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まとめ

① 日本の金利は、急速に上昇している状況（右図”無リスク金利”）。

②

③

④

無リスク金利:JGB10年イールド

キャップレート:本キャップレートモデルのオフィス千代田区の標準ビルキャップレート

⑤

*

市場でも金利の上昇、海外（特に、欧米・中国）不動産市場の不調、フロアの
供給過多など懸念事項は多く、潜在リスクは増大している。今後の不動産市場へ
の注視は必要であろう。

LONDON (S&P Global Ratings) Nov. 24, 2020--S&P Global Ratings
today lowered its credit ratings on Elizabeth Finance 2018 DAC's class
A to E notes.
Blackstone defaulted on the $308 million mortgage on a Manhattan
office tower, 1740 Broadway, a 26-story Art Deco-style tower.

一方で、キャップレート自体は依然として低下傾向にある（右図”キャップ
レート”）。そのため、イールドギャップ（右図”YG"）は急速に低下し、
2024年6月現在1.8%となり、前回のボトムである2007年時点の2.0%
を下回り始めている。

背景には、銀行の貸し出しの伸びがある。下図は銀行の不動産向け新規
貸出額であるが、2024年1月～3月の貸出額は4.78兆円（季節変動調
整後で、3.8兆円）となり、これは史上最高額となる。

海外ではすでに、AAA格のCMBS優先トランシェがデフォルト状態*になって
おり、回収が80%を下回る銘柄も珍しくない状況である。日本では、商業
用不動産はほぼフル稼働が続いている状況であり、ローンの破綻は直近の
危機とは言えないが、本報告書”10.ローンリスク”にても述べているとおり、直
近のローンのリスクは最高値に近い。LtVも深いところまで使った貸し出しが
増えており、市場が反転した場合、日本でもローン市場は大幅な損失が発
生する懸念が大きい。
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Ⅰ.　マクロ変数

不動産セクターの日銀短観は+27（2024年6月値、全規模実績値）と、2000年以降では最高値に達した（下左図）。ては、2000年以来ピークに近い値に跳ね上がる。
金利が上昇してきたとはいえ依然として低く、銀行貸し出し態度が緩いことに起因する。

一方の、鉱工業生産指数は前年同月比+0.3％と低調である。ここ2年間の推移を見てみても、およそマイナス値ばかりで生産市場は低調な推移である。

（金利を低くし、資産の上昇から、景気回復へ導くいわゆる「資産効果」を狙っているが、効いてきていない様子がわかる。）
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Ⅱ.　キャップレートデータ
1. データ数

エリア別データ数

オフィスデータ 住宅データ その他
データ数 データ数 データ数

千代田区 185 千代田区 54 商業施設 186
中央区 195 中央区 104 ホテル 134
港区(芝寄り) 185 港区 179 倉庫 370
港区(青山寄り) 199 渋谷区 110 ｼｮｯﾋﾟﾝｸﾞｾﾝﾀｰ 東京圏 159
新宿区 121 新宿 114 ｼｮｯﾋﾟﾝｸﾞｾﾝﾀｰ 地方圏 227
東京副都心 330 城西地区 424 1076
東京郊外 134 城東地区 416
名古屋市 74 東京郊外 333
大阪市 155 大阪市 339
政令指定都市 181 名古屋市 228
計 1,759 政令指定都市 404

計 2,705

計

合計 5,540
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2. 時点別取引数

3. 売却比率

市況が下降に反転する時には、投資法人の売却活動が活発になる。下表は、投資法人側から見た時の売買のうちの売却の割合である。
2024年のオフィス市場は、およそ半分が売却物件。ポートフォリオの入れ替えが進む様子がわかる。

オフィス 住宅 売却率＝売却件数/（購入件数＋売却件数)
2007 7.5% 1.2%
2008 16.9% 17.2%
2009 44.7% 13.8%
2010 37.1% 50.9%
2011 20.7% 32.7%
2012 21.4% 18.4%
2013 9.2% 6.7%
2014 11.1% 6.4%
2015 10.7% 20.5%
2016 24.1% 5.8%
2017 39.2% 46.2%
2018 15.8% 12.6%
2019 18.4% 27.9%
2020 32.5% 35.1%
2021 28.3% 25.2%
2022 48.3% 25.6%
2023 32.8% 31.7%
2024 51.5% 8.7%
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5. オフィス千代田区キャップレート推移

東京都都心5区のデータを千代田区標準ビルに比準したキャップレートの推移。
黒ドット(･)が、比準後取引キャップレート。赤実線がトレンド線。

ボトム
YYYYMM

200711
O:\0_不動産\0 不動産\0_キャップレート作成\1_キャップレート作成\Cap Rate Data 202106 モデルアップデート\result 202404
ci_sspline.jpg

キャップレート
3.83%
2.89%

オフィス 千代田区 標準ビルキャップレート推移
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6. 用途別エリア別キャップレート
1 オフィス
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2 住宅
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3 その他用途
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7. キャップレートの傾向

1 計算方法
新規キャップレートデータの強弱を計るため、下記の標準値を用途毎/エリア毎に計算する。

標準値＝（新規データキャップレート平均値ー全データ平均値）/標準偏差

2 結果
用途別で-0.5を下回り、全般的に強いキャップレートを示す。
エリア別でも、各エリア強い傾向が確認できる。

用途 標準値 データ数
オフィス -1.21 47
住宅 -1.21 87

商業施設 -1.06 1
ホテル -0.49 5
倉庫 -1.32 7

ｼｮｯﾋﾟﾝｸﾞｾﾝﾀｰ -1.71 5
用途 標準値 データ数

オフィス -1.62 3
オフィス -1.50 5
オフィス -1.19 7
オフィス -1.38 3
オフィス -1.95 2
オフィス -1.30 10
オフィス -1.40 10
オフィス -1.53 2
オフィス -0.85 2
住宅 -1.96 2
住宅 -1.49 1
住宅 0
住宅 -1.58 2
住宅 -1.45 3
住宅 -1.32 17
住宅 -1.16 26
住宅 -0.96 11
住宅 -1.30 17
住宅 -1.09 3
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8. キャップレート将来予想分布

下図はオフィス（千代田区）と住宅（城西地区）の標準ビルにおける、将来キャップレート分布の予想推移図。

条件
対象: 千代田区オフィス標準ビル（左図）、城西地区住宅標準ビル（右図）
起点: 2024/6
分位点: 15.9%、84.1% （正規分布の±1σ）
均衡点: 7年後

千代田区オフィス標準ビル キャップレート予想分布 城西地区 住宅標準ビル キャップレート予想分布

注意）
・ 下図は標準キャップレートの分布図であり、個別ビル評価時にはこれに観測誤差を加える必要がある。
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9. 将来ネットキャッシュ予想分布

下図はオフィス（千代田区）と住宅（城西地区）の標準ビルにおける、ネットキャッシュ分布の予想推移図。

Net Cash=（各期予想資産額＋期中インカム合計ー期初資産額）/（期初資産額）

条件
対象: 千代田区オフィス標準ビル（左図）、城西地区住宅標準ビル（右図）
起点: 2024/6
分位点: 15.9%、84.1% （正規分布の±1σ）
均衡点: 7年後
キャピタルゲイン:当初NCF/予想キャップレート
インカムゲイン:当初NCF

千代田区オフィス標準ビル ネットキャッシュ予想分布 城西地区住宅標準ビル ネットキャッシュ予想分布
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10. ローンリスク

下図は現在時点と過去（2010年6月時点,2007年6月）での、期初にて同一LtVにおける,5年後時の理論デフォルト率（PD）とロス率（EL）である。

条件
対象物件 オフィス千代田区標準ビル
ローン年限 5年
期初LtV 60%～80%

結果
2010年基準に比して現在のリスクが格段に高いことが確認できる。

理論デフォルト率（PD） 理論ロス率（EL）
期初LtV 2024/6基準2010年基準2007/6基準 期初LtV 2024/6基準2010年基準2007/6基準

60% 1.4% 0.00% 0.01% 60% 0.13% 0.00% 0.00%
65% 3.7% 0.00% 0.07% 65% 0.45% 0.00% 0.00%
70% 7.6% 0.00% 0.31% 70% 1.06% 0.00% 0.02%
75% 13.0% 0.02% 0.9% 75% 2.10% 0.00% 0.09%
80% 19.4% 0.10% 2.2% 80% 3.58% 0.01% 0.24%
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11. キャップレート将来予想分布

202312 202406
平均値 3.98% 3.97%
標準偏差 0.42% 0.41%

オフィス千代田区標準ビルの均衡時点（充分遠い将来）のモデル分布で
ある。
実際には、前掲（右図）のオフィス千代田区キャップレートのヒストグラム
(2007年以降)をモデル化しており、下左図の橙色が観測値のヒストグラ
ム、青棒の”モデル"がモデルの分布である。
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Ⅲ.　キャップレート感応度

