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爭取居住正義！ 住盟「社宅白皮書」提六大訴求 

法國人怎麼保障居住正義？ 

社宅包租代管 4.0！ 放寬長者「私宅換社宅」划算嗎？ 

預防建案天坑鄰損 桃市 9 月起巡檢 

建築外牆附掛物致憾事...未維護者恐惹「這些禍」上身 

全國老宅新屋比 9.23 倍 北市高達近 27 倍 

爭取居住正義！ 住盟「社宅白皮書」提六大訴求 

房價居高不下，有許多年輕

人和社會弱勢，面臨買不起又租

不好的問題。13 個民間團體聯合

舉辦記者會，公布「社宅白皮

書」，列出 6 大訴求，呼籲 2024

各總統候選人重視、提出政見，

包含加快興建速度、加強社宅居

住福利，以及從原本的抽籤制改

為輪候制，保障無殼蝸牛的權

利。 

社會住宅推動聯盟說，「社

宅推動要繼續，6 大主張請接

招。」 

舉牌喊口號，爭取社會居住正

義，13 個民間團體辦聯合記者會，

要求 2024 所有總統參選人，針對國

家推動社宅的目標，提出實際政見，

不要打口水戰。 

OURs 都市改革組織秘書長彭揚

凱說，「要長期持續推動的部分，不

可能在任何一任，總統或首長就可以

完成，攻堅互相噴口水，說對方都沒

有做，應該回過來講說講清楚，如果

你當總統之後，你要如何讓我們社會

住宅，推的更好。」 

社宅白皮書中，列出 6 大訴求：目

前中央和地方完工和興建中的約 6 萬

戶，包租代管則有 5 萬多戶，但興建速

度跟不上需求，另外也沒落實可負擔租

金原則，三、中央和地方蓋的社宅，不

能有兩種租金試算公式，四、除了社宅

硬體設施外，也要投入軟體服務，以及

包租代管機制被扭曲，並建議從原本的

抽籤制，改成建立輪候名單，民眾能清

楚知道何時入住。 

勵馨社會福利事業基金會執行長王

http://tipm.org.tw/
http://www.janus.com.tw/
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玥好說，「社宅的輪候制，具有預

測性，（政府）它比較可以，實際

去掌握需求，來作為它興辦依

據。」 

芒草心慈善協會秘書長李盈

姿說，「現行社宅，其實是依照身

分，來去做抽籤的制定，而沒有

依據實際收入做分級，租金應該

是以不超過租戶，實際的所得 30%為

原則。」 

社宅推動聯盟將針對 6 大政策，

提出建言，拜會各總統候選人，要為

無殼蝸牛發聲。 

 

2023 年 08 月 24 日 

記者楊思敏、鍾淑惠 

民視新聞網 

t.ly/ucfiI 

 

法國人怎麼保障居住正義？ 

隨著內政部 2023 年 7 月祭出

一連串房市相關政策，住房議題再

次成為熱門話題。相較於台灣青年

租屋辛苦、買房困難、社會住宅供

不應求，有些人認為歐洲國家對於

居住正義的投入度較高，人民享有

更多權益──究竟事實是否真是如

此？本集邀請《換日線》旅法作者

邱奕捷（Carlton）現身說法，分

享這個講求自由平等的國度所制定

的住房政策。 

問：法國租屋雖然又貴又難，

但也很保障房客？ 

對。先給大家一個數字好了：

如果你在巴黎租一個 15 到 20 坪

的空間，一個人住，有廚房、客

廳、房間和衛浴，租金現在可能會

落在 1,400 到 1,800 歐元，換算成

台幣是 50,000 多元，相對很貴。

但是我們不能只看帳面上很貴，你

要去思考你到底得到什麼。 

這一集的題目是「居住正

義」，所以我想就用規範的架構來

談，因為規範是第一步，你有規則

才有辦法做到相對的公平。 

我在到巴黎工作之前是在北

京，那時候租的都是附家具的房

子，就是所謂的「拎包入住」，但

是在北京，拎包入住其實還是要買

很多東西，像是生活用品和一些小型

家具。但是在巴黎，這個是有規範

的，政府有一個列表，要求你必須附

哪些東西才能叫做「附家具」，裡面甚

至包括一些生活用品像是餐具、打掃

用具。你不能自由心證，說我隨便附

一樣家具就叫附家具。當然一定會有

灰色空間，但它至少有完整定義。 

另外我覺得台灣或是新加坡都有
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一個狀況，就是你搬進來的時候

