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第三章 法律可行性分析 

第一節   相關法律分析  

一、促參法類 

為提升公共服務水準，加速社會經濟發展，促進民間參與公共建設，特

制定本法。與本計畫區民間參與興建和經營之相關促參法類法規如下： 

(一)促進民間參與公共建設法 

1. 本計畫區屬於「促進民間參與公共建設法」（以下簡稱促參法）第三

條第七款規定之觀光遊憩重大設施。 

2. 計畫區預計之經營管理模式採適用於促參法第八條第一款所規範民

間機構參與公共建設之方式：由民間機構投資興建並為營運；營運期

間屆滿後，移轉該建設之所有權予政府。 

3. 土地出租方式依據促參法第十五條之規定：公共建設所需用地為公有

土地者，主辦機關得於辦理撥用後，訂定期限出租、設定地上權、信

託或以使用土地之權利金或租金出資方式提供民間機構使用，不受土

地法第二十五條、國有財產法第二十八條及地方政府公產管理法令之

限制。其出租及設定地上權之租金，得予優惠。租金優惠辦法，由內

政部會同財政部定之。 

4. 且依據促參法第三十條之規定：主辦機關視公共建設資金融通之必

要，得洽請金融機構或特種基金提供民間機構中長期貸款。 

5. 稅捐之減免依據促參法第三十九條規定：參與重大公共建設之民間機

構在興建或營運期間，供其直接使用之不動產應課徵之地價稅、房屋

稅及取得時應課徵之契稅，得予適當減免。 

(二)促進民間參與公共建設法施行細則 

本計畫區符於「促進民間參與公共建設法施行細則」第十一條中

規定：所稱觀光遊憩及森林遊樂重大設施，指在國家公園、風景區、

風景特定區、森林遊樂區及其他經中央目的事業主管機關認定之遊憩 

(樂) 區內之遊憩 (樂) 設施、住宿、餐飲、解說等相關服務設施、區

內及聯外運輸設施。 
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(三)促進民間參與公共建設法之重大公共建設範圍 

本計畫由於其投資金額依照「促進民間參與公共建設法之重大公

共建設範圍」所規定公共建設類別屬於觀光遊憩重大設施之重大公共

建設範圍：一、依本法(指促進民間參與公共建設法)第八條第一項第

一款、第二款及第四款辦理，且投資總額不含土地達新臺幣三億元以

上者。因此本計畫享有「促進民間參與公共建設法」中所規定重大公

共建設之營所稅優惠。 

(四)促進民間參與公共建設公有土地出租及設定地上

權租金優惠辦法 

依據本辦法第二條規定：營運期間公有土地之租金按國有出租基

地租金計收標準六折計收，同一宗土地，一部份屬興建時期，一部份

已開始營運者，其租金按二者實際佔用土地比例或地上建築物樓地面

積比例計收。 

若租金不足支付土地依法應繳納之地價稅及其他費用者，應改按

所應繳納之稅費計收租金。而營運期間，用地當年之申報地價與原財

務計畫預估之當年地價漲幅逾百分之五十時，主辦機關得酌予減收應

繳之租金。在計收之租金上，於經主辦機關評估財務計畫，確有造成

公共建設自償能力不足情事者，得酌予減收之。 

(五)民間機構參與重大公共建設適用免納營利事業所

得稅辦法 

1. 適用本辦法中第三條第一項第十款規定：民間機構參與重大公共建設

免納營利事業所得稅之範圍，以經營重大公共建設之下列所得為限。

本計畫區符合於免納營利事業所得稅中觀光遊憩重大設施--勞務所

得的部份。 

2. 依第四條規定民間機構參與重大公共建設適用免納營利事業所得稅

者，其免稅年限為五年。且免稅年限應連續計算，不得中斷。民間機

構在免稅期間內，應按所得稅法規定之固定資產耐用年數，逐年提列

折舊。 

3. 依第五條之規定：參與重大公共建設之民間機構，應自申報日起六個

月內提出相關文件向財政部申請核定免納營利事業所得稅。 

(六)民間機構參與重大公共建設適用投資抵減辦法 

1. 依第三條規定：民間機構參與重大公共建設購置自行使用之興建、營

運設備或技術，在同一課稅年度內購置總金額達新臺幣六十萬元者，
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得就購置成本按下列百分比限度內，抵減其當年度應納營利事業所得

