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札幌市駅前地区を中心としたオフィス市況 
 
 

札幌市駅前地区を中心としたオフィス市況について，最近の「供給動向」，「需要動向」について分析し，「今後

の見通し」を考察します1。 
 
 

１．供給動向 
 
供給動向は，(1)「貸室面積(全体)等の状況」，(2)「既存

ビルにおける空室等の状況」を概観することを通じ考察し

ます。 

 
（1）貸室面積(全体)等の状況 
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                       [図－1] 
 
 札幌市駅前地区の貸室面積(全体)は，2007 年以降は減少

傾向にありましたが，2009 年には横ばいとなり，2010 年は

対前年比＋2.36％（132,819 坪）となっています（図－1）。 

一方，札幌市全体の貸室面積（全体）は，2007 年以降は

概ね横ばい傾向にあり，2010 年は対前年比＋0.07％となっ

ています
2
。 

 
（2）既存ビルにおける空室等の状況 
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[図－2] 
 

 札幌市駅前地区の既存ビルにおける空室面積は，2008 年

に増加に転じ，2010 年は対前年比－2.68％（14,442 坪）と

概ね横ばいで推移しています（図－2）。 

一方，札幌市全体については，2008 年に増加に転じ，2010

年は対前年比＋1.91％となっています
3
。また，移転動向に

ついては経費削減に伴う借り換え移転が主流を占めている

ものの，需給調整が進んできたようです。今年の新規供給

量は延床面積約 3千坪（1棟）と少ないため，同空室率の改

善が期待されています
4
。 

 

２．需要動向 
 

需要動向は，(1)「既存ビルにおける平均賃料と変動率の

状況」，(2)「既存ビルの賃料変動率と空室率の状況」を分

析することにより考察します。 

 

（1）既存ビルにおける平均賃料と変動率の状況 
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                       [図－3] 
 
 札幌市駅前地区の既存ビルにおける平均賃料は，2006 年

以降は上昇傾向にありましたが，2008 年に下落に転じ，2010

年は対前年比－1.89％（10,219 円/坪）となっています（図

－3）。 

一方，札幌市全体の既存ビルにおける平均賃料は，2006

年以降は上昇傾向にありましたが，2008 年に下落に転じ，

2010 年は対前年比－2.00％となっています
5
。また，市内の

平均募集賃料については，2011 年 3 月期は 7,560 円/坪と，

2007 年 12 月期以降，全体的に弱含みの状況が続いています
6
。 
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（2）既存ビルの賃料変動率と空室率の状況 

20062008

2010

5%

6%

7%

8%

9%

10%

11%

12%

-3% -2% -1% 0% 1% 2% 3% 4%

空
室

率

賃料変動率

既存ビルの賃料変動率と空室率

 
                        [図－4] 
 

 札幌駅前地区の既存ビルの賃料変動率と空室率の関係を

示せば，図－4 のとおりになります。2010 年は賃料の下落

が続き,空室率は高止まりで推移しています（図－4）。 

一方，札幌市全体の既存ビルの賃料変動率（前年比）は，

2006 年以降は上昇傾向にありましたが，2008 年に下落に転

じ，2010 年は対前年比－2.00％となっています。空室率は，

2003 年の 12.62％をピークとして，2007 年の 7.89％まで低

下しましたが，2010 年は 11.45％まで上昇しています
7
。 

また，市内の新築及び既存のビルをあわせた平均空室率

は，2011 年 3 月時点で 10.5％となり，高い水準で推移して

います
8
。 

 
３．賃料及び空室率の見通し 
 
  札幌駅前地区における新築ビル及び既存ビルの2003年か

ら 2006 年の 4年間及び 2007 年から 2010 年までの 4年間の

12 月末時点の賃料変動率の平均と標準偏差，空室率の平均

と標準偏差を示せば，図－5の通りとなります。 

図－5 の 2007～2010 年のデ－タに基づき，賃料変動率，

空室率が共に正規分布に従うと仮定して，札幌駅前地区内

の賃料変動率，空室率の動向を予測すれば，賃料変動率が

2010年12月末時点の約－0.28％(前年同月募集賃料比)から

1 年後(2011 年 12 月末) ，マイナス方向に向かう確率は約

62.2％，空室率が 2010 年 12 月末時点の約 11.35％から低下

する確率は約 78.6％です。 
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          [図－5] 

 
４．今後の見通し 
 
 札幌市全体について，供給面は，貸室面積が 2007 年以降

は概ね横ばい傾向にあり，2010 年は対前年比＋0.07％とな

っています。また，空室面積は 2008 年に増加に転じ，2010

年は対前年比＋1.91％となっています。一方，需要面は，

既存ビルにおける平均賃料は2006年以降は上昇傾向にあり

ましたが，2008年に下落に転じ，2010年は対前年比－2.00％

となっています。 

札幌市駅前地区については，供給面は，貸室面積が 2007

年以降は減少傾向にありましたが，2009 年には横ばいとな

り，2010 年は対前年比＋2.36％（132,819 坪）となってい

ます。また，空室面積は 2008 年に増加に転じ，2010 年は対

前年比－2.68％（14,442 坪）と概ね横ばいで推移していま

す。一方，需要面は，既存ビルにおける平均賃料は 2006 年

以降は上昇傾向にありましたが，2008 年に下落に転じ，2010

年は対前年比－1.89％（10,219 円/坪）となっています。 

 なお，今後の動向については，空室減少に伴って，各ビ

ルオーナーは下限賃料水準の見直しを行うことも想定され

ます
9
。 
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1
 各図表は，三鬼商事株式会社 
（http://www.e-miki.com/data/index.html）に基づき作成した。 
2
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_SAN.xls） 
3
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_SAN.xls） 
4  三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/sikyo/F11SP_SA.pdf） 
5
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_SAN.xls） 
6  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.11） 
7
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_SAN.xls） 
8
 シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.11） 
9 シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.11） 
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仙台市駅前地区を中心としたオフィス市況 
 
 

仙台市駅前地区を中心としたオフィス市況について，最近の「供給動向」，「需要動向」について分析し，「今後

の見通し」を考察します1。 
 
 

