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下一階段台灣社會住宅的挑戰與叩問

前言

自 2010 年民間組成「社會住宅推動聯盟」（以
下 簡 稱 住 盟 ） 積 極 倡 議 以 來， 興 辦 社 會 住 宅
已 成 為 中 央 與 地 方 最 積 極 著 力 的 住 宅 政 策，
並 取 得 一 定 的 成 果， 但 也 需 坦 承 仍 面 臨 許 多
尚待解決的挑戰，諸如：

時 值 2024 總 統、 立 委 選 舉 前， 住 盟 期 待 中
央 政 府 能 扮 演 火 車 頭 角 色， 與 地 方 及 民 間 團
體 共 同 合 作 努 力， 讓 社 會 住 宅 能 夠 穩 健、 持
續在台灣發展與茁壯。

因 此， 特 提 擬「2024 總 統 大 選 社 會 住 宅 白 皮
書 」， 盤 點 台 灣 社 宅 發 展 迄 今 的 概 況、 困 境 與
挑 戰， 並 提 出 下 一 階 段 推 動 社 會 住 宅 的 主 張
建議。

據 此， 住 盟 將 開 展 拜 會 各 黨 總 統 參 選 人 的 行
動，提出以下叩問：就 數 量 面， 社 會 住 宅 的 客 觀 數 量 與 進 度

仍不符民眾需求期待。

就 營 運 面， 社 會 住 宅 的 可 負 擔 租 金 與 福
利照顧機制仍未臻完善。

就 持 續 面， 社 會 住 宅 恐 因 選 舉、 首 長 變
動導致政策中斷。

Q

Q

請問您是否願意承諾持續推動社會住宅？  
除賡續執行中央（住都中心）發包興建的
計畫外，是否有更積極的主張與規劃？

請 問 您 是 否 同 意 住 盟 就 下 階 段 社 宅 興 辦
的六項主張建議？或是有任何的補充、其
它更好的政策主張？

2010 年 8 月 26 日，由社福、勞工、住宅等十餘個團體，共同組成社會住宅推動聯盟。（資料來源：社會住宅推動聯盟）  

社會住宅推動聯盟
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壹  台灣社會住宅發展概況
綜觀台灣社會住宅的發展，始於民間發起倡議，後逐步為地方與中央接受並推動辦
理。歷經十餘年的努力，已從社會大眾陌生的「國外作法」，變成現今台灣社會家喻
戶曉的具體「居住選項」。

大體而言，台灣社宅發展可概分為三個階段，
從「 倡 議 試 辦 」 開 始 介 入 政 策， 到「 地 方 興 辦、
中 央 建 置 完 善 法 規 」 的 分 工， 直 至 近 期 的「 地
方與中央共同興辦」。

發展歷程

（一）倡議試辦階段：2010 ～ 2014

因 此 在 2010-2014 年， 社 會 住 宅 政 策 雖 然 已
經 初 步 引 入 台 灣， 但 整 體 仍 處 於「 倡 議 試 辦 階

段 」， 尚 未 真 正 成 為 政 府 廣 泛 承 諾 並 落 實 的 政
策。

2010 年， 鑑 於 台 灣 面 臨 高 房 價 民 怨、 弱 勢 族
群 居 住 保 障 嚴 重 不 足 等 困 境， 包 括 社 福、 住
宅、 勞 工 等 十 數 個 民 間 團 體 組 成「 社 會 住 宅 推
動 聯 盟 」， 並 結 合 同 年 地 方 選 舉 契 機， 促 使 台
北 與 新 北 的 市 長 參 選 人 列 為 政 見， 成 功 讓 社
會住宅首次成為公共政策議題。

其 後 伴 隨 社 宅 議 題 發 酵，2011 年 行 政 院 核 定
於 雙 北 共 五 處「 試 辦 」 基 地， 開 啟 台 灣 興 建 社
宅 的 篇 章。 另 爭 議 延 宕 十 多 年《 住 宅 法 》， 也
在 2012 年 總 統 大 選 前 的 時 勢 下 立 法 通 過，
讓社宅興辦有了初步的法源及機制依據 。1

2014 年 六 都 大 選 前， 住 盟 與 OURs、 崔 媽 媽
等 團 體 共 同 發 起「 巢 運 」， 提 出「 廣 建 社 宅 達
5%， 成 立 住 宅 法 人 」 訴 求， 並 舉 辦 萬 人 夜 宿
帝 寶 行 動。 於 此 壓 力 下， 包 括 台 北、 新 北、
桃 園、 台 中 等 市 長 當 選 人， 都 於 選 前 承 諾 興
辦 社 宅 並 提 出 具 體 目 標。 自 此， 社 會 住 宅 從
過 去 中 央 的「 試 辦 」， 轉 為 以 地 方 政 府 興 辦 為
主的階段。

（二）地方興辦與中央法規建置階段： 
           2014 ～ 2018

2016 年 民 進 黨 執 政， 提 出「 八 年 20 萬 戶 」 社
宅 發 展 目 標， 其 中 12 萬 戶 為 直 接 興 辦，8 萬
戶 為 包 租 代 管， 正 式 宣 告 社 會 住 宅 納 入 中 央
的 住 宅 政 策。 為 此，《 住 宅 法 》 於 同 年 進 行 大
幅 修 正， 大 幅 度 強 化 政 府 興 辦 社 宅 的 法 令 機
制， 諸 如 土 地 供 給、 包 租 代 管 機 制、 成 立「 行

台北市 柯文哲
8年 50,000戶

2016各都當選者提出的社宅興辦目標

新北市 朱立倫
4年 7,000戶

桃園市 鄭文燦
8年 20,000戶

台中市 林佳龍
8年 10,000戶

表

註 1： 第 一 版《 住 宅 法 》 雖 提 供 社 會 住 宅 法 源 基 礎， 但 該 版
本弱勢入住保障僅有 10%，興辦權責也僅限地方政府，更
缺乏財務與土地資源的相關規範。

2010 年 11 月，內政部公布位於雙北市 5 處社會住宅興辦
地點之新聞報導。( 資料來源：蘋果日報 )

社會住宅推動聯盟
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政 法 人 」 負 責 興 建 營 運 等， 另 外 在 住 盟 等 團 體
的 要 求 下， 弱 勢 入 住 保 障 比 例 提 升 至 30%。
隨 後， 中 央 政 府 陸 續 推 出「 社 會 住 宅 興 辦 計
畫 」、「 社 宅 融 資 平 台 」、「 包 租 代 管 計 畫 」，
並於 2018 年成立「國家住宅及都市更新中心」
（簡稱「國家住都中心」）。

因 此 在 2014-2018 年， 台 灣 的 社 會 住 宅 在 制
度 與 數 量 方 面 均 有 所 進 展， 該 階 段 由 地 方 擔
任 興 辦 主 體， 中 央 則 是 逐 步 建 置 並 完 善 法 規
基礎，並開始推展包租代管。

另 一 方 面， 地 方 政 府 社 宅 興 辦 仍 在 持 續， 但
會 因 市 長 換 人、 量 能 條 件 等 有 所 趨 緩。 且 伴
隨 部 分 社 宅 完 工 入 住， 也 陸 續 成 立 住 宅 法 人
負 責 社 宅 營 運 管 理， 包 括「 新 北 市 住 宅 及 都 市
更 新 中 心 」(2021 年 1 月 )、「 桃 園 市 社 會 住
宅 服 務 中 心 」(2021 年 10 月 )、「 臺 北 市 住 宅
及都市更新中心」(2022 年 5 月 )。

除 直 接 興 建 外，「 包 租 代 管 」 的 社 會 住 宅 推 展
至 第 三 期， 方 式 也 從 原 來 補 助 縣 市 推 動， 擴
展至中央（國家住都中心）與縣市雙軌辦理。

因 此 自 2018 年 迄 今， 是 中 央 與 地 方 共 同 興
辦階段，包括直接興建與包租代管。2018 年 國 家 住 都 中 心 正 式 成 立， 開 啟 了「 中

央 與 地 方 共 同 興 辦 」 階 段。 中 央 興 辦 社 宅 的 目
標 是 補 足 六 都 社 宅 數 量 缺 口， 並 協 助 量 能 不
足 的 非 六 都 縣 市 興 辦 社 宅。 惟 國 家 住 都 中 心
成 立 初 期 組 織、 人 力 尚 待 培 力， 興 辦 量 能 於
2020 年後方逐步展現。

（三）中央與地方共同興辦階段：2018 ～至今

2022 年地方大選期間，住盟拜訪六都市長參選人，主張中央、地方都要興辦，應承諾當選後持續興辦社宅，圖為 2022 年
8 月 9 日召開記者會。（資料來源：社會住宅推動聯盟）  

社會住宅推動聯盟
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以下就社會住宅之興辦概況，依「直接興辦」與「包租代管」分別說明：

興辦概況

（一）直接興辦

據 內 政 部 資 料 ， 截 至 112 年 6 月 底， 社 會 住
宅 興 辦 進 度 為 126,513 戶（ 詳 附 件 1）。 就
此數據，可進一步分析如下：

2

數 量 認 定 的 關 鍵 在 於 對 興 辦 進 度 的 認 定。
就 民 眾 實 質 感 知 並 受 惠， 當 屬 已 完 工 入 住
者 ( 含 既 有 及 新 完 工 )， 共 25,900 戶， 約 佔
20.47%。

而 正 在 興 建 中 有 233,429 戶， 此 部 分 可 明
確 預 期 於 未 來 數 年 將 陸 續 完 工 入 住， 約 佔
26.42%。

至 於 待 開 工 與 規 劃 中 分 別 為 20,501 戶、
46,683 戶， 合 計 佔 總 數 53.11%， 超 過 總 量
半 數。 雖 這 些 計 畫 已 屬 確 認 或 核 定， 但 具 體
可 完 成 時 間 尚 難 掌 握， 甚 至 可 能 會 有 變 數，
有待中央與地方賡續推動方能實現。

     興辦數量1

社宅興建進度概況一覽表（單位：戶）表

興辦主體

中央

地方

小計

2,907

22,993

25,900

17,641

15,788

33,429

17,302

3,199

20,501

37,831

8,852

46,683

75,681

50,832

126,513

完工 興建中 已決標
待開工 規劃中 合計

合計

註 2：資料來源為內政部不動產資訊平台－社會住宅專區。

社會住宅推動聯盟
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     興辦主體2      興辦地區3

就興辦主體而言，目前 126,513 戶的總量裡，
中 央 75,681 戶， 地 方 50,832 戶， 顯 示 中 央
多於地方。

但 其 中 已 完 工 社 會 住 宅， 主 要 為 地 方 興 辦，
約 佔 88.8%， 理 由 如 上 一 節 所 述， 因 地 方
推 動 社 宅 時 程 早 於 中 央 。 又 興 建 中 社 宅，
中 央 與 地 方 數 量 接 近， 分 別 為 52.77 ％ 與
47.33％。

至 於 待 開 工 與 規 劃 中 的 數 量， 則 以 中 央 為 大
宗 佔 82.06%， 也 可 看 出 近 兩 年 中 央 興 辦 強
度已超越地方，可預期是下一波社宅的主力。

3

就 社 宅 興 辦 地 區， 可 以 很 清 楚 地 看 到， 主 要
分 布 於 房 價 與 房 租 相 對 較 高 地 區， 六 都 佔 總
數 89.52%，其餘縣市僅 10.48%。