1. 説明力推移

計算式

推定キャップレート ＝ f (物件情報)

相関係数＝cor(推定キャップレート,実績キャップレート)

実績値と推定値の相関係数を持って説明力とする。相関係数は以下の様になる。

81.8% 1,710
82.2% 2,705
81.0% 186
80.0% 134
77.4% 370
69.6% 386

（データ数は、特異値を排除するため、キャップレートのサンプル数とは一致しない。）

ホテル
倉庫

ショッピングセンター
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オフィス
住宅

商業施設
0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

オ
フ

ィス

住
宅

商
業

施
設

ホ
テ

ル

倉
庫

シ
ョッ

ピ
ン

グ
セ

ン
タ

ー

サ
ン

プ
ル

数

相
関

係
数

サンプル数

相関係数

16



2. ファクター感応度

オフィス 推定精度
ファクター 下限 上限 値 ファクター パラメータ値 値 ファクター 最大格差 P値

-3.8 -4.3% -3.5 14.0% 築年 9.1% <1%
-3.8 -1.8 -3.6% -3 11.9% 延床 18.6% <1%
-1.8 3.4 -2.8% -2.5 4.6% 駅距離 5.3% <1%
3.4 7.2 -1.4% -1.5 3.4% 建物権利 1.3% 38%
7.2 13.2 0.2% -0.5 0.8% 土地権利 4.9% <1%

13.2 26.8 1.0% 0 -2.9% AG 24.4% <1%
26.8 30.3 2.1% 0.5 -3.0% 希少性P 6.3% <1%
30.3 4.4% 1 -3.9%

-8,692 6.7% 2 -7.9%
-8,692 -3,133 4.9% 0 0.4%
-3,133 -1,594 1.6% 1 -0.6%
-1,594 417 -0.7% 2 -5.7%

417 16,447 -2.8%
16,447 88,897 -6.9%
88,897 -10.3%

-120 -1.8%
-120 350 0.3%
350 500 1.1%
500 3.4%

所有権 -0.2%
所有権（持分共有） 1.1%
区分所有権 0.3%
所有権 -1.1%
所有権（持分共有） 3.0%
敷地権・分有 0.0%
借地権 3.6%
その他 3.2%

希少性
ﾎﾟｲﾝﾄ

建物
権利関係

土地
権利関係

築年(年)

延床(m2)

駅距離

エリア
グレード

オフィス

ビル希少性＝２ポイント
大手町ファーストスクエア りそな・マルハビル 大
和生命ビル 北の丸スクエア 三菱ＵＦＪ信託
銀行本店ビル 朝日生命大手町ビル ＰＣＰ
丸の内ビル りそな・マルハビル 銀座三和ビル
虎ノ門琴平タワー 日本電気本社ビル 汐留ビ
ルディング 東京汐留ビルディング アーク森ビル
六本木ヒルズ森タワー 東京オペラシティビル 新
宿マインズタワー 東京オペラシティビル 大森ベル
ポートＤ館 オリナスタワー シーフォートスクエア
／センタービルディング ゆめおおおかオフィスタワー

ビル希少性＝１ポイント
日立本社ビル 有楽町電気ビルディング ＪＦＥ
ビルディング 晴海アイランドトリトンスクエアオフィス
タワーＹ 晴海アイランドトリトンスクエア オフィス
タワーＺ ＮＢＦプラチナタワー 赤坂溜池タワー
渋谷クロスタワー 恵比寿ネオナート ＮＯＦ渋
谷公園通りビル 六本木ヒルズゲートタワー 赤
坂ガーデンシティ 赤坂インターシティ 新宿野村
ビル 新宿スクエアタワー 新宿アイランド 新宿セ
ンタービル フォーシーズンビル ＪＡＬビルディン
グ ゲートシティ大崎 中目黒ＧＴタワー 中野
坂上サンブライトツイン スフィアタワー天王洲
ハーモニータワー ＯＮビル 世田谷ビジネススク
エア オリックス池袋ビル キャロットタワー センター
まちや スフィアタワー天王洲 センターまちや 新
川崎三井ビルディング 武蔵小杉タワープレイス
興和川崎東口ビル 川崎東芝ビル
【地方物件】
明治安田生命大阪梅田ビル 丸紅大阪本社ビ
ル アクア堂島東館 アクア堂島ＮＢＦタワー
新大阪セントラルタワー ツイン２１ 松下ＩＭ
Ｐビル 阪急電鉄本社ビル 明治安田生命大
阪梅田ビル 阪急電鉄本社ビル 名古屋広小
路ビルヂング 天神１２１ビル キャナルシティ・ビ
ジネスセンタービル 天神クリスタルビル

P値

帰無仮説の棄却レベルの確率. 即ち、小さいほど重要性が高

い変数ということ. 一般的には、1%（もしくは5%）以下だと

オフィス 感応度

オフィス 感応度
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住宅 推定精度
ファクター 下限 上限 値 ファクター パラメータ値 値 ファクター 最大格差 P値

-0.9 -2.0% -2 0.7% 築年 11.1% <1%
-0.9 -0.7 -1.7% -1 0.1% 延床 4.1% <1%
-0.7 6.8 -0.9% 0 -1.8% 駅距離 10.0% <1%
6.8 9.9 0.1% 3 -3.2% 建物権利 0.9% <1%
9.9 13.4 0.2% 5 -3.7% 土地権利 16.9% 73.1%

13.4 18.0 0.2% 6 -7.5% AG 44.7% <1%
18.0 23.5 4.5% 11 -9.4% 希少性P 10.7% 3.5%
23.5 29 6.6% 0 0.0%

29 8.5% 1 -1.3%
4,146 0.3% 2 -10.1%

4,146 7,191 -1.8%
7,191 -3.7%

-450 -2.4%
-450 -350 -1.7%
-350 -300 -0.7%
-300 150 -0.5%
150 250 0.8% -0.01329
250 460 0.9%
460 690 1.6%
690 1,000 2.8%

1,000 7.2%
所有権 0.0%
所有権（持分共有） 0.9%
区分所有権 0.0%
所有権 -0.4%
所有権（持分共有） 3.9%
敷地権・分有 -0.4%
借地権 10.4%
その他 15.2%

-21 27.6%
-17 14.9%
-13 6.8%
-9 4.3%
-6 2.8%
-3 2.5%

エリアグレー
ド

延床(m2)

駅距離

建物
権利関係

土地
権利関係

希少性
ﾎﾟｲﾝﾄ

築年(年)

エリア
グレード

住宅

ビル希少性＝２ポイント
大川端賃貸棟 元麻布ヒルズ

ビル希少性＝１ポイント
アルティス三越前 トゥールジョーヌ駒沢公園
深沢ハウスＨＩ棟 六本木ビュータワー 芝浦
アイランドブルームタワー 芝浦アイランドエアタ
ワー パークアクシスうつぼ公園 プライムメゾン
萱場公園 ＵＵＲコート札幌篠路壱番館

住宅 感応度

住宅 感応度
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商業施設 ホテル 倉庫
ファクター 下限 上限 値 ファクター 下限 上限 値 ファクター 下限 上限 値

-4.0 -2.9% 6.5 -4.0% 10.5 -0.4%
-4.0 19.1 -1.4% 6.5 18.9 0.3% 10.5 1.5%
19.1 28.9 6.4% 18.9 27.8 2.2% -11,287 5.5%
28.9 9.2% 27.8 16.7% -11,287 4,709 1.9%

2,975 0.8% -1,336 1.8% 4,709 16,394 0.5%
2,975 10,108 -0.1% -1,336 31,894 -0.6% 16,394 40,991 -2.3%

10,108 -5.4% 31,894 -2.0% 40,991 80,415 -2.4%
-250 -1.9% 100 -1.7% 80,415 -5.2%

-250 -220 -0.7% 100 2.0% -1,500 -5.0%
-220 0.4% -3 5.1% -1,500 -820 -0.9%

-5 49.0% -2.5 4.3% -820 1,200 0.1%
-4 16.2% -0.5 -2.4% 1,200 3,400 0.5%
-3 15.1% 1 -10.6% 3,400 2.2%

-2.5 8.5%
-2 -1.4%

-1.5 -2.7%
-1 -6.2%

築年(年)

延床(m2)

駅距離

エリア
グレード

駅距離

エリア
グレード

築年(年)

延床(m2)

築年(年)

延床(m2)

IC距離

商業施設 感応度

ホテル 感応度 倉庫 感応度
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ショッピングセンター
ファクター 下限 上限 値

