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合康工程顧問股份有限公司 

擬訂新北市中和區台貿段 1254 地號等 63 筆土地都市更新事業計畫暨權利變換計畫案—都市更新事業計畫 拾伍、財務計畫

拾伍、財務計畫 
一、成本說明 

本案依據「都市更新條例」第 30 條及「新北市都市更新權利變換計畫提列

共同負擔項目及金額基準表」規定，予以提列相關都市更新實施所需費用及項

目，其包含工程費用、權利變換費用、貸款利息、稅捐、管理費用及都市更新

事業計畫載明之都市計畫變更負擔、申請各項建築容積獎勵及容積移轉所支付

之費用，各項內容分述如下：(實際金額以權利變換計畫提列金額為準，詳表 15-9) 

（一）土地成本 
本案以權利變換方式實施，故無土地成本。 

（二）更新事業實施經費 

1.工程費用 

(1)重建費用 

a.建築設計費用 

建築設計費包含建築設計、結構設計、景觀設計、機電設計、廢污

水設計及簽證勘驗等費用，依臺灣省建築師公會建築師酬金標準，以法

定工程造價計算。因此，依 100 年 6 月 7 日公布之《新北市建築物、土

地改良、雜項工作物等工程造價表》十三層以上鋼筋混凝土造建築物之

法定工程單價 13,990 元/㎡估算，本案法定工程造價為 559,771,797 元，

故建築設計費合計 39,386,526 元（如表 15-1）。 

 法定工程造價：建物總樓地板面積 × 法定工程單價 

＝40,012.28 ㎡× 13,990 元/㎡(鋼筋混凝土造) ＝559,771,797 元 

表15-1 規劃設計監造費用估算表 
法定工程造價：559,771,797 元 

費率級距 費率(%) 金額(元) 
總工程費三百萬以下部分 8.00% 240,000
總工程費超過三百萬至一千五百萬元部分 7.50% 900,000
總工程費超過一千五百萬至六千萬元部分 7.25% 3,262,500
總工程費超過六千萬元部分 7.00% 34,984,026

總計 39,386,526

b.營建費用 

本案擬分別興建地上 21 層、地上 19 層、地上 13 層，以及地下 5 層

之 1 幢 6 棟鋼筋混凝土造大樓，總樓地板面積為 40,012.28 ㎡，建材設備

等級評估為第二級，依據《新北市都市更新權利變換營建單價提列基準》

規定，21~25 層之營建單價為 35,171 元/㎡(116,267 元/坪)、16~20 層之營

建單價為 32,154 元/㎡(106,295 元/坪)及 11~15 層之營建單價為 29,314 元/
㎡(96,905 元/坪)。其中，1 樓與地下層因建築構造相連，無法拆算各棟之

面積，故依 21~25 層之營建單價計算。 

另依《新北市都市更新權利變換營建單價提列基準》規定，物價指

數基準日期為 97 年 12 月，物價指數為 109.44，本案以 101 年 9 月為物

價指數計算日期，物價指數為 120.98，其物價調整計算說明如下： 

 指數增減率：[(120.98/114.10)-1]×100%=6.03% 

 調整價格=物價基準日價格×(6.03%-2.5%)=物價基準日價格×3.53% 

本案依當期營造工程物價總指數進行調整後，21~25 層之營建單價

為 36,412 元/㎡(120,371 元/坪)、16~20 層之營建單價為 33,289 元/㎡
(110,047 元/坪)及 11~15 層之營建單價為 30,349 元/㎡(100,326 元/坪)。 

加計地下層超建部分與樓層超高部分之加成後，本案營建費用合計

約 1,487,461,189 元 (詳表 10-3)。另本案提列特殊工程費用(立體綠化工程

費用及夜間照明工程費用)計 40,926,000 元(詳表 10-4)，故本案營建費用

總計 1,528,387,189 元(平均工程造價約 126,274 元/坪)。 
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表15-2 建築物工程造價標準單價估算表 

樓層數 標準單價 
(元/坪) 

物價 
調整 

地下超 
建加成 

樓層超 
高加成 

調整後單價 
(元/坪)

調整後單價 
(元/㎡) 

樓地板面
積(㎡)

營建費用
(元)

2-21F (A 、
B、C 棟) 116,267 3.53% － － 120,371 36,412 16,434.33 598,410,606

2-19F (D 棟) 106,295 3.53% － － 110,047 33,289 4,502.91 149,898,497
2-13F (E、F
棟+公益) 96,905 3.53% － － 100,326 30,349 4,584.41 139,130,628

