
從我國住宅政策轉變看新北市社會住宅推動成果 

經濟統計科 張弼超 

居住權為基本人權，也是國民生活福祉的基礎，回顧民國 60 年代我國住宅

政策在「住者有其屋」的思維下，政府在各地大量興建出售式國民住宅，並推出

低利購屋貸款等優惠措施，以幫助人民購屋居住為主，其後國內房價飛漲，許多

經濟、社會弱勢或初入社會之青年族群因收入較低僅能租屋而居，卻又面臨租屋

市場品質良莠不齊甚或遭受租屋歧視問題，因此，106 年政府轉而推動只租不售

之社會住宅及包租代管民間住宅之政策，成為現階段政府實現居住正義目標的重

要施政，爰本文先從我國住宅政策發展歷程談起，再就近期新北市政府(以下簡稱

市府)社會住宅興辦成果進行探討，以供市府未來推動住宅政策之參據。 

一、 我國住宅政策發展歷程 

(一) 65至 92年間我國共興辦 39萬 1,425戶國民住宅，同期間全國住宅自有率增

加 17.75個百分點，有效幫助民眾購屋 

為幫助民眾購屋，64 年《國民住宅條例》公布推行，政府開始興建國民住宅，

並輔以貸款予人民自購、自建及獎勵民間投資興建等措施；88年房屋市場不景氣，

空餘屋甚多，政府宣示暫緩興建國民住宅，轉變住宅政策為協助人民自民間購屋

為主。據內政部營建署統計，65 至 92 年間國民住宅總量達 39 萬 1,425 戶，其中

以政府直接興建 17 萬 4,543 戶為主(占 44.6%)，貸款人民自購 11 萬 9,415 戶次之

(30.5%)，兩者合計占 75.1%(圖一)。另從住宅自有率觀之，92 年我國住宅自有率

85.1%，較 65 年之 67.4%增加 17.7 個百分點(圖二)，顯示當時國民住宅政策確實

大幅提升我國住宅自有率，有效幫助民眾購屋。 

 

(二) 109 年 6 月底我國興辦社會住宅累計達 5 萬 1,913 戶，並媒合包租代管民間

住宅 8,702戶，朝 8年興辦 20萬戶社會住宅目標邁進 

由於長期以來我國之住宅政策以輔助人民購置住宅為主要施政方向，惟對於

整體住宅發展的掌握及展望尚有不足，因此，政府於 94 年提出整體住宅政策，

結合政府與民間資源，冀在健全住宅市場、合宜居住品質、公平效率之住宅補貼

政府興建

44.6%

貸款自購
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獎勵投資

16.6%

貸款自建

8.3%

資料來源：內政部營建署。

圖一 92年底全國國民住宅之購建情形

國民住宅

39萬1,425戶

0 
67,794 

169,085 

391,425 67.36 
73.33 

82.80 85.11 

30

40

50

60

70

80

90

0

100,000

200,000

300,000

400,000

500,000

600,000

65 70 81 92

國民住宅累計數(左標) 住宅自有率(右標)

%戶

≈

年底

圖二 65至92年底全國國民住宅累計數及住宅自有率
資料來源：內政部營建署。
附 註：65至70年係國民住宅6年興建計畫期間。

0

1-1



與社會住宅下，使不同所得水準、身心機能、性別、年齡、家戶組成、族群文化

之國民，擁有適居且有尊嚴的居住環境，爰此，政府於 96 年起推動「整合住宅

補貼資源實施方案」，提供經濟或社會弱勢民眾租金補貼、購屋貸款及修繕貸款

利息補貼，以滿足其居住需求且提升其居住品質；再於 100 年 6 月提出「社會住

宅短期實施方案」，挑選新北市及臺北市境內 5 處地點1做為試辦社會住宅之示範

區，並於同年 12 月制定公布《住宅法》，確立辦理社會住宅之法源依據，至此，

政府住宅政策方向已由原先「住者有其屋」調整為「住者適其屋」；而為擴大照

顧經濟或社會弱勢及青年族群的居住需求以落實居住正義，政府又於 106 年 3 月

提出「社會住宅興辦計畫」，規劃於 106 至 113 年間興建 12 萬戶出租住宅及包租

代管民間住宅 8萬戶，截至 109年 6月底，我國所興辦社會住宅已累計達 5萬 1,913

戶2，並成功媒合包租代管民間住宅 8,702 戶，逐步邁向 8 年興辦 20 萬戶社會住

宅之目標(詳表一)。 

 

二、 新北市政府積極多元興辦社會住宅，109年 6月底新完工之社會住宅達 6,019

戶，六都最多 

為落實社會住宅政策、加速社會住宅推動，市府初期依據行政院核定之「社

會住宅短期實施方案」，以三重區大同南段、同安厝段及中和區秀峰段等 3 處地

點試辦社會住宅；又考量興

建經費及後續維運管理人

力支出龐大，首開全國先例，

採委託民間興建及營運方

式 (BOT)辦理三重及中和

青年社會住宅。而除上述引

進民間資源外，市府尚透過

公有建物改建、容積獎勵捐

贈、區段徵收安置及自行興

建等多元方式興辦社會住

宅(表二)，以照顧各個階層、

族群的居住需求為目標，提

供青年朋友及弱勢家庭多

元的居住扶助選擇，據內政

部營建署統計，109 年 6 月

                                                 
1 新北市三重區大同南段、同安厝段、中和區秀峰段及臺北市萬華區青年段、松山區寶清段。 
2 包括既有 6,504 戶、新完工 9,422 戶、興建中及待開工 2 萬 3,353 戶及規劃中 1 萬 2,634 戶，其中既有指 105 年 10

