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まとめ

● 今期（2025年1～3月期）の東京23区オフィスマーケットは、前期から空室率は下落、

新規賃料は上昇となった。

● 空室率は、前期から0.44ポイント下落し、2.33%となった。解約予告済み・募集中の

面積を加えた募集面積率は前期から0.49ポイント下落し、3.50%となった。空室増減

量は増加が15.7万坪、減少が21.2万坪と、空室面積の減少が増加を上回った。空室在

庫の減少割合を示す空室消化率は、前期から14.1ポイント上昇し、50.1%となった。

● 新規賃料の水準を示す新規成約賃料インデックスは、前期から5ポイント上昇し、94

となった。新規賃料が上昇した物件の割合から、下落した物件の割合を引いた成約賃

料DIは前期から4ポイント上昇の26で、4四半期連続のプラス圏となった。

● 新規賃料と継続賃料の両方を含む支払賃料インデックスは前期から2ポイント下落の

99となった。

● 全契約の平均FR月数は2.7ヶ月、FRあり契約の平均FR月数は5.1ヶ月、2ヶ月以上付

与率は44.1%、6ヶ月以上付与率は21.6%となった。



© 2025 XYMAX RESEARCH INSTITUTE Corporation. All rights reserved.

空室率は2.33％、募集面積率は3.50％

● 空室率は前期から0.44ポイント下落し、2.33%

● 募集面積率は前期から0.49ポイント下落し、3.50%

● 空室率は7四半期、募集面積率は11四半期連続して下落。

人員増やワークプレイスの見直しなどを背景に、オフィ

ス需要は持ち直しを経て着実な増加基調にある。

● 好条件の空室には複数企業が入居を希望するケースもみ

られ、長く空室が続いていた区画も徐々にテナントが決

まり出してきた。

● 米国の関税措置の影響により世界景気の後退懸念が広ま

れば、オフィスに対する需要も変化する可能性があり、

今後の動向に注視が必要だ。
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【図表1】空室率・募集面積率（全規模）

空室率：総賃貸面積における空室面積（テナント退去済みで即入居可能な空室面積：現空）の割合。

募集面積率：総賃貸面積における空室（現空）面積と解約予告済み・募集中（テナント退去前）面

積の合計の割合。

規模別・エリア別については月次公表「オフィス空室マンスリーレポート」参照
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空室増加面積は15.7万坪、空室減少面積は21.2万坪

●空室増加面積は前期から2.8万坪増加し、15.7万坪

●空室減少面積は前期から6.2万坪増加し、21.2万坪

● 比較的堅調に推移するオフィス需要を受け、7期連続で

空室減少面積が空室増加面積を上回った。

● テナントの退去が決まった後に、他の入居テナントが借

り増しすることで募集空室として市場に出ないケースが

みられ、実際には空室増減の数値以上の退去と入居（拡

張）が生じている。
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【図表2】空室増減量（23区・全規模）

空室増加面積：以下の合計面積
・既存物件で、テナント退去などにより生じた空室面積
・新規竣工物件の総賃貸面積

空室減少面積：以下の合計面積
・既存物件の空室で、テナント入居などで募集終了となった面積
・新規竣工物件の竣工時点でテナント入居が決まっている面積

詳しくは、2017年1月23日公表「オフィス空室増減量調査(東京23区)を公開」参照
https://soken.xymax.co.jp/2017/01/23/1701-vacancy_volume_research/

https://soken.xymax.co.jp/2017/01/23/1701-vacancy_volume_research/
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空室消化率は50.1％

●空室消化率は前期から14.1ポイント上昇し、

50.1%

● 空室消化率はこの1年はほぼ横ばい傾向で推移して

いたが、今期は大きく上昇した。

● オフィス需要が高まり、空室が発生しても後継テナ

ントが比較的早く決まることが増えた。
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【図表3】空室消化率

空室消化率：空室在庫（期初の空室在庫＋期間中に発生した空室の総量）に対して、
期間中に減少した空室面積の割合。
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新規成約賃料インデックスは94

●新規成約賃料インデックスは前期から5ポイント上

昇し、94

● 今期の新期成約賃料インデックスは上昇したが、賃

料水準は2020Q1を基準として90前後での推移が継

続している。

● 都心部のビルでは賃料を値上げして募集する動きが

みられる一方で、湾岸エリアなどでは明確な賃料上

昇の動きはまだみられない。
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【図表4】新規成約賃料インデックス

新規成約賃料インデックス：延床面積や築年数などの賃料形成要因について品質調整
を行うことで、不動産の個別性による影響を取り除いた新規成約賃料単価の指標。

詳細は以下レポートを参照。

2014年9月19日公表「ザイマックス新規成約賃料インデックスを公表」参照
https://soken.xymax.co.jp/2014/09/19/140919-new_contract_rent_index/

2021年4月19日公表「新規成約賃料インデックスの改訂（2021年）」参照
https://soken.xymax.co.jp/2021/04/19/2104-
new_contract_rent_index_revise2021/

https://soken.xymax.co.jp/2014/09/19/140919-new_contract_rent_index/
https://soken.xymax.co.jp/2021/04/19/2104-new_contract_rent_index_revise2021/
https://soken.xymax.co.jp/2021/04/19/2104-new_contract_rent_index_revise2021/
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新規成約賃料インデックス（規模別）：大規模は93、中小規模は96

