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高雄房地產市場報告

主講:吳曜廷



I N DA X

高雄市房地產市場現狀

購房需求與趨勢

房價走勢、建照開工、過戶量體

首購族需求分析、投資型購房需求、升級換房需求

總結



房市數據

 高 雄 人 口

過戶統計/開工統計

去化統計/推案統計



1.市場概況｜高雄各區域人口數

鹽埕 鼓山 左營 楠梓 三民 新興 前金 苓雅 前鎮 小港 鳳山 大寮 仁武 鳥松 岡山 橋頭
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105 113/06 增減變化

105年高雄總人口數：2,778,729人
113年高雄總人口數：2,734,858人

高雄市總人口持續降低，8年間由於大量年輕人北上工作把戶口遷走，但後續科學園區扭轉狀態可期。

 蛋白區人口持續增長如楠梓與仁武， 蛋黃區或者傳統市區由於推案較少以及單價較高推力導致人口外移。



1.市場概況｜高雄成屋過戶統計

整體成屋市場過戶增，2房產品趨勢外溢至蛋白區，坪數越來越小，戶數越來越多。

 成屋過戶數至第二季已達5800戶，預計2024將會突破去年量體，預售及成屋量齊揚。
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113年Q2過戶達5800



1.市場概況｜高雄大樓華廈申報開工統計
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 2020年起高雄縣開工量體增加至30%以上，2021年底因除危老土地排除外，第四波信用管制購地貸款及限期18個月動工。

 2023年開工比例驟降甚至低於3年前，平均地權條例、第二戶限貸7成(2024改6成)，囤房稅2.0，總統選舉。

 2024年初高雄市話題量足，曝光度高，統計至六月底，判斷開發商正在陸續調整自身節奏及土地配置。

2016年~2024年 高雄大樓華廈申報開工統計(戶)

30%

36%

降30%



1.市場概況｜高雄大樓華廈申報開工房數統計

2016年~2023年 高雄大樓華廈開工房型統計(戶)

2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年06月
2R 2,511 2,428 3,910 4,813 4,656 4,867 6,391 6,772 2,277
3R 2,565 2,692 4,453 5,658 6,605 7,171 6,990 5,737 3,134
4R 828 480 735 1,028 1,069 1,019 1,179 944 683
總房數 5,904 5,600 9,098 11,499 12,330 13,057 14,560 13,453 6,730
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 2023年開工資料兩房三房開工比例黃金交叉 3R大減18%，與2R的量差來到1035戶。

兩房比例增加主要原因多數為小三房產品不做隔間，在報開工算為2房

總價考量原因大量28-30坪 2+1房順應而生讓正三房的量體進一步減少。

交叉



1.市場概況｜高雄預售近年成交統計
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111年，成交5329戶，444戶/月

