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主辨單位：台南市政府主辨單位：台南市政府

2009.11

台南運河星鑽更新地區都市更新事業案台南運河星鑽更新地區都市更新事業案



2

簡簡  報
報

 內
內

 容
容

案件概述

基地條件

市場發展潛力

整體規劃構想

招商模式

本案投資優勢

府城

台南運河
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案件概述案件概述

內 容： 臺南運河星鑽都市更新公告招商
市府近年來積極規劃推動的「臺南運河星鑽都市更新」，日前招商文件審查完成，依
據都市更新條例第九條規定，經由公開程序甄選，招商徵求投資者，相關先期規劃內

容(網址：http://visions.myweb.hinet.net/investindiamond/AllFrameset.html)
了解本府先期規劃內容。

概述：

一、公開甄選「實施臺南運河星鑽更新地區都市更新事業案」實施者。

二、法令依據：都市更新條例第九條。

三、規劃方式：土地讓售

四、民間參與方式：自行研擬細部計畫與都市更新事業計畫

五、案件規模：土地成本：約59億/開發費用：約119億元

六、預計招商期程：98年度下半年

聯絡窗口：

臺南市政府都市發展處都市更新科

莊武雄

(06)3901115
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基地條件基地條件

運河星鑽運河星鑽



Shanghai

■

■

Hong Kong

■

台北市

臺南市臺南市
 

中西區中西區

臺南市

行政區 面積
(Km2)

人口數
(人.)

安南區 107.2 172,344

北區 10.4 127,667

東區 13.4 192,157

中西區 6.3 61,998

安平區 11.4 57,626

南區 27.3 128,225

總計 175.4 762,000
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鐵路交通系統鐵路交通系統

高速公路高速公路

高鐵高鐵

到台北到台北

 

9090分分
高雄高雄

 

1717分分
鐵路鐵路

到高雄到高雄

 

3030分分
台中台中

 

120120分分

至中山高交流道至中山高交流道

 

1515分分

基地位置基地位置

臺南市臺南市

台中市

高號市

高鐵
台鐵

中山高

南二高
台北市

高號市

臺南市
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台17台17 台17甲台17甲

台19台19

台20台20

台1台1
高速公路高速公路

台17台17

緯緯

路路中中

華華
北北

永永
華華 路路

安安 平平 路路

漁漁

光光

路路

民民 權權 路路

成成 功功 路路

北北

門門

路路

府府 前前 路路

健健
康康 路路

和和

路路

台南科工區

安平港歷史

風貌園區

安平工業區

City Hall

海岸渡假區

四草野生動物保護區

Taijiang

National Park

自由貿易港區

台南火車站

臺南市臺南市

市區主要道路市區主要道路

都市藍帶系統都市藍帶系統

都市綠環系統都市綠環系統

高速公路高速公路

省道省道

星鑽

交通條件交通條件
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商58
(附)

商

商

廣
4

廣
4

商58
(附)

計畫範圍計畫範圍

推動開發依據推動開發依據
都市更新條例第九條

都市計畫法第二十二條

範圍範圍
計畫範圍：

運河星鑽更新地區，包
括現況金城國中、新南
國小以及該二校北側至
運河水岸之都市計畫之
特定專用區。

標的面積：10.82公頃

規劃、開發50%公共設
施用地並捐贈市府

取得50%(約5.41公頃)
可開發建築土地

金城國中

新南國小
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市場潛力
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台南府城台南府城「「藍藍綠雙環」綠雙環」
 

