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高雄市議會公聽會邀請書 

名  稱 高雄市社會住宅議題公聽會 

日  期 中華民國 113 年 7 月 2 日(星期二)上午 10 時-12 時 

地  點 
本會第一會議室 

高雄市鳳山區國泰路二段 156 號 

主 持 人 陳麗珍議員、黃柏霖議員   

出席單位 

受邀人員 (一)政府機構及民間團體 

高雄市政府都市發展局 

高雄市政府地政局 

高雄市政府財政局 

高雄市政府工務局 

高雄市政府研究發展考核委員會及高雄銀行 

高雄市不動產開發商業同業公會、高雄市大高雄不動產  

開發商業同業公會、高雄市建築師公會、高雄市租賃住  

宅服務商業同業及高雄市不動產仲介經紀商業同業公會 

 (二)專家學者 

國立屏東大學不動產經營學系 賴碧瑩教授 

國家住都中心 柯茂榮副執行長 

國立成功大學都市計畫學系 陳彥仲教授 

智圓法律事務所 張宗隆律師 

樹德科技大學通識教育學院 吳建德副教授 

(三)民意代表 

本會全體議員 
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壹、議題緣起： 

隨著經濟發展、原物料成本上升、通膨升息等因素，近年來

臺灣都會區房價急速攀升，民眾背負的房貸和租金壓力更大，居

住正義及平抑房價的訴求成為各界關切的議題。「買不起、租不

好」成為現下年輕人與無殼族最沉重的抗議心聲，更是政府施政

首要面對的課題。 

按內政部 112 年第 3 季住宅資訊統計，全國普通家戶數約

830 萬戶，住宅存量約 929 萬戶，理論上，每家戶都能擁有一個

住宅，還剩餘約 99 萬戶。但從內政部「112 年上半年低度使用

（用電）住宅及待售新成屋統計」來看，全國低度使用住宅（空

屋）宅數約 85 萬宅，占全國房屋稅籍住宅類宅數比率 9.33%。

上述二統計資訊顯示出，台灣目前面臨住宅供過於求及高空屋率

的問題。表面上看來，每家戶都有足夠的住宅選擇，但實際上有

相當比例的住宅未被充分利用。 

人們對於居住的需求及選擇，會隨著所得增加與財富積累逐

漸提升。初出社會的年輕人，因所得有限，會考慮承租房屋，以

減輕負擔。隨著所得增加，逐漸由租屋轉為購買郊區中古屋，購

買郊區新成屋或市區中古屋，再到購買市區新成屋，猶如攀爬樓

梯一般，即「所得階梯」之概念。 

2016 年蔡英文總統上任後，以「改革房產税制」、「健全租

屋體系」、「興建 20 萬户社宅」之「房市三箭」做為住宅改革核

心 2024 年賴清德總統上任後，接續提出「住宅三箭」政見，除

了八年要打造百萬戶社宅外，也將擴大租金補貼及放寬新青安房

貸條件。 

總的來說，政府採取平抑房價，防止投機炒作、改革稅制及

優惠貸款等政策，搭配公辦都更、捷運聯合、釋出國有土地設定

地上權，提供購屋族選擇民間預售屋、成屋或中古屋，及政府與
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民間公私合作開發的地上權宅或捷運聯開宅，以對應「買不起」

的問題。在「租不好」的問題上，政府以興建社會住宅、住宅租

金補貼，及包租代管政策，提供租屋族多元住宅輔助方案，讓尚

無能力購物或無購屋意願的民眾，能依自身需求條件，選擇到適

合的居住方案。 

由於社會住宅有租住年期限制（目前各縣市一般戶最長 3+3

年；關懷戶/弱勢戶 6+6 年），加上國人根深蒂固的「有土斯有才」

基因，於是有了政府釋出公有地，與民間合作興建「使用權住宅」

的倡議及討論。 

使用權住宅如同長期租約，買方以購買使用權的方式取得長

住的權利，但沒有地所有權、地上權及建物所有權。買方擁有的

不是房屋的所有權狀，而是房屋使用憑證。囿於僅有「住」的權

利而無「物權」，使用權住宅房價能壓到一般市價 6 成以下，然

難以融資貸款，若銀行同意核貸，條件也會較一般住宅嚴格，並

適用較高的房貸利率。此外，使用權住宅的居住者需定期繳納「地

租」，地租計算基準是採公告地價 3.5%至 5%，當公告地價調漲

時，地租自然跟著漲，有住越久、繳越多的情形。 

人們會根據「所得階梯」及「個人意願」，選擇「租」或「買」

住宅。因此，公私部門應針對不同群眾的居住需求，提供多元住

宅選擇方案，才能保障人民居住權及財產權。 

有關高雄社會住宅興建及政府住宅政策關係到市民權

益保障及青年們想要住者有其屋，目前高雄市整體住宅政策及社

會住宅興建的實施細節都值得進一步探討。 
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貳、探討目的： 

(一) 高雄市住宅供需情形（包含新成屋、中古屋及空屋）為何？       

參照「所得階梯」概念，公私部門應提供哪些類型的住宅？

(都發局、工務局、地政局、財政局、研考會、出席學者

專家) 

(二) 在降低民間購屋負擔方面，市政府採取了哪些策略及作

法?( 財政局、都發局、工務局、地政局、研考會、高雄

銀行) 

(三) 高雄市政府目前社會住宅、租金補貼及包租代管的執行情

形?(都發局、財政局) 

(四) 地上權住宅及使用權住宅，民眾購屋接受度及開發商在不 

動產市場推案的可行性，分別為何？融資擔保難易度及後

續可能遇到的問題探討? (都發局、財政局、高雄銀行、

出席學者專家) 

叁、議程： 

    09：30－10：00  報到，領取資料 

    10：00－10：10  公聽會主持人致詞 

    10：10－10：40  市府各局處單位代表報告 

    10：40－11：20  學者專家發言 

    11：20－11：50  與會貴賓發言及討論 

    11：50－12：00  主持人結論 

備

註 

一、受邀單位請派員參加。 

二、出席人員請  貴機關准予公(差)假。 

三、為響應政府節能減碳及淨零綠生活政策，參加人員請自備環  

    保杯。 

 

 


