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⚫ 緣起

⚫ 目的

1. 透過藝文特區建置均衡區域發展，並提高閒置土
地之使用效率

2. 打造TOLD導向為主之軍事營地活化示範區

3. 作為日後擬定相關空間規劃之參考

民國81年戰地任務解除

實施國軍精進案

駐軍人數大幅縮減

大量軍事營區解編

金門縣五期離島綜建案

金門縣六期離島綜建案

觀光發展導向定位

開創新局

透過軍事遺跡營區活化 TOLD建置藝文特區

過去 未來

傳統 現代

找回價值 開創新局

計畫範圍圖

⚫ 範圍選擇及界定

資料來源：本計畫繪製，2022
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年度 上位及相關計畫名稱

◼ 變更金門特定區計畫（第一次通盤檢討）95

◼ 金門縣概念性總體規劃案102

⚫ 全國國土計畫(金門縣部分)107

◼ 金門縣五期離島綜合建設實施方案108

◼ 縣市 ⚫ 全國

年度 法令名稱

97

100

101

⚫ 促進離島永續發展方針

◼ 金門縣維護傳統建築風貌獎助自治條例

◼ 金門特定區計畫土地使用許可審查要點

⚫ 文化資產保存法

◼ 離島建設條例108

⚫ 土地徵收條例

⚫ 國有財產法

⚫ 土地法

104

107

110

◼ 金門縣中心圖書館及美術館先期規劃案

99

101

⚫ 全國國土空間發展策略

◼ 金門低碳島計畫

◼ 變更金門特定區計畫(部分保護區為機關用地)

◼ 金門縣瓊林聚落地下民防坑道修復及再利用計畫
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中心圖書館及美術館規劃設計

縣定古蹟雙乳山坑道修復及再利用計畫研究工作

金門戰地文化景觀保存維護與發展綱要計畫
資料來源：金門縣政府，2021
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⚫ 觀光行為分析

資料來源：金門觀光旅客消費及動向108年專題統計分析第2號、 Google地圖、本計畫整理，2019

來金旅客人數與消費金額統計圖

金門旅遊人數不但逐年穩健成長，來金的旅客消費金
額逐年大幅上升，106年來金旅客消費金額數更較
104年增加一倍之多，108年總消費金額合計達194億，
可見其觀光業為金門重要產業。

來金遊客有24％都會造訪坑道景點，其中翟山坑道為
107年來金旅客最喜歡之觀光景點調查中，排名第一
的觀光景點。

⚫ 觀光人口推估

本計畫觀光人口推估25年後約為2959129人次，而依
據歷年來金旅客最喜歡之觀光景點調查中，有25％人
數會造訪坑道景點，故本計畫在觀光人口推估25年後
金門藝文特區年參訪量約為739782人次。(金門在地
親子參訪數另計)

觀光人口推估表
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⚫ 圖書館

金門縣大金地區公共圖書館位置圖 金門縣圖書館107~110年借閱人數讀者年齡統計圖

金門縣公共圖書館的主要使用族群落在6~17歲及30~47歲之區間，可以判斷係由家長帶小孩前往使用該設施，因此可
以判定親子族群將成為本案圖書館之重要使用族群

資料來源：金門縣圖書資源聯合查詢系統、金門縣大數據平台，2022
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本計畫盤點與中心藝術館具相近性質之藝術館、博物館、文化展示等場館，得知108年時相關場館遊客人次占金
門縣主要觀光遊憩據點遊客人次的32%，將近1/3，且受到好評；同時發現相關場館之位置均與金門中心位置有一定
距離，本計畫將擁有金門中心地區唯一之藝文場館。

⚫ 藝術及文化資源

金門藝術及文化場館分布圖

金門縣藝術及文化場館與對外交通設施之距離及時間統計表

資料來源：金門縣文化局、Google地圖，2022
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⚫ 基地景觀元素

資料來源：

8
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藝文特區建置
1.建立金門首座大型文藝場域
2.提高民眾文藝氣息，培養文化內涵