●新規成約賃料インデックス（延床面積5,000坪以上

の大規模ビル）は前期から7ポイント上昇し、93

●新規成約賃料インデックス（5,000坪未満の中小規

模ビル）は前期から1ポイント上昇し、96

● 2020Q1を基準として、大規模ビルは90前後、中小

規模は95前後での推移が継続している。
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【図表5】新規成約賃料インデックス（規模別）
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成約賃料DIは26で4四半期連続のプラス

●成約賃料DIは前期から4ポイント上昇し、26

● 前期に続き、4四半期連続でDIはプラス圏となった。

● 賃料が下落した物件の割合は徐々に減少、上昇した

物件の割合は徐々に増加しており、市場全体で賃料

上昇の動きが広がりつつある。

8

【図表6】成約賃料DI

成約賃料DI：”新規成約賃料が半年前と比べて上昇した物件の割合－下落した物件の
割合”で算出される指標で、新規成約賃料の変化の方向性を示す。

各種経済指標との関連性は、2013年12月13日公表「成約賃料DI、四半期ごとの公表
へ」参照https://soken.xymax.co.jp/2013/12/13/131213-
quarterly_contract_rent_di/

新規成約賃料インデックスとの関連性は、2021年2月3日公表「オフィスマーケット
レポート 東京 2020Q4 TOPIC1」参照
https://soken.xymax.co.jp/2021/02/03/2102-office_market_report_q4_2020/

https://soken.xymax.co.jp/2013/12/13/131213-quarterly_contract_rent_di/
https://soken.xymax.co.jp/2013/12/13/131213-quarterly_contract_rent_di/
https://soken.xymax.co.jp/2021/02/03/2102-office_market_report_q4_2020/
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支払賃料インデックスは99

● 支払賃料インデックスは前期から2ポイント下落し、

99

● 2020Q1を基準として100前後での推移が継続して

いる。

● 契約の更新時期を迎えたテナントに対する賃料値上

げの申し入れの動きが徐々にみられ、今後の支払賃

料の傾向に注視が必要だ。
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【図表7】支払賃料インデックス

支払賃料インデックス：新規賃料と継続賃料の両方を含む賃料インデックス。新規成

約賃料に比べると遅れて変化し、変動幅は小さくなる性質をもつ。

詳細は2015年10月15日公表「支払賃料インデックスを公表」参照

https://soken.xymax.co.jp/2015/10/15/151015-paying_rent_index/

https://soken.xymax.co.jp/2015/10/15/151015-paying_rent_index/
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全契約の平均フリーレント月数は2.7ヶ月、フリーレント付与率は52.9％

●全契約の平均FR月数は前期から0.1ヶ月減少し、

2.7ヶ月

● FRあり契約の平均FR月数は前期から0.3ヶ月増加

し、5.1ヶ月

●フリーレント（FR）の1日以上付与率は前期から

4.7ポイント下落し、52.9%

● 2ヶ月以上付与率は1.7ポイント下落し、44.1%

● 6ヶ月以上付与率は1.7ポイント下落し、21.6%

● 小さい面積帯でのFR付与は、無し、短期のケースが

多くなったが、大規模区画で長期のFRが散見され、

平均FR月数の数値に影響している。

10

【図表8】フリーレント

フリーレント（FR）：新規契約における契約開始日と賃料発生日の差分から算出。

FR付与率：FRが付与されている契約の割合

平均FR月数：FR期間の平均月数
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マーケット循環は空室率が-0.44pt、新規成約賃料インデックスが+5ptで左上に移動

●空室率が0.44ポイント下落、新規成約賃料インデ

ックスが5ポイント上昇で、左上に移動

● 賃料は横ばいであるが、空室率の下落傾向が続き、

市場全体は緩やかな改善局面にあるといえる。

● 世界、日本の景気の先行きに不透明感が増し、今後

の動向に注視が必要である。
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【図表9】マーケット循環

マーケット循環：横軸に空室率、縦軸に新規成約賃料インデックスをとって四半期ご

とにプロットしたもの。オフィスマーケットの好況期には左上（空室率下落・賃料上

昇）に、不況期には右下（空室率上昇・賃料下落）に移動する傾向がある。



© 2025 XYMAX RESEARCH INSTITUTE Corporation. All rights reserved.

企業名 移転元/所在 移転先/所在 移転時期 移転理由 賃借面積

日本紙パルプ商事
フォアフロントタワー

（中央区）

TOFROM YAESU TOWER

（中央区）
2026年

環境整備

複数拠点集約
2,178坪

すかいらーくHD
三鷹 第3オフィス

（武蔵野市）

中野M-SQUARE

（中野区）
2026年

グループ本社機

能の集約
1,200坪

出所：各社公表資料等をもとにザイマックス総研作成、面積は推定値

所在 住居表示 竣工 延床面積

THE LINKPILLAR1 (North・South) 港区 港南2-1 2025/03 139,203坪

BLUE FRONT SHIBAURA 港区 芝浦1-1-1 2025/02 83,188坪

虎ノ門アルセアタワー 港区 虎ノ門2-2 2025/02 54,647坪

地上30階、地下3階

ビル名 階数

地上43階、地下3階

出所：各社公表資料等をもとにザイマックス総研作成

地上38階、地下2階

主な竣工ビル、オフィス移転情報
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主な竣工ビル

主なオフィス移転情報
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