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摘　　要

國內住宅自有率在2000年住宅普查時高達82.2%，相較���0年的�8.�%、��80
年的�2.�%明顯增加，且不同縣市間有相當明顯的差異。以往文獻大多認為住宅自
有率主要受到房價與家戶所得的影響，且多將兩變數分別置入模型中，本研究認為

房價與家戶所得為相對的概念，故採房價所得比來反映家戶的客觀購屋能力。實證

結果雖證實房價所得比對於住宅自有率有顯著負向影響，但亦發現遷徙率的高低才

是影響住宅自有率最重要的變數，甚至老年人口比率、有偶率等變數的影響力亦高

於房價所得比，顯示社會屬性變數是左右不同縣市住宅自有率的主因，此結果大致

可解釋為何都市化程度較高的縣市其住宅自有率較低，而農業為主縣市的住宅自有

率反而較高的現象。
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The Determinants of Homeownership Rates 
Across Different Cities and Counties

Chien-Wen Peng* and Chia-Yu Wang**

Abstract

In 2000, Taiwan’s homeownership rate was 82.2 percent, which has increased 
significantly during the last two decades, and there have been great differences among 
cities and counties. Most studies used housing prices and household income as two 
most important determinants of homeownership rate and ignored the effect of other 
demographic variables. Empirical results revealed that housing prices to household 
income ratio had a significant negative effect on homeownership rate, but its relative 
influence was much less than the mobility rate, senior citizen ratio, and married rate. 
It implied that the subjective will of homebuyers is more important than their objective 
ability to select tenure choice. This result explains why more urbanized cities have lower 
homeownership rates, but agricultural-based counties have much higher homeownership rates.

Keywords: Homeownership rate, Housing market, Tenure choice

一、前　言

依據行政院主計處2000年住宅普查資料顯示，國內住宅自有率高達82.2%，僅
次於新加坡而高居世界第二位註�，且相較���0年的�8.�%、��80年的�2.�%明顯增
加，即使於��8�年下半年到��8�年底國內房價飆漲，住宅自有率也未因房價偏高而
有下降的情形。就行政院主計處��80-200�年間的「家庭收支調查報告註2」來觀察

註�. ���8年日本住宅自有率為�0.�%、200�年加拿大為��.�%、200�年美國為�0.�%、以及2002年
英國為�8.�%，我國住宅自有率皆較先進國家高出許多。(內政統計資訊服務網／內政國際
指標／主要國家住宅狀況  http://www.moi.gov.tw)

註2. 目前國內有關住宅自有率與租屋率的統計資料，除每十年一次的住宅普查外，主要見於行
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台灣地區22縣市（不含澎湖縣）住宅自有率變動之情形註�，可發現平均住宅自有率低

於80%以下之縣市，包括台北市、高雄市、台北縣，以及基隆市、新竹市、台中市、
嘉義市、台南市等五個省轄市，這些縣市均屬於都市化程度較高的地區，而平均住

宅自有率高於�0%以上之縣市，包括苗栗縣、彰化縣、雲林縣、嘉義縣等農業為主的
縣市，此似乎意味住宅自有率的高低與都市化程度有關。然而，到底是什麼原因造

成不同縣市住宅自有率間存有顯著差異？經濟面與社會面的影響何者影響較大？這

些均是政府在制定住宅政策或相關業者在進行投資決策時，迫切需要澄清的課題。

理論上，在房價水準固定的情況下，家戶可支配所得愈高的縣市，民眾的購屋

能力亦較高，該縣市的住宅自有率亦應較高（Ahmad, ����、陳彥仲，����；薛立敏
與陳綉里，����；謝文盛與林素菁，2000）。房價水準較低的縣市，家戶在進行住宅
租買選擇時則可能較傾向於擁屋，故該縣市住宅自有率亦應較高（薛立敏與陳綉里，

����）。然就國內住宅市場高住宅自有率的現象來看，可發現兩個矛盾的現象：第
一，無論是都市化程度較高的縣市或是農業縣市，皆存在家戶可支配所得與住宅自

有率呈現非正向關係的現象，例如台北市、台中市、新竹市（嘉義縣、雲林縣）等縣

市的家戶可支配所得相對較高（低），但住宅自有率卻偏低（高）。第二，部分縣市

出現房價與住宅自有率呈現非負向關係的現象，例如等縣市的家房價水準相對較高

（低），但其住宅自有率也較高（低）。此意味僅以單一的房價或家戶可支配所得進

行分析，並不足以完整解釋住宅自有率的現象，可能會造成錯誤的解讀。

目前國外住宅自有率相關文獻極為豐富，但大多著重於個體面的家戶租買

選擇為主，尤其是特定群體的住宅租買選擇行為更是研究的焦點，有針對女性

戶長（Haurin and Kamara, ���2）為探討對象者，亦有針對遷移家戶所作之研
究（Ioannides and Kan, ����; Goodman, 2002; Borjas, 2002），或著墨於不同種族
間的住宅自有差異（Megbolugbe and Cho, ����; Coulson, ����; Painter et al., 200�, 
200�），且研究範圍多以整個國家為單位，僅少數文獻針對都市（Ahmad, ����）
或州（Gabriel and Painter, 200�）為探討範圍。由於國內與國外住宅市場的差異性

 政院主計處自����年開始每年進行的家庭收支調查報告。統計地區包括台灣省2�個縣市、
台北市及高雄市；對象為居住於台灣地區內具有中華民國國籍之個人及其所組成之家庭(指
營共同經濟生活者所組成之家庭)。項目包括家庭戶口組成、家庭設備及住宅慨況及所得與
消費支出，據以計算家庭設備普及率、自有住宅率及平均每戶可支配所得、消費及儲蓄。

由戶籍登記資料以縣市為副母體，採分層二段隨機抽樣方法，抽出受訪戶，以就業人口產

業結構比例將各村里分為都市、鄉鎮及鄉村三層(台北市及高雄市除外)；第一段抽樣單位為
村里，第二段抽樣單位為戶。

註�. 新竹市與嘉義市自��82年始成為省轄市，故僅能由��82年(民國��年)開始觀察。
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極大，例如美國本身地大物博，加以人口組成複雜，造成各區域住宅自有率有顯

