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壹、前言 

國家住宅及都市更新中心（以下簡稱本中心）自 107 年 8 月 1

日成立後，致力於執行國家住宅及都市更新相關政策，創立初期以

建立本中心相關法規及運作機制為優先。為此，先後完成 22 項內

部相關規章制定，以及執行業務作業規範。 

實質業務方面，將剛接管的林口世大運選手村社會住宅，除建

置物管服務，一般民眾公告招租作業外，還積極辦理公共藝術設置

計畫以及住戶訪視計畫，舉辦大小不一的民眾參與活動。為使社區

生活品質維護工作更趨完善，本中心將持續調整管理方式，期與住

戶良善溝通，建立社宅管理的典範。至於都市更新方面，除了建立

中心推動公辦都更思維，也在過程中建立操作策略，檢視個案內容

後，認為若要務實推動都更，不能以過去單一操作手法，而是要思

考多元解決策略，個案執行上，也不侷限於過去委託實施的方式，

而是因案思考本中心的角色，善盡更新實施的角色，並與公私協力

合作共創多贏。 

本中心除了原設置計畫書賦予的任務外，也接受中央政策指

示，落實社會住宅政策，因此在中心運作逐漸順暢之下，也投入協

助中央部門執行社會住宅興辦及包租代管等業務。 

社會住宅及都市更新都是國家應面對的重大議題，引入產官

學多元量能，創意思考，甚至培訓未來投入專業職能人才都應顧

及。整體而言，期待能為國人「開創美好生活，引領都市未來」，

為達到此一目標，本中心所執行的二大任務：營運及管理社會住

宅、執行都市更新，將提供合宜的社會住宅居住品質，善用都市更

新的策略方法，尊重現住戶居住權以避免迫遷。也呼應聯合國《經

濟社會文化權利國際公約》的「適足居住權」1，就是任何人都有和

平、安全而有尊嚴地居住在某處的權利。本中心還有很多工作要逐

一完成，有關 109 年度業務及營運計畫如後說明。  

                                                      
1 the right to adequate housing，根據聯合國《經濟社會文化權利國際公約》(International 

Covenant on Economic, Social and Cultural Rights, ICESCR)之第 4 號與第 7 號《一般性意見》

(General Comments)的解釋。 
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貳、計畫目標 

一、 發展總目標：開創美好生活，引領都市未來 

本中心在 107 年籌備期間，即已完成 107 年及 108 年業務及

營運計畫，當時以「實踐社會住宅政策、落實居住正義理念；協助

政府推動都市更新政策，活化都市機能，促進都市永續發展」為發

展總目標。經過近一年實際執行業務，發現本中心核心價值在於主

動式管理，創新社會住宅品質及價值，及以都市更新結合地區發

展，創造城市公益。因此本年度檢視總目標用語宜以符合民眾容易

辨識但意涵不變為原則，因此，調整為「開創美好生活，引領都市

未來」。 

二、 發展次要目標 

108 年業務及營運計畫次目標，以本中心三大部門及業務為導

向，包括「落實社會住宅政策，民眾安居成家」、「支援公私都市更

新案、再創都市新活力」、「經營管理社宅及都更不動產，維護居住

品質、擴增不動產效益」及「不動產資訊研究與國際交流、提供政

策支援」。然而在業務實際執行過程中，在協助住宅及都市更新政

策下，業務樣態增加，因此重新定調 109 年業務類型並調整年度次

目標，並以總目標為核心，發展六大次要目標，承下執行業務計畫

（如圖 1 所示）。以下就訂定六大發展次要目標分別說明。 
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圖 1 本中心業務及營運計畫目標及業務計畫關聯圖 

 

(一) 善盡更新實施角色，公私協力共創多贏 

本中心身為公辦都更主導者身份，面對複雜問題的都更

案，首要著重在個案問題解決及研析未來推動原則，透過公私

部門合作，共創多贏成果。以下就本中心推動公辦都更之主要

依循思維說明如下。 
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1. 公正公平公開透明對待地主權利 

本中心執行之公辦都更土地上，多有公、私土地夾雜，不

論是公、私有地主，主動協商為中心重點工作，為避免過去地

主過度堅持價格而使都更案無法成功，本中心採公開透明的方

式，以公正公平的態度對待每一位地主。原則上採權利變換方

式處理，並將估價處理原則公開，以昭公信。 

2. 合理保障舊違占戶之居住權益 

首先釐清地上戶之狀況，並就不同身分者依法提供應有之

補償機制，如屬社會或經濟弱勢戶，也會與社福系統介接或提

供必要時之中繼住宅，確保合理居住權益。 

3. 落實保存維管歷史建築並有效活化再利用 

歷史建築也是國家重要資產之一部分，然而往往因管理不

善而使大多數歷史建築處於荒廢情形，歷史建築修復再利用為

必要工作，惟如何留置又不影響重建開發；如何活化再利用又

能符合現代機能，且維管財務自籌，都是本中心接下來須面對

的重要課題。 

4. 開發內容著重結合地區發展，引入適當之公益及產業 

過去的開發著重在獲利了結，因此所開發的產品以市場去

化最易的產品為優先考量，本中心思維上則是在都市發展架構

下，思考地區最適發展的產業活動，並兼具公共利益，例如開

放空間留設及串連、公益空間提供等，再規劃建築產品。 

5. 多元招商模式引入民間挹資，共同合作開發並重視後續營運 

針對八大公辦都更案，本中心將以擔任實施者方式為主，

主動溝通連接公務部門、地主及地上物所有權人、不動產開發

業者、未來產業營運者及專業技術顧問，做為推動政府主導都

更案之核心角色。對於民間投資者則以共同合作的方式，引入

最適的建築產品規劃及資金挹注。 
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(二) 都更危老穩健並行，建構多元推動策略 

