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摘        要

台糖量販店之特色為結合生活量販與DIY居家修繕的複合式賣場，提供超過3萬種商品，亦設置具有特色的美食商店街。近年來，由於外食人口的不斷激增及職業婦女對熟食產品的需求，量販賣場內的調理食品、即食品及生鮮商品已漸成為採買主力商品，亦成為差異化經營之重點項目，而台糖量販生鮮商品之優良品質深受顧客喜愛，在同業間排名亦佳，早已成為發展主力。另由於消費者高度多樣之需求變化，相信未來美食商店街所扮演之角色及與賣場共創之形象價值，必定逐漸吃重，本次參加中國生產力中心舉辦「第六屆日本優質餐飲考察團」，走訪日本東京、大阪、京都、神戶、橫濱等地區之知名餐飲業及購物中心，考察目前餐飲業及購物商城之經營模式、型態、特色、管理技術及最新發展趨勢，心得摘要如次：

1. 主題式美食館的概念可運用至本公司量販專櫃美食街之規劃設計，藉由主題化之訴求，應可塑造賣場之獨特氣氛及營造話題性。
2. 商品市場區隔概念係以不同產品組合做營業區隔，依據不同目標客層之需求，以低價位產品追求來客數，客單價則以較高級產品來獲取，此種經營手法可應用於生鮮烘培及熟食商品，甚至推廣至美食街。

3. 定期進行市場調查，建立情報管理系統，以隨時進行商品結構調整及新品引入，確保商品多樣化及齊全度。
4. 落實作業流程之標準化、手冊化及資訊化，使大量運用之兼職計時人員能迅速掌握專業技巧，提供與全職人員相同之服務品質。

5. 量販業屬勞力密集行業，掌握人才為事業成功之基礎，強化儲備幹部及人才培訓，以確保人員專業素質，降低人員流動率。

6. 賣場經營時，務求有效控管進銷存流程，加強訂貨技巧、單品管理及報廢控制，落實數據管理，持續賣場改造及提升設備效率。

7. 商品藉由展示陳列、人員面銷、販促活動及品牌經營等轉化為主動式行銷，商品及服務品質須由原有之售後及售中服務，推及至售前服務，讓顧客於入店前即感受到專業表現及多元化服務。另可透過賣場空間動線、購買特性及區域之整體規劃，謀求產品、服務、氣氛之整體搭配。
8. 企業經營與顧客互動之重要性與日俱增，台糖量販係採會員制經營，須透過多管道進行會員卡推廣，強化會員專屬服務，健全會員管理制度，以提高回購頻度，並定期進行各項會員消費分析及滿意度調查。

9. 注重賣場活性化演出及公關廣宣活動，以各式販促手法建立話題性，舉辦各類促銷活動以提升業績，並透過開設才藝教室及社區活動參與，構築企業形象。

10. 在投資金額與效益評估可行之條件下，未來展店時之賣場設計可朝向遊憩休閒、生活品味及健康綠化方向進行整體規劃。

日本相關業態發展迅速且多有借鏡之處，本次赴日本考察深受日本人用『心』經營之企業精神所感動，且著實獲益良多，中國生產力中心派有餐飲資深顧問隨團解說，同團成員亦多為食品餐飲業之出色經營者，更增添諸多實際營運經驗之交流機會。冀能吸取日本商場營運之經驗與長處，提供作為本公司量販事業經營策略、美食商店街及生鮮食品等商業設施及經營管理模式之參考。
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壹、緣由及目的
近年來，產業現代化與自動化風潮引領了新商時代流通產業的快速成長，本公司在多角化轉型過程中，為拓展零售通路，積極發展量販事業，於89年10月正式成立量販事業部，90年12月在高雄開設第一家楠梓量販店，迄今已設置四家量販店（楠梓、北港、屏東及仁德），均分佈在台灣中南部地區，深受當地居民喜愛。

台糖量販店之特色為結合生活量販與DIY居家修繕的複合式賣場，提供超過3萬種商品，亦設置具有特色的美食商店街，除可滿足消費者一次購足之需求外，更增添享受餐飲與專櫃消費的便利性及購物樂趣。近年來，由於外食人口的不斷激增及職業婦女對熟食產品的需求，量販賣場內的調理食品、即食品及生鮮商品已漸成為採買主力商品，亦成為差異化經營之重點項目。

隨著消費者高度多樣之需求變化，國內餐飲業及零售業市場已進入戰國時代，如何能馳騁市場屹立不墜，應是各家業者心中之企盼。由於日本相關業態發展迅速且多有可借鏡之處，適逢中國生產力中心舉辦「第六屆日本優質餐飲考察團」，赴日本考察餐飲業及購物商城之經營管理及最新發展，並走訪較具發展潛力之新業態或新經營方式，冀能發掘適合引進台灣發展之經營模式與型態。本考察團有餐飲資深顧問隨團解說，同團成員亦多為食品餐飲業之出色經營者，實為一不可多得的觀摩及交流機會。故此，安排本公司量販事業部副執行長率同相關人員共四人前往觀摩，希望藉由考察日本目前餐飲業及購物商城之經營模式、型態、特色、管理技術及最新發展趨勢，吸取其經驗與長處，俾為本公司量販事業經營策略之調整，並做為量販賣場之美食商店街及生鮮食品等商業設施及經營管理模式之參考。
貳、人員名單及行程摘要
一、出國人員名單：
	服 務 機 關
	職    稱
	姓    名

