
NLI Research Institute June 11, 2010 

Real 
Estate 
Analysis 
Report 

Osaka Office Market 
 - Present Conditions and Forecast  
 

 

Financial Research Group  Kazumasa TAKEUCHI  
e-mail : take@nli-research.co.jp
 

 

 
Preface 1

The Osaka2 office market has been severe similar to other major cities. Of particular concern 
is the large new office supply slated to go online from 2012 in the Umeda North Yard and other 
developments. We overview Osaka’s office market conditions and forecast rent prices to 2014. 

 
1. Office Rent and Vacancy Rate  

Since the collapse of the bubble economy in the early 1990s, the office rent in Osaka has 
declined by approximately one-half (Figure 1). In the most recent data, the rent price for 
2009H2 fell to 9,600 yen/tsubo, 3 down 23% from the recent peak of 12,500 yen/tsubo in 
2008H2. This decline is the second worst among the five major cities excluding Tokyo. The 
vacancy rate rose to 10.5% in March 2010, reaching the worst level since 1996 (Figure 2). 

 
Figure 1:  Rent Price Indices in Major Cities  

 
Figure 2:  Vacancy Rates in Major Cities  
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1 The original Japanese version was released on February 26, 2010. The author thanks J. Parker for helping edit the translation. 
2 For Osaka real estate market conditions, see Jones Lang Lasalle, “Osaka Grade A Office Market: Introduction,” Nov. 6, 2009. 
3 The “tsubo” is a Japanese measure of area equal to approximately 3.306 square meters. 
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2. New Supply of Office Buildings   
The planned new office supply in Osaka is surging, including 75,000 tsubo from the Umeda 

North Yard project. The new supply is at the highest level since the collapse of the bubble 
economy (Figure 3). Although Osaka did not have significant new office supply from 1994 to 
2008, the vacancy rate surged from 5.7% in 1997 to 10.6% in 2003. This volatility of the 
vacancy rate is attributed to the sensitivity of office demand to the stagnant economy.  

Since 1994, new office supply has been at approximately 33,000 tsubo per year, while new 
demand has been only 14,000 tsubo per year (Figure 4). 4 In the past 16 years, we can find only 
five years in which new office demand surpassed new supply. 
 
 

Figure 3:  New Office Supply and Vacancy Rate in 
Osaka  

 

Figure 4:  New Office Supply and Demand in 
Osaka 
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3. Demand for Office Space 
(1) Decline of Number of Office and Sales Workers  

Between 1996 and 2006, the number of office and sales workers in Osaka decreased by 
277,000 or -18.5%, which was the biggest decline among the seven major cities in Japan 
(Figure 5).5 Sapporo was second with a decline of -70,000; in contrast, Tokyo 23 ward increased 
by 66,000. 

 

 
                                                  
4 New office supply is expressed as a gross amount because demolished old office buildings have not been deducted, while new 

demand is expressed as a net amount. 
5 The data for number of office and sales workers was obtained from the Establishment Census of Japan. Office worker data from the 

National Census is regarded as imprecise due to the drastic increase in the category of “labour force status not reported.” 
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Figure 5:  Number of Office and Sales Workers in Major Cities 
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Source: Statistics Bureau, Establishment Census of Japan. 

 
 
 
 

(2) Shift-Share Analysis of Change in Employment 
Below we examine the decrease of office and sales workers in Osaka by means of shift-share 

analysis. Shift-share analysis separates employment growth into an industrial mix component 
and a regional shift component (Figure 6).6  
 
 

Figure 6:  Shift-Share Analysis of Growth Rate of Office and Sales Workers in Major Cities 

1986-1991 1991-1996 1996-2001 2001-2006

 Compared to national  Compared to national  Compared to national  Compared to national

average Industrial
mix

Regional
shift

average Industrial
mix

Regional
shift

average Industrial
mix

Regional
shift

average Industrial
mix

Regional
shift

Sapporo 4.1% 0.5% 3.6% 1.2% 0.7% 0.5% -6.0% -6.7% -2.5% -2.6%

-4.0% -4.7% -5.2% 0.0% -5.2%

-0.4% -0.3%

-1.3% -2.9% -3.9% -1.4% -1.5% -0.1%

-3.1% -0.8% -2.4% -4.3% -5.8% -4.8% -5.3% -7.2% -0.9% -6.3%

-0.7% -1.5% -2.1% -0.4%

-5.4% -7.0%

0.7% 0.1%

Sendai 0.8% 2.3% 0.1% 2.2%

Yokohama 7.0% 2.0% 5.0% 3.3% 3.7% 3.4% 1.2% 2.2% 2.2% 2.5%

Nagoya 6.0% 7.4% 1.0% 0.0% 2.5% 2.6%

Osaka 1.6% 0.5%

Fukuoka 8.6% 9.3% 0.4% 0.1% 0.3% 0.5% 0.8% 1.2%

Tokyo 23 ward 2.2% 1.0% 1.2% 1.6% 3.9% 1.2% 2.7% 5.1% 0.6% 4.5%

Source: NLI research Institute 

 
 

                                                  
6 Industrial mix refers to local employment growth attributable to national industry growth rates, while regional shift is a residual 

component that represents regional competitiveness. For a detailed explanation, see Georgia Tech Economic Development Institute, 

Shift-Share Analysis (Mix and Share Analysis).  
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The results show that: (1) Osaka has trailed behind the nation in employment growth over 
all four periods since 1986; (2) from 2001 to 2006, Osaka’s industrial mix component was the 
worst of the seven major cities, indicating a lack of growth industries; (3) Osaka’s regional shift 
component has been negative since 1986, indicating a persistent lack of regional 
competitiveness.  

Compared to major cities other than Tokyo, Osaka has a high concentration of office and 
sales workers relative to the prefectural population (Figure 7). The large deviation from the 
regression line suggests a high specialization and leading presence on office and sales sectors 
among cities outside of Tokyo. Since 1996, however, its presence has been sliding due to the 
decrease of office and sales workers. In particular, office restructuring and Internet growth 
may have contributed to the decrease of office and sales workers in Osaka by reducing 
acceptable staffing levels at Osaka branch offices. 

 
Figure 7:  Number of Office and Sales Workers in Major Cities Relative to 

the Population of Each Prefecture (excluding Tokyo 23 Ward) 
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Note: The regression line is shown in red. Arrows show the time series trend. 
Source: Statistics Bureau, Establishment Census of Japan. 

 
 
 

4. Forecast for Office Rent Price in Osaka 
To forecast the office rent price in Osaka, we first estimated the vacancy rate function and 

rent price function using the number of office and sales workers, office floor supply, real GDP 
growth rate among others as independent variables. Then we forecast the office rent price by 
substituting in the forecast values of the independent variables. The real GDP growth rate 
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forecast was prepared by NLI Research Institute. 7  
According to the standard scenario forecast, the rent price will drop sharply in 2011 and 

start to rise in 2014. The rent price in 2013 is forecast at 7,000 yen/tsubo, or 44.6% below the 
last peak in 2007 (and 28% below the level in 2009) (Figure 8). After declining -23.0% in 2009, 
the office rent price is forecast to decline -0.5% in 2010, -17.3% in 2011, -9.2% in 2012, -3.7% in 
2013, and to rise +11.3% in 2014. 

In addition, we estimate that the new supply from Umeda North Yard will have a limited 
impact of less than 300 yen/tsubo on the rent price. This is because lack of demand is a more 
serious problem in Osaka than oversupply, as seen in Figure 3 and Figure 4.  

 
Figure 8:  Forecast for Office Rent in Osaka 
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Source: NLI Research Institute 

 
 
 

Conclusion 
Many people are concerned about the office market outlook for Osaka pending completion of 

the Umeda North Yard development from 2012. While the new supply will undoubtedly have 
some impact, our estimate shows that lack of office demand is a more critical problem for the 
Osaka market. 
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Since 1996, the number of office and sales workers in Osaka has decreased drastically. The 
shift-share analysis results attribute the decline to both lack of growth industries and lack of 
regional competitiveness. In particular, instead of contributing to merits of scale, the 
traditionally large number of office and sales workers seems to have prompted a wave of 
restructuring and layoffs of office workers.  

In order to enhance the city’s presence and stimulate ongoing growth of demand for office 
workers, new city management concepts are needed such as establishing a special economic 
zone. Since 2001, Osaka has enjoyed net migration growth from other cities and prefectures of 
about 7,000 people per year. To further increase net migration and stimulate office demand, 
the city needs to attract more growth industries and young workers, and to construct a closer 
network with Asian cities. 

 
Figure 9:  Net Migration of Selected Major Regional Cities 
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Preface 


The Osaka
 office market has been severe similar to other major cities. Of particular concern is the large new office supply slated to go online from 2012 in the Umeda North Yard and other developments. We overview Osaka’s office market conditions and forecast rent prices to 2014.

1. Office Rent and Vacancy Rate 

Since the collapse of the bubble economy in the early 1990s, the office rent in Osaka has declined by approximately one-half (Figure 1). In the most recent data, the rent price for 2009H2 fell to 9,600 yen/tsubo, 
 down 23% from the recent peak of 12,500 yen/tsubo in 2008H2. This decline is the second worst among the five major cities excluding Tokyo. The vacancy rate rose to 10.5% in March 2010, reaching the worst level since 1996 (Figure 2).

		Figure 1:  Rent Price Indices in Major Cities 



		Figure 2:  Vacancy Rates in Major Cities 
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2. New Supply of Office Buildings  

The planned new office supply in Osaka is surging, including 75,000 tsubo from the Umeda North Yard project. The new supply is at the highest level since the collapse of the bubble economy (Figure 3). Although Osaka did not have significant new office supply from 1994 to 2008, the vacancy rate surged from 5.7% in 1997 to 10.6% in 2003. This volatility of the vacancy rate is attributed to the sensitivity of office demand to the stagnant economy. 

Since 1994, new office supply has been at approximately 33,000 tsubo per year, while new demand has been only 14,000 tsubo per year (Figure 4). 
 In the past 16 years, we can find only five years in which new office demand surpassed new supply.

		Figure 3:  New Office Supply and Vacancy Rate in Osaka 



		Figure 4:  New Office Supply and Demand in Osaka
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3. Demand for Office Space

(1) Decline of Number of Office and Sales Workers 


Between 1996 and 2006, the number of office and sales workers in Osaka decreased by 277,000 or -18.5%, which was the biggest decline among the seven major cities in Japan (Figure 5).
 Sapporo was second with a decline of -70,000; in contrast, Tokyo 23 ward increased by 66,000.

Figure 5:  Number of Office and Sales Workers in Major Cities
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(2) Shift-Share Analysis of Change in Employment

Below we examine the decrease of office and sales workers in Osaka by means of shift-share analysis. Shift-share analysis separates employment growth into an industrial mix component and a regional shift component (Figure 6).
 

Figure 6:  Shift-Share Analysis of Growth Rate of Office and Sales Workers in Major Cities
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The results show that: (1) Osaka has trailed behind the nation in employment growth over all four periods since 1986; (2) from 2001 to 2006, Osaka’s industrial mix component was the worst of the seven major cities, indicating a lack of growth industries; (3) Osaka’s regional shift component has been negative since 1986, indicating a persistent lack of regional competitiveness. 


Compared to major cities other than Tokyo, Osaka has a high concentration of office and sales workers relative to the prefectural population (Figure 7). The large deviation from the regression line suggests a high specialization and leading presence on office and sales sectors among cities outside of Tokyo. Since 1996, however, its presence has been sliding due to the decrease of office and sales workers. In particular, office restructuring and Internet growth may have contributed to the decrease of office and sales workers in Osaka by reducing acceptable staffing levels at Osaka branch offices.

Figure 7:  Number of Office and Sales Workers in Major Cities Relative to

the Population of Each Prefecture (excluding Tokyo 23 Ward)
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4. Forecast for Office Rent Price in Osaka

To forecast the office rent price in Osaka, we first estimated the vacancy rate function and rent price function using the number of office and sales workers, office floor supply, real GDP growth rate among others as independent variables. Then we forecast the office rent price by substituting in the forecast values of the independent variables. The real GDP growth rate forecast was prepared by NLI Research Institute. 
 

According to the standard scenario forecast, the rent price will drop sharply in 2011 and start to rise in 2014. The rent price in 2013 is forecast at 7,000 yen/tsubo, or 44.6% below the last peak in 2007 (and 28% below the level in 2009) (Figure 8). After declining -23.0% in 2009, the office rent price is forecast to decline -0.5% in 2010, -17.3% in 2011, -9.2% in 2012, -3.7% in 2013, and to rise +11.3% in 2014.

In addition, we estimate that the new supply from Umeda North Yard will have a limited impact of less than 300 yen/tsubo on the rent price. This is because lack of demand is a more serious problem in Osaka than oversupply, as seen in Figure 3 and Figure 4. 

Figure 8:  Forecast for Office Rent in Osaka
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Conclusion


Many people are concerned about the office market outlook for Osaka pending completion of the Umeda North Yard development from 2012. While the new supply will undoubtedly have some impact, our estimate shows that lack of office demand is a more critical problem for the Osaka market.

Since 1996, the number of office and sales workers in Osaka has decreased drastically. The shift-share analysis results attribute the decline to both lack of growth industries and lack of regional competitiveness. In particular, instead of contributing to merits of scale, the traditionally large number of office and sales workers seems to have prompted a wave of restructuring and layoffs of office workers. 

In order to enhance the city’s presence and stimulate ongoing growth of demand for office workers, new city management concepts are needed such as establishing a special economic zone. Since 2001, Osaka has enjoyed net migration growth from other cities and prefectures of about 7,000 people per year. To further increase net migration and stimulate office demand, the city needs to attract more growth industries and young workers, and to construct a closer network with Asian cities.

Figure 9:  Net Migration of Selected Major Regional Cities
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Source: Statistics Bureau, Annual Report on Internal Migration in Japan Derived from the Basic Resident Registers.
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� The � HYPERLINK "http://www.nli-research.co.jp/report/misc/2009/fudo100226.pdf" ��original Japanese version� was released on February 26, 2010. The author thanks J. Parker for helping edit the translation.


� For Osaka real estate market conditions, see Jones Lang Lasalle, “� HYPERLINK "http://www.joneslanglasalle.co.jp/ResearchLevel1/Osaka%20final.(E).pdf" ��Osaka Grade A Office Market: Introduction�,” Nov. 6, 2009.


� The “tsubo” is a Japanese measure of area equal to approximately 3.306 square meters.


� New office supply is expressed as a gross amount because demolished old office buildings have not been deducted, while new demand is expressed as a net amount.


� The data for number of office and sales workers was obtained from the Establishment Census of Japan. Office worker data from the National Census is regarded as imprecise due to the drastic increase in the category of “labour force status not reported.”


� Industrial mix refers to local employment growth attributable to national industry growth rates, while regional shift is a residual component that represents regional competitiveness. For a detailed explanation, see Georgia Tech Economic Development Institute, � HYPERLINK "http://www.ecostat.unical.it/tarsitano/Didattica/Statecm1/SS%20Analysis.ppt" \l "1" ��Shift-Share Analysis (Mix and Share Analysis)�. 


� The NLI Research Institute medium-term economic forecast is available in English. See Koichi Haji, “� HYPERLINK "http://www.nli-research.co.jp/english/economics/2009/eco091230.html" ��Global Financial Crisis Increases the Presence of Emerging Markets－Medium-Term Economic Forecast (FY 2010－2019)�.”
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			1987H2			10,195			9,522			9,031			6,458			8,277			7,165			8,865						1987H2			10,195						11,206																																				1987H2			9,031			6,458			8,865			9,522			10,195			8,277			7,165						1987H2			89			64			88			94			101			82
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			2004H1			9,119			8,989			7,597			6,834			8,091			6,888			9,103						2004H1			9,119			10			10,382			7.3																																	2004H1			7,597			6,834			9,103			8,989			9,119			8,091			6,888						2004H1			75			68			90			89			90			80


			2004H2			9,222			9,507			8,306			7,481			9,642			6,605			10,440						2004H2			9,222			9.5			10,463			5.8																																	2004H2			8,306			7,481			10,440			9,507			9,222			9,642			6,605						2004H2			82			74			103			94			91			95


			2005H1			9,369			9,642			7,646			7,694			9,658			7,448			9,498						2005H1			9,369			8.7			10,661			3.1																																	2005H1			7,646			7,694			9,498			9,642			9,369			9,658			7,448						2005H1			76			76			94			95			93			96


			2005H2			9,809			10,084			6,606			7,812			9,147			7,501			12,298						2005H2			9,809			7.8			11,138			1.9																																	2005H2			6,606			7,812			12,298			10,084			9,809			9,147			7,501						2005H2			65			77			122			100			97			91


			2006H1			8,704			10,150			7,915			6,445			8,493			6,525			11,991						2006H1			8,704			6.8			9,922			0.8																																	2006H1			7,915			6,445			11,991			10,150			8,704			8,493			6,525						2006H1			78			64			119			100			86			84						2009年下期の対前年下落率


			2006H2			10,162			10,460			7,895			8,591			9,334			7,811			12,326						2006H2			10,162			6.2			11,543			0.7																																	2006H2			7,895			8,591			12,326			10,460			10,162			9,334			7,811						2006H2			78			85			122			104			101			92									札幌市			仙台市			横浜市			名古屋			大阪市			福岡市												前期比下落率


			2007H1			10,344			10,996			9,194			8,751			9,530			7,343			13,953						2007H1			10,344			5.8			11,747			0.8																																	2007H1			9,194			8,751			13,953			10,996			10,344			9,530			7,343						2007H1			91			87			138			109			102			94						09H2/08H2			-8%			-18%			-20%			-19%			-23%			-16%									札幌市			-8%


			2007H2			11,004			10,267			10,385			8,387			8,889			7,691			12,378						2007H2			11,004			5.7			12,506			0.7																																	2007H2			10,385			8,387			12,378			10,267			11,004			8,889			7,691						2007H2			103			83			123			102			109			88																																	仙台市			-18%


			2008H1			11,624			11,240			9,721			8,982			9,484			8,367			12,482						2008H1			11,624			6.1			13,205			1.9																																	2008H1			9,721			8,982			12,482			11,240			11,624			9,484			8,367						2008H1			96			89			124			111			115			94																																	横浜市			-20%


			2008H2			12,467			11,888			9,827			7,840			9,810			9,478			13,509						2008H2			12,467			7.1			14,153			3.3																																	2008H2			9,827			7,840			13,509			11,888			12,467			9,810			9,478						2008H2			97			78			134			118			123			97																																	名古屋			-19%


			2009H1			10,632			9,979			8,835			7,420			8,363			11,157			9,746						2009H1			10,632			8.6			12,075			4.6																																	2009H1			8,835			7,420			9,746			9,979			10,632			8,363			11,157						2009H1			87			73			96			99			105			83																																	大阪市			-23%


			2009H2			9,598			9,664			9,031			6,458			8,277			7,165			10,819						2009H2			9,598			9.6			10,909			8.6																																	2009H2			9,031			6,458			10,819			9,664			9,598			8,277			7,165						2009H2			89			64			107			96			95			82																																	福岡市			-16%


			2010H1			0			0			0			0			0			0			0						2010H1			0						0																																				2010H1			0			0			0			0			0			0			0						2010H1			0			0			0			0			0			0


			2010H2			0			0			0			0			0			0			0						2010H2			0						0																																				2010H2			0			0			0			0			0			0			0						2010H2			0			0			0			0			0			0


																																																																																																									札幌市			仙台市			横浜市			名古屋			大阪市			福岡市


																																																																																																						08H2-09H2			-8%			-18%			-20%			-19%			-23%			-16%


																																																																																																						average10Y			94			81			117			102			104			96


																																																																																																						最近max/min			57%			39%			53%			32%			43%			21%			2004Ｈ1をピークに上昇


																																																																																																						09Ｈ2/最近max			-13%			-28%			-22%			-19%			-23%			-16%


																																																																																																						変化率ランク			1			3			5			4			6			2


																																																																																																						下落率ランク			6			4			2			3			1			5


																																																																																																						賃料水準08H2			4			6			1			3			2			5


																																																																																																						対04Ｈ1上昇率ランク			1			4			2			5			3			6


																																																																																																						2009H1/min			34%			15%			7%			11%			22%			3%


																																																																																																						min(1997-			65			64			90			89			86			80


																																																																																																						max(1997-			122			100			143			118			146			123


																																																																																																									2004H1を100


						Osaka			Nagoya			Sapporo			Sendai			Fukuoka			広島市			Yokohama																																																																																	Sapporo			Sendai			横浜市			Nagoya			Osaka			Fukuoka


			1990H1			96			79			84			79			97			88			71																																																																														1990H1			147			136			160			110			170			128


			1990H2			95			81			83			84			101			85			78																																																																														1990H2			145			144			178			113			167			132


			1991H1			97			93			94			86			109			90			78																																																																														1991H1			164			148			177			129			171			143


			1991H2			104			100			84			101			108			102			97																																																																														1991H2			146			174			219			140			183			143


			1992H1			100			100			100			100			100			100			100																																																																														1992H1			175			173			226			140			176			132


			1992H2			123			99			99			98			115			99			97																																																																														1992H2			173			170			219			138			216			152


			1993H1			90			93			92			92			128			122			86																																																																														1993H1			162			160			194			130			159			168


			1993H2			102			90			94			88			116			92			87																																																																														1993H2			164			152			198			125			180			153


			1994H1			94			88			71			90			105			89			81																																																																														1994H1			124			155			183			122			166			139


			1994H2			87			85			96			86			101			84			69																																																																														1994H2			168			148			156			119			153			133


			1995H1			85			83			83			86			109			87			67																																																																														1995H1			145			149			151			116			149			144


			1995H2			93			83			88			83			103			87			60																																																																														1995H2			153			144			137			116			163			135


			1996H1			85			89			92			86			108			95			65																																																																														1996H1			160			148			146			124			149			142


			1996H2			92			88			86			86			99			92			62																																																																														1996H2			151			148			140			123			162			131


			1997H1			92			93			86			85			112			91			70																																																																														1997H1			151			147			159			130			162			148


			1997H2			89			87			85			86			116			92			63																																																																														1997H2			148			148			142			121			156			153


			1998H1			84			89			89			85			113			88			69																																																																														1998H1			155			146			157			124			149			149


			1998H2			91			86			93			80			112			92			63																																																																														1998H2			163			138			142			120			160			147


			1999H1			79			83			86			79			117			98			68																																																																														1999H1			150			137			153			115			140			154


			1999H2			75			83			90			82			87			107			60																																																																														1999H2			158			141			136			115			131			114


			2000H1			71			85			85			75			114			99			64																																																																														2000H1			149			130			144			119			126			150


			2000H2			71			87			78			76			94			85			61																																																																														2000H2			136			131			137			121			125			124


			2001H1			72			86			92			78			103			100			61																																																																														2001H1			161			136			138			121			127			136


			2001H2			66			86			81			78			111			90			63																																																																														2001H2			142			134			142			120			116			146


			2002H1			69			86			80			77			101			102			58																																																																														2002H1			141			133			132			120			122			133


			2002H2			64			80			77			71			98			68			56																																																																														2002H2			134			122			126			112			112			130


			2003H1			59			81			66			63			84			88			55																																																																														2003H1			115			108			124			113			104			111


			2003H2			60			75			59			64			81			65			46																																																																														2003H2			103			111			104			105			105			107


			2004H1			57			72			57			58			76			55			44																																																																														2004H1			100			100			100			100			100			100


			2004H2			57			76			62			63			90			53			51																																																																														2004H2			109			109			115			106			101			119


			2005H1			58			77			57			65			91			59			46																																																																														2005H1			101			113			104			107			103			119


			2005H2			61			80			50			66			86			60			60																																																																														2005H2			87			114			135			112			108			113


			2006H1			54			81			59			55			80			52			58																																																																														2006H1			104			94			132			113			95			105


			2006H2			63			83			59			73			88			62			60																																																																														2006H2			104			126			135			116			111			115


			2007H1			64			88			69			74			89			59			68																																																																														2007H1			121			128			153			122			113			118


			2007H2			68.5			81.9			78.1			71.0			83.4			61.4			60.1																																																																														2007H2			137			123			136			114			121			110


			2008H1			72.3			89.6			73.1			76.1			89.0			66.8			60.6																																																																														2008H1			128			131			137			125			127			117


			2008H2			77.6			94.8			73.9			66.4			92.1			75.7			65.6																																																																														2008H2			129			115			148			132			137			121


			2009H1			66.2			79.6			66.4			62.9			78.5			89.1			47.3																																																																														2009H1			116			109			107			111			117			103


			2009H2			59.7			77.1			67.9			54.7			77.7			57.2			52.5																																																																														2009H2			119			94			119			108			105			102


			2010H1			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														2010H1			0			0			0			0			0			0


			2010H2			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														2010H2


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														対前年同期比


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																																	Sapporo			Sendai			横浜市			Nagoya			Osaka			Fukuoka


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1990H1			31%			14%			1%			4%			52%			31%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1990H2			46%			32%			7%			-0%			7%			57%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1991H1			12%			9%			11%			17%			1%			12%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1991H2			1%			21%			23%			23%			9%			8%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1992H1			6%			17%			28%			8%			3%			-8%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1992H2			18%			-3%			-0%			-1%			18%			6%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1993H1			-8%			-8%			-14%			-7%			-10%			28%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1993H2			-5%			-11%			-10%			-9%			-17%			1%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1994H1			-24%			-3%			-5%			-6%			5%			-18%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1994H2			2%			-2%			-21%			-5%			-15%			-13%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1995H1			18%			-4%			-17%			-5%			-10%			4%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1995H2			-9%			-3%			-13%			-2%			7%			2%


																																																																																																						1996H1			11%			-0%			-4%			7%			0%			-1%


						Osaka			Nagoya			Sapporo			Sendai			Fukuoka			広島市			Yokohama																																																																														1996H2			-1%			3%			2%			6%			-1%			-3%


			1990H1																																																																																																			1997H1			-6%			-1%			9%			5%			8%			4%


			1990H2																																																																																																			1997H2			-2%			0%			1%			-2%			-4%			17%


			1991H1																																																																																																			1998H1			2%			-1%			-1%			-5%			-8%			1%


			1991H2																																																																																																			1998H2			10%			-7%			0%			-1%			2%			-4%


			1992H1			4%			26%			19%			27%			3%			13%			41%																																																																														1999H1			-3%			-6%			-2%			-7%			-6%			3%


			1992H2			29%			22%			20%			18%			14%			17%			23%																																																																														1999H2			-3%			2%			-4%			-4%			-18%			-22%


			1993H1			-7%			1%			-2%			8%			18%			36%			9%																																																																														2000H1			-1%			-5%			-6%			3%			-10%			-2%


			1993H2			-2%			-10%			12%			-13%			7%			-10%			-10%																																																																														2000H2			-14%			-7%			1%			5%			-5%			8%


			1994H1			-6%			-12%			-29%			-10%			5%			-11%			-19%																																																																														2001H1			8%			4%			-4%			1%			1%			-9%


			1994H2			-29%			-14%			-3%			-13%			-12%			-15%			-29%																																																																														2001H2			4%			2%			3%			-1%			-7%			18%


			1995H1			-6%			-11%			-10%			-7%			-15%			-29%			-22%																																																																														2002H1			-12%			-2%			-4%			-1%			-4%			-2%


			1995H2			-9%			-7%			-7%			-5%			-12%			-6%			-31%																																																																														2002H2			-6%			-9%			-11%			-7%			-3%			-11%


			1996H1			-10%			2%			30%			-5%			2%			7%			-20%																																																																														2003H1			-18%			-18%			-6%			-6%			-15%			-17%


			1996H2			6%			4%			-10%			-0%			-2%			10%			-10%																																																																														2003H2			-23%			-9%			-17%			-6%			-6%			-18%


			1997H1			8%			12%			4%			-1%			3%			5%			5%																																																																														2004H1			-13%			-8%			-20%			-11%			-3%			-10%


			1997H2			-4%			4%			-3%			3%			13%			6%			4%																																																																														2004H2			6%			-1%			10%			1%			-4%			11%


			1998H1			-0%			-0%			-3%			-1%			5%			-8%			7%																																																																														2005H1			1%			13%			4%			7%			3%			19%


			1998H2			-2%			-3%			7%			-6%			12%			0%			2%																																																																														2005H2			-20%			4%			18%			6%			6%			-5%


			1999H1			-14%			-11%			-1%			-7%			4%			7%			-4%																																																																														2006H1			4%			-16%			26%			5%			-7%			-12%


			1999H2			-16%			-5%			7%			-5%			-25%			17%			-4%																																																																														2006H2			20%			10%			0%			4%			4%			2%


			2000H1			-15%			-4%			-4%			-11%			1%			13%			-8%																																																																														2007H1			16%			36%			16%			8%			19%			12%


			2000H2			-22%			1%			-16%			-5%			-16%			-7%			-3%																																																																														2007H2			32%			-2%			0%			-2%			8%			-5%


			2001H1			-9%			5%			7%			-1%			-11%			3%			-10%																																																																														2008H1			6%			3%			-11%			2%			12%			-0%


			2001H2			-12%			4%			-10%			-5%			28%			-16%			4%																																																																														2008H2			-5%			-7%			9%			16%			13%			10%


			2002H1			-3%			1%			-5%			2%			-11%			3%			-8%																																																																														2009H1			-9%			-17%			-22%			-11%			-9%			-12%


			2002H2			-10%			-8%			-2%			-7%			5%			-20%			-8%																																																																														2009H2			-8%			-18%			-20%			-19%			-23%			-16%


			2003H1			-19%			-6%			-28%			-20%			-18%			-12%			-10%																																																																														2010H1			-100%			-100%			-100%			-100%			-100%			-100%


			2003H2			-10%			-13%			-27%			-18%			-27%			-28%			-27%																																																																														2010H2			-100%			-100%			-100%			-100%			-100%			-100%


			2004H1			-18%			-17%			-29%			-25%			-25%			-46%			-24%


			2004H2			-9.8%			-5.2%			-18.5%			-10.2%			-8.1%			-22.6%			-9.1%


			2005H1			-0.8%			-5.0%			-12.4%			3.9%			7.6%			-32.1%			-16.2%


			2005H2			2.6%			7.2%			-15.8%			3.4%			5.7%			-7.3%			29.7%


			2006H1						12.9%			4.2%			-5.7%			5.0%			-5.3%			31.7%


			2006H2			10.2%			10.0%			-4.9%			14.8%			-3.2%			18.3%			18.1%


			2007H1			10.4%			14.0%			20.2%			13.7%			-1.3%			-1.4%			46.9%


			2007H2			12.2%			1.8%			57.2%			7.4%			-2.8%			2.5%			0.6%


			2008H1			33.5%			10.7%			22.8%			39.4%			11.7%			28.2%			4.1%


			2008H2			22.7%			13.7%			24.5%			-8.7%			5.1%			21.3%			9.6%


			2009H1			2.8%			-9.2%			-3.9%			-15.2%			-12.2%			51.9%			-30.2%


			2009H2			-12.8%			-5.9%			-13.0%			-23.0%			-6.9%			-6.8%			-12.6%


			2010H1			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%


			2010H2			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%																					average			-12.92%			-9.88%			-10.61%			-12.18%			-11.34%			-10.66%


			0			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%																					stdev			0.325			0.320			0.348			0.322			0.322			0.355


			0			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%																					stdev/av			-2.516			-3.235			-3.278			-2.641			-2.842			-3.327


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																					対前年同期比変化率相関係数


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																								東京圏			東京都			３区			２区			５区			周辺４都市


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																					東京圏			1


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																					東京都			0.9991			1


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																					３区			0.9899			0.9909			1


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																					２区			0.9490			0.9502			0.9081			1


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																					５区			0.9970			0.9980			0.9945			0.9471			1


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																					周辺４都市			0.5952			0.5615			0.5525			0.5283			0.5561			1


