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民間參與投資松山菸廠文化園區 
興建營運移轉(BOT)計畫案調查報告 

 

壹、 調查緣由 

民國(下同)103年新市長柯文哲上任之初，即成立臺北市政府廉政透明委員會，

廉政透明委員會第一次會議決議將松山菸廠文化園區興建營運移轉(BOT)計畫案

(以下簡稱本計畫案或松菸 BOT計畫案)列為調查案件之一，並由柯文哲市長抽籤

分派委員組成調查小組進行調查。 

 

貳、調查目標及重點 

一、調查重點 

 (一).松菸 BOT計畫案相關權利金及其他回饋收入等之金額、比例如何決定? 是

否過低?決策或談判過程是否合理、合法? 

 (二).松菸 BOT計畫園區大樓之租金定價是否合理 ?是否真正扶植文創產業或

背離原有設立文創產業基地之目的及精神? 

 (三).台北市政府推動松菸 BOT計畫之初對外宣示打造『文化創意產業旗艦基

地』及『促進文化創意產業永續發展』究竟是口號還是執行之目標? 

  

二、調查報告之目標 

(一).以庶民觀點、公平態度及專業的處理方式，完整、公開及公平的還原本案

真實事像。 

(二).期望本調查報告能提供市民完整資訊，作為市民合理評價的基礎。 

(三).期望本調查報告能做為從事公務之人員應嚴謹依法行政之借鏡，未來政府

重大決策將被公開、檢視及評價。 
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參、背景說明 

一、民間參與投資松山菸廠文化園區興建營運移轉(BOT)計畫案簡介 

按民間參與投資松山菸廠文化園區興建營運移轉(BOT)計畫案，基地位於台

北市忠孝東路 4段以北、忠孝東路 4段 553巷以西、市民大道以南及光復

南路以東所圍地區，面積約 18公頃（分為體育園區約 10.8公頃、文化園

區約 7.2頃）。原計畫採一宗基地開發，因文化園區基地範圍內有本市公告

之古蹟（辦公廳、製菸工廠、鍋爐房、1至 5號倉庫）與歷史建築（機器修

理場、育嬰室、檢查室），為減輕財務負擔，增加招商之可行性，改採「整

體規劃、分期開發」方式辦理，並於 92年 9月 25日變更都市計畫用地為

特定專用區。 

 

(一).計畫構想 

為推動松山菸廠文化園區修復及再利用事宜，依建築物性質將本計劃分為

A、B 區（示意圖如附件一）推動執行： 

1. A 區屬古蹟與歷史建築區域，由文化局辦理修復工程。 

2. B 區採政府規劃方式辦理 BOT，設置「文化創意產業資源基地」，以引

進民間充沛資金及借助民間之經營效率參與公共建設； 

3.藉由 B 區權利金等之營收，挹注 A 區古蹟、歷史建築之修復、再利用及

維護管理經費。 

 

(二).政策目標 

古蹟活化、市民美育文化、產業育成、藝文實驗與創新及基礎文化培育。 

 

(三).預期政策效益 

1.提供文化創意產業進駐，創造多元平臺讓創作者、平臺經營者和消費者

間緊密互動以利文化創意產業創作/研發、生產/發行、行銷三個階段管

道的暢通；並期健全文化創意產業上、中、下游之經營體質，營造優質

發展環境，打造文化創意產業旗艦基地，促進文化創意產業永續發展。 

2 透過引進國際行銷顧問業者、創投基金和無形資產融資鑑價機制，協助

文化創意業者建立品牌，行銷國際，成為具有國際能見度的臺北文化櫥

窗。 

 

二、松菸文化園區計畫案執行依據之法令及重要條文摘要 

(一)、「促進民間參與公共建設法」(下稱促參法)第 3條第 1項第 6款：「本法所

稱公共建設，指下列供公眾使用或促進公共利益之建設：、、、六、文教設施、、、。」 

(二)、促參法第 8條第 1項第 1款：「民間機構參與公共建設之方式如下：一、

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。」 
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(三)、促參法第 42條第 1項：「經主辦機關評估得由民間參與政府規劃之公共建

設，主辦機關應將該建設之興建、營運規劃內容及申請人之資格條件等相關事

項，公告徵求民間參與。」 

(四)、促參法第 44 條:主辦機關為審核申請案件，應設甄審委員會，按公共建

設之目的，決定甄審標準，並就申請人提出之資料，依公平、公正原則，於評審

期限內，擇優評定之。前項甄審標準，應於公告徵求民間參與之時一併公告；評

審期限，依個案決定之，並應通知申請人。第一項甄審委員會之組織及評審辦法，

由主管機關定之。甄審委員會委員應有二分之一以上為專家、學者，甄審過程應

公開為之。 

 

三、臺北文創股份有限公司(以下簡稱臺北文創公司)簡介 

依松菸 BOT計畫案申請須知第 4章規定，甄審委員會評定選出最優申請人進

行議約及簽約設立，惟簽約設立前必須完成興建營運公司之設立，因此，最

優申請人富邦建設股份有限公司(以下簡稱富邦公司)依規定於 98年 1月 6

日設立興建營運公司「臺北文創公司」，並與臺北市政府於 98年 1月 15日

簽訂興建營運移轉契約，該公司係由富邦公司與台灣大哥大股份有限公司共

同發起成立，分別持有 50.1%及 49.9%股份，目前實收資本額為新臺幣 38.45

億元。 

 

四、誠品集團簡介 

誠品股份有限公司係本計畫案最優申請人富邦公司於申請松菸 BOT計畫案時

之協力廠商，誠品生活股份有限公司(以下簡稱誠品生活公司)係誠品股份有

限公司持有 51.53%之子公司，另誠品旅館事業股份有限公司(以下簡稱誠品

旅館公司)則是誠品生活公司 100%持股之子公司，其中誠品生活股份有限公

司，已於 102年 1月於櫃檯買賣中心掛牌交易，其在台灣地區有 42個營業

據點，其中以信義計畫區之信義旗艦店及 24小時營運之敦南店最為著名。 

 

