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106 年度社會住宅包(代)租代管計畫 QA 

一、 甚麼是社會住宅包(代)租代管計畫? 

答：社會住宅包(代)租代管計畫有包租代管及代租代管兩種方案，分

別說明如下： 

（一） 包租代管：政府獎勵及補助租屋服務事業(以下簡稱業者)承租

住宅，由業者與房東簽訂 3 年包租租約後，於包租期間內業者

每月支付房租給房東，再由業者以二房東角色，將住宅轉租一

定所得以下或社會經濟弱勢房客，並由業者管理出租之住宅。 

（二） 代租代管：由業者協助媒合房東與一定所得以下或社會經濟弱

勢房客，並協助房東與房客議定租金簽約，房屋出租期間由業

者代為管理。 

二、 包租代管及代租代管的差異是甚麼? 

答：包租代管由業者向房東承租住宅後轉租及代為管理，業者需承擔

空置風險，代租代管係由業者協助房東房客媒合簽約及代為管理，

承擔責任較包租代管為低。 

辦理方式 房客資格 
業者空置

期風險 
糾紛處理 風險評估 

包租代管 

一般戶 

社會經濟弱勢戶 

有 

1. 業者面對房東、房

客。 

2. 部分適用消保法。 

業者需承擔

風險成本。 

代租代管 無 

1. 業者協助房東、房

客。 

2. 部分適用消保法。 

風險成本由

房東負擔。 
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三、 為什麼要用包(租)代管方式辦理社會住宅? 

答：包(租)代管計畫係依據住宅法第十九條第六款：獎勵、輔導或補

助第52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辦理。 

（一） 為保障社會經濟弱勢者及無力購屋民眾的居住權利，政府積極

推動只租不售的社會住宅政策，增加住宅供給面資源，讓租屋

成為購屋以外民眾的居住選擇方式之一，進而發揮租屋與購屋

市場相互調控的市場均衡機制。 

（二） 包租代管與政府興建的社會住宅不同的是，除可活化及利用現

有空屋外，並可減輕地方政府直接興建社會住宅財政負擔，使

住宅資源能有效利用，進而照顧更多的民眾。 

（三） 按照住宅法規定，社會住宅應提供至少 30%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。也就是說除了能夠幫助在市場上

租不到房子的弱勢族群，例如身心障礙者、老人、低收入戶或

特殊境遇家庭等等外，也同時可以照顧青年族群就學、就業階

段的居住需求。 

（四） 現行住宅租賃市場上存在眾多問題，包含弱勢房客租不到適合

的房子、租金價格過高租不起、承租的房子可能是違建或會漏

水等等，房東也會因為租屋管理麻煩、容易有糾紛等問題，而

寧願將房子閒置不出租。政府透過辦理社會住宅包租代管，除

提供房東專業服務、保障租賃關係外，也協助弱勢房客解決租
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不到、租不起及租不好的問題。 

四、 包租代管的政策效益? 

答：包租代管政策係本府居住正義多元住宅政策之一環，除希望能鼓

勵空閒住宅提供出租外，主要目的仍為協助一定所得以下及弱勢

房客承租住宅，且考量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承租者，及房東因擔憂出租資訊曝光而有稅

賦問題不願提供房屋予申請租金補貼之房客租住等問題，而目前

政府興建之公共住宅資源尚難滿足民眾租屋需求之階段性困難，

故短期仍需藉由包租代管政策引導，一方面協助承租需求者以合

理租金居住於適當居住空間，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產業發展，並讓民間住宅資源能更有效

利用。但長期而言，仍需由公共住宅興建計畫，提供公有出租住

宅資源來協助一定所得以下及弱勢房客租住。 

五、 臺北市政府辦理包(租)代管計畫經費來源? 

答：本案執行經費由內政部全額補助，本府另編列 5,500 萬元包租代

管方案加碼修繕獎勵經費。 

（一） 本府 106 年度原規劃自行先推動試辦計畫 100 戶，因內政部

「106 年度社會住宅包(代)租代管試辦計畫」也於今年上半年

開始邀集地方政府研議執行內容，並於 106 年 5 月開始受理

各地方政府經費補助申請，並分配本府試辦額度 2,200 件(包

租代管 1,100 件、代租代管 1,100 件)，所以本府將原規劃由



4 
 

本府自行編列經費辦理之 100 戶試辦計畫納入內政部補助計

畫內併同辦理，並獲內政部補助本案經費 596,866,000 元。 

（二） 另考量本市低地利用住宅有五成以上為 31 年以上屋齡之老舊

住宅，為協助房東修繕後出租，活化空閒住宅，故本府就參與

包租代管方案之住宅，另提供每處最高五萬元之加碼修繕獎勵，

讓房屋資源得以有效運用。 

六、 包(代)租代管計畫提供給房東的好處有哪些? 

