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オ
フ
ィ
ス

　

東
京
の
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
市
況
は
新
型

コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
感
染
拡
大
の
影
響

で
、
年
内
に
ピ
ー
ク
ア
ウ
ト
す
る
可
能

性
が
あ
る
と
み
る
。
全
都
道
府
県
で
外

出
制
限
や
在
宅
ワ
ー
ク
へ
の
要
請
が
広

が
り
、
経
済
活
動
へ
の
影
響
が
懸
念
さ

れ
始
め
て
い
る
た
め
だ
。

　

テ
ナ
ン
ト
企
業
の
多
く
は
、
す
で
に

支
出
削
減
と
人
員
拡
充
計
画
の
凍
結
を

決
定
し
、
移
転
計
画
や
内
覧
の
取
り
や

め
が
広
が
っ
て
い
る
。
コ
ワ
ー
キ
ン
グ

や
サ
テ
ラ
イ
ト
オ
フ
ィ
ス
な
ど
短
期
リ

ー
ス
契
約
は
即
座
に
影
響
を
受
け
た
。

そ
の
た
め
、
リ
ー
シ
ン
グ
（
賃
貸
）
活

動
が
大
き
く
減
速
し
て
い
る
。

　

２
０
１
８
〜
20
年
に
懸
念
さ
れ
た
新

築
オ
フ
ィ
ス
大
量
供
給
は
、
テ
ナ
ン
ト

企
業
関
連
の
移
転
・
拡
張
や
コ
ワ
ー
キ

ン
グ
企
業
出
店
競
争
な
ど
に
下
支
え
ら

れ
た
。
そ
の
結
果
、
新
築
オ
フ
ィ
ス
は

８
〜
９
割
の
竣
工
前
内
定
率
を
持
っ
て

市
場
に
供
給
さ
れ
て
き
た
。
一
方
で
そ

れ
ら
新
規
供
給
ビ
ル
へ
移
転
す
る
テ
ナ

ン
ト
企
業
が
も
ら
た
す
「
待
機
２
次
空

室
」
ベ
ー
ス
で
み
る
と
、
空
室
率
は
既

に
３
％
超
と
上
昇
基
調
で
あ
っ
た
。

　

21
年
は
こ
う
し
た
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
の

２
次
空
室
が
増
え
る
可
能
性
が
高
い
だ

ろ
う
。
現
況
の
空
室
率
が
２
％
以
下
の

状
態
で
は
即
座
の
影
響
は
出
づ
ら
い
も

の
の
、す
で
に
レ
ン
ト
フ
リ
ー
期
間（
入

居
後
一
定
期
間
は
家
賃
が
発
生
し
な
い

こ
と
）
を
長
く
設
け
る
こ
と
に
よ
っ
て

移
転
企
業
の
意
思
決
定
を
後
押
し
す
る

な
ど
実
質
賃
料
ベ
ー
ス
で
下
落
し
た
ビ

ル
も
出
て
き

た
。

　

オ
フ
ィ
ス
に

人
が
戻
っ
て

も
、
テ
レ
ワ
ー

ク
の
導
入
そ
し

て
オ
フ
ィ
ス
規

模
・
人
員
採
用

計
画
の
見
直
し

が
開
始
さ
れ

る
。
ウ
イ
ル
ス

拡
大
前
の
好
景

気
が
戻
る
こ
と

は
考
え
に
く

く
、
賃
料
は
ピ

ー
ク
ア
ウ
ト
す

る
見
通
し
だ
。

　

東
京
都
心
５
区
（
千
代
田
、
中
央
、

港
、
新
宿
、
渋
谷
）
に
あ
る
大
型
・
築

浅
の
「
グ
レ
ー
ド
Ａ
オ
フ
ィ
ス
」
の
空

室
率
も
１
・
６
％
（
当
社
調
査
、
３
月

時
点
）
と
歴
史
的
な
低
さ
だ
が
、
今
後

は
テ
レ
ワ
ー
ク
な
ど
の
拡
大
で
反
転
上

昇
し
て
い
く
こ
と
が
見
込
ま
れ
る
。

商
業
施
設

　

新
型
コ
ロ
ナ
感
染
症
で
は
イ
ン
バ
ウ

ン
ド
関
連
産
業
が
深
刻
な
被
害
を
受
け

た（
図
１
）。
商
業
施
設
な
ど
リ
テ
ー
ル

（
一
般
消
費
者
向
け
）
不
動
産
市
場
で

も
、
テ
ナ
ン
ト
の
売
り
上
げ
減
で
大
打

撃
を
受
け
て
い

る
。
主
要
な
路

面
店
市
場
で
は

賃
料
の
下
落
が

見
込
ま
れ
る
。

　

