
　不動産経営者倶楽部　
オ

ナ

も
マ

ケ
テ

ン
グ
必
須

新
し
い
業
種
業
態
が
テ
ナ
ン
ト
候
補
に

基調講演

「テナントリーシングの現場から見た　
　ポストコロナの新しいビル経営つのポイント」
オフィスニーズ変化への対応必須

ダク・エンタープライズ
代表取締役

阿部　龍治氏

ダク・コンサルティング
相続コンサルタント

七條　亜紀氏
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６
月

日
に
開
催
さ
れ
た
不
動
産
経
営
者
倶
楽
部
勉
強
会

不
動
産
経
営

に
も
多
大
な
影
響
を
与
え
た
コ
ロ
ナ
禍
を
テ

マ
に
し
て

そ
の
影
響
や
対

応
そ
し
て
こ
れ
か
ら
の
不
動
産
経
営
の
あ
り
方
ま
で
議
論
が
交
わ
さ
れ
た


不
透
明
感
は
拭
え
な
い
が
テ
ナ
ン
ト
と
の
関
係
強
化
が
必
要
不
可
欠
だ


七
條
　
東
京
で
は
６
月


日
に
１
日
の
感
染
者
数
が


人
と
な
り

世
界
で
は

感
染
者
が
１
０
０
０
万
人

を
超
え

死
者
は

万
人

を
超
え
た
と
い
う
報
道
が

な
さ
れ
て
い
ま
す

コ
ロ

ナ
と
共
存
し
て
い
く
と
い

う
考
え
方
に
改
め
て
意
識

を
変
え
て
い
か
な
け
れ
ば

と
思

て
い
ま
す

ソ


シ

ル
デ

ス
タ
ン
ス


マ
ス
ク

手
洗
い
を
は
じ

め

い
わ
ゆ
る
３
密
︵
密

集
・
密
接
・
密
閉
︶
の
回

避
が
重
要
と
さ
れ
て
い
ま

す

オ
ン
ラ
イ
ン
や
電
子

決
済

デ
リ
バ
リ


テ

レ
ワ

ク
な
ど
で

購
入

ス
タ
イ
ル
か
ら
働
き
方
ま

で
変
わ
り
つ
つ
あ
る
今


新
し
い
改
革
と
サ

ビ
ス

が
必
要
で
あ
る
こ
と
は
言

う
ま
で
も
あ
り
ま
せ
ん


阿
部
　
当
社
の
管
理
ビ
ル

の
場
合
は
事
務
所
メ
イ
ン

で
す
が

一
部
店
舗
が
入


て
い
ま
す

飲
食
店
か

ら
は

早
い
と
こ
ろ
で
は

３
月
・
４
月
か
ら
家
賃
の

減
額
要
請
が
来
ま
し
た


飲
食
店
に
お
け
る
影
響
は

営
業
短
縮
や
休
業
に
加

え

客
席
の
間
隔
を
あ
け

れ
ば
売
上
半
減

顧
客
が

減
れ
ば
９
割
減
が
当
た
り

前
と
い
う
こ
と
が
起
こ


て
い
ま
し
た

こ
れ
ら
が

コ
ロ
ナ
の
大
き
な
影
響
と

言
え
る
で
し

う

家
賃

減
額
と
解
約
に
つ
い
て
の

状
況
は
３
月
下
旬
か
ら
４

月
上
旬
が
減
額
交
渉
が
始

ま
り
ま
し
た

そ
し
て


店
舗
系
の
テ
ナ
ン
ト
の
解

約
が
出
始
め
た
の
が
４
月

下
旬
か
ら
で
す

事
務
所

も
５
月
下
旬
か
ら
減
額
要

請
が
出
始
め
ま
し
た

テ

ナ
ン
ト
側
の
状
況
を
理
解

し
た
ほ
う
が
オ

ナ

と

し
て
も
交
渉
し
や
す
い
と

思
い
ま
す

テ
レ
ワ

ク

に
は
メ
リ

ト

デ
メ
リ


ト
が
あ
り
ま
す

会
社

側
の
メ
リ

ト
は
コ
ス
ト

削
減
と
非
常
時
で
も
事
業

継
続
が
で
き
る
点

社
員

側
か
ら
す
る
と

移
動
時

間
が
少
な
く
自
由
度
も
増

す
点
で
す

デ
メ
リ

ト

は
コ
ミ

ニ
ケ

シ

ン

や
価
値
観
の
