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お き ぎ ん 賃料動向 ネ ッ ト ワ ー ク 調査（ 2023 年） 

 

 

Ⅰ．調査概要 

 本調査は、 1998年を第 1 回目と して毎年 1 回調査レポー ト をま とめており 、今回で第26回

目の調査報告とな り ます。  

調査内容は、県内の賃貸物件を取扱う不動産会社に対し 、各地域における部屋タ イプ別の

賃料水準やその稼働状況などについて ヒア リ ングを行い、県内の主要地域における賃料動向

や賃料の相場感などを と り ま とめたものです。  

部屋タイプ別とは、 1R 、  1K 、 1DK 、 1LDK 、 2K 、 2DK 、 2LDK 、 3K 、 3DK 、

3LDK の物件を 【 1R ～ 1LDK 】 【 2K ～ 2LDK 】 【 3K ～ 3LDK 】 の 3 つに分類している

こ と を意味します。  

なお、通常、 『 賃料 』 には 「 共益費 」 や 「 駐車場代 」 などを含める こ とが一般的ですが、

両者と もに概ね相場が決まっている こ と （「共益費 」 は 1,000 ～ 2,000 円、エレベーター付の

場合 3,000 ～ 5,000 円、 「 駐車場代 」 は 3,000 ～ 8,000 円、那覇市内 5,000 ～ 15,000円 ） な

どから 、本件ではそれらを除いた核となる水準を示しています。  

 また 、本件における 『 新築物件 』 は建築後 1 年以内の物件、 『 中古物件 』 は新築物件以外

の物件と しています。  

 

※物件によ り部屋の広さ ( 坪、㎡ ) には差異があ り ますので、各地域の標準的な賃料と して

参考にしていただければと考えています。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

※不動産情報 （ 提供データ ） は、株式会社プロ ト ソ リ ューシ ョ ン （ グーホーム ） 様にご協力い

ただきました 。  

 

 

那覇市牧志 1 丁目 3 番 45号  

牧志 ビ ル 3 階  

Ｔ Ｅ Ｌ 098-869-8711 

担当 ： 小嶺  貴史  

EI 経済研究所

[ 調査詳細 ] ＊年次調査＊ 

① 調査方法  ：不動産情報サイト運営会社からのデータ提供及びヒアリング調査 

② 調査時期 （提供データの基準日） ： 2023 年 12 月 22 日 

 〃   （ヒアリング調査）   ： 2023 年 11 月 5日～ 2024 年 7月 19 日 

③ ヒアリング対象：県内の主な賃貸物件管理会社 

 

備 考：本件の『賃料』は「共益費」や「駐車場代」等の付加サービス費用を除きます。 
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Ⅱ．本県における貸家住宅の新設動向について 

新設住宅着工戸数に占める貸家の割合 

2023年度の新設住宅着工戸数(10,007戸 ) に占める貸家 (4,371戸 ) の割合は 43.7％と 、 2021

年度に50％を下回って以来40％台で推移しています。 2023年度は、 3 年ぶりに前年度

（ 41.4％ ） を上回っています。  

 

新設貸家の推移 

2023年度の新設貸家着工戸数は対前年度比で増加しました 。資材高騰の影響などが続いた

中で、主に宮古、北部地区においてホテル工事関係者、従業員向けや今後開発が予定されて

いる観光施設従業員向けの貸家が多く新設されました 。新設貸家着工戸数は、 2017年度から

減少に転じていましたが、 7 年ぶりの増加とな り ました 。  
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市部別の動向 （ 対前年度比 ）  

市部別にみる と 、 2023年度は、名護市 （ 30.3％増 ）、 う るま市 （ 55.2％増 ） や那覇市

（ 3.3 ％増 ）、 豊見城市 （ 114.9 ％増 ）、 南城市 （ 10.0％増 ）、 宮古島市 （ 291.7 ％増 ） で

前年度に比べ増加しました 。一方で、沖縄市 （ 43.0％減 ）、 宜野湾市 （ 10.9％減 ）、 浦添市

（ 8.1 ％減 ）、 糸満市 （ 49.4％減 ）、 石垣市 （ 32.5％減 ） で前年度を下回り ました 。沖縄市

は減少傾向が続いており 、 ６年連続で対前年度を下回っています。那覇市が最も着工戸数が

多い市部となっていますが、 ピークの2017年度 （ 3,075 戸 ） と比較する と 3 割未満の戸数と

なっています。  

 

