
【招商說明會】

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地

都市更新事業公開評選實施者案

1 1 4 年 5 月 2 日

主 辦 機 關 ： 高 雄 市 政 府
協 辦 單 位 ： 衍 古 開 發 顧 問 有 限 公 司

本資料相關內容係提供投資人參考，實際內容以公告文件及申請人估算為準



本次
議程

14:00~14:20 來賓報到

14:20~14:30 媒體聯訪

14:30~14:35 貴賓介紹

14:50~15:00 (休息)

14:35~14:50 主席致詞

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地

都市更新事業公開評選實施者案

15:00~15:30 招商說明

15:30~16:00 意見交流



高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案

與會貴賓介紹



高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案

林欽榮副市長致詞



高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案

招商內容說明

壹.基地條件及投資潛力



高雄車站周邊大都更計畫及行人立體

連通道等議題，將由交通部鐵道局與

高雄市政府合作推動。

114.02.10 交通部函報行政院

啟動高雄車站大都更元年
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臺鐵高雄車站

高雄大都更計畫
蛻變銜接高鐵南延未來

中央公園 美麗島站亞洲新灣區

長明商圈 後驛商圈

南華商圈

新崛江商圈

建國路電子商圈

六合夜市

中山路婚紗喜餅廊帶

三多商圈

三鳳商圈車專四五都市更新

站東都市更新

71期重劃區

高雄客運都市更新

三塊厝車站
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招商基地位置

7

高客民辦都更

車專五街廓
車專四街廓

商四街廓

第 一 環 圈

臺鐵商業大樓
臺鐵旅館大樓

車站綠天棚

招商基地範圍為臺鐵公司與高雄市所管理之9筆土地

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案
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建國路

鐵路警察局

臺鐵行控中心

長明派出所



招商基地資訊

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案
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車站專用區五
車站專用區四

第四種商業區

車站專用區三

車站專用區一 車站專用區二

廣場

廣場

本次招商範圍

本次招商範圍

車站專用區五
車站專用區四

第四種商業區

※依「變更高雄市原都市計畫區（三民區部分）細部計畫（配合車站專用區四、五及部分
第四種商業區都市更新計畫）土地使用分區管制要點暨都市設計基準案」

使用分區 車站專用區五 車站專用區四 第四種商業區

地號 雄中段97地號 雄中段91地號
大港段七小段668-4等

7筆土地

基地面積 3,571.75m2(1,080坪) 1,959.94m2(592坪) 863.00m2(261坪)

建蔽/容積 50% / 420% 50% / 420% 60% / 630%

土地權屬 國營臺灣鐵路股份有限公司 高雄市

使用現況 鐵路警察局、空置地 臺鐵行控中心 長明派出所

容許使用

• 除不得為工廠、資源回收貯存場所 ……(略)
使用外，餘依「都市計畫法高雄市施行細則」
中有關商業區之規定辦理

• 惟住宅使用之容積總樓板面積不得超過分區
基準容積百分之三十

• 車專五原鐵路警察局使用之面積(採2,000m2)
納入車專四使用，得不計入容積總樓板面積

-

公共停車
規範

應額外增設停車空間供公眾使用
• 增設數量不得小於法定停車位總數之0.4倍

-

都設審議
位屬「(八) 前站第一環圈更新地區」都市設計審議地區範圍
• 臨道路應退縮至少4公尺建築、不得設置圍牆
• 車道出入口不得設置於站東路、站西路側



整體發展與規劃構想

複合機能× 智慧綠生活

住商大樓
(商四)

鏈結城市花園綠廊系統

形塑都會入口意象
串聯周邊站區動線

引入複合商辦使用
滿足警政辦公需求

滿足人本交通與
公共停車機能

外部環境 --------------------------------------------------入口連結-------------------------------------------------內部公益-------------------------------------------------建築機能----------------------------------------
------

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案

複合商辦大樓
(車專五)

公益商辦複合大樓
(車專四)

臺鐵商業大樓

臺鐵旅館大樓

帶動周邊都市再生
提升環境品質
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低樓層規劃
商業空間

預留連通北側
天棚銜接口

車專五街廓

規劃構想

高樓層規劃
複合商辦空間

開放通透
街角立面設計

臺鐵商業大樓



車專四、商四街廓

規劃構想

預留連通北側
天棚銜接口

留設立體連通
設施 退縮串聯

廣場開放空間

臺鐵旅館大樓
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開發量體及投資金額預估

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案

12

區段 車專 5 (約 1,080 坪) 車專 4 (約 592 坪) 商 4  (約 261 坪)