典
型
は
大
阪

の
御
堂
筋
・
心

斎
橋
マ
ー
ケ
ッ

ト
。
ド
ラ
ッ
グ

ス
ト
ア
を
中
心

と
し
た
「
訪
日

客
需
要
」
店
舗

が
、
過
去
数
年

市
場
を
け
ん
引

し
て
き
た
。
特

に
路
面
店
商
業

急
変
不
動
産 2 投

資
の
タ
イ
ミ
ン
グ

空
室
増
の
オ
フ
ィ
ス
に
試
練

マ
ン
シ
ョ
ン
は
買
い
控
え

新
型
コ
ロ
ナ
の
悪
影
響
が
出
て
い
る
不
動

産
市
場
だ
が
、
回
復
シ
ナ
リ
オ
が
見
え
て

く
れ
ば
再
び
投
資
妙
味
が
出
て
く
る
。

大阪では商業施設の賃料が
下落（コロナショック前の
ミナミの戎橋ビル前）
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図１　訪日外国人数は激減した

（出所）観光庁のデータを基にC&W作成
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施
設
の
最
高
賃
料
（
１
階
）
は
15
年
の

15
万
円
（
月
・
坪
）
か
ら
わ
ず
か
数
年

で
倍
増
し
、17
年
以
降
、前
四
半
期
（
19

年
10
〜
12
月
）
ま
で
30
万
円
と
伸
長
し

て
い
た
。
と
こ
ろ
が
「
訪
日
客
需
要
」

店
舗
の
ニ
ー
ズ
が
冷
え
込
み
、
20
年
１

〜
３
月
期
の
賃
料
は
す
で
に
28
万
円
に

下
落（
図
２
）。
今
後
も
ド
ラ
ッ
グ
ス
ト

ア
需
要
の
回
復
は
見
込
め
な
い
た
め
賃

料
下
落
を
見
込
む
。

　

一
方
で
物
流
施
設
は
好
調
で
あ
る
。

外
出
自
粛
の
動
き
に
合
わ
せ
て
通
信
販

売
な
ど
Ｅ
コ
マ
ー
ス
（
電
子
商
取
引
）

の
普
及
が
高
ま
り
、
店
舗
の
需
要
が
押

し
上
げ
ら
れ
て
お
り
今
後
も
投
資
は
加

速
す
る
見
込
み
だ
。

マ
ン
シ
ョ
ン

　

近
年
、
共
同
住
宅
投
資
（
マ
ン
シ
ョ

ン
へ
の
投
資
）
も
機
関
投
資
家
の
間
で

人
気
と
な
っ
て
き
た
。
経
済
不
況
下
で

も
住
居
を
必
要
と
す
る
こ
と
か
ら
デ
ィ

フ
ェ
ン
シ
ブ
性
が
高
い
の
は
リ
ー
マ

ン
・
シ
ョ
ッ
ク
時
に
確

認
さ
れ
た
。

　

機
関
投
資
家
の
間
で

は
、
不
動
産
市
場
は
世

界
的
に
「
サ
イ
ク
ル
後

期
（
下
落
か
ら
上
昇
に

転
じ
る
時
期
）」に
あ
る

と
の
認
識
が
あ
る
。
投

資
家
の
対
象
と
す
る
大

型
資
産
の
価
格
水
準
は

す
で
に
高
止
ま
り
し
て

い
る
た
め
、
こ
れ
以
上

の
価
格
上
昇
を
見
込
む

こ
と
は
難
し
い
が
、
投

資
意
欲
は
引
き
続
き
維

持
さ
れ
る
見
込
み
だ
。

　

一
方
で
個
人
投
資
家

向
け
の
区
分
所
有
マ
ン

シ
ョ
ン
市
場
は
買
い
控

え
が
進
む
見
通
し
だ
。

先
行
き
の
不
透
明
さ
に
加
え
、
コ
ロ
ナ

の
影
響
に
よ
る
現
金
温
存
の
動
き
と
、

足
元
で
の
住
宅
ロ
ー
ン
金
利
が
一
部
上

昇
し
た
た
め
だ
。
高
止
ま
り
し
た
価
格

が
落
ち
着
く
ま
で
は
購
入
を
控
え
る
動

き
が
進
ん
で
い
く
。

ホ
テ
ル

　

