
主辦機關: 基隆市政府

招商顧問: 仲量聯行股份有限公司

114 年 7 月 11 日

基隆市中正區港灣段二小段
2-7地號等2筆土地

都市更新事業公開評選實施者案

廉政平台第二次聯繫會議

業務報告



簡報大綱

作業進度說明與招商期程規劃

疑義澄清

- 採公辦都更於法有據

- 容積率與容積獎勵議題

-鄰地處理方式

-底價訂定程序

2.

1.



1. 作業進度與招商期程規劃



作業進度說明

113 .7 .8
「劃定基隆市中正區港灣段三小段1-11地號等29筆

土地為更新地區及訂定都市更新計畫案」

114 .7.11 
廉政平臺第二次會議
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114 . 8~9 月

正式公告招商

公 開 招 商 階 段招 商 準 備 階 段先 期 規 劃 階 段

114 . 4 .22
招商說明會暨廉政平臺宣示

114.2.25 ~ 114.3.17
評選文件草案公開閱覽

114 .7.25 
評選預備會議

114 .7 .21
議會專案報告

114 .7~ 8 月
地區說明會(待定)

114 .7~ 8 月
簽辦底價訂定

後續待辦事項



招商期程規劃
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預計 90 日
申請人疑義徵詢

預計115年 Q2

選出合格申請人

綜合評選出最優申請人

通知最優申請人

簽訂委託實施契約

資格審查

申請人提送申請文件截止

成立專案公司

預計114年 Q4

預計115年 Q1

(得通知限期補正或澄清說明)

公告日起30日內

預計 30~45 日

預計 30~45 日

114.2.25 ~ 114.3.17

預計114年 Q3

30日

公開評選文件公告

評選文件草案公開閱覽



2. 疑義澄清

-採公辦都更於法有據

-容積率與容積獎勵議題

-鄰地處理方式

-底價訂定程序



採公辦都更於法有據
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◼ 新市政大樓採公辦都更引導公有地活化，符合中央都更政策

本案透過公辦都更引導公有地活化，符合中央都市更新政策方向，不僅提升土地使用效

益，亦發揮政府引導與整合功能，促進民間參與與社會共識。藉由公開透明機制，優化

公共資源配置，帶動區域整體發展。

◼ 市府取得空間為機關辦公使用，不採取促參模式（BOT）或地上權

本案區位商業性不足，辦公空間為機關使用，難以採地上權或促參方式招商。

地上權與促參以領取權利金為主，民間僅取得營運權，無實質產權，投資誘因有限。公

辦都更屬權利變換機制，機關可分回完整辦公空間，免負擔興建預算，具財務與使用效

益。



容積率與容積獎勵議題
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◼ 法定容積560%，依都更法規獎勵最高1.5倍

基隆新市政大樓公辦都更案基地法定容積為560%，依《基隆市都市更新建築容積獎勵標

準》，可申請最高1.5倍獎勵，容積上限為560% × 1.5 = 840%。本案規劃容積量體未逾此

上限，符合都市更新相關法規，亦兼顧公設回饋與公共利益，具法規合規性與實務可行

性。

◼ 本案與北市京華城案有別，本案都市更新獎勵於法有據

本案與台北市京華城案不同，京華城係採都市計畫變更方式調整容積，非屬都市更新程

序；本案則依法劃定更新地區，辦理公辦都市更新，容積獎勵依《都市更新條例》及基

隆市相關規定核算，法定容積560%搭配最高1.5倍獎勵上限，總容積不逾840%，獎勵依據

明確、程序合法。



鄰地處理方式
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• 全區街廓已於113.7.8劃定更新地區完成，共29筆土地，面積共計6,461m2 

• 鄰地私有土地共計25筆，分屬68位私地主，面積約2,013m2

公有土地私有土地 招商範圍更新地區範圍

本案招商範圍

◼ 都市更新計畫書敘明，優先開發市有土

地，以多元行政、辦公機能，及增加住

宅供給和生活商業設施。

◼ 為回應公共性及民眾陳情意見，本案要

求實施者於簽約後90日內，依都更法規

辦理鄰地參與意願調查，調查對象為相

鄰街廓土地及合法建物所有權人。倘若

鄰地所有權人達一定參與比例，主辦機

關原則上將另案協助都市更新程序。



底價訂定程序
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◼ 招商底價訂定策略與專業諮詢機制

本案招商顧問（仲量聯行）已於114年1月17日依契約提供招商底價訂定策略建議。因本

案為本市首件公辦都更案，為兼顧市府利益與招商成功，擬除參考顧問建議外，另委由

第三方專業估價機構辦理估價，並召開專家會議蒐集意見，綜合研議後簽報底價核定。
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