總務處參加國內研習活動心得報告

1、 研習人員姓名：張振成       所屬組隊中心：總務處營繕組

2、 研習名稱：「建築概算估價應用實務」課程
研習地點：台北市

3、 研習日期：民國98年09月26日~27日
主辦單位：台灣營建研究院
4、 課程內容概述：

本人目前於營繕組擔任技術助理職務，98年09月26日至27日參加台灣營建研究院辦理之「建築概算估價應用實務」課程，共研習14小時，課程針對建築概算估價(包括：建築成本、概算估價與方法等)有詳細之說明，對於未來如何在資訊受限條件下(無設計圖說及施工規範)，以科學量化之混合式概算估價技術推估可能之建築總成本，俾以正確估算工程底價有更清楚的瞭解。
5、 研習心得與分享：

(一)本組業務中常需擬定工程發包底價，在估價過程中應當考量可能影響數量及單價之不確定因素，藉此降低估價之不確定性。其影響因素與節決方式，臚列如下：

1.設計圖說與規範：在圖說收集後，予以核對及套繪，並檢討施工介面與施工方法，以模擬施作項目，俾使估價更為正確。
2.工期與工作性質：需特別注意本校對於完工時間認定或說明，對工程性質需加以瞭解，特別評估工程、時間、路段與周邊特性關係。
3.自然環境與氣候：需詳加評估施工地點區域特性，在施工進度排列時依據環境條件排列施工項目順序。
4.人力資源運用與管理：需因應本區域人力條件，盡量可能採取承攬施工模式發包，減少管理界面。
5.施工計畫與方法：作業時需先擬定總體施工計畫後，再編定各項分項工程施工計畫，另應當明瞭施工順序與方法。

6.物料供應與管理：需正確收集發包期間重要物資之物價，若有倉儲計畫時，則需要估算增加之額外成本。

7.品質管制：本項成本應考量工程規模、工程特性之差異編列(如試驗管理費、品管費及品質計畫書製作費用等)。

8.物價指數：重大工程或工期較長之工程，需特別注意施工期間物價上漲之風險，在契約文件中需特別訂立物價指數調整的適用方案。

(二)建築成本大致上可分為直接成本(如直接工程費、承包商管理費用及利潤、營業稅及品管等費用)，及間接成本(如工程管理費、監造費、專案管理及顧問費、環境監測費及空氣污染防制費等)。本校推動公有建築物興建時，可依據「行政院公共工程委員會之各機關辦理公有建築物作業手冊」之公有建築物經費編估標準來編列，因此本校估算費用可參考前述標準。現階段公共工程經費預算編列係以直接工程費為主軸，其餘費用大至依直接工程之比例攤提編列，因此如何正確估算直接工程費則為關鍵的核心。
(三)建造成本主要是以結構工程及裝修工程佔多數成本比列，其中結構工程成本常作為建築概算估價之分析主體，原因是結構項目（鋼筋、混凝土及模版）構成較為穩定，材料單價波動較裝修工程穩定（因為裝修工程品牌影響層面較小）。
(四)建造成本主要為大地工程成本、結構工程成本、裝修工程成本及機水電工程成本所構成。






上開各成本分析，其特點分敘如下：
1.大地工程成本：大地工程成本分析因受地質狀況多變，加以鄰近地形及地物影響，造成本項成本難以估計，為風險最高之工程項目，因此大地工程費用編列過程中，其施工方式選擇因考量土方施工機具施工選擇、地盤改良的工法、擋土及支撐工法、鄰房維護與安全監測系統。

2.結構工程成本：結構成本主要是依據建築用途、構築方式與建築類型有密切的關係，但其工項相較其它成本較為單純並且單價波動較為穩定。

3.裝修工程成本：裝修工程之分項工程涵蓋範圍最大，且材料單價變異亦相對最大之建築項目，主要原因是由於工法選擇與材料品牌及規格。

4.機水電工程成本：其工程隸屬專業工程之一，在評估機水電工程之建造成本過程，應特別尊重機水電專業估算工程師之意見，特別是機水電工程涵蓋範圍受建築物用途影響很大之條件下。
(四)建築經費概算之方式主要分為：

1.單位基準法：本法主要以結案之數量資料，經基本統計技術取得單位基準造價，再乘上現有工程之概估面積、體積、柱位間數及單位面積設備數量，藉以推估建築總建造成本。
2.比例基準法：主要以結案工程之數量及價格，透過統計分析單向工程所需的價格或數量的比例，以方便計算總體或分項工程之數量及建造成本，本方法又細分為價格比例法、數量比例法及百分率法等。此方法為上課老師所大力推薦的概估方式，透過波動變化不大之結構工程費來推估總體建造成本。
3.主項基礎法：本法可分為主要材料及主要工程等兩種：

