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臺北市政府創意提案會報提案表 

提案類別 
▓創意點子獎： 精進 組 
□市政金頭腦獎 

提案年度 102 年度 

提案單位 
□個人提案（請填寫機關及所屬科、組、室等名稱） 
▓團隊提案（臺北市市場處資產管理科） 

提案人員 
主要提案人：葉科長雅玲      貢獻度：40％ 

參與提案人：王處長三中      貢獻度：40％ 

            陳科員逸文      貢獻度：20％ 

提案範圍 

（一）有關本府重要市政計畫、市政白皮書、市長政見及重大政
策等之改進革新事項。 

（二）有關本府城市行銷、節慶及大型活動之改進革新事項。 
（五）有關各機關組織、行政管理及資產活化利用改進革新事項。 
（九）其他對促進機關行政革新有所助益之創新作為。 

提案名稱 全臺首例-雙連市場變身國際青年旅舍 

提 案 緣 起 

一、過去情況： 

雙連市場自民國 67 年開業以來，初期營運狀況良好，確
實為周邊居民購物帶來便利。但隨著社會型態變遷，周邊商
圈崛起，自十餘年前起逐漸沒落。又市場 2、3 樓承租攤商因
違規使用，由市場處依法終止租約，於 95 年 6 月收回攤位辦
理公開標租，惟因諸多不利因素，致辦理 5 次公開招標作業，
均無業者參與投標而致流標，後該場地經奉准變更為非公用
財產，於 97 年移交予本府財政局統籌運用，經分配結果僅完
成場地 3 樓由財政部臺北國稅局使用，另 2 樓尚待分配。 

98 年 6 月雙連市場自治會透過民意代表向市府表達希望
2 樓朝商業使用，帶動市場及周邊人潮商機，拒絕場地由市府
提供予公務單位做檔案室使用，爰該場地交還市場處重新規
劃活化再利用。市場處曾與超市業者聯繫評估經營超市使用
之可行性，惟因自治會提出超市之營業品項不得販售與 1 樓
攤商重複品項以避免影響市場營運之限制條件，遂經業者評
估結果因該限制條款導致本場營運獲利性低而無經營意願。 

二、規劃緣由： 

因本府自 99 年起爭取規劃舉辦多樣國際性活動，及後續
主辦世大運等國際賽事，加以開放陸客來臺自由行，皆帶動本
市城市觀光旅遊商機。近年來自助旅行之背包客風潮日漸盛
行，惟以當時本市提供背包客短期居住之場所，多為民間經
營，又所提供之床位數量不敷使用，考量本案場地鄰近市中心
捷運交通網絡，緊鄰知名寧夏夜市及雙連派出所，吃住方便、
治安無虞，更具交通便捷優勢，有利於國際旅客入住，觀光商
機潛力無窮，故本案場地朝向規劃國際青年旅舍經營。 

實 施 方 一、場地活化遭遇困難與突破： 
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法、過程及

投 入 成 本 

本場地規劃作國際青年旅舍為全臺首例，無相關前例可供
參考，爰市場處採行下列作法突破相關困難，積極辦理以下解
決方案，成為引領閒置資產活化再利用風潮之典範： 

(一) 招商條件待改善： 

為落實本案執行，經市場處邀請中華民國國際青年之家
協會(簡稱 YH協會)協助進行評估，至少需提供約 10年以上
經營使用，青年旅舍經營業者方能達損益平衡。 

依臺北市市有財產管理自治條例第 21條及土地法第 25

條規定，辦理公開招標且契約租期達 10 年以上應經市議會
同意，為爭取較佳之招商條件以提升廠商投資意願，爰市場
處為契約超過 10 年租期條款展開漫長之行政程序。 

 延長租期之行政程序： 
在歷時長達1年5個月極為冗長之各種必要行政流程，包

含自99年4月13日市政會議通過、99年4月19日送請市議會審
議，100年6月15日三讀通過、100年9月13日報行政院書面審
核核定等程序，市場處最終完成爭取本案場地租期設定15
年核定程序，大幅增進民間參與本案招商之意願。 

