
1994年～2011年 12月1日現在

1994
平成6年

1995
平成7年

1996
平成8年

1997
平成9年

1998
平成10年

1999
平成11年

2000
平成12年

2001
平成13年

2002
平成14年

2003
平成15年

2004
平成16年

2005
平成17年

2006
平成18年

2007
平成19年

2008
平成20年

2009
平成21年

2010
平成22年

2012
平成24年

2011
平成23年

金
融（
山
一・
拓
銀
な
ど
）

破
綻
に
よ
る
不
況

米
国
同
時
多
発
テ
ロ
・

世
界
同
時
不
況
懸
念

総
合
デ
フ
レ
対
策
・

産
業
再
生
始
動

不
動
産
市
場
賃
料
に

天
井
感

リ
ー
マ
ン
シ
ョ
ッ
ク

（
世
界
的
金
融
崩
壊
の
危
機
勃
発
）

自
由
民
主
党
圧
勝

郵
政
民
営
化
関
連
法
案
成
立

本
格
的
な
景
気
回
復

い
ざ
な
ぎ
景
気
を
抜
く

民
主
党
政
権
交
代

東
日
本
大
震
災

欧
州
金
融
危
機

15
年
ぶ
り
の
記
録
的
円
高

政
府
の
構
造
改
革
進
展

景
気
回
復

深
刻
化
す
る
金
融
シ
ス

テ
ム
崩
壊
で
未
曾
有
の

不
況
感

円
高
加
速
・
戦
後
最
高
値
を
更
新

旺
盛
な
I
T
・
需
要
拡
大
路
線
へ

I
T
バ
ブ
ル
崩
壊
・
日
米
同
時
株
安

日
経
平
均
1
万
円
台
に
回
復

東
京｢

2
0
0
3
年
問
題｣

の
収
束

日
経
平
均
1
万
4
千
円
台

5
年
ぶ
り
の
回
復

サ
ブ
プ
ラ
イ
ム
問
題
・
景
気
に
影
響

記
録
的
円
高
更
新

不
動
産
ミ
ニ
バ
ブ
ル
の
様
相

耐
震
強
度
偽
装
問
題
発
覚

ビ
ッ
グ
バ
ン
へ
向
け
た
金
融
改
革
・

消
費
税
5
%
に
引
き
上
げ

I
T
・
ネ
ッ
ト
ベ
ン
チ
ャ
ー

渋
谷
ビ
ッ
ト
バ
レ
ー
に
集
積
拡
大

阪
神
淡
路
大
震
災

規
制
緩
和
な
ど
経
済
構
造
改
革
始
ま
る

都
心
オ
フ
ィ
ス
の
新
築
大
量
供
給
問
題

銀
行
の
不
良
債
権
処
理
・
金
融
安
定
化
策

オフィス賃料の変遷と経済動向
東京都心部Aクラスビル（成約賃料ベース）

オフィス賃料（単位：円／坪）※共益費は含まれておりません

東京都心3区大規模ビル（成約賃料ベース）
※Aクラスビル：P20参照  ※東京都心3区：千代田区・中央区・港区 予測値 出所：ニッセイ基礎研究所

空室率（東京都心3区の大規模ビル）

GDPと空室率（単位：%）

東
京
・
関
東

全
国
主
要
都
市

代
表
的
な
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
竣
工
年
表
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GDP実質成長率（暦年）出典：内閣府「SNA（国民経済計算）」より