稅額；當年度應納營利事業所得稅額不足抵減者，得在以後四年度應

納營利事業所得稅額中抵減之： 

(1)國內產製之興建、營運設備：抵減百分之十五。 

(2)國外產製之興建、營運設備：抵減百分之五。 

(3)興建、營運技術：抵減百分之五。 

適用前項第一款及第二款之興建、營運設備，以全新者為限。 

2. 依照第四條規定：民間機構參與重大公共建設購置自行使用之防治污

染設備或技術，在同一課稅年度內購置總金額達新臺幣六十萬元者，

得就購置成本按下列百分比限度內，抵減其當年度應納營利事業所得

稅額；當年度應納營利事業所得稅額不足抵減者，得在以後四年度應

納營利事業所得稅額中抵減之： 

(1)國內產製之防治污染設備：抵減百分之二十。 

(2)國外產製之防治污染設備：抵減百分之十。 

(3)防治污染技術：抵減百分之五。 

適用前項第一款及第二款之防治污染設備，以全新者為限。 

(七)南投縣民間機構參與重大公共建設減免地價稅房

屋稅及契稅自治條例 

1. 依第二條規定，民間機構參與本法第三條第二項規定之本縣重大公共

建設，有關地價稅、房屋稅及契稅之減免，依本自治條例之規定；本

自治條例未規定者，適用其他有關法令規定。但其他法令規定較本自

治條例更有利於民間機構者，適用最有利之法令。 

2. 依照第三條之規定：民間機構參與本法第三條，本縣重大公共建設

者，其興建或營運期間用地之地價稅減免標準，其第二點之規定，供

社會及勞工福利設施、觀光遊憩及森林遊樂重大設施、運動、水利、

農業設施及重大工業、商業、科技設施之用地，按千分之十稅率計徵。 

3. 依第四條規定，民間機構參與本法第三條規定之本縣重大公共建設，

新建供直接使用之自有房屋，其房屋稅之減徵標準第二點之規定，供

社會及勞工福利設施、觀光遊憩及森林遊樂重大設施、運動、水利、

農業設施及重大工業、商業、科技設施使用之房屋，自供直接使用之

當月起五年內，減徵應納稅額百分之五十。原依本自治條例或相關法

令經核准減徵房屋稅之民間機構，於減徵期間未屆滿五年，經移轉第

三人繼續為興建或營運者，准予減徵至五年期滿為止。 
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4. 而依據第五條規定，民間機構參與本法第三條規定之本縣重大公共建

設，在興建或營運期間，取得或設定典權供直接使用之不動產，減徵

契稅百分之三十。 

5. 在申請程序上則依第七條之規定，合於第三條至第五條減免規定者，

納稅義務人應填具減免申請書表，檢同相關證明文件，依下列規定向

本府稅捐稽徵處申請： 

(1)申請依第三條規定減免地價稅者，於每年(期)地價稅開徵四十

日前提出申請；逾期申請者，自申請之次年(期)起減免。前已核定

而用途未變更者，以後免再申請。 

(2)申請依第四條規定減免房屋稅者，於減徵原因事實發生之日起

三十日內提出申請；逾期申請者，自申請當月份起減徵。 

(3)申請依第五條規定減免契稅者，申報契稅時提出申請。 

依前項第一款規定減免地價稅者，於減免原因消滅時，應即向本府

稅捐稽徵處申報，自次年(期)恢復按原稅率徵收。 

依前項第二款規定減徵房屋稅者，於減徵原因消滅時，應即向本府

稅捐稽徵處申報，自次月起恢復全額徵收。 

二、目的事業法類  

(一)發展觀光條例 

本條例立法之目的旨在發展觀光產業，宏揚中華文化，永續經營

台灣特有之自然生態與人文景觀資源，敦睦國際友誼，增進國民身心

健康，加速國內經濟繁榮。 

本計畫區之整體開發、交通運輸設施、觀光設施、建物設置、發

展順序、用地取得方式、生態之保存及導覽…等應依據本條例第二章

規劃建設之相關規定；有關經營管理方面則依照第三章規定辦理；相

關獎勵條件及辦法依照第四章規定，其中興建營運之遊憩設施與住宿

設施，依本法第四十九條規定民間機構經營觀光遊樂業、觀光旅館業

之租稅優惠，依促進民間參與公共建設法第三十六條至第四十一條規

定辦理。 

(二)觀光旅館業管理規則 

本規則依發展觀光條例第六十六條第二項規定訂定之。本計畫中

觀光旅館之管理應遵循本規則各項規定：有關觀光旅館業之籌設、發

照及變更、觀光旅館業之經營與管理、觀光旅館業從業人員之管理、

規定之獎勵及處罰措施，均應依照本規則辦理。 
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1. 有關觀光旅館業之籌設依據本規則「第二章觀光旅館業之籌設、發照