共
有
が
不
足

す
る
こ
と
で
す

ま
た
顧

客
の
ニ

ズ
も
変
わ

た

と
考
え
て
い
ま
す

中
小

の
オ

ナ

様
と
話
し
て

み
る
と

仲
介
業
者
と
の

か
か
わ
り
方
も
変
わ

て

く
る
と
考
え
て
い
る
よ
う

で
す

相
対
的
に
は

オ

フ

ス
の
面
積
は
小
さ
く

て
も
い
い
方
向
に
な
り
ま

す

場
所
重
視
か
ら
環
境

重
視
の
流
れ
も
見
ら
れ
ま

す

ま
た
よ
り
換
気
が
し

や
す
い
な
ど

新
し
い
ニ


ズ
に
も
注
目
し
た
い
で

す

坪
単
価
は
全
体
と
し

て
下
落
ト
レ
ン
ド
と
な
る

で
し

う

マ

ケ

ト

で
は
中
小
の
ビ
ル
オ

ナ


と
大
手
が
同
じ
土
俵
で

競
争
す
る
こ
と
に
な
る
と

予
想
し
て
い
ま
す

賃
料

の
推
移
も
よ
り
大
手
の
方

向
性
に
左
右
さ
れ
る
可
能

性
が
高
く
な
る
と
い
う
こ

と
で
す

そ
れ
で
は
ピ
ン

チ
を
チ

ン
ス
に
変
え
る

た
め
に
何
を
し
た
ら
い
い

か

オ

ナ

は
ま
ず
自

分
が
使
え
る
給
付
金

助

成
金
を
チ


ク
す
る
と

と
も
に

テ
ナ
ン
ト
が
使

え
る
も
の
を
ち

ん
と
知


て
お
く
べ
き
で
す

ま

た
家
賃
支
援
給
付
金
が
第

二
次
補
正
で
で
て
い
ま

す

５


月
に
お
い
て

１
カ
月
の
売
り
上
げ
が
前

年
同
月
比

％
以
上
減

少

ま
た
は
３
カ
月
連
続

で
前
年
同
月
比

％
以
上

減
少
の
場
合

６
カ
月
分

の
家
賃
の
一
部
を
保
証
す

る
も
の

こ
れ
に
該
当
す

る
テ
ナ
ン
ト
さ
ん
が
い
る

場
合
に
は

テ
ナ
ン
ト
と

相
談
し
な
が
ら
減
額
幅
を

決
め
る
の
が
い
い
と
思
い

ま
す

さ
ら
に
コ
ロ
ナ
関

連
の
融
資
も
あ
り
ま
す


多
く
の
企
業
等
が
利
用

し

審
査
に
時
間
が
か
か


て
い
ま
す
が

５
月
以

降
動
き
始
め
て
い
ま
す


ア
フ
タ

コ
ロ
ナ
は
ど
う

で
し

う
か

第
一
は


ス
ペ

ス
貸
し
を
す
る
と

い
う
単
純
な
も
の
か
ら


テ
ナ
ン
ト
側
の
メ
リ

ト

と
な
る
よ
う
な
付
加
価
値

を
加
え
て
い
く
こ
と
が
必

要
と
な
り
ま
す

双
方
に

メ
リ

ト
が
あ
る
関
係
性

を
築
く
必
要
性
が
増
え
て

い
く
で
し

う

顧
客
で

あ
る
テ
ナ
ン
ト
の
業
種
を

頭
に
浮
か
べ

一
般
的
に


年
後
に
な
く
な
る
と
い

わ
れ
る
業
種
を
把
握
す
る

と
い
い
で
し

う

ロ
ボ


ト
と
か
Ｉ
Ｔ
と
か
Ａ
Ｉ

に
変
わ

て
い
く
業
種

と

そ
う
で
な
い
業
種
が

発
表
さ
れ
て
い
ま
す
の

で

雇
用
の
未
来
の

年

後
を
把
握
し
て
お
く
こ
と

を
お
勧
め
し
ま
す

そ
の

な
か
で
残

て
い
く
の
が

判
断
が
必
要
な
職
種
で

す

こ
れ
ら
を
踏
ま
え
て

ア
フ
タ

コ
ロ
ナ
の
不
動

産
経
営
の
課
題
と
し
て
は

﹁
マ

ケ
テ

ン
グ
﹂


﹁
後
継
者
教
育
﹂

﹁
チ


ム
ビ
ル
デ

ン
グ
﹂
の

３
つ
で
す

ビ
ジ
ネ
ス
パ


ト
