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主 計 處 市 政 統 計 簡 析 

                第 109-011 號       109 年 9 月 
臺中市住宅概況 

前言 

本市位於臺灣中部，為中部地區之核心都市，自合併升格直轄市

後人口快速增加，現已為全臺人口第二多之大城，對於住宅的需求量

亦與日俱增。本文從房屋市場交易、整體住宅供給狀況、民眾購屋能

力、家戶居住空間及品質、社會住宅及住宅各項相關補貼等面向切入，

探討臺中市目前的居住現況，以供施政參考。 

一、本市109年1-7月建築物所有權買賣移轉登記計2萬4,179棟，較上

年同期減少1.62％；六都中，本市居第3高，次於新北市3萬3,317

棟及桃園市2萬4,640棟。 

本年6月後臺灣新冠肺炎疫情趨緩，雖本市房屋市場逐漸活絡，

惟109年1-7月建築物辦理所有權買賣移轉登記計2萬4,179棟，仍較上

年同期微減1.62％。就六都觀察，以新北市3萬3,317棟最多，桃園市2

萬4,640棟次之，本市位居第3高；較上年同期之成長率而言，除桃園

市13.22％、臺北市1.78％為正成長外，餘四都均為負成長，本市屬跌

幅最輕者，而高雄市跌幅達1成以上（詳圖1）。 

以歷年資料觀察，105年起實施房地合一稅制，受預期心理影響，

本市104年第4季建築物所有權買賣移轉登記計1萬4,694棟，創下自
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圖1、六都建築物所有權買賣移轉登記棟數
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資料來源：內政部統計查詢網
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103年來季資料新高，亦為自100年來季資料第3高，惟受經濟趨緩影

響，併計前3季，104年建築物辦理所有權買賣移轉登記4萬4,247棟，

仍較103年減7.60％，105年仍續減為3萬2,753棟（-25.98％），106年起

經濟景氣回溫，買賣移轉登記棟數止跌回升，逐年遞增至108年4萬

3,438棟，較107年增9.13％（詳圖2）。 

由建築物所有權買賣移轉登記棟數可概觀房屋市場活絡情形，而

住宅買賣狀況更與民生息息相關，因此續以行政區住宅買賣移轉情形

1觀察，108年以西屯區（3,160件）最高，接序為北屯區（2,535件）、

北區（2,156件）、南屯區（1,687件）均超過千件買賣移轉，顯示其行

政區為本市蛋黃區，住宅房屋市場買賣最為熱絡；環繞蛋黃區之南區

（887件）、西區（826件）、豐原區（649件）、大雅區（538件）亦皆

超過500件。另原市8個行政區買賣移轉計1萬1,817件，占比達72.88

％。較107年之成長率而言，除東勢區、大安區、大肚區呈現衰減，

和平區持平外，餘均呈增勢，尤以外埔區增幅（63.16％）最多，其

次為新社區（40.00％），神岡區（39.39％）再次之（詳圖3）。 

 

 
1 此處係為內政部不動產資訊平台之交易課稅資料。 
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圖2、臺中市建築物所有權買賣移轉登記棟數



3 
 

二、本市109年第1季底住宅存量及普通家戶數分別為105萬2,118戶及

95萬7,874戶，住宅家戶比達109.84％，於六都中排名第3高，低

於新北市及桃園市。 

住宅家戶比為住宅存量2相對普通家戶數3的比率，可反映住宅供

給情形，以100％為基準，若小於100％即表示住宅供應戶數少於家戶

數，明顯供給不足，反之，則表示供應過剩。綜觀本市近年情形，住

宅存量由100年底94萬2,251戶上升至109年第1季底105萬2,118戶，增

11.66％，普通家戶數亦呈現上揚趨勢，由100年底83萬8,215戶上升至

109年第1季底95萬7,874戶，增幅達14.28％；住宅家戶比於101年底

113.21％供給過量達到高峰後，情況改善逐年減至105年底109.39％， 

 
2 住宅存量為房屋稅籍住宅類數量乘以最近一期普查住宅數調整率，用以瞭解住宅供給量。其中

房屋稅籍住宅類數量係指住宅使用面積 5 坪以上、500 坪以下，且住宅使用面積大於、等於課稅

總面積 50％之數量。 
3 普通家戶數（戶籍登記戶數乘以最近一期普查普通住戶數調整率）係指以家庭份子為主體之共

同生活戶，即在同一處所且共同生活之親屬及戶內受僱人、寄居人所組成之戶。 

圖3、108年臺中市各行政區住宅買賣移轉數
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達近年來最低，而後逐年緩增，109年第1季底為109.84％，顯示近年

