
人
×
空
間
×
テ
ク
ノ
ロ
ジ
ー
で

新
し
い
価
値
を
創
造

　
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
上
で
モ
ノ
や
サ
ー
ビ

ス
を
売
買
す
る
電
子
商
取
引
（
E
C
）

が
飛
躍
的
に
拡
大
し
、
そ
れ
に
つ
れ
て
先

進
的
な
機
能
を
有
す
る
物
流
不
動
産
が

次
々
に
建
設
さ
れ
て
き
た
。
一
方
で
物
流

業
界
の
99
％
以
上
を
占
め
る
中
小
の
物
流

会
社
の
多
く
は
さ
ま
ざ
ま
な
課
題
に
直
面

し
て
お
り
、
時
代
に
合
わ
せ
た
変
化
を
求

め
ら
れ
て
い
る
。
イ
ー
ソ
ー
コ
は

1
9
9
9
年
の
創
業
以
来
、
中
小
の
物

流
会
社
に
警
鐘
を
鳴
ら
し
、「
物
流
不
動

産
ビ
ジ
ネ
ス
」
に
よ
っ
て
労
働
生
産
性
を

高
め
、
収
益
を
上
げ
る
業
務
改
革
を
サ

ポ
ー
ト
し
て
き
た
。

　
イ
ー
ソ
ー
コ
の
先
見
の
明
は
、
さ
っ
そ

く
2
0
0
1
年
に
表
れ
た
。
倉
庫
業
法

が
一
部
改
正
さ
れ
、
営
業
倉
庫
が
許
可
制

か
ら
登
録
制
に
移
行
し
た
の
だ
。
こ
の
規

制
緩
和
に
よ
り
、
物
流
会
社
は
〝
待
ち
の

営
業
〞
か
ら
、
業
務
に
付
加
価
値
を
つ
け

る
〝
攻
め
の
営
業
〞
に
転
換
せ
ざ
る
を
得

な
く
な
っ
た
。

　
取
締
役
会
長
の
大
谷
巌
一
氏
は
、
こ
う

の
育
成
に
取
り
組
ん
で
い
ま
す
」
と
目
を

輝
か
す
。

　
「
空
間
」
の
面
で
は
、
イ
ー
ソ
ー
コ
総
合

研
究
所
が
、
中
小
物
流
会
社
の
物
件
の
価

値
を
高
め
る
「
倉
庫
ド
ク
タ
ー
」
と
い
う

サ
ー
ビ
ス
を
提
供
し
て
い
る
。
一
級
建
築

士
で
あ
る
代
表
取
締
役
社
長
の
出
村
亜
希

子
氏
は
「
都
市
部
を
中
心
に
オ
ー
ナ
ー
様

か
ら
、
事
業
承
継
を
見
据
え
た
物
件
の
収

益
力
向
上
に
関
す
る
相
談
が
増
え
て
い
ま
す
。

私
た
ち
は
、
物
件
の
売
り
に
な
る
特
徴
を

し
た
変
化
を
チ
ャ
ン
ス
と
捉
え
、
物
流
業

界
に
不
動
産
業
の
要
素
を
盛
り
込
み
、
建

築
や
I
T
、
金
融
な
ど
を
組
み
合
わ
せ
、

ワ
ン
ス
ト
ッ
プ
で
提
供
す
る
。

　
「
倉
庫
を
不
動
産
と
し
て
捉
え
る
と
、

面
積
（
平
米
）
が
基
準
と
な
る
。
物
流
の

基
準
は
、
保
管
・
積
載
効
率
か
ら
空
間
を

使
う
体
積
（
立
米
）。
そ
の
両
方
を
ビ
ジ

ネ
ス
に
活
用
す
る
