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公開評選
「高雄多功能經貿園區特貿三土地」都市更新事業實施者案

招商說明會
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壹.
基地區位與市場潛力
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全球十大外資投資城市，多為水岸城市
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高雄展覽館

港埠旅運中心

市立圖書總館

高雄流行音樂中心

水岸輕軌

300億公共建設投入

300億元基礎建設陸續到位
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亞灣5G AIOT創新園區正式啟動

5

5年投入
110億建設

100億新創天使基金

600億青創貸款

串聯上中下游產業鏈

串聯上中下游產業鏈

+

+

5G AIOT
創新園區

中央政府挹注
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基本資料及土地權屬

 南北基地分三標同時公告招商，
採都市更新權利變換

7

項目 北基地 南基地(北側) 南基地(南側)

土地地號 獅甲段379
地號

獅甲段429
地號部分土地

獅甲段429
地號部分土地

土地面積(坪) 9,387 3,650 3,025

建蔽率/容積
率 60% / 630%

使用分區 特定經貿核心專用區（特貿三）

土地權屬 台電公司（607/1,000)
高雄市政府（393/1,000）

允許使用
項目

零售餐飲、辦公、旅館、會展、住宅
（都市計畫變更開發住宅上限為50%）

北基地

本案基地範圍
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區域優質景觀住宅

8

北基地

高永大船入港(27F)
約37~43萬元/坪

高永大船入港(27F)
約37~43萬元/坪

海洋帝寶(28F)
約36~51萬元/坪
海洋帝寶(28F)

約36~51萬元/坪
亞灣之丘(28F)

約33~35萬元/坪
亞灣之丘(28F)

約33~35萬元/坪
遠雄The one(68F)
約36-51萬元/坪

遠雄The one(68F)
約36-51萬元/坪

國城定潮(41F)
開價50萬元/坪
國城定潮(41F)
開價50萬元/坪

名發晶閣(28F)
約30-38萬元/坪
名發晶閣(28F)
約30-38萬元/坪

南基地
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亞洲新灣區具辦公市場發展潛力
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亞灣區域主要指標性之知名租戶列舉

AIT美國在台協會

勤業眾信

理律法律事務所

鴻海科技

智崴科技

中華電信

高雄車站

維士比大樓(12,000坪；23年)

四維財經大樓(13,000坪；20年)

國泰中正大樓(12,000坪；35年)

國泰中央大樓(16,000坪；35年)

中鋼總部大樓(24,000坪；8年)

高雄國際機場

美麗島站

左營高鐵站

高雄港 寶成企業大樓(22,000坪；33年)

基地位置
(5G+AIoT創新園區)

 現有A辦供給約 8 萬坪，分布零散，且屋
齡多逾20年

 亞灣區域純辦大樓現為滿租。
 中鋼企業總部租金行情約在

800～1,000 元/坪/月

 亞灣 5G+AIoT創新園區整體開發，具有形
塑優質辦公商圈潛力
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貳.
開發願景與構想
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高雄展覽館

5G AIoT
新創科技產業

智慧會展
產業新動能

智慧觀光
產業新經濟

高雄軟體科技園區

鴻海、智崴、智通、
中華電信等廠商

高雄港觀光區
駁二特區年旅遊
420萬人、國際

遊輪年旅客約7萬
人

每年展覽、會議
及大型活動至少
250 場次，吸引
超過2 百萬人次

科技.會展.觀光三大發展潛力

5G AIoT
新創園區
高雄特貿三
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整體定位：亞洲經貿智慧產業聚落示範區

 5G AIOT創新園區首部曲，產業升級加速引擎

12

energy
智慧節能
智慧電網

e化智能
5G AIOT
創新未來

eco
生態友善
智慧綠建

智慧生活科技園區
Intelligent eTown
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開發示意圖：預估開發量體達25萬坪

港灣景觀住宅

智慧商城
/國際會議設施

企業總部/
港灣景觀住宅

商務STUDIO/海景旅館

北基地 南基地(北側) 南基地(南側)

13
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參.
投資效益初估

14
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預估開發量體與總銷

15

項目 北基地 南基地
（北側）

南基地
（南側）

基準容積
開發量體 11.75 萬坪 4.57 萬坪 3.79 萬坪

總銷金額 354 億元 125 億元 103 億元

考量50%
更新獎勵

開發量體 16.64 萬坪 6.47 萬坪 5.36 萬坪

總銷金額 514 億元 182 億元 150 億元

共同負擔比 64.29 % 64.92 % 65.00 %

註：實際共負比底價仍以正式公告招商文件為準
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共同負擔比率與計分方式

