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経済動向
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景気見通しリスク判断
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平均雇用増加率
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雇用者数 (千)
2021 5,745 
人口 (千)

2020 11,999
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ニューヨーク経済の動向
ニューヨークの雇用回復は2022年初めまで他の市場に遅れたものの、なお回復が続いてい
る。2022年初頭の時点で、ニューヨークは、パンデミック開始以来失われた雇用の少なく
とも75%以上回復していない15の市場の一つである。特にレジャー・娯楽施設部門の雇用
者数は、2022年初頭の時点でパンデミック前のピークから20%減少しており、この数字は
サンフランシスコに次ぐ最下位から2番目である。地域経済の最大のセクターである教育・
ヘルスケアサービス部門の雇用もパンデミック前の水準を大きく下回っていたが、医療・
教育システムが正常な状態に戻るにつれて、この数ヶ月は雇用回復が加速している。これ
と対照的に、情報サービス部門はパンデミック開始以来雇用を増やし、2022年初頭の時点
で2％以上拡大している。専門職能・ビジネスサービス部門の雇用は全体としてはパンデ
ミック前の水準を下回っているものの、専門職能・科学・テクノロジーサービス部門は、
知識経済関連企業の成長が持続しているため、パンデミック前の水準を上回っている。し
かし、市場全体の回復が緩慢なため、労働力人口が減少しているにもかかわらず失業率は
他の市場に比べて高止まりしている。ニューヨークの失業率は、2022年初頭の時点でRCG
市場の中で上位5位に入る高い水準だったが、経済状況の改善に伴い、2026年までに失業
率は5%台半ばから前半で安定するものと見込まれる。予測期間中、雇用増加は緩やかであ
り、パンデミック前の数年間とほぼ同様のペースになると予想される。パンデミックによ
る人口流出があったが、中期的には、労働市場の回復と海外からの流入増加により、人口
流出が抑制されるだろう。

N.Y.　不動産 サイクル クロック
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オフィス市場全体　統計(1)

2017 2018 2019 2020 2021e 2022f 2023f 2024f 2025f 2026f
在庫面積 (平方フィート、千) 497,359 503,241 511,749 515,488 518,135 531,004 539,119 539,119 539,119 539,119
新規建設 (平方フィート、千) 2,408 5,881 8,508 3,739 2,647 12,869 8,115 0 0 0
純増面積 (平方フィート、千) 2,995 1,243 -397 -15,682 -21,238 7,975 13,305 4,335 6,620 8,160
入居済み面積 (平方フィート、千) 445,702 446,945 446,548 430,867 409,629 417,604 430,909 435,244 441,864 450,024
空室率 10.4% 11.2% 12.7% 16.4% 20.9% 21.4% 20.1% 19.3% 18.0% 16.5%
賃料 (平方フィート、千) $59.38 $58.96 $62.31 $63.55 $62.33 $63.57 $65.34 $66.90 $68.04 $69.88
賃料上昇率 -1.5% -0.7% 5.7% 2.0% -1.9% 2.0% 2.8% 2.4% 1.7% 2.7%

ミッドタウンオフィス市場　統計(1)

2017 2018 2019 2020 2021e 2022f 2023f 2024f 2025f 2026f
在庫面積 (平方フィート、千) 239,878 241,368 246,974 248,707 249,616 258,916 260,866 260,866 260,866 260,866
新規建設 (平方フィート、千) 241 1,490 5,606 1,733 909 9,300 1,950 0 0 0
純増面積 (平方フィート、千) 588 1,874 -654 -9,019 -10,697 4,700 4,800 1,800 3,300 3,525
入居済み面積 (平方フィート、千) 217,155 219,029 218,375 209,356 198,659 203,359 208,159 209,959 213,259 216,784
空室率 9.5% 9.3% 11.6% 15.8% 20.4% 21.5% 20.2% 19.5% 18.2% 16.9%
賃料 ($/平方フィー) $76.94 $75.03 $76.80 $77.06 $73.75 $74.04 $76.19 $78.17 $79.73 $82.05
賃料上昇率 -1.8% -2.5% 2.4% 0.3% -4.3% 0.4% 2.9% 2.6% 2.0% 2.9%