答：業者服務費用由政府補助，並由業者提供房東專業管理、代為收

租並依住宅法規定，享有房屋稅、地價稅、綜合所得稅等稅賦減

免，房屋出租期間亦提供每年修繕獎勵補助一萬元等；另包租方

案增加居家安全相關保險費用補助及本府加碼出租前修繕獎勵費

用每處最高 5 萬元。 

七、 參加包(代)租代管計畫的房客租金如何計算?有提供哪些優惠

措施? 

答：參與包租代管計畫的房客由政府提供租金差額補助及公證費，減

輕房客租屋負擔。 

（一） 包租代管方案：業者向房東以低於市場租金 8 折承租住宅 3

年，再轉租給一般戶、弱勢戶。 

1. 一般戶：以低於市場租金 8 折向業者承租。 

2. 弱勢戶：社會弱勢戶以市場租金 7 折向業者承租，租金差額 10%

由政府補助，經濟弱勢戶以市場租金 5 折向業者承租，租金差
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額 30%由政府補助。 

（二） 代租代管方案：業者媒合房東及房客，並協助議定租金簽訂至

少 1 年的租約。 

1. 一般戶：以低於市場租金 9 折承租。 

2. 弱勢戶：社會弱勢戶以市場租金 7 折向業者承租，租金差額 20%

由政府補助，經濟弱勢戶以市場租金 5 折向業者承租，租金差

額40%由政府補助，惟租金差額補助每月最多不超過7,200元。 

（三） 公證費：由政府提供補助，每件最高補助新臺幣 3,000 元，由

業者檢附租約及公證費申請書等相關文件向市府申請補助。另

外房東選擇代管方案辦理公證，其公證書應載明逕受強制執

行。 

八、 參與包(代)租代管計畫的房子有甚麼條件? 

答： 

（一） 屋況條件 

1. 房屋需座落於臺北市之合法建築物。 

2. 房屋之格局需為一房以上(不包括雅房、分租套房)。 

3. 主要用途登記含有「住」、「住宅」、「農舍」、「套房」、「公寓」

或「宿舍」字樣。主要用途均為空白，依房屋稅單或稅捐單位

證明文件得認定該建築物為住宅使用。 

4. 非位於工業區或丁種建築用地之建築物，依房屋稅單或稅捐單



6 
 

位證明文件得認定該建築物為住宅使用。 

5. 不符合前三目規定，提出合法房屋證明或經直轄市、縣（市）

主管機關協助認定實施建築管理前已建造完成之建築物文件。 

6. 經評估房屋結構無受損及漏水問題之建物。 

（四） 本案配合內政部「106 年度社會住宅包(代)租代管試辦計畫」

經費補助編列規定，參與本計畫之房屋市價租金最高不得超過

22,500 元，且簽約租金上限為 18,000 元，其承租住宅租金計

算方式如下： 

方案 房東 業者 一般戶 
第一類 

社會弱勢戶 

第二類 

經濟弱勢戶 

包租 

代管 

低於市價 

8 折出租 

低於市價 

8 折承租 

低於市價

8 折承租 

低於市價 7 折承租 

(租金差額補助10%) 

低於市價 5 折承租 

(租金差額補助 30%) 

代租 

代管 

低於市價 

9 折出租 

協助媒合

議定租金 

低於市價

9 折承租 

低於市價 7 折承租 

(租金差額補助20%) 

低於市價 5 折承租 

(租金差額補助 40%) 

九、 參與包(代)租代管計畫的房客資格是甚麼? 

