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台北都會區大型企業的辦公室區位變遷研究 
Office Location Shifts of Large-Scale Enterprises in Taipei 

Metropolitan Area 
黃名義∗        張金鶚∗∗  

Ming-Yih, Huang*    Chin-Oh, Chang** 
摘要：大型企業的辦公室區位集群與分散，顯著的影響一個地區的發展，惟國內缺乏

相關研究。本文以中華徵信所 1991-99 年資料分析台北都會區大型企業的辦公
室區位選擇、遷徙與遷徙後的辦公室區位選擇決策。研究發現大型企業的主要

辦公室區位與其產業遷徙區位不一致；服務業辦公室集中在市中心，但製造業

辦公室因著惰性與產業特性，並未隨同產業遷徙至郊區，顯示製造業的外移，

並未同時影響其主要辦公室的外移，反倒是服務業辦公室擠不進市中心只得郊

化。其次，長期經營廠商中，擁有電子資訊能力的科技業，其辦公室往郊區遷

徙的機率顯著，其他產業辦公室遷徙仍未見大規模發生。至於有遷徙廠商的新

辦公室區位選擇，明顯的資本與營收淨額愈大的廠商，其辦公室遷至市中心新

區位的機率愈高，而經營績效佳的廠商，辦公室遷徙後則是選擇郊區的機率較

顯著。因此，未來應視企業資訊需求種類，誘導其向市中心或郊區聚集。且在

辦公室外移趨勢下，應規劃郊區辦公園區，以符合後勤辦公室所需，並更新商

業中心來吸引大型企業進駐。  

關鍵詞：大型企業的辦公室、區位、遷徙、資訊  

Abstract:  This study uses the data that  collected by China credit  Information Service,  
Ltd.  to analyze the location choice and migration of large-scale enterprises.  
The empirical  results show that  the location choice of large-scale enterprises  
differs from the location change of industries.  The enterprises of service 
industry significantly concentrates downtown while the manufacturing 
industry have no trend to significantly concentrate downtown because of 
prior occupation advantages and iner tia.  Addit ionally,  f irms requiring 
face-to-face information significantly concentrate in downtown, and 
high-tech firms requiring electronic information have significantly chose the 
location in the suburbs.   

Keywords :  office of large-scale enterprises,  location,  migration,  and information 
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一、前言 

大 型 企 業 代 表 國 家 對 外 之 競 爭 實

力，而其辦公室活動則是都市發展之經濟

基礎。國外有關大型企業的辦公室活動以

探討企業總部為主，視其為廠商面對競爭

時的指揮和控制中心（ Hanson, 1983、
Georgantzas and Shilton,  1992），故總部在
空間上的集群與分散，顯著的影響一個地

區 的 成 長 （ Holloway and Wheeler,  
1991）、競爭力、不動產開發與租賃活動。
相 關 研 究 中 ， Holloway and Wheeler
（ 1991）利用財星（ Fortune）雜誌 500
大廠商企業總部資料分析 1980 年至 1987
年美國廠商企業總部的區位和遷徙，研究

發現陽光帶（ Sunbelt）地區的企業總部家
數逐漸增加，寒帶（ Frostbelt）地區則是
下降，並指出總部區位活動持續在產業內

與產業間擴散。 Shilton & Webb（ 1995）
研究發現，紐約地區的企業總部未和專業

的 辦 公 室 行 業 （ Specialized Office 
Employment） 1 同樣集群在次都心，而是

當次都心愈都市化時，市中心的辦公室行

業會愈專業化。Shil ton ＆  Stanley（ 1999）
研究指出，美國 40％的企業總部集群於
20 個都市內，空間分佈形式為核心、環
狀與扇型。  

國內相關研究中，金家禾（ 1999）以
世界都市理論解釋台北都會區 2的經濟結

構與空間分佈變遷，研究發現製造業逐漸

遷離都會中心，而商業與服務業則成為都

會區的主領產業，其中又以生產者服務業

（ Producer Services,  PS） 3 成長最顯著。

該文亦指出，有許多中小規模 PS 業選擇
服務衛星市鎮中的製造業，此一結果與世

界性都市發展趨勢不同。其次，黃名義和

張金鶚（ 2000）、黃名義（ 2000）也先後
探討過單一時間點之下，不同產業的企業

總部辦公室區位選擇，以及高科技和傳統

產業的企業總部辦公室區位選擇。  

綜上研究，國外偏重於產業集群、空

間模型與都市形式之描述。國內僅有產業

現況統計描述或單一時點區位分析，對國

內 大 型 企 業 的 辦 公 室 活 動 未 有 清 楚 分

析，由於受限於國內資料缺乏，本文定義

之 研 究 對 象 為 大 型 企 業 的 主 要 辦 公 室

（Main Office），係指中華徵信所調查之
大型企業，其年營收淨額達新台幣一億元

以上本國公司的主要辦公室場所，以及外

商 跨 國 企 業 在 台 分 支 機 構 的 主 要 辦 公

室，資料內容單指個別企業 4，不含母公

司與子公司之合併資料，並以其所在座落

地點作為區位選擇分析之依據 5。其次從

產業發展成熟度，選定台北都會區為研究

地理範圍 6，而本文關心的第一個課題是

台北都會區大型企業的主要辦公室活動

如何發展？是隨產業特性決定區位、遷徙

與聚集，或是仰賴辦公室活動的特性聚集

在空間上的特定區位？而不同產業類型

企業的辦公室區位選擇與遷徙情形又是

如何？   

1泛指第三級產業活動中之金融證券業、服務業、公關業、通訊業、媒體業、律師及會計師等。 
2 以空間地理特性分析，台北市、縣之經濟活動往來頻繁，其都市活動的關聯性極高，是以空間發展規劃上，

常將台北市、縣一併加以考量，定義為台北都會區。 
3 生產者服務業一般泛指：金融服務、保險、會計、國貿、運輸、通訊、不動產開發管理、法律、廣告企劃、

研究發展、商品經濟、資訊服務、公共關係及管理顧問等（金家禾 1999）。 
4國外企業總部之活動不論在規模層級或範圍均超出國內尺度，而國內的企業集團總部在家數與資料取得上均

有困境，故本文依中華徵信所調查之台灣地區大型企業排名資料，以大型企業的主要辦公室所在登記地點作

為研究主體。 
5Ota and Fujita（1993）指出多單位（multi-unit）廠商的前線單位和後勤單位在資訊交換與服務需求上有所不同，
故會有不同的區位選擇。惟本文探討的大型企業的主要辦公室為單一活動據點，無所謂母公司與子公司或是

前線與後勤單位關係之討論。 
6依民國 70、75、80與 85年工商普查資料統計結果顯示，台北都會區自民國 70年起，服務業場所數超過了製
造業，而生產總額亦在 80至 85年間超越了製造業。其次，依中華徵信所調查之台灣地區大型企業排名資料
顯示，近 60％大型企業的主要辦公室聚集在台北都會區，故本文以此一空間區域作為研究地理範圍。 
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其次，國內知名大型企業如宏碁、東

