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摘　要
公寓大廈雖屬私人住宅所有權，惟有關老舊住宅外牆以及公共設施工程的修繕，不僅有助於改善城市容貌景觀，提升居住品質與安全，就都市更新整體層面，公部門更是責無旁貸。妥適的修繕工程經費籌措規劃，將有利於住宅共用部分修繕計畫的推動。
參考英國、法國制度，老舊公寓大廈共有部分修繕經費籌措方式，主要包括：自有資金、政府補助、低利貸款、租稅優惠等。在政府補助方面，英國補助幅度達二分之一為最高，法國由國家住宅發展署統籌辦理，提供單一窗口財務及工程諮詢服務，效率較佳；在貸款方面，英國提供住宅修繕權益讓與貸款，可增進修繕意願，法國則提供低利貸款；在租稅優惠方面，僅法國提供換裝居家節能設施所得稅抵減，以及住宅修繕工程適用加值型營業稅優惠稅率5.5％。在補助或貸款的申請對象上，英國、法國可以為所有權人、房東、房客、管理委員會等，共有部分修繕須取得多數同意，但由於共有部分修繕具義務性，易取得修繕共識。

目前我國在老舊公寓大廈共用部分修繕補助方面，係由台北市或台北縣地區的個案向該地方政府申請，計畫分散，難以彰顯整體示範成效。未來地方政府住宅修繕補助計畫若能配合中央政府都市更新計畫規劃，針對老舊亟需更新的特定區域，提高補助額度，將有助於彰顯老舊住宅特定區域的補助效益。此外，若能輔以提供單一窗口財務及工程等諮詢規劃服務，將有助於增進服務效能。為增加貸款選擇，可借鏡規劃住宅修繕權益讓與貸款制度，提升修繕辦理意願。為提倡節能減碳、綠建築概念，可規劃提供住宅修繕經費租稅抵減，鼓勵換裝節能減碳等居家設施。涉及都市更新部分的老舊住宅修繕改建，由於整體規劃具有開發利益，可由公部門、私部門以及非營利機構共同合作，引進民間資金挹注，擴大資金規模，參與都市更新，有效發揮都市更新效益。
壹、考察目的
我國民國50年以前完工之住宅約44萬戶，約占全體住宅6％，民國69年以前完工之住宅約320萬戶，約占全體住宅44％，老舊住宅普遍存在公寓大廈外牆、消防、各種災害機具與無障礙設施不足等問題，影響居家安全，亟需修繕補強。時值經濟不景氣，推動辦理老舊住宅公共設施的修繕與更新，經由民間挹注小額投資，改善公共設施，不僅能改善居家安全，更有助於提振內需。由於住宅公共設施並不具備所有權資格，加以公寓大廈管理委員會並不具有法人資格，目前老舊住宅公共設施更新或修繕較難取得金融機構抵押貸款或信用貸款，財源籌措以住宅管理委員會基金等自有資金為主，政府補助有限。

老舊住宅更新係為提升民眾居家安全及生活品質之重要環節，先進國家業已積極推動，英國、法國等政府每年皆編列相當預算，補助老舊住宅進行公共設施修繕與更新。此外，更針對老舊社區，循序分區，進行都市更新，提升都市形象。本考察計畫目的為參考英國、法國政府提供民眾辦理老舊住宅共用部分修繕的財源籌措經驗，規劃參訪單位以政府辦理提供民眾老舊住宅共用部分修繕補助單位為主，包括：英國倫敦市都市發展署、英國住宅協會、法國國家都市更新機構、國家住宅發展署等，期能藉由其補助策略、融資制度、租稅優惠等機制設計及推動成效，作為未來決策參考。
貳、考察過程

本次考察計畫期間為97年10月14日至22日。自97年10月14日搭機啟程，10月16日拜會倫敦市都市發展署（London Development Agency）住宅投資組組長Geoff Raw，倫敦市都市發展署主要辦理倫敦市大都會區的住宅修繕計畫，並就倫敦市政府對私有住宅共有部分修繕計畫補助機制、辦理情形、執行成效等議題進行討論，其中，強制修繕、權益讓與計畫等機制的設計，有助於老舊住宅共用部分修繕計畫的推展。10月17日拜訪英國住宅聯合協會（National Housing Federation）倫敦地區主管Belinda Porich，蒐集倫敦市都會區出租住宅補助整建計畫資料，英國住宅聯合協會為英格蘭地區1,300個非營利機構住宅協會（housing associations）的代表，代表住宅協會與政府住宅政策有效溝通協商，提供充分及穩定的租賃住宅市場。各個住宅協會規模不一，提供房屋租賃從10戶至超過5萬戶，除租賃外，部分配合低成本房屋出售計畫，提供出售，200萬個住宅協會共計提供500萬個住戶租賃使用，雖有政府補助，住宅協會主要收入來源為租金收入；之後赴倫敦市Camden區參觀老舊住宅外牆修繕工程計畫成效。