-1.5 -4.1%
-1.5 13.4 0.5%
13.4 2.7%

-42,977 3.0%
-42,977 -32,962 2.5%
-32,962 21,752 -0.2%
21,752 56,459 -3.6%
56,459 -6.7%

-250 -1.5%
-250 1,100 0.5%

1,100 2.1%
-18 0.0%
-6 3.6%
-5 -0.6%
3 -5.1%
4 -8.3%
9 -14.2%

エリア
グレード

延床(m2)

築年(年)

駅距離
ショッピングセンター 感応度
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Ⅳ.　モデル誤差検証

歴代のモデルの将来予測性能を評価するため、最新のモデルからの乖離を求める。
最新のモデル（グラフの青線）から予想部分（破線部）が乖離を持つと、予想が外れていることになる。
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細線部分は、将来予想部分

①金融危機によるキャップレー
トの反転は、ほぼ予想通り。

②反転上昇の予想が早い。

21



1. 過去のモデルの誤差検証　（2008年モデルを用いた検証）
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時点において、最新モデルとの差異を予

測誤差と認識する。
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過去モデル
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2. 歴代のモデルでの予測性能

今までのモデルのバックテストから、平均誤差(上記の誤差の絶対値平均）を求めると以下のようになる。

平均誤差（全モデル） 平均誤差（直近6モデル）

経過月数
平均誤差
（%）

経過月数
平均誤差
（%）

経過月数
平均誤差
（%）

1 0.16 13 0.33 1 0.09
2 0.17 14 0.36 2 0.09
3 0.17 15 0.39 3 0.10
4 0.18 16 0.41 4 0.10
5 0.19 17 0.44 5 0.10
6 0.20 18 0.47 6 0.10
7 0.21 19 0.50 7 0.10
8 0.22 20 0.53 8 0.11
9 0.24 21 0.55 9 0.12

10 0.26 22 0.58 10 0.13
11 0.29 23 0.61 11 0.16
12 0.31 24 0.64 12 0.20
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平均誤差(直近6モデル) 平均誤差(直近6モデル)
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Ⅴ.　比較検証

1 不動研投資家調査　

不動研投資家調査取引利回りと、CPC キャップレートとの比較
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2 AJPI（ARESインデックス）との比較

キャピタルリターン・インデックス
（2020年12月モデル以降は更新停止中。） YYYYMM 201908 ボトム

AJPI 1,062 914
CPC Index 1,614 1,000

差異

　  *注）双方ともに2001/12時点を1000で表示

計算方法
CPC キャッシュフローモデルによるNOI（noi)とCPCキャップレートモデル（cap）により次式により算出。

CPC Index = 1/cap t

結果
・ CPC Indexでは、2013年から上昇局面に入っている。
・ AJPIはこの過熱局面でも、価格上昇は非常に緩やか。AJPIを参照インデックスとして利用している先は、非常に注意が必要。

AJPI:AREI J-REIT Price Index:不動産証券化協会のキャピタルリターンインデックス（オフィス）
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3 価格変動要因分析
（2020年12月モデル以降は更新停止中。）
キャップレートとキャッシュフローの変動がモデル化できると、価格変動の要因を分析できる。

結果
2つの価格上昇期（2005～2007年と2017～2019年）は、キャップレートが先導し、キャッシュフローがついづいする形が非常に似通っている。
前述通り、価格上昇は非常に高いレベルに達しており、市場のピークを意識する必要がある。

計算方法
P=CF/r (1)
全微分すると、
dP/P=dCF/CF-dr/r (2)

(2)式をグラフに表わしたもの。ただし、CFにはNOIを採用した。

注意 CFデータの提供が停止しているため、2020年以降更新できていない。
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データ集１
1 オフィス新規データ

標準エリア 物件名称 投資法人 取得日 所在地
ビル規模
（㎡）

取引キャップ
レート(%)

標準ビル
ｷｬｯﾌﾟﾚｰﾄ

(%)

標準ビル
平均(%)

千代田区 MK麹町ﾋﾞﾙ 日本ﾘｰﾄ 2024/3/27 東京都千代田区麹町4丁目2番地1号 1,962 2.68 2.26 3.94
千代田区 ｸﾞﾗﾝﾄｳｷｮｳｻｳｽﾀﾜｰ 日本ﾋﾞﾙﾌｧﾝﾄﾞ 2024/3/28 東京都千代田区丸の内1丁目9番2号 137,663 2.49 3.07 3.94
千代田区 麹町ﾐﾚﾆｱﾑｶﾞｰﾃﾞﾝ 野村不動産ﾏｽﾀｰﾌｧﾝﾄﾞ 2024/4/26 東京都千代田区麹町4丁目4番地30 55,353 2.80 2.36 3.94
港区(芝寄り) NBF芝公園ﾋﾞﾙ 日本ﾋﾞﾙﾌｧﾝﾄﾞ 2023/11/30 東京都港区芝3丁目２番18 号 11,662 3.87 3.38 4.30
港区(芝寄り) ｼｰﾊﾞﾝｽS棟 ｼﾞｬﾊﾟﾝﾘｱﾙｴｽﾃｲﾄ 2023/12/1 東京都港区芝浦一丁目2番3号 166,405 3.68 3.51 4.30
港区(芝寄り) 虎ﾉ門ﾋﾙｽﾞﾋﾞｼﾞﾈｽﾀﾜｰ ﾕﾅｲﾃｯﾄﾞ･ｱｰﾊﾞﾝ 2024/2/1 東京都港区虎ノ門1丁目17番1号 167,004 3.14 3.63 4.30
港区(芝寄り) 豊洲ﾌｫﾚｼｱ ｼﾞｬﾊﾟﾝﾘｱﾙｴｽﾃｲﾄ 2024/2/14 東京都江東区豊洲3丁目2番24号 98,176 3.87 3.88 4.30
港区(芝寄り) ﾗｳﾝﾄﾞｸﾛｽ芝大門 ｵﾘｯｸｽ不動産 2024/2/29 東京都港区芝大門1丁目3番4号 3,446 2.88 2.42 4.30
港区(芝寄り) ｸﾞﾗﾝﾊﾟｰｸ NTT都市開発ﾘｰﾄ 2024/3/14 東京都港区芝浦3丁目4番1号 160,043 3.60 3.57 4.30
港区(芝寄り) MG白金台ﾋﾞﾙ ｵﾘｯｸｽ不動産 2024/4/1 東京都港区白金台5丁目12番7号 9,236 3.58 3.03 4.30
港区(青山寄り) 原宿FFﾋﾞﾙ KDX不動産 2023/11/1 東京都渋谷区千駄ヶ谷3丁目38番12号 3,812 4.05 3.25 3.84
港区(青山寄り) 3rdMINAMIAOYAMA ｼﾞｬﾊﾟﾝﾘｱﾙｴｽﾃｲﾄ 2024/3/8 東京都港区南青山3丁目1番34号 14,376 3.06 3.14 3.84
港区(青山寄り) 楽天ｸﾘﾑｿﾞﾝﾊｳｽ青山 ｸﾞﾛｰﾊﾞﾙ･ﾜﾝ不動産 2024/3/28 東京都港区南青山2丁目6番21号 20,959 1.84 1.69 3.84
中央区 ﾋｭｰﾘｯｸ東日本橋ﾋﾞﾙ ﾋｭｰﾘｯｸﾘｰﾄ 2024/3/27 東京都中央区東日本橋1丁目1番5号 5,520 3.46 2.91 4.18
中央区 八丁堀ﾘﾊﾞｰｹﾞｰﾄ 日本ﾘｰﾄ 2024/3/27 東京都中央区湊1丁目12番10号 862 3.94 3.10 4.18
中央区 豊洲ﾍﾞｲｻｲﾄﾞｸﾛｽﾀﾜｰ 日本ﾋﾞﾙﾌｧﾝﾄﾞ 2024/3/29 東京都江東区豊洲2丁目2番1号 178,504 3.29 3.41 4.18
中央区 S-GATE日本橋本町 ｻﾝｹｲﾘｱﾙｴｽﾃｰﾄ 2024/4/1 東京都中央区日本橋本町1丁目9番1号 8,174 3.15 2.84 4.18
中央区 HF日本橋浜町ﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸﾞ 平和不動産ﾘｰﾄ 2024/4/12 東京都中央区日本橋浜町1丁目2番1号 4,226 3.26 2.71 4.18
新宿区 新宿ﾋﾛｾﾋﾞﾙ 積水ﾊｳｽ･ﾘｰﾄ 2023/12/21 東京都新宿区四谷4丁目7番1号 3,602 3.24 2.66 4.69
新宿区 30山京ﾋﾞﾙ 日本ﾘｰﾄ 2024/1/29 東京都新宿区高田馬場1丁目30番4号 1,934 3.35 2.89 4.69
東京副都心 御殿山SHﾋﾞﾙ 積水ﾊｳｽ･ﾘｰﾄ 2023/10/31 東京都品川区北品川6丁目5番17号 19,813 2.83 2.72 4.57
東京副都心 NBF上野ﾋﾞﾙ 日本ﾋﾞﾙﾌｧﾝﾄﾞ 2023/11/30 東京都台東区東上野4丁目24 番11 号 15,468 3.37 3.17 4.57
東京副都心 ｸﾞﾛｰﾊﾞﾙ･ﾜﾝ上野 ｸﾞﾛｰﾊﾞﾙ･ﾜﾝ不動産 2023/11/30 東京都台東区東上野4丁目24番11号 15,468 3.33 3.12 4.57
東京副都心 ﾋｭｰﾘｯｸ駒込ﾋﾞﾙ ﾋｭｰﾘｯｸﾘｰﾄ 2023/12/1 東京都文京区本駒込6丁目1番1号 1,425 4.15 3.57 4.57
東京副都心 品川ｼｰｻｲﾄﾞTSﾀﾜｰ ｻﾝｹｲﾘｱﾙｴｽﾃｰﾄ 2024/1/31 東京都品川区東品川4丁目12番3号 52,978 3.17 3.18 4.57
東京副都心 ｼｰﾌｫｰﾄｽｸｴｱ/ｾﾝﾀｰﾋﾞﾙﾃﾞｨﾝｸ ｵ゙ﾘｯｸｽ不動産 2024/2/29 東京都品川区東品川2丁目3番12号外 146,698 2.16 2.45 4.57
東京副都心 中野ｾﾝﾄﾗﾙﾊﾟｰｸｲｰｽﾄ 日本ﾌﾟﾗｲﾑﾘｱﾙﾃｨ 2024/3/1 東京都中野区中野4丁目10番1号 37,871 3.20 3.09 4.57
東京副都心 ｶﾞｰﾃﾞﾝｼﾃｨ品川御殿山 積水ﾊｳｽ･ﾘｰﾄ 2024/3/19 東京都品川区北品川6丁目7番29号 62,975 3.08 3.26 4.57
東京副都心 野村不動産上野ﾋﾞﾙ 野村不動産ﾏｽﾀｰﾌｧﾝﾄﾞ 2024/4/1 東京都台東区東上野1丁目14番4号 7,118 3.19 3.06 4.57
東京副都心 大崎ﾌﾞﾗｲﾄﾀﾜｰ 日本ﾋﾞﾙﾌｧﾝﾄﾞ 2024/4/26 東京都品川区北品川5丁目6番1号 93,319 3.13 3.43 4.57
東京郊外 新横浜ｽｸｴｱﾋﾞﾙ ｵﾘｯｸｽ不動産 2023/12/27 神奈川県横浜市港北区新横浜2丁目3番12号 24,597 3.73 3.48 4.81
東京郊外 TLR柏ﾋﾞﾙ ﾀｶﾗﾚｰﾍﾞﾝ不動産 2024/3/4 千葉県柏市中央町3番2号 3,902 4.01 3.43 4.81
東京郊外 いちご大船ﾋﾞﾙ いちごｵﾌｨｽﾘｰﾄ 2024/4/26 神奈川県鎌倉市大船1丁目 26 番29 号 3,324 4.32 3.25 4.81
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標準エリア 物件名称 投資法人 取得日 所在地
ビル規模
（㎡）

