一、建設計畫名稱：

民間參與統一高雄大型購物中心建設案－統一夢時代購物中心
二、計畫類型：

BOO（Build -Own-Operate）興建－擁有－營運
三、簡介：
    隨著全球化經濟與台灣整體經濟產業結構改變的影響，帶動各種產業的革新與進步，在百貨零售業方面，集結購物、休閒、文化、娛樂、飲食、流行資訊於一身的大型購物中心已廣泛於歐、美、日等大都市設立。在美國，大型的購物中心年度銷售額占零售業銷售總額的百分之五十五，在日本則占了百分之十六，而有竹線向上攀升的趨勢。然而，近年來，在政府政策及消費習慣的改變等因素的影響下，國內大型購物中心逐漸孕育成形，形成民眾購物時除了百貨公司以外的另一種選擇。
    政府為確立商業政策發展重點，推動現代化商業之設置，首度於國家建設六年計畫中明確說明：為配合生活圈建立推動大型購物中心之設置，由政府在土地取得、資金融通及租稅等方面給予民間投資者適度的獎勵與協助（註），提升民間投資興建之意願。
	【北部】

	購物中心名稱
	所在位置

	Taipei Metro The Mall  遠企購物中心
	台北市敦化南路二段203號

	Asia World  環亞生活購物廣場
	台北市南京東路三段337號

	TaiMall  台茂南崁家庭娛樂購物中心
	桃園縣蘆竹鄉南崁路一段 112 號

	MetroWalk  大江國際購物中心
	桃園縣中壢市內壢中園路二段501號

	Breeze Center  微風廣場
	台北市復興南路一段39號

	Living Mall  京華城購物中心
	台北市八德路四段138號

	Taipei 101  台北101
	台北信義區

	Miramar  美麗華百樂園
	台北市敬業三路20號

	Global Mall   中和環球購物中心
	台北縣中和市中山路三段122號

	【中部】

	Taichung Central  德安購物中心
	台中市東區復興路四段186號

	Tiger City  老虎城購物中心
	台中市河南路三段120號

	【南部】

	Nice Plaza  耐斯松屋購物中心
	嘉義市忠孝路600號

	Sugar Mall  嘉年華購物中心
	台南縣仁德鄉仁愛村仁愛1211號

	Dream Mall  統一夢時代購物中心
	高雄市中華五路789號


表1.台灣購物中心分佈現況

    故此，行政院在民國八十二年七月一日第二三三八次院會中通過振興經濟方案-「促進民間投資計畫」，將建設「工商綜合區」列為施政方針之ㄧ，並在八十三年七月一日列為國家十二項建設之ㄧ，希望藉由工商綜合區的全面建設，吸引民間業者投資，促進商業活動，連代的推動觀光產業，達成觀光、遊憩、休閒，並能夠帶動周遭居民的就業工作的保障，達成城鄉均衡發展、提昇生活品質的目的。
    而大型購物中心的設立，除可依「工商綜合區開發設置管理辦法」規定，申請於工商綜合區內規劃設置外，尚可循都市計畫通盤檢討及個案變更（工變商）方式，或自行勘選一定規模之商業區土地進行開發。

