第七章 模型之應用


第七章 模型之應用

本章將就第五章建立之模型，應用於國內實際辦理區段徵收之案例，以檢驗各區段徵收之特徵，並歸納出造成其財務虧損或盈餘之主要因素。
第一節 模型與案例差異之說明及調整
由於土地徵收條例甫於民國89年2月2日發佈實施，國內已完成之案例，除新市鎮開發主要係依據新市鎮開發條例辦理外，大部分係依據平均地權條例及其施行細則等相關規定辦理。本模型係以土地徵收條例相關規定為主，並輔以平均地權條例等規定，故以本模型檢驗，需作若干調整與假設，茲說明如下：

1、 公有土地部分：

案例：有償撥用價格— 公告現值(平細69)。

無償撥用土地— 規劃為可無償取得之公共設施用地者。

模型：可作價或配地方式撥供開發，比照私有土地方式處理。但配回之土地應以可無償取得公共設施用地以外之公共設施用地為優先(土徵43)。
無償撥供土地— 區段徵收前已作為可無償取得之公共設施用地者。

調整方式：無償部分之土地處理方式雖有不同，亦造成不同的財務狀況，但對本模型之操作並無影響。

其餘公有土地之處理方式，案例中以有償撥用方式處理者，在模型中係以作價方式處理。惟因公有土地有償撥用地價並未加成，如面積相當大時，會有顯注之影響，故於模型之成本項中，將地價補償費部分略為修改，以區分公私有土地補償之金額，分述如下：

(1) 第(13)式
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調整為：

(13-1) 
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其中， 
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：代表私有土地平均地價補償費。
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：代表公有土地平均有償撥用地價。
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  ：代表領取現金補償地價之私有土地面積。
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  ：代表有償撥用之公有土地面積。

(2) 第(14)式
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調整為：

(14-1) 
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其中，
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：代表私有土地平均公告現值。
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：代表公有土地平均公告現值。

(3) 第(16)式
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調整為：
(16-1) 
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其中，
[image: image16.wmf]2

0

1

0

0

c

c

c

a

a

a

+

=
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：代表領取現金補償地價之私有土地面積比例。
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：代表有償撥用之公有土地面積比例。

(4) 第(23)式平均成本h調整為：

(23-1) 
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[image: image24.wmf]]


(5) 第(24)式總利潤
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調整為：

(24-1) 
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2、 私有土地部分：

案例：私有土地領取現金補償地價後，可再申請優先買回，其買回土地地價按徵收補償地價另加計公共設施費用計算。如放棄優先買回者，加發加成補償地價，加成部分之地價屬救濟性質，非屬地價補償之一部分。加成之成數，最高以不超過百分之四十為限。

模型：領取現金補償地價後，不可再申請優先買回。加成部分為地價補償之一部分，係參照市場交易價格辦理，不以四成為限。

調整方式：案例中優先買回部分，因大部分案例其比例皆極少，故視為收入面之加計公共設施費用部分亦較小，而予視同領回土地方式處理。加成部分視為地價補償，不影響模型之操作，免予修正模型。

第二節 影響財務之變數數據的取得與假設
由於國內對於區段徵收財務報表並未有統一之格式，其費用計列之標準亦未有統一之規定，故本研究在蒐集案例資料時，發現疏漏錯誤者甚多，而直接向主辦單位洽詢，又因財務資料尚未解密遭拒。另因取得之案例，區段徵收取得之可標售土地大部分尚未處分，開發期程尚未完成，因此對相關變數視狀況酌予調整，並以儘量接近事實之方式作若干假設。茲就附錄七「財務分析調查表」及其他相關資料，整理成本研究模型所需變數情形，其整理方式分述如下：
1、 行政作業費a：若未包括土地處分(管理與銷售)，區段徵收一般作業期程為4年，故就其行政作業總費用除以4，再除以區段徵收範圍面積L。如無資料者，以基本方案a =15定之。
2、 公共設施工程費
[image: image32.wmf]k

b

：就其工程總費用除以無償取得公共設施用地面積而得。
3、 領取現金的土地之平均補償地價
[image: image33.wmf]21
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：由於經費核計流程較嚴密，其資料較明確可靠易得，故以
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或
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為主，校核
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等值，以求得
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之值。
4、 地上物處理費
[image: image43.wmf]22

c

：就其地上物處理費總額除以區段徵收範圍面積L而得。

5、 年期設定：可標售土地未處分，開發期程尚未完成者，設其得以於民國92年底全部一次處分完畢；即當區段徵收公告年為民國88年(i=2)，則n =6，m = 6。公共設施工程費用原則於第k =3年一次支付，但如有確實資料可稽，則以其為準，如高鐵案預計於92年完工，設其k =6。

