
日本橋商事
取締役

的場　覚氏

日
本
橋
で
ビ
ル
を
経
営

し
て
い
る
こ
と
か
ら
、
今

回
の
パ
ネ
ル
デ
ィ
ス
カ
ッ

シ
ョ
ン
で
は
、
ア
シ
ベ
電

機
の
芦
邊
康
徳
氏
の
日
本

橋
の
街
づ
く

り
に
関
す
る

話
を
う
か
が
い
に
来
ま
し

た
。
日
本
橋
は
こ
こ
一
年

で
随
分
市
況
が
厳
し
く
な

り
ま
し
た
が
、
地
権
者
に

よ
る
新
し
い
産
業
を
誘
致

す
る
運
動
な
ど
が
行
わ
れ

て
い
る
よ
う
で
、
電
気
街

の
将
来
に
希
望
が
持
て
る

話
を
聞
く
こ
と
が
で
き
ま

し
た
。

芦
邊
氏
の
話
に
希
望
を
持
つ

来
場
者
の
声

お客様本部　エネルギー営業　グループ課長　　田井　公浩氏

関西電力
ビビルル・・ググレレーードドアアッッププセセミミナナーー

講師

今回のセミナーは主にオフィスビルの省エ
ネをテーマに話が進められた。田井氏による
と、一般的にビルのエネルギーは、約3分の
１が空調に費やされていることを指摘。
「ビルの省エネを目指す場合、空調にメス

を入れるのが効果的です」
各メーカから、高効率の空調設備が開発・

リリースされている昨今の潮流を紹介すると
ともに、その背景にあるビルの省エネ法強化
について解説した。

「来年の4月からに改正され、ビルの改修
時の省エネ処置事項の行政への届出義務、電
気と熱を合わせて一定量のエネルギーを使用
する場合の届出義務、その場合の管理者設置
義務などが追加されます」
また、空調改修時には従来、配管の交換が

不可欠であったが、旧配管を再利用する工法
が開発されたことにも触れた。工期短縮やコ
スト削減が達成されることで、今後、熱源変
更や空調設備の改修が身近になる模様だ。

