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登壇者の紹介

松藤 哲哉
Tetsuya Matsufuji

常務執行役員 ビルディング本部⾧

1991年 当社入社
2017年 三井不動産アジア株式会社 / TID Pte. Ltd. 取締役 社⾧
2019年 三井不動産アジア株式会社 取締役 社⾧
2021年 執行役員 海外事業本部 海外事業三部⾧
2024年 常務執行役員 ビルディング本部副本部⾧ 兼 法人営業統括一部⾧
2025年 常務執行役員 ビルディング本部副本部⾧
2026年 常務執行役員 ビルディング本部⾧（現任）
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本日のご説明内容

01 マーケット認識

02 付加価値の創出

03 事業機会の獲得

04 付加価値の収益化と今後の成⾧

05 まとめ

注：本資料における掲載データの時点は2026年9月末時点（ただし、個別データに表記のある場合を除く）
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マーケット認識01
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東京主要エリアにおける募集賃料の推移

マーケット認識

2010年
丸の内をトップとした富士山型 ピークが複数ある八ヶ岳連峰型

＊1フロア200坪以上のビルの共益費込募集賃料（三幸エステート）

丸の内一強の「富士山型」から、複数の峰が競う「八ヶ岳連峰型」に変化
当社の街づくりと付加価値創出が

「八重洲・日本橋・京橋」の市場価値を押し上げ

現在
（2026年10月）
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付加価値の創出02
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「行きたくなる街にある行きたくなるオフィス」を舞台にテナント企業の本業成⾧・企業価値向上に貢献

6

専有部の床以外を含めた付加価値の提供

付加価値の創出

テナントの創造性・生産性・企業価値向上と街・産業の成⾧を支える
「ビジネスインフラ プロバイダー」

街・ブランド価値街・ブランド価値① 共用部アメニティ
・ソフトサービス
共用部アメニティ
・ソフトサービス② 専有部の空間価値専有部の空間価値③ BCP・協業BCP・協業④
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① 街・ブランド価値

付加価値の創出

東京ミッドタウン東京ミッドタウン 東京ミッドタウン日比谷東京ミッドタウン日比谷 東京ミッドタウン八重洲東京ミッドタウン八重洲 東京ミッドタウン日本橋東京ミッドタウン日本橋

六本木 日比谷 八重洲 日本橋

2027年 グランドオープン予定

商業オフィス
サービス

アパートメント住宅

ホールホテル

商業オフィス

ホール映画館

商業オフィス

バスターミナルホテル

ホール小学校

商業オフィス

賃貸住宅ホテル

ホール

- 「行きたくなる街にある、行きたくなるオフィス」を具現化した施設-

街と企業の最適なマッチング、快適な動線
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② 共用部アメニティ・ソフトサービス

付加価値の創出

入居企業従業者向けの
フィットネスジムサービス

法人向けレンタル・シェア
オフィスサービス

入居企業向けの
会議室貸し出しサービス

テナント企業向け参加型イベント 健康経営支援サービス 当社オフィス入居する想定従業員数

37%
&BIZ会員数
約15万人

約40万人

イベント参加
延べ人数

約12万人
(2026年度見込み)

一体感の醸成、組織の生産性・エンゲージメント向上
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③ 専有部の空間価値

付加価値の創出

「働く場」の提供のみにとどまらず、働き方・働く場の変革を通じて
企業の成⾧を支援

課題把握・働き方の構想

企業の経営課題を起点に、働き方の構想から
オフィスの整備・運用まで一貫して支援

拠点戦略・オフィス設計

運用支援・社内浸透 効果測定・継続改善

従来の賃貸オフィスの主な支援領域
建物・共用部が中心

テナント専有部まで踏み込んで支援
当社は

専有部の働き方・オフィスレイアウト 整備・運用まで一貫して支援

従来の賃貸オフィスとの支援領域の違い
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④ 安全安心のBCP体制

