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案由：本院委員林國正等16人，鑑於住宅法第三條規定由政府興辦或獎勵民間興辦，專供出租使用之住宅，其提供10%以上比例出租給具特殊情形或身分者則可納入社會住宅，享有相關的補貼及獎勵規定，有關「出租予具特殊情形或身分者」之比例，應酌予提升。對於提供最弱勢族群的照顧則越能快速達成，但考量過高之比例會加劇鄰近居民對設立之反感，且影響民間興辦之投資意願，認其合理比例應與其相當，故提供出租給具特殊情形或身分者不應少於15%之修法草案。爰此特擬具「住宅法第三條及第十四條之一條文修正草案」。是否有當？敬請公決。

說明：「社會出租住宅」係歐洲國家所主推的住宅政策，1996年歐洲聯盟國家社會住宅占有率平均是14%。隨著1990年代受到新自由主義全球化的影響，住宅私有化政策被推動，到2005年歐洲的社會住宅比率明顯下降。荷蘭下降到34%，捷克、英國20%，丹麥19%，芬蘭、瑞典18%，法國17%，奧地利14%、波蘭12%，冰島、比利時、德國均不及10%，其餘歐盟國家則不到5%1。但相較於我國的公有出租住宅數量來計算，台北市占住宅總量之0.64%、新北市占住宅總量之0.02%、高雄市（合併後）占住宅總量之0.03%，顯示目前我國政府提供之社會住宅比例實在偏低。究其原因，乃因我國過去的國宅政策主要是興建以出售為主之國民住宅，對類似社會住宅採出租方式出租國宅數量極少。2012年總統大選前執政與在野黨之候選人都不約而同提出廣建社會住宅之政見，並於同年本院通過住宅法之立法設有「社會住宅」專章，以回應民眾殷切之期盼。

目前世界各國的社會住宅承租資格要件規定有兩類：一是不設定條件，如瑞典、丹麥、荷蘭等，因為其社會住宅存量夠多，所以不以家戶所得為入住門檻。但是，所得高低也是計算積點項目之一。通常住戶還是以中所得以下者為主。二是規定中、低所得家戶為入住要件，如美國、英國、日本、馬來西亞、香港等。再依家庭組成、工作地點距離、身心障礙程度、緊急需求（如移民、離婚、家庭暴力等）、專案需要（如都市更新遷建）等計算點數，依序優先入住2。我國於2012年通過之住宅法中則比較類似採兩者兼具，按住宅法第三條，社會住宅定義為「指由政府興辦或獎勵民間興辦，專供出租之用，並應提供至少百分之十以上比例出租予具特殊情形或身分者之住宅。」亦即兼採前述作法的調合，除了限定社會住宅中10%須具特殊情形或身分者（參住宅法第四條所列舉計12類3）租用外，其餘則採開放的方式，但其可提供多少數量之社會住宅，揆諸過往本屬有限，而其中提供照顧最為弱勢者，僅為總數的10%，對於眾多社會弱勢者，如獨居老人、肢體障礙、罹患特殊疾病等遭社會歧視排擠者，難以透過租金補貼在市場上租到合適住宅，所能提供之出租社會住宅，恐是杯水車薪。

而觀立法當時設計，該比例之意旨在於「避免前述居民被標籤化問題，以適當比例融居或混居方式保障其居住之尊嚴及維護居住環境品質」，其或遷就居民反彈之考量，但民眾抗爭的癥結在於影響居住環境品質與社會治安之疑慮，然此皆可透過良好的建築設計及完善管理機制之引入，加以解決，實不應因噎廢食，造成有限的社福資源，只能照顧到最需要政府照顧族群中的少部分人，而讓其他可透過租金補貼滿足住屋需求者，占用大部分之社會住宅。復以政府的財政能力觀之，為解決弱勢居住問題，目前規劃「只租不售」社會住宅，預計完工後僅可提供近2000戶需求；但根據內政部公布的「一百年社會住宅需求調查結果」報告顯示，目前五都弱勢社會住宅需求高達18萬5千餘戶，其中台北市占31,114戶，新北市占52,439戶，台中市占33,712戶，台南市占24,904戶，高雄市則有42,962戶。政府目前規劃的雙北市5處社會住宅1661戶、板橋浮洲合宜住宅提供400戶4，亦即如果全部提供照顧到弱勢族群者僅能滿足約2%的弱勢人口，而依住宅法這些社會住宅將來僅提供10%出租弱勢族群，其能滿足給弱勢居住需求更將僅剩下0.2%。故學者5亦認為10%最低水準比例實嫌過低，難達到照顧經濟與社會弱勢家庭之目的。

