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Ｊ-ＲＥＩＴレポート
2020年東京五輪・パラリンピック後の再開発計画
2020年以降の東京都心の不動産市況は底堅く推移するものと予想
 2020年の東京五輪・パラリンピック終了後の東京都心不動産の調整局面入りを懸念する見方も。

 比較的大規模な再開発計画等が存在すること、2020年にオフィス供給がピークアウトし需給の改善が期

待されること等からみて、一時的な調整はあっても、2020年以降も堅調地合いは続くものと判断。

（審査確認番号 2018-TＢ143）

東京都心の不動産市況について、東京五輪・パラリンピックが開催される2020年頃までは上昇するものの、
その後は調整局面入りし、建設・不動産株やＪ-ＲＥＩＴに悪影響を及ぼすとの見方もあるようです。しかし、
①図表の例のように、現時点でも2020年を超えて行われる比較的大規模な再開発やインフラ整備計画が存在
すること、②構築・整備されたインフラは、その後の経済活動の活性化をもたらすものと見られること、③東
京23区のオフィス供給が2020年にピークアウトし、その後は同マーケットの需給が改善すると思われること
（注）等から判断して、一時的な調整はあっても、東京都心の不動産市況は底堅く推移するものと判断していま
す。東京は今後更に大きな変貌を遂げていくものと思われます。
（注）森ビルの「東京23区の大規模オフィスビル市場動向調査2018」によると、同区のオフィス供給は2020年に8年ぶり

の高水準となる168万㎡でピークを打った後、2021、22年は3分の1程度に減少することが予想されています。

1/2出所）各種報道等をもとにニッセイアセットマネジメントが作成

（1）品川新駅（仮称）が2020年暫定開業し2024年の街開きを待って全面開通予定

 山手線新駅誕生は1971年のＪＲ西日暮里駅以来40年ぶりで、ＪＲ品川駅と田町駅のほぼ中間の駅となる。
 東京五輪・パラリンピック開催に合わせ、2020年に暫定開業。2024年の街開きを待って全面開通の予定。
 敷地面積が恵比寿ガーデンプレイスの約1.6倍の約13ｈａ（1ヘクタール：1万㎡）に及ぶ巨大開発。
 3棟のタワーマンション、5棟のオフィス、商業施設等で構成され、街の規模としては10万人を見込む。

（2）新虎通りのビジネス街が「日本のシャンゼリゼ通り」に（シャンゼリゼ通り：フランス・パリの大通り）

 新虎通り（虎ノ門～新橋間で開通した延長約1.4kmの都市計画道路環状2号線のうち、地上部の道路に付けられた
愛称）が2014年開通、虎ノ門ヒルズが2014年竣工。

 新虎通りのビジネス街を「日本のシャンゼリゼ通り」にするための「東京シャンゼリゼプロジェクト」が始動。

（3）「東京ディズニーシー大規模拡張プロジェクト」が始動

 東京ディズニーシー開業以来最大の面積拡張。
 過去最高となる約2,500億円をかけ、2022年度中の開業を目指す。

（4）東京駅日本橋口前の常盤橋街区3.1ｈａを再開発

 2027年にあべのハルカスを超える高さ390メートルの超高層複合ビルを含む4つの棟と7,000㎡の広場を開設。
 プロジェクト総費用は1兆円を超えるとの試算も。ホテル、カジノ、展望台等の観光関連施設を併設させる案も。

（5）中央リニア新幹線が2027年に品川～名古屋間で開業予定

 2027年に品川～名古屋間が開通予定（品川駅の再開発も同時進行）。その後大阪まで延伸。
 品川～名古屋間は約40分、東京～名古屋～大阪の三大都市圏が1時間程度で結ばれることとなる。

（6）「羽田空港アクセス線」2028年頃の完成を目指す

 羽田空港アクセス線は、東京都心と羽田空港を直結するJRの新線計画。
 羽田空港から湾岸の東京貨物ターミナル駅（東京都品川区）まで新線を建設。ここからは都心方面に向け、既存
路線を活用し、「西山手ルート」「東山手ルート」「臨海部ルート」の3ルートを整備する計画。

図表：2020年以降も続く東京都心等の再開発案件の例（予定・計画ベース）（2018年7月5日時点）

（7）渋谷エリアの再開発

 駅と周辺の街区では主に以下の4つのエリア（「渋谷駅街区再開発」「渋谷駅地区道玄坂街区再開発」「渋谷駅桜
丘口地区再開発」「渋谷駅南街区プロジェクト」）に分かれて再開発が進行中。

 2027年までには駅と周辺が回廊で結ばれた回遊性の高い都市空間が生まれる予定。
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