著差異存在，故在應用上必須非常審慎。就國內住宅自有率相關文獻來看，亦偏

重於以個體面探討房價、所得、租金等變數對於家戶住宅租買選擇之影響（陳彥

仲，����；薛立敏與陳綉里，����；謝文盛與林素菁，2000），研究範圍多以整個
國家（薛立敏與陳綉里，����；謝文盛與林素菁，2000）或某特定縣市（李信佩，
����；簡淨珍，2000）為主，鮮少探討不同縣市間住宅自有率的差異，也忽略購屋
者經濟因素以外其他社會屬性變數的影響。

本文相較於以往文獻有以下幾點不同之處，首先，本文認為房價與家戶可支配

所得高低乃是相對的概念，以往文獻多將房價與家戶可支配所得分別置入模型中，

此種做法並無法清楚瞭解兩者的相對關係，且在實證過程中可能出現線性重合的

問題註�，故本文中採取房價所得比來反映家戶的客觀購屋能力。其次，由於遷徙機

率、家庭結構、以及年齡⋯等社會屬性面因素亦可能影響家戶的購屋意願，進而影

響各縣市住宅自有率的高低，故本文中將同時納入影響家戶客觀購屋能力與社會屬

性變數，探討造成不同縣市住宅自有率差異的可能原因。第三，以往文獻多以個別

家戶的住宅租買選擇為探討對象，較不易進行不同縣市的比較，且直接以個體住宅

租買選擇行為來推估與解釋整體住宅自有率，此種運用是否恰當？值得斟酌。本文

直接以各縣市為研究範圍，將空間因素納入住宅自有率影響因素中。此外，國內現

有住宅自有率相關文獻的實證期間大多在����年以前，在����年以後至今的十年
間，國內經濟、金融與房地產市場均歷經結構性改變（structure change）下，實有
必要針對影響國內住宅自有率的因素重新加以檢視。

以下本文分為五節，除本節外，第二節為假說與模型建立，第三節為資料說

明，第四節實證分析，最後一節為結論。

二、假說與模型建立

住宅自有率為個體家戶租買選擇結果的加總註�，林祖嘉（����）指出家計單位
同時為出租住宅市場與自有市場的潛在消費者，在估計家計單位的住宅需求時，若

註�. 所得為影響房價之重要變數，而房價又為影響住宅自有率之重要變數，致使所得與房價兩
者相關係數過高，若在住宅自有率模型中同時將房價與所得納入，可能會出現線性重合問

題，使得實證結果產生估計偏誤。

註�. 自有住宅之來源主要為購屋與繼承，但因繼承相關論證與資料蒐集具有相當之研究困境，
故本文僅以購屋需求角度來論證自有率之形成結構。
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將兩市場分開估計，則必然會因為忽略此二市場間之替代性而導致誤差出現。因

此，本文中將以個體家戶租買選擇理論為基礎，並以家戶客觀的購屋能力與購屋者

社會屬性變數兩方面分析影響各縣市住宅自有率高低的因素。

（一） 客觀購屋能力
房價為擁屋的成本，租金為租屋者享有住宅服務的成本，故除家戶所得外，房

價與租金的變動會影響家戶的住宅選擇與住宅需求，進而影響住宅自有率，以下將

針對房價、租金、以及所得對於住宅自有率的影響進行探討註�：

1. 房價

李信佩（����）探討台北市家戶組成對住宅租買選擇之影響，實證發現各類型
家戶選擇自有房屋之機率均相當高，充分反映傳統國人購屋保值的觀念，即使在房

價高漲的情況下，許多人仍將購屋視為重要目標。薛立敏與陳綉里（����）探討台
灣��80年代住宅自有率變化，發現當擁屋成本相對於租屋提高時，家戶將傾向租
屋，而預期房屋增值提高時則傾向於擁屋。由此可知，房價變動會影響家戶的擁屋

能力與購屋意願，亦會影響住宅的消費量。通常房價較高之地區，家戶的擁屋成

本會較高，故整體的住宅自有率相對會較低，亦即房價與住宅自有率將呈現反向關

係。（Goodman, ��8�; Haurin and Kamara, ���2; Coulson, 2002）

2. 租金註�

簡淨珍（2000）將租金變數納入考量，發現房價租金比愈大，表示房價上升幅

註�. 家戶在進行住宅租買選擇時，除受到目前擁屋能力的影響外，理論上家戶對於未來房價的
預期亦是重要影響因素之一，且家戶對於未來長期房價波動的重視程度應更甚於短期。然

而，由於長期房價波動的預測相當困難，以往文獻大多以過去一年或數年的平均房價上漲

率做為預期短期價格波動的替代，此種方式有兩個主要缺點，其一是隱含未來房價的波動

為過去房價趨勢一陳不變的延伸，另一則是使實證分析的樣本數減少，可能造成實證結果

的不穩定性。例如花敬群(200�)曾以過去三年的平均房價變動率替代預期房價波動，實證結
果發現預期房價波動對住宅自有率具有不合理的顯著負向影響，故本文中暫時將預期價格

波動變數予以保留，並列為未來後續研究重點之一。此外，花敬群(200�)亦曾對空屋率與住
宅自有率之關係進行探討，但本文認為空屋率對住宅自有率的影響乃是先透過房價才產生

的間接影響，故不針對兩者關係進行討論。

註�. 住宅自有率的高低雖與房價和租金的比例有關，但房價租金比與房價所得比放入實證模型
中，將產生共線性問題，倘以房價、租金、所得分開放入模型中，抑或以房價租金比、所

得的方式亦無法避免產生共線性之情形，故本文未將租金或房價租金比放入模型中，非本

文未考量租買選擇對住宅自有率的影響。
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度較租金上升幅度為大，代表家戶擁屋負擔支出相對增加，則家戶較會傾向租屋。