市部別の新設着工戸数（貸家）の推移 　　単位：戸、％

市名 2017年度 2018年度 2019年度 2020年度 2021年度 2022年度 2023年度 対前年度増減率

名護市 525 762 649 234 81 195 254 30.3
うるま市 447 489 421 256 270 339 526 55.2
沖縄市 1,035 726 445 369 336 256 146 -43.0
宜野湾市 707 672 470 344 195 274 244 -10.9
浦添市 844 835 436 498 249 197 181 -8.1
那覇市 3,075 2,155 1,930 1,308 1,162 876 905 3.3
豊見城市 582 373 317 52 175 67 144 114.9
糸満市 357 276 195 203 116 170 86 -49.4
南城市 160 240 62 63 97 200 220 10.0
宮古島市 899 1,680 1,225 570 79 144 564 291.7
石垣市 573 693 562 321 157 255 172 -32.5

沖縄県計 11,359 10,663 8,583 5,445 3,967 3,920 4,371 11.5

出所）国土交通省  
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Ⅲ．調査結果 ・ その １ ( 賃貸物件の稼働動向について )  

【 地域別稼働率の状況 】  

賃貸管理会社へヒ ア リ ングした地域別の管理物件の稼働状況は、 「 名護市 」、 「 う るま

市 」、 「 浦添市 」、 「 那覇市 （ 新都心除く ）」、 「 豊見城市及び東南部 」 で、前年を上回り

ました 。一方、 「 沖縄市及び近隣町村 」、 「 宜野湾市及び西原町 ・ 中城村 」、 「 那覇市

（ 新都心）」では前年を下回り ました 。 「 宮古島市 」、 「 石垣市 」 では、前年並みとな り ま

した 。  

最も高い地域は、 「 石垣市 」 が 99.5% 、 「 宮古島市 」 が 99.0％と続いています。 この両

地域はコロナ禍の期間に稼働率の低下がみられたものの、 2022年以降回復し 、ほとんど空

室がない状況となっています。 また 、全地域で稼働率が90％以上、全地域の平均が 97.1％

となっており 、全般的に高い水準を維持しています。  

 

※稼働率の算出方法についてはデータ集計による ものではな く 、賃貸管理会社へ管理物件の

状況を ヒ ア リ ングした結果です。  

 

 

●地域の分類と標記について 

「 名護市 」       …名護市のほか、本部町、金武町、今帰仁村、大宜味村、東村を含

みます。  

「 沖縄市及び近隣町村 」 …沖縄市のほか、北谷町、嘉手納町、読谷村、北中城村を含みま

す。  

「 豊見城市及び東南部 」 …豊見城市のほか、糸満市、南城市、八重瀬町を含みます。  

※調査年ごとの分類内の物件数や割合は一定でないこ とにご留意ください。  

※分類については過去の調査も同様の取り扱いをしているため、分類名の変更は行っていま

せん。  
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Ⅳ．調査結果 ・ その ２ ( 部屋 ・ タ イプ別にみる賃料の動向 )  

タ イプ別平均賃料は、新築物件は全タイプで前年度を下回り 、中古物件では 3K ～ 3LDK

タ イプのみ前年度を下回り ました 。多くのタ イプで前年度を下回ったものの、人手不足や資

材価格の高騰などによ る建築費用の上昇が続いており 、近年は新築物件の賃料設定が高く設

定されている傾向にあ り ます。 また 、新築貸家の着工戸数がピーク と比較し減少しているた

め市場における新築物件の希少性が増している こ と も考えられます。 また 、 5 年前と比較す

る と 、新築 ・ 中古問わず全てのタ イプで賃料水準が上昇しています。  

 

