附件 1  「臺中市大甲鐵砧山旅客服務中心及星光露營場
周邊設施營運移轉案」公聽會公告
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附件 2  「臺中市大甲鐵砧山旅客服務中心及星光露營場
周邊設施營運移轉案」公聽會簡報
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附件 3  「臺中市大甲鐵砧山旅客服務中心及星光露營場
周邊設施營運移轉案公聽會」記錄
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附件 4  「臺中市大甲鐵砧山旅客服務中心及星光露營場
周邊設施營運移轉案公聽會」照片
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附件 5   民國 107 年 6 月 27 日工作執行計畫書審查會議紀錄
 

 

 

 

附件 6   歷次工作會議紀錄
 

 

 

 

 

 

附件 7   民國 107 年 9 月 19 日可行性評估審查會議紀錄
及意見回覆表
 

 

 

 

 

 

 

臺中市大甲鐵砧山旅客服務中心及星光露營場周邊設施
OT 前置作業計劃可行性評估報告審查意見回復表
	出席者意見
	意見紀錄
	意見回復

	廖偉志所長
	1. 目前有拜訪 2 家潛在投資廠商，停車場範圍是否仍納入營運範圍，請再研議。
	納入停車場原係規劃調整
停車位配置以供露營車使
用，但依目前法規僅允許
停車場用地供露營車停放
而無法提供露營使用；並
且停車場因考量民眾使用
方便，目前係規劃不收費
但由民間機構負責清潔維
護，性質上較近似委託管
理而非營運。參考財政部
107 年度「臺中市政府促
參案件啟案及諮詢服務」
之建議，將停車場用地不
納入營運範圍，另將停車
場用地之清潔列為投資契
約回饋事項。
請參見 P5-9

	廖偉志所長
	2. P.1-7 請將大甲區公所提出的內容，更換為大甲鐵砧山觀光發展整體規劃報告的三大主題。
	遵照辦理。
請參見 P1-8

	廖偉志所長
	3. 水質問題目前經查是過濾系統有跳電情形，目前重新開啟後，水質已有大幅改善，另外目前也將定期檢測水質，請納入公聽會意見補充回復。
	遵照辦理。
請參見 P10-3
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	曾沼良委員
	1.  旅 客 型 態 是 否 分 析 一
下，在地、外來的旅客？
在地遊客和外地遊客之
需求有所不同，針對不同
的遊客型態，據以作為遊
客服務需求之規劃，包
括：
A.淋浴服務
B.活動聚會空間
C.（預訂）露營
D.假日遊客
	目前並無特別針對遊客型
態進行統計，依「大甲鐵
砧山風景特定區觀光發展
整體規劃案」之調查，鐵
砧山風景區內使用活動以
運動休閒為主，使用者多
為地方居民，活動內容多
為登山健走、散步親子活
動及托兒所校外教學等，
除此之外還有不少單車愛
好者挑戰成功路到園區的
戰鬥型自行車道路，主要
活動場所多集中於劍井、
中 正公園、永信運動國軍
紀念（忠靈祠）等區塊。
活動 時 間 多集 中 於 上 午
9-11 點以及下午 3-5 點，
其中以登山健走及親子活
動使用者為最多。
綜上，未來將以地方居民所需之活動聚會空間及餐飲服務等作為服務需求的主要規劃內容。

	曾沼良委員
	2.  對於未來遊客中心適合辦理之活動是否予以分析規劃，例如運動、文化、生態導覽、露營等。
	遊客中心除依「i-center旅遊服務體系標準化友善服務執行準則」提供服務外，其空間可由投資人自行規劃運用，目前建議可提供文化、生態導覽及露營教學使用。

	曾沼良委員
	3.  停車場露營車和一般民眾停車規劃如何考量，收費方式或不收費，如何管理，例如有管制不收費、
	建議將停車場用地不予納
入，因此不再規劃露營車
停放及收費相關事宜。
據此，停車場用地將不納
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	算權利金等財務負擔後倘尚有盈餘，則將依委員指示試算調減許可年限之方案。

	丁翰杰委員
	1. 規劃文化導覽之設置，收費 方 式 則 採 取 拆 帳 方式，但導覽規劃是否有預計是以步行或是開車方式，因為會涉及由何人負擔車輛設備，如果是由廠商負擔，於估算成本中需考量。
	目前係規劃於鐵砧山風景特定區內以步行方式導覽，並未規劃以開車方式進行，因此，不會涉及車輛設備的負擔。

	丁翰杰委員
	2. 財務分析部分目前是以
11 席營位及 17 席營位進行分析，建議能納入目前經營者的成效，將實際經營成效進行分析，以做為財務分析之依據。
	經了解目前露營場地經營狀況，在今年 1-6 月份平均僅出租 2-4 帳，7-8 月份並未有露友申請。現有經營業者似非以本露營地基營為主要營收項目，考量目前經營狀況後，暫不以該經營實況納入財務分析。