10月19日由英國首都倫敦轉赴法國首都巴黎，10月21日拜訪法國國家都市更新機構（Agence Nationale pour la Renovation Urbaine）整合計畫主管Frank Caro，該機構於2004年依法設立，主要負責推動國家都市更新計畫，並配合都市更新規劃，進行公有住宅社區整體更新整建。10月22日拜訪法國國家住宅發展署（Agence Nationale de I’habitat）方案推動主管Alain de QuERO，該機構於1971年設立，主要負責法國私有住宅市場修繕補助計畫，提供民眾單一窗口服務，協助籌措住宅修繕財源以及修繕工程服務諮詢等。
考察行程表

	日期
	行程內容
	拜會人員

	97年10月14日
（星期二）
	去程（台北→倫敦；長榮航空BR0067，19：15抵達LHR）
	

	10月15日
（星期三）
	參觀劍橋大學
	

	10月16日
（星期四）
	1.拜會駐英國代表處經濟組
2.拜訪倫敦市都市發展署
	陳組長榮驤
住宅投資組組長Geoff Raw

	10月17日
（星期五）
	1.拜訪英國住宅協會
2.參觀倫敦市Camden區整體住宅修繕工程成效
	倫敦地區主管Belinda Porich

	10月18日
（星期六）

	整理資料
	

	10月19日
（星期日）

	轉往巴黎（倫敦→巴黎；歐洲之星9028車次，16：45抵達）
	

	10月20日
（星期一）
	整理資料
	

	10月21日

（星期二）
	1.拜會亞洲貿易促進會駐巴黎辦事處
2.拜訪國家都市更新機構
	卓主任忠正
計畫整合主管Frank Caro

	10月22日
（星期三）
（星期六）

	拜訪國家住宅發展署
	方案推動主管Alain de QuERO

	10月29至30日
	返程（巴黎→倫敦→台北；英國航空BA323；長榮航空BR0068）21：50抵達
	


參、考察內容

一、英國
英國依其歷史性和地理性主要劃分為英格蘭、蘇格蘭、威爾斯、北愛爾蘭四大地區。其中，英國首都倫敦包括倫敦城(City of London)以及西敏寺（Westminster）等其他32個市區（Borough）。英國地方政府每年預算約有75％來自中央政府撥補，25％來自地方自有財源；地方自有財源中以議會稅（Council tax）稅課收入為主，課徵標的為居民財產價值，並依據家戶人口數調整，稅率採累進制。
（一）英國公寓住宅大廈現況
英格蘭、威爾斯土地所有權分為自由持有（Freehold）及租賃持有（Leasehold）兩種，自由持有近似於永久所有權，而租賃持有為一種有期限、條件限制的所有權。依據英國法律規定，住宅的修繕、維護及改善的決定權在於住宅的所有權人。住宅公共設施（communal areas）之修繕與更新為共同住戶所有權人之責，惟租賃者亦須善盡清潔之責。住宅公共設施之範圍涵蓋：共用的停車空間、花園、道路、門廳、樓梯等。住宅所有權人且須負責共同服務（communal service）的修繕，如：房屋、公寓、大廈之共同空間的室內室外照明、共用屋頂、污水排水系統、車庫、電梯、垃圾丟送通道等。此外，住戶有義務維護住宅外部景觀，若有住戶欲變更窗戶、欄杆、外牆等景觀工程，該設計工程則須事先取得所有該社區住戶同意後，方得施作。
英國住宅有23％為政府或社會團體所有並經營管理，餘77％為私人市場所有，用於屋主自住或租賃予他人居住。英國平均每年約有18萬戶新建房屋，現有住宅中，有2,400萬戶住宅於1914年以前建造，占總戶數約26％；1919至1939年間建造戶數約20％。為維護民眾居家安全，政府已陸續著手推動老舊住宅改建，以1991年為例，政府住宅修繕補助預算270億英鎊，其中，200億英鎊補助房屋居住者（74.1％），20億英鎊補助私有住宅市場屋主（7.4％），50億英鎊補助地方政府（18.5％）。

（二）公寓大廈共用部分修繕之財源
依據1996年「住宅補助、營建及更新法案（Housing Grants, Construction and Regeneration Act）」規定，政府得以補助民眾進行重建（renovation grants）、共用部分修繕（common parts grants）、設置無障礙設施（disabled facilities grants）等。
除了私人住宅市場，政府會編列預算，委由非營利機構或自行辦理投資、興建、管理平價租賃住宅，以較低的租金，提供租賃。除租賃外，並會配合低成本房屋出售計畫（low-cost home ownership schemes）售出部分住宅。政府對其所提供的租賃房屋（含已出售部分），負所有主要工程（major works）維護修繕責任（如：油漆、外