新築物件では、全てのタイプで下落しました 。広い リ ビングのある LDK物件や、交通や生

活の利便性が高い地区などは引き続き人気が堅調です。一部では建築費高騰などによる相場

高の賃料設定がみられ、新築物件でも満室に出来ないケース もあるよ うです。 また 、名護市

やう るま市など 、比較的賃料の水準が低い地域の新築物件が増加したこ と も全体の水準を押

し下げた要因と して考えられます。新築物件については過去と比較し 、新設着工数自体が大

き く減少している こ と もあ り 、サンプルが減少している こ とについても留意が必要です。  

 

中古物件では、 3K ～ 3LDK タ イプを除き賃料の上昇が見られます。 3K ～ 3LDK タ イプ

の物件の賃料水準もわずかな下落にと どまっています。築年数の長い物件においても 、設備

の追加や、好立地を背景に高い稼働率を維持する物件も多く見られます。 また 、離島地域な

ど物件の需要が強い地域では築年数が経過していても家賃を引き上げるケースもある よ うで

す。  
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１ ． 1R ～ 1LDK タ イプの動向  概ね 5.1 ～13.8坪、平均入居期間 3.0 年 

新築物件≪県内平均賃料は 56,100円とな り 、前年56,400円よ り 0.5 ％下落≫ 

中古物件≪県内平均賃料は 47,400円とな り 、前年 45,700円よ り 0.2 ％上昇≫ 

 

新築物件は建築単価の高騰によ り 、那覇市全域、離島地域で平均よ り高く なっており 、

石垣市が最も高く なっています。中古物件は、那覇新都心が最も高く なっています。  

那覇市内では、モノ レール沿線などは駐車場がない物件でも高い家賃水準となっていま

す。離島地域は現地で働く島外からの事業者の居住用と して需要が旺盛です。北部地域も

同様の需要がみられますが、離島地域と比較して居住可能なエ リ アが広いこ とから （ 名護

市、本部町よ り も賃料水準が低い今帰仁村や宜野座村に居住するなど ）、 離島地域のよ う

な家賃水準の高騰に至っていないこ とが考えられます。比較的物件の供給量も多く 、新築

物件の高低率の差が最も大きいタ イプでもあ り ます。  
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２ ． 2K ～ 2LDK タ イプの動向  概ね10.5～18.5坪、平均入居期間 5.0 年 

新築物件≪県内平均賃料は 76,300円とな り 、前年79,800円よ り 4.4 ％下落≫ 

中古物件≪県内平均賃料は 61,500円とな り 、前年 60,800円よ り 1.2 ％上昇≫ 

 

広めのLDKタ イプは単身から家族世帯まで幅広い層に人気です。新築物件は浦添市、那

覇市全域、離島地域が平均よ り高く 、中古物件は那覇市全域、石垣市が高く なっています。

同タ イプまたは、それ以上に広い間取りの物件は新築数も少な く 、かな り需要が高く なっ

ています。需要が高いため、築浅の う ちは入居者の入れ替わりのタ イ ミ ングで賃料を上げ

る こ と もある よ うです。前回調査と比較する と那覇市の平均との差が拡大しています。  
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３ ． 3K ～ 3LDK タ イプの動向  概ね14.2～25.5坪、平均入居期間 6.6 年 

新築物件≪県内平均賃料は 92,200円とな り 、前年92,800円よ り 0.9 ％下落≫ 

中古物件≪県内平均賃料は 73,300円とな り 、前年 73,600円よ り 0.1 ％下落≫ 

 

他のタイプと比較して供給量が少ないこ とから 、各エ リ アで堅調な需要があ り ます。 フ

ァ ミ リー向け需要が根強く 、平均入居期間も 6.6 年と他のタ イプに比べ長く なっています。

新築物件は那覇市全域、浦添市、離島地域で平均を上回っています。中古物件は那覇市全

域、石垣市において平均を上回っています。特に、那覇新都心や那覇西部では、物件の供

給量が少ないこ と もあ り賃料水準が高くなっています。那覇地区は賃料水準が高いため、

豊見城市や浦添市等の近隣地域に入居を決める利用者も一定数いるよ うです。  

他のタイプと比較し 、特に新築でサンプルが少ないこ とに留意が必要です。  
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Ⅴ．調査結果 ・ その ３ （ 店舗 ・ 事務所物件の賃料動向 ）  