付加価値の創出

危機管理センター

24時間365日対応可能な体制
（テナント対応専門部隊も）

三井不動産総合技術アカデミー

・ビル運営管理スタッフの技術力・防災対応力の向上

・実機を活用した訓練・研修の実施

グループ会社三位一体の運営体制

危機管理センター@日本橋

各オフィス内防災センター
有事における

危機管理センターとの即時連携

外観 訓練・研修の様子
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④ テナント企業との協業

付加価値の創出

実証実験の場

LTE通信を利用した新たな空調機設備点検システム
都心型暑熱対策屋外用エアコンの導入

日本初、高層ビル屋上での
AIドローンの遠隔飛行実証実験

三井ガーデンホテル等35施設にリアルタイム
翻訳ディスプレイ「VUEVO Display」を導入

東京ミッドタウン八重洲

日本橋三井タワー
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テナント企業との⾧期的なリレーションの構築

付加価値の創出

21%

16%
45%

18%
30年超

20年超
10年超

10年未満

平均 約24年
当社オフィスの継続利用年数※

※当社の1つのオフィスを継続して本社として利用している場合だけでなく、
当社オフィスから当社オフィスへ移転して継続して本社として利用している場合も継続利用としてカウント

テナント企業の課題把握力と解決提案力で
⾧期リレーションを構築

YAESU CORE 田町駅西口駅前地区

出典:ANAホールディングス株式会社 2026年10月16日付プレスリリース「ANAホールディングスおよびANA本社移転について」
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他本部との連携を通じた当社ならではの価値創出

付加価値の創出

数百坪規模

13

イノベーション推進本部

ライフサイエンス・宇宙・半導体といった
成⾧産業のコミュニティを運営

ビルディング本部

テナント企業の成⾧を支える
付加価値を提供

日本橋・八重洲を「産業の聖地」へ日本橋・八重洲を「産業の聖地」へ

テナントの企業成⾧を
⾧期にわたりサポート

成⾧産業関連企業を
日本橋・八重洲に誘致・集積

本部連携による価値創出

オフィステナントの
三井リンクラボ入居
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他本部との連携を通じた当社ならではの価値創出

付加価値の創出

14

YAESU CORE日本橋三井タワー 日本橋野村三井タワー
(東京ミッドタウン日本橋)

日本橋本町
ＭＫ－ＳＱＵＡＲＥ

2029年春 移転予定 2027年秋頃 移転予定

単なるオフィスの貸主ではなく、
企業の成⾧を支えるビジネスパートナーとして、⾧期的な関係を構築

日本橋 八重洲 日本橋 日本橋
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他本部との連携を通じた当社ならではの価値創出

付加価値の創出

15

三井リンクラボ新木場２

三井リンクラボ柏の葉１

2029年春 稼働開始予定

柏の葉

柏の葉

単なるオフィスの貸主ではなく、
企業の成⾧を支えるビジネスパートナーとして、⾧期的な関係を構築

他

柏の葉における研究開発拠点 新木場
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桜丘･南平台 六本木･麻布 新橋･虎ﾉ門 丸の内･大手町 八重洲･日本橋・京橋 日本橋本町･室町

16

東京主要エリアに位置する当社のトップレントビル

「八ヶ岳連峰型」の各エリア内にマーケットをけん引する物件を保有・転貸

東京ミッドタウン日比谷

東京ミッドタウン 東京ミッドタウン八重洲

東京ミッドタウン日本橋

日本橋三井タワー

日本橋室町三井タワー

付加価値の創出

Otemachi Oneタワー

24,000坪

-6,000坪

直近3年間における
当社⇒他社、他社⇒当社の

平均成解約面積

他社⇒当社

当社⇒他社



Copyright © 2026 Mitsui Fudosan Co., Ltd. 17

事業機会の獲得03
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顧客基盤・開発実績・グループ連携を活かした事業機会の獲得