2004至2007年度倫敦市租賃持有者（leasehold）修繕應付款超過1萬英鎊情形

	區域
	2004
	2005
	2006
	2007

	
	數量
	占總戶數比率（％）
	數量
	占總戶數比率（％）
	數量
	占總戶數比率（％）
	數量
	占總戶數比率（％）

	Barking
	0
	0.0
	1
	0.0
	0
	0.0
	0
	0.0

	Barnet
	0
	0.0
	0
	0.0
	0
	0.0
	50
	1.4

	Brent
	167
	5.0
	0
	0.0
	20
	0.1
	0
	0.0

	Camden
	177
	1.9
	70
	0.8
	416
	4.6
	575
	6.3

	City of London
	－
	－
	－
	－
	－
	－
	－
	－

	Croydon
	2
	0.1
	0
	0.0
	7
	0.3
	0
	0.0

	Ealing
	34
	－
	126
	－
	5
	－
	7
	－

	Enfield
	0
	0.0
	125
	－
	112
	4.0
	0
	0.0

	Greenwich
	4
	0.1
	65
	1.6
	53
	1.3
	200
	2.2

	Hackney
	13
	0.2
	20
	0.2
	33
	0.5
	0
	0.0

	Hamm&Fulham
	53
	1.1
	123
	2.2
	92
	1.7
	0
	0.0

	Haringey
	－
	－
	－
	－
	－
	－
	－
	－

	Harrow
	－
	－
	－
	－
	－
	－
	－
	－

	Havering
	2008-2009超過1萬英鎊者將有30戶，占總戶數約1.36％。

	Hillingdon
	10
	0.4
	1
	0.0
	5
	0.2
	0
	0.0

	Hounslow
	26
	1.1
	47
	1.9
	18
	0.7
	216
	8.0

	Inslington PFI
	0
	0.0
	0
	0.0
	119
	19.0
	0
	0.0

	Inslington Almo
	116
	1.3
	103
	1.8
	386
	4.1
	58
	0.6

	Ken&Chelsea
	30
	1.2
	42
	1.7
	51
	2.0
	－
	－

	Kingston
	0
	0.0
	0
	0.0
	0
	0.0
	0
	0.0

	Lambeth
	18
	－
	50
	－
	39
	－
	0
	0.0

	Lewisham
	17
	0.2
	14
	0.2
	19
	0.2
	0
	0.0

	Merton
	－
	－
	0
	－
	6
	0.0
	0
	0.0

	Newham
	0
	0.0
	1
	0.0
	0
	0.0
	0
	0.0

	Redbridge
	0
	0.0
	0
	0.0
	5
	0.2
	0
	0.0

	Southwark
	179
	1.6
	331
	2.5
	165
	1.2
	142
	1.0

	Sutton
	0
	0.0
	3
	0.0
	208
	14.7
	0
	0.0

	Tower Hamlets
	106
	1.0
	77
	1.0
	99
	1.0
	0
	0.0

	Waltham Forest
	118
	7.0
	75
	4.0
	44
	2.0
	－
	－

	Wandsworth
	49
	0.4
	11
	0.1
	－
	－
	－
	－

	Westminster
	0
	0.0
	176
	1.9
	0
	0.0
	0
	0.0

	所有倫敦市合計
	1,119
	
	1,461
	
	1,761
	
	1,250
	


註：上述統計未包含Bromley、Bexley & Richmond兩區。
資料來源：London Councils, “Leaseholders and Major Works Bills”, Dec 5,2006.
牆修繕、水電工程等），相關工程經費則將依照對等負擔原則，分期分攤給住戶繳納。依據倫敦市政府統計資料顯示，倫敦市租賃持有居民住宅修繕應付款超過1萬英鎊之戶數自2004年1,119戶，逐年增加至2006年1,761戶，2007年降為1,250戶，其中，又以Camden區總戶數最多，可能因該區近年來積極推動老舊住宅社區外牆等共用設施更新修繕有關。至於修繕工程帳單，若因經濟困難無法負擔者，住宅持有者可經由權益讓與計畫（equity release scheme），支應每月經費。

倫敦市政府2009至2011年度住宅修繕補助之中程預算約1.71億英鎊，該修繕補助計畫將試行加入競爭機制設計，規劃由各市區考量切身需求，提出計畫需求，並由倫敦市政府挑選出效益較高的計畫，提供補助。

