
宏國學校財團法人宏國德霖科技大學 114 年校務研究成果報告 

壹、校務研究議題：校地區段徵收抵價地配地開發利用方向分析 

負責單位： 土木工程系 研究人員：陳錚漢 

分析建議後提供單位：總務處及土木工程系 

（說明：議題完成分析後建議給哪個行政/教學單位參考） 

貳、研究目的(建議條列式說明即可) 

1. 了解未來分回抵價地該土地位置利用之法令規定與最佳開發方向 
2. 研究校地在｢土城司法園區整體開發計畫｣中的角色定位 
3. 土地使用管制規定及市場利用方向過程中對學校選配之抵價地最佳之選擇方案， 
4. 提出分析建議，為學校未來抵價地開發利用之參考。 

參、研究方法 

文獻分析  □問卷調查  □深度訪談 

□ 內容分析  資料蒐集  □其他研究方法： 

肆、研究結論與建議  (建議條列式說明即可) 

研究結論： 

本研究經由上節資料匯整後；得出以下建議開發方案如下，供後續執行參考： 

①.充盈校產全部出售方案 

A.規劃方案：全部住宅使用為主。 

B.設計方案：地上 15樓地下 2層、每層 4戶、每戶 38銷坪。 

C.財務方案：不考慮土地成本前提下；全案收益淨現金流入約 7.4億。 

②.部份出售抵營造費用方案 

A.規劃方案：高樓層景觀住宅使用；中低樓層辦公使用為主。 

B.設計方案：地上 11樓地下 2層、1~3層辦公使用、辦公使用每層約 365建坪、4~11層住宅

使用、住宅每戶 38銷坪。 

C.財務方案： 

a.不考慮土地成本前提下；住宅樓層出售(含對應車位)銷售收入 8.1億，約等可攤還全案

營建費用 8億。 

b.辦公使用空間(含對應車位)年租金收入 1,467萬元。 

③.全部保留自用方案 

A.規劃方案：中低樓層全部辦公使用為主；包括文教類教室，推廣教育、產業育成使用之辦

公空間。 

B.設計方案：地上 6樓地下 1層、1層商店使用、2~6層辦公使用，其中包括規劃文教類教

室，推廣教育、產業育成使用之自用辦公空間，辦公使用每層約 365建坪，1層規劃 105

建坪之商場(店)或樓地板面積 90建坪之飲食店。 

C.財務方案：不考慮土地成本前提下；本案以保留出租為主(含車位)年租金收入 3,000萬，

對比全案營建費用 7.3億，年報酬率約 4.11%。 
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伍、附件(開發利用方案對照表) 

方案 規劃內容 設計數據 年租金

收益 
出售淨

收益 優點 

一 充盈校產

全部出售 

地上 15 樓地

下 2 層住宅大

樓 
0 7.4 億 一次性收益

極大化 

二 
部份出售

抵營造費

用 

地上 11 樓地

下 2 層住辦混

合大樓 

1,467
萬 0 

回收校產基

資金 ,仍有穩

定收益 

三 全部保留

自用 

地上 6 樓地下

1 層辨公使用

大樓 

3,000
萬 0 

租金收入及

免稅效益極

大化 
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