第2章 可行性評估成果彙整
2-1  市場可行性分析

2-1-1  臺北市大型體育活動調查及需求分析
為提升現有運動場館效率利用與因應未來之體育發展，市府以建設15,000席室內多功能綜合體育館、行政區市民運動中心與40,000席大型室內體育館為三項主要工作。
市府於九十一年底將臺北體育場現址拆除舊棒球場後，改建為一萬五千席的室內多功能綜合體育館；並於體育學院遷校後，現有之體院體育館、 游泳池將拆除蓋六千席之國際標準水上運動中心；同時拆除目前老舊田徑場規劃成兩萬席田徑場兼足球、橄欖球場；原臺北體育館、網球場則維持現況。
未來每一行政區均將擁有市民運動中心方便市民就近利用，推廣市民終身學習，培養終身運動習慣
大型室內體育館為國內大型體育設施，促使臺北市的體育、文化、經濟活動更加活絡，邁向國際化。

1. 臺北市主要大型體育活動場館現有場館調查
臺北市現況主要之大型體育活動場館有多處，如臺大體育館、臺北體育館、臺北市立田徑場、天母運動公園、天母棒球場、中山足球場、新生棒球場、大佳、迎風運動場、百齡運動場、臺北網球場，並由臺北市立體育場直接管理。

2. 臺北市立體育場園區整建計畫
臺北市立體育場自1956年啟用後，經歷長達四十餘年之使用，場館皆已老舊，混凝土風化剝離，龜裂損壞，無法經由整修而達改善之效果。因此臺北市政府開始相關之整建工程。相關計畫主要有五項，簡述如下：

(1) 拆除原有棒球場，於現址興建15,000席之多用途體育館。

(2) 拆除現有之臺北體院體育館及室外游泳池，改建為6,000席之國際標準水上運動中心。

(3) 拆除田徑場，改建為20,000席之田徑場兼足球場及橄欖球場，供舉辦露天演唱會使用。

(4) 現有臺北體育館及體育學院校舍規劃為未來體育運動研習訓練中心，保留網球場。

(5) 現有之田徑場平面停車場地下化，並規劃整體景觀，提供市民休閒活動空間。
目前已施工之第一期15,000席之多用途體育館，預計於2005年完工。 

3.臺北市十二行政區市民運動中心的基本構想
臺北市政府為推動行政區市民運動中心之設置，並以結合運動設施、藝文活動、休閒娛樂等功能之目標，提供居民從事休閒運動、集會表演、社區交流與研習訓練等場所。並藉著區域之方便性與可及性，期望市民身心健康，培養終身運動習慣。
4.其他鄰近區域之大型體育活動場館

	名稱
	位置
	容納人數
	樓地板面積

（平方公尺）
	完工啟用日期

	林口中正運動公園體育館
	龜山鄉
	15,000人
	34,500
	1986

	新莊棒球場
	新莊市
	6,000 人
	14,468
	1997

	臺北縣立體育館
	新莊市
	6,700人
	
	


5.棒球及其他大型體育活動調查

	名稱
	容納人數
	場所
	活動人次

	棒球
	10400
	天母棒球場
	131539

	棒球
	6000
	新莊棒球場
	

	籃球/排球
	3000
	臺北體育館
	1104

	
	7000
	新莊體育館
	

	
	
	
	

	足球
	16000
	臺北田徑場
	358

	
	20000
	中山足球場
	480

	
	
	百齡球場
	426


. 6臺北大型室內體育館體育活動市場需求分析
良好傳質之設備場館勢必吸引觀眾至現場看球賽之意願，職棒合併後其比賽精彩度更高到現場之球迷將大幅提升，另未來國際性比賽如世界盃、亞洲盃、洲際盃、世青盃、．．等預估均將以臺北大型室內體育館做為比賽場地。
另職棒合併後(場次詳下表)每年3-10月球季約有300場比賽其中至少100場選擇在臺北比賽加上其他國際性比賽約15-20場，因此預估每年可有115-120場

.中華職棒聯盟比賽場次
	年度
	總場次
	總觀眾人數
	平均單場觀眾人數

	職棒元年 1990
	180
	899,955
	5,000

	職棒二年 1991
	180
	1,050,405
	5,836

	職棒三年 1992
	180
	1,238,063
	6,878

	職棒四年 1993
	270
	1,600,549
	5,928

	職棒五年 1994
	270
	1,607,677
	5,954

	職棒六年 1995
	300
	1,646,361
	5,488

	職棒七年 1996
	300
	1,364,424
	4,548

	職棒八年 1997
	336
	685,832
	2,041

	職棒九年 1998
	315
	690,089
	2,191

	職棒十年 1999
	278*
	496,433
	1,786

	職棒十一年 2000
	180
	301,671
	1,676

	職棒十二年 2001
	180
	337,707
	1,876

	職棒十三年 2002
	180
	532,304
	2,957

	總　　　計
	12,451,470
	3,954


	 
	91年度比賽場次
	在北區舉行場次

	職棒
	中華職棒聯盟
	180
	45

	
	臺灣大聯盟
	120
	24

	業餘
	
	15-20

	合計
	
	90


7小結

未來職棒合併後，比賽場次必然增加；另為因應國際性比賽之爭取如世界盃、州際盃…等，勢必興建大型室內體育館方有競逐之機會，並能使臺北市成為名符其實之國際性大都會城市。
2-1-2  臺北市藝文展演活動調查及需求分析
多年來，臺灣的經動濟快速起飛，經濟蓬勃發展，企業在提高其在市場上的競爭力之餘也逐步開始致力於企業形象、人文教育、藝術及各項公益活動的推廣。規劃大型娛樂活動有助於提升臺北市之藝文、體育及休閒娛樂之品質，而精緻的生活品質亦為市民所殷切期望。

1. 藝文展演活動需求調查與分析

(1) 音樂類

A. 演唱會
惠妮休斯頓演唱會、麥可傑克森演唱會、張惠妹演唱會、伍佰演唱會、安室奈美惠演唱會、美夢成真演唱會等，國內藝人可由觀摩國際演唱會，提昇國內的流行音樂素質，以達到國際級的水準。

B. 音樂會
二王一后跨世紀演唱會藉由國外知名藝人的來臺演出，可吸引國際媒體之報導及注意之焦點。

C. 藝術季
國際藝術節，使國內的觀眾可欣賞及觀摩各國的文化藝術發展，並可藉此文化交流，提高國內的藝術涵養及欣賞藝術之風氣。

(2) 體育類
球場(籃球、棒球、足球……)、田徑、體操、花式溜冰、國際標準舞等各項體育活動，藉由體育活動的推廣可提高市民對運動的參與，因市民對健康之重視，進而產生積極的人生觀及樂觀進取的生活態度。

(3) 園遊會

A. 義賣：為公益活動或因國內重大事件而發起的義賣活動。

B. 企業因促銷其商品：企業為促銷其新產品以吸引消費者之注意。

C. 政府機構為推廣其公關形象
配合各單位之業務；如稅捐處鼓勵民眾索取統一發票、環保局宣導廢電池、保特瓶或垃圾分類…….等之回收。

(4) 節慶晚會

A. 募款：921賑災，各福利基金會之勸募活動。

B. 配合政令宣導：如臺北市政府提倡"臺北e點通"之政令。

C. 展覽：書展、旅遊展、各國遊學展、電腦展、科技展等。

D. 表演：馬戲團、溜冰、嘉年華會

(5) 遊樂場

(6) 博覽會
(7) 舉辦大型活動的時段分析
元月份～二月份
為一年之初，逢農曆春節之際，因春節假期之故常為全家人相聚的時段，宜舉辦全家人共同觀賞或參與的活動如燈會。
三月份～六月份
每年的三月份開始到六月份為藝術活動之熱門季節，各類音樂、舞蹈及藝術活動於此段期間皆相繼舉辦，配合節慶如母親節、婦幼節及端午節的各項活動及各類型的展覽活動(如國際書展、電腦展、也於此段期間最為活躍)。
七月份～八月份
此段期間為各類考試舉辦及暑假期間，舉辦體育活動及為青少年而辦的飆舞或各類型之歌曲晚會，讓青少年於考期結束後有足夠的活動可供選擇。以節慶為吸引消費族群；如父親節、中國情人節。
九月份～十二月份
此段期間為國際性活動最為密集之時段，藝術季及音樂類型的活動此時期被各經紀公司所邀請，體育活動及各類的演唱會也於此段時期最為熱門。
(8) 舉辦各類型小型表演活動: 

臺北市充滿著活力旺盛之各種類型表演團體如太古踏舞團、雲門舞集、當代傳奇劇團、果陀劇團、紙風車劇團、相聲瓦舍、朱宗慶打擊樂觀…..等，做定期及不定期之表演及作品發表，使臺北市成為一個結合歷史與現代精神並充滿文化魅力之國際都會城市並豐富臺北市民之精神生活。

2藝文展演活動供給調查與分析
(1)目前臺北場地容納空間超過5000人之場地如下：
A. 臺北市立體育場

B. 世貿二館

C. 南港101

D. 臺大體育館

E. 中正紀念堂廣場

F. 國父紀念館中山公園廣場

G. 臺北市政府前廣場

H. 華納威秀影城前廣場

I. 基隆河截彎取直新生地

J. 親水公園

K. 士林廢河道廣場

L. 大安森林公園
(2)目前臺北場地容納空間不超過5000人之場地如下：
	
	表演場所
	席位
	功能
	樓地板面積（㎡）
	場租＊
	地點

	中大型
	世貿大樓國際會議廳
	3,145
	大型集會堂、一般音樂會、演唱會、大型會議
	2,973

(集會堂本身)
	200,000
	信義區

	
	國父紀念館大會堂
	2,572
	大型集會、一般音樂、演唱會、舞蹈、戲劇
	29,412
	售票47,300

不售票25,200
	信義區

	
	國家音樂廳
	2,070
	國家級大型音樂表演場所
	40,950
	65,000
	中正區

	
	國家戲劇院
	1,522
	國家級大型戲(歌)劇場表演場所
	45,760
	65,000
	中正區

	
	台北市社會教育館
	1,158
	多功能音樂、戲劇表演場所
	11,637
	售票34,500

不售票19,500
	松山區

	
	新舞臺
	933
	民營中型表演藝術廳、精緻音樂、戲劇、舞蹈表演
	8,500
	不含表演專業
設備  25,000

含表演專業
設備  35,000
	信義區

	小型
	國家音樂廳演奏廳
	363
	
	小型音樂表演
	13,000
	中正區



以上場地如遇假日期間皆為熱門時段，各承租單位均須預先向場地單位登記承租，場地之供不應求已為各承租單位所困擾，承租單位往往必須經歷一番"場地爭奪戰"才得以取得場地之使用權。此外，估算娛樂教育展演活動，今年的大型娛樂活動之統計至少在550件以上，參與人數預估高達1000萬人以上，如以使用付費承租之大型活動者來預估，則至少有270件以上(未含體育活動)，這數目足以支撐臺北地區之大型場地之基本活動所需。
(3)目前主要城市博物館場地如下：
臺灣現有城市歷史博物館營運參考表

	單位名稱
	高雄市立歷史博物館
	宜蘭縣史館
	南投縣歷史（文化）園區

	館舍面積
	約1374坪（原舊高雄市政府建築物再利用）
	約1400坪（新建，位於新宜蘭縣政府旁）
	約1120坪（原日治時期1930年建成之武德殿修復再利用）

	人員編制
	29人
	13人
	3人

	年度預算
	91年度為新台幣4285萬（含經常門及資本門）
	91年度為新台幣1300萬（經常門）
	隸屬南投縣文化局,無獨立編列預算

	營運、展覽方式
	﹡具典藏、展示、教育推廣等功
能（文物研究委託辦理）

﹡展覽：共有六間展覽室
1、常設展（一間）：二二八事件在高雄紀念展

2、特展室（五間）：歷史及民俗文物類之展示，每檔約2-3個月
	﹡具典藏、研究、展示、教育推廣等功能，以典藏、研究為重點，設有各類圖書、文獻資料室，供民眾閱覽。
﹡展覽：

1、常設展：快樂學歷史

2、特展：每半年至一年不定期推出宜蘭文獻專題展
	﹡具典藏、展示、教育推廣等功能（文物研究委託辦理）

﹡展覽：

一、主題展示館：

1、常設展：

(1)　古道資料展

(2)　歷史影像資料展

(3)　族群概說與服飾展

2、特展：每三個月更換一展覽。

二、南投陶展示館：常設及特展

三、藝術家資料館

﹡設有縣史圖書文獻室

	典藏方向
	日治時期及光復後有關高雄之文獻史料及民俗文物等
	蒐藏與宜蘭有關的圖書及文獻資料，包括公私檔案、新舊照片、新舊地圖、古文書、碑帖、視聽資料及家譜等。
	蒐藏與南投縣歷史相關之文物及文獻資料，包括有日常生活器物、古文書、契約、碑碣拓本、老照片等。

	成立宗旨
	保存及發揚高雄地區之歷史文化
	1、編修宜蘭縣史系列。

2、蒐集宜蘭史料，記錄宜蘭當代
歷史，提供各界研究參考。

3、推廣宜蘭史，促進鄉土意識。
	保存、研究、推廣南投之文獻史料，促進鄉土意識。


亞洲主要城市設置之歷史博物館簡要資料

	城市名稱
	博物館名稱
	設立目的
	主要展示內容
	展示空間

	新加坡
	新加坡歷史博物館
	以收藏新加坡的歷史記憶為志，並引以為豪。
	典藏、展覽（永久展及當代展）、教育推廣、出版
	

	漢城
	漢城歷史博物館
	漢城歷史博物館要成為漢城的歷史中心。展示悠久的漢城歷史與傳統文化，加深對漢城的理解與認識提供市民及訪問漢城國內外人士感覺和體驗漢城文化的機會。
	永久展、策劃展、捐贈文物展、都市漢城的發展。擁有館藏20160件文物。
	佔地23000平方公尺。設有資訊橋廊、體驗空間、觸摸展示、紀念品店、咖啡店、免費展區。

	東京
	江戶-東京博物館
	博物館設置目的在保存東京市以及江戶時代四百年史遺產，希望對創造新文化有所貢獻，引導市民從過去的生活經驗進入未來世界。
	永久展、特展、典藏、圖書館、推廣教育。
	永久展、戲劇、禮堂、特展、演講廳、會議室、圖書館、購物店、自動化圖書館、東京廣場、餐廳及咖啡店。

	上海
	上海城市博物館
	上海城市博物館要成為上海的歷史中心。展示悠久的上海歷史與傳統文化，透過館藏、展覽和教育推活動，提高市民對上海歷史的發展及其獨特的文化遺產的認識與興趣及提供訪問上海國內外人士體驗和感覺上海文化的機會。
	典藏、展覽（永久展及當代展）、教育推廣、出版
	佔地約18000平方公尺，其中約10000平方公尺為展覽場地。其它為演講廳、活動室、紀念品店及參考資料室、餐廳及咖啡店。

	香港
	香港歷史博物館
	透過典藏、修復和研究館藏文物，以保存香港的文化遺產。透過館藏、展覽和教育推活動，提高市民對香港歷史的發展及其獨特的文化遺產的認識與興趣
	臨時展覽廳1000平方公尺：長期展覽廳7000平方公尺。
	佔地17500平方公尺，其中8000平方公尺為展覽場地。演講廳、活動室、禮品店及參考資料室。