面對錯綜複雜的都市再生問題，現行都市更新條例下的工

具雖可處理，但仍是不夠的，還需建構其他推動策略。例如本

中心協助危老重建、連鎖式種地策略、以地換屋、中繼住宅、

跨區權變、策略協助等。主要目的在於善用不同的策略方法來

解決問題，以下就本中心構思的多元策略簡略說明如下： 

1. 主導都市更新實施：依基地情境，善用權利變換或設定地上權

等不同開發方式進行更新，以本中心擔任實施者為主，亦可採

委託實施方式。不論採何種開發方式，主要是本中心需具主導

更新操作，整合地主意願及未來開發方向。 

2. 協助危老重建：針對危老重建的執行，本中心採協助方式價購

危老基地內國有（國產署管理）房地，使危老重建計畫得以順

利完成。 

3. 連鎖式種地策略：在整體規劃架構下，分期分區推動大型街區

的都市更新事業，並利用本中心資產作為協調籌碼，循序漸進

地整合公私有土地參與意願。另活用相關法規所賦予的彈性，

配合種地策略以更新基地所有權及未來的更新效益與地上物

所有權人協調，就地安置既有住戶並處理違占或租用等複雜產

權關係。 

4. 中繼住宅：於更新事業計畫中預先規劃可作為中繼住宅的分配

單元，協助周邊都市更新案啟動的時候，讓居民有機會不用離

開既有的生活圈，就近被安置。 

5. 跨區權變：利用跨區權變方式，遷出公共設施用地或另有其他

公共用途土地上之私有產權，促進都市土地之再開發利用。 

6. 策略協助：發揮政府智庫角色，對於政府及民間之都市更新事

業提供建議或策略協助。 

(三) 落實社會住宅政策，協助民眾安居成家 

中央住宅政策積極推動「安心住宅計畫」，其計畫目標為
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8 年內完成 20 萬戶只租不賣社會住宅，其中政府興辦有 12 萬

戶，預計近年即將陸續規劃、工程及營運。另有 8 萬戶則透過

包租代管的方式來達成。本中心為落實社會住宅政策，將積極

協助興辦社會住宅及包租代管政策，協助民眾安居成家。 

1. 協助興辦社會住宅：除拓增基本社會住宅供給量外，另為維護

優質的住宅品質，減少不當設計衍生後續成本追加，本中心自

選址、規劃、建築設計、工程、管理營運皆將審慎面對。包括

選址及規劃階段著重可行性評估、工程階段則強化營建品質監

控系統，並積極處理營建完成到交屋之間的工程問題，建立多

面向良好管理溝通管道，打造社會住宅營建品質形象。 

2. 增加包租代管執行量能：「社會住宅包租代管第 2 期計畫」已

由行政院 108 年 2 月 1 日函核定在案，由各地方政府委託業者

辦理 1 萬 5,000 戶，本計畫另集結地方租賃住宅服務公會及業

者之執行能量，以未及參與「第 2 期計畫」中小型或新興租賃

業者為助力，針對住宅租賃需求較高之 6 直轄市執行 5,000 戶

包租代管案件，擴大住宅租賃市場量能以強化計畫效益。 

(四) 凝聚社宅公共意識，打造居住品質典範 

林口世大運選手村社會住宅為全臺灣最大規模之社會住

宅，也是由國家成立專責機構營運管理之社會住宅，在目前有

限的管理人力之下，以「社區安全、居住安心、生活安定」為

目標，努力以服務取代管理，讓幸福温馨傳遞。社會住宅的服

務，不僅是建築機電的保養修繕，更應注重居民的生活適應狀

況，透過社區營造活動，提供必要的關懷及所需的社福資源，

凝聚社宅公共意識，打造居住品質典範。以下就本中心管理策

略說明如下： 

1. 提供多元入住管道：提供一般民眾、非營利組織、公務機關等

依其使用目標規劃不同入住使用管道，提升社會住宅政策效

益。 
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2. 督導及查核物業管理現場：為確保社區能提供良好服務品質，

本中心不定時勘查物業管理公司現場執行服務情形，並進行服

務評鑑。 

3. 引入居民關懷支援系統：依住宅法規定社會住宅需有 30%以上

居民為社會經濟弱勢戶，針對這些需要關懷的對象，本中心將

盤點新北市社福系統，引入居民關懷服務管道。 

4. 公共藝術融入社區：善用公共藝術經費，讓公共藝術進入社區，

透過民眾參與的過程，以林口世大運選手村社會住宅基地為核

心，向外擴散量能，重新編織居民與社區、社區與社區間的關

係。 

5. 確保公共設施設備正常運作：公共設施設備的維護管理首重於

防災，以保障居住安全為最高原則，其次為環境景觀管理。透

過定期性維護保養，確保社區之防災系統、建築設施及機水電

設備均能正常運作。 

(五) 積極創新探研議題，跨域交流深耕育才 

本中心為持續提升推動社會住宅與都市更新業務之量能，

研究訓練業務之目標，對內為支援本中心業務，對外則與友好

夥伴合作，以進行經驗交流與共育人才。研究訓練業務之推動

方向可概分為 2 大類，簡述如下。 

1. 內部業務支援：研究訓練業務對內以支援中心社會住宅、都市

更新業務為目標。透過中心自行推動或委辦方式，配合業務實

際需求，進行專案研究與市場分析。 

2. 向外建立合作夥伴：研究訓練業務對外以與友好夥伴合作，進

行經驗交流與共育人才為目標。 

(1) 經驗交流：持續與住宅或都市更新相關之國內外行政法

人、團體或學校，簽定合作備忘錄建立合作基礎。辦理主

題式互訪、個案工作坊、全國競賽等項目，藉以達成經驗

交流、共同成長與引入跨域創意之目的。 
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(2) 共育人才：為達共育人才之目標，本中心延續推廣都市更

