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　日本の不動産市場は全体として非常に活発で、2025年の投資額はJLLに
よると約6兆円と過去最高水準に達しました。特に外資系の投資意欲が強
く、オフィスや住宅への投資が増えています。オフィス市場は、人材確保の
ため良質な環境を求める企業ニーズが高まり、賃料が上昇し空室率も低下
しています。東京は需要主導で強く、大阪も供給不足により賃料上昇が見
込まれます。物流施設では地域差があり、東京の中心部は好調な一方、周
辺部では供給過剰のため短期的に空室が増えていますが、建設費高騰に
より今後の供給が減るため、中長期的には回復が見込まれます。賃貸住宅
は人口流入と供給減少により賃料が上昇しており、非常に好調です。商業
施設もインバウンド回復で都心の賃料が上昇しています。ホテルは訪日客
の増加で需要が強く、特に東京や大阪では成長が続くと見られています。
　J-REIT市場は資金調達環境の影響により成長が抑制されているもの
の、改善の兆しが見られるほか、海外投資家の日本市場に対する関心も依
然高く保たれています。金利上昇や地政学リスク、建設費高騰といったリス
ク要因は存在するものの、賃料上昇がこれらを一定程度吸収する構造に
あると評価されます。今後も都市部を中心に当面は堅調な市場が続くも
のの、人口減少に伴う都市と地方の格差拡大には留意が必要です。海外投
資については、人口および経済成長を軸に、アジアを中心とした展開が重
要であり、現地パートナーとの連携が鍵となると考えられます。
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