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第六章  財務可行性評估 

第一節  工程經費項目與編列標準 

一、發包工程費 

包含營建費用、綠建築設施費用及通用設計示範戶建置費用。 

預估本案發包工程經費約 6 億 4,243 萬元，詳見表 6-1。 

（一）營建費用 

營建費用包括一般性建築工程（含土建、裝修、景觀、雜項…等項目）

及水電工程（含機電、消防、空調…等項目）。依據行政院主計處「支出標準

及審核作業手冊」（105 年版）之共同編列標準 25,700 元/㎡及規劃樓地板面積

19,859.67 ㎡估算。 

（二）綠建築設施費用 

本工程依相關法令申請候選綠建築證書、並需取得銅級以上綠建築標

章，所需特殊工程及相關費用以營建工程經費 5%估列。 

（三）智慧建築設施費用 

本工程依相關法令採智慧型建築設計，並需取得合格級以上智慧建築標

章，所需特殊工程及相關費用以營建工程經費 5%估列。 

（四）通用設計示範戶建置費用 

通用設計示範戶特殊工程費用以一戶 60 萬元估列。 

二、鑽探費用 

依據「建築技術規則」第 65 條規定計算調查點（鑽探孔）之數量，每孔以 75,000

元估算。 
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三、水電及瓦斯外線補助費 

以每戶以預估 8.5 萬編列費用估算。 

四、工程行政管理費 

工程管理費係指主辦機關辦理工程所需之各項管理費用，按發包工程費總價，

依據行政院公共工程委員會「中央政府各機關工程管理費支用要點」提列百分比

計算。 

五、設計監造費 

依據「機關委託技術服務廠商評選及計費辦法」規定建築物工程技術服務建

造費用百分比上限第三類標準估算。 

六、公共藝術品設置費用 

依發包工程費 1%估列。 

七、工程準備金 

包含物價調整款、設備購置、搬遷..費用，以發包工程費 4%估列。 
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表 6-1  總工程經費概算表 

經費項目 預估金額（萬元） 備註 

壹 發包工程費 56,623  

一 營建費用 51,039

1.包括一般性建築工程（含土建、裝

修、景觀、雜項…等）與水電工程（含

機電、消防、空調…等）。 

2.依據行政院主計處「支出標準及審核

作業手冊」（105 年版）之共同編列

標準 25,700 元/㎡估算 

3.依規劃樓地板面積 19,859.67 ㎡計算

二 綠建築設施費用 2,552 以營建費用之 5%估列 

三 智慧建築設施費用 2,552 以營建費用之 5%估列 

四 通用設計示範戶建置費用 480 以一戶 60 萬元估列 

貳 鑽探費用 60

1.調查點（鑽探孔）之數量依建築技術

規則第 65 條規定計算 

2.鑽探費用＝鑽探孔數×75,000 元/孔

參 水電及瓦斯外線補助費 1,428 以每戶 8.5 萬估列 

肆 工程行政管理費 496

1.依據行政院公共工程委員會「中央政

府各機關工程管理費支用要點」計

2.含結構外審費用 

3.以發包工程費 566,232,871 元計算 

伍 設計監造費 2,805

1.依據「機關委託技術服務廠商評選及

計費辦法」規定建築物工程技術服務

建造費用百分比上限第三類標準估

算 

2.以發包工程費 566,232,871 元計算 

陸 公共藝術品設置費用 566 以發包工程費之 1%計算 

柒 工程準備金 2,265
含物價調整款、設備購置、搬遷...等費

用，以發包工程費之 4%計算 

合  計 64,243  
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第二節  租賃收入與維管支出 

