第八章  結論與建議及後續研究方向


第八章  結論與建議及後續研究方向

第一節 結論
本研究初步獲得以下結論：

1、 領取現金的土地之比例
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，與平均成本h及總利潤
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，不一定呈正比關係，應視地價差距比例
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、領回土地比例
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、無償取得公共設施用地之比例
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、公共設施工程費bk等項之值大小而定。而區段徵收後無償取得公共設施用地比例
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、公共設施工程費bk越大，則區段徵收平均成本h越大。雖然領回土地比例
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越大，平均成本h越大，但
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=1時，開發成本即不受領回土地比例
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影響。而地價差距比例
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越大，平均成本h越大，但如果
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=0時，則平均成本h即不受地價差距比例
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影響。

2、 壓低領回土地比例
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值固然可降低開發成本，但根本解決之道仍在適當控制地價差距比例
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值。又縱使當領取現金的土地之比例
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高時，開發成本較不受領回土地比例
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值之高低所影響，但當景氣不好時，大量土地面臨滯銷，仍將背負沉重的資金壓力。

3、 當利率走低時，開發年期n對平均成本h影響較小；但如土地無法如期處分，將長期背負利息負擔之沉重壓力，開發年期n對財務之自償性仍不可忽視。

4、 無法求出影響平均成本h各變數之最適值。但
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 EMBED Equation.3  [image: image18.wmf]g
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四個變數，其值越小，恆使平均成本h越小；
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則需視其他變數值而定。
5、 亦無法求出影響總利潤
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各變數之最適值。但
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四個變數，其值越小總利潤
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越大；
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值越大則總利潤
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越大；
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則需視其他變數值而定。

6、 平均成本h為財務之基本面，影響全面，如妥予控制相關變數，是對付區段徵收開發諸多不確定因素的最有效方法。
第二節 建議

考量區段徵收之財務平衡時，建議如下：

1、 在現行制度下施行區段徵收時，在兼顧土地所有權人權益時，對於擬勘選之區段徵收地區，於每年公告現值評定時，應特別注意補償地價與附近宅地市價之差距，以免日後區段徵收實施時滯礙難行。為避免有失控之情形發生，都市計畫新訂或擴大、以及農業區或保護區變更為可建築用地時，區段徵收應先公告施行後再完成都市計畫程序。

2、 在利率走高時，除應加速公共工程之進行外，可採土地預標讓售或提前分配土地的方式，使現金提早流入，以減輕開發資金利息負擔。

3、 補償地價與宅地市價差距過小，將使土地所有權人領取現金補償比例大大提高，使財務益形惡化，建議修改現行制度，以採領地方式為原則辦理，尤其在地價較高之使用分區，如未予修法，區段徵收之財務壓力沉重，實際無法執行。

4、 進行區段徵收可行性評估時，應考量經濟景氣狀況，除需預估工程完工期程外，土地於何時可以處分，具關鍵性之因素，以避免財務過於樂觀。依案例分析結果，區段徵收開發年期皆超過6年，建議在都市計畫規劃及辦理區段徵收可行性評估時，宜參酌房地產景氣狀況權衡之，以現階段之景氣狀況，其開發年期n至少需6年。
5、 影響開發成本的主要因素中，地價差距比例
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最具決定性影響，領回土地比例
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亦具相當敏感性居次，其次為無償取得公共設施用地比例
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，此三者恰為政府單位較能掌握之變數，建議規劃、評估時，主要以該三個變數作敏感度分析。在兼顧都市公共設施服務品質下，應避免無償取得公共設施用地比例
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過高，以免區段徵收財務無法自償。另在考量區段徵收案財務可以自償之情況下，可斟酌土地所有權人之受益情形，並透過一公正客觀之決策機制(考量政策性、市場性、公平性等)，決定領回土地比例
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。當然在此之前，需就地價差距比例
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評估公告土地現值及都市計畫發布實施期程，預為建構區段徵收良好的地價補償標準。
6、 財務結構健全之個案，其無償撥供開發土地之比例
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值皆相當高，但評估時卻常被忽略。基於權屬其原係屬公有性質，除非有政策上不得已之考量，否則其所獲得之財務效益應仍歸政府，因此，建議
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值可作為區段徵收財務評估之參考，但不宜作為決定領回土地比例
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時平衡土地所有權人權益之考量。
7、 本案進行實際案例蒐集時，發現相關資料殘缺不全，核對及過濾工作繁雜，耗時冗長，區段徵收主辦單位如能建立區段徵收財務評估及財務報表標準化制度，對於相關研究成果將更可靠。
第三節  後續研究方向
本研究所獲得之成果，應可作為都市計畫規劃及區段徵收財務評估的參考，但由於限於研究時程緊迫，而相關資料殘缺不全、蒐集不易，本研究所建立之模型，仍有待釐清各影響財務的變數間互動之關係，以使其更具解釋力及具更強之預測力，後續研究分述如下：