１．供給動向 
 

供給動向は，(1)貸室面積(全体)等の状況，(2)既存ビル

における空室等の状況を概観することを通じ考察します。 

 
（1）貸室面積(全体)等の状況 
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[図－1] 

 
 仙台市駅前地区の貸室面積(全体)は，2005 年以降は減少

傾向にありましたが，2007 年には増加に転じ，2010 年は対

前年比＋0.26％（162,410 坪）となっています（図－1）。 

一方，仙台市全体の貸室面積(全体)は，2007 年から上昇

傾向にあり，2010 年は対前年比＋3.21％となっています
2
。 

 
（2）既存ビルにおける空室等の状況 
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                   [図－2] 

 
仙台市駅前地区の既存ビルにおける空室面積は，2005 年

以降は減少傾向にありましたが，2007 年に増加に転じ，2010

年は対前年比＋23.60％（29,763 坪）となっています（図－

2）。 

一方，仙台市全体については，2004 年以降は減少傾向に

ありましたが，2008 年に増加に転じ，2010 年は対前年比＋

19.87％となっています
3
。また，2011 年の新規供給量が延

床面積約 8,600 坪（供給棟数 3 棟）に減少することや，オ

フィス縮小の勢いが落ち着いてきたことから，2011 年には

仙台のオフィスビル市場に需給改善の兆しが見えてくると

の見方が多くなっている
4
。 

 

２．需要動向 
 

需要動向は，(1)「既存ビルにおける平均賃料と変動率の

状況」，(2)「既存ビルの賃料変動率と空室率の状況」を分

析することにより考察します。 

 

（1）既存ビルにおける平均賃料と変動率の状況 
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                        [図－3] 

 
 仙台市駅前地区の既存ビルにおける平均賃料は， 2006 年

以降は上昇傾向にあり，2008 年に下落に転じましたが，2009

年は再び上昇し，2010 年は対前年比＋3.12％（10,478 円/

坪）となっています（図－3）。 

一方，仙台市全体の既存ビルにおける平均賃料は，2007

年に上昇を示しましたが，2008 年に下落に転じ，2010 年は

対前年比＋0.10％と横ばい傾向で推移しています
5
。 

また，市内における平均募集賃料については，2011 年 3

月期は 8,630 円/坪で，2008 年 6 月期以降続いた下落傾向が

一服しています
6
。 
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（2）既存ビルの賃料変動率と空室率の状況 

2006

2008

2010

4%

6%

8%

10%

12%

14%

16%

18%

20%

-3% -2% -1% 0% 1% 2% 3% 4%

空
室

率

賃料変動率

既存ビルの賃料変動率と空室率

 
                        [図－4] 
 
 仙台駅前地区の既存ビルの賃料変動率と空室率の関係を

示せば，図－4 のとおりになります。2010 年は空室率が上

昇し，賃料変動率も上昇しています（図－4）。 

一方，仙台市全体の既存ビルの賃料変動率（対前年比）

は，2007 年に上昇を示しましたが，2008 年に下落に転じ，

2010 年は対前年比＋0.10％と横ばい傾向で推移しています。

空室率は，2003 年の 12.90％をピークとして，2006 年の

8.47％まで低下しましたが，2010 年は 18.16％まで上昇し

ています
7
。 

また，市内の各地区の新築及び既存のビルを併せた平均

空室率は，2011 年 3 月時点で 19.0％と，空室率は依然とし

て高水準で推移しています
8
。 

 
３．賃料及び空室率の見通し 
 
  仙台市駅前地区における新築ビル及び既存ビルの2003年

から2006年の 4年間及び2007年から2010年の 4年間の12

月末時点の賃料変動率の平均と標準偏差，空室率の平均と

標準偏差を示せば，図－5の通りとなります。 

図－5 の 2007～2010 年のデ－タに基づき，賃料変動率，

空室率が共に正規分布に従うと仮定して，仙台市駅前地区

内の賃料変動率，空室率の動向を予測すれば，賃料変動率

が 2010 年 12 月末時点の約＋0.77％(前年同月募集賃料比)

から 1年後(2011 年 12 月末)，プラス方向に向かう確率は約

60.3％，空室率が 2010 年 12 月末時点の 18.33％から低下す

る確率は約 75.5％です。 
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          [図－5] 

 
４．今後の見通し 
 
 仙台市全体については，供給面は，貸室面積が 2007 年か

ら上昇傾向にあり，2010 年は対前年比＋3.21％となってい

ます。また，空室面積は 2004 年以降は減少傾向にありまし

たが，2008 年に増加に転じ，2010 年は対前年比＋19.87％

となっています。一方，需要面は，既存ビルにおける平均

賃料は2007年に上昇を示しましたが，2008年に下落に転じ，

2010 年は対前年比＋0.10％と横ばい傾向で推移しています。 

仙台市駅前地区については，供給面は，貸室面積が 2005

年以降は減少傾向にありましたが，2007 年には増加に転じ，

2010 年は対前年比＋0.26％（162,410 坪）となっています。

また，空室面積は 2005 年以降は減少傾向にありましたが，

2007 年に増加に転じ，2010 年は対前年比＋23.60％（29,763

坪）となっています。一方，需要面は，既存ビルにおける

平均賃料は 2006 年以降は上昇傾向にあり，2008 年に下落に

転じましたが，2009 年は再び上昇し，2010 年は対前年比＋

3.12％（10,478 円/坪）となっています。 

なお，今後の動向については，「一番町平和ビル」，「(仮

称)太陽生命仙台ビル」，「(仮称)仙台東京海上日動ビルディ

ング」の計 3 棟の新築物件の竣工が 2011 年に予定されてい

ますが，これら物件への企業移転に伴う既存物件での二次

空室発生も想定されることから，空室過多の状況は続くも

のと予測されています
9
。 
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1 各図表は，三鬼商事株式会社 
（http://www.e-miki.com/data/index.html）に基づき作成した。 
2
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_SEN.xls） 
3
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_SEN.xls） 
4
  三鬼商事株式会社：

