
2026年10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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今月のサマリー

潜在空室率
⚫ 主要5区の潜在空室率： 1.72％ （前月比： ▲ 0.06pt）

⚫ 主要7区の潜在空室率： 2.02％ （前月比： ▲ 0.13pt）

⚫ 中央区では新築ビルが満床となった影響で平均募集賃料が低下（前月比▲1,903円/坪）した一方、

千代田区では高額物件の募集開始の影響で、平均募集賃料は微増（前月比+312円/坪）となった。

⚫ 品川駅周辺エリアでは新築ビル約2,300坪の募集が終了した影響により、潜在空室率は前月比

▲0.70pt、平均募集賃料は前月比▲4,600円/坪の低下が見られた。

⚫ 主要5区の平均募集賃料： 38,501円/坪 （前月比： ▲ 541円/坪）

⚫ 主要7区の平均募集賃料： 33,799円/坪 （前月比： ▲ 194円/坪）

⚫ 都心5区の空室率低下に伴う賃料高騰により、大幅な減床を伴う移転でも半数は月額賃料が増加する

など、固定費の圧縮は困難な状況にある。固定費の抑制に限界がある中、コスト最適化の主眼を移転時

の初期費用抑制へとシフトする傾向が強まっており、既存の内装やレイアウトを活かす「居抜き移転」が現実

的な選択肢として検討されるケースが増加している。

平均募集賃料

主要エリアの動向

その他トピック

※ 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。
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潜在空室率および平均募集賃料
平均募集賃料は千代田区を除く各区で低下し、主要5区・7区ともに小幅な低下となった。前月は中央区が一時的に千代田区を上回ったものの、今

月は中央区の募集賃料が低下したことで、千代田区が再び最も高い水準となった。

潜在空室率 前月比 平均募集賃料 前月比

千代田区 1.20% ＋0.04 ¥44,290 ＋312 

中央区 2.35% ＋0.01 ¥42,264 ▲1,903 

港区 1.67% ▲0.17 ¥33,982 ▲739 

新宿区 2.59% ＋0.13 ¥34,903 ▲237

渋谷区 1.33% ▲0.25 ¥42,562 ▲69 

主要5区 1.72% ▲0.06 ¥38,501 ▲541

品川区 2.60% ▲0.83 ¥26,534 ▲300 

江東区 4.64% ＋0.04 ¥18,320 ▲182 

主要7区 2.02% ▲0.13 ¥33,799 ▲194

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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潜在空室率および空室率
潜在空室率・空室率ともに、千代田区や中央区など一部のエリアで上昇したものの、主要5区・7区では前月から低下した。特に品川区では大型ビルの

募集終了を背景に、潜在空室率が前月比▲0.83pt低下した。

潜在空室率 前月比 空室率 前月比

千代田区 1.20% ＋0.04 0.26% ＋0.08 

中央区 2.35% ＋0.01 0.69% +0.04

港区 1.67% ▲0.17 0.54% ▲0.03 

新宿区 2.59% ＋0.13 0.85% ▲0.04

渋谷区 1.33% ▲0.25 0.17% ▲0.09

主要5区 1.72% ▲0.06 0.50% ▲0.01 

品川区 2.60% ▲0.83 0.69% ▲0.25

江東区 4.64% ＋0.04 2.66% ＋0.01 

主要7区 2.02% ▲0.13 0.84% ▲0.04 

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、空室率、平均募集賃料のデータ

「前月比」「前年同月比」は、小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。

2025.10 2025.11 2025.12 2026.1 2026.2 2026.3 2026.4 2026.5 2026.6 2026.7 2026.8 2026.9 2026.10 前月比 前年同月比

潜在空室率

千代田区 1.18% 1.08% 1.28% 1.41% 1.70% 1.67% 1.51% 1.11% 1.23% 1.05% 1.12% 1.16% 1.20% 0.04 0.02 

中央区 3.11% 2.52% 2.29% 1.95% 1.92% 2.62% 2.89% 2.74% 2.67% 2.57% 2.62% 2.34% 2.35% 0.01 -0.76 

