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美國潔淨能源資產估價計畫規範探討 

朱凱晞1 

一、前言 

自 2010 年美國能源部發布潔淨能源資產估價計畫（Property 

Assessed Clean Energy, PACE）融資計畫指南以來，已有 31 個州通過

了潔淨能源資產估價計畫立法，實際進行潔淨能源資產估價計畫（包

括商業與/或住宅 PACE）的州亦逐年增加，並納入廣泛之方案選擇，

以反映各自管轄區之特性。 

即使有稅額優惠與傳統的貸款方式，許多家庭與建築物所有人仍

無法支付節能與能效提升改造期間所需要先行支付之先期投資。潔淨

能源資產估價計畫設計移除了高額前期投資成本的障礙，使得原本無

法得到融資的長期投資計畫獲得低成本的貸款。投資人與地方稅務機

關協調，透過預先審查之潔淨能源改造案，資產所有人可選擇使用各
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摘要 

    美國潔淨能源資產估價計畫(Property Assessed Clean Energy, 

PACE)主要以住宅及商業建築為對象，針對建築升級其能源效率

和再生能源之融資計畫，移除了高額前期投資成本的障礙，使得

原本無法得到融資的長期投資計畫獲得低成本的貸款。 

本篇文章參考美國能源部指南，介紹潔淨能源資產估價計畫

之相關規範，其中包括改善措施的範疇與標準、專案金額、審查

程序與資訊揭露的類別。完善之數據蒐集與執行步驟流程使成本

效益評估有所依據，可作為我國訂定相關融資計畫評估參酌。 

本月專題 
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項能源科技，諸如太陽能板、能源效率提升計畫(包括高效率暖爐或節

水措施)。物業所有人在其財產稅帳單中，以固定費用來攤還，並與財

產稅一同分年支付，因此還款期限長。PACE 融資機制提供了更強有

力的信用增級，費用徵收則由地方政府授權機構來完成的，此外由於

財產稅中的貸款還款安全性很高，導致利率較低。對於物業持有者來

說，他們不需要經歷繁瑣的申報流程便可享受低成本的專項貸款，並

且享受能源支出降低與舒適度提升的好處。本篇文章參考美國能源部

指南，介紹潔淨能源資產估價計畫之相關規範。 

二、潔淨能源資產估價計畫範疇與標準 

潔淨能源資產估價計畫針對改善措施項目、節能評估標準以及融

資金額均進行詳細規範，茲說明如下。 

(一)措施項目 

潔淨能源資產估價計畫應具備明確程序與步驟以定義可實現

方案目標之節能設備類型，例如符合條件之產品清單（EPL, 

eligible products list）。EPL 應納入國家效率標準（例如 ENERGY 

STAR 與 WaterSense 美國節水產品認證）或其他認定之產品。審

查承包商工作範圍，以確保所有安裝措施不僅符合資產評估性清

潔能源融資標準，而且符合或超過 EPL 中詳述之規範。 

潔淨能源資產估價計畫除為能源效率提升與再生能源裝置提

供融資外，還需確保能效措施之安全，例如在安裝效率措施之前

清除有毒物質、進行系統升級、屋頂維修、減少氡氣等措施。潔

淨能源資產估價計畫亦可涵蓋節水或防震措施。但不可為可攜式

物品（節能燈具、冰箱等）提供資金。 
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(二)節能評估與改善標準 

潔淨能源資產估價計畫應建立符合每個州或地方的法規， 並

達到合格改善標準。可用以確認家庭能源效率提升措施之工具包

括能源部家庭能源分數、RESNET 家庭能源評估系統（HERS），

以及公用事業或第三方節能方案管理人員提供之其他工具（例如

需求面管理規劃工具）。家庭能源分數與 HERS 可提供有關完整改

善措施之設備規格（如 ENERGY STAR 評級），另外裝置容量（如

太陽光電系統）之相關數據與資訊亦應提供給屋主、房地產經紀

人或購房者。 

計劃管理者應對所有項目設立明確標準，以取得計劃融資之

資格。按照美國能源部家用能源升級標準工作規範（Standard Work 

Specifications for Home Energy Upgrades, SWS）定義，應確保在家

庭能源升級過程中施工是有效、耐用以及安全。在州政府或當地

情況下，應先取得許可證並根據相關法規要求進行審查。 

(三)潔淨能源資產估價計畫金額 

依據各州法規上限規範，潔淨能源資產估價計畫之最大金額

以不超過財產價值之 10%~20%為原則，並對大型計畫實施獨立審

查或詳列額外資格要求。 

三、潔淨能源資產估價計畫作業標準 

潔淨能源資產估價計畫由各州法律頒布，地方政府授權，目標是

幫助屋主降低能源消費與成本，達到節約用水之目的。無論是由地方

政府還是第三方管理的潔淨能源資產估價計畫，都應提供符合地方法

規目標。PACE 方案應依照一定程序，使屋主藉由融資採行能源升級

與其他改進措施，並降低能源成本，以增加住家價值。以下針對 PACE

方案之財務評估與資訊揭露項目進行介紹。 
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(一)資訊揭露與數據蒐集 

