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[マーケット・レビュー]                             2012.5.21 

 

主要 5 区・B クラスビルの有効坪単価水準 
～「MAP’s」と REIT による取引価格から有効坪単価の傾向値を検証する～ 
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 近年、REIT により取得されているオフィスビルは、中小規模のいわゆる B クラスビルが目立

つ。総額で 20～30 億円規模の B クラスビルはストックが多く、もともとこのクラスを投資対象

とするプレイヤーは多い。不動産市場の活性化においては、多くのプレイヤーが関心を寄せる B
クラスビルの重要性を再認識する必要がある。今回は、2012 年 2 月よりティーマックスが提供を

開始した新しい指標である「MAP’s」※1と、REIT による取引情報を用いて、主要 5 区の B クラ

スビルにおける有効坪単価の傾向値を検証する。 
 
図表 1 は、主要 5 区・B クラスビルについての MAP’s データを、区別に集計してまとめたもの

である。これによると、5 区全体での B クラスビルの有効坪単価は、120～370 万円/坪、平均値

250 万円/坪となり、価格水準は概ね千代田＞港＞中央＞渋谷＞新宿の順で把握される。 
 
図表 1 主要 5 区 B クラスビルの MAP’s[有効坪単価] 
 

5区 物件数 平均築年数 最大値（万円/坪） 最小値（万円/坪） 平均値（万円/坪）

千代田 16 19 370 220 290

中央 24 22 360 170 270

港 24 21 370 180 270

新宿 22 21 320 120 210

渋谷 15 21 300 160 240

5区全体 101 20 370 120 250
 

 
 

※1. オフィスビルの収益価格を有効坪単価で簡易に把握できる指標。ビルランクを S、A、B の 3 つに分類してそれぞれ算出

する。B クラスの目安は、延床 2,000 坪未満、基準階面積 100～150 坪、築年 30 年未満となっている。2012 年 6 月末までに、

東京都心部・周辺部 42、大阪市 4 の全 46 エリアをカバーする予定。 
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さらに、実際の取引価格を具体的に見てみよう。図表 2 において、水色の棒グラフは MAP’s の

単価レンジを示し、赤い点は昨今における実際の取引単価を表している。 
 
図表 2  MAP’s[有効坪単価]のレンジと取引価格 
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ケネディクス不動産投資法人が 2011 年 12 月に取得した「兜町日興ビルⅡ」（中央区日本橋兜

町）は、2001 年築、延床面積 610 坪、取引価格 1,280 百万円。比較的築年の浅い物件であるもの

の、規模等から B クラスに該当する。本物件は日本橋兜町に存し、立地面で優位性を持っている

ため競争力が認められる。本物件の有効坪単価 303 万円/坪は MAP’s の価格レンジでは、平均値

と最大値の間に位置し、価格水準からも一定の優位性を持っていることが窺える。 
 

物件の規模や築年によっては、ときにクラス分類が困難な物件もある。例えば、野村不動産オ

フィスファンド投資法人が 2012 年 1 月に取得した「PMO 秋葉原」（千代田区岩本町）は 2010
年築、延床面積 1,179 坪、取引価格 3,790 百万円。規模としては B クラスに該当するが、築浅物

件であり、また野村不動産がシリーズ展開するプレミアム ミッドサイズ オフィスビルとして大

規模オフィスビルと同等の高いスペックを有するため、分類的には A クラスにも近い。賃料も周

辺相場と比較して高水準での設定と推定される。A クラスに近い規模を有し 2008 年に大幅リニ

ューアルが行われている共同ビル（飯田橋）も同様である。 
 
大和証券オフィス投資法人が 2012 年 5 月に取得した「日本橋本石町トーセイビル」（中央区日

本橋本石町）は 2010 年築、延床面積 722 坪、取引価格 1,721 百万円。「兜町日興ビルⅡ」同様、

築浅だが規模の面で B クラスに該当する。立地は背後であるが、大手町エリアに近く交通条件も

良い。本物件の有効坪単価は 265 万円/坪で、MAP’s との比較では中央区 B クラスの平均値 270
万円/坪とほぼ同水準ということになる。その他、「神田中央通ビル」「新富町ビル」「藤和浜松町

ビル」も同様に平均値付近に分布している。 
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物件の個別性やクラス分類の困難さで B クラスレンジと合致しないビルもあるが、ビルの条件が

類似したビルでは概ね＠250 万円/坪付近の取引が多く、これらは MAP’s の価格レンジと合致して

いる。このようにMAP’sとREIT情報を合わせて利用することで、取引相場の把握が容易になり、

物件査定の説得力が増すと考えられる。 
 
 
 

*免責事項 
当ニュースリリースで示されているレポートは、投資判断のための情報提供を目的としたものであり、投資勧

誘や特定の銘柄への投資の推奨を目的としたものではありません。内容は現時点での判断を示したに過ぎず、

データ及び表現などの欠落、誤謬などにつきましては責任を負いかねますのでご了承ください。当レポートの

いかなる部分もその権利は株式会社ティーマックスに帰属しており、電子的または機械的な方法を問わず、無

断で複製または転送などを行わないようお願いします。 

 

 

＜本件に関するお問い合わせ＞ 
株式会社ティーマックス 

不動産戦略室 
〒100-0011 東京都千代田区内幸町 2-2-1 

日本プレスセンタービル 
TEL：03-5501-2950 FAX：03-5501-2951 

E-Mail：ff_t@tmaxv.co.jp 
  

 


