壹、參展目的
一、緣起

高鐵桃園、新竹、台中、嘉義及台南等五個車站特定區內的產業專用區，係政府以區段徵收方式取得之可建地；各產業專用區最大建蔽率為60％，容積率為240％。依車站特定區計畫之規定，產業專用區容許使用項目，大致上包括：高科技專業分區、工商服務及展覽、大型購物中心、倉儲購物中心、文教休憩、物流與快遞運輸設施及其他分區等。依獎參條例第十二條第二項及區段徵收取得土地處理辦法第七條之規定，產業專用區的處分方式包括:1.投資設立公司辦理開發經營、2.信託或委託私人或團體辦理一部或全部範圍、事項之開發經營、3.與私人或團體聯合開發、合作經營、4.標售。
表1-1 各產業專用區之面積及開發強度

高鐵車站站名
車站特定區面積(公頃)
產業專用區面積(公頃)
產業專用區最大商業樓地板面積(平方公尺)

桃園站
490
21.9
525,600

新竹站
309.22
38.3
919,200

台中站
273.35
15.23
365,520

嘉義站
135.22
9.84
236,160

台南站
298.93
47.16
1,131,840

合計
1506.72
132.43
3,178,320

為推廣高鐵車站特定區內產業專用區之開發，並與國際不動產市場接軌，透過參與國際性展覽以吸引國外投資者及不動產開發商，是提升高鐵產業專用區在國際知名度及形象的最佳途徑之一。

在國內外，每年有數百場規模大小不一之展覽，其類型、定位及主題更是多樣化；經過資料之彙整及分析，今（91）年內舉行之國際不動產展計有：

· 國際不動產展（MIPIM），91年3月於法國坎城舉行；

· 國際購物中心協會歐洲年度展（ICSC Annual European Conference），91年4月於摩納哥蒙地卡羅舉行；

· 國際購物中心協會春季展（ICSC Spring Convention），91年5月於美國拉斯維加斯舉行；

· 國際零售不動產展（MAPIC），91年11月於法國坎城舉行。

其中國際零售不動產展（MAPIC），高鐵局去年11月曾派員參展，而國際購物中心協會年度春季展（ICSC Spring Convention）參展廠商眾多，參與業者包含不動產規劃、設計、開發、金融及零售等各層面，頗具宣傳效果，故於報奉行政院核定後，由行政院、經建會及高鐵局共同派員設攤參展。

二、本次參展目的如下：

1. 拉斯維加斯(Las Vegas)係位於美國西岸的主要城市之一，ICSC每年於此地舉辦之春季展，總是吸引大量參觀人潮；藉著在展場內設置展示攤位介紹高鐵產業專用區之開發資訊，除可增進國外投資者對產業專用區的瞭解，亦期引進具國際水準之不動產相關業種；

2. 在不動產開發的業種中，大型購物中心通常具有較高集客 能力；本次行程另安排至美國加州兩個知名的購物中心考察，分別為緊臨環球影城的Universal City Walk休閒娛樂購物街及南加州的South Coast Plaza大型購物中心，以瞭解其規劃特色及開發經驗。

貳、考察行程

本次考察行程主要分為兩部分，一是參加「國際購物中心協會春季展（ICSC Spring Convention）」（簡稱ICSC春季展）的展出，會展期間自91年5月19日至5月22日；其次是參訪環球影城的Universal City Walk休閒娛樂購物街及南加州的South Coast Plaza大型購物中心。因此考察時間自91年5月17日至5月27日止，共計10天，參展成員計有行政院經建會都市及住宅發展處夏正鐘處長、行政院第三組汪志隆科長以及高鐵局何舜昌主任工程司、羅元元專員以及蕭書周幫工程司等六員，考察行程安排如表2-1。
表2-1：「參加美國拉斯維加斯2002 ICSC Spring Convention展覽」

出國參展計畫行程表
日期
地點
內容

91.5.17
台北-洛杉磯-拉斯維加斯
前往參展目的地

91.5.18
拉斯維加斯
· 攤位佈置、聯絡、文宣品準備、影帶測試

· 向大會報到並正式登記

91.5.19
拉斯維加斯
ICSC會展及研討會期間

91.5.20
拉斯維加斯
ICSC會展及研討會期間

91.5.21
拉斯維加斯
ICSC會展及研討會期間

91.5.22
拉斯維加斯
ICSC會展及研討會期間

91.5.23
拉斯維加斯-洛杉磯
· 拆卸、返還、清理參展設施與資料

· 向有意願之投資者洽談說明

91.5.24
洛杉磯
考察Universal City Walk休閒娛樂購物街

91.5.25
洛杉磯
考察South Coast Plaza大型購物中心

91.5.26
洛杉磯-台北
搭機返回台北（返程）

91.5.27
台北
抵達（跨換日線）

參、會展性質與規模

國際購物中心協會（ICSC, International Council of Shopping Centers）每年於美國拉斯維加斯所主辦的「國際購物中心協會春季展ICSC Spring Convention」，是全球規模及組織最大的不動產業的展覽，今年已是第45屆。

第一節  ICSC春季展之主辦單位

ICSC春季展之發起單位及主辦機構，是1957年總部設於美國紐約的國際購物中心協會（ICSC, International Council of Shopping Centers），它是一個全球性的民間商業組織，並以購物中心為軸心產業。ICSC目前擁有約39,000名的會員人數，其中大部份來自美國及加拿大，亦有超過75個其他國家的代表參與，可謂是個非常國際化的民間組織。

除了美加兩國，ICSC在歐洲亞洲等地都設有分部，它也和世界20幾個國家的類似團體有著密切的合作關係；譬如，台灣的中華民國購物中心發展協會（SCDC, Shopping Center Development Council Taiwan）及日本的購物中心協會（JCSC, Japan Council of Shopping Centers）等。

ICSC是個民間發起的非營利組織，它完善的經營管理為其帶來許多的支持；加入此協會的代表包括了購物中心及零售業的業者、開發商、經理人、行銷專才、投資者、財團、公營事業體、政府代表、學校代表、教育機構以及其他的專業人仕和服務業等公司。

每年ICSC贊助約200場規模大小不一的會議、研討會、座談會及展覽，並定期出版購物中心及零售業有關的書籍、印刷品、雜誌及統計資料等。ICSC可說是提供了不動產業與購物中心關聯產業一個交流平台，並對相關產業具有影響力。

第二節  ICSC春季展之簡介

此次高鐵局赴美國拉斯維加斯參加展出的大會第45屆的「2002年國際購物中心協會春季展」，簡稱「ICSC春季展」。今年ICSC春季展之主題為「共同建構未來（Building the Future）」。

一、ICSC春季展之性質

ICSC春季展是世界最大型結合零售及不動產開發等為主題的展覽，每年5月份固定於拉斯維加斯舉辦，展覽時間為期4天；今年係以3大展出主題分區展示，即招商推廣區（Leasing Mall）,貿易展示區（Trade Exposition）及設計趨勢區（Design Trend）等。

除了大會現場3個不同的主題展覽外，ICSC於會展期間就購物中心未來發展趨勢、開發案例等主題，邀請專家舉辦了多場專題演講及研討會，讓與會者互相交流及交換專業領域上的實務經驗。同時，主辦單位亦貼心的在會展期間，為參展者的伴侶或家人安排了「配偶參觀團（Spouse Program）」的行程，除了有拉斯維加斯的市區導覽外，近郊著名的觀光景點(例如：大峽谷、胡佛水壩等)也是參觀的重點。

（一）招商推廣展示區（Leasing Mall）

此展示區是ICSC春季展最主要的重點區塊，主要提供土地開發案、購物中心、零售賣場等的招商推廣。參展對象包括開發商、零售業者、市政府、仲介業者、金融機構等。

除了以上所述，許多美國知名的餐飲連鎖業者(Burger King Corp., Bissinger French Confections…)也都參與並設置攤位，且現場示範製作餐飲及提供免費試吃。

對許多人而言，ICSC春季展之招商推廣展示區是一個全美零售不動產界的縮影，它把業界所有相關連，直接和間接的參與者都聚集在一起，其所創造出來的商機是不可言喻的。

（二）貿易展示區（Trade Exposition）

此展示區主要為提供購物中心及零售週邊服務及設備之公司而設。其中參展者包括以下的產業：財務會計顧問諮詢服務及相關軟體公司、廣告及行銷公關公司、機電工程及土木技師、室內設計裝潢公司、電腦系統及資訊業者、建築材料供應商、手扶梯及電梯供應及服務公司、保全系統及服務公司等。

（三）設計趨勢展示區（Design Trend）

提供各開發商、購物中心業者、建築師或設計工作者等一個展示空間，俾便參觀者就近觀摩相關開發案模型及設計圖等，親自感受不動產業界及相關行業的主流設計及未來趨勢。本展示區位於展場的大廳及走廊。

二、ICSC春季展之規模

根據大會主辦單位的最新統計，今年參展覽攤位數達850個之多，4天的展覽及研討會議共吸引了超過3萬人共襄盛舉。今年的ICSC春季展的總展出面積達96,000平方公尺（約29,000坪），堪稱全球最大的購物中心及零售不動產展覽。

表3-1：ICSC春季展歷年統計數字

年度
參與人數
展出攤位

2002
>30,000*
1,170*

2001
28,949
1,180

2000
29,289
1,207

1999
28,955
832

1998
26,700
732

*大會於2002年5月20日的初步統計資料

三、ICSC春季展之參與者

如前所述，本次2002年ICSC春季展集合了以購物中心及零售為主題的關聯產業，包括：商業不動產開發商、零售及餐飲連鎖業者、不動產顧問公司等。茲就參展單位的屬性按展示區分別予以分類摘要彙整如表3-2、3-3及3-4。
表3-2：招商推廣展示區—列舉參展者種類

廠商屬性
公司名稱

購物中心開發商
East Japan Railway Co., Forest City Enterprises, General Growth Properties, Heritage Development Co., Mills Corporation, Triple Five Corporation,  Chelsea Property Group…等

不動產顧問公司
Jones Lang LaSalle, CB Richard Ellis,  AIG Baker, Advantis GVA, First Commercial, Varrick-Aug, Insignia…等

零售業者
Best Buy, Cato, Hallmark Cards, Hollywood Video, Toys ‘R’ Us, U.S. Factory Outlet, Wal-Mart, Walgreen…等  

餐飲連鎖
Burger King, McDonald’, Haagen-Dazs, Jack in the Box, Domino’s Pizza, Tricon Restaurant, Wendy’s…等  

市政府代表
City of Baltimore, City of Clovis, City of Chino Hills, City of Fontana, City of North Las Vegas…等

投資機構/信託基金
AEG, Bayview, Bentley Forbes, Bank of America, Capital Lease Funding, Colonial Trust, Crown American Trust, Vornado Realty Trust…等 

表3-3：貿易展示區—列舉參展者種類

廠商屬性
公司名稱

廣告行銷/公關公司
Benner Research Group, Blue Ribbon, Focus…等

建築師事務所/設計/工程公司
American Institute of Architects, Arrowstreet, Global Arch, John Meyer Consulting, Tectonic Engineering, Terracon, ATC Associates… 等

建築材料供應商/結構工程
Marathon Equipment, Avian Pest Control, Millken Carpet, Electric Time Co., KONE, Schindler Elevator…等