建設匯集的核心更新區建設匯集的核心更新區

五條港文化園區

安平商港安平商港

舊運河舊運河

新運河新運河

普羅民遮城普羅民遮城

熱蘭遮城熱蘭遮城

鹽水溪鹽水溪
四草湖四草湖

舊港口打通

府城公園道
台南公園

台南
體育公園

秋茂園

水景
公園

湖濱水鳥公園

孔廟文化園區

民生綠園園區

延平郡王祠

安平工業區

國際遊憩碼頭

市政
中心

水萍塭公園

四草橋
頭公園

觀夕
平台

漁光島
觀光渡假島

中國城週中國城週

 
邊地區邊地區

成功大學

十字綠軸

赤崁文化園區

竹溪竹溪

運河運河
星鑽鑽

大億麗緻飯店大億麗緻飯店
台南新天地台南新天地

運河博物館運河博物館

大天后宮大天后宮//武廟武廟

安平安平
舊聚落舊聚落

安平港國家

 歷史風景區
府城生活
博物館

億載
金城

港濱歷史公園
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----
 

鏈結綠項鍊鏈結綠項鍊((綠園道綠園道))與藍絲帶與藍絲帶((運河運河) ) ，形塑府城觀光新願景，形塑府城觀光新願景
 ----
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周邊重大建設計畫周邊重大建設計畫
中西區主要計畫中西區主要計畫((通盤檢討草案通盤檢討草案) ) 
府城生活博物館計畫府城生活博物館計畫

運河水上觀光計畫可行性評估運河水上觀光計畫可行性評估
結合水上運動，聯繫「安平歷史聚
落區」與中正商圈之水路運輸。

包含宴會遊艇、輕食遊艇。預計99
年於廣8完成水上舞台、 水舞表演
等之委託經營管理。

11

台南市輕軌運輸系統計畫台南市輕軌運輸系統計畫

改善市區道路及發展綠色交通

活絡舊市區商業街，並扮演運
河星鑽地區對外的連結

路線方案路線方案

長期方案長期方案

休士頓
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更新效益影響圈更新效益影響圈

500m影響圈

1000m影響圈

PP

PP

PP

PP

PP

PP

PP
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運河西側視點更新模擬運河西側視點更新模擬
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基地構想方案
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更新發展構想更新發展構想----

府城新都心--親水產業價值再造
呼應運河再生計畫、安平港歷史風貌
園區，營造觀光、休閒與住宅的市場
價值

連結中正路商業活動，復甦市中心區
產業風貌

釋出關鍵土地、共創水岸新商機

整合產業與親水環境的發展價值，實踐府城新都心的文化場域

營造周邊建設，辦理招商，引進民間活力、落實更新再造的開發願景
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行銷構想行銷構想——基地發展基地發展定位定位

行銷目標與定位：國際級水岸觀光休閒／商業核心區
彰顯得天獨厚的水岸發展區位

提升水岸親水公共設施的公益性

做為安平港與市中心串聯媒介

豎立企業總部與台南市新地標
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引進業種業態規劃建議引進業種業態規劃建議

市場區隔
強調商業不動產的獨特性與公共性

交通衝擊效應較輕微者

與民間商業市場區隔，或與水域具關
聯之產業

產品定位
新式的專賣店、精品店、旗艦店、組
合式商場等。

購物中心／百貨公司

都市型遊樂區／水上遊樂事業

國際觀光飯店
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細部計畫與基地開發內容投資者可自行提案細部計畫與基地開發內容投資者可自行提案



19

細部計畫參考方案說明細部計畫參考方案說明

計畫年期：民國114年

計畫人口： 2,600人

土地使用分區計畫

觀光休閒特定專用區

第一種觀特區：

水岸複合休閒機能型，強調休閒、
渡假、住宿、觀光及商業機能的多
樣性與主題性使用，面積2.59公
頃。

建蔽率：60%，容積率：400%

第二種觀特區：

景觀商住混合機能型，提供一般商
業、辦公、住商及觀光旅館之使
用，2.86公頃

建蔽率：50%，容積率：550%

第二種特觀區第二種特觀區

帶狀沿岸公園帶狀沿岸公園

親水地標公園親水地標公園

第一種特觀區第一種特觀區

已於97年4月17日本市第266次

 都委會完成備案。
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運河星鑽運河星鑽——空間系統規範空間系統規範