こ
と
を
考
え
て
き
ま
し

た
」
と
語
る
大
谷
氏
。
物
流
業
界
の
成
長

を
願
い
、
本
来
は
ラ
イ
バ
ル
と
な
る
同
業

他
社
に
も
声
を
か
け
て
コ
ツ
コ
ツ
と
ネ
ッ

ト
ワ
ー
ク
を
築
い
て
き
た
。

　
物
流
不
動
産
ビ
ジ
ネ
ス
は
、
物
流
不
動

産
に
関
連
す
る
人
・
空
間
・
テ
ク
ノ
ロ

ジ
ー
を
掛
け
合
わ
せ
て
、
新
し
い
価
値
を

創
造
し
て
い
く
。「
人
」
を
例
に
と
る
と
、

イ
ー
ソ
ー
コ
で
は
新
入
社
員
に
6
カ
月
間

の
研
修
を
受
け
て
も
ら
う
。
座
学
で
物
流

や
不
動
産
の
基
礎
知
識
や
理
論
を
学
ん
だ

う
え
で
、
不
動
産
業
の
営
業
や
建
物
管
理
、

建
築
、
物
流
現
場
な
ど
を
ジ
ョ
ブ
ロ
ー

テ
ー
シ
ョ
ン
し
な
が
ら
経
験
す
る
。「
物

流
不
動
産
を
基
軸
と
し
た
総
合
営
業
が
で

き
る
人
材
を
、
物
流
不
動
産
ユ
ー
テ
ィ
リ

テ
ィ
ー
プ
レ
イ
ヤ
ー
と
呼
ん
で
い
ま
す
。

活
か
し
な
が
ら
、
最
低
限
の
投
資
で
新
た

な
価
値
と
テ
ナ
ン
ト
を
創
り
出
し
ま
す
。

物
流
不
動
産
は
運
用
に
よ
っ
て
収
益
形
態

も
自
由
自
在
。
倉
庫
空
間
の
可
能
性
は
ま

す
ま
す
拡
が
り
ま
す
」
と
説
明
す
る
。

 　
「
テ
ク
ノ
ロ
ジ
ー
」
の
面
で
は
、
Z
世

代
が
ス
マ
ー
ト
フ
ォ
ン
を
フ
ル
活
用
し
て

い
る
。
研
修
は
も
ち
ろ
ん
、
営
業
の
訪
問

先
で
は
同
社
が
運
営
す
る
日
本
最
大
級
の

倉
庫
・
情
報
ポ
ー
タ
ル
サ
イ
ト

「e
-so

h
ko

.co
m

」
を
は
じ
め
、
ク
ラ

ウ
ド
サ
ー
ビ
ス
、
イ
ン
ス
タ
グ
ラ
ム
な
ど

の
S
N
S
、
ア
プ
リ
な
ど
さ
ま
ざ
ま
な

ツ
ー
ル
を
使
え
る
よ
う
に
し
て
い
る
。
営

業
担
当
者
は
ど
こ
に
い
て
も
こ
れ
ら
の

ツ
ー
ル
を
通
し
て
先
輩
や
上
司
、
各
分
野

の
専
門
家
か
ら
ア
ド
バ
イ
ス
を
受
け
ら
れ

る
な
ど
、
リ
ア
ル
タ
イ
ム
で
情
報
共
有
す

る
こ
と
で
、
よ
り
ス
ピ
ー
デ
ィ
な
提
案
に

つ
な
げ
て
い
る
。
多
様
な
収
益
形
態
で
、

物
流
不
動
産
ビ
ジ
ネ
ス
は
無
限
の
可
能
性

を
秘
め
て
い
る
。

現
場
で
柔
軟
に
対
応
で
き
る
能
力
を
培
い
、

中
小
の
物
流
会
社
に
派
遣
す
る
こ
と
で
生

産
性
の
向
上
に
貢
献
し
て
い
ま
す
」
と
代

表
取
締
役
社
長
の
遠
藤
文
氏
は
語
る
。

　