2009至2011年度倫敦市政府住宅修繕補助等相關預算表

單位：百萬英鎊

	年       度
	2009
	2010
	2011
	總 計

	觀光景點補助（Gypsy and Traveler Site Grant）
	2.0
	2.0
	2.0
	6.0

	初次購屋(Settled Homes Initiative)
	－
	56.0
	－
	56.0

	創新及機會基金（Innovation and Opportunity Fund）
	22.4
	27.0
	27.0
	76.4

	住宅修繕（Improving the Condition and Use of Existing Homes）
	－
	94.0
	77.0
	171.0

	合 計
	24.4
	179.0
	106.0
	309.4


註：創新及機會基金主要提供新興建築符合節能減碳設計者申請。

資料來源：倫敦都市發展署，「Bidding Prospectus: Regional Housing Pot Targeted Funding Steam 2008-2011」，March 2008.
英國住宅修繕雖係屬住宅所有權人之責，除自有資金外，其修繕費用亦可經由申請政府補助（grant）、一般貸款（loan）或權益讓與（equity release）、租稅優惠等方式取得協助，說明如下：

1.補助

補助項目包括：涉及安全及健康的共有部分的修繕、暖氣系統裝置、屋頂漏水或外牆滲水修繕、節能減碳等生活設施換置等。民眾若裝置無障礙設施，經費由政府提供全額補助。在私人住宅市場的住宅修繕方面，為落實對等負擔，以補助修繕工程費用50％為限，房屋修繕獲補助者5年內不得出售，違規者，將處以罰款。若屋主符合低收入標準，其自付50％部分，可申請由地方政府負擔。
同一社區住宅也可經由多數決議後，選擇參與團體修繕計畫，申請政府補助，並由政府發包給當地小型營造工程公司承接，提供修繕服務，並藉此刺激當地經濟與就業機會。

2.貸款

a.一般銀行貸款

未能符合補助標準或超過補助額度部分，可申請一般銀行貸款辦理，貸款額度核定則視申請者信用情形而定。
b.權益讓與貸款
為鼓勵民眾辦理住宅修繕，改善生活品質，英格蘭、蘇格蘭及威爾斯地區已有超過100個地方政府與非營利組織住家改善信託(HIT, Home Improvement Trust)合作，提供住宅修繕權益讓與貸款(HouseProud Equity Release Loan)，保障居住權利，申請對象為60歲以上居住者（含住宅所有權人及擁有長期租賃權者）或家中有身心障礙人士者。貸款額度最低為3,000英鎊，最高為住宅價值的30％。貸款類型有三：（1）本金讓與貸款(Capital release loan)：只需付利息，本金待房屋出售後方需支付；（2）本金與利息償還貸款(Capital and interest repayment loan)：按月繳納利息與本金；（3）本金讓與貸款(Capital and interest rolled up loan)：僅限於75歲以上者適用，生存期間不需繳納利息及本金，待房屋出售後，一併返還本金及利息。該計畫設計機制為由住家改善信託機構先行墊支住宅修繕費用，申請者生存期間保有居住權利，俟日後申請者死亡後，該信託機構方會處分房屋權益，房屋處分收益用以償還貸款本金及利息或本金，若處分收益還款後尚有餘額者，則歸屬其繼承人。由於住宅居住者得不需每月支付修繕經費，並保有居住權利，不致因住宅修繕需求，影響生活水準，有助於增進修繕意願。

3.租稅優惠
住宅修繕費用不適用租稅抵減，但參與都市更新的開發商得享有4年租稅減免（tax credit）優惠。
（三）英國德比市團體修繕案例

團體修繕計畫主要係指以一份契約辦理整區住宅大廈的外部翻新以及整建，包括屋頂整修、新裝門窗、重建圍牆、換門鎖、外牆粉刷、換修煙囪、磚牆結構、排水溝、水管等。在成本分攤方面，政府分攤總經費50％，住宅所有權人分攤25％，居住者分攤最高25％。如果居住滿2年，可以申請資產調查（means test），若屬中低收入戶，將可降低分擔比例或不需付費。限制條件為計畫完成後3年內該住宅不得空屋或被出售，若住戶或住宅所有權人違約，需歸還補助款的1/3。部分外部景觀改善工程（如：前門圍牆、門廳、排水溝）屬市政提供之免費工程，不計入團體修繕計畫經費中。
為提升城市形象，英國德比市（Derby City）政府規劃協助私人住宅外牆翻新，預估修繕經費高達1.2億英鎊，囿於預算，僅選定Pear Tree、St Marks、Rosehill、Hartington Street、Osmaston等區域循序辦理。其中，以Pear Tree更新區域為最大，自1992年起推動，歷經10年，於2003年完成，經由96個團體修繕計畫（group repair scheme），辦理1,755戶住宅改善。英國德比市推動住宅翻修更新，共計花費1,435萬英鎊，其中，住戶貸款額度約332萬英鎊，占總經費23％，餘1,106萬英鎊則由政府補助，占總經費達77％；1,556戶適用補助資格，約占總戶數53.2％，顯見政府補助在住宅修繕財源上仍扮演重要角色。
英國德比市住宅修繕財源
單位：萬英鎊
	區域
	計畫數
	戶數
	計畫經費
	貸款額度
	適用補助戶數
	低收入戶數