ナ

と
チ

ム
を
組

ん
で
紹
介
を
受
け
る
体
制

づ
く
り
も
重
要
で
す

ま

た
タ

ゲ

ト
層
と
な
る

顧
客
を
持

て
い
る
パ


ト
ナ

と
組
む
こ
と
が
有

効
で
す

マ

ケ
テ

ン

グ
に
お
い
て
は
Ｒ
Ｐ
Ａ
に

取
り
組
ん
で
お
り

例
え

ば

楽
待
に
出
て
く
る
最

新
の
物
件
情
報
を
夜
中
の

う
ち
に
毎
日
リ
ス
ト
化
し

て
全
社
員
に
メ

ル
す
る

な
ど
マ

ケ
テ

ン
グ
を

自
動
化
し
て
い
ま
す

こ

う
し
た
Ｒ
Ｐ
Ａ
シ
ス
テ
ム

は
大
手
の
何
千
万
も
す
る

も
の
か
ら

中
小
向
け
安

価
な
も
の
と
し
て
は
年
間

１
０
０
万
円
ぐ
ら
い
の
も

の
ま
で
あ
り
ま
す
ま
た


Ｖ
Ｒ
も
導
入
し

オ
ン
ラ

イ
ン
内
見
な
ど
に
も
対
応

し
て
い
る

２
番
目
の
後

継
者
教
育
に
つ
い
て
は
私

自
身
が
Ａ
Ｗ
Ａ
Ｒ
Ｅ
Ｎ
Ｓ

Ｓ
　
Ｂ
ａ
ｓ
ｉ
ｃ
　
Ｓ
ｃ

ｈ
ｏ
ｏ
ｌ
︵
ア
ウ

ア
ネ

ス
・
ベ

シ

ク
ス
ク


ル
︶
で
５
年
以
上
学
ん
だ

こ
と
が
生
き
て
い
ま
す


や
り
方
の
前
に
考
え
方
を

教
え
て
く
れ
る
う
え

哲

学
・
概
念

人
格
的
な
と

こ
ろ
も
や

て
く
れ

お

金
と
ビ
ジ
ネ
ス
の
こ
と
も

段
階
的
に
教
え
て
く
れ

る

無
料
登
録
で
き
る
の

で

後
継
者
の
方
に
登
録

さ
せ
て
学
ば
せ
る
の
が
い

い
で
し

う

３
番
目
の

﹁
チ

ム
ビ
ル
デ

ン

グ
﹂
に
関
し
て
は

異
業

種
交
流
に
力
を
入
れ
て
い

ま
す

ニ

ズ
マ

チ


パ
ワ

ラ
ン
チ
女
子
会


Ｉ
Ｎ
Ｆ
Ｉ
Ｎ
Ｉ
Ｔ
Ｙ
　
Ｃ

Ｌ
Ｕ
Ｂ
が
挙
げ
ら
れ
ま
す

が

な
か
で
も
弊
社
で
は

パ
ワ

ラ
ン
チ
女
子
会
に

力
を
入
れ
て
い
ま
す

ア

フ
タ

コ
ロ
ナ
の
不
動
産

経
営
と
し
て
は

単
な
る

ス
ペ

ス
貸
か
ら

当
社

が
考
え
る
モ
デ
ル
と
し
て

は
顧
客
支
援
付
加
価
値
サ


ビ
ス
を
つ
け
た
よ
う
な

サ

ビ
ス
に
し
て
い
く
必

要
が
あ
る
と
考
え
ま
す


そ
の
た
め
に
Ｒ
Ｐ
Ａ
や
Ｖ

Ｒ

ま
た

後
継
者
教
育

体
制
や
ビ
ジ
ネ
ス
パ

ト

ナ

の
構
築
が
必
要
で

す

当
社
グ
ル

プ
は
６

社
体
制
と
な

て
お
り


オ

ナ

様
の
様
々
な
ニ


ズ
に
対
応
し
て
い
き
た

い
と
考
え
て
い
ま
す




　不動産経営者倶楽部　

オーナーの「密」な情報交換は難局面の強い味方
来
場
者
参
加
型
ト

ク
セ

シ

ン

﹁
新
型
コ
ロ
ナ
と
貸
ビ
ル
経
営﹃
こ
ん
な
時
ど
う
す
る
？
﹄﹂

重
要
な
の
は
こ
れ
か
ら

ニ

ズ
の
変
化
を
見
極
め
る

不動産経営部会　座長

平岡　直記氏

税法務部会　座長

峰岸　直也氏

管理部会　座長

高橋　正晃氏

﹁
ピ
ン
チ
は
チ

ン
ス
﹂の
前
向
き
経
営

求
め
ら
れ
る
対
応
力
と
ス
ピ

ド
感
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▲勉強会に先立ち弊紙読者向けに実施したアンケートでは、賃料の減額等の対応
をとったビルオーナーが割弱にのぼった