電腦資訊/軟體
AnySite Brand, PlanData Systems, planEASe Software, ShopperTrak, JD Edwards…等

營建管理/開發承包
AccesSolution, Jayeff, Oakview, U.S. Builder, Yates Constructino…等

消費者/市場調查
Market Insite, Scan, Stite, Traffic Counter…等

金融/財務服務
Banker Capital, Imperial Capital Bank, Madison Capital, American Appraisal Associates…等

雜誌
Retail Tenant Directory, Shopping Center Directory, Shopping Center Today, Value Retail News…等

表3-4：設計趨勢展示區—列舉參展者種類

設計種類
案子名稱

商店設計
604, Albertsons, Bed bath & Beyond, Cheesecake Factory, Fortuoff, Hoyts Cine, IKEA, Macy’s, Stop & Shop, Ralphs, Sony PlayStation…等41件

都市型商場
Beijing Hualian Center（北京）, Beverly Canon（洛杉磯）, Cystral City Retail, Gresham Station, Koreatown Galleria, Oceanview Village, Mt. Shasta Mall…等36件

郊區型賣場
Art Colony, Aurora City Place, Bowie Town Center, Deerfoot Meadows, Dophin Mall, Lakes Mall, Oak Park Mall, Riverside Plaza…等117件

複合式開發案
KMC Center（德國）, Faisaliah Complex（沙地阿拉伯）, Bonaire（西班牙）, Core Pacific（台灣）, Cybercenter Cyberport（香港）, Diamond Beach（南韓）…等66件

三、其他相關ICSC展覽之活動

（一）研討會

除了展覽之外，ICSC主辦單位亦在展覽期間的5月20日及21日連續2天舉辦了23場的研討會。研討會是從每天早上的9.30到下午的3.30分別在展場的二樓及緊鄰的希爾頓飯店內展開。此2天的研討會也是ICSC春季展之一大特色，除了會議中所探討的題目與本會期的主題是息息相關之外，會議的安排及被邀請的主講者均堪稱為業界的首屈一指；參與的23位主講者非泛泛之輩，其中有全球最大零售機構Wal-Mart的總裁、知名開發商Mills的總裁、曾經登入月球的美國太空人、美國前職業籃球NBA球星以及本業界的出色人物，共同為ICSC春季展「建構未來」。如此的一個名單，不只能夠讓與會者深入了解業界的最新動態，並且分享他人的成功經驗。2天各研討會的題目如下：

· 公民營機構共同合作並推動成功的零售開發案(Public/Private Collaboration in the Development of Succesful Retail Projects)

· 消費趨勢─華爾街的零售（Spending Trend – Wall Street on Retail）

· 美國最大零售集團Wal-Mart的成功故事（The Wal-Mart Success Storey）

· 資金流向（Capital Flows）

· 從歐洲的角度探討零售全球化（Global Retailing from the European Perspective）

· 創造有價值的商業（The Business of Value Creation）

· 零售—從催化劑到經濟發展（Retail as a Catalyst to Economic Development）

· 老舊建築物之再利用潛能（Second Generation Buildings – The Potential to Become Absolutely Anything）

· 擁抱挑戰及改變─離開地球的132天（Embrancing Challenges and Change – My 132 Days off the Planet）

· 小型賣場之條件、挑戰及機會（Small Centers: Issues, Challenges and Opportunities）

· 現今經濟狀況下的雙贏原則—10大租賃關鍵（Win Win Deals in Today’s Economy – Top 10 Leasing Issues）

· 零售相關設施的未來（The Retail Crystal Ball: A Look into the future of Retail Facilities）

· 零售趨勢及其對業界未來的衝擊（Retail Trends and Their Impact on the Future of the Industry）

· 贏在運動及事業（Winning in Sports and Business）

· 911事件後的保險（Insurance After 9/11）

· 利用零售及賣點來創造機場城市（Creating Aiport Cities and the Role of Retail and Attractions）

· 在現今的市場買賣購物中心（Buying and Selling Shopping Centers in Today’s Marketplace）

· 25個增加您的零售業者（承租戶）獲利的秘訣（25 Tips to Make Your Retailers More Profitable）

· 賣場的保安─人與科技（Mall Security in 2002 – Is it About People, Technology or Both?）

· 吸引能為社區帶來繁榮的零售開發（Attracting Retail Projects That Bring Vitality to Your Community）

（二）全球設計及開發獎

配合ICSC春季展，主辦單位為了鼓勵及獎勵購物中心的開發及設計參與者，每年都會有相關的獎項頒發給在開發及設計上有著獨特的案子。ICSC全球設計及開發獎（ICSC International Design and Development Awards）今年已是第26屆，有來自紐西蘭、澳洲、日本、波蘭、西班牙、智利、加拿大、阿拉伯聯合酋長國及美國等的競選開發案。而今年的優勝開發案為：

· 全球設計及開發獎（新開發案）：

案名
：
The Corner at Bellevue Square, Washington

業主
：
F. Kemper Freeman, Jr.

經營管理
：
Bellevue Square Managers

建築設計師
：
Sclater Partners Architects

營建承包商
：
Baugh Contruction

案名
：
Flatiron Crossing, Colorado

業主
：
Westcor Partners

經營管理
：
Westcor Partners

建築設計師
：
Callison Architecture, Inc.

營建承包商
：
Roche Constructors, Inc.

案名
：
The Promenade at Bonita Bay, Florida

業主
：
The Lutgert Co.

經營管理
：
The Lutgert Co.

建築設計師
：
Humphrey Rosal Architects

營建承包商
：
Boran Craig Barber&Engel

· 全球設計及開發獎（翻新及擴建案）：

案名
：
Menlyn Park Shopping Center, South Africa

業主
：
Old Mutual Life Insurance

經營管理
：
Old Mutual Properties

建築設計師
：
Bild Architects / Development Design

營建承包商
：
Wilson Bailey Homes

肆、會展區位及相關硬體設施與軟體服務

第一節 展覽場基本資料

一、美國拉斯維加斯市

一般人對拉斯維加斯的印象為觀光娛樂及賭城，但根據統計，拉斯維加斯也是一個著名的展覽及會議中心。完善的飯店設施、娛樂節目的多樣化以及豐富的戶外活動，使每年有超過4百萬人是因為展覽及會議而拜訪拉斯維加斯。2001年在拉斯維加斯舉辦的展覽及會議就超過3,700場，其中64％的規模是大於500人次的會議。

拉斯維加斯的飯店及汽車旅館的總房間數在10萬間以上(而且目前仍有新的開發案正在進行)，而展覽及會議空間約有7百萬平方英尺（或196,740坪），是一個可容納幾乎任何規模大小會展的城市！

二、拉斯維加斯展覽及會議中心（Las Vegas Convention Center-LVCC）

每年5月分之ICSC春季展均於美國拉斯維加斯的LVCC展覽及會議中心舉行，該會展中心是全美數一數二及具國際水準的大型展覽會議中心。每年在此舉辦的展覽和會議達數百場，型態及主題包羅萬象，其中以每年於5月舉辦的ICSC春季展以及秋季11月展期達5日的國際大型電腦展Comdex最為著名。

LVCC位於拉斯維加斯峽谷地區（Las Vegas Valley），屬於拉斯位加斯市的南面，是賭場飯店聚集的中心地，又稱拉斯維加斯廊帶（The Strip）。LVCC的座落分別距離麥卡倫國際機場（McCarran International Airport）與舊市區約5.6公里及8公里。

LVCC興建於1959年，是由民間及政府共同組成的機構─拉斯維加斯展覽及遊客中心（Las Vegas Convetion & Visitors Authority – LVCVA）經營管理。

LVCC是座樓高2層的展覽兼會議中心，如圖4-1所示，主要的大樓展覽空間位於一樓（分北中南三大區塊，共計56,000坪，LVCC是全球目前「單樓層（Single-Level）」面積最大的展場）；二樓則為空間大小不一的多功能會議及展演廳（共有144間，可容納7,500人，約計8,150坪），整體而言，包含其他的設施及公共空間（餐廳、警衛室、中心辦公室等），本建物之量體共計為89,900坪，並擁有5,500個平面停車位。

三、2002年ICSC春季展之場地

今年ICSC春季展之展出面積達29,000坪，主要展區包括LVCC展場一樓的中、北展示區，設攤參與的廠商達1,170家數；至於主辦單位舉辦超過20場的研討會，則位在此區二樓的會議及展演廳。

第二節 展場相關設施及服務

一、註冊登記中心（Registration Area）：

ICSC春季展的主辦單位為了應付眾多的參加人數，特在展場的二樓設置四個中心，供參展的廠商、參加會議及研討會的代表、參加「Spouse Program」的會員家屬及現場臨時參加者作註冊及登記使用。

註冊登記中心的設置是為了協助報名參與ICSC春季展的個人或公司完成相關登記的作業，並分發示別證、參加者手提袋、節目時刻表、展場指南等資料。

二、ICSC迎賓服務中心（ICSC Welcome Center）：

主辦單位在展場之大廳（展場之主要入口處）設有一迎賓中心。迎賓中心的設計是以數個小帳蓬及開放式的架子組織而成，提供參展者最新的資訊及服務。服務內容包括：

· 最新的會議及研討會的時間表

· ICSC出版品 / 雜誌

· ICSC的網站服務

· ICSC之市調報告 / 研究報告

· ICSC相關的教育課程的內容及資料

· ICSC研討會卡帶的出售

· ICSC會員資訊

· 國際會議資料及行程

· 政府相關法令

三、留言中心（Message Center）：

為提供便利及完善的服務，大會在迎賓服務中心旁設置了一個留言的服務臺，協助參展者於會展期間內的資訊交換的需求。

四、媒體及商務服務中心（Press and Internet Room）：

主辦單位在展場的二樓設有媒體及商務中心提供參展廠商放置相關公司的文宣資料或產品資訊，亦是另一處參展文宣交流的地點；此外，中心內亦設有寬頻網路環境，參展者可付費使用電腦及網路服務，並可利用印表機即時將重要文件列印出版。

五、大會指定的付費服務單位：

（一）裝潢施工單位：

每個大型展覽通常都有大會指定的裝潢施工單位，提供參加展出的公司相關的服務。本屆ICSC春季展的大會裝潢設計及施工單位是GES Exposition公司。其提供的服務有攤位的設計裝潢、展示器材及家具承租、地毯及隔間出租、燈光器材租借、人力資源（搬運、施工、拆卸及清理）及國內快遞服務等多項。當然，參展廠商是可以自行委託其他的裝潢設計公司，惟需通過大會的同意並使用GES公司部份的人力資源，其目的在於保護工會的權益。

（二）餐飲服務公司：

由於大會現場嚴禁外食，主辦單位委託Aramark Food & Beverage餐飲服務公司提供相關的服務，並在場內設置多處的速食中心。Aramark公司為因應參展廠商於會展期間繁忙的工作，貼心提出專門「到府」(即展示攤位)的服務，廠商可特別預訂食物及飲料，並有專人在攤位現場提供餐飲服務。有許多大型的參展廠商(例如：仲量聯行、GGP Corp., …)利用Aramark公司此項服務，在其攤位設置豪華的吧檯及自助式餐點，藉以增加洽談商務的輕鬆氣氛。

