
Ｃ
Ｒ
Ｅ・
Ｐ
Ｒ
Ｅ
戦
略

待
っ
た
な
し
！

「
新
し
い
ビ
ジ
ネ
ス
の
創
出
」
に
向
け
て
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う
、
企
業
業
績
に
負
担
を
与
え
な
い
形
で

の
不
動
産
運
用
を
目
指
す
こ
と
が
喫
緊
の

課
題
と
し
て
認
識
さ
れ
て
い
る
。

同
様
の
こ
と
は
行
政
が
所
有
す
る
Ｐ
Ｒ

Ｅ
に
も
共
通
す
る
。
特
に
行
政
が
保
有
す

る
不
動
産
の
６
〜
７
割
を
占
め
る
と
言
わ

れ
て
い
る
小
学
校
や
中
学
校
と
い
っ
た
文
教

施
設
だ
。
わ
が
国
で
は
少
子
化
が
進
む
な

か
で
こ
の
よ
う
な
施
設
の
統
廃
合
は
現
実

の
も
の
に
な
っ
て
い
る
。
そ
の
な
か
で
廃
校

と
な
り
余
剰
と
な
っ
た
施
設
を
ど
の
よ
う

に
活
用
し
て
い
く
か
は
行
政
に
と
っ
て
は
、

こ
れ
か
ら
特
に
進
め
る
べ
き
課
題
に
な
っ
て

い
る
の
だ
。

Ｃ
Ｒ
Ｅ
（
企
業
不
動
産
）
お
よ
び
Ｐ
Ｒ
Ｅ

（
公
的
不
動
産
）
の
活
用
に
向
け
た
戦
略

構
築
の
た
め
の
期
限
が
迫
っ
て
き
て
い
る
。

わ
が
国
で
は
高
度
成
長
期
以
降
に
建
設

さ
れ
た
建
物
が
多
い
。
こ
れ
は
賃
貸
用
の

建
物
か
ら
自
社
使
用
を
基
本
と
す
る
不
動

産
（
工
場
、
倉
庫
、
店
舗
な
ど
）
で
も
変

わ
ら
な
い
。
か
つ
て
土
地
価
格
が
上
昇
し
続

け
て
い
た
バ
ブ
ル
崩
壊
ま
で
の
神
話
時
代

も
今
は
昔
、
土
地
価
格
が
必
ず
し
も
上
が

る
と
い
う
状
況
で
は
な
く
な
っ
た
現
在
、

所
有
す
る
だ
け
で
は
近
い
将
来
に
減
損
に

な
る
可
能
性
が
大
き
い
。
そ
の
な
か
で
新

た
に
収
益
を
生
む
不
動
産
へ
の
再
生
を
行

で
は
実
際
の
戦
略
構
築
の
進
捗
は
ど
う

か
。
１
９
９
７
年
の
設
立
以
来
、
コ
ン
ス
ト

ラ
ク
シ
ョ
ン
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
の
ノ
ウ
ハ
ウ
を

生
か
し
な
が
ら
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
の
構
築
支
援

を
行
っ
て
き
た
山
下
ピ
ー
・
エ
ム
・
コ
ン
サ

ル
タ
ン
ツ
（
東
京
都
中
央
区
）
代
表
取
締

役
社
長
執
行
役
員
の
川
原
秀
仁
氏
は
「
Ｃ

Ｒ
Ｅ
の
分
野
は
二
極
分
化
し
て
い
る
」
と
言

い
、
次
の
よ
う
に
説
明
す
る
。

「
グ
ロ
ー
バ
ル
な
優
良
企
業
で
は
Ｃ
Ｒ
Ｅ

の
戦
略
構
築
に
取
り
組
む
こ
と
が
常
識
と

な
っ
て
い
ま
す
。
国
内
の
上
場
企
業
に
お
い

て
は
、
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
に
対
し
高
い
意
識
を

持
ち
推
進
し
て
い
る
企
業
が
存
在
す
る
一

方
、
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
の
重
要
性
を
認
知
し
て

い
な
か
っ
た
り
、
重
要
性
を
認
識
し
て
い
て

も
実
行
で
き
て
い
な
い
企
業
も
数
多
く
い

る
こ
と
は
事
実
で
す
」

こ
の
背
景
に
は
わ
が
国
の
経
営
者
層
に

Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
の
重
要
性
が
認
識
さ
れ
て
い

な
い
こ
と
が
あ
る
。
そ
の
原
因
に
は
不