	Pear Tree
	96
	1,755
	790
	190
	833
	833

	St Marks
	37
	317
	144
	34
	168
	141

	Rosehill
	18
	381
	187
	46
	281
	173

	Hartington
Street
	2
	43
	22
	5
	19
	16

	Osmaston
	22
	427
	292
	57
	255
	93

	合計
	175
	2,923
	1435
	332
	1,556
	1,256


資料來源：英國德比市政廳網站。
（四）小結

從英國制度中，可以發現英國老舊公寓大廈共用部分修繕經費之財源籌措，除可向政府申請補助二分之一外，餘以自籌為主，自籌方式包括自有資金、一般住宅修繕貸款、權益讓與貸款等，中低收入家庭在自籌部分亦可向地方政府申請補助。權益讓與貸款制度的設計，增加貸款彈性，住宅修繕權益讓與貸款更加入保障居住權利，並視申請者財務負擔能力狀況，提供本金讓與貸款、本金與利息償還貸款、本金讓與貸款三種類型供選擇，在不影響居住者目前生活水準下，增加居住者修繕意願，確保居家生活安全，惟該貸款適用對象僅限於60歲以上居住者，或家中有任何身心障礙者。
二、法國

根據法國國家統計機構「國家統計與經濟調查研究院」（INSEE）資料顯示，2008年底法國人口約6,211萬人（不包括海外領地和海外地區），為歐洲第5大，人口密度約每平方公里112人，共劃分為22個行政區。其中，首都巴黎位於大巴黎行政區（Ile de France），居住人口相當集中於大巴黎都會區，人口數達1,169萬，其他重要城市包括有中部里昂市、南部馬賽市、西南部波爾多市等。
法國住宅市場和英國類似，劃分為私人住宅市場以及公有租賃住宅市場，後者係以較低租金，提供民眾租賃，但為數有限，僅三分之一，多數人仍需向私人住宅市場租賃。老舊公寓大廈共有部分修繕措施，係由中央政府主導，並編列預算補助辦理，私人住宅市場由國家住宅發展署（Anah , Agence nationale de I’habitat）統籌，公有租賃住宅市場則由國家都市更新機構 (ANRU, Agence Nationale de Renovation Urbaine)統籌，補助地方政府執行。然而，無論是公部門或私部門住宅市場，所有權人依法需負修繕、維護之責，住戶需按月繳交費用，作為住宅基金，用以辦理修繕維護等。外牆等外觀設計未經政府機關許可，不得擅自變更（如：裝鐵窗、招牌，或切割窗戶等），此外，亦需定期清洗外牆，維護整體外部景觀。

（一）法國公寓住宅大廈現況
法國老舊公寓大廈可向由國家住宅發展署申請補助住宅修繕工程類型涵蓋：（1）補助限定低房租的住宅修繕工程；（2）補助供住宅公共部分或私有部分之工程；（3）補助涉及危險的公共及私人住宅工程；（4）補助住屋鉛含量檢測及裝置無障礙設施；（5）補助整修舊屋，降低空屋率。
在不動產方面的稅賦，法國居民需繳納居住稅（taxe d'habitation）以及財產稅（taxe foncière），前者係針對住宅居住者課徵，於每年1月徵收，後者則係針對財產所有權人課徵，於每年10月徵收。若屋主居住在自有住宅中，則需同時繳交兩項稅款。國家住宅發展署預算經費主要來自1％居住稅及財產稅之稅課收入以及中央政府預算，以協助私有住宅進行共用部分修繕，該署每年預算約達5億歐元，約可補助超過13萬住戶進行修繕。
（二）公寓大廈共用部分修繕之財源
在法國，公寓大廈公共設施修繕係屬所有權人之責。在修繕財源方面，主要有補助（grant）、貸款（loan）、租稅優惠等，說明如下：