謝文盛與林素菁（2000），發現當租金上漲時，家計單位將會傾向以自有方式消費
住宅，減少出租住宅的需求。若房價上升幅度較租金上升幅度為小，代表家戶擁屋

負擔支出相對減少，此時家戶將傾向擁屋。亦即，租金與住宅自有率呈現正向關

係，當一地區之租金較其他縣市為高時，民眾將傾向擁屋，使住宅自有率上升。

3. 所得

在房價水準不變下，家戶所得的增加會使其購屋能力提高，選擇購屋的機率也

會增加，此對於住宅自有率有正面影響（Ahmad，����；陳彥仲，����、薛立敏與
陳綉里，����、謝文盛與林素菁，2000）。然而，房價與所得對住宅自有率而言實
為一相對概念，而非絕對相關。以台北市房價與家戶所得為例，我們可發現台北市

的家戶所得雖高，但是房價更高，造成民眾客觀購屋能力不足而住宅自有率偏低的

情形，故本研究認為應採取「房價所得比」為變數較恰當。

（二） 社會屬性變數
除客觀的購屋能力外，購屋者社會屬性變數也會對家戶的住宅租買選擇產生影

響，進而造成住宅自有率之不同，本文將透過各縣市的人口平均年齡、婚姻狀況、

以及遷徙率等變數來探討，註8針對其對住宅自有率的影響進行討論。

1. 人口年齡

過去文獻雖有考慮家戶年齡對於住宅自有率之影響，但並未將購屋者的主觀意

願與客觀能力加以區分，著重於所得隨年齡增加所產生的購屋能力提升，忽略年齡

本身對於家戶租買選擇的影響。（Henderson et al., ��8�；林祖嘉，����；薛立敏與
陳綉里，����）。DiPasquale and Wheaton（����）指出在所得固定的情況下，隨著
家戶年齡的成長，住宅消費也將明顯的增加。本文認為此可能是因為隨著人們年齡

的增加，其環境適應能力將逐漸降低，對安定環境的需求則會增加，故老年人的購

屋意願通常會較年輕人高，人口年齡對於住宅自有率呈正向關係。

註8. 理論上家庭結構與家戶人數對於住宅租買選擇亦有關係，陳建良與張郁鶴(2000)實證發現人
口結構是決定家庭經濟行為的重要因素，通常單身家庭之住宅自有率最低，傾向以租屋為

主，而三代同堂者住宅自有率最高，但因各縣市人口結構資料取得不易，故在本文中將不

予討論。至於家戶人數對於住宅租買選擇的影響可能有兩個，第一，人數眾多之家戶有可

能屬於收入較低者，其經濟能力差使其傾向選擇租屋；第二，因家戶人數眾多導致搬遷之

機會成本大於擁屋之成本，使其傾向選擇擁屋，由於其影響方向不易區分，故本文中將暫

時不予討論。
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2. 婚姻狀況

家庭人口組成對於住宅租買選擇有很大的影響，通常已婚或已有小孩的家庭

對於安定感的需求程度較高，相較未婚家庭更傾向於擁屋。（Megbolugbe and Cho, 
����、Coulson, ����、林祖嘉，����、李信佩，����、薛立敏與陳綉里，����），
故本文預期當一個縣市的已婚人口比率較高時，其住宅自有率也會較高。

3. 遷徙率

主要家計負責人的職業亦會影響住宅租買選擇，若其職業屬於常需遷徙者，

為節省購屋所衍生的交易成本，家戶通常較不會購置自有住宅而傾向選擇租屋。

（Ioannides and Kan，����；Goodman，2002；Borjas，2002；林祖嘉，����；李信
佩，����）因此，本文預期當一個縣市的人口遷徙率愈高時，則其住宅自有率將會
較低，兩者呈現反向的關係。

除上述文獻探討之變數外，亦有許多文獻從不同角度探討家戶的住宅租買選

擇行為，例如陳慧敏、張金鶚（����），指出政府的住宅補貼可使民眾能夠較容
易購買自有住宅。Narwold and Sonstelie（����）、謝文盛與林素菁（2000）發現當
財產稅增加時，家計單位會傾向以租賃方式消費住宅，減少購屋需求。Painter and 
Redlfearn（2002）、Quercia et al.（200�）指出貸款利率、償還期限、以及償還方
式等金融條件會影響家戶的住宅租買行為。Coulson（����）、Megbolugbe and Cho
（����）、WacHter and Megbolugbe（���2）、Henderson et al.（��8�）、Painter et 
al.（200�）、Painter et al.（200�）、Gabriel and Painter（200�）發現不同種族居住
區域的住宅價格有明顯差異，同時亦會影響家戶的租買選擇與區位選擇。此外，彭

建文與花敬群（200�）指出當出租住宅與自有住宅的住宅服務品質有差異時，即使
預期資本利得未達到相當水準，但因為自住者的設算租金水準較高，家戶仍戶傾向

於購屋。上述文獻所考量的觀點，雖亦可能會影響家戶的住宅租買選擇，進而對一

個縣市的住宅自有率產生影響，但由於許多因素並無法予以量化或無縣市間的差

異，故在本文中僅採用具有直接影響且容易加以量化的變數進行實證分析。

藉由以上之探討，本研究建立以下四個影響各縣市住宅自有率差異之假說：

假說�： 當一縣市的房價相對於家戶所得偏高時，將使家戶的客觀購屋能力降低，
致使家戶較傾向於租屋，故一縣市中房價所得比愈高者，住宅自有率將較

低。

假說2： 年齡較長者，環境適應能力較低，對於住家的安定需求較高，其住宅租買
選擇較傾向自有，故一縣市中人口平均年齡愈大者，住宅自有率應較高。
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假說�：由於住宅的買賣交易必須花費相當昂貴的經濟與非經濟成本，為使交易成
本極小化，有遷徙需求的家戶通常較傾向於租屋，故一縣市的人口遷徙率

