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堀雅木（Masaki Hori）

国内海外での建築・不動産に係る様々な経験を活かし、第一ライフグループにて、
不動産（リアルアセット）を通じた経済価値、体験価値、社会価値の共創を推進中。



本日のプレゼン構成

1. 導入：なぜ今「新時代のCRE」なのか

2. トレンド①：共用部・アメニティの拡大とオフィスの価値転換

3. トレンド②：不動産を“体験メディア”化して収益化する国内事例

4. まとめ：これからのCRE戦略への示唆



１．導入：なぜ今「新時代のCRE」なのか

⚫ 目的共有：

オフィスの価値は“執務空間”から“体験のプラットフォーム”へ変わりつつある。

その変化を、CRE戦略としてどう捉えるか。

⚫ 問題提起：

テレワークの普及で「とりあえず座って仕事をするだけの場所」なら自宅でも

良いにもかかわらず、企業は賃料を払ってオフィスを持ち続け、

むしろ環境改善に投資している。

⚫ キーメッセージ：

 オフィスは“固定費の箱”から、“人と事業に投資する体験装置”へと、

 意味付け が変わり始めている。



２．トレンド①：共用部・アメニティの拡大とオフィスの価値転換

⚫ 企業ニーズの変化（マクロ視点）：

CBRE「Japan Office Occupier Survey 2025」より引用



２．トレンド①：共用部・アメニティの拡大とオフィスの価値転換

⚫ 企業ニーズの変化（マクロ視点）：

CBRE「Japan Office Occupier Survey 2025」より引用
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２．トレンド①：共用部・アメニティの拡大とオフィスの価値転換

森ビル「2025年東京23区オフィスニーズに関する調査」より引用

⚫ 企業ニーズの変化（マクロ視点）：

森ビル「2025年 東京23区大規模オフィスビル調査」

今後もオフィスが大規模化していく傾向

「イノベーティブな環境づくり」
「立地改善」「優秀な人材確保」が向上



２．トレンド①：共用部・アメニティの拡大とオフィスの価値転換

⚫ 企業ニーズの変化（マクロ視点）：

＜まとめ＞

➢ 「企業がオフィスに求める価値が、単なる執務効率から、従業員エンゲージメントや

コミュニケーションへシフトしている。その受け皿として共用空間・アメニティへの投

資が増えている」      

         

➢ 大規模化＝共用部を含めた「街のようなオフィス」が増える素地がある

        

⇒ オフィスへの期待が「環境・体験」にシフトしている

         

CBRE「Japan Office Occupier Survey 2025」

森ビル「2025年 東京23区大規模オフィスビル調査」



２．トレンド①：共用部・アメニティの拡大とオフィスの価値転換

⚫ 共用部比率・アメニティの拡充（ミクロ）：

（海外）英 22 Bishopsgate  150,000 sq ft（約13,900㎡）以上が
       アメニティ・共用施設（延床の約１１％超）

59-61F レストラン/バー/テラス
58/58M ギャラリー
57F クラブ

41F レストラン

25F ジム

７F エクスチェンジ

2F アーバンマーケット
0F アートウォーク
B1 アクティブコミューターパーク



２．トレンド①：共用部・アメニティの拡大とオフィスの価値転換

⚫ 共用部比率・アメニティの拡充（ミクロ）：

（国内）第一生命日比谷ファースト・LOFFT（全ての在館者が利用できる飲食職ラウンジ）
2,700㎡以上がアメニティ・共用施設（延床の約３％）

”築30年で新築並みの成約賃料、コワーキングスペースで訴求” （日経不動産マーケット情報）



２．トレンド①：共用部・アメニティの拡大とオフィスの価値転換

⚫ 共用部比率・アメニティの拡充（ミクロ）：

＜まとめ＞

➢ 海外先進オフィスビル事例では、“Hospitality-inspired office”, “amenity-

rich office”, “experience-led workplace” 等のコンセプトが既出。

➢ 国内外先進事例にロビー・ラウンジ、ワークカフェ、ウェルネススペース（ジム、瞑想室

等）、共有テラスや屋上ガーデンなどをビル共用部を拡充する傾向あり。これらが「採

用・リテンション」「イノベーション」「企業カルチャー発信」の場として明確に位置づけ

られている。

⇒共用部・アメニティ要素が増加傾向

英 22 Bishopsgate

第一生命日比谷ファースト・LOFFT



３．トレンド②：不動産を“体験メディア”化して収益化する国内事例

⚫ 銀座ソニーパーク（Ginza Sony Park）

旧ソニービル跡地を活用した実験的な「公園×ブランド体験空間」。

各フロアでイベント、ポップアップストア、アート展示、音楽ライブなどを展開。

CRE的なポイント：

直接賃料よりも「ブランド価値・発信力・来街者との接点」を最大化する投資とし

て位置づけられている。イベント利用料・ブランドタイアップ・ポップアップ出店

フィーなど、従来オフィスとは異なる収益ポートフォリオで構成。



３．トレンド②：不動産を“体験メディア”化して収益化する国内事例

⚫ 九段ハウス（Kudan House）

歴史的建造物をリノベーションし、メンバー制クラブ、ラグジュアリー系イベント、

企業のオフサイト・カンファレンス、ウェディング等に活用。

CRE的なポイント：

1日・半日単位のイベント利用料で収益構成。歴史性・希少性・ホスピタリティサー

ビスを束ねることで、「空間」ではなく「場の体験」に対して対価を払ってもらうモ

デルになっている。通常のオフィス用途では到達し得ない“体験単価”を実現して

いると言える。



４．まとめ：これからのCRE戦略への示唆

整理したい3つのポイント：

• オフィスの存在意義の変化

執務効率の箱 → 人材・コミュニケーション・ウェルビーイングのための

「体験装置」。

• 共用部・アメニティの戦略的重要性

「どれだけ貸せるか」ではなく、「どれだけ価値ある体験・関係性を生み出

せるか」で評価される時代へ。

• CREマネジメントの役割拡張

 面積・賃料の最適化に加え、事業戦略・ブランド・人材戦略と連動した

 「空間ポートフォリオのデザイン」が求められる。



メンバー（企業名）

・第一生命保険
・東京オペラシティ
・プロパティデータバンク
・JLL
・ニッセイ基礎研究所
・日本郵政不動産
・東京ガスファシリティサービス
・日建設計
・ザイマックス不動産総合研究所
・山下PMC
・東京都立大学
・三菱地所リアルエステート
・LIXIL

他多数

※ 部会のダイバーシティ、
サステナビリティも重視



Thank you.
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