1.補助
國家都市住宅發展署對老舊住宅大廈之修繕補助，申請對象包括：房客、房主自住、房東，該住所已居住達6年或已出租滿9年，且屋齡達15年以上，房客、房主自住者申請補助須符合資產調查，以房主自住者每戶兩人為例，2008年大巴黎行政區內每戶年所得低於23,142歐元或其他地區每戶年所得低於15,966歐元者皆可申請補助。
房主自住者(Owner-occupiers)申請修繕補助之家戶年所得條件
單位：人；歐元
	家戶人數
	大巴黎行政區
	其他行政區

	
	2007年
	2008年
	2007年
	2008年

	1
	12,376
	15,767
	8,569
	10,971

	2
	18,166
	23,142
	12,532
	15,966

	3
	21,815
	27,793
	15,703
	19,203

	4
	25,473
	32,452
	17,609
	22,433

	5
	29,143
	37,128
	20,156
	25,678


資料來源：法國國家住宅發展署。
補助修繕工程範圍包括：提升生活品質、改善住宅舒適度（如：室內衛浴設施等）、增進居家安全、節省能源等，但不包含油漆等非重大工程。補助以核可後工程經費（扣除不合重大工程定義者）之三分之一為原則，但實際補助經費將視申請者身分、住屋地點及修繕工程類型而異。
若為房主自住者，補助修繕工程經費20％，但以13,000歐元為上限，若住屋位於特定改建區域，補助額度可提高至工程經費50％，上限增至30,000歐元；若為房東者，補助修繕工程經費從15％至70％不等，實際補助以住屋面積計算，大巴黎行政區每平方公尺800歐元，其他行政區每平方公尺500歐元。若為房客者，較低收入者可獲得高達70％工程修繕經費補助，上限8,000歐元。
2.貸款
建築設計符合綠建築標準規範的新建住宅，適用零利率貸款。此外，房主自住者或房東可向與地方政府公立銀行「存款及委託處(CDC, Deposit and Consignment Office)」所管理的「住宅共同基金（FSH, Fonds Solidarité Hábitat)」申請低利貸款，進行住宅修繕工程。貸款額度將依據區域優先順序核定，通常會涵蓋每戶修繕工程經費的70％。
3.租稅優惠

在加值型營業稅（VAT）方面，辦理修繕、整建工程的營建商，工期低於4年以下的小型修繕工程，可適用優惠的加值型營業稅（VAT）稅率（5.5％）；若工期超過4年，則視為大型新建工程，稅率維持為19.6％。
在所得稅方面，辦理換置居家節能設施（Home energy conservation）以及無障礙設施（Home Adaption）之經費可獲減稅（tax credit），居家節能設施經費抵減幅度從15％（如：冷凝器）至50％（如：熱水管、太陽能等）不等，每人最高減稅額度為8,000歐元，每戶最高16,000歐元；為年長者及身心障礙者換裝居家無障礙設施經費可抵減幅度為15％至25％，每人最高減稅額度為5,000歐元，每戶最高10,000歐元。
（三）法國都市更新政策及案例
1.法國都市更新政策

法國政府2003年8月頒布「都會區與城市更新法案」，規劃推動5年計畫，藉由重新規劃配置公共空間與設施，重建20萬戶住所以及修繕20萬戶住所，涵蓋150個區域。依據該法，法國於2004年成立國家都市更新機構（ANRU, Agence Nationale de Renovation Urbaine）負責處理申請案件及核發補助。為推動都市更新，政府、存款及委託處（DCD,地方政府公立銀行）、民間機構（具開發利益者）、住宅團體（UESL, Union d'Economie Sociale pour le Logement）等機構更共同捐助成立「國家都市更新基金」辦理，預計每年捐助基金55億歐元辦理，連續5年，基金規模約可達275億歐元。
截至2007年底止，國家都市更新機構已核准計畫約260億元，工程時程迄2013年。預算補助前五大項目分別為：拆除費用（27％）、營建費用（20％）、規劃費用（18％）、設備費用（11％）、住宅改建（9％）。2007年國家都市更新機構預計補助91.61億歐元，約占總計畫經費需求30.0％，略較2006年31.5％下降。

經由國家都市更新機構選定區域的住宅修繕、改建，可直接推動住宅重大工程修繕或改建，不需經由住戶多數同意決議，效率較高；由於優先挑選推動更新的區域，較為老舊，生活機能不佳，經濟條件較為弱勢，經由與周邊社區的融入設計，消弭社經條件及犯罪率較高等敏感地區與一般住宅區的隔閡。此外，引入民間資金參與社區商業活動機能，充實當地生活機能，促進就業機會，提升經濟能力，降低犯罪率，共同締造政府、非營利機構以及民間投資者的三贏局面，成效良好。
2.法國都市更新案例