與任何融資模式一樣，PACE 必須敘明如何進行專案融資，並

使消費者瞭解各項節能機會，向房屋所有人揭示安裝改善措施應

考慮的潛在風險，以利建立消費者與借款者之保護機制。PACE 計

劃可以向屋主提供相關資訊，並與承包商合作，其中包括：審查

承包商憑證與認證;獲得書面估算數據資料(包括詳盡之工作範疇

界定，並對所進行的工作項目（例如材料、勞工、許可證、稅率

與各項費用）逐項進行成本估算。 

1.揭露資訊類別 

須向消費者揭露之資訊類別包含潔淨能源資產估價計畫

費用、退款方式、當未能依照合約進行時之處理方式，以及

具潔淨能源資產估價計畫之財產進行移轉時等應注意的事項，

另外也包含節能產品之節能效益可能受環境與季節影響之相

關資訊。 

表 1、揭露資訊類別 

揭露之資訊類別 內容 

費用 • 融資所涵蓋之利息費用 

• 整個期間 PACE 評估之總成本，包括

本金、利息以及各項費用 

• 年度估計總額 

• 第一次 PACE 評估付款到期日 

• 評估費用 

還款方式 • 如何計費與償還（如以與屋主財產稅

相同的方式進行付款） 

• 稅務抵扣事宜，包括諮詢合格稅務顧

問建議 

未能依照合約進行或財產將移轉時

之須知 

• 關於出售時轉讓評估 

• 依照各州 PACE 法規，家庭財產稅留

置權，視情況而定，可能會由未來借

款者或買方支付 

• 由於逾期付款而產生的罰款資料 
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揭露之資訊類別 內容 

• 倘若無法繳納所產生之費用，財產可

能遭到止贖或拍賣之聲明 

其他事項 • 關於能源效率提升與再生能源措施

安裝之節能效益 

• 因安裝產品而所產生之節能效益將

取決於使用模式、季節與天氣變化

以及產品規格 

2.數據蒐集 

能源部發布潔淨能源資產估價計畫(Property Assessed 

Clean Energy, PACE) 融資專案指南指南中規範應該蒐集的數

據類別包括節能數據、財務數據與其他經濟效益數據，藉由

蒐集與分析數據可針對方案進行成本效益評估。從 PACE 實

現的性能、節能量與降低之成本以便對方案進行評估。有關

應蒐集之數據類別與項目詳述如下: 

表 2、方案數據蒐集類別 

數據類別 項目 

節能數據  安裝措施; 

 預估之節能效益與省下之能源支出 

 實際能源消耗，耗水量（如適用）以及安

裝措施前後至少 12 個月的費用 

 年度與累計之節能與節水量 

 完成可選的能源評估，為家庭後期改善提

供數字評級，如美國家庭能源分數，

RESNET HERS 指數或公用事業計劃提供

之其他能源評估 

財務數據  計畫數量 

 PACE 方案評估支出 

信用等級  PACE 評估違約或無法支付之情形 

 PACE 資產進行抵押違約以及止贖之狀況 

 借款人信用評分、收入與債務 

其他經濟效益數據  增加之就業機會 
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(二)財務評估 

潔淨能源資產估價計畫之財務評估程序包括驗證房屋所有權、

進行物業價值評估以及審查屋主收入。 

 

圖 1 潔淨能源資產估價計畫財務評估程序 

1.驗證房屋所有權 

確認進行 PACE 融資之資產所有人，並確認物業位於認

可 PACE 方案之州或地方。 

2.確認物業債務，進行稅務與物業評估 

確認財產所有人的債務未償還金額，進行 PACE 評估，

其中包括抵押、房屋淨值信用額度(home-equity line of credit，

HELOC)、現有稅務評估與其他財產稅費。估定之物業價值應

超過財產所有者對外之所有債務。PACE 計畫於核定時，屋主

應至少擁有 10%之產權;PACE 計劃應使用適合其市場與個人

的方法與工具以評估其房地產市場價值，其中包括由綠色與

永續建築物估價培訓與認證之廠商進行相關評估;評估之總

稅費用應低於該地區授權之最高不動產稅費水平; 另外也需

要屋主繳納房屋稅之最新情況，過去 3 年或購房少於 3 年者

應提供自購屋起之房屋稅繳納情形;屋主目前在所有抵押貸

款之債務上，並且在過去 12 個月內無延遲繳款的記錄。 

3.審查屋主收入與債務義務 

藉由此方案評估可以幫助屋主降低能源成本，並進行維

修與改善，同時為屋主增加房產價值。除不動產估價外，PACE

驗證房產所有權
確認物業債務，進
行稅務與物業價值
相關評估

審查屋主收入與債
務義務
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方案可以透過蒐集與審查屋主對家庭收入與債務資訊，確保

