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1 基地條件及機關需求說明
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基地位置

A10山鼻站

桃園捷運城鎮發展願景

帶動新興區域發展

打造宜居捷運城市

TOD
大眾運輸導向發展

本案計畫緣起

本說帖內容僅供參考，實際仍以正式公告招商文件為主

 桃園市政府以「三心六線，美好11實現」理念，陸續推動捷運建設

 導入TOD概念(Transit-Oriented Development) 於捷運沿線推動城鎮開發
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基地區位及周邊不動產情形

本案緊鄰A10山鼻站，往北連結長庚林口生活圈與臺北都會區；往南則至桃園國際
機場和青埔高鐵站，在航空城計畫需求帶動下，為桃園市區域發展重點

本說帖內容僅供參考，實際仍以正式公告招商文件為主

基地區位與交通概況

捷運機場線

航空城捷運綠線

台鐵地下化

捷運棕線

桃林鐵路

南崁生活圈

大竹生活圈

桃園市區

工業區

林口生活圈

A10
車專區

Global Mall環球
桃園(冠德建設)

01 航空城衍生服務需求
02 機捷廊帶沿線需求

03 產業服務需求
04 地方生活圈需求

南崁
32萬/坪

經國
39萬/坪

菓林
30萬/坪
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土地基本資料及使用現況

基地位於A10山鼻站南側，面積約0.5公頃(約1,512坪)；屬車站專用區，周邊土地

多已開發完成，本基地為車站周邊少數待開發之精華土地，最大容積率為476%

基地地號 桃園市蘆竹區新鼻段227地號

使用分區 車站專用區

基地面積 5,000.27 平方公尺

建蔽率/容積率 80% / 280%

適用之獎勵容積

1) 整體開發獎勵 15%

2) 綜合設計獎勵 以20%為上限

3) 捷運設施獎勵 以50%為上限

※ 1+2 相加不得超過20%

土地權屬 桃園市政府，管理機關捷運局

桃園機場周邊航
高管制

基地可建築高度：+33.5~37.5m

禁限建海拔高度 +77.5m

基地海拔高度 +40~44m

土地使用分區容
許使用項目

車站專用區得作捷運相關設施及依都市計畫法桃園市
施行細則有關商業區相關規定使用

車站專用區採整體開發方式辦理

地下開挖率不得超過80%

本說帖內容僅供參考，實際仍以正式公告招商文件為主

土地基本資料及使用現況

基地
位置 廣(停)

A10山鼻站

商業區
(1.9公頃)

車站專用區

基地現況圖 (拍攝日期：111.07)
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潛在客群分析

基地周邊潛在客群以機場相關工作及通勤族群為最大宗；同時可透過建置商業店鋪
滿足周邊居民需求，可採住商複合型大樓為優先考量設計

目標客群分類

周
邊
服
務
需
求

區
域
人
口
移
入
動
能

雙北市工作
通勤族

基地
周邊居民

機場園區
工作族群

未來移入居民

• 生活服務
• 餐飲購物

30,000人

含計畫區人口及服務範圍內既有社區

逾10萬人，其中外縣市人口占比20%
含桃園機場直接+間接工作人口

2022年人口淨遷入6,659人

六都人口成長最多

北北桃間通勤人口約46萬人

桃園市政府交通局統計

• 居住型住宅
• 生活服務

• 居住型住宅

• 居住型住宅
• 生活服務

潛在需求者數 對應需求/服務

住宅

機場及雙北通勤族
相關族群之住宿需求

商業店鋪
周邊居民之日常生活購物

及服務需求

規劃機能/客群

本說帖內容僅供參考，實際仍以正式公告招商文件為主

基地周邊目標客群分析
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主辦機關需求：捷運轉乘停車場

本案規劃委託投資人興建轉乘停車場之捷運設施

預算金額為 1.69 億元，由市府編列支應

捷運設施：轉乘停車場

 委託投資人興建符合相關法規規定、供A10站轉
乘旅客使用之轉乘停車場，設置停車數不得低於
以下數量：

• 汽車：90輛

• 機車：126輛

 須獨立設置捷運轉乘設施之車輛出入口及其使用
與維修人員進出動線。

A10車站

地上層

地下層

N

轉乘停車場
(汽車90輛、機車126輛)

土開大樓

本說帖內容僅供參考，實際仍以正式公告招商文件為主

轉乘停車場內容

本示意圖僅供參考，實際以投資人設計規劃為主



2 開發及與權益分配模擬
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開發大樓總權值與投資總金額

樓層 產品類型 評估單價 規劃面積

2F~9F 住宅 約 35 萬元/坪 8,335坪

1F 街邊店鋪 約51萬元/坪 1,149坪

B1~B3
捷運轉乘停車場 ─ ─

法定停車場 約 130萬元/位 2,269坪

總銷售樓地板面積 11,753 坪

預估開發大樓總權值 約 37.09 億元

項目 數值

建物興建成本(BC) 約 17.25 億元

工程營造費用 約 16.71 億元

建物設計費 約 0.31 億元

利息費用 約 0.23 億元

投資稅管費用率(m%) 約 1.55 億元

預估投資總金額 約 18.9 億元

住宅
(2~9F)

街邊店鋪
(1F)

※除主辦機關需求條件外，其餘由投資人自由規劃

※ 預估投資總金額：BC*(1+m%)，BC不包含本案委託興建之捷運設施費用

※ 工程費用參考112年桃園市都市更新權利變換計畫提列共同負擔項目及金額基準預估
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權益分配模擬