較高時，住宅自有率應會較低。

假說�： 有配偶者，通常會希望較穩定的居住環境，故其住宅租買選擇較傾向於自
有，故一縣市中人口有偶率愈高者，住宅自有率應較高。

在模型之設定方面，花敬群（200�）曾建構自有率、空屋數量、以及住宅價格的
聯合估計模型，其中住宅自有率受到住宅價格、預期房價上漲、家戶數、所得、建

築成本的影響，但各項係數的影響符號並無法從模型中確定。該文實證結果發現，

當期住宅價格、所得、家戶數對住宅自有率影響為正，預期房價上漲、建築成本對

於住宅自有率的影響則為負。該文雖分析住宅自有率、空屋數量、以及住宅價格三

者間的關係，但此三變數間的理論關係並不明確，註�且在住宅自有率方程式中僅考

量購屋者的客觀能力，忽略購屋者主觀意願的影響，故其理論應用仍有待斟酌。

本文認為個別家戶的住宅租買選擇會影響各縣市之住宅自有率，但家戶在面對

租屋或購屋決策時，除房價負擔能力的影響外，家戶本身對於居住環境的社會心

理面需求亦是重要考量，故本文中主要選取房價所得比（Rt）、遷徙率（It）、有偶

率（Mt）
註�0、老年人口比率（Ot）

註��等四變數來解釋各縣市住宅自有率（Ht）的差

異，並將模型設定為如下式： 
Ht＝a0＋a�Rt＋a2It＋a�Mt＋a�Ot＋ε

a�＜0，表示房價所得比與住宅自有率是反向關係。a2＜0，表示遷徙率的下
降，將使住宅自有率上升。a�＞0表示��歲以上有偶的婚姻情況對住宅自有率有正
面的影響。a�＞0表示老年人口比率的上升，將使住宅自有率增加。故a�，a2＜0，
a�，a�＞0表示房價所得比、遷徙率對於住宅自有率有負面影響，有偶率、老年人口
比率對住宅自有率則有正向關係。

註�. 本研究中亦曾嘗試仿效花敬群(200�)的作法，針對房價與住宅自有率進行聯立分析，其中影
響房價因素包括住宅自有率、租金、家戶所得、空屋率，影響住宅自有率因素包括房價、

家戶所得、遷徙率、有偶率、老年人口比率，實證結果發現各變數經聯立後之解釋能力不

佳，��80-���0年無論2SLS或�SLS中，房價與家戶可支配所得對住宅自有率之預期符號與理
論不符；����-200�年2SLS的房價模型中，Adj R2僅0.����，顯示模型解釋能力偏低，故本
研究實證顯示房價與住宅自有率之關係並不會直接相互影響。

 此外，亦考量自變數對應變數的影響可能非屬直線，而取對數、半對數等其他函數形式實

證之，然該模型之解釋能力並未提升，故仍維持原模型之設定。

註�0. ��歲以上人口之婚姻狀況分為：未婚、有偶、離婚、喪偶。
註��. 所謂老年人口比率指大於��歲之人口比率。
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三、資料說明

本文以��80年到200�年台灣地區22縣市為實證範圍，所需之料包括自有率、房
價、家戶可支配所得、遷徙率、有偶率、老年人口比率。在資料來源方面，自有率

與家戶可支配所得資料來自於行政院主計處每年家庭收支調查報告。遷徙率採內政

部編印之中華民國台閩地區人口統計中的遷徙率為準。在住宅價格資料部分，由於

目前國內仍缺乏長期的房價資料，本文中��80到���2年的房價採用行政院主計處住
宅抽樣調查資料註�2，至於���2年以後部分則採取內政部所出版的房地產交易價格
簡訊為準註��。在人口結構部分，有偶率註��、老年人口比率取自於行政院主計處所

出版的中華民國社會指標統計。（參見表一） 
各變數的平均值與標準差列於表二與表三，由於我們同時使用22縣市��80到

200�年的資料，故我們可分別列出以年度區分與以縣市區分的平均值與標準差。
在表二的平均住宅自有率（Ht）變化趨勢當中，我們看到��88~���0年房價飆漲時
期，平均住宅自有率竟仍持續上升2.��%，直至����年房價開始下降，平均住宅自
有率逐步上升至200�年的8�.��%。平均住宅自有率以每�0年上升將近�%的驚人速
度成長。在房價（P t）方面，以����年的�22.�2萬元最高，而����年以後已出現明
顯下降的趨勢，到200�年時已降2�0.2�萬元的水準。註��另一方面，隨著房價上升與

下降，不同縣市房價標準差也隨著上下變動，其中各縣市標準差以����年的��0.�8
差異最大。

就平均家戶可支配所得（Yt）來看，平均家戶可支配所得隨時間呈現穩定增加

的趨勢，但並未如房價有明顯的上下波動，直到200�年因總體經濟景氣不佳才有
小幅的下降。若以房價所得比（Rt）觀之，因��88年房價開始飆漲，致使房價所得

註�2. 該抽樣調查自����年開始每年進行調查，但於���0年時適逢住宅普查而開始停辦，之後雖
曾於����年再度辦理，但之後因經費有限而未再辦理。本文中��80年到���2年的主要依據
抽樣調查中住宅購買年資料計算而得。

註��. 若直接將兩不同資料來源之房價或租金予以銜接，可能產生資料不合理的跳躍性，故本文
中以兩資料重疊年度為基礎，以指數方式予以銜接。

註��. ��80年之有偶率資料與��8�年相同，顯然有明顯的錯誤存在，故以外插法修正��80年之資
料。以外插法推估��80年之有偶率，其算式為：��80年有偶率＝��8�年＋(��8�年－��82
年＋��82年－��8�年)／2。

註��. 本文房價波動的高峰點與『信義房價指數』或『國泰地產指數』略有不同，主要是因為此
兩指數所謂的全國房價指數其實僅涵蓋台北縣市、台中縣市、以及高雄縣市等幾個大都

會區，與本文的22個縣市在資料範圍上並不相同，由於各縣市的房價波動趨勢並非完全同
步，故不同房價資料來源的平均房價波動趨勢有些許差異應屬正常。
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表一　變數資料定義與來源

