
　不動産経営者倶楽部　

増田不動産研究所
所長

増田　富夫氏

フロンティアコンサルティング
執行役員　ＢＣ事業部事業部長　兼　ＩＴＳ部部長
菅原　翔太氏

フロンティアコンサルティング
ＢＣ事業部　首都圏ユニット　ユニット長
後藤　拓郎氏

第１部／基調講演

「年以降の不動産売買市場と銀座店舗市場」
銀座中心部の売買は坪あたり億円超を維持

第２部／特別講演

「新常態時代にオフィスビルが求められるテナント感度」
オフィス選びのあり方が百社百様の時代に

賃
貸
市
場
は
コ
ロ
ナ
の
影
響
色
濃
く

回
復
に
は
５
年
程
度
必
要
か

週刊 （）第号 平成６年月日第三種郵便物承認 年　　月日（毎週月曜　第週除く）

　
緊
急
事
態
宣
言
の
影
響
も
あ
り

例
年
の
開
催
日
時
よ
り
も
多
少
暖
か
く
な


て
か
ら
開
催
し
た
不
動
産
経
営
者
倶
楽
部
の
新
春
勉
強
会

し
か
し
参
加
者

の
熱
意
や
聴
講
す
る
姿
勢
は
前
向
き
で

第
１
部
の
基
調
講
演
か
ら
最
後
ま
で

参
加
す
る
オ

ナ

も
見
ら
れ
た

今
年
の
業
界
の
展
望
が
垣
間
見
ら
れ
た


菅
原
　
コ
ロ
ナ
前
︵

年

２
月
︶
か
ら
コ
ロ
ナ
後

︵

年
２
月
︶
ま
で
の
東

京

区
の
空
室
率
の
推
移

を
見
ま
す
と

１
・

％

か
ら
４
・

％
に
変
化
し

て
い
ま
す

今
後
こ
の
数

字
は
更
に
上
昇
す
る
と
い

う
見
方
が
多
く
あ
り
ま

す

ビ
ル
の
規
模
別
に
見

ま
す
と

い
ず
れ
の
規
模

で
も
空
室
率
が
上
昇
傾
向

に
あ
り
ま
す

賃
料
を
見

ま
す
と


区
で
坪
１
０

０
０
円
ほ
ど
の
減
額
で

す

た
だ
主
要
５
区
で
見

る
と

状
況
は
よ
り
鮮
明

で
す

あ
る
ビ
ル
で
は
募

集
賃
料
で
坪
３
０
０
０
円

ほ
ど
下
げ
て
い
ま
し
て


成
約
時
は
５
０
０
０
円
と

さ
ら
に
下
げ
幅
を
広
げ
ま

し
た


後
藤
　
次
に
ワ

カ

の

意
識
の
変
遷
に
つ
い
て
考

察
し
ま
す

高
度
経
済
成

長
期
は
終
身
雇
用
で
１
人

ず
つ
の
固
定
席

出
勤
・

退
勤
時
間
が
固
定
化
さ
れ

て
い
て

働
き
方
が
画
一

的
で
し
た

こ
こ
か
ら
２

０
２
０
年
代
ま
で
で
大
き

く
動
い
た
の
が
パ
ソ
コ
ン

や
イ
ン
タ

ネ

ト
の
普

及
で
し
た

こ
れ
ら
に
よ


て
世
界
中
の
人
と
つ
な

が
り

世
界
で
の
働
き
方

を
輸
入
す
る
き

か
け
に

な

た
と
思
い
ま
す

そ

の
な
か
で
も
特
に
イ
ン
パ

ク
ト
が
あ

た
の
が
﹁
Ａ

Ｂ
Ｗ
﹂
で
す

こ
れ
は
ひ

と
り
ひ
と
り
が
業
務
に
応

じ
て
場
所
や
時
間
な
ど
働

き
方
を
選
択
で
き
る

と

い
う
も
の
で
す

固
定
席

が
当
た
り
前
だ

た
