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	一、公共建設目的

	（一）辦理依據：
依促進民間參與公共建設法第3條第1項第7款及同法施行細則第11條規定之觀光遊憩重大設施。

	（二）公共建設目的說明：

1.公共建設原使用目的：
本設施位於澎湖縣望安鄉東安村潭門港旁，原係望安鄉候船室。潭門港碼頭為望安地區交通船及遊艇停靠站，為澎湖南海離島旅遊據點必經之處，本處於98年間自澎湖縣政府接管本設施，以加強提供觀光遊客旅遊諮詢、休憩、旅遊資訊提供及候船、如廁等服務功能。
2.現有設施使用狀況：
為提高遊客休憩服務品質，本處於98年6月間自澎湖縣政府接管本設施，並於99年度起辦理建物內、外之整修工程，以提升建物空間之旅遊服務功能，除保有原公共交通船售票及候船機能外，並新增旅遊資訊提供、遊客休憩等服務功能。為擴大本設施之服務功能，增進該設施之使用效能，擬依促參法辦理招商，將部分空間委託民間經營管理，提供餐飲零售等服務，引進民間經營活力，提升服務品質，共創最大效益。
3.委由民間經營預期效益：
     (1)促進公有財產之有效率開發使用，並提昇遊憩服務品質。
(2)減輕政府財政負擔，增進設施經營效能。
(3)提供遊客舒適之休憩候船空間，增進當地觀光消費。
4.委由民間經營是否影響原使用目的：
     符合本項設施及土地之原興建及使用目的。

	（三）小結：

1.本案基地位於澎湖縣望安鄉東安村潭門港旁，原屬望安鄉候船室。潭門港碼頭係望安地區交通船及遊艇停靠站，為澎湖南海離島旅遊據點南北往來必經之處，其地理位置具旅遊及遊客消費優勢。
2.囿於管理人力不足，本案擬委由民間專業化經營，除可減輕政府財政負擔，並可引進民間經營活力及優勢，提升服務品質及發揮更高經濟效益。減少本處在經營管理上的管理維護費用及建設成本的支出。營運後可提供遊客及當地居民更多樣的餐飲輕食及商品零售活動選擇，並提供當地居民工作機會。

3.望安地區現有遊憩服務設施已具一定規模，依本處99至102年10月望安綠蠵龜觀光保育中心歷年觀光遊客資料分析顯示（不含101年內部整修休館），平均每年已超過19萬人次的規模，本案期藉由民間資源與活力經營，滿足遊客多樣化需求，吸引當地旅遊投資商機。

4.為提高現有設施之效率及增進服務品質，及提供多元化與精緻化之各項服務目標，另配合政府推動民間參與公共建設之政策，就望安地區之環境現況、遊憩資源特色等加以分析其開發潛力，並依促參法辦理其可行性評估、先期規劃及後續甄審作業等事項，期藉民間充沛資源與活力，帶動附近地方繁榮，並可營造民間投資之良好氛圍，進而促進澎湖地區之經濟發展。
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	二、市場可行性分析

	（一）營運對象是否有限制？


1.□是
(1)法令依據：　　　　　                   　　　　
(2)其他原因：　　　　　　　　                   　

2.■否

	（二）市場供需現況分析

1.設施區位條件

(1)交通便利性：以船運為主要對外交通方式、空運次之，船運自馬公開航，約為40分鐘；空運自高雄起飛，約為30分鐘。委託基地位於望安主要交通出入門戶─潭門港旁，交通可及性高。
(2)鄰近公共設施：望安綠蠵龜觀光保育中心、潭門港休憩區。
(3)其他：鄰近望安地區社區聚落、機車出租業。
2.周遭是否有類似設施


■是  列出該設施名稱

(1) 仙人掌飲食店   (2) 水姑娘茶坊    (3)       

□否

3.類似設施收費情形 仙人掌飲食店：飲料、輕食、簡餐、特產販售，每人消費約90元。
水姑娘茶坊：以飲料、輕食為主，每人消費約60
元。
4.服務範圍內供需情形

(1) ■有需求
(2) □目前需求低，但有發展潛力；原因:                 
(3) □需求低；原因:                             

	（三）是否有潛在投資者

1. ■是(原因：已有潛在投資廠商積極洽詢。)
2. □否(原因：                                )

	（四）小結：

望安地區的遊客人次，依本處99至102年望安綠蠵龜觀光保育中心歷年觀光遊客資料分析顯示(不含101年因內部整修閉館)，平均每年已超過19萬人次的規模，本基地位於澎湖南海離島旅遊動線據點南來北往必經之處，為望安鄉旅遊起終站，亦是澎湖南海遊憩系統往來之重要中繼站，具優勢地理位置等有利因素下，在市場可行性方面，具有經營條件及潛力。