軍事營地活化
1.將雙乳山營區及坑道轉譯，規劃各式主題場館
2.建置共融式公園，導入生態景觀規劃

賦予觀光及就業效益
1.配合駐縣計畫，提供藝術家駐村場地
2.連結周邊觀光景點，打造一日遊憩生活圈
3.提供金門本地民眾就業機會

⚫ 開發目標 ⚫ 開發方式：OT、BOT、ROT

公部門 民間廠商

資金效率

資源機會
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資料來源：金門縣政府觀光處、本計畫整理，2019

⚫ 台灣來金遊客 ⚫ 大陸來金遊客

台灣來金遊客年齡分布圖 大陸來金遊客年齡分布圖

偏好的觀光資源
前三名

1. 閩南建築
2. 戰地色彩
3. 文物古蹟

偏好的觀光資源
前三名

1. 閩南建築
2. 自然景觀
3. 金門小吃

• 旅遊消費中，台灣旅客的支出平均為5000元以下以及15000以上；大陸旅客以自由行中，70% 以2000-3000的消費
支出為最高比例



11

資料來源：行政院文化部、本計畫整理，2020

• 近四年文創產業營業額表現持續成長，顯示文化創意產業對國家經濟貢獻具有相當大的潛力。
• 文化資產應用及展演設施產業之營業額表現，年呈現逐年上升之趨勢。
• 文化資產應用及展演設施產業於整條產業鏈中多位於展示與接收端，然而近來部分博物館已從事典藏品授權業務，

因此將「典藏授權」納至產業鏈上游之創意形成部分，再由製造商及工藝製作者生產，乃至下游之批發與零售。

2014∼2019年文化資產應用及展演設施產業之營業額概況分析圖
（單位：新臺幣千元、百分比）

文化資產應用及展演設施產業鏈示意圖



藝文特區
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戰地史蹟
中山林資源共享

串流周邊觀光資源點

中央圖書館
共融公園

藝術家駐村
文藝表演場域
生態美術館
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資料來源：本計畫繪製

分區構想圖

車行動線
人行動線
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資料來源：金門縣都市計畫整合資訊系統、本計畫繪製，2022

⚫ 土地取得

1. 乳南二營區已無軍事活動使用，故目前基地內保護區為閒置之土地

2. 民國107年辦理都市計畫「變更金門特定區計畫(部分保護區為機關用地)」一案，變更雙乳山營區保護區用地為機
關用地，面積為14.74公頃

3. 擬變更基地左側及右側保護區為機關用地，面積為分別為17.42以及4.11公頃，土地權屬為多為私有地，土地管理
機關為金門縣政府，本計畫經土地利用現況分析得知左側及右側私有地並無地上建築，為人工闊葉純樹林軍事使
用，而本計畫為維持藝文特區整體開發完整性，促進土地使用，後續將辦理徵收

計畫範圍及周遭土地使用分區圖 計畫範圍及周遭土地利用現況圖 計畫範圍公有地分布圖
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⚫ 民間參與之效益分析

土地利用 工作機會 休閒遊憩 產業串聯 預算利用 財政收入

興建風險 監督成本 營運風險 觀感疑慮

本計畫採行民間參與之開發模式辦理，雖政府需承擔民間機構興建風險及營運風險並增加監督成本，但以效益而言，
完成後將可提供更多的工作機會、地方發展及提升整體觀光資源，皆帶來正面而顯著的功能效用，不僅有助於其公共
建設之服務性與公益性，亦能夠使各種功能與效用相得益彰

本計畫擬興建之公共建設及附屬事業可能涉及中央圖書館及美術館、旅館、戶外展示空間、演藝場館等開發類型，其
開發規模達「開發行為應實施環境影響評估細目及範圍認定標準」各項規定所訂標準時，應辦理環境影響評估。

