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壹、前言 

為促進都市土地計畫之再開發利用，復甦都市機能，改善居住環境，增進

公共利益，以臺中市政府都市發展局為主管機關，設立非營業循環的「臺中市

都市更新及都市發展建設基金」，以辦理臺中市都市更新及都市發展事業。  

受全球大環境經濟景氣之影響及大臺中市升級為直轄市，本基金就協助及

推動臺中市辦理都市計畫，實施都市更新業務，辦理公共社區環境改善計畫及

都市建設益發重要。在此情況，如何就有限的財政資源作最有效的分配與運用，

以提高財務效能，促進資源運用效益，加強財務控管，應是目前本基金所積極

努力達成的目標，故為瞭解本基金財政狀況，兹就本基金 100 年度至 106 年度

的收入及支出比較分析，以瞭解本基金之相關財務狀況，期能提供本基金管理

單位未來編列預算及參考決策之運用，俾在有限的預算資源內，仍能兼顧本市

建設與市民之福祉。 

本財務分析僅針對現已發生之事實數據為分析之依據，不涉及未來之年度

之預算編列(延續性計畫)及財務預測之分析。 
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貳、財務概況分析 

一、收支概況 

本基金收入來源包含主要業務收入(以下簡稱為業務收入)及業務外收入，

其中業務收入主要係為用地變更依法繳納之回饋金收入；業務外收入包含利息

收入、違約罰款收入及以前年度提列之應付帳款註銷等雜項性收入；本基金支

出包含主要業務成本與非主要業務成本(如:管理及總務費用等)，其中主要業

務成本包含工程費用、服務費用、補貼(償)與獎勵等；非主要業務成本主要包

含人事費、郵電費、國內外旅費、印刷及裝訂費、廣(公)告費、修理保養及保

固費、辦公(事務)用品、法律事務費、講課鐘點、稿費、出席審查及查詢費，

折舊攤銷等 

本基金自縣市合併後，近 6年來除了 101 及 106 年支出大於收入產生短絀

外，其餘年度均為賸餘，其中 102 年收支賸餘達 14.52 億元，惟次年賸餘收斂

速度隨收入的快速減少及支出緩慢增加，106 年度係因補助臺中市住宅基金 3

億元，致支出大於收入，決算短絀為 2億 3,478 萬餘元，另截至 106 年度，累

計賸餘為 29.68 億元，其中 102 年賸餘 14.52 億占了 6年總累計賸餘一半。(詳

圖 1) 
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二、主要業務部分 

本基金歷年來業務收入均占當年度總收入 75％以上，由此可知本基金係以

主要業務活動收入支持本基金之持續經營。(詳表 1.圖 2.) 

表 1.都發基金 100~106 年度各類收入情形 

     
單位:千元   

項目 100 年 101 年 102 年 103 年 104 年 105 年 106 年 

業務收入 273,618 356,639 1,312,946 903,770 441,867 211,671  278,683  

利息收入 4,258 3,259 1,535 4,733 5,462 3,393  2,442  

其他 43,720 21,689 330,898 90,627 27,462 36,638  6,584  

資料來源:本局決算書 
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本基金主要業務成本部分歷年約占總支出之 75％以上，故總支出主要受營

運成本影響大於非主要營運成本，由此可知本基金之主要支出均支用在創造附

加價值成本上。 (詳表 2.圖 3) 

表 2.都發基金 100~106 年度業務成本與費用各類金額 

    
 

單位:千元  

項目 100 年 101 年 102 年 103 年 104 年 105 年 106 年 

總支出 172,245 738,307 193,447 268,120 281,706 201,167 522,499  

主要業務成本 130,953 686,012 142,943 224,902 244,855 163,361 485,032  

非主要業務成本 41,292 52,295 50,504 43,218 36,851 37,806 37,467  

資料來源:本局決算書        
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圖2.歷年各類收入占總收入比例
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資料來源:本局決算書
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業務收入與主要業務成本雖均佔總收入及支出之 75％以上，參考各年度及

與上年度之比較兩者呈現之相關性並無正相關，其中101年主要業務成本大增，

業務收入並非均呈同向變動，次(102)年業務收入大增，主要營運成本反而與前

年度減少，106 年度兩者在呈現反向關係，證明本局業務收入來源非受主要業

務成本之投入而增減。(詳圖 4及圖 5) 