▲入念な感染予防対策の中行われた

平
岡
　
賃
貸
ビ
ル
経
営
と

い
う
ス
ト

ク
ビ
ジ
ネ
ス

に
携
わ
る
私
た
ち
ビ
ル
オ


ナ

に
と

て

顧
客

で
あ
る
テ
ナ
ン
ト
の
ニ


ズ
と
私
た
ち
の
価
値
観
に

乖
離
が
生
じ
る
こ
と
が


最
も
あ

て
は
な
ら
な
い

と
考
え
て
い
ま
す

仲
介

業
者
な
ど
の
関
係
者
に
話

を
聞
く
と

直
近
の
状
況

に
つ
い
て
悲
観
的
な
意
見

を
よ
く
耳
に
し
ま
す

し

か
し

悲
観
的
な
意
見
も

し

か
り
と
分
析
し
た
上

で

市
況
の
下
が
り
目
に

も
チ

ン
ス
は
必
ず
と
思

い
な
が
ら
オ

ナ

と
し

て
で
き
る
準
備
を
す
る
べ

き
で
す

誰
も
が
不
安
を

抱
え
て
い
る
中
で

テ
ナ

ン
ト
側
か
ら
の
賃
料
減
額

要
請
に
対
し
て
﹁
０
か
１

０
０
か
﹂
と
い

た
極
端

な
考
え
に
陥

て
い
ま
せ

ん
で
し

う
か

時
に
は

テ
ナ
ン
ト
の
心
情
を
考
慮

し
な
が
ら

柔
軟
に
対
応

す
る
姿
勢
も
求
め
ら
れ
て

い
る
と
思
い
ま
す

私
自

身
の
こ
れ
ま
で
を
振
り
返


て
み
て
も

貸
ビ
ル
経

営
が
厳
し
い
時
に
入
居
率

を
上
げ
る
た
め
の
様
々
な

施
策
を
講
じ

入
居
し
て

下
さ

た
テ
ナ
ン
ト
と
話

を
す
る
と

移
転
前
の
ビ

ル
の
不
満
点
な
ど
を
聞
く

こ
と
が
あ
り
ま
す

こ
れ

は
自
社
の
ビ
ル
に
磨
き
を

か
け
る
ヒ
ン
ト
に
も
な
り

ま
す

厳
し
い
と
き
は
後

ろ
向
き
で
あ
り
な

が
ら
も
考
え
方
は

ポ
ジ
テ

ブ
に
な

る
べ
き
な
の
で
は

な
い
で
し

う

か

﹁
ア
フ
タ


コ
ロ
ナ
﹂
と
い
わ

れ
て
い
ま
す
が


そ
の
風
潮
も
時
間

が
経
て
ば
な
く
な

て
い

る
か
も
し
れ
ま
せ
ん

同

様
に
テ
ナ
ン
ト
の
ニ

ズ

も
変
化
し
続
け
ま
す

ビ

ル
オ

ナ

は
そ
の
変
化

の
予
兆
を
感
じ
な
が
ら


対
応
で
き
る
だ
け
の
準
備

が
必
要
な
の
で
す

当
社

は
事
務
所
を
中
心
に
不
動

産
を
経
営
し
て
い
ま
す

が

事
務
所
・
店
舗
・
住

宅
に
よ

て
賃
料
の
減
額

や
免
除
と
い

た
対
応
の

仕
方
は
変
わ

て
く
る
と

思
い