帝士、味全，以及外商企業如安泰人壽等

陸續將其主要辦公室從台北市中心遷往

郊區，是否意謂著大型企業的主要辦公室

出現了大規模郊區化現象？成為本文關

注的第二個課題。  

再者， Poter（ 1998）指出技術和市
場競爭資訊會影響廠商的聚集，對於市場

競爭資訊（又稱之為面對面資訊 7）與技

術資訊 8（又稱之為電子資訊 9）的需求不

同，是否會使廠商的主要辦公室聚集於不

同的區位？為本文研究的第三個課題。  

最後，有關外資跨國企業在台分公司

（Branch）的主要辦公室分布情形，以及
企業的經營績效排名是否會影響其主要

辦公室的區位選擇，亦成為本文研究的第

四個課題。  

以下本文概分為五節，第二節為理論

基礎，第三節為台北都會區大型企業的辦

公室分布概況分析，第四節為實證分析，

最後則是結論與建議。  

二、理論基礎 

(一)區位選擇和遷徙理論模式 

Mcfadden（ 1978）、Hansen（ 1987）
和 Shukla and Waddell（ 1991）以間斷選
擇理論（Discrete Choice Theory）模型解
釋廠商的區位選擇，假設被選擇的區位設

為 1，沒有被選擇的區位設為 0，則可以
用 Logit  模式估計。因此，在理性經濟選

擇假設下， i廠商選擇 j地點（替選方案）
1 0 的機率取決於該地點帶給廠商的利潤

大小（以 ijπ 表示），利潤愈大，被選擇的

機率就愈大，若將利潤區分為可衡量部分

（以 ijV 表示）與不可衡量部分（以 ijε 表
示：即誤差項），進一步假設 ijε 呈相同且
獨 立 的 第 一 型 態 極 端 值 分 配 （ Type I  
Extreme Value Distr ibution ， 參 見

McFadden, 1981, p.22）則各替選方案的選
擇 機 率 可 以 寫 成 多 項 Logit 模 型

（Multinomial  Logit  Model，MNL），詳如
下式：  

( ) ( )∑
=

=
n

j
ijijij VVP

1
exp/exp       （ 5）  

若將 Maddala（ 1989）的二項選擇推
廣至多項選擇時，可以先定義兩兩替選方

案之間的相對選擇機率比值，假設替選方

案從 0，1，…， J，共有 1+J 個替選方案，

若以方案 0 為基準（Base），在隨機利潤
累積分配函數呈 Logistic 分配假設下，可
以得到 Logistic 迴歸式如下（陳彥仲，
1997）：  

X
P
P

j
o

j β=





ln             （ 6）  

X 為 i廠商的要素特徵變數，包括影
響利潤之要素。 jβ 表示選方案 j相對於替
選方案 0 的利潤差值。因此，當替選集合
有（ 1+J ）個方案元素時（本文劃分為市

中心、非市中心、郊區三個替選方案，分

類方式係依照各地區辦公室之租金水準  

7面對面資訊指需要透過專業勞動力與客戶或消費者之間親自溝通、交易、蒐集、交換與提供服務之資訊，其
產業特性具有消費者敏感或產品差異性，如：時尚與金融等服務業，此一資訊量可以旅次頻率、交易協商溝
通之時間與成本來衡量，惟實際量測取得資料並不容易，目前亦缺乏實證研究。 

8生產過程中如果擁有電子資訊即足夠，則所有的土地對所有的點是等距離的六邊型（Mills, 1967），亦即土地
是生產的必要要素，但不是對規模經濟長期有貢獻的變數（Shilton and Stanley, 1999）。 

9電子資訊指透過網際網路、電話、電報、傳真或電傳視訊等方式來進行聯繫，需要此類資訊的產業通常僅要
求知道銷售額和績效，如：高科技、具有成熟與穩定生產線的製造業，其可以透過公司本身的專業知識、設
備與業務來進行，電子資訊可以用網際網路使用的時間、成本，以及公司設備的網路頻寬等方式加以衡量，
惟實際資料取得不易，且目前亦缺乏實證研究。 

10本文所指方案分成三大部分，第一部分是區位選擇方案，指大型企業的辦公室選擇地點，如市中心、非市
中心與郊區。第二部分是區位遷徙方案，指大型企業的辦公室有無搬遷。第三部分是有遷徙大型企業的新辦
公室區位選擇地點。 
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來加以區分 11），理論上應有 J 組參數與
之對應，參數校估方式可以透過最大概似

法直接進行校估。惟多項式 logit 模型有
一項限制條件，即模型本身必須具有無關

選擇獨立性（ independence of irrelevant 
al ternatives,  IIA）之強烈假設，故應先針
對該模型進行 IIA 檢定，確定模型參數估
計 是 否 產 生 嚴 重 的 不 一 致 性 ， 如 果

Hausman 檢定拒絕多項式 logit 模型之假
設 1 2，便代表不同的選擇項目之間有一定

程度的相關性，此時應以巢式 logit 模型
分析較為適合，因一般化的巢狀結構隨機

效用模型可以避免 IIA 特性之限制。在巢
式 logit 模型中，巢內的 IIA 成立，但在
巢間的 IIA 假設則不成立，本文把廠商辦
公室的地點選擇分為前述之三個替選方

案（以 J表示），並分為兩巢（以 l表示），
即市中心與非市中心一巢，稱為市區，郊

區單獨一巢，巢式結構如圖一。  

郊區 市區

非市中心 市中心

上層

下層

圖一：巢式logit模型

假設解釋變數分為 ljx 和 lz 兩類，則廠
商 i對於下巢層 J地點之選擇機率為：  

∑∑
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在估計上巢層地區選擇之前，必須先

計 算 下 巢 層 選 擇 之 總 括 值 （ inclusive 

value），以 lI 表示，即：  

∑
=

=
l

lj
J

j

x
l eI

1

'ln β
              （ 8） 

11台北市辦公室商圈主要分布在民生東路、敦化南北路、復興南北路、南京東路與松江路等路線商業區中，A
級辦公室平均租金水準約為 2177元/坪（瑞普國際物業公司 2003），上述辦公室商圈分布若以行政區劃分，
約涵蓋中山區、中正區、大安區與松山區，本文將其定義為「市中心」。依 Alonso（1964）競租理論可知，
租金水準在市中心最高，隨著遠離市中心，由於可及性與便利性降低，使得租金水準下降，是以台北市上

述地區之外的其他行政區（屬於老舊市區、新興發展地區與邊陲之行政區）租金水準將較低，本文將其定

義為「非市中心」，而更外圍的台北縣轄區市鄉鎮屬於衛星城鎮，空間距離市中心最遠，租金水準也最低，

本文定義為「郊區」。 
12Hausman和Mcfadden（1984）指出，如果選擇集合為獨立不相關，則加入或刪除其他選擇項也不會影響原
本選擇項的被選擇機率比例，亦即未受限制選擇集合與受限制選擇集合所得之參數會是無關的

（irrelevant），表示符合 IIA假設，統計檢定式如下： 

( ) [ ] ( ) xkfrfrfr VVH 21'
~ˆˆˆˆˆˆ ββββ −−−=

−
， 

其中 rβ̂ 為受限制選擇集合之參數估計量， fβ̂ 為未受限制選擇集合之參數估計量， rV̂ 為受限制選擇集合之
共變異矩陣， fV̂ 為未受限制選擇集合之共變異矩陣，此檢定值服從卡方檢定，當檢定結果棄卻虛無假設，
則多項式 logit模型違反了 IIA特性，則應採巢式 logit模型來解決 IIA特性之限制。 
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當總括值的係數 lτ 為 1 時，代表選項之間
無相關性，模型回歸到多項 logit 模型，
當 lτ =0 時，代表選項之間完全替代，
Mcfadden（ 1978， 1981）證明當 lτ 介於 0
和 1 之間時，模型符合隨機效用極大原
則，否則模型出現設定錯誤（ specification 
error）。再者，在上巢層選擇中，將總括
值（ lI ）當成重要的解釋變數，則廠商 i對
於上巢層 l之選擇機率為：  