（http://www.e-miki.com/data/download/sikyo/F11WI_SE.pdf） 
5  三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_SEN.xls） 
6
  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.12） 
7  三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_SEN.xls） 
8
  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.12）  
9
  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q4 2010 Vol.56 p.12） 
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東京都 5 区を中心としたオフィス市況 
 
 

東京都 5 区（千代田区，中央区，港区，新宿区，渋谷区）を中心としたオフィス市況について，最近の「供給

動向」，「需要動向」について分析し，「今後の見通し」を考察します1。 
 
 

１．供給動向 
 

供給動向は，(1)「貸室面積(全体)等の状況」，(2)「既存

ビルにおける空室等の状況」を概観することを通じ考察し

ます。 

 
（1）貸室面積(全体)等の状況 

6,527,787 

6,654,359 
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6,802,609 
6,798,011 

0.75%
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（坪）

（年）

貸室面積とその変動率の推移

貸室面積（坪） 貸室面積変動率

 
                        [図－1] 
 

東京 5 区の貸室面積(全体)は，1993 年以降は増加傾向に

ありましたが，2010 年は対前年比-0.07％（6,798,011 坪）

と横ばいとなっています
2
。（図－1）。 

また，2011 年における東京 5 区の大型ビルの新規供給量

は，延床面積 297,940 坪が予定されています
3
。 

 
（2）既存ビルにおける空室等の状況 

178,791 167,088 

289,409 

518,415 

589,377 

-33.57%

-6.55%
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空室面積（坪） 空室面積の変動率

 
                        [図－2] 
 
東京 5 区の既存ビルにおける空室面積は，2004 年以降は

減少傾向にありましたが，2008 年に増加に転じ，2010 年は

対前年比＋13.69％（589,377 坪）となっています
4
（図－2）。

また，東京 5 区では 2011 年 3 月は新規供給の影響が見られ

たほか，既存ビルでも解約予告などが出てきたため，募集

面積が増加しました
5
。 

 

２．需要動向 
 

需要動向は，(1)「既存ビルにおける平均賃料と変動率の

状況」，(2)「既存ビルの賃料変動率と空室率の状況」を分

析することにより考察します。 

 

（1）既存ビルにおける平均賃料と変動率の状況 

19,309
21,683
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18,817
17,447
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既存ビルの平均賃料と賃料変動率の推移

平均賃料（円/坪） 賃料変動率  
                       [図－3] 
 
東京 5 区の既存ビルにおける平均賃料は，2005 年以降は

上昇傾向にありましたが，2009 年は下落に転じ，2010 年は

対前年比－7.28％（17,447 円/坪）となっています
6
（図－3）。 

また，東京 5 区全体の平均募集賃料は，2011 年 3 月期は

対前期比－1.3％の13,010円/坪であり，2009年3月期以降，

下落傾向にて推移しています
7
。 
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（2）既存ビルの賃料変動率と空室率の状況 

2006

2008

2010

2%

3%

4%

5%

6%

7%
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10%
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既存ビルの賃料変動率と空室率

 
                        [図－4] 
 

東京 5 区の既存ビルの賃料変動率と空室率の関係を示せ

ば，図－4のとおりになります。2010 年は空室率が上昇し，

賃料は下落が続いています（図－4）。 

一方，賃料変動率（前年比）は， 2005 年以降は上昇傾向

にありましたが，2009 年は下落に転じ，2010 年は対前年比

－7.28％となっています。空室率は，2003 年の 8.17％をピ

ークとして，2007 年の 2.60％まで低下しましたが，2011 年

は 8.83％まで上昇しています
8
。 

また，東京 5 区の新築及び既存のビルをあわせた平均空

室率は，2011 年 3 月時点で 7.6%となり，2010 年 6 月以来，

7.5％前後の水準で推移しています
9
。 

 
３．賃料及び空室率の見通し 
 
東京 5 区における新築ビル及び既存ビルの 2003 年から

2006年の 4年間及び2007年から2010年の 4年間の12月末

時点の賃料変動率の平均と標準偏差，空室率の平均と標準

偏差を示せば，図－5の通りとなります。 

図－5 の 2007～2010 年のデ－タに基づき，賃料変動率，

空室率が共に正規分布に従うと仮定して，東京 5 区内の賃

料変動率，空室率の動向を予測すれば，賃料変動率が 2010

年 12月末時点の約－7.34％(前年同月募集賃料比)から 1年

後(2011年 12月末)，プラス方向へ変化する確率は約67.6％，

空室率が 2010 年 12 月末時点の 8.91％から低下する確率は

約 83.2％です。 
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都心5区における賃料平均変動率・平均空室率と標準偏差

平均変動率 平均空室率  
           [図－5] 

 
４．今後の見通し 
 
東京 5区について，供給面は，貸室面積が 1993 年以降は

増加傾向にありましたが，2010 年は対前年比-0.07％

（6,798,011 坪）と横ばいとなっています。また，空室面積

は 2004 年以降は減少傾向にありましたが，2008 年に増加に

転じ，2010 年は対前年比＋13.69％（589,377 坪）となって

います。一方，需要面は，既存ビルにおける平均賃料は 2005

年以降は上昇傾向にありましたが，2009 年は下落に転じ，

2010 年は対前年比－7.28％（17,447 円/坪）となっていま

す。 

 なお，今後の動向については，2011 年は主要 5 区で大型

の供給が複数控えており，需給バランスの動向を占う上で

今後の展開が注目されます。また，2010 年 3 月期に見られ

た移転元での二次空室が今後顕在化することも懸念され，

空室率の動向には予断を許さない状況が続くものと考えら

れます
10
。 
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1
 各図表は，三鬼商事株式会社 
（http://www.e-miki.com/data/index.html）に基づき作成した。 
2
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_TON.xls） 
3
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/sokuho/C1101_TO.pdf） 
4
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_TON.xls） 
5
 三鬼商事株式会社：

（http://www.e-miki.com/data/download/sokuho/C1104_TO.pdf） 
6
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_TON.xls） 
7  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.2） 
8
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_TON.xls） 
9
 シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.2） 
10
 シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 