是一個價格，但是房東每年會漲

房租，有些是坐地起價，這在法

國是不行的。每年政府會綜合考

量通膨等因素，公布房租的漲價

空間，作為房東只能依照公布範

圍調整房租。這個就是投資，有

賺有賠，如果今年是通貨緊縮，

也有可能房價下降，作為房客你

就有權利要求調降。 

（房東有權利因此決定不租

嗎？） 

在法國一旦簽訂了正式的租

賃合約，它是非常保障租屋者

的。如果房客要解約，只需要一

個月前通知房東就好；但房東要

把房客趕走很困難，他要有很正

確而且非常強烈的理由才有辦法

在合約到期前要求房客搬走。譬

如在法國有所謂「冬歇期」，指的

是冬天的時候天寒地凍，所以房

東沒有權力在這時候把房客趕

走，即便是法律已經對你做出有

利的判決也一樣，這是很嚴謹

的。 

但是凡事一體兩面，法國保

障租屋者，相對的，房東在選房

客的時候也會變得非常嚴謹。有

人就說在巴黎，找到一間好房子

比找到一份好工作還困難。我的

確聽過很多朋友在看房子的時候

像在找工作一樣，要準備履歷給

屋主面試。 

問：你在巴黎的租屋狀況穩

定，為何會有買房的念頭？ 

因為我發現自己可能還會在

法國再待一段時間，所以開始思考

居住選項，發現在法國租屋跟買

屋，每個月的上限差不多。我解釋

一下這是什麼意思：剛才我們講到

房東會選房客，那房東當然會對房

客的財務狀況有要求，一般來說，

如果你租的房子超過你月薪的三分

之一，房東就不會租你了，因為你

可能無法負擔。換作買房，一般來

說都會需要貸款，銀行針對房貸也

是一樣的做法，就是它可以貸給你

的上限，差不多等於你月收入的三

分之一。不論你是租或者是買，最

後都會面臨差不多的上限，所以會

感覺「租不如買」，而且在巴黎這

種世界一線城市，它保值的可能性

還是相對蠻高的。 

（你之前提過，法國房貸沒有

所謂的「頭期款」？） 

是這樣的：法國銀行決定貸款

金額的時候看的是收入，假設你自

己可以拿出很多錢投入購屋，當然

銀行可能會更願意貸款給你，但這

不是一個硬性條件。我舉個例子，

假設今天想在巴黎買房，銀行同意

貸款 40 萬歐元，你買的的房子也

是這個價錢，那麼除了償還貸款之

外，你就完全不用再另外掏錢出來

了。 

我覺得法國的公平性在於規則

一體適用所有人，所以不論你的收

入在哪裡，你可以貸款的規則都是

一樣的，最後就是決定你可以負擔

到什麼樣的房子。 

法國買屋和租屋一樣規範很

多，我自己走了一趟流程以後，覺

得有些東西可以分享：很多人會說法

國仇富，不喜歡有錢人也不喜歡炒

房，規範上確實是這樣。假設你今天

是首購族，名下沒有房產，很多規則

就會非常優惠。但一旦你已經有一套

房子，想再買第二套、第三套，事情

就會變得比較困難。 

我們假設一間房子定價一千萬，

如果許多買家有興趣，通常不會直接

開到一千萬，大家會從 800 萬、900 

萬開始出價，但一旦有人出價到一千

萬，這個遊戲就結束了，買家不能繼

續往上喊，賣家也沒有權利拒賣。 

所以賣家就得思考如何定價，如

果訂得太低，可能不到你心中的價

位；但是如果你訂得太高，大家也會

覺得你好像沒有認真要賣房，可能就

不太會出價。 

另外，你一旦看完房以後，畢竟

你眼睛可以看到的地方是有限的，有

些房子會有管線的問題，甚至是產權

的問題，你可能不知道。在法國都會

有房屋的第三方鑑定報告，告訴你這

個房子的面積、有沒有比如水電、白

蟻的問題、有沒有鉛或石棉等等。 

 

