
主辦單位： 招商顧問：

招商說明會

愛情摩天輪暨複合商業開發

模擬示意圖



招商基地說明

• 基地1：4-8號碼頭棧庫群及後線

• 基地2：16-18號碼頭後線

• 基地3：21號碼頭＋停3用地

• 基地4：69期重劃區

基地1

基地2

基地3

基地4



※本簡報僅供投資者評估參考，實際仍以本案正式公告招商為準

▍ 基地1：4-8號碼頭棧庫群及後線 3

鄰近駁二藝術特區，4至8號碼頭棧庫群
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※本簡報僅供投資者評估參考，實際仍以本案正式公告招商為準

基地位置 高雄市鹽埕區蓬萊商港區

土地面積
約5公頃（15,125坪）
未來可以實際需要擴充開發面積

土地使用分區 特定文化休閒專用區(二)

建蔽率/容積率 60%/390%

臨路條件 30米蓬萊路

土地權屬 交通部航港局

管理機關 臺灣港務公司

基地現況
• 棧庫、倉庫及辦公室之使用
• 內港處以空地居多
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基地位置 高雄市苓雅區海邊路

土地面積 約4公頃（12,100坪）

土地使用分區 特定文化休閒專用區(四)

建蔽率/容積率 60%/490%

臨路條件 30米海邊路

土地權屬 交通部航港局

管理機關 臺灣港務公司

基地現況

• 國內散雜貨輸運碼頭
• 使用率較低，以空地居多
• 散雜貨貨櫃堆放處
• 港務相關臨時性建築

▍ 基地2 ： 16-18號碼頭 4

緊鄰海洋文化、流行音樂、旅運中心及輕軌C9站，高雄水岸門戶位置

流行音樂中心

海洋文化展覽中心愛河

小鯨魚展演館

旅運中心
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漢神百貨基地2

※本簡報僅供投資者評估參考，實際仍以本案正式公告招商為準
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▍ 基地3：21號碼頭＋停3用地 5

鄰近展覽館、旅運中心、遊艇碼頭，具有港景代表性

基地位置 高雄市苓雅區海邊路、新光路交叉路口

土地面積
約2.82公頃（8,530坪）
未來可以實際需要擴充開發面積

土地使用分區 特定文化休閒專用區(四)、停車場用地

建蔽率/容積率 60%/490%（特文四）、80%/960%（停3）

臨路條件 30米海邊路、 40米新光路

土地權屬 交通部航港局（特文四）、高雄市（停3）

管理機關 臺灣港務公司（特文四）、高市府交通局（停3）

基地現況
• 21號碼頭-散雜貨碼頭及閒置空地
• 停3用地-空地

60期重劃區

新光公園

新光碼頭

85大樓

#21

基地3

中油土地
約2.56公頃

※本簡報僅供投資者評估參考，實際仍以本案正式公告招商為準

約170公尺

約160公尺
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圖例
基地範圍

▍ 基地1~3 ：都市計畫法令 6

可結合港區周邊景點，引入國際星級飯店、綜合商場、水岸遊憩設施

使用分區 特定文化休閒專用區（二）、（四）

土
地
使
用
管
制
要
點

允許
使用

 大型遊憩設施、水岸遊憩設施
 零售業、綜合零售業、餐飲業、批發業
 休閒、娛樂服務業
 觀光及旅遊服務業
 其他：社教、文康、社區、醫療、社福、公共通

訊、公共安全、國際貿易、智慧財產權、運輸、
倉儲、不動產、顧問服務、資訊服務、廣告、設
計、電信、研究發展、出版、電影、藝文、運動
服務、專門技術、租賃、企業營運總部

圖例
基地範圍

資料來源：1. 變更高雄多功能經貿園區特定區細部計畫（第二次通盤檢討）案計畫書；
2.  變更高雄多功能經貿園區特定區細部計畫廣場停車場用地（廣停1）為停車場用地計畫書

停

使用分區 停車場用地

土
地
使
用
管
制
要
點

允許
使用

 以立體停車場為主要使用項目，部分樓層得作附

屬設施(餐飲服務、商場、超級市場、休閒運動

設施、旅館、電影片映演業等)使用

 附屬設施面積不得超過容積樓地板面積1/2
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• 駁二藝術特區觀光人數佔高雄市總觀光人數約13%

