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壹、開幕式

中心主任：陳明吉/國立政治大學商學院信義不動產研究發展

中心

別老師、游老師、丁執行長、馬董事長還有陳老師以及各位為來賓大家午

安，很高興見到大家來參加這場論壇，我們今天的主題是關於消費與商圈。

我們之所以舉辦這場的論壇，當然是前些時候東區商圈的一個沒落，引

起大家的一個重視，大家覺得臺北市市中心的商業區怎麼會開始變成這樣子

呢，到底是什麼樣的原因？是房東把租金調太高趕走房客？是房東太貪心？

後來就有這個空屋稅，要房東降低租金的這個事情。那其實商圈的沒落，不

只是東區，我不曉得在座是不是有不少的老臺北人有感覺我們街道商圈的繁

榮程度已經不如十幾二十年前，從前的街道上面，常常會有很多人在走，然

後街道也滿繁榮的，可是現在看臺北市的這個商圈的繁榮情況，好像是集中

在某些地方，像信義商圈、西門町或者是一些交通的節點。

商圈的沒落，東區似乎把他歸咎在房租租金太高，這個是有點很令人納

悶，因為商圈的興衰，決定了租金，租金是一個商圈興衰的結果，他並不是商

圈興衰的一個原因，那這樣去判斷似乎是有點奇怪。其實商圈的興衰，受到很

多因素的影響，絕對不是短時間或者是單純的原因所造成，他背後有很多社會

的變化所引起的，消費型態、整個都市的發展，這個都會引起整個商圈的興

衰。像我們現在進入網路的世代，我們流行在網路上購物，這種電子商務，大

第四章 中心論壇實錄：

消費生態、商圈與空間演化
主辦單位：國立政治大學商學院信義不動產研究發展中心、信義學堂

時間：2019年07月26日（五）13:30-17:20

地點：信義學堂
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家在網路上消費的時候，你就不會到店面去消費，當然也不會因此店面就會消

滅，因為大家還是會希望去逛逛街、走走，然後去體驗一下商品。

另外，其實都市也是會轉變的，因為都市他是一個生命體，他會一直的

發展，像我們早期臺北市，從艋舺、延平北路、中山北路、忠孝東路東區、

信義區，未來可能是南港，一路的往東移，都市的商業區在移動，就是說都

市越大，商業中心不會只有一個，可能會有好幾個，現在面臨的就是說，信

義區是新的一個現代化的商業區，然後舊市區西門町又崛起，剛好東區在臺

北市的正中間，臺北市正中間的人潮被左右兩邊的這個商業區拉走，再加上

本來要帶領東區再走向前一步的遠雄大巨蛋因工安的問題，被市府勒令停

工，現在也不曉得何年何月何去何從，讓東區的發展更蒙上嚴重的陰影。其

實還有一點我覺得也滿重要的，其實臺北市建築物的老舊也會影響到傳統的

商圈，因為大家現在習慣到新的地區、新的建築物去消費，臺北市更新的速

度又很慢，更新速度很慢的時候，街道就慢慢地沒落。所以說剛剛講的電子

商務、都市發展的移轉、更新速度慢，都是影響商圈結構性的一個轉變。所

以我們今天想要深入探討的話，就是消費的型態、商圈的轉變是有什麼樣結

構性的變化，我們信義不動產中心、政大商學院所設立的這個中心，所舉辦

的一個論壇，會是一個理論、學術跟實務方面，盡量結合在一起的，大家可

能會看到一般商圈的論壇會比較偏實務，但是我們的論壇、我們中心所設計

的論壇會有學者的學理，科學的資料實證，一定還有實務的專家，我們希望

我們中心所辦的論壇可以讓大家接觸到學理，也接觸到實務，兩者結合在一

起，看能不能激發出不一樣的想法。

我們今天邀請的專家學者，有兩位來自學校，兩位來自業界。然後，

我們今天邀請的這兩位學者專家，第一位是講者也同時是我們主持人，是政

治大學企管系的特聘教授別蓮蒂別教授，別教授專長於消費者行為、心理及

行銷研究，我相信大家也常常在報章雜誌上看到別老師接受的一些訪問，因

為我們現在要掌握商圈的變化，消費行為第一步還是要了解消費行為開始，

而且要了解消費的趨勢，因為其實商圈最根本的問題還是回到消費行為的改

變，所以我們特別請別教授來為我們主持這個論壇，也為我們解說消費的趨

勢，我們歡迎別教授。

我們第二位講者是游舜德游教授，游教授他任職於臺北大學不動產與城
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鄉環境學系，長期研究零售業與購物中心的發展，最近游教授有個研究是關

於臺灣商圈消漲的一個研究，跟我們今天的主題非常契合，所以我們特別邀

請他來分享他的研究成果，我們歡迎游教授。

第三位邀請的是馬文炳董事長為我們講述新零售與商業空間，馬董事長

目前經營臺灣爾本管理顧問公司，過去的服務經驗相當豐富，包括宜蘭的新

月廣場、家樂福、高雄夢時代、汐止遠雄購物中心，長期見證了這個零售業

跟商場空間的演進，我們歡迎馬董事長。

最後一位是財團法人都市更新研究發展基金會的丁致成丁執行長。丁

執行長專長是都市更新和都市計畫，會去解釋熟悉臺灣的都市計畫、都市更

新，對日本的都市再生，商店街的發展有很深刻的一個觀察，更重要的是丁

執行長早期參加過東區商圈的發展的一個組織，非常了解東區，所以我們請

丁執行長分享日本商店街發展的經驗跟臺灣傳統商圈何去何從的看法，相信

今天的論壇會非常的精彩，我們拭目以待，謝謝大家參加，謝謝！

貳、專題演講

活動主持人：別蓮蒂/國立政治大學企業管理學系特聘教授

演講題目：消費生態演化

陳主任，與會的幾位講者，還有各位蒞臨現場的各位來賓，大家好。我

先負責做一個簡單的引言，也介紹一下今天的內容為什麼會這樣的組合。其

實談到今天的這個主題，我想在座各位應該都比我還要更熟悉，因為說實在

我到現在沒買過房子，我也沒有擁有任何一間店面，不過我最會的就是買東

西，就是一般消費者，就是那種媽媽型的買東西，所以我的專長就是研究消

費者怎麼買東西，那配合買東西的話，我們的環境應該要有什麼的變化？

談到商圈其實概念超簡單的，雖然我為了這個演講查了一些書，商圈

有一些定義，但對我來說就是一家店家、兩家店家、三家店、店越加越多就

變成一個商圈。商圈有意思的是，因為店集合了以後，就會形成某個生態，
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彼此可能互補、可能競爭，然後因為他的特點就吸引了個多人進來，就不只

是內部的交易。我們很多傳統在古代，我講的古代真的是漢朝、唐朝那種古

代，可能就是一小群人，大家我買你的麵、你買我的布，大家這樣互相交

易。可是我們現在講的商圈，是希望可以吸引更多外部來的人，讓他可以有

更多更多的生態、共存的特色。所以，其實談到商圈，以今天的主題來講，

我覺得滿有意思的，主辦單位今天的安排就是有總體的變化，就是整個商圈

他的演變，這是一種總體變化，這個總體變化會影響到我們個體裡面每一家

店的變化，個體的每一家變化他在組合起來又會影響到總體的變化。

所以我們四個人的內容，分別有從比較總體面、比較個體面，也有界

於兩者之間來切入這個議題。簡單的看的話，我現在講的是最粗淺的，因為

深入要待會兒請後面三位講者來介紹，就是商圈的區域變化，他其實跟我們

的交通動線有很大的關係，跟都市計畫有很大的關係，以剛剛陳主任在開始

的時候提到的，我們今天的出發點從東區商圈開始，談到臺北市的變化，我

想大家應該都聽過，最早臺北市的發展是沿著河，大稻埕那邊開始的，那為

什麼要沿著河？還是為了交通。隨著都市的發展，臺北市的市中心開始這樣

變化，這邊一開始有很多政府單位，政府單位他其實就代表一群人要辦公，

辦公的地點其實在這裡，所以就開始到西門町商圈，然後慢慢隨著主軸就是

忠孝東路，往東邊開始一路往東區發展，隨著忠孝東路的發展，到這個時候

我已經出生了，我還記得我剛住到忠孝東路四段的時候，我以前住在忠孝東

路四段，在那個時候還是農田的時候，不曉得還有沒有人記得忠孝東路四段

是農田的時候，我小時候就是住在那裡，那是農田，看到他今天變成這個樣

子，然後再下來是捷運的發展，再往東就一直到了信義商圈。

這一路過來，商圈的移動，其實也不代表這些舊的商圈就不見了。我

們看到大稻埕西門町又有一番新的風貌又起來了，這個部分，待會兒主要的

介紹還有我們商圈為什麼會有這樣的變化，對於這些商圈的發展、租金的影

響，我想這個要靠游老師的介紹，這個我是門外漢，所以我不敢多說什麼。

除了商圈的移動，交通的部分，其實我覺得剛剛我們有講到，開馬路，到現

在有捷運，我也想提一下這對個體商店的發展，這張是信義計畫區的圖，大

家應該一看都知道，這裡面有一家店，很有趣、小小的，我不知道還有沒有

人記得他，以前叫紐約紐約，現在叫ATT 4 FUN，離這邊不遠，我記得那
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個時候，曾經幫他們做過一個案子。因為他們發現，他們很早就進駐了，剛

開始生意還不錯，因為剛開始只有新光三越A11，然後還有華納威秀，他就

在華納威秀旁邊，生意還不錯，慢慢新光三越一棟一棟慢慢開起來了，他的

生意就越來越差了。因為板南線在上面，然後所有的人在這邊A4、A8一路擋

擋擋，就擋住了，一路買，口袋就越來越少，到了紐約紐約就買不下去了，

沒什麼可以消費的了，所以他生意就變得不好。那時候他就一直在期待，什

麼時候信義象山這邊可以趕快開，開了以後的話，就可以有從南邊過來的

人，他的動線就比較不會被擋到，不過這邊還有個台北101也會擋，再下來又

有微風南山，所以他一直很辛苦地夾在中間，但他還是存在著，大家還記得

嗎？就在這附近，他現在怎麼活下來，他改開很多很多的餐廳，吃的是有目

的性的消費，他不是這樣逛的，當然會有人說，我今天就是要到信義商圈看

看有什麼好吃的，隨意，可是很多時候吃我們是約好在哪裡，所以他現在裡

面很多樓層都改成吃的。其實威秀旁邊Neo 19也是以吃為主，所以當動線改

變的時候，個體的商店，或者說店舖就也要改變，配合人的流動，他的方位

去改變他能夠賺錢的模式，這個商圈我很喜歡的另外一個很有趣的點，就是

大家都知道的空橋。其實這個空橋的出現影響很多消費行為的變化，大家現

在到信義商圈會發現很多人都在二樓走，這個在二樓走動，就會造成這幾家

百貨公司二樓的櫃位開始改變，櫃位的布置、櫃位放的東西，因為現在我們

直接接觸這家百貨公司變成是二樓，不是一樓了，所以這個二樓空橋其實也

在改變我們的消費。

除了二樓，當然我們也不能忘記還有一個動線的改變就是捷運的地下

街，那這個地下街，待會兒丁執行長也可以在介紹一下。這個地下街也很有

趣，因為這個地下街，當然我們會多一些消費的小店家，可是我注意到的

是，因為這個地下街帶到的人潮，讓SOGO復興新館把化妝品櫃放到地下一

樓去，因為人從地下一樓進去，所以傳統放在一樓的化妝品就把他移到地下

一樓，地下一樓變成迎客的門面樓層了，所以這也會改變。地下街也改變了

很多生活習慣，大家應該都聽過很多人到地下街去運動，今年暑假我也趕了

這個流行，因為我實在很想知道在地下街運動是什麼樣的感覺，正好七月的

時候非常熱，我陪我媽媽去散步的時候跟她講說，乾脆我們就搭個捷運去走

東區地下街，就在那邊來回走，去看那邊的人，真的那個不管是外籍幫傭推

著人在那邊走路，其實還有很多像我一樣年紀，甚至更年輕的是在裡面運動
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的，大家都說地下街運動滿好的，我覺得唯一的缺點就是我陪我媽媽在地下

街運動的時候回來會多好幾包東西，這個實在不是運動的本質，還讓我負重

增加了。

但他都是在改變我們的生活、改變我們的行為，這些都是我們要注意的

事情，這樣就已經進到了比較micro、比較微觀的部分，就是消費習慣與生

活型態對空間會化成一些影響。說實在話，這些大環境影響我們的習慣，我

們的行為也受到很多的改變，這些改變都應該要納入空間規劃的參考，這個

空間規劃的參考，其實待會兒由馬董事長會介紹非常非常的多，尤其大型商

場的規劃。所以我們四個人的結構大概就是這樣的組成，特別這裡要多提一

下，待會兒我也會介紹到在我們的商圈移動的時候，其實街邊店的影響還滿

大的，當然也很希望丁執行長待會兒可以幫我們講一下從日本接近（19:48）

我們是如何學到街邊店如何更有特色可以存活下來，這個是今天的議程。

接著，我就回到我的領域了，因為說實在我不是房地產的專家，我就是

談花錢買東西，談消費的，我們來看一看消費者的消費到底有些什麼樣的改

變。提到消費生態的演化，我想我們還是先從視覺上可以見的店面來看，大

家還記得以前有很多這種店吧，曾經我們還有一度三步就一家沖洗店、五步

就一家沖洗店，在座如果年紀跟我一樣大的人應該還記得那時候競爭到沖一

張照片五塊錢一直降到兩塊、一塊，然後到處都開這些店，這些店全部不見

了，現在只剩下少少幾家，你真的要把照片沖出來還可以，可是基本上這些

店都不見了。

所以會有沒落的店型，時代就是不需要這樣的店了。也有一些新興的，

譬如像上面這些這叫通訊行，以前沒有這樣的店，現在出來好多通訊行。更

多新興的我放了只有一張照片就是那個泡沫紅茶，泡沫紅茶店好多好多，這

也是過去沒有的。現在新出來很多的，數量持續快速增加叫做生機飲食店，

生機飲食店多背後代表著很悲哀的就是，顯然得癌症的人也越來越多，當然

另外一個是因為我們越來越老，我們須要吃健康，所以整個社會在持續老

化，我們的社會在持續的高齡化的時候我們會需要更多養生相關的店面，這

種應該會再出來。還有一種我個人比較不是特別喜歡的當然就是夾娃娃的

店，這通常都是空的一個店面來放幾台機器，就擺在那裡面，這一種就是一

陣一陣的，就是比較像是潮流。
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另外有一些是這個店，販賣類型相同的東西，可是在轉變的，像過去我

們看到的這種傳統的雜貨店柑仔店，現在都變成是便利商店，屬於便利商店

的形式，最右邊這一個是米店，各位如果有一點年紀，應該記得我們小時候

還有米店，可以去買散裝的米，現在也有米店，可是變成文創米店，在大稻

埕這邊，還可以讓你買好精緻的小包，我看到那個小包我就覺得好可愛好可

愛，可是想到回去煮兩頓就沒了，可是他就是讓那個少數你想要偶爾想要開

伙，或者感受一下不同品種的米，有這樣精緻的文創米店，所以會改變，我

們會有一些變化。

另外有一些是值得注意的趨勢，傳統有很多的洗衣店，洗衣店現在還是

有，可是其實都在變化中，以前我記得洗衣店的尺寸，就是他需要的坪數還

不小，因為他都在裡面自己洗，然後一件一件要掛起來，現在應該大家都知

道很多洗衣店他只是一個集散點，就是收了衣服以後送到工廠去洗，所以他

的店面在變小，也變得比較乾淨明亮，甚至有很多的店，他就直接變成複合

式的，因為他只是收送件，他的其他空出來的空間就可以做別的運用。可是

另外，我們再注意一些趨勢，如果，我們繼續談環保，乾洗衣服其實不環保

的，如果大家越來越重視環保。另外大家知道那個有點不太環保的趨勢，就

是叫做快時尚，快時尚其實不算環保的趨勢，可是快時尚他有一個特色是，

他的東西真的很便宜，我想在座各位買過快時尚衣服的大概沒有送過乾洗，

快時尚的衣服你絕對捨不得乾洗，也不須要乾洗，所以如果這樣的推動，不

管你是不是真的買了那個衣服，然後當作快時尚穿了一兩季就把他丟掉，也

許有人會留更久，可是當大家買的衣服買的越來越平價的時候，然後我們又

覺得乾洗衣服很不環保，那乾洗店？這對乾洗店應該會有衝擊了。再下來，

我們的衣服如果都可以丟到洗衣機洗，越來越多自己洗的，包括被單、棉被

搞不好都可以自己水洗的時候，大型的這種洗衣店，然後大容量的應該會有

更多的需要。所以我想要強調的就是，其實店型態的變化，他絕對跟我們消

費行為是有關的，就我們的消費行為在怎麼變化，我們就會需要什麼樣的店

的服務。這裡面牽涉到的其中一個就是科技的發展，讓我們有新形態的商品

服務；也包括我們消費需求在變化，就會造成商圈商店的變化跟商圈發展的

變化。

簡單的來說，消費者的食衣住行需要，從來沒有消失過，我們還是一樣



TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

台灣地區

      房地產年鑑
2020

2020

654

要吃、要穿、要行走，只是，滿足的形式在改變，我們也一樣一直都需要休

閒娛樂，只是我們休閒娛樂的內涵在變化，能夠滿足讓我們覺得快樂的事物

在變化。我們一直都要便利，這一點我特別拉出來講是因為臺灣的消費者真

的很重視便利，我們好像是全世界最不能容忍不方便的人，就是我們極度的

沒耐性，什麼都要快，立刻就要得到，所以我們希望便利。以前的便利我們

會講說一次購足，所以會想到大型的商場，或者是量販店，就是one s top 

shopping一次購足；可是現在我們就更喜歡double c l ick點下去就好了。

這些改變，裡面有變的、有不變的，我們從本質來看，看看變化的部分，裡

頭最嚴重、尤其是提到動動手指頭就消費，也是今天陳主任在開場的時候講

到的，我們好像都會覺得說網路購物是不是害了我們東區的商圈就很難發展

了。在座如果有經營零售店或經營商城，大概也滿不喜歡網路購物這件事，

可是他就是一個發展，到底網路購物對我們的消費產生什麼樣的影響，我們

來看一些數字，他到底是不是商圈的威脅。

這一張資料，大家看一下，我調出來的是2009年東方消費者資料庫裡

面的資料，消費者常從事的休閒活動，這是具體的喔，他常常從事哪些消費

活動，你看到前三項都不用出門，上網、看電視、玩手機打發時間，我特別

把這個找出來是因為電視已經正式不是第一位了，可能年輕人很多都覺得我

們本來就很少看電視，可是我們講的是全臺灣的人口，從13歲一直抽樣到64

歲。大部分的人雖然很少看電視，可家裡都有個電視機，還是會常常把他打

開，所以過去這個數字一直都電視都還是第一，現在已經確定是上網，然後

打手機，這些都不太須要出門。逛街購物在這個後面，好在女性還是滿喜歡

逛街購物的，橘色是女性，所以至少女性沒有減少太多，男性逛街我們比較

不是那麼在乎，真的很抱歉，因為你們不太買東西，所以談到商圈我們還是

比較重視女性。

那右邊這一段的圖，顏色越淺的代表的是越年輕，所以大家可以看到，

在這邊前面幾個都是年輕人比較常做的，可是，值得注意的是，上網這件

事，年紀大的，就是顏色比較深的這個地方，其實比例並不低。再來就是值

得注意的，也就是說長者，或者是叫作高齡，或者叫作中壯年以上的人，其

實現在上網的人還是很多，這群人其實口袋是深的，我們就直接看一下網路

購物這件事。這裡的網路購物問的是去年一年曾經網購的人數比例，在去年
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的話是45%，請注意這是低估數字，因為我們是問消費者去年一年你曾經網