動

産
が
経
営
指
標
と
し
て
見
え
づ
ら
く
、
損

益
計
算
書（
Ｐ
Ｌ
）や
貸
借
対
照
表（
Ｂ
Ｓ
）

に
落
と
し
込
ん
で
判
断
で
き
る
経
営
者
が

少
な
い
こ
と
も
あ
る
よ
う
だ
。

「
し
か
し
、
こ
れ
を
持
ち
家
を
所
有
し
て

い
る
人
に
置
き
換
え
て
み
る
と
事
態
の
深

刻
さ
が
わ
か
り
ま
す
。
所
有
し
続
け
る
だ

け
で
も
定
期
的
な
修
繕
が
必
要
に
な
り
ま

す
。
し
か
し
こ
れ
を
怠
っ
て
し
ま
う
と
、

例
え
ば
本
来
50
年
以
上
使
用
で
き
る
建
物

が
、
半
分
ぐ
ら
い
の
年
数
で
使
え
な
く
な

り
、
一
度
に
多
額
の
再
投
資
を
余
儀
な
く

さ
れ
て
し
ま
う
。
所
有
者
が
高
齢
化
し
て

仕
事
を
引
退
し
た
と
し
た
ら
、
こ
こ
か
ら

再
投
資
を
行
う
の
は
至
難
の
業
と
い
え
る

の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
」（
川
原
氏
）

現
在
、
不
動
産
業
界
で
注
目
さ
れ
て
い

る
空
き
家
問
題
は
そ
の
典
型
例
と
言
え
る

だ
ろ
う
。
川
原
氏
は
「
企
業
も
将
来
を
見

据
え
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
の
立
案
を
決
断
し
な
け

れ
ば
、
同
じ
負
の
ス
パ
イ
ラ
ル
に
陥
る
可
能

性
が
高
い
」
と
警
鐘
を
鳴
ら
す
。

一
方
で
Ｐ
Ｒ
Ｅ
の
進
捗
に
関
し
て
は
、「
こ

こ
数
年
で
か
な
り
早
い
ス
ピ
ー
ド
感
で
動

き
出
し
て
い
る
」（
川
原
氏
）
と
い
う
。
そ

の
要
因
と
な
っ
た
の
が
２
０
１
４
年
の
公
共

工
事
の
品
質
確
保
の
促
進
に
関
す
る
法
律

（
品
確
法
）
の
改
正
だ
。
こ
の
改
正
で
発

注
者
の
責
務
を
明
確
化
す
る
と
と
も
に
、

事
業
の
特
性
な
ど
に
応
じ
て
入
札
だ
け
で

は
な
く
、
多
様
な
発
注
方
式
の
導
入
・
活

用
が
可
能
と
な
っ
た
。
山
下
ピ
ー
・
エ
ム
・

コ
ン
サ
ル
タ
ン
ツ
で
も
「
多
く
の
市
庁
舎
や

学
校
な
ど
へ
の
支
援
を
行
っ
て
い
ま
す
が
、

問
い
合
わ
せ
も
急
増
し
て
い
ま
す
」（
川
原

氏
）
と
い
う
。

川
原
氏
は
こ
れ
か
ら
の
Ｃ
Ｒ
Ｅ
・
Ｐ
Ｒ
Ｅ

戦
略
の
あ
り
方
に
つ
い
て
次
の
よ
う
に
話

す
。「

現
時
点
で
表
面
化
し
て
い
る
問
題
は
氷

山
の
一
角
で
す
。
２
０
２
０
年
以
後
、
さ
ら

Ｐ
Ｒ
Ｅ
が
先
行
す
る
も
高
度
成
長
期
か
ら
50
年

２
０
２
０
年
代
か
ら
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
構
築
広
ま
る
か

建
築
物
が
多
く
建
て
ら
れ
た
高
度
成
長
期
が
終
わ
っ
て
か
ら
半
世
紀
を
経
よ
う
と
し
て
い

る
。
未
だ
に
公
共
建
物
や
自
社
利
用
を
中
心
と
す
る
建
物
な
ど
で
は
こ
の
当
時
に
建
て
ら

れ
た
も
の
が
多
く
使
用
さ
れ
て
い
る
。
し
か
し
現
在
そ
れ
ら
の
建
物
が
償
還
の
時
期
を
迎

え
よ
う
と
し
て
い
る
な
か
で
、次
の
役
割
を
創
出
し
て
い
く
こ
と
が
急
務
と
な
っ
て
い
る
。

「
大
き
な
プ
ラ
ス
に
」な
り
う
る
Ｃ
Ｒ
Ｅ
・
Ｐ
Ｒ
Ｅ
戦
略
と
は
ど
の
よ
う
な
も
の
か
。
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CRE戦略の最新動向