• 棧貳庫於民國2018年3月開幕，利用倉庫空間元素，

打造專屬高雄港在地文創、餐飲、零售、展覽的水

岸生活空，間每月可吸引約20萬觀光人次。

▍ 基地1~3 ：市場潛力 7

近駁二、棧貳庫及高展館等景點，具發展零售、餐飲、娛樂等潛力

資料來源：高雄市觀光統計年報，2016年～2018年。

棧二庫 駁二藝術特區 流行音樂中心

408 萬觀光人次每月20萬觀光人次 2020年8月完工

遊憩區 2016年人次 2017年人次 2018年人次

高雄總計 34,338,596 33,436,264 35,752,483

駁二藝術特區 4,372,019 4,266,022 4,080,664

駁二佔比 12.73% 12.76% 11.41%

• 高雄展覽館自從2014年4月開幕啟用以來，

截至2017年止共舉辦128場展覽、449場各

類型會議及108場各類型活動，來館累計超

過670萬人。

項目 2016年 2017年 成長率 2018年 成長率

展覽 38 40 +5.26% 45 +12.50%

活動 34 36 +5.88% 54 +44.44%

會議 139 145 +4.32% 168 +15.86%

參訪 54 34 -37.04% 70 +105.88%

人次 2,005,126 1,772,040 -11.62% 2,513,500 +44.84%

資料來源：高雄展覽館。

高雄展覽館 輕軌高雄展覽館站 港埠旅運中心



※本簡報僅供投資者評估參考，實際仍以本案正式公告招商為準

▍ 基地4：69期重劃區 8

鄰近愛河、中都濕地公園等景點，地塊完整

中都磚窯廠

中都濕地

中都重劃區

愛河

中華橫路

基地4

※本簡報僅供投資者評估參考，實際仍以本案正式公告招商為準

基地位置 高雄市三民區中庸街、中華橫路、九如三路

土地面積 約5公頃（15,125坪）

土地使用分區 第2種特定商業專用區

建蔽率/容積率 50%/300%

臨路條件 30米九如三路、 30米中庸街、 30米中華橫路

土地權屬 唐榮公司68.3%、市有31.7%

基地現況
• 東側及北側為空地及道路用地
• 南側為中都唐榮磚窯古蹟



※本簡報僅供投資者評估參考，實際仍以本案正式公告招商為準

都市計畫法令：得引入商業相關設施，另其建築物限高30m，然摩天
輪為機械遊樂設屬於雜項工作物，非屬建築物

▍ 基地4：69期重劃區 9

項目 特定商業專用區

變更高雄市原都市
計畫區（三民區部
分）細部計畫（第
三次通盤檢討）

（第一階段）案計
畫書（2015）

• 都市設計管制：
 園道（美都路）與九如路交叉口之建築應考量門戶

焦點建築意象，並應加強夜間照明設計。
 特定商業專用區之建築限高為30公尺。

擬定及變更高雄市
原都市計畫區(三
民區部分)中都地
區工業區及第四十
二期重劃區細部計
畫書（2007）

• 保存區內可移轉容積可移至特定商業專用區。
• 特定商業專用區採整體規劃分期開發方式進行。
• 基地最小開發規模不得小於3,000㎡。
• 周圍建築需與古蹟本體距離10公尺以上方得建築，且距

離20公尺內的建築高度不得高於3層樓或12公尺。
• 樓層數達6層至12層樓之申請案，各層臨接基地境界線需

退縮2公尺以上淨距離。

（本基地後續相關規劃設計提案仍須送都市設計審議）
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• 高雄市立美術館從2017年觀光人次741,868人，2018

年成長至804,750人，年均成長率約為4.19%

• 中都濕地公園佔地12.6公頃，位於交通流量大、人口稠

密的都會區，具有自然生態、教育解說及民眾休憩等

眾多功能

▍ 基地4：69期重劃區 10

市場潛力：高美館觀光人次穩定成長，可俯瞰中都溼地公園愛河特色景觀

基地4

中都濕地公園 高雄美術館

中都濕地公園

遊憩區 2016年人次 2017年人次 2018年人次 年均成長率

高雄市立美術館 741,868 752,592 804,750 4.19%

高雄總計 34,338,596 33,436,264 35,752,483 2.15%

資料來源：高雄市觀光統計年報， 2016年～2018年。



其他開發限制
• 工程技術可行性

• 環境影響可行性
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• 依據國家災害防救科技中心，土壤液化問題可透過工程技術改造，無特殊技術需克服