建蔽、容積 50%；420% 60%；630%

(預估)產品 商辦 商辦 住商

(預估)興建層數 23F/B5 23F/B5 15F/B3

(預估)總建坪 約 13,500 坪 約 9,000 坪 約 2,900 坪

(預估)總車位 約340 格
(含額外增設之公眾停車約61格)

約185 格
(含額外增設之公眾停車約44格)

約49 格

(預估)共負費用 約 63~67 億元

(預估)總銷 約 95~99 億元

基準共負比 64.30%

市府分回 房地(或權利價金) + 長明派出所(含都更指定捐贈)

台鐵分回 房地(或權利價金) + 鐵路警察局(都計土管規範)

本資料相關內容係提供投資人參考，實際內容以公告文件及申請人估算為準



高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案

招商內容說明

貳.招商文件摘要說明
(申請須知及委託實施契約重點內容)



開發條件 -設置警政設施於車專四街廓

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案
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• 依據都更容獎辦法第7條規定申請提供指定之社會福利設施

或其他公益設施之容積獎勵（獎勵係數1.2）

• 申請獎勵容積應達「車專四街廓」基準容積30％

本案指定公益設施為「高雄市警察辦公廳舍」

依都計土管規定設置「鐵路警察局」使用空間

• 專有使用部分應達樓地板面積 2,000平方公尺

(長明派出所)空間需求原則(詳參考公開評選文件附錄)：

• 地面層臨路側：需設置警用汽機車停車格

• 緊急出勤需求：獨立之出入動線、車道獨立出入口

• 地下層停車位：與一般民眾之停車位作實體分隔，且

原則設置接近地面層

本資料相關內容係提供投資人參考，實際內容以公告文件及申請人估算為準

長明派出所

鐵路警察局

配合整體立體連通&綜合商效規劃



開發條件-立體連通系統

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案
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立體連通系統

車專四

商四

車專五

車站天棚

• 應至少於「車專四」及「商四」街廓建築物間設置

人行立體連通系統

• 應於「車專四」及「車專五」街廓建築物北側預留

人行立體連通設施銜接開口及結構墩座，以供

未來分別與高雄車站天棚設施銜接

• 「車專四」及「車專五」建築物地下層預留足8公尺

寬、3公尺高之結構銜接口，以供未來與「車專一」

街廓地下空間動線連通

設
置
位
置

• 人行立體連通系統等公共服務設施部分，

得不計入建蔽率、容積率

• 相關費用得納入本案共同負擔項目計算

• 應無償開放並保持24小時供公眾使用

• 造型、量體與留設位置應經由都市設計審議通過

設
置
條
件

車站天棚

車專一地下層天棚銜接口
天棚銜接口

地下室銜接口 地下室銜接口

立體連通系統※相關車站、天棚位置及高層圖說詳見公開評選文件附錄
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開發條件-公共停車、建築標章及捐贈都更基金

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案
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車專四、車專五增設法停0.4倍公共車位
(至少各設置一層公共停車場)

應取得耐震標章、綠建築標章銀級以上
新建建築能效1+ 級

提供經費協助機關推動都更(捐贈都更基金)
申請10%都更容積獎勵

本資料相關內容係提供投資人參考，實際內容以公告文件及申請人估算為準



土地所有權人分回房地空間需求及權益分配

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案
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建物樓高
地面層樓層高度需達4公尺（含）以上，其餘各樓層高度需達3.2公尺（含）以上。

公共停車場部分由臺鐵公司分配
• 「車專四」及「車專五」應至少各設置一層公共停車場
• 以設置於地下二層以上為原則
• 協助臺鐵公司完成申領「路外公共停車場登記證」作業

權益分配方式
土地所有權人原則依都市更新條例相關規定，按應有之權利價值選擇分配更新後房地
房地分配位置，以集中分配為原則
申請分配店舖、住宅、辦公處所等建築物時，應併申請分配相同比例之停車位

本資料相關內容係提供投資人參考，實際內容以公告文件及申請人估算為準



單一公司或合作聯盟申請

申請資格 1.單一公司 2.合作聯盟( ≦ 3家公司)