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


						Osaka			Nagoya			Sapporo			Sendai			Fukuoka			広島市			Yokohama


			1990H1


			1990H2			-1%			3%			-2%			6%			3%			-4%			11%


			1991H1			2%			14%			13%			2%			8%			6%			-0%


			1991H2			7%			8%			-11%			18%			-0%			13%			24%


			1992H1			-4%			-0%			20%			-1%			-8%			-2%			3%


			1992H2			23%			-1%			-1%			-2%			15%			-1%			-3%


			1993H1			-27%			-6%			-7%			-6%			11%			23%			-11%


			1993H2			13%			-4%			2%			-5%			-9%			-25%			2%


			1994H1			-7%			-2%			-25%			2%			-9%			-4%			-7%


			1994H2			-8%			-3%			36%			-4%			-4%			-6%			-15%


			1995H1			-3%			-2%			-14%			0%			8%			4%			-3%


			1995H2			10%			1%			6%			-3%			-6%			-0%			-10%


			1996H1			-9%			7%			5%			3%			5%			10%			7%


			1996H2			9%			-0%			-6%			-0%			-8%			-3%			-4%


			1997H1			-0%			5%			-0%			-1%			13%			-1%			14%


			1997H2			-3%			-7%			-2%			1%			3%			0%			-11%


			1998H1			-5%			2%			5%			-2%			-2%			-4%			11%


			1998H2			7%			-3%			5%			-5%			-2%			5%			-9%


			1999H1			-13%			-4%			-8%			-1%			5%			6%			8%


			1999H2			-6%			-0%			5%			3%			-25%			10%			-11%


			2000H1			-4%			3%			-6%			-8%			31%			-7%			6%


			2000H2			-1%			2%			-8%			1%			-17%			-14%			-5%


			2001H1			2%			-1%			18%			3%			10%			17%			1%


			2001H2			-9%			-1%			-11%			-1%			7%			-10%			3%


			2002H1			5%			0%			-1%			-1%			-9%			13%			-7%


			2002H2			-8%			-7%			-5%			-8%			-3%			-33%			-4%


			2003H1			-8%			1%			-14%			-11%			-14%			29%			-1%


			2003H2			1%			-7%			-10%			2%			-4%			-26%			-16%


			2004H1			-5%			-4%			-3%			-10%			-6%			-15%			-4%


			2004H2			1%			6%			9%			9%			19%			-4%			15%


			2005H1			2%			1%			-8%			3%			0%			13%			-9%


			2005H2			5%			5%			-14%			2%			-5%			1%			29%


			2006H1			-11%			1%			20%			-18%			-7%			-13%			-3%


			2006H2			17%			3%			-0%			33%			10%			20%			3%


			2007H1			2%			5%			16%			2%			2%			-6%			13%


			2007H2			6%			-7%			13%			-4%			-7%			5%			-11%


			2008H1			6%			9%			-6%			7%			7%			9%			1%


			2008H2			7%			6%			1%			-13%			3%			13%			8%


			2009H1			-14.7%			-16.1%			-10.1%			-5.4%			-14.7%			17.7%			-27.9%


			2009H2			-9.7%			-3.2%			2.2%			-13.0%			-1.0%			-35.8%			11.0%


			2010H1			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%


			2010H2			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%
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4 大阪ｸﾞﾗﾌ09
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大阪ｵﾌｨｽ計画09
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OW数
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シフトシェアまとめ
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forecast
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転出入（東京23区除き)


			





大阪市賃料


大阪空室率
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															空室率


																					川崎			千葉			大宮									新潟			金沢									神戸			富山			広島			高松			松山						鹿児島			静岡			岡山			京都			浦和			新潟


			1996			12			96/12			1996-12			6.0			6.1			8.1			16.9			0.7			4.6			4.6			8.8			13.1			4.5			6.4			6.7			10.0			3.3			1.6						5.5												4.5			6.0			8.8


			1997			3			97/3			1997-3			5.2			5.1			7.8			16.3			0.4			4.2			3.7			9.0			10.4			4.5			6.0			7.0			10.1			2.8			1.4						4.9												4.5			5.5			9.0


			1997			6			97/6			1997-6			5.0			5.0			6.5			16.5			0.7			4.2			3.8			11.3			10.1			4.1			5.6			8.4			10.4			3.2			1.2						3.7												4.1			4.8			11.3


			1997			9			97/9			1997-9			4.8			4.6			6.8			15.7			0.7			4.1			3.6			8.6			10.7			3.8			5.7			9.1			10.4			3.3			1.4						3.7												3.8			3.2			8.6


			1997			12			97/12			1997-12			4.7			4.8			5.9			16.0			0.7			4.4			3.8			11.6			10.7			3.7			5.7			8.9			9.2			3.1			1.5						3.8												7.3			4.1			11.6


			1998			3			98/3			1998-3			4.6			4.7			6.5			17.6			1.0			4.8			3.7			10.1			11.6			3.9			6.0			11.2			10.7			3.7			1.4						3.9												7.8			4.5			10.1


			1998			6			98/6			1998-6			4.7			5.3			6.1			17.6			1.7			5.3			6.1			11.6			11.2			3.9			6.3			12.1			11.5			5.0			1.6						4.5												8.6			7.5			11.6


			1998			9			98/9			1998-9			4.9			5.3			5.1			17.3			1.7			5.9			7.1			13.9			13.2			4.4			6.6			14.1			11.5			5.5			2.6						4.7												9.2			7.6			13.9


			1998			12			98/12			1998-12			5.4			5.8			4.7			20.0			2.1			7.1			8.8			14.9			13.1			4.8			7.3			14.5			11.8			6.4			3.0						5.2												9.6			10.2			14.9


			1999			3			99/3			1999-3			5.3			6.9			4.5			19.6			2.4			7.2			8.9			15.5			12.0			5.1			7.5			17.3			11.7			6.7			3.8						5.3												9.9			7.7			15.5


			1999			6			99/6			1999-6			5.6			7.6			4.7			20.6			3.7			7.9			9.3			16.1			12.7			5.6			8.3			16.1			11.9			7.5			5.2						6.1												11.2			6.2			16.1


			1999			9			99/9			1999-9			6.0			8.5			6.1			20.5			4.6			7.7			10.3			16.3			14.3			6.0			8.6			17.0			12.5			8.9			5.8						7.1												11.3			8.2			16.3


			1999			12			99/12			1999-12			5.9			8.2			6.3			19.3			4.8			7.2			11.3			16.1			14.5			6.1			9.0			16.2			12.0			9.2			6.2						7.0												10.1			9.7			16.1


			2000			3			00/3			2000-3			5.2			7.6			5.0			19.3			4.9			6.8			10.6			16.4			14.0			5.8			8.9			16.2			14.5			8.4			5.5						6.8												10.5			8.8			16.4


			2000			6			00/6			2000-6			4.6			7.3			3.8			19.9			5.1			7.2			10.9			15.5			14.9			6.2			8.9			15.8			15.6			8.1			7.1						8.0												10.5			8.1			15.5


			2000			9			00/9			2000-9			4.2			6.9			3.6			19.3			5.9			6.4			10.1			17.3			15.6			6.4			8.8			15.9			16.4			8.3			7.0						8.2												9.7			7.2			17.3


			2000			12			00/12			2000-12			3.8			7.0			3.8			18.7			5.1			6.9			10.3			18.7			14.9			6.1			8.7			14.9			16.0			8.5			7.2						7.7												10.9			8.0			18.7


			2001			3			01/3			2001-3			3.6			5.6			2.7			19.1			5.4			6.7			10.8			17.7			15.1			6.1			8.5			15.5			15.0			8.0			6.4						7.6												10.0			8.1			17.7


			2001			6			01/6			2001-6			3.7			6.3			2.6			19.9			5.9			7.5			10.1			18.0			14.6			6.3			8.5			16.1			15.5			8.3			6.4						8.2												11.1			8.9			18.0


			2001			9			01/9			2001-9			3.8			6.7			2.7			21.5			5.1			8.6			10.1			18.4			14.0			6.4			8.8			16.4			15.5			8.5			7.2						8.4												11.5			9.7			18.4


			2001			12			01/12			2001-12			4.3			6.6			2.2			21.7			5.5			8.3			10.7			18.4			15.4			6.3			9.4			17.1			16.2			9.3			9.7						8.6												11.5			9.8			18.4


			2002			3			02/3			2002-3			4.5			6.9			2.0			22.3			6.3			8.3			11.0			17.5			15.2			6.4			9.4			17.2			15.9			9.3			10.8						10.1												11.8			9.2			17.5


			2002			6			02/6			2002-6			5.1			7.8			3.2			23.6			7.5			8.3			11.5			18.2			16.3			7.3			10.0			18.1			17.0			11.5			11.5						10.6												13.1			15.2			18.2


			2002			9			02/9			2002-9			5.3			7.5			3.7			24.5			8.6			8.9			11.2			18.8			16.4			8.2			10.2			18.0			16.4			11.2			11.7						10.7												13.6			17.9			18.8


			2002			12			02/12			2002-12			6.1			8.2			3.4			22.1			8.4			9.0			11.6			18.9			16.6			8.2			10.4			17.2			16.7			10.8			14.3						11.4												13.6			18.8			18.9


			2003			3			03/3			2003-3			6.1			8.3			4.4			22.1			8.1			10.2			12.6			19.5			16.1			8.3			10.5			16.9			17.5			11.4			14.2						11.5												12.9			21.4			19.5


			2003			6			03/6			2003-6			6.6			8.8			5.2			23.7			8.7			11.2			12.3			21.5			17.3			8.7			11.0			17.4			17.7			12.2			17.1						12.0												13.2			22.8			21.5


			2003			9			03/9			2003-9			7.0			9.5			6.7			23.8			9.1			11.2			12.6			20.8			18.0			8.7			10.6			17.2			17.3			12.9			17.7						12.1												14.1			25.0			20.8


			2003			12			03/12			2003-12			6.9			8.9			7.4			22.7			9.4			11.8			12.7			20.6			18.3			8.7			10.6			17.2			17.1			13.1			19.5						11.9												13.7			21.6			20.6


			2004			3						2004-3			5.9			7.5			7.0			22.3			9.1			10.5			12.9			19.9			18.0			8.4			10.4			17.8			17.7			13.2			17.4						11.1												13.1			21.1			19.9


			2004			6			04/6			2004-6			5.9			7.6			8.1			22.4			9.2			10.3			12.7			20.5			18.8			8.8			10.0			18.1			17.9			13.2			18.4						11.8												12.7			17.9			20.5


			2004			9			04/9			2004-9			5.9			6.7			8.2			21.7			10.8			9.7			12.1			20.0			19.0			8.7			9.9			17.8			18.8			13.6			18.5						11.1												12.2			17.1			20.0


			2004			12						2004-12			6.0			6.6			7.7			21.0			11.6			9.6			11.5			20.8			20.3			8.2			9.5			17.8			20.1			13.3			17.8						10.8												11.0			16.2			20.8


			2005			3						2005-3			5.4			5.2			5.6			20.2			11.0			9.2			10.6			20.7			20.2			8.3			9.1			18.1			16.9			13.6			16.2						10.7												10.1			15.8			20.7


			2005			6			05/6			2005-6			5.0			5.1			6.2			20.6			10.2			9.4			9.6			19.9			18.8			7.9			8.7			17.4			17.8			13.3			16.3						10.7												9.3			13.9			19.9


			2005			9			05/9			2005-9			4.4			4.8			4.2			20.4			9.4			8.7			9.5			18.4			18.5			7.6			8.3			16.2			17.7			13.2			16.3						9.8												9.6			14.1			18.4


			2005			12						2005-12			4.0			4.4			3.0			19.2			8.2			8.0			9.4			17.6			18.0			7.4			7.8			15.0			18.8			13.0			16.6						9.3												8.4			11.9			17.6


			2006			3						2006-3			3.2			4.1			2.8			19.0			8.1			6.8			8.7			-			17.5			6.7			7.1			13.9			18.5			11.6			16.8			15.4			8.5												8.0			11.7			-


			2006			6			06/6			2006-6			3.1			4.0			3.3			18.7			7.8			6.8			8.8			-			18.4			6.8			6.8			12.8			20.4			11.4			17.0			14.7			8.4												7.9			10.5			-


			2006			9			06/9			2006-9			2.8			3.8			3.0			18.4			6.6			6.8			8.4			-			18.1			6.5			6.6			12.5			21.0			11.4			16.4			14.0			8.1												7.4			9.0			-


			2006			12			06/12			2006-12			2.6			3.4			3.7			17.5			5.7			7.0			8.4			-			16.4			5.9			6.2			12.0			20.7			10.7			16.0			14.2			8.0			8.8			9.3			13.4			6.1			9.4


			2007			3			07/3			2007-3			2.0			3.7			2.7			12.3			-			7.5			8.1			-			15.4			6.3			5.9			10.8			20.6			10.5			14.3			11.8			7.4			10.3			8.8			11.1			6.0			6.5


			2007			6			07/6			2007-6			1.9			3.5			2.6			13.6			-			8.9			8.0			-			15.6			6.2			5.8			11.6			19.4			10.2			14.8			11.4			7.4			10.2			8.3			12.3			6.3


			2007			9			07/9			2007-9			1.7			3.4			2.3			13.8			-			8.5			8.3			-			15.6			6.6			5.7			11.4			18.8			10.7			15.8			11.9			7.4			10.2			7.9			12.0			6.6


			2007			12			07/12			2007-12			1.8			4.2			2.1			13.8			-			8.1			8.6			-			15.7			6.3			5.7			11.0			19.1			11.1			16.8			12.8			7.9			11.3			7.8			10.7			6.5


			2008			3			08/3			2008-3			2.0			5.7			2.2			13.7			-			7.9			8.7			-			16.8			6.8			5.8			10.7			20.5			10.7			15.9			13.6			8.5			10.5						10.7			7.3


			2008			6			08/6			2008-6			2.4			6.4			2.9			14.5			-			8.1			10.4			-			17.8			7.4			6.1			10.8			20.5			11.2			16.2			13.3			9.5			10.8						11.1			7.9


			2008			9			08/9			2008-9			2.5			6.3			2.9			14.6			-			8.9			11.1			-			17.8			7.7			6.6			11.2			19.4			11.1			15.9			13.0			9.2			10.2						11.3			8.6


			2008			12			08/12			2008-12			3.3			7.0			3.5			14.2			-			9.9			11.8			-			18.6			8.3			7.1			11.3			18.1			12.0			15.1			12.5			9.7			10.6						11.3			8.8


			2009			3			09/3			2009-3			3.8			7.3			4.0			15.3			-			10.0			13.4			-			19.6			9.5			7.7			11.7			19.0			11.6			15.9			13.2			11.6			9.1						10.4			9.5


			2009			6			09/6			2009-6			4.9			8.3			5.3			16.2						10.4			15.4						21.4			11.2			8.6			12.0			18.5			12.9			16.6			17.2			12.4			12.1						11.5			10.3


			2009			9			09/9			2009-9			5.6			9.3			5.3			16.7						10.4			16.9						22.1			12.0			9.6			12.2			19.3			13.1			18.4			17.9			13.7			14.4						13.7			10.7


			2009			12			09/12			2009-12			6.5			11.5			4.7			16.4						10.9			18.3						24.8			12.5			10.3			12.6						14.0			18.6						13.9


			2010			3						2010-3			6.9			11.2												10.9			18.3									13.8			10.5																		14.3


									10/6			-


												現在-底			4.8			8.1			2.6			4.1			-5.7			3.9			10.3			0.0			9.4			6.6			4.6			1.9			-18.1			3.8			4.3			-11.4			6.5
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						1992			1993			1994			1995			1996			1997			1998			1999			2000			2001			2002			2003			2004			2005			2006			2007			2008			2009


						87,149			101,344			55,522			39,458			20,430			35,456			22,770			32,484			40,535			33,183			17,844			33,886			33,404			24,251			5,554			25,229			41,286			73,188			54,892			22,500			104,100			21,400			26,300


									22,519			39,624			28,613			27,207			34,544			-27,384			-24,330			44,242			-4,274			-40,152			25,109			63,521			51,752			29,936			17,983			-16,213			-27,138


						3.5%			6.3%			6.8%			7.0%			6.4%			5.7%			7.3%			9.0%			8.7%			9.4%			10.4%			10.6%			9.5%			7.8%			6.2%			5.7%			6.1%			10.3%


			需給超過（需要－供給）						(78,825)			(15,898)			(10,845)			6,777			(912)			(50,154)			(56,814)			3,707			(37,457)			(57,996)			(8,777)			30,117			27,501			24,382			(7,246)			(57,499)			(100,326)


			　　需要/供給						22%			71%			73%			133%			97%			-120%			-75%			109%			-13%			-225%			74%			190%			213%			539%			71%			-39%			-37%


						"92-09			"93-09			"95-09			"95-08			"94-09									"09-12			"09-14			"10-14


			平均新規供給（坪）			40,165			37,401			31,931			28,984			33,405			534,480						63,670			50,397			45,838																					08年基礎研推計			81,700			38,360			73,630


			平均新規需要（坪）						14,445			12,228			15,040			13,940			223,040																														09年基礎研推計			52,300			92,000			45,200


			平均需要超過（坪）						(22,957)			(19,703)			(13,944)			(19,465)			(311,440)


									39%			38%			52%			42%			42%


			需要超過年数						5			5			5			5																																													99-'08年
年平均供給量			09-'11
供給予測値


			年数						17			15			14			16																																													28,766			50,193


																					(19,465)


						オフィス供給見通し（大阪）


						Figure03						★英語を再チェック、CBREなら英語版を出してるはず


						（出所）CBRE総研他資料を基にニッセイ基礎研究所が作成（2010年2月）


						★1995~2008までさほど大量供給ではないのに、空室率が増加を続けている																											Figure04			★英語を再チェック、CBREなら英語版を出してるはず


						★シフトシェアで明らかなように、大阪の地盤沈下


						★シフトシェア：大阪は地域要因の低さが際立っている：特徴ある新産業を生み出せていない


						★　一方で成長産業の集積もない（2001年以降の産業構造要因の低さ）


			New office supply (gross)			New office supply (left)			New office demand


			1992			87149			0


			1993			101344			22519


			1994			55522			39624


			1995			39458			28613


			1996			20430			27207


			1997			35456			34544


			1998			22770			-27384


			1999			32484			-24330


			2000			40535			44242


			2001			33183			-4274


			2002			17844			-40152


			2003			33886			25109


			2004			33404			63521


			2005			24251			51752


			2006			5554			29936


			2007			25229			17983


			2008			41286			-16213


			2009			73188			-27138


			2010			54892			0


			2011			22500			0


			2012			104100			0


			2013			21400			0


			2014			26300			0
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			大阪市内の開発計画


			竣工年			開発名			用途			事業者			場所			地上			延床
（万㎡）			ｵﾌｨｽ床
(万㎡)			賃貸床
(万㎡)			賃貸床
(万坪)			補足


																		地下


			2008			ORIX久太郎町ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			ｵﾘｯｸｽ不動産			中央区久太郎町3-36			10/1			0.47			0.47			0.35			0.11			天井高2700mm


						北浜MIDﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			MID都市開発			中央区道修町1-2			18/1			1.50			1.50			0.97			0.29			北浜ﾘﾉﾍﾞｰｼｮﾝﾌﾞﾛｯｸ


						新大阪ﾌﾞﾘｯｸﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			三菱地所			淀川区宮原1-6-1			13/2			3.03			3.03			1.97			0.60


						淀屋橋三井ﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ			ｵﾌｨｽ・商業			三井不動産､三井住友海上火災			中央区今橋4-1-1			16/3			9.13			7.31			4.75			1.44			A棟三井住友海上入居､B棟三井不の賃貸ｵﾌｨｽ。商業施設は「淀屋橋odona」


						北浜ｸﾞﾗﾝﾄﾞﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			ｱｾｯﾄ･ﾏﾈｼﾞｬｰｽﾞ			中央区淡路町2-2-14			16/1			1.90			1.90			1.24			0.37


						新大阪ﾃﾗｻｷ第3ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ						淀川区西宮原1-5			7/0			0.45			0.45			0.34			0.10			竣工時50％


						日本ﾗｲﾄﾊｳｽﾋﾞﾙ新築工事			ｵﾌｨｽ			社会福祉法人日本ﾗｲﾄﾊｳｽ			西区江戸堀1-5-18			11/0			0.24			0.24			0.18			0.06


						ﾌﾞﾘｰｾﾞﾀﾜｰ			ｵﾌｨｽ･ﾎｰﾙ･商業			ｻﾝｹｲﾋﾞﾙ､島津商会			北区梅田2-4-9			34/3			8.48			5.09			3.31			1.00			西梅田ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ


						日土地堺筋ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			日本土地建物			中央区淡路町1-7-10			11/1			1.12			1.12			0.73			0.22


						島町計画			ｵﾌｨｽ			阪急不動産			中央区島町2-28-1			15/0			0.50			0.50			0.37			0.11


						本町YSﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ						中央区本町4-5-18			11/1			0.37			0.37			0.27			0.08


						四ツ橋ｸﾞﾗﾝｽｸｴｱ			ｵﾌｨｽ						西区新町1-28-3			11/1			0.90			0.90			0.63			0.19


						新大阪ﾌﾛﾝﾄﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			三菱地所			淀川区宮原4-6-17			11/1			0.88			0.88			0.61			0.19			空竣工


						淀屋橋ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ			ｵﾌｨｽ			日本生命			中央区今橋3-16			17/1			2.41			2.41			1.56			0.47


						小計															31.38			26.16			17.30			5.23


						ｴｽﾘ-ﾄﾞﾋﾞﾙ大手通			ｵﾌｨｽ			日本ｴｽﾘｰﾄﾞ			中央区大手通3-37-3			10/1			0.73			0.73			0.51			0.15


						御堂筋野村ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			野村不動産			中央区平野町3-18ほか			14/2			2.10			1.78			1.16			0.35			東海ﾋﾞﾙ跡地。免震構造


						ｱｽﾃﾘｵ北堀江			ｵﾌｨｽ						西区北堀江1			22/1			1.35			1.15			0.75			0.23


						梅田北ﾌﾟﾚｲｽ			ｵﾌｨｽ			東急不動産			北区芝田1-14			14/1			1.09			0.92			0.65			0.20


						淀屋橋ｻｳｽﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ						中央区道修町4-6-5			9/0			0.85			0.85			0.60			0.18


						平和不動産新大阪ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			平和不動産			淀川区宮原4-3-11			14/2			2.10			1.78			1.16			0.35


						野村不動産堺筋本町ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			野村不動産			中央区本町1-13-1他			10/1			0.57			0.57			0.40			0.12			1.4～1.5万円のﾋﾞﾙ


						梅田北ﾌﾟﾚｲｽ			ｵﾌｨｽ			東急不動産			北区芝田1-14-10			14/1			1.10			0.94			0.65			0.20			梅田駅から徒歩6分。北ﾔｰﾄﾞ近く


						ﾏﾙｲﾄ難波ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ･ﾎﾃﾙ			丸糸商店			浪速区湊町1-2			31/1			12.40			6.20			4.03			1.22


						心斎橋ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ			ｵﾌｨｽ						中央区南船場2-1-2			11/1			0.51			0.57			0.42			0.13


						北堀江開発ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ			ｵﾌｨｽ･商業･住宅			価値開発（旧上毛､ﾀﾞｳﾞｨﾝﾁ1兆円ﾌｧﾝﾄﾞ）			西区北堀江1-2			22/1			1.37			0.00			0.00			0.00


						中之島ﾀﾞｲﾋﾞﾙ(ｲｰｽﾄ)			ｵﾌｨｽ・商業			ﾀﾞｲﾋﾞﾙ			中央区中之島3-1			35/1			7.95			6.75			4.39			1.33			旧関電ﾋﾞﾙ跡地開発。1～3階に店舗。地下鉄中之島線渡辺橋駅直結


						ﾋﾟｶｿ北浜ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			ﾋﾟｶｿ			中央区今橋1-7-19			13/1			0.34			0.57			0.42			0.13


						本町4丁目ﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ			ｵﾌｨｽ			ﾋﾟｶｿ			中央区本町4-6-16			12/0			0.61			0.57			0.42			0.13


						日本ﾚｲﾄ本町1丁目ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			日本ﾚｲﾄ			中央区本町1-23他			14/1			1.02			0.92			0.65			0.20


						ｴｽﾘｰﾄﾞﾋﾞﾙ本町（ｸﾞﾗｽｼﾃｨ本町）			ｵﾌｨｽ			日本ｴｽﾘｰﾄﾞ			中央区本町1-4			14/1			1.04			0.94			0.66			0.20


									ｵﾌｨｽ															0.57			0.42			0.13


						淀屋橋ｽｸｴｱ			ｵﾌｨｽ･商業			神鋼不動産､三菱地所			中央区北浜2-6-17			18/1			2.43			2.07			1.34			0.41			大阪神鋼ﾋﾞﾙ､新光証券ﾋﾞﾙの建替え。開発型SPC。竣工時満室稼動


						KDX小林道修町ﾋﾞﾙ（KH計画）			ｵﾌｨｽ			小林製薬､ｹﾈﾃﾞｨｸｽ			中央区道修町4-20-1他			12/1			1.09			0.92			0.65			0.20


						ﾌﾟﾗｲﾑ本町ﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ			ｵﾌｨｽ						西区靭本町1-4-2			8/0			0.39			0.57			0.42			0.13


						View　Flex　Umeda　bldg.			ｵﾌｨｽ			ｸﾘｰﾄﾞ→			北区曽根崎2-2-15			10/1			0.70			0.63			0.90			0.27


						大阪U2ﾋﾞﾙ（ｸﾞﾗｽｼﾃｨ内本町）			ｵﾌｨｽ						中央区内本町2-4-7			12/1			0.73			0.57			0.42			0.13


						本町ｸﾛｽﾋﾞﾙ（MGｾﾝﾀｰﾌﾟﾚｲｽ）			ｵﾌｨｽ			ｴﾑｼﾞｰﾘｰｽ			中央区南久宝寺3			13/1			1.37			1.30			0.85			0.26


						土佐堀ﾀﾞｲﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ･商業			ﾀﾞｲﾋﾞﾙ			西区土佐堀2-2			17/1			3.75			3.19			2.07			0.63


						MG堺筋ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ						中央区瓦町1-5-4			10/1			0.82			0.74			0.51			0.16


						堺筋ﾍﾞｽﾄﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			ﾋﾞｹﾝﾃｸﾉ⇒林技術研究所			中央区南船場1-43ほか			12/0			0.85			0.85			0.60			0.18			09/10、47億円で売却


						FORECAST堺筋本町			ｵﾌｨｽ･商業			ﾔｽﾀﾞｴﾝｼﾞﾆｱﾘﾝｸﾞ			中央区久太郎町1-6			13/1			1.70			1.44			0.94			0.28


						三菱UFJ信託銀行大阪ﾋﾞﾙ建替え			ｵﾌｨｽ			三菱UFJ信託			中央区伏見町3-24ほか			13/2			1.63			1.39			0.90			0.27


						中之島4丁目計画			ｵﾌｨｽ			京阪電鉄不動産			北区中之島4-20-1他			34/0			3.61			3.43			2.23			0.67


						ﾀｲﾖｰﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			ﾒｿﾞﾝ･ﾄﾞ･ｿﾚｲﾕ			西区本町2-28-1他			11/1			0.35			0.57			0.42			0.13


						梅田ｹﾞｰﾄﾀﾜｰ			ｵﾌｨｽ			丸紅､大阪市､ｴｲﾁﾂｰｵｰ･ﾘﾃｲﾘﾝｸﾞ			北区鶴野町			21/1			2.28			1.14			0.74			0.22


						天神橋安藤ﾋﾞﾙ(仮称）			ｵﾌｨｽ･商業						北区天神橋2-47-6他			11/0			0.21			0.17			0.13			0.04


						小計															57.01			44.76			30.41			9.20


			2010			肥後橋MIDﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ（1階商業）			MID都市開発			西区江戸堀1-5-16			11/1			0.68			0.68			0.51			0.15


						御堂筋ﾌﾛﾝﾄﾀﾜｰ			ｵﾌｨｽ			三菱地所､大洋ﾘｱﾙｴｽﾃｰﾄ			北区曽根崎新地1-6-4			20/1			1.83			1.83			1.19			0.36


						堂島1丁目ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄｵﾌｨｽ棟			ｵﾌｨｽ			東西土地建物			北区堂島1-5			12/2			1.61			1.61			1.04			0.32


						本町ﾋﾞﾙ（ｸﾞﾗｽｼﾃｨ本町橋）			ｵﾌｨｽ			清水建設			中央区本町橋25-3			21/1			1.64			1.64			1.07			0.32


						御堂筋北久宝寺ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			SPC			中央区北久宝寺3-18-10他			13/1			1.00			1.00			0.65			0.20


						淡路町3丁目ﾋﾞﾙ（興和淡心ﾋﾞﾙ跡地）			ｵﾌｨｽ･商業			住友商事			中央区淡路町3-3-7			12/1			1.31			1.12			0.73			0.22			敷地面積1576㎡。日本ﾘｰﾄから取得。賃貸ﾋﾞﾙを建設して売却予定。興和淡心ﾋﾞﾙ跡地


						本町ｶﾞｰﾃﾞﾝｼﾃｨ			ｵﾌｨｽ･ﾎﾃﾙ			積水ﾊｳｽ			中央区本町3-46			27/2			4.97			2.98			1.94			0.59			11～17階にｾﾝﾄﾚｼﾞｽ(ｽﾀｰｳｯﾄﾞG)進出。ｵﾌｨｽ5000坪


						上本町南複合ﾋﾞﾙ			劇場･商業・ｵﾌｨｽ			近鉄			天王寺区上本町6			13/1			3.80			1.90			1.24			0.37			地下1～地上5F商業、6～8F大阪新歌舞伎座、7～13Fｵﾌｨｽ


						梅田阪急ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ棟			阪急電鉄､阪急百貨店			北区角田町8-7			41/3			10.00			3.20			2.08			0.63			3.2～3.3万円欲しい


						大阪富国生命ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ･教育研究			富国生命			北区小松原町2-4			28/4			6.24			4.99			3.24			0.98			都市再生特別地区


						御堂筋北久宝寺ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ･商業			SPC（本町ﾃﾞｨﾍﾞﾛｯﾌﾟﾒﾝﾄ）			中央区北久宝寺3-5			13/1			1.00			0.85			0.59			0.18			制震構造


						毎日放送本社ﾋﾞﾙ増築			ｵﾌｨｽ			毎日放送			北区茶屋町17			9/1			1.10			0.94			0.65			0.20			豊崎ﾋﾞﾙ取り壊し（数字は当該ﾋﾞﾙのもの）


						小計															35.17			22.72			14.93			4.52


			2011			御堂筋平野町ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			ﾗｻｰﾙｲﾝﾍﾞｽﾄﾒﾝﾄ			中央区平野町4-2-16			14/2			1.22			1.10			0.71			0.22


						住友信託銀行本店南館建替え			ｵﾌｨｽ			住友倉庫			中央区北浜4-4-7			10/1			1.30			1.17			0.76			0.23


						ｵﾘｯｸｽｸﾞﾙｰﾌﾟ大阪本社ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ・商業			ｵﾘｯｸｽ			西区西本町1-4			29/3			4.17			3.54			0.00			0.00


						JR大阪駅新北ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ･百貨店（伊勢丹）･専門店			JR西日本			北区梅田3-319			28/3			17.50			4.50			2.93			0.60			駅構内の改修、ドーム建設など含む総事業費


						新大阪阪急ﾋﾞﾙ			ﾎﾃﾙ･ｵﾌｨｽ･商業･ﾊﾞｽﾀｰﾐﾅﾙ			阪急電鉄			淀川区宮原1			18/0			3.60			1.19			0.77			0.23			高層6ﾌﾛｱにREMMﾎﾃﾙ､1階ﾊﾞｽﾀｰﾐﾅﾙ


						本町南ｶﾞｰﾃﾞﾝｼﾃｨ			ｵﾌｨｽ			積水ﾊｳｽ			中央区北久宝寺町3-6-1			26/2			4.65			3.95			2.57			0.78			旧鴻池ﾋﾞﾙ


						東梅田ﾋﾞﾙ新築ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ			ｵﾌｨｽ						北区曽根崎2-12			11/3			0.54			0.49			0.65			0.20


						都市型ﾃﾞｰﾀｾﾝﾀｰﾋﾞﾙ			ﾃﾞｰﾀｾﾝﾀ			京阪神不動産			西区新町1-26			10/0			1.80			1.80			0.00			0.00			同社によって7棟目のDCﾋﾞﾙ


						小計															34.78			17.74			8.39			2.25


			2012			梅田北ﾔｰﾄﾞ先行開発地区Aﾌﾞﾛｯｸ			ｵﾌｨｽ･商業			三菱地所､ｵﾘｯｸｽ不動産､NTT都市開発､関電不動産､新日鉄都市開発､住友信託､積水ﾊｳｽ､竹中工務店､東京建物､日本土地建物､阪急電鉄			北区大深町			37/3			16.91			14.37			9.34			2.83			積水､大林､竹中､住友信託､NTT都市､東京建物､日土地､新日鉄都市


						梅田北ﾔｰﾄﾞ先行開発地区Bﾌﾞﾛｯｸ南ﾀﾜｰ			ｵﾌｨｽ			三菱地所､ｵﾘｯｸｽ不動産､NTT都市開発､関電不動産､新日鉄都市開発､住友信託､積水ﾊｳｽ､竹中工務店､東京建物､日本土地建物､阪急電鉄			北区大深町			37/3			26.08			23.47			15.26			4.62


						大阪中央郵便局建替え			ｵﾌｨｽ･商業･文化･郵便局			JR西日本､日本郵政			北区梅田3			40/3			21.30			14.27			9.28			2.81			ｵﾘｴﾝﾀﾙﾗﾝﾄﾞが劇場進出。着工見送り（09/3/10）