の

が

プ
ロ
ジ

ク
ト
単
位

で
進
め
て
い
く
た
め
の
フ

リ

ア
ド
レ
ス
化
や

子

育
て
を
行
う
女
性
が
働
く

時
間
帯
を
フ
レ
キ
シ
ブ
ル

に
動
か
す
こ
と
が
で
き
る

よ
う
に
な
り
ま
し
た

当

社
で
は
こ
の
よ
う
な
ワ


カ

の
最
新
の
働
き
方
を

い
ち
早
く
ま
と
め
て
発
信

し
て
い
く
サ
イ
ト
と
し
て

﹁
ワ

カ

ズ
リ
ゾ


ト
﹂を
立
ち
上
げ
ま
し
た


こ
の
サ
イ
ト
で
は
働
き
方

の
文
化
や
テ
ク
ノ
ロ
ジ



デ
ザ
イ
ン
な
ど
を
カ

テ
ゴ
リ

に
分
け
て
情
報

発
信
し
て
い
ま
す

興
味

深
い
結
果
が
あ
り
ま
す


働
く
方
３
０
０
人

就
職

を
控
え
る
学
生
さ
ん
２
０

０
人
に
ア
ン
ケ

ト
を
取

り
ま
し
た

就
職
や
転
職

で
何
を
重
視
さ
れ
る
の
か

を
聞
い
た
際
業
務
内
容


給
与

そ
し
て
３
番
目
に

来
た
の
が
働
き
方
で
し

た

で
は
働
き
方
の
な
か

で
何
が
大
切
と
考
え
ら
れ

て
い
る
の
で
し

う
か


時
間
の
融
通
性

場
所
の

融
通
性

雇
用
形
態
の
多

様
性
が
ト

プ
３
で
し

た

私
個
人
の
考
え
方
に

は
な
り
ま
す
が

働
く
人

の
目
線
が
変
わ

て
い
る

と
思
い
ま
す

こ
こ
か
ら

来
る
未
来
は

こ
れ
ま
で

企
業
に
働
く
人
た
ち
が
つ

い
て
き
た
の
に
対
し

こ

れ
か
ら
は
働
く
人
た
ち
が

多
様
化
し
て
い
る
な
か

で

そ
れ
に
企
業
が
合
わ

せ
て
い
く
こ
と
が
必
要
に

な

て
く
る
と
思
い
ま

す

コ
ロ
ナ
禍
を
経
て


こ
の
よ
う
な
自
由
性
を
求

め
る
傾
向
は
強
ま

て
い

ま
す

企
業
が
そ
れ
に
対

応
す
る
こ
と
に
よ

て


ビ
ル
オ

ナ

に
も
そ
の

よ
う
な
環
境
が
実
現
可
能

な
ハ

ド
を
提
供
す
る
よ

う
求
め
る
動
き
が
で
て
く

る
の
で
は
な
い
で
し

う

か


菅
原
　
不
動
産
市
場
と
働

く
人
た
ち
の
意
識
の
変
化

を
通
し
て

そ
れ
で
は
新

常
態
に
お
け
る
ビ
ル
オ


ナ

に
求
め
ら
れ
る
テ
ナ

ン
ト
感
度
と
は
ど
う
い


た
も
の
な
の
で
し

う

か

一
言
で
い
う
と

当

た
り
前
が
当
た
り
前
で
な

く
な
る

と
い
う
こ
と
で

す
た
と
え
ば
場
所
で
す


こ
れ
ま
で
は
ひ
と
つ
の
オ

フ

ス
に
集
約
さ
れ
て
い

ま
し
た

今
は
働
く
場
所

は
オ
フ

ス
だ
け
で
は
あ

り
ま
せ
ん

コ
ワ

キ
ン

グ
ス
ペ

ス
や
シ

ア
オ

フ

ス

レ
ン
タ
ル
オ
フ


ス

分
散
化
さ
れ
て
サ

テ
ラ
イ
ト
オ
