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本案基地緊鄰大臺南會展中心
範圍內包含三井OUTLET以及高鐵臺南站周邊生活住宅區等設施

綠
能
科
技
示
範
場
域

位於「沙崙智慧綠能科學城」計畫範圍內
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沙崙智慧綠能科學城-創新綠能產業聚集地
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Ａ1
毗鄰住宅區、大臺南會展中心
引入輔助園區發展之中小型工商服
務及商業使用產業為主
（例如：金融保險業、支援服務業、
辦公室、餐飲、零售業、旅館等）

輔助性產業

B

毗鄰測試場域、大臺南會展中心
大型企業營運總部、高科技及智
慧綠能相關產業投資研發為主
（例如：研發設計、物流運籌、
後勤支援、教育訓練等）

企業總部及研發產業

引入輔助園區發展之中小型工商服務及商業使用產業
（例如：百貨公司、量販店、宴會廳或旅館等）
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本案開發定位
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市場潛力-鄰近高鐵臺南站，前景可期

• 高鐵臺南站旅客平均年成長率5.61％

• 臺南高鐵特定區計畫人口3.2萬人

• 沙崙智慧綠能科學城總投資額逾560

億元，預計年產值可達169.5億元，

並創造8,250個高端工作職缺

高鐵臺南站歷年進出人次(萬人)
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8

市場潛力- 2/25臺南三井OUTLET開幕，集客效應



基地範圍 臺南市歸仁區武東段276-1地號

基地面積 基地面積約 43,494 m2

使用分區 產業專用區

土地權屬
所有權人：臺南市
管 理 者：臺南市政府經濟發展局

基地背景資料-具交通、產業區位優勢
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基地現況為空地，東側之會展中心預計111年啟用

本案
基地

會展
中心

基地現況說明
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產業專用區- 得作商業、旅館、醫療等使用

產業研發使用

工商服務
及展覽使用

購物中心
及商業使用

觀光遊憩使用

醫療保健
服務使用

研究發展服務業

旅館、資訊及通訊傳播業、
金融及保險業、不動產業、
專業、科學及技術服務業、
支援服務業、運輸倉儲業、
教育服務業、會展設施、
辦公場所

綜合商品零售業、批發及
零售業、餐飲業

藝術娛樂及休閒服務業、
設教設施、文康設施

醫療保健及社會工作服務
業、藥局、衛生站(所)

土地使用
都市土地，屬「產業專用區」
屬「變更高速鐵路臺南車站特定區計畫（主要計畫及細部計畫分離專案通盤檢討）
（土地使用分區管制要點）細部計畫案」，本案基地建蔽率60%，容積率240%
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公告地價與公告土地現值

基期年月
民國111年１月

公告地價
4,100元/㎡

公告土地現值
20,500元/㎡
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主要招商條件

土
地
租
金

權
利
金
設
定

興建期 當期申報地價×1%（申報地價調整時，隨同調整）

營運期
當期申報地價×1%（申報地價調整時，隨同調整）＋
簽約當期申報地價×2%（申報地價調整時，不隨同調整）

開發權利金 3,000萬元
(底價)

分兩期繳納，第一、二期分別為50%
（非分期開發者，應自簽約日起30日內繳全額）

固定權利金 1,000萬元/年
(底價)

前4年不收取、第5至8年半額
第9至50年全額

變動權利金 累進級距式

年度總收入 百分比
10億元以下（含） 1%

超過10億元（不含）且20億元以下（含）之部分 2%
超過20億元（不含）之部分 3%

年
期

13

許可年期50年
續約1次年限20年

保
證
金

投標保證金 1億元整

履約保證金 1.5億元整

期
程

• 投資開發契約簽訂日起 8年內
• 第一期開發應於4年內完成，建築面積

不得低於總建築面積50%



各階段繳納時間
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興建期
（預計8年）

營運期
（預計8年至50年）

項目 繳納時間 計收標準

興
建
期

土地
租金

每年1/31前
(第一年：基地交付日起10天內)

當期申報地價1%
(申報地價調整時，隨同調整)

開發
權利金

第一期：簽約日起30天 承諾開發權利金之半額

第二期：第二期開發開始日起30天 承諾開發權利金之半額

固定
權利金

每年1/31前
第1年~第4年：不收取
第5年~第8年：承諾固定權利金之半額

營
運
期

土地
租金

每年1/31前
當期申報地價1%(地價調整時，隨同調整)+

簽約當期申報地價2%(地價調整時，不隨同調整)

固定
權利金

每年1/31前 第9年~契約期滿：承諾固定權利金之全額

變動
權利金

每年6/30前：金額明細函知甲方
(審核後於通知繳款20天內繳納)

年度總收入 百分比 機構承諾百分比

10億元以下(含) 1%

依標單承諾
百分比計收

超過10億元(不含)且
20億元以下(含)之部分 2%

超過20億元(不含)之部分 3%

註：1. 倘自第4年起，尚未開始第一期營運，非經甲方同意，第一期範圍應按營運期計收土地租金。
2. 非屬分期開發者，應自簽約日起30日內，按民間機構於權利金標單所載承諾之開發權利金全額。



