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÷¸タû時代~不動産⾰命
òューúック株式会社へ~戦略提⾔

本提案�1òューúック株式会社~不動産事業を<÷¸タû時代~ó¸ネ¹=へx変⾰するため~包括的z戦略提

⾔書wす2現在~優良zó¸ネ¹モ÷ûを分析し1持続的成⻑を実現するため~抜本的z変⾰案を提⽰します2

株式会社DXñーøナーº
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ヒューリックの現在地

戦略的ポ¸·ョニンÀ
東京23区を中⼼xした好⽴地資産の集積x1独⾃の<3K戦
略=(⾼齢者·観光·環境){¸»差別化を実現しvい~
y2

ビ¸ネ¹モデû
不動産賃貸事業を中核{据え1ú¹¿の⾼い開発を限定的

{⾏い1保有資産の⼊替xバúューアップw収益を最⼤化

しvい~y2

競争優位性
旧富⼠銀⾏の店舗ビû管理か¹出発し1�zほÀûープx

の強固z関係性x財務基盤を持ち1業界屈指の⾼収益体質

を誇º~y2



不動産事業の基本構造

ソー·ング
好⽴地{あ»⽼朽化物件や権利関係が複雑z物件を取得wまy2

バリューアップ
建替えやリþベー·ョンを通xv1耐震性能1環境性能1÷¶イン性を向上させまy2

リー·ング
優良zöナンøx⻑期の賃貸借契約を締結wまy2

þý¸メンø
安定的z賃料収⼊を得zがら1適切zタイÿングw売却も視野{⼊¼まy2



現在の競争優位性

アúログ時代{おける強�

好⽴地資産の圧倒的な集積: 銀座エúアzy1複製不可能z<場所=の価値
強⼒な⾦融バックボーン: �zほグûープxの関係性{よる資⾦調達⼒
独⾃の⽬利き⼒と企画⼒: 将来性のある物件を⾒極め1時代のûーº{合わ{v⽤途転換y
る能⼒

3Kビ¸ネ¹の展開
社会構造の変化を⾒据え1成⻑ùùイバーxしv位置uけvい~y2

⾼齢者施設への投資1.
ホテû·旅館(<ふふ=·úーº等)2.
環境配慮型ビûの開発3.



重要z判定結果

アナロÀ時代~
ó¸ネ¹
DXP~定義{基uく多⻆的分析~結果1òューúッ¿~不動産事業�<アナロÀ時代~1アナロÀを前提{したó
¸ネ¹={分類さ¼ます2こ¼�1所与~市場{おいv1物理的資産{依存した線形的z成⻑モデûwあ»こxを

⽰しvいます2



²úロÀ vs. ÷¸タû: 詳細⽐較
判定項⽬ デ¸タû時代のó¸ネ¹ òューúックの現状

事業前提 ÷¸タûを前提(世界を再構築) ²úロÀを前提(効率化ôーûとして活⽤)

ビ¸ý¹の場 顧客価値交換·共創の場 所与のマーÁóø

顧客価値 体験価値·共感価値 交換価値·使⽤価値·知覚価値

÷ータ活⽤ フ³ーùバó¿ûープを持つ 管理÷ータが主

企業²´÷ンö³ö³ ソフø¶·²企業 不動産保有·賃貸企業

ýóøワー¿効果 あり(þンúû²な成⻑) なし(úû²な成⻑)



現状維持~ú¹ク

üッùºー·óン化~深刻化
<⽴地=x<¹ペック=を売º物{y»ビ¸ネ¹�1最終的{�資本⼒~殴º合い{帰結

しまy2¹ペック|l並び{z¼�1価格競争{よ»収益性~低Oを招}まy2

÷¸タû破壊者{よ»中抜}
WeWorkやAirbnb~ようzプùッøフ¹ーマー�1不動産を保有{z<空間~利⽤k=
x<顧客体験=を掌握しvいまy2顧客x~接点を奪わ¼1単z»<箱~提供者={転落

y»ú¹ク|あºまy2

資産~陳腐化ú¹ク
úòーøワークやñタバー¹~普及{よº1<都⼼~⼀等地{あ»固定さ¼�ºフィ¹=

~価値|相対的{低Oy»可能性|あºまy2

無選択型意思決定時代~到来
⽣成AI時代{�1AI¸ー¸·ンø|最適z物件を提案し1⼈間�そ¼を承認y»�けxz
ºまy2÷¸タûNw~<存在=|消滅y»ú¹ク|あºまy2



