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1.6土地可行性分析 

民間參與公共工程建設之投資對象，為取得公共工程建設所需之土地，不外乎以

「公法行為」取得(即由政府以土地徵收、區段徵收、市地重劃等方式)，或「私法行為」
取得(即為一般之買賣、租質或贈與等方式)。但由於公共建設之特性為投資規模大及回
收年期長，造成常不具備有完全自償能力，需藉由適度的土地開發等附屬性事業之經

營,將外部效益內部化,提高民間參與的誘因。本案之興建營運標的為太保及高鐵特定區
污水下水道系統工程，所需用地主要供污水處理廠設廠及下水道管渠鋪設之用，爰就

此兩方面之土地取得可行性分析如下。 

1.6.1用地取得難易度分析 

1.6.1.1用地調查 

一、污水處理廠用地基本資料 
（一）本系統之污水處理廠用地為公共設施用地，基地位於高鐵特定區內，地號

為嘉義縣太保市太頂珠段 35地號，用地面積為 1.6082公頃，位置如圖 1.6-1
所示。目前公告地價為 2,695 元/平方公尺，而公告現值約為 5,000 元/平
方公尺。 

（二）本基地之土地使用分區為環保設施用地(供污水處理廠使用)，故無用地徵
收之問題，目前用地之取得需由嘉義縣政府以有償撥用方式，向內政部取

得所有權。 
（三）本基地為空地，無其他建物或地上物。 
（四）本基地為經核定得作為污水處理廠用地之公共設施用地，污水處理廠之設

計無須再經都市設計審議委員會審議，僅向主辦機關申請建造執照即可。 

二、下水道管渠用地基本資料 
（一）下水道管渠路線涵包括太保都市計畫區及高鐵特定區，規劃管線長度 8,977

公尺。 
（二）管渠鋪設預定使用土地以太保及高鐵特定區之省道、縣道、鄉鎮道路及一

般市區道路為主，民間機構亦應以使用公共道路進行管渠路徑規劃為原

則。 
（三）土地為公共道路，其上無建物。 

三、民間機構設計之方案有揚水站或其他附屬設施用地之需求者： 
（一）如係公有土地：主辦機關本於權責範圍內，協助取得使用權限。 
（二）如係私有土地：由民間機構取得土地所有權限，並於許可年限屆滿時，一

併無償移轉予主辦機關。 

1.6.1.2土地使用可行性分析 

一、污水處理廠用地 
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圖 1.6-1污水處理廠位置圖 

 
本基地屬性為高鐵特定區內之環保設施用地(供污水處理廠使用)，依新市鎮

開發條例及相關法規得作為污水處理廠之用。 

二、下水道管渠埋設用地 
如須埋設管渠於公、私有土地下，則依下水道法第十四條第一項之規定及

促參法之特別規定，無須徵收或設定地上權，而得在公、私有土地下鋪設污水

管線,其土地所有人、佔有人或使用人不得拒絕，惟應選擇其損害最少之處所及
方法為之，並應支付償金。 

1.6.2用地取得方式分析 

1.6.2.1用地取得方式 

一、公共建設用地之取得方式，依公、私有土地之別有下列取得方式： 
（一）公有土地 

1.撥用、租賃、設定地上權、信託：依促進民間參與公共建設法(以下簡

稱促參法)第十五條規定，公共建設所需用地為公有土地者，主辦機關
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得辦理撥用，訂定期限出租、設定地上權、信託或以使用土地之權利

或租金方式提供民間機構使用。 

2.讓售：依促參法第八條第一項第六款開發之公共建設用地範圍內之零

星公有土地，經公共建設目的事業主管機關核定符合政策者，得由出

售公地機關將該土地讓售民間機構使用。 
（二）私有土地 

1.協議價購：促參法第十六條第一項規定，公共建設所需用地為私有土

地者，由主辦機關或民間機構與所有權人協議以一般買賣價格價購。 

2.徵收：促參法第十六條第二項規定，價購不成，且該土地係為舉辦政

府規劃之重大公共建設所必需者，得由主辦機關依法徵收；如為國

防、交通、水利、公共衛生或環境保護事業因公共安全急需使用者，

得由主辦機關逕行辦理徵收，不受前項協議價購程序之限制。 

3.區段徵收：促參法第十九條規定，以區段徵收方式取得公共建設所需

用地，得由主辦機關洽請區段徵收主管機關先行依法辦理區段徵收，

並於區段徵收公告期滿一年內，發布實施都市計畫進行開發，不受都

市計畫法第五十二條之限制。 

4.租賃、設定地上權及其他方式。 

5.促參法第十六條第一、二項規定取得之私有土地，主辦機關得於徵收

計畫中載明辦理聯合開發、委託開發、合作經營、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，提供民間機構開發、興

