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喚醒沉睡中的土地資源－
開發停車場經營管理

近年來國內道路發展便捷，路網漸趨

成熟，各型車輛均呈成長增加的趨勢，

高雄分公司所經營的停車場歷年營收穩

定，在整體市場利基及公司自有土地資

源優勢下，積極開發為短期利用的大、

小型停車場，逐步朝「停車場營運中

心」（區分小型車及大型車）發展，活

化土地資產，增加營業收入，同時節省

地價稅賦的負擔，開發停車場經營實為

可行的一帖良藥，展望未來，期盼能為

台糖公司整體營收創造更高利潤。在面

對快速變革世代，停車場運作上更應靈

活，結合專業廠商合作，並利用網路及

現代化科技，提升經營效能，引領台糖

公司進入嶄新的一面。

文、圖 / 賴潮聰、謝復堯

「共創共榮」—大型車輛停車場
高雄分公司於 95 年 1 月設立停車場

經營課，專責經營所屬旗下之大型、小

型車輛之停車場營運，現階段停車場經

營型態，有自建營運及採合作廠商開發

委託管理。

1. 解決改善高雄小港地區交通問題

高雄、明正及中安大型停車場，分別

位於小港國際機場飛航管制區禁建與限

建區域、小港特定倉儲轉運 A 區及 C

區範圍內，三場面積共約 35.8 公頃，

提供總車位數約 4,000 個大型車格位，

因地理位置臨近高雄港，先天交通運輸

條件，滿足區域內貨櫃貨運業者停車需

求，解決該區貨櫃拖板車違規停放情

飛航管制區內大型停車場
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形，開始營運後，集中大型車輛停放區域及行

駛路線，對改善交通安全，降低事故傷亡人數

及提升周邊社區生活圈發展等，皆有正向效

益。

2. 高雄分公司的金雞母

高雄有港都之稱，港口早年為世界排名前端

的貨物吞吐量大港，主流為貨櫃轉運及發貨中

心，由此衍生出的相關貨櫃貨物運輸行業蓬勃

發展，數量廣大的運輸車輛，孕育出龐大的停

車需求。高雄大型車輛停車場目前為全臺最大

的貨櫃運輸型態的停車場，土地面積廣達 25

公頃，加上「中安」及「明正」停車場整體特

定倉儲區域的車位數，高達近 4,000 個車位的

停車數量，對高雄港及機場發揮高度的貨櫃運

輸功能及龍頭地位毋庸置疑，高雄及中安停車

場在營運後，皆呈現滿租狀態，整體年營收上

億的營業額，帶給高雄分公司穩定的獲利，而

後明正停車場於 109 年建置完成並開始營業

後，高雄分公司獲利更上一層樓，對分公司總

體營收而言，有著舉足輕重的角色，在分公司

營收佔比中，為極重要來源之一。

3. 敦親睦鄰並增加公司產品曝光度

停車場除帶給鄰近地區紓解交通問題之正

面效益外，為求多元發展，承擔社會責任，

於停車場周邊提供免費張掛公益廣告，宣導各

項政令，如協助就業的職業訓練、毒品防治的

危害說明、青年政策有關的創業貸款、各式社

會救助方案、車輛廢氣排放標準、國軍人才招

募、心理衛教宣導及菸害防制等，同時提供本

公司張掛各事業部主軸販售的商品及服務，除

增加公司能見度外，也善盡企業社會責任。

「減省稅負的利器」－小型車輛停車場
本分公司昔日掌管的小型車停車場包含臺

北地區的萬華及嘉義高鐵太保停車場。萬華區

停車場為萬華、大理及綠堤停車場構成，原屬

糖廠老舊宿舍拆除後閒置土地，因回饋地方，

配合政策設置社會住宅，目前僅存綠堤尚在運

作，營收穩定。

另座落於嘉義高鐵站後側 1 號出口處， 107

年自行興建營運的太保停車場，地理位置極

佳，周邊皆有聯外道路可供通行。因地理條件

優越，且高鐵有大量轉乘需求旅客，已達成預

計還本年限 3 年 9 個月之目標，未來本場委

託廠商管理除可穩定營業收入，為響應節能減

碳並因應電動汽車成長趨勢裝設充電設備，對

停車場牆外公益廣告
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出租及車位使用率更能提升至另一層次。

