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關鍵詞：

內容摘要：購物中心之開發與經營為台糖公司土地開發未來重要發展目標之一，蒐集國外購物中心之開發現況，諸如定位及規模設定、人車動線規劃、商店組合及招募、營運管理方式等項目，供目前及未來購物中心開發規劃之借鏡。

         經赴日本、香港實地考察相關購物中心開發、規劃設計、籌備、及經營管理等經驗，除蒐集相關案例供日後開發、經營購物中心之參考外，並針對台糖公司目前開發購物中心之流程及作業方式提出心得與建議，希望藉台糖公司土地成本較低之優勢，優先佈局，並借著連鎖經營達成經濟規模，降低成本之策略，與便利商店、展售中心、量販店分頭並進，創造本公司完整之各級零售通路。
本文電子檔已上傳至出國報告資訊網

內容摘要：從日本、香港考察經驗談台糖公司發展購物中心產業有關開發、規劃、及經營之策略

1、 目前本公司正積極投入購物中心開發，除目前已變更之台南仁德、苗栗竹南、及高雄仁武三個工商綜合區外，並針對本公司各廠適合開發之土地評估開發之可行性。其中仁德工商綜合區購物中心目前正進行主體工程興建、招商、內部裝修設計、以及籌備開幕等工作，開幕後將是台糖公司第一個購物中心。

2、 日本、香港考察心得與建議

（1） 開發基地之選擇必須經由縝密之市場調查及區域中長期發展之預測等判斷是否值得投資開發。

（2） 開發購物中需投入大量資金，因此一但決定投資開發必須集合各種專業人力，包括市場調查、投資分析、商品組合、建築設計、商業氣氛及內裝設計、機電工程、招商、行銷、電腦資訊、財務會計、人力資源、及營運管理等領域之專才全力投入，以確保投資獲利之最終目標。

（3） 開發前期之市場調查、產品定位及投資規模設定為最重要之定調工作，定調正確後續工作才能順利進行。

（4） 國內長久以來零售品牌不足，已至於購物中心商品豐富性不足，甚至形成買方市場，進駐廠商對購物中心開發商多所要求。如何引進國外零售品牌，甚或投資或輔導廠商自創品牌，以營造購造中心進駐產品之多樣化，並能平衡買方、賣方市場，達成雙贏。

（5） 本公司目前負責購物中心業務之人力明顯不足，且欠缺多種本項第（二）點所提之專業人力，如何突破國營事業用人限制，進用具有經驗之專業人才為當務之急。

（6） 國營事業投資計畫受限於預算審查，必須提前二至三年開始評估編列，常易因期程過長喪失商機，且評估資料易因市場脈動而失真。又受限於投資計畫執行考成之相關規定，投資計畫修正較無彈性與效率，進而影響投資計畫執行效率，應集思廣益，思考如何解決此一課題，改善投資計畫執行之效率與調整之彈性。

3、 購物中心開發既為本公司土開事業未來發展重點之一，應評估並訂定本公司發展連鎖購物中心之策略與執行步驟並確實執行。
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3、 考察心得報告與本公司發展購物中心業之建議

一、考察行程紀實

（一）考察緣起 

購物中心之開發與經營為本公司土地開發未來重要發展目標之一，目前除已變更之台南仁德、苗栗竹南、及高雄仁武三個工商綜合區外，並針對本公司各廠適合開發之土地評估開發之可行性。

因此，蒐集國內外購物中心之開發案例，諸如定位及規模設定、人車動線規劃、商店組合及招募、營運管理方式等項目，以茲現正興建中之仁德工商綜合區購物中心以及已編列91年投資計畫之苗栗竹南工商綜合區購物中心參考，乃為現今重要任務之一，本次屆由仁德工商綜合區購物中心顧問團隊成員香港仲量聯行及日本Pinhole株式會社之帶領，實地考察並蒐集二地購物中心案例之相關資料，以供本公司發展中之購物中心借鏡，並為發展連鎖購物中心決策及執行之參考。

（二）考察行程

由於分別購買日本、香港來回機票較台北至日本再至香港返台北便宜，故本次考察分為台北日本來回，以及台北至香港來回二行程，行程如下：

          90.11.27出發

                  下午抵達日本成田機場

                  考察AEON成田購物中心

          90.11.28至南町田考察Grand Berry購物中心                  

          90.11.29至南大澤考察La Fete Tama購物中心

          90.11.30 東京返台北

          90.12.03 台北至香港

                  下午考察又一城購物中心(Festival Walk)

          90.12.04

                 考察太古廣場(Pacific Place)