一、租賃收入 

（一）社會住宅租金收入 

本案依規劃房型產品差異，委託估價師針對基地附近房屋租賃市場進行

租金行情鑑價結果，正常租金為 7,200~17,000 元/月，依「臺中市社會住宅出

租辦法草案」第 11 條規定，社會住宅租金及管理維護費不得逾越市場租金行

情，故後續評估假設以正常租金 70%為社會住宅租金收取標準。 

表 6-2  市場租金鑑價行情一覽表 

戶型 
坪數規劃（坪） 租金鑑價行情

(元/月) 室內 陽台 公設 合計 

一房 8.34 0.91 4.56 13.80 7,200 

一房（含客廳） 10.87 1.18 5.93 17.98 8,200 

二房 15.45 1.37 8.1 25.56 12,000 

三房 22.34 2.09 11.99 35.76 17,000 

店鋪 36.62 0.00 9.16 45.78 28,000 

車位數（輛） － － － 133 1,300 

註：各戶型坪數以平均值計算。 

（二）店舖租金收入 

店舖租金收入若無規劃政策任務補助特定產業需求，仍以一般商業設施

視之，依正常租金行情收取。 

（三）停車位租金收入 

停車位依正常租金行情計費，由需用車主承租。 

（四）社福設施收入 

社福設施租金按使用坪數 150/元/坪/月計收。 

（五）管理費收入 

社會住宅、店鋪及社福設施承租戶按租用坪數 50 元/坪/月計收。 
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二、維管支出 

按公寓大廈管理條例第 18 條第 1 項第 1 款規定，起造人就公寓大廈領得使用

執照一年內之管理維護事項，應按工程造價一定比例或金額提列公共基金。依內

政部 100.8.19 內授營建管字第 1000807174 號函示，政府興建之公營出租住宅，其

修繕、管理、維護費用來源如定有法規另為特別規定者，自依該特別規定，免依

公寓大廈管理條例第 18 條第 1 項第 1 款及其施行細則第 5 條第 1 項規定提列公共

基金。 

為擴大社會住宅推動成效，並籌措工程經費，市政府將成立「住宅基金」，依

「台中市住宅基金收支保管及運用自治條例」（草案）規劃基金用途，除用於興辦、

價購、承租社會住宅及其附屬服務設施或其他資產所需之支出，尚包括營運、管

理及維護社會住宅及其附屬服務設施或其他資產所需支出。 

故本案免依公寓大廈管理條例第 18 條第 1 項第 1 款及其施行細則第 5 條第 1

項規定提列公共基金。後續維護管理及設備修繕支出編列費用說明如下： 

（一）管理維護費用 

本案後續經營管理擬委由物業管理公司代管，由市府編列預算支付，管

理維護費用提列依規劃樓地板面積，以 40 元/坪/月估列物業管理公司服務費

用。 

（二）設備修繕費用 

建築物係由鋼筋、混凝土與其他建材所組成，於經濟耐用年限期間，不

可避免因建築物材料劣化和老化，通常於建物完工後第 10 年起，必須進行適

當的維修甚或更新，以延長建築物的使用年限， 降低生命週期維護管理的成

本。故本案長期修繕計畫評估假設以 10 年汰換更替，規劃於第 11 年、第 21

年、第 31 年及第 41 年，每次以發包工程經費 10%估列。 
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第三節  財務評估方法與指標 