⚫ 民間參與之弊端分析

⚫ 環境影響
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本計畫依促參法第8條第1項第1款規定以BOT方式辦理徵求民間機構參與促參法第3 條第1項第6、7、10、14款所定「文
教設施」、「觀光遊憩設施」、「公園綠地設施」及「政府廳舍設施」之公共建設計畫，並由輔導會為主辦機關，依促
參法第42 條規定及其相關子法辦理公告招商、甄審及議約簽約。本計畫將由輔導會與民間機構簽訂投資契約，並由輔導
會與金門縣政府(視輔導會與金門縣政府協商是否納入本計畫招商範圍)提供土地設定地上權予民間機構，依促參法子法
土地租金優惠辦法收取土地租金。

非屬本計畫之公共建設本業範圍，於符合「金門縣特定區計畫土地使用分區管制要點」之容許使用項目規定者，亦可為
本計畫之附屬事業，但應符合促參法施行細則第34條規定及財政部促參司109年4月15日公告台財促字第10925508420

號函頒「機關辦理促進民間參與公共建設案件附屬事業規劃參考原則」內容。

促參司現已開放陸資來台投資公共建設，至於本計畫是否開放陸資參與申請，應檢視本計畫核心公共建設項目是否符合
開放陸資來臺投資公共建設項目，以及將來民間機構營運「金門圖美術館」是否符合「大陸地區人民來臺投資業別項目-

服務業」之業別而定。經查，「金門圖美術館」所屬之文教設施，雖為開放陸資來臺投資公共建設項目，然因營運「金
門圖美術館」所屬之藝文服務業，則非屬大陸地區人民得投資業別，故本計畫應排除陸資參與申請。

又民間機構規劃興建營運之金門圖美館及政府廳舍設施投資金額分別大於5億元及10億元以上，已達公共建設類型及重
大公共建設範圍，可享促參法第36條、第37條、第38條、第39條及第40條規定之融資及租稅優惠。
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⚫ 示範區選定依據

本案考量圖書館及美術館屬政府機關政策目標，其周遭設施之規劃亦為藝文特區之重點，因此將本分區列為第一期優
先建設完成之工程項目，並作為基地內示範區。
本基地已有初步空間規劃及配置之構想，整體園區將以觀光導向土地綜合開發建置，初期將以雙乳山軍營活化之藝術
駐村，打造以觀光為導向，配合政府政策吸引藝術家駐村，帶動整體藝文特區發展。

資料來源：本計畫繪製

土地使用分區與基地配置疊圖 土地使用分區變更後與基地配置疊圖
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⚫ 示範區選定依據

本案考量圖書館及美術館屬政府機關政策目標，其周遭設施之規劃亦為藝文特區之重點，因此將本分區列為第一期優
先建設完成之工程項目，並作為基地內示範區。
本基地已有初步空間規劃及配置之構想，整體園區將以觀光導向土地綜合開發建置，初期將以雙乳山軍營活化之藝術
駐村，打造以觀光為導向，配合政府政策吸引藝術家駐村，帶動整體藝文特區發展。

資料來源：本計畫繪製

設施名稱 工程造價(萬元)

圖美館 106,000

藝文展演中心 70,000

藝術駐村場域 2,000

雙乳山坑道 5,000

復良堡 1,000

共融活動區 3,500

停車場 182

第一期分區圖

第一期分區設施造價表
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⚫ 設計理念

雙乳山的山作為整體形狀結構，利用不同色彩以文藝空間、花磚、坑道、高粱、森林及帳棚呈現金門本藝文特區之亮點特色。

雙乳山藝文特區計畫標示圖
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特定示範區新增項目分布示意圖

⚫ 共融式遊具讓公園的使用者不分年齡
⚫ 利用天然蝕溝地形打造滑草坡
⚫ 已可食地景的理念規劃高粱田區域，提供親子高粱手作課程

資料來源：本計畫繪製
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資料來源：本計畫繪製

閒置空地，雜草凌亂 進行地形整治工程，
初步綠化

環境綠美化，人行空
間保留

共融公園與環境綠化
作業完成

資料來源：本計畫繪製

⚫ 景觀都市主義

在工業城市轉型中，居民們逐漸向周邊郊區分散。對大多數居民而言，傳統的密集城市形態已被取代，他們更願意生活在低密度的、
適於小汽車出行的、大面積綠化和公共空間所環繞的居住環境中。 在這樣的背景下，景觀作為連接各種建築、基礎設施的媒介，為
塑造具有地域特色的城市形態提供了多樣的可能性。