淨值 > 實收資本額

流動資產 ＞ 流動負債

負債金額 < 淨值 4 倍

實收資本額 ≧ 7 億 ≧ 7 億(領銜>3.5億)

開發實績
單一個案 ≧ 1 萬m2

10年累積實績 ≧ 8 萬m2

至少須含一棟地面16層(含)以上建築
※ 單一申請人不得為其他申請人之協力廠商或合作聯盟申請人之成員

※ 合作聯盟之成員不得為本案之其他單一申請人、其他合作聯盟之成員或協力廠商

※ 協力廠商不得同時為參與本案之申請人，且每一協力廠商僅得做為一申請人之協力廠商

※ 單一公司協力廠商及合作聯盟成員，開發實績須 > 4 萬m2 才可計入累積實績

本案允許保險公司或AMC為單一申請人(結合專業協力廠商)

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案
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高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案
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鼓勵壽險業者投標

本案屬配合本府政策之公辦都市更新公共建設案件範疇

• 為掌握高雄車站站區發展契機

• 改善鐵路及捷運場站周邊土地使用效率低落

• 改善建物老舊窳陋等問題

• ……

(詳參申請須知第一章)

符合「保險業資金辦理專案運用公共及社會福利事業投資管理辦法」

【第3條】 配合政策辦理公共投資：交通運輸及其他配合政府獎勵
及建設之公共事業

【第7條之(三)】 不得超過該被投資對象實收資本額或
實收出資額百分之四十五

10%
45%



申請作業流程、二階段評選方式

第一階段：資格審查
選出合格申請人

一般資格
財務能力資格
開發能力資格

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案
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預計114年8月辦理

第二階段：綜合評選
選出最優及次優申請人

依本案評選項目、評選標準及評定方式

預計114年9月辦理

本資料相關內容係提供投資人參考，實際內容以公告文件及申請人估算為準



共同負擔比率承諾柒 25 分

合計總分100分

(詳參申請須知申請須知附件四–評選作業須知)

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案
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綜合評選七項目

申請人團隊組織及相關經驗實績壹 10 分

整體開發構想貳 30 分

權利變換、分配及財務計畫參 15 分

管理維護計畫肆 10 分

企業社會責任CSR伍 5 分

簡報與答詢陸 5 分

委
員
評
分

工作
小組
計算

同分時遞補順序

共同負擔比率

「序位1」數量

整體開發構想

同分

同分

順序1

順序2

順序3

決定得標者

最優申請人

次優申請人

抽籤 順序4

同分

合格申請人之及格分數：

平均評分達75分以上



共同負擔比率承諾採「基準共負比64.30%」 計算得分

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案

16分

6 級距

得分 共同負擔比率值級距(%)

0 67.30% ＜R
13.0 66.80% ＜R≦ 67.30%
13.5 66.30% ＜R≦ 66.80%
14.0 65.80% ＜R≦ 66.30%
14.5 65.30% ＜R≦ 65.80%
15.0 64.80% ＜R≦ 65.30%
15.5 64.30% ＜R≦ 64.80%

16.0 64.05% ＜R≦ 64.30%

16.5 63.80% ＜R≦ 64.05%
17.0 63.55% ＜R≦ 63.80%
17.5 63.30% ＜R≦ 63.55%
18.0 63.05% ＜R≦ 63.30%
18.5 62.80% ＜R≦ 63.05%
19.0 62.55% ＜R≦ 62.80%
19.5 62.30% ＜R≦ 62.55%
20.0 62.05% ＜R≦ 62.30%
20.5 61.80% ＜R≦ 62.05%
21.0 61.55% ＜R≦ 61.80%
21.5 61.30% ＜R≦ 61.55%
22.0 61.05% ＜R≦ 61.30%
22.5 60.80% ＜R≦ 61.05%
23.0 60.55% ＜R≦ 60.80%
23.5 60.30% ＜R≦ 60.55%
24.0 60.05% ＜R≦ 60.30%
24.5 59.80% ＜R≦ 60.05%
25.0 R≦ 59.80%

市府公告「基準共負比」64.30%

13分

25分

18級距

基準共負比

廠商投標共負比較基準高 0.50 %

得分少 0.5 分

R = 廠商投標「承諾共負比」

廠商投標共負比較基準低 0.25%

得分多 0.5 分
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項目 金額 繳交時間
是否
退還

提列
共同負擔

申請保證金 4,000萬
(現金或支票)

