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一、本案辦理緣起及目的
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設定地上權招商
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公開招標─設定地上權

臺北市與國防部共同合作

國軍老舊
眷村條例

引進民間
投資

提高土地
活化利用

促進產業
經濟發展

本案預估於設定地上權期間預計可提供710個就業機會，

並增加地價稅、房屋稅及營業稅等約3.3億元之政府收益。
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二、本案基地基本資料與現況
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本案基地

南京東路三段
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北
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基地基本資料
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基地地段與地號
臺北市中山區長安段一小段194、

195地號

面積總計 1,012平方公尺 (約306.13坪)

土地使用分區 第三種住宅區

建蔽率/容積率 45%/225%

臨路狀況 臨南京東路三段194巷 (約5.4米)

土地管理機關 國防部政治作戰局

聯外交通 至捷運南京東路站約500公尺

102年公告現值 258,000元/平方公尺

102年公告地價 72,200元/平方公尺

法定容積開發樓
地板面積

約2,277平方公尺 (約688.79坪)

使用現況 空地

基地公告現值總額約2.61億元

基地區位與面積

194

195

南京東路三段(40M)

遼
寧
街

(6M)

長春段市
有土地地
上權(預訂)

松山線
出入口

松山線
出入口

松山線
出入口

松山線
出入口
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基地使用現況
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194巷

本案
基地

聯合開
發大樓

臺北好
好看

194地號

長春段市有土
地地上權(預訂)

南京東路三段

龍江路91巷

遼
寧
街

聯合開發基地

六福皇宮

富驛時尚酒店
FX Hotel 

中華航空

195地號

底圖來源：google 地圖
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三、本案基地開發潛力

8



本簡報資料僅供投資人參考，實際資訊仍以民國102年6月25日正式公告招標文件為準。

土地使用分區管制與其他法令規定

9

第三種住宅區(臺北市土地使用分區管制自治條例)

允許使用組別

第1組:獨立、雙併住宅【獨立住宅；雙併住宅】

第2組:多戶住宅【連棟住宅；集合住宅】

第3組:寄宿住宅

第7組:醫療保健服務業(不包括精神病院) 【醫院、療養院、診所、藥局、助產所；衛生所(站)；醫事技術業】

第8組:社會福利設施【產後護理機構、獨立型態護理之家、精神復健機構；其他公益性社會福利機構…等】

第4組:學前教育設施 第5組:教育設施 第6組:社區遊憩設施 第9組:社區通訊設施 第10組:社區安全設施

第15組:社教設施 第49組:農藝及園藝業

附條件允許使
用項目

附條件允許使用類別如日常用品零售業(17組)、一般零售業甲組(19組)、飲食業(21組)、日常服務業(26組)、

一般事務所(28組)、自由職業事務所(29組)、金融保險業(30組)…等，至少需臨接寬度6公尺以上之道路，

故本案不適用附條件允許適用項目類別。

其他應注意之相關規定

臺北市樹木保護自治條例

大眾捷運系統兩側禁建限建辦法
本案基地鄰近捷運松山線南京東路站，屬大眾捷運系統之場、站、
路線及設施兩側之限建範圍。
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雙捷交會交通優勢
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文 湖 線 南 京 東 路 站
101年進站+出站總
運量為15,024 千人
次，於既有97個場站
運量中排名第28。

預估松山線通車且型
態穩定後，捷運南京
東路站（文湖線+松
山線）平常日全日進
站 +出 站 總 運 量 約
62,500人次。

松山線整體實質完工
預定為103年3月，正
式通車待測試後由市
府公布。

底圖來源：臺北都會區大眾捷運系統兩側禁限建範圍公告圖查詢系統

出入口C1C2

通
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口
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出入口A
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Y2
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捷運南京東路站轉乘示意圖
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圖片來源：本案拍攝

圖片來源：本案拍攝

文湖線與松山線南京東路站規劃於站內進行轉乘，轉乘點設置於近兄弟大飯店之位置。

轉乘形式預計類似現忠孝復興站板南線與文湖線轉乘模式，藉由延伸的電扶梯連接文湖線與
松山線。

（捷運忠孝復興站，板南線與文湖線
轉乘之電扶梯）
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雙捷交會潛力點，區域都會核心
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國門雙亮點─松山機場
開發案與雙子星開發案
中心區位