新從業人員職能基準與課程地圖，協助合作夥伴，並持續

規劃學校之住宅、都市更新相關專業系所學生暑期實習。 

(六) 健全組織運作發展，凝聚團隊向心效能 

為使本中心業務順利推動，穩定組織健全發展，逐步凝聚

同仁組織向心力，期許建立更具經營效益之營運模式。積極推

動本中心業務，促進本中心永續發展，實屬重要工作方向。本

項重點方向如下： 

1. 健全財務，強化管理運用 

為有效發揮財務資金之運用效益，調整財務管理運作，並

陸續調整相關作業流程，建置有效率之資訊化管理系統，以提

高本中心營運績效與財務管理能力。 

2. 培植專業人才，挹注多元人力需求 

延續 107、108 年本中心組織建構及人力招募等工作階段

成果，配合人力逐步到位，業務穩定執行及拓展需求，並考量

本中心型態屬介於政府機關及私人企業間之彈性行政法人，成

員皆招募自民間專業人才，為使人力及業務順利接軌，多面相

運用內部教育訓練、考核等機制，以及專業分工與任務合作導

向的彈性人力編制型態，以增加組織專業性與靈活度，俾提升

專業職能。 

3. 完備法制程序，落實業務執行 

為協助推動社會住宅政策及辦理政府主導都市更新，業務

之推行實以法制健全與穩定為首要目標。現階段於法規制度面

已逐步建構完整之法規體系，未來將賡續注意都市更新條例及

其相關招商、申訴審議法規、住宅法之修正及實施情形，並持

續檢討研訂相關辦法及爭議處理機制，俾利後續業務執行得以

遵循辦理。 
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參、業務及營運計畫 

一、 業務計畫 

(一) 都市更新實行計畫 

本中心以第三方專業行政法人之角色，除穩健執行既有案

件外，並積極辦理可行性評估、參與都市危險及老舊建築物加

速重建作業等業務，以尋找潛在業務契機，並視個案市場條件，

分採公開徵求出資人/實施者或自籌資金等方式，使民間開發

商回歸專業技術及資金提供者之身分，透過多元方式整合政府

施政能量及民間活力，活化都市機能、振興產業新活力。 

1. 都市更新可行性評估 

以行政法人之專業角色支援執行政府主導都市更新政策，

協助各相關單位辦理可行性評估並提供可能操作建議，協助公

有土地提升活化運用效益。 

2. 公辦都更案件投資整備 

就初步評估可行基地進行投資前的整備作業，包括居民、

地主、潛在投資人拜訪及說明等，以及相關公部門之協商，更

深入發掘課題及因應對策，創造公辦都更案件投資機會。 

3. 執行都市更新專案 

延續本中心 107、108 年度業務成果，並依循本中心發展

目標及計畫（107年-111年）內所訂 109年業務里程碑，專案

內容涵蓋「都市更新事業之整合及投資」、「擔任都市更新事業

實施者」、「受託公開評選實施者及其履約管理」等工作範疇。

109 年度將賡續辦理臺北市信義區兒童福利中心 A 基地、B 基

地（B2街廓）、中正區行政專用區（三）、新北市板橋浮洲商業

區土地、新竹市建功高中南側地區、臺北市大安區嘉興街、中

山區中山女中南側地區之整合、公開招商或都市更新規劃及審

議作業；臺北市信義區兒童福利中心 B基地（B1-1街廓及 B1-
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2街廓）及大同區捷運圓山站西側地區則將配合 108年度公開

招商成果，與出資人/實施者共同執行都市更新規劃及審議工

作。 

4. 參與都市危險及老舊建築物加速重建作業 

協助利用財政部國有財產署管有之國有非公用房地參與

都市危險及老舊建築物重建工作，依作業辦法接受申請後報經

董事會同意，價購國有房地參與都市危險及老舊建築物重建計

畫。 

5. 自有資產參與都市更新或危老重建事業 

利用自有資產（臺北市信義區兒童福利中心 A2及 B3-2基

地）再開發機會，推動整合周邊街廓之都市更新或危老重建事

業，並受理民眾詢問，提供專業諮詢服務，積極擴大都市再生

動能。 

(二) 社宅多元拓源計畫 

為協助擴增政府社會住宅政策量能，除本中心既有都市更

新案件將配合基地條件、政策指導等原則，提供部分空間做社

會住宅，並將靈活運用內政部刻正陳請行政院審議之「本中心

辦理社會住宅包租代管第 2 期計畫（草案）」；並於接受各機關

（構）委託辦理可行性評估之案件中，主動發掘具開發可行性

及社會住宅需求之案件，協商相關單位由本中心投入主導該基

地之社會住宅興闢工作，靈活運用多元業務管道，拓展可能社

會住宅來源。計畫重點說明如下。 

1. 參與興辦社會住宅 

於受託辦理可行性評估之案件中，探尋具開發可行性及社

會住宅需求之案件，並與相關單位協商由本中心參與辦理該基

地之開發興建作業，以協助加速社會住宅政策量能。 

而為預為籌劃相關工作，使後續營建階段相關工程發包、

工務規範及營建管理等業務順利推展，109年度將以招募基礎
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主幹人力，建立後續社會住宅營建業務所需制度、規範及表單