						京阪･大林中之島共同開発			ﾎﾃﾙ･ｵﾌｨｽ･商業			京阪電鉄､大林組			北区中之島4-51						5.00			1.65			0.54			0.16


						小計															69.29			53.77			34.42			10.41


			2013			中之島ﾌｪｽﾃｨﾊﾞﾙﾀﾜｰ東地区			ｵﾌｨｽ･ﾎｰﾙ･商業			朝日新聞･朝日ﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ			北区中之島2-3-18			39/3			13.00			4.29			2.79			0.84


						中之島ﾀﾞｲﾋﾞﾙ(ｳｴｽﾄ)			ｵﾌｨｽ			ﾀﾞｲﾋﾞﾙ､関西電力､関電不動産			北区中之島3-6-32			22/2			4.80			4.32			3.89			1.18


						新朝日ﾋﾞﾙ（第一期開発）			本社ｵﾌｨｽ･文化			朝日新聞･朝日ﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ			北区中之島3			39/0			29.00						0.00			0.00			両社が所有するﾋﾞﾙ３棟を超高層2棟に建替え。面積・事業費は全体分


						毎日放送第２本社ﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ･ｽﾀｼﾞｵ			毎日放送			北区茶屋町18-21			9/1			1.10			0.55			0.39			0.12			2007年購入した豊崎ﾋﾞﾙ跡地に建設。数値は既存ﾋﾞﾙのもの


						小計															47.90			9.16			7.06			2.14


			2014			新ﾀﾞｲﾋﾞﾙ建替え			ｵﾌｨｽ・商業			ﾀﾞｲﾋﾞﾙ			北区堂島浜1-2-6			30/0			7.60			6.46			4.20			1.27			2012年工事着手


						阿部野橋ﾀｰﾐﾅﾙﾋﾞﾙ建替え			ｵﾌｨｽ･百貨店･ﾎﾃﾙ			近鉄			阿倍野区松崎町1			59/5			21.00			6.93			4.50			1.36			10万㎡の近鉄百貨店､高級外資系都市ﾎﾃﾙ。環境配慮に重点。300mで日本一の高さ


						小計															28.60			13.39			8.70			2.63


			※換算率			1万㎡以上ビルの賃貸比率：0.65


						5千～1万㎡未満ビルの賃貸比率：0.7


						5千㎡以未満ビルの賃貸比率：0.75


						なお、三鬼商事情報で貸室面積が標記されている場合は、これを使う。








			事業所企業統計調査　全国、都道府県


																																																																																																																																				都区部一人当たり床面積　森トラスト2008　より


																																																																																																																																				仮定			13.0㎡			とおくと


																																																																																																																																				◆2006年以外および、都区部以外については床面積は過少評価と思われる。また営業所を不考慮。


									全国			札幌市			仙台市			東京23区			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市			6都市						事務所・営業所従業者数																																	事務所・営業所従業者数																														事務所・営業所従業者数																														事務所・営業所従業者数から想定するオフィス・営業所増減床面積


						事務所・営業所従業者数																																	指数																																	増加数																														増加率																														増加数																								㎡


									Japan			Sapporo			Sendai			Tokyo 23 ward			Yokohama			Nagoya			Osaka			Fukuoka			6都市									全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市			6都市									全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市									全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市									全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市


						1986			17,908,866			347,958			0			3,560,996			401,876			581,503			1,283,774			336,569			2,951,680						1986			100			100						100			100			100			100			100


						1991			20,516,850			412,891			269,809			4,158,659			488,366			701,323			1,430,482			414,486			3,717,357						1991			115			119			100			117			122			121			111			123			126						1986-1991			2,607,984			64,933						597,663			86,490			119,820			146,708			77,917						1986-1991			14.6%			18.7%						16.8%			21.5%			20.6%			11.4%			23.2%						1986-1991			33,903,792			844,129			0			7,769,619			1,124,370			1,557,660			1,907,204			1,012,921


						1996			22,369,161			455,263			283,483			4,307,946			548,640			744,603			1,498,595			453,764			3,984,348						1996			125			131			105			121			137			128			117			135			135						1991-1996			1,852,311			42,372			13,674			149,287			60,274			43,280			68,113			39,278						1991-1996			9.0%			10.3%			5.1%			3.6%			12.3%			6.2%			4.8%			9.5%						1991-1996			24,080,043			550,836			177,762			1,940,731			783,562			562,640			885,469			510,614


						2001			20,816,323			396,417			270,196			4,177,022			529,326			682,175			1,322,694			415,294			3,616,102						2001			116			114			100			117			132			117			103			123			123						1996-2001			(1,552,838)			(58,846)			(13,287)			(130,924)			(19,314)			(62,428)			(175,901)			(38,470)						1996-2001			-6.9%			-12.9%			-4.7%			-3.0%			-3.5%			-8.4%			-11.7%			-8.5%						1996-2001			(20,186,894)			(764,998)			(172,731)			(1,702,012)			(251,082)			(811,564)			(2,286,713)			(500,110)


						2006			20,727,817			384,767			255,083			4,373,592			538,813			696,266			1,221,894			416,784			3,513,607						2006			116			111			95			123			134			120			95			124			119						2001-2006			(88,506)			(11,650)			(15,113)			196,570			9,487			14,091			(100,800)			1,490						2001-2006			-0.4%			-2.9%			-5.6%			4.7%			1.8%			2.1%			-7.6%			0.4%						2001-2006			(1,150,578)			(151,450)			(196,469)			2,555,410			123,331			183,183			(1,310,400)			19,370


						06/96			-7.3%			-15.5%			-10.0%			1.5%			-1.8%			-6.5%			-18.5%			-8.1%			-11.8%


						96-06			(1,641,344)			(70,496)			(28,400)			65,646			(9,827)			(48,337)			(276,701)			(36,980)			(470,741)


									全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市			6都市


			1986			事務所			11,381,059			235,155						2,898,864			239,345			366,514			804,514			187,657			1,833,185


						営業所			6,527,807			112,803						662,132			162,531			214,989			479,260			148,912			1,118,495


			1991			事務所			12,966,750			287,513			147,766			3,006,995			314,569			424,593			958,087			224,707			2,357,235


						営業所			7,550,100			125,378			122,043			1,151,664			173,797			276,730			472,395			189,779			1,360,122


			1986			事務所比率			63.5%			67.6%						81.4%			59.6%			63.0%			62.7%			55.8%			62.1%


			1991			事務所比率			63.2%			69.6%			54.8%			72.3%			64.4%			60.5%			67.0%			54.2%			63.4%


			注）仙台市は1986年は11大都市に含まれていないためデータなし


			Figure05


																																																																																																																																										都区部OW一人当たり床面積


																																																																																																																																							1999			14.8


																																																																																																																																							2000			15.1


																																																																																																																																							2001			13.7


																																																																																																																																							2002			13.2


																																																																																																																																							2003			13


																																																																																																																																							2004			12.9


																																																																																																																																							2005			12.8


																																																																																																																																							2006			12.3


																																																																																																																																							2007			12.2


						事務所営業所従業者数/従業者総数																																	事務所営業所従業者数96基準																																	事務所営業所従業者数/従業者総数																														事務所営業所従業者数/従業者総数																																	2008			12.1


																																							指数																																	増加数																														増加率


									全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市												全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市			6都市									全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市									全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市


						1986			36%			53%						56%			38%			46%			54%			55%									1986			80.1			76.4			0.0			82.7			73.2			78.1			85.7			74.2


						1991			37%			52%			57%			60%			40%			49%			55%			57%									1991			91.7			90.7			95.2			96.5			89.0			94.2			95.5			91.3			93.3						1986-1991			1%			-1%						3%			2%			3%			1%			2%						1986-1991			2.5%			-1.0%						5.8%			4.3%			6.7%			1.1%			3.6%


						1996			39%			53%			56%			61%			43%			50%			57%			58%									1996			100.0			100.0			100.0			100.0			100.0			100.0			100.0			100.0			100.0						1991-1996			2%			1%			-1%			1%			2%			1%			2%			0%						1991-1996			4.2%			1.4%			-1.5%			2.5%			6.0%			2.6%			4.5%			0.6%


						2001			38%			50%			54%			62%			42%			50%			57%			55%									2001			-6.9			-12.9			-4.7			-3.0			-3.5			-8.4			-11.7			-8.5			-9.2						1996-2001			-1%			-3%			-2%			1%			-0%			-0%			-0%			-3%						1996-2001			-2.4%			-5.0%			-4.0%			1.7%			-0.2%			-0.1%			-0.2%			-5.4%


						2006			38%			49%			51%			64%			42%			51%			58%			54%									2006			-7.3			-15.5			-10.0			1.5			-1.8			-6.5			-18.5			-8.1			-11.8						2001-2006			0%			-1%			-2%			2%			-0%			1%			0%			-0%						2001-2006			0.9%			-2.4%			-4.5%			2.4%			-0.2%			1.1%			0.6%			-0.8%


																																							従業者総数																																	従業者総数																														従業者総数


						従業者総数																																	指数																																	増加数																														増加率


									全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市												全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市												全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市									全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市


						1986			49,224,514			657,205						6,312,581			1,044,236			1,270,568			2,364,344			608,309									1986			100			100						100			100			100			100			100


						1991			55,013,776			787,393			476,024			6,964,640			1,216,309			1,435,591			2,604,943			722,892									1991			112			120			100			110			116			113			110			119									1986-1991			5,789,262			130,188						652,059			172,073			165,023			240,599			114,583						1986-1991			11.8%			19.8%						10.3%			16.5%			13.0%			10.2%			18.8%


						1996			57,583,042			856,182			507,657			7,040,196			1,289,372			1,486,165			2,612,561			786,638									1996			117			130			107			112			123			117			110			129									1991-1996			2,569,266			68,789			31,633			75,556			73,063			50,574			7,618			63,746						1991-1996			4.7%			8.7%			6.6%			1.1%			6.0%			3.5%			0.3%			8.8%


						2001			54,912,703			785,123			503,914			6,711,510			1,246,714			1,362,514			2,311,160			761,226									2001			112			119			106			106			119			107			98			125									1996-2001			(2,670,339)			(71,059)			(3,743)			(328,686)			(42,658)			(123,651)			(301,401)			(25,412)						1996-2001			-4.6%			-8.3%			-0.7%			-4.7%			-3.3%			-8.3%			-11.5%			-3.2%


						2006			54,184,428			780,524			498,333			6,859,800			1,271,937			1,375,262			2,121,613			769,900									2006			110			119			105			109			122			108			90			127									2001-2006			(728,275)			(4,599)			(5,581)			148,290			25,223			12,748			(189,547)			8,674						2001-2006			-1.3%			-0.6%			-1.1%			2.2%			2.0%			0.9%			-8.2%			1.1%








			





全国


札幌市


仙台市


都区部


横浜市


名古屋市


大阪市


福岡市





			0			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0			0





全国


札幌市


仙台市


都区部


横浜市


名古屋市


大阪市


福岡市


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0


0





			0			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0			0





全国


札幌市


仙台市


都区部


横浜市


名古屋市


大阪市


福岡市





			





1986


1991


1996


2001


2006





			





1986


1991


1996


2001


2006





			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0





1986


1991


1996


2001


2006





			0			0			0			0			0





1986


1991


1996


2001


2006





			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0





1986-1991


1991-1996


1996-2001


2001-2006





			





1986


1991


1996


2001


2006





			0			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0			0





全国


札幌市


仙台市


都区部


横浜市


名古屋市


大阪市


福岡市





			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0





1986-1991


1991-1996


1996-2001


2001-2006





			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0





札幌市


仙台市


都区部


横浜市


名古屋市


大阪市


福岡市





			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0





1986-1991


1991-1996


1996-2001


2001-2006





			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0





札幌市


仙台市


都区部


横浜市


名古屋市


大阪市


福岡市





			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0





札幌市


仙台市


都区部


横浜市


名古屋市


大阪市


福岡市





			


									1986-91年									1991-96年									1996-2001年									2001-06年


						全国との成長率格差


									1986-91年									1991-96年									1996-2001年									2001-06年


									成長率格差			うち産業構造要因			うち地域要因			成長率格差			うち産業構造要因			うち地域要因			成長率格差			うち産業構造要因			うち地域要因			成長率格差			うち産業構造要因			うち地域要因


						札幌市			4.1%			0.5%			3.6%			1.2%			0.7%			0.5%			-6.0%			0.7%			-6.7%			-2.5%			0.1%			-2.6%


						仙台市												-4.0%			0.8%			-4.7%			2.3%			0.1%			2.2%			-5.2%			-0.0%			-5.2%


						横浜市			7.0%			2.0%			5.0%			3.3%			-0.4%			3.7%			3.4%			1.2%			2.2%			2.2%			2.5%			-0.3%


						名古屋市			6.0%			-1.3%			7.4%			-2.9%			1.0%			-3.9%			-1.4%			0.0%			-1.5%			2.5%			-0.1%			2.6%


						大阪市			-3.1%			-0.8%			-2.4%			-4.3%			1.6%			-5.8%			-4.8%			0.5%			-5.3%			-7.2%			-0.9%			-6.3%


						福岡市			8.6%			-0.7%			9.3%			0.4%			0.1%			0.3%			-1.5%			0.5%			-2.1%			0.8%			-0.4%			1.2%


						東京23区			2.2%			1.0%			1.2%			-5.4%			1.6%			-7.0%			3.9%			1.2%			2.7%			5.1%			0.6%			4.5%


						絶対値が大きい要因に網掛け


									1986-91年									1991-96年									1996-2001年									2001-06年


						全国との成長率格差


						Figure06


									1986-1991									1991-1996									1996-2001									2001-2006


									Compared to national									Compared to national									Compared to national									Compared to national									Difference from national average			Industrial mix			Regional shift


									average			Industrial mix			Regional shift			average			Industrial mix			Regional shift			average			Industrial mix			Regional shift			average			Industrial mix			Regional shift


						Sapporo			4.1%			0.5%			3.6%			1.2%			0.7%			0.5%			-6.0%			0.7%			-6.7%			-2.5%			0.1%			-2.6%


						Sendai												-4.0%			0.8%			-4.7%			2.3%			0.1%			2.2%			-5.2%			-0.0%			-5.2%


						Yokohama			7.0%			2.0%			5.0%			3.3%			-0.4%			3.7%			3.4%			1.2%			2.2%			2.2%			2.5%			-0.3%


						Nagoya			6.0%			-1.3%			7.4%			-2.9%			1.0%			-3.9%			-1.4%			0.0%			-1.5%			2.5%			-0.1%			2.6%


						Osaka			-3.1%			-0.8%			-2.4%			-4.3%			1.6%			-5.8%			-4.8%			0.5%			-5.3%			-7.2%			-0.9%			-6.3%


						Fukuoka			8.6%			-0.7%			9.3%			0.4%			0.1%			0.3%			-1.5%			0.5%			-2.1%			0.8%			-0.4%			1.2%


						Tokyo 23 ward			2.2%			1.0%			1.2%			-5.4%			1.6%			-7.0%			3.9%			1.2%			2.7%			5.1%			0.6%			4.5%


						絶対値が大きい要因に網掛け


									OW増加率												OW増加率格差（地域-全国）												産業構造要因												地域要因


									1991/1986			1996/1991			2001/1996			2006/2001			1991/1986			1996/1991			2001/1996			2006/2001			1991/1986			1996/1991			2001/1996			2006/2001			1991/1986			1996/1991			2001/1996			2006/2001


						札幌市			19%			10%			-13%			-2.9%			4%			1%			-6%			-3%			0%			1%			1%			0%			4%			0%			-7%			-3%


						仙台市						5%			-5%			-5.6%						-4%			2%			-5%						1%			0%			-0%						-5%			2%			-5%


						横浜市			22%			12%			-4%			1.8%			7%			3%			3%			2%			2%			-0%			1%			3%			5%			4%			2%			-0%


						名古屋市			21%			6%			-8%			2.1%			6%			-3%			-1%			2%			-1%			1%			0%			-0%			7%			-4%			-1%			3%


						大阪			11%			5%			-12%			-7.6%			-3%			-4%			-5%			-7%			-1%			2%			0%			-1%			-2%			-6%			-5%			-6%


						福岡市			23%			9%			-8%			0.4%			9%			0%			-2%			1%			-1%			0%			1%			-0%			9%			0%			-2%			1%


						東京23区			17%			4%			-3%			4.7%			2%			-5%			4%			5%			1%			2%			1%			1%			1%			-7%			3%			5%


						2001-06年


									成長率格差			産業構造要因			地域要因


			2001-06年			札幌市			-2.5%			0.1%			-2.6%


						仙台市			-5.2%			-0.0%			-5.2%


						横浜市			2.2%			2.5%			-0.3%


						名古屋市			2.5%			-0.1%			2.6%


						大阪			-7.2%			-0.9%			-6.3%


						福岡市			0.8%			-0.4%			1.2%


						東京23区			5.1%			0.6%			4.5%


			1996-2001年			札幌市			-6.0%			0.7%			-6.7%


						仙台市			2.3%			0.1%			2.2%


						横浜市			3.4%			1.2%			2.2%


						名古屋市			-1.4%			0.0%			-1.5%


						大阪			-4.8%			0.5%			-5.3%


						福岡市			-1.5%			0.5%			-2.1%


						東京23区			3.9%			1.2%			2.7%


			増加率分析						絶対値が1.5％を上回るものに網掛け


						2001-06年


									札幌						仙台						横浜						名古屋						大阪						福岡						東京23区


									産業構造要因			地域要因			産業構造要因			地域要因			産業構造要因			地域要因			産業構造要因			地域要因			産業構造要因			地域要因			産業構造要因			地域要因			産業構造要因			地域要因


						全産業（公務を除く）			0.1%			-2.6%			-0.0%			-5.2%			2.5%			-0.3%			-0.1%			2.6%			-0.9%			-6.3%			-0.4%			1.2%			0.6%			4.5%


						農林漁業			-0.0%			0.1%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			0.0%			-0.0%			0.0%			-0.0%			0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			0.0%


						鉱業			-0.0%			0.0%			-0.0%			0.0%			-0.0%			0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			0.0%


						建設業			-2.8%			0.7%			-2.6%			0.3%			-2.5%			-0.2%			-2.2%			0.5%			-1.8%			-0.6%			-2.2%			0.5%			-1.4%			0.5%


						製造業			-0.5%			-0.7%			-0.6%			-2.0%			-1.1%			0.5%			-1.0%			-1.0%			-1.4%			-2.0%			-0.5%			-1.1%			-1.5%			-0.8%


						電気・ガス・熱供給・水道業			-0.1%			0.1%			-0.1%			0.2%			-0.1%			-0.2%			-0.1%			0.1%			-0.1%			0.0%			-0.1%			0.2%			-0.1%			-0.1%


						運輸・通信業			5.6%			0.3%			5.9%			-1.4%			6.8%			-0.6%			5.5%			0.5%			4.5%			1.6%			4.8%			4.1%			4.9%			9.9%


						卸売・小売業，飲食店			-3.1%			-1.3%			-3.6%			-2.6%			-2.1%			0.9%			-3.4%			-0.2%			-3.2%			-1.8%			-3.4%			-0.7%			-2.6%			1.3%


						金融・保険業			-0.9%			-1.0%			-0.7%			0.5%			-0.7%			0.1%			-0.7%			0.4%			-0.8%			-0.3%			-0.9%			0.1%			-0.9%			0.4%


						不動産業			0.4%			0.4%			0.3%			-0.2%			0.4%			0.2%			0.3%			0.1%			0.4%			0.0%			0.4%			-0.0%			0.4%			0.1%


						サービス業			1.5%			-1.1%			1.5%			0.1%			1.8%			-1.1%			1.5%			2.1%			1.6%			-3.3%			1.6%			-1.9%			1.8%			-6.9%


			増加数分析


									1991-96年												1996-2001年												2001-06年


									増加数			全国比例要因			産業構造要因			地域要因			増加数			全国比例要因			産業構造要因			地域要因			増加数			全国比例要因			産業構造要因			地域要因


						札幌市			42,372			37,277			3,094			2,001			(58,846)			(31,604)			3,264			(30,506)			(11,650)			(1,685)			314			(10,278)


						仙台市			13,674			24,359			2,046			(12,731)			(13,287)			(19,679)			246			6,146			(15,113)			(1,149)			(27)			(13,938)


						横浜市			60,274			44,091			(1,894)			18,077			(19,314)			(38,086)			6,725			12,046			9,487			(2,251)			13,371			(1,633)


						名古屋市			43,280			63,317			7,072			(27,109)			(62,428)			(51,689)			219			(10,958)			14,091			(2,900)			(574)			17,565


						大阪市			68,113			129,147			22,593			(83,627)			(175,901)			(104,031)			7,225			(79,096)			(100,800)			(5,624)			(11,245)			(83,931)


						福岡市			39,278			37,421			410			1,447			(38,470)			(31,500)			2,385			(9,355)			1,490			(1,766)			(1,596)			4,852


						東京23区			149,287			375,454			66,890			(293,056)			(130,924)			(299,052)			52,562			115,566			196,570			(17,760)			26,266			188,064


									1991-96年												1996-2001年												2001-06年


									合計			全国比例要因			産業構造要因			地域要因			合計			全国比例要因			産業構造要因			地域要因			合計			全国比例要因			産業構造要因			地域要因


						札幌市			100%			88%			7%			5%			100%			54%			-6%			52%			100%			14%			-3%			88%


						仙台市			100%			178%			15%			-93%			100%			148%			-2%			-46%			100%			8%			0%			92%


						横浜市			100%			73%			-3%			30%			100%			197%			-35%			-62%			100%			-24%			141%			-17%


						名古屋市			100%			146%			16%			-63%			100%			83%			-0%			18%			100%			-21%			-4%			125%


						大阪市			100%			190%			33%			-123%			100%			59%			-4%			45%			100%			6%			11%			83%


						福岡市			100%			95%			1%			4%			100%			82%			-6%			24%			100%			-119%			-107%			326%


						東京23区			100%			251%			45%			-196%			100%			228%			-40%			-88%			100%			-9%			13%			96%


			増加率分析


						2001-2006年


									産業構造要因																					地域要因


									札幌市			仙台市			横浜市			名古屋市			大阪			福岡市			東京23区			札幌市			仙台市			横浜市			名古屋市			大阪			福岡市			東京23区


						全産業（公務を除く）			0.1%			-0.0%			2.5%			-0.1%			-0.9%			-0.4%			0.6%			-2.6%			-5.2%			-0.3%			2.6%			-6.3%			1.2%			4.5%


						農林漁業			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			0.1%			-0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			-0.0%			0.0%


						鉱業			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			0.0%


						建設業			-2.8%			-2.6%			-2.5%			-2.2%			-1.8%			-2.2%			-1.4%			0.7%			0.3%			-0.2%			0.5%			-0.6%			0.5%			0.5%


						製造業			-0.5%			-0.6%			-1.1%			-1.0%			-1.4%			-0.5%			-1.5%			-0.7%			-2.0%			0.5%			-1.0%			-2.0%			-1.1%			-0.8%


						電気・ガス・熱供給・水道業			-0.1%			-0.1%			-0.1%			-0.1%			-0.1%			-0.1%			-0.1%			0.1%			0.2%			-0.2%			0.1%			0.0%			0.2%			-0.1%


						運輸・通信業			5.6%			5.9%			6.8%			5.5%			4.5%			4.8%			4.9%			0.3%			-1.4%			-0.6%			0.5%			1.6%			4.1%			9.9%


						卸売・小売業，飲食店			-3.1%			-3.6%			-2.1%			-3.4%			-3.2%			-3.4%			-2.6%			-1.3%			-2.6%			0.9%			-0.2%			-1.8%			-0.7%			1.3%


						金融・保険業			-0.9%			-0.7%			-0.7%			-0.7%			-0.8%			-0.9%			-0.9%			-1.0%			0.5%			0.1%			0.4%			-0.3%			0.1%			0.4%


						不動産業			0.4%			0.3%			0.4%			0.3%			0.4%			0.4%			0.4%			0.4%			-0.2%			0.2%			0.1%			0.0%			-0.0%			0.1%


						サービス業			1.5%			1.5%			1.8%			1.5%			1.6%			1.6%			1.8%			-1.1%			0.1%			-1.1%			2.1%			-3.3%			-1.9%			-6.9%


															↑																								+サービス			+運輸通信			+運輸通信			+運輸通信


															運輸通信で+1、卸小売で+1																		-製造＆卸小売＆運輸通信									-製造＆卸小売


									-建設＆卸小売＆金融																					-卸小売＆金融＆サービス												-サービス			-サービス			-サービス


									+運輸通信＆サービス＆ちょっと不動産


									製造業もマイナスだが横浜、名古屋、大阪、東京23区で強い影響








			





1991/1986


1996/1991


2001/1996


2006/2001





			





地域要因


産業構造要因


地域要因





			





産業構造要因


地域要因


産業構造要因





			


																																																																																																									増加率


									事務所・営業所従業者数																																	事務所・営業所従業者数／都道府県人口																																																																		事務所・営業所従業者数


												全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市												全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市																																													全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市


									1986			17,908,866			347,958			0			3,560,996			401,876			581,503			1,283,774			336,569									1986			15%			6%						31%			6%			9%			15%			7%


									1991			20,516,850			412,891			269,809			4,158,659			488,366			701,323			1,430,482			414,486									1991			17%			7%			12%			36%			7%			11%			17%			9%																																										1986-1991			15%			19%						17%			22%			21%			11%			23%


									1996			22,369,161			455,263			283,483			4,307,946			548,640			744,603			1,498,595			453,764									1996			18%			8%			13%			37%			7%			11%			18%			9%																																										1991-1996			9%			10%			5%			4%			12%			6%			5%			9%


									2001			20,816,323			396,417			270,196			4,177,022			529,326			682,175			1,322,694			415,294									2001			17%			7%			12%			36%			6%			10%			15%			8%																																										1996-2001			-7%			-13%			-5%			-3%			-4%			-8%			-12%			-8%


									2006			20,727,817			384,767			255,083			4,373,592			538,813			696,266			1,221,894			416,784									2006			16%			7%			11%			37%			6%			10%			14%			8%																																										2001-2006			-0%			-3%			-6%			5%			2%			2%			-8%			0%


																																																									横浜：神奈川県人口増加しているが比率は増えない。比率はエリア特徴的なものといえるかも


																																										名目																																	実質


									GDP成長率（5年毎）															10年間																		行政投資額						都道府県別						百万円												百万円									行政投資額						都道府県別																		百万円


												名目			実質			名目年平均			実質年平均			実質ＧＤＰ成長率10年																					全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市												全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市


									1981			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																								全国			北海道			宮城県			東京都			神奈川県			愛知県			大阪府			福岡県												全国			北海道			宮城県			東京都			神奈川県			愛知県			大阪府			福岡県


									1986			58.6%			21.3%			9.7%			3.9%			1.9%																		1986			28,793,442			2,211,129			593,688			2,427,048			1,350,292			1,189,882			1,431,144			1,172,429									1986			34,063,193			2,615,808			702,344			2,871,244			1,597,421			1,407,653			1,693,071			1,387,006


									1991			30.7%			16.5%			5.5%			3.1%			3.5%																		1991			27,860,791			2,057,565			571,827			2,601,466			1,459,619			1,195,541			1,412,255			976,595									1991			32,512,936			2,401,134			667,310			3,035,854			1,703,344			1,395,170			1,648,071			1,139,665


									1996			38.3%			26.9%			6.7%			4.9%			4.0%																		1996			40,336,216			2,385,785			754,345			4,871,093			2,310,422			1,697,988			2,361,060			1,167,479									1996			40,642,209			2,403,884			760,068			4,908,045			2,327,949			1,710,869			2,378,971			1,176,336


									2001			8.5%			7.2%			1.6%			1.4%			3.1%																		2001			49,126,662			3,081,894			930,851			4,486,191			2,176,942			2,100,237			2,687,799			1,472,874									2001			48,198,538			3,023,669			913,265			4,401,436			2,135,814			2,060,558			2,637,020			1,445,048


									2006			-1.3%			2.4%			-0.3%			0.5%			0.9%																		2006			38,449,163			2,769,969			692,754			2,996,149			1,583,883			1,585,045			1,855,481			1,402,999									2006			39,121,125			2,818,379			704,861			3,048,512			1,611,564			1,612,746			1,887,909			1,427,519


									住民基本台帳																																	名目																																	実質																																	住民基本台帳


									都道府県別人口																																	行政投資額増加率（5年毎）																																	行政投資額増加率（5年毎）																																	都道府県別人口


												全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市												全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市												全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市												全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市


												全国			北海道			宮城県			東京都			神奈川県			愛知県			大阪府			福岡県												全国			北海道			宮城県			東京都			神奈川県			愛知県			大阪府			福岡県												全国			北海道			宮城県			東京都			神奈川県			愛知県			大阪府			福岡県												全国			北海道			宮城県			東京都			神奈川県			愛知県			大阪府			福岡県


									1986			117,009,002			5,589,342			2,075,136			11,360,112			6,927,153			6,199,925			8,297,830			4,526,120									1986			-3.2%			-6.9%			-3.7%			7.2%			8.1%			0.5%			-1.3%			-16.7%									1986			-4.6%			-8.2%			-5.0%			5.7%			6.6%			-0.9%			-2.7%			-17.8%


									1991			120,720,542			5,668,059			2,163,640			11,648,803			7,434,384			6,401,486			8,493,748			4,690,559									1991			44.8%			16.0%			31.9%			87.2%			58.3%			42.0%			67.2%			19.5%									1991			25.0%			0.1%			13.9%			61.7%			36.7%			22.6%			44.3%			3.2%									1986-1991			3.2%			1.4%						2.5%			7.3%			3.3%			2.4%			3.6%


									1996			123,156,678			5,643,699			2,240,389			11,631,901			7,931,520			6,610,108			8,548,084			4,777,458									1996			21.8%			29.2%			23.4%			-7.9%			-5.8%			23.7%			13.8%			26.2%									1996			18.6%			25.8%			20.2%			-10.3%			-8.3%			20.4%			10.8%			22.8%									1991-1996			2.0%			-0.4%			3.5%			-0.1%			6.7%			3.3%			0.6%			1.9%


									2001			124,914,373			5,684,842			2,311,572			11,542,468			8,172,001			6,770,293			8,592,991			4,895,201									2001			-21.7%			-10.1%			-25.6%			-33.2%			-27.2%			-24.5%			-31.0%			-4.7%									2001			-18.8%			-6.8%			-22.8%			-30.7%			-24.5%			-21.7%			-28.4%			-1.2%									1996-2001			1.4%			0.7%			3.2%			-0.8%			3.0%			2.4%			0.5%			2.5%


									2006			126,284,805			5,675,309			2,347,166			11,818,845			8,425,783			6,935,031			8,628,601			4,979,227									2006			-37.2%			-38.8%			-35.3%			-26.2%			-36.3%			-27.7%			-37.3%			-33.9%									2006			-39.1%			-40.7%			-37.3%			-28.5%			-38.2%			-29.9%			-39.2%			-36.0%									2001-2006			1.1%			-0.2%			1.5%			2.4%			3.1%			2.4%			0.4%			1.7%


																																										名目																																	実質


									住民基本台帳																																	行政投資額増加率（5年間年平均増加率）																																	行政投資額増加率（5年間年平均増加率）																																	OW増加率/県別人口増加率


									各都市人口																																				全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市												全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市												全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市


												全国			札幌市			仙台市			都区部			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市												全国			北海道			宮城県			東京都			神奈川県			愛知県			大阪府			福岡県												全国			北海道			宮城県			東京都			神奈川県			愛知県			大阪府			福岡県												全国			北海道			宮城県			東京都			神奈川県			愛知県			大阪府			福岡県


									1986			117,009,002			1,387,817			771,804			8,152,336			2,787,487			2,070,864			2,558,166			1,049,405									1986			-0.7%			-1.4%			-0.7%			1.4%			1.6%			0.1%			-0.3%			-3.6%									1986			-0.9%			-1.7%			-1.0%			1.1%			1.3%			-0.2%			-0.5%			-3.9%


									1991			120,720,542			1,528,878			837,663			8,216,250			3,012,884			2,077,439			2,541,163			1,127,253									1991			7.7%			3.0%			5.7%			13.4%			9.6%			7.3%			10.8%			3.6%									1991			4.6%			0.0%			2.6%			10.1%			6.4%			4.2%			7.6%			0.6%									1986-1991			4.59			13.25						6.60			2.94			6.34			4.84			6.37


									1996			123,156,678			1,663,246			898,173			8,006,386			3,210,607			2,097,765			2,512,386			1,192,805									1996			4.0%			5.3%			4.3%			-1.6%			-1.2%			4.3%			2.6%			4.8%									1996			3.5%			4.7%			3.7%			-2.2%			-1.7%			3.8%			2.1%			4.2%									1991-1996			4.47			(23.88)			1.43			(24.74)			1.85			1.89			7.44			5.12


