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壹、 計畫緣起 

一、背景說明 

為達成8年20萬戶社會住宅（興建12萬戶、包租代管8萬戶）目標，以

及依據住宅法保障國民居住權益，落實居住正義，提升居住品質之宗旨，

本部於106年度推動「社會住宅包租代管試辦計畫」（簡稱第1期計畫），係

補助6直轄市，並由地方政府依政府採購法委託租屋服務事業者（以下簡

稱業者）先行辦理1萬戶。為延續第1期計畫政策效益，並擴大租屋市場之

量能，行政院亦分別於108年2月1日及7月19日核定「社會住宅包租代管第

2期計畫（簡稱縣市版第2期計畫）」及「國家住宅及都市更新中心辦理社

會住宅包租代管第2期計畫（簡稱公會版第2期計畫）」，補助或指示直轄市、

縣(市)政府及國家住宅及都市更新中心（簡稱住都中心），合計辦理2萬戶

（如圖1）。 

此外，有鑑於「租賃住宅市場發展及管理條例」（簡稱租賃住宅條例）

於107年6月27日施行後，逐步健全租賃住宅市場、保障租賃當事人權益、

發展租賃住宅服務業，截至112年3月為止，全臺領有租賃住宅服務業公司

登記證共1,269家，相關從業人員13,863人，直轄市、縣(市)陸續成立公會，

實現「人必歸業、業必歸會」之效。而社會住宅包租代管計畫自開辦後，

超過80家得標廠商參與計畫、累計6萬多戶已媒合案件，並以每個月平均

媒合2,000餘件增長，顯見民眾對於包租代管政策信心愈趨增強，租賃市場

亦邁入管理化、制度化的新里程碑。 

社會住宅包租代管第3期計畫自行政院110年1月13日核定後，於110年

5月1日開辦，其後歷經住宅法等相關法規訂定及修正，為使計畫規範及相

關獎勵補助標準更具彈性及符合實務需求，爰依本計畫「柒、二、計畫定

期檢討與配套措施」滾動調整並經行政院111年核定修正計畫(第1次修正)。

執行期間視直轄市、縣(市)政府及住都中心媒合情形，滾動檢討流用辦理

戶數。為因應第3期計畫開發期間民眾出租及承租需求，爰於原核定辦理

之4萬戶修正增加為4萬6,000戶。 
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圖1、直轄市、縣（市）政府及住都中心辦理社會住宅包租代管計畫情形 

二、辦理依據 

為滿足就學、就業、經濟或社會弱勢等族群之居住需求，保障國人居

住權益，中央、地方住宅主管機關及住都中心得依住宅法、租屋服務事業

認定及獎勵辦法等規定，由機關（構）自行辦理包租，或獎勵、輔導或補

助租屋服務事業者辦理包租代管；另參與期間，出租人（即房東）及業者

享有稅優減免，承租人（即房客）則依所得狀況享有租金補助。同時，為

保障租賃當事人權益，發展租賃住宅服務業，並健全租賃住宅市場，經營

租賃住宅服務業者應依租賃住宅條例，為合法登記之公司法人，依據定型

化契約立定租賃契約書，並受相關法令規範。 

法規名稱 條號 

住宅法 第4條 

第1項 主管機關及民間興辦之社會住宅，應以直轄市、縣

（市）轄區為計算範圍，提供至少百分之四十以上比

率出租予經濟或社會弱勢者，另提供一定比率予未設

籍於當地且在該地區就學、就業有居住需求者。 

第8條 

主管機關得設立或委託專責法人或機構，辦理住宅相關業

務。 

第19條 

第1項 主管機關得依下列方式興辦社會住宅：第5款承租民間

住宅並轉租及代為管理；第6款獎勵、輔導或補助第52
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法規名稱 條號 

條第2項租屋服務事業承租民間住宅並轉租及代為管

理，或媒合承、出租雙方及代為管理。 

第2項 民間得依下列方式興辦社會住宅：第4款承租民間住宅

並轉租及代為管理。 

第22條 

第1項 社會住宅於興辦期間，直轄市、縣（市）政府應課徵

之地價稅及房屋稅，得予適當減免。 

第2項 前項減免之期限、範圍、基準及程序之自治條例，由

直轄市、縣（市）主管機關定之，並報財政部備查。 

第3項 第1項社會住宅營運期間作為居住、長期照顧服務、身

心障礙服務、托育服務、幼兒園使用之租金收入，及

依第19條第1項第5款、第6款或第2項第4款收取之租屋

服務費用，免徵營業稅。 

第4項 第1項及前項租稅優惠，實施年限為五年，其年限屆期

前半年，行政院得視情況延長之。 

第23條 

第1項 主管機關為促進以第19條第1項第5款、第6款或第2項

第4款興辦社會住宅，得獎勵租屋服務事業辦理。 

第2項 住宅所有權人依第19條第1項第5款、第6款或第2項第4

款規定將住宅出租予主管機關、租屋服務事業轉租及

代為管理，或經由租屋服務事業媒合及代為管理作為

居住、長期照顧服務、身心障礙服務、托育服務、幼

兒園使用，得依下列規定減徵租金所得稅： 

一、住宅出租期間所獲租金收入，免納綜合所得稅。

但每屋每月租金收入免稅額度不得超過新臺幣1萬

5,000元。二、住宅出租期間之租金所得，其必要損耗

及費用之減除，住宅所有權人未能提具確實證據者，

依應課稅租金收入之百分之六十計算。 

第3項 前項減徵租金所得稅規定，實施年限為5年，其年限屆

期前半年，行政院得視情況延長之。 

第4項 住宅所有權人依第2項規定所簽訂之租賃契約資料，除

作為同項租稅減免使用外，不得作為查核該住宅所有

權人租賃所得之依據。 

第25條 

第1項 社會住宅承租者，應以無自有住宅或一定所得、一定

財產標準以下之家庭或個人為限。 

第3項 社會住宅承租者之租金計算，中央主管機關應斟酌承



 

4 

 

法規名稱 條號 

租者所得狀況、負擔能力及市場行情，訂定分級收費

原則，並定期檢討之。 

第26條 

前條第3項屬依第19條第1項第5款、第6款或第2項第4款興辦

社會住宅者，主管機關得給予入住者租金補助。 

第52條 

第1項 主管機關為提升租屋市場健全發展，應研擬住宅租賃

發展政策，針對租賃相關制度、專業服務及第4條經濟

或社會弱勢租賃協助，研擬短、中長期計畫。並就租

屋市場資訊、媒合服務、專業管理協助及糾紛諮詢等

提供相關服務。 

第2項 前項服務得由租屋服務事業辦理，其認定及獎勵辦

法，由中央主管機關定之。 

租賃住宅

市場發展

及管理條

例 

第5條 

第1項 租賃契約出租人及承租人間視為具消費關係，適用消

費者保護法相關規定。 

第9條 

第1項 轉租人應經出租人書面同意，始得轉租其租用之住宅

全部或一部。 

第2項 轉租人簽訂轉租契約時，應向次承租人提供前項同意

轉租之書面文件，並於轉租契約載明其與出租人之租

賃標的範圍、期間及得終止租賃契約之事由。 

第3項 轉租人應於簽訂轉租契約後三十日內，以書面通知出

租人。 

第10條 

第1項 租賃期間發生下列情形之一者，出租人得提前終止租

賃契約，且承租人不得要求任何賠償： 

一、承租人毀損租賃住宅或附屬設備，不為修繕或相當之

賠償。 

二、承租人遲付租金或費用，達二個月之租額，經催告仍

拒繳。 

三、承租人未經出租人書面同意，將租賃住宅轉租於他

人。 

四、出租人為重新建築而必要收回。 

五、其他依法律規定得提前終止租賃契約。 
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法規名稱 條號 