聖
路
加
タ
ワ
ー（
築
地
）

新
宿
パ
ー
ク
タ
ワ
ー

恵
比
寿
ガ
ー
デ
ン
プ
レ
イ
ス
タ
ワ
ー

天
王
洲
郵
船
ビ
ル

J
T
ビ
ル（
虎
ノ
門
）

新
宿
ア
イ
ラ
ン
ド
タ
ワ
ー

新
宿
マ
イ
ン
ズ
タ
ワ
ー

ソ
リ
ッ
ド
ス
ク
エ
ア（
川
崎
）

茅
場
町
タ
ワ
ー

グ
ラ
ン
パ
ー
ク
タ
ワ
ー（
芝
浦
）

東
京
オ
ペ
ラ
シ
テ
ィ
ビ
ル（
西
新
宿
）

ス
カ
イ
ビ
ル（
横
浜
）

日
本
橋
浜
町
F
タ
ワ
ー

ハ
ー
モ
ニ
ー
タ
ワ
ー（
中
野
）

ア
ル
カ
セ
ン
ト
ラ
ル（
錦
糸
町
）

ク
イ
ー
ン
ズ
タ
ワ
ー（
横
浜
）

品
川
イ
ン
タ
ー
シ
テ
ィ

小
田
急
サ
ザ
ン
タ
ワ
ー（
代
々
木
）

文
京
グ
リ
ー
ン
コ
ー
ト

ニ
ッ
セ
イ
ア
ロ
マ
ス
ク
エ
ア（
蒲
田
）

虎
ノ
門
2
丁
目
タ
ワ
ー

明
治
安
田
生
命
青
山
パ
ラ
シ
オ

西
新
宿
三
井
ビ
ル

ゲ
ー
ト
シ
テ
ィ
大
崎

東
京
サ
ン
ケ
イ
ビ
ル（
大
手
町
）

山
王
パ
ー
ク
タ
ワ
ー（
永
田
町
）

芝
公
園
フ
ァ
ー
ス
ト
ビ
ル

渋
谷
マ
ー
ク
シ
テ
ィ

パ
シ
フ
ィ
ッ
ク
セ
ン
チ
ュ
リ
ー
プ
レ
イ
ス（
丸
の
内
）

晴
海
ア
イ
ラ
ン
ド
ト
リ
ト
ン
ス
ク
エ
ア

愛
宕
グ
リ
ー
ン
ヒ
ル
ズ

セ
ル
リ
ア
ン
タ
ワ
ー（
渋
谷
）

丸
の
内
ビ
ル

泉
ガ
ー
デ
ン
タ
ワ
ー（
六
本
木
）

住
友
不
動
産
新
宿
オ
ー
ク
タ
ワ
ー

明
治
安
田
生
命
さ
い
た
ま
新
都
心
ビ
ル

汐
留
シ
テ
ィ
セ
ン
タ
ー

六
本
木
ヒ
ル
ズ

品
川
グ
ラ
ン
ド
セ
ン
ト
ラ
ル
タ
ワ
ー

新
宿
文
化
ク
イ
ン
ト
ビ
ル

日
本
生
命
丸
の
内
ビ
ル

二
番
町
ガ
ー
デ
ン（
麹
町
）

日
本
橋
一
丁
目
ビ
ル

汐
留
住
友
ビ
ル

東
京
ビ
ル

日
本
橋
三
井
タ
ワ
ー

東
京
汐
留
ビ
ル

赤
坂
イ
ン
タ
ー
シ
テ
ィ

秋
葉
原
U
D
X
ビ
ル

住
友
不
動
産
三
田
ツ
イ
ン
ビ
ル

ア
ー
ト
ヴ
ィ
レ
ッ
ジ
大
崎

オ
リ
ナ
ス
タ
ワ
ー（
錦
糸
町
）

G
ra

n
T

o
k
y
o

新
丸
の
内
ビ
ル

ミ
ッ
ド
タ
ウ
ン（
六
本
木
）

T
h
in

k
P

a
rk

 T
o

w
e
r

（
大
崎
）

丸
の
内
ト
ラ
ス
ト
タ
ワ
ー
本
館

赤
坂
B
i
z
タ
ワ
ー

K
D
X
豊
洲
グ
ラ
ン
ス
ク
エ
ア

新
横
浜
中
央
ビ
ル

丸
の
内
パ
ー
ク
ビ
ル