變　數 定　義 資料來源 預期符號

住宅自有率

現住房屋所有權屬戶內成員之

任何一人或其直系親屬者占總

戶數比率。

行政院主計處每年家

庭收支調查報告。

房價 房屋交易價格。

�. 1980到1992年的房

價採用行政院主計

處住宅抽樣調查資

料。

2. 1992年以後部分則

採取內政部所出版

的房地產交易價格

簡訊為準。

－

家戶可支配

所得

�. 可支配所得＝已分配要素所
得＋雜項收入＋經常移轉收

入－經常移轉支出。

2. 已分配要素所得＝基本所得
＋財產所得收入–財產所得

支出。

�. 計算公式＝可支配所得/總戶

數。

行政院主計處每年家

庭收支調查報告。
＋

遷徙率

(縣市間遷入人數＋縣市間遷出
人數＋住址變更人數)／年中人
口數。

內政部編印之中華民

國台閩地區人口統

計。

－

有偶率
十五歲以上人口擁有配偶之婚

姻狀況。

行政院主計處所出版

的中華民國社會指標

統計。

＋

老年人口比率 大於65歲之人口比率。

行政院主計處所出版

的中華民國社會指標

統計。

＋
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年度 自有率Ht (%)
房價Pt
(萬元)

家戶可支配
所得Yt (萬元)

房價所得比
Rt

遷徙率It
(%)

有偶率Mt
(%)

老年人口
比率Ot (%)

��80 ��.�8
(�.8�)

�8.��
(��.�2)

2�.��
(�.��)

�.��
(�.2�)

��.2�
(�.��)

��.0�
(0.2�)

�.��
(0.�2)

��8� ��.��
(�.��)

�0�.��
(��.��)

2�.�2
(�.��)

�.�8
(�.2�)

��.��
(�.0�)

��.�0
(2.�8)

�.�0
(0.��)

��82 ��.��
(�0.��)

��0.�2
(��.28)

2�.��
(�.�8)

�.��
(�.0�)

�2.0�
(�.��)

�8.��
(2.2�)

�.��
(0.��)

��8� ��.0�
(�0.22)

���.��
(��.�0)

2�.�8
(�.�)

�.��
(0.8�)

��.20
(�.�0)

�8.��
(2.2�)

�.��
(0.8�)

��8� �8.��
(�0.��)

���.2�
(��.��)

2�.�
(�.2�)

�.0�
(�.0�)

��.��
(�.��)

�8.��
(2.�0)

�.��
(0.8�)

��8� ��.�8
(�.��)

�22.��
(��.�2)

�0.2�
(�.8�)

�.0�
(0.�8)

��.22
(�.��)

�8.�2
(2.��)

�.��
(0.88)

��8� ��.��
(8.�0)

���.88
(�0.��)

�2.��
(�.��)

�.0�
(0.��)

��.��
(�.20)

�8.��
(2.��)

�.��
(�.0�)

��8� 80.��
(8.0�)

���.��
(��.��)

��.��
(�.8�)

�.��
(�.�2)

��.��
(�.�8)

�8.��
(�.��)

�.�2
(0.�8)

��88 80.��
(8.88)

���.0�
(�2.02)

�8.��
(�.��)

�.��
(�.��)

��.�8
(�.�2)

�8.�2
(2.�0)

�.��
(�.0�)

��8� 8�.�8
(�.��)

220.�8
(8�.8�)

��.��
(�.�)

�.00
(�.��)

�0.8�
(2.��)

��.��
(�.��)

�.�0
(�.08)

���0 82.��
(�.28)

2��.��
(��.��)

�8.�
(8.��)

�.��
(�.��)

�0.�2
(2.�8)

�8.�2
(2.��)

�.�8
(�.��)

���� 82.�2
(�.�2)

�0�.��
(�00.��)

��.�8
(8.�2)

�.�0
(�.��)

�.��
(2.2�)

�8.��
(2.�0)

�.00
(�.20)

���2 8�.��
(�.8�)

�0�.��
(��2.0�)

��.��
(�.��)

�.0�
(�.��)

�0.��
(2.�0)

�8.��
(2.��)

�.2�
(�.2�)

���� 8�.��
(�.��)

�08.0�
(���.�2)

�8.�
(�0.�2)

�.�8
(�.��)

�0.��
(2.��)

��.0�
(2.00)

�.��
(�.2�)

���� 8�.2�
(�.�8)

�22.�8
(��0.�8)

��.��
(�2.2�)

�.�2
(�.��)

�0.8�
(2.��)

��.8�
(2.��)

�.8�
(�.��)

���� 8�.20
(�.�0)

�22.�2
(�20.��)

��.08
(�2.��)

�.��
(�.2�)

�0.8�
(2.��)

��.��
(2.2�)

8.��
(�.��)

���� 8�.22
(�.�8)

��2.8�
(���.��)

��.�8
(�2.0�)

�.��
(�.�0)

�0.�2
(2.�0)

��.��
(2.2�)

8.�8
(�.��)

���� 8�.��
(�.��)

��0.2�
(�22.00)

80.8�
(��.��)

�.�8
(�.0�)

�0.8�
(2.��)

��.��
(2.�0)

8.��
(�.��)

���8 8�.�0
(�.�2)

2��.��
(��8.��)

8�.22
(��.��)

�.��
(�.00)

�0.8�
(2.�0)

��.��
(2.��)

8.82
(�.��)

���� 8�.2�
(�.�8)

28�.0�
(���.��)

8�.�8
(��.��)

�.��
(0.��)

�.��
(2.0�)

��.�0
(2.��)

�.0�
(�.��)

2000 8�.�2
(�.��)

2��.0�
(���.��)

8�.�
(��.�8)

�.2�
(0.��)

8.��
(�.��)

��.��
(2.��)

�.2�
(�.�2)

200� 8�.��
(�.�0)

2�0.2�
(�0�.��)

80.8�
(��.8�)

�.0�
(0.8�)

�.��
(2.��)

��.�0
(2.��)

�.�8
(�.80)

