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房價所得比與貸款負擔率是衡量民眾購屋能力最常使用的兩項指標。前者反映房價相對於家庭
所得的負擔程度，後者則進一步觀察房貸支出佔家庭所得的比重，兩者共同呈現一個家庭從「買不
買得起房」到「背不背得起房貸」所面臨的壓力，也因此常被視為衡量購屋痛苦程度的重要指標。
近年兩項指標一度攀升至歷史高檔，但隨著央行第七波信用管制持續發酵、銀行緊縮不動產授

信，加上自114年下半年以來房市交易量能明顯降溫，最新購屋負擔指標已逐步自高點回落。然
而，數字下降是否就代表房子變得更買得起了？答案恐怕沒有這麼簡單！

對現今購屋者而言，真正的門檻已不只是「房價高不高」，而是能否取得足額貸
款、籌措至少20~30%的自備款，以及是否願意承擔長達30~40年的房貸與資金排擠
效果。尤其在利率仍處相對高檔、就業與所得成長存在不確定性，以及生活型態日益
多元的環境下，即使負擔率略有改善，實質購屋壓力依然沉重。
更值得思考的是，當購屋所需付出的資金成本與機會成本持續升高，「買房」也可

能逐漸由過去的人生「必選題」，轉變成「選擇題」。對部分年輕世代而言，租屋、
延後購屋，或將資金投入投資、自我進修、創業與提高生活品質，未必比長期背負高
額房貸更不理性。
因此，未來觀察住宅市場，問題可能不再只是「買不買得起」，而是進一步變成：

「貸不貸得到？」、「即使買得起，還願不願意買？」以及「買房，還是不是最適合
自己的資產與生活選擇？」
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 何謂房價所得比
 中位數住宅價格走勢圖
 家戶可支配所得中位數走勢圖
 房價所得比走勢圖
 臺灣vs國際房價壓力標準與排名

圖資來源：AI協作
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家戶年可支配所得中位數

中位數房價
房價所得比

定義
須花幾年的可支配所得，才能買得
起一戶中位數價格的住宅。市場常
見的說法是：「要不吃不喝幾年才
能買房」。此指標能清楚反映出一
般人購屋的難易程度。

變數項目
民國101年第三季起，主管機關依不動產成交案件實際資訊申報登錄之住宅類交
易價格資料，並算出中位數住宅價格。

房價:

所得: 統計各縣市申報家戶稅後，以得到的中位數所得為基礎，再依行政院主計總處
按季公布行業別「經常性薪資」資料，進行各縣市最新季度的所得推估，並與
家庭收支調查可支配所得數據進行調整，求得中位數家戶可支配年所得。

資料來源：內政部不動產資訊平台 | 圖資來源：微軟影像庫 | 正心不動產估價師聯合事務所整理

*註: 房價所得比採用中位數計算，而非以平均數，以降低極端值對結果的影響。

計算公式

數值愈大，表示房價負擔能力愈低



資料來源：內政部不動產資訊平台、中華民國統計資訊網家庭收支調查 | 正心不動產估價師聯合事務所整理 6

*註: 政府公開資料並未揭露中位數住宅價格，故本所以房價所得比計算公式進行反推試算。

 114年以來，受央行選擇性信用管制、
銀行授信趨嚴及房市交易量降溫影響，
全國、六都及新竹縣市的中位數住宅價
格普遍呈現下修。不過，這波下降未必
完全等同於房價全面修正，更可能同時
反映「價格鬆動」與「成交結構改變」
兩項因素。

 在資金條件收緊下，購屋者受貸款成
數、自備款及月付負擔限制，需求逐漸
轉向中低總價、首購及小坪數產品；相
對而言，高總價新案、豪宅與核心區產
品交易明顯減少，使成交樣本向低總價
市場集中，進一步拉低整體中位數。

 因此，現階段中位數住宅價格下滑，較
適合解讀為「房市降溫下，價格與交易
結構同步調整」，而非單純視為全面性
房價下跌。後續仍須搭配住宅價格指
數、房價所得比及房貸負擔率觀察；若
相關指標亦持續下降，才能進一步確認
市場已由「量縮、結構轉變」進入較廣
泛的實質價格修正階段。



 114年每戶可支配所得中位數持續上升，顯
示家庭財務條件有所好轉，部分亦可能受惠
於近年台股上漲所帶來的獲利與財富效果。
但名目收入增加，未必能等比例轉化為購屋
負擔的減輕；在房價仍高、貸款成數趨嚴、
自備款門檻提高，以及生活成本增加下，實
際可運用於購屋的資金仍受限制。

 另一方面，近年經濟紅利呈現明顯K型分
化。AI、半導體、出口及高資產族群受惠較
多，傳統服務業、青年與租屋族的財務餘裕
相對有限。且部分家庭同時承擔房貸、車
貸、信貸、股票質押、融資買股及槓桿商品
等「六貸同堂」風險，資產增值雖可提升帳
面財富，但也可能伴隨更高的負債與市場波
動曝險。

