
築
古
オ
フ

ス
を
借
り
上
げ

レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス
へ
改
修

レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス
事
業
は
足
が
か
り

オ

ナ

に
様
々
な
メ
ニ


を
提
案

プロパティー・パートナーズ
代
表
取
締
役

宮
田
　
栄
治
氏

契
約
終
了
後
の
管
理
受
託
も
可
能

ち


と
し
た
工
夫
で
賃
料
ア

プ

ウ
ダ
ツ代表取締役

宮島　光太郎氏

賃料上昇が見込める経年劣化ビルがターゲット

「オーナー初期費用ゼロ」を謳う借り上げ事業参入増加

ペ
ン
シ
ル
ビ
ル
が
対
象

投
資
実
績
が
信
頼
の
証

週刊 （）第号



平成６年月日第三種郵便物承認 平成年月　　日（毎週月曜　第週除く）

　　

・

　不動産ソリュ
ーションフェア
会期日目（月

日時分～時分・Ｂ会場）で
実施する個人投資家パネルディスカ
ッションの打ち合わせに参加した。
パネリスト名、独自の投資戦略を有
する個人投資家界の有名人であり、
総資産額は○億円レベル。とはいえ、

その華麗な投資歴に反して、内実は
「泥臭さ」一本やりである。空室を
埋めるべく様々なアイディアを振り
絞り、トライ＆エラーを繰り返す。
失敗談のほうがよほど面白い。「不
動産賃貸業＝究極のサービス業」で
あることを自覚しているからこその
成功。「楽な道はどこにもない」こ
とを実感した次第である。（佐野）�������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� ���������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� ����������������������������������������������������������������������������������������������������

��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� ��������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������� �����������������������������������������������������������������������������������������������������

�������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������

　
既
存
中
小
ビ
ル
を
タ

ゲ

ト
に
し
た
新
た
な
リ

ノ
ベ

シ

ン
プ
ラ
ン
を
提
案
す
る
事
業
者
が
増
え

て
い
る

事
業
者
自
ら
費
用
を
負
担
し

改
修
工
事

を
実
施

デ
ザ
イ
ン
性

利
便
性
を
高
め
る
こ
と
で

賃
料
の
大
幅
ア

プ
サ
イ
ド
を
実
現
し
て
費
用
回
収

す
る

﹁
オ

ナ

初
期
投
資
ゼ
ロ
﹂
を
キ

ワ


ド
に
す
る
リ
ノ
ベ

シ

ン
の
新
機
軸
を
２
つ
の
事

例
で
見
て
い
き
た
い


　
外
資
系
フ

ン
ド
か
ら

出
資
を
受
け
て
設
立
さ
れ

た
当
社
は
ビ
ル
開
発
会
社

の
出
身
者
が
多
く

サ
ブ

リ

ス
事
業
・
プ
ロ
パ
テ



マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
事
業

・
コ
ン
ス
ト
ラ
ク
シ

ン

マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
事
業
・
工

事
施
工
事
業
・
不
動
産
投

資
事
業
・
再
生
エ
ネ
ル
ギ


事
業
と
い

た
法
人
主

体
の
ビ
ジ
ネ
ス
を
展
開
し

て
い
ま
し
た
が

５
年
前

に
Ｅ
Ｂ
Ｏ
に
よ
り
独
立

し

今
回

新
た
に
個
人

向
け
事
業
と
し
て
レ
ン
タ

ル
オ
フ

ス
に
進
出
し

ま
し
た

在
宅
勤
務
が

認
め
ら
れ
る
よ
う
な
世

の
中
に
な
り

オ
フ


ス
事
業
を
手
掛
け
る
当
社

も
変
わ

て
い
か
な
い
と

い
け
ま
せ
ん

一
般
的
な

中
小
ビ
ル
は
見
向
き
も
さ

れ
な
く
な
る
可
能
性
は
捨

て
き
れ
ず

当
社
と
し
て

は
様
々
な
メ
ニ


を
オ


ナ

に
提
供
で
き
る
よ

う
に
し
て
お
か
な
け
れ
ば

な
ら
な
い

レ
ン
タ
ル
オ

フ

ス
事
業
は
そ
の
足
掛

か
り
で
も
あ
り
ま
す


　
賃
貸
マ
ン
シ

ン
等
の

再
生
事
業
を
行
う
こ
と

で

ち


と
し
た
工
夫

を
す
る
だ
け
で

周
辺
相

場
よ
り
も
家
賃
が
高
く
と

も
若
者
た
ち
が
喜
ん
で
入

居
し
て
く
れ
る
と
い
う
姿

を
日
常
的
に
見
て
き
ま
し

た

こ
れ
は
中
小
ビ
ル
で

も
同
じ
よ
う
な
ニ

ズ
が

あ
る
と
感
じ
て
お
り

当

社
が
蓄
積
し
て
き
た
リ
ノ

ベ

シ

ン
の
ノ
ウ
ハ
ウ

を
オ

ナ

へ
提
供
す
る

こ
と
に
決
め
ま
し
た

リ

ノ
ベ

シ

ン
終
了
か
ら

サ
ブ
リ

ス
契
約
が
終
了

し
た
後
も
オ

ナ

が
希

望
さ
れ
れ
ば
当
社
が
管
理

を
受
託
す
る
こ
と
も
可
能

で
す


▲リノベーション前（左）・後（右）で印象は大きく異なる

▲
共
有
部
を
充
実
さ
せ
利
便
性
を
高
め
る

▶
会
議
ス
ペ

ス

▲個室ブースも完備

▲快適な執務空間

　
ワ

ク
ス
タ
イ
ル
が
大
き

く
変
化
し
﹁
必
要
な
だ
け
﹂

執
務
空
間
を
利
用
し
た
い
と

い
う
ニ

ズ
が
高
ま

て
い

る

一
方

築
年
が
経
過
し

た
オ
フ

ス
ビ
ル
は
競
争
力

が
低
下
し

ワ
ン
フ
ロ
ア
貸

し
も
ま
ま
な
ら
な
い

そ
う

し
た
中

既
存
オ
フ

ス
ビ

ル
を
改
修
し

よ
り
需
要
が

高
い
シ

ア
オ
フ

