
主辦機關：高雄市政府

執行機關：高雄市政府捷運工程局

招商顧問：仲量聯行股份有限公司

高雄市大眾捷運系統橘線

O9站 ( B C基地 )土地開發案

11 4年8月2 5日

招商說明會

－簡報－



113 10 493

Y10民族站灣市38BOT

左營高鐵科技之心 O13大東站

岡山運動中心 OT案

高雄捷運O9 A基地

114 14 900
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RK1

O4

Y10

Y15

O10O9 O13

R20

R17

R16

RK1(西)岡山站

O4 前金站 O9 苓雅運動園區站

O10 衛武營站

Y10 民族站

Y15 旅運中心站

R20 後勁站

RK1(西)岡山站 達麗O9 苓雅運動園區站A基地  聯上&美力

R20 後勁站 鑲揚及福裕

O4 前金站  名軒開發

Y10 民族站  大港捷匯

Y15 旅運中心站  鴻海

O10 衛武營站 衛武營聯合開發

2

O9 苓雅運動園區站

捷運TOD軌道經濟效益

民間總投資金額約 1,050 億

共同營造新高雄 新城市風貌

O13 大東站 大東智捷

O13 大東站

已完成選商

R17 世運站 A5基地

O4 後金段都更案



壹、基地條件及投資潛力
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高雄車站

衛武營
高雄副都心

橋頭
科學園區

和發產業園區

左營楠梓
半導體科技廊帶

亞灣
創新科技園區
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P
動力城市  經貿首都

Power city

L
多元文化   適性發展

Landscape protection

U
友善投資  創新產業

Upgrade

高雄整體發展構想
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O10/Y18站
聯開基地

三井LaLaPort

outlet

衛武營都會公園

衛武營國家
藝術文化中心

中正
運動場 中正公園

三信家商

苓雅運動中心

中正
國小 國際

游泳池

福東國小

鳳山西站

衛武營站

五塊厝站

高雄
國總醫院

衛武迷迷村

鳳山
行政中心

凱旋公園站

衛生局站

五權國小站

⚫ 民生醫院
⚫ 凱旋醫院

特力屋大順店˙ ⚫ 環球影城

⚫ 中興醫院
⚫ 高雄市衛生局

聖功醫院站

苓雅運動園區站

O9站基地區位

本案基地
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文華帝寶(預售) 

39~47萬/坪

遠雄琢蘊(預售) 

42~53萬/坪

鳳凰康澤
44~51萬/坪

衛武營
藝術中心

中央公園

三井LaLaport
（興建中，約 6.3 萬坪）

O10

O9

本案基地

永信詠光
39~52萬/坪

五塊厝
約 36~50 萬元/坪

(+35%)中正O8

40~47萬/坪

文化中心
約 37~51 萬元/坪

(+24%)

鳳山車站
約 35~50 萬元/坪

(+16%)

科工館
約 41~50 萬元/坪

(+11%)

鳳凰綻
32~38萬/坪

時尚帝寶(預售) 

45~49萬/坪

重大公共及捷運軌道建設，帶動區域發展新契機

6

龍騰鑫光
47~50萬/坪
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基地基本資料

全基地範圍 約6,137 坪

分區規劃 A區基地 B區基地 C區基地

開發面積（坪） 1,571 1,436 3,131

法定建蔽/容積 70%／630% 70%／630% 

土地權屬 高雄市 高雄市 高雄市

開發量體 約 1.77 萬坪 約 1.63 萬坪 約 3.62 萬坪

商業設施比例 鼓勵低樓層設置商業設施 使用樓地板面積（含當層公設）：基地面積 × 法定建蔽率 ×百分之五十

公園用地

綠地

捷開區
2

A區

出口2

中正運動場

高雄市苓雅運動中心

本次招商範圍

B區

C區

捷開區
1

本次招商範圍

備註：B、C基地公有地正辦理有償撥用；量體未估算開放空間獎勵

本次招商範圍：B區及C區基地

7



Kaohsiung Highline

中正體育場

市立青少年籃球場

四維羽球館

苓雅運動中心
武廟生活圈

B基地A基地

(已完成評選)