資料來源：本計畫繪製
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⚫ 開放空間設計準則
⚫ 共融公園

1. 本公園之設計主題以能彰顯金門地區景致與人文為主。

2. 規劃設計時應考量以設計手法使公園內蝕溝地形以空間再現之

方式與教育、展示等功能相結合，形成主題景點。

3. 公園內應考量公共藝術之展示場地，並可提供不定期更換之可

能。

⚫ 綠地廣場

1. 廣場應留設供人潮休憩停留之街道座椅及休憩空間。

空間名稱 面積 使用者 用途

藝術展演
中心區

西北側草坪 825㎡
藝文特區遊客
大型策展團隊
戶外表演團隊

提供大型主題室外展覽、大
型公共藝術品展示場地、大
型戶外表演活動場地租借

東北側草坪 1650㎡

西南側草坪 950㎡

東南側草坪 1550㎡

圖美館區

北側草坪 1960㎡
藝文特區遊客
親子、表演者

提供親子戶外展覽、假日親
子戶外表演場地

東北側草地 625㎡ 遊客、圖美館
使用者

圖美館入口意象、
提供圖美館展覽資訊東南側入口 403㎡

共融區 地景草坪 6600㎡
共融公園
使用者

共融公園可食地景、食溝地
形滑草場等提供親子、遊客

藝術
駐村區

文藝草坪 2015㎡
藝文特區遊客
大型策展團隊
戶外表演團隊

型戶外表演活動場地租借、
主題室外展覽、大型公共藝
術品展示、文藝活動場地

雙乳山藝文特區開放空間分布圖

藝術展演中心區
-西北側草坪

藝術展演中心區
-東北側草坪

藝術展演中心區
-西南側草坪

藝術展演中心區
-東南側草坪

圖美館區
-北側草坪

圖美館區
-東北側側草坪

圖美館區
-東南側入口

共融區
-地景草坪

藝術駐村區
-文藝草坪

雙乳山藝文特區開放空間配置表

資料來源：本計畫繪製



開放空間及遊具 利用天然石溝地形塑造草坡
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資料來源：本計畫繪製

圖美館

藝術文化
展演中心

藝術駐村

古蹟保存區

特定示範區藝文資源分布示意圖
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空間名稱 使用者 用途 設施

