
如何跨入包租代管



⼆、市場分析



⼆、市場分析



租賃住宅市場發展及管理條例
(簡稱租賃條例)

• 租賃條例起源
過去租屋市場普遍⾯臨租屋權益保障不⾜、租賃資訊不對稱、糾紛處理不易及缺乏專業管理等

問題。

– 法案實施時間
106年12⽉27⽇總統公布， 制定租賃住宅市場發展及管理條例，

107年6⽉27⽇起施⾏，

109年6⽉27⽇起，開始取締非法業著

五⼤執⾏變⾰
租屋市場將⾯臨5⼤變⾰，包括：租賃契約全⾯加強規範雙⽅權利義務、保障房客獲得真實廣告

資訊、成立房客(房東)協會提供諮詢服務、政府免費爭議調處、建立包租代管專業服務制度、房
東交由專業租屋可享租稅優惠等，以保障近300萬租屋族居住權益。

– 三⼤安全機制
租賃條例的包租代管專業服務制度，具備「專業證照制度」、「業務責任規範」、「損害代償
機制」等三⼤安全機制，讓租屋服務更具保障。



租賃住宅市場發展及管理條例
(簡稱租賃條例)

• 專業證照制度

• 為確保包租代管服務專業性，租賃條例建立租賃住宅管理⼈員專業證照制度，經參加中華⺠國租
賃住宅服務商業同業公會全國聯合會訓練30個⼩時及測驗合格，並登錄領得租賃住宅管理⼈員證
書者，始得受僱執業。為保障現有業者及從業⼈員執業權益，在租賃條例施⾏前已從事包租代管
業務者，仍有2年得繼續執業的緩衝期，惟執業過程亦應遵守租賃條例相關業務責任規範。租賃
住宅服務業除僱⽤已取得租賃住宅管理⼈員資格者執業外，亦得⾃租賃條例施⾏起2年內僱⽤上
述現有從業⼈員充任租賃住宅管理⼈員。

• 業務責任規範

• 為提升包租代管專業服務品質及可信賴度，租賃條例規範租賃住宅服務業應履⾏的業務責任，包
括：租賃廣告內容應真實、契約與費⽤收據等重要文件應由專任租賃住宅管理⼈員簽章、代管業
使⽤之「委託管理契約」及包租業使⽤之「包租契約」與「轉租契約」應符合內政部訂定的應記
載(約定)及不得記載(約定)事項。未來租賃住宅服務業於網站刊登之租屋廣告內容，如⾯積、屋
齡、樓層別、法定⽤途等，應與事實相符。

• 損害代償機制

• 為保障租屋服務當事⼈權益，租賃條例明定受損害之服務當事⼈得向全聯會，請求由業者已繳存
之營業保證⾦額度內代為賠償所受損害。



如何申請營登











四、執⾏⽅法及流程



政策宣導



法規宣導

住宅租賃定型化契約規範重點

項⽬ 重點

租賃期間 ⾄少30⽇

租⾦調整 出租⼈於租賃期間不得調整漲租⾦

押⾦擔保 ⽋繳租⾦、租賃住宅毀損滅失的損害賠償及處理遺留物的費⽤納入押⾦擔保範圍

電費計價 不得超過台電所定當⽉⽤電量最⾼級距的每度⾦額

終⽌租約 1、法定終⽌：若危害公共安全、損害建築結構安全或危及承
租⼈安全情形，得不先期通知

2、意定終⽌：提前終⽌租約應⾄少於終⽌前⼀個⽉通知，未
為先期通知者，應賠償最⾼⼀個⽉租⾦違約⾦



法規宣導

• 今年7⽉1⽇實施不動產實價登錄2.0版，雖只有將買賣雙⽅設定為

申報者 、⽽未將租屋双⽅也納入申報者。但主管單位却已謹慎在

研議，該如何如實的揭露市場租⾦正確資料。因此本全联會將會在

政策制定時，提供物件樣本和評定真實租⾦⽔準區間表的推⼿，不

但呼應未來政府政策⾛向，也會是租⾦市場遊戲規則的提供者。

• 租賃專法第13條，出租⼈提供之租賃住宅廣告內容應與事實相凡

是刊登在各網路平台、出租⼈資格只有屋主本⼈及合法業者兩種。

⽽所謂合法業者包含不動產營業員及包租業管理⼈員，才能直接刊

登是聯絡⼈。

• 也就是說⽤代理⼈之名義出現在媒合物件平台上，除房東本⼈（所

有權⼈外、業者需刊出公司及個⼈特許字號，以供消費者辯識⾝份

才能⾏使權利和義務⼈的真實性。



租服全聯會

http://www.915.tw/



透過【租屋物件與租約管理】>>【租約維護】>>【代管資料

匯出】就可以逐筆將【包租】、【代管】的案件，匯出Excel

到：包管家APP中再匯入(詳如包管家使⽤說明~)



