第七章  事業及財務計畫

計畫是否能順利執行，充裕的資金乃為關鍵因素之一，本特定區開發主體為苗栗縣政府，未來特定區開發建設費用，由苗栗縣政府負責統籌辦理，中央則編列補助費作為特定區聯外道路開發費用等運用。

本特定區之開發屬自償性計畫，因此，其財務計畫將以自償性為目標進行規劃，即特定區範圍內之各項公共工程、都市服務設施及土地開發費用，均將由辦理區段徵收取得可供建築用地標（讓）售後所得款項支應，惟非屬區段徵收範圍內之建設項目如：電力、電信、自來水、污水處理廠……等，則由各目的事業主管機關編列預算開發建設。

政府各項計畫能否順利執行，端看是否有健全的財政支應而定，都市建設更與事業及財務計畫息息相關。都市服務設施是為提昇居住生活環境品質而配置規劃，為達成都市計畫目標與理想的實現，並解決都市服務設施之建設事宜，實有賴充沛的財源與周詳而切實際的財務計畫。都市計畫事業係指都市計畫法第七條第三項：「依本法規定所舉辦之公共設施、新市鎮建設、舊市區更新等實質建設之事業。」，以下將就竹南園區週邊地區特定區在現有法令規範下之事業及財務計畫加以說明。

第一節  開發方式進度及主體

研究之內容包括實質及非實質方面，舉凡自然環境、人口、產業、社會經濟活動、土地使用、交通運輸、公共設施………等均應綜合納入考量以配合規劃。

本特定區係依據行政院七十九年八月十日台字第二五○八八號函：「凡都市計畫擴大、新訂或農業區、保護區變更為建築用地時，一律採區段徵收方式開發之政策指示辦理開發」，在此，將深入分析區段徵收各項程序原則。

一、法令依據

區段徵收並無專屬執行法令，其分別規定於下列各法條中：

（一）土地法

（二）平均地權條例

（三）都市計畫法

（四）國民住宅條例

（五）獎勵投資條例

（六）促進產業升級條例

二、開發方式及主體

本特定區開發主體為苗栗縣政府，其開發方式係以區段徵收方式進行開發，並依此辦理用地取得與開發規定相關事宜。

三、開發進度：參見表7-1所示。

表7-1  竹南園區周邊地區特定區計畫開發進度表

年期別

項目別
第一年
第二年
第三年
第四年
第五年

1.都市計畫擬訂及完成法定程序
（二十四個月）






2.都市計畫釘樁作業
（六個月）






3.區段徵收範圍測定及擬訂區段徵收計畫書圖
（十八個月）






4.區段徵收公告、申請抵價地審理、補償費發放及提存、產權囑託登記
（十二個月）






5.公共工程規劃設計及發包施工
（三十個月）






6.地籍整理及配地作業
（九個月）






7.財務結算、政府取得剩餘可建地
（六個月）






註：本表僅供參考，其實際進度開發主管機關得視實際狀況酌予調整。

第二節  經費來源及土地處分方式

一、經費來源

經費來源共分六個管道籌措，以作為特定區開發經費支出所用。所有開發經費之籌措依公共債務相關規定辦理，並俟區段徵收作業辦理完竣後，由開發主體標售可建築用地，以所得價款償還。

（一）由苗栗縣政府籌墊。

（二）向縣平均地權基金貸款。

（三）向地方建設基金貸款。

（四）向金融機關貸款。

（五）向中央新市鎮新社區開發基金貸款。

（六）由需地機關籌措。

二、土地處分方式
（一）土地分配比例

依平均地權條例第五十四條規定，土地所有權人得以徵收後可供建築之土地折價抵付，惟抵價地總面積，不得少於百分之四十。

本特定區規劃其餘土地則以興建公共設施及政府興建各類設施使用，其比例原則為：
1.百分之三十五至百分之四十作為公共設施使用。

2.發還抵價地佔117.19公頃，可標售建地102.18公頃，讓售及有償撥用土地15.06公頃，無償取得土地119.97公頃，詳見表7-2所示。

（二）區段徵收實施程序

1.勘定區段徵收範圍：

2.調查及測量。

3.瞭解徵收範圍內各宗土地之界限及其使用狀況與建築等改良物之位置。

4.公告通知徵收範圍內各宗土地之界限及其使用狀況與建築等改良位置。

5.查估各土地及改良物之補償價。

6.區段徵收計畫書擬定、呈報、公告、及通知。

7.擬具詳細之徵收計畫書並附具徵收圖說、地籍圖及土地使用計畫圖說、地籍圖及土地使計畫圖，申請核辦。經核准後，市縣地政機關應即公告三十日，並通知地主及土地他項權力人。