及變更」第四條規定，經營觀光旅館業者，應先備具下列文件，向主

管機關申請核准籌設： 

(1)觀光旅館業籌設申請書。 

(2)發起人名冊或董事、監察人名冊。 

(3)公司章程。 

(4)營業計畫書。 

(5)財務計畫書。 

(6)土地所有權狀影本或土地使用權同意書及土地使用分區證明；

一般旅館及其他既有建築物擬作為觀光旅館者，並應備具建築物所

有權狀影本或建築物使用權同意書。 

(7)建築設計圖說。 

(8)設備總說明書。 

申請籌設觀光旅館業之案件，除在直轄市籌設一般觀光旅館業者，

由交通部委託直轄市主管機關受理外，其餘由交通部委任觀光局受

理。受理之主管機關應於收件後十五日內，將審查結果函復申請

人；對於符合規定之案件，並應將核准籌設函件副本抄送有關機

關。主管機關審查觀光旅館建築設計圖說，得向申請人收取審查

費；設計圖說變更時，亦同。 

2. 依據本規則第五條規定，依前條規定申請核准籌設觀光旅館業者，應

依法辦理公司登記，並備具下列文件報請原受理機關備查： 

(1)公司登記證明文件影本。 

(2)董事、監察人及經理人名冊。 

前項登記事項有變更時，應於公司主管機關核准日起十五日內，報

請原受理機關備查。 

3. 關於觀光旅館之興建依據本規則第七條規定，經核准籌設之觀光旅

館，其申請人應於二年內依建築法之規定，向當地主管建築機關申請

核發用途為觀光旅館之建造執照依法興建；觀光旅館業於核准籌設

前，其建築物已領有使用執照者，其申請人應於核准籌設後二年內，

向當地主管建築機關申請核發用途為觀光旅館之使用執照；逾期即廢

止其籌設之核准，並副知相關機關。但有正當事由者，得於期限屆滿

前報請原受理機關予以展期。觀光旅館業其建築物於興建前或興建中

變更原設計時，應備具變更設計圖說及有關文件，報請原受理機關核

准，並依建築法令相關規定辦理。 
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4. 關於觀光旅館之營業與發照依據本規則第八條規定，觀光旅館業籌設