フ

ス
や
自

宅

あ
る
い
は
ワ

ケ


シ

ン
と
い
う
言
葉
も
出

て
き
ま
し
た

オ
フ

ス

と
呼
ば
れ
る
場
所
が
非
常

に
多
様
化
し
て
き
た
と
思

い
ま
す
次
に
時
間
で
す


単
純
に
働
く
時
間
が
変
わ

り
ま
し
た

当
社
を
事
例

に
挙
げ
ま
す
と

コ
ロ
ナ

後
は
ハ
イ
ブ
リ

ド
ワ


ク
を
採
用
し
て
い
ま
す


ど
の
時
間
に
ど
こ
で
働
く

か
が
コ
ロ
ナ
前
と
比
べ
て

非
常
に
融
通
が
利
く
よ
う

に
な

て
い
ま
す
ま
た


こ
れ
ま
で
の
雇
用
も
当
た

り
前
で
は
な
く
な
り
ま

す

副
業
や
兼
業
が
や
り

や
す
く
な

て
い
た
り


１
人
が
複
数
の
会
社
に
所

属
す
る
よ
う
な
ケ

ス
も

増
え
て
い
ま
す

こ
れ
ま

で
Ｓ
ク
ラ
ス
ビ
ル
に
入


て
ら

し

る
企
業
は
採

用
面
で
も
優
位
に
進
め
て

き
ま
し
た

今
後
は
そ
れ

だ
け
で
な
く

今
挙
げ
た

よ
う
な
融
通
の
利
く

フ

レ
キ
シ
ブ
ル
で
あ
る
と
い

う
こ
と
が
ポ
イ
ン
ト
に
な

る
可
能
性
が
高
い
で
す


こ
れ
は
選
択
肢
が
多
様
に

な

た
と
い
う
こ
と
で


１
０
０
社
１
０
０
様
に
な


て
く
る
と
思
い
ま
す


昨
年

当
社
で
は
﹁
Ｓ
Ｃ

Ｏ
﹂
と
い
う
ブ
ラ
ン
ド
を

展
開
し
始
め
ま
し
た

あ

る
Ａ
Ｍ
の
会
社
さ
ん
と
打

ち
合
わ
せ
を
す
る
な
か
で

生
ま
れ
た
も
の
で

今
後

３
割
く
ら
い
の
社
員
が
テ

レ
ワ

ク
に
な
り

オ


ナ

側
は
空
室
が
増
え
て

く
る
の
で
は
な
い
か

と

い
う
考
え
に
な
り
ま
し

た

テ
ナ
ン
ト
の
コ
ス
ト

削
減
と

オ

ナ

の
収

入
ア

プ

こ
の
２
つ
を

両
立
で
き
る
企
画
が
な
い

か
と
考
え
て
﹁
Ｓ
Ｃ
Ｏ
﹂

は
立
ち
上
が
り
ま
し
た


あ
る
両
国
の
ビ
ル


坪

の
フ
ロ
ア
で
行
い
ま
し

た


名
の
社
員
が
い
る

会
社
の
場
合

こ
れ
ま
で

の
オ
フ

ス
の
考
え
方
だ

と

坪
の
オ
フ

ス
が
必

要
に
な
り
ま
す


名
の

う
ち
３
割

４
名
の
方
が

テ
レ
ワ

ク
す
れ
ば

坪

の
オ
フ

ス
で
い
い
の
で

は

と
い
う
発
想
で
す


セ

ト
ア

プ
や
原
状
回

復
コ
ス
ト
な
ど
を
な
し
に

す
る
こ
と
で

賃
料
を
高

め
て
も
十
分
に
コ
ス
ト
削

減
効
果
が
出
ま
し
た

オ


ナ

さ
ん
に
と

て
初

期
投
資
は
必
要
で
し
た

が

賃
料
を
高
め
る
こ
と

が
で
き
ま
し
た


　
今
日
の
市
場
は

か
つ

て
経
験
し
た
こ
と
の
な
い

影
響
を
大
き
く