住宅供給過量情形有增強趨勢（詳圖4）。 

觀察六都109年第1季底住宅家戶比，僅臺北市低於100％，為93.62

％，住宅供給不足外，餘五都住宅家戶比均高於100％，本市低於新

北市111.16％、桃園市109.86％，排名第3高（詳圖5）。 

三、本市109年第1季底整體住宅平均面積44.84坪，平均屋齡27.59年，

居住空間相對舒適且居住品質亦較佳，惟全季買賣移轉30年以上

老屋占35.28％，相對較高。 

本市109年第1季底住宅平均面積44.84坪高於全國平均面積

（40.54坪），六都中僅低於臺南市（48.37坪）位居第2高；同期本市

平均屋齡27.59年則低於全國平均屋齡（30.00年），六都中僅高於桃園 
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萬戶 ％

0
≈

94.23

96.62 97.12 98.31 98.94
100.30

101.67
103.51

104.81 105.21

83.82
85.35

86.72
88.22

89.75
91.68 92.80

94.13
95.51 95.79

112.41

113.21

111.99

111.44

110.25

109.39 109.56
109.97

109.75 109.84

108

109

110

111

112

113

114

70

80

90

100

110

100 101 102 103 104 105 106 107 108年底 109年

圖4、臺中市家戶與住宅數量
住宅存量(左標) 普通家戶數(左標) 住宅家戶比(右標)

資料來源：內政部不動產資訊平台

萬戶 ％

0 0

≈ ≈

第1季底



5 
 

市平均屋齡（25.39年）位居第2低，顯示本市居住空間相對舒適且居

住品質亦較佳（詳圖6）。 

細看各行政區住宅平均面積，109年第1季底以石岡區60.21坪最

大，大安區60.05坪次之，后里區59.70坪居第3，以中區30.17坪最小， 

北區35.35坪次之，南區36.08坪再次之；再輔以人口密度觀察，可看

出行政區人口密度較高者，住宅之平均面積相對較小，人口密度較低

者，住宅之平均面積相對較大，且中、西、南、北等原市舊市區，人

口密度高而住宅面積小，相對擁擠（詳圖7）。 

觀察六都住宅買賣移轉物件中30年以上老屋占比，以臺北市

50.77％居冠，本市35.28％第2高且高於全國占比（31.31％）；屋齡達

20年至未滿30年住宅買賣移轉占比為44.40％，六都中最高，亦高於
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全國占比（32.03％），顯示本市於住宅交易市場移轉之屋齡相對其他

直轄市較高。另本市原市區買賣移轉棟數占本市比率高達7成以上（占

71.27％），其中30年以上老屋占此8區買賣移轉棟數近3成（占29.24

％）；原縣區移轉棟數約占全市3成（占28.73％），而30年以上老屋占

此21區移轉棟數達5成（占50.27％）；顯示原市區住宅買賣移轉較熱

絡，且移轉之30年以上屋齡比重相對較低（詳圖8、圖9）。 

四、本市109年第1季房價所得比為10.01倍、貸款負擔率40.99％，均

於六都中排名第3高，低於臺北市、新北市。 

房價所得比4反映市民購屋能力，代表對多數家庭而言，需存多

少年的可支配所得才買到一戶住宅，若倍數越大，表示每戶家庭所承
 

4 房價所得比等於中位數房價除以家戶年可支配所得中位數。 
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受的購屋壓力越大，本市109年第1季房價所得比為10.01倍，雖低於

臺北市13.94倍及新北市11.71倍，於六都中排名第3高，惟對照國際上

一般之合宜比3至4倍，顯示房價負擔仍偏高。另貸款負擔率5亦可用

以反映市民房價負擔能力，若數值越大，表示每戶家庭可負擔房價之

能力越低，若貸款負擔率小於30％表示可合理負擔，本市109年第1

季貸款負擔率為40.99％，於六都中亦排名第3高，次於臺北市57.06

％及新北市47.94％，顯示均屬房價負擔較重之區域（詳圖10）。 

五、本市108年第4季建物平均單價為20.49萬元/坪，較107年同期增

2.19％，然較100年同期增幅達51.33％。 

 
5 貸款負擔率等於中位數住宅價格貸款月攤還額除以中位數月家戶可支配所得。代表中位數住宅

價格之每月應償還本利和占中位數月家戶可支配所得的比例狀況，比例越大則房價負擔能力越

低。 
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建物 公寓 別墅 套房 透天厝 電梯大廈

100年第4季① 13.54 9.39 18.19 -- 15.86 12.96
101年第4季 13.27 10.18 21.25 13.26 17.01 14.27
102年第4季 16.91 12.32 22.30 13.45 19.10 16.58
103年第4季 18.46 14.60 22.94 18.21 20.45 18.12
104年第4季 19.22 13.30 32.92 15.81 21.82 18.42
105年第4季 18.89 14.05 30.34 15.56 21.70 17.98
106年第4季 19.23 14.53 28.44 15.40 22.45 18.50