ス
や
コ

ワ

キ
ン
グ
ス
ペ

ス
に
再

生
す
る
ケ

ス
が
目
立
ち
始

め
て
い
る

サ
ブ
リ

ス
事

業
・
プ
ロ
パ
テ


マ
ネ
ジ

メ
ン
ト
事
業
・
コ
ン
ス
ト
ラ

ク
シ

ン
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
事

業
・
工
事
施
工
事
業
・
不
動

産
投
資
事
業
・
再
生
エ
ネ
ル

ギ

事
業
等
を
展
開
す
る
プ

ロ
パ
テ


・
パ

ト
ナ


ズ
︵
東
京
都
港
区
︶
が
今
年

７
月
に
手
掛
け
た
﹁
プ
レ
ミ

ア
ム
オ
フ

ス
神
田
﹂
も
そ

の
一
例
だ


　
東
京
・
千
代
田
区
神
田
須

田
町
１
丁
目
に
位
置
す
る

﹁
淡
路
町
駅
前
ビ
ル
﹂
は
昭

和

年
に
竣
工
し
た

い
わ

ゆ
る
旧
耐
震
ビ
ル

空
室
期

間
が
長
期
化
し
た
３
階
フ
ロ

ア
を
同
社
が
借
り
上
げ

ス

タ

ト
ア

プ
企
業
向
け
の

レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス
に
改

修

同
社
が
新
事
業
と
し
て

運
営
を
行
う

約

坪
の
フ

ロ
ア
に
１

４
名
用
の
完
全

個
室
ブ

ス
︵
一
部
ラ
ン
マ

オ

プ
ン
︶
を

室
配
置


プ
リ
ン
タ

や
定
員
分
の
椅

子
・
机
を
無
償
で
提
供
す
る


高
速
Ｗ
ｉ

Ｆ
ｉ
や
有
線
Ｌ

Ａ
Ｎ
も
無
料
で
使
え
る

代

表
取
締
役
を
務
め
る
宮
田
栄

治
社
長
は
﹁
記
念
す
べ
き
レ

ン
タ
ル
オ
フ

ス
事
業
１
号

案
件
で
あ
る
た
め

し
つ
ら

え
に
は
﹃
遊
び
心
﹄
を
加
え

た
﹂
と
説
明
す
る

競
合
と

な
る
レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス
は

白
を
基
調
と
し
た
無
機
質
な

執
務
空
間
が
一
般
的
だ
が


同
施
設
で
は
１
９
５
０
年
代

の
ニ


ヨ

ク
・
ミ

ド

セ
ン
チ

リ

ス
タ
イ
ル
の

内
装
と
家
具
に
こ
だ
わ
り


ク
リ
エ
イ
テ

ブ
な
雰
囲
気

の
デ
ザ
イ
ン
オ
フ

ス
を
意

識
し
た

ま
た
﹁
１
区
画


㎝
程
度
の
デ
ス
ク
幅
で
は
魅

力
が
な
い
の
で

競
合
施
設

よ
り
２

３
割
広
め
の
区
画

に
て
計
画
し
た
﹂︵
宮
田
氏
︶

と
い
う


　
今
回
の
案
件
は
ビ
ル
オ


ナ

と
同
社
が
賃
貸
借
契
約

を
結
び

退
去
時
に
は
原
状

回
復
を
行
う
こ
と
に
な
る

が

６
年
以
上
の
賃
貸
借
契

約
で
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
・
エ
レ

ベ

タ

を
含
め
た
リ
ノ
ベ


シ

ン
費
用
を
同
社
が
全

額
負
担
し

契
約
満
了
後
に

リ
ノ
ベ

シ

ン
オ
フ

ス

を
オ

ナ

に
そ
の
ま
ま
返

還
す
る
と
い
う
ス
キ

ム
も

用
意
し
て
い
る

オ

ナ


と
し
て
は
自
分
で
費
用
を
か

け
ず
競
争
力
が
劣

た
貸
室

の
賃
料
が
６
年
以
上
保
証
さ

れ

そ
の
後
は
競
争
力
の
あ

る
ビ
ル
を
継
承
で
き
る
と
い

う
都
市
部
の
未
活
用
空
間
の

再
生
プ
ロ
ジ

ク
ト
で
も
あ

る

宮
田
氏
に
よ
る
と
﹁
金

銭
的
に
余
裕
の
な
い
ビ
ル
オ


ナ

で
も
保
有
物
件
の