一、自償能力（Self-Liquidating Ratio, SLR） 

自償能力係指營運評估年期內各年現金淨流入現值總額，除以公共建設計畫

工程興建年期內所有工程建設經費各年現金流出現值總額之比例。營運評估年期，

指公共建設計畫之財務計畫中，可產生營運收入及附屬事業收入之設算年期。 

現金淨流入包括公共建設計畫營運收入、附屬事業收入、資產設備處分收入

之總和，減除不含折舊與利息之公共建設營運成本及費用、不含折舊與利息之附

屬事業成本及費用、資產設備增置及更新之支出後之餘額。  

二、淨現值（Net Present Value, NPV） 

計畫淨現值乃是將計畫各年度之淨現金流量，以適當之折現率折現後加總之

數值。若加總得出之計畫淨現值（NPV）大於零，即代表此計畫具有投資價值，

財務可行性，計畫淨現值（NPV）越高，則表示該投資計畫越具投資吸引力。 

三、計畫內部報酬率（Internal Rate of Return, IRR） 

計畫內部報酬率係指使各年期計畫現金流量淨現值等於零時之折現率。當計

畫內部報酬率（Project IRR）大於資金成本率時，即代表此計畫具有投資價值，其

數值愈高，則表示該項投資計畫更具吸引力。 

四、投資回收年（Payback period, PB） 

本項指標係用以衡量本案投資成本回收期間之長短，以評估資金之週轉效率，

回收年期愈短者，投資者可愈早收回投資資金，資金之週轉效率愈佳，如採用當

年幣值之現金流量計算投資回收期間者，一般稱為名目法；如採用折現後之現金

流量計算投資回收期間者，稱為折現法。實務上，較常採名目回收年期以評估資

金之週轉效率，回收年期愈短者，投資者可愈早收回投資資金，資金之週轉效率

愈佳。本案採名目法進行評估。 
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第四節  財務效益評估與可行性分析 

出租住宅因屬低收益性事業，本案擬先以市政府直接興建模式評估財務效益，

針對計畫自償性不足部分，再評估由政府直接編列預算補貼及民間參與替選方案

之可行性，期使出租住宅事業成為具財務可行之計畫。 

一、基本假設與參數設定 

表 6-3  基本假設與參數設定 

項目  說明  

評估基準年 105 年  

評估期間 興建期 2 年+營運期 50 年 

土地取得方式 

及成本 
市有地。土地成本不納入本案財務自償計畫。 

公告地價調整率 每 3 年調漲 5% 

建物殘值及折舊 折舊採直線法估算，依經濟耐用年限 50 年攤提完畢 

稅捐 

• 地價稅依土地稅法第 20 條規定，公有土地基本稅率 1% 

• 房屋稅率依臺中市房屋稅徵收率自治條例第 3 條規定，供自住或

公益出租人出租使用者按其現值課徵 1.2%（房屋現值依「臺中市

簡化評定房屋標準價格及房屋現值作業要點」，房屋標準單價以鋼

筋混凝土造第三類用途 12 層估算） 

• 營業稅 5%（租金收入倘列入附屬單位預算，未全數解繳公庫，僅

以盈餘繳庫者，應依法課徵營業稅） 

租金費率 

（7 折） 

一房型  7,200 元/月   一房一廳型  8,200/月 

二房型  12,000 元/月      三房型     17,000 元/月 

車位租金 1,300 元/月（不打折）店鋪租金 28,000 元/月（不打折） 

社福租金 15,300 元/月（150 元/坪） 

租金調整率 以 5 年調漲 3%推估 

出租率 年租金以 11 個月計 

通貨膨脹率 以 104 年消費者物價指數（不含蔬果及能源）年增率 0.79%估算 

折現率 以 104 年 12 月份五大銀行平均基準利率 2.83%計算 

公寓大廈管理基金 依公寓大廈管理條例施行細則第 5 條規定計算 

管理維護費用 以 40 元/坪/月估列 

設備汰舊更新費用 每 10 年以發包工程經費 10%估列 

財源籌措方式 
30%自籌或中央補助 

70%銀行融資（借款利率以 0.7%估算，本金平均攤還） 
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二、直接興建財務效益分析 

由市政府編列預算發包興建，財務指標評估結果詳表 6-4，分年現金流量表詳

表 6-5，顯示本案採直接興建模式開發財務自償性不足。 

表 6-4  直接興建方案財務效益評估表 

項目 合計 百分比(%) 

