
【図1】地価公示の変動率の推移  
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（資料）国土庁「地価公示」  

【図2】東京23区のオフィス供給量の推移  

年   

（資料）咽蓬栄在の価格肇の概要調音j、「東京の土地1992j  
（1993年5月、東京都企画密掩蓋）ほか  
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E表1】募集賃料と成約賃料のカイ離状況  
（単位：円／月・坪）  

丸の内・  
大手町   明石町   芝浦   

募集賃・  上限  

下限   

成約賃  上限  93．000  50，000  60．000  35．000  30，000  50，000  45．000  65．000  41．000  40．000  
下限    35．000  35．000  25．000  20．000  25．000  35．000  30．000  30，000  18．000   

（注）1993年5月時点で、過去6カ月問の延床面積10，000n了以上のビルの取引を調べたもの。  
（資料）週刊ダイヤモンド1993年4月24日号、1993年5月27日付日本経済新聞、ほか  

表2】文京2柑のオフィス離の推移   
▲1                    →千劉随  

】S宣  76庄  ‖伍l】膵   †9叶l印せ   ‖■  、8J任  8ユ托  か‖tl椚年   88比  l‖絃  A島伍  息9伍  lO伍  別技  9？虻  日産  01庄  01毎：  日毎  tけ昆  銅喀   

オフィス  千代臼6  683  30～  3ユ丁  桐  7～l      柑g    フ9ユ  ーOl   2朋    6？0  5t†  ユ丁5  り9    ユ？8  コ08      212  柑g   

阻酎那拍沌  中央区  l的  †1l  

く千山）  丹区   訳汚   
モの地区    り丁            lしt      lqT  u購  1．リ¢  し拉  U購  j戯  しⅢ  日射  」し丁聾  い服  Lヱ5∂    朋9  り5  
7】芭什  ユクq9  l．らq勺  l．ユ5q  nl  l．nrl  tl～5  l．8フ9  l．08ユ  lt？5  I．3〔0  】．0ユら  ク．8？  〉．～自5  ク．R？n  ？．丁（け  3t08  1．乃ら  ク．q～1  7hl勺  ク．110  ？．005  t．ク丘7  l．ケ51  l．t57   

乎富ヰ∧（％】  ‖区H  10  7 月  Ⅳ  n慕  nQ  1！  7 5  llち  tフl  】n5  ；■  馬 0   

「p曹鞋B（％l  H区H                          1q  ク R  Ⅳ  n  ¢勺  1ク  †1  月R  Al  ●  Sn  1l  

（仕）更衣叩∧＝爪矢田裾ほbオフィス抑ガがソ‡ててGD巨伸叩の菰t即ことど焦り．祁水仰の抹供給ぶその浅黄空卦Pの上－ほしたらナ均分．  

空賽qり）たよi気恒1裾責のオフィス新型の和紀〟りと殆的早く、i†H拗乍の〔川トの転用など作≠∬椚匪冊相川とらhた明合．  

（岩I‡）㈹生餌データサービスシステムrオフイ7．マーケットレポー＝ l蹄ヒ，ぷ都の価拓1今の租軋札射などによ州雄L   
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E図3ヨ オフィス賃料の推移（全国主要地区）  
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僕料）㈹生駒データサービスシステム「フトフィス・マーケット・レポートJ  

E衷3】企業の財務状況の推移  

（単位：％）  

80   85   86   87   88   89   90   91   

人件党÷売上高  12．38  11．12  11．90  12．23  12．25  11．75  11．91  11．64  12．36   

賃料等÷売上高  0．g6  0．93  1，07  1．16  1．29  1．31  1．34  1．32  1．44   

賃料等÷経党  l l6・86  

（注）金融・保険を除く営利法人（全速策）の全国集計  

「人件費Jは「役員給与」「従業月給与」「福利厚生典Jの合計、  

「賃料等」は「動産・不動産貸借料」、  

「経熊」は「販売災及び一般管理費Jを指す。  

（染料）大蔵省「法人企某統計」により作成。   
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E表4】皇軍地区におけるオフィス・コストの推移  

異質巽料（円／月・岬）  一人当たり釆災契約間鴨（d）  一人当たり年間賞糾コスト（千円）  

・75  80  85  90  75  80    90      T5  80  85  gO    92   

東京・  
大手町  16．152  22．624  28．974  80．640  92．9gO  98．330  8．3  9．6  10．0  11．7  12．1  12．4  484  791  1．048  3．427  4．070  4，428   

日本橋  10．129  14，188  18．170  70，750  52．440  59．OgO  8．9  10．0  10．6  11．4  11．6  11．8  327  516  － 696  2．932  2．206  2．523   

赤坂  10，403  14，571  18，661  64，490  69．050  67．580  6て6  7．8  7．g  10．3  10．8  11．3  248  410  532  2．414  2．708  2，770   

西都摺  11．133  15．593ilg．970   H   49，柑0  63．920  57．490  5．8  7．1  6．8  7．7  7．9  8．1  234  404  491  1．ag7  1．838  1．693   

