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摘　　要

一、日本政府對推動設置國際商務中心，促進外國人至
日本投資與貿易發展，不遺餘力，具體作法包括：

(一 )於既有之日本貿易振興會（ JETRO）總部及各
分部普設免費且商務功能完整之辦公室，提供
外國人或外國商務代表初次到日本探詢投資
機會之短期立足地，協助其撙節營運成本，並
於短時間內熟悉當地環境、商務投資法令，促
進開拓新市場。

(二 )日本各地方政府採取主動積極的作為，爭取外商
至當地設置該國之商務中心。諸如橫濱市政府
積極促成德國產業中心及英國產業中心在橫濱
的設立，包括協助基地區位評估、土地取得、
尋求具合作意願開發商、積極招商，以及提供
財務補貼等事宜。英國產業中心開幕大典，即
由日本德仁皇太子與英國首相布萊爾共同蒞臨
致辭剪綵，重視程度由此得見。

(三 )日本中央及地方政府共同出資參與興建國際商
務中心，積極主導招商並交由準官方色彩專業
財團法人機構負責營運管理，神戶國際商務中
心即為一具體案例。

(四 )國際商務中心基地區位臨近都會區或科技工業
園區，交通網絡便捷。

(五 )國際商務中心的建築多由國際知名的建築師設
計建造，具有指標性意義。

(六 )國際商務中心的功能多元化，除了具備傳統辦
公室商務機能外，亦結合倉儲、製造、組裝、
研發、展示、訓練及會議等多元機能。
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二、香港由於自由港的淵源，加上英國政府長期推動金
融、法制及基礎公共建設等相關建設，國際商務中
心業務的發展一向蓬勃，相關特色包括：

(一 )純粹由民間投資經營。

(二 )除了提供一般共通性辦公商務機能外，亦提供
最大彈性，應客戶個別需求，提供量身訂作商
務服務，包括會計、法務、財務、翻譯及私人
秘書相關工作。

(三 )商務中心除提供獨立辦公室外，亦可單獨提供
辦公桌，甚至僅提供虛擬辦公室服務，客戶只
需透過電話線與商務中心連繫，即可獲得所需
的商務服務了。

三、國際商務中心的設立，對促進外商來台灣投資及
發展貿易具有正面效益，相關建議事項如下：

(一 )國際商務中心的開發建置應充份考量分期發展
及經營管理成本之可行性。初期立即可行的方
式可參考日本 JETRO的作法，建議由政府編列
預算，外貿協會配合調整部分現行可用的辦公
室，免費提供外商使用，作為其初期至我國探
詢投資機會之短期立足地，協助其撙節營運成
本，並於短期間內熟悉當地環境、商務投資法
令，促進開拓新市場。中長程作法再考量建造
開發設置國際商務中心。

(二 )國際商務中心基地區位宜選擇都會區或都會鄰
近地區，交通便利、生活機能健全、地價合理、
環境寬敞之地點，若能臨近科技園區尤佳，使
成為園區之一部分。

(三 )國際商務中心開發型態宜考慮多機能複合式之
開發模式，結合商務辦公、製造、組裝、倉儲、
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研發、展示、會議、商務住宅及相關配套設施，
除可提供外商便利舒適之工作生活環境外，同
時可提高開發效益。

(四 )國際商務中心建築應具有「地標性」，並提供具
國際水準之軟硬體設施，突顯政府政策指標性
意義，提高外商進駐意願。

(五 )國際商務中心建置初期，政府宜投注較大資
源，包括主動了解外商需求、尋求合作開發夥
伴、參與出資建造、積極主導招商、提供租稅
獎勵等配套措施。
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壹、目　的

赴日本橫濱、神戶，以及香港相關單位及商務中
心考察，實地了解有關商務中心的開發、營運管理、
區位及建築設計之規劃理念、執行方式及推動經驗，
俾供我國引為借鏡參考。