為首要目標，以利後續業務順利推展，並同步進行政策指示辦

理基地之先期規劃作業，加速社會住宅政策的推動與落實。 

新北市保二總隊基地興辦社會住宅刻正辦理評估可行性

及研擬興辦計畫作業中，並配合「社會住宅興辦計畫」第二階

段協助先期規劃、評估作業。 

2. 社會住宅包租代管第 2 期（公會版）計畫 

本計畫由本中心協助發放代管及開發補助等費用，藉市場

力量擴大執行能量，提供弱勢家庭、就業、就學青年及部分警

消同仁對於社會住宅之需求。執行經費由中央專款支應，並以

專戶方式控管，依分類分項撥付模式，配合專案管理機制執行，

並委託租賃公會作為接受業者申請的窗口。 

本計畫除增加民眾參與計畫的機會及擴展租賃服務產業

的發展，亦可強化對租賃業者的輔導管理，朝向租賃專法所揭

櫫的｢業必歸會」管理模式運作，有效控管業者服務品質。再

者，透過補助款的申請與發放要求業者增加對房東房客之關

懷、訪視，將進而提升房東、房客對於租賃服務業服務之信賴，

更有助於租賃服務產業的正向發展，落實健全租賃市場的政策

目標。 

國家住宅及都市更新中心辦理社會住宅包租代管第 2 期

計畫（草案）刻正辦理報院核定程序，將俟計畫核定後列為本

中心 109年度重點業務項目。 

(三) 社宅營運典範計畫 

社會住宅營運管理為本中心重要業務之一，為使林口世大

運選手村社會住宅能成為臺灣推動社會住宅典範，計畫推動重

點如下： 

1. 多元出租管理 

持續盤點林口世大運選手村社會住宅餘戶情形，辦理遞補
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選屋、一般民眾公告招租及專案出租住宅作業；店鋪、停車場

及非營利單位使用情形則將辦理年度評鑑，以維護空間運用品

質，並就租金收取進行查核及管理，確保財務穩健運作。 

2. 物業管理 

林口世大運選手村社會住宅物業管理採委外方式辦理，為

維持一定的服務品質，並確保住戶個人資料安全，本中心每日

派員不定時勘查各區物業管理公司保全巡邏、社區清潔服務等

情形，並於每月召開工作檢討會議。另外，亦規劃進行物業管

理公司全面性服務評鑑，確保物業管理服務品質。 

3. 關懷支援系統 

持續推動訪視計畫，就訪視人員進行培訓課程，並建置完

整社福支援網絡平台，適時引介提供住戶急難需求協助。 

4. 公共藝術計畫 

公共藝術設置計畫結合既有的社區資源，並以行動研究的

形式結合滾動式的設置計畫。此外，配合民俗節慶舉行 3場次

社區營造活動，期協助住戶走出家門、走入社區，成為社區大

家庭的一份子。 

5. 設備修繕及維護計畫 

本中心將防災系統〔包括防洪（颱）、防火（消防）〕、建

築設施清潔維護、機水電設備定期維護（維修備品準備及大型

設備委外保養）等納入年度計畫執行，確保社區設備完善運作。 

(四) 跨域夥伴合作計畫 

本中心研究訓練業務為達成支援中心業務、與友好夥伴經

驗交流與共育人才之次目標，109年度執行跨域夥伴合作計畫。

以務實切合本中心實際業務需求為前提，自行推動社會住宅專

案研究與市場分析；業務執行過程協助培育國家未來專業人才，

爰擬經由多層次工作項目安排，引入跨域夥伴合作支援，多元、

動態執行研究分析、教育訓練、國際交流、學生實習、全國競
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賽等業務，期使各工作項目成果互補、互助，深入且多面向探