 共同負擔比率底價

 共同負擔比例配分
– 底價為15分、最高為25分

– 共同負擔比例每減少0.4%，
可多得0.5分，總計至 25 分
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北基地 南基地
（北側）

南基地
（南側）

64.29 % 64.92 % 65.00 %

 共同負擔比率得分（以北基地為例）

給予分數 共同負擔比率評分級距(%)

15.0 63.89% < R ≦ 64.29%
15.5 63.49% < R ≦ 63.89%
16.0 63.09% < R ≦ 63.49%
16.5 62.69% < R ≦ 63.09%
17.0 62.29% < R ≦ 62.69%
17.5 61.89% < R ≦ 62.29%
18.0 61.49% < R ≦ 61.89%
18.5 61.09% < R ≦ 61.49%
19.0 60.69% < R ≦ 61.09%
19.5 60.29% < R ≦ 60.69%
20.0 59.89% < R ≦ 60.29%
20.5 59.49% < R ≦ 59.89%
21.0 59.09% < R ≦ 59.49%
21.5 58.69% < R ≦ 59.09%
22.0 58.29% < R ≦ 58.69%
22.5 57.89% < R ≦ 58.29%
23.0 57.49% < R ≦ 57.89%
23.5 57.09% < R ≦ 57.49%
24.0 56.69% < R ≦ 57.09%
24.5 56.29% < R ≦ 56.69%
25.0 R ≦ 56.29%
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肆.
招商文件重點摘錄
（草案）
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各案申請人達 1 家(含)以上，即進行資格審查

評選方式：資格、綜合評審 2 階段

18

合格申請人

申請人提送證明文件
審查

通知申請人資格文件
限期澄清

第一階段 第二階段

資格標 綜合評選

最優申請人及次優申請人

依評選項目、評選
標準及評定方式

評選會委員予以評分

階段
開標
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資格標主要規範（一）

 符合法令規定之本國公司及國外公司(不含大陸地區公司)

 至多 5 法人共同申請

 實收資本額規定

 其他財務條件
– 淨值(權益)＞實收資本額總額

– 總負債金額 < 淨值(權益) 4 倍
– 近3年皆無退票紀錄或重大喪失債信之情事
– 保險業需符合資本適足率及保險法相關規定
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項目 北基地 南基地（北側） 南基地（南側）

單一公司 > 20億元 > 5億元 > 5億元
合作聯盟 • 領銜公司 >10億

• 合計 >20億
• 領銜公司 >3億
• 合計 >5億

• 領銜公司 >3億
• 合計 >5億
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資格標主要規範（二）

 開發能力
– 近10年完成興建或營運住宅、商業使用(包括但不限於辦公大樓、旅館、百貨
商場、餐飲設施等)或符合本案都市計畫允許項目之建築開發實績

 申請保證金
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項目 北基地 南基地（北側） 南基地（南側）

單一實績 > 65,000 ㎡ > 30,000 ㎡ > 30,000 ㎡

累計實績 > 165,000 ㎡ > 100,000 ㎡ > 100,000 ㎡

項目 北基地 南基地（北側） 南基地（南側）

金額 2億元 5,000萬元 5,000萬元
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其他約定事項（一）

 選配原則

– 如最優申請人取得2個基地(含以上)並完成簽約成為實施者時，可合併基地
重新規劃設計，土地所有權人分回部分得允許集中一基地選配

21

北基地

• 分回商業不動產高雄市政府

• 分回整幢商用不動產、有獨立產權及
獨立出入口之地下停車場為原則

• 臨成功二路或新光路之辦公室用途產品優先
台電公司

南基地
• 分回商業不動產
• 垂直集中分配獨立建築物下方選配停車位
• 以面臨成功二路之辦公室用途產品優先

高雄市政府
及

台電公司
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其他約定事項（二）

 建築相關規範

– 應取得銀級以上之綠建築標章及智慧建築標章，並取得耐震設計標章。

– 北基地應興闢不低於原都市計畫廣停用地車位數（83席）之公用停車場，

取得使用執照前完成興闢及捐贈予高雄市政府交通局。

 費用負擔
– 除符合高雄市都發局規定之「都市更新事業及權利變換內有關費用提列總
表」者，得提列共同負擔外，其他⼀切費用由實施者自行負擔。

– 北基地：至少83席公用停車場興闢費用。

– 南基地：建築物拆除、滅失登記及整地工作之相關費用。

– 前期規劃及招商作業費用。

22
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綜合評選項目與評選標準 (實際項目以正式公告文件為準)