臺北車站機場捷運線之
聯通與松山首都商務機
場規劃帶動商旅人士進
入，提高商務住宿需求

文湖線與松山線雙捷交
會點，高度交通可及性
提升人流聚集力

區域內兼具辦公商務與
住宅生活機能，中小型
坪數產品成為商務人士
與小家庭產品偏好

雙國門、交通佳、生活
機能優，成為華僑、臺
商返臺投資偏好地區之
一

松山線

松山機場開發案
首都商務機場

西區重心
C1D1開發

本案
基地

台北小
巨蛋

安捷站前商務公寓

安捷京站會館

六福居
安捷新東京宅會館

安捷松江商務公寓

基泰之星

華泰瑞舍

福華苑 敦化綠園

•案名：琮登
•類型：預售
•樓層：11/1

•坪數：36坪
•表價：95萬元/坪

•案名：三境e通
•類型：預售
•樓層：6/1

•坪數：20坪
•表價：85萬元/坪

•案名：長安一品
•樓層：15/5

•坪數：63-72坪
•表價：145萬元/坪

元大花園廣場

底圖來源：google 地圖
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結合觀光、美容、醫療保健服務潛力點
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本案
基地

觀光醫療為外貿協會推廣服
務貿易主要核心之一，2011

年促成團數100團，其中87

團來自中國大陸，顯示大陸
來臺具觀光醫療潛力

2012來臺旅客中約有5.8萬
人次屬醫療目的

近年微整形與皮膚美容等醫
療行為逐漸為一般民眾接受，
帶動相關診所設置

衛生署統計2006~2011年全
臺整形外科與皮膚科院所成
長17%，2011年臺北市整形
外科院所占全臺的42%

美容醫學與健檢中心主要沿
交通條件便捷地區周邊分布
(捷運或主要道路沿線)

松山機場開發案
首都商務機場

西區
重心

美容醫學診所分布

健檢中心永越健康管理中心

美兆診所(旗艦館)

康聯健診中心

梅約健康管理中心

哈佛健診

尊榮健康管理中心

國泰內湖健檢中心

健康吉美健檢中心

安法診所

國泰敦南健檢中心底圖來源：google 地圖
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四、本案招標文件重點
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本案契約權利義務架構
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土地管理機關

國防部

政治作戰局

招標機關
臺北市政府

財政局

得標人

合作開發契約

投資契約

設定地上權契約

 得標人簽訂兩份主約：

投資契約

得標人←→臺北市政府

地上權契約

得標人←→國防部政治作戰局

 得標人應依投資契約及地上權
契約約定進行土地開發，並繳
付相關費用。

代為執行招標作業及履約管理事項。
代為收取權利金、地租、其他得標

人應繳付之相關費用，並轉交土地
管理機關。

會同土地管理機關辦理土地點交、
設定地上權登記以及其他契約約定
之內容。

應依地上權契約約定辦理點交、設
定地上權等相關事宜。

如發生因可歸責於土地管理機關而
致本案無法依契約履行相關義務時，
臺北市政府不負損害賠償責任。

設定地上權契約終止時，投資契約一併終止，反之亦同。
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投標人資格與投標方式
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投標人資格

投標方式

我國公司

外國公司

投標人 投標家數 簽約家數及形式

單獨投標 1家 1家，單獨投標人名義或新設立公司名義

合作聯盟
2家(含)以上，
5家(含)以下

1家，新設立公司名義

依中華民國法令
取得核准、認許
或許可設立並在
臺灣依法完成登
記之公司，或外
國公司在臺設立
之分公司，均得
為單獨投標人。

登記機關核准公司登記之核准函或公司(變更)

登記表影本。
全國商工行政服務入口網之公司基本資料
依公司法第392條規定申請主管機關發給登記

證明書之公司登記證明文件影本。

全國商工行政服務入口網之公司基本資料
外國公司認許(事項變更)表影本及外國分公

司設立(變更)登記表影本。
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預計開標與決標程序
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截標
 預計民國102年8月5日上午11時截標。

 投標人達1家(含)以上時，方進行資格審查。

資格審查
 預計為投標截止日當日下午2時30分。

 資格合格投標人達1家(含)以上時，招標機關應辦理開啟價格標作業。

 價格標單及押標金繳交證明文件不得補正、補件。

開啟價格標

 招標機關當場宣布或另行書面通知資格合格投標人後，由招標機關
隨即或擇期辦理開啟價格標作業。

 最高投標權利金有二標以上金額相同時，將辦理重新比價(比價最多
3次)。

 有次得標人候補機制(須照原得標人之最高標價取得得標權)。
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一次投標，分階段開標
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第一階段：資格審查

