
ニュ
ー
ヨ
ー
ク
駐
在
員
事
務
所
開
設
ま
で
の
道
程
と

ニュ
ー
ヨ
ー
ク
の
不
動
産
市
況

海外リポート

　
2
0
1
1
年
11
月
１
日
、ニュ
ー
ヨ
ー
ク
の
中
心
地
マ
ン

ハッ
タ
ン
の
ミ
ッ
ド
タ
ウ
ン
地
区
に
あ
る
ロッ
ク
フ
ェラ
ー
セ
ン

タ
ー
に
福
岡
銀
行
の
ニュ
ー
ヨ
ー
ク
駐
在
員
事
務
所
が
オ

ー
プ
ン
致
し
ま
し
た
。福
岡
銀
行
は
1
9
9
9
年
に
ニュ

ー
ヨ
ー
ク
支
店
を
一
旦
閉
鎖
し
て
い
ま
す
の
で
、12
年
振

り
に
当
地
で
活
動
を
再
開
す
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　
駐
在
員
事
務
所
開
設
に
向
け
た
対
外
的
な
準
備
は
、

10
年
8
月
よ
り
開
始
し
ま
し
た
。米
国
の
金
融
当
局
へ

の
申
請
か
ら
オ
フ
ィ
ス
の
選
定
、内
装
工
事
や
設
備
の
調

達
等
の
手
続
き
を
進
め
、今
回
の
オ
ー
プ
ン
ま
で
に
１
年

以
上
の
月
日
を
費
や
し
た
こ
と
に
な
り
ま
す
。今
回
は
、

事
務
所
開
設
ま
で
の
道
程
と
、そ
の
１
年
あ
ま
り
で
感

じ
た
ニュ
ー
ヨ
ー
ク
の
不
動
産
市
況
に
つ
い
て
ご
紹
介
致

し
ま
す
。

　
駐
在
員
事
務
所
で
行
え
る
業
務
に
は
制
限
が
あ
り
、預

金
や
融
資
と
いっ
た
銀
行
業
務
そ
の
も
の
を
行
う
こ
と
は

出
来
ま
せ
ん
。し
か
し
な
が
ら
、金
融
当
局
よ
り
銀
行
免

許
の
取
得
が
必
要
な
の
は
支
店
開
設
と
同
様
で
す
。そ
の

為
、膨
大
な
書
類
を
準
備
し
た
う
え
で
手
続
き
を
進
め
な

け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
で
し
た
。

　
開
設
ま
で
の
大
き
な
ポ
イ
ン
ト
は
、

①
金
融
当
局
か
ら
免
許
を
取
得

　
す
る
為
の
各
種
申
請
手
続
き

②
実
際
に
業
務
を
行
う
場
所
で
あ

　
る
事
務
所
の
選
定
及
び
設
営

③
事
務
所
運
営
に
関
す
る
各
種

　
ル
ー
ル
作
り

の
３
つ
が
あ
り
ま
す
。

　
こ
の
う
ち
最
も
時
間
と
労
力
を

要
し
た
も
の
は
、金
融
当
局
か
ら

の
免
許
取
得
手
続
き
で
す
。ニュ
ー

ヨ
ー
ク
で
は
、次
の
よ
う
な
流
れ
で
開
設
の
手
続
き
を
進

め
て
い
き
ま
し
た
。

　
ま
ず
は
、事
前
に
金
融
当
局
を
訪
問
し
、面
談
に
て

開
設
の
意
思
を
伝
え
る
こ
と
か
ら
ス
タ
ー
ト
し
ま
し
た
。

そ
の
後
、開
設
手
続
き
に
必
要
な
申
請
書
類
を
提
出
し
、

そ
の
内
容
に
関
す
る
質
疑
応
答
を
幾
度
か
繰
り
返
し
た

後
、金
融
当
局
か
ら
内
諾
を
受
け
ま
し
た
。

　
こ
の
内
諾
が
出
た
こ
と
で
、よ
う
や
く
事
務
所
設
営
手

続
き
への
着
手
が
可
能
と
な
り
、現
在
の
事
務
所
の
設
営

に
至
り
ま
し
た
。そ
の
後
、住
所
等
の
連
絡
先
を
金
融
当

局
に
届
出
し
て
、正
式
な
免
許
が
発
行
さ
れ
、事
務
所
運

営
を
ス
タ
ー
ト
し
て
い
ま
す
。

　
金
融
当
局
か
ら
の
質
問
に
対
し
て
は
、２
週
間
以
内
に

回
答
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
と
い
う
ル
ー
ル
が
あ
る
為
、

数
日
以
内
に
は
回
答
し
て
い
ま
し
た
が
、審
査
結
果
の
通

知
期
限
に
つ
い
て
は
定
め
ら
れ
て
お
ら
ず
、ま
た
進
捗
度

合
い
の
把
握
も
難
し
い
為
、見
通
し
が
立
た
な
い
中
、結
果

を
待
ち
侘
び
る
日
々
が
続
き
ま
し
た
。

　
ま
た
、運
の
悪
い
こ
と
に
、審
査
期
間
中
に
欧
州
の
金

融
不
安
が
度
々
再
燃
し
た
ほ
か
、大
規
模
な
金
融
規
制

改
革
の
真
っ
最
中
と
い
う
こ
と
も
あ
っ
て
、金
融
当
局
も

繁
忙
を
極
め
て
い
た
と
思
わ
れ
、結
局
申
請
書
提
出
か
ら

内
諾
を
受
領
す
る
ま
で
に
要
し
た
期
間
は
８
ヵ
月
と
想

定
以
上
の
長
さ
と
な
り
ま
し
た
。

　
申
請
後
、間
も
な
く
事
務
所
の
物
件
調
査
を
開
始
し
、

審
査
期
間
中
も
候
補
物
件
の
選
定
を
進
め
て
は
い
た
の

で
す
が
、内
諾
を
頂
い
て
い
な
い
以
上
正
式
な
契
約
手
続

き
に
入
る
こ
と
が
出
来
ず
、ま
た
堅
調
な
不
動
産
市
況

を
反
映
し
て
他
社
が
す
ぐ
に
交
渉
に
入
っ
て
し
ま
う
こ

と
も
し
ば
し
ば
で
、内
諾
ま
で
の
８
ヵ
月
間
、ニュ
ー
ヨ
ー

ク
中
心
部
の
不
動
産
賃
貸
価
格
は
着
実
に
上
昇
し
て
い

ま
し
た
。

　　
07
年
ま
で
右
肩
上
が
り
で
上
昇
し
て
い
た
ニュ
ー
ヨ
ー

ク
中
心
部
の
不
動
産
賃
貸
市
況
は
、08
年
の
リ
ー
マ
ン
シ

ョッ
ク
で
一
旦
大
き
く
落
ち
込
み
は
し
た
も
の
の
、10
年

第
１
四
半
期
よ
り
再
び
上
昇
気
流
に
乗
り
出
し
て
い
ま
す
。

　
10
年
と
言
え
ば
、ギ
リ
シ
ャ
の
財
政
問
題
が
深
刻
化

し
、欧
州
景
気
の
後
退
が
顕
著
に
な
っ
た
時
期
と
重
な
り

ま
す
。ア
メ
リ
カ
で
も
所
得
の
期
待
成
長
率
低
下
と
家

計
の
バ
ラ
ン
ス
シ
ー
ト
調
整
に
よ
り
景
気
後
退
懸
念
が
見

ら
れ
て
き
た
訳
で
す
が
、ニュー
ヨ
ー
ク
中
心
部
の
不
動
産

賃
貸
市
場
に
つ
い
て
は
、オ
フ
ィ