建、營運，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。 

二、本案之污水處理廠用地，權屬為中華民國，管理機關為內政部之公有土地，主

辦機關應依平均地權條例第 55條之 2規定，辦理有償撥用，再以設定地上權方
式交付民間機構使用。 

三、本案之管渠理設用地，應適用下水道法第十四條為促進民間參與公共建設法之

特別規定，無須徵收或設定地上權，而得在公、私有土地下埋設管渠，其土地

所有人、占有人或使用人不得拒絕。但應選擇其損害最少之處所及方法為之，

並應支付償金。 
。 

1.6.2.2用地取得時程 

一、污水處理廠用地 
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本案之污水處理廠用地，位於高鐵特定區內，土地使用分區為環保設施用

地（供污水處理廠使用）。目前用地之取得須由嘉義縣政府以有償撥用方式，

於興建前向內政部取得所有權，後續以設定地上權或其他方式交由民間機構使

用。 

二、下水道管渠埋設用地 
本案下水道管渠之理設路徑所需用地，依下水道法第十四條規定，民間機

構於實際施工時得逕為使用，毋須辦理撥用或徵收。 

1.6.3用地取得成本 

1.6.3.1污水處理廠用地 

本基地屬性為高鐵特定區內之公共設施用地，原所有權為中華民國，管理單位為

內政部地政司，其使用分區為環保設施用地（供污水處理廠使用），由嘉義政府依平

均地權條例第 55-2 條規定，向內政部辦理有償撥用，價格為每平方公尺 4,100 元。將
來嘉義縣政府取得土地後，所有權及管理單位皆屬嘉義縣政府，嘉義縣政府再以設定

地上權方式交付民間機構使用。 
另根據行政院公共工程委員會工程技字第 09400280920 號文，於先期規劃之財務

費率分析計算，以每年 1元計算土地租金。但未來 BOT投資廠商在計算成本時，本案
用地取得之租金仍根據促進民間參與公共建設法第 15條及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 2 條規定興建期按地價稅、營運期間按國有土
地出租基地租金計收標準六折計收。 

1.6.3.2下水道管渠用地 

依下水道法第十四條第一項規定，如須於公、私有土地下埋設管渠時，無須徵收，

惟須支付償金，故本案中須支付予土地所有人之補償金，由主辦機關尋求中央政府全

額編列預算補助之。 
    經調查管網鋪設地約有 3%為私有土地，加上巷道連接管之 5%私有土地，皆須由
政府編列償金預算支付，估算方法為以通過私有地管線長度投影面積 1.5倍乘以公告土
地現值之 5%估算，嘉義太保之公告土地現值平均約為 1,600元/m2，估計土地償金約為

18,000元。 

1.6.4多目標使用規劃 

本案之污水處理廠用地，係公共設施用地，依據都市計畫法第三十條第二項規定

制訂之都市計畫公共設施用地多目標使用辦法，本案污水處理廠係屬於「污水處理設

施、截流站、抽水站及焚化廠、垃圾處理場」分類，未來民間機構得申請多目標使用

或經營附屬事業。經核准後地上層得作為污水下水道有關之辦公處所、圖書室、集會

所、民眾活動中心、非營利性之運動康樂設施、公園、綠地、員工執勤宿舍、電信機

房、資源回收站之使用。民間機構如欲於本案用地上辦理其他附屬事業，除應報請主

辦機關備查或許可外，需以內政部於 93 年 12 月 31 日台內營字第 0930088457 號令訂
定發布「內政部促進民間參與污水下水道系統建設附屬事業使用容許項目」為附屬事
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業規劃範圍，如下表 1.6-1所示。另民間機構認為有變更土地使用編定之需要時，應由
民間機構依相關法令自行申請辦理，主辦機關對於變更土地使用編定許可與否僅提供

行政協助。 
本案之污水處理廠用地由嘉義縣政府取得後以設定地上權方式，交由民間機構使

用，下水道管線用地則由民間機構自行洽商路權機關或支付償金獲得使用許可，故本

案所需之用地於適法性上均無問題，民間機構將可順利進行興建、營運，加速提升我

國下水道用戶接管普及率，並帶動污水下水道相關產業蓬勃發展，提昇國家競爭力。 

表 1.6-1內政部促進民間參與污水下水道系統建設附屬事業使用容許項目 

公共建設 附屬事業使用容許項 使用容許項目內容 

農業 
農作產銷設施、休閒農業設施、林業

設施 

化學業 
基本化學工業製造業之廠房、辦公及

營業設施 
電力供應業 發電、供電設施 
餐飲業 餐飲設施 

體育運動業 
競技及休閒體育場館業設施及運動

訓練設施 
觀光及旅遊服務業 觀光遊樂設施、觀光旅館、旅館 

環保服務業 

環境檢測服務業設施、環保設備製造

業設施、再生水製造業之廠房、辦公

及營業設施、污水回收處理設施、污

泥回收再處理設施、廢棄物清除設施

停車場經營業 停車場 
汽車駕訓業 汽車教練場 

汽車駕訓業 
汽車修理設施、汽車拖吊設施、汽車

清洗設施 
污水下水道管線所附設纜線之

租賃 
污水下水道管線所附設纜線 

倉儲業 
堆棧、棚棧、一般倉庫、冷藏庫、保

稅倉庫 

污
水
下
水
道 

營建剩餘土石資源堆置處理場 
營建餘土之暫存、堆置、加工、分類

等處理功能設施 
 


