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臺北市中繼國宅計畫執行情形



 

中華民國審計部及其所屬機關民國 104年

度審計人力計有 729人(預算員額)，隸屬

於監察院，獨立行使審計職權，監督政府

及其所屬機關預算之執行，並就其運用資

源之經濟性、效率性及效果性進行考核。 

審計部及其所屬機關民國 102年審計結果

可量化財務效益約180億2千3百萬餘元，

平均每花費政府預算 1 元至少可節省政府

支出或增加收入 13.93元。 

本專案審計報告揭露臺北市政府都市發展

局辦理中繼國宅計畫執行情形，未審慎評

估計畫可行性及效益，復未加強住宅供需

引導及總量規劃，經促請臺北市政府檢討

改善，中繼安置功能已呈顯著改善，並有

效提升資產使用效能。 

更多有關審計部之資訊，請參閱審計部全球資訊網

(www.audit.gov.tw) 

 

壹、總述 ······················· 1 

一、調查原委 ················· 1 

二、調查範圍 ················· 1 

三、調查方法與限制 ··········· 1 

四、主要調查發現 ············· 2 

五、調查意見及後續處理情形 ··· 2 

貳、專案調查辦理情形 ··········· 3 

一、前言 ····················· 3 

二、調查重點與發現 ··········· 4 

三、調查意見與建議 ·········· 11 

參、行政機關回應情形 ·········· 20 

肆、後續改善及整體效益情形 ···· 23 

伍、結語 ······················ 23 

圖 目 錄 

圖1  基三國宅 ···················· 5 

圖2  永平國宅 ···················· 5 

圖3  中繼國宅行政區位圖 ·········· 5 

圖4  中繼國宅空戶率趨勢圖 ········ 7 

圖5  購置基本傢俱前之永平國宅 ···· 8 

圖6  購置基本傢俱後之永平國宅 ···· 8 

圖7  中繼國宅住戶類型分析簡圖 ···· 9 

圖8  基三國宅地理位置圖 ········· 12 

圖9  永平國宅地理位置圖 ········· 13 

表 目 錄 

表1  中繼國宅計畫執行一覽表 ······ 3 

表2  中繼國宅短期出租方案與公營

住宅政策出租條件比較簡表 ··· 11



1 

臺北市中繼國宅計畫執行情形 

壹、總述 

一、調查原委 

臺北市政府都市發展局(下稱

都發局)鑑於早年興建之國民住宅

及臺北市政府(下稱北市府)早期為

安置公共工程拆遷戶興建之整建住

宅(下稱整宅)，因輻射污染或海砂建

材，影響建物壽命，或其居住單元面

積狹小、環境窳陋，而規劃推動該等

老舊社區之更新改建，經考量該等居

民多屬經濟弱勢族群，有待政府提供

適度協助，自民國(下同)93年 6月陸

續將經管之基隆河整治區第三期出

租(售)國民住宅(下稱基三國宅)A、B

區 22戶暨 C、D區 306戶及永平出售

國民住宅(下稱永平國宅)88戶，共計

416 戶(造價成本共計 16 億 3,355 萬

餘元)，轉作中繼國宅，供其於住宅

更新改建期間安置租住，期能提升老

舊社區居民更新改建意願。 

依審計法第 2 條第 5 款、第 65

條第 2款及第 67條第 3款至第 5款

等規定，審計機關職司政府財務效

能之考核，辦理各計畫實施進度、

收支預算執行經過及其績效之審

計，並應注意各計畫已成與未成、經

濟與不經濟及其效能之程度。審計部

臺北市審計處(下稱臺北市審計處)

為瞭解都發局辦理中繼國宅計畫，自

99年度起辦理多次抽查，發現前置規

劃欠周延、空戶率偏高、進住者非屬

更新改建之比率有逐年提高趨勢等

情事，嗣為賡續追蹤本計畫之整體規

劃評估、執行及管理情形，於101年

9 月派員辦理專案調查，希能發掘問

題，促請改善，提升政府施政效能，

以善盡審計職責。 

二、調查範圍 

本案調查範圍為都發局辦理中

繼國宅計畫執行情形及使用效益。 

三、調查方法與限制 

本案於調查前先蒐集國宅出租

管理相關法規，調閱中繼國宅計畫

有關資料，瞭解計畫內容及預期效

益，運用盒內思考所提加乘原則暨

聚餐小組討論等方式，及參酌報章

媒體及輿論報導，擇選審計查核重

點，並設計調查表分別函請臺北市

政府及都發局查填；復於就地查核

時，採用調閱、訪談、田野調查法(實 
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地訪查)等方式，瞭解都發局辦理該

計畫之執行情形。受限於本計畫自

94年度規劃執行至今近 10年，相關

承辦人員更迭，部分檔案資料取得

不易，及囿於查核時間及人力之限

制，僅就所調閱中繼國宅計畫之相

關卷宗文件，檢討規劃評估、執行

及管理情形，並考量受查機關人員

說明，綜整作成結論。 

四、主要調查發現 

臺北市審計處辦理專案調查發

現，都發局辦理中繼國宅計畫之執

行，核有下列缺失： 

(一)原預計出租(售)國民住宅於完

工後即轉為中繼國宅，供老舊

國宅戶更新改建安置租住，惟

未確實評估查察更新改建意願

暨辦理進程，及中繼國宅進住

需求暨入住時程，致中繼安置

需求長期偏低；復未視歷年供

需狀況即時檢討，續將配售賸

餘空戶轉作中繼國宅，徒增閒

置空戶，致推行至 102 年 9 月

底止已 8 年餘，平均每年出租

率僅 4成 8，任令北市府收益減

少 2億 3,384 萬餘元。 

(二)臺北市政府運用出租國宅做為

中繼國宅處理原則(下稱中繼

國宅處理原則)迭經修正放寬申

租者資格條件，惟中繼國宅高空

戶率問題仍未獲具體改善，且逐

漸失卻更新改建中繼安置功能；

復在各項國(住)宅供需存有嚴

重失衡情形下，未依照行政院整

體住宅政策實施方案，加強住宅

供需引導及總量規劃，釋出部分

中繼國宅數量轉型作一般出租

國(住)宅使用，致中繼國宅長期

空置之同時，卻讓低收入戶長期

殷切等候承租國宅及公營住宅

之不合理情形。 

五、調查意見及後續處理情形 

本案調查發現之缺失，經臺北市

審計處依審計法第69條規定，於102

年 12 月 3 日函請臺北市市長查明妥

適處理，並報告監察院。嗣經北市府

於 103 年 1 月 27 日、3 月 17 日、6

月 23 日、8 月 7 日函復研提改善措

施，該等國宅中繼安置功能業獲顯著

成效，經臺北市審計處審核結果，認

其處理尚屬允當，於 103 年 8 月 18

日函報審計部核轉監察院，該院於

103 年 9月 26日函復准予備查。 
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國宅名稱 基三國宅 永平國宅 

