
ビル再生×セットアップオフィスで賃料４割増も
難点を利点に転化する工事とゾーニングが鍵

セ

ト
ア

プ
オ
フ

ス
で

空
室
改
善
＋
バ
リ


ア

プ

今
後
の
利
回
り
に
も
期
待

プロパティー・パートナーズ
営業本部　主任
小堀　剛弘氏

１
棟
貸
し
の
ニ

ズ
に
訴
求

ＬＯＯＰＬＡＣＥ
代表取締役
飯田　泰敬氏

﹁
ｇ
ｒ
ａ
ｎ
＋
　
Ｊ
Ｉ
Ｍ
Ｂ
Ｏ
Ｃ
Ｈ
Ｏ
﹂

神
保
町
の
出
版
社
ビ
ル
を
リ
ノ
ベ
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第５週除く
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

　　・

　ついに東京の
感染者数が初の
万人を超えた。

自身の周りにも、感染した、濃厚接触
者になったとの声が身近に挙がるよ
うになった。そこで夏休みは都内で
人の少ないところに行きたいと思っ
ている。納得いかないのが、「コロナ
禍におすすめ！　『密』にならない穴

場スポット」なるテレビの特集。メデ
ィアが取り上げることで人がこぞっ
て行くようになるのでやめてほし
い。ちなみに今年の夏、私がやりたい
ことは銭湯巡り。スーパー銭湯では
なく円ぐらいで入湯できる公衆
浴場がいい。私のおすすめはマジシ
ャンが経営する都内の銭湯。気にな
る方は調べてください（椎名）