1F 夾層 116,267 3.53% － － 120,371 36,412 193.36 7,040,668 
1F( 夾 層 部
分) 116,267 3.53% － － 120,371 36,412 193.36 7,040,668 

1F( 挑 空 部
分 ) 超 高 
(4.5M 以 上
0.1M 加 計
1%) 

116,267 3.53% － 15% 138,427 41,874 1,340.45 56,130,086

B1-B3 116,267 3.53% － － 120,371 36,412 7,658.07 278,847,387
B4 116,267 3.53% 30% － 156,482 47,336 2,552.69 120,833,868 
B5 116,267 3.53% 40% － 168,519  50,977 2,552.69 130,128,781 

總計 40,012.28 1,487,461,189

 
表15-3 特殊工程費用估算表 

工程項目 總價(元) 
立體綠化工程費用 20,423,000

夜間照明工程費用 20,503,000

總計 40,926,000

表15-4 營建工程費用明細表 
工程項目 單位 單項成本(複價) 平均造價(元/㎡) 成本百分比(％)

壹、建築工程   

假設工程 式 55,377,343 1,384 4.30%

基礎工程 式 193,176,778 4,828 15.00%

結構體工程 式 440,443,053 11,008 34.20%

外部裝修工程 式 99,679,217 2,491 7.74%

內部裝修工程 式 155,314,129 3,882 12.06%

門窗工程 式 57,953,033 1,448 4.50%

防水隔熱工程 式 11,590,607 290 0.90%

雜項工程 式 18,029,833 451 1.40%

景觀工程（含庭園及綠化工程） 式 6,439,226 161 0.50%

設備工程（電梯、廚具） 式 50,225,962 1,255 3.90%

小計(壹) － 1,088,229,182 27,197 84.50%
貳、機電工程   

電器工程 式 71,861,761 1,796 5.58%

弱電設備工程 式 22,537,291 563 1.75%

給排水工程 式 72,119,330 1,802 5.60%

生活廢水工程 式 4,507,458 113 0.35%

消防設備工程 式 24,855,412 621 1.93%

通風工程及空調設備 式 3,734,751 93 0.29%

小計(貳) － 199,616,004 4,989 15.50%

合計（壹+貳） － 1,287,845,185 32,186 100.00%

管理費（含保險、利潤）10％ － 128,784,519 3,219 130,143,716 

營業稅 5％ － 70,831,485 1,770 71,579,044 
總計  －  1,487,461,189 37,175 

参、特殊工程   

立體綠化 式 20,423,000 －

夜間照明 式 20,503,000 －

小計(参) － 40,926,000 － －

總計（壹+貳+参） － 1,528,387,189 38,198 －
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c.工程管理費 

本案後續由實施者依統包方式發包予營造廠，故不予提列該項費用。 

d.空氣污染防制費 

依《空氣污染防制法》規定，從事營建工程者各級主管機關得向營

建業主徵收空氣污染防制費，須繳納包括拆除工程及建築工程之空氣污

染防制費，本案以第一級費率估算，空氣污染防制費合計 152,039 元(詳
表 15-5)。 

表15-5 空氣污染防制費用估算表 
項目 面積（㎡） 費率級距 費率(元/㎡/月) 工期(月) 費用(元) 

拆除工程 14,347.27 第一級 0.49 1 7,030
建築工程 1,630.78 第一級 2.47 36 145,009

合  計 150,039

e.其他必要費用 

(a) 公寓大廈公共基金 

依《公寓大廈管理條例施行細則》，按工程造價一定比例或金額提列

公共基金，本案法定工程造價為 559,771,797 元，公寓大廈公共基金總計

3,848,859 元(詳表 15-6)。 

表15-6 公寓大廈公共基金明細表 
法定工程造價： 559,771,797 元 

費率級距 費率(%) 金額(元) 
1000 萬元以下部分 2.0% 200,000 
超過 1000 萬元至 1 億元部分 1.5% 1,350,000 
超過 1 億元至 10 億元部分 0.5% 2,298,859 
超過 10 億元部分 0.3% - 