收

入 

社宅租金收入（元） 829,402,497 72.81 

店舖租金收入（元） 70,617,497 6.20 

車位租金收入（元） 109,015,760 9.57 

管理費收入（元） 129,163,815 11.34 

社福設施收入（元） 868,389 0.08 

合計（元） 1,139,067,958 100.00 

支

出 

興建成本（元） 642,442,624 53.22 

營運成本（元） 564,662,196 46.78 

物管費用（元） 175,967,552 14.58 

修繕維護費用（元） 212,709,384 17.62 

地價稅（元） 6,359,752 0.53 

房屋稅（元） 37,326,539 3.09 

營業稅（元） 50,451,785 4.18 

貸款利息（元） 81,847,187 6.78 

合計（元） 1,207,104,823 100.00 

財務指標 

自償率（SLR） 34.05% 

淨現值（NPV） -416,518,850 元 

內部報酬率（IRR） -1.19% 

投資回收年（PB） 無法回收 
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表 6-5  直接興建方案現金流量表 
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表 6-5  直接興建方案現金流量表（續 1） 
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表 6-5  直接興建方案現金流量表（續 2） 
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表 6-5  直接興建方案現金流量表（續完） 
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另評估地下室增設一層停車位（增加 78 輛增設停車位）規劃，提供週邊公眾

使用之方案，評估總工程經費增加約 1 億元，各項財務指標評估結果詳表 6-6，分

年現金流量表詳表 6-7，顯示財務負擔更為沉重。 

表 6-6  財務效益評估表（增設停車位方案） 

項目 合計 百分比(%) 

收

入 

社宅租金收入（元） 829,402,497 68.94 

店舖租金收入（元） 70,617,497 5.87 

車位租金收入（元） 172,949,815 14.38 

管理費收入（元） 129,163,815 10.74 

社福設施收入（元） 868,389 0.07 

合計（元） 1,203,002,013 100.00 

支

出 

興建成本（含公寓大廈管理基金提撥）（元） 734,818,789 53.21 

營運成本（元） 646,162,482 46.79 

物管費用（元） 205,720,109 14.90 

修繕維護費用（元） 244,076,520 17.67 

地價稅（元） 6,359,752 0.46 

房屋稅（元） 42,741,693 3.10 

營業稅（元） 53,648,495 3.88 

貸款利息（元） 93,615,913 6.78 

合計（元） 1,380,981,271 100.00 

財務指標 

自償率（SLR） 28.36% 

淨現值（NPV） -518,250,863 元 

內部報酬率（IRR） -1.69% 

投資回收年（PB） 無法回收 

三、預算補貼分析 

評估結果顯示，規劃方案採直接興建模式開發之財務自償性不足，顯示應透

過預算編列撥補財務缺口。若以滿足自償率 100%且淨現值大於 0 之前提下，營運

期間應逐年編列預算補貼，承前揭假設條件評估，50 年補貼預算金額預估分別約

需 836,015,782 元及 1,037,391,846 元。分年現金流量表詳表 6-8 及表 6-9。 
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表 6-7  直接興建（增設停車位）方案現金流量表 
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表 6-7  直接興建（增設停車位）方案現金流量表（續 1） 
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表 6-7  直接興建（增設停車位）方案現金流量表（續 2） 
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表 6-7  直接興建（增設停車位）方案現金流量表（續完） 
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表 6-8 直接興建（預算補貼）方案現金流量表 
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表 6-8 直接興建（預算補貼）方案現金流量表（續 1） 
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表 6-8 直接興建（預算補貼）方案現金流量表（續 2） 
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表 6-8 直接興建（預算補貼）方案現金流量表（續完） 
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表 6-9  直接興建（增設停車位-預算補貼）方案現金流量表 
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表 6-9  直接興建（增設停車位-預算補貼）方案現金流量表（續 1） 
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表 6-9  直接興建（增設停車位-預算補貼）方案現金流量表（續 2） 
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表 6-9  直接興建（增設停車位-預算補貼）方案現金流量表（續完） 
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四、民間參與方案評估 

為達成臺中市整體住宅政策目標，考量住宅政策之社會福利及公益性，建議

視財政狀況，除透過公務預算編列經費採直接興建方式推動，亦可研擬採公私合

作之開發模式，一方面可節省政府預算支出，再者可藉由引進民間企業的活力與

效率，共同投入建設社會住宅方案，以達到市民擁有適居住宅之政策目標。 

因社會住宅符合促進民間參與公共建設法施行細則定義之「社會福利設施」，

若評估後續擬以 BOT 方式興辦社會住宅，將無須經由中央認定，即可依促參法規

定辦理招商，然而將低收益性之社會住宅作為公共事業主體，應由政府直接出資

補助部分的興建成本，否則應增加附屬事業開發淨效益以挹注本業。 

若採「設定地上權」方式由民間廠商開發，民間廠商享有優惠較少（無促參

法租稅減免優惠），但相關法令限制較少，民間廠商規劃自由度較高，開發過程較

為單純，適用於政府需快速達成財政目標且開發規模適中之開發案。 

促參 BOT 與設定地上權比較分析詳見表 6-10。 
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表 6-10  促參 BOT 與設定地上權比較表 