興建連結會展中心空橋-規劃準則
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• 投資開發契約簽訂之日起 4年內完成連接會展中心空橋之興建

設
置
位
置

• 橋面中心距歸仁區武東段276地號西北
角垂直距離98.2M

• 寬度：4.5M

• 高度：與會展中心3F樓地板同高，高度

離地7.1M(海拔31.6M)

• 長度：地界線距離會展中心建築物外牆

27.5M，地界線至西側建物長度

依後續實際規劃

負擔事項

乙方
相關空橋全部費用

(含會展中心拆除與復原)

甲方
幫助協調與會展中心OT廠商

行政配合事項

設計原則



興建連結會展中心空橋-造型建議
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鋼構造搭配玻璃等輕量化元素

以樹木做為遮陰元素

利用輕量化鋼網配合爬藤創造遮陰



申請資格條件
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一般資格

•依中華民國法律設立登記之本國公司

•外國法律設立並存續之外國公司

•５家以下

•企業聯盟授權代表公司及一般成員：
依法設立之本國公司或外國公司。

•須提出企業聯盟及股份協議書，協議
書內容應包括各成員間之分工、權利
義務及各成員於專案公司之持股比例

•實收資本額不得低於1億元

•企業聯盟授權代表公司：

實收資本額不得低於1億元

• 近3年須無退票紀錄及重大喪失債信情事

• 單一公司投標人或企業聯盟投標人之各組成

員，應於本案投標截止日前連續運作達 1 年
以上

財務資格

屬單一公司投標人

屬企業聯盟投標人

屬單一公司投標人

屬企業聯盟投標人

• 單一公司投標人或企業聯盟投標人之各組成員或投標人之協力廠商中至少 1 家：

應具備實際興建或營運相關設施（如：商辦大樓、旅館、百貨商場、餐飲設施、文教休憩、
遊憩設施、會展設施、廠辦大樓、研發大樓或其他相關設施等其中之一）之實際能力與經驗

開發及經營技術能力資格



甄選作業- 分兩階段辦理：資格審查＋綜合評審
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資格審查階段 綜合評審階段

甄審項目 配分

1.計畫目標及團隊實績 15

2.開發規劃及興建計畫 20

3.經營計畫 15

4.經營及財務計畫 25

5.權利金支付計畫 15

6.簡報及答詢 10

合計 100

• 投標文件審查表
• 申請人及其負責人印鑑印模單
• 投標申請書
• 投標切結書
• 企業聯盟及其股份協議書
• 企業聯盟授權書
• 代理人授權書
• 協力廠商合作意願書
• 無退票紀錄證明文件
• 債信能力聲明書
• 權利金標單
• 公司資格證明文件
• 開發經營能力證明文件
• 投標保證金繳交證明文件
• 投資計畫書



第一階段：資格審查-選出合格投標人
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• 投標文件審查表

• 申請人及其負責人印鑑印模單

• 投標申請書

• 投標切結書

• 企業聯盟及其股份協議書

• 企業聯盟授權書

• 代理人授權書

• 協力廠商合作意願書

• 無退票紀錄證明文件

• 債信能力聲明書

• 權利金標單

• 公司資格證明文件

• 開發經營能力證明文件

• 投標保證金繳交證明文件

• 投資計畫書



第二階段：綜合評審-甄選項目及標準(1/2)
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評審項目
甄選標準

甄選重點 配分

計畫目標及
團隊實績

A. 計畫目標
B. 開發經營理念
C.投資內容，如百貨公司、量販店、宴會廳或旅館等
D. 投標人背景說明
E. 開發及經營相關實績執行能力

15

開發規劃及
興建計畫

A.規劃理念、創意及整體外部環境規劃，如：土地使用及建築量體計畫、施工時
程計畫、動線計畫等

B.其他規劃構想，如：綠建築設計及必要性服務設施等
C.加速申請開發及建築相關作法
D.興建計畫，如：施工時程計畫、工程造價預估及施工期間管理計畫概要等
E.申請人加速完成開發經營、提前營運之執行策略，除需符合須知第2.4.4條外，
以較短時程完成者取得較優之評分

20

經營計畫

A.經營組織
B.經營管理構想
C.維護管理計畫
D.行銷計畫
E.社會經濟效益及回饋計畫，如：提升高速鐵路臺南車站特定區機能、促進社會
經濟發展等綜合效益

15

投資須知2.4.4：簽約日起8年內完成開發並開始經營，至多採2期開發方式為之，
第1期開發應於簽約日起 4 年內完成，建築面積不得低於總建築面積50％



第二階段：綜合評審-甄選項目及標準(2/2)

21

評審項目
甄選標準

甄選重點 配分

經營及
財務計畫

A. 分年投資經費之預估
B. 資金籌措計畫
C. 分年營運收支
D.權利金之推算及其合理性
E. 財務效益分析
F. 預估分年現金流量表
G. 敏感度分析

25

權利金
支付計畫

A.依據各合格申請人所提各年之權利金計算加總金額最高者得分 15 分。
B.其他合格申請人所提權利金得分以下列計算式計算之，並計算其得分
至小數點第 1 位（第 2 位四捨五入）：