貳、考察成員

本會人員一位，高志揚建築師事務所兩位。

姓　名 單　位 職　稱

蘇慎慎 本會部門計劃處 技　正

何迪陽 高志揚建築師事務所 建築師

葉聖中 高志揚建築師事務所 建築師



．2．

參、考察行程

日　期 地　點 參訪單位 接訪人員

8月 5日(一) 台北→橫濱 (往程)

橫濱德國產業中心 左伯紀夫(所長)

英國產業中心
Mr. Ian de Stains(專務理事)

渡邊　修(課長)8月 6日(二) 橫濱

日本貿易振興會橫濱貿易情報所
龜川はるみ(所長)

武藤邊留(顧問)

8月 7日(三) 橫濱→神戶 橫濱世界商務促進中心
安滕里香(係長)

高山現人(專員)

8月 8日(四) 神戶 (整理資料)

8月 9日(五) 神戶 神戶國際商務中心
明石照久(課長)

牛尾紀夫(係長)

8月10日(六) 神戶→香港 (往程暨整理資料)

8月11日(日) 香港 (整理資料)

8月12日(一) 香港 亞太商務中心 Ms. Irene Suen(Manager)

8月 13日(二) 香港→台北 創業商務中心

暨

返　程

李慧明(會計師)

楊國璇(Director)
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肆、考察心得

一、橫濱德國產業中心（German Industry Center, Yokohama）

(一 )區位：位於 Hakusan High-Tech Park內。

(二 )設立時間：1987 年

(三 )建物概要

1.樓地板面積：22900 ㎡

2.兩棟六層建物，其中一棟提供倉儲、組裝、製造及
研發使用，另一棟提供辦公、會議及展示使用。

(四 )開發建造及營運管理

1.德國銀行 Deutsche Bank AG, Frankfurt關係企業
JG Japan Grundbesitzverwaltungsgesell -schaft
mbH投資興建並負責營運管理。總投資經費達
75 億日幣。

2.提供倉儲、組裝、製造、研發、辦公、會議及
展示等多種機能。

3.服務對象：外資企業。目前計有 20 家廠家進
駐，其中八成為德商，二成為其
它歐美商，進駐率八成。

4.租金：平均每月每坪約 20000日幣（1坪＝3.3㎡）。
相較外界同等級辦公室，本中心租金高出二
成。

5.管理費：辦公室部分每月每坪 15000日幣，其它部
分每月每坪 12000日幣。
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(五)附圖
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二、英國產業中心（British Industry Centre；BIC）

(一 )區位：位於 Yokohama Business Park內西棟建
築 11 樓。

(二 )設立時間：1997 年

(三 )建物概要：出租總面積 1919 ㎡，可分隔為 16
個辦公室。辦公室面積從 30 ㎡至
154 ㎡，大小不一。

(四 )開發方式

1.英國政府授權英國駐日本商業會（ The British
Chamber of Commerce in Japan; BCCJ）主導
本案之可行性研究、區位評選及籌辦等工
作。最後決定落址於野村不動產株式會社開
發建造之 Yokohama Business Park內西棟建築
11 樓。

2.英國政府補助本中心開辦經費 5 萬英鎊。

(五 )營運管理

1.由英國貿易投資部（DTI）、英國駐日本商業會
（BCCJ）、野村不動產株式會社、保險業者及
承租戶共同組成管理委員會負責營運管理。
該管理委員會運作機制詳如下表。
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2.服務項目：

(1)提供獨立辦公室。

(2)提供安全管理系統。

(3)提供彈性隔間及管道配線空間。

(4)提供共同設施（會議室、共同秘書）。

(5)提供財務諮詢（銀行、會計、法律、保險）。

(6)提供一般生活諮詢（簽證、生活證照、教育、
旅遊）。

3.服務對象：英國駐日本商業會（BCCJ）會員。
目前進駐企業共有 13 家，進駐率
達九成。

4.招商：

(1)由英國貿易投資部（DTI）主導招商。

(2)橫濱市政府針對重點產業提供租戶租金補
貼及低利貸款，諸如針對 IT、生化、環保、
醫療、設計及高科技等產業，提供１個月
租金補助。（詳如下表）
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5.租金概要：