詢現況或潛在課題之可能解答，並予制度化，與各界共同為完

善社會住宅、都市更新願景而努力。計畫重點說明如下。 

1. 住宅市場基礎資訊蒐集、統計分析及研究發展 

配合本中心社會住宅業務，進行林口世大運選手村社會住

宅用後評估案。林口世大運選手村社會住宅用後評估（POE）

內含物業管理評鑑與住戶滿意度調查，可供後續社會住宅業務

推動參考。 

2. 都市更新從業人員職能基準建立執行機制 

延續 108年都市更新從業人員職能基準與課程地圖一案，

所建構之訓練課程，爰規劃辦理建構相關專業課程標準教材、

課程訓練與評量基準，建立發展推動執行機制，協助都市更新

相關團體或學校科系規劃學分班或學程，逐步推動人才培育認

證機制。本中心期經由相關制度之建立，積極提升社會大眾對

從業人員之專業信心與正面觀感，並提升從業人自身之榮譽

感。 

3. 住宅及都市更新法令或專業知識之教育訓練、推廣 

本中心任務之一為住宅及都市更新之教育訓練及推廣。爰

此，本中心持續辦理「好（HURC）城市講堂」，此外，建立產業

交流平台，並與國內相關團體建立友好夥伴關係。 

(1)持續辦理「好（HURC）城市講堂」 

期透過講座議題安排，除推廣本中心理念與經驗、激發社

會大眾共同討論，以廣泛蒐納各方意見，俾本中心推動案件更

臻完善外，並期透過理想都市願景之共同探討，與各界攜手探

尋城市未來之可能發展。 

(2)建立產業交流平台 

建立產業交流平台，由中心派員以業界專家身分，參與教

育訓練課程、專題演講等，藉以推廣住宅及都市更新法令或專

業知識。  
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(3)與國內相關團體建立友好夥伴關係 

與國內住宅、都市更新等相關法人簽訂合作備忘錄，建立

友好夥伴關係，辦理主題式互訪、個案工作坊，以達到跨域交

流、跨域創新、相互合作之目的，藉以提升本中心業務執行之

量能。 

4. 進行國際交流，分享執行經驗，拓展我國國際能見度 

為協助政府行銷政策經驗，向國際推展業務成果，本中心

爰規劃與國外社會住宅、都市更新等相關團體簽訂合作備忘

錄，建立友好夥伴關係，辦理主題式互訪、個案工作坊。並參

與相關國際研討會，分享執行經驗。藉以積極進行國際交流，

參加國際團體，以拓展我國國際能見度，並引入先進國家經驗，

提升本中心專業能量。 

5. 推廣學研交流平台，引入跨域創意與專業、培育未來人才 

為共同促進國內住宅及都市更新相關專業技術發展，整合

學界創新理念、學術涵養，以及業界實務執行經驗，本中心持

續推廣學研交流平台，持續推動 2 項工作。 

(1)學生實習計畫 

延續 108年計畫，持續推動夥伴學校相關系所大三、大四、

研究所學生暑期實習，藉以在業務執行過程中，同時協助培育

國家未來專業人才。 

(2)全國學生競賽活動 

廣邀全國住宅、都市更新相關系所師生，以中心業務為主

題分組競賽。期望藉此增進國內住宅及都市更新專業領域學術

交流，並期開創學子創新思考及實務經驗，達成培育國家專業

人才之永續目標。 

(五) 健全組織發展計畫 

組織穩定發展之首要工作為財務健全及凝聚成員向心力，

藉以提升職能專業與效能運作，同時建置完善之法務體系以利
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業務推行，冀望中心同仁共同建立發展願景與想像，爰規劃推

動本項計畫，計畫重點說明如下。 

1. 財務健全經營管理績效 

(1) 逐月提報年度預算執行率，以執行率達90%以上為目標。 

(2) 善用資金規劃，以穩健投資及可彈性運用之金融資產為

主。 

2. 提升組織專業、效能及向心力 

(1) 本中心 109 年度人員編制預計達 141（含董事長 1 人）

人。新增人力規劃用於支援既有人力缺口，因應新增都

市更新案件、籌備興辦社會住宅及執行社會住宅包租代

管第 2期（公會版）等業務人力需求。本中心辦理招募

作業前將依據業務單位業務執行狀況及業務推展需求，

盤點人力缺口，據以公告職缺員額。 

(2) 強化風險控制及稽核作業：滾動式檢討內部控制系統，

並執行年度稽核計畫，以有效控制本中心業務風險，確

保業務穩定推動。 

(3) 持續辦理員工教育訓練及考核作業：定期舉辦教育訓練

考核，俾檢視員工訓練成果。另依據考核作業規定，於

試用期滿、平時、專案及年終皆進行員工績效考核，主

管依考核表進行評核，評核結果可檢視本中心員工績效

水準。 

3. 健全法務及採購作業系統 

(1) 檢討執行規章之合宜性：持續性修正及檢討相關內部作

業規章內容，俾使作業規章及業務需求相輔相成。 

(2) 強化合約管理及經費核銷作業：因應業務需求制定契約

範本，提升業務單位辦理採購程序及流程之效率及正確

性。另強化合約審閱、重要工項追蹤、合約執行期程管

理等制定標準流程。導入企業資源整合系統，減少採購

及經費核銷行政程序控制層次，但控制責任更加明確。 
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二、 部門分工計畫 

配合上述業務計畫需要，本中心設有綜合業務部、資產管理部

及行政部等三個部門，各部門業務分工如表 1 所示。 

(一) 綜合業務部 

綜合業務部主要執行都市更新相關業務，因此業務計畫包

括都市更新實行計畫、社宅多元拓源計畫及跨域夥伴合作計畫

為主要業務。 

1. 都市更新實行計畫：從規劃整合到工程管理，分屬由專案組及

工務組執行。 

2. 社宅多元拓源計畫：協助興辦社會住宅配合執行評估規劃及工

程管理，其中評估規劃由企劃組為主，研究訓練組協助支援市

場分析；工程管理由工務組為主，專案組支援。 

3. 跨域夥伴合作計畫：以研究訓練組為主辦，企劃組支援。 

4. 健全組織發展計畫：綜合業務部支援。 

(二) 資產管理部 

1. 都市更新實行計畫：有關危老協參之資產評估作業由銷售租賃

組負責。 

2. 社宅營運典範計畫：由社宅組負責執行營運管理林口世大運選

手村社會住宅業務，銷售租賃組支援。 

(三) 行政部 

行政部以健全組織發展計畫為主要負責部門，其餘業務計

畫為支援。 
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表 1 部門業務分工表 

執行部門 

 

業務計畫 

綜合業務部 資產管理部 行 

政 

部 

研究 

訓練組 
企劃組 專案組 工務組 社宅組 

銷售 

租賃組 

都市更新實行

計畫 
◎ ◎ ● ●  ● ◎ 

社宅多元拓源

計畫 
◎ ● ◎ ●   ◎ 

跨域夥伴合作

計畫 
● ◎     ◎ 

社宅營運典範

計畫 
    ● ◎ ◎ 

健全組織發展

計畫 
◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ◎ ● 

●主要負責部門；◎協助支援部門 

 