完成後，應備具下列文件報請原受理機關會同警察、建築管理、消防

及衛生等有關機關查驗合格後，由交通部發給觀光旅館業營業執照及

觀光旅館業專用標識，始得營業： 

(1)觀光旅館業營業執照申請書。 

(2)建築物使用執照影本及竣工圖。 

(3)公司登記證明文件影本。 

5. 依據本規則第九條規定，興建觀光旅館客房間數在三百間以上，具備

下列條件，得依前條規定申請查驗，符合規定者，發給觀光旅館業營

業執照及觀光旅館專用標識，先行營業： 

(1)領有觀光旅館之全部建築物使用執照及竣工圖。 

(2)客房裝設完成已達百分之六十，且不少於二百四十間；營業之

樓層並已全部裝設完成。 

(3)餐廳營業之合計面積，不少於營業客房數乘一點五平方公尺，

營業之樓層並已全部裝設完成。 

(4)門廳樓層、會客室、電梯、餐廳附設之廚房、衣帽間及盥洗室

均已裝設完成。 

(5)未裝設完成之樓層，應設有敬告旅客注意安全之明顯標識。 

前項先行營業之觀光旅館業，應於一年內全部裝設完成，並依前條

規定報請查驗合格。但有正當理由者，得報請原受理機關予以展

期，其期限不得超過一年。 

6. 另外，依據本規則第十五條規定，申請觀光旅館業營業執照及其換發

或補發，應繳納執照費。 

(三)觀光旅館建築及設備標準 

本標準依發展觀光條例第二十三條第二項規定訂定之，所稱之觀

光旅館係指國際觀光旅館及一般觀光旅館。其中建築設計、構造、設

備除依本標準規定外，並應符合有關建築、衛生及消防法令之規定。

除一般觀光旅館應附設之設備外，並得依本標準所列酌設附屬設備。

並規定有一般觀光旅館房間數、客房及浴廁淨面積應符合之規定數量

及大小。未來本計畫觀光旅館建築及設備之設置，均需依照辦理。以

下茲列舉觀光旅館建築及設備興建之標準： 

1. 依本標準第十六條之規定，一般觀光旅館應附設餐廳、咖啡廳、會議

場所、貴重物品保管專櫃、衛星節目收視設備，並得酌設下列附屬設

備： 
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(1)商店。 

(2)游泳池。 

(3)宴會廳。 

(4)夜總會。 

(5)三溫暖。 

(6)健身房。 

(7)洗衣間。 

(8)美容室。 

(9)理髮室。 

(10)射箭場。 

(11)各式球場。 

(12)室內遊樂設施。 

(13)郵電服務設施。 

(14)旅行服務設施。 

(15)高爾夫球練習場。 

(16)其他經中央主管機關核准與觀光旅館有關之附屬設備。 

前項供餐飲場所之淨面積不得小於客房數乘一點五平方公尺。 

2. 依本標準第十七條之規定，一般觀光旅館房間數、客房及浴廁淨面積

應符合下列規定： 

(1)應有單人房、雙人房及套房，在直轄市及省轄市至少五十間，

其他地區至少三十間。 

(2)各式客房每間之淨面積(不包括浴廁)，應有百分之六十以上不

得小於下列標準： 

i.單人房十平方公尺。 

ii.雙人房十五平方公尺。 

iii.套房二十五平方公尺。 

(3)每間客房應有向戶外開設之窗戶，並設專用浴廁，其淨面積不

得小於三平方公尺。 

3. 依本標準第十八條之規定，一般觀光旅館廚房之淨面積不得小於下列

規定： 
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供餐飲場所淨面積 廚房(包括備餐室)淨面積 

一五○○平方公尺以下 至少為供餐飲場所淨面積之三○％ 

一五○一至二○○○平方公尺 至少為供餐飲場所淨面積之二五％

加七五平方公尺 

二○○一平方公尺以上 至少為供餐飲場所淨面積之二○％

加一七五平方公尺 

未滿一平方公尺者，以一平方公尺計算。 

4. 依本標準第十九條之規定，一般觀光旅館自營業樓層之最下層算起四

層以上之建築物，應設置客用升降機至客房樓層，其數量不得少於下

列規定： 

客房間數 客用升降機座數 每座容量 

八○間以下 二座 八人 

八一至一五○間 二座 十人 

一五一至二五○間 三座 十人 

二五一至三七五間 四座 十人 

三七六至五○○間 五座 十人 

五○一至六二五間 六座 十人 

六二六間以上 每增二○○間增設一

座，不足二○○間以

二○○間計算 

十人 

一般觀光旅館客房八十間以上者應設工作專用升降機，其載重量不

得少於四百五十公斤。 

三、土地類  

(一)地權類 

1.國有財產法及其施行細則 

本計畫範圍全屬公有土地。土地管理單位為財政部國有財產局。依

據「國有財產法」第三十八條規定非公用財產類之不動產，各級政

府機關為公務或公共所需，得申請撥用。前項撥用，應由申請撥用

機關檢具使用計畫及圖說，報經其上級機關核明屬實，並徵得財政

部國有財產局同意後，層報行政院核定之。 

「國有財產法施行細則」第二節第三十條至第三十二條亦規定需以

中央機關名義並具財政部規定之申請撥用書類，提出申請。且中央

機關則指總統府或各院部會行處局署，因此日月潭國家風景區管理

處得報請交通部轉國有財產局層報行政院核准撥用後使用。 
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2.國有不動產撥用要點 