路購物有幾次，滿多人其實是記不得的，在記得的裡面有45%，而且這裡面

我們問的不是一個網路調查，而是紙筆到府調查，也就是說我們有訪問到滿

多鄉鎮，或者是說比較偏遠的，網路甚至不普及的地方，都已經有45%了，

而且，從右邊這裡的圖你可以看到，買的次數多的，一旦開始買，他就會越

來越多，這簡單的來講，一旦你開始使用網路購物以後，你就會開始上癮，

你就會越買越多。

上網使用的工具裡面，在2016年正式翻轉是用手機上網，這件事情造成

的影響是，因為手機上網真的比桌機或者是notebook上網容易太多了，所

以，讓我們的長輩們，50歲以上我們就先稱長輩，50歲以上的人的成長率會

特別的高，因為用手機上網變得比較容易，一旦用手機點過去購物，他就會忽

然，那種感覺好像會覺得自己回春，因為我們有訪問作深度訪談，很多50歲以

上的長者，甚至6、70歲以上的長者，他第一次用網路購物的時候，他的感覺

是我年輕了20歲，我也會年輕人的東西了，所以如果你的爸爸媽媽在家真的就

是每天偎在那邊不會做什麼事的話，鼓勵、請他們試著用手機上網，當然你要

承擔後果，因為他們可能會買的滿兇的，可是他真的會覺得他自己年輕了，這

個成長力道是非常大的，也就是再下來接棒的，這邊都已經幾乎滿了，那年輕

的再來反正會購物了就是會購物了，再下來的成長的力道接棒是在50歲以上。

這樣看起來網路購物真的很驚人，成長驚人，對我們的商圈當然影響力非常

大，不過裡面也有一些值得注意的事情，大家看到我這邊調查的是他買些什麼

東西，服飾、包包、鞋子之類的，其實這些年持平或者是下滑，3C家電也沒

有什麼成長，比較有趣的是日常用品了，這個跟50歲以上的人接棒使用網路購

物也有關係，就年紀大比較不會衝動，那他就是用網路購物去買，像我有一些

朋友甚至有些朋友的長輩，他們超級喜歡用網路買米、油這種很重的東西，就

會有人幫你送到家裡來，他們就覺得好方便喔，他們現在都已經學會怎麼樣這

樣享受自己的老後生活，所以這個是值得注意的。

這樣看起來好像就變成網路一定會打敗我們，因為連生活日常用品都買

了，可是你如果了解他背後的原因，為什麼大家會到網路上買米？是因為我

扛不動米上我公寓4層樓，你如果能夠幫我解決，有服務解決這個問題，我就

不一定要用網路購買了，所以其實去了解他背後消費者真正要的是什麼，會
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有助於我們知道生意該怎麼做。另外，我們從總體數字來看，到底網路的影

響是什麼？這個是各業種的年成長率，這些年下滑的比較大的其實是量販這

個業者，所謂其他就包含街邊小店，他的成長率是下滑的，這裡面非常容易

想像的就是，量販過去強調的就叫一次購足，一次購足這個訴求點，是很難

跟網路競爭的，量販過去強調的訴求點叫作便宜，便宜這件事也很難跟網路

競爭，所以他會被衝擊的就比較大。其他幾個，你會看到其實百貨公司大概

是持平，網路是一直在成長，當然這個成長裡面有上有下，2018年這個數字

特別高，這跟蝦皮進駐臺灣有關。可是你會看到超市其實曾經也有不錯的表

現，我估計這一段跟全聯的快速發展有關，便利商店是一直很穩定的還是有

一些成長，所以還是有一些實體的業者是可以維持的。如果以零售業占比的

變遷來看，其實占整體零售的主體，還是以百貨公司跟便利商店為主體，量

販跟其他零售是經營得比較辛苦，這就比較有趣了，我就想分析的是，百貨

公司跟便利商店到底是怎麼活下來的？還可以占這麼大的量體，大家都覺得

百貨公司生意好像不太好不是嗎？可是他們每次報出來的捷報又很驚人，大

家常在懷疑到底是真的還假的。所以，我就再做了一個數字的統計，百貨公

司我們都覺得他們只有週年慶生意好，是不是真的？紅色這個是週年慶占全

年的比例，其實真的是滿高的，如果到二十幾百分比等於一年有兩成的生意

發生在一個月到一個半月，那我很好奇其他幾個月份你請的店員要幹？就滿

可惜的，可是，你如果注意看的話，你會發現百貨公司有在努力的降低這件

事，他們一直在努力做，不要把營業額過度集中到週年慶，當然週年慶還是

一個大檔期，很重要，可是我要怎麼樣讓其他月份一樣有生意，這個是百貨

公司努力在做的事情。

我再從消費者的資料去看，消費者到底去這些店裡面平均去的次數，便利

商店一週一次的人，有超過八成，這個實在是太客氣了，我只是為了把數字跟

其他可以一起比較，便利商店我們的調查裡面，有一天去超過兩次以上的這種

選項，臺北市的年輕女性有四成左右一天要去便利商店兩次以上，我真不曉得

為什麼那麼想去，不過，我後來有訪問到一些人，他們告訴我，看到一家便利

商店就忍不住要去踩一下讓那個叮咚門打開，然後飄出來一陣冷氣，然後進去

繞一圈，就感受一下再走出來，他就這樣一路走路，是這樣走的，我覺得那已

經成癮症了，這是便利商店的特點，讓我們幾乎天天都可以去。
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超市一個月去一次，或者是有的去更多次，量販真的是在下滑，百貨公

司其實是在最下面，這樣看起來我們去百貨公司的次數少，可是一次買會買

很多，不然他怎麼會有那麼亮眼的業績，一定買大的消費，這是一個合理的

推論。可是我覺得還不只，事實上百貨公司在做什麼事，或者說便利商店在

做什麼事，他們都有注意在分析一點是人到底為什麼要出門？非出門不可的

理由，一個叫做吃，可是這個吃絕對不是單純的吃，因為如果是單純的吃的

話，你還可以UberEats送到家裡，你又不出門了。如果吃加上聚會，我們就

非得出門了，所以我最不喜歡看到的就是那個從韓國發展起來，在網路上有

人陪你吃飯有沒有，有沒有人看過那個，在座真的有人點頭，是那個真的很

療癒？我沒有辦法體會耶，就是怎麼樣說看著他吃，然後我吃我自己的，然

後在螢幕裡面有一個人陪我吃飯，那個感覺我沒有辦法體會，我還是比較喜

歡實體的大家聚在一起吃飯。如果我們聚在一起吃吃飯、聊聊天，我就非得

出門了，就是到外面、進到商圈了。

另外，這裡面有情感的交流，這件事絕對是doub l e c l i ck用網路不能

解決的；還有一個叫「感」，這個感不是情感的感，是五感，我到了一個商

圈，我可以去感受這個空間、我可以聞到味道、我可以摸摸東西，這件事也

不是網路可以給你的。我有試過在網路上看那個衣服，他現在有的不是可以

局部放大布料，然後看起來那個有粗糙的那種毛絨，我就很想手伸到我的螢

幕上去摸，因為我想摸那個感覺，可是我永遠摸不到我就決定出門了，所以

你要給消費者五感，這些是我們非出門消費不可的理由。所以，百貨公司做

了什麼事？這是另外一份我們做的一個調查，先從經濟部的看起來，左邊是

經濟部的數字，我們的餐飲營業額一直在成長，灰色這一大塊是外食，藍色

是飲料，黃色當然就是外包的團膳。這裡面唯一成長幅度變緩的就是有食安

事件的，不過我們消費者真的叫健忘的，你看，食安事件還是只是成長變緩

還是成長，然後過了一年以後馬上再快速大幅成長，我們還是在外食，如果

以我們自己的調查，就是一個禮拜，你自己煮，跟外食的比例次數，這些是

次數，也就是簡單來說，一個禮拜應該是21餐，21餐到底我們有多少餐在外

面吃，你可以看到橘色的都是外食，那這裡不到21是我們很多人是早午餐，

兩餐併一餐，我們還是在外食，這件事就會讓便利商店跟百貨公司注意到。

所以，其實，他們都在爭取這塊的商機，便利商店開了很多的座位區，
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我們看到消費者的反應也真的有變化，有非常多人是在便利商店用餐，包括

每週會去個幾次的，三到五次的也就是有這些人。百貨公司也很有趣，因為

當我們問消費者多久去一次百貨公司，很多人都說我很少去，只有週年慶才

去，可是如果我們問到他說你有沒有去百貨公司用餐，沒有耶，他們會忘記

他去百貨公司是去用餐，他就會說他沒去百貨公司，其實他有去，他是去吃

飯的，所以滿多人去百貨公司用餐，然後我們有問他，你到百貨公司用餐考

慮的原因是什麼？這邊綠色的都是方便相關的，因為停車很方便，所以我們

就約百貨公司，大家都可以停車，或者是交通、有捷運站這種。然後，還有

包括他的距離其實不遠，我們臺北市真的到處都有百貨公司。另外，還有他

有寬敞的空間，在那邊吃飯，感覺比較舒服、比較寬敞。紅色的是到百貨公

司一些額外附加的，包括有一些展覽、或者有一些很有吸引力、很有趣的一

些小物，有一些很有趣的東西、服務等，還有電影院。跟實際商品有關的是

藍色，就是去百貨公司是為了看東西很多，有一些專櫃，所以，你會看到其

實滿多去百貨公司的理由其實不是買東西為主，而是他的一些理由，這就是

百貨公司跟便利商店他們的努力值得我們參考的。

那包括，百貨公司增加很多餐飲空間，你看到各百貨公司都大幅的調整

他的空間的比例，其實增加滿多餐飲空間，以他們業績比例來講，其實在餐

飲部分也是非常非常的多，那這個待會兒馬董可能會告訴我們更多更多。另

外，也結合電影跟娛樂，百貨公司附近，或者他自己也都會有影城，也會放

很多的娛樂設施，VR的體驗等，這些體驗還有更多的是包括有香味、幫你

做護膚、料理、去做SPA，什麼都可以在百貨公司裡面做。另外，也有很多

藝文展演，所以到百貨公司也不俗氣了，我們都可以到誠品去展示新衣服，

其實誠品是百貨公司，可是講說我今天週末去逛誠品大家都會覺得你很有氣

質，對不對，可是其實你沒有去逛書的那一區，你是去逛他的文創小物，那

也是一個百貨公司。

其他的百貨公司也在學習這樣的概念，他們也辦很多的藝文展覽，讓你

覺得到百貨公司裡面做很有氣質的享受，當然就可以順便買一點東西。便利

商店在做的事情，一樣，他會有提供很多的多元的服務，這裡面多元的服務

大家最注意的就是這一台，這個不管是i-bon、或者是其他的這個點選機，這

邊順便提一下，全家跟萊爾富都很討厭各位到他們店裡面說要找i-bon，拜託
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大家，這台不是全部都叫i-bon，他有他自己的名字。另外，他們也幫忙做網

路代購的領取，所以每家店都一堆的這些包裹，簡單來講就是我的便利商店

是實體跟虛擬橋接的功能，這樣我就可以變成一個大的平台了，那我可以增

加很多的留客空間，讓你待得久一點，多一點的消費，那這點其實也跟我們

很多店面租金如果再往下降，他就可以再把隔壁再租下來，就可以擴大，他

本身就化身成一個零售平台，所有的東西都可以往他上面寄賣，這樣的一個

概念就可以讓百貨公司跟便利商店在面對網路競爭的時候，他們的業績還是

成長的，他的量體還是很大。

所以，回來看消費者，我們消費者要的其實是虛實的無縫接軌，在座從

來沒有人會定義自己說，我是一個實體消費者、一個網路消費者，我都是看

我什麼時候需要什麼、怎麼樣方便我就怎麼買，我們並不介意這些事情。所

以常常在講O型的Channe l，叫Omni，或者是說叫做他也代表一個圓圈叫

做無縫，這個概念其實是只說今天買的人他不會去區分他是在網路或實體，

同樣賣方也不應該在想這件事，消費者要網路你就給他網路，他要實體就給

他實體，以消費者的角度來看的話，我們問他說你自己在買東西的時候近三

個月你的購物是比較偏實體還是偏網路？大家可以看到大部分的人都是在中

間，都有，所以我們並不會因為網路出來了我們就不要實體店，就像有了電

視電影還是存在，有了租錄影帶電視還是存在，到今天你可以看Net f l i x，

電影院還是存在，只是他的製作變得越來越大，很多人都爆破等等，你非要

去看那個超大螢幕你才會有感，就算你家裡裝了家庭電影院，你可能還是會

到外面去看電影，所以實體商店是有他的機會的，就算是對40歲以上的人來

看，還是實體占的比較多但大部分還是居中。就是網路跟實體我們都要，甚

至我們問消費者，各種不同形式的消費，問他說你覺得這個比較偏網路還是

偏實體？如果我是在網路上訂購然後到超商取貨，很多消費者會覺得這好像

比較偏虛擬，可是其他的越來越下面到這裡，我們很多時候我們用了網路的

服務，譬如我們用Uber叫車，然後你再現場刷卡，這到底算網路還實體？很

多消費者就會講實體，因為我是去搭那台車，可是他其實在網路上叫車，他

在網路上有做消費。所以消費者不太介意這些事情，我們的感知大部分是在

中間，就有網路、有實體，這都有的。

再回來看這三個月的購物，這個調查我是在去年12月的時候做了一個快
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速調查，我們問消費者說，近三個月你在哪裡買過東西？那12月的時候特別

問近三個月是因為那時候週年慶剛過，所以我其實最關心的是週年慶大家的

消費行為到底有什麼改變，然後就發現百貨公司週年慶還是很多，然後量販

週年慶，自從我們的百貨公司把他們的生日訂在10月跟11月的時候，全臺灣

所有的零售業都在10月跟11月生日，大家知道，包括不管他在哪一天創立的

他都在10、11月生日，連網路也是一樣，臺灣的網路商店比較喜歡在10月、

11月生日，而大陸的話就會在雙11的時候做這個特惠。所以你會看到網路

上、實體上大家都會去，這裡面網路的部分其實引起我注意的是另外一點，

就是說網路你也可以一樣週年慶，臺灣在10月的時候有好幾家網路商城都做

週年慶，可是雙11也有一定的消費。網路是一個更可怕的無界限、無國界，

所以我們直接問他說那你如果在網路商城買東西，你到底在哪一個網路商城

買。在去年我們的數字非常明顯出現的是淘寶變低了，就當蝦皮跟Yahoo

跟這些所有在那邊吵的時候，其實我們的第一名是淘寶。也就是說消費者在

買的時候根本不管你是哪一個國家的，在網路上、是在什麼地方他都可能會

購買。所以我們要在這邊討論臺灣商圈的競爭，我們要不要考慮一下全球的

競爭，甚至跨國的無縫接軌他已經嚴重到什麼程度了，在去年我們的快速調

查，51.2%的人在出國的時候，他曾經出國然後他出國的時候會去買很多的

東西，買什麼？如果是買中間這一段沒話說，因為臺灣沒有，有一半左右的

人是買臺灣有進口的東西，我們在座有好多做生意的人，這怎麼辦，你都自

己平行輸入了，他就會去買臺灣有進口的東西。為什麼要買臺灣有進口的東

西？因為國外比較便宜、國外選擇比較多、國外有不同的樣式反正就會買，

好吧那你如果偶爾出國一趟我們也就算了，不過我們出國的人是一直在增

加，這滿可怕的，所以我們有很大量的零售的營業額是倒到國外去的，因為

我們會到日本去帶一個吸塵器、吹風機回來，那個都影響臺灣的營業額。

更可怕的還有其他的跨境銷售，找人代購、朋友代購、線上代購、專

門代購的網站有一堆的代購，各式各樣的或直接到海外去訂、臺灣的網站上

去訂，難怪政府要抽我們臺灣的網站訂貨要抽稅的，因為這個其實有點薄利

流失了。所以消費者只要想買他會想出各種辦法，他從來不管你是網路或實

體，也不管你在臺灣或在哪裡，他要就是要。我們的跨境購物裡面，淘寶就

是最多的，大家可以看一下這個數字，這讓我想到當年剛開始的時候在臺灣

大家有的在說不會去淘寶買，淘寶的東西都是便宜的、都是假貨，然後品質
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不夠好，看到這個數字，我還滿喜歡假貨的，便宜的東西誰不愛，所以他的

成長還是很驚人。

然後我們跨境購買臺灣的東西到底是什麼？他們說是買臺灣沒有的，這

是消費者說的，我們大部分買臺灣沒有的。其實不是，你真的問起來都是買

3C、買一般食品，買全部都是生活裡面的東西，都是本來可以在臺灣消費

的，然後跑到國外在跨境購買，所以其實我們這個競爭是更激烈的。提到跟

跨境買、跟網路買比較，我會覺得實體商店他的競爭，他在面對的不管叫網

路，或者是跨境網路是一樣的。國外的網站當然更多，有更多不同的東西，

可是要競爭的時候方法還是要，我們要提供的是網路沒有辦法提供給消費者

的點，這樣實體商店才能夠存活下來。所以，我們到底能提供給消費者什

麼，是實體商店可以綁住消費者的，讓他盡量減少去網路的。第一個是結合

科技、增加年度效益，也就是虛實的整合。既然網路是免不了的潮流，我們

為什麼不自己虛實整合？我記得在2007年的時候，我在美國加州的百貨公

司，他是在矽谷那邊，他的做法跟我們不一樣，他把很多的店位，就是整個

百貨公司裡面做的非常非常寬敞，全部買的每一件衣服都只有一件，集合了

各大名設計師的品牌，全部擺在一起，也都不是專櫃的，整層樓，大概才2、

3個店員，大家sha r e。那個成本，我就很好奇他們怎麼經營？我去試穿衣

服，試的時候沒有我的size，就是我要的顏色沒有我的size，這件事情在我們

臺灣的話，你如果到百貨公司，你要的顏色沒有你的size的話，或者不管衣

服、鞋子他就會說我幫你調貨。2007年我在美國的時候，他就直接說我幫你

在網路上訂，也就是說他直接就在櫃檯這邊幫我做網路下單，然後貨送到我

家，這個其實跟我們調貨是一樣的，對消費者來說是一樣的事情，可是他其

實在應用那個概念做不同的是，他根本沒有打算把貨補到滿，他只要讓你能

夠試，接著就網路，這樣的話實體店面的庫存，就可以像網路商店一樣控管

得更好。所以我們應該要善用網路，這裡面特別提一點就是各店家，像這邊

百貨公司、便利商店都有各式各樣的app，這些app用會員集點的方法，讓黏

著度更增加，讓你不斷的想要在他上面累積點數，因為會有回饋，回饋消費

者都喜歡。

我們可能會覺得這只有大企業做得到，街邊小店怎麼辦？我要先講的

是，第一個，app他其實還是很有機會，街邊小店可能暫時還沒有辦法做自己
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的app，可是在座如果還有沒有做自己app的話，真的要快，因為再下來沒什