三、 組織架構 

本中心設董監事會，置董事 11 人（含董事長）及監事 3

人，均於 107 年 8 月 1 日起聘，其中政府相關機關（構）代表

之 7 位董事及 2 位監事，其任期為 2 年，即聘任至 109 年 7 月

31 日止。因此，109 年度需依本中心董事長、董事與監事遴聘

辦法第 6 條規定由內政部辦理遴選。 

本中心 109 年度規劃置執行長 1 人及副執行長 2 人，設綜

合業務部、資產管理部及行政部等 3 個部門，綜合業務部下設

企劃組、研究訓練組、專案組及工務組（計 6 組，其中專案組

計 3 組），資產管理部下設社宅組及銷售租賃組，行政部下設

行政管理組，並依實際業務必要時增設財會組、法務組、公關

組及資訊組。 

行政院核定之本中心設置計畫書原規劃於 109 年度時，本

中心人力編制為 121 人，而經本中心檢視 107 及 108 年度實際

業務執行暨人力配置（108 年度組織及人力配置如圖 2 所示），

為因應林口世大運選手村社會住宅住戶、店家及非營利單位進



18 
 

駐衍生之管理及服務人力需求；新增都市更新專案、參與都市

危險及老舊建築物加速重建專案、興辦社會住宅案件及社會住

宅包租代管作業等業務樣態增加，爰配合 109 年度總目標及六

大次要目標，規劃調整 109 年度人力編制至 141 人，109 年度

組織及人力配置如圖 3 所示，並說明本中心業務及人力配置需

求如後。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

圖 2 本中心 108 年度組織架構規劃圖 
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圖 3 本中心 109 年度組織架構規劃圖 

本年度新增人力規劃除用於支援既有行政及都更專案執

行之人力缺口外，並為因應新增之都市更新案件規劃與推動，

先就綜合業務部下各組間進行人力需求調整，以遂行業務計畫

之都市更新實行計畫，以期本中心善盡更新實施角色，透過公

私協力方式共創多贏。並配合執行第二階段「社會住宅興辦計

畫」等中央住宅政策，故於綜合業務部下增配置專案三組及工

務組。由本中心協助興辦社會住宅增加執行量能，以預為籌劃

先期規劃相關工作，並使後續營建階段相關工程發包、工務規

範及營建管理等業務順利推展，俾建立後續社會住宅營建業務

所需制度、規範及表單等。 
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次以，為持續提升推動社會住宅及都市更新業務之量能，

