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區耳建動中心規劃興建參幸田素

 文．周宇輝

 壹、國民運動中九山規到之核/u棚怠施」、「各種設施最適合之面積大小為何」、「如
 "一

 國民運動中心定位之好壞為影響國民運動中心．何定義出其競爭力或市場區隔能力的設施品質與等

 計畫能否成功推動之關鍵因素。唯有定位正確，規級」等問題，皆是國民運動中心進行建築設計前須

 劃目標與執行方向才會正確，再輔以精密的執行管釐清之重要議題，故國民運動中心之「建築空閒(與

 控，力能確保場館未來能營運成功並達成國民運動運動設施)之定性定量」須與促參可行性評估中「市

 中心之預期目標。場調查分析結果」及「相對應之營運策略」相符，

 與一般人認知之公共運動設施不同，國民運由市場需求及週邊競爭設施之競合關係推估出最適

 動中心之定位須同時兼具「政策目標」及「市場目當的設施種類、空閒量體與品質等級標準，以供後

 標」。在政府財政日漸拮据之狀況下，若能引進民續建築設計作為依循，方可確保本國民運動中心之

 閒資源、結合民間專業營運與行銷推廣之能力，在良性營運及順利委外機率。

 政府與民間雙方通力合作之下，既能兼顧設施之管與民閒私營之運動俱樂部不同，政府投資興

 運效率、達成設施良性營運之目標，還能帶動國民建之國民運動中心除了須能達成良性營運之「市場

 運動風氣、增加規律運動人口及增強國民體魄之效目標」外，亦須背負國家發展及推廣體育之「政策

 果，故「鼓勵民閒參與」便成為國民運動中心計畫目標」，故「形塑及發展具地力特色之體育重點項

 推動成功的重要策略。惟在將本求利或機會成本之目」、「保障弱勢族群(如身心障礙人士或銀髮族

 考量下，國民運動中心須讓民間企業或法人團體有等)之運動權」、「支援無游泳池學校進行校外游

 利可圖，他們才會願意投入資源參與國民運動中心泳教學」、「成為社區體育推廣中心」、「支援並

 之營運，故國民運動中心規劃之首要目標為定義出成為杜區之基層訓練站」或「支援或辦理既定之運

 並設置一符合市場需求、且具營利能力之硬體設動賽會」等可能的「政策目標」，亦會左右並影響

 施，換言之，「國民運動中心須配置哪些種類的設國民運動中心的「建築空閒(與運動設施)之定性定
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 量」，此外，為達成「政策目標」所辦理之公益活問題，體委會之國民運動中心計畫逐採「先找出營

 動與相關措施，也將佔用並排擠部分設施及空閒之運廠商」，「再進行設計興建」之策略，以期營運

 營運時段與空閒，降低國民運動中心之營收與利廠商能提前參與建築設計，並適時將營運之需求及

 潤，故政府須於國民運動中心規劃前，先行思考並觀點回蹟反應至建築設計中，方可避免完工後設施

 釐清其欲透過本設施達成之政策目標為何，並審慎不符營運需求而須敲敲打打改修整建之狀況。惟此

 拿捏如何兼顧「政策目標」之公益性及「市場目種於設施尚未建造前就得成功找出營運廠商之做法

 標」之營利性，以求取兩者最佳之平衡點。深具挑戰性，如何提出足夠的證據及支撐數據來說

 有鑑於以往公共運動設施先興建完工後才辦服營運廠商有願意前來投標，便成為此案招商成功

 理委外營運而產生種種設施不符營運需求的情況與的必要條件，因此除了市場可行性評估須詳賓嚴謹

 ▲圖1 :國民運動中心規劃之核心概念圖
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 外，還須將市場供需調查所得出之數據導入財務分運動中心或體委會過去類似調查報告)之內容推估市

