
 

 

南投市青年住宅(第二期)新建工程 

選擇方案及替代方案成本效益分析報告 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

南投縣政府建設處城鄉發展科 

110 年 5月 

  



  



一、 環境影響計畫內容及預期效益： 

(一) 環境影響： 

1. 氣候：屬於熱帶濕潤氣候型，氣溫及濕度均高，夏季多雨

較為潮濕，秋冬季則較乾旱。 

2. 交通：基地周邊主要之連外道路南崗一路及民族路。 

3. 公共設施：基地周邊公共設施眾多，其中行政區包含南投

縣議會、警察局本局等，文教區有南投高中、體育場等。 

4. 山坡地調查：為山坡地範圍且非為特定水土保持區。 

5. 都市計畫：屬南投(含南崗地區)都市計畫內。 

   (二)計畫內容： 

     1.計畫緣起 

   依據本縣住宅發展計畫，計畫可分為短中長期進行 (1)

短期以「租金補貼補助中低收入戶」、「自購住宅貸款利息補

貼」及「修繕住宅貸款利息補貼」；(2)中期目前在文化路第1

期青年宅現刻正辦理工程檢討作業中，規劃戶數為45戶，3房

36戶(含陽台約35坪，含車位售價約600萬)、4房9戶(含陽台

約43坪，含車位售價約700萬)。第2期將視第1期執行成效及

銷售情形後，再籌措經費自行興建；(3)長期部分：南投市藍

田街土地現經地政處辦理市地重劃完成，重劃工程後，南投



市藍田街土地現經地政處辦理市地重劃完成，重劃工程後，

原則以主管宿舍群及員工宿舍進行整體規劃，後續將視本府

經費狀況及開發強度再納入社會住宅、青年住宅…等規劃。 

    為配合本府辦理之埔里福興農場旅館區開發計畫、埔里

地方特色產業微型園區、南投旺來產業園區、草屯手工藝智

慧產業園區及竹山竹藝產業園區等產業發展，於人口回流的

同時也可帶動房地產業的發展，為使本縣縣民能買得起房

子、以及減輕本縣弱勢族群居住負擔，本次期望能以分期分

區開發模式提供青年住宅予縣民選擇。 

      2.計畫目標 

        (1)友善環境的公共建築 

       以台灣亞熱帶高溫高濕氣候特性，掌握國內建築物對

生態（Ecology）、節能（Energy Saving）、減廢（Waste 

Reduction）、健康（Health）之需求，為我國綠建築

（EEWH）評估系統及標章制度的基本精神。本案工程預算達

新臺幣5千萬以上，應規劃取得銅級以上綠建築標章。 

        (2)符合「住者適其居」融入通用住宅設計概念 

隨著人本精神逐漸提升，過去強調提供特殊照顧的無

障礙環境專用設計，逐漸演變為不分男女老幼、語言文化和



身心狀態都能共用的「通用設計」，其基本理念可被詮釋為

易接近、易使用的設計、適合、適應的設計，同時也是跨越

年齡的設計。 

        (3)住宅融和計畫 

為解除昔日國民住宅品質低劣、入住管理良莠不齊，

使得住宅社區整體環境品質低落之負面標籤，本住宅規劃

採取混居模式經營，並配置優質的軟硬體生活設施，例

如：開放式公園綠地、社區型托兒所或長者的日照中心

等，提供住戶及周邊社區居民使用，改善地區外部的生活

環境品質，並促進新建社區居民與既有社區居民的融和。 

      為永續環境，新建住宅朝向將循環經濟導入建築之生

命週期，強調建築物之材料、環境可恢復、回收使用等自

給自足的行為。 

3.開發定位及策略 

         量體規劃:本計畫為青年住宅(預計52戶)，規劃分為住房

空間(3房38戶、4房14戶)及停車空間(88輛汽車車位與90

輛機車車位)，相關量體規劃表如下： 

 

 



 