6、 宅地市場價格
[image: image44.wmf]0
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、
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及
[image: image46.wmf]g
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、
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：以實際調查之資料為準。如無，以補償價格乘2.5倍為
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p

，並設
[image: image49.wmf]m
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=0.8。
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為以實際補償價格與
[image: image51.wmf]0

p

之比值。
7、 土地標售平均價格
[image: image52.wmf]a
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與讓售或有償撥用地價
[image: image53.wmf]b
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：以實際調查之資料為準。如土地之使用種類、價格各不同，則以面積、價格加權平均之，以求得
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之值。因本研究假設
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，但如有實際標售之
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值，則優先適用。如無調查資料，設
[image: image58.wmf]b
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=100%，
[image: image59.wmf]b
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=5%。
8、 平均貸款利率
[image: image60.wmf]r

：如無調查資料，設
[image: image61.wmf]r

=6%。
9、 無償撥供開發土地之比例
[image: image62.wmf]f
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：部分資料不明確時，以
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p

v

及公有土地面積校核之。如土地登記簿所載面積大於區段徵收範圍實測面積，則其差額扣除之。
10、 無償取得公共設施用地之比例
[image: image65.wmf]f
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a

：以都市計畫規劃者為準，本變數較明確。

11、 領回土地比例
[image: image66.wmf]r

1

a

：資料明確易得，以實際調查者為準。
第三節 區段徵收案例財務分析

經校核相關資料，整理出宜蘭縣、台北市、台北縣、高雄縣、新市鎮及高鐵車站等15個較為可靠之個案，並經第一節所述模型給予調整後，各案財務分析情形，詳如表7.1，其中第1～23項為各影響財務之變數，第24～30項為模型檢驗結果；第24項「可標讓售土地面積比例」之值為
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；第25項「規劃可標讓售土地面積比例」之值為
[image: image70.wmf]r
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，因規劃時並不知土地所有權人領取現金補償地價之意願，無法預測領取現金的土地之比例
[image: image71.wmf]c
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；而無償撥供開發之土地或未登錄地，通常在實施區段徵收地籍整理階段始能獲致具體之資料，故變數
[image: image72.wmf]f
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之值於規劃階段亦無從得知，亦予省略。藉由比較第24項與第25項之值，可知執行與規劃之差距。第29項「領取現金邊際成本(
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)」與第30項「領取現金邊際利潤(
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)」兩項，可獲得領取現金的土地之比例
[image: image75.wmf]c
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對財務正面或負面的影響，以掌握其風險走向。
各案之計畫目的、變數校核等資料說明，請詳附錄八，僅就檢驗結果及其財務特性分述如次：
1、 宜蘭縣政中心：

本案地價差距比例高達
[image: image76.wmf]g
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=108.65%，私有領取現金的土地之比例
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，對其財務原應具有嚴重之影響。但其地價變動因素更高達
[image: image78.wmf]%
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，而其使其財務盈餘
[image: image79.wmf]5

.

27

=

p

億元。區段徵收後釋出的建地數量，所造成之供給增加，尚不足以造成附近宅地價格明顯地下降，而縣政中心的設立，及其附近完善的公共設施，讓其地價不降反昇。
2、 宜蘭縣南門計畫：

1. 總面積L較小，僅5.5公頃。
2. 行政作業費a因總面積L較小，而約高於一般4倍，達每年62萬元/公頃。

3. 本案私有領取現金的土地之比例
[image: image80.wmf]1
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，領回土地比例雖高達
[image: image81.wmf]r
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=50%，並不影響其財務狀況。

4. 本案地價差距比例高達
[image: image82.wmf]g

b

=63.79%，其財務仍能有盈餘，主要在於公有土地占94.45%，不但取得(有償撥用)價格因不加成低於市價，且其無償撥供開發之比例
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，與無償取得之公共設施用地比例僅
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相近，致其有極高之「宅地化比率」
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 = 97.43% (註
)，而其地價變動因素高達
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，亦係使其財務盈餘
[image: image87.wmf]3
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億元之主因。
3、 宜蘭縣龍潭湖風景區特定區：