ま
す

リ

マ
ン
シ



ク
や
東
日
本
大
震
災

と
今
回
の
コ
ロ
ナ
禍
の
大

き
な
違
い
と
い
え
ば

企

業
に
対
す
る
行
政
側
の
資

金
面
で
の
バ

ク
ア

プ

が
手
厚
い
と
い
う
こ
と
で

す

し
か
し

第
二
波
・

第
三
波
と
続
け
ば
行
政
か

ら
の
援
助
も
次
第
に
な
く

な

て
い
き
ま
す

こ
の

点
か
ら
も
今
後
へ
の
準
備

は
非
常
に
重
要
な
意
味
を

持
つ
の
で
す

ま
た

テ

ナ
ン
ト
に
対
し
て
賃
料
面

で
の
み
サ
ポ

ト
す
る
の

で
は
な
く

ほ
か
の
ア
プ

ロ

チ
か
ら
サ
ポ

ト
す

る
こ
と
も
時
に
は
必
要
で

す

例
え
ば
共
用
部
分
で

三
密
回
避
や
感
染
防
止
に

役
立
つ
ア
イ
テ
ム
を
設
置

す
る
な
ど

ビ
ル
で
働
く

方
々
の
士
気
高
揚
に
貢
献

す
る
取
り
組
み
も
一
定
の

効
果
を
発
揮
す
る
と
考
え

て
い
ま
す


司
会
　
座
長

の
皆
さ
ん
が

関
わ

て
い

る
不
動
産
経

営
学
院
︵
Ｒ

Ｅ
Ｉ
Ｂ
Ｓ
︶

で
は

今
般

の
コ
ロ
ナ
禍

に
関
す
る
賃

貸
ビ
ル
経
営

へ
の
影
響
に

つ
い
て
ア
ン

ケ

ト
調
査

を
実
施
し
ま
し
た

そ
の

結
果
を
座
長
の
皆
さ
ん
は

ど
の
よ
う
に
捉
え
て
い
ま

す
か


峰
岸
　
リ

マ
ン
シ



ク
や
東
日
本
大
震
災
を
経

験
し
て
い
る
ビ
ル
オ

ナ


の
中
に
は
厳
し
い
経
営

を
強
い
ら
れ
た
と
い
う
方

も
い
る
と
思
い
ま
す

特

に
同
業
の
ネ

ト
ワ

ク

が
な
い
孤
独
な
オ

ナ


は

情
報
を
得
る
の
も
難

し
く
苦
労
さ
れ
た
の
で
は

な
い
で
し

う
か

今
回

は
ウ
イ
ル
ス
が
相
手
で
あ

り

こ
れ
ま
で
経
験
の
な

い
状
況
に
立
た
さ
れ
て
い

ま
す

私
は
平
岡
座
長
や

高
橋
座
長
を
は
じ
め

様

々
な
﹁
横
の
つ
な
が
り
﹂

を
持
つ
よ
う
に
努
め
て
い

た
お
か
げ
で

テ
ナ
ン
ト

へ
の
対
応
な
ど
の
面
で
周

り
の
意
見
や
考
え
を
参
考

に
さ
せ
て
頂
き
ま
し
た


こ
れ
は
今
回
に
限
ら
ず


今
後
ど
の
よ
う
な
場
面
に

お
い
て
も
必
要
な
こ
と
だ

と
感
じ
ま
す

ア
ン
ケ


ト
の
実
施
は
意
義
が