ビル経営サミット ビル経営サミット ビル経営サミット ビル経営サミット ビル経営サミット ビル経営サミット 
紙上再現 in東海 in関西 

第10回 

▲約100名が参加した

活発な議
論が展開さ
れる

▲

6
月
14
日
、
大
阪
国
際
会
議
場

12
階
、
特
別
会
議
場
に
て
開
催
さ

れ
た
『
第
10
回
ビ
ル
経
営
サ
ミ
ッ

ト
in
関
西
』。
当
日
は
、
約
1
0
0

名
の
来
場
者
が
訪
れ
た
。「
大
阪

の
繁
盛
さ
せ
る
に
は
？
」
と
い
う

テ
ー
マ
の
下
、
展
開
さ
れ
た
2
つ

の
パ
ネ
ル
デ
ィ
ス
カ
ッ
シ
ョ
ン

と
、
関
西
電
力
の
ビ
ル
・
グ
レ
ー

ド
ア
ッ
プ
セ
ミ
ナ
ー
、
さ
ら
に
は

講
演
後
の
懇
親
会
も
行
わ
れ
た
。

熱
気
冷
め
や
ら
ぬ
う
ち
に
、
そ
の

模
様
を
お
伝
え
し
よ
う
。

ビルの活性化

第一部 
パ
ネ
ル
デ
ィ
ス
カ
ッ
シ
ョ
ン
 １ 

各
フ
ィ
ー
ル
ド
か
ら

若
手
経
営
者
が
集
結

司
会

本
日
の
テ
ー
マ
は

「
関
西
ベ
ン
チ
ャ
ー
企
業
が
考

え
る
繁
盛
ビ
ル
の
作
り
方
」

と
い
う
こ
と
で
す
が
、
フ
ァ

イ
ナ
ン
ス
ア
レ
ン
ジ
メ
ン
ト

に
よ
る
事
業
再
生
コ
ン
サ
ル

テ
ィ
ン
グ
を
通
じ
て
、「
繁
盛

し
て
い
な
い
ビ
ル
」

を
多
く
ご
覧
に
な
っ

て
い
る
佐
藤
さ
ん
、

繁
盛
し
て
い
な
い
、
即
ち
稼

働
率
が
悪
く
、
収
益
が
悪
化

し
て
い
る
ビ
ル
に
は
ど
の
よ

う
な
問
題
点
が
あ
る
の
で
し

ょ
う
か
。

佐
藤

や
は
り
、
債
務
が
重

い
た
め
に
ビ
ル
へ
の
再
投
資

が
な
さ
れ
て
い
な
い
ケ
ー
ス

が
多
く
あ
り
ま
す
。
特
に
バ

ブ
ル
期
に
建
っ
た
物
件
は
、

ぎ
り
ぎ
り
の
と
こ
ろ
で
採
算

ベ
ー
ス
に
乗
せ
て
い
る
こ
と

が
多
く
、
テ
ナ
ン
ト
退
去
が

重
な
る
と
、
一
気
に
不
採
算

と
な
っ
て
し
ま
い
、
そ
の
ま

ま
不
良
債
権
化
し
て
し
ま
う

の
で
す
。
設
備
の
劣
化
や
物

件
の
陳
腐
化
を
防
ぐ
た
め
の

投
資
を
行
う
ど
こ
ろ
で
は
な

く
、
管
理
・
メ
ン
テ
ナ
ン
ス

さ
え
満
足
に
な
さ
れ
ず
競
争

力
が
低
下
す
る
と
い
う
負
の

サ
イ
ク
ル
に
陥
る
の
で
す
。

司
会

そ
の
よ
う
な
状
態
か

ら
脱
却
す
る
に
は
ど
の
よ
う

な
方
法
が
あ
る
の
で
し
ょ
う

か
。

佐
藤

債
務
を
軽
く
す
る
た

め
に
、
金
融
機
関
と
の
交
渉

を
行
い
ま
す
。
債
務
先
が
、

政
府
系
金
融
機
関
で
あ
れ
ば
、

リ
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
に
応
じ
て

も
ら
え
る
こ
と
が
多
く
、
サ

ー
ビ
サ
ー
が
相
手
な
ら
、
Ｓ

Ｐ
Ｃ
を
用
い
た
リ
フ
ァ
イ
ナ

ン
ス
が
有
効
で
す
。
こ
う
し

た
手
法
で
返
済
額
を
抑
え
て
、

そ
の
分
を
再
投
資
に
ま
わ
し

て
収
支
を
改
善
し
て
い