107年第4季② 20.05 15.36 -- 15.88 22.24 19.86

108年第4季③ 20.49 16.68 -- 16.65 23.60 20.14
③較①增減數 6.95 7.29 -- -- 7.74 7.18
③較①增減率 51.33 77.64 -- -- 48.80 55.40
③較②增減數 0.44 1.32 -- 0.77 1.36 0.28
③較②增減率 2.19 8.59 -- 4.85 6.12 1.41

表1、臺中市各建物之平均單價
單位：萬元/坪、％

資料來源：內政部不動產資訊平台
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本市108年第4季建物之平均單價為20.49萬元/坪，較107年同期增

0.44萬元/坪（2.19％），然較100年同期增6.95萬元/坪，增幅達51.33

％。各類別中，除別墅外，以透天厝單價（23.60萬元/坪）最高，電

梯大廈（20.14萬元/坪）次高，公寓（16.68萬元/坪）再次之，套房（16.65 

萬元/坪）則為最低。較107年同期增幅觀察，公寓增幅（8.59％）最

多，透天厝（6.12％）次之；以長期趨勢觀察，公寓、透天厝、電梯

大廈平均單價均較100年同期成長6萬元以上，其中公寓增幅（77.64

％）亦為最多，電梯大廈（55.40％）次之（詳表1）。 

再以各行政區細觀之，108年第4季建物平均單價以西屯區24.54

萬元/坪最高，南屯區22.32萬元/坪次高，西區22.00萬元/坪居第3高。

平均單價超過20萬元/坪亦有北屯區（20.69萬元/坪）、大里區（20.64

萬元/坪）、沙鹿區（20.31萬元/坪）、烏日區（20.01萬元/坪）。與107

年同期相較，增幅以大肚區17.72％最高，其次為清水區11.21％，西

行政區
100年

第4季

107年

第4季

108年

第4季

108年第4季較

100年同期增減率

108年第4季較

107年同期增減率

中區 -- 14.23 14.16 -- -0.49
東區 11.53 19.19 17.44 51.26 -9.12
南區 11.51 18.59 18.77 63.08 0.97
西區 15.37 19.88 22.00 43.14 10.66
北區 12.92 18.48 19.66 52.17 6.39
西屯區 17.18 24.15 24.54 42.84 1.61
南屯區 15.94 24.46 22.32 40.03 -8.75
北屯區 12.94 19.49 20.69 59.89 6.16
豐原區 14.54 19.10 19.31 32.81 1.10
東勢區 -- 13.16 -- -- --
大甲區 11.04 15.81 17.07 54.62 7.97
清水區 10.80 14.27 15.87 46.94 11.21
沙鹿區 12.84 20.31 20.31 58.18 -                       
梧棲區 9.28 15.52 16.73 80.28 7.80
后里區 11.55 19.90 -- -- --
神岡區 -- 21.69 -- -- --
潭子區 11.56 18.80 19.04 64.71 1.28
大雅區 11.10 19.33 18.22 64.14 -5.74
新社區 -- -- -- -- --
石岡區 -- -- -- -- --
外埔區 -- 13.24 -- -- --
大安區 -- -- -- -- --
烏日區 12.23 19.68 20.01 63.61 1.68
大肚區 7.62 15.24 17.94 135.43 17.72
龍井區 12.66 16.60 15.98 26.22 -3.73
霧峰區 11.10 18.70 19.49 75.59 4.22
太平區 10.93 19.17 18.87 72.64 -1.56
大里區 11.84 19.85 20.64 74.32 3.98
和平區 -- -- -- -- --

表2、臺中市各行政區建物平均單價
單位：萬元/坪、％

資料來源：內政部不動產資訊平台
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1房

568戶

63.75%

2房

244戶

27.38%

3房

79戶

8.87%

圖8、臺中市社會住宅已完

工戶數

1房(含套房)

2房

3房

4房以上

資料來源：臺中市政府住宅發展工程處

圖11、109年6月底臺中市

社會住宅已完工戶數

區10.66％居第3；跌幅則以東區-9.12％最多，南屯區-8.75％次之，大

雅區-5.74％再次之。與100年同期相較，可看出各行政區建物平均單

價均大幅成長，增幅以大肚區135.43％最高，其次為梧棲區80.28％，

霧峰區75.59％居第3（詳表2）。 

六、本市109年6月底社會住宅已完工891戶，承租申請人376人，包租

代管媒合戶數計1,737戶。 

本市為照顧居住弱勢及青年

族群需求，持續實施友善住宅供

給方案，截至109年6月底社會住

宅已完工6計891戶（含民間戶

數），以1房之戶數568戶，占63.75

％為大宗；目前仍在興建中7之

社會住宅計6處8，共2,800戶將會

陸續完工以供民眾使用。有關社

會住宅承租情形，109年6月底申

請人計376人，較上年同期增16人（4.44％），其中以男性占53.19％、 

40歲以下占74.47％、一般身分占63.83％為多（詳圖11、12）。9 

 
6 係指取得本市核發使用執照之社會住宅。 
7 係指取得本市核發建造執照已開工之社會住宅。 
8 係指基地之數量；分期、分區開發基地分開計算。 
9 依住宅法第 4 條規定，低收入戶或中低收入戶、特殊境遇家庭、育有未成年子女 3 人以上、於