圖美館
遊客、本地人、

大學生

提供借閱、
美術展示
活動、歷
史文化展

示

館藏書籍區、館
藏展品間、期間
特展聽、美術館

藏室

藝術駐村
遊客、本地人、

大學生

提供駐村
藝術家展
示、行銷
作品之創

作

青創市集
紀念品店
文創商品
小型展廳

藝術文化
展演中心

藝文特區遊客
室內表演團隊
金門本地人

大型室內
文藝表演

提供藝文展演等
演藝服務

古蹟
保存區

遊客、本地人、
大學生

提供遊客
等對象體
驗戰時坑
道之臨場

感

坑道展廳（耳室）
提供展示戰時物
品、藝術品等項

目

雙乳山藝文特區藝文資源配置表



駐村藝術館
原為兵營炊事夥
房，改造為藝術
駐村，配合政府
政策引進藝術家
駐村。

駐村廣場
提供遊客休憩，
同時提供租借表
演場地使用服務。

藝術展廳
原兵營使用之場
域，改造為微型
展場，共分為
ABC場管，供藝
術家進駐展覽。

A

B
C

25
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資料來源：本計畫繪製

共融公園

圖美館

藝術文化
展演中心

駐村藝術空間

古蹟保存區

坑道展廳（耳室）

連接圖美館

環形坑道

星空咖啡廳

指揮室（地下三層）

景觀瞭望塔

空間名稱
使用
人數

用途
設施

公共設施 景觀設施

共融公園
約
200
人

遊憩

遮陽傘*20、木
製座位坐椅*30
鞦韆*6、彈簧床
*2、滑草墊*20
植栽座椅*10、
可食菜園苗圃*3

地形燈條*50、
地磚燈條*25、
造景燈*20、路
燈*30
造景喬木*30、
可食植栽*125、
造景灌木*250
叢

駐村藝術
廣場空間

座位
可容
納
100-
150
人

表演
休憩

遮陽傘*25、木
製座位坐椅*25
駐村場館解說牌
*4、駐村工作室
門牌*8、緊急逃
生動線牌*5、消
防栓*2、指引
*1

地形燈條*20、
地磚燈條*20、
造景燈*10、路
燈*10
造景喬木*3、造
景灌木*15叢

古蹟保存
區-坑道

100
人

展覽
空間
遊憩
使用

坑道解說牌*25
緊急拉鈴*15
坑道展示櫃*60

坑道照燈條
*300
入口投射燈*20
坑道緊急照明
*50

古蹟保存
區-瞭望塔

30人
觀景
休憩

瞭望遠鏡*5、室
內植栽盆*10、
石製大圓桌*1

室內照明*20、
遠光投射燈*3、
室外裝飾燈條
*15

圖美館
室外空間/
藝術文化
展演中心
戶外空間

約
300
人

展覽
空間
表演
場地

遮陽傘*50、木
製座位坐椅*50
室外展演解說牌
*10動線指引牌
*15、消防栓
*15

地形燈條*400
地磚燈條*200、
造景燈*120、
路燈*70、造景
喬木*80、造景
灌木*450叢

特定示範區公共及景觀設施分布示意圖

雙乳山藝文特區公共及景觀設施配置表



星空咖啡廳

環形空間

指揮室

景觀瞭望塔

坑道展廳（耳室）

27
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資料來源：本計畫繪製

地磚燈條 共融公園高低差燈

⚫ 景觀設施設計準則
⚫ 照明

• 車行道路照明

1. 如道路經過生態資源豐富之地區，應考量

生態環境降低光害。

• 景觀空間照明

1. 公園道應強調植栽照明的引導效果，透過

植栽的投光面界定道路的尺度與連續性序

列。

2. 綠地空間應採層次性的投光手法以強調綠

地空間的深度。

特定示範區燈光分布示意圖
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資料來源：本計畫繪製

計畫範圍喬木四季色彩表

圖美館

藝術文化
展演中心

駐村藝術空間

古蹟保存區

特定示範區平面配置圖

共融公園

⚫ 景觀設施設計準則
⚫ 植栽

1. 植栽保留：現地之原生植栽及具觀賞價值
之景觀植栽以現地保留為主。

2. 空間界定：植栽可利用列植、叢植或密植

等手法來加以變化，區分出空間不同的用

途與性質。

3. 於大型開放空間週遭之行道樹，設置觀賞

性植栽，加強視覺景觀效果，更可間接豐

富鄰近地區之生態。
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⚫ 建築設計準則
1. 建築物造型與色彩設計應反映金門在地意象。