 析中，並以市場分析所推導出之最適營運的建築計場需求，方能精準並確賓地掌握市場之需求現況。

 畫做為財務分析中收入及成本試算之基礎，透過嚴在進行市場需求調查時，除了須事先界定調查範圍

 謹的財務試算，預測該設施未來營運之財務結果及外，調查方法、取樣方式及問卷題目之好壞，都會

 可能的投資報酬率，若試算結果呈現投資報酬率過左右調查結果之精準度，更會影響後續「財務可行

 低、委外營運誘因不足之狀況，則須補強其他配套性評估」及「建築定性定量可行性評估」之結果。

 措施，以增加民閒廠商前來參與之誘因，並重新調為求取樣樣本能完整反應母群體之特性，強化其代

 整建築計畫，新增或擴大其他其營利能力之設施表性及嚴謹度，宜依據「信心水準95%、誤差比率

 (如販賣店…等)，再依據新調整的建築計畫及誘?3%」之標準，計算調查所需之有效樣木數，問

 因，重新進行財務試算，值至試算結果具有合理的卷題項中亦須包含來客數推估及民眾對於該國民運

 投資報酬率，方能吸引民間廠商前來投標並參與動中心「各單項設施」之付費意願及付費能力之相

 營運。關間項，以利後續作為財務分析收入預估之試算基

 前述之「市場目標及市場可行性評估」、「政礎。市場需求調查做的紮賞，除了有利深入了解在

 策目標」、「建築空閒定性定量可行性評估」與地民眾之運動休閒需求與習性外，還可依據當地民

 「財務可行性評估」等四項因子，彼此互為支撐、眾需求，為其量身打造一座能滿足並符合他們需求

 相互牽動、相互影響，缺一不可，其關係如圖一之運動中心，國民運動中心建築計畫之定性定量也

 「國民運動中心規劃之核心概念圖」所示。若未兼才能有立論的支撐基礎。

 顧此四項因子邏輯推導之相互關聯性及支撐性，屆在市場供給調查方面，應將所有國民運動中心

 時委外營運投標文件所呈現之內容，將無法取得民週邊範圍內之潛在競爭對手及替代品皆列入調查範

 間廠商之信賴、無法說服他們前來參與，而導致此圍，故須對未來所有會影響國民運動中心營運之設

 政策之美意大打則扣。施進行調查，完整並詳實地調查週邊同質及異質性

 設施(如公立運動場館、學校運動設施、週邊私人舞

 貳、市場可行^性評估蹈教室、週邊私人健身房、週邊私人撞球場、週邊

 市場可行性評估是國民運動中心規劃作業中最停車場…．等)之數量、等級、收費及營運狀況，並

 重要、最基木的工作，市場可行性評估工作須包涵進行競合關係之分析，除利於後續作為財務試算時

 「市場需求調查」、「市場供給調查」以及對於前之收入預估基礎外，亦可透過競合關係檢討建築計

 述兩者之分析結論。畫定性定量之合理性與適切性。

 因各地民眾生活型態、運動需求、運動消費習唯有透過嚴謹詳質的市場調查，力能依據「市

 慣及消費能力皆有所不同，故必須針對在地市場確場需求調查分析結果」、「週邊場館之競合關係」

 貿進行市場需求調查，不可僅以二手資料(如臺北市及「至少能達到損益平衡為原則」等三大因子，檢
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貸怠 囊北市萬華連到申心棠棘積分

 ▲國民運動中心除能達成良，性營運之「市場目標」外，亦須背負「推廣體育」等之「政策目標」任務。^攝影^林嘉欣^

 討並推導出國民運動中心最適當的營運策略，並將政體育推廣與發展目標中，可發揮何種功能、扮演

 該營運策略反應到硬體配合事項，而擬訂出設施量何種角色。

 體與品質之設置標準。就公共運動設施應具備推廣、活絡與普及民眾

 運動風氣之功能角度而言，定價之高低將影響民眾
""""

 參、政策目膿使用之意願，亦會影響運動推廣之普及性及效果，

雖然國民運動中心須透過委外營運以強化其良故國民運動中心之收費價格不宜與私人健身俱樂部

 性營運之機率，但因國民運動中心為政府出資興建同高，而應綜合考量「推廣全民運動目標下之價格

 之公共運動設施，故規劃時宜先釐清該公共運動設策略」、「在地民眾之消費意願及能力」、「周邊

 施所欲達成之政策目標為何，以免木末導致，喪失競宰場館之收費狀況」與「具良性營運能力」等四

 公共運動設施應有的功能與角色。在思考國民運動種因素後，訂出恰當且合宜之收費標準，以兼顧國

 中心之政策目標時，宜先由縣(市)整體體育發展民運動中心公共福利與市場營利之需求。

 藍圖之角度切入，釐清國民運動中心在整體縣(市)若政府需徵召國民運動中心空閒作為辦理地
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 力性公益活動、體育活動或支援運動賽會用途時，位加以檢討，列入財務試算中，檢討計算「弱勢照