(1)依方位、景觀及隔間程度而有差異，平均約
為每月每平方公尺 3781日幣。（詳如下表）

(2)租戶除了繳交租金外，尚須繳交保證金及管
理費。

(3)租金與外界同等級辦公室比較，本中心便宜
二成左右。
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(六 )附圖
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三、日本貿易振興會橫濱貿易情報所（Japan External Trade
Organization (JETRO), Business Support Center, YOKOHAMA）

(一 )日本貿易振興會（ JETRO）背景介紹

1.1958 年由日本政府設立。

2.1998 年與財團法人產業振興公社（ the Institue of
Developing Economies,IDE）合併。

3.主要業務為促進外商在日本直接投資，提升日
本就業率。

4.JETRO 總部設於日本東京，另在日本 36 個大
都市設立分支機構，以及 59 個國家設立 80
個海外分支機構。

(二 )貿易情報所（Business Support Center; BSC）

貿 易 情 報 所 隸 屬 於 貿 易 振 興 會
（ JETRO），該所於 8 年前開始提供初次至日
本探詢投資機會之外國商家免費短期辦公場
所，協助其撙節成本並在短時間內了解日本投
資環境。茲將相關作法說明如下：

1.設置地點：附設於 JETRO東京總部，以及大阪、
橫濱、名古屋、神戶及福岡等分支機構內。

2.服務對象：至日本從事投資或貿易之外商及非
營利政府機構（如外國商務代表
處）。

3.免費提供服務項目：（如附圖）

(1)獨立辦公室－包括辦公桌椅、貯藏櫃、電話
及傳真機。
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－面積約 5∼10 坪，可供 1∼4 人使用（本
次考察之橫濱分所可提供 6 個獨立辦公
室，另東京總部可提供 24 個獨立辦公
室，大阪分部提供 12 個獨立辦公室，名
古屋分部提供 7 個獨立辦公室，神戶分
部提供 8 個獨立辦公室，福岡提供 4 個
獨立辦公室）。

(2)圖書室－提供日本海內外投資相關法令及
市場資訊。

(3)電腦室－提供電腦設備。

(4)會議室－提供會議、研討及產品展示空間。

(5)資深顧問－提供投資專業諮詢，以及協助連
洽商機。（本次考察橫濱分所資
深顧問，曾旅居紐約經商達 17
年，其並告知東京總部資深顧
問共有 5 人）。

(6)共同秘書－接聽電話及收發信件。

(7)駐留期限－商家最長為 4 個月。非營利政府
機構最長為 1 年。

4.進駐程序：

(1)海外申請者，可就近與 JETRO 海外分支機
構接洽，安排面試，填送相關資料，統一
送交東京總部審核。

(2)海內申請者，可就近與 JETRO 海內分支機
構接洽，安排面試，並由各該駐日本大使
館出示推荐函，填送相關資料，統一送交
東京總部審核。
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(3)進駐者必須預先繳交保證金 50000 日幣，離
駐時再依實核銷退還。

5.貿易情報所於外商離駐後，隔季作一次追? 調
查，俾便了解其後續在日本之投資貿易動向。

(三 )附圖
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四、橫濱世界商務促進中心（Yokohama World Business
Support Center (WBC)）

(一)區位：位於 Yokohama World Porters 6樓，Yokohama
World Porters係一 Shopping Mall。

(二 )設立時間：1999 年 9月

(三 )開發方式

1.由橫濱產業振興公社（ Yokohama Industrial
Development Corporation; IDEC）向 Yokohama
World Porters承租，並由該公社負責營運管理。