1. 總面積L=13.2727公頃，屬較小型個案。

2. 本案地價差距比例
[image: image88.wmf]g
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=33.11%，私有領取現金的土地之比例
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，對其財務稍有影響。但造成其財務虧損
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億元之原因，主要在於其地價變動因素僅
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(p1=2.3~3萬元/坪)，而其無償取得公共設施用地之比例高達
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，導致無法彌補其財務之缺口。
表7.1  區段徵收財務分析表

	項次
	變    數    項
	*基本方案
	宜蘭縣

縣政中心
	宜蘭縣

南門計畫
	宜蘭縣龍潭湖風景特定區
	台北市基隆河中山橋至成美橋河道整治地區
	台北縣

台北大學
	高雄縣

過埤子 
	高雄縣

灣子頭 
	備註

	1
	總面積L(公頃)
	49.4900 
	106.2752
	5.5053 
	13.2727 
	555.0000 
	185.5300 
	52.5300 
	33.5700
	

	2
	行政作業費a(萬元/公頃)
	15.00 
	15.03 
	62.32 
	12.92 
	*15.00
	***
	18.29 
	17.17 
	

	3
	工程費bk(萬元/公頃)
	2,631.00 
	1,833.19 
	3,934.77 
	2,134.38 
	7,735.43 
	***
	2,747.04 
	3,365.32 
	

	4
	地上物處理費c22(萬元/公頃)
	400.00 
	631.11 
	4,975.21 
	368.46 
	2,003.34 
	***
	86.97 
	81.66 
	

	5
	私地平均公告現值vp1(元/㎡)
	
	7,893.94 
	37,186.58 
	2,668.60 
	9,800
	14,000
	12,000 
	13,000 
	

	6
	公地平均公告現值vp2(元/㎡)
	
	1,123.37 
	31,761.96 
	 4,898.56 
	9,800
	14,000
	12,000 
	13,000 
	

	7
	平均公告土地現值vp(元/㎡)
	6,353.50 
	7,184.77 
	33,210.52 
	4,006.91 
	9,800
	14,000
	12,000 
	13,000 
	

	8
	加成補償成數
[image: image93.wmf]l


	10%
	40%
	40%
	40%
	0
	0
	40%
	40%
	

	9
	宅地市價p0 (萬元/坪)
	9
	3.05 
	17.21 
	4.00 
	5
	10
	5.5
	5.5
	

	10
	地價差距比例
[image: image94.wmf]g
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	25.67%
	108.65%
	63.79%
	33.11%
	64.79%
	46.28%
	87.32%
	90.35%
	