總計 3,848,859 
(b) 外接水、電、瓦斯管線工程費 

本案預計興建戶數為253戶，外接水、電、瓦斯管線工程以每戶75,000
元提列，共計 18,975,000 元。 

 外接水、電、瓦斯管線工程費=253 戶×75,000 元/戶=18,975,000 元 

(c) 建造執照相關規費 

依《建築法》規定，申請建築執照核發時應繳交之規費，以法定工

程造價千分之一核計，本案法定工程造價為 559,771,797 元，故本案建築

相關規費約 559,772 元。 

 建造執照相關規費：559,771,797 元×1‰=559,772 元 

(d) 鑑界費 

本案將於權利變換發布實施後聘請測量人員，以確定更新範圍內人

行步道用地及住宅區土地界址之正確位置，並依地政規費收費標準計

算，每單位收取 4,000 元。而本案擬辦理土地界址鑑定計有 63 筆土地，

故費用約為 252,000 元。 

 鑑界費=63 筆×4,000 元/筆=252,000 元 

(e) 鄰房鑑定費 

由於建築物工程施工可能對周圍建築物結構造成影響，故將委請鑑

定機構對鄰房進行鑑定，初估鑑定範圍內計約 312 戶，以每戶 7,000 元核

算，鄰房鑑定費共計 2,184,000 元。 

 鄰房鑑定費=7,000 元/戶× 312 戶=2,184,000 元 

(f) 拆除費用 

本案現況合法建物及其他土地改良物總樓地板面積約 14,347.27 
㎡，拆除單價以 250 元/㎡估算，未來將由實施者協助拆除，納入共同負

擔，並從所有權人應領拆遷補償費中扣回，合計拆除費用約 3,586,818 元。 

 拆除費用=14,347.27 ㎡×250 元/㎡=3,586,818 元 

(2) 公共及公益設施費用 

a.公共設施 

本案擬協助興闢更新單元東側 4M 人行步道用地，協助興闢面積共

計 197.51 ㎡，其相關興闢工程費用包含工程興闢費用、工程管理費及空

氣污染防制費等，預估約為 79,713 元(詳表 15-7)。 
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表15-7 協助興闢東側 4M 人行步道用地工程概算表 
工程項目 單價 單位 數量 預估金額(元) 

興
闢
工
程
費 

基底工程 

400 元/㎡ ㎡ 197.51 79,004
排水溝 
廢土運棄 
施工中安全措施、交通指揮 

工程管理費(0.5%) 395 元/式 式 1 395

空氣污染防制費(道路第二級費率

1.59 元/㎡/月，工期為 1 個月) 1.59 元/㎡/月 ㎡ 197.51 314

合  計 - - - 79,713

b.公益設施 

本案捐贈公益設施面積約 601.02 ㎡(181.81 坪)，初估裝修費用共計

5,000,000 元。 

c.認養及捐贈經費 

本案捐贈公益設施，並提撥 15 年管理維護經費，以每年 80 元/坪估

算，共計 218,175 元。 

 認養及捐贈經費=181.81 坪×80 元/坪×15 年=218,175 元 

2.權利變換費用 

(1) 調查費 

a.都市更新規劃費 

都市更新規劃費用係指辦理都市更新各階段規劃作業費用，本案工

作項目包括更新可行性評估、都市更新事業計畫、都市更新權利變換計

畫、計畫執行與成果報核等工作，依實際合約金額以 14,840,000 元提列。 

b.不動產估價費 

依據《都市更新權利變換實施辦法》第 6 條規定，權利變換階段時

應由實施者委託 3 家以上專業估價公司辦理都市更新相關權利價值之估

算，其服務費用依實際合約金額提列，共計 1,850,000 元。 

c.土地複丈費 

包含土地合併複丈、申請地籍謄本等費用，初估約 50,000 元。 

 

 