麼機會了。最近的調查大家會下載app，都是以企業app為主，就是我們生活

裡面其實他需要用的app大部分都已經下載得差不多了，所以大概最近還可以

成長的就是企業的app，大家都是為了要收那個點數，過去我們要幾張卡、要

在那邊貼貼紙，現在非常方便了，所以消費者會願意。那小店怎麼辦？我想

給各位看一下，小店可以用的做法，現在也有廠商在做這種協助小店、或者

是任何的門市大店也可以，幫你做你店裡面的熱點分析，藉由科技，譬如說

Beacon這些東西，幫你做，看你的貨架怎麼擺，人會怎麼走，去作出熱點分

析，然後外面人潮去做到。這個如果是在一個商圈，可以由商圈的力量幫每

家店作分析，這樣這個商圈就更有成長的機會。另外我剛剛提到app這件事，

好像只有大企業可以做，我們小店怎麼辦？大家看一下，其實我們所有的經

營店的不管叫櫃姐，或者是任何的小店，有了Line大家都很會做生意、很會

交朋友。這是出賣我媽媽，我就是直接把她的手機出來照，她的手機裡面有

一堆這樣的訊息，也就是說她常常去消費的店家，然後他們就會講話都很好

聽叫張姐，我媽媽已經80歲了，還是姐，然後我媽就覺得看了好窩心喔，什

麼東西都告訴你，哪裡有什麼，就是那個人她自己經營的network，然後她還

可以在那個network裡面去介紹好多好多的東西，她們還會介紹其他一些有

的沒的，當然也包括一些網路謠言跟那個很可怕的不健康知識，讓我每天都

必須要幫我媽媽過濾她那個資訊來源。可是小店家為什麼不能做這個事？一

樣可以。消費者要科技，我們給他科技，消費者要的是貼心有情的服務，這

是什麼意思？包括我們希望貼心，就是你想，消費者偷懶，消費者很懶惰、

不想做的事，你就替他做，所以像這張是馬雲在他旗下的盒馬生鮮裡面吃，

那個就是你可以買來那些生鮮，然後就立刻烹飪；義大利也有這個慢食的

market，就是你在這邊買了菜，然後就直接到這邊來幫你燒，不是滿好的，

那你也可以帶一些回家。

另外，我們人的互動的那個「情」，這是永遠網路上是無法替代的，

這張是我前幾天自己拍的，為了這個我就跑去百貨公司晃了一圈，然後我就

看到有一位女性走過去，就開始跟她聊天，然後兩個人的互動看起來非常奇

怪，就是起先只是問個話，然後居然就開始聊起來，這一位在那邊聊了快一

個小時，我等的很不耐煩，我在想她什麼時候走，因為我想知道她到底可以

聊多久？真的聊了快一個小時48分鐘，這位櫃姐好有耐心喔，我好佩服她，
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她真的就這樣陪聊。請問這件事網路做得到嗎？Siri都沒有這個耐心跟你聊這

麼久，而且聊到後來都越來越荒唐，這真的是在陪聊，然後也許就會有一些

生意，然後她就更喜歡去逛這個商圈了。

另外，請設計的時候一定要注意到，新的生活型態，我們的需求。這是

百貨公司地下街的一個角。其實我們應該要多注意單身人口，單身人吃飯真

的很辛苦，到餐廳不是被安排顧門口就是故廁所，都沒有好的座位。百貨公

司地下街就會安排你面壁，當然我們單身的人也會很自動的自己去面壁，大

家都很有自知之明，可是我們可不可以更comfortable、更舒服的空間，不要

說我坐在那間吃就覺得很尷尬，一定要把手機拿出來滑，當然有可能我本來

是想要滑，可是有的時候想，以前為什麼帶一本書去吃飯，那就是要武裝自

己，我們的單身人口越來越多，超過三分之一了，請注意包括年輕單身跟年

長單身，因為現在年紀越來越大，他們也有需要消費。

另外，有一些帶著小朋友出來的人，我覺得這個地下街設計就很棒，

很多地方他都有擺放洗手台，這個洗手台是特別降低高度，讓小朋友去洗手

的，你可以想像媽媽多喜歡帶這個小孩去。所以其實我們多顧慮到現在人口

的結構，另外一個很重要的商機就是銀髮商機，我們的銀髮其實大家不要想

的真的年紀很大、長照，長照是政府的事情，是特殊行業，我們在講的是活

躍老化，到了50、60歲退休了以後有那個多的長者有錢、有閒、有體力天天

想出去走，怎麼樣把他吸引到商圈這才是關鍵重點，所以那個高低不平一定

要降低。

另外五感的體驗，我們會想要摸東西、想要聞香味，我家裡不可能那

麼大，我也會到那邊去坐，你看多少人每天就在貴婦百貨那邊坐著，享受那

個寬敞感，那真的消費不起，可以喝杯咖啡，所以五感的體驗，這是商圈很

重要的一件事情。通路的實際的價值，這是我們問消費者的意見，大家可以

感受一下，包括我們有時候想去逛一逛、找找一些新奇小物，所以商圈各個

小店絕對不能重複，要不同的東西，我們還是會希望看到有意外的促銷，讓

我們覺得很開心，這是我們想要出門的理由。最後，我們希望的是商圈大家

會合作，因為合作才會讓我們想要一起，想要有得逛，不是只有一家店。如

果是大商場，當然他就會有一個主導的，可是我滿喜歡像寧夏夜市這樣的作

法，小商店大家也可以一起合作，那當然大的商圈他也可以一起合作像現在
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那個臺北耶誕的信義商圈就都布置得很漂亮，怎麼樣大家一起合作把人吸納

過來。我們不得不出門有時候是為了吃、有的時候是為了要真的去試穿那件

衣服，可是可不可以讓我們的不得不出門變成一個很美好的體驗、一個回

憶，我們就會想要一直往這個商圈去逛，以上是今天的報告，謝謝。

演講者：游舜德/國立臺北大學不動產與城鄉環境學系副教授

演講題目：商圈結構發展的脈絡與演變

陳老師、與會的各位貴賓，還有來參加這一場論壇的各位先進跟對這

個議題有興趣的各位同仁，我想今天其實在緣起的地方，我特別把這個緣起

的部分抓了一下，其是這個議題似乎在4月到5月，從2月開始其實就已經有

不管是政府部門還是民間部門提到，在東區的這個地方似乎產生了非常大的

疑慮，包括他的工資率非常非常的高，然後柯市長這邊似乎提到了一個空屋

稅，甚至空店稅，當然也有很多人提到空店稅到底是不是我們應該支持的概

念，可是這次主辦單位真的非常非常的用心，我覺得從剛剛別老師這邊的一

些的演講一直到後面的，我相信這個議題絕對不是單一的，所以我跟主辦單

位討論了一下，其實我們似乎應該看到的是整個臺灣在商圈結構上面的問

題，所以我特別提到這個問題，就是一些目前購物上面臨的問題，不是只有

臺北東區，我們如果從臺北東區開始注意到的時候，我可以跟各位講，如果

大概花個三年到四年的時間，進行調查臺灣全省的商圈，全臺灣最高中地，

不要懷疑就是臺北東區，我是講沿街店面的地方。什麼叫最高中地？最高中

地也就是說我們在畫中地理論或者是畫競租理論，那個最高的那一條在哪

裡，就是臺北東區，我們等下會給各位看一下一些結果。可是目前面臨的問

題其實不是這一個，在今年ERES就是我剛剛從7月回來的那個研討會，這個

問題絕對不是只有臺灣的問題，這個問題是全球性的問題，也就是全球性實

體購物商圈的空置率都飆高，在過去幾年當中，而且不斷地升高當中，這是

美國的，英國的也是創歷史新高。

新加坡應該不會有這個問題，因為新加坡其實主要的就是購物，就是

shopp i ng、shopp i ng，就是在新加坡的人口等情況這麼龐大之下，其實
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shopping是非常非常的重要。可是在過去這段時間，他們也是不斷的飆高。

所以實體通路在飆高這件事情其實在研討會當中是一個非常非常重要也是各個

我們講town centre manager或者說在每一個town跟city的層級當中，就是

地區地方政府層級當中都面臨非常非常大的壓力，也就是說實體店面其實他的

工資率不斷飆高，其實影響到的絕對不是只有單純我們看到的空在那個地方而

已。可是在臺灣我們的問題其實更加嚴峻，我不先從中層開始，我們剛剛講臺

北商圈是最高層，也就是六都的最頂端的時候，我們抽每一個，如果說六都一

個代表性的話那臺北東區就是一個，那臺北第二個是什麼？臺北第二個是西門

町。可是，更嚴峻的是除了臺北都會去之外，當然我們接下來就是高雄、接下

來就是臺中，接下來才會是新竹跟桃園，可是實際上面我們看到其他的縣市就

是除了臺北之外，一個非常重要的概念，這個圖裡面最重要的一個變化在哪裡

各位有沒有注意到？就是新竹、高雄、彰化、臺中、豐原，這個都是我們實際

上去現調的時候拍回來的，我們在每一個商圈的每一條街都去拍他，就會發現

缺什麼？缺人，缺人潮，人潮到哪去了？人潮不見了。這個還只是中層的，就

是說我們一直到豐原我們都去拍了，也就是說豐原的主商圈。各位如果你可以

看到這些店的時候都知道這個絕對不會是旁邊的店，這都是核心店，對嗎？因

為核心商圈才會有這些店。問題在這裡，我們底層已經全部都死光了，就是底

層的縣市，就是我們的市，跟那個一個比較直轄市、縣轄市，縣轄市也面臨，

可是我們到了鄉鎮的時候，這個是也是為了今天去拍的，為什麼？因為這是我

太太的娘家，也就是說我們去拍這個，不是特別挑沒有人的地方，而是在禮拜

六的中午新埔這個觀光地區，他是水梨節，這天正在辦水梨節，沒人！水梨節

已經是一個event了，他還是沒人。這是新豐，這是我請學生去他們的家鄉回

家的時候去拍回來的，一樣我沒有請他刻意、故意拍哪裡，而是有85度c在這

些地方就是核心，對嗎？應該同意。那85度c可以看到說這些店其實大部分的

情況都是關起來的，這個配合到後面代表什麼東西？代表其實我們的鄉鎮的商

圈很重要一點事，他流失的可能就不是只有商機了，他流失的可能是人口。流

失了人口，這個也牽涉到就是這一次住宅區不知道其實也有做一個人口的非常

重要的轉體特集等等，我相信在這樣子的發展之下，我們的空間變化其實不是

只有商圈的問題而已。

所以我們回頭去看，我們為什麼要一個商圈，我忘記說那個我等一下

show的那個全臺北都會區的商圈的點位的圖，裡面沒有包含剛剛別老師這邊



TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

台灣地區

      房地產年鑑
2020

2020

666

提到的信義計畫區，為什麼？因為我們圈一個信義計畫區、圈一個板橋車站

這個地區，這兩個我們不把他定義叫沿街店面。如果說把這個拿掉的時候，

其實這個地方為什麼？因為這些地方其實他的背後是購物中心跟百貨公司為

主。沿街店面是什麼？沿街店面是用marketdevice也就是說市場自然而然他

形成的，所以是很有機的，就是沿街店面是有機的，他自己長起來的，這種

地方我們叫他是沿街店面商圈的話，沿街店面商圈其實在全球不是只有在臺

灣而已，全球其實第一個事情是，我們去國外旅遊，任何一個地方你到一個

地方你一定希望去他的主商區，就是那一條而已、沒有別條，就是那一條，

所以那一條主商圈在哪，他就可以辨識那個地方的特色，那一條，每一個地

方應該是有差別的，所以他裡面的店不一樣，所以我們很討厭去大城市的那

個主商圈，因為大家都長一樣，可是你越到那個地方的商圈，就是不用拉到

巴黎，巴黎外面的那個小town，town好有特色，為什麼？因為每一個town

都長不一樣，他可以建構他的識別度，還有他的attraction，他的吸引力、他

的魅力在什麼地方，所以他是市鎮競爭力跟吸引力，所以全世界、歐洲等地

在做town/centers management的時候，很重要的一點就是永續指標裡面也

有這一點，就是我要怎麼樣去make place，就是怎樣去create一個place，

臺灣其實本來叫作「地方創生」，其實也是一個這樣的概念。

另外一個是健全層次的空間生態系，我講生態系是說其實一個空間你要

發展起來的時候，這信義計畫區我等下給各位看到那個最裡面的結構案，信

義計畫區是只能種出來的，也就是說我就是要把他拉到這麼高的強度，所以

我就給他這麼高的強度，所以我要最好的通通放進去，可是問題是這樣的東

西他就沒有層級，他就不會有層級。可是，如果說是有自己長出來的市鎮鄉

街的這種購物商圈的時候，你會發現他是符合中地理論，符合過去的傳統空

間結構很自然而然長出來的，所以各個的多樣性，我們講不一定是多樣性，

歧異度也就是說他裡面所有的功能、跟所有的機制，然後互相互補，他是一

個有生態系、有生命在裡面的，互相之間不管是經濟的，不管是社會的結

構、網絡，他是互相牽連的，所以這也是為什麼我們一定要維護一個市鎮鄉

街很重要的一個原因。所以，你要在那個地方買東西，對吧？所以他提供，

所以我們的底層很可怕，當我們的底層說我們有沒有over supply的地方，

就是over provision（預留空間）的地方，還有沒有under provision（空

間不足）的地方，我們開一條線的時候，幾乎從縣以下的鄉鎮市，所以不要
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說我們如果生活在臺北的話，真的不要用臺北去看臺灣，因為很大一塊是

underprov is ion，就是他們的reta i l的provis ion是不夠的，多樣性是不足

的，所以在這樣的情況之下，如果你的商圈是自然而然產生，然後他自己又

能夠產生特色的時候，他可以帶來外部的觀光或休閒，然後活絡網絡、建立

基礎，提供大量的這方面也就是各式各樣的，當然他也有層級，他應該是要

有個層級架構的。

這個是我說在歐洲來講，這個也是我們剛剛拍出來的，就是我們去歐

洲開會，順便去周邊的這些法國的這些小鎮，這個叫做健康的商圈，這個是

Sain t Malo。其實也就是巴黎周邊的，這是一個很傳統的，還有太多的小

鎮，每一個小鎮或者是說每一個城市，我們都拍了一個這樣的東西，也就是

說他健康的時候他應該是長這樣的，他特色是什麼？特色是有小孩耶，我敢

讓小孩上街，有老人，然後可以牽手，我走在路上是沒有任何安全疑慮的，

隨時隨地有在唱歌的，隨時隨地是笑的，這個我們講說他是一個健康的商

圈，這跟購物中心、百貨公司有什麼差別？我們講購物中心、百貨公司，

因為2013年、2014年之前我都是在做購物中心的，2013年之前做的是叫

plan shopping center，他是一個規劃的，我是規劃出來的，所以購物中

心、百貨公司跟一般沿街店面最大的差別在哪裡？購物中心、百貨公司不會

有我們所謂papa mama s tore，就是爸爸媽媽店。什麼叫爸爸媽媽店？其

實他是loca l的，他自己出來我就開了一家店就對了，然後這個店就是我爸

爸媽媽在那邊開的，所以他是不是非常有特色的？我賣的我自己的東西，

然後我也沒有什麼franchise，我不會去做chain store，可是我賣的東西就

是我的東西就對了。這樣的東西是一個loca l的、非常有特色的這種東西，

這個地方有，可是你要是丟到購物中心、百貨公司，他是用招商的，他是用

leasing management去規劃出來的，他所有的聲音、他所有的香味、他所

有的氣氛是plan出來的，他不會有atmosphere在這裡，所以這是有機的，

購物中心、百貨公司是，所以我們現在購物中心發展的一個趨勢叫做street -

l ikeshopping center、opening mall，就像我們去美華泰、三井，為什麼

那麼喜歡，因為他street-l ike可是他又沒有street裡面不好的東西。所以在這

個情況之下，其實我們真正需要的是像這樣的，如果你購物商圈就有這樣的

氣氛跟規劃的時候，那我們何必一定要用shopping center的方式去處理，所

以實體購物商圈為什麼會有剛剛前面那麼多空置率在？有太多問題了，這裡
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面包括中地理論的兩極化、M型化的問題，另外是空間聚集的部分，然後長

尾化、競爭、垂直等，我今天沒有辦法把全部的部分通通都介紹完，可是我

們把幾個重要的、有些example的部分我把他提出來。第一個，我們的主商

圈消失了，主商圈消失是說除了臺北都會區之外，我們幾乎找不到主商圈，

我昨天晚上11點還特別打電話給我學生，他現在手邊還有4、5個品牌，所以

他一直在展店，我就說，你跑到桃園的時候，你會放在哪裡？你會放在沿街

店面嗎？不會了。那你會放在哪裡？他說我放，哪裡？美華泰，華泰名品城

等，他喜歡去的是購物中心、百貨公司等；然後到了臺中？沿街店面商圈逢

甲不進去，還有呢？沒有了。中友？好好，那個誠品，OK，誠品那附近他還

考慮。可是剩下的？我進購物中心，我還是進百貨公司、我去三井，我去哪

裡，還是跑到購物中心，會發現一件事情，主商圈消失了，更不用講高雄在

哪裡？主商圈，左營？左營是新的對不對？所以他也是兩個點對不對？所以

我們這樣檢討下來，新竹根本不用講，散掉了，新竹沒有主商圈了。臺南，

臺南？更不用說臺南問題更大，那個主商圈是我不知道，我不知道要去哪裡

逛。這時候導回來站在shopper的角度來去看，我是一個觀光客，我到這個地

方來，你要帶我到臺中，請問一下你要我逛哪裡？我去那個誠品，就是前面

那個誠品、那個商圈，OK，好沒問題，那個地方現在也是文創最多的地方。

第二個？糟糕了，我變點狀的，而且我去了一個商圈，我要拉到另外一個商

圈，十萬八千里。七期？那我們就只好就新光三越了，要不然，哪裡可以

逛？糟了，沒有主商圈。我們必須提，零售商圈的發展是動態的，是動態不

是靜態的，所以他的動態的是，其實我們在調查的過程當中，其實你沒有辦

法真正畫出那個shopping area，我們講的商圈其實是指商店聚集的地方，而

不是外面講的catchment area，所以商圈的部分其實是aggregationarea，

就是到底哪些商店會聚在一起？你會發現不得了，臺灣沒有地方沒有店，沒

有地方有商圈這樣，那就麻煩了，對嗎？所以是不是一個問題。

另外，臺北，我們以臺北為主的話，以臺北的沿街店面來講，他其實

是一直在移轉的，就一個健康的發展情況之下，他一定會轉移。所以我其實

再回答一個問題就是，所以東區商圈要不要救？不用救了，他會回來，就市

場機制來講，他會回來，如果他不回來，他也不值得救了。另外，你能不能

救，你救了什麼，其實不是在救商店，重點是你人潮回不回來，你人潮不回

來你就這樣逼著讓他開，他還是一樣沒辦法支撐。對嗎？因為沒人潮，重點
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是你有沒有辦法去、政府有沒有辦法規劃人潮？這是個重點，也就是說你可

以規劃人潮，可是你必須給他東西，你要attract ion給他，東區就attract ion

跑掉了，attraction裡面很重要的就是租金，我們等一下提到的，對不對、好

不好。另外一個就是說，這個演變，我們的零售不是只有零售，零售是跟著

辦公、零售是跟著hotel，hotel是跟著外部人口，就是他的觀光人口；辦公工

作的人口，我天天要在這邊吃、這邊工作的，你不能要求說，我的辦公人口

已經轉移了，你要求我的零售都不轉移，不可能的事情，我們的辦公人口一

直在轉，對嗎？轉到內湖、轉到南港，轉到這些其他的地方。那我的零售勢

必也會轉移，所以你要變，零售唯一的不變的原則就是變，對嗎，就是變。

旅館也是一樣，有這麼多新的旅館一直在出來了，所以好玩的地方改變的時

候他就會改變，所以零售商圈勢必會改變。其他的這些東西，其實就是問題

什麼的，麻煩。

外縣市的商圈其實更需要，你說空屋稅，我們可不可以用空店稅，怎麼

用？我們沒有地方、沒有店，你空店稅一下去，沒有人要買店，建設公司都

不開店，剛剛其實我們還有提到這一點有沒有，這是個問題對不對，這是空

間結構改變，也就是說信義計畫區的問題是什麼，信義計畫區就是這一顆，

沒有下面沒有，信義計畫區就是這一顆，好他下面沒有，所以他健不健康？

他不健康，健康是長這樣，也就是他是一個綿密的，你必須要中低高的結構

去結合成一個健康的環境，對嗎？可是，信義計畫區是人為的，所以他只有

這一顆，他後面都沒有了，也就是什麼東西最高，六星級飯店、五星級飯

店、精品商場，對嗎，都是LV、都是CHANEL這樣的東西。所以他沒有底

層的，就算是那個super marke t他也是JASONS，也是ci ty ' super這一個

等級的，沒有錢不要進來的，所以他這個金字塔中尖端的尖端，底層是沒有

的，臺北都會區裡面，臺北市是信義計畫區，新北市就是板橋車站跟附近這

一區，就是兩顆這個大大的，後面是沒有的。我們要這樣的地方嗎？這個問

題在，我們也不能沒有這樣的地方，可是說實在這樣的地方，說實在的，東

區是一個綿密的，怕不怕他死，就我個人來講，他不會死的，就像西門町，

他不會死的，為什麼？他結構已經完成了，結構完成是一個動態過程，他一

定會轉變，他必須要轉變。那現在是為什麼？我們等一下會提到，就是因為

租金的關係。所以就結構來講，這是臺北都會區，我花了三年的時間做完這

個，其實不只三年，大概四年的時間做完這個點，這個點是我們一點一點請
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同學點上去的，這是科技部計畫，所以，後面的問題是，這兩個地方機會在