附註：括弧內為22年來各縣市的標準差

表二　各變數基本統計：依年度區分
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比向上攀升至����年的最高點�.�，顯示����年為房價、家戶可支配所得差距之最
大點。在遷徙率（It）方面，從��80年的��.2�%逐步下降至2000年最低點的8.��%，
大約都維持在�0%左右。有偶率（Mt）方面，從��80年的��.0�%逐步上升，至��8�
年達到高峰，有偶率為��.��%，第二波高峰則出現在����年的��.0�%，隨後有偶
率逐年降低，顯示我國目前��歲以上有偶之婚姻情況已開始下降。最後，就老年
人口比率（Ot）來看，我們可發現老年人口比率呈現逐步上升的趨勢，由��80年的
�.��%上升至200�年的�.�8%，此22年間上升約�%，顯示我國人口結構呈現老化現
象。

各縣市的住宅自有率（H t）方面，表三顯示以雲林縣的��.�0%最高，其他
縣市平均住宅自有率�0%以上者有嘉義縣（�0.8�%）、彰化縣（�0.��）、苗栗縣
（�0.0�）；而以台北市（��.0�%）、台南市（��.�0%）、高雄市（�2.��%）、台中
市（�2.�0%）、新竹市（��.8�%）、嘉義市（��.00%）、台北縣（�8.��%）等八個
都市化程度較高之縣市，其平均住宅自有率最低。各縣市之平均房價（P t）多位於

�00-200萬元間，獨以台北市的���.0�萬元與台東縣的8�.��萬元較為特殊。註��在家

戶可支配所得（Yt）方面，以台北市的��.��萬元為最高，其次是台中市（��.�2萬
元）與新竹市（��.�萬元），最低者為嘉義縣的��.��萬元。以房價所得比（Rt）觀

之，以台北市的�.�8為最高，其次是雲林縣的�.�0與花蓮縣的�.02，最低者為台東
縣的2.��。
人口結構變數方面，遷徙率（It）以台南市（��.��%）最高，台北市（��.0�%）

與高雄市（��.��%）次之，最低的則是雲林縣的�.20%與嘉義縣的�.��%；有偶率
（Mt）方面，以新竹市的�8.2�%為最高，台東縣的�2.��%為最低，而新竹市有偶
率之標準差僅0.�，顯示新竹市��歲以上有偶的婚姻狀況的離散程度不大；至於，
老年人口比率（Ot）方面，以嘉義縣的8.��%為最高，台東縣（8.��%）與花蓮縣
（8.2�%）位居第二、三名，最低的則是高雄市的�.88%與台北縣的�.��%。

註��. 本文表二、表三的房價資料分別為不同年度各縣市平均房價與不同縣市各年度平均房價，
由於此平均值並無法反映不同縣市在過去20年間的房價波動狀況，或同一年度不同縣市間
的差異狀況，加以本文所使用的房價為中位數房價，無法針對住宅品質進行控制，故要將

此長時間、大範圍的平均房價資料直接進行不同年度或不同縣市間的比較並不適當。
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表三　各變數基本統計：依縣市區分

縣市別 自有率Ht (%)
房價Pt
(萬元)

家戶可支配
所得Yt 
(萬元)

房價所得
比
Rt

遷徙率
It

(%)
有偶率Mt

(%)
老年人口
比率Ot

(%)

台北市 ��.0�
(�.��)

���.0�
(228.��)

��.��
(��.��)

�.�8
(�.2�)

��.0�
(�.8�)

��.��
(�.2�)

�.8�
(�.��)

台南市 ��.�0
(�.��)

2��.��
(�0.02)

��.08
(22.��)

�.28
(�.�0)

��.��
(2.�8)

��.��
(2.0�)

�.80
(�.2�)

高雄市 �2.��
(8.�0)

2��.��
(�0�.��)

�0.��
(2�.0�)

�.�2
(�.�0)

��.��
(2.��)

��.��
(2.��)

�.88
(�.��)

台中市 �2.�0
(�.8�)

28�.��
(�2.��)

��.�2
(2�.02)

�.��
(0.8�)

��.�0
(�.��)

�8.��
(�.2�)

�.��
(�.0�)

新竹市 ��.8�
(�.0�)

���.02
(��.00)

��.�
(28.08)

�.��
(�.��)

�2.��
(0.88)

�8.2�
(0.�0)

�.��
(�.28)

嘉義市 ��.00
(�.��)

22�.��
(��.8�)

��.��
(2�.��)

�.��
(�.�8)

�2.��
(�.0�)

��.�8
(�.�0)

�.��
(�.��)

台北縣 �8.��
(�.0�)

2�8.0�
(���.28)

�8.8�
(2�.��)

�.22
(�.��)

��.��
(2.�8)

�8.�8
(2.�0)

�.��
(�.�0)

基隆市 �8.�8
(�.�8)

��8.�2
(��.�8)

��.0�
(2�.��)

2.��
(0.��)

�2.��
(�.��)

��.28
(0.��)

�.8�
(�.��)

花蓮縣 8�.0�
(�.20)

2��.��
(��.�2)

�8.8�
(22.��)

�.02
(0.��)

��.��
(0.��)

��.�8
(2.2�)

8.2�
(�.��)

台中縣 8�.�0
(�.0�)

2��.0�
(88.0�)

��.�
(2�.��)

�.�2
(0.82)

�.��
(�.08)

��.��
(�.��)

�.��
(�.�2)

桃園縣 8�.��
(�.��)

2�0.0�
(��2.0�)

�8.��
(2�.��)

�.��
(0.8�)

�2.08
(�.��)

�8.�0
(0.��)

�.�0
(�.��)

高雄縣 82.��
(�.��)

���.��
(��.0�)

��.��
(��.��)

�.��
(0.��)

�0.�2
(0.��)

��.00
(2.��)

�.2�
(�.��)

台東縣 8�.��
(�.��)

8�.��
(2�.��)

��.��
(��.�8)

2.��
(0.��)

�0.��
(0.82)

�2.��
(2.2�)

8.��
(2.��)

屏東縣 8�.0�
(�.��)

���.�2
(��.��)

�8.��
(22.��)

2.��
(�.��)

8.2�
(0.��)

�8.0�
(0.��)

�.�0
(�.��)

南投縣 8�.��
(�.2�)

��8.��
(��.��)

��.�8
(2�.2�)

�.�0
(0.�2)

8.�8
(0.��)

��.��
(�.28)

