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花蓮縣鳳林休閒渡假園區國際招商成果報告


壹、依據
依據內政部九十二年十一月三日台內人字第0920004952號核准函辦理。
貳、國際招商目的

一、以「行銷台灣、行銷東部」之手法，將本基地塑造為太平洋左岸、台灣世外桃源，以絕佳的國際水準規劃內容，配合提供投資者優惠條件，吸引國際潛在投資廠商進駐開發。

二、掌握國際開發商及經營商，並積極拜訪瞭解其投資向，作為修正招商條件規範及相關文件之參考。觀摩國外渡假村、主題樂園及高爾夫球場之經營模式、專業技術及規劃內涵，提供後續招商標地規劃方向之參考與修正。
參、國際招商過程
一、前置作業
(一) 潛在廠商資料建立與關切課題的彙整
1、建立廠商名錄

本案於期初階段，曾就國外廠商進行初步之訪談，目標鎖定國外約10家開發及經營業者，並建立初期潛在廠商名錄。近年由於國內外投資及政治環境轉變，相關土地開發及民間參與政策逐漸明確化，本計畫重新篩選潛在廠商，並結合初期名單，建立供後續招商測試之廠商名錄。為符合本案投資開發內涵，廠商名錄將包含土地開發業者及休閒產業經營業者。

表一  國外潛在廠商名冊

	名稱
	代表人/聯絡人

	1.高爾夫球專業經營者(Golf Course)

	Oak Valley Golf Club
	于惠民

	2.綜合渡假村專業經營者(Resort)

	Pacific Palms Conference Resort
	-

	La Costa Resort and Spa
	Chirine Arbadji

	Welk Resort San Diego
	-

	3.主題園區（Theme Park）

	Lego Land
	-

	RHDO
	Dan Herman

	4.旅館（Hotel/Inn）

	Westin Bonaventure
	Peter Zen

	Win Time Hotel
	林宣昭

	加州貝克菲市假日酒店
	盧景林

	Holiday Inn Select,San Diego North
	邱垂煌

	Fairfield Inn
	郭學仁

	Holiday Inn Express
	許清松

	5.旅行業者（Travel Agents）

	全國旅遊公司
	林振興

	6.投資業者/投資人（Investments）

	泰安地產投資公司
	張正宗

	威信投資開發公司
	林永源

	DSC/MIT財務管理公司
	尤中正

	R&D Engineer
	周信結

	Richmont Development Corporation
	黃勇助

	第一優先證券公司
	傅舟山

	Unicom
	Jeffrey Lo

	Atlas Hosputality Group
	汪蔚興

	Seville Group
	楊信

	美華航太工程師協會
	黃益三

	Brighton Management
	 Joseph Fan

	Presidential Real Estate
	陳淑媛

	Max Group
	蔡崇仁

	Val Financial Group
	羅瑞梅

	S.B.Barnes Ass
	李維郎

	7.顧問業者(Consultants)

	RTKL
	袁孝楠

	IA Interior Architects
	Rex Yang

	8.其他

	洛杉磯台美商會
	詹凱臣

	洛杉磯台美商會
	曹美琴

	洛杉磯台美商會
	林文政

	洛杉磯台美商會
	吳東昇

	洛杉磯台美商會
	賴瑞娟

	南加州台灣旅館業同業公會
	周培瑩

	南加州台灣旅館同業公會
	劉明岳

	南加州中華民國高爾夫球聯合會
	陳正吉


2、潛在廠商意願調查及訪談

(1)重新確認廠商關切議題與廠商拜訪

本案期初透過問卷調查及電話訪查，約近一成五之業者表達對本案有進一步瞭解甚至參與之意願，而有意願廠商所關切之問題大致包含計畫時程、公共設施負擔及權利金繳付方式及雙方權利義務關係等，且對於區域市場尚表樂觀。

本案於先期計畫核定後，延續期初之調查，正式依前述建立之名錄重新訪查廠商，截至目前為止訪查之近十家廠商中，包含開發商及飯店旅館、主題園及渡假村經營業者，大部分皆表示願意進一步瞭解評估參與之機會；而初步結果廠商對於目前市場趨勢之不確定性、開發條件之釋出及計畫時程之掌握較為關注。

廠商拜訪及意見調查之工作將持續進行，並根據訪查結果，將廠商普遍關切之課題加以彙整，作為後續招商條件擬定之基礎；並誠摯邀請廠商屆時參與本案之投資開發。

(2)彙整及釐清所擬定之招商條件

本部分工作將依據潛在廠商訪談結果進行，除將廠商所反映之相關問題納入招商條件設定考量外，亦透過不定期之討論會議，與新開局確定條件規範之細節，扮演廠商與新開局之媒合角色，經由反覆回饋與討論，擬定符合新開局要求，並接近廠商需求之招商條件。而前述之招商條件，將在後續階段，正式納入申請須知及契約規範。

(3)釐清廠商進駐開發的投資障礙

此部分工作主要在於正式公告招商前，具體提報廠商所面臨之限制與障礙，及可能因應之對策，包含：

a、開發審查程序與時程之縮減

依據目前為止，本案對潛在廠商之訪查結果，皆表示未來用地開發審查之行政程序可有效的縮減，且企盼審查時程可壓縮至一年半以內，以減少廠商進場投資，在審查過程所可能衍生之成本負擔。

b、公部門資源之應用

本案將區內保育區集中劃設，為有效減輕投資廠商之負擔，建議未來廠商可另行向農委會爭取平地景觀造林，豐富本區自然景觀。另有鑑於乾旱季節馬太鞍溪引水量可能不足，為創造本案「水與綠」的生態涵構規劃，建議由新開局協調取得地下水資源之取得，以補充地上水之不足。

c、相關稅捐減免之提出

本案將依據促參法及其子法，與花蓮縣政府對於縣內投資開發案之諸多減免規定減免相關稅捐。

3、建立「2003國際招商大會」廠商名錄

由經濟部等14個主辦單位及中華民國全國工業總會等6個協辦單位及經濟部投資事業處等2個執行單位於92年10月20日至21日假台北國際會議中心舉辦，會中之潛在投資廠商將其建立名冊，並邀請其參加本案國際招商說明會。

表二  國際招商大會潛在廠商名冊

	1.較具投資意願

	聯盛國際企業股份有限公司
	巴拉圭貿易暨投資推廣辦事處
	通用投資有限公司

	KMPB GROUP Pty Ltd.
	吉寶國際投資顧問有限公司
	Arena Pharmaceuticals, Inc.

	ISLAND MARINE LTD.
	大泰陶藝股份有限公司
	Gene Cure LLC

	摩根揚商業投資有限公司
	山中金實業（股）
	LINX COMMUNICATIONS

	WF INTERNATIONAL
	亞洲商業銀行
	Le Moniteur du Commerce International

	斯坦福科技
	榕欣企業股份有限公司
	

	2.其他外商公司

	牧昇實業有限公司
	星辰銀行台北分行
	加拿大MDS資融公司

	台灣拜耳股份有限公司
財務及管理部
	艾瑪諾
	WAVESPLITTER TECHNOLOGIES, INC.