	台糖公司量販事業部
	副執行長
	余聰仁

	台糖公司量販事業部
	生鮮經理
	沈榮祿

	台糖公司量販事業部
	百貨經理
	陳香文

	台糖公司量販事業部
	管 理 師
	周文玲


二、考察行程摘要
	日期
	行程內容
	考察重點

	11月23日
(二)
	搭機自台北飛抵大阪
下午：梅田SKY-BUILDING(瀧見小路、展望台)

晚上：梅田地下街、道頓崛及心齋橋商店街
	日式各小吃
地下街及商店街餐飲

	11月24日
(三)
	上午：大阪之天保山MARKET PLACE
      難波公園PARKS
      浪花麵博物館
下午：神戶之北野異人館街、
      HARBOR LAND (MOSAIC)
晚上：返回大阪，參訪浪花餃子競技場
	日傳統小吃
新型購物中心
博物館餐飲
烘焙餐飲
休閒購物餐飲
美食主題館

	11月25日
(四)
	上午：由大阪前往京都，參訪京都新車站大樓、
      二條城、御所
下午：自大阪伊丹機場搭機前往東京
晚上：東京臨海副都心--台場地區
	新車站餐飲
觀光名勝
購物中心

	11月26日
(五)
	清晨：築地市場

上午：東京之河羽橋道具街
      淺草寺傳統商店街
下午：晴海SHOPPING TOWN
      新宿時代廣場（高島屋、TOKYU HANDS、
        紀伊國書局）
晚上：新宿西口地下街及周邊商店街
	餐飲烘焙道具
傳統商店街
購物商城
百貨DIY書店
地下街及商店街餐飲

	11月27日
(六)
	上午：表參道、南青山及原宿地區
中午：目黑雅敘園

下午：六本木HILLS
      汐留CARETA
      參訪潢濱中華街之上海大世界
晚上：咖哩博物館
	繁華餐飲街
婚宴會館

集合商業城
新商業設施
特色餐飲大樓
博物館餐飲

	11月28日
(日)
	上午：橫濱車站LITTLE ITALY
中午：參觀東京灣海之螢
下午：自東京搭機返回台北
	車站餐飲街
海上景點之餐飲商店街


參、考察業務紀實
由於每日考察行程中均涵蓋多種餐飲業及購物賣場形式（如地下街、商店街、車站商圈、美食主題博物館、購物中心、集合商業城及近期發展以購物中心為聚焦之購物商城等），為便於完整記載考察資訊，係採以每日參訪重點方式列述。
一、93年11月23日

大阪梅田、心齋橋、道頓堀地區

（一）梅田藍天大廈（Sky Building）：
新梅田城（ShinUmeda CITY）由梅田藍天大廈及WESTIN飯店組合而成，梅田藍天大廈建築設計深具特色，二棟40層之大樓頂部相連，形成門洞式空中觀景區，極為壯觀，是日本最早的空中庭園展望台。大樓B1「潼見小路」係將昭和初期的大阪街景重現，街內用石塊壘起的狹窄的道路兩側，集結廣受好評的日式美食店16家，店內店外均呈現濃厚懷舊氣息。
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        圖1. 梅田藍天大廈建築外景             圖2. 梅田藍天大廈B1「潼見小路」一景

（二）道頓崛美食街：
大阪號稱日本廚房，道頓堀更是大阪美食的代表地方，大螃蟹招牌為道頓崛的標誌，五花八門的招牌霓虹燈、街頭藝人及招攬客人的小丑人物，充滿濃厚的大阪活力，整條街主體為餐飲店，壽司、拉麵、燒肉、串燒、章魚燒、居酒屋、關東煮等各式小吃，夾雜一些卡拉OK、電動玩具、柏青哥及生活雜貨店，與台灣夜市氣氛十分類似，但更多了份整齊潔淨感。
在一般商店街或地下街的美食區，使用售票機來取代點菜人力之方式已為常態，但在道頓堀此種較傳統型態之街區，售票機的採用就令人印象深刻，可見販賣機文化融入日本人日常生活之深。
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  圖3. 點菜專用售票機
（三）梅田及心齋橋地區之地下街
梅田區之地下街以Whity Umeda及Diamor最為知名，為以地鐵車站為中心呈放射狀的巨大地下街，西至阪神百貨、東連噴泉廣場、北達阪急三番街，衣飾及食品等各式商店群集，美食街亦涵蓋各國餐飲。
庫利斯塔長堀（CRYSTA）是日本規模最大、採光最好的地下街，全長730公尺，於1997年完成，建築設計將自然光直接引入，產生明亮具開放感之購物環境，並以水都大阪為主題，建構水光造景，並以陶板壁畫增添藝術格調。服飾、雜貨及美食各成專區，約100家店鋪鱗次櫍比，熱鬧非凡。
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                             圖4. 地下商店街之庭園造景二處
二、93年11月24日