並推動跨域合作夥伴計畫、協助培育國家未來專業人才等，爰

有於綜合業務部下增設置研究訓練組人力之必要，以期內外兼

蓄，具體健全本中心組織運作發展，並達成跨域及國際交流深

耕育才之次要目標。 

抑有進者，參酌林口世大運選手村社會住宅住戶、店家及

非營利單位進駐日益漸增之管理及服務人力需求，並因執行

「社會住宅包租代管第 2 期計畫」擬針對六都租賃公會及業者

執行 5,000 戶包租代管案件，故為遂行社宅多元拓源計畫及社

宅營運典範計畫，爰有配合調整資產管理部社宅組及增設銷售

租賃組織人力配置之必要。 

綜上，本年度人力編制調整至 141 人，乃為執行並深化本

中心業務兩大主軸即「營運及管理社會住宅」與「執行都市更

新」等相關任務，爰因應業務內容調整，於綜合業務部增設專

案三組、工務組及研究訓練組，並於資產管理部增設銷售租賃

組，以符實際人力需求運用，並順遂達成業務發展目標。 

表 2  109 年度組織人力配置(含董事長)表   單位：人 

職稱 人數 合計 

董事長 1 1 

執行長、副執行長 1、2 3 

 綜合業務部 資產管理部 行政部  

主任、副主任 1  1 2 

組長、副組長 12 3 1 16 

資深專員/資深規劃師 24 8 7 39 

規劃師/專員 30 9 5 44 

工程員/課員 23 5 2 30 

行政助理員 0 0 6 6 

合計 90 25 22 141 

註：本中心 109 年度實際人員聘任職稱、職級，將視業務人力需求及人力招募情

形，於既定員額內調整。 
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肆、109 年度工作目標 

表 3  本中心 109 年度工作項目、內容及核心指標表 

業務

計畫 

工作 

項目 
工作內容 核心指標 

1. 都

市更

新實

行計

畫 

1.1 都

市更新

可行性

評估 

協助政府機關（構）辦理政府

主導都市更新可行性評估工

作並完成評估報告書，俾提升

公產效益，並拓展本中心潛在

業務。 

1. 完成5案可行性評估作業。 

2. 辦理 8 場次推動案件居民

說明會/公聽會及 20 場次

駐點諮詢。 

3. 辦理 3 場次公開招商說明

會。 

4. 完成 3 案都市更新案公開

招商簽約。 

5. 完成 4 案都市更新事業計

畫，並申請報核。 

6. 價購國有房地參與都市危

險及老舊建築物加速重建

作業 6 案。 

1.2 公

辦都更

案件投

資整備 

1. 前項評估具可行性之案

件，進一步經由居民與相

關權利人拜訪、市場調查

及相關機關協商，釐清課

題及作業方向，創造本中

心業務啟動契機。 

2. 每件投資案件整備作業預

計 3 個月內完成。 

3. 擬定投資計畫書提送董事

會審議。 

1.3 執

行都市

更新專

案 

1. 完成臺北市信義區兒童福

利中心 A 基地（A1 街廓）

都市更新案公開招商公告

作業。 

2. 完成臺北市信義區兒童福

利中心 B 基地（B1-1 街廓）

都市更新事業計畫及權利

變換計畫，並申請報核。 

3. 完成臺北市信義區兒童福

利中心 B 基地（B1-2 街廓）

都市更新事業計畫，並申

請報核。 

4. 完成臺北市信義區兒童福

利中心 B 基地（B2 街廓）

整合工作及擬定都市更新

事業計畫及權利變換計畫

（草案）。 

5. 辦理臺北市中正區行政專
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業務

計畫 

工作 

項目 
工作內容 核心指標 

用區（三）案公、私有地主

整合作業。 

6. 完成新北市板橋浮洲商業

區案招商簽約作業。 

7. 完成新竹市建功高中南側

地區案文化資產修復再利

用計畫，提送新竹市政府

審議；並完成都市更新招

商簽約作業。 

8. 擬定臺北市大安區嘉興街

案都市更新事業計畫及權

利變換計畫，並申請報核。 

9. 辦理臺北市中山區中山女

中南側地區案歷史建築修

復再利用計畫審議作業；

並完成都市更新招商簽約

作業。 

10. 完成臺北市大同區捷運圓

山站西側地區都市更新事

業計畫及權利變換計畫，

並申請報核。 

1.4 參

與都市

危險及

老舊建

築物加

速重建

作業 

依本中心參與都市危險及老

舊建築物加速重建作業辦法

規定，受理民眾申請，經評估

並報經董事會同意後，價購國

有房地，協助、參與都市危險

及老舊建築物重建計畫。 

1.5 自

有資產

參與都

市更新

或危老

重建事

業 

推動自有資產（臺北市信義區

兒童福利中心 A2 及 B3-2 基

地）周邊街廓內之都市更新事

業或危老重建事業。 

2. 社 2.1 參 1. 配合內政部社會住宅興辦 1. 按內政部所訂「社會住宅
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業務