（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.2） 
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名古屋市名駅地区を中心としたオフィス市況 
 
 

名古屋市名駅地区を中心としたオフィス市況について，最近の「供給動向」，「需要動向」について分析し，「今

後の見通し」を考察します1。 
 
 

１．供給動向 
 
供給動向は，(1)「貸室面積(全体)等の状況」，(2)「既存

ビルにおける空室等の状況」を概観することを通じ考察し

ます。 

 
（1）貸室面積(全体)等の状況 

267,958 
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[図－1] 

 
 名古屋市名駅地区の貸室面積(全体)は，2006 年以降は増

加傾向にありましたが，2010 年は対前年比－1.63％

（307,413 坪）となっています（図－1）。 

一方，名古屋市全体の貸室面積（全体）は，1994 年以降

は概ね増加傾向にあり，2010 年は対前年比＋1.02％となっ

ています
2
。 

 
（2）既存ビルにおける空室等の状況 

12,314 
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                  [図－2] 
 
 名古屋市名駅地区の既存ビルにおける空室面積は，2005

年以降は減少傾向にありましたが，2007 年に増加に転じ，

2010 年は対前年比＋23.25%（32,790 坪）となっています（図

2）。 

一方，名古屋市全体については，2004 年以降は減少傾向

にありましたが，2007 年に増加に転じ，2010 年は対前年比

＋17.07％となっています
3
。また，移転動向については，

新築ビルの募集状況は概ね順調で，前年完成した新築ビル

や今年完成予定の新築ビルの誘致活動が続いており，募集

動向が注目されています。既存ビルについても割安感のあ

る好条件のビルに借り換え需要が出てきているため，成約

や入居の動きが見られます。ただ，テナント誘致競争には

厳しさが増していることから，誘致に際してより柔軟に対

応する動きが広がっています
4
。 

 

２．需要動向 
 

需要動向は，(1)「既存ビルにおける平均賃料と変動率の

状況」，(2)「既存ビルの賃料変動率と空室率の状況」を分

析することにより考察します。 

 

（1）既存ビルにおける平均賃料と変動率の状況 
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                       [図－3] 
 
 名古屋市名駅地区の既存ビルにおける平均賃料は，2006

年以降は上昇傾向にありましたが，2009 年は下落に転じ，

2010 年は対前年比－0.29％（12,516 円/坪）となっていま

す（図－3）。 

一方，名古屋市全体の既存ビルにおける平均賃料は，2006

年以降は上昇傾向にありましたが，2009 年は下落に転じ，

2010 年は対前年比－0.49％となっています
5
。 

また，市内の平均募集賃料については，2011 年 3 月期は

9,370 円/坪と下落傾向にて推移しています
6
。 
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（2）既存ビルの賃料変動率と空室率の状況 
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                        [図－4] 
 

 名古屋市名駅地区の既存ビルの賃料変動率と空室率の関

係を示せば，図－4 のとおりになります。2010 年は，空室

率が上昇し，賃料変動率はマイナスが続いています（図－4）。 

一方，名古屋市全体の既存ビルの賃料変動率（対前年比）

は， 2006 年以降は上昇傾向にありましたが，2009 年は下

落に転じ，2010 年は対前年比－0.49％となっています。空

室率は，2003 年の 8.71％をピークとして，2006 年の 5.66％

まで低下しましたが，2010 年は 12.82％まで上昇していま

す
7
。 

また，市内の新築及び既存のビルをあわせた平均空室率

は，2010 年 3 月時点で 13.3%となり，高水準ながらも微減

傾向で推移しています
8
。 

 
３．賃料及び空室率の見通し 
 
名古屋名駅地区における新築ビル及び既存ビルの2003年

から2006年の 4年間及び2007年から2010年の 4年間の12

月末時点の賃料変動率の平均と標準偏差，空室率の平均と

標準偏差を示せば，図－5の通りとなります。 

図－5 の 2007～2010 年のデ－タに基づき，賃料変動率，

空室率が共に正規分布に従うと仮定して，名古屋名駅地区

内の賃料変動率，空室率の動向を予測すれば，賃料変動率

が 2010 年 12 月末時点の約－1.23％(前年同月募集賃料比)

から 1年後(2011 年 12 月末)，プラス方向に変化する確率は

約 78.6％，空室率が 2010 年 12 月末時点の 10.71％から低

下する確率は約 81.7％です。 
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                        [図－5] 
 

４．今後の見通し 
 
 名古屋市全体については，供給面は，賃貸面積が 1994 年

以降は概ね増加傾向にあり，2010 年は対前年比＋1.02％と

なっています。また，空室面積は 2004 年以降は減少傾向に

ありましたが，2007 年に増加に転じ，2010 年は対前年比＋

17.07％となっています。一方，需要面は，既存ビルにおけ

る平均賃料は 2006 年以降は上昇傾向にありましたが，2009

年は下落に転じ，2010 年は対前年比－0.49％となっていま

す。 

 名古屋市名駅地区については，供給面は，貸室面積が 2006

年以降は増加傾向にありましたが，2010 年は対前年比－

1.63％（307,413 坪）となっています。また，空室面積は

2005 年以降は減少傾向にありましたが，2007 年に増加に転

じ，2010 年は対前年比＋23.25%（32,790 坪）となっていま

す。一方，需要面は，既存ビルにおける平均賃料は 2006 年

以降は上昇傾向にありましたが，2009 年は下落に転じ，2010

年は対前年比－0.29％（12,516 円/坪）となっています。 

なお，今後の動向については，新築・築浅ではないビル

については，好立地ビル以外は賃料水準を下げても引き合

いが少なく，空室が長期化する傾向がうかがえます
9
。 
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1
 各図表は，三鬼商事株式会社 
（http://www.e-miki.com/data/index.html）に基づき作成した。 
2
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_NAN.xls） 
3
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_NAN.xls） 
4  三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/sokuho/C1104_NA.pdf） 
5
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_NAN.xls） 
6
  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.9） 
7
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_NAN.xls） 
8
  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.9） 
9
  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.9） 
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名古屋市栄地区を中心としたオフィス市況 
 
 