∑
=

+

+

= L

l

Iz

Iz

l
lll

lll

e

eP

1

'

'

τγ

τγ

             （ 9） 

巢式 logit 模型的參數估計可以採用
兩 種 方 法 ， 有 限 訊 息 最 大 概 似 估 計 法

（ l imited information maximum 
likelihood approach, LIML）和充分訊息最
大概似估計法（ full  information maximum 
likelihood approach, FIML），本文以 LIML
方式連續（ sequential）推估 1 3。最後，本

文也針對 1991-99 年大型企業辦公室遷徙
後的區位選擇以多項 Logit 模型加以分
析。  

(二)影響辦公室區位選擇和遷徙的因
素 
有關辦公室區位的討論，主要從聚

集理論中對外競爭優勢之交通可及性、公

共設施與服務，以及專業的勞動力、面對

面接觸的訊息情報交換等角度切入（Mills 
1967, Ihlanfeldt and Raper 1990, Poter 
1998, Shilton and Stanley 1999）。Mills
（ 1967 ） 應 用 生 產 函 數 （ Production 
Function）來解釋都市中製造業廠商的聚
集與區位，認為生產函數中的某種財貨含

有一效率參數（ Efficiency Parameter）會
使都市形成，並使財貨集群產生聚集經濟

與規模報酬，而解釋廠商聚集的變數包括

運輸距離、勞動力、技術和公共設施等，

惟生產函數內容未曾表達出效率參數的

內涵。直到商業發達，專業化和效率所產

生的生產力才突顯出效率參數，並使廠商

聚 集 於 特 定 區 位 （ Shil ton ＆  Stanley, 
1999），故在生產函數中考慮資訊因素：
即技術與市場競爭（ Poter,1998），函數亦
稱 之 為 生 產 力 函 數 （ Productivity 
Function）。本文將上述影響廠商聚集之因
素，投入作為檢測辦公室區位選擇決策，

包括土地、勞力、資本、面對面資訊與電

子資訊等，並分別說明如下：  

1 .土地（辦公室空間）：為辦公室活動的
基本要素，土地區位的優劣決定廠商的

競爭優勢，在競租之下，支付最高租金

者將佔有最佳的區位，臻而獲得較佳的

辦公室勞務產出與利潤。  

2 .勞動力：廠商的交易活動由具有充分資
訊量的專業勞動力去達成，擁有新技術

或熟悉金融市場的專業勞動力會被吸引

到環境品質舒適，或是就業機會豐富的

地點，以便於獲得最大的工資報酬與降

低工作搜尋成本（Nicholson, 1978）。預
期大型企業的主要辦公室為了吸引專業

勞動力，將聚集至市中心。反之當廠商

的勞動力需求愈多時，將需求愈大的空

間，此時為了節省空間租金成本，則有

可能聚集至郊區廉價之大面積辦公場

所。  

3 .資本：指購置辦公室建築物與辦公設備
等之資本投入。資本投入量愈多愈能購

置或承租更好的辦公室與設備、吸引勞

動力與便於聯繫客戶，並使廠商獲得最

大利潤報酬，故資本愈大的廠商愈能主

宰其辦公室之區位。  

4 .資訊：廠商需求的資訊類型不同，會反
映其區位選擇。資訊類型包括技術（電

子）與市場競爭（面對面接觸）。其中，

面對面接觸的資訊，如同辦公室市場的

13 FILM方法的優點為估計較有效率，惟當資料眾多，函數複雜時，其選擇機率為複雜的非線性函數，對概似函
數要直接取極大化的全部資訊來推估有時可能會無法獲得結果，故本文以 LIML方法估計。 
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膠著物（The Glue of Office Markets，
Clapp1993），必須透過專業勞動力取
得、交換即時的市場資訊情報，並利用

市中心完善的設施來獲得資訊，吸引具

有該資訊能力的專業勞動力，使廠商能

達成交易，故會聚集於市中心，一般以

服務業為主。至於需要電子（技術）資

訊的廠商，以技術導向和產品功能來達

成交易，一般為新興科技廠商，或是產

品已邁入成熟階段之廠商，這一類型的

企業，其主要辦公室一般都只需要藉由

網路與通訊來提供銷售和營運績效等後

勤服務決策，故較不需要面對面資訊，

因而區位的選擇較不受地理條件限制

（Bodenman, 2000），故會向郊區發展。 

其次，本文進一步嘗試從產業類型差

異和經營績效 1 4 成果分析廠商的辦公室

區位選擇，說明如下：  

1 .產業類型差異：觀察台北都會區內各產
業廠商的主要辦公室區位分佈，探究各

產業廠商的辦公室是否有明顯的集群現

象，並分析不同產業廠商的辦公室區位

是否形成中心化與郊區化兩極發展。  

2 .外資跨國企業：探討全球化貿易下，外
資跨國企業的分公司辦公室在台北都會

區的聚集與變遷。從交通便利性、聚集

經濟、勞動力、企業形象、知名度、對

當地國的熟識程度，以及資訊需求與風

險等考量下，預期會將辦公室坐落於市

中心。  

3 .經營績效：一般文獻從生產面探討廠商
的區位選擇，但未見文獻從營運績效面

來討論。是以本文特別以廠商的經營績

效指標分析廠商的辦公室區位選擇，由

於經營績效代表廠商潛在的競爭能力大

小，競爭力愈強的廠商將會佔有愈佳的

區位。  

三、1991年與 1999年台北都會區
大型企業的辦公室概況分析 

(一)大型企業的辦公室區位分佈概況 
台北都會區自 1981 年起，服務業場

所家數超過了製造業，而生產總額亦在

1991-96 年間超越了製造業，產業變遷明
顯。依中華徵信所 1991-99 年台灣地區大
型企業排名資料顯示，列入排名的大企業

分別計有 3,051 家與 4,273 家，其主要辦
公 室 座 落 於 台 北 都 會 區 （ 包 括 台 北 市

（縣））的分別有 1,752 家與 2,436 家，各
佔該年度全部排名大企業的 57％左右。  

其次，本文將產業粗分類為製造業、

服務業與金融業，並細分成十大產業，統

計台北都會區大型企業的辦公室分佈（地

區別）如表一與圖二 1 5。其中，大同區與

松山區呈現遞減，大安區、信義區、汐止

市、新店市、與三重市則是遞增，顯示大

型企業的主要辦公室有向市中心與郊區

兩極成長趨勢，惟若干市中心地區則出現

遞減現象。  

14由於產業類型與外資企業屬於行業分類，非屬於廠商之投入要素，故單獨加以討論。其次，經營績效屬於
廠商產出之營運指標，亦將其視為外生之獨立變數，探討其對辦公室區位選擇之影響。 

15表一係依據中華民國行業分類標準加以分類，大型企業的辦公室指的是每一個行政區的主要辦公室總數，
而行業複雜度係指大型企業的辦公室依中華民國行業分類標準中之細分類行業方式將坐落在每一個行政區
中的大型企業業種數目加總。 
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表一  台北都會區大型企業的辦公室統計（地區別）                  單位：家數 