臺北文創公司將松菸文創園區區分為商場空間(主樓之 B2樓部分、1樓部

分、2樓全部、3樓全部)、展演空間(主樓之 B1樓全部及 B2、B3樓部分)及

旅館空間(塔樓 1-13樓全部及 14樓之一部)，並於 102年 3月 26日分別與

誠品集團旗下誠品生活股份有限公司、誠品股份有限公司及誠品旅館事業股

份有限公司簽訂租賃契約，由誠品集團負責前開空間之營運事宜。 

 

 

 

 

五、臺北市文化設施發展基金簡介及本計畫畫案收入之歸屬 

臺北市文化設施發展基金（以下簡稱文化設施發展基金）係臺北市政府為建
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造、修復、營運及管理本市文化資產及文化藝術設施，並推廣文化藝術及文

化創意產業設置之作業基金，文化設施發展基金之法源係臺北市文化設施發

展基金收支保管及運用自治條例(以下簡稱保管及運用自治條例)及臺北市

文化設施發展基金運用及管理辦法，為預算法第 4條所定之特種基金─作業

基金。 

 

文化局（文化設施基金之管理機關）已於 98年將松山菸廠文化園區以實物

作價增撥基金方式，將該財產撥充文化設施基金（詳附件二），故松山菸廠

文化園區係屬文化設施基金資產。依文化設施基金會計制度所訂，凡出租資

產及權利等所獲得之收入皆屬業務收入；所獲得之收入於已實現或可實現時

認列，因此本計畫案產生之收入係繳入文化設施基金帳戶。 

 

六、臺北文創基金會簡介 

臺北文創基金會係台北文創公司依第 4 次甄審委員會附帶決議，最優申請人

提出之『平台功能強化創投機制』及最優申請人富邦公司『投資執行計畫書』

中財務計畫 5-4-2中預計捐助成立，臺北文創公司已於 102年年度捐助 500

萬設立，依投資執行計畫書未來營運期間每年捐助文創基金會 500萬元以

上，董事  七位目前由蔡明興、蔡明忠、鄭俊卿、李震華、王偉忠、江賢二

及蔡康永擔任董事及蔡明興擔任董事長，該基金會設立宗旨如章程第二條，

內容如下:『本基金會以推動文化創意產業(下稱文創產業，其內容及範圍依

相關法令定之)發展、發掘鼓勵文創產業新品牌及人才為宗旨，依有關法令

規定辦理下列業務： 

• 建立推動文創產業發展之平台、協助建構文創產業鏈、辦理文創產業之

相關類創投及媒合業務。 

• 結合數位應用趨勢，協助發展台灣數位內容產業。 

• 規劃執行文化創意展演空間營運管理事務。 

• 獎助、舉辦文創產業相關之演講、座談、研討、媒合、展覽、競賽選拔、

表演及其他附屬活動。 

• 經營、獎助、舉辦各項文化創意相關之社會公益、教育、研究及推廣活

動。 

• 發行、出版各項文化創意相關之商品、刊物、書籍及衍生性產品。 

• 協助文創產業的跨國輸出與引進，促進國際交流。 

• 其他符合本基金會設立宗旨之文化創意相關活動。』 
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肆、松菸 BOT計畫案執行過程記要 

一、松菸 BOT計畫案第一次招標係採民間規畫及民間興建管理模式 

93年松菸 BOT計畫案第一次招標係採民間規畫及民間興建管理模式，當時有

遠遠雄集團（大巨蛋最優申請人）、誠品書店與法蘭瓷等三家參與本計畫案

之第一次招標，93年 5月 19日甄審會議評定誠品書店為第一階段最優申請

人資格。後因誠品書店提出的規劃內容、營運模式及權利金與市府目標差異

太大，雙方多次協商不成，於 95年 11月之甄審委員會以誠品書店提出之財

務計畫不確定及投資風險太高等理由，決議「再審核不通過」。 

 

有鑑於前次採『民間規畫及民間興建管理』模式不易執行，文化局重新評估，

就公共建設興辦必要性、民間參與特質及投資意願，篩選對於支撐文化園區

核心要素，以設置「文化創意產業資源基地」，作為文化園區成立及促進民

間參與公共建設之宗旨。 

 

臺北市政府在考量財政負荷沉重及財力有限與仍需持續進行建設之前提

下，認仍有必要引進民間充沛資金及借助民間之經營效率，推動松山菸廠文

化園區，規劃藉由 6-15號倉庫區(B區)設置「文化創意產業資源基地」之營

收，挹注修復、再利用及維護管理經費於古蹟歷史建築區(A區)。因此決定

改採『政府規畫及民間興建管理』之 BOT模式辦理本計畫案之公共建設。 
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二、松菸 BOT 計畫案第二次招標係採政府規畫及民間興建管理模式，本次計畫執

行過程記要如下:  

(一).規劃階段 

1、松菸文化園區計畫案於 96年 2月 13日奉核採政府規劃方式辦理 BOT，主辦

機關為臺北市政府，文化局為執行機關，有關本計畫案之公告及甄審事宜，

及與特許公司辦理｢開發經營契約｣之議約、簽約及履約等，授權由執行機關

(文化局)以主辦機關(臺北市政府)名義為之(附件三)。 

 

2、「可行性評估」及「先期計畫書」 

96年 10月 2日「可行性評估」及「先期計畫書」簽奉市府核定，其中「可

行性評估」中之財務可行性分析之重要假設及結論彙述如下: 

 

1.興建期成本假設    

 基地新建面積 興建成本  

建築面積 55,000 m2   

工程建造費  18.71億  

其他成本  2.53億  

合計  21.24億  

2.收入假設    

 可租用面積 單價 出租率 

文化創意產業核心

區 

16,800 m2 569/月 m2 80% 

一般文化創意產業

區 

16,800 m2 711/月 m2 80% 

附屬事業區 8,000 m2 995/月 m2 80% 

停車場等 12,800 m2 0.87億/年  

合計 55,000 m2   

3.權利金假設    

 開發權利金 營運權利金  

金額,比例 15億 0.5%  

4.計畫投資效益    

 內部報酬率

(IRR)  

淨現值(NPV)  

計畫 9% 9.5億  

權益 12% 1.9億  
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3、甄審委員會重要決議 

96年 10月 23日成立甄審委員會，甄審委員會於 96年 11月 1日及 96年 12

月 13日召開第一次及第二次甄審會議，兩次甄審會議議決之事項於 96年 12

月 19日由文化局簽請前市長郝龍斌核可(附件四)後同日公告(以下簡稱原公

告)，原公告重要內容彙述如下： 

1)、公共建設案件規模：約 42億元(政府 0出資) 