地址 臺北市南港區重陽路199巷1號等 臺北市士林區延平北路6段261巷2號等 

原始用途 

興建出租(售)國民住宅以提供安置

基隆河整治區現地拆遷戶及臺北市

公共工程拆遷戶，依建物配置區分

為 A、B、C、D等 4區，A、B區為出

售國宅、C、D區為出租國宅。 

為國防部老舊眷村改建計畫案之中

低收入住宅基地，由國防部提供土

地，北市府興建出售國民住宅，興

建完成後由該府價購土地，再依國

民住宅條例辦理配售。 

基地面積 
A、B 區： 1,996.28 平方公尺、 

C、D 區：27,091.43 平方公尺 
2,327.38 平方公尺 

內容簡介 
轉作中繼國宅，提供臺北市整建住宅及協助受輻射污染或海砂建材之國

民住宅居民於建物更新改建期間安置租住。 

執行策略 

94 年 6 月 16 日訂定臺北市政府運用出租國宅做為中繼國宅處理原則，以

為中繼國宅出租運用之依據，規範以改建社區為單元集體申請租住，於

住宅改建完成後即予遷出。 

造價成本 
A、B 區(22 戶)： 8,878 萬餘元、 

C、D 區： 11 億 8,954 萬餘元 
3 億 5,523 萬餘元 

戶數 
地上 10 或 11 層， 

A、B 區 22 戶、C、D區 306 戶 
地上 14 層，88 戶 

房型 3 房型(25 坪、28 坪) 3 房型(30 坪、31 坪、32 坪) 

空戶數 293 戶 52 戶 

空戶率 89.33％ 59.09％ 

註：1.資料截止日為 102 年 9 月底止。 

2.資料來源：整理自臺北市政府都市發展局提供資料。 

表 1  中繼國宅計畫執行一覽表 
 

貳、專案調查辦理情形 

一、前言 

(一)計畫緣起 

都發局為推動臺北市整建住宅

之都市更新及協助受輻射污染或海

砂建材之國民住宅拆除重建，有鑑

該等住宅居民多屬經濟弱勢族群，

有待政府提供適度協助，將所管住

宅基金經管部分國(住)宅單元轉作 

中繼國宅，提供該等住宅更新改建

期間安置租住，以提升老舊社區居

民之更新改建意願。 

(二)計畫內容概況 

都發局辦理中繼國宅計畫，係將經

管之基三國宅(A、B區22戶及C、D區

306戶)及永平國宅(88戶)共計416戶

為規劃目標(計畫內容詳表1)。該局於

93年6月將基三國宅之C、D區306戶

於興建完工後轉作中繼國宅，其餘留供

公共工程拆遷戶安置承購之A、B區計 
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22戶，於99年 11月已無安置需求，

再轉作中繼國宅，造價成本計 12 億

7,833萬餘元；另於94年1月將造價

成本3億5,523萬餘元之永平國宅88

戶，於興建完工後轉作中繼國宅。為

利於管理，都發局於94年6月訂定中

繼國宅處理原則，規範以改建社區為

單元集體申請租住為原則，於住宅改

建完成後即予遷出；嗣配合北市府辦

理區段徵收及公共工程，於 97 及 98

年間修正中繼國宅處理原則，放寬申

租者資格條件，增納區段徵收及公共

工程拆遷戶臨時安置；復為提升中繼

國宅空置期間之資源運用，於98年 7

月訂定臺北市中繼國宅短期出租方案

作業規定(下稱短期出租方案作業規

定)，將排除出租及控留後之賸餘空

戶，出租予設籍臺北市無自有住宅之

新婚或育有子女之中低收入青年家

庭，總租期最長為 2 至 3 年，以為中

繼國宅空置期間短期運用替代方案。 

(三)預期效益 

本計畫設置中繼國宅 416 戶，

期協助解決整建住宅及老舊國宅居

民於更新改建期間居住問題，及有

助提升渠等居民更新改建意願，每

年並可增裕市庫收入 4,130 萬餘元

至 4,633 萬餘元。 

二、調查重點與發現 

(一)計畫之規劃評估及執行情形 

1.計畫之擬訂及評估 

都發局鑑於早期北市府為安置公

共工程拆遷戶而興建之整宅，居住單

元面積狹小及環境窳陋，且興建之國

民住宅部分有輻射污染或海砂建材，

影響建物壽命，危及居住安全，推動

臺北市整建住宅及老舊國宅更新改

建，規劃將經管部分住宅單元轉作中

繼國宅，以提升老舊社區居民之更新

改建意願，並協助解決更新改建期間

居住問題，於93年6月將原預定配售

予基隆河整治區現地拆遷戶及公共工

程拆遷戶之基三國宅C、D區306戶(詳

圖1)，於建物完工後，轉作中繼國宅；

嗣該局認為吳興街二期整宅30戶、水

源二、三期整宅104戶、修德國宅266

戶、台肥國宅125戶、延壽國宅10戶，

共計 535 戶，於未來2年內將有中繼

安置需求，若僅有基三國宅 306 戶尚

不足支應，經檢討永平國宅如亦轉作

中繼國宅，則供需約略相符，遂於94

年1月將原預定配售予中低收入戶價

購之永平國宅88戶(詳圖2)於完工後

轉作為中繼國宅，並於 94 年 6 月 16

日訂定中繼國宅處理原則，以為中繼國

宅(行政區位詳圖3)出租運用之依據。 
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照片來源：臺北市政府都市發展局提供。 

圖 2   永平國宅 

照片來源：臺北市政府都市發展局提供。 

圖 1   基三國宅 

2.老舊國宅改建中繼戶數控留情形 

都發局於 94 年 6 月調查上開

535 戶之更新改建進程，發現除修

德國宅改建戶約 200 戶確定將於同

年 8 月進住中繼國宅，其餘或因吳

興街二期整宅案，其更新事業計畫

雖經核定通過，惟權利變換事業計

畫刻正協調中、或因台肥國宅及延

壽國宅住戶之更新改建意願尚未整

合、或因水源二、三期整宅都市更

新事業計畫尚未核定、均無中繼進

住需求。該局乃於 95 年度再重新評  

估中繼安置需求，依所屬臺北市都

市更新處(下稱更新處)95 年 10 月

4 日便簽略以：「吳興街二期整宅更

新案，預估進住時間約 96 年中至

98 年，需求戶數為 60 戶；基隆路

整宅，B 基地需求 86 戶，預估進住

時間約 97 年至 99 年、A 基地需求

372 戶，預估進住時間約 97 年中至

100 年。」即認為至 97 年底前極可

能有 458 戶中繼安置需求，並辦理

戶數控留，惟至 97 年底止，僅修

德國宅改建戶 195 戶租住基三國

宅，至永平國宅 88 戶則全數空置，

 