（三）電訊服務公司：

SmartCity Networks Telecommunications Service是大會指定的電訊服務公司，出租參展人士相關電話、手機、網際網路及電子資料處理器等設施。

（四）植栽租售：

近年來綠色植物及五顏六色的花卉已成為攤位裝潢的一部份，故大會指定Falcon Floral公司為參展提供相關的服務。從盆栽、花籃、2尺高植栽到8尺高的室內小樹，以多樣組合提供參展廠商租用或購買。

（五）商務中心：

USA Hosts是大會指定的商務中心，提供付費服務包括郵寄、影印、列印、上網及裝訂等。

（六）其他指定服務：

· 人力資源安排服務：Always Creative創意公司專為廠商提供的服務包括模特兒站臺、攤位的招待、翻譯人員、導遊、表演藝人、機場飯店接送及其他貼心服務。

· 專業攝影服務：廠商可付費請Einzig專業攝影公司協助展出攤位的攝影或其他活動的錄影等。

· 保全服務：除了大會展場的保全之外，廠商可聘請Pro-Tect Security保全公司提供個別攤位的保全服務。

· 飲水機承租：大會特別提供飲水機、桶水及紙杯的出租服務。

六、其他軟體設施及服務：

· 為了減輕會展中心附近交通的負荷，主辦單位貼心的提供免費的巡迴公車服務，往返於展場及大會指定飯店，共有九個不同路線。尖峰時間(6:15 am ~11:30 am, 4:30 pm ~ 6:30 pm)約15分鐘一班，非尖峰時間(11:30 am ~ 4:30 pm)約60分鐘一班。
· 主辦單位與該地的旅遊及飯店業者長期合作，提供不同的套裝行程，供與會者依參訪需求選擇使用。

· 現場推廣活動之安排：廠商如果要在會展中心舉辦現場促銷活動，主辦單位亦可依其需求，提供籌劃甚至執行階段的各項服務，以節省參展廠商人力與時間。

· ICSC春季展酒會/餐會：每年在會展開幕的第一天晚上，主辦單位會為了所有參與ICSC春季展活動的嘉賓舉辦盛大的歡迎酒會；並於第二及第三天供應早餐及午餐予參加研討會議的代表使用，並兼顧會員間的交流。

· 主辦單位亦在南側及北側的展場裡各設計一個「座位區」，可用為討論或休息。北側之座位區稱為「Center Court」，南側則稱為「Grand Court」。
伍、高鐵產業專用區會展場地之籌辦事項

第一節 事前準備工作

參展作業於今(九十一)年初即展開規劃，一至三月先就參展文宣及多媒體光碟之內容積極討論，至資料結構與內容較為完整時，則納入美工設計與排版等前置作業，同時將本次參展作業專案簽報交通部轉行政院核定。行政院於四月核覆同意由行政院、經建會及本局共同派員辦理參展，高鐵局即據以積極辦理上述相關文宣品的完稿、製作及攤位之規劃與設計，並在最短時間內完成向ICSC報名及申請租用場地。

同時，行政院經建會夏處長正鐘女士也立即邀集所有參展人員召開工作會議，就會展籌辦工作包括文宣製作、作業分工、行程安排、招商方式…等工作逐一討論與整合，俾在最短時間內完成籌備工作。

由於參展文宣品之設計及製作，均可在台灣辦理完成，因此作業時間較易掌控；至於攤位從規格的確認、設計樣式、安裝及效果、現場設備的租用…等事項，均須在時差的影響下，與ICSC指定的配合單位溝通與討論；因距離正式參展時間非常已相當有限，其過程可謂驚險刺激。

當參展人員於5月17日夜間抵達拉斯維加斯後，隨即於18日由經建會夏處長率隊共赴會展攤位勘察，並與現場大會工作人員討論攤位裝設、燈光調整、海報安裝等事項。此外本次現場規劃播放高鐵建設及產業專用區開發之簡介影片，因此必須進行播放設備的功能測試，俾在19日開幕時能以最完美的面貌迎接參觀人士。由於大會工作人員的配合度高且態度良好，所以攤位各項準備工作，均能如預期般的一一就定位。

茲將ICSC春季展前的工作準備狀況、現場之佈置過程及相關的準備事項，摘要臚列如后。
1月～3月：
· 產業專用區之招商推廣文宣（含簡易及詳細版）及錄影帶、多媒體光碟的製作之錄製。

· 將本次參展作業計畫報行政院核定。

4月～5月：
· 攤位裝潢設計作業開始，多次內部及與高鐵總顧問開會討論設計理念，並作現場模擬。

· 展示海報及圖片的設計、製作及完成

· 準備及製作參展用的展示品、現場發送的小紀念品、新聞稿簡報說明資料等。

· 把部份不易攜帶的展品、文宣及紀念品分三箱快遞到展場。

5月18日：
· 於5月17日夜間抵達美國，本日一早即前往展場實地瞭解狀況。

· 展場內外都較為混亂，卡車及施工單位都在作最後努力。（如圖4-10 ～4-13）

· 第一次實際勘查展場及攤位，委託之施工單位正進行攤位的設計及裝潢。

· 現場監督施工進度，並參觀整個展場。

· 行前寄送之包裹已抵現場。

· 下午開始驗收攤位的裝潢施工、測試承租的電視及放影機、清潔場地、安排盆花及植栽的進場及擺設。到下午6時許，終大功告成。

5月19日：
· 展覽第一天

· 提早一小時到現場作準備作業，把相關的展品及資料開箱，調整燈光、傢俱擺設、植栽及擺放相關圖表資料，一切就緒。

· 忙碌的一天正式開始，在攤位現場向參觀者說明並開始招商推廣。

5月20日

~21日：
· 攤位解說及廠商拜訪，下午6時結束。

· 開始部分的整理與收拾。

5月22日：
· 早上到攤位現場，作後續的清理工作。

· 本次參展至此結束。

第二節 攤位區位與面積

本次高鐵產業專用區於ICSC春季展之展示攤位，係租用貿易展示區（Trade Exposition）會場編號863/865二個單元，面積共約400平方英尺（長、寬各約6.096公尺，即11.24坪），形狀方正，位於LVCC 展覽會議中心一樓的北區展覽場地。攤位後方為大會設置的餐飲販賣區，因地標顯著且區位良好，對有意至本攤位參觀人士而言，提供了易於辨認的方向。(如圖5-1，5-2)

第三節 攤位週邊參展單位

本案租用的攤位採坐北朝南，位於通道第800號的左側（如圖5-1所示）。攤位的正前方有二家廠商，一為環境保險公司（IMA Environment Insurance），編號864，面積100平方英尺；另一家為知名的電梯及手扶梯供應商（KONE Inc.），其編號為856，面積為400平方英尺；緊鄰攤位的右側為美國一家營建管理公司（PinnacleOne），編號861，面積200平方英尺。

第四節 攤位設計及佈置

一、整體設計及裝潢概念

由於本攤位面積有400平方英尺且是正方形，除在設計上有足夠的空間展示相關招商推廣的資料，且緊臨展示區唯一的餐飲販賣區，為了能夠利用位置上的優勢，經與高鐵總顧問多次的討論及模擬，本展示攤位在裝潢佈置上，是以讓視覺能穿透的「開放式」設計為主題，攤位不設背面隔間，以便讓參觀人潮可從不同方向進入本案的展示場地，並凸顯攤位的特色。

就整體設計而言，本攤位變成了一個性質特殊的大通道，左右兩側的牆面成了主要的展示版面，且利用高度及燈光來營造本攤位的美感。

由於大會的走道是以淡綠色為地毯鋪面，為創造空間視覺延伸效果，本攤位之地面顏色採高鐵局的標誌底色「深籃色」為鋪面，並搭配以「白色」為主的展示牆，展示臺的裙角則以「藍綠色」為點綴顏色，使得整體色調相當和諧；同時，在照明上再搭配11盞的海報照明燈及5盞聚光燈，使本攤位看起來亮麗、明顯及清新；各展示立面分別予以編號，如圖5-3及5-4。

二、攤位內部擺設及佈置（參考圖5-9及5-22）

（一）正面標誌展示牆
由於面向主要動線區，本立面之上方飾以高速鐵路局之logo 標誌。此標誌的設計是以簡單的白地黑字在襯托出圓形 的規格大小為157公分寬 × 86.3公分高（如圖5-5）
（二）大型海報展示區
此展示牆分為二面，即面向攤位內的平面展示及背面的波浪形的展示，雖此二面是分開的，但為求一體表現，仍整體設計如圖5-6。海報尺寸為高86.3公分，總寬554.6公分。
（三）右邊主要展示牆

由於此展示牆適合擺設參展主題相關資訊，故在此懸掛一幅以台灣地形為中心，高鐵五個產業專用區之分佈區位的大型海報，以強化本立面之主題效果。此海報主要展現台灣高速鐵路之路線、車站及產業專用區的整體關係以及台灣的簡介，大小約150公分高x 200公分寬。
（四）正面及背面角落展示區

本二區塊的展示區是由數片隔間牆組成，在每個隔間牆上掛90公分高x 60公分寬的海報。除主要說明文字外，各海報並輔以內容相關的圖案以美化圖面，其中一張採用台灣位於亞太地區的地圖，以呈現台灣在此區域的優勢地理位置。
（五）櫃臺接待區

緊臨主要通道處，規劃設置一個高約90公分的櫃臺，作為本攤位的人員接待中心，櫃臺頂部除放置參展工作人員的名片盒、產業專用區文宣資料、高鐵局Newsletter、紀念品及一些點心，同時精心挑選了一個玻璃器皿當作名片盤供來訪者投入名片。另搭配兩張高凳，方便工作人員小憩。
此外，為了使整個攤位的色彩看起來更豐富，另向大會租用花卉盆栽放置櫃臺上；經實地擺設的結果，發現花朵鮮豔的顏色在本攤位藍色系為主題色調中，頗有畫龍點睛的效果。

由於整個攤位使用的材料是以表現現代感的輕金屬與色調為主，適當的加上大型綠色植栽，對視覺上感覺較為柔和，也更美觀。

（六）多媒體展示區

在本攤位的二處角落各放置了一組電視機及光碟機，不間斷的播放英文說明的「產業專用區之招商推廣介紹」及「高速鐵路之建設」兩部簡介影片。由於這些設備是擺置在一高1.7米的架子上，參觀人潮即使在行進間，亦可輕易的發現本攤位正在撥放的簡介片，而駐留欣賞。

（七）左側波浪型展示區

攤位的左上方設計一個波浪造型的海報空間，長約643.8公分及寬86.3公分。海報的設計靈感來自「速度」，以拉長且漸次模糊的高鐵車廂，創造出「呼嘯而過」的感覺，目的是要讓人感覺到高速鐵路即將在台灣快速的奔馳！
（八）左側主題展示區