2)、主體事業及附屬事業之空間量體： 

A).主體事業： 

文化創意產業區及周邊資源區之空間量體應至少占總容積樓地板面積

80%。 

B).附屬事業： 

附屬事業區之空間量體至多不超過總容積樓地板面積 20%。 

3)、興建營運期間：分為興建期及營運期，共計 50年。 

4)、開發總量：松菸文化園區法定容積率 240%、建蔽率 60%為原則，得酌予

增加 5%，得調派至 BOT基地整體開發，容許之總容積樓地板面積不得

超過 60,000平方公尺，並應設置回饋空間總容積樓地板面積達 200平

方公尺以上。 

 5)、權利金: 

A).開發權利金： 

開發權利金總額不得少於 15億元。分兩階段繳交，第一階段於簽約翌日

起 30日內，繳交總額之 20%；第二階段於簽約第 4年起，分 16期(每期

1年)平均繳交總額 80%。  

B).營運權利金： 

營運期間每年依營業總收入 0.5% 

 

97年 3月 17日第三次甄審會議，以臨時動議題案方式提出討論，會議以原

物料漲幅大，物價波動高，經重新調整財務試算，本案開發規模增加至 58

億元(政府 0出資)，建築興建費用約達 33.7億元，決議本案開發權利金由

15億元調降為 12億元，分兩階段繳交，第一階段於簽約翌日起 30日內，繳

交總額之 10%；餘額 90%，於簽約第 4年起，分 16期(每期 1年)平均繳交。

此次決議內容於 97年 3月 20日由文化局簽核後，即由前副市長林崇一(非

主管副市長)於 97年 4月 3 日以市長職名章代前市長郝龍斌核決(附件五)

後於 97年 4月 10日公告(第一次變更公告)。 
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4、其他重要決議 

97年 5月 29日文化局簽呈，以針對 97年 4月 21日、97年 5月 7日兩次招

商說明會廠商關切議題檢討後 ，建議修訂部分規定，其中將主體事業及附

屬事業占總容積樓地板面積之比例由原 80%及 20%比例，建議調整為 70%及

30%之比例，並同時廢除 200m2回饋空間之規定，此簽呈前副市長林崇一(非

主管副市長)於 97年 6月 5日以前市長甲章代前市長郝龍斌，除同意文化局

所有建議外，並未附任何理由即裁示變更主體事業所佔比例至少為 65%，附

屬事業為不得高於 35%之比例決行(附件六)。 

 

96年 6月 15日財務評估諮詢及專案小組第 5次會議(前局長李永萍擔任主席)

決議以容積率 350%1為招商方案及決議 15億元固定權利金之下限。 

 

96年 10月 29日工作小組第 2次會議，以”依容積率核算之總樓板面積，與

直接規定總樓地板面積上限的結果是有差異的；依據容積率規定，再加上免

計容積的項目，一般約是最大容積的 1.3倍。及目前招商文件規定「總樓板

面積不得超過 60,000 m2」，如不包含「建築技術規則」第 162條所訂各項不

計入法定容積之樓地板面積？例如：法定停車位、屋凸、陽台、梯間…等不

計容積之空間，應如何敘明？以利明確定位總樓板面積數，而不致使契約

甲、乙雙方認知有異。”決議不宜以「換算容積率 350%~500%」作為公告說

明文字，設定合理容積為 60,000 m2，可將目前招商文件中容許興建之「總

樓地板面積」統一修正為「總『容積』樓地板面積」，可解決依「建築技術

規則」第 162條所訂各項不計入法定容積之樓地板面積等問題，也不致使契

約甲、乙雙方認知有異2。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                      
1 容積率 350%，12,000m2*240%=42,000m2 即是原可行性評估之可租用面積 42,000m2。 
2 (96年 8月 2日文資委員召開諮詢會議，結論為建議本 BOT案基地(面積 1.2公頃)之容積為

42,000 m2~60,000 m2，並非單一建議 60,000m2。 
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(二).招商階段 

1、招商文件公告 

松菸 BOT計畫案招商文件於 96年 12月 31日第一次公告，嗣後分別於 97年

4月 10日及 97年 6月 16日兩次變更公告 

 

2、 招商說明會 

文化局分別於 97年 4月 21日及 97年 5月 7日舉辦兩次招商說明會，但文

化局稱無參與招商廠商之記錄。 

 

3、投標 

投標於 97年 9月 1日截止收件，僅有富邦建設股份有限公司(以下簡稱富邦

公司)及漢洋建設股份有限公司（下稱漢洋公司）等兩家公司參與投標， 前

次投標之最優申請人誠品集團並未參與本次投標，誠品集團轉變為富邦公司

之協力廠商。 

 

(三).甄審階段 

97年 9月 25日第 4次甄審會議(附件七)開啟標封，「富邦公司」開發權利金

報價 13億元，開發量體為 105,800平方公尺，「漢洋公司」開發權利金報價

16.5億元，開發量體為 94,808平方公尺，嗣經綜合評選，「富邦公司」序位

1，總平均 81.86分，「漢洋公司」序位 2，總平均 80.57分，決議選出最優

申請人為「富邦公司」。3 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                      
3 (此結果與 96年 8月 29日文資委員諮詢會議第 12次討論案案二決議:原則朝以容積低且權利

金高者為優先之原則不符。) 
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(四).議約及簽約階段 

97年 11月 27日第五次甄審委員會會議(附件八)通過富邦公司投資執行

計畫書，嗣於 98年 1月 15日簽訂松菸文化園區計畫案興建營運移轉契約

（以下簡稱 BOT合約），投資執行計畫書中之財務計畫摘述如下: 

 

1.興建期成本假設    

 基地新建面積 開發成本  

建築面積 32,000坪 73.2億  

2.收入假設    

 可租用面積 單價 出租率 

文創展演及零售 7,000坪 1,800/月坪 100%4 

食尚館 1,000坪 1,800/月坪 100% 

文創旅館 2,500坪 1,800/月坪 100% 

數位運用資源中心 16,000坪 2,200/月坪 100% 

文創資源整合中心 1,500坪 2,200/月坪 100% 

合計 28,000坪   

3.權利金假設    

 開發權利金 營運權利金  

金額,比例 13億 0.5%  

4.計畫投資效益    

 內部報酬率

(IRR)  