112年，成交7334戶，612戶/月

113年，成交6699戶，1340戶/月

■ 112年初329檔期爆量推案，以預售搶市狀況熱絡，量體變多，各案場可成交的量會減少，純粹看
個案表現。

■ 112年7/1平均地權條例上路，7/1前購買預售屋可不受法案約束轉約，預售成交量上升。
   112年7月後交易量多剛需量體。

■113年國際級大廠ASML、NVDIA投資高雄消息影響，預售成交量增，1-5月成交量已逼近112年年
度成交量。

房價格↑ 、成交量↑



1.市場概況｜高雄近年推案統計

推案統計分析

■112年末推出新青年安心成家貸款專案，五年寬限期直接影響113年1-6月推案，目前市場推案向成屋市場靠攏。

■112年推案13168戶，成屋過戶累計11199戶，可見市場成屋剛需。

■113年成屋推案2019戶，過戶累計3725戶，過戶量已超越推案量。



亞 洲 新 灣 區

S 科 技 廊 道

`

北外圍 36-42 萬 
仁武、楠梓、橋頭

北高雄 38-60 萬 
三民、左營、鼓山

南高雄 42-48 萬 
新興、苓雅、前鎮

南外圍 30-38 萬 
鳥松、鳳山、小港、大寮

市中心 42-58 萬 
前金、鹽埕

區域價格｜2024整體區域價格區間

岡山區 34-36 萬 
岡山區

2024年Q2
總量體：28,699戶 
已    售：32,669戶 
剩    餘：  6,244戶  
預    推：19,544戶 

2023年
總量體：17,935戶 
已    售：13,430戶 
剩    餘：13,008戶  
預    推：6,730戶 



高雄房市分析



BOT聯開案



13個BOT總投資金額超過1000億

捷運O10站
土地開發案

左營
科技之心

公辦都更案

捷運O13站
土地開發案

捷運Y10站
土地開發案

鼓山區長照
區ROT案

捷運R20站
聯開案 

捷運岡山
路竹延伸線

RK1站
聯開案

左營區
機20公辦都

更案

岡山
行政中心

公辦都更案

1.富邦凹子底
2.立體停車場

市4
市場用地

灣市38
市場用地



















417講座個案延續回顧



遠雄-峰蘊 / @43(第一波@40 低樓層@36)

公 開 日：112/05

總    銷： 90億

廣告代銷：遠雄自售

基地位置：高雄市三民區九如二路(30米)vs覺民路531巷(4米)vs臥龍路60巷(4米)

地段地號：高雄市三民區義民段1204,1205地號

基地面積：1,598.07坪(5,282.89平方公尺)

使用分區：住五(60%/420%)+特商三(60%/490%)

建築規劃：27F/B4

住宅規劃：526戶(508戶住家+18戶店面)

車位規劃：全平面440位(可售431車+9公)，機車位547位

公 設 比：店面 %，住家33.5%

管 理 費：店面 元/坪/月，住家75元/坪/月

住家開價：45~50萬/坪

住家規劃：

2~27F，2R-24.5坪，3R-33~37坪，3+1R-42~43坪，3+1房都有高雄厝

付款方式：

訂簽11%+工程款9%(分五期/基礎,5F,15F,25F,結構完成)+交屋款5%+貸款75%

潛銷現場訂簽5%可購，工程款可議。



A2/27F

坪數39.98坪

總價:1860萬

單價:48.37萬/坪

車位230萬/個(B1F，持分6.28坪)

B11/3F

坪數24.55坪

總價:842萬

單價:34.3萬/坪

車位:無



B11/3F

坪數24.55坪

總價:842萬

單價:34.3萬/坪

車位:無

A2/27F

坪數43.09坪

總價:2315萬

單價:49.38萬/坪

車位190萬/個(B4F，持分6.28坪)

季均價漲幅:約5%
季實登增加戶數:77戶



重劃區 舊部落



交通的發展，城鄉模糊



重劃區 舊部落



操案方式



地址：本田路二段、工業五路、塩田路、塩田一街
總戶數：542 戶
預計完工日：2028年12月
總樓高：15 樓
土地使用分區：住3-1
管理費：70元/坪/月
公設比：35~36％
基地面積：3743 坪
建案規劃：住家、店面
構造種類：RC
坪數資料：2房-20/24/25/28坪、3房-31/32/34/37/38坪
建設公司：承逸開發建設、泰嘉開發
營造公司：上聖營造
企劃銷售：上嘉行銷股份有限公司

https://www.leju.com.tw/page_blog/view/1283#anchor0


土地成交資訊:
成交日期:109/03
位置：台南市安南區工業五路vs本田路二段
地段號：台南市安南區科工段86地號
分區：住宅區
面積：3742.58坪(12372.15平方公尺)
成交價：14.3萬元/坪
成交總額：535,180,000元
買方：泰嘉建設
備註：世界之心-巨鯨計劃基地



野鳥生態保護園區
4MINS

四草野生動物保護區
3MINS

安順鹽場生態文化村
5MINS

成功大學安南校區
9MINS

海洋生物鯨豚研究中心
12MINS

7-11
1MIN

小北百貨
4MINS







聯上發 公告取得台南市安南區科工段土地  
科工段 164-249& 164-251 ~ 164-259 及科工段164-260 ~ 164-264 
各持分5556/10000 
交易總面積17,205.73平方公尺，
交易總金額新台幣853,284,600元  
單價16.39萬

