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促進社會住宅的包租代管政策⼤剖析

⽂:賴郁樺（認證法律⼈） ‧ 房⼦‧⼟地‧鄰居 ‧ 2022-12-06

本⽂

近年來相信讀者經常會看到政府興建社會住宅的新聞，尤其從2017年起政府開始試辦社會住宅包租代管計
劃[1]，引進⺠間業者參與社會住宅包租代管媒合，更在2018年6⽉公布租賃住宅市場發展及管理條例，包租
代管政策頓時成為不動產業界的新寵兒，但不少⼈對社會住宅的包租代管還是有許多疑慮，為滿⾜⼤家對社會
住宅包租代管的好奇及疑問，本⽂特定整理重點如下：

⼀、什麼是社會住宅啊？誰可以承租？

社會住宅的定義規定在住宅法第3條[2]，是指由政府興辦或獎勵⺠間興辦，專供出租之⽤之住宅及其必要附屬
設施。有資格承租者則規定在同法第4條[3]，經濟或社會弱勢者例如（中）低收⼊戶、⾝⼼障礙者、65歲以上
⽼年⼈等。

⼆、我家有空房，也可以當作社會住宅嗎？

社會住宅除了由政府出資新建外，住宅法第19條[4]指出，政府興辦社會住宅也可以透過承租⺠間住宅並轉租
及代為管理⽅式為之。依同法第23條[5]，提供房屋給政府作爲社會住宅的屋主，可以享有減徵租⾦所得稅之
優惠。

三、我是屋主，想參加政府包租代管政策，但是不是就只能將房屋出租給特定弱勢族群，才能享有稅賦優惠？

事實上，參加包租代管政策的屋主，可以選擇要將房屋出租給⼀般承租戶或弱勢承租戶，最主要差別在於稅賦
優惠的不同，分別適⽤租賃住宅市場發展管及理條例與住宅法。

如果出租房屋給⼀般承租戶，則適⽤租賃住宅市場發展及管理條例第17條[6]及第18條[7]，僅享有租⾦所得
稅、地價稅及房屋稅減徵的優惠，並無政府負擔租⾦差額之措施。反之，如果屋主將⾃⼰房屋出租給弱勢承租
戶，可以享有較多優惠。

（⼀）包租代管是什麼？

我們可以從租賃住宅市場發展及管理條例第3條第4款及第5款分別來看，租賃住宅代管業是指受出租⼈之委
託，經營租賃住宅管理業務之公司；租賃住宅包租業指承租租賃住宅並轉租，及經營該租賃住宅管理業務之公
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司。

換⾔之，包租⽅案是房東出租予租屋服務業者，由業者再轉租給⼀定所得以下或弱勢家庭者，若承租戶為弱勢
戶租⾦差額則由政府負擔[8]（圖1）。

代管⽅案則是業者媒合房東與房客簽訂租約，房東則是以市價九折出租予房客，業者再視房客資⼒打折出租，
若承租戶為弱勢戶，租⾦差額同樣由政府負擔（圖2）。

圖1 社會住宅的包租⽅案
作者整理⾃內政部不動產資訊平台（http://pip.moi.gov.tw/V2/B/SCRB0501.aspx?mode=9）。

 



圖2 社會住宅的代管⽅案
作者整理⾃內政部不動產資訊平台（http://pip.moi.gov.tw/V2/B/SCRB0501.aspx?mode=9）。

 

（⼆）房東參與包租代管政策可以享有的好處

前⾯已經提過屋主參與社會住宅包租代管⽅案，可以享有賦稅減免，除此之外，⼀般來說，房東最擔⼼收不到
租⾦，但是參加包租代管政策的屋主，如果選擇包租⽅案保證簽約三年[9]，三年期間可以收租，代管政策則⾄
少可收⼀年的租⾦，同時針對包租⽅案另有補助居家安全險（⽕險、地震險及特殊事故致房屋跌價保障險）補
助[10]。

四、我把房屋出租給社會弱勢族群，會不會增加租約到期後取不回房屋的⾵險，⽽造成更多租賃糾紛？

政府知道房東對於將房屋出租給弱勢承租戶有些疑慮及擔憂，所以住宅法授權的辦法有規定社會住宅限簽⽴定
期租賃契約[11]，⽽代管⽅案有補助公證費⽤[12]，⽬的都是希望減少房東於租約到期後，因房客拒絕搬遷，
⽽無法順利取回房屋的情況。
此外，當代管⽅案的房客因緊急事由⽽無⼒⽀付租⾦，並經相關社政主管機關認定屬實，得於簽訂還款⽅案後
由地⽅政府代為墊付租⾦（最多不得超過三個⽉，並以⼀次為限）[13]。

最後，以往租賃雙⽅若有租賃糾紛，可先向直轄市、縣市不動產糾紛調處委員會申請調處，但要依照年租⾦多
寡繳納⼀定調處費⽤，但現在則可以免費申請租賃糾紛調處[14]，希望透過調解程序，來避免衝突或糾紛繼續
擴⼤。