項目 BOT  設定地上權  

主要法令 
依據  

 促參法  
 促進民間參與公共建設公有土地出租及

設定地上權租金優惠辦法 

 臺中市市有非公用土地設定地上權作業

要點 
 民間興辦社會住宅使用公有非公用不動

產之出租及設定地上權優惠辦法  

附屬事業 
規劃  

應於招標前指定用途  符合分區管制即可，使用較具彈性  

期滿處理 接收設施繼續營運  收回土地  

權利金  
開發權利金&經營權利金 
自償能力不足，得減收或免收權利金  

地上權權利金 ：公告現值×10% 

土地租金 

興建期：公告地價×1% 
營運期：公告地價×3% 
自償能力不足，得予優惠，但不得免收 

興建期：公告地價×1% 
營運期：公告地價×1~2.5%  

適用民間興辦社會住宅使用公有非公用

不動產之出租及設定地上權優惠辦法  
 

經營權 
可移轉性 

國壽 IKEA 模式（興建、營運權分離） 可  

履約 
管理  

依促參法第 49-54 條辦理監督及管理；營

運期間每年至少辦理一次營運績效評估 
依契約及相關法令規定善盡管理責任  

財務 
監督  

若有本業與附屬事業者應分別列帳，可採

定期與不定期監督與查核方式  
無相關規定  

租稅 
優惠  

5 年免徵營利事業所得稅、投資支出之營

利事業所得稅減免、地價稅與房屋稅及契

稅減免等優惠  

依臺中市民間興辦社會住宅減徵地價稅自

治條例得申請減徵地價稅 

總結與 
比較 

 較適用於公共利益導向、開發規模較大

之開發案；政府提供民間開發商諸多獎

勵（包含租稅獎勵及土地租金優惠等） 
 契約約定較為繁複，監督較為嚴格  
 相關法令限制較多，民間廠商規劃自由

度較低 
 民間廠商享有優惠較多  

 開發過程較為單純，適用於政府需快速

達成財政目標且開發規模適中之開發

案  
 契約規範較簡單，尊重公私雙方之契約

約定  
 相關法令限制較少，民間廠商規劃自由

度較高 
 民間廠商享有優惠較少  
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（一）採 BOT 方式開發 