C基地

中正少棒場

滯洪公園

全台首件運動園區 X TOD捷運開發案
區域唯一大面積公有土地開發.生活機能完善

綠地

O9苓雅運動園區站

O10基地
O10衛武營站

中正運動公園

衛武營

往大寮

全台首件運動園區 X TOD捷運開發案
區域唯一大面積公有土地開發.生活機能完善
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中正運動場

備註：空拍畫面為1130515拍攝



Kaohsiung Highline

高架公園
中正體育場華麗轉身
114年4月19日啟用

Kaohsiung Highline

高架公園
中正體育場華麗轉身
114年4月19日 啟用
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引領市民
健康休閒風潮



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準 14資料來源：世界新聞網－高線公園之友提供

立體連通廊道串聯環場步道和BC基地

打造東方曼哈頓的都市綠色脈動
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運動×商業×宜居  

 苓雅TOD多元發展新生活 

中正少棒場

四維羽球場

高雄市立青少年
籃球場

滯洪公園

中正運動場

苓雅運動中心

綠地

A基地
(已完成招商)

B基地
C基地

健全公共設施

基地基本資料

分區規劃 A區基地 B區基地 C區基地

總樓地板面積

（不含車位）
約 1.57 萬坪 約 1.45 萬坪 約 3.21 萬坪

車位（部） 245 224 511

15



貳、財務效益初估
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C基地標B基地標

兩側基地同時公告，分 2 標個別招商

17
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預估投資總金額

◼ B基地 約 37.07 億元、 C基地 約 98.47 億元

項目
B基地 約 1.63 萬坪

金額（億元）

C基地 約 3.62 萬坪

金額（億元）

營造施工費 32.07（22F/B3） 84.79（35F/B3）

建物設計費 0.37 0.99

利息費用 1.36 4.83

投資稅管費用 2.17 5.71

其他 （PCM費用、公共設施興闢費用、前置作業費用…等） 1.11 2.14

預估投資總金額 37.07 98.47

平均成本 新建工程 22.8 萬/坪 新建工程 27.2 萬/坪

18
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商業

地下停車空間

住宅/辦公

B1F~B3F

1F~3F     

4F~35F     

商業

住宅 4F~22F     

開發建物評估單價

◼ 預估總樓地板面積約 1.63 萬坪

◼ 總銷約 64.3 億元

19

B

基
地

銷售樓地板面積 平均單價

14,490 坪 (不含停車位)
1F~3F  約 46.1 萬/坪

4F以上 約 40.3 萬/坪

224 席地下停車位 約  200 萬/位

◼ 預估總樓地板面積約 3.62 萬坪

◼ 總銷約 156.1 億元
C

基
地

銷售樓地板面積 平均單價

32,096 坪 (不含停車位)
1F~3F  約 48.5 萬/坪

4F以上 約 45.1 萬/坪

511 席地下停車位 約 200 萬/位

B基地 C基地
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權益分配流程－高雄市大眾捷運系統土地開發權益分配須知

捷運獎勵
容積之半數

• 歸墊費用

• 建物設計費用

• 建物建造費用

• 利息費用

• 投資人稅管費

• 其他（含前期招商作業費及PCM費用）

土地所有人主管機關 投資人

• 土地價值 

• 鑑價基準日至取得使照期間

之機會成本

主管機關容積

開發建物總容積

土地貢獻成本

（土地貢獻成本＋建物貢獻成本）

建物貢獻成本

（土地貢獻成本＋建物貢獻成本）

主管機關分配權值 土地所有人及投資人可分配權值

土地貢獻成本 建物貢獻成本

B基地 約 69.0 %

C基地 約 69.5 %

B基地 約 31.0 %

C基地 約 30.5 %
20



參、甄選條件（草案）
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評選方式：資格、綜合評審二階段

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
公告
招商

資格
審查

綜合
評選 簽約

財務能力資格

開發能力資格

依評選項目、評選
標準及評定方式

22

◼ 分B基地及C基地之2個標案，同一申請人可分別申請各標案，惟仍個別開標

◼ 各標案有 1 位申請人即進行資格審查作業，資格合格後進行綜合評選
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申請條件－申請人及財務能力資格