18

事業機会の獲得

強固な顧客基盤

継続的に優良な事業機会を獲得

オーナー様からのご紹介で
物件売買や

用地取得機会を獲得

転貸事業のオーナー様等との
⾧期的な信頼関係

豊富な開発実績
⾧年培ってきた再開発の
ノウハウと事業推進力

地権者の信頼を獲得し、
大規模再開発等への

事業参画を実現

グループ会社との連携
スポンサーREITとの資産入替

を通じた事業機会の獲得

資産効率の向上
を図りながら

事業機会の獲得を実現
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「勝つエリア」へのアセット展開

19

事業機会の獲得

都心の中でも競争力の高い

立地を中心に幅広いエリアで

アセットを展開

日本橋エリア

八重洲エリア

六本木・赤坂
エリア

日比谷・大丸有
エリア

新橋・銀座エリア

品川・田町エリア
東京メトロ南北線延伸

リニア中央新幹線計画

羽田アクセス線計画

文京

大崎

霞が関・
虎ノ門

新宿

豊洲・
新木場
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「勝つエリア」へのアセット展開

20

事業機会の獲得

当社オフィスビルのエリア別貸付面積比率

保有 転貸

保有と転貸を組み合わせ、
多様な「勝つエリア」にアセットを展開

25%

11%

14%10%
8%

5%

霞が関・
虎ノ門

大崎

文京
その他
28%

4% 6%
3%

19%

5%
霞が関・
虎ノ門

大崎文京

豊洲・新木場

新宿

その他
63%

日本橋

新橋・銀座

八重洲

品川・田町

日比谷・大丸有

その他

六本木・赤坂
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首都圏を中心とした豊富なパイプライン

事業機会の獲得

2026 2027–2029

2030年以降

日本橋本町三井ビルディング
&forest

日本橋本町一丁目
5番街区 YAESU CORE 博多新三井ビルディング

建替事業 田町駅西口駅前地区

日本橋室町一丁目地区 日本橋一丁目1・2番地区 日本橋一丁目東地区 築地地区 神宮外苑地区

首都圏を中心にオフィスパイプライン13物件
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付加価値の収益化と今後の成⾧04
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「賃貸・分譲・マネジメント」の事業ポートフォリオを組み合わせた利益創出力

付加価値の収益化と今後の成⾧

賃貸

高付加価値化による
賃貸収益の成⾧

賃貸

高付加価値化による
賃貸収益の成⾧

分譲

資産回転による利益創出と
資本効率の向上

分譲

資産回転による利益創出と
資本効率の向上

マネジメント

フィー収益による
アセットライトな成⾧

マネジメント

フィー収益による
アセットライトな成⾧

市場環境の変化に柔軟に対応しながら、多様な収益機会を捉え、利益成⾧を追求

利益の最大化
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既存ビルの増賃・CPI連動導入の状況

付加価値の収益化と今後の成⾧

全件で増賃獲得

新規・既存テナントともに、
ほぼ全件でCPI連動条項を導入

増賃

CPI連動条項

期初想定よりも
高い増賃率を獲得
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今後の増賃の見通し

付加価値の収益化と今後の成⾧

2030年において増賃により、2025年比で

200億円以上の利益貢献※を目指す

※資産回転を考慮せず、足元の市場環境に大きな変化がないことを前提

※国内物件による利益を対象



Copyright © 2026 Mitsui Fudosan Co., Ltd. 26

分譲:BSコントロールと資産効率の向上を意識した聖域なき売却

付加価値の収益化と今後の成⾧

希少性の高い物件の
聖域なき売却を実行

一部
売却済

スポンサーREITとの
資産入替を通じた資本効率の向上

YAESU CORE

豊洲ベイサイドクロスタワー 日本橋本町M-SQUARE

一部
売却済 売却済
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マネジメント:フィー収益によるアセットライトな成⾧

付加価値の収益化と今後の成⾧

事業推進 稼働時 売却 継続収益

・デベロップマネジメントフィー
・事務局フィー
・幹事フィー

・マスターリースフィー
・管理フィー

・プロモートフィー
・売却後フィー

・マスターリースフィー
・管理フィー

テナント企業だけでなく、オーナー側にも

当社オフィスの付加価値を評価いただく

フィー収益のアップサイドを目指していく

各事業フェーズにおける様々なフィー収益
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まとめ05
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事業機会の獲得・付加価値の創出・収益の実現を支える競争力

29

事業機会の獲得 付加価値の創出 収益の実現

まとめ

強固な顧客基盤
豊富な開発実績

グループ会社との連携

賃貸・分譲・マネジメント
三位一体による利益の最大化

行きたくなる街にある、
行きたくなるオフィス