く
必

要
が
あ
り
ま
す
。

司
会

ハ
ー
ド
ア
セ

ッ
ト
の
バ
リ
ュ
ー
ア

ッ
プ
の
ポ
イ
ン
ト
と

し
て
阿
部
さ
ん
は
何

が
重
要
で
あ
る
と
考

え
ま
す
か
。

阿
部

我
々
は
テ
ナ
ン
ト
・

ビ
ル
オ
ー
ナ
ー
双
方
か
ら
依

頼
を
受
け
て
、
リ
ノ
ベ
ー
シ

ョ
ン
の
提
案
な
ど
を
行
っ
て

い
ま
す
が
、
ビ
ル
の
リ
ノ
ベ

ー
シ
ョ
ン
に
お
け
る
決
定
的

な
手
法
な
ど
存
在
し
ま
せ
ん
。

重
要
な
の
は
、
立
地
、
建
物

特
性
、
設
備
な
ど
が
周
囲
の

ビ
ル
に
比
べ
て
ど
の
程
度
の

競
争
力
を
有
し
て
い
る
の
か

と
い
う
こ
と
を
認
識
す
る
こ

と
で
、
何
が
足
ら
な
い
の
か
、

ま
た
、
オ
ー
ナ
ー
と
し
て
は

ど
う
い
う
施
設
に
し
た
い
の

か
、
と
い
う
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン

グ
お
よ
び
デ
ュ
ー
デ
リ
ジ
ェ

ン
ス
の
精
度
が
リ
ノ
ベ
ー
シ

ョ
ン
の
成
否
を
分
け
ま
す
。

具
体
的
な
例
を
挙
げ
る
と
、

自
走
式
の
駐
車
場
の
１
階
に

収
益
の
悪
化
し
た
ガ
ソ
リ
ン

ス
タ
ン
ド
が
テ
ナ
ン
ト
と
し

て
入
居
し
て
い
た
北
堀
江
の

ビ
ル
の
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
で

は
、
オ
ー
ナ
ー
の
ご
子
息
が

飲
食
店
舗
を
開
業
し
た
い
と

い
う
意
向
を
持
っ
て
い
た
こ

と
も
あ
り
、
ガ
ソ
リ
ン
ス
タ

ン
ド
の
跡
地
を
飲
食
店
舗
と

し
て
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
し
、

一
部
を
テ
ナ
ン
ト
貸
し
と
し

て
い
ま
す
。
こ
の
ケ
ー
ス
で

は
、
近
隣
に
ペ
ッ
ト
可
マ
ン

シ
ョ
ン
な
ど

が
急
増
し
て

い
る
こ
と
か

ら
、
ペ
ッ
ト

と
一
緒
に
入

れ
る
レ
ス
ト

ラ
ン
と
い
う

コ
ン
セ
プ
ト
を
立
て
て
、
店

舗
デ
ザ
イ
ン
か
ら
統
一
感
の

あ
る
外
装
デ
ザ
イ
ン
な
ど
を

行
な
い
ま
し
た
。
周
囲
に
同

様
の
店
舗
が
少
な
い
こ
と
も

あ
り
開
業
後
繁
盛
し
て
い
ま

す
。
駐
車
場
部
分
は
マ
ー
ケ

テ
ィ
ン
グ
の
結
果
、
需
要
が

高
い
こ
と
が
判
明
し
た
こ
と

も
あ
り
、
視
認
性
を
高
め
る

こ
と
で
収
益
に
貢
献
し
て
い

ま
す
。

司
会

滋
野
さ
ん
は
、
ビ
ル

オ
ー
ナ
ー
と
し
て
ビ
ル
も
保

有
し
て
い
ま
す
が
、
ビ
ル
管

理
会
社
と
し
て
管
理
を
受
託

し
て
い
る
ビ
ル
の
再
生
に
、

オ
フ
ィ
ス
か
ら
住
居
へ
の
コ

ン
バ
ー
ジ
ョ
ン
も
提
案
し
て

い
る
そ
う
で
す
が
。

滋
野

立
地
に
よ
り
、
オ
フ

ィ
ス
と
し
て
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
す
る
よ
り
も
、
コ
ン
バ
ー