ス
、住
宅
と
も
に
上
昇
の

一
途
を
辿
って
い
ま
す
。

　
図
１
は
、ニュ
ー
ヨ
ー
ク
中
心
部
で
も
特
に
商
業
集
積

度
が
高
い
ミ
ッ
ド
タ
ウ
ン
地
区
周
辺
の
オ
フ
ィ
ス
募
集
賃

料
の
推
移
を
示
し
て
い
ま
す
。リ
ー
マ
ン
シ
ョッ
ク
前
と
比

較
す
れ
ば
、依
然
と
し
て
低
い
水
準
で
は
あ
り
ま
す
が
上

昇
ト
レ
ン
ド
に
転
換
し
て
い
る
の
が
見
て
取
れ
ま
す
。ま

た
、当
地
の
不
動
産
業
者
か
ら
の
ヒ
ア
リ
ン
グ
で
も
、依
然

と
し
て
上
昇
ト
レ
ン
ド
は
継
続
し
て
い
る
よ
う
で
す
。

　
実
際
に
、我
々
も
現
事
務
所
周
辺
地
区
で
10
年
秋
に

調
査
し
た
賃
料
相
場
に
よ
る
と
、単
位
面
積（1

s
q
f

：
平
方
フ
ィ
ー
ト
）当
た
り
年
間
50
ド
ル
台
だ
っ
た
の
が
、

11
年
夏
に
正
式
契
約
し
た
時
点
で
の
賃
料
相
場
は
60
ド

ル
台
後
半
と
な
る
等
、わ
ず
か
1
年
足
ら
ず
で
2
割
近

く
の
上
昇
率
を
目
の
当
た
り
に
し
ま
し
た
。

　
図
２
は
、マ
ンハッ
タ
ン
区
の
住
宅
賃
料
指
数
の
推
移
を
、

2
0
0
0
年
を
1
0
0
と
し
て
示
し
て
い
ま
す
。オ
フ
ィ

ス
相
場
ほ
ど
極
端
で
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、賃
貸
住
宅
で
も

リ
ー
マ
ン
シ
ョッ
ク
に
よ
る
一
時
的
な
下
げ
の
後
は
再
び

上
昇
ト
レ
ン
ド
に
入
って
お
り
、リ
ー
マ
ン
シ
ョッ
ク
前
の
最

高
値
近
く
ま
で
戻
し
て
い
ま
す
。

　
こ
れ
に
つ
い
て
は
、以
下
の
要
因
に
よ
り
、本
来
で
あ
れ

ば
住
宅
を
購
入
す
る
層
の
多
く
が
賃
貸
住
宅
を
志
向
し

て
い
る
こ
と
か
ら
、賃
貸
住
宅
市
況
は
強
含
ん
だ
ま
ま
と

な
って
い
る
も
の
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

①
住
宅
価
格
は
今
後
も
一
段
と
下
が
る
の
で
は
な
い
か

　
と
いっ
た
不
信
感

②
金
融
機
関
に
よ
る
住
宅
ロ
ー
ン
審
査
の
厳
格
化

③
雇
用
不
安
に
よ
る
ロ
ー
ン
返
済
への
懸
念
増
加

　
一
方
で
、企
業
の
業
績
は
雇
用
調
整
を
中
心
と
し
た

リ
ス
ト
ラ
ク
チ
ャ
リ
ン
グ
の
効
果
等
に
よ
り
堅
調
に
推
移

し
て
い
ま
す
。更
に
は
、オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
の
賃
料
収
入
を
裏

付
け
と
し
た
証
券
化
商
品（
C
M
B
S
）の
予
定
利
回
り

が
年
々
高
く
な
る
よ
う
に
設
定
さ
れ
て
い
る
こ
と
も
あ
っ

て
、オ
フ
ィ
ス
の
賃
貸
市
場
も
上
昇
し
て
い
る
と
考
え
ら

れ
て
い
ま
す
。

　
表
１
は
、世
界
の
オ
フ
ィ
ス
賃
料
の
一
覧
で
す
。こ
れ
に

よ
る
と
、マ
ンハッ
タ
ン
中
心
部
の
オ
フ
ィ
ス
賃
料
は
約
65
ド

ル
で
あ
り
、そ
の
水
準
は
香
港
や
ロ
ン
ド
ン
、東
京
と
いっ
た

世
界
の
主
要
都
市
の
半
分
程
度
で
あ
る
こ
と
が
見
て
と

れ
ま
す
。

　
し
か
し
な
が
ら
、ア
メ
リ
カ
で
は
契
約
面
積
に
共
有
部

分
の
面
積
が
含
ま
れ
る
為
、実
際
の
有
効（
占
有
）面
積

と
の
間
で
乖
離
が
発
生
す
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。有
効
面

積
は
、契
約
面
積
の
約
７
割
程
度
と
な
る
ケ
ー
ス
が
多
い

こ
と
か
ら
、表
１
に
お
け
る
ニュ
ー
ヨ
ー
ク
の
10
年
12
月
の

賃
料
を
有
効
面
積
当
た
り
で
換
算
し
た
場
合
、約
93
ド

ル
ま
で
上
昇
し
ま
す
が
、そ
れ
で
も
主
要
都
市
よ
り
は
低

い
水
準
で
す
。

　
金
融
、経
済
、商
業
に
お
け
る
世
界
の
中
心
地
で
は
あ

る
も
の
の
、そ
こ
は
広
大
な
ア
メ
リ
カ
。イ
メ
ー
ジ
と
は
異

な
り
、思
っ
た
よ
り
も
安
く
オ
フ
ィ
ス
を
構
え
る
こ
と
が

可
能
な
の
で
す
。こ
の
あ
た
り
も
世
界
各
国
か
ら
次
々
と

進
出
し
て
く
る
要
因
の
ひ
と
つ
に
な
って
い
る
の
か
も
し
れ

ま
せ
ん
。

　
い
ず
れ
に
し
て
も
、賃
貸
に
偏
っ
た
不
動
産
市
況
が
いつ

ま
で
続
く
の
か
が
注
目
さ
れ
て
い
ま
す
。

は
じ
め
に

1

開
設
ま
で
の
道
程

2
ニ
ュ
ー
ヨ
ー
ク
の

不
動
産
市
況
に
つ
い
て

3

海外リポート ニューヨーク駐在員事務所開設までの道程とニューヨークの不動産市況海外リポート ニューヨーク駐在員事務所開設までの道程とニューヨークの不動産市況

福岡銀行ニューヨーク駐在員事務所が入居するOne Rockefeller Plaza
（1936年建設34階建）

（
ニュー
ヨ
ー
ク
駐
在
員
事
務
所
　
藤
井
　
雅
博
）

表１　世界のオフィス賃料

香港
ロンドン（ウエストエンド）
東京
パリ
ロンドン（シティー）
リオデジャネイロ
サンパウロ
ロンドン・サウスバンク
シンガポール
ジェノバ
パース
ストックホルム
ブリスベン
ニューヨーク（ミッドタウン・マンハッタン）
シドニー

国・地域
191.97
133.02
105.00
102.15
99.77
94.74
78.73
75.02
73.51
69.10
68.54
68.45
65.57
65.04
64.42

161.42
129.58
100.76
91.82
94.17
73.44
68.50
73.08
58.08
55.63
64.42
55.91
58.05
62.76
55.83