此展示牆主要用於展示高鐵桃園、新竹、台中、嘉義及台南等五個產業專用區的都市計畫相關資訊，包括開發使用強度、項目及都市計畫圖；五站海報的下方輔以五個說明產業專用區開發之標語。加上一張小型的台灣地圖，共六張平均展示在左側牆面。經視覺模擬，五站海報之規格採80公分寬x 60公分高來展現，台灣地圖則以60公分寬x 90公分的海報搭配。
五張標語是以「投資產業專用區之理由」為內容，即「Strong Consumption Capacity」、「Fine Community Living」、「Prime Strategic Location」、「Full Planning Autonomy」及「Government Mobilization」。
此外，由於中文字對大多數國際人士而言具有圖形的美感，本展示海報都有以書法字形書寫的站名及「台灣」等字樣，也吸引了相當多的人士詢問。

（九）文宣展示臺

本展示平台放置各種招商推廣資料，供參觀者自行索取。

（十）會議室

本攤位規劃了一個小會議室，內部放置一張圓桌及四張椅子，並在桌上擺放了供簡報用的筆記型電腦、意願簽名簿，以及產業專用區之簡介精裝本；參觀人士如有進一步了解產業專用區及高鐵相關建設的資訊時、或是需要一個較安靜的場所聆聽工作人員的說明，均可利用會議室溝通討論。
陸、會展中招商辦理方式

本次是我國第一次以政府名義正式參加ICSC春季展，也是第一次將高鐵產業專用區之開發計畫，完整的向國際展示說明。展覽期間的招商經驗，可提供日後類似的招商展覽活動之參考，以下就會展中之招商推廣方式及成果作說明。

第一節 招商推廣方式

1、 攤位現場解說
（一）本次高鐵產業專用區的展示攤位，由行政院汪科長志隆先生與高鐵局羅元元小姐負責駐守在現場，利用現場各式海報，把相關資訊完整的傳達，使解說者能輕易的引導參觀者進入主題並達到招商推廣的目的。

據鄰近同樣來ICSC參展的人員表示，由於本攤位展示以高鐵產業專用區開發為主題，加上攤位空間的整體設計，從整個貿易展示區（Trade Exposition）來看，顯得具有獨特性，極易成為參觀人潮眼光中的焦點，因而吸引了不少參觀者。不過，也因為參觀者眾，現場解說人員另一個收穫是：在數日幾不間斷的說明下，聲音已明顯沙啞。

（二）在攤位現場設有二組的電視及光碟機，不斷的播放有關高速鐵路工程的興建計畫及產業專用區的開發構想等影片，藉著豐富的影像資訊與音效來加深參觀者的印象，也吸引了不少人士的注意。

（三）本攤位特別設有一小型會議室，提供一個較安靜的場所，解說人員可搭配筆記型電腦，向有意願深入了解產業專用區開發案的廠商，詳細說明本案列入國家重要建設之辦理情形、高鐵興建進度及聯外運輸系統，相關開發之法令規定、未來行政協助事項、開發優惠措施等。

（四）由於本次2002年ICSC春季展參展廠商多達1170家以上，為提升我國參展的能見度，在展覽的期間，工作人員以二人一組輪流至各個會場分發文宣資料，並邀請相關業者到本攤位參觀。

（五）適當的展現「台灣」的魅力及創造話題，通常可吸引更多的參觀者；因此，除了各工作人員都儀容整齊、態度禮貌、無時無刻展現台灣的熱情、表現專業素養及對本招商推廣內容的瞭解之外，即使是服飾穿著等細節，工作人員亦是用心安排，例如負責在攤位解說的女性工作人員，特別在展覽期間準備了數套別緻的改良式旗袍，果然吸引來賓的目光，並創造了不少話題，在言談間拉近了彼此的距離。

（六）在攤位上放置一些小紀念品、糖果或巧克力以增加攤位的吸引力已成為展覽的必備要素之一。高鐵局除了準備印有高鐵局標誌的帽子、領帶、領帶夾及絲巾當著贈送廠商的見面禮之外，也在攤位櫃臺特別的擺放極具台灣風味的蜜餞及糖果招待來訪者！同仁的巧思準備確實為本展示攤位帶來相當的注意力。

2、 主動登門拜訪廠商

ICSC春季展是一個數一數二的國際不動產展覽，幾乎業界相關的廠商都出席並租用攤位展示其商品，現場可說是「招商」聲連連，大家都希望在最短的時間內將自己的商品推上國際舞台，以達成預定的目標。由於機會難得，除了固定在攤位解說外，工作人員並規劃至各會展場地主動拜訪相關廠商。

首先，工作人員從大會分發的廠商名錄中過濾並篩選可能的招商推廣對象，包括不動產開發商、投資基金、建築顧問公司及大型零售商等，並鎖定其中的40家公司（名單如表6-1），為求效率，由行政院經建會夏處長及高鐵局何主任工程司，各率一組工作人員分別主動「登門」拜訪。其次，為免掛萬漏一，在拜訪完上述40家公司後，各組人員仍於各會展現場逐一參觀每個攤位，並挖掘可能的潛在對象。
表6-1：潛在招商推廣對象名單
編號
廠商名單
公司屬性

1
Acadia Realty Trust
投資信託公司，並經營管理零售不動產

2
AIG Baker Shopping Center Properties
購物中心開發商

3
Capital Lease Funding
零售產業融資機構

4
CBL & Associates Properties, Inc
購物中心及商業不動產開發商

5
Chelsea Property Group
「折扣」零售商場開發商

6
Colonial Properties Trust
零售不動產開發商

7
Cousins Properties Incorporated
購物中心開發商

8
Crown American Realty Trust
購物中心開發信託基金

9
Developers Diversified Realty
零售不動產開發商

10
Donahue Schriber
購物中心開發信託基金

11
East Japan Railway Company
東日本鐵路公司，開發、經營及管理零售不動產

12
Federal Realty
購物中心的開發及經營管理信託基金

13
Forest City Enterprises
購物中心及商業不動產開發商

14
GE Capital Real Estate
不動產業融資機構

15
General Growth Properties
購物中心及商業不動產開發商

16
Heritage Development Company
不動產顧問公司

17
Heritage Property Investment Trust, Inc.
購物中心開發信託基金

18
Horizon Group Properties
「折扣」零售商場開發商

19
Irvine Company, The 
購物中心及商業不動產開發商

20
Jones Lang LaSalle
不動產顧問公司

21
Lincoln Property 
購物中心開發商

22
Macerich Company 
購物中心開發商

23
Marriott International, Inc. 
國際飯店連鎖

24
Millenium Venture Group
零售策略顧問公司

25
Mills Corporation, The 
購物中心及商業不動產開發商

26
New Plan Excel Realty Trust 
購物中心開發及經營管理公司

27
Pan Pacific Retail Properties 
零售不動產開發商

28
Pennsylvania Real Estate Investment Trust 
不動產基金

29
Pyramid Management Group, Inc. 
經營管理顧問公司

30
Ramco-Gershenson, Inc. 
購物中心的開發及經營管理信託基金

31
Simon Property Group 
購物中心及商業不動產開發商

32
Takenaka Corporation 
商業不動產開發商

33
Taubman Company, The 
零售不動產開發商

34
Triple Five Nevada Dev. Corp 
購物中心及商業不動產開發商

35
Vornado Realty Trust 
購物中心的開發及經營管理信託基金

36
Wal-Mart Realty Company
零售商

37
West Edmonton Mall Property, Inc & Triple Five 
購物中心開發商

38
Westfield Corp., Inc.
購物中心的開發及經營管理

39
Wilmorite Properties
購物中心開發商

40
Zaremba Group, LLC 
購物中心開發商

3、 其他招商推廣機會

（一）日本購物中心協會每年都會組織約150人的團隊參加ICSC春季展，其會員組成亦包括不動產開發商等業者；而我國高鐵運輸系統未來將採用日本新幹線系統，因此該協會也是本次很好的招商對象。在中華民國購物中心協會劉理事長耀東先生的熱心引薦及介紹下，行政院夏處長率相關工作人員出席了日本購物中心協會在拉斯維加斯籌辦的聚餐酒會，由日本購物中心協會會長岩崎雄一先生特別介紹同樣來自亞洲的我國代表團成員及參展目的，獲得其會員們的矚目。在酒會期間，我國工作人員不停地與現場日本的相關業者及廠商互換名片及交換資訊，亦乘此機會向日本代表推廣及介紹產業專用區之開發，多數日本會員對產業專用區的開發表示有興趣，並會隨時了解我國推動之進度與開發構想。
（二）參加大會主辦的研討會是一個可以認識許多公司重要代表的場合。在夏正鐘處長、何舜昌主任工程司及汪志隆科長參加的數場研討會議，除了聆聽演講者精闢的報告外，亦不忘藉機推廣介紹台灣及產業專用區的投資商機，並邀請至我國參展攤位參觀。甚至在夏處長出席ICSC舉辦的一場Brunch 餐會中，與會人員均表示已從不同的管道知道我國此次參展的主題，並對我國政府單位積極將公有不動產開發案例，向國際市場進軍的行動，表達高度肯定之意。

第二節 參展的收穫及成果

一、此次為我國第一次遠渡重洋參加北美洲的國際不動產業展覽，亦是第一次端出高鐵車站產業專用區的相關開發契機向國外參展者介紹；除了現場採主動登門拜訪潛在的投資開發商公司外，展示攤位亦吸引許多公司及個人的參觀。

二、至本攤位參觀的公司中，不乏來自業界知名的不動產開發商、經營管理公司、零售業者及建築設計公司，例如：Wal-Mart Realty Company、Triple Five Nevada Dev. Corp等，以投入有限的參展經費而言，能在最短的時間內向上述國際知名的開發商介紹高鐵相關開發計畫，就提高本案國際知名度而言，應是相當值得的投資。

三、整體而言，今年的ICSC春季展和往年一樣是順利成功，今年的總參加人數預估比去年多，約超過30,000人次，參展設攤的廠商家數維持在1,600～1,700家左右。ICSC春季展之主體明確、展地環境及效果佳、參與者素質高及主辦單位積極態度等是其主要成功要素。對高鐵局而言，將產業專用區開發業務成為「台灣第一家」參與ICSC世界級規模的展覽，且過程順利，對日後在國際不動產行銷的舞台上，又再一次累積可貴的經驗。

四、有趣的現像是有不少參觀者向本局同仁表達說美國也應該考慮興建高速鐵路，尤其是東西岸各主要交通網密集的城市，甚至有州議員來表達興趣並建議本局可傳授相關的經驗至美國！

五、雖然本攤位的區位不是展場的主要中心，且攤位的規模及裝潢設計無法與大廠商的攤位相比，但卻是所在區位最吸引人的攤位之一。攤位的左鄰右舍都帶者對本案的好奇及裝潢設計的欣賞前來詢問相關的準備過程。對在場的同仁而言，真是倍感光榮，籌備展覽時所付出的努力及辛苦能獲得國外廠商及參觀者的認同及掌聲！

六、本屆ICSC春季展吸引了不少國內公司或個人參加，譬如中華民國購物中心協會、潤泰建設公司、永奕不動產顧問公司、中國信託商業銀行及建築師等，當然夏處長、汪科長亦不會放棄產業專用區「內銷」說明的機會，向其解說。甚至經濟部商業司亦恰好派員考察ICSC春季展，並至本攤位觀摩學習。

七、為了對我國政府單位能以企業精神，積極參加國際展覽會介紹高鐵用地開發資訊之舉表示肯定及尊重之意，ICSC國際購物中心協會亞洲區分公司特別在本次會展期間發行的「亞洲購物中心」雜誌內，於醒目之處，免費以全版面刊登產業專用區的文宣資料。有些主動至本攤位拜訪的廠商是從該廣告獲得相關資訊，在此特別感謝ICSC的熱心協助。