動線系統規範圖

開放空間系統規範圖
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招商模式

(實際以公告招商文件為準)
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更新推動方式更新推動方式

一、考量運河水岸土地發展的整合效益、兼顧二所學校遷校及配合中國城更新計畫

 的配套，本案採「徵選實施者並辦理土地讓售」方式推動招商作業。

二、市府成立甄審委員會，甄選「推動更新事業最優申請人」，完成後依約辦理繳

 款、產權移轉、細部計畫與更新事業的審議與開發。

三、最優申請人依開發方案自行擬訂全區細部計畫，繳付標的土地50%(5.41公頃)的

 土地價款並取得產權；另規劃50%公共設施用地，由最優申請人負責開闢，並捐

 贈與市政府。

四、市府並得依公園及停車場內部設施狀況，可評估優先經營管理的方式。



採用二階段綜合審查含協商

兼顧開發商能力開發商能力與其開發構想開發構想

減少投資者一次備標之成本。

強化對星鑽基地規劃設計品質、經
營管理水準，對都市發展之指標性
意義。

甄審雖耗時，但可換取雙方對計畫
願景之認同，並建立共識，共創水
岸發展商機。

招商目標：招商目標：甄選具財力與開發經驗的廠商甄選具財力與開發經驗的廠商//提昇公有地附加價值提昇公有地附加價值

本案特性：本案特性：財務可行財務可行//強化品質強化品質

粗估整體開發費用(約178億元)
土地成本(約36萬/坪)：59億

以標的土地面積1/2計算(約5.41公頃)

營建成本(含公共設施)：約119億
粗報酬率：24.19% / 共同負擔比例
53.82%

開發商宜具備的資格

曾經構想，或承辦「水陸複合休閒遊
樂/購物中心、都市型主題遊樂區」
財力，及提撥第一期地價款之能力
具備設計生產高水準產品能力



申請及甄審程序



甄審流程申請資格及其審查甄審流程申請資格及其審查——各階段審查要項各階段審查要項

書面資格審查

檢核其資格文件及基本條件為主

開發能力及資本則納入二階段綜合評審
階段加以管控。

第一階段綜合評審--資格說明書

評比申請人提交之「資格說明書」

以團隊履歷、籌資及實際經驗為要項

選出三家入圍申請人，參與第二階段提案

一家廠商投標亦採相同程序辦理

第二階段綜合評審—投資計畫書

評比「都市更新事業投資計畫書」

以開發構想及地價款為評選要項

選出最優申請人，辦理簽約



申請資格及其審查申請資格及其審查——各階段審查要項各階段審查要項

申請人基本資格

一般資格
依公司法設立之股份有限公司
企業聯盟
是否符合政府採購之基本規範

財務能力
單一公司：資本額3億元以上(約開
發規模之2%)
企業聯盟：領銜公司資本額2億元以
上，且各成員資本額總和5億元以上
其他基本財務能力

投資開發經驗

團隊最近10年內是否有投資開發
20,000平方公尺以上大型不動產之
相關經驗

國內相關促參選商申請人資格列表
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申請資格及其審查申請資格及其審查——協商要項協商要項

協商目的
將以往冗長議約時程提前至評選階
段協商，降低簽約變數
使各申請人投資條件基準一致化，
可於平等基礎上評選出最優申請人
必要時，融資機構亦出席協商，以
取得融資機構之意見

協商議題-
地價款等相關費用繳付期程
申請人之投資計畫書內容及契約規
範
細計內容、風險分攤、違約處
理、政府協助事項

協商方式：採個別協商--協商結協商結

束，彙整結果後辦理公告，並列為契束，彙整結果後辦理公告，並列為契
約內容之一部分。約內容之一部分。

協商協商 議約議約

定定

 義義

由甄審會與入圍申請人由甄審會與入圍申請人

 就投資計畫書及原公告就投資計畫書及原公告

 條件所為之實質磋商條件所為之實質磋商

由主辦機關與最由主辦機關與最

 優申請人作簽約優申請人作簽約

 前最後討論及確前最後討論及確

 認認

時時

 間間
點點

選出入圍申請人後，選選出入圍申請人後，選

 擇最優申請人前擇最優申請人前
簽約前簽約前

功功

 能能

1)1)

 

就部分招標內容保就部分招標內容保

 留項目，予以討論留項目，予以討論

 及確認，或提出更及確認，或提出更

 佳之替代方式佳之替代方式
2)2)

 

藉入圍申請人間之藉入圍申請人間之

 競爭，取得主辦機競爭，取得主辦機

 關之優勢地位關之優勢地位
3)3)

 

透過協商，使各投透過協商，使各投

 資計畫書具比較基資計畫書具比較基

 準準
4)4)

 

