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摘要

• 在過去四十年有許多文獻對辦公室需求的判斷及分析。運用辦公室需求對人口比
例，研究人員能依據更多的變數進行更為全面的預測模型分析。

• 儘管現有的模型已能更好地反映了需求的潛在因素，但仍需從就業、空置率、辦
公空間需求、次市場重疊和競爭、過時的供應變化、轉換和拆遷等項目改進資料
的收集。

• 此外，經驗法則能驗證那些提高估計模型精度的改正。
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• 辦公市場文獻可以分為兩個部分。

• 第一部分是McDonald（2002）的文獻，他回顧了用計量經濟學的技術確定辦公
市場的影響因素。研究顯示了辦公空間的需求與租金和就業的有關。

• Pittman and Thrall （1992）將房地產市場的經驗模型分為兩類基本類型：計
量經濟學和判斷。

• Guy和Harris（1997）強調計量經濟學技術導致了更複雜的建模技術，從而更好
地了解市場動態。他們建議市場研究可以幫助解釋變化的原因和需求的概況來滿
足需求與供應。

• 辦公室使用者是異質的，不同商業部門正在經歷獨特的變革過程，具有空間以及
時間變化。需求是持續受到許多活動的壓力而調整。

• 第二部分的文獻回顧了辦公需求估計模型的發展過程，並加入階段變化的市場需
求結構的轉變。文獻集中在技術和工具上進行分析。

• 這些研究是基於了解需求供給因素，供需關係以及供需關係影響市場，而不只是
看國家供需變動 。

• 他們專注於市場決策者是否購買、建造或賣出的決定，來預測當地市場即將發生
的變化。
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介紹

• Jennings（1965）使用人口比例將就業與辦公室存量聯繫起來，以做出預測

• Detoy and Rabin（1972）及其後繼者使用一個估計模型，包含影響辦公需求的
變數

• 隨著時間的推移其他研究者通過改進初始概念或加入其他變量

• 這篇文獻將敘述兩者的演變及辦公需求預測技術的發展。



6/26/2017

4

Ratio Metod
• 簡單的比例可以在資料有限的情況下對相對同質的市場估計需求。

• 如果勞動參與率、失業率、工業經濟組成以及每單位員工使用的辦公空間需求保
持不變，分析者就能以基於現有人口及就業數據所組成的比例估算總需求．

• 運用這種方法的文獻包括Jennings（1965），Kelly（1983）和Clapp
（1989）。

Ratio Metod-Jennings

• Jennings （1965）使用人口比例，解釋需求應該是基於的大都市人口隨著時間
的推移而平均的變化。

• 基於兩種假設：1.只有CBD被估計，因為多數時這是辦公空間的唯一主要場所。2.
只有大型辦公室所使用的空間(5萬平方英尺)才會被估計。

• 過去並不一定就直接是未來的預測，特別在戰後就業人口持續增長的時代。

• 當一地的經濟結構從製造業轉為商業時，地理上的影響也使得各地變動不一致。

• 他指出，當原需求者移動到新的辦公室，其他人來填補他們原有空置辦公室。因
此，大多數城市都存在不同層級的辦公室。 .

• 以此定義了一等和二等辦公室，與目前A類與B類辦公空間的討論一致。
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Ratio Metod- Kelly,Clap

• Kelly (1983)通過提高方法的複雜性來改進分析

• 他建議分析師必須評估市場區域界線，考慮轉化和遷移，以及該地區雇主的群聚
變化。

• 預測辦公室的需求不只是基於人口，而是對就業和工業就業數據進行根本上的分
析

• Clapp（1989）創造了一個“使用面積/就業指數”來估計新的空間需求

Ratio Metod

• 辦公的需求在不同地方及次市場是異質的

• 在成本及精確性的相互考量下，此種方法的優勢是易於操作且所需的數據不多

• Fanning（2005）建議使用辦公空間與人口或就業的比例相似，但略有差異的城
市作為對估計模型的檢測

• Martin and English (1985)擴大了從預測方程模型中納入因子的方法
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Forecasting Equation Method

• Detoy and Rabin(1972) 

• Bible and Whaley (1983) 

• Kimball and Bloomberg(1987)

• Rabianski (2004).

Forecasting Equation Method - Detoy and 
Rabin

• Detoy and Rabin (1972)辦公空間需求的構成不僅僅是居民人數、員工或工作，
也是空間需求和市場運動的不斷變化

• 按職業差異對辦公需求分層級

• 他們認為市場需求估計應該考慮自然空置率。

• 估計模型先確定來自雇傭的額外辦公需求並考量自然空置率檢視供需關係

• 基於空間和等級的次市場，劃分辦公類型的需求。

• 辦公室需求並不能以人口直接估算， Jennings (1965) 的估算方式並不合適
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• Bible and Whaley (1983)引入新的變數來解釋現有員工所需額外面積在時間上
的變化。

• 辦公空間的總需求的函數：現有員工移到更大的空間，新員工進入類似規模的辦
公室區

• Kimball and Bloomberg (1987)，他們比較對現有需求和估計未來總需求所導
致的差距。這差距未來會被新建空間所滿足

• Rabianski (2004)討論市場劃分、目標銷售、市場需求變異及市場需求模型。市
場分析可基於總需求及淨需求。

• 按次市場和分級的反映供需的真正平衡，提供分析者對於辦公需求更加準確的探
討

Forecasting Equation Method

結論

• 辦公市場領域的初步分析是二戰後Jennings（1965）

• Detoy和Rabin（1972），解釋房地產市場的供需動態關係，目標是希望能更加
了解辦公室市場，以建構更加準確估計模型。

• 估算額外辦公室的空間需要精準的就業預測。大多數研究人員依靠政府來源對當
前的估計就業和預期增長。此數據可能不完整或不可靠。

• 依據公司、職業、地點和市場情況，估計每員工所需使用辦公面積有了更好的討
論(Birch, 1988; Powers and Hunter, 1989; Ragas, Ryan, and 
Grissom,1992; Hakfoort and Lie, 1996; and Liang and Kim, 1998)

• 雇主會靈活運用每個空間，然而這是不穩定的(Gibson, 2003).
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結論

• 辦公室的需求逐漸轉為智慧及綠能。雖然尚未劃分成新的次市場，但逐漸影響整
體市場(Rudin and Gilbert, 1998).

• 在跨地區的需求方面，研究人員必須量化外溢效應和競爭力的重要性。使用GIS分
析可以增強本文提出的模型。

• 隨著研究人員不斷重新界定這些模型並改進變量，辦公室市場分析將持續受益於
更準確可靠的分析和預測。

• 進行經驗測試以確保新模型改進了結果也是必要的。