大型企業的辦
公室 

行業複雜度 大型企業的辦
公室 

行業複雜度 台北市 

1991 1999 1991 1999

台北縣 

1991 1999 1991 1999
中正區 169 210 39 47板橋市 27 35 15 17
大同區 101 128 26 36汐止市 10 99 9 33
中山區 580 534 50 62深坑鄉 3 10 1 6
松山區 310 344 44 54瑞芳鎮 3 1 2 1
大安區 245 391 46 60新店市 32 70 9 17
萬華區 14 13 11 9永和市 4 4 3 4
信義區 12 139 9 38中和市 27 51 14 17
士林區 26 32 18 18土城市 21 34 9 17
北投區 14 19 9 11樹林市 14 14 7 10
內湖區 10 43 8 19鶯歌鎮 3 6 3 2
南港區 27 43 10 11三重市 30 68 20 29
文山區 4 5 3 5新莊市 27 46 12 19
合計 1512 1901 泰山鄉 4 7 4 6

林口鄉 6 16 4 11
蘆洲鄉 3 2 3 1
五股鄉 14 57 10 24
淡水鎮 10 14 6 8
三芝鄉 0 1 0 1
金山鄉 1 0 1 0
三峽鎮 1 0 1 0

總計： 1991年 1752家 
1999年 2436家 

合計 240 535  
資料來源：中華徵信所，本研究分析整理。 

 

圖二  1991年與 1999年大型企業的辦公室分佈 

 

表 二 係 依 產 業 別 統 計 之 辦 公 室 家

數， 1991 年與 1999 年，都以批發業等的
辦公室家數最多。近十年來辦公室家數成

長最快速的是工商業，紡織業則是呈現負

成長，顯示服務業與電子業的主要辦公室

成長明顯，而傳統製造業成長遲緩。

 

圖例： 

▓201家以上 

▓101-200家 

▓51-100家 

26-50家 
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表二  台北都會區大型企業的辦公室統計（產業別）     單位：家數 

大型企業的辦公室 產業別 
1991 1999 增加率 

食品業 51 58 13.73% 
紡織業 197 180 -8.63% 
電子業 253 371 46.64% 
塑膠化學業 184 207 12.50% 
鋼鐵機械業 102 121 18.63% 
雜項製造業 136 177 30.15% 

運輸、倉儲及通信業（簡稱運輸業等） 67 120 79.10% 
批發、零售及餐飲業（簡稱批發業等） 445 669 50.34% 

工商服務、社會服務及個人服務業（簡稱工商業等） 77 203 163.64% 
金融、保險及不動產業（簡稱金融業等） 240 330 37.50% 

總計 1752 2436 39.04% 

資料來源：中華徵信所，本研究分析整理 

各產業的主要辦公室在空間上的消

長情形是，食品業與紡織業在郊區成長，

但在市中心衰退。電子業在市中心減少，

在郊區成長。塑膠化學業在市中心成長，

但在郊區衰退，特別是新店市。鋼鐵業以

中山區減少最多。運輸業等在中山區與松

山區大幅衰退，信義區則是成長。批發業

等在中山區亦是大幅衰退，但在其他地區

則是成長。工商業等、金融業等在市中心

均是大幅成長。綜上可知，電子業的主要

辦公室外移現象明顯，而服務性產業的主

要辦公室則是向市中心集中，至於製造

業，雖然向外遷徙，惟比例仍偏低。  

(二)長期經營企業的辦公室區位遷徙
概況 
本研究從兩個年期資料中篩選出同

時列名的大型企業計有 888 家，以下簡稱
為長期經營企業，其中辦公室曾搬遷的家

數計有 320 家，約佔全部的 36％，顯示
近四成廠商曾遷徙，比例不低，其區位分

佈與遷徙分佈狀況詳表三，其中長期經營

企業的辦公室多數集中在市中心。而辦公

室遷徙的狀況，以遷出市中心較多，顯示

有郊化發展的跡象。  
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表三  長期經營企業辦公室區位與遷徙分佈 

區位分佈 遷徙分佈  

1991年 1999年 遷出區位 遷入區位 
行政區 家數 家數 家數 家數 
中正區 120 101 46 27 

大同區 47 53 12 18 

中山區 268 222 96 50 

松山區 151 119 68 36 

大安區 128 144 41 57 

萬華區 6 6 1 1 

信義區 13 41 2 30 

士林區 12 12 4 4 

北投區 6 6 3 3 

內湖區 7 10 3 6 

南港區 14 15 5 6 

文山區 1 1 0 1 

板橋市 14 14 6 6 

汐止市 1 23 0 22 

深坑鄉 2 2 0 0 

瑞芳鎮 1 1 0 0 

新店市 19 17 6 4 

永和市 1 1 1 1 

中和市 16 18 7 9 

土城市 8 15 2 8 

樹林市 4 4 2 2 

鶯歌鎮 1 1 0 0 

三重市 19 24 6 11 

新莊市 10 11 3 4 

泰山鄉 2 4 0 2 

林口鄉 4 2 3 1 

蘆洲市 1 1 0 0 

五股鄉 6 14 2 10 

淡水鎮 6 6 1 1 

總計 888 888 320 320 

資料來源：中華徵信所，本研究分析整理 

 

表四為長期經營企業的辦公室分佈

與遷徙（產業別）狀況，以批發業等的辦

公室家數最多，遷徙亦同，顯示服務業與

高科技產業的辦公室遷徙頻率較高，但製

造業辦公室的遷徙不如預期。  
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表四  長期經營企業的辦公室分佈與遷徙家數（產業別） 

產業別 家數 遷徙數 
食品業 28 5 
紡織業 100 30 
電子業 126 58 
塑膠化學業 108 38 
鋼鐵機械業 62 22 
雜項製造業 51 18 
運輸業等 43 18 
批發業等 181 66 
工商業等 41 14 
金融業等 148 51 
總計 888 320 

資料來源：中華徵信所，本研究分析整理 

綜上顯示，大型企業的辦公室仍持續

向市中心集中，而衛星城鎮也吸引了部分

企業的辦公室進駐，此現象是否與市中心

土地飽和、成本偏高，以致於部分辦公室

外移，而這些外移或新設的辦公室是否較

依賴電子資訊、產業特性偏重於高科技與

傳統製造業，都有待實證分析。而長期經

營企業中，辦公室曾經遷徙的廠商佔了近

四成，其遷徙路徑為何？遷徙狀況是否顯

著？哪些產業的辦公室明顯遷徙？亦有

待實證釐清。  

四、實證分析 

(一)變數選取 
本文實證變數分為兩類，第一類為地

點選擇變數，包括產業類型、外資跨國企

業、企業整體經營績效排名、資本和企業

員工數。受限於資料內容，將辦公室空間

價格變數排除不加以討論 1 6。第二類為地

區選擇變數，包括資訊需求與營收淨額，

在不同的地區之間應不相同。其中，產業

類型於區位選擇時，區分為十大產業，遷

徙時以製造業和服務業表示；外資跨國企

業以外商產業代表；企業整體經營績效以

企業排名代表，遷徙與遷徙後區位選擇決

策中以兩個年期的企業整體經營績效排

名變動量表示；資本勞務價格在區位選擇

中以企業資本額替代，遷徙與遷徙後區位

選擇決策中以兩個年期的企業資本額變

動量替代；勞動力在區位選擇時，以企業

員工數 1 7 替代，遷徙與遷徙後區位選擇決

策中以兩個年期的企業員工數變動量表

示；電子資訊以需要電子資訊的產業替

代；面對面資訊以需要面對面資訊的產業

替代 1 8；企業營收淨額於區位選擇時，以

企業營收淨額表示，遷徙與遷徙後區位選

擇決策中以兩個年期的營收淨額變動量

表示。分析說明如下：  

16 Shilton ＆ Stanley（1999）指出當廠商僅需要有充分的電子資訊能力時，則此時土地對廠商的長期生產便不
具有規模經濟的貢獻，因此廠商選擇於任何區位均不影響其營運。其次，本文受限於資料內容無法取得土地
或辦公室空間之價格，故排除土地之空間價格不加以納入實證。 