受
け
て
い

ま
す

問
題
は
宣
言
の
解

除
後

新
型
コ
ロ
ナ
の
影

響
が
い
つ
ま
で
続
く
の

か

と
い
う
点
で
す

楽

観
的
な
見
方
を
す
れ
ば
来

年
の
春
ま
で

あ
と
１
年

間
は
新
型
コ
ロ
ナ
の
影
響

を
念
頭
に
置
か
な
け
れ
ば

な
ら
な
い
と
考
え
て
い
ま

す

実
際
に
不
動
産
売
買

市
場
に
は
ど
の
よ
う
な
影

響
が
起
き
て
い
る
の
か


具
体
的
実
例
を
挙
げ
な
が

ら
ご
紹
介
し
ま
す


　
埼
玉
県
川
越
市
に
は
県

下
有
数
の
賑
わ
い
を
持
つ

ク
レ
ア
モ

ル
商
店
街
が

あ
り
ま
す

そ
の
商
店
街

の
一
角
に


年
以
上
付

き
合
い
の
あ
る
ビ
ル
オ


ナ

の
物
件
が
あ
り
ま
し

た

オ

ナ

の
年
齢
が

高
齢
な
の
で

売
却
営
業

活
動
を
実
施
す
る
こ
と
に

な
り
ま
し
た

ク
レ
ア
モ


ル
商
店
街
は
県
内
で
も

有
数
の
好
立
地
で

ご
相

談
頂
い
た
ビ
ル
は
テ
ナ
ン

ト
か
ら
の
預
託
金
で
建
築

費
が
賄
え
る
ほ
ど
非
常
に

恵
ま
れ
た
物
件
で
し
た


ひ
と
昔
前
は
都
内
の
物
件

で
表
面
利
回
り
５
％

郊

外
で
あ
れ
ば

％
と
い
う

の
が

購
入
す
る
場
合
の

指
標
で
し
た

そ
の
後


不
動
産
と
金
融
の
融
合
に

よ

て
不
動
産
売
買
市
場

が
変
貌
し

Ｎ
Ｏ
Ｉ
利
回

り
に
基
づ
い
て
売
買
が
行

わ
れ
る
の
で
す
が

昨
年

ま
で
の
銀
座
で
は
３
％
を

切
ら
な
け
れ
ば
不
動
産
物

件
を
取
得
す
る
の
が
難
し

い
状
況
で
し
た

ご
相
談

の
ビ
ル
は
表
面
利
回
り
７

・

％

実
質
で
６
％
を

維
持
で
き
る
水
準
で

入

札
形
式
で
売
却
先
を
選
定

す
る
こ
と
と
な
り
ま
し

た

そ
の
結
果

一
番
札

と
二
番
札
の
応
札
額
は
僅

差
で

一
番
札
の
企
業
と

引
き
渡
し
に
向
け
た
協
議

を
進
め
て
い
た
の
で
す

が

新
型
コ
ロ
ナ
の
影
響

を
理
由
に
一
番
札
の
企
業

が
辞
退
を
申
し
入
れ
ま
し

た

現
在
ビ
ル
に
入
居
し

て
い
る
テ
ナ
ン
ト
が
カ
ラ

オ
ケ
店
な
ど
新
型
コ
ロ
ナ

の
影
響
を
大
き
く
受
け
て

い
る
業
態
で

銀
行
か
ら

の
融
資
交
渉
も
難
航
致
し

ま
し
た

昨
年
３
月
に
契

約
を
迎
え
る
は
ず
で
し
た

が

一
番
札
の
企
業
が
保

有
す
る
他
の
ビ
ル
で
テ
ナ

ン
ト
か
ら
の
賃
料
値
下
げ

要
求
が
激
し
く

や
む
な

く
辞
退
す
る
こ
と
に
な


た
の
で
す

そ
の
後

二

番
札
の
企
業
か
ら
５
月
末

ま
で
様
