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壹、前言 

桃園市社會住宅服務中心(以下簡稱本中心)依據桃園市政府 109 年 1 月 14

日府法制字第 1090004508號令公布之「桃園市社會住宅服務中心設置自治條例」

（以下簡稱設置自治條例）設立，設置自治條例另依桃園市政府 109 年 4 月 10

日府都住規字第 1 0 9 0 0 6 8 7 7 6 號令，自 1 0 9 年 5 月 1 日施行。 

社會住宅政策具公益性，其營運管理人力需求龐大且具專業性，應交由專責

行政法人執行；又本市社會住宅推動至今將進入竣工期：108年起完工中路二號、

八德一號、八德二號及中路一號社宅共 1,153戶，為配合本市快速增加的社宅數 

量，爰成立桃園市社會住宅服務中心。 

社會住宅須長期經營，且同時肩負諸多公共政策目標(如弱勢照顧及社會福

利等)，為提供長期、穩定且優良的住宅品質，本中心透過引入民間專業人才，

著重社會住宅資產管理與活化，達成社會住宅永續經營、降低維護成本及提升居

住品質等目標，以期協助青年族群成家立業的第一哩路、強化社會經濟及弱勢族

群照顧、穩定租房市場與購屋市場相互調控之市場均衡機制，落實居住正義精神。 

圖 1本中心於桃園市住宅政策定位及願景目標示意圖
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貳、110年度業務及營運計畫總說明 

一、發展總目標 

桃園市政府目前已規劃興建合計規劃 30處社會住宅基地，約 8,000戶社

會住宅，本中心為協助政府營運管理社會住宅，以強化資產管理規劃、協助

達成住宅政策財務永續平衡及強化弱勢家戶照顧為本中心發展總目標。本中

心將結合民間專業技術，透過行政法人制度提升政府住宅政策推動之彈性及

效能，並積極活化資產利用方式，以達成民眾安居樂業，落實居住正義之長

遠目標。 

二、發展次目標 

(一)安居樂業、落實居住正義 

1.確保社會住宅維護管理及居住品質優良 

考量社會住宅因住戶族群之多樣性，且住戶更換頻率較高，在

維護管理上難度較高，本中心將考量住宅生命週期及租戶使用週

期，制定長期修繕計畫，並蒐集彙整各別社宅之管理經驗，持續滾

動式檢討本中心資產管理模式，以期提供住戶更良好的生活空間，

並延長社會住宅生命週期。 

2.配合政府政策，優先承租弱勢族群 

社會住宅入住之族群及比例，除依住宅法第 4條規定應保留至

少 40%比例予社會或經濟弱勢者外，依據桃園市社會住宅出租辦法

第 17條：「因配合本府老舊住宅更新改建、重大災害災民安置、

實施重大建設或其他經主管機關專案公告核准使用本府興辦之社會

住宅者，不適用第五條承租資格規定。」，考量未來本中心與桃園

市政府之合作模式，仍以桃園市政府政策訂定社會住宅之入住族群

比例及分級租金，積極配合辦理。 

3.協助老、中、青住宅需求服務 

考量社會住宅入住之弱勢族群(如低收、中低收、身心障礙、

特殊境遇家庭及高齡者等)比例相對較高，本中心將積極與社會福

利機關(構)及公益性財團法人合作，主動提供各別族群所需要之服

務、加強照顧多重弱勢身分之家戶外，針對青年族群規劃托嬰托

育、長者照護等相關服務，以減輕青年族群之負擔。 

(二)活化資產 

1.達成住宅政策財務永續性 

社會住宅為照顧經濟及社會弱勢族群，租金相對市價較為低

廉，又社會住宅興建品質並未因此降低，仍採高品質材料及工法，
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因此造成營建成本高昂，收租卻低於周邊地區市價，且社會住宅政

