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01.
基地區位與市場潛力
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多功能經貿園區

台灣唯一
空海雙港都會核心 高雄國際機場

• 整體改建(252億)
• 2020年新航廈及整建滑行道
• 2021~2030年南部飛航服務園區

一港口-都會港灣
• 多功能經貿園區開發
• 旗津國際觀光大島計畫
• 中島加工出口區更新升級

二港口-國際商港
• 洲際貨櫃中心二期(1200億)
• 大林蒲循環產業園區
• 國道七號
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港口城市全球經濟發展重要引擎

 全球60%經濟總量集中在海口地帶

 75%大城市、70%的工業資本、人口均集中在距海岸100公里的海岸帶地區

 紐約、倫敦、香港、新加坡、上海、杜拜、東京、漢堡、鹿特丹、釜山

「全球化與世界城市研究網路」組織（GaWC）「2018世界城市排名」
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策略性產業導入
德國漢堡港口新城知識園區

Hafen City, Hamburg, Germany
155公頃

綜合娛樂城市打造
新加坡濱海灣

Marina Bay, Singapore
360公頃

會展驅動的娛樂商務城
橫濱港MM21

Yokohama Minato Mirani 21, Japan
186公頃

港口再造+產業轉型
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南海經貿首都－海灣活力城市

 創新產業新樞紐 引入新創及研發產業，扮演南海核心競爭角色

 國際旅遊首選城 展現港灣獨特風貌，塑造宜居宜遊魅力港灣

 濱海智慧生活區 整合防災及多元技術，打造韌性智慧城市
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產業空間定位

特文區-濱海創意門戶
• 文化創意、海洋休閒
• 海音中心、國際郵輪碼頭、舊港棧庫群再生、港埠旅運中心

特貿區-會展經貿生活城
• 會議會展、商務金融科技、智慧城市示範場域
• 高雄展覽館、世貿會展園區、205兵工廠再生

特倉區-智慧科研聚落
• 科技研發、數位應用、醫療物聯網研究
• 生物科技產業聚落、體感科技實體園區、物聯智慧零售物流
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世貿會展園區
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基地位置

高雄捷運環狀線

駁二藝文特區
310萬人次

旗津風景區
530萬人次

西子灣、
打狗英國領事館

愛河觀光

海洋文化流行音樂中心國際港埠旅運中心高雄展覽館

市立總圖書館

基地
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基地基本資料

北基地 南基地 小計
土地面積(坪) 9,387 6,675 16,062
建蔽率/容積率 60%/630%

使用分區/權屬
特貿三/台電

（開發負擔回饋後，土地共同持分市府39.3%、台電60.7%）

允許使用項目
零售餐飲、辦公、金融、旅館、觀光娛樂、會展、住宅(條件

許可)等

北基地 南基地
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高雄展覽館(2014年4月開幕)

港埠旅運中心(預計2019年底完工)

市立圖書總館(2015年1月營運)

海洋文化及流行音樂中心
(預計2020年完工)

水岸輕軌(2016年6月通車)

300億元基礎建設陸續到位

觀光郵輪接軌國際
逾50艘(5萬人次)/年

吸引超過2百萬人次
舉辦250場次、1,500個住房需求
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新創企業-高雄軟體園區

 6.7公頃開發區

 進駐率100%
– 進駐廠商達300家

– 約8,300名員工

 數位內容、資訊軟體、
科技化服務

– 鴻海、智崴、KKBOX等
廠商…

– 育成中心:430坪，累計
培育近60家企業
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創新-會展新動能

 高雄展覽館每年展覽、會議及大型活動至少250 場次，
吸引超過2百萬人次

 使用率持續成長，衍生旅館需求可達1,500個房間
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創新-觀光郵輪接軌國際航線

 107年造訪高雄港的國際遊輪達54艘次，遊輪旅客進出人次
全年突破5萬名人次
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市場潛力分析－亞灣區周邊辦公市場

 高雄辦公大樓有限，普遍產權分散，且屋齡較高，缺少A辦新供給

 高雄軟體園區衍生後育成需求

高雄展覽館

市立總
圖書館基

地

R7

捷
運
輕
軌

C8

C7

高雄軟體科技園區（11年）

租金約700元/坪

中鋼企業總部（7年）

租金約1,000~1,200元/坪
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市場潛力分析－亞灣區周邊住宅交易