≪平均坪単価は 7,400 円とな り 、前年 6,800 円よ り 8.8 ％上昇≫ 

店舗 ・ 事務所は、周辺のインフラ環境などに賃料が左右されるため 、築年数に関係な く坪

当た りの平均賃料で比較します。  

全体的な動向は、 「 那覇市南部 」、 「 石垣市 」 を除く地域で前年の平均坪単価を上回って

います。地域別では 「 沖縄市及び近隣町村 」、 「 那覇市新都心 」、 「 那覇市西部 」、 「 宮古

島市 」 で平均単価を上回っており 、その他の地域では平均単価を下回っています。  

単位：円/坪

年次 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年
事業所 7,300 6,700 6,800 6,800 7,400  

 

 

【 参考 】 2022年の坪単価高低率 
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県内各地の需給バランス （ 賃貸管理会社ヒ ア リ ングによる現場感覚調査 ）  

賃貸管理会社へ主な管理地域の入居需要に対する物件の需給バランスについて 、下記の ５

段階に分けて 「 不動産会社の現場感覚を ヒ ア リ ング 」 した結果です。  

【 赤 】 過剰  【 橙 】 やや多い  【 黄 】 ち ょ う どいい  【 緑 】 やや不足  【 青 】 不足 

※世帯数、人口、賃貸物件戸数などのデータ集計による ものではあ り ません。  

 

県内全地域の需給バランスをみる と 、 「 1R ～ 1LDK 」 は地域によってバラつきが見られ

ます。那覇地区では、比較的充足しており地域によっては過剰傾向にあるよ うです 。 「 2K

～ 2LDK 」 は不足気味の地域がやや多くなっています。 「 3K ～ 3LDK 」 は全体的に不足気

味となっています。 また 、離島地域はすべてのタイプで不足傾向が強くなっています。  

今後については、全体的な傾向と しては不足傾向が続く こ とが見込まれています。北部地

域などでは、新築物件が増えている こ と もあ り 、今後需要が落ち着く可能性を指摘する声も

あ り ます。  
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Ⅶ．調査結果 ( 総括 )  

2023年度の県内景況は、新型コロナウイルス感染症の ５類移行や、 インバウン ドの増加等

の動きが見られました 。 これによ り 、観光関連産業を中心に回復しています。  

着工件数については建築費高騰や人手不足の影響もあ り ながら 、新築貸家は昨年度から増

加し 、 ７年ぶりの増加とな り ました 。主に単身向け物件が増加しており 、 フ ァ ミ リータ イプ

の物件は供給不足の状況が続いています。  

今回の調査では、中古物件の平均賃料は 「 ３ R～３ LDK 」 を除き前年度を上回ったものの

新築物件は全タイプの物件で賃料が下落しました 。新築物件の賃料水準は前年比で下落しま

したが、長期的な ト レンド と しては上昇傾向にあ り 、全てのタ イプで ５年前の賃料水準を上

回っています。  

稼働率は名護市、 う るま市、浦添市、那覇市 （ 新都心を除く ）、 豊見城市及び東南部で上

昇し 、それ以外の地域で減少、前年並みとい う結果とな り ました 。特に離島地域では、物件

数の不足に起因する高稼働がよ り顕著になっています。全体的な平均賃料、稼働率はと もに

高い水準で推移しています。  

これまで同様に、新築物件においては人口動態、人口構成や世帯数といったマク ロ的な視

点に加え 、周辺の賃料相場など地域情報の収集が不可欠であ り 、その上で自ら許容できる リ

ス クの範囲内での不動産投資を考える必要があ り ます。特に、沖縄県も人口が減少に転じ 、

資材価格も高止ま り しているなどこれまで以上に投資における リ ス クの検証が重要とな り ま

す。 また 、中古物件においては、設備の補強や初期費用を抑えるなどの工夫によ り賃料水準

や稼働率を維持する工夫と備えが必要です。  

※本調査が示す賃料や稼働率は平均値であ り 、個別物件の立地や状態、設備などによ り状況

は異な り ます。  
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【 参考 】 主なエ リ アの動向 