都
内
高
級
ホ
テ
ル
で
あ
る
ザ
・
ペ
ニ

ン
シ
ュ
ラ
東
京
な
ど
の
高
級
ホ
テ
ル
チ

ェ
ー
ン
は
、
３
月
下
旬
か
ら
営
業
自
粛

を
余
儀
な
く
さ
れ
た
。

　

観
光
庁
の
宿
泊
旅
行
統
計
調
査
に
よ

る
と
、
２
月
の
シ
テ
ィ
ホ
テ
ル
の
稼
働

率
は
60
・
２
％
（
速
報
値
）
ま
で
落
ち

た
。
３
月
の
訪
日
客
数
は
前
年
同
期
比

93
％
減
（
同
）
と
な
っ
た
。
宿
泊
施
設

の
建
築
着
工
総
延
床
面
積
が
11
年
か
ら

18
年
に
か
け
て
５
倍
以
上
に
増
加
し
て

お
り
供
給
が
過
多
に
な
っ
て
い
た
だ
け

に
、
最
も
影
響
が
大
き
な
不
動
産
セ
ク

タ
ー
と
な
っ
た
。

　

ホ
テ
ル
の
売
り
上
げ
に
連
動
す
る
変

動
賃
料
を
導
入
し
て
い
る
部
分
を
除

き
、
ホ
テ
ル
不
動
産
の
大
部
分
は
固
定

賃
料
ベ
ー
ス
と
な
っ
て
は
い
る
が
、
借

り
主
で
あ
る
ホ
テ
ル
運
営
会
社
か
ら
の

賃
料
猶
予
や
減
額
交
渉
も
始
ま
っ
て
い

る
。
機
関
投
資
家
の
中
に
は
Ｄ
Ｓ
Ｃ
Ｒ

（
借
り
入
れ
償
還
余
裕
率
）が
一
定
の
水

準
を
満
た
せ
ず
売
却
を
余
儀
な
く
さ
れ

る
懸
念
も
出
て
い
る
。
こ
れ
は
不
動
産

か
ら
得
ら
れ
る
収
益
と
借
入
金
の
比
率

で
、
金
融
機
関
が
融
資
の
可
否
を
判
断

す
る
基
準
の
一
つ
と
さ
れ
る
。
収
益
が

落
ち
込
む
ホ
テ
ル
は
今
後
、
銀
行
か
ら

の
要
請
で
ホ
テ
ル
を
売
却
し
て
現
金
化

し
て
い
く
動
き
も
予
見
さ
れ
る
。

暴
落
の
可
能
性
は
低
い

　

不
動
産
市
場
全
体
に
不
透
明
感
が
高

ま
っ
て
い
る
が
、
こ
う
し
た
状
況
を
好

機
と
見
る
不
動
産
投
資
家
は
多
い
。
ア

ベ
ノ
ミ
ク
ス
以
降
、
不
動
産
の
価
格
は

右
肩
上
が
り
に
伸
び
て
き
て
お
り
、
不

動
産
市
場
全
体
を
通
し
て
価
格
の
高
止

ま
り
が
続
い
て
い
た
。
今
回
は
金
融
シ

ス
テ
ム
が
機
能
し
て
い
る
こ
と
か
ら
、

機
関
投
資
家
も
投
資
の
正
当
性
（
価
格

の
下
落
と
回
復
シ
ナ
リ
オ
）
さ
え
つ
か

め
れ
ば
、物
件
の
購
入
が
可
能
で
あ
る
。

　

東
京
五
輪
延
期
で
回
復
シ
ナ
リ
オ
の

確
度
が
高
ま
り
、
長
期
投
資
家
層
が
受

け
皿
と
し
て
機
能
し
や
す
い
環
境
に
も

な
っ
て
き
た
。
金
融
危
機
時
に
見
ら
れ

た
フ
ァ
イ
ア
セ
ー
ル（
大
規
模
な
売
り
）

の
よ
う
に
著
し
く
低
い
価
格
で
の
取
引

を
余
儀
な
く
さ
れ
る
こ
と
も
当
時
ほ
ど

多
く
は
な
い
だ
ろ
う
。言
い
換
え
る
と
、

長
期
投
資
家
が
こ
の
環
境
下
で
も
投
資

を
継
続
し
て
い
く
重
要
性
は
増
し
て
い

る
と
も
い
え
る
だ
ろ
う
。�
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図２　大阪の心斎橋・御堂筋では賃料が下落に転じた

（注）それぞれ路面店1階の最高賃料　（出所）クッシュマン・アンド・ウェイクフィールド
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