	台灣利樂福利厚生股份有限公司
	台灣諾華股份有限公司
	NUNZIANTE MAGRONE STUDIO LEGALE ASSOCIATO

	環球聯合投資股份有限公司
	台灣吉而好股份有限公司
	Federation of Israeli Chambers of Commerce

	日商日立造船（股）台北分公司
台灣日造股份有限公司
	健美娜國際有限公司
伊麗科莎股份有限公司台灣分公司
	MIGHTY MICRO

	凱托企業股份有限公司
	星辰銀行台北分行
	Columbia Management Group

	特約企業有限公司
	艾瑪諾
	NBD

	IMEXLA International Trading
	台灣諾華股份有限公司
	SONDAI Eletronical Ltda

	LINX COMMUNICATION
	ASIATOP consulting and Holding GmbH
	WONDERCHIP, LLC

	precache
	SWISS TAIWAN TRADING GROUP
	ASCTIVE GROUP, INC.


(二)先期宣傳與行銷活動

1、如前述，本案於先期計畫核定後，即刻進行廠商拜訪之工作，除瞭解投資意願，更明確告知招商說明會之訊息，廣邀廠商共襄盛舉。

2、招商資訊之發佈

(1)預計於新開局或其他政府相關網站下，設置連結，將本案招商相關資訊內容公布，便於投資廠商及一般民眾瀏覽查詢。

(2)於國外招商說明會前二十日，依廠商名錄寄發邀請函，以熱絡本案招商氣氛。
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	招商邀請函


 (三)招商申請須知與契約之撰擬

本部分乃將廠商訪談及歷次與新開局討論之招商條件規範，轉化為正式招商文件，本階段已完成「申請須知」及「投資契約」草案之撰擬，此將報經新開局核定後，正式運用於招商說明會。

1、招商申請須知（草案）

申請須知主要提供投資廠商申請參與本案之程序、條件及相關重要規範，內容包括一般說明、公共建設計畫之性質、基本規範、許可期限及範圍、政府承諾及配合事項、申請人資格條件及投資計畫書主要內容及格式、申請程序及保證金、申請案件之評定方法、評審項目、評審時程與甄審標準、投資公司之權利與義務等。

2、投資契約（草案）文件

投資契約為規範新開局與投資廠商雙方權利義務關係之重要文件，內容包括總則、開發經營權許可期限、乙方興建營運權限、工作範圍、聲明與承諾、甲方協助事項、用地、興建、營運、權利金、融資等。
(四)招商行銷工具準備
	工具類別
	內容
	資料形式
	運用時機
	備註

	招商簡介
	計畫緣起、背景、許可範圍、優勢條件、開發構想、規劃建議、政府協助事項
	中、英文
	潛在廠商訪談及招商說明會
	詳附件三

	文宣海報
	包含本案主要規劃內容與開發意象
	中、英文
	招商說明會懸掛
	詳附件四

	招商簡報
	包含本案背景、計畫進度、規劃內容、投資誘因及相關政府承諾與協助事項
	中、英文
	招商說明會簡報
	

	宣傳網頁
	讓廠商了解本案背景、規劃內容、投資誘因流程及相關訊息：包括說明會舉行地點、報名方式等，
	中、英文
	不限
	詳附件五

	招商光碟
	將上述文件及資料燒製光碟，以利廠商參考、閱覽
	中文
	不限
	


	宣傳網頁
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  英文版
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網頁查詢內容


二、國際招商作業
(一)行程

時間：92年10月31日～11月7日                             

	日期
	時間
	活動內容
	備註

	10月31日

（五）
	13:30
	出發前往桃園中正機場

	

	
	14:40
	於桃園中正機場中華航空櫃檯

Check in 劃位
	中華航空

	
	16:40
	起飛前往LA
	

	10月31日

（五）
	12:00
	抵達LA
	City of Industry

	
	14:00～15:00
	抵達LA下塌飯店Check in、並稍作休息
	夜宿Pacific Palms Conference resort 

	
	15:00～18:00
	參觀下塌飯店Pacific Palms Conference resort
	

	
	19:00～
	營建署署長宴請駐外單位與華僑商會
	888海珍大酒樓

	11月01日
（六）
	08:00～08:30
	早餐
	Pacific Palms

	
	08:30～11:00
	出發前往Carlsbad
	

	
	11:00～12:30
	LA近郊高爾夫球場飯店參訪

ex.La Costa（Golf∕Spa∕Hotel）
	

	
	12:30～13:30
	午餐
	La Costa

	
	13:30～18:00
	文化創意樂園參訪

ex. Legoland theme park
	Carlsbad

	
	18:00～19:00
	晚餐
	夜宿Holiday Inn 

	11月02日

（日）
	08:00～09:00
	早餐
	Friday’s

	
	09:00～12:30
	Welk Resort San Diego
	

	
	12:30～14:00
	午餐
	

	
	14:00～16:00
	Irvine Spectrum Center
	Irvine

	
	16:00～19:00
	搭車回Pacific Palms Conference Resort
	夜宿Pacific Palms

	
	19:00～20:00
	晚餐
	

	11月03日

（一）
	06:30～07:00
	早餐
	Pacific Palms

	
	07:00～09:00
	驅車前往OAK VALLEY GOLF CLUB
	Beaumont

	
	09:00～11:00
	拜訪潛在開發商:于惠民總裁
	

	
	11:00～14:30
	午餐
	OAK VALLEY GOLF CLUB

	
	14:30～16:00
	拜訪潛在開發商Westin Bonaventure Hotel：President Peter Zen
	LA市中心區

	
	16:30～18:00
	拜訪洛杉磯台北經濟文化辦事處
	LA市中心區

	
	18:00～19:30
	晚餐
	夜宿Pacific Palms 

	11月04日

（二）

招商會
	08:00～9:00
	早餐
	Pacific Palms

	
	9:00～12:00
	準備工作
	

	
	12:00～13:30
	午餐、會場佈置
	Pacific Palms 

會議廳

	
	13:30～14:00
	報到手續
	

	
	14:00～14:15
	主辦單位新開局局長引言
	

	
	14:15～14:30
	營建署署長致詞
	

	
	14:30～15:00
	清寰、皓宇針對招商標的簡介（內容包含：區位、市場概況及機會、方案說明、招商主題題目、招商條件與資格、招商時程、連絡方式）
	

	
	15:00～15:20
	Coffee Break
	

	
	15:20～16:30
	意見交流與問題釐清
	

	
	16:30～
	散會、整理會場
	

	
	18:00～
	晚餐
	夜宿Pacific Palms 

	11月05日
（三）
	08:00～09:00
	早餐
	Pacific Palms

	
	09:00～12:30
	拜訪洛杉磯都市重建局
	LA市中心區

	
	12:30～14:00
	午餐
	

	
	14:30～18:00
	自由活動
	

	
	18:00～19:00
	晚餐
	夜宿Pacific Palms 

	11月06日

（四）
	08:00～10:00
	早餐會議
與潛在廠商會談︰于惠民總裁（OAK VALLEY GOLF CLUB）
	Pacific Palms

	
	10:00～12:00
	啟程至機場
	

	
	14:00
	回程
	中華航空 

	11月07日

（五）
	20:35
	抵台
	


 (二)美國LA招商參訪地點簡介與參訪紀要

1、Pacific Palms Conference Resort（2003.10.31）
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(1)簡介

