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113年「青年好政-Let’s Talk」計畫 

議題結論報告 

團隊名稱：社團法人臺南市台南新芽協會 

討論議題：「人有所居：台南居住困境解方的多元思考」 

 討論子議題： 

1. 台南目前有哪些居住困境？現行地方與中央的政策解方是否足夠因

應？如有不足，還可能有什麼可行的政策解方？ 

2. 針對即將完工的社會住宅，在申請方式、申請資格、評選方式等制

度上，基於資源有限的前提，並考量可能對利害關係人或社會經濟

產生的影響，請討論相關制度應該如何設計？上述的設計與權衡之

關鍵考量為何，是否可讓其他政策解方依循、參考或應有不同的考

量？ 

辦理時間：西元 2024 年 8 月 24 日（星期六） 

辦理地點：臺南文化創意產業園區（臺南市東區北門路二段16號） 

一、 現況或問題 

(一) 台南高漲的房價、房租與南科效應 

  根據內政部不動產資訊平台的「住宅價格指數」數據，以2016年

為基期，截至2023年第3季，台南市住宅價格指數高居六都之最，較全

台灣高出9.33%；且自2018年第3季起到2021年第4季，相較去年同期之

變動率也是六都之冠，後續才緩慢降低。 

  另根據「開放台灣民間租屋資料」平台自台灣知名租屋平台「591

房屋交易網」蒐集的房租公開資訊，2018至2022年5年間，六都房租的

變動率，以桃園、台南分居漲幅第一、二名，分別漲了 23.5%、

14.6%。其中台南市漲幅前五名的行政區依序是：善化區、新市區、安

南區、安平區、仁德區。值得注意的是，善化區、新市區、安南區、

安平區等4區是全台灣租金漲幅的前十名。由上述房價與房租的資訊可

見，若說台灣青年居住議題亟待解決，台南顯然是當中最應優先處理

備註： 

1.討論過程中「現況問題」、「結論或建議」可能有不同部分意見，請視討論結果以適

當方式呈現。 

2.如內文重點較多，建議可分點呈現。 
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的縣市。 

  台南的房價與房租為何會在2018年起有較劇烈的漲幅？從時間點

與漲幅較高的行政區，或許可以看出端倪。2017年半導體領導廠商台

灣積體電路製造公司(以下稱台積電)，於位在台南新市的南部科學園

區(以下稱南科)進行5奈米及3奈米先進製程建廠，打造全球規模最大

的半導體產業製造聚落，隨後便是2018年起的劇烈房價與房租漲幅。

而善化區、新市區、安南區正是科學園區所在或周邊；安平區則因為

臺南都會區北外環道路各期計畫的陸續規劃、動工，而帶來未來可便

捷由安平驅車前往南科的期待，且自2008起也已有府安堤頂道路可以

負擔部分安平往南科的通勤需求。因此或可先推測台南房價與房租的

漲幅，與台積電至南科設廠有高度關聯性。 

  另以日本熊本為例，台積電熊本廠2024年2月完工，根據日本政府

統計數據指出，熊本房價漲幅是「相對高的區域」，2022年平均漲幅不

到1%，但2023年起擴大至2%至5%，其中台積電設廠的菊陽町，2023年

商業區土地平均漲幅達至25.7%，名列全日本第十名；接鄰的大津町，

商業用地漲幅達至32.4％，為全日本之冠。由此亦可見接佐證台積電

至南科設廠後，導致台南房價與房租較巨幅成長。 

  此外，根據591房屋交易網的實價登錄資訊，以及行政院主計處家

庭可支配所得的統計，台南自2018年至2022年5年間，房價大漲逾

66.9%，不過所得卻僅微幅成長4.3%，兩者相差15.6倍。由以上所呈現

的台南居住現況可以得知，近年來台南居大不易，南科雖然可為台南

帶來工作機會，但是更多無法從中受益的台南居民，卻需要承受房價

與房租大漲。 

  在此情形下，台南的社會住宅存量截至2023年雖有8138戶，然而

興建中僅有2616戶，需至2024年底才開始陸續完工；也就是說台南目

前並沒有社會住宅可以舒緩房價與房租高漲的問題。另外，2022年起

中央政府擴大租金補貼，台南市租金補貼戶數始從前一年度的9千多戶

倍增至2萬1千多戶，值得注意的是，2022年起，台南住宅價格指數也