(二) 場地整體狀況欠佳： 

本案場地原以傳統市場之攤位格局規劃，其空間配置及
機電、消防、衛工等五大管線設置與經營青年旅舍所需具極
大差異，又場地硬體設備老舊、環境衛生差，不論是對現場
經營攤商之販售食品衛生，或購物民眾的消費環境安全皆為
一大隱憂，加上地下 1 樓閥基淤積汙泥，大樓之機電盤體裸
露，消防設備及衛工等 5 大管線均需重新以現行法規檢討與
改善，倘徒以現況辦理活化標租，將造成業者競標意願低落。 

 場地先行簡易整修： 

為打造安全衛生的購物環境，兼顧推動本案進行與提升
場館標脫機率，爰由市場處先行辦理簡易整修工程，提升場
地現況寬闊清朗之優勢條件，並定期辦理消毒作業。 

(三) 旅舍開業後市場 1、2 樓環境恐致巨大落差： 

雙連市場自 67 年開業啟用以來，未曾大幅整修，建物
自然老舊衰敗，致市場風光不再，倘市場 2 樓青年旅舍開
業，勢必與 1 樓環境及大樓整體外觀格格不入，2 樓經營績
效受 1 樓影響而大打折扣之情景不難預見。 

 外牆翻新，市場環境升級： 

為提升市場飲食消費安全，並為免除將來 2 樓青年旅舍
與周邊經營環境扞格之感，而大幅減損旅舍經營績效，市場
處除編列外牆拉皮整修工程經費，亦編列經費進行 1 樓騎
樓、內部及地下 1樓整體環境改造工程，期間，1樓攤商亦
自覺性配合同步整修攤位內裝，使市場內外煥然一新，大幅
改善雙連市場整體風貌，並打造安全、舒適、整潔、衛生、
符合現代消費者需求之購物環境，不僅 1樓攤商營業額顯著
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成長，更成功使雙連市場大樓建物成為本市大同區的新亮點
與地標。 

(四) 攤位整併及攤商遷離協商困難： 

因雙連市場 2 樓空間無獨立出入口，並為改善市場凌亂
之攤位配置狀況與配合 2 樓整體動線規劃，市場處著手辦理
攤位整併及攤商遷離作業，惟多數攤商均在此營業已久，對
相關工程施作期間被迫歇業難以維生多有疑慮，因此協商過
程困難重重。 

 結合自治會資源與攤商溝通： 

進行本案各項行政程序期間，為前述因素同步整合攤位
配置及動線規劃，使1樓及地下1樓市場能更具營運績效，同
時完備2樓獨立出入口與預留旅舍門面空間，增顯其場地完
整性及旅舍能見度，俾利本案推動活化更具成效，市場處成
立市場活化工作小組與雙連市場自治會持續協調整併市場
內無經營意願之攤位，召開多次說明會，並著手研擬整修期
間攤商臨時安置之配套措施，以兼顧該期間攤商營業謀生需
求及工程施作品質，並耐心與在地攤商進行無數次溝通協
商，克服多數攤商原屬低落的配合度，使市場整建工程得以
突破阻礙順利推展。 

(五) 工程介面待磨合： 

市場處委託承攬廠商先行施作1樓及地下1樓市場攤位
內外整修工程，與後續經營業者委託專屬施工廠商進行 2

樓裝修工程，複數施工單位之工程介面相關議題，皆導致在
長達數月之工期衍生多處待磨合事項。 

 定期召開工務會議協調工程介面： 

為有效推動雙連市場 1 樓、地下 1 樓市場攤位內外整修
工程及大樓外牆拉皮工程，由市場處分別於 100 年 12 月 20

日起召開 13 次工程招標前需求調查暨設計會議、2 次招標
後開工前之協商會議，與開工後邀集承租業者及市場處雙方
之委託工程承攬廠商，每周定期召開雙連市場工程介面協調
工務會議共計 28 次。又本案市場處承攬廠商因低價搶標致
其履約誠意不足與施工品質堪慮，為透過高層級主管親自督
導以杜絕不必要爭端，其中依慣例由工程科主管擔任之工務
會議主持人，本案特提升主管層級由主任秘書召開，以有效
整合運用跨科室資源、快速解決施工廠商疑義，使施工期程
得以順利推進。透過歷時 1 年餘、總計多達 43 次的相關會
議，研商各項施工經費、期程、施工工法、建材用料等相關
事務，及與全大樓各使用單位進行多次溝通協調以取得施工
同意文件，最終市場處得以順利完成市場整體環境改造工
程。 

