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2026年6月末現在および各年12月31日時点

7 Jul.

2026 市場調査室 ： 津田宏美 今関豊和

※ 東京都心5区
※ 大 規 模 ビ ル
※ 空 室 率
※ 潜 在 空 室 率

※ 募 集 面 積
※ 統 計 開 始 日

：千代田区、中央区、港区、新宿区、渋谷区
：1フロア面積200坪以上の賃貸オフィスビル
：貸付総面積に対する「現空面積」の割合
：貸付総面積に対する「募集面積」の割合

既存ビルにおいて、テナント退去前を含む募集床が対象
：各統計日において公開されているテナント募集面積の合計
：1994年1月1日

マクロ経済 オフィスマーケット

主要経済指標データ図表1

出所：ニッセイ基礎研究所

東京都中央区銀座4-6-1 銀座三和ビル © Sanko Estate Co., Ltd. All Rights Reserved.

東京都心5区 大規模ビル

図表4

募集賃料＆募集面積図表3

空室率＆潜在空室率図表2

2025年度 2026年度 2027年度

（実績） （予測） （予測）

実質GDP成長率 0.8% 0.5% 1.1%

【矢印：対前年度比較】

失業率 2.6% 2.7% 2.6%

【矢印：対前年度比較】

2026/2 2026/3 2026/4 2026/5 2026/6

募集賃料（共益費込） 32,202円/坪 32,772円/坪 33,233円/坪 33,468円/坪 33,849円/坪

【矢印：対前月比較】

募集面積 259,966坪 246,932坪 245,218坪 236,354坪 231,906坪

2026/2 2026/3 2026/4 2026/5 2026/6

空室率 1.10% 1.15% 1.15% 1.12% 1.11%

【矢印：対前月比較】

潜在空室率 2.63% 2.61% 2.55% 2.56% 2.50%
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【 直近3ヵ月 】

潜在空室率 空室率

2026年1-3月期の実質GDP成長率（内閣府）2次速

報を受け、ニッセイ基礎研究所は2026年度の成長率

見通しを0.5％、2027年度を1.1％と予測した。

2026年度後半以降は年率1%程度の成長が続くと予

想するが、中東情勢の混迷が長期化した場合は、ス

タグフレーションの様相が一段と強まるとしている。

実質GDP成長率
26年度0.5％、27年度1.1％の予測
図表1

空室率は前月比マイナス0.01ポイントの1.11％となり、前月から

ほぼ横ばいだった。湾岸エリアの募集床が現空となった一方、館内

増床等で空室の消化が進んだ。今年に入ってからはわずかな動きが

続き、空室率は横ばい傾向にある。成約に向けた話が進む募集床も

多く、空室率が示す以上に品薄感が強まっている。潜在空室率は前

月比マイナス0.06ポイントの2.50％となった。

空室率 前月からほぼ横ばい
今年に入ってからはわずかな動きが継続
図表2

募集賃料は8ヵ月連続の上昇となった。上昇傾向が継続し、2008年

9月以来の34,000円台が視野に入りつつある。引き締まった需給バ

ランスを背景に、オーナー側には新規・継続賃料ともに条件の引き

上げを積極的に進める強気な姿勢が目立っている。

募集賃料 8ヵ月連続の上昇
上昇傾向が継続
図表3

オフィス需要は引き続き活発な状況にあるが、新規供給と吸収需

要の乖離を表す需給ギャップは2期連続でわずかな水準に止まっ

ている。既存ビルの大口の募集床は限定的なことから、吸収需要

は新規供給以上には伸びにくいことが背景にある。第3四半期に

はまとまった面積の供給が予定されているが、いずれのビルも順

調に内定が進んでおり、今後も引き締まった需給バランスが続く

とみられる。

アナリストの視点

ネット・アブソープション（吸収需要）はオフィス需要の指標であ

り、一定期間におけるテナント入居面積（稼働面積）の増減を表す。

直近2026年第2四半期は需要が新規供給を上回っており、プラスの

吸収需要は2022年第2四半期から17期連続となった。

ネット・アブソープション（吸収需要）
2022年第2四半期から17期連続のプラス
図表4

5月の完全失業率（労働力調査 総務省）は前月から

横ばいの2.5％となった。有効求人倍率（厚生労働

省）は前月から低下 （＝悪化） 、その先行指標で

ある新規求人倍率は前月から横ばいだった。就業者

数は4月の大幅増から小幅ながらも更に増加してお

り、労働需要の強さを示している。

失業率は前月から横ばい
就業者数 4月の大幅増から更に増加
図表1

ネット・アブソープション&新規供給
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【 直近3ヵ月 】

募集面積（建築中ビル） 募集面積 （既存ビル）左軸 募集賃料 右軸
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2026 市場調査室 ： 津田宏美 今関豊和

エリア別募集賃料（円／坪）

首都圏・6大都市マーケットデータ

空室率の推移（6大都市 大規模ビル） 募集賃料の推移（6大都市 大規模ビル・主要駅前地区）

※ 規模（1フロア面積）・大規模（200坪以上）
・大型（100坪以上200坪未満）
・中型（50坪以上100坪未満）
・小型（20坪以上50坪未満）

※ 「 - 」は、調査時点においてテナント募集を行ったビルが少なかった
ため、適正データが算出できなかったエリアです

※募集賃料：共益費込

※外税表示

※当レポートは情報提供を目的とし、情報の正確性に十分配慮して
作成されておりますが、その内容を保証するものではありません。
使用にあたっては貴社の責任と判断にてお願い致します