評選項目 評選重點 配分

壹、團隊及實績

 公司背景、商譽、經營狀況、財務與其他支援能力
 都市更新、投資開發、規劃設計、興建施工、營運管理等各相
關領域實績

 股權結構、成員、募集計畫、組織管理架構及分工

10

貳、整體開發構想

 開發構想
(整體區域發展構想、配合5G AIoT產
業發展及公共服務設施機能構想…等)

 規劃設計概要
 容積獎勵計畫

(擬申請獎勵項目與額度，如時程、
無障礙環境、耐震標章等)

 都市設計規劃與景觀計畫
 綠建築及智慧建築計畫
 施工及品質管理計畫
 創意方案及構想 25

參、經營管理計畫  整體經營構想（如5G AIoT應用構想
商業設施經營管理計畫…等）  管理維護計畫 15

肆、權利變換計畫、
財務計畫

 權利變換計畫（地主分配權值、選配原則…等）
 財務計畫合理性 15

伍、承諾或回饋事項  承諾或回饋主辦機關事項或其他創意使用構想 5
陸、共同負擔比率  共同負擔比率承諾書 25
柒、簡報與答詢  簡報與答詢 5

總 分 100
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簽約及其他事項（一）

 議約期限
– 主辦機關通知後次日起30日內完成議約作業，如未能於期限內完成議約，
主辦機關得訂定期限展延，不得超過自評定最優申請人之日起90日。

 簽約主體
– 單⼀申請人：得由單⼀申請人或成立新專案公司與主辦機關簽約。
– 合作聯盟：成立新專案公司與主辦機關簽約。

 簽約期限
– 接獲主辦機關書面通知議約完成日起30日內簽約，如有不可歸責之事由，
主辦機關得適度予以展延。

 履約保證金
– 簽約前3日繳納

24

項目 北基地 南基地（北側） 南基地（南側）

金額 5億元 2億元 2億元
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簽約及其他事項（二）

 新專案公司持股規定(取得使照前)

 土地點交

25

項目 北基地 南基地（北側） 南基地（南側）
實收資本額 > 5億元 > 2億元
原單一申請人 高於專案公司實收資本額之50%
原合作聯盟 • 領銜公司持股：高於專案公司實收資本額之50%

• 各成員持股：不低於專案公司實收資本額之10%

項目 北基地 南基地（北側） 南基地（南側）

土地點交時點點 建造執照取得
後申報開工前 簽約之日起180日內
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簽約及其他事項（三）

 完成都市更新事業計畫報核程序
– 簽訂契約次日起120日內，提出都市更新事業計畫及權利變換計畫(草案) 。
– 取得市政府同意後之次日起 90日內，完成都市更新相關法定程序(公聽會、
選配)，提送報核。

 時程規範(都市更新事業及權變計畫核定發布實施之次日起)

 產權登記
– 取得使用執照後180日內，申請並完成地籍測量、建築物測量、釐正圖冊
及差額價金繳納或領取及辦理權利變更或塗銷登記。

26

項目 北基地 南基地（北側） 南基地（南側）

申請建造執照 90 日內

取得
使用
執照

土地所有權人分配之部分 6年內

全區 10年內 6年內 6年內
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綜合評審評定方式（草案）

 評分方式
– 依各評選項目權重，給予各合格申請人各評選項目所得分數。

– 共同負擔比例承諾書則由工作小組依本評選作業須知規定計算分數後，提
交評選委員確認後納入評分表。

– 評選會委員給予加總分數未達70分或超過90分時，應述明評分理由。

– 各評選會委員對各合格申請人加總分數核定序位。

– 各評選會委員所核給各合格申請人之序位加總合計為排序積分，排序總和
最低者為第1名（即為最優申請人），次低者為第2名（即為次優申請人）。

 獲得出席評選委員平均評分達75分以上者，始得選為最優申請人
及次優申請人。

 其排序總和相同時，以「共同負擔比率」分數最高者優先，再相
同者，以序位1最多者優先，如又再相同者，由主席抽籤決定之。

27
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伍.
後續辦理時程

28
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後續辦理時程
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資格審查

綜合評選

正式公告

截止收件

備
標
期
4
個
月

簽訂投資契約

3
個
月

110.3.30

110.7.27

110年Q4

110年Q3

申請釋疑及補充公告

評
審
2
個
月

高雄場招商說明會
(110.4.6) (廉政平台宣示)

成立專案公司