本計畫區內現有之土地管理機關為財政部國有財產局，未來開發

時，日月潭國家風景區管理處得依據國有財產法暨國有不動產撥用

要點之規定擬定撥用不動產計畫等文件報請交通部轉國有財產局

層報行政院核准撥用，由管理處取得土地管理權。 

區內土地將依國有財產法暨國有不動產撥用要點之規定擬定撥用

不動產計畫等文件報請交通部轉國有財產局層報行政院核准撥

用，申請撥用國有不動產應檢具下列書件，一式三份，報經其上級

機關核明屬實後，二份送國產局辦理： 

(1)撥用不動產計畫書。 

(2)撥用不動產清冊。 

(3)撥用土地有無妨礙都市計畫使用分區之證明文件 

(4)撥用不動產之登記(簿)謄本。 

(5)撥用土地地籍圖謄本或建築改良物平面圖謄本。 

(6)撥用土地使用計畫圖(附平面圖及基地配置圖，基地配置圖

應標明申請撥用土地範圍、建築位置、樓層、面積及使用方

式)。 

(7)有償撥用之具體經費來源文件或預算編列證明。 

(二)地用類 

目前本計畫用地位於都市土地，其使用分區及使用編定依據變更

日月潭特定區計畫，係由電力事業用地變更為旅遊事業專用區，目前

已通過個案變更程序，因此規劃作為觀光旅館之興建用地並無土地使

用上之問題。 

依據「變更日月潭特定區計畫之土地使用分區管制要點」之規定，

容許使用項目如下： 

1.旅遊事業專用區建蔽率不得大於百分之四十，容積率不得大於百

分之一百二十，容許使用項目以戶外遊憩設施、觀光服務管理設

施、賞景台、步道、停車場、零售、住宿、餐飲服務設施及其他

經中央觀光目的事業主管機關核准者。 

2.旅遊事業專用區內申請建築時，留設停車位數除依建築技術規則

表列停車空間設置標準之二倍設置外，應至少劃設申請建築基地

面積的百分之十土地供作平面式停車空間使用，該供停車使用土

地得計入法定空地，並應保持至少二分之一以上之透水性，並適

當植栽綠化。 
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3.本計畫區內各基地申請建築執照時，應檢附地質鑽探資料並經地

質相關技師簽證認可安全無虞後，始得准予辦理。 

4.本計畫區內之基地開發如涉及國有林班地及保安林範圍內土地

時，應依森林法相關規定辦理解除後，始得申請開發。 

5.本計畫區內之各項開發行為如有符合建築法、環境影響評估法、

及水土保持法等相關法令規定者，應按其規定辦理。 

四、營建類  
本計畫區未來興建各項設施需遵循管制規則之規定，計畫區土地

之建蔽率與容積率，則依本法第九條第一項第七款規定之旅遊事業專

用區建蔽率不得大於百分之四十，容積率不得大於百分之一百二十，

容許使用項目以戶外遊憩設施、觀光服務管理設施、賞景台、步道、

停車場、零售、住宿、餐飲服務設施及其他經中央觀光目的事業主管

機關核准者。 

五、環評類  
本計畫區依據「開發行為應實施環境影響評估細目及範圍認定標

準」第三十一條第一項第三款規定：位於山坡地，申請開發面積一公

頃以上者，其應實施環境影響評估。 

由於本計畫使用開發面積約 2.7949 公頃，已達到應實施環境影響

評估之上限，故依法需辦理環境影響評估作業。 

六、經濟賦稅類  
本計畫區未來委託民間經營時，涉及經濟稅賦之主要法令如下： 

1.土地稅法 

(1)第三條：土地所有權人為地價稅之納稅義務人。 

(2)第十六條：地價稅基本稅率為千分之十。 

(3)第二十條：公有土地按基本稅率徵收地價稅。但公有土地供

公共使用者，免徵地價稅。 

本計畫依照「南投縣民間機構參與重大公共建設減免地價稅房屋稅

及契稅自治條例」第三條，本縣重大公共建設者，其興建或營運期

間用地之地價稅減免標準，其第二點之規定，供社會及勞工福利設

施、觀光遊憩及森林遊樂重大設施、運動、水利、農業設施及重大

工業、商業、科技設施之用地，按千分之十稅率計徵。 
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2.房屋稅條例 

