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オフィスJllL祝の把握

正確なオフィス市況把捉は､移転の

目的や要望の妥当性を判断する際に

重要だ｡オフィスビル選定に不可欠なの

は､エリアの｢空室率｣と｢賃料｣とい

ったオフィス市況だ｡ ｢空室率｣は､当

該エリアの賃貸オフィスの入居状況を示

しており､空室率が高ければ,テナント

側の立場が強くなるo数字でみる力の

分岐点は､ ｢3%｣と言われている｡賃

料相場が､この数字を上回れば｢借

手市場｣｡下回ると｢貸手市場｣となる｡

直近の東京主要5区平均空室率が8%

を超える高い空室率を呈しているいま,

オフィス市況は､空前の｢借手市場｣

と言えるo

i現地訴査チェックポイント〉

立地選定

希望のオフィスビルが､巌寄駅から近

い距乾にあるかどうか､社員の通勤に梗

利かどうか､といった検討は最要だ｡オフ

ィス移転で賃界のコスト削減に鑑功したと

しても､立地条件が悪ければ,社員の交

通費･通勤費が増えることにもなりかねな

いoまた主要取引先とのアクセスの良きも

求められる.そのうえ,鈍行･郵便局など

の金融機関やコンビニ､飲食店などが近

所にあるかということも見逃せない要因だG

さらに,最近のオフィスワ-か-ほ､仕事

の内容やオフィスの環境よりも､オフィスの

立地に重点を置く傾向が強いことも分か

った｡オフィスの移転先によっては人材離

脱リスクも出てくるcl
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物件情報は､取引銀行やオフィスの

仲介を行っている専門業者から入手す

る方法が一般的だo特に仲介業者から

入手する場合､情報の敢闘が広く､借

換性があり､より客観的な立場からアド

バイスができる業者を選定することがポ

イントとなる｡情報収集の際には,ビル

パンフレット､賃貸条件表,平面図(寸

法のわかるもの)､契約項目(契約書の

雛形)､地図(地域および物件周辺の

詳細がわかるもの)などの資料を揃える

とよい｡資料上の検討を行ったら､実際

に現地に出向き､そこで働くことをイメー

ジしながら､周辺の環境をチェックするこ

とが大切だ｡

日本の政治･経済の中心地である霞が関･丸の内などのエリ

アを植えー東京駅と皇居に挟まれた抜群の立地から､日本で

最高水準の賃料水準を維持している.明治23年(1890年)

に､三豪社が政府の要請に応じ､丸の内一帯の陸軍省用地

などの払い下げを受けことから発展が始まった｡現在も最も移

転ニーズの嘉いステータス性のエリアだ｡

中央区

中央区といえば｢日本橋｣といように､江戸時代から五街道の

中心として栄えた江戸文化の中心地｡現在も日本橋には日本

銀行や東京証券取引所など日本を代表する金融街や築地市場

など下町情緒あふれる街並みが共存し､創業百年以上の老舗

企業と上場金券合わせて400社以上が泰社･本店を構えている｡

藷区

溝区は､赤坂･六本木など高嶺ホテルや高級飲食店が葦や
10　かに荷を彩り､取住接近の新しいライフスタイルを提案する森

ビルなどが先遣的な都市開発を推進するエリアだ｡ IT系を中

心に情報･通信産葉などに人気が高く､現在日本の港清を牽

引する話題性のあるベンチャー企業などにも人気だo

新宿区

新宿区は､日本最大の繁華筏を抱えるr東口｣と､都庁な

どの首都機能が集まる｢西Ejjの高層ビル街などを擁し､国

際的な情報･文化の拠点として目覚ましい発展を遂げてきた｡

各種多様な薬種の企業が集まり､時代の流れとともに､エネ

ルギッシュに変化し奄凱するエリアだ｡

渋谷区
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涼大型ビル.1 00坪以上300坪未満(当社粥ペ)

昭和7年(1932年)10月1日､渋菅野､千駄ケ脊町､代々

幡町が合併して東京渋谷区が成立し､大東京35区の一環と

して露生した｡汝脊駅から道玄坂を中心に商業を主体として

発展していきた｡現在の渋谷は､ファッション関係の店舗や百

貨店などが集まり､若者の街として賑わうC平成20年(2008

年)に東京メトロ椅fj都心繰｣が開通し､利便性がさらに高まった｡
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帝勤めてみたい甲南めてみて如､い群どちらかといえE部勤めたくない爪勧めたく軌､　　　　対象.25歳-3泊までの男女1御名

EE遍頭声 大手町･丸の内

新宿周辺

銀座･有楽町

渋答･恵比寿

八重洲･日本橋

横浜駅周辺

品川周辺
みなとみらい

六本木･赤坂

汐留

池袋

神田･秋菜原

新橋･浜栓町

霞が関･虎ノ門

四昔･市ケ管･飯田橋周辺

目黒･五反田

出A;野村諾合研再汀オフィス項琉･ワ･11スタイルに同する取1200料月より

どんなピルを選ぶか?

複数の物件を比較｡候補の絞り込みへ
現在東京エリアには､基準階面積

100坪以上のオフィスビルが約2600棟

あり, 2010年は､ 18棟の竣工が予定さ

れている｡一般に新しいビルはどスペッ

クが充実し質料も割高なイメージがある

が､最近は,竣工年の古いビルでも定

期的なリニューアルやリノベーションを行

ってインデ)ジェントビルのようなOA設

備や機械設備を完備し耐震･制震構造､

環境対策などが施された優良物件も珍

しくない｡

また､美しい外観が目を引き地域の

ランドマークとなっているビル､フロアに

柱の褒き出しが無く自由なレイアウトが

可能などルなど特徴も様々だ｡希望条

件と照らし合わせながら複数の物件を

比較して候補を放り込んでいくのがい

いだろうo

3.6FTIの方が間仕切りなどする場合レ棚自由度が高し㌔

チがあって切り分けができると省エネに軌

要｡個別愛執よその必需はないが,冶雷魚喬を見込んだ設計になって

し喝かを穏誘｡コンビュー魚ルームなど翻､る場合は冷曝房同時

運転が可罷かも確謬するとよい｡

スフロア(二重床)になって1.喝か｡庶融TI眺

‥讐ltS喜7-A ,.地上洲い｡ブS,_I,_G,干恥柵を湖甘る,

..;二_;.rR皇舵こTと入Ll駅の野洲言でT.た.･;､粥.I.R:-細｡

障育対策のアンテナ敷設ができてL埼欄も必要.

共有弟分の管理は
どうなっているか?

駐車嶺の噂負紘? ､

草庵証明の有無
利用時同の醸許

等セキュリティーは万全か?　空調は個別調整可能?
. (エントランス､各フロア) 嚢内環境性どうか?

(彩光･臨書設備･換気)
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aエレベーターの運転国教は? 通信回線は何同点引けるか?電気の容筏は十分か?
防災･安全対策は十分砲されているか?
バリアフリーになっているか?
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