八、參展期間，本團工作人員曾主動登門拜訪各會展場地的主要廠商，各廠商對參與高鐵產業專用區開發的反應，可就其業務的國際化程度大至上分為以下數類：

（一）部份開發廠商(例如：不動產信託投資基金)的資本額及營業重心僅限於美國局部地區，例如：西岸或東案一帶，並無全國或跨國性業務的拓展計畫。
（二）過去十年由於美國國內的經濟繁榮，內需不斷的成長，有些廠商都把重心專注於其國內市場。但近年來亞洲經濟圈的成長，引起部份廠商參與投資亞太地區土地開發計畫的興趣。其中，台灣、中國大陸及日本等發展較成熟的國家，均是開發投資公司評估的主要目標之一。

（四）許多廠商對台灣的不動產市場及相關法令、政策環境尚不太瞭解，故需花費雙倍的努力向其介紹；事實上，這也就是政府支持將高鐵產業專用區推向國際市場，而不吝耗費人力、物力參加ICSC春季展的目的。

九、在我國工作人員的積極介紹及詳細的解說下，若干公司(如：THE CAFARO COMPANY，見表6-2)表示希望當未來產業專用區有更成熟的資訊時(例如：政府開發政策、計畫引入業種及規模、開發特許期間、租稅優惠…等)，有興趣進一步保持聯繫，並俟機實地瞭解產業專用區之發展及相關的商機。
表6-2：有興趣瞭解產業專用區未來投資政策及開發機會之廠商
公司名稱
接觸對象姓名
職稱
國籍

Chelsea Property Group
Daniel Kelly
Vice President

International Leasing
美國

Cushman & Wakefield
Peer Baxter
Director

Global Retail Services
英國

Factory Outlet Ltd
Carleton Robert
President
美國

Forest City Commercial Group
James Ratner
President
美國

Frisa Constructora de Ciudades
Rafael Samano Turullols
General Manger
墨西哥

GE Capital Corporation
David Chortek
Portfolio Acquisitions
美國

General Properties Inc.
Alexander L.Berman

美國

Highland Development Corp.
Richard Demmitt
President
美國

Konover Property Trust
Daniel Kelly
Executive VP
美國

Lehman Brothers
Ronald Lavoie
Vice President

Global Commercial
日本

Marriott International
Joy Berry
Regional VP
美國

Mills Corporation
Rochelle Lipsitz
Group Vice President
美國

Simon Property
Hans Mautner

美國

Triple Five Nevada Development Corp
Mark Azvan
Leasing Representative
美國

Urban Retail Properties
Pamela Bordner
Senior Vice President
美國

The Cafaro Company
Donald Desalvo
Genaral Partner
美國

Wal Mart Stores Inc.
Mike Nelson
Vice President

International Real Estate
美國

柒、其他參展廠商之借鏡

每年到拉斯維加斯於ICSC春季展設置攤位的廠商有一千多家，其中年年參展的廠商者不計其數，例如：Simon Property、GGP…等大型開發公司；各參展廠商所推銷的商品固然本身即具一定的水準與吸引力，但要在百家爭鳴的展覽期間內，吸引到最多的參訪人次，各參展廠商無不絞盡腦汁在攤位及展示空間的硬體裝潢上爭奇鬥豔，以期在短短數日能將公司的形象、業務範圍、專業技術、能力及產品定位等，完整而迅速地向每一位參觀的專業人士介紹；因此，會展攤位設計業早已是國際展覽會議的重要關聯產業之一。

由於ICSC大會僅提供的簡易型的展示空間，攤位並無隔間、地毯及其他的設備，故參展的公司需在承租的攤位上有一定的設計及準備相關的設備。

就展示區而言，招商推廣展示區（Leasing Mall）內廠商所租用的平均面積，都較貿易展示區（Trade Exposition）內的規模大，且裝潢與設計也比較豐富。因各攤位的設計與裝潢涉及智慧財產權保護的考量， ICSC於會展期間特別規定非經允許不得任意於會展攤位攝影的限制。

第一節  參加廠商的攤位裝潢及佈置

以下列舉部份廠商攤位之規模、裝潢設計及佈置： 

一、開發商

開發商是ICSC春季展中參展數量最多的業種，也是ICSC購物中心協會的長期支持單位，許多知名的開發商如Forest City Co., The Irvine Co.等，除租用大面積的攤位並耗費鉅資精心裝潢設計，將其在規劃或開發的案子向國際推銷外，也同時藉禨蒐集其他投資資訊。以下列舉幾家美國著名開發商在ICSC春季展中攤位的設計：
二、不動產顧問服務業

以仲量聯行為例，它是全球最大的不動產顧問公司之一，本屆仲量聯行的攤位面積為285坪，整體裝潢是以半開放式的設計為主軸，並以淺色系為隔間及地毯的佈置。接待處是一紅色長弧形櫃檯，其正前方則採完全開放空間，擺設舒適的沙發椅，並搭配靜態的模型展示及動態的電視牆等，供參觀者或同業間洽談商務及聯誼之用。
接待處的後方則以隔間牆作區隔，內設置餐飲區及大型會議空間，以及數間供專案經理與投資者進一步詳談使用的小型會議室（圖7-5及7-6）。
三、餐飲業者

每年ICSC春季展吸引了不少國際連鎖品牌餐飲公司的參與，包括速食餐飲業者、冰淇淋及咖啡連鎖公司等。其中有眾所皆知的漢堡王（Burger King）、McDonald’s（麥當勞）、Haagen-Dazs、Jack in the Box、Domino’s Pizza、Tricon Restaurant、Wendy’s等。

這些廠商大都以實際營業的店面來佈置攤位，從企業識別標誌、桌椅、櫃臺、海報、地毯、食物展示區到現場員工的職服都部份或完整的展現，讓人覺得身歷其境；絕大部份廠商均提供免費的試吃品供現場來賓嚐鮮，讓參觀者在現場的第一時間就能感受並瞭解該餐飲公司的硬體設計、食物口味及服務模式等，因此只要走近會展內零售業的區域，香味即撲鼻而來；而部分廠商甚至將新研發的產品不吝於會展上展示，以收直接的廣告效果，同時也可測試市場反應。
表7-1：相關參展廠商攤位規模一覽表
編號
廠商名單
公司屬性
展示規模

面積（坪）

1
Acadia Realty Trust
投資信託公司，並經營管理零售不動產
85

2
AIG Baker Shopping Center Properties
購物中心開發商
200

3
Capital Lease Funding
零售產業融資機構
65

4
CBL & Associates Properties, Inc
購物中心及商業不動產開發商
330

5
Chelsea Property Group
「折扣」零售商場開發商
45

6
Colonial Properties Trust
零售不動產開發商
100

7
Cousins Properties Incorporated
購物中心開發商
95

8
Crown American Realty Trust
購物中心開發信託基金
225

9
Developers Diversified Realty
零售不動產開發商
135

10
Donahue Schriber
購物中心開發信託基金
100

11
East Japan Railway Company
東日本鐵路公司，開發、經營及管理零售不動產
20

12
Federal Realty
購物中心的開發及經營管理信託基金
80

13
Forest City Enterprises
購物中心及商業不動產開發商
300

14
GE Capital Real Estate
不動產業融資機構
85

15
General Growth Properties
購物中心及商業不動產開發商
570

16
Heritage Development Company
不動產顧問公司
12

17
Heritage Property Investment Trust, Inc.
購物中心開發信託基金
80

18
Horizon Group Properties
「折扣」零售商場開發商
50

19
Irvine Company, The 
購物中心及商業不動產開發商
50

20
Jones Lang LaSalle
不動產顧問公司
285

21
Lincoln Property 
購物中心開發商
40

22
Macerich Company 
購物中心開發商
200

23
Marriott International, Inc. 
國際飯店連鎖
60

24
Millenium Venture Group
零售策略顧問公司
220

25
Mills Corporation, The 
購物中心及商業不動產開發商
220

26
New Plan Excel Realty Trust 
購物中心開發及經營管理公司
75

27
Pan Pacific Retail Properties 
零售不動產開發商
75

28
Pennsylvania Real Estate Investment Trust 
不動產基金
100

29
Pyramid Management Group, Inc. 
經營管理顧問公司
200

30
Ramco-Gershenson, Inc. 
購物中心的開發及經營管理信託基金
100

31
Simon Property Group 
購物中心及商業不動產開發商
850

32
Takenaka Corporation 
商業不動產開發商
85

33
Taubman Company, The 
零售不動產開發商
195

34
Triple Five Nevada Dev. Corp 
購物中心及商業不動產開發商
28

35
Vornado Realty Trust 
購物中心的開發及經營管理信託基金
100

36
Wal-Mart Realty Company
零售商
125

37
West Edmonton Mall Property, Inc & Triple Five 
購物中心開發商
28

38
Westfield Corp., Inc.
購物中心的開發及經營管理
285

39
Wilmorite Properties
購物中心開發商
85

40
Zaremba Group, LLC 
購物中心開發商
80

第二節  其他具裝潢特色的攤位

好的產品如與醒目的攤位裝潢結合，將變得十分吸引人，讓人忍不住多看幾眼而想進入攤位看個究竟。攤位面積大時，設計應具整體感，儼然一座獨立之城堡，營造企業規模的印象；攤位面積小時，則內部之佈置與陳設，要盡量凸出主題，以吸引參觀者的注意力；更要獨具特色以形成視覺焦點，加深參觀者事後的印象。

以下是ICSC春季展一些攤位獨特的設計：

· 應用開發案之設計圖為展示牆再配上燈光的效果，吸迎參觀者，如圖7-7。

· 把開發案部份的建築設計原汁原味的呈現在攤位的整體裝潢設計，讓參觀者有身入其境的感覺，如圖7-8。而有些廠商將其攤位設計成一個大模型，例如Simon Properties就將它在歐美規劃建造的購物中心開發案，擷取其中一隅作為攤位設計的主體，如圖7-3。

· 模型是展覽中常見的展示品之一，如圖7-9所示。

· 有的廠商還應用科技玩意，由電動機械人作為商品的代言 人，如圖7-10。

· 會議室，有的廠商借由這個年度大聚會相約客戶在攤位裡設置的會議室見面及討論公事，如圖7-11，開放式的會議場所。

· 吧檯是大型公司在攤位上常用的設計手法，搭配華麗的地毬、沙發等裝潢，有的甚至在現場定時安排小型室內樂團演奏，這些無非是要向參觀者傳達該公司除極具規模，且格調高貴的意象；同時在專人烘焙調製可口的點心及香醇的美酒作用下，促進洽談商務的氣氛。

· 有的參展廠商藉著小遊戲及獎品創造集客效果，圖7-12。
捌、拉斯維加斯及南加州購物中心之考察

第1節 拉斯維加斯的發展簡史

美國賭城Las Vegas位於美國西部Majave 沙漠的東端及科羅拉多河西部大約30英哩的Las Vegas溪谷。溪谷大約40英哩長，15英哩寬，氣候乾燥炎熱，夏季溼度接近於零，溫度可高達華氏115度 (約攝氏46度)以上，冬季溫度可能只有華氏個位數，全年降雨量平均只有4.6英吋(約11.7公厘)，集中於12月至3月，偶而會下雪但幾乎不會積雪。