第19條 

第1項 經營租賃住宅服務業者，應向直轄市、縣（市）主管

機關申請許可，並於許可後三個月內辦妥公司登記；

屆期未辦妥公司登記者，由直轄市、縣（市）主管機

關廢止其許可。 

第2項 租賃住宅服務業應於完成公司登記後六個月內繳存營

業保證金、置租賃住宅管理人員及加入登記所在地之

同業公會，檢附有關證明文件向直轄市、縣（市）主

管機關申請租賃住宅服務業登記並領得登記證後，始

得營業；屆期未辦妥登記者，由直轄市、縣（市）主

管機關廢止其許可，並通知公司登記主管機關廢止其

登記。 

第25條  

第1項 租賃住宅服務業應僱用具備租賃住宅管理人員資格者

從事代管業務及包租業務。 

第2項 租賃住宅服務業應置專任租賃住宅管理人員至少一

人；其分設營業處所者，每一營業處所，應置專任租

賃住宅管理人員至少一人。 

第32條 

第3項 第1項第1款契約書及第2款契約書中之轉租契約書，其

定型化契約應記載及不得記載事項，由中央主管機關

定之。（租賃住宅委託管理定型化契約應記載、住宅轉

租定型化契約應記載及不得記載事項及住宅轉租契約

書範本） 

民法 第444條 

第1項 承租人依前條之規定，將租賃物轉租於他人者，其與

出租人間之租賃關係，仍為繼續。 

第2項 因次承租人應負責之事由所生之損害，承租人負賠償

責任。 

消費者保

護法 

規範消費者與企業經營者間就商品或服務所發生之法律關

係，本部地政司並依該法第17條規定，訂定之定型化契約應

記載及不得記載事項1。 

租屋服務

事業認定

及獎勵辦

第2條 

依本法第52條第2項規定認定之租屋服務事業，應符合下列

資格：一、領有租賃住宅服務業登記證，且營業項目登記含

                      
1
住宅租賃/住宅轉租/租賃住宅委託管理定型化契約應記載及不得記載事項。 
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法規名稱 條號 

法 租賃住宅包租業、租賃住宅代管業。二、領有不動產仲介業

設立備查文件。 

第3條 

租屋服務事業提供服務項目如下： 

一、租屋資訊。 

二、租金補助諮詢。 

三、承租民間住宅並轉租及代為管理。 

四、媒合承、出租雙方及代為管理。 

五、協助收取租金。 

六、協助租屋契約公證。 

七、租屋修繕諮詢。 

八、租屋搬遷諮詢。 

九、住宅出租修繕獎勵諮詢。 

十、租屋糾紛諮詢。 

十一、其他租屋相關諮詢。 

十二、其他經主管機關認定之服務項目。 

第4條 

第1項 主管機關委任租屋服務事業提供前條第3款、第4款之

服務項目，協助符合本法第4條、第25條規定之家庭或

個人租屋時，得依本法第19條第1項第6款規定給予補

助。 

國家住宅

及都市更

新中心設

置條例 

第2條 

第1項 本中心為行政法人；其監督機關為內政部。 

第2項 內政部得指定專責機關督導本中心業務。 

第3條 

第7款 經監督機關指示辦理社會住宅及都市更新業務。 
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貳、 計畫目標 

為延續第1、2期計畫效益，落實社會住宅包租代管8年8萬戶的政策目

標。本期計畫持續補助直轄市、縣（市）政府及住都中心執行，並擴大開

辦戶數為4萬6,000戶，供直轄市、縣(市)政府及住都中心辦理，以鼓勵各

地方租賃住宅服務業者投入，擴大社會住宅租屋市場量能。 

一、公私協力擴大量能 

縣市版第2期計畫執行期間，地方政府受限執行人力及行政程序等因

素，於服務量能上力有未逮，因故行政院於108年7月19日核定公會版第2

期計畫，透過住都中心與地方公會合作，引進更多租賃服務業者參與。本

計畫同步執行第2期計畫縣市版及公會版兩模式，並且擴大辦理開辦媒合

總戶數，除持續創造租賃服務市場的規模經濟，亦透過行政法人與民間團

體的行政作業效率與彈性，使計畫順利推動。 

二、持續媒合穩定達標 

依據社會住宅興辦計畫，以每年開辦媒合1萬戶方式辦理，預估至113

年達8萬戶。第1期計畫完成開辦1萬戶，截至108年11月底成功媒合逾5,157

戶，且部分戶數之租約於110年陸續屆期終止；第2期計畫開辦2萬戶，第3

期計畫開辦4萬6,000戶，直轄市、縣（市）政府及住都中心刻正辦理媒合

作業。爰為達成階段性目標，本期計畫開辦戶數以維持既有服務案件數量

（即新增開辦戶數與屆期租約數）為原則。 

三、健全市場均衡發展 

本計畫除擴大引進更多租屋服務業者投入社會住宅包租代管業者，短

期策略要吸引更多房東參與社會住宅包租代管計畫，長期策略也提高專業

服務業者辦理房屋租賃服務的意願。檢視第1期計畫僅針對6直轄市進行試

辦，縣市版第2期計畫除6直轄市外，基隆市、新竹市、嘉義市、新竹縣、

苗栗縣及屏東縣等縣市亦陸續加入，而公會版計畫亦僅優先辦理6直轄市。

故本期計畫開放縣市版及公會版兩模式之部分直轄市、縣(市)加入，以促

進租屋服務產業市場健全活絡。 
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參、 執行現況及精進策略 

一、社會住宅包租代管計畫執行現況 

自106年度始推動社會住宅包租代管計畫，並於108年同步執行縣市版

及公會版，係為銜接第1期計畫基礎，並擴大辦理區域及戶數，第2期計畫

除自6直轄市擴展至全臺各縣市，增加辦理戶數達2萬戶，第3期計畫延續

縣市版及公會版執行模式，更擴大辦理戶數為4萬6,000戶(如表1)。截至112

年3月31日統計，第1期至第3期計畫累計媒合戶數達6萬4,333戶，自110年

第3季起，單季增加5,000戶以上媒合數，預期未來每年增加2萬餘件，顯示

社會住宅包租代管計畫穩定發展(圖2)。 

表1、各期計畫比較表 

期別 第一期計畫 第二期計畫 第三期計畫 

模式 - 縣市版 公會版 縣市版 公會版 

範圍 6直轄市 直轄市、

縣(市) 

6直轄市 直轄市、縣

(市) 

6直轄市 

目標戶

數 

1萬 1萬5,000 5,000 1萬8,000 2萬8,000 

執行單

位 

地方政府 地方政府 住都中心

偕同地方

公會 

地方政府 住都中心偕

同地方公會 

參與業

者家數 

17家 28家 43家 33家 110年5月31

日開辦時：

57家 

111年9月1日

增辦時：62

家 

計畫核

定 

106年 108年 108年 110年 

成功媒

合數 

5,157 8,590 5,937 1萬3,963 3萬686 

註：統計至112年3月31日止。本計畫定有得於不超過核定總經費之前提勻用戶數及經費機制，

爰成功媒合數可能高於目標戶數。 
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圖2、第1期至第3期計畫媒合戶數統計 
註1：縣市版桃園市分別於108.9.2、110.5.1率先開辦第2、3期計畫 

註2：108.11.30第1期媒合截止共計5,157戶；110.12.15第2期媒合截止共計14,527戶 

二、108年住宅需求動向調查 

根據「108年住宅需求動向調查」結果，出租人與承租人皆9成5以上

支持社會住宅包租代管計畫，9成2出租人認為可有效讓民眾願意將房屋提

供予政府委託的業者出租，8成5承租人認為可有效讓有租屋需求的民眾加

入計畫。若欲有效推動社會住宅包租代管計畫，「房屋租金評定公開透明

化」及「制定租賃糾紛處理 SOP（制度化）」，為出租人與承租人共同認為

能有效推廣社會住宅包租代管計畫之配套措施。 

另對於租屋服務事業者之服務滿意度及參與意願，7成以上出租人與

承租人皆感到滿意或非常滿意，並且有9成1出租人願意繼續參與社會住宅

包租代管計畫。 

三、計畫執行面臨課題 

（一）政策面 

1.實際空餘屋開發比例低，房東(或物件)來源供給有限。 

2.計畫弱勢戶誘因高供不應求，一般戶誘因低供過於求，以致戶

數設定比例不符實際需求。 

3.租金補貼及包租代管政策競合，影響計畫執行績效。 

4.包租代管計畫組成宜再檢討，加強補助對象之合理性與公平

性。 

（二）執行面 

https://pip.moi.gov.tw/V3/E/SCRE0101.aspx
https://pip.moi.gov.tw/V3/E/SCRE0101.aspx
https://pip.moi.gov.tw/V3/E/SCRE0101.aspx
https://pip.moi.gov.tw/V3/E/SCRE0101.aspx
https://pip.moi.gov.tw/V3/E/SCRE0101.aspx
https://pip.moi.gov.tw/V3/E/SCRE0101.aspx
https://pip.moi.gov.tw/V3/E/SCRE0101.aspx
https://pip.moi.gov.tw/V3/E/SCRE0101.aspx
https://pip.moi.gov.tw/V3/E/SCRE0101.aspx
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1.配合地方政府案件審查與撥款未能及時，衍生業者資金周轉問