　
賃
料
を
相
場
よ
り
も
高
く
設
定
で
き
る
こ
と
早
期

成
約
に
つ
な
が
り
や
す
い
こ
と
な
ど
セ

ト
ア

プ

オ
フ

ス
の
メ
リ

ト
が
注
目
さ
れ
て
い
る
昨
今
共

用
部
の
工
事
も
含
め
た
セ

ト
ア

プ
オ
フ

ス
を
提

案
し
バ
リ


ア

プ
に
つ
な
げ
る
例
も
あ
る


　﹁
Ｌ
ｏ
ｇ
ｒ
ａ
ｎ
御

徒
町
ビ
ル
﹂は
周
辺
の

中
型
ビ
ル
と
比
較
し
て

築

年
と
新
し
く
エ

レ
ベ

タ

が
２
基
設

置
さ
れ
て
い
る
高
ス
ペ


ク
な
物
件
だ

た
こ

と
も
今
回
の
成
功
に

起
因
す
る
と
考
え
て

い
ま
す
が
セ

ト

ア

プ
区
画
の
賃
料

が
周
辺
相
場
よ
り
大

き
く
ア

プ
し
た
た

め
不
動
産
全
体
の
バ

リ


ア

プ
に
貢
献

し
追
加
投
資
を
上
回

る
効
果
が
期
待
で
き
ま

す
今
後
は
セ

ト
ア


プ
オ
フ

ス
事
業
に

も
さ
ら
に
注
力
し
て
い

き
た
い
で
す


　﹁
ｇ
ｒ
ａ
ｎ
＋
Ｊ
Ｉ

Ｍ
Ｂ
Ｏ
Ｃ
Ｈ
Ｏ
﹂は﹁
ｇ

ｒ
ａ
ｎ
＋
﹂初
の
エ
レ

ベ

タ

の
な
い
物
件

に
な
り
ま
す
当
社
の

事
務
所
が
近
か

た
こ

と
狭
小
物
件
の
実
績

と
ノ
ウ
ハ
ウ
が
あ


た
こ
と
な
ど
を
背
景

に
取
得
を
決
め
ま
し

た
現
在
は
内
覧
会

を
実
施
し
て
お
り


ベ
ン
チ


企
業
様
か

ら
問
い
合
わ
せ
を
い
た

だ
い
て
お
り
ま
す
千

代
田
区
で
１
棟
貸
し
の

物
件
は
供
給
が
少
な
く

ニ

ズ
も
期
待
で
き
る

と
み
て
い
ま
す


▶﹁
Ｌ
ｏ
ｇ
ｒ
ａ
ｎ
御
徒
町
ビ
ル
﹂外
観

◀
女
子
ト
イ
レ
の
ブ

ス
を
増
設

▶﹁
ｇ
ｒ
ａ
ｎ
＋
　
Ｊ
Ｉ
Ｍ
Ｂ
Ｏ
Ｃ
Ｈ
Ｏ
﹂外
観

▶
３
階
フ
ロ
ア
の
施
工
前︵
左
︶後


温
か
み
あ
る
執
務
空
間
に
仕
上
げ
た

◀
窓
際
を
カ
ウ
ン
タ

席
に

　
セ

ト
ア

プ
を
施
し

た
１
棟
貸
し
物
件
へ
の
再

生
事
例
も
あ
る

Ｌ
Ｏ
Ｏ

Ｐ
Ｌ
Ａ
Ｃ
Ｅ
︵
東
京
都
千

代
田
区
︶は
今
年
５
月
東

京
・
神
保
町
に
あ
る
築
古

物
件
を
再
生
﹁
ｇ
ｒ
ａ
ｎ

＋︵
グ
ラ
ン
プ
ラ
ス
︶Ｊ
Ｉ

Ｍ
Ｂ
Ｏ
Ｃ
Ｈ
Ｏ
﹂を
完
成

さ
せ
た
﹁
ｇ
ｒ
ａ
ｎ
＋
﹂

シ
リ

ズ
は
２
０
１
６
年

に
完
成
し
た﹁
ｇ
ｒ
ａ
ｎ

＋
Ａ
Ｋ
Ｉ
Ｈ
Ａ
Ｂ
Ａ
Ｒ

Ａ
﹂に
は
じ
ま

た
Ｌ
Ｏ

Ｏ
Ｐ
Ｌ
Ａ
Ｃ
Ｅ
の
自
社
施

工
に
よ
る
企
画
物
件
シ
リ


ズ
デ
ザ
イ
ナ

ズ
ビ

ル
へ
の
バ
リ


ア

プ

を
図
る
こ
と
で
特
異
性
と

付
加
価
値
競
争
力
の
あ

る
高
収
益
物
件
と
し
て
再

生
し
て
き
た


　
シ
リ

ズ
９
棟
目
と
な

る﹁
ｇ
ｒ
ａ
ｎ
＋
　
Ｊ
Ｉ

Ｍ
Ｂ
Ｏ
Ｃ
Ｈ
Ｏ
﹂は
出
版

社
の
事
務
所
と
し
て
使
わ

れ
て
い
た
築

年
鉄
筋

コ
ン
ク
リ

ト
造
の
地
上

５
階
建
て
ビ
ル
を
リ
ノ
ベ


シ

ン
し
た
オ
フ


ス
１
階
は

・

㎡
の
駐

車
場
２

５
階
は

・
４



・

㎡
の
オ
フ

ス

フ
ロ
ア
と
い
う
構
成
タ


ゲ

ト
は
ス
タ

ト
ア


プ
や
ベ
ン
チ


企

業
家
具
を
全
フ
ロ
ア
に

セ

ト
ア

プ
し
建
物

本
来
の
も
つ
風
情
・
面
白

さ
を
生
か
し
て
い
る


　
今
回
の
リ
ノ
ベ

シ


ン
で
は
建
物
を
健
康
な

状
態
に
す
る
た
め
に
乱
れ

た
設
備
配
管
ル


ト
を
整
え
エ
ア

コ
ン
や
排
水
ポ