 因此，中位數所得與資產價格上升，並不代
表所有家庭的實質購屋能力同步提升；而所
得K型化，也表示雖然整體所得在成長，但
卻不是人人都受惠。

7資料來源：中華民國統計資訊網家庭收支調查 | 圖資來源：AI協作 | 正心不動產估價師聯合事務所整理



資料來源：內政部不動產資訊平台 | 正心不動產估價師聯合事務所整理 8

 根據最新115年Q1統計，全國、六都及
新竹縣市房價所得比分別為：全國9.47
倍，年減0.77倍；臺北14.72倍，年減
1.13倍；新北12.63倍，年減0.86倍；
桃園8.43倍，年減0.53倍；臺中11.35
倍，年減0.92倍；臺南8.76倍，年減
0.95倍；高雄9.35倍，年減0.57倍；新
竹縣市8.82倍，年減0.35倍。各區皆較
114年同期下滑，顯示房價漲勢已有收
斂，購屋負擔略有緩和跡象。

 然而，房價所得比下降並不等同於購屋
壓力明顯減輕。主因在於過去房價累積
漲幅仍遠高於所得成長，使民眾僅依靠
薪資購屋的難度依舊偏高。以臺中市為
例，房價所得比高達11.35倍，代表一
般家庭平均需不吃不喝近12年才有能力
購屋，負擔水準仍屬沉重。因此，115
年Q1房價所得比下滑，應解讀為「高檔
修正」而非「負擔改善」。



9資料來源：正心不動產估價師聯合事務所整理

房價所得比衡量的是「價格與所得的距離」，
但不能完全代表家庭實際取得住宅的能力。

相同所得家庭，仍可能
因既有負債、名下不動
產、信用狀況、職業與
收入穩定性、擔保品條
件及 銀 行授 信 政策 不
同，而取得不同的貸款
成數、利率或年限。房
價所得比不會反映這些
差異。

即使 家庭可 承 擔 每月
房貸 本息， 若 沒 有足
夠現 金支付 自 備 款、
契稅 、代書 與 仲 介費
等前 期成本 ， 或 實際
可貸 成數較 低 ， 仍未
必能進入市場。

房價所得比採用家戶可
支配所得的統計值，但
不 會 辨 識 各 家 庭 的 育
兒 、 長 照 、 租 金 、 醫
療、教育、交通與既有
債務等支出；因此，所
得相同不等於實際可用
於購屋的資金相同。

看不到實際
貸款條件的差異

看不到自備款與
流動資產門檻

看不到家庭
必要支出的差異

實際購屋資金未必完全來
自當期所得，還可能包括
存款、投資資產、父母贈
與、 家族支 援、地 下經
濟，以及未完整反映於所
得統計中的自營或現金收
入，因此所得相同，不代
表實際購屋能力相同。

看不到「所得以外」
的購屋能力



10資料來源：內政部不動產資訊平台、NUMBEO | 正心不動產估價師聯合事務所整理

內政部不動產資訊平台整合實價登錄、
財稅所得及家庭收支等官方統計資料

全球使用者回報資料，
搭配人工蒐集及統計處理

更新頻率較高，
便於進行跨國及跨城市相對比較

該國稅後1.5倍個人年所得

市中心與市區外每平方公尺
公寓價格平均值 x 90平方公尺

中位數家戶可支配年所得

實際交易的中位數住宅價格

官方統計，具政策參考性，
可反映臺灣住宅市場實際交易情況

住宅樣本、面積與所得定義
不同於國際指標，難以接軌國際統計

非官方即時統計，且住宅面積、價格與
所得均採模型假設，適合觀察相對趨勢

資料
來源

房價
定義

所得
定義

優點

缺點

國
內
標
準

國
際
標
準



11資料來源：NUMBEO | 圖資來源：AI協作 | 正心不動產估價師聯合事務所整理

從國家到首都城
市，臺灣購屋負
擔皆位居國際高
檔；其中臺北的
房價所得落差尤
為明顯。

*115年8月之統計資料
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 何謂貸款負擔率
 貸款負擔率走勢圖
 貸款負擔率實例計算
 不同貸款年期之利息總額比較表

圖資來源：AI協作



依內政部標準，以20年本利均等攤
還，貸款成數為7成，計算每月應償
還本利，再以應繳本利除以中位數每
月家戶可支配所得求算之。為每月應
繳房貸佔所得之比例。

每月家戶
可支配所得中位數

貸款負擔率

中位數住宅價格
貸款每月攤還金額

定義

13

計算公式

資料來源：內政部不動產資訊平台 | 圖資來源：AI協作 | 正心不動產估價師聯合事務所整理

可合理負擔
<30%

負擔能力略低
30%(含)~40%

負擔能力偏低
40%(含)~50%

負擔能力過低
大於(含)50%



14資料來源：內政部不動產資訊平台 | 圖資來源： AI協作 | 正心不動產估價師聯合事務所整理

 115 年Q1臺中市貸款負擔率降至
49.67%，較去年同期下降3.7%，
購屋負擔雖略有改善，但仍屬「負
擔能力偏低」等級，代表一般家庭
仍須將近半數所得用於房貸支出。