	11
	領回土地比例
[image: image95.wmf]r

1

a


	40.00%
	40.00%
	50.00%
	40.00%
	43.25%
	40.00%
	40.00%
	40.00%
	

	12
	私地領現金比例
[image: image96.wmf]1

0

c

a


	
	46.64%
	7.14%
	65.31%
	2.52%
	51.00%
	1.08%
	0.53%
	

	13
	公地領現金比例
[image: image97.wmf]2

0

c

a


	
	5.46%
	92.86%
	19.84%
	2.36%
	0
	0.97%
	0.82%
	

	14
	領取現金的土地之比例
[image: image98.wmf]c

0

a


	58.74%
	52.10%
	100.00%
	85.15%
	4.89%
	51.00%
	2.04%
	1.35%
	

	15
	無償取得公設用地之比例
[image: image99.wmf]f

1

a


	45.61%
	48.26%
	24.16%
	52.46%
	13.21%
	29.49%
	40.38%
	36.07%
	

	16
	無償撥供開發土地之比例
[image: image100.wmf]f

0

a


	3.28%
	1.73%
	22.16%
	1.29%
	34.51%
	23.77%
	6.51%
	4.89%
	

	17
	開發年期n(年)
	6
	*7
	*7
	*8
	*13
	*8
	*8
	*8
	

	18
	處分年期m(年)
	6
	*7
	*7
	*8
	*13
	*8
	*8
	*8
	

	19
	完工年期k(年)
	3
	*3
	*3
	*3
	*3
	*3
	*3
	*3
	

	20
	利率r
	6.00%
	4.60%
	4.60%
	4.60%
	7.25%
	7%
	4.50%
	4.50%
	

	21
	讓售地價比例
[image: image101.wmf]b

1

b


	100.00%
	*100.00%
	*100.00%
	*100.00%
	6.65%
	4.00%
	*100.00%
	*100.00%
	

	22
	讓售土地面積比例
[image: image102.wmf]b

1

a


	5.00%
	*5.00%
	*5.00%
	*5.00%
	131.52%
	118.62%
	7.35%
	32.76%
	

	23
	地價變動因素
[image: image103.wmf]m

b


	80.00%
	362.61%
	149.49%
	67.50%
	1230.80%
	157.06%
	145.45%
	145.45%
	

	24
	回收成本土地比例
[image: image104.wmf]l

1

a


	38.43%
	32.91%
	75.84%
	41.68%
	59.85%
	55.56%
	22.98%
	26.40%
	

	25
	規劃回收成本土地比例
	14.39%
	11.74%
	25.84%
	7.54%
	43.54%
	30.51%
	19.62%
	23.93%
	

	26
	平均成本h(萬元/坪)
	 6.08 
	   8.45 
	 17.58 
	5.10 
	4.09 
	     7.79 
	   2.96 
	2.58 
	

	27
	標售價格與平均成本之比(p1/h)
	1.18 
	1.31 
	1.46 
	0.53 
	15.04 
	   2.02 
	  2.71 
	3.11 
	

	28
	總利潤
[image: image105.wmf]p

(萬元)
	64,179.98 
	274,976.42 
	102,959.91 
	-40,239.37 
	24,932,305.86 
	-83,285.12 
	184,214.4 
	145,402.9 
	

	29
	領取現金邊際成本(
[image: image106.wmf]c

h

0

/

a

¶

¶

)
	3678 
	6915 
	15396 
	-2199 
	17302 
	
	62410 
	59303
	

	30
	領取現金邊際利潤(
[image: image107.wmf]c

0

/

a

p

¶

¶

)
	-5325 
	86589 
	-11450 
	-25956 
	6052663 
	-1683744 
	-453722 
	-315956 
	


註：*符號表假設值。***符號表無資料。#符號表推導值。底線表對財務具正面影響之異常值，斜粗體表對財務具負面影響之異常值。
表7.1(續)  區段徵收財務分析表

	項次
	變    數    項
	淡海新市鎮綜合示範社區
	淡海新市鎮第一期發展區第二開發區
	高雄新市鎮              第一期發展區
	 高鐵桃園站 
	 高鐵新竹站 
	 高鐵台中站 
	 高鐵嘉義站 
	 高鐵台南站 
	備註

	1
	總面積L(公頃)
	303.53
	142.57
	227.24
	440.95 
	307.84 
	203.18 
	35.22 
	298.91 
	

	2
	行政作業費a(萬元/公頃)
	  26.85 
	 13.04 
	  29.59 
	15.00 
	15.00 
	15.00 
	15.00 
	15.00 
	

	3
	工程費bk(萬元/公頃)
	1,935.01 
	567.04 
	1,297.55 
	2,619.74 
	2,956.84 
	4,438.79 
	2,591.42 
	3,278.69 
	

	4
	地上物處理費c22(萬元/公頃)
	 558.45 
	3,622.91 
	946.30 
	875.73 
	1,110.61 
	1,196.22 
	64.62 
	623.16 
	

	5
	私地平均公告現值vp1(元/㎡)
	14,632.00 
	12,452.00 
	10,697.00 
	1,523.02 
	4,262.46 
	4,540.90 
	1,099.93 
	2,778.25 
	

	6
	公地平均公告現值vp2(元/㎡)
	9,783.00 
	10,889.00 
	8,027.00 
	695.09 
	10,284.28 
	2,275.89 
	305.83 
	795.47 
	

	7
	平均公告土地現值vp(元/㎡)
	10,715.50 
	12,092.16 
	9,778.23 
	1,231.81 
	5,255.34 
	4,144.19 
	442.81 
	2,699.33 
	