由於Las Vegas溪谷原本為沙漠所包圍，因此人跡鮮至，至1844年左右始有零星之探險家進入Las Vegas溪谷。1860年代初期，有礦工約300至500多人在科羅拉多採礦，才開始有人定居於Las Vegas溪谷。1900年串連Los Angeles 至Salt Lake City 間的鐵路，決定在Las Vegas溪谷設站，Las Vegas村落慢慢成形，提供建築工人簡單的生活必需品，此線鐵路於1905年5月1日開始營運，促成該村成為旅途之中繼站。

一、水壩的興建

1910年Mr. Henry C. Schmidt至附近勘查水壩之地點，以供應內華達州及亞利桑那州，雖然美國內政部很快核准建壩之申請，原定於1914年10月開工之建壩工程，因一次世界大戰在歐洲爆發而放棄開工，直至1931年3月才又動工，此時水壩之工程已比原來之計畫更大，將可供應內華達州、科羅拉多州、亞利桑那州及加利福尼亞州等四州的用水。1935年9月30日美國胡佛總統親臨主持完工典禮，並正式定名為Boulder Dam。(1947年國務院為紀念胡佛總統對此水壩之功勞，通過更名為Hoover Dam胡佛水壩)。由於水壩之準備動工，Las Vegas之人口在1930年一年間便從5,200人增加到7,500人。

胡佛水壩距離Las Vegas約40分鐘車程的距離，建壩時用掉3,220,000立方碼 (約3,070,349公升) 之水泥，壩高達727英呎 ( 約23.85公尺)；壩脊寬達1,244英呎，厚達45英呎；壩基則有660英呎厚。除了供水外，水壩尚可用以水力發電，1939年水壩輸出了1,835,000匹馬力的電力，其中64%供應加州，其餘36%則供應內華達州及亞利桑那州。廉價的電力及日後發明的冷氣成了Las Vegas得以蓬勃發展最重要的原動力。但也造成近年來加州常發生水荒，電力也常供應不足，加州人把原因歸罪於上游Las Vegas的過度發展與浪費水資源，有人戲稱假如美國會再發生內戰的話，那一定是加州與內華達州 (Las Vegas的所在地) 的水權之爭。

二、軍方的無心插柳

1941年1月美國空軍決定在Las Vegas附近建立機場，並派遣2,000人進駐，再加上工程建設，該年夏天Las Vegas的人口就增加一倍。至1943年軍方至少有8,000人進駐。二次大戰末期軍方駐紮的人口已達11,000人。在1941年，聯邦政府決定資助在Las Vegas 挖掘錳礦，以供應二次大戰所需之彈藥，此政策促成Las Vegas 的更加發展與繁榮，1947年在附近建立一民用機場，更提供了美國及全世界人們到賭城休假的便捷性。

另一戲劇性的發展因素是1950年代軍方在Las Vegas北方60英哩處設立原子彈測試場。1951年至1958年間至少有超過百次之試爆在此進行。由於當時人們對輻射認知不足，此試爆場非但沒有嚇走既有之居民，反而為Las Vegas帶來商機。軍方在試爆前一天在收音機公佈試爆時間，吸引成千之好事之徒連夜趕往Las Vegas就近觀賞，促成了Las Vegas旅館休閒業的發展。

三、賭場及關聯產業的聚集

至於Las Vegas之所以成為賭城，則要追溯到1930年代。1930年代初期，娼妓及賭博充斥於洛杉磯市，直至1938年民選的市長決定強力掃蕩驅逐這些行業。當時洛杉磯市的一位高階警官Captain Guy McAfee卻認為賭博只要好好監管則不是那麼邪惡的事，最後他辭職並到Las Vegas開設賭場，於是賭博及色情業者追隨他，也跟著到Las Vegas開設賭場。Mr. Guy McAfee 又協調業者沿著州高速公路91開發，於是形成了日後所稱的Las Vegas Strip (廊帶)，之後20年間新的賭場與旅館也都是在Las Vegas市中心或沿著Las Vegas Strip開設；當然除了賭博外，業者無不以美食與各式各樣的表演招攬顧客。1954年終於有一家名為Showboat的賭場離開市中心及Las Vegas Strip，而在前往胡佛水壩的途中開設，由於遠離了主流生意區，Showboat於是提供巴士載運服務，以提昇競爭力，因為成效良好，載運服務越做越遠，甚至遠至加州、亞利桑那州的鳳凰城、及芝加哥等城市。此策略也為其他業者迅速跟進，擴大了顧客來源。

由於賭博常被正派人士所不齒，在美國亦同，在1960年代以前，大部分正派經營的銀行及投資客都未對內華達州的休閒旅館或賭場給予金錢上的投資。因此，賭場及休閒旅館的建築資金，直接間接的都與地下金融 (黑幫) 有關，或說得更明白一點，所有的投資客或業主都有經營賭博的背景。1955年內華達州州政府開始著手訂定經營賭場的規定，終於在1959年訂定較嚴格的賭場經營規則，進而在1960年公佈所謂的『黑皮書』，正式列舉榜上有名之黑戶，禁止他們進入內華達州的所有賭場，違反者將被吊銷執照。在1969年以前，內華達州規定所有賭場的股東都必須取得執照，因此正派人士都不願涉足投資。到了1966年 Mr. Howard Hughes (美國史上最成功的商人之一) 不顧身分，在Las Vegas搜購賭場，情勢終有好轉的跡象。1969年州規定放寬，只要賭場的主要股東需取得執照即可，終於使美國的主要大型企業進入Las Vegas投資，諸如 Hyatt, Hilton, Ramada, Holiday Inn, MGM, 及Bally等等， 大幅提昇了Las Vegas 的形象，也使Las Vegas的開發從此導入正途，是Las Vegas開發史上劃時代的進步。

四、會展中心的開發

當1950年代初期，Las Vegas繁榮成長，旅館房間越建越多，但終究只有週末時段才會人潮洶湧，一般工作日則相對稀少，淡旺差別很大，有識之士開始討論應如何更進一步增加客源，以平衡淡旺之差，會議展覽於是被提出，只是這些賭場經營業者對會議展覽並不內行，誰也不願出來冒此風險。到了1955年州議會終於通過在旅館房間費用內加收特別捐，作為建立會展中心的基金，到了1957年終於開工，兩年後完工，會展中心佔地約90,000平方英尺(約2,500坪)另有停車場可供1,800部車之用。Las Vegas的會展中心在1970年代已與紐約、芝加哥、及亞特蘭大等美國重要的會展中心並駕齊驅，之後陸續擴建，目前展覽及會議室約有7百萬平方英尺(或196,740坪)。1994年開始Las Vegas已是美國首屈一指的會展場所，遠遠凌駕於紐約、芝加哥之上。

五、旅館業的蓬勃發展

1980年Las Vegas有約46,000間旅館房間，一年遊客略低於一千二百萬人次。到了1990年，旅館房間已接近74,000間，遊客約二千一百萬人次。1995年Las Vegas的人口已超過一百萬，為近年來美國快速成展的都市之一。由於資金不斷湧進，到了2000年旅館房間估計將達155,000間。目前Las Vegas的旅館在世界前15名排行榜中佔有12席，或前20名排行榜中佔有15席，旅遊休閒業之發達居全球之冠。

來到紙醉金迷的Las Vegas，您可花數十或數百美元的代價，欣賞集聲光科技與娛樂表演於一身的上空秀、魔術秀、綜藝歌舞秀、雜耍特技秀等，而為了吸引人群駐留，覽Las Vegas Strip 兩旁的知名飯店會在館內外適當地點佈置成秀場，於入夜後定時演出聲光秀，供一般的旅客免費瀏覽。例如：Bellagio前的水舞、Treasure Island的海盜船、Mirage的火山爆發、Caesars Palace的噴泉秀等，都非常扣人心弦。

而在舊城區由8家老字號賭場飯店共同出資規劃的「費瑞蒙體驗」Experience)則是跨越4個半街廓，用了2百多萬盞燈泡，在走道上方90英呎處搭建成連續的聲光秀螢幕。在這個天棚內可欣賞3種主題免費秀，顏色變化達2萬5仟多替組合。

事實上，今天這個由大型主題式賭場飯店構築的沙漠城市─Las Vegas ，早已變成適合全家同遊的度假去處。除了飯店本身移植自世界各國的都市特色，讓來此的旅客如置身在巴黎、紐約、威尼斯或埃及金字塔。而即使不會賭的各年齡層的旅客，來到賭城亦可找到適合自己的消費娛樂；例如：Circus Circus 內的兒童樂園，已是全美最大的室內主題樂園之一； Luxor 內的「上帝遊戲」則是虛擬實境主題樂園；Mandalay Bay內的鯊魚礁則以100萬加侖的水養了來自100個不同國家地區的13種不同的鯊魚及2000多種的水中生物。

參考書目:

Robert D. McCracken , “Las Vegas: The Great American Playground”, ISBN 0-87417-301-9 , Published by University of Nevada Press 

第二節  美國的購物中心

購物中心的發展起源於美國，是美國一個重要的產業，並對整體經濟及社會有相當的影響力。根據ICSC購物中心協會提供的統計資料，民國90年全美共有4.5萬個購物中心，總樓地板面積達到50.57億平方英尺（約1.42億坪）；平均每個月在購物中心消費的人數達1.99億，並為購物中心創造1.18兆美元的年營業額。購物中心的發展不只提供消費者一個購物及休閒的場所，更提供超過了1千萬個就業機會。

美國自1950年代初期既產生了鄰里型購物中心，並接著在1950、1960及1970年代，又相繼出現社區型購物中心、區域型購物中心以及廣域型購物中心等各類型，逐漸形成購物中心的多元化。經過半個世紀的發展及變化，根據中華民國購物中心協會的資料，今天的美國購物中心可分為鄰里型購物中心（Neighborhood Center）、社區型購物中心（Strip Community Center）、區域型購物中心（Regional Mall）、廣域型購物中心（Super Regional Mall）、都會型購物中心（Urban Center）、特殊型購物中心（Specialty Center）、業種零售型購物中心（Power Center）、主題型購物中心（Theme Center）、工場直營型購物中心（Factory Outlet Center）、休閒娛樂式購物中心（Entertainment Center）、綜合式購物中心（Mixed-Use Shopping Center）等11種類。

此次出國考察所參觀的二座型態不同的購物中心均位於美國西岸的加州，即北加州好萊塢的Universal CityWalk都會娛樂型購物街及南加州橙郡的South Coast Plaza廣域型購物廣場。

Universal CityWalk是一個把大量娛樂元素融合在餐飲、購物及休閒經驗裡；South Coast Plaza則是非常成功且高獲利的傳統型購物中心。藉著本次參展的機會順道參觀以上二個購物中心，以瞭解其開發背景、規劃及經營理念，並探討成功的因素。

第三節  Universal CityWalk都會型娛樂購物中心

一、背景介紹

Universal CityWalk是一個集購物、休閒娛樂、人造街景及觀光景點於一身的目的地。自1993年開幕以來，University CityWalk已成為加州著名的景點之一，並被譽為週末最好的去處之一！