バ

リ


ア

プ
が
で
き

安

定
的
な
賃
料
収
入
も
確
保
で

き
る

一
方

事
業
へ
集
中

し
て
投
資
し
た
い
ス
タ

ト

ア

プ
企
業
に
と

て
は
オ

フ

ス
に
か
け
る
コ
ス
ト
が

抑
え
ら
れ

双
方
に
メ
リ


ト
が
大
き
い
﹂と
指
摘
す
る


さ
ら
に

オ
フ

ス
床
の
形

に
こ
だ
わ
ら
な
い

Ｌ
字
型

で
オ
フ

ス
内
に
柱
や
耐
震

壁
が
あ
る

一
見
使
い
勝
手

の
悪
い
オ
フ

ス
空
間
で
も

１

３
坪
程
度
に
小
割
す
る

の
で
レ
イ
ア
ウ
ト
は
自
由
自

在
だ

た
だ

こ
の
ビ
ジ
ネ

ス
モ
デ
ル
を
生
か
す
た
め
に

は
﹁
理
想
と
し
て
１
５
０
坪

以
上
の
床
面
積
が
欲
し
い
﹂

︵
宮
田
氏
︶
と
の
こ
と

例

え
ば

今
回
の
案
件
は
約


坪
だ
が

共
有
ス
ペ

ス
を

充
実
さ
せ
る
た
め

実
際
に

賃
貸
借
可
能
な
ス
ペ

ス
は

半
分
程
度

こ
れ
で
は
常
駐

ス
タ

フ
を
配
し

サ

ビ

ス
の
多
様
化
を
実
現
す
る
の

は
難
し
い
と
い
う


　
１
棟
も
の
の
不
動
産
再
生

事
業
を
展
開
す
る
ウ
ダ
ツ

︵
東
京
都
渋
谷
区
︶
は
ワ
ン

フ
ロ
ア

坪
以
下
の
い
わ
ゆ

る
ペ
ン
シ
ル
ビ
ル
を
対
象

に

初
期
費
用
ゼ
ロ
で
改
修

工
事
を
請
け
負
う
リ
ノ
ベ


シ

ン
パ

ケ

ジ
プ
ラ
ン

﹁
あ
そ
び
ご
こ
ろ
﹂
に
注
力

し
て
い
る

代
表
取
締
役
を

務
め
る
宮
島
光
太
郎
氏
は
上

場
リ

ト
や
外
資
系
投
資
フ


ン
ド
で
ア
セ

ト
マ
ネ


ジ


︵
Ａ
Ｍ
︶
と
し
て
活

躍
し
た
人
物

平
成

年
に

ウ
ダ
ツ
を
設
立
し

一
転
自

ら
投
資
を
す
る
側
に
立


た

が
投
資
効
率
を
最
重
要

視
す
る
姿
勢
は
Ａ
Ｍ
と
同

様
﹁
低
投
資
・
高
感
度
﹂の

改
修
工
事
が
モ

ト

だ


　
リ
ノ
ベ

シ

ン
パ

ケ


ジ
プ
ラ
ン
﹁
あ
そ
び
ご
こ

ろ
﹂
は

ま
ず
オ

ナ

と

ウ
ダ
ツ
が
工
事
請
負
契
約
を

結
び

改
修
工
事
を
行
う


そ
の
前
提
と
し
継
続
的
相
殺

合
意
を
結
ぶ
こ
と
で
オ

ナ


は
投
資
負
担
が
ゼ
ロ
と
な

る

オ

ナ

に
は
リ
ス
ク

が
な
く
保
有
ビ
ル
の
リ
ノ
ベ


シ

ン
工
事
が
行
わ
れ

る

工
事
実
施
後
は
ウ
ダ
ツ

が
サ
ブ
リ

ス
し

テ
ナ
ン

ト
か
ら
の
賃
料
で
工
事
費
用

を
回
収
し
か
つ
益
を
得
る


契
約
期
間
終
了
後
は
リ
ノ
ベ


シ

ン
し
た
ま
ま
の
状
態

で
オ

ナ

に
戻
る


　
手
掛
け
る
リ
ノ
ベ

シ


ン
は
前
述
し
た
通
り
﹁
低
投

資
・
高
感
度
﹂
が
基
本
だ


元
々
は
マ
ン
シ

ン
の
再
販

事
業
で
改
修
ノ
ウ
ハ
ウ
を
培


た

宮
島
氏
に
よ
る
と

﹁
マ
ン
シ

ン
の
家
賃
は


万
円


万
円
程
度
で
収
益

の
ア

プ
サ
イ
ド
が
少
な
い

た
め

で
き
る
だ
け
改
修
費

用
を
抑
え
る
必
要
が
あ
る


一
方

投
資
コ
ス
ト
が
少
な

く
て
も
若
者
世
代
の
感
性
に

刺
さ
る
貸
室
を
用
意
す
れ
ば

収
益
が
上
昇
す
る
こ
と
が
こ

れ
ま
で
の
経
験
で
把
握
で
き

た

ビ
ル
オ

ナ

に
対