	8
	加成補償成數
[image: image108.wmf]l


	#53%
	0
	40%
	40.00%
	40.00%
	40.00%
	40.00%
	40.00%
	

	9
	宅地市價p0 (萬元/坪)
	 15.78 
	 15.78 
	7
	6.00 
	5.00 
	6.50 
	4.00 
	5.50 
	

	10
	地價差距比例
[image: image109.wmf]g

b


	25.58%
	25.34%
	59.43%
	8.96%
	52.78%
	27.59%
	6.24%
	23.05%
	

	11
	領回土地比例
[image: image110.wmf]r

1

a


	40.00%
	40.00%
	40.00%
	40.00%
	40.00%
	40.00%
	40.00%
	40.00%
	

	12
	私地領現金比例
[image: image111.wmf]1

0

c

a


	2.74%
	53.63%
	10.52%
	4.00%
	9.00%
	35.00%
	0.71%
	41.00%
	

	13
	公地領現金比例
[image: image112.wmf]2

0

c

a


	11.52%
	16.04%
	5.52%
	2.17%
	7.88%
	10.37%
	1.24%
	0.73%
	

	14
	領取現金的土地之比例
[image: image113.wmf]c

0

a


	14.26%
	69.67%
	16.03%
	6.17%
	16.88%
	45.37%
	1.95%
	41.73%
	

	15
	無償取得公設用地之比例
[image: image114.wmf]f

1

a


	39.30%
	42.54%
	34.98%
	48.24%
	43.95%
	47.78%
	48.79%
	48.95%
	

	16
	無償撥供開發土地之比例
[image: image115.wmf]f

0

a


	28.54%
	14.46%
	1.48%
	2.13%
	7.31%
	9.40%
	4.64%
	0.73%
	

	17
	開發年期n(年)
	*12
	*9
	*10
	*6
	*6
	*6
	*6
	*6
	

	18
	處分年期m(年)
	*12
	*9
	*10
	*6
	*6
	*6
	*6
	*6
	

	19
	完工年期k(年)
	*5
	*4
	*5
	6
	6
	6
	6
	6
	

	20
	利率r
	5.81%
	5.81%
	5.81%
	6.00%
	6.00%
	6.00%
	6.00%
	6.00%
	

	21
	讓售地價比例
[image: image116.wmf]b

1

b


	142.69%
	*100.00%
	*100.00%
	67.84%
	72.64%
	122.89%
	68.86%
	109.97%
	

	22
	讓售土地面積比例
[image: image117.wmf]b

1

a


	60.96%
	5.00%
	54.50%
	83.60%
	26.98%
	40.85%
	69.70%
	24.74%
	

	23
	地價變動因素
[image: image118.wmf]m

b


	59.65%
	94.32%
	117.43%
	*118.16%
	*137.83%
	*115.64%
	*134.89%
	*84.16%
	

	24
	回收成本土地比例
[image: image119.wmf]l

1

a


	36.19%
	47.08%
	31.93%
	15.03%
	25.23%
	32.42%
	13.81%
	27.91%
	

	25
	規劃回收成本土地比例
	20.70%
	17.46%
	25.02%
	11.76%
	16.05%
	12.22%
	11.21%
	11.05%
	

	26
	平均成本h(萬元/坪)
	   4.39 
	 11.63 
	 5.85 
	5.76 
	5.77 
	6.70 
	3.56 
	5.36 
	

	27
	標售價格與平均成本之比 (p1/h)
	2.15 
	1.28 
	  1.40 
	1.23 
	1.19 
	1.12 
	1.51 
	0.86 
	

	28
	總利潤
[image: image120.wmf]p

 (萬元)
	2,175,078.51 
	659,052.8
	520,505.3
	58,097.29
	169,305.05
	261,885.67
	64,469.75
	- 160,997.62 
	

	29
	領取現金邊際成本(
[image: image121.wmf]c

h

0

/

a

¶

¶

)
	31920 
	7045 
	39164 
	-32030
	11373 
	-3522 
	-23189 
	-5839 
	

	30
	領取現金邊際利潤(
[image: image122.wmf]c

0

/

a

p

¶

¶

)
	-1788297 
	6046 
	-2199752 
	2273931 
	-634694
	524754
	611152
	258065 
	


註：*符號表假設值。***符號表無資料。#符號表推導值。底線表對財務具正面影響之異常值，斜粗體表對財務具負面影響之異常值。
4、 台北市基隆河中山橋至成美橋河道整治地區：

由於基隆河原河道大部分為未登錄地，使無償撥供開發土地之比例高達
[image: image123.wmf]f

0

a

=34.51%，並使其平均成本僅4.09萬元/坪；而區段徵收前附近宅地市價僅
[image: image124.wmf]0

p

=5萬元/坪，區段徵收後附近宅地市價逾
[image: image125.wmf]1

p

=61萬元/坪，地價變動因素高達
[image: image126.wmf]m

b

=1230.08%，使總盈餘達
[image: image127.wmf]=

p

2493.23億元。惟就經濟效益的觀點而言，基隆河截彎取直結果，導致滯洪功能盡失，經歷之水患所造成居民生命財產之損失恐難以估計，得失之間至為明顯。
5、 台北縣台北大學特定區：
本案無償撥供開發土地之比例雖高達
[image: image128.wmf]f