2.橫濱產業振興公社係為財團法人，由橫濱市政
府出資成立，主要從事中小企業產業發展、
研發創新、產學合作、國際合作、經營管理
及資訊服務等業務。

3.服務對象：各國駐橫濱商務代表、產業團體。

4.服務項目：

(1)提供獨立辦公室（桌、椅、電話、傳真機、? 櫃）。

(2)提供共同設施（會議室、圖書室、影印機）。

(3)提供產品展示及職業訓練服務。

5.招商：

(1)經由 WBC總部及四個駐外單位（上海、法
蘭克福、紐約及吉隆坡），以及日本大使館
招商。

(2)目前計有 12 個機構進駐，進駐率達九成。
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6.租金概要：

(1)每月每平方公尺約為 3000 日幣，詳如下
表：

類型
Type

面積
Area

假定要租借數
Assumed No. of Tenants

租金／月（含稅）
Usage Chages/Mon. (Tax
inclusive)

A-Type20㎡ (≒215ft2) 3 persons ¥60,000(≒US$462)

B-Type12㎡ (≒129ft2) 2 persons ¥36,000(≒US$277)

C-Type10㎡ (≒108ft2) 1 persons ¥30,000(≒US$231)

D-Type 6㎡ (≒  64ft2) 1 persons ¥20,000(≒US$154)

(2)租金採預繳制，無須繳交保證金。

(3)租金與外界同等級辦公室比較，本中心便宜
五成左右。租金收益不足負擔 WBC 營運部
分，由橫濱市政府補貼之。

(三 )附圖
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1
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五、神戶國際商務中心（Kobe International Business Center；
KIBC）

(一 )區位

1.位於神戶市 Port Island。

2.20 分鐘車程至大阪，30 分鐘車程至京都，60
分鐘至關西大阪國際機場，並有電車聯結神
戶市區（5 分鐘）。

3.Port Island係－填海造地人工島，島上建設涵
蓋港口設施、高科技園區、政府辦公大樓、
體育設施、主題樂園、飯店、超市、國際會
議展覽中心、住宅區… 等等。

4.KIBC 周圍為多媒體園區、生化醫療中心、政
府推動新興工業發展部門、進口投資促進
會，以及開放空間。

(二 )建物概要

1.土地面積：9999.16 ㎡（3024.75 坪）

2.樓地板面積：北館 1070 ㎡

南館 9160 ㎡
倉庫 67 ㎡
全部合計 19997 ㎡

3.二棟六層建物（無地下室），其中一樓及二樓
提供倉儲、組裝，及製造場所，三樓及四樓
提供研發場所，五樓及六樓提供辦公室、職
訓、會議及展示使用。

4.115個停車位
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(三 )開發建造

1.財團法人神戶市都市整備公社負責籌劃、興
建，全後歷經五年，於 2001 年完成興建並開
始營運。

2.神戶市都市整備公社迄今已成立達 35 年，由
神戶市產業振興局（政府單位）出資成立，
主要從事新市鎮開發、都市更新，以及橋樑、
道路及學校建設。

3.KIBC建物及設備總經費為 42 億日幣，經費來
源如次：

(1)中央政府及兵庫縣政府補助 4 億

(2)神戶市政府補助 20 億

(3)政府系統銀行貸款 18 億

4.土地所有者：神戶市政府

建物所有者：神戶市都市整備公社

神戶市都市整備公社向神所市政府租用土地建
蓋。

(四 )營運管理

1.神戶市都市整備公社委託鹿島建設開發管理
公司負責相關行政管理、安全及維修工作。

2.服務項目：

(1)提供倉儲、組裝、製造、研發及辦公等多種機能。

(2)提供能源節約及安全管理系統。

(3)提供彈性隔間及管道配線空間。
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3.服務對象：外資高科技企業（外資定義：外國
投入資金至少佔 30％者）。目前進
駐企業大都為歐美企業。

4.招商：

(1)神戶市產業振興局負責主導招商。

(2)神戶市政府提供進駐企業租金補助，每月每
平方公尺 2500 日幣，為期三年。

(3)大部分進駐企業為分設企業，即其原本在日
本大都市已設有總部。

(4)現階段大約有 40 家企業進駐，北館進駐率
達九成，南館進駐率達六成。進駐企業名
單詳如附表。

5.財務概要：

(1)收入面

1主要收益為租金收入，租金標準如附表。

租 金 標 準

單位：¥日元

樓　層 1F 2F 3F 4F 5、6F

租　金
(月，㎡)

