
1 

「「「「新北市青年住宅興建營運移轉案新北市青年住宅興建營運移轉案新北市青年住宅興建營運移轉案新北市青年住宅興建營運移轉案」」」」    

110 年度營運績效評估會議 

會議紀錄 

壹、時間： 111年8月31日（星期三）上午9時30分 

貳、地點：新北市青年住宅i回家三重館會議室、新北市青年住宅i回

家中和館會議室 

參、主持人：林主任秘書炳勳 

肆、出席單位及人員：詳簽到表                   紀錄:許家萁 

伍、主席致詞：略 

陸、委員意見 

一、 張委員榮春 

(一)績效說明書p20針對估價為每兩年一次，因受到契約規範及

民意輿論壓力下，是否有機會真正調整，避免讓兩年租金評

估機制淪為形式。 

(二)績效說明書p23針對遷出及遷入戶數，如三重2館之戶數相差

甚大，原因為何?另p40租金收入差了30,074仟元，依書面說

明差異原因有2點，有關這2點原因各影響的數值有多少？ 

(三)績效說明書p43融資利率於去年調降2.5%及1.9%，未來有可

能會有升息空間，目前財務支出下降是否因此反轉？ 

(四)有關財務報表內損益表，經財會調整後營業成本增加600萬

元，營業費用降低1千300萬元，該營業費用大幅減少，其產

生此現象為何及涉及哪些項目支出減少? 

(五)有關現金流量表，現金有較往年逐年增加，但折舊費用大於

現金增加數，在折舊費用增加且現金增加有限的情況下，其

投資成本是否有機會回收？ 

(六) 績效說明書p52預估111年出租率為95%，該出租率是否來自營
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運計劃書?因出租率降低將影響租金收入減少，爰相對於其他

往年出租率是否評估過於保守？ 

(七) 日翔公司是否有針對損益表如何達到平衡進行試算？如每坪

租金需要調漲到多少?另租金要如何調整才能達到IRR6.33情

況下，其NPV為0？ 

(八) 有關代收管理費是否繳交給管委會?是否有成立管委會？依

現況由日翔公司營運狀況良好，應未成立管委會。另建議倘本

案契約許可情況下是否不需每年召開營運績效評估會議。 

(九) 有關評估市場行情，通常涵蓋土地與房屋出租，針對日翔公

司是無土地成本，其估價考量為何？ 

 

二、康委員旻杰 

(一)本案社會住宅部分硬體設備未能充分被使用外，亦未有從軟

體面上獲得相關之回饋，建議下一年計畫能提及更多有關社

區營造方面之規劃。中和館社宅相較三重館社宅有生活感，

建議未來將公共空間透過創意規劃來增進社區內社會關係，

激發出社宅內部潛在使用者，以活化公共空間使用及減少閒

置狀態。 

(二)有關BOT社宅之人事成本及營運成本支出細項、差異及檢討

必要調整部分，並未在績效說明書內詳細說明，前述成本與

一般社會住宅物管成本之模式有何不同?另建議日翔公司可

做使用後評估(POE)，透過使用後評估，對於財務、公共空間

使用狀況等提供一些基礎資訊，有助於改善下一年度營運計

畫執行。 

(三)另有關租期未到6年即遷出之住戶，建議日翔公司可針對住

戶進行簡單訪談了解其理由為何，了解其動遷以利日後評估。 

(四)社區內住戶間倘有透過line群組進行交流，日翔公司亦可藉

由此管道更了解住戶目前狀態。 
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三、 陳委員麗春 

(一)依目前住宅法社會住宅應有40%出租給優先戶，惟現況資料

顯示僅有33%，請問未達到40%之原因為何？ 

(二)績效說明書p40針對110年度出租率為98%，為何111年度出租

率評估會降至95%？預估111年租金收入146,340仟元，隨年

度演進與預估出租率之調整，其租金收入並未有預期改善，

且與p52說明下半年營運具體策略相違背。 

(三)經營運6年，社宅營運評估費用支出整體減少一半以上，在服

務品質上是否會受影響？ 

(四)有關滿意度調查內不滿意之原因為何？經分析後認為合理

之不滿意原因是哪些?及後續處理情形為何？另想了解問卷

設計為何提問社宅住戶有關社區燈光開啟時間問題？燈光

開啟時間應配合季節調整，才能節能。 

(五)有關欠租或有其他狀況之住戶是否有社工服務或善用城鄉

局提供之資源以了解其真正的困難所在？ 

(六)有關中和館異常狀況處理之火警受信經常發生，是否有做甚

麼改善以降低發生頻率？防災演練住戶參與意願較低，建議

日翔公司應隨時確保各設備皆為正常狀況，另三重各館是否

也有進行相關演練？ 

(七)有關社區舉辦各項活動，因樂陶居與社宅內住戶之性質不同，

可能需求也不同，日翔公司是如何處理？又日翔公司對活動

的規劃參與程度為何？ 

 