ン

プ
と
い

た
寿
命

の
近
づ
い
た
設
備

ま
わ
り
を
更
新


散
水
試
験
を
行
い

漏
水
が
発
生
し
て

い
な
い
こ
と
を
確

認
し
た
う
え
で


電
気
を
引
き
込
む

容
量
を
ア

プ
し

た


　
レ
ト
ロ
な
タ
イ

ル
の
外
壁
は
補
修

の
上
そ
の
ま
ま
利
用
窓

サ

シ
や
手
摺
は
イ
ン
デ


ゴ
ブ
ル

に
塗
装
し

た
全
面
道
路
か
ら
ア
イ

キ


チ
に
な
る
よ
う
階

段
蹴
込
み
に
ア

ト
ペ
イ

ン
ト
を
施
し
個
性
も
強

調
照
明
器
具
の
色
温
度

を
電
球
色
に
す
る
こ
と
で

小
さ
な
路
地
に
暖
か
く
柔

ら
か
い
光
が
溢
れ
る
フ


サ

ド
と
す
る
な
ど
古

書
の
街
・
神
保
町
ら
し
さ

も
随
所
に
演
出
さ
れ
て
い

る


　
そ
し
て
エ
レ
ベ

タ


な
し
５
階
建
て
と
い
う


マ
イ
ナ
ス
を
プ
ラ
ス
へ
転

じ
さ
せ
る
再
生
に
も
力
を

入
れ
た


　
代
表
取
締
役
の
飯
田
泰

敬
氏
は﹁
下
階
か
ら
上
階

に
上
が
る
に
つ
れ
て
Ｐ
ｕ

ｂ
ｌ
ｉ
ｃ
か
ら
Ｐ
ｒ
ｉ
ｖ

ａ
ｔ
ｅ
に
対
応
す
る
空
間

と
す
る
べ
く
フ
ロ
ア
ご

と
で
シ

ン
の
変
わ
る
ゾ


ニ
ン
グ
と
し
ま
し
た


例
え
ば
５
階
建
て
の
真
ん

中
と
な
る
３
階
に
メ
イ
ン

の
執
務
ス
ペ

ス
を
設
定

す
る
こ
と
で
全
て
の
フ

ロ
ア
に
２
階
分
の
昇
降
で

ア
ク
セ
ス
で
き
る
た
め


心
理
的
・
身
体
的
負
担
を

減
ら
す
こ
と
が
可
能
で

す
さ
ら
に
５
階
に
は
ラ

ウ
ン
ジ
ス
ペ

ス
を
し
つ

ら
え
リ
ラ

ク
ス
し
な

が
ら
ク
リ
エ
イ
テ

ブ
な

活
動
の
で
き
る
場
所
と
す

る
こ
と
で
上
層
階
へ
の

動
線
を
ポ
ジ
テ

ブ
な
行

為
に
感
じ
ら
れ
る
よ
う
に

仕
上
げ
ま
し
た
﹂と
話
す


　
今
回
の
施
工
費
用
は
家

具
・
植
栽
を
含
む
設
備
・
内

装
意
匠
工
事
を
合
わ
せ
て

約
３
５
０
０
万
神
保
町

ら
し
さ
を
残
し
つ
つ
必

要
な
設
備
更
新
を
施
し
た

う
え
で
物
件
の
デ
メ
リ


ト
を
メ
リ

ト
に
転
化
さ

せ
た


　
同
社
は
今
年
６
月
に
文

京
区
本
郷
の
物
件
も
取

得
今
後
の
展
開
に
も
注

目
し
た
い


　
不
動
産
管
理
業
務
・
投

資
顧
問
業
務
を
行
う
プ
ロ

パ
テ


・
パ

ト
ナ


ズ︵
東
京
都
港
区
︶は
今
年

５
月
内
装
デ
ザ
イ
ン
や

受
付
ス
ペ

ス
会
議
室


ト
イ
レ
什
器
備
品
等
の

設
備
な
ど
を
あ
ら
か
じ
め

用
意
し
た
セ

ト
ア

プ

オ
フ

ス
の
提
供
を
開
始

し
た


　
プ
ロ
パ
テ


・
パ


ト
ナ

ズ
は
２
０
０
７
年

に
設
立
オ
フ

ス
の
設

計
・
施
工
や
サ
ブ
リ

ス


Ｐ
Ｍ
事
業
な
ど
を
軸
に
事

業
を
展
開
２
０
１
６
年

に
東
京
・
神
田
に
開
業
し

た﹁
Ｐ
Ｒ
Ｅ
Ｍ
Ｉ
Ｕ
Ｍ
　

Ｏ
Ｆ
Ｆ
Ｉ
Ｃ
Ｅ
　
神
田
﹂

を
皮
切
り
に
レ
ン
タ
ル

オ
フ

ス
事
業
に
参
入


ビ
ル
オ

ナ

か
ら
物
件

を
借
り
上
げ
て
全
面
的
な

リ
ノ
ベ

シ

ン
を
実

施
ス
タ

ト
ア

プ
企

業
等
を
タ

ゲ

ト
に
小

規
模
の
オ
フ

ス
ス
ペ


ス
と
し
て
賃
貸
を
展
開


競
争
力
の
低
下
し
た
築
古

の
中
小
ビ
ル
の
再
生
に
貢

献
し
て
い
る
現
在﹁
プ
レ

ミ
ア
ム
オ
フ

ス
﹂は
都

内
６
拠
点
に
拡