安置教養機構或寄養家庭結束安置無法返家，未滿 25 歲、65 歲以上之老人、受家庭暴力或性侵

193 200
167 176

285 280

75 96

224 240

136 136

0

50

100

150

200

250

300

108年

6月底

109年

6月底

108年

6月底

109年

6月底

108年

6月底

109年

6月底

108年

6月底

109年

6月底

108年

6月底

109年

6月底

108年

6月底

109年

6月底

男 女 40歲(含)以下 逾40歲 一般 經濟或社會弱勢

圖12、臺中市社會住宅承租情形-按申請人分

資料來源：臺中市政府住宅發展工程處

人
依性別分 依年齡別分 依身分別分

9 



10 
 

另累積至109年6月底，本府辦理民間社會住宅包租10代管11媒合戶

數共計1,737戶，以代管1,571戶，占90.44％為主，包租166戶為輔（詳

圖13）。 

七、本市108年住宅租金補貼複審合格戶數8,754戶，購置住宅貸款利

息補貼複審合格戶數938戶，修繕住宅貸款利息補貼複審合格戶

數59戶，複審合格戶共計補貼9,751戶。 

 
害之受害者及其子女、身心障礙者、感染人類免疫缺乏病毒者或罹患後天免疫缺乏症候群者、原

住民、災民、遊民、其他經主管機關認定者之 12 項分類。 
10 政府獎勵及補助租屋服務事業承租住宅，由業者與房東簽訂包租約後，於包租約期間內業者

每月支付房租給該房東，再由業者以二房東的角色，將住宅轉租給房客（一定所得以下或弱勢者），

並管理該住宅。 
11 業者協助房東出租住宅給房客（一定所得以下或弱勢者），由房東與房客簽訂租約，業者負責

管理該出租的住宅。 
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513
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117 59 0
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1,200

0

4,500

9,000

100年 101年 102年 103年 104年 105年 106年 107年 108年

圖14、臺中市住宅補貼狀況
租金補貼(左標) 購置住宅貸款利息補貼(右標) 修繕住宅貸款利息補貼(右標)戶 戶
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3,000
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資料來源：臺中市政府住宅發展工程處

0 200 400 600 800 1,000 1,200 1,400 1,600 1,800
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6月底

108年

6月底

108年底

107年底

1,571 
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823 

166
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圖13、臺中市社會住宅包租代管媒合戶數
包租 代管

戶

資料來源：臺中市政府住宅發展工程處

備 註：108年6月底戶數僅包含一期計畫，109年6月底戶數為一、二期計畫累計值。
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為減輕民眾居住的經濟負擔，本市配合內政部營建署辦理「整合 

住宅補貼資源實施方案」提供租金補貼、購置住宅貸款利息補貼、修

繕住宅貸款利息補貼等3項住宅補助。108年住宅租金補貼複審合格戶

數8,754戶12，較100年增2,180戶（33.16％），以女性5,134戶，占58.65

％為多，補貼金額計4億2,019萬元；購置住宅貸款利息補貼複審合格

戶數938戶，增425戶（82.85％），其中男性488戶較多，占52.03％，

此兩項補貼戶數自101年起有逐年增加之趨勢；修繕住宅貸款利息補

貼複審合格戶數59戶，則以女性35戶，占59.32％為多（詳圖14）。 

結語 

安居樂業是社會進步的基礎，為落實居住正義，人才根留臺中，

本市持續推動宜居共好社宅，滾動檢討續行推升戶量，並以質的提升

為興辦目標。期藉由「提升居住環境品質」、「提供多元居住協助」與

「健全住宅租售市場」等多元方式，達到不同所得水準、性別、年齡、

家戶組成、族群文化之市民，均擁有適宜且有尊嚴之居住環境目標，

達成移居亦宜居臺中城之幸福願景。 

 
12 中央及地方計畫戶數外複審合格戶，並符合臺中市政府都市發展局辦理臺中市住宅租金補貼

增額補助作業規範第 4 點補助條件，由本市編列預算另行全額補助者，不在此列。 