哪裡？這不知道看的出來看不出來，這個是北車、這個是西門、這是後站，

這個就知道了，這個軸線，東區在哪，東區在這裡，這個呢，這就是永春跟

民生。所以這是整個臺北都會區的商圈，我們後來這一塊也補齊了。所以這

整個就是核心區，就是臺北都會區的核心區，我們點了大概兩萬多筆，畫了

大概三到四年，如果你真的要研究商圈的時候，這個是一個很大的問題，也

就是data的問題，我們data不夠。

可是就這樣來看的時候，我們來看後面，這是我目前把集中度最高的地

方抽出來的兩個地方。這就是東區商圈，這個，這個是我認為下一個機會的

點。那其他的地方？一樣我們其他的地方也點了，這是桃園、這是新竹，這

是我們第一個2013年就開始點了，臺南跟新崛江，你可以看到新竹跟臺南的

問題是什麼？我們沒有繼續點下去，繼續點下去一樣沒有停的、沒有邊的，

你可以一直點點點到最後那邊都是店，都是店。問題是你沒有地方不是店，

這是什麼問題？這就後面等下提到的，都市計畫的問題。我們的都市計畫住

宅區允許一樓如果店面使用的時候，至少一樓一定都做店面使用的，好，你

沒完沒了，這個東西延伸出去你就沒有不是店的地方，問題是你都是店可

是不成商圈。所以商圈是什麼？人潮，pedest r ian的地方，還有不是只有開

店，而是content的問題。也就是說那些店才是真的，所以我們用我們空間來

講，核心跟周邊關係，就核心跟周邊，核心空間在哪裡？核心的空間必須要

有核心的業種業態。周邊有周邊的業種業態，這樣才是一個完整的。可是，

這些地方錯位，錯位是什麼意思？就是說因為你一直拉出去、拉出去、拉出

去，你把整個的結構全部無遠弗屆的去延伸。桃園可以一直延伸到中壢，中

間是沒有斷的，沒有停的，這個時候你說你主商圈在哪？當然就拉出去了，

就沒有了。臺中一不一樣？一樣，你一直拉出去沒有地方沒有店的，那主商

圈在哪？就沒有主商圈。

另外一個是都市計畫的問題，我們的都市計畫其實就目前為止幾個主

要的都市計畫，像這個是板橋、這個是三峽，這個因為臺北大學就在這裡；

這個，新莊；這個是，林口。一個是林口，一個是新莊。可是你看到，我們

的都市計畫觀念是這樣，以板橋車站再進去這個跟信義計畫區是一樣的，也

就是說這樣子的空間規劃出來之後，商業區的部份他都是一個一個，所以他
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只會有什麼？只會有購物中心跟百貨公司，要不然他絕對划不來，因為他很

貴。可是，這個是我們的住宅區、這是我們的商業區，這是新莊，以這樣來

講新莊的地方，他這個地方大概都是購物中心，另外還有一個問題，我用商

業區的容器在作住宅使用多愉快，然後盡量下面就不要了，這個也是一個很

大的問題，也就是說把商業區容積560%以上，然後下面一樓稍微做一下，

一至三樓做一下那個好像是那個，然後我賣掉已經整個都賺了，其實下面活

不活沒差，三峽這邊就是這樣。這下面全部都是死，請問一下商業區在哪

裡？不好意思，所有的店全部開在住宅區。所以住宅區是店，商業區變住宅

了，我的問題是，你既然是商業區，如果作住宅使用，你怎麼會用商業容積

給他呢？我現在似乎提到一個非常敏感的問題。所以一樓可以作一般零售使

用，造成沒有地方不是商店。再來，當你大街都已經開始下去的時候，我們

分為這個還是切割、破碎的，住宅區切割破碎，各位只要一小店一個一個就

很適合uni t，對嗎？所以很適合沿街店面。可是你大商圈就是這個商業區的

時候，通常都是一整塊、一整塊、一整塊，就像我們那個肉田，所以，那個

肉一定都是整塊去標的，整塊去標都是大財團去標走。標走了之後，他一定

要蓋不是購物中心就是百貨公司要不然他活不下去，為什麼？因為後面也會

提到。所以我們的沿街店面散掉了，就是其實新的都市計畫區其實基本上就

把他散掉了，對吧。所以，另外還有一個是，這是競租曲線。競租曲線理論

上來講，如果是最高中地，隨著最高中地地往下走的時候這個是傳統的，

這個是1970年的時候這是業種業態，對嗎？所以誰最高，誰就可以得。可

是，未來因為非實體通路等等，另外就是他滲透性會越來越高，所以我們提

幾個，第一個垂直化發展，第二個滲透性會越來越高，再來，目標性發展、

高複雜性，這是為什麼？這是ICT、IOT，為什麼？因為現在都是先看了網

路，哪裡有哪裡有，我們現在還有點評，哪裡點評好只要一開，我須不須要

去用impuls ive，就是以前在購物商場、百貨公司，我們沒在用那種衝動型

的購物，對嗎？那個衝動型先開始，所以衝動型的放一樓，然後放人潮最多

的地方；現在不是了，現在拿出來，哪裡好玩、哪裡聲浪高先點，然後我就

跟著他走，就到了，根本不看那個沿街店面的問題，所以他滲透性非常非常

的高，我可以滲到二、三、四層，所以我須不須要在信義計畫區一樓的第一

個面，我不需要了，我往二、三、四層去。昨天就在說，你看那個真正的商

圈、現在東區商圈有沒有消失？沒消失，在哪裡？他說在二、三、四層後
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面，為什麼？因為所有的選物店都在後面，也就是什麼？選物店是什麼？我

們等一下會提到。也就是說巷弄內高人氣的商品的人潮、優質的商品的，我

不需要在一樓，為什麼？因為現在都是網路行銷，所以基本上好吃在哪裡，

我根本就知道，我就鑽進去了，我是不是一定要在第1層？你的店面租金這

麼高。後面有提到多樣性跟租金之間的關係，所以理論上來講，似乎是我們

通常來講因跟果，因果，租金似乎是果，也就是說你這個地方好玩，我當然

願意去，我願意去的時候租金就會高，對嗎？所以在這個情況之下，氣氛就

會很好、人潮就會多、租金就越高、房價就越高。可是問題是，現在的倒過

來，為什麼？因為你多樣性高，所以我就會讓你租金越高、房價也就越高，

因為我會去買，那個收益率的問題。

問題現在產生第二層了，因為他是一個動態的關係，如果你租金越高會

怎樣？會驅離付不起租金的。現在情況全球就這樣我剛剛提到，全球的問題

就是跟這個一樣，為什麼現在空置率會這麼高？因為2008年開始一直全球

性的調低利率，開始去dr ive不動產價格之後，這個時候產生一個問題，然

後？所有的實體通路被那個店商等等跟大型購物中心，全世界都一樣，不是

只有臺灣被大型購物中心打的，全部沿街店面的支付能力都下降了，所以在

這個情況之下，基本上他沒辦法，只好把沒辦法支付租金的就kick out。所

以在這個地方，多樣性降低以後，租金還能夠維持嗎？這是個問題。那你叫

他不要降嗎？這是個問題，這個是實際上的例子，西門町有一個區塊叫美國

街，大概在武昌街跟崑明街的周邊全部都是潮店，現在其實基本上還有，可

是，他為什麼會產生？這些叫做sta r t up，其實也不叫文創，就是說這些潮

店，其實都是年輕人他自己就出來創業，那他需要什麼？他需要低租金，所

以越老、越舊越好，只要你低租金進去，新創的這些商店進去，可是問題是

什麼？問題是當你商圈產生氣候之後，人潮就進去，交易機會產生，強勢品

牌就會進入，租金就會往上走。這個問題其實現在在臺北都會區、東區很重

要的一個概念，這個是結果。這個是科技部計畫，我們真的是一個點位一個

點位去把所有的591，反正全部能夠抓的，這個是什麼？這就是剛剛的東區，

這個是西門町、北車，後面這塊是大稻埕跟後車站，剩下的這些小的，所以

這些是什麼？這些就是光華商圈等等，一直延伸到後面，然後飾品這些。你

會發現信義計畫區這邊都是商店，大家配在一起的時候，我們的主商圈就兩

個，一個這個，一個這個，這兩個都是我們的主商圈，所以我說他會不會死
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掉？我不覺得東區會死掉，可是他會不會修正？會，我認為他會修正，修正

什麼東西？他的peak。說實在的，平均租金最高的地方在這裡，可是租金最

高點maximum的那個rent出現在東區。這兩個peak不用講，一個就是那個復

興、一個就是敦化，就兩個端點，這兩個端點好處是什麼？好處就是中間，

他就是拉力，對嗎？人潮、拉力。那會往後延伸，所以從這裡一直到市民大

道沒完的店，非常好玩。其實觀光客真的，不是到第1層，是到後面去了。那

這個是相對多樣性，也就是說我們把裡面的業種業態進行分析之後，你會發

現一件事情，沒太大差別，當然西門町跟東區是比較高一點點，可是其實沒

太大差別。

比較有趣的是這一塊，我其實很看好這一塊，我跟陳明吉老師在討論的

時候很看好這一塊，也就是說這一塊會不會是未來臺北發展的情況，所以這

裡暫時讓他下來一點，讓租金就散一點，租金就會下來，租金下來在這個情

況之下，這一塊的機會，我們的商圈要輪動，臺北市中心我覺得相對己經是

健康的多核心層次了，我不覺得他會散掉，不會產生那個商圈就被破壞掉，

就像西門町。西門町為什麼會下來？可能年輕一輩的不太知道，就是林強在

唱「忠孝東路四段是阮公司」那個，對不對，民國76年、74年那個階段，

那個交通黑暗期的時候轉到東區商圈，所以在那個情況、那個地方沒落了很

久，可是為什麼他還是回來，因為他就是主商圈，他之前就是主商圈。所以

東區我不覺得他會消失掉，他會轉化，這是另外一個概念。

所以我們看這哩，剛剛的租金在這裡，看這一塊的租金跟看這一塊的租

金，這兩塊是什麼？這兩塊我不敢講說是我預期，可是這個是我剛剛給各位

看的那兩張。這個是什麼？這是大稻埕，這個是什麼？這是東區，這就是東

區跟大稻埕的現況。可是東區這兩塊空間這個還比較小，這個來比較大。密

集度誰高？大稻埕高。老店大稻埕多，多樣性大稻埕多，店租他是綠色、藍

色，他？他是peak，他是最高層級。所以在這個強況之下，他該不該要這個

先壓一壓，把這個先救上來，那你就會有三個好玩的商圈了。所以如果各位

在過年等等去大稻埕，現在超好玩的，超多文創店都跑出來了，為什麼？租

金低，你給他一點機會，不要什麼空店稅，不要用那個扭曲經濟去處理他，

我個人會認為比較好一點點。回到剛剛的，所以在這個情況之下，你再提另

外一個power load，別老師也有提到，我們正常的情況分派應該都是這樣，
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其實剛剛別老師也有說，那怎麼樣會扭曲，也就是說如果你不按照powe r 

load去走的時候你會這樣，你不應該要分派的地方，結果你該創辦就叫核心

周邊，這個Krugman的最有名諾貝爾理論，核心在這裡，你應該把重點放在

這個地方的業種業態，這個地方要有，千萬不能沒有，沒有就沒有底層了。

可是你千萬不能夠錯置分派，我們現在的問題就是商圈其實有點錯置分派。

除了錯置分派之外，其實我們還有一個叫做長尾化的概念。長尾化的概念

也就是說，因為網際網路的關係，所以在這個情況之下，我的人是從網際網路

來的，所以我不再須要用沿街店面等等，用impulsive的人潮等等去處理，所

以人潮就是錢潮，現在可能要看網際網路的人潮才是真正人潮了。所以在這情

況之下，我們就可以支撐住這個tail越拉越長。那個tail是什麼？是我們從剛剛

這個二十七層，我抓一層拉下來之後，我再去做這一個的分派，那你就知道那

個tail有多長了。這每一個如果都能夠產生一個特色的話，他就是服務小眾，

這個是未來發展的情況，所以才會有這麼多的，其實剛剛我們其實都有一點默

契，這就是為什麼會有這些店，也就是說以後的店不再是看到什麼Mango等

等這種店才叫店，而是接下來的店的發展是似乎每個人都有機會，因為網際網

路的關係，每個人都會有機會的。所以在這個情況之下，各種所謂的選物店，

其實就生活提案店。生活提案店或者是說這些特色店出來之後，這個時候看

marketing，看誰的marketing強，你有本事就在網路上面marketing讓人能

夠去的時候，至於你的location似乎就相對不那麼重要了。

所以剛剛看到那麼多的結構，我們的location觀念，傳統的、古典的這些

都市價格理論、地價理論等等，似乎是須要做調整的。再來，租金的問題，

為什麼會被kick out？租金高不高？你說不高，一萬、兩萬對不對，那cap 

rate多少？這是問題。這是我上禮拜抓的，你們現在上信義房屋的網站可以抓

到這兩筆，這是公開資料的，這還不是核心，可是在延吉街到國父紀念館總

價兩億六千八，坪數41.5，是什麼包子那一間。然後，單坪的店家是這樣，

那這個時候換算成我們用cap rate來算，我用4%的收益率跟我用2.5%的收益

率，各位如果低於這個收益率會怎麼樣？低於這個收益率就表示你在這個價

格之下，房東是虧的，房東賠錢在租你，因為你值這樣，你用這樣的價格去

租他的時候，他才能夠維持4%。4%多少？100塊錢1年之後你才給我4塊，

這樣很高嗎？其實不會吧。對嗎？更不用講我們用2.5%來算就好，2.5%算



TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

台灣地區

      房地產年鑑
2020

2020

675

出來一個月你要給房東的租金是55.83萬，賣包子耶，你要賣幾顆？你看光

是租金你要賣幾顆？還不要算其他的費用喔，就是什麼管理費，他都還沒有

算喔。另外一間在他的後面，是170巷裡面，這樣算出來一樣，我們店租高

達22.5，這才幾坪？才24.8坪耶，24.8坪的租金所以他走不走人？這是個他

必須要有那樣的維持。人潮的問題其實牽涉到什麼？他如果人潮不夠，他就

是撐不住，所以這很重要的一點，一個是網際網路、一個是大型購物中心，

我們剛剛才在那個當中，蓋大型購物中心、百貨公司自己廝殺的已經血流成

河了，可是他們已經把所有人潮全部抽走了。一個信義計畫區剛剛別老師有

show，一個信義計畫區吸多少人潮，那東區還能活嗎？這是個問題，對嗎？

因為你把主人潮抽掉了，所以上班人潮跟主人潮還有觀光客人潮全部抽掉的

時候，東區當然就會稀釋掉，他只有找小物的人才會進去，小物跑哪去找？

他沒有辦法在第1層找，他找二、三、四層去找。所以這個就是為什麼說，他

一定要走人的原因。

更不用講未來的情境會更嚴峻，也就是說在這個情況之下，我加了一張

圖，這張是2009年的信義的那個部份我們調查的，我特別在這個論壇之前，

請同學再去補一下，補完之後沒差了，而且更顯出來我們是重北輕南、重西

輕東，你說能不能活？當然活不了了，為什麼？因為這個只有更大的，因為

這個只有更大的，這個一顆都是兩、三萬坪，一顆就兩、三萬坪，你這十幾

二十顆這樣下去，總量多少，未來還有三十幾顆要進去，你們自己去算，這

不是我算的，這是購物中心的那個報告，對嗎？未來2019年一直到大概五

年到十年之間還有，我想今天我們有臺北什麼的都有來吧，進去這些都是龐

大的，沒有小案子，兩、三萬坪的案子再進去、再進去、再進去，你要稀釋

多少人潮你才能夠支撐住一個兩、三萬坪的這種個案，這個是沿街地面，怎

麼活？他沒有辦法跟他compete。所以，理論上來講在英國有一個，英國是

planning permission的，所以我可以在你開發案過程當中，在開發案進來的

時候，我要你先證明一件事情，你這個開發案進來你不會讓我的市政中心的

retai l掛掉，我才會approve這個新的開發案，那我們有沒有做這個動作，我

們沒有，因為我們是zoning的，zoning只要他符合土地使用分區管制，你就

得讓他過，你能夠審的是都市設計、你能夠審的是交通、你能夠審的是錢，

可是你不可以審說他不可以這樣做，他不能夠在這邊做生意，這樣的情況之

下，你就沒辦法相輔相成。
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在英國不一樣，英國是說，我在市鎮中心，我要怎麼樣讓他配置在我現

有沿街店面的周邊，然後，讓他成為我的anchor，然後相輔相成，才有辦法

活。更不用說，所以臺灣的大型購物中心基本上是被夾擊的，一個是被虛擬

通路夾擊，一個是被大型購物中心夾擊，可是這個大型購物中心的情況是全

世界皆然，一樣只要有大型購物中心的地方，我還沒有看到沿街店面不投降

的，一樣，為什麼？你要去哪裡玩，不都去shopping center？到了假日，

如果推著一個寶寶，你還要在沿街店面還是購屋中心，我還是去購物中心，

one day shopping，有沒有。所以這個剛剛別老師有提到的，我只是補充一

下，這個是英國的，他們已經衝到十幾二十，其實他們已經差不多了，所以

是不是，我們在2000年的時候就已經有這個問題了，2000年的時候就已經問

過我們是不是不需要再有實體購物中心，這個兩位前輩其實在這裡一定有，

就是馬董等等，在2000年的時候，他們是一線面臨2000年網路、電商的第

一次，可是第一次沒事，第二次？我覺得沒那麼好運了。會不會消失？我不

覺得，我不覺得會消失，會怎樣？會轉變。這個是我指的，也就是說未來的

空間運用一定會有這樣的特性，我們剛剛已經提過，高複雜性、高滲透性、

高彈性還有使用上面，這是以前的blue water，我們以前規劃購物中心長這

樣，這個是現在規劃的情況，這個杜拜mall，為什麼他蓋，他開在以前的話

會掛掉，為什麼？我們以前當過cowork也就說掛掉了，他是三條，然後又是

網狀，這裡面像迷宮一樣，為什麼他敢這樣蓋，而且還是大型的，為什麼他

敢？因為現在我根本就是不會迷路了，現在有迷路的問題？你手機拿出來，

哪有迷路的問題，對嗎？

所以沒有迷路的問題之後，然後，我只要我的拉力、推力OK的時候，我

敢做高複雜度。所以高複雜度、高滲透性，我說高滲透性，你會跑到巷子的

第2條巷子再進去的弄、再進去的更小的巷子，我都敢進去，為什麼？因為有

GPS，我絕對不會迷路，對不對，所以高彈性，sharing economy，剛剛老

師也有提到sharing economy，以後絕對是mix在一起。

我剛剛也有提到，我在這裡面又有服務又有甚至可以看醫生、可以做

健檢、可以辦所有的公部門的這些證照，通通在這裡面通通辦好，那這個區

域就完美了。所以shar ing對不對，使用者付費，為什麼？要替他ICT，這

方面5G，以後一定可以做到，所以實體會不會消失？不會，可是不能夠取

代，我們應該都一樣，一樣五感等等，這個都一樣。所以最後是這個，必
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須要英國有一個叫stree t - l ike shopping center還有一個叫town center 

management，後面這個東西是我們特別須要學的，也就是說他真正要碰到

的是，你必須把這個街區維持、要救哪個街區你要畫出來，然後去好好營運

他的時候，良性循環，然後地方政府、民間單位，這個就是街區組織。可是

在英國來講的話，他的街區組織願意出錢，因為他們民間是出錢的，政府再

來執行，然後消費者、community是參與在這裡面的，我想這個後面還有兩

位先進等一下會再做更深入的討論，謝謝。

演講者：馬文炳/臺灣爾本顧問公司董事長

演講題目：新零售與商業空間

陳主任、別教授、游教授、丁執行長、各位在座的先進同業大家好，今

天這個題目對我來講是非常非常大，也非常惶恐，因為這個是新零售跟商業

空間，各位教授又講的那麼妙筆生花，我講起來我怕很平庸乏味，就是希望

不會讓各位打瞌睡就好。

今天來講談這個新零售來講的話，首先我想從我過去曾經主導過的一個

商業空間─宜蘭新月廣場，他是在短短八年間，從一個本來要消滅的商場，

快速的從百貨、從零售1.0轉換到零售4.0，讓各位先分享一下，在新零售之

前，他怎麼樣從零售1.0、2.0、3.0、4.0，成長百分之四百的營業額，接著

我們進入了新零售和智慧零售。

我們一般看到，一個成功的購物中心，早期都講說規劃、招商、菁英

管理，其實到最後是走營銷，行銷跟營運一起。那行銷跟營運的話，早期是

3P，是loca t ion、place，完了pr ice和promot ion，但後來我們發現光這

樣是不夠的，他要locat ion之外，還要加上商圈的人口數和他的價格、行銷

商品。但是這裡面有一個關鍵就是，他的主事者，因為people make the 

di f ference，因人成事。但是接著我們又發現，在這個電商的壓力下，我們

要學日本要把service6P加1S才能夠面對當時的傳統零售。所以在2008年，

民國97年的11月開幕，開幕的時候他在宜蘭是四萬三千台坪，但是宜蘭有一

個已經經營了十二年的友愛百貨，他是由中友百貨的這些高階的領導過去協
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助，所以做得很好，當時新月開幕前走的方向有一點偏差，他是一個超大型

