
 

社會住宅包租代管第 2 期計畫租賃住宅服務商業同業 

公會委託專業服務案第 3 次工作會議紀錄 

壹、會議時間：109年 3月 31日(星期二) 下午 1時 

貳、開會地點：臺北市租賃住宅服務商業同業公會(台北市中山區建國

北路三段 94號 2樓) 

參、主    席：周副執行長佳音                      紀錄：蘇雅婷 

肆、出席人員：內政部營建署土地組、國家住宅及都市更新中心、臺北

市租賃住宅服務商業同業公會、新北市租賃住宅服務商

業同業公會、桃園市租賃住宅服務商業同業公會、臺中

市租賃住宅服務商業同業公會、臺南市租賃住宅服務商

業同業公會、高雄市租賃住宅服務商業同業公會 

伍、 報告事項 

一、 社會住宅包租代管送審案件狀況說明。(本中心) 

(一) 各區域執行狀況：(統計開辦至 109 年 3 月 16 日) 

區域 媒合件數 公會送審案件數量 審核通過撥款件數 

臺北市 12 0 0 

新北市 17 2 2 

桃園市 59 9 0 

臺中市 9 4 2 

臺南市 0 0 0 

高雄市 15 2 0 

合計 112 17 4 

 

(二) 請以下公會協助輔導業者案件執行績效：(統計開辦至 109 年

3 月 16 日) 

負責公會 業者名稱 送審案件

數量 

臺南市公會 不用管股份有限公司 0 

臺南市公會 凌群不動產管理顧問有限公司 臺南分公司 0 



 

負責公會 業者名稱 送審案件

數量 

高雄市公會 金澤不動產仲介有限公司凌群不動產管理

顧問有限公司 高雄分公司 

0 

高雄市公會 九鼎資產管理股份有限公司 0 

 

(三) 有公會漏寄清冊及案件電子檔，請公會於每月 5 號及 20 號提

送清冊及案件給本中心時，除需以紙本發文方式辦理之外，

請一併寄出電子檔。 

(四) 本月臺北市公會 F5.地方公會每週媒合成功案件統計表，有重

複計算案件的情況，請各公會填寫 F5 表時，避免相同案件重

複填寫。 

(五) 中心審核桃園市案件時，發現有房客已有領取縣市補助，請

業者及公會務必於系統點選比對同質補助鈕查詢，透過系統

檢視確認該房客是否已領有其他補助，避免重複申請。 

決議：洽悉。 

 

二、 社會住宅包租代管執行錯誤樣態說明。(本中心) 

 (一)公會端錯誤樣態： 

1.「A1 出租人出租住宅申請書」，地方公會審查結果要勾選，

並蓋上大小章。 

2.公會審查人未親自簽名或蓋職章。 

 (二)業者端錯誤樣態： 

1. A1「出租住宅申請書」類型： 

(1)如出租人有 2 位以上時，請以新增欄位方式填寫。 

(2)若出租人為 2 人，委由一方領取租金時，需檢附「建物

共有人授權委託暨聲明書」。 

2.「契約書」類型： 

(1)共有部分建號持分面積有誤，持分面積應為共有部分 

面積*權利範圍。 



 

(2)「房屋租賃契約」，每月租金約定支付日有 2 個日期。 

(3)「房屋租賃契約」，押租金應由出租人(即房屋所有權 

人)簽收。若由代理人簽收，須檢附出租人委由代理 

人收取之同意書及將押租金交由出租人之領據。 

(4)契約書之現況確認書中「附屬設備項目」和「D8 市場 

租金評定表」提供家具不一。 

(5)「社會住宅代租代管計畫委託租賃契約書」，立契約 

人處應該蓋不動產經紀人章，不是蓋租賃管理人員章。 

(6)「住宅租賃契約書」，第二十條其他約定，若租賃契 

約為沒有辦理公證的租約，應勾選 「不同意辦理公 

證」，再檢附「租賃契約辦理公證切結書」。 

(7)「社會住宅代租代管計畫委託租賃契約書-租賃標的現 

況確認書」，建物型態誤填寫為「區分所有建物」，建 

物型態應填寫「公寓」或「住宅大樓」…等填寫說明所 

列。 

(8)「社會住宅代租代管計畫委託租賃契約書」，有修改 

的地方都要立契約書雙方簽章。 

3.「B3 租賃契約辦理公證切結書」，租屋服務事業名稱沒有填

寫以及應該蓋大小章。 

決議：洽悉，並請公會確實檢核業者提送文件之正確性。 

 