0

a

=23.77%，並使其平均成本h =7.79萬元/坪，遠低於區段徵收後附近宅地市價
[image: image129.wmf]1

p

=15.71萬元/坪。但因無償提供台北大學用地，致使可讓售地價比例僅
[image: image130.wmf]b

1

b

=4%，導致地價變動因素雖高達
[image: image131.wmf]m

b

=157.06%，仍造成財務虧損
[image: image132.wmf]=

p

-8.33億元。其次，地價差距比例
[image: image133.wmf]g

b

=46.28%，領取現金的土地之比例又達51%，亦使財務狀況益形艱困。
6、 淡海新市鎮綜合示範社區：

本案地價變動因素雖僅
[image: image134.wmf]m

b

=59.65%，但由於地價差距比例僅
[image: image135.wmf]g

b

=25.58%；無償撥供開發土地之比例高達
[image: image136.wmf]f

0

a

=28.54%，另其無償取得公共設施用地之比例
[image: image137.wmf]f

1

a

=39.3%亦不高，故使其平均成本僅4.39萬元/坪，而有高額盈餘
[image: image138.wmf]=

p

217.51億元。
7、 淡海新市鎮第一期發展區第二開發區：

由於本案地價差距比例僅
[image: image139.wmf]g

b

=25.34%，具有決定性之影響，使
[image: image140.wmf]0

0

<

¶

¶

c

h

a

，
[image: image141.wmf]0

0

>

¶

¶

c

a

p

，造成領取現金的土地之比例
[image: image142.wmf]c

0

a

越大，則平均成本
[image: image143.wmf]h

越小，總利潤
[image: image144.wmf]p

越大，故本案領取現金的土地之比例高達
[image: image145.wmf]c

0

a

=69.67%，反而使財務狀況更好。加上無償撥供開發土地之比例高達
[image: image146.wmf]f

0

a

=14.46%，而尚能有盈餘
[image: image147.wmf]=

p

65.91億元。
8、 高雄新市鎮第一期發展區：

本案地價差距比例雖達
[image: image148.wmf]g

b

=59.43%，但領取現金的土地之比例不算高
[image: image149.wmf]c

0

a

=16.03%，且無償取得公共設施用地之比例僅
[image: image150.wmf]f

1

a

=34.98%，致平均成本僅
[image: image151.wmf]h

 =5.85萬元/坪，遠低於區段徵收開發完成後附近宅地市價
[image: image152.wmf]1

p

=8.21萬元/坪，而使總利潤
[image: image153.wmf]p

=52.05億元。
9、 高雄縣過埤子地區：
本案地價差距比例雖達
[image: image154.wmf]g

b

=87.32%，但領取現金的土地之比例相當低僅
[image: image155.wmf]c

0

a

=2.04%，地價差距比例
[image: image156.wmf]g

b

對財務影響有限。另地上物處理費僅
[image: image157.wmf]97

.

86

22

=

c

萬元/公頃，而無償撥供開發土地之比例
[image: image158.wmf]f

0

a

=6.51%，致平均成本僅
[image: image159.wmf]h

 =2.96萬元/坪，遠低於區段徵收開發完成後附近宅地市價
[image: image160.wmf]1

p

=8萬元/坪，而有
[image: image161.wmf]p

=18.42億元之盈餘。
10、 高雄縣灣子頭地區：
本案地價差距比例雖達
[image: image162.wmf]g

b

=90.35%，但領取現金的土地之比例相當低僅
[image: image163.wmf]c

0

a

=1.35%，地價差距比例
[image: image164.wmf]g

b

對財務影響有限。另地上物處理費僅
[image: image165.wmf]66

.

81

22

=

c

萬元/公頃，而無償撥供開發土地之比例
[image: image166.wmf]f

0

a

=4.89%，致平均成本僅
[image: image167.wmf]h

 =3.11萬元/坪，遠低於區段徵收開發完成後附近宅地市價
[image: image168.wmf]1

p

=8萬元/坪，而有
[image: image169.wmf]p

=14.54億元之盈餘。
11、 高鐵五個車站特定區：
1. 五個站中僅台南站發生虧損
[image: image170.wmf]p

=16.1億元，其原因在於平均成本
[image: image171.wmf]h

 =5.36萬元/坪，高於區段徵收開發完成後附近宅地市價
[image: image172.wmf]1

p

=4.63萬元/坪。其
[image: image173.wmf]1

p

之所以僅4.63萬元/坪，且低於
[image: image174.wmf]0

p

=5.5萬元/坪，乃因其規劃之產業專用區高達47.16公頃，且其地價預估僅4.5萬元/坪，比住宅區5.5萬元/坪還低，與其他四站預估住宅區地價皆高於產業專用區不同。另其無償撥供開發土地之比例
[image: image175.wmf]f