另本設施位處於望安地區出入門戶，本處於碼頭區週邊另興建休憩涼亭、機車出租區等，本遊客中心內亦整修提供公廁、全區地圖、闢有旅遊資訊摺頁置放、海報展示等，基地所在位置之週邊已具遊憩據點之水準規模。且本基地來往人次不僅南海遊程遊客，亦為望安本島當地居民、將軍嶼居民等必經處。因此本區在此一成長趨勢之有力條件下，增加投資可行性。
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	三、法律可行性分析

	法規分析應包含中央法規與地方單行規定

	(一)促參法類

1.是否為促參法公共建設項目

(1) ■是（公共建設類別：屬促參法第3條第1項第7款及同法施行細則第11條規定之觀光遊憩重大設施）
(2) □否

2.是否依促參法辦理

(1) ■是　(2) □否（法令依據：　　　　　　　　　　　）

3.是否為促參法所指主辦機關

(1) □是　(2) ■否(得被授權)  (3) □否(得受委託)

	(二)目的事業法類

法令名稱：發展觀光條例、風景特定區管理規則
· 有限制
■無限制

限制（或待澄清）內容：                         

解決建議：                                     

	(三)土地、都市計畫及建築法類

法令名稱：區域計畫法、非都市土地使用管制規則、建築物室內裝修管理辦法
□有限制
■無限制
限制（或待澄清）內容：                              

	(四)其他法類
法令名稱：                           

· 有限制
□無限制

限制（或待澄清）內容：                         

解決建議：                                     

	(五)小結：

1.土地使用：本基地位於澎湖縣望安鄉地區，為非都市土地，土地使用與用地編定，為風景區之特定目的事業用地，土地、建物屬本處管有，使用用途與本案委託營運目的合用，產權及地用均將具適法性基礎。
2.促參法之適用性：本標的符合為發展觀光而建設之相關公共服務設施，屬促參法第3條第1項第7款之規定。

3.民間機構參與方式：本計畫區內建物為本處管有，未來允許民間機構於建築部分空間進行內部裝潢等工程，擬提報並經核准委託民間機構營運；營運期間屆滿後，營運權歸還政府，符合促參法第8條第1項第5款之規定。
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	四、財務可行性分析

	(一) 民間營運成本(總計)： 606.81 （萬元/年）（1～8項總和）
1.初期投資成本攤提： 37.04 （萬元/年）

(1)初期投資成本：  201.96 （萬元）

(2)攤提年限： 6 年
(3)年利率： 4 %

2.人事費用： 156.00  （萬元/年）
【薪資結構假設】：

 3.2萬元/月  1  人； 2.2萬 元/月  4  人

     萬元/月    人；     萬 元/月     人

3.業務費：  65.95 （萬元/年）

【細項假設】

水電費：1.3464萬元/月(約占營收 0.2%)

通信費：1.0098萬元/月(約占營收 0.15 %)

保險費：0.7837萬元/月(約占建築使用成本 0.3 %)

廣宣費：1.0098萬元/月(約占營收 0.15 %)

其他業務費：

項目 行政及其他雜支 ； 1.3464萬 元/月(約占營收 0.2 %)

項目         ；     元/月(約占營收    %)

4.設施(備)維護費用： 2.11 （萬元/年）

(1)建物： 1.3062萬 元/年(約占建築成本 0.5 %)

(2)大型設備： 0.8078萬 元/年(約占設備成本 0.4 %)

5.房地年租金： 1.06 （萬元/年）

(1)土地租金： 0.1158 （萬元/年）

a.當期土地公告地價總值：3.861 萬元

b.使用土地持分： 100 %

(2)房屋租金： 0.9423 （萬元/年）

a.房屋課稅現值： 36.94 萬元

b. (委託經營面積/課稅面積)： 42.51 %

(3)是否酌予減收？       
■ 否

□ 是 (減收比率    %)

6.設備重置成本：  0   （萬元/年）

【細項假設】

(1)營運第    年需設備重置

(2)設備重置比率：    %

(3)攤提年限：    年
(4)年利率：    %

7.其他費用： 289.48 （萬元/年）

【細項假設】

項目進貨成本； 269.28萬元/年(約占營收 40 %)

項目 報廢及盤損 ；  20.20 萬元/年(約占營收  3  %)