逐漸不再高居六都之冠，且偶有低於全台灣平均值，或許可以持續觀

察，租金補貼是否與房價變動相關。無論如何，當前台南房價與房租

的可負擔性仍較其他六都高，亟需政策面積極介入處理；而青年族群

進入職場後可觀的租屋需求，以及後續可能有的購屋需求，更是當前

居住正義議題中，居住不易困境首當其衝的族群。 
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(二) 居住權作為基本人權與台南社會住宅進程 

  台灣以內國法化的聯合國《經濟社會文化權利國際公約》第4號一

般性意見中，對於居住權有7點提醒，其中與本議題相關者包含： 

可負擔性：與住房有關的個人或家庭費用應保持在一定水準，以不至

使其他基本需要的獲得與滿足受到威脅或損害。各締約國應採取步驟

以確保與住房有關的費用之百分比大致與收入水準相稱。各締約國應

為那些無力獲得便宜住房的人設立住宅補貼，並提供適足地反映住房

需要的住房融資的形式和額度。依照可負擔性的原則，應採取適當的

措施保護承租人免受不合理的租金水準或租金之上漲。在以天然材料

為建房主要材料來源的社會內，各締約國應該採取步驟，確保此類材

料供應無虞。 

1. 適居性：適足的住房必須是適合於居住的，即向居住者提供足夠的

空間和保護他們免受嚴寒、潮濕、炎熱、颳風下雨或其他對健康的

威脅、建築危險和傳病媒介。居住者的身體安全也應得到保障。委

員會鼓勵各締約國全面實施世界衛生組織（WHO）制定的《住房保

健原則》，這些原則認為，就流行病學分析而言，住房是最常導致

疾病發生的環境因素，也就是說，高死亡率和高發病率，總是與住

房和生活條件不適及不足相關。 

2. 可取得性：適足的住房，對有權取得者而言，必須具有可取得性。

處境不利的群體取得適足住房資源的可能性，必須充分且可持續。

基此，應確保處境不利的群體例如老年人、兒童、身心障礙者、疾

病末期患者、愛滋病毒感染者、身患痼疾者、精神病患者、自然災

害受害者、易受災地區人民及其他類似群體，在住房方面能夠獲得

一定的優先考慮。住房法律和政策應充分考慮這些群體的特殊住房

需要。在許多締約國內，提高社會中未擁有土地者或貧窮階層得到

土地的機會應是其中心政策目標。政府必須發展並承擔明確的職

責，以實現人人有權確保得到用以和平尊嚴地生活的處所，包括有

權擁有土地。 

3. 地點：適足的住房應處於便利就業選擇、醫療服務、就學、托兒中

心和其他社會設施之地點。此一面向不但適用於大城市，也同樣適

用於鄉村地區，在那裡上下班的時間和經濟費用對貧窮家庭的預算

可能構成極大的負擔。同樣，住房不應建築在已受污染的地區，也

不應建築在緊鄰污染源之場址，以致居民的健康權利受到威脅。 
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  簡而言之，政府應保障包含青年在內之各族群薪資水平可負擔且

足量的居住空間，且該居住空間應有生活與就業的便利性，以及可盡

量免於危及生命財產之風險。不可忽視的是，上述居住權為基本人

權，應受憲法所保障。 

  然而台南目前的房價與房租，與上述居住權所提及之可負擔性顯

然有違背；若選擇價金相對可負擔的地區，交通與其他條件造成的不

便也與地點適足相違；若選擇頂樓加蓋、高屋齡、易淹水區等之房

屋，以換取較低之價金，則也可能損及適居性。此外，當前台南由政

府興辦之社會住宅存量為零，近期即將完工的戶數也僅有僅有2616

戶，對於有相關需求之族群在可取得性上也大打折扣。因而從房價、

房租高漲切入，討論台南居住正義議題有其公共重要性。且當前中央

政府在政策面雖未臻完善，但已有諸多作為，如「實價登錄2.0」、「擴

大租金補貼」等；但地方政府、議會卻無更多積極作為，背後或許與

「較有租屋、購屋需求之青年部分不具台南市選民身分」相關，因此

本計畫之議題更具公共重要性，為在地有居住事實之青年或其他公民

發聲。 

  此外，台南由政府興辦的社會住宅將於今年年末開始陸續完工，

但對於申請方式、申請資格、評選方式等都未有公開資料，本會認為

此議題十分重要，正是值得邀集公民來共同審議，作為日後對於市政

府、市議會的倡議標的。 

 