4. 臺北市藝文展演活動市場分析與建議
政府應考量文化產業之發展，針對園區空間使用規劃及閒置之歷史空間再利用之發展定位上有一完整全盤之考量，做一政策性之指導以提升國人之文化內涵及臺北市國際形象。
在文化意識的提昇，以當前臺北市對於文化空間的想像，已非僅是博物館或音樂廳式的單幢文化建築，而是希望將文化結合歷史、生活、產業、研習、研發、創作與發表，成為一個複合式的文化園區。
(1)如上述分析，目前國內缺乏大型之室內展演場所以提供大型之藝文活動，諸如數萬人之大型的音樂會、演唱會、跨年晚會、宗教集會、政黨集會、博覽會…..等，未來大型室內體育館之規劃設計當須能提供上述之需求。
（2）有關文化園區發展需求，應依國內藝文發展及臺北藝文活動及市民文化教育需求及市府政策來定位。因此除城市博物館或菸草博物館外，並可朝向以藝術家工作室及交流研習中心、藝文展覽廳、實驗劇場、藝術電影放影廳、兒童劇場、藝文咖啡館及具文化主題之商業設施等使用功能來規劃。
（3）有關文化園區發展因商業穫利不高及開發上可能遇到之不確定性高，應考慮適當之經營模式以利文化園區發展。
2-1-3  臺北市娛樂活動調查及需求分析
1. 休閒娛樂活動需求分析

(1) 娛樂消費支出成長
根據主計處歷年臺灣家戶消費支出比例統計資料顯示，食品類所佔比例從1970年之52.46%降至2001年的24.34%，而衣著類佔比亦有逐年下降之趨勢，惟醫療保健、運輸通訊以及娛樂教育等支出項目呈現穩定成長趨勢。其中，娛樂教育消費項目所佔比例自1970年之2.66%，逐步成長至2001年之13.32%，其中更由於2000年開始實施週休二日制，使國人在娛樂消費之支出有顯著之成長。
(2) 休閒娛樂活動需求趨勢
由於所得與教育水準的提升，休閒觀念日漸普及，消費大眾愈來愈獨立自主且傾向獨特的品味風格，對於消費環境及商品精緻化及個性化之需求亦與日俱深。目前消費者對於休閒娛樂活動之需求已走向精緻、多樣化，加以汽車持有率高及隔週休二日制度之推行，國民旅遊人口持續成長，休閒產業亦蓬勃發展。目前休閒產業主要朝『室內型』、『科技化』、『主題式』、『定點休閒』及『複合化產業』的趨勢發展。
2. 休閒娛樂設施供給概況

(1) 臺灣地區休閒娛樂設施發展
主要休閒娛樂設施
由於民眾對休閒娛樂多樣化之需求，再加上政府對八大行業的嚴格取締，這些都促使娛樂業朝向區域性的整體開發及高科技化的發展，而娛樂與零售的結合也成為所有購物中心開發案的趨勢。
調查統計臺灣純民營之休閒遊樂設施，目前較具規模之相關設施主要有遊樂園業、視聽及視唱業、電子遊戲場等業別。
(2) 臺北市主要休閒娛樂設施發展

A. 電影院

a. 市場供給概況
臺北市電影院主要分佈地點在西門町、東區等商業區，目前臺北市首輪戲院影城約有20間，可概分為電影院及電影城2種經營型態，早期以單點式電影院經營為主，多採少廳、大廳院式規劃，例如：國賓(1個廳、1200個座位)，日新(2個廳、1300個座位)、獅子林(3個廳、1500個座位)等皆為此類型電影院代表。
新型態之電影院走向多廳院、單廳規模小，放映廳數量自6~17間不等，提供座位數介於1000~3600個，平均各廳院提供的座位數多為100~200個。此類型電影城以華納威秀影城、喜滿客影城為代表。

b. 市場營運
在電影問世後，欣賞電影便成為娛樂性且普遍性高的活動，雖然臺灣的電影工業未見復甦，但電影活動仍在好萊塢強勢電影文化的行銷下成為臺灣民眾重要休閒活動之一，臺灣電影在國際電影製作尚具有相當之知名度，但大多較好不叫座，市場票房低迷。由近三年的臺北市電影賣座成績來看，臺北市一年約有25億元票房收入，但電影市場有票房收入下滑之現象。
c. 未來發展趨勢
以目前已知的購物中心開發計畫來看，稍具規模的購物中心皆有八廳以上規模的電影城，加上現有的影城，預計將來會有十五個以上中大型的電影城出現在臺北地區。以其分佈的區位而言，仍以臺北東區、士林、大直等地區最為密集。
電影院業者指出，目前的市場已趨近飽和，局部地區更因超量供給，出現激烈的價格戰。原先大舉投資的外來業者各據點有賺有賠，回收期延後，目前開店的腳步放慢，投資趨於審慎。
B. KTV
由於國內娛樂資源有限，視聽歌唱連鎖店在都會區主要商圈積極佈點以及平民化定價策略，KTV已成為都會區一般民眾主要娛樂場所之一。
KTV產業經歷初期市場混戰後，北部市場趨勢僅剩少數大型連鎖業者，連鎖大型業者大者恆大趨勢明顯；而幾家大型連鎖業者中擁有密集全省連鎖者，僅有好樂迪(Holiday)及錢櫃(Cashbox)二家。
在大臺北地區錢櫃有11家分店，好樂迪則光是在臺北市區便有11家分店，大臺北地區則有27家分店，各家分店大小不一，每間分店約有50~80間大小不同的包廂，包廂每次消費金額依消費人數及時段約在NT$1,000~NT$5,000之間，平日包廂的使用率可達到六成以上，在假日時段的使用率更是高達九成以上，由此可知KTV在臺北民眾娛樂生活中之重要性。
 主要KTV連鎖店統計表

	連鎖公司
	全臺分店數
	大臺北分店數
	分店平均規模(坪)

	好樂迪
	61
	27
	300

	錢櫃
	18
	11
	300

	V-MIX
	2
	1
	1,000


資料來源：高力國際專業諮詢部調查整理
C. 健身中心
在健康醫療觀念日益被注重的趨勢下，近年來休閒運動風氣逐漸擴及一般民眾，在下班後去健身中心紓解身心在都會區形成一股潮流，在臺北市除了本土品牌的亞力山大健身俱樂部、中興健身中心、佳姿氧身工程館外，另外還有國外連鎖品牌進入臺灣市場，如來自美國的加州健康中心(California Fitness)、金牌健身中心(Gold Gym)。各家消費金額不一，但方式大都為先繳交入會費成為會員，每月再繳交月費或每次使用之使用費，以本土最大品牌亞力山大健身俱樂部為例，在臺北市擁有9個分部，全省21個分部，消費方式以繳交入會費成為月繳會員或VIP會員，根據調查訪談資料，目前月繳會員入會費為五年45,000元，VIP會員入會費則為五年68,000元，月繳會員每月仍須繳交1,000元月費，VIP會員則無需繳交月費。
D. 網路咖啡館
網路咖啡館是一個近期風行全球的新興行業，以臺灣地區為例，曾經在短短一年即引起一波網路風潮，在韓國更因政府政策強力鼓勵，網路遊戲產業在國際上有相當突出的表現。
網路咖啡為提供客人上網瀏覽、遊戲娛樂、股市看盤、音樂欣賞、雜誌翻閱及供應餐點飲品之場所，尤其以青少年為主要客群。多數人利用網咖快速之寬頻網路，進行網路遊戲、聊天、處理電子商務及休閒等活動。

E. 室內大型遊樂場
因國內並未成長至成熟規模，故無從就現有市場來分析其供需，然從國民追求娛樂風氣日盛，且許多旅遊行程皆以主題樂園作為主打市場，且為避免天候因素的影響，室內主題樂園有其市場潛力。而以國內近年來持續成長的主題樂園發展來觀察，具高度娛樂性質的主題娛空間的確有其市場，惟須待營業績效作為評估成敗指標。

a. SEGA WORLD虛擬實境夢工廠
SEGA WORLD主題樂園樓層分布位於大江國際購物中心三、四樓，面積共一千坪，總計兩層樓面，共擺設超過兩百部以上的大小機臺。遊客結構方面，以父母帶小朋友來此消費之比例較高。購物中心擬以其內部規劃有大型電子遊樂園(主題樂園)，以及有大型主題娛樂設施的賣場，同時吸引假日家庭休閒消費市場。
b. 湯姆熊歡樂世界
湯姆熊歡樂世界是本土規模最大的電子遊樂場，海內外分店數共35間，近來積極於各大購物中心內開設分店，店內提供各式新型之電子遊戲設備，供都會區內親子遊戲空間。目前在臺北地區主要設至於百貨公司內部，包括紐約寫真館、臺北來來百貨、臺北金萬年、臺北明曜百貨、臺北京華城、景美漢神百貨、板橋遠東百貨等百貨公司。
c. ZOO MALL
Zoo Mall為臺北第一座以休閒育樂為主題之複合式商業設施，結合了動物、劍湖山遊樂園以及購物中心之兒童玩國。Zoo Mall開幕首日吸引估計約有四萬多人。
由於木柵動物園每年超過五百五十萬人次的遊客，臺北市政府和民間業者以BOT公辦民營的方式合作開發大型休閒購物中心，除了有販賣飲料、食物、餐點、兒童玩具等商店，還有劍湖山「兒童玩國」，裡面有雲霄飛車、吉普車、自由落體「跳跳蛙」等廿幾項遊戲設施。
 
3. 本案休閒娛樂設施需求分析

(1) 發展潛力

A. 位於臺北市中心，交通便捷，集客力高
在臺北市中心休閒娛樂設施缺乏以及國人日益注重休閒娛樂生活的同時，休閒娛樂產業實仍有相當程度待開發空間。本案位於臺北市中心區，為市中心區鮮少可見之大規模精華土地，交通便捷，毗鄰忠孝商圈、京華城與國父紀念館，周邊既有休閒購物人潮聚集，本案基地具有發展休閒娛樂產業之優勢及可塑性。

B. 本園區多元化主題設施，商業經營綜效高
本案基地以體育、藝文為開發主體，並擬結合多功能之會展、商業設施，本身即具有發展休閒娛樂業之所需配套設施，塑造健康、流行、活潑、創新之地區意象，未來吸引客層可能包括家庭或以年輕族群為主軸，當舉辦大型運動活動時，可結合休閒娛樂產業促銷活動或宣傳活動，吸引不同休閒娛樂目的之客群，亦可運用相關活動舉辦時間的配套措施，分散大型集會活動人潮集散的時間，以進行人潮集散交通管理措施。

(2) 發展限制

A. 國內大型室內主題樂園經營廠商較為缺乏
本案基地除大型室內體育館運動設施外，尚有大規模之商業設施面積，為避免未來管理上的問題，投資者可能以招大型主力店為主要目標。其中大型室內主題樂園之經營管理在國內尚屬起步階段，許多重要經營Know-How須借重國外經營業者，經營成本與風險較高，招商不易。

B. 休閒娛樂產業初期成本與更新頻率高，廠商經營不易
本案為一具有指標性之大型體育藝文設施開發案，為符合新穎、流行、健康等具指標性、高品質之目標水準，在休閒娛樂產業初期投資成本較高，經營期間汰舊換新頻率高的特性下，利潤空間相對縮小、經營風險亦高的情況下，廠商付租能力可能較低。

(3) 休閒娛樂設施規劃建議
從市場供需趨勢來看，隨著國民所得、生活水準、教育水準提高，休閒娛樂已成為民眾生活的重要一環，消費者不但更有計畫地從事休閒娛樂活動，對休閒娛樂品質之要求提高，在休閒娛樂上所花費的時間與支出更日益增加，因此具獨特性、主題性之大型休閒娛樂設施將具市場發展潛力與集客力。
目前臺北市中心區主要休閒娛樂設施內容仍以電影院、KTV為主，此二種休閒娛樂設施已面臨市場供給量大、市場激烈競爭壓力，因此臺北市電影院及KTV經營業者多已停止或暫緩拓點計畫。而大型室內主題樂園因受法令限制及經營門檻較高，空間之硬體條件(如面積、樓高、柱距)需求較高，市場供給少，發展空間仍相當大。
另從專家訪談意見來看，經與國內主題樂園知名開發商及經營業者『劍湖山世界』訪談，其認為臺北市缺乏大型主題樂園，受限於土地面積，臺北市區難以開發刺激性高、主要吸引青少年客層之戶外主題樂園，室內主題遊樂園則相當具開發潛力，但應以兒童為目標客層。據其評估，目前臺北市仍缺乏安全新穎之兒童玩國，若在市中心區交通便利地區具有適當規模之規劃空間，將有進駐意願。
此外，經與臺北市觀光委員會訪談，其亦認為臺北市缺乏安全新穎之兒童遊樂場，以及具特色之PUB專區(類似香港蘭桂坊)，從發展臺北市休閒生活及觀光產業的角度，極期待市中心區交通便利地區能具有適當規模之空間來規劃兒童遊樂場及PUB專區。
整體來看，休閒娛樂設施在本園區極具發展空間，本案應加強休閒娛樂設施之規劃，建議可朝大型室內主題樂園、主題餐飲、PUB專區等方向進行規劃。

2-1-4  臺北市國際會議使用調查及需求分析

1. 國際會議產業需求面分析

(1) 國際會議產業發展
國際展覽產業(MICE, Meeting, Incentives, Conventions, Exhibitions)為目前各國對於「國際化」課題逐漸受到重視的重要議題。因為該產業所產生之相關週邊效益相當廣泛，諸如航空交通、旅遊、會議顧問公司、飯店、旅館、餐飲、禮品、印刷、翻譯、媒體、場地及工程裝潢等。且國際會展舉辦次數的多寡亦多用來衡量該國或都市國際化、繁榮化程度的重要指標，因此各大城市紛紛成立會議局，將會議產業視為新時代城市重要發展策略之一，並更積極爭取國際會議展覽舉辦機會，提昇自我成為會議觀光都市。
以目前臺灣產業發展狀況觀之，近年臺灣面臨產業結構之轉型期在以「知識經濟」為重點之政策目標，行政院亦擬訂會議產業為「國家發展性策略產業」，並將發展會議展覽產業作為「挑戰2008-觀光客倍增計畫」之子計畫。也就是將原本單純的觀光景點發展擴大為掙取多項國際會議來臺召開的可能性，將會議產業加入臺灣新產業發展策略之一。MICE的發展除了為國家帶來可觀的外匯收入之外，更是促進學術、科技、產業、藝文等之交流，對於目前臺灣作為創新研發中心之發展目標有直接助益，也可提高臺灣的國際地位的最佳途徑。

