
阿達大師 版權所有、翻印必究 1

租賃住宅服務業

經營實務

永勝租屋經理

《運用科技--管理資產》
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第一篇：租屋市場與產業概論

一、房仲業 vs 租屋業--服務項目vs適用法規

二、租屋標的類型、服務收費、適合房東

三、租賃住宅市場規模與產值

四、租賃住宅市場發展及管理條例：評估

五、租賃住宅：五份相關契約

六、台灣租賃住宅市場最大的問題 『稅』

七、租屋歧視：高房價的關鍵原因之一？
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房仲業vs租屋業：服務項目vs適用法規

服務

項目

不動經紀業

管理條例

租賃住宅市場

發展及管理條例

買賣 Ｖ

代租 Ｖ

代管 Ｖ(代租) Ｖ(代管)
包租 Ｖ(承租→轉租→自管)

只做租售的房仲業不需取得租屋業資格
只做包租的租屋業不需取得房仲業資格
代管因先代租後代管需取得二個特許(同一公司可)
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租屋標的類型：

住宅：分套、套房、1房↑、透天

→代租、代管、包租

商辦：店面、辦公室(散戶、整棟)、商務中心

？代管包租 收租？修繕？

→本土業者、外商

廠房土地：

租屋專法實施：日本三大業者進軍台灣？
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代租代管：收費說明

一．代租：協助招租

１．向「房東」收取半個月或一個月租金

２．向「房客」收取半個月租金

二．代管：

向房東收取實收租金的10%（（（（8~15%））））

先租(收代租服務費)→後管(代管費)
空屋期間不收費、未收到租金不收費

＊有小型的租屋公司代租送代管：營收？適法性？
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包租方案：二種類型

方式一：包租業者不投入整修

原則以市價70~80%包租

業者承擔空屋、欠租、修繕、法律等風險

業者有出租、管理人事管銷成本

月成本：租金、管理費、水電費、、等

方式二：包租業者改裝為分租套房(簡稱分套)

老舊公寓、透天裝修隔間分套

長租約5~10年

成本計入裝修費的攤提
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什麼類型的房東需要包租、代管：

1.高齡房東：

2.外地房東：

移民、台商、離島、外縣市

3.高所得或忙碌：

醫生、企業主、、、(特定對象)
4.怕麻煩、遇過惡房客：

機率問題、空屋原因之一

日本房東委託給租屋公司包租代管７８％
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住宅租賃市場的規模：

1.民間租屋：100~150萬戶

2.社會住宅：20萬戶(8萬包租代管+12萬新建)
3.閒置空屋：20萬戶(100萬空屋中釋出)
備註：學生30萬人租屋(分套、合租居多)
合計：150~200萬戶

＊民間租屋多數地下化，官方民間均無實際

的統計數據，上述僅為概估值僅供參考
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住宅租賃市場的年產值：月租金以1萬元計

萬

戶

年

租金

代租

(1個月含東客)
代管(含代租)
(1個月+10%)

包租

(25%)

100 1200億 100億 220億 300億

150 1800億 150億 330億 450億

200 2400億 200億 440億 600億

＊特色：包租代管屬長期每個月不歸零被動收入
＊其他延伸的周邊商機：

裝潢、家具、家電、修繕(水電、油漆、清潔)
搬家、居家服務、代辦業務、、等
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代管件營收試算：以1萬租金計

件數 代租費 代管費 月合計 包租價差 代租 買賣

10 1.04 1 2.04

50 5.2 5 10.2

100 10.4 10 20.4

200 20.8 20 40.8

＊代管件之代租服務費計算，以一年出租一次計
每次出租代租費以1.25個月計(1個月1.5個月各半)

＊未計入包租差價、代租件、買賣件的收入
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租賃住宅市場發展及管理條例：評估

效益評估：

增加租屋供給：高齡、外地、高所得、忙碌、怕麻煩

、遇過惡房客的房東

降低租屋糾紛：C2C(不懂vs不會)走向B2C專業服務

修繕責任鑑定、叫修效率、違約處理

問題分析：

1.本法未解決自租房東實價登錄及地下化的問題

2.免稅額6000元太低，尤其在雙北本法效益不大
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租賃住宅：五份相關契約
名稱 消費關係 對象定位