(1)第三條：房屋稅，以附著於土地之各種房屋，及有關增加該

房屋使用價值之建築物，為課徵對象。 

(2)第四條：房屋稅向房屋所有人徵收之。 

(3)第五條：房屋稅依房屋現值，按下列稅率課徵之：非住家用

房屋，其為營業用者，最低不得少於其房屋現值百分之三，

最高不得超過百分之五。 

本計畫房屋稅依照「南投縣民間機構參與重大公共建設減免地價稅

房屋稅及契稅自治條例」規定，自供直接使用之當月起五年內，減

徵應納稅額百分之五十。 

3.所得稅法 

(1)第三條：凡在中華民國境內經營之營利事業，應依本法規

定，課徵營利事業所得稅。 

(2)第五條第四項：營利事業所得稅起徵額、課稅級距及累進稅

率。 

本開發計畫在地價稅、營利事業所得稅上屬於民間機構需負擔部

分，由於本計畫符合重大公共建設範圍之規定，享有民間參與重大

公共建設之營利事業所得稅之五年內免稅優惠。 

而依照「民間機構參與重大公共建設適用投資抵減辦法」第三條與

第四條之規定，本計畫民間機構參與重大公共建設購置自行使用之

興建、營運設備或技術與防治污染設備或技術，在同一課稅年度內

購置總金額達新臺幣六十萬元者，得就購置成本按下列百分比限度

內，抵減其當年度應納營利事業所得稅額；當年度應納營利事業所

得稅額不足抵減者，得在以後四年度應納營利事業所得稅額中抵減

之。 
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第二節   作業分析  

依據工程會建議將本項工作區分為業務面與空間面，業務面主要探討

BOT 立案之適法性，辦理方式及融資的可行性，而空間面主要在探討立地

條件開發規模之相關法規要求，分別說明如下： 

一、業務面  

本計畫之主辦機關為交通部，提案機關為交通部觀光局日月潭國家風景

區管理處。 

本計畫符合促參法第三條第七款所規定之觀光遊憩重大設施。依其投資

金額照「促進民間參與公共建設法之重大公共建設範圍」所規定公共建設類

別屬於觀光遊憩重大設施之重大公共建設範圍。除可依約享有政府承諾及配

合事項，並依法可享有公有土地出租及設定地上權租金之優惠、融資優惠、

營所稅優惠…等。可提升對於民間業者投資及經營之意願。 

依照本章第一節分析，本案民間參與之方式符合促參法系或目的事業法

系之相關規定。相關優惠辦法如下：如需資金融通者，依照「促參法」第三

十條：主辦機關視公共建設資金融通之必要，得洽請金融機構或特種基金提

供民間機構中長期貸款；二十九條：公共建設經甄審委員會評定其投資依本

法其他獎勵仍未具完全自償能力者，得就其非自償部分，由主辦機關補貼其

所需貸款利息或投資其建設之一部。補貼利息及投資建設，應循預算程序辦

理。其他相關優惠方面：依照「促進民間參與公共建設公有土地出租及設定

地上權租金優惠辦法」第二條：營運期間公有土地之租金按國有出租基地租

金計收標準六折計收。 

二、空間面  

由於本計畫區需興建住宿所需之建物，目前計畫區範圍位於都市土地，

依據變更日月潭特定區計畫，本基地範圍係由電力事業用地變更為旅遊事業

專用區，目前已通過個案變更程序因此規劃作為觀光旅館之興建用地並無土

地使用上之問題。計畫區營運後所設置之住宿及服務設施，符合於目的事業

法「發展觀光條例」之規定。且土地上針對特定目的事業用地之容許使用項

目檢討後，土地使用之適法性與合法性較無問題，營運上亦需符合於土地使

用管制的規定。 

本計畫區範圍內均屬於公有土地；依據「國有財產法」第三十八條規定：

非公用財產類之不動產，各級政府機關為公務或公共所需，得申請撥用。另
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依「國有財產法施行細則」第二節第三十條至第三十二條亦規定需以中央機

關名義並具財政部規定之申請撥用書類，提出申請。且上述中央機關則指總

統府或各院部會行處局署，因此日月潭國家風景區管理處得報請交通部轉國

有財產局層報行政院核准撥用後使用。 

而本計畫區依據「開發行為應實施環境影響評估細目及範圍認定標準」

第三十一條第一項第三款規定：位於山坡地，申請開發面積一公頃以上者，

其應實施環境影響評估。由於本計畫使用開發面積約 2.7949 公頃，已達到

應實施環境影響評估之上限，故依法需辦理環境影響評估作業。 