 

《未完，詳全文……》  

 

 

2023 年 08 月 24 日 

換日線／LINE TODAY 

t.ly/bMttp 

 

https://today.line.me/tw/v2/article/Opk1lXy
https://today.line.me/tw/v2/article/Opk1lXy
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六十八歲的張伯伯一年前，

搬進土城員和青年社宅，他從新

莊的 50 年老公寓搬到了社會住

宅，最重要原因就是，社宅擁有

方便長者通行的電梯和無障礙設

施。 

對於行動不便的長輩來說，

在無電梯的老公寓居住確實是一

種折磨，因此許多縣市在兩年前

推出了高齡換居計畫，讓長者在

保有原房產的前提下，換居到有

電梯的社會住宅。 

新北市府城鄉發展局住宅發

展科長江怡瑩表示，新北市的老

屋換居計畫，允許 65 歲以上長

者，只要名下有一戶位在新北市

的房產，屋齡超過 15 年的 2 樓以

上無電梯老舊公寓，就可以透過

以屋換屋的方式，交由市府住都

中心轉租給有需求的家庭。 

雖然各地方政府，紛紛推動

高齡換居計畫，但成效有限。對

此，內政部推出的包租代管 4.0

計畫，進一步優化了社宅包租代

管政策，希望能增加長者的換居

意願。 

蝸牛租屋營運長張艾玲指

出，三期執行的績效不太好，所

以在四期計畫就有做一點調整，

就是長者把私宅拿出來，他可以

選擇住公共住宅或者是住民間的

私宅，以及他已經不限區域了，

讓青銀換居這件事情可以績效可以

再好一點。 

馨傳不動產智庫執行長何世昌

也表示，實施成效不好，最重要的

原因是因為，你要怎麼提出一個誘

因，讓長者離開他住了大半輩子的

房子。因為他搬到社宅後，其實都

是一個新的環境，所以政府有必要

跟專業人士共同研擬出一套計畫，

有什麼誘因可以讓他們搬到新的房

子裡面去住。 

全台共有近70萬老人宅，而全國

也有 462 萬戶 30 年以上的老屋。老

人住老屋的問題日益嚴重，政府積極

推動銀髮族換居政策，立意良善，但

如何提供足夠誘因，提高長者換居意

願，才是最大挑戰。 

 

2023 年 08 月 21 日 

記者劉彥萱 張志旻／TVBS 

t.ly/9fgke 

 

 

 

 

社宅包租代管 4.0！ 放寬長者「私宅換社宅」划算嗎？ 
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預防建案天坑鄰損 桃市 9 月起巡檢 

桃園市近年來建築產業蓬勃

發展，高樓層及基礎深挖的建築

工程日益增加，工地深開挖過程

發生坑洞坍塌、鄰房受損等事件

不斷，桃園市政府建築管理處除

出版鄰損手冊作為依據外，也自

9 月起委託專業公會派員展開巡

檢作業，提高建築工地深開挖階

段施工安全。 

建築管理處長莊敬權表示，

雖然工地設有專任人員、工地主

任負責施工安全，但深開挖過程

屬於變數多、風險高階段，稍有

不慎就可能釀成重大財產損失，

因此建管處建立深開挖巡檢制

度，提供工地專業建議及諮詢，

是降低風險及災害損失的務實作

為。 

莊敬權說，「建築工地深開挖

巡檢作業」實施對象為開挖深度超

過地下二層之建築工地，建管處於

9 月起將委託專業公會派員展開巡

檢作業，檢查內容包括開挖面、開

挖支撐、擋土系統等，確保防護措

施發揮功能，以減少公安意外風

險，維護市民生命財產安全。 

 

2023 年 08 月 18 日 

記者謝武雄／自由時報 

t.ly/NAjbY 

 

 

 