房屋租賃定型化契約

應記載及不得記載事項

消費關係 B2C
房東對房客

住宅租賃契約書

應約定及不得約定事項

非消費關係 C2C
房東對房客

委託管理租賃住宅定型化契約

應記載及不得記載事項

消費關係 B2C
代管業對房東

住宅包租契約書

應約定及不得約定事項

非消費關係 C2B或B2B
房東對包租業

住宅轉租定型化契約

應記載及不得記載事項

消費關係 B2C
包租業對房客
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租賃住宅：五份相關契約
名稱 居間媒合 合約簽章

房屋租賃定型化契約

應記載及不得記載事項

有 經紀人

住宅租賃契約書

應約定及不得約定事項

有 經紀人

委託管理租賃住宅定型化契約

應記載及不得記載事項

沒有 管理人員

住宅包租契約書

應約定及不得約定事項

沒有 管理人員

住宅轉租定型化契約

應記載及不得記載事項

沒有 管理人員
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台灣租賃住宅市場最大的問題 『稅』

租賃住宅『忘了報稅+不知道要報稅』高達90%

原因：自住與出租『稅』差很多『有三項』

(1)房屋稅(2)地價稅：從自住變成非住非營

(3)增加租賃所得稅

結果：所以租屋市場地下化、不透明

問題：租賃住宅政策推行困難→房東稅增加

租屋產業發展困難→多數房東自租自管

備註：委託房仲業要實價登錄，自租不用實價登錄
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稅：住宅政策推行困難的主因

現況：租賃住宅隱藏出租事實高達90%

造成的影響【導致過去相關政策失效】還是高房價原因之一

＊房客申報租金扣抵所得稅12萬→房東不願續約房客不敢報

＊房客租金補貼→房東要報稅不願續約→房客租不到房屋

＊房東加入租屋服務平台反而要繳稅→房東加入意願不高

＊委租實價登錄→繳稅→選擇自租(免登錄)→重傷租屋業

＊不報稅→提高租金投報→提高房價

如以台北租金投報2.5%計，房價是租金的40倍

一年少繳１萬的稅等於多１萬租金收入，房價增值４０萬
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租賃所得稅的計算：

租賃所得=年租金所得ｘ57%(因43%為標準扣除額)
租賃所得併入個人綜合所得

租賃所得稅=年租金所得ｘ57%ｘ所得稅率(0~40%)

=年租金所得ｘ0~22.8%

如以最高一級算，等於去掉1/4的租金投報%

通常資產多的大多是高所得的

租金 vs 投報 vs 房價
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自用住宅與出租住宅稅賦差別：
台北市 自住 非住非營 增加

租賃

所得稅
0

年租金x57%
x所得稅率

租金的
0~22.8%

房屋稅 1.2% 2.4% 原來的2倍

地價稅 0.2% 1% 原來的5倍

＊地價稅=土地公告地價×稅率
＊房屋稅=房屋現值×稅率

以台北市房屋稅計算為例，自用住宅稅率1.2%，
非住非營稅率2.4%(3戶以上3.6%)，營業用稅率3%
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稅優：社會住宅vs租屋專法
住宅租賃 租屋專法 社會住宅

所得稅 標準扣除額
43%
另57%併入個
人綜合所得

免稅額6000元/月
6仟~2萬

扣除額為53%
2萬以上為43%

免稅額10000元/月
1萬以上

扣除額為60%

房屋稅 台北市

自住1.2%
非住非營2.4%

租賃住宅市場發
展及管理條例

18條

住宅法22條

得予適當減免

台北桃園台中台南

地價稅 自住0.2%
非住非營1%
差5倍

得予適當減徵

→政策比照自用

5年得延長一次

→比照自用

新北70%高雄50%
5年得延長一次
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解決對策：上策=意願高+補助可減少
自租自管 配合租屋政策 備註