名古屋市栄地区を中心としたオフィス市況について，最近の「供給動向」，「需要動向」について分析し，「今後

の見通し」を考察します1。 

 
 

１．供給動向 
 
供給動向は，(1)「貸室面積(全体)等の状況」，(2)「既存

ビルにおける空室等の状況」を概観することを通じ考察し

ます。 

 
（1）貸室面積(全体)等の状況 
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[図－1] 

 
 名古屋市栄地区の貸室面積(全体)は，2007 年以降は増加

傾向にあり，2010 年は対前年比＋0.80％（295,152 坪）と

なっています（図－1）。 
一方，名古屋市全体の貸室面積（全体）は，1994 年以降

は概ね増加傾向にあり，2010 年は対前年比＋1.02％となっ

ています
2
。 

 
（2）既存ビルにおける空室等の状況 
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                        [図－2] 
 
 
名古屋市栄地区の既存ビルにおける空室面積は， 2004 年

以降は減少傾向にありましたが，2008 年に増加に転じ，2010

年は対前年比＋4.14％（33,741 坪）となっています（図－2）。 

一方，名古屋市全体については，2004 年以降は減少傾向

にありましたが，2007 年に増加に転じ，2010 年は対前年比

＋17.07％となっています
3
。また，移転動向については，

新築ビルの募集状況は概ね順調で，前年完成した新築ビル

や今年完成予定の新築ビルの誘致活動が続いており，募集

動向が注目されています。既存ビルについても割安感のあ

る好条件のビルに借り換え需要が出てきているため，成約

や入居の動きが見られます。ただ，テナント誘致競争には

厳しさが増していることから，誘致に際してより柔軟に対

応する動きが広がっています
4
。 

 

２．需要動向 
 

需要動向は，(1)「既存ビルにおける平均賃料と変動率の

状況」，(2) 「既存ビルの賃料変動率と空室率の状況」を分

析することにより考察します。 

 

（1）既存ビルにおける平均賃料と変動率の状況 
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                        [図－3] 
 

 名古屋市栄地区の既存ビルにおける平均賃料は，2008 年

まで上昇傾向にありましたが，2009 年に下落に転じ，2010

年は対前年比－1.03％（10,762 円/坪）となっています（図

－3）。 

一方，名古屋市全体の既存ビルにおける平均賃料は，2006

年以降は上昇傾向にありましたが，2009 年は下落に転じ，

2010 年は対前年比－0.49％となっています
5
。 

また，市内の平均募集賃料については，2011 年 3 月期は

9,370 円/坪と下落傾向にて推移しています
6
。 
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（2）既存ビルの賃料変動率と空室率の状況 
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                        [図－4] 
 
 名古屋市栄地区の既存ビルの賃料変動率と空室率の関係

を示せば，図－4 のとおりになります。2010 年には，空室

率は高止まりで推移し，賃料変動率はマイナスが続きまし

た（図－4）。 

一方，名古屋市全体の既存ビルの賃料変動率（対前年比）

は， 2006 年以降は上昇傾向にありましたが，2009 年は下

落に転じ，2010 年は対前年比－0.49％となっています。空

室率は，2003 年の 8.71％をピークとして，2006 年の 5.66％

まで低下しましたが，2010 年は 12.82％まで上昇していま

す
7
。 

また，市内の新築及び既存のビルをあわせた平均空室率

は，2010 年 3 月時点で 13.3%となり，高水準ながらも微減

傾向で推移しています
8
。 

 
３．賃料及び空室率の見通し 
 
名古屋栄地区における新築ビル及び既存ビルの2003年か

ら 2006 年の 4 年間及び 2007 年から 2010 年の 4 年間の 12

月末時点の賃料変動率の平均と標準偏差，空室率の平均と

標準偏差を示せば，図－5の通りとなります。 

図－5 の 2007～2010 年のデ－タに基づき，賃料変動率，

空室率が共に正規分布に従うと仮定して，名古屋栄地区内

の賃料変動率，空室率の動向を予測すれば，賃料変動率が

2010年12月末時点の約－0.95％(前年同月募集賃料比)から

1 年後(2011 年 12 月末)，プラス方向に変化する確率は約

61.5％，空室率が 2010 年 12 月末時点の 11.52％から低下す

る確率は約 79.0％です。 
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         ［図－5］ 

 

４．今後の見通し 
 
 名古屋市全体については，供給面は，賃貸面積が 1994 年

以降は概ね増加傾向にあり，2010 年は対前年比＋1.02％と

なっています。また，空室面積は 2004 年以降は減少傾向に

ありましたが，2007 年に増加に転じ，2010 年は対前年比＋

17.07％となっています。一方，需要面は，既存ビルにおけ

る平均賃料は 2006 年以降は上昇傾向にありましたが，2009

年は下落に転じ，2010 年は対前年比－0.49％となっていま

す。 

 名古屋市栄地区については，供給面は，貸室面積が 2007

年以降は増加傾向にあり，2010 年は対前年比＋0.80％

（295,152 坪）となっています。また，空室面積は 2004 年

以降は減少傾向にありましたが，2008 年に増加に転じ，2010

年は対前年比＋4.14％（33,741 坪）となっています。一方，

需要面では，既存ビルにおける平均賃料は 2008 年まで上昇

傾向にありましたが，2009 年に下落に転じ，2010 年は対前

年比－1.03％（10,762 円/坪）となっています。 

なお，今後の動向については，新築・築浅ではないビル

については，好立地ビル以外は賃料水準を下げても引き合

いが少なく，空室が長期化する傾向がうかがえます
9
。 
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1
 各図表は，三鬼商事株式会社 
（http://www.e-miki.com/data/index.html）に基づき作成した。 
2
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_NAN.xls） 
3
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_NAN.xls） 
4  三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/sokuho/C1104_NA.pdf） 
5
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_NAN.xls） 
6
  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.9） 
7
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_NAN.xls） 
8
  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.9） 
9
  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.9） 
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大阪市梅田地区を中心としたオフィス市況 
 
 