月 31 日前完工出租者。 

表一 我國社會住宅興辦計畫目標 

期程 期間 目標 

第 1 階段 106 至 109 年 直接興建 4 萬戶，包租代管 4 萬戶，計 8 萬戶。 

第 2 階段 110 至 113 年 直接興建 8 萬戶，包租代管 4 萬戶，計 12 萬戶。 

資料來源：內政部營建署。 

表二 109 年 6 月底新北市政府多元興辦社會住宅成果 

社會住宅名稱 興辦方式 完工日期 戶數 

永和青年社會住宅 公有建物改建 102/01/23 7  

三重青年社會住宅 2 館 民間參與(BOT) 105/03/15 119  

三重青年社會住宅 1 館 民間參與(BOT) 105/05/15 133  

中和青年社會住宅 民間參與(BOT) 105/10/15 816  

三峽北大青年社會住宅 區段徵收安置 106/01/07 28  

三重青年社會住宅 3 館 民間參與(BOT) 106/01/10 75  

永和秀朗派出所青年社會住宅 公有建物改建 106/03/21 36  

新莊新豐青年社會住宅 容積獎勵捐贈 106/09/25 76  

板橋府中青年社會住宅 自行興建 107/03/15 72  

三峽國光一期青年社會住宅 自行興建 108/11/01 241  

新店央北青年社會住宅 自行興建 109/01/23 1,070  

資料來源：內政部營建署。 
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底六都新完工社會住宅

計 9,379 戶，其中新北市

境內新完工社會住宅

6,019 戶為六都第 1，若加

計既有、興建中及規劃中

戶數，則以臺北市 2 萬

2,639 戶最多，新北市 1

萬 552 戶居次(圖三)，顯

示市府積極推動社會住

宅之成效卓著。 

三、109年 6月底新北市社會住宅承租者以 40歲以下年輕人居多，且經濟、社會

弱勢申請者中，以身心障礙者、低(中低)收入戶、65 歲以上及原住民計占

83.3%為主 

為明確規範社會住宅承租者之申請資格、租金計算、租賃與續租期限等條件，

市府於 105 年發布《新北市社會住宅承租辦法》，明定社會住宅租金以其所在行

政區市場租金行情 8 折為限，並保障三成戶數供經濟或社會弱勢優先戶申請，租

金可依弱勢條件酌減，並訂定一般戶租期上限 6 年且優先戶得延長至 12 年，以

強化對優先戶的優惠及照顧。綜觀 109 年 6 月底新北市社會住宅承租人概況，從

性別觀之，女性承租人 807 人(占 54.3%)，多於男性承租人 680 人(占 45.7%)；再

從年齡觀之，40歲以下者 939人(占 63.1%)居多數，逾 40歲者僅 548人(占 36.9%)；

另從身分別觀之，一般身分者 1,019 人(占 68.5%)，而經濟或社會弱勢者 468 人(占

31.5%)(圖四)；進一步觀察前述經濟或社會弱勢申請人之身分結構，以身心障礙

者占 33.3%最多，其後依序為低收入戶或中低收入戶(占 22.6%)、年滿 65 歲以上

者(占 15.3%)及原住民(占 12.1%)，四者合計占比達 83.3%，為經濟或社會弱勢申

請人之主要身分(圖五)，因此，市府所規劃社會住宅之室內活動空間及室外行走

動線等配置，皆特別考量無障礙環境之整體設計，以滿足身心障礙或高齡者之居

住需求。 

 

       

圖四 109 年 6 月底新北市社會住宅承租概況 
資料來源：新北市政府城鄉局。 
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四、 106 年至 109 年 6 月底新北市社會住宅包租代管計媒合 1,602 戶，其中具經

濟或社會弱勢身分者 927戶超過五成，有效提供弱勢戶居住需求 

市府除興辦社會住宅外，亦積極委託專業租屋業者(以下簡稱業者)執行包租

代管3媒合服務，以充分運用民間空餘屋，協助弱勢家庭及就業、就學青年租屋，

而為鼓勵屋主將空屋出租予符合資格房客，及提高業者參與意願，市府特別提供

業者、房東及房客三方相關補助及優惠措施，包含業者之服務費用(開發費或媒合

費、包管費或代管費)補助、營業稅優惠；房東之居家安全相關保險、出租住宅修

繕費用補助、租金所得稅優惠；房客之租金優惠、租約公證費補助等項目(表三)，

上述包租代管之相關補助優惠措施於 106 年起開辦，截至 109 年 6 月底市府已成

功媒合 1,602 戶；觀察其出租型式，採代租代管型式的戶數為 933 戶(占 58.2%)，

多於採包租包管型式之 669 戶(占 41.8%)(圖六)，較多房東傾向以代租代管型式出

租房屋；續觀承租者身分，具經濟弱勢身分者計 474 戶(占 29.3%)，具社會弱勢

身分者 453 戶(占 26.6%)，兩者合計 927 戶(占 55.9%)，多於一般身分者之 675 戶

                                                 
3 包租代管係指政府運用民間租屋市場之住宅委託專業租屋業者管理，其兩種出租型式如下：(1)包租包管：由業者向房
東承租住宅(包租約 3 年)，再以二房東角色將該住宅轉租給房客(轉租約 1 年 1 約)，並由業者負責租約事務。(2)代租代