的百貨，他們叫他百貨。地下1層、地上4層是百貨零售，那地下還有兩層是

一千個車位的商場；再往上走的話，地上6層到11層是經營酒店。所以那個時

候非常辛苦，被打趴在地上，開幕後八個月我們過去幫他做調整，他從零售

1.0的百貨我們在隔年把他變成一個購物中心零售2.0，做一個業態的轉型。

同樣在這個業績好轉的時候，我們發現當時整個社會消費型態變成一

個M型社會，消費行為兩極化，高端的、基本的，中產階級不見了。中產階

級我們認為，他要維持他當時的消費水準的話，最好的方法就是把out l e t s

奧萊，我們把美國的爾本Premium ou t l e t s導入，我們雖然是非常早期把

他導入到宜蘭，因為那個地方那個時候雪隧通車，我們認為是一個非常好的

周末假日大家會去那邊休閒的，所以確實業績就一直往上走。但是接著我們

發現，因為整個社會走向生活休閒和體驗，所以我們就把他轉換成out l e t s

跟discoun t cen te r的mixed match的、混搭的一個購物中心。其中有一

個原因是很多的ou t l e t s後來一個一個出來了，北中南同時，中國大陸的

outlets更是風靡發展，每十個到二十個一般的零售品牌的店家只能維持一個

out le t s的店面，因為他不可能有那麼多的out le t s商品，後來有的就改變成

manufactur ing out le ts，或者甚至是直接去採購，所以我們那時候是變成

outlets跟special discount的混搭。但是到2016年，我本身是在2016年年底

退休，本來我們要把他繼續往上走，根據大數據分析80、90後的年代，他走

向一個新零售的概念，但是因為我離開了，所以後來他就停留在這個地方，

繼續往下走，但是我們看一下他中間的一個變化。

八年間，首先我們在地標上有幾米廣場歷史地標，量販是臺灣第2大的

家樂福在這個地方，out l e t s在一樓到三樓，同時我們把快時尚導入，包括

Uniqlo、Muji、Jins，當時本來是要把GAP跟ZARA繼續導入，後來他們應

該是有停滯，同時把這個Apple，Apple本來是二級店，當時轉換成一級店。

同時後來小米也進駐，運動方面，運動是運動盤非常整齊都是outlets，餐飲

主題餐廳也非常的好。另外在親子育樂上，除了湯姆熊以外，湯姆貝貝、全

員逃走、小小樓館體驗、小精靈都進駐。加上晶英酒店，我們當時是全臺灣

親子型的育樂、遊樂shopping的第一名。後來加入了豪華影城十二個廳，以

及晶英酒店櫻桃鴨，櫻桃鴨是全省當時評比也是第一名，我們是把他從一個
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從無中生有，造成他的業績在短短的2009到2016年他的EBITDA從5%到

2016年的10%的EBITDA，相對地營業額的成長也是這個樣子，每一年的。

所以很難得有一個case，在八年的時間讓他經歷了1.0、2.0、3.0、4.0，進

入到要新零售的時候，這邊後面我們就開始談什麼叫新零售。

談到新零售的話，我們要知道新零售的本質和他的四大商業邏輯以及

三大發展趨勢。新零售本質是顧客都要求低價的商品，要求送貨要快速、要

更快，第三個要更多更快的選擇、選擇性。一般來講的話，傳統零售是人找

貨，B to C電商是貨找人，由於支付技術、大數據、新媒體、營銷技術的發

展，他的出現對於「場」發生了改變。這變化提升了商品流通和需求的滿足

效率；那價值面從商品製造端轉移到人這一端，讓商品更個性化和小眾化；

移動的場景塑造，讓商品和營銷可以分離，特別是適合對於新品營銷的數據

測試非常適合這種發展。同樣的，這個四大邏輯裡面的第二邏輯是，從萬貨

商店到個人的商店，精準零售是從單品經營到單客經營，他滿足每一個人的

個性化的需求和商品的服務，場景從單一產品變成多元場景，所以也跨越了

地面店、網店，多面一體，讓每一個消費者都有一個場景商店，變成千人千

面的終極消費場景。精準零售的核心是效率提升、體驗升級，包括了內部的

投入產出效率和外部的服務效率，這裡面就是快捷和便利，非常重要。

再來看，第三大商業邏輯，就是餐飲+零售，也就是要他體驗升級、流

量密度增加，體驗的業態的組合，讓你在線下流量增加，由於體驗升級，讓

線下流量增加重複repeat可以持續下去。同樣的，門店數據化提升的經營效

率，一般的線下購物體驗產生了信任、也安裝了app，線上下單、店面快速送

貨，利用未來的中心倉儲備貨以後，再用大數據C to B的管理，所以不管是

新零售或者是傳統零售舊零售，客戶數量、客單量、流程效率、營收增長率

都是最重要的KPI。線下流量轉到線上需要新技術，那新技術來講的話，主

要是在供應鏈和ERP端他打通線上線下，再用大數據來實現C to B的管理模

式。線下零售結合技術，他利用精準監測關注人數、到店人數、體驗人數、

交易人數、分京東無界零售享人數，所以他可以像電商平台一樣，可以反饋

到零售經營層面。核心商業要素的數據化，他主要是客流、商品、訂單、支

付、會員這數字化的五個支柱。新零售的第三大發展趨勢就是要進一步突出

高頻消費的品類占比，突出線上業務經營，提升零售效率，會員經營是很重
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要的，會員經營是新零售未來發展的核心，要把他變成像電商一樣的日活躍

用戶、月活躍用戶、複購率、流失率等核心的KPI都要控制好，進一步再整合

技術方案，塑造更好的消費場景。那無人便利店應該要RFID和嵌入式的IC標

籤，這都是一般在新技術上面的運用。

再來看新零售和智慧零售，新零售剛剛講完了，現在談到智慧零售，什

麼是智慧零售？智慧零售就是運用互聯網、物聯網的技術感知消費習性，預

測消費趨勢，引導生產製造，為消費者提供了更多樣化、個性化的產品和服

務。中國也經歷了三次大變革，第一次是實體零售，第二次是虛擬零售，第

三次是虛實並存的智慧零售。智慧零售引領世界零售業的第三次變革，他打

破了線上線下單邊發展的局面，也實現了新技術和實體產業的完美融合。他

是一個全球企業都可以共同探索、發展的必然趨勢。所以智慧零售他是擁抱

了時代技術，創造新零售業態，也改變了流通渠道，從B to C轉移到C to 

B，他是實現了大數據牽引零售，提供運用社交化的客服，實現個性服務和精

準營銷，他是開放共用的生態模式。在滿足零售業的硬體多樣化一站購足需

求下，就提供了POS終端機以及mobile POS大型商用顯示器、投影機到周

邊的所有的周邊服務都一應俱全，軟體服務系統如：CMS、iBeacon、POS

監控系統做精準行銷的互動消費的行為。馬雲的新零售、京東的無界零售、

蘇寧的智慧零售將智慧零售行業的發展引向高潮。但是這裡面他其實後來陸

續最近都發生了一些問題，Amazon Go：Amazon的無人便利店他運用了計

算機的視覺，sensor融合了AI深度學習技術，但是Amazon Go在中國大陸

已經撤出，同樣的Amazon他收購了美國的全食Whole Foods，目前他們在

是利用他來做他的線下反哺線上，把全食的品牌生鮮雜貨店根他連結起來；

沃爾瑪他是做了自助取貨塔，線上下單線下自提，優化消費者的體驗，這個

我們還拭目以待；星巴克比較單純，他就是專注線下門店的升級。

一般來講的話，我們談到全渠道omni channe l，他是實體店跟行動科

技互聯網、線上系統的互聯網，一般的在實體店面的Kiosk的，還有各種科

技應用、跟社群網絡自媒體加上VR/AR就是電玩競技，加上互聯網的線上

銷售，把他成為一個全渠道的消費。同樣的，怎麼樣建構一個智慧商場的O 

to O應用環境？就是消費者他在實體店內的停留位置，看過哪些櫃位、買了

什麼，他有什麼的啟動、觸動；同樣的他利用mobile的行動裝置，還有這個
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社群媒體裡面的各種資料的蒐集，這些東西就是利用物聯網的技術、大數據

的技術、行動應用的技術架構了一個商場的O to O應用環境。同樣的這些

資訊產業，包括無線定位的推波、店內數位的廣告、虛擬試衣間，還有他的

secur i ty的安全辨識系統、流量分析、行動收銀，都是現在的虛擬商場的趨

勢。你如果沒有這些東西的話，你就不用玩了。同樣的數位看板的應用很清

楚，在電子引入、微型照片打印、觸摸式的查詢、資料、電子的招牌、落地

式的廣告、自助取票系統，都是現在數位看板大概應用的方式。這些是數位

互動看板不同型態的，這也是一種數位看板；這個在電梯的LED廣告看板電

梯間的；還有大型的戶外的電子看板；這是智慧貨架前面的智慧顯示裝置；

虛擬試衣間；還有顯示器應用在店鋪的招牌上；還有Amazon Go的智慧零售

門店，那相對的，他這個Amazon Go店內設置了很多互動的屏幕，讓顧客了

解智慧零售實驗室的理念，他在背後運作的技術原理；那個試沃爾瑪的這個

庫存掃描機器人；這是這個Pepper智慧機器人，主要做客服；這是K8保全智

慧機器人，這是我們在美國的時候當時看到把他拍下來的。

這一邊完了以後我們來看看，全球零售的趨勢在今年2019年，今年智慧

零售他引領了線性經濟晉升循環經濟，也掀起了他的反重力浪潮，締造omni 

channel的四大關鍵就是虛實整合、顧客體驗、創新科技、數位分析。虛實整

合的話，是消費者利用多管道，這裡面包括電話、網路平台、實體店面、促

銷廣告進行線上線下的互動與溝通。線上線下的商店整合與線上社群媒體，

要善用會員整合平台管理，掌握會員經驗，並深化顧客的忠誠度，構足O to 

O的循環。這個是社群媒體的互動：拍貼相片機；再來就是搶攻差異化的體

驗，這是以顧客為核心，優化消費體驗；這個購物中心的經營者提供線上線

下無縫接軌的購物體驗，讓消費者有無縫接軌的購物體驗；線上的品牌店家

結合線下的實體門市或快閃市集，帶給消費者理性產品的資訊或他的販售功

能，也帶給他感性層面的品牌風格體驗。尤其是有些店員他專一於產品的操

作，他會親自介紹並提供及使用教學。

電商業者在線上線下界線日漸模糊的生態系統中，必須要帶給消費者

獨特的價值，打造他的差異化體驗，才能在市場中勝出。再來就是科技的發

展，他引爆了新商機，他未來的這個零售情境化也翻轉了消費的模式，最主

要的就是一個消費體驗。未來的零售要善用物聯網、人工智慧AI、還有這個
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AR/VR以及智能機器人。強化零售的價值鏈，讓消費者有更真實的購物體

驗，給予企業與店家更創新的商機，透過實體店面、網路平台、社群互動、

行動裝置以及app等通路將實體店面的購物、電腦線上購物、手機購物結合內

建人工智慧，再加上利用聊天機器人即時回覆消費者的問題，透過智能行銷

渠道，對（2:19:19 ）做再行銷，甚至將商品AR化，或者360度的VR實境

展示，創造一個線上全新展售的體驗。數位與科技化就是要不斷的佇立品牌

企業打造獨特以及高機動性的交易模式，滿足客戶的需求與喜好，穩固他的

忠誠度，翻轉未來科技化消費的模式。這是智能點餐的這個系統，他跨界娛

樂和點餐用餐；這是人臉辨識，情緒感知系統這邊可以作大數據的分析；這

AR擴增實境；這360度的感應光雕秀，互動投影服務。

再來就是大數據分析了，利用大數據導向的精準行銷，迎向智能消費。

所以數據分析技術在零售業的轉型過程中扮演非常重要的角色，利用數據分

析實現顧客關係間的互動與管理，分析顧客的行為特徵，精準傳播訊息，改

善消費者體驗，同時也利用這個過程跟顧客建立情感關係。未來零售將利用

大數據分析使用者行為後結合社群達成精準個人化行銷，也分析顧客的購買

決策過程，修正他的行銷模式，完成更完善的未來互動。最主要是，在行銷

儀表板上進行數據分析，讀懂消費者的心，再將資料轉換成具有價值的資

訊，掌握數據導向的決策營運，數據驅動品牌成長，迎向零售5.0。

回歸零售管理本質，站穩全通路市場，在現行銷商機，這是必須回歸的

一個務實的全通路銷售。提供了消費者他要的商品服務以更有效率的購物環

境把他彙整起來。線下的會員管理要便捷化，精準分眾行銷要個性化，場景

購物設計要科技化、數據分析策略化，創造顧客對品牌價值的認同感，更高

效率的獲取客戶，進而提升管理效能，做到翻倍獲利。這是嵌入式的，酒店

自助機，這也是最新的；這是智慧扣環系統；這是酒店，一般購物中心也屬

於我們的這個，像飯店也屬於購物中心的一個ancho r；語音控制系統；這

是3.5吋的這個智控屏；這是系列面板；這是一個透明視屏是針對一般零售

用的；這餐桌的光雕秀，這在臺南的晶英酒店，他的餐廳裡面已經有了；電

子白板，這是視訊會議，這是遠程的；這電競事業，有雷射投影；這個LED

顯示器結合光雕的投影；這是雪梨歌劇院的光雕投影；這是臺北北門在元宵

節的光雕投影；這是那個荷蘭鹿特丹最大的傳統市集把顯示器應用在建築本
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體上；這是在中國大陸杭州大廈；其他有指紋辨識、臉部辨識、視網膜的辨

識；20筆巨大的球木，飛越臺灣、飛越中國、飛越美國，都有放在這個商場

裡面現在。

接著我們進入智慧零售商業空間重塑後的趨勢，傳統商業的空間注重在

產品的實用性和價格，由於體驗的需求使得商業空間從追求生活環境出發，

塑造感官體驗源頭，給消費者一個難忘愉快的經驗。也由於產品由物質升級

到體驗，跟租戶空間也開始弱化，租戶空間跟公共空間的比例從以前的七三

70：30，轉換到60：40，現在是50：50，他把很多的空間，從物質到瀏覽

社交和娛樂的改變，租戶空間不斷的弱化，公共空間不斷的提升，創造了更

多的趣味性。商業空間的主題性設計，他傳遞了空間娛樂化的感官體驗，商

業空間的設計他主要的目的是吸引消費者對其產品的注意，消費者從設計及

參與中取得了感官刺激也引發了他陶醉的情緒反應，進而產生消費，這個很

重要，其實目的在這個地方。體驗購物空間的故事化、戲劇化、電影化的主

題設計，也就是以服務為舞台、以產品為道具，傳遞給消費者一個愉快、刺

激、帶入感強烈的娛樂化體驗感受，樂園式的。

我們看一個範例，就是在常州，龍湖常州龍城天街，他把2400年的京杭

大運河的歷史文化，把他創造了一個運河生態的空間IP，現在最流行的就是

IP打卡，很多人去那邊、去商場、去什麼地方，他就是打卡，去餐廳也是打

卡，東西好不好吃他不在乎，他只可以來炫耀最重要。這個東西是把常州人

為他們定設一個常州的韶味空間IP，名字叫運河之州，項目是空間為水，店

鋪為岸，碼頭為點，他350米的中庭動線為航道，模擬了室內運河河道，在現

古代運河兩岸繁盛的商業行情，這也是剛剛提到的，這些人工製造的環節。

同樣這個最主要就是提高人潮量，同時呈獻他的趣味性，延長消費者的空間

停留時間，也就是增加他的消費，提升他的消費轉化，最後再試改與IP形象

的場景，加深消費者的記憶，提高他的再購率、回顧率。

所以IP主題的場景化，滿足了娛樂、遊覽、探索的更多的消費體驗的

需求，他項目的商業價值也被空間的場景化中得以轉化於落地。同樣的這個

商業空間、還有打破界線的空間覆能實現探索化與教育化，商業價值的轉化

始終是購物中心的核心，體驗需求的到來，推動商業與其他屬性空間產生堆

疊，堆疊就是打破，就是把不同的空間把他mix and match在一起，等下會
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看到一些範例，在這些打破中，探索成為了商業與消費者共同的目標，在不

斷的探索堆疊的過程中間實現體驗多元化，也帶給消費者更多的驚奇。

這個是在重慶，香港置地廣場，他在這個地方蓋了一個五層樓高的瀑

布，六千餘平方米，就是兩千台坪的森林空間，七千多顆的植物搬進了購物

中心，他把植物園跟購物中心堆疊在一起，創造了一個城市森林，他商業與

大自然的邊界被打破，讓消費者購物、休閒、探索的供應需求在同時同地滿

足。同樣的，在太原的華潤萬象城，山西博物院他也進了華潤萬象城的購物

中心，也是他們第一次的嘗試，非常大膽，他吸引更多的人走進博物館，了

解山西燦爛，就是悠久的歷史文化，把文化教育的屬性融入了商業空間。像

我們在新疆，我們在烏魯木齊，北疆的地方，我們有六個特色小鎮，每一個

特色小鎮就是一個超大型購物中心，都12萬台坪，就是臺灣的夢時代那麼

大，他一共60萬台坪，五個現在還在建第六個，第一個就是叫作是運動小

鎮，在烏魯木齊、機場旁邊，完全運動為主，有博物館的設置；另外在奎

屯，奎屯他是叫作拓荒開墾的小鎮，以前那個屯，兵的駐紮從清朝就開始

了，所以他那邊有一個商場裡面有一個博物館，叫屯墾小鎮的博物館；另外

他也有什麼周易八卦小鎮；還有這個音樂小鎮，他每一個他的特色小鎮都有

博物館放進去現場，這我們都在配合，有的我們從臺灣找人去幫他們做，甚

至我們把馬祖的藍色，藍眼淚跟天池的這個眼淚把他結合起來從沙漠到海

洋，將來慢慢的臺灣也會看到。

一路過來是這樣子，其實這種東西就是一種沉浸式的場景，把社交空間的

構建引流了線下社群的運營，沉浸式他是一個華麗展示的效果，審美主流他們

互相匹配的環境打造，加上全方位的感官體驗，成為現在年輕人最喜歡去的，

去那邊享受、去打卡、去消費。互動性是這個沉浸式主題兼具的核心，他不只

表現在消費者與場景的互動，也讓消費者透過場景進而產生與社交網路的互

動。所以，這個剛剛有講過，主題街區打卡成為新一代就是00後，我們常常

講X世代、Y世代、Z世代，這邊可能還有XYZ，那接著下來就講的是e世代，

其實現在更新的是i世代，我們要了解他們、他的消費要的是什麼？你給的什

麼？尤其這個再來就是定位、顯離性，主題街區也不斷吸引著具有相同審美、

喜好的、與情感觸點的消費者到，不斷的吸引不同族群的來訪。

這個是西安大源城，就是我們剛剛講的，他是瞄準了18到35歲新鮮實力
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階層，他是都市新貴、潮流達人及品質驢友，品質驢友就是旅友trave le r，