註腳



註腳
   內政部（2017），《106年度社會住宅包租代管試辦計畫》，⾴7（最後瀏覽⽇：2018年08⽉04⽇）

。
[1]

   住宅法第3條第2款：「本法⽤詞，定義如下：……⼆、社會住宅：指由政府興辦或獎勵⺠間興辦，專供
出租之⽤之住宅及其必要附屬設施。」

[2]

   住宅法第4條第1項及第2項：「
I 主管機關及⺠間興辦之社會住宅，應以直轄市、縣（市）轄區為計算範圍，提供⾄少百分之三⼗以上⽐
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。
II 前項經濟或社會弱勢者⾝分，指下列規定之⼀者：
⼀、低收⼊戶或中低收⼊戶。
⼆、特殊境遇家庭。
三、育有未成年⼦⼥三⼈以上。
四、於安置教養機構或寄養家庭結束安置無法返家，未滿⼆⼗五歲。
五、六⼗五歲以上之⽼⼈。
六、受家庭暴⼒或性侵害之受害者及其⼦⼥。
七、⾝⼼障礙者。
⼋、感染⼈類免疫缺乏病毒者或罹患後天免疫缺乏症候群者。
九、原住⺠。
⼗、災⺠。
⼗⼀、遊⺠。
⼗⼆、其他經主管機關認定者。」

[3]

   住宅法第19條第1項及第2項：「
I 主管機關得依下列⽅式興辦社會住宅：
⼀、新建。
⼆、利⽤公有建築物及其基地興辦。
三、接受捐贈。
四、購買建築物。
五、承租⺠間住宅並轉租及代為管理。
六、獎勵、輔導或補助第五⼗⼆條第⼆項租屋服務事業承租⺠間住宅並轉租及代為管理，或媒合承、出租
雙⽅及代為管理。
七、辦理⼟地變更及容積獎勵之捐贈。
⼋、其他經中央主管機關認定之⽅式。
II ⺠間得依下列⽅式興辦社會住宅：
⼀、新建。
⼆、增建、改建、修建、修繕同⼀宗建築基地之既有建築物。
三、購買建築物。
四、承租⺠間住宅並轉租及代為管理。
五、其他經中央主管機關認定之⽅式。」

[4]
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   住宅法第23條第1項⾄第3項：「
I 主管機關為促進以第⼗九條第⼀項第五款、第六款或第⼆項第四款興辦社會住宅，得獎勵租屋服務事業
辦理。
II 住宅所有權⼈依第⼗九條第⼀項第五款、第六款或第⼆項第四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、⻑期照顧服務、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⼀萬元
。
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。
III 前項減徵租⾦所得稅規定，實施年限為五年，其年限屆期前半年，⾏政院得視情況延⻑之，並以⼀次
為限。

[5]

   租賃住宅市場發展及管理條例第17條第1項：「個⼈住宅所有權⼈將住宅委託代管業或出租予包租業轉租
，契約約定供居住使⽤⼀年以上者，得依下列規定減徵租⾦所得稅：
⼀、出租期間每屋每⽉租⾦收⼊不超過新臺幣六千元部分，免納綜合所得稅。
⼆、出租期間每屋每⽉租⾦收⼊超過新臺幣六千元部分，其租⾦所得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，依下列⽅式認列：
（⼀）每屋每⽉租⾦收⼊超過新臺幣六千元⾄⼆萬元部分，依該部分租⾦收⼊百分之五⼗三計算。
（⼆）每屋每⽉租⾦收⼊超過新臺幣⼆萬元部分，依該部分租⾦收⼊按所得稅法相關法令規定之減除標準
計算。」

[6]

   租賃住宅市場發展及管理條例第18條第1項：「符合前條規定之租賃住宅，直轄市、縣（市）政府應課徵
之地價稅及房屋稅，得予適當減徵。」

[7]

   內政部，《租屋服務事業辦理承租⺠間住宅並轉租或媒合承出租及其他服務注意事項》的第9點（連結點
下後為PDF檔案）。

[8]

   內政部興辦社會住宅出租辦法第11條。[9]

   內政部，《租屋服務事業辦理承租⺠間住宅並轉租或媒合承出租及其他服務注意事項》的第11點（連結
點下後為PDF檔案）。

[10]

   內政部興辦社會住宅出租辦法第11條。[11]

   內政部興辦社會住宅出租辦法第9條第4項。[12]

   內政部（2017），《106年度社會住宅包租代管試辦計畫》，⾴21（最後瀏覽⽇：2018年09⽉25⽇）
及內政部，《租屋服務事業辦理承租⺠間住宅並轉租或媒合承出租及其他服務注意事項》的第15點（連
結點下後為PDF檔案）。

[13]

   具體調處費⽤，可⾒直轄市縣（市）不動產糾紛調處委員會設置及調處辦法第21條第2項：「申請調處第
⼆條第⼆款、第三款及第⼋款（註：第8款即是租賃住宅市場發展及管理條例第16條規定之住宅租賃爭議
）⾄第⼆⼗五款之不動產糾紛調處案件，免收調處費⽤。」

[14]
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標籤
 社會住宅，包租代管，租賃，住宅法，稅
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