1、 本研究尚待補充國內實施區段徵收之實際案例，以使本模型更具說服力。尤其是土地已處分完成者，其開發期程與利率
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等變數之實際數據，需予補充。

2、 本研究對於採分期分區開發之大面積區段徵收案，係依各分區分別計算，不作全區整體之考量，如淡海新市鎮開發案，係分「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」等兩案分別考量。如有大型公共設施用地費用之劃分，及如何分攤於各期各區等議題，並未予論述。故模型如何運用於大型採分期分區開發之區段徵收案，有待進一步探討。
3、 期末標售價格與期初附近宅地市價之比例
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，為影響區段徵收財務的關鍵因素之一，於第五章假設
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受供給因素比
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、成熟度係數
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、
當地之地價指數
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及區段徵收土地處分時之期數m等四個外生變數所影響，所以
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亦為外生變數。事實上
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可能受模型中其他因素所影響，例如L越大時，區段徵收後釋出之建地越大，供給增加，可能導致期末標售價格下跌，此代表
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值跟著下降，以反映此一情形。因此，如何建立
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與L之關係，值得作後續之研究。
4、 本研究中各主要因素之互動關係，除上述
[image: image46.wmf]m
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與L之關係外，領取現金的土地之比例
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與其他變數間之關係，亦尚有討論之空間。影響土地所有權人領現金補償意願之原因至為複雜，包括房地產景氣狀況、區段徵收區位及其發展潛力、地價補償價格高低(抵價地比例、公告土地現值高低、加成補償成數、實際與宅地市價之差距等)、其受益情形、規劃情形(公共設施用地比例、容積率、大街廓規劃等)、個人所擁有土地面積及其財務規劃等，與本模型之
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等變數，皆有或多或少、直接間接之關係，惟因部分屬土地所有權人個人心理層面或理財規劃之抉擇，難以量化，在運用本模型在決定
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時，可以敏感度分析之方式簡化之。惟為使區段徵收財務模型更能描述土地所有權人的決策行為，從而提高其預測能力，
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諸變數之關係，以及土地所有權人的決策考量，均值得進一步探究。
本研究建議就以下關係是否成立，於後續研究時蒐集相關資料，以進一步探討其間之關係：

(一)如房地產景氣好，區位良好，發展潛力高，開發後土地會有相當之增值，土地所有權人預期之
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值越大時，則越傾向領回土地，而使
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值越小。
(二)如補償地價越接近附近宅地市場價格
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，即
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值越大，土地所有權人考量領回土地總值不見得增加的情形下，可能採取領現金方式接受補償，而將使
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值提高。
(三)如公共設施服務水準高，例如
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值較大時，可能使土地所有權人考量領回土地，而將使
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值較小。

(四)如政府核定之領回土地比例
[image: image59.wmf]r
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值較大時，土地所有權人可能會認為領回土地較合算，而考量採領回土地方式接受地價補償，亦將使
[image: image60.wmf]c
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值較小。
(五)如前述區段徵收總面積L越大，開發後釋出之建地越大時，在供給增加可能導致
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b

值下降之情形下，則土地所有權人又想領取現金的方式接受補償，以落袋為安儘快變現為考量，則又會使
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值攀高。
5、 本研究中各主要因素之影響財務之敏感度，以何者為最，其影響程度為何，有無大小之分，及於規劃評估時之優先取捨順序為何，有待進一步釐清與探討。
6、 本研究所建立之模型，可作為電腦財務管理系統，於輸入某個變數，即可得知財務損益情形，留待有興趣者進一步實際操作之。
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