這是他們那邊的專有名詞。他那邊現在很流行自駕旅，新疆去年一年，5月1

號到10月31號有一億五千萬的traveler，非常可怕，臺灣也不過才一千萬，

臺灣去年去新疆去了二十二萬，通過他這個從消費需求、競爭需求兩個層面

進行沉浸式場景的構建，他透過四大街區在這個裡面，有查特花園、悟空街

區、吃貨共和國、潮牌街區，吃貨共和國有點像我們的那個food republic。

要社群集聚，格調社交、品質購物，他把他融會貫通滿足定位各群社交與購

物的雙重體驗需求，這都是一個雙重、多樣性的需求。

上海新天地，他的social house是女性可以在專屬的社交空間感受個性

化的體驗服務，對話社群滿足社交需求，這個在日本的Shinjuku，Shinjuku

他有一個NEWoMan也是一樣以女性為主，臺灣現在有的說是他做女性的，

像那個大直商圈ATT Recharge他是以女性為主，但是目前還看不太出來，

可能還要繼續再努力去把商品再活動強化。

同樣的沉浸式主題街區以及社交空間的架構實現了線上社交話題的引

爆，與線下社群的有效運行，商業空間的社交化，由此來實現。那就是所有

的空間的設計都圍繞著消費者的需求，新的消費體驗需求驅動商業空間走向

主題性、場景性、堆疊性。事實上，商業空間的社交化、娛樂化、探索化以

及教育化也是他的外在表現。互聯網帶來在線瀏覽購物的便捷性，也意味著

實體零售商必須找到不同的差異化才能更具吸引力，所以體驗成為大家一致

的選擇，體驗在這個新零售和智慧零售是非常重要的。

最近來講的物中心都是差不多，不管臺灣還中國大陸，餐飲品牌占據了

大概30%、40%，健身房、教育培訓、兒童遊樂跟電影院變成他是他的標準

配置，零售品牌越來越少，從以前的70%到現在可能已經降到20%到30%，

但是他走向了col lec t ion、fas t fashion，還有設計師品牌，真正的高奢已

經過時了，剛剛從這個影片的那個data已經看得很清楚。所有的開發商也都

感覺到體驗的重要性，所以他迎合了娛樂、社交、教育、探索體驗需求的增

強，增加了業態結構的調整。所以這裡面看到早期的5、3、2、4，5是他的

零售、3是娛樂、2是餐飲，現在變成他的零售是20%到30%，餐飲兒童娛樂

變70%。由於社交、教育、探索這些新的體驗需求出現，所以體驗業態的範

疇也不斷地在擴大，包括文化、藝術、生態、環保、圈層社交、自然科普、
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親子育樂這些功能性的業態，來滿足消費者對體驗購物的需求。

同樣的，藥房診所這些生活服務業態也進到購物中心。像這種東西來

講的話，像我們在承租的一個案子，因為我們現在走的都是一帶一路的，因

為現在你走北上廣深已經太晚了。一帶一路的部分，他所有的資源丟進去，

像我們在承租的一個案子是青白江，他是一帶一路的起點，中國最大的鐵路

港，所以他那邊有他的需求。我們把0到2歲的托嬰、2歲到6歲的雙語的這

個幼兒教育、6歲到12歲的課輔以及月子中心，還有這個牙科、醫美還有基

因檢測、幹細胞這個，這些東西平常以前是不會進購物中心的，我們都帶過

去了，便是臺灣的品牌廠商，那我們現在也在往新疆帶過去，因為那市場非

常大，所以這種東西都在調整，這些也是一樣，跟著在調整。我們那個叫作

medical center，不叫medical mall，中國大陸有人在做medical mall，

那個的話可能要很多證照的關係不是那麼容易。所以零售業態與體驗業態的

此消彼長也提升了對購物中心的有效業績提升，是一個很重要的一環，也是

靠這個來提升他的業績。

所以，我們在看網紅品牌，當下的十大流行語叫物聯網加以外這些東

西，網紅品牌是熱門的，什麼叫網紅品牌？網紅品牌就是利用互聯網快速投

報，變成互聯網上具有吉祥話題性的品牌，像中國大陸有三隻松鼠、黃太

吉、喜茶、喪茶這些都是，把這些因為網路而興起的網紅品牌與商業新興業

態，他就是利用社交、網路、晒屏，他願意線下排隊要曝光，就利用社交網

路把他po出去，那這邊來也利用這些，一po出去以後，很多年輕人就會獵奇

心理、探索慾望來排隊，創造人潮，變成網紅品牌。現在臺灣現在有很多地

方也是一樣，放這個品牌的時候，他們找網紅，但是網紅有一個問題，他很

難做固定的店面，只能做Pop-up。網紅品牌是新一代消費者他的這個時尚

潮流、社交人設與獵奇探索的體驗需求而發生的產物，像那個喜茶，他先製

造排隊，很多人一看到排隊就跑過來，他利用探索好奇心來排隊，像雪球越

滾越大，這時候他就把這種需要排隊的效能利用線上媒體的發酵把他渲染出

去，這時候有人排隊排到了，接著打卡出去、發朋友圈，就變成一個時尚潮

流代表，他有的是創造出來的。

消費體驗的目的性、娛樂性與探索性，催生新零售業態的進化，傳統電商

為了突破增長的瓶頸，他試水新的商業機能─新零售。另外消費者的目的娛樂
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與探索的體驗需求也推出了新零售業態的誕生，他就利用這個過程。同樣智慧

型手機，他的擴充使用產生了新的服務平台app，新零售業態由零售商品的銷

售擴展到社交服務、社群的營運，包括運動人的Keep、烘焙的DayDayCook

日日煮、親子服務的平台採貝殼，這些東西都是一種服務平台型的。不管是銷

售商品、生活服務還是運營社群，新零售的出現證明了線上終歸回歸線下的過

程，這是一定要的，未來新的體驗需求與數字科技的交互將不斷重述新零售門

店的面貌，現在雖然有數字科技，但他只是一部分在走。

同樣的，West f ie ld在他Dest ina t ion2028願景中有提過，未來的零售

商店是課堂舞台，所有產品背後的製作流程與品牌蘊含的理念與文化在他店

鋪內設置專屬的活動區，用新品發布與互動、活動跟消費者之間來做一個互

動。空間與業態的變革及重述是數字技術推動了商業升級中一系列連鎖反應

中最為鍵結的環節，營銷的數字化與運營的數字技術應用會顯得更為直接。

中國大陸的支付寶、微信錢包這些數字技術方式已經滲透到人民生活的各方

面，包括我們的寧夏夜市什麼地方都必須要設這些東西了。數字技術帶來的

新交流方式也在不斷改變商業接觸我們的路徑。這裡面是社交流量的營銷渠

道變革，像抖音五億的月活量、微信十億的月活量以及微信小程序七億月活

量，像中國大陸賓州這些新新平台在幾個月就完成了，在早期的時候京東與

淘寶他要各種營銷手段需要幾年才能達成，所以現在已經用社交、流量來做

營銷的渠道。所以社交媒體的效果讓其他營銷渠道就完全望其項背，巨大的

流量與最優的轉化量，社交媒體成為商業營銷渠道的必勝之地。像龍湖新天

地這些都利用微博、微信、抖音與大眾點評，就是三微一抖一點來推廣他自

己的商業項目。

同樣在商業營銷的數字化引爆探索娛樂體驗的新技術應用，科技對消費

者始終帶有神祕趣味與奇幻色彩，那也驅動了消費體驗中探索娛樂的認同，

所以數字科技自身最有趣味的在包裝，是商業空間的一個已經開始的在運用

的。像這個West f i e ld他的購物中心稱為超連接的微型城市，他進去的人配

戴眼部掃描儀，獲取購物中心的四維立體導覽路徑以及偏好商品推波，人工

智能化的走道將進入消費者的行走路徑，獲取消費習性以便下一次產品的推

送。另外像智能更衣室，可以推薦最適合的消費者的體型與膚色的服裝樣式，

Westfield裡面都有用出來，這些都是像這種數字科技化的商場都帶來額外體
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驗。Westfield跟eBay在紐約World Trade Center打造了三面電子購物牆，

也透過購物牆來瀏覽品牌的當季產品與折扣訊息，你只要輸入手機號碼，可以

通過手機端完成消費，同時那個牆後面有放置擴音器，當消費者接近了螢幕瀏

覽的時候，擴音器會跟他交流並引導購物，這是新的東西。也就是利用這些過

程，他電子螢幕結合傳出去的創新量化的消費行為，通過流量搜索軌跡與瀏覽

深入數據來分析受眾，讓他輸出更精準的營銷方案。同樣的，新加坡的福南數

碼生活廣場出了人臉辨識系統；在中國凱德他結合了酷玩黑科技AI人機交互一

體的來探索Next-Ten在北京凱德mall太陽宮裡面亮相。

所以不管是營銷渠道的數字化還是營銷方式的數字化，數字科技引領了

我們走入一個數字化的商業新時代，所以以體驗需求為導向的樂園化、運營

與教育綜合體，也就是因為今天大家知道歡樂體驗深入到運營的這個裡面，

所以必須要樂園化，像這個就是把趣味化IP活動、娛樂化社交，歡樂節日的

氛圍把他打造成一個，不只是商場或者戶外的open street mall都是一樣，

你要把這個趣味、歡樂、娛樂都歡聚的場景來構建，打造成一個超級的歡樂

城。同時，也越來越多的消費者知道知識與文化的重要性，所以現在也把教

育化的綜合體也都把他放到購物中心裡面，是實現教育性的娛樂活動，來實

現寓教於樂的教育目的，也是一個新的趨勢，也越來越多的文化性活動，如

藝術展、攝影展、讀書會、英語沙龍，一個個鮮明的文化主力活動也都被連

接到這個商場裡面。而兒童娛樂活動，如博物館展、科技體驗日、英語比賽

這些也進入familymall裡面的定位，做了最有效的包裝。所以從目的到社交

探索娛樂與教育，我們消費者體驗需求在數字科技引發的浪潮中被激發，購

物中心被推向數字技術的時代變革、公共空間擴大化，空間功能複合化、商

業空間場景化以及商業業態的調整。剛剛我們都提過，調整重述以更為數字

化的營銷營運表現似乎是可以拭目以待，不斷的推陳出新，每一處的改變都

是源於新的消費體驗需求，也是服務於新的消費體驗需求；然後空間業態與

營銷的變革只是數字科技中於購物中心的一部分，還有很多的數字科技未來

將運用在購物中心裡面，我們可以再繼續等待，以上，謝謝。
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演講者：丁致成/財團法人都市更新研究發展基金會執行長

演講題目：傳統商圈的何去何從：借鏡日本商店街經驗

陳主任、別教授、游教授、馬董事長、與會的各位嘉賓大家好。今天很

榮幸有這個機會來跟大家做一些溝通跟交流，我們都更基金會基本上在推動

的是都市更新，一般人所關心的都是住宅怎麼樣改建，這叫作都市更新，其

實不了解，商業更新其實在歐美國家也好、日本也好，他是比一般所謂的住

宅改建更新更為重要的，我特別從日本商店街的發展部分，我們來看一看，

有哪些是我們臺灣可以借鏡的地方。我大概從這幾個方面來跟各位介紹，介

紹所謂商店街到底是什麼？他對一個都市的重要性是什麼？還有，他在日本

商店街的立法過程，是一個怎麼樣的過程？還有目前商店街大概是怎樣經

營、營運？還有下面我們會介紹三個跟商店街有關的案例。

我想大家都有去過日本，應該大部分的人也都去過大阪，最熱鬧的地方

就是心齋橋，一走到心齋橋你會看到哇好漂亮一個心齋橋的商店街。這個商

店街不是政府蓋的，這完全是民間的，就像大家講的，一家一家的爸爸媽媽

店去結合起來，當然現在也開始越來越多，有很多的連鎖店在裡面。這個是

他們是有一個組織的，像心齋橋的話，叫作「心齋橋筋商店街振興組合」，

翻譯臺灣的話就叫作「心齋橋街商店街振興聯合會」，就大概類似這樣的一

個名字。 

像這樣的組織非常的多，從最早他的發源，從幕府時代的時候，這些

武士就容許居民在街道旁邊可以做一些小生意、開設商店，開啟了日本最早

的商店街的發展。後來，戰後到處出現了非常多，在特別重要的譬如說在這

個寺廟的旁邊，不只是在鐵路車站的旁邊等等這些，就出現了很多很重要的

商店街出來。大家去東京的話一定都會去淺草寺，對不對。淺草寺前面這一

條，這就是他的商店街，這個商店街也不是政府去規劃的，都市計畫上面絕

對不會去畫一個，這個紅色的是商店街，這個都是商店街民間自然形成的，

到最後變成是一個組織。但是這個商店街不是無端的產生，他是有一個法令

在控制、在授權讓這樣的組織發生。目前，全日本大概有多少個商店街的組

成？有登記成立的組織有1,600多個組織，然後，跟他有關的會員店舖、大概

總共有9萬多個店鋪，所以他是一個非常龐大的體系。
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像這一個，他是在千葉縣的柏市，千葉的柏市大概相當於臺灣的譬如我

們可能是新莊、或者是樹林的一個地方，坐火車要坐一段距離，從東京出去

大概坐一個40、50分鐘，千葉縣你一出火車站，一出JR車站，馬上就看到這

個商店街，就在你的前面，你從東口出來，有一個商店街，你從西口出來，

也有另外一個商店街，所以這樣的都市發展型態，這個商店街已經變成跟他

的交通機能結合在一起，跟他的整個生活機能在一起。想想看你到東京去上

班，回到家，你住在這個附近，你一出火車站馬上就買了你今天晚上家裡需

要的東西，滿足你所有的生活需求。像這樣的商店街他不是為了觀光客而存

在的，他完全是為了滿足當地生活需求而存在的。

目前臺北市面臨所謂的關店潮，我們常常有輿論媒體會導向說，這個都

是房東非常的貪婪，這個應該是房租太高，所以把這個店舖趕走，其實不是

這麼簡單。同樣的狀況也發生在日本，日本政府花了很大力氣，不但不是給

他課更重的稅，反過來給他很多補助，幫助他把這個商店街能夠整體帶動起

來，所以並不是說我去把你課了稅，然後你就會活過來，大部分課稅是打一

巴掌的意思，很少商店街被打了一巴掌還能夠活下去。

我們來看看整個日本的商店街，這大概是我看過所有的國家裡面，對

商店街的立法方面是最完整的一套體系。日本在二次大戰整個經濟蕭條之

後，整個大家甚至他要配給，當然沒有工作，所以，當時這整個消費零售的

型態，大概來源的點有三個，一個就是百貨公司，二個就是政府去公設的市

場，還有，所謂的消費合作社，有這三條管道。當然，百貨公司大家知道這

個是高端的消費，大部分的人是消費不起的，但是為了要讓大家消費得起，

政府去設所謂的公設市場。然後，消費者為了避免中間商的剝削，又去成立

所謂的消費合作社。但是，這一些其實都比不上真正零售的最大數量，就是

這些街邊店。街邊店，當時在日本的戰後，他有很重要的一個意義，當時很

多都失業，你沒有工作的人要去哪裡工作？就是去街邊店工作、去打工。所

以街邊店擁有龐大的供應就業機會這樣的一個資源。所以整個從戰後剛才所

講的這三種的型態的組織，到後來其實都沒落，他甚至後來所有的立法，全

部都傾向支持街邊店。從1952年的百貨店法，你以為立這個百貨店法的目的

是什麼？是要扶持百貨店嗎？對不起，不是，他限制了百貨公司，你想要來

這個地方開一家店，你會讓幾家街邊店會倒掉？你必須要跟街邊店彼此之間

要達成一個合作的關係，還要得到當地小賣業者的同意，不是說你想要開百
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貨公司，你就可以開百貨公司，你要跟旁邊一起合作，而且到後來，又擴大

變成所謂的中小企業團體法，就是保障這種小賣業者。

然後，1959年的小賣商業調整特別措置法也是一樣，在扶持小賣業者讓

他容易開店，避免其他外來的競爭打擊。到了最重要的是1962年，所謂的商

店街振興組合法，這個時候，讓這些街邊店終於可以名正言順的組成一個法

人的組織，由這個法人組織來接受政府直接給他的各種公共資源。這邊公共

資源包括土地、金援、或各種方面的稅捐減免，各種的好處。1973年還有一

個大規模小賣店鋪法，他取代了百貨店法，這個其實是在擴大百貨店法，就

是原來只有限制百貨店，這個時候他限制什麼東西？連百貨店還包括超市、

便利商店都被限制，你就知道在日本的整個政治氛圍跟臺灣是非常非常不一

樣的，他們對於這種小賣店的保護、對街邊店的保護有幾十年來、半個世紀

來的很強大的歷史存在。

我大概介紹一下，最重要的商店街組合法的內容，他的簡單地規劃就

是說，你只要鄰近有30家以上的店鋪的話，不管是零售業也好、服務業也

好，你就可以組成來申請成立商店街的組合，這個組合裡面的會員要超過半

數以上必須是有直接在經營店鋪的個人，也可以納入其他人員，所謂的其他

人員是什麼？他們常常會把政府官員放到這個組合裡面來，還會把房東也放

進來，所以，大概你去看每一個這些商店街的組合，他的會員名單裡面，都

有一半，你不知道他是什麼人，就寫了一些個人的名字，其實，這邊他的大

部分都是房東。組合的內容可以做什麼？他可以會員貸款，有點像我們的信

用合作社，可以發行商品券、折扣券，就像百貨公司發折扣券一樣，然後給

會員教育，集體雇用人員，他不一定是每一家店鋪個別雇用，大家可以集體

一起來雇用人員，譬如說雇用清潔人員、或者保全人員，共同行銷等等。還

有，很重要的是對環境面，這個組合成立了之後，他可以集體一起來做什

麼？譬如說做路燈、做商場的規劃，可以做停車場，然後去共同架構幾塊土

地，這個土地，就在商店街的旁邊，大家可以來做停車場、倉庫、休憩區等

等。所以我們剛剛看到有很多的公共設施，譬如你走到這個商店街裡面，上

面有頂蓋，這個頂蓋就是這個組合他們自己做的。會員當然有加入跟脫離的

自由，會員資格也可以轉讓，所以你頂替了一個店鋪之後，你就可以頂替了

這家店鋪他的會員資格。那很重要的，政府直接可以給予補助金，所以政府

不會直接給你每一家店補助，但是，他透過這個組合，他可以接受政府大量
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的補助金。