(2)參訪紀要

· Pacific Palms為自1960年興建完成後，洛杉磯重要的會議度假中心。其土地屬洛杉磯政府所有，以Bot方式委託業主City of Industry 興建、營運，後再由City of Industry以OT方式徵選經營團隊經營，每十年徵選一次。

· Pacific Palms包含各式大小型會議空間，除依可供千人使用之會議廳，尚包含25間可供15-20或30-40人之大小會議室，有近30％之空間供會議使用，其餘則提供不同單位進行教育訓練、研習等活動使用。

· 運動設施部分包含14座網球場（包含夜間照明）、兩個18洞高爾夫球場（包含一座18洞、兩座9洞球場）、一座可容納3000人的體育場館，其餘尚包含健身房、水寮中心等供住宿旅客休憩之用。

· Pacific Palms定期就硬體設備進行更新維護，自兩年前開始進行室內客房、會議空間之更新裝潢，總計花費約4000萬美金之成本更新。平均住房率達60％～78％。
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2、La Costa Resort and Spa （那克斯塔旅館）（2003.11.1）
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(1)簡介

[image: image38.jpg]AIRPORT

Universal & ; ' - . -
Studios Y BURBANK PAC] FIC PA[MS
o) @

The Getty AN z
(ente’* HOLLYWO DD LUIIN GO

ANT? Y Beverly Hills *

MONICA
Staples
Center r
ONTARIO
INTERNATIONAL
AIRPORT

D
-~ o

LOS ANGELES FULLERTON
INTERNATIONAL R
AIRPORT A
LONG R
BEACH 3
AIRPORT  Disneyland Y

SANTAANA

PACITG JOHN WAYNE
Kol otz 2y itr (ORANGE COUNTY)
EAC] AIRPORT @

weceadn BEAC
P —T——




[image: image39.jpg]


(2)參訪紀要

· La Costa於1969年興建完成，全區包含高爾夫球、網球、Spa、購物中心（plaza）四大主題，佔地160公頃。目前正擴充零售商店、購物中心部分。

· 住宿機能方面，包含474個客房，並附設有家庭式游泳池，其中有75％為商務旅客投宿、25％為散客。

· 運動設施部分，包含一座標準18洞高爾夫球場、21座網球場（包含紅土、草皮及pu三種場地）；另有室內健身房及舞蹈教室，健身房除提供住宿旅客使用，亦以會員制或單次消費（15USD/每晚）方式提供非住宿旅客使用；舞蹈教室則每日開設各式課程供選擇。

· 水療設施部分，La Costa擁有完善的室內外三溫暖、Spa設備，並提供幽靜的休憩室，供旅客閱讀、休息、交談之用；本區包含42個住宿單元，供消費者就近選擇。

· La Costa兩年前開始進行重建改善計畫，第一期預計投入相當於台幣一億四千萬之成本，第二期則投入六千萬台幣之硬體改善。主要針對高球場、住宿設施、會議中心等部分。

· 目前La Costa之年住房率平均為70％，年營業額可達500萬美金。平均一年有將近300～350個團體到訪，以此地之旅遊習慣來看，平均一個遊程將包含2～5日之時間。

3、樂高樂園（Legoland）（2003.11.1）

[image: image40.jpg]


樂高樂園於1999年興建完成，花費1.24億美金，完成全區75公頃、皆以積木作為硬體設施外型設計材料之主題樂園。

4、Welk Resort San Diego 威克渡假村（2003.11.2）

(1)簡介

Welk Resort位於距離聖地牙哥野生動物公園、樂高樂園只有30分鐘路程的位置，另外，在不到45分鐘的時間即可到達太平洋海岸線上的沙灘區，以及聖地牙哥動物園、海洋世界以及聖地牙哥的歷史古城區與堡坡公園。

Welk Resort有103個客房、2座游泳池，並且提供雙臥房的小木屋（1400平方呎），Welk Resort特色在於，此處的度假小屋為可出租的，分為兩種類型，一種為Lawrence Welk Resort Villas，另一種為Villas on the Greens，由國際性組織RCI（Resort condominiums International）評選為金冠級的渡假村，另外，Welk Resort也被Timesharing Today評選為最佳渡假村。

此處最受歡迎的設施則是提供340席座位的劇院，這裡全年開放並且提供4個百老匯式音樂劇，以及聖誕節特別節目的演出。

(2)參訪紀要

· Welk Resort之興建營運過程﹕

1964年開始興建

1980年完成劇院及商店部分

1984年完成28個Lawrence Welk Resort Villas單元

1986年再完成88個新的住宿單元（Lawrence Welk Resort Villas）

1987年進一步完成56個住宿單元（Lawrence Welk Resort Villas）

1988年完成44個住宿單元（Lawrence Welk Resort Villas）

1990年完成最後30個住宿單元（Lawrence Welk Resort Villas）

1992年286個Lawrence Welk Resort Villas住宿單元完成，並開始進行Welk on the Greens的工程（分為四個類型，110個住宿單元）

1999年完成30個住宿單元（Welk on the Greens）

2000年完成27個住宿單元（Welk on the Greens）

2001年完成40個住宿單元（Welk on the Greens）

2002年完成110個住宿單元（Welk on the Greens）

· Welk Resort為分時渡假村之代表，平均一個分時擁有權（ownership）時間約為6～8個星期。18歲以上小孩或祖父母皆可使用渡假村設施，即使是擁有者未陪同。

· 分時渡假村之權利擁有者，可隨時將使用權利出租，一年可出租15天之權利（免稅），渡假村本身將抽取20～30％的佣金。

· 分時渡假權利可透過RCI與世界80個國家，400個地區（4～5星級旅宿地點）進行交換，交換費用分為國際交換179USD/week、國內交換139USD/week。交換權一年僅限使用一次。

· 在Welk Resort之供給遠低於需求，因此交易相當頻繁，與夏威夷供過於求之現象相反。
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渡假村行政中心
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渡假村銷售中心


5、Oak Valley Country Club（橡樹谷高球場）（2003.11.3）

[image: image41.jpg]


(1)簡介

(2)參訪紀要

· 1989年由開發業者Landmark耗費1.4億元美金，買下6700英畝土地，由Oak Planning Pacific於1997年買下球場，規劃設置4個球場，並於20年內興建13000個單元之房子。其中Oak Valley佔地211英畝（好的球場至少200英畝），總造價為1760萬元美金。

· 加州之土地開發模式，首先將高爾夫球場完成，創造住宿需求後，再大量興建渡假村或住宅社區，最後才引入商業活動。配合Oak Valley球場之興建，週邊將利用700英畝之土地，興建2300個住宿單元，一個球道大約配置20個住宿單元。旅館部分（約250個單元）將於明年2月開幕。

