






限貸令威力持續發酵

第一季房貸樣本數 2024 Q1 2025 Q1 增減幅

高雄市 7,656 5,298 -30.8%

平均核貸成數 2024 Q1 2025 Q1 增減幅

高雄市 73.6% 72.7% -0.9% 資量來源:聯徵中心

部分行庫不僅拒絕受理「名下
有房但無房貸」的申請案，更
直接拒收切結書。



台積電赴美設加碼

嚴重影響市場信心面不足



川普關稅戰對台灣影響

嚴重影響台灣中小企業、電子代工業 
及購屋民眾對經濟不確定性



台幣升值對經濟影響

台幣對美金匯率:從今年4月初最高點到7月初最低點 升值13.16%

台灣產業屬於出口導向 電子零組件、半導體、傳產  收入多以美元計價
中小企業多以代工為主 毛利較低，本地出口商毛利率將一夜間「賺變賠」，觸發中小企業倒閉潮甚至失業潮。



交屋潮來襲使照量持續增加

1-5月高雄住宅使照量

年度 2021 2022 2023 2024 2025

戶數 5362 6685 7518 7288 7419

高雄1-5月使照量2025 跟2024年相比成長1.8% 

跟2023年相比減少1.32%
雖然有成長但微幅且大多數是預售期完銷的案子 
投資客買入相對低點成屋後少賺求成交 購屋族也會考量選擇 
讓現場銷售較困難 



應使照增加  眾多投資客出現平轉或賠售

市場上越來越多平轉甚至賠售的預售屋 新成屋  影響周邊新案銷售



政策因素開工量持續增加

住宅大樓開工統計表1-6月(高雄跟大高雄)

年
份

個
案
數

總戶數

店鋪 辦公
住宅戶房數 小

計1R 2R 3R 4R 樓中樓

2024 66 78 28 527 2277 3134 683 3 6730

2025 97 137 6 609 4198 3843 494 3 9290

年增率 46.97% 75.64% -78.57% 15.56% 84.33% 22.63% -27.67% - 38.04%

總體戶數受到18個月開工期 今年1-6月跟去年相比成長38.04%

兩房戶數增加最多到84.33%  ，為了提供「買得起的總價」以保持銷量，也傾向推案小坪數住宅，
因此，2房或小3房格局成為近年來建商推案的主流。



2025上半年房市分析
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高雄1-6月新成屋、預售屋交易量

第七波信用管制
信心不足延伸

全球股市大跌

川普關稅戰

台幣升值
影響產業

台積電赴美
加碼設廠

資料來源:實價登錄
2025/6實登尚未完整



2025上半年新成屋大樓成交量

高雄市 1月 2月 3月 4月 5月 1-5月

2024年 606戶 764戶 959戶 851戶 799戶 3979戶

2025年 119戶 231戶 170戶 131戶 89戶 740戶

年增減率 -80.36% -69.76% -82.27% -84.61% -88.86% -81.41%

高雄2020-2024年 年平均成交量5111戶  平均一個月賣425戶

資料來源:實價登錄



2025上半年預售大樓成交量

高雄市 1月 2月 3月 4月 5月 1-5月

2024年 2080戶 1152戶 1416戶 1363戶 1676戶 7687戶

2025年 442戶 329戶 408戶 247戶 227戶 1653戶

年增減率 -78.75% -71.44% -71.13% -81.88% -86.45% -78.47%

高雄2020-2024年 年平均成交量10615戶  平均一個月賣884戶

資料來源:實價登錄



2025上半年中古屋大樓成交量

高雄市 1月 2月 3月 4月 5月 1-5月

2024年 1228戶 1021戶 1569戶 1396戶 1386戶 6600戶

2025年 583戶 615戶 850戶 558戶 398戶 3004戶

年增減率 -52.53% -39.75% -45.82% -60.03% -71.29% -54.48%

高雄2020-2024年 年平均成交量12001戶  平均一個月賣1000戶

資料來源:實價登錄



中古屋總價帶下修

年輕購屋族群 往低總價老公寓、華廈 去做考量



2025上半年買賣轉移棟數

高雄市 1月 2月 3月 4月 5月 6月 1-6月

2024年 4149戶 2447戶 3839戶 4202戶 5194戶 4048戶 23879戶

2025年 2342戶 2632戶 3026戶 2504戶 2254戶 2947戶 15705戶

年增減率 -43.54% 7.56% -21.18% -40.40% -56.61% -27.21% -34.24%

資料來源:內政部統計部



2025房市成交類型分析
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2025/1-5月全市場交易占比

新成屋

預售屋

中古屋

中古屋 由於溢價幅度度大 使照量增加及低總價公寓 成為交易主流
預售屋 整體市場信心度不足  比例降低
新成屋 第七波信用管制 造成貸款問題  雖然不是降幅最多的 但成交量大幅縮水 