大阪市梅田地区を中心としたオフィス市況について，最近の「供給動向」，「需要動向」について分析し，「今後

の見通し」を考察します1。 
 
 
１．供給動向 
 
供給動向は，(1)「貸室面積(全体)等の状況」，(2)「既存

ビルにおける空室等の状況」を概観することを通じ考察し

ます。 

 
（1）貸室面積(全体)等の状況 

632,676 
645,214 

627,285 

667,725 
676,403 

-1.87%

1.98%

-2.78%

6.45%

1.30%

-4%

-2%

0%

2%

4%

6%

8%

600,000 

610,000 

620,000 

630,000 

640,000 

650,000 

660,000 

670,000 

680,000 

690,000 

2006 2007 2008 2009 2010

（坪）

（年）

貸室面積とその変動率の推移

貸室面積（坪） 貸室面積変動率

 
                      [図－1] 
 
 大阪市梅田地区の貸室面積(全体)は，2008 年は－2.78％

の減少を示していましたが，2009 年は増加に転じ，2010 年

は対前年比＋1.30％（676,403 坪）となっています（図－1）。 

一方，大阪市全体の貸室面積（全体）は，2009 年に増加

を示し，2010 年は対前年比＋0.90％と概ね横ばいとなって

います
2
。 

 
（2）既存ビルにおける空室等の状況 
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                       [図－2] 
 
 大阪市梅田地区の既存ビルにおける空室面積は，2004 年

以降は減少傾向にありましたが，2008 年に増加に転じ，2010

年は対前年比＋9.95％（49,758 坪）となっています（図－2）。 
一方，大阪市全体については，2007 年まで減少傾向にあ

りましたが，2008 年に増加に転じ，2010 年は対前年比＋

20.05％となっています
3
。また，移転動向については，既

存ビルについては新規供給に伴う解約予告などが相次ぎ，

淀屋橋・本町地区や新大阪地区で募集面積が増加しました
4
。 

 

２．需要動向 
 

需要動向は，(1)「既存ビルにおける平均賃料と変動率の

状況」，(2)「既存ビルの賃料変動率と空室率の状況」を分

析することにより考察します。 

 

（1）既存ビルにおける平均賃料と変動率の状況 
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                       [図－3] 
 
 大阪市梅田地区の既存ビルにおける平均賃料は，2006 年

以降は上昇傾向にありましたが，2008 年に下落に転じ，2010

年は対前年比－2.54％（14,987 円/坪）となっています（図

－3）。 

一方，大阪市全体の既存ビルにおける平均賃料は，2007

年に上昇を示しましたが，2008 年に下落に転じ，2010 年は

対前年比－3.45％となっています
5
。 

また，市内の平均募集賃料は，2011 年 3 月期は 8,380 円/

坪と概ね弱含みにて推移しています
6
。 
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（2）既存ビルの賃料変動率と空室率の状況 
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          [図－4] 

 
大阪市梅田地区の既存ビルの賃料変動率と空室率の関係

を示せば，図－4 のとおりになります。2010 年は，空室率

が上昇し，賃料変動率はマイナスが続いています（図－4）。 

一方，大阪市全体の既存ビルの賃料変動率（対前年比）

は，2007 年に上昇を示しましたが，2008 年に下落に転じ，

2010 年は対前年比－3.45％となっています。空室率は，2002

年の 10.51％をピークとして，2007 年の 4.69％まで低下し

ましたが，2010 年は 10.76％まで上昇しています
7
。 

また，市内の新築及び既存のビルをあわせた平均空室率

は，2011 年 3 月時点で 11.1％と，2010 年 6 月以降 11％前

後で推移しています
8
。 

 
３．賃料及び空室率の見通し 
 
大阪梅田地区における新築ビル及び既存ビルの2003年か

ら 2006 年の 4 年間及び 2007 年から 2010 年の 4 年間の 12

月末時点の賃料変動率の平均と標準偏差，空室率の平均と

標準偏差を示せば，図－5の通りとなります。 

図－5 の 2007～2010 年のデ－タに基づき，賃料変動率，

空室率が共に正規分布に従うと仮定して，大阪梅田地区内

の賃料変動率，空室率の動向を予測すれば，賃料変動率が

2010年 12月末時点の－2.82％(前年同月募集賃料比)から 1

年後(2011 年 12 月末)，プラス方向に変化する確率は約

79.1％，空室率が 2010 年 12 月末時点の 11.39％から低下す

る確率は約 89.3％です。 
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                  [図－5] 

 
４．今後の見通し 
 
大阪市全体について，供給面は，貸室面積が 2009 年に増

加を示し，2010 年は対前年比＋0.90％と概ね横ばいとなっ

ています。また，空室面積は 2007 年まで減少傾向にありま

したが，2008 年に増加に転じ，2010 年は対前年比＋20.05％

となっています。一方，需要面は，既存ビルにおける平均

賃料は2007年に上昇を示しましたが，2008年に下落に転じ，

2010 年は対前年比－3.45％となっています。 

大阪市梅田地区については，供給面は，貸室面積が 2008

年は－2.78％の減少を示していましたが，2009 年は増加に

転じ，2010 年は対前年比＋1.30％（676,403 坪）となって

います。また，空室面積は 2004 年以降は減少傾向にありま

したが，2008 年に増加に転じ，2010 年は対前年比＋9.95％

（49,758 坪）となっています。一方，需要面では，既存ビ

ルにおける平均賃料は2006年以降は上昇傾向にありました

が，2008 年に下落に転じ，2010 年は対前年比－2.54％

（14,987 円/坪）となっています。 

 なお，今後の動向については，企業の賃料負担力の回復

が鈍い中で，大型ビルへの統合の移転元となった複数のビ

ルでまとまった面積の二次空室が顕在化することも懸念さ

れており，今後の需給改善に向けては予断を許さない状況

が続くものと推測されます
9
。 
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1
 各図表は，三鬼商事株式会社 
（http://www.e-miki.com/data/index.html）に基づき作成した。 
2
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_OSN.xls） 
3
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_OSN.xls） 
4  三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/sokuho/C1104_OS.pdf） 
5
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_OSN.xls） 
6  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.5） 
7
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_OSN.xls） 
8
 シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.5） 
9
  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p5） 
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大阪市心斎橋・難波地区を中心としたオフィス市況 
 