J
A
ビ
ル（
大
手
町
）

平
河
町
森
タ
ワ
ー

横
浜
ダ
イ
ヤ
ビ
ル

東
急
キ
ャ
ピ
ト
ル
タ
ワ
ー（
溜
池
山
王
）

品
川
フ
ロ
ン
ト
ビ
ル

住
友
不
動
産
飯
田
橋
フ
ァ
ー
ス
ト
タ
ワ
ー

二
子
玉
川
ラ
イ
ズ
オ
フ
ィ
ス

飯
野
ビ
ル（
霞
ヶ
関
）

住
友
不
動
産
新
宿
グ
ラ
ン
ド
タ
ワ
ー　

新
宿
フ
ロ
ン
ト
タ
ワ
ー

ガ
ー
デ
ン
シ
テ
ィ
品
川
御
殿
山

J
P
タ
ワ
ー（
仮
）

新
宿
イ
ー
ス
ト
サ
イ
ド
ス
ク
エ
ア

渋
谷
ヒ
カ
リ
エ

中
野
セ
ン
ト
ラ
ル
パ
ー
ク

ニ
ッ
セ
イ
M
K
ビ
ル（
札
幌
）

N
B
F
ユ
ニ
ッ
ク
ス
ビ
ル（
福
島
）

十
六
銀
行
名
古
屋
ビ
ル

新
大
阪
M
T
ビ
ル
２
号
館

サ
ン
イ
ー
ス
ト
福
岡
ビ
ル

N
S
S
・ニ
ュ
ー
ス
テ
ー
ジ
札
幌

三
井
生
命
仙
台
本
町
ビ
ル

錦
パ
ー
ク
ビ
ル（
名
古
屋
）

大
阪
ワ
ー
ル
ド
ト
レ
ー
ド
セ
ン
タ
ー

ア
ク
ロ
ス
福
岡

エ
ム
ズ
大
通
ビ
ル（
札
幌
）

青
葉
通
り
プ
ラ
ザ（
仙
台
）

ナ
デ
ィ
ア
パ
ー
ク（
名
古
屋
）

O
A
P
タ
ワ
ー（
大
阪
）

キ
ャ
ナ
ル
シ
テ
ィ・
ビ
ジ
ネ
ス
セ
ン
タ
ー
ビ
ル（
福
岡
）

ホ
ク
ノ
ー
新
札
幌
ビ
ル

マ
リ
オ
ス（
盛
岡
）

ス
カ
イ
オ
ア
シ
ス
栄
ビ
ル（
名
古
屋
）

ハ
ー
ビ
スO

S
A
K
A

（
大
阪
）

エ
ル
ガ
ー
ラ（
福
岡
）

札
幌
フ
コ
ク
生
命
ビ
ル

A
E
R（
仙
台
）

上
社
タ
ー
ミ
ナ
ル
ビ
ル（
名
古
屋
）

四
条
烏
丸
F
T
ス
ク
エ
ア（
京
都
）

A
I
M
流
通
セ
ン
タ
ー
棟（
小
倉
）

電
通
恒
産
札
幌
ビ
ル

花
京
院
ス
ク
エ
ア（
仙
台
）

J
R
セ
ン
ト
ラ
ル
タ
ワ
ー
ズ（
名
古
屋
）

堂
島
ア
バ
ン
ザ（
大
阪
）

博
多
駅
前
ビ
ジ
ネ
ス
セ
ン
タ
ー（
福
岡
）

マ
ル
イ
ト
札
幌
ビ
ル

梅
田
ダ
イ
ビ
ル（
大
阪
）

紙
与
渡
辺
ビ
ル（
福
岡
）

札
幌
I
T
フ
ロ
ン
ト
ビ
ル

霞
城
セ
ン
ト
ラ
ル（
山
形
）

三
井
住
友
銀
行
名
古
屋
ビ
ル

明
治
安
田
生
命
大
阪
御
堂
筋
ビ
ル

サ
ニ
ッ
ク
ス
博
多
ビ
ル

朝
日
生
命
盛
岡
中
央
通
ビ
ル

セ
ン
チ
ュ
リ
ー
豊
田
ビ
ル（
名
古
屋
）

中
之
島
三
井
ビ
ル（
大
阪
）

大
博
セ
ン
タ
ー
ビ
ル（
福
岡
）

J
R
タ
ワ
ー
オ
フ