二、 結論或建議 

(一) 強化社會住宅需求調查 

  目前社會住宅需求調查已多年未實施，上一次是2011年內政部的

調查，後續僅有衛福部依社福相關數據推估住宅法下各弱勢身分別之

社宅需求量，且僅呈現至縣市層級。建議強化社會住宅需求調查，並

至鄉鎮市區層級，以了解行政區實質社宅需求，讓社宅選址、與周邊

社區和產業的互動、空間設計規劃、弱勢保障比例（多數意見為

40~50%）、入住申請、入住後追蹤與賦能等機制能因地制宜。 

(二) 規劃社宅與周邊社區、產業共榮的機制 

  社會住宅應從選址開始思考如何有效與周邊社區、產業互動，並

為當地帶來益處，可透過社會溝通、社會參與等方式，讓周邊社區與
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產業理解社宅的益處，翻轉對社宅的負面印象；此外，須建立機制讓

入住社宅者可以貢獻當地，例如提供勞力或發揮所長，共同協力社區

經營，又如透過社宅的機制媒合就業，成為周邊產業之勞動力。 

(三) 打造讓弱勢戶賦能的環境 

  針對不同身分別之弱勢戶設計差異化契約，讓租金、租期、換約

時的優先順位等未來有機會動態調整。讓長者等較需長期居住者有穩

定的居住條件；讓能重拾工作機會，可以賦能就業技能或協助其媒合

就業（社宅可與周邊產業合作），進而回歸職場；讓與社會脫節者，有

機會投過社區參與、融入社會。 

  舉例來說，在政府輔導資源充足且有妥善介入的情況下，可以設

計讓部分身分別逐年提升租金，住戶必須透過對社區的貢獻度、持續

就業等方式，才能不提升租金。 

  整體而言，即是讓社宅除了是社會安全網的一環，更是能夠讓弱

勢戶逐漸脫貧、脫困，協助其重新融入社會的地方。應該讓有機會離

開社宅回歸一般住宅者可以盡速賦能、離開社宅，讓其他更有需求者

能盡速入住。 

(四) 建立入住後追蹤、評估、輔導機制 

  設定有效的關鍵指標（如：實質薪資成長、穩定就業與否、社區

參與度、身心狀況自評等），評估入住者是否有為社區貢獻所長；是否

有需求亟待解決；是否有了解社宅提供的輔導（就業輔導、回歸社會

輔導）、社福（心理衛生、長照、幼托等）資源。此外，則是要針對入

住者需求的必須性與迫切性，提供完善的輔導與社福資源。 

  相關追蹤、機制也可以與入住者未來的租金、租期、換約時的優

先順位等做結合設計。 

(五) 確保社宅需求者便利性與資訊對等 

  應該妥善運用社福資源、結合社福團體，將社宅申請與入住規

範、社宅提供的資源與機會等相關資訊，有效且正確地傳達至社宅需

求者。並且建立一站式服務，包含單一入口網站等，簡化社宅需求者

的相關流程，降低其使用社宅資源的門檻。如有入住後追蹤、評估、

輔導等機制，也應避免造成入住者過大的負擔與不便。 

(六) 評估緊急安置需求並建立相關制度 

  針對緊急安置需求，社宅應該發揮一定功能。政府要評估各地潛

在的緊急安置需求，並設計妥善的制度，讓需緊急安置者能快速入
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住，如快速通關或預留適當的緊急安置戶。另部分民眾建議可以由社

會局、當地里長，該緊急事件相關專業助人者組成委員會共同參與評

估。 

(七) 強化跨局處協調 

  為達成以上目的，建議應跨局處（如：都發局、社會局、經發

局、勞工局、工務局等）整合思考相關對策。 