又 近 年 不 論 是 中 央 或 地 方 政 府 之 興 建 數 量，
以 台 北 市 及 新 北 市 最 多， 位 於 雙 北 社 宅 佔 總
數 46.89%， 幾 乎 達 半 數， 也 凸 顯 雙 北 之 房
價、租金高昂與民怨壓力。

社宅興建主體概況圖

已完工社宅

25,900戶
88.8%

11.2%

興建中社宅

33,429戶
52.8%

47.2%

待開工與規劃中社宅

67,184戶
18.0%

82.0%

中央 地方

高雄市

其他縣市

台中市

台南市

新北市

桃園市

台北市

22.48%

24.40%

9.27%

12.53%

6.75%

14.08%

10.48%

社會住宅興辦縣市比例圖

社會住宅推動聯盟
Social Housing Advocacy Consortium
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     興辦模式4

既 有 直 接 興 辦 社 會 住 宅 中， 除 政 府 興 建 外，
尚包括都市更新分回戶 、容積獎勵回饋戶 、
都市計畫變更回饋戶  等方式。

依 據 內 政 部 數 據 顯 示， 截 至 112 年 5 月， 透
過前述方式分回或回饋取得之社宅，僅 3,838
戶 ( 包 含 完 工、 興 建 中、 已 決 標 待 開 工、 規
劃中 )，約佔興辦總量 3.0%，比例明顯偏低。

其 中， 又 以 都 更 分 回 為 大 宗， 約 佔 83.9%，
此 為 公 有 房 地 參 與 都 更 依 權 利 變 換 理 應 分 回
之 建 物， 並 不 足 奇。 相 對 地， 都 市 計 畫 變 更
與 容 積 獎 勵 雖 創 造 了 鉅 額 開 發 利 益， 但 並 未
能有效回饋取得社宅。

板橋民權段青年社會住宅，透過公辦都更市府分回房屋共 235 戶，釋出 199 戶作為社宅使用。（圖片來源：新北住都中心）

註 3：目前已完工社宅中，屬中央興辦的主要是林口社宅，
前 身 為 世 大 運 選 手 村， 共 2,500 戶。 惟 本 案 興 建 費 用 由 中
央出資，但實質規劃設計與興建工程則由台北市辦理。

註 4：都市更新分回戶，係指依據住宅法第 20 條，以公有
土 地 或 建 築 物 參 與 都 市 更 新 分 回 建 築 物 及 其 基 地 方 式， 興
辦取得社會住宅。

註 5： 容 積 獎 勵 回 饋 戶， 係 指 依 據 都 市 計 畫 相 關 容 積 獎 勵
機制，回饋一定面積樓地板給政府作為社會住宅。

註 6： 都 市 計 畫 變 更 回 饋 戶， 係 指 於 都 市 計 畫 變 更 過 程 中
（如工變住），回饋一定土地與建物給政府作為社會住宅。

4 5

6

社會住宅推動聯盟
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（二）包租代管

依 據 內 政 部 資 料， 截 至 2023 年 6 月 底， 
「包租代管」共 73,185 戶（詳附件 2）。就此
數據，分析如下：

過 去 包 租 代 管 達 成 數 均 以「 累 計 服 務 戶 次 」 公
布， 因 此 會 有 重 複 計 算 問 題。 經 外 界 質 疑，
目 前 內 政 部 於「 社 會 住 宅 包 租 代 管 計 畫 執 行 情
形」中，已新增「有效契約戶數」數字。

依 據 上 述， 目 前 包 租 代 管「 有 效 契 約 」 戶 數 為
53,754 戶。 其 中 第 三 期 數 量 53,501 戶， 其
餘為第二期計畫契約尚未截止戶數。

現 行 包 租 代 管 政 策， 分 為「 包 租 包 管（ 簡 稱 包
租）」與「代租代管（簡稱代管）」兩類 。

就 前 述 53,745 戶「 實 際 有 效 租 約 」 中， 包 租
為 11,761 戶，佔 21.9%；代管為 41,993 戶，
佔 78.1%。

包 租 代 管 政 策 的 推 動， 分 為「 縣 市 版 」（ 各 地
方 政 府 執 行 ） 與「 公 會 版 」（ 國 家 住 都 中 心 執
行）。

就第三期 53,501 戶中 ，「縣市版」為 16,850
戶， 佔 31.5%；「 公 會 版 」 為 36,651 戶， 佔
68.5%。

     數量釐清1

 2   興辦類型2

     推動主體3

7

8

包租代管組成比例

包租
21.9%

代管
78.1%

包租代管推動主體

縣市版
31.5%

公會版
68.5%

註 7：「包租」與「代管」的運作方式與區別，於下一節會詳述。

註 8：第二期計畫尚未屆止為 244 戶，其中「公會版」與「縣市版」各自數量無資料，然因其佔「有效租約戶數」比例僅 0.45%，
故省略不計。
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貳  當前社宅推動面臨的課題挑戰
當 前 社 宅 發 展 目 標 為 ： 「 1 2 萬 戶 直 接 興 辦 」 與 「 8 萬 戶 包 租 代 管 」 。

就 國 際 經 驗 來 看 ， 興 辦 型 的 社 會 住 宅 是 需 長 期 持 續 累 積 的 ， 台 灣 推 動 社 會 住 宅 僅 約
十 年 ， 比 起 先 進 各 國 數 十 年 、 半 世 紀 甚 至 百 年 的 歷 程 ， 在 數 量 上 自 然 難 以 類 比 。 又
即 便 達 成 興 建 1 2 萬 戶 目 標 ， 也 僅 佔 住 宅 存 量 1 . 3 % ， 離 大 家 常 說 的 「 5 % 」 低 標 仍 有
很 大 距 離 ， 有 賴 可 持 續 地 推 展 。

另 就 8 萬 戶「 包 租 代 管 」，實 與 國 外 對 社 宅 的 認 定 有 所 不 同 ，通 常 被 歸 租 屋 補 貼 政 策 。
即 便 將 其 歸 為 社 宅 ，在 台 灣 租 屋 市 場 地 下 化 的 結 構 下 ，其 推 展 執 行 也 面 臨 各 種 挑 戰 。

以 下 ， 分 別 就 「 直 接 興 辦 」 與 「 包 租 代 管 」 ， 盤 點 當 前 社 宅 推 動 的 課 題 挑 戰 ：

如 上 一 節 所 述， 截 至 2023 年 6 月， 就 興
建 12 萬 戶 社 宅 的 目 標， 既 有 及 新 完 工 為
25,900 戶， 其 餘 仍 在 興 建 中、 待 開 工 與 規 劃
設計中，樂觀估計仍須 4~5 年方能全數完成。
相 對 地， 對 應 民 眾 的 需 求， 很 清 楚 看 到 是 社
宅 中 籤 率 偏 低 ， 如 台 北 市 平 均 約 7%、 新 北
市約 12%、桃園市跟台中市約 19%，一屋難
求 現 象 明 顯。 簡 單 地 說， 就 是 目 前 的 興 辦 量
能跟不上民眾的需求。

累 積 一 定 社 會 住 宅 存 量， 是 建 構 居 住 安 全 網
不可或缺要件，然就過去幾年實際推動經驗，
須坦承面對以下課題：

直接興辦

（一）興建速度跟不上民眾需求

在社宅的興辦上，台灣目前採政府直接興建，
就 客 觀 時 程 而 言， 每 個 個 案 從 土 地 取 得、 規
劃 設 計、 招 標 施 工 至 興 建 完 成， 再 加 上 招 募
徵 選 住 戶 入 住 等 作 業， 就 過 往 經 驗 即 便 順 利
的話也要 4 年。

且 採 政 府 直 接 興 建， 必 須 考 量 興 辦 量 能
（capacity） 與 資 源 的 問 題。 就 量 能 面， 縱
使 中 央 成 立 國 家 住 都 中 心， 六 都 住 宅 部 門 也

在 許 多 國 家 實 踐 經 驗 裡， 社 會 住 宅 興 辦 主 體
不 是 只 有 政 府， 民 間 也 可 扮 演 供 給 角 色。 事
實上，我國《住宅法》也納入民間興辦的途徑，
並 就 此 訂 定 相 關 獎 勵 及 優 惠 措 施 ， 包 括 提 供
公 有 房 地、 協 助 資 金 籌 措、 補 貼 貸 款 利 息、
租稅優惠，乃至可直接補貼民間興辦經費等。

然 而 上 述 這 些 獎 勵 優 惠， 僅 停 留 在《 住 宅 法 》
原 則 宣 示 層 次， 並 未 具 體 落 實 於 相 關 子 法 或

投 入 興 建， 甚 且 台 北、 新 北、 桃 園 亦 成 立 公
法人負責營運，但就人力規模與組織經驗論，
對 應 八 年 12 萬 戶 社 宅 涉 及 的 都 市 計 畫、 建 築
設 計、 工 程 興 建、 營 運 管 理 等 龐 大 業 務， 仍
有待成長發展  。

再 來 是 資 源 面， 土 地、 財 源 是 最 關 鍵 課 題。
諸 如 區 位 合 適 且 具 一 定 規 模 之 公（ 市 ） 有 土
地， 將 伴 隨 社 宅 興 辦 逐 步 盤 點 殆 盡， 後 續 欲
增 加 興 辦， 土 地 取 得 將 會 越 來 越 困 難。 還 有
是 財 務， 因 社 宅 不 可 能 100% 自 償、 必 須 補
貼， 在 存 量 逐 漸 增 加 後， 財 務 缺 口 將 成 為 龐
大、持續壓力，亟需有因應策略。

      政府興辦量能與資源有限1       未積極獎勵支持民間興辦2

9
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11

社會住宅推動聯盟
Social Housing Advocacy Consortium



12

辦法，不是尚未訂定，就是誘因不足。以及，
政 策 上 對「 民 間 」 的 想 像 侷 限 於 傳 統 建 商， 而
非 國 外 是 以 第 三 部 門 為 主 要 獎 勵 支 持 對 象，
致 使 於 現 行 房 地 產 財 務 邏 輯 下， 全 台 尚 未 有
任何一處採獎勵民間興辦的社宅案例  。

除 鼓 勵 民 間 興 辦 外， 自 上 世 紀 九 零 年 代 起，
許 多 國 家（ 城 市 ） 也 積 極 從 都 市 開 發 取 得 社
宅。就此部分，政府並未積極著力。

首 先， 對 應 大 量 經 區 段 徵 收、 市 地 重 劃 的 都
市 整 體 開 發 地 區， 地 方 政 府 明 明 取 得 土 地 與
財 務 收 入， 卻 未 將 社 會 住 宅 納 入「 應 」 取 得 之
公 共 設 施（ 社 福 ） 用 地， 並 將 興 建 成 本 納 入
整 體 財 務， 然 後 又 到 處 找 地 籌 錢 蓋 社 宅， 實
屬不智。

再 者， 於 已 開 發 都 市 區 內， 諸 如 都 市 計 畫 變
更、 容 積 獎 勵、 增 額 容 積、 容 積 移 轉 等 各 項
機 制， 給 予 了 開 發 者 鉅 額 利 益， 亦 未 將 社 會
住 宅 納 入「 應 」  回 饋 項 目， 卻 又 埋 怨 用 地 難
覓、量能有限，也令人費解。

      未能從都市開發取得社宅3

荷蘭阿姆斯特丹東部港區（Eastern Docklands）再開發，
採 市 府、 住 宅 協 會 及 私 人 開 發 商 的 公 私 合 作 模 式， 開 發 後
約 5,600 戶 的 住 宅 中，50% 為 社 會 住 宅。（ 圖 片 來 源：
Amsterdamming）