�.��
(�.��)

彰化縣 �0.��
(�.��)

20�.8�
(��.��)

��.28
(20.��)

�.2�
(0.��)

�.��
(0.��)

�0.0�
(�.�0)

�.��
(�.��)

嘉義縣 �0.8�
(�.8�)

���.2�
(8�.��)

��.��
(��.��)

�.20
(�.0�)

�.��
(0.�8)

�8.8�
(�.20)

8.��
(2.��)

雲林縣 ��.�0
(2.08)

20�.��
(��.��)

�2
(��.8�)

�.�0
(�.0�)

�.20
(0.��)

�0.00
(0.��)

8.��
(2.��)

附註：括弧內為各縣市22年來的標準差
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四、實證分析

為能瞭解影響住宅住宅自有率因素隨時間的可能變化，本文中將資料分成

��80-���0年、����-200�年、以及��80-200�年三部分，並比較住宅自有率影響因素
之差異，其中房價所得比係以物價指數200�年為基期，調整為同年期之貨幣值。實
證過程中，由表四之R2可知各時期的模型配置良好，且各變數皆達�%以上的顯著
水準，然檢視Durbin-Watson值後發現數值偏低，顯示模型可能有自我相關的問題

出現，本文運用Theil和Nagar所提出之方法改善估計
∧
ρ，註��一旦

∧
ρ估計出來後，即

可以運用一般化差分方程轉換方法修正，註�8且為避免喪失一個觀察值，對於各變

數第一個觀察值必須分別乘以
∧

− 21 ρ ，藉此步驟估計迴歸參數。

從表五Durbin-Watson值之提升，顯示模型自我相關問題已獲得改善註��，且各

變數對住宅自有率之影響力並未有太大的變化，由各縣市��80-���0年的實證結
果可發現，R2為0.�0�2，模型的配適程度尚可。各變數之係數符號均符合原先的
預期，除房價所得比僅達到�0%的顯著水準外，其餘變數之係數都達到�%以上的
顯著水準，其中房價所得比（Rt）對於住宅自有率的影響為負（-0.00�2）註20，顯

示房價所得比愈高，擁屋負擔增加，民眾自有意願低落，將轉而考慮租賃市場以

替代，故住宅自有率將隨之下降。此外，遷徙率（It）對住宅自有率的影響亦為負

（-�.���2），顯示遷徙率愈高，在考量高遷移成本下，家戶將較傾向租屋，故與住
宅自有率呈反向關係。至於有偶率（Mt）、老年人口比率（Ot）等變數對住宅自有

率則有正向影響，顯示有偶率、老年人口比率愈高，需要安定的居住環境，對於購

屋的意願愈高，與住宅自有率呈正向關係。

此外，由各縣市����-200�年的實證結果來看，R2為0.����，模型的解釋能力較
��80-���0年略低，顯示國內住宅市場在����-200�年期間可能有明顯的變化。除房

註��. 2222 /])2/1([ knkDWn −+−=
∧
ρ＝[n2(�－DW/2)＋k2]/n2－k2當中n為觀察值數目，k為包括截距項迴歸參數之個數。

註�8. 將各變數分別轉換為Ht
*=Ht－

∧

ρ Ht－�   Rt
*=Rt－

∧

ρ Rt－�   It*=It－
∧

ρ It－�   Mt
*=Mt－

∧

ρ Mt－�
 Ot

*=Ot－
∧

ρ Ot－�。
註��. 評論人之一指出DW檢定僅適用於AR(�)，無法說明是否有高階自我相關現象，故本文進一

步採取Lagrange multiplier test (LM test＝T ＝TR0
2)進行高階自我相關檢測，其虛

無假設為無自我相關產生(Ho：no autocorrelation versus)，對立假設(H�)為εt＝AR(P) or εt

＝MA(P)，檢測結果發現修正模型之高階自我相關檢定無法拒絕虛無假設，故修正模型並
無高階自我相關之問題產生。

註20. 本文曾嘗試將房價、家戶可支配所得分成兩變數，進行單迴歸分析，然其實證結果並不
佳，其中家戶可支配所得於��80-���0年、����-200�年未達�0%的顯著水準。
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表四　住宅自有率影響因素之迴歸分析－自我相關修正前

��80－���0年 ����－200�年 ��80－200�年

常數項
0.���0�***

(�.0�)
0.���0�***

(8.��)
0.82��8***

(��.�0)

房價所得比(Rt)
-0.00�2�***

(-�.��)
-0.00���***

(-�.0�)
-0.00�2�***

(-�.��)

遷徙率(It)
-�.8���2***

(-��.�2)
-�.�����***

(-�.82)
-�.8�2��***

(-2�.�0)

有偶率(Mt)
0.�2���***

(�.�2)
0.����2***

(�.��)
0.2�8�0***

(�.��)

老年人口比率(Ot)
�.8��88***

(�.00)
0.�8�0�***

(�.02)
�.�0�0�***

(�.��)
Adj R2 0.��8� 0.���� 0.���2
F Value 2��.��*** �2�.��*** ���.��***

Durbin-Watson值 �.0�� �.�8� 0.���
觀察值數目 2�8 2�2 �80

附註： (a) ***表示達到�%以上的顯著水準。
 (b) 括弧內為t值。

表五　住宅自有率影響因素之迴歸分析－自我相關修正後

��80－���0年 ����－200�年 ��80－200�年

常數項
0.2�2��***

(�.��)
0.�����***

(�.��)
0.2�2��***

(�.�2)

房價所得比(Rt)
-0.00���*

(-�.��)
-0.002��
(-0.��)

-0.00���*
(-�.��)

遷徙率(It)
-�.���2�***

(-�.��)
-�.00�8�***

(-�.28)
-�.��0��***

(-��.��)

有偶率(Mt)
0.��8��***

(�.2�)
0.��2�2***

(�.�0)
0.��0��***

(�.0�)