大阪天保山、難波、神戶港區
（一）大阪天保山購物中心（Tenpozan Market Place）：
瀕臨大阪灣的天保山一帶，集結海遊館水族館、天保山購物中心、浪花好吃鬼橫丁美食城、大摩天輪觀覽車等旅遊設施，統稱為天保山Harbor Village，是大阪的重要旅遊地之一。天保山購物中心提供多樣化的商店街及簡餐外，還設有電動遊戲區和浪花好吃鬼橫丁美食城，是遊完海遊館後休息進餐和購物的理想場所。
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浪花好吃鬼橫丁美食城位於天保山購物中心2F，成功結合了關西美食及昭和40年代關西街景，內有20家著名關西店家，提供章魚燒、烤仙貝、大阪燒、串燒、自由軒咖哩飯、北極星蛋包飯及居酒屋等美食及名產店，街景設計逼真，將古老的郵筒、電話、甚至七福神社都納入。
圖5. 天保山購物中心外觀                   圖6. 浪花好吃鬼橫丁美食城一景
（二）難波PARKS購物中心：
難波PARKS購物中心為以「自然與都市共生」為題，於2003年10月開幕的一座花與綠樹圍繞的複合式設施，1-5F為主要商店區，6-7F為餐廳，8F為露天劇場，以上樓層則為辦公樓層，其最具特色即為突出於大樓外側自3-8F之屋上公園，共佔地一萬平方公尺，以高低丘陵方式種植235種、約4萬株植物。
浪花麵博物館位於難波PARKS七樓，其係以「地方麵的殿堂」為主題，集結拉麵及烏龍麵等因地域、歷史或風土特色衍生之代表性麵點，有系統地介紹麵的相關資料，自全日本遴選出10家名店，可享受博多大骨拉麵、函館鹽味拉麵、京都宇治茶蕎麥麵、靜岡日式炒麵、讚歧烏龍麵等名品，館內亦設有小型賣場，蒐集地方麵點約600種及部分來自海外之獨特速食麵做為特色商品販售，更增添該美食主題館之多樣性。為慶祝一週年慶，創造另類話題以提增人氣，將麵食與布丁用「甘味」為連結，於2004年10-12月期間辦理「布丁博覽會」，廣納全日本150種各式布丁甜品，亦造成排隊人潮。
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圖7. 難波PARKS購物中心外觀             圖8. 浪花麵博物館一景
（三）神戶港區之港口廣場（Harbor Land）：
港口廣場為神戶海濱地標，由瑪賽克購物中心（MOSAIC Market Place）、遊園區（MOSAIC Garden）及Canal Garden購物中心為主體。
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「瑪賽克購物中心」為港口廣場幾棟大型建築中造型最為特殊的，採取木屋三層樓式建築設計，為具有開放感的露天購物街，內部以不規則的空間設計，將樓層店面以階梯和橋串聯，妝點許多石製庭院、花草彩繪，共計100多家的餐飲、服飾、雜貨、精品及許多花車小攤呈現購物情趣。從MOSAIC穿過空中步道就抵達「Canal Garden購物中心」，由左右兩大棟組成，屋頂以透明光罩連接做成挑高空間，以海波為設計重點，整個中庭花園，包括手扶梯都是波浪狀的。左側大樓為神戶阪急百貨公司，右側為Daiei百貨及COMME CA 生活雜貨店。
圖9. 瑪賽克購物中心街景                 圖10. Canal Garden購物中心中庭一景
（四）浪花餃子競技場（Naniwa Gyoza Stadium）：
為關西首創之餃子主題館，位於大阪難波區之OS大樓3F，嚴選來自本州、四國、九州最有實力之10家名店，販賣各店的名作餃子，配合昭和20年代後半時期的街景之重現，並引入介紹餃子的分類及發展歷史之相關佈置物，結合美食與知識。另因OS大樓1-2F即為NamcoLand電動數位遊戲館，為因應年輕客層，餃子主題館內服務人員亦做怪異新潮裝扮，在懷舊街景中加入具衝突性之娛樂效果，更增添該館之話題性。
三、93年11月25日

京都新車站、東京灣台場地區

（一）京都新車站
京都車站為紀念平安遷都1200年之重點工程，於1997年9月完工，為日本國鐵、近鐵、市地鐵的候車和中轉站，整體建築現代感十足，結合國際級旅館、京都劇場、時尚專門店The Cube、伊勢丹百貨公司（B2-11F）及站前Porta地下街等，提供住宿、文化娛樂及購物等多方面功能。而京都車站一帶保留諸多古香古色的大寺院、古老街道以及商店街等古代建築，展現濃郁歷史風情，與京都車站的現代建築景觀形成鮮明對照。
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圖11. 京都車站外觀                          圖12. 京都車站內景
（二）台場地區：
自東京灣臨海副都心鐵路線及1996年日本首創胎輪無人駕駛電車「百合海鷗號」相繼開通以來，臨海副都心地區快速發展，「台場」、「青海」及「有明」三大區塊陸續有諸多知名建築物（如富士電視台、東京國際展示場、Telecom Center等），及大型綜合購物娛樂設施，如東京海灘購物中心（DECKS Tokyo Beach）、阿庫阿城（Aqua City）、Mediage媒體城及調色板新城（Palette Town）等相繼建成，使其成為日本一個先端、時髦的新地區。
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                  圖13. 臨海副都心之台場及青海地區簡圖
1. 東京海灘購物中心（DECKS Tokyo Beach）為臨海副都心內第一座購物中心，由Seaside Mall及Island Mall兩棟大樓為主體，再加上Sega經營之室內大型遊樂場Joypolis構成的複合商城。購物中心停車場位於2F，商店美食均自3F往上發展，以建構潔淨明亮及寬敞舒適的賣場，營造購物享受為訴求。購物中心內兩個主題「台場一丁目商店街」及「台場小香港」已成為參訪重點。
(1) Seaside Mall：3F以品牌專門店為主，集結多家戶外休閒用品店、生活雜貨店、進口食品店及葯妝店等。在4F之「台場一丁目商店街」於2002年底開幕，係重建昭和30年代的下町商店街，將和風土產、雜貨與服飾、充滿古早味的零食店、和染製品及祭典用品店均原貌移入，徹底發揮日本近期的復古風潮。精緻美食餐廳街「Seaside Restaurant」集中設置於高樓層，齊聚數十家中外料理，店家裝潢與餐飲極具特色，亦可欣賞台場景致，多採用開放或透明式廚房，更增添它種趣味。
(2) Island Mall：3-5F為商店區，3F為青少年流行商品質、4F為運動休閒及多元雜貨、5F係以大型生活型態旗艦店進駐。位於6-7F之「台場小香港」為話題重點，係將香港風情忠實移入，內部建築與招牌設計、店家及餐廳港味十足，包括迴轉飲茶、港式甜品、知名小吃店、中國風食品店、旗袍店、風水改運占卜店等，充分滿足了日本人對異國文化的好奇感。
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圖14. 台場一丁目商店街景                     圖15. 台場小香港一景
2. 阿庫阿城及Mediage複合城為台場地區的後起之秀，於2000年4月開幕，外觀採用購物中心少用之粉紅鵝黃色系，內部充滿地中海風情。阿庫阿城集結150家個性派及專營型商店，如迪士尼和Hello Kitty專賣店、英美義各國之知名休閒品牌、帽件飾品、鐘錶、古董及寵物用品店，營造尋寶式之購物樂趣，亦擁有近30家餐廳之各國料理美食街。相連之Mediage媒體城則由13廳之影城，結合SONY公司以先進數碼技術創造之科學館及富士電視台開放攝影棚等，成為提供各式影音效果及特賣店之媒體館。
3. 調色板新城（Palette Town）為青海區之重點，由維納斯城堡（Venus Fort）及有體驗試乘的豐田汽車展示場（Mega Web）及日本最大觀覽摩天輪所組成。維納斯城堡為最具話題性之購物商場，於1999年8月開幕，是專為女性設計之血拼天堂，仿照中古17、18世紀歐洲城街建築，內部挑高之人造天幕定時模擬不同時段之雲彩變化，建構歐洲浪漫風情，160家之商店及餐飲均以女性眼光為出發點，著重氣氛、精緻、可愛及多樣性。
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圖16. 維納斯城堡一景
四、93年11月26日