屋主有能力支付 PACE 評估費用。 

此外，州政府與地方政府應與計劃管理人員合作，制定

符合計劃目標的承保準則與標準，包括管理人員如何評估收

入、現有債務以及針對信用進行評分。這些指導方針可能包

括替代承保標準或其他方法，以確保透過 PACE 方案進行改

善措施。 

(三)針對弱勢團體之獎勵誘因機制 

PACE 方案指南亦針對弱勢團體進行節能與能效提升之獎勵

誘因機制給予相關規範，計劃和參與承包商應確定並提出對低收

入屋主具成本效益的能效提升措施、節水或其他改善措施; 服務

提供者可以與潔淨能源資產估價計畫合作，將承包商加入為授權

的潔淨能源資產估價計畫施工者。在得到 PACE 評估資格後，確

認合適的節能措施與施作範圍。改善措施使家庭能源成本降低，

並可抵消 PACE 評估成本。PACE 計劃可向低收入屋主提供額外

資訊與協助，以選擇符合條件之房屋升級並審查承包商的建議與

費用，以確保節省之能源支出與所耗費之成本成正比。 

州政府與地方政府可考量更有效地為低收入家庭提供服務或

利用其他節能計劃與服務，其中包括限制低收入家庭的 PACE 融

資措施範疇以避免過高之財務負擔，但緊急更換供暖，製冷以及

供熱系統、健康與安全措施則不在此限。此外指南亦規範應為低

收入家庭提供收入合格之申請與參與途徑，並提供額外的獎勵措

施（如公用事業退款、降低利息）以及技術援助（例如能源效率

評估或能源使用分析與建議）。獎勵措施包含公用事業退款、稅收

減免或其他能源效率提升與再生能源措施之稅收優惠；直接援助

則包含直接安裝計劃或其他財政援助，制定與執行方案時，可使
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屋主得到財務獎勵與達到節能效益。有關聯邦、州與地方政府可

能會提供之財務與技術援助詳見表 3，其中包括激勵與援助類型

以及其潛在的來源。 

表 3、再生能源與節水措施之誘因機制 

    種類 

獎勵來源 
稅收優惠 退款 

再生能源 

激勵措施 

撥款與其

他直接援助 

聯邦政府     

州政府    

地方政府    

公用事業    

非營利組織    

生產者     

收到 PACE 評估之前，低收入與老年房屋所有人獲得口頭與

書面資訊揭露，清楚地說明了 PACE 評估每年需要還款，以及財

產稅，並且留置權將被放置在他們的財產上。倘若違約可能會導

致失去財產。潔淨能源資產估價計畫應提供聯絡資訊（例如由地

方政府提供低收入或老年人服務）;另外計畫應與州政府與地方政

府、社區合作夥伴以及提供低收入援助之公用事業機構進行相關

協調工作，向低收入家庭提供有關資源並使其獲取可用資訊，包

括免費或低成本之計劃與援助。 

能源部 PACE 指南中提到可搭配考量之 2 項低收入援助計畫

包含 Weatherization Assistance Program (WAP)以及低收入家庭能

源援助計畫  Low Income Home Energy Assistance Program 

(LIHEAP)。在可行情況下，PACE 計劃應在改造前後後獲得家庭

能源消費與支出，以瞭解 PACE 相關改進對潛在之節能效益以及

對家庭收入之影響; 另外也應制定機制來調整獎勵與其他援助金

（包括退稅、稅收減免與直接補助）、PACE 評估（預付還款或攤

銷）等方式。 
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表 4、美國低收入家庭能效提升計畫內容 

援助方案 計畫內容 

耐 候 化 補 助 計 畫 

(Weatherization 

Assistance Program，

WAP) 