2010年12月
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15

順位 2010年6月

出所：ビジネス・タイムズ、単位は１平方フィート当たり米ドル（年間）

図2　マンハッタン区の賃貸住宅インデックス（2000年=100）
140

120

100

80
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

出所：REDAC社　※2011年は第１Qのデータ

図１　ミッドタウン・プラザ地区の募集賃料推移（A Class Building限定）

2000
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出所：CoSter社
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ニュ
ー
ヨ
ー
ク
駐
在
員
事
務
所
開
設
ま
で
の
道
程
と

ニュ
ー
ヨ
ー
ク
の
不
動
産
市
況

海外リポート

　
2
0
1
1
年
11
月
１
日
、ニュ
ー
ヨ
ー
ク
の
中
心
地
マ
ン

ハッ
タ
ン
の
ミ
ッ
ド
タ
ウ
ン
地
区
に
あ
る
ロッ
ク
フ
ェラ
ー
セ
ン

タ
ー
に
福
岡
銀
行
の
ニュ
ー
ヨ
ー
ク
駐
在
員
事
務
所
が
オ

ー
プ
ン
致
し
ま
し
た
。福
岡
銀
行
は
1
9
9
9
年
に
ニュ

ー
ヨ
ー
ク
支
店
を
一
旦
閉
鎖
し
て
い
ま
す
の
で
、12
年
振

り
に
当
地
で
活
動
を
再
開
す
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　
駐
在
員
事
務
所
開
設
に
向
け
た
対
外
的
な
準
備
は
、