註 9： 各 都 社 宅 中 籤 率 為 社 會 住 宅 推 動 聯 盟 依 據 各 地 方 政
府公共資訊之統計，統計時間為 2022.08。

註 10：簡單對比，韓國推動社會住宅，中央成立的土地住
宅公社（ Land and Housing Corporation），組織規模
近 1 萬人（2021）。就算考量國土面積與人口因素，也遠
超國家住都中心目前的規模。

註 11：《住宅法》中針對民間興辦社宅相關獎勵優惠條文，
包 括 22 條（ 房 地 稅 優 惠、 免 徵 營 業 稅 ）、24 條（ 資 金 融
通 ）、29 條（ 公 有 房 地 出 租、 地 上 權 優 惠 ）、30 條（ 補
助建設與營運費用）等。

註 12： 會 有 人 提 到 伊 甸 基 金 會 於 台 南 大 林 國 宅 運 營 的「 大
林 雙 福 園 區 」， 但 該 案 例 並 非 循《 住 宅 法 》 獎 勵 民 間 機 制 辦
理，法規上也未被認定為社會住宅。 

註 13：現行的容積獎勵回饋機制，社宅多是選項之一，實
務上少有開發案例會提供，可參見上一章的統計數據。
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註 14：台北市與桃園市早期也是以「市價打折」的方式進行計價，而後才以改採「實際收入」作為社宅租金計價基礎。

註 15：目前新北市政府正研議改採「實際收入」作為社宅租金計價基礎。

註 16：《住宅法》第 25 條第 3 項。

註 17：中央計價是依據營建署「2022.05.17 研商社會住宅分級收費原則會議議程及資料」附件試算。

目 前 台 灣 各 都 社 會 住 宅 的 租 金 訂 定 標 準 十 分
混 亂。 其 中， 台 北 市 與 桃 園 市 採「 依 所 得 分 級
租 金 」， 而 中 央（ 林 口 社 宅 ）、 新 北 市 與 台 中
市則「依身分市場租金打折」。

鑑 於 各 都 社 宅 租 金 計 算 方 式 十 分 混 亂， 保 障
程度亦不一。2021 年《住宅法》修法，社宅租
金 由 地 方 自 訂 改 為「 中 央 主 管 機 關 應 斟 酌 承 租
者 所 得 狀 況、 負 擔 能 力 及 市 場 行 情， 訂 定 分
級 收 費 原 則 。」 惟 修 法 至 今 已 逾 兩 年， 內 政
部作為中央主管機關仍遲未訂定。

「 可 負 擔 租 金 」 是 社 宅 核 心 價 值 之 一， 國 際 較
常 見 作 法 是 以 租 金 支 出 不 超 過 承 租 者 家 戶 所
得 30% 為 租 金 設 算 原 則。 據 了 解， 中 央 迄 今
仍 主 張 採「 依 身 分 市 場 租 金 打 折 」 做 為 未 來 社
宅分級租金作法，住盟認為會有以下問題：

（二）未落實可負擔原則

四都與中央林口社會住宅租金計算方式表

台北市

一般戶

按收入別採四階分級租金計價

按收入別採六階分級租金計價

優先戶

周邊行情8折 周邊行情64折

周邊行情
首年5折

第二年6折
第三年7折

周邊行情
第三年6.5折

(限低收
或中低收入戶)

周邊行情8折 周邊行情64折

新北市

桃園市

台中市

中央
林口社宅

14
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台北市與營建署租金草案差別比較
（以靑年一期套房為例，單位：元）

表

住戶
月收入

26,400

58,000

4,400
(第二階)

6,400
(第三階)

16.6%

11.0%
9,888

37.4%

17.0%

北市
計價

租金
所得比

中央
計價

租金
所得比

17

以「 身 份 別 」 計 價， 最 明 顯 的 問 題 是 會 出 現 不
同所得繳相同租金的「垂直不公」。

以 台 北 市「 青 年 一 期 社 宅 」 套 房 型 住 戶 為 例，
若 住 戶 未 具 福 利 身 分， 依 台 北 市 社 宅 計 價 方
式 為「 實 際 收 入 不 同， 其 繳 納 租 金 也 不 同 」；
但 若 採 中 央 身 分 別 市 場 租 金 打 折 的 計 價 方
式， 則 月 收 2 萬 多 與 5 萬 多 的 住 戶， 均 需 繳
納 同 樣 的 租 金， 對 收 入 較 低 的 住 戶 而 言 負 擔
將更加繁重。

以 身 份 別 計 價 社 宅 租 金 的 另 一 問 題 是， 未 取
得 福 利 身 分 的「 邊 緣 戶 」， 特 別 是 低 薪 青 年 群
體，租金將超過其可負擔之合理比例。

同 樣 以 台 北 市「 青 年 一 期 」 社 宅 為 例， 該 社 宅
總 數 為 273 戶， 其 中 有 193 戶 享 有 第 一 階、
第 二 階 分 級 租 金 補 貼。 若 採 身 分 別 市 場 租 金
打 折 方 式， 以 弱 勢 40% 比 例 推 估， 恐 將 有
90 戶（33%） 收 入 較 低 但 未 有 福 利 身 份 的 住
戶被漲租，且部分漲幅可達兩倍以上。

      身分別計價將出現負擔不公1

      邊緣弱勢租金負擔過重2

16
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社 宅 前 階 段 是 以 地 方（ 台 北、 新 北、 桃 園、
台 中 ） 興 辦 為 主， 伴 隨 陸 續 完 工 入 住， 也 各
自發展出招租、管理、營運組織等機制。

另 中 央「 國 家 住 都 中 心 」 於 2018 年 底 接 手 林
口 社 宅， 亦 訂 定 其 招 租 及 營 運 管 理 規 則， 可
預 期 將 沿 用 於 未 來 興 辦 完 成 之 社 宅。 據 悉 到
明 年 底， 桃 園 市、 台 北 市、 新 北 市 將 共 有 9
處 國 家 住 都 中 心 的 社 宅   陸 續 完 工， 屆 時 將
出 現「 一 市 兩 制 」 現 象： 即 同 一 縣 市 的 社 宅，
因 分 屬 中 央 與 地 方 運 營， 在 入 住 對 象、 租 金
設算、招租機制、乃至管理規則卻有不同。

在 社 宅「 一 市 兩 制 」 運 營 模 式 下， 住 盟 認 為 有
以下問題：

（三）營運將出現「一市兩制」爭議

18

管理單位 中央 台北市 新北市 桃園市

對象比例

租金設算

招租機制

管理規則

依身份市價打折：「中央」一般戶8折、弱勢戶64折；「新北市」一般戶8折、弱勢戶64折（正
研擬所得分級租金）；「台中市」一般戶7折、弱勢戶65折。

設定所得分級租金：「台北市」劃分四階租金；「桃園市」劃分六階租金。

一般戶採「抽籤制」：中央與地方抽籤分配比例不同。

弱勢戶採「評點制」：中央與地方評點權重分數不同。（如台北市與桃園市給予以「高齡長者」
身分申請社宅較高評點分數；中央則是針對身障者、特境與育有三名未成年子女家庭，給
予較高評點分數。

社宅皆訂有住戶管理規約或生活管理公約，內容與扣點機制皆有差異。（如「得隨時終止租
約」之規範內容，中央較地方嚴格，像是未經同意私接洽媒體致社宅內拍攝採訪、於網路社
群媒體散發社宅不實言論等，得隨時終止租約。）

一般戶60%
包含睦鄰戶、
警消戶、新婚
或育有學齡前
幼兒戶(7%)

弱勢戶40%

包含原住民戶

一般戶60%
包含在地區里戶(30%)、
就學就業戶、靑創戶、
市民與其他特殊條件戶

弱勢戶40%
包含社會弱勢戶(25%)、
低收入戶(10%)、原住民
戶、NPO承租社宅戶

一般戶60%
包含睦鄰戶、警消戶
、靑年族群戶(40%)、
非靑年族群戶

弱勢戶40%
包含原住民戶

一般戶60%
包含就學就業戶、警
消戶(5-10%)、其他特
殊條件戶

弱勢戶40%
包含原住民戶

中央與地方政府現行社宅營運制度比較表

對 民 眾 而 言， 都 是 政 府 蓋 的 社 宅， 按 理 說 沒
必 要 去 分 辨 屬 中 央 還 是 地 方， 但 由 於 兩 者 在
租 金 定 價、 管 理 規 則、 申 請 規 範 等 機 制， 均
未 進 行 整 合， 可 預 見 於 後 續 申 請 及 承 租 居 住
將 產 生 比 較 爭 議。 尤 其 是 租 金 標 準 不 同， 直
接 影 響 民 眾 權 益， 若 未 有 效 因 應， 絕 對 會 引
發民怨責難。

      規範不同引發民怨1

就管理層面，中央與地方 ( 台北市、新北市、
桃 園 市 ) 已 成 立 專 責 住 宅 單 位， 如 未 來 營 運
管 理 採 各 自 為 政， 即 同 一 城 市 有 兩 組 管 理 人
馬， 就 組 織 職 能 角 度 來 說 無 疑 是 重 複 浪 費，

      組織職能重疊不經濟2

社會住宅推動聯盟
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也 無 法 形 成 較 大 經 濟 規 模 與 議 價 優 勢， 降 低
如物管、更新修繕、設備更新等採購成本。

於 實 務 運 作， 社 會 住 宅 營 運 舉 凡 硬 體 修 繕、
福 利 服 務、 鄰 里 溝 通、 社 區 營 造、 乃 至 住 戶
民 意 反 映 等 課 題， 絕 大 多 數 皆 涉 及 地 方 政 府
執 掌 事 務。 未 來 國 家 住 都 中 心 於 社 宅 運 營，
上 述 事 務 皆 繞 不 開 與 地 方 政 府 洽 商 或 請 求 協
助， 除 可 想 見 行 政 成 本 外， 甚 且 隱 含 諸 多 衝
突與矛盾產生可能  。

      運營溝通協調成本高3

註 18：2023 至 2024 年 國 家 住 都 中 心 興 辦 社 會 住 宅 預 計
完 工 基 地， 包 括 桃 園 市「 龍 岡 好 宅 」150 戶， 臺 北 市「 延 吉
好室」160 戶、「萬華安居 AB」共 300 戶，新北市「懷石好室」
92 戶、「江翠好室」100 戶、「稚匯好室」111 戶、「玫瑰好室」
120 戶。

註 19：例如，檢視國家住都中心運營的林口社宅與新北市
其 它 社 宅 的 經 驗， 就 社 區 溝 通、 爭 議 處 理、 居 民 意 見 反 映
等，就能看出其間的優劣區別。

19

為 強 化 弱 勢 居 住 照 顧，《 住 宅 法 》 經 歷 兩 次 修
法， 將 弱 勢 保 障 比 例 從 10% 提 升 至 40%，
亦 開 放 非 營 利 私 法 人 承 租 社 宅 經 營 與 轉 租 予
弱 勢 者 等。 且 搭 配 社 宅 興 辦， 也 配 套 規 劃 設
置 各 種 社 會 福 利 服 務、 長 照 2.0、 身 障 社 區
式 服 務、 幼 兒 托 育 等 設 施 機 構， 延 伸 照 顧 周
邊鄰里社區的社福需求。

另 部 分 地 方 政 府 也 開 始 嘗 試 將 社 宅 連 結 社 福
的 實 驗 方 案， 如 台 北 市 興 隆 社 宅「 青 少 年 得 力
住 宅 暨 後 續 追 蹤 輔 導 方 案 」、 新 北 市 秀 朗 社 宅
與 林 口 世 大 運 選 手 村 社 宅「 受 暴 婦 女 自 立 宿
舍 」、 新 北 市 央 北 社 宅 與 林 口 世 大 運 選 手 村 社
宅「 社 區 居 住 服 務 方 案 」、 高 雄 市 大 同 社 宅「 銀
髮家園」等。

