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區位優勢
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鳳山中城計畫
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創新園區
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鳳山中城計畫招商基地
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高雄車站⚫高雄捷運四線齊發

⚫強化東西向都市連結

⚫推動鳳山中城計畫

⚫建設亞洲新灣區
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⚫ 面積：3,452  m² 

⚫ 完整單一街廓
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招商基地

輕軌凱旋武昌站衛武營文化中心 高雄機厰文化園區 英明黃昏市場

五權國小高雄市立民生醫院 輕軌五權國小站 22號綠地
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基本資料1
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第四種商業區土地使用分區
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⚫ 土地及建物權屬為100%高雄市所有

▪ 管理機關為本府環保局及捷運局

▪ 建物完成年代為民國54~59年

建物老舊、已達耐用年限

地段 地號
面積
(m²)

合計
(m²)

所有權人 管理機關

苓雅區
五權段

886 3,161

3,452
高雄市

環保局

886-1 4 捷運局

886-2 287 環保局

地段號 編號 建號
總面積
(m²)

合計 建築完成日期 所有權人 管理機關

苓雅區
五權段
886

426 124.4

2,717.4

54.05.21

高雄市 環保局
427 689.1 58.08.29

428 1,463.8 57.10.28

433 440.1 59.04.25 招商基地

1
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⚫ 都市更新計畫(113.12.12 公告)

▪ 開發實施方式

- 劃定都更地區，並指定1處更新單元

- 公辦都市更新：「重建」方式處理

- 採「權利變換」實施

▪ 都更事業規劃設計及審議規範

1. 本更新地區不得申請增額容積及容積移轉。 

2. 地下車道應設置於基地北側，至少距路口
15M

3. 北側應退縮2M車道及2M人行道。 

4. 東、西側應退縮4M， 臨三多二路設置騎
樓或騎樓地與街角廣場。

更新地區開發建築規範示意圖

A A”
三
多
二
路

A”

A

0
0
0
0
0
0

※和平一路2巷為6m車道，更新計畫要求退縮2m做為車道，2m做為人行道，
開發後車道總共為8m，人行道2m

1



高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地都市更新事業公開評選實施者案 9

基地周邊新建案行情

35~50萬/坪

2~3房為主

基地周邊新成屋行情

22~50萬/坪

2~3房為主

區域住宅市場概況
頂誠文化 頂誠建設

28~36萬/坪

12F/3房為主

玉鎮玉林 玉鎮建設

22~34萬/坪

15F/2~3房為主

文化潤隆 潤隆建設

30~40萬/坪

22F/2~3房為主

上文化 山鉅、榮欣建設

33~50萬/坪

15F/2~3房為主

合心若谷 合心開發

45~50萬/坪

13F/3~4房為主

和平寓所 尚城建設

42~49萬/坪

15F/2~3房為主

傳田豊御 傳田企業

35~45萬/坪

15F/2~3房為主

新文化城安 城安建設

36~45萬/坪

15F/2~3房為主

文化中心
高雄
示範
大學

五權
國小

招商基地

資料來源：内政部實價登錄

1
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規劃構想
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⚫ 基地定位：

優質生活．全齡共居．產業支援
▪ 人文薈萃文化中心、臺鐵機廠與鳳山中城三核交匯

▪ 商業節點苓雅區商業軸線延伸為沿續商業氛圍之節點

▪ 亞灣AI聚落公車系統、輕軌環線與捷運黃線連結亞灣區

⚫ 機能串聯構想
▪ 大眾運輸串聯大眾運輸提供區域連結優勢

▪ 全齡照顧連結架構基地周邊重要的全齡養生機能

▪ 開放空間補充加入開放綠地，打造住宅區步行環境

▪ 商業活動呼應引入生活與創意性商業

▪ 公益設施設置視機關需要，服務地區居民

機能構想圖

藝文三角區位資源說明圖 發展定位說明圖

考量定位及機能，設定「優質景觀店住大樓」

※本資料相關內容係以提供投資人參考，實際內容以公告文件及投資人估算為准

2



開發量體推估
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⚫ 考量降低周邊環境影響，本案基地開發相關規定：
▪ 獎勵後之都市更新建築容積不得＞基準容積1.5倍