 ※サンプルの変更等によ り 、エ リ ア単位では前年度と単純な比較はできません。  

前年度の数値や増減率は、参考値と して掲載しています。  

( １ ) 名護市 

多くのタ イプで賃料水準が前年を下回り ました 。 これまでは名護市に物件が集中してい

ましたが、大宜味村など近隣町村に名護市よ り も賃料を抑えた新築物件が増加しつつある

こ とが全体的な賃料水準を下げている要因と して考えられます。今後、テーマパークの開

業が予定されており 、従業員用の住宅などの需要が見込まれる地域でもあ り ます。  

 

 

（ 2 ） う る ま市 

「 3K ～ 3LDK 」 の新築 ・ 中古を除き賃料は上昇しました 。赤道地区やみど り町地区な

ど周辺環境が充実した地域の人気が高くなっています。新築の 「 ３ K～３ LDK 」 の減少幅

が大き く なっていますが、同タ イプはこの地域に限らずサンプル数が少ない点に留意が必

要です。  
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（ ３ ） 沖縄市及び近隣町村 （ 北谷町、読谷村、北中城村など ）  

沖縄市は過去５年間での新築貸家着工戸数の減少幅が最も大きい地域となっています

が、物件については供給不足の傾向にあ り ます。市街地開発地区を中心に、沖縄市 （ 山

内、南桃原 ）、 北谷町などは、商業施設の近さや区画整理地域で人気が継続しており高

い賃料設定がみられます。一方で、沖縄市の室川、嘉間良、城前町などは、道路の狭さ

や街並みの古さから人気は低調です。  

  

 

（ ４ ） 宜野湾市及び西原町 ・ 中城村 

中古の 「 1R ～ 1LDK 」 のみ賃料が上昇しました 。学生の居住者も多く 、単身向け物

件の需要が堅調です。西原町や宜野湾市では那覇、浦添へのアクセスが良い地区の人気

が高く なっています。中城村では南上原などが利便性の高さなどから人気です。一方、

西原町森川は小学校から遠いなどの理由で主にファ ミ リー層からの人気が低くなってい

ます。 また 、那覇や浦添の賃料が高額なためこの地域を選択するケースもあるよ うで

す。  
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（ ５ ） 浦添市 

中古の 「 1R ～ 1LDK 」、 「 ２ K～２ LDK 」 を除き賃料は下落しています。本島では

那覇市に次いで賃料水準が高い地域です。利便性の良さから 、伊祖地域は依然と して人

気が高いです。 また 、経塚、前田では、モノ レールの延伸や、新築築浅物件が多いこ と

などから 、需要が増加しています。  

   

 

（ ６ ） 那覇新都心 （ 天久、おもろまち 、銘苅 ）  

生活環境の良さ （ 商業施設、治安の良さ 、人気学区 ） や交通利便性 （ モノ レール沿

線 ） などから 、県内で最も高い賃料水準が続いています。全てのタ イプで賃料水準が上

昇しました 。交通利便性が良いため、法人の社宅となっている物件も多く あ り ます。エ

リ アが小さ く 、新築物件自体も少ないため、サンプル数が少ないこ とに留意が必要で

す。  
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（ ７ ） 那覇市西部 （ 泊、安謝、安里、久茂地、西、壺川など ）  

全てのタ イプで賃料水準が上昇しました 。新都心と同様に新築物件が少なく 、サンプ

ル数によるブレが大き く なっています。通勤に便利なモノ レール沿線 （ 安里～久茂地 ）

など立地条件が良い物件は、引き続き新築 ・ 中古と も人気が高いです。 また 、法人の社

宅と して供用されている物件も新都心同様に多くあ り ます。一方、北側の曙などでは、

利便性の低さや古い物件が多いこ と などから人気は低調です。  

  

