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J-REIT市場の投資環境
6⽉都⼼オフィスの空室率は1％台へ低下

1/1

2026年7⽉13⽇

（出所）三⻤商事

※対象地区は都⼼5区（千代⽥区・中央区・港区・新宿区・渋⾕区）。
※調査対象ビルは東京ビジネス地区内にある基準階⾯積が100坪以上の主要貸事務所ビル。建物全部の⼀括賃貸など特殊な事情のあるビル

は、調査対象に含まれておりません。

6⽉都⼼オフィスの空室率は1％台へ低下
2026年6⽉時点の東京都⼼5区のオフィス・ビル平均空室率（三⻤商事調べ）は1.99％と前⽉から0.08

ポイント低下しました。平均賃料は22,993円/坪と前⽉⽐0.65％上昇、前年同⽉⽐では10.14％上昇しま
した。ビル内の増床や分室などの成約の動きがあったことから、空室率は3カ⽉連続で低下し、2020年6
⽉以来の1％台となりました。オフィス市況は極めて好調で、平均賃料は29カ⽉連続で上昇し、2000年以
降のピークである2020年7⽉の⽔準に迫る勢いです。また、7⽉の新規竣⼯ビルは⼀部を除き満室と⾒込
まれており、需給環境は引き締まった状態が続くとみています。

⼈⼿不⾜による⼯事の遅れや建築コストの上昇などで供給計画は全体的に後ろ倒しとなり、今後の供給
は限定的となるとみています。需要についてはオフィス回帰の動きに加えて、⼈⼿不⾜が深刻化する中で、
よりよいオフィスへ移転するという「投資」を⾏うことで、新規採⽤や既存従業員のつなぎとめを⽬指す
企業が増えるなど好調で、オフィス需給はひっ迫した状態が続くとみています。

オフィスを保有するREITは、空室率が低位となり、需給が改善したことから賃料増額を積極的に進めて
いく⽅針です。取材を通じ、インフレ環境が継続する中で、賃料増額に対するテナント企業の理解が着実
に進んでいるとの声が多く聞かれました。時間をかけて⾼⽔準の賃料を⽬指す⽅針をとるREITもみられる
など、今後の賃料増額に対する⾃信が⾼まっている印象です。このような環境の下、質の⾼いオフィス資
産を保有するJ-REITの業績改善が継続することを期待しています。

2022年以降の都⼼オフィス・ビル賃料の推移都⼼オフィス・ビル賃料・空室率の推移
（千円/坪） （2022年1⽉〜 2026年6⽉）（2007年9⽉〜2026年6⽉） （％） （千円/坪）
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