									2001			124,914,373			1,750,627			946,652			7,817,332			3,281,270			2,083,627			2,481,923			1,234,443									2001			-4.8%			-2.1%			-5.7%			-7.8%			-6.2%			-5.5%			-7.1%			-1.0%									2001			-4.1%			-1.4%			-5.0%			-7.1%			-5.5%			-4.8%			-6.5%			-0.2%									1996-2001			(4.86)			(17.73)			(1.48)			3.95			(1.16)			(3.46)			(22.34)			(3.44)


									2006			126,284,805			1,811,165			981,398			7,969,287			3,403,077			2,104,911			2,474,579			1,289,915									2006			-8.9%			-9.4%			-8.3%			-5.9%			-8.6%			-6.3%			-8.9%			-8.0%									2006			-9.5%			-9.9%			-8.9%			-6.5%			-9.2%			-6.9%			-9.5%			-8.5%									2001-2006			(0.39)			17.53			(3.63)			1.97			0.58			0.85			(18.39)			0.21


												札幌市			北海道			札幌市			名目			実質			札幌市			仙台市			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市			都区部


									1986			347,958			5,589,342			1,387,817			31%			16.50%			1


									1991			412,891			5,668,059			1,528,878			38%			26.86%			1


									1996			455,263			5,643,699			1,663,246			8%			7.21%			1


									2001			396,417			5,684,842			1,750,627			-1%			2.38%			1


									2006			384,767			5,675,309			1,811,165			2%			8.66%			1


												仙台市			宮城県			仙台市			名目			実質


									1986			0			2,075,136			771,804			31%			16%						1


									1991			269,809			2,163,640			837,663			38%			27%						1


									1996			283,483			2,240,389			898,173			8%			7%						1


									2001			270,196			2,311,572			946,652			-1%			2%						1


									2006			255,083			2,347,166			981,398			2%			9%						1


												横浜市			神奈川県			横浜市			名目			実質


									1986			401,876			6,927,153			2,787,487			31%			16%									1


									1991			488,366			7,434,384			3,012,884			38%			27%									1


									1996			548,640			7,931,520			3,210,607			8%			7%									1


									2001			529,326			8,172,001			3,281,270			-1%			2%									1


									2006			538,813			8,425,783			3,403,077			2%			9%									1


												名古屋市			愛知県			名古屋市			名目			実質


									1986			581,503			6,199,925			2,070,864			31%			16%												1


									1991			701,323			6,401,486			2,077,439			38%			27%												1


									1996			744,603			6,610,108			2,097,765			8%			7%												1


									2001			682,175			6,770,293			2,083,627			-1%			2%												1


									2006			696,266			6,935,031			2,104,911			2%			9%												1


												大阪市			大阪府			大阪市			名目			実質


									1986			1,283,774			8,297,830			2,558,166			31%			16%															1


									1991			1,430,482			8,493,748			2,541,163			38%			27%															1


									1996			1,498,595			8,548,084			2,512,386			8%			7%															1


									2001			1,322,694			8,592,991			2,481,923			-1%			2%															1


									2006			1,221,894			8,628,601			2,474,579			2%			9%															1


												福岡市			福岡県			福岡市			名目			実質


									1986			336,569			4,526,120			1,049,405			31%			16%																		1


									1991			414,486			4,690,559			1,127,253			38%			27%																		1


									1996			453,764			4,777,458			1,192,805			8%			7%																		1


									2001			415,294			4,895,201			1,234,443			-1%			2%																		1


									2006			416,784			4,979,227			1,289,915			2%			9%																		1


												都区部			東京都			都区部			名目			実質


									1986			3,560,996			11,360,112			8,152,336			31%			16%																					1


									1991			4,158,659			11,648,803			8,216,250			38%			27%																					1


									1996			4,307,946			11,631,901			8,006,386			8%			7%																					1


									2001			4,177,022			11,542,468			7,817,332			-1%			2%																					1


									2006			4,373,592			11,818,845			7,969,287			2%			9%																					1


												人						人			人			百万円			百万円


												OW営業数			OW営業数/人口			都道府県人口			市別人口			行政投資額名目			行政投資額実質			名目GDP増加率			実質GDP増加率			名目GDP年平均増加率			実質GDP年平均増加率			行政投資名目年平均増加率			行政投資実質年平均増加率			名目GDP成長率1期ラグ			実質GDP成長率1期ラグ			札幌市			仙台市			横浜市			名古屋市			大阪市			福岡市			都区部			1986			1991			1996			2001			2006


			札幌			Sapporo			1986			347,958			6%			5,589,342			1,387,817			2,211,129			2,615,808			31%			16%			6%			3%			-1.4%			-1.7%			10%			4%			1																					1


			札幌			Sapporo			1991			412,891			7%			5,668,059			1,528,878			2,057,565			2,401,134			38%			27%			7%			5%			3%			0%			6%			3%			1																								1


			札幌			Sapporo			1996			455,263			8%			5,643,699			1,663,246			2,385,785			2,403,884			8%			7%			2%			1%			5%			5%			7%			5%			1																											1


			札幌			Sapporo			2001			396,417			7%			5,684,842			1,750,627			3,081,894			3,023,669			-1%			2%			-0%			0%			-2%			-1%			2%			1%			1																														1


			札幌			Sapporo			2006			384,767			7%			5,675,309			1,811,165			2,769,969			2,818,379			2%			9%			0%			2%			-9%			-10%			-0%			0%			1																																	1


			仙台			Sendai			1991			269,809			12%			2,163,640			837,663			571,827			667,310			38%			27%			7%			5%			6%			3%			6%			3%						1																					1


			仙台			Sendai			1996			283,483			13%			2,240,389			898,173			754,345			760,068			8%			7%			2%			1%			4%			4%			7%			5%						1																								1


			仙台			Sendai			2001			270,196			12%			2,311,572			946,652			930,851			913,265			-1%			2%			-0%			0%			-6%			-5%			2%			1%						1																											1


			仙台			Sendai			2006			255,083			11%			2,347,166			981,398			692,754			704,861			2%			9%			0%			2%			-8%			-9%			-0%			0%						1																														1


			横浜			Yokohama			1986			401,876			6%			6,927,153			2,787,487			1,350,292			1,597,421			31%			16%			6%			3%			2%			1%			10%			4%									1															1


			横浜			Yokohama			1991			488,366			7%			7,434,384			3,012,884			1,459,619			1,703,344			38%			27%			7%			5%			10%			6%			6%			3%									1																		1


			横浜			Yokohama			1996			548,640			7%			7,931,520			3,210,607			2,310,422			2,327,949			8%			7%			2%			1%			-1%			-2%			7%			5%									1																					1


			横浜			Yokohama			2001			529,326			6%			8,172,001			3,281,270			2,176,942			2,135,814			-1%			2%			-0%			0%			-6%			-5%			2%			1%									1																								1


			横浜			Yokohama			2006			538,813			6%			8,425,783			3,403,077			1,583,883			1,611,564			2%			9%			0%			2%			-9%			-9%			-0%			0%									1																											1


			名古屋			Nagoya			1986			581,503			9%			6,199,925			2,070,864			1,189,882			1,407,653			31%			16%			6%			3%			0%			-0%			10%			4%												1												1


			名古屋			Nagoya			1991			701,323			11%			6,401,486			2,077,439			1,195,541			1,395,170			38%			27%			7%			5%			7%			4%			6%			3%												1															1


			名古屋			Nagoya			1996			744,603			11%			6,610,108			2,097,765			1,697,988			1,710,869			8%			7%			2%			1%			4%			4%			7%			5%												1																		1


			名古屋			Nagoya			2001			682,175			10%			6,770,293			2,083,627			2,100,237			2,060,558			-1%			2%			-0%			0%			-5%			-5%			2%			1%												1																					1


			名古屋			Nagoya			2006			696,266			10%			6,935,031			2,104,911			1,585,045			1,612,746			2%			9%			0%			2%			-6%			-7%			-0%			0%												1																								1


			大阪			Osaka			1986			1,283,774			15%			8,297,830			2,558,166			1,431,144			1,693,071			31%			16%			6%			3%			-0%			-0.5%			10%			4%															1									1


			大阪			Osaka			1991			1,430,482			17%			8,493,748			2,541,163			1,412,255			1,648,071			38%			27%			7%			5%			11%			7.6%			6%			3%															1												1


			大阪			Osaka			1996			1,498,595			18%			8,548,084			2,512,386			2,361,060			2,378,971			8%			7%			2%			1%			3%			2.1%			7%			5%															1															1


			大阪			Osaka			2001			1,322,694			15%			8,592,991			2,481,923			2,687,799			2,637,020			-1%			2%			-0%			0%			-7%			-6.5%			2%			1%															1																		1


			大阪			Osaka			2006			1,221,894			14%			8,628,601			2,474,579			1,855,481			1,887,909			2%			9%			0%			2%			-9%			-9.5%			-0%			0%															1																					1


			福岡			Fukuoka			1986			336,569			7%			4,526,120			1,049,405			1,172,429			1,387,006			31%			16%			6%			3%			-4%			-4%			10%			4%																		1						1


			福岡			Fukuoka			1991			414,486			9%			4,690,559			1,127,253			976,595			1,139,665			38%			27%			7%			5%			4%			1%			6%			3%																		1									1


			福岡			Fukuoka			1996			453,764			9%			4,777,458			1,192,805			1,167,479			1,176,336			8%			7%			2%			1%			5%			4%			7%			5%																		1												1


			福岡			Fukuoka			2001			415,294			8%			4,895,201			1,234,443			1,472,874			1,445,048			-1%			2%			-0%			0%			-1%			-0%			2%			1%																		1															1


			福岡			Fukuoka			2006			416,784			8%			4,979,227			1,289,915			1,402,999			1,427,519			2%			9%			0%			2%			-8%			-9%			-0%			0%																		1																		1


			都区部			Tokyo 23ward			1986			3,560,996			31%			11,360,112			8,152,336			2,427,048			2,871,244			31%			16%			6%			3%			1%			1%			10%			4%																					1			1


			都区部			Tokyo 23ward			1991			4,158,659			36%			11,648,803			8,216,250			2,601,466			3,035,854			38%			27%			7%			5%			13%			10%			6%			3%																					1						1


			都区部			Tokyo 23ward			1996			4,307,946			37%			11,631,901			8,006,386			4,871,093			4,908,045			8%			7%			2%			1%			-2%			-2%			7%			5%																					1									1


			都区部			Tokyo 23ward			2001			4,177,022			36%			11,542,468			7,817,332			4,486,191			4,401,436			-1%			2%			-0%			0%			-8%			-7%			2%			1%																					1												1


			都区部			Tokyo 23ward			2006			4,373,592			37%			11,818,845			7,969,287			2,996,149			3048511.63339982			2%			9%			0%			2%			-6%			-6%			-0%			0%																					1															1


						横浜市は人口（県・市）の割りにオフィス人口が少なく（中枢性が低く）、大阪市は多い（高い）。																								宮城、福岡、北海道、愛知、神奈川、大阪府												仙台、福岡、札幌、名古屋、大阪市、横浜市


						事務所・営業所従業者数（各市別）									Figure07
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						2010,12/2の足元を調整


									標準シナリオ			楽観シナリオ			悲観シナリオ			北ヤード


						1989			14,219


						1990			15,271


						1991			16,672


						1992			19,737


						1993			16,387


						1994			13,963


						1995			14,895


						1996			14,789


						1997			14,270


						1998			14,561


						1999			11,987


						2000			11,379


						2001			10,569


						2002			10,226


						2003			9,565


						2004			9,222


						2005			9,809


						2006			10,162


						2007			11,004


						2008			12,467


						2009			9,598			9,598			9,598			9,598			0%


						2010予測			9,547			9,719			9,536			9,547			-1%


						2011予測			7,899			8,234			7,558			7,899			-18%


						2012予測			7,176			7,944			6,774			7,176			-25%


						2013予測			7,556			8,604			6,797			7,714			-21%


						2014予測			8,210			9,619			7,662			8,423			-14%


						2015予測			9,589			11,006			9,007			9,878


						2016予測			10,133			11,547			10,302			10,371


						2017予測			10,397			11,473			10,979			10,581


						2018予測			9,628			10,498			11,363			9,687


						2019予測			8,656			9,089			10,621			8,630


						2010,12/2,13/2,14/2の足元を調整


									standard			optimistic			pessimistic			北ヤード			標準シナリオ			楽観シナリオ			悲観シナリオ			北ヤード			標準シナリオ			楽観シナリオ			悲観シナリオ			北ヤード


						1989			14,219


						1990			15,271


						1991			16,672


						1992			19,737


						1993			16,387


						1994			13,963


						1995			14,895


						1996			14,789


						1997			14,270


						1998			14,561


						1999			11,987


						2000			11,379


						2001			10,569


						2002			10,226


						2003			9,565


						2004			9,222


						2005			9,809


						2006			10,162


						2007			11,004


						2008			12,467


						2009			9,598			9,598			9,598			9,598			-23.0%			-23.0%			-23.0%			-23.0%			0%			0%			0%			0%


						2010			9,547			9,719			9,536			9,547			-0.5%			1.3%			-0.6%			-0.5%			-1%			1%			-1%			-1%


			0			2011			7,899			8,234			7,558			7,899			-17.3%			-15.3%			-20.7%			-17.3%			-18%			-14%			-21%			-18%


			0			2012			7,176			7,944			6,774			7,176			-9.2%			-3.5%			-10.4%			-9.2%			-25%			-17%			-29%			-25%


			157			2013			6,912			7,959			6,210			7,069			-3.7%			0.2%			-8.3%			-1.5%			-28%			-17%			-35%			-26%


			213			2014			7,693			9,101			7,192			7,906			11.3%			14.4%			15.8%			11.8%			-20%			-5%			-25%			-18%


			290			2015			9,348			10,766			8,788			9,638


			238			2016			9,905			11,319			10,095			10,144


			184			2017			10,314			11,390			10,904			10,498


			59			2018			9,524			10,393			11,268			9,583


			(27)			2019			8,633			9,065			10,599			8,606


									-0.445596998


						2010のみ足元を調整


									標準シナリオ			楽観シナリオ			悲観シナリオ			北ヤード			標準シナリオ			楽観シナリオ			悲観シナリオ			北ヤード			標準シナリオ			楽観シナリオ			悲観シナリオ			北ヤード


						1989			14,219


						1990			15,271


						1991			16,672


						1992			19,737


						1993			16,387


						1994			13,963


						1995			14,895


						1996			14,789


						1997			14,270


						1998			14,561


						1999			11,987


						2000			11,379


						2001			10,569


						2002			10,226


						2003			9,565


						2004			9,222


						2005			9,809


						2006			10,162


						2007			11,004


						2008			12,467


						2009			9,598			9,598			9,598			9,598			-23.0%			-23.0%			-23.0%			-23.0%			0%			0%			0%			0%


						2010予測			9,547			9,719			9,536			9,547			-0.5%			1.3%			-0.6%			-0.5%			-1%			1%			-1%			-1%


						2011予測			7,899			8,234			7,558			7,899			-17.3%			-15.3%			-20.7%			-17.3%			-18%			-14%			-21%			-18%


						2012予測			7,820			8,589			7,360			7,820			-1.0%			4.3%			-2.6%			-1.0%			-19%			-11%			-23%			-19%


			-0.4041103129			2013予測			7,429			8,476			6,681			7,586			-5.0%			-1.3%			-9.2%			-3.0%			-23%			-12%			-30%			-21%


						2014予測			8,578			9,986			7,997			8,791			15.5%			17.8%			19.7%			15.9%			-11%			4%			-17%			-8%


						2015予測			9,449			10,866			8,879			9,738


						2016予測			10,356			11,770			10,505			10,594


						2017予測			10,279			11,354			10,871			10,463


						2018予測			9,770			10,640			11,493			9,829


						2019予測			8,565			8,998			10,538			8,538


						2011足元を調整


									標準シナリオ			楽観シナリオ			悲観シナリオ			北ヤード


						1989			14,219


						1990			15,271


						1991			16,672


						1992			19,737


						1993			16,387


						1994			13,963


						1995			14,895


						1996			14,789


						1997			14,270


						1998			14,561


						1999			11,987


						2000			11,379


						2001			10,569


						2002			10,226


						2003			9,565


						2004			9,222


						2005			9,809


						2006			10,162


						2007			11,004


						2008			12,467


						2009			9,598			9,598			9,598			9,598			0%


						2010予測			9,547			9,719			9,536			9,547			-1%


						2011予測			7,899			8,234			7,558			7,899			-18%


						2012予測			6,532			7,300			6,187			6,532			-32%


						2013予測			6,395			7,442			5,739			6,552			-33%


						2014予測			6,808			8,216			6,386			7,021			-29%


						2015予測			7,959			9,376			7,523			8,249


						2016予測			8,420			9,834			8,743			8,659


						2017予測			8,580			9,655			9,325			8,764


						2018予測			7,788			8,657			9,688			7,847


						2019予測			6,765			7,197			8,899			6,738


						そのままの推計


									標準シナリオ			楽観シナリオ			悲観シナリオ			北ヤード


						1989			14,219


						1990			15,271


						1991			16,672


						1992			19,737


						1993			16,387


						1994			13,963


						1995			14,895


						1996			14,789


						1997			14,270


						1998			14,561


						1999			11,987


						2000			11,379


						2001			10,569


						2002			10,226


						2003			9,565


						2004			9,222


						2005			9,809


						2006			10,162


						2007			11,004


						2008			12,467


						2009			9,598			9,598			9,598			9,598			0%


						2010予測			9,547			9,719			9,536			9,547			-1%


						2011予測			6,568			6,904			6,130			6,568			-32%


						2012予測			6,800			7,550			5,959			6,687			-29%


						2013予測			5,631			6,638			4,224			5,483			-41%


						2014予測			7,033			8,377			5,482			6,849			-27%


						2015予測			7,317			8,671			5,559			7,224


						2016予測			8,757			10,136			7,556			8,065


						2017予測			8,846			9,950			8,049			7,321


						2018予測			9,332			10,300			9,658			6,494


						2019予測			8,722			9,319			9,364			4,700


						2010の足元を下落方向に調整


									標準シナリオ			楽観シナリオ			悲観シナリオ			北ヤード


						1989			14,219


						1990			15,271


						1991			16,672


						1992			19,737


						1993			16,387


						1994			13,963


						1995			14,895


						1996			14,789


						1997			14,270


						1998			14,561


						1999			11,987


						2000			11,379


						2001			10,569


						2002			10,226


						2003			9,565


						2004			9,222


						2005			9,809


						2006			10,162


						2007			11,004


						2008			12,467


						2009			9,598			9,598			9,598			9,598			0%


						2010予測			8,258			8,430			8,363			9,547			-14%


						2011予測			6,864			7,200			6,617			7,899			-28%


						2012予測			6,051			6,819			5,749			6,532			-37%


						2013予測			5,940			6,987			5,325			6,552			-38%


						2014予測			6,642			8,050			6,235			7,021			-31%


						2015予測			7,750			9,167			7,333			8,249


						2016予測			8,373			9,787			8,700			8,659


						2017予測			8,478			9,554			9,232			8,764


						2018予測			7,783			8,652			9,683			7,847


						2019予測			6,711			7,144			8,850			6,738


						空室率3期ラグを含めた場合


									標準シナリオ			楽観シナリオ			悲観シナリオ			北ヤード


						1989			14,219


						1990			15,271


						1991			16,672


						1992			19,737


						1993			16,387


						1994			13,963


						1995			14,895


						1996			14,789


						1997			14,270


						1998			14,561


						1999			11,987


						2000			11,379


						2001			10,569


						2002			10,226


						2003			9,565


						2004			9,222


						2005			9,809


						2006			10,162


						2007			11,004


						2008			12,467


						2009			9,598			9,598			9,598			9,598			0%


						2010予測			9,547			9,719			9,536			9,547			-1%


						2011予測			9,040			9,464			8,635			9,040			-6%


						2012予測			9,224			10,108			8,631			9,224			-4%


						2013予測			10,258			11,488			9,262			10,382			7%


						2014予測			11,157			12,829			10,355			11,315			16%


						2015予測			12,454			14,348			11,541			12,655


						2016予測			13,938			16,143			13,401			14,119


						2017予測			15,623			17,999			15,328			15,822


						2018予測			17,270			19,978			17,965			17,460


						2019予測			19,245			22,060			20,185			19,451
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									住民基本台帳：転出入人口（暦年・都市別ﾃﾞｰﾀ）


									(他市町村からの転入者数）


									85年			86年			87年			88年			89年			90年			91年			92年			93年			94年			95年			96年			97年			98年			99年			00年			01年			02年			3年


						札幌市			89,513			91,242			94,086			92,636			93,824			94,693			91,728			88,861			86,974			84,374			85,593			84,189			83,177			78,572			74,876			75,173			76,205			75,350


						仙台市			...			...			...			...			42,528			57,194			58,657			57,900			56,989			56,518			58,609			57,267			56,692			55,460			53,577			52,638			53,248			51,281


						23区			402,884			400,566			383,876			367,972			360,815			359,152			354,514			341,219			335,569			336,277			347,564			351,012			350,873			356,130			352,827			362,123			366,656			360,267


						名古屋市			87,392			90,750			89,230			86,108			86,569			84,979			85,244			82,639			82,099			80,900			83,257			83,470			84,373			86,479			84,095			82,506			83,031			83,183


						大阪市			107,113			108,656			108,620			103,673			99,957			96,792			97,527			95,561			96,713			98,163			113,476			104,581			102,404			100,982			101,270			101,564			103,870			101,688


						広島市			56,649			56,604			56,729			54,532			54,663			54,970			52,623			52,898			52,496			50,057			51,306			50,203			48,472			48,299			46,238			45,600			45,614			43,989


						福岡市			78,467			77,891			79,361			78,270			80,267			77,779			78,809			78,586			75,904			76,061			76,310			79,177			78,823			78,448			75,444			76,291			78,227			77,914


									＜転入超過数＞


									1985			1986			1987			1988			1989			1990			1991			1992			1993			1994			1995			1996			1997			1998			1999			2000			2001			2002			2003			2004			2005			2006			2007			2008			2009			2010			2011


			札幌市						13,466			14,237			16,814			17,399			18,060			20,598			16,419			12,083			9,645			7,193			11,697			11,162			10,675			6,008			4,758			6,001			7,665			9,329			9,471			6,698			5,736			5,798			4,335			2,971			5,493


			仙台市																		9,845			3,554			6,390			5,146			3,528			3,284			6,574			4,505			3,958			1,705			922			630			1,433			-222			304			-865			127			-513			-1,465			-391			-107


			東京23区			東京23区			-17,356			-24,818			-73,536			-82,477			-78,593			-63,805			-49,311			-58,878			-68,100			-56,516			-33,163			-6,742			8,466			20,744			22,490			40,234			50,386			53,183			44,319			49,713			69,958			76,786			77,267			67,842			37,391


			名古屋市						-2,197			1,876			-2,307			-6,802			-8,580			-11,699			-9,748			-10,537			-12,986			-14,213			-10,232			-7,012			-5,140			-784			-975			-1,851			-1,240			1,045			1,608			3,465			6,766			5,897			6,178			5,140			4,069


			大阪市						-7,782			-6,692			-9,958			-16,509			-19,229			-20,218			-15,401			-16,106			-17,855			-15,890			1,868			-8,961			-9,041			-8,420			-4,762			-816			5,118			4,217			1,853			4,978			5,091			5,668			6,627			7,064			7,073


			広島市			広島市			6,105			5,524			4,074			2,392			1,832			1,889			-1,680			1,146			399			-1,489			1,038			787			42			352			-763			-52			-288			-81			-225			2,237			484			486			693			885			376


			福岡市						7,235			7,379			8,778			7,109			7,714			3,766			3,909			4,213			322			571			1,399			5,898			7,221			6,136			4,534			5,518			8,078			8,097			6,628			6,315			8,200			8,315			6,573			4,895			4,985


			東京23区			東京23区			-17,356			-24,818			-73,536			-82,477			-78,593			-63,805			-49,311			-58,878			-68,100			-56,516			-33,163			-6,742			8,466			20,744			22,490			40,234			50,386			53,183			44,319			49,713			69,958			76,786			77,267			67,842			37,391


																																																									（注）仙台市のデータは1989年から


																																																									（出所）総務庁「住民基本台帳移動報告」
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chiho


			地方の賃料動向 チホウチンリョウドウコウ															2期異動平均：福岡のみ キイドウヘイキンフクオカ																																																									地方の賃料動向 チホウチンリョウドウコウ															2期異動平均：福岡のみ キイドウヘイキンフクオカ


			エリア別賃料動向 ベツチンリョウドウコウ			大阪市全体			名古屋全体			札幌市全体			仙台市全体			福岡市全体			広島市全体																					大阪 オオサカ																																																															仙台の99H1を100としている センダイ


			エリア別賃料動向 ベツチンリョウドウコウ			Osaka			Nagoya			Sapporo			Sendai			Fukuoka			広島市			Yokohama									大阪市賃料 オオサカシチンリョウ			大阪空室率 オオサカクウシツリツ			大阪市大規模賃料 オオサカシダイキボチンリョウ			Aクラス空室率 クウシツリツ																																				札幌市			仙台市			横浜市			名古屋			大阪市			福岡市			広島 ヒロシマ						エリア別賃料動向			Sapporo			Sendai			横浜市 ヨコハマシ			Nagoya			Osaka			Fukuoka


			1985H1			10,195			9,522			9,031			6,458			8,277			7,165			8,665						1985H1			10,195						11,206																																				1985H1			9,031			6,458			8,665			9,522			10,195			8,277			7,165						1985H1


			1985H2			10,195			9,522			9,031			6,458			8,277			7,165			8,665						1985H2			10,195						11,206																																				1985H2			9,031			6,458			8,665			9,522			10,195			8,277			7,165						1985H2


			1986H1			10,195			9,522			9,031			6,458			8,277			7,165			12,492						1986H1			10,195						11,206																																				1986H1			9,031			6,458			12,492			9,522			10,195			8,277			7,165						1986H1


			1986H2			10,195			9,522			9,031			6,458			8,277			7,165			8,620						1986H2			10,195						11,206																																				1986H2			9,031			6,458			8,620			9,522			10,195			8,277			7,165						1986H2


			1987H1			10,195			9,522			9,031			6,458			8,277			7,165			10,273						1987H1			10,195						11,206																																				1987H1			9,031			6,458			10,273			9,522			10,195			8,277			7,165						1987H1


			1987H2			10,195			9,522			9,031			6,458			8,277			7,165			8,865						1987H2			10,195						11,206																																				1987H2			9,031			6,458			8,865			9,522			10,195			8,277			7,165						1987H2			89			64			88			94			101			82


			1988H1			10,195			9,522			9,031			6,458			8,277			7,165			14,962						1988H1			10,195						11,206																																				1988H1			9,031			6,458			14,962			9,522			10,195			8,277			7,165						1988H1			89			64			148			94			101			82


			1988H2			10,195			9,522			9,031			6,458			8,277			7,165			12,845						1988H2			10,195						11,206																																				1988H2			9,031			6,458			12,845			9,522			10,195			8,277			7,165						1988H2			89			64			127			94			101			82


			1989H1			10,195			9,522			8,522			8,132			7,912			6,812			14,451						1989H1			10,195						11,206																																				1989H1			8,522			8,132			14,451			9,522			10,195			7,912			6,812						1989H1			84			81			143			94			101			78


			1989H2			14,219			10,204			7,539			7,462			6,847			5,846			15,113						1989H2			14,219						15,689																																				1989H2			7,539			7,462			15,113			10,204			14,219			6,847			5,846						1989H2			75			74			150			101			141			68


			1990H1			15,473			9,919			11,187			9,309			10,361			11,053			14,559						1990H1			15,473						17,002																																				1990H1			11,187			9,309			14,559			9,919			15,473			10,361			11,053						1990H1			111			92			144			98			153			103


			1990H2			15,271			10,181			11,018			9,859			10,719			10,600			16,165						1990H2			15,271						16,814									Figure01																											1990H2			11,018			9,859			16,165			10,181			15,271			10,719			10,600						1990H2			109			98			160			101			151			106												92年からの表記もありだが・・ ネンヒョウキ


			1991H1			15,625			11,602			12,496			10,102			11,578			11,269			16,131						1991H1			15,625						17,192																																				1991H1			12,496			10,102			16,131			11,602			15,625			11,578			11,269						1991H1			124			100			160			115			155			115						仙台97H1＝100 センダイ


			1991H2			16,672			12,558			11,125			11,916			11,539			12,788			19,945						1991H2			16,672						18,246																																				1991H2			11,125			11,916			19,945			12,558			16,672			11,539			12,788						1991H2			110			118			197			124			165			114						10年間の推移 ネンカンスイイ


			1992H1			16,068			12,543			13,304			11,804			10,656			12,529			20,599						1992H1			16,068						17,760																																				1992H1			13,304			11,804			20,599			12,543			16,068			10,656			12,529						1992H1			132			117			204			124			159			105


			1992H2			19,737			12,418			13,171			11,600			12,272			12,414			19,906						1992H2			19,737						21,942																																				1992H2			13,171			11,600			19,906			12,418			19,737			12,272			12,414						1992H2			130			115			197			123			195			121


			1993H1			14,475			11,694			12,287			10,908			13,621			15,323			17,638						1993H1			14,475						16,107																																				1993H1			12,287			10,908			17,638			11,694			14,475			13,621			15,323						1993H1			122			108			175			116			143			135


			1993H2			16,387			11,259			12,487			10,358			12,375			11,544			18,005						1993H2			16,387						18,183																																				1993H2			12,487			10,358			18,005			11,259			16,387			12,375			11,544						1993H2			124			103			178			111			162			122


			1994H1			15,165			10,987			9,389			10,603			11,217			11,130			16,675						1994H1			15,165						16,808																																				1994H1			9,389			10,603			16,675			10,987			15,165			11,217			11,130						1994H1			93			105			165			109			150			111


			1994H2			13,963			10,665			12,764			10,134			10,778			10,507			14,215						1994H2			13,963						15,380																																				1994H2			12,764			10,134			14,215			10,665			13,963			10,778			10,507						1994H2			126			100			141			106			138			107


			1995H1			13,596			10,412			11,033			10,161			11,636			10,927			13,783						1995H1			13,596						15,163																																				1995H1			11,033			10,161			13,783			10,412			13,596			11,636			10,927						1995H1			109			101			136			103			135			115


			1995H2			14,895			10,470			11,642			9,827			10,949			10,892			12,436						1995H2			14,895						16,532																																				1995H2			11,642			9,827			12,436			10,470			14,895			10,949			10,892						1995H2			115			97			123			104			147			108


			1996H1			13,628			11,154			12,193			10,112			11,497			11,936			13,293						1996H1			13,628						15,470																																				1996H1			12,193			10,112			13,293			11,154			13,628			11,497			11,936						1996H1			121			100			132			110			135			114


			1996H2			14,789			11,099			11,507			10,102			10,602			11,520			12,723						1996H2			14,789			6.4			16,854			1.7			12月 ガツ																														1996H2			11,507			10,102			12,723			11,099			14,789			10,602			11,520						1996H2			114			100			126			110			146			105


			1997H1			14,739			11,663			11,497			10,046			11,954			11,461			14,477						1997H1			14,739			5.6			16,749			9.2																																	1997H1			11,497			10,046			14,477			11,663			14,739			11,954			11,461						1997H1			114			99			143			115			146			118


			1997H2			14,270			10,882			11,247			10,144			12,355			11,499			12,904						1997H2			14,270			5.7			16,200			6.9																																	1997H2			11,247			10,144			12,904			10,882			14,270			12,355			11,499						1997H2			111			100			128			108			141			122


			1998H1			13,571			11,121			11,780			9,982			12,071			11,006			14,273						1998H1			13,571			6.3			15,459			6.3																																	1998H1			11,780			9,982			14,273			11,121			13,571			12,071			11,006						1998H1			117			99			141			110			134			119


			1998H2			14,561			10,773			12,365			9,455			11,888			11,555			12,918						1998H2			14,561			7.3			16,546			6.9																																	1998H2			12,365			9,455			12,918			10,773			14,561			11,888			11,555						1998H2			122			94			128			107			144			118


			1999H1			12,727			10,371			11,426			9,344			12,433			12,218			13,916						1999H1			12,727			8.3			14,474			9.9																																	1999H1			11,426			9,344			13,916			10,371			12,727			12,433			12,218						1999H1			113			92			138			103			126			123


			1999H2			11,987			10,365			12,011			9,628			9,264			13,419			12,373						1999H2			11,987			9			13,612			9.6																																	1999H2			12,011			9,628			12,373			10,365			11,987			9,264			13,419						1999H2			119			95			122			103			119			92