淨現值(NPV)  

計畫 7.72% 1.89億  

權益 8.91% 4.83億  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                      
4 該執行計畫書出租率為 100%也未編列停車場之收入，推估其假設停車場之收入可以補足間歇

性之為出租空間收入。 



 

11 
 

(五).建設及營運階段 

本計畫於 98年 7月 27日完成土地交付、98年 8月 6日完成地上權設定，

99年 4月 19日市府都市設計審議委員會予以核備本案，99年 5月 10日取

得雜項執照，99年 6月 18日取得建造執照，99年 11月 12日開工，100

年 3月 25日取得雜項工程使用執照，102年 3月 29日取得使用執照，102

年 5月 15日文創展演空間及文創辦公空間開始營運，其後，103年 12月 1

日旅館部分正式營運。 

 

(六).爭議處理 

1、第一次增補協議書 

於 103年 11月 5日雙方簽訂第一次增補協議書，主要規範旅館營運權利金

每年不得低於 790,950元及營業稅一率採外加方式。 

 

2、文創回饋金提撥契約 

103年 11月 5日並另簽定文創回饋金提撥契約，主要內容為誠品旅館公司

承諾提撥定額回饋金及變動回饋金，定額回饋金第一年為 34,375萬元，第

2-6年每年為 330萬元，第 7年起每 5年調高 30萬元，另變動回饋金則以

旅館營業收入 0.6%計算之，回饋金直接撥入台北市文化設施發展基金帳戶。 

 

3、文化局針對文創產業進駐組成及營運權利金提高部分仍持續與臺北文創公司

協商中。 
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伍、調查發現 

一、市府權利金及相關收入嚴重低估 

(一)、庶民觀點評估市府收入合理性之基準 

本計劃案之法律名稱為興建移轉計畫，其本質乃是政府基於特定的政策性

目標，由政府出地及民間出資、興建及營運，合約到期後(合約期間 50年，

到期原營運廠商得優先議約兩次，一次 10年)建物無償移轉給政府之合作

案，因此採用雙方投入資源之貢獻度比例，作為評估政府權利金收入及相

關收入(以下簡稱市府總收入)是否合理，應是一個合理的評估基準。本計

畫案雙方投資之資源彙示如下: 

 

 台北文創公司 台北市政府 合計 

投入資源金額 38.45億 120億5 158.45億 

投入資源比例 24% 76% 100% 

 

由上表分析，市府總收入金額佔本計畫案營運期間之雙方總獲利之 76%是一

項明顯且合理之比較基準，當然此比例將可能會因公共利益之大小及當時

之投資意願而酌量調整。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                      
5
 經訪談某位民間建設公司負責人，依其專業估計 97年松菸之土地市價估計總價值約在 120億

元至 170 億元間，因此保守估計其市值應在 120億元以上，相關資訊詳附件九。 
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(二)、從富邦公司之投資執行計劃中之預估損益及現金流量評估權利金之合理性 

1、  依富邦公司之投資執行計劃中之預估損益表(未考慮貨幣時間價值影響)，

統計台北文創公司營運期間(50年)之損益及繳付台北市政府之收入統計如

下表(單位:千元): 

 

 台北文創公司 台北市政府 合計 

營業收入    

開發權利金  1,300,000  

營運權利金  259,672  

土地租金  1,611,912  

租金收入 51,404,499   

合計 51,404,499 3,171,584  

營業支出 (17,884,028)   

營業外收支 1,387,352   

稅前淨利 34,907,823 3,171,5846 38,079,407 

所得稅 (8,408,549)  (8,408,549) 

稅後淨利 26,499,274 3,171,584 29,670,858 

稅前淨利分配比率 92% 8% 100% 

投入資源 38.45億 120億 158.45億 

投入資源比率 24% 76% 100% 

 

如依上表統計分析可知在本計畫案市府投入資源之比例約為 76%，但從整體

利益分配之比例卻僅占整體利益之 8%，明顯不合理，但前表之統計因未考

慮貨幣時間價值之影響，可能會造成失真，因此擬進一步加入貨幣時間價

值調整後評估看市府總收入之合理性。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                      
6尚未扣除市府須負擔之地價稅、古蹟修復維護成本及市府相關成本。 
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2、考量貨幣時間價值後評估市府總收入之合理性 

依富邦公司之投資執行計畫書中之預估現金流量表之各期現金流入(未考慮

現金之時間價值影響)，以 6%之折現率折算現值後之現值統計如下表(單位:

千元): 

 

 台北文創公司 台北市政府 合計 

現金流入(折現前) 26,490,989 3,171,584  

折現率 6%7 6%  

現金流入現值 2,468,396 1,189,773 3,658,169 

現金流入現值比率8 67% 33% 100% 

投入資源比率 24% 76% 100% 

依投入資源比率設算

之現金流入現值金額 

877,961 2,780,208 3,658,169 

現金流入現值 

高估(低估) 

1,590,435 (1,590,435) - 

 

由上表分析可知，臺北市政府可收取之現金現值僅占整體現金現值之 33%，

與投入資源比率 76% 比較明顯偏低，因此可推論市府總收入明顯低估。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                      
7 因考量不同期間之貨幣時間價值不同，因此將各期現金流入以折現率折算為計畫開始點之貨幣

價值，依投資計劃書折現率計算為 5.71%(52.35%*8%+47.65%*4.25%*0.75)，因此以 6%作為折現

率。 

 
8考量貨幣時間價值與未考量貨幣時間價值之利益分配有甚大之差異主要在於台北市政府之收入

集中 在營運期間之初期，而台北文創公司之現金收入偏在中後期。 
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（三）、市府市府總收入偏低原因所在分析 

1、兩家投標廠商之權利金分析: 

 

 臺北文創公司 招標公告 漢洋公司 

開發權利金 13億 12億 16.5億 

營運權利金 0.5% 0.5% 0.5% 

 

由前表分析可知，投標廠商投標之權利金條件大抵係依循招標公告權利金下

限之條件酌量調整，因此市府內部權利金設定之條件，是決定權利金投標之

主調。 

 