· Oak Valley球場一部份作為PGA測驗考場使用，由PGA自行經營。另外，Oak Valley設置有小型的會議中心，並搭配3個球場，因此主要客源為公司教育訓練、交誼之用，並吸引中小型公司行號，以每人100美金之消費標準吸引中階檔次之客層。

· 一般而言，球場之造價從平價之200萬元美金（10萬美金/洞）至頂級的5000萬元美金（277萬美金/洞）不等；球場每洞之間之距離至少100碼以上（推桿極限為260～280碼），球場每立方英呎推土方之成本約為1美元（球場土質以砂土為主）。另外住宿設施之成本Oak Valley為5～6萬美金/房，若為較高級之飯店則為15～18萬美金/房，拉斯維加斯則達40萬美金/住宿單元。

· 每個球場設計之費用，從名不見經傳的設計師25萬美金，至Prain Currey60萬美金，到頂級的Nickles約為100萬美金。

· Oak Valley從規劃、設計、申請環境影響評估審查通過，歷時約7～10年的時間。

· 加州Riverside County總計有約300個球場。

· Oak Valley每年之營運成本為220～250萬美金，員工40人，外場工作人員20人；每年有3.5～4萬人到訪，全年有15日因氣候影響無法打球，並有兩個星期，因季節轉換進行草皮重植。每年Oak Valley高球場總計有36000回合進行，平均每日100人到訪（平常日約100人/日，週末假日約130～150人/日），一組球友平均花費6～9分鐘開球；平均而言，每回合費用為50～70美金。

· Oak Valley每年花費80萬美金進行內部維修；IRR設定在8～10％（日本IRR4％亦願經營）（一般而言30萬美金之成本，約可創造100萬美金之營業額為可接受之經營狀態）。一般大球場會代管其他球場，但以業界經驗觀之，經營權交出後幾乎都倒閉。

· 目前Oak Valley為宏碁之海外培訓基地，並闢出3公頃土地，作為短桿訓練之場地。

· 高爾夫球場之經營重點，在於創造名聲，邀請高爾夫球名人到場打球造勢、代言。就花蓮而言，必須要先有品牌經營之高球場，才可能成功。另一方面，球場所吸引之消費，可進一步創造就業機會。以大陸190個球場而言，目前為止無一達到收支平衡。

· 以美國Palm Spring為例，高爾夫球場可提供作為銀髮族休憩、交誼之選擇，可提供作為本案規劃參考。
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訪談Oak Valley負責人于惠民
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訪談Oak Valley負責人于惠民


6、Westin Bonaventure（2003.11.3）

(1)簡介




(2)參訪紀要

· Bonaventure為都會型飯店，主要客源以日本觀光客為主（一般而言以藥廠級高科技廠商為客戶大宗），，並以會議為主要用途（飯店內宴會廳為洛杉磯最大型）。中國大陸之遊客已逐漸有大型團來訪。

· Westin系統之連鎖飯店，涵蓋五星級（如﹕San Rigese）至一般飯店、渡假村，但至少為四星級以上等級。渡假村之經營方式，主要鎖定商務用途，客層較為狹窄其風險在於獲益狀況會隨景氣狀況波動。

· 連鎖經營之益處在於，每年進行內部稽查，維持飯店經營品質。其經營模式分為擁有者、品牌者、經營管理者，三種角色不一定一致。其中實際經營管理者，有可能是擁有者、品牌者，或是委託國際管理公司（Bonaventure之管理公司在國際上管理共86000個房間）。花蓮未來應以連鎖經營、品牌經營為主。

· Bonaventure之經營，自有資金佔50％，融資50％。

· 一般而言，飯店每個房間至少需搭配25平方英呎之會議空間，而渡假村由於與會議功能無法分離，每個房間至少搭配40～50平方英呎會議空間。Bonaventure擁有總計32000平方呎之會議空間，包含5000、10000及30000平方呎等不同大小之會議廳。另有一25000平方呎之展示空間，可容納160個攤位（8*10呎）。Bonaventure飯店內服務空間約佔總面積35％。

· 四星級以上之飯店，總面積約120萬平方英呎，總造價約需3億美金。平均一平方呎200美金，每個房間成本約20萬美金。房間租金平均約在100～130美金之間。

· Bonaventure內計有12部觀光電梯；全飯店每月花費之能源費用為20萬美金。飯店最大之問題為保養維護，平均五年全面更新一次，每次花費約300～500萬美金，但每年仍會逐步更新，成本約為300萬美金。

· 目前亞洲市場最為樂觀為大陸及韓國。大陸乃因市場規模大；韓國招商最為積極，其觀光系統規劃最為完整，包含滑雪、賭場、會議等機能，主要與馬來西亞、澳門競爭。台灣自許作為華人營運中心，相較於新加坡、香港，仍存在語文、優惠租稅、簽證、人才等問題。

· 國外招商建議針對美國主流公司，以製造投資熱潮。但台灣之政策不連貫造成莫大傷害，例如拜爾、核四等事件。

· 就本案而言，旅館之行政審查、興建期儘量縮短；飯店業者可接受之投資報酬率為12％，以投資88億元為例，每年回收10億元就已經足夠；但自有資金報酬率應達16％。另，應設計投資廠商之退場機制，例如不動產証卷化。
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訪談Bonaventure負責人徐明豐
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參訪飯店內部


7、洛杉磯都市重建局（CRA/LA）（2003.11.5）

(1)簡介

洛杉磯都市重建局（Community Redevelopment Agence,CRA/LA）設立於1948年，它的角色為促進都市環境整體品質提升的催化劑。不但可以協助開發商降低風險，也幫助社區居民展示他們為社區所做的努力，與整合願意一起加入營造都市未來的參與者。

都市重建局的基本任務有以下七個方向﹕增加住宅供應與維護既有建成區、歷史保存和加強既有都市紋理、創造就業機會和擴大稅收、計畫之推動、高品質的環境塑造、兼顧公私部門的參與機會、加強民眾參與

迄於2001年止，一些統計數字可以顯示它的成就﹕1.興建24,000個單元的中低收入住宅、2.創造超過75,000個工作機會、3.創造誘因使超過80億美元的私人投資投入再發展地區

至於機構的運作方面，都市重建局勢由市長鎖指派的一個七人委員會所領導，同時此一委員會須對議會負責。此外，再由委員會選定一局長領導325（1991年）個專業人員擔任行政執行的任務，執行3.53億美金的預算。另外，就計畫執行的法源開闢而言，基本類型有以下五種﹕增值利得（Tax Increment）、債卷發行(Tax-exempt Bond Issue)、社區發展補助(Community Development Block Grants)、上級政府補助和開發商部分利潤的投入。顯然的，在全球化的都市發展趨勢中，洛杉磯都市重建局在引導這個都市走向21世紀的腳步中，仍然扮演著極為活躍的角色。