1.基本假設與參數設定 

表 6-11  基本假設與參數設定（BOT 開發） 

項目  說明  

評估基準年 105 年  

評估期間 興建期 2 年+營運期 50 年 

土地取得方式 

及 

土地租金計收標準 

設定地上權 

土地租金：按「民間興辦社會住宅使用公有非公用不動產之出租及

設定地上權優惠辦法」規定，營運前土地租金按土地依法應繳納之

地價稅計收，營運期間租金以提供百分之十比例出租予具特殊情形

或身分者，按土地申報地價年息 2.5%計收年租金。 

公告地價調整率 每 3 年調漲 5% 

權利金 考量興建期投入資金回收期長，不收取開發權利金 

建物殘值及折舊 折舊採直線法估算，依經濟耐用年限 50 年攤提完畢 

稅捐 

• 地價稅率 1% 

• 房屋稅率：1.2% 

• 營業稅率：5% 

• 營利事業所得稅率：17% 

租金費率 

（7 折） 

一房型  7,200 元/月   一房一廳型  8,200/月 

二房型  12,000 元/月      三房型     17,000 元/月 

車位租金 1,300 元/月（不打折）店鋪租金 28,000 元/月（不打折 

租金調整率 以 5 年調漲 3%推估 

出租率 年租金以 11 個月計 

通貨膨脹率 以 104 年消費者物價指數（不含蔬果及能源）年增率 0.79%估算 

折現率 

假設 60%融資及 40%自有資金 

以借款利率 2.5%，股東權益報酬率 8%計算 

WACC＝2.5%×0.6×(1－0.17)＋0.08×0.4＝4.45% 

公寓大廈管理基金 依公寓大廈管理條例施行細則第 5 條規定計算 

管理維護費用 以 40 元/坪/月估列 

設備汰舊更新費用 每 10 年以發包工程經費 10%估列 

財源籌措方式 
股東權益資金比例為 40％，其餘 60％銀行融資貸款 

寬限期 3 年，第 4 年起本息平均攤還，還款期間 20 年 
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2.財務效益分析 

表 6-12  財務效益評估表（BOT 開發） 

項目 合計 百分比(%) 

收

入 

社宅租金收入（元） 829,402,497 72.64 

店舖租金收入（元） 70,617,497 6.19 

車位租金收入（元） 109,015,760 9.55 

管理費收入（元） 129,163,815 11.31 

社福設施收入（元） 3,525,143 0.31 

合計（元） 1,141,724,712 100.00 

支

出 

1.興建成本（含公寓大廈管理基金提撥）（元） 642,442,624 48.57 

2.營運成本（元） 658,380,438 49.78 

2.1 土地租金（元） 42,409,206 3.21 

2.2 物管費用（元） 175,967,552 13.30 

2.3 修繕維護費用（元） 212,709,384 16.08 

2.4 地價稅（元） 6,359,752 0.48 

2.5 房屋稅（元） 37,326,539 2.82 

2.6 營業稅（元） 50,451,785 3.81 

2.7 利息（元） 133,156,220 10.07 

3. 營利事業所得稅（元） 21,887,215 1.65 

合計（元） 1,322,710,276 100.00 

財務指標 

自償率（SLR） 21.69% 

淨現值（NPV） -494,641,407 元 

內部報酬率（IRR） -1.00% 

投資回收年（PB） 無法回收 

由表 6-12 評估結果顯示，若採 BOT 模式開發，自償率 21.69%，NPV

為-494,641,407 元，IRR 小於加權平均成本（WACC），顯示不具財務投資

效益。 

（二）採設定地上權方式開發 

「設定地上權」與「促參 BOT」此二種開發模式最大差異點係「法令依

據」不同。「促參 BOT」以「社會住宅」為公共建設本業，並享有促參法所給

予之融資、租稅等相關優惠；若採設定地上權模式，規範指定用途「社會住

宅」之開發，地上權人僅須遵守都市計畫土地使用分區管制規定，即可自由
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規劃此地上權標的，但無法享有相關優惠。即本案若採 BOT 方式評估不具財

務效益可免收權利金，設定地上權方式開發仍須收取權利金。 

採設定地上權方式開發社會住宅應收取權利金，依「民間興辦社會住宅

使用公有非公用不動產之出租及設定地上權優惠辦法」規定，按興辦事業計

畫核定當期公告土地現值一成計收，以 105 年公告現值估算約 12,525,023 元。 

承 BOT 開發方案評估參數及假設條件，惟地上權權利金以 12,525,023 元

估算，財務效益評估結果詳表 6-13，顯示若採設定地上權方式開發，自償率

22.46%，NPV 為-502,181,643 元，IRR 小於加權平均成本（WACC），顯示不

具財務投資效益。 

表 6-13  財務效益評估表（設定地上權） 

項目 合計 百分比(%) 