資料來源：整理自臺北市政府都市發展局提供資料。 

圖 3 中繼國宅行政區位圖 

基三國宅   

基三國宅   

基三國宅   

基三國宅    

永平國宅   

永平國宅   

永平國宅   

永平國宅    
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中繼國宅 1空戶率達 50.51％。 

都發局為解決永平國宅全數空置

問題，經函詢各大專院校、北市府各

局處及民間非營利組織租住需求結果

均無意願。96年間經洽詢更新處有關

中繼國宅需求戶數及時程表示略以：

「士林區小西街都市更新拆遷戶，入

住永平國宅需求戶數為64戶，時程為

98 年 2 月。」該局即自 96 年起控留

永平國宅 64 戶予小西街更新案拆遷

戶。98年間，該局再次函詢小西街及

臺北市整宅更新案對中繼國宅需求結

果，小西街更新案，經北市府捷運工

程局函復略以：「實施者尚未甄選定

案，時程資料僅供參考，如甄選過程

順利，預估可於98年 10 月底簽約、

99 年 12 月拆遷公告。」各整宅更新

案，經更新處函復略以：「經查臺北市

整宅地區刻正由所有權人自組都市更

新會辦理都市更新事業計畫向北市府

申請核定者，僅吳興街二期整宅更新

案，其餘案件尚處所有權人意見整合

階段，故 5 年內中繼國宅需求數量尚

難預估。」該局即據以認為小西街更

新案住戶中繼需求時程約為100年10

月、吳興街二期整宅更新改建戶將於

98年 10月至99年1月間入住，繼續

為小西街更新案住戶及吳興街二期整

宅更新改建戶控留64戶及 60 戶，迨

至北市府於99年5月1日召開都市再

生方案專案會議第 21 次會議決議小

西街更新案暫不辦理，該局始解除小

西街更新案住戶控留事宜；至吳興街

二期整宅更新案，都市更新事業計畫

及權利變換計畫雖經北市府核定，惟

更新會內部紛爭問題，所有權人意見

尚無法達成共識，更新改建時程難以

預期，然該局仍續予控留。  

3.中繼國宅使用效益 

都發局於99年間考量原供作配售

予基隆河整治區現地拆遷戶及臺北市

公共工程拆遷戶價購之基三國宅 A、B

區配售賸餘戶22戶，已無安置需求，於

99 年11 月23 日將上開造價成本8,878

萬餘元之22戶轉作中繼國宅(此時中繼

國宅戶數共計416 戶)，惟該局未依國

民住宅出售出租及商業服務設施暨其

他建築物標售標租辦法(104 年 3月31

日廢止，下同)規定訂定租金計算方

式，經臺北市審計處於101年度函請都

發局應注意檢討改善後，至102年4月

始完成租金訂定事宜，惟尚未公告出租。 

1 
此時中繼國宅計有 394 戶(基三國宅 C、D區 306 戶及永平國宅 88 戶)。 
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中繼國宅計畫自都發局於94年 6

月推行至102年9月底止，計釋出416

戶，經分析出租使用情形，平均每年

空戶率約51.55％，102年9月底止，

僅 71 戶承租使用，空戶率提高至

82.93％(詳圖4)；復依該局評估有535

戶更新改建中繼安置需求，中繼國宅

可全數出租情形下，核算94年6月至

102年9月底止，空置期間減少之房屋

租金收入，已達 1 億 7,712 萬餘元，

若再加計配置之空置停車格減少出租

收入 5,672 萬餘元，總計北市府收益

減少 2 億 3,384 萬餘元。顯示該局前

置規劃及決策評估未臻嚴謹，計畫可

行性及效益亦未能審慎評估。 

(二)計畫內容之檢討及修正情形 

1.中繼國宅處理原則修正及執行 

中繼國宅計畫自 94 年度推行

後，至97年底僅修德國宅改建戶進住

基三國宅，至永平國宅88戶已連續 3

年餘全數空置未使用。嗣該局配合北

市府辦理北投士林科技園區區段徵收

拆遷戶拆遷安置事宜，於 97 年 10 月

修正中繼國宅處理原則，增納區段徵

收拆遷戶之臨時性安置，並自97年10

月至 98 年 3 月控留 65 戶予該區區段

徵收拆遷戶，惟未妥為考量區段徵收

拆遷戶之長久居住需求，是否與中繼

國宅臨時性安置產生競合，致該處理

原則雖放寬入住者資格條件結果，仍

無申租案件；復又配合北市府辦理圓

山轉運站開發計畫，於98年4月再修

正中繼國宅處理原則，增納公共工程

拆遷戶之臨時性安置，並自98年7月

至 99 年 7 月控留 31 戶予該開發計畫

案場址之住戶，惟仍未考量是否契合

公共工程拆遷戶之期望，致執行結

果，均無進住意願。另臺北市審計處 

調查北市府97至101年度舉辦公共工

程、執行區段徵收或配合拆遷合法建

48.22 

48.22 

48.98 50.51  44.67  
34.62  

32.21  

73.56  
82.93  

0 

20 

40 

60 

80 

100 
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圖4  中繼國宅空戶率趨勢圖 

資料來源：整理自臺北市政府都市發展局提供資料。 
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築物所執行安置措施情形結果，公共

工程及區段徵收拆遷戶對於該府提供

安置措施，均選擇申領安置費用、或

價購國宅或專案住宅等方式辦理，至

都發局支援之中繼國宅，全無申請案。 

2.短期出租方案訂定及執行 

都發局於98年度就中繼國宅計畫

自94 年度推行以來，僅修德國宅改建

戶進住，計畫成效未如預期，予以檢討

結果，認為主要係因老舊國宅及整宅產

權複雜、協調不易，更新改建推動困難

且進度緩慢，又一般民間更新案，因實

施者多為建商，其資金豐沛，通常以發

放租金補貼方式辦理，故無中繼進住需

求，惟為推動整宅及老舊國宅之都市更

新，中繼國宅計畫仍應予續行，並使資

源有效運用，於98年7月訂定短期出

租方案作業規定，將排除出租及控留後

之賸餘戶數，出租予設籍臺北市無自有

住宅新婚或育有子女、年齡為40 歲以

下之中低收入青年家庭，租期最多為1

年，期滿得續約1次，最長1至2年，

以為中繼國宅空置期間短期運用替代

措施，另並提供北市府各局處申租作為

員工或學生宿舍之用。惟截至98 年底

止，短期出租方案承租戶共僅10 戶申

租進住基三國宅C、D區，至永平國宅，

除無任何老舊國宅更新改建戶申租

外，亦無短期出租方案者承租，僅北市

府消防局因其職務宿舍拆除改建而承

租13 戶作為員工宿舍使用。嗣該局鑑

於永平國宅空戶率長期偏高，且研 

提之短期出租方案經公告出租結果亦

無人有申租意願，經檢討主要係該國宅

區位不佳、承租期短、無配置基本傢俱

(詳圖5)等所致，經評估區位等無法改

善，於 99 年 1 月添購基本傢俱(詳圖

6)，並將短期出租方案採隨到隨辦方式

辦理，惟截至99年底止，仍僅消防局

員工租住。100年間，該局復就永平國

 
照片來源：臺北市政府都市發展局提供資料。 

圖 6  購置基本傢俱後之永平國宅 

 
照片來源：臺北市政府都市發展局提供資料。 

圖 5  購置基本傢俱前之永平國宅 
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宅出租情形不佳，研議是否轉型為出租