所以我們今天看到這個，我們很多譬如忠孝東路四段的人行道是誰在

維護？是我們的政府在維護對不對？但是，其實如果你到了日本，你會看到

像這種人行道可能不是市政府在維護，可能是這個商店街的組合在負責維護

的。譬如我們去四平街，四平街有很多賣衣服的的地方，還有這個五分埔等

等，像這種裡面商店街、裡面的這些街道環境的清潔，可能都是由這個組合

自己來負責，政府只要給他錢就好。商店街跟購物中心基本上是兩個完全不

同的概念，但是商店街的組合，這樣的組織，他希望能夠做到跟購物中心一

樣強大的集客能力。因為商店街本來都是所有權分散，整個管理權也是分

散，所以很顯然他在集體行銷這件事情上面，絕對打不過一個有品牌的購物

中心，他也必須想盡辦法怎麼樣把自己的品牌可以打出來，大家一起出錢。

所以，購物中心我們可能會跟每一家個別店收管理費，同樣的組合，每一家

店是要出錢的，不是說你不出錢，他有點像股份制，譬如我面對這一條商店

街，我的面寬有五公尺，所以我要繳一份租金，那你的店面可能有十公尺，

你要繳兩份租金，類似這樣的一個概念。另外，他還可以集體投資，所以我

們剛剛說本來商店街沒有停車場，那我們自己一起出錢，集體去買一塊土

地，我們一起來蓋停車場，就讓商店街本來停車是大問題，現在商店街也可

以吸引客人來附近停車。當然他跟購物中心最大的不同就是所謂的門禁管

制，我們一般的購物中心到了幾點鐘打烊，但是商店街，基本上沒有一定強

制的規定，但是我知道有很多日本的商店街有規定你什麼時間一定要開，為

什麼？他怕這個商店街有一種冷清的感覺，就是說，你走過去怎麼搞的這三

家店都不開，這個地方沒落了，有這種印象，所以如果你不開店的的話，他

會很緊張說你為什麼不開店？我們幫你看，有這樣的事情，在日本很多商店

街會有這樣的情況。

日本的商店街我們大概把他分成幾個大類，有所謂的近鄰型商店街，就

是說出門只要走路、騎腳踏車就會到的商店街。另外一種所謂的地域型商店

街，這個可能要距離稍微遠一點，這個商店的規模也比較大一點，可能是會

在一個巴士站或者是在一個交通會比較匯集的地方。另外一個所謂的廣域型

商店街，這種商店街不一樣，他們裡面，說不定還會有百貨店，還會有量販

店這種大型的量販店在裡面，他就真的很像一個大型的購物中心了。像我們

前面看了心齋橋街裡面，他其實裡面有一個很大的百貨公司，大丸百貨，但
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是，其實你走過去的時候，你不會特別去注意到那個是一個百貨公司，因為

看到一個很漂亮的。但是，的確那個百貨公司，逛完百貨公司的人很多人走

出來那就順便到附近的這個商店街去走走逛逛，所以這樣的話，其實這個百

貨店跟這個商店街他是一個共同體，他是一個有共同商業利益的共同體。另

外一個所謂的超廣域商店街，這裡他的機能就非常的複雜了，包括百貨店、

量販店、各種的名牌店甚至餐廳、旅館等等，這種的是比較少見。整個商店

街的統計來講的話，2018年有做過一個具體的調查，平均一條商店街的店家

數目是在50間左右，當然超廣域的部份，他的店家的數目？，可能就會到達

100多間店，如果以購物中心來看，能夠到達100間店以上的這樣的購物中心

的話，也算是很大規模的購物中心，所以他的聚客力也相當高，這種所謂的

廣域型商店街的話，大概也至少在80間左有，一般地域型的大概就是在60間

左右這樣的規模，所以大概有這樣的狀況。

我們會發覺一件事情，他們其實面臨跟臺灣一樣的問題，他的店的數量

在減少，會員數量在減少，為什麼？同樣的問題，全世界我剛才講過，這是

全世界的問題。那另外一點，就是連鎖店，大家知道那個商店街原來大家都

是獨立經營的，我們自己單打獨鬥，其實都是爸爸媽媽店，但是，到後來這

些連鎖店也認為說，你這個商店街不錯，我進百貨公司可能租金很貴，這邊

集客力也滿強的，那我也進到商店街，所以，漸漸也有可能是說，譬如有一

些商店街的店東年紀大了，實在是不想做了，但是我還是有這家店，我的子

女也不願意接，那怎麼辦？我只好出租給人家，租給誰？就是租給這些連鎖

店。所以現在連鎖店的數量是越來越多，進到商店街裡面去了，當然這也是

人口老化、可能爸爸媽媽店這種經營不下去最後的結果，必然的，會變成是

這樣的連鎖店。

以商店街經營的業種業態來看的話，其實你看到這個飲食店，占了很大

的比例。然後，還有衣著的、或者是這一些小的賣店、一些服務的店，百貨

店占的比例畢竟是最少最少，大概是分成這樣的一個類別。空置率大家一定

很有興趣了解，到底日本的空置率在多少，我告訴各位，日本的空置率比臺

灣還高，大家看看平均的空置率是13.77%，這是2018年的最新統計，2012

年甚至高到有14%，這個狀況，是從2003年以來不斷的增加，而且這樣的空

店情況，如果我們必須來看的話，就是越高層級的空店數可能越少，越低層

級的商店（譬如可能是比較是鄰里型的商店街）的話，空置率更高，可能更
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會高達30%以上，這個在全日本已經變成他們的共同問題了，所以人家怎麼

解決這共同問題，我待會兒會講到。

商店街的組織有做什麼樣的重要措施？看到這個地方，最重要、每一個

商店街幾乎都會去辦的，配合地方的節慶活動，大家到日本的時候是不是都

看到什麼祭、什麼祭，就是當地的某一個神明、什麼的神明會，類似這樣的

活動，這個是他們最重要的行銷時間。然後，他自己又舉辦自己商店街本身

的活動，還有設置街燈、拱廊這個也非常地普遍，還有網站或者是各種拍賣

活動等等，還有一點大家都忘記了，這個地方很多這種老街店，裡面有很重

要的什麼問題？防災問題，特別在京都，你知道嗎，很多店舖是木造的，一

間接著一間的木造店舖，你只要一發生火災，是整條街全部燒光光，所以，

不只是這樣，防災、防犯罪變成他很重要的這個商店街組織的活動之一，當

然他也有做很多針對如何處理空置店面的部分。

剛才講這個東西都只是統計數字，大家聽了可能覺得比較沒有感覺，我來

用這個比較具體的案例跟大家介紹。這個具體的案例裡面，有比較偏遠的一些

商店街，也有最繁華的東京銀座的商店街。我們首先看京都的伏見大手筋商店

街，他這個商店街的歷史很悠久，有百年的歷史，那店鋪？總共有82個，整

個總長度？有400多公尺。從1971年，這個商店街一直就是在京都伏見地區，

一個最重要的中心商業軸帶，他開始做這個拱廊，而且號稱他的拱廊是所謂的

電動啟閉式拱廊，為什麼？因為大部分的拱廊都是固定的，就玻璃頂罩，可是

到了天氣比較涼爽的時候，空氣反而不容易流通，他就可以打開讓空氣可以流

通。而且他很先進，他有自己買土地、自己建停車場，設置太陽能的發電設備

等等，這個方面，各種先進的一些作法都在做。他的活動太多了，光是他所辦

的活動，一年四季大概有幾十場各種各樣針對不同消費者的各種活動，而且，

還有為了訓練他們的店鋪經營者，也給他們一些讀書會。

另外這個叫作高松丸龜町商店街，這個很偏遠的地方，這個算是比較鄉

下的都市，是可能不到40萬人口的小型都市。高松他的商店街歷史更久遠，

有多少年了？有400年以上，這高松是整個裡面最重要的核心商業區，但

是，因為不斷的人口外流，周邊有很多的競爭、大型的購物中心出現，這個

地方的商業就逐漸的下降。依照他們統計的，他的來店數本來是一天有2萬7

千多人來到這個商店街，後來下降到一天只有1萬5千多人，每一家店鋪都面
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臨了所謂的營業上的困難。然後，你看他的空置率很可怕，1998年的時候是

0.6%，到了2005年的時候他上升到18%，這個時候他開始警覺，不是再只是

把他整理的整整齊齊、漂漂亮亮、弄個頂棚就可以把這個商店救起來，他們

必須開始做更進一步的再開發。他們怎麼樣再開發，其實有點複雜，但是我

稍微簡單的來跟大家講，因為他的長度很長470公尺，分成A、B、C、D、

E、F、G七個街廓，這個裡面，他們需要一個大型的百貨公司，一個anchor

來帶動商業的發展，可是幾乎沒有百貨公司願意來這個地方，來這個地方可

能不見得很好經營，所以他們自己把B到A街廓的部分做了再開發，再開發我

們現在講法叫作「都市更新」，集合所有的店組全部起來，大家一起變成股

東，整體經營、整體管理，這樣的型態。至於其他的B、C、D、E、F、G後

面的街廓部分，他也回饋，讓他們所有的硬體設備、行銷方面都跟著一起提

升，而且還有另外一個，他不再完全做商業使用了，他把裡面的一部分樓地

板面積拿出來做什麼？作住宅。那作住宅的原因是什麼？當然他也是為了財

務上面的平衡，他要賣掉他才能夠回收相關的成本；另外一個，他希望這個

地方有長住的人口，就可以常常每天下來消費，所以這個是他們一個新的開

發型態。這一張圖顯示，這個高松市在這個位子，他們商店街在他們這個附

近，大概在10公里的這個範圍圈、範圍內，總共出現了多少競爭大型商場？

總共出現了將近20個大型的商場跟他一起競爭，所以當時他們面臨的競爭情

況就跟今天臺北東區是一模一樣的，請問我們最近十年臺北信義計畫區開了

多少家百貨公司跟大型賣場？十年大概就是至少十家，那你想想看，東區這

十年開了幾家大型的商業設施、新的商業設施？我告訴各位，0，沒有。所以

他們狀況一模一樣，所以他必須用這樣的手段、用再開發的方式，讓他可以

重新再經營。

下面我要花比較多時間介紹銀座的部分，因為銀座實在是太經典了。

大家去東京沒有人不去銀座的，銀座他整個不是一條街而已，是整個銀座地

區，他們有一個很大的商業組織，他叫作「銀座大街的聯合會」。這個銀座

大街聯合會，他的發展歷程，有上百年以上的歷史。他在1960年代江戶時期

的時候，他真的是銀座，真的是銀匠在打銀子，然後就有人交易所以形成了

一個地方。可是到了1872年，這個地方，已經發展成為一個非常繁華的市街

地，但是，他發生了大火。這個大火把所有的商店全部摧毀，這就給銀座最

好的機會變成夷店平地了，所以他們重新規劃，今天大家去看銀座的街道都
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很整齊，1872年的時候，請了英國的建築師來幫他們做了整體的規劃，所以

他們就把他規劃成像歐洲的街道一樣，整整齊齊、漂漂亮亮，人行道讓這個

變成一個很好的商業的街區，而且是最早有路燈引進用電的。所以到了1900

年，這個時候逛銀座、到銀座去散步就變成了一個好像是時尚生活的代名

詞，所有的年輕男女或者是有身分地位的人，就算你不是去買東西，但是逛

銀座就是一種生活方式了，他們當時有成立了一個叫作「京新聯合會」的組

織。1923年發生關東大地震，再一次重創銀座，這時這個地方開始有了百貨

公司。日本的三大百貨，三越、松坂屋跟松屋百貨開張，等於幫銀座整個商業

層級忽然拉高起來，這個時候，大家看到這張照片大概是在1930年代左右，

這一家就是所謂的松 坂屋百貨，遠遠的地方大家可以看到這一棟就是三越百

貨，所以當時已經形成了兩個很大的磁場，把整個街的商業振興起來。

可是真的很不幸的，這個商店街在1945年全部被美軍炸毀，炸毀了整

個商店街，幾乎沒有一間店可以開，關店關了大概將近一年之久。1946年的

時候，他們這些商店街組織組織起來說要辦一個「銀座復興節」，集了180

家商店共同在同一天開張，那個時候能開張什麼？就在帳棚裡面開張，所以

非常的感人。這些人就算是店鋪都已經被炸毀了，根本沒有貨物可以賣，但

是我店舖一定要開張起來。這個時候本來被美軍接收的百貨公司後來也發還

了，就讓他們可以開始經營。從1960年代開始，政府跟民間齊心齊力一起打

造全新的銀座，這裡面幾個重點，打造的項目是什麼？第一個，這種電車，

以前銀座有電車，你去舊金山時坐那種電車，以前在銀座也有，關閉掉了，

然後，銀座總共設了五條捷運線交織在銀座地方，拓寬整個人行道，所有的

電線桿全部清掉，所有的管線全部地下化，這全部都是政府的投資。從1966

年開始，第一棟超高層樓的大樓，也就是Sony大樓為開端，把所有的木頭

房子全部拆掉，改建成一個大樓、賣場。從1968年開始，他們就舉辦一個叫

作「明治百年紀念大銀座節」，以後每一年的10月都會舉辦銀座節，每一年

都會舉辦花車遊行，大家可以看到這個場景，每年10月的時候，整條銀座密

密麻麻的遊行人潮，帶動整個銀座的商業氣息。而且從1970年代開始，他們

開始辦一個活動，假日徒步的「步行者天國」，這個名詞是日本人發明的。

步行者天國，就是說我們講的徒步街，每個禮拜六就封街，就是邊辦這樣的

活動，所以，在60年代的時候他們開始發展。而且，他們不只這樣子辦活動

而已，做硬體的建設，他們還形成一個組織，這個組織稱為「銀座大街聯合
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會」，這個組織不但有組織還有憲章，很難想像他們把這個層次提的很高，

憲章的重點就是說，我一定要從這個世界的角度來發展銀座商業街，要深化

跟地方的合作，要跟文化互相結合，他把商業街可以發展的最高層次的精

神、口號全部變成是所謂的行動綱領。這個不但又要有傳統、又要有文化、

又要有創新的街區是他們憲章的重點。

但是，在面臨泡沫經濟階段的時候，銀座也是一樣受到重創。在泡沫

經濟崩潰之前，就很多銀行很有錢了，開始去買銀座裡面的土地，但是，銀

行設的越多，零售業就越慘，因為零售業到了晚上開店的時候，銀行在旁邊

關門了，這黑黑暗暗的，而且，銀行進駐後把地價炒高了、房租炒高了，造

成很多零售業也經營不下去，這個時候怎麼辦？就當時在國家經濟對策會議

裡面，內閣做出一個決定，說可以放寬都心的容積率限制，所以可以讓這個

本來因為靠近皇居，高度限制被限制的很低，容積率各方面都被壓的很低的

地方，可以讓他稍微比較放寬。那放寬的部分？但是他也跟銀座的社區組織

共同訂立了叫作「銀座規則」。這個銀座規則就是指導未來如果你要改建房

子的話，你要怎麼樣改建，你的商業要怎麼樣維持經營，給予一些指導的原

則。這個銀座規則不是政府訂的，銀座規則是由聯合會自己邀集專家學者、

所有的店家一起參與討論所形成的一個共識，所訂出來的銀座規則。

我們看一下這個是在1999年、2001年的時候，他們舉辦的街區活動，結

合周邊總共400多家店家，共同辦了這樣的活動。可是，說實在，到了2000

年，這已經是最後一次辦，他後來就沒有再辦下去了。後來，整個組織又做

了改組，他們成立了一個叫作「全銀座會」，把原來有非常多的小組織全部

合併，本來每一個小街廓都有一個小街區的組織，全部合併，譬如餐飲店的

聯合會，他就把他合併，全部變成一個全銀座會，這個全銀座會他不再只是

一個訊息交流的組織而已，而是一個正式的憲章，自己可以有一些正式決

議，可以推動整個地區的改造。

這是最有名的，應該算是2015年完工的都市更新的案子。這個都市再生

的案子，他的實施叫作「銀座六丁目10地區市街地再開發組合」，但其實他

背後是一個投資公司，這投資公司是誰？就是這所有小店家共同集合起來的

投資公司在進行。他整個改建之後，看起來像是一個大的百貨公司、購物商

場，但其實裡面全部是一家一家的小店，這個案子總共投資金額大概861億日
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元，2017年完成，這個設計建築師也很有名，是谷口吉生這位設計師。

這個是在更新前大家看到的，這個是原本的松坂屋百貨公司，這個松坂屋百

貨公司，當時他還沒有倒之前野心很大，他要擴大松坂屋，把旁邊的店全部變成

都是他的，但是後來這個計劃失敗了，後來變成大家共同組成一個再開發的組

合，每一個地主都有相關的權益，委託這個森建築公司成立銀作都市企劃公司

來推動這個都更案。森建築大家知道吧？就是六本木之丘是森建築來推動的，

所以他都更的經驗最豐富，邀請他共同進來做規劃跟投資。整個推動的過程也

非常的久，從2006年到2017年前後花了十一年的時間。2006年，其實是一個

很大的挫敗，因為當初森建築規畫的構想，是要蓋一個25層樓的高樓，然後下

面1到5樓的部分是作商業使用，上面是要作辦公大樓使用，可是，遭到整個銀

座聯合會的反對，他們訂出銀座規則，限高56公尺，你就不可以給我超高，你

超高我就不讓你蓋。這個是他整個計畫全部被推翻掉重新來過，跟他們溝通。

這個時候，松坂屋自己的經營出了問題，後來松坂屋撤資，然後才重新擬了計畫，

才在2011年都市計畫變更通過。到了2014年才真正的核准，開始動工改建，

所以大家可以看到照片上面原來都是鄉下的店，一家一家小店，只有這一個是

比較大的，甚至這一些小店的樓上可能還有其他的飲食店，所以這個要考慮到

每一個經營者的需求是什麼，來做改建。

這個改建起來，這是一個剖面圖，可以看到樓上還是有事務所，還是有

辦公大樓，但是樓下的部分，從地下2樓開始到上面6樓的部分整個是一個很

大型的商場，像百貨公司一樣，這裡面增加了很多很多東西，譬如增加了觀

光服務的巴士停靠站，為什麼？因為他們發覺很多人到東京觀光不一定會來

銀座，我這個地方設了觀光巴士的停靠站，每一個人就會來銀座，所以增加

了這個東西之後，希望把人潮能夠帶回來。另外，兩個街廓中間還留了一個

車道可以讓車子從中間通過，他合併了兩個街廓去改建成一棟建築物。下面

還有很多收容、避難的裝置，多功能的後路，是什麼意思？就是在平常日你

可以辦活動使用，但是發生地震的時候，很多人到了東京回不了家，因為電

車都停駛了，這個時候他必須有臨時的安置處去做這個處所，他就安置在這

個地方，有水、有電、有各種飲食的緊急供應部份，還有很多的防災的備品

等等都在這裡，所以他們考慮的又是環保、又是商業經營、又是防災，把很

多的目的都集合在這裡做一個商店的改建。
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剛才那個例子，是一個最特殊的例子，另外包括像歌舞伎座這個案子，

這個也在銀座，我說一個商圈的發展、一個店家的發展其實需要文化，銀座

最特殊的文化中心是哪裡？就是這個歌舞伎座，歌舞伎座說實在已經年代太

久了，所以這個部份需要做一個改建。經過改建之後，舊的房子建新如舊，

新的房子也有新的商場等等，時間的關係我就稍微跳過去。另外，百貨公

司，三越百貨也讓他增加樓地板面積，擴大規模，這個在臺灣都是不可思議

的事情，可以讓你的建築物蓋在都市計畫的道路上面，跨街廓去蓋，地下室

也很猛，這個都是在都市計畫上面為了要救銀座的整個商業活動，所以讓他

先從百貨公司開始推動起。但是，我想這邊整個銀座的改造，其實是政府跟

民間共同一起來做的，這個部份我就稍微跳過去，讓他趕快結束。

我想我要強調的就是，商業機能活動也是都市更新政策的一部分，街邊

店必須要組成商店街，他才能夠變成很有競爭力整個商店街一定要有組織，

政策一定要給予支持、補助，才有辦法讓這個整個商業，能夠活絡起來。商

店街的活絡，其實也是都市永續發展政策裡面很重要的一環，我們不應該用

這種懲罰的心態來看，這個店位為什麼店面沒有開，應該把他認為是須要維

持都市發展的一部分，我們希望能夠把整個市中心的魅力，透過商店街的活

化結合在一起，然後有更好的發展，我講到這個地方，謝謝大家。

參、Q&A時間

別教授：因為我們的時間寶貴，所以我就不再多做任何的引言了，麻煩各

位把握時間，您可以提問，然後看您是要問哪一位可以直接指名，我們就直接

開始好不好，有沒有要提問的，麻煩您舉個手，我們就會有人遞麥克風。

第一位提問者：

我有兩個問題，剛剛第一個好像是日本要救那個最小的商店街，就是

蓋大型的百貨，但是我有點困惑，前面聽起來好像是大型的百貨蓋起來會影

響到周邊的商店，但是蓋那個百貨要跟那個周邊的商店大家要協同、協調一

下，那我就不懂了，他們是用那個商品的區隔是嗎？還是怎麼樣來做一個協
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調？這是第一個問題。