ジ
ョ
ン
し
た
方
が
稼
動
状
況

の
改
善
が
で
き
る
と
判
断
し

た
物
件
を
何
棟
か
コ
ン
バ
ー

ジ
ョ
ン
し
て
い
ま
す
。
た
だ

し
、
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
か
ら
住

居
へ
の
コ
ン
バ
ー
ジ
ョ
ン
で

は
採
光
な
ど
の
部
分
で
難
し

い
場
合
が
あ
り
、
そ
う
し
た

ケ
ー
ス
で
は
採
光
が
確
保
で

き
る
部
分
を
住
居
に
、
採
光

が
難
し
い
部
分
を
ト
ラ
ン
ク

ル
ー
ム
に
転
用
し
て
い
ま
す
。

ト
ラ
ン
ク
ル
ー
ム
は
荷
物
の

出
し
入
れ
も
少
な
く
、
道
路

付
け
さ
え
良
け
れ
ば
、
稼
働

率
も
悪
く
な
い
た
め
、
デ
ッ

ド
ス
ペ
ー
ス
化
し
て
し
ま
う

場
所
の
活
用
に
は
最
適
だ
と

思
い
ま
す
。

司
会

一
般
的
に
コ
ン
バ
ー

ジ
ョ
ン
は
新
築
の
約
半
分
程

度
の
投
資
が
必
要
と
さ
れ
、

一
般
ビ
ル
オ
ー
ナ
ー
に
は
取

り
組
み
に
く
い
手
法
だ
と
思

う
の
で
す
が
。

滋
野

オ
フ
ィ
ス
と
し
て
賃

料
を
下
げ
て
貸
し
出
せ
る
場

合
は
良
い
の
で
す
が
、
立
地

と
ミ
ス
マ
ッ
チ
し
て
い
る
場

合
は
真
剣
に
用
途
変
更
を
考

え
て
み
る
べ
き
で
す
。
当
社

で
は
、
コ
ン
バ
ー
ジ
ョ
ン
を

提
案
し
た
ビ
ル
を
借
り
上
げ

て
投
資
資
金
が
改
修
で
き
る

ま
で
期
間
賃
料
保
証
を
行
う

な
ど
、
コ
ン
バ
ー
ジ
ョ
ン
し

た
後
の
フ
ォ
ロ
ー
に
も
注
力

し
て
い
ま
す
。

司
会

次
に
、
ビ
ル
の
バ
リ

ュ
ー
ア
ッ
プ
を
行
い
、
デ
ザ

イ
ン
性
も
向
上
し
た
ビ
ル
に

テ
ナ
ン
ト
を
誘
致
す
る
方
法

は
、
様
々
だ
と
思
い
ま
す
が
、

川_

さ
ん
は
、
イ
ン
タ
ー
ネ

ッ
ト
を
使
っ
て
物
件
Ｐ
Ｒ
を

行
う
事
業
を
展
開
し
て
い
ま

す
が
、
ど
の
あ
た
り
を
工
夫

さ
れ
て
い
る
の
で
し
ょ
う
。

川
崎

当
社
で
は
、
動
画
を

使
っ
て
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
上

で
物
件
を
Ｐ
Ｒ
す
る
事
業
を

展
開
し
て
い
ま
す
。
た
だ
し
、

イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
だ
け
に
頼

る
の
で
は
な
く
、
紙
の
チ
ラ

シ
を
作
っ
て
周
辺
に
配
っ
た

り
、
ビ
ル
に
貼
る

テ
ナ
ン
ト
募
集
の

看
板
も
デ
ザ
イ
ン

性
の
高
い
も
の
を

作
成
し
た
り
と
、

ア
ナ
ロ
グ
な
Ｐ
Ｒ

ミライド・パシフィック
マネジメント
代表取締役　

阿部　浩史氏
平成2年に近畿大学商経学部

経済学科卒業。平成6年株式会
社ラナイ大阪支社入社。大阪支
社ゼネラル・マネジャーに就
任。平成12年、有限会社ミディ
を設立平成14年に商号変更し、
「ミライド・パシフィックマネ
ジメントとする。平成15年に大
阪市北区に本社を移転する。事
業再生に絡んだ店舗プロデュー
スを手がける。

イオス
代表取締役

佐藤　哲寛氏
オリックス株式会社に10年間
勤務し、金融の業務に携わる。
その後独立し、銀行の貸し渋
り・貸し剥がしに悩む企業を支
援する企業再生コンサルティン
グの有限会社イオスを立ち上げ
る。業務は、資金繰り管理の指
導、担保不動産の処分計画の立
案、その銀行交渉の支援など多
岐にわたる。

ビースリー
代表取締役

川崎　敦司氏
平成6年に、関西最大手登記

事務所に入社し、関西では少数
しか行えなかった証券化物件な
どの登記業務に従事する。不動
産オークション会社アイディー
ユーへ出向し、同業務を手がけ
る。その後、不動産物件紹介の
WEB映像製作を専門にしたビー
スリーを設立。ビルオーナーや
ディベロッパーのHPに画像をリ
ンクできるのが特徴。