高雄展覽館

市立總
圖書館

基
地

R7

捷
運
輕
軌

C8

C7

海洋帝寶
約40~48萬元/坪

賦格
成交33萬元/坪

(108年1月)

遠雄The one
中低樓層開價47萬

高樓層開價70萬
亞灣之丘

約38~50萬元/坪

欣灣時代
成交26~34萬元/坪
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02.
開發願景與構想
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以會展產業為核心之產業鏈

會展
產業

會議顧問公司、展覽公司、同步口譯、速記
文件翻譯、印刷、出版、列印服務、廣告

美工設計、會場布置工程、租賃公司
事務機器、視聽設備、建築、電器工程

配管工程、模型製作、廣告代理商
燈光音響、公關、行銷、DM代理商

獎勵旅遊公司、演藝、保全公司
解說廣播、模特兒、攝錄影

紀念品、花卉供應、免稅商店
文具業、清潔公司

影片製作

計程車、報關行

航空公司、票務代理

鐵路運輸、船務公司

遊覽公司、租車公司

貨運公司、遞公司

倉儲公司、航空貨運

會議場地、展覽會場

活動廣場、文化廣場

體育館、劇場、學校

旅館、餐廳、餐飲外燴

咖啡館、酒吧、夜總會

當地政府
博物館、美術館

醫院、郵局、銀行、保險公司
遊樂園、動物園、水族館

主題公園、娛樂中心、電影院、藝廊
導遊、旅客服務中心、購物中心

電信電話、網路、國際電傳
大眾媒體(報紙、廣播、電視、雜誌）

信用卡業務、律師、會計師
經營顧問、消防
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規劃構想

港灣景觀住宅

企業總部/共創空間會議設施

數位購物娛樂城

國際觀光旅館

商務STUDIO/海景旅館

本開發內容僅作參考，實際開發內容依後續事業計畫核定為準
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03.
招商文件重點摘要
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開發方式：公辦都更方式辦理招商

設定地上權
• 基地面積約 9,387 坪
• 基準權利金底價 23億8,938萬 （以容積率359%訂定價）

• 地上權存續期間 70年
• 地租

• 台電：地價稅額 + 簽約時申報地價0.5%（隨CPI指數調整）

• 市府：公告地價1% + 公告地價0.5%（隨CPI指數調整）

• 設定地上權區段興建期間土地租金得減免

• 權利金分 9 期繳付
• 實施契約簽約前3日前支付 20%
• 簽約日滿1年後第2至9年逐年各收取 10%

權利變換
• 基地面積約 6,675 坪
• 基準權利金底價 72億1,062萬
• 共同負擔比不得超過 62%
• 權利金分 3 期繳納

• 第一期 - 實施契約簽約前3 日前支付 20%
• 第二期 - 更新事業核定次日起10 日內支付 20%
• 第三期 - 取得使用執照次日起10 日內支付 60%

設定地上權
權利變換

南基地北基地

 預估投資金額 265 億元
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 一般資格
– 單一公司 或 企業聯盟（2~5家公司）

– 本國公司、外國公司 及 陸資公司

 財務能力資格
– 實收資本額：單一公司 20 億元 以上；企業聯盟合計 25 億元 以上

– 近3年無退票紀錄證明文件、納稅證明、淨值不低於實收資本額

 開發能力資格
– 10年內累計興建或營運樓地板面積不得低於 25,000 坪

 申請保證金：1.75 億元

 履約保證金：10 億元

申請人資格
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評選機制

申請人提送之文件進行審查

合格申請人

一般資格、財務及開發能力
證明文件審查

資格審查結果

召開評選會
(都更事業計畫建議書)