然 由 於 社 會 住 宅 存 量 嚴 重 不 足， 此 前 政 策 推
動 重 點 在 硬 體 興 建， 由 住 宅 部 門 為 主 導。 相
對 地， 社 政 部 門 未 扮 演 積 極 角 色， 致 使 在 實
際 居 住 後 的 弱 勢 培 力 與 服 務 輸 送 等 軟 體 機
制，缺乏足夠的關注與投資。

就此，住盟指認以下問題：

（四）居住福利面向投入不足

社 會 住 宅 管 理 著 重 社 區 秩 序 的 維 護， 訂 定 管
理 規 約， 採 行 扣 點 機 制， 然 物 業 管 理 在 現 行
人 力 與 專 業 條 件 下， 通 常 無 法 處 理 弱 勢 戶 個
別 的 特 殊 狀 況 或 需 求， 對 於 問 題 的 敏 感 度 也
不 足， 尤 其 是 狀 態 相 對 複 雜 的 年 長 者、 身 心
障礙者。

換 言 之， 物 管 在 社 區 管 理 與 服 務 角 色 上 如 何
拿 捏， 從 日 常 的 互 動 溝 通， 到 突 發 狀 況 的 協
助， 或 掌 握 問 題 違 規 背 後 的 示 警， 目 前 尚 未
有正式資源可支援這些一線工作者。

      社區管理面臨壓力1

承 租 社 宅 的 弱 勢 者， 多 有 其 自 身 困 境， 如 就
業 不 穩 定、 身 心 健 康 不 佳、 承 擔 扶 養 重 擔、

      缺乏弱勢者培力2

社會住宅推動聯盟
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家 庭 或 社 會 支 持 系 統 薄 弱 等。 這 些 各 種 的 生
活 風 險， 影 響 著 他 們 居 住 生 活（ 按 時 繳 納 租
金）的穩定。

儘 管 政 府 有 許 多 社 會 福 利 或 救 助 資 源 可 以
協 助， 但 這 些 資 源 在 弱 勢 者 入 住 社 會 住
宅 後， 能 否 有 效 陪 伴 甚 至 轉 為 正 向 培 力
（empowerment）？ 在 租 期 結 束 前， 他 /
她 們 是 否 有 能 力 準 備 回 到 租 屋 市 場？ 對 於 目
前 還 停 留 在「 硬 體 」 的 社 宅， 這 些 問 題 仍 被 放
著。

目 前 社 宅 依 整 體 布 建 需 求， 多 設 置 公 辦 民 營
的 社 福 設 施、 照 顧 機 構 等， 儘 管 類 型 多 元，
但 其 服 務 與 在 社 宅 居 住 生 活 的 弱 勢 住 戶 關 連
甚少。

意 即， 社 宅 現 有 的 福 利 設 施 投 入， 嚴 重 欠 缺
社 區 型 福 利 服 務 的 面 向， 也 缺 乏 其 他 可 鼓 勵
服 務 進 入 的 友 善 機 制， 讓 其 他 有 心 的 民 間 團
體 有 機 會 將 服 務 帶 進 社 宅， 為 弱 勢 住 戶 提 供
對應支持與服務。

      進駐機構與居住福利連結不足3

目 前 台 灣 的 社 會 住 宅 採「 抽 籤 制 」 作 為 主 要 入
住 機 制。 此 作 法 源 於 2010 年 10 月 雙 北 的
五 處 社 會 住 宅 試 辦 基 地， 由 於 這 時 社 宅 尚 未
具 備 法 源 依 據， 亦 未 確 定 其 是 否 成 為 正 式 住
宅 政 策 目 標（ 會 不 會 繼 續 做 ）， 因 此 當 時 推
動 進 度 較 快 的 台 北 市 決 定 入 住 機 制 採「 抽 籤
制 」， 其 後 陸 續 為 各 都 乃 至 中 央 興 辦 社 會 住 宅
效仿，並沿用至今。

目 前 地 方 與 中 央 社 宅 入 住 機 制， 主 要 分 為 二
大 部 分。 一 般 戶（60%） 大 多 依 照 不 同 對 象
配 租 比 例 進 行「 抽 籤 制 」， 經 濟 或 社 會 弱 勢 戶
（40%） 則 大 多 依 弱 勢 身 份 及 其 特 殊 狀 態 進
行評點。就此，我們認為有以下問題：

（五）不合理的社宅抽籤制

採 用「 抽 籤 制 」 最 為 人 詬 病 的 是 資 源 使 用 的 效
益 與 公 平 性 問 題。 此 種 比 運 氣、 中 樂 透 式 的
規 則， 無 法 讓 較 迫 切 而 有 需 要 的 人 得 到 優 先
的 援 助， 不 符 社 會 福 利 政 策 基 本 原 則， 致 使
資源分配流於民粹化的「假平等」。

      抽籤制不符資源使用公平性1

由 於「 抽 籤 制 」 是 個 案 隨 機 性 選 取， 無 法 得 知
社 會 的 整 體 實 質 需 求 規 模， 也 無 法 預 知 未 來
入 住 者 的 特 性 與 需 求， 諸 如 興 辦 數 量、 基 地
選 址、 房 型 配 比、 空 間 設 計 等 面 向， 並 反 饋
為政策規劃與執行的重要參考依據。

      無法掌握使用者的特性與需求2

此 外， 採 用「 抽 籤 制 」 作 法， 政 府 與 民 眾 之 間
的 權 利 義 務 關 係 只 有 在 抽 籤 當 下 發 生。 於 此
機 制 下， 個 別 民 眾 容 易 將 入 住 社 宅 與 否 歸 因
「 運 氣 」， 難 以 凝 聚 為 支 持 與 監 督 的 力 量。 相
對 地， 社 宅 要 不 要 蓋、 蓋 多 少、 積 不 積 極，
僅 能 單 方 面 仰 賴 政 治 人 物 的 承 諾 與 執 行 意
願， 若 遇 到 換 屆 新 任 者， 政 策 能 否 延 續 更 是
一大挑戰。

      無法形成社會支持與監督力量3

台 中 市 豐 原 安 康 社 會 住 宅「 社 會 服 務 站： 安 康 好 鄰 店 」 即 是
整合性社區福利服務的範例。 （圖片來源：臺中共好社宅 -
共同好好生活在一起）

社會住宅推動聯盟
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一般戶

中央 台北市 新北市 桃園市 台中市

弱勢戶

四都及中央社宅入住機制表

抽籤制
睦鄰戶5%

一般原住民戶5%

新婚2年內或育有

學齡前幼兒7%

現職警消戶5%

一般戶48%

抽籤制
在地區里戶30%

北市就學就業者

5%

靑創戶7%

北市市民戶與其

他特殊條件戶(比

例彈性調整，如

內科就學就業、

都更中繼等)

抽籤制
睦鄰戶5%

警消人員5%

靑年族群40%

非靑年族群10%

抽籤制
市民戶(含在地就

學就業者)、警消

戶 (依區域不同

5~10%)

其他特殊條件戶

(如都更安置戶)

抽籤+評點制
含設籍戶10%

計畫回饋戶(比

例不定)

「20-45歲靑年」

、「勞務提供地

為台中市之勞工

」、「新婚2年內

者」、「育有學齡

前幼兒」給予加

權分數。

評點制
依住宅法保障各

類弱勢對象給予

評點分數，分數

相同時，以電腦

抽籤決定選屋序

號。

評點制
依「家庭狀態」、

「個別狀態」分類

給予評點分數，

分數相同時，以

電腦亂數排序。

社會弱勢戶25%

、原住民戶5%

、低收入戶10%

、NPO承租社宅

戶(與社會弱勢戶

比例彈性調整)。

評點制
依住宅法保障各

類弱勢對象給予

評點分數，分數

相同時，以電腦

亂數排序。含原

住民戶5%。

評點制
依「經濟條件」、

「家庭狀況」、「

年齡」、「身體狀

況」、「特殊條件

」分類，給予評

點分數，分數相

同時，以電腦亂

數排序。原住民

戶5%另計。

抽籤制
所有申請合格戶

皆以亂數排序，

搭配各身分正取

名單，以前面序

號進行選屋承租

。含原住民戶

6%。

社會住宅推動聯盟
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現 行 包 租 代 管 政 策， 分 為「 包 租 包 管 」 與「 代 租
代 管 」 兩 類。 執 行 上 由 地 方 政 府 或 國 家 住 都 中
心 委 託 租 賃 住 宅 服 務 業 者， 由 其 與 房 東 簽 訂
「 包 租 」 或「 代 管 」 契 約， 再 媒 合 符 合 社 宅 資 格
民眾承租居住。

「 包 租 包 管 」 方 式 為， 業 者 與 房 東 簽 訂 包 租 約
（ 原 則 3 年 ）， 再 與 房 客 簽 訂 轉 租 約（ 原 則
1 年 ）， 並 於 租 賃 期 間 內 提 供 管 理 服 務。 業
者 扮 演「 二 房 東 」 的 角 色， 每 月 支 付 約 定 租 金
給房東，需承擔欠租、空窗期、管理成本等。

而「 代 租 代 管 」 作 法 為， 業 者 協 助 房 東 與 房 客
簽 訂 租 約（ 原 則 1 年 ）， 於 租 賃 期 間 提 供 管
理 服 務 」。 也 就 是 業 者 為「 代 理 人 」 的 角 色， 幫
房 東 處 理 出 租、 管 理 工 作， 而 風 險 成 本 由 房
東負擔。

為 推 動 上 述 方 案， 政 府 分 別 對 房 客、 房 東、
業者三方有以下的規範與經費補助獎勵：

包租代管

（一）政策現況

包 租 的 租 金 不 得 超 過 市 場 租 金 8 折 ， 而
代管的租金不得超過市場租金 9 折。

房客得另申請 300 億租金補貼。

「 代 管 」 房 客 若 主 管 機 關 評 估 認 定 無 力 支
付 租 金 者， 簽 訂 還 款 計 畫 後， 得 代 為 墊
付 租 金， 最 多 不 得 超 過 三 個 月 租 金， 並
以一次為限。

      房客端1

房東加入包租代管給予稅賦優惠，包括：
房 屋 稅 與 地 價 稅 比 照 自 用， 每 月 租 金 收
入免稅額度 15,000 元。

房東加入包租代管給予經費補貼，包括：
每 年 10,000 的 修 繕 獎 勵， 租 約 公 證 費 補
貼 3,000-4,500   元等。

      房東端2

業者執行「包租案件」，給付「開發費」與「包
管費」。

業者執行「代管案件」，給付「媒合費」與「代
管費」，收入依各縣市而有差異。

      業者端3

20
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房東
稅賦優惠

包租 代管

房東
額外補貼

房屋稅與地價稅比照自用
每月租金收入免稅額度15,000元

修繕獎勵：
10,000元 / 年

公證費：
3,000-4,500元 / 次

保險費：
3,500元 / 年

修繕獎勵：
10,000元 / 年

公證費：
3,000-4,500元 / 次

包租代管房東稅賦優惠與補貼規範表

包租 代管

13,000元
|

24,000元

9,000元 
|

16,000元

2,100元 
|

4,000元

1,300元 
|

2,400元

業者開發／媒合費
(論件計酬)

業者包管／代管費
(每月)