國民住宅或公營住宅，於100年11月

23 日召開「永平國宅轉型作為公營住

宅應配合辦理事項研商會議」，考量該

中繼國宅之硬體設備不及公營住宅水

準，又避免重蹈出租國民住宅租期冗

長輪替率低之困境等原因，會議決議

永平國宅近程仍續為中繼安置出租使

用，並放寬短期出租方案申租者之年

齡限制及租期，遠程則待承租戶租期

屆滿，並將建築物整修改善後，再考

量轉型為公營住宅出租使用，另賡續

提供北市府各局處申租作為員工或學

生宿舍之用。其後，該局於100 年 12

月與臺北市立體育學院(該學院與臺

北市立教育大學於102年8月10日合

併改制為臺北市立大學)簽訂1年7個

月之租賃契約，將其中30 戶提供該院

作為學生宿舍使用；101年2月修正中

繼國宅短期出租方案作業規定，將該作

業規定依永平及基三國宅分別訂定

之，其中永平國宅短期出租方案作業規

定，修正放寬申租者為45 歲以下、增

加租期最長至3年(至基三國宅短期出

租方案仍依原方案出租模式辦理)。 

3.中繼國宅住戶類型 

中繼國宅計畫，經該局屢次修

正中繼國宅處理原則及放寬申租者

資格條件，惟未獲具體成效，空戶率

至 102 年 9月底止高達 82.93％，長

期空置之問題仍未獲有效解決。經分

析住戶類型，自 98年度訂定短期出

租方案後至 102 年 9月底止，非屬更

新改建住戶占總住戶之比率，自 98

年底之 10.55％，遽升至 102 年 9月

底止之 87.32％(詳圖 7)，其中短期

89.45  

70.59  
64.90  

9.09  12.68  10.55  

29.41  
35.10  

90.91  87.32  

0  
10  
20  
30  
40  
50  
60  
70  
80  
90  

100  

98 99 100 101 102.9 

更新改建戶 

非更新改建戶 

年底止 

資料來源：整理自臺北市政府都市發展局提供資料。 

                 圖7  中繼國宅住戶類型分析簡圖 

占總住戶數

之比率(％) 
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出租方案承租戶數所占比率，則自

98 年底之 4.59％，提高至 102 年 9

月底止之 66.20％。另分析永平國宅

之出租對象，係為短期出租方案承

租戶、北市府消防局員工及臺北市

立體育學院學生，均非屬更新改建

而進住者。 

(三)各項市有國(住)宅資源之比較 

1.中繼國宅計畫短期出租方案與

公營住宅政策之比較 

    經臺北市審計處就中繼國宅短

期出租方案與該局於100年度起推動

公營住宅政策之出租條件相互比較

結果，中繼國宅短期出租方案除租金

訂價水準較低、租期較短及家庭年收

入限制門檻較寬者外，其餘則與公營

住宅政策者相同(詳表 2)。另查99年

度承租永平國宅之短期出租方案住

戶，依 98 年 7 月訂定之短期出租方

案作業規定(租期最多為 1 年，期滿

得續約 1 次，租期最長 2 年為限)，

於100年度辦理續約1次，至101年

度租期已屆滿 2 年，惟都發局於 101

年2月修正函頒永平國宅供臺北市新

婚或育有子女之青年家庭短期承租公

告事項為：租期101年度屆滿2年之

原承租戶得再申請承租，經審查合格

並中籤者，租期重新計算。致前揭於

99年度承租永平國宅之短期出租方案

戶，租住至 101 年度時，依該局當年

修正之公告事項，與該局辦理換約，

租期可重新計算最長至 3 年，經核算

總租期則長達至5年，已與中繼國宅

短期出租方案短期運用初衷有間

外，並與公營住宅政策無明顯區隔。 

2.各項市有出租國(住)宅供需情形 

經臺北市審計處調查，臺北市出

租國民住宅 2戶數共計3,784 戶 3，惟

等候承租之低收入家庭，自94年底之

4,726 戶，增加至 102 年 9 月底之

8,715 戶，且有逐年增加趨勢，其中

與永平國宅距離最近之延平出租國民

住宅，自94年底至102年 9月底，每

年均增加1至 2百戶不等之低收入戶

等候承租，另該局推動之公營住宅政

策，截至102 年 9月底止，可供出租

使用者僅有 184 戶。綜上顯示，都發

局對於經管之國(住)宅，未妥作整體

性規劃評估，致各項國(住)宅政策間

存有嚴重供需失衡現象。 

2  
出租國民住宅，係出租予低收入、單親及身心障礙等弱勢家庭，租金水準以市場行情 5折價計算。 

3  
臺北市出租國宅計3,833戶，扣除該府所屬機關及作管理站使用，可供一般市民出租者計3,784戶。 
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截至 102 年 9 月底 

方

案 

國(住)宅

名稱 
出租對象資格條件 租賃期限 租金水準 

中 

繼 

國 

宅 

短 

期 

出 

租 

方 

案 

基三 

國宅 

1.年齡 20 歲以上至 40 歲(未滿 41

歲)。 

2.設籍臺北市。 

3.新婚或育有子女。 

4.本人、配偶、戶籍內之直系親屬

及其配偶均無自有住宅且家庭年

收入在 60％分位點以下。 

租期最長不

得 超 過 1

年，租約期滿

得 續 約 1

次，累計租期

最多不得超

過 2年。 

依國民住宅出售

出租及商業服務

設施暨其他建築

物標售標租辦法

第 3 條及都發局

於95年 4月17日

奉核之租金調整

原則(83年以前興

建之國宅，最低租

金不得低於坊間

市場租金區域行

情之 45％、83 年

底後者則不得低

於 55％)訂定。 

永平 

國宅 

1.年齡 20 歲以上至 45 歲(未滿 46

歲)。 

2.設籍臺北市。 

3.新婚或育有子女。 

4.本人、配偶、戶籍內之直系親屬

及其配偶均無自有住宅且家庭年

收入在 60％分位點以下。 

租期最長不

得 超 過 2

年，租約期滿

得 續 約 1

次，累計租期

最多不得超

過 3年。 

公 

營 

住 

宅 

政 

策 

大龍峒 

行天宮站 

敦煌站 

萬隆站 

1.年齡 20 歲以上至 45 歲(未滿 46

歲)。 

2.連續設籍臺北市 1年以上。 

3.本人、配偶及直系親屬無自有住

宅。 

4.家庭年收入在 40％分位點以下；1

人申租者，其年收入在 40％分位

點之 6成以下。 

租期最長不

得 超 過 3

年，租約期滿

後如符合承

租資格，得續

約 2年，累計

租期最多不

得超過 5年。 

參照市場行情，約

市價之 7成訂定 

註：1.臺北市公營住宅政策出租條件原設定中低收入戶以下或家庭年收入 50％分位點以下者為出租對象，嗣 102

年度起改以家庭年收入 40％分位點以下者；另臺北市政府都市發展局於 103 年修正中繼國宅短期出租方案

之出租對象資格條件，為家庭年收入 50％分位點以下者。 

2.大龍峒公營住宅出租對象年齡限制 20 歲至 40 歲(未滿 41 歲)。 

3.資料來源：整理自臺北市政府都市發展局提供資料。 

表 2  中繼國宅短期出租方案與公營住宅政策出租條件比較簡表 
 

三、調查意見與建議 

前述調查重點及發現之缺失，

臺北市審計處依審計法第 69 條規

定，於 102 年 12 月 3日通知臺北市

市長查明妥適處理，並報告監察

院，分述如次： 

(一)原預計出租(售)國民住宅於完

工後即轉作中繼國宅，供老舊 

國宅戶更新改建安置租住，惟

未確實評估查察更新改建意願

暨辦理進程，及中繼國宅進住

需求暨入住時程，致中繼安置

需求長期偏低；復未視歷年供

需狀況即時檢討，續將配售賸

餘空戶轉作中繼國宅，徒增閒

置空戶，致推行至 102 年 9 月 
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底止已 8 年餘，平均每年出租