			2000H1			11,483			10,706			11,290			8,883			12,152			12,415			13,080						2000H1			11,483			8.9			13,057			7.8																																	2000H1			11,290			8,883			13,080			10,706			11,483			12,152			12,415						2000H1			112			88			129			106			114			120


			2000H2			11,379			10,904			10,358			8,982			10,028			10,699			12,480						2000H2			11,379			8.7			12,939			6.4																																	2000H2			10,358			8,982			12,480			10,904			11,379			10,028			10,699						2000H2			103			89			124			108			113			99


			2001H1			11,590			10,840			12,194			9,263			11,004			12,524			12,544						2001H1			11,590			8.5			13,172			5.1																																	2001H1			12,194			9,263			12,544			10,840			11,590			11,004			12,524						2001H1			121			92			124			107			115			109


			2001H2			10,569			10,763			10,820			9,184			11,825			11,256			12,913						2001H2			10,569			9.4			12,014			6.2																																	2001H2			10,820			9,184			12,913			10,763			10,569			11,825			11,256						2001H2			107			91			128			107			105			117


			2002H1			11,089			10,776			10,679			9,087			10,774			12,764			12,026						2002H1			11,089			10			12,599			6.3																																	2002H1			10,679			9,087			12,026			10,776			11,089			10,774			12,764						2002H1			106			90			119			107			110			107


			2002H2			10,226			10,028			10,195			8,327			10,487			8,532			11,488						2002H2			10,226			10.4			11,642			8.1																																	2002H2			10,195			8,327			11,488			10,028			10,226			10,487			8,532						2002H2			101			82			114			99			101			104


			2003H1			9,444			10,149			8,725			7,407			8,974			10,976			11,329						2003H1			9,444			11			10,738			7.5																																	2003H1			8,725			7,407			11,329			10,149			9,444			8,974			10,976						2003H1			86			73			112			100			93			89


			2003H2			9,565			9,406			7,846			7,557			8,651			8,095			9,482						2003H2			9,565			10.6			10,889			6.3																																	2003H2			7,846			7,557			9,482			9,406			9,565			8,651			8,095						2003H2			78			75			94			93			95			86


			2004H1			9,119			8,989			7,597			6,834			8,091			6,888			9,103						2004H1			9,119			10			10,382			7.3																																	2004H1			7,597			6,834			9,103			8,989			9,119			8,091			6,888						2004H1			75			68			90			89			90			80


			2004H2			9,222			9,507			8,306			7,481			9,642			6,605			10,440						2004H2			9,222			9.5			10,463			5.8																																	2004H2			8,306			7,481			10,440			9,507			9,222			9,642			6,605						2004H2			82			74			103			94			91			95


			2005H1			9,369			9,642			7,646			7,694			9,658			7,448			9,498						2005H1			9,369			8.7			10,661			3.1																																	2005H1			7,646			7,694			9,498			9,642			9,369			9,658			7,448						2005H1			76			76			94			95			93			96


			2005H2			9,809			10,084			6,606			7,812			9,147			7,501			12,298						2005H2			9,809			7.8			11,138			1.9																																	2005H2			6,606			7,812			12,298			10,084			9,809			9,147			7,501						2005H2			65			77			122			100			97			91


			2006H1			8,704			10,150			7,915			6,445			8,493			6,525			11,991						2006H1			8,704			6.8			9,922			0.8																																	2006H1			7,915			6,445			11,991			10,150			8,704			8,493			6,525						2006H1			78			64			119			100			86			84						2009年下期の対前年下落率 ネンシモキタイゼンネンゲラクリツ


			2006H2			10,162			10,460			7,895			8,591			9,334			7,811			12,326						2006H2			10,162			6.2			11,543			0.7																																	2006H2			7,895			8,591			12,326			10,460			10,162			9,334			7,811						2006H2			78			85			122			104			101			92									札幌市			仙台市			横浜市 ヨコハマシ			名古屋			大阪市			福岡市												前期比下落率 ゼンキヒゲラクリツ


			2007H1			10,344			10,996			9,194			8,751			9,530			7,343			13,953						2007H1			10,344			5.8			11,747			0.8																																	2007H1			9,194			8,751			13,953			10,996			10,344			9,530			7,343						2007H1			91			87			138			109			102			94						09H2/08H2			-8%			-18%			-20%			-19%			-23%			-16%									札幌市			-8%


			2007H2			11,004			10,267			10,385			8,387			8,889			7,691			12,378						2007H2			11,004			5.7			12,506			0.7																																	2007H2			10,385			8,387			12,378			10,267			11,004			8,889			7,691						2007H2			103			83			123			102			109			88																																	仙台市			-18%


			2008H1			11,624			11,240			9,721			8,982			9,484			8,367			12,482						2008H1			11,624			6.1			13,205			1.9																																	2008H1			9,721			8,982			12,482			11,240			11,624			9,484			8,367						2008H1			96			89			124			111			115			94																																	横浜市			-20%


			2008H2			12,467			11,888			9,827			7,840			9,810			9,478			13,509						2008H2			12,467			7.1			14,153			3.3																																	2008H2			9,827			7,840			13,509			11,888			12,467			9,810			9,478						2008H2			97			78			134			118			123			97																																	名古屋			-19%


			2009H1			10,632			9,979			8,835			7,420			8,363			11,157			9,746						2009H1			10,632			8.6			12,075			4.6																																	2009H1			8,835			7,420			9,746			9,979			10,632			8,363			11,157						2009H1			87			73			96			99			105			83																																	大阪市			-23%


			2009H2			9,598			9,664			9,031			6,458			8,277			7,165			10,819						2009H2			9,598			9.6			10,909			8.6																																	2009H2			9,031			6,458			10,819			9,664			9,598			8,277			7,165						2009H2			89			64			107			96			95			82																																	福岡市			-16%


			2010H1			0			0			0			0			0			0			0						2010H1			0						0																																				2010H1			0			0			0			0			0			0			0						2010H1			0			0			0			0			0			0


			2010H2			0			0			0			0			0			0			0						2010H2			0						0																																				2010H2			0			0			0			0			0			0			0						2010H2			0			0			0			0			0			0


																																																																																																									札幌市			仙台市			横浜市 ヨコハマシ			名古屋			大阪市			福岡市


																																																																																																						08H2-09H2			-8%			-18%			-20%			-19%			-23%			-16%


																																																																																																						average10Y			94			81			117			102			104			96


																																																																																																						最近max/min サイキン			57%			39%			53%			32%			43%			21%			2004Ｈ1をピークに上昇 ジョウショウ


																																																																																																						09Ｈ2/最近max サイキン			-13%			-28%			-22%			-19%			-23%			-16%


																																																																																																						変化率ランク ヘンカリツ			1			3			5			4			6			2


																																																																																																						下落率ランク ゲラクリツ			6			4			2			3			1			5


																																																																																																						賃料水準08H2 チンリョウスイジュン			4			6			1			3			2			5


																																																																																																						対04Ｈ1上昇率ランク タイジョウショウリツ			1			4			2			5			3			6


																																																																																																						2009H1/min			34%			15%			7%			11%			22%			3%


																																																																																																						min(1997-			65			64			90			89			86			80


																																																																																																						max(1997-			122			100			143			118			146			123


																																																																																																									2004H1を100


						Osaka			Nagoya			Sapporo			Sendai			Fukuoka			広島市			Yokohama																																																																																	Sapporo			Sendai			横浜市			Nagoya			Osaka			Fukuoka


			1990H1			96			79			84			79			97			88			71																																																																														1990H1			147			136			160			110			170			128


			1990H2			95			81			83			84			101			85			78																																																																														1990H2			145			144			178			113			167			132


			1991H1			97			93			94			86			109			90			78																																																																														1991H1			164			148			177			129			171			143


			1991H2			104			100			84			101			108			102			97																																																																														1991H2			146			174			219			140			183			143


			1992H1			100			100			100			100			100			100			100																																																																														1992H1			175			173			226			140			176			132


			1992H2			123			99			99			98			115			99			97																																																																														1992H2			173			170			219			138			216			152


			1993H1			90			93			92			92			128			122			86																																																																														1993H1			162			160			194			130			159			168


			1993H2			102			90			94			88			116			92			87																																																																														1993H2			164			152			198			125			180			153


			1994H1			94			88			71			90			105			89			81																																																																														1994H1			124			155			183			122			166			139


			1994H2			87			85			96			86			101			84			69																																																																														1994H2			168			148			156			119			153			133


			1995H1			85			83			83			86			109			87			67																																																																														1995H1			145			149			151			116			149			144


			1995H2			93			83			88			83			103			87			60																																																																														1995H2			153			144			137			116			163			135


			1996H1			85			89			92			86			108			95			65																																																																														1996H1			160			148			146			124			149			142


			1996H2			92			88			86			86			99			92			62																																																																														1996H2			151			148			140			123			162			131


			1997H1			92			93			86			85			112			91			70																																																																														1997H1			151			147			159			130			162			148


			1997H2			89			87			85			86			116			92			63																																																																														1997H2			148			148			142			121			156			153


			1998H1			84			89			89			85			113			88			69																																																																														1998H1			155			146			157			124			149			149


			1998H2			91			86			93			80			112			92			63																																																																														1998H2			163			138			142			120			160			147


			1999H1			79			83			86			79			117			98			68																																																																														1999H1			150			137			153			115			140			154


			1999H2			75			83			90			82			87			107			60																																																																														1999H2			158			141			136			115			131			114


			2000H1			71			85			85			75			114			99			64																																																																														2000H1			149			130			144			119			126			150


			2000H2			71			87			78			76			94			85			61																																																																														2000H2			136			131			137			121			125			124


			2001H1			72			86			92			78			103			100			61																																																																														2001H1			161			136			138			121			127			136


			2001H2			66			86			81			78			111			90			63																																																																														2001H2			142			134			142			120			116			146


			2002H1			69			86			80			77			101			102			58																																																																														2002H1			141			133			132			120			122			133


			2002H2			64			80			77			71			98			68			56																																																																														2002H2			134			122			126			112			112			130


			2003H1			59			81			66			63			84			88			55																																																																														2003H1			115			108			124			113			104			111


			2003H2			60			75			59			64			81			65			46																																																																														2003H2			103			111			104			105			105			107


			2004H1			57			72			57			58			76			55			44																																																																														2004H1			100			100			100			100			100			100


			2004H2			57			76			62			63			90			53			51																																																																														2004H2			109			109			115			106			101			119


			2005H1			58			77			57			65			91			59			46																																																																														2005H1			101			113			104			107			103			119


			2005H2			61			80			50			66			86			60			60																																																																														2005H2			87			114			135			112			108			113


			2006H1			54			81			59			55			80			52			58																																																																														2006H1			104			94			132			113			95			105


			2006H2			63			83			59			73			88			62			60																																																																														2006H2			104			126			135			116			111			115


			2007H1			64			88			69			74			89			59			68																																																																														2007H1			121			128			153			122			113			118


			2007H2			68.5			81.9			78.1			71.0			83.4			61.4			60.1																																																																														2007H2			137			123			136			114			121			110


			2008H1			72.3			89.6			73.1			76.1			89.0			66.8			60.6																																																																														2008H1			128			131			137			125			127			117


			2008H2			77.6			94.8			73.9			66.4			92.1			75.7			65.6																																																																														2008H2			129			115			148			132			137			121


			2009H1			66.2			79.6			66.4			62.9			78.5			89.1			47.3																																																																														2009H1			116			109			107			111			117			103


			2009H2			59.7			77.1			67.9			54.7			77.7			57.2			52.5																																																																														2009H2			119			94			119			108			105			102


			2010H1			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														2010H1			0			0			0			0			0			0


			2010H2			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														2010H2


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														対前年同期比 タイゼンネンドウキヒ


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																																	Sapporo			Sendai			横浜市			Nagoya			Osaka			Fukuoka


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1990H1			31%			14%			1%			4%			52%			31%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1990H2			46%			32%			7%			-0%			7%			57%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1991H1			12%			9%			11%			17%			1%			12%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1991H2			1%			21%			23%			23%			9%			8%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1992H1			6%			17%			28%			8%			3%			-8%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1992H2			18%			-3%			-0%			-1%			18%			6%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1993H1			-8%			-8%			-14%			-7%			-10%			28%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1993H2			-5%			-11%			-10%			-9%			-17%			1%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1994H1			-24%			-3%			-5%			-6%			5%			-18%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1994H2			2%			-2%			-21%			-5%			-15%			-13%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1995H1			18%			-4%			-17%			-5%			-10%			4%


			0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0			0.0																																																																														1995H2			-9%			-3%			-13%			-2%			7%			2%


																																																																																																						1996H1			11%			-0%			-4%			7%			0%			-1%


						Osaka			Nagoya			Sapporo			Sendai			Fukuoka			広島市			Yokohama																																																																														1996H2			-1%			3%			2%			6%			-1%			-3%


			1990H1																																																																																																			1997H1			-6%			-1%			9%			5%			8%			4%


			1990H2																																																																																																			1997H2			-2%			0%			1%			-2%			-4%			17%


			1991H1																																																																																																			1998H1			2%			-1%			-1%			-5%			-8%			1%


			1991H2																																																																																																			1998H2			10%			-7%			0%			-1%			2%			-4%


			1992H1			4%			26%			19%			27%			3%			13%			41%																																																																														1999H1			-3%			-6%			-2%			-7%			-6%			3%


			1992H2			29%			22%			20%			18%			14%			17%			23%																																																																														1999H2			-3%			2%			-4%			-4%			-18%			-22%


			1993H1			-7%			1%			-2%			8%			18%			36%			9%																																																																														2000H1			-1%			-5%			-6%			3%			-10%			-2%


			1993H2			-2%			-10%			12%			-13%			7%			-10%			-10%																																																																														2000H2			-14%			-7%			1%			5%			-5%			8%


			1994H1			-6%			-12%			-29%			-10%			5%			-11%			-19%																																																																														2001H1			8%			4%			-4%			1%			1%			-9%


			1994H2			-29%			-14%			-3%			-13%			-12%			-15%			-29%																																																																														2001H2			4%			2%			3%			-1%			-7%			18%


			1995H1			-6%			-11%			-10%			-7%			-15%			-29%			-22%																																																																														2002H1			-12%			-2%			-4%			-1%			-4%			-2%


			1995H2			-9%			-7%			-7%			-5%			-12%			-6%			-31%																																																																														2002H2			-6%			-9%			-11%			-7%			-3%			-11%


			1996H1			-10%			2%			30%			-5%			2%			7%			-20%																																																																														2003H1			-18%			-18%			-6%			-6%			-15%			-17%


			1996H2			6%			4%			-10%			-0%			-2%			10%			-10%																																																																														2003H2			-23%			-9%			-17%			-6%			-6%			-18%


			1997H1			8%			12%			4%			-1%			3%			5%			5%																																																																														2004H1			-13%			-8%			-20%			-11%			-3%			-10%


			1997H2			-4%			4%			-3%			3%			13%			6%			4%																																																																														2004H2			6%			-1%			10%			1%			-4%			11%


			1998H1			-0%			-0%			-3%			-1%			5%			-8%			7%																																																																														2005H1			1%			13%			4%			7%			3%			19%


			1998H2			-2%			-3%			7%			-6%			12%			0%			2%																																																																														2005H2			-20%			4%			18%			6%			6%			-5%


			1999H1			-14%			-11%			-1%			-7%			4%			7%			-4%																																																																														2006H1			4%			-16%			26%			5%			-7%			-12%


			1999H2			-16%			-5%			7%			-5%			-25%			17%			-4%																																																																														2006H2			20%			10%			0%			4%			4%			2%


			2000H1			-15%			-4%			-4%			-11%			1%			13%			-8%																																																																														2007H1			16%			36%			16%			8%			19%			12%


			2000H2			-22%			1%			-16%			-5%			-16%			-7%			-3%																																																																														2007H2			32%			-2%			0%			-2%			8%			-5%


			2001H1			-9%			5%			7%			-1%			-11%			3%			-10%																																																																														2008H1			6%			3%			-11%			2%			12%			-0%


			2001H2			-12%			4%			-10%			-5%			28%			-16%			4%																																																																														2008H2			-5%			-7%			9%			16%			13%			10%


			2002H1			-3%			1%			-5%			2%			-11%			3%			-8%																																																																														2009H1			-9%			-17%			-22%			-11%			-9%			-12%


			2002H2			-10%			-8%			-2%			-7%			5%			-20%			-8%																																																																														2009H2			-8%			-18%			-20%			-19%			-23%			-16%


			2003H1			-19%			-6%			-28%			-20%			-18%			-12%			-10%																																																																														2010H1			-100%			-100%			-100%			-100%			-100%			-100%


			2003H2			-10%			-13%			-27%			-18%			-27%			-28%			-27%																																																																														2010H2			-100%			-100%			-100%			-100%			-100%			-100%


			2004H1			-18%			-17%			-29%			-25%			-25%			-46%			-24%


			2004H2			-9.8%			-5.2%			-18.5%			-10.2%			-8.1%			-22.6%			-9.1%


			2005H1			-0.8%			-5.0%			-12.4%			3.9%			7.6%			-32.1%			-16.2%


			2005H2			2.6%			7.2%			-15.8%			3.4%			5.7%			-7.3%			29.7%


			2006H1						12.9%			4.2%			-5.7%			5.0%			-5.3%			31.7%


			2006H2			10.2%			10.0%			-4.9%			14.8%			-3.2%			18.3%			18.1%


			2007H1			10.4%			14.0%			20.2%			13.7%			-1.3%			-1.4%			46.9%


			2007H2			12.2%			1.8%			57.2%			7.4%			-2.8%			2.5%			0.6%


			2008H1			33.5%			10.7%			22.8%			39.4%			11.7%			28.2%			4.1%


			2008H2			22.7%			13.7%			24.5%			-8.7%			5.1%			21.3%			9.6%


			2009H1			2.8%			-9.2%			-3.9%			-15.2%			-12.2%			51.9%			-30.2%


			2009H2			-12.8%			-5.9%			-13.0%			-23.0%			-6.9%			-6.8%			-12.6%


			2010H1			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%


			2010H2			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%																					average			-12.92%			-9.88%			-10.61%			-12.18%			-11.34%			-10.66%


			0			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%																					stdev			0.325			0.320			0.348			0.322			0.322			0.355


			0			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%																					stdev/av			-2.516			-3.235			-3.278			-2.641			-2.842			-3.327


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																					対前年同期比変化率相関係数 タイゼンネンドウキヒヘンカリツソウカンケイスウ


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																								東京圏			東京都			３区			２区			５区			周辺４都市


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																					東京圏			1


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																					東京都			0.9991			1


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																					３区			0.9899			0.9909			1


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																					２区			0.9490			0.9502			0.9081			1


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																					５区			0.9970			0.9980			0.9945			0.9471			1


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																					周辺４都市			0.5952			0.5615			0.5525			0.5283			0.5561			1


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


						Osaka			Nagoya			Sapporo			Sendai			Fukuoka			広島市			Yokohama


			1990H1


			1990H2			-1%			3%			-2%			6%			3%			-4%			11%


			1991H1			2%			14%			13%			2%			8%			6%			-0%


			1991H2			7%			8%			-11%			18%			-0%			13%			24%


			1992H1			-4%			-0%			20%			-1%			-8%			-2%			3%


			1992H2			23%			-1%			-1%			-2%			15%			-1%			-3%


			1993H1			-27%			-6%			-7%			-6%			11%			23%			-11%


			1993H2			13%			-4%			2%			-5%			-9%			-25%			2%


			1994H1			-7%			-2%			-25%			2%			-9%			-4%			-7%


			1994H2			-8%			-3%			36%			-4%			-4%			-6%			-15%


			1995H1			-3%			-2%			-14%			0%			8%			4%			-3%


			1995H2			10%			1%			6%			-3%			-6%			-0%			-10%


			1996H1			-9%			7%			5%			3%			5%			10%			7%


			1996H2			9%			-0%			-6%			-0%			-8%			-3%			-4%


			1997H1			-0%			5%			-0%			-1%			13%			-1%			14%


			1997H2			-3%			-7%			-2%			1%			3%			0%			-11%


			1998H1			-5%			2%			5%			-2%			-2%			-4%			11%


			1998H2			7%			-3%			5%			-5%			-2%			5%			-9%


			1999H1			-13%			-4%			-8%			-1%			5%			6%			8%


			1999H2			-6%			-0%			5%			3%			-25%			10%			-11%


			2000H1			-4%			3%			-6%			-8%			31%			-7%			6%


			2000H2			-1%			2%			-8%			1%			-17%			-14%			-5%


			2001H1			2%			-1%			18%			3%			10%			17%			1%


			2001H2			-9%			-1%			-11%			-1%			7%			-10%			3%


			2002H1			5%			0%			-1%			-1%			-9%			13%			-7%


			2002H2			-8%			-7%			-5%			-8%			-3%			-33%			-4%


			2003H1			-8%			1%			-14%			-11%			-14%			29%			-1%


			2003H2			1%			-7%			-10%			2%			-4%			-26%			-16%


			2004H1			-5%			-4%			-3%			-10%			-6%			-15%			-4%


			2004H2			1%			6%			9%			9%			19%			-4%			15%


			2005H1			2%			1%			-8%			3%			0%			13%			-9%


			2005H2			5%			5%			-14%			2%			-5%			1%			29%


			2006H1			-11%			1%			20%			-18%			-7%			-13%			-3%


			2006H2			17%			3%			-0%			33%			10%			20%			3%


			2007H1			2%			5%			16%			2%			2%			-6%			13%


			2007H2			6%			-7%			13%			-4%			-7%			5%			-11%


			2008H1			6%			9%			-6%			7%			7%			9%			1%


			2008H2			7%			6%			1%			-13%			3%			13%			8%


			2009H1			-14.7%			-16.1%			-10.1%			-5.4%			-14.7%			17.7%			-27.9%


			2009H2			-9.7%			-3.2%			2.2%			-13.0%			-1.0%			-35.8%			11.0%


			2010H1			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%			-100.0%


			2010H2			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%


			0			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%








chiho


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0





Osaka


Nagoya


Sapporo


Sendai


Fukuoka


広島市


Yokohama





空室グラフ主要都市


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0





Osaka


Nagoya


Sapporo


Sendai


Fukuoka


広島市


Yokohama





4 大阪ｸﾞﾗﾌ09


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0





(Yen/tsubo)


Sapporo


Sendai


Osaka


Nagoya


Fukuoka





大阪ｵﾌｨｽ計画09


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0


			0			0			0			0			0						0





Osaka


Nagoya


Sapporo


Sendai


Fukuoka


広島市


Yokohama





OW数


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0





Sapporo


Sendai


横浜市


Nagoya


Osaka


Fukuoka





シフトシェアまとめ


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0





Sapporo


Sendai


横浜市


Nagoya


Osaka


Fukuoka





データセット


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0





Sapporo


Sendai


横浜市


Nagoya


Osaka


Fukuoka





forecast


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0


			0			0						0			0			0





Sapporo


Sendai


横浜市


Nagoya


Osaka


Fukuoka





転出入（東京23区除き)


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0


			0			0





大阪市賃料


大阪空室率





			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0





Osaka


Nagoya


Sapporo


Sendai


Fukuoka





			


															空室率


															Tokyo 23			Yokohama			川崎 カワサキ			千葉 チバ			大宮 オオミヤ			Sapporo			Sendai			新潟 ニイガタ			金沢 カナザワ			Nagoya			Osaka			神戸 コウベ			富山 トヤマ			広島 ヒロシマ			高松 タカマツ			松山 マツヤマ			Fukuoka			鹿児島 カゴシマ			静岡 シズオカ			岡山 オカヤマ			京都 キョウト			浦和 ウラワ			新潟 ニイガタ


			1996			12			96/12			1996-12			6.0			6.1			8.1			16.9			0.7			4.6			4.6			8.8			13.1			4.5			6.4			6.7			10.0			3.3			1.6						5.5												4.5			6.0			8.8


			1997			3			97/3			1997-3			5.2			5.1			7.8			16.3			0.4			4.2			3.7			9.0			10.4			4.5			6.0			7.0			10.1			2.8			1.4						4.9												4.5			5.5			9.0


			1997			6			97/6			1997-6			5.0			5.0			6.5			16.5			0.7			4.2			3.8			11.3			10.1			4.1			5.6			8.4			10.4			3.2			1.2						3.7												4.1			4.8			11.3


			1997			9			97/9			1997-9			4.8			4.6			6.8			15.7			0.7			4.1			3.6			8.6			10.7			3.8			5.7			9.1			10.4			3.3			1.4						3.7												3.8			3.2			8.6


			1997			12			97/12			1997-12			4.7			4.8			5.9			16.0			0.7			4.4			3.8			11.6			10.7			3.7			5.7			8.9			9.2			3.1			1.5						3.8												7.3			4.1			11.6


			1998			3			98/3			1998-3			4.6			4.7			6.5			17.6			1.0			4.8			3.7			10.1			11.6			3.9			6.0			11.2			10.7			3.7			1.4						3.9												7.8			4.5			10.1


			1998			6			98/6			1998-6			4.7			5.3			6.1			17.6			1.7			5.3			6.1			11.6			11.2			3.9			6.3			12.1			11.5			5.0			1.6						4.5												8.6			7.5			11.6


			1998			9			98/9			1998-9			4.9			5.3			5.1			17.3			1.7			5.9			7.1			13.9			13.2			4.4			6.6			14.1			11.5			5.5			2.6						4.7												9.2			7.6			13.9


			1998			12			98/12			1998-12			5.4			5.8			4.7			20.0			2.1			7.1			8.8			14.9			13.1			4.8			7.3			14.5			11.8			6.4			3.0						5.2												9.6			10.2			14.9


			1999			3			99/3			1999-3			5.3			6.9			4.5			19.6			2.4			7.2			8.9			15.5			12.0			5.1			7.5			17.3			11.7			6.7			3.8						5.3												9.9			7.7			15.5


			1999			6			99/6			1999-6			5.6			7.6			4.7			20.6			3.7			7.9			9.3			16.1			12.7			5.6			8.3			16.1			11.9			7.5			5.2						6.1												11.2			6.2			16.1


			1999			9			99/9			1999-9			6.0			8.5			6.1			20.5			4.6			7.7			10.3			16.3			14.3			6.0			8.6			17.0			12.5			8.9			5.8						7.1												11.3			8.2			16.3


			1999			12			99/12			1999-12			5.9			8.2			6.3			19.3			4.8			7.2			11.3			16.1			14.5			6.1			9.0			16.2			12.0			9.2			6.2						7.0												10.1			9.7			16.1


			2000			3			00/3			2000-3			5.2			7.6			5.0			19.3			4.9			6.8			10.6			16.4			14.0			5.8			8.9			16.2			14.5			8.4			5.5						6.8												10.5			8.8			16.4


			2000			6			00/6			2000-6			4.6			7.3			3.8			19.9			5.1			7.2			10.9			15.5			14.9			6.2			8.9			15.8			15.6			8.1			7.1						8.0												10.5			8.1			15.5


			2000			9			00/9			2000-9			4.2			6.9			3.6			19.3			5.9			6.4			10.1			17.3			15.6			6.4			8.8			15.9			16.4			8.3			7.0						8.2												9.7			7.2			17.3


			2000			12			00/12			2000-12			3.8			7.0			3.8			18.7			5.1			6.9			10.3			18.7			14.9			6.1			8.7			14.9			16.0			8.5			7.2						7.7												10.9			8.0			18.7


			2001			3			01/3			2001-3			3.6			5.6			2.7			19.1			5.4			6.7			10.8			17.7			15.1			6.1			8.5			15.5			15.0			8.0			6.4						7.6												10.0			8.1			17.7


			2001			6			01/6			2001-6			3.7			6.3			2.6			19.9			5.9			7.5			10.1			18.0			14.6			6.3			8.5			16.1			15.5			8.3			6.4						8.2												11.1			8.9			18.0


			2001			9			01/9			2001-9			3.8			6.7			2.7			21.5			5.1			8.6			10.1			18.4			14.0			6.4			8.8			16.4			15.5			8.5			7.2						8.4												11.5			9.7			18.4


			2001			12			01/12			2001-12			4.3			6.6			2.2			21.7			5.5			8.3			10.7			18.4			15.4			6.3			9.4			17.1			16.2			9.3			9.7						8.6												11.5			9.8			18.4


			2002			3			02/3			2002-3			4.5			6.9			2.0			22.3			6.3			8.3			11.0			17.5			15.2			6.4			9.4			17.2			15.9			9.3			10.8						10.1												11.8			9.2			17.5


			2002			6			02/6			2002-6			5.1			7.8			3.2			23.6			7.5			8.3			11.5			18.2			16.3			7.3			10.0			18.1			17.0			11.5			11.5						10.6												13.1			15.2			18.2


			2002			9			02/9			2002-9			5.3			7.5			3.7			24.5			8.6			8.9			11.2			18.8			16.4			8.2			10.2			18.0			16.4			11.2			11.7						10.7												13.6			17.9			18.8


			2002			12			02/12			2002-12			6.1			8.2			3.4			22.1			8.4			9.0			11.6			18.9			16.6			8.2			10.4			17.2			16.7			10.8			14.3						11.4												13.6			18.8			18.9


			2003			3			03/3			2003-3			6.1			8.3			4.4			22.1			8.1			10.2			12.6			19.5			16.1			8.3			10.5			16.9			17.5			11.4			14.2						11.5												12.9			21.4			19.5


			2003			6			03/6			2003-6			6.6			8.8			5.2			23.7			8.7			11.2			12.3			21.5			17.3			8.7			11.0			17.4			17.7			12.2			17.1						12.0												13.2			22.8			21.5


			2003			9			03/9			2003-9			7.0			9.5			6.7			23.8			9.1			11.2			12.6			20.8			18.0			8.7			10.6			17.2			17.3			12.9			17.7						12.1												14.1			25.0			20.8


			2003			12			03/12			2003-12			6.9			8.9			7.4			22.7			9.4			11.8			12.7			20.6			18.3			8.7			10.6			17.2			17.1			13.1			19.5						11.9												13.7			21.6			20.6


			2004			3			04/3			2004-3			5.9			7.5			7.0			22.3			9.1			10.5			12.9			19.9			18.0			8.4			10.4			17.8			17.7			13.2			17.4						11.1												13.1			21.1			19.9


			2004			6			04/6			2004-6			5.9			7.6			8.1			22.4			9.2			10.3			12.7			20.5			18.8			8.8			10.0			18.1			17.9			13.2			18.4						11.8												12.7			17.9			20.5


			2004			9			04/9			2004-9			5.9			6.7			8.2			21.7			10.8			9.7			12.1			20.0			19.0			8.7			9.9			17.8			18.8			13.6			18.5						11.1												12.2			17.1			20.0


			2004			12			04/12			2004-12			6.0			6.6			7.7			21.0			11.6			9.6			11.5			20.8			20.3			8.2			9.5			17.8			20.1			13.3			17.8						10.8												11.0			16.2			20.8


			2005			3			05/3			2005-3			5.4			5.2			5.6			20.2			11.0			9.2			10.6			20.7			20.2			8.3			9.1			18.1			16.9			13.6			16.2						10.7												10.1			15.8			20.7


			2005			6			05/6			2005-6			5.0			5.1			6.2			20.6			10.2			9.4			9.6			19.9			18.8			7.9			8.7			17.4			17.8			13.3			16.3						10.7												9.3			13.9			19.9


			2005			9			05/9			2005-9			4.4			4.8			4.2			20.4			9.4			8.7			9.5			18.4			18.5			7.6			8.3			16.2			17.7			13.2			16.3						9.8												9.6			14.1			18.4


			2005			12			05/12			2005-12			4.0			4.4			3.0			19.2			8.2			8.0			9.4			17.6			18.0			7.4			7.8			15.0			18.8			13.0			16.6						9.3												8.4			11.9			17.6


			2006			3			06/3			2006-3			3.2			4.1			2.8			19.0			8.1			6.8			8.7			-			17.5			6.7			7.1			13.9			18.5			11.6			16.8			15.4			8.5												8.0			11.7			-


			2006			6			06/6			2006-6			3.1			4.0			3.3			18.7			7.8			6.8			8.8			-			18.4			6.8			6.8			12.8			20.4			11.4			17.0			14.7			8.4												7.9			10.5			-


			2006			9			06/9			2006-9			2.8			3.8			3.0			18.4			6.6			6.8			8.4			-			18.1			6.5			6.6			12.5			21.0			11.4			16.4			14.0			8.1												7.4			9.0			-


			2006			12			06/12			2006-12			2.6			3.4			3.7			17.5			5.7			7.0			8.4			-			16.4			5.9			6.2			12.0			20.7			10.7			16.0			14.2			8.0			8.8			9.3			13.4			6.1			9.4