8.管理費： 55.16 （萬元/年）

計算費率： 10 %



	（二）民間總營運收入： 673.2 （萬元/年）（1～3項總和）
1.設施營運收入： 673.2  （萬元/年）
【細項假設】

項目飲品；項目紀念商品與特產販售；項目輕食及點心；項目休閒用品。
2.附屬事業收入：       （萬元/年）
【細項假設】

項目        ；項目        ；項目        ；

3.其他收入：         (萬元/年）

【細項假設】

項目         ；項目        ；項目        ；

	（三）民間營運稅前收益

【（二）－（一）】＝ 66.39 （萬元/年）

	（四）檢視財務可行性

1.民間營運稅前收益＜合理利潤

建議改善方式(勾選)：

□增加許可民間經營之附屬事業項目。

□房地租金得酌予以減收，惟不得免收。

□民間初期投資改由政府出資

□檢視相關法令是否得由政府補貼。

□其他                    。
(一)至(四)重新試算

2.民間營運稅前收益≧合理利潤；停止試算。

	（五）分析過去經驗或預估政府營運效益及建議：

1.人力節省：  1  人

2.政府營運支出節省： 50 （萬元/年）（水電費、設施維護及清潔費）
3.政府原營運收入：  0  （萬元/年）

4.建議：
本基地委由民間營運後，政府除可節省設施維護支出外，另有權利金之收入。經估算本案之民間總營運成本為606.81萬元/年，民間總營運收入為673.2萬元/年，民間稅前收益為66.39萬元/年，稅後收益為55.10萬元/年，其民間稅後投資報酬率為7.10％，簽約後一次收取開發權利金為10萬元，特許期間每年收取經營權利金至少為每年總營收之2%。據此，本案委由民間營運，於財務評估具有可行性。
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	五、可行性評估綜合建議

	（一）公共建設目的

可行 不可行

■　□ 1.民間參與是否會減損該公共建設服務性及公益性

說明： 不會。                               

■　□ 2.民間參與能否減輕政府負擔

說明：委由民間經營管理，可減少本處在經營上的管理費用，而營運使用範圍內之空間規劃及設備維護管理，均由營運者負擔，另有公廁、休憩座椅區之清潔與管理等，均納入本案營運附帶項目，降低政府支出，營運後所帶來的就業機會，也可以為當地居民帶來穩定的工作機會。
□　□ 3.其他

說明：                              

	（二）市場可行性分析結果 

■　□ 1.民間參與意願
說明：目前已有廠商具有投資意願。 
■　□ 2.競爭影響分析
說明：本基地位居澎湖南海離島遊憩系統，為旅遊據點必經之處，遊客人數逐年成長，透過民間多元開發、塑造經營及行銷，深具商機及競爭力。  

	（三）法律可行性分析結果

■　□ 1.是否違反土地使用管制規定【詳法定書圖或管制規定】
說明：本基地之土地及建物均為本處管有，且土地使用分區為非都市土地之風景區－特定目的事業用地，本基地之使用仍維持原目的事業計畫之「遊客服務」目的，其適法性與合法性亦無問題，營運上亦符合於土地使用管制的規定。
■　□2.是否違反建管及安全規定【詳相關證照或核准函】
說明：本案標的使用執照用途為候船室，本處撥用計畫書載明修整為提供遊客服務使用，既有建物已完成，其商店之室內裝修部分則需符合「建築物室內裝修管理辦法」之建管及安全法規，建物使用用途符合非都市土地使用分區管制規定，其適法性與合法性亦無問題。 

□　□ 3.其他
說明：                                          

	（四）財務可行性分析結果 

■　□ 1.稅前收益估計【詳財務分析表】
說明：廠商稅前營運收益約66.39萬元，具可行性。      

■　□ 2.達到廠商合理報酬率 
說明：每年稅後報酬率約為7.10％，為合理報酬率。 

	（六）綜合上述分析

■ 1.由民間經營          □ 2.由政府經營

條件：遊客到訪預估至民國103年達19萬人次。
條件：基地位於澎湖南海地區遊程樞鈕，往來必經，且為望安地區交通出入門戶，得交通地利之便。
條件：本計畫符合「促參法」有關經營-移轉（OT）之相關法令規定，並不受國有土地法令的限制。
條件：本基地之土地及建物均為本處管有，且土地使用分區為非都市土地之風景區－特定目的事業用地，使用目的符合地用編定，適法性與合法性亦無問題。