▪ 不得適用容積移轉

▪ 不得申請增額容積

⚫ 依都市更新建築容積獎勵辦法，預估可興建面積如下：

開發總樓地板

 42,407.82 m2

都更容獎50%
(應申請公益設施10%、銀級綠建築6%，其餘符合法規均可

提出申請)

免計容積（機電、陽台、梯廳）

10,873.80m2

9,786.42m2

基準容積
土地面積3,452.00m2×法定容積率630% 21,747.60m2

※本資料相關內容係以提供投資人參考，實際內容以公告文件及投資人估算為准

2
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規劃構想：景觀店鋪住宅大樓

「實施者」與「市府」 
之產權應分別登記

▪ 可規劃三棟地上24層/地下5層大樓

▪ 地面層規劃沿街商業與公益設施服務

▪ 住宅約372戶

44.0 萬元/坪

▪ 1~2F店鋪

51.4 萬元/坪

▪ 實設汽車停車
數：295席

187.6 萬元/席

本案規劃：
總銷售面積

49,215.60m2

(不含車位）

※本資料相關內容係以提供投資人參考，實際內容以公告文件及投資人估算為准

2



高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地都市更新事業公開評選實施者案 14

規劃構想：景觀店鋪住宅大樓
▪ 退縮人行道和綠化，連接輕軌站點

▪ 三多二路側綠意步道並設置街角廣場

▪ 退縮人行道和綠化，連接輕軌站點

▪ 三多二路側綠意步道並設置街角廣場

※本資料相關內容係以提供投資人參考，實際內容以公告文件及投資人估算為准

2
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規劃構想：景觀店鋪住宅大樓
▪ 退縮人行道和綠化，連接輕軌站點

▪ 三多二路側綠意步道並設置街角廣場

▪ 1F店鋪及公益設施

※本資料相關內容係以提供投資人參考，實際內容以公告文件及投資人估算為准
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規劃構想：景觀店鋪住宅大樓
▪ 3F以上住宅

※本資料相關內容係以提供投資人參考，實際內容以公告文件及投資人估算為准

2



估價師評估給果
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列科法不動產估
價師事務所

眾城不動產估價
師事務所

地家不動產估價
師聯合事務所

更
新
前

整體更新單元土地權利單價(元/坪) 1,648,000 1,629,000 1,600,000

整體更新單元土地權利總價(元) 1,720,891,040 1,701,050,670 1,670,768,000

更
新
後

1樓平均建坪單價（元/坪） 605,000 623,000 597,028

2樓以上平均建坪單價（元/坪） 439,923 437,986 434,968

車位平均價格（元/個） 1,876,271 1,876,271 1,876,271

更新後總權利價值(元) 7,120,539,740 7,093,802,520 7,046,353,680

⚫ 本案委託共計3家的不動產估價師事務所進行估價

※本資料相關內容係以提供投資人參考，實際內容以公告文件及投資人估算為准

2



財務評估
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⚫ 優質景觀店住大樓，低層商
業與社福機能方案實施效益
▪ 預估投資規模：48.68 億元

▪ 共同負擔比率：68.37 %

▪ 預估總銷金額：71.21 億元

 故地主可分回價值：22.52 億元
地主報酬率：30.87 %

項目 說明

基地面積/使用分區 3,452 ㎡( 1,044 坪) / 商四

法定/實設建蔽率 60%；45~60%

法定容積率 630%

樓高及造價 24層RC (營建單價19.0萬元/坪)

土地成本(更新前價值) 14.20億元(以市價164.8萬元/坪預估)

預估申請之
更新獎勵容積

50%
(公益設施 10%、綠建築銀級 6%及其他)

設定銷售單價
住宅：44.0 萬元/坪
店鋪(1+2F)：51.4 萬元/坪
地下車位：187.6 萬元/席

社區戶數/停車位數 約 372 戶/ 約 295 席

總銷樓地板面積 49,216 ㎡( 1.49 萬坪)