d.鑽探費 

依《建築技術規則》規定，基地面積每 600 ㎡應設乙處鑽探孔，每

孔至少 50m 深，其費用以每孔 60,000 元計算，本基地共需 8 孔，鑽探費

用計 480,000 元。 

(2) 更新前土地及建物測量費用 

本案委託測量技師辦理更新前土地及建物測量，其服務費用依實際

合約金額提列為 221,550 元。 

(3) 合法建築物及其他土地改良物拆遷補償費 

本案拆遷補償費包括合法建築物及其他土地改良物，費用合計為

56,783,256 元，說明如下： 

a.合法建築物拆遷補償 

本案基地內合法建築物之拆遷補償費係由實施者委託不動產估價師

事務所查估，估算應補償價值計約 59,172,489 元，扣除拆除費用後，實

際補償金額約 56,426,829 元（詳第拾肆章 P.14-1）。 

b.其他土地改良物拆遷補償費 

本案基地內其他土地改良物之拆遷補償費係由實施者委託不動產估

價師事務所查估，估算應補償價值計約 1,197,628 元，扣除拆除費用後，

實際補償金額約 356,427 元（詳第拾肆章 P.14-1）。 

(4) 拆遷安置費 

依《新北市都市更新權利變換拆遷安置費提列基準》規定，以各戶

產權面積計算住宅拆遷安置費與營業拆遷安置費，更新重建時間以 42 個

月估計，合法建築物之拆遷安置費用合計為 75,290,371 元（詳第拾肆章

P.14-1）。 

(5) 地籍整理費用 

為辦理更新後有關都市更新登記、建物滅失、土地合併、塗銷登記、

建物第一次測量、建物所有權第一次登記、權利變換登記等地籍整理事

項，委由地政士辦理之費用以及地政機關收取之相關規費，以每戶 20,000
元提列，本案更新後規劃 253 戶，總計 5,060,000 元。 

 地籍整理費=253 戶×20,000 元/戶=5,060,000 元 
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(6) 交通影響評估費用及結構外審費用 

由於本案開發完成後引入人口與車輛數皆高於現況，為降低對周邊

環境之影響，故委請交通技師辦理交通影響評估；另本案因高度超過 50m
且樓層高於 15 樓，應委託專業技師單位進行結構安全外審，其服務費用

總計約 500,000 元。 

3.容積移轉所支付之費用 

本案為加速公共設施用地取得，擬辦理容積移轉，相關支付之費用

納入共同負擔。本案暫假設區外移入容積之土地公告現值與本案更新單

元之平均公告現值相同，故需購買之土地面積約為 110.52 ㎡，並以本更

新單元 101 年平均公告土地現值估算，其費用計約 9,240,982 元。 

 容積移轉費用=110.52 ㎡×83,611 元/㎡=9,240,982 元 

4.貸款利息 

本案貸款利息參考《新北市都市更新權利變換計畫提列共同負擔項

目及金額基準表》估算，貸款費用之計算基準以工程費用(不含公寓大廈

公共基金)、權利變換費用及容積移轉所支付之費用總計估算。 

另本案貸款金額之 60%為銀行貸款，貸款年利率以估價基準日當期

（101 年 10 月 9 日）五大銀行平均基準利率 2.89%核計；其餘 40%為自

有資金，以郵政儲金民國 101 年一年期定存利率 1.37%計算。 

貸款期間以 44 個月(3.67 年)估算，故本案貸款利息總計 73,829,175
元，說明如下： 

 工程費用-公寓大廈公共基金+權利變換費用+容積移轉所支付之費用 

=1,602,630,091 元-3,848,859 元+155,075,177 元+9,240,982 元=1,763,097,391 元 

 融資利息=1,763,097,391 元×60%×2.89%×3.67 年÷2=56,099,820 元 

 自有資金利息=1,763,097,391 元×40%×1.37%×3.67 年÷2=17,729,355 元 

 貸款利息總計=56,099,820 元+17,729,355 元=73,829,175 元 

5.稅捐 

本案提列之稅捐包括印花稅及營業稅，費用總計為 7,241,133 元，相

關計算說明如下： 

(1) 印花稅 

依本案工程費用(不含公寓大廈公共基金)及權利變換費用總金額之

千分之一計算印花稅，合計 1,753,856 元。 

 印花稅=(工程費用－公寓大廈公共基金+權利變換費用) × 1/1000  

＝(1,602,630,091 元－3,848,859 元+155,075,177 元) × 1/1000 

＝1,753,856 元 

(2) 營業稅 

因都市更新之權利變換視為合建分屋、物物交換，故所有權人分回

房屋應繳納營業稅，以其評價基準日當期之房屋評定現值計列，共計

5,487,277 元。 

 更新後所有權人分配房屋現值=更新後總產權面積 × 所有權人分回

比例(假設為 50%，實際分配比例仍以審議結果為準) × 房屋評定現值 
＝34,295.48 ㎡ × 50% × 6,400 元/㎡ ＝109,745,536 元 