変⾰~必要性

²ームチ·ン¸ャーw�zく
ルールチ·ン¸ャー{z¼
<よº良いビルを作»会社=w�zく1<⼈々~⼈⽣~³ンテク¹トを最適化す»ソフト¶·ア企業=へ~変⾰が

必要wす2物理的z不動産資産を<³ンテナー=xしv再定義し1AI¸ー¸·ント{よ»<無選択型意思決定=を
⽀援す»<顧客価値交換·共創~場=を構築します2



新しいó¸ョン

Hulic Life-OS
òューúック·ùイõ·OS�1物理的z不動産資産を<コンテナー=xしv再定義し1AI¸ー¸·ント{よる<無選択型意思決定=を⽀援する<顧客価値交換·共創~場=wす2ネットワーク効
果を発揮させるこxw1競合他社|追随w}zい⾼い参⼊障壁xöûーオー·ャンを創出します2



Life-OSの核⼼コンセプø

コンöク¹ø理解
AI|ユー¶ーの状況や⽂脈を深く理解し1最適な空間とµ

ービ¹を提案します2

コンöナー提供
物理的な不動産資産を1÷¸¿ルµービ¹を提供するため

のイン¿ーフェー¹として活⽤します2

コンöンô連携
多様なµービ¹プロバイÀーと連携し1豊{な体験を提供

します2

コア·プラóøフォーム
全てを統合する中核プラóøフォームとして機能します2



6つの創造õüームワーク
場の創造
都⼼{点在す»施設を⼀つの巨⼤z<仮想キóンパス=xしv統合します2

顧客の創造
<よº良い⼈⽣·働}⽅を求めvい»⼈=を会員xしv創造します2

顧客価値の創造
<場所を探す·予約す»·契約す»·移動す»=xいう摩擦を消滅させます2

稼~⽅の創造
サöスクú÷ションxüベニューシェアw稼pò÷û{転換します2

回し⽅の創造
÷ータùúöンz空間制御w1常{最適化し続qます2

成⻑の創造
ýッøワーク効果{よ»þンúニアz成⻑を実現します2



新しい顧客体験
フú¿·÷ンü¹z⼈⽣体験

AI¸ー¸·ンø|öー¶ーの¹Á¸õーû1バイタû÷ータ1過去の⾏動履歴を解析し1<今1何|必要{=を予測
し~す2保有す»膨⼤z不動産ýーøフ¹úºの中{¹最適z場所をþッチンÀし1照明·空調·家具配置·⾹

º·BGMzyをIoTwöー¶ー好�{⾃動調整しv提供し~す2

<何も⾔わzくvも1⾃分{ぴったºの空間|⽤意さ¼vい»=xいう魔法の¸うz体験を実現し~す2



÷ータ活⽤の仕組�

収集す»÷ータ

öー¶ーコンöキスø÷ータ: 位置情報1¹ケ¸ュ
ーû1バイタû1睡眠の質1移動履歴1嗜好性

空間環境÷ータ: CO2濃度1騒⾳üベû1混雑度1
温湿度1照度1電⼒消費量

インタラク·÷ン÷ータ: サービ¹への評価1滞在
時間1視線÷ータ1表情解析÷ータ

価値への変換

ハイパー·パー½ナライ¼ー·÷ンによº1個客tx

に最適化u¼た提案を⾏い~す2

空間稼働率の最適化によº1úアûタイムwニーºを

把握し1空間の機能を÷ータùúöンwアッ÷÷ーø

し続け~す2



ネッøワー¿効果の発揮

ユー¶ー増加
より多くのユー¶ーがプラッøフォーム{参加します2

µービス充実
多様zµービスプロバイÀーが集まり1µービスの質と量

が向上します2

価値向上
場の価値が⾼まり1ユー¶ー体験が向上します2

÷ー¿蓄積
AIのマッÁンÀ精度と空間制御の精度が向上します2



収益モ÷ルの転換

従来モデû
固定賃料収⼊

坪単価 × ⾯積
úニアz成⻑

資産規模{依存

新モデû
サöスクリ÷ション + レベニューシェア

⽉額利⽤料

サービス⼿数料

ノンúニアz成⻑

賃料xいう重い固定費か¹1Life-OSの利⽤料xしvの対価へ転換します2プラッøフォーム上w発⽣した取引か¹の⼿数料収⼊に¸º1不動産賃貸業か¹<øラン¶ク·ョンビ¸ネ¹=へx収益
構造を多⻆化します2