第二個問題就回到今天的主題，我們臺灣的這些店面何去何從？我還是

不知道，謝謝。

別蓮蒂教授回應：

第二個問題比較大，我們稍後解決好不好。第一個問題可能要請丁執行

長跟游教授一起都回答一下好不好，丁執行長您先。

游舜德副教授回應：

我想我的部分其實，原則上改建的時候他們比較容易，尤其是因為是

整個街廓改建，所以他以最大利益來看的時候，或者是以空間來講，他確實

是以購物中心、百貨公司的形式，或大型零售不動產這種形式是比較合理。

可是原則上丁執行長這邊其實有提到，原則上我們希望他蓋起來的時候是跟

周邊環境（周邊店面）是共榮共存的。剛剛其實還有一個部分就是說，他有

一個拉力跟推力的問題，也就是說，譬如在沿街店面的兩端我們希望放大

店，中間是小店，就像是說，我舉一個例子，我們的東區商圈要救、怎麼

救，我們這個比較靠近忠孝復興站，兩個大店、三個大店，那是西邊，那可

是東邊？我說實在的，你還是讓大巨蛋過了吧，為什麼？因為那邊如果也有

一個重力，這時候兩邊重力，他就會有人流在中間竄，可是中間的部份就是

太長了，所以原先的忠孝敦化如果也可以起來，這時候他就會延續。要不然

的話，你不會去就沒有了你知道嗎，也就是說大巨蛋那邊沒有東西，然後，

敦化也掛掉了，國父紀念館那邊就沒有了。所以人流沒有道理他要這邊走、

東區走，所以這一邊就變成他會消漲，為什麼會消失？因為那邊沒有動力要

讓人去往那邊拉，可是如果大巨蛋那邊真的也有一個大型購物中心起來的時

候，這個時候就會有拉力去推力去做，我想剛剛也有提到，在改建的過程當

中，我們希望是以地方政府來看，就是整體規劃來講，我們希望把整個商圈

救起來，這時候你就要去配這個拉力跟推力。其實剛剛有很多中南部的朋

友來看，其實你要去配你的商場的拉力跟推力的關係，這時候，你需要有

anchor，anchor就是錨，錨把他釘下去之後，我人流的那個部份OK了，後

面就會比較順暢。



TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

台灣地區

      房地產年鑑
2020

2020

701

丁致成執行長回應：

我舉個例子來講，如果這個地方我有一個很有名的誠品書店在這裡，或

者是我有一個很有名的電影院在這個地方，那是不是如果在旁邊開一家小店

我就賺到了，因為他會幫我帶人來，帶人來順便就會看到我這家店舖裡面賣

的東西，所以是這樣的一個原理，就是有個anchor。那他改建的時候可以解

決很多，他原來街邊店沒辦法解決問題，譬如停車場的問題，譬如人行的空

間不是很順暢，你看我們忠孝東路在走這四段，這一段真的很不好走，高高

低低、上上下下，然後旁邊又是機車又是什麼的，那他至少可以把這些所有

環境面的問題解決。然後，他形成一家公司，他可以整體行銷，每一個個別

店的店主都變成股東，這樣的方式來做一個整體的行銷才會有比較可以跟別

的大型購物互相競爭的能力。

別蓮蒂教授回應：

其實我聽起來覺得丁執行長順便回答你們的第二個問題。我剛剛聽到丁

執行長在介紹，是不是我們的小店好像感覺很難像他們形成一個什麼樣委員

會、什麼大家一起合作，真正是需要合作的。剛剛您的第一個問題，我覺得

剛剛游教授的介紹，他其實那個anchor就是他們那個圖裡面那個大的圓點，

那個大的圓點對於聚客絕對有幫助，然後兩頭這件事我還滿有感觸。大家如

果還記得在十幾年前，忠孝東路四段到明曜還有一個百貨，然後他對面還有

一個統領百貨，然後再過去216巷，還有一個ATT都還有一些大的，那就會

變成兩頭，那時候是中間當年最繁華的時候，沒有兩頭的時候，其實中間很

難繁華。

除了丁執行長介紹到有一個停車的地方，然後把路鋪平，其實我要再

為消費者講一句話，就是大型的購物中心跟百貨公司他有一個好處是，要上

洗手間的時候有地方去，年紀大的人越來越頻尿，所以我們的街邊小店很難

過還有這個原因，就是說高高低低不好走，要上洗手間要坐下來休息都沒地

方。所以如果有購物中心搭配小店一起，其實大家可以共榮，這是我們最希

望的，那不知道其他你們對於這位貴賓第二個問題，就是說我們的街邊小店

到底何去何從，有沒有其他的解說。



TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

台灣地區

      房地產年鑑
2020

2020

702

馬文炳董事長回應：

我想我針對第一個問題稍微把我的淺見提供參考。其實不要對百貨公

司寄與厚望，我不曉得你講的日本的百貨公司是什麼型態。基本上，大概歐

美的百貨公司都在消失了，幾千幾千的消失，臺灣現在你很少看到有百貨公

司在建，現在包括新光三越、SOGO或者是微風這些建的是購物中心，購

物中心百貨公司化，百貨公司購物中心化是一個趨勢，但是基本上都往購物

中心走，這是一個。第二個，購物中心現在一般極大化。再來一個是走社區

鄰里型的，針對小朋友、針對幼兒、針對銀髮族剛剛有提到的需求走社區鄰

里型的這種商場是有。我覺得社區鄰里型的這種購物中心，購物中心有很多

種，社區鄰里型是一個購物中心，不管是neighborhood area community 

center，或者是community center都是，這種東西我覺得是剛剛第二個商店

街可以去結合。

我舉一個例子，還是我自己的經驗，因為我做過臺灣最大的購物中心，

高雄夢時代12萬坪，我也做過宜蘭，宜蘭那個時候只有一個百貨公司剛剛講

過，那個時候在雪隧剛開通的時候，其實整個宜蘭的政經中心是在宜蘭市，

但是他的商業中心在羅東，所以有溪南溪北的說法，溪南就是羅東，羅東人

不會到溪北來消費，我們當時開的時候費了很大精力才把溪南的人拉到溪

北。但是當我們新月廣場開了以後，整個宜蘭市的中山路，以前是黑漆漆，

一路亮亮到礁溪，受惠最大是礁溪，現在亮到頭城，這是商店街，你現在去

看，反而是街道兩邊買伴手禮的或是到湯圍溝去的，都是在商店街。湯圍溝

那邊商店街也在重新打造，打造成真正的剛剛您講的那種商店街模式，是有

組織、有系統、有管理的，我覺得這是一個可以走的方式，相輔相成。但是

超大型的他也會帶人進來，那是再擴散到周邊，就是看怎麼去把他整合起

來，謝謝。

丁致成執行長回應：

我想強調的是，我們臺灣到目前商店街是沒有法源依據，你這個組織也

不是一個法人的組織，所以你要做任何事情，臺灣現在都沒有正當性。我必

須要講，我二十年前就參加東區的商店街，忠孝東路四段這邊改造的行動，

我們去拜訪市政府，市政府的官員回答我一句話，你們是什麼阿貓阿狗協



TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

TA
IW

A
N

 REA
L ESTA

TE A
LM

A
N

A
C

台灣地區

      房地產年鑑
2020

2020

703

會？沒有任何的正當性，政府也不看重他，也認為他不重要。所以我們希望

政府能夠來改造我們的停車、改造我們的人行空間，政府都認為不能圖利他

人，你們商家都是有錢的，這個不能圖利你們，不能去做這些事情。所以臺

灣很多思維都必須要調整，我們的政府應該要重視這件事情，趕快去立商店

街法，我們已經落後人家六十年了！

馬文炳董事長回應：

剛剛聽執行長講出了我的心聲，也是我十八年前、二十年前的想法。

十八年前、二十年前我在高雄夢時代，但是我會定期回來臺北，因為臺北市

都會局有邀請我參加臺北市商店街改造的評審委員。評審委員平常沒事，但

每次選舉前就有事，一堆的案子拋出來，因為他有經費要給鄰里長去做業

績、拚選票。但是我們在評的時候，大部分的委員都是建築師、設計師，我

大概是少數，有沒有其他我記不得了，少數一兩個是有商場經驗的人。我們

是覺得有的不錯，都規劃得很好，我就不講哪一個商店街了，也都完成了，

但是他有一個問題，當時我提出來跟您剛剛講的一樣，他只是做表面的包

裝，但是在開始改造營運以後，他沒有管理、沒有停車、沒有營運、沒有清

潔、沒有保全，這是一個很大的致命傷，當時我們有提出來，但是好像不被

接受，希望在丁執行長繼續努力之下，能夠有一天看到這個法令能夠出來。

別蓮蒂教授回應：

聽起來兩位都很心痛，然後很語重心長的呼籲，我知道今天報名的有

政府局處的一些單位人員，希望還在場，可以聽到大家的心聲。這真的不太

容易，有的時候是需要一些法規的協助，完全由商店街一家一家小店自發的

組成的協會其實不容易，因為有一些他是房東，他已經出租出去了，他就沒

有管這麼多；有一些是堅持一定要人在那邊經營自己的店，所以大家的出發

點都不一樣。所以像我剛剛舉例子講到，寧夏夜市很特別的是因為都是老的

在地人，他們有深厚的情感，以我們講現在都市這些商店街很多已經沒有那

個感情成分，就很難自主成一個什麼協會，這時候也許就要靠一點政府的力

量。我們再來開放時間，還有沒有哪一位要提問？那邊請。
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第二位提問者：

您好，那個我想請問一下，因為剛剛講到很多種類型像百貨公司、購物

中心、商店街這樣，那其實我滿好奇的是像頂好名店城這種。頂好名店城這

種我也不知道該怎麼講，他是哪一種類型的商場？我想這種東西可能是從香

港，我不知道是不是從香港那邊過來的，可是香港那邊也是很淒慘，這一類

型的商店區非常的淒慘，可是他們都還是保留著他們的物件在那個地方。我

想知道這一類型的商場他們在未來是勢必要被淘汰掉，還是說他們也是有一

個類似一種起死回生的可能性在？謝謝。

別蓮蒂教授回應：

這個因為講到有歷史的，在座年紀比較大的大家都比較有感覺，不好意

思，請。

丁致成執行長回應：

頂好名店城是個失敗的案例！基本上好幾個這種分割產權的、這樣的把

他一個一個賣掉的這種、缺乏整體管理的商業經營型態，已經證明是會被淘

汰掉的，這不能夠存在。當然他現在還是苟延殘喘沒有錯，那香港也很多，

但是基本上我們不會鼓勵你往這個方向去走，這個方向走的成功機率很低

的，因為這個案子是太平洋建設開發的案子，我以前在太平洋建設，我每次

都會舉出我們自己過去失敗的案例。

別蓮蒂教授回應：

我想補充一點，就是丁執行長講的是這樣的模式以後不應該會繼續，因

為你需要有一個整體的規劃。可是頂好名店城他的存在，我倒不覺得他一定

會消失，就裡面的產權所有人，如果他有本事在經營出一點什麼特色，甚至

如果你相信游教授說的那樣的變化，然後他衰退了他就會想辦法再長出來，

裡面我知道還是有一、兩家那種很奇特的小店就是在裡面，萬一再有一些很

特色的潮店什麼進去，讓他租金到了一定低的程度，搞不好又會有一天翻回

來。就是說那個物業在那裡，他還是有個機會，只要看有沒有人經營，只是
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這個很大的麻煩是，他沒有一個共同經營的統籌，這是一個麻煩。

丁致成執行長回應：

這個我剛才強調，剛才舉的那個例子，Ginza6，他最大的特色是什麼？

就是單一所有權，整體經營。我本來是單一一家一家小店的店東，我自己可

以控制我自己的樓地板面積，這個土地都是我自己的，現在我們把大家的財

產全部整合在一起，單一經營權、單一所有權人，然後變成大家只是股份

制，你占有5%、他占有3%這樣的一個股份制，經營管理他仍然是可以，但

是他並不是百貨公司，他仍然是有很多家的店面去做經營。譬如他原來在這

個地方經營什麼，他就變成承租人了，我來承租你其中的某一家店，我來繼

續經營這個方面的商業，但是我必須遵守整個購物中心的管理規則，這樣的

話他就容易成功了。譬如說本來這個地方沒有國外的名品，他認為我的東西

如果能夠擺在名品店的旁邊的話，我的東西就會更好賣了，所以他們需要找

三家國外名品店進來，這個時候他們就公開對外招商，找三家名品店進來，

然後把他配置在他的店鋪的旁邊，有點類似這樣的味道，就讓他經營的績效

可以有機會被帶動起來。

別蓮蒂教授回應：

我想濫用主持人特權，因為剛剛丁執行長在介紹這個的時候，我覺得最

不可思議的就是他們為什麼會同意？這要說服多久才做到這件事，在座大家

應該都覺得很不可思議吧，怎麼會願意這樣子？

丁致成執行長回應：

溝通二十年以上。

別蓮蒂教授回應：

溝通二十年以上！所以在座年輕的大家請繼續努力，二十年我們可以做

到。我們的時間有限，可不可以最後一個問問題好不好，因為剛剛已經舉牌說

時間到了。我印象中每次我一這樣講就沒有人要舉手，有嗎？最後一位了。
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第三位提問者：

我們今天有大陸的案例、有日本的案例，我舉好像北海道以前有一個

叫作「狸小路」，我看過他那個很奇怪，他是被電車線還有其他的切成好幾

段，尤其像那個柔腸寸斷，而且我不曉得他是有沒有像我們的管理委員會還

是什麼的，因為我感覺他好像是太早收攤了還是怎樣，那個人潮就沒有我們

想像的那一個樣子。

我不曉得臺灣有沒有類似的，像我看過最失敗就是那個建成圓環，建成

圓環當然不是什麼商店街，頂多是一個圓形的飲食攤街還是什麼的，還有所

謂的地下街，我不曉得中間有隱藏的什麼東西在牽制他，不管是交通的動線

還是附近的那一個商場的生態還是怎麼樣的，感覺好像卡卡的這樣，我不曉

得各位你們的經驗是這些會牽制到所謂商店街的東西到底最關鍵的是什麼？

像龍山寺前面那是什麼地下街到最後也是泡沫，就像跟建成圓環那個一樣全

部都泡沫化了這樣子，更不要說什麼夜市，夜市也算是商店街，只是他又是

另外一種形式的商店街。我是不曉得你們有沒有辦法總結出一些很關鍵的因

素，正向或負向的影響商店街的關鍵有沒有，謝謝？

丁致成執行長回應：

我可以理解，因為你說到建成圓環，除了龍山商場，這都是政府規劃造

成的困難。因為政府規劃的時候，沒有找到會做經營管理的人來做，如果當

初找到馬董事長的話，應該就不會發生這種事情。所以當時這個規劃根本是

在建築師跟市政府的主導之下，他沒有商業經營的概念去做了此行，所以對

這個商業絕對是負面的，那個時候我聽說他們本來這一些店家要進去做餐飲

的時候，發覺他們根本沒有廚房設備、排風沒有辦法排風。然後，油煙他沒

有做除油機等等，所以那邊根本就沒辦法做餐廳的經營，所以那當然一定死

掉了。所以類似這種都是要你在規劃之前，要先有經營者，而不是先有建築

師，我們臺灣常常都是一開始就先去找建築師，就開始去畫一個圖，這個都

是完全錯誤的，一定要先有經營者，經營者對他的經營的目標、需求非常完

整提出來之後，建築師是幫他完成他想要達到的東西。
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馬文炳董事長回應：

丁執行長剛剛講的又是心有戚戚焉，我們經常去接一些案子，我們常

說是在正常病房看病的病人，有什麼問題就交給五大行（戴德梁行、世邦魏

理仕、高力國際、第一太平大衛斯、仲量聯行、高緯環球），要送太平間的

就送給我們，我們偏偏還救活了幾個。這個很多案子其實真的是一些建築師

去設計的時候包括水平垂直動線，還有他的因為每一個業態業種他有特殊需

求，我們比較清楚，如果說我們能夠早期進場的話，那會比較好一點。像剛

剛提到的就是說，我剛剛有講過，你做一個成功的購物中心或者是商場，不

管是購物中心、商場或是百貨retai l，就是6P+1S，一個locat ion、place。

第二個，produc t，商品是能夠感動客人的，你再做再低的價格、再多的促

銷，如果東西不好，人可不會回來。再來就是price、promotion促銷，還有

一個我剛剛有講過就是你的人口數，你的商圈人口數很重要，多少的商圈人

口數可以作便利店、作百貨公司、作量販，作什麼樣性質的這個購物中心，

其實是有一個規範在那邊、一個SOP等等的很清楚。要經過我們叫triparea 

ana ly s i s商圈調查，要經過compe t i t o r ana ly s i s，你的商圈競爭對手的分

析，所以re ta i l是de ta i l，他是很細膩的，不是想像中一個建商就可以去開

購物中心、開飯店，這種大部分都失敗，我們可以看到很多不勝枚舉的。包

括剛剛提到的售後租回、統一管理。我可以再提兩個案例，一個就是高雄漢

來，還好後來這個侯西峰侯先生侯董，他很聰明的趕快把他買了作旅館。那

另外一個失敗的就是士林的金雞廣場，我們可以提好幾個售後的。那中國大

陸更是不勝枚舉，中國大陸是主要建商開發是要賣房子，可是政府規定他

你要先開商場，那開商場他就先要把飯店的每一間也賣掉，把那個serv i ce 

apartment也賣掉，把這個商場一個一個，現在是只敢賣沿街店面，裡面的還

不敢賣，但有的還是悄悄賣，我們只要一看到這種情形，對不起我們不接，

接了一定死，真的是這樣子，所以很多他有他的規矩，稜稜角角在。但是最

後一個我剛剛講6P1S裡面很重要，日本可以作百貨公司是可以，因為什麼？

日本是海島國家。現在我們發現大陸國家當時很容易被電商打到這些食品零

售，但是海島國家因為他地狹、交通方便，便利店充斥，樓下就是門店，所

以在這種情形下，電商沒有那麼囂張。加上現在最近電商已經不再對他寄予

厚望，80%電商錢都燒光了，都已經消失了，剩下20%像馬雲那邊他們很聰

明的趕快培訓阿里，從線上on-l ine到off- l ine他直接買，我今天買這個家樂
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福、買這個大潤發，他們直接把他虛實整合。所以，這裡面有很多的細膩的

東西需要再深入探討，謝謝。

別蓮蒂教授回應：

謝謝兩位，我想您提的這個問題，基本上他們兩位講到有一個很關鍵的

就是規劃者必須要有使用者在裡面規劃，才比較不會出亂子。各位可能會覺

得很驚訝說政府規劃難道都那麼蠢嗎？我必須要澄清一下，政府規劃的時候

都有去訪談使用者，一個沒有經驗的建築師或者是市政團隊取訪談使用者的

時候，那個受訪的使用者他是講不出來我需要什麼的，因為他會覺得有這些

事，注意到排煙這不是天經地義，他不會特別提醒說請幫我注意排煙，因為

他原來的設施裡面沒有這個問題。這種事要真正有過經營經驗的才會知道，

然後他就會自動把他帶到他所有的規劃。所以那個經營經驗真的很重要，而

且兩位一直在強調的就是經營要統籌這件事，就是不能分散，一定要統合、

統籌來做。

馬文炳董事長回應：

我再補充一句，像我們去招商的時候，經常我們的招商人員會被品牌

廠商問，我們是好朋友，你在招商，但是我除了我們是好朋友以外，我要知

道Who is the opera to r？誰是經營管理者？因為你招商是一時的，但是

你經營管理者是永久的，他知道誰是經營管理者的時候，心裡會踏實，這

個很重要，也是我剛剛講的6P+1S，裡面有一個P就是peop le make the 

difference因人成事，這個主事者非常重要，切記！

主持人總結：

那謝謝各位陪著我們一直到最後，我們今天的活動就要到這邊了，真的

非常謝謝幾位今天的精采分享，謝謝大家。
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