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[マーケット・レビュー]                             2012.3.21 

 

J-REIT賃貸住宅（実績賃料と稼働率）の時系列分析 
～タイプ別では「ワンルーム」、エリア別では「地方･周辺首都圏」の稼働率が 97％
台へ上昇～ 

株式会社ティーマックス 
 不動産戦略室 03-5501-2950 

                                                          
J-REIT 決算短信の実績データ（2011 年 12 月末まで）に基づいて、実績賃料単価と稼働率に関する
時系列分析を行った。 
【用途別比較】オフィスと賃貸住宅との比較 
オフィスでは経験則から稼働率が先行指標となり賃料よりも先に反応することが知られている。

07 年下期から稼働率は低下し始め、その後 09 年下期から賃料の下落が始まっている。稼働率は
10年下期からやや上昇しており 11年下期では 93％まで改善しているが、依然として継続賃料と
新規賃料の乖離調整やテナント入退去による新規賃料への引き直しが顕在化し、実績賃料を押し

上げるまでには至っていない。 
賃貸住宅の稼働率は 09年下期をボトムに上昇し、直近 11年下期では 96％まで回復した。また、
賃料の変動幅も小さいことがわかる。用途別でみると賃貸住宅はおおむね安定的であるが、タイ

プ別やエリア別のカテゴリー単位での傾向を把握することが重要と考えられる。 
 

図 1．用途別比較 

 
※J-REIT決算短信の発表数値に基づき上期（1月から 6月末まで）と下期（7月から 12月末まで）ごとに TMAX

集計、データは 2011年 12月 31日の発表データまで。 

※賃料収入、賃貸可能面積、稼働率が判明している物件のみとし、追加取得、一部売却などはサンプルから除外。賃

料単価、稼働率ともに単純平均値。以下図 2と図 3も同じ。 
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【タイプ別比較】賃貸住宅のワンルーム（30 ㎡未満）と高級賃貸（90 ㎡以上かつ戸当たり月額
賃料 20万円以上）との比較 
ワンルームは稼働率が 10年上期以降は 95％超と堅調に推移し、11年下期には 97％台に上昇し
た。賃料水準にも大きな変化は見られない。一方高級賃貸は、アフターリーマンの 09年上期以降
稼働率が 90％を下回る水準となっており賃料下落も同時期に始まった。11年上期から稼働率は上
昇に転じているものの賃料を押し上げるほどの逼迫感はないため、依然として賃料の下落傾向は

続いている。 
 

図 2．タイプ別比較 

 
【エリア別比較】賃貸住宅の都心 5区と地方･周辺首都圏との比較 
都心 5区の稼働率は 09年下期に 90％まで低下したが、11年下期には 95％程度まで回復した。
都心 5 区の賃料は、ワンルーム（30 ㎡未満）は安定的に推移しているが、コンパクト（30 ㎡以
上 60㎡未満）やファミリー、高級賃貸などがマイナス要因となって緩やかに下落している。 
地方･周辺首都圏は 10年上期以降に稼働率が 95％を超え、11年下期には 97％台まで上昇して
いる。賃料単価も安定推移している。貸家の新規供給は 07年をピークに減少しているため、新規
供給が市場に与えるインパクトは少なく、今後も賃料変化に大きな影響はないと考えられる。 

 
図 3．エリア別比較 
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参考： 
本レポートの分析は下表の＊印の分類・物件数に基づいており、上記以外にも任意での分析が可

能です。 

 
 
*免責事項 
当レポートは、投資判断のための情報提供を目的としたものであり、投資勧誘や特定の銘柄へ

の投資の推奨を目的としたものではありません。内容は現時点での判断を示したに過ぎず、デー

タ及び表現などの欠落、誤謬などにつきましては責任を負いかねますのでご了承ください。当レ

ポートのいかなる部分もその権利は株式会社ティーマックスに帰属しており、電子的または機械

的な方法を問わず、無断で複製または転送などを行わないようお願いします。 
 

 

＜本件に関するお問い合わせ＞ 

株式会社ティーマックス 

不動産戦略室 

〒100-0011 東京都千代田区内幸町 2-2-1 

日本プレスセンタービル 

TEL：03-5501-2950 FAX：03-5501-2951 

E-Mail：ff_t@tmaxv.co.jp 

図1 用途 11下期での物件数

オフィス 470 *

賃貸住宅 789 *

産業施設 3

商業施設 143

ホテル 36

倉庫 20

駐車場 1

底地 12

図2 タイプ 11下期での物件数

ワンルーム 30㎡未満 350 *

コンパクト 30㎡から60㎡未満 329

ファミリー 60㎡以上 98

高級賃貸 90㎡以上かつ戸あたり月額賃料20万円以上 12 *

図3 エリア 11下期での物件数

港・中央・千代田区 105

渋谷・新宿区 73

その他18区 269

東京都下 24

その他首都圏 101

地方 217

*

*