繁繁
盛盛
ビビ
ルル
のの
実実
現現
にに
柔柔
軟軟
なな
感感
性性
がが
必必
要要

●
７
面
下
段
へ
つ
づ
く

●
７
面
段
上
へ
つ
づ
く

心
斎
橋
筋
は
3
8
0
年
の

歴
史
が
あ
り
、
全
長
5
8
0

メ
ー
ト
ル
の
商
店
街
と
な
っ

て
い
ま
す
。
土
日
は
12
万

人
越
え
る
来
街
者
が
あ
り
、

西
日
本
１
の
商
店
街
で
す
。

現
在
心
斎
橋
の
店
舗
数
は
1

8
0
店
舗
で
、
空
室
は
4
店

舗
あ
り
ま
す
が
、
ほ
ぼ
常
時

が
満
室
と
考
え
て
い
い
で
し

ょ
う
。
当
社
も
こ
の
街
で
宝

石
店
か
ら
出
発
し
、
竣
工
以

来
30
年
間
貸
ビ
ル
業
を
続

け
て
い
ま
す
。
た
だ
、
街
は

常
に
順
調
だ
っ
た
わ
け
で
は

あ
り
ま
せ
ん
。
5
年
前
に
そ

ご
う
の
心
斎
橋
店
が
閉
鎖
し

た
際
は
、
心
斎
橋
駅
は
９
％

以
上
の
乗
降
客

が
減
少
し
た
と

言
わ
れ
て
い
ま

す
。
以
来
、
地

盤
沈
下
が
あ

り
、
街
に
そ
ぐ

わ
な
い
悪
質
な

店
舗
も
増
え
ま

し
た
。
し
か
し

そ
れ
も
、
3
年

前
が
底
と
言
え
ま
す
。
当
ビ

ル
の
事
例
で
言
え
ば
、
つ
い

先
日
フ
ァ
ニ
チ
ャ
ー
関
連
の

シ
ョ
ッ
プ
の
入
居
が
決
ま
り

空
室
が
埋
ま
っ
た
の
で
す

が
、
賃
料
自
体
は
前
回
テ
ナ

ン
ト
よ
り
７
％
上
昇
し
ま
し

た
。
ま
た
、
心
斎
橋
の
ト
ピ

昭和23年大阪市生まれ。心斎
橋筋商店街にある所有ビルで30
年前から宝石店『ツルヤ』を営
む。同時に、貸ビル業を展開し
心斎橋らしいアパレルショップ
や、ファニチャーショップなど
のテナントを入居させていく。
現在、空室に街づくりの観点か
ら心斎橋らしいテナントを入れ
るため選別中。心斎橋筋商店街
振興組合副理事長。

前
回
入
居
者
よ
り
賃
料
が
７
％
上
昇

堀
江
の
街
は

元
禄
11
年
に

幕
府
に
よ
っ
て

開
か
れ
、
北
堀

江
は
お
茶
屋
な

ど
色
街
的
な
雰

囲
気
、
南
堀
江

は
家
具
や
仏
具

な
ど
木
工
品
の

取
引
が
盛
ん
な

街
と
し
て
栄
え

ま
し
た
。
私
の

ビ
ル
は
南
堀

江
に
あ
り
、

私
自
身
家
具

店
の
経
営
を

営
ん
で
き
ま

し
た
。
し
か

し
、
周
知
の

通
り
、
生
活

様
式
の
変
化
な
ど
で
家
具
屋

街
は
衰
退
。
私
の
会
社
も
約

80
名
い
た
社
員
も
リ
ス
ト

昭和15年大阪市生まれ。西区の家具屋街堀江に生まれ育ち、文久3年
創業の老舗家具屋6代目社長となる。その後、家具屋街の衰退にともない
廃業し、平成10年に自社ビルを海外アパレルブランドのA.P.Cに賃貸す
る。それが1つのエポックメイキングとなり、堀江がファッションの街として
再生。街の変化に合わせ、自らもA.P.Cの服を着こなす。

●
７
面
中
段
へ
つ
づ
く

入居テナントの業界研究は不可欠

第ニ部 
パ
ネ
ル
デ
ィ
ス
カ
ッ
シ
ョ
ン
 ２ 
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近鉄ビルサービス
取締役コンサルテーション