ィ
ス
プ
ラ
ザ
さ
っ
ぽ
ろ

仙
台
グ
リ
ー
ン
プ
レ
イ
ス

ア
ー
バ
ン
ネ
ッ
ト
伏
見
ビ
ル（
名
古
屋
）

な
ん
ば
パ
ー
ク
ス（
パ
ー
ク
ス
タ
ワ
ー
）（
大
阪
）

ア
ー
バ
ン
ネ
ッ
ト
博
多
ビ
ル

ア
ー
バ
ン
ネ
ッ
ト
札
幌
ビ
ル

秋
田
拠
点
セ
ン
タ
ー
ア
ル
ヴ
ェ

名
古
屋
東
宝
ビ
ル

ハ
ー
ビ
ス
E
N
T（
大
阪
）

日
之
出
福
岡
ビ
ル

S
a
p
p
o
ro
5
5

三
井
住
友
海
上
仙
台
ビ
ル

ア
ー
バ
ン
ネ
ッ
ト
名
古
屋
ビ
ル

中
之
島
セ
ン
ト
ラ
ル
タ
ワ
ー（
大
阪
）

九
勧
筑
紫
通
ビ
ル（
福
岡
）

日
本
生
命
札
幌
ビ
ル

ミ
ッ
ド
ラ
ン
ド
ス
ク
エ
ア（
名
古
屋
）

マ
ル
イ
ト
谷
町
ビ
ル（
大
阪
）

J
R
九
州
佐
世
保
ビ
ル

仙
台
フ
ァ
ー
ス
ト
タ
ワ
ー

名
古
屋
ル
ー
セ
ン
ト
タ
ワ
ー

京
阪
神
不
動
産
御
堂
筋
ビ
ル（
大
阪
）

明
治
安
田
渡
辺
ビ
ル（
福
岡
）

O
R
E
札
幌
ビ
ル

仙
台
マ
ー
ク
ワ
ン

名
古
屋
イ
ン
タ
ー
シ
テ
ィ

ブ
リ
ー
ゼ
タ
ワ
ー（
大
阪
）

ふ
く
ぎ
ん
博
多
ビ
ル

東
京
建
物
仙
台
ビ
ル

名
古
屋
プ
ラ
イ
ム
セ
ン
ト
ラ
ル
タ
ワ
ー

マ
ル
イ
ト
難
波
ビ
ル（
大
阪
）

博
多
祇
園M

-S
Q
U
A
R
E

北
洋
大
通
セ
ン
タ
ー（
札
幌
）

仙
台
ト
ラ
ス
ト
タ
ワ
ー

マ
ザ
ッ
ク
ア
ー
ト
プ
ラ
ザ（
名
古
屋
）

梅
田
阪
急
ビ
ル（
大
阪
）

天
神
ノ
ー
ス
フ
ロ
ン
ト
ビ
ル（
福
岡
）

日
通
札
幌
ビ
ル

太
陽
生
命
仙
台
ビ
ル

名
古
屋
三
井
ビ
ル
デ
ィ
ン
グ
新
館

ノ
ー
ス
ゲ
ー
ト
ビ
ル
デ
ィ
ン
グ（
大
阪
）

ア
ー
バ
ン
ネ
ッ
ト
天
神
ビ
ル（
福
岡
）

札
幌
北
ビ
ル

一
番
町
平
和
ビ
ル（
仙
台
）

名
古
屋
ク
ロ
ス
コ
ー
ト
タ
ワ
ー

中
之
島
フ
ェ
ス
テ
ィ
バ
ル
タ
ワ
ー（
大
阪
）

電
気
ビ
ル
共
創
館（
福
岡
）
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成
約
賃
料
ベ
ー
ス（
円
／
坪
）

東京都心部Aクラスビル（オフィスレント・インデックス）

東京都心3区大規模ビル（オフィスレント・インデックス）

GDP実質成長率

空室率（東京都心3区の大規模ビル）

空
室
率（
東
京
都
心
3
区
の
大
規
模
ビ
ル
）

8.8%

1.3%

6.5%

1.7%

11.3%