東京築地市場、河羽橋道具街、淺草、晴海、新宿地區

（一）築地市場：
築地為關東地區最大之漁貨拍賣市場，旁側亦有果菜批發市場。築地漁獲市場分為場內及場外，場內為批購市場，供售予餐廳相關行業或盤商、零售商業者，場外市場則可供一般顧客採買，除了海鮮外，亦有青果店、食器店、刀具店、餐廳等400多家各類相關商店組合而成。
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圖17. 築地市場鮪魚拍賣一景
（二）合羽橋道具街：
道具街自1913年成立，長850公尺連結180餘家餐飲相關行業，包括各事食器餐具、店舖設計、店鋪用傢俱、調理用具、包裝材質、制服/工作服、食品模具樣品等一應俱全，為各式餐飲業之重要補給站。

（三）淺草傳統商店街：
淺草最著名的傳統商店街為「仲見世街」，即由雷門通向寶藏門共300多公尺長的參道，自17世紀開始，為東京碩果僅存的日本味商街，參道兩側為自江戶時代延續下來的大小店鋪共150家，出售具日本特色之旅遊紀念品、民間工藝品、和服及各種日式小吃，極富古江戶文化之懷舊風情。
（四）晴海SHOPPING TOWN：
隨著2000年新地鐵「都營大江戶線」通車後，晴海地區快速開發。從地鐵站直接經過世界第一座跨運河長94公尺之電動步道橋，就到達位於朝潮運河邊，面積約相當於7.7個東京巨蛋之晴海SHOPPING TOWN，其以特里頓廣場（Triton Square）為主體，包括辦公大樓、住宅區、醫院、公園綠地等，是一個職、遊、住一體型之複合城鎮。
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特里頓之意為海神，整體廣場大樓設計均以海為主軸，1-3F之商店美食街則採南歐風情，集結60家流行服飾、個性商品及美食餐廳，內部採用許多瓷磚拼畫。中庭有花園廣場，採兩層設計，下層主題為水，設有多處噴泉流水及瀑布，上層主題為綠意，遍植美麗花木。因為大樓內設有裝潢設計、園藝、料理調理師專門學校，故花園廣場之花草景觀即為學生的實習成果，在美食街內亦有料理教室，可看到學生學習製作料理之景象。
       圖18. 晴海Shopping Town開發計畫簡圖         圖19. 特里頓廣場外觀一景
（五）新宿之高島屋時代廣場（Takashimaya Times Square）：