管：由業者協助媒合房東出租房客(租約 1 年 1 約)，並由業者代為管理租約事務。 

身心障礙者 33.3%

低收入戶或中低

收入戶 22.6%

原住民

15.3%

年满65歲以

上者 12.1%

育有未成年子女3人以上8.3%

特殊境遇家庭 4.9%

感染人類免疫缺乏病毒者或罹患後天免疫缺乏症候群者 2.0%

受家庭暴力或性侵害之受害者及其子女1.2%

於安置教養機構或寄養家庭結束安置無法返家，未滿25歲0.1%

其他經主管機關認定者0.1%

其他 16.6%

資料來源：新北市政府城鄉局。

圖五 109年6月底新北市社會住宅承租人具經濟或社會弱勢身分結構

表三 新北市政府辦理社會住宅包租代管相關補助優惠措施 

對象 補助優惠措施 包租包管 代租代管 

業者 

政府

補助 

開發/媒合費 1.5 個簽約月租金/件。 1 個簽約月租金/件。 

包管/代管費 25%簽約月租金，包管 3 年。 
10%(一般戶)或 20%(弱勢戶)簽約月租
金，代管 1 年。 

賦稅

優惠 
營業稅 開發/媒合、包管/代管等服務費用免徵營業稅。 

房東 

政府

補助 

居家安全 

相關保險 
每年每屋最高 3,500 元。 無。 

修繕費 1 年補助最高 1 萬元(3 年為限)。 

賦稅

優惠 

所得稅 
每屋每月租金收入免稅額度 1 萬元；超過部分，可扣除 60%的必要損耗和費用，以
40%作為租賃所得申報。 

房屋/地價稅 房屋稅、地價稅減免 30% (俟優惠稅率自治條例通過後實施) 

房客 
政府

補助 

租金優惠 
1. 一般戶以市場月租金 8 折承租。 
2. 弱勢戶以市場月租金 7 折(第 1 類)或 5

折(第 2 類)承租。 

1. 一般戶以市場月租金 9 折承租。 
2. 弱勢戶以市場月租金 7 折(第 1 類)或 5

折(第 2 類)承租。 

租約公證費 每件補助最高 4,500 元。 

代墊租金 無。 最長 3 個月(1 次為限)。 

資料來源：內政部營建署。 
附  註：1. 第 1 類弱勢戶係指符合住宅法第 4 條第 2 項第 2 至 12 款所列社會弱勢身分者。 

附  註：2. 第 2 類弱勢戶係指符合住宅法第 4 條第 2 項第 1 款所列經濟弱勢身分者。 
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(占 44.1%)(圖七)，由此顯示社會住宅包租代管措施不僅有效運用民間空餘屋資源，

活化閒置住宅，對經濟或社會弱勢戶更提供優惠的租金誘因，使承租戶以具經濟

或社會弱勢身分者居多數，有效滿足其租屋需求。 

 

五、新北市政府積極推動各項住宅政策，提供經濟或社會弱勢家庭及青年朋友多

元的居住扶助選擇，打造新北市成為人人安心樂活的幸福宜居城市 

落實居住正義，解決民眾居住問題，是政府責無旁貸的責任，市府積極以多

元興辦方式推動社會住宅，預計 112 年底將興辦完成 1 萬戶以上之社會住宅，另

配合包租代管及租金補貼措施，共可扶助約 4.4 萬戶市民，讓經濟或社會弱勢家

庭及青年朋友都能居住在自己負擔得起又滿意的房子，而考量新北市社會住宅存

量逐年增加，急需強化營運管理效能以確保住戶居住品質，且現行都市更新，受

限於民眾整合困難、私部門投入意願低及政府資源有限等因素無法適時推動，導

致老舊房屋眾多危及民眾居住安全，故市府已規劃於 110 年成立行政法人「新北

市住宅及都市更新中心」，專責新北市社會住宅營運管理及都市更新推動業務，

以加速推動社會住宅，並提升都市更新效率，打造新北市成為人人安心樂活的幸

福宜居城市。 

 

一般戶

44.12%

社會弱勢戶

26.56%

經濟弱勢戶

29.32%

弱勢戶

55.88%

資料來源：新北市政府城鄉局。

圖七 109年6月底新北市社會住宅包租代管承租戶身分
結構

包租

包管

41.8%代租

代管

58.2%

資料來源：新北市政府城鄉局。

圖六 109年6月底新北市社會住
宅包租代管之出租情形
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