• 提高家庭能源效率，，降低低收入家庭的能源成本 

• 計劃創造 8,500 個就業機會，並使用美國能源部的資金，每

年向大約 35,000 個家庭提供服務 

• 透過改善與升級措施，家庭每年平均節省 283 美元以上的

支出 

• 自 1976 年開始計劃以來，WAP 藉由整治服務改善了 700 多

萬家庭的生活 

低收入家庭能源援助

計劃（Low Income 

Home Energy 

Assistance Program, 

LIHEAP） 

協助符合資格的低收入家庭獲得供暖與製冷能源成本，由帳

單支付整治與能源相關之家居維修費用 

(四)計畫與品質管理 

質量保證和反欺詐措施是對屋主，抵押持有人，投資者和地

方政府的重要保護。表 5 陳列計畫與品質管理之項目細節，以使

能效提升措施品質達到規範標準。 

表 5、計畫與品質管理項目 

項目 細節內容 

方 案 管

理 

計劃管理人員

應遵守之事項 

• 計劃管理者應要求工程施作者為 PACE 認可並

合格之承包商 

• 計劃管理人員應嚴格禁止承包商提供直接財務

或其他獎勵 

• 承包商須遵守並採取商業慣例與標準 

• 計劃管理人員不得向承包商透露申請 PACE 評

估物業擁有者有資格獲得最大 PACE 評估金額 

• 管理人員應對方案進行審查，以確認估計成本

與所安裝設備類型的標準與行業定價範圍一致; 

• 應針對承包商規範制定指南 
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項目 細節內容 

計畫管理須知 • 當承包商違反 PACE 計劃政策與程序方案，應

警告、暫停或終止其繼續工作 

• 不應接受被暫停或終止承包商處理之申請案件 

• PACE 計劃應制定營銷政策，並監督承包商對

PACE 之行銷與溝通 

• 參與承包商應嚴格禁止陳述 PACE 是免費的不

實陳述 

• 禁止將 PACE 計劃宣傳為政府計劃 

品 質 管

理 

工程施作規範 • 工程應於一定比例時進行驗收（如整體工程之

5%），以確保參與 PACE 的承包商正確地安排了

融資措施和改進措施 

• 驗證通過 PACE 評估完成的所有工作 

• 施工完成後驗證，方案管理者將最終付款給承

包商 

• 可向屋主與承包商提供有關申請過程與驗證程

序之指南 

工程完成進度

不符合或與品

質相關之糾紛 

• 應制定、發布與實施屋主，承包商和計劃管理人

及時解決糾紛指南，以解決工程、產品缺陷和客

戶服務問題。或者，可以建立其他機制，例如家

庭保障保證或擔保基金，為受害的屋主提供與

承包商失實陳述和欺詐相同的補救辦法 

• 方案管理者應採取必要的行動，包括預扣或收

回承包商付款，直至改善工程瑕疵 

• 倘若有爭議需解決，屋主也可將案件呈報法庭

審理 

四、結語 

參考美國能源部所發布之潔淨能源資產估價計畫政策規劃策略

思維，提出對我國的啟示如下： 

(一)建立制度與透明評估機制 

美國能源部規劃完整機制，以利民眾瞭解潔淨能源資產估價

計畫之相關規範，從根本面建立完善制度，訂定法規與指南，並

加強推廣與宣導。在提升能源效率之同時，也針對計劃管理人員
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應遵守之事項、工程施作時應注意事項進行規範，使方案適合每

一個申請家庭，確保消費者瞭解應盡義務與保障其權益。 

(二)完善數據蒐集與運作管理 

美國積極探索將計劃貸款與金融產品結合，以創造能源效率

市場的可能性。各州政府也積極推動節能與清潔能源融資模式並

制定相關指南，以利向公眾說明相關機制運作方式與推廣各項政

策的優點。為驗證節能績效，政府亦協助建立完善的資訊揭露機

制，並確保改善措施因此各方利益相關者的利益皆能相顧，完善

之數據蒐集與執行步驟流程使成本效益評估有所依據。 

(三)確保各項改善措施品質與驗證節能績效 

藉由透過吸引私部門資金來減輕各項節能計劃的財務壓力。

使能源用戶更願意挹注資金節能措施或清潔能源。尤其提醒廠商

與公用事業須為低收入戶考量其他可行方案，非僅藉由地產稅分

期還款，並且為避免及考量低收入戶的負擔，政府亦規劃出低收

入戶之能效提升措施必須符合規範與需求。 

(四)對弱勢團體之節能改善獎勵誘因機制可納入融資方案   

設計考量 

確定資格後，由 PACE 評估確認考慮節能的之措施。PACE 改

善導致家庭能源成本的降低可能有助於抵消 PACE 評估的成本。

計劃管理者應要求工程施作者為 PACE 認可並合格之承包商。另

外 PACE 計劃可向低收入屋主提供額外資訊與協助，以選擇符合

條件之房屋升級並審查承包商的建議與費用，確保節省之能源支

出與成本成正比。 
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