新宿素有東京副都心之稱，隨著東京都政府遷入，已成為重要商業辦公中心。位於新宿車站南口之高島屋時代廣場（Takashimaya Times Square），於1996年開幕，為一大型綜合購物遊藝設施，由「高島屋百貨公司」、「東急手創館（TOKYU HANDS）」及8個樓層的「紀伊國屋書店」為主體，再加上廣場10-11F室內遊樂場「新宿JOYPOLIS」、12-14F大型3D立體劇場「東京IMAX劇場」及其他大型專門店，為一天都逛不完的巨型百貨。
1. 高島屋百貨：1-11F為寬廣賣場，匯集了全世界一流的名牌商品和日本高檔商品，12-14F共有28家各國風味餐廳，B1亦有數十家點心蛋糕及熟食專櫃，處處呈現高雅時尚感。
2. 東急HANDS：為日本最著名的生活雜貨大型連鎖店，擁有300萬種商品，涵蓋各種傢俱、文具、DIY材料、半成品及其零件，自地下2樓至地上7F，每一層均分為A、B、C區，陳列非常系統化。
五、93年11月27日    原宿、表參道、南青山、目黑、六本木、汐留及橫濱地區
（一）原宿、表參道、南青山地區：
原宿是日系少男少女時裝流行的發源地，新新人類之個性商店林立；表參道則素有日本的「巴黎香榭大道」之稱，林蔭大道上遍布國際級名牌精品店，穿插以開放式之時尚咖啡店和風格餐廳，使表參道成為優雅高級之代言區域；青山大街位於原宿、表參道南側，為日本及國際知名時裝設計公司及設計師專營店之聚集焦點。「Anderson」為相當有特色之西點麵包連鎖店，為拓展其客層及營運面，在其南青山分店1F為麵包店，B1以三明治Deli餐吧形式經營，2-3F開闢為餐廳，3F為包廂形式，此種複合式經營已成為潮流。「千疋屋」原為水果專營店，亦逐漸伸展商品觸角，往水果甜品、餐點及乾果食品發展。「HANAMASA」原為鮮肉專賣店，逐步拓展經營食品超市、燒肉餐廳、地下街之豬排蓋飯店，加深其營運面之廣度及深度。
（二）目黑雅敘園：
目黑雅敘園係以婚宴市場為主要定位之餐飲住宿複合會館，內部建築富麗堂皇、精雕細琢，鎖定高消費族群，內設之各式餐廳之裝潢及餐點均走高格調路線。由於婚宴之毛利高，本為大型餐廳及飯店（飯店50%收入來自餐飲部門）兵家必爭之地，甚至複合式購物商城也加入戰場，在參訪過程中住宿之大型飯店、大阪天保山購物中心、難波Parks購物中心、東京晴海特里頓廣場、青海維納斯城堡及六本木HILLS開發計畫均設有美倫美奐之婚禮場地，足見婚宴市場之重要性。
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圖20. 目黑雅敘園內景                            圖21. 橫濱王子飯店之婚禮場地
（三）六本木HILLS：
六本木HILLS自1986年開始開發，經過17年建設，於2003年4月25日開幕，總面積約89,400平方公尺，有東京巨蛋球場之8倍大，中心概念為「新型態文化藝術都心」，建構「居住、工作、遊樂、休憩、學習、創造」複合空間，將200間以上之商店、餐廳、影城、君悅飯店、朝日電視台、表演會場、美術館、博物館、郵局、銀行、醫院、辦公室、住宅區及毛利庭園包含其中，有如一座立體型的吃喝玩樂複合新開發城市。
整個開發計畫之中心部分由49層高「森Tower藝術中心」及君悅飯店為地標，加上連接其間的商店街「West Walk」及「Hillside」共同構成，往北連接「66 Plaza」、「Metro Hat」及「Hollywood Plaza」與地鐵六本木站聯成一氣；往南則為「六本木櫸木坡小道」，並繼以天橋步道方式連結住宅及辦公大樓；往東則為佔地4,300平方公尺之日式毛利庭園及朝日電視台。
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「森Tower」之頂樓設有360度空中迴廊，可自270公尺高度飽覽東京全景；「West Walk」的商店街2-5樓以國際精品及名牌服飾為主，6樓則備有郵局、銀行、宅急便及托兒所等服務；「Hillside」內的餐廳及商店以東方風為訴求，多為亞洲地區一時之選；「66 Plaza」、「Metro Hat」及「Hollywood Plaza」係以休閒、美麗及時尚為主體，提供各式流行商品、特色雜貨及輕食咖啡店；「六本木櫸木坡小道」為一條長約400公尺之歐風林蔭緩坡道，世界頂級名牌精品旗艦店及高級餐廳分列兩側。
                                圖22. 六本木HILLS開發計畫簡圖
（四）汐留城（Shiodome SIO-SITE）：
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汐留城（Shiodome SIO-SITE）開發計畫位於東京灣岸新橋區，號稱東京都心最後的大型企劃案，開發面積達31公頃，超過六本木HILLS計畫之三倍以上，目前有超過6萬人在此居住或工作，估計至2006年開發完成後，人數將超過25萬人。此開發計畫目前係以電通本社大樓、松下電通大樓、汐留City Center、汐留Tower及日本電視台等大樓為發展中心，周邊延伸有住宅區。