(2)訪談紀要

a、Mr.Donald R.Spivack簡報內容摘要

· 都市重建之目的

1.消除窳陋及衰敗的擴散、2.保留及發展國宅、3.吸引私部門投資，以創造就業與商業機會、4.以提供裨益設施與服務的手法活化社區、5.支持優良的都市設計、建築物和公共藝術、6.整建或重建安全堪慮或過時不適的建物、7.創造以滿足各階層需求從低收入住宅到老人住宅多樣的住宅單元、8.更新公共街道、基礎設施和大眾運輸、9.整合大眾運輸系統與工業區規劃，以利低收入員工的通勤、10. 解決洛杉磯市中心東緣貧困社區的社會、醫療及住宅問題、11.在老舊社區創造新的開放空間，提供年輕族群公共活動的空間，以更新社區環境、12.除國宅外，所有建築案均需提撥1％的開發費用（土地費用除外）作為公共藝術的經費

· 指認實質及經濟衰敗地區之合法程序

(a)每個重建區須採用重建計畫並建立長程工作目標，過程要求下列項目︰

· 衰敗地區文件資料

· 環境影響評估報告

· 財務分析

· 財務影響評估報告

· 鄰近地區影響評估分析

· 社區資源投入狀況

(b)每個重建區的五年執行計畫均需指認近程工作計畫目標

(c)州法規定年度預算須包含下列項目︰收入來源、開支計畫、貸款計畫、工作計畫

為移除重建衰敗和殘破建物，遷移不適的住宅和商業、集結零星土地做新開發等原因，都市重建局（CRA）擁有極大的土地整合公權力，故此嚴謹的程序是十分重要的。一般個案約需30年的時程，也就是共需六個這樣的5年執行計畫。

· 都市重建局擁有最高的土地集中權力─即在為提供公眾使用及公眾利益時，無須得到地主一致同意，即可徵收私有不動產供公眾使用。

· 都市重建局（CRA）的職權包括︰遵循加州的都市計畫前提下，可要求重建區內的開發均需符合該區重建計畫的標準和準則、建築使用許可的給予須先有重建局的核可、集結整合所需用地、規劃、都市設計和建築專業技術指引、協助尋求專案財務落差的彌合、提供公共環境的改善、公共藝術計畫的執行

· 每個計畫地區所產生之重建基金，必須再投資於同一個計畫地區，因此都市重建局（CRA）便擁有34個計畫地區各自獨立之執行預算。當房地產稅收無法持續有效的增加時，因無足夠之收入挹注新的發展工作，造成許多重建地區工作計劃難以完成。

· 都市重建局（CRA）的主要收入來自重建後不動產增值之稅收。收入20％投入國宅，另20％投入園重建區，剩餘的為重建局（CRA）的收入。

· 都市重建案的經費來源﹕前年結餘（74％）、借債（14％）以及稅收之增加（4％）為主要收入來源。其中稅收之增加有20％用在興建國宅，其餘80％則回饋至社區。第一年都市重建案的經費支出，當年工作計畫費用（57％）包括﹕貸款負債（12％）、經濟發展（11％）、興建住宅（10％）及營運支出（9％）等項目及明年工作計畫費用（43％）。

b、問題討論

柯署長﹕重建局如何安置重建區內之居民﹖

Mr.Spivack:重建局安置居民的考量因素包含﹕提供適合的住宅、鄰近工作的社區、足夠的學校及可負擔之居住單元。安置重建區居民的住宅來源主要來自重建局（CRA）以20％的預算所興建的國宅。當無法取得可負擔住宅單元時，居民可獲得42個月的房屋補助。

柯署長︰Mother City Program是否仍然存在﹖

Mr.Spivack:Mother City Program已被Neighborhood Development Program 取代，而後者又被Neighborhood Strategy Area取代，重建局(CRA)有若干1960年代的計畫就是始於Mother City Program的基礎。

汪總經理︰LA每年吸引為數眾多的觀光客，觀光產業與社區重建的方向未必一致，重建局（CRA）如何協調兩者之差異﹖策略上如何引導觀光業朝對程式有利方向發展﹖

Mr.Spivack:觀光產業為LA第三大產業，第一為航空。現今旅遊吸引點多數不位在LA市內，如狄斯奈樂園。市內的觀光吸引點主要有︰好萊塢、Venese 海灘與市中心區，好萊塢重建計畫主要是街道改善，提供安全感，以貸款吸引開發創造吸引點，如︰奧斯卡學院、柯達戲院。另一種是文化特色的觀光產業，因LA由不同人種組成各自具特色社區如︰中國城、小東京、菲律賓城，形成吸引點如許多日本遊客到小東京購買巴黎時尚。重建局與交通局合作也大眾運輸串聯各特色社區。藍線連結中非社群的Watts、市中心區和San Peter海港區；金線連結中國城和東LA的墨西哥社區；紅線串聯市中心區、中美洲社區、韓國城、好萊塢等。

柯署長﹕重建計畫中之保存計畫如何進行﹖

Mr.Spivack:保存計畫有幾類，一種為具歷史或文化特殊性的建物保存，另一種為市中心區將空置多年的辦公空間轉化為住宅單元，又有將社區地標建物轉化為圖書館等社區活動中心。另一種為環境保護計畫，如使用標準建材、低澆灌系統、景觀設計、綠建築等。此為都市設計重要的一環。同時採取智慧成長的手法，如住商混合、提高大眾運輸節點周邊開發強度、社區內安全的步行街等。藉大眾運輸取代私人小汽車，若可將LA市僅8％的就業者居住在市中心的比例，提高至美國城市的平均值20％，即可將50,000輛車從高速公路中移走。

汪總經理︰重建局對私人投資者可提供何種誘因﹖

Mr.Spivack:1.在投資者符合重建計畫的條件下，重建局(CRA)依低於市價的再利用價值賣土地給投資者，使期開發在經濟上是具競爭力的。2. 重建局(CRA)直接投資建設街道及各項公共設施。3. 重建局(CRA)將保存區未使用的容積也低於土地價格賣給投資者，以較低的投資額提高開發強度。如將市中心的中央圖書館未使用容積移轉給對街的美國銀行大樓。4. 重建局(CRA)亦可基於地稅的基礎上發行債卷但在開發商擔保支付此地稅的前提下進行。

謝總工︰重建局(CRA)是否有辦法控制開發商的售價﹖

Mr.Spivack:通常會做可負擔居住單元開發的投資者，多為非營利性組織，其向重建局(CRA)尋求決策或財務協助，若是可行，重建局(CRA)會幫助取得第二個低利貸款以彌補財務上的落差。對尋求利潤的投資者，重建局(CRA)則可在其擔保下幫助發行債卷集資。另一不太使用的方式，是在開發完成但未上市前，重建局(CRA)以每年付租金方式先行租下15％的空間。

郭董事長︰當提供的居住單元價格與居民的收入有落差時如何處理﹖

Mr.Spivack:若為出租單元，重建局(CRA)直接融資補助整棟大樓。若為出售單元，住戶憑其能力取得第一個貸款，差額由重建局(CRA)提供第二個貸款補足且直到搬走時才須付清第二個貸款，增值金額由住戶與重建局(CRA)均分。此方法在中低收入社區的執行成效較低收入社區好。

