老人住宅興辦事業計畫書圖文件製作格式
	項目
	撰寫內容說明

	一、評估分析計畫
	

	（一）基地所在地與鄰近地區老年人口及市場供需概況及評估
	一、說明目前基地實際使用情形，包括是否有地上物、是否已出租、能否排除租賃權。
二、說明開發基地所在鄰近地區之相關產業發展、人口成長、年齡分布、教育水準、相關服務性設施等。
三、以SWOT或其他分析，先就開發前之市場供需、競爭狀況作一瞭解；再與開發後之市場情況作一比較，以瞭解、分析該投資計畫，並預估將佔有多少比例之市場。

	（二）整體規劃設計理念構想
	說明本計畫之整體規劃設計理念構想，必要時應檢附專家學者評估分析及諮詢規劃會議資料。

	（三）未來計畫之可行性
	一、申請人應明確敘明其地用可行性、地權可行性、相關法令之限制、配合條件及公共設施等內容，以佐證投資計畫之可行性。

二、針對各種影響市場需求之變數，作一評估與分析，以瞭解該投資標的之開發需要性何在以及未來展望。

	（四）與相關政府及政策配合情形
	說明申請開發基地與其週邊地區之相關計畫、系統配合情形或引述本計畫配合之相關政策，如促進民間參與老人住宅建設推動方案，或輔以適用促進民間參與公共建設法之加以說明。

	二、興建計畫
	


	（一）土地取得方式
	說明本計畫土地取得方式，如承買取得或取得土地使用同意書等。

	（二）開發型態
	說明本計畫工程開發主體及附屬設施規劃情形、投資經營組織型態及開發方式。

	（三）預定進度
	輔以分期分區開發計畫說明本計畫籌備期、營建期及營運期所預定完成之時程。

	三、營運管理計畫
	說明未來之經營的方針及營運的方向，其內容可包括：

一、經營方針：說明該事業的利基與滿足利基之條件，並說明其提供之各項產品與產品特色。

二、營運方向：就市場現況分析、未來市場可行性評估，說明該事業營運後的產品服務型態與項目，並明確說明該事業的營業收入分配比率期望值。

	（一）經營策略
	配合本計畫主要客源及市場需求，說明市場定位之經營策略及策略聯盟之整合模式等。

	（二）行銷推廣
	配合本計畫主要客源、目標對象及市場需求，說明未來預期導入之相關活動項目。

	（三）活動與設施管理
	一、說明辦理入住解說服務、公共安全講習訓練及住民參與各項活動之安排、接待暨意見回覆處理等基本管理機制。

二、說明有關居室服務空間、共用服務空間公共服務空間等設施之維護管理機制。

	（四）安全管理
	說明該事業的安全措施與緊急防災應變規劃，包括平時安全管理、緊急疏散計畫、及災害處理通報系統等構想。

	（五）組織架構及人員配置
	說明該事業人事組織與管理之相關內容，其項目包括下列：

一、組織圖

二、人力配置圖表：請按照各部門所需之人力適當規劃需求人數，編表推論說明之，並按照該事業之不同需求自行斟酌調整。

三、部門職掌：說明各部門其應負責之工作及權責事項。
四、職工甄選、訓練計畫。

	（六）服務項目及收費標準
	說明本計畫興建完成所提供之服務項目及收費標準。

	四、財務計畫
	

	（一）資金需求
	說明本計畫之投資規模，其內容可輔以總開發投資預算表，編表推論說明之，並將分述各項明細內容如下：

一、土地成本：說明預估取得土地所需花費之成本。

二、營建成本：指該開發前及施工中管理維護成本、事業之建築物、辦公設備、住民所需設施及相關之機器設備等所花費之成本，編表推論說明之。

三、管銷成本：預計推銷時所需支付的成本。

四、融資成本：如有向金融機構融資情形，應估算貸款金額、期間及利率。
五、其他：如聯外道路工程、雜項工程、景觀工程等因應事業計畫開發所需之必要費用或籌辦費等。

	（二）籌措方式
	說明預期分年資金投資比例、預計集資方式暨長期貸款償債計畫。

	（三）成本分析
	一、依據前述事業興辦計畫預估未來15年之財務狀況，並編製現金流量表、預估資產負債表、預估損益表。

二、財務比率分析：說明各期間財務結構、償債能力、經營績效、獲利能力、還本付息能力，並以現金流量方式預估說明計畫未來營運十五年的可行性（內容建議包括：合理的折現率假設、計畫內部報酬率評估、投資方案淨現值預估等）。

三、敏感度分析

針對影響投資風險的評估因素，以營業收入、興建成本與營運年期做調整，對整體財務計畫影響做敏感度分析。

四、風險管理：說明各項興建及營運風險之評估與因應措施。

	五、設備總說明書
	說明有關居室服務空間、共用服務空間公共服務空間配置之各項設備及附屬營業設備內容。


備註：

一、申請人依老人住宅綜合管理要點第八點第一項第二款規定，應備具之興辦事業計畫，依本書圖文件製作格式所規定之項目內容及格式撰寫，並輔以分析圖表說明，但其次序得視興辦事業個案性質之差異性予以調整。

二、業經直轄市、縣（市）主管機關核准籌建之老人住宅，應依核定之興辦事業計畫興建；如於興建前或興建中有變更原興辦事業計畫者，應製作變更前、後內容對照表及差異性說明暨檢附所需佐證之興辦事業計畫之書件圖表。
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