0

a

=0.73%，亦皆低其他各站。
2. 其他各站，除嘉義站外，平均成本
[image: image176.wmf]h

皆接近於區段徵收開發完成後附近宅地市價
[image: image177.wmf]1

p

，如土地處分延後2年，均將發生虧損。顯見於都市計畫規劃評估階段，對財務評估過於樂觀，並未考量風險因素。
第四節 綜合分析
就以上15個區段徵收實際個案，可歸納下列情形：

一、開發年期n冗長：

15個案例中，除高鐵案工程尚在進行中，預計92年底可完工，n值為6以外，其他個案因土地皆尚未處理完畢，開發年期n在7~12年。而高鐵案工程完工後，釋出大量建地，亦不可能於92年底之前處分完畢。
二、財務狀況普遍受無償撥供開發土地之比例
[image: image178.wmf]f

0

a

影響：

財務結構健全之個案，其無償撥供開發土地之比例
[image: image179.wmf]f

0

a

值皆相當高，亦即有相當大之土地為無償撥用或未登錄土地。如台北市基隆河中山橋至成美橋河道整治地區區段徵收案，無償撥供開發土地之比例高達
[image: image180.wmf]f

0

a

=34.51%；而高鐵案呈現虧損之台南站，無償撥供開發土地之比例不到1%，僅
[image: image181.wmf]f

0

a

=0.73%，其他各站皆達2%以上。
三、地價差距比例
[image: image182.wmf]g

b

之值大時，領取現金的土地之比例
[image: image183.wmf]c

0

a

具關鍵因素：
地價差距比例
[image: image184.wmf]g

b

之值大時，如領取現金的土地之比例
[image: image185.wmf]c

0

a

亦大，則地價補償費支出將異常龐大。高雄縣過埤子及灣子頭兩案，其
[image: image186.wmf]g

b

值皆在9成左右，幸運地其
[image: image187.wmf]c

0

a

值甚低，僅約1~2%，使其平均成本h壓在每坪3萬元以下，而有相當盈餘。
四、地價變動因素
[image: image188.wmf]m

b

為影響財務狀況之決定性因素：

關係區段徵收收入面多寡在
[image: image189.wmf]m

b

值，宜蘭縣縣政中心及台北市基隆河整治案，其
[image: image190.wmf]m

b

值皆異常偏高，代表政府對土地所作的改良，影響土地價格甚鉅。就宜蘭縣縣政中心而言，地價差距比例高達
[image: image191.wmf]g

b

=108.65%，其領取現金的土地之比例亦達
[image: image192.wmf]c
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a

=52.10%，大筆之地價補償費支出將使其財務陷入困境，但縣政中心之遷建，使其地價變動因素漲至
[image: image193.wmf]m

b

=362.61%，增漲三倍有餘，使其財務狀況算至92年底仍呈現相當樂觀的局面。反觀高鐵台南站，由於區位不佳，政府對土地所作的改良仍無濟於事，並未造成地價變動，其值
[image: image194.wmf]m

b

=84.16%，造成財務虧損。
五、平均成本h為財務之基本面，宜妥為控制：

淡海新市鎮綜合示範社區案開發完成後，隨著經濟景氣地價下滑，使其
[image: image195.wmf]m

b

值降至僅6成，但因其平均成本僅h =4.39萬元/坪，與其周邊市場價格
[image: image196.wmf]1

p

=9.41萬元/坪仍有相當距離，故其財務尚屬健全。

其他外生變數較為一般人注意者為
[image: image197.wmf]r
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 ，在15個案例中，並未有顯注的影響，惟如妥予控制，以使平均成本h最小，對財務具有正面意義。宜蘭縣南門計畫案
[image: image198.wmf]r
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值雖高達50%，但因全部領取現金補償費(
[image: image199.wmf]1
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)，依定理二可知，不影響區段徵收平均成本h及總利潤
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)。其他個案大部分為40%，故無法由案例中歸納領回土地比例
[image: image203.wmf]r
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對財務的影響情形。
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此一變數對財務正面或負面之影響，如前所述，需視其他變數而定。當
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且
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時，則對財務有正面影響。在15個案例中僅高鐵桃園、台中、嘉義、台南四案符合，但台南站一案，縱使其
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值高達41.73%，對其財務有助益，仍因其
[image: image208.wmf]m

b

值偏低而招致虧損。


[image: image209.wmf]f
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此一變數，在虧損(
[image: image210.wmf]p