¥2500¥2400 ¥2350 ¥2300 ¥3200

2租戶除了繳交租金外，尚須繳交保證金

（三個月租金）及管理費（¥800/月，㎡）。
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(2)支出面

1土地租金：¥3000萬/年。

2委託管理費：¥6000萬/年。

(3)收支平衡規劃

1神戶市都市整備公社自負盈虧。

22002∼2005 年為財務虧損狀態，預估 2006
年起方能維持收支平衡，並至 2010 年才能
完全彌補 2002∼2005 年之虧損。

年　別 2002 20032004 2005 2006

達成率 40％ 70％ 80％ 90％ 100％

(五 )附圖
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六、亞太商務中心（Asia Pacific Business Centre）

(一 )區位：位於香港 Lippo Centre TowerⅡ，係一
商業金融中心，緊臨中環地鐵站。

(二 )設立時間：1993年

(三 )建物概要

1.樓地板面積：5500 Square feet

2.可提供 26個獨立辦公室

(四 )開發方式

Asia Pacific Business Centre 係一民間機
構，為本案產權擁有者，並負責營運管理。其
在新加坡亦設有相同商務中心二處。

(五 )服務項目

1.辦公室內服務：（必須租用辦公室）

(1)提供立即可用獨立辦公室（ Instant Office：
桌、椅、電話、傳真機、? 櫃）。

(2)提供共同設施（會議室、影印機、共同秘書）。

(3)依租戶個別需要，提供專業財務、會計、法
務及私人秘書服務。

2.辦公室外服務：（無需租用辦公室）

(1)公司登記。

(2)私人電話線、傳真機及接聽服務。

(3)私人郵務處理。



．24．

(4)使用會議室。

(5)依租戶個別需要，提供專業財務、會計、法
務及私人秘書服務。

(六 )招商

1.透過客戶、網際網路及香港官方機構 Investment
Hong Kong媒介。

2.目前有 20 家進駐，進駐率達九成，大多為 IT
業者。一般進駐停留期間為 6 個月。

(七 )租金概要

1.可依租戶需要，提供按時，按星期或按月計費。

2.租金依景觀不同而異，例如：

不靠窗；70ft2 靠窗；85ft2 靠窗；150ft2

7000港幣／月

（供1人用）

10000港幣／月

（供2人用）

16000港幣／月

（供4人用）

3.租金與外界同等級辦公室比較，本中心高出一
∼二成左右。

(八 )營運狀況

1.就業務量而言，辦公室外服務佔六成，辦公室
內服務佔四成。

2.整體而言，目前營運狀況較 1997 年前差，約
下降三至四成，惟尚可維持財務平衡。
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(九 )附圖
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七、創業商務中心（Business Development Centre）

(一 )區位：共有三處

1.中環中心─1999 年設立

2.灣仔中心─1994 年設立

3.北角中心─2001 年設立

(二 )開發方式

由會計師業者創辦。除經營會計師本業
外，並負責本案營運管理事宜。

(三 )服務項目

1.辦公室內服務：（必須租用辦公室）

(1)提供立即可用辦公桌或獨立辦公室（ Instant
Office：桌、椅、電話、傳真機、? 櫃）。

(2)提供共同設施（會議室、影印機、共同秘書）。

(3)依租戶個別需要，提供專業財務、會計、法
務及秘書服務。

2.辦公室外服務：（無需租用辦公室）

(1)公司登記。

(2)私人電話線、傳真機及接聽服務。

(3)私人郵務處理。

(4)使用會議室。

(5)依租戶個別需要，提供專業財務、會計、法
務及秘書服務。
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(四 )招商

