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住宅市場與住宅政策第十四次上課紀錄 

時間：2007/06/04(一)14：00 到 17：00 
主持人：張金鶚老師 
地點：政大綜合院館南棟 270622 
記錄：張桂霖、鄧筱蓉 
出席：張金鶚老師、張桂霖、鄧筱蓉、黃文祺、邱于修、郭益銘、張維升、紀凱

婷、施甫學、游適銘、翁業軒。 

 
上課記錄討論  

張老師：我們先看住宅法，住宅政策這件事是怎麼回事，住宅政策我參與滿多的，

政黨輪替後發現住宅要大調整，住宅因為有分成勞工、軍公教各種不同住宅，分

散在各部門，所以最簡單的想法是，不再蓋國宅了，然後把各部門整合到一個住

宅單位，也要有一部住宅法；換句話說，基本上，談論經濟弱勢，很少談到社會

弱勢，身分、地位基本上是不討論的，政策草案一直到 94 年 5 月 24 日才定案，

當初政策和法令要同時進行，兩者好像雞生蛋蛋生雞，後來結論認為要先有住宅

政策，從前言可以看到住宅政策的目標，「基於憲法保障國民基本人權的精神，

結合政府與民間資源，在健全的住宅市場、合宜的居住品質、公平效率的住宅補

貼與社會住宅的規劃下，使不同所得水準、身心機能、性別、年齡、家戶組成、

族群文化之國民，擁有適居且有尊嚴的居住環境」，背後強調民間參與，住宅品

質談的不是太多，特別強調保障住宅權利，政策內涵很清楚，即建全住宅市場、

建立公平有效率的補貼制度、提升居住品質。 

住宅市場內容，包括组織機構法令、健全資訊、加強引導供需總量規劃、住宅金

融機構相關機制、讓弱勢者有承購住宅的可及性及多元性、鼓勵興建及整建無障

礙住宅環境。 

在公平效率住宅補貼這一部份，包括對弱勢補貼、申請條件機制的查核、私部門

及第三部門的開發經營、鼓勵私人多元照顧形式、災後重建。 

提升居住品質提到居住單元品質、居住鄰里環境品質以及無障礙品質，台灣在無

障礙處理的不很理想，住宅政策最後一部份叫做政策作為，就是制定住宅法、實

施方案及相關法規、整合機構及資源（包括內政部、國防部、勞委會、原民會、

農委會、公教福利委員會）。七、八年前，各地方國宅全部被裁撤，併入不同單

位，此處怎麼處理希望在住宅政策裡做個交代，最後也希望確立中央地方分工權
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責，中央主要政策擬定，而地方執行，希望有中長期計畫，中央做經費補助。 