10
年
8
月
よ
り
開
始
し
ま
し
た
。米
国
の
金
融
当
局
へ

の
申
請
か
ら
オ
フ
ィ
ス
の
選
定
、内
装
工
事
や
設
備
の
調

達
等
の
手
続
き
を
進
め
、今
回
の
オ
ー
プ
ン
ま
で
に
１
年

以
上
の
月
日
を
費
や
し
た
こ
と
に
な
り
ま
す
。今
回
は
、

事
務
所
開
設
ま
で
の
道
程
と
、そ
の
１
年
あ
ま
り
で
感

じ
た
ニュ
ー
ヨ
ー
ク
の
不
動
産
市
況
に
つ
い
て
ご
紹
介
致

し
ま
す
。

　
駐
在
員
事
務
所
で
行
え
る
業
務
に
は
制
限
が
あ
り
、預

金
や
融
資
と
いっ
た
銀
行
業
務
そ
の
も
の
を
行
う
こ
と
は

出
来
ま
せ
ん
。し
か
し
な
が
ら
、金
融
当
局
よ
り
銀
行
免

許
の
取
得
が
必
要
な
の
は
支
店
開
設
と
同
様
で
す
。そ
の

為
、膨
大
な
書
類
を
準
備
し
た
う
え
で
手
続
き
を
進
め
な

け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
で
し
た
。

　
開
設
ま
で
の
大
き
な
ポ
イ
ン
ト
は
、

①
金
融
当
局
か
ら
免
許
を
取
得

　
す
る
為
の
各
種
申
請
手
続
き

②
実
際
に
業
務
を
行
う
場
所
で
あ

　
る
事
務
所
の
選
定
及
び
設
営

③
事
務
所
運
営
に
関
す
る
各
種

　
ル
ー
ル
作
り

の
３
つ
が
あ
り
ま
す
。

　
こ
の
う
ち
最
も
時
間
と
労
力
を

要
し
た
も
の
は
、金
融
当
局
か
ら

の
免
許
取
得
手
続
き
で
す
。ニュ
ー

ヨ
ー
ク
で
は
、次
の
よ
う
な
流
れ
で
開
設
の
手
続
き
を
進

め
て
い
き
ま
し
た
。

　
ま
ず
は
、事
前
に
金
融
当
局
を
訪
問
し
、面
談
に
て

開
設
の
意
思
を
伝
え
る
こ
と
か
ら
ス
タ
ー
ト
し
ま
し
た
。

そ
の
後
、開
設
手
続
き
に
必
要
な
申
請
書
類
を
提
出
し
、

そ
の
内
容
に
関
す
る
質
疑
応
答
を
幾
度
か
繰
り
返
し
た

後
、金
融
当
局
か
ら
内
諾
を
受
け
ま
し
た
。

　
こ
の
内
諾
が
出
た
こ
と
で
、よ
う
や
く
事
務
所
設
営
手

続
き
への
着
手
が
可
能
と
な
り
、現
在
の
事
務
所
の
設
営

に
至
り
ま
し
た
。そ
の
後
、住
所
等
の
連
絡
先
を
金
融
当

局
に
届
出
し
て
、正
式
な
免
許
が
発
行
さ
れ
、事
務
所
運

営
を
ス
タ
ー
ト
し
て
い
ま
す
。

　
金
融
当
局
か
ら
の
質
問
に
対
し
て
は
、２
週
間
以
内
に

回
答
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
と
い
う
ル
ー
ル
が
あ
る
為
、

数
日
以
内
に
は
回
答
し
て
い
ま
し
た
が
、審
査
結
果
の
通

知
期
限
に
つ
い
て
は
定
め
ら
れ
て
お
ら
ず
、ま
た
進
捗
度

合
い
の
把
握
も
難
し
い
為
、見
通
し
が
立
た
な
い
中
、結
果

を
待
ち
侘
び
る
日
々
が
続
き
ま
し
た
。

　
ま
た
、運
の
悪
い
こ
と
に
、審
査
期
間
中
に
欧
州
の
金

融
不
安
が
度
々
再
燃
し
た
ほ
か
、大
規
模
な
金
融
規
制

改
革
の
真
っ
最
中
と
い
う
こ
と
も
あ
っ
て
、金
融
当
局
も

繁
忙
を
極
め
て
い
た
と
思
わ
れ
、結
局
申
請
書
提
出
か
ら

内
諾
を
受
領
す
る
ま
で
に
要
し
た
期
間
は
８
ヵ
月
と
想

定
以
上
の
長
さ
と
な
り
ま
し
た
。

　
申
請
後
、間
も
な
く
事
務
所
の
物
件
調
査
を
開
始
し
、

審
査
期
間
中
も
候
補
物
件
の
選
定
を
進
め
て
は
い
た
の

で
す
が
、内
諾
を
頂
い
て
い
な
い
以
上
正
式
な
契
約
手
続

き
に
入
る
こ
と
が
出
来
ず
、ま
た
堅
調
な
不
動
産
市
況

を
反
映
し
て
他
社
が
す
ぐ
に
交
渉
に
入
っ
て
し
ま
う
こ

と
も
し
ば
し
ば
で
、内
諾
ま
で
の
８
ヵ
月
間
、ニュ
ー
ヨ
ー

ク
中
心
部
の
不
動
産
賃
貸
価
格
は
着
実
に
上
昇
し
て
い

ま
し
た
。

　　
07
年
ま
で
右
肩
上
が
り
で
上
昇
し
て
い
た
ニュ
ー
ヨ
ー

ク
中
心
部
の
不
動
産
賃
貸
市
況
は
、08
年
の
リ
ー
マ
ン
シ

ョッ
ク
で
一
旦
大
き
く
落
ち
込
み
は
し
た
も
の
の
、10
年

第
１
四
半
期
よ
り
再
び
上
昇
気
流
に
乗
り
出
し
て
い
ま
す
。

　
10
年
と
言
え
ば
、ギ
リ
シ
ャ
の
財
政
問
題
が
深
刻
化

し
、欧
州
景
気
の
後
退
が
顕
著
に
な
っ
た
時
期
と
重
な
り

ま
す
。ア
メ
リ
カ
で
も
所
得
の
期
待
成
長
率
低
下
と
家

計
の
バ
ラ
ン
ス
シ
ー
ト
調
整
に
よ
り
景
気
後
退
懸
念
が
見

ら
れ
て
き
た
訳
で
す
が
、ニュー
ヨ
ー
ク
中
心
部
の
不
動
産

賃
貸
市
場
に
つ
い
て
は
、オ
フ
ィ
ス
、住
宅
と
も
に
上
昇
の

一
途
を
辿
って
い
ま
す
。

　
図
１
は
、ニュ
ー
ヨ
ー
ク
中
心
部
で
も
特
に
商
業
集
積

度
が
高
い
ミ
ッ
ド
タ
ウ
ン
地
区
周
辺
の
オ
フ
ィ
ス
募
集
賃

料
の
推
移
を
示
し
て
い
ま
す
。リ
ー
マ
ン
シ
ョッ
ク
前
と
比

較
す
れ
ば
、依
然
と
し
て
低
い
水
準
で
は
あ
り
ま
す
が
上

昇
ト
レ
ン
ド
に
転
換
し
て
い
る
の
が
見
て
取
れ
ま
す
。ま

た
、当
地
の
不
動
産
業
者
か
ら
の
ヒ
ア
リ
ン
グ
で
も
、依
然

と
し
て
上
昇
ト
レ
ン
ド
は
継
続
し
て
い
る
よ
う
で
す
。

　
実
際
に
、我
々
も
現
事
務
所
周
辺
地
区
で
10
年
秋
に

調
査
し
た
賃
料
相
場
に
よ
る
と
、単
位
面
積（1

s
q
f

：
平
方
フ
ィ
ー
ト
）当
た
り
年
間
50
ド
ル
台
だ
っ
た
の
が
、

11
年
夏
に
正
式
契
約
し
た
時
点
で
の
賃
料
相
場
は
60
ド

ル
台
後
半
と
な
る
等
、わ
ず
か
1
年
足
ら
ず
で
2
割
近

く
の
上
昇
率
を
目
の
当
た
り
に
し
ま
し
た
。

　
図
２
は
、マ
ンハッ
タ
ン
区
の
住
宅
賃
料
指
数
の
推
移
を
、

2
0
0
0
年
を
1
0
0
と
し
て
示
し
て
い
ま
す
。オ
フ
ィ

ス
相
場
ほ
ど
極
端
で
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、賃
貸
住
宅
で
も

リ
ー
マ
ン
シ
ョッ
ク
に
よ
る
一
時
的
な
下
げ
の
後
は
再
び

上
昇
ト
レ
ン
ド
に
入
って
お
り
、リ
ー
マ
ン
シ
ョッ
ク
前
の
最

高
値
近
く
ま
で
戻
し
て
い
ま
す
。

　
こ
れ
に
つ
い
て
は
、以
下
の
要
因
に
よ
り
、本
来
で
あ
れ

ば
住
宅
を
購
入
す
る
層
の
多
く
が
賃
貸
住
宅
を
志
向
し

て
い
る
こ
と
か
ら
、賃
貸
住
宅
市
況
は
強
含
ん
だ
ま
ま
と

な
って
い
る
も
の
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

①
住
宅
価
格
は
今
後
も
一
段
と
下
が
る
の
で
は
な
い
か

　
と
いっ
た
不
信
感

②
金
融
機
関
に
よ
る
住
宅
ロ
ー
ン
審
査
の
厳
格
化

③
雇
用
不
安
に
よ
る
ロ
ー
ン
返
済
への
懸
念
増
加

　
一
方
で
、企
業
の
業
績
は
雇
用
調
整
を
中
心
と
し
た

リ
ス
ト
ラ
ク
チ
ャ
リ
ン
グ
の
効
果
等
に
よ
り
堅
調
に
推
移

し
て
い
ま
す
。更
に
は
、オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
の
賃
料
収
入
を
裏

付
け
と
し
た
証
券
化
商
品（
C
M
B
S
）の
予
定
利
回
り

が
年
々
高
く
な
る
よ
う
に
設
定
さ
れ
て
い
る
こ
と
も
あ
っ

て
、オ
フ
ィ
ス
の
賃
貸
市
場
も
上
昇
し
て
い
る
と
考
え
ら

れ
て
い
ま
す
。

　
表
１
は
、世
界
の
オ
フ
ィ
ス
賃
料
の
一
覧
で
す
。こ
れ
に

よ
る
と
、マ
ンハッ
タ
ン
中
心
部
の
オ
フ
ィ
ス
賃
料
は
約
65
ド

ル
で
あ
り
、そ
の
水
準
は
香
港
や
ロ
ン
ド
ン
、東
京
と
いっ
た

世
界
の
主
要
都
市
の
半
分
程
度
で
あ
る
こ
と
が
見
て
と

れ
ま
す
。

　
し
か
し
な
が
ら
、ア
メ
リ
カ
で
は
契
約
面
積
に
共
有
部

分
の
面
積
が
含
ま
れ
る
為
、実
際
の
有
効（
占
有
）面
積

と
の
間
で
乖
離
が
発
生
す
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。有
効
面

積
は
、契
約
面
積
の
約
７
割
程
度
と
な
る
ケ
ー
ス
が
多
い

こ
と
か
ら
、表
１
に
お
け
る
ニュ
ー
ヨ
ー
ク
の
10
年
12
月
の

賃
料
を
有
効
面
積
当
た
り
で
換
算
し
た
場
合
、約
93
ド

ル
ま
で
上
昇
し
ま
す
が
、そ
れ
で
も
主
要
都
市
よ
り
は
低

い
水
準
で
す
。

　
金
融
、経
済
、商
業
に
お
け
る
世
界
の
中
心
地
で
は
あ

る
も
の
の
、そ
こ
は
広
大
な
ア
メ
リ
カ
。イ
メ
ー
ジ
と
は
異

な
り
、思
っ
た
よ
り
も
安
く
オ
フ
ィ
ス
を
構
え
る
こ
と
が

可
能
な
の
で
す
。こ
の
あ
た
り
も
世
界
各
国
か
ら
次
々
と

進
出
し
て
く
る
要
因
の
ひ
と
つ
に
な
って
い
る
の
か
も
し
れ

ま
せ
ん
。

　
い
ず
れ
に
し
て
も
、賃
貸
に
偏
っ
た
不
動
産
市
況
が
いつ

ま
で
続
く
の
か
が
注
目
さ
れ
て
い
ま
す
。

は
じ
め
に

1

開
設
ま
で
の
道
程

2
ニ
ュ
ー
ヨ
ー
ク
の

不
動
産
市
況
に
つ
い
て

3

海外リポート ニューヨーク駐在員事務所開設までの道程とニューヨークの不動産市況海外リポート ニューヨーク駐在員事務所開設までの道程とニューヨークの不動産市況

福岡銀行ニューヨーク駐在員事務所が入居するOne Rockefeller Plaza
（1936年建設34階建）

（
ニュー
ヨ
ー
ク
駐
在
員
事
務
所
　
藤
井
　
雅
博
）

表１　世界のオフィス賃料

香港
ロンドン（ウエストエンド）
東京
パリ
ロンドン（シティー）
リオデジャネイロ
サンパウロ
ロンドン・サウスバンク
シンガポール
ジェノバ
パース
ストックホルム
ブリスベン
ニューヨーク（ミッドタウン・マンハッタン）
シドニー

国・地域
191.97
133.02
105.00
102.15
99.77
94.74
78.73
75.02
73.51
69.10
68.54
68.45
65.57
65.04
64.42

161.42
129.58
100.76
91.82
94.17
73.44
68.50
73.08
58.08
55.63
64.42
55.91
58.05
62.76
55.83