(a)主要材料：此法係以建築工程之主要材料為基準，進以推估建築建造總成本。

(b)主要工程法：以主要工程項目為基準，推估建築建造造價。

4.推理旁證法：利用已完成案件與分析案件之屬性關係，所進而得到未知的建築工程總成本。
(六)在估價過程中，因為資訊變數多(如數量與價格)，所以估價誤差會較明細估價高出許多，因此若能有效掌握變數俾利估價之準確性。茲將可能影響建築概算的影響因素，說明如下，以利各位同仁提高估價的準確性。
1.地域因素：主要為物價及工資的影響，另外都會區與非都會區的生活水準差異亦會影響。

2.基地環境：一般概算過程中應需考量交通與鄰房(保護及鄰損)等因素。

3.土地成本：土地所佔的成本約40~60%，因此若估價過程未能有效掌握土地成本，則對概算結果產生重大影響。本校工程因無土地成本考量，因此更能有效正確估價。

4.地質狀況：一般地質條件直接影響擋土設施的選擇，其價格由高而低分別為連續壁、擋土柱、排樁、鋼板樁及主樁橫版條。
5.開挖條件：影響的條件主要為開挖面積、深度及形狀皆會直接影響擋土支撐，逕而影響工程費用。
6.構築方式：一般主體結構以順打工法為主，因此若工程以逆打工程構築，將使主體結構成本產生變化。
7.建築結構：在相同面積上構族不同形式的建築結構型態，所產生的建築成本截然不同，例如SRC(鋼骨鋼筋混凝土結構)造價高於RC(鋼筋混凝土結構)。

8.建築用途：此部分受限於建築法規(建築技術規則)之規定，結構活載重依據建築用途而有所差異，此一部份估價是較容易忽略宜慎重之。

9.空間需求：空間裝修品質依使用目的而異，此裝修品質需求對成本影響甚巨。

10.建築形狀：建築面積相同，建築形狀不同，其建築物周長面積也會產生變化，外牆面積增加影響造價。
11.建築間隔：即使建築面積或形狀相同，建造費用亦會受制於內部隔間比例差異所影響，此一部份需於建築構想階段時考量清楚，俾利估價正確。

12.建築高度及深度：建築物興建越高或越深，其造價成本會呈現非線性關係成長；雖建築物造價隨樓高增加，惟土地成本費用可被稀釋，因此需透過分析方能找到最適合之樓高平衡點。
13.裝修材料：裝修材料為建築總成本關鍵影響因素之一，受材料與設備之等級影響，例如拋光石英磚造價為磨石子地磚好幾倍。

14.發包方式：一般建築工程發包多以總價承攬為主，表示連工帶料由承包商負責處理。若工料分開發包，此時承包商無法從材料部分獲得利潤，極有可能變相增加施工成本，進而影響概算的結果。
(七)概算程序：公有建築物先期規劃經費之概估，以直接工程成本為計算基礎。工程建造之直接工程成本擬定，係以預估之總樓地板面積乘上單位面積造價及地區修正係數估算。其中，有關單位造價及地區係數，依中央(或各級)政府所發佈當年度之「中央(或各級)政府總預算編制手冊-共同性費用編列標準表及估價手冊」之規定。














(八)建築物工程直接成本依上作業流程修正完成，相關間接成本編列標準另由下列計算，供同仁參酌：
1.設計階段作業費用：依直接工程成本乘以「機關委託技術服務廠商評選及計費辦法」百分比費率編列，約直接工程成本2.8%~8.5%。
2.舊有建築物拆遷費：考量作業費用、地價調整費、拆遷補償及遷移費之調整費。

3.間接工程成本：工程(行政)管理費、工程監造費、階段性營建管理及顧問費用、環境監測費、安全衛生費及空氣污染防制費。
4.工程預備費：為彌補進行估算當時引用資料之精度、品質和數量等不完整及可能意外、無法預見偶發事件等因素準備之費用。其費用上限依工程複雜度分別有規模較大或較複雜工程，其上限約15%；規模較小或較單純工程，其上限約10%。
5.其它費用：如藝術品設置依直接工程成本1%編列。

(九)建築物工程成本將直接工程費用(第七點內容所述)加上間接工程費用(第八點內容所述)，即為概估建築總成本。
本次研習課程讓職充分了解建築經費概估之流程，新建建築物之成本價購及建築各種稅賦，並且於課程中利用實例操演，更能充分運用所學實地演算。本次最大研習心得是要準確估算建築成本，需要相當之資料庫並透過統計分析方法進行資料分析，本組由於業務性質之特性，各人執掌自行業務，因此缺乏彙整成一有效之資料庫。倘若未來可將結案後的資料，進行有效彙整，俾利未來工程底價的擬定。
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選定建築工程建造單價
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建築工程直接工程總成本概算修正





建築成本分析





選定建築工程建造單價





可藉由查表方式進行分析(行政院主計處公務預算局，中華民國97年度中央政府總預算編制作業手冊，共同性費用編列標準表)。





依行政院公共工程委員會「各機關辦理公有建築物作業手冊」辦理





台北市及基隆市1.1；南部及中部修正係數分別為0.94、0.92及0.9；離島澎湖1.05、金門1.1及馬祖1.15。
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