港区 2.16% 2.12% 2.18% 2.37% 2.39% 2.70% 2.52% 2.37% 2.23% 2.13% 1.93% 1.84% 1.67% -0.17 -0.49 

新宿区 2.30% 2.49% 2.84% 2.79% 2.95% 2.93% 2.63% 2.48% 2.85% 2.66% 2.40% 2.46% 2.59% 0.13 0.29 

渋谷区 1.25% 1.26% 1.16% 0.90% 1.14% 1.10% 1.08% 1.07% 1.24% 1.11% 1.11% 1.58% 1.33% -0.25 0.08 

主要5区 1.96% 1.85% 1.92% 1.96% 2.08% 2.29% 2.19% 1.98% 2.00% 1.86% 1.79% 1.77% 1.72% -0.06 -0.24 

品川区 3.33% 2.89% 2.51% 2.75% 2.43% 2.62% 2.99% 3.05% 2.89% 3.72% 3.83% 3.44% 2.60% -0.83 -0.73 

江東区 6.83% 6.85% 6.36% 6.80% 6.89% 6.27% 6.34% 6.02% 5.33% 5.08% 5.02% 4.60% 4.64% 0.04 -2.19 

主要7区 2.46% 2.32% 2.31% 2.40% 2.47% 2.62% 2.57% 2.38% 2.33% 2.28% 2.23% 2.14% 2.02% -0.13 -0.44 

空室率

千代田区 0.26% 0.23% 0.26% 0.25% 0.30% 0.25% 0.26% 0.22% 0.21% 0.12% 0.15% 0.18% 0.26% 0.08 0.00 

中央区 2.08% 1.38% 1.12% 1.05% 0.95% 0.91% 1.09% 1.00% 0.97% 0.84% 0.84% 0.65% 0.69% 0.04 -1.39 

港区 0.99% 0.86% 0.90% 0.96% 0.92% 1.02% 0.86% 0.80% 0.74% 0.74% 0.58% 0.57% 0.54% -0.03 -0.45 

新宿区 1.02% 0.97% 0.99% 1.05% 0.95% 0.97% 1.21% 1.32% 1.29% 1.21% 0.86% 0.89% 0.85% -0.04 -0.17 

渋谷区 0.70% 0.61% 0.48% 0.37% 0.41% 0.46% 0.57% 0.50% 0.39% 0.31% 0.22% 0.26% 0.17% -0.09 -0.53 

主要5区 1.01% 0.81% 0.75% 0.74% 0.70% 0.72% 0.80% 0.77% 0.72% 0.65% 0.53% 0.51% 0.50% -0.01 -0.51 

品川区 2.49% 1.83% 1.58% 1.59% 1.34% 0.92% 1.26% 1.08% 1.20% 1.22% 1.19% 0.94% 0.69% -0.25 -1.80 

江東区 2.11% 3.18% 3.30% 3.36% 3.35% 3.18% 3.03% 3.03% 2.89% 3.06% 3.11% 2.65% 2.66% 0.01 0.55 

主要7区 1.38% 1.30% 1.23% 1.23% 1.17% 1.10% 1.18% 1.14% 1.10% 1.07% 0.99% 0.88% 0.84% -0.04 -0.54 

平均募集賃料

千代田区 ¥41,636 ¥41,527 ¥40,741 ¥37,767 ¥40,689 ¥42,069 ¥41,192 ¥45,627 ¥44,034 ¥45,296 ¥44,235 ¥43,978 ¥44,290 312 2,654 

中央区 ¥20,481 ¥21,911 ¥23,569 ¥24,721 ¥25,196 ¥28,525 ¥37,491 ¥39,101 ¥41,929 ¥42,966 ¥41,733 ¥44,167 ¥42,264 -1,903 21,783 

港区 ¥30,942 ¥31,066 ¥31,551 ¥32,012 ¥33,013 ¥34,424 ¥35,050 ¥34,392 ¥34,571 ¥33,744 ¥33,930 ¥34,721 ¥33,982 -739 3,040 