(2) 國內國際會議產業發展狀況
根據觀光局統計，來華旅客目的共分為業務、觀光、探親、會議、求學及其他，自1996年以來，來華目的中業務及會展所佔比例分別約為30%、1%，其中以會展為目的之來華人次呈較穩定之成長，每年平均成長率為5.86%。
根據統計資料顯示，來華旅客以業務會展以及觀光為主要目的，分別佔33%、37%，且以業務會展為目的之旅客人次亦逐年增加，根據觀光局統計，每年會議產業所衍生之經濟效益達13億元，因此積極發展會議展覽產業之相關軟硬體設施與專業培訓則為目前國家重點發展目標之一。
(3) 國際會議選擇場地考量重點
根據國際會議相關研究，一般舉辦國際會議在選擇舉辦地點時主要考量重點為以下幾點：
場地設施設備是否符合會議內容議程，如場地大小、形式、翻譯設備等等。
會議廳附屬設施是否可支應會議衍生需求，如餐飲品質、住宿旅館外賓接待能力等等。
會議舉辦場地附近之吸引力，例如博物館、休閒渡假中心、購物中心或名勝古蹟等等。
場地租金、與會者金錢時間成本之高低往往成為場地選擇要點中相當重要之要素。
綜合上述要點，一個理想的會議場所必須具備交通方便、設備完善、優良服務、環境優雅、附近環境具有可看性及符合安全等基本原則。
2. 臺北國際會議設施市場供給

(1) 市場供給
由於臺北市擁有較完善的都市機能，無論是交通的便利性、旅館的國際性、都市機能等條件皆較其他地區方便，故大多數之國際會議皆選擇在大臺北地區(含臺北縣)舉行。
目前大臺北地區國際會議舉辦的場地主要可分為五種：會議演講廳、國際觀光飯店附設會議廳、活動中心附設會議廳、專業教育訓練中心以及渡假中心附設會議廳等。其分類整理如下表2.1.12所示。
本案基地位於臺北市中心，且會議功能僅為本案體育文化功能附屬功能之一，因此就會議功能定位而言，應朝向國際會議演講廳或中小型會議教育訓練場地之發展方向，並可結合本案園區內之文化、體育、國際觀光旅館與商場等複合式功能會展機能發展。
表2.1.12 大臺北地區會議舉辦類別場地調查表

	種類
	會議中心

	會議演講廳
	臺北國際會議中心、臺北世界貿易中心、臺灣鐵路管理局會議中心、國父紀念館、師大綜合大樓、誠品書店敦南店、前進國際會議中心、臺北市政府禮堂、震旦國際大樓、知新廣場、臺大校友聯誼社、中央日報演講廳、凌群電腦公司、臺北市立圖書館、太平洋聯誼社、福華國際文教會館

	國際觀光旅館附設會議廳
	國賓大飯店、環亞大飯店、遠東國際大飯店、臺北圓山大飯店、臺北晶華酒店、臺北凱悅大飯店、福華大飯店、臺北希爾頓大飯店、來來大飯店、中泰賓館、亞都麗緻大飯店、力霸大飯店、臺北西華飯店、中泰賓館、六福皇宮、兄弟大飯店、神旺大飯店、國聯大飯店、三德大飯店、豪景大酒店、六福客棧、美麗殿華泰大飯店、第一大飯店、富都大飯店、歐華酒店、臺北北投中信商務公寓

	活動中心附設會議廳
	劍潭海外青年活動中心、臺北市立文化中心、臺北國際鄉村聯誼社、臺北教師會館、臺北縣文化局

	專業教育訓練中心
	哈佛企管臺北訓練中心、開羅會議中心、米那國際會議中心、資誠教育訓練中心租借服務、可律企管顧問(股)公司、基泰之友研訓中心、應太國際教育中心、時報廣場、臺北基督教女青年會、朝代機構教育訓練中心、中華民國農訓協會、楓丹白露教育中心、江陵資訊大樓、臺灣全錄公司五股教育中心、富邦教育中心、聲寶訓練中心、

	渡假中心附設會議廳
	飛宏象山國際聯誼中心、陽明山中國大飯店、太平洋翡翠灣福華渡假飯店、佛朗明哥渡假俱樂部、四海一家遊艇公司、地中海國際中心、天籟溫泉會館


資料來來源：高力國際專業諮詢部

3. 本案國際會議使用需求分析

(1) 發展潛力

A. 結合國家未來發展目標，具有成為國際窗口之優勢
目前臺灣逐漸重視國際會議展覽產業所產生之相關效益，且國家亦逐漸朝向如觀光、研發等「無煙囪」產業之發展型態，以服務業作為轉型目標，並策劃未來2005年臺灣觀光年以及2008臺灣博覽會之計畫，然而本案結合體育、文化、會展、商業等複合式機能，若能如期於2008年前若成啟用，則不論在主題、形象、區位等條件，皆能顯示出活力、新穎、人文、藝術以及娛樂等有正面效益之意象。

B. 本案基地內之複合機能，可提升會議場地之吸引力
本案為一體育文化專區，其主題鮮明，區位更具有相當之競爭優勢，以大型室內體育館多功能之發展目標，若能結合中小型消費展覽，或結合本基地文化元素之特性，舉辦目前正大力推動的文化創意產業之相關展覽(如電影、音樂、設計等創意產業)，形塑本基地兼具國際創新與人文藝術之特殊意象，應可提升國際會議於本基地舉辦之機會。

(2) 發展限制及注意事項

A. 各項活動舉辦期間易造成彼此負面衝擊
由於本案為複合式功能，因此容易產生不同活動在同時間舉辦之情形，並產生各項活動之間之衝突。尤其大型室內體育館預定為容納四萬人次之運動設施，加上附屬商業設施所可衍生之人潮，易對國際會議的舉辦產生負面衝擊，此一課題即須未來經營者謹慎之規劃管理。

B. 亞太地區對本案國際會議之舉辦形成正面競爭
隨著亞洲經濟持續成長，愈來愈多歐美企業集團選擇在亞太地區設立據點或舉辦國際會議，也促使了當地會議與展覽活動朝專業化與多元化邁進。而各國為吸引商機，藉以提升國際形象與增加外匯收益，也紛紛興建一流大型展館、會議中心與高級渡假飯店，更增設各項創新科技設施，並朝多功能使用性規劃來提高場地的附加價值。
依據IT&CMA展(Incentive Travel & Conven-tions, Meetings Asia)資料顯示，亞洲各大城市正如火如荼地興建各大型會展中心，目前已完工或正在興建者如下：
a. 中國大陸
正興建北京最大的會議中心，預計2003年啟用。
b. 香港
目前香港已有一發展較為成熟的會議展覽中心，除展覽廳、39層之辦公大樓以及35層樓高之高級商務住宅外，並提供有二個會議廳，最大可容納6,100 人，目前又正計劃於機場旁興建新展覽場，佔地80,000平方公尺，預計2005年啟用。根據專家指出，展覽業將成為香港旅遊業的新賣點。

c. 新加坡
新加坡國際會議展覽中心Suntec City 於1997年啟用，總面積約11.7公頃，包括有8層樓高之新加坡國際會議展覽中心，以及可容納12,000 個座位之會議廳與26間小型會議廳。

d. 馬來西亞
正興建吉隆坡最大的會議中心，佔地100,000 平方公尺，預計2004年啟用。
e. 泰國
雖未有興建新會展中心的計畫，但仍努力推動促使泰國成為大湄公河流域的旅客轉運中心及亞太地區會議展覽與獎勵旅遊市場的重鎮。

(3) 本案會議使用型態建議
建議本案基地以中小型會議型態為發展主軸，並運用本案獨特之機能特性，吸引具有創新、人文特性之國際會議於本案場地舉行，可與臺北國際會議中心目前主要舉辦醫學、科技等較正式之國際會議產生區隔。
2-1-5  商業展覽及其他使用調查及需求分析

1. 國內商業展覽市場需求分析

(1) 展覽產業發展
以目前臺灣產業發展狀況觀之，經濟發展是我國立足世界舞臺之基礎，而對外貿易則是我國經濟發展之主要原動力，十年前臺北世貿中心是亞洲繼日本之外最負盛名的展場，但在新加坡、香港、上海、北京相繼積極發展會議展覽產業之下，現在各地展覽館規模皆已超越臺北世貿中心一至數倍不等，我國展覽業面臨強大競爭壓力。
(2) 主要參展產業
A. 已成熟發展之產業：目前於臺北世貿展覽館參展之主要產業有電子業、工具機械、消費電子、電腦應用多媒體影像週邊設備、資訊月、汽機車及禮品文具等，由於為已發展成熟之產業，因此對於展覽攤位數之需求逐年擴大，但由於展場規模及檔期配合等問題無法配合，已有部份產業將其展覽活動重心移至廣州及香港，例如：禮品文具及玩具產業等。

B. 成長中產業：部份產業因處於發展階段，其展期依亦逐漸擴充，例如：航太、通訊業、半導體、環保科技、書展、食品及軟體等產業。

C. 特殊產業：傢俱展覽屬於較特殊之狀況，因為其對展場面積之需求較龐大，因此多頃向於長期、小規模及高頻率地租之展覽場，並直接轉型作為一般賣場，其有穩定成長之趨勢。

2. 臺北市展覽館供給及使用分析

(1) 市場供給
目前臺北地區大型短期展覽館僅限於臺北世貿展覽館，其餘展覽館皆屬小型，可供展覽攤位多在100~300個攤位。臺北世貿展覽館之經營者為外貿協會，其現有設施共可提供1,308個攤位，最多可規劃1,400個標準攤位。為因應更多之需求，外貿協會於民國87年向臺北市政府租用緊鄰華納威秀之土地興建展覽二館，有330個攤位之規模，另於需要時，亦可將國際會議中心規劃為展場使用，其規模相當於300個標準攤位。此外世貿於信義計畫區A21基地規劃之365個展覽攤位數，亦將於92年8月啟用，四個館合計約有2,400個標準攤位之規模。經濟部預計在2005年完成南港世貿二館之興建工程，將提供3,000個攤位數，屆時大型專業展將移至南港世貿二館舉辦，世貿一館將空出22個檔期，提供作為一般展覽使用。

(2) 使用率分析
由於各界辦展單位多以臺北世貿中心為辦展第一甚至是唯一選擇，致使臺北世貿中心全年幾乎滿檔，使用率高達90%，而展覽二館承接原松山展覽館展覽業務，使用率低於40%。
另位於信義計畫區內之「紐約紐約展覽中心」，此展覽館僅有一個樓層，面積為650坪(2,145 m2)，大約可劃設120個展覽攤位，其使用率約為70%。其租金為整層樓每日租金20萬元(平常日)至25萬元(假日)，進出場期間其租金減半計算。

3. 本案展覽使用需求分析

(1)  主要競爭者分析
根據貿協統計，一般大型展大約需要2,000以上個攤位數，內銷展需求規模多為600~700、小型消費展多為200~300個攤位需求數，一般小型展覽之經濟規模為300~400個攤位數。以目前展覽市場狀態，主要競爭者將可能走向降低價位之低價競爭策略。

(2) 未來本案競爭優勢
由於現有展覽市場已呈現供過於求的現象，本案與附近的競爭者則可有許多競合的空間，即可配合世貿專業性覽覽定位，搭配作週邊產品之消費性展覽，再加上本案並非僅有展覽空間可逛選，亦可搭配週邊商場進行促銷展覽之活動，以與現有展覽市場主要競爭者進行市場區隔。

2-1-6   旅館需求調查及分析

1.  商務住宿需求分析
近十年來華旅客人數歷年成長狀況來看，來華旅客人數之平均年成長率為3.79%，其中外籍旅客之平均年成長率為3.72%，華僑旅客之平均年成長率為4.25%，皆呈穩定成長狀態。
2001年來臺旅客目的以「觀光」居多，佔37.86%，其次分別為「業務」(31.93%)、「探親」 (10.19%)、「會議」 (1.31%)、「求學」(1.01%)，而「其他目的」及「未列明者」各佔3.97%及13.72%。
就1991~2000年歷年狀況來看，以「業務」目的之來華旅客人數成長最為迅速，平均年成長率達5.95%，而「觀光」目的來華旅客人數成長最為緩慢，平均年成長率2.27%。
就1992~2001年歷年狀況來看，來華旅客停留夜數以停留1夜及2夜之人數成長較快，平均年成長率為4.53%及6.22%。其次為停留8-15夜、16-30夜及31-60夜之旅客，平均年成長率分別為3.51%、3.27%及2.69%，顯示來臺停留中長期之旅客亦穩定成長中。

2. 市場供給分析
根據交通部觀光局公佈之最新統計資料，至2001年底臺北市計有25家國際觀光旅館，總客房數9,343間，一般觀光旅館共10家，總客房數1,371間，總計臺北市觀光旅館共有35家，客房總數為10,714間。

一般而言商務旅客多屬個別旅客，觀光休閒旅客則多為團體旅客；商務旅客一般經濟能力較高來臺多選擇國際級觀光旅館，觀光客因經濟因素來臺選擇一般觀光旅館。目前臺北市國際觀光旅館主要客源客層為外國籍商務旅客，平均房價較高，達3,571元，平均住用率為69.5%；一般觀光旅館因主要客源客層為外國籍團體觀光旅客，平均房價較低，為1,994元，平均住用率為74%。

3. 主要競爭者調查
目前臺北市國際觀光旅館主要分佈於中山北路(國賓、晶華、老爺、富都)、忠孝東西路(希爾頓、來來、亞太)、南京東路(國王、六福皇宮、兄弟、力霸皇冠)、敦化南北路(中泰、環亞、遠東國際)等路段，與本案距離較近的旅館主要為國聯飯店、臺北凱悅及亞太大飯店。

本案位於臺北市中心，鄰近世貿中心、敦南、信義、忠孝東路等辦公及購物商圈，周邊商業活動頻繁、商務會議及休閒購物人潮聚集，加上本文化體育園區所衍生之相關住宿需求，十分具有興建國際觀光旅館之優勢條件。以周邊旅館營運現況來看，區域內各家旅館客房數自243~873間不等，住房率約在64%~73%，各旅館平均客房使用數約在160~560間之間。平均房價自2,456~5,347元不等，住宿旅客主要為外國旅客(77%~85%)，旅客類別以個別旅客為主(86%~97%)。

4. 本案旅館產品規劃建議

整體來看，臺北市旅館市場營運將持續呈現高住用率之穩定發展趨勢，基地周邊商業活動頻繁、商務會議及休閒購物人潮聚集，周邊各旅館平均客房使用數約為160~560間，加上本文化體育園區因時常舉辦大型活動可能衍生之住宿需求，建議可配置350~400客房數之五星級商務旅館，以滿足不同客層之住宿需求。

2-1-7  商務出租住宅 (Serviced Apartment)需求調查及分析

1.  市場需求分析
商務出租住宅(Serviced Apartment)為具有商務功能、飯店式服務的專業性出租住宅產品，它兼具居家的舒適及旅館的便利，是專為商務人士在外居住而設，適合設立於國際經濟活動發達、各國商務人士往返頻繁之國際化城市。

2.  市場需求供給現況
目前臺北市之商務出租住宅計有8家，提供房間數計有752間。其中包括訴求長期留臺的外籍人士以及短期住戶。

3.  主要競爭者調查
目前臺北市商務出租住宅分佈較為零散，福華長春店及福華敦化綠園最靠近外商辦公室齊集之敦化北路、民生東路口；亞太會館位於臺北市最具發展潛力之信義計畫區；中信商務公寓位於北投，但緊鄰捷運站，補足其交通上之不便；天母傑仕堡位於最多外商居住之天母，由於美僑學校及日僑學校皆在此區域，故佔極大之地利之便。