申請截止前 ○ Ⅹ

履約保證金
都更事業計畫核定版所提列
「營建費(含公益設施)A2」之

第一期：簽約前5日內(50%)
第二期：權變核定後30日內 ○ Ⅹ

行政作業費
都更事業計畫核定版所提列
車專四及車專五部分「更新後土地及建築
物重建費(A)」之

第一期：簽約前5日(4,000萬)
第二期：權變核定後30日內 Ⅹ ○

保固保證金
都更事業計畫核定版所提列
「『營建費(含公益設施)A2』×分回建物
樓地板面積」÷本案總樓地板面積×

點交日之翌日起 7 日內 ○ Ⅹ

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案
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保證金及相關費用

本資料相關內容係提供投資人參考，實際內容以公告文件及申請人估算為準

3%

3%

3%



招商及更新事業推動期程概估

高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地都市更新事業公開評選實施者案
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事業計畫階段 興建階段

6年內

前置作業階段 成果階段

公
告
招
商(1

1
4

/4
/9

)

114/04/09

釋
疑
截
止(1

1
4

/5
/9

)

書
面
答
覆(1

1
4

/6
/1

0
)

收
受
申
請
文
件
截
止(1

1
4

/8
/6

)

資
格
審
查

綜
合
評
選

完
成
評
選
最
優
申
請
人

提
送
都
市
更
新
事
業
開
發
執
行
計
畫
書
草
案
並
經
甲
方
同
意

簽
訂
委
託
實
施
契
約

實
施
者
繳
交
履
約
保
證
金
、
第
一
期
行
政
作
業
費

5日內

114/10

提
送
事
業
計
畫
及
權
變
計
畫
草
案.

選
配
相
關
圖
說

120日內

甲
方
同
意

90日內

乙
方
申
請
報
核

甲
方
同
意
選
配
作
業
程
序

乙
方
辦
理
申
請
分
配
及
自
辦
公
聽
會

公
辦
公
聽
會
、
公
開
展
覽

都
更
聽
證
會

115/2 115/6

事
業
計
畫
及
權
變
計
畫
核
定
公
告

116/6

約1年

120日內

30日內

乙
方
繳
交
第
二
期
行
政
作
業
費
、
簽
訂
信
託
契
約

乙
方
申
請
建
造
執
照

取
得
建
造
執
照

60日內

116/10

申
報
開
工

取
得
使
用
執
照

90日

辦
理
驗
屋
點
交

囑
託
登
記

通
知
甲
方
辦
理
交
屋

180日內

7日

繳
交
保
固
保
證
金

都
更
事
業
完
工
備
查

122/10

本資料相關內容係提供投資人參考，實際內容以公告文件及申請人估算為準



5大招商誘因

三鐵共構。出站即到站

3 處 同 時 開 發 。 市 場 導 向 不 設 限

地標建築。綠園道天棚景觀第一排

第一環圈核心。Ａ辦領航企業首選

25

建國九如百商群聚。人潮商機無限

本資料相關內容係提供投資人參考，實際內容以公告文件及申請人估算為準



高雄車站更新地區車站專用區四、五及部分第四種商業區土地
都市更新事業公開評選實施者案

歡迎投資高雄

聯絡資訊
03-6577515(新竹)  06-2201025(臺南)

07-3368333#5430 鄭先生

林副總/王規劃師

高雄市政府都市發展局都市更新科

衍古開發顧問有限公司

• 本公辦都更招商案已於114年4月9日正式公告；釋疑截止日為114年5月9日下午5時前；申請截止日為114年年8月6日下午5時前。

• 相關招商訊息可至高雄市政府都市發局網頁及國土署都市更新入口網閱覽 https://reurl.cc/pa6lRQ； https://reurl.cc/W0RGze

• 申購公開評選文件：

面購：逕至高雄市政府都發局秘書室（四維行政中心6樓）繳費購買（500元/份）

函購：匯入指定帳戶（500元/份）註明案名、公司名、聯絡電話，並與主辦機關聯繫後，由主辦機關寄送

都更入口網公告都發局公告

26

https://reurl.cc/pa6lRQ
https://reurl.cc/pa6lRQ
https://reurl.cc/W0RGze
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