に
噴
出
し
て
く
る
こ
と
で
し
ょ
う
。
た
だ
、

今
の
タ
イ
ミ
ン
グ
は
、
戦
略
構
築
の
時
と
し

て
は
チ
ャ
ン
ス
だ
と
考
え
て
い
ま
す
。
Ｃ
Ｒ

Ｅ
・
Ｐ
Ｒ
Ｅ
戦
略
を
練
る
上
で
優
先
順
位

を
つ
け
る
と
、
①
新
し
い
ビ
ジ
ネ
ス
を
創
出

す
る
こ
と
②
収
入
を
改
善
す
る
こ
と
③
支

出
を
押
さ
え
る
こ
と
、
で
す
。
わ
が
国
の

経
営
者
は
③
の
部
分
に
力
点
を
置
き
が
ち

で
す
が
、
Ｃ
Ｒ
Ｅ
・
Ｐ
Ｒ
Ｅ
戦
略
を
考
え
て

い
く
上
で
重
要
と
な
る
の
は
①
で
す
。
新

た
な
価
値
を
つ
く
っ
て
い
く
こ
と
が
、
保
有

不
動
産
を
不
良
債
権
化
さ
せ
ず
に
こ
れ
か

ら
の
未
来
を
形
づ
く
っ
て
い
く
た
め
に
必
要

な
こ
と
と
な
り
ま
す
」

折
し
も
政
府
の
「
観
光
立
国
」
政
策
に

よ
り
訪
日
観
光
客
が
急
増
し
２
０
２
０
年

ま
で
に
４
０
０
０
万
人
、
２
０
３
０
年
ま
で

に
６
０
０
０
万
人
を
目
標
に
設
定
し
、
様
々

な
施
策
を
打
ち
出
し
て
い
る
。
こ
れ
は
戦

略
立
案
に
向
け
大
き
な
ヒ
ン
ト
と
な
る
だ

ろ
う
。

各
自
治
体
は
も
と
よ
り
、
多
く
の
企
業

が
何
か
し
ら
の
形
で
不
動
産
に
関
わ
っ
て
い

る
。
こ
れ
ま
で
は
し
ば
し
ば
見
逃
さ
れ
が

ち
だ
っ
た
不
動
産
。
今
、
次
代
に
生
か
す

不
動
産
戦
略
の
構
築
の
と
き
に
来
て
い
る
。

CRE・PREは
戦略次第で大きなプラスに

川原 秀仁氏
山下ピー・エム・コンサルタンツ
代表取締役社長執行役員

　CRE・PRE戦略の構築が必要となっている建物は地方に多
くあります。このようなエリアでは高度成長期以降につくられた
建物が多くあり、今後数年以内で償還を迎えようとしています。
特にPREに関しては2014年の品確法の改正によって近年、
急激に伸びてきました。当社の業務でも従来は民間企業向け
を中心で動いてきましたが、法改正以後、公共案件の占める
割合が2割ほどまで上がっています。当社ではこの数字を3割
付近にまで引き上げようと考えていますが、その後はこの比率
を維持し、民間企業向けのCRE戦略の構築支援等に注力し
ていきたいと考えています。ここに新しいイノベーションやビ
ジネス創造のもとがあると考えているからです。一例を取り上
げると、あるトラックメーカー様の販売展開として本社をつくり、

各拠点を構築していくという動きがありました。当社はこのうち
本社ビルと17拠点に携わりましたが、その17拠点をロール
モデルにしてネットワーキングによって本社と全国の拠点から
上がるマーケティング／イノベーション情報をリンクさせる仕
組みをつくってきました。メンテナンスの情報や、次にどのよ
うなイノベーションが必要かを本社と拠点、そして本社に隣接
する研究開発拠点が上手に連動させる。さらにこのロールモ
デルは、変化があればカスタマイズできるようにしているため、
事業収支の向上に非常に貢献しているとご評価を頂いていま
す。この様にCREは上手に活用すれば事業に大きくプラスに
することもできます。今後、多くの建物が償還を迎えるなかで、
日本のCRE戦略は大きく進んでいくのではないでしょうか。

▲▼ UDトラックス株式会社 本社ビルと拠点施設 
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