住宅法的過程中，許多社福單位大量介入，住宅政策是由住宅專業領域的人介入

較多，但住宅法卻是社會工作團體介入較多，住宅法共有八章六十一條，條次代

表其細膩程度，第一章總則有五條，第二章住宅補貼有十六條，第三章社會住宅

就有十六條，第四章住宅品質有六條，第五章住宅市場有三條，第六章反住宅歧

視有六條，第七章罰則只有一條，第八章只有八條，社會議題有三章佔了最主要

的，故我覺得住宅法也可叫做社會住宅法，住宅市場與品質只有 9條，我覺得過

於偏頗，並不是說社會福利不重要，擔憂的是「大政府小市場」，或者政府在有

限資源下，是否有能力？六月底要開住宅法論壇，要看看還有沒有不妥當之處，

大家有何想法？ 

業軒：第四十七條 任何人不得以年齡、種族、階級、語言、思想、宗教、黨派、

籍貫、性別、性傾向、婚姻、容貌、身心障礙、疾病、更生保護、家戶組成等屬

性或條件，對住宅之承租人、承買人或貸款人歧視待遇。但法定傳染病依法應予

隔離者，不在此限。 

但現在出房子常看到限女性，房東也會挑房客的職業或所得，該怎樣界定歧視？ 

張老師：這其實有點抄國外，找工作也是一樣，很多人不會明寫，再者，寫了會

不會告你？要法院去認定有沒有歧視，我覺得這很有爭議，背後代表不好執行，

國外才真正有歧視問題，所以美國最強調這個，台灣相對來說，歧視還算少，遇

到愛滋病者而不租給他，因為的確會擔心；上禮拜去看了新店的現代啟示錄社

區，將近兩百五十戶，二樓是顏面殘障者身心調整最後一站，調整完就可出社會，

六年多前，顏面殘障團體要買社區，一開始很大的障礙，但後來社區管委會也支

持，東京都管理公司也支持，六年下來融合的很好，他們專門辦社區活動。 

想想有一批流浪漢或精神病患要住在你的房子，是否願意？可能很難，法律是否

能排除這種情形，坦白說我覺得很難，再舉個例，不動產土地開發公司徵才要找

男或女？假設其它條件一樣，當然找男的，因為機動性較強，較無安危問題，在

不動產界，男女差別很大，所以我覺得宣示性情形居多。 

適銘：本來比較注重住宅市場那一章，現在比較多人擔心供需不均，房價過高現

象，但只有三個條文，規定相關單位要配合提供資訊，但提供的房地價是否為真

實價？第七章罰則只針對歧視部份，提供資訊的部分應該也列入罰則。 

再來，第 19 與 20 條應該也要有罰則，本來有補貼身份但喪失此身分，那麼補貼
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就不應存在，類似法律如房屋稅條例，建物蓋了不一定要辦第一次建物移轉，有

防止蓋房子但不交房屋稅的規定，我覺得罰則可以在更強化。 

再來是第 57 條，我想政府單位可能為減輕民眾負擔，所以把一些公設登記為公

有，不移轉給私人，等於少買一些公設，「前項國民住宅社區辦理重建或經區分

所有權人會議決議通過時，由管理委員會或管理負責人向直轄市、縣（市）政府

申請，將前項地下室、巷道、兒童遊戲場、綠地與法定空地外之空地及其他設施

更名登記為社區區分所有建築物及土地所有權人所有」，問題在於第三項「免繕

發權利書狀」，我認為應該通知換狀，因為公寓大廈管理條例的精神為共用部分

要隨專用部分移轉，故共用部分不會特別發一張權狀，但共用部分會變多，應換

狀。 

張老師：現在民營化的情況下，公設移轉到所有權人名義下，好處是買的時候包

含公設，地價稅、房屋稅也增加，有點國產免費移轉給私人的意思，當初是說管

用不合一，公設本來就是住戶自己使用，但政府要管，住宅法之後希望把國宅管

理維護交給民間，所以公設移轉給民間，這部份有討論空間。 

桂霖：當時公有部分納入售價，這不應該，已經賣給別人卻登記公有。 

張老師：當初政府強調要主管，售價 2.5%提撥到政府，政府全部去管，沒收多

少錢卻背負著一輩子管理；現在政府為一了百了也有可能，解決管理維護困境為

其背景。 

桂霖：我覺得第一條可以定的很簡單，在合適的地點，提供人民足夠之質與量的

住宅，合適的地點很重要，否則太空泛。 

張老師：可以再界定清楚，因為社福團體很強調弱勢權益，從法條比例看，社福

住宅佔三章，住宅市場佔三條，是很大的不均衡。 

桂霖：第 7條列了很多經濟或社會弱勢者，我覺得學生、學徒、實習生、老年依

親之人等也算弱勢，有些老年依親者反而弱勢，獨居或與配偶同居有時地位反而

高，這裡有定義上的問題，應該還有其他需要照顧的對象。 

張老師：以後大家可以算算台灣有多少百分比的人被照顧，也就是多少人要扛照

顧的擔子，這一條坦白說我很有意見，弱勢不弱勢？自願成為弱勢還是非自願成

為弱勢？之前上課提到社會弱勢與經濟弱勢，我覺得真正要照顧的是社會弱勢同

時經濟弱勢，最早的講法為只要經濟弱勢就要照顧，社會弱勢過去是不太照顧
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的，後來強調社會弱勢為主，社會弱勢不見得是經濟弱勢，要不要被政府照顧？