依表 1所示，102 年業務收入 13.13 億餘元後，次年始開始遞減，其中 104

年遞減較 103 年多，反之 101 年支出達 7.38 億元後，次年雖支出僅為 1.93 億

元，惟呈現逐年緩慢增加趨勢，102 年度收入大增主要係因為當年度容積移轉

新制政策上路及受未來公告土地現值預期漲價之心理因素，造成年度申請住變
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資料來源:本局決算書
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商及申請面積大幅增加提高當年度業務收入，而 101 年支出大幅增加係因為當

年度預計執行之舊市區都市更新計畫(體二、州廳)費用 3億元，另 106 年度係

因補助臺中市住宅基金 3億元，致支出大幅增加，是故本局之業務收入主要受

外在環境及政策或新制度等之相關政策、都市發展計畫及公告土地現值預期因

素影響，而非因主要業務成本之投入直接影響業務收入財源。(詳表 1及圖 4) 
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主要業務成本依其細項分為工程費用、服務費用及捐補助費用，其中工程

費用係屬一般推動都市發展整體市容、公共安全拆除及樁測等支出，服務費用

係偏向都市計畫通盤檢討或相關建管業務委託計畫及資訊推動支出，補助費用

係補助民間團體或個人針對現有政策方針配合推動給予補助或社會住宅租金

之補助；參 102 年捐補助費用支出約為 2,696 萬餘元，103 年度約達 1億 2,911

萬餘元，增加幅度為 102 年之 3.79 倍，且占 103 年度主要業務成本之 57.41

％，104 年雖有調降為 8,743 萬餘元，惟仍佔主要業務成本之 32.01％，主要

係因 103 年開始增加執行臺中市整合性住宅租金補貼計畫所致，105 年因複審

合格戶數較原計劃戶數減少，佔主要業務成本比率降為 19.10％，106 年度因

補助臺中市住宅基金 3億元，佔主要業務成本比率增至 66.59％。 
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資料來源:本局決算書
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本基金係依業務收入支撐本基金之業務推動，捐補助是否足夠提高回饋金

之收入，倘無相關數據可支持，基於確保業務收入足夠支撐各項工程費用及服

務費用計畫推動前提下，宜一併考量捐補助費用額度，避免捐補助快速膨脹致

無法再收斂，影響基金運作。(詳表 3及圖 6)  

表 3.都發基金 100~105 年主要業務成本細項 
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圖6. 主要業務成本各明細
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單位:%

資料來源:本局決算書

     
單位:千元   

項目 100 年 101 年 102 年 103 年 104 年 105 年 106 年 

工程費用 20,205  319,000  19,000  25,466  53,100  39,455  39,425  

服務費用 95,318  347,012  96,974  70,322  132,596  92,700  122,606  

捐補助費用 15,430  20,000  26,969  129,114  87,434  31,206  323,000  

合計 130,953  686,012  142,943  224,902  273,130  163,361 485,031  

資料來源:本局決算書 
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三、非主要業務部分 

非主要業務成本與主要業務成本有別，主要業務成本係為產生業務收入而

發生的成本，反之非主要業務成本係偏向於管理部門為管理和組織經營而發生

的各項費用，係屬重要控制成本項目，故當呈現逐年增加時，管理當局當注意

是否有無附加價值之情事發生。 

非主要業務成本於 100 年約佔總支出的 23.97％，並逐年降低，至 106 年

佔總支出之 7.17％，可知本局主要支出均用於增加都市發展整體質量上，並有

效控制管理成本支出。(詳圖 3、圖 7及圖 8) 

 

100年 101年 102年 103年 104年 105年 106年

總支出 (70.47) 328.64 (73.80) 38.60 5.07 (28.59) 159.73

主要業務成本 (77.31) 423.86 (79.16) 57.34 8.87 (33.28) 196.91

非主要業務成本 576.47 26.65 (3.42) (14.43) (14.73) 2.59 (0.90)
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資料來源:本局決算書
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非主要業務部分，106 年度人事費(包含用人費用、約用人員及行政助理人