110 年 5 月起本分公司為爭取適用優惠

地價稅權益，對於關鍵法令積極蒐集與研

析，並努力與地方政府多次溝通，終於取

得嘉義縣政府同意太保停車場適用優惠

地價稅率，自 110 年起按千分之十稅率課

徵，此一成功案例可供本公司於高鐵車站

周邊商業區土地做停車場使用時，能減省

地價稅之支出，極具意義。

優化停車場顧客服務管理
停車場業務一般認知，不外是經營業者

提供一個優質的停車環境，再向顧客計費

收取勞務服務費用；而隨著消費者消費意

識日漸抬頭，對停車場服務品質提升，要

求也愈來愈高。如何改變過去停車場管理

方式不足、利用網路資訊科技、異業結盟

服務顧客，配合本公司停車場組織功能再

改造，創造營運佳績，應是未來我們所要

追求的。

停車場出入管制設備有出票機、自動柵

欄機、計價電腦、讀卡機、感應線圈、車

輛偵測器等，已逐漸利用網路資訊、異業

結盟方式辦理。茲舉本公司萬華區停車

場為例，臨時停車客戶係透過自動收費機

（包括開製發票、找零錢）；月租型客戶

停車除進出晶片卡控管外，繳款作業與合

作金庫銀行異業結盟（委託代收），客戶

可至各銀行及超商（統一、全家、萊爾富

等）繳交月租費，且該區停車場攝影機端

網路連線，可在高雄分公司遠端遙控。現

今亦將規劃營運中的太保、綠堤小型停車

場，除一卡通、悠遊卡外，再提供顧客信

用卡支付停車費的服務。

閒置土地資源的良方—開發停車場
公司去（109）年因所擁有之土地，無

論閒置或已開發、標租土地收入，繳進國

庫之地價稅額約 24.7 億元，以公司經營

角色立場而言，如何將閒置可利用土地做

快速且有效益開發，來增加營業收入，減

少公司稅賦負擔，實為當前重要課題。短

期而言，開發小型車停車場更可增進公司

三利「營收、營利及減稅」綜效。

1. 未來拓點尋找

依過往至今的發展軌跡而言，常因應地

區發展而設置停車場區域，屬配合政策

性質，時至今日，不論公司基於開闢財

源、土地活化、多元發展或配合政策等因

素，環顧各地區商業及觀光活動或未來發

嘉義高鐵站區內小型停車場
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展，皆需要運輸輔助來達成服務，而各型車

輛停放需求就會直線成長，供未來經濟發展

使用，故應打破被動設置的想法，主動尋求

適合土地資源，積極開展停車場經營業務。

去（110）年分公司已完成臺南高鐵武東段

及高雄市區頂宏段二案場地的小型停車場，

評估委託合作廠商興建管理開發案，預計明

年初開始營運。未來亦將持續勘查及了解相

關市區土地現況、周邊商業活動與公民營停

車場停車情形，進行停車場拓點設置評估，

以擴大經營規模。

2. 全國性停車場業務型態運作

本公司各區處所管轄土地出租給業者中，

不乏有用來作停車場經營者，本分公司自行

調查報告顯示面積約有 24 公頃計 88 場，大

部份須支付一般地價稅，如能事權統一，擴

大停車場營運規模，未來土地租約期滿，更

可考量整合至高雄分公司統籌營運，爭取優

惠地價稅，促進長期閒置土地之多元活化利

用，創造公司土地價值與營收，以朝台糖「停

車場營運中心」邁進。

「停車場營運中心」設置
停車場開發涉及用地本身條件、政府法規

限制及地方民意干涉，因公司本身屬國營事

業體系，在開發程序亦須依照採購法規的限

制，在執行上因前述諸多因素，恐大幅增加

開發時程，若能採取廠商投資興建並委託經

營的模式，在管理上藉由民間公司運作的彈

性，替公司省去經營上被諸多法規的限制及

干涉，土地亦可充分發揮，依保證營收及標

租回饋比可從中收取一定比率之利潤，以降

低公司地價稅負擔及增加營收。

目前擬開發停車場地段，包含尚未徵收公

共設施保留地、各地高鐵周邊土地或逐漸發

展社區型態及都會區商業活動具停車需求區

域等，有其必要評估上述土地，開發停車場

以利營收增加。綜觀各區處所管轄土地出租

之業務中，有承租者將其變更為停車場經

營，顯示出台糖公司諸多土地中，有部分區

域可供於停車場經營，而本分公司經營主軸

為物流業及運輸業型態，若能將前述區處適

合用於停車場業務之土地，統整辦理，更能

發揮經營綜效。

台糖太保停車場一景

86 期重劃區內大型停車場