率僅 4成 8，減少北市府收益 2

億 3,384 萬餘元 

1. 依 93 年度臺北市地方總預算附屬

單位預算編製要點第 8 點規定：

「……(五)固定資產……等重要

投 資 計 畫 ， 應 詳 予 規 劃 評

估……。」第 10 點規定：「各主

管機關應切實詳盡審查……業務

計畫……，對各項投資計畫應就

政策性需要、計畫可行性及效

益、計畫內容等……詳予評

估……。」中繼國宅處理原則第

1 點規定：「……基三國宅 C、D

區及永平國宅 88 戶做為中繼國 

宅，供其於改建期間租賃居

住。……」第 3點規定：「申請租

住中繼國宅者應以改建社區為單

位，未辦理都市更新社區應於完

成規劃設計、辦理都市更新社區

應於本府核定都市更新事業計畫

後，由改建委員會或都市更新團

體檢具擬改建社區全體住戶同意

拆除重建切結書、承租中繼國宅

戶數、規劃設計圖及改建時程表

向主管機關提出整批申請等候承

租……。」第 4點規定：「主管機

關受理申請後，得依各申請案預

訂拆除改建時程調配候租順

序……。」國民住宅出售出租及

商業服務設施暨其他建築物標售

標租辦法第 3 條規定：「出租國民

住宅之租金……，由國民住宅主管

機關……訂定……。」 

2. 查都發局為推動臺北市老舊國民

住宅都市更新改建及協助海砂屋

拆除重建，規劃將部分經管之出

租(售)國民住宅轉作中繼國宅， 

資料來源：Google Map 截圖。 

圖 8  基三國宅地理位置圖 

重陽路 
重陽路 

興南街 

基隆河 環東大道 

基三國宅 
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提供其更新改建期間安置居住，

惟未就可行性及效益先行評估，

即於 93 年 6 月將基三國宅 C、D

區計306戶(詳圖8)於完工後全數 

轉作中繼國宅；復未確實查察整

宅及老舊國宅住戶之更新改建意

願暨辦理進程，及中繼國宅進住

需求暨入住時程等情形，即認為 2

年內整宅及老舊國民住宅更新改

建約 5 百餘戶有中繼安置需求，

於 94年 1月又將原供配售予中低

收入戶之永平國宅 88 戶(詳圖 9) 

於完工後全數轉作中繼國宅(此

時中繼國宅總戶數共計 394 戶)。 

3.都發局於 94年 6月調查相關案件

更新改建進程結果，發現除修德

出售國民住宅改建戶 204 戶確定

將進住基三國宅，其餘 3 百餘戶

因更新改建意願尚未整合等原

因，並無進住需求，爰函請北市

府各局處提供未來中繼需求預估

數量暨時程，惟未詳加查察該等

案件之更新改建意願暨辦理進

程，於無任何改建社區按中繼國 

宅處理原則第 3 點規定檢具相關

資料向該局提出申請情形下，復

認為至 97 年底前吳興街二期整

宅及基隆路A及B整宅共計約458

戶有中繼安置需求，並逕行辦理

控留。惟截至 97年底止，中繼國

宅僅修德出售國民住宅改建戶

195 戶進住，又上開部分案件截

至 101 年底之更新改建進程尚與

97 年底相同，毫無進展，然期間

都發局仍認為吳興街二期整宅更

新案約有 60 戶將於 98 年入住，

並自 96 年起控留至 98 年中，嗣

98 年又繼續控留，經臺北市審計 

延平北路 6段 

環

河

南

北

快

速

道

路 

淡水河 

永

平

國

宅 

延平北路 6段 261 巷 

資料來源：Google Map 截圖。 

圖 9  永平國宅地理位置圖 

永平國宅 

環河南北快速道路 
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處於 101 年度調查都發局辦理中

繼國宅計畫執行情形，就前揭控

留欠當情事函請注意檢討改善，

始檢討決定吳興街二期整宅住戶

因財務問題及內部紛爭尚未解

決，自 102 年起不再控留，爾後

僅就公部門主導或有明確需求時

程之更新改建案，方予以控留，

並定期評估規劃控留或短期出租

戶數。又臺北市審計處前辦理都

發局主管 96 年度財務收支抽

查，發現永平國宅閒置未予利

用，爰通知檢討改善，經該局函

復略以：預估小西街更新改建案

住戶將於 98年進住永平國宅，並 

自 96 年起控留 64 戶，未來將視

各整宅拆遷進度調配運用。惟查

小西街更新案至 98 年底止，更新

改建案實施者尚未確定，又該等

住戶並無中繼安置需求，都發局

卻仍以該等住戶將於 100 年進住

為由，控留至 99年 5月確定小西

街更新案不辦理時，始解除控

留。按中繼國宅處理原則係作為

中繼國宅管理運用之遵循，該原

則明確規範主管機關應俟改建

社區提出承租申請後，依各案預

訂拆除改建時程規劃調配控戶

事宜，惟都發局卻屢次未依規定

逕自辦理控留，致中繼國宅中有

124戶因該局不當控留而無法運

用長達 3 至 6 年餘(該局為吳興

街二期整宅更新案，控留基三國

宅 C、D 區 60 戶 6 年餘，及為小

西街更新案，控留永平國宅 64

戶 3 年餘)。 

4.次查，基三國宅 C、D 區及永平

國宅轉作中繼國宅後，僅修德出

售國民住宅有更新改建中繼安

置需求，經統計 94 年 6 月至 98

年底止，連續 4 年餘，出租率約

5 成，然都發局未審酌更新改建

中繼需求偏低、中繼國宅尚處於

高空戶率情形，又未釐清增納中

繼國宅戶數之必要性下，於 99

年 11 月，續將基三國宅 A、B 區

原供基隆河整治區現地拆遷戶

及臺北市公共工程拆遷戶價購

用之配售賸餘空戶 22 戶轉作中

繼國宅(此時中繼國宅總戶數增

加至 416 戶)，惟都發局未將之

納編於中繼國宅處理原則規定

中(中繼國宅處理原則所列中繼

國宅，僅為基三國宅 C、D 區及
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永平國宅等 2 處)，復未依國民