渋谷  9．666  13．539  H 17，340  3g．660  47．300  48，680  5．4  6．2  6．0  7．1  7．4  7．8  189  305  田  1，028  1．264  1．341   
池袋  7．889  11．050  14．152  121・150  24，040  39．890  3．2  4．8  4．7  8．0  8．6  9，3  92  191  244  812  752  1．342   

I I 

l  大阪・ 梅田  7．080  g．930  ‡ l12．710   18．2（；0  21，430  i26・070  5．9   g．7  10．0  10．4  10．4  10．5  152  350  461  689  809  四   
福岡・ 天神  5．020  7，。3。l9，。1。   10▲740  12．430  12．840  5．3  臥9  9．3  9．7  9．7  9．7  97  227  304  378  438  452   
（注）計算過程の有効数字の関係上、娯差が生じている場合がある．  
（賀料）㈱生駒データサービスシステム「オフィスマーケットレポート」、日本ビルヂング協会連合会「ビル実娘隅査のまとめJ  

「固定炎産の価格等の概要網聯」「国勢椚査J捌こより作成。  

【表5】企其の桐携状況とオフィス・コストの対比  

（85咋＝1とした指数）  

75  80  85  86  8丁  88  89  gO  91  92   

売 上 高    0．43  0．77  】．0（）  l．00  1．05  l．20  ユ．23  1．35  1．39  1．44   

経   汽    0．39  0．68  1．00  1．02  j．13  1．27  1．33  1．41  1．53  1．61   

0．46  0．75  1．00  l．14  】．75  

1．23   
素  

0．47  0．77  1．00  1．17  1，40  3．09  4 
人賃  

当日  

リコ  

ス  
ト  

池袋  

大  

0，75   

（とl三）1．「一人当り爪料コスト」は、オフィス賃料（爽門1で料）に当惑地区の  

平均的なオフィスワーカーー一人当り田1で典約面相を兼じて井川した．  

2．「乱I二部J「熊川」は、火践省「汰人企業統帥Jにおける金融・保険を  

除く営利法人（合邦英）の金川闇川L ただし、92咋は推針協．  

「綴典」とは「減光門およぴ一服梓理肌」をl持す。  

（釣判）輔弛駒データサーヒスシステム「オフィスマーケットレポート」、  

日本ビルヂング協会連合会「ピル班娘朋飛のまとめJ  

r固定汽鍾の価格肇の紙型刑i削「用努閉塞」耶lこより作成．   
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E表6】理拍上のオフィス質料および地価と必許容税率  

地点   86年時の   92年 8月  93年時の  理檎上の賃料  現行の容構率  

大規模ビルの  オフィス  理紙上の   に基づく  賃料水準に  

オフィス  実貨貸出  爽牒＝項羽  理檎上の地価  必要な容輯率  

爽異質料  

（円／月・坪）             （円／月・坪）  （円／月・坪）  （干円／坪）  （％）   （％）   

50．899   98，330   73．860   80．655   1，000   1，331   

有楽町              日本橋本町  39．979  57．540   58．015   50．682   800   793   

赤坂   34，333   67，580   49，822   32．643   600   814   

新措3丁目   21，792   40，340   31．622   27，625   800   1．021   

渋谷   28，261   48．680   41．010   31，348   700   831   

（資料）国土庁「地価公示J、国土庁「都道府県地価銅査」、  

㈱生駒データサービスシステム「オフィスマーケットレポート」などにより作成。  

【表7】地価公示等の推臥および理拍上の地価との乗組状況  

共襟の地価  理抽上の地価  辞隕串  

地点  容碑宰  

地価公示  基準地価格  

価格  価格   地価変動  地価変動  来賞賃料  爽質質料  地価   韓剛串  

（％）  （％）  

（a）   （b）  （C〉  （b）／（a）  （C）／㈲   餌   （e）   椚   （e）／如  （fI／（C）   

有楽町   1．000  110，751  105．792  89．593  A4．5  Å15．3  98．330  73．860  80，655  A24．9  AlO．0   

日本橋本町  800  70，748  66．120   53．888  Å 6．5  Å18．5  57．540  58．015  50．682   0．8  A6．0   

赤坂   600  72，732   67．773  54．549  A 6．8  A19．5  67．580  49．822   32．643  A26．3  A40．2   

新晴3丁目  800  83，972  79，344  63．806  ▲ 5、5  A19．6  40，340  31．622   27，625  A21．6  A56．7   

渋谷   700  69．426  66，120   50．582  A 4．8  A23．5  48．680  41．010  31．348  Å15．8  A38．0   

（注）1．地価公示価格、基準地価格は、それぞれd当り単価に3．306を乗じて坪単価とした．  

2．オフィス実質賃料とは、預託金を年率6％で運用した額を賃料に加算したものである．  

（資料）国土庁「地価公示」、国土庁「都道府県地価調査」、㈱生駒データサービスシステム「オフィスマーケットレポート」などにより作成。   
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【表8】コミュニケーション・コストを加えたオフィス・コスト  