(六) 以現行法規檢討取得變更使用執照困難： 

雙連市場建物為民國 67 年落成啟用，消防設備等公共
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安全設施均遵照當時法規規範，然隨著時序更迭，因建物老
舊不堪用而進行內、外部大幅整修，施工完成後取得變更使
用執照需作整棟大樓消防設備總檢討，可預期將面臨原有
67 年規格建置之消防設備已不符現行法規規範之阻礙。 

 先行改善消防設備及成立大樓管委會： 

針對可預見之取得變更使用執照過程中，將面臨原有消
防設備等公共安全設施不符現行法規之阻礙，為使本案推展
順利，市場處先行積極主動全面檢視雙連市場大樓消防設備
並改善不符現行法規部分，以爭取及推進變更使照取得時
程。此外，為利後續公共事務分攤明確與各單位相處和睦，
爰由市場處於102年5月協助邀集大樓各使用單位成立管理
委員會，在此之前大樓各公共事務皆由市場處主導處理。  

二、 成本合理性 
從雙連市場規劃作為青年旅舍前期場地點交前，市場處先

行辦理簡易整修工程、環境消毒，及後續攤位收回整併與外牆
整修工程，總支出經費約新臺幣 1億 4,495萬元（詳見下表），
相較本案因引進民間業者經營，於 15 年租期內除可減省約 1

億餘元場館維護公帑外，亦取得 3,066 萬元租金收益，爰雙連
市場變身青年旅舍案所費成本尚屬合理。 

 

項目 費用說明 

場地點交前簡易整修工程 

拆除鋪位內隔間牆、鐵捲門及天花板等，以

及天花板及場地牆面基本粉刷，該工程花費

新臺幣 191萬餘元。 

場地點交前環境消毒 
總計辦理 9次消毒作業，總經費約新臺幣 6

萬 8仟餘元。 

1樓及地下 1樓市場攤位回收 
收回攤位計 114攤，總計核發行政救濟金新

臺幣 6,840萬元。 

外牆整修工程 

辦理大樓外牆拉皮工程，工程經費總計約新

臺幣 1,925 萬餘元(市場處分攤 1,165 萬餘

元)。 

攤位整併後之市場整修工程 工程經費總計約新臺幣 6,292萬餘元。 

總計 約新臺幣 1億 4,495萬元 

實 際 執 行

（ 未 來 預

期 ） 成 效 

本案為第一個由政府公務單位主導將公有空置建物再利用並
轉型作為青年旅舍，執行成果不僅展現市場用地做多目標使用之
實例，行政院公共工程委員會更將本案提列為縣市政府活化公有
閒置空間之成果範例。本案內、外部效益分述如下： 

一、 內部效益： 

(一) 減省場地整修公帑支出： 

藉由引進民間投資資金，能有效減省政府大量整體預算
投入，本案依業者所提營運計畫書，共計投入之裝修成本及
購置營運設備等為新臺幣 7,500 萬元，且參考歷年統計本市
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單 1 處傳統市場平均每年整修工程支出（即計畫型整修工
程、機電整修工程等）金額約為 204 萬餘元，以本案 15 年租
期計算，約可節省 3,060 萬餘元修繕費用，總計約可節省 1

億餘元之公帑。 

(二) 房地租金挹注市庫： 

又業者於承租期間將另繳交新臺幣 3,066 萬元之租金予
本府，本府除不需再投入大筆改善經費，可節省大量預算支
出，亦使本案閒置荒廢多年之市有資產得再活化利用外，經
營期間亦減省行政管理人力投入、政府對建築物維修、養護
及保管之預算支出，另藉由投資業者對整體建物硬體改善，
美化該地區整體市容。 

(三) 創新公用房地使用用途： 

收回市場 2樓之場地，經評估程序，已無市場機能或無
營運效能之市(商)場場地，依循往例透過市府場地分配機制
提供予公務單位無償使用。倘若仍具其他商業使用價值，則
透過公開招標方式提供使用，目前已有成德市場 2樓經營餐
廳，及安東市場 2樓作為托兒所使用，本案為創造房地新使
用用途。 