包租代管房業者執行費用表

22
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註 20：市場租金價格訂定方式為：參考政府相關租賃統計
資 料， 及 民 間 出 租 住 宅 鄰 近 地 區 同 行 政 區、 同 季、 相 同 住
宅 類 型、 屋 況、 屋 齡 相 近 出 租 住 宅 之 交 易 租 金 價 格 及 成 交
案 例， 由 業 者 提 供 3 家 以 上 出 租 物 件 鄰 近、 相 關、 相 同 物
件 的 租 金 行 情 資 料 以 作 為 地 方 政 府 佐 證 之 參 考， 或 地 方 政
府依照住都中心公告之租金水準區間表辦理。

註 21：台北市、新北市租約公證費用補貼最高 4,500 元，
其餘縣市上限為 3,000 元。

註 22、23：金額依各縣市而有差異。

社會住宅推動聯盟
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包 租 代 管 政 策 之 源 起， 係 因 初 期 階 段 社 宅 存
量 嚴 重 不 足， 且 租 金 補 貼 無 法 解 決 房 東 拒 絕
申 請 問 題， 故 參 酌 國 外 經 驗， 採 承 市 場 房 屋
再 轉 租 方 式， 優 先 提 供 給 易 遭 租 屋 歧 視 弱 勢
承租  。

然 於 實 際 推 動 時， 此 政 策 被 賦 予 過 多 的「 目
標 」， 除 原 本 提 供 可 負 擔 租 屋 給 弱 勢 外， 還 加
上 了「 去 化 市 場 空 屋 」、「 發 展 租 賃 服 務 產 業 」
等 使 命， 以 及 更 重 要 的 是， 要 如 期 達 成 8 萬
戶的數量指標。

惟 囿 於 台 灣 租 屋 黑 市， 推 動 已 屆 不 易， 在 數
量 目 標 掛 帥 的 壓 力 下， 此 政 策 更 逐 漸 扭 曲，
成 為 在 每 一 個 面 向 上 都 有 所 缺 失 的「 大 雜 燴 制
度」。

弱 勢 比 例 與 數 量 來 看， 包 租 代 管 相 較 於 租 金
補貼並無明顯優勢，且差距正逐步縮減。

（二）課題

24

「 優 先 照 顧 弱 勢 」 是 包 租 代 管 政 策 重 要 目 標，
因 此 在 前 兩 期 計 畫 中， 只 要 求 弱 勢 戶 比 例 佔
總 執 行 戶 數 40% 即 可， 而 在 目 前 推 動 中 的 第
三 期， 以 及 未 來 將 進 行 的 第 四 期 計 畫， 才 略
將弱勢戶比例調升為至少 50%。

但 由 於 包 租 代 管 的 執 行 進 度 不 如 預 期， 在「 政
府 需 要 業 者 達 標， 業 者 需 要 配 合 房 東 」 的 實
際 情 況 下， 優 先 照 顧 弱 勢 的 政 策 目 標 也 被 擠
壓。 據 營 建 署 提 供 立 委 資 料，2021 年 1 月
時 包 租 代 管 戶 數 中 弱 勢 比 例 高 達 58.5%， 但
到 了 今（2023） 年 6 月 底 降 至 48.49%（ 共
26,067 戶），已不符合當前第三期計畫的「弱
勢比例 50%」標準  。

若 與 租 金 補 貼 做 比 較，2019 年 65,963 戶
受 補 助 者 中， 弱 勢 家 戶 比 例 高 達 85.23%。
即 便 是 到 了 補 貼 資 格 大 為 放 寬 300 億 租 補，
2022 年 複 審 合 格 之 27.7 萬 戶 中， 有 38%
為 弱 勢 家 戶（ 共 104,333 戶 ）。 換 言 之， 就

      弱勢入住比例：逐年降低1

除 了 弱 勢 比 例 降 低 外， 包 租 代 管 的「 市 價 八 折
或 九 折 出 租 」 模 式， 也 並 未 真 的 讓 租 金 變 得 更
便宜。

以 台 北 市 為 例，2022 年 包 租 代 管 租 金 中 位 數
為 18,000 元； 而 依 據「 開 放 台 灣 民 間 租 屋 資
料 」 自 591 租 屋 網 擷 取 之 租 屋 數 據  ， 以 台 北
市 包 租 代 管 受 理 租 金 上 限（39,000 元 ） 進 行
數 據 篩 選 後， 共 有 146,184 筆 租 屋 資 訊， 市
價租金中位數亦為 18,000 元。

此 現 象 原 因 同 樣 是「 政 府 需 要 業 者 達 標， 業 者
需 要 配 合 房 東 」。 多 數 房 東 加 入 包 租 代 管 前 提
是 不 減 損 租 金 收 益， 所 謂「 市 價 八 折 或 九 折 」
的 規 定， 便 在 業 者 案 件 爭 取 動 機 與 政 府 追 求
數 量 壓 力 下， 以 先 抬 高 市 價 再 折 扣 來 符 合 規
定，已是私下默許的潛規則。

      租金價格：實際上並未更便宜2

包 租 代 管 照 顧 的 弱 勢 比 例 逐 年 下 降， 租 金 也
沒有更便宜，且在「租屋穩定性」上也有侷限。

須 知，「 代 管 」 是 由 屋 主 直 接 與 承 租 人 一 年 一
簽， 房 東 會 挑 選 房 客， 且 隔 年 有 可 能 不 續 租
或 是 漲 租， 對 民 眾 來 說 其 實 跟 領 租 金 補 貼 差
別 不 大（300 億 租 補 的 確 也 開 放 包 租 代 管 租
客 申 請 ）。 而「 包 租 」 為 業 者 承 租 三 年 再 行 轉
租 的 模 式， 因 此 這 三 年 內 的 租 金 固 定， 且 理
論 上 無 需 透 過 房 東「 審 查 房 客 」， 因 此 對 弱 勢
租屋者相對更有保障。

然 還 是 因「 政 府 需 要 業 者 達 標， 業 者 需 要 配 合
房 東 」 原 因， 多 數 房 東 認 為「 包 租 」 使 其 喪 失 隨
市 場 行 情 議 價 的 彈 性； 對 業 者 言「 包 租 」 相 對

      案件多為代管：穩定居住效益有限3

25

26
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要 承 擔 較 高 風 險， 且 服 務 費 收 益 較「 代 管 」 也
無優勢  。而政府還是囿於數量達標壓力，也
不好要求業者「包租」應佔一定比例。

亦 因 此， 實 質 政 策 執 行 上 明 顯 地 往「 代 管 」 模
式 傾 斜。 如 前 述 資 料， 在 53,754 戶 包 租 代
管 中， 代 管 為 41,993 戶， 高 達 79.1%； 而
包 租 為 11,761 戶， 僅 佔 21.9%。 換 言 之，
在「 包 租 」 數 量 遠 低 於「 代 管 」 的 狀 況 下， 穩 定
居住的政策目標也是大打折扣。

包 租 代 管 政 策 另 一 個 常 被 政 府 提 及 的 是， 為
了「 扶 植 租 賃 住 宅 服 務 產 業 之 發 展 」。 但 若 扣
除 完 全 由 政 府 補 貼 的「 社 會 住 宅 包 租 代 管 」 數
量 後， 據 地 政 司 資 料， 一 般 民 間 包 租 代 管 案
數 自 2019 年 開 辦 至 今， 累 計 包 租 7,800 多
件、 代 管 2 萬 3,000 多 件， 不 到 社 會 住 宅 包
租代管累計數量 75,854 戶之半數。換言之，
現 行 的 租 賃 住 宅 服 務 產 業， 其 實 是 高 度 依 賴
政府補貼。

台 灣 租 屋 市 場 規 模 約 100 萬 戶， 政 府「8 萬 戶
包 租 代 管 」 就 算 達 成 也 佔 市 場 不 到 一 成。 就 租
賃 服 務 產 業 發 展 而 言， 不 可 能 永 遠 仰 賴 政 府
全 額 補 貼 業 者 費 用， 如 何 在 其 餘 九 成 的 租 賃
市場積極拓展案件數，才是正道。

最 後， 一 個 較 少 被 關 注 甚 至 遺 忘 的 是， 在 包
租 代 管 的 最 初 政 策 目 標 中， 曾 設 定 要 去 化 部
分 空 屋， 在〈106 年 包 租 代 管 試 辦 計 畫 〉 便 寫
到：「 利 用 現 有 空 屋 一 成（ 約 8 萬 戶 ）， 提 供
弱 勢 家 庭 及 就 業、 就 學 青 年 租 屋 協 助， 以 補
足 興 辦 社 會 住 宅（ 興 建：12 萬 戶 ）20 萬 戶
之量能。」

但 實 際 推 動 上， 絕 大 多 數 加 入 屋 源 都 是 既 有

市 場 租 屋， 極 少 有 所 謂「 空 屋 」 轉 為「 包 租 代
管 」。 因 為 對 許 多 空 屋 屋 主 來 說， 空 置 原 因 並
不 是 政 府 想 像 的「 沒 空 拿 出 來 租， 需 要 有 人 管
理 」， 而 是 在 持 有 成 本 很 低 的 狀 況 下， 房 產 增
值 誘 因 遠 高 於 出 租 運 用。 亦 因 此， 去 化 空 屋
的 政 策 目 標， 從 第 二 期 計 畫 起 便 被 刪 除、 絕
口不談。

      發展租賃產業：高度依賴政府補貼4

      去化空屋：完全無法達成5

27

註 24： 此 脈 絡 源 於 2016 年 總 統 大 選 前， 住 盟 伙 伴 受 邀 參
與 民 進 黨 社 宅 政 見 研 擬， 認 為 在 初 期 社 宅 存 量 待 興 建 發 展
階 段， 可 參 考 韓 國、 日 本「 承 租 民 間 建 物 轉 為 社 宅 」 作 法，
優先供給予租屋市場易遭排擠的群體，如老人、障礙者等。

註 25： 弱 勢 入 住 比 例 逐 年 降 低 之 原 因， 來 自 於 2021 年 後
包 租 代 管 之「 整 合 轉 軌 」 模 式， 租 金 補 貼 與 包 租 代 管 可 互 相
整 合（ 如 房 東 加 入 包 租 代 管 計 畫， 房 客 領 取 租 金 補 貼 ）。
整合轉軌後，原有之「弱勢比例 50%」便於包租代管計劃執
行 要 點 中 改 為「 整 合 戶、 轉 期 戶、 換 居 戶 及 轉 軌 戶 之 合 計
比例至少應占 50%」，而其中的「整合戶」多為非弱勢家戶，
因此包租代管的弱勢入住比例便逐年降低。

註 26： 排 除 重 複 住 宅 與 月 租 金 39,000 元 以 上 之 住 宅，
2022 年 台 北 市 租 屋 資 料 共 146,183 筆， 中 位 數 租 金 為
18,000 元。

註 27： 以 台 北 市 為 例， 服 務 費 只 有 24,000 元； 但 代 管 一
次 服 務 費 16,000 元， 三 年 換 三 個 房 客 就 有 48,000 元 的 收
益，因此業者更願意主導房東去採取代管模式。

社會住宅推動聯盟
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參 住盟六大主張與建議
為 解 決 改 善 前 述 指 認 課 題 ， 以 下 將 針 對 2 0 2 4 總 統 大 選 各 黨 候 選 人 ， 提 出 住 盟 對 社
宅 政 策 的 主 張 與 建 議 ：