			2007			3			07/3			2007-3			2.0			3.7			2.7			12.3			-			7.5			8.1			-			15.4			6.3			5.9			10.8			20.6			10.5			14.3			11.8			7.4			10.3			8.8			11.1			6.0			6.5


			2007			6			07/6			2007-6			1.9			3.5			2.6			13.6			-			8.9			8.0			-			15.6			6.2			5.8			11.6			19.4			10.2			14.8			11.4			7.4			10.2			8.3			12.3			6.3


			2007			9			07/9			2007-9			1.7			3.4			2.3			13.8			-			8.5			8.3			-			15.6			6.6			5.7			11.4			18.8			10.7			15.8			11.9			7.4			10.2			7.9			12.0			6.6


			2007			12			07/12			2007-12			1.8			4.2			2.1			13.8			-			8.1			8.6			-			15.7			6.3			5.7			11.0			19.1			11.1			16.8			12.8			7.9			11.3			7.8			10.7			6.5


			2008			3			08/3			2008-3			2.0			5.7			2.2			13.7			-			7.9			8.7			-			16.8			6.8			5.8			10.7			20.5			10.7			15.9			13.6			8.5			10.5						10.7			7.3


			2008			6			08/6			2008-6			2.4			6.4			2.9			14.5			-			8.1			10.4			-			17.8			7.4			6.1			10.8			20.5			11.2			16.2			13.3			9.5			10.8						11.1			7.9


			2008			9			08/9			2008-9			2.5			6.3			2.9			14.6			-			8.9			11.1			-			17.8			7.7			6.6			11.2			19.4			11.1			15.9			13.0			9.2			10.2						11.3			8.6


			2008			12			08/12			2008-12			3.3			7.0			3.5			14.2			-			9.9			11.8			-			18.6			8.3			7.1			11.3			18.1			12.0			15.1			12.5			9.7			10.6						11.3			8.8


			2009			3			09/3			2009-3			3.8			7.3			4.0			15.3			-			10.0			13.4			-			19.6			9.5			7.7			11.7			19.0			11.6			15.9			13.2			11.6			9.1						10.4			9.5


			2009			6			09/6			2009-6			4.9			8.3			5.3			16.2						10.4			15.4						21.4			11.2			8.6			12.0			18.5			12.9			16.6			17.2			12.4			12.1						11.5			10.3


			2009			9			09/9			2009-9			5.6			9.3			5.3			16.7						10.4			16.9						22.1			12.0			9.6			12.2			19.3			13.1			18.4			17.9			13.7			14.4						13.7			10.7


			2009			12			09/12			2009-12			6.5			11.5			4.7			16.4						10.9			18.3						24.8			12.5			10.3			12.6						14.0			18.6						13.9


			2010			3			10/3			2010-3			6.9			11.2												10.9			18.3									13.8			10.5																		14.3


									10/6			-


												現在-底 ゲンザイソコ			4.8			8.1			2.6			4.1			-5.7			3.9			10.3			0.0			9.4			6.6			4.6			1.9			-18.1			3.8			4.3			-11.4			6.5


																		Figure02
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			New office demand (net)


			New office supply (gross)			1992			1993			1994			1995			1996			1997			1998			1999			2000			2001			2002			2003			2004			2005			2006			2007			2008			2009			2010			2011			2012			2013			2014


			New office supply (left)			87,149			101,344			55,522			39,458			20,430			35,456			22,770			32,484			40,535			33,183			17,844			33,886			33,404			24,251			5,554			25,229			41,286			73,188			54,892			22,500			104,100			21,400			26,300


			New office demand						22,519			39,624			28,613			27,207			34,544			-27,384			-24,330			44,242			-4,274			-40,152			25,109			63,521			51,752			29,936			17,983			-16,213			-27,138


			Vacancy rate (right)			3.5%			6.3%			6.8%			7.0%			6.4%			5.7%			7.3%			9.0%			8.7%			9.4%			10.4%			10.6%			9.5%			7.8%			6.2%			5.7%			6.1%			10.3%


			需給超過（需要－供給） ジュキュウチョウカジュヨウキョウキュウ						(78,825)			(15,898)			(10,845)			6,777			(912)			(50,154)			(56,814)			3,707			(37,457)			(57,996)			(8,777)			30,117			27,501			24,382			(7,246)			(57,499)			(100,326)


			　　需要/供給 ジュヨウキョウキュウ						22%			71%			73%			133%			97%			-120%			-75%			109%			-13%			-225%			74%			190%			213%			539%			71%			-39%			-37%


						"92-09			"93-09			"95-09			"95-08			"94-09									"09-12			"09-14			"10-14


			平均新規供給（坪） ヘイキンシンキキョウキュウ			40,165			37,401			31,931			28,984			33,405			534,480						63,670			50,397			45,838																					08年基礎研推計 ネンキソケンスイケイ			81,700			38,360			73,630


			平均新規需要（坪） ヘイキンシンキジュヨウ						14,445			12,228			15,040			13,940			223,040																														09年基礎研推計 ネンキソケンスイケイ			52,300			92,000			45,200


			平均需要超過（坪） ヘイキンジュヨウチョウカ						(22,957)			(19,703)			(13,944)			(19,465)			(311,440)


									39%			38%			52%			42%			42%


			需要超過年数 ジュヨウチョウカネンスウ						5			5			5			5																																													99-'08年
年平均供給量 ネンネンヘイキンキョウキュウリョウ			09-'11
供給予測値 キョウキュウヨソクチ


			年数 ネンスウ						17			15			14			16																																													28,766			50,193


																					(19,465)


						オフィス供給見通し（大阪）


						Figure03						★英語を再チェック、CBREなら英語版を出してるはず エイゴサイエイゴバンダ


						（出所）CBRE総研他資料を基にニッセイ基礎研究所が作成（2010年2月）


						★1995~2008までさほど大量供給ではないのに、空室率が増加を続けている タイリョウキョウキュウクウシツリツゾウカツヅ																											Figure04			★英語を再チェック、CBREなら英語版を出してるはず エイゴサイエイゴバンダ


						★シフトシェアで明らかなように、大阪の地盤沈下 アキオオサカジバンチンカ


						★シフトシェア：大阪は地域要因の低さが際立っている：特徴ある新産業を生み出せていない オオサカチイキヨウインヒクキワダトクチョウシンサンギョウウダ


						★　一方で成長産業の集積もない（2001年以降の産業構造要因の低さ） イッポウセイチョウサンギョウシュウセキネンイコウサンギョウコウゾウヨウインヒク


			New office supply (gross)			New office supply (left)			New office demand


			1992			87149			0


			1993			101344			22519


			1994			55522			39624


			1995			39458			28613


			1996			20430			27207


			1997			35456			34544


			1998			22770			-27384


			1999			32484			-24330


			2000			40535			44242


			2001			33183			-4274


			2002			17844			-40152


			2003			33886			25109


			2004			33404			63521


			2005			24251			51752


			2006			5554			29936


			2007			25229			17983


			2008			41286			-16213


			2009			73188			-27138


			2010			54892			0


			2011			22500			0


			2012			104100			0


			2013			21400			0


			2014			26300			0
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			大阪市内の開発計画 オオサカシナイカイハツケイカク


			竣工年 シュンコウネン			開発名 カイハツナ			用途 ヨウト			事業者 ジギョウシャ			場所 バショ			地上 チジョウ			延床
（万㎡） エンユカマン			ｵﾌｨｽ床
(万㎡) ユカマン			賃貸床
(万㎡) チンタイユカマン			賃貸床
(万坪) チンタイユカマンツボ			補足 ホソク


																		地下 チカ


			2008			ORIX久太郎町ﾋﾞﾙ キュウタロウマチ			ｵﾌｨｽ			ｵﾘｯｸｽ不動産 フドウサン			中央区久太郎町3-36 チュウオウクキュウタロウチョウ			10/1			0.47			0.47			0.35			0.11			天井高2700mm テンジョウダカ


						北浜MIDﾋﾞﾙ キタハマ			ｵﾌｨｽ			MID都市開発 トシカイハツ			中央区道修町1-2 チュウオウクドショウマチ			18/1			1.50			1.50			0.97			0.29			北浜ﾘﾉﾍﾞｰｼｮﾝﾌﾞﾛｯｸ キタハマ


						新大阪ﾌﾞﾘｯｸﾋﾞﾙ シンオオサカ			ｵﾌｨｽ			三菱地所 ミツビシジショ			淀川区宮原1-6-1 ヨドガワクミヤハラ			13/2			3.03			3.03			1.97			0.60


						淀屋橋三井ﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ ヨドヤバシミツイ			ｵﾌｨｽ・商業 ショウギョウ			三井不動産､三井住友海上火災 ミツイミツイスミトモカイジョウカサイ			中央区今橋4-1-1 チュウオウクイマバシ			16/3			9.13			7.31			4.75			1.44			A棟三井住友海上入居､B棟三井不の賃貸ｵﾌｨｽ。商業施設は「淀屋橋odona」 ムネミツイスミトモカイジョウニュウキョムネミツイフチンタイショウギョウシセツヨドヤバシ


						北浜ｸﾞﾗﾝﾄﾞﾋﾞﾙ キタハマ			ｵﾌｨｽ			ｱｾｯﾄ･ﾏﾈｼﾞｬｰｽﾞ			中央区淡路町2-2-14 チュウオウクアワジチョウ			16/1			1.90			1.90			1.24			0.37


						新大阪ﾃﾗｻｷ第3ﾋﾞﾙ シンオオサカダイ			ｵﾌｨｽ						淀川区西宮原1-5 ヨドガワクニシミヤハラ			7/0			0.45			0.45			0.34			0.10			竣工時50％ シュンコウジ


						日本ﾗｲﾄﾊｳｽﾋﾞﾙ新築工事 ニホンシンチクコウジ			ｵﾌｨｽ			社会福祉法人日本ﾗｲﾄﾊｳｽ シャカイフクシホウジンニホン			西区江戸堀1-5-18 ニシクエドボリ			11/0			0.24			0.24			0.18			0.06


						ﾌﾞﾘｰｾﾞﾀﾜｰ			ｵﾌｨｽ･ﾎｰﾙ･商業 ショウギョウ			ｻﾝｹｲﾋﾞﾙ､島津商会 シマヅショウカイ			北区梅田2-4-9 キタクウメダ			34/3			8.48			5.09			3.31			1.00			西梅田ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ ニシウメダ


						日土地堺筋ﾋﾞﾙ ニチトチサカイスジ			ｵﾌｨｽ			日本土地建物 ニホントチタテモノ			中央区淡路町1-7-10 チュウオウクアワジチョウ			11/1			1.12			1.12			0.73			0.22


						島町計画 シママチケイカク			ｵﾌｨｽ			阪急不動産 ハンキュウフドウサン			中央区島町2-28-1 チュウオウクシママチ			15/0			0.50			0.50			0.37			0.11


						本町YSﾋﾞﾙ ホンマチ			ｵﾌｨｽ						中央区本町4-5-18 チュウオウクホンマチ			11/1			0.37			0.37			0.27			0.08


						四ツ橋ｸﾞﾗﾝｽｸｴｱ ヨバシ			ｵﾌｨｽ						西区新町1-28-3 ニシクシンマチ			11/1			0.90			0.90			0.63			0.19


						新大阪ﾌﾛﾝﾄﾋﾞﾙ シンオオサカ			ｵﾌｨｽ			三菱地所 ミツビシジショ			淀川区宮原4-6-17 ヨドガワクミヤハラ			11/1			0.88			0.88			0.61			0.19			空竣工 カラシュンコウ


						淀屋橋ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ ヨドヤバシ			ｵﾌｨｽ			日本生命 ニホンセイメイ			中央区今橋3-16 チュウオウクイマバシ			17/1			2.41			2.41			1.56			0.47


						小計 ショウケイ															31.38			26.16			17.30			5.23


						ｴｽﾘ-ﾄﾞﾋﾞﾙ大手通 オオテドオリ			ｵﾌｨｽ			日本ｴｽﾘｰﾄﾞ ニホン			中央区大手通3-37-3 チュウオウクオオテドオリ			10/1			0.73			0.73			0.51			0.15


						御堂筋野村ﾋﾞﾙ ミドウスジノムラ			ｵﾌｨｽ			野村不動産 ノムラフドウサン			中央区平野町3-18ほか チュウオウクヒラノマチ			14/2			2.10			1.78			1.16			0.35			東海ﾋﾞﾙ跡地。免震構造 トウカイアトチメンシンコウゾウ


						ｱｽﾃﾘｵ北堀江 キタホリエ			ｵﾌｨｽ						西区北堀江1 ニシクキタホリエ			22/1			1.35			1.15			0.75			0.23


						梅田北ﾌﾟﾚｲｽ ウメダキタ			ｵﾌｨｽ			東急不動産 トウキュウフドウサン			北区芝田1-14 キタクシバタ			14/1			1.09			0.92			0.65			0.20


						淀屋橋ｻｳｽﾋﾞﾙ ヨドヤバシ			ｵﾌｨｽ						中央区道修町4-6-5 チュウオウクドショウマチ			9/0			0.85			0.85			0.60			0.18


						平和不動産新大阪ﾋﾞﾙ ヘイワフドウサンシンオオサカ			ｵﾌｨｽ			平和不動産 ヘイワフドウサン			淀川区宮原4-3-11 ヨドガワクミヤハラ			14/2			2.10			1.78			1.16			0.35


						野村不動産堺筋本町ﾋﾞﾙ ノムラフドウサンサカイスジホンマチ			ｵﾌｨｽ			野村不動産 ノムラフドウサン			中央区本町1-13-1他 チュウオウクホンマチホカ			10/1			0.57			0.57			0.40			0.12			1.4～1.5万円のﾋﾞﾙ マンエン


						梅田北ﾌﾟﾚｲｽ ウメダキタ			ｵﾌｨｽ			東急不動産 トウキュウフドウサン			北区芝田1-14-10 キタクシバタ			14/1			1.10			0.94			0.65			0.20			梅田駅から徒歩6分。北ﾔｰﾄﾞ近く ウメダエキトホブンキタチカ


						ﾏﾙｲﾄ難波ﾋﾞﾙ ナンバ			ｵﾌｨｽ･ﾎﾃﾙ			丸糸商店 マルイトショウテン			浪速区湊町1-2 ナニワクミナトマチ			31/1			12.40			6.20			4.03			1.22


						心斎橋ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ シンサイバシ			ｵﾌｨｽ						中央区南船場2-1-2 チュウオウクミナミセンバ			11/1			0.51			0.57			0.42			0.13


						北堀江開発ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ キタホリエカイハツ			ｵﾌｨｽ･商業･住宅 ショウギョウジュウタク			価値開発（旧上毛､ﾀﾞｳﾞｨﾝﾁ1兆円ﾌｧﾝﾄﾞ） カチカイハツキュウジョウモウチョウエン			西区北堀江1-2 ニシクキタホリエ			22/1			1.37			0.00			0.00			0.00


						中之島ﾀﾞｲﾋﾞﾙ(ｲｰｽﾄ) ナカノシマ			ｵﾌｨｽ・商業 ショウギョウ			ﾀﾞｲﾋﾞﾙ			中央区中之島3-1 チュウオウクナカノシマ			35/1			7.95			6.75			4.39			1.33			旧関電ﾋﾞﾙ跡地開発。1～3階に店舗。地下鉄中之島線渡辺橋駅直結 キュウカンデンアトチカイハツ３カイニテンポ。チカテツナカノシマセンワタナベハシエキチョッケツ


						ﾋﾟｶｿ北浜ﾋﾞﾙ キタハマ			ｵﾌｨｽ			ﾋﾟｶｿ			中央区今橋1-7-19 チュウオウクイマバシ			13/1			0.34			0.57			0.42			0.13


						本町4丁目ﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ ホンマチチョウメ			ｵﾌｨｽ			ﾋﾟｶｿ			中央区本町4-6-16 チュウオウクホンマチ			12/0			0.61			0.57			0.42			0.13


						日本ﾚｲﾄ本町1丁目ﾋﾞﾙ ニホンホンマチチョウメ			ｵﾌｨｽ			日本ﾚｲﾄ ニホン			中央区本町1-23他 チュウオウクホンマチホカ			14/1			1.02			0.92			0.65			0.20


						ｴｽﾘｰﾄﾞﾋﾞﾙ本町（ｸﾞﾗｽｼﾃｨ本町） ホンマチマチ			ｵﾌｨｽ			日本ｴｽﾘｰﾄﾞ ニホン			中央区本町1-4 チュウオウクホンマチ			14/1			1.04			0.94			0.66			0.20


									ｵﾌｨｽ															0.57			0.42			0.13


						淀屋橋ｽｸｴｱ ヨドヤバシ			ｵﾌｨｽ･商業 ショウギョウ			神鋼不動産､三菱地所 カミハガネフドウサンミツビシジショ			中央区北浜2-6-17 チュウオウクキタハマ			18/1			2.43			2.07			1.34			0.41			大阪神鋼ﾋﾞﾙ､新光証券ﾋﾞﾙの建替え。開発型SPC。竣工時満室稼動 オオサカカミハガネシンコウショウケンタテカカイハツガタシュンコウジマンシツカドウ


						KDX小林道修町ﾋﾞﾙ（KH計画） コバヤシドショウマチケイカク			ｵﾌｨｽ			小林製薬､ｹﾈﾃﾞｨｸｽ コバヤシセイヤク			中央区道修町4-20-1他 チュウオウクドショウマチホカ			12/1			1.09			0.92			0.65			0.20


						ﾌﾟﾗｲﾑ本町ﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ ホンマチ			ｵﾌｨｽ						西区靭本町1-4-2 ニシクウツボホンマチ			8/0			0.39			0.57			0.42			0.13


						View　Flex　Umeda　bldg.			ｵﾌｨｽ			ｸﾘｰﾄﾞ→			北区曽根崎2-2-15 キタクソネザキ			10/1			0.70			0.63			0.90			0.27


						大阪U2ﾋﾞﾙ（ｸﾞﾗｽｼﾃｨ内本町） オオサカウチホンマチ			ｵﾌｨｽ						中央区内本町2-4-7 チュウオウクウチホンマチ			12/1			0.73			0.57			0.42			0.13


						本町ｸﾛｽﾋﾞﾙ（MGｾﾝﾀｰﾌﾟﾚｲｽ） ホンマチ			ｵﾌｨｽ			ｴﾑｼﾞｰﾘｰｽ			中央区南久宝寺3 チュウオウクミナミキュウホウジ			13/1			1.37			1.30			0.85			0.26


						土佐堀ﾀﾞｲﾋﾞﾙ トサボリ			ｵﾌｨｽ･商業 ショウギョウ			ﾀﾞｲﾋﾞﾙ			西区土佐堀2-2 ニシクトサボリ			17/1			3.75			3.19			2.07			0.63


						MG堺筋ﾋﾞﾙ サカイスジ			ｵﾌｨｽ						中央区瓦町1-5-4 チュウオウクカワラチョウ			10/1			0.82			0.74			0.51			0.16


						堺筋ﾍﾞｽﾄﾋﾞﾙ サカイスジ			ｵﾌｨｽ			ﾋﾞｹﾝﾃｸﾉ⇒林技術研究所 ハヤシギジュツケンキュウジョ			中央区南船場1-43ほか チュウオウクミナミセンバ			12/0			0.85			0.85			0.60			0.18			09/10、47億円で売却 オクエンバイキャク


						FORECAST堺筋本町 サカイスジホンマチ			ｵﾌｨｽ･商業 ショウギョウ			ﾔｽﾀﾞｴﾝｼﾞﾆｱﾘﾝｸﾞ			中央区久太郎町1-6 チュウオウクキュウタロウマチ			13/1			1.70			1.44			0.94			0.28


						三菱UFJ信託銀行大阪ﾋﾞﾙ建替え ミツビシシンタクギンコウオオサカタテカ			ｵﾌｨｽ			三菱UFJ信託 ミツビシシンタク			中央区伏見町3-24ほか チュウオウクフシミチョウ			13/2			1.63			1.39			0.90			0.27


						中之島4丁目計画 ナカノシマチョウメケイカク			ｵﾌｨｽ			京阪電鉄不動産 ケイハンデンテツフドウサン			北区中之島4-20-1他 キタクナカノシマホカ			34/0			3.61			3.43			2.23			0.67


						ﾀｲﾖｰﾋﾞﾙ			ｵﾌｨｽ			ﾒｿﾞﾝ･ﾄﾞ･ｿﾚｲﾕ			西区本町2-28-1他 ニシクホンマチホカ			11/1			0.35			0.57			0.42			0.13


						梅田ｹﾞｰﾄﾀﾜｰ ウメダ			ｵﾌｨｽ			丸紅､大阪市､ｴｲﾁﾂｰｵｰ･ﾘﾃｲﾘﾝｸﾞ マルベニオオサカシ			北区鶴野町 キタクツルノマチ			21/1			2.28			1.14			0.74			0.22


						天神橋安藤ﾋﾞﾙ(仮称） テンジンバシアンドウカショウ			ｵﾌｨｽ･商業 ショウギョウ						北区天神橋2-47-6他 キタクテンジンバシタ			11/0			0.21			0.17			0.13			0.04


						小計 ショウケイ															57.01			44.76			30.41			9.20


			2010			肥後橋MIDﾋﾞﾙ ヒゴバシ			ｵﾌｨｽ（1階商業） カイショウギョウ			MID都市開発 トシカイハツ			西区江戸堀1-5-16 ニシクエドボリ			11/1			0.68			0.68			0.51			0.15


						御堂筋ﾌﾛﾝﾄﾀﾜｰ ミドウスジ			ｵﾌｨｽ			三菱地所､大洋ﾘｱﾙｴｽﾃｰﾄ ミツビシジショタイヨウ			北区曽根崎新地1-6-4 キタクソネザキシンチ			20/1			1.83			1.83			1.19			0.36


						堂島1丁目ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄｵﾌｨｽ棟 ドウジマチョウメムネ			ｵﾌｨｽ			東西土地建物 トウザイトチタテモノ			北区堂島1-5 キタクドウジマ			12/2			1.61			1.61			1.04			0.32


						本町ﾋﾞﾙ（ｸﾞﾗｽｼﾃｨ本町橋） ホンマチホンマチバシ			ｵﾌｨｽ			清水建設 シミズケンセツ			中央区本町橋25-3 チュウオウクホンマチバシ			21/1			1.64			1.64			1.07			0.32


						御堂筋北久宝寺ﾋﾞﾙ ミドウスジキタキュウホウジ			ｵﾌｨｽ			SPC			中央区北久宝寺3-18-10他 チュウオウクキタキュウホウジホカ			13/1			1.00			1.00			0.65			0.20


						淡路町3丁目ﾋﾞﾙ（興和淡心ﾋﾞﾙ跡地） アワジチョウチョウメコウワタンゴコロアトチ）			ｵﾌｨｽ･商業 ショウギョウ			住友商事 スミトモショウジ			中央区淡路町3-3-7 チュウオウクアワジチョウ			12/1			1.31			1.12			0.73			0.22			敷地面積1576㎡。日本ﾘｰﾄから取得。賃貸ﾋﾞﾙを建設して売却予定。興和淡心ﾋﾞﾙ跡地 シキチメンセキニホンシュトクチンタイケンセツバイキャクヨテイ


						本町ｶﾞｰﾃﾞﾝｼﾃｨ ホンマチ			ｵﾌｨｽ･ﾎﾃﾙ			積水ﾊｳｽ セキスイ			中央区本町3-46 チュウオウクホンマチ			27/2			4.97			2.98			1.94			0.59			11～17階にｾﾝﾄﾚｼﾞｽ(ｽﾀｰｳｯﾄﾞG)進出。ｵﾌｨｽ5000坪 カイシンシュツツボ


						上本町南複合ﾋﾞﾙ ウエホンマチミナミフクゴウ			劇場･商業・ｵﾌｨｽ ゲキジョウショウギョウ			近鉄 キンテツ			天王寺区上本町6 テンノウジクウエホンマチ			13/1			3.80			1.90			1.24			0.37			地下1～地上5F商業、6～8F大阪新歌舞伎座、7～13Fｵﾌｨｽ チカチジョウショウギョウオオサカシンカブキザ


						梅田阪急ﾋﾞﾙ ウメダハンキュウ			ｵﾌｨｽ棟 ムネ			阪急電鉄､阪急百貨店 ハンキュウデンテツハンキュウヒャッカテン			北区角田町8-7 キタクカクダチョウ			41/3			10.00			3.20			2.08			0.63			3.2～3.3万円欲しい マンエンホ


						大阪富国生命ﾋﾞﾙ オオサカフコクセイメイ			ｵﾌｨｽ･教育研究 キョウイクケンキュウ			富国生命 フコクセイメイ			北区小松原町2-4 キタクコマツバラマチ			28/4			6.24			4.99			3.24			0.98			都市再生特別地区 トシサイセイトクベツチク


						御堂筋北久宝寺ﾋﾞﾙ ミドウスジキタキュウホウジ			ｵﾌｨｽ･商業 ショウギョウ			SPC（本町ﾃﾞｨﾍﾞﾛｯﾌﾟﾒﾝﾄ） ホンマチ			中央区北久宝寺3-5 チュウオウクキタキュウホウジ			13/1			1.00			0.85			0.59			0.18			制震構造 セイシンコウゾウ


						毎日放送本社ﾋﾞﾙ増築 マイニチホウソウホンシャゾウチク			ｵﾌｨｽ			毎日放送 マイニチホウソウ			北区茶屋町17 キタクチャヤマチ			9/1			1.10			0.94			0.65			0.20			豊崎ﾋﾞﾙ取り壊し（数字は当該ﾋﾞﾙのもの） トヨサキトコワスウジトウガイ


						小計 ショウケイ															35.17			22.72			14.93			4.52


			2011			御堂筋平野町ﾋﾞﾙ ミドウスジヒラノマチ			ｵﾌｨｽ			ﾗｻｰﾙｲﾝﾍﾞｽﾄﾒﾝﾄ			中央区平野町4-2-16 チュウオウクヒラノマチ			14/2			1.22			1.10			0.71			0.22


						住友信託銀行本店南館建替え スミトモシンタクギンコウホンテンミナミカンタテカ			ｵﾌｨｽ			住友倉庫 スミトモソウコ			中央区北浜4-4-7 チュウオウクキタハマ			10/1			1.30			1.17			0.76			0.23


						ｵﾘｯｸｽｸﾞﾙｰﾌﾟ大阪本社ﾋﾞﾙ オオサカホンシャ			ｵﾌｨｽ・商業 ショウギョウ			ｵﾘｯｸｽ			西区西本町1-4 ニシクニシホンマチ			29/3			4.17			3.54			0.00			0.00


						JR大阪駅新北ﾋﾞﾙ オオサカエキシンキタ			ｵﾌｨｽ･百貨店（伊勢丹）･専門店 ヒャッカテンイセタンセンモンテン			JR西日本 ニシニホン			北区梅田3-319 キタクウメダ			28/3			17.50			4.50			2.93			0.60			駅構内の改修、ドーム建設など含む総事業費 エキコウナイカイシュウケンセツフクソウジギョウヒ


						新大阪阪急ﾋﾞﾙ シンオオサカハンキュウ			ﾎﾃﾙ･ｵﾌｨｽ･商業･ﾊﾞｽﾀｰﾐﾅﾙ ショウギョウ			阪急電鉄 ハンキュウデンテツ			淀川区宮原1 ヨドガワクミヤハラ			18/0			3.60			1.19			0.77			0.23			高層6ﾌﾛｱにREMMﾎﾃﾙ､1階ﾊﾞｽﾀｰﾐﾅﾙ コウソウカイ


						本町南ｶﾞｰﾃﾞﾝｼﾃｨ ホンマチミナミ			ｵﾌｨｽ			積水ﾊｳｽ セキスイ			中央区北久宝寺町3-6-1 チュウオウクキタキュウホウジマチ			26/2			4.65			3.95			2.57			0.78			旧鴻池ﾋﾞﾙ キュウコウノイケ


						東梅田ﾋﾞﾙ新築ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄ ヒガシウメダシンチク			ｵﾌｨｽ						北区曽根崎2-12 キタクソネザキ			11/3			0.54			0.49			0.65			0.20


						都市型ﾃﾞｰﾀｾﾝﾀｰﾋﾞﾙ トシガタ			ﾃﾞｰﾀｾﾝﾀ			京阪神不動産 ケイハンシンフドウサン			西区新町1-26 ニシクシンマチ			10/0			1.80			1.80			0.00			0.00			同社によって7棟目のDCﾋﾞﾙ ドウシャムネメ


						小計 ショウケイ															34.78			17.74			8.39			2.25


			2012			梅田北ﾔｰﾄﾞ先行開発地区Aﾌﾞﾛｯｸ ウメダキタセンコウカイハツチク			ｵﾌｨｽ･商業 ショウギョウ			三菱地所､ｵﾘｯｸｽ不動産､NTT都市開発､関電不動産､新日鉄都市開発､住友信託､積水ﾊｳｽ､竹中工務店､東京建物､日本土地建物､阪急電鉄 ミツビシジショフドウサントシカイハツカンデンフドウサンシンニッテツトシカイハツスミトモシンタクセキスイタケナカコウムテントウキョウタテモノニホントチタテモノハンキュウデンテツ			北区大深町 キタクオオフカチョウ			37/3			16.91			14.37			9.34			2.83			積水､大林､竹中､住友信託､NTT都市､東京建物､日土地､新日鉄都市 セキスイオオバヤシタケナカスミトモシンタクトシトウキョウタテモノニチトチシンニッテツトシ


						梅田北ﾔｰﾄﾞ先行開発地区Bﾌﾞﾛｯｸ南ﾀﾜｰ ウメダキタセンコウカイハツチクミナミ			ｵﾌｨｽ			三菱地所､ｵﾘｯｸｽ不動産､NTT都市開発､関電不動産､新日鉄都市開発､住友信託､積水ﾊｳｽ､竹中工務店､東京建物､日本土地建物､阪急電鉄 ミツビシジショフドウサントシカイハツカンデンフドウサンシンニッテツトシカイハツスミトモシンタクセキスイタケナカコウムテントウキョウタテモノニホントチタテモノハンキュウデンテツ			北区大深町 キタクオオフカチョウ			37/3			26.08			23.47			15.26			4.62


						大阪中央郵便局建替え オオサカチュウオウユウビンキョクタテカ			ｵﾌｨｽ･商業･文化･郵便局 ショウギョウブンカユウビンキョク			JR西日本､日本郵政 ニシニホンニホンユウセイ			北区梅田3 キタクウメダ			40/3			21.30			14.27			9.28			2.81			ｵﾘｴﾝﾀﾙﾗﾝﾄﾞが劇場進出。着工見送り（09/3/10） ゲキジョウシンシュツチャッコウミオク


						京阪･大林中之島共同開発 ケイハンオオバヤシナカノシマキョウドウカイハツ			ﾎﾃﾙ･ｵﾌｨｽ･商業 ショウギョウ			京阪電鉄､大林組 ケイハンデンテツオオバヤシグミ			北区中之島4-51 キタクナカノシマ						5.00			1.65			0.54			0.16


						小計 ショウケイ															69.29			53.77			34.42			10.41


			2013			中之島ﾌｪｽﾃｨﾊﾞﾙﾀﾜｰ東地区 ナカノシマヒガシチク			ｵﾌｨｽ･ﾎｰﾙ･商業 ショウギョウ			朝日新聞･朝日ﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ アサヒシンブンアサヒ			北区中之島2-3-18 キタクナカノシマ			39/3			13.00			4.29			2.79			0.84


						中之島ﾀﾞｲﾋﾞﾙ(ｳｴｽﾄ) ナカノシマ			ｵﾌｨｽ			ﾀﾞｲﾋﾞﾙ､関西電力､関電不動産 カンサイデンリョクカンデンフドウサン			北区中之島3-6-32 キタクナカノシマ			22/2			4.80			4.32			3.89			1.18


						新朝日ﾋﾞﾙ（第一期開発） シンアサヒダイイッキカイハツ			本社ｵﾌｨｽ･文化 ホンシャブンカ			朝日新聞･朝日ﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ アサヒシンブンアサヒ			北区中之島3 キタクナカノシマ			39/0			29.00						0.00			0.00			両社が所有するﾋﾞﾙ３棟を超高層2棟に建替え。面積・事業費は全体分 リョウシャショユウムネチョウコウソウムネタテカメンセキジギョウヒゼンタイブン


						毎日放送第２本社ﾋﾞﾙ マイニチホウソウダイホンシャ			ｵﾌｨｽ･ｽﾀｼﾞｵ			毎日放送 マイニチホウソウ			北区茶屋町18-21 キタクチャヤマチ			9/1			1.10			0.55			0.39			0.12			2007年購入した豊崎ﾋﾞﾙ跡地に建設。数値は既存ﾋﾞﾙのもの ネンコウニュウトヨサキアトチケンセツスウチキソン