8.補償費之發放或提存

9.於公告期滿十五日內發放各項補償費，應受補償人拒領、不能受領或所在地不明者，則依法將其款項提存待領。

10.囑咐登記及公告取得辦理區段徵收之土地，應於完成徵收一個月內，辦理囑託登記。徵收範圍內之公有土地，除公共設施用地應無償撥用外，其餘土地應由徵收機關照公告土地現值有償撥用，統籌處理。

   表7-2   竹南園區周邊地區特定區土地分配表

項目

面積(公頃)
百分比(%)

發還地主
領回抵價地（註）
117.19 
33.07 

可標售建地
住宅區、商業區、工業區
102.18 
28.83 

讓售或有償撥用
電信事業專用區
0.80 
0.23 


加油站專用區
0.32 
0.09 


自來水事業專用區
0.80 
0.23 


變電所
0.70 
0.20 


污水處理場用地
5.34 
1.51 


垃圾處理場用地
5.02 
1.42 


機關
1.00 
0.28 


儲運中心用地
1.08 
0.30 


小計
15.06 
4.25 

無償取得
文小
10.28 
2.90 


文中
8.71 
2.46 


兒童遊樂場
4.11 
1.16 


公園
17.78 
5.02 


體育場
4.00 
1.13 


綠地
9.60 
2.71 


道路
54.34 
15.33 


二高
7.28 
2.05 


停車場
1.87 
0.53 


喪葬設施用地
2.00 
0.56 


小計
119.97 
33.85 

合計

354.41 
100.00 

註：地主領回抵價地共147.12公頃，其中20％以現金發還，因此可領回117.19公頃土地
第三節  成本效益分析

一、開發成本概算

開發成本共分六大項，合計約173.54億。參見表7-3所示。

（一）行政作業費：包括測量、釘樁、規劃及環境影響評估費用等，約3.29億。

（二）區段徵收計畫開發費用：包括地價、建物、農作物補償等，約25.83億。

（三）公共工程費用：約69.23億。

（四）公共設施建設費用：約33.02億。

（五）工程管理費：約8.18億。

（六）貸款利息：以年利率8.5％複利計算，貸款年期為五年，約33.99億。其中區段徵收費用、公共工程費用、公共設施費等項目，係以分五年期，平均借貸，以節省利息支出。

有關公共工程及公共設施之相關建設經費及經費來源，詳見表7-4所示。

二、財務效益分析

本研究預估總回收金額205.78億元，合計盈餘約47.60億元。參見表7-5所示。

三、分年財務支出概算

開發時期以五年為主，第一年約負債25.81億元，第二年逐年增加至負債49.16億元，至第四年負債約126.28億元，而於第五年由於有處分土地利得，至第五年財務已由負債轉變為盈餘約47.60億元，特定區之分年財務支出及收入狀況，參見表7-6所示。
表7-3   竹南園區周邊地區特定區開發成本概算表


開發項目
單位
數量
單價
(萬元/公頃)
總價(萬元)