圖23. 汐留城全區簡圖                      圖24. Caretta汐留外觀一景
「Caretta汐留」為位於電通本社大樓地B1-B2F之複合商店街區，於2002年12月開幕，為汐留地區第一個啟用的街區，以「Slow Life」為基本概念，冀於高速競爭商業社會中提供現代人渴望的休閒生活型態，共有58間商店及餐廳，並設有劇場、廣告博物館等藝術文化及娛樂設施，B2F亦有廣達1,300平方公尺的開放廣場，並與地鐵之新橋站及汐留站均連成一氣。B1F以具個性化之流行商店為主，涵蓋服飾、飾品配件、雜貨、書店、藥妝店等，B2F則集結充滿話題性之日本人氣餐廳，如京都宇治茶老舖、鼎泰豐等。
汐留City Center為位於汐留城北側，最靠近銀座鬧區高43層的商辦複合大樓，於2003年4月開幕，其B1F-2F為美食專櫃大街，包括高格調餐廳、簡餐廳及外帶服務式之餐飲店等，地下二樓為書店及生活雜貨店等提供便利生活之商家，可提供其他辦公樓層商務人員日常使用。目前日本的新複合城市或大樓，大都設有自辦之營運委員會，管理整體之商業運作及文化設施，並定期出版相關刊物訊息，已成為時尚界人士熱愛珍藏之書冊。
汐留Tower於2003年5月開幕，1-22F為資生堂集團所在地，除辦公專用樓層外，亦設有餐飲甜食名店、高級服飾店、美容SPA中心及精品花店，已成為專為成熟女性設計之獨特空間，24F以上樓層為新世代時尚型商務旅館「Royal Park Hotel」，於2003年7月開幕，因其客房實現客廳、臥房及辦公室一體化，並內設商務印刷公司，亦造成相當之話題性。
日本電視台於2003年8月開幕，為32層之辦公大樓，其B2F-2F右側與汐留城大樓區連接，主為美食街及電視台自營商店，左側則與東京灣新交通電車線「百合海鷗號」之車站空中步道相連通
在汐留城未來開發計畫中，除繼續以媒體及文化為發展中心，會繼續向區塊南邊發展，預計會有多家高級連鎖旅館進駐，並規劃出一處嶄新的休閒遊憩、飲食購物區，全區均採義大利風格建築，希望營造出「橫濱有中華街、汐留有小義大利」之概念，預計至2006年正式完成時，將有超過百間店家加入營運，該區塊並會與日本山手線之濱松町站連成一氣。
（五）橫濱大世界及咖哩博物館：
1. 橫濱大世界：位於濱濱中華街，於2004年2月開幕，選擇中國及西洋文化交融的代表都市—上海為主題，突破原有美食主題館之一般印象，以8個樓層細膩描繪出上海的風情，動線設計由1F入口搭乘電梯直達8F，8F以光影方式回溯至1920-1930年代之上海，6-7F為表演舞台，安排國樂及國劇演出，5F則為工匠中心，設有剪紙、篆刻、書法等，可依客人需求立即製作，2-4F為精選13家中華料理，1F則為賣場，販售中國風之食品及紀念品。
2. 咖哩博物館：橫濱咖哩博物館位於鐵路關內站北口商店街內，在大樓之7-8樓層，內部裝潢以船為主題，募集10家咖哩名店，賣場供售100種咖哩粉、300種咖哩速食包、烹調咖哩專用餐具及調味料，還有以吉祥物製作之各項商品。
六、93年11月28日

橫濱車站、東京灣海之螢島

（一）橫濱車站：
橫濱車站為4條國鐵、3條私鐵及地下鐵之交會車站，車站本身的PORTA地下街，東口連結SOGO百貨及丸井百貨01 CITY，並繼續與「港區未來21」海岸複合開發計畫聯成一氣，西口則連接橫濱CIAL、高島屋、相鐵JOINUS及三越百貨。車站地下街加上近10家百貨公司已串聯成巨大之購物區塊。
PORTA地下街東口之美食區，於2000年配合地下街20周年紀念改裝，規劃一小義大利區（Little Italy），集結9家知名義式餐飲及甜食，配合周邊壁畫彩繪，表現強烈之義大利感，與旁側原有之美食區（和食、洋食及中華料理）呈現區隔化之經營。目前地下街部分餐廳已開始發展多時段經營，甚至利用燈光及擺設的改變，可營造出截然不同之氣氛，以配合不同菜單組成之呈現。
（二）東京灣的海之螢島：
為連接東京灣千葉木更津與東京川崎羽田機場兩岸，縮短交通時間，開闢海底隧道，為空氣調節之需建造兩座人工島作為中繼站，本次行程中參訪海之螢島，雖然其為中繼站，但為發揮其觀光效益，在建築設計以船體造型，規劃完整之販售賣場、美食餐飲及專供攝影留念之景點，足見日本人對開發計畫之用心。
肆、日本餐飲業及購物商場之發展趨勢

一、日本餐飲之新分類及發展趨勢

日本餐飲業發展向來十分快速，餐飲模式亦創新多變，目前新分類方式可分為下列19項：(1)青少年速食餐飲、(2) 女性上班族（Office Lady）話題餐飲、(3)男性上班族（Salary Man）餐飲、(4)休閒產業（農林漁牧）餐飲、(5)主題樂園餐飲、(6)博物館/主題館餐飲、(7)民宿餐飲、(8)百貨公司樓層別及地下食品街餐飲、(9)購物中心相關餐飲、(10)高速公路休息站餐飲、(11)地下街/商店街/繁華街餐飲、(12)啤酒屋/居酒屋餐飲、(13)宅配外帶餐飲、(14)節慶餐飲、(15)大專院校餐飲、(16)捷運站餐飲、(17)鐵道餐車餐飲、(18)機場航站餐飲、(19)空廚餐飲等。
因應消費者高度多樣之需求變化，日本餐飲業發展趨勢之重點摘述如次：
（1） 複合式經營及時段別經營：為提升來客數及客單價，經營者多採增加產品深度及廣度之複合式經營，如知名之連鎖西點麵包店「Anderson」，已朝向三明治Deli餐吧、餐廳及餐飲外繪等方向發展；「千疋屋」亦自水果專營店，伸展商品觸角，往水果甜品、餐點及乾果食品發展，此種複合式經營已為潮流。時段別經營是最新趨勢，常見者為兩時段經營，係以不同產品做營業區隔，如午餐時段經營簡餐，以來客數為主訴求，晚間則以較高單價之菜色，輔以燈光及擺設調整，營造高級氣氛，以配合不同菜單組成之呈現，甚至還有三時段經營者，即再增加夜間之酒吧或Pub之營運時段，以經營不同時段之客層需求。
（2） 連鎖加盟之多店舖化策略：為提高市場佔有率，餐飲連鎖加盟趨勢依然強勢，近期小型餐車之多樣化及加盟化亦正逐漸時興。
（3） 異業切入或結盟：透過異業學習活絡本業，如日本某甜甜圈連鎖店為尋求業績之突破，引入燒賣、包子及擔擔麵等中華小吃，亦造成差異化經營及話題性，亦達吸納不同客層之目標。
（4） 博物館、美食/主題館持續為話題重點，並朝文化藝術層級提升：目前主題館係分為兩大類，一是以商品為主體，一是以特定主題為主體。