          90.12.05 香港返台北

參加人員

台灣糖業股份有限公司  黃榮長、蘇宏文、林志祥

邵棟綱建築師事務所    陳君風

仲 量 聯 行           謝世亮、周繡玲、王秀真

Pinhole株式會社       倉持光男、陳奕霖

二、各購物中心考察報告摡述

（一）AEON成田購物中心

AEON 成田購物中心是由120家專門店及主力店JUSCO百貨所組合而成的2層樓複合型購物中心.其建物特徵在於兩端長有580公尺,為成田縣內第三大之商業設施.從購買.飲食.服務.三方面來看其業種種類齊全,經營理念在於以合理的價錢為顧客提供完善而優質的生活必品.AEON貫徹顧客至上的理念可落實在購物中心中許多貼心的設施中,如:免費停車場.無落差步道.及為母親專門設置的哺乳室.嬰兒床等.
相關資料：

1. 開幕日期：2000.10.18
              2. 營業時間：10:00-21:00
              3. 開發商：AEON
              4. 客源層年齡：主客層19-29, 

                             單身30-new family 客層
              5. 店舖構成： 物販80店, 飲食15店, 

                            服務設施22店.

              6. 店舖面積: 5萬7千平方公尺

              7. 停車位: 3500台

              8. 初年年度目標: 240億日幣

              9. 年消費人數: 55萬人次

一樓簡介

Fashion --- 29家 (流行服飾)

Living & Hobbies--- 23家(生活用品.雜貨.書店.樂器行…)

Fashion Goods--- 8家(流行配件.鞋子.眼鏡…)
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AEON成田購物中心1F平面圖
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AEON成田購物中心1F內部空間
二樓簡介
RESTAURENTS--9家 (漢堡店.義大利菜.泰國菜.日本料理.中華料理)
CAFÉ – 6家
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AEON成田購物中心2F平面圖
AEON成田購物中心2F平面圖
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AEON成田購物中心2F內部空間

（二）Grand Berry購物中心

GRANDBERRY MALL於2000年4月21日開幕.位於東京都心近郊, 擁有87,000平方公尺的寬廣購物空間，
為都內首家真正的郊外型購物中心，其中的三個主題（FRESHBERRY MAKET、HOMELIFE GARDEN、以及OUTLET SHOPS）充滿美國南加州風情。
除了outlet之外，尚有以一般家庭為對象的食品店、雜貨店、衣料用品店、寵物店等共79家店舖，購物之餘，也可到附近的露天cafe休息，在優雅環境中享受購物的樂趣。而在購物中心裡的公園，遊客也可自在的在草地上悠閒地享受午餐. 此座購物中心是日本首次將大規模的名店集結而成且包含品牌各式各樣，十分受到日本當地年輕人的喜愛。
相關資料

        1. 工期：1999.04~2000.04

        2. 營業時間: 10am-8p
3. 開發商: 東京急行電鐵株式會社都市開發事業部
         4. 停車位：951台
         5. 店舖構成：物販65店，飲食11店，服務設施3店，共79店
         6. 商圈人口：國道16號半徑5公里，246號線半徑7公里，約42萬戶，108萬人
         7. 年消費人數：600萬人次
         8. 初年年度目標：170億日幣
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Grand Berry購物中心平面圖
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Grand Berry購物中心空間
（三）La Fete Tama購物中心

LA FETE TAMA購物中心坐落於東京西郊南大澤，為面積約20,000平方公尺開放式購物中心。整個商場的建築設計與主題環境圖像源自於一個以歐洲的普羅旺斯為背景之主題故事，藉由這樣的一個故事主題所塑造出來的商業環境，成功的吸引了所有主要的消費群。而為了勾勒出故事中的環境，商場中利用低階的色調，虛幻圖像的手法重現法國東南小鎮的風味。

購物中心四個主題區則定位為創意用品.廚藝美食.音樂藝術品.益智遊戲等,另分別以四個不同的吉祥物來代表呈現.
相關資料
 1. 開幕日期：2000.09.01
 2. 營業時間：10:00-20:00，餐飲11:00-22:00

3. 開發商：三井不動產
4. 客層年齡：主客層19-29，可擴展至40-50歲     
5. 店舖構成：物販66店, 飲食5店, 服務設施4店,    

共75店.