 營業稅=更新後所有權人分配房屋現值 × 營業稅率 ＝ 109,745,536
元 × 5% ＝ 5,487,277 元 

6.管理費用 

(1) 信託費用 

為保證所有權人之權益，本案將委託信託銀行辦理土地及資金之信

託，其費用依合約金額提列為 4,320,000 元。 

(2) 總務及人事管理費用 

人事行政管理費係指實施者自更新案啟動至更新完成期間，所進行

人事、行政管理及總務等費用，另因本案所有權人達 129 人，產權複雜，

且自 101 年申請都市更新事業，預計於 107 年後完成更新事業，期間包

含溝通協調、請照、預售、施工、產權登記、交屋等作業程序，故人事

行政管理費用以工程費用、權利變換費用、貸款利息及稅捐之總金額乘

以總務及人事管理費率 5%核計，合計為 91,938,779 元。 

 總務及人事管理費用=(工程費用+權利變換費用+貸款利息+稅捐) ×5% 

＝(1,602,630,091 元+155,075,177 元+73,829,175 元+7,241,133 元) × 5% 
＝91,938,779 元 

(3) 銷售管理費 

為銷售更新後實施者獲配之折價抵付房地所需廣告、企劃及銷售等

成本費用，參照代銷公司銷售費收費行情，本案以工程費用、權利變換
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費用、貸款利息與稅捐等費用總金額之 6%編列，故銷售管理費用計為

110,326,535 元。 

 銷售管理費=(工程費用+權利變換費用+貸款利息+稅捐) ×6% 

＝(1,602,630,091 元+155,075,177 元+73,829,175 元+7,241,133 元)× 6% 
＝110,326,535 元 

(4) 風險管理費 

本案因基地面積大，且產權複雜，執行風險相較一般都更個案高，

爰以工程費用、權利變換費用、貸款利息、稅捐、信託費用、總務及人

事管理費等費用總額乘以風險管理費率 12％估算，總計風險管理費用為

232,204,123 元。 

 風險管理費=(工程費用+權利變換費用+貸款利息+稅捐+信託費用+總
務及人事管理費用) × 12%  

＝ (1,602,630,091 元 +155,075,177 元 +73,829,175 元 +7,241,133 元

+4,320,000 元+91,938,779 元) × 12% ＝232,204,123 元 

二、收入說明 

本案預計興建戶數為 253 戶(計有 241 戶住宅單元、11 戶店鋪及 1 戶里民活

動中心)與 269 個汽車停車位，其更新後銷售價格依不動產估價師估算結果，住

宅單元之銷售單價約為 365,165 元/坪，店鋪之銷售單價約為 615,081 元/坪；另

平面停車位之銷售單價又可分為大車位約為 1,767,961 元/個及小車位約為

1,671,429 元/個。因此，本案整體更新事業開發收入總計為 4,226,815,007 元(詳

表 15-8)。 
表15-8 更新整體開發收益表 

項目 數量 單價 複價(元) 
1 住宅 9,758.63 坪 365,165 元/坪 3,563,509,187
2 店鋪 315.09 坪 615,081 元/坪 193,805,820
2 大車位 206 個 1,767,961 元/個 364,200,000
3 小車位 63 個 1,671,429 元/個 105,300,000

銷售總收入 小計 4,226,815,007
其他  收入 小計 -

整體更新事業開發收入 合計 4,226,815,007

註：本案估價基準日為民國 101 年 10 月 9 日。 

 

三、成本收入分析 
（一）整體更新事業財務分析 

本案預估開發成本為 2,286,805,995 元，預估收入為 4,226,815,007 元，初步

評估其益本比為 1.85。綜上，初判本更新事業具財務可行性，可達都市更新

追求政府、實施者及民眾互利之目的。 

本計畫未來將採權利變換方式辦理，故依《都市更新條例》規定，實施者投

資代墊之共同負擔費用，應由權利變換範圍內之土地所有權人按其更新前權

利價值比例共同分攤，並以更新後應分配之土地及建築物折價抵付。 

（二）實施者 

依《都市更新條例》第 30 條規定，實施者辦理都市更新時投資代墊之工程費

用、權利變換費用、容積移轉所支付費用、貸款利息、稅捐及管理費用為本

案共同負擔，並由土地所有權人更新後應分配之土地及建築物折價抵付。而

本案之共同負擔比例說明如下： 

 共同負擔比例=（共同負擔費用/更新後總價值）×100% 

=（2,286,805,995/4,226,815,007）×100%=54.10% 

（三）所有權人 

《都市更新條例》第 31 條規定，權利變換之土地及建築物扣除折價抵付共同

負擔後，其餘土地及建築物依原土地所有權人更新前之權利價值比例進行分

配。本案原土地所有權人權利變換後可分配價值說明如下： 

 土地所有權人更新後可分配價值=更新後總價值－共同負擔費用 

=4,226,815,007 元－2,286,805,995 元=1,940,009,012 元 
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表15-9  都市更新權利變換地區範圍實施經費明細表 
項目 數量 單價/費率 費用 

