
　言うまでもないことだが、企業が拠点を構えるにあたっては、土地・建物を自らが

所有する「自社ビル」と、ビルオーナーから賃借する「賃貸ビル」という、大きく二

つの選択肢がある。いずれもメリット・デメリットがあるのは容易に想像できるが、

実はこれまで、データでこれを示したものはあまり見られなかった。今回、「自社ビ

ル事情＆賃貸ビル事情」と題し同テーマを取り上げるにあたり、参考として東京本

社の上場企業の状況を調査し、まずはその一部を右に表してみた。�

　「東京23区内に本社を置く上場企業1,720社のうち、本社が自社ビルの企業は

26％」「自社ビル割合が高い業種のトップ3は、食料品、機械・電気機器、建設」「逆

に賃貸ビル割合が高いのは、情報通信、サービス、金融」等々、グラフから読み取れ

ることは数多い。また、「自社ビル本社の企業が、まだ1/4にも及ぶのか」「なぜ食

料品メーカーの自社ビル率が高いのだろう」「金融業の自社ビル率はもっと高いと

思っていた」という驚きや疑問もあるのではないだろうか。このデータは、あくま

で東京所在の上場企業本社に限ったもので、決して法人全体を示すものではないが、

その傾向には、やはりそれなりの理由が挙げられる。本稿、次章以降をご覧いただ

く前に、ぜひ一度、その背景を考えてみていただきたい。�

　そして昨今、自社ビルから賃貸ビルへの移転が、活性化してきているのは事実だ

ろう。4、5ページに記した上場企業本社の移転ケースはもとより、自社ビルを売却

して賃貸ビルへ移転するといった話や、弊誌「賃貸不動産市場、その動向と相場」

で全国各地の市況を見ても、「郊外の自社ビルから、都心部の築浅・好立地なビル

へ移転」といった事例が多々取り上げられている。�

　数年前、会計制度や企業評価のグローバル化や資産効率のアップ、キャッシュフ

ロー改善の観点から、セール＆リースバック（ビルの継続使用を前提にいったん売

却し借り戻すこと）が数多く行われた時期があったが、今回の動きはそれとは別に、

より実務に即した動向のように感じられる。本稿では、これら自社ビル・賃貸ビルを

取り巻く状況と、自社ビルから賃貸ビルへの移転ノウハウを、それぞれCBREのプ

ロフェッショナルが解説する。�

自社ビル・賃貸ビルの定義　��

セール＆リースバックや不動産子会社所有など、

実質自社ビルとして使用されている場合は自

社ビル本社に、逆に、関連会社や親会社がオー

ナーの賃貸ビルに入居している場合は賃貸ビ

ル本社にカウントしています。�

�
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三栄建築設計 不動産

インテグラルタワー�

2012年10月、人員増加及び業容拡大に伴
い旧本社近隣のインテグラルタワーに本社移
転、旧本社は住宅営業部として引き続き使用。�

キリン 食料品

中野セントラルパーク サウス�

2013年3月、中央区新川の自社ビル本社を中
心に17グループ企業の本社機能を統合して中
野セントラルパークサウスに移転。効果・効率
的な組織運営の実現、グループ会社間の連携強
化、コスト最適化、ＢＣＰ対応が目的。�

栗田工業 機械

中野セントラルパーク�
イースト�

西新宿3丁目の本社ビルが
築後37年が経過し老朽化
したため、2012年10月、
新築ビルである中野セント
ラルパークイーストに移転。�

アデランス その他製品

住友不動産四谷ビル�

2010年5月、グループ3社の事務部門を
一つに統合し、近隣の自社ビルから住友不
動産四谷ビルに移転。�

ミスミグループ 卸売

住友不動産飯田橋ファーストビル�

2012年9月、江東区東陽の本社ビル及び東陽セ
ントラルビルと二つのビルに分散していた機能を
集約し、住友不動産飯田橋ファーストビルへ移転。�

ダイヤ通商 小売

ＳＷＴビル�

2011年6月、豊島区巣鴨の本店
を文京区本郷のSWTビルに移転。�

ライト工業 建設

ＨＯＭＡＴ ＨＯＲＩＺＯＮ�

2012年12月、千代田区九段北の本社ビル
建替のため、近隣のＨＯＭＡＴ ＨＯＲＩＺＯＮ
に仮移転。新社屋完成は2014年8月予定。�

日機装 精密機器

恵比寿ガーデンプレイスタワー�

2011年7月、旧本社近隣の恵比寿ガーデ
ンプレイスに移転。恵比寿の旧本社は
2012年9月に住友不動産に売却。グロー
バル化に対応したビジネス環境を整え生
産性の向上を図ることと業容拡大が目的。�

前田建設工業 建設

住友不動産猿楽町ビル�

2011年1月、同社本社ビルの敷地を含む飯田橋駅
西口再開発（警察病院跡地）のため、近隣の住友不動
産猿楽町ビルに移転。再開発の竣工は2014年6月。�

原田工業 電気機器

大森ベルポートＢ館�

1972年から所在する南大井の本社から、2011年11月、大森
ベルポートB館へ移転。オフィス環境の整備による業務効率の
向上及び交通アクセスの利便性向上を図る目的。�

田中商事 卸売

大塚商会大森ビル�

1971年竣工の本社ビル建替のため、近隣の大塚商会大
森ビルへ2012年9月から2013年12月まで仮移転。�

日進工具 機械

新南大井ビル�

2008年6月、旧本社ビル近隣の新南大井ビルへ移転。�

セメダイン 化学

ゲートシティ大崎イーストタワー�

東五反田の旧本社は建替で賃貸不動産として
活用し（2012年9月着工、2014年1月竣工
予定）、2012年2月、近隣のゲートシティ大崎
イーストタワーに移転。�

岩崎電気 電気機器

馬喰町第一ビル�

2010年8月、1962年から所在する港区芝
の本社と近隣ビルに入居の部署を中央区の
馬喰町第一ビルに移転。�

アイレックス 情報通信

東京建物第3室町ビル�

プリント配線板事業の会社分割による事業承
継対象除外の横浜工場を売却し、2009年7
月に同地所在の本社を東京建物第3室町ビル
に移転。�

東洋合成工業 化学

ヒューリック浅草橋ビル�

2011年6月、経営効率化と拠点
集約によるシナジー効果創出を
目的に千葉県市川市から日鐵日
本橋ビルに移転。その後2013
年6月にヒューリック浅草橋ビル
に再移転。�

オンワード樫山 繊維製品

戸田ビルディング�

2012年5月、日本橋の本社屋建替のため近
隣ビルに仮移転、新社屋竣工は2014年11
月予定。�

りそな銀行 金融

深川ギャザリアウエスト�

2010年5月、築30年を経過した
大手町本社から江東区木場の新
築ビル・深川ギャザリア ウエストに
移転。旧ビルは三菱地所に売却。�

トラスト・テック サービス

Ｄａｉｗａ御成門ビル�

2008年10月、相模原に
所在していた前身の神奈
川県下を中心とした工場
請負企業・三栄商事の本
社から新橋に移転。�

大同信号 電気機器

新御成門ビル�

2012年3月、大田区仲池上の本
社土地建物を売却し、港区新橋の
新御成門ビルへ移転。移転理由は、
業務連携向上、業務効率化、本社
屋老朽化、余剰スペースの見直し
による資産有効活用。�

ダルトン 卸売

浜離宮パークサイドプレイス�

2011年11月、新宿区市谷左内町から浜離宮
パークサイドプレイスに移転。人員増対応及び
事業部門オフィスのワンフロア化で部署間・グ
ループ各社間の連携強化が目的。�

森尾電機 電気機器

2012年3月、葛飾区立石の本
社建替に伴い近隣ビルに仮移転。
創業100周年事業の一環で、新
社屋は賃貸住宅との共用建物に。�
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一般的な賃貸オフィスビルの
フロアを賃借する。