    近年來，國內科技業及服務業發展快速，反應出經濟結構的快速改變，亞太地區的經濟成長率及兩岸貿易投資的快速進展，皆顯示出區域性經濟整合的蓬勃發展。有鑑於此，高雄市政府率先提出「多功能經貿園區」的規劃，期能帶領高雄市由工業城進而改變為21世紀的國際港戶工商都市。本計劃係民間配合政府振興經濟方案及高雄市開發多功能經貿園區計畫，協助高雄地區發展成為港戶都會及產業區塊調整，並促進台灣南部區域改善商業經營環境，調整商業結構，促進三級產業發展，積極追求一個世界型多重機能現代之大型購物中心，順應全球市場趨勢，藉以吸引國內其他地區及國外消費者前來購物消費，促進高雄地區觀光產業發展。
註：投資優惠項目 
A：高雄多功能經貿園區計畫獎勵優惠辦法 
容積獎勵規定 
〈一〉本案除得依據建築技術規則暨實施都市計畫地區建築基地綜合設計鼓勵辦法規定外，為獎勵開發建設並促進本地區之整體發展。 
〈二〉開發完成後，第一次取得土地所有權者於完成登記之日起，一 年內提出建築執照申請者，得增加原容積率百分之二十五，並 每增一年遞減百分之五之容積獎勵，至第五年為止。且應規定開工，否則不予獎勵並應重新申請。 
〈三〉所有獎勵均依據原規定之容積率計算。 
〈四〉同一分區內依申請案之先後順序給予容積之獎勵達原容積總量之
      115%為止，不再給予獎勵。 
〈五〉合併二個或二個以上街廓為申請基地者，得以容積移轉方式計算總
      開發容積，並適用以上容積獎勵規定。 
〈六〉依據容積獎勵規定申請建築時，應進行交通衝擊分析並研提改善措
      施。 

	發展階段 
	獎勵優惠措施 
	相關法令依據 

	開發階段 
	1.容積獎勵 
	1.都市更新條例第44.45條。 

	
	
	2.實施都市計劃地區建築基地綜合設計鼓勵 辦法。 

	
	2.融資協助 
	1.加工出口區設管理條例第22條。 

	
	
	2.促進民間參與公共建設法第29. 30. 30. 34條 

	
	3.稅捐 
	1.促進民間參與公共建設法第37. 38. 39條。 

	
	
	2.高雄市促進民間參與公共建設減免地價稅房屋稅及契稅自治條例第3. 5條。 

	進駐階段 
	1.稅捐 
	1.促進產業升級條例第5. 6. 8. 11. 12. 15條。 

	
	
	2.加工出口區設管理條例第13. 14條。 

	
	
	3.促進民間參與公共建設法第36. 37. 39. 40條。 

	
	
	4.高雄市促進民間參與公共建設減免地價稅房屋稅及契稅自治條例第3. 4. 5條。 

	
	2.融資協助 
	1.促進產業升級條例第21條。 

	
	
	2.加工出口區設管理條例第22條。 


表2.高雄經貿園區投資優惠項目

B：「都市更新條例」之更新獎助事項： 
一、建築容積獎勵： 
建築容積之優惠： 
〈一〉實施容積管制前已興建完成之合法建築物，其原建築容積高於法定容積者，得依原建築容積建築。 
〈二〉因都市更新之實施，玫更新後多數原土地及建築物所有權人分配之建築物地板面積低於當地居住地板面積平均水準者，得 適度增加其建築容積。 
〈三〉更新後提供社區使用之公益設施，該公益設施之樓地板面積不予計算容積。 
〈四〉主管機關優先或迅行劃定之更新地區，在一定時程內申請實施更新者，給予適度之容積獎勵。

四、法源依據：
   （1）促進民間參與公共建設法：

       A.第三條第十一款：重大工業、商業及科技設施。
       B.第八條第六款：為配合國家政策，由民間機構投資興建、擁
         有所有權，並自為營運或委託第三人營運。

       C.第四十六條第一項：民間自行規劃申請參與公共建設者，應
擬具相關土地使用計畫、營運計畫、財務計畫、金融機構融資意願書及其他法令規定文件，向主管機關提出申請。
       D.第四十六條第三項：民間依第一項規定自行規劃參與公共建設，經主辦機關審核通過後，應按規定時間籌辦，並依主辦機關核定之土地使用計畫，取得土地所有權或使用權，並與主辦機關簽訂投資契約後始得依法興建營運。
   （2）促進民間參與公共建設法之重大公共建設範圍：重大商業設
        施--一.符合下列規定之大型購物中心：

              （一）申請開發土地面積達五公頃以上。
              （二）投資總額不含土地達新台幣四十億元以上。
              （三）一百二十家以上之中小零售店。