上策

(未來)

多數報稅 房屋地價稅比照自用

租賃所得稅減免提高

1.吹哨條款

2.自租實登

中策

(目前)

少數報稅 房屋地價稅比照自用

租賃所得稅部份減免

社會住宅

租金補貼

下策

(過去)

少數報稅 ＊房屋地價稅

從自用變成非自用

＊增加租賃所得稅

租屋平台

租金補貼
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租屋歧視：高房價的關鍵原因之一？

程度 租屋來源 備註

高 屋主自租 見面談

中 租屋業代管、包租 專業能力強

低 社會住宅包租代管 編制社工

無 社會住宅新建 登記抽籤

台灣買房鋼需：租屋歧視
大陸買房鋼需：買房→娶老婆
你與岳母的距離只差一套房，沒有房你只能叫阿姨
買屋專線、網址→改口專線、網址
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第二篇：包租代管操作實務

一、台灣租屋產業本身面臨的問題

二、租屋專法：租屋業百家爭鳴？

三、租屋管理常見的問題

四、代管(代理房東)：服務內容

五、租屋管理：各職務之職掌介紹

六、租屋業：發展四階段

七、物業管理vs資產管理
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台灣租屋產業本身的問題：

代租問題：業者及業務對代租缺乏興趣

代管問題：1.需要達一定經濟規模

2.技術需求比代租高出許多

包租問題：1.稅制問題

2.風險控管(空屋、呆帳、凶宅)
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代租：業者及業務對代租缺乏興趣

買賣服務費是租屋服務費大約10~20倍

而租屋與買賣的服務流程大致一樣。

買賣服務費=房價ｘ6%
租屋服務費

=房價ｘ年租金投報2.5%~5%/12月ｘ1.5月

=房價x0.315%~0.624%
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代租：業者及業務對代租缺乏興趣

＊業者因租屋服務的營收可能不足公司管銷
所以不願投入，這也是大品牌公司不願投
入的原因，業務獎金以服務費為計算基準
所以也興趣缺缺

＊約有80~90%的房仲業者採用高專制

高專制：無底薪、高獎金約50%
唯一動力來自於買賣高佣收產生的高獎金

＊買賣收費最高6%以1000萬房屋銷售為例

服務費最高可收60萬，獎金30萬
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代管：1.需要達一定經濟規模

＊代管收入 vs 成本

代管費是租金的10%，代管完整組織需求是管理
師、工務、房務、帳務、法務，一組人成本至少
20萬以上。

＊如以每戶1萬元計代管費1000元需要200戶

如以每戶2萬元計代管費2000元需要100戶

＊除少數擁有多店的直營品牌可達經濟規模外，一
般單一店(含加盟)規模太小不易達到經濟規模，
這是業者提供代管服務的困難所在。除非一個人
一條龍服務但專業及品質是問題
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代管：2.技術需求比租售高出許多

買賣：銀貨兩訖，其實是最單純的

雖然最單純但收入最高

代租：租期間房東房客之間出問題

還是會找業務，但業務是被動

代管：租期間須主動提供房東房客必要服務

先代租→後代管

包租：先承租→再轉租→後自管→風險控管
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包租：1.稅制問題

＊因多數房東不報稅，

導致包租公司有稅務的問題。

有房客的租金收入，沒有房東租金支出

＊即使房東願意報稅，包租公司支付給房東的租金
無法做為進項扣抵5%營業稅，也壓縮了業者的
獲利空間，影響投入市場意願。

法令政策已解決一部分：

＊社會住宅包租代管：包租免稅

＊住宅租賃市場發展條例：付房東租金可進項扣抵

問題還是在『部分』房東不報稅
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包租：2.風險(空屋、呆帳、凶宅) 
＊房東←→業者←→房客

包租業者對房東要承受房客所有的責任，
對房客要承受房東所有的責任。

空屋、呆帳風險可控管，但兇宅風險太大

＊居家安全險（房客特定事故）市價vs現值

＊房客特定事故（凶宅）

價值約為市價50~70%
折損房屋價值30~50%
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房仲業vs租屋業：經營比較表

