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主要7都市における賃貸オフィスビルの供給見通し

※本資料は、「不動産マーケットリサーチレポート（2025年1月発行・要約版）第2章／不動産賃貸市場・オフィス編」から一部抜粋し、一般読者
向けに加筆修正したものです。



東京都心5区、札幌、福岡では今後5年間でオフィスの大量供給が続く見通し

◼ 図表1では主要7都市における2025～29年の賃貸オフィスビルの新規供給見通し、図表2では5年間合計の供給見通しをそれぞれまとめている。都市
間で供給規模を比較しやすいよう、新規供給面積（フロー）を貸室総面積（ストック）で割った「新規供給率」として表示している。

◼ 今後の5年間では、東京都心5区、札幌、福岡の3都市でオフィスの大量供給が続く見通しである。足元では空室率が低水準で推移し、賃料が上昇す
るなど好調な賃貸市況であっても、今後、供給面からは需給バランスが緩和しやすいと考えられる。このため、自社ビルから賃貸ビルへの移転や、東京周辺
18区から都心5区など、周辺部から中心部への移転需要の取り込みが、今後の新規供給ビルのリーシングにおいて一層重要になるだろう。

◼ 大阪、名古屋、仙台の3都市では、相対的に供給抑制傾向となる見通しである。今後、供給面からは需給バランスが安定しやすいと考えられる。
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図表１ 主要7都市の新規供給率（＝新規供給面積÷貸室総面積）の見通し 図表２ 主要7都市の新規供給率: 2025～29年の5年間合計

出所）三井住友トラスト基礎研究所 注１）東京都心5区: 千代田区、中央区、港区、新宿区、渋谷区 注２）供給見通しは2024年11月時点における調査結果 注３）新規供給の見通しは、①Oxford Economics社によるマクロ経済見通し

（GDP成長率、長期金利、等）や建築費見通しに基づく当社予測モデルの算出結果、または②開発計画の積み上げにより面積を算出した予測値を採用している。都市・予測年により①：②の割合は異なるが、2024年11月時点調査では①よりも②のケースが多い。

「新規供給率」とは、供給インパクトの大きさを表しており、仮に新築ビルが全館空室で竣工した場合や、新築ビルが

埋まっても、同規模の二次空室が出てしまった場合に、空室率を何ポイント押し上げるかを意味する
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当社発行「不動産マーケットリサーチレポート」のご案内

本レポートは、当社の有償レポート「不動産マーケットリサーチレポート（年２回発行）」をもとに、
一般の読者に向けて再編集したものです。将来予測を含む同有償レポートの内容および購入
につきましては、当社HP（https://www.smtri.jp/service/report/market_research_report.html）をご
参照下さい。

【お問い合わせ】 投資調査部
https://fofa.jp/smtri/a.p/113/
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