合格申請人進行簡報詢答

入圍申請人

評選會委員依
評選項目、甄審標準

予以評分

入圍申請人依權利金評決

依入圍申請人提送標單
所載金額高低評決

最優申請人及次優申請人

第一階段 資格審查 第二階段 綜合評審Ⅰ
（規格評選）

第三階段 綜合評審Ⅱ
（價格評決）
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評選項目及配分

評選項目 評分重點 配分
一、申請人團隊組織

及相關經驗實績
申請人(含協力廠商)之公司背景、商譽、營業項目及經營狀
況、財務與其他支援能力 20

二、
整體開
發構想

(一)對本案構想、理念、預
期效益與創新創意構想 本案之構想與理念、願景與預期效益（含就業機會之創造）

35(二)建築計劃
建築設計及配置計畫、分期分區開發規劃、智慧建築、綠
建築、通用設施計畫

(三)都市設計與景觀計畫
人車動線設計原則（含公共停車）、景觀植栽設計構想、
開放空間規劃、防災計畫

三、經營管理計畫 引入產業內容與營運方式、維護管理、招商計畫、睦鄰規
劃、會議設施無償使用構想 20

四、財務與資金籌措計畫
開發經費預估的合理性、權利變換區段共同負擔費用合理
性、權利金計算說明、資金籌措計畫、收支預估與分年現
金流量、投資效益分析及財務風險管理（含信託計畫）

15

五、承諾或回饋事項 承諾或回饋主辦機關及台電公司使用構想 5
六、簡報與答詢 - 5
合計 100

註：評分重點詳細內容請考本案1080815公告招商文件
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04.
投資效益初估
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投資效益初估

設定地上權
• 預估開發規模(不含車位) 約 50,600 坪
• 地上權權利金 23.89 億（不含車位約 4 萬/坪）

• 總開發成本(含車位) 74 億（約12 萬/坪）

• 預估租金 800 元/坪/月，租金報酬率約 6.0 %

權利變換
• 預估開發規模(不含車位)約 63,000 坪

• 預估總銷金額約 190.0 億
─ 住宅：37,800 坪 × 30 萬/坪
─ 辦公：25,300 坪 × 21 萬/坪
─ 停車： 1,393 位 × 168 萬/位

• 權利變換權利金 72.11 億

• 開發成本及費用預估約 96.28 億
（約 12.5 萬/坪）

租金
報酬率

建坪成本（萬/坪）

18.0 17.0 16.0 15.0 14.0

預估
租金

（元/坪/月）

600 4.0% 4.2% 4.5% 4.8% 5.1%

700 4.7% 4.9% 5.3% 5.6% 6.0%

800 5.3% 5.6% 6.0% 6.4% 6.9%

900 6.0% 6.4% 6.8% 7.2% 7.7%

1,000 6.7% 7.1% 7.5% 8.0% 8.6%

97.89 億

168.39 億

投資
報酬率

開發成本及費用 （萬/坪）

15.0 14.5 14.0 13.5 13.0 12.5

售價
（萬/坪）

27 3.3% 5.4% 7.7% 10.0% 12.5% 15.1%
28 6.6% 8.9% 11.2% 13.6% 16.2% 18.8%
29 10.0% 12.3% 14.7% 17.2% 19.8% 22.6%
30 13.4% 15.7% 18.2% 20.8% 23.5% 26.3%
31 16.7% 19.2% 21.7% 24.4% 27.2% 30.1%
32 20.1% 22.6% 25.2% 28.0% 30.8% 33.8%

預估總投資金額約 266 億 （開發成本約 170 億、權利金 96億）

平均約26.4 萬/坪
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05.
後續招商作業時程
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後續招商作業時程

公告招商

評選決選

實施契約簽訂

都市更新事業計畫
及權變計畫報核

都市更新事業計畫市府核定
（最遲於 110.6.4 前核定）

簽訂設定地上權契約
土地點交
設定地上權登記

建照、都市設計、掛件、審議、核定

建照取得及施工使照核發 (住宅部分須完成其他項目)

權變計畫提送、核定

取得使照建築物登記予實施者

108.08.15

預計109年2月簽約

建照取得及施工

產權登記、建物登記予實施者或購屋者

地上權範圍權變範圍

108.12.10截止收件
釋疑截止 108.9.13

事業計畫核定日次日起30日內

事業計畫核定日次日起40日內
土地點交完成之日次日起30日內

建照取得後
得開始預售
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