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Executive Summary 

企業不動産の意思決定は、不動産価格や税務対策のみで判断される 

べきものではない。 

本来のCRE戦略とは、企業価値の最大化という経営目的を実現する 

ために、不動産を経営資源として最適化する経営戦略である。 

しかし現実には、 

  •売るべきか 

  •持つべきか 

  •活用すべきか 

という議論が個別最適に陥りやすい。 

本号では、この課題に対し、IRES（Integrated Real Estate 

Strategy）の考え方に基づき、企業不動産の意思決定プロセスを体 

系化し、その判断軸と戦略オプションを提示する。 

Key Takeaways 

Strategic Implication 

•不動産の意思決定は経営目的から考える。 

•判断には複数の判断軸を総合的に用いる。 

•保有・処分は戦略であり、その実現方法は複数存在する。 

•IRESは企業不動産の意思決定を体系化するフレームワークである。 

企業不動産の論点は、 

「保有か売却か」ではなく、 

「企業価値を最大化するために、どの戦略を選択するか」 

である。 
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Strategic Insight 
CRE戦略において重要なのは、 
「市場指標がどう動いたか」ではなく、 
その変化が自社の不動産ポートフォリオにどのような意味を持つか 
である。 
金利、路線価、株価はいずれも、企業不動産の保有・活用・処分を再検討するための入口であ 
る。IRESでは、これらの指標を経営目的、事業戦略、財務戦略と接続し、企業価値を最大化す 
る意思決定へと転換する。 
市場環境の変化は、企業不動産を見直す契機ではあるが、それ自体が保有・活用・処分の結論
を導くものではない。重要なのは、これらの外部環境を、自社の経営目的、財務状況、事業戦
略、不動産ポートフォリオと接続して評価することである。 
次頁では、そのためのIRES Decision Frameworkを提示する。 

Today's Question 

あなたの会社の不動産は、資本コストを上回る価値を生み出していますか。 
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Trend & Insight | 経営目的から逆算する企業不動産の意思決定 

企業不動産の意思決定は「保有か売却か」ではない。 

価格や利回り、税務メリットだけで判断すると、短期的・個別k的な最適解に陥り、企業価値の向上につながらな

いリスクがある。 

IRESでは、経営理念・長期ビジョンを起点に、事業戦略・財務戦略と整合したうえで、不動産を定義し、最適な

戦略オプションを選択する。 

不動産は「資産」ではなく、企業価値を高めるための「経営資源」である。 

※実際の戦略策定にあたっては、物件固有の市場性と、経済・金融・人口動態・政策等の中長期的な外部環境を併せて検証する必要がある。 
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IRES  Strategy | 経営目的から企業不動産戦略を設計する 

企業不動産は、「保有するか」「売却するか」という個別の判断ではなく、企業価値を最大化するための経営資

源として設計すべきである。 

そのためには、個々の不動産を評価する前に、自社の経営理念、長期ビジョン、事業戦略、財務戦略を整理し、

各不動産に求める役割を明確にすることが重要となる。 

IRESでは、企業不動産戦略を次の５つのステップで検討することを推奨している。 
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【免責事項】 

本レポートは、一般的な情報提供を目的として作成されたものであり、特定の投資行動を推奨するもの 

ではありません。 

記載された見解は執筆時点のものであり、将来の市場動向や結果を保証するものではありません。 

実際の投資判断にあたっては、各自の責任において行う必要があります。 