建築外牆附掛物致憾事...未維護者恐惹「這些禍」上身 

近期發生冷氣室外機施工掉

落意外造成人員傷亡，台北市建

管處呼籲各所有權人應立即檢視

建物外牆附掛物，如有傾頹、朽

壞、破損掉落疑慮應立即修繕。 

台北市建管處處長虞積學表示，

建築物外牆因民眾生活需求，常

設置各種冷氣機、水管、廣告

物、雨遮等附掛物，建築物所有

權人及社區管理委員會，應善盡

管理維護責任，確認施工中安全

維護事項及後續的定期檢修。 

依建築法第 77 條第 1 項：「建築

物所有權人、使用人應維護建築物合

法使用與其構造及設備安全。」違者

除可依同法第 91 條規定處以罰鍰

外，並得連續處罰。 另依公寓大廈

管理條例規定，管理委員會或管理負

責人之職務包含監督管理建築物，確

保其結構、外牆、屋頂等處於良好狀

態，預防潛在危險，以維護公寓大廈

及其周圍之安全，並應依台北市建築

管理自治條例第 31 條之 1 辦理外牆安

全檢修申報，如因維護管理不善肇致人

員傷亡將負擔相關民刑事責任，不可不

慎。 建管處建議，各社區於規約中增列

外牆及附掛物之相關管理規範，社區管

理委員會或管理負責人對公寓大廈周圍

上下、外牆面，如變更或設置廣告物、

鐵鋁窗、空調室外機支架及水塔等設置

於建築物外牆附掛物之類似構造物。 除

了應依相關法令規定辦理外，從整體規

劃、施工及後續管理維護，應建立完整
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登錄及管理機制，並應要求施工

人員確實履行職業安全衛生法等

相關規定，所有權人應善盡管理

維護之責，後續亦應落實定期巡

檢及檢修。 

 

2023 年 08 月 21 日 

記者嚴鈺雯／好房網 News 

t.ly/DpEZq 

 

全國老宅新屋比 9.23 倍 北市高達近 27 倍 

住宅新建數量遠不及老化速

度，且差距越拉越大。根據內政

部統計，今年第二季全國屋齡三

十年以上的老宅高達四八三．八

萬宅、占比逾五十三％，五年內

新屋僅五十二．三八萬宅、占比

約五．七四％，全國老宅新屋比

高達九．二三倍。 

桃園僅 4.68 倍 落差最小 

根據統計，第二季全國房屋

稅籍住宅總數九一二．一三萬餘

宅，平均屋齡三十三年。六都

中，老宅新屋比以台北市二十

六．九五倍差距最大，也就是每

二十七戶三十年以上老宅才會出

現一戶五年內新屋；桃園市約

四．六八倍落差最小，台中約

五．六六倍差距第二小，其他四

都落在八．一二倍至九．五八倍

間。 

觀察其餘縣市，金門縣、新

竹縣老宅新屋比低於四倍，各約三．

一五及三．八一倍，為二十二縣市中

差距較小的縣市；中南部與東部主要

縣市的老宅新屋比均為兩位數起跳。 

馨傳不動產智庫執行長何世昌指

出，老宅占比雖已創高，但高峰恐怕

還沒來到，由於過去實施容積率前大

量搶建的緣故，一九九○至二千年完

工交屋數可能超過一七○萬戶，這些

住宅在二○二一年起陸續成為三十年

以上老屋，預期老宅新屋比差距恐再

拉大。 

老宅、老人數 雙破 400 萬大關 

另據內政部統計，今年七月六十

五歲以上人口已超過四二○萬人，較

去年同期的約三九九．一萬人，年增

五．二四％。老宅、老年人口雙雙超

過四百萬。 

何世昌表示，政府雖提出「包租

代管四．○」方案，鼓勵長者用老宅

換公宅，但多數長者不願搬離住了大

半輩子的房子，且公宅數量有限，導致

政策美意打折扣；政府或許可以透過獎

勵辦理銀髮住宅、輔導加裝無障礙設施

等方式應急，中、長期則須另擬政策。 

高力國際業主代表服務部董事黃舒

衛表示，桃園、台中、金門、新竹特殊

的開發環境及產業因素，提供大量新增

住宅供給，不但拉近老宅新屋比，也因

引進大量年輕購屋族而降低扶養比。像

是台北市去年扶養比五十．三六％，但

桃園僅三十九．四五％，台中不到四十

％，為本島前兩低。 

黃舒衛認為，雖然產業投資、交通

建設、生活機能的資本化效果可以鞏固

房價，但公共資源投入會有邊際效益遞

減現象，反而產生都市擁擠成本的不效

率，最後甚至反過來綁架都市生活品質

及未來性。 
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