4.  本案商務出租住宅產品規劃建議
由經營管理來看，目前經營情況良好之商務出租住宅規模約在50~213戶之間。根據與相關業主訪談得知，獨立經營之商務出租住宅之經濟規模約在70~100戶之間，而與旅館共同經營之商務出租住宅，因可與旅館產品資源共享、成本分攤，根據本案特性，一般市場現有經營者多建議其經濟規模約在100~200戶之間。

2-1-8  百貨商場需求調查及分析

1.  市場需求分析

根據臺北市家庭收支歷年統計，與零售業相關之消費性支出中，以「雜項消費」支出之成長率最高，平均年成長率達11.71%；其次為「育樂」支出，平均年成長率為8.27%；再其次則為「保健與醫療」支出，其平均年成長率為8.01%，顯示出消費者之消費傾向逐漸偏重於休閒娛樂以及保健醫療。

2.  市場供給分析

(1) 商圈

臺北市目前計有忠孝SOGO、臺北站前、信義華納、西門町、士林等五大都會型商圈，這些商圈擁有眾多不同種類的商店、賣場或娛樂設施聚集，各有其特色及不同的主力消費群，其中以忠孝SOGO及信義華納為臺北市最繁榮商圈，商業服務層級較高，主要客層涵蓋全客層。西門町商圈則為商圈更新的最佳表範，透過更新及再造，目前其已是大臺北地區青少年主要的消費娛樂中心。士林商圈則為小吃夜市型商圈，商品客層較為平民化。臺北站前商圈則因其龐大的通勤人口而成型，以新光三越站前百貨、Nova等主題店為代表，加上重慶南路書店街及南陽補習街，使得區內能維持一定的消費需求。

(2) 百貨公司

臺北市現有百貨公司總家數為18家，總商場營業面積約為9.75萬坪(321,750 m2)，年營業額由民國80年的247億成長至90年的589億，市場營運表現佳。其中以太平洋SOGO及新光三越之市場佔有率最高，以二者之營業額合計，市場佔有率約達五成。

百貨公司為消費者目前主要的購物休閒地點，市場供給量大，競爭激烈，主要集中在臺北市的主要商業區，少部份位在市郊(內湖、天母、景美)。由於臺北地區主要商業區土地取得不易及競爭壓力的因素下，未來除了購物中心內可能新設百貨公司外，市場供給量成長將相當有限。

在未來發展方面，由於百貨公司商品重疊性高，市場競爭激烈，百貨公司若不能兼具較佳的賣場水準(包括量體、空間及品牌)、地點(location)、經營特色，將會面臨淘汱的命運，因此百貨業紛朝向「大型化」、「連鎖化」及「專門性」的趨勢發展。此外，在賣場設計上著重空間變化及休憩空間之留設，商業經營內容則除傳統購物機能外，須多加強休閒及娛樂服務機能。

(3) 量販店

量販店為臺灣家庭用品消費購物的主要選擇，其不管是店家數或總營業額皆不斷大幅成長中，目前臺北市綜合型量販店家數為12家，總供給量約32,850坪(108,405 m2)。全國量販業總營業額由民國83年的505億元大幅成長至民國90之1,601億元，七年內增加了1,096億元，平均年成長率達18.11%，可見量販店消費型態已然成型，其在綜合零售市場的佔有率亦將逐步放大。

以本基地而言，鄰近地區十公里商圈內目前即有好市多內湖店、大潤發內湖一店及二店、萬客隆內湖店、家樂福南港店、大峰忠孝店、愛買吉安信義店等7家量販店營運中，未來尚有三民路之TESCO，以及家樂福計畫在內湖、大直地區設店，本商圈內量販店飽和度相當高。
(4) 購物中心

目前臺北市計有遠企、環亞、紐約紐約、NEO19、華納威秀、微風廣場、京華城等7家購物中心及娛樂商場，皆位於市中心區，賣場面積約為88, 500坪(292,050 m2)，其中僅京華城及微風廣場之賣場面積達萬坪以上。

未來在信義計畫區、大直基隆河截彎取直北灣段和士林一帶則將有臺北101、統一高島屋、宜華、美麗華、士林紙業、士林電機、新光紡織等多個大型購物商場開發案開發營運，市場供給將與日俱增，計畫開發量體將達19.5195萬坪(644,143.5 m2)，市場競爭相當激烈。

3.  主要競爭者分析
就區位分佈及營業規模來看，現有設施以太平洋SOGO、京華城、微風廣場、臺北101、統一高島屋、新光三越，對本案競爭影響較大。
本案位於忠孝東路商圈及信義華納商圈之間，周邊大型購物商場林立，包含鎖定全客層的太平洋百貨、新光三越百貨、京華城，以及訴求時尚流行之微風廣場、臺北101、統一高島屋等，皆以選逛性時尚精品、流行商品及休閒娛樂設施為主要商品內容，市場重疊性高且競爭激烈，其中京華城及微風廣場成立時即面臨招商及經營問題，而興建中之新光三越百貨三館、臺北101、統一高島屋等亦皆面臨招商不易之問題，本專案雖然區位條件優越，周邊現有人潮聚集、商息活絡，適合都會型購物中心之開發，但在商品重疊性高且競爭激烈之零售市場中，宜引進不同主題專門店以區隔市場，避免市場惡性競爭。

4.  本案購物中心產品規劃建議

(1) 商業定位
本案區位位於臺北都會人口集中區，周邊商業發展潛力高，但大臺北地區零售商業市場競爭激烈，本案將直接面臨忠孝商圈、信義商圈、太平洋百貨、新光三越百貨、京華城，微風廣場、臺北101、統一高島屋等之競爭威脅，故本案應跳脫傳統購物中心組合，搭配本文化體育園區之國際形象及各項活動所衍生之購物休旅需求，依不同客層需求配置不同特色型態之購物商場。
由於本園區係結合了零售、旅館、商業辦公、大型室內體育館體育館、古蹟與歷史建築區等多項大型設施為一體之開發案，故在市場吸引力上應突顯其彼此間在提供功能上所產生互惠的「綜效」(Synergy)。在商業定位上應以都會型購物中心定位本案，以大臺北區為腹地之商圈範圍，以「時尚的、精緻的、休閒的、新奇趣味的」之綜合意象為臺北都會區創造出一全方位式、領導流行的消費去處，同時提供消費者一個最佳休閒生活主軸。

(2) 目標市場分析

本購物中心以大臺北地區住宅人口為基礎客源，搭配國內外商務旅客、上班族群，以及園區自辦藝文、體育、展覽等大型活動所帶來之人潮為目標客層。

(3) 需求量體分析

考量市場供需現況以及未來供給量，且根據市場經驗，都會型購物中心之商場面積以25,000~30,000坪(82,500~99,000 m2)較具市場競爭力、集客效益及招商經營之可行性，視本案實際業種需求及最佳業種組合方向規劃出最適當的量體。

2-1-9   臺北市辦公大樓需求調查及分析

1.  市場供需分析

(1) 總存量及新增供給
根據調查統計，臺北市近十年來辦公大樓市場總存量自1990年的509,962坪(1,682,874.6 m2)增加至2002年的1,216,484坪(4014397.2 m2)。1991~1996年每年約有6~10萬坪(198,000~330,000 m2)之新增供給釋出於市場中，然至1997年至2000年，辦公市場新增供給每年則降至約釋出1~4萬坪(33,000~132,000 m2)，然在近兩年則每年釋放約5~6萬坪(165,000~198,000 m2)新增供給。依目前辦公大樓興建廠商新建計畫，預計此新增供給速度將持續至2004年。預計2003至2004年兩年之新增供給將共達15萬坪(495,000 m2)。
目前（2003 第二季）信義辦公商圈共有純辦大樓33棟，其辦公室總存量為254,399坪(839,517.m2)，等級結構以P級為多，約佔信義區辦公商圈辦公存量之42%，其次為A級辦公大樓，其所佔比例約為27%。依據目前市場未來新建計畫，信義區辦公商圈2003~2004年的新增供給預計將共達9萬坪(297,000 m2)，其中亦包括臺北金融大樓將釋出的6萬坪(198,000 m2)的新增供給。

(2) 市場去化與空置率

臺北市區辦公大樓市場目前在供過於求的壓力下，至2003年第三季空置率達13.5%，預計在未來兩年大量新增供給釋出後，空置率將繼續上升。

單獨就信義區來看，信義計畫區為臺北市新興商圈，其中又以大型商業大樓為其主要發展特色，目前信義計畫區純辦公大樓總數約為33棟，以新建大樓為多數。

(3) 未來供需趨勢預測

A. . 供給預測
根據目前調查結果，尚未有指標性辦公大樓將於2005年後推出。考量市場機制、經濟景氣以及臺北市辦公空間之開發已趨於飽和，預估從民國2005~2008年，臺北市辦公大樓釋出供給量將逐年減少。參考過去1997~2000年新增供給水準以及發展趨勢，假設2005~2008年間市場新增供給約2~3萬坪(66,000~99,000 m2)。

B. . 需求預測
就過去十年歷史資料觀之，在1991~1995年此一經濟循環期間，國民GDP水準約為7%，每年辦公室淨去化量平均為7.6萬坪(250,800 m2)，而在1996~1998年之經濟循環期，國民GDP水準約為5%，每年辦公室淨去化量平均為6.4萬坪(211,200 m2)。以目前1999~2003年為推估期，參考前面經濟循環期，若未來經濟景氣仍為溫和復甦之趨勢，GDP水準約為3%~5%，推估市場每年淨去化量平均可達3~5萬坪(99,000~165,000 m2)。

2.  主要競爭者調查

(1) P級辦公大樓

目前（2003年第二季）信義區P級辦公大樓共10棟，包括如中油大樓、國泰金融中心等，其每棟大樓平均大樓總樓地板面積約為11,000坪(36,300 m2)，租金行情約2,200元/坪/月。目前信義區P級辦公大樓除新建完工尚未招租的大樓外，發展較成熟之大樓每棟空置率大多在4~9%以下。

上述10棟辦公大樓大多作為企業總部之用，多數座落於信義計畫區內，大樓定位屬性多以國際貿易、金融為主。

(2) 信義區A級辦公大樓

目前信義區A級辦公大樓共8棟，包括如國際貿易大樓、僑泰興大樓等等，其每棟大樓平均總樓地板面積約為7,000坪(23,100 m2) (除國貿大樓外)，租金行情約2,100元/坪/月。

本區A級大樓多沿基隆路、信義路分佈，除區位較偏遠大樓空置率約20%~30%外，區位較好之大樓每棟空置率大多在10%以下。

3. 本案辦公產品規劃建議

距離本案較近的純辦大樓包括如康和國際大樓、僑泰興大樓、遠雄國際大樓等，等級大多在AB或B級辦公大樓，屋齡較為老舊。本案基地除鄰近捷運站與敦南、忠孝商圈外，亦能提供本地區A級辦公大樓之市場空缺。

以附近地區主要競爭者之開發量體來看，A級以上之辦公大樓單棟量體大多在7,000~11,000坪(23100~36,300 m2)。考量市場供需競爭、招商及營運可行性，建議辦公室量體規劃為10,000~12,000坪(33,000~39,600 m2)。

2-1-10  市場可行性評估與建議
 1. 市場定位與構想

（1）大型室內體育館

A.臺北市需要大型室內體育館原因如下：

a.臺北市缺乏相關之大型室內活動場地以成為國際化大都會的需求。

b.臺北市一年有百分之四十五的天數為雨天，因此亟需興建大型室內活動場地以提供市民不受天候影響之活動場地。

c.國內之藝文活動人口約有百分之五十二集中在臺北市，但相關之藝文活動設施卻十分缺乏。

d.民意調查，有百分之七十五的市民認為臺北市需要興建大型室內活動場館。
B.規劃重點建議如下：

a.定位為四萬席之體育館以爭取國際及國內大型賽事。

b.減輕量體衝擊，並與四周景觀融會。

c.應符合多功能現代體育館之要求。

d.注意消防安全。

e.人車動線安排不可相互干擾。

（2）商業設施

1. A.規劃原則

a.園區應採整體開發，以提高規劃及建築之可塑性。

b.強化園區之商業聚集性，以提高市場及財務可行性，使BOT計畫可行。

2. B.商業配置方案建議
根據前述規劃原則，將本園區商業設施主要配置於A、B、C三區

a. A區--辦公室、健身俱樂部、流行商場組合之商業群樓
A區單層建築面積應達1, 200~2,000坪
辦公大樓單層約500~600坪為較適規模
健身俱樂部需求面積約1200坪~2000坪
流行商場之樓層配置以3個樓層(B1~2F)為宜，不超過4個樓層(B1~3F)為原則。單層建築面積至少在1, 200 坪以上，總商場面積不低於6,000坪為原則，方具集客效益。
建議A區之業種組合及樓層配置如下：

	14F
	A級辦公大樓

(單層約600坪)
	
	A級辦公大樓
(單層約600坪)

	13F
	
	
	

	12F
	
	
	

	11F
	
	
	

	10F
	
	
	

	9F
	
	
	

	8F
	
	
	

	7F
	
	
	

	6F
	
	
	

	5F
	
	
	

	4F
	健身俱樂部(1,500坪)

	3F
	流行時尚館(4,500坪)
(化妝品、珠寶、服飾、皮件…)

	2F
	


	1F
	

	B1
	美食廣場
(500坪)
	白領園區(1,000坪)
(書局、視聽軟體、運動、休旅)


b. B區--休閒娛樂購物中心
B區單層建築面積需達3, 000坪以上
購物中心內含主題餐廳、PUB等餐飲娛樂設施，若D區之古蹟可活化再利用，則將主題餐廳、PUB等餐飲娛樂設施移至D區，B區之休閒娛樂購物中心則可降低開發量體，原則上B、D、E三區之商業樓板面積總量不變，僅為樓層配置上之變化
若古蹟未能作商業使用，建議B區之業種組合及樓層配置(單層3,000坪)如下：
	5F
	主題樂園(3,000坪，如：兒童玩國) 
	

	4F
	主題餐廳、PUB
(2,000坪)
	兒童主題區
(1,000坪)
	

	3F
	品牌家具家飾(6,200坪，如：IKEA)
	

	2F
	
	

	1F
	生活百貨
(2,000坪)
	美食廣場
(800坪)
	
	

	B1
	生活百貨(4,000坪，如：JUSCO)


若古蹟可作商業使用，建議B區之業種組合及樓層配置(單層3,000坪)如下。

	5F
	主題樂園(1,000坪)
	
	

	4F
	主題樂園(2,000坪)
(如：兒童玩國)
	兒童主題區
(1,000坪)
	

	3F
	品牌家具家飾(6,200坪，如：IKEA)
	

	2F
	
	

	1F
	生活百貨
(2,000坪)
	美食廣場
(800坪)
	
	

	B1
	生活百貨(4,000坪，如：JUSCO)


※主題餐廳、PUB(2,000坪) 移至D區古蹟內。
c. C區--旅館、商務客房
C區單層建築面積需達1500坪以上
建議以共構方式降低經營成本


建議C區之業種組合及樓層配置(單層1,500坪)如下：

	13F
	觀光旅館

單層約700坪(約35間房)

總計約7,700坪(約385間房)
	
	商務客房

單層約700坪

總計約7,700坪(約165間房)

應分棟處理，每棟每層樓以4戶為原則

	12F
	
	
	

	11F
	
	
	