 

大阪市心斎橋・難波地区を中心としたオフィス市況について，最近の「供給動向」，「需要動向」について分析

し，「今後の見通し」を考察します1。 
 

 
１．供給動向 
 
供給動向は，(1)「貸室面積(全体)等の状況」，(2)「既存

ビルにおける空室等の状況」を概観することを通じ考察し

ます。 

 
（1）貸室面積(全体)等の状況 
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[図－1] 

 

 大阪市心斎橋・難波地区の貸室面積(全体)は，2005 年以

降は概ね微増傾向にあり，2009 年は大幅に増加した後，2010

年は対前年比±0.00％（113,170 坪）と横ばいとなっていま

す（図－1）。 

一方，大阪市全体の貸室面積（全体）は，2009 年に増加

を示し，2010 年は対前年比＋0.90％と概ね横ばいとなって

います
2
。 

 
（2）既存ビルにおける空室等の状況 
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                        [図－2] 
 
 大阪市心斎橋・難波地区の既存ビルにおける空室面積は，

2006 年以降は概ね横ばい傾向にありましたが，2008 年に増

加に転じ，2010 年は対前年比＋42.23％（16,540 坪）とな

っています（図－2）。 

一方，大阪市全体については，2007 年まで減少傾向にあ

りましたが，2008 年に増加に転じ，2010 年は対前年比＋

20.05％となっています
3
。また，移転動向については，既

存ビルについては新規供給に伴う解約予告などが相次ぎ，

淀屋橋・本町地区や新大阪地区で募集面積が増加しました
4
。 

 

２．需要動向 
 

需要動向は，(1)「既存ビルにおける平均賃料と変動率の

状況」，(2)「既存ビルの賃料変動率と空室率の状況」を分

析することにより考察します。 

 

（1）既存ビルにおける平均賃料と変動率の状況 
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                        [図－3] 
 
 大阪市心斎橋・難波地区の既存ビルにおける平均賃料は，

2006以降は上昇にありましたが，2008年に下落に転じ，2010

年は対前年比－4.31％（13,576 円/坪）となっています（図

－3）。 

一方，大阪市全体の既存ビルにおける平均賃料は，2007

年に上昇を示しましたが，2008 年に下落に転じ，2010 年は

対前年比－3.45％となっています
5
。 

また，市内の平均募集賃料は，2011 年 3 月期は 8,380 円/

坪と概ね弱含みにて推移しています
6
。 



RESI Office Market Analysis,2011 Spring 
 

 20

（2）既存ビルの賃料変動率と空室率の状況 
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                        [図－4] 
 
 大阪市心斎橋・難波地区の既存ビルの賃料変動率と空室

率の関係を示せば，図－4 のとおりになります。2010 年は

空室率が上昇し，賃料変動率はマイナスが続いています（図

－4）。 

一方，大阪市全体の既存ビルの賃料変動率（対前年比）

は，2007 年に上昇を示しましたが，2008 年に下落に転じ，

2010 年は対前年比－3.45％となっています。空室率は，2002

年の 10.51％をピークとして，2007 年の 4.69％まで低下し

ましたが，2010 年は 10.76％まで上昇しています
7
。 

また，市内の新築及び既存のビルをあわせた平均空室率

は，2011 年 3 月時点で 11.1％と，2010 年 6 月以降 11％前

後で推移しています
8
。 

 
３．賃料及び空室率の見通し 
 
大阪市心斎橋・難波地区における新築ビル及び既存ビル

の2003年から 2006年の 4年間及び2007年から2010年の 4

年間の 12 月末時点の賃料変動率の平均と標準偏差，空室率

の平均と標準偏差を示せば，図－5の通りとなります。 

図－5 の 2007～2010 年のデ－タに基づき，賃料変動率，

空室率が共に正規分布に従うと仮定して，大阪市心斎橋・

難波地区内の賃料変動率，空室率の動向を予測すれば，賃

料変動率が2010年 12月末時点の約－4.29％(前年同月募集

賃料比)から 1 年後(2011 年 12 月末)，プラス方向に変化す

る確率は約 74.0％，空室率が 2010年 12月末時点の 14.62％

から低下する確率は約 69.8％です。 
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                  [図－5] 

 

４．今後の見通し 
 
大阪市全体について，供給面は，貸室面積が 2009 年に増

加を示し，2010 年は対前年比＋0.90％と概ね横ばいとなっ

ています。また，空室面積は 2007 年まで減少傾向にありま

したが，2008 年に増加に転じ，2010 年は対前年比＋20.05％

となっています。一方，需要面は，既存ビルにおける平均

賃料は2007年に上昇を示しましたが，2008年に下落に転じ，

2010 年は対前年比－3.45％となっています。 

大阪市心斎橋・難波地区については，供給面は，貸室面

積が 2005 年以降は概ね微増傾向にあり，2009 年は大幅に増

加した後，2010 年は対前年比±0.00％（113,170 坪）と横

ばいとなっています。また，空室面積は 2006 年以降は概ね

横ばい傾向にありましたが，2008 年に増加に転じ，2010 年

は対前年比＋42.23％（16,540 坪）となっています。一方，

需要面は，既存ビルにおける平均賃料は 2006 以降は上昇に

ありましたが，2008 年に下落に転じ，2010 年は対前年比－

4.31％（13,576 円/坪）となっています。 

 なお，今後の動向については，企業の賃料負担力の回復

が鈍い中で，大型ビルへの統合の移転元となった複数のビ

ルでまとまった面積の二次空室が顕在化することも懸念さ

れており，今後の需給改善に向けては予断を許さない状況

が続くものと推測されます
9
。 
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1
 各図表は，三鬼商事株式会社 
（http://www.e-miki.com/data/index.html）に基づき作成した。 
2
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_OSN.xls） 
3
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_OSN.xls） 
4  三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/sokuho/C1104_OS.pdf） 
5
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_OSN.xls） 
6  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.5） 
7
 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_OSN.xls） 
8
 シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p.5） 
9
  シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
（Office Market Report Japan Q1 2011 Vol.57 p5） 
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福岡市天神地区を中心としたオフィス市況 
 