住宅出售出租及商業服務設施

暨其他建築物標售標租辦法規

定，訂定基三國宅 A、B 區租金

計算方式，至臺北市審計處於

101 年度辦理都發局中繼國宅計

畫執行情形專案調查，就前揭都

發局未積極辦理中繼國宅處理

原則之增修及基三國宅 A、B 區

之租金訂定等情事，函請注意檢

討改善。該局始於 102 年 4 及 5

月研訂及修正，惟查截至 102 年

9 月底止，基三國宅 A、B 區 22

戶仍未公告出租，任令空置 2 年

餘，徒增閒置空戶。 

5.綜上，都發局為臺北市實施都市

更新之主管機關，理應充分掌握

都市更新執行進度，並知曉整宅

及老舊國民住宅住戶多屬經濟弱

勢族群，產權複雜，更新改建整

合較民間一般更新案更形困難且

進度緩慢，及各單位提供之中繼

國宅需求預估數量暨時程存有假

性需求等問題，惟都發局僅一再

消極以函詢北市府各局處預估需

求數據方式，作為評定供給之依

據，對於更新改進意願暨辦理進

程及中繼國宅進住需求暨入住時

程，未確實詳加查察並審慎評

估，逕將造價成本達 15 億餘元之

2 處出租(售)國民住宅轉作中繼

國宅出租，致更新改建中繼安置

設施長期處於使用率偏低情形；

又無任何改建社區向該局提出承

租申請情形下，屢次未依規定逕

自辦理控留，致其中百餘戶無法

運用長達 3 至 6 年餘；復未視歷

年供需情況作動態檢討，續將造

價成本 8 千餘萬元之出售國宅之

配售賸餘空戶 22 戶再轉作中繼

國宅，徒增閒置空戶。截至 102

年 9月底止，中繼國宅計控留416

戶，僅 71 戶進住，空戶率超逾 8

成，中繼國宅政策推行至今 8 年

餘，平均每年空戶率約 51.55％，

前置規劃及決策評估顯欠嚴謹縝

密，管理運用亦未積極任事情

形。依該局評估有 5 百餘戶更新

改建中繼安置需求，中繼國宅可

全數出租情形下，核算 94 年 6月

至 102 年 9 月底止，空置期間減

少之房屋租金收入，總計已達 1

億 7,712 萬餘元，若再加計配置

之空置停車格減少出租收入
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5,672 萬餘元，累計減少北市府收

益 2 億 3,384 萬餘元，核有效能

過低情事。 

(二)中繼國宅處理原則迭經修正放

寬申租者資格條件，惟高空戶

率問題仍未獲具體改善，且逐

漸失卻更新改建中繼安置功

能；復在各項國(住)宅供需存

有嚴重失衡情形下，未依照行

政院整體住宅政策實施方案，

加強住宅供需引導及總量規

劃，釋出部分中繼國宅數量轉

型作一般出租國(住)宅使用，

致中繼國宅存有長期空置問

題，同時面臨低收入戶長期殷

切等候承租之出租國民住宅及

公營住宅有存量不足之窘境 

1.依行政院 96年 11月 21日核定之

整體住宅政策實施方案所定，整

體住宅政策目標，係使不同所得

水準、身心機能、性別、年齡、

家戶組成、族群文化之國民，擁

有適居且有尊嚴的居住環境；其

政策內涵，係以加強住宅市場供

需引導及總量規劃、保障弱勢者 

承租或承購住宅的機會可近性及

多元性等執行策略，達到健全住

宅市場之計畫目標。臺北市公營

住宅政策，係依上開行政院核定

之整體住宅政策實施方案精神，

多元增加公營住宅供給量，以達

成兼顧環境品質、居住權利及社

會公平之政策目標。都發局於 101

年 2月 17日修正之臺北市中繼國

宅短期出租方案作業規定 4第3點

規定：「中繼國宅短期出租方式如

下……(三)租期最長不得超過 2

年，租約期滿得續約 1 次，累計

租期最多不得超過 3年……。」 

2.查都發局為配合北市府辦理北投

士林科技園區區段徵收及圓山轉

運站開發計畫－志雲新村拆遷安

置事宜，於 97 及 98 年間陸續修

正中繼國宅處理原則，放寬申請

租住者資格條件，增納區段徵收

及公共工程拆遷戶之臨時性安

置，並辦理戶數控留 5，惟執行結

果，該等住戶均無進住意願。復

4 
都發局 101年 2月修正之臺北市中繼國宅短期出租方案作業規定，僅適用永平國宅；至基三國宅，仍應

適用原版本(租期最長不得超過1年，累計租期最多不得超過2年；申租者年齡應在40歲以下)。 
5 
都發局於 97 年 10 月至 98 年 3月控留基三國宅 C、D區 65 戶予北投士林科技園區區段徵收拆遷戶，

及自 98 年 7 月至 99 年 7月控留永平國宅 31 戶予志雲新村住戶。 
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經臺北市審計處於 101 年 8 月函

請北市府查填 97至 101年度舉辦

公共工程、執行區段徵收或配合

拆遷合法建築物所執行安置措施

情形相關調查表顯示，公共工程

及區段徵收拆遷戶對於該府提供

安置措施，均選擇以申領安置費 

用或價購專案住宅之方案；至出

租國民住宅，則未有申請案，而該

局所支援之中繼國宅，因屬臨時性

安置，更無人問津，顯示中繼國宅

安置措施，與該府其他安置措施相

較，尚乏誘因，無法契合需求者之

期望，都發局亦未妥為考量公共工

程及區段徵收拆遷戶之長久居住

需求，是否與中繼國宅臨時性安置

產生競合，致放寬入住者資格條

件，仍無申租案件。 

3.次查，經都發局檢討認為中繼安置 

需求偏低，主要係老舊國宅及整宅

更新改建推動緩慢，而一般民間更

新案，因實施者多為建商，其資金

豐沛，通常以發放租金補貼方式辦

理等所致，然中繼國宅仍有存在必

要，而於98年7月研提短期出租方 

案，以為中繼國宅空置期間短期運

用替代措施，並提供該府各局處租

住作員工或學生宿舍之用。查中繼

國宅計畫自 94年推行以來，因更

新改建而承租者，僅修德出售國

民住宅改建戶(200 戶不等)及台

肥新村頂樓住戶(9 戶，因海砂建

材，頂樓住宅已不堪居住而提早

承租進住，可歸屬為更新改建

戶)，其中修德出售國民住宅改建

戶因該國宅於 101 年 5 月改建完

成，於同年底止前全部遷離；至

已改建完成或已進入更新改建程

序之整宅，均未提出中繼需求。

截至 102 年 9 月底止，中繼國宅

承租戶僅 71 戶，空戶率為 82.93

％；另經統計 98 年底至 102 年 9

月底止，非更新改建住戶占總住

戶之比率，自 10.55％躍升至

87.32％；其中短期出租方案承租

戶數所占比率，則自 98 年底之

4.59％，提高至 102 年 9 月底止

之 66.20％。查中繼國宅計畫推行

至今，更新改建中繼安置需求持

續偏低，惟都發局僅一再放寬申

租者資格條件，然高空戶率問題

仍未獲具體改善成效，且非屬更

新改建戶數比率呈逐年上升趨

勢，其中以短期出租方案承租者 
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所占比率為最多，中繼國宅逐漸 