						小計 ショウケイ															47.90			9.16			7.06			2.14


			2014			新ﾀﾞｲﾋﾞﾙ建替え シンタテカ			ｵﾌｨｽ・商業 ショウギョウ			ﾀﾞｲﾋﾞﾙ			北区堂島浜1-2-6 キタクドウジマハマ			30/0			7.60			6.46			4.20			1.27			2012年工事着手 ネンコウジチャクシュ


						阿部野橋ﾀｰﾐﾅﾙﾋﾞﾙ建替え アベノバシタテカ			ｵﾌｨｽ･百貨店･ﾎﾃﾙ ヒャッカテン			近鉄 キンテツ			阿倍野区松崎町1 アベノクマツザキチョウ			59/5			21.00			6.93			4.50			1.36			10万㎡の近鉄百貨店､高級外資系都市ﾎﾃﾙ。環境配慮に重点。300mで日本一の高さ マンキンテツヒャッカテンコウキュウガイシケイトシカンキョウハイリョジュウテンニホンイチタカ


						小計 ショウケイ															28.60			13.39			8.70			2.63


			※換算率 カンザンリツ			1万㎡以上ビルの賃貸比率：0.65 マンイジョウチンタイヒリツ


						5千～1万㎡未満ビルの賃貸比率：0.7 センマンミマンチンタイヒリツ


						5千㎡以未満ビルの賃貸比率：0.75 センイミマンチンタイヒリツ


						なお、三鬼商事情報で貸室面積が標記されている場合は、これを使う。 ミキジョウホウカシシツメンセキヒョウキバアイツカ








			事業所企業統計調査　全国、都道府県 ジギョウショキギョウトウケイチョウサゼンコクトドウフケン


																																																																																																																																				都区部一人当たり床面積　森トラスト2008　より トクブヒトリアユカメンセキモリ


																																																																																																																																				仮定 カテイ			13.0㎡			とおくと


																																																																																																																																				◆2006年以外および、都区部以外については床面積は過少評価と思われる。また営業所を不考慮。 ネンイガイトクブイガイユカメンセキカショウヒョウカオモエイギョウショフコウリョ


									全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			東京23区 トウキョウク			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ			6都市 トシ						事務所・営業所従業者数 ジムショエイギョウショジュウギョウシャスウ																																	事務所・営業所従業者数 ジムショエイギョウショジュウギョウシャスウ																														事務所・営業所従業者数 ジムショエイギョウショジュウギョウシャスウ																														事務所・営業所従業者数から想定するオフィス・営業所増減床面積 ジムショエイギョウショジュウギョウシャスウソウテイエイギョウショゾウゲンユカメンセキ


						事務所・営業所従業者数 ジムショエイギョウショジュウギョウシャスウ																																	指数 シスウ																																	増加数 ゾウカスウ																														増加率 ゾウカリツ																														増加数 ゾウカスウ																								㎡


									Japan			Sapporo			Sendai			Tokyo 23 ward			Yokohama			Nagoya			Osaka			Fukuoka			6都市 トシ									全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ			6都市 トシ									全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ									全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ									全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ


						1986			17,908,866			347,958			0			3,560,996			401,876			581,503			1,283,774			336,569			2,951,680						1986			100			100						100			100			100			100			100


						1991			20,516,850			412,891			269,809			4,158,659			488,366			701,323			1,430,482			414,486			3,717,357						1991			115			119			100			117			122			121			111			123			126						1986-1991			2,607,984			64,933						597,663			86,490			119,820			146,708			77,917						1986-1991			14.6%			18.7%						16.8%			21.5%			20.6%			11.4%			23.2%						1986-1991			33,903,792			844,129			0			7,769,619			1,124,370			1,557,660			1,907,204			1,012,921


						1996			22,369,161			455,263			283,483			4,307,946			548,640			744,603			1,498,595			453,764			3,984,348						1996			125			131			105			121			137			128			117			135			135						1991-1996			1,852,311			42,372			13,674			149,287			60,274			43,280			68,113			39,278						1991-1996			9.0%			10.3%			5.1%			3.6%			12.3%			6.2%			4.8%			9.5%						1991-1996			24,080,043			550,836			177,762			1,940,731			783,562			562,640			885,469			510,614


						2001			20,816,323			396,417			270,196			4,177,022			529,326			682,175			1,322,694			415,294			3,616,102						2001			116			114			100			117			132			117			103			123			123						1996-2001			(1,552,838)			(58,846)			(13,287)			(130,924)			(19,314)			(62,428)			(175,901)			(38,470)						1996-2001			-6.9%			-12.9%			-4.7%			-3.0%			-3.5%			-8.4%			-11.7%			-8.5%						1996-2001			(20,186,894)			(764,998)			(172,731)			(1,702,012)			(251,082)			(811,564)			(2,286,713)			(500,110)


						2006			20,727,817			384,767			255,083			4,373,592			538,813			696,266			1,221,894			416,784			3,513,607						2006			116			111			95			123			134			120			95			124			119						2001-2006			(88,506)			(11,650)			(15,113)			196,570			9,487			14,091			(100,800)			1,490						2001-2006			-0.4%			-2.9%			-5.6%			4.7%			1.8%			2.1%			-7.6%			0.4%						2001-2006			(1,150,578)			(151,450)			(196,469)			2,555,410			123,331			183,183			(1,310,400)			19,370


						06/96			-7.3%			-15.5%			-10.0%			1.5%			-1.8%			-6.5%			-18.5%			-8.1%			-11.8%


						96-06			(1,641,344)			(70,496)			(28,400)			65,646			(9,827)			(48,337)			(276,701)			(36,980)			(470,741)


									全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ			6都市 トシ


			1986			事務所 ジムショ			11,381,059			235,155						2,898,864			239,345			366,514			804,514			187,657			1,833,185


						営業所 エイギョウショ			6,527,807			112,803						662,132			162,531			214,989			479,260			148,912			1,118,495


			1991			事務所 ジムショ			12,966,750			287,513			147,766			3,006,995			314,569			424,593			958,087			224,707			2,357,235


						営業所 エイギョウショ			7,550,100			125,378			122,043			1,151,664			173,797			276,730			472,395			189,779			1,360,122


			1986			事務所比率 ジムショヒリツ			63.5%			67.6%						81.4%			59.6%			63.0%			62.7%			55.8%			62.1%


			1991			事務所比率 ジムショヒリツ			63.2%			69.6%			54.8%			72.3%			64.4%			60.5%			67.0%			54.2%			63.4%


			注）仙台市は1986年は11大都市に含まれていないためデータなし チュウセンダイシネンダイトシフク


			Figure05


																																																																																																																																										都区部OW一人当たり床面積 トクブヒトリアユカメンセキ


																																																																																																																																							1999			14.8


																																																																																																																																							2000			15.1


																																																																																																																																							2001			13.7


																																																																																																																																							2002			13.2


																																																																																																																																							2003			13


																																																																																																																																							2004			12.9


																																																																																																																																							2005			12.8


																																																																																																																																							2006			12.3


																																																																																																																																							2007			12.2


						事務所営業所従業者数/従業者総数 ジムショエイギョウショジュウギョウシャスウジュウギョウシャソウスウ																																	事務所営業所従業者数96基準 ジムショエイギョウショジュウギョウシャスウキジュン																																	事務所営業所従業者数/従業者総数 ジムショエイギョウショジュウギョウシャスウジュウギョウシャソウスウ																														事務所営業所従業者数/従業者総数 ジムショエイギョウショジュウギョウシャスウジュウギョウシャソウスウ																																	2008			12.1


																																							指数 シスウ																																	増加数 ゾウカスウ																														増加率 ゾウカリツ


									全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ												全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ			6都市 トシ									全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ									全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ


						1986			36%			53%						56%			38%			46%			54%			55%									1986			80.1			76.4			0.0			82.7			73.2			78.1			85.7			74.2


						1991			37%			52%			57%			60%			40%			49%			55%			57%									1991			91.7			90.7			95.2			96.5			89.0			94.2			95.5			91.3			93.3						1986-1991			1%			-1%						3%			2%			3%			1%			2%						1986-1991			2.5%			-1.0%						5.8%			4.3%			6.7%			1.1%			3.6%


						1996			39%			53%			56%			61%			43%			50%			57%			58%									1996			100.0			100.0			100.0			100.0			100.0			100.0			100.0			100.0			100.0						1991-1996			2%			1%			-1%			1%			2%			1%			2%			0%						1991-1996			4.2%			1.4%			-1.5%			2.5%			6.0%			2.6%			4.5%			0.6%


						2001			38%			50%			54%			62%			42%			50%			57%			55%									2001			-6.9			-12.9			-4.7			-3.0			-3.5			-8.4			-11.7			-8.5			-9.2						1996-2001			-1%			-3%			-2%			1%			-0%			-0%			-0%			-3%						1996-2001			-2.4%			-5.0%			-4.0%			1.7%			-0.2%			-0.1%			-0.2%			-5.4%


						2006			38%			49%			51%			64%			42%			51%			58%			54%									2006			-7.3			-15.5			-10.0			1.5			-1.8			-6.5			-18.5			-8.1			-11.8						2001-2006			0%			-1%			-2%			2%			-0%			1%			0%			-0%						2001-2006			0.9%			-2.4%			-4.5%			2.4%			-0.2%			1.1%			0.6%			-0.8%


																																							従業者総数 ジュウギョウシャソウスウ																																	従業者総数 ジュウギョウシャソウスウ																														従業者総数 ジュウギョウシャソウスウ


						従業者総数 ジュウギョウシャソウスウ																																	指数 シスウ																																	増加数 ゾウカスウ																														増加率 ゾウカリツ


									全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ												全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ												全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ									全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ


						1986			49,224,514			657,205						6,312,581			1,044,236			1,270,568			2,364,344			608,309									1986			100			100						100			100			100			100			100


						1991			55,013,776			787,393			476,024			6,964,640			1,216,309			1,435,591			2,604,943			722,892									1991			112			120			100			110			116			113			110			119									1986-1991			5,789,262			130,188						652,059			172,073			165,023			240,599			114,583						1986-1991			11.8%			19.8%						10.3%			16.5%			13.0%			10.2%			18.8%


						1996			57,583,042			856,182			507,657			7,040,196			1,289,372			1,486,165			2,612,561			786,638									1996			117			130			107			112			123			117			110			129									1991-1996			2,569,266			68,789			31,633			75,556			73,063			50,574			7,618			63,746						1991-1996			4.7%			8.7%			6.6%			1.1%			6.0%			3.5%			0.3%			8.8%


						2001			54,912,703			785,123			503,914			6,711,510			1,246,714			1,362,514			2,311,160			761,226									2001			112			119			106			106			119			107			98			125									1996-2001			(2,670,339)			(71,059)			(3,743)			(328,686)			(42,658)			(123,651)			(301,401)			(25,412)						1996-2001			-4.6%			-8.3%			-0.7%			-4.7%			-3.3%			-8.3%			-11.5%			-3.2%


						2006			54,184,428			780,524			498,333			6,859,800			1,271,937			1,375,262			2,121,613			769,900									2006			110			119			105			109			122			108			90			127									2001-2006			(728,275)			(4,599)			(5,581)			148,290			25,223			12,748			(189,547)			8,674						2001-2006			-1.3%			-0.6%			-1.1%			2.2%			2.0%			0.9%			-8.2%			1.1%
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			0			0			0			0			0			0			0			0





全国


札幌市


仙台市


都区部


横浜市


名古屋市


大阪市


福岡市





			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0





1986-1991


1991-1996


1996-2001


2001-2006





			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0





札幌市


仙台市


都区部


横浜市


名古屋市


大阪市


福岡市





			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0


			0			0			0			0





1986-1991


1991-1996


1996-2001


2001-2006





			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0





札幌市


仙台市


都区部


横浜市


名古屋市


大阪市


福岡市





			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0


			0			0			0			0			0			0			0





札幌市


仙台市


都区部


横浜市


名古屋市


大阪市


福岡市





			


									1986-91年 ネン									1991-96年 ネン									1996-2001年 ネン									2001-06年 ネン


						全国との成長率格差 ゼンコクセイチョウリツカクサ


									1986-91年 ネン									1991-96年 ネン									1996-2001年 ネン									2001-06年 ネン


									成長率格差 セイチョウリツカクサ			うち産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			うち地域要因 チイキヨウイン			成長率格差 セイチョウリツカクサ			うち産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			うち地域要因 チイキヨウイン			成長率格差 セイチョウリツカクサ			うち産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			うち地域要因 チイキヨウイン			成長率格差 セイチョウリツカクサ			うち産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			うち地域要因 チイキヨウイン


						札幌市 サッポロシ			4.1%			0.5%			3.6%			1.2%			0.7%			0.5%			-6.0%			0.7%			-6.7%			-2.5%			0.1%			-2.6%


						仙台市 センダイシ												-4.0%			0.8%			-4.7%			2.3%			0.1%			2.2%			-5.2%			-0.0%			-5.2%


						横浜市 ヨコハマシ			7.0%			2.0%			5.0%			3.3%			-0.4%			3.7%			3.4%			1.2%			2.2%			2.2%			2.5%			-0.3%


						名古屋市 ナゴヤシ			6.0%			-1.3%			7.4%			-2.9%			1.0%			-3.9%			-1.4%			0.0%			-1.5%			2.5%			-0.1%			2.6%


						大阪市 オオサカシ			-3.1%			-0.8%			-2.4%			-4.3%			1.6%			-5.8%			-4.8%			0.5%			-5.3%			-7.2%			-0.9%			-6.3%


						福岡市 フクオカシ			8.6%			-0.7%			9.3%			0.4%			0.1%			0.3%			-1.5%			0.5%			-2.1%			0.8%			-0.4%			1.2%


						東京23区			2.2%			1.0%			1.2%			-5.4%			1.6%			-7.0%			3.9%			1.2%			2.7%			5.1%			0.6%			4.5%


						絶対値が大きい要因に網掛け ゼッタイチオオヨウインアミカ


									1986-91年 ネン									1991-96年 ネン									1996-2001年 ネン									2001-06年 ネン


						全国との成長率格差 ゼンコクセイチョウリツカクサ


						Figure06


									1986-1991									1991-1996									1996-2001									2001-2006


									Compared to national									Compared to national									Compared to national									Compared to national									Difference from national average			Industrial mix			Regional shift


									average			Industrial mix			Regional shift			average			Industrial mix			Regional shift			average			Industrial mix			Regional shift			average			Industrial mix			Regional shift


						Sapporo			4.1%			0.5%			3.6%			1.2%			0.7%			0.5%			-6.0%			0.7%			-6.7%			-2.5%			0.1%			-2.6%


						Sendai												-4.0%			0.8%			-4.7%			2.3%			0.1%			2.2%			-5.2%			-0.0%			-5.2%


						Yokohama			7.0%			2.0%			5.0%			3.3%			-0.4%			3.7%			3.4%			1.2%			2.2%			2.2%			2.5%			-0.3%


						Nagoya			6.0%			-1.3%			7.4%			-2.9%			1.0%			-3.9%			-1.4%			0.0%			-1.5%			2.5%			-0.1%			2.6%


						Osaka			-3.1%			-0.8%			-2.4%			-4.3%			1.6%			-5.8%			-4.8%			0.5%			-5.3%			-7.2%			-0.9%			-6.3%


						Fukuoka			8.6%			-0.7%			9.3%			0.4%			0.1%			0.3%			-1.5%			0.5%			-2.1%			0.8%			-0.4%			1.2%


						Tokyo 23 ward			2.2%			1.0%			1.2%			-5.4%			1.6%			-7.0%			3.9%			1.2%			2.7%			5.1%			0.6%			4.5%


						絶対値が大きい要因に網掛け ゼッタイチオオヨウインアミカ


									OW増加率 ゾウカリツ												OW増加率格差（地域-全国） ゾウカリツカクサチイキゼンコク												産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン												地域要因 チイキヨウイン


									1991/1986			1996/1991			2001/1996			2006/2001			1991/1986			1996/1991			2001/1996			2006/2001			1991/1986			1996/1991			2001/1996			2006/2001			1991/1986			1996/1991			2001/1996			2006/2001


						札幌市 サッポロシ			19%			10%			-13%			-2.9%			4%			1%			-6%			-3%			0%			1%			1%			0%			4%			0%			-7%			-3%


						仙台市 センダイシ						5%			-5%			-5.6%						-4%			2%			-5%						1%			0%			-0%						-5%			2%			-5%


						横浜市 ヨコハマシ			22%			12%			-4%			1.8%			7%			3%			3%			2%			2%			-0%			1%			3%			5%			4%			2%			-0%


						名古屋市 ナゴヤシ			21%			6%			-8%			2.1%			6%			-3%			-1%			2%			-1%			1%			0%			-0%			7%			-4%			-1%			3%


						大阪 オオサカ			11%			5%			-12%			-7.6%			-3%			-4%			-5%			-7%			-1%			2%			0%			-1%			-2%			-6%			-5%			-6%


						福岡市 フクオカシ			23%			9%			-8%			0.4%			9%			0%			-2%			1%			-1%			0%			1%			-0%			9%			0%			-2%			1%


						東京23区			17%			4%			-3%			4.7%			2%			-5%			4%			5%			1%			2%			1%			1%			1%			-7%			3%			5%


						2001-06年 ネン


									成長率格差 セイチョウリツカクサ			産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			地域要因 チイキヨウイン


			2001-06年 ネン			札幌市 サッポロシ			-2.5%			0.1%			-2.6%


						仙台市 センダイシ			-5.2%			-0.0%			-5.2%


						横浜市 ヨコハマシ			2.2%			2.5%			-0.3%


						名古屋市 ナゴヤシ			2.5%			-0.1%			2.6%


						大阪 オオサカ			-7.2%			-0.9%			-6.3%


						福岡市 フクオカシ			0.8%			-0.4%			1.2%


						東京23区			5.1%			0.6%			4.5%


			1996-2001年 ネン			札幌市 サッポロシ			-6.0%			0.7%			-6.7%


						仙台市 センダイシ			2.3%			0.1%			2.2%


						横浜市 ヨコハマシ			3.4%			1.2%			2.2%


						名古屋市 ナゴヤシ			-1.4%			0.0%			-1.5%


						大阪 オオサカ			-4.8%			0.5%			-5.3%


						福岡市 フクオカシ			-1.5%			0.5%			-2.1%


						東京23区			3.9%			1.2%			2.7%


			増加率分析 ゾウカリツブンセキ						絶対値が1.5％を上回るものに網掛け ゼッタイチウワマワアミカ


						2001-06年 ネン


									札幌 サッポロ						仙台 センダイ						横浜 ヨコハマ						名古屋 ナゴヤ						大阪 オオサカ						福岡 フクオカ						東京23区


									産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			地域要因 チイキヨウイン			産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			地域要因 チイキヨウイン			産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			地域要因 チイキヨウイン			産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			地域要因 チイキヨウイン			産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			地域要因 チイキヨウイン			産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			地域要因 チイキヨウイン			産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			地域要因 チイキヨウイン


						全産業（公務を除く）			0.1%			-2.6%			-0.0%			-5.2%			2.5%			-0.3%			-0.1%			2.6%			-0.9%			-6.3%			-0.4%			1.2%			0.6%			4.5%


						農林漁業			-0.0%			0.1%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			0.0%			-0.0%			0.0%			-0.0%			0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			0.0%


						鉱業			-0.0%			0.0%			-0.0%			0.0%			-0.0%			0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			0.0%


						建設業			-2.8%			0.7%			-2.6%			0.3%			-2.5%			-0.2%			-2.2%			0.5%			-1.8%			-0.6%			-2.2%			0.5%			-1.4%			0.5%


						製造業			-0.5%			-0.7%			-0.6%			-2.0%			-1.1%			0.5%			-1.0%			-1.0%			-1.4%			-2.0%			-0.5%			-1.1%			-1.5%			-0.8%


						電気・ガス・熱供給・水道業			-0.1%			0.1%			-0.1%			0.2%			-0.1%			-0.2%			-0.1%			0.1%			-0.1%			0.0%			-0.1%			0.2%			-0.1%			-0.1%


						運輸・通信業			5.6%			0.3%			5.9%			-1.4%			6.8%			-0.6%			5.5%			0.5%			4.5%			1.6%			4.8%			4.1%			4.9%			9.9%


						卸売・小売業，飲食店			-3.1%			-1.3%			-3.6%			-2.6%			-2.1%			0.9%			-3.4%			-0.2%			-3.2%			-1.8%			-3.4%			-0.7%			-2.6%			1.3%


						金融・保険業			-0.9%			-1.0%			-0.7%			0.5%			-0.7%			0.1%			-0.7%			0.4%			-0.8%			-0.3%			-0.9%			0.1%			-0.9%			0.4%


						不動産業			0.4%			0.4%			0.3%			-0.2%			0.4%			0.2%			0.3%			0.1%			0.4%			0.0%			0.4%			-0.0%			0.4%			0.1%


						サービス業			1.5%			-1.1%			1.5%			0.1%			1.8%			-1.1%			1.5%			2.1%			1.6%			-3.3%			1.6%			-1.9%			1.8%			-6.9%


			増加数分析 ゾウカスウブンセキ


									1991-96年 ネン												1996-2001年 ネン												2001-06年 ネン


									増加数 ゾウカスウ			全国比例要因 ゼンコクヒレイヨウイン			産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			地域要因 チイキヨウイン			増加数 ゾウカスウ			全国比例要因 ゼンコクヒレイヨウイン			産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			地域要因 チイキヨウイン			増加数 ゾウカスウ			全国比例要因 ゼンコクヒレイヨウイン			産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			地域要因 チイキヨウイン


						札幌市 サッポロシ			42,372			37,277			3,094			2,001			(58,846)			(31,604)			3,264			(30,506)			(11,650)			(1,685)			314			(10,278)


						仙台市 センダイシ			13,674			24,359			2,046			(12,731)			(13,287)			(19,679)			246			6,146			(15,113)			(1,149)			(27)			(13,938)


						横浜市 ヨコハマシ			60,274			44,091			(1,894)			18,077			(19,314)			(38,086)			6,725			12,046			9,487			(2,251)			13,371			(1,633)


						名古屋市 ナゴヤシ			43,280			63,317			7,072			(27,109)			(62,428)			(51,689)			219			(10,958)			14,091			(2,900)			(574)			17,565


						大阪市 オオサカシ			68,113			129,147			22,593			(83,627)			(175,901)			(104,031)			7,225			(79,096)			(100,800)			(5,624)			(11,245)			(83,931)


						福岡市 フクオカシ			39,278			37,421			410			1,447			(38,470)			(31,500)			2,385			(9,355)			1,490			(1,766)			(1,596)			4,852


						東京23区			149,287			375,454			66,890			(293,056)			(130,924)			(299,052)			52,562			115,566			196,570			(17,760)			26,266			188,064


									1991-96年 ネン												1996-2001年 ネン												2001-06年 ネン


									合計 ゴウケイ			全国比例要因 ゼンコクヒレイヨウイン			産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			地域要因 チイキヨウイン			合計 ゴウケイ			全国比例要因 ゼンコクヒレイヨウイン			産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			地域要因 チイキヨウイン			合計 ゴウケイ			全国比例要因 ゼンコクヒレイヨウイン			産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン			地域要因 チイキヨウイン


						札幌市 サッポロシ			100%			88%			7%			5%			100%			54%			-6%			52%			100%			14%			-3%			88%


						仙台市 センダイシ			100%			178%			15%			-93%			100%			148%			-2%			-46%			100%			8%			0%			92%


						横浜市 ヨコハマシ			100%			73%			-3%			30%			100%			197%			-35%			-62%			100%			-24%			141%			-17%


						名古屋市 ナゴヤシ			100%			146%			16%			-63%			100%			83%			-0%			18%			100%			-21%			-4%			125%


						大阪市 オオサカシ			100%			190%			33%			-123%			100%			59%			-4%			45%			100%			6%			11%			83%


						福岡市 フクオカシ			100%			95%			1%			4%			100%			82%			-6%			24%			100%			-119%			-107%			326%


						東京23区			100%			251%			45%			-196%			100%			228%			-40%			-88%			100%			-9%			13%			96%


			増加率分析 ゾウカリツブンセキ


						2001-2006年 ネン


									産業構造要因 サンギョウコウゾウヨウイン																					地域要因 チイキヨウイン


									札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪 オオサカ			福岡市 フクオカシ			東京23区			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪 オオサカ			福岡市 フクオカシ			東京23区


						全産業（公務を除く）			0.1%			-0.0%			2.5%			-0.1%			-0.9%			-0.4%			0.6%			-2.6%			-5.2%			-0.3%			2.6%			-6.3%			1.2%			4.5%


						農林漁業			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			0.1%			-0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			-0.0%			0.0%


						鉱業			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			0.0%			0.0%			0.0%			-0.0%			-0.0%			-0.0%			0.0%


						建設業			-2.8%			-2.6%			-2.5%			-2.2%			-1.8%			-2.2%			-1.4%			0.7%			0.3%			-0.2%			0.5%			-0.6%			0.5%			0.5%


						製造業			-0.5%			-0.6%			-1.1%			-1.0%			-1.4%			-0.5%			-1.5%			-0.7%			-2.0%			0.5%			-1.0%			-2.0%			-1.1%			-0.8%


						電気・ガス・熱供給・水道業			-0.1%			-0.1%			-0.1%			-0.1%			-0.1%			-0.1%			-0.1%			0.1%			0.2%			-0.2%			0.1%			0.0%			0.2%			-0.1%


						運輸・通信業			5.6%			5.9%			6.8%			5.5%			4.5%			4.8%			4.9%			0.3%			-1.4%			-0.6%			0.5%			1.6%			4.1%			9.9%


						卸売・小売業，飲食店			-3.1%			-3.6%			-2.1%			-3.4%			-3.2%			-3.4%			-2.6%			-1.3%			-2.6%			0.9%			-0.2%			-1.8%			-0.7%			1.3%


						金融・保険業			-0.9%			-0.7%			-0.7%			-0.7%			-0.8%			-0.9%			-0.9%			-1.0%			0.5%			0.1%			0.4%			-0.3%			0.1%			0.4%


						不動産業			0.4%			0.3%			0.4%			0.3%			0.4%			0.4%			0.4%			0.4%			-0.2%			0.2%			0.1%			0.0%			-0.0%			0.1%


						サービス業			1.5%			1.5%			1.8%			1.5%			1.6%			1.6%			1.8%			-1.1%			0.1%			-1.1%			2.1%			-3.3%			-1.9%			-6.9%


															↑																								+サービス			+運輸通信			+運輸通信			+運輸通信


															運輸通信で+1、卸小売で+1 ウンユツウシンオロシコウリ																		-製造＆卸小売＆運輸通信 セイゾウオロシコウリウンユツウシン									-製造＆卸小売 セイゾウオロシコウリ


									-建設＆卸小売＆金融 ケンセツオロシコウリキンユウ																					-卸小売＆金融＆サービス オロシコウリキンユウ												-サービス			-サービス			-サービス


									+運輸通信＆サービス＆ちょっと不動産 ウンユツウシンフドウサン


									製造業もマイナスだが横浜、名古屋、大阪、東京23区で強い影響 セイゾウギョウヨコハマナゴヤオオサカツヨエイキョウ
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																																																																																																									増加率 ゾウカリツ


									事務所・営業所従業者数 ジムショエイギョウショジュウギョウシャスウ																																	事務所・営業所従業者数／都道府県人口 ジムショエイギョウショジュウギョウシャスウトドウフケンジンコウ																																																																		事務所・営業所従業者数 ジムショエイギョウショジュウギョウシャスウ


												全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ												全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ																																													全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ


									1986			17,908,866			347,958			0			3,560,996			401,876			581,503			1,283,774			336,569									1986			15%			6%						31%			6%			9%			15%			7%


									1991			20,516,850			412,891			269,809			4,158,659			488,366			701,323			1,430,482			414,486									1991			17%			7%			12%			36%			7%			11%			17%			9%																																										1986-1991			15%			19%						17%			22%			21%			11%			23%


									1996			22,369,161			455,263			283,483			4,307,946			548,640			744,603			1,498,595			453,764									1996			18%			8%			13%			37%			7%			11%			18%			9%																																										1991-1996			9%			10%			5%			4%			12%			6%			5%			9%


									2001			20,816,323			396,417			270,196			4,177,022			529,326			682,175			1,322,694			415,294									2001			17%			7%			12%			36%			6%			10%			15%			8%																																										1996-2001			-7%			-13%			-5%			-3%			-4%			-8%			-12%			-8%


									2006			20,727,817			384,767			255,083			4,373,592			538,813			696,266			1,221,894			416,784									2006			16%			7%			11%			37%			6%			10%			14%			8%																																										2001-2006			-0%			-3%			-6%			5%			2%			2%			-8%			0%


																																																									横浜：神奈川県人口増加しているが比率は増えない。比率はエリア特徴的なものといえるかも ヨコハマカナガワケンジンコウゾウカヒリツフヒリツトクチョウテキ


																																										名目 メイモク																																	実質 ジッシツ


									GDP成長率（5年毎） セイチョウリツネンゴト															10年間 ネンカン																		行政投資額 ギョウセイトウシガク						都道府県別 トドウフケンベツ						百万円 ヒャクマンエン												百万円 ヒャクマンエン									行政投資額 ギョウセイトウシガク						都道府県別 トドウフケンベツ																		百万円 ヒャクマンエン


												名目 メイモク			実質 ジッシツ			名目年平均 メイモクネンヘイキン			実質年平均 ジッシツネンヘイキン			実質ＧＤＰ成長率10年 ジッシツセイチョウリツネン																					全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ												全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ


									1981			0.0%			0.0%			0.0%			0.0%																								全国 ゼンコク			北海道 ホッカイドウ			宮城県 ミヤギケン			東京都 トウキョウト			神奈川県 カナガワケン			愛知県 アイチケン			大阪府 オオサカフ			福岡県 フクオカケン												全国 ゼンコク			北海道 ホッカイドウ			宮城県 ミヤギケン			東京都 トウキョウト			神奈川県 カナガワケン			愛知県 アイチケン			大阪府 オオサカフ			福岡県 フクオカケン


									1986			58.6%			21.3%			9.7%			3.9%			1.9%																		1986			28,793,442			2,211,129			593,688			2,427,048			1,350,292			1,189,882			1,431,144			1,172,429									1986			34,063,193			2,615,808			702,344			2,871,244			1,597,421			1,407,653			1,693,071			1,387,006


									1991			30.7%			16.5%			5.5%			3.1%			3.5%																		1991			27,860,791			2,057,565			571,827			2,601,466			1,459,619			1,195,541			1,412,255			976,595									1991			32,512,936			2,401,134			667,310			3,035,854			1,703,344			1,395,170			1,648,071			1,139,665


									1996			38.3%			26.9%			6.7%			4.9%			4.0%																		1996			40,336,216			2,385,785			754,345			4,871,093			2,310,422			1,697,988			2,361,060			1,167,479									1996			40,642,209			2,403,884			760,068			4,908,045			2,327,949			1,710,869			2,378,971			1,176,336


									2001			8.5%			7.2%			1.6%			1.4%			3.1%																		2001			49,126,662			3,081,894			930,851			4,486,191			2,176,942			2,100,237			2,687,799			1,472,874									2001			48,198,538			3,023,669			913,265			4,401,436			2,135,814			2,060,558			2,637,020			1,445,048


									2006			-1.3%			2.4%			-0.3%			0.5%			0.9%																		2006			38,449,163			2,769,969			692,754			2,996,149			1,583,883			1,585,045			1,855,481			1,402,999									2006			39,121,125			2,818,379			704,861			3,048,512			1,611,564			1,612,746			1,887,909			1,427,519


									住民基本台帳 ジュウミンキホンダイチョウ																																	名目 メイモク																																	実質 ジッシツ																																	住民基本台帳 ジュウミンキホンダイチョウ


									都道府県別人口 トドウフケンベツジンコウ																																	行政投資額増加率（5年毎） ギョウセイトウシガクゾウカリツネンゴト																																	行政投資額増加率（5年毎） ギョウセイトウシガクゾウカリツネンゴト																																	都道府県別人口 トドウフケンベツジンコウ


												全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ												全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ												全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ												全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ


												全国 ゼンコク			北海道 ホッカイドウ			宮城県 ミヤギケン			東京都 トウキョウト			神奈川県 カナガワケン			愛知県 アイチケン			大阪府 オオサカフ			福岡県 フクオカケン												全国 ゼンコク			北海道 ホッカイドウ			宮城県 ミヤギケン			東京都 トウキョウト			神奈川県 カナガワケン			愛知県 アイチケン			大阪府 オオサカフ			福岡県 フクオカケン												全国 ゼンコク			北海道 ホッカイドウ			宮城県 ミヤギケン			東京都 トウキョウト			神奈川県 カナガワケン			愛知県 アイチケン			大阪府 オオサカフ			福岡県 フクオカケン												全国 ゼンコク			北海道 ホッカイドウ			宮城県 ミヤギケン			東京都 トウキョウト			神奈川県 カナガワケン			愛知県 アイチケン			大阪府 オオサカフ			福岡県 フクオカケン