事業部長

葛原　俊彦氏

当
社
は
ビ
ル
管
理
及
び

不
動
産
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン

グ
を
事
業
展
開
し
て
い
ま

す
が
、
今
回
の
サ
ミ
ッ
ト

で
は
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ

事
業
に
活
用
で
き
そ
う
な

ア
イ
デ
ア
を
聞
く
こ
と
が

で
き
ま
し
た
。
ま
た
、
大

阪
の
各
エ
リ
ア
の
オ
ー
ナ

ー
さ
ん
達
の
街
づ

く
り
の
話
や
、
そ

れ
ぞ
れ
の
取
り
組

み
は
非
常
に
参
考

に
な
り
ま
し
た
。

ま
た
、
こ
う
し
た

イ
ベ
ン
ト
に
は
参

加
し
て
い
き
た
い

と
思
い
ま
す
。

オーナーの街づくりが参考に

OSビル
ビル営業機動室　係長

外子浦　孝行氏

当
社
、
所
有
ビ
ル
の
う

ち
「
キ
タ
」
エ
リ
ア
は
稼

動
が
良
く
好
調
な
の
で
す

が
、
そ
れ
に
比
べ
「
ミ
ナ

ミ
」
エ
リ
ア
の
方
は
多
少

苦
戦
が
続
い
て
い
る
の
が

現
状
で
す
。
今
回
、
パ
ネ

リ
ス
ト
を
勤
め
て
い
る
オ

ー
ナ
ー
が
ミ
ナ
ミ
エ
リ
ア

に
ビ
ル
を
所
有
し
て
い
る

オ
ー
ナ

ー
だ
っ

た
の
で
、
現
場
の
状
況
を

詳
し
く
聞
く
こ
と
が
で
き
、

私
と
し
て
は
有
意
義
な
時

間
と
な
り
ま
し
た
。

ミ
ナ
ミ
エ
リ
ア
の
現
状
を
理
解

サンビル
オーナー

稲毛　稔岳氏

4
月
の
ビ
ル
経
営
サ
ミ

ッ
ト
in
東
京
に
参
加
し
、

大
変
勉
強
に
な
っ
た
の
で
、

今
回
の
大
阪
サ
ミ
ッ
ト
に

も
参
加
し
ま
し
た
。
今
回

は
、
イ
オ
ス
の
佐
藤
氏
が

話
し
て
い
た
不
良
債
務
整

理
、
デ
ィ
ス
カ
ウ
ン
ト
・

ペ
イ
オ
フ
の
手
法
な
ど
、

自
社
で
取
り
組
む
の
は
難

し
い
ス
キ
ー
ム
で

は
あ
り
ま
す
が
、

興
味
深
く
聞
く
こ

と
が
で
き
ま
し
た
。

ま
た
懇
親
会
で
は

地
元
大
阪
の
オ
ー

ナ
ー
と
情
報
交
換

す
る
な
ど
楽
し
く

過
ご
す
こ
と
が
で

き
ま
し
た
。

東京から駆け付ける

朝日商事
代表取締役

青木　晴人氏

京
都
駅
前
で
ビ
ル
を
経

営
し
て
お
り
、
現
在
、
大

き
な
空
室
が
発
生
し
て
い

る
こ
と
も
あ
っ
て
、
経
営

の
ヒ
ン
ト
を
探
し
に
来
場

し
ま
し
た
。
ビ
ル
オ
ー
ナ

ー
の
横
の
つ
な
が
り
に
よ

る
取
組
み
は
、
京
都
で
は

欠
け
て
い
る
部
分
で
す
。

大
阪
も
そ
う
だ
と
思
っ
て

い
ま
し
た
が
、
今
回
の
サ

ミ
ッ
ト
で
積
極
的
な
取
組

み
が
行
わ
れ
て
い
る
こ
と

を
知
り
、
大
い
に
触
発
さ

れ
ま
し
た
。

大
阪
オ
ー
ナ
ー
の
連
帯
に
触
発
さ
れ
る

講演後の懇親会は、特別会議場のエン
トランススペースで行われ、パネリスト
全員と多くの来場者が出席した。リーガ
ロイヤルホテルの用意した軽食とお酒が
並べられ、ツルヤの が乾杯の音頭
を取ると、自然に歓談の輪が広がった。
パネリストとの名刺交換や質問などが積

極的に交わされ講演と同様、熱気を帯び
たトークが展開された。北区のビルオー
ナー勢山佳子氏は、アーカスクリエイト
の滋野氏と同じ町内会。お互いに顔は見
たことがあるという程度だったが、この
機会に親睦を深めた。中締めは滋野氏が
行い、約1時間半で会は終了した。

懇親会レポート

面的に広がるミナミエリアの街と

活
動
と
併
せ
て
展
開
し
て
い

き
ま
す
。
動
画
に
関
し
て
は
、

ビ
ル
の
周
辺
風
景
か
ら
エ
ン

ト
ラ
ン
ス
、
エ
レ
ベ
ー
タ
ー

ホ
ー
ルˇˇ

と
、
オ
フ
ィ
ス
に

至
る
ま
で
の
経
路
を
レ
ポ
ー

タ
ー
の
コ
メ
ン
ト
入
り
で
案

内
す
る
な
ど
物
件
に
行
か
な

く
て
も
イ
メ
ー
ジ
が
つ
か
め

る
も
の
を
作
り
ま
す
。
多
く

の
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
の
物
件

情
報
は
、
写
真
一
枚
と
設
備

概
要
程
度
で
す
か
ら
、
動
画

で
得
ら
れ
る
情
報
と
の
差
は

歴
然
と
し
て
い
ま
す
。
こ
こ

ま
で
、
作
り
込
む
こ
と
で
ビ

ル
自
体
の
信
用
も
向
上
す
る

の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

司
会

確
か
に
、
オ
フ
ィ
ス

も
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
経
由
で

決
ま
る
時
代
で
す
か
ら
、
情

報
量
の
豊
富
さ
は
、
物
件
選

定
時
の
ポ
イ
ン
ト
に
な
る
と

思
い
ま
す
。
今
後
更
に
イ
ン

タ
ー
ネ
ッ
ト
は
物
件
選
定
に

使
用
さ
れ
る
こ
と
で
し
ょ
う
。

そ
れ
だ
け
若
い
感
性
を
持
っ

た
世
代
が
オ
フ
ィ
ス
選
定
の

キ
ー
を
握
る
よ
う
に
な
っ
て

き
た
の
で
す
。
こ
の
こ
と
に

象
徴
さ
れ
る
よ
う
に
、
ビ
ル

経
営
に
も
若
い
柔
軟
な
感
覚

が
必
要
で
す
。
ビ

ル
オ
ー
ナ
ー
と
し

て
も
積
極
的
に
若

手
の
提
案
を
取
り

入
れ
て
い
く
必
要

が
あ
る
の
で
は
な

い
で
し
ょ
う
か
。

アーカスクリエイト
代表取締役社長

滋野　雅之氏
昭和39年大阪生まれ。早稲田
大学理工学部卒業後、リクルー
トコスモス入社。平成2年に退
職後、アーカスクリエイト代表
取締役社長に就任。ビル管理・
メンテナンス・改修のノウハウ
を活かし、築年数の古い物件を
購入しリニューアルして運用す
るのが強み。ビルオーナーに対
しトランクルームの運用やコン
バージョンの提案などを行う。

