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1.0%（前年比）
東京圏賃料成長率

0.8%（前年比）
大阪圏賃料成長率

0.0%（前年比）
名古屋賃料成長率

出所：Cushman & Wakefield

注記：賃料（平均想定成約賃料、共益費込み）における成長率

0.5%
コア消費者物価指数

1.5%
実質GDP成長率

2.8%
失業率

出所：日本経済研究センター (JCER)、内閣府、総務省、Oxford
Economics, Moody’s Analytics；実質GD P季節調整済前期比の
年率値、コア消費者物価指数の季節調整済前年同期比

日本経済指標
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物流施設 2021年下半期

日本

首都圏の大型物流施設の供給5

出所：一五不動産、LNEWSをもとにクッシュマン・アンド・ウェイクフィールド作成

日本の物販系分野ＢtoＣ-カテゴリー別EC市場規模とEC化率（2020年）

出所：経済産業省
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1 ウェスト・テキサス・インターミディエイト (WTI) 原油先物価格
2 Our World in Data 2022年第1週、1月8日時点
3 国際連合貿易開発会議 (UNCTAD, 2020) 
4 経済産業省
5 調査対象は延床15,000坪以上のマルチテナント型大型物流施設。

注記のないものにつき、データはすべて2021年12月末付け。

原材料価格の上昇、オミクロン株の悪影響が増しつつあり、サプライチェーンの世界的混乱は当面継続する見通し
グローバル・サプライチェーンの混乱は、ほぼ倍増した原油価格（前年比99%増）1 、コンテナ不足、頻繁化する異常気象も伴い、特に国際海運及び空運において輸送価格の

高騰を長期化させている。コロナ禍における行動制限については、政府による非常事態宣言が9月末に解除となったものの、引き続き慎重姿勢が継続するとみられる。 11月末

以降の水際対策強化で外国人の新規入国が原則禁止となったものの、全国の1日当たりの新規感染者数の割合には増加の傾向が出始めている。最新の指標では、オースト

ラリア（0.30％）、米国（0.21％）、英国（0.26％）よりはるかに低い値ではあるものの0.004％2まで上昇。第六波の感染症のピークは2022年5月以降と予測されており、

少なくとも2022年上半期いっぱいまではサプライチェーンの混乱が続くと予想される。

EC業界のプレーヤーが、先進的物流施設の床需要を牽引
日本のEコマース市場は、オーストラリア（9.4%）、米国（14.0%）、中国（24.9%）、韓国（25.9%） 3と比べて低いながらも継続して成長している。市場規模はBtoC物

販系分野において対前年比21.71%伸長し、EC化率は8.1%と前年比1.3ポイント上昇となった4。EC化率で見ると、2兆円を超える上位4カテゴリーでは生活家電

（37.5%）、衣類（19.4%）、生活雑貨・家具（26.0%）と、比率からは成熟しつつある業界環境が伺える。一方、食料品のEC化率は3.3%にとどまり、実店舗ではなく

ネットスーパーで購入するという新しい選択肢はまだまだ一般化していない。今後は、巨大事業者のオンライン・プラットフォームの拡大や様々なオンライン小売専門店（オイシック

ス・ラ・大地など）の新規参入の増加により、Eコマース分野による全体的な物流スペース需要が引き続き市場を牽引していくものと想定される。

巨大な都心の消費圏に近隣した利便性の高いエリアでは賃料の上昇が続く

市場を概括すると、空室率は概ね2.0%前後に留まっている。東京圏は2021年初頭に過去最低を記録した約0.5%から約2.0%へ上昇、また大阪圏は1.0%台を記録

し、2017年以来の低い水準となった。消費地に近接する最新鋭の物流施設の新規供給増加を受けて、引き続き賃料上昇傾向にある。平均想定成約賃料は東京

湾岸は前年同期比4.2%増の7,500円、圏央道茨城は同3.1%増の3,300円、また神奈川内陸で同2.2%増の4,600円となった。同様に大阪圏ではエリア平均で前年

同期比0.8%増、特に大阪内陸は同2.3%増の4,500円となった。2021年下半期最大の面積供給となった国道16号沿線では、DPL流山 IVやGLP ALFALINK流山

8棟が竣工し、EC関連テナントの入居が目立っている。特に流山エリアは大型物流施設が集積しつつあり、今後2年間で5棟、総延床約17.4万坪の供給が予定されて

いる。このため、流山（国道16号沿線）の空室率は一時的な上昇が予想されるが、深刻な労働力不足に対処できる将来人口の増加、若い人口構成、都心にアク

セスしやすい立地環境などの構造的優位性から、エリアの空室面積も徐々に吸収されていき、今後2年間の首都圏の空室率も5％以下で推移すると予測している。

https://www.statista.com/statistics/279941/west-texas-intermediate-wti-crude-oil-price/
https://unctad.org/system/files/official-document/tn_unctad_ict4d18_en.pdf
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圏央道茨城 圏央道埼玉 神奈川内陸 国道16号沿線 外環道沿線 首都圏湾岸

円
／
坪
／
月

（含 湾岸プライム）

出所：Cushman & Wakefield
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募集賃料の推移

出所：Cushman & Wakefield

エリア別、想定成約平均賃料

エリア 円／坪／月 米ドル／SF／年 年間変動率 今後12ヵ月の予測

首都圏湾岸 7,500 21.97 4.17%

神奈川内陸 4,600 13.48 2.22%

圏央道茨城 3,300 9.67 3.13%

USD/JPY = 115.12

エリア別、主な新規供給

エリア 主な地域 面積 (SQ.M.) 面積 (SF) 竣工棟数 対既存面積

国道16号沿線 埼玉・千葉 689,369 7,420,298 4 15.8%

神奈川内陸 神奈川 331,343 3,566,548 1 13.3%

新名神 兵庫 376,824 4,056,093 2 -

出所：LNEWSを元にクッシュマン・アンド・ウェイクフィールドにて集計

テナント別の主な移転・拡張

出所：LNEWS

GLP ALFALINK 相模原1

テナント名 予定時期 立地 施設名

オイシックス・ラ・大地 2021年8月 海老名 プロロジスパーク海老名2

Amazon
(デリバリーステーション)

2021年
8月～10月

府中、戸田、
船橋、町田、

蓮田

DPL国立府中、ESR戸田ディストリビューション
センター、MFLP船橋III、横浜町田物流センター、
他

アスクル 2021年9月 江戸川 葛西トラックターミナルJMT葛西A棟

MonotaRO 2021年11月 兵庫 プロロジスパーク猪名川1

提供：日本GLP
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2021年下半期の供給施設のうち最大規模となったALPHALINK 相模
原 1（331,343㎡ / 100,231坪）。同敷地内のALPHALINK 相模原3

（101,603㎡ / 30,735坪）も時期を同じくして竣工した。
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