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一、 計畫緣起： 

新竹科學園區係國家政策推動正式成立，自民國69年設立迄今，

因優質基礎建設、單一窗口服務、創新研發獎勵及產學研合作機

制的成功經驗，半導體產業擁有晶圓代工、設計、光罩、封裝及

測試等完整垂直分工體系，並有新創與相關零組件及軟硬體支援，

驅動國內高科技產業上、中、下游緊密完整的群聚效應，成為全

球矚目高科技產業重鎮與廠商進駐的首選。 

新竹科學園區迄今歷經40年發展，園區內建築物自創立起陸續

興建，初期興建標準廠房已有未符產業使用需要且土地未能有效

利用，將面臨建築物更新需求，其中第三、四、五期標準廠房自

民國71年至民國74年陸續完工使用，其廠房格局、結構及設施、

建築老化，漸未符目前科技產業使用需要，又因初期開發土地使

用強度不高，可供給廠房標準單元數較少，受限建築結構無法擴

建，造成供給單元數少，無法新增滿足仍等待入區廠商需求。 

新竹科學園區自民國99年土地出租已飽和，而既有標準廠房漸

已不符現今科技產業需求，且將達更新年限，為因應國內高科技

產業持續擴廠需求，協助高科技產業根留台灣、創造就業機會及

進行新竹園區更新活化，竹科管理局秉持蓄勢、關懷、群創、當

責的核心價值，以「建構創新創業的領航園區」的願景目標，並
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以專業、效率、主動為廠商服務的精神，積極為園區廠商建置優

質的投資環境，爰辦理本新竹科學園區第三、四、五期標準廠房

更新計畫。 

二、 計畫內容： 

第三、四期標準廠房位於「新竹市都市計畫(第一階段)案」及

第五期標準廠房位於「新竹科學工業園區特定區計畫(新竹縣部分)」

之園區事業專用區，計畫位置詳圖2.2-1。 

各期每棟建築皆為2層樓，除五期甲、乙棟可出租單元為12單元

外，其餘每棟皆為8單元，共計單元數88單元，現況資料詳表2.2-1。
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考量本計畫標準廠房第三、四、五期拆除重建更新，本局已先辦

理新二期廠房興建計畫，提供園區三期標準廠房廠商先搬遷使用，

俟三期標準廠房廠商搬遷後，依序辦理三期甲、乙棟及四期甲、乙、

丙、丁、戊、己棟及五期甲、乙棟等標準廠房更新。另因生物技術

廠商，有生產產品廠址認證議題，為因應生物技術產品需進行生產

地址認證之時程需求，再考量本案更新廠房作業時程配合其他產業

更新搬遷，經與生物技術廠商研商配合協商重新調整廠房搬遷順序，
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以利本案更新順暢。  

廠房更新單元及土地面積分配詳表4.2-3所示，更新後配置構想

詳圖4.2-5，單元搬遷與輪動方式詳圖4.2-6，開發時程安排詳圖

5.2-1。 
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本計畫新竹園區第三、四、五期標準廠房更新作業，土地權屬

皆為國有(管理者為新竹科學園區管理局)，各期開發面積合計

71,765 ㎡，將逐期分梯次辦理，建築樓總樓地板以地上層新建樓

地板包括容積樓地板及不計容積公設面積(約容積樓地板面積0.5 

倍)，地下層預定開挖三層，開挖率70%估算(以建蔽率+10%計)估

算，面積共計366,004 ㎡，預估新建總單元數達196單元，詳表

5.2-1。   
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廠房更新後意象圖： 

 

 

 

 

 

三、執行單位：科技部新竹科學園區管理局。 

四、執行期程：110 至124 年度。 
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五、經費需求：272.567億元。 