題。 

2.縣市版及公會版業者代收轉付金流不一，預期影響業者行政成

本及本期計畫投標意願。 

3.租賃物源因區位差異未能提供充分評比物件，缺乏客觀租金評

定參據及統計數據。 

4.各地方政府、縣市版及公會版包租代管計畫內容規範不同，容

易造成業者及民眾困擾。 

5.租賃契約關係中地方政府角色薄弱，政府難以介入協助私人契

約進行解約或換約，影響房東及房客權益。 

6.補助地方政府業務費用不夠充裕，影響地方政府人員聘僱及計

畫執行力。 

（三）市場面 

1.計畫戶數、租金受理上限及補助基準應考量地方需求及市場租

金水準。 

2.為依據住宅法規定並兼顧照顧弱勢房客居住權益，簽約租金需

低於市價之措施影響政策對於房東之誘因。 

四、執行策略及精進作為 

（一）增加總體開辦戶數及簡化採購行政作業 

有鑑於第1、2期計畫本部針對相關申請作業均已制訂標準化、

制度化的申請文件，又公會版計畫賦予住都中心與公會有效分工辦

理申請作業審核及補助費用專戶核撥機制。是以，本期計畫為提供

充足媒合量能、保障優良廠商執行計畫權益，以及簡化採購行政作

業，擬增加開辦及後續擴充戶數量，以滿足縣市版及公會版得標業

者執行需求。 

（二）完善業者管理及建立業者履約不良預警機制 

業者為地方政府包租代計畫的第一線執行者，亦是房東（客）

及主管機關三方的中介者，故業者服務品質好壞攸關包租代管計畫

的執行成效。除招標時須審核其資格條件，履約期間應設有適當的

管控機制，以確保業者於履約期間內的服務品質，並適時輔導業者
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改善或退場。是以，本計畫除逐步要求地方政府建立績效評鑑指標

及不良廠商退場行政處理機制，且同步修正租屋服務事業認定及獎

勵辦法，將業者受評機制納入規定，藉以提升業者形象與服務品

質。 

（三）調整業者服務費用以定額給付制 

現行業者之服務費用(開發費、包管費、媒合費、代管費)係依據

簽約租金按比例為核算標準，衍生業者與縣市政府及住都中心於評

定租金及核算服務費用過程爭議。為減輕三方行政作業成本，並確

保業者獲取合理報酬，推動租金與服務費用脫鉤機制。 

（四）訂定房客申請原則並增加弱勢戶比例 

本計畫肩負扶助弱勢、去化空餘屋及發展租賃住宅服務產業等

多重政策目標，且為因應高齡化社會及協助行動不便之特殊族群需

求，本計畫針對該類弱勢戶放寬其住宅所有權等申請資格認定，並

且反映第1期計畫弱勢戶執行比例。另為使縣市版及公會版計畫執行

機制一致，本計畫統一訂定房客申請原則，俾讓執行單位及相關人

員有所依循。 

（五）包租代管整合租金補貼精進措施 

租金補貼自110年度從6萬戶增加至12萬戶、111年度進一步開辦

300億元中央擴大租金補貼專案計畫，顯示租屋市場需求之龐大。然

租屋需求中仍有差異性，申請定額租金補貼目的是給與房客租屋津

貼，滿足最低居住需求，而包租代管政策相對重視租屋品質。為確

保租金補貼房東及房客享有專業服務、雙方依政策受益試算選擇最

適住宅補貼方案，亦可透過政策整合達到房客居住品質提升的效果

(詳「五、包租代管整合租金補貼方案分析」)。 

（六）行銷宣傳多管齊下 

為使本計畫能廣為周知，除利用媒體（報紙、電視、廣播）、

大眾交通工具（捷運車廂、高鐵、台鐵）、文宣（海報、摺頁）、

網路（社群媒體）及各機關跑馬燈等宣傳外，亦將透過與地方政府

合作辦理說明會等方式，強化包租代管計畫知名度與政策效益。 

（七）調升租金補助金額基準以4級核算 
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有關第1、2期計畫補助經費基準皆為市場租金1萬5,000元，部分

直轄市政府於受理或補助物件皆比照計畫補助經費之標準，除無法

充分反映市場租金行情，亦不利於業者開發案源，故本計畫參考實

際租金行情，調升直轄市、縣(市)補助金額核算基準。 

（八）檢討地方政府勞務採購契約規定，並作一致性或原則性規範 

各地方政府勞務採購契約對於房客資格、物件條件規範不盡相

同，容易造成民眾混淆，增加業者推廣的困難及風險。本期計畫內

容作一致性或原則性規範，讓地方政府及住都中心於訂定契約規定

時有所依循，又不至於差異過大。 

表2、六直轄市租賃住宅租金行情 
 臺北市 新北市 桃園市 臺中市 臺南市 高雄市 

平
均 

民間研究         35,004          15,437          12,577          13,325            8,910          11,072  

第1期
計畫  

包租 
簽約         14,485          11,617          11,090          11,319            8,671            9,075  
市場         18,106          14,521          13,863          14,149          10,839          11,344  

代管 
簽約         14,421          13,932          11,890          11,159          10,100            9,333  
市場         16,023          15,480          13,211          12,399          11,222          10,370  

中
位
數 

民間研究         23,500          12,000          10,000            8,500            6,000            7,000  

第1期
計畫 

包租 
簽約         15,000          11,497          11,700          12,600            8,000            9,600  
市場         18,750          14,371          14,625          15,750          10,000          12,000  

代管 
簽約         14,000          14,900          12,200          10,800          10,080            9,500  
市場         15,556          16,556          13,556          12,000          11,200          10,556  

眾
數 

民間研究         12,000            8,000            6,000            6,500            5,000            5,000  

第1期
計畫 

包租 
簽約         18,000          14,400          12,800            2,500            4,720          12,000  
市場         22,500          18,000          16,000            3,125            5,900          15,000  

代管 
簽約         18,000          16,200          14,400          17,100          10,800          13,500  
市場         20,000          18,000          16,000          19,000          12,000          15,000  

註：民間研究係依據台灣勞工陣線108年「六都基本工資租屋能力調查」報告數據 

五、包租代管整合租金補貼方案分析 

(一)執行目的 

租金補貼及包租代管皆為藉由住宅租賃，達到扶助弱勢、平衡

住宅市場、實現居住正義之重大居住協助政策。惟考量民眾對於租

屋需求持續增加，租金補貼戶前於110年擴大辦理至12萬戶、111年

進一步開辦300億元中央擴大租金補貼專案計畫，為避免參與租賃之

房東及房客未能享有包租代管政策效益之憾，有效整合租金補貼及

包租代管兩居住協助系統，以提供民眾更加彈性多元且正向的居住

協助方案。 

(二) 方案研析 

對於房東而言，其租金須以低於市場租金金額簽訂包租代管租

單位：新臺幣/元 
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約，方得加入包租代管計畫，故為提高房東參加包租代管計畫意願，

需優先將租金折數納入考量。又鑑於包租代管係據簽約租金按比例

計算租金補助額度，與租金補貼方案採定額租金補貼方式不同，初

判市場高租金案件，房客選擇包租代管意願較高；反之，低租金案

件，房客選擇租金補貼方案意願較高。 

(三)預估移轉戶數 

是以，本部前就106年度租金補貼與包租代管兩項居住協助政策

之房客租金補助受益比較後發現，以6直轄市租金案件分析(詳下表3)，

初估會有2萬餘件潛在客源加入包租代管，倘租金補貼相較以往增加

1倍(即12萬戶)辦理戶數，第3期包租代管計畫暫估有4萬餘件租金補

貼案件轉入包租代管計畫2。 

表3、租金補貼及包租代管租金補助比較表 

縣市  
108年租補金

額  
(月/元)  

地方補貼  
加碼  

包租租金補助(元)  代管租金補助(元)  

一類(市場租
金7折)  

二類(市場租
金5折) 

一類(市場租
金7折) 

二類(市場租
金5折) 

臺北市  5,000  上限11,000(包含
中央補貼)  

2,500 7,200 5,063 

7,200  

新北市  4,000  
 

2,250 6,750 4,545 

桃園市  4,000  
 

1,800 5,400 3,645 
臺中市  4,000  

 