 依內 政 部 標準 ，貸 款 負 擔率 介於
40%至50%即屬負擔能力偏低。目
前臺中房價仍處高檔，房貸利率亦
高於疫情前水準，購屋者同時面臨
高總價與利息成本壓力；加上物價
上漲侵蝕實質所得，使家庭可投入
購屋 及 還 款的 資金 受 到 壓縮 。因
此，貸款負擔率下降並不代表購屋
壓力已明顯解除，而是房市在交易
量縮 、 價 格修 正有 限 及 所得 變化
下，呈現「負擔略降、壓力仍重」
的格局。



資料來源：內政部不動產資訊平台 | 圖資來源：FLATICON | 正心不動產估價師聯合事務所整理

實例一

*註1：政府公開資料並未揭露中位數住宅價格，故本所以房價所得比計算公式進行反推試算臺中市於114年之中位數房價。
*註2：以中央銀行公布114年全年計算之五大行庫新承做購屋貸款利率2.283%為計算基礎。

 以臺中114年度中位數房價1,202萬元為例，家戶每月可支配所得8.25萬元，貸款成數7成
(841.4萬元)，利率2.283%，分別計算以20年與30年期之每月貸款負擔率，相關說明如下：

以二十年期本息平均攤還，每月貸款攤還金額為
43,700元，再除以家戶每月可支配所得82,500元，
可得出每月貸款負擔率為52.97%。
**房貸負擔評估結果：【過低等級】**

82,500
52.97%

43,700

(單位：元)

由上表試算結果可得知，若以二十年貸款年數計，貸款負擔率高達52.97%，呈房貸負擔能
力過低情形；但若是將貸款年數延長至三十年期，貸款負擔率則可降至39.15%，負擔能力
改善至略低等級。由此可見，房貸以三十年期設定，較貼近購屋民眾的實際負擔能力。

以三十年期本息平均攤還，每月貸款攤還金額為
32,300元，再除以家戶每月可支配所得82,500元，
可得出每月貸款負擔率為39.15% 。
**房貸負擔評估結果：【略低等級】**

82,500
39.15%

32,300

(單位：元)
實例二

15



資料來源：中央銀行、中華民國統計資訊網家庭收支調查 | 正心不動產估價師聯合事務所整理

 續上頁分析，以貸款成數7成(841.4萬元)、利率2.283%為例，分別試算20年、30年及40年期之
每月還款金額。結果顯示，延長貸款年期可降低每月還款壓力，使購屋者的貸款負擔能力從「過
低」改善至「略低」，短期現金流壓力確有緩解。

 若將貸款年期由20年延長至30年及40年，每月還款金額約可分別減少1.14萬元及1.70萬元；然
而，「以時間換取負擔空間」亦伴隨更高的長期成本，貸款期間總利息將分別增加約114萬元及
235萬元，形成另一層長期財務壓力。

 值得注意的是，目前市場房貸已普遍以30年期為主，甚至逐漸出現40年期產品，但現行房貸負
擔率仍以20年期作為計算基礎，與實際購屋融資條件存在落差。當市場透過延長年期降低月付
壓力時，現行指標是否仍能充分反映真實購屋負擔與長期財務風險，值得進一步檢討。

貸款
期間

20年

30年

貸款金額
(七成)

841.4萬元

貸款
負擔率

52.97%

39.15%

貸款利率

2.283%

每月攤還金額


約43,700元


約32,300元

每月負擔差額 利息費用總計


約207.5萬元


約321.5萬元

增加
利息支出

-
+235.1萬元

16

40年 32.42% 
約26,750元


約442.6萬元

-

-
-11,400元

-
-16,950元

-
+114.0萬元

-



資料來源：正心不動產估價師聯合事務所整理 17

 政策盲點：房貸年期愈拉愈長，可能讓「高房價」在統計上看起來變得可以負
擔，但實際上只是把購屋壓力從「現在」往「未來」遞延。

 延長房貸年期降低的是「月付壓力」，卻未真正降低「房價負擔」；當市場逐
漸由20年走向30、40年，現行負擔率指標亦有必要增加實務年期的輔助觀察。



 高房價壓力下的社會現象、危機與機會

18圖資來源：AI協作



資料來源：正心不動產估價師聯合事務所整理 | 圖資來源：AI協作 19

 隨著房價所得比與房貸負擔率長期處於高檔，購屋壓力已不只是住宅市場問題，更逐步影響居住選擇、家庭
形成、人口移動與資產配置。對新世代而言，「買房」也不再是唯一或必然的人生選項，居住觀念正從過去
的「持有資產」轉向「生活品質、使用效率與居住彈性」，並進一步帶動市場需求與產品型態改變。



20資料來源：正心不動產估價師聯合事務所整理 | 圖資來源：AI協作



21資料來源：正心不動產估價師聯合事務所整理 | 圖資來源：AI協作



發布單位

執行單位

臺中市不動產仲介經紀商業同業公會

台中市地政士公會

臺中市不動產代銷經紀商業同業公會

臺中市租賃住宅服務商業同業公會

臺中市中台灣不動產估價師公會
正心不動產估價師聯合事務所

臺中市不動產建築開發商業同業公會

意見回饋區

圖資來源：AI協作