2、歷次市府內部權利金設定的變動摘要如下： 

 

 

 

可行性 

評估 

第二次 

甄審會議 

第三次 

甄審會議 

招商文件 

開發權利金 15億 15億 12億 12億 

營運權利金 0.5% 0.5% 0.5% 0.5% 

 

由前述彙總分析可知，第二次甄審會議決議開發權利金為 15億元，第三次

甄審會議原市府團隊以原物料漲幅大、物價波動高及開發規模增加至 58億

元為由，建議將開發權利金由 15億元調降為 12億元，並獲甄審會議同意，

依據此決策過程可推論第三次甄審會議將權利金調降，主要係依 96年 7月

編制之可行性評估中之基準及考量投資總成本增加後之決策，因此可進一步

推論，可行性評估中設定之假設條件是決定整體權利金的最重要因素。 

 

3、可行性評估中權利金設定之說明 

96年 7月編制之可行性評估中財務可行性評估（詳附件十），係以建築樓板

面積 55,000 m2及可租用樓板面積 42,000 m2 及達成計畫內部報酬率（IRR）

9% 及權益內部報酬率 12% 之目標，以財務模型的現金流量折現法，估計開

發權利金 15億元及營運權利金 0.5%。 

 

 

 

 

 

 

 



 

16 
 

4、建築總面積及可租用面積彙總分析如下: 

        

       可行性評估 投資規劃（富邦） 投資規劃（漢洋） 

建築總面積 55,000 m2 105,800 m2 94,808 m2 

可租用面積 42,000 m2 28,000坪 23,019坪 

 

由上表分析可知，可行性評估中建築總面積及可租用面積嚴重低估，經查因

可行性評估係依 96年 6月 15日會議決論以容積率 350% (42,000 m2)為評估

基礎，但招商文件卻以 60,000 m2為容積上限，兩者差異達 18,000 m2，再

因對建築技術法規第 162條所定各項不計入法定容積之樓地板面積納入建築

總面積計算估計之差異，造成可行性評估建築總面積低估約達 40,000 m2。 

 

5、綜上所述，96年 7 月編制之可行性評估中財務可行性評估中建築總面積及可

租用面積嚴重低估，是導致規劃設定權利金及招商文件中之權利金下限低估

之主要因素，進而造成實際招標及執行時之權利金也嚴重低估，因此可行性

評估中建築總面積及可租用面積低估是造成是導致本計畫案權利金嚴重低

估之最重要因素。 
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(四)、權利金低估的金額評估 

1、依原可行性評估模型重新計算 

97年 3月 20日文化局簽呈將開發權利金由 15億元降為 12億元，林副市長

於 97年 4 月 3 日以前市長甲章代為核決，該簽呈附列之財務試算資料，將

第一年估列之營業收入由原 3.73億元增加至 7.4億元，但為降低開發權利

金卻將內部報酬率提高至 15%，經以 97年 3月 20日試算資料及除內部報酬

率維持原可行性評估之 12% 假設外，其餘比照 97年 3月 20日試算之相同條

件，重新計算其差異彙總如下： 

  

 原可行性評估 97/3/20試算資料 97/3/20試算

資料重新計算  

建築總面積 55,000 m2 73,000 m2  

可租用面積 42,000 m2 60,000 m2  

第一年之營業收

入 

373,726千元 741,805千元 同左 

權利金    

1.開發權利金 15億 12億 29.7億9 

2.營運權利金 1億 3.45億 3.45億 

合計 16億 15.45億 33.15億 

權益 IRR 12% 15% 12% 

 

由以上分析可知，依原可行性評估模型設算合理開發權利金應為 33.15億

元，高於原可行性評估及 97年 3月 20日試算資料分別為 14.7億元及 17.7

億元，顯示開發權利金嚴重低估約 18億元(支付條件比照約定之原條件)。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                      
9支付條件比照原條件。 
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2.依富邦公司財務模型模擬設算不同權利金之分配分析 

1)、假設支付條件依原約定之條件，但開發權利金為 26億元 (開發權利金增加

13億元)之分配情況彙述如下表(單位:千元): 

  

 臺北文創公司 臺北市政府 合計 

現金流入 25,190,989 4,471,584  

折現率 6% 6%  

現金流入現值 1,717,923 1,940,246 3,658,169 

現金流入現值比率 47% 53% 100% 

投入資源比率 24% 76% 100% 

依投入資源比率設算之

現金流入現值金額 

877,961 2,780,208 3,658,169 

現金流入現值 

高估(低估) 

839,962 (839,962) - 

 

2)、假設支付條件依原約定之條件，但開發權利金為 39億元 (開發權利金增加

26億元)之分配情況彙述如下表(單位:千元): 

  

 臺北文創公司 臺北市政府 合計 

現金流入 23,890,989 5,771,584  

折現率 6% 6%  

現金流入現值 967,450 2,690,719 3,658,169 

現金流入現值比率 26% 74% 100% 

投入資源比率 24% 76% 100% 

依投入資源比率設算之

現金流入現值金額 

877,961 2,780,208 3,658,169 

現金流入現值 

高估(低估) 

89,489 (89,489) - 

 

由上表設算結果可推論，支付條件依原約定之條件下合理之開發權利金約在

26億元至 39億元之間，即開發權利金低估金額約在 13億元至 26 億元之間。 
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(五)、本案執行機關及決策人員責任分析 

由以上分析可知，本案因原可行性評估之容積及樓地板面積低估，致設算

之權利金明顯低估，造成市府收入嚴重短少，影響市民權益至深且鉅，執

行機關及決策人員應有進一步探討責任之必要，兹分析說明如下： 

 

1、 本案可行性評估依 96年 6月 15日會議決論以容積率 350% (42,000 m2)為

評估基礎，但招商文件卻以 60,000 m2為容積上限，另對建築技術法規第

162條所定各項不計入法定容積之樓地板面積納入建築總面積計算之面積

估計差異，造成可行性評估建築總面積低估約達 40,000 m2，進而造成權利

金低估本案執行機關及決策人員明顯有失職之嫌。 

 

