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用八大核心
蛻變成功物流園區
文、圖 / 高雄分公司 黃敏喩

談到台糖公司成立物流事業的歷史淵

源，就要追溯至民國 90 年 4 月，當時配

合政府積極發展臺灣成為全球運籌管理

中心的政策，與廠商共同合作開發，成立

高雄成功物流園區；105 年 11 月，透過

繁瑣的法拍程序，讓高雄成功物流園區

重返台糖的懷抱；106 年 4 月高雄成功

物流園區重啟營運，期望能利用台糖公

司龐大土地資源之優勢及卓越的公司形

象，發展物流核心業務。

陸海空地利優勢的成功物流園區
目前，台糖公司擁有 2 座物流園區，

1 座是高雄分公司業務的主要核心「高雄

成功物流園區」，另 1 座則是興建中的

「台糖高雄中安物流園區」。本篇重點將

聚焦於高雄成功物流園區，來探索其中

的經營心法。

高雄成功物流園區坐落於亞洲新灣

區，鄰近陸海空交通重要據點，具備地利

優勢及便利性，是一座兼具商務辦公、倉

儲物流、展示美學及會議功能的綜合型

物流園區。大樓門面以現代的玻璃帷幕

牆為主體，兩側的物流倉儲採用簡約的

風格設計，鋼構柱外觀則以跳躍式色彩

的概念呈現，營造出本園區簡潔卻又充

滿活力與創新的氛圍。

走進大樓內部，會發現 1 樓大廳的空間

設計獨具匠心，挑高且寬敞的設計顯現

氣派，透過玻璃可以直接看到 34 公尺高

的自動化倉儲系統運作，展現出園區獨

具一格的物流特色。在走道及畸零空間

導入台糖元素，設置視覺圖像化的形象

廣告看板及商品展示區，介紹台糖歷史、

高雄分公司主要業務以及各事業部經營

型態與產品，並設置自動商品機展售台

糖自家商品，讓駐區客戶及來訪貴賓能

更進一步地認識台糖。

八大核心功能扮演重要角色
縱然高雄成功物流園區擁有引人矚目

的外在條件，其營運管理同樣也是不可

忽視的環節。在物流地產的領域，物業管

高雄成功物流園區
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理扮演著重要角色，有別於一般公寓大廈的物