壹、工程費用(A) 

一、重建費用 

(一)建築設計費用 1 式 7.0~8.0 % 39,386,526 元 
(二)營建費用 40,012.28 m² 38,590 元/m² 1,528,387,189 元 
(三)工程管理費 - 式 - 元/式 - 元 
(四)空氣污染防制費 1 式 152,039 元/式 152,039 元 

(五)其他必要費用 

1.公寓大廈公共基金 559,771,797 元 0.5~2.0 % 3,848,859 元 
2.外接水、電、瓦斯管線工程費用 253 戶 75,000 元/戶 18,975,000 元 
3.建照執照相關規費 559,771,797 元 1 ‰ 559,772 元 
4.鑑界費 63 筆 4,000 元/筆 252,000 元 
5.鄰房鑑定費 312 筆 7000 元/筆 2,184,000 元 
6.拆除費用 1 式 3,586,818 元/式 3,586,818 元 

二、公共及公益

設施 

(一)公共設施 
1.工程開闢費用 197.51 m² 400 元/m² 79,004 元 

2.其他必要費用 
工程管理費 1 式 395 元/式 395 元 
空氣污染防制費 1 式 314 元/式 314 元 

(二)公益設施 室內裝修經費 1 式 5,000,000 元/式 5,000,000 元 
(三)認養及捐贈經費 15 年 14,545 元/年 218,175 元 

工程費用 (A)  合 計    1,602,630,091 元 

貳、權利變換費用(B) 

一、調查費 

(一)都市更新規劃費用 1 式 14,840,000 元/式 14,840,000 元 
(二)不動產估價費用 1 式 1,850,000 元/式 1,850,000 元 
(三)土地複丈費 1 式 50,000 元/式 50,000 元 
(四)鑽探費用 8 孔 60,000 元/孔 480,000 元 

二、更新前土地及建物測量費用 1 式 221,550 元/式 221,550 元 
三、合法建築物及其他土地改良物拆遷補償費 1 式 52,783,256 元/式 56,783,256 元 
四、拆遷安置費 1 式 75,290,371 元/式 75,290,371 元 
五、地籍整理費用 253 戶 20,000 元/戶 5,060,000 元 
六、交通影響評估及結構外審費用 1 式 500,000 元/式 500,000 元 

權利變換費用 (B)  合 計    155,075,177 元 
參、容積移轉所支付之費用(C) 1 式 9,240,982 元/式 9,240,982 元 
肆、貸款利息(D) 1,756,326,080 元   73,829,175 元 

伍、稅捐(E) 
一、印花稅 1,747,085,098 元 0.1 % 1,753,856 元 
二、營業稅 5,424,464 元 5.0 % 5,487,277 元 

稅捐 (E)  合 計    7,241,133 元 

陸、管理費用(F) 

一、信託費用 1 式 4,320,000 元/式 4,320,000 元 
二、總務及人事管理費用 1,838,775,576 元 5.0 % 91,938,779 元 
三、銷售管理費用 1,838,775,576 元 6.0 % 110,326,535 元 
四、風險管理費用 1,913,521,728 元 12.0 % 232,204,123 元 

管理費用 (F)  合 計    438,789,437 元 
 A+B+C+D+E+F 總計：    2,286,805,995 元 

 
 

 



15 - 8 

 

合康工程顧問股份有限公司 

擬訂新北市中和區台貿段 1254 地號等 63 筆土地都市更新事業計畫暨權利變換計畫案—都市更新事業計畫 拾伍、財務計畫

表15-10 現金流量表 
 第 1-3 月 第 4-6 月 第 7-11 月 第 12-16 月 第 17-21 月 第 22-26 月 第 27-31 月 第 32-36 月 第 37-41 月 第 42-43 月 第 44-45 月

