
2025年12月末時点

東京オフィスマーケット動向 空室率・平均募集賃料
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オフィス需要の高まりから都心部の空室在庫は減少傾向にあり、特に大型区画の在庫が枯渇している。

空室在庫についてフロア面積帯毎の内訳を見ると、ワンフロア100坪以上～500坪未満の中規模帯が65%

を占めている。

今月のサマリー
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60平均募集賃料

主要エリアの動向

北品川周辺において募集賃料が5,000円/坪上昇した物件もあり、大崎駅周辺エリアの平均募集賃料は

27,535円/坪（前月比+2,753円/坪）に上昇した。

その他トピック

主要7区の平均募集賃料： 27,944円/坪 （前月比： ＋867円/坪）

主要5区の平均募集賃料： 32,306円/坪 （前月比： ＋676円/坪）

潜在空室率
主要7区の潜在空室率： 2.31％ （前月比：▲0.01pt）

主要5区の潜在空室率： 1.92％ （前月比：+ 0.07pt）

※2025年4月末時点データより、募集中の全フロアを対象とした中長期的な市場の供給状況を示す従来の「空室率」を「潜在空室率」と再定義し、市場分析の新たな視点として即日入居可能なフ

ロアのみに焦点を当てた「空室率」を導入しています。

豊洲・晴海エリアの潜在空室率は、5.93％（前月比▲1.61pt）に低下した。このエリアで潜在空室率が

6%を切るのは2020年9月以来5年3か月ぶり。

500坪以上の大型区画の半数は江東区に集中している一方、渋谷区ではワンフロア500坪以上の在庫が

枯渇している状況。
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潜在空室率 前月比 平均募集賃料 前月比

千代田区 1.28% +0.20 ¥40,741 ▲¥786

中央区 2.29% ▲0.23 ¥23,569 +¥1,658

港区 2.18% +0.06 ¥31,551 +¥485

新宿区 2.84% +0.35 ¥33,317 ▲¥1,032

渋谷区 1.16% ▲0.10 ¥33,322 +¥1,234

主要5区 1.92% +0.07 ¥32,306 +¥676

品川区 2.51% ▲0.38 ¥20,271 +¥293

江東区 6.36% ▲0.49 ¥17,470 ▲¥367

主要7区 2.31% ▲0.01 ¥27,944 +¥867

潜在空室率および平均募集賃料
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潜在空室率は主要5区では上昇し、主要7区では低下した。平均募集賃料は主要5区・7区ともに上昇しており、中でも中央区（前月

比+1,658円/坪）、渋谷区（前月比+1,234円/坪）では大幅に上昇した。

主要7区潜在空室率推移

主要7区平均募集賃料推移
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主要5区・7区の空室率は2024年10月以降一貫して低下している。主要5区では中央区以外のすべての区で空室率が1%を下回ってお

り、都心部において即日入居が可能な物件は極めて少ない状況となっている。

潜在空室率・空室率推移

※【潜在空室率】 調査対象月末日時点で募集している区画を対象とした空室率

【空室率】 調査対象月末日時点で「即日入居可能」となっている区画のみの空室率

集計方法の詳細については、P.10「留意事項」参照
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潜在空室率 前月比 空室率 前月比

千代田区 1.28% +0.20 0.26% +0.03

中央区 2.29% ▲0.23 1.12% ▲0.26

港区 2.18% +0.06 0.90% +0.04

新宿区 2.84% +0.35 0.99% +0.02

渋谷区 1.16% ▲0.10 0.48% ▲0.13

主要5区 1.92% +0.07 0.75% ▲0.06 

品川区 2.51% ▲0.38 1.58% ▲0.25 

江東区 6.36% ▲0.49 3.30% +0.12

主要7区 2.31% ▲0.01 1.23% ▲0.07 

潜在空室率および空室率
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前月比 前年同月比

千代田区 0.20 -0.71

中央区 -0.23 -3.37

港区 0.06 -4.13

新宿区 0.35 -2.88

渋谷区 -0.10 -1.44

主要5区 0.07 -2.64

品川区 -0.38 -2.40

江東区 -0.49 0.94

主要7区 -0.01 -2.35

「前月比」「前年同月比」は、少数点第三位以下の値も踏まえて算出しているため、表示上の数値と一致しない場合があります。

2024.12

1.99%

5.66%

6.31%

5.72%

2.60%

4.56%

4.91%

5.42%

4.66%

2025.1

1.84%

5.60%

6.38%

4.97%

2.21%

4.43%

4.73%

5.20%

4.52%

2025.2

1.69%

5.69%

5.28%

4.83%

2.03%

3.97%

4.74%

5.64%

4.17%

千代田区

中央区

港区

新宿区

空室率 渋谷区

主要5区 2.14% 2.02% 1.97% -0.06 -1.39

品川区

江東区

主要7区 2.39% 2.28% 2.19% -0.07 -1.16

千代田区 ¥40,011 ¥40,227 ¥40,057

中央区 ¥22,352 ¥21,875 ¥21,610 1,658 1,217

港区 ¥33,773 ¥33,049 ¥32,392 485 -2,222

新宿区 ¥28,613 ¥28,882 ¥29,179 -1,032 4,704

平均募集賃料 渋谷区 ¥32,164 ¥32,094 ¥32,111 1,234 1,158

主要5区 ¥31,738 ¥31,374 ¥30,721 676 568

品川区 ¥20,064 ¥19,758 ¥19,115 293 208

江東区 ¥15,845 ¥16,332 ¥16,419 -367 1,625

主要7区 ¥29,250 ¥28,953 ¥28,119 867 -1,306

潜在空室率、空室率、平均募集賃料のデータ
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東京主要エリアのマーケット動向 ～ （1）千代田区、中央区
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一棟募集（約2,500坪）を開始した物件を含め新規募集が多かった影響により、神田・秋葉原・御茶ノ水駅周辺エリアの潜在空室率