†フり車貫  一人当り年間   オフィス賃料コスト＋コミュニケーション・コスト  

賃封  （コミュニケーション贈厚別・一人当り筏閣・千円）  

（「1／刀・坪）   

大手町   2臥974   883   l．199   1t515  2．146  3．40g  4．677  

日本漕   18．り0   554   934   l，315  2．076  3．597  5．1柑  
赤坂   18．66   569   1．022   l．475  2．38l  4，193  6．005  

西鋲宿   19．970   ●●●   l．132   1．655  2．701   4．793  6．885  

85  17．340   529   g59   1．390  2．251   3，974   5．697  

池袋   14．152   43l   927   1．423  2．415  4．3g9  6．382  

錦糸町   軋704   326   869  1．41l   2．495  4．664  6．832  

年  ll．487   350   773  ●●  ●・  3．735  5．427  
本郷   12．295   375   鋸6   l．258  ？．14l   3．gO8  5．874  

五反田   13．4‖）   40g   8〃   l．346  2．283  4．157  6．03l  

・・．．●；；1  N．A．   N．A．   ‖．A．   N．A．   N．Å，   N．A．   N．人  

蒲田   11．50？   35l   l．003   1．656  2．g61  5．5Tl   8．181   

大手町   98．330   2－998  3，434  3．869  4．7一＝   6．483  8．226  

日本ほ   59．OgO   l，802  2．3ZT  2．85l   3．90   6．001   8．100  

赤坂   67．580   2．05l   2．686  3．311   4．56l   7．061   g．561  

西富斤宿   57．490   l．753  2．475  3．柑6  4．6dO   7．526  10．－＝3  
9Z  48．680   l．484   2．079  2．673  3．861   6．238  8．616  

池袋   39．8gO   l．2柑   1．gOO  2．585  3．953  6．6gO  g．427  

宕毛糸町   ほ．510   564   l．312  2．06l  3．557  8．549  9．541  

年  ？7．900   85   l．434  2．0柑  3．185  5．520  7．855  

本郷   2g．450   898   l．507  2．117   3．335  5．773  乱210  

五反田   3l．080   948   l．594  2，24   3．534   6．120  ； ●●  

東榛町   24．520   748   l．522  2，296  3，844   6．941  10．038  

蒲田   21．070   642   1．543  2．d43  4．244   7．845  11．447   

（注）一一人当り賃持契約対数価㈲匡8．4ポ  

ー人当りIil†卸川lコスト＝85年∴77．7「†】／分、92隼：107．2川／分、で瓢眈  

（円桐）一間定打席の佃招等の岨要綱省Jll鞘朋冊日l世人企業統計J「叫誤所統計」、  
「家計糾勘、「オフィスマーケットレポートJ（生駒データサービスシステム）  
rビル畏憶調亀 川く景ビルヂング軌会）咽けばぁとJ（ケァル研究所）などにより作仇  

【表9】時間コストおよび交通コストを加えたオフィス・コスト  

（注）一人当り箭某契約対汲面l苅＝8．1ポ  

ー人当り醐立時閏コスト＝8S咋：17．叩】／分．92一声：tO7．2門／分．で罪批  

（n†4）ーほa琵坑在の航路帯の隠㌍椚制 r【il分銅勘 r7ム人企賂軋れ†串猟師勘侶、  

r冨ミ書一因戴】、一汁フィスマーケットレポートJ（生絹データサービスシステム）  

rビル舟掛野軋（日本ビ′レヂング協会通分創、りT侶嘲姓勘  

（85iト川．9がl三8Jl）、l駅ナば一，とノ（グγル研究所）などに上り作札   
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【表10】オフィス剰員の団顆比較  

スウェーデン  ドイツ  イギリス  フランス  アメリカ  丸の内  丸の内  衆衆  

フランクフルト  ロンドン  パリ  ニl一ヨーク  自社ビル  賃貸ビル  外囲企拭   

一人当り床面積  

執務スペース   9．Od  11．Ord  9．0汀f  11．Oni  12．8汀i  9．1rd  5．gni  9．4rd   
有効面輯ベース  25．Ord  25．Ord  18．Oni  22．Od  25．6d  18．2d  11．8d  18．8ni   

廷床面摘べ仙ス  38．5rd  3臥5rd  27．7rd  33．8d  39．3ni  2臥Ord  18．2n了  28．91d   

レイアウト   コンビ型  1～4人  

の個室   パうイション  ンの  

のオープン型   オープン型   

オフィス質料  N．Å．  14．923  54．275  37，179  19．446  80，640  

（円／月・坪）  

（注）1．サンプル調査．国や建物によって測定の基準が輿なるため、単純な比較はできない．  

2．原データのない項目については、ビル有効率＝65％、執紡スペース＝有効面釈の50％と  

仮定して計算した。  
3．レイアウトは、その国で最も一般的な形放と考えられる形旭．  

4．オフィス賃料は1990年調査．円換算も同年のレートによる。  

ロンドン、フランクフルトは撞典用を、丸の内は預託金負担分を含む実質賃料．  

（資料）「OFFICE AGE」第16号（イトーキ）、TCC協撞会異料、生駒データサービスシステム資料、  

「平成3年国際地価調査結果」（日本不動産鑑定協会）等により作成．   
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