	丁翰杰委員
	3. 本案尚有如下風險，請規
劃團隊進一步分析說明：
A.依目前經營露營業
者現況，訂價較其他
露營場地貴，目前經
營業者是打 6 折，規
劃團隊應敘明為何
財 務 分 析 是 以
600-800 元，價格考
量是否有參照目前
現況或是其他依據。
B.本案水質問題如何
改善？
	目前規劃價格已參考可行
性分析第三章之市場行
情，訂為 600-800 元，現
在經營廠商之價格亦為如
此，應無較貴之情形。
水質問題目前是因為過濾
系統有跳電情形，經過重
新開啟後，水質已有大幅
改善，日後也將定期檢測
水質。
擬強化遊客中心之服務，並規劃文化導覽、餐飲及特色商品銷售，作為本案
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	C.如何引進人潮？
D.投資契約設定露營價格時應有彈性，以免影響營收。
	吸引人潮之亮點。
露營價格將由廠商自行規劃，並於投資契約要求廠商將費率計畫及調整機制訂於投資計畫書中，經主辦機關審核同意後實施。

	
	4. 財 務 分 析 未 說 明 地 價稅、房屋稅由誰負擔，請敘明，且留意不可將其納入權利金範圍。
	地價稅、房屋稅將由主辦
機關負擔，不會將其納入
權利金範圍。
請參見 P8-4

	
	5. 8.2.4 營運收入針對露營場地收入中，露營比例於 平 、 假 日 為 何 都 是0.62%，再請確認。
	此數據係依照交通部觀光局民國95至105年國內旅遊統計之住宿方式計算，該數據並未區分平假日，惟本團隊已依平假日旅遊比例拆分，故採相同比例估算

	
	6. 請確認停車場規劃露營
車是否可以收費?
	經評估後將停車場用地不予納入營運範圍，因此不再規劃露營車停放及收費相關事宜。

	
	7. p8-5，露營設備出租收入中，針對設備出租比例，於 平 、 假 日 比 例 皆 為20%，請確認數值是否有誤，另請敘明依據。
	參照嘉義市蘭潭露營區案例，露營用品年平均租用率估算為 30%。

	
	8. p8-11，表 8.5-1 財務效益彙整中股東投資 IRR為 42.81%，是否過高，請規劃團隊再行確認。
	遵照辦理。
已全面檢視財務效益分
析。
請參見 P8-12
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	黃時中委員
	1.  3.1.3 設施 供 給 分析（P3-4）僅分析中部地區露營場分布狀況，惟提供帳位數似無統計，建議補充。
	遵照辦理。
請參見 P3-4 至 P3-8

	黃時中委員
	2. 3.4.2-1 設施軟硬體課題（P3-15）敘述風景區與露營區已以木格柵區隔，惟是否將妨礙露營車輛之進出，造成裝卸設備不便，影響露營意願？
	目前係規劃遊客中心後方入口允許露友車輛進入裝卸露營設備，且鄰近停車場用地處亦有開設入口，應不致造成露友不便。

	黃時中委員
	3. 第 4.4 節工程經費估算（P4-8）本計畫規劃為星光露營學校，相關露營設備是否應由民間機構購置備妥？此項成本似未估算。
	相關露營設備費用係編列於開辦費用中。

	黃時中委員
	4. 露 營 車 未 估 算 相 關 收
入，是否適宜？
	經評估後將停車場用地不予納入營運範圍，因此不再規劃露營車停放及收費相關事宜。

	黃時中委員
	5. 第 8.1 節基本假設參數：
A.（P8-3）保全費用：
包含日夜間設施與
人員之安全維護，以
每 月 20,000 元 預
估，似偏低。
B.（P8-5）遊客中心智能商店收入：僅以毛利率估算年收入，未考量機台成本、銷貨成本、維護成本等，同時以毛利率估算
	本案之日夜間設施與人員
之安全維護係以按月契約
外包之方式估算，並非以
專人委辦之方案辦理。
由於毛利率可以估算年營
業收入，因此，未來會以
總營業收入來計算權利
金。
文化導覽雖採外包方式，
未來亦會以總營業收入來
計算權利金。
請參見 P8-6
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	年收入將影響權利
金之收取。
C.（P8-6）文化導覽收入：亦以毛利率估算收入，將影響權利金之計算。
	