◼ 符合法令規定之 本國公司 及 國外公司（不含大陸地區公司）

◼ 得由  1法人單獨提出 投資申請 或 2法人以上共同提出 投資申請
（若共同申請人成員達 5法人(含)以上者，應成立新專案公司 與本府簽訂投資契約書）

◼ 財務能力

不低於 30% X 預估工程費

法人權益合計

 流動資產不低於流動負債

 總負債金額不超過權益 4 倍

 速動比率不低於 10%，若流動資產不低於流動負債之1.2倍則不受速動比率限制

 近 1 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

各法人均須符合

最近一會計年度 或 公告期間內連續12個月

最近一會計年度 或 公告期間內連續12個月

B基地 C基地

9.6 億元 25.5 億元

23
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◼ 開發能力

– 最近10年內 完成 與本案性質相同或相當實績 

申請條件－申請人開發能力資格

性質相同或相當實績（得包括住宅、辦公、商場或住商混合大樓等）

以申請書法人 本公司為限（控制公司、從屬公司或相互投資公司不得採計）

房地已銷售依損益表營收認列、未銷售依資產負債表成本

保險業得以投資性不動產科目認列

能力資格採計

項目 B基地 C基地

單一實績 10.7 億元 28.3 億元

累計實績 32.1 億元 84.8 億元

24
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申請保證金及履約保證金

25

申請保證金

預估投資總金額 3 %

履約保證金

現金

銀行本票、保付支票

銀行定期存款單

銀行書面連帶保證

保險公司之連帶保證保險單等

政府公債

繳付方式

簽約前繳交

B基地 3,207 萬元

C基地 8,479 萬元
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建築相關規範（1/3）

◼ 商業使用樓地板面積

• B基地及C兩基地之開發建物大樓商業使用樓地板面積（含當層公共設施），均不得低於該基地

土地面積×法定建蔽率（70%）×50%，原則設置於地上一層，必要時得規劃於地下一層至地上

二層。

• 申請人同時取得B及C基地之投資權時，得以兩案整體開發為原則，將商業服務空間集中配置。

◼ 建築標章規範

• 建物應取得銀級（含）以上綠建築及智慧建築標章，並提出耐震設計構想。

◼ 停車空間減設

• 法定停車位數量如經交通主管機關審查通過，得依實際需求設置之，惟其減設數額不得大於法定

停車數量30%。

26
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建築相關規範（2/3）

◼ 公共設施興闢

B基地

• 投資人應負責興闢與C基

地相鄰處之10公尺區內

聯絡通道。

27

區內10米通道1

1

C基地

• 投資人應負責興闢臨體育

場路之綠地。

• 綠地用地現況為人行道使

用，開闢後仍應規劃人行

步道並採用PC 刷毛鋪面。

綠地2

2
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建築相關規範（3/3）

◼ 建物退縮規範

• 臨 40 公尺中正路側，應自基地境界線至少