謝總工︰前面提到增值稅收入將再投資回原社區的原則下，重建局(CRA)是否須有許多個別帳戶，服務不同重建區﹖

Mr.Spivack:基本上每個重建區均有獨立帳戶執行其個別預算，每個地塊均有地產稅且會有不同的代碼，其增值稅各有進入其所在重建區的帳戶。各重建區至少有3個帳戶，個別處理單元交易基金、貸款或債卷收入、增值稅收入等事項。此外還可能會有公共藝術、租金收入或捐款等不同項目的帳戶。但重建局(CRA)從出售市府贈與的中央圖書館容積的收入則不受此類分區帳戶的限制。
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(三)國際招商說明會
1、場地選定

美國LA：Pacific Palms Conference Resort

2、議程安排

3、招商會實錄
(1)規劃單位簡報內容：
(2)會議記錄、出席來賓意見回應

時間：2003年11月4日（星期二）   13︰30～17︰00

地點：美國洛杉磯Pacific Palms Conference Resort（Congressional Room）

參加人員：
內政部營建署：柯署長鄉黨

駐洛杉磯台北經濟文化辦事處商務組﹕劉組長志英

內政部營建署新生地開發局：鄭局長榮隆、謝總工正昌、王組長敏治

清寰管理顧問公司：郭董事長立柱、汪總經理荷清、蔡副總經理瑤華、陳副理頌聖

出席來賓：(詳附件一招商會簽名冊)
劉組長志英致詞﹕

柯署長、各位貴賓、各位媒體記者朋友們，大家午安：

首先歡迎各位來參加這場「花蓮縣鳳林休閒度假園區ＢＯＴ案」說明會，我們的政府為了提昇國家整體競爭力，由行政院在去（２００２）年提出了「挑戰２００８國家發展計畫」，這個計畫涵蓋許多項目，「觀光客倍增計畫」就是其中的一項，經過一年的努力推行，己經逐漸獲得成效，上個禮拜世界經濟論壇發表的國家整體競爭力評比，台灣名列世界第五，亞洲第一，而上個月在台北舉行的國際招商大會，參加的外商紛紛表示投資台灣之意願，預估招商金額高達一千四百億台幣，代表國際對台灣的未來發展深具信心。
今天內政部營建署柯署長就是為了推動政府「投資台灣優先」政策及執行行政院「觀光客倍增計畫」，親自帶領新生地開發局鄭局長及承辦本案的顧問公司人員來洛杉磯舉辦招商說明會，向大家說明「花蓮縣鳳林休閒度假園區ＢＯＴ案」。駐洛杉磯商務組配合協助辦理這個說明會的目的有二個，第一在於協助有意投資者瞭解本案的內容及規劃方向，例如如何以ＢＯＴ方式引進民間投資開發經營，以及相關招商開發作業等，第二個目的在於聽取各位的意見，作為制定招商條件及未來相關政策之參考。
柯署長是都市景觀專家，也是這方面的教授，桃李滿台灣，包括高雄等好幾個縣市政府工務局長都是他的學生，這次由柯署長親自領軍，己為本案的成功立下最好的保證。
來自台灣的朋友都知道，花蓮被譽為台灣最後的淨土，近年來為滿足國人對高品質旅遊的需求，台灣東部的觀光旅遊景點陸續開發，國內許多大企業也紛紛在東部地區投資觀光休閒產業，在軟硬體條件逐漸成熟及政府積極推廣下，花蓮成為國際級觀光勝地的遠景指日可待，而好山好水且深具特色的鳳林休閒度假園區，自然也是未來的明星。各位都是在南加州事業有成的企業家，我們希望各位在瞭解本計畫環境特性及申請程序等事項後，能共襄盛舉、踴躍參加這項開發案，以達成提昇國人休閒渡假品質和促進東部地區產業發展之目標。
最後，我要利用這個機會謝謝洛杉磯台美商會、南加州旅館公會、橘縣台美商會及聖地牙哥台灣商會對這次活動的大力支持及協助，並謝謝大家的參與。
柯署長鄉黨致詞：

· 台灣目前重要的政策之一「挑戰2008國家發展計畫」，其中一個子計畫「觀光客倍增計畫」，希望能在2008年創造雙倍於目前之觀光客數量，配合此一政策目標，政府設定明年為「觀光年」，希望創造300萬的遊客量，作為計畫的階段任務。

· 台灣在最新的經濟競爭力評比結果中，全世界排名第五，亞洲第一，顯示在政府與民間的共同努力下，台灣的投資環境與條件已有顯著的改善與提昇。

· 營建署在今年度編列都市更新基金總計300億元，目標在改善台灣城鄉風貌，進而提昇各地方之觀光休閒遊憩產業之發展，未來國內外投資者可明顯感受到台灣在實質投資環境的進步。

· 此次營建署特別赴美召開鳳林休閒渡假園區之招商說明會，主要在於協助有意投資者，了解本案之規劃內容、招商方式與作業程序，建立公私部門合作的示範模式。

規劃單位簡報：略

出席來賓意見與意見綜合回應如下：
	出席來賓意見
	意見綜合回應

	一、洛杉磯台美商會會長﹕詹凱臣

	1.本案招商為整體招商，抑或可以分期招商﹖
	1.本案之各項開發項目皆可分開招商，但未來正式公告時為維持一定開發規模及兼顧整體環境品質，會對整體415公頃提出規劃構想，並設定投資者開發規模。

	2.本案權利金如何計算﹖
	2.本案之權利金分為開發權利金及經營權利金。開發權利金乃以每公頃3.8萬美金為計算基礎，目的在於足以支應新開局處理招商範圍內地上物之費用，並可於簽訂合約繳交部分比例，後續再分期繳付。經營權利金則是由廠商每年支付營業額合理比例，希望在特許期間50年內，回收政府前期投入之造地成本。

	3.本案是否有所謂押標金或履約保證金﹖
	3.依目前所設定之條件，本案無押標金，但申請人須於提送第一階段資格預審時，繳交新台幣五萬元甄審費。另有所謂申請保證金及履約保證金，前者為申請人提送第二階段評審投資計畫書時，繳納新台幣四千萬元整（形式包括︰現金、本票…等），未獲選最優申請人者無息退還，而獲選最優申請人者，於簽訂投資契約當日，申請金轉為履約保證金。

	二、洛杉磯台美商會副秘書長（太平洋時報社長）﹕林文政

	1.本案委託民間經營管理之年期為何﹖
	1.本案之委託特許期間為五十年，期滿後並可視經營狀況重新議約、續約。

	2.本案基地附近有無銀髮村﹖或未來本案可否規劃引入
	2.本案目前規劃內容為建議之架構，未來投資廠商可視各自開發意願申請，包括銀髮族社區或遊憩設施等。另，營建署刻正規劃全省三處銀髮社區，第一案位於淡海新市鎮內，佔地340公頃，招商過程中已有日本廠商表達投資意願。東部未來亦可列入優先考量，設置銀髮社區，引入完整配套設施。

	三、RTKL副總裁﹕袁孝楠

	1.花蓮國際機場之主要來訪旅客為何﹖
	1.花蓮國際機場最快將於今年底完工，明年正式營運，規劃包含六個空橋，未來之主要航線仍需視交通部規劃而定。目前花蓮國外旅客主要來自日本，以包機方式每年有300多架次來往，其次便是韓國旅客；以國際機場之規模及機能而言，足以成為東部渡假中心之重要門戶。