政府有沒有排富條款？社會弱勢加上經濟弱勢才要被照顧這件事，此處好像沒有

很好的宣示。承租戶算不算弱勢？真的要講的話算是社會弱勢，只是社會弱勢不

代表要被照顧，政府要有能力照顧真正需要照顧的人，結論是檢核與認定應該是

嚴苛的，我覺得這是重要的一條。 

桂霖：此條寫到低所得家庭，還是用所得衡量。 

張老師：這是經濟弱勢的問題。 

桂霖：有的人有財產但所得很低，像有土地。 

張老師：這牽涉到經濟弱勢是什麼，認定有兩個，一個是所得，另一個是資產。 

桂霖：所以這一條的認定很寬，譬如很多人繼承土地，但沒錢繳遺產稅。 

張老師：沒錯，所以還是回到剛剛講的，要社會弱勢加上經濟弱勢才合理，這裡

並沒有表現出來，很含糊，他是 or 不是 and，是交集而非聯集，應被檢討，社

福團體希望社會福利支出愈大愈好，我覺得如果佔用人民資產是不太對的。 

桂霖：第 26 條「非公用之公有土地及公營事業機構欲出售之土地，適宜興建社

會住宅者，土地管理機關應依出售當期公告土地現值優先讓售或以設定地上權之

方式」，別的管理機關會同意嗎？ 

張老師：這跟早期的國宅一樣，我反對的原因是因為社會住宅回到早期的國民住

宅條例中，早期國民住宅要補貼中低收入者，要求國產局等機關要依公告現值讓

售，當然是補貼所以無可厚非，但這是講不清楚的補貼，有點搞不清楚成本多少，

買到國宅的人其實不知道自己受到很多價格的補貼，像人事行政成本補貼，我反

對這種沒有把帳算清楚的補貼，使得大家要用公有土地來優先讓售，不太妥當，

應按價計收，像捷運票價，不應該直接免費，應編列預算，按市價購買，因為會

造成很多不應該蓋社會住宅的精華地區蓋了社會住宅，完全沒有市場概念，這是

很大的爭議，土地利用就從土地利用的角度去看，一切應以市場為優先，真的覺

得有必要在市中心蓋社會住宅的話，就要用市價處理，把補貼講清楚，這是過去

國宅老問題的呈現，現在法條又走過去行不通的回頭路。 

問題在於當初用這條取很得很多國宅用地，現在不吐出來，現在政府已經不蓋國

宅，想要用國宅基金來處理，眷村改建也是一樣，土地也不讓出來，軍方通過眷

改條例才把土地讓出來，因為既得利益者不願放手，土地未有效利用是很大的爭
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議。 

桂霖：我覺得最困難的可能是第 54 條，將來要整合住宅相關的人員、錢及機構，

可行性不高。 

張老師：這條大概是不得已的，因為現在機構及基金散落各處，有很多漏洞。 

桂霖：如果能成功就幾乎成為住宅部了，但光是國防部那塊就很難。 

張老師：到最後工程浩大，因為各部會的本位主義。 

桂霖：常在報上看到將官宿舍，會覺得是人事局管轄，因其主管所有公務員宿舍，

但卻歸軍方，軍方像是另一個世界。 

張老師：我同意這一條是最浩大的工程，最後可能壞的拿來補貼，好的留給自己，

會很複雜。 

適銘：整體住宅政策的第二頁，倒數第三行，最後一句話提到「政府不宜再直接

興建該類型住宅」，跟住宅法第八條第一款自建住宅貸款規定，好像在獎勵民眾。 

張老師：我覺得還好，第三章第 22 條寫到社會住宅，「係指由政府興辦或獎勵民

間興辦，用以出租予經濟或社會弱勢者；或政府提供租金補貼，協助需緊急安置

或中繼安置之經濟或社會弱勢者向民間租屋」，這一條是後來社福者介入的，原

本想法是法令依附政策，他們認為應獎勵民間，但沒有去看國宅條例，裡面很多

窒礙難行之處，若市場失靈當然由政府興建，但若不了解住宅市場發展脈絡與過

去經歷的痛苦，這樣的東西是沒有被調整的。 

桂霖：英國住宅政策講到要優先處理公有機關房屋，將閒置房屋拿出來給弱勢

用，所以不應在強調由政府興建社會住宅。 

張老師：各國有不同背景，英國過去有很多 housing for rent，後來因為過多

要民營化，強調先讓售公房。 

適銘：第 28 條「民間依第二十四條興辦之社會住宅，應由直轄市、縣（市）主

管機關囑託地政機關，於建物登記簿標示部其他登記事項欄載明社會住宅」，這

似乎是在貼標籤。 

張老師：對，沒錯。 

適銘：一般貼標籤是查封或徵收，這是不好的，提醒不能過戶像豪宅就不會被貼
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標籤，但社會住宅是公有的，承租人也不能過戶，不曉得貼標籤的用意為何？ 

