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國營臺灣鐵路股份有限公司 

「高雄市高雄車站旅館大樓增、改、修建營運移轉案」 

公聽會 會議記錄 

壹、 時間：中華民國115年1月22日（星期四）下午2時 

貳、 地點：高雄車站會議室（地址：高雄市三民區建國二路318號） 

參、 主持人：張育誌副處長 

肆、 出(列)席人員：詳簽到表 

伍、 主席致詞：(略) 

陸、 基本資料、規劃內容說明：(略)   

柒、 與會人員意見及建議事項：（依發言時間順序記錄）  

一、 高雄市政府觀光局觀光產業科 王姿灌科長 

1. 本次會議前已有聽說高雄車站將進行旅館大樓招商，相關規

劃內容於本次會議前尚無法得知，目前高雄市觀光蓬勃發

展，進行招商是好時機。目前以商務旅館定位，硬體整體規

劃完整，具市場吸引力。 

2. 高雄市現有觀光旅館約10家、一般旅館約300多家，住房率於

假日、重要節慶及演唱會，與平日有懸殊情形。高雄近期推

出演唱會吸引很多旅客至高雄，使高雄整體住房率於全國表

現名列前茅，此時招商亦可引起業者興趣，祝福本案可成功

招商。 

3. 目前很多符合規格之飯店不一定會申請觀光旅館資格，旅館

進駐後是否申請星級評鑑，將視廠商實際營運需求及規模評

估辦理；本案規劃商務旅館，硬體設施規格周全，包含全日

型餐廳及運動設施，具備發展為4、5星級旅館之潛力。 

二、 城市商旅 吳孟姿副總經理 

1. 請問房型是否已完成隔間，如目前每房約10坪，欲達4、5星
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級旅館標準，房間大小至少要12坪。 