1. 以商品為主體者，可分為兩種型態呈現，一種是集結各地方之名店，有如競技場方式讓食客大展身手，如拉麵博物館、餃子博物館及咖哩博物館等；另一種則是知名品牌為建立形象及增加經營構面而建置博物館，如UCC咖啡博物館及麒麟啤酒Beer Village等。此類博物館係以商品為主軸，附加商品知識及歷史之複合呈現，附設之賣場亦為其設計經營重點。
2. 以特定主題為主體者，近期如雨後春筍般發展，主要訴求有三類，復古懷舊風（潼見小路、浪花好吃鬼橫丁美食城、台場一丁目商店街）、異國特色風（台場小香港、橫濱上海大世界）、及針對特定對象者（青海之維納斯城堡、Office Lady話題餐飲、Salary Man餐飲），著重時地物之真實還原、氣氛與話題之營造。
（5） 外賣、外送及宅配之普及化，使餐飲相關食材之商品化禮盒亦開始搶佔禮品及節慶市場。
（6） 落實營業改善，以求降低成本：
1. 精簡用人，妥適運作計時人員比重，並利用研修生名義導入中國大陸之勞工，大幅降低人事費用。

2. 高效率生財機器設備及技術開發。

3. 重視經營數據管理，嚴格控管作業流程，提增迴轉率及坪效。

（7） 提升產品與服務品質，著重附加價值及多元化服務：服務品質從原有之售後及售中服務，推及至售前服務，透過敦親睦鄰、周邊美感及其他多元化服務，讓顧客於入店前即塑造美食感、專業表現及建立形象。
（8） 注重賣場活性化演出及公關廣宣的販促活動，以各式販促手法建立話題性。
（9） 調整傳統教條手冊式之教育訓練模式，對員工進行內部行銷，以建立向心力及投入力。並透過各式教育訓練，提升員工專業知識及面銷能力，以期對顧客做產品說明、應對及推薦。

（10） 餐飲走向休閒化，並配合高齡化社會及健康訴求，朝健康導向之新食材（如有機飲食及素食等）及休閒與生活提案方向發展。
（11） 客層分眾化與小眾化之發展趨勢，使專門特化及創作型餐飲不斷出現，會員制餐飲亦逐漸發展成形。
（12） 餐飲之亞洲風現正盛行，另多國籍及無國籍之料理及小吃亦逐漸時興。
（13） 食材供應商挾進貨低成本之優勢投資各式餐飲店，如「HANAMASA」原為鮮肉供應商，逐步拓展經營食品超市、燒肉餐廳、地下街之豬排蓋飯店，加深其營運面之廣度及深度。

（14） 因應便利商店餐點之快速研發及迅速導入，對餐飲業已造成市場瓜分及威脅。
二、新興崛起之購物商城及複合城鎮開發計畫
日本購物型態從最早期之傳統商店街，逐漸發展出「一次購足」的購物中心型態、繼而為求規模擴增，朝郊區發展成Power Center，集結量販店、暢貨中心（Outlet）及傢俱生活館（如B&Q及IKEA）等，以「1-day Shopping」為訴求。
近年來，購物型態繼續朝大規模、結合遊憩休閒、生活品味之方向發展，故新建的大型購物中心多塑造與自然綠化之結合，如大阪難波PARKS購物中心即係以「自然與都市共生」為題，除原有的購物區塊外，更闢建一萬平方公尺之屋上公園；另結合景觀設施（如梅田藍天大廈之空中展望台）或結合休閒及遊樂園（如新宿高島屋時代廣場、天保山Harbour Village、神戶港口廣場、東京台場地區）之複合式購物商城也吸引大量人潮。

大規模開發計畫更是現行發展重點，目前知名開發計畫有以串連購物動線之汐留城開發計畫，其係屬一集合式商業城，現已有超過6萬人在此居住或工作，估計至2006年開發完成後，人數將超過25萬人；還有職、遊、住一體型之複合城鎮開發計畫，如六本木HILLS及晴海SHOPPING TOWN，其均以建立一座立體型的吃喝玩樂複合新開發城市為訴求，以文化藝術都心為概念，建構「居住、工作、遊樂、休憩、學習、創造」複合空間，將購物中心、餐飲美食、影城遊樂設施、飯店、表演會場、藝文美術博物館、金融機構、醫院、學校、辦公室、住宅區及綠地庭園全部納入。
三、提升經營利益之基本政策

提升經營利益的基本政策方向為開源與節流。在開源方面以提升來客數及提高客單價為兩大基石，提升來客數之基本策略為增加新顧客、拉大客層、提高回購頻度、擴大商圈及精耕，提高客單價則須以原有產品ABC管理及組合調整、新產品導入、積極面銷、推廣關聯性消費為主要政策。以產品面、營業面及服務面共同強化顧客關係管理，達到「培養顧客、維繫顧客、固定顧客」之最終目的。在節流方面係以管控費用為唯一法門，可從抑減各項管理費用、延長折舊及降低利息負擔、強化租金議價與談判、建立全員節流共識等方面達成費用管控之目標。
四、經營成功之關鍵因素
經營之三大要素為產品、服務及氣氛，事業經營成功關鍵因素歸納如次：
（1） 事業定位及理念明確化，並用心經營。