行政作業費
地形測量費（註一）
公頃
380.77
5
1,903.87


釘樁費
公頃
346.16
5
1,730.79


都市計畫規劃費
式
1

350.00


區段徵收作業費
公頃
346.16
60
20,769.48


公共設施規劃設計費（註二）
式
1

6,604.06


環境影響評估費
式
1

1,500.00


小計



32,858.21

區段徵收計畫開發費用
地價補償（註三）
公頃
69.23
3234
223,895.03


建物補償（註四）
公頃
2.04
13000
26,520.00


農作物補償
公頃
315.12
25
7,878.00


小計



258,293.03

公共工程費用（註五）
公頃
346.16
2000
692,316.11

公共設施建設費用
整地費用
公頃
346.16
30
10,384.74


兒童遊樂場
公頃
4.11
2000
8,220.00


公園
公頃
17.78
2000
35,560.00


體育場
公頃
4.00
2000
8,000.00


綠地
公頃
9.60
2000
19,200.00


道路
公頃
54.34
2000
106,740.00


停車場
公頃
1.87
1200
2,244.00


文小
公頃
10.28
6000
61,686.06


文中
公頃
8.71
6000
52,260.00


污水處理場
公頃
5.34
2500
13,351.15


垃圾處理場
公頃
5.02
2500
12,557.21


小計



330,203.16

工程管理費（註六）
式
1

81,801.54

貸款利息（註七）
式
1

339,948.09

開發成本總計



1,735,420.15

區段徵收成本總計（註八）



1,581,740.94

註一：地籍測量面積以特定區總面積向外延伸1/10的土地面積為基準。
註二：公共設施規劃設計費以總公共設施建設費用的2％計算。
註三：地價補償以20%的地主申領現金估算。
註四：建物補償以現況有建物的土地總面積計算，估算20％建物需拆遷。
註五：公共工程包括雨水下水道、污水下水道等地下管路。
註六：工程管理費以公共工程及公共設施建設費用總和的8％計算。
註七：貸款利息將以每年年息8.5％計算，貸款年期五年。
註八：不含都市規劃設計、釘樁、環境影響評估、以及體育場、停車場、學校、污水處理場、地垃圾處理場等之公共設施費。
表7-4 竹南科學園區周邊地區特定區計畫事業及財務計畫綜理分析表

事業計畫內容
項目
主辦單位
建設經費

（萬元）
經費來源

公共工程
整地工程
縣政府
10,384.74
列入區段徵收公共工程項目


道路工程
縣政府
106,740.00
列入區段徵收公共工程項目


雨污水下水道及地下管道
縣政府
692,316.11
列入區段徵收公共工程項目

公共設施
兒童遊樂場
縣政府
8,220.00
列入區段徵收公共工程項目


公園
縣政府
35,560.00
列入區段徵收公共工程項目


綠地
縣政府
19,200.00
列入區段徵收公共工程項目


體育場
縣政府
8,000.00
編列預算


停車場
縣政府
2,244.00
編列預算


學校
縣政府
113,946.06
編列預算


污水處理場
需地機關
13,351.15
編列預算


垃圾處理場
需地機關
12,557.21
編列預算

合計
1,022,519.28


表7-5竹南科學園區周邊地區特定區計畫成本收益表

項目
面積(㎡）
參考單價(萬元/㎡)
複價(萬元)

讓售或有償撥用
電信事業專用區
8,000 
1.35
10,792.72


加油站專用區
3,200 
1.35
4,317.09 


自來水事業專用區
8,000 
1.35
10,792.72 


變電所
7,017 
1.35
9,466.41 


污水處理場
53,405 
1.35
72,047.62 


垃圾處理場
50,229 
1.35
67,763.21 


機關
10,000 
1.35
13,490.90 


儲運中心用地
10,754 
1.35 
14,507.91 


小計
150,604 
---
203,178.57 

可標售建地
1,021,846 
1.82 
1,854,650.70 

總回收金額(A)


2,057,829.27 

區段徵收開發成本(B)


1,581,740.94 

盈餘(A)-(B)


476,088.34

註：1.依據周邊地區工業區地價每坪約6萬元（約1.82萬元/㎡）之售價，計算可標售建地參考單價
  2.讓售或有償撥用土地底價＝區段徵收開發總費用／可標售及有償土地面積 ＝1588050.04萬元/1172450㎡＝1.35萬元/㎡
表7-6 竹南科學園區周邊地區特定區計畫分年財務分析表

年別

項目
分年
總計


1
2
3
4
5


行政作業費
都市計畫測量、釘樁及規劃費
3,985
-
-
-
-
3,985


區段徵收作業費
4,154
4,154
4,154
4,154
4,154
20,769


公共設施規劃設計費
6,604
-
-
-
-
6,604


環境影響評估費
1,500
-
-
-
-
1,500


小計
16,243
4,154
4,154
4,154
4,154
32,858

土地取得費用
地價補償費
-
-
223,895
-
-
223,895


建物補償費
26,520
-
-
-
-
26,520


農作物補償費
7,878
-
-
-
-
7,878


小計
34,398
-
223,895
-
-
258,293

公共工程費用
138,463
138,463
138,463
138,463
138,463
692,316

公共設施建設費用及管理費
52,381
52,381
52,381
52,381
52,381
261,906

貸款利息
20,222
38,516
58,364
98,931
123,915
339,948

開發經費總計
258,126
233,514
477,258
293,930
318,914
1,581,741

標、讓售土地總金額
-
-
-
-
2,057,829
2,057,829

當期淨值
-258,126
-233,514
-477,258
-293,930
-318,914
476,088

累計淨值
-258,126
-491,640
-968,898
-1,262,827
476,088
-

附註：地價補償於第三年發放
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