取引キャップ
レート(%)

標準ビル
ｷｬｯﾌﾟﾚｰﾄ

(%)

標準ビル
平均(%)

大阪市 ｱｰﾊﾞﾝﾈｯﾄ四条烏丸ﾋﾞﾙ NTT都市開発ﾘｰﾄ 2023/11/8 京都府京都市下京区四条通室町東入函谷鉾町101号16,088 3.10 2.91 4.79
大阪市 淀屋橋ﾌﾚｯｸｽﾀﾜｰ 日本ﾋﾞﾙﾌｧﾝﾄﾞ 2023/11/30 大阪府大阪市中央区高麗橋3丁目3番11 号 10,998 3.61 3.39 4.79
大阪市 三宮ﾌｧｰｽﾄﾋﾞﾙ 日本ﾘｰﾄ 2024/1/19 兵庫県神戸市中央区磯辺通3丁目2番11号 5,020 3.87 3.34 4.79
大阪市 ﾌﾞﾘｰｾﾞﾀﾜｰ ｻﾝｹｲﾘｱﾙｴｽﾃｰﾄ 2024/1/31 大阪府大阪市北区梅田2丁目4番9号 82,718 2.77 3.27 4.79
大阪市 ｻﾝﾏﾘｵﾝNBFﾀﾜｰ 日本ﾋﾞﾙﾌｧﾝﾄﾞ 2024/3/1 大阪府大阪市中央区南本町2丁目6番12号 23,756 3.59 3.40 4.79
大阪市 新ﾀﾞｲﾋﾞﾙ ｸﾞﾛｰﾊﾞﾙ･ﾜﾝ不動産 2024/3/28 大阪府大阪市北区堂島浜1丁目２番１号 75,827 3.10 3.31 4.79
大阪市 土佐堀ﾀﾞｲﾋﾞﾙ ｸﾞﾛｰﾊﾞﾙ･ﾜﾝ不動産 2024/3/28 大阪府大阪市西区土佐堀2丁目２番４号 35,199 3.59 3.04 4.79
大阪市 S-GATEFIT日本橋馬喰町 大和証券ｵﾌｨｽ 2024/3/29 東京都中央区日本橋馬喰町一丁目11番10号 4,819 3.60 3.88 4.79
大阪市 JRE堂島ﾀﾜｰ ｼﾞｬﾊﾟﾝﾘｱﾙｴｽﾃｲﾄ 2024/4/1 大阪府大阪市北区堂島2丁目４番27号 45,411 2.36 2.35 4.79
大阪市 本町ｶﾞｰﾃﾞﾝｼﾃｨ 積水ﾊｳｽ･ﾘｰﾄ 2024/5/1 大阪府大阪市中央区本町3丁目6番4号 49,163 3.16 3.20 4.79
名古屋市 KDX名古屋栄ﾋﾞﾙ KDX不動産 2023/11/1 愛知県名古屋市中区栄4丁目5番3号 9,594 3.79 3.67 5.16
名古屋市 ｱｰﾊﾞﾝﾈｯﾄ伏見ﾋﾞﾙ NTT都市開発ﾘｰﾄ 2023/11/8 愛知県名古屋市中区錦1丁目10 番20 号 14,092 3.61 3.51 5.16
政令指定都市 MI ﾃﾗｽ浜松 みらい 2023/12/1 静岡県浜松市中区伝馬町31 2 番32他4 筆号 6,931 4.62 4.14 5.15
政令指定都市 ｿﾗﾗｶﾞｰﾃﾞﾝｵﾌｨｽ ﾀｶﾗﾚｰﾍﾞﾝ不動産 2024/3/4 宮城県仙台市青葉区花京院1丁目2番3号 20,593 4.18 3.87 5.15
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2 住宅新規データ

標準エリア 物件名称 投資法人 取得日 所在地
ビル規模
（㎡）

取引キャップ
レート(%)

標準ビル
ｷｬｯﾌﾟﾚｰﾄ

(%)

標準ビル
平均(%)