（2） 符合環境趨勢、市場區隔、商圈特性、立地優勢、時段調整及顧客需求。

（3） 定期資訊蒐集及市場調查，做好戰略情報構築，以進行產品結構調整及齊全度，確保競爭力。

（4） 門市賣場空間、動線、購買特性及區域之整體規劃，謀求產品、服務、氣氛之整體搭配，以產品與服務差異化，帶動業務成長。
（5） 制度、流程及表單建置標準化、操作手冊化、資訊電腦化、網際網路化。

（6） 技術專業度及管理系統之有效結合，強化Know-how之經營，重視技術紮根、累積及傳承性。
（7） 追求生產力及經營績效，落實經營改善，持續賣場改造及提升硬體設備效率。

（8） 有效控管進銷存流程，加強訂貨技巧、單品管理及報廢控制，徹底落實門市賣場基礎管理，務必確保清潔、鮮度、服務及不缺貨等基本要求。

（9） 強化研究發展、新品開發及提升產品附加價值。

（10） 提升人力資源、加強教育訓練，靈活運用計時人力，鼓勵員工技職證照取得。

（11） 品質維護、品牌經營及企業形象之建立，作好公共安全維護，重視客訴處理，顧客資料庫建立、運用及活用，定期做顧客滿意度調查及回饋顧客活動。

（12） 媒體視覺、廣宣公關及包裝設計之加強，店頭技術及行銷手法活性化。
（13） 異業學習以因應市場脈動，長期規劃員工內部創業、加盟及入股分紅。
伍、心得及建議事項

台灣自從量販業態引進後，在十餘年的經營發展及競爭環伺的考驗下，無論是早期搶先進入的外資企業，或日後跟進此一市場的本土企業，對於量販業的長期發展仍然抱持樂觀看法。惟國內整體經營環境受到全球經濟景氣所影響，量販業者面對同業間廝殺、買氣不振及管銷費用上漲之多方壓力，經營十分艱辛，各同業均著重差異化營運策略，積極展店以確保市佔率，提增服務品質，並持續抑減營運成本。

台糖量販店之特色為結合生活量販與DIY居家修繕的複合式賣場，提供超過3萬種商品，亦設置具有特色的美食商店街。近年來，由於外食人口的不斷激增及職業婦女對熟食產品的需求，量販賣場內的調理食品、即食品及生鮮商品已漸成為採買主力商品，亦成為差異化經營之重點項目，而台糖量販生鮮商品之優良品質深受顧客喜愛，在同業間排名亦佳，本為主力發展重點，另由於消費者高度多樣之需求變化，相信未來美食商店街所扮演之角色及與賣場共創之形象價值，必定逐漸吃重，本次參加中國生產力中心舉辦「第六屆日本優質餐飲考察團」，考察日本餐飲業及購物商城之經營模式、型態、特色、管理技術及最新發展趨勢，獲致下列心得：

1、 主題式美食館的概念可運用至本公司量販專櫃美食街之規劃設計，藉由主題化之訴求，應可塑造賣場之獨特氣氛及營造話題性。
2、 商品市場區隔概念係以不同產品組合做營業區隔，依據不同目標客層需求，以低價位產品追求來客數，客單價則以較高級產品來獲取，期能掌握消費習性，謀致最大營業額，此種經營手法可應用於烘培及熟食商品，甚至推廣至美食街。
3、 定期進行市場調查，建立情報管理，俾利進行商品結構調整及新品引入，確保商品多樣化及齊全度。
4、 落實作業流程之標準化、手冊化及資訊化，使大量運用之兼職計時人員能迅速掌握專業技巧，提供與全職人員相同之服務品質。

5、 由於量販業屬勞力密集行業，掌握人才為事業成功之基礎，強化儲備幹部及人才培訓，以確保人員專業素質，降低人員流動率。

6、 充分發揮坪效、店頭展示陳列、複合式經營及精準的成本控制為日本店鋪成功之不二法門。在賣場經營時，務求有效控管進銷存流程，加強訂貨技巧、單品管理及報廢控制，落實數據管理，持續賣場改造及提升設備效率。
7、 產品、服務及氣氛為經營三要素。商品須藉由展示陳列、人員面銷、販促活動及品牌經營等轉化為主動式行銷，商品及服務品質須由原有之售後及售中服務，推及至售前服務，讓顧客於入店前即感受到專業表現及多元化服務。另可透過賣場空間動線、購買特性及區域之整體規劃，謀求產品、服務、氣氛之整體搭配，以產品與服務差異化，帶動業務成長。
8、 日本企業經營著重與顧客互動，定期進行滿意度調查及回饋顧客活動，台糖量販係採會員制經營，須透過多管道進行會員卡推廣，強化會員專屬服務，健全會員管理制度，以提高回購頻度，並定期進行各項會員消費分析及滿意度調查。
9、 注重賣場活性化演出及公關廣宣活動，以各式販促手法建立話題性，舉辦各類促銷活動以提升業績，並透過開設才藝教室及社區活動參與，構築企業形象。

10、 在投資金額與效益評估可行之條件下，未來展店時之賣場設計可朝向遊憩休閒、生活品味及健康綠化方向進行整體規劃。
日本相關業態發展迅速且多有借鏡之處且獲益良多，本次赴日本考察深受日本人用『心』經營之企業精神所感動，且著實獲益良多，中國生產力中心派有餐飲資深顧問隨團解說，同團成員亦多為食品餐飲業之出色經營者，更增添諸多實際營運經驗之交流機會。冀能吸取日本商場營運之經驗與長處，提供作為本公司量販事業經營策略、美食商店街及生鮮食品等商業設施及經營管理模式之參考。
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