使公私雙方風險分使公私雙方風險分

 擔合理化擔合理化

就雙方權利義務就雙方權利義務

 作最後確認。作最後確認。

協商與議約程序特性比較表
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評決方法評決方法——委員出席人數二分之一即可召開甄審會委員出席人數二分之一即可召開甄審會

序位法
請評選委員依各配分，給予各參與評選廠商各評選項目所得分數。

所得分數合計最高者，核給「1」之序位，次高者核給「2」之序位，
依此類推。

將各評選委員所核給各參與評選廠商之序位加總合計後為總序位，總序
位最低者為第1名，次低者為第2名，依此類推，

第1名即取得最優申請人資格；第2名即取得次優申請人資格。

序位相同之評決方式
第一階段：「申請人團隊履歷及實績」及「財務能力及資金來源」兩項
總計最高者為第一順位

第二階段：「地價款」最高者為第一順位

依前項作業方式仍無法決定申請案件順位時，則由出席委員以無記名投
票方式進行表決，以決定實施者順位。

僅有一件申請案時

評選結果：超過半數委員評分合格(委員評分達70分以上)，即列為通
過。
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甄審時程預估甄審時程預估

申請須知公告

等標期30天

一場招商說明會

若投資人需進一步說明可提出
申請

若申請人有疑義，彙整後於申
請截止前統一公告釋疑

辦理二階段綜合評審，選出
最優申請人

資格說明書/投資計畫書

議約及簽約

整體時程約七個月

流標 後續辦理程序

一個月後辦理第三次公告

第三次再流標，則彙整相關資
訊供市政府後續辦理參考 簽約(甄審會任務結束)

選出合格申請人

選出入圍申請人

繳交投資計畫書
(評估期60天)

協商，並公告結果

繳交修正後投資計畫書
(評估期30天)

選出最優申請人

申請截止

公告
0088月月(D(D--day)day)

0909月月(D+30(D+30日日))

0909月月(D+45(D+45日日))

1010月月(D+60(D+60日日))

9898年年

1212月月(D+120(D+120日日))

11月月(D+150(D+150日日))

22月月(D+180(D+180日日))

33月月(D+210(D+210日日))

招商說明會二場
0909月月(D+15(D+15日日))

申請人申請人甄審會甄審會

繳交資格說明書
(評估期30天)

9999年年



契約內容規範



契約推動與時程預估契約推動與時程預估

投資者應辦理事項

提送事業(權變)計畫及細部計畫

繳納地價款、行政作業費、履約
保證金

公設開闢及捐贈

土地點交後，辦理更新事業開發

投資者費用繳付及期程

地價款：約59億元(依簽約內容)

得標日起30日內繳交15%地價款
(約9億元)

遷校完成後，繳清地價款，辦
理產權移轉及土地點交

保證金

申請保證金：0.5億元

履約保證金：約3.57億元(分期)

公共設施保固保證金：約140萬
元

行政作業費：當期土地公告現值
總價2%

府前一街完成拓寬

 跨河橋樑完成興闢

1. 繳清地價款
2. 完成公設捐贈，移轉
3. 繳交公設保固保證金
4.更新事業計畫動工

簽約

提送事業、權變及細計

核定事業/權變計

 畫、細部計畫 1. 繳清更新行政作業費
2. 繳清第二階段履約保證金
3.申報公共設施開工

1. 遷校完成
2. 校地產權完

 成移轉
3. 校地點交

觀特區完成開發

更新成果備查

180天

乙方乙方甲方甲方

1111月月(D+840(D+840日日))

66月月(D+1080(D+1080日日))

1111月月(D+450(D+450日日))

44月月(D+630(D+630日日))

44月月(D+240(D+240日日))

99月月(D+780(D+780日日))

更新事業計畫草案
更新事業計畫預審

9999年年

100100年年

公共設施完工，啟用

3-5年內完成

66月月(D+690(D+690日日))

101101年年
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本案投資優勢



33

金城國中

新南國小

市政府相關投資配套建設優勢市政府相關投資配套建設優勢

政府承諾事項，更新事業開
發前應完成。

府前一街15米拓寬工程

二座橋樑興闢(營建署補助4
億元)