計畫 

工作 

項目 
工作內容 核心指標 

宅多

元拓

源計

畫 

與興辦

社會住

宅 

計畫第二階段，協助興辦

社會住宅。 

2. 依內政部指示協助評估社

會住宅興辦。 

3. 預擬作業規範、表單及組

建相關業務人力。 

4. 協助興辦新北市保二總隊

基地社會住宅。 

興辦計畫」及「社會住宅包

租代管第 2 期（公會版）

計畫」之計畫內容，如期如

質執行。 

2. 6 直轄市租賃公會提出承

接開辦包租代管業務數量

合計達 5,000 戶。 

2.2 社

會住宅

包租代

管第 2

期（公

會版）

計畫 

1. 管考地方公會及業者執行

包租代管業務。 

2. 執行人員教育訓練。 

3. 辦理補助款查核及發放。 

3. 社

宅營

運典

範計

畫 

3.1 多

元出租

管理 

1. 一般民眾申請招租、入住

及管理。 

2. 專案出租住宅申請及年度

評鑑。 

3. 非營利單位使用住宅管

理。 

4. 店鋪公告招租及年度評

鑑。 

5. 停車場委託管理及年度評

鑑。 

6. 收取租金查核及管理作

業。 

1. 維持林口世大運選手村社

會住宅出租率達 88%。 

2. 林口世大運選手村社會住

宅引進店鋪達 55 家。 

3. 辦理 1 場次物業公司評鑑

作業。 

4. 進行林口世大運選手村社

會住宅優先關懷住戶訪視

500 人次。 

5. 辦理 3 場次林口世大運選

手村社會住宅社區營造活

動。 

3.2 物

業管理 

1. 物業公司現場管理督導及

評鑑作業。 

2. 防災系統正常運作及演

習。 

3. 公共空間及服務中心維護

及正常運作。 

4. 住戶客訴處理作業。 

3.3 關

懷支援

1. 住戶訪視及生活適應調

查。 
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業務

計畫 

工作 

項目 
工作內容 核心指標 

系統 2. 建置社福支援網。 

3. 訪員人員培訓課程至少 20

小時。 

3.4 公

共藝術

計畫 

1. 配合公共藝術設置計畫辦

理委外作業。 

2. 配合年俗節慶辦理住戶活

動。 

3.5 設

備修繕

及維護

計畫 

1. 物品耗損採購及現場修繕

作業。 

2. 機電設備定期維護作業。 

4. 跨

域夥

伴合

作計

畫 

4.1 住

宅市場

基礎資

訊 蒐

集、統

計分析

及研究

發展 

配合林口世大運選手村社會

住宅物業管理評鑑及住戶滿

度調查工作，辦理用後評估

（POE）研究，成果可供未來

社會住宅業務執行參考。 

1. 完成林口世大運選手村社

會住宅用後評估案 1 案。 

2. 完成發展職能認證推動執

行機制。 

3. 舉辦 6 場次（200 人次）

「好（HURC）城市講堂」。 

4. 進行 1 場次之國際交流。 

5. 協助專業人才養成，實習

參與學生達 40 人次。 

6. 全國學生競賽活動報名團

隊達 15 組。 

4.2 都

市更新

從業人

員職能

基準建

立執行

機制 

1. 委辦接續發展職能課程之

標準教材與評量題庫，發

展推動執行機制。 

2. 協助各學校、學會、公會發

展職能認證課程。 

4.3 住

宅及都

市更新

法令或

專業知

識之教

育 訓

練、推

廣 

1. 建立產業交流平台，由本

中心主辦或以業界專家身

分參與教育訓練課程、專

題演講，以達法令政策推

廣、協助專業技能升級之

目標。 

2. 與國內住宅、都市更新等

相關行政法人、財團法人

或專責機構簽訂合作備忘

錄，建立友好夥伴關係，辦



國家住宅及都市更新中心 

109 年度業務及營運計畫 

25 
  

業務

計畫 

工作 

項目 
工作內容 核心指標 

理主題式互訪、個案工作

坊。 

4.4 進

行國際

交流，

分享執

行 經

驗，拓

展我國

國際能

見度 

1. 與國外社會住宅、都市更

新等相關團體簽訂合作備

忘錄，建立友好夥伴關係，

辦理主題式互訪、個案工

作坊。 

2. 參與國際研討會及國際團

體。 

4.5 推

廣學研

交流平

台，引

入跨域

創意與

專業、

培育未

來人才 

1. 大學院校相關系所大三、

大四、研究所學生實習計

畫。 

2. 全國學生競賽活動。 

5. 健

全組

織發

展計

畫 

5.1 財

務健全

經營管

理績效 

1. 逐月提報年度預算執行

率，以達成 90%以上為目

標。 

2. 善用資金規劃，以穩健投

資及可彈性運用之金融資

產為主。 

1. 內控稽核作業達成計畫排

定期程，並至少稽核 6 次 

2. 人員招募達預估員額 141

人。 

5.2 提

升組織

專業、

效能及

向心力 

1. 預估員額為 141（含董事長

1 人），辦理人員招募工作。 

2. 強化風險控制及稽核作業。 

3. 持續辦理員工教育訓練及

考核作業。 

5.3 健

全法務

及採購

作業系

統 

1. 檢討執行規章之合宜性。 

2. 強化合約管理及經費核銷

作業。 
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註 1：臺北市中正區行政專用區（三）案待釐清公、私有地主參與意願後，可能

須配合整體公務機關辦公空間調配構想，並依政策指示確認開發方案及執

行方式，爰開發方式及是否辦理都市計畫變更作業將視實際執行情形調整。 
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伍、109 年度經費概況 

109 年度經費需求項目分為出租資產成本、行銷及業務費用、

管理及總務費用、不動產、廠房及設備、投資性不動產及無形資產

等 7 項，經費需求預估為新臺幣 11 億 5,116 萬 7 千元，經費需求

說明及月分配數分別如表 4 及表 5 所示。 

表 4  109 年度經費需求及說明 

項目 預算(千元) 說明 

出租資產成本 313,289 本中心出租林口世大運選手村社會住宅

水電費、修理保養及保固費及專業服務

費（物業管理）等服務費用 2 億 7,426 萬

4 千元及稅捐與規費（強制費）3,902 萬

5 千元。 

行銷及業務費用 201,503 以業務人員（含董事長、執行長、副執行

長等）118 名之薪津等核計用人費用 1 億

3,389 萬 8 千元；服務費用、材料及用品

費、租金與利息、稅捐與規費（強制費）、

會費及其他費用等 6,760 萬 5 千元。 

管理及總務費用 51,989 以行政人員 23 名之薪津等核計用人費

用 2,580 萬 7 千元；服務費用、材料及用

品費、租金與利息、稅捐與規費（強制

費）、會費及其他費用等 2,618 萬 2 千元。 

不動產、廠房及設

備 

11,905 辦公廳舍（B 棟）二樓及工務所（A 棟）

裝修工程 906 萬 2 千元、機械及設備 281

萬 5 千元及交通及運輸設備 2 萬 8 千元。 

投資性不動產 566,030  詳表 6。 

無形資產 6,451 電腦軟體費 645 萬 1 千元。 

合計 1,151,167  

註：本表係為說明預計 109 年度經費實際支付情形，故未將折舊及攤銷費用納入

表內呈現，致出租資產成本、管理及總務費用金額未與年度預算書一致。 
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表 5  109 年度每月經費概況分配數明細表 

單位：新臺幣千元 

項目 預算 1 月 2 月 3 月 4 月 5 月 6 月 7 月 8 月 9 月 10 月 11 月 12 月 

出租資產成本 313,289 21,680 22,076 21,974 21,693 56,503 21,718 22,661 23,050 22,974 22,673 26,823 29,464 

行銷及業務費用 201,503  11,354   15,399   12,861   11,374   14,354   12,906   11,354   11,758   12,861   11,374   14,406   61,502  

管理及總務費用 51,989  3,162   3,162   3,162   3,162   3,464   3,594   3,162   3,162   6,593   3,162   11,654   4,550  

不動產、廠房及設備 11,905  28   -     -     -     -     2,815   -     -     -     -     -     9,062  

投資性不動產 566,030   54,349   57,437   64,573   54,587   170   2,010   96,263   569   63,334   14,575   111,243   46,920  

無形資產 6,451  -     2,000   -     -     -     2,451   1,000   -     -     -     -     1,000  

合計 1,151,167 90,573 100,074 102,570 90,816 74,491 45,494 134,440 38,539 105,762 51,784 164,126 152,498 
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表 6  109 年度投資性不動產明細表 

項目 預算(仟元) 

價購國有房地參與危老重建 318,000 

臺北市信義區兒童福利中心 A 基地（A1 街廓） 7,876 

臺北市信義區兒童福利中心 A 基地（A2 街廓） 2,663 

臺北市信義區兒童福利中心 B 基地（B1-1 街廓） 4,322 

臺北市信義區兒童福利中心 B 基地（B1-2 街廓） 4,587 

臺北市信義區兒童福利中心 B 基地（B2 街廓） 6,709 

臺北市信義區兒童福利中心 B 基地（B3-2 街廓） 3,449 

臺北市中正區行政專用區（三） 6,533 

新北市板橋浮洲商業區都更案 107,856 

新竹市建功高中南側地區案都更案 37,641 

臺北市大安區嘉興街都更案 18,584 

臺北市中山區中山女中南側地區都更案 47,810 

合計 566,030 
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