17有關勞動力變數，原係要以專業勞動力來探討大型企業的區位，當大型企業占有愈佳的區位時將愈能吸引更
優秀的專業勞動力，並支付較高的薪資水準。惟受限於薪資資料無法取得，故以員工數資料作為替代變數，
當勞動力投入量愈多時，代表勞動力的成本愈高，產出也愈大，需求之辦公室空間場所也愈大，故預期會選
擇郊區的區位。 

18由於無法取得資訊成本資料，本文間接以企業的屬性來判斷對資訊的需求，測試需要面對面或電子資訊的廠
商在空間上是否分別聚集在市中心與郊區。如果實證結果能支持上述說法，代表面對面資訊成本愈高的廠商
會聚集在市中心，而對電子資訊依賴愈深的廠商會聚集於郊區。 
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1.產業差異性：產業變化是農業與製造業
向郊區外移，而服務業與資訊業向市中

心聚集，此與大型企業辦公室區位選擇

上會有所不同，由於製造業設立發展時

間早，有區位先佔優勢與惰性，故依舊

集中於市中心，惟當電子資訊技術能力

提升後，預期會往郊區遷徙。至於服務

業與金融業會選擇聚集於市中心，以便

於進行市場競爭。本文進行區位選擇決

策時，將產業歸納區分為食品業、紡織

業、電子業、塑膠化學業、鋼鐵機械業、

運輸業等、批發業等、工商業等、金融

業等、雜項產業等十大類，並設九個變

數，以虛擬變數表示（例如： 1＝食品
業， 0＝其他產業）。而遷徙決策時，因
考量到資料樣本數的限制，區分為製造

業、服務業與雜項產業，並設兩個變

數，以虛擬變數表示（例如： 1＝製造
業， 0＝其他產業），預期製造業廠商的
辦公室會因為成熟產業的惰性而沒有

遷徙，而服務業廠商的辦公室則在市場

競爭與成長擴張下遷徙。  

2 .外資跨國企業：本文以外資超過 50％的
公司代表大型跨國企業的海外分支機

構，由於跨國企業考慮企業知名度、品

牌、聲譽、形象，以及對海外地區訊息

認知有限，為節省成本開銷，會挑選所

在國家資訊最豐富的行政、經濟中心作

為企業前進投資的基地，故預期外資大

型企業辦公室的區位選擇會落於市中

心，並設虛擬變數表示（ 1＝外資跨國
企業， 0＝其他）。至於外資跨國企業的
遷徙決策，受制於訊息有限，預期比較

不會遷徙。  

3 .企業整體績效排名：為中華徵信所計算
之排名，以營收淨額、營收成長率、淨

值報酬率、每一員工銷貨額、稅前純益、

純益率、資產報酬率與生產力指標等八

項經營績效綜合得分來排名，並設虛擬

變數表示（ 1＝排名前 100 名之企業， 0

＝其他）。至於遷徙決策方面，以兩個年

期的企業整體經營績效排名變動表示，

預期經營績效排名提升的廠商，其辦公

室較不會遷徙。  

4 .資本：Shilton and Stanley（ 1999）以公
司 的 資 產 總 計 （ Sum of Company 
Assets）和每單位資本所得（ Per Capital 
Income）來分析企業總部的集群，資本
投入量愈多時產出會愈大，愈能決定其

區位選擇，以便獲得最大利潤。本文將

資本額變數取對數值，並區分為三組

（ 0.5 億元以下、 0.5 億元∼ 4.5 億元、
4.5 億元以上）。其次，資本額增加的廠
商，較不易放棄現有區位優勢，故遷徙

機率較低。若有遷徙，則資本額變動的

增加，代表競爭力提升，應會遷往市中

心。  

5 .企業員工數：勞動力投入量愈多產出愈
大，辦公室空間需求愈大，預期選擇郊

區。而勞動力變動增加，也需要更大的

營業場所，預期會遷至郊區。本文將企

業員工數取對數值，並區分為三組（ 50
人以下、50 人∼ 400 人、400 人以上）。 

6 .面對面資訊：需要面對面資訊的產業，
預期會聚集於市中心，以便於接近競爭

對手來獲取、交換或是提供資訊，並藉

此做出決策反映、滿足消費者需求，以

及達成交易。本文以進出口貿易業、證

券及期貨投資業與銀行業代表需要面

對面資訊之企業 1 9，並設虛擬變數表示

（ 1＝進出口貿易業、證券及期貨投資
業與銀行業， 0＝其他），至於面對面資
訊對大型企業遷徙的影響則有待實證

釐清。  

7 .電子資訊：本文界定需要電子資訊的大
型企業，一是高科技產業，另一類則是

成熟產業，前者依國外研究推論，會聚

集於特定區位，如美國矽谷，接近著名

學府，能就近吸引專業人才，並享有高  
19本文以此等行業代表需要面對面資訊之企業，係從粗分類的服務業與金融業中，分別挑選家數最多者為代

表，其次也考慮到進出口貿易與金融活動相較於其他行業更需要市場上瞬息萬變之資訊，故以之作為本文

替代面對面資訊之變數。 
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品質的生活環境與氣候條件；本文研究

地理範圍未及於類似矽谷之新竹科學園

區，故考慮的因素將是低價與大面積的

土地、交通便捷、電子資訊充足與廠辦

合一之辦公室活動，故預期會聚集於郊

區，本文以電子電器業及資訊產品製造

業代表高科技產業，並以虛擬變數表示

（ 1＝電子電器業及資訊產品製造業， 0
＝其他）。至於成熟產業當以製造業為代

表
20
，其區位選擇與遷徙決策以產業別

分析。由於製造業大型企業辦公室的電

子資訊技術能力仍待提升，故預期仍集

中於市中心。至於遷徙決策，預期擁有

電子資訊能力的高科技企業會遷徙。  

8 .企業營收淨額：本項變數代表廠商在市
場上潛在的競爭能力，預期企業營收淨

額愈高，競爭能力愈大，其辦公室區位

選擇，須視產業來決定其辦公室會選擇

市中心或郊區。有關企業營收淨額變數

取對數值，並區分為三組（ 20 億元以
下、20 億元∼ 120 億元、120 億元以上）。
至於遷徙決策方面，以兩個年期的企業

營收淨額變動表示，預期營收淨額增加

的廠商，其辦公室較不會遷徙。  

(二)資料基本統計 
表五為實證資料基本統計描述，1999

年大型企業不論在資本、員工數、營收淨

額、經營績效等方面均優於 1991 年，顯
示企業的規模普遍成長，至於產業方面也

約略可看出製造業與服務業的消長。  

表五  資料基本統計 

年度 1991 1999 
 平均數 標準差 平均數 標準差 

食品業（％） 2.91 16.82 2.38 15.25 
紡織成衣業（％） 11.24 31.60 7.39 26.16 
塑膠化學業（％） 10.50 30.67 8.50 27.89 
電子業（％） 14.44 35.16 15.23 35.94 
機械業（％） 5.82 23.42 4.97 21.73 
雜項產業（％） 7.76 26.77 7.27 25.96 
運輸業等（％） 3.82 19.18 4.93 21.65 
批發業等（％） 25.40 43.54 27.46 44.64 
工商業等（％） 4.39 20.50 8.33 27.64 
金融業等（％） 13.70 34.39 13.55 34.23 
外資企業（％） 4.49 20.84 8.58 28.01 
績效排名（％） 3.37 18.15 9.11 28.79 
資本額（千元） 321977.53 612666.08 1487882.51 3900055.34 
員工數（人） 415 846 434 1447.75 