●
６
面
下
段
か
ら
つ
づ
く

パネリスト・来場者が親睦を深める

●
６
面
上
段
か
ら
つ
づ
く

ッ
ク
ス
と
し
て
は
、
今
年
の

9
月
に
、
そ
ご
う
心
斎
橋
本

店
が
誕
生
す
る
こ
と
に
な
り

ま
し
た
。
い
ま
ど
き
、
東
京

に
本
社
を
置
く
企
業
は
多
い

で
す
が
、
大
阪
に
本
店
が
帰

っ
て
く
る
の
で
す
。
ま
た
、

そ
う
い
っ
た
心
斎
橋
の
活
性

化
の
影
に
は
、
週
に
2
度
の

防
犯
パ
ト
ロ
ー
ル
な
ど
、
地

権
者
達
の
地
道
な
美
化
活
動

も
貢
献
し
て
い
る
と
自
負
し

て
い
ま
す
。
ミ
ナ
ミ
の
街
は

い
ま
や
線
で
は
な
く
面
的
な

ひ
ろ
が
り
で
活
気
付
き
は
じ

め
て
い
ま
す
。
地
権
者
に
よ

る
街
づ
く
り
活
動
の
面
か
ら

は
、
ミ
ナ
ミ
活
性
化
協
議
会

な
ど
で
各
街
の
活
動
報
告
や

意
見
調
整
の
場
を
設
け
て
、

大
阪
の
街
を
盛
り
上
げ
て
い

く
取
組
み
も
行
わ
れ
て
い
ま

す
。

ラ
し
、
規
模
の
縮
小
を
迫
ら

れ
ま
し
た
。
平
成
10
年
に

フ
ラ
ン
ス
の
有
名
ブ
ラ
ン
ド

『
A
・
P
・
C
』
が
私
の
ビ

ル
に
着
目
し
、
出
店
の
要
請

が
あ
り
ま
し
た
。
家
具
屋
の

店
舗
は
ス
ペ
ー
ス
が
広
い
こ

と
、
周
辺
の
ア
メ
リ
カ
村
よ

り
賃
料
水
準
が
安
い
こ
と
な

ど
が
そ
の
理
由
で
す
。
ア
パ

レ
ル
に
ビ
ル
を
貸
す
こ
と

は
、
家
具
屋
街
の
衰
退
を
招

く
こ
と
に
な
り
、
周
囲
の
目

も
大
変
厳
し
か
っ
た
で
す

が
、
街
の
発
展
を
考
え
決
断

し
ま
し
た
。
そ
れ
が
起
爆
剤

に
な
り
、
そ
の
後
も
ブ
ラ
ン

ド
店
の
進
出
が
進
ん
で
、
堀

江
の
街
は
フ
ァ
ッ
シ
ョ
ン
街

と
し
て
再
生
し
た
と
言
え
ま

す
。
現
在
も
、
ア
パ
レ
ル
シ

ョ
ッ
プ
に
ビ
ル
を
貸
し
た
い

オ
ー
ナ
ー
は
堀
江
に
多
い
で

す
が
、
ど
こ
が
い
い
店
な
の

か
が
わ
か
ら
な
い
と
い
う
の

が
現
状
で
す
。
ア
パ
レ
ル
業

界
を
研
究
す
る
こ
と
が
大
切

で
す
。
私
は
街
に
出
て
、
若

者
の
流
行
を
観
察
し
た
り
、

週
に
7
冊
の
フ
ァ
ッ
シ
ョ
ン

情
報
誌
を
購
読
し
て
い
ま

す
。
ま
た
、
常
に
体
の
一
部

に
『
A
・
P
・
C
』
ブ
ラ
ン

ド
を
身
に
つ
け
て
い
ま
す
。

街
と
し
て
は
、
オ
ー
ナ
ー
間

で
協
議
の
場
を
持
ち
、
ア
メ

リ
カ
村
の
二
の
舞
と
な
ら
な

い
よ
う
に
、
賃
料
水
準
を
極

端
に
上
げ
な
い
こ
と
、
転
貸

を
し
な
い
こ
と
な
ど
を
話
し

合
っ
て
い
ま
す
。
ま
た
、
治

安
の
維
持
の
た
め
に
、
地
権

者
に
よ
り
防
犯
パ
ト
ロ
ー
ル

な
ど
の
地
道
な
活
動
も
行
っ

て
い
ま
す
。

●
６
面
中
段
か
ら
つ
づ
く

日
本
橋
『
で
ん
で
ん
タ
ウ

ン
』
の
歴
史
を
振
り
返
り
ま

す
と
、
元
は
家
具
屋
、
服
屋
、

古
本
商
店
が
集
っ
て
い
ま
し

た
が
、
電
気
製
品
の
普
及
に

と
も
な
い
、

真
空
管
な
ど

電
子
パ
ー
ツ

を
扱
う
店
が

現
れ
て
電
機

街
の
原
型
が

で
き
ま
し
た
。

そ
の
後
、
テ

レ
ビ
な
ど
電

化
製
品
の
完

成
品
を
扱
う

店
が
急
増
し

ま
し
た
が
、

他
エ
リ
ア
へ

の
大
型
家
電

量
販
店
の
進

出
に
よ
り
、

日
本
橋
が
苦

戦
し
始
め
ま

し
た
。
そ
こ

へ
今
度
は
、

日
本
橋
に
パ

ソ
コ
ン
の
パ

ー
ツ
製
品
店
が
進
出
し
ま
し

た
。
そ
の
後
、
パ
ソ
コ
ン
の

完
成
品
の
販
売
へ
と
移
り
変

わ
り
ま
す
が
、
家
電
製
品
の

ケ
ー
ス
と
同
じ
よ
う
に
、
ヨ

ド
バ
シ
カ
メ
ラ
な
ど
関
東
勢

の
大
型
シ
ョ
ッ
プ
の
台
頭

で
、
日
本
橋
は

再
び
苦
戦
を
強

い
ら
れ
て
い
ま

す
。
現
在
、
日

本
橋
の
店
舗
総

数
は
、
約
1
8

0
店
舗
か
ら
80

店
舗
未
満
へ
と
減
少
し
ま
し

た
。
1
棟
貸
し
の
ビ
ル
が
多

い
た
め
、
ス
ペ
ッ
ク
上
、
そ

の
後
の
テ
ナ
ン
ト
誘
致
も
難

し
い
の
が
難
点
で
す
。
そ
こ

で
、組
合
や
業
界
団
体
で
は
、

パ
ー
ツ
製
品
の
販
売
で
栄
え

た
日
本
橋
の
原
点
と
新
し
い

産
業
の
誘
致
を
考
え
、
ロ
ボ

ッ
ト
産
業
に
着
目
し
ま
し

た
。
私
が
代
表
を
務
め
る
日

本
橋
ま
ち
づ
く
り
振
興
株
式

会
社
で
は
、
ロ
ボ
ッ
ト
パ
ー

ツ
を
販
売
店
を
オ
ー
プ
ン
さ

せ
、
子
供
達
に
ロ
ボ
ッ
ト
教

室
も
開
い
て
い
ま
す
。ま
た
、

空
き
ビ
ル
に
関
連
の
ベ
ン
チ

ャ
ー
企
業
を
誘
致
す
る
た

め
、
振
興
組
合
で
は
賃
料
補

填
も
考
え
て
い
ま
す
。
私
の

所
有
ビ
ル
で
も
そ
れ
を
行
っ

て
お
り
、
賃
料
の
約
半
分
を

補
填
し
て
い
ま
す
。加
え
て
、

電
機
街
と
各
メ
ー
カ
ー
と
の

太
い
パ
イ
プ
を
活
か
し
、
仕

事
を
斡
旋
で
き
る
こ
と
も
1

つ
の
大
き
な
魅
力
と
言
え
る

で
し
ょ
う
。

昭和33年大阪市生まれ。ノースイースタン大学卒業後帰国し、アシベ
電機入社。その後、先代の跡を継ぎ代表取締役に就任。日本橋まちづく
り振興株式会社代表取締役も務め、同社では日本橋に新しい産業の風
を吹き込むべく、ロボット専門店「ロボットファクトリー」をオープンさせた。
また、個人として日本橋に商業ビル、賃貸マンションを所有する。