策推動初期的大量興建之營建成本，係政府透過銀行融資因應，爰

本中心未來接手營運管理社會住宅，除應一併考量政府融資金額本

利攤還之財務平衡性外，將進一步規劃開源節流之營運策略及計畫

方案。 

2.促成社會住宅社區良好管理 

(1)建立住戶提供管理意見的管道 

透過蒐集住戶提供意見，建立大數據資料庫，據以檢核各

社會住宅物業管理廠商服務品質是否一致，且透過住戶實際回

饋之意見，有助於本中心改善社會住宅管理方式及反饋住宅發

展處設計意見，以提供住戶良好居住品質。 

(2)規劃社會住宅的社區營造方案 

社會住宅住戶具有定期更換之特性，又屬租屋性質，相較

一般住宅社區居民是長期居住且產權自有而言，較難凝聚社區

向心力，如何透過符合社宅特性之社區營造方案，提升住戶對

社區向心力，進而達到住戶自我管理、相互規範及住戶間相處

融洽等成果，為本中心未來經營社會住宅重要目標之一。 

三、110年度業務計畫 

(一)社會住宅營運管理 

八德一號社會住宅 418戶於 109年 11月入住，八德二號社會住宅

354戶於 110年 5月入住，中路一號社會住宅預計於 110年 10月入住。 

本中心成立後，屬市有財產之新完工社會住宅將採無償提供方式登記

本中心為管理人，續由本中心與承租民眾簽訂租賃契約；屬國有財產之基

地，則依據住宅法第 8條及行政程序法第 15條，採行政委託方式由市府

交由本中心協助營運管理，本中心將積極落實發展次目標，協助營運桃園

市社會住宅。 

(二)組織建構作業 

110年度為本中心成立之第一年，本中心業務尚屬起步階段，爰規劃

於成立第一年度內完成組織業務相關章程、規章，提報桃園市政府備查，

並完成辦公廳舍及設備建置等作業，俾利本中心日後執行業務。又 110年

度本中心規劃預算員額為 28人(不含董事會、監事會)，為利營運本中心

接管之社會住宅，達成人力資源有效利用，預計於 110年度視業務執行需

求，辦理各組人員招募工作，以符合本中心業務發展需求。 
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參、110年度工作計畫 

本中心業務範圍依據「桃園市社會住宅服務中心設置自治條例」第 3

條規定，包含「營運管理社會住宅」及「其他相關業務事項」兩大項。 

配合業務執行需求，本中心設有資產規劃組、租賃管理組、居住服務組、

人事總務組及財務會計組等 5個組別，依循 110年度業務計畫，各組別工作 

計畫研擬如下。 

一、資產規劃組 

資產規劃組主要辦理中心計畫、資產管理及重置評估等業務，110 年度

為本中心成立第一年，為落實本中心次目標「確保社會住宅維護管理及居住

品質優良」及「協助政府達成住宅政策財務的永續性」，將於成立年度研擬

本中心發展目標及計畫，並視本中心營運情況研擬 111年度業務及營運計畫；

考量桃園市社會住宅目前皆為市府新建，為利將來辦理建築物長期維護及修

繕計畫並提升本中心同仁專業知識技能，於 110年度規劃資產管理資訊蒐集、 

法令宣導及專業知識講習等業務。 

為利本中心推動業務、發布新聞；建立新聞聯繫窗口、行銷等業務，俾 

利將來本中心各項業務及活動訊息揭露。 

二、租賃管理組 

租賃管理組主要辦理招租作業、資格文件審查及租約管理等業務，為利

辦理本中心管理社會住宅之店鋪、辦公室等空間招租作業，規劃於 110年度

制定商業空間租金訂定及研擬租賃契約等業務；辦理中路一號社會住宅招租 

及簽約等業務。 

為利招租及履約管理等業務推動，規劃於 110 年辦理社會住宅履約爭議 

案件研析、相關法令宣導等業務。 

三、居住服務組 

居住服務組主要辦理社會住宅住戶反映問題處理、簡易修繕、物業管理系統

維護管理等業務，為落實本中心次目標「確保社會住宅維護管理及居住品質

優良」及「主動協助特別需要照顧的住戶」，確保社會住宅物管廠商服務品

質，並評估未來竣工之社會住宅基地位置及數量，研擬物業管理發包策略。

並辦理築物附屬設施設備之檢查及修護事項、支應緊急維修需求，並針對各

別家戶性質(經濟或社會弱勢、青年族群等)研議其特殊需求(如受疫情影響 

繳租等)處理機制。 

四、人事總務組 

人事總務組主要協助行政支援業務，規劃於 110年度制定本中心財產

管理、內部稽核及文書行政辦理方式，俾利推動本中心業務。 
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110 年度本中心預算員額計 28 人，為利本中心業務順利推動，著重辦

理人才招聘事宜，建立本中心人事相關辦法及準則，規定薪資、差勤及休假 

等制度。 

五、財務會計組 

財務會計組主要辦理會計帳務、稅務申報及編列預、決算等業務，為落

實本中心次目標「協助政府達成住宅政策財務的永續性」，規劃於成立(110)