面對面資訊（％） 34.30 47.49 30.38 46.00 
電子資訊（％） 12.67 33.27 13.10 33.74 
營收淨額（千元） 954764.04 1340147.96 2993702.84 11317200.17 

樣本數 1752 2436 

資料來源：中華徵信所，本研究分析整理 

20成熟產業指銷售成長逐漸趨緩階段的產業，由於產品已獲得大多數消費者接受，製造商與產品過多，導致
競爭激烈，在競相降價與增加廣告促銷活動下，造成獲利下滑。我國的工業成長率自民國七十七年開始下
降，故以製造業作為成熟產業代表。 
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(三)實證結果 
本文實證分為三大部分：1.比較 1991

年與 1999 年大型企業的辦公室區位選
擇。2.分析長期經營企業的辦公室有無遷
徙。3.分析有遷徙廠商的新辦公室區位選
擇。依序說明如下：   

1.比較 1991年與 1999年大型企業的辦公室區位
選擇決策差異 
本文先以次序 logist ic 模式進行估

計，惟結果並未通過等斜率假設檢定
21
，

另以多項 logit 模型進行估計，首先針對
模型進行 IIA 檢定，檢定結果詳見表六，
各年期在三組檢定中均至少有一組棄卻

虛無假設，顯示應以巢式 logit 模型分析
較為適合。表七為巢式 logit 模型估計結
果，檢定兩個年期模型顯著性之 LR test
皆達到顯著（ P=0.001）。其次，兩個年期
的總括值係數均顯著的介於 0∼ 1 之間，
顯示巢狀結構對於廠商辦公室區位選擇

的二階段決策過程假設是合理，模型下巢

層與上巢層分析結果說明如下：  

表六  多項式 logit模型之 Hausman檢定：IIA 
1999年 市中心 vs. 非市中心 市中心 vs. 郊區 非市中心 vs. 郊區 

2x  40.5712 842.0321 - 
p-值 0.0006 0.0001 - 
結論 拒絕 0H  拒絕 0H  - 

1991年 市中心 vs. 非市中心 市中心 vs. 郊區 非市中心 vs. 郊區 
2x  - 135.2873 - 

p-值 - 0.0001 - 
結論 - 拒絕 0H  - 

資料來源：本研究分析整理 

 

(1)產業差異性： 1991 年資料分析結果，
紡 織 業 辦 公 室 的 係 數 為 負 且 顯 著

（ -1.073），顯示該業的辦公室仍聚集
於市中心。其次，批發業辦公室的係

數為正且顯著（ 3.508），顯示已明顯的
選擇郊區地點。至於其他產業的區位

選擇則不顯著。 1999 年資料分析結
果，食品業辦公室的係數為負且顯著

（ -1.602），顯示食品業辦公室明顯在
市中心聚集，而紡織業辦公室聚集於

市中心的現象則變得不顯著，此與該

業屬於夕陽工業，辦公室家數從 1981
年起，呈現 8.6％負成長，因而聚集的
現象趨於不明顯。其次，塑膠化學業

辦公室的係數為正且顯著（ 0.982），顯
示顯著的聚集在郊區，究其原因應與

化學和製藥業等技術密集行業大幅成

長有關，因而向郊區發展。而鋼鐵機

械 業 辦 公 室 的 係 數 為 正 且 顯 著

（ 1.379），也明顯的外移選擇郊區。而
批 發 業 辦 公 室 的 係 數 為 正 且 顯 著

（ 3.926），其區位郊化聚集的情況近十
年最為顯著。再者，金融業等辦公室

的係數為負且顯著（ -0.89），顯示明顯
的聚集於市中心。若從 1991-99 年兩個
年期係數間差異值比較，食品業與金

融業辦公室選擇市中心的機率顯著增

加，而塑膠化學業、鋼鐵機械業和批

發業辦公室選擇郊區的機率呈現顯著

遞增。至於電子業、運輸業和工商業

等的辦公室近十年的區位選擇則呈現

不顯著之現象。  

(2)外資跨國企業：在 1991 年與 1999 年
兩個年期的係數是由負轉正，顯示有

從市中心轉變為向郊區發展之態勢，

惟係數均不顯著。  

21實證模型係先採行排序性 Logit模式進行校估，惟區位選擇模式未通過等斜率（參數比例平行線）假設之檢
定，顯示各方案無相同之參數，故此一迴歸模型不適當，應改採其他分析方法。 
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(3)營運績效排名：在 1991 年與 1999 年
兩個年期的營運績效排名係數均為負