千代田区 大規模 大型 中型 小型 新宿区 大規模 大型 中型 小型 豊島区・文京区 大規模 大型 中型 小型 千葉・船橋 大規模 大型 中型 小型

丸の内・大手町 48,623 34,000 - 29,875 西新宿 30,756 24,675 21,357 20,102 東池袋・南池袋 25,424 26,504 19,455 16,763 千葉・船橋（千葉県西部） 12,849 12,389 10,812 9,866

麹町・番町 28,520 24,425 21,196 17,640 新宿・歌舞伎町 34,143 23,556 22,162 17,004 池袋・西池袋 30,333 20,189 17,820 15,474 募集面積（坪） 55,546 5,898 5,993 4,847

内神田・鍛冶町 32,200 25,565 19,638 16,872 四谷・市ヶ谷 21,000 20,000 17,874 16,107 巣鴨・大塚 - 17,000 14,832 12,584 募集棟数 56 47 85 126

外神田・岩本町 30,500 23,290 18,331 17,030 高田馬場・大久保 23,667 19,508 16,337 16,961 湯島・本郷・後楽 23,661 19,866 14,939 14,034

飯田橋・九段 28,625 22,800 17,965 15,360 早稲田・神楽坂 22,400 14,972 16,368 12,920 募集面積（坪） 12,310 6,857 6,868 6,447 埼玉 大規模 大型 中型 小型

募集面積（坪） 31,124 11,994 11,543 14,237 募集面積（坪） 23,823 6,811 8,241 9,325 募集棟数 29 40 77 155 さいたま（埼玉県中心部） 24,405 17,675 15,391 14,979

募集棟数 77 64 165 366 募集棟数 57 53 102 222 募集面積（坪） 4,759 3,875 2,959 3,022

目黒･世田谷･中野･杉並 大規模 大型 中型 小型 募集棟数 22 26 40 78

中央区 大規模 大型 中型 小型 渋谷区 大規模 大型 中型 小型 目黒区 27,167 16,875 21,208 18,626

京橋・八重洲・日本橋 53,200 31,000 28,471 23,579 渋谷・道玄坂 37,147 32,429 26,653 26,734 世田谷区 21,000 21,954 25,034 16,178 神奈川 大規模 大型 中型 小型

銀座 37,091 30,224 26,703 25,125 桜丘・南平台 39,572 27,400 24,667 24,164 中野区 26,200 18,875 13,495 12,698 横浜市 17,686 14,418 13,435 12,419

日本橋本町・室町 41,818 27,667 19,091 19,524 代々木・千駄ヶ谷 28,333 26,409 23,106 19,984 杉並区 18,000 22,667 13,637 10,902 川崎市 18,591 15,250 14,074 15,994

築地・新富・茅場町 26,129 22,262 18,785 16,799 恵比寿・広尾 37,833 28,482 27,248 23,744 募集面積（坪） 7,896 2,302 3,914 4,599 募集面積（坪） 110,232 15,208 14,852 9,216

東日本橋・新川 21,655 19,262 17,818 14,625 初台・本町・笹塚 18,500 16,000 18,284 18,137 募集棟数 17 21 59 115 募集棟数 173 130 224 229

募集面積（坪） 41,843 17,900 16,580 11,976 募集面積（坪） 24,652 6,718 8,553 9,259

募集棟数 74 93 173 328 募集棟数 37 46 106 208 台東区･江東区･墨田区 大規模 大型 中型 小型 その他主要都市 大規模 大型 中型 小型

上野・台東 28,000 21,611 17,219 13,181 水戸市 11,405 9,164 7,434 5,827

港区 大規模 大型 中型 小型 品川区・大田区 大規模 大型 中型 小型 東陽町・木場・豊洲 17,248 13,563 12,748 10,640 宇都宮市 11,917 10,150 9,334 6,866

新橋・虎ノ門 35,738 26,375 21,581 19,474 五反田・大崎 28,846 19,223 21,675 18,177 錦糸町・亀戸 18,576 16,654 13,335 14,324 高崎市 12,000 10,957 9,175 12,506

赤坂・青山 36,457 26,324 23,730 24,268 北品川・東品川 21,575 14,800 16,333 21,500 募集面積（坪） 47,400 5,477 6,483 7,017 前橋市 11,000 7,714 - 5,000

六本木・麻布 33,083 27,360 20,364 19,573 大森・蒲田 14,750 18,167 14,114 12,855 募集棟数 56 26 78 172 甲府市 11,000 8,719 7,398 6,473

浜松町・高輪 33,000 22,806 21,090 16,364 募集面積（坪） 52,470 5,222 6,217 3,388 新潟市 13,607 10,648 9,418 8,309

芝浦・海岸 24,750 13,667 18,000 13,455 募集棟数 63 41 55 84 多摩 大規模 大型 中型 小型 募集面積（坪） 16,043 11,400 7,579 3,239

募集面積（坪） 110,464 14,732 15,374 13,403 多摩東部 16,409 19,211 17,900 18,033 募集棟数 46 90 98 65

募集棟数 143 92 192 360 多摩西部 15,544 15,466 14,607 12,066

募集面積（坪） 11,781 7,027 8,819 6,495

募集棟数 40 65 111 166

丸の内

（東京）

南口

（札幌）

駅前本町

（仙台）

名駅

（名古屋）

梅田･堂島･中之島

（大阪）

天神

（福岡）

48,623 円/坪 20,848 円/坪 17,395 円/坪 24,415 円/坪 27,746 円/坪 22,433 円/坪

※ 募集賃料 ： 共益費込

東京23区 札幌市 仙台市 名古屋市 大阪市 福岡市

1.5 % 3.7 % 4.6 % 1.9 % 2.0 % 5.3 %
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