(1)建設、純増面積及び賃料上昇率は年初来の数値。

Sources: Cushman & Wakefield, RCG
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ミッドタウンオフィス市場の見通し
質への逃避を最も顕著に示している市場は、マンハッタンの高級Aクラスのオフィスの大
半を含むミッドタウンである。このAクラスのオフィスへの需要によって2022年初頭の
リーシング活動が活発化し、この時期のリーシングは2019年の同時期のレベルを上回っ
ている。その結果、2021年末から2022年初めにかけて、Aクラスの空室は5%減少し、一
方B・Cクラスの空室は40%近く増加している。しかし全体としては、2022年初頭まで利
用可能なスペースは純増し、空室率上昇をもたらしている。市場の全般的な弱さやB・Cク
ラスのオフィスの増大が平均募集賃料にマイナスの影響を与え、2021年の4%以上低下に
続いて、2022年初頭まで平均募集賃料は低下が続いている。2022年にはPenn Station/
Hudson Yards周辺で大規模ビルの竣工が予定されており、数百万平方フィートが供給さ
れ、また既存ビルの改修完了も供給増加をもたらすことになる。Aクラスのオフィスに対
する需要は強まる一方、古いビルからのテナントの退去やPenn Station/Hudson Yards付
近での膨大な供給により、2022年後半までは空室率に上昇圧力がかかると見られる。そ
の後、建設活動が低下するなかで、世界有数のオフィスマーケットにある新しいAクラス
ビルを中心に旺盛な需要が見込まれるため、空室率は低下すると予想される。平均募集賃
料は、2022年に若干上昇し、2023年にはより顕著な上昇を示すと予想される。賃料の上
昇は2025年までは緩やかで 2026年に加速するだろう。

オフィス市場全体　リスク評価
2022f-2023f: 高
2024f-2026f: 中-高
ミッドタウン
平均新規建設 (平方フィート、千)

2017-2021: 1,995.9
2022f-2026f: 2,250.0
平均賃料上昇率 
2017-2021: -1.2%
2022f-2026f: 2.2%
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産業用不動産市場

Note: Data is for the 12 months trailing; latest data as of 1Q2022
Source: Real Capital Analytics
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産業用不動産市場の見通し
ニューヨークの産業用不動産市場は、倉庫・流通センターの活発なリーシング活動に支
えられ、2022年初頭まで市況の改善が続いた。ディストリビューターやサプライヤー
は、過去2年間に枯渇した在庫を補うとともに強い消費者需要に応えるために商品の輸入
を増やしている。ニューヨーク港・ニュージャージー港を通過するTEU（10フィート換
算コンテナ）のボリュームは、2022年初めは240万個で、前年比11.7％増、2019年と比
較して33.1％増となっている。倉庫に対するさらなる需要を示す指標を見ると、運輸・
倉庫部門の雇用者は2022年初頭時点で、前年比約9％増、パンデミック前の水準より
3.7％増となっている。配送・物流企業の旺盛な需要の結果、大量の施設の供給にもかか
わらず、2022年初頭にかけてNorthern New JerseyやOuter Boroughs全域で空きスペー
スが減少した。タイトな市況が平均賃料の上昇圧力となり、2022年初頭まで賃料は急上
昇している。市場のファンダメンタルズが良好なため、ニューヨーク地域の産業用不動
産に対する投資家の関心が高まっている。12ヶ月間の取引額は2022年初頭の時点で65億
ドルに急増し、2015年から2020年までの年間平均を80%近く上回っている。建設中のス
ペースは既存ストックの2%未満で、2022年初頭時点で50%近くがプレリースされてい
る。今後、ニューヨークの産業用不動産市場は、旺盛な物流施設への需要と限られたス
ペースを背景にタイトな状態が続き、価格上昇圧力がもたらされると予想する。

産業用市場　リスク評価
2022f-2023f: 低
2024f-2026f: 中
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