	10F
	
	
	

	9F
	
	
	

	8F
	
	
	

	7F
	
	
	

	6F
	
	
	

	5F
	
	
	

	4F
	
	
	

	3F
	
	
	

	2F
	餐廳、會議中心、健身中心

	1F
	大廳、商務中心、商店、餐廳

	B1
	宴會廳


d.全區商業配置構想

	規劃主題
	配置內容
	配置面積(坪)
	注意事項

	A. 商業群樓
	辦公大樓
	12,000
	單層600坪為較適規模

	
	健身俱樂部
	1,500
	

	
	流行商場
	6,000
	

	
	小計
	19,500
	

	B. 休閒娛樂購物中心

D. 古蹟活化區

E. 露天茶座區
	生活百貨
	6,000
	單樓層須2,000坪

	
	品牌家具家飾
	6,200
	

	
	兒童主題館
	1,000
	

	
	室內主題樂園
	3,000
	部分樓高10M~15M

	
	美食廣場
	800
	含coffee shop、茶座

	
	主題餐廳、PUB
	2,000
	

	
	小計
	19,000
	

	C. 旅館、商務客房
	精緻旅館
	7,700
	約385間

	
	商務客房
	7,700
	約187間

	
	商業及服務設施
	4,500
	大廳、會議、餐飲、
健身中心、商店等

	
	小計
	19,900
	

	總計
	58,400
	


（3）文化園區
A.古蹟暨歷史建築再利用議題研析：
由於古蹟位於園區之中心地段，古蹟之再利用計畫將會影響園區整體之開發意象及財務可行性，進而影響BOT廠商之投資意願。
	古蹟用途
	商業使用
	非商業使用

	優點
	古蹟釋放作為商業用途，將有效提升本園區獨特之商業意象，以及商業空間聚集經濟。

由BOT廠商負責維護及經營管理，可減輕政府財政及管理負擔。
	政府對於該古蹟擁有完整主導權。

文化園區交由政府經營管理，BOT廠商可不須負擔該區域之土地租金，可節省土地使用成本。

	缺點
	BOT廠商將會面臨審查時程風險、古蹟維護風險。如果未來廠商任何對於古蹟的整修裝潢皆須古蹟暨歷史建築委員會審查，或者未來營運時，因人為或不可抗力意外所導致古蹟的損害，其修復技術與賠償風險將可能使投資廠商望而卻步。
	政府須負責古蹟修復及經營管理，增加政府財政及管理負擔。

古蹟位於中心地帶，若未能有效使用或與園區開發計畫相容性、互動性不高，將對園區整體商業發展形成阻力。

若文化園區未來由政府單位經營管理，園區內分屬公私部門不同經營管理者，容易產生經營管理介面的問題，將可能減低投資人意願。


B.規劃建議：
政府應考量文化產業之發展，針對園區空間使用規劃及閒置之歷史空間再利用之發展定位上有一完整全盤之考量，做一政策性之指導以提升國人之文化內涵及臺北市國際形象。在文化意識的提昇，以當前臺北市對於文化空間的想像，已非僅是博物館或音樂廳式的單幢文化建築，而是希望將文化結合歷史、生活、產業、研習、研發、創作與發表，成為一個複合式的文化園區。
a.為使BOT計畫可行，建議古蹟應釋放作為商業用途，但考量BOT廠商之營運風險，政府須降低投資廠商對於古蹟再利用審查時程及維護風險之疑慮。
建議文化園區宜以”古蹟再利用”議題處理，而非以BOT設定地上權方式。可考慮ROT或委外經營方式，由政府負責古蹟維護修復、而承租者以權利金租金方式支付，BOT廠商可享有優先承租權。

b.文化園區發展需求，應依國內藝文發展及臺北藝文活動及市民文化教育需求及市府政策來定位。因此除城市博物館或菸草博物館外，並可朝向以藝術家工作室及交流研習中心、藝文展覽廳、實驗劇場、藝術電影放影廳、兒童劇場、藝文咖啡館及具文化主題之商業設施等使用功。

c.城市博物館之設置可利用現有倉庫加以修繕補強後再利用(近期計畫)或將現有倉庫拆除新建(遠期計畫)，端視經費與建築物保存情況而定。
2.本案商業設施設置之影響評估與建議：
（1）園區內商業設施之競合效應
以商業經營的角度來考量，應充份考量商業之群集性，使商業行為產生連結才會有競爭力，才會有組合能力，若中間有中斷時則組合能力會降低，故至少要將一、二樓之商業行為產生連結。

（2）周遭商業設施排擠效應之因應
本案周遭之商業設施如微風廣場、京華城、頂好商圈及信義商圈….等及臺北101開幕，都會影響及排擠本案商業設施。本案商業設施之定位及分析應預為因應，主要方向建議如下：

A.注意消費趨勢，考量未來世代（吞世代）環境之消費型態，故商品及空間規劃宜納入Sega city或音樂城….等概念。
B.對古蹟活化再利用之允許使用範圍宜適度放寬或以專案審查方式辦理，以利於市場區隔規劃。
2-2  法律可行性分析

2-2-1  本案民間參與之法令依據

1. 大型室內體育館：依促進民間參與公共建設法施行細則（以下簡稱促參法施行細則）第十四條規定：「本法第三條第一項第九款所稱運動設施，指下列各項設施：一、國際及亞洲奧林匹克委員會所定正式比賽種類，並符合其標準之室內外運動設施。但不包括高爾夫球運動設施。二、經目的事業主管機關認定，結合前款二種以上運動設施及休閒設施之運動休閒園區。」而「臺北文化體育園區」所規劃為興建大型室內體育館，符合國際及亞洲奧林匹克委員會所定正式比賽種類（棒球），並符合其標準之室內運動設施。因此，本案臺北市政府「臺北文化體育園區」，依促進民間參與公共建設法（以下簡稱促參法）第三條第一項第九款之規定為運動設施。

2. 文化園區：

(1) 依促進民間參與公共建設法施行細則（以下簡稱促參法施行細則）第十條規定：「各本法第三條第一項第六款所稱文教設施，指下列各項設施： 

A. 公立學校、公立幼稚園及其設施。

B. 社會教育機構及其設施。但不包括體育場所。

C. 依法指定之古蹟、登錄之歷史建築及其設施。

D. 其他經目的事業主管機關認定之文化、教育機構及其設施。
而「臺北文化體育園區」中文化園區(古蹟與歷史建築)已依法指定為古蹟與歷史建築。因此，本案臺北市政府「臺北文化體育園區」，依促進民間參與公共建設法（以下簡稱促參法）第三條第一項第六款之規定為文教設施。

(2) 文化資產保存法（以下簡稱「文資法」）第二十八條規定：「古蹟由所在地直轄市、縣（市）政府管理維護之，但公有古蹟得由主管機關授權管理使用之政府機關或委託自然人或登記有案之公益性法人管理維護之。前項私有古蹟，必要時得委託古蹟所有人或受託人或登記有案之公益性法人管理維護之。前二項委託管理維護辦法由中央主管機關定之。」故依此法之規定，主管機關得授權或委託管理維護之人似僅限於下列三者：（1）管理使用之政府機關、（2）自然人或（3）登記有案之公益性法人，似不得委託具營利性質之公司或法人經營管理之。因此本案之管理維護適用文資法之規定。

(3) 本案古蹟之營運得適用促參法之規定，故民間機構只要符合促參法第四條之規定與申請資格之限制即可。
3. 臺北文化體育園區之用地屬特定專用區，可適用臺北市土地使用分區管制規則。

2-2-2  民間參與本案之方式
依促參法第八條第一項規定，民間參與公共建設之方式，適用於本案者，分述如下：
1. BOT方式
依促參法第八條第一項第一款規定，由民間機構投資興建並為營運；營運期間屆滿後，移轉該建設之所有權予政府。

2. OT方式
依促參法第八條第一項第五款規定，由政府投資新建完成後，委託民間機構營運；營運期間屆滿後，營運權歸還政府。
依促參法第八條第一項第一款之規定：「由民間機構投資興建並為營運；營運期間屆滿後，移轉該建設之所有權予政府」。促參法第八條第一項第五款規定：「由政府投資新建完成後，委託民間機構營運；營運期間屆滿後，營運權歸還政府。」關於大型室內體育館之部分，係由民間機構投資興建並為營運；營運期間屆滿後，移轉該建設之所有權予臺北市政府之BOT案。至於松山菸廠為現有古蹟，將評估其可行性後以確定是否納入，若納入此部分得視為係由臺北市政府委託民間機構營運；營運期間屆滿後，營運權歸還政府之OT案。

2-2-3  相關法令環境分析

1. 業務面相關法令分析

本案採民間參與之方式進行，涉及政府監督管理法規、融資措施、財稅優惠及減免等相關法令，除促參法所涉及主要法令條文之規定外如表1，茲將本案主要涉及之法令彙整如表2，並將本案適用促參法得享有之優惠及相關法規，彙整如表3。
表 1促參法所涉及之主要法令條文彙整表

	項目
	獎勵措施或規定
	法令依據

	租金優惠
	公有土地撥用後，得訂定期限出租、設定地上權、信託或以使用土地之權利金或租金出資方式提供民間機構使用，租金並得優惠
	促參15

	融資優惠
	營運期間，因天然災害而受重大損害時，協調金融機構或特種基金，提供重大天然災害復舊貸款
	促參35

	籌資優惠
	民間機構公開發行新股，不受公司法第二百七十條第一款之限制
	促參33

	
	民間機構發行指定用途公司債，不受公司法第二百四十七條、第二百四十九條第二款及第二百五十條第二款之限制
	促參34

	監督管理
	許可權範圍之權利，原則上不得轉讓、出租、設定負擔或為民事執行之標的
	促參51

	
	主辦機關之強制處分：命令民間機構中止或停止營運之一部或全部
	促參52、53

	移轉
	營運期限屆滿後，應將現存所有營運資產或營運權，依投資契約有償或無償移轉、歸還予主辦機關
	促參54


表2民間參與方式所涉及之主要法令彙整表

	類別
	法令名稱

	促參法類
	包括促參法、促參法施行細則、民間參與公共建設申請及審核程序爭議處理規則及民間參與公共建設甄審委員會組織及評審辦法、促參法之重大公共建設範圍、促進民間參與公共建設公有土地出租及設定地上權租金優惠辦法等。

	都市計畫法暨建築法類
	都市計畫法、都市計畫法臺北市施行細則、臺北市土地使用分區管制規則、行政機關擬定之相關計畫、建築法、建築法施行細則、建築技術規則。

	地上權類
	民法物權編、土地法、平均地權條例及其施行細則、土地登記規則及促進民間參與公共建設公有土地出租及設定地上權租金優惠辦法。

	消防避難法類
	消防法、消防法施行細則、各類場所消防安全設備設置標準（依設置標準第十二條規定，臺北文化體育園區之複合用途建築物屬戊類場所）。

	經濟稅賦法類
	民間參與重大公共建設進口貨物免徵及分期繳納關稅辦法、民間參與重大公共建設適用投資抵減辦法、民間參與重大公共建設適用免納營利事業所得稅辦法、民間參與重大公共建設營利事業股東適用投資抵減辦法、促進民間參與公共建設優惠貸款要點（經建會中美基金）、中長期資金運用策劃及推動要點、中長期資金運用作業須知等。


表 3本案適用促參法得享有之優惠及相關法規
	項次
	項目
	促參法規定內容
	相關法規

	1
	國有財產出租限制之排除
	公共建設……由政府投資新建完成後，委託民間機構營運；…其訂有租賃契約者，不受民法第四百四十九條、土地法第二十五條及國有財產法第二十八條之限制（第八條）。
	●國有財產法

	2
	中長期資金之融通
	主辦機關視公共建設資金融通之必要，得洽請金融機構或特種基金提供民間機構中長期貸款（第三十條）。
	●中長期資金運用策劃及推動要點

●促進民間參與公共建設優惠貸款要點

	3
	民間機構公開發行新股限制之放寬
	參與公共建設之民間機構得公開發行新股，不受公司法第二百七十條第一款之限制。但其已連續虧損二年以上者，應提因應計畫，並充分揭露相關資訊（第三十三條）。
	●公司法

	4
	民間機構發行公司債限制之放寬
	民間機構經依法辦理股票公開發行後，為支應公共建設所需之資金，得發行指定用途之公司債，不受公司法第二百四十七條、第二百四十九條第二款及第二百五十條第二款之限制。但其發行總額，應經證券主管機關徵詢中央目的事業主管機關同意（第三十四條）。
	●公司法

	5
	協助民間機構辦理重大天然災害復舊貸款
	民間機構在公共建設營運期間，因天然災變而受重大損害時，主辦機關應會商財政部協調金融機構或特種基金，提供重大天然災害復舊貸款（第三十五條）。
	

	6
	民間機構營利事業所得稅之免徵
	民間機構得自所參與重大公共建設開始營運後有課稅所得之年度起，最長以五年為限，免納營利事業所得稅（第三十六條）。

註：限為「重大公共建設」時始有適用。
	●民間機構參與重大公共建設免納營利事業所得稅辦法

	7
	民間機構營利事業所得稅之抵減
	民間機構得在所參與重大公共建設下列支出金額百分之五至百分之二十限度內，抵減當年度應納營利事業所得稅額；當年度不足抵減時，得在以後四年度抵減之：

一.投資於興建、營運設備或技術。
二.購置防治污染設備或技術。
三.投資於研究發展、人才培訓之支出（第三十七條）。
註：限為「重大公共建設」時始有適用。
	●民間機構參與重大公共建設適用投資抵減辦法

	8
	關稅之減免及分期繳納
	民間機構進口供其經營重大公共建設使用之營運機器、設備、訓練器材及其所需之零組件，經主辦機關證明屬實，其進口關稅得提供適當擔保，於開始營運之日起，一年後分期繳納（第三十八條）。

註：限為「重大公共建設」時始有適用。
	●民間參與重大公共建設進口貨物免徵及分期繳納關稅辦法

	9
	地價稅、房屋稅及契稅之減免
	參與重大公共建設之民間機構在興建或營運期間，供其直接使用不動產應課徵之地價稅、房屋稅及取得時應課徵之契稅，得予適當減免（第三十九條）。

註：限為「重大公共建設」時始有適用。
	

	10
	股東投資抵減營利事業所得稅
	營利事業原始認股或應募參與重大公共建設之民間機構因創立或擴充而發行之記名股票，其持有股票時間達四年以上者，得以其取得該股票之價款百分之二十限度內，抵減當年度應納營利事業所得稅額；當年度不足抵減時，得在以後四年度內抵減之（第三十九條）。

註：限為「重大公共建設」時始有適用。
	●民間機構參與重大公共建設營利事業股東適用投資抵減辦法


2. 建築相關法規檢討
本園區之規劃、設計、開發等業務之執行，除未來法令另有其他規定外，均應依環境影響評估法、都市計畫法、建築法、消防法、公寓大廈管理條例等法系之母法與子法以及中央與地方之相關法令辦理。