答：參與本計畫的房客應為一定所得以下，其中提供至少 40%予符合

住宅法第四條規定之社會經濟弱勢身分者承租。 

（一） 基本資格條件： 

1. 年滿二十歲之國民。  

2. 在本市設有戶籍，或在本市就學、就業有居住需求者。  

3. 家庭成員均無位於本市、新北市、基隆市或桃園市之自有住宅

者。  
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4. 家庭成員均無承租本市國民住宅、公營住宅、社會住宅，或借

住平價住 宅。  

5. 家庭年所得低於公告受理申請當年度本市 50%分位點家庭之平

均所得，（148 萬元）且所得總額平均分配全家人口，平均每人

每月不超過本市最低生活費標準之 3.5 倍者（54,404 元）。  

6. 家庭成員之不動產應低於公告受理申請當年度本市中低收入戶

家庭財產 之不動產金額。但原住民保留地及道路用地之土地價

值，不予採計。  

7. 無住宅法第十四條第二項所定不得申請承租本府興辦之社會住

宅之情事。 

（二） 社會經濟弱勢戶： 

1. 第一類弱勢戶：符合承租房客基本資格條件者，且符合住宅法

第四條第二項第二款至第十二款之社會弱勢身分者。 

2. 第二類弱勢戶：符合承租房客基本資格條件者，且符合住宅法

第四條第二項第一款之經濟弱勢身分者。 

（三） 資源不重複補貼限制： 

依內政部「租屋服務事業辦理承租民間住宅並轉租或媒合承出

租及其 他服務注意事項」規定，經由租屋服務事業承租民間

住宅並轉租或媒合承、出租之案件，除符合直轄市、縣(市)所

定資格者外，所定資格者外，以未享有政府租金補貼， 且未
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承租政府興辦之出租住宅為限。申請者於申請時切結同意放棄

已取得租金補貼或承租政府 興建之國民住宅或社會住宅者，

不在此限。 

十、 房東、房客的租金支付與收取方式? 

答：房客租金原則由業者代收代付予房東。 

（一） 包租代管方案：業者以市場租金 8 折與房東簽訂包租約 3 年，

並轉租房客。 

1. 房東：按月向業者收取市場租金 8 折之房租。 

2. 房客：一般戶以市場租金 8 折支付業者。 弱勢戶依住宅法第四

條規定弱勢身分別以市場租金的 7 折或 5 折支付業者，至弱勢

戶之租金差額 1 折或 3 折由政府補助並經由業者轉交房東。 

（二） 代租代管方案：房東與房客經業者媒合承租雙方簽訂租約(至

少 1 年)。 

1. 房東：業者向房客(含租金差額補助)收取市場租金9折之租金後，

按月轉交房東租金。  

2. 房客：一般戶：以市場租金 9 折交付業者。 弱勢戶：依住宅法

第四條規定弱勢身分別以 7 折或 5 折的市場租金交付業者，至

弱勢戶之租金差額 2 折或 4 折由政府補助並經由業者轉交房

東。 

十一、為什麼要徵選業者來辦理? 
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答：為協助弱勢民眾於租賃市場租屋、鼓勵民眾釋出空餘屋，及減輕

地方政府新建社會住宅的財政負擔，內政部社會住宅興辦計畫規

劃以多元方式取得社會住宅，而本府居住政策亦採多元取得方式

興辦公共住宅，其中即包含包租代管民間住宅方式，期藉由引進

民間業者，協助民間租屋媒合、包租或代管，由具有租屋管理經

驗的業者以專業角度協助房東及房客服務，除保障承租雙方權益

外，並提高房屋所有權人釋出閒置住宅做為社會住宅使用之可能，

增進住宅資源有效利用。 

    本府依內政部「106 年度社會住宅包(代)租代管試辦計畫」申請

經費補助後，已依據內政部函頒「直轄市縣(市)政府獎勵及補助

租屋服務事業注意事項」規定，循政府採購法規定徵選具租屋管

理經驗的租屋服務事業協助辦理。 

十二、目前徵選出的業者有哪幾家? 

答：本府已徵選出財團法人崔媽媽基金會、永勝租屋經理股份有限公

司、兆基管理顧問股份有限公司及華康房屋仲介有限公司四家具

租屋管理經驗的業者協助辦理，計畫諮詢電話專線： 

（一） 財團法人崔媽媽基金會:02-2368-3071 

（二） 永勝租屋經理股份有限公司：02-6617-9919 

（三） 兆基管理顧問股份有限公司: 02-2523-6222#333-336 

（四） 華康房屋仲介有限公司：02-2731-2919 