年度建立本中心會計及內部控制相關規定，並辦理 110年度預、決算及 111 

年度預算。 
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肆、110年度工作目標 

一、表 1 本中心年度工作目標表 

單位 工作計畫 辦理項目 

資產規劃組 研擬發展目標及計

畫、年度業務及營運

計畫。 

1. 研擬發展目標及計畫。 

2. 研擬 111年度業務及營運計畫。 

規劃資產管理法令宣

導及專業知識講習。 

1. 辦理本中心業務相關法令宣導或

專業知識講習 1場。 

租賃管理組 
辦理店鋪及辦公室等

商業空間出租。 

1. 制定商業空間出租契約。 

2. 辦理本中心管理之社會住宅商業

空間招租作業。 

辦理社會住宅招租及

簽約業務。 

1. 接管已入住社會住宅之租賃管理

業務。 

2. 辦理社會住宅招租作業，並辦理

簽約及後續租賃管理作業。 

居住服務組 

統一各社會住宅基地

物業管理廠商服務。 

1. 確保各社宅基地物業管理服務品

質一致。 

2. 研擬建立完善評估物業管理預算

金額及發包機制。 

提升社會住宅服務效

率 

1. 建築物附屬設施設備之檢查及修

護事項及支應緊急維修。 

2. 研議特殊需求(如疫情影響等)住

戶處理機制。 

3. 物業管理資訊系統維護。 

人事總務組 

組織建構作業 

1. 辦理人員招聘作業。 

2. 依據業務執行狀況，訂定內部稽

核制度。 

召開董事會 1. 依據法規定期召開董事會。 

財務會計組 

財務及制度建立作業 

1. 編列 110年預算書及決算書。 

2. 編列 111年預算書。 

3. 稅務申報。 

4. 訂定內部控制制度。 
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二、接受監督機關辦理績效評鑑 

依據本中心設置自治條例第 22 條及桃園市社會住宅服務中心績效評鑑原則

規定，監督機關應邀集相關機關代表、學者專家及社會公正人士，辦理本中心之 

績效評鑑。 

(一)績效評鑑內容 

1.年度執行成果之考核。 

2.營運績效及目標達成率之評量。 

3.年度自籌款比率達成率。 

4.經費核撥之建議。 

5.管理公有不動產之檢查。 

6.財務管理能力及其他收費合理性。 

7.協助經濟或社會弱勢者等公益達成情形。 

8.社會住宅承租戶滿意度及意見處理情形。 

9.社會住宅設施設備維護。 

10.與監督機關配合之政策目標達成情形。 

11.其他相關事項。 

(二)年度績效評鑑 

1.自評：本中心應於會計年度終了後，擬具績效評鑑自評報告送董事會，

經董事會通過後，於次年三月一日以前報監督機關。 

2.複評：監督機關收受前款績效評鑑自評報告後，應交評鑑會辦理複評。

評鑑會複評時，參酌前款績效評鑑自評報告及其他相關資料，於評鑑年

度次年四月三十日以前作成績效評鑑報告。 

3.核定：監督機關應於評鑑年度次年六月三十日以前核定績效評鑑報告。 

 

三、訂定內部規章落實內部控制 

依據本中心設置自治條例第 5條規定：「本中心應訂定組織章程、人事管理、

會計制度、內部控制、稽核作業及其他規章，提經董事會通過後，報請監督機關

備查。又本中心就其執行之公共事務，於不牴觸相關法令之範圍內，得訂定規章，

並提經董事會通過後，報請監督機關備查。」，爰訂定相關內部規章如下： 
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(一)本中心會計制度 

(二)本中心人事管理作業辦法 

(三)本中心組織章程 

(四)本中心收支管理作業辦法 

(五)本中心住宅租賃管理作業辦法 

(六)本中心受託管理住宅作業辦法 

(七)本中心員工津貼及獎金發放要點 

(八)本中心員工請假作業要點 

(九)本中心特別費支用規定 

(十)本中心財物管理作業辦法 

(十一)本中心內部控制及稽核作業要點 

(十二)本中心採購作業辦法 

(十三)本中心董事長董事監事及員工國內出差旅費報支要點 

(十四)本中心董事長董事監事國外出差旅費報支要點 

(十五)本中心董事會會議議事規則 

(十六)本中心不動產商業服務設施及其他建築物出租規章 
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四、110年度經費概況 

本中心 110年度經費預算項目分為管理及總務費用、固定資產、無形資產等

3 項，經費需求預估為新臺幣 2,700 萬元，經費需求說明如下表 1 所示。 

表 1 110年度經費需求及說明 

項    目  預  算(千元)  說             明 

管理及總務費用 13,570 
包含用人費用、材料及用品費、折舊、折耗

及攤銷等費用。 

固定資產 5,400 

設置硬體設備伺服器(機房硬體設備，個人

電腦/作業軟體)相關經費、辦公事務所需

設備。 

無形資產 8,030 
委外開發設計人事系統、發票系統、機房作

業系統。 

合計 27,000 

 