 

福岡市天神地区を中心としたオフィス市況について，最近の「供給動向」，「需要動向」について分析し，「今後

の見通し」を考察します1。 
 
 

１．供給動向 
 
供給動向は，(1)「貸室面積(全体)等の状況」，(2)「既存

ビルにおける空室等の状況」を概観することを通じ考察し

ます。 

 
（1）貸室面積(全体)等の状況 
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    [図－1] 
 
 福岡天神地区の貸室面積(全体)は，2003 年以降は概ね増

加傾向にあり，2010 年は対前年比＋0.89％（169,457 坪）

となっています（図－1）。 

一方，福岡市全体の貸室面積（全体）は，1999 年以降は

増加傾向にあり，2010 年は対前年比＋0.19％となっていま

す
2
。 

 

（2）既存ビルにおける空室等の状況 
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                        [図－2] 
 
 
 福岡天神地区の既存ビルにおける空室面積は，2004 年以

降は減少傾向にありましたが，2008 年に上昇に転じ，2010

年は対前年比＋17.76％（25,351 坪）となっています（図－

2）。 

一方，福岡市全体については，2004 年以降は減少傾向に

ありましたが，2008 年に増加に転じ，2010 年は対前年比＋

5.76％となっています
3
。また，テナント企業の移転動向に

ついては，赤坂・大名地区で館内増床の動きが見られたほ

か，天神地区や薬院・渡辺通地区ではコールセンター需要

や郊外からの借り換え需要，館内増床などの動きが出てき

ました
4
。 

 

２．需要動向 
 

需要動向は，(1)「既存ビルにおける平均賃料と変動率の

状況」，(2)「既存ビルの賃料変動率と空室率の状況」を分

析することにより考察します。 

 

（1）既存ビルにおける平均賃料と変動率の状況 
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                        [図－3] 
 

 福岡天神地区の既存ビルにおける平均賃料は，2007 年に

上昇を示した後，2008 年に下落に転じ，2010 年は対前年比

－1.48％（10,881 円/坪）となっています（図－3）。 

一方，福岡市全体の既存ビルにおける平均賃料は，2007

年以降は上昇傾向にありましたが，2009 年に下落に転じ，

2010 年は対前年比－0.97％となっています
5
。 

また，市内の平均募集賃料については，2011 年 3 月期は

8,930 円/坪と，概ね弱含み傾向にあります
6
。 
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（2）既存ビルの賃料変動率と空室率の状況 

2006

2008

2010

6%

7%

8%

9%

10%

11%

12%

13%

14%

15%

16%

-5% -4% -3% -2% -1% 0% 1% 2% 3%

空
室

率

賃料変動率

既存ビルの賃料変動率と空室率

 
                       [図－4] 
 
 福岡天神地区の既存ビルの賃料変動率と空室率の関係を

示せば，図－4 のとおりになります。2010 年は空室率が上

昇し，賃料変動率は下落幅が縮小しています（図－4）。 

一方，福岡市全体の既存ビルの賃料変動率（前年比）は， 

2007 年に上昇を示した後，2008 年に下落に転じ，2010 年は

対前年比－1.48％となっています。空室率は，2003 年の

11.86％をピークとして，2007 年の 7.83％まで低下しまし

たが，2010 年は 14.61％まで上昇しています
7
。また，市内

の新築及び既存のビルをあわせた平均空室率は，2011 年 3

月時点で 13.5%となり，高水準ながらも微減傾向にあります
8
。 

 
３．賃料及び空室率の見通し 
 
福岡天神地区における新築ビル及び既存ビルの2003年か

ら 2006 年の 4 年間及び 2007 年から 2010 年の 4 年間の 12

月末時点賃料変動率の平均と標準偏差，空室率の平均と標

準偏差を示せば，図－5の通りとなります。 

図－5 の 2007～2010 年のデ－タに基づき，賃料変動率，

空室率が共に正規分布に従うと仮定して，福岡天神地区内

の賃料変動率，空室率の動向を予測すれば，賃料変動率が

2010年12月末時点の約－1.83％(前年同月募集賃料比)から

1 年後(2011 年 12 月末)，プラス方向に変化する確率は約

57.5％，空室率が 2010 年 12 月末時点の約 15.56％から低下

する確率は約 82.7％です。 
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[図－5] 

 
４．今後の見通し 
 
 福岡市全体については，供給面は，貸室面積が 1999 年以

降は増加傾向にあり，2010 年は対前年比＋0.19％となって

います。また，空室面積は 2004 年以降は減少傾向にありま

したが，2008 年に増加に転じ，2010 年は対前年比＋5.76％

となっています。一方，需要面は，既存ビルにおける平均

賃料は 2007 年以降は上昇傾向にありましたが，2009 年に下

落に転じ，2010 年は対前年比－0.97％となっています。 

福岡天神地区については，供給面は，貸室面積が 2003 年

以降は概ね増加傾向にあり，2010 年は対前年比＋0.89％

（169,457 坪）となっています，空室面積は 2004 年以降は

減少傾向にありましたが，2008 年に上昇に転じ，2010 年は

対前年比＋17.76％（25,351 坪）となっています。一方，需

要面は，既存ビルにおける平均賃料は 2007 年に上昇を示し

た後，2008 年に下落に転じ，2010 年は対前年比－1.48％

（10,881 円/坪）となっています。 

 なお，今後の動向については，2011 年の供給量は 3 棟と

限定された状況にあります。老朽化ストックが多い福岡に

おいて，新規供給が抑制されることは需要の顕在化につな

がる可能性があります
9
。 



RESI Office Market Analysis,2011 Spring 
 

 24

 

                                                  
1
 各図表は，三鬼商事株式会社 
（http://www.e-miki.com/data/index.html）に基づき作成した。 
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 三鬼商事株式会社： 
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 三鬼商事株式会社： 
（http://www.e-miki.com/data/download/office/D2011_FUN.xls） 
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 シ－ビ－リチャ－ドエリス株式会社： 
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