收

入 

社宅租金收入（元） 829,402,497 72.64 

店舖租金收入（元） 70,617,497 6.19 

車位租金收入（元） 109,015,760 9.55 

管理費收入（元） 129,163,815 11.31 

社福設施收入（元） 3,525,143 0.31 

合計（元） 1,141,724,712 100.00 

支

出 

1.興建成本（含公寓大廈管理基金提撥）（元） 642,442,624 48.11 

2.營運成本（元） 670,905,461 50.25 

2.1 開發權利金（元） 12,525,023 0.94 

2.2 土地租金（元） 42,409,206 3.18 

2.3 物管費用（元） 175,967,552 13.18 

2.4 建物修繕維護費用（元） 212,709,384 15.93 

2.5 地價稅（元） 6,359,752 0.48 

2.6 房屋稅（元） 37,326,539 2.80 

2.7 營業稅（元） 50,451,785 3.78 

2.8 利息（元） 133,156,220 9.97 

3. 營利事業所得稅（元） 21,887,215 1.64 

合計（元） 1,335,235,299 100.00 

財務指標 

自償率（SLR） 22.46% 

淨現值（NPV） -502,181,643 元 

內部報酬率（IRR） -0.99% 

投資回收年（PB） 無法回收 
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第五節  敏感度分析 

出租住宅因屬低收益性事業，本案先以市政府直接興建模式評估財務效益，

針對計畫自償性不足部分，再評估由政府直接編列預算補貼及民間參與替選方案

之可行性，期使出租住宅事業成為具財務可行之計畫。 

上述財務評估的結果，受到市場條件波動，包括興建成本、營運收入及營運

成本的變化，對於整體財務計畫是否產生重大影響，係決定本案開發模式之重要

依據，並得據以擬定因應策略。故以直接興建方案規劃資料，針對興建成本、營

運收入（住宅及商業租金）及營運成本三項因子，進行財務敏感度分析，彙整分

析結果詳表 6-14。 

表 6-14 直接興建模式財務敏感度分析結果彙整表 

評估項目 
財務效益指標 

SLR（%） NPV（元） IRR（％） PB（年） 

基本情境 34.05% -416,518,850 元 -1.19% 無法回收 

營建 
成本 

＋10.0% 30.22% -485,233,689 元 -1.52% 無法回收 

－10.0% 38.74% -347,804,016 元 -0.81% 無法回收 

營運 
收入 

＋10.0% 42.12% -364,676,923 元 -0.55% 無法回收 

－10.0% 25.98% -468,360,777 元 -1.91% 無法回收 

營運 
成本 

＋10.0% 29.39% -446,483,653 元 -1.57% 無法回收 

－10.0% 38.72% -386,554,046 元 -0.83% 無法回收 
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第六節  開發方式之檢討及建議 

表 6-15  開發方式綜合評估 

項目 直接興建 BOT 設定地上權 

建

築

企

劃 

樓層 
B3/12F、6F 

B3/11F 

B2/12F、6F 

B2/11F 

戶數 168 社宅+4 店鋪 

車位 184 輛 106 輛 

財

務

效

益

指

標 

自償率

（SLR） 
28.36% 34.05% 21.69% 22.46% 

淨現值

（NPV） 
-518,250,863 元 -416,518,850 元 -494,641,407 元 -502,181,643 元

內部報酬率

（IRR） 
-1.69% -1.19% -1.00% -0.99% 

投資回收年

（PB） 
無法回收 無法回收 無法回收 無法回收 

評估結果 財務自償性不足 財務自償性不足 財務自償性不足 財務自償性不足

配套措施 

建議 

 非自償性財務缺口 

– 編列公務預算支應 

– 成立「住宅基金」，由基金補貼 

 規劃商業附屬

事業設施，以營

收挹注社會住

宅營運之財務

缺口 

 投資廠商負擔

營運管理 

 規劃商業設

施，以營收挹

注社會住宅

營運之財務

缺口 

 投資廠商負

擔營運管理 

註：補貼金額估算

營運後第 1 年

需 1,700 萬

元，50 年合計

約 10 億 3,739

萬元 (含物價

指數調整) 

註：補貼金額估算

營運後第 1年

需 1,370 萬

元，50 年合計

約 8 億 3,602

萬元(含物價

指數調整) 

綜合分析 
考量提供社會住宅之最大效益及辦理時程，於公務預算充裕或融資許可前

提下，建議本案採直接興建方式辦理。 

  