アシベ電機
代表取締役

芦邊　康徳氏

ベンチャー企業を賃料補填して誘致

大
阪
の
空
室
率
は
、
平
成

15
年
10
・
39
％
、
16
年

9
・
23
％
、
17
年
8
・

64
％
と
減
少
傾
向
に
あ
り

ま
す
。
要
因
と
し
て
は
、
以

下
の
３

つ
が
挙

げ
ら
れ

ま
す
。
1.
テ
ナ
ン
ト
の
大

阪
郊
外
か
ら
市
内
進
出
や
館

内
増
床
の
動
き
が
あ
る
こ

と
。
2.
北
浜
の
証
券
取
引

所
、
心
斎
橋
の
エ
ト
ワ
ー
ル

な
ど
の
大
型
ビ
ル
の
空
室
率

が
１
％
台
と
な
っ
て
い
る
こ

と
。
３
募
集
条
件
を
緩
和
す

る
オ
ー
ナ
ー
が
増
え
、
テ
ナ

ン
ト
ニ
ー
ズ
と
マ
ッ
チ
ン
グ

す
る
こ
と
が
多
く
な
っ
た
こ

と
で
す
。
全
体
的
な
流
れ
と

し
て
は
、
梅
田
地
区
の
改
善

か
ら
、
新
大
阪
、
御
堂
筋
に

テ
ナ
ン
ト
が
移
転
し
て
い
っ

た
と
言
え
ま
す
。
筋
別
の
空

室
率
は
、
御
堂
筋
が
6
・

8
％
、
四
ツ
橋
筋
7
・
8
、

堺
筋
13
・
4
％
で
す
。
市
外

か
ら
の
移
転
も
四
ツ
橋
筋
に

向
か
う
傾
向
が
多
い
。さ
て
、

パ
ネ
ラ
ー
の
い
る
地
区
の
分

析
で
す
が
、
瓦
町
、
本
町
エ

リ
ア
の
空
室
率
は
9
・

1
％
、
３
、
４
、
２
、
1
丁

目
が
人
気
順
で
す
。
激
戦
区

で
す
が
、
競
争
率
が
高
い
た

め
賃
料
が
安
い
の
が
特
徴
で

す
。
心
斎
橋
エ
リ
ア
の
空
室

率
は
7
・
4
％
で
す
。
長
堀

を
は
さ
ん
で
　
北
が
オ
フ
ィ

ス
、
南
が
商
業
ゾ
ー
ン
と
言

え
ま
す
。
そ
ご
う
の
本
社
移

転
な
ど
楽
し
み
も
多
い
で

す
。
堀
江
地
区
の
空
室
率
は

8
・
2
％
で
す
。
築
浅
、
ハ

イ
グ
レ
ー
ド
の
物
件
が
多

く
、
経
費
削
減
と
設
備
改
善

を
し
た
い
テ
ナ
ン
ト
に
人
気

が
高
い
が
、
大
型
物
件
が
少

な
く
10

〜
50
坪

の
ニ
ー

ズ
と
い
え
ま
す
。
日
本
橋
エ

リ
ア
の
空
室
率
は
こ
こ
1
年

で
非
常
に
高
く
な
っ
て
い
ま

す
。
大
型
電

機
店
の
撤
退

に
よ
り
、
1

棟
貸
し
ビ
ル

が
残
さ
れ
て

い
る
の
が
1

つ
の
要
因
と

言
え
る
で
し

ょ
う
。

昭
和
29
年
に
、
イ
ン
ド

人
の
両
親
が
大
阪
で
繊
維
関

連
の
貿
易
を
開
始
し
、以
来
、

繊
維
街
と
言
わ
れ
る
船
場
エ

リ
ア
瓦
町
で
貿
易
業
を
営
ん

で
き
ま
し
た
。
昭
和
42
年

に
は
、
瓦
町
1
丁
目
に
ビ
ル

を
建
設
。
私
は
ア
メ
リ
カ
の

大
学
卒
業
後
、
事
業
に
携
わ

っ
て
い
ま
す
。
須
藤
氏
が
言

わ
れ
た
よ
う
に
、
瓦
町
は
1

丁
目
が
一
番
市
況
が
厳
し

い
。
市
況
の
厳
し
さ
を
実
感

し
始
め
た
の
は
、
約
２
年
前

か
ら
で
す
。
テ
ナ
ン
ト
が
出

て
も
す
ぐ
決
ま
っ
て
い
た
の

が
、
苦
戦
し
始
め
た
。
要
因

は
、
繊
維
会
社

の
減
少
他
な
り

ま
せ
ん
。
産
業

構
造
の
変
化
に

よ
り
、
海
外
へ

の
工
場
移
転
や

東
京
へ
の
管
理

機
能
の
集
中
が

背
景
に
あ
り
ま

す
。
以
降
、
ビ

ル
の
競
争
力
が

問
わ
れ
る
よ
う

に
な
り
ま
し

た
。
日
本
で
は

新
築
が
も
て
は

や
さ
れ
る
傾
向

に
あ
り
ま
す

が
、
ヨ
ー
ロ
ッ

パ
は
古
い
ビ
ル
で
も
客
が
つ

き
ま
す
。
そ
こ
で
、
ビ
ル
の

設
備
を
改
善
し
よ
う
と
い
う

発
想
に
至
り
、
セ
ン
ト
ラ
ル

空
調
か
ら
個
別
空
調
に
変
更

し
た
り
、
ニ
ュ
ー
ヨ
ー
ク
風

に
ビ
ル
の
塗
装
を
変
更
し
た

り
し
ま
し
た
。
ト
イ
レ
を
清

潔
に
す
る
な
ど
の
配
慮
も
心

が
け
て
い
ま
す
。
ビ
ル
の
付

加
価
値
向
上
の
た
め
、
あ
る

程
度
コ
ス
ト
を
か
け
る
の
は

仕
方
あ
り
ま
せ
ん
。
そ
う
い

っ
た
努
力
が
実
り
今
年
空
室

に
テ
ナ
ン
ト
が
決
ま
り
、
既

存
テ
ナ
ン
ト
も
長
続
き
し
て

い
ま
す
。
賃
料
の
低
下
は
否

め
ま
せ
ん
が
、
空
室
に
し
て

お
く
よ
り
は
、
と
に
か
く
満

室
を
目
指
し
て
埋
め
て
い
く

べ
き
と
考
え
て
い
ま
す
。
ま

た
、
契
約
書
な
ど
も
柔
軟
に

考
え
、
印
鑑
で
は
な
く
手
書

き
の
サ
イ
ン
を

採
用
し
て
い
ま

す
。
テ
ナ
ン
ト

に
と
っ
て
わ
か

り
や
す
い
こ
と

が
第
一
で
し
ょ

う
。

昭和33年神戸市生まれ。大阪船場エ
リアで繊維関連の貿易業を営むインド
人の両親から生まれる。サンフランシス
コ大学卒業後、事業を引き継ぎ、昭和
62年、本町にループビルディングを建
設する。衰退する繊維街の中で、不動
産事業に注力。貿易業もテナント付け
も繊維関連にはこだわらず、柔軟な発
想で行う。ヒンズー語、日本語の他、英
語、フランス語を操る。

ループビルディング
代表取締役

ラジャン・ケマニ氏

賃料を下げてもテナントを入れるべき

昭和35年東京都生まれ。平成元年に、株式会社ビルディング企画入社す
る。オフィス仲介営業マンとして業務に従事する。責任者として横浜営業
所立ち上げに貢献、その後、グループ人事部長を経て平成15年支店長とし
て大阪支店に赴任する。現在も営業マンとともに日々現場に出て、数多く
の大阪ビルオーナーと接し、テナント付けの成果を挙げている。

ビルディング企画
大阪支店長

須藤　浩之氏

大
手
中
心
に
空
室
率
改
善
も
中
小
は
苦
戦
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