6. 年消費人數: 450萬人次
7. 初年年度目標: 120億日幣
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La Fete Tama購物中心1F平面圖
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La Fete Tama購物中心2F平面圖
La Fete Tama購物中心1F平面圖
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La Fete Tama購物中心空間
（四）又一城購物中心(Festival Walk)

   又一城購物中心位於九龍塘達之路，座落於香港唯一的地鐵及九廣鐵路交匯點，無論往來市區及新界，都非常方便，距離香港浸會大學亦只需數分鐘路程，為香港最新之購物中心。藉由完善的公共交通網絡，乘搭地鐵及火車均可直達九龍塘站。因此，即使由港九新界，甚至中國大陸前來又一城，都十分便捷。另外，經由九龍塘地鐵站'C'出口前往又一城，更有全天候行人通道，快捷方便。

又一城購物中心的設計以圍繞大自然及強調空間感為主，把自然陽光及寬敞空間融匯為一。購物中心內有超過200間店舖、29間中西美食、11間電影院及全香港最大的溜冰場；另外，20,000平方米的辦公室空間，提供偌大及設備完善的工作空間。交通方面，除了直接連貫九龍塘地鐵站及火車站外，又一城還設有850個車位，計程車及巴士站，儼然成了一個自給自足的社區。
相關資料
1.開幕年期：1998年11月
2.開發商：太古地產及中信泰富合資企業, 各佔五成股份。 

3建築設計：由Arquitectonica、Dennis Lau及Ng Chun Man
4.總商場面積：100,000平方米(辦公室：20,000平方米)
5.樓層簡介：商場7層，辦公室4層，停車場3層
6.停車位：850個車位
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又一城購物中心區位圖
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又一城購物中心各樓層平面圖
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又一城購物中心內部空間
（五）太古廣場(Pacific Place)

前 往 太古廣場位於香港島中心，為太股集團旗下太古地產於一九八六年完成之太古城中心開發案之一環。太古廣場近地鐵金鐘站，交通便利，除可達全香港港地鐵沿線各站外，更可接駁九廣鐵路及機場快線網絡，快捷方便。
商場內除時尚服裝、珠寶首飾、古董擺設、影音器材、名牌手錶，各國美館佳餚樣樣俱備外，此購物中心更是集合了西武、連卡佛、英國馬莎三大百貨旗艦店，創造出獨一無二全方位購物中心。
相關資料

1.開幕年期：1986年

2.開發商：太古地產

3.太古廣場一座：約79,900平方米的商業大廈

太古廣場二座：約 65,000 平方米的商業大廈

購物商場：約66,000 平方米的購物商場
4.會議中心：可容納500人的會議中心

5.港麗酒店： 513間客房的五星級酒店
6.港島香格里拉酒店：565間客房的五星級酒店

7.萬豪酒店：604間客房的五星級酒店

8.地下停車場：共有500多個泊車位
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太古廣場(Pacific Place)區位圖
[image: image27.jpg]



[image: image28.jpg]



太古廣場內部空間
三、考察心得報告與本公司發展購物中心業之建議

購物中心為台灣新興之零售通路，目前雖因城鄉發展失衡，尚無法於市郊地區獲得完全成功。展望未來，當城鄉差距縮小，人口發展郊區化時，郊區型購物中心將成為區域之商業重點。因此，如何藉本公司土地成本較低之優勢，優先佈局，並借著連鎖經營達成經濟規模，降低成本之策略，與便利商店、展售中心、量販店分頭並進，創造本公司完整之各級零售通路。

為達成上述目標，本公司既有之作業流程及模式有必要加以檢討，以下各點為相關調整建議：
（一）開發基地之選擇必須經由縝密之市場調查及區域中長期發展之預測等判斷是否值得投資開發。

（二）開發購物中需投入大量資金，因此一但決定投資開發必須集合各種專業人力，包括市場調查、投資分析、商品組合、建築設計、商業氣氛及內裝設計、機電工程、招商、行銷、電腦資訊、財務會計、人力資源、及營運管理等領域之專才全力投入，以確保投資獲利之最終目標。

（三）開發前期之市場調查、產品定位及投資規模設定為最重要之定調工作，定調正確後續工作才能順利進行。

（四）國內長久以來零售品牌不足，已至於購物中心商品豐富性不足，甚至形成買方市場，進駐廠商對購物中心開發商多所要求。如何引進國外零售品牌，甚或投資或輔導廠商自創品牌，以營造購造中心進駐產品之多樣化，並能平衡買方、賣方市場，達成雙贏。

（五）專業人力為企業最重要之資產，本公司目前負責購物中心業務之專業人力明顯不足，且欠缺多種本項第（二）點所提之專才，如何突破國營事業用人限制，進用具有經驗之專業人才，並培訓合適之人員轉業，為當務之急。

（六）國營事業投資計畫受限於預算審查，必須提前二至三年開始評估編列，常易因期程過長喪失商機，且評估資料易因市場脈動而失真。又受限於投資計畫執行考成之相關規定，投資計畫修正較無彈性與效率，進而影響投資計畫執行效率，應集思廣益，思考如何解決此一課題，改善投資計畫執行之效率與調整之彈性。
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