退縮 8 公尺建築

• 臨 20 公尺輔仁路側及10公尺綠兼道，應自

基地境界線至少 退縮 4 公尺建築

28

高雄市大眾捷運系統橘線O9站土地開發案開發內容及管制規定

3
• 本案南側由高雄市政府開闢 10 公尺綠兼道，

申請人應自基地境界線內再興闢2 公尺寬道

路供車行使用，並與原有10公尺綠兼道整合

規劃設計及調整車道數量。

3
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◼ 立體連通空橋應24小時無償開放供公眾使用

※附圖為都市設計示意圖，立體連通道位置依實際開發規劃為準

人行立體連通道系統預留銜口及垂直動線

29

B基地

• 申請人負責連接A基地及C基

地之立體連通空橋規劃設計及

興建成本，並規劃連接至地面

層出入口之公共通行動線。

11

C基地

• 申請人負責連接中正體育場之

立體連通空橋規劃設計及興建

成本，並規劃連接至地面層出

入口之公共通行動線。

2

2
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◼ 區內公共設施由高雄市政府負責興闢

◼ 興闢成本 約 2 億 5,285 萬元

公共設施興闢及費用負擔原則

項目 興闢經費

滯洪公園、輔仁路側綠地開闢 5,383 萬元

中正少棒場移設 8,080 萬元

輔仁路、輔仁路7巷、四維一路、
綠兼道開闢

11,822 萬元

1

3

2

30

◼ 興闢成本依基地面積比例負擔費用，得納入建

物貢獻成本，並於簽訂契約之日起 30 日內一

次繳納

•        應負擔費用：新臺幣         5,914 萬元

•        應負擔費用：新臺幣 1 億 2,898 萬元

B基地

C基地
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◼ 土地所有人權益分配

• 土地所有人應分配之權益，原則採分配建築物及土地，投資人得提出權利價值權利金給付計畫。

權益分配原則

31

繳付時點
簽訂契約10日

內
領得建造執照     

10日內
完成權益分配協
商日起10日內

使用執照核發
日起10日內

申請建物所有權第
一次登記起90日內

繳付比例 5% 5% 5% 5% 80%

○% ○ %
開發大樓
房地

權利價值
權利金

權利價值權利金採分期繳付方式
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◼ 專案管理機構費用，分為四期繳納：

B基地   2,800 萬元（含稅）

C基地   4,500 萬元（含稅）

◼ 前期規劃及招商作業費用，於投資契約簽約前依甲方通知期限內一次繳交：

B基地   440 萬元（含稅） 

C基地   956 萬元（含稅）

其他費用

以上費用均得納入建物貢獻成本費用

期別 比例

第一期：簽約日起30日內 10%

第二期：領得建造執照日起30日內 40%

第三期：完成協議分配協商日起10日內 30%

第四期：使用執照核發日起10日內 20%

B基地

C基地

32

B基地

C基地
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規格標評分項目重點（1/2）
評分項目 評分重點 配分