 國民運動中心每年則須保留若干空閒、若干時間供顧」、「地方回鐘」與「體育推廣」等措施，對於

 作公益時段使用，又這些體育活動或運動賽會或許營運成本增加或收入減損之影響程度。若扣除為滿

 有特殊之硬體規格要求(例如觀眾席數量、照明度足政策目標所需佔用設施之時間及空間後，導致營

 要求、設備規格與等級要求…等)，故須於國民運運損益狀況不足以激起廠商前來營運之意願時，則

 動中心設計興建前，就將該設施規格要求納入計畫須重新衡量並定義「公共福利之政策目標」與「營

 目標，這些政策目標下之公益時段，不但會影響財利性之市場目標」兩者間之平衡，必要時亦可加入

 務分析之結果，亦會牽動設施之定性定量及規格要其他補強措施，以增強民閒廠商前來營運之誘因。

 求。
一

 以保障弱勢族群(如身心障礙人士或銀髮族等)肆、肋務可^5^性評佔

 之運動權而言，政府須決策是否要保留特定時段，財務可行性評估係指運用一嚴謹的財務評估

 供身心障礙者或銀髮族免費使用國民運動中心設方法，分析民間參與投資可能的獲利報酬狀況及風

 施，或為身心障礙者或銀髮族提供優惠之票價。此險，並依據估算結果研判民間參與投資的可能性與

 外，是否要於離峰時段提供當地里民免費場地，或可行性。

 以優惠價格回蹟給當地居民使用，往往亦成為一待國民運動中心之財務可行性評估，可分別從

 探討之議題。「政府之角度」及「民間營運廠商之角度」兩種方

 倘以推動泳起來政策之角度來檢視國民運動中式切入。就以「民間營運廠商之角度」而言，因國

 心可發揮之功能，若國民運動中心游泳池須支援周民運動中心係由政府出資興建後委給民間廠商營運

 邊無游泳池學校進行校外游泳教學，則國民運動中(以^T方式辦理)，故建築主體及主要設備等硬體費

 心游泳池之硬體規格，須將游泳教學之「大量學生用皆由政府負擔並投資，民間營運廠商只要在特許

 同時進場」之特殊需求納入考量，不但須檢視淋浴年限內，能確保其小規模的「期初投資」及「營運

 閒之數量及淋浴熱水量是否足夠，亦須於池畔留設成本」能有所回收，並創造一定的利潤，民間廠商

 足夠的暖身做操區。若國民運動中心基地座落於校就有可能有意願前來參與營運。

 園中，恐亦須探討是否需事先預留時段，供體育教若以「政府之角度」而言，政府亦須評估其

 學或選手訓練使用，且須先行決定體育教學及選手投資在國民運動中心計畫之經費是否具有效益及價

 訓練是否需付費或有無優惠價格。值，故亦可採用財務試算方法，將其投入建築主體

 前述特定政策目的之需求，將影響國民運動中及主要設備之經費逐年攤提，列為成本之一部分，

 心建築空間與運動設施之規格要求，雖亦會影響國再加以計算出其投資報酬狀況，若不具自償率，則

 民運動中心之營收狀況，但對於國家之體育推展功代表政府投入的興建成木將永遠無法回收，惟政府

 不可沒，故須於財務可行性評估時，將政策目標定施政不能僅由獲取財務上之回收作為其唯一之考量
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 (如政府投入教育之資金恐不具有財務上之投資報酬注意附屬商業設施之量體佔整體設施之比例不宜過

