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都心 5 区のオフィス平均成約賃料

東京都心 5 区※ 1 のオフィス平均成約賃料※ 2 （以下、 「成約賃料」 という。） を規模別※ 3 に整理した。

大規模ビルの成約賃料は、千代田区と港区が高水準で推移
大規模ビルの成約賃料は、 千代田区が最も高い水準、 次いで港区が高い水準で推移している。 特に

2013 年以降の両区の上昇幅は他の区に比べて大きいのが特徴的である ［図表 1］。 千代田区や港区では、

大規模再開発等による大規模ビルの新規供給が多かったことなどが背景と考えられる。 なお、 中央区や渋

谷区でも大規模ビルの供給が進んでいるが、千代田区や港区に比べると供給量は少ないのが現状である ［図

表 2］。

大型ビルと中小型ビルは渋谷区が高水準
大型ビルと中小型ビルの成約賃料は、 いずれも渋谷区が最も高い水準で推移している ［図表 3、 4］。 IT

関連企業などが集積してきた渋谷区のオフィスエリアでは、 これらの企業が成長 ・ 拡大する一方で、 大規模

オフィスの供給が少ない時期が続いたことから、 オフィス需給がタイトとなり、 大型ビルや中小型ビルの成約

賃料も高水準を維持してきたと考えられる。

※ 1 千代田区、 中央区、 港区、 新宿区、 渋谷区
※ 2 東京都心 5 区の賃貸オフィスビルで実際に成約した賃料事例を都市未来総合研究所が収集。 成約した月額賃料の坪当たり単

価を成約面積の加重平均で算出
※ 3 大規模ビル : 基準階面積 200 坪以上、 大型ビル : 基準階面積 100 坪以上 200 坪未満、 中小型ビル : 基準階面積 100 坪未満

［図表 1］ 大規模ビル ・ 都心 5 区の区別成約賃料 （後方 4 四半期移動平均） の推移　

図表 1 と 2 のデータ出所 ： 都市未来総合研究所 「Office Market Research」

注 ) Ⅰ期 ： 1 ～ 3 月、 Ⅱ期 ： 4 ～ 6 月、 Ⅲ期 ： 7 ～ 9 月、 Ⅳ期 ： 10 ～ 12 月 ( 図表 3 ～図表 6 も同じ )

［図表 2］ 都心 5 区のオフィス供給量
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注）   延べ床面積が概ね 5,000 ㎡以上
で、 オフィス用途部分が存在する
建物に関するプロジェクトを集計。
複合ビルの場合、 他用途の延べ
床面積も含まれる。 自社ビルの延
べ床面積も含む。
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区 2001年～2019年計
（万㎡）

千代田区 825
中央区 448
港区 836
新宿区 147
渋谷区 193
計 2,448



［図表 3］ 大型ビル ・ 都心 5 区の区別成約賃料 （後方 4 四半期移動平均） の推移

        図表 5 と 6 のデータ出所 ：

        成約賃料 （ 共益費別） は都市未来総合研究所 「OFFICE 
MARKET RESEARCH」、 三幸エステート ( 株） の募集賃料 （共
益費込） は 「オフィスマーケット月報」、 三鬼商事 ( 株 ) の募集
賃料 （共益費は原則含まず。 基準階面積 100 坪以上の主要賃
貸事務所）は「オフィスマーケット情報」と「最新オフィスビル市況」

（発行 ： 2019 年 12 月）

［図表 4］ 中小型ビル ・ 都心 5 区の区別成約賃料 （後方 4 四半期移動平均） の推移

図表 3 と 4 のデータ出所 ： 都市未来総合研究所 「Office Market Research」

成約賃料は募集賃料に先行して変動
成約賃料とオフィス仲介会社が公表している募集賃料の推移を比較した ［図表 5］。 2000 年以降で最高

価格となった時期は、 募集賃料が 2008 年Ⅲ期であったのに対して成約賃料は 2 四半期早い 2008 年Ⅰ期

であった。 同様に最低価格となった時期は、 募集賃料の 2013 年Ⅳ期と 2014 年Ⅰ期に対して、 平均成約

賃料は 2012 年Ⅱ期で 6 四半期以上早い結果となり、 成約賃料は募集賃料に先行する動きがみられる ［図

表 6］。

［図表 5］ 都心 5 区の成約賃料と募集賃料の推移

［図表 6］ 都心 5 区の成約賃料と募集賃料の比較
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注 1） 募集賃料は月別データか
ら 3 か月分の平均を算出し、
期別データとした。

注 2） 三幸エステートの統計日は
各月 1 日時点のため、 1 ヶ
月前のデータとして扱って
いる。（例：Ⅰ期＝ 2 月 1 日、
3 月 1 日、 4 月 1 日時点の
賃料の平均）
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