六、選擇方案之成本效益分析： 

本計畫預算以109年為基期，興建期間為計畫核准後辦理，預定

為民國110年至124年，興建期間計約15年，營運期間為民國114年至

民國158年，評估營運期間為45年，在進行財務規劃計算時，將以自

償率、淨現值及投資回收期間為主要依據。 

依「促進民間參與公共建設法施行細則」第43條：「…所稱自償

能力，指民間參與公共建設計畫評估年期內各年現金流入現值總額，

除以計畫評估年期內各年現金流出現值總額之比例。」藉以瞭解所

投入的建設經費，有多少比例可由未來營運期間之淨營收回收，作

為計畫在財務面的評估指標。 

本計畫營運收入包含租金收入、管理費收入，核計營運收入如表

7.2-1，營運支出項目主要為標準廠房租賃成本、重置成本、管理維

護及其他成本等，核計營運支出如表7.2-2。 
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就前述收入及成本假設，計畫淨現值(Project NPV)、權益淨現

值(Equity NPV)、計畫回收年期、自償率(SLR)等重要財務投資指標

予以檢視其可行性，詳表7.3-1。 

就財務指標之淨現值(NPV)評估，本案權益淨現值＜0，代表以計

畫觀點來看，成本投入後於45年之經營期間，尚有1.74億元盈餘(該

值已考量折現率)，就計畫回收年期(PBP)評估，本計畫之回收年期

為營運後第34年(民國147年)可回收，就折現後回收年期(DBP)評估，

實質回收年期預計於營運後第45年(民國158年)可回收，就自償率

(SLR)，本案自償率為100.66% > 1，代表本計畫具有自償能力(該值

已考量折現率)。 

本計畫可量化經濟效益及不可量化經濟效益評估結果，詳如表

8.1-6。 
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七、替代方案之分析及評估： 

因應國內高科技產業未來用地需求，厚植高科技產業基礎技術，

協助高科技產業根留臺灣以及創造就業機會，且因多數廠商仍偏好

新竹園區投資環境，冀望於新竹園區投資設廠，鑒於新竹園區租地

已多年來皆滿租，但因部分建築已達更新年限，擬辦理本第三、四、

五期標準廠房更新計畫，惟考量本計畫之標準廠房不以營利為目的，

更新計畫係拆遷既有廠房，仍須延續既有廠商營運，更新建築亦需

配合既有廠商設施與設備需求之要求調整建築，且為避免廠商因建
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築更新而延宕生產，建築時程安排需較縝密，因此再就市場可行性

與財務可行性等綜合考量。 

本計畫廠房租金係依建物成本＋基地租金＋地價稅＋房屋稅＋

保險費＋維護費收取租金，且為鼓勵廠商配合搬遷，第1年享租金減

免措施，因租金低於周邊地區行情。考量民間廠商在租金有條件限

制下，初步研判較難吸引民間廠商投資，在市場方面較不可行。經

初步開發財務概算，本計畫廠房更新財務方案投資報酬率可能低於

民間參與股東預期報酬率，對民間廠商而言財務效益不高，未能達

到民間參與投入經營之吸引力。  

綜上，科學園區設立目的在激勵國內工業技術之研究創新，並促

進高級技術工業之發展，不以營利為目的，且經財務評估結果顯示

自償率為100.66%，本計畫評估年期至158年，營運至147年始開始投

資回收，折現後回收年期則為158年、內部報酬率僅有1.99%，遠低

於股東權益報酬率12%，對民間廠商而言財務效益不高，不具民間經

營投資可行性。 

八、財源籌措： 

依據行政110年4月9日院台科字第1100005870號函，本計畫所需

經費約272.567億元，全數由科學園區管理局作業基金支應。 
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九、資金運用： 

本期計畫所需經費約272.567億元，包含列階段性專案管理費

約4.046億元、設計階段作業費約4.829億元、拆除及遷移費約

0.908億元、工程建造費約255.923億元、公共藝術設置費約1.648

億元與施工期間利息約5.213億元，詳表5.3-1，分年編費編列如

表5.3-2。 
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