臺南市  3,200  
 

高雄市  3,200  
 

註1：臺北市現行加碼分級補貼依照每人最低生活費分為三階，又依同居人數分類，總共有6個

補貼級距（補貼金額：3,000、5,000、6,300、7,000、10,300、11,000） 

註2：包租代管租金補助為按簽約租金比例給予補助，本表補助上限依據表8 

                      
2
 108年度核准租金補貼戶數為67,257戶，又依據106年度估算6直轄市租金補貼戶移轉至包租代管比例為

32.13%，故假定108年度移轉案件占租金補貼戶數約為21,609，該數值乘以未來增加1倍租金補貼計畫戶

數，預估值43,219戶。 
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肆、 計畫內容 

一、計畫執行機制 

本期計畫之運作機制由計畫管制端（即本部營建署、地政司及行政院

消保處）、計畫執行端（即直轄市、縣(市)政府、住都中心、公會及業者）

及計畫補助端（即房東及房客），計畫執行機制（如圖3）。此外，本部營

建署業依據相關法令訂定「社會住宅包租代管契約書範本」相關契約範本、

「社會住宅包租代管出租住宅市場租金價格評定原則」及「內政部補助直

轄市、縣(市)政府獎勵租屋服務事業辦理社會住宅包租代管申請經費須知」

等相關規定及原則，俾由直轄市、縣(市)政府、住都中心及業者執行計畫

時有所依循（如表3）。 

 
圖3、包租代管執行機制示意圖 

（一）計畫管制端 

1.本部營建署 

（1）整體計畫執行督導 

本計畫經本部提報行政院核定，由本部補助地方政府或指

示住都中心辦理，並督導計畫執行，俾利整體計畫之控管。 

（2）編列執行經費及後續支用經費督導 

由本部住宅基金分期撥付計畫經費予地方政府與住都中心。 

（3）訂定計畫相關辦法、原則及解釋 
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為確保直轄市、縣(市)政府及業者執行依照計畫及符合住

宅法之規範，本計畫配合相關法令持續更新「社會住宅包

租代管契約書範本」相關契約範本、「社會住宅包租代管

訂定租金價格原則」及「內政部補助直轄市、縣(市)政府

獎勵租屋服務事業辦理社會住宅包租代管申請經費須知」

等相關規定及原則。 

2. 本部地政司 

本計畫由本部地政司偕同營建署就計畫執行端部分，依租賃

住宅條例及其11項子法3等相關規定主管機關立場協力督導業

者，以及相關法令之解釋。 

3.行政院消費者保護處 

涉及定型化契約應記載及不得記載事項之審查及消費者權益

保護事項。 

（二）計畫執行端 

1.直轄市、縣（市）政府 

（1）各地方政府應依本部規定期限內，將工作計畫書及相關文

件送本部審查後，核定補助金額。 

（2）各地方政府應依政府採購法規定辦理招標，符合申請條件

之業者經評選得標後，與該機關簽約辦理。倘得標業者履

約期間經地方政府評定為優良廠商，地方政府應優先與該

廠商辦理契約擴充。 

（3）配合本期計畫作業須知辦理請款、獎補助撥付作業。 

2.住都中心 

（1）建構執行計畫之操作模式，比照縣市版計畫辦理公開招標

遴選業者，並依據計畫期程建置各工作項目之操作內容與

辦理流程。 

                      
3
 租賃住宅市場發展及管理條例施行細則、租賃住宅服務業營業保證基金管理委員會組織及基金管理辦

法、租賃住宅服務業營業保證金繳存及退還辦法、租賃住宅服務業許可及登記收費標準、租賃住宅管理

人員訓練發證及收費辦法、租賃住宅服務業資訊提供辦法、住宅租賃事務輔導及獎勵辦法、租賃住宅團

體獎勵辦法、住宅包租契約應約定及不得約定項、住宅轉租定型化契約應記載及不得記載事項、租賃住

宅委託管理定型化契約應記載及不得記載事項 
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（2）督導公會之原則與執行方式，依據公會檢核後資料(即業者

提送資料)辦理複核作業，並經確認後再執行經費撥付作

業，俾掌控公會執行情形。 

（3）依據其各項請款(如業者、房東或房客端)內容，並參照本計

畫規範及作業須知核實撥付予各經費提列單位，專款專

付。 

3.業者 

（1）房東案件之專案管理 

依據包租代管案件從房東端之開發、簽約、履約等工作項

目，彙整實際開發媒合情形案件資料，並依照各案需求就

物件、房東部分掌握相關資訊，並依照計畫工項、作業須

知、租賃住宅條例等規範，盡其專業管理者之權責，妥善

執行租賃業務。 

（2）房客案件之專案管理 

依據包租代管案件從房客端之簽約、履約等部分，彙整實

際案件資料，並依照各案需求掌握相關資訊，並依照計畫

工項、作業須知、租賃住宅條例等相關法律規範，盡其專

業管理業者權責，妥善執行租賃住宅業務。 

（三）計畫補助端 

即房東(客)除依計畫得請領相關獎勵補助，享低於市場租金及綜

所稅、地價稅、房屋稅與營業稅等稅賦優惠，應配合業者或地方政

府，檢具身分證明及相關文件申請。 

表4、本部訂定計畫相關辦法及原則 

辦法及原則名稱 訂定依據 主要適用對象 

租屋服務事業認定及獎勵辦法 住宅法 業者 

租賃住宅服務業資訊提供辦法 租賃住宅市場發展及

管理條例 

業者 

內政部補助直轄市、縣(市)政

府獎勵租屋服務事業辦理社會

住宅包租代管申請經費須知 

社會住宅包租代管計

畫 

直轄市、縣(市)

政府 

社會住宅包租代管第三期計畫 社會住宅包租代管計 直轄市、縣(市)
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辦法及原則名稱 訂定依據 主要適用對象 

執行要點 畫、租屋服務事業認

定及獎勵辦法 

政府、住都中

心、業者、房

東、房客 

社會住宅包租代管及租金補貼

整合作業執行要點 

社會住宅包租代管計

畫 

直轄市、縣(市)

政府、住都中

心、業者、房

東、房客 

社會住宅包租代管出租住宅市

場租金價格評定原則、租金水

準區間表(公會版公告) 

社會住宅包租代管計

畫 

直轄市、縣(市)

政府、住都中

心、業者 

社會住宅包租契約書範本 住宅包租契約應約定

及不得約定事項 

房東、業者 

社會住宅轉租契約書範本 住宅轉租定型化契約

應記載及不得記載事

項 

房客、業者 

社會住宅代租代管計畫委託租

賃契約書範本 

房屋委託租賃契約書

範本 

房東、業者 

社會住宅代租代管計畫委託管

理契約書範本 

租賃住宅委託管理定

型化契約應記載及不

得記載事項 

房東、業者 

社會住宅代租代管計畫住宅租

賃契約書範本 

住宅租賃定型化契約

應記載及不得記載事

項、住宅租賃契約書

範本 

房東、房客 

國家住宅及都市更新中心辦理

社會住宅包租代管業務契約 

社會住宅包租代管計

畫（公會版） 

營建署、住都中

心 

社會住宅包租代管查核系統操

作手冊 

社會住宅包租代管計

畫 

營建署、直轄

市、縣(市)政

府、住都中心、

業者 

二、辦理模式 

（一）辦理區域及戶數 

比照第2期縣市版及公會版計畫執行模式，由直轄市、縣（市）

政府、住都中心與租賃住宅服務業公會及其所屬業者協力辦理。本
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計畫開辦4萬6,000戶，於110年起推動並於開辦後1年內完成媒合作業，

後續執行管理3年，媒合期間以1年為限，惟執行媒合不足或後續擴

充之數量，經提報本部同意後，以延長1年或至次期計畫開辦日前1

日為原則。另本部得視計畫執行情形滾動式調整，並得相互流用縣

市版、公會版與包租、代管分配戶數（詳表5）。 

 表5、執行之區域戶數表  
縣市版包租代管戶數 公會版包租代管戶數 

原採購 後續擴充 原採購 後續擴充 

A級 臺北市 900  900  1,500 3,500 

B 級 新北市 800  1,000  1,500 4,300 

C 級 桃園市 1,700  2,700  1,100 3,900 

臺中市 1,200 1,200 1,100 3,100 

臺南市 800 800 800 2,000 

高雄市 1,000 0  800 2,000 

新竹市 600 0 600 600 

新竹縣 600 0 600 600 

D級 基隆市 500 1,200 - - 

嘉義市 500 0 - - 

彰化縣 0 0 - - 

苗栗縣 300 0 - - 

南投縣 0 0 - - 

雲林縣 200 0 - - 

嘉義縣 200 200 - - 

屏東縣 200 0 - - 

宜蘭縣 200 200 - - 

臺東縣 0 0 - - 

花蓮縣 100 0 - - 

澎湖縣 0 0 - - 

金門縣 - - - - 

連江縣 - - - - 

  小計 9,800 8,200 8,000 20,000 

總計 18,000 28,000 
註1：公會版由住都中心與已成立地方公會簽訂契約為原則，不限列表8直轄市、縣(市)。 
註2：縣市版、公會版與包租、代管分配戶數調整與流用機制由本部另訂之。本表依最新流用
情形調整。 
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（二）辦理方式 