泰嘉



實登累售445筆 實登最低27.7萬/坪

實登最高32.9萬/坪



資訊戰
(Information Warfare)

(Information Operations、Psychological Warfare)



用南寮漁港的價錢，買進高雄市美術館。

今日的高大特區，明日的竹北特區。

大亞灣科學特區-小港。

竹北第二間，就看頭竹。

六都均7，高雄現均3。

路竹科技S廊帶-阿蓮。

台積電3分鐘-梓官。



資料來源:公開資訊觀測站



貴，是比較出來的。











數字 理想





碧江企業(興富發)-龍華孟學院
廣告行銷：自售(巨豐旅館管理顧問公司)
地段號： 三民區灣內段763-1地號
位置： 三民區民族一路/聯興路50巷
基地面積：2026.95坪/@115.94萬
分區： 住五
樓層規劃：24F/B4F 
總戶數：933戶(店面16戶，住家917戶) 
總銷： 億
進場時間：112.12.23
住家公設比：35%
管理費： 元/坪
店面公設比： %
店面坪數規劃： 
35.7~112.37坪
單層:20戶4梯





目標客群

門檻



土地分析

建築法規

產品規劃

土地取得





111/03/10
土地成交:45萬/坪
土地資訊:住3
坪效:5倍
建築進度:8F
直接成本:31.2萬/坪
銷售時程:結構預售

109/03/10
土地成交:35萬/坪
土地資訊:住3
坪效:5倍
建築進度:使照取得
直接成本29萬/坪
銷售時程:成屋銷售

113/03/10
土地成交:55萬/坪
土地資訊:住3
坪效:5倍
建築進度:建照取得
直接成本:33.6萬/坪
銷售時程:純預售
預售單價:45萬/坪



銷售模式改變



市 場 分 析

產 品 建 議

建 材 建 議

行 銷 企 劃



產品．規劃

坪數建議 / 建材建議 / 公設建議 / 貼心設計

55



26.5坪26.02坪



26.5坪26.02坪

樓層:21F/B3
單層15戶3梯
基地面積1500坪
總戶數315戶
公設比35%
均價:45萬/坪

樓層15F/B2
單層8戶3梯
基地面積330坪
總戶數120戶
公設比35%
均價:40萬



26.5坪26.02坪

樓層:21F/B3
單層15戶3梯
基地面積1500坪
總戶數315戶
公設比35%
均價:45萬/坪

樓層15F/B2
單層8戶3梯
基地面積330坪
總戶數120戶
公設比35%
均價:40萬

定簽5%到交屋
建設公司
無息借10%三年

成屋自備20%



購屋消費模式改變







財商速成班
專注致力於階級逆襲

以教育的角度引導後進者覺醒
建立精準財商觀念

財商落差就是財富落差





99%在地建商辦不到的事情





亞洲股市週一重挫。台灣加權指數從開盤的 20,982 點，迅速失守 20,000 大關，盤中最低跌至 19,783 點，
下挫超過 1800 點，再度刷新盤中史上最大跌點紀錄。
整體台股市值蒸發近 5 兆，從約 69 兆元減至 64 餘兆新台幣，上市櫃個股有近 800 家跌停，包括指標股台積電。



2024/07/29
高_70,136u

2024/08/05
低_48,914u

自2024/0729~0805，不到一周的時間
全球市值最高虛擬貨幣-比特幣，跌幅31%
8月5號當日跌幅20%，總市值蒸發約5000億美元(15兆台幣)



總結



戏要一幕一幕唱，饭要一口一口吃。

                                                             源自繁花角色_爺叔



1.經濟發展
2.基礎設施建設
3.房地產投資
4.土地價揚
5.建築成本增加
6.新興重劃區
7.國際大廠投資

1.房價高漲
2.投資過度集中
3.政府政策變動
4.經濟不穩定性
5.房屋貸款困難
6.受薪階級佔多數

房地產
是一門穩賺不賠的投資



報告完畢
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