	2.距離本基地最近之醫院為何﹖
	2.距離本基地約八分鐘車程之「榮民醫院」為區域型醫院，另車程四十分鐘位於花蓮市區的慈濟醫院，則為醫學中心之規模。

	3.台灣近來「公投」議題盛行，本案未來是否會因公投而推翻，進而失去政府公信力﹖
	3.依據「2008觀光客倍增計畫」，觀光產業為未來台灣之命脈，產業發展之主軸，為政府及民間全力配合與支持之政策方向。另，本案執行之過程中，與花蓮縣政府互動相當良好，環境影響評估、開發計畫及興辦事業計畫皆透過縣府轉交主管機關，各項會議之召開，地方皆充分配合參與，且花蓮縣政府未來之發展方向即為觀光發展，未來不致有公投抗爭之問題。

	4.未來甄審委員會之委員品質如何確保﹖
	4.依據促參法及相關子法之規定，民間參與重大建設案件，必須於正式公告前，籌組甄審委員會，負責審核招商文件、評選最優投資廠商；亦即甄審委員必須完整參與本案招商過程；委員之選擇乃依據行政院公共工程委員會結合產、官、學界菁英（政府單位不得超過二分之一），建置之委員資料庫，每年檢討、審核，以公開、透明、合法之方式進行。

	四、Westin Bonaventure Hotel總裁﹕徐明豐（Peter Zen）

	1.政府是否有對於東部從花蓮至台東之帶狀交通系統進行規劃，以有效串聯東部旅遊市場﹖
	1.政府自明年度起，編列五年五千億元之重大建設計畫預算，其中在東部將興建國道東部公路，有效串聯宜蘭至台東之交通系統。另外，本案之環境影響評估已通過，未來鄰接本基地之台九線運量將可充分支援；且花東縱谷國家風景區管理處，已著手進行東部道路景觀規範，透過景觀法之管制，將可有效塑造地方特色景觀與風貌。

	2.未來招商是否訂有評選基準，抑或純以權利金多寡進行競標﹖
	2.目前本案之評選項目、評選辦法及配分權重已初步完成，未來將依甄審委員會核定之標準進行公開評選。未來各申請人之規劃及經營構想、品質及品牌形象配分將佔70～80％，權利金部分僅佔一小部份，不會僅以權利金高低作為唯一評選標準。

	3.外國公司可否投資﹖是否會受到投審會之限制﹖
	3.本案允許國內外法人參與投資，且本案為行政院列管之重大建設，未來直接由主辦單位（即營建署新開局）處理招標公告及甄選事宜，不須經由投審會。且未來投資廠商與政府為夥伴關係，主辦單位將於簽約後成立本案審查及推動小組，於特許期間內協助投資廠商行政審查、經營管理各項事務之推動，並給予最優惠之租稅措施。

	五、南加州台灣旅館業同業公會常務理事(Atlas Hospitality Group)﹕汪蔚興

	1.是否可取得花蓮地區旅館、餐飲市場調查統計資料及交叉分析資料﹖
	1.有關統計資料於通部觀光局網站內，皆有詳細之官方統計數據。另，本案為循求客觀、精確之市場資料，並增加以訪談方式取得之分析數據；相關之財務分析評估模式，請詳見資料帶內所附之招商光碟。

	2.為謀求合作機會，可否取得台灣相關上市公司之財務報表﹖
	2.台灣上市公司之財務報表皆為公開資訊，若有需要顧問公司願意代為搜尋。

	六、南加州台灣旅館業同業公會會長（Win Time Hotel）﹕林宣昭

	1.是否請提供ERA評估本案旅館部分近五年之損益表﹖
	1.有關本案整體財務評估資料，經前期規劃已完成詳細分析，若有需要顧問公司樂意提供。

	2.是否提供墾丁及花蓮地區旅館財務報表，供參考﹖
	2.就單項設施進行評估，作業層次與現階段顧問工作並不相符，投資廠商若確有意願，仍應委託專業顧問進行全面評估分析。


4、現場活動實錄：

	場地佈置
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	長官致詞
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	說明簡報
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	中場休息
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	問題討論
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	會後討論
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5、媒體刊登實錄

現場媒體包括中央社、太平洋時報、天天日報、東森美洲衛視、中天衛視等記者。

太平洋時報，2003.11.6 星期四刊登

肆、國際招商心得

本案業由營建署新生地開發局完成公告招商之準備作業，為擴大民間投資及促進經濟發展之目的，除於國內舉辦招商說明會，廣邀國內業者座談，並聽取意見外，由營建署柯署長親率新開局局長等四員於本(九十二)年十月三十一日起赴美招商，期引進國際投資與技術，達成提昇國人休閒渡假品質和促進東部地區產業發展之目標。
本次赴美國洛杉磯辦理招商自十月三十一日至十一月七日為期八天，抵達日即拜訪當地華人商會及旅館公會，並於當地十一月四日下午於洛杉磯Pacific Palms Conference Resort舉辦說明會，邀請當地業界僑胞及潛在投資商計三十餘家廠商參與座談說明，會中針對該計畫之環境特性、計畫構想、政府優惠措施、招商條件資格及申請程序等事項作說明，並與投資商意見交流，作為未來實際公告招商之參考。

本次出國招商行程緊湊，除辦理說明會外，並透過洛杉磯台北經濟文化辦事處及媒體廣為推介。此外，並拜訪數位潛在投資商(如OAK Valley Golf Club：President 于惠民及Westin Bonaventure Hotel：President Peter Zen等)作深入訪談，以強化招商效果。另參訪洛杉磯都市重建局及鄰近類似開發案例(如Pacific Palms Conference Resort、La Costa Resort and Spa、Legoland Theme Park、Welk Resort、OAK Valley Golf Club、Westin Bonaventure Hotel等)，以提供未來正式招商之參考。

本次國外招商經初步訪視，國外及僑胞業界反應如下：

一、我國「促進民間參與公共建設」條件優惠且環境良好，惟政府甚少辦理相關類型國際招商，業界較難獲得訊息，希政府能加強國際行銷並改善環境品質，將可吸引更多外資投入國內市場。
二、本案面積大，投資額較高，為減低投資者之風險及負擔，建議能考量分標或減低權利金及租金之負擔。另有關押標金或履約保證金，亦請考量投資者負擔之處理方式。
三、為使投標過程公平公正，建議審標委員會應公正客觀且具專業與經驗，以避免如大陸之審標常被批評無公信力之弊病。另為利國外業者作投資評估，建議能提供國內相關飯店或遊樂區(如墾丁或花蓮地區)之營收報表或遊客統計資料，以利作業。
四、為使投標過程公平公正，建議審標委員會應公正客觀且具專業與經驗，以避免如大陸之審標常被批評無公信力之弊病。另為利國外業者作投資評估，建議能提供國內相關飯店或遊樂區(如墾丁或花蓮地區)之營收報表或遊客統計資料，以利作業。
五、東部觀光產業之發展，須有健全之交通配套措施，建請政府對該地區之交通建設，如國際機場、港口及公路建設與管理等能加強，以提昇觀光品質。
六、為滿足僑胞返國養老，建議政府能提供環境優良之銀髮族養生村，僑胞將願意返國置產。而本案亦建議以高爾夫球場來帶動週邊發展，因高爾夫球場並非賺錢之事業，但確可帶動地區發展，增加投資意願。而球場希能設置人才培育中心，以結合民間企業(如宏碁集團)培育國際選手，為國增光，同時亦可結合原住民人才，培養高爾夫球選手及增加就業機會。
七、以加州之高爾夫球場開發為例，首先將高爾夫球場完成，創造住宿需求後，再大量興建渡假村或住宅社區，最後才引入商業活動，此一開發模式可供本案研訂分期分區開發期程之參考。

