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資料來源：正心不動產估價師聯合事務所整理 3

為衡量當前房市是否過熱，使得消費者
有難以負擔、進而造成購買力下降之情形，
故本期經濟指標小教室針對「購屋兩大痛苦
指數-房價所得比、貸款負擔率」進行詳細
解讀，為大家建立房產知識小學堂。
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 什麼是房價所得比?

 六都家戶可支配所得中位數走勢
 六都中位數住宅價格走勢
 六都房價所得比走勢
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房價所得比 定義

中位數家戶可支配年所得

中位數住宅價格
房價所得比需花多少年的可支配所得才買得

到一戶中位數住宅，房價所得比
之市場通說為「不吃不喝幾年才
能買房」。

變數項目

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所得中位數所得為基礎，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，正心不動產估價師聯合事務所整理



資料來源：中華民國統計資訊網，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之。

111年與前年(110年)相比，六
都中位數住宅價格年增率分
別為：臺北市 -2.52%、新北
市3.84%、桃園市0.69%、臺
中市2.25%、臺南市5.61%、
高雄市11.11%，僅臺北市為
負成長，其餘五都呈價揚，
其中南部漲幅皆超過5%，高
雄市更突破10%，而臺中市則
為價格溫和上揚區域。
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111年與前年(110年)相比，
六都家戶可支配所得中位數
年 增 率 分 別 為 ： 臺 北 市
0.69%、新北市2.53%、桃
園 市 2.23% 、 臺 中 市
0.13%、臺南市1.54%、高
雄市2.34%，整體呈緩漲格
局；惟若考量近期物價高漲
情形，已讓通膨吃掉加薪情
形更加惡化！

*註: 目前可支配所得中位數資料僅更新至民國111年。

資料來源：中華民國統計資訊網，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

依最新公布之112年第二季資料指出，全國的房價所得比為9.82倍，六都房價所得比分別為：
臺北市15.52倍、新北市12.93倍、桃園市8.07倍、臺中市11.55倍、臺南市9.55倍、高雄市
9.23倍。以臺中市為例，得不吃不喝近12年才買得起房。整體而言，自108年以來，六都房
價所得比呈逐年上揚，表示六都民眾買房的壓力與日俱增，自身所得能力愈來愈難負荷。

現階段房價所得
比 應 以 6-8 倍 為
合理範圍，但目
前臺中市已高達
11.55 倍 ， 負 擔
房價能力屬偏低
等級，房市非健
全狀態。



9

 什麼是貸款負擔率?

 貸款負擔率實例計算
 貸款年期延長-利息增加數額

 六都貸款負擔率走勢圖
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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。

比例愈高，表示負擔能力愈低
中位數每月家戶

可支配所得

貸款負擔率

中位數住宅價格
貸款每月攤還金額

貸款負擔率 定義

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



資料來源：正心不動產估價師聯合事務所整理 11

以臺中111年度住宅大樓中位數房價980萬元為例，各以20年與30年期計算每月貸款負擔率，相關
說明如下：

以二十年期本利均等攤還方
式，貸款成數為七成(686萬
元)，利率為2.076%，計算
貸 款 每 月 攤 還 額 為 約
NT$35,000元，再除以家戶
每月可支配所得NT$80,600

元，可得出每月貸款負擔率
為43.42%。

80,600
43.42%

35,000

(單位：元)

80,600
31.76%

25,600

以三十年期本利均等攤還方
式，貸款成數為七成(686萬
元)，利率為2.076%，計算
貸 款 每 月 攤 還 額 為 約
NT$25,600元，再除以家戶
每月可支配所得NT$80,600

元，可得出每月貸款負擔率
為31.76%。

(單位：元)

 由左側試算結果可得知，若
以二十年貸款年數計，貸款
負擔率高達43.42%，呈現房
貸負擔能力偏低情形；但若
是將貸款年數延長至三十年
期， 貸款負 擔 率則可 降至
31.76%，房貸負擔能力改善
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。

結論

*註:以中央銀行於112年9月公布之五大行庫新承做購屋貸款利率2.076%為計算基礎。



資料來源：中央銀行，正心不動產估價師聯合事務所整理 12

續上頁，以七成貸款金額686萬元與貸款利率2.076%之相同條件下，分別以20年、30年貸款
年期進行試算，可見若將貸款年期延長，可使得購屋貸款負擔能力從「偏低」改善為「略
低」範圍；惟須注意的是，雖然設定30年期貸款可讓房貸支出每月減少約NT$9,400元，但
貸款期間所支付出去的總利息，卻相對增加逾83萬元。

增加利息支出利息費用總計每月負擔差額每月攤還金額貸款利率貸款金額
(七成)

貸款
負擔率

貸款
期間

+83萬元

約153萬元

-9, 400元

約35,000元

2.076%686萬元

43.42%20年

約236萬元約25,600元31.76%30年

*註:以中央銀行於112年9月公布之五大行庫新承做購屋貸款利率2.076%為計算基礎。
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最新公布的112年第二季資
料指出，全國的貸款負擔率
為42.09%，已連二季上揚，
且已長達一年時間處於偏低
等級，表示全國對房價的負
擔能力變差；持續升息後，
目前利率已高於疫情前水
平，加上通膨問題未解，實
質所得倒退，使得貸款負擔
能力愈發低弱，後續延長貸
款年限的比例恐攀升。

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
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