メリット

デメリット

フロア賃借

必要な規模のビルを、
ビルごと賃借する。

メリット

デメリット

1棟借り

地主にビルを開発してもらい、
ビルごと賃借する。

メリット

デメリット

注文建築

必要な規模のビルを購入し、
自社仕様に改修する。

メリット

デメリット

既存ビル取得

所有地、もしくは取得した土地に
自社仕様のビルを新築する。

メリット

デメリット

自社ビル新築

構築手法

拡張性

自由度

選択肢

維持管理

BCP対応

IT環境

ブランディング

その他

タイプ

自社ビルと賃貸ビルのメリット・デメリット比較

立地や他テナントに影響され、また、�
サインやエントランスのみの対応だが、�
立地面の優位性は確保しやすい。�

入居するビルの性能によるが、�
その選択によっては�

最先端のIT環境の構築が可能。�

入居するビルの性能によるが、�
その選択によっては�

最先端のBCP対応が可能。�

共益費の負担は必要であるが、�
手間はかからない。�

マーケットの中で最も案件が多く、�
選択肢は多い。�

貸方基準や館内規則等があり、�
利用上の制約は多い。�

人員増への拡張は、館内増床や�
移転によりフレキシブルに対応可能。�

・ビル設備の維持管理・改修計画等は�
　オーナーが行うため手間がかからない。�
・案件次第で、ワンフロアで必要面積を�
　確保できる。�

・内装工事の制約が多い。��
・オーナーや入居テナント等、他者からの�
　影響を受けるリスクがある。�

自社ビルと同等の�
ブランディングが可能であり、�
立地面の優位性も確保しやすい。�

回線の選択・拡張性は高いが、�
その他は入居するビルの性能に左右される。�

�
入居するビルの性能による。�

�
管理運営費等を負担するケースもある。�

案件は少なく、�
ニーズに合致した規模・性能の物件が�

見つかる可能性は低い。�

1社使用となるため、�
一般的な賃貸オフィスビルより�
利用上の制約は少ない。�

同じビルでの拡張はしづらいが、�
移転により対応可能。�

・ビル設備の維持管理・改修計画等は�
　オーナーが行うため手間がかからない。�

・建物修繕費を一部負担することもある。�

自社ビルと同等の�
ブランディングが可能だが、�
立地面の優位性確保は難しい。�

回線の選択・拡張性、電源容量、�
個別空調、ガス消火設備等、�
いずれも構築しやすい。�

非常用電源確保、耐震性能、�
従業員の安全確保等、�
いずれも対応しやすい。�

管理運営費等の大半を�
負担するケースが多い。�

郊外型の案件に�
比較的多く見られる。�

ニーズに合致した仕様・利用上の�
自由度については、�
自社ビルに近い。�

長期契約を求められるケースが多く、�
人員増への拡張には対応しづらい。�

・計画段階から自社ビルと同等の仕様を�
　計画することができる。�

・物件を選定してから入居までに�
　時間がかかる。�

思い通りの建物仕様が実現できるものの、�
高コストかつ立地は限定される。�

取得ビルの性能に左右される部分はあるが、�
比較的構築しやすい。�

取得ビルの性能に左右される部分はあるが、�
比較的対応しやすい。�

�
管理運営について手間とコストがかかる。�

案件は少なく、ニーズに合致した物件が�
見つかる可能性は低い。�

原設計の制約はあるが、�
比較的思い通りの仕様・利用が実現できる。�

�
人員増への拡張には対応しづらい。�

・案件次第で割安で自社ニーズに合った�
　オフィスをつくることができる。�

・改修工事のイニシャルコストが多大。��
・入居後もビルの維持管理費がかかる。�

思い通りの建物仕様が実現できるものの、�
高コストかつ立地は限定される。�

回線の選択・拡張性、電源容量、�
個別空調、ガス消火設備等、�
いずれも構築しやすい。�

非常用電源確保、耐震性能、�
従業員の安全確保等、�
いずれも対応しやすい。�

�
管理運営について手間とコストがかかる。�

�
案件数は比較的多く、選択肢は多い。�

�
思い通りの仕様・利用が実現できる。�

�
人員増への拡張には対応しづらい。�

・自社ビルとして、�
　フルオーダーの計画が可能。�

・イニシャルコストが多大。��
・入居後もビルの維持管理費がかかる。��
・土地購入から入居まで時間がかかる。�

自社
ビル

自社
ビル

賃貸
ビル

賃貸
ビル

賃貸
ビル