項目 面積(坪) 數量 

住房空間 青年住宅 

三房型 36.5 38 

四房型 45 14 

停車空間 

汽車  88 

機車  90 

 

  (三)預期效益： 

1.減輕青年購屋壓力 

2.讓青年得以安居南投 

3.保障照顧弱勢族群居住 

 

二、在地住民意見：民眾經調查後認為「自購住宅貸款利息補貼」

最有幫助，且住宅需求量大。 

三、計畫投入總經費： 

本計畫於111-113年執行，總預算約為4億833萬5仟元。 

四、選擇方案及替代方案之成本效益分析： 

  (一)開發定位及策略 

    量體規劃:本計畫為青年住宅(預計52戶)，規劃分為住房空間



(3房38戶、4房14戶)及停車空間(88輛汽車車位與90輛機車車

位)，相關量體規劃表如下： 

 

 

項目 面積(坪) 數量 

住房空間 青年住宅 

三房型 36.5 38 

四房型 45 14 

停車空間 

汽車  88 

機車  90 

 

   (二)基本規劃資料 

    1.財務效益評估及可行性分析: 

    (1)成本面分析 

  本案成本可分為土地成本及興建成本，分別說明如下： 

 A.土地成本: 

本案規劃地段為南投市三塊厝段260-22、260-120、260-

137、260-139地號，基地總面積(含一期)為5,858平方公

尺。 



 

項目 面積(坪) 數量 

住房空間 青年住宅 

三房型 36.5 38 

四房型 45 14 

停車空間 

汽車  88 

機車  90 

 

本案土地成本約為每坪 38,837.85 元，以 38,837.85 元進行成

本計算，土地總成本為 32,087,000 元。 

 B.興建成本: 

基地總面積(含一期)為5,858平方公尺，建蔽率60%，容

積率200%，經初步檢討及規劃設計後本案興建坪數為9,577

平方公尺(2,897坪)。 

依據建築成本規劃，直接工程加上間接工程總費用約為4

億833萬5仟元，每坪之興建成本費用為128,000元整。 

 

C.每坪單價： 



依據建築成本規劃，直接工程加上間接工程總費用約為4

億833萬5仟元，每坪之興建成本費用為128,000元整。 

    (2)收入面分析 

   A.住宅及停車位出售收入 

本案三房型每坪單價初步以166,000元計價，三房型每戶

36.5坪，每戶7,259,000元(含車位)，興建38戶；四房型每

坪單價初步以166,000元計價，定為每戶8,670,000元(含車

位)，每戶45坪，興建14戶，以下將對上述方案進行分析：

三房型每戶36.5坪，四房型每戶45坪規劃，本方案可興建三

房型戶38戶，四房型14戶，完售後收入為440,422,000元。 

    (1)政府自建模式評估分析 

本案依據土地成本計算方式之不同，其收入與成本之分

析整理如下： 

收入 成本 收入-成本 

440,422,000 408,335,000 32,087,000 

 

  (4)小結 

經過前述各項收入與成本之計算，本案初步採市價推

估收入大於成本金額，故於本案財務試算屬可行。 



本案以青年住宅規劃為主，然在此規劃及試算結果

下，建議依據「南投縣幸福家園租售及管理自治條例」第

五條之規定，優先保留總戶數之百分之十予住宅法第四條

第二項所定之經濟或社會弱勢者申請承購，並不受第三條

第一項第二款第三目年齡限制，使此案不僅能協助青年購

屋，亦可照顧弱勢族群。 

此外，本案未來之售價、每坪單價、停車格售價、出

售資格條件尚須經過府內程序方能定案，亦應配合土地及

建物作價程序及作業時程以期本案能推動順利。 

五、維護管理：依公寓大廈管理條例成立管委會辦理維護管理。 

六、財源籌措及資金運用情形： 

   (一)財源籌措： 111 年度預算 9,120,400 元，112 年度預算

196,883,500 元，113 年度預算 202,331,100

元。 

   (二)資金運用：規劃設計及工程自 111 年執行至 113 年，並將視

工程進度支出經費。 


