
高雄房市步入調整期　
買賣移轉量維持穩定節奏

文︱編輯部

市場行情

根據高雄市政府地政局公布的建物買

賣移轉棟數統計，高雄房市在113年出現明

顯的「先熱後冷」走勢，尤其在113年9月

政府啟動第七波信用管制後，市場交易量

在後續季度快速下滑，114年更連續三季跌

破8,000棟，呈現近年少見的低量表現。

從數據統計，高雄市在111年與112年

的房市交易大致維持在相對穩定的水準，

1 1 1 年 的 四 個 季 度 分 別 為 1 0 , 3 2 3 棟 、

10,395棟、8,367棟與8,032棟，雖有季節

性起伏，但整體仍介於八千至一萬棟之

間。112年的走勢也與前一年類似，第一季

為8,025棟，第二季增至9,258棟，第三季

略 回 落 至 8 , 9 7 4 棟 ， 第 四 季 再 上 升 到

10,009棟。整體而言，111至112年的高雄

房市屬於溫和波動期，市場並未出現明顯

過熱或劇烈縮量的情形。

真正的轉折出現在113年，113 年第一

季移轉量為10,435棟，延續前一季的溫和

成長，但第二季市場突然爆量至 1 3 , 4 4 4

棟，創下四年以來最高紀錄。這波亮眼成

績反映當時市場買氣旺盛，第三季也維持

在11,834棟的高檔水準，顯示買方意願在

上半年相當強勁。然而，這波熱度在113年

第四季明顯降溫，移轉量僅剩9,529棟，較

第三季大幅回落，而這個時間點正好與政

府實施第七波信用管制的時程重疊。

第七波信用管制自 1 1 3年 9月正式上

路，針對多戶購屋貸款、自用住宅以外的

貸款成數採取更嚴格的限制，也讓銀行在

審核貸款時更為緊縮，政策影響立即反映

在市場交易量上，短期買盤明顯轉趨保

守，部分原本採取槓桿購屋的買家，也因

貸款條件變嚴而延後進場，使得第四季的

交易量出現明顯下降。

到了 1 1 4年，房市量縮的情況更加明

顯， 1 1 4年第一季的移轉棟數僅剩 8 , 0 0 0

棟，第二季再降至7,705棟，第三季則小幅

微降至7,669棟，連續三季跌破8,000棟，

若以 1 1 3年第二季的高峰對比 1 1 4年第三

季，交易量甚至幾乎砍半，反映市場經過

政策調整後明顯進入冷靜期。

從四年數據整體來看，高雄房市在111

年至112年之間維持穩定，113年上半年快

速升溫，下半年開始轉弱，而114年的三季

數據顯示市場仍在調整階段。這樣的起伏

軌跡與第七波信用管制政策的施行時程高

度一致，顯示政策確實對買盤產生壓力，

加上利息成本較高以及整體經濟環境的不

確定性，使得市場在短期內難以回到113年

上半年的熱絡水準。

整體來說， 1 1 3年是高雄房市的高峰

年，而114年則成為政策與市場調整的修正

期，隨著信用管制效應持續發酵，移轉量

呈現明顯收縮，未來高雄買賣移轉量是否

能在政策底部找到支撐，將是市場接下來

持續關注的重點。
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高雄厝計畫概述與發展歷程

高雄市於 1 0 3年 9月 4日正式公布實施

「高雄市高雄厝設計及鼓勵回饋辦法」，

該計畫主要目的是鼓勵新建建築物設置景

觀陽台、綠能設施或通用化設計，同時也

為部份既有違建建築物提供改造機會，可

透過設置綠化或太陽光電設施來轉型合

法。

高雄厝計畫至今已走過了 1 2年的時

間。最初的推動重點在於基本的住宅安

全，強調適地適建，融入地方氣候與文化

特色。隨著政策不段的發展與演進，高雄

市逐步將綠建築指標、耐震設計與節能措

施納入標準之中，且隨著科技的發展，進

一步導入智慧科技，如能源管理系統、感

測照明與水資源循環等，使其為具備「低

碳、智慧、韌性」核心理念的住宅模型。

高雄厝計畫的核心理念與設計準則

高雄厝計畫從人本與環境角度出發，

透過「環境永續」、「在地自明性」及

「居住健康」三大理念，形塑具地方特色

且兼具永續意識的住宅環境。依據高雄的

在地環境特色、氣候條件與文化脈絡，訂

定包含透水基盤、深遮陽、綠能屋頂、在

地材料、人性化空間等十大設計準則，並

輔以雨水貯集、立體綠化、太陽光電、省

水與節能設備、綠能設施、通用化設計等

綠建築設計手法，旨在改善都市景觀，提

升市民居住舒適度與生活環境品質。

高雄厝計畫的修法內容

自2014年實施以來，高雄厝計畫歷經

了多次的修訂，第五次修法已於今年8月1

日公告，主要修法內容內容涵蓋景觀陽

台、通用化浴廁及回饋金繳納等三個面

向。

一、第四條「景觀陽臺」修訂