且顯著（ -2.72 和 -2.728），顯示經營績
效愈好的大型企業，其辦公室選擇市

中心的機率愈高。若以 1991-99 年兩個
年期係數間差異值比較，經營績效影

響 辦 公 室 選 擇 市 中 心 的 機 率 呈 現 相

似，並無明顯變化。  

(4)資本：在 1991 年與 1999 年兩個年期
資本係數均為正且顯著，顯示高資本

額的廠商，相較於低資本額廠商，選

擇郊區的機率愈高，此一現象顯示實

力愈雄厚的企業愈有郊化之傾向，並

購置郊區之辦公大樓，而新興的科技

產業，挾帶龐大資產與辦公室需求，

也以郊區為發展重心，均促成此一趨

勢 。 若 從 兩 個 年 期 係 數 間 差 異 值 比

較，發現資本影響辦公室選擇郊區的

機率愈趨於顯著。  

(5)企業員工數：在 1991 年與 1999 年兩
個年期員工數係數均為正且顯著，顯

示企業員工數愈多，其辦公室選擇郊

區的機率愈大，顯示當勞動力需求愈

大，辦公場所空間之需求將增加，故

選擇郊區的機率較高，與預期相符。

若從兩個年期係數間差異值比較，發

現員工數影響辦公室選擇郊區的機率

趨於下降。  

表七  巢式 Logit模型校估結果 
 1991年 1999年 

19991991 ββ −  

 估計係數 標準差 估計係數 標準差 估計係數 標準差 
 下層：地點選擇   
食品業 -1.201 0.899 -1.602** 0.835 0.401 0.064 
紡織業 -1.073* 0.635 -1.531 0.591 0.458 0.044 
電子業 -0.539 0.666 -0.743 0.586 0.204 0.08 
塑膠化學業 0.456 0.698 0.982* 0.602 -0.526 0.096 
鋼鐵機械業 -0.102 0.755 1.379* 0.807 -1.481 -0.052 
運輸業等 0.331 0.892 -0.73 0.626 1.061 0.266 
批發業等 3.508*** 0.613 3.926*** 0.492 -0.418 0.121 
工商業等 1.168 0.848 0.384 0.545 0.784 0.303 
金融業等 -0.560 0.731 -0.89* 0.527 0.33 0.204 
外資企業 -0.425 0.577 0.058 0.354 -0.483 0.223 
績效排名 -2.720*** 0.594 -2.728*** 0.508 0.008 0.086 
資本 1 2.395*** 0.336 4.358*** 0.318 -1.963 0.018 
資本 2 2.655*** 0.537 4.804*** 0.395 -2.149 0.142 
員工數 1 5.041*** 0.382 3.169*** 0.275 1.872 0.107 
員工數 2 4.413*** 0.601 3.243*** 0.516 1.17 0.085 
 -300.005 -411.2058   
 144.6506*** 137.1522***   
 上層：地區選擇   
面對面資訊 -0.659* 0.359 0.201 0.335 -0.86 0.024 
電子資訊 0.733 0.535 1.263*** 0.426 -0.53 0.109 
營收淨額 1 2.528*** 0.369 4.574*** 0.373 -2.046 -0.004 
營收淨額 2 1.365*** 0.478 2.800*** 0.384 -1.435 0.094 
總括值（IV） 0.921*** 0.122 0.800*** 0.087   
樣本數 1661 2436   
lnL -570.0181 -917.8276   
LR 305.3996*** 420.0786***   

註：（1）***、**與*分別代表在 1％、5％與 10％的顯著水準下，變數的係數顯著異於 0。 
（2） ( )RL LLLR lnln −−= ， LLln 為受限制之最大概似值， RLln 為不受限制之最大
概似值。 
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(6)面對面資訊：在 1991 年的係數為負且
顯著（ -0.659），顯示需要面對面資訊
的辦公室以選擇市中心的機率較高。

但在 1999 年，係數則不顯著，且符號
為正，選擇郊區之機率增加。由此可

知，面對面資訊影響辦公室選擇市中

心的機率呈現遞減現象。  

(7)電 子 資 訊 ： 需 要 電 子 資 訊 的 大 型 企
業 ， 在 1999 年 的 係 數 為 正 且 顯 著

（ 1.263），顯示其辦公室選擇郊區的機
率顯著，與預期相符。代表需要電子

資訊的大型企業，其辦公室明顯的聚

集於郊區，而此一結果，與國外高科

技 產業聚集 的影響因 素顯然有 所不

同。  

(8)營收淨額：在 1991 年與 1999 年兩個
年期營收淨額的係數均為正且顯著，

顯示營收淨額愈大，其辦公室選擇郊

區的機率愈大，此與新興科技產業的

營收淨額居於各業之冠，且僅須電子

資訊，故顯著的往郊區聚集，與預期

相符。  

2.長期經營企業的辦公室遷徙決策 

長期經營企業的辦公室遷徙決策為

一二項不連續選擇（有遷徙與無遷徙），

本文直接以二項 Logit 模式進行分析。令
j為一個二項變數，當 j =1 時，表示有遷
徙的方案，當 j =0 時，表示無遷徙的方
案。表八為兩個年期長期經營企業的辦公

室遷徙模式估計結果，樣本數為 888 筆，

檢定模型適合度之概似比統計量達到 10
％的顯著水準（ P=0.1），機率模型與自變
數之間具有聯合的顯著性，模型之預測成

功率為 55％，影響辦公室遷徙的因素分
析結果說明如下：  

(1)電子資訊：實證結果顯示，擁有電子
資訊能力廠商的辦公室，其遷徙的機

率顯著，與預期相符。  

(2)企業經營績效排名：實證結果顯示，
企業經營績效排名愈佳的廠商，其辦

公室遷徙的機率愈低，與預期相符。  

至於其它變數實證結果均不顯著，特

別是各別產業大型企業的辦公室遷徙不

顯著，惟符號與預期相符，顯示製造業廠

商因著惰性，其辦公室遷徙機率為負，而

服務業廠商因著成長與市中心土地供給

飽和，其辦公室有正向的遷徙機率，此一

結果顯然與產業的變遷過程有所不同。  

3. 遷徙後廠商的辦公室區位選擇決策 

廠商遷徙後的區位選擇，本文以多

項 logit 模型進行分析，並將區位選擇分
成九類，分別是「從市中心遷至郊區」、「從

市中心遷至非市中心」、「從非市中心遷至

郊區」、「市中心內遷徙」、「非市中心內遷

徙」、「郊區內遷徙」、「從郊區遷至非市中

心」、「從非市中心遷至市中心」和「從郊

區遷至市中心」等，並以兩個年期之資本

額變動量、員工數變動量、營收淨額變動

量與經營績效排名變動量等作為自變數

進行分析。  
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表八  長期經營企業區位遷徙 logit模型估計結果 

變數 遷徙 
截距項 -0.5902* 
製造業 -0.0615 
服務業 0.2917 
外資跨國企業 0.3031 
企業績效排名變動 -0.5639** 
資本額變動 2.783E-8 
企業員工數變動 0.000147 
面對面資訊 -0.2813 
電子資訊 1.0915*** 
營收淨額變動 -7.73E-9 
-2logL 14.5（p=0.1） 
樣本數 888 

註：***、**與*分別代表在 1％、5％與 10％的顯著水準下，變數
的係數顯著異於 0。 

 

表九為遷徙後廠商的辦公室區位選

擇多項 Logit 模型估計結果，區位選擇計
有九個選擇方案，以「從市中心遷至郊區」

為虛擬方案，因此共有八組迴歸模式，在

信賴度 90％下具有顯著性（ P=0.06），卡
方值為 44.98。表十為有遷徙廠商區位選
擇 logit 模型的邊際機率，各屬性因素與
選擇方案分析結果說明如下：  

(1)資本額變動量：資本額變動增加的廠
商，其辦公室遷徙後的區位選擇，以

「市中心內遷徙」之係數為正，「從郊

區遷至非市中心」之係數為負，顯示

資本額增加會讓遷徙後的廠商辦公室

同時選擇市中心與郊區。  

(2)企業員工數變動量：員工數變動對遷
徙後辦公室區位選擇的影響在多數方

案中不顯著，僅在「從郊區遷至非市

中 心 」 方 案 中 顯 著 ， 惟 係 數 值 極 小

（ 0.0008），顯示勞動力對辦公室遷徙
後的區位決策，影響力不如預期。  

(3)營收淨額變動量：營收淨額變動量增
加的廠商，在「非市中心內遷徙」和

「郊區內遷徙」的方案中顯著，顯示

營收淨額愈好的廠商，其辦公室遷徙

後會選擇非市中心與郊區，與前述區

位選擇分析結果一致。  

(4)經營績效排名變動：經營績效愈好的
廠商，其辦公室遷徙後愈顯著的不選

擇非市中心與市中心。從前述遷徙決

策中，雖指出績效好的廠商辦公室遷

徙機率較低，惟一旦做出遷徙決策，

則遷往非市中心與市中心的機率相較

於遷往郊區的機率為低，此可以從新

興科技產業的績效佳 2 2，辦公室卻未擠

入市中心，加上本身擁有電子資訊能

力，故反而向郊區發展。  

22依中華徵信所研究指出，1998年民營製造業經營績效最佳的前十名中，有九家為高科技電子業，顯示高
科技產業領軍的年代來臨。 
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表九  有遷徙廠商區位選擇 logit模型估計結果 