經 102年 6月 17日市長參加旅舍開幕暨 YH授證儀式記
者會，本案場地創新使用廣為周知後，陸續有業者來電詢問
後續是否規劃有場地比照本案之用途可提供其評估，亦有外
縣市政府及其他局處等公務單位積極借鏡本案推動作法，此
外，本處亦獲財政部推動促參司司長邀請，分享本案例經驗
予全台各縣市政府管理市場單位，足見本場地活化案受關注
程度，並獲各界好評。 

二、 外部效益 

(一) 提升本府正面施政形象： 
雙連市場為全臺首創第一個由政府部門將公用房地轉型

作為青年旅舍的成功案例，透過引入民間資源及跨部門等多
方通力合作，在歷時長達逾 3 年的努力下，化不可能為可能
的雙連市場場館活化專案成果豐碩。102 年 6 月 17 日國際青
年之家協會授與本案青年旅舍會員認證及 YH 旗幟，市長特
別蒞臨參與見證及參觀旅舍環境，並對團隊改造成果予以高
度肯定，加上當日受訪的入住背包客表示非常滿意，後續多
達十數則之電視、網路及平面媒體均大幅正面報導，不僅全
臺首座老市場變身青年旅舍曝光度大增，甫開幕即締造住房
率超過 5 成之佳績，更對提升本府施政形象有極大正面之成
效。 

(二) 與 1 樓攤商共創雙贏： 

透過民間業者更具靈活彈性之經營創意與實務經驗，結
合周邊寧夏夜市及民生西路美食等商圈提升觀光經濟效益、
整合臺北市觀光景點，並引進融合其他富含創意之產業，除
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可讓入住的國際背包客體驗到臺灣生活縮影與本市在地文化
風情，亦藉由本案軟硬體環境總體改造提升，進一步推動已
日漸沒落之 1 樓雙連市場業者轉型之內化動力提振商機，改
善市場商機不振並繁榮地區經濟之長期效益，發揮乘數效應。 

(三) 增益周邊觀光產業收入及政府稅收： 

藉由本案平價優質青年旅舍營運，為當地引進之住宿及
觀光之國內、外旅客每年預估可達約 51,976 人次，帶動活絡
該地區之商業活動，每年可創造約 3 億 1,810 萬餘元之觀光
消費商機，每年更可挹注政府營業稅收約 1,591 萬餘元(消費
額*5%)。 

(四) 創造就業機會及推廣在地美食文化： 

經由青年旅舍落成及營運，提供就業機會共計 42 人次。
另藉由入住旅舍旅客口耳相傳的口碑行銷，使臺灣特有「庶
民文化」之代表「夜市文化」及周邊地區在地美食與特色小
吃得以行銷國際，進而帶動慕名而來的消費人潮。 

(五) 藉提升國際旅客觀光人次行銷臺北市： 

因本案青年旅舍經營限制房型銷售均須透過擁有全球逾
80 個會員國與無數會員之國際青年旅舍聯盟訂房系統，本市
觀光資訊亦於此跨國網路平台有效曝光，大幅提升國際能見
度，加上青年旅舍外觀及內裝設計理念皆致力於臺灣在地文
化價值連結，環境佈置充滿「臺北味」，成功達到推廣觀光、
行銷臺北之龐大綜效。 

本案藉由合理限制業者客房及床位單價，加上舒適的住
宿環境，結合當地便捷的交通網絡與鄰近豐富的觀光資源等
地利優勢，勢必吸納許多國際背包客來臺觀光人次，亦吸引
國內、外自助旅遊觀光客駐足此地體驗首都魅力。 

(六) 改造市容景觀： 

配合雙連二樓開發，併由本府編列預算辦理 1 樓市場之

整修工程，又拉皮後建物外觀充分展現活力與新潮又不失簡

約大方，讓整體市容景觀與大樓意象得到大幅改善與提升等

視覺意象，使原屬沒落社區的老舊建築群，蛻變為明亮摩登

之現代景況，重返臺北首善之都門面行列，並本案場館被納

入「設計導入臺北市政示範計畫」之示範區域，成為城市改

造、聚焦設計、市民有感的一大亮點標的。 

相 關 附 件 

附件 1：臺北市市有財產管理自治條例(節錄) 

附件 2：土地法(節錄) 

附件 3：雙連市場改造整修前後對照圖 

附件 4：雙連市場（西悠飯店）青年旅舍內外部圖集 

附件 5：雙連市場 2 樓場地活化暨 YH 授證記者會媒體報導 
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