2、 經查 96年 7月可行性評估完成後，96年 10 月 29日第二次工作小組會議，

即因考量總樓板面積不得超過 60,000 m2，容易產生是否含建築技術法規第

162條所定各項不計入法定容積之樓地板面積之疑義，乃將招商文件逐一修

正為『總容積面積』，顯示工作小組在此次會議已明確知道且決定招商文件

將以『總容積面積』60,000 m2為上限且此 60,000 m2之上限不含各項不計

入法定容積之樓地板面積，因此實際建築樓地板面積將會遠高於 60,000 

m2，但卻無人對原可行性評估及原權利金下限設定提出質疑。 

 

3、  97年 3月 20日文化局簽呈附列之財務試算資料已明確將估列之營收已由

原 3.73億元增加至 7.4億元(建築總面積也由原 55,000 m2提高為 73,000 

m2)，顯示執行機關文化局已明顯知曉面積低估並將其對營業收入低估之錯

誤予以調整，依常識判斷其權利金應往上調整才合理，但原市府團隊於第

三次甄審會議中只提及因原物料漲幅大，物價波動幅度高，因此建議調降

開發權利金為 12億元，但對建築面積及估計之營業收入往上調整卻隻字未

提，顯示原市府團隊罔顧事實執意反其道將開發權利金調降。 

 

4、  再查本案 BOT計畫參與投標廠商之提案計畫書皆需要工作小組審議，其提

出之樓地板面積皆明顯高於原可行性評估的 42,000 m2，但卻無人要求檢討

權利金之合理性。另關於 BOT合約簽訂前之執行投資計畫書也需要工作小

組審議，似乎也無人提出質疑。 
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 二、本案主體事業比例由原 80%降為 65%及刪除 200m2以上回饋空間之決策，前

臺北市副市長林崇一及前文化局局長李永萍應有涉犯行政責任之嫌 

 

(一)、查本 BOT計畫案 96年 12月 31日原招標文件公告，係依第一次及第二次

甄審會議討論事項之決議通過後，由文化局簽請前市長郝龍斌核可後辦理(原公

告)。另查 97年 4月 10日第 1次變更招標文件公告，係依第三次甄審會議討論

通過後，由文化局簽請核可後(第一次變更公告)辦理。但查本計畫案執行機關文

化局在未經甄審會議討論下，於 97年 5月 29 日簽請將本計畫案之主體事業及附

屬事業之比例，由甄審會議決議通過的 80%及 20%之條件，變更為 70%及 30%及刪

除設置 200平方公尺以上之回饋空間，而前副市長林崇一代前市長郝龍斌突擊性

裁示，本案主要事業佔 65%、附屬事業為 35%及同意刪除設置 200平方公尺以上

回饋空間之條件。 

 

(二)、前文化局長李永萍在未經甄審會議討論議決下擅自簽請改變本案主、附屬

事業之比例由原 80%、20 %降為 70%、30%及刪除設置 200平方公尺以上之回饋空

間，而前副市長林崇一代前市長郝龍斌突擊性裁示，本案主要事業佔 65%、附屬

事業為 35%之比例。此項變更事前既未經本案甄審會議列為討論事項議決，裁示

後亦未送甄審會議討論追認，簽呈僅略以廠商關切議題或疑義，亦無相關之分析

資訊以支撐為何要變更及變更之可能影響分析，即逕行公告第二次變更本案申請

須知主、附屬事業之比例為 65%及 35%。刪除設置 200平方公尺以上之回饋空間

條件，更從未在本案任何工作會議或甄審會議討論決議。上開事實建請移送監察

院追查相關政府官員之行政責任。 
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三、土地租金收入之約定條件明顯不合理 

查目前本 BOT計劃之合約土地租金，係以本計畫案土地(12,000 m2)之當年

公告地價的 5%計算，並以 6折計收土地租金，看似收益甚佳，但查: 

(一)、本計畫案基地，面積約 1.2公頃，法定容積率為 240%，其法定容積上限

僅 28,800 m2，但招商文件中之容積上限卻達 60,000 m2，經查其係因本計

畫案專案小組第 2次會議 (96年 5月 17日)決議 『文化園區(計入古蹟歷

史建築區約 6公頃，合計約 7.2公頃)，扣除古蹟、歷史建築之既有容積，

剩餘容積約 85,000平方公尺，於適度保留部分容積以支援古蹟歷史建築區

活化在利用後，可供本案 BOT 基地(約 1.2公頃)就整體剩餘容積一併檢討

使用』，換言之，本案容積增加之 31,200 m2，係專案小組決議將古蹟區 6

公頃之部分容積調派至本計畫使用，換言之，本計畫案 52%(31,200/60.000)

之容積係來自於古蹟歷史建築區的剩餘容積。 

 

(二)、另查文化園區 7.2公頃之法定容積 172,800 m2使用情形彙示如下: 

 

計畫 容積面積 折合土地面積 

本 BOT計劃法定容積 28,800 m2  

調派至本 BOT計劃容積 31,200 m2 13,000 m2 

調派至巨蛋使用容積 58,155 m2 24,231 m2 

既有古蹟使用容積 28,937 m2  

保留之容積面積 25,708 m2  

合計 172,800 m2  

 

    由以上分析可知，本計畫案及巨蛋計畫案額外使用古蹟歷史建築區容積之土

地面積達 37,231 m2，但市府對該兩計畫案之廠商並未額外要求其支付額

外之土地租金，明顯不合理，建議應予以糾正，並應盡速與臺北文創公司

及遠雄公司進行重新談判，追討此部分之土地租金。。 
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四、捐助文創基金會管理機制和理性探討 

查本案甄審委員會第 4 次及第 5次會議決議之『最優申請人平台功能強化創

投機制』，目標係以臺北文創公司租金收入之一小部分提撥作為提供文創創

作者(研發、創作及生產)、文創行銷及通路業者其所需之天使投資之部分資

金來源，如此可對建構文創資金、生產及行銷之完整平台，進而發展文創產

業，此項決議係為達成文化局提出之本 BOT計畫案政策效益(詳計畫簡介段

說明)之一部分。臺北文創公司並依投資執行計畫於 102年捐助 500萬元成

立臺北文創基金會。 

 