• 建議可做地動模擬，作為建築災損程度規劃建築配置

▍ 工程技術可行性

水岸遊樂設施屬一般建築工程，無特殊技術需克服

基地1

基地2

基地3

基地4

圖例

土壤液化中潛勢範圍

土壤液化高潛勢範圍

土壤液化低潛勢範圍

12
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• 初步評估非屬「環境影響評估法」第5條規定之開發行為

• 初步評估非屬「開發行為應實施環境影響評估細目及範圍認定標準」第20條規定之旅館開發或
第26條規定之高樓建築

▍ 環境影響可行性

初步評估無需進行環境影響評估，惟後續提案仍須主管機關確認

13

評估標準 法令依據 本計畫檢核

下列開發行為對環境有不良影響之虞者，應實施環境影響評估：
1. 工廠之設立及工業區之開發
2. 道路、鐵路、大眾捷運系統、港灣及機場之開發
3. 土石採取及探礦、採礦
4. 蓄水、供水、防洪排水工程之開發
5. 農、林、漁、牧地之開發利用
6. 遊樂、風景區、高爾夫球場及運動場地之開發
7. 文教、醫療建設之開發
8. 新市區建設及高樓建築或舊市區更新
9. 環境保護工程之興建
10. 核能及其他能源之開發及放射性核廢料儲存或處理場所之興建
11. 其他經中央主管機關公告者

環境影響評估法
基地之開發屬遊樂設施及

商場或旅館之興建

位於都市土地旅館或觀光旅館之興建或擴建，申請開發或累積開發面積
五公頃，應實施環境影響評估。
高樓建築，其高度一百二十公尺以上者，應實施環境影響評估。

開發行為應實施環境
影響評估細目及範圍

認定標準

開發基地<5公頃
摩天輪屬於雜項工作物，

非屬建築物



投資開發方式
• 基地1~3投資開發方式

• 基地4投資開發方式
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▍ 基地1~3投資開發方式

基地1~3採設定地上權模式招商開發

港務公司

開發商

愛情摩天輪暨
複合商業開發

以讓與地上權方式提供土地

開發權利金
經營權利金
土地租金

航港局

以設定地上權方式提供土地

與地主協商
開發條件

招商模式

• 採「設定地上權」方式提供土地供投資開發

• 地上權存續期間70年

權利金及

土地租金

• 固定權利金：以該筆土地市價依比例計收

• 變動權利金：營業收入×投資人承諾值

• 土地租金：

開發項目及

使用限制

•基地之所有建物應依建築技術規則及都市計畫等相關法令檢討辦理

•建物使用應符合都市計畫及其他相關法令規定

參考臺灣港務股份有限公司設施租賃暨投資興建計價原則

計算公式：評定區段值年費率5%

15

（依估價師估價結果而定）
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招商模式

• 採「設定地上權」方式提供土地供投資開發

• 地上權存續期間70年

權利金及

土地租金

• 開發權利金：

• 土地租金：

開發項目及

使用限制

•基地之所有建物應依建築技術規則及都市計畫等相關法令檢討辦理

•建物使用應符合都市計畫及其他相關法令規定

▍ 基地4投資開發方式

基地4採設定地上權模式招商開發

• 由唐榮公司及高市府提供土地，並以設定地上權模式招商開發，後續如出資興建、經營管理與維護，

皆由開發商負擔

以設定地上權
方式提供土地

開發商

唐榮公司
高市府

愛情摩天輪暨

複合商業開發

開發權利金
經營權利金
土地租金

出資興建

資料來源：高雄市市有非公用土地設定地上權作業要點。

 固定租金計算公式：每年按訂約當期申報地價總額4.5%計收，申報地
價調整時不隨調整

 浮動租金計算公式：每年按本契約土地當期申報地價總額5.5%計收，
申報地價調整時隨同調整

計算公式：設定地上權面積㎡×年權利金比率(不得低於當期公告土地現
值之百分之1) ×核定當期公告土地現值×存續期間之年數×營業稅1.05%

16

參考台糖公司「土地出租及提供設定地上權作業要點」

參考台糖公司「土地出租及提供設定地上權作業要點」



申請人資格與評選機制
• 申請人資格

• 評選機制

• 規格評選
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申請人資格：實收資本額需達新臺幣2億元以上之國內外公司
▍ 申請人資格與評選機制 18