Universal CityWalk是環球影城公司（Universal Studios, Inc.）所投資興建，位於好萊塢環球影城主題樂園的主要入口處。「娛樂」是CityWalk的主要發展及經營概念，全程1500英尺的人造街，處處充滿者建築設計的驚奇。一端盡頭是18廳電影院及娛樂設施，另一端為環球影城的主要入口，中間則是建築特色出眾、霓虹燈五光十射的商店及餐廳等。它成立的目的在於提供一個充滿「娛樂」氣氛及效果的休閒購物空間。

二、規劃設計

1987年，環球影城主題樂園把其一部份的停車場空間轉換為一座放映廳達18處且座位共達6千個位子的環球電影院（Universal City Cinemas），在開幕的第一年就締造了銷售2百萬張電影票的記錄，後來更引進IMAX將應用高科技拍攝的影片，以3D立體影像呈現在觀眾面前，確立影城在娛樂業的領導潮流地位。環球影城公司也因此看到了其週邊土地開發的潛力，就在1987年開始了Universal CityWalk商店街的構想及規劃作業。

整體而言，環球影城公司在此階段擁有的是二個強而有力的「主力店（Anchor）」，即環球影城主題樂園及環球電影院。要如何串聯這二個建築獨立的主力店，創造「整體性」並結合此二種屬性不同的「娛樂」業種，成為規劃中的一大重點。

環球影城公司引進著名的Jerde Partnership建築師事務所為本案作整體的建築設計及規劃。在現有的娛樂設施及硬體結構上，作最適的規劃與設計。在此一原則下，從多廳電影院周圍到主題樂園主要出入口處約2.6公頃的土地就成為了本案的位置及範圍。主要規劃設計概念如下：

· 串聯兩個主要娛樂設施，以「一站式休閒娛樂（One-Stop Entertainment Destination）」中心為定位，並以家庭及成人為對象。提供一個有足夠停車空間、晝夜各有特色、環境愉悅及安全的購物及休閒娛樂的目的地。
· 以零售業種來搭配並串聯兩個原有的大型娛樂設施，而商店街的概念就此成形！把都會型街景移植至此，是本案的一大特色。街道兩旁的商店不像一般購物中心內的商店那麼的千遍一律。在Universal CityWalk，沒有一間商店的設計及裝潢是一樣的，無論是零售、餐飲或娛樂業種都賦予極大的設計及裝潢空間。

· Universal CityWalk與一般購物中心或零售賣場的最大區隔來自其整體所創造出來的「娛樂氣氛」環境，吃、喝、玩、樂及購物都因應俱全！

· Universal CityWalk是一個把零售及娛樂都會化的購物中心，又稱「都會娛樂型中心（Urban Entertainment Center）」

· Universal CityWalk的設計規劃所要強調的是「高密度」的都市森林。相對於兩旁建築物的高度，中間的街道相對的顯的並不寬敞，其利用建物外觀的樓高（是一般商店街樓高的1.5倍）來創造強烈的都會感。

· 業者鼓勵商家在店面設計上的「大膽創意及真情流入」，既強調獨特性！突出、明顯、誇大、多元的外觀設計，所創造出來的街道感是新奇、新鮮、及富有吸引力的，讓整個環境都充滿著嘉年華的氣氛！

· 注重垂直設計而非一般的水平規劃。一般賣場商店的高度都「齊高」，Universal CityWalk藉由「垂直」的概念，使商店在同一街道上有者各自的高度、設計及裝潢，以與一般購物中心的特色區隔！

· Universal CityWalk是以商店街為主要的規劃概念，主要業種業態分為零售、餐飲、多廳電影院及其他娛樂設施等。它的整體規劃及業種的擺設，從開始的零售商店街緩緩走向內部、穿越空橋、經過誇張多元的霓虹燈、美食區為主的中央圓形廣場、電影院….等，都有一番別有洞天的吸引力。五顏六色、目不暇給、五光十射、熱鬧萬分。
三、業種業態及配置

Universal CityWalk挾著與環球影城主題樂園的地緣關係，已成為加州一個著名的遊客觀光勝地，也是加州人休閒娛樂最佳去處之一。除了傑出及與眾不同的建築硬體設計外，其所提供的零售、餐飲及娛樂設施均屬時下流行的產品。Universal CityWalk是一個以都會型娛樂為定位的休閒購物中心，客層是以遊客、家庭及成人為主要設定。為符合需求，Universal CityWalk的承租廠商包含32家零售商店、12家娛樂廠商、11家餐廳、14家速食業者及一所加利福尼亞大學（University California Los Angeles）的校外教學中心，共70家。

（一）零售業種

零售業為本案的最大承租廠商，佔承租戶總數的百分之41左右。零售商的結合來自個別商品、自有品牌及連鎖品牌等，共29家商店。除了零售商店之外，人行徒步區都設置許多的「花車」專售一些紀念品、飾品及小玩意等。

由於零售廠商享有極大的彈性構想設計個別的商店外觀及內部，許多廠商不無挖空心思創造自我的特色及賣點。CityWalk的零售業種包羅萬象，有紀念品專賣店、休閒運動用品店、太陽眼鏡專賣店、服飾及手飾專賣店等。以下列舉部份零售廠商為參考：

· Sam Goody：為一家知名的唱片連鎖公司，銷售多元的唱片及影帶（圖8-14）。

· All Star Collectibles：是一家運動紀念品及用品專賣店，主要以球星簽名的球類、球衣、用品或球具為銷售特色（圖8-15）。

· Hot Topic：美國一家以青少年為主要對象的服飾、配件、流行商品等的專賣店。

· Quiksilver：為衝浪運動產品、服飾及相關配件等的零售專賣店。

· Fossil：以美國50年代為模仿主題的手錶、手飾及服飾等專賣店(我國目前亦有業者計畫引進)。

（二）娛樂業種

CityWalk的租戶組合約有百分之15為娛樂業種（10家左右），相關的娛樂設施如前述的環球電影院，尚有保齡球館及電動遊戲機等，有的商店還搭配了餐飲的服務如音樂吧及舞廳等。以下列舉部份娛樂廠商為參考：

· B.B. King’s Blues Club：以美國知名黑人藍調歌手B.B.King之名為設店名稱，它是個音樂表演結合餐飲的娛樂業種。

· Universal Studios Cinemas：多廳影城，擁有18廳及6千個座位；除電影之外此多廳影城也結合3D動畫IMAX，提供消費者另一種影音享受。

· NASCAR Motor Speedway：是一賽車配件商的品牌，利用速度及模擬器，提供消費者臨場感受高速駕駛的刺激。

· Jillian’s Hi Life Lanes：樓高二層的保齡球館，結合聲光技術及先進的計分設備提供一個與眾不同的保齡球運動場所；而互動式電子娛樂遊戲設備也是其一特色。

（三）餐飲業種

在一個高遊逛及娛樂性質的CityWalk，餐飲業種必不可或缺。餐飲業種在本案可分為二種，即餐廳及美食街，共達30家，佔總租戶家數的百分之43左右。CityWalk所提供的餐飲服務口味多元，有各國料理、傳統美國速食、地方小吃、各式零食及冷熱飲料等。除了知名品牌如星巴克（Starbucks）咖啡及冰淇淋Haagen Dazs連鎖店等，其他具有地方特色的餐飲廠商包括：

· Hard Rock Café：是全球知名的美式餐飲連鎖品牌，在台灣稱之為「硬石餐廳」。此餐廳是以道地的美國食物為主，再搭配現場的搖滾樂表演，可謂娛樂兼美食。

· Shanghai and Mein：中式餐館，以港式飲茶、麵食及傳統中國料理為主。

· Daily Grill Short Order：一般美食餐廳以燒烤為主要的烹調手法，並有沙拉及各式飲料的選擇。

· Wolfgang Puck Café：美國加州著名的比薩（Pizza）餐廳，由一對來自意大利籍移民夫婦所開設。比薩的口味是結合了意大利及加州的風味，且餐廳的裝潢與設計也獨具一格。

· Smoothie King：利用放大數倍的水果為餐廳的裝潢及設計，別有一番風味，也真實的反應了所提供消費者的產品。是一家飲料專賣店，其以季節水果為號召！
第四節  South Coast Plaza大型購物中心

一、背景介紹

South Coast Plaza被譽為美國購物中心的第一名，可以說是加州最受歡引的購物中心！它的樓地板面積約3百萬平方英尺（84,300坪），佔地128英畝（52公頃），是全球規模最大的購物中心之一，並提供約12,500個停車位。

本案是全美吸引最多消費者的購物中心，每年平均吸引超過2千萬名消費者，其中有不少來自日本的購物觀光團（其參觀行程係針對South Coast Plaza及週邊遊逛設施，因此South Coast Plaza在商場內特別提供以日文印製的商場指南）。根據2001的統計，South Coast Plaza榮登美國獲利最佳的購物中心寶座，年度營業額約10億美元。

South Coast Plaza不只是一個單純的購物中心，也是一個集合購物、餐飲及娛樂於一身的複合式大型開發案，涵蓋兩個購物主體及數個具特色的開放空間。

South Coast Plaza不動產開發種類包含了數間高級飯店、數十家餐廳、銀行、電影院、表演劇場、噴泉及花園等，儼然就是一個小型城市。

在美國，購物中心的開發已被視為是商業不動產的一部份，亦是投資商品之一，所以有許多購物中心已被併購並由專業公司或大型開發商等來經營管理，只有少數且獲利不錯的購物中心的經營權還保留在「家族」裡，而South Coast Plaza就是一個典型的例子。

從1967年的開幕至今，South Coast Plaza一直都是Segerstrom家族的主要事業，且都是加州人的驕傲。它可說是全球最「奢華」的購物中心，擁有世界一流品牌的精品專賣店，如Escada，Gucci，Hermes，Channel，Burberry，Tiffany，Polo Ralph Lauren，Alfred Dunhill，Armani，Salvatore Ferragamo，Yves Saint Laurent等。

位於加州橘郡的Costa Mesa 是美國最富裕的地區之一，區域的經濟繁榮發展亦是本開發案成功的一大因素，甚至連絡洛杉磯及聖地牙哥市之間州際405號高速公路特別規劃連接至本案。

對經營者而言，這是難得的契機，讓經營者在業種配置時能引進高素質、高品質及具特色的商品，以滿足各層次消費者的需求。因此商場的經營管理者有充分的企圖心 使本商場彈性的與新零售品牌或非傳統的業種做嘗試性的合作。

South Coat Plaza曾經被信用卡Visa集團選為全美8大著名「購物街」，它最大的利基為開發、挖掘並取得最佳業種及品牌，讓South Coast Plaza定位為前進加州零售市場的首選途徑！

它是Retail / Commercial / Cultural and Social center of orange county。又稱為South Coast Metro南岸首府。被列為加州觀光局的觀光勝地，也是美國不少政治人物、影歌巨星喜歡購物遊逛的地方。

本案在2000年的時候進行了一次30幾年來最大的改建，總花費達到1億元美金。

二、規劃設計

South Coast Plaza興建於1967年，是美國最早的區域型購物中心之一。本案開發的主要理念是把已沒有生產農作物價值的土地再開發利用；由原始的土地面積10公頃發展到今天的52公頃，約成長了5倍。