Garges-les-Gonesseg市位於巴黎市中心北方約14.1公里，2005年居民人口約4萬人，由於該社區住宅老舊，生活機能下降，人口日漸移出。為提升該社區生活機能，近年由Immobilière 3F社會住宅發展公司積極推動都市更新整治，針對該城市現存社區老舊、缺乏商業及生活服務機能以及公共設施不足等問題，進行規劃設計興建，取得國家都市更新機構（ANRU）挹注3.61億歐元後，2005年起，Garges-les-Gonesseg市陸續完成多項都市整治工程，並於2007年5月於市中心開始興建彩虹購物中心，增進該社區商業活動等生活機能。
（四）小結
法國在老舊公寓大廈共用部分修繕經費之財源籌措部分，在私人住宅市場，除自有資金挹注外，尚包括補助、貸款、租稅優惠等，在補助方面，符合居住滿6年、屋齡達15年以及所得門檻者皆可申請，補助以住宅修繕工程經費三分之一為原則，但會視申請者、屋況、住屋地點及修繕工程類型而有所差異。在貸款方面，有需要者可向地方政府合作的金融機構存款及委託處申請低利貸款，貸款額度可高達修繕工程經費的70％。在租稅優惠方面，住宅修繕工程可適用較優惠的加值型營業稅稅率5.5％，此外，換裝居家節能設施也可享有所得稅抵減。在公部門租賃住宅市場方面，則由國家都市更新機構選擇生活機能衰退且亟需改建的區域，進行修繕、改建，經費由國家都市更新基金補助辦理。
肆、心得與建議

我國目前老舊公寓大廈共有部分修繕經費相關規定，依據「公寓大廈管理條例」第18條規定公寓大廈應設置公共基金，該條例第10條並規範共用部分之修繕、管理、維護由管理委員會為之，其費用由公共基金支付，或由區分所有權人按其共有之應有部分比例分擔之。惟40年以上之老舊公寓，多未設置公共基金，或該基金並不足以支應重大住宅修繕工程龐大費用，加以修繕貸款需取得所有區分所有權人同意，困難度高，目前修繕經費仍以住宅戶管理委員會基金等自有資金挹注為主，輔以優惠貸款以及地方政府（台北市、台北縣政府）補助。
在優惠貸款方面，政府自2007年起將原住宅優惠貸款2,000億元，擴大適用範圍至老舊住宅更新，辦理老屋外牆修繕，提供住宅修繕貸款利息補貼5,000戶，優惠利率目前為1.217％。在修繕住宅經費補助部分，目前僅有台北市及台北縣政府提供。台北市政府於2006年、2007年分別編列預算500萬元、2,500萬元，協助台北市老舊房屋進行外牆修繕工程，補助額度最高可達工程款之三分之一，申請對象為法人或公寓大廈管理委員會，補助範圍為整建維護的規劃設計及工程費。台北縣政府則分別於2007年、2008年編列預算5,000萬、2,000萬預算，協助老舊住宅更新，補助額度最高為總費用之四分之一，申請對象放寬為所有權人或公寓大廈管理委員會，補助範圍包括外牆修繕、騎樓整平、門廊修繕、加強公共安全的消防設備和避難設施等更新。在租稅優惠方面，我國房屋貸款利息扣抵所得稅僅限於房屋購置貸款，不包含房屋修繕貸款部分；但若房屋出租，有租金收入，則房屋修繕支出則可列為成本項目，從租金收入中減除，降低淨所得，降低稅負。
比較英國、法國以及我國有關老舊公寓大廈共用部分修繕的財源籌措方式，在政府補助方面，英國補助幅度達二分之一為最高，法國由國家住宅發展署統籌辦理，提供單一窗口財務及工程諮詢服務，效率較佳；在貸款方面，英國針對60歲以上以家中有身心障礙者之住宅所有權人或具長久租賃權者，提供住宅修繕權益讓與貸款，額度達住屋價值三成，且確保居住權利，可不影響目前生活水準，增進修繕意願，法國以及我國皆有提供較優惠的低利貸款；在租稅優惠方面，英國及我國住宅修繕費用並未直接享有租稅抵減，法國除提供換裝居家節能設施所得稅抵減外，住宅修繕工程亦可適用加值型營業稅優惠稅率5.5％，較英國及
老舊公寓大廈共用部分修繕財源籌措方式（不含自有資金）比較表
	籌措方式
	英國
	法國
	中華民國

	政府補助
	1.住宅修繕工程經費可向政府申請補助二分之一。
2.申請對象：住宅所有權人、長久租賃者或社區管理會等；共用部分申請須取得多數同意，但具義務性。
	1.符合居住滿6年、屋齡達15年以及所得門檻者皆可申請，補助以住宅修繕工程經費三分之一為原則。
2.申請對象：房主自主者、房客、房東、社區管理會、地方政府等；共用部分申請須取得多數同意，但具義務性。
	1.台北市政府補助工程款之三分之一。
2.台北縣政府補助額度為總費用之四分之一。
3.申請對象：台北市為法人或公寓大廈管理委員會；台北縣為所有權人或公寓大廈管理委員會。