2. 應留設開放空間於建築周遭，以塑造較佳品質的公共環境為目標。

3. 建物高度應維持都市整體景觀和諧，並遵守土地使用分區等相關規定為原則。

4. 建築物之外觀及其燈光設計不得對鄰近建築物及都市空間造成光害，亦應考慮本身及使用者之舒適性。

特定示範區建築位置平面配置圖

資料來源：本計畫繪製

空間名稱 分區面積 樓地板面積 使用者

圖美館 17,500㎡ 13,200㎡
藝文特區遊客、大型策展團隊、

本地人

藝術文化展演

中心
19,900㎡ 9,900㎡ 藝文特區遊客、大型展演團隊

共融公園-

親子館
18,300㎡ 400㎡ 藝文特區遊客、本地親子

駐村藝術空間 9,200㎡ 590㎡ 藝文特區遊客、駐村藝術家

古蹟保存區-

星空咖啡廳
500㎡ 藝文特區遊客、本地人

古蹟保存區-

景觀瞭望塔
50㎡ 藝文特區遊客

古蹟保存區-

指揮室
70㎡ 藝文特區遊客

古蹟保存區-

坑道展廳
250㎡ 藝文特區遊客、大型策展團隊

古蹟保存區-

環形空間
980㎡ 藝文特區遊客

雙乳山藝文特區建築配置表

藝術文化展演中心
2F - 練團室、練舞室

1F - 展演空間

B1 - 機房、休息室、美食街

戶外廣場
提供大量開放空間

可作為戶外活動使用

自行車車位

展演資訊

30
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資料來源：本計畫繪製
特定示範區動線圖

⚫ 交通設施設計準則
⚫ 車行道路

1. 車行道路應考量整體園區

規劃進行動線設計。

2. 園區內車行動線寬度以8

公尺為主。

3. 車行道路旁不得劃設停車

格。

⚫ 人行道路

1. 園區內人行步道寬度以

2.5公尺為主。
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使用類別 名稱 路寬（m） 道路面積（㎡）

車行動線

雙乳山大道 11.0 8,060

藝文大道 8.0 6,400

伯玉路 11.0 -

通往后盤山道路路寬 6.0 -

人行動線

串聯藝文特區各分區

之人行道
2.5 4,310

坑道主線與支線 2.0 -

遊客動線 遊園動線人行道路寬 2.5 -

自行車動線 遊園自行車動線 3.0 2,760

使用

類別
名稱

車位(個)

面積(㎡)
大客車 小客車 機車 自行車

停車場

停車場A 10 60 100 0 4,300

停車場B 20 50 80 0 5,300

自行車

停放處

自行車

停放處A
0 0 0 15 30

自行車

停放處B
0 0 0 20 40

自行車

停放處C
0 0 0 15 30

雙乳山藝文特區停車空間空間配置表雙乳山藝文特區交通動線配置表

資料來源：本計畫繪製
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藝文特區採用企管學教授 Alexander Osterwalder 發表的商業分析框架，商業模式圖（Business model canvas）將其
拆解成九大元素，涵蓋市場、價值主張、產品、財務各方面，全面地綜觀分析藝文特區優勢與市場價值。

金門藝文特區商業模式圖
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英文簡稱 中文名稱 參與方式

√ BOT 興建-營運-移轉
政府提供土地，由民間機構投資
興建並營運，營運期滿時，該建
設所有權移轉給政府。

BOO 興建-營運-擁有

為配合國家政策，由民間機構自
行具備私有土地投資興建，擁有
所有權，並自為營運或委託第三
人營運。

√ ROT 重建-營運-移轉

政府舊建物，由政府委託民間機
構或由民間機構向政府租賃，與
以擴建、整建、重建後並營運，
營運期滿時，營運權歸還政府。

√ OT 營運-移轉
政府投資興建完成，委由民間機
構營運，營運期滿時，營運權歸
還政府。

BTO 興建-移轉-營運

由民間機構投資興建完成後，政
府取得所有權（無償或有償），
並由該民間機構營運；營運期間
屆滿後，營運權歸還政府。

資料來源：促進民間參與公共建設法、本計畫整理

圖例

營運模式示意圖

OT

BOT

ROT

⚫ OT- 圖美館
由本案興建之全新場域或項目，透過共融公園親子館的DIY體驗或各項場
域出租來營運，並於期滿時，將建設移轉政府管理。

⚫ ROT- 古蹟保存區、藝術駐村區
透過重建或整建本基地原有之廢棄軍營、坑道古蹟等建物為新式場館，藉
由外包、出租或收取入場費等方式營運，於營運期滿時，移轉由政府管理。