失卻更新改建安置功能。 

4.再查，中繼國宅短期出租方案，出

租對象係設籍臺北市新婚或育有子

女之中低收入青年家庭，總租期最

長為 2 至 3 年 6，與都發局於 100

年起推動之公營住宅政策，總租

期最長為 5 年、出租予設籍臺北

市新婚或育有子女之中低收入青

年家庭之出租對象及資格條件相 

較，除中繼國宅短期出租方案之

租金訂價水準較低、租期較短及

家庭年收入限制門檻較寬外，其

餘並無不同。又永平國宅 99年度

短期出租方案之承租戶，按行為

時短期出租方案作業規定，至 101

年度租期已屆滿 2 年之租期限

制，然都發局於 101 年 2 月函頒

永平國宅供臺北市新婚或育有子

女之青年家庭短期承租公告事項

修正為：租期 101 年度屆滿 2 年

之原承租戶得再申請承租，經審

查合格並中籤者，租期重新計

算。致上開承租戶中之 12戶，依

修正後公告與該局辦理換約，其

租期可重新計算(依 101年修正之

永平國宅短期出租方案規定，總

租期可至 3年)，累計總租期可長

達 5 年，與中繼國宅短期出租方

案規定累計租期最多不得超過 3

年有間，且已與公營住宅累計租

期不得超過 5 年之出租條件相

同。按中繼國宅短期出租方案，

本係作為中繼國宅空置期間之短

期運用替代措施，惟都發局迭經

放寬申租者年齡及租期限制(短

期出租方案申租者，原規定年齡

需在 40歲以下，累計租期不得超

過 2 年；嗣該局於 101 年修訂永

平國宅短期出租方案，放寬年齡

限制在 45歲以下，總租期累計最

長至 3年)，執行結果與公營住宅

無明顯區隔，且與中繼國宅短期

出租方案短期運用初衷有間。 

5.又查，永平國宅自 94年度作為中

繼國宅後，同年 6月至 98 年 7月

底，長達 4 年期間 88 戶全數空

置，案經都發局研提短期出租方

案，並添購基本傢俱及採隨到隨

辦方式因應，惟該方案承租戶僅

6
中繼國宅短期出租方案，原限制申租者年齡在 40 歲以下，累計租期不得超過 2 年。嗣都發局於 101

年修訂永平國宅短期出租方案，放寬年齡限制在 45 歲以下，總租期累計最長至 3 年；至基三國宅短

期出租方案，仍維持原租期限制規定。 
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約 20戶，顯見改善措施未獲具體

成效；復查該中繼國宅之出租對

象，係無自用住宅之中低收入青

年家庭(即短期出租方案承租

戶)、北市府消防局員工及臺北市

立體育學院學生(作員工及學生

宿舍之用)，均非屬更新改建而進

住者。臺北市審計處前辦理都發

局主管 99及 100年度財務收支抽

查及 101 年度調查該局辦理中繼

國宅計畫執行情形，數度就中繼

國宅非屬更新改建目的而進住者

比率甚高，執行結果已偏離政策

意旨等情事，通知檢討改善，經

該局函復略以：中繼國宅資源將

配合住宅政策整體搭配運用；其

中永平國宅近程仍維持作中繼國

宅出租使用，並放寬短期出租方

案申租者年齡及租期限制，遠程

則待全部承租戶租期屆滿且建築

物整修改善後，再考量轉型為公

營住宅使用；研擬辦理臺北市出

租國宅轉型社會住宅配套措施規

劃委辦案，並將中繼國宅運用策

略與其他出租住宅資源一併納入

檢討。惟查截至 102 年 9 月底，

中繼國宅運用策略之檢討距臺北

市審計處函請研謀改善已近 1

年，仍未見明確執行方向；且查

臺北市出租國民住宅計 3,784

戶，然尚在排隊等候承租之低收入

等經濟弱勢家庭，於 94 年底有

4,726 戶，增加至 102 年 9 月底

之 8,715 戶，並有逐年增加趨

勢；其中與永平國宅距離最近之

延平出租國民住宅(位於士林區

延平北路 5 段 1 巷 36 號，自 94

年底至 102 年 9 月底止，每年均

有 1至 2百戶之低收入戶等候承

租)；另都發局推動之公營住

宅，中程計畫目標預定於 103 年

底完工或規劃設計興建達 4,808

戶，惟截至 102 年 9 月底止，可

供出租者僅 184 戶，公營住宅存 

量顯有不足，顯見該局辦理之各

項國(住)宅，均存嚴重供需失衡

現象。都發局在中繼國宅更新改

建中繼安置功能不彰、活化措施

亦未獲有效改善，長期處於高空

戶率情形下，未確實依照行政院

整體住宅政策實施方案，加強住

宅市場供需引導及總量規劃，釋

出部分中繼國宅數量轉型併與

其他出租國(住)宅統籌運用，有 
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效解決弱勢者居住問題並保障其

居住權益，卻僅考量為免重蹈出

租國民住宅租期冗長輪替率低之

困境，及其硬體設備不及公營住

宅水準等因素，仍維持作為效益

偏低之中繼國宅使用，顯有欠當。 

6.綜上，都發局為臺北市實施國(住)