   （3）促進民間參與公共建設法施行細則；

       A.第十七條第二項：經中央目的事業主管機關認定，結合購
         物、休閒、文化、娛樂、飲食、展示及資訊等設施於一體，
         並符合下列規定之大型購物中心：
         （一）申請開發面積達二公頃以上或樓地板面積在六萬六千
              平方公尺以上。
         （二）一處以上之主力商店，且其營業用樓地板面積達一萬
              五千平方公尺以上。
         （三）一百家以上之中小零售店。
五、計畫執行過程：

    （1）土地取得狀況：

        土地所有權人：

統正開發股份有限公司
        總開發面積：

            總開發面積為一三·七八三六公頃（高雄市前鎮區興邦里興邦
        段一一二號地號等四三筆土地，為高雄市政府八十八年十二月二
        十一日都市計畫公告「擬定高雄多功能經貿園區特定區計畫」之
        特定經貿核心專用地之「特貿五C、五D」用地及其他變三、廣停
        二、三及部分園道五用地）。開發人與高雄市政府簽訂開發許可協
        議書捐獻公共設施用地及工程抵費地五·九六八一公頃後
       （43.3%），可供建築開發面積為七·八一五三公頃，其中五·零零九
        九公頃做為大型購物中心使用，其餘為來將作為商業辦公大樓、
        住宅及商務旅館之開發。
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圖1.高雄多功能經貿園區   經貿核心專區
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圖2.高雄夢時代購物中心地圖

 （2）開發團隊：

     企劃招商營運：

統一企業集團  統正開發股份有限公司
     建築設計：

RTKL Associates Lnc., USA
     營運招商顧問：

Diamond City , Japan

        執行設計：
劉顯宗等建築師團隊
     主體建物工程：
理成營造工程股份有限公司
        機電工程：
元利水電工程股份有限公司
 （3）興建及營運規劃：
        本案購物中心的空間設計融合了自然、海洋概念與生活的全新
       規劃，共計為兩大建築區-魚形建物及主體建物，以及穿插在兩建
       築之間，類似紐約第五大道氛圍的寬敞內街。商場以水、花卉、自
       然、宇宙為四大主題規劃，讓各樓層展現獨特的賣場空間魅力，四
       大主題共同打造出購物、休閒、娛樂、藝文的生活空間，帶給消費
       人潮趣味富變化之感受。本案營運內容集合購物、休閒、娛樂、教
       育文化、展覽等功能於一體。大型主力商店有百貨公司、電影院等
       並有全台灣唯一可欣賞到海景的Hello Kitty摩天輪，標高102.5
       米、中小零售商店800家以上。

表3.統一夢時代購物中心  興建、營運、建築大事紀

	日期
	事                     件

	20010628
	簽訂開發許可協議書

	20010802
	案名揭幕暨專案說明會

於高雄市政府舉行「統一複合商業中心開發計劃案案名揭幕暨專案說明記者會」購物中心名稱暫定為「夢公園購物中心」

	20010809
	第一期工程動土典禮

	20011123
	通過都市設計審議

	20020701
	連續壁工程開始施做

	20020829
	都市發展及公設用地捐贈

	20021031
	取得建案執照

	20030126
	主體工程正式開工

	20031104
	於臺北舉行公開發表會購物中心正式定名為「夢時代購物中心」

	20041202
	舉行上樑典禮正式宣告主體結構工程完工

	20061022
	百米園道捐贈及通車典禮園道正式命名為「時代大道」

	20070330
	夢時代購物中心試營運

	20070512
	正式營運


圖3.夢時代購物中心外觀

        主體建築部分於九十二年四月動工興建於九十五年十二月完
    工九十六年三月三十日試營運（Soft open）預計同年（九十六
    年）五月十二日正式營運，預計開幕後將成為亞洲地區最大購物
    中心。
圖4.夢時代購物中心藍鯨館外觀