（1）都市設計準則 : 詳參臺北文化體育專用區都市計畫說明書

A. 為形塑基地周邊良好人行空間及因應未來使用人潮集散需求，基地南側應自忠孝東路境界線指定留設十二公尺寬帶狀式開放空間，並於基地西側應自光復南路道路境界線指定留設十五公尺寬帶狀式開放空間。

B. 前項指定留設十二公尺及十五公尺帶狀式開放空間內，除應種植雙列遮陰性良好之喬木植栽，並應設置淨寬達八公尺以上之人行空間。

C. 基地北側臨基地境界線部份，應退縮六．六公尺以上作為基地內通路並以平順設置為原則，並得考量與基地北側臺北機廠未來所留基地內通路整併規劃使用，以有效整合未來兩側園區服務性動線系統。

D. 基地北側除臨基地境界線應退縮六．六公尺以上作為基地內通路外，另應於該通路南側境界線再退縮六公尺以上寬度作為人行空間，惟涉及古蹟部份得免予退縮。未來基地內通路及人行空間應將舊有鐵道（軌）與月台意象納入規劃設計整體考量。鐵軌應與人行步道齊平。

E. 前款人行空間部份，得自基地內通路境界起算一．五公尺範圍內，以種植單列遮陰性良好之喬木植栽為原則。

F. 為維護原有辦公廳古蹟建築物入口意象，基地於原辦公廳古蹟建築物前東西軸線與光復南路相交處，除依第一款規定留設帶狀式開放空間外，另應再留設面積至少1,000平方公尺以上廣場式開放空間，應與上述帶狀開放空間結合為1,000平方公尺開放空間，並應配合既有地景重塑園區入口意象及強化文化歷史意義。

G. 為形塑街角景觀廣場，並供為人潮集散使用，基地西南角（光復南路與忠孝東路相交處）除依第一款規定留設帶狀式開放空間外，另應再留設面積至少1,000平方公尺以上之廣場式開放空間，應與上述帶狀開放空間結合為1,000平方公尺開放空間。

（2）開發強度
本案基地原為菸酒公賣局松山菸廠屬工業區，經變更都市計劃為臺北文化體育專用區，開發強度容積為240%，因此本案開發規模如下：

	項目
	說明
	備註

	基地面積
	180728㎡
	

	土地使用分區
	文化體育專用區
	

	建蔽率
	60+5%
	特定專用區之建蔽率以不超過60％為原則，惟經臺北市都市設計及土地開發許可審議委員會審議通過者得酌予增加5%。

	容積率
	240%為開發上限
	包含原有古蹟、歷史建築保存活化再利用之樓地板面積。

	允建建築容積
	180728*240%

=433747㎡
	

	剩餘最大容積樓地板面積預估
	180728*240%-29752

=403995㎡
	捷運相關設施地上容積約145㎡

古蹟歷史建物容積約29607㎡

合計約29752㎡


（3）環境影響評估
本案開發基地約18公頃(180000㎡)，依開發行為應實施環境影響評估細目及範圍認定標準之規定，應實施環境影響評估。

（4）地下建築物及與捷運設施連通
本案基地南鄰忠孝東路80M地下通廊及捷運板南線國父紀念館站，如依建築法之規定，前述建築應屬地下建築物及地下運輸系統設施，因此未來本案開發如有需要與其連接使用時，須依建築技術規則第11章地下建築物及公北市大眾捷運系統與地下街設施移設及連通申請辦法等相關規定設計。

（5）航高限制
根據臺北松山機場禁限建範圍椿位公告圖，本案基地位於距機場跑道南側跑道兩端3000M範圍內，依飛航安全標準及航空站飛行場助航設備四週禁止限制建築辦法，本案基地應限制建築高度為機場標高以上60M內（機場標高為海平面+4M），另依本規劃測量成果測得基地高程約為平均海平面以上7M左右，故如依現行規定航高限制應為基地高程以上57M，但為考量體育館淨高需要，市府已向民航局提出申請同意放寬航高限制至海平面以上85±5M。

（6）古蹟歷史建物保存與再利用
古蹟保存與再利用已逐漸受到各界重視，政府更將古蹟活化再利用列為施政重要工作，下表為目前古蹟保存之相關法令：

	
	法規名稱

	1
	文化資產保存法

	2
	文化資產保存法施行細則

	3
	古蹟指定審查處理要點

	4
	古蹟土地容積移轉辦法

	5
	都市計畫容積移轉實施辦法

	6
	古蹟修復工程採購辦法

	7
	重大災害古蹟應變處理辦法

	8
	古蹟委託管理維護辦法


本案基地內業經指定為古蹟的有1-5號倉庫、製菸工場（含辦公室）、鍋爐房，登錄歷史建物的有工具間、育嬰室、檢查室。依文資法第35條規定古蹟非因國防安全或國家重大建設，並經古蹟主管機關同意不得遷移或拆除，公私營建工程不得破壞古蹟之完整、遮蓋古蹟之外貌或阻塞其觀覽之通道。另第30條規定古蹟應保存原有形貌及文化風貌不得變更，如因故損毀應依照原有形貌及文化風貌修復並得依其性質，報經古蹟主管機關許可後，採取不同之保存、維護或再利用方式。
依據文資法第36條為保存維護得劃定古蹟保存區用地或保存區，但本案為保持再利用之彈性，政府並未採取劃定保存區之作法，同時在都市計劃中亦將本區之使用組別按古蹟活化利用之精神做放寬設定。

3. 目前臺北市政府依促參法第三十九條之規定提出之「臺北市促進民間機構參與重大公共建設減免地價稅房屋稅及契稅自治條例」法律案送交臺北市議會審議，但尚未經市議會通過。
故臺北文化體育園區之民間機構須待市議會通過後，始可依該自治條例享受賦稅減免，故建議函請臺北市議會速通過該提案，以利地方經濟。

2-2-4  小結
如前所述，就本案之辦理方式，依促參法規定辦理。關於大型室內體育館之部分，係由民間機構投資興建並為營運；營運期間屆滿後，移轉該建設之所有權予臺北市政府之BOT案。至於文化園區包含古蹟歷史建物，將評估整體財務可行性後以確定是否納入，若無法納入將另由臺北市政府委託民間機構營運；營運期間屆滿後，營運權歸還政府之OT案辦理。而本案相關之主要優惠措施法令依據如下：
1. 由於本案投資金額將近200億元，依「促進民間參與公共建設法之重大公共建設範圍」之規定，重大運動設施係指符合下列規定之一之運動設施：一、投資總額不含土地達新臺幣二億五千萬元以上，且觀眾容納席次達三千人以上之單項運動場館。二、投資總額不含土地達新臺幣十億元以上之運動休閒園區，其中運動設施投資總額應達新臺幣三億元」。臺北文化體育園區之投資總額預計高達新台幣貳佰億元，不論依上開何款規定，均屬重大運動設施，有促參法相關優惠規定之適用。可享「五年免徵營利事業所得稅」、「投資支出之營利事業所得稅抵減」、「地價稅、房屋稅及契稅之減免」、「營利事業投資股票應納所得稅之抵減」。

2. 促參法第三十條規定：「主辦機關視公共建設資金融通之必要，得洽請金融機構或特種基金提供民間機構中長期貸款。」及中長期資金運用策劃及推動要點、中長期資金運用作業須知等規定。
依據中長期資金運用作業須知第二點之規定，總投資金額在新台幣十億元以上之公共建設及公營事業投資計畫，及總投資金額在新台幣二億元以上之民間投資計畫，為中長期資金貸款提供之對象。
臺北文化體育園區之投資總額預計高達新台幣貳佰億元，超過新台幣二億元，符合中長期資金運用作業須知第二點之規定，故民間機構依法可享有促參法第三十條之規定享受中長期貸款優惠。

3. 依即將通過之「臺北市促進民間機構參與重大公共建設減免地價稅房屋稅及契稅自治條例」法律案規定得享受賦稅減免優惠。

2-3  工程技術可行性分析：

本節專就建築硬體設施部份做工程技術上之可行性分析，景觀植栽部份詳參第九章植栽移植計畫。

2-3-1  基地現況資料調查分析（詳參地質鑽探資料及環境影響說明書）

1. 地質：本基地於調查深度內之土層可概分為八層，各土層之一般性質簡述如下：

(a) 第一層：回填層漸變為黃棕夾灰色粉土質粘土，偶夾砂質粘土
分佈：地表下至GL-2.1m～-2.8m
厚度：2.0～2.4公尺，回填層厚約0.2～1.1公尺
N值：1.5～13
γt：平均1.86 t/ m3
W：25%～53%
LL：38～57
PI：18～32
工程特性：依N值研判本層主要屬正常壓密（NC）至輕度過壓密（LOC）地層，屬中至高塑性、極軟弱至堅實之粘性土壤。
(b) 第二層：灰色粉土質粘土夾粘土質粉土偶夾薄層砂質粉土，極軟弱至軟弱
分佈：第一層底至GL-10.6m～-13.8m
厚度：8.4～11.6公尺
N值：主要介於1～3
γt：平均1.86 t/ m3
W：主要介於26%～43.4%（BH-4局部偶夾有機物時含水量會驟增至57.7%）
LL：31～43
PI：7～21
工程特性：依N值研判本層主要屬正常壓密（NC）地層，屬中塑性、極軟弱至軟弱之粘性土壤。

(c) 第三層：灰色粉土質粘土偶夾貝屑，軟弱
分佈：第二層底至GL-19.2m～-22.8m
厚度：6.0～10.3公尺
N值：主要介於2.5～4.5
γt：平均1.80 t/m3
W：32%～45%
LL：37～46
PI：13～24
工程特性：依N值研判本層屬正常壓密（NC）地層，屬中塑性、軟弱至中等堅實之粘性土壤。
(d) 第四層：灰色粉土質粘土偶夾粘土質粉土，中等堅實
分佈：第三層底至GL-27.2m～-30.2m
厚度：6.2～9.0公尺
N值：4～8
γt：平均1.83 t/m3
W：28%～42%
LL：37～45
PI：15～22
工程特性：依N值研判主要屬正常壓密（NC）地層，屬中塑性、中等堅實之粘性土壤。
(e) 第五層：灰色粉土質粘土夾粉土質細砂、砂質粉土
分佈：第四層底至GL-39.1～40.2m厚度：約8.9～12.4公尺
N值：8～26
γt：平均1.91 t/ m3
W：17%～38%
LL：0～42
PI：0～22
工程特性：依N值研判本層屬正常壓密（NC）地層，主要屬中塑性、堅實至極堅實之粘性土壤。
(f) 第六層：灰夾黃棕色粉土質粘土偶夾砂質粉土及粉土質細砂
分佈：第五層底至GL-47.6～-48.9m
厚度：7.5～9.8公尺
N值：12～32
γt：平均1.96 t/ m3
W：19%～33%
LL：0～46
PI：0～24
工程特性：依N值研判本層屬輕度過壓密（LOC）地層，主要屬中塑性、堅實至極堅實之粘性土壤。
(g) 第七層：灰色粉土質細砂夾砂質粉土
分佈：第六層底至GL-51.8～-52.7m
厚度：2.9～4.6公尺
N值：主要介於36～76
γt：平均2.01 t/ m3
W：18%～26%
工程特性：依N值研判本層屬輕度過壓密（LOC）地層，主要屬緊密至極緊密之砂性土壤。
(h) 第八層：卵礫石夾灰色粉土質粗中細砂
分佈：第七層底至GL-53.7m（BH-1，孔底）
厚度：由本次鑽孔資料顯示厚度約大於1公尺
N值：＞50
γt：推估約2.25 t/ m3
工程特性：本層N值主要大於50以上，為深基礎良好之承載層。

2. 斷層

基地位於光復南路與忠孝東路交叉口處，依經濟部中央地質調查所八十六年度研究發展專題〝臺北斷層的位置、活動性及其對工程建設影響之研究〞文中所述，臺北斷層在臺北市信義計畫區及臺北縣中和之間穿越臺北盆地，覆蓋於臺北盆地厚層的沉積物之下。根據最近在盆地內的鑽探資料顯示，臺北斷層經過臺北市信義路五段與松仁路的路口，臺北師範學院校區、新生南路與辛亥路路口。新生南路以西，斷層位置較不確定，但於中正橋以東500公尺左右穿越新店溪，經華中橋之南端後於中和土城間進入清水、土城之山麓往西南延伸。
由跨臺北斷層的精密水準測量及利用GPS全球衛星定位系統測量跨斷層兩側的基線在水平方向上的變位結果，顯示最近幾年臺北斷層兩側不論在垂直或水平方向均無明顯的變化。從地震震央的分佈未明顯沿臺北斷層有集中的情形，臺北斷層自地震監測以來並無活動的跡象。跨越臺北斷層幾條捷運岩心柱狀圖資料顯示景美層頂部無異常錯動，因此可以推論至少景美層沉積（約一萬年）以來臺北斷層並未活動過。由於所有的證據均指出臺北斷層並非活動斷層，因此其對臺北都會區的影響大為減輕。
由〝臺北市信義計畫區臺北斷層位置圖〞所示，臺北斷層於基地之東南側約1公里處通過，並未通過基地內，且依經濟部地質調查所新出版之臺灣活動斷層概論（第二版，民國89年10月），臺北斷層非屬活動斷層，因此基地之工程地質可不考慮一般法規對活動斷層限制。

臺北市信義計畫區臺北斷層位置

[image: image2.jpg]



3. 地震

臺北市位於臺灣西部地震帶上，此地震帶之特性為震源淺、強度大、餘震頻繁、

持續時間較短暫。根據內政部建築技術規則對臺灣地區地震分區之劃分，本基地所在之臺北市為地震乙區。
4. 結論及建議如下：
(1) 依本次鑽孔資料顯示，基地鑽孔深度內地層構造可歸納成八個層次：
	一
	地表面～GL-2.4±0.4m
	回填層漸變為黃棕夾灰色粉土質粘土，偶夾砂質粘土

	二
	第一層底～GL-12.9±0.9m
	灰色粉土質粘土夾粘土質粉土偶夾薄層砂質粉土，極軟弱至軟弱

	三
	第二層底～GL-21.0±1.8m
	灰色粉土質粘土偶夾貝屑，軟弱

	四
	第三層底～GL-28.2±2.0m
	灰色粉土質粘土偶夾粘土質粉土，中等堅實

	五
	第四層底～GL-39.8±0.4m
	灰色粉土質粘土夾粉土質細砂、砂質粉土

	六
	第五層底～GL-48.3±0.7m
	灰夾黃棕色粉土質粘土偶夾砂質粉土及粉土質細砂

	七
	第六層底～GL-52.2±0.5m
	灰色粉土質細砂夾砂質粉土

	八
	第七層底～GL-53.7m，孔底
	卵礫石夾灰色粉土質粗中細砂


(2) 本區調查期間地下水位，大約在GL-0.2～-1.6公尺處，分析時平時可考量地下水位於GL-1m，考慮上舉力之因素時，長期時宜考慮水位於地表處。
(3) 依建築物耐震設計規範規定，水平地震地表加速度A等於
[image: image1.wmf]g
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係中度地震時，其液化抵抗率不得小於1.0，否則須做適當的處理。根據內政部營建署九十年七月頒佈之〝建築物耐震設計規範及解說〞，第七章其它耐震相關規定，地表面下20m以內之飽和砂土層，通過率為50%之粒徑D50在0.02mm～2mm之間，地下水位面在地表下10m以內時，須做液化潛能分析。本基地地表下20公尺內之土層為粘性土壤，其D50小於0.02mm，研判無液化之虞。
(4) 本案目前屬規劃階段，考量規劃建物之承載力、沉陷量等因素，可參考第五章所述予以評估。