運用民間租屋市場之住宅委託由專業服務管理，其辦理包租包

管及代租代管辦理方式如下： 

1.包租包管：由業者與房東簽訂包租約(原則3年)，並得配合計畫

期程與房客簽訂轉租約(原則1年)，租賃期間內業者提供管理服

務。 

2.代租代管：業者協助房東與房客簽訂租約(原則1年)，並得配合

計畫期程訂定續約租期，租賃期間內業者提供管理服務。 

（三）參加對象 

1.房東：住宅所有權人為自然人或私法人，且申請出租住宅比照

「自建自購住宅貸款利息及租金補貼辦法」第18條規定辦理。 

2.房客：於該地區有居住需求，且符合規定資格之一般與社會經

濟弱勢戶。其中社會經濟弱勢戶比率至少占執行戶數5成。另

為照顧行動不便長者與身障者，換居專案、包租代管整合租金

補貼專案之申請人及警消人員，其身份及財產依下列規定辦

理。 

（1）身障者或65歲以上換居長者：為因應高齡化社會及協助行

動不便之特殊族群需求，申請人除符合下列條件，並承租

符合其居住需求案件，將既有住宅出租。其身分及財產資

格原則如下： 

A.申請人或家庭成員為65歲以上老人及身心障礙者，於該

縣市持有1戶自有住宅。（屬身心障礙者其障礙類別為下

肢障者） 

B.申請人出租及承租物件需坐落於同一直轄市、縣(市)地

區，並為同一縣市同一業者辦理。 

C.承租物件以有電梯之住宅或無電梯住宅1、2樓為限。 

（2）符合社會住宅包租代管及租金補貼整合作業執行要點之承

租人。 

（3）警消人員：鑑於部分警消同仁因勤務需要統調至外地離鄉

背井工作，於外地租屋需求較高，因工作性質特殊，工時
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長、勤務繁重及危險程度高等因素，應協助在地服務之警

消同仁有更合適之居所，爰針對現任職務列等在警正四階

以下或相當職務列等之基層警消人員，不受前述一定所得

以下之限制。 

3.業者：經直轄市、縣(市)政府依據「租屋服務事業認定及獎勵

辦法」規定，且符合租賃住宅條例及不動產經紀業管理條例規

定，已完備租賃住宅服務業登記、不動產經紀業設立備查文件

等相關事宜。 

（四）工作項目 

本計畫業者應負責工作項目比照第2期計畫及租屋服務事業認定

及獎勵辦法等相關規定辦理。 

表6、服務項目表 

             服   務   項   目 
辦   理  方  式 

包租 代租 

媒合前

服務 

一、包租包管/代租代管之推廣招募 ○ ○ 

二、屋況確認 ○ ○ 

三、協助政府、房客帶看屋作業 ○ ○ 

四、簽訂租約(含協助政府與東、客雙方簽

約，或協助東、客雙方簽約) 
○ ○ 

五、契約公證 ○ ○ 

    

  

媒

合

後

服

務 

 

管

理

服

務 

六、東、客雙方租金代收代付(僅縣市版) ○ ○ 

七、定期關懷訪視、急難通報 ○ ○ 

八、租約糾紛、爭議協助處理 ○ ○ 

九、協助欠租催繳、到期不搬遷處理 ○ ○ 

十、辦理房屋簡易修繕/協助房東辦理房屋

修繕獎勵 
○ ○ 

其

他

服

務 

十一、代墊租金諮詢  ○ 

十二、修繕及搬遷諮詢 ○ ○ 

十三、相關稅賦減免諮詢 ○ ○ 

十四、協助房東申請保險費補助 ○  
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             服   務   項   目 
辦   理  方  式 

包租 代租 

十五、廠商協助辦理租賃住宅點退及結算

各項費用等事宜，至完成全部退租程序為

止 

○ ○ 

（五）租金 

市場租金價格訂定以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，並由直轄市、縣

（市）政府及住都中心自行決定備查機制，且業者不得賺取租金價

差。 

1.包租包管：業者與房東承租之簽約租金不得超過市場租金8折，

且轉租房客之簽約租金不得高於包租簽約租金。房客得依身分

資格申請一定比例之租金補助。 

2.代租代管：房東與房客簽約租金不得超過市場租金價格9折。房

客得依身分資格申請一定比例之租金補助。 

3.符合包租代管整合租金補貼專案之案件，其既有租約租金金額

即為簽約租金，不受前兩款市場租金折數限制。 

（六）租約期限 

1.包租包管：由業者與房東簽訂3年包租約，業者再以二房東身分

與房客簽訂至少1年轉租約(1年1約，得續約2年或另覓新房

客)。 

2.代租代管：業者協助媒合房東及房客，並簽訂委租約及委管

約，租約期限至少1年(1年1約，得續約2年或另覓新房客)。 

三、獎勵補助編列方式 

參照第2期計畫及租屋服務事業認定及獎勵辦法等相關規定，鼓勵房

屋所有權人將住宅出租予符合資格房客，及提高業者參與意願，本計畫應

支付之住宅修繕費、業者服務費（開發費、媒合費、包管費、代管費）、
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租金補助、居家安全相關保險費、公證費等成立專戶並專款專用。下列各

項獎勵補助額度或單價僅作計畫經費編列之依據，至實際獎勵補助基準由

本部另訂之。 

（一）住宅修繕費 

住宅出租修繕費用獎勵額度，原則一件(戶)一年補助最高1萬元，

最長補助3年，3年共計最高補助3萬元。 

（二）業者服務費（開發費、媒合費、包管費、代管費） 

包租代管第1、2期計畫業者之服務費用係依據簽約租金按比例

為核算標準，衍生業者與縣市政府及住都中心於評定租金及核算服

務費用過程爭議，為減輕三方行政作業成本，經參考前兩期計畫各

項服務費用之平均、地區特性及業者人事成本(如表2)，開發費、媒

合費、包管費、代管費論件計酬，且各直轄市、縣(市)支付金額不得

超過標準如下表7： 

表7、開發費、包管費、媒合費、代管費獎勵金額 
單位:新臺幣/元 

 Ⅰ(臺北市)  Ⅱ(新北市)  

Ⅲ(桃園市、

臺中市、新

竹市、新竹

縣 ) 

 Ⅳ(臺 南

市、高雄市)  
Ⅴ(其他縣市)  

開發費  24,000  22,000  18,000  16,000  13,000  

包管費  4,000  3,600  3,000  2,600  2,100  

媒合費  16,000  14,000  13,000  11,000  9,000  

代管費   2,400  2,200  1,800  1,500  1,300  
註：代管費不分一般戶或弱勢戶，以同一給付標準。 

（三）租金補助及受理上限 

1.租金補助：包租案以市場租金8折或代管案以市場租金9折為簽

約租金承租外，另符合中央政府及直轄市、縣(市)政府之社會

住宅身份或所得申請資格者，政府另給予租金補助，其補助標

準如下。 

（1）一般戶：以簽約租金承租承租（即市場租金8折或9折），不

另給予租金補助。 
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（2）社會、經濟弱勢戶：依一定所得標準區分為2類（比照中央

及各地方政府規定），除包租案以市場租金8折承租外，第1

類弱勢戶政府提供簽約租金12.5%、第2類弱勢戶提供簽約

租金37.5%租金差額補助；代管案以市場租金9折承租外，

第1類弱勢戶政府提供簽約租金22.5%、第2類弱勢戶政府提

供簽約租金44.5%租金差額補助，惟各直轄市、縣（市）每

件每月最高租金補助不得超過金額如下表： 

表8、租金補助比例及每件每月補助上限 

級別 核算基

準(市場

租金) 

包租案(8折) 代管案(9折) 

第1類弱勢戶

(市場租金

*0.8*12.50%) 

第2類弱勢戶

(市場租金

*0.8*37.50%) 

第1類弱勢戶

(市場租金

*0.9*22.50%) 

第2類弱勢戶

(市場租金

*0.9*44.50%) 

A 級 25,000 2,500 7,200 5,063 

7,200 B 級 22,500 2,250 6,750 4,545 

C 級 18,000 1,800 5,400 3,645 

D 級 15,000 1,500 4,500 3,038 6,008 

註1：各級距含括縣市如表5 

註2：簽約租金金額為無條件捨去至百位數，故 B級代管第1類弱勢戶補助=20,200(簽約租

金)*22.5% 

註3：各級補助金額四捨五入至個位數，惟 A級縣市包租案及 A、B、C級縣市代管案維持每件

每月最高租金補助7,200元 

2.租金受理上限：為避免縣市版及公會版受理租金上限不一致產

生競合，且廠商納入過多高租金物件影響社會觀感，各直轄

市、縣(市)受理租金上限擬比照租金補貼標準訂定4。  

表9、縣市受理物件租金上限標準 

縣市 受理租金上限 

臺北市  3 萬 9,000 元 

新北市 、桃園市、臺中市、新竹市 、新竹縣  3 萬 5,000 元 

臺南市、高雄市 2 萬 9,000 元 

臺灣省(不含新竹市、新竹縣)  2 萬 2,000 元 

                      
4
 依據「自建自購住宅貸款利息及租金補貼辦法」附表3規定，合理租金負擔率約為所得之百分之30至

40，依住宅補貼對象一定所得及財產標準修正(草案)條文第6條第1項第1款規定，按直轄市、縣（市）

最低生活費2.5倍計算其所得，再以該所得百分之30至40計算承租人合理負擔額，加計第15條修正附表

二各該直轄市、縣（市）最高租金補貼金額，四捨五入至千元，為每戶每月租金上限。 

單位:新臺幣/元 



 