 效益)，為考量公共福祉及國家發展之需求，通常還高，以免木末錯貴。

 須輔以成本效益分析，將外部效益納入考量，以計若財務可行性不高，亦可提出並採行一些之

 算出木計畫之整體效益，並決定此政策是否具有推行政補強措施，如降低權利金額度、地價稅及房屋

 行之價值。稅皆由政府負擔、設置免費公車載客至國民運動中

 「財務分析」所需之數據，須由「市場調查心…等手法，創造並加大委外營運廠商前來參與之

 分析結論」及「建築空間之定性定量」兩者推導而誘因，以利共創政府、民間營運廠商與國民三贏之

 來，財務可行性分析中「使用人數」之推估，須根局面。

 據在地詳賓之市場調查結果、由在地民眾之運動需

 求及喜好、運動頻率、運動消費能力等調查取得的可五、建築計芷與設施品質

 數據，推估出在地各運動消費市場總需求量大小，國民運動中心之「建築空閒(與運動設施)之定

 再經過與周邊同異質性設施之優劣特性分析，並考性定量」，須能確賓滿足市場目標客戶之需求，須

 量國民運動中心硬體之容納能力後，再將公益時段與「市場調查分析結果」相符，還要與週邊現有及

 對於營業之衝擊納入計算，推估出各空間「來客人潛在競爭場館進行優劣比較，進而分析出國民運動

 數」之推估值，以推導出可能的營運收入。營運成中心的營運策略，再將該營運策略反應在建築空間

 木之推估，除由賓際模擬營運來預估可能產生之人計畫策略中(如鄰近有互相競爭的設施，則採用不

 事、營運及其他相關的成本外，水電費用之計算，同等級或不同種類之設備，以市場區隔)，以確保國

 須根據建築設計量體導出，並將公益條款之影響列民運動中心良性營運及順利委外之機率，亦可透過

 入財務成本中，若能將計算結果與相似案例之營運調查收集「潛在營運廠商」對於國民運動中心「應

 成本相互應證，更能確認其精準度。設置設施之種類及大小」之看法，以利與市場需求

 財務分析宜詳賓呈現，並提供一具嚴謹度、調查之結果相互比對驗證並準確地定義符合最適營

 合理性及可信度之財務可行性分析結果，以供民間運之建築空閒計畫。

 廠商進行正確之判斷與決策，若財務可行性分析結國民運動中心之「建築空間(與運動設施)之定

 果不盡理想、若現行建築設計方案之財務可行性不性定量」，亦須滿足政策目標之需求，若將保障弱

 高，則須再調整建築空閒，如加大營利性高、且廣勢族群(如身心障礙人士或銀髮族等)之運動權列為

 受歡迎的運動設施面積，或添加一些營利性高的附國民運動中心之目的時，則須將身心障礙人士運動

 屬商業設施(如販賣店…等)，由市場需求及競合關及老人運動所需之特殊設施需求明確定義出來，以

 係與財務可行性研究結果，推估出最適營運之設施利列入國民運動中心之建築設計目標。若將支援賽

 種類與空閒量表，供作建築設計依循，且國民運動會列為國民運動中心之目的時，則須檢討並釐清賽

 中心之主體為運動設施，而非附屬商業設施，故需會對於設施設備之規格要求、對場館座位數的要

 26曰民恤育季刊鯨



 一""""