2. 本案188間客房規模屬中小型旅館，營運收入基礎相對有限，

承接業者經營可能較辛苦，建議臺鐵公司審酌收取租金及收

費條件，並考量高雄旅宿市場穩定度，以及平假日住房率落

差較大，營運狀況落差較大，需再評估考量。 

3. 本案是否有停車場及停車位相關規劃？鑑於本案為旅館，未

來可能需因應遊覽車臨時停靠或一般車輛停車需求，是否已

有相應配套設施規劃？ 

三、 國立高雄科技大學觀光管理系  李一民教授 

1. 本次會議旨在與公眾溝通說明，本案公共建設對於公眾跟周

邊環境有何影響，主辦單位已說明於高雄車站提供高品質旅

宿，設置車站型旅館，創造公共空間與休閒機能，形塑車站

地標意象，希望能促進地方繁榮及發展。高雄觀光市場在市

政府及相關單位努力，旅館業每年總營業額約65億元，顯示

整體觀光發展樂見本案招商，配合周邊商圈及由環球得標之

商業大樓開發，未來整體開發車站商圈並配合本案旅館招

商，未來車站商圈發展指日可待，惟後續旅館招商階段應清

楚界定開發市場定位、目標客群、搭乘運具及旅客需求。 

2. 主辦單位已對本案進行初步規劃，包含188間客房，並設置精

品客房、餐廳及咖啡吧等設施，另結合酒店公寓複合經營模

式，目前為初步概念規劃。未來將於招商說明會時再與潛在

業者進一步溝通了解。 

3. 本案周邊區域提供住宿服務已有康橋飯店、捷絲旅等業者，

對本案有興趣廠商及居民朋友，會希望憑藉高雄車站便利性

及未來商圈發展，未來引進國際品牌，讓此地商圈能夠更發

光發亮，以觀光管理角度對本案樂觀其成，並希望民眾給予

支持。 
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四、 台灣軌道經濟發展協會  熊正一理事 

1. 本案對高雄車站周邊發展具重要指標性意義，考量本案採

ROT模式，內部多數設施需待旅館業者進駐後進行整理與調

整，以符合業者營運需求，因此主辦單位與業者間需保持良

好溝通。過去成功的促參案均顯示，主辦單位能充分配合業

者需求，且業者能滿足主辦機關政策，是案子順利推動的關

鍵；本案亦需持續努力以達成此目標。 

2. 另有業者提及高雄旅宿市場經營條件具有挑戰性，除大型演

唱會期間住房率較高外，其餘時間整體住房率普遍偏低。車

站周邊同等級、同性質旅館從建國路至九如路約已有7至8家

飯店在營運，因此營運條件值得再考量。儘管如此，以學者

立場而言，希望本案能順利推動，將增加高雄星級旅館房間

供給，並帶動高雄觀光產業發展。 

五、 城都顧問公司 林郁馨經理 

高雄車站地下停車場目前提供共約600個小客車停車位，停車場

臺鐵已採委外經營，若未來旅館大樓有車位需求，可由臺鐵協助

與停車場業者溝通協調。另針對臨時停車及貴賓停車需求，旅館

北側大門前亦設有迎賓車道，稍後可至現場查看，進一步確認其

是否符合營運需求。 

六、 國營臺灣鐵路股份有限公司 張育誌副處長 

1. 本公司對高雄地區旅館市場深具信心，演唱會經濟確實在高

雄蓬勃發展，平日住房率約6至7成，尚有發展潛力；且本公

司高雄車站商業大樓廠商尚未進駐，未來商業大樓及旅館大

樓定位後，亦可吸引更多國內外旅客。 

2. 本案未來引進優質廠商將有助於提升高雄地區觀光、商業及

就業機會，和周邊旅館市場未必會是競合，反而有加乘效果。 

3. 目前每房約10坪，本公司已與業者進行交流，評估未來彈性
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調整空間，例如可將兩間房間打通以加大坪數；惟若進行大

幅度改動，相關施工及調整成本將相應增加。本案招商條件

將審慎考量業者投資金額、投資報酬率與回收年期，契約設

計亦考慮提供相對友善的契約年期。促參核心在於公私協

力，使業者獲利、旅客享有優質服務，提升車站門戶形象。

上述意見本公司亦將納入參考。 

4. 高雄市區鐵路地下化後，高雄車站商業大樓、旅館大樓及車

站所需停車空間，本公司已委由一家業者統一經營高雄車站

地下停車場，考量完工期程落差，初期仍以旅客轉乘需求為

優先。本公司在出租契約已要求，若未來商業大樓或旅館大

樓業者提出相關需求，臺鐵公司將積極協助溝通與協調，原

則上地下停車場停車位數量可因應需求。 

5. 因旅館大樓位於站東路，惟站東路為大客車禁行路段，需至

建國路或九如路停車，旅館預計2至3年後開幕，營運前本公

司仍將持續與高雄市政府及交通局協調未來交通動線。雖為

鼓勵節能減碳，希望旅客以大眾運輸工具為主，但對於攜帶

大量行李之旅客仍可能造成不便，考量國際觀光客或團體旅

客的遊覽車接駁需求，仍需設置大客車臨時停車上下車區

域，未來本公司仍會持續努力與高雄市政府交通局協調，規

劃適當空間，以因應未來旅客及各種運具轉乘及相關服務需

求。 

6. 本案將採促參方式推動，重點在於引入民間專業經驗及資

金，透過企業化管理模式，使該空間能夠得到有效發揮及運

用。希望能引進國際品牌，以凸顯本案地區的差異化特色。 

7. 在未來整建過程中，政府機關應積極協助配合業者需求，然

而，該空間整建所需資金相當龐大，且臺鐵公司尚未正式接

收標的，雖臺鐵為國營公司，仍受政府採購法等相關法令限
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制，無法針對空間進行立即調整。未來是否能依業者需求進

行調整，必須綜合考量經費與效益，調整整體標案規劃及設

計，招商條件將保持友善，以利業者長久經營案場，並兼具

創意及專業經營。 

8. 現階段建物處於毛胚屋狀態，尚未完整配置天地壁及基礎設

備，仍需業者依實際需求進行調整，雖然房間已隔間，但仍

保有一定彈性，本案為一般使用執照，不同於高雄地下車站、

臺北車站或板橋車站等特種建築物，因此變更與改動程序相

對簡單，僅需符合消防及建管相關規定，向高雄市政府相關

單位（如都發局或工務局建築管理處）辦理申請，包括消防

等法規審核，在符合法規規範的前提下，仍可進行適度調整，

但調整將產生成本，後續將透過專業顧問公司進行財務評估

試算，作為未來招商條件依據，讓投資人清楚掌握整體規劃

與可行性。 

 

捌、 結論：感謝大家踴躍參與提供寶貴意見，後續本公司將彙整今天公聽

會內容及意見，作為推動本案招商參考。 

玖、 臨時動議：無。 

壹拾、 散會：下午3時。 


