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マーケット総括

• 都心S・Aクラスビルでは足元の賃料上昇が一段と鮮明になっている。丸の内・八重洲では空室が限られ、
一部では入札が行われるなど、物件の希少性が賃料上昇を押し上げる構図が明確である。加えて、湾岸・
副都心にも上昇の波が広がり、外周部を含めた広域で“強含み”の地合いが続いている。

• こうした市況のもと、賃料改定は単純な値上げだけでなく、段階賃料やCPI連動など“上げ方の設計”を伴う
提案が増え、条件形成は複雑化している。空室は広範囲で減少が進み、従来空室率が上昇していた湾岸
でも空室の消化期待が高まるなど、需給バランスは当面タイトな状態が続く見込みである。

• テナント側では「人材獲得・出社回帰」を軸に、良質な立地・大型床への志向が強まっている。但し、原状回
復費や内装費の高騰が移転判断の制約となりつつある。

時事テーマ(1)

Q．この半年で「移転・増床・減床の意思決定を左右する要因」として、
目立って増えたものはどれですか？（最大3つ）

Q．この半年で増えた「契約・条件交渉」のテーマはどれですか？
（最大2つ）
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S・Aクラス成約賃料レンジの時系列比較（万円／坪）
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【S・Aクラス】

以下の基準を概ね満たすもの（原則）

①築20年以内

②駅から5分以内

③基準階面積500坪以上

④延床面積10,000坪以上

凡例
（賃料レンジの平均値により区分）
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2.0以上3.0万円未満/月・坪

2.0万円未満/月・坪

大崎
2.9～3.5

池袋
2.5～3.7

飯田橋
水道橋

（千代田区側）
3.0～3.7

東陽町
1.7～2.2

天王洲
1.7～2.0

渋谷
4.0～5.0

赤坂
3.9～4.7

六本木
3.8～4.6

銀座
3.7～4.5

新橋
虎ノ門

3.9～5.0

丸の内
大手町
有楽町

5.1～8.1
霞ヶ関
永田町
平河町

3.3～4.4

五反田
2.4～3.0

神田
秋葉原
御茶ノ水
3.3～4.0四ツ谷

市ヶ谷
（番町・麹町）

3.0～3.6

八重洲
京橋
日本橋

4.3～6.9

日本橋
本町・室町・
本石町

3.8～5.1

芝・三田
田町

3.3～4.4

上野
御徒町

2.5～3.3

晴海
勝どき
月島

2.0～2.7

（マップ外エリア）

横浜
2.3～3.0

川崎
1.8～2.4

品川
（港南口）
3.6～4.4

西新宿
3.3～4.5

錦糸町
2.0～2.7

豊洲
2.2～2.9

みなと
みらい

2.0～2.6

大宮
2.7～3.2

80％

0 5 10
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契約期間の短期化
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内装/原状回復/什器の負担区分の

明確化

フリーレント/内装区分の調整

中途解約・延長条項の柔軟化

変動賃料/段階賃料

一部物件では8.0～

（注）(1)東京・大阪・名古屋計19社の回答を集約
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