千代田区 ﾚｼﾞﾃﾞｨｱ御茶ﾉ水Ⅲ ｱﾄﾞﾊﾞﾝｽ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 2024/4/18 東京都千代田区外神田2丁目5番6号 1,301 4.09 3.62 4.67
千代田区 ﾌﾟﾗｲﾑｱｰﾊﾞﾝ飯田橋 野村不動産ﾏｽﾀｰﾌｧﾝﾄﾞ 2024/4/24 東京都千代田区飯田橋4丁目8番9号 2,318 3.54 2.93 4.67
中央区 ｸﾛｽﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ日本橋本町 ｵﾘｯｸｽ不動産 2023/12/1 東京都中央区日本橋本町4丁目15番5号 2,039 3.80 3.82 4.80
新宿区 ｸﾞﾗﾝｶｰｻ四谷 大和証券ﾘﾋﾞﾝｸﾞ 2024/2/1 東京都新宿区若葉2丁目号 2,999 3.63 3.51 4.75
新宿区 ｸﾛｽﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ高田馬場 ｵﾘｯｸｽ不動産 2024/3/1 東京都新宿区西早稲田3丁目29番9号 7,913 3.73 3.62 4.75
新宿区 ﾌﾟﾗｲﾑﾒｿﾞﾝ西早稲田 積水ﾊｳｽ･ﾘｰﾄ 2024/4/1 東京都新宿区西早稲田3丁目26番14号 2,183 3.42 3.14 4.75
渋谷区 ﾌﾟﾗｳﾄﾞﾌﾗｯﾄ渋谷笹塚 野村不動産ﾏｽﾀｰﾌｧﾝﾄﾞ 2023/11/8 東京都渋谷区幡ケ谷3丁目80 番12 号 2,267 3.74 3.56 4.68
渋谷区 ｺﾝﾌｫﾘｱ幡ヶ谷 ｺﾝﾌｫﾘｱ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ 2024/3/28 東京都渋谷区幡ヶ谷1丁目5番1号 870 3.50 3.42 4.68
城西地区 ｸﾛｽﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ三宿 ｵﾘｯｸｽ不動産 2023/12/1 東京都世田谷区三宿2丁目11番17号 3,215 2.97 2.56 4.60
城西地区 ｱｰﾊﾞﾝﾊﾟｰｸ蒲田南Ⅰ ｽﾀｰｱｼﾞｱ不動産 2023/12/1 東京都大田区東六郷1丁目11番5号 1,239 4.99 4.42 4.60
城西地区 ｱｰﾊﾞﾝﾊﾟｰｸ蒲田南Ⅱ ｽﾀｰｱｼﾞｱ不動産 2023/12/1 東京都大田区東六郷1丁目20番地1ほか号 2,324 4.67 4.14 4.60
城西地区 JMFﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ世田谷三宿 ｵﾘｯｸｽ不動産 2024/3/1 東京都世田谷区三宿2丁目11番17号 3,239 3.39 2.92 4.60
城西地区 ｴｽﾃｨﾒｿﾞﾝ大森 積水ﾊｳｽ･ﾘｰﾄ 2024/3/1 東京都大田区大森北1丁目15番5号 2,995 3.57 3.59 4.60
城西地区 ｺﾝﾌｫﾘｱ西荻北 ｺﾝﾌｫﾘｱ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ 2024/3/28 東京都杉並区西荻北1丁目8番13号 3,977 3.88 2.89 4.60
城西地区 ｺﾝﾌｫﾘｱ新中野Ⅱ ｺﾝﾌｫﾘｱ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ 2024/3/28 東京都中野区本町4丁目38番17号 1,616 3.71 3.24 4.60
城西地区 ﾚｼﾞﾃﾞｨｱ北品川 ｱﾄﾞﾊﾞﾝｽ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 2024/4/1 東京都品川区北品川1丁目3番6号 3,891 4.13 3.85 4.60
城西地区 ﾌﾟﾗｲﾑﾒｿﾞﾝ湯島 積水ﾊｳｽ･ﾘｰﾄ 2024/4/1 東京都文京区湯島3丁目20番12号 9,263 3.52 4.19 4.60
城西地区 ﾌﾟﾗｲﾑﾒｿﾞﾝ中野坂上 積水ﾊｳｽ･ﾘｰﾄ 2024/4/1 東京都中野区中央2丁目8番22号 4,416 3.43 3.54 4.60
城西地区 ﾌﾟﾗｲﾑﾒｿﾞﾝ方南町 積水ﾊｳｽ･ﾘｰﾄ 2024/4/1 東京都中野区弥生町6丁目10番12号 3,070 3.53 3.60 4.60
城西地区 ﾌﾟﾗｲﾑﾒｿﾞﾝ桜新町 積水ﾊｳｽ･ﾘｰﾄ 2024/4/1 東京都世田谷区用賀3丁目3番20号 1,835 3.54 3.48 4.60
城西地区 ｺﾝﾌｫﾘｱ小石川 ｺﾝﾌｫﾘｱ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ 2024/4/11 東京都文京区小石川2丁目17番27号 1,016 3.01 2.64 4.60
城西地区 ﾚｼﾞﾃﾞｨｱ三軒茶屋Ⅲ ｱﾄﾞﾊﾞﾝｽ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 2024/4/18 東京都世田谷区三軒茶屋2丁目19番7号 1,811 4.10 4.17 4.60
城西地区 ﾚｼﾞﾃﾞｨｱ千駄木 ｱﾄﾞﾊﾞﾝｽ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 2024/4/18 東京都台東区谷中3丁目7番9号 2,745 4.03 3.84 4.60
城西地区 ﾚｼﾞﾃﾞｨｱ文京本郷Ⅳ ｱﾄﾞﾊﾞﾝｽ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 2024/4/18 東京都文京区本郷7丁目2番2号 1,634 3.96 4.38 4.60
城西地区 ﾌﾟﾛｼｰﾄﾞ都立大学 ｽﾀｰﾂﾌﾟﾛｼｰﾄﾞ 2024/4/26 東京都目黒区八雲1丁目5番8号 894 3.61 3.03 4.60
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標準エリア 物件名称 投資法人 取得日 所在地
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城東地区 ﾌﾟﾗｳﾄﾞﾌﾗｯﾄ浅草ﾃﾞｨｱｰｼﾞｭ 野村不動産ﾏｽﾀｰﾌｧﾝﾄﾞ 2023/11/8 東京都台東区浅草6丁目24 番4 号 1,563 3.75 3.54 4.76
城東地区 ｱｰﾊﾞﾝﾊﾟｰｸ梅島 ｽﾀｰｱｼﾞｱ不動産 2023/12/1 東京都足立区梅田3丁目16番11号 1,806 4.06 3.47 4.76
城東地区 ｸﾞﾗﾝｶｰｻ三ﾉ輪Ⅱ 大和証券ﾘﾋﾞﾝｸﾞ 2023/12/1 東京都台東区日本堤2丁目号 1,829 3.76 3.62 4.76
城東地区 ｺﾝﾌｫﾘｱ高島平 ｺﾝﾌｫﾘｱ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ 2023/12/21 東京都板橋区新河岸2丁目1番40号 6,509 3.96 2.65 4.76
城東地区 ｸﾞﾗﾝｶｰｻ三ﾉ輪Ⅲ 大和証券ﾘﾋﾞﾝｸﾞ 2024/2/1 東京都台東区日本堤2丁目号 1,412 3.76 3.56 4.76
城東地区 ｸﾞﾗﾝｶｰｻ両国ヴｪﾙﾃﾞ 大和証券ﾘﾋﾞﾝｸﾞ 2024/2/1 東京都墨田区緑3丁目21番２号 2,413 3.77 3.83 4.76
城東地区 ｸﾞﾗﾝｶｰｻ日暮里 大和証券ﾘﾋﾞﾝｸﾞ 2024/2/1 東京都荒川区東日暮里6丁目号 1,782 3.81 3.62 4.76
城東地区 HF北千住ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 平和不動産ﾘｰﾄ 2024/2/29 東京都足立区千住1丁目1番7号 3,636 4.84 4.71 4.76
城東地区 JMFﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ新板橋 日本都市ﾌｧﾝﾄﾞ 2024/3/1 東京都板橋区板橋4丁目26番13号 1,538 3.77 3.67 4.76
城東地区 ｸﾞﾗﾝｶｰｻ三ﾉ輪Ⅳ 大和証券ﾘﾋﾞﾝｸﾞ 2024/3/1 東京都荒川区南千住2丁目号 2,550 3.82 3.69 4.76
城東地区 ｸﾞﾗﾝｶｰｻ王子Ⅱ 大和証券ﾘﾋﾞﾝｸﾞ 2024/3/1 東京都北区王子3丁目6番15号 4,737 3.82 3.53 4.76
城東地区 ｴｽﾃｨﾒｿﾞﾝ門前仲町 積水ﾊｳｽ･ﾘｰﾄ 2024/3/1 東京都江東区富岡2丁目9番9号 1,313 3.51 3.39 4.76
城東地区 ｴｽﾃｨﾒｿﾞﾝ赤羽Ⅱ 積水ﾊｳｽ･ﾘｰﾄ 2024/3/1 東京都北区赤羽1丁目28番8号 893 3.65 3.47 4.76
城東地区 ﾗｸﾞｾﾞﾅ東陽町 ﾀｶﾗﾚｰﾍﾞﾝ不動産 2024/3/4 東京都江東区海辺7番7号 5,007 3.87 3.67 4.76
城東地区 TLRﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ町田 ﾀｶﾗﾚｰﾍﾞﾝ不動産 2024/3/4 東京都町田市原町田5丁目6番16号 2,666 3.75 3.70 4.76
城東地区 KDXﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ池袋要町 KDX不動産 2024/3/21 東京都板橋区中丸町21番3号 1,798 4.10 3.90 4.76
城東地区 ｶﾞｰﾃﾞﾝ板橋氷川町 NTT都市開発ﾘｰﾄ 2024/3/22 東京都板橋区氷川町14番1号 10,934 3.47 2.79 4.76
城東地区 ｺﾝﾌｫﾘｱ曳舟 ｺﾝﾌｫﾘｱ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ 2024/3/27 東京都墨田区押上2丁目33番5号 1,719 3.79 2.66 4.76
城東地区 ｸﾛｽﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ六義園 ｵﾘｯｸｽ不動産 2024/3/29 東京都豊島区巣鴨1丁目4番 1,801 3.72 3.90 4.76
城東地区 ﾌﾟﾛｼｰﾄﾞ篠崎2 ｽﾀｰﾂﾌﾟﾛｼｰﾄﾞ 2024/3/29 東京都江戸川区篠崎町7丁目21番13号 2,055 3.97 3.29 4.76
城東地区 HF曳舟ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 平和不動産ﾘｰﾄ 2024/3/29 東京都墨田区京島3丁目62番8 1,718 3.86 3.49 4.76
城東地区 JMFﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ蔵前二丁目 日本都市ﾌｧﾝﾄﾞ 2024/4/1 東京都台東区蔵前2丁目10番8号 2,596 3.49 3.64 4.76
城東地区 JMFﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ蔵前鳥越 日本都市ﾌｧﾝﾄﾞ 2024/4/1 東京都台東区鳥越2丁目2番2号 1,793 3.59 3.55 4.76
城東地区 ﾌﾟﾗｲﾑﾒｿﾞﾝ門前仲町 積水ﾊｳｽ･ﾘｰﾄ 2024/4/1 東京都江東区門前仲町1丁目6番6号 3,095 3.59 3.69 4.76
城東地区 ﾌﾟﾗｲﾑﾒｿﾞﾝ浅草ｲｰｽﾄ 積水ﾊｳｽ･ﾘｰﾄ 2024/4/1 東京都墨田区本所2丁目16番2号 2,122 3.58 3.34 4.76
城東地区 JMFﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ浅草橋三丁目 日本都市ﾌｧﾝﾄﾞ 2024/4/30 東京都台東区浅草橋3丁目9番3号 3,450 3.58 3.75 4.76
東京郊外 S-FORT鶴見中央 ｻﾑﾃｨ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ 2023/11/30 神奈川県横浜市鶴見区鶴見中央3丁目25 番６号 777 4.03 3.72 4.66
東京郊外 ﾙｰﾄ相模が丘 ﾄｰｾｲ･ﾘｰﾄ 2024/1/30 神奈川県座間市相模が丘1丁目39番1号 1,884 5.01 4.13 4.66
東京郊外 T'sgarden西寺尾 ﾄｰｾｲ･ﾘｰﾄ 2024/1/30 神奈川県横浜市神奈川区西寺尾4丁目25番 9,487 4.58 3.41 4.66
東京郊外 ﾌﾟﾛｼｰﾄﾞ新松戸 ｽﾀｰﾂﾌﾟﾛｼｰﾄﾞ 2024/3/29 千葉県松戸市新松戸4丁目29番2号 1,613 4.12 3.93 4.66
東京郊外 東京･ｽﾁｭｰﾃﾞﾝﾄﾊｳｽ武蔵小杉ｱﾄﾞﾊﾞﾝｽ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 2024/4/18 神奈川県川崎市中原区市ノ坪399番1号 6,845 4.32 4.06 4.66
大阪市 HF阿波座ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 平和不動産ﾘｰﾄ 2023/11/30 大阪府大阪市西区立売堀4丁目6 番12 号 2,000 3.87 3.06 4.77
大阪市 ﾌﾟﾚｼﾞｵ難波 大和証券ﾘﾋﾞﾝｸﾞ 2023/12/1 大阪府大阪市浪速区元町1丁目10番７号 5,325 3.96 3.94 4.77
大阪市 HF中之島ﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ 平和不動産ﾘｰﾄ 2023/12/22 大阪府大阪市北区中之島3丁目5番19号 1,487 4.29 3.41 4.77
大阪市 ｾﾚﾆﾃ本町東ﾘｱﾝ 大和証券ﾘﾋﾞﾝｸﾞ 2024/2/1 大阪府大阪市中央区博労町1丁目3番10号 5,870 3.98 3.91 4.77
大阪市 ﾗｸﾞｻﾞｽ高槻 ｺﾝﾌｫﾘｱ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ 2024/2/6 大阪府高槻市大手町4番2号 1,797 4.22 3.36 4.77
大阪市 ｸﾞﾗﾝｶｰｻ京都駅前 大和証券ﾘﾋﾞﾝｸﾞ 2024/3/1 京都府京都市南区西九条横町号 3,143 4.09 3.89 4.77
大阪市 ﾗヴｨｰﾀ難波元町 ﾀｶﾗﾚｰﾍﾞﾝ不動産 2024/3/4 大阪府大阪市浪速区元町3丁目4番7号 1,835 4.14 3.96 4.77
大阪市 ｺﾝﾌｫﾘｱ西宮 ｺﾝﾌｫﾘｱ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ 2024/3/27 兵庫県西宮市六湛寺町1番12号 2,630 4.12 3.94 4.77
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標準エリア 物件名称 投資法人 取得日 所在地
ビル規模
（㎡）