あ
る

と
感
じ
る
一
方
で

重
要

な
の
は
個
々
の
ビ
ル
オ


ナ

が
経
験
や
情
報
を
も

と
に
今
後
に
ど
の
よ
う
に

生
か
す
の
か
で
す

個
人

的
に
は

テ
ナ
ン
ト
の
ニ


ズ
は
こ
れ
か
ら
忙
し
く

変
化
す
る
と
思
い
ま
す


遅
れ
る
こ
と
な
く
即
断
即

決
の
心
構
え
で
対
応
し
て

い
く
こ
と
が
求
め
ら
れ
て

い
る
と
考
え
て
い
ま
す


司
会
　
ソ

シ

ル
デ


ス
タ
ン
ス
や
三
密

テ
レ

ワ

ク
な
ど

コ
ロ
ナ
禍

と
い

た
キ

ワ


ド
が
一
般
に
浸

透
し
て
き
ま
し

た

そ
れ
に
伴


て
働
き
方
も
変
化

が
生
じ
る
と
み
ら

れ
ま
す
が

賃
貸

ビ
ル
経
営
に
ど
の

よ
う
な
影
響
を
与

え
る
と
思
い
ま
す
か


高
橋
　
率
直
に
申
し
上
げ

れ
ば

今
後
の
展
開
を
見

極
め
る
の
は
難
し
い
と
思


て
い
ま
す

当
社
の
所

有
ビ
ル
で
い
え
ば

入
居

企
業
の
多
く
は
大
企
業
の

営
業
所
で

本
社
か
ら
の

指
示
で
自
宅
や
自
宅
に
近

い
営
業
所
で
勤
務
す
る
よ

う
に
な
り
ま
し
た

徐
々

に
以
前
の
勤
務
体
制
に
戻

り

﹁
や

と
事
務
所
に

来
る
こ
と
が
で
き
た
﹂
と

い

た
意
見
を
聞
く
と


一
概
に
テ
レ
ワ

ク
に
デ

メ
リ

ト
が
な
い
と
は
言

い
切
れ
な
い
と
感
じ
ま

す

た
だ

以
前
の
オ
フ


ス
の
あ
り
方
に
完
全
に

戻
る
と
も
思
え
ま
せ
ん


東
日
本
大
震
災
の
発
生

後

賃
貸
オ
フ

ス
市
場

で
は
旧
耐
震
基
準
の
ビ
ル

が
敬
遠
さ
れ
る
傾
向
に
な

り
ま
し
た

つ
い
最
近
で

は
い
え
ば
喫
煙
に
対
す
る

規
制
強
化
に
対
応
し
た
分

煙
や
禁
煙
の
取
り
組
み
が

あ
り
ま
す

大
き
な
事
象

が
賃
貸
オ
フ

ス
市
場
に

も
ト
レ
ン
ド
と
し
て
影
響

を
与
え
る
と
考
え
る
と


新
型
コ
ロ
ナ
は
間
違
い
な

く
今
後
の
貸
ビ
ル
の
ト
レ

ン
ド
に
影
響
を
与
え
る
で

し

う

そ
の
ト
レ
ン
ド

を
い
ち
早
く
キ


チ
し

て
対
応
で
き
る
よ
う
に
な

ら
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ

ん