<0)的三個個案中，高鐵台南站及宜蘭縣龍潭湖風景區特定區兩案，其
[image: image211.wmf]f

1

a

值在50%左右；台北大學案係為取得大學用地而造成虧損，故
[image: image212.wmf]f

1

a

雖僅29.49%，仍無濟於事。而高鐵桃園、新竹、台中三站，雖至92年底尚未虧損，但因其
[image: image213.wmf]f

1

a

在45%左右，造成龐大的公共設施工程費，土地如未能及時處分，沉重的資金壓力將遭致財務虧損。可見
[image: image214.wmf]f

1

a

值對財務之影響具舉足輕重的地位。

第五節 模型之檢討

本研究建立之模型，係就土地徵收條例相關規定，逐步予以設立，雖與實際之區段徵收辦理情況未盡相符，但在追求簡要易懂，並力求縮小與實務差距的努力之下，本模型之假設與簡化結果，應不致與實際財務差距過大。由於現有之實際案例，其相關變數大都殘缺不全，以上15個區段徵收實際個案，皆尚未完成土地處分，故無法以其收入面全部之變數檢視本模型，尤其開發年期n與處分年期m，但透過平均成本h、地價變動因素
[image: image215.wmf]m

b

，仍可預測該等區段徵收案之財務狀況。本模型運用在實際案例後，其優缺點歸納如下：

一、模型之便利性：

除了總面積L以外，各影響財務變數之數值，在各案例之間，包括時間、面積與費用三者，都是可以互相比較的。透過各變數之數據，對於區段徵收案之財務狀況可以一目了然，使規劃者、執行者得以充分掌握該區段徵收案之特性，只要累積區段徵收案相關變數足夠之資料，透過本模型所呈現各變數之數據，將更具有說服力及增添運用之便利性。
二、模型之週延性：

本模型所建立之平均成本h共有12個變數，總利潤
[image: image216.wmf]p

共有17個變數，幾乎已將錯綜複雜的區段徵收可能之影響財務變數涵蓋，可惜國內相關區段徵收案之資料並不完備，且各該區段徵收案土地處分尚未完成，又囿於資料之機密性，無法給予各該區段徵收案充分檢視。

三、模型之困難性：

雖然各區段徵收案相關資料皆可電腦化，但區段徵收進行時，較著重於費用之掌握，有關面積之資料較不受重視，因而面積之資料較難取得，正確性亦嫌不足。尤其
[image: image217.wmf]f
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等三個變數，為本模型運用之困難處。
四、模型之準確性：

現有之實際案例，雖未完成土地處分，無法以其收入面全部之變數檢視本模型，但仍可預測該等區段徵收案之財務狀況。以高鐵案為例，其財務效益折算至91年，桃園、新竹、台中、嘉義、台南等五站分別為8.66億元、10.01億元、5.76億元、4.35億元、-19.92億元。本研究算至92年底，總利潤分別為5.81億元、16.93億元、26.19億元、6.45億元、-16.10億元，折算至91年分別為5.48億元、15.97億元、24.71億元、6.08億元、-15.19億元，其間之差異，乃在於高鐵案之財務效益，並未將無償撥供開發土地之比例
[image: image218.wmf]f

0

a

此一變數列入，如予考量列入，則本模型與高鐵案之財務試算應相差不遠，因此，本模型應更能反映實際狀況。
五、模型之預測性：

如以本模型之影響財務之各變數，分別對平均成本h取偏微分得，或對總利潤
[image: image219.wmf]p

取偏微分，將可了解財務之風險性，而儘早予以因應。如以領取現金的土地之比例
[image: image220.wmf]c
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a

對平均成本h取偏微分，求得地價差距比例
[image: image221.wmf]g

b

之臨界值
[image: image222.wmf]g

V

b

，便可了解領取現金的土地之比例
[image: image223.wmf]c

0

a

，對平均成本h將產生正面或負面的影響，因此，運用本模型，對於區段徵收財務狀況將具有預測的能力。
� 語出林英彥，不動產估價，民國74年4月，頁198；詳見第二章，頁2-24。
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