24 

 

 

（四）居家安全相關保險費 

包租包管提供與本部特約保險業者投保居家安全相關保險（至

少包含住宅火險及地震基本保險或特殊事故房屋跌價補償保險），

補助保費每年每屋最高為3,500元。 

（五）公證費 

政府提供與房客簽訂契約時所需公證費用，臺北市、新北市每

件每次補助最高不得超過4,500元；其餘直轄市、縣（市）每件每次

補助最高不得超過3,000元。 

（六）代墊租金 

代租代管提供房客因緊急事由，致生活陷於困境，經直轄市、

縣(市)主管機關或住都中心會同社福主管機關評估認定無力支付租金

者，且簽訂還款計畫後，得代為墊付租金（最多不得超過3個月，並

以1次為限），至於對於未依還款計畫積欠墊付租金之房客，應先由

業者代為催收。 

（七）糾紛爭議處理費 

直轄市、縣(市)主管機關或住都中心與業者如有履約爭議、採購

爭議處理或介入租賃糾紛處理，產生訴訟相關之必要費用。 

四、相關配套措施 

(一)訂定社會住宅租賃契約書範本保障房東（客）及業者權益 

依據本部108年9月4日函頒「社會住宅包租契約書範本」及「社

會住宅轉租契約書範本」、108年12月9日函頒「社會住宅代租代管

計畫委託租賃契約書範本」及「社會住宅代租代管計畫委託管理契

約書範本」，供直轄市、縣(市)政府、住都中心及業者參酌使用。 

(二)訂定社會住宅包租代管出租住宅市場租金價格評定原則 

市場租金價格訂定以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，並由直轄
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市、縣（市）政府及住都中心自行決定備查機制。 

(三)提供房東及業者專案貸款與融資管道 

針對部分屋主因無力或無意願出資修繕房屋，致使屋況不佳難

以出租，或隨著租賃住宅服務規模擴大，紓緩中小企業型的租屋服

務業者財務壓力，自108年起有特定銀行訂定貸款辦法，提供住宅修

繕及應收帳款融資的資金協助。未來房東可向該家銀行貸款修繕房

屋，租金收入則為還款來源；另地方政府撥付予業者的服務費用，

業者可先向銀行申請一定成數的應收帳款款項，再由地方政府依核

定撥款金額匯入還款帳戶。 

(四)糾紛處理與關懷訪視機制 

1.由業者服務時若有住宅租賃爭議，房東或房客得逕向直轄市、

縣（市）政府或住都中心申訴。 

2.本計畫須簽立定期租約，則房客積欠租金時，業者應依租賃住

宅條例第10條第1項第2款及同條第2項第1款規定，業者應訂定

相當期限催告繳清租金欠額，但房客仍不繳清，由業者評估若

屬惡意欠租者，依上述規定終止租約，並依公證法規定逕送強

制執行；若房客有緊急危難事由而欠租者，由業者通報地方社

政單位評估並視情形結合資源提供相關協助。 

3.除前述於欠租時之介入外，並由業者進行房客定期關懷訪視，

若房客有緊急危難時，由業者通報地方社政單位評估並視情形

結合資源提供相關協助。 

 (五)建置社會住宅包租代管查核系統並優化相關功能 

本部為推動「社會住宅包租代管計畫」，於108年規劃建置「社

會住宅包租代管查核系統」，功能包括建置資料、勾稽比對及辦理

核銷等功能。為利未來年度計畫之執行，並符合執行單位查核資料

之需，本系統持續擴充相關機制功能及統計表單，優化各操作介面，

以提升參與單位執行效率。 

(六)廣告行銷與業務宣導提升政策曝光度 

為讓民眾了解社會住宅包租代管的政策效益及理念，政府提供

多項優惠措施及協助，以翻轉一般民眾對於自行出租的觀念，透過
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各類型媒體通路，如：市場運作機制成熟之網路租屋服務平台、新

媒體、戶外、電視及平面及相關團體等通路資源進行廣宣，亦可透

過焦點團體說明會及縣市巡迴宣導駐站，強化宣傳效果。 

  



 

27 

 

伍、  經費需求 

由中央住宅基金全額支應本計畫(110年~115年)所需經費合計123億

5,062萬3,736元，項目包括包租包管、代租代管及業務處理等費用，中央

撥付經費款項如表10。 

表10、中央撥付計畫經費款項表 

 縣市版 
公會版 

總計 
委辦費用 營業稅 

包租包管 2,028,340,000  3,898,050,000  108,516,000  6,034,906,000  

代租代管 2,435,502,900  3,601,573,500  76,656,000  6,113,732,400  

業務處理

費 
73,600,000  80,662,225  4,033,111  158,295,336  

小計 4,537,442,900  7,580,285,725  189,205,111  12,306,933,736  

糾紛爭議

處理費 
     8,000,000  

業務宣傳

及查核系

統維管費 

     35,690,000  

總計 4,537,442,900  7,580,285,725  189,205,111  12,350,623,736  

一、包租代管經費編列情形 

本期計畫補助項目包括住宅修繕費、開發(媒合)費、包(代)管費、居家

安全相關保險費、租金補助及公證費等，採論件計酬方式辦理，依實支用。

編列縣市版及公會版經費之包租案及代租案戶數分配如表11。其經費配置

細目如表13。實際執行狀況得依計畫戶數、經費項目及金額調整。 

 

  

單位:新臺幣/元 
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表11、縣市版及公會版之包租案及代管案戶數分配表 

單位：戶 

級別 縣市別 
縣市版(含後擴) 公會版(含後擴) 小計 

 包租 代管 包租 代管 

A 臺北市 900  900  2,500  2,500  6,800  

B 新北市 900  900  2,900  2,900  7,600  

C 

桃園市 1,100  3,300  2,500  2,500  9,400  

臺中市 1,200  1,200  2,100  2,100  6,600  

臺南市 800  800  1,400  1,400  4,400  

高雄市 500  500  1,400  1,400  3,800  

新竹市 300  300  600  600  1,800  

新竹縣 300  300  600  600  1,800  

D 

基隆市 850  850  0  0  1,700  

嘉義市 250  250  0  0  500  

彰化縣 0  0  0  0  0  

苗栗縣 150  150  0  0  300  

南投縣 0  0  0  0  0  

雲林縣 100  100  0  0  200  

嘉義縣 200  200  0  0  400  

屏東縣 100  100  0  0  200  

宜蘭縣 200  200  0  0  400  

臺東縣 0  0  0  0  0  

花蓮縣 50  50  0  0  100  

澎湖縣 0  0  0  0  0  

金門縣 - - - - - 

連江縣 - - - - - 

總計 7,900 10,100 14,000 14,000 46,000 

備註：本表係為編列經費之最新戶數分配情形。 

二、補助金額核算基準 

為避免計畫執行超出預算並考量各縣市租金行情之差異，擬定以固定

費用核算業者服務費用（開發費、媒合費、包管費、代管費）及4級租金

補助之基準，各項獎補助房東（客）與業者之經費以不超過核定計畫之總

經費為限，並視需要自行編列預算加碼補助。 

三、經費及戶數勻用原則 

為利計畫推動執行，直轄市、縣(市)政府及住都中心辦理包租代管之

計畫戶數及經費，得於不超過本部核定之總經費之前提下，各項戶數及經
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費均得互相勻用；至直轄市、縣(市)政府及住都中心辦理第一、二類弱勢

戶之計畫戶數及經費，亦得於不超過本部核定之總經費之前提下，各項戶

數及經費均得互相勻用；惟一般戶之戶數及經費不得勻用弱勢戶之戶數及

經費，俾確保弱勢戶得以全數滿足。 

四、代墊租金及糾紛爭議處理費 

考量直轄市、縣(市)政府或住都中心與業者執行本計畫遇有支持房客

墊付租金、履約爭議、採購爭議處理或介入租賃糾紛處理，以及衍生房東、

房客與業者訴訟相關之必要費用，共編列1億3,122萬8,000元，由中央視案

件數量及複雜程度統一撥付。 

五、業務處理費 

(一)縣市版 

中央統籌編列7,360萬元予直轄市、縣(市)政府辦理人事審查或

督導及宣傳之用，且視本計畫各年度推動業務量，第1年為媒合期，

需辦理採購、物件審核、行銷推廣，並視需要訂定相關規範等作業，

爰按比例核算業務處理費(詳表12)。 

表12、核撥直轄市、縣(市)業務處理費分配表 

 第1年

(50%) 