臺北文創基金會係臺北文創公司依最優申請人富邦公司『投資執行計畫書』

中財務計畫 5-4-2中預計捐助成立，且未來營運期間每年捐助文創基金會

500萬元以上，因此臺北文創基金會應屬公共財，其運作自應脫離臺北文創

公司獨立運作，但查臺北文創基金會之管理架構，並無可能超脫臺北文創公

司之掌握，惟主管機關文化局對此幾乎視若無睹，應予以糾正。 

 

五、非本 BOT當事人之第三者提供文創回饋金之適法性及適格性探討 

查 103年 11月 5日市府與誠品旅館公司及臺北文創公司簽定之文創回饋金

提撥契約，其主要內容為誠品旅館公司承諾捐贈定額回饋金及變動回饋金予

臺北市文化設施發展基金，惟查誠品旅館公司係誠品股份有限公司之孫公

司，由臺北文創公司將松菸 BOT 計畫之旅館空間委託誠品旅館公司經營，因

此誠品旅館公司僅是臺北文創公司委託經營旅館空間者，並非本 BOT計畫合

約之當事人，依理如要提供文創回饋金，也應由 BOT合約當事人(即臺北文

創公司)提供，不應由非本 BOT當事人之第三者誠品旅館公司提供，其適法

性及適格性應有可議之處。 
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六、政策目標及效益之執行績效探討 

 

(一)、松菸 BOT計畫案具體的預期政策效益及執行成效分析: 

本案自 102年 5月 5日實際營運至今將屆滿二年，但自本案規劃以來，外界

議論紛紛，僅依文化局提供至 102年底之執行檢討重點彙示如下: 

政策效益或作法 執行情況或未來執行計畫 

提供文化創意產業進駐 1、文創產業營運績效評鑑著重產業經濟效

益，本 BOT 案目標政策在其多元性，講究空

間使用率之穩定性，包括產業項目及產業生

態鏈，亦不希望單一集團進駐單位過多。 

2、文創範圍應有 15 項+1 項中其他之文創範

圍，而不是只限定在類似工藝類或美術類的

範疇，在時尚、旅遊、觀光內涵擴大認定。 

創造多元平臺(創作者、

平臺經營者和消費者間) 

未見執行。 

引進國際行銷顧問業者 未見執行。 

引進創投基金 未見執行。 

引進無形資產融資鑑價

機制 

未見執行。 

協助文化創意業者建立

品牌 

1、尚未有具體成效，尚待觀察。 

2、4F-5F文創繁殖中心，對於中小型文創產

業扶植成效尚待觀察。 

3、6F-13F文創辦公室，有集團辦公室過度集

中使用，違反多元使用之虞 

打造文化創意產業旗艦

基地 

1、整個文創基地規劃樓地板面積 28,000坪，

包括文化創意設計 4,100坪、當代藝術創意

2,300坪、美學生活創意 4,100坪以及資源整

合交流 17,500坪。此量體類別如何對照目前

規劃項目。 

2、量體類別的落差，如文創旅館於原投資執

行計畫書規劃為 2,500坪，營運績效說明書

則為 5,273坪，落差達 76%。 

臺北文化櫥窗 未見徹底執行 

促進文化創意產業永續

發展 

未見徹底執行 
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(二)、臺北文創公司大樓之經營及配置執行情形如下表: 

 

 面積(坪) 關係企業

面積(坪) 

% 備註 

商場-誠品10 6,047.80  22% 詳(三)進一步分析 

商場-台灣大哥大 162.14 162.14 1%  

辨公室 13,128.71 7,376.08 47% 詳(四)進一步分析 

旅館 5,273.47  19%  

多功能廳 1,259.37  5%  

臺北文創會所 717.19  3%  

藝術電影院 579.99  2%  

表演廳 615.21  2%  

合計 27,783.88 7,538.22 100%  

 

(三)、松菸誠品商場經營業態分析: 

原訂本項分析之目標，在探討松菸誠品商場之經營業態，是否符合原鼓勵

文創發展之政策目標，依誠品集團 104年 4月 27日提供進駐廠商清冊(附

件十一)，部分廠商係具規模之連鎖商家，其進駐影響文創扶持精神，應對

其營收、租金作進一步檢討。 

 

(四)、臺北文創公司大樓辦公室分租執行情形如下表: 

 

 面積(坪) % 備註 

文化創意產業 4,924.33 38% 其中租用百坪以上之廠家達 14家

租用坪數達 4,331.27坪，佔 88% 

誠品 344.13 3%  

富邦集團公司 7,376.08 56%  

待租 484.17 4%  

合計 13,128.71 100%  

 

 

 

                                                      
10總面積 6047.8坪內含誠品食尚館使用面積。 
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(五)、臺北文創出租租金定價之合理性分析 

   依目前台北文創公司出租情況依租金條件彙述如下 

 

租金條件 

(元/月/)坪 

面積 

(坪) 

承租人 % 說明 

450 1,195.2 誠品 4% 藝術電影院、 

表演廳 

600 2,603.47 文創產業(1) 9% 共 13家承租，每

家平均面積

200.26 坪，最小

承租面積 76.45坪 

1,050 6047.8 誠品 22% 誠品商場使用 

1800 162.14 台灣大數位 1% 台灣大哥大 

手機商場 

2,200 2,320.86 文創產業(2) 8% 其中一家租用

2,192.72坪，其餘

面積由 7家承租，

每家平均 18.31

坪。 

2,200  344.13 誠品 1% 誠品辦公室 

2,200  7,275.75 富邦集團 26%  

自用辦公室 100.33 台北文創公司 -  

待租 484.17 台北文創公司 2%  

自用或自營 2,076.89 台北文創公司 7%  

自營旅館 5,273.47 台北文創公司 19%  

 27,783.88  100%  

 

依前述資料分析如下: 

1、 由前表分析，富邦集團使用本 BOT計畫大樓之面積比重過重，因此將本計畫

稱之為富邦大樓計畫似不為過。 

 

2、 經查誠品承租信義旗艦店依營業總額採固定及抽成租金計算(即包底抽

成)，據查該大樓辦公室每坪之租金約為 3,000/月坪，推估信義旗艦店每坪

之月租金應在 3,000元之上，松菸與信義雖在不同商圈，但每坪 3,000元與

1,050元之租金條件實在差異過大，誠品得以每坪 1,050元租用商場空間且
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租期長達 20年，台北文創公司以文創之名以如此優惠條件提供誠品經營商