主要參數 招商模擬結果

預估開發量體 11,753 坪

預估開發大樓總權值(S) 約 37.09 億元

成本面

委託建造費用(ΔRC) 約 2.77 億元

建物興建成本(BC) 約 17.25 億元

投資稅管費用率(m%) 9%

利潤率(p%) 9%

捷運主管機關取得之容積權值(rt) 約 5.45 億元

土地所有權人(市
地主)與投資人權

益分配

可分配總權值(S-rT) 約 31.63 億元

土地所有權人最低分配比率(底價) 40.29%

本說帖內容僅供參考，實際仍以正式公告招商文件為主

本案權益分配模擬

※ 依《桃園市大眾捷運系統土地開發權益分配原則》辦理

※ 主管機關負擔捷運設施委託建造費用，轉乘停車場興建費用以市府編列預算支應



3 甄選條件及程序

12



13
採兩階段甄選作業

本說帖內容僅供參考，實際仍以正式公告招商文件為主

※ 依據《桃園市辦理大眾捷運系統開發用地徵求合作開發投資人財力及開發資金認定基準》辦理

※ 註：即《臺灣地區與大陸地區人民關係條例及大陸地區人民來臺投資許可辦法》

1 資格標

2 規格標

>>能力資格

財務能力

開發能力

>>基本資格

得由一至五法人共同申請

本國法人

辦妥分公司登記之外國公司

保險業者於申請投資時應經金融監
督管理委員會核准

大陸地區法人或其投資公司須符合
來臺投資相關規定(註)

>>經規格評選排序評定

1. 承諾土地所有權人最低分配比率

2. 對都市發展之貢獻及公益設施提供

3. 以抽籤決定

規 格 評 分
(評選投資申請人排序評定表)

申請人序位加總相同時之決定程序



14
資格條件 –開發能力及財務能力

開
發
能
力

 至少1法人，最近5年內曾完成與本案性質相同或相當實績

 單一實績不低於新臺幣6.3億元或累計實績不低於新臺幣18.9億元
 能力資格採計

– 以申請人本身為限，不採計其控制公司、從屬公司或其相互投資公司之能力資格

– 性質相同或相當實績(得包括商場、辦公、住宅或住商混合大樓等)

– 房地已銷售部分依損益表營收、未銷售部分依資產負債表，由會計師認列

財
務
能
力

 法人合計之上一會計年度(民國111年)或最近一年度財務報告及其所附報表，所列權

益不低於新臺幣5.7億元
 各法人之上一會計年度(民國111年)或最近一年度財務報告及其所附報表均須符合：

– 流動資產不低於流動負債

– 總負債金額不超過權益3倍

– 速動比率不低於10%

– 保險公司應另提出最近2年經會計師簽證之保險業資本適足率(Risk-Based Capital, RBC) 不
低於200％之查核報告

– 無不良票據信用或授信紀錄

– 依法繳納營業稅及營所稅

※ 依據《桃園市辦理大眾捷運系統開發用地徵求合作開發投資人財力及開發資金認定基準》辦理

本說帖內容僅供參考，實際仍以正式公告招商文件為主
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規格評選標準

本說帖內容僅供參考，實際仍以正式公告招商文件為主

項目 配分 佔比

一

團
隊
經
驗
實
績

(一)申請人背景、相關實績經驗

15 15%(二)申請人企業經營狀況、企業誠信及商譽

(三)申請人財務能力、對本案之履約能力

二

開
發
建
議
書
內
容

(一)開發內容及用途 5

45%

(二)建築計畫：設計、結構、工法、預算書、防災、振動噪音防制計畫等 15

(三)品質計畫(含風險管理計畫) 5

(四)財務計畫(含資金籌措及權益分配) 10

(五)開發時程計畫(依建管標準估算) 5

(六)捷運設施設計及施工計畫(捷運轉乘設施交由投資人興建) 5

三 承諾土地所有權人最低分配比率 25 25%

四 對都市發展貢獻及公益設施提供 10 10%

五 說帖與答詢 5 5%

得分小計 100 100%

 評選投資申請人依五大項目評分後排序評定
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辦理程序及時程/申請保證金及履約保證金

本說帖內容僅供參考，實際仍以正式公告招商文件為主

正式公告

截止收件

資格審查

規格評選

簽訂投資契約

等
標
期
5
個
月

3
個
月

3
個
月

113.05.03

預計113.Q3

預計113.Q4

申請釋疑截止113.01.24

113.03.25 主辦機關答覆

112.12.04

繳交履約保證金

 申請保證金：新臺幣2,000萬元

 履約保證金：簽約前繳交，以申

請預估投資總金額3%計

 繳付方式:

– 現金

– 銀行本行本票或支票、保付支票

– 無記名政府公債設定質權予執行
機關之銀行定期存款單

– 銀行開發或保兌之不可撤銷擔保
信用狀

– 銀行之書面連帶保證

– 保險公司之連帶保證保險單
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歡迎業界先進持續關注、踴躍參與

本說帖內容僅供參考，實際仍以正式公告招商文件為主

開發大樓

A10山鼻站

本說帖內容僅供參考，實際仍以正式公告招商文件為主

 本案導入廉政平台，資訊透明行政公開，更多資訊請至下列網址：

桃園市政府首件TOD概念推動新興區域發展之土地開發案

與投資人一同實現桃園捷運城鎮願景 !!
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本案聯絡資訊

主辦單位

招商顧問

桃園市政府捷運工程局

聯絡人：鄭宇君先生

聯絡電話：(03)332-2030#132

台灣野村總研諮詢顧問股份有限公司

聯絡人：陳小姐 / 黃先生

聯絡電話：(02)2718-7620   #118 / #114



敬請踴躍參與投標


