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• 移動屋在華人圈中比較少見，移動房屋是先在工廠預建的
房屋，而不是在居住地興建的。通常，移動屋的屋主會以
拖車帶，將移動屋搬托到他們將要居住的地方。
移動屋的屋主只擁有房屋，不擁有土地，移動屋有專門出
租土地 (leased land) 的「移動屋營地」。一般移動屋會長
期安置在移動屋營地，直到屋主更換新移動屋，或搬遷到
另一個城市的移動屋營地。值得一提的是，較少銀行願意
貸款給出租土地的房產。







1. 加州所有移動屋營地均受加州Mobil Home Residency 
Law(MHRL)=移動屋住宅法的管制。

2. MHRL規定移動屋營地內的房客在該法律生效日期後在取
得地主同意下可以自由出售其住宅給新房客，地主不能
任意拒絕新房客遷入。→表示居住權可移轉，且條件並
不嚴苛。

3. MHRL導致無限期的租賃期間，使原先屬地主的使用權和
大部分處分權移轉給租屋人，而租屋人在法律許可下又
可將之移轉給新租屋人。



• 經濟面爭議：
當移動屋租金被設定租金上限的管制時，地主勢必面臨經濟
及財物損失的風險。

→由於移動屋營地是一種投資財，租金管制將使營運收入減
少，使資產本身價值下滑。

• 法律面爭議：
MHRL+租金管制造成地主所有權的無償移轉，且資產損失也
無法彌補。

→1987年，美國聯邦法院判決認為，若移動屋營地內之移動
屋增值是由於租金管制造成，那麼租金管制就是違憲。

• 本研究試圖比較在相同經濟及地理區位條件下，租金管制
營地移動屋的價格是否會因地主權利價值的部分移轉，而
較非租金管制營地的移動屋價格明顯偏高?



• 造成移動屋營地內房價與重置成本的差異因素，可分為以
下3個方面：
1.一般因素(遷入費、整修費等)
2.特殊因素(景觀、地坪、屋齡)
3.營地及市場因素(是否有租金管制?)

• 類似條件下，有租金管制營地的移動屋房價高於沒有租金
管制的地區。



• 南加州12個營地570筆資料
1.5個營地從未實施租金管制，未來估計也不會
2.4個營地過去實施過租金管制，後來取消，未來可能再實
施

3.3個營地目前有租金管制



• 應用MRA的標準Hedonic定價模型，此模型被廣泛應用於分
析不動產市場活動中經濟因素的影響。

• MRA分析中考量所有影響移動屋售價的因素，因此可分別
觀察租金管制的影響以及其他影響因素。





1. 地區變數的重要性：三個因變數都顯示出比起Santa 
Maria，大眾更偏好其他區域。

2. 非地區變數的影響：面積是地區變數之外影響最大的變
數。

3. 租金管制措施的影響：租金管制對物價調整後售價的影響
始終呈現高度正相關，而且影響甚鉅。

1. 由於租金管制措施因地而異，故必須考量社區變數，而
實證結果也支持此說，因為社區變數是顯著的。

2. 將所有影響售價及價差的因素列入考量後，租金管制變
數仍然高度顯著，亦即加州的MHRL實質上已透過租金管
制將權力移轉貨幣化，並由地主移轉給房客。



拒移動屋漲租金密市府被指違憲
記者李榮密爾比達報導
November 13, 2012 06:00 AM

加州密爾比達市議會今年3月討論爭議已久的移動屋（Mobile 
Home）租金上限問題，組合屋社區「Friendly Village 」的房
東要求將每單位租金漲為每月875元，漲幅約50%到90%不
等，但漲價提議被密市政府拒絕。業主因而正式提告，要求
市政府賠償租金損失。移動屋是收入較低者擺脫無殼蝸牛的
捷徑，密爾比達市內就有幾個移動屋社區，其中還有專給55
歲以上年長者居住的平價移動屋社區。移動屋內有廚房、臥
室、客廳，有的還有陽台與後院，與一般房屋無異。有的社
區內還有游泳池、健身房等公共設施，房客每個月繳交數百
元的移動屋土地使用費。

由於密市府對於移動屋社區定有租金管制（rent control），每年租金上漲
幅度僅只能隨消費者物價指數（CPI）調整。但是，位於密市北邊
「Friendly Village」業主Santiago Communities公司認為租金已偏離市場的
實況太遠，希望跳脫漲幅限制，除非房客能出具低收入證明，否則應讓
租金漲至合理價位。
根據業主調查，部分房客的收入並不差，有人年收入達7萬美元以上，並
非無法負擔「正常」房租。現在有多位房客的租金每月仍不到500元，比
起875元的市場價格，業主每個月都蒙受鉅額損失。因此業主分別在聯邦
與地方法院提出告訴，指控密市政府租金上限的作法違反憲法精神，也
造成房東經濟上的損失。
密爾比達市府律師歐蓋斯（Mike Ogaz）透露，市府已委託曾幫市府打沃
爾瑪（Walmart）訴訟官司的「Burke, Williams & Sorensen LLP」律師事務
所代理辯護，但目前法院還沒有確定開庭日期。

Read more:世界新聞網-北美華人社區新聞 - 拒移動屋漲租金密市府被指
違憲



1. 你會喜歡組合屋還是一般的房屋呢?

2. 贊成租金管制? 還是服從市場機制?


