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一、研究目的

• 台灣地區少子化問題

1. 校園內產生大量的閒置空間

2. 不但是投資的浪費，也是效能及效益偏低的問題。

• 本研究針對校區內閒置的女生宿舍；就現況、法規面及

財務評估，提出該建築物活化再利用之分析。



二、研究對象:

學校女生宿舍建築物群

⚫三棟地上五層樓之建築物

⚫民國74年10月峻工，總樓地板面積達1,872建坪

⚫共有60戶、每戶規劃有3房2廳(含1套房)

⚫基地位於公共設施用地中之學校用地

⚫於1999年921地震之後停止使用，迄今已閒置超過22年

⚫一樓部份區域堆置教學設備，中庭區域堆積大量棄土



學校女生宿舍建築物群



女生宿舍現況相片
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女生宿舍現況相片
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校園內都市土地使用法令
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➢都市計畫法新北市施行細則(108.7發布)

第24條:文教區；以供下列使用為限：

1.藝術館、博物館、社教館、圖書館、科學館及紀念性建築物。

2.學校。

3.體育場所、集會所。

4.其他與文教有關，並經教育或文化主管機關審查核准之設施。

5.建蔽率40%，容積率80%

第49條:公共設施用地；應依規定用途使用。

1.學校用地:建蔽率50%，容積率150~250%

2.學校用地(大專):建蔽率50%，容積率250%(註明大專使用)



學校用地-放寬使用機會
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➢ 都市計畫公共設施用地多目標使用辦法(109.12修正)

 第3條:附表乙、平面多目標使用-學校用地：放寬使用項目如下

1.社會教育機構及文化機構:使用同「零售市場」之使用類別

2.社會福利設施:(含)社會住宅

3.電動汽機車充電站及電池交換站

 准許條件:

1.面臨寬度八公尺以上道路，並設專用出入口

2.教育主管機關同意

3.作(社會住宅)並應徵得社會福利主管機關同意



學校用地機會
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➢本標的為都市計畫內｢學校用地｣，在現有法令規定範圍內可依｢多

目標使用辦法｣申請做教育文化設施（住宅、商業）、社會住宅等

使用，程序上須經土地使用主管機關（新北市城鄉發展局）及該

管主管教育行政機關（新北市教育局、教育部技職司）同意。

➢學校法人的不動產出租、處分；均需以不妨礙學校發展、校務進

行、與教學無直接關係或經核定廢置之校地、建築物為限。

➢本標的而言；業已閒置多年、不影響學務發展，合於活化規定。



三、分析結果:

規劃方案說明

➢ 本案標的計有三棟地上五層樓之建築物，共有60戶，量體

規模自成一小型社區，為區隔使用別與動線；因此在規劃

上必須考量統一管理

➢ 鑑於校園資產處分規定本案以出租方式規劃，因配置規格

上為3房2廳；因此對象以一般家庭或合租使用



問卷調查內容說明
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(1)交通時間：能接受的交通通勤時間上限為10分鐘

(2)租賃產品：傾向於華廈大樓產品

(3)內部設施：提供設施的重要性依序為床、窗簾、桌椅、洗衣機、

網路、電磁爐、沙發，反而是電視歸屬最不重要的設備

(4)安全設備：安全設備部份；以人力保全為最優先；其次為監視

器設施，緊急對講機最不重要的設備



新北市土城區案例市調

14



學校附近出租物件
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全新裝潢青雲路451巷內
房租包含第四台、網路及水費，只有電費另計(一度5元)
附家電分離式冷氣、冰箱、電熱水器、電視含第4台、附寬頻上網、洗衣機共用
附傢俱全、對外窗戶、獨立曬衣空間



市調分析
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(1)管理費大多內含於租金內；管理費單價約40元/建坪

(2)市場上公寓產品出租標的大多未附傢俱、或僅附簡

單傢俱

(3)公寓產品租金單價約位於600~700元/建坪

(4)與本標的類似產品(公寓)；內含管理費與內部提供

簡易傢俱，月租金約在18,000~21,000元之間。
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財務項面試算

A.本標的60戶之裝修費用（含內部傢俱）以每戶100萬元

為限；計期初投入約6千萬。

B.以每戶含簡易傢俱租金20,000元計，扣除人事、修繕管

理、利息及閒置成本；每月淨收入約624,600元。

C.本標的以裝修使用年限15年計，總租期全案報酬率約

87.38%；換算年報酬率為5.83%。



財務面試算
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裝修費用(元) 60,000,000  出租經營(年) 15

設算裝修資金成本年利率: 2.50% 出租戶數(1戶管理室) 59

裝修費不還本每月付息(元) 125,000 平均出租率 80%

月租金毛收入(元) 944,000 每戶租金行情預估(元) 20,000

每月淨收益(元) 624,600 月2個人力成本(元) 100,000

年淨收益(元) 7,495,200 月耗材修繕/毛租金10%(元) 94,400

全案報酬率(期末還本) 87.38% 年報酬率 5.83%

學校負責裝修及經營管理方案



四、結論與建議

1. 以本研究案例來看；雖是閒置多年，但在整修後出

租活化；仍然有5.83%的年報酬率，效益上高於資

金成本、減少閒置空間、也增加資產效益

2. 本標的開發亦可結合不動產系租賃與不動產經營管

理教學；突顯科系產學結合與招生利基



Thanks for listening

~ Thank you for listening ~
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校園範圍地形圖
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圖   例

校園土地範圍
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1. 代管服務：

收費標準:每月月租金10%

服務內容:租約簽訂、代收、催繳租金、管理房屋、點交

(不負責出租及修繕費)

2. 代租服務：

收費標準:月租金100%(一次性)

服務內容:廣告刊登、介紹帶看、房客篩選、收定成交

(管理及修繕由房東負責)

3. 包租服務：

收費標準:每月月租金25%

服務內容:向屋主承租後轉租，負擔維修、空租、管理成本

(負責出租及管理,不負責修繕費)

附件：租賃業服務內容及收費標準