子
を
見
た
い
と
い

う
要
望
が
あ
り

一
時
的

に
営
業
活
動
を
中
断
し
た

も
の
の
６
月
よ
り
営
業
を

再
開
し
ま
し
た

６
月
か

ら

月
ま
で
の
期
間
で
３

社
が
手
を
挙
げ
ま
し
た
が

す
べ
て
銀
行
融
資
不
調
と

な
り


月
に
入
り
よ
う

や
く
４
社
目
と
契
約
す
る

こ
と
が
で
き
ま
し
た

こ

の
よ
う
に

新
型
コ
ロ
ナ

ウ
イ
ル
ス
は
不
動
産
取
引

の
実
務
の
様
々
な
場
面
で

影
響
を
与
え
て
い
ま
す


　
不
動
産
価
格
が
全
国
で

最
も
高
い
と
さ
れ
る
銀
座

で
す
が

直
近
の
ピ

ク

は
２
０
１
６
年
で
し
た


同
年
３
月

坪
あ
た
り
２

億
円
超
の
物
件
の
売
買
が

あ
り

そ
の
翌
月
に
は
坪

３
億
５
０
０
０
万
円
も
の

取
引
事
例
が
報
告
さ
れ
ま

し
た

そ
れ
以
降
は
坪
２

億
円
以
上
の
売
買
事
例
が

毎
年
２

３
例
あ
る
状
況

が
続
い
て
い
ま
す

銀
座

の
不
動
産
売
買
市
場
は
高

止
ま
り
の
状
況
に
あ
る
の

で
す
が
今
後
に
つ
い
て


顕
著
な
低
下
は
難
し
い
の

で
は
な
い
か
と
思
い
ま

す

処
分
し
よ
う
と
思
え

ば
必
ず
処
分
で
き
る
の
が

銀
座
の
不
動
産
で

そ
の

場
合

入
札
等
で
所
有
者

の
意
に
沿
わ
な
い
価
格
で

あ
れ
ば
入
札
を
中
止
す
る

と
い
う
手
法
も
採
用
さ
れ

た
り
し
ま
す

銀
座
３


６
丁
目
の
中
央
通
り
沿

い

そ
し
て
晴
海
通
り
の

数
寄
屋
橋
か
ら
三
原
橋
ま

で
が

相
場
で
坪
あ
た
り

２
億
円
以
上
と
な

て
い

る
ゾ

ン
で

こ
れ
は
今

後
も
変
わ
ら
な
い
も
の
と

思
わ
れ
ま
す


　
２
０
２
１
年
以
降
の
不

動
産
売
買
市
場
に
関
し
て

で
す
が

世
界
的
な
金
融

緩
和
情
勢
が
不
動
産
価
格

を
下
支
え
し
て
お
り

こ

の
動
き
は
し
ば
ら
く
の
間

継
続
す
る
も
の
と
考
え
ら

れ
ま
す

ま
た

売
買
市

場
と
賃
貸
市
場
を
比
較
し

た
場
合

賃
貸
市
場
は
空

室
と
い
う
目
に
見
え
る
影

響
が
あ
り
ま
す
の
で

賃

貸
市
場
の
ほ
う
が
影
響
は

よ
り
大
き
く
な
る
と
思
い

ま
す


　
次
に
２
０
２
０
年
以
降

の
銀
座
店
舗
市
場
に
つ
い

て
お
話
し
し
ま
す

昨
年

か
ら
様
々
な
業
種
・
業
態

で
賃
料
の
免
除
減
額
要
請

が
オ

ナ

側
に
寄
せ
ら

れ
て
い
ま
す

銀
座
の
オ


ナ

の
中
に
は
こ
う
し

た
要
請
を
全
く
受
け
な
い

強
気
の
オ

ナ

も
い
た

よ
う
で
す
が

賃