張老師：避免被標籤化是很重要的。 

桂霖：這條主要目的在獎勵私人興建的那些貼上社會住宅，因為日後可能會變更

使用，用意在於透過地政機關控制，結算過去享受的獎勵，防止假藉興建社會住

宅名義，短期改為私有住宅，但不一定要用這個手段。 

張老師：能不能有效管制？這樣對興建社會住宅有沒有誘因？ 

桂霖：有時是因為市場而不得不轉型。 

張老師：可規定至少要多少年，如同國宅有期限條款，一旦要轉為非社會住宅就

要交還補貼，差別在於是 3、5年條款還是一輩子的條款。 

張老師：草案的架構不合理的，是社會主義的情形，但台灣是走向自由經濟的，

所以行不通，能否執行是會被挑戰的；另一個問題是是否呼應住宅政策？剛有提

過矛盾，再者是條文比例的輕重問題。 

第一章第一條並沒有把目標講清楚，如果是以社會福利為主就應該講清楚，故還

有爭議之處。 

第二章（補貼）的第七條是最大爭議，租金補貼在這章還滿多討論，基本上我同

意，有些是否適當也可做些討論，像補貼年數，政府不可能幫你一輩子。 

桂霖：應該要關心被補貼者的經濟有沒有成長。 

張老師：有些人會一直維持最低水準，在美國有些補貼者可以藉由努力超過門

檻，但情願繼續接受補貼，如果長期補貼反而造成無法脫離貧窮困境。 

桂霖：但若不能住又會造成一些社會問題。 

張老師：可以延長期限，問題在於是不是一輩子？因為政府資源有限，必須要公

平有效率照顧，如果照顧了一段時間還沒有長進，那只好放棄，因為資源有限；

出租國宅最明顯，現在很多被佔用。 

桂霖：可以更細緻，依所得看是否有成長。 

張老師：這又有兩種講法，一是有成長就繼續補貼，另外一種是有成長就少補貼

一點，但少補貼又失去誘因，意思是有很多種解法，像美國傳統租金補貼，看所

得 1/4 與市場 fair rent 的差異，每個人的補貼是不一樣的，制度設機牽涉到行
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政成本，如果複雜則會增加行政成本，反而划不來；為何老人年金皆為 6000 元？

意義在於行政成本太高，可以再作討論，無限期的問題必須要想清楚。 

張老師：補貼裡對於修繕住宅的補貼是沒有問題的，在社會住宅這一塊，獎勵民

間有點政府控管資產的味道，到底適不適當？某個程度上，政府要有一些社會住

宅，但其百分比或質量多少？這裡沒有講清楚。另外政府在管理上其實是很大的

負擔，可以再討論。 

張老師：在居住品質部份，是否要達到最適居住水準應賅被討論；我們最關心的

應是住宅市場這一章，第 44 條在講資訊，但沒有罰則，第 45 條為業必歸會的想

法，第 46 條為評鑑，這樣就叫做住宅市場夠不夠？坦白說我不太滿意。 

回到住宅政策內涵，第一條為保障租售市場，但裡面並未訂定生產者責任與消費

者義務，現在很多糾紛發生在此處，舉個例子，蓋房子有沒有保固？保固多久？

現在很多只定在契約中。 

通過這個藍圖有沒有解決台灣住宅問題？事實上沒有，還是很嚴重，台灣的住宅

問題如何？可以想想哪些可以透過法案解決。 

第 46 條與 44 條要講得更仔細，住宅價格資訊怎麼產生？存量部份也沒有好好調

查，政府的資訊應對住戶與對房子調查，這兩件事也沒講清楚，意思在於太粗略

了，政府要編列的預算也沒有出現。 

關於總量規劃與供需引導，在住宅市場這部份也不清楚，像政府蓋多少房子、民

間蓋多少房子、空餘屋多少、家戶人口配置等，這些並不明確，從縣市到鄉鎮的

市場討論可以再被釐清。 

另外一個最大問題就是住宅金融機構，早期住宅法有訂，最近討論的消費者債務

清償條例也被討論很多，衝擊在於以往貸款還不出來，房子會被銀行拍賣，現在

可以談判更生，銀行風險提高全面緊縮，一般人原來可以貸款買房卻無法貸款，

卡債卡奴影響到一般人，當然不公平，銀行也應對浮濫放款負起責任，這也是須

檢討改進的，當初財政部完全反對，認為應由金管會主管，多種還款方式及金融

機構是應在住宅法內被討論的。 

創新的想法有沒有被鼓勵？獎勵對市場創新影響很大，「獎優懲劣」是市場基本

核心，只有三條是社會主義想法，對不良廠商及消費者沒有懲罰，不良消費者有

個例子，以前太子蓋了社區，黑道買一樓開棺材店以勒索建商，但房子還在賣；
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罰則僅有一條很可笑。 

請大家想想住宅宣言就是立法的基本依據，我們應該要有什麼樣的住宅法？ 

張老師：補貼作業規定較細緻化，有三種，即租金補貼、購屋貸款利息補貼、修

繕貸款利息補貼，租金補貼是過去沒有的，還算可行，我關心的政府有多少資源，

沒有預算也沒辦法操作。 

 