三、 系統修改測試狀況(本中心) 

說明： 

(一) 已完成項目 

1.申請費用經費核銷之操作期間已修改為符合現況每月兩

次，開發、媒合、包管、代管、租金補助一個月可核銷兩

次。 

2.公會端已修改調整為有審查房東房客獎勵補助費用功能，並

可逐筆勾選退件。 

3.系統已可自動帶入房東、房客、業者匯款資訊。 



 

4.房客申請匯入功能已新增提醒說明指導使用者操作輸入。 

5.房客資料申請階段家庭成員已新增胎兒選項。 

(二) 逐步完成項目 

1.系統已建置報表專區，惟測試該報表區表單非公會版正確表

單，需與系統商釐清相關錯誤情形並修正。 

2.業者、房東、房客獎勵補助之申請操作方式與產出條件須與

系統商釐清系統邏輯，目前包管費、代管費資料可自動帶

入，但開發費、媒合費尚無法帶入，需與系統商釐清相關

錯誤情形並修正。 

3.公會版的業者端系統每月核銷審核作業已還原公證費、保險

費、修繕費申請功能，但目前測試金額部分尚無法代入，

需與系統商釐清相關錯誤情形並修正。 

決議：洽悉，有關系統未建置完成部分，將持續建置；另有關各

公會及業者針對系統使用問題，包含：系統目前尚無法匯

出 excel 檔及產製表單、地址倘無可選擇項目時增加自行繕

打的功能、帳號輸入時欄位需放大等，將建請營建署向資

訊廠商反應並協助優化。 

 

陸、 討論事項 

一、送審件可否發現問題即時通知補件或修正，避免影響申請費用款

項時效，提請討論。(桃園市公會提案) 

決議：中心覆核時，針對案件有缺漏部分，將儘速通知公會於一

定期間內補正。 

 

二、物件實地抽查檢核表是所有送審通過的案件總數抽 1%嗎？若實

地抽查無法進入屋內，是否可以只拍攝外觀？提請討論。(桃園市

公會提案) 

決議：物件實地抽查數量為中心覆核過總案件數的 1%，請各公會

配合辦理；抽查時倘承租人拒絕，可提出相當文件以證明

訪視之事實。 



 

 

 

三、夾層屋是否可做社會住宅？提請討論。(桃園市公會提案) 

決議：須檢視其是否合法，若屬違建或違規使用，不得作為本計

畫之物件。 

 

四、有關包租包管押金專戶相關規定，以下問題提請討論。 

(一) 業者表單 D28.包租包管押金專戶控管表，房客付給業者之押

金須放置於專戶裡，不得隨意動用。以 200 戶計算，如一戶

押金為 3 萬元，業者需自備 600 萬押金給房東。此規定甚不

合理。(新北市公會提案) 

決議：本計畫有關包租包管之押租金專戶經營建署同意暫緩執

行，惟仍請公會嚴格把關，確保房客退租時能領回押金，

以保障房客權益。 

 

(二) 業者每月需準時以押租金專戶匯租金給房東，如遇假日無法

順延，而房客遲繳給房東為常態，硬性規定無緩衝期給業者，

對業者而言有諸多不便。(新北市公會提案) 

決議：轉租約與包租約為兩個獨立之契約，因此，包租約仍須依

照合約規定時間給付租金給房東。 

 

(三) 租金需透過租押金帳戶轉出與轉入，目的為確認房東是否有

收到租金，但房東銀行帳戶皆不同，公司需要多次設定約定

轉帳或產出手續匯費問題。希望可以增加其他給付租金證

明，不需完全透過租押金專戶。(新北市公會提案) 