僅審查一般資格

可採單獨投標或合作聯盟
方式

選出資格合格投標人

第二階段：開啟價格標

權利金價高者得標

投標人於價格標單填寫之
投標權利金不得低於招標
權利金底價新臺幣3億2千
萬元
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開標方式(一)：資格審查
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投標人 流標 招標機關得重新辦理公告招標

進行資格審查

無人投標

達1家(含)以上

 價格標單及押標金繳交證明文件不得補
正、補件。

 其餘投標文件招標機關認有不全或有疑
義者，另以書面通知投標人限期補件或
補正。

 得標人不得以任何理由請求補正或補件。

 資格審查當日，各投標人最多派2名自
然人代表或代理人到場參與，並應招標
機關要求進行說明；未到場者不影響其
投標文件效力。

 招標機關完成資格審查應當場
宣布投標人是否成為資格合格
投標人。

 如有須辦理補正、補件情形者，
應另以書面通知是否成為資格
合格投標人。

資格合格投標人
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開標方式(二)：開啟價格標

20

資格合格投標人
達1家(含)以上

辦理開啟價格標作業

 以權利金標價高者得標。

 各資格合格投標人最多派2名自然人代表或
代理人到場參與開啟價格標或比價程序。

 如最高標價有2標以上金額相同時，應重新
比價決定得標人順位，重新比價時之標價
不得低於原最高標價。

 辦理權利金比價時，各資格合格投標人以
有到場參加且攜帶應備證件，並經招標機
關查驗無誤者，始能參與比價，否則視同
放棄比價權利，不得異議。

 比價以3次為限，第3次比價仍相同，當場
以抽籤方式決定得標人順位。

得標人 次得標人

廢標

招標機關得重新
辦理招標

所有資格合格投標人所投價格標單均無效

得標人未於規定期限內繳交第1期權利金履約
保證金或有其他情事致未能完成簽約，視為
拋棄得標權利，除不予退還押標金外，招標
機關通知由次得標人照原得標人之最高標價
取得得標權。

無次投標人、或次投標人不願照原得標人
之最高標價取得得標權。

次得標人未於規定期限繳交原得標人應繳
之第1期權利金或履約保證金，或有其他情
事致未能完成簽約者。
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本基地及建物特別約定與限制
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投資開發規範
得標人應於設定地上權登記完成之日起算3年內取得全部建物之使用執照。
得標人得於必要時申請臺北市政府同意延長一年，申請延長以一次為限。

容積移轉規定 本案基地不得作為容積送出或接受基地。

抵押貸款
得標人有融資必要者，應檢附融資契約書草案及償債計畫向市府提出申請，經市府

及國防部同意後，得將地上權、地上建物一併設定抵押權予融資機構，惟得標人融
資取得之資金僅限用於興建、營運本基地建物或繳納本案權利金。

地上權及地上建
物之移轉

原則約定：得標人不得將地上權或地上物之一部或全部移轉第三人
例外約定：
• 取得本案全部建物之使用執照並辦理完成建物所有權第一次登記後次日起，如經取

得其他第三單一公司書面承諾繼受本契約及地上權契約之各項權利義務，並願一併
受讓地上權及建物所有權之全部，且經市府及國防部審查同意者。

• 除移轉、處分、設定負擔、出租或出借之限制與例外約定外，得標人不得以其他有
償、無償等任何方式移轉本基地地上建物之使用權。

設定負擔與信託
得標人如因融資需求有辦理信託必要者，應檢附信託計畫向市府提出申請，經市府

審查並取得國防部同意後，始得依所核定之信託計畫辦理，且受託機構除起造人信
託之部分外，應為辦理融資之融資機構。
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決標後簽約及點交程序
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資格合格投標人所投之有效價格標單，由主持人當場宣布最高投標權利金者為得
標人並決標。

應於得標次日起45日內完成投資契約與設定地上權契約簽訂。

得標日次日起30日內繳交第1期50%，簽約日滿一年內繳交第2期50%。

簽約完成次日起10日內由招標機關書面通知點交日。

完成點交日次日起30日內完成設定地上權登記。

決標

簽約

繳交
權利金

點交

設定地上
權登記

點交日起按年計收土地租金

設定地上權登記完成日起算70年
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本案地上權存續期間與須繳付金額
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本案地上權存續期間70年(一次簽約70年，期滿無續約制)