毋 庸 諱 言， 下 階 段 政 府 直 接 興 辦 社 宅 仍 將 扮
演 最 主 要 角 色。 惟 作 法 上， 除 持 續 盤 點 合 適
地 點 之 公 有 土 地 新 建 社 宅 外， 亦 須 將 改 建、
整 建 納 入 社 宅 的 興 辦 模 式， 並 引 入 創 新 運 營
機制。

針 對 現 行 都 市 開 發 鉅 額 利 益 未 能 供 給 社 會 住
宅 之 弊 端， 應 改 革 既 有 區 段 徵 收、 市 地 重 劃
機 制， 調 整 現 行 都 市 計 畫 容 積 獎 勵 作 法， 規
範 都 市 開 發 應 提 供 一 定 社 宅， 作 為 政 府 直 接
興辦外之重要補充。

鑑 於 政 府 興 辦 之 量 能 有 限， 以 及 民 眾 對 社 宅
的殷切需求，住盟主張：建立多元興辦模式，
除政府持續直接興 ( 新 ) 建外，積極引進民間
機 構 的 資 源 與 活 力， 並 結 合 土 地 開 發 與 都 市
計畫工具，增加社宅的供給。

主張一：建立社宅多元興辦模式

（一）納入改建、整建興辦方式

（二）規範都市開發應供提供社宅

因應少子化趨勢，開展國中小及退場私校之
空間活化，朝向社宅結合其他機能（例如長
照、青年創業）的複合性多目標使用。

1

積極盤點閒置 / 低度使用公有房舍，特別是
原 機 能 為 住 宅 且 屋 況 尚 可（ 含 公 有 文 資 聚
落），透過整修轉為社宅使用。

2

修 訂《 土 地 徵 收 條 例 》 第 44 條 與《 平 均 地
權 條 例 》 第 60 條， 增 列 社 會 住 宅 用 地 為
無償取得公共設施項目。

修 訂《 實 施 平 均 地 權 基 金 收 支 保 管 及 運 用
辦 法 》 第 四 條， 將 區 徵、 重 劃 範 圍 內 社 宅
興建經費納入該基金用途。

修 訂《 平 均 地 權 條 例 施 行 細 則 》， 於 區 徵
配 餘 地 及 重 劃 抵 費 地 之 處 份 納 入「 合 建 分
屋」，政府分回之房屋得作為社會住宅。

      改革區徵與重劃機制1

全 面 檢 討 依《 都 市 計 劃 法 》27-1 辦 理 各 類
都市計劃變更之「審議規範或處理原則」，
將「提供或捐贈」社會住宅列為優先項目。

依據都市計畫法 27 條將社會住宅列為「重
大 設 施 」， 並 結 合 捷 運 建 設 補 助 各 都 進 行
「 大 眾 運 輸 導 向 都 市 發 展（TOD）」 專 案
通 盤 檢 討， 就 條 件 合 適 地 區 給 予「 增 額 容
積 」， 但 對 價 要 求 開 發 後 須 有 一 定 面 積 樓
地 板、 於 一 定 年 限 內 作 為 租 賃 住 宅， 自
行 或 委 託 包 租 代 管 業 者 以 低 於 市 價 出 租
予符合社宅資格民眾。

      調整都市計畫容積獎勵作法2

位於臺北市信義區的大我退舍，約有 1,200 個住宅單元（雅
房、 套 房 ）， 目 前 多 數 空 置， 應 透 過 整 建 方 式 將 其 轉 為 社
會住宅供市民居住，較新建模式時程更快、成本更低。（圖
片來源：眼底城市）
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配 合 前 述 檢 討 各 類 都 市 計 劃 變 更 之「 審 議 規 範
或 處 理 原 則 」， 一 併 規 範 都 市 計 畫 變 更、 增 額
容 積 取 得 的 回 饋 代 金， 應 優 先 或 一 定 比 例 做
為社宅興辦經費（撥入住宅基金）。

      都市開發回饋代金優先挹注社宅1

美 國 多 個 重 要 城 市 已 推 行「 包 容 性 區 劃 」（Inclusionar y 
Zoning） 制 度， 透 過 容 積 獎 勵， 要 求 開 發 後 有 一 定
比 例 面 積 做 為 可 負 擔 住 宅。（ 資 料 來 源：Mandator y 
Inclusionar y Housing-  DCP）

政府不願落實可負擔租金，主因為財務考量。（資料來源：
研商「社會住宅租金分級收費原則」（草案 ) 第 2 次會議）

鑑 於「 依 身 分 市 場 租 金 打 折 」 對 邊 緣 弱 勢 與 青
年 群 體 不 符 可 負 擔 租 金 精 神， 住 盟 主 張： 應
採「依收入分級租金」做為社宅租金計價原則，
並 同 步 建 構 永 續 財 務 機 制， 確 保 財 務 可 持 續
落實。

針 對 鼓 勵 民 間 興 辦 社 宅 績 效 不 彰 問 題， 應 落
實《 住 宅 法 》 相 關 條 文， 修 訂 相 關 辦 法， 強 化
土 地、 融 資、 補 貼 等 協 助 機 制， 積 極 培 力 社
會企業、NGO 等民間團體投入參與。

主張二：增闢財源以落實可負擔租金

內 政 部 應 依《 住 宅 法 》 第 25 條 規 定， 儘 速 訂
定社宅分級租金計價原則：

為 落 實 社 宅 可 負 擔 租 金， 政 府 須 承 擔 一 定 補
貼責任，建構可持續財務機制將是關鍵  。基
於「 取 之 於 地 產， 用 之 於 社 宅 」 精 神， 應 要 求
都 市 開 發、 房 產 稅 賦 等 財 源 挹 注 社 宅 興 辦，
填補可負擔租金造成之財務非自償缺口。

（一）以住戶實際收入設計分級租金

（二）增闢社宅專屬財源

為避免邊緣弱勢與青年租金負擔垂直不公，
社會住宅分級租金應依住戶「收入」而非「身份」
為基本計價原則。

1

為落實可負擔租金精神，「依收入分級租金」
的定價，應以不超過住戶實際所得 30% 為
原則。

2

28

落 實《 住 宅 法 》 第 29 條， 定 期 盤 點 並 公 布
可 供 民 間 興 辦 社 宅 的 土 地 與 建 物， 以 有
效搭配既有之出租、地上權優惠機制。

落 實《 住 宅 法 》 第 24 條， 訂 定 民 間 興 辦 社
會 住 宅 資 金 融 資 之 具 體 辦 法， 並 指 定 專
責 公 有 行 庫 承 作（ 例 如 納 入 既 有 台 銀 的
社宅台銀聯貸）。

落 實《 住 宅 法 》 第 30 條， 訂 定 補 助 民 間 興
辦 社 宅 之 具 體 辦 法， 包 括 貸 款 利 息、 部
分建設費用、營運管理費用或其他費用。

      強化獎勵民間興辦機制3
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例 如，2022 年 起 台 北 市 已 明 訂「 都 市 計 畫、
都 市 設 計 回 饋 代 金 等 開 發 利 得 之 分 配， 至 少
將 有 50% 分 配 至 住 宅 基 金  。」 據 此， 該 年
度 合 計 撥 入 住 宅 基 金 10.98 億 元（ 佔 基 金 收
入 33.62%）。

因 應 中 央 興 辦 社 宅 即 將 陸 續 完 工， 內 政 部 應
就「 租 金 設 算、 招 租 機 制、 管 理 規 則 」 等 重 要
課 題， 儘 快 與 地 方 政 府 進 行 溝 通 整 合， 達 成
各項機制規定的一致性標準。

以 中 央 而 言， 房 地 合 一 稅 自 2016 年 開 徵 至
今， 數 百 億 之 稅 收 從 未 依《 所 得 稅 法 》 規 定 用
於 住 宅 政 策。 直 至 今 年 財 政 部 方 鬆 口「2024
年 元 旦 起 房 地 合 一 稅 稅 收， 至 少 要 有 10% 要
用 來 挹 注 住 宅 基 金 」。 後 續 應 逐 步 調 升 提 撥 比
例，以因應未來社宅興辦之財務缺口。

鑑 於 直 轄 市 行 政 量 能 相 對 充 沛， 並 已 累 積 運
營 管 理 經 驗 與 成 立 專 責 組 織， 中 央 於 六 都 轄
區 之 社 宅 興 建 完 成 後， 應 朝 委 由 地 方 統 一 營
運 管 理 為 宜； 而 其 他 縣 市 的 社 宅， 則 仍 由 國
家住都中心負責。

就 地 方 政 府， 各 都 近 年 已 陸 續 訂 定 房 屋 稅 之
差 別 稅 率（ 簡 稱「 囤 房 稅 」）， 又 中 央 擬 進 一
步推動「囤房稅 2.0」。為增進社宅住戶福祉，
並 提 高 稅 制 改 革 正 當 性， 應 於 修（ 立 ） 法 條
文明訂稅收應優先挹注社宅興辦。

例 如， 高 雄 市 去 年 七 月 開 始 課 徵 囤 房 稅， 約
可 新 增 3 億 元 稅 收， 高 雄 市 府 即 將 此 收 入 作
為折減社宅月租之用。

      「房地合一稅」依法提撥住宅基金2

  3   「囤房稅 2.0」稅收專用社宅興辦3

就 國 際 社 宅 政 策 推 動 經 驗， 中 央 角 色 為 制 定
政 策、 法 令 與 促 進 興 辦， 而 社 宅 營 運 管 理 則
由 地 方 負 責。 因 此， 住 盟 主 張： 下 階 段 社 宅
營運管理，短期須優先整合「一地兩制」差異，
中長期則應回歸地方負責為主、中央為輔。

29

註 28：目前中央之所以主張「依身分市場租金打折」作為社宅租金計價原則，關鍵在其與「依收入分級租金」的財務負擔差異。
據內政部資料，以 12 萬戶社宅在 50 年運作週期來估算，採「依收入分級租金」需額外補貼 2,340 億元（平均每年 46.8 億。

註 29：2022 年住宅基金預算附帶決議：「自 111 年起，有關都市計畫、都市設計回饋代金之分配，應以 50％分配都市更
新基金、50％分配住宅基金為原則。」

（一）優先整合中央與地方社宅運營機制一致

（二）六都社宅由地方營運，其餘由國家住都
            中心負責

主張三：社宅營運地方為主、中央為輔
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落 實《 社 會 福 利 基 本 法 》 第 11 條  ， 設 置
專責業務窗口，掌握社宅弱勢群體居住需
求與課題問題，並與住宅部門進行跨體系
合作，諸如保留可彈性使用之居住單元與
服務空間，以利後續多方資源與社福方案
進入社區。

勵 馨 基 金 會 依 照《 住 宅
法 》 承 租 林 口 社 宅， 協
助 弱 勢 婦 女 從 居 住 穩
定 開 始， 預 備 自 立 生
活， 此 模 式 衛 福 部 應
積 極 支 持， 讓 更 多 團
體 服 務 可 進 入 社 宅。
（ 圖 片 來 源： 勵 馨 基
金會）

編 列 補 助 經 費 支 持 民 間 團 體 進 入 社 宅， 開
展 多 樣 的 社 區 或 居 住 福 利 創 新 服 務， 特 別
是 應 優 先 鼓 勵 依《 住 宅 法 》 第 35 條「 租 用
社宅」並提出福利服務的方案。

2

今 年《 社 會 福 利 基 本 法 》 完 成 立 法， 明 訂 社 宅
作 為 社 會 福 利 項 目 之 一， 對 有 居 住 需 求 弱 勢
者應提供相關居住協助  。就此，住盟主張：
社 政 部 門 應 強 化 社 宅 政 策 之 投 入， 國 家 住 都
中 心 配 合 導 入 社 福 對 接 業 務， 積 極 開 展 多 元
的居住福利創新方案。