									1986			117,009,002			5,589,342			2,075,136			11,360,112			6,927,153			6,199,925			8,297,830			4,526,120									1986			-3.2%			-6.9%			-3.7%			7.2%			8.1%			0.5%			-1.3%			-16.7%									1986			-4.6%			-8.2%			-5.0%			5.7%			6.6%			-0.9%			-2.7%			-17.8%


									1991			120,720,542			5,668,059			2,163,640			11,648,803			7,434,384			6,401,486			8,493,748			4,690,559									1991			44.8%			16.0%			31.9%			87.2%			58.3%			42.0%			67.2%			19.5%									1991			25.0%			0.1%			13.9%			61.7%			36.7%			22.6%			44.3%			3.2%									1986-1991			3.2%			1.4%						2.5%			7.3%			3.3%			2.4%			3.6%


									1996			123,156,678			5,643,699			2,240,389			11,631,901			7,931,520			6,610,108			8,548,084			4,777,458									1996			21.8%			29.2%			23.4%			-7.9%			-5.8%			23.7%			13.8%			26.2%									1996			18.6%			25.8%			20.2%			-10.3%			-8.3%			20.4%			10.8%			22.8%									1991-1996			2.0%			-0.4%			3.5%			-0.1%			6.7%			3.3%			0.6%			1.9%


									2001			124,914,373			5,684,842			2,311,572			11,542,468			8,172,001			6,770,293			8,592,991			4,895,201									2001			-21.7%			-10.1%			-25.6%			-33.2%			-27.2%			-24.5%			-31.0%			-4.7%									2001			-18.8%			-6.8%			-22.8%			-30.7%			-24.5%			-21.7%			-28.4%			-1.2%									1996-2001			1.4%			0.7%			3.2%			-0.8%			3.0%			2.4%			0.5%			2.5%


									2006			126,284,805			5,675,309			2,347,166			11,818,845			8,425,783			6,935,031			8,628,601			4,979,227									2006			-37.2%			-38.8%			-35.3%			-26.2%			-36.3%			-27.7%			-37.3%			-33.9%									2006			-39.1%			-40.7%			-37.3%			-28.5%			-38.2%			-29.9%			-39.2%			-36.0%									2001-2006			1.1%			-0.2%			1.5%			2.4%			3.1%			2.4%			0.4%			1.7%


																																										名目 メイモク																																	実質 ジッシツ


									住民基本台帳 ジュウミンキホンダイチョウ																																	行政投資額増加率（5年間年平均増加率） ギョウセイトウシガクゾウカリツネンカンネンヘイキンゾウカリツ																																	行政投資額増加率（5年間年平均増加率） ギョウセイトウシガクゾウカリツネンカンネンヘイキンゾウカリツ																																	OW増加率/県別人口増加率 ゾウカリツケンベツジンコウゾウカリツ


									各都市人口 カクトシジンコウ																																				全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ												全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ												全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ


												全国 ゼンコク			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			都区部 トクブ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ												全国 ゼンコク			北海道 ホッカイドウ			宮城県 ミヤギケン			東京都 トウキョウト			神奈川県 カナガワケン			愛知県 アイチケン			大阪府 オオサカフ			福岡県 フクオカケン												全国 ゼンコク			北海道 ホッカイドウ			宮城県 ミヤギケン			東京都 トウキョウト			神奈川県 カナガワケン			愛知県 アイチケン			大阪府 オオサカフ			福岡県 フクオカケン												全国 ゼンコク			北海道 ホッカイドウ			宮城県 ミヤギケン			東京都 トウキョウト			神奈川県 カナガワケン			愛知県 アイチケン			大阪府 オオサカフ			福岡県 フクオカケン


									1986			117,009,002			1,387,817			771,804			8,152,336			2,787,487			2,070,864			2,558,166			1,049,405									1986			-0.7%			-1.4%			-0.7%			1.4%			1.6%			0.1%			-0.3%			-3.6%									1986			-0.9%			-1.7%			-1.0%			1.1%			1.3%			-0.2%			-0.5%			-3.9%


									1991			120,720,542			1,528,878			837,663			8,216,250			3,012,884			2,077,439			2,541,163			1,127,253									1991			7.7%			3.0%			5.7%			13.4%			9.6%			7.3%			10.8%			3.6%									1991			4.6%			0.0%			2.6%			10.1%			6.4%			4.2%			7.6%			0.6%									1986-1991			4.59			13.25						6.60			2.94			6.34			4.84			6.37


									1996			123,156,678			1,663,246			898,173			8,006,386			3,210,607			2,097,765			2,512,386			1,192,805									1996			4.0%			5.3%			4.3%			-1.6%			-1.2%			4.3%			2.6%			4.8%									1996			3.5%			4.7%			3.7%			-2.2%			-1.7%			3.8%			2.1%			4.2%									1991-1996			4.47			(23.88)			1.43			(24.74)			1.85			1.89			7.44			5.12


									2001			124,914,373			1,750,627			946,652			7,817,332			3,281,270			2,083,627			2,481,923			1,234,443									2001			-4.8%			-2.1%			-5.7%			-7.8%			-6.2%			-5.5%			-7.1%			-1.0%									2001			-4.1%			-1.4%			-5.0%			-7.1%			-5.5%			-4.8%			-6.5%			-0.2%									1996-2001			(4.86)			(17.73)			(1.48)			3.95			(1.16)			(3.46)			(22.34)			(3.44)


									2006			126,284,805			1,811,165			981,398			7,969,287			3,403,077			2,104,911			2,474,579			1,289,915									2006			-8.9%			-9.4%			-8.3%			-5.9%			-8.6%			-6.3%			-8.9%			-8.0%									2006			-9.5%			-9.9%			-8.9%			-6.5%			-9.2%			-6.9%			-9.5%			-8.5%									2001-2006			(0.39)			17.53			(3.63)			1.97			0.58			0.85			(18.39)			0.21


												札幌市 サッポロシ			北海道 ホッカイドウ			札幌市 サッポロシ			名目 メイモク			実質 ジッシツ			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ			都区部 トクブ


									1986			347,958			5,589,342			1,387,817			31%			16.50%			1


									1991			412,891			5,668,059			1,528,878			38%			26.86%			1


									1996			455,263			5,643,699			1,663,246			8%			7.21%			1


									2001			396,417			5,684,842			1,750,627			-1%			2.38%			1


									2006			384,767			5,675,309			1,811,165			2%			8.66%			1


												仙台市 センダイシ			宮城県 ミヤギケン			仙台市 センダイシ			名目 メイモク			実質 ジッシツ


									1986			0			2,075,136			771,804			31%			16%						1


									1991			269,809			2,163,640			837,663			38%			27%						1


									1996			283,483			2,240,389			898,173			8%			7%						1


									2001			270,196			2,311,572			946,652			-1%			2%						1


									2006			255,083			2,347,166			981,398			2%			9%						1


												横浜市 ヨコハマシ			神奈川県 カナガワケン			横浜市 ヨコハマシ			名目 メイモク			実質 ジッシツ


									1986			401,876			6,927,153			2,787,487			31%			16%									1


									1991			488,366			7,434,384			3,012,884			38%			27%									1


									1996			548,640			7,931,520			3,210,607			8%			7%									1


									2001			529,326			8,172,001			3,281,270			-1%			2%									1


									2006			538,813			8,425,783			3,403,077			2%			9%									1


												名古屋市 ナゴヤシ			愛知県 アイチケン			名古屋市 ナゴヤシ			名目 メイモク			実質 ジッシツ


									1986			581,503			6,199,925			2,070,864			31%			16%												1


									1991			701,323			6,401,486			2,077,439			38%			27%												1


									1996			744,603			6,610,108			2,097,765			8%			7%												1


									2001			682,175			6,770,293			2,083,627			-1%			2%												1


									2006			696,266			6,935,031			2,104,911			2%			9%												1


												大阪市 オオサカシ			大阪府 オオサカフ			大阪市 オオサカシ			名目 メイモク			実質 ジッシツ


									1986			1,283,774			8,297,830			2,558,166			31%			16%															1


									1991			1,430,482			8,493,748			2,541,163			38%			27%															1


									1996			1,498,595			8,548,084			2,512,386			8%			7%															1


									2001			1,322,694			8,592,991			2,481,923			-1%			2%															1


									2006			1,221,894			8,628,601			2,474,579			2%			9%															1


												福岡市 フクオカシ			福岡県 フクオカケン			福岡市 フクオカシ			名目 メイモク			実質 ジッシツ


									1986			336,569			4,526,120			1,049,405			31%			16%																		1


									1991			414,486			4,690,559			1,127,253			38%			27%																		1


									1996			453,764			4,777,458			1,192,805			8%			7%																		1


									2001			415,294			4,895,201			1,234,443			-1%			2%																		1


									2006			416,784			4,979,227			1,289,915			2%			9%																		1


												都区部 トクブ			東京都 トウキョウト			都区部 トクブ			名目 メイモク			実質 ジッシツ


									1986			3,560,996			11,360,112			8,152,336			31%			16%																					1


									1991			4,158,659			11,648,803			8,216,250			38%			27%																					1


									1996			4,307,946			11,631,901			8,006,386			8%			7%																					1


									2001			4,177,022			11,542,468			7,817,332			-1%			2%																					1


									2006			4,373,592			11,818,845			7,969,287			2%			9%																					1


												人 ニン						人 ニン			人 ニン			百万円 ヒャクマンエン			百万円 ヒャクマンエン


												OW営業数 エイギョウスウ			OW営業数/人口 エイギョウスウジンコウ			都道府県人口 トドウフケンジンコウ			市別人口 シベツジンコウ			行政投資額名目 ギョウセイトウシガクメイモク			行政投資額実質 ギョウセイトウシガクジッシツ			名目GDP増加率 メイモク			実質GDP増加率 ジッシツ			名目GDP年平均増加率 メイモクネンヘイキン			実質GDP年平均増加率 ジッシツネン			行政投資名目年平均増加率 ギョウセイトウシメイモクネンヘイキンゾウカリツ			行政投資実質年平均増加率 ギョウセイトウシジッシツネンヘイキンゾウカリツ			名目GDP成長率1期ラグ メイモクセイチョウリツキ			実質GDP成長率1期ラグ ジッシツセイチョウリツキ			札幌市 サッポロシ			仙台市 センダイシ			横浜市 ヨコハマシ			名古屋市 ナゴヤシ			大阪市 オオサカシ			福岡市 フクオカシ			都区部 トクブ			1986			1991			1996			2001			2006


			札幌 サッポロ			Sapporo			1986			347,958			6%			5,589,342			1,387,817			2,211,129			2,615,808			31%			16%			6%			3%			-1.4%			-1.7%			10%			4%			1																					1


			札幌 サッポロ			Sapporo			1991			412,891			7%			5,668,059			1,528,878			2,057,565			2,401,134			38%			27%			7%			5%			3%			0%			6%			3%			1																								1


			札幌 サッポロ			Sapporo			1996			455,263			8%			5,643,699			1,663,246			2,385,785			2,403,884			8%			7%			2%			1%			5%			5%			7%			5%			1																											1


			札幌 サッポロ			Sapporo			2001			396,417			7%			5,684,842			1,750,627			3,081,894			3,023,669			-1%			2%			-0%			0%			-2%			-1%			2%			1%			1																														1


			札幌 サッポロ			Sapporo			2006			384,767			7%			5,675,309			1,811,165			2,769,969			2,818,379			2%			9%			0%			2%			-9%			-10%			-0%			0%			1																																	1


			仙台 センダイ			Sendai			1991			269,809			12%			2,163,640			837,663			571,827			667,310			38%			27%			7%			5%			6%			3%			6%			3%						1																					1


			仙台 センダイ			Sendai			1996			283,483			13%			2,240,389			898,173			754,345			760,068			8%			7%			2%			1%			4%			4%			7%			5%						1																								1


			仙台 センダイ			Sendai			2001			270,196			12%			2,311,572			946,652			930,851			913,265			-1%			2%			-0%			0%			-6%			-5%			2%			1%						1																											1


			仙台 センダイ			Sendai			2006			255,083			11%			2,347,166			981,398			692,754			704,861			2%			9%			0%			2%			-8%			-9%			-0%			0%						1																														1


			横浜 ヨコハマ			Yokohama			1986			401,876			6%			6,927,153			2,787,487			1,350,292			1,597,421			31%			16%			6%			3%			2%			1%			10%			4%									1															1


			横浜 ヨコハマ			Yokohama			1991			488,366			7%			7,434,384			3,012,884			1,459,619			1,703,344			38%			27%			7%			5%			10%			6%			6%			3%									1																		1


			横浜 ヨコハマ			Yokohama			1996			548,640			7%			7,931,520			3,210,607			2,310,422			2,327,949			8%			7%			2%			1%			-1%			-2%			7%			5%									1																					1


			横浜 ヨコハマ			Yokohama			2001			529,326			6%			8,172,001			3,281,270			2,176,942			2,135,814			-1%			2%			-0%			0%			-6%			-5%			2%			1%									1																								1


			横浜 ヨコハマ			Yokohama			2006			538,813			6%			8,425,783			3,403,077			1,583,883			1,611,564			2%			9%			0%			2%			-9%			-9%			-0%			0%									1																											1


			名古屋 ナゴヤ			Nagoya			1986			581,503			9%			6,199,925			2,070,864			1,189,882			1,407,653			31%			16%			6%			3%			0%			-0%			10%			4%												1												1


			名古屋 ナゴヤ			Nagoya			1991			701,323			11%			6,401,486			2,077,439			1,195,541			1,395,170			38%			27%			7%			5%			7%			4%			6%			3%												1															1


			名古屋 ナゴヤ			Nagoya			1996			744,603			11%			6,610,108			2,097,765			1,697,988			1,710,869			8%			7%			2%			1%			4%			4%			7%			5%												1																		1


			名古屋 ナゴヤ			Nagoya			2001			682,175			10%			6,770,293			2,083,627			2,100,237			2,060,558			-1%			2%			-0%			0%			-5%			-5%			2%			1%												1																					1


			名古屋 ナゴヤ			Nagoya			2006			696,266			10%			6,935,031			2,104,911			1,585,045			1,612,746			2%			9%			0%			2%			-6%			-7%			-0%			0%												1																								1


			大阪 オオサカ			Osaka			1986			1,283,774			15%			8,297,830			2,558,166			1,431,144			1,693,071			31%			16%			6%			3%			-0%			-0.5%			10%			4%															1									1


			大阪 オオサカ			Osaka			1991			1,430,482			17%			8,493,748			2,541,163			1,412,255			1,648,071			38%			27%			7%			5%			11%			7.6%			6%			3%															1												1


			大阪 オオサカ			Osaka			1996			1,498,595			18%			8,548,084			2,512,386			2,361,060			2,378,971			8%			7%			2%			1%			3%			2.1%			7%			5%															1															1


			大阪 オオサカ			Osaka			2001			1,322,694			15%			8,592,991			2,481,923			2,687,799			2,637,020			-1%			2%			-0%			0%			-7%			-6.5%			2%			1%															1																		1


			大阪 オオサカ			Osaka			2006			1,221,894			14%			8,628,601			2,474,579			1,855,481			1,887,909			2%			9%			0%			2%			-9%			-9.5%			-0%			0%															1																					1


			福岡 フクオカ			Fukuoka			1986			336,569			7%			4,526,120			1,049,405			1,172,429			1,387,006			31%			16%			6%			3%			-4%			-4%			10%			4%																		1						1


			福岡 フクオカ			Fukuoka			1991			414,486			9%			4,690,559			1,127,253			976,595			1,139,665			38%			27%			7%			5%			4%			1%			6%			3%																		1									1


			福岡 フクオカ			Fukuoka			1996			453,764			9%			4,777,458			1,192,805			1,167,479			1,176,336			8%			7%			2%			1%			5%			4%			7%			5%																		1												1


			福岡 フクオカ			Fukuoka			2001			415,294			8%			4,895,201			1,234,443			1,472,874			1,445,048			-1%			2%			-0%			0%			-1%			-0%			2%			1%																		1															1


			福岡 フクオカ			Fukuoka			2006			416,784			8%			4,979,227			1,289,915			1,402,999			1,427,519			2%			9%			0%			2%			-8%			-9%			-0%			0%																		1																		1


			都区部 トクブ			Tokyo 23ward			1986			3,560,996			31%			11,360,112			8,152,336			2,427,048			2,871,244			31%			16%			6%			3%			1%			1%			10%			4%																					1			1


			都区部 トクブ			Tokyo 23ward			1991			4,158,659			36%			11,648,803			8,216,250			2,601,466			3,035,854			38%			27%			7%			5%			13%			10%			6%			3%																					1						1


			都区部 トクブ			Tokyo 23ward			1996			4,307,946			37%			11,631,901			8,006,386			4,871,093			4,908,045			8%			7%			2%			1%			-2%			-2%			7%			5%																					1									1


			都区部 トクブ			Tokyo 23ward			2001			4,177,022			36%			11,542,468			7,817,332			4,486,191			4,401,436			-1%			2%			-0%			0%			-8%			-7%			2%			1%																					1												1


			都区部 トクブ			Tokyo 23ward			2006			4,373,592			37%			11,818,845			7,969,287			2,996,149			3048511.63339982			2%			9%			0%			2%			-6%			-6%			-0%			0%																					1															1


						横浜市は人口（県・市）の割りにオフィス人口が少なく（中枢性が低く）、大阪市は多い（高い）。 ヨコハマシジンコウケンシワジンコウスクチュウスウセイヒクオオサカシオオタカ																								宮城、福岡、北海道、愛知、神奈川、大阪府 ミヤギフクオカホッカイドウアイチカナガワオオサカフ												仙台、福岡、札幌、名古屋、大阪市、横浜市 センダイフクオカサッポロナゴヤオオサカシヨコハマシ


						事務所・営業所従業者数（各市別） ジムショエイギョウショジュウギョウシャスウカクシベツ									Figure07
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						2010,12/2の足元を調整 アシモトチョウセイ


									標準シナリオ ヒョウジュン			楽観シナリオ ラッカン			悲観シナリオ ヒカン			北ヤード キタ


						1989			14,219


						1990			15,271


						1991			16,672


						1992			19,737


						1993			16,387


						1994			13,963


						1995			14,895


						1996			14,789


						1997			14,270


						1998			14,561


						1999			11,987


						2000			11,379


						2001			10,569


						2002			10,226


						2003			9,565


						2004			9,222


						2005			9,809


						2006			10,162


						2007			11,004


						2008			12,467


						2009			9,598			9,598			9,598			9,598			0%


						2010予測			9,547			9,719			9,536			9,547			-1%


						2011予測			7,899			8,234			7,558			7,899			-18%


						2012予測			7,176			7,944			6,774			7,176			-25%


						2013予測			7,556			8,604			6,797			7,714			-21%


						2014予測			8,210			9,619			7,662			8,423			-14%


						2015予測			9,589			11,006			9,007			9,878


						2016予測			10,133			11,547			10,302			10,371


						2017予測			10,397			11,473			10,979			10,581


						2018予測			9,628			10,498			11,363			9,687


						2019予測			8,656			9,089			10,621			8,630


																																																Figure08


						2010,12/2,13/2,14/2の足元を調整 アシモトチョウセイ


									standard			optimistic			pessimistic			北ヤード キタ			標準シナリオ ヒョウジュン			楽観シナリオ ラッカン			悲観シナリオ ヒカン			北ヤード キタ			標準シナリオ ヒョウジュン			楽観シナリオ ラッカン			悲観シナリオ ヒカン			北ヤード キタ


						1989			14,219


						1990			15,271


						1991			16,672


						1992			19,737


						1993			16,387


						1994			13,963


						1995			14,895


						1996			14,789


						1997			14,270


						1998			14,561


						1999			11,987


						2000			11,379


						2001			10,569


						2002			10,226


						2003			9,565


						2004			9,222


						2005			9,809


						2006			10,162


						2007			11,004


						2008			12,467


						2009			9,598			9,598			9,598			9,598			-23.0%			-23.0%			-23.0%			-23.0%			0%			0%			0%			0%


						2010			9,547			9,719			9,536			9,547			-0.5%			1.3%			-0.6%			-0.5%			-1%			1%			-1%			-1%


			0			2011			7,899			8,234			7,558			7,899			-17.3%			-15.3%			-20.7%			-17.3%			-18%			-14%			-21%			-18%


			0			2012			7,176			7,944			6,774			7,176			-9.2%			-3.5%			-10.4%			-9.2%			-25%			-17%			-29%			-25%


			157			2013			6,912			7,959			6,210			7,069			-3.7%			0.2%			-8.3%			-1.5%			-28%			-17%			-35%			-26%


			213			2014			7,693			9,101			7,192			7,906			11.3%			14.4%			15.8%			11.8%			-20%			-5%			-25%			-18%


			290			2015			9,348			10,766			8,788			9,638


			238			2016			9,905			11,319			10,095			10,144


			184			2017			10,314			11,390			10,904			10,498


			59			2018			9,524			10,393			11,268			9,583


			(27)			2019			8,633			9,065			10,599			8,606


									-0.445596998


						2010のみ足元を調整 アシモトチョウセイ


									標準シナリオ ヒョウジュン			楽観シナリオ ラッカン			悲観シナリオ ヒカン			北ヤード キタ			標準シナリオ ヒョウジュン			楽観シナリオ ラッカン			悲観シナリオ ヒカン			北ヤード キタ			標準シナリオ ヒョウジュン			楽観シナリオ ラッカン			悲観シナリオ ヒカン			北ヤード キタ


						1989			14,219


						1990			15,271


						1991			16,672


						1992			19,737


						1993			16,387


						1994			13,963


						1995			14,895


						1996			14,789


						1997			14,270


						1998			14,561


						1999			11,987


						2000			11,379


						2001			10,569


						2002			10,226


						2003			9,565


						2004			9,222


						2005			9,809


						2006			10,162


						2007			11,004


						2008			12,467


						2009			9,598			9,598			9,598			9,598			-23.0%			-23.0%			-23.0%			-23.0%			0%			0%			0%			0%


						2010予測			9,547			9,719			9,536			9,547			-0.5%			1.3%			-0.6%			-0.5%			-1%			1%			-1%			-1%


						2011予測			7,899			8,234			7,558			7,899			-17.3%			-15.3%			-20.7%			-17.3%			-18%			-14%			-21%			-18%


						2012予測			7,820			8,589			7,360			7,820			-1.0%			4.3%			-2.6%			-1.0%			-19%			-11%			-23%			-19%


			-0.4041103129			2013予測			7,429			8,476			6,681			7,586			-5.0%			-1.3%			-9.2%			-3.0%			-23%			-12%			-30%			-21%


						2014予測			8,578			9,986			7,997			8,791			15.5%			17.8%			19.7%			15.9%			-11%			4%			-17%			-8%


						2015予測			9,449			10,866			8,879			9,738


						2016予測			10,356			11,770			10,505			10,594


						2017予測			10,279			11,354			10,871			10,463


						2018予測			9,770			10,640			11,493			9,829


						2019予測			8,565			8,998			10,538			8,538


						2011足元を調整 アシモトチョウセイ


									標準シナリオ ヒョウジュン			楽観シナリオ ラッカン			悲観シナリオ ヒカン			北ヤード キタ


						1989			14,219


						1990			15,271


						1991			16,672


						1992			19,737


						1993			16,387


						1994			13,963


						1995			14,895


						1996			14,789


						1997			14,270


						1998			14,561


						1999			11,987


						2000			11,379


						2001			10,569


						2002			10,226


						2003			9,565


						2004			9,222


						2005			9,809


						2006			10,162


						2007			11,004


						2008			12,467


						2009			9,598			9,598			9,598			9,598			0%


						2010予測			9,547			9,719			9,536			9,547			-1%


						2011予測			7,899			8,234			7,558			7,899			-18%


						2012予測			6,532			7,300			6,187			6,532			-32%


						2013予測			6,395			7,442			5,739			6,552			-33%


						2014予測			6,808			8,216			6,386			7,021			-29%


						2015予測			7,959			9,376			7,523			8,249


						2016予測			8,420			9,834			8,743			8,659


						2017予測			8,580			9,655			9,325			8,764


						2018予測			7,788			8,657			9,688			7,847


						2019予測			6,765			7,197			8,899			6,738


						そのままの推計 スイケイ


									標準シナリオ ヒョウジュン			楽観シナリオ ラッカン			悲観シナリオ ヒカン			北ヤード キタ


						1989			14,219


						1990			15,271


						1991			16,672


						1992			19,737


						1993			16,387


						1994			13,963


						1995			14,895


						1996			14,789


						1997			14,270


						1998			14,561


						1999			11,987


						2000			11,379


						2001			10,569


						2002			10,226


						2003			9,565


						2004			9,222


						2005			9,809


						2006			10,162


						2007			11,004


						2008			12,467


						2009			9,598			9,598			9,598			9,598			0%


						2010予測			9,547			9,719			9,536			9,547			-1%


						2011予測			6,568			6,904			6,130			6,568			-32%


						2012予測			6,800			7,550			5,959			6,687			-29%


						2013予測			5,631			6,638			4,224			5,483			-41%


						2014予測			7,033			8,377			5,482			6,849			-27%


						2015予測			7,317			8,671			5,559			7,224


						2016予測			8,757			10,136			7,556			8,065


						2017予測			8,846			9,950			8,049			7,321


						2018予測			9,332			10,300			9,658			6,494


						2019予測			8,722			9,319			9,364			4,700


						2010の足元を下落方向に調整 アシモトゲラクホウコウチョウセイ


									標準シナリオ ヒョウジュン			楽観シナリオ ラッカン			悲観シナリオ ヒカン			北ヤード キタ


						1989			14,219


						1990			15,271


						1991			16,672


						1992			19,737


						1993			16,387


						1994			13,963


						1995			14,895


						1996			14,789


						1997			14,270


						1998			14,561


						1999			11,987


						2000			11,379


						2001			10,569


						2002			10,226


						2003			9,565


						2004			9,222


						2005			9,809


						2006			10,162


						2007			11,004


						2008			12,467


						2009			9,598			9,598			9,598			9,598			0%


						2010予測			8,258			8,430			8,363			9,547			-14%


						2011予測			6,864			7,200			6,617			7,899			-28%


						2012予測			6,051			6,819			5,749			6,532			-37%


						2013予測			5,940			6,987			5,325			6,552			-38%


						2014予測			6,642			8,050			6,235			7,021			-31%


						2015予測			7,750			9,167			7,333			8,249


						2016予測			8,373			9,787			8,700			8,659


						2017予測			8,478			9,554			9,232			8,764


						2018予測			7,783			8,652			9,683			7,847


						2019予測			6,711			7,144			8,850			6,738


						空室率3期ラグを含めた場合 クウシツリツキフクバアイ


									標準シナリオ ヒョウジュン			楽観シナリオ ラッカン			悲観シナリオ ヒカン			北ヤード キタ


						1989			14,219


						1990			15,271


						1991			16,672


						1992			19,737


						1993			16,387


						1994			13,963


						1995			14,895


						1996			14,789


						1997			14,270


						1998			14,561


						1999			11,987


						2000			11,379


						2001			10,569


						2002			10,226


						2003			9,565


						2004			9,222


						2005			9,809


						2006			10,162


						2007			11,004


						2008			12,467


						2009			9,598			9,598			9,598			9,598			0%


						2010予測			9,547			9,719			9,536			9,547			-1%


						2011予測			9,040			9,464			8,635			9,040			-6%


						2012予測			9,224			10,108			8,631			9,224			-4%


						2013予測			10,258			11,488			9,262			10,382			7%


						2014予測			11,157			12,829			10,355			11,315			16%


						2015予測			12,454			14,348			11,541			12,655


						2016予測			13,938			16,143			13,401			14,119


						2017予測			15,623			17,999			15,328			15,822


						2018予測			17,270			19,978			17,965			17,460


						2019予測			19,245			22,060			20,185			19,451
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									住民基本台帳：転出入人口（暦年・都市別ﾃﾞｰﾀ） テンシュツニュウジンコウレキネントシベツ


									(他市町村からの転入者数） タシチョウソンテンニュウシャスウ


									85年 ネン			86年 ネン			87年 ネン			88年 ネン			89年 ネン			90年 ネン			91年 ネン			92年 ネン			93年 ネン			94年 ネン			95年 ネン			96年 ネン			97年 ネン			98年 ネン			99年 ネン			00年 ネン			01年 ネン			02年 ネン			3年 ネン


						札幌市 サッポロシ			89,513			91,242			94,086			92,636			93,824			94,693			91,728			88,861			86,974			84,374			85,593			84,189			83,177			78,572			74,876			75,173			76,205			75,350


						仙台市 センダイシ			...			...			...			...			42,528			57,194			58,657			57,900			56,989			56,518			58,609			57,267			56,692			55,460			53,577			52,638			53,248			51,281


						23区 ク			402,884			400,566			383,876			367,972			360,815			359,152			354,514			341,219			335,569			336,277			347,564			351,012			350,873			356,130			352,827			362,123			366,656			360,267


						名古屋市 ナゴヤシ			87,392			90,750			89,230			86,108			86,569			84,979			85,244			82,639			82,099			80,900			83,257			83,470			84,373			86,479			84,095			82,506			83,031			83,183


						大阪市 オオサカシ			107,113			108,656			108,620			103,673			99,957			96,792			97,527			95,561			96,713			98,163			113,476			104,581			102,404			100,982			101,270			101,564			103,870			101,688


						広島市 ヒロシマシ			56,649			56,604			56,729			54,532			54,663			54,970			52,623			52,898			52,496			50,057			51,306			50,203			48,472			48,299			46,238			45,600			45,614			43,989


						福岡市 フクオカシ			78,467			77,891			79,361			78,270			80,267			77,779			78,809			78,586			75,904			76,061			76,310			79,177			78,823			78,448			75,444			76,291			78,227			77,914


									＜転入超過数＞ テンニュウチョウカカズ


									1985			1986			1987			1988			1989			1990			1991			1992			1993			1994			1995			1996			1997			1998			1999			2000			2001			2002			2003			2004			2005			2006			2007			2008			2009			2010			2011


			札幌市 サッポロシ			Sapporo			13,466			14,237			16,814			17,399			18,060			20,598			16,419			12,083			9,645			7,193			11,697			11,162			10,675			6,008			4,758			6,001			7,665			9,329			9,471			6,698			5,736			5,798			4,335			2,971			5,493


			仙台市 センダイシ			Sendai															9,845			3,554			6,390			5,146			3,528			3,284			6,574			4,505			3,958			1,705			922			630			1,433			-222			304			-865			127			-513			-1,465			-391			-107


			東京23区 トウキョウク			東京23区 トウキョウク			-17,356			-24,818			-73,536			-82,477			-78,593			-63,805			-49,311			-58,878			-68,100			-56,516			-33,163			-6,742			8,466			20,744			22,490			40,234			50,386			53,183			44,319			49,713			69,958			76,786			77,267			67,842			37,391


			名古屋市 ナゴヤシ			Nagoya			-2,197			1,876			-2,307			-6,802			-8,580			-11,699			-9,748			-10,537			-12,986			-14,213			-10,232			-7,012			-5,140			-784			-975			-1,851			-1,240			1,045			1,608			3,465			6,766			5,897			6,178			5,140			4,069


			大阪市 オオサカシ			Osaka			-7,782			-6,692			-9,958			-16,509			-19,229			-20,218			-15,401			-16,106			-17,855			-15,890			1,868			-8,961			-9,041			-8,420			-4,762			-816			5,118			4,217			1,853			4,978			5,091			5,668			6,627			7,064			7,073


			広島市 ヒロシマシ			広島市 ヒロシマシ			6,105			5,524			4,074			2,392			1,832			1,889			-1,680			1,146			399			-1,489			1,038			787			42			352			-763			-52			-288			-81			-225			2,237			484			486			693			885			376


			福岡市 フクオカシ			Fukuoka			7,235			7,379			8,778			7,109			7,714			3,766			3,909			4,213			322			571			1,399			5,898			7,221			6,136			4,534			5,518			8,078			8,097			6,628			6,315			8,200			8,315			6,573			4,895			4,985


			東京23区 トウキョウク			東京23区 トウキョウク			-17,356			-24,818			-73,536			-82,477			-78,593			-63,805			-49,311			-58,878			-68,100			-56,516			-33,163			-6,742			8,466			20,744			22,490			40,234			50,386			53,183			44,319			49,713			69,958			76,786			77,267			67,842			37,391


																																																									Figure09


																																																									（注）仙台市のデータは1989年から


																																																									（出所）総務庁「住民基本台帳移動報告」
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