員)占非主要業務成本 84.23％，較上年度減少約 0.39％，業務宣導費減少約

4.92％，折舊攤銷費用增加約 4.36％，其餘微幅減少或增加。(詳表 4) 
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資料來源:本局決算書
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表 4.非主要業務成本各項明細占非主要業務成本比例 

      
  單位:％ 

項目 100 年 101 年 102 年 103 年 104 年 105 年 106 年 
106 年與

105 年差異 

人事費 39.10  53.93  58.42  71.95  87.28  

       

83.84   84.23  0.39  

水電費 

         

-    

         

-    

         

-    

      

0.53  0.62  

         

1.09   1.04  (0.05) 

郵電費 

      

0.02  

      

0.17  

      

0.16  

      

0.53  

      

0.49  

         

1.38   1.27  (0.11) 

國內旅費 

      

0.12  

      

0.05  0.03  

      

0.30  

      

0.29  

         

0.14   0.18  0.04  

國外旅費 

      

0.48  

         

-    

         

-    

      

0.68  

         

-    

             

-     -    0.00  

印刷及裝訂費 

      

0.10  

      

0.06  

         

-    

      

0.42  

      

0.32  

         

0.86   0.58  (0.28) 

廣(公)告費 

      

0.08  

         

-    

      

0.04  

      

0.04  

      

0.13  

         

0.14   0.13  (0.01) 

業務宣導費 

         

-    

         

-    

      

0.93  

      

1.01  

      

1.35  

         

5.21   0.29  (4.92) 

修理保養及保

固費 

    

56.45  

      

8.54  

     

24.80  

      

5.11  

      

2.24  

         

0.42   0.30  (0.12) 

車輛維持費 

         

-    

         

-    

         

-    

      

0.22  0.14  

         

0.24   0.62  0.38  

辦公(事務)用

品 

      

0.08  

      

0.16  

      

0.26  

      

0.35  

      

0.35  

         

0.64   0.45  (0.19) 

法律事務費 

      

1.05  

      

0.62  

      

0.53  

      

0.43  

      

1.27  

         

0.43   0.51  0.08  

講課鐘點、稿

費、出席審查 

及查詢費 

      

2.52  

      

2.68  

      

2.86  

      

3.92  

      

3.65  

         

4.35   4.79  0.44  

折舊攤銷費用 

         

-    

     

33.79  

     

11.97  

    

14.51  

      

1.87  

         

1.26   5.62  4.36  

管理費用 

    

100.00  

    

100.00  

    

100.00  

    

100.00  

    

100.00  100.00  100.00  -  

資料來源:本局決算

書 
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本基金 106 年度業務宣導費較上年度減少約 78％，致非主要業務成本較上

年度減少 0.9％，基於各項都市計畫之推動皆須有市民之參與，而業務之宣導

係市府與市民重要之溝通橋樑，有效及快速之傳播新政策方針，除了節省時間

之浪費及地方間資訊不對等之差距，又能達到公平原則，減少訴訟之發生，更

能增加市民接受及增加新政策方針推動參與感，以達到市府之新政策推動快速

及增加大台中整體復甦機能。(表 5) 

106 年度人事費較上年度減少 2.15％，查 106 年度並未增加員額，係因人

員陸續補齊，造成人事支出較上年度減少約 2.15％。 

表 5.各項成本費用與前年度比較 

     
單位:％   

項目 100 年 101 年 102 年 103 年 104 年 105 年 106 年 

人事費 185.03 74.68 4.62 5.39 3.72 -1.72 -2.15 

業務宣導費    -7.04 14.68 294 -78 

法律事務費  -24.94 -17.54 -30.6 152.69 -65.53 -59.57 

主要業務成本 -77.31 423.86 -79.16 57.34 21.44 -33.28 196.91 

非主要業務成本 576.47 26.65 -3.42 -14.43 -14.51 2.32 -0.9 

資料來源:本局決算書 
       

 

四、業務外部分 

本局因業務性質，主要業務收入均收取現金，倘每年均為本期賸餘，銀行

存款將逐年增加，在不受利率之影響下，利息收入應與銀行存款之增減呈同向

變動，惟參考圖 9，101 年利息收入與銀行存款並未呈同向變動， 102 年以後
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始呈同向變更。參考 101 年開始呈現下滑主要係因銀行存款自 101 年 6月 1日