育
成
し
た
人
材
の
輩
出
先
の
ひ
と
つ
、

創
業
70
年
を
超
え
る
運
輸
会
社

「
L
i
S
」
は
2
0
1
9
年
10
月
に
イ
ー

ソ
ー
コ
と
資
本
・
業
務
提
携
を
行
い
、
物

流
不
動
産
ビ
ジ
ネ
ス
を
取
り
入
れ
た
業
務

改
革
を
実
行
中
だ
。
3
代
目
の
代
表
取
締

役
社
長
で
あ
る
岩
瀬
純
子
氏
は
「
イ
ー

ソ
ー
コ
グ
ル
ー
プ
か
ら
の
派
遣
メ
ン
バ
ー

は
Z
世
代
。
I
T
を
駆
使
し
た
業
務
の

効
率
化
を
急
ピ
ッ
チ
で
進
め
て
お
り
、
労

働
生
産
性
も
高
ま
っ
て
い
ま
す
。
現
在
は

彼
ら
と
共
に
、
荷
物
と
情
報
を
運
ぶ
物
流

不
動
産
ユ
ー
テ
ィ
リ
テ
ィ
ー
ド
ラ
イ
バ
ー

間
接
部
門
の
サ
ポ
ー
ト
に
よ
り

新
規
参
入
を
加
速
、業
界
化
へ

　
物
流
不
動
産
ビ
ジ
ネ
ス
は
さ
ま
ざ
ま
な

業
務
の
兼
務
が
基
本
で
、
人
材
シ
ェ
ア
リ

ン
グ
に
よ
る
労
務
管
理
、
イ
ン
セ
ン
テ
ィ

ブ
の
運
用
な
ど
に
複
雑
性
・
特
殊
性
が
あ

り
、
新
規
参
入
会
社
で
は
対
応
し
づ
ら
い

と
い
う
課
題
が
あ
っ
た
。
そ
こ
で
蓄
積
し

た
独
自
の
ノ
ウ
ハ
ウ
を
I
T
に
よ
り
標

準
化
し
、
経
理
・
総
務
・
人
事
な
ど
の
間

接
部
門
を
サ
ポ
ー
ト
す
る
新
会
社
「
イ
ー

ソ
ー
コ
シ
ェ
ア
ー
ド
サ
ー
ビ
ス
」
を
設
立
。

代
表
取
締
役
社
長
の
遠
藤
悦
代
氏
は
「
中

小
の
物
流
会
社
の
業
務
改
革
を
後
押
し
し

た
い
」
と
語
る
。

　
イ
ー
ソ
ー
コ
社
長
の
遠
藤
氏
は
「
物
流

業
界
の
〝
き
つ
い
、
汚
い
、
危
険
〞
と
い

う
3
K
の
イ
メ
ー
ジ
を
、
物
流
不
動
産

ビ
ジ
ネ
ス
で
〝
カ
ッ
コ
い
い
、
稼
げ
る
、

感
動
す
る
〞
の
新
3
K
に
変
え
て
、
魅

力
あ
る
業
界
を
創
り
た
い
」
と
力
説
す
る
。

イ
ー
ソ
ー
コ
グ
ル
ー
プ
は
本
格
的
に
新
卒

採
用
を
始
め
た
2
0
1
7
年
か
ら
の
6

年
間
で
35
人
が
入
社
し
た
。
女
性
の
活
躍

も
目
立
つ
と
い
う
。
中
小
の
物
流
会
社
が

物
流
不
動
産
ビ
ジ
ネ
ス
に
よ
っ
て
変
わ
ろ

う
と
し
て
い
る
。

イーソーコ 
代表取締役社長

遠藤 文氏
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〒108-0022 東京都港区海岸3-5-13  五色橋ビル７F  TEL.03-5439-9401
http://www.e-sohko.jp

イーソーコ株式会社

女性役員の活躍も目立つ
（写真左からLiS社長の岩瀬純子氏、イーソーコ社長の遠藤文氏、イーソーコシェアード
サービス社長の遠藤悦代氏、イーソーコ総合研究所社長の出村亜希子氏）

管理物件におけるさまざまな倉庫リノベーション

物流は立米で考える／物流業と不動産業の違い

中小の物流会社の業務改革をサポート
物流不動産ビジネスで収益多様化へ

ネット通販の拡大、先進的物流施設の大量供給で、物流業界の99％以上を占める中小の物流会社は大きな変
革期を迎えている。 イーソーコは物流に不動産を掛け合わせて収益性を高めた「物流不動産ビジネス」を提唱し、

中小の物流会社の業務改革をサポートしてきた。 同社の取り組みや今後の戦略について話を伺った。
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