截
標
日

繳交押標金
2千萬元整

簽
約
日

前5日

繳交履約保證金
6千萬元整

繳交第一期權
利金：50%

繳交第二期權利
金：50%

滿1年前

地租：當年公告地價5%，每年1/31前繳付

存續期間自地政主管機關完成設定地上權登記之日起算

得
標
日 30日內
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簽訂投資契約與設定地上權契約：單獨投標
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應於得標日次日起45日內，以單獨投標人名義或新設立公司名義簽訂與臺北市政府簽訂投
資契約及與國防部政治作戰局簽訂地上權契約。

倘若單獨投標人無法於規定時間內完成簽約或新設立公司無法於規定時間內成立並完成簽約者，招標機關得
通知由次得標人遞補或於次得標人不願遞補時重新招標。

若以新設立公司
名義簽訂

單獨投標人應為新設立公司之發起人，並自行認足第一次發行
股份總數之全部，且新設立公司應無條件當然概括繼受單獨投
標人於本案各階段所為之各項申請、聲明、承諾及因投標所產
生之所有權利義務。

新設立公司自設立時起，其實收資本額不得低於新臺幣伍仟萬
元元整。

單獨投標人對新設立公司之持股比例，自公司設立時起至取得
本案全部建物之使用執照並辦理完成建物所有權第一次登記後
止，應始終維持不得低於該公司已發行股份總數之50%。

如有不可歸責於得標人之事由致無法依限簽訂投資契約及地上權契約，得以書面向招標機關申請延期簽約，
展延期間不得超過30日，並以一次為限。
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簽訂投資契約與設定地上權契約：合作聯盟
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合作聯盟各成員應為新設立公司之發起人，並依合作聯盟協議書之認股比例自行認足
第一次發行股份總數之全部，且新設立公司應無條件當然概括繼受合作聯盟投標人於
本案各階段所為之各項申請、聲明、承諾及因投標所產生之所有權利義務。

新設立公司自公司設立時起，其實收資本額不得低於新臺幣伍仟萬元整。

合作聯盟之全體成員對新設立公司之持股比例，自公司設立時起至取得本案全部建物
之使用執照並辦理完成建物所有權第一次登記後止，應始終維持不得低於該公司已發
行股份總數之50%。

合作聯盟各成員應於得標日次日起45日內，以新設立公司名義簽訂投資契約及地上權契約。

倘若單獨投標人無法於規定時間內完成簽約或新設立公司無法於規定時間內成立並完成簽約者，招標機關得
通知由次得標人遞補或於次得標人不願遞補時重新招標。

如有不可歸責於得標人之事由致無法依限簽訂投資契約及地上權契約，得以書面向招標機關申請延期簽約，
展延期間不得超過30日，並以一次為限。
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協調機制建立
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臺北市政府、國防部政治作戰局(合稱甲方)與得標人(簡稱乙方)應於簽訂投資契
約與地上權契約之同時另行簽訂「協調委員會組織及協調辦法」。就關於本契
約所載事項或其履行之任何爭議如無法協商解決時，雙方應於協商不成立次日
起30日內，依「協調委員會組織及協調辦法」籌組協調委員會，將爭議提送協
調委員會決議。

甲乙雙方如無法籌組協調委員會或爭議事項經提交協調委員會次日起逾60日仍
無法召開協調會，或經過協調委員會召開第一次協調會次日起逾60日仍無法解
決爭議事項，雙方茲同意以仲裁方式解決爭議。
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五、結論
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歡迎各業界先進踴躍參與投標
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本案已於102年6月25日正式公告招商。投標須知附件二~十三可於

http://www.dof.taipei.gov.tw/ct.asp?xItem=56598735&ctNode=40183&mp=10

3007下載。

對本招商文件有疑義者， 應於102年7月8日前以書面向臺北市政府申請釋疑。

投標人可於102年8月2日前向臺北市政府財政局秘書室洽購招商文件。

招商文件為每份新臺幣1,000元整。

投標文件受理至102年8月5日上午11時止。

資格審查預計為投標截止日當日下午2時30分。
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簡報結束 敬請指教

臺北市政府期待與您共創美好都市未來

 主辦機關：臺北市政府、國防部政治作戰局

 招標機關：臺北市政府財政局

 招商顧問：第一太平戴維斯股份有限公司
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