高雄大樓各種交易單價落差 
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新成屋及預售屋的價差3-4萬/坪  整體新案價格持穩
中古屋前期取得成本較低 在信心度不足的情況下:跌幅較大

資料來源:實價登錄
單位:坪/萬
2025/6實登尚未完整不納入統計

2025年5月
新成屋成交均價
37.99萬/坪
預售屋成交均價
41.81萬/坪



2025上半年各區遷入遷出變化
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2025上半年各區出生死亡變化



2025上半年各區人口變化
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高雄1-6月人口變化

高雄1-6月總人口數減少5128人 但並非是人口遷出而是高齡化社會的影響  產業持續帶動人口遷入



2025高雄家戶人口變化

高雄家戶人口比

2011 2.68

2020 2.47

2025 2.26

整體高雄家戶結構
從以前三代同堂
現在二代同堂
年輕人利用新青安購屋，不願再跟長輩住
家戶人口逐漸減少……

2011-2025/6

15.67%



高雄住宅屋齡統計

10年內(戶)

11%

11~20年(戶)

11%

21~30年(戶)

17%

31~40年(戶)

21%

40年以上(戶)

40%

10年內(戶) 11~20年(戶) 21~30年(戶) 31~40年(戶) 40年以上(戶)

高雄市114年6月屋齡分布

屋齡 10年內 11~20年 21~30年 31~40年 40年以上

戶數 136011戶 134455戶 205212戶 263863戶 488032戶

30年以上 換屋需求占比61%



2025高雄購屋族年收入 

高雄第一季房貸族年收入

年分 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025 2024 2025

年收入 60萬以下 60-120萬 120-200萬 200萬以上 未貸款

樣本數 2418 1590 3157 2346 1346 826 735 536 2779 2702

佔比 23.17% 19.88% 30.25% 29.32% 12.89% 10.32% 7.04% 6.7% 26.63% 33.77%

職位
上班族
作業員

公務員
工程師

中階主管
高階工程師

高階主管
企業主

高資產族群
未受影響

第七波信用管制 
影響最多是新青安及換屋族
不貸款的有錢人反而佔多數

0-120萬 主力購屋族群
減少貸款1639戶





央行房市寬鬆政策

0.00%

0.50%

1.00%

1.50%

2.00%

2.50%

3.00%

1月 2月 3月 4月 5月 6月

2025 CPI年增率



央行不動產放款集中度檢討 
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2025不動產放款集中度 

房價上漲過去的集中度比例不合時宜➠今年台幣升值企業加速美金還款
整體放款減弱，升高不動產放款集中度的比例➠台灣去年房貸違約率偏
低 每萬人才7戶違約
整體信用管制政策應該跟隨市場動態調整
把錢借給有抵押房地產才是對銀行最保險



川普關稅政策已疲乏

雖然對等關稅20%
美國政府已明示
即使8/1之後還能談判
關稅議題已疲乏



地區 進度

白埔產業園區 2/19環評大會審議通過 預計2026動工

楠梓產業園區

台積電 3/31 二奈米擴廠典禮 
             P1廠上半年商轉，LOGO亮相，下半年量產
             P2廠預計下半年完工，明年營運、P3預計115完工
             P4、P5廠 3/2環評審查通過  P5廠117年第1季全部營運

橋頭科技園區
已核准25間廠商進駐 近期動土廠商:鴻華先進、智崴、鈦昇、新特、凱舟
預計今年12月完成公共工程

仁武產業園區
25家廠商同步建廠
第一期統包工程 預計第二季完成  第二期工程委託開發 預計今年底開工

亞洲新灣區
亞灣2.0 鴻海與輝達算力中心 AMD高雄辦公室 3/25 開幕
捷運黃線Y15聯開案-鴻海南部總部
特貿三公辦都更動土

亞洲金融管理中心
7月開辦業務，已有54家金融機構與市府簽署MOU，金管會也已核准23
家申請金融業者啟用營運，目標在2026年金融資產規模達到34兆元。

產業投資高雄遍地開花



以高雄為主的金融管理中心

亞洲資產管理中心高
雄專區預計比照「亞
灣2.0計畫」提供企業
「006688」租金補助，
即第1、2年免租金，3、
4年打6折，5、6年8
折，預計將帶動資產
管理產業、法律稅務
專業機構與家族辦公
室等金融服務進駐專
區，吸引海外資金與
人才回流，平衡南北
金融發展。



高雄高薪金融聚落即將誕生

在新加玻 家族辦公室
創造了一萬個高薪就業機會
高雄待續……



高雄整體交通建設大躍進

運輸 進度

高鐵 高鐵南延屏東確定採「高雄案」，8月送環評2039年通車，不排除分階段通車

台鐵 左營-橋頭 鐵路立體化 可行性研究預計年底完成

捷運

紫線-113/9 可行性研究  送交通部審查
黃線-113/11進場施工
紅線-小港林園線今年11月動工

道路

台39線 2/19動土 預計116/6完工
新台17線 南段一期115/8通車
國道七號 辦理設計作業 預計115年上半年動工 119年完工
翠華路拓寬工程 全段6月通車
高屏第二快速道路 辦理設計作業 預計115年動工 122年完工