總銷金額 71.21 億元

共同負擔費用 48.68 億元

共同負擔比率 68.37%

更新後地主分回價值 22.52 億元

地主報酬率 30.87%

註：24層營建單價含綠建築及營建成本因素考量

※本資料相關內容係以提供投資人參考，實際內容以公告文件及投資人估算為准

2



建築配置3D願景模擬圖
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街角透視圖 街角透視圖

東南向透視圖 1F地面層透視圖

※本資料相關內容係以提供投資人參考，實際內容以公告文件及投資人估算為准
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實施者應辦事項

高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地都市更新事業公開評選實施者案 21

3

1.實施都市更新事業

預定時程 應辦事項

簽約日之次日起90日內 提送事業及權變計畫(草案)

草案同意日之次日起90日內 事業及權變計畫送審

發布實施日之次日起60日內 申請建造執照

簽約日之次日起2年內
取得全部建物建造執照
(因本案適用168專案)

申報開工日之次日起5年內 取得全部建物使用執照

完成產登之次日起180日內 更新成果備查

2.相關費用支付
▪ 列入共同負擔項目

1. 前期規劃作業費：882 萬元（含營業稅）

2.    委託專案管理費用：3,600 萬元為上限

(分三期繳交）

▪ 不得列入共同負擔項目，實施者自行吸收

1. 建物滅失登記及整地作業

2. 變更都更事業計畫及權變計畫衍生費用

3.代為拆除地上物
▪ 土地點交日之次日起90日內，負責拆除及運

棄處理工作。

▪ 土地點交後，仍有地上物占用，實施者應負
責排除及承擔相關衍生費用。

▪ 拆遷補償費應依共負費用提列總表計算，委
託專業估價者查估後納入共同負擔費用。



實施者應辦事項
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4.捐贈公益設施
▪ 衛生局日照中心900 m²需求、15個機車位、

2個汽車位（復康巴士）

▪ 環保局辦公空間500 m²、30個機車位、2個
汽車位需求

 由實施者申請公益設施容積獎勵取得

5.營建工程
▪ 應取得銀級綠建築標章。

▪ 實施者與市有土地分回更新後之房地建材一
致為原則。

▪ 應提列營建工程1％之環保及工地安全衛生費，
納入共同負擔費。

項目 內容

日
間
照
顧
中
心

所需
面積

1.平均使用空間6.6 m²/人 x 服務120人推估

2.以服務品質推估

設置
規範

1.1~10Ｆ，2Ｆ以上需有電梯
2.符合無障礙設施
3.建築物Ｈ1、Ｈ2類組；消防乙類
4.獨立出入口
5.留設復康巴士迴轉空間及雨遮，採無障礙空間設計。
6.基地內需有無障礙車輛臨停區域
7.停車場須設置1個無障礙車位

服務
規模

• 應採單元照顧模式，每單元以10-15人為原則；每
30人之使用區域應有固定隔間及獨立空間

• 應規劃共同活動空間、廚房空間、辦公空間、會議
室、諮詢室等

停車
空間

• 15個機車位
• 2個汽車位（復康巴士）

環
保
局
辦
公
室

所需
面積

辦公空間500 m²

設置
內容

1.456m² (辦公區)
2.44m² (休息區、廁所及盥洗室)
3.合計：500m² (約151坪)

停車
空間

• 30個機車位
• 2個汽車位

※公益設施空間需求由高雄市政府衛生局及環保局提供
※環保局辦公室需求有上簽並經都發局認定屬其他項之公益設施



實施者應辦事項
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6.權利分配原則

▪ 依法規，更新後可分回房、
地或權利金

- 分回權利價值，移撥供「高
雄市大眾捷運系統土地開發
基金」管理

▪ 如承諾同意採領回權利金方
式，分5期給付, 列入開發建
議書評選之加分項目

- 前4期計20%，辦理產權登
記日之3日前繳80%

法源/解釋函 內容

都市更新條例
§46

公有財產…以權利變換實施都更，
可選擇分配建物、權利金外，並得
讓售實施者。

都市更新權利變
換實施辦法§12

權利金數額以核定之權利變換計畫
為準，並於發放後，辦理權利變更
登記。

分期方式 給付比例

1.簽約完成 5%

2.權變核定 5%

3.取得建照 5%

4.取得使照 5%

5.產權登記前 80%

合計 100%



實施者應辦事項
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7.保固事項

▪ 申請保證金：提送申請案件前或提送時，繳交新臺幣2,700萬元

▪ 履約保證金：契約簽約日之3 日前，繳交新臺幣1.35 億元

▪ 保固保證金：接管日之次日起7 日內，公益設施及依更新後權利價值比例

分配建築物之營建費用合計金額×3％計算

▪ 保固期間：

- 建物之裝修、機電、屋頂之所有其他部分，保固期間為5年

- 建物之防水保固期間為5年

- 建物構造體或為此等工作之重大修繕者，保固期間為15年

8.更新事業資金信託(風險控管)