分類方式
不動經紀業

管理條例

租賃住宅市場

發展及管理條例

服務項目 買賣、代租 代管、包租

合約 一般約 專任約

營收 一次性
長期每月

不歸零的被動收入

核心技術 議價
估價準

租的快、管的好
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租屋專法：租屋業百家爭鳴？

＊租屋業：

＊房仲業：進入租屋業的四種類型

有心投入、服務客戶、方便客戶節稅、無

＊代銷業：

＊地政士：

＊物管業：

佔地利之便＋現成人力→？？？
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租屋管理常見的問題：

一、空屋損失：如何加速房屋出租，退定、消定

二、房客遷入、遷出點交

遷出恢復原狀(責任歸屬)、水電結算的問題

返還房屋、退押

三、修繕問題：人為vs自然

設備管理及修繕責任鑑定

叫修問題：大工程價格品質？小工程叫不到師傅？

四、收租問題：

五、惡房客問題：不繳租金又避不見面

六、房客發生意外事故甚至在屋內非自然死亡

七、房客違約、合約糾紛專業的斡旋與法律問題
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代管(代理房東)：服務內容
1出 租 時：永勝代理房東與房客簽定租賃契約

：執行房客遷入屋況設備點交60項

：結算並代辦空屋期間之水電.瓦斯.管理等費用

2租賃期間：向房客收取、催繳租金

：屋況維護、屋內家具、家電、水電損壞叫修

3契約終止：執行房客遷出之屋況及設備點交（換鎖）

：結算房客應繳費用（水電.瓦斯.管理等費用）

4違約處理：處裡房客積欠租金、提前解約、不告而別等

：存證信函免費撰寫郵寄

：法律訴訟服務（依實際情況收費）
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資產管理：服務團隊各職務職掌

管理師：委託點交、出租點交、解約點交、斡旋

房務：清潔、整理、佈置

工務：保養、修繕 (屋況、水電、家具、家電)

帳務：結算、對帳、轉帳

法務：催租、違約處理、糾紛處理、法律訴訟

社工：弱勢房客的訪視、關懷、輔導

協力廠商：修繕裝潢相關產業

水電.清潔.油漆.裝潢.土木..等
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租屋業：發展四階段

租屋
管理

管理師
(業務)

客服
中心

工務
房務

帳務 法務

房客房客房客房客
房東房東房東房東
社福社福社福社福
政府政府政府政府

租屋網租屋網租屋網租屋網
ERP、、、、APP
雲控鎖雲控鎖雲控鎖雲控鎖

第二階段專業分工

第三階段：運用科技 第四階段：資源平台

社工師

第一階段一條龍
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資產管理介紹：源起、功能

一、資產管理源起：
美國「資產管理」係1929年代經濟大蕭條時，

無數房地產落入銀行、信託公司、保險公司等

機構，這些機構為有效管理這些資產，遂成立

自己的「資產管理」部門。

→台灣2000年銀行呆帳大幅提高，引進美式資產管理

二、『資產管理』之三大功能：

1. 為業主『管理維護』資產

2.為業主創造來自資產之『收益』

3.使資產能『保值』甚至『增值』
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物業管理vs資產管理：
一、服務範圍不同：

物業管理：管公領域 (公設部分)

資產管理：管私領域 (私有產權)

備註：你家大門以內部分屬私領域，以外屬公領域

私領域：包含屋內設備修繕維護及房客合約收租管理

公領域：包含公共設施管理清潔.保全.電梯.機電.環保

二、委託人不同：

物業管理：受『社區管理委員會』委託

資產管理：受『不動產所有權人』委託

三、來源不同：

物業管理：源自於『英系』的管家服務

資產管理：源自於『美系』的投資理財創造價值
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房地產投資循環：

投資買房投資買房投資買房投資買房

資產改造資產改造資產改造資產改造
出租出租出租出租

管理管理管理管理

出售出售出售出售
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報告完畢-謝謝聆聽

Q & A
永勝租屋經理

《運用科技--管理資產》