2010年12月
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15

順位 2010年6月

出所：ビジネス・タイムズ、単位は１平方フィート当たり米ドル（年間）

図2　マンハッタン区の賃貸住宅インデックス（2000年=100）
140

120

100

80
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

出所：REDAC社　※2011年は第１Qのデータ

図１　ミッドタウン・プラザ地区の募集賃料推移（A Class Building限定）
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1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q 1Q 2Q 3Q 4Q
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出所：CoSter社
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上海編

　　
大
電
塑
料（
上
海
）有
限
公
司
は
、福
岡
県
久
留
米
市
に
本

社
を
構
え
る
大
電
株
式
会
社
の
100
％
子
会
社
と
し
て
中
国
上

海
市
に
設
立
さ
れ
ま
し
た
。親
会
社
の
基
幹
事
業
は
電
線
・

ケ
ー
ブ
ル
の
製
造
で
す
が
、同
社
は
そ
の
被
覆
材
に
用
い
ら
れ

る
プ
ラ
ス
チ
ッ
ク
の
技
術
を
活
か
し
、P
V
C（
塩
化
ビ
ニ
ル
）

等
の
機
能
性
コ
ン
パ
ウ
ン
ド（
プ
ラ
ス
チ
ッ
ク
製
品
用
中
間

材
料
）事
業
に
特
化
さ
れ
て
い
ま
す
。　

製
造
さ
れ
た
コ
ン
パ

ウ
ン
ド
は
、医
療
機
器
・

家
電
・
電
線
・
自
動
車
用

品
等
、様
々
な
分
野
で
使

用
さ
れ
て
い
ま
す
。特
に

医
療
用
コ
ン
パ
ウ
ン
ド

に
つ
い
て
は
、ク
リ
ー
ン

ル
ー
ム
化
し
た
専
用
工

場
を
建
設
し
て
製
造
さ

れ
る
等
、信
頼
性
向
上
に

努
め
て
お
ら
れ
ま
す
。

　
今
回
は
、同
社
総
経
理

と
し
て
上
海
に
常
駐
さ

れ
て
い
る
大
庭
総
経
理

に
お
話
を
伺
い
ま
し
た
。

　　
同
社
製
品
の
大
半
は
、顧
客
の
要
望
に
合
わ
せ
て
開
発
か

ら
手
掛
け
ら
れ
て
い
ま
す
。そ
の
た
め
、約
15
年
前
の
中
国
進

出
に
あ
た
り
着
眼
さ
れ
た
点
は
、現
地
で
技
術
ス
タ
ッ
フ
を

育
成
し
て
開
発
コ
ス
ト
を
下
げ
、競
争
力
を
高
め
る
こ
と
で

し
た
。今
日
で
は
、現
地
ス
タ
ッ
フ
も
ま
だ
指
導
が
必
要
な
部

分
は
あ
る
も
の
の
、相
応
の
戦
力
と
な
っ
て
い
る
そ
う
で
す
。

　
ま
た
、同
社
は
研
究
・
開
発
や
材
料
・
製
品
検
査
に
必
要
な
分

析
計
測
機
器（
I
C
P
・
G
C
M
S
等
）を
取
り
揃
え
て
お
ら
れ

ま
す
。世
界
的
に
環
境
問
題
が
ク
ロ
ー
ズ
ア
ッ
プ
さ
れ
る
中

で
、重
金
属
等
の
有
害
物
質
の
含
有
量
を
規
定
値
以
下
に
保
証

す
る
こ
と
が
必
要
で
す
。化
学
品
は
、外
見
で
は
そ
の
判
断
が

難
し
く
、製
品
一
つ
一
つ
を
き
ち
ん
と
分
析
し
保
証
す
る
こ
と

で
ロ
ー
カ
ル
製
品
と
の
差
別
化
を
図
ら
れ
て
い
ま
す
。

　
更
に
、原
材
料
の
評
価
に
も
分
析
計
測
機
器
を
用
い
る
こ
と

で
ロ
ー
カ
ル
材
料
の
選
別
や
判
別
が
可
能
に
な
り
、調
達
ソ
ー

ス
の
多
様
化
や
コ
ス
ト
の
低
減
に
役
立
て
ら
れ
て
い
ま
す
。

　
同
社
の
製
品
は
、前
述
の
通
り
幅
広
い
分
野
で
使
用
さ
れ

て
お
り
、顧
客
も
中
国
や
イ
ン
ド
、東
南
ア
ジ
ア
の
巨
大
な
市

場
を
タ
ー
ゲ
ッ
ト
に
次
々
と
現
地
へ
進
出
さ
れ
て
い
ま
す
。

一
方
で
、同
社
を
含
め
サ
プ
ラ
イ
ヤ
ー
で
あ
る
石
油
化
学
業

界
は
、日
本
で
は
業
界
再
編
が
進
行
し
て
生
産
拠
点
も
集
約

さ
れ
た
為
、サ
プ
ラ
イ
チ
ェ
ー
ン
の
各
所
で
材
料
の
調
達
手

段
が
限
定
的
に
な
っ
て
い
ま
す
。

　
こ
の
度
の
東
日
本
大
震
災
や
タ
イ
の
洪
水
で
も
、サ
プ
ラ

イ
チ
ェ
ー
ン
の
一
部
が
稼
動
休
止
に
な
る
等
、材
料
調
達
に

苦
心
さ
れ
た
顧
客
か
ら
の
数
多
く
の
問
い
合
わ
せ
に
対
し
、

同
社
は
こ
れ
ま
で
の
営
業
活
動
を
通
じ
て
日
本
製
の
材
料
以

外
の
調
達
ソ
ー
ス
も
併
せ
持
っ
て
い
た
為
、対
応
す
る
こ
と

が
出
来
た
そ
う
で
す
。

　
同
社
は
、現
地
に
根
付
い
た
技
術
体
制
で
、顧
客
へ
コ
ス
ト
・

リ
ス
ク
の
低
減
や
安
全
・
品
質
保
証
等
の
総
合
的
な
サ
ー
ビ

ス
を
提
供
し
、成
長
す
る
ア
ジ
ア
市
場
で
顧
客
と
共
に
発
展

す
る
こ
と
を
目
指
さ
れ
て
い
ま
す
。

　
2
0
1
1
年
11
月
、同
社
親
会
社
の

取
引
店
で
あ
る
福
岡
銀
行
久
留
米
営

業
部
が
工
場
視
察
に
訪
れ
、私
も
同
行

し
ま
し
た
。

　
現
場
は
、技
術
を
中
心
に
経
営
資
源
が

投
入
さ
れ
て
お
り
、各
分
野
の
ト
ッ
プ

メ
ー
カ
ー
か
ら
信
頼
を
得
て
お
ら
れ
る
理

由
を
肌
で
感
じ
る
こ
と
が
出
来
ま
し
た
。

大
電
株
式
会
社 

〜
大
電
塑
料（
上
海
）有
限
公
司
〜

海外進出最前線

海
外
進
出
最
前
線

左から安恒上海駐在員事務所長、大坪久留米営業部長、大庭総経理、小樋井久留米営業部副部長

PROFILE

：
：
：
：
：
：
：
：

大電塑料（上海）有限公司
上海市松江区九亭鎮九涇路1328号
+86-21-6769-6109
+86-21-3763-9810
大電株式会社
福岡県久留米市南二丁目15番1号
0942-22-1111
0942-51-2222