▪ 取得建造執照次日起30 日內，與信託機構簽訂信託契約，成立信託專戶



評 選 方 式

4



招商程序：兩階段綜合評選
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⚫ 法令依據
▪ 《都市更新條例》第12條:主辦機關公開評選委託都市更新事業機構為實施者實施。

▪ 《都市更新條例》第13條:由主辦機關組成評選會依公平、公正、公開原則審核。

⚫ 相關法規
▪ 「都市更新事業實施者公開評選辦法」

▪ 「公開評選都市更新事業實施者評選會組織辦法」

⚫ 實施流程

公
告
招
商

資
格
審
查

綜
合
評
選

簽
約

投標 二階段評選         決標 簽約

合格申請人 最優、次優申請人

繳交履約保證金/
行政作業費

議
約

截
標

第一階段 第二階段



申請人應備文件
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申請人依序彙總密封包裝，並於
黏貼處加蓋騎縫章(申#4.9.5-5) 

附件2 :申請文件檢核表

申請保證金繳納證明文件套封
(內含附件3-11申請保證金繳納證明文件)

附件4-2

權利金分配暨共同負擔比率承諾書套封
(內含附件3-10共同負擔比率標單)

附件4-3

都市更新事業開發建議書套封
(內含20本都市更新事業計畫建議書及光碟
電子檔1份)

附件4-4

各 
項 
資 
料 
應 
確 
實 
貼 
屬 
附 
件 
套 
封 
並 
彌 
封 

資格證明文件套封
(內含附件3-1~附件3-9及其他相關資格文件)

附件4-1

高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地都市更新事業公開評選實施者案



第一階段資格審查-都市更新機構評選標準
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4

申請人資格通則

應成立達3年以上

合作聯盟應成立專案公司簽約

應符資格：

1.本國公司：股份有限公司 /保險或資產管理公司(AMC)

2.外國公司

財務、開發實績須符合規範 財務、開發實績須符合規範
須符合金管會許可規範

單一公司 合作聯盟(<3家) 保險業或AMC+專業第三人 

高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地都市更新事業公開評選實施者案
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⚫ 實收資本額

⚫ 提交前1會計年度或截標前最近12個月連續財務報表：
▪ 淨值>實收資本額
▪ 總負債金額<淨值4 倍
▪ 流動比>1

⚫ 3年內無退票及不良信用記錄，並完成繳稅

第一階段資格審查-都市更新機構評選標準4

合作聯盟

領銜公司

合計

1.5億元

2.5億元

>

>單一公司 2.5億元

>

財務能力資格

高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地都市更新事業公開評選實施者案
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⚫ 10年內，單一公司（得指定1家協力廠商合併計算開發能力）或合作聯盟
任一成員或其他專業第三人，曾任起造人或承造人

⚫ 樓地板面積

個案

8,000㎡≧
累計

15,000㎡≧

第一階段資格審查-都市更新機構評選標準4

開發能力資格

高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地都市更新事業公開評選實施者案



第二階段綜合評選-總評分轉序位法評決作業
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4

1. 共同負擔比率分數最高者
2. 以序位「1」最多者優先
3. 抽籤決定

同分比序

選出最優申請人
及次優申請人

議約與
簽約

開啟
標單

合格申請人
簡報

工作小組
計算共負比得分

委員評分 開啟
評分
轉序
位

資格
審查

合格

不合格

⚫ 一段式委員給分+共負比得分

▪ 都市更新建議書評選，依配分表統計建議書+簡報得分

▪ 工作小組開啟共同負擔比率標單，依配分表進行計分

▪ 評分按高低分排列序位，最高者排序為「1」，次高為「2」，其餘排序皆為「3」

高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地都市更新事業公開評選實施者案



第二階段綜合評選-都市更新事業計畫建議書評選作業
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4
評選項目 配分