第2年

(50%) 
第3年 第4年 第5年 合計 

新北市、桃

園市、臺中

市 、 臺 南

市、高雄市 

320萬 320萬   

 

各640萬 

臺北市、基

隆市、新竹

市(縣)及 嘉

義市 

240萬 240萬   

 

各480萬 

花蓮縣 80萬 80萬    160萬 

其餘縣市 160萬 160萬    各320萬 

各年度作業

重點 

媒合期(辦理採購、審

件、訂定相關規範、

擴充契約) 

管理期  

註1:直轄市、縣(市)得依業務需要調整各年度經費比例。 

註2:直轄市、縣(市)政府實際業務處理費依開辦戶數核撥。本表依最新核准情形呈現。 

 

期程(核

算比例) 縣市 
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(二)公會版 

考量公會版係住都中心偕同地方公會執行計畫，編列8,469萬

5,336元人事行政作業(含營業稅)相關費用予住都中心辦理委託作業，

並得統籌運用。經費編列方式如表13、14。 

六、業務宣傳及查核系統維管費 

中央統籌編列業務宣導費3,000萬元辦理本部包租代管宣傳與教育訓練

之用。另本計畫已於108年建置包租代管查核系統，供直轄市、縣(市)政府、

住都中心及租屋服務事業與本部多方諮詢、案件媒合、經費估算等管理服

務，編列569萬元管理維護查核系統。 

 

本計畫所需經費由住宅基金支應，倘計畫經費如有攢餘，得適度增加

計畫戶數，又如需經費預算未及編列，擬於本計畫報奉行政院核定後，依

附屬單位預算執行要點辦理。
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表13、計畫經費編列表 
            單位：新臺幣千元 

  

縣市版 公會版 

總計 

備註 

A級 

(包租900戶) 

(代管900戶) 

B 級 

(包租900戶) 

(代管900戶) 

C 級 

(包租4200戶) 

(代管6400戶) 

D 級 

(包租1900戶) 

(代管1900戶) 

A級 

(包租2500戶) 

(代管2500戶) 

B 級 

(包租2900戶) 

(代管2900戶) 

C 級 

(包租8600戶) 

(代管8600戶) 

D 級 營業稅 

A級(臺北市)：以市場租金2萬5,000元基準計算 

B 級(新北市)：以市場租金2萬2,500元基準計算 

C 級(桃園市、新竹市、新竹縣、臺中市、臺南

市、高雄市)：以市場租金1萬8,000元基準計算 

D 級(其餘縣市)：以市場租金1萬5,000元基準計算 

包租包

管 

(21900

戶) 

修繕費 27,000 27,000 126,000 57,000 75,000 87,000 258,000 0 0 657,000 1萬元/年*3(年)*各級戶數 

開發費 43,200 39,600 146,000 49,400 120,000 127,600 298,400 0 27,300 851,500 費用單價*2(次)*各級戶數【費用單價如表7】 

包管費 129,600 116,640 434,880 143,640 360,000 375,840 888,480 0 81,216 2,530,296 費用單價*36(個月)*各級戶數【費用單價如表7】 

租金補助 78,570 72,900 272,160 102,600 218,250 234,900 557,280 0 0 1,536,660 

市場租金/月*0.8(折)*36(個月)*12.5%*各級戶數+

市場租金/月*0.8(折)*36(個月)*37.5%*各級戶數

【每件最高補助額度如表8】 

居家安全保險 9,450 9,450 44,100 19,950 26,250 30,450 90,300 0 0 229,950 3,500元*3(年)*各級戶數 

公證費 12,150 12,150 37,800 17,100 33,750 39,150 77,400 0 0 229,500 
3,000元*3(次)*各級戶數【雙北每件最高補助

4,500元】 

小計   299,970 277,740 1,060,940 389,690 833,250 894,940 2,169,860 0 108,516 6,034,906   

代租代

管 

(24100

戶) 

修繕費 27,000 27,000 192,000 57,000 75,000 87,000 258,000 0 0 723,000 1萬元/年*3(年)*各級戶數 

媒合費 43,200 37,800 241,800 51,300 120,000 121,800 318,600 0 28,020 962,520 費用單價*3(次)*各級戶數【費用單價如表7】 

代管費 77,760 71,280 400,680 88,920 216,000 229,680 527,040 0 48,636 1,659,996 費用單價*36(個月)*各級戶數【費用單價如表7】 

租金補助 99,330 95,134 624,672 154,687 275,918 306,545 839,403 0 0 2,395,689 

市場租金/月*0.9(折)*36(個月)*22.5%*各級戶數+

市場租金/月*0.9(折)*36(個月)*44.5%*各級戶數

【每戶最高補助額度如表8】 

公證費 12,150 12,150 57,600 17,100 33,750 39,150 77,400 0 0 249,300 
3,000元*3(次)*各級戶數【雙北每戶最高補助

4,500元】 

代墊租金 6,075 5,467 27,702 7,695 16,875 17,618 41,796 0 0 123,228 

市場租金/月*0.9(折)*3(個月)*各級戶數*10%。縣

市版 C級6,400戶中，桃園市有700戶不計入，故

縣市版 C級以5,700戶*10%計算 

小計   265,515 248,831 1,544,454 376,702 737,543 801,793 2,062,239 0 76,656 6,113,733  
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            單位：新臺幣千元 

  

縣市版 公會版 

總計 

備註 

A級 

(包租900戶) 

(代管900戶) 

B 級 

(包租900戶) 

(代管900戶) 

C 級 

(包租4200戶) 

(代管6400戶) 

D 級 

(包租1900戶) 

(代管1900戶) 

A級 

(包租2500戶) 

(代管2500戶) 

B 級 

(包租2900戶) 

(代管2900戶) 

C 級 

(包租8600戶) 

(代管8600戶) 

D 級 營業稅 

A級(臺北市)：以市場租金2萬5,000元基準計算 

B 級(新北市)：以市場租金2萬2,500元基準計算 

C 級(桃園市、新竹市、新竹縣、臺中市、臺南

市、高雄市)：以市場租金1萬8,000元基準計算 

D 級(其餘縣市)：以市場租金1萬5,000元基準計算 

業務處

理費 

人事審查或督

導作業費 
4,800 6,400 35,200 27,200 3,626 3,627 15,467 0 1,136 97,456 

如表14 

公會作業費 0 0 0 0 8,798 8,797 40,347 0 2,897 60,839 

業務宣

傳及查

核系統

維管費 

業務宣傳 0 0 0 0 0 0 0 0 0 30,000   

查核系統 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5,690   

糾紛爭

議處理

費 

委任律師辦理

租賃訴訟案件 
                  8,000 

參考台北市律師公會章程規定撰擬函件酬金標

準，每件2萬元，並以原計畫戶數4萬戶1%案件量

估算 

小計   4,800 6,400 35,200 27,200 12,424 12,424 55,814 0 4,033 201,985   

總計 570,285 532,971 2,640,594 793,592 1,583,217 1,709,157 4,287,913 0 189,205 12,350,624   

註：總金額為4萬6,000戶(已含後續擴充)金額。  
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表14、業務處理費經費編列表 
單位:新臺幣/元 

縣市版  公會版 

算式 總額 
費用項

目 
總額 算式 

5(都)*80萬

(元)*4(年)*2+5(省

轄市、臺北市)*60

萬

(元)*4(年)*2+1(花

蓮縣)*20萬

(元)*4(年)*2+5(其

他縣市)*40萬

(元)*4(年)*2 

73,600,000  

住都中

心及縣

市政府

業務處

理費 

22,720,000  
320萬(元)*6(都)*(13,600/24,000)*2+240萬

(元)*2(縣市)*(2,400/24,000)*2=22,720,000 

-  -  
公會作

業費 
57,942,225  

(一) 辦理16,000戶，計44,593,920元，詳備註(一) 

(二) 增辦12,000戶，計13,348,305元，詳備註(二) 

(三) 44,593,920+13,348,305=57,942,225 

金額 戶數 

直轄

市、縣

(市) 