現地法人名
住 所
T E L
F A X
親 会 社 名
住 所
T E L
F A X

は
じ
め
に

進
出
に
あ
た
っ
て

今
後
に
向
け
て

最
後
に

  （
上
海
駐
在
員
事
務
所   

長
　真
太
郎
）

ニュ
ー
ヨ
ー
ク
駐
在
員
事
務
所
開
設
ま
で
の
道
程
と

ニュ
ー
ヨ
ー
ク
の
不
動
産
市
況

海外リポート

　
2
0
1
1
年
11
月
１
日
、ニュ
ー
ヨ
ー
ク
の
中
心
地
マ
ン

ハッ
タ
ン
の
ミ
ッ
ド
タ
ウ
ン
地
区
に
あ
る
ロッ
ク
フ
ェラ
ー
セ
ン

タ
ー
に
福
岡
銀
行
の
ニュ
ー
ヨ
ー
ク
駐
在
員
事
務
所
が
オ

ー
プ
ン
致
し
ま
し
た
。福
岡
銀
行
は
1
9
9
9
年
に
ニュ

ー
ヨ
ー
ク
支
店
を
一
旦
閉
鎖
し
て
い
ま
す
の
で
、12
年
振

り
に
当
地
で
活
動
を
再
開
す
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　
駐
在
員
事
務
所
開
設
に
向
け
た
対
外
的
な
準
備
は
、