申請人資格

一
般
資
格

1. 依公司法設立登記並存續之股份有限公司

2. 依外國法律設立並存續之外國公司

財
務
能
力
資
格

實收
資本
額

達新臺幣2億元以上
- 如屬外國公司則以遞件日之臺灣銀行即期賣出匯率換算之新臺幣為準。
- 如設立登記之該國法令無登記資本額制度，則無需符合登記資本額之限制。

保險
業者

申請人、或共同申請人為保險業者
- 最近2年資本適足率(Risk-Based Capital, RBC)不低於 200 %

*申請人為保險業毋須提送流動資產、流動負債、淨值、總負債金額及速動比率之證明文件。

規
劃
興
建
限
制

於租賃範圍內，限投資人出資(籌資)規劃興建並經營
「辦公設施、會議中心、展覽館、購物中心、商場、餐飲設施、觀光旅館、休閒觀光、水岸遊憩、港區
員工服務及活動中心等及其他附屬設施」
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第一階段

▍ 申請人資格與評選機制

評選機制：採二階段審查

19

第二階段

依申請人提送之
文件進行審查 -召開評選會議

-向評選小組簡報及答詢

申請人提送之公司、財務
及專業等證明文件審查

申請人提送之資格文件疑義
得通知申請人限期澄清

資格審查結果，
主辦機關應通知申請人

合格申請人

合格申請人依序簡報及答詢

評選小組依合格申請人遞送之投資
經營計畫書、簡報及答詢內容

評選小組依規定之評選項目、評
選標準及評定方式，予以評分

資格審查 綜合評選

入圍申請人 最優申請人
及次優申請人



※本簡報僅供投資者評估參考，實際仍以本案正式公告招商為準

項次 評選項目 評分重點

1
相關經營實績
及理念

包含但不限於投資人背景、組織現況、財務、經營項目及狀況、經營實績等。

2

投資經營計畫
內容之完整性
及可行性

【投資經營計畫】包括
(1) 興建可行性：包含但不限於規劃理念、土地使用計畫、建物量體及空間配置規劃、交通規劃(含交通
動線、停車空間、對現有交通之影響、各項交通改善措施或因應策略)、興建計畫【預定施工時程、工
程項目及造價預估、施工期間管理計畫(安全衛生、環境保護、交通維持計畫)】、基礎設施規劃、興
建與營運期間之用水需求量、汙染防制之相關環保措施。

(2) 營運可行性：包含但不限於整體營運管理構想、營運組織、業務項目說明。
(3) 財務可行性：包含但不限於投資金額、投資效益分析、資金籌措、承諾之權利金、未來營運時所需
之汙染防治經費。

(4) 法律可行性：包含但不限於土地使用管制及建管、職業安全衛生、作業安全、環保等相關規定。
(5) 投資經營計畫之內容如違反本須知第五條規定者，本項次應評為零分。

3 變動權利金 投資人承諾值*營業收入

4
帶動鄰近區域
之經濟發展

提昇區域商業活動、增加地區就業人口數等提升整體區域經濟發展。

▍ 申請人資格與評選機制

評選項目
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後續招商作業時程
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本案預計2019年12月公告招商
▍ 後續招商作業時程 22

四、議簽約階段

預計2020年4月

三、公告評選結果

預計2020年3月

二、公告招商

預計2019年12月

一、招商前置作業

2019年7月-9月

工作內容

• 舉行招商說明會
• 政策公告作業

• 公告招商文件及招商條件設定
• 行政作業程序
• 上網公告

• 辦理二階段評選
• 評選最優申請人

• 辦理議約作業
• 簽約及後續作業

2019年8月30日舉行招商說明會

2020年1月截標



歡迎投資高雄



愛情摩天輪暨複合商業開發

地址：高雄市苓雅區四維三路2號
電話：07-331-6046 韓先生

地址：高雄市苓雅區新光路38號25樓之4

電話：07-269-6068 傅小姐