本案由Segerstrom家族開發、持有及經營管理，其建物簇群的規劃及設計是屬於傳統型，以盒子狀(Box Type)的建築型態及低樓層為開發模式。

就外觀而言，本區域型購物中心並不太有特色，尤其是早期興建的主體；近期的擴建部份外觀較位現代化。其最大的優勢是地點、交通便利性、內部的業種配置及服務品質。

整體而言，South Coast Plaza其實可分為4大區塊（如圖所示），然本次考察是以購物中心開發為重點，也就是A及B區。

· A區：是本考察的主要焦點，亦是South Coast Plaza最重要的主體─購物商場。A區的硬體建築以「H」型為設計，4個角落皆由不同型態的大型主力商店（百貨公司）承租，支幹則設計為行人徒步街道，而兩旁商店林立。除了部份的百貨公司是3層樓高之外，其他皆為2個樓層的整體建築。此區是由百貨公司、世界一流品、精品零售、品牌專賣店、餐飲及其他服務產業所組成。

· B區：可以所是A區的延伸，因市場需求於2000年擴建，並設有一人行空橋連接A區。B區的零售業種是以大型家庭生活用品、寢具、廚具及複合式書局為主力商店，再搭配服飾等其他零售商品。B區的建築結購較為單純，呈長方形狀，樓高3層。

· C區：本區又稱為South Coast Plaza村（Village），業種以餐飲及娛樂為主，服務業為輔。多國料理餐廳、多廳電影院、SPA、美髮、美容及裁縫等。

· D區：本區屬於商業中心，有辦公大樓、飯店、展覽演藝場所及劇院等設施。

三、業種業態及配置

South Coast Plaza被定位為一個中高價位的購物中心，零售品牌之高品質及細心的服務是其最主要的形象訴求。為滿足中低消費者的需求，業者也規劃了約20％的合適商品及業種。業者不時的檢討及改變策略以引合消費者的需求，故可以看見South Coast Plaza有許多新品牌或新產品的展售。

今天，South Coast Plaza區域型購物中心擁有約300家的承租戶，業種配置如下表：
表8-1：South Coast Plaza商品組合及業種業態佔比


業種
家數
百分比％

1
百貨公司
7
2.29%

2
流行服飾
88
28.76%

3
鞋子/皮件/旅行用品
31
10.13%

4
珠寶及精品配件
21
6.86%

5
兒童服飾及玩具
18
5.88%

6
美容及個人保養服務
17
5.56%

7
專賣店
24
7.84%

8
眼鏡行
5
1.63%

9
書局/文具/禮物及影音唱片專賣
13
4.25%

10
電腦及電器產品
4
1.31%

11
家庭生活及起居用品（寢具/廚具）
25
8.17%

12
服務類
11
3.59%

13
藝文展示區
1
0.33%

14
餐廳
33
10.78%

15
輕食類
8
2.61%

以下列舉South Coast Plaza主要的業種業態及其品牌：

（一）百貨公司

百貨公司是本案的主力業種，主要配置在A區H型建築物的4個角落區塊，以及主體左邊（空橋連接B區處）。本案的一大特色是幾乎全美著名的各大百貨公司都在此設點，如Nordstrom，Macy’s，Macy’s Men’s Store，Saks Fifth Avenue，Robinsons-May及Sears等6家。

（二）世界知名零售品牌

許多零售業把South Coast Plaza與位於比佛利山莊的羅得歐街（Rodeo Drive）相提並論。主要原因是South Coast Plaza購物中心內高級品牌的齊全。其中不乏業界耳熟能響的品牌如Channel，Louis Vuitton，Armani，Burberry，Cartier， Alfred Dunhill，Bally及Hermes…等，是South Coast Plaza的常態商品組合，亦是其主要定位及創造高營業額的來源。

（三）銀器珠寶及高單價手錶專賣店

在一個高定位及高消費的商圈，銀器珠寶及高單價手錶類的商品是有其一定的需求，本案提供了非常完整的選擇，如Tiffany & Co.，Chopard，Georg Jensen及Bvlgari等。
（四）零售專賣店

專賣店也是構成一個具規模購物中心的主要業種，美國知名的女性內衣專門店Victoria’s Secreat就是一個最佳例子，這還包括太陽眼鏡專賣店Sunglass Hut、Swatch手錶專賣店及Sephora美容及化妝品專賣店等。

（五）餐飲

餐飲的供應與消費者在賣場的駐留時間有著密切的關係。好的餐飲組合能吸引消費者及提供消費者在購物休息時一個好的場所。本案另一個具特色的商品配置乃餐飲的多樣化。有各國的料理餐廳、結合娛樂的主題餐廳、義式餐廳、美式餐廳以及輕食類如咖啡座、冰淇淋專賣店、露天休息區等。

（六）個人服務類

隨著消費者逾來逾注重各人養身及保養，本案有提供各式時下流行的個人服務，如SPA養身、及理容中心等。另外，亦有一些旅遊及日常生活所需的服物，如裁縫店、照相館、鞋子維護中心、旅行社及錢幣兌換中心等。可謂因應俱全。
玖、心得與建議

此次行政院、經建會及高鐵局為推廣高鐵產業專用區開發相關資訊，專程赴美國參加2002年國際購物中心協會（ICSC, International Council of Shopping Centers）的春季展覽，根據大會主辦單位的最新統計，今年(第45屆)總展覽攤位數達850個之多，4天的展覽及研討會議共吸引了超過3萬人共襄盛舉。今年的ICSC春季展的展出面積總計96,000平方公尺（約29,000坪），堪稱全球最大的購物中心及零售不動產展覽。

ICSC春季展舉辦45年來，是我國第一次以政府單位名義正式參加ICSC春季展，亦是領先國內企業將不動產商品跨足國際大型展覽會場，向國際展現政府推動高鐵車站特定區開發的決心！為把握機會，行政院、經建會及高鐵局同仁通力合作及努力的向參觀者介紹產業專用區之未來發展潛力及相關的商機，獲致十餘家廠商表示將主動利用網際網路瀏覽經建會、高鐵局等相關單位之網站，以瞭解高鐵產業專用區未來更詳盡的投資政策；同時也會注意我國高鐵興建工程之進度，作為其投資決策之參考。其中例如Wal Mart Stores Inc., The Cafaro Company等公司代表表示未來三年內對亞太地區的投資計畫中，將考量實地考察產業專用區之發展及相關的商機。
    另一方面，藉著參展的機會，可有效的與各不動產開發商進行面對面的接觸，以獲得其投資計畫的第一手資訊。大體而言，由於全球經濟景氣尚待復甦，因此各開發商的國際投資計畫相對審慎保守，因此目前暫對歐美地區的開發案有較多的青睞；但預期亞太地區的經濟應穩定成長，未來二至三年內將列為投資的重點評估地區。

這次在ICSC春季展所接觸的廠商包括美洲著名的不動產開發商、經營管理公司、零售業者及建築設計公司等，且主要訪談對象為其負責國際投資事務的經理人員，成功的為高鐵產業專用區未來國際招商作業建立廠商資料庫。

參展工作團隊另預擬了招商新聞稿擺放在主辦單位特別設置的媒體推廣室，以增加本案曝光機會。

本次參展行程亦安排至南加州的Universal Citywalk及South Coast Plaza等購物中心考察其開發經驗及業種組合、環境設施規劃等，供未來招商規劃作業之參考。

由於ICSC春季展的主體明確、展地環境及效果佳、參與者素質高及主辦單位態度積極等，使今年ICSC春季展能圓滿成功並獲得參展廠商的肯定。就本次參展目的而言，我國順利地把高鐵產業專用區的開發及商業契機正式的對外推廣，有效的提升產業專用區開發案的國際知名度。

此次的招商推廣活動經驗可作為後續招商作業的參考。以下為幾點建議：
1. 由於ICSC春季展的規模屬於大型國際級，許多廠商都希望在如此一年一度的盛會「完美演出」，故較好區位的展出攤位在展前半年都被預定一空，剩下的攤位最遲也都在展前的三個月前被承租。此次參展的前置作業雖提前至今(91)年一月即展開，惟辦理相關行政程序時程則仍嫌不足，致在展前的一個月方得確認參加ICSC春季展，幾經辛苦方才向主辦單位爭取到貿易展示區（Trade Exposition）內符合需求的攤位。而在有限時間內要完成攤位的規劃設計，更增加參展作業的緊迫。因此，為保持充裕的作業時間（尤其需要與國外廠商聯繫）及增加攤位區位選擇的彈性，未來參展的前置作業宜於參展日的前半年即展開作業。

2. 許多大型的廠商在本次春季展的參展攤位，多位於招商推廣區（Leasing Mall），配合大會作業規定，展前的半年開始預留攤位，租用者並需繳交小額保證金。
3. 攤位之設計及裝潢是個重要的作業，其攸關參展者的形象及行銷或推廣產品的定位。一般準備作業都至少3個月，而本次高鐵產業專用區工作團隊只用了近1個月的時間完成。在這有限的作業時間裡除了內部數次的討論之外，還須與高鐵總顧問反覆針對攤位的裝潢設計及展示海報進行溝通及確認，可以說是與時間賽跑。在同仁積極的努力及顧問的高度配合下，仍能如預期的把攤位裝潢及佈置完整的呈現在會場。回顧此部份的作業，建議應以3～4個月的時間為最適合。
4. 本此展示攤位的設計裝潢概念可供下回國內外相關展覽之用。利用「高速」意象的大型海報，展現高鐵產業專用區的區位優勢及相關的投資開發契機，令人印象深刻！展示資料方面，未來可考量引進商業廣告設計的概念，以更鮮豔的圖案、色彩及文字，甚至展示道具等，吸引參觀者的焦點。

5. 現場攤位的小禮物及糖果也具特色。台灣的蜜餞及牛奶糖確實讓參觀者「回味無窮」，高鐵局提供繡有「高速鐵路」中文字樣的帽子，是會場上搶手的紀念品；而富有東方風格的絲巾亦讓女性來訪者倍感驚喜。這些事前的貼心準備及巧思點子可延續日後招商推廣用。

6. 未來政府後續推動本案可考慮結合相關國內業者或政府相關單位以類似特區（譬如台灣專區）的方式推動，可望創造多元的推廣效果，也可藉此請外交單位協助爭取與當地媒體、企業進行進一步的溝通與說明。

7. 事實上，本次除有歐美地區大小不等的開發案參展爭取商機外，亞洲其他國家的民間企業亦於會場推出個案展示，未來或許將與高鐵產業專用區之開發形成競爭，例如：日本購物中心協會及中國大陸的北京大地集團均於Leasing Mall會場推介其不動產商品。因此，要打響高鐵產業專用區開發案的知名度，即應把握參加相關國際不動產展覽的機會；而每年全球知名的大型不動產展覽僅有數個，除了ICSC春季展及去年高鐵局派員參加過的MAPIC（每年11月於法國坎城舉行）之外，MIPIM是另一個頗具規模的類似展覽（是MAPIC的三倍大）。藉參加大規模的國際性展覽，可將高鐵相關不動產開發案介紹到國際上，對於增加國外專業人士對本案優勢條件與區位了解，及爭取國外高水準之開發商、產業與資金等，均有助益，相當值得推動。
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