起因配合財政局之整體市庫之財源調度，改採集中支付制，造成當年度之利息

較低，後續因業務收入增加及財政局依據公庫服務網每日存款餘額以臺灣銀行

活期存款牌告利率計算支付相局利息收入後，使本局利息收入提高。 

依臺灣銀行新臺幣存(放)款牌告利率1年期定期存款及活期存款牌告利率

計比較，其利率差異約 0.05％，依據 104 年底銀行存款餘額計算利息收入約

169 萬餘元，係配合市府集中支付制政策損失之機會成本，惟現因現受大環境

之影響，銀行放款不易，銀行是否接受本局以定期存款利率存入尚不得知，另

考量市府整體資源資金調度，採集中支付(本基金損失之利息收入與市府另向

銀行借款相抵)尚屬有利。 (詳圖 9.圖 10) 
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圖9.銀行存款及利息收入趨勢圖

利息收入 銀行存款

新台幣:千元

資料來源:本局決算書
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其他業務外收入之違約罰款主要係屬不可控制之逾期罰款收入，另雜項收

入主要係以前年度提列之應付帳款不予執行或剩餘於當年度沖轉為雜項收入

造成，係屬以前年度之成本費用估列數與事實之誤差，其金額應越小較好，除

101 年估列數因政策因素於 102 年沖銷外，本局年底提列之應付帳款數均較往

年更準確。(詳圖 11) 
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圖10.臺灣銀行新台幣存(放)款牌告利率表

活期存款利率 定期存款利率

資料來源:本局決算書

單位：％
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圖11.雜項收入占總收入比例 單位:%

資料來源:本局決算書
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參、財務概況分析 

一、平衡表分析 

本基金資產大略分為流動資產、固定資產及無形資產；負債大略為流動負

債及其他負債。參看表 6知本基金 106 年底總資產約 34.26 億元，其中銀行存

款為 28.03 億元、約佔總資產 81.82％，且為流動負債 4.46 億元之 7.68 倍，

尚足以償還負債。 

本基金分別於 100 年始增加固定資產及無形資產之投資，將提升本基金

之執行效能及未來產生經濟效益，上述兩項將於使用期間逐年攤提費用並間

接影響各期損益及淨值，期間約為投入之 5年， 106 年以後累計影響總金額

約 5億 5,572 萬 9 千元。 
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表 6.都發基金 100~106 平衡表彙總表 

     
   

 新台幣：千

元 

項目 100 年 101 年 102 年 103 年 104 年 105 年 106 年 

資產 1,589,115 1,748,747 2,748,616 3,265,416 3,484,496 3,511,354 3,425,732 

流動資產 1,558,923 1,736,229 2,741,726 3,262,980 3,471,394 3,324,766 2,870,003 

  銀行存款 1,544,432 1,736,229 2,741,726 3,242,064 3,388,421 3,280,475 2,803,085 

  應收款項 588 - - 20,916 42,473 3,591 26,348 

  預付費用 13,903 - - - 40,500 40,700 40,570 

  短期貸墊款 - - - - - - - 

固定資產(淨

額) 
1,102 882 991 1,974 12,756 168,591 534,297 

無形資產 29,090 11,636 5,899 462 346 17,997 21,432 

負債 475,127 991,479 539,415 308,914 363,282 307,664 456,831 

流動負債 463,427 965,119 520,125 295,109 350,769 216,726 446,015 

  應付帳款 463,417 965,119 520,125 295,109 350,769 216,726 446,015 

  應付代收款 10 - - - - -  

其他負債 11,700 26,360 19,290 13,805 12,513 90,938 10,816 

  存入保證金 5,570 26,345 17,835 13,805 12,513 11,563 10,816 

  應付保管款 6,130 15 15 - - - - 

  暫收及待結

轉帳項 
- - 1,440 - - 79,375 - 

淨值 1,113,988 757,269 757,270 2,956,502 3,121,214 3,203,690 2,968,901 

負債與業主權

益總計 
1,589,115 1,748,748 1,296,685 3,265,416 3,484,496 3,511,354 3,425,732 

資料來源:本局決算

書       

  