は2.22%（前月比+1.58pt）と上昇した。
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東京主要エリアのマーケット動向 ～ （2）港区、品川区
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北品川周辺において募集賃料が5,000円/坪上昇した物件もあり、大崎駅周辺エリアの平均募集賃料は27,535円/坪（前月比

+2,753円/坪）に上昇した。
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東京主要エリアのマーケット動向 ～ （3）その他の主要地区
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豊洲駅や勝どき駅周辺の物件を中心に空室消化が進んだことで、豊洲・晴海エリアの潜在空室率は5.93％（前月比▲1.61pt）に低

下した。このエリアで潜在空室率が6%を切るのは2020年9月以来5年3か月ぶり。
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トピック ： 募集フロアの面積レンジ

空室在庫についてフロア面積帯毎の内訳を見ると、ワンフロア100坪以上～500坪未満の中規模帯が65%を占めている。500坪以上の

大型区画については地域偏在が顕著となっており、約4.3万坪の在庫の半数は江東区に集中している。江東区には一定の大型区画の

供給が見られる反面、同区を除く都心主要エリアでは大型区画の在庫が枯渇しており、渋谷区ではワンフロア500坪以上の在庫が無い

状況となっている。オフィス需要の高まりから都心部の空室在庫は減少傾向にあり、特に大型区画の在庫が枯渇している。
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164,007坪

出典：2025年11月末時点当社データ 空室率調査対象物件より算出
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本資料に関する留意事項
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【調査対象ビル】

◆調査対象ビルは当社データベースに登録されているビル、且つ、千代田区、中央区、港区、新宿区、渋谷区、品川区、江東区に調査時点で竣工している延床

3,000坪以上のテナントビルを対象としています。

◆但し、通常のオフィス賃貸市場において特別な事情があると判断されるビルについては、その対象から除外しています。

◆ 988棟 （前月比+1棟）2025年12月末時点

【潜在空室率・空室率】

※但し、貸付有効面積が不明である場合には、レンタブル比率（貸付有効面積/延床面積）を延床面積1万㎡以上の場合は50％、1万㎡未満は60％と設定し集計してい

ます。（2023年3月以前は、貸付有効面積が不明である場合には、同規模建物における実数値から求められたレンタブル比率を適用し集計を実施）

◆対象ビルにおける募集面積を貸付有効面積で除しています。

◆潜在空室率の募集面積は、調査対象月末日時点で募集している区画を対象としています。

◆貸付有効面積は原則貸主公開の情報及び当社調査による実数に基づいています。

◆空室率の募集面積は、調査対象月末日時点で募集している、即日入居可能区画のみを対象としています。

【平均募集賃料】

◆募集賃料の計算は、該当月末日時点で募集している区画の条件を加重平均しています。

◆調査対象ビルにより共益費方式の採用・不採用に差があることから、平均募集賃料は共益費を含むものと致します(消費税等除く)｡

【留意事項】

◆本資料は不動産市場に関する当社の現在の見解に基づいて作成しています。当社の見解は、当社が信頼できると判断した情報ソース及び現在の市場環境に

対する当社独自の分析に基づく意見または予測であり、ここに記載された内容が記載日時以降の市場や経済情勢の状況に起因し妥当でなくなる可能性があ

ります。

◆本資料の著作権は全て三菱地所リアルエステートサービス株式会社に帰属し、当社への事前の同意なく公表又は貴社以外の第三者に開示又は提供されな

いものとします。
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関連サービス・資料のご案内
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当社のオフィス移転サポート資料では、当社の移転サポート支援の

特徴や事例をご紹介しています。ぜひダウンロードしてご活用ください。

資料をダウンロードする (無料)

資料をダウンロードする (無料)

相談する

相談する

オフィス移転のプロに相談したい

サイトを見にいく

サイトを見にいく

最新のオフィス情報を探したい

三菱地所リアルエステートサービス株式会社

お問い合わせ

スマートフォンからの

お問い合わせはこちら

マーケティング部

03ｰ3510ｰ8037（代）

本資料に関すること

ビル営業部 

03ｰ3510ｰ3100（代）

物件の募集状況に関すること

https://www.mecyes.co.jp/contact
https://go.mecyes.co.jp/library/inquiry86-office-relocation-support-materials
https://go.mecyes.co.jp/library/inquiry86-office-relocation-support-materials?_gl=1*1f9dxpe*_gcl_aw*R0NMLjE3MzkzMzc2MjMuQ2p3S0NBaUFoNnk5QmhCUkVpd0FwQkxIQzlJUVRXMGpoV2JDdmJFdTRmVkh6b2hwXzY4MUVKZXFBNmhySERYYkVnRTZvOHE2S1NEcDVob0NzQzBRQXZEX0J3RQ..*_gcl_au*MTQ5NDcxMzcwNC4xNzQ2NzUzNDMx*_ga*NTA1MTU4NzI2LjE3MTc5ODM1NzE.*_ga_LZNF445RNQ*czE3NDY3NTM0MzUkbzE1JGcxJHQxNzQ2NzUzNDU2JGozOSRsMCRoMA..&_ga=2.125693002.1708097433.1746753435-505158726.1717983571
https://www.mecyes.co.jp/contact
https://www.mecyes.co.jp/contact
https://office.mecyes.co.jp/
https://office.mecyes.co.jp/