宅政策之主管機關，應衡酌地方發

展需要，評估各項國(住)宅之需求

總量，分析歷年供需情形，加強住

宅供需引導及總量規劃，惟該局在

中繼國宅長期處於更新改建中繼

安置需求偏低，漸已失卻原使用功

能，而出租國民住宅數寡卻低收入

候租者眾，又推行之公營住宅存量

尚顯不足，各項國(住)宅均存嚴重

供需失衡等情形下，未依行政院整

體住宅政策實施方案，將各項國

(住)宅作整體性規劃評估，釋出部

分中繼國宅數量轉型併與其他出

租國(住)宅統籌運用，以保障弱勢

者承租國(住)宅機會之可近性及

多元性，致中繼國宅處於長期空

置、空戶率高問題，另方面卻面臨

低收入民眾長期殷切等候承租之

出租國民住宅及公營住宅有存量

不足之窘境，核有效能過低情事。 

參、行政機關回應情形 

本案計畫執行相關缺失，經北

市府於103年1月27日、3月17日、

6 月 23 日、8 月 7 日函復檢討改善

情形，臺北市審計處並將其改善情

形於 103 年 8月 19日函報審計部核

轉監察院，該院已於同年 9月 26 日

函復予以備查。茲將其研擬改進措

施摘述如次： 

一、重行檢討中繼國宅控留原則，

爾後僅就公部門主導或有明確

需求時程之更新改建案始予以

控留，並每半年辦理定期檢討，

暫無中繼需求之空戶即行辦理

短期出租作業，俾提高資產使

用效能 

(一)都發局為推動臺北市整宅之更

新及修德、台肥等老舊出租

(售)國民住宅之改建，將基三 

國宅部分住宅單元及永平國宅

轉作中繼國宅，惟都市更新辦

理過程中，常有非預期之困

難，又該局對於無改建社區提

出申請即予控留，主要係考量

控留戶數方可作為北市府與住



21 

戶協商交涉之籌碼，控留中繼 

國宅實為政府部門協助加快更

新期程之重要工具。 

(二)經都發局重行檢討中繼國宅政

策及控留原則，爾後僅就公部

門主導或有明確需求時程之更

新改建案方予控留，並每半年

定期請北市府各單位研提需

求，按其提出之需求戶數及時

程，經審慎討論評估後，據以

規劃控留或辦理短期出租戶

數。至中繼國宅停車格空格數

偏高，因承租戶自有車輛者不

多，且社區周邊有免計費之路

邊停車格，致住戶申租率不

高，實係因地區因素致停車需

求低所致。茲就近年內曾有表

達中繼安置需求之各案件處理

方式如下： 

1.吳興街二期整宅更新案：因更

新會財務問題及內部糾紛，致

更新進度落後，經檢討暫不控

留中繼國宅，納入後期需求每

半年檢討 1次。 

2.台肥新村 A社區(輻射屋)都更

案：因更新會與受託規劃團隊

無法達成共識，尚須修正事業

計畫，更新進度難以預估，經

檢討暫不予控留。 

3.大龍社區及市場拆除重建案：該

社區及市場案經鑑定結果屬高

氯離子混凝土建物(俗稱海砂

屋)，因已屆停止使用期限，經

專案核定得分批、提早入住中繼

國宅，故控留永平國宅37戶。 

4.台肥出租國民住宅拆除改建

案：該拆除改建案於 102 年 8

月 9 日核定，都發局規劃安置

承租戶至基三國宅，已開放現

場供承租戶看屋，並辦理簽約

及入住事宜。 

(三)有關將基三國宅 A、B 區 22 戶

轉作中繼國宅，主要係鑑於臺

北市仍有多處整宅及因輻射或

海砂建材影響居住安全之老舊

國民住宅應儘速更新改建，長

期而言尚有相當數量之中繼安

置需求，故預為儲備中繼資

源，都發局已於 102 年 4 月 24

日完成租金之訂定，並辦理短

期出租事宜。 

(四)對於中繼國宅短期運用方式之 
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規劃，考量應以不影響原本中繼

安置功能為原則，如辦理短期出

租方案之租期設定為2年，則以

預估未來 2 年內無使用需求之

空戶始行公告受理；若更新案入

住時程為 1 年後，則以租期 1

年規劃短期運用方案。 

二、調整中繼國宅執行方向，將其

中 51戶轉型為公營住宅，並保 

留 20％戶數優先提供出租國民

住宅等候戶承租，中繼國宅運

用策略併同檢討修正，俾未來

與其他市有出租住宅一併考

量，建立更彈性之運用機制 

(一)中繼國宅規劃之宗旨，係以承

諾提供短期協助作為拆遷安置

措施，俾提高弱勢族群參與都

更意願，以增加整合誘因為初

衷；至配合北市府提供區段徵

收或公共工程拆遷之臨時性安

置，主要係針對已有長期安置

計畫但有空窗期之案件，提供

銜接功能。 

(二)經都發局研提提升中繼國宅使

用效能之相關措施如下： 

1.永平國宅：考量大龍社區及市

已逾停止使用年限，未來尚有中

繼安置需求，故控留 37 戶續作

為中繼國宅，暫無使用計畫空

戶，辦理短期出租；餘 51戶於

103 年 6 月 16 日簽奉市長核准

轉型為公營住宅，並保留 20％

戶數優先提供出租國民住宅等

候戶承租，都發局辦理傢俱設

備採購後即公告受理申請承租

及簽約。 

2.基三國宅：經都發局辦理台肥

出租國民住宅改建戶搬遷意願

調查計有 198 戶申租；其餘暫

無使用計畫空戶，辦理短期出

租方案之承租申請。 

(三)都發局為配合住宅法公布施

行，委託辦理臺北市出租國宅

轉型社會住宅配套措施規劃

案，除對於出租國宅轉型配套

措施，研議等候戶之處理方式

外，中繼國宅運用策略亦一併

納入檢討修正，俾未來與其他

市有出租住宅資源一併考量，

建立更彈性之運用機制。 

(四)有關短期出租方案之規劃，以

不影響原本中繼安置功能為原 
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則，故將租期訂為 2年或 3年，

並於租賃契約修正增列「若有

更新改建案進住需求即須配合

提早終止租約」之規定，另考

量短期出租方案承租戶具不安

定性，故於租住期間仍可申請

等候承租出租國民住宅或申請

承租公營住宅。 

肆、後續改善及整體效益情形 

案經臺北市審計處追蹤北市府

研提改善措施執行結果，截至103年

底止，中繼國宅計255戶出租使用【台

肥國宅、台肥新村A社區(輻射屋)、

水源四、五期整宅及大龍社區等更新

改建戶208戶，短期出租方案承租戶

39戶，協助法務部安置強制拆除華光

社區國有土地違占戶4戶，及出租南

港區公所作為里民活動場所1戶，加

計管理站3戶】，空戶率降至30.14％

【(365-255)/365=30.14％】，其中更

新改建戶計有 208 戶，占總住戶 252

戶之 82.54％，103 年度並增裕北市

府租金收入 1,964 萬餘元，中繼安

置功能已顯著改善，有效提升資產

使用效能。 

伍、結語 

國 際 最 高 審 計 機 關 組 織

(International Organization of 

Supreme Audit Institutions，簡稱

INTOSAI)於西元 1977 年利瑪宣言

(Lima Declaration)指出，政府審計

為任何管理制度下不可或缺的一

環，審計本身並非最終目的，而是為

了及早發現違反法令規定，及財務管

理未具經濟、效率、效果性等情事，

俾利及時督促採取改正行動、促使

相關人員負責、督促研謀預防措

施，或至少降低發生的可能性。 

本案都發局辦理中繼國宅計

畫，係為提供老舊國民住宅及受輻

射污染或海砂建材社區之住戶，於

建物更新改建期間安置租住，惟該 

局未審慎評估計畫可行性及效益，

及未確實查察更新改建辦理進程及

中繼國宅進住需求，復未加強住宅

供需引導及總量規劃，致中繼國宅

存有長期空置問題，同時面臨低收

入戶長期殷切等候承租之出租國民

住宅及公營住宅有存量不足等效能

過低情事。經臺北市審計處查核揭

露，並依審計法第 69條規定，通知
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上級機關長官臺北市市長查明妥適

處理，並報告監察院後，已獲北市

府具體回應，並研提重行檢討中繼

國宅控留原則及調整中繼國宅執行

方向，將其中 51 戶轉型為公營住

宅，並保留 20％戶數優先提供出租

國民住宅等候戶承租等具體改善措

施，經審計部轉陳監察院備查。 

未來，審計機關除將持續追蹤

本案辦理成效外，對於政府其他重

要施政工作，亦將持續扮演監督

(oversight)、洞察(insight)及前

瞻(foresight)的治理角色，促請行

政機關建立透明與確保課責之機

制，暨針對計畫之經濟、效率及效

果性，提出改進意見，以協助行政

機關聚焦於未來的挑戰，並本「獨

立、廉正、專業、創新」之核心價

值，「善盡審計職責，發揮監察功能」

之使命，持續審核監督，發掘問題

癥結，提出建議意見，期達成審計

機關「實踐優質審計服務，創造最

大審計價值」與「提升政府施政績

效，促進政府廉能政治」之願景，

實現審計機關成為對社會大眾生活

產生正面影響機關之目標。 
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