大
企
画
・

施
工
に
加
え
運
営
・
管
理

も
担

て
い
る


　
家
具
や
内
装
を
予
め
セ


ト
ア

プ
し
て
お
く
こ

と
で
物
件
価
値
の
向
上

や
早
期
成
約
に
つ
な
が
り

や
す
い
な
ど
ビ
ル
オ


ナ

の
メ
リ

ト
は
大
き

い
加
え
て
入
退
去
時
の

工
事
費
削
減
な
ど
テ
ナ
ン

ト
側
に
と

て
も
大
き
な

魅
力
が
あ
る
同
社
で
は

コ
ロ
ナ
禍
で
ビ
ル
の
稼
働

が
落
ち
て
い
る
ビ
ル
オ


ナ

の
悩
み
の
解
決
策
と

し
Ｊ
Ｒ
線﹁
御
徒
町
﹂駅

徒
歩
５
分
に
立
地
す
る

﹁
Ｌ
ｏ
ｇ
ｒ
ａ
ｎ
御
徒
町

ビ
ル
﹂な
ら
び
に
東
京
メ

ト
ロ﹁
半
蔵
門
﹂駅
徒
歩
２

分
の﹁
Ｐ
Ｒ
Ｅ
Ｍ
Ｉ
Ｕ
Ｍ

　
Ｏ
Ｆ
Ｆ
Ｉ
Ｃ
Ｅ
　
麹

町
﹂︵
自
社
区
分
所
有
︶の

２
拠
点
で
セ

ト
ア

プ

オ
フ

ス
の
提
供
を
始
め

た


　﹁
Ｌ
ｏ
ｇ
ｒ
ａ
ｎ
御
徒

町
ビ
ル
﹂で
は

階
と
４

階
の
そ
れ
ぞ
れ

・

坪

を
セ

ト
ア

プ
仕
様

に
複
数
の
空
間
リ
ノ
ベ


シ

ン
デ
ザ
イ
ン
配

置
す
る
家
具
の
プ
ラ
ン
を

プ
ロ
パ
テ


・
パ

ト

ナ

ズ
側
が
用
意
し
物

件
オ

ナ

が
好
み
の
も

の
を
選
択
す
る
ス
タ
イ
ル

だ


　

階
は
三
面
採
光
の
開

放
感
を
よ
り
強
調
す
る
た

め
天
井
を
ス
ケ
ル
ト
ン

に
改
修
東
京
ス
カ
イ
ツ

リ

を
臨
む
眺
望
を
活
か

し
フ
リ

ア
ド
レ
ス
の

カ
ウ
ン
タ

席
を
窓
際
に

設
置
し
た
内
装
は
モ
ノ

ト

ン
チ

ク
で
シ
ン
プ

ル
な
造
作
Ａ
Ｂ
Ｗ
の
潮

流
も
踏
ま
え
業
務
内
容

や
気
分
に
合
わ
せ
て
自
由

な
働
き
方
が
選
択
で
き
る

余
地
も
残
し
て
い
る


　
４
階
は
会
議
室
や
応
接

コ

ナ

の
増
設
ニ

ズ

に
も
配
慮
し
静
か
な
環

境
を
整
え
る
べ
く
一
部
に

既
存
天
井
を
残
し
た﹁
ク



タ


ス
ケ
ル
ト

ン
﹂天
井

と
し
た


内
装
は
オ


ナ

の

意
向
に
よ

り
グ
リ


ン
ベ

ス

の
明
る
い

デ
ザ
イ
ン

を
採
用


　
加
え
て

両
フ
ロ
ア

と
も
女
性
の
就
業
環
境
整

備
の
観
点
か
ら
１
つ
し

か
な
か

た
女
子
ト
イ
レ

ブ

ス
を
２
つ
に
増
設


化
粧
台
と
小
物
入
れ
も
新

た
に
設
置
し
た
家
具
の

セ

ト
ア

プ
や
ニ

ズ

を
抑
え
た
施
工
が
功
を
奏

し
リ

シ
ン
グ
開
始
か

ら
短
期
間
で
女
性
が
活

躍
す
る
マ

ケ
テ

ン
グ

企
業
等
が
入
居
を
決
め
て

い
る


　
営
業
本
部
主
任
の
小
堀

剛
弘
氏
は﹁
全
フ
ロ
ア
家

具
を
セ

ト
ア

プ
す
る

と
費
用
が
か
さ
む
た
め


今
回
は
一
部
だ
け
と
し
ま

し
た
工
期
は
約
１
カ
月


２
カ
月
半
施
工
費
用

は
合
計
１
０
０
０
万
円


オ

ナ

様
の
負
担
額
は

原
状
回
復
費
用
を
抜
い
た

６
０
０

７
０
０
万
円
ほ

ど
で
す
家
具
は
オ

ナ


様
の
ご
意
向
に
よ
り
シ

ン
プ
ル
な
も
の
で
統
一
し

て
い
ま
す
従
来
の
賃
料

の
３

４
割
増
し
で
あ
る

坪
２
万
円
で
募
集
を
か
け

ま
し
た
が
リ

シ
ン
グ

か
ら
想
定
よ
り
も
早
く
入

居
が
決
ま

て
い
ま
す
﹂

と
話
す


　
築
古
ビ
ル
の
再
生
を
主

軸
に
ビ
ル
オ

ナ

・
テ

ナ
ン
ト
双
方
の
ニ

ズ
を

拾

て
い
く