⚫ BOT- 藝術文化展演中心、共融公園
以由政府推動相關規劃案，故僅負責營運相關業務，將館內之相關紀念品
及展示廳出租列為營運項目，創造營收，於營運期滿時，移轉由政府管理。

民間機構參與公共建設方式表
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營運項目 營運方式 數量 單位 單價 營運時間

藝術駐村
微型展廳 租借 3 間 4,000/日 上午8時至下午8時
駐村工作室 租借 10 間 13,000/月 由藝術家自行訂定
駐村廣場 租借 1 座 9,000/日 上午8時至下午8時

古蹟
保存區

星空咖啡廳 外包 1 間 720,000/年 由外包廠商自行訂定
瞭望塔 入場費 1 間 20/次 上午8時至下午8時

雙乳山坑道 入場費 1 間 30/次 上午8時至下午8時

大型室外主題展覽
大型展覽 租借 4 座 400,000/期 上午8時至下午8時
藝術品展示 租借 5 座 180,000/期 上午8時至下午8時

共融公園 親子館 課程材料費 1 間 10,000/梯次 上午9時至下午7時

藝術文化
展演中心

展演空間 租借 1 間 參閱表 上午8時至下午8時
環形走廊 租借 4 座 8,000/天 上午8時至下午8時
練團室 租借 5 間 300/小時 上午8時至下午8時

練舞室(大) 租借 1 間 1,500/小時 上午8時至下午8時
練舞室(小) 租借 2 間 900/小時 上午8時至下午8時
戶外廣場 租借 2 座 12,000/天 上午8時至下午8時
美食街攤位 租借 12 間 25,000/月 上午8時至下午8時

廣告收入

駐村廣場廣告牆 租借 2 面 50,000/月 上午8時至下午8時
美術館廣告牆 租借 4 面 80,000/月 上午8時至下午8時

藝文展演中心廣告牆 租借 8 面 80,000/月 上午8時至下午8時
自行車停放處廣告牆 租借 3 面 40,000/月 上午8時至下午8時

註：一期為三個月；一梯次為2小時

雙乳山藝文特區營運項目表（費用單位：新台幣元）
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一般費用 學生優惠方案

保證金/場 20,000 10,000

進、撤場/日(週一~週四) 10,000 免費

進、撤場/日(週五~週日） 15,000 免費

活動日/日 100,000 20,000

提前進場/時 5,000 免費

逾時費/時 3,000 30,000

藝術文化展演中心展演空間租借費用表（費用單位：新台幣元）
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⚫ 評估年期：本計畫預估將於民國112年初開始興建，民國115年完工，營運期自民國116年至民國130年止，總評估