四、 林委員育如 

(一)有關問卷發放對象除社宅住戶外也包含兆基及樂陶居住戶，

建議日翔公司未來可以將住戶分3大類調查，使滿意度調查

結果得以區別住戶回饋不同管理者的服務。另依目前日翔公
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司、樂陶居及兆基同在本案社宅服務管理之分工關係為何？ 

(二)問卷設計提及居住經驗(如竉物、噪音等影響)，建議日翔公

司調整詢問方式，如詢問住戶反應之問題是否有經改善或改

善之滿意度如何？建議以著重於服務滿意度之回饋而非居

住經驗。另有關社宅活動住戶參與意願低，建議以正向方式

詢問住戶何種原因(如時間、活動型態、資訊無法接收等問題)

導致住戶不想參加。請說明績效說明書p75最後一段滿意度

結論與附件問卷題目無相關性之原由，倘與問卷題目無關聯

性，不建議列入該結論。 

(三)績效說明書p88及p90有關中和館住戶欠租處理，從欠租至終

止租約程序是否過快？是否僅一次欠租即被扣15點便不得

續租？若達2個月租金未繳，即被扣30點後終止租約？除既

定行政程序外，自欠租至終止租約前之過程中，日翔公司是

否有了解與關懷該欠租住戶或協助提供其他資源？建議可

紀錄在報告書以完整說明。 

(四)有關社宅公共空間建議日翔公司可主動積極與樂陶居共同

舉辦相關經營社區活動，藉由提升社區營造參與，以利有效

利用社宅公共空間。 

 

五、黃委員荷婷 

(一)在來年簡報內容建議可增加趨勢之比較，可更清楚瞭解哪些

有明顯的改善。 

(二)在問卷調查方式建議日翔公司未來可數位化，可以更廣泛進

行分析、比較、調整問卷題目數與調查頻率等運用。 

 

六、 黃委員永盛 

(一)有關POE調查建議未來日翔公司與城鄉局能再互相討論，由



5 

於本案為社宅唯一BOT案，期許未來在營運績效評估會議能

多多突顯其營運優勢之說明(如快速、機動、欠租處理等性

質)。 

(二)有關舉辦社區活動並非為了辦活動而辦理，為了與其他社宅

有所不同並增加社宅內人與人之間的溫度，如簡報說明提供

就業媒合資訊或活動之相關合作案例適用。 

(三)有關設施維護計畫針對消防管線漏水問題是否有完全解決？

或是否有增加其他偵測(如漏壓、減壓等)方式呢？另110年4

月3日發生住戶廚房燒焦事件，有關廚房偵煙器是否有正常

作用及與中控室有無連動？ 

(四)今年度營運計畫與去年度之差異為何？針對111年度營運計

劃有何修正方向或參考？ 

(五)有關績效評鑑，惇陽公司協助初審外，建議可與日翔公司進

行會前工作會議，蒐集與彙整與往年營運不同之處與量化相

關資訊，以利評鑑。 

 

七、 林委員炳勳 

(一) 折舊的計算為何?後續重置成本有無相關計畫?計畫內容為何？ 

(二)有關社宅弱勢戶為高風險家庭，如發生一些狀況時，日翔公

司如何處理？ 

(三)有關社宅隨到隨辦機制實際操作為何？會遇到何種問題？ 

 

柒、會議結論 

一、 有關社宅優先戶比例依法自 30%調整至 40%，惟現今與日翔

公司合約仍維持 30%提供優先戶租金優惠，針對剩下 10%將

與日翔公司持續討論相關機制之調整，以避免財務缺口產生。
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另依本案財務模型係以合約規定 30%使用權出售條件下設算，

較無法預期達成全部出售之財務情況，建議持續努力提升日

翔公司管理社宅之質與量，並促進雙方共識一致性及達到財

務平衡。 

二、 有關次年度(111 年)營運績效評估之權重分配，依照委員建議，

調整項次 3.A「是否按照投資計畫、業務計劃以及相關規定與

標準維護設施」之權重為 10%；項次 4.B「其他特殊貢獻事項

(如政策及履約督導事項配合度)」之權重為 3%；並新增「(社

區營造及公共空間活化)」與權重為 4%。依本案興建營運契約

第 7.9.4條規定，請日翔公司依調整後之評分項目表辦理次年

度(111 年)之營運績效評估(如附件)。 

 

捌、評估結果： 

本次委員會決議，110 年營運績效評估結果平均分數 82.43 分為

「營運績效良好」，本契約存續期間第 5 個年度達「營運績效良

好」。 

玖、臨時動議：無。 

壹拾、散會：111年8月31日下午5時整。 

 

 (以下空白) 