二所學校之遷校及土地點交

協助相關計畫核定協助相關計畫核定
細部計畫已完成市都委會
備案。
更新事業計畫：實施者另
有新細部計畫方案者，可
一併提出審議
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具備文化整合的效益優勢具備文化整合的效益優勢——府城新都心府城新都心



具備財務投資的效益具備財務投資的效益

參考參考「都市更新事業及權利變「都市更新事業及權利變

換計畫內有關費用提列標換計畫內有關費用提列標

準」準」，共五大類：，共五大類：
工程費用
權利變換費用
利息費用
稅捐費用
管理費用

重要開發參數設定重要開發參數設定
營建工期：3年
融資利率：4.1%
風險管理費用：總費用之
12%

實施者可行粗報酬率實施者可行粗報酬率
考慮相關利潤以及風險管理
成本，預估合理之粗報酬率
約為25%~30%間。

讓售土地面積
108,200 ㎡

可開發樓地板面積 337,610 ㎡ 更新獎勵1.3倍

總樓地板面積(含屋突、梯廳、地下室) 405,132 ㎡

法定工程造價 3,524,648,400 元
依台南市建築物工程造價標準--

 
11-15層RC/8700元/㎡

壹
、
工
程
費
用

重建費

 
用

建築設計費 246,927,888 元
依建築師公會建築師酬金標準取

 
中限計算

拆除工

 
程

建照相關費用 3,524,648 元 以法定造價0.1%計算

建築物拆除費用 16,528,926 元 500元／㎡(依實際狀況調整)

新建工

 
程

營建費用 8,102,640,000 元 15層RC造，以20000元／㎡計算

鑑界費 208,000 元 每筆土地4000元

鑽探費 1,000,000 元 依實際狀況提列

其他必

 
要費用

公寓大廈公共基金 13,623,945 元
依公寓大廈管理條例提列標準計

 
算

空氣污染防治費 24,021,125 元 依空污防治收費辦法規定計算

營建工程管理費 405,132,000 元 以營建費用5%計算

合計(Ａ) 8,813,606,532 元

公共設

 
施費用

公共設

 
施開闢

地上物拆遷補償費 0 元

開闢工程費 132,550,000 元 依細部計畫內開發費用

合計(Ｂ) 132,550,000 元

貳、權

 
利變換

 
費用

都市更新規劃費用(含調查費) 12,700,000 元

不動產估價費(含技師簽證費) 1,530,000 
測量費(含技師簽證費) 208,800 

合計(Ｃ) 14,438,800 
參、工程費用及權利變換費用之利息合

 
計(Ｄ)

590,500,112 元
工程費用及權利變換費用×利率

 
4.4%×年期3年，折半計算

肆、稅捐合計(Ｅ) 0 元 暫不考慮

伍、管理費用

人事行政管理費(Ｆ) 477,467,832 元 (A+B+C+D+E)×5%

銷售管理費(Ｇ) 572,961,399 元 (A+B+C+D+E)×6%

風險管理費(Ｈ) 1,271,974,305 元 (A+B+C+D+E+F+G)×12%

合計(Ｉ) 2,322,403,536 元
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具備財務投資的效益具備財務投資的效益

開發總成本：178億元
共同負擔成本：約119億元

土地成本：59億元(以基地50%計算)

更新財務初步試算
粗報酬率：24.19%
預估售價：18萬(元/坪)
淨收益=更新後總價值－總成本=43億

共同負擔比例約53.82%，實施者應有合理利潤。

開發共同負擔費用總計=A+B+C+D+E+I 11,871,760,179 元

共同負擔平均成本 29,303 (元／㎡)
更新後建物價值 22,059,437,400 元 預估每坪售價18萬

更新後總價值 22,059,437,400 預估每坪售價18萬

共同負擔比例=共同負擔／更新後總價值 53.82%

土地成本 5,891,490,000 元

總成本 17,763,250,179 元 開發費用+土地成本

共同負擔平均成本【a】 43,846 (元／㎡)

淨收益 4,296,187,221 更新後總價值-總成本

投資報酬率 24.19% 淨收益/總成本*100%



台南市政府台南市政府

臺南運河星鑽更新地區都市更新事業案臺南運河星鑽更新地區都市更新事業案

璀璨星鑽  期待與您共“鑲”盛舉
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運河星鑽安平港國家歷史風景區 台南運河
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