爰此，住宅法第三條規定由政府興辦或獎勵民間興辦，專供出租使用之住宅，其提供10%以上比例出租給具特殊情形或身分者則可納入社會住宅，享有相關的補貼及獎勵規定，有關「出租予具特殊情形或身分者」之比例，應酌予提升。本報告認為提升比例越高，對於提供最弱勢族群的照顧則越能快速達成，但考量過高之比例會加劇鄰近居民對設立之反感，且影響民間興辦之投資意願，復參考表2統計之「社會住宅」需求量推估所得弱勢族群戶數占全國總戶數比例為（16.5%）為基礎，認其合理比例應與其相當，故本報告建議提供出租給具特殊情形或身分者不應少於15%。此外，住宅法第三條第一項第二款將10%之比例訂於社會住宅之名詞定義中，恐將產生一旦未達該比例者，將因不符合該定義而變成非社會住宅，造成內政部審查及管理上之困難，爰將該比例於住宅法第3條中刪除，並建議增訂第十四條之一為：「由政府興辦、獎勵民間興辦之社會住宅，應提供出租予具特殊情形或身分者居住之比例，不得少於百分之十五。」以加速解決弱勢族群居住之問題。

1　林萬億，同註41，頁6。

2　林萬億，同註41，頁6。

3　包括：「一、低收入戶。二、特殊境遇家庭。三、育有未成年子女三人以上。四、於安置教養機構或寄養家庭結束安置無法返家，未滿二十五歲。五、六十五歲以上之老人。六、受家庭暴力或性侵害之受害者及其子女。七、身心障礙者。八、感染人類免疫缺乏病毒者或罹患後天免疫缺乏症候群者。九、原住民。十、災民。十一、遊民。十二、其他經中央主管機關認定者。」

4　內政部：5都社會住宅需18.5萬戶，中國時報，2012.3.18，http：//news.chinatimes .com/politics/110101/112012031800137.html，查閱日期：2012.4.24。

5　謝博明，同註1，頁9。
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	第三條　本法用詞，定義如下：

一、住宅：指供居住使用，並具備門牌之合法建築物。

二、社會住宅：指由政府興辦、活用閒置公共空間或獎勵民間興辦，專供出租予具特殊情形或身分者之住宅。

三、合宜住宅：指由政府興辦或獎勵民間興辦，提供中低收入之無自有住宅家庭購置合宜價位之住宅。
	第三條　本法用詞，定義如下：

一、住宅：指供居住使用，並具備門牌之合法建築物。

二、社會住宅：指由政府興辦或獎勵民間興辦，專供出租之用，並應提供至少百分之十以上比例出租予具特殊情形或身分者之住宅。
	一、依本條規定，社會住宅目前僅有明列「政府興辦」及「獎勵民間興辦」兩種途徑，缺少活化現有閒置公共空間之選項，顯有缺憾。基此，建議修正第一項第二款，納入將閒置之公共空間轉型為「社會住宅」之規定，以創意構想促進國家整體資源有效再利用。

二、第一項第二款將百分之十之比例訂於社會住宅之名詞定義中，恐將產生一旦未達該比例者，將因不符合該定義而變成非社會住宅，造成內政部審查及控管上之困難，爰將該比例刪除，並建議增訂於第十四條之一。

三、由於本條僅有明定「社會住宅」之定義，本報告認為應正式賦予政府興建「合宜住宅」之法源依據，爰增訂第一項第三款。

	第十四條之一　由政府興辦、獎勵民間興辦之社會住宅，應提供出租予具特殊情形或身分者居住之比例，不得少於百分之十五。
	
	一、本條新增。
二、目前五都弱勢社會住宅需求高達十八萬五千餘戶，政府目前規畫的雙北市五處社會住宅，如果全部提供照顧到弱勢族群者，僅能滿足約百分之二的弱勢人口，而依住宅法這些社會住宅將來僅提供百分之十出租弱勢族群，其能滿足給弱勢居住需求更將僅剩下百分之零點二，故百分之十最低水準比例實嫌過低，難達到照顧經濟與社會弱勢庭之目的。

三、有關「具特殊情形或身分者」之比例提升越高，對於提供最弱勢族群的照顧則越能快速達成，但考量過高之比例會加劇鄰近居民對設立之反感，且影響民間興辦之投資意願，復參考「社會住宅」需求量推估所得弱勢族群戶數占全國總戶數比例為百分之十六點五為基礎，認其提供出租給具特殊情形或身分者不應少於百分之十五，爰增訂本條，以加速解決弱勢族群居住之問題。
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