（一）衛福部強化社宅政策投入
31

30

主張四：推動社宅居住福利計畫

1

註 30：〈 社 會 福 利 基 本 法 〉 於 112 年 5 月 完 成 立 法，
其 中 第 2 條、 第 11 條、 第 24 條 分 別 訂 有 關 於 社 會 住
宅之內容。

註 31：第 11 條內文：「社會住宅，應對於有居住需求
之 經 濟 或 社 會 不 利 處 境 之 國 民， 提 供 宜 居 之 住 宅、 房
租補助或津貼、租屋協助，保障國民居住權益。」

（二）國家住都中心導入社福對接業務

增 設「 居 住 福 利 」 部 門， 聘 用 具 社 福 專 業
人力，辦理住宅銜接社福的相關業務與教
育推展。

1

與 各 地 方 合 作， 定 期 辦 理 社 宅 行 政 人 員 與
物 管 單 位 在 職 訓 練， 並 邀 請 民 間 單 位 參 與
提 供 實 務 諮 詢 與 服 務 支 持， 以 培 力 對 弱 勢
住戶認識與處遇經驗。

2
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鑑於此議題在台灣尚缺乏充分討論，建議
國家住都中心應邀集已運營社宅地方政府
共同合作，進行相關國外機制、轉軌方式
之研究  ，並蒐集利害關係人（相關團體）
的意見，作為後續推動的基礎。

民 進 黨 立 委 於 2023
年 7 月 14 日召開記者
會 呼 籲 社 宅 輪 候 制，
營 建 署 於 當 場 回 覆 最
快 於 2025 年 實 施。
（ 圖 片 來 源： 自 由 時
報）

針 對 現 行「 抽 籤 制 」 造 成 的 不 公 與 不 效 益，
並 展 望 下 階 段 社 宅 發 展， 住 盟 主 張： 社 宅 入
住 機 制 應 轉 軌 為 國 際 普 遍 採 行 的「 輪 候 制 」
(wait ing l ist )， 讓 居 住 資 源 分 配 更 具 正 當
性， 並 有 助 形 成 支 持 社 宅 持 續 興 辦 的 強 大 社
會基礎。

32

註 32： 去 (2022) 年 六 都 選 舉 期 間， 住 盟 也 曾 倡 議 社
宅「 輪 候 制 」 主 張， 目 前 台 北 市 及 新 北 市 已 開 始 進 行 輪
候制相關研究，國家住都中心應可優先與其合作。

（一）輪候制基本原則

（二）從研究到試辦逐步推展

居住需求有地域性，宜比照各國作法，以
縣市為單位建立輪候名單，範圍內不論中
央或地方興辦社宅皆一體適用。

1

1

就 法 規 面， 現 行 各 地 方（ 含 中 央 ）「 輪 候
制 」 為 行 政 命 令， 故 轉 軌「 輪 候 制 」 不 涉 及
修 法。 然 為 確 保 後 續 施 行 爭 議 最 小 化， 宜
挑 選 某 一 行 政 區 先 進 行 試 辦。 例 如： 可 挑
選 高 雄 或 台 南， 因 其 社 宅 基 本 上 都 在 興 建
中、 且 多 為 中 央 主 導， 試 辦「 輪 候 制 」 較 無
機制轉軌問題。

2

針 對 社 經 弱 勢 對 象（40%）， 另 有 專 屬
輪 候 名 單 並 結 合 評 點 機 制， 依 各 群 體 條 件
或 政 策 需 求 給 予 不 同 程 度 加 權， 使 其 輪 候
時 間 較 一 般 戶 縮 短， 類 似「 快 速 通 道 」 的 效
果。

2

主張五：社宅入住採用「輪候制」

3 考 量 申 請 者 有 其 偏 好 如 區 位、 房 型、 租 金
等 需 求 條 件， 輪 候 機 制 可 納 入 志 願 序， 也
同 時 規 範 若 不 符 其 需 求 放 棄， 遞 補 與 再 次
輪候方式，讓制度兼具彈性與公平。
社會住宅推動聯盟
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應 從「 可 負 擔 住 宅 」（affordable  
housing） 角 度， 重 新 定 位 包 租 代 管 政
策。伴隨社宅數量累積與租金補貼擴大，
應界定為：以直接興辦社會住宅作為主要
方 案， 租 金 補 貼 應 作 為 次 要 方 案， 而「 包
租代管」則為階段性補充方案。

設 定「 包 租 」 應 達 總 案 件 數 一 定 比 例， 並
應 全 數 租 予 計 畫 認 定 的「 第 一 類 」 與「 第 二
類 」 對 象。 配 合 此， 提 高 業 者 開 發 費、 包
租費及房東修繕補助之額度，並要求業者
與地方社福單位合作，配合服務個案承租
房屋，並針對從業人員實施基礎的社福在
職訓練。

針 對 包 租 代 管「 混 雜 的 政 策 目 標 」 導 致 的 顧 此
失 彼 課 題， 住 盟 主 張： 應 重 新 定 位 包 租 代 管
政策，分流「包租」與「代管」機制，前者回歸「弱
勢 居 住 協 助 」 初 衷， 後 者 則 逐 步 轉 軌 至 租 金 補
貼。

可負擔住宅政策  ＝

包租代管政策定位示意圖圖

社會住宅 租金補貼 包租代管+ +
積極興辦 升級版 弱勢優先

主要方案 次要方案 補充方案

下修

政策定位

（一）包租代管政策重新定位

（二）分流「包租」與「代管」機制

1

1

包 租 代 管 回 歸 原 始 政 策 初 衷， 應 以「 易 遭
租 屋 歧 視 者 」 為 主 要 協 助 對 象， 如 單 親、
獨 老、 身 心 障 礙 等， 不 再 一 味 追 求「 數 量
達 標 」 的 KPI； 一 般 戶 重 點 則 應 配 合 租 屋
市 場 透 明 化 改 革， 逐 步 轉 軌 至 租 金 補 貼 方
案。

2

修 改「 代 管 」 規 範， 放 寬 對 象 只 要 符 合 申 請
租 金 補 貼 資 格 即 可， 並 下 修 業 者 媒 合 費、
代 管 費， 回 到 鼓 勵 而 非 全 額 補 助 的 產 業 扶
助精神。

2

主張六：通盤檢討包租代管機制

社會住宅推動聯盟
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附件一：全台興辦社會住宅一覽表
資料截至 112 年 6 月 30 日  
來源：內政部不動產資訊平台—社會住宅專區

區域別 興辦主體

截至112年6月30日達成數（戶）

中央

地方

小計

中央

地方

小計

中央

地方

小計

中央

地方

小計

中央

地方

小計

中央

地方

小計

中央

地方

小計

中央

地方

小計

0

5,588

5,588

0

418

418

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

241

241

0

6

6

0

6,253

6,253

0

5,772

5,772

2,907

3,853

6,760

0

3,995

3,995

0

2,710

2,710

0

0

0

0

367

367

0

43

43

2,907

16,740

19,647

460

7,856

8,316

5,442

2,714

8,156

438

635

1,073

210

3,260

3,470

2,052

564

2,616

5,353

739

6,092

3,686

20

3,706

17,641

15,788

33,429

666

既有 新完工 興建中 已決標
待開工

764

1,430

2,641

0

2,641

2,367

75

2,442

3,253

0

3,253

2,844

1,274

4,118

3,861

1,016

4,877

1,670

70

1,740

17,302

3,199

20,501

7,260

規劃中

80

7,340

8,963

3,936

12,899

1,947

2,274

4,221

4,952

1,462

6,414

1,557

250

1,807

5,390

850

6,240

7,762

0

7,762

37,831

8,852

46,683

8,386

總計

20,060

28,446

19,953

10,921

30,874

4,752

6,979

11,731

8,415

7,432

15,847

6,453

2,088

8,541

14,604

3,213

17,817

13,118

139

13,257

75,681

50,832

126,513

台北市

新北市

桃園市

台中市

台南市

高雄市

其他
縣市

合計

附件
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附件二：全台包租代管推動一覽表
資料截至 112 年 6 月 30 日  
來源：內政部不動產資訊平台—社會住宅專區

縣市 第3期

地方 中央(110.05.31) 中央(109.01.16)地方

第2期
第1期
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附件三：社會住宅推動聯盟倡議大事紀 
             

2010年
0503-0712 拜訪住宅、社福專家學者與團體，討論弱勢居住問題，籌備社會住宅運動。
0525 舉辦「社會住宅行動策略工作坊」，邀請社會福利團體參與組成「社會住宅推動聯盟」。
0826 召開「社會住宅推動聯盟成立」記者會。
0905-0930 拜會台北市與新北市長候選人蘇貞昌、郝龍斌、蔡英文，倡議推動社宅政策。
0927 與李新等議員合作，舉辦「台北市社會住宅政策」公聽會。
1004 召開「第一屆台灣世界人居日：誰能讓每一個人都擁有在城市安居的權利？」記者會。
1013 拜會馬英九總統倡議推動社會住宅政策，保障弱勢居住權益。
1026 拜會內政部江宜樺部長，就「社會住宅實施方案初步構想」進行對話。
1029 與陳節如立委合作，召開「社會住宅的命運和機會」公聽會。
1116 與稅改聯盟合作，召開「體檢民國100年中央政府住宅預算」記者會，倡議住宅預算分配不當。
1226 拜會新北市朱立倫市長，倡議推動社會住宅政策。

2011年
0304-0309 與新北市政府合作，舉辦「日本社會住宅系列演講」。
0318 與營建署合作，舉辦「社會住宅國際交流工作坊」。
0427 召開「居住正義霧裡看花：實價登記及資訊公開速施行、住宅法速制定」記者會。
0512-0526 拜會民進黨總召柯建銘、國民黨內政召委吳育昇，倡議《實價登錄三法》修法與《住宅法》立法。
0518 召開「左手打房，右手護航，反對欺騙選票的合宜住宅政策」記者會。
0601 與徐佳靑議員合作，舉辦「台北市住宅自治條例」公聽會。
0826 召開「社會住宅推動聯盟成立週年：2011住宅牛肉政策大賞」記者會。
0930 拜會民進黨主席蔡英文，倡議社會住宅政策與住宅法立法。
1003-1005 舉辦「社會住宅國際研討會」，邀請8國12位專家學者分享社宅興辦經驗，於會後拜會馬英九總統。
1018 拜會立法院內政委員會黃昭順召委，倡議住宅法草案應儘速審查通過。
1107 召開「這些年我們一起租不到的房子記者會」，抗議台北市公營住宅招租條件不公。
1202 召開「居住正義馬上要跳票，到底誰在擋?」記者會，呼籲立即通過《實價登錄三法》修法、《住宅法》立法。

2012年
0314 拜會內政部李鴻源部長，倡議推動社會住宅政策。
0322 與李新議員合作，舉辦「安康平宅更新改建」公聽會。
0504 拜會台北市財政局邱大展局長談社會住宅推動之財務課題。
0722 舉辦「荷蘭住宅法人機制與運作國際論壇」。
0723-0725 舉辦「安康公營住宅國際設計工作坊」。
0827 召開「我們不要山寨版社會住宅」記者會。
0831 拜會新北市城鄉局張墦局長，倡議檢討「社會住宅BOT案」。
0909-13赴韓國首爾進行「韓國公共租賃住宅國際交流活動」。
0927 拜會台北市社會局黃淸高副局長，倡議安康平宅更新計畫的原住戶照顧議題。
1014 舉辦「社會住宅的『江南style』：韓國社會住宅概況、機制與經驗反省座談會」。
1104-1106 舉辦「安康公營住宅國際論壇：打造民眾參與取向的公共住宅建設暨工作坊」。