 

（ ８ ） 那覇市東部 （ 真嘉比、首里、識名、寄宮、古波蔵、上間など ）  

新築の 「 ２ K～２ LDK 」 を除き賃料が上昇しました 。真嘉比は、新都心地区と並んで

生活環境の良さなどから人気です。モノ レール沿線は新築 ・ 中古と もに安定した需要が

あ り ます。逆にモノ レール沿線から外れる地域は賃料水準が下がっています。 また 、首

里の一部の地域は道路の狭さなどから人気が低調です。  
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（ ９ ） 那覇市南部 （ 小禄、金城、宇栄原など ）  

新築の 「 ２ K～２ LDK 」、 「 ３ K～３ LDK 」 を除き賃料が上昇しており 、堅調な需要が

見込まれています。特にモノ レール沿線は安定した需要が見込まれています。那覇市内で

は他の地域と比較して最も家賃水準が低い地域となっています。 また 、特にファ ミ リータ

イプで、那覇市新都心地区や那覇市西部地区に空き物件が少ないこ とから この地域に流れ

るケースもあるよ うです。  

  

 

（ １ ０ ） 豊見城市及び東南部 （ 糸満市、南城市、八重瀬町、南風原町など ）  

新築の 「 ２ K～２ LDK 」 を除く全てのタ イプで賃料水準が下落しました 。豊見城市の宜

保や豊見城、高安、与那原町東浜など生活利便性や交通利便性の良い地域の需要は依然堅

調です。南城市は長期的に新築貸家が増えている地域です。八重瀬町は近年人気が上昇し

ている地域となっています。 また 、賃料の高い那覇を避けてこの地域を選ぶケースも増え

ているよ うです。  
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（ １ １ ） 宮古島市 

新築の 「 2K ～ 2LDK 」、 「 3K ～ 3LDK 」 を除く 、賃料が下落しました 。新型コ ロナウ

イルスの収束以降供給不足が強ま り ました 。 また 、今後開業が予定されているホテルの建築

作業員、従業員向け住宅の需要も高まっています。供給量に対して需要が大幅に上回ってい

る こ とが高い賃料設定につながっているよ うです。   

 

 

（ １ ２ ） 石垣市 

 すべてのタ イプで賃料が下落しました 。下落しましたが、賃料水準は依然高く なっていま

す。宮古島市と同様に物件の供給量が少ない中で流入人口が増えたこ とによ り供給不足がよ

り顕著になっています。物件の不足は今後も続く見通しです。 また 、稼働率が非常に高く 、

築年数が経過していても新築当時の賃料を上回る賃料設定となるケースもあるよ うです。  
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（ １ 3 ） 店舗 ・ 事務所 

 

 

【 参考 】 那覇市の区割りについて 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

※本調査における那覇市は、住宅情報誌等の区域マップを参考に下記の通り区割り していま
す。  
 
① 新都心   ・ ・ ・ ・ 【 天久、おもろまち 、銘苅 】  
② 那覇西部 ・ ・ ・ ・ ・ 新都心を除く那覇地域 （ 国道 330 号線を境とする西側 ）  
           【 泊、安謝、曙、安里、牧志、久茂地、若狭、西、壺川、楚辺 】 な
ど  
③ 那覇東部 ・ ・ ・ ・ ・ 首里地域、真和志地域 （ 国道 330 号線を境とする東側 ）  
           【 真嘉比、首里、識名、寄宮、真地、古波蔵、上間、国場 】 など  
④ 那覇南部 ・ ・ ・ ・ ・ 小禄地域 （ 那覇港 ・ 国場川 ・ 漫湖を境とする南側 ）  

【 小禄、金城、宇栄原、赤嶺、田原、高良、鏡原町 】 など  

 

 

那覇市新都心 

那覇市東部 

那覇市西部 

那覇市南部 

出所）国土交通省,国土地理院
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