本次國外招商說明會順利完成，與會投資商反應熱烈，並有部分投資商計畫於近期內來台實地考察，作進一步投資分析與評估。因此，本次國外招商說明會除可宣示政府辦理ＢＯＴ案之決心，並可藉此參酌國外投資者所提意見納入未來正式招商公告文件辦理，以達成國際業者投資台灣地區觀光遊憩之公共建設，落實本案開放國際標之目標。
伍、建議
一、為配合「投資台灣優先」及「觀光客倍增計畫」，建議政府部門應加強政策及計畫行銷，提供民間參與投資充分資訊及環境。

二、為加強投資誘因，對於民間參與投資案之必要性公共設施或聯外道路，建議由政府興闢辦理。

三、為利高爾夫球場設立許可之取得，建請行政院體委會儘速釋出開放申請。

四、為利東部觀光產業之整體發展，建議政府對該地區之交通建設，如國際機場、港口及公路建設與管理等能加強，以提昇觀光品質。
五、本案權利金、押標金或履約保證金之收取方式，建議考量未來市場及廠商投資之運作情形，儘量減輕投資廠商之負擔。

六、為利本案投資廠商作市場分析及財務效益評估，本局將主動提供必要之資料與協助。

七、為利本案招商作業之推動，本局將針對有意願之潛在開發商持續追縱，以掌握其動態，並研擬適當因應對策。
八、本案面積廣達415公頃，為減低投資者之風險及負擔，建議分期分區開發，其各期申請面積規模應具有彈性。
網址： http://www.lrb.gov.tw/23/hz/index.htm





Pacific Palms會議渡假中心，33英哩（約53公里）範圍內除洛杉磯國際機場外另有4個地方機場（Orange County Ontario，cong beach，Burbank），距離洛杉磯市中心和Irvine均不超過30英哩（約48公里）週邊景觀點豐富，有迪斯奈樂園、環球影城、Getty美術館和一連串的海灘（Santa Monica、Long Beach、Newport Beach、Laguna Niquel）。


本飯店經營型式為由業主City of Industry以OT方式徵選經營團隊經營，每十年徵選一次。





橡樹谷高爾夫球場足南加州少數幾個華資擁有的高爾夫球場之一，這座由1990年開始籌建，1992年開始啟用的球場。


橡樹谷球場位於San Bcrnadino東20哩的Bcaumont市中，離LA市中心約90哩，是個18洞的標準球場，標準桿72桿，長度7003/5494；球場困難度（rating）73.9/71.1。斜度（slope）136/122。由Siglaturc Design Group的Lee Scmidt設計。他原出自Jack Njcklaus設計公司。因此頗有Jack Nicklaus的獨特風格。橡樹谷球場位於San Gorgonio山（棕櫚泉旁）及San Jacinto山（大熊湖旁）的兩座大山之間的大山谷裡，在這一片山谷中每天到了下午。








一陣一陣的夏天焚風及冬天冷風，對球友的球技是一項很大的考驗，由於處於較東邊，空氣清晰視野清楚，高山峻嶺收攬在眼中。是南加州公共球場中稱得上景觀取勝的球場之一。


高爾夫摘要雜誌曾給這個球場評價四顆星。也有雜誌它是“沙漠到太平洋之間最美麗的場地”、“有棕櫚泉的高級球場，但低價位的消費“、”南加州最好的公共球場之一“；這個球場還是PGA過關的測試場地之一。








盤據在San Gabriel山脈上，佔地整整有650英畝的Pacific Palms邀請您來到此地體驗與眾不同的休閒渡假會議中心，它是一個能激發您無限創造力同時還能夠讓您完全放鬆的休憩場所。


渡假中心內有292間新進完成整修的客房，餐飲設施有融合太平洋各特色。美食的Cima餐廳，提供每日早、中、晚特色餐點的Hulligan’s另有提供婚宴、企宴活動與餐宴活動的高科技設備，會議中心與宴會廳等空間與服務。


休憩設施包括2個18洞的競賽級高爾夫球場，設計中包含160個沙坑和8個湖泊，是高球文摘中附注洛杉磯郡中唯一的4星期球場；17個有夜間照明的網球場，24hr開放具山景的暖水按摩池，兼具乾濕兩式三溫暖的健身房、水療中心，15英哩（約24公里）的慢跑與騎馬徑，和高爾夫球場練習場。





在正式營業之初，儼然已是洛杉磯市中心的地標的「維斯汀．伯納凡裘旅館」，是由John Portman設計，在1976年完工，有五根鋼絲狀的玻璃建築組成，最為人津津樂道的是它的35層樓頂頂的旋轉咖啡廳「Top of the five」360度的視野，把市中心的景色一網打盡，不過它挑高的中庭也是相當壯觀，值得一看。





La Costa具有1920年代鄉村俱樂部型態，提供478個住宿單元、9萬2千平方呎的會議中心及1萬8千平方呎的晚宴廳，在此由世界聞名的廚師提供各式餐點。


La Costa地址位於加利福尼亞州卡斯本省克斯塔岱爾瑪路2100號，佔地400英畝（160公頃），位於距離太平洋海岸邊2英哩遠的位置，La Costa位於聖地牙哥機場北方30哩之處；位於洛杉磯市區南方90哩之處。


La Costa是南加州的一間鄉村俱樂部，此處的高爾夫球場是由名建築師Dick Wilson所建造設計，為標準的18洞PGA職業巡迴賽，同時這個場地也是Accenture Match競賽的主場場地，另外，頗負盛名的美國公開賽程裡的Acura Classic選拔賽以及台維斯盃男子高球賽也都是在這裡舉辦的；這裡包含了草地、紅土以及硬面三種類型的高爾夫球場，同時提供7處夜間的高爾夫球場地，另外，今年秋天將會有一間新式的spa水療館在這裡開幕。


La Costa近來最新的擁有者KSL Resorts提出了一項5500萬美元的重建計劃，已投資1200萬美元在高爾夫球場地的景觀設施、硬體設備以及零售商店的改善方案上。新的高爾夫球場俱樂部的開幕，將提供各式特色餐飲、7800平方呎的健身房，並且有各式專業的健身設施，同時進行每一客房平均25000美元費用的更新工程。
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