 市中心遷至非市中心 非市中心遷至郊區 市中心內遷徙 非市中心內遷徙 
 參數值 標準差 參數值 標準差 參數值 標準差 參數值 標準差

截距項 -0.247 0.24 -1.828*** 0.413 0.824*** 0.201 -0.942*** 0.305 
資本額變動 1.3E-07 1.4E-07 -4.88E-08 1.77E-07 3.68E-07*** 1.27E-07 -2.56E-07 1.82E-07
員工數變動 0.0003 0.0002 -0.0001 0.0003 -0.0002 0.0003 0.0001 0.0004
營收淨額變動 -1.75E-08 3.09E-08 2.32E-08 3.16E-08 1.14E-08 3.59E-08 7.92E-08* 4.58E-08
績效排名變動 0.171 0.851 0.35 1.32 -0.785 0.82 -0.428 1.362 

（續表） 
 郊區內遷徙 郊區遷至非市中心 非市中心遷至市中心 郊區遷至市中心 
 參數值 標準差 參數值 標準差 參數值 標準差 參數值 標準差

截距項 -0.606** 0.269 -1.713*** 0.417 -2.338*** 0.532 -2.01*** 0.504 
資本額變動 -1.45E-07 1.7E-07 -4.8E-07*** 1.83E-07 -1.44E-07 2.47E-07 -1.48E-07 2.31E-07
員工數變動 -0.0004 0.0004 0.0008* 0.0004 0.0003 0.0004 -0.0004 0.0004
營收淨額變動 1.7E-07* 1.02E-07 4.0E-08 4.83E-08 -1.16E-08 3.56E-08 3.21E-07 2.89E-07
績效排名變動 -34.1*** 6.736 -31.2*** 2.817 -29.717*** 0.805 -45.24** 22.69 

註：***、**與*分別代表在 1％、5％與 10％的顯著水準下，變數的係數顯著異於 0。 

表十  有遷徙廠商區位選擇 logit模型邊際機率 

 市中心遷至非市中心 非市中心遷至郊區 市中心內遷徙 非市中心內遷徙 
 邊際機率 標準差 邊際機率 標準差 邊際機率 標準差 邊際機率 標準差
資本額變動 - - - - 0.88E-07 0.22E-07 - - 
員工數變動 - - - - - - - - 
營收淨額變動 - - - - - - 0.392E-08 0.22E-08
績效排名變動 - - - - - - - - 

（續表） 
 郊區內遷徙 郊區遷至非市中心 非市中心遷至市中心 郊區遷至市中心 
 邊際機率 標準差 邊際機率 標準差 邊際機率 標準差 邊際機率 標準差
資本額變動 - - -0.69E-09 0.29E-09 - - - - 
員工數變動 - - 0.78-E06 0.35E-06 - - - - 
營收淨額變動 0.61E-09 0.14E-09 - - - - - - 
績效排名變動 -0.128 0.053 -0.03 0.013 -0.023 0.011 -0.018 0.029 

 
五、結論與建議 

本文研究台北都會區近十年來大型

企業的辦公室區位選擇與遷徙活動，獲致

如下結論：  

(一)大型企業的辦公室區位選擇決策 
從近十年來大型企業的辦公室區位

選擇分析中發現，製造業廠商的辦公室除

了塑膠化學業、鋼鐵機械業和批發業顯著

的向郊區發展以外，食品業、紡織業、電

子業與運輸業均未隨其產業特性明顯的

移出市中心，而金融業廠商的辦公室區位

選擇雖向市中心集中，惟工商業的辦公室

有向郊區擴散發展的趨勢，顯示大型企業

的辦公室區位選擇與產業的變遷趨勢並

不一致，辦公室活動的特性應單獨被加以

考慮。對於半數以上製造業的辦公室未明

顯遷出市中心，顯示製造業廠商的辦公室

活動屬於生產性服務業，存在於廠商的內

部，而未有轉包或委外辦理，致使其辦公

室未產生外移現象。未來如欲強化市中心

的土地利用，則應提昇製造業廠商獲得更
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佳的電子資訊，以利其辦公室外移釋出市

中心土地，而僅需電子資訊的大型企業，

其辦公室應遷往租金成本較為低廉之地

區，郊區亦應規劃合宜之辦公園區來容納

日益增多的後勤辦公室。其次，國內大型

企 業 的 辦 公 室 聚 集 於 台 北 都 會 區 之 現

象，也和國外不同產業其企業總部集中於

不同都市之現象有明顯不同，台北都會區

所享有的政經優勢已然成為國內主要的

辦公室核心。其次，資本愈大與企業員工

數 愈 多 的 廠 商 則 是 選 擇 郊 區 的 機 率 愈

高。至於外資跨國企業之區位選擇則並不

明顯。  

再者，研究發現資訊需求能力顯著

的影響大型企業的辦公室區位選擇，需要

電子資訊的廠商，其辦公室已明顯的聚集

於郊區，而面對面資訊，對廠商辦公室區

位之影響，則是從聚集於市中心，變得不

顯著，是否電子資訊和面對面資訊具有替

代性仍待後續研究。而廠商依資訊需求內

容選擇主要的辦公室區位，將逐漸跳脫傳

統的區位選擇限制，資訊的提供也將會改

變廠商未來的辦公室空間區位排列。而營

收淨額愈大的廠商，多數屬於新興科技產

業，其辦公室選擇郊區的機率也較明顯。 

(二)長期經營大型企業的辦公室區位

遷徙決策 

長期經營廠商中，僅擁有電子資訊

的科技產業的辦公室有顯著的遷徙，顯示

出國內新興的科技產業廠商在本身擁有

電子資訊，又不需面對面資訊的情況之

下，辦公室會向郊區遷徙，惟其他行業辦

公室遷徙的風潮目前仍屬於零星活動，並

未明顯看出大規模的遷徙現象。其次，經

營績效佳的廠商，佔有區位優勢，也較少

遷徙。  

(二)有遷徙大型企業的辦公室區位選
擇決策 
有遷徙廠商的辦公室區位選擇，在

資本增加下，選擇市中心與郊區之情況皆

有。而營收淨額增加的廠商，辦公室會明

顯的向郊區遷徙。至於經營績效佳的廠

商，辦公室顯著的較不會遷徙至非市中心

與市中心。  

綜上所述，未來應力求中心商業區

的更新與機能提升，以便於吸引更多的服

務業，並促進都市之再發展。其次，對於

郊區的發展，應揚棄傳統工業區規劃的思

維，除了廣設科學園區外，應正視大型服

務業辦公室外移所需之辦公室園區與設

施。再者，加速提升製造業大型企業的電

子資訊能力，以利外移，並將市中心區位

讓給服務業，以利土地最高與最佳使用。 

本研究受限於資料內容，對於不動產

區位決策中租金與價格因素、辦公室租買

權屬選擇之影響只能間接或未加討論，而

價格與權屬在不動產區位選擇中佔有相

當之影響性，建議後續研究能蒐集更詳盡

的價格與成本資料進行研究；其次，對於

廠商辦公室區位變遷的時間數列分析、各

因素對區位之交互影響、產業惰性原因，

以及母公司與子公司或總公司與分公司

之間辦公室的關係，以及資訊需求造成之

區位影響均有待後續深入研究。  
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