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2007年 上海進出企業オフィスニーズに関する調査

～上海に進出している外資系企業662社からの回答結果～

●　上海進出企業の業績は好調。今後も拡大見通し。

●　金融・保険業を中心に人員増、オフィス面積拡張の見通し強まる。

●　オフィス移転先は金融・保険業を中心に陸家嘴エリアが人気。

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、2004年より毎年連続して「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、2007年9月～10月に実施した第4回調査がまとまりましたので、結果をご報告致します。

＜「2007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

（参考）　「2006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、3,607社。

※回収結果　475社（回収率13.2％）

※2006年調査は、2007年調査結果と比較対照する目的で利用。
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今後3年間で事業を拡大すると回答した企業の業種

別の傾向を見てみると、金融・保険業で拡大見通しと回

答する企業が2年連続で増加しており、今回の調査で

は69%となった。また割合は若干減少しているものの、

製造業、非製造業でも依然として大半の企業が拡大見

通しとの回答となっている(図3)。

2007年上海進出企業オフィスニーズに関する調査

上海進出企業の業績と事業拡大見通し 

図1　過去1年間の事業業績

図3　【業種別】今後3年間で事業拡大と回答した企業割合
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・　計画を上回る事業業績だった企業は全体の41%(昨年比6％プラス)。全般に好調に推移。
・　全ての業種で今後も事業展開拡大の見通し。

過去１年間の上海進出企業の事業業績は、回答企

業のうち41％が「計画より良い」と回答している(図1)。

2004年から2006年までに「計画より良い」との回答が増

加しており、この1年でも6%増加していることから、上海

進出企業の企業業績は好調に推移していることが分

かる。

今後3年間の事業展開の見通しについては「現状よ

り良くなる(拡大)」との回答が昨年より若干減少している

ものの、依然として76％の企業が回答しており、全体と

しては上海進出企業の事業展開は今後も拡大傾向に

あるといえる（図2）。

図2　今後3年間の事業展開予定
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2007年上海進出企業オフィスニーズに関する調査

上海オフィスの今後3年間の事業展開見通し 

図5　今後3年間の上海オフィス人員増減予定
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•　回答企業の上海オフィスが統括するエリアはアジア・オセアニア地域へ拡大。
•　金融・保険系企業の人員増、オフィス面積拡張の見込み高まる。

現在、回答企業の上海オフィスが統括しているエリ

アは「中国全土」（59%）との回答が最も多く、「上海市周

辺」（15%）、「アジア・オセアニア」（10%）、「華東地方」

（10%）と続いており、既に半数以上の企業が中国全土

の統括拠点であると回答している。またアジア・オセア

ニアの拠点として位置付けている企業の割合は、この1

年間では9%から10%へと大きく変わっていないものの、

今後3年間では15%に増加する見通しであり、上海オフ

ィスの重要度が増していくことが読み取れる(図4)。

図4　上海オフィスの統括エリア
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また今後3年間での上海オフィスにおける人員増減

計画とオフィス使用面積の拡張縮小計画については、

人員増加予定と回答した企業が65％に及び、面積拡

張予定と回答した企業が約半数となっている(図5、6)。

業種別に見ると各業種とも引き続き人員、オフィス面

積を増加させる見込みだが、この1年間では特に金融・

保険業の人員増・面積拡張を見込む企業の割合が他

の業種と比較して顕著に伸びたことが特徴である。
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図6　今後3年間の上海オフィス面積拡張予定
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オフィス新設・移転の目的は昨年に引き続き「オフィ

ス面積の増加」(67%)が最も多く、「設備・機能の良いビ

ルへの移転」（40%）、「立地の良いビルへの移転」(32%)

と続いている。その一方で「ビルコスト削減」は21%から

17%へと減少しており、事業拡大を目指す企業にとって

はコストよりも面積確保やオフィスビルの機能、グレー

ドを優先する傾向が強くなっていることが分かる（図8）。

更に業種別に見てみると、特に金融・保険業は設備・

機能、ステータスの向上を重視する傾向が他業種に比

べて高いことが分かる（図9）。

回答企業中、今後3年以内に上海中心市街地でオ

フィスの新設・移転を検討している企業は18%であり、

必要があると考えている企業まで含めると約半数の企

業がオフィス新設・移転の必要性を感じていることが

分かった（図7）。

業種 オフィス
面積増加

オフィス
面積減少

分散した
オフィス
の統合

ビルコス
ト削減

立地の良
いビルへ
の移転

設備・機
能が良い
ビルへの
移転

ステータ
スの向上

新会社、
新規事業
部等の

オフィス
の支店・
分室

セキュリ
ティレベ
ルの向上

現入居
ビルの
建替え

自社ビル
取得 その他

製造業 75% 3% 19% 19% 30% 30% 14% 23% 6% 10% 1% 4% 3%

非製造業 64% 1% 12% 19% 33% 41% 12% 11% 8% 9% 1% 1% 3%

金融・保険業 68% 2% 18%   8% 28% 52% 32% 24% 16% 14% 0% 0% 8%

2007年上海進出企業オフィスニーズに関する調査

上海中心市街地でのオフィス新設・移転の計画および目的

＜オフィス新設・移転の理由＞

３

・　オフィス新設・移転の目的は「オフィス面積増加」、「設備・機能の良いビルへの移転」、
　 「立地の良いビルへの移転」。
・　金融・保険業はオフィスのスペックとステータス性を重視。