地政線上登陸申辦教學 當季結束後15⽇內

代管案件資訊登入:

https://clir.land.moi.gov.tw/cap/file/代管案件資訊

登錄.mp4

包租案件資訊登入:

https://clir.land.moi.gov.tw/cap/file/包租案件資訊

登錄.mp4

轉租案件資訊登入:

https://clir.land.moi.gov.tw/cap/file/轉租案件資訊

登錄.mp4



什麼是社會住宅包租代管





社宅好處優惠多
八年 20萬⼾正在進⾏



社會住宅Q&A
• Q1：什麼是社會住宅

• A：社會住宅依住宅法第3條第2款規，係指由政府興辦或獎勵⺠間興辦，專供出租之住宅及其

必要附屬設施，⽬前政府推動之社會住宅主要分為以下兩種：

• 新建：政府或獎勵⺠間直接興建社會住宅，以低於市場租⾦出租給所得較低的家庭、弱勢對

象及就業、就學有居住需求者的住宅。

• 包租代管：以活化及利⽤現有空屋，辦理⺠間租屋媒合，以低於市場租⾦包租或代管⽅式提

供給所得較低家庭、弱勢對象及就業、就學有居住需求者之租屋協助。

• Q2：為什麼會有「社會住宅」？

• A：社會住宅從歐陸出現起已超過百年的歷史，是源於都市化過程中住宅市場供需機能之侷限

性，致使中低所得者買不起住宅，引起社會⽭盾與政治衝突，經過諸多社會改⾰倡議後，最

後採⾏以政府扮演起住宅市場外的補救⾓⾊，以提供「只租不售」的社會住宅來解決弱勢⼈

⺠的居住問題。

• 迄今，「社會住宅」業已成為先進資本主義發達國家住宅政策重要⼀環，以下簡要條列各國

公有社會住宅占住宅總量比例：荷蘭 34%、英國 20%、丹麥 19%、芬蘭 18%、瑞典 18%、

歐

• 盟平均 14%、美國 6.2%、⽇本 6.06%、香港 29%、新加坡 8.7%。



房 東 好 輕 鬆
優惠 備註

每年 ” 1萬元 “修繕補助 舊換新/最⾼補助3
萬元

免租屋仲介費 +免代管費 政府幫你付

所得稅減免 +地價稅減徵 +房
屋稅減徵 差距10倍~54倍

公證費 最⾼補助3000元

保險費 最⾼補助3500元



房東篇
地價稅減徵 房屋稅減徵
自用住宅 一般住宅

千分之2

千分之10

千分之15

千分之25

千分之35

千分之45

千分之55

差距5倍~27倍

自用住宅 一般住宅

1.2% 2 .4%

差距2倍

兩稅相乘後差距10倍~54倍



房 客 好 處





防房東逃稅 國稅局盯「電錶+冷氣主機」查稅

房客要求房東開立證明，這個部分，假如房東不願意配合的話，
房客可以以租約及每個⽉⽀付租⾦證明，來做報稅動作。



怎麼舉發房東逃漏稅？這2樣必備

檢舉只需要拿合約



針對違法逃稅房東，國稅局表⽰，⺠眾需要準備房東姓名、住址、
出租房屋座落地址、涉嫌漏稅年度及租賃契約書，向國稅局提供
作為檢舉依據。





兆豐銀跨業結盟推留房養老
兆豐銀20⽇與租賃住宅服務商業同業公會全國聯合會的跨業結盟合推「留房養老」，強調留房養老能讓房屋所有
⼈保持完整的產權，不⽤設定給銀⾏，也有助因此免招⼦女的反對，是兩⼤以房養老比不上的優勢。
內政部次⻑花敬群指出，「⾼齡者議題是現在住宅政策最重要的議題」，正在和退撫會洽談⼀塊由退撫會所主管
⾯積達3、4公頃的⼀塊國有地開發計畫，當中內政部即希望其中有蓋銀髮住宅的構想；⽽據了解，這塊⼤⾯積的
地塊，就位於宜蘭火⾞站後⽅，內政部正希望銀髮住宅能在全省遍地開花，範圍也將擴⼤到花東。
花敬群表⽰，看好未來包租代管業者出來助陣安排銀髮族的「留房養老」，也樂⾒如兆豐銀這樣的跨業結盟不斷
產⽣；⽬前已有1萬⼾的⻑者把房⼦交出來安排包租代管，未來在⾼齡化社會下，租屋代管的需求更⾼漲，現在⾼
齡⼈⼝占比約15％，若以2千萬⼈⼝的兩成計算，未來可能有400萬⼾的房屋會加入以房養老或是留房養老的市場
。
兆豐銀總經理蔡永義表⽰，本次推出的「留房養老安養信託」，是⾼齡者將房屋產權及租⾦交付信託，以避免房
屋產權與資⾦遭不當管理處分，是「租屋版」的以房養老。
⽬前全台灣40年屋齡以上房屋占21％，其中超過90％缺乏無障礙電梯，蔡永義指出，居住在這些老屋裡的⾼齡者
，可以考慮透過兆豐銀⾏的「留房養老安養信託」，取得較舒適的居住環境，例如老舊房屋的修繕及缺乏無障礙
設施等問題，需⼤筆花費進⾏裝修改善，可藉由兆豐銀⾏信託服務及包租代管業者「雙引擎」分⼯合作，取得不
動產租⾦收益，即可另覓適當的養老處所。

兆豐銀表⽰，與租服全聯會已完成⾼齡者包租代管的作業
規劃流程，⾼齡者可洽兆豐銀⾏進⾏初步諮詢，再由包租
代管業者提供服務說明，同時就屋況進⾏檢核後，提出租
⾦⾏情、修繕建議與租賃條件等，供⾼齡者參考後決定是
否出租，⽬前兆豐銀已承作三個案例，⼆個在⾼雄，⼀個
位於台北。



以租養老 租賃全聯會全⽅未包辦