10
年
8
月
よ
り
開
始
し
ま
し
た
。米
国
の
金
融
当
局
へ

の
申
請
か
ら
オ
フ
ィ
ス
の
選
定
、内
装
工
事
や
設
備
の
調

達
等
の
手
続
き
を
進
め
、今
回
の
オ
ー
プ
ン
ま
で
に
１
年

以
上
の
月
日
を
費
や
し
た
こ
と
に
な
り
ま
す
。今
回
は
、

事
務
所
開
設
ま
で
の
道
程
と
、そ
の
１
年
あ
ま
り
で
感

じ
た
ニュ
ー
ヨ
ー
ク
の
不
動
産
市
況
に
つ
い
て
ご
紹
介
致

し
ま
す
。

　
駐
在
員
事
務
所
で
行
え
る
業
務
に
は
制
限
が
あ
り
、預

金
や
融
資
と
いっ
た
銀
行
業
務
そ
の
も
の
を
行
う
こ
と
は

出
来
ま
せ
ん
。し
か
し
な
が
ら
、金
融
当
局
よ
り
銀
行
免

許
の
取
得
が
必
要
な
の
は
支
店
開
設
と
同
様
で
す
。そ
の

為
、膨
大
な
書
類
を
準
備
し
た
う
え
で
手
続
き
を
進
め
な

け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
で
し
た
。

　
開
設
ま
で
の
大
き
な
ポ
イ
ン
ト
は
、

①
金
融
当
局
か
ら
免
許
を
取
得

　
す
る
為
の
各
種
申
請
手
続
き

②
実
際
に
業
務
を
行
う
場
所
で
あ

　
る
事
務
所
の
選
定
及
び
設
営

③
事
務
所
運
営
に
関
す
る
各
種

　
ル
ー
ル
作
り

の
３
つ
が
あ
り
ま
す
。

　
こ
の
う
ち
最
も
時
間
と
労
力
を

要
し
た
も
の
は
、金
融
当
局
か
ら

の
免
許
取
得
手
続
き
で
す
。ニュ
ー

ヨ
ー
ク
で
は
、次
の
よ
う
な
流
れ
で
開
設
の
手
続
き
を
進

め
て
い
き
ま
し
た
。

　
ま
ず
は
、事
前
に
金
融
当
局
を
訪
問
し
、面
談
に
て

開
設
の
意
思
を
伝
え
る
こ
と
か
ら
ス
タ
ー
ト
し
ま
し
た
。

そ
の
後
、開
設
手
続
き
に
必
要
な
申
請
書
類
を
提
出
し
、

そ
の
内
容
に
関
す
る
質
疑
応
答
を
幾
度
か
繰
り
返
し
た

後
、金
融
当
局
か
ら
内
諾
を
受
け
ま
し
た
。

　
こ
の
内
諾
が
出
た
こ
と
で
、よ
う
や
く
事
務
所
設
営
手

続
き
への
着
手
が
可
能
と
な
り
、現
在
の
事
務
所
の
設
営

に
至
り
ま
し
た
。そ
の
後
、住
所
等
の
連
絡
先
を
金
融
当

局
に
届
出
し
て
、正
式
な
免
許
が
発
行
さ
れ
、事
務
所
運

営
を
ス
タ
ー
ト
し
て
い
ま
す
。

　
金
融
当
局
か
ら
の
質
問
に
対
し
て
は
、２
週
間
以
内
に

回
答
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
と
い
う
ル
ー
ル
が
あ
る
為
、

数
日
以
内
に
は
回
答
し
て
い
ま
し
た
が
、審
査
結
果
の
通

知
期
限
に
つ
い
て
は
定
め
ら
れ
て
お
ら
ず
、ま
た
進
捗
度

合
い
の
把
握
も
難
し
い
為
、見
通
し
が
立
た
な
い
中
、結
果

を
待
ち
侘
び
る
日
々
が
続
き
ま
し
た
。

　
ま
た
、運
の
悪
い
こ
と
に
、審
査
期
間
中
に
欧
州
の
金

融
不
安
が
度
々
再
燃
し
た
ほ
か
、大
規
模
な
金
融
規
制

改
革
の
真
っ
最
中
と
い
う
こ
と
も
あ
っ
て
、金
融
当
局
も

繁
忙
を
極
め
て
い
た
と
思
わ
れ
、結
局
申
請
書
提
出
か
ら

内
諾
を
受
領
す
る
ま
で
に
要
し
た
期
間
は
８
ヵ
月
と
想

定
以
上
の
長
さ
と
な
り
ま
し
た
。

　
申
請
後
、間
も
な
く
事
務
所
の
物
件
調
査
を
開
始
し
、

審
査
期
間
中
も
候
補
物
件
の
選
定
を
進
め
て
は
い
た
の

で
す
が
、内
諾
を
頂
い
て
い
な
い
以
上
正
式
な
契
約
手
続

き
に
入
る
こ
と
が
出
来
ず
、ま
た
堅
調
な
不
動
産
市
況

を
反
映
し
て
他
社
が
す
ぐ
に
交
渉
に
入
っ
て
し
ま
う
こ

と
も
し
ば
し
ば
で
、内
諾
ま
で
の
８
ヵ
月
間
、ニュ
ー
ヨ
ー

ク
中
心
部
の
不
動
産
賃
貸
価
格
は
着
実
に
上
昇
し
て
い

ま
し
た
。

　　
07
年
ま
で
右
肩
上
が
り
で
上
昇
し
て
い
た
ニュ
ー
ヨ
ー

ク
中
心
部
の
不
動
産
賃
貸
市
況
は
、08
年
の
リ
ー
マ
ン
シ

ョッ
ク
で
一
旦
大
き
く
落
ち
込
み
は
し
た
も
の
の
、10
年

第
１
四
半
期
よ
り
再
び
上
昇
気
流
に
乗
り
出
し
て
い
ま
す
。

　
10
年
と
言
え
ば
、ギ
リ
シ
ャ
の
財
政
問
題
が
深
刻
化

し
、欧
州
景
気
の
後
退
が
顕
著
に
な
っ
た
時
期
と
重
な
り

ま
す
。ア
メ
リ
カ
で
も
所
得
の
期
待
成
長
率
低
下
と
家

計
の
バ
ラ
ン
ス
シ
ー
ト
調
整
に
よ
り
景
気
後
退
懸
念
が
見

ら
れ
て
き
た
訳
で
す
が
、ニュー
ヨ
ー
ク
中
心
部
の
不
動
産

賃
貸
市
場
に
つ
い
て
は
、オ
フ
ィ
ス
、住
宅
と
も
に
上
昇
の

一
途
を
辿
って
い
ま
す
。

　
図
１
は
、ニュ
ー
ヨ
ー
ク
中
心
部
で
も
特
に
商
業
集
積

度
が
高
い
ミ
ッ
ド
タ
ウ
ン
地
区
周
辺
の
オ
フ
ィ
ス
募
集
賃

料
の
推
移
を
示
し
て
い
ま
す
。リ
ー
マ
ン
シ
ョッ
ク
前
と
比

較
す
れ
ば
、依
然
と
し
て
低
い
水
準
で
は
あ
り
ま
す
が
上

昇
ト
レ
ン
ド
に
転
換
し
て
い
る
の
が
見
て
取
れ
ま
す
。ま

た
、当
地
の
不
動
産
業
者
か
ら
の
ヒ
ア
リ
ン
グ
で
も
、依
然

と
し
て
上
昇
ト
レ
ン
ド
は
継
続
し
て
い
る
よ
う
で
す
。

　
実
際
に
、我
々
も
現
事
務
所
周
辺
地
区
で
10
年
秋
に

調
査
し
た
賃
料
相
場
に
よ
る
と
、単
位
面
積（1

s
q
f

：
平
方
フ
ィ
ー
ト
）当
た
り
年
間
50
ド
ル
台
だ
っ
た
の
が
、

11
年
夏
に
正
式
契
約
し
た
時
点
で
の
賃
料
相
場
は
60
ド

ル
台
後
半
と
な
る
等
、わ
ず
か
1
年
足
ら
ず
で
2
割
近

く
の
上
昇
率
を
目
の
当
た
り
に
し
ま
し
た
。

　
図
２
は
、マ
ンハッ
タ
ン
区
の
住
宅
賃
料
指
数
の
推
移
を
、

2
0
0
0
年
を
1
0
0
と
し
て
示
し
て
い
ま
す
。オ
フ
ィ

ス
相
場
ほ
ど
極
端
で
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、賃
貸
住
宅
で
も

リ
ー
マ
ン
シ
ョッ
ク
に
よ
る
一
時
的
な
下
げ
の
後
は
再
び

上
昇
ト
レ
ン
ド
に
入
って
お
り
、リ
ー
マ
ン
シ
ョッ
ク
前
の
最

高
値
近
く
ま
で
戻
し
て
い
ま
す
。

　
こ
れ
に
つ
い
て
は
、以
下
の
要
因
に
よ
り
、本
来
で
あ
れ

ば
住
宅
を
購
入
す
る
層
の
多
く
が
賃
貸
住
宅
を
志
向
し

て
い
る
こ
と
か
ら
、賃
貸
住
宅
市
況
は
強
含
ん
だ
ま
ま
と

な
って
い
る
も
の
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

①
住
宅
価
格
は
今
後
も
一
段
と
下
が
る
の
で
は
な
い
か

　
と
いっ
た
不
信
感

②
金
融
機
関
に
よ
る
住
宅
ロ
ー
ン
審
査
の
厳
格
化

③
雇
用
不
安
に
よ
る
ロ
ー
ン
返
済
への
懸
念
増
加

　
一
方
で
、企
業
の
業
績
は
雇
用
調
整
を
中
心
と
し
た

リ
ス
ト
ラ
ク
チ
ャ
リ
ン
グ
の
効
果
等
に
よ
り
堅
調
に
推
移

し
て
い
ま
す
。更
に
は
、オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
の
賃
料
収
入
を
裏

付
け
と
し
た
証
券
化
商
品（
C
M
B
S
）の
予
定
利
回
り

が
年
々
高
く
な
る
よ
う
に
設
定
さ
れ
て
い
る
こ
と
も
あ
っ

て
、オ
フ
ィ
ス
の
賃
貸
市
場
も
上
昇
し
て
い
る
と
考
え
ら

れ
て
い
ま
す
。

　
表
１
は
、世
界
の
オ
フ
ィ
ス
賃
料
の
一
覧
で
す
。こ
れ
に

よ
る
と
、マ
ンハッ
タ
ン
中
心
部
の
オ
フ
ィ
ス
賃
料
は
約
65
ド

ル
で
あ
り
、そ
の
水
準
は
香
港
や
ロ
ン
ド
ン
、東
京
と
いっ
た

世
界
の
主
要
都
市
の
半
分
程
度
で
あ
る
こ
と
が
見
て
と

れ
ま
す
。

　
し
か
し
な
が
ら
、ア
メ
リ
カ
で
は
契
約
面
積
に
共
有
部

分
の
面
積
が
含
ま
れ
る
為
、実
際
の
有
効（
占
有
）面
積

と
の
間
で
乖
離
が
発
生
す
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。有
効
面

積
は
、契
約
面
積
の
約
７
割
程
度
と
な
る
ケ
ー
ス
が
多
い

こ
と
か
ら
、表
１
に
お
け
る
ニュ
ー
ヨ
ー
ク
の
10
年
12
月
の

賃
料
を
有
効
面
積
当
た
り
で
換
算
し
た
場
合
、約
93
ド

ル
ま
で
上
昇
し
ま
す
が
、そ
れ
で
も
主
要
都
市
よ
り
は
低

い
水
準
で
す
。

　
金
融
、経
済
、商
業
に
お
け
る
世
界
の
中
心
地
で
は
あ

る
も
の
の
、そ
こ
は
広
大
な
ア
メ
リ
カ
。イ
メ
ー
ジ
と
は
異

な
り
、思
っ
た
よ
り
も
安
く
オ
フ
ィ
ス
を
構
え
る
こ
と
が

可
能
な
の
で
す
。こ
の
あ
た
り
も
世
界
各
国
か
ら
次
々
と

進
出
し
て
く
る
要
因
の
ひ
と
つ
に
な
って
い
る
の
か
も
し
れ

ま
せ
ん
。

　
い
ず
れ
に
し
て
も
、賃
貸
に
偏
っ
た
不
動
産
市
況
が
いつ

ま
で
続
く
の
か
が
注
目
さ
れ
て
い
ま
す
。

は
じ
め
に

1

開
設
ま
で
の
道
程

2
ニ
ュ
ー
ヨ
ー
ク
の

不
動
産
市
況
に
つ
い
て

3

海外リポート ニューヨーク駐在員事務所開設までの道程とニューヨークの不動産市況海外リポート ニューヨーク駐在員事務所開設までの道程とニューヨークの不動産市況

福岡銀行ニューヨーク駐在員事務所が入居するOne Rockefeller Plaza
（1936年建設34階建）

（
ニュー
ヨ
ー
ク
駐
在
員
事
務
所
　
藤
井
　
雅
博
）

表１　世界のオフィス賃料

香港
ロンドン（ウエストエンド）
東京
パリ
ロンドン（シティー）
リオデジャネイロ
サンパウロ
ロンドン・サウスバンク
シンガポール
ジェノバ
パース
ストックホルム
ブリスベン
ニューヨーク（ミッドタウン・マンハッタン）
シドニー

国・地域
191.97
133.02
105.00
102.15
99.77
94.74
78.73
75.02
73.51
69.10
68.54
68.45
65.57
65.04
64.42

161.42
129.58
100.76
91.82
94.17
73.44
68.50
73.08
58.08
55.63
64.42
55.91
58.05
62.76
55.83