壹、申請人
團隊組成與
實績

◼ 申請人背景、相關實績經驗

10◼ 申請人企業經營狀況、企業誠信、商譽及社會責任(ESG)落實、財務能力、捷運土地開發執行經驗

◼ 簽約主體之原公司或新設專案公司之股權結構、成員、募資計畫、組織管理架構及分工

貳、開發構
想、時程`規
劃、建築計
畫與工程可
行性

一

◼ 開發構想：本計畫目標、發展定位、配合政府推動i運動高雄運動產業發展構想、與周邊區域

之運動設施空間串連性
5

◼ 基地位置、範圍與土地權屬

◼ 土地使用計畫、開發成果處分方式

二

◼ 建築計畫：開發項目、內容與用途、建築設計（含各樓層建築面積計算表）、結構系統、

設備系統、營建工法、建材規格、工程預算書、建築亮點營造及地標構想

20
◼ 綠建築（銀級）、智慧建築（銀級）、耐震設計及建築能效

◼ 配合大眾運輸導向與低碳城市發展目標，引導開發大樓使用者搭乘大眾運輸、停車空間減設
之規劃

◼ 與捷運系統相關設施銜接計畫（含人行立體連通道）

三

◼ 依建築相關法令應檢附之防災計畫及交通影響評估計畫，及依水土保持、環境保護相關法令

提送水土保持計畫、環境影響評估計畫等 5
◼ 開發時程計畫

33
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規格標評分項目重點（2/2）

評分項目 評分重點 配分

參、經營管
理計畫與捷
運營運機構
之合作構想

◼ 營運管理計畫：預計引進營業項目、營運方式及經營管理計畫、營運團隊合作方式、能力及相關經

驗及招商經營計畫、行銷推廣計畫；如有承租土地所有人分回之商業設施經營管理規劃構想
5

◼ 與捷運營運機構之合作構想（如附屬商業設施開發）

肆、財務與
權益分配計
畫

◼ 財務計畫：包括財務基本假設與參數設定、預估自有資金比例、預估投資總金額、預估本基地開發

建物總權值、預估營運收支總金額、分年現金流量、資金籌措與償債計畫、投資效益分析、敏感度
分析、風險評估及管控機制。

25
◼ 權益分配計畫：投資人與土地所有人分配比例與預估分配權值，包含試算過程說明、建議選配原則

及其他相關權利義務文件。本案申請人就土地所有人分回之權值，除採分回建築物及土地外，亦得
提出權利價值權利金給付計畫。

伍、 對都市
發展貢獻

◼ 對都市環境貢獻：實踐大眾運輸導向與低碳城市具體計畫及周邊區域生活節點動線及景觀串聯性。
◼ 公益性回饋：如落實TOD場站開發具體策略、敦親睦鄰、周邊公設設施維護管理或其他公益性回饋

構想等。
10

陸、土地所有人最低分配比例 15

柒、簡報與答詢 5

合計 100

34
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土地所有人最低分配比例與計分方式 

◼ C基地 土地所有人最低分配比例底價

– 底價： 30.5 %

35

土地所有人最低分配比例 得分

35.5% ~ 以上 15.0
35.0% ~ 未達35.5% 14.5

34.5% ~ 未達35.0% 14.0

34.0% ~ 未達34.5% 13.5

33.5% ~ 未達34.0% 13.0

33.0% ~ 未達33.5% 12.5

32.5% ~ 未達33.0% 12.0

32.0% ~ 未達32.5% 11.5

31.5% ~ 未達32.0% 11.0

31.0% ~ 未達31.5% 10.5

30.5% ~ 未達31.0% 10.0

未達30.5%不合格

◼ 土地所有人最低分配比例配分

– 底價為10分、最高為15分；土地所有人最低分配比例每增加0.5%，可多得0.5分，總計至 15 分

土地所有人最低分配比例 得分

36.0% ~ 以上 15.0
35.5% ~ 未達36.0% 14.5

35.0% ~ 未達35.5% 14.0

34.5% ~ 未達35.0% 13.5

34.0% ~ 未達34.5% 13.0

33.5% ~ 未達34.0% 12.5

33.0% ~ 未達33.5% 12.0

32.5% ~ 未達33.0% 11.5

32.0% ~ 未達32.5% 11.0

31.5% ~ 未達32.0% 10.5

31.0% ~ 未達31.5% 10.0

未達31.0%不合格

◼ B基地 土地所有人最低分配比例底價

– 底價： 31.0 %
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招商作業期程

36

資格標審查

綜合評選

正式公告

截止收件

疑義澄清
（114.10.1截止）

最優申請人繳交履保及
簽訂投資契約

投資人備標期

高雄捷運土地開發案

廉政平台

法務部廉政署

高雄地檢署

高雄市政府政風處

預

計

5

個

月

2

個
月

114.07.31

預計 115.Q1

114.12.31

2

個
月
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本案優勢

✓ 公益設施健全

✓ 運動設施完善

✓ 土地產權完整

✓ 便捷交通機能

✓ 政府全力支持

✓ 公平公正公開

37



招商顧問：                  仲量聯行股份有限公司

                              

歡迎投資．公私協力

打造高雄運動樂活新門戶
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