一、申請人團隊組織及實績
1. 公司背景及經營狀況
2. 相關領域曾參與案件實績
3. 公司組織管理架構及執行經理人資歷

10%

二、整體開發構想

1. 開發構想
2. 規劃設計概要
3. 容積獎勵計畫
4. 都市設計規劃與景觀計畫
5. 綠建築及智慧建築計畫
6. 施工及品質管理計畫

20%

三、權利變換計畫及財務計畫
1. 權利變換計畫
2. 財務計畫

15%

四、管理維護計畫 管理維護計畫 5%

五、承諾回饋及都市發展貢獻
1.承諾同意地主採權利金方式分配 5%

2.承諾或回饋或其他創意構想、都市發展貢獻等 20%

六、共同負擔比率承諾 以共同負擔比率承諾書所載，進行分段給分 20%

七、簡報答詢 簡報答詢 5%

總 分 100%

備註
1.評分方式：申請人獲評總分以75分始得選為最優申請人及次優申請人。
2.評選委員給予合格申請人之總評分未達70分或超過90分時，該評選委員應述明評分理由。

高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地都市更新事業公開評選實施者案



第二階段綜合評選-本案共同負擔比率審查表
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4
得分 共同負擔比率值級距(%)

不合格 N% < 𝐑

14.0 𝐑 = 68.30%

15.0 67.80% ≤ 𝐑 < 68.30%

15.5 67.30% ≤ 𝐑 < 67.80%

16.0 66.80% ≤ 𝐑 < 67.30%

16.5 66.30% ≤ 𝐑 < 66.80%

17.0 65.80% ≤ 𝐑 < 66.30%

17.5 65.30% ≤ 𝐑 < 65.80%

18.0 64.80% ≤ 𝐑 < 65.30%

18.5 64.30% ≤ 𝐑 < 64.80%

19.0 63.80% ≤ 𝐑 < 64.30%

19.5 63.30% ≤ 𝐑 < 63.80%

20.0 𝐑 < 63.30%

⚫ 鼓勵低於底價5%之申請案

▪ 低於底價者，判定為不合格

▪ 等同於底價者，可獲得14.0分

▪ 小於底價者，得分可從15.0分開
始，每降0.5%可獲得0.5分

▪ 低於底價5%者，則獲得20.0分

高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地都市更新事業公開評選實施者案



議約及簽約規定
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4

⚫ 議約及簽約規定

▪ 議約期限：通知為最優申請人發文日或次優申請人
取得遞補資格發文日之次日起30日內，完成委託實
施契約之議約作業。

▪ 議約主體：最優申請人或另成立之專案公司。

▪ 履約保證金：委託實施契約簽約日之3日前繳交履
約保證金。

▪ 最優申請人應配合主辦機關需求辦理簽約典禮，並
負擔相關費用。

高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地都市更新事業公開評選實施者案



招 商 期 間

5



第二階段綜合評選-本案共同負擔比率審查表
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5

高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地都市更新事業公開評選實施者案

公告招商
114.03.05

招商説明會
114.04.01

完成
議約/簽約資格審查 綜合評選

截至收件
114.07.02

申請釋疑
截至

114.04.08

機關答復
釋疑期限

114.05.08

等標期120天



竭 誠 歡 迎

高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地都市更新事業公開評選實施者案 2025.04.01

參 與 投 資

路權開發科

聯絡人：許先生

電    話：06-238-1385

聯絡人：李小姐

電 話：07-336-8333  #5104

規劃單位： 主辦機關：

公告期間：2025/03/05 ~ 2025/07/02

釋疑截至：2025/04/08

招商文件



主管機關 | 高雄市政府

主辦機關 | 高雄市政府捷運工程局

規劃單位 | 新見國際設計規劃顧問有限公司

高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地
都市更新事業公開評選實施者案

高雄市苓雅區五權段886地號等3筆土地
都市更新事業公開評選實施者案

招商說明會
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