決議：租金得以現金支付方式，僅需檢附房東已收到租金之證明

即可。 

 

(四) 押租金帳戶，是否可分開管理?一方面業者比較好管控帳務，

另一方面年底公司押金帳戶的利息，比較好算，提請討論。(臺



 

中市公會提案) 

決議：包租包管案件之押、租金帳戶可分開，惟仍須依相關規定

檢核辦理。 

 

五、修繕發票日期如為當月，有規定多久內要申請嗎？還是在租賃期

間都可以申請？居家安全保險申請一定要附契約書影本嗎? 提請

討論。(臺中市公會提案) 

決議：無規定修繕發票需當月申請，得於租賃契約期間內，檢附

租賃契約影本，一年內一次或分次申請，每年補助最高新

臺幣 1 萬元。 

 

六、有關系統操作方面，以下問題提請討論。 

(一) 系統上輸入管理費是以每月為單位，但合約書是兩個月繳管

理費 1331 元，無法整除如何填寫？是否改成「月/雙月/季/半

年/年繳」之選擇？提請討論。(臺中市公會提案) 

決議：管理費金額可以小數點方式呈現；至管理費計費期間之選

項，營建署表示將納入下期系統優化之作業。 

 

(二) 系統不小心按到《不同意》退案件給業者，如何處理? 提請

討論。(臺中市公會提案) 

決議：可請業者至申請單重新鍵入該案件，申請頁面內有「查詢」

功能之欄位，輸入相關資料，點選查詢後即會代入先前建

檔的資料；至媒合編號因重新代入而更改一事，營建署表

示將攜回與系統商研議。 

 

柒、臨時動議 

一、有關鄰里長不配合開立居住事實證明予房客之解決方式、中度或

重度精神障礙者，可否有更寬鬆之簽約方式(是否可以不用申請監

護宣告)，提請討論。(高雄市公會提案) 



 

決議：以上二題營建署表示將攜回研議。 

 

二、有關修繕費用之申請是否需於房東起租後始得申請、住宅租賃契

約中之附屬設備項目是否皆可申請修繕費補助，提請討論。(高雄

市公會提案) 

決議：房東應提供屋況好之物件予房客，且修繕費補助之目的

係為提供房客較好的居住品質，倘房客入住後有問題能

立即獲得改善，故修繕費用除火災警報器、滅火器和強

排熱水器外，需於租約期間內申請；另住宅租賃契約中之

附屬設備項目原則皆可申請修繕費補助。 

 

三、二個門牌打通的物件是否符合社宅資格、有無隔間要如何認定，

提請討論。(高雄市公會提案) 

決議：須檢視打通後是否合法，若屬違建或違規使用，不得作

為本計畫之物件；至隔間依現況認定，並須為實體隔

間。 

 

四、系統上之「權狀面積」與「實際使用面積」，其填入面積是否相

同，提請討論。(高雄市公會提案) 

決議：在無雅房、套房分租的情形下，填入面積相同(含公設不

含車位)。 

 

五、包租代管公會版可否作有條件的後審制，業者與公會、中心間的

權責應釐清，建議將審查權限給公會，中心作為監督的角色，另

建議中心訂定範本，供公會監督業者，提請討論。(臺北市公會、

新北市公會、臺中市公會提案) 

決議：有關各公會建議訂定範本一事，將責成臺北市公會與新

北市公會共同研議後交由中心確認。 

 

 



 

 

六、住宅租賃契約實質審查標準，提請討論。(桃園市公會提案) 

決議： 

（一）住宅租賃契約經公證後如有修正，應依公證法第 83 條規

定辦理。惟考量現仍屬開辦前期，經營建署同意從寬認

定，於 109 年 3 月 31 日前已公證或未公證之契約，得僅

就契約重要內容進行審查，包含：承租人及出租人、物件

地址、契約租金、押金、租期、租金支付日等項目務必正

確，並依相關規定辦理。 

（二）另有關後續契約審查及表單簡化等議題，將由中心儘速邀

集各公會研議討論。 

 

伍、下次工作會議時間：臺中市，109 年 4 月 28 日(星期二) 。 

陸、散會 

 