(5) 以基地地層條件而言，基礎開挖影響鄰地之沉陷，以基礎開挖深度之1.5倍水平距離內區域影響較大，可為規劃時參考，若欲減少開挖時對鄰地之影響，則可配合意選擇剛性較佳之擋土設施或配合扶壁、微型樁或地盤改良等方式，減低開挖之變形，擋土壁之特徵與問題點可參考表6-1所述。

(6) 本基地範圍內有歷史建築物等重要設施，且地表下20公尺主要為軟弱粘土，基於實際之安全需求，可於基礎施工期間，裝設如下之安全監測系統： 

	管制項目
	監測儀器

	壁體變位
	傾斜管(壁體內)

	
	傾斜管(壁體外之土體中)

	沉陷觀測
	沉陷觀測點(路面)

	
	沉陷觀測點(房屋上)

	房屋傾斜
	鄰房傾斜計

	隆起監測
	中間柱隆起點

	支撐荷重
	支撐應變計


(7) 本案目前為規劃階段之地質調查，本階段為施鑽九孔鑽孔，由鑽孔資料顯示地層變化並不大，但由於基地遼闊，為避免地層之局部變化過大，於細部設計時，仍需進一步調查，可依現階段成果及細部設計資料擬定調查方式。

(8) 本案設計中樁基礎有可能被考量，一般若欲獲得較佳之點承效果，樁可能深達卵礫石層中，故卵礫石層之厚度嚴重影響樁之點承力，由於基地接近信義計劃區，該卵礫石層（文中所述第8層次地層）可能變化較大，故細部設計調查時，建議應瞭解該卵礫石層厚度，或至少確認其厚度達15公尺以上。
2-3-2  建議興建設施之規模數量

本園區未來開發三大主軸為大型室內體育館、附屬商業設施及藝文設施，除古蹟歷史建築為既有建物得再利用外其餘均為新建，而大型室內體育館為一多功能使用之場館，除做棒球比賽外，更需經常做演唱會、藝文表演、集會、展覽之使用（體育館量體建議表如下表）。附屬商業設施部份經本規劃市場調查後認為可行之產品至少有旅館、商務住宅、商場、辦公大樓等，同時對各產品之區位及量體業種提供可行之建議。

大型室內體育館量體建議表

	樓別
	配置內容
	配置面積（㎡）

	室內體育館
	棒球場
	13,270

	
	通道
	3,376

	
	下部座席
	9,189

	
	上部座席
	6,901

	
	外野座席
	2,670

	
	VIP停車位
	15,754

	
	市民廣場入口
	8,560

	
	外部展場
	2,964

	
	座席下方樓板 (3F)
	7,636

	
	座席下方樓板 (2F)
	3,692

	
	座席下方樓板 (1F)
	8,590

	
	座席下方樓板 (B1F)
	9,964

	
	圓型商店
	6,024

	
	商場
	1,026

	
	健身中心/主題餐廳
	9,089

	
	展場門廳、卸貨區
	6,999

	
	總    計
	115,704


2-3-3  營建工法分析

1. 建築營建工法系統
本工程除地下樓層與地下室外牆規劃採用鋼筋混凝土構造(R.C.)外，其餘皆規劃採用鋼骨構造(S.C.)，並配合鋼承樓版施作，體育館階梯看臺可採用預鑄版構造。

2. 屋頂結構系統
大型室內體育館之跨度達到200米，大跨距屋頂一般常使用鋼拱及鋼桁架為支撐結構系統。國內以大型拱肋作為房屋結構的經驗較少，而運用在橋樑上的案例較多，如臺北市麥帥一橋及二橋、臺北市環東大道基河橋等等。一般而言，在大型鋼拱的架設工法大致上可以區分為臨時支撐工法、吊索懸吊架工法、送出工法、單側懸臂架設工法、大組件架設工法以及其他特殊工法等幾種。同時在同一工程中可以同時並行採用數種工法。
以本案而言，主要鋼拱在低層部份可以採取臨時支撐工法配合懸臂架設工法、在中央閉合段採用吊索懸吊工法而屋面鋼桁架可以使用大組件工法進行架設。

3. 支撐工法
在架設工法的種種選擇中，支撐工法是所有鋼拱結構架設工法的第一選擇。其中，配合著使用起重吊車是最常見的方式。如果能夠設置臨時支撐的，其裝吊的設備不限定於一種，可以是起重吊車也可以是吊索式起重機，和任一者的配合都是最安定的工法。
一般來說，採用支撐工法時必須注意的是要確保拱肋最終拱度，除了製造時要注意之外，在支撐時必須加上反拱量外，還需要防止臨時支撐的下沈等等。因此，設置臨時支撐的場所需要進行整地作業，而且其地盤需要有足夠的支撐力。
在施工過程中需進行必要的監測，包括風力、地震、活載重、施工載重、溫度變化對結構受力變化及變形之影響，必要時並對拱度進行修正，以期符合設計外型及結構閉合之需求。
在工程的施工管理需要注意品質、成本、工期、安全等項目。而這四大管理項目常相互妥協以求取最大整理利益。
4. 古蹟建築物群與大型室內體育館關係

(1) 古蹟建築物調查評估 : 古蹟建築物群均屬低樓層的早期ＲＣ加強磚造結構，相關設計圖說，由於年代久遠可能均已散失，為評估現有古蹟建物群之結構強度，必需委請專業公司進行現況調查，對梁柱等結構体進行尺寸量測、鋼筋探測、非破壞性檢測、裂縫檢測、混凝土鑽心取樣、及基礎試挖等全面性之調查評估，再依據所得之資料建立結構模型進行分析及評估‧
(2) 古蹟保護工程
本案基地內有若干現有古蹟，一般來說，此種舊式建築物對於鄰近工程地下開挖造成之基礎差異沉陷引致之外力亦特別敏感，極易產生龜裂等損壞。
故於施工過程中及完工後應予以適當之保護，因此所有施工過程應避免採用震動式工法，開挖工程中若有與古蹟衝突時，則應施作壁樁隔絕保護，施工中應評估各種施工造成周邊之可能沉陷對古蹟之影響，必要時可施作地盤改良工程保護。所有結構工程以不破壞古蹟景觀之原則進行，同時對古蹟內部作適當之補強或修補。

B. 與古蹟分離
a. 古蹟建築物群結構行為與新建之大型室內體育館結構体差異極大，故兩者間應儘可能保持適當之距離。

b. 基礎開挖前應於臨近製菸工場側施築連續壁及扶壁擋土，並進行土壤改良或施築微型樁，製菸工場應進行變位及傾斜監測並加設臨時性鋼骨支架。
c. 從規劃設計到施工任何一個環節均須嚴謹從事，不可有任何疏失，才能確保古蹟之安全與完整。
C. 與古蹟共構
a. 古蹟建築物中之製菸工場，其建築平面為回字型之封閉形狀，屬於規則性並對稱，其結構系統之平面配置優良，耐震能力較佳。若將現有古蹟建築物與擬新建之大型室內體育館結構体相連結，將對古蹟建築物之結構系統之完整性產生破壞，更降低其耐震能力，且此種破壞並無法完全藉由結構補強來彌補。
b. 古蹟建築物為配合大型室內體育館新建工程之需求重新規劃使用，宜依據古蹟建築物調查評估報告來增強提昇現有古蹟建築物群的耐震能力，做適當的結構耐震補強，增設鋼骨斜撐及梁柱外包鋼鈑，必要時並加設消能器，以提昇現有古蹟建築物的耐震能力。

c. 未來開發實質計畫，須經古蹟主管單位及古蹟暨歷史建築委員會同意並須提出所有細節設計供審核經同意始可執行。
2-3-4  工程費估算
本案因大型室內體育館區位是否與古蹟共構或整體規定分階段開發方式而有不同的興建方式與成本，因此本案興建成本即依不同方案估算各方案之興建成本。

1. 興建成本
本園區大型室內體育館可能座落區位分為(一)方案A：大型室內體育館與製菸工場分離，(二) 方案B：大型室內體育館位於基地西南角，（三）方案C：大型室內體育館與製菸工場共構，雖然各方案大型室內體育館座落區位有所不同，但其開發量體仍相同，經過本研究市場調查以及建築規劃設計之綜合考量下，本方案各項工程開發量體詳見下表所示。
各開發工程量體一覽表

	設施工程項目
	規模(坪/式)
	備註

	1.大型室內體育館設施
	35,000坪
	包含土建、機電以及室內裝修設施工程

	2.藝文設施
	製菸工場約6,680坪

其他古蹟及歷史建築約2,286坪

新建工程共9,843坪
	包含製菸工場修復工程、1-5號倉庫修復工程、歷史建築修復工程、景觀工程

	3.捷運出入口擴建費
	1式
	一座3.6米寬樓梯、兩部電扶梯、一部無障礙電梯、地下通道長60米，寬7.4米，深度約11米

	4.景觀雜項工程
	11,288~79,947坪
	包含園區內原有植栽假植及移植、舖面工程、植栽工程、噴灑系統及排水設施、照明系統、街道傢俱工程及其他設施、植栽整理…等工程項目

	5.停車場
	30,246坪
	包含地下停車場與地上停車場新建工程

	6.百貨娛樂商場
	26,674坪
	包含

	7.國際觀光旅館
	11,727坪
	約464間標準客房數

	8.商務出租住宅
	7,500坪
	約200間出租單位

	9.辦公大樓
	12,730坪
	包含時尚館、娛樂休閒、生活百貨主題大店等商業類型

	10.80米地下通廊、內裝機電工程
	1式
	包含機電、室內裝修面積1400坪

	11.逸仙路北延道路工程
	1式
	包含RC排水溝、AC道路、劃線工程與路燈工程

	12.地下穿越道工程
	2,942坪
	為基地地下開挖範圍之穿越通道


2. 間接工程費用
包括專案管理費、營建施工險、空氣污染防治費、環保清潔費、勞工安全衛生管理費、公共藝術、品質管制系統作業費、設計監造費等等工程間接費用，共11億元。

以大型室內體育館位於中軸不共購方案為例，總興建成本約185.2億元。

全區BOT各方案興建成本預估與相關費用整理表
	單位:千元
	A方案：

大型室內體育館中軸不共構
	B方案：

大型室內體育館位於西南角
	C方案：

大型室內體育館與捲菸工廠共構

	1.大型室內體育館設施
	$7,474,500
	$7,424,500
	$8,020,000

	2.藝文設施（文化園區）
	$1,217,240
	$1,217,240
	$1,217,240

	3.百貨娛樂商場
	$2,320,638
	$2,320,638
	$2,320,638

	4.旅館
	$2,005,958
	$2,005,958
	$2,005,958

	5.商務出租住宅
	$950,000
	$950,000
	$950,000

	6.辦公大樓
	$7,25,610
	$7,25,610
	$7,25,610

	7.停車場
	$1,644,540
	$1,644,540
	$1,644,540

	8.景觀雜項工程
	$519,927
	$519,927
	$519,927

	9.捷運出入口擴建費
	$100,000
	$100,000
	$100,000

	10.80米地下通廊
	$181,000
	$181,000
	$181,000

	11.逸仙路北延
	$12,000
	$12,000
	$12,000

	12.地下穿越道工程
	$264,780
	$264,780
	$264,780

	13.間接工程費用
	$1,106,991
	$1,103,847
	$1,113,279

	合計
	$18,523,184
	$18,470,040
	$18,629,472


整體規劃分階段開發(第一階段開發範圍)之各方案興建成本與相關費用整理表     單位：仟元

	單位:千元
	A方案：

大型室內體育館中軸不共構
	B方案：

大型室內體育館位於西南角

	1.大型室內體育館設施
	$7,474,500
	$7,424,500

	2.百貨娛樂商場
	$2,320,638
	$2,320,638

	3.旅館
	$1,805,958
	$1,805,958

	4.商務出租住宅
	$750,000
	$750,000

	5.辦公大樓
	$7,25,610
	$7,25,610

	6.停車場
	$1,644,540
	$1,644,540

	7.景觀雜項工程
	$519,927
	$519,927

	8.捷運出入口擴建費
	$100,000
	$100,000

	9.80米地下通廊
	$181,000
	$181,000

	10.逸仙路北延
	$12,000
	$12,000

	11.地下穿越道工程
	$264,780
	$264,780

	12.間接工程費用
	$1,000,555
	$997,411

	合計
	$16,799,508
	$16,746,364


以中軸不共構方案為例，預估此一釋出範圍(全區60%)之設施興建成本共需約168億元（附屬商業容積以58,631坪計），若採放寬商業容積面積達61,381坪，則須約170億元。

2-3-5 結論：

1. 本案所使用之工法應以品質、成本、工期、安全為前提，必要時可使用數種工法合併以利工進。

2. 屋頂超大跨距桁架（或拱肋）之可行工法包括臨時支撐工法、吊索懸吊架工法、送出工法、單側懸臂架設工法、大組件架設工法以及其他特殊工法等。國內目前缺乏超大跨距桁架（或拱肋）之施工及管理經驗，故建議未來之投資開發商宜與有相關類似規模之施工及管理經驗之公司或顧問合作，以確保工程品質及期程。
3. 附屬商業體及體育館內之座位席、商店等結構，可採用RC或鋼結構，國內已有豐富之施工經驗。

4. 所有結構工程以不破壞古蹟景觀之原則進行，同時對古蹟內部作適當之補強或修補。避免採用震動式工法，開挖工程中若有與古蹟衝突時，則應施作壁樁隔絕保護，施工中應評估各種施工造成周邊之可能沉陷對古蹟之影響，必要時可施作地盤改良工程保護。

2-4  財務可行性分析

2-4-1  財務成本與收益分析

1.基本假設條件

（1）開發方式：設定地上權，以BOT方式開發經營，期滿無償移轉政府。

（2）設定地上權範圍

A. 本財務試算範圍主要以市場評估後之適當量體作為試算基礎。

B. 文化局擬將本園區內「文化園區」規劃為城市歷史博物館以及相關發展腹地，本專區已既存古蹟與歷史性建物，具有文化歷史意義之保存價值，因此BOT(興建-營運-移轉)以設定地上權方式將較不具有可行性。根據財務可行性試算結果以及籌建會報之裁示，第一階段以全區60%土地作為BOT招商範圍，公共建設主業為大型室內體育館體育設施，以及附屬商業設施，第二階段另案辦理。

C. 設定地上權範圍約為整體園區之60%，面積約為10.86公頃(108,600M2)，本案財務試算範圍如下圖2.4.1所示：
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圖2.4.1財務試算範圍示意圖

（3）開發時程：

A.2004年初：設定地上權。
B.2004年末：動工興建。
C.2008年：開始營運。

D.地上權期間：50年(含興建期與營運期)，本財務試算基年為2004年。

（4）資金結構：
資金來源除自有資金外，尚包括融資來源。由於本案符合行政院「中長期資金」所推動之重大建設及民間投資計畫條件，故假設融資來源為優惠融資資金。另考量一般市場實際情況及銀行要求之債務保障比率(DSCR)水準1.25，本案假設資金結構設定為：

