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を実現する分散修繕・安定
ビル資産経営のご紹介

株式会社ビルオ
代表取締役 江本真弓

http://builo.jp

築30年超中小ビル資産
所有者・経営者・後継者向け



中小ビル
の問題 １０年で中小ビルの大半

が築40年超になる
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８０年代バブル
時代建築

不動産ファンド
バブル

いざなぎ景気 日本の中小ビルの大
半は８０年代バブル
前後建築で築３０年
以上

本格用修繕時
代の到来

ザイマックス総研2024年1月17日オフィスピラミッド2024東京23区© 株式会社ビルオ



日本の
問題
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人口半減経済縮小で
ビル需要も激減する

© 株式会社ビルオ

資料：旧内閣統計局推計、総務省統計局「国勢調査」「推計人口」、国立社会保障・人口問題研究所「日本の将来推
計人口」（平成 29 年推計[ 出生中位・死亡中位推計 ]）

人口
半減



令和５年３月国土交通省 都市局 市街地整備課作成 市街地再開発事業資料より

中小ビルの
問題
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需要激減時代に再開
発モデルは限界

需要急増で保
留床のニーズ

激増

保留床の需要がない
現在ビル需要も減
建設費高騰
金利上昇
SDＧｓ時代

全部再開発建替えは無理

リノベーションも無理



日本の
問題
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全て産業廃棄物にし、
東京は廃墟の街にして、
捨てるのか？



世界の解決
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日本以外の他国では
誰もビル寿命を言わない
ビルは築数百年でも現役



ビルの寿命は４０年やそ
こらではない
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中小ビルの
解決

基本インフラ
電気・給排水・
エレベータ・空
調・防災・セ

キュリティー・

内装・トイレ・給
湯室・付加価

値設備等

外壁保護（塗
装・タイル）屋
上防水等 ビルは多くの建物設備・内

装・外壁保護の集合

• 各建物設備は寿命が違う

• 寿命よりはるかに長く使えるものもある

• 経年劣化部分をリニューアル続ければ、

永遠にでも使える

• 人間であれば、皮膚や臓器や血管を交換

して生き続けるようなもの



世界の解決 海外のビルが寿命にならな
い理由は低予算工事
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建物設備・内装・外
壁が経年劣化

利益が減る

家は直しながら使い続ける

ビルは修繕工事をしながら使い
続ける

使用経営の利益を
維持する

ビルは使用経営の利益に価値ある資産

利益を維持する低予算工事
取り組みが発達

使用利益があ
るからビルの
使用を続ける

高額リノベーションではない

使用利益維持
のために工事



ビル資産を低予算で維持
する分散修繕
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• 最低限必要な工事を厳選

• 必用なタイミングの判断

• 各工事の予算削減

低予算

低リスク • 計画的に予算を準備して工

事に取り組む

• 工事業者のサービス水準
• 機能性能グレード
• 工法・寿命等
• 工事範囲等

ビルの使用を続けながら低予算低リスクで経年劣化
部分のリニューアル等を行いビル使用利益を維持

中小ビルの
解決



収益ビルの安定ビル資産
経営
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地域賃貸マー
ケティング

• 用途の需要を確かめる
• ターゲットテナントを見つける
• ライバル物件を知る
• 自ビルの賃料ポジションを見

つける

• 自ビルの賃料ポジションを見つける

• 低予算高効果の内装リニューアル等

工事ができる

• 効率良いリーシングができる

中小ビルの
解決

分散修繕

利益永続



ビルオのサービス
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03-4363-2924
info@builo.jp

ビル維持経営 ビル資産維持経営

利益計画 助言 顧問サービス

自ビルの
30年分散修繕計画講座
30年安定ビル資産経営
講座

・問題解決の助言
・複雑な問題解決のコンサ
ルティング

日本の元不動産アセットマ
ネージャ経験豊富なビル
オがビル資産経営判断を
助言

中小ビルの
解決

日本の中小ビル資産所有者・経営者・後継者様のビル
資産100年超維持経営の習得と向上をお手伝い

お気軽にお問合せ下さい。



日本の将来ビル資産100年超が持続
可能な日本社会を実現する
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持続可能な日本社会

個人の存続 街の存続 地球の存続

負債ではなく利益を産
む資産として相続し、将
来世代も使用利益を享
受できる

人口減少でも低予算で
維持できるから広い面
積を使える。街が廃れな
い

産業廃棄物が激減し、日
本と地球の環境破壊が
改善され、将来世代も持
続する



ビルオの
ご紹介

現在の姿

1995年英国ロンドン大学King’s College 物理学科卒業

日本 international

• 大学卒業日本帰国後も、イギリス人、
ドイツ人フランス人を初め国際的な
高学歴友人輪と最初はメール、そ
の後SNS、お互い行き来も盛んに
行い繋がり続ける

• 卒業して数年もすると、フラットを
購入したり家族所有ビルの工事を
任されたりで、古い建物修繕の話
題が盛んになる。

• 建替えやバリューアップと言うと、
お金持ちの日本人は言う事が違う
と嫌味を言われる。

• ２０年以上注意深く、英国やヨー
ロッパの人たちの古いビル維持を
見続ける。

 最初は人工知能研究所で
人工知能研究従事

 不良債権処理ファンドで
不動産価値評価業務従事

 不動産ファンド及びJ-
REITで不動産アセットマ
ネージャ（部門マネー
ジャ）として１千億円超不
動産アセットマネジメント
業務に従事

 築古中小ビル資産の維持
と経営の助言会社設立

May be an image of 4 people, including Mayumi Emoto, people standing, outerwear, snow, mountain, nature and people skiing

病気前の2015年1月1日イギリスホワイトホースヒルにて

現在の姿

病気後2021年1月 スイスゾロトロン近郊の山にて

株式会社ビルオ
江本真弓
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https://www.facebook.com/photo/?fbid=10160621236213625&set=a.10160621240258625
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