	
	6. 自償能力分析（P8-10）：
自償能力計算公式已於
105 年 10 月 4 日修正，
請修改。
	遵照辦理。已依 105 年 10

月 4 日修正之自償能力計
算公式修改。
請參見 P8-11

	
	7. 第 8.6 節敏感性分析：
（P8-11）營業收入變動
-5% 時 ， 自 償 率 為
89.4%，表示不具財務效益，惟 IRR 為 24.8%，表示 本 計 畫 仍 具 財 務 效益，兩者結論有矛盾。另營業支出變動 5%時亦有相同情況，請再檢視。
	遵照辦理，將全面檢視財
務效益之結論，並修正於
報告書中。
請參見 P8-13

	
	8. 劍井段 517 號土地納入本案範圍之建議，應於本報告書內列入財務計畫之另一方案以估算其權利金。並應於爾後先期規劃納入方案以避免未來招商爭議。
	遵照辦理。
有關 517 號土地納入本案
範圍之建議，將列入財務
計畫試算。
請參見第八章

	臺中市政府
財政局代表
	1. P1-2 及 P3-1：1 層樓建物，總樓地板面積數字兩者不符，請查明更正。
	遵照辦理，已更正。
請參見 P1-2、P3-1、P4-1

	臺中市政府
財政局代表
	2. P1-3：青年活動中心區部分，請確認本範圍土地為執行機關管理權責始得納入委外範圍。
	將請執行機關發函予管理機關，請其同意將該筆土地納入本案委外範圍，並請執行機關加速辦理相關
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	用地撥用作業。

	
	3. P1-4：周邊相關景點建議可加圖示。
	遵照辦理。
請參見 P1-4 至 P1-6

	
	4. P3-2：露營區請確認是否已向目的事業主管機關申請經營設立許可。
	經查露營區經營並無須向目的事業主管機關申請經營設立許可。

	
	5. P3-2 及 P4-1：停車場是否收費並納入財務收入內？若是損益表未計入。
	經評估後將停車場用地不予納入營運範圍，因此不再規劃露營車停放及收費相關事宜。

	
	6. P3-11：表 3.2-1 旅遊人次預估與前頁鐵砧山遊客量推估之 109 及 110年數據不相符。
	倘依據鐵砧山整體規劃報
告，本區域假日遊客將達
3,552 人次，由於本案遊
客中心室內面積僅 228 平
方公尺，考量本案遊客中
心服務品質及設施能量，
鐵砧山風景特定區可服務
之遊客胃納量已接近飽
和，故本案採保守方式推估數據，以 108 年遊客人數為基準，不再成長。

	
	7. P4-4：請補充既有設施設備現況分析（耐用年限、耐震評估、檢修及更新等）及確認既有空間是否取得使用執照情形。
	建議風管所於本案招商公告前，委託專業機構辦理遊客中心建物檢查，以將現況明確告知潛在投資人，日後如有涉及建物之重大修繕將由機關負責辦理。

	
	8. P4-5 及 P5-9 ：停車場重新調整可停放露營車：倘合法，應考量現有停車需求現況，對於露營車應有
	經評估後將停車場用地不予納入營運範圍，因此不會影響現有停車需求。
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	一定數量管控，避免停車
不足。
	

	
	9. P5-9：請確認露營車停放空間與停車場空間是否會有占用情形而違反停車法。
	經評估後將停車場用地不予納入營運範圍，因此不再規劃露營車停放及收費相關事宜。

	
	10. P6-1 ：關於地號 517 倘需取得管理權始納入規劃委託營運範圍，須注意期程是否配合。
	將請執行機關發函予管理機關，請其同意將該筆土地納入本案委外範圍，並請執行機關加速辦理相關用地撥用作業。

	
	11. P6-3：1.「517…設置費及土地租金並…不會增加民間機構負擔」，請審慎評估。2.樹屋安全性評估及注意符合相關使用法規。
	有關 517 號土地納入本案
範圍之建議，將列入財務
計畫試算供主辦機關參
考。
樹屋安全性部分，會依據結構設計規範評估應有的構件尺寸及安裝丶固定方式；適法性部分，建議按《臺中市臨時建築物管理辦法》相關規定進行申請丶核定後施作，並符使用期程規定。

	
	12. P6-5： 517 納入計畫範
圍 須 辦 理 有 償 撥 用 為
300 萬左右，尚屬合理，亦可增加本案亮點，建議盡早辦理撥用。可考慮是否 使 用 促 參 獎 勵 金 額度，分期分年納入預算，將與本局財務管理科討論。
	敬悉，將請執行機關加速辦理相關用地撥用作業。
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	13. P8-1：建議物價上漲率基準年以 107 或 106 年為宜。
	遵照辦理。
本計畫參酌已核定之「國
家發展計畫-106 至 109年
四年計畫」，總體經濟目標
消費者物價指數（CPI）上
漲率不超過 2.0%為依
據，保守估列以本計畫之物價上漲率以 2%為物價上漲率基準。