1.主要由會計師業務客戶轉介。

2.中環中心租戶大多為外商，灣仔中心租戶大多
為本地商家。目前進駐率達九成。租用獨立
辦公室者，一般進駐期間約為 2∼3 年。

(五 )租金概要

1.按月計費。

2.租金依景觀不同而異，例如：

辦　公　室 辦  公  室

不靠窗；60ft2 靠窗；75ft2 靠窗；150ft2 靠　窗

4200港幣／月 6800港幣／月 15800港幣／月 1700港幣／月

(六 )附圖
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伍、結論與建議

一、結　論

(一 )日本政府對推動設置國際商務中心，促進外國
人至日本投資與貿易發展，不遺餘力，具體作
法包括：

1.於既有之日本貿易振興會（ JETRO）總部及各
分部普設免費且商務功能完整之辦公室，提
供外國人或外國商務代表初次到日本探詢投
資機會之短期立足地，協助其撙節營運成
本，並於短時間內熟悉當地環境、商務投資
法令，促進開拓新市場。

2.日本各地方政府採取主動積極的作為，爭取外
商至當地設置該國之商務中心。諸如橫濱市政
府積極促成德國產業中心及英國產業中心在
橫濱的設立，包括協助基地區位評估、土地取
得、尋求具合作意願開發商、積極招商，以及
提供財務補貼等事宜。英國產業中心開幕大
典，即由日本德仁皇太子與英國首相布萊爾共
同蒞臨致辭剪綵，重視程度由此得見。

3.日本中央及地方政府共同出資參與興建國際
商務中心，積極主導招商並交由準官方色彩
專業財團法人機構負責營運管理，神戶國際
商務中心即為一具體案例。

4.國際商務中心基地區位臨近都會區或科技工
業園區，交通網絡便捷。

5.國際商務中心的建築多由國際知名的建築師
設計建造，具有指標性意義。
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6.國際商務中心的功能多元化，除了具備傳統辦
公室商務機能外，亦結合倉儲、製造、組裝、
研發、展示、訓練及會議等多元機能。

(二 )香港由於自由港的淵源，加上英國政府長期推動
金融、法制及基礎公共建設等相關建設，國際商
務中心業務的發展一向蓬勃，相關特色包括：

1.純粹由民間投資經營。

2.除了提供一般共通性辦公商務機能外，亦提供
最大彈性，應客戶個別需求，提供量身訂作
商務服務，包括會計、法務、財務、翻譯及
私人秘書相關工作。

3.商務中心除提供獨立辦公室外，亦可單獨提供
辦公桌，甚至僅提供虛擬辦公室服務，客戶
只需透過電話線與商務中心連繫，即可獲得
所需的商務服務了。

二、建　議

(一 )國際商務中心的設立，對促進外商來台灣投資
與貿易發展具有正面效益。國際商務中心的開
發建置應充份考量分期發展及經營管理成本
之可行性。初期立即可行的方式可參考日本
JETRO的作法，建議由政府編列預算，外貿協
會配合調整部分現行可用的辦公室，免費提供
外商使用，作為其初期至我國探詢投資機會之
短期立足地，協助其撙節營運成本，並於短期
間內熟悉當地環境、商務投資法令，促進開拓
新市場。中長程作法再考量建造開發設置國際
商務中心。
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(二 )國際商務中心基地區位宜選擇都會區或都會鄰
近地區，交通便利、生活機能健全、地價合理、
環境寬敞之地點，若能臨近科技園區尤佳，使
成為園區之一部分。

(三 )國際商務中心開發型態宜考慮多機能複合式之
開發模式，結合商務辦公、製造、組裝、倉儲、
研發、展示、會議、商務住宅及相關配套設施，
除可提供外商便利舒適之工作生活環境外，同
時可提高開發效益。

(四 )國際商務中心建築應具有「地標性」，並提供具
國際水準之軟硬體設施，突顯政府政策指標性
意義，提高外商進駐意願。

(五 )國際商務中心建置初期，政府宜投注較大資
源，包括主動了解外商需求、尋求合作開發夥
伴、參與出資建造、積極主導招商、提供租稅
獎勵等配套措施。