 求、對於所需之空間總類及空閒大小與數量之規定功能要求，並分析其建置成木、維護之難易程度、

 及賽會所需之照明規定等事項，並將該要求列入國維護成本(含耗材)及營運成木後，針對不同系統或

 民運動中心之建築計畫及設計目標中。材料之優劣、效益及營運利基做出評估後，再選擇

 過去很多的公共運動設施規劃設計時，除了外最適合的設備系統及材料，以確保國民運動中心之

 觀造型、都市景觀塑造、建築結構、消防避難、建營運利基。

 築法規等基本事項外，往往較忽略對該運動設施未工程經費之比重及分配之優先順序，亦須先

 來營運之預期目標、運動設施品質及等級需求、運滿足運動設施之高品質要求、先做好運動設施的品

 動功能需求、營運成本控制需求、彈性使用要求、質，再考量其他的建築工項，故若工程經費不足導

 管理維護等重要議題之考量及對策，導致規劃設計致個別XI^閒的經費發生排擠作用時，須將運動設

 目標不明，設計時未將運動功能需求及營運管理相施列為經費分配之第一優先項目(錢要用在刀口

 關議題納入考量，產生該運動設施建築體外觀，看^)，以運動設施之品質良莠作為設計之依歸，以

 起來雖然宏偉漂亮，但實際營運時卻非常難用，使符合體委會「國民運動中心是一高品質且平價之運

 原來場館該發揮之功能及投資效益大受影響，讓後動設施」之政策目標，並避免發生國民運動中心外

 續之管理者有苦在心裏口難開。觀優美但運動設施品質低落之狀況。

 國民運動中心之主體為運動設施，運動設施木國民運動中心規劃與設計前，可多參考臺北市

 身不但是營運廠商的生財器具、也是後續營運及競運動中心既有的營運經驗，將其硬體設施設計之優

 爭之主戰場，運動設施品質之優劣不但是廠商營運缺點納入成為重要的設計議題，並於建築設計開始

 決勝的關鍵，更是民眾對於國民運動中心評價之關前，研究並考量運動設施之專業需求及特殊性，先

 鍵，在高頻率的使用狀況下，運動設施能否持續維行訂定「運動設施照明與採光設計」、「運動設施

 持其功能及品質的一致性，不但對規劃設計建築師空調設計」、「運動設施地坪(含泳池磁磚)及設備

 是一嚴酷挑戰，亦將影響民眾對於國民運動中心整設計」、「運動空閒尺寸標準」、「無障礙運動設

 體之觀感，運動設施選材錯誤或品質不佳，不但會施設計」等準則，以作為細部設計之指導與管控原

 影響民眾之使用意願、影響營運的績效，甚而影響則。

國民運動中心能否於完工日即開館營運此無縫接軌

 之目標，故應將運動設施之品管列為設計之第一優睦、結論

 先目標。公共運動設施規劃設計興建前，應先進行可行

 由於國民運動中心係以良性營運為其興建之前性評估，可行性評估之首要任務為釐清運動場館的

 題條件，故應以營運之角度檢視並選取擬採用設備功能定位，以利擬訂出正確的需求計畫書，方能指

 系統及材料之合適性，以利後續之營運。所有設備導建築設計朝向對的方向前進，若運動場館存在的

 系統及材料選定前，須釐清運動行為之特殊性及其目的與價值無法清楚被定位，可行性評估將無法準

 九董四四十薰27



Focus =j^fftti#*
Topic   .j^ag

 確地進行，後續的規劃設計、興建施工與營運的方參考文件，故須紮實並清楚地揭露並呈現市場可行

 向也將偏誤，故國民運動中心可行性評估首要之事性及財務可行性之內容，以作為潛在委外營運招商

 為釐清並定義其在「政策目標」及「市場目標」上判斷是否要前來投標之參考依據，此外，「市場調

 所需達成之目的與功能，若一開始功能定位錯誤、查分析結論」與「建築空閒之定性定量」間之相互

 設計的內容與方向也會跟著出錯，施工的結果將無推導邏輯宜明述清楚，並對基木設計進行模擬未來

 法滿足運動場館營運管理的需求，營運管理廠商接營運狀況之財務試算，以確保基木設計能確貧契合

 管場館後將會抱怨連連(周宇輝，2010)。未來之市場營運需求。(f者為國立體育大學講師)

 在可行性評估之「公共建設目的」、「工程可

 運動中心委外營運後，政府原木設定國民運動中心

 行性評估」、「法律可行性評估」、「市場可行性@@．一

 評估」、「財務可行性評估」及「環境影響分析」亢茁拳 蔑二"" "目"

 政策評估，也就是運動場館的『政策目標』，國民。^．口卜泌了踐、．/．允 等六大工作項目中，「公共建設目的」之評估係指恤鑼n．，。雁裁、^#叨^^^^鉗喊
 蛾""'鬥 ．

 ̂1喚．*．L、．，．，，，，．．吆?
 的『政策目標』將與商業行為融合整併，故須確認．\^、心年艾仁卜卜片．*必^．
 委外後公共建設之公共性及公益性是否會減損、是G．木汀弋Z

 '唸
 否仍能達到原有之目^^簡言之，公共運動設施．"'

 皆須在達成「良性營運」市場目標之前提下亦兼顧

 「▲國民運動中已除提供國民但質的運動空間外，亦兼具社區
 政策目標」。服務功能。^圖為中山運動中心一樓廣場舉辦公益講座之情

 在可行性評估之六大工作項目中，市場可行^生景^^山運動中心提供^

及財務可行性評估報告是後續委外營運招商之重要
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