場，此種對特定公司的優惠政策，是否可能扼殺其他文創業者之生機，而違

反原政策之本意。 

 

2、 經查本計畫案以鼓勵文創產業之名，以每坪 600元出租於部分文創產業(文

創產業(1))，此部分之面積達 2,603.47坪，但進一步分析發現僅 14家產業

承租，每家租用平均坪數達 200.26 坪，試問一家可以租用百坪以上之產業，

是否還是政策獎勵之對象，其中某一家公司租用面積達 427.24坪，該公司總

經理更身兼台北文創基金之董事，此種對特定公司的優惠政策，是否可能扼

殺其他文創業者之生機，而違反原政策之本意。 

 

4、 另查本計畫案也以鼓勵文創產業之名，以每坪 2,200元出租於部分文創產業

(文創產業(2))，此部分之面積達 2,320.86坪，但進一步分析發現其中一家

及租用 2,192.72坪，其餘每家平均租用坪數為 18.31坪，如果它們是文創

產業可算是小型之文創事業，可是其租金卻達每坪 2,200元，是第 2項每坪

600元租金之 3.67倍，此種政策，反而扼殺小型文創業者之生機，而違反原

政策之本意。 

 

5、 假設台灣大哥大的承租價 2,200/月坪係屬合理市場價格，部分受獎勵之文創

辦公室之租金僅 600/月坪，僅約台灣大哥大租金 2,200/月坪之 27%，此定價

是否也是偏低? 否則也如前項之討論反而扼殺其他文創業者之生機，畢竟不

是每家好的文創業者都有機會得到此優惠的機會(以目前之規劃僅有 14家公

司的機會)，此是否是原來政策之本意? 

 

6、 又誰可以進入松菸文創? 誰有權決定何業者能以優惠價格承租松菸文創辦

公室? 此乃又形成另一個權力的特權。 

 

7、另查本計畫案自 102年 5月 5日實際營運尚不未滿二年，因時間甚短政策執

行績效甚差，可能尚需更多時間才能證明其績效，但覆核前述(一)項績效檢

討內容實令人憂心，可能淪為政策空心菜或被譏為包裝目的之政策目標，實

非市民之福，期待文化局、台北文創公司及誠品集團能真心、用心、誠心共

同朝打造文化創意產業旗艦基地、促進文化創意產業永續發展及協助文化創

意業者建立品牌的政策目標邁進。 

 

 

 

 

 



 

27 
 

陸、綜合結論、建議及補充調查報告 

一、 建議應與台北文創公司重開談判以爭取市府合理之權益 

(一)、營運權利金 

(二)、土地租金收入之約定條件 

(三)、臺北文創基金會之董事會應有三分之二以上名額由市府指派 

 

二 、   建議應建立每年定期政策目標績效檢討機制，並將檢討結果公示於眾，

以讓全民得以共同監督及督促文化局、臺北文創公司及誠品集團等相關單位在本

計畫案之執行績效。 

 

三、   建議應予以糾正部分 

(一)、開發權利金及營運權利金低估 

(二)、土地租金收入之約定條件 

(三)、捐助文創基金會管理機制 

(四)、文創回饋金提撥合約 

(五)、政策執行績效探討 

 

四、建議本案應函送監察院調查: 

 (一)、本件松菸 BOT計畫案因原可行性評估之假設錯誤，造成設算之權利金明

顯低估，導致台北市政府收入嚴重短少，影響市民權益至深且鉅。 

 

 (二)、本件松菸 BOT計畫案主、附屬事業之比例調降為 65%及 35%及刪除設置

200平方公尺以上之回饋空間條件，變更前既未經本案甄審委員會會議列

為討論事項議決，復於裁示後亦未送甄審委員會會議討論追認，簽呈僅略

以廠商關切議題或疑義，並無相關之分析資訊以支撐為何要變更及變更之

可能影響分析，即逕行公告第二次變更，前臺北市副市長林崇一、前文化

局長李永萍即有行政責任。 

 

 (三)、又按民間參與公共建設甄審委員會組織及評審辦法第 6 條明文規定:甄

審會委員名單，於開始評審前應予保密。但經甄審會全體委員同意於招商

文件中公告委員名單者，不在此限。查本案松菸 BOT計畫所有甄審委員並

無同意於本案招商文件公告委員名單。換言之，本案松菸 BOT計畫所有甄

審委員名單應予保密。惟查本案松菸 BOT計畫歷經五次甄審會始完成任務

而解散，第 1、2、3次甄審會議為討論本案松菸 BOT計畫之招標文件，第

4次甄審會議則為評選最優申請人。是故，若無周全之保密措施，本案松

菸 BOT計畫所有甄審委員於評選完成前即有被高度汙染之危險。 

  (四)、上開事實應否移送本案至監察院調查糾正、懲處、懲戒，本小組提請本 
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       會大會公決。 

 

五、補充調查報告: 

  (一)、依據 104年 5月 7日前臺北市政府文化局局長李永萍陳述意見書(附件

十二)辦理，合先說明。 

  (二)、查上開陳述意見書一、所述內容係本會洪智坤委員於 104年 5月 5日在 

       其所屬個人臉書發表之言論，非本調查小組之調查意見，本調查小組不 

       予評論。 

  (三)、次查上開陳述意見書二、1.略謂「…時任副市長林崇一所主持之市府跨   

       局處專案小組會議，遂決定將開發權利金從新臺幣(下同)15億元調降為 

       12億元，…云云」。惟本調查小組翻遍本案所有相關資料，並無上開所  

       述臺北市前副市長林崇一所主持之市府跨局處專案小組會議之任何相關

會議記錄。 

  (四)、末查上開陳述意見書三、謂「開發權利金多寡，並非評選松菸 BOT計劃 

       投資人之單一考量因素」。固非無見，惟査 96年 8月 29日本案文資委   

       員諮詢會議第 12次討論案案二決議:原則朝以容積低且權利金高者為 

       優先。是故，本案由富邦取得最優申請人之權利，似有違上開原則，併 

       此敘明。 

 

       中     華    民    國    105   年    6   月    10    日 

 

                                                報告人: 蘇麗瓊 

 

                                                        高宗良 

 

                                                        許順雄 
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