老年人口比率(Ot)
2.��0�2***

(�.�2)
0.��8��***

(�.��)
�.�����***

(8.2�)
Adj R2 0.�0�2 0.���� 0.����
F Value ��.��*** ��.��*** �00.��***

Durbin-Watson值 2.02� �.8�� �.�2�
觀察值數目 2�8 2�2 �80

附註：同表四
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價所得比未達�0%的信心水準外，其餘各變數之係數符號則均符合原先的預期且非
常顯著。此外，從各縣市��80-200�年的實證結果可發現，R2為0.����，整體模型的
解釋能力尚可，且各變數的預期符號之大致與��80-���0年、����-200�年的結果相
同，上述結果顯示本文中的假說，大致均能獲得印證。

從表六住宅自有率影響因素的標準化係數值來看，我們可以發現在��80-���0
年、��80-200�年此二時期，遷徙率與老年人口比率一直是影響住宅自有率最重要
的兩個因素，且有偶率的解釋能力皆遠大於房價所得比。至於����-200�年時，住
宅自有率受遷徙率的影響最大，有偶率與老年人口比率之影響能力相當，且較房價

所得比之影響力高出許多。

實證假說成立後，本文再以現況與假說加以驗證，從表三可清楚發現平均住

宅自有率在�0%以上之縣市包括雲林縣（��.�0%）、嘉義縣（�0.8�%）、彰化縣
（�0.��）、苗栗縣（�0.0�）等四縣市。若以客觀購屋能力變數觀之，這些縣市的房
價所得比並未較低，其中雲林縣的房價所得比更居22縣市中第三位。反觀社會屬性
變數方面，此四縣市的平均遷徙率皆位於8%以下，較一般縣市的�0%為低，屬於
遷徙率最低的四個縣市。在老年人口比率方面，除彰化縣的�.��%外，其餘三縣市
皆在8%左右，較一般縣市之�%略高，均屬於老年人口比率較高的縣市；有偶率方
面，四縣市平均約��%較一般縣市約高�%，屬於有偶率較高的縣市。
此外，平均住宅自有率未達80%的縣市，包括台北市（��.0�%）、台南市

（��.�0%）、高雄市（�2.��%）、台中市（�2.�0%）、新竹市（��.8�%）、嘉義市
（��.00%）、台北縣（�8.��%）等八個縣市，若以客觀購屋能力變數觀之，除新竹
市、基隆市房價所得比較低外，其餘六個縣市的房價所得比均明顯較高，大致可符

合假說一。再就社會屬性變數方面來看，這些縣市的遷徙率高居前八名，屬於遷

徙率較高的縣市；老年人口比率方面，除新竹市（�.��%）略高於一般縣市之平均
外，其餘縣市皆屬老年人口比率較低的縣市；有偶率方面，八縣市有偶率平均約

表六　住宅自有率影響因素之標準化係數值

��80－���0年 ����－200�年 ��80－200�年

房價所得比(Rt) -0.0��2� -0.0���� -0.0����

遷徙率(It) -0.�2�82 -0.����� -0.����8

有偶率(Mt) 0.2�2�� 0.2��0� 0.2�82�

老年人口比率(Ot) 0.�0��8 0.2�0�2 0.���0�
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��%較一般縣市約低�%，均屬有偶率較低的縣市。由此觀之，本文相關社會屬性
變數之假說與實證結果對於不同縣市住宅自有率有相當良好的解釋能力，亦即各縣市

遷徙率、老年人口比率、有偶率可完整解釋各縣市住宅自有率具有顯著差異的現象。

五、結　論

以往文獻大多從個體面角度探討相關社會或經濟變數對於家戶租買選擇的影

響，鮮少針對不同縣市住宅自有率差異的原因進行分析。在國內長期高住宅自有率

的現象下，大多數人直覺地認為造成不同縣市住宅自有率差異的原因應與該縣市的

房價及家戶所得水準有關，但並未透過嚴謹的實證方式加以驗證。本文認為房價與

家戶可支配所得高低乃是相對的概念，而以房價所得比來反映家戶的客觀購屋能

力，並加入遷徙率、家庭結構、以及平均年齡等影響家戶主觀購屋意願因素的考

量，分別從影響家戶客觀購屋能力與主觀購屋意願兩方面分析，探討瞭解造成各縣

市住宅自有率差異的原因，期能澄清國內高住宅自有率的混淆現象。

本文實證發現，各縣市住宅自有率之所以有顯著差異，主要與家戶的社會屬性

變數有關，傳統所注重的房價、家戶所得等變數並無法完整解釋各縣市住宅自有率

高低的不同。已婚者對住宅自有率的影響顯著，表示婚姻所帶來的購屋期望顯著，

此與薛立敏、陳綉里（����）之實證結果相符。人口特徵的變動對於住宅自有率的
影響卻不同於薛立敏、陳綉里（����）之結果，老年人口比率與該文未探討的遷徙
率對住宅自有率的影響甚大，且受遷徙率的影響最為明顯。

綜合來看，本文發現房價所得比雖對於住宅自有率有顯著負向的影響，但亦發

現遷徙率的高低才是影響住宅自有率最重要的變數，甚至老年人口比率、有偶率的

影響力亦高於房價所得比，顯示購屋者的社會屬性是左右不同縣市住宅自有率的主

因。當一縣市的房價所得比較低、平均年齡較高、有偶率較多、遷徙率較低時，意

味該縣市家戶除客觀上有較佳的經濟能力去負擔購屋成本外，亦對穩定的居住環境

有較高的需求，故該縣市的住宅自有率也會較高。此結果大致可解釋為何都市化程

度較高的縣市其住宅自有率較低，而農業為主縣市的住宅自有率反而較高的現象。

在後續研究方面，由於住宅相當昂貴，且購屋程序非常繁雜而耗時，使得住宅

買賣的交易成本相當高，故家戶在進行住宅租買選擇時，除受到目前擁屋能力的影

響外，理論上家戶對於未來房價的預期亦是重要影響因素之一，本文在房價預期模

式設定不易與樣本數考量下，暫時將預期價格波動變數予以保留，未來應可針對此
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變數進行更深入的討論。此外，本文的房價資料由於涵蓋的時間與空間範圍相當

大，故資料的取得受到相當大的限制，未來應可針對實證資料品質部分進行改善。
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