圖5.夢時代購物中心有全台灣唯一可以看見海景的Hello Kitty摩天輪
        本計劃營運原則：
     1.塑造舒適的都市休閒環境。

     2.滿足全方位的生活需求。

     3.適合全家一同遊樂空間。

     4.提供產生綜效的產品組合。

     5.提供以顧客需求為導向的商業機能。

 （4）契約期程、內容

      自民國九十二年元月六日起至九十四年十二月三十一日止。
 （5）民間與政府主要權利義務

      民間應依核定後之投資計畫書內容執行本項計畫，包括用地之取
    得、興建營運事宜。

      政府於其權責範圍內協助民間申請中長期貸款，依法辦理租稅優
    惠等事宜。

六、特殊風險評估
    （一）營業面積太大 內部動線設計不良
      夢時代購物中心總營業面積為十二萬一千餘坪，為京華城購物中
  心的2倍，漢神百貨6.5倍，為一地上九層地下三層之購物中心，內
  有八百多家各型商店、戲院、健身房等設施，但內部空間太大，商店
  種類玲瑯滿目，走廊錯綜複雜於其中，而容易使人產生迷路或是不知
  所措之情況。
    （二）交通網絡建立尚未完全
      目前前往夢時代的方式，除了自行開車外，在大眾交通工具方面，
  除了夢時代方面的接駁車(高鐵線、台鐵線、百貨線)外，就只有公車
  (2路、26路)，交通尚不方便未來高雄捷運通車(2007/12/31通車)於
  凱旋路站下車或是高雄輕軌夢時代站下車。

    （三）舊有市場大餅是否可以容納新的百貨公司或購物中心進駐分食
         高雄目前計有新光三越、大遠百、SOGO、漢神、大立伊勢丹、大
     統262共六家百貨公司，年營業總額約在290億元，夢時代的進駐是
     否能使高雄百貨版圖重新洗牌，仍有待觀察。
    （四）如何提升顧客在購物中心內消費購買率
         購物中心和百貨公司的不同在於購物中心的取向，較屬於一般家
     庭全家出遊時遊憩、休息的地方，故所引進的商店也和百貨公司有所
     區隔，因此，如何吸引這些家庭駐足，提起他們的購買慾望，提升業
     績，是相當的重要的。
七、照片集：

圖6.夢時代購物中心內部一景(1)
圖7. 夢時代購物中心內部一景(2)
圖8. 夢時代購物中心旁的統一阪急百貨
圖9. 統一阪急百貨一景
圖10.夢時代購物中心前時代大道
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圖11. 夢時代購物中心前時代大道捐贈典禮
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圖12.夢時代購物中心試營運式(由高雄市長陳菊蒞臨剪綵)
八、財務評估效益
    高雄夢時代購物中心總投資金額為185億元，花費四年完工，預計完工後每年營收為90億元，同時增進政府稅收，預計增進政府收入項目：

（一）營業期預估本案營業前十年平均每年營利事業所得稅約三．六億元。

（二）營業稅平均每年約八．六億元。

（三）預估應納房屋稅總金額平均每年約０．八億元。

（四）預估地價稅平均每年約０．七億元。
九、參考資料

[1]夢時代網站: http://www.dream-mall.com.tw

[2]高雄市經貿發展協會: http://www.ctpark.org.tw

[3]高雄市政府都市發展局：
http://urban-web.kcg.gov.tw:8080/ksnew/index.jsp

[4]行政院公共工程委員會民間參與公共建設專區:
http://60.248.253.154/popp/web/default.htm
[5]全國法規資料庫: http://law.moj.gov.tw
   [6]中華民國購物中心協會(SCDCT)Shopping Center Development 
Council Taiwan：http://www.scdc.org.tw
   [7]行政院公共工程委員會「主辦機關審核民間自行規劃申請參與公共建設案件注意事項」

   [8]統正開發股份有限公司  統一高雄大型購物中心投資計畫書
   [9]雅虎奇摩搜尋引擎：http://tw.search.yahoo.com.tw
十、主詢問組詢問之問題

第二組                            

[1]請問就您剛才在報告中所提出之有關於人潮的問題，請問應該要如何做改善？（邱
   敏鋒＃4）
[2]您在報告中很少提到有關財務的部份，請問您手中現有的有關財務部分資料有多
   少？（李家政＃4）
[3]這個案件完工後帶來的實質上的利益為何？（李家政＃4）
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