合格投標人權利金得分 = 𝟏𝟓 ×
該合格投標人所提權利金加總金額

各合格投標人最高權利金加總金額

15

簡報及答詢 － 10

加總分數 100



綜合審查評定方式-甄選出得標人
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簡報答詢：合格投標人參與人員不得超過6人，

簡報時間為20分鐘，簡報結束後採統問統答方式，

委員提問時間不計，各投標人回答時間20分鐘，

必要時得由甄選會調整之。

評審階段：由甄選委員會就合格申請人所提投

資計畫書及相關文件評分，總評分最高者排序為

「1」，次高者排序為「2」，第三高者排序為

「3」，依此類推。

評選階段：依評審委員評定之序位總和最低

者為得標人，必要時得增選次得標人；

若序位總和相同者，則依以下順序決定：

(1) 序位「1」最多者

(2) 評分總和最高者

(3) 若再相同，由主席代為抽籤決定之



後續辦理流程

招標文件公告

疑義徵詢及答覆

投標人提送投標文件

投標人資格審查

投標人補正或澄清

評選出得標人
(必要時得增選次得標人)

綜合評審

簽約

備
標
期

資
格
審
查

簽
約

■ 備標階段 (111.01.13~03.30)

‧ 公告徵求投標
‧ 疑義徵詢及答覆
（變更或補充投標須知等文件）

‧ 提送投標文件

■ 資格審查階段(預計30天)

‧ 投標人資格審查
‧ 補正或澄清

■ 綜合評審階段(預計30天)

‧ 綜合評審
‧ 合格投標人澄清
‧ 選出得標人

■ 簽約階段(預計60天)

23

綜
合
評
審



各年度推估繳納金額(1/3)
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年度 第1年
‧ 繳交第一期開發權利金

第2~4年

各項
計收標準

地租：基地面積×申報地價×1%

開發權利金：3,000萬元×50%

地租：基地面積×申報地價×1%

各項
預估金額

地租：約178萬元
開發權利金：1,500萬元

地租：約178～183萬元

預估總金額 約1,678萬元 約178萬元

▎開發時程假設：
1. 第一期：第4年完成興建總建築面積50%，並於第5年開始營運。
2. 第二期：第5年開始動工，第8年完成興建總建築面積50%，並於第9年開始營運。

▎財務假設參數：

▎每年度預估繳納金額：

簽約當期地價：4,100元/㎡
（參考111年公告地價）

開發權利金：3,000萬元

固定權利金：1,000萬元

地價上漲率（每2年）：3％ 年度總收入：第一期7億元/第二期15億

註：後續應以民間機構之投資執行計畫書、承諾權利金金額、實際申報地價及實際年度總收入為準。



各年度推估繳納金額(2/3)
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▎每年度預估繳納金額：

年度

第5年
‧第一期完工並開始營運
‧繳納第二期開發權利金

‧第5年起計收固定權利金之半額

第6~8年

各項
計收標準

地租：
基地面積50%×申報地價×1%＋
基地面積50%×申報地價×1%＋
基地面積50%×簽約申報地價×2%

開發權利金：3,000萬元×50%

固定權利金：1,000萬元×50%

地租：
基地面積50%×申報地價×1%＋
基地面積50%×申報地價×1%＋
基地面積50%×簽約申報地價×2%

固定權利金：1,000萬元×50%

變動權利金：7億元×1%

各項
預估金額

地租：約273萬元
開發權利金：1,500萬元
固定權利金：500萬元

地租：約273~276萬元
固定權利金：500萬元
變動權利金：700萬元

預估
總金額

約2,273萬元 約1,473萬元

註：後續應以民間機構之投資執行計畫書、承諾權利金金額、實際申報地價及實際年度總收入為準。



各年度推估繳納金額(3/3)

26

▎每年度預估繳納金額：

年度
第9~50年

·第二期完工並開始營運
·第9年起計收固定權利金之全額

各項
計收標準

地租：
基地面積×申報地價×1%＋
基地面積×簽約申報地價×2%

固定權利金：1,000萬元×100%

變動權利金：10億元×1%+5億元×2%

各項
預估金額

地租：約551～719萬元
固定權利金：1,000萬元
變動權利金：2,000萬元

預估
總金額

約3,551萬元

註：後續應以民間機構之投資執行計畫書、承諾權利金金額、實際申報地價及實際年度總收入為準。

年度總收入 最低百分比

10億元以下(含) 1%

超過10億元(不含)且
20億元以下(含)之部分

2%

超過20億元(不含)之部分 3%



簡報結束，歡迎投資

本資料僅供參考，實際以正式公告之招商文件為準

聯絡
資訊

主辦單位：臺南市政府經濟發展局
承 辦 人：吳先生
聯絡電話：(06)299-1111 #8939

規劃單位：十方都市開發顧問有限公司
聯絡窗口：田小姐
聯絡電話：(07)553-0979