業，高雄成功物流園區裡的物業管理包含了八

大核心功能。

核心 1   招商業務
物業最主要的營收是租金，租金的來源是客

戶，要有客戶就必須要先招商，所以招商是物

業管理的重要基石。園區招商標的相當多元，

包括倉儲區、辦公區、展示區、國際會議廳、

會議室、活動場地等租賃空間，多樣化的業務

內容，突顯出招商的複雜性與挑戰性。

核心 2    管理制度
鑒於園區多元化的經營，非固定性的人流及

車流量大，更加深了管理的複雜度。因此，本

分公司已於去（111）年度制定園區管理規章

供駐區人員有所遵循，往後將定期檢視及修訂

內容，以確保規章的有效性及適用性。

核心 3    客戶服務
客戶服務是物業經營最艱難的工作之一，它

需要應對客戶各種的需求及抱怨，並在有限的

時間內快速解決問題。客服人員需要具備專業

知識，以及良好的應變能力與情緒管理能力，

才能有效地解決客戶的問題。優質的客戶服務

可以提升顧客滿意度、維繫長久的客戶關係、

促進口碑傳播，形塑良好的企業形象。

核心 4   養護維運
園區的日常運作與安全，相當仰賴物業養護

工作的維運。養護工作不會有任何亮眼的成績

單，卻是讓我們這些使用者能安心工作的重要

關鍵。倘若養護維運工作沒有受到足夠的重

視，就會使建築物存在一定的風險，例如設備

損壞、火災、漏水、電力故障、安全事故等。

因此，每一項物業養護工作都是至關重要的細

節，絕對不能被忽視。

核心 5   休憩機能
考量現代人生活壓力大，因此園區提供多樣

化的休憩設施，包括綠化空間、自動商品機、

健身器材、羽球場等，讓駐區人員及訪客可以

放鬆身心、紓解壓力，從而提升身心健康與工

作品質。

核心 6   社會公益
落實企業社會責任是園區實現永續發展的重

要途徑，本分公司長期與政府機關及社會團體

合作，協助辦理公益活動，相關成果包括交通

安全宣導、配合國軍演練，提供場地、愛心園遊

會、青年素養培育及在地議題研討、防火防災

安全意識宣導等，盼能為社會貢獻一份心力。

核心 7   安全場域
園區相當重視場域之安全性，為降低風險，

實行了多項措施，包括消防防災演練、建物公

共安全檢查、消防年度檢查申報、車牌辨識系

統、勤務巡邏、緊急應變機制等，讓客戶能安

心地進駐園區。

核心 8   物流機能
有別於一般物業租賃，園區最大的附加價值

就是提供物流機能，其特色有三。

特色（1）：倉辦合一

本園區的一大特點就是能同時供應辦公及

倉儲空間，既可以讓客戶儲存貨物，又可以作

為辦公場域，相較於一般獨立的辦公大樓與倉

庫，整合空間具有以下優勢：

1.辦公行政及物流倉儲在同一據點，讓客戶減

省來回奔波的時間。
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2.人員就近管理貨物，提升進出貨效率。

3. 方便進行全方位的監控及管理，從而

提升安全性。

特色（2）：第三方物流服務

本分公司擁有專業的物流部門，具備

完善的物流支援能力，當客戶的貨物運

抵園區後，提供物流解決方案，直接將貨

物送達承租區，完成物流的最後一哩路，

這種及門運送服務具備以下幾點優勢：

1. 專業便捷：依據客戶的不同需求，提

供專業的物流解決方案，並使用先進的

物流設備，有效率的裝卸及搬運貨物。

2. 安全可靠：本分公司物流人員具備專

業證照及豐富的理貨經驗，進一步降低

物流風險，確保貨物安全的運抵客戶指

定地點。

3. 省時省力：繁瑣的進出貨流程及手

續，委由本分公司提供專業服務，幫助客

戶節省時間與精力，並且能將有限的資

源集中於核心業務上。

4. 經濟實惠：駐區客戶享有本分公司物

流服務優惠方案。

特色（3）：多元物流基礎設施

本園區提供多元物流基礎設施，方便

客戶自行理貨，相關設施包括：

1. 貨梯及客貨梯：園區為多樓層設計，

為方便客戶理貨，園區提供 3 部 5 噸貨

梯、3 部 2.5 噸貨梯及 1 部客貨梯，讓客

戶可以直接運送貨物至其承租場域。

2. 迴旋車道：迴旋車道採平坦式之坡道

設計，將安全上之顧慮減至最低，可供貨

車直接駛進北棟各樓層倉儲區進行理貨

作業。

3. 公用裝卸貨碼頭：園區提供 2 座公用

碼頭，方便貨（櫃）車進行裝卸貨作業，

碼頭倉門採滑升門設計，具有良好的防

塵、防水、防風等阻隔作用。

4. 碼頭升降板：可配合貨車的高度進行

調節，以便於進行貨物裝卸作業。

結語
物流園區的永續經營之路，攸關市場

競爭力的提升，除了持續強化硬體設施，

軟實力的提升更是至關重要的關鍵。有

效的經營與管理是重要的核心要素，園

區的管理團隊需要制定出清晰的營運方

針與策略，並持續優化園區及培育人才，

以確保園區的經營能夠適應市場的變化

及需求。本分公司將以高雄成功物流園

區作為出發點，期許在未來業務擴展的

過程中，能夠複製並應用成功的經驗，以

因應任何的業務挑戰，並期盼能提高效

率與業績，創造出亮眼的成績單。

成功物流園區因應各項挑戰，期盼創造佳績