為了推動淨零建築及立體綠化，考量

冬至日日照未達一小時的範圍亦可種植耐

蔭植物，如樹蘭、羅漢松、竹柏及春不老

等，且建築技術規則必未對此類範圍的綠

化規定有效面積限制，因此刪除原條文

「景觀陽臺設置於建築物在冬至日日照達

一小時以上之範圍內」的規定。並為增加

可設置景觀陽台之範圍，參酌綠能設施及

建築技術規則挑空的規定，新增五層樓以

下的建築物若面臨永久性空地，亦可設置

景觀陽台。

此外，為兼顧景觀陽臺的綠化與休憩

功能，避免景觀陽臺深度不足而失去創造

優質景觀休憩空間之美意，根據以往相關

會議的提案及結論，修法新增景觀陽臺側

牆及落柱深度規範：側牆及落柱深度合計

不得逾該側景觀陽臺深度的一半，側面連

接建築物之深度不得超過45公分，並規範

植栽種植數量及高度，同時，每處景觀陽

臺最小深度應達1公尺且平均深度應達2公

尺之規定，以確保景觀陽臺休憩空間的舒

適性與綠化效果。

二、第六條「通用化浴廁」修訂

為進一步達成淨零建築之目標，新增

規定建築物於一樓樓板勘驗前需取得候選

建築能效證書，且建築能效等級應標示為

第1+級，才能設置通用化設計浴廁。

考量室內通風對防疫及健康建築設計

的重要性，且減少使用電力符合淨零建築

之精神，修法規定通用化設計浴廁須具備

自然通風設計，並依照建築技術規則設計

施工編第四十三條第一項第一款規定進行

設置，即浴廁之窗戶或開口之有效通風面

積，不得小於該室樓地板面積5％，以確保

室內空氣品質及使用健康性。

三、第十三條「回饋金繳納的規定」修訂

為配合國家政策，並參照都市危險及

老舊建築物加速重建條例提出的容積獎勵

精神，修法規定，參與大林蒲遷村配地申

請高雄厝並設置綠能設施者，自經濟部移

轉配地所有權之日起五年內以該配地申請

建造執照之案件，其綠能設施則可免繳納

回饋金。

四、維持不變的條文

除了上述修法的條文以外，其餘條文

仍維持原規範，包括第七至第九條「交誼

室與昇降設備」，設置通用化設計之交誼

室內應有一處通用化設計之浴廁，且其樓

地板面積應達100㎡以上，並仍應注意第六

條通用化設計浴廁與第七條交誼室合計樓

地板面積不得超過該建築物基準容積的

2％。

第十條「綠能設施」亦維持原規範，

綠能設施可提供五樓以下新建及既有違章

建築能夠於屋前或屋後申請設置，基本要

件包括綠能設施應設於地面層，並於屋

頂、屋突物或露臺設置綠化設施達建築面

積30％以上或光電設施達3峰瓩等規定；滿

足基本條件後，另須符合屋前及屋後的相

關細項規定。

而第十一條「公有建築物設置太陽光

電設施」及第十二「過梁處設置導風板」

也是維持原規範不變。

高雄厝計畫的成效

截至114年8月，高雄厝計畫已設置超

過35萬kW的太陽光電，範圍相當於約260

個標準足球場的面積。此外，已設置超過

48萬平方公尺的屋頂綠化、69萬平方公尺

的景觀陽臺，範圍相當於9個中央公園面積

及13萬平方公尺的通用化浴廁等。這些設

施皆有效回應了淨零碳排的目標，也展現

了高雄市在城市住宅綠建築推動上的具體

成果。

未來展望

高雄市作為全國首個將綠建築納入法

制的地方政府，推動「高雄厝設計及鼓勵

回饋辦法」，為全台少數兼顧環境、社會

與經濟永續的住宅政策範例。未來將持續

推動高雄厝計畫，進一步優化設計準則和

政策，致力於打造更加永續、智慧和韌性

的城市。
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期，隨著信用管制效應持續發酵，移轉量

呈現明顯收縮，未來高雄買賣移轉量是否

能在政策底部找到支撐，將是市場接下來
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高雄市建物買賣移轉登記棟數統計

季別 買賣移轉棟數

111年Q1

111年Q2

111年Q3

111年Q4

112年Q1

112年Q2

112年Q3

112年Q4

113年Q1

113年Q2

113年Q3

113年Q4

114年Q1

114年Q2

114年Q3

10,323 

10,395 

8,367 

8,032 

8,025 

9,258 

8,974 

10,009 

10,435 

13,444 

11,834 

9,529 

8,000 

7,705 

7,669 

資料來源：高雄市政府地政局

資料來源：高雄市政府地政局
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