年期自簽約年起算25年。現值基期為民國112年。

⚫ 幣值基準：本計畫各年期各項成本及收益之估算皆以當年之幣值為準，均已將通貨膨脹因素納入考量。

⚫ 通貨膨脹率
‧ 物價上漲率：本計畫以每年1.5%為預估物價上漲率。
‧ 工資上漲率：本計畫以每年2.0%為預估工資上漲率。

⚫ 資產維護成本：為維持計畫之正常營運，必須定期維護、重置、增置部分設備，合計共2.625億元。

⚫ 營利事業所得稅率：本計畫營利事業所得稅率均為20%。依促進民間參與公共建設法第 36、37 條規定得減免稅。

⚫ 資本結構：本計畫初步假設融資比率及自有資金比率分別為60%、40%。

⚫ 融資利率：目前「中華郵政一年期定期儲金機動利率」為1.06%。

⚫ 折現率及最低吸引投資報酬率（MARR）

本計畫民間折現率之計算，係以加權平均資金成本率之計算方式訂定。假設本計畫中長期融資借款利率1.06%估算，

股東權益報酬率參考國內其他民間投重大建設計畫之風險加碼後，以10%估算，試算本計畫之加權平均資金成本率。

WACC = 0.6 × 0.0106 × 0.8 + 0.4 × 0.1 = 4.5% = 折現率

⚫ 殘值：假設本計畫內各項固定資產於使用期限屆滿時，其殘餘價值甚低，且無法移作他用，故殘值不予估算。

⚫ 折舊及各項攤提：本計畫以25年期為折舊期。

⚫ 營業稅率：本計畫假設營業稅率為5%。
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⚫ 成本經費

本計畫第一期中，民間參與興建及重建設施為 BOT

之共融式公園、駐村藝術、藝文展演中心、停車空間

及ROT之古蹟活化保存場域，總興建成本約8.80億元。

雙乳山藝文特區第一期工程面積及造價表

設施類型 設施名稱
工程造價

(萬元)

觀光休閒遊憩設施

共融活動區(興建) 3,500

藝文展演中心(興建) 70,000

藝術駐村場域(整建) 2,000

古蹟活化保存區
雙乳三堡-復良堡(整建) 1,000

雙乳山坑道(整建) 5,000

停車空間
停車場A(興建) 1,190

停車場B(興建) 1,490

道路

藝文大道(興建) 1,820

人行道(興建) 1,193

自行車道(興建) 827

合計 - 88,020

⚫ 收益項目
雙乳山藝文特區營運收入表（費用單位：新台幣元）

營運項目 營運方式 營運收入

藝術
駐村

微型展廳 租借 3,120,000
駐村工作室 租借 1,560,000
駐村廣場 租借 1,404,000

古蹟
保存區

星空咖啡廳 外包 720,000
瞭望塔 入場費 3,700,000

雙乳山坑道 入場費 16,500,000
大型室外
主題展覽

大型展覽 租借 6,400,000
藝術品展示 租借 3,600,000

共融公園 親子館 課程材料費 2,080,000

藝術文化
展演中心

展演空間 租借 12,480,000
環形走廊 租借 3,328,000
練團室 租借 1,404,000

練舞室(大) 租借 2,340,000
練舞室(小) 租借 842,000
戶外廣場 租借 1,248,000
美食街攤位 租借 3,600,000

廣告收入

駐村廣場廣告牆 租借 1,200,000
美術館廣告牆 租借 3,840,000

藝文展演中心廣告牆 租借 7,680,000
自行車停放處廣告牆 租借 1,440,000
總計 - 78,486,000



39

⚫ 營運支出

• 營運維修成本：為維持雙乳山藝文特區之正常營運，針對各場館、戶外景觀必須定期維護、重置、增置部分設備。

• 人事費用：含清潔、保全及管理人員之費用，詳細內容如下表所示。

• 管銷費用：含水電費、通訊費、業務推廣費及雜項支出等費用，本計畫假設每年行政及廣告行銷費用為100元/㎡。

• 保險費用：民間機構於營運期須投保營造綜合險、火險及公共意外險等保險，預估每年保險費約1,000萬。

• 各項賦稅：如營利事業所得稅、營業稅等。

營運支出表

支出項目 金額

營運維修成本 7,500,000

人事費用 11,820,000

管銷費用 5,796,000

保險費用 10,000,000

各項賦稅 6,063,300

合計 41,059,300

人事費用詳情表

人數 月薪 年薪

主管 1 45,000 540,000

工作人員 15 30,000 5,760,000

園藝人員 5 28,000 1,680,000

保全 5 26,000 1,560,000

清潔人員(

臨時)
15 12,000 2,160,000

總計 41 - 11,700,000
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⚫ 自償率分析

經過計算，本計畫自償率為1.38，即代表本計

畫具完全自償能力，亦即計畫所投入的建設成

本可完全由淨營運收入回收之。

項目 數值

淨現值 365,870,544元

內部報酬率 7.7%

獲利率指數 1.45

折現後回收年限 16年

權利金 0元

⚫ 財務效益分析

現金流量分析表

投資效益分析項目表