時間：2010 年至 2023 年上半年
來源：社會住宅推動聯盟
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2013年
0129 拜會台北市郝龍斌市長，討論安康平宅更新、松山公營住宅等議題。
0219-0226 赴日本進行「日本大阪社會住宅國際交流活動」。
0329 與陳節如立委員合作，舉辦「公有地參與都更分回權利如何優先照顧弱勢」公聽會。
0403 拜會台北市副市長張金鶚，討論住宅政策。
0505 舉辦「日本大阪公共住宅經驗分享座談會」。
0613-0616 赴香港進行「香港公共房屋暨非營利組織參訪交流活動」。
1001 拜會台北市社會局黃淸高副局長，討論安康平宅住戶對承租社宅的租金負擔能力議題。
1007 召開「世界人居日 弱勢居無寧日」記者會。
1024-1026 辦理「亞洲地區住宅研討會暨工作坊」。
1203 與陳節如立委合作，召開「未來十年之住宅大計不應敷衍了事」記者會。

2014年
0206 召開「拒絕參加假公聽會」記者會，抗議內政部「社會住宅中長期推動方案」草率核定。
0220 邀請財政部促參司司長進行「促參方式推動社會住宅討論會」。
0326 拜會營建署丁育群署長，倡議修正「社會住宅中長期推動方案」。
0409 拜會台北市張金鶚副市長，討論台北市出租住宅行動綱領。
0524-0624 赴日本大阪、韓國首爾，進行浩然國際交流研習計畫「建構居住安全網之社會行動」。
0604 召開「合宜住宅是政商合謀的糖衣毒藥：要求馬政府停止辦理」記者會。
0826 召開「巢運啟動記者會」，提出五大訴求：居住人權入憲、改革房產稅制、廣建社宅達5%、修訂公地法令
、發展租屋市場。
0904-1002 與巢運發起團體合作共召開14場造勢記者會，並邀請六都市長候選人簽署「巢運五大訴求承諾書」。
1004 舉辦「巢運夜宿仁愛路行動」，訴求「滅金權、爭公平，給我住得起」。
1008 與陳節如、李俊邑、陳其邁立委合作，召開「同一陣線個屁：從104年住宅預算揭露政府眞面目」記者會。

2015年
0224 拜會台北市林欽榮副市長倡議台北市公共住宅取消入住對象年齡限制與落實照顧弱勢居住需求。
0319 拜會台北市社會局許立民局長倡議弱勢居住需求問題。
0331 拜會桃園市鄭文燦市長倡議社會住宅政策。
0417 拜會台中市都發局王俊傑局長談社會住宅政策。
0504 拜會立法院內政委員會召委姚文智，倡議《住宅法》修法。
0427-0430 與新北市政府合作，舉辦「住宅法人推動工作坊」，邀請首爾SH住宅公司來台進行交流，倡議政府推
動住宅公法人機制。
0610 召開「嚴正抗議五鬼搬運的靑年生活宅」記者會。
0815 與靑平台合作，舉辦「社會住宅導覽暨靑年居住工作坊」。
0923-25 舉辦「第五屆東亞包容城市網絡工作坊」。
1005 召開「世界人居日：居住改革全面啟動！」記者會，提出2016-2019居住政策改革綱領。

2016年
0302 拜會台灣物業管理學會黃世孟理事長討論社會住宅維護管理議題。
0325 拜會台北市柯文哲市長倡議社會住宅弱勢議題。
0510 召開「住宅法修法工作坊」，於立法院啟動修法遊說。
0524 召開「譴責議員擋公宅，反對人權i-Voting! 」記者會。
0718 拜會內政部花敬群次長討論社會住宅包租代管政策。
0818-0919 拜會臺中市、新北市、桃園市住宅部門首長討論社會住宅推動議題。
0825 召開「住宅法髮夾彎!抗議行政院退步修法、打壓弱勢居住權益」記者會。
0908 拜會台北市社會局許立民局長討論社會住宅弱勢租金負擔能力。
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1004 與姚文智委員合作，提出《住宅法》部分條文修正草案說帖。
1013 於台北市公共住宅委員會提出「公共住宅創新實驗計畫建議」。
1103 召開「假照顧弱勢，眞袒護建商—抗議國民黨阻撓住宅法修法」記者會。

2017年
0210 拜會新北市城鄉局柳宏典局長倡議社會住宅政策。
0216 與芥菜種會共同拜會新北市城鄉局討論民間興辦社會住宅議題。
0321 拜會台北市社會局許立民局長倡議「租金補貼新制」建議。
0505 拜會營建署國宅組朱慶倫組長討論可負擔租金議題。
0611-0622 赴荷蘭阿姆斯特丹參與社會住宅節交流發表台灣經驗。
0704 拜會內政部花敬群次長討論社會住宅包租代管與民間興辦議題。
0806 舉辦「百年老店荷蘭社會住宅的新挑戰」分享會。
0813 舉辦「阿姆斯特丹再生：社會住宅及都市更新的協奏曲」分享會。
0915 召開「捍衛社宅政策推動，譴責暴力里長與惡搞議員！」記者會。
1024 拜會台北市社會局許立民局長討論「非營利私法人承租社會住宅」議題。

2018年
0209 拜會監察委員王幼玲談社會住宅議題。
0305 拜會內政部花敬群次長，倡議林口世大運選手村社會住宅公共藝術結合社區營造並提出執行建議。
0308 與內政部合作，辦理「承租林口社宅與NGO座談會」，盤點團體承租需求與議題討論。
0402 進行「訴求可負擔租金補貼機制」之民間團體連署行動。
0420 訴求拜會行政院賴淸德院長呼籲「租金補貼落實可負擔精神」。
0815 召開「請問六都好住嗎！？ 民間版住宅政策白皮書發布」記者會暨座談會。
0705 聲援「培英公宅都市計畫變更案」，支持台北市政府興辦公宅。
0719 拜會台北市都發局林洲民局長討論台北市公共住宅政策發展。
09-10月 拜會台北市、新北市、桃園市、台中市、台南市等市長候選人，進行選舉社宅政策倡議行動。
1011 召開「選前住宅政見PK較高下：公布拜會六都市長候選人住宅政策結果」記者會。

2019年
0107 拜會台北市鄧家基副市長與李得全副秘書長談住宅政策合作。
0219 拜會新北市城鄉局局長討論住宅政策合作。
0304 拜會台北市議會時代力量黨團談住宅改革議題。
0318 與帝門基金會合作，舉辦「台北市公宅公共藝術藝術家工作坊」。
0521 召開「六都社宅進度大評比」記者會。
0529-0610 赴法國巴黎參訪社會住宅，及參與第二屆社會住宅節交流台灣經驗。
0626 與新北市政府合作，舉辦「社會住宅與社區營造案例分享座談會」。
0904-07 與國家住宅及都市更新中心合作，舉辦「第九屆東亞包容城市網絡工作坊」暨「包容性城市居住政策國際
會議」。
1015召開「靑年世代居住政策論壇政黨邀請」記者會暨拜會各政黨。
1124 辦理「靑年安居政策論壇」，各政黨代表出席回應靑年安居議題。
1213 召開「選前投票停看聽：政黨靑年居住政策大PK」記者會。

2020年
0227 召開「落實住宅法規定 儘速訂定可負擔計算基準」記者會。
0218 參與「萬華社區協力聯盟」發起成立「居住小協力」，與社福實務需求的倡議連結。
02-03月 拜訪時代力量與民眾黨團、吳玉琴、江永昌委員辦公室主任討論住宅改革法案合作。
0318 進行「六都社會工作者對政府住宅資源運用與需求調查」。

社會住宅推動聯盟
Social Housing Advocacy Consortium



33

2024 總統大選民間版社宅政策白皮書

0408 與江永昌立委、勞工陣線、芒草心協會、崔媽媽基金會、OURs都市改革組織合作，召開「無薪假租屋族
怎麼辦？呼籲政府推出緊急租金補貼」記者會。
0409 拜會台北市社會局黃淸高副局長談弱勢居住與住宅資源改善議題。
0616 召開「抗議內政部一再違法 要求儘速訂定可負擔計算基準」記者會。
1005 召開社會住宅運動十年記者會暨政府住宅資源運用與需求調查成果發佈。
1013 拜會衛福部李麗芬次長談社會住宅社福服務與租金補貼議題。
1019 拜會台北市都發局楊少瑜科長談NPO承租社會住宅議題。

2021年
0106、0115 與江永昌、吳玉琴立法委員合辦「社會住宅租金合理化系列公聽會」，談「房地稅賦減免」與「可負擔
租金與財務永續」。
0303 拜會臺北市社會局鄭文惠副局長談NPO承租社會住宅計畫。
0414 拜會台北市議會改革政團議員談台北市居住政策議題。
0416 召開「民間版住宅法草案公布！呼籲內政部正面回應、納入修法」記者會。
05-07與專業者都市改革組織合辦「社會住宅用後評估與規劃設計座談」計畫。
0610、0625 與台灣社會福利總盟合辦「林口世大運選手村社會住宅」、「台北市社會住宅」進駐社福單位系列交
流座談會。
0917 與台北市社會福利聯盟合辦「NPO承租社會住宅交流座談」。
1025、1029 與臺北市議會改革政團合辦「社會住宅興辦可持續財務系列公聽會」，談「如何合理降低興建營運成
本」、「如何有效增闢社宅其他財源」。
1115、1119 辦理社會住宅包租代管計畫實務交流系列座談會，談「從弱勢租屋談社福資源運用與跨服務協作的
可能性」與「進入租屋服務事業的社工角色」。
1123 與吳玉琴國會辦公室合辦「社會住宅可負擔租金原則怎麼定?」公聽會。
1216 拜會台北市都市發展局黃一平局長談社會住宅財務可持續制度化與精進包租代管計畫。

2022年
0511 辦理「臺北市社會住宅社福服務焦點座談會」。
0601 拜會台北市李得全副秘書長談住宅問題與政策建議。
0620 與台北市黃珊珊副市長交流社會住宅政策。
0704 與桃園社會住宅服務中心交流物業管理與弱勢社福議題。
0809 召開「要選市長，就蓋社宅六都進度與政策倡議」記者會。
0906 辦理「弱勢居住自立的理想與現實」焦點座談會。
0907 辦理社會住宅包租代管業者與萬華社福團體跨域對話工作坊。
0915-1016 拜會六都各黨市長參選人共14位，訴求社會住宅政策持續推動。
1012、1209 辦理NPO承租社會住宅-南區與中區交流座談會。
1027 召開「蓋多少？怎麼蓋？六都市長社宅政見評比」記者會。

2023年 上半年
0213-0223 拜會四都(台北.新北.桃園.台中)住宅部門首長交流社宅政策議題。
0315 拜會台北市議會民眾黨團談社會住宅議題。
0322 內政部林右昌部長來訪，住盟倡議社會住宅機制的改進與創新。
0517 召開「興辦社宅不能空談 蔣市府社宅政策初步體檢記者會」。
0609 拜會臺北市社會局姚淑文局長討論弱勢居住議題。
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社會住宅推動聯盟
地址：台北市大安區羅斯福路三段 241 號 12 樓
電話：(02)2364-6346  
     socialhousing.tw@gmail .com
     http://socialhousingtw.blogspot.com/
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