條件：本計畫在市場預估之規模下，以6年期的經營期限，營運稅(後)報酬率為7.10%。                   


望安地區遊客人次統計
	月份
	99年度
	100年度
	101年度
	102年度

	1
	151
	87
	0
	0

	2
	186
	258
	0
	132

	3
	2,263
	1,366
	0
	1,619

	4
	15,973
	18,507
	4,112
	22,375

	5
	31,622
	34,400
	36,554
	39,076

	6
	27,741
	34,287
	20,782
	45,237

	7
	44,980
	43,622
	40,191
	58,341

	8
	38,060
	27,706
	23,053
	42,185

	9
	15,170
	11,971
	18,055
	22,688

	10
	5,278
	0
	447
	4,218

	11
	219
	0
	0
	-

	12
	181
	0
	0
	-

	年度總計
	181,824
	172,204
	143,194
	235,871

	備註
	
	10/1起閉館整修內裝
	4/28開館

10/3起閉館整修
	2/1開館

計算截至10月


資料來源：本處望安綠蠵龜觀光保育中心遊客統計數。
備註：近3年年平均遊客量計算，扣除101年度閉館期間之影響差距大，以99、100、102(截至8月底)計算，約18萬7,664 人，以18.7萬人為本案遊客量估計基礎。
使照影本
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項目

投資成本

(萬元)

攤提年限 年利率(%)

數值 201.9600 6 4%

項目

1st薪資

(萬元/月)

1st員工數 2nd薪資 2nd員工數 3rd薪資 3rd員工數 4th薪資 4th 員工數 5th薪資 5th員工數 6th薪資 6th員工數

數值 3.2 1 2.2 4 0.0 0

項目

水電費

(萬元/月)

通信費 保險費 廣宣費

其他

(行政及其他雜支)

數值 1.346 1.010 0.784 1.010 1.346

項目

建物成本

(萬元)

維修比率(%)

設備1成本

維修比率(%)

設備1成本

維修比率(%)

設備1成本

維修比率(%)

設備1成本

維修比率(%)

數值 261.235 0.5% 201.960 0.4%

項目

公告總地價

(萬元)

持分比例 稅率(%) 優惠比率 房屋課稅現值 比例 委託經營面積 課稅面積 優惠比率 減收比例

數值 3.861 100% 5% 60.0% 36.94 10% 167.87 394.86 60% 0%

項目

重置成本

(萬元)

重置年期 攤提年限 年利率(%)

數值 0 0 0 0%

項目

商品及餐飲進貨成本(萬元)

報廢及盤損成本(萬元)

項目3 項目4 項目5 項目6 項目7 項目8 項目9 項目10 項目11 項目12

數值 269.28 20.20

項目

費率(%)

數值 10%

收入項目 金額

項目

單價(萬元) 數量(人) 使用率 單價(萬元) 數量(人) 使用率 單價(萬元) 數量(人) 使用率 單價(萬元) 數量(人) 使用率

數值 0.0030 187,000 40% 0.0100 187,000 10% 0.0040 187,000 15% 0.0080 187,000 10%

項目

單價 數量 使用率 單價 數量 使用率 單價 數量 使用率 單價 數量 使用率

數值

項目

單價 數量 使用率 單價 數量 使用率 單價 數量 使用率 單價 數量 使用率

數值

66.39

註：



民間營運成本項目試算假設

「澎湖望安遊客中心服務設施營運移轉案」之財務可行性評估

--

民間營運稅前淨利試算表

      (

單位

:

萬元

/

年

)

(37.04)

(156.00)

(65.95)

1.

初期投資年金

2.

人事費用

3.

業務費

民

間

營

運

成

本

(606.81)

5.

房地年租金

(2.11)

(1.06)



4.

設備維護費用

6.設備重置成本

休閒用品

民

間

營

運

收

入

總計

673.20

0.00

1.

設施營運收入

673.20

0.00

2.

附屬事業收入

3.

其他收入

稅前收益

紀念商品與特產販售 輕食及點心 飲品

7.

其他費用

民間營運收入項目試算假設

(289.48)

總計

8.

管理費

(55.16)



6.建物成本：依100年完工「望安遊客中心裝修工程」經費133萬6,807元+94年「望安鄉潭門港候船室及週邊設施整修工程」經費291萬5,000元，並依使用年數及地段調整後之價值為261萬2,350元。

5.其他費用之估算：商品及餐飲等進貨成本依營運收入40%估算；報廢及盤損以營運收入3%估算。

4.公告總地價：公告地價為230元/平方公尺 ，土地使用面積為167.87平方公尺。

3.業務費之估算：(1)水電費依營運收入0.2% (2)通信費依營運收入0.15%(3)保險費依建設成本（2612350元）之0.3%估算 (4)廣宣費依營運收入0.15%估算 (5)行政及其他雜支費用依營運收入0.2%估算。

1.設施之使用率：依據「望安綠蠵龜觀光保育中心」近3年(99,100,102，不含101年度)遊客人次統計，平均約18萬7,000人。

2.初期投資年金：係包含賣店售貨設備；依營運收入之30%估算。

1.初期投資年金

4.設備維護費用

5.房地年租金

6.設備重置成本

7.其他費用

8.管理費

2.人事費用

3.業務費

總計

1.設施營運收入

2.附屬事業收入

3.其他收入

總計

稅前收益
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