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　森ビル株式会社（本社：港区六本木、代表取締役社長：森　稔）では、上海市浦東新

区陸家嘴地区において１０１階建て超高層複合ビルプロジェクト「上海環球金融中心」

（英文名称：Shanghai World Financial Center）を進めており、平行したマーケティ

ング調査として、2004年より連続して「上海進出企業オフィスニーズに関する調査」を

実施しております。

　当調査は、上海に進出している主な外資系企業に対して、上海での活動状況と見通し、

今後のオフィス需要に関するアンケートを行い、企業の動向およびオフィスマーケット

の需要動向を把握することを目的としております。

　この度、2005年9月～10月に実施した調査がまとまりましたので、結果をご報告致し

ます。

（参考）「2004年 上海進出企業オフィスニーズに関する調査」調査要項
　※調査対象は同上で、3,229社。
　※回収結果　305社（回収率9.4％）
　※2004年調査は、2005年調査結果と比較対照する目的で利用。

：2005年 9月～10月
：上海に進出している主な外資系企業 4,800社

アメリカ／イギリス／ドイツ／フランス／イタリア
オーストリア／スイス／ＥＵ／カナダ

オーストラリア／シンガポール／韓国／日本

：347社（回収率7.2％）

■「2005年 上海進出企業オフィスニーズに関する調査」調査要項
　調査時点　　　　　　
　調査対象（送付先）

　回収結果

2006年 4月 27日

2005年 上海進出企業オフィスニーズに関する調査

● 上海での業績は順調であり、今後の見通しも75％が良くなると回答。
● アジアにおける上海の位置付けは、今後も重要度が増していく。
● 今後は、オフィスワーカー数、オフィス利用面積ともに増加。
● 今後のオフィス移転先で最も関心があるのは「陸家嘴(りっかし)地区」。
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　上海進出企業の活動状況と今後の見通しについてのアンケート調査を行った。
　上海の業績【実績】については27％が「計画より良い」と回答している（図1）。一方、今後3年間の事業展
開【見通し】については、75％が「現状より良くなる（拡大）」と回答し、「現状より悪くなる」は僅か1％で
あった（図2）。これより、外資系企業の上海での事業展開はより一層拡大していくことが見込まれる。
　
　参考までに2004年の調査結果と比較して見ると、今後3年間の事業展開【見通し】について2004年調査で
は「現状より良くなる（拡大）」との回答が85％であるのに対し（図4）、2005年調査では10ポイント減となっ
ているが、これは 2005年調査の「上海での業績【実績】」において 27％が「計画より良い」との回答がある
ことから、2004年調査時の前向きな見通しが既に実現しているとの見方もでき、また「現状より悪くなる」と
の見通しに変化がないことも考え合わせれば、全体として事業拡大のトレンドが続いていることに変わりはな

いと言える。

（参考）2004年調査結果

● 今後3年間の事業展開【見通し】については、75％が「現状より良くなる（拡大）」と回答。
● 事業拡大トレンドが続き、事業における上海の位置付けは一層重要度が増していく。
● 今後は、オフィスワーカー数、オフィス利用面積ともに増加。
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　続いて、中国事業（香港を含む）における上海の位置付けについての回答結果は図5・6の通りである。
現状の実績として「アジアの統括拠点」が7％、「中国全土を統括」が56％であり、現状でも重要な位置付けで
あるが、今後3年間の見通しについては「アジアの統括拠点」が13％と更に増加している。このことから、今
後の上海での事業展開が一層拡大するに伴って、各企業のアジアにおける上海の位置付けはますます重要なも
のになっていくと言える。
　
　また、事業の拡大傾向に伴い、今後3年間の上海市街地でのオフィスワーカーの増減計画では64％が増加予
定（図7）、オフィスの利用面積では50％が拡張する（図8）と回答している。2004年調査結果と比較してみて
も、人員増加・オフィス面積拡張の割合が増加しており、このことからも上海で一層の規模拡大が進展してい
くことが伺える。
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　今後3年間の上海中心市街地でのオフィス新設（支店、分室開設等）・移転計画についての回答結果は図9の
通りである。
　今後3年間でオフィス新設・移転を検討しているのは23％であり、新設・移転の必要があるまで含めると
59％に達する。
　また、新設・移転の目的は、「オフィス面積の増加」、「立地の良いビルへの移転」、「設備・機能の良いビル
への移転」の順で多い結果となっている（図10）。事業拡大による前向きなオフィスニーズに加え、より良い
オフィス環境を求める傾向が浮き彫りになっている。

● より良い立地やスペックを求めるオフィスニーズがオフィス新設・移転目的の上位。
● 今後のオフィス移転先で最も関心があるのは「陸家嘴地区」。
● 「陸家嘴地区」のプラス面の評価では「地区イメージが良い」、「金融機関が集積」、
　　「オフィスビルの質が良い」。
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　続いて、移転先として最も関心が高いエリアは大規模開発中の上海浦東新区に位置する「陸家嘴地区
（22％）」が一位となっており、続いて「虹橋開発区（20％）」、「淮海(ワイカイ)中路沿い（17％）」の順であっ
た（図11）。業種別で見てみると、金融・保険業は「陸家嘴地区」への関心が最も高いと48％が回答しており、
「陸家嘴地区」志向が強いことが分かる。　
　また、移転先として最も関心の高かった「陸家嘴地区」の現状のビジネス環境について、具体的な評価を聞
いてみた（図12）。プラス面の評価では「地区イメージが良い」、「金融機関が集積」、「オフィスビルの質が良
い」の順であり、マイナス面の評価では「賃料水準が高い」、「生活支援施設が不足」、「文化・娯楽施設が不足」
の順であった。また、「インフラ環境（交通等）」の評価についてはプラス評価、マイナス評価があるものの、
プラス評価が若干上回る結果となった。
　以上、「陸家嘴地区」はビジネスエリアとしての評価の高さに加え、更にプラスαとして生活・文化娯楽施
設などの面も備えた総合的なエリアとして期待されていることが伺える。
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【参考】上海中心市街地マップ