し

て
も
培

た
工
事
ノ
ウ
ハ
ウ

を
提
供
す
る
こ
と
で
既
存
ス

ト

ク
の
有
効
活
用
に
貢
献

し
た
い
﹂
と
す
る


　
同
社
が
自
ら
投
資
し
た
具

体
的
な
リ
ノ
ベ

シ

ン
案

件
と
し
て
東
京
・
南
砂
町
に

位
置
す
る
賃
貸
マ
ン
シ

ン

の
事
例
が
あ
る

昭
和

年

に
竣
工
し
た
地
上
４
階

Ｓ

造
エ
レ
ベ

タ

な
し
で


最
寄
り
駅
か
ら
徒
歩

分
と

い
う
物
件

宮
島
氏
に
よ
る

と
﹁
２
Ｌ
Ｄ
Ｋ
で
６
畳
の
和

室
に

収
納
が
な
い
５
・
５

畳
の
ダ
イ
ニ
ン
グ
キ

チ
ン

は
テ

ブ
ル
を
置
く
ス
ペ


ス
が
な
い

間
取
り
は
昔
の

ま
ま
で
使
い
に
く
く
﹃
壊
れ

た
ら
修
繕
す
る
﹄
と
い
う
場

当
た
り
的
な
表
装
工
事
の
み

を
行

て
い
た
﹂
と
い
う
物

件
だ

入
居
者
を
集
め
る
た

め
に
家
賃
を
下
げ
る
と
い
う

悪
循
環
に
陥

て
お
り

同

社
が
２
年
前
に
約
１
億
５
０

０
０
万
円
で
取
得

従
前
賃

料
８
万
円
を

・
５
万
円
ま

で
高
め
る
プ
ラ
ン
を
描
き


想
定
さ
れ
る
収
益
は

従
前

の
年
１
４
０
０
万
円
か
ら
１

９
０
０
万
円
へ
︵
全
室
入
れ

替
わ
れ
ば
２
２
０
０
万
円
と

な
る
︶

期
待
利
回
り
は
９

％
を
見
込
み
実
現
し
た


　
若
者
が
﹁
こ
う
し
た
部
屋

に
住
ん
で
み
た
い
﹂
と
思
わ

せ
る
よ
う
に
ダ
イ
ニ
ン
グ
テ


ブ
ル
型
で
簡
単
に
造
作
で

き
る
大
型
キ

チ
ン
を
導
入

し
た
他

床
に
は
構
造
用
合

板
の
杉
の
無
垢
材
を
配
し

た

入
居
者
自
ら
壁
・
床
の

塗
装
が
で
き
壁
１
面
を
造
作

で
き
る
﹁
フ
リ

ダ
ム
ウ



ル
﹂
を
採
用
す
る
等

Ｄ

Ｉ
Ｙ
が
可
能
な
点
も
ポ
イ
ン

ト
と
な

た

壁
の
塗
装
作

業
を
自
ら
行
う
と
礼
金
が
無

料
と
な
り

施
工
に
必
要
な

道
具
は
無
料
で
貸
し
出
し

た

Ｄ
Ｉ
Ｙ
当
日
に
は
ウ
ダ

ツ
の
ス
タ

フ
が
全
面
サ
ポ


ト


　
こ
う
し
た
リ
ノ
ベ

シ


ン
手
法
を
駆
使
し
て
マ
ン
シ


ン
の
再
生
を
行

て
き
た

が

建
物
の
規
模
を
鑑
み
中

小
ビ
ル
で
も
十
分
に
応
用
で

き
る

対
象
と
な
る
建
物
規

模
は
﹁
ワ
ン
フ
ロ
ア

坪
程

度
が
理
想
﹂
︵
宮
島
氏
︶
で

立
地
条
件
や
構
造

施
工
会

社
の
ク
レ
ジ

ト
等
で
旧
耐

震
物
件
で
も
対
象
と
な
る


建
物
規
模
が
小
さ
い
た
め


マ
ス
タ

リ

ス
期
間
は
３

年
程
度
と
比
較
的
短
い
の
も

特
長

た
だ
築
年
が
浅
く
好

立
地
の
物
件
は

賃
料
の
ア


プ
サ
イ
ド
が
見
込
め
な
い

の
で
厳
し
い

老
朽
化
し
て

賃
料
を
下
げ
ざ
る
を
得
な
く

な

た
中
小
ビ
ル
が
対
象
と

な
る


　
自
ら
投
資
リ
ス
ク
を
取


て
実
績
を
積
ん
で
き
た
同
社

の
提
案
は
ビ
ル
オ

ナ

の

心
に
響
き
や
す
い

﹁
リ
ノ

ベ

シ

ン
し
た
後
で
入
居

者
が
集
ま
ら
な
け
れ
ば
ど
う

す
る
？
﹂
と
い
う
オ

ナ


の
疑
心
暗
鬼
を
解
消
す
る
引

き
金
と
な
ろ
う