	
	14. P8-2：列開辦費用 100 萬元未攤提？
	開辦費列入當年度費用不予攤提。

	
	15. P8-3 及 P8-7：每人月平均薪資，…，且每年調薪2%，未加計入表 8.4-1 損益表內，請更正。
	遵照辦理。
已修正平均薪資調整方
式。
請參見表 8.4-1

	
	16. P8-6 及 P8-7：（4）文化導 覽 收 入 未 計 入 表8.4-1 損益表內，請更正。
	遵照辦理。
文化導覽收入已計入，係
於計算表轉置報告書格式
時漏列，將補充修正。
請參見表 8.4-1

	
	17. P8-7、P8-8 及 P8-9：請修正表 8.4-1 損益表數字。
	遵照辦理。
將全面檢視損益表數字。

	
	18. P8-11：表 8.5-1 財務效
益彙整是否過於樂觀？
	遵照辦理，將全面檢視財務效益之結論，並修正於報告書中。

	
	19. P10-3：前期已花 1,500

多萬元經費整建，但經營
4 年多漏水壁癌嚴重，是否 重 大 修 繕 由 政 府 負擔？
	由於 OT 模式性質類似出租，依據民法規定，重大修繕應由出租人負擔。

	
	20. 請風管所隨時更新促參
系統資料庫
	敬悉。
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	臺中市政府
都發局代表
	1. 建議可行性評估報告將
歷次會議意見納入。
	遵照辦理。
請參見附件 5 及附件 6

	臺中市政府
都發局代表
	2. 內政部都委會專案小組預計於 10 月 4 日召開會議，故目前細部計畫只是草案，請於報告中補充，以免誤會。
	遵照辦理。
請參見 P1-3、P1-6、P6-1

	臺中市政府
都發局代表
	3. 停車場是否可規劃露營
車，再請確認
	經評估後將停車場用地不予納入營運範圍，因此不再規劃露營車停放及收費相關事宜。

	臺中市政府
都發局代表
	4. 規劃團隊目前是否已拜訪潛在廠商，是否有投資意願?
	已拜訪 2 家潛在廠商。

	臺中市政府
都發局代表
	5. 停車場及露營場地是分開的，開車的人無法進行露 營 場 地 裝 卸 露 營 設備，這點有可能影響露營意願。
	目前係規劃遊客中心後方入口允許露友車輛進入裝卸露營設備，且鄰近停車場用地處亦有開設入口，應不致造成露友不便。

	臺中市政府
都發局代表
	6. 內政部都委會專案小組預計於 10 月 4 日召開會，本案如有需配合變更事項，也建議盡早提送。
	敬悉。

	臺中市政府
交通局代表
	關於停車場規劃露營車部分，依規定，如有劃設專用車格，則一般車不可停，如果未設劃的停車格，並不會禁止露營車停放。但前提是不收費，如果露營車停放於停車場有收費，就需要有停車登記證，需經審查。目前常見的問題是露營車太大而佔用二個停車位等問題。
	經評估後將停車場用地不予納入營運範圍，因此不再規劃露營車停放及收費相關事宜。
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附件 8   本計畫用地地籍資料
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附件 9
臺中市政府露營場安全及管理聯合稽查紀錄表
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�
有管制超時收費。�
入營運範圍，並將停車場用地之清潔列為投資契約回饋事項。�
�
�
4. 露營車營地之規範為何?


A.部分停車場規劃為


露營車營地


B.其他地區規劃為露營車營地（后里環保公園規劃為停車場營地）。�
考量目前並未有露營車營


地之管理法規，而停車場


用地僅供露營車停放而無


法提供露營使用，因此，


於本計畫之停車場用地設


置露營車營地目前並無相


關管理規範，經評估後本


計畫將不規劃露營車營


地。�
�
�
5. 本案對外營運之亮點，業者可以經營成怎樣的標的，海線亮點企業形象中心，如伯朗咖啡館，請分析提供業者參考。�
將補充頭城濱海森林公園及苗栗勤美學案例資料。請參見 P3-24 及 P3-25�
�
�
6. 本案風景區整體規劃及周邊海線景點，如媽祖文化園區、高美濕地….應予論述，讓業者評估本風景區之發展潛力。�
遵照辦理。


請參見 P1-6�
�
�
7. 許可年限是否許給 5、


6、7 年之付款條件，找出最佳之許可年限。�
因本案屬 OT 性質，於許可


年限規劃將先考量民間機


構投資之折舊攤提與耐用


年限，由於本計劃設備性


質較似旅館/餐廳，依據財


政部 106 年 2 月 3 日台財


稅字第 10604512060 號令


公告之固定資產耐用年數


表，設備係以 7 年為期耐


用年數，因此初步先以 7


年為許可年限。


未來先期計畫階段，經試�
�
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