取引キャップ
レート(%)

標準ビル
ｷｬｯﾌﾟﾚｰﾄ

(%)

標準ビル
平均(%)

大阪市 ｸﾛｽﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ阿波座 ｵﾘｯｸｽ不動産 2024/4/26 大阪府大阪市西区西本町3丁目1番19号 4,065 3.86 3.86 4.77
大阪市 JMFﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ桜ﾉ宮 日本都市ﾌｧﾝﾄﾞ 2024/4/30 大阪府大阪市都島区中野町5丁目12番8号 3,128 4.15 4.07 4.77
大阪市 JMFﾚｼﾞﾃﾞﾝｽ都島 日本都市ﾌｧﾝﾄﾞ 2024/4/30 大阪府大阪市都島区都島本通4丁目22番10号 2,030 4.11 3.67 4.77
名古屋市 S-FORT葵 ｻﾑﾃｨ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ 2023/11/28 愛知県名古屋市東区葵2丁目１４番５号 1,927 3.31 3.23 4.84
名古屋市 ｼｰﾑ･ﾄﾞｴﾙ筒井 日本ﾘｰﾄ 2023/12/27 愛知県名古屋市東区筒井三丁目28番25号 1,917 3.66 3.12 4.84
名古屋市 ｾﾝﾄﾚｲｸｾﾚﾌﾞ代官町 日本ﾘｰﾄ 2024/1/29 愛知県名古屋市東区代官町40番20号 2,014 3.96 3.25 4.84
名古屋市 ﾍﾞﾙﾌｧｰｽ川原通 日本ﾘｰﾄ 2024/1/29 愛知県名古屋市昭和区川原通5丁目5番地号 2,120 4.06 3.09 4.84
名古屋市 ｿｼｵ安城東栄町B棟 東海道ﾘｰﾄ 2024/2/2 愛知県安城市東栄町5丁目13番地５号 2,296 5.28 3.70 4.84
名古屋市 ﾌﾟﾚﾐｱﾑｷｬｯｽﾙ小牧中央 東海道ﾘｰﾄ 2024/2/2 愛知県小牧市中央1丁目400番地１号 1,504 4.75 3.89 4.84
名古屋市 ﾌﾟﾚﾐｱﾑｷｬｯｽﾙ豊山 東海道ﾘｰﾄ 2024/2/2 愛知県西春日井郡豊山町大字豊場字冨士176番地号1,816 4.74 3.79 4.84
名古屋市 ｿｼｵ刈谷今岡町 東海道ﾘｰﾄ 2024/2/2 愛知県刈谷市今岡町上手掛52番地１号 2,179 4.56 2.92 4.84
名古屋市 ﾌﾟﾚﾐｱﾑｷｬｯｽﾙ三河安城 東海道ﾘｰﾄ 2024/2/2 愛知県安城市三河安城町2丁目11番地４号 1,475 4.66 3.79 4.84
名古屋市 ﾌﾟﾚﾐｱﾑｷｬｯｽﾙ鳴海 東海道ﾘｰﾄ 2024/2/2 愛知県名古屋市緑区鳴海町字母呂後４番地号 1,723 4.83 3.92 4.84
名古屋市 ﾌﾟﾚﾐｱﾑｷｬｯｽﾙ有松 東海道ﾘｰﾄ 2024/2/2 愛知県名古屋市緑区鳴海町字姥子山21番地351号1,749 4.56 3.53 4.84
名古屋市 ﾌﾟﾚﾐｱﾑｷｬｯｽﾙ鶴舞 東海道ﾘｰﾄ 2024/2/2 愛知県名古屋市中区千代田5丁目11番６号 2,840 3.93 3.79 4.84
名古屋市 ﾌﾟﾚﾐｱﾑｷｬｯｽﾙ瑠璃光ｲｰｽﾄ･ｳｴｽﾄ東海道ﾘｰﾄ 2024/2/2 愛知県名古屋市北区下飯田町1丁目42番地号 1,771 4.55 3.98 4.84
名古屋市 ｱｰｸｽﾃｰｼﾞⅠ･Ⅱ ﾀｶﾗﾚｰﾍﾞﾝ不動産 2024/3/4 愛知県名古屋市中川区中島新町4丁目604番1（Ⅰ）4,639 3.76 2.44 4.84
名古屋市 ﾏﾘｵﾝ城西 日本ﾘｰﾄ 2024/3/27 愛知県名古屋市西区城西1丁目4番15号 1,693 3.86 3.12 4.84
名古屋市 ﾌﾟﾛｼｰﾄﾞ新安城 ｽﾀｰﾂﾌﾟﾛｼｰﾄﾞ 2024/3/29 愛知県安城市今池町1丁目22番14号 1,933 4.68 4.06 4.84
名古屋市 ﾌﾟﾛｼｰﾄﾞ日赤通り ｽﾀｰﾂﾌﾟﾛｼｰﾄﾞ 2024/3/29 福岡県福岡市南区大楠1丁目26番1号 2,099 3.94 3.29 4.84
政令指定都市 S-FORT熊大病院前 ｻﾑﾃｨ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ 2023/11/28 熊本県熊本市中央区本荘 3丁目2番 22 号 4,160 4.00 3.38 5.30
政令指定都市 S-RESIDENCE西町 ｻﾑﾃｨ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ 2023/11/30 北海道札幌市西区西町北101丁目１番１号 3,396 4.66 4.06 5.30
政令指定都市 S-FORT高松中野町 ｻﾑﾃｨ･ﾚｼﾞﾃﾞﾝｼｬﾙ 2023/11/30 香川県高松市中野町１番７号 1,292 5.06 4.53 5.30
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3 商業施設・ホテル・倉庫・ｼｮｯﾋﾟﾝｸﾞｾﾝﾀｰ新規データ