戶數 比重 

(一)辦理

16,000戶 

金額 

(二)增辦12,000戶 

金額 

4,800,000  1,800  臺北市 5,000  1.2 6,370,560  4,421,786  針 對 增 辦

12,000戶所

需 金 額 ，

其 中 ，

10,971,520

元(未含 營

業稅5%)由

「 國 家 住

宅 及 都 市

更 新 中 心

辦 理 社 會

住 宅 包 租

代管第3期

計 畫 」 原

業 務 契 約

自 行 保 留

之 地 方 公

會 業 務 處

理 經 費 支

應。 

6,400,000  1,800  新北市 5,800  1.2 6,370,560  4,421,786  

6,400,000  4,400  桃園市 5,000  1.1 5,839,680  4,053,305  

6,400,000  2,400  臺中市 4,200  1.1 5,839,680  4,053,304  

6,400,000  1,600  臺南市 2,800  1 5,308,800  3,684,822  

6,400,000  1,000  高雄市 2,800  1 5,308,800  3,684,822  

4,800,000  600  新竹市 1,200  0.9 4,777,920  - 

4,800,000  600  新竹縣 1,200  0.9 4,777,920  - 

4,800,000  1,700  基隆市 備註： 

(一)住都中心開辦公會版16,000戶地方公會作業費： 

1.公會作業費包含行政作業費(人事費及業務費)及行政管理費(行

政作業費5%)共4年530萬8,800元，計算公式如下： 

(1)行政作業費(人事費及業務費) 

1-1. 人 事 費 ： 38,000 元 / 月 ×2 人 ×14 個 月 ( 含 2 個 月 年

終)=1,064,000(元/年) 

1-2.業務費：200,000(元/年) 

小計行政作業費為：1,064,000+200,000=1,264,000(元/年) 

4,800,000  500  嘉義市 

0  0 彰化縣 

3,200,000  300  苗栗縣 

0  0 南投縣 

3,200,000  200  雲林縣 
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3,200,000  400  嘉義縣 (2)行政管理費(行政作業費5%) 

行政作業費1,264,000(元/年)×5%=63,200 

(3)執行4年之各縣市預算編列 

小計：(1,264,000+63,200)×4(年)= 5,308,800元 

2.各縣市權重如下： 

臺北市、新北市：1.2 

桃園市、臺中市：1.1 

臺南市、高雄市：1 

新竹市、新竹縣：0.9 

3. 地方公會作業費： 

5,308,800×(1.2+1.1+1+0.9)×2=44,593,920(元) 

4.住都中心得統籌運用公會版業務處理費。 

(二)住都中心於執行期間增辦公會版12,000戶地方公會作業費： 

1. 公會作業費包含行政作業費(人事費及業務費)及行政管理費(行

政作業費5%)共45個月368萬4,822元，計算公式如下： 

(1)行政作業費(人事費及業務費) 

1-1 人 事 費 ： 26,280 元 / 月 ×2 人 ×14 個 月 ( 含 2 個 月 年

終)=735,840(元/年) 

1-2業務費：199,988(元/年) 

小計行政作業費為：735,840+199,988=935,828(元/年) 

(2)行政管理費(行政作業費5%) 

行政作業費935,828(元/年)×5%=46,791(元/年) 

(3)依剩餘執行期間，以執行45個月各直轄市預算編列 

小計：(935,828+46,791)÷12(月)×45(月)=3,684,822元 

2. 於6縣市增辦，權重分別為： 

    臺北市、新北市：1.2 

    桃園市、臺中市：1.1 

    臺南市、高雄市：1 

3. 地方公會作業費： 

    3,684,822×(1.2+1.1+1)×2=24,319,825(元) 

    24,319,825-10,971,520=13,348,305(元) 

※本項費用中，10,971,520元(未含營業稅5%)由「國家住宅及

都市更新中心辦理社會住宅包租代管第3期計畫」原業務契約

自行保留之地方公會業務處理經費支應，故予以扣除。 

4.住都中心得統籌運用地方公會業務處理費。 

3,200,000  200  屏東縣 

3,200,000  400  宜蘭縣 

0  0 臺東縣 

1,600,000  100  花蓮縣 

0  0 澎湖縣 

73,600,000元 18,000  總計 28,000  

住都中心業務處理費及公會作業費共80,662,225元 

營業稅：80,662,225*5%=4,033,111元 

含營業稅總計：84,695,336元 
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陸、 預期成效 

本計畫藉由推動社會住宅包租代管計畫，除希望能鼓勵房東參與外，

主要仍為保障弱勢民眾承租適居住宅，進而推動社會住宅，減輕地方政府

興建社會住宅負擔，並健全住宅租屋市場。本次修正計畫係配合住宅法等

相關法規訂定及修正，以及相關專案實施，不涉及期程、戶數及經費調整，

故整體計畫之預期成效為： 

一、整合租金補貼，計畫逐步達標並減輕補貼負擔 

有關本計畫整合租金補貼戶後，房東將無新增負擔，並可獲得租賃管

理服務與稅賦減免等優惠；房客方面只需比較租金補貼與包租代管租金補

助金額高低後，選擇合適之住宅補貼方案。自110年租金補貼增至12萬戶

及111年開辦300億元中央擴大租金補貼專案計畫之條件下，配合轉軌機制

建立與行銷宣傳，預期每年有8,000至1萬戶租金補貼之房東及房客移轉換

約至包租代管計畫，加速達成計畫目標，且視房客選擇方案，計入租金補

貼或包租代管之績效，亦可發揮減輕政府補貼負擔的效果。 

二、發展租屋住宅市場，滿足國人居住需求 

目前民間租屋市場仍有不願租給弱勢房客、提供不適居住空間予房客，

及房東因擔憂出租相關資訊曝光衍生稅賦問題，進而降低提供房屋予申請

租金補貼之房客租住等問題。透過包租代管優惠機制，逐年建構市場信心

並結合租賃住宅服務業之專業管理，逐步開拓租屋市場之供給。 

三、健全租賃住宅服務業，強化權利義務關係 

現階段興建之社會住宅資源尚難滿足民眾租屋需求之階段性困難，故

短期仍藉由包租代管政策引導，協助承租需求者以合理租金居住於適當居

住空間，另一方面引導租屋市場資訊更為透明、保障房客權益及扶植租賃

住宅服務產業之發展。 

此外，為協助公會參與租賃住宅服務事業，引導業者「業必歸會」之

模式，訂定業者評選標準、評鑑及控管機制等，俾利逐步建構租屋市場之

信任感及發展產業之專業服務職能。 

四、活化租賃住宅供給，驅動潛在經濟動能 
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依據本部統計，111年第2季全國新建餘屋達7.7萬戶，六都當中，則以

新北市達1萬6,272戶最多，桃園市1萬2,650戶居次。但「低度使用(用電)住

宅」的部分全國逾86萬戶，新北市最多，達13萬戶，高雄市居次，亦達

10.9萬戶。故未來透過包租代管計畫提供合理之租賃需求下，民眾可將原

支付購屋之資金投入運用於其他面向，增加可支配資金的能力，除將可供

居住之既有住宅有效利用外，更有效活絡整體市場經濟。 

五、加速租賃住宅服務產業發展與廠商健全化 

透過住都中心與公會合作，除可引進更多租賃住宅服務業者參與，達

成有效擴大包租代管服務量能之目標之外，藉由導入公會協助管理方式，

建立、強化公會會員之職能，進一步提升租賃住宅服務業服務品質與能量，

達到培植產業良性發展之目標，並可落實業者管理之「業必歸會」精神，

使產業與廠商發展健全化。產業的健全發展可以引進更多租屋業者的投入，

也可以提高社會對於專業服務業者的信任度，吸引更多房東願意參與住宅

包租代管計畫，委託專業服務業者辦理租屋服務，促進租賃住宅服務產業

市場活絡，達到健全租屋市場發展之目標。 

六、放寬換居專案申請人補助限制 

考量換居專案之身障者或65歲以上長者符合本計畫第一類弱勢戶，且

為鼓勵該類族群以專案方式加入計畫，爰不限制申請人承租住宅後以一般

戶資格認定之規定，申請人仍得申請租金補助。 

七、明定各項獎勵補助金額係屬估算計畫經費之性質 

本計畫經費包含住宅修繕費、業者服務費、租金補助、居家安全相關

保險費、公證費、代墊租金及糾紛爭議處理費等項目，並以每件最高獎勵

補助金額估算獎勵補助總額，各項目最高獎勵補助金額僅作計畫經費編列

之依據，以符合實務所需，減少計畫執行爭議。 
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柒、 計畫期限及計畫期程結束後配套措施 

一、計畫期限 

自110年起推動，視直轄市、縣(市)及住都中心開辦日期，於開辦後1

年內完成媒合，後續執行管理服務，媒合期間以1年為限，惟執行媒合不

足或後續擴充之數量，得經本部同意，以延長1年或至次期計畫開辦日前1

日為原則。 

二、計畫定期檢討與配套措施  

本計畫公告且各直轄市、縣(市)政府開辦後2年內應檢討執行成效，並

得滾動式調整計畫戶數、獎勵項目及基準或辦理方式，以利後續計畫之執

行，俾得以延續推動。 