本基金負債類以應付帳款為主，從 100 年的 4.63 億餘元至 106 年 4.46 億

餘元，又以 101 年 9.65 億餘元最高，查其原因係因預計執行之舊市區都市更

新計畫(體二、州廳)費用 3億元，於 102 年確定不予執行造成 101 年應付帳款
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有虛增情事，若將其扣除，101 年應付帳款成長率有趨緩情事，並於 102 年度

開始呈現減少趨勢，截至 106 年底約為 4.46 億元，另參考前雜項收入有逐年

降低趨勢，可知上述之提列數已與後續償還之實際金額越接近。觀察銀行存款

至 106 年，雖補助臺中市住宅基金 3億元致 106 年之本期賸餘降低又清償部分

債務使銀行存款降低，本基金財務狀況仍屬優越。(詳表 6,圖 12,圖 13) 
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圖12 銀行存款及應付帳款歷年統計表

銀行存款 應付帳款 應付帳款(調整後)

單位:千元

資料來源:本局決算書
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圖13.銀行存款及應付帳款與前年度比較表

銀行存款 應付帳款 應付帳款(調整後)

單位:%

資料來源:本局決算書
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二、財務分析比較表 

表 7 .各年決算財務分析 

項目 100 年 101 年 102 年 103 年 104 年 105 年 106 年 

淨利率(％) 54.58% -100.02% 110.59% 82.69% 44.51% 23.87% -84.25% 

營運資金(千元) 1,095,496  771,110  2,221,601  2,967,871  3,120,625  3,108,040  2,423,988  

流動比率 3.36  1.80  5.27  11.06  9.90  15.34  6.43  

速動比率 3.33  1.80  5.27  11.06  9.78  15.15  6.34  

負債比率(L/A)(％) 29.90% 56.70% 19.62% 9.46% 10.43% 8.76% 13.34% 

總資產週轉率（次） 0.17  0.20  0.48  0.28  0.13  0.06  0.08  

本基金 106年度淨利率為-84.25％，參考以前各年度，101年度短絀 100.02

％，102 年則呈現 110.59％，可知本基金經營狀況於 102 年度有大幅改善後，

到 105年仍保持在正成長，106年係因補助臺中市住宅基金 3億元致產生短絀。

(詳表 7) 

流動及速動比率雖由 15.34 降至 6.43，顯示本基金償還負債能力仍充足。

另總資產週轉率為 0.08 顯有偏低係因本基金資產多屬銀行存款，又相關支用

受相關法律之規定限制及均屬費用支出，較無法充分運用資產，惟相對於償債

能力方面較強。(詳表 7) 
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肆、結論 

本基金係為協助推動臺中市都市整體開發發展、行銷、資訊流通或必要建

設等，而設立本基金。又本基金之設立類型係為凡相關之付出仍可收回，故以

相關之業務成本支出，促進都市土地有計畫之再開發利用，復甦都市機能，改

善居住環境，增進公共利益之同時，一併考量財源係屬重要之一環，善運用本

基金整體資源，加強財務管理，預算收支以整體性之縝密檢討，妥善規劃整合

各項相關業務，並力求撙節，當可兼顧本市都市發展增進公共利益及本基金能

持續延續經營，基於上述理由，提供下列幾點建議: 

一、本基金收入來源相對較不穩定且不具有持續性之成長，雖優質的都市發展

規劃似能間接影響增加回饋金收入，惟仍需有新的政策相互配合，並有效

運用現有資金財源，或投資可自償性之相關建設，係重要開源方式。 

二、加強業務宣導，使民眾瞭解各項施政計畫及避免訴訟之發生，達到市府之

新政策推動快速及增加大台中整體復甦機能，增加回饋金收入。 

三、在財源不確定之情況，各項支出應力求於各重要關鍵點投入，並依現有

資源考量時間性及重要性排列優先順序，以達到效用最大化，另非主要

業務成本力求節約，減輕基金之負擔。 

四、捐補助費用控制於一定額度內，避免快速膨脹致無法縮減，影響整體基金

運作。 