	貸    款
	1.一般貸款。

2.住宅修繕權益讓與貸款：年滿60歲或家中有身心障礙者之住宅所有權人或房屋永久租賃者，可申請住宅修繕權益讓與貸款，保障居住權利，並提供本金讓與貸款、本金與利息償還貸款、本金讓與貸款三種類型供選擇。
3.申請對象：住宅所有權人、長久租賃者或社區管理會等；共用部分須取得多數同意。
	1.由地方政府金融機構「存款及委託處」提供低利貸款，貸款額度可高達修繕工程經費70％。
2.申請對象：房主自主者、房客、房東、社區管理會、地方政府等；共用部分須取得多數同意。
	1.政府提供住宅修繕貸款利息補貼5,000戶，申貸額度2,000億元，目前優惠利率為1.217％。

2.申請對象：所有權人。

	租稅優惠
	1.住宅修繕費用不適用租稅抵減。

2.參與都市更新的開發商得享有4年租稅減免。
	1.住宅修繕工程適用加值型營業稅稅率5.5％。

2.換裝居家節能設施享有所得稅抵減。


	1.房屋修繕貸款利息支出不納入所得稅扣抵。

2.若房屋出租，房屋修繕支出則可從租金收入中扣除。


資料來源：自行整理。
我國住宅修繕費用並未直接享有租稅抵減，法國除提供換裝居家節能設施所得稅抵減外，住宅修繕工程亦可適用加值型營業稅優惠稅率5.5％，較英國及我國優惠。在申請對象上，英國、法國可以為所有權人或房東或房客等，同樣須取得多數同意，但由於其共有部分修繕具有義務性質，較容易取得共識。
綜上，建議事項如下：
一、地方政府住宅修繕補助可配合都市更新計畫辦理，彰顯補助效益
目前我國在老舊公寓大廈共用部分修繕補助方面，係由台北市或台北縣地區的個案向該地方政府申請，個案計畫分散，難以彰顯整體示範成效。未來地方政府住宅修繕補助計畫若能配合中央政府都市更新計畫規劃，針對老舊亟需更新的特定區域，提高補助額度，將有助於彰顯老舊住宅特定區域的補助效益。
二、提供單一窗口財務及工程等諮詢規劃服務，增進服務效能
我國住宅修繕補助係以經費補助為主，多數小型公寓因財務籌措困難或不知該如何進行修繕工程等，而影響修繕意願。若能在補助經費之外，輔以提供住宅健康檢查，建議應修繕項目，以達居家安全標準，或提供經費規劃及財源籌措管道等諮詢建議，將有助於增進補助服務效能。
三、借鏡規劃住宅修繕權益讓與貸款制度，提升修繕辦理意願
為確保住戶居家安全及避免修繕經費影響其生活品質，英國地方政府與住家改善信託非營利事業機構合作，針對60歲以上住宅所有權人以及具長期租賃權利者，提供住宅修繕權益讓與貸款計畫，在住戶居住權利無虞下，進行住宅修繕。若我國可以規劃類似授信業務，先行提供授信貸款，俟住屋處分後，再行歸墊修繕經費，在避免影響生活水準及確保居住權利下，將有助於提升住戶同意修繕工程之辦理。
四、提供住宅修繕經費租稅抵減，鼓勵換裝節能減碳等居家設施
我國住宅共用部分修繕工程經費主要係經由法人或公寓大廈管理委員會支付，實質上仍透過基金費用的收取，由住宅所有權人均攤。目前我國老舊住宅修繕工程經費並未納入租稅抵減項目，若為提倡節能減碳、綠建築概念，可先行針對換裝節能減碳居家設施者，提供租稅減免（扣除已補助額度），藉此帶動相關產業發展。

五、涉及都市更新之改建，可以引進民間資金參與

若涉及都市更新的老舊住宅修繕改建，由於整體規劃具有開發利益，可由公部門、私部門以及非營利機構共同合作，成立財團法人單位，經由商場等特許權開發經營的授與，引進民間資金挹注，參與都市更新開發，擴大資金規模，除降低政府財政負擔，更能發揮都市更新效益。






先進國家公寓大廈共用部分修繕財源籌措對我國之啟示（以英國、法國為例）














服務機關：行政院經濟建設委員會


出國人職稱：稽核


姓名：陳淑貞


出國地區：英國、法國


出國期間：97年10月14日至10月22日


報告日期：98年2月12日
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