2010年12月
1
2
3
4
5
6
7
8
9
10
11
12
13
14
15

順位 2010年6月

出所：ビジネス・タイムズ、単位は１平方フィート当たり米ドル（年間）

図2　マンハッタン区の賃貸住宅インデックス（2000年=100）
140

120

100

80
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

出所：REDAC社　※2011年は第１Qのデータ

図１　ミッドタウン・プラザ地区の募集賃料推移（A Class Building限定）
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出所：CoSter社
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上海編

　　
大
電
塑
料（
上
海
）有
限
公
司
は
、福
岡
県
久
留
米
市
に
本

社
を
構
え
る
大
電
株
式
会
社
の
100
％
子
会
社
と
し
て
中
国
上

海
市
に
設
立
さ
れ
ま
し
た
。親
会
社
の
基
幹
事
業
は
電
線
・

ケ
ー
ブ
ル
の
製
造
で
す
が
、同
社
は
そ
の
被
覆
材
に
用
い
ら
れ

る
プ
ラ
ス
チ
ッ
ク
の
技
術
を
活
か
し
、P
V
C（
塩
化
ビ
ニ
ル
）

等
の
機
能
性
コ
ン
パ
ウ
ン
ド（
プ
ラ
ス
チ
ッ
ク
製
品
用
中
間

材
料
）事
業
に
特
化
さ
れ
て
い
ま
す
。　

製
造
さ
れ
た
コ
ン
パ

ウ
ン
ド
は
、医
療
機
器
・

家
電
・
電
線
・
自
動
車
用

品
等
、様
々
な
分
野
で
使

用
さ
れ
て
い
ま
す
。特
に

医
療
用
コ
ン
パ
ウ
ン
ド

に
つ
い
て
は
、ク
リ
ー
ン

ル
ー
ム
化
し
た
専
用
工

場
を
建
設
し
て
製
造
さ

れ
る
等
、信
頼
性
向
上
に

努
め
て
お
ら
れ
ま
す
。

　
今
回
は
、同
社
総
経
理

と
し
て
上
海
に
常
駐
さ

れ
て
い
る
大
庭
総
経
理

に
お
話
を
伺
い
ま
し
た
。

　　
同
社
製
品
の
大
半
は
、顧
客
の
要
望
に
合
わ
せ
て
開
発
か

ら
手
掛
け
ら
れ
て
い
ま
す
。そ
の
た
め
、約
15
年
前
の
中
国
進

出
に
あ
た
り
着
眼
さ
れ
た
点
は
、現
地
で
技
術
ス
タ
ッ
フ
を

育
成
し
て
開
発
コ
ス
ト
を
下
げ
、競
争
力
を
高
め
る
こ
と
で

し
た
。今
日
で
は
、現
地
ス
タ
ッ
フ
も
ま
だ
指
導
が
必
要
な
部

分
は
あ
る
も
の
の
、相
応
の
戦
力
と
な
っ
て
い
る
そ
う
で
す
。

　
ま
た
、同
社
は
研
究
・
開
発
や
材
料
・
製
品
検
査
に
必
要
な
分

析
計
測
機
器（
I
C
P
・
G
C
M
S
等
）を
取
り
揃
え
て
お
ら
れ

ま
す
。世
界
的
に
環
境
問
題
が
ク
ロ
ー
ズ
ア
ッ
プ
さ
れ
る
中

で
、重
金
属
等
の
有
害
物
質
の
含
有
量
を
規
定
値
以
下
に
保
証

す
る
こ
と
が
必
要
で
す
。化
学
品
は
、外
見
で
は
そ
の
判
断
が

難
し
く
、製
品
一
つ
一
つ
を
き
ち
ん
と
分
析
し
保
証
す
る
こ
と

で
ロ
ー
カ
ル
製
品
と
の
差
別
化
を
図
ら
れ
て
い
ま
す
。

　
更
に
、原
材
料
の
評
価
に
も
分
析
計
測
機
器
を
用
い
る
こ
と

で
ロ
ー
カ
ル
材
料
の
選
別
や
判
別
が
可
能
に
な
り
、調
達
ソ
ー

ス
の
多
様
化
や
コ
ス
ト
の
低
減
に
役
立
て
ら
れ
て
い
ま
す
。

　
同
社
の
製
品
は
、前
述
の
通
り
幅
広
い
分
野
で
使
用
さ
れ

て
お
り
、顧
客
も
中
国
や
イ
ン
ド
、東
南
ア
ジ
ア
の
巨
大
な
市

場
を
タ
ー
ゲ
ッ
ト
に
次
々
と
現
地
へ
進
出
さ
れ
て
い
ま
す
。

一
方
で
、同
社
を
含
め
サ
プ
ラ
イ
ヤ
ー
で
あ
る
石
油
化
学
業

界
は
、日
本
で
は
業
界
再
編
が
進
行
し
て
生
産
拠
点
も
集
約

さ
れ
た
為
、サ
プ
ラ
イ
チ
ェ
ー
ン
の
各
所
で
材
料
の
調
達
手

段
が
限
定
的
に
な
っ
て
い
ま
す
。

　
こ
の
度
の
東
日
本
大
震
災
や
タ
イ
の
洪
水
で
も
、サ
プ
ラ

イ
チ
ェ
ー
ン
の
一
部
が
稼
動
休
止
に
な
る
等
、材
料
調
達
に

苦
心
さ
れ
た
顧
客
か
ら
の
数
多
く
の
問
い
合
わ
せ
に
対
し
、

同
社
は
こ
れ
ま
で
の
営
業
活
動
を
通
じ
て
日
本
製
の
材
料
以

外
の
調
達
ソ
ー
ス
も
併
せ
持
っ
て
い
た
為
、対
応
す
る
こ
と

が
出
来
た
そ
う
で
す
。

　
同
社
は
、現
地
に
根
付
い
た
技
術
体
制
で
、顧
客
へ
コ
ス
ト
・

リ
ス
ク
の
低
減
や
安
全
・
品
質
保
証
等
の
総
合
的
な
サ
ー
ビ

ス
を
提
供
し
、成
長
す
る
ア
ジ
ア
市
場
で
顧
客
と
共
に
発
展

す
る
こ
と
を
目
指
さ
れ
て
い
ま
す
。

　
2
0
1
1
年
11
月
、同
社
親
会
社
の

取
引
店
で
あ
る
福
岡
銀
行
久
留
米
営

業
部
が
工
場
視
察
に
訪
れ
、私
も
同
行

し
ま
し
た
。

　
現
場
は
、技
術
を
中
心
に
経
営
資
源
が

投
入
さ
れ
て
お
り
、各
分
野
の
ト
ッ
プ

メ
ー
カ
ー
か
ら
信
頼
を
得
て
お
ら
れ
る
理

由
を
肌
で
感
じ
る
こ
と
が
出
来
ま
し
た
。

大
電
株
式
会
社 

〜
大
電
塑
料（
上
海
）有
限
公
司
〜

海外進出最前線

海
外
進
出
最
前
線

左から安恒上海駐在員事務所長、大坪久留米営業部長、大庭総経理、小樋井久留米営業部副部長

PROFILE

：
：
：
：
：
：
：
：

大電塑料（上海）有限公司
上海市松江区九亭鎮九涇路1328号
+86-21-6769-6109
+86-21-3763-9810
大電株式会社
福岡県久留米市南二丁目15番1号
0942-22-1111
0942-51-2222

現地法人名
住 所
T E L
F A X
親 会 社 名
住 所
T E L
F A X

は
じ
め
に

進
出
に
あ
た
っ
て

今
後
に
向
け
て

最
後
に

  （
上
海
駐
在
員
事
務
所   

長
　真
太
郎
）
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