總計  準備期 施工期 交屋期 
現金流入 
自有資金(4 成) 64,112,632 64,112,632 106,854,387 106,854,387 106,854,387 106,854,387 106,854,387 - - - 42,741,755 705,238,956
貸款(建築融資，6 成) 88,154,870 88,154,870 146,924,783 146,924,783 146,924,783 146,924,783 146,924,783 146,924,783 - - - 1,057,858,435
抵價抵付共同負擔房地價值 - - - - - - - 274,416,719 1,097,666,87 457,361,199 457,361,199 2,286,805,995
收入小計 152,267,502 152,267,502 253,779,170 253,779,170 253,779,170 253,779,170 253,779,170 421,341,502 1,097,666,87 457,361,199 500,102,954 4,049,903,386
現金流出 
建築設計費用 15,754,610 15,754,610 - - - - - - 7,877,305 - - 39,386,526
營建費用(含特殊設計工程費) - - 212,275,998 212,275,998 212,275,998 212,275,998 212,275,998 212,275,998 254,731,198 - - 1,528,387,189
工程管理費 - - - - - - - - - - - -
空氣污染防制費 - 7,030 20,140 20,140 20,140 20,140 20,140 20,140 24,168  152,039
公寓大廈公共基金 - - - - - - - - - 3,079,087 769,772 3,848,859
外接水、電、瓦斯管線工程費用 - - - - - - - - 18,975,000 - - 18,975,000
建築執照相關規費 - 559,772 - - - - - - - - - 559,772
鑑界費 - 252,000 - - - - - - - - - 252,000
鄰房鑑定費 - 2,184,000 - - - - - - - - - 2,184,000
拆除費用 1,793,409 1,793,409 - - - - - - - - - 3,586,818
公共及公益設施費用 - - 735,818 735,818 735,818 735,818 735,818 735,818 882,981 - - 5,297,888
都市更新規劃費用 8,904,000 2,968,000 - - - - - - - 2,968,000 - 14,840,000
不動產估價費用(含技師簽證費) 1,110,000 740,000 - - - - - - - - - 1,850,000
土地複丈費 - 50,000 - - - - - - - - - 50,000
鑽探費用 - - 480,000 - - - - - - - - 480,000
更新前土地及建物測量費用 221,550 - - - - - - - - - - 221,550
合法建築物及其他土地改良物拆遷補償費 28,391,628 28,391,628 - - - - - - - - - 56,783,256
拆遷安置費 - 75,290,371 - - - - - - - - - 75,290,371
地籍整理費用 - - - - - - - - - 5,060,000 - 5,060,000
交通影響評估及結構外審費用 300,000 200,000 - - - - - - - - - 500,000
容積移轉所支付之費用 4,620,491 4,620,491 - - - - - - - - - 9,240,982
信託費用 - 4,320,000 - - - - - - - - - 4,320,000
總務及人事管理費用 5,996,007 5,996,007 9,993,346 9,993,346 9,993,346 9,993,346 9,993,346 9,993,346 11,992,015 3,997,338 3,997,338 91,938,779
銷售管理費用 - - - - - - - - 66,195,921 22,065,307 22,065,307 110,326,535
合計 67,091,695 143,127,318 223,505,302 223,025,302 223,025,302 223,025,302 223,025,302 223,025,302 360,678,589 37,169,732 26,832,417 1,973,531,564
稅前息前淨現金流量 85,175,806 9,140,183 30,273,868 30,753,868 30,753,868 30,753,868 30,753,868 198,316,200 736,988,289 420,191,467 473,270,537 2,076,371,822
累計稅前息前淨現金流量 85,175,806 94,315,990 124,589,858 155,343,726 186,097,594 216,851,462 247,605,330 445,921,530 1,182,909,81 1,603,101,28 2,076,371,82 -
專案融資部分 
現金流出 
融資利息費用 - 3,913,941 6,523,235 6,523,235 6,523,235 6,523,235 6,523,235 6,523,235 7,827,882 2,609,294 2,609,294 56,099,820
融資本金返還 - - - - - - - - 352,619,478 352,619,478 352,619,478 1,057,858,435
稅捐 - 1,448,227 - - - - - - - 1,448,227 4,344,680 7,241,133
稅後息後淨現金流量 85,175,806 3,778,016 23,750,633 24,230,633 24,230,633 24,230,633 24,230,633 191,792,965 376,540,929 63,514,468 113,697,085 955,172,435
累計稅後息後淨現金流量 85,175,806 88,953,822 112,704,455 136,935,089 161,165,722 185,396,355 209,626,988 401,419,953 777,960,882 841,475,350 955,172,435 -

 