図7　今後3年以内のオフィス新設・移転の予定（N=662）

図9　【業種別】オフィス新設・移転の目的（複数回答可）
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図8　オフィス新設・移転の理由（複数回答可）
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陸家嘴地区　　　　虹橋開発区　　　　人民広場周辺　　　　南京西路沿い

淮海中路沿い 　　　外灘地区　　　　　その他

移転先として最も関心が高いエリアは「陸家嘴地区」

（31%）であり、続く「淮海中路沿い」（17%）、「虹橋開発

区」（15%）の2倍近い支持率となっている(図10)。

業種別にみると全業種で陸家嘴地区の人気が最も

高く、特に金融・保険業では半数以上が最も関心を寄

せるエリアとして選択している（図11）。

2007年上海進出企業オフィスニーズに関する調査

オフィス移転先として関心が高いエリア４

•　移転先として最も関心が高いエリアは陸家嘴地区。
・   ビジネスにプラスの影響を与える陸家嘴地区の要素は「地区イメージ」、「金融機関の集積度」、
　「オフィスビルの質」。

図10　移転先として最も関心のあるエリア
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＜陸家嘴地区の評価＞
最も支持率の高い陸家嘴地区のビジネスにプラスの

影響を与える要素を見ると、上位3項目は「地区のイメ

ージ」（76％）、「金融機関の集積度」(73%)、「オフィスビ

ルの質」(64%)となっている。

マイナス面ではまず「賃料水準」(64%)となっているが、

続いて「生活支援施設」(38%)、「歩行者環境」(28%)、「文

化・娯楽施設」(26%)が挙がっていることが注目される。

良質なオフィスビル、金融機関の集積といったビジネス

環境の評価が高まる中で、今後は歩行者環境などの交

通インフラの整備や生活支援施設、文化・娯楽施設等

のオフィスライフを幅広くサポートする付帯施設の充実

が求められていることが分かる(図12)。

図12　ビジネスに影響を与える陸家嘴地区の要素(複数回答可)
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図11　【業種別】移転先として最も関心のあるエリア
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現在、地球温暖化など環境問題への関心が高ま

ってきており、企業としても取り組みが求められてきて

いる。そこで、現在上海に進出している企業の上海

オフィスでの環境に配慮した取り組みの実施状況を

聞いている。

現在、上海のオフィスで何らかの環境に配慮した

取り組みを行っている企業は全体の92%となった。具

体的な取り組み内容を見てみると、「コピー・事務用

品の節約」（78%）、「省エネの推進」(71%)、「クール・ウ

ォームビズ」（30%）、「ごみの分別・リサイクル」（25%）と

続いている。今後の予定は「拡大」（59%）、「現状維

持」（41%）となり、より環境に配慮した取り組みを充実

させていく企業が多いことが分かる（図13）。

このように上海進出企業の意識としては環境配慮

を重視する傾向が強まっているが、入居ビルに対し

てはどうだろうか。ここではオフィスビルを選定する際

に、建物が各種総合環境性能評価(※)の認証を受

けていることの重視度合いについて質問したところ、

「非常に重視する」（19%）、「やや重視する」（46%）と

回答企業のおよそ2/3が重視することが分かった。

続いて業種別に見てみると、全業種で重視度は

高く、特に金融・保険業では実に74%と非常に重視し

ていることが分かる（図14）。

世界的に高まりを見せる環境意識。上海に進出す

る外資系企業においても金融・保険業を中心に地球

環境問題への関心が高いことが分かる。
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【コラム】上海進出企業の”環境”への意識
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図13　上海オフィスにおける環境配慮の取り組みの実施状況

図14　ビル選定基準としての総合環境性評価認証の重視度合い

非常に重視する
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重視する
46％
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現在の取り組み 今後の展開予定

※総合環境性能評価とは

地球環境問題を踏まえた、建築物の環境性能を総合的に

評価する制度。室内環境の快適性や周辺環境への配慮と

いった環境性能の側面に加え、省エネや省資源・リサイク

ル性能といった環境負荷といった側面も含めて総合的に評

価される。現在各国で個別の評価制度が構築されている。

（N=607、複数回答可）
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具体的な取り組み内容
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建設中

建設中
上海駅