標準エリア 物件名称 投資法人 取得日 所在地
ビル規模
（㎡）

取引キャップ
レート(%)

標準ビル
ｷｬｯﾌﾟﾚｰﾄ

(%)

標準ビル
平均(%)

商業施設 MEFULL千歳烏山 野村不動産ﾏｽﾀｰﾌｧﾝﾄﾞ 2024/4/24 東京都世田谷区南烏山5丁目19番11号 1,349 3.85 3.09 3.96
ホテル ﾚﾑ六本木ﾋﾞﾙ KDX不動産 2023/11/1 東京都港区六本木7丁目14番4号 13,743 3.42 3.61 4.89
ホテル 相鉄ﾌﾚｯｻｲﾝ東京六本木 ﾋｭｰﾘｯｸﾘｰﾄ 2023/12/1 東京都港区六本木3丁目10番1号 4,758 3.74 3.72 4.89
ホテル ﾎﾃﾙJALｼﾃｨ関内横浜 ｼﾞｬﾊﾟﾝ･ﾎﾃﾙ･ﾘｰﾄ 2023/12/22 神奈川県横浜市中区山下町72号 5,770 4.67 4.30 4.89
ホテル ﾋｭｰﾘｯｸ雷門ﾋﾞﾙ ﾋｭｰﾘｯｸﾘｰﾄ 2023/12/22 東京都台東区雷門2丁目16番11号 7,452 3.16 3.19 4.89
ホテル MIMARUSUITES東京浅草野村不動産ﾏｽﾀｰﾌｧﾝﾄﾞ 2024/4/3 東京都台東区花川戸1丁目10番13号 2,994 6.99 7.28 4.89
倉庫 ﾛｼﾞﾎﾟｰﾄ流山B棟 ﾗｻｰﾙﾛｼﾞﾎﾟｰﾄ 2023/11/22 千葉県流山市谷66番１号 133,421 3.60 3.85 5.21
倉庫 MFLP平塚Ⅲ 三井不動産ﾛｼﾞｽﾃｨｸｽﾊﾟｰｸ 2024/2/1 神奈川県平塚市大神字1之堰655番６ほか号 29,474 4.01 4.40 5.21
倉庫 MFLP新木場Ⅰ 三井不動産ﾛｼﾞｽﾃｨｸｽﾊﾟｰｸ 2024/2/1 東京都江東区新木場4丁目12番12号 9,584 3.52 3.65 5.21
倉庫 DPL浦安Ⅲ 大和ﾊｳｽﾘｰﾄ 2024/3/1 千葉県浦安市港77番3号 60,846 3.47 3.93 5.21
倉庫 MFLP東名綾瀬 三井不動産ﾛｼﾞｽﾃｨｸｽﾊﾟｰｸ 2024/3/15 神奈川県綾瀬市小園下原720番1号 56,764 3.59 4.13 5.21
倉庫 GLP加須Ⅱ GLP 2024/4/1 埼玉県加須市北大桑字新井152番地1号 31,707 4.41 4.65 5.21
倉庫 LOGITRES佐野 ｱﾄﾞﾊﾞﾝｽ･ﾛｼﾞｽﾃｨｸｽ 2024/4/2 栃木県佐野市田島町字古河田238番地1号 7,144 4.37 4.45 5.21
SC(都心) 新川崎ｽｸｴｱ ﾌﾛﾝﾃｨｱ不動産 2023/12/22 神奈川県川崎市幸区鹿島田1丁目1番3号 17,398 4.51 4.40 5.13
SC(都心) ﾃｯｸﾗﾝﾄﾞ八王子高尾店 ﾀｶﾗﾚｰﾍﾞﾝ不動産 2024/3/4 東京都八王子市狭間町1456号 6,299 4.44 3.86 5.13
SC(都心) ﾌﾟﾗｯｼﾝｸﾞｳｪｰﾌﾞ江の島 ﾕﾅｲﾃｯﾄﾞ･ｱｰﾊﾞﾝ 2024/3/29 神奈川県藤沢市鵠沼海岸1丁目3番16号 3,472 3.64 3.44 5.13
SC(都心) 橋本MTRﾋﾞﾙ 森ﾄﾗｽﾄﾘｰﾄ 2024/4/23 神奈川県相模原市緑区西橋本5丁目4番3号 40,284 2.83 2.67 5.13
SC(郊外) ｲｰｱｽ春日井 KDX不動産 2024/3/25 愛知県春日井市六軒屋町東丘22号 70,022 4.46 3.98 5.49
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データ集２　観測誤差検証

・観測誤差は、各取引の標準的な条件からの乖離であるため、取引のオファー・ビッドの幅と見做すこともできる。
・以下に、用途別に集計したエリア別、取引年別観測誤差を示す。

オフィス観測誤差 サンプル数が5件以上のデータを表示

(4データ以上を有効）
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 平均
0.26% 0.63% 0.55% 0.27% 0.42% 0.27% 0.37% 0.21% 0.22% 0.21% 0.47% 0.17% 0.48% 0.19% 0.35%
0.42% 0.57% 0.40% 0.30% 0.21% 0.58% 0.31% 0.46% 0.27% 0.56% 0.39% 0.26% 0.40% 0.39% 0.39%
0.31% 0.99% 0.44% 0.50% 0.42% 0.16% 0.25% 0.36% 0.25% 0.16% 0.26% 0.61% 0.50% 0.25% 0.35%
0.25% 0.35% 0.75% 0.34% 0.43% 0.54% 0.78% 0.25% 0.26% 0.26% 0.35% 0.56%
0.23% 0.35% 0.17% 0.39% 0.45% 0.18% 0.23% 0.40% 0.36% 0.31% 0.25% 0.39% 0.56% 0.34%
0.46% 0.72% 0.91% 0.46% 0.28% 0.38% 0.34% 0.28% 0.44% 0.23% 0.38% 0.24% 0.38% 0.51% 0.46% 0.30% 0.45%
0.76% 0.56% 0.45% 0.45% 0.48% 0.38% 0.56% 0.85% 0.53% 0.53% 0.70% 0.58%
0.65% 0.54% 0.45% 0.60% 0.53% 0.78% 0.42% 0.52% 0.31% 0.32% 0.33% 0.22% 0.49%

0.52% 0.22% 0.38% 0.46%
0.83% 0.59% 0.46% 0.70% 0.56% 0.68% 0.38% 1.03% 0.44% 0.46% 0.67% 1.17% 0.22% 0.66%
0.47% 0.76% 0.54% 0.49% 0.43% 0.41% 0.41% 0.36% 0.43% 0.40% 0.44% 0.42% 0.37% 0.41% 0.62% 0.44% 0.30% 0.45%