新宿区 ¥34,007 ¥34,349 ¥33,317 ¥34,282 ¥34,621 ¥34,525 ¥34,537 ¥34,404 ¥34,224 ¥34,911 ¥35,376 ¥35,140 ¥34,903 -237 896 

渋谷区 ¥32,762 ¥32,088 ¥33,322 ¥32,095 ¥34,319 ¥34,385 ¥35,246 ¥37,045 ¥38,706 ¥38,493 ¥41,370 ¥42,631 ¥42,562 -69 9,800 

主要5区 ¥30,865 ¥31,630 ¥32,306 ¥32,512 ¥34,125 ¥35,405 ¥36,703 ¥37,328 ¥37,898 ¥37,892 ¥38,143 ¥39,042 ¥38,501 -541 7,636 

品川区 ¥19,616 ¥19,978 ¥20,271 ¥20,296 ¥19,729 ¥22,107 ¥24,008 ¥25,230 ¥26,011 ¥27,317 ¥27,886 ¥26,834 ¥26,534 -300 6,918 

江東区 ¥17,835 ¥17,837 ¥17,470 ¥17,737 ¥17,850 ¥18,033 ¥18,022 ¥18,168 ¥18,022 ¥17,956 ¥18,120 ¥18,501 ¥18,320 -182 485 

主要7区 ¥26,642 ¥27,077 ¥27,944 ¥28,002 ¥29,331 ¥30,946 ¥31,783 ¥32,217 ¥33,075 ¥32,828 ¥33,038 ¥33,993 ¥33,799 -194 7,157 
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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
八重洲・京橋・日本橋エリアでは新築ビルが満床となった影響もあり、潜在空室率は1.89%（前月比▲0.23pt）へ低下し、平均募集賃料も

75,964円/坪（前月比▲316円/坪）となった。他エリアでは、大きな変動は見られなかった。
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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
品川駅周辺エリアでは、大型物件（約2,300坪）の募集終了を背景に、潜在空室率は1.03%（前月比▲0.70pt）へ低下した。また、平均募集

賃料も38,503円/坪（前月比▲4,600円/坪）と低下した。
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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
渋谷駅周辺エリアでは区画成約が進み、2棟（約750坪）で募集が終了したことから、潜在空室率は0.86%（前月比▲0.32pt）となった。 一方、

西新宿エリアでは3棟が募集終了となったものの、大型区画の新規募集が発生した影響により、潜在空室率は前月比+0.16ptの微増となった。 
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オフィス移転・移転検討先の賃料・床面積の動向
空室率の低下に伴う大型の空きフロアの減少および賃料相場の上昇を背景に、企業のオフィス移転時のコスト負担は増加している。当社が実施した

「不動産施策に関するアンケート調査（2026年10月）」によると、企業がオフィスを移転する際に面積を縮小した場合であっても、半分以上のケースで

月額賃料が増加したと回答している（下図参照）。足元で移転を検討中の企業からは、移転費用の軽減を目的に前入居者の内装をそのまま利用

（居抜き）することを検討したり、暫定的にセットアップオフィスの利用を視野に入れるなどの声も聞かれる。
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本資料に関する留意事項

◆ 996棟 （前月比±0棟）2026年10月末時点

◆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。

【調査対象ビル】

◆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。

◆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。

◆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。

【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）

◆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)｡

【平均募集賃料】

◆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。

【留意事項】
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関連サービス・資料のご案内

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。

最新のオフィス情報を探したい

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）

三菱地所リアルエステートサービス株式会社

サイトを見にいく

サイトを見にいく

オフィス移転のプロに相談したい

相談する

相談する

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

本資料に関すること

03ｰ3510ｰ8037（代）

お問い合わせ

ビル営業部

物件の募集状況に関すること

03ｰ3510ｰ3100（代）

https://www.mecyes.co.jp/contact
https://go.mecyes.co.jp/library/inquiry86-office-relocation-support-materials
https://office.mecyes.co.jp/
https://www.mecyes.co.jp/contact