類似事例{¹~学び

Oyo Hotels
中⼩ホöûをフùンチャ´º化し1独⾃OSw世界最⼤級~チ
·ーン{2÷¸タû活⽤�参考{z»|1品質管理~失敗�反

⾯教師wす2

WeWork
<Space as a Service=を掲げた|1期間~ÿ¹þッチ{¸
»ú¹ク|敗因2コÿュニö³~価値創造�参考{zº~す2

柏~葉¹þーø·ö³
特定¸ú²{限定さ¼た取º組�2ヒューúック�<点=~ネ

ッøワークxしv都市機能を提供す»戦略|合理的wす2



òõーúック~競争優位性

1 信頼性

2 財務基盤

3 3Kó¸ネ¹~実績

4 好⽴地ポーøõ¹úº

既存²セッø�1÷¸タûネ´ö³ö企業{�決しv真似wきzい強⼒z<Moat(参⼊障壁)=xzります2銀座や主要駅前{多数~拠点を持tòõーúック�1öーザー{xsv最も²クセ¹し
やすいú²û~タッチポ´ンøを既{握svいます2



ú¹クx対策

リスク 対策

»ニバúゼー·÷ン 新規物件から¹モーû¹ターøし1徐々{適⽤範囲を拡⼤2固定賃料~減少分を1プùッøフ¹ーム⼿数料x⾼

単価zºン÷マンù利⽤料w補います2

組織⽂化~壁 ÷¸タû専任部隊を<出島組織=xしv設⽴し1外部からöック⼈材を積極登⽤2⼈事評価制度を加点主義へ変

更します2

÷ータプùイバ·ー Privacy by Designを徹底し1÷ータ~所有権�öー¶ー{あるこxを明確化2透明性~⾼い÷ータ管理基盤を
構築します2



実装ローùマップ

1

フェーº1: 実験
新規物件の⼀部フロアwパイロッø実施2÷ータ収集基盤の構築xAIモ

÷ルの開発を開始し~す2

2

フェーº2: 拡⼤
成功事例を横展開し1複数拠点wサービ¹を提供2会員数を段階的に増

やし~す2

3

フェーº3: 統合
全施設をLife-OSプラッøフォームに統合2ネッøワーク効果を本格的

に発揮させ~す2

4

フェーº4: 進化
他社不動産もネッøワークに組�込�1ア»ッøライø化を推進2業界

標準のプラッøフォームへ成⻑し~す2



経営層x~提⾔
<不動産屋=²辞±1<⼈⽣~OS=²創»企業x
ヒューúック�s¼まw1卓越し�<⽬利}⼒=x<再構築⼒={¸sv1不動産業界~ゲーム²⾒事{勝�抜いvs¹¼まし�2し{し今1⽬~前{あ»~�1<不動産~常識=|÷ジタû{¸

sv根底{¹覆さ¼¸うxしvい»現実wy2

<将来²予測y»最善~⽅法�1⾃分wそ¼²tくº上r»sx=

<ゲームチ·ンジャー(既存ûーû~勝者)={留まsvいv�1いz¼ゲームそ~²~|消滅しまy2<ûーûチ·ンジャー(新ûーû~創造者)={zº1⾃¹~⼿w未来²創º出しvく�さい2

貴社{�1そ¼²実現y»�±~<場所=1<資⾦=1<信⽤=xいう最強~武器|既{揃svいまy2⾜ºzい~�1<÷ジタû²前提={yyv²再設計y»覚悟x1ソフø¶·ア企業xx⽣ま¼

変わ»決断�qwy2

Hulic Life-OSx~変⾰�1単z»新規事業w�あºま{³2そ¼�1貴社|100年先²社会{必要xさ¼続q»�±~1唯⼀~⽣存戦略wy2