縮減整體預算



主動出擊開闢更多元化客人

舉辦活動、市集 來吸引來人

到科技園區聚落 舉辦說明會案子都開賣了  
用產品及未來高雄房地產趨勢 增加購屋族信心  



異業結盟與自媒體的開發

仲介業者合作 拍建案介紹影片

從以往FB為主平台 轉移至Instagram、Threads、YouTube 以短影音的視頻 來介紹個案



理解客戶的困難與建商協助解決

規劃坪數屬於中大坪數
總價2300-3000萬
現階段來客多屬於換屋剛
性需求

規劃坪數屬於中大坪數
現階段來客多屬於換屋需求
第七波信用管制第二間只能貸五成
換屋族想換屋卡在自備款不足
原屋想賣 因市場信心度不足 銷售
速度較慢
與建設公司協調  
三成延後付 等於自備兩成頭期款

理解建案客群所遇到問題
合理的價位
強調自住宜居性及機能性
重獲購屋族信心
成交



與建商討論 如何刺激買氣

幫客戶解決買房後  後續的裝潢大筆的花費 

有個案甚至送到百萬家電禮……



2025上半年熱門建案
1-6月成屋過戶數 1-5月預售交易量

實登
最低單價
萬/坪

區域 個案 過戶數
預計

完工日期
區域 個案 戶數

31.02 鳳山 風光online 91 2029/Q4 前鎮 AI慕光城 162

37.32 前鎮 璟HOLA 65 2027/7 橋頭 世界學 137

37.41 三民 齊樂 36 2029/Q1 鼓山 郡都巨蛋 63

37.68 三民 靚陽明 34 2028/Q4 楠梓 白隅 57

低樓層成交
不到3字頭 楠梓 都薈綻 尚未實登 2030 三民 艾美松 57

2029/Q2 新興 中山鉑悦 尚未實登

成屋-回到剛性自住需求 品牌性建商 有讓利就先成交 例:太普  永信  歐美 協勝發 興璟
預售-圍繞產業、交通建設議題上個案  個案工程期較長  悠付條件較好

成
屋
實
登
區
域
較
低
價

預
售
屋
工
程
期
較
長





個案讓利

高雄成屋指標性建商-永信建設 
針對銷售較不理想個案做出讓利
目前的廣告價低於實登最低價



成屋分期付款

可以來思考 讓成屋走向預售的銷售模式?
創造雙贏

對建商的好處 對消費者的好處

避免建築成本的不確定性
前面有購屋族所繳的自備 
就算消費者未來不買了 損失也不大
增加銷售的速度

看到完整的建材及格局
分期付款可以減少財務壓力
對於第七波信用管制較多緩衝時間



指標性建商購地

挑好貸款的地
興富發不買董娘買

地坪約525.44坪，土地使用分
區為商5，成交總價為12.33億
元，換算地價為234萬元。

興富發近期購地的策略:
鎖定市區蛋黃區  
有基本買盤及話題
高容積且符合危老都更題材



建照展延

1.調整市場供需比  
   解決目前市場上新案一直開 舊案賣不完的困境
2.更改目標客群  
   投資客為主的產品是否改成自住
3.大者恆大 小者斷尾 
   小建商思考是否在這時把地賣給大建商 
   大建商多了議價的空間
   總比蓋下去資金問題出現爛尾樓



2025下半年成屋預推個案(接近完工不得不推)
2025下半年預計推出新案-北高成屋

區域 地點 建設公司 戶數

楠梓 高雄大學路 協勝發 190

楠梓 大學東路 日大 112

楠梓 大學一街 永信 96

楠梓 芎林二街 欣宏達 143

楠梓 寶溪北街 廣上 144

楠梓 加昌路279巷 寶藤 43

仁武 赤誠街 永信 234

左營 文育路 善寬 51

左營 華夏路 都市 94

鼓山 青海路 堅山 216

三民 德利街 得邑 195

三民 德旺街 協暘 82

2025下半年預計推出新案-南、東高成屋

區域 地點 建設公司 戶數

鳳山 文鳳路 光洲 57

苓雅 二聖一路 宏居(興璟) 59

苓雅 建國一路 東高 92

新興 河南二路 皇品院 66

2025下半年預計推出新案成屋

區域 戶數

北高雄 1600

楠梓 728

仁武 234

左營 145

鼓山 216

三民 277

南高雄(苓雅、鳳山、新興) 274

總和 1874



預售延後推案

本案將要挑戰市場新高價 預計8/3將舉辦說明會
房市不如預期
暫緩開案
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