A.自有資金額度：40%，股東預期報酬率：12%。
B.優惠融資額度：60%，融資利率：3%，貸款期19年，並假設可有寬限期5年。

（5）土地租金成本：
為提高本案之招商誘因，降低土地租金為公告地價1%為計價基礎。

（6）房屋稅：
A.房屋稅計算公式：房屋標準單價×面積×(1-折舊率×折舊經歷年數)×地段等級率×適用稅率＝應納房屋稅，本案以營業用稅率3%為計收標準，房屋評定現值則考量造價標準以及本路段等級250%，第一年房屋評定現值每坪約為5萬元，並以1%之折舊估算每年房屋評定現值。

B.根據促參法第三十九條關於直轄市及縣(市)政府擬訂之地價稅、房屋稅及契稅之減免規定，本計畫參照「臺北市促進民間機構參與重大公共建設減免地價稅房屋稅及契稅自治條例草案」：
關於房屋稅優惠之相關規定為：民間機構參與本法第三條所定之本市重大公共建設，在營運期間，經主辦機關核定供直接使用之新建自有房屋，自稅捐稽徵機關核准之日起五年，減徵應納房屋稅額百分之五十。
（7）營業稅及營利事業所得稅：
A.根據營業稅法之相關規定，本案營業稅以5%計之。另根據所得稅法，關於營業稅之規定，營利事業所得稅起徵額、課稅級距及累進稅率，以全年課稅所得額超過十萬元者，就其超過額課徵百分之二十五，本案即以營利事業所得稅率25%計之。

B.根據「促進民間參與公共建設法」第三十六條之規定，民間機構得自所參與重大公共建設開始營運後有課稅所得之年度起，最長以五年為限，免納營利事業所得稅。

（8）折現率：
本案折現率採加權平均資金成本,WACC(Weighted Average Cost Capital )之方法，
即以9.15%，為計算淨現值折現率之基準。
折現率：40%×(6%+1.5×(15%-6%))＋60%×3.0%×(1-25%)＝9.15%，
以9.60%為自償率之折現率
折現率：40%×(6%+1.5×(15%-6%))＋60%×3.0%＝9.60%
並以股東預期報酬率12%為股權淨現值之折現率。

（9）通膨率：

本案通貨膨脹率以2.2%計之。
2-4-2   興建成本與相關費用
本案因大型室內體育館區位而有不同的興建方式與成本，因此本案興建成本即依不同方案估算各方案之興建成本。
1.興建成本

若以全區開發包含文化藝文設施，總興建成本須達約185~187億元；而縮減釋出土地範圍方案，即以全區60%釋出設定地上權，興建成本除可減少文化藝文設施之興建成本外，亦可減少部份地下室開挖之費用，預估此一釋出範圍之設施興建成本共需約168億元（附屬商業容積以58,631坪計）~171億元（附屬商業容積以61,381坪計）。

2-4-3  營運收入

1.大型室內體育館營運收入估算
大型室內體育館營運收入主要為場地出租收入、包廂收入、廣告收入、附屬停車場收入等項目。本報告收入之價格水準以2008年為基礎。
（1）場地出租收入
由於大型室內體育館為多功能用途，故場地出租租金則依不同使用內容，而有不同場租價格。主要參考指標包括現有設施收費標準、訪談結果以及大型室內體育館設施特性。
根據訪談結果，一般使用者期望採固定租金方式，因此大型室內體育館場租收費標準以固定場租估算之。參考現有場租水準，假設在大型室內體育館所舉辦的棒球或體育人次平均可達1萬人次，平均票價為350元，場地租金抽成售票收入15%，則場地租金應為52.5萬元，故將本案大型室內體育館舉辦體育活動之固定場租訂為50萬元。
根據職棒於民國九十二年之賽程，在新莊棒球場舉辦的比賽有69場，而在天母舉辦的比賽為30場，主要在於天母球場對於職棒比賽之場次有限制。根據市府政策，未來待大型室內體育館完工後，天母棒球場將不提供作為職棒比賽使用，因此預估大型室內體育館每年將會有50場棒球或其他體育活動租借場地，整年體育活動場租收入為2,500萬。管理費則依實際支出採由使用者付費制，故不列計管理費收入，但考量市場實際可負擔之水準，預計管理費收入主要為水電費以及設施設備使用費，每小時約1萬5千元。

（2）展覽活動使用場地租金
根據目前展覽場地收費標準，大臺北地區展館租金約在1,500~2,300元/攤/天之間，其中以「臺北世貿中心」的2,317元/攤/天為最高。根據本案大型室內體育館規劃之規模，約可出租700個攤位。
以每2,000元/攤/天，規劃每7天為一檔期，實際展出天數為4天，前後3天為進出場時間且場地租金以半價計算，因此每一檔期可收場地租金770萬，平均每天場租收入為110萬，若假設攤位出租率約七成，則平均展覽天場租收入為80萬元/天。
根據訪談結果，預估大型室內體育館每年可舉辦12檔次，每一檔次7天（含前後進入場時間），故每年展覽場租收入可收6,720萬元。
管理費則依實際支出以代收代付方式，故不另列計管理費收入。
（3）演唱會集會活動使用場地租金
根據目前臺北田徑場演唱會場租收費標準底價100萬元以及不售票活動20萬元之場租水準，再參考訪談意見，將演唱集會之固定場租訂為90萬元/天，進出場、排演時間場租亦以半價計算。由於目前臺北市已有臺大小大型室內體育館、南港101以及未來即將完工之小大型室內體育館等市場競爭，預估大型室內體育館每年將有10場演場會與集會，再加上進出場時間之場租收入，預估每年演唱集會場租收入可收1,800元。
根據上述各類型場租收入與場次預估，大型室內體育館每年場租收入為11,020萬元，活動天數約154天/年（含進出場天數）。

（4）包廂出租收入
參考國外案例，大型室內體育館體育設施多設有包廂席次，除作為公司企業觀賞休閒外，並可作為商務、社交、會議之使用。本案大型室內體育館每年預計表演活動將有100場以及展覽活動將有60天，故將包廂出租年費訂為95萬/年。根據本案大型室內體育館設施包廂規劃共計40個，出租各大企業或團體，預估出租率為80%，大型室內體育館包廂收入年收入為3,040萬元。

（5）廣告及專利權出租收入
本案可供廣告使用之設施包括：大型電視計分板、輔助計分板、廣告圍牆、霓虹廣告板、平面告示板以及大型LCD廣告電視牆等等。將大型室內體育館體育設施可供廣告之權利委由廣告公司統籌承包，廣告公司須支付權利金8千萬元/年。

（6）大型室內體育館附屬停車場收入
依本規劃內容，大型室內體育館法定停車設施與附屬商業設施之停車場採整體規劃，並以連通方式增加未來使用彈性。整案停車位共規劃有2,769汽車位、2,500個機車位，分屬於大型室內體育館、文化以及商業設施，但以整體規劃方式配置。依法定停車位比例區分各主體設施之停車位數，大型室內體育館設施則分配有675個汽車位、886個機車位。
以採自行經營或委託經營方式估算大型室內體育館附屬停車場收入。預估本案停車場汽車臨時停車收費標準為40元/小時/位，月租停車收費價格為8,000元/月/位，機車每天30元，機車停車位平均使用率40%。汽車預估約有80%供臨時停車，雖停車場為24小時開放，但可換算為每天淨營運小時約為15個小時，平均使用率60%，另有20%月租型停車位平均租用率90%，停車收入每年共計約9仟8佰萬元。

共計場地出租收入、包廂出租收入、廣告權出租收入以及大型室內體育館附屬停車場收入每年收入3億1仟9佰萬元。

2. 商業設施營運收入估算
本案規劃商業設施主要分為購物商場、觀光旅館、商務出租住宅以及辦公大樓等項目，各項商業收入分下列幾項說明之。本報告收入之價格水準以2008年為基礎。

（1）購物商場租金收入
本案規劃購物商場為購物中心型態，即出租商場收取固定租金，管理費採代收代付方式。根據市場經驗，商場租金依其不同商業使用型態而有所不同，本案租金定價策略主要參考現有商場租金水準，將本案購物商場之各種商場租金水準整理如下表所示。
表2.4.3購物商場租金收入整理表 

	購物商場租金收入(千元/毛坪/月)
	流行時尚館
	生活百貨大店
	休閒娛樂
	主題餐廳
	美食廣場

	  A.商場面積(坪)
	5,525
	15,226
	6,077
	1,825
	771

	  B.租金收入(千元/毛坪/月)
	$3.80
	$2.00
	$2.00
	$2.20
	$7.00

	平均出租率(%)
	95%
	100%
	90%
	90%
	95%

	年租金收入小計(千元/年)
	$239,343
	$365,424
	$131,263
	$43,362
	$61,526

	C.押金利息收入(千元/年)
(押金為三個月租金)
	$1,197
	$1,827
	$656
	$217
	$308

	商場年度營運收入總計(千元/年)
	845,123 (商業樓地板面積以61,381坪計算)


上表所示之租金為毛坪價格(gross rentals)，租金年成長率2.2%。除租金收入外，尚有押金3個月之利息收入。

（2）觀光旅館營運收入
本案觀光旅館規劃共464個房間，定位為國際觀光旅館，平均房間實收3,000元/天/間，預估平均住房率為7成。其他收入項目包括餐飲收入、旅館內店舖收入以及其他相關收入，共計每年營運收入$11.86億元。

（3）商務出租住宅租金收入
本案商務出租住宅規劃約7,500坪(不含地下停車場空間)，平均租金為1,800元/坪/月，預估平均住房率八成，每年包含租金以及押金利息收入共計$1.30億元。

（4）辦公大樓租金收入
本案辦公大樓依其座落區位而有租金水準不同的情形，租金水準約在2,000 ~ 2,200元/毛坪/月。依本案規劃辦公大樓面積為12,730坪(不含地下停車場面積)，出租率九成，辦公大樓租金年收入約為$2.76~3.04億元。
3. 附屬商業停車設施營運收入估算
根據本案停車場共規劃有2,769個汽車停車位，2,500個機車停車位，按法定停車位數比例拆算，其中屬於商業設施停車場部份為1,748個汽車位，1,178個機車位，採自行經營或委託經營方式。預估本案停車場汽車臨時停車收費標準為40元/小時/位，月租停車收費價格為8,000元/月/位，機車每天30元，機車停車位平均使用率40%。汽車預估約有80%(1,398個停車位)供臨時停車，雖停車場為24小時開放，但可換算為每天淨營運小時約為15個小時，平均使用率60%，另有20%(即350個)月租型停車位平均租用率90%，停車收入每年共計2.50億元。
2-4-4   營運支出

1. 大型室內體育館營運支出估算
參考國內外相關案例，以及本案規劃特性，大型室內體育館營運支出主要包括行政管銷、保全、廣宣、水電、保養修繕等項目，各主要項目年支出額度詳見下表所示。

表2.4.4 大型室內體育館營運支出估算整理表 

	營運支出項目
	估算基礎
	(千元/年)

	行政管銷費
	130人力編制，含50位正式場地維護與清潔人員，以及舉辦活動時50位臨時編制人員，平均每月人事行政費用$4,000千元
	$56,000

	保全費
	以委託外包形式，30位正式保全人員，3般制，臨時人員30人，2般制) 
	$40,000

	廣宣費
	營業收入之8%
	$25,514

	水電費
	舉辦活動時由承租單位負擔部分水電管理費，預估每月須支付400萬元
	$48,000

	機電維護保養費
	場地設施保養費除由承租場地單位由管理費中部份分擔外，每月須再支出之費用
	$27,620

	內裝修繕支出
	按每年內裝汰舊、修繕以及耗材支出估算
	25,647

	大型室內體育館附屬停車場管理
支出
	含此部份停車場的行政管銷、水電費、以及保養修繕費用
	10,859

	重大重置費用
	按未來重大重置費用每年攤提
	$138,033

	B.營業稅(千元/年)
	營業收入5%
	$15,946

	C.大型室內體育館保險費
	大型室內體育館總興建工程之0.5%
	$41,673

	大型室內體育館設施年度營運支出總計（不含土地租金、折舊）
	$429,292


2.商業設施營運支出估算

 （1）百貨商場營運支出
本案百貨商場以購物中心經營方式規劃，商場承租者須支付租金以及管理費，而商場經營者則須負責公共空間、廣宣、保全等營運管理費用，此部份管理費主要由商場承租者分擔，商場經營者則需負擔商場空置部分之管理費。由於本案管理費採代收代付方式，預估第一年須由商場經營者再支出之營運管理費用、內裝改建重置費以及營業稅為$0.53億元(不含汰舊重置費用)。
（2）觀光旅館營運支出
參考臺北市性質類似之國際觀光旅館以及本案規劃特性，觀光旅館之主要支出項目包括薪資、餐飲成本、水電以及維修汰舊等支出項目，預估第一年營運支出額度$7.7億元/年，營運支出約佔營運收入之65%。
（3）商務出租住宅營運支出
本案規劃採出租住宅單位為經營方式，住戶除須支付房租之外，亦需負擔管理費，故管理費主要採代收代付方式，經營者須負擔空置戶數之管理費，估算在平均出租率為80%之情況下，經營者第一年須再支出管理費與營業稅為 $1仟2佰萬元/年。
（4）辦公大樓營運支出
本案規劃採出租辦公面積為經營方式，承租戶除須支付租金之外，亦需負擔管理費，故管理費主要採代收代付方式，經營者須負擔空置戶數之管理費，估算在平均出租率為90%之情況下，第一年經營者須再支出管理費與營業稅為$1仟8佰萬元/年。
3.停車設施營運支出估算
根據本案規劃，預估採自行經營或委託經營方式。經營者須負擔整個停車場的行政管銷、水電費、營業稅以及保養修繕費用，預估營運費用第一年為3千8百萬元/年。

4.保險費
本案設施產物保險對象主要為大型室內體育館以及商業設施，以商業火災以及第三責任險為主要保險範圍，保費每年以設施興建費用之0.4%計收，預估本案商業設施保費為3仟2佰萬元，與大型室內體育館設施共計約6仟4佰萬元/年。

5.重大重置費
本案由於為設定地上權之開發案，且設備重置費用相當龐大，預計於本案設定地上期年限中須進行兩至三次重大重置，為避免重置年之經費之不足，本案財務規劃採每年攤提重置費用方式，提撥部份金額以做為重置準備金，商業設施部份須每年提撥重置準備金約5仟6佰萬元，且隨支出成長率每年成長。

2-4-5  投資效益分析

1.第一階段BOT招商條件
鑑於政府投資或投資所須涉及之預算程序以及政府財政預算等實際因素，為使計畫按預定期程進行，第一階段以釋出全區土地面積60%，興建大型室內體育館與附屬商業設施，並放寬商業樓地板面積(不含停車場)至少達61,381坪，設定地上權50年、土地租金降為1%、營運權利金抽成比例之底限以不低於營運收入之0%為底限，作為招商之條件。

 2.招商方案投資效益分析
在前述招商條件下，其財務表現整理如下表所示：

表2.4.5 第一階段招商條件財務投資效益分析

	設定地上權期間
	土地租金
	商業樓地板面積(不含停車場)
	財務表現

	50年
	降低土地租金為

公告地價1.0%
	61,381坪
	計畫內部報酬率(IRRa)：8.23%

股權內部報酬率(IRRe)：11.04%

自償率：101.01%
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      設定地上權(BOT)範圍       古蹟區
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