Ⅳ. 予測誤差はキャップレートの予想値に対する誤差を検証したが、これとは別に、サンプルには実績キャップレートと属性を考慮した推定
キャップレートとの差にあたる、観測誤差が存在する。即ち、
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観測誤差 = 𝑬 𝒂𝒃𝒔 実績キャップレート − 推定キャップレート

推定キャップレート = 標準ｷｬｯﾌﾟレート × 𝒇 物件属性
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住宅観測誤差 サンプル数が5件以上のデータを表示

(4データ以上を有効）
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 平均

0.36% 0.34%
0.09% 0.14% 0.17% 0.25%

0.54% 0.46% 0.21% 0.28% 0.63% 0.28% 0.49% 0.42% 0.39%
0.26% 0.69% 0.39% 0.23% 0.37% 0.32% 0.34%

0.25% 0.43% 0.62% 0.34%
0.33% 0.53% 0.42% 0.19% 0.31% 0.32% 0.21% 0.31% 0.24% 0.23% 0.24% 0.27% 0.19% 0.33% 0.35% 0.30% 0.30%
0.43% 0.55% 0.28% 0.42% 0.34% 0.34% 0.26% 0.31% 0.32% 0.43% 0.28% 0.45% 0.23% 0.24% 0.27% 0.31% 0.22% 0.33%
0.48% 1.03% 0.69% 0.39% 0.30% 0.20% 0.55% 0.24% 0.37% 0.25% 0.21% 0.26% 0.37% 0.38% 0.52% 0.42%
0.71% 0.52% 0.38% 0.45% 0.43% 0.28% 0.43% 0.37% 0.43% 0.26% 0.27% 0.33% 0.27% 0.35% 0.25% 0.25% 0.38%
0.42% 0.80% 0.52% 0.43% 0.52% 0.50% 0.60% 0.41% 0.61% 0.26% 0.37% 0.35% 0.33% 0.30% 0.39% 0.48%
0.37% 0.33% 0.59% 0.76% 0.63% 0.39% 0.56% 0.53% 0.47% 0.42% 0.55% 0.59% 0.52% 0.39% 0.50% 0.51%
0.40% 0.56% 0.59% 0.42% 0.48% 0.37% 0.32% 0.43% 0.39% 0.44% 0.33% 0.38% 0.37% 0.33% 0.33% 0.37% 0.31% 0.39%
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商業施設・ホテル・倉庫観測誤差サンプル数3件以上を表示

(２データ以上を有効）
2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 平均
0.41% 0.40% 0.40% 0.22% 0.46% 0.38% 0.22% 0.29% 0.44% 0.57% 0.42% 0.29% 0.37% 0.20% 0.54% 0.39%
0.48% 1.57% 0.49% 0.43% 0.42% 0.24% 0.43% 0.44% 0.27% 0.21% 0.63% 0.49% 0.44%
0.40% 0.08% 0.36% 0.42% 0.40% 0.68% 0.32% 0.25% 0.41% 0.30% 0.42% 0.30% 0.28% 0.30% 0.32% 0.32% 0.37%
0.50% 0.22% 0.60% 0.40% 0.41% 0.38% 0.30% 0.51% 0.38% 0.38% 0.29% 0.40% 0.79% 0.34% 0.88% 0.48%
0.43% 0.18% 0.37% 0.35% 0.78% 0.60% 0.71% 0.94% 0.51% 0.86% 0.52% 0.51% 0.27% 0.48% 0.57%
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データ集３　標準ビル

標準ビル一覧

国 用途 エリア 所在地 最寄駅 駅距離
前面道路
幅員

歩道の有
無

画地条件
エリア
グレード

築年 構造
階層

（地上）
階層

（地下）
ビル規模

建物
権利形態

土地
権利形態

日本 オフィス 千代田区 東京都千代田区内幸町一丁目1番1号 有楽町 200 16 2 整形な中間画地 3 5 SRC 15 1 10000 所有権 所有権
日本 オフィス 中央区 東京都中央区日本橋本町一丁目5番６号 三越前 200 16 2 整形な中間画地 3 5 SRC 10 1 10000 所有権 所有権
日本 オフィス 港区(芝寄り) 東京都港区芝大門１丁目３番５号 大門 300 35 2 整形な中間画地 3 5 SRC 10 1 10000 所有権 所有権
日本 オフィス 港区(青山寄り) 東京都渋谷区渋谷１丁目１５番２１号 渋谷 300 30 2 整形な中間画地 4 5 SRC 10 1 10000 所有権 所有権
日本 オフィス 渋谷区(青山寄り) 東京都渋谷区渋谷１丁目１５番２１号 渋谷 300 30 2 整形な中間画地 4 5 SRC 10 1 10000 所有権 所有権
日本 オフィス 渋谷区(新宿寄り) 東京都新宿区四谷2丁目4番1号 四ツ谷 300 40 2 整形な中間画地 3 5 SRC 10 1 10000 所有権 所有権
日本 オフィス 新宿区 東京都新宿区四谷2丁目4番1号 四ツ谷 300 40 2 整形な中間画地 3 5 SRC 10 1 10000 所有権 所有権
日本 オフィス 東京副都心 東京都台東区東上野2丁目１番15号 稲荷町 200 22 2 整形な中間画地 3 5 SRC 10 0 5000 所有権 所有権
日本 オフィス 東京郊外 神奈川県横浜市西区北幸2丁目5番3 横浜 400 16 2 整形な中間画地 3 5 SRC 10 1 10000 所有権 所有権
日本 オフィス 名古屋市 名古屋市中区錦２丁目８番19号 伏見 250 20 2 整形な中間画地 3 5 SRC 10 1 10000 所有権 所有権
日本 オフィス 大阪市 大阪市中央区南船場２丁目３番２号 ⾧堀橋 100 20 2 整形な中間画地 3 5 SRC 10 1 10000 所有権 所有権
日本 オフィス 政令指定都市 福岡市博多区博多駅前２丁目５番８号 博多 350 27 2 整形な中間画地 3 5 SRC 10 0 10000 所有権 所有権
日本 住宅 千代田区 東京都千代田区神田小川町3丁目6番２８号 小川町 300 10 2 整形 15 1 RC 10 0 2000 所有権 所有権
日本 住宅 中央区 東京都中央区築地７丁目6番１号 築地 250 10 2 整形 12 1 RC 12 0 2500 所有権 所有権
日本 住宅 港区 東京都港区南麻布１丁目５番１４号 麻布十番 400 10 2 整形 17 1 RC 12 0 2250 所有権 所有権
日本 住宅 渋谷区 東京都渋谷区千駄ヶ谷１丁目２２番６号 千駄ヶ谷 400 7 0 整形 16 1 RC 8 0 1500 所有権 所有権
日本 住宅 新宿区 東京都新宿区四谷１丁目１４番１号 四ツ谷 450 6 0 整形 14 1 RC 8 0 1750 所有権 所有権
日本 住宅 城西地区 東京都世田谷区駒沢２丁目３８番１号 駒沢大学 600 10 2 整形 6 1 RC 6 0 1500 所有権 所有権
日本 住宅 城東地区 東京都江東区森下３丁目１１番１０号 森下 500 8 0 整形 6 1 RC 10 0 1750 所有権 所有権
日本 住宅 東京郊外 神奈川県横浜市港北区大倉山３丁目６３番１号 大倉山 550 12 1 整形 0 1 RC 8 0 3000 所有権 所有権
日本 住宅 名古屋市 名古屋市千種区穂波町2丁目４３番２号 本山 400 10 2 整形 14 1 RC 10 0 2250 所有権 所有権
日本 住宅 大阪市 大阪市北区本庄東2丁目５番３０号 天神橋筋六丁目 400 10 2 整形 16 1 RC 10 0 2250 所有権 所有権
日本 住宅 政令指定都市 福岡市博多東比恵2丁目２番２６号 東比恵 500 8 0 整形 18 1 RC 10 0 2250 所有権 所有権
日本 商業施設 都心部 東京都港区南青山5丁目8番8号 表参道 300 16 2 整形 4 5 RC 5 1 1500 所有権 所有権
日本 ホテル 東京圏 東京都千代田区神田富山町10号 神田 200 20 2 整形 3 5 RC 10 0 4000 完全所有権 完全所有権
日本 倉庫 関東湾岸地区 千葉県浦安市港4号 湾岸線浦安IC 2000 16 2 整形 3 5 S 4 0 20000 完全所有権 完全所有権
日本 SC 東京圏 埼玉県蕨市錦町1丁目１２番１ 戸田 850 20 2 整形 0 5 S 5 0 50000 完全所有権 完全所有権
日本 SC 地方圏 岡山県岡山市下石井2丁目10番 岡山 900 30 2 整形 17 5 S 5 0 50000 完全所有権 完全所有権

標準ビル 条件
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