料

％

引
き

減
額
期
間
は
３


６
カ
月
と
い

た
対
応
が

多
い
よ
う
で
す

銀
座
の

１
階
店
舗
賃
料
は

今
後

２
割
前
後
下
が
る
こ
と
が

予
想
さ
れ
ま
す

現
状
に

お
い
て

銀
座
で
は
１
階

で
も
空
き
が
目
立
ち
つ
つ

あ
り
ま
す

ま
た
自
社
使

用
の
ビ
ル
で
は

自
社
の

面
積
を
縮
小
あ
る
い
は
移

転
す
る
な
ど
し
て

外
部

の
テ
ナ
ン
ト
を
入
れ
よ
う

と
い
う
動
き
も
あ
り
ま

す

１
階
店
舗
賃
料
は
銀

座
２

７
丁
目
の
中
央
通

り
沿
い

晴
海
通
り
の
数

寄
屋
橋
か
ら
三
原
橋
に
か

け
て
が

月
額
賃
料
坪


万
円
以
上
の
ゾ

ン
で

す

こ
の
ゾ

ン
の
新
築

ビ
ル
で
は

３
層
セ

ト

の
均
し
賃
料
は
坪

万

円

４
層
セ

ト
の
均
し

賃
料
は
坪

万
円
が
最
も

高
い
ラ
イ
ン
で
す


　
銀
座
の
基
準
階
賃
料

は

賃
料
の
平
均
値
が
高

い
順
に
ク
リ
ニ

ク
や
エ

ス
テ

美
容
室
と
い

た

サ

ビ
ス
店
舗
事
務
所


飲
食
店
舗
と
な
り
ま
す


２
０
２
０
年
ま
で
の
坪
当

た
り
賃
料
は

サ

ビ
ス

店
舗
で
３
万
円

３
万
５

０
０
０
円

事
務
所
で
２

万
８
０
０
０
円

３
万
２

０
０
０
円

飲
食
店
舗
で

２
万
５
０
０
０
円

３
万

円
で
あ
り

こ
の
４
月
か

ら
消
費
税
込
み
の
総
額
表

示
が
義
務
化
さ
れ
る
こ
と

が
影
響
し

基
準
階
賃
料

は
こ
の
水
準
か
ら
１
割
か

ら
２
割
程
度
下
が
る
こ
と

が
予
想
さ
れ
ま
す


　
銀
座
店
舗
市
場
の
今
後

に
つ
い
て
で
す
が

今
後

２
年
程
度
は
１
階
路
面
店

舗
の
退
店
が
相
次
ぐ
こ
と

に
な
る
で
し

う

そ
の

結
果

１
階
路
面
店
舗
賃

料
は
２
割
程
度
下
が
る
こ

と
が
予
想
さ
れ
ま
す

現

状
で
は
テ
ナ
ン
ト
が
決
ま

り
に
く
く
な

て
い
る
状

況
で
す

１
階
路
面
店
舗

の
空
室
が
本
格
化
す
る
の

は
こ
れ
か
ら
で
あ
る
と
考

え
て
お
り

回
復
に
は
４


５
年
程
度
を
要
す
る
も

の
と
み
て
い
ま
す

一
方

で

銀
座
で
は
建
替
え
時

期
に
達
し
た
ビ
ル
が
多

く

こ
れ
ら
の
建
替
え
ラ


シ

が
否
応
な
く
進
む

こ
と
に
な
る
で
し

う


既
存
ビ
ル
の
解
体
・
建
替

え
に
際
し
て
テ
ナ
ン
ト
の

移
転
需
要
は
必
ず
生
ま
れ

ま
す

ま
た

中
央
通
り

は
引
き
続
き
好
調
を
維
持

し
な
が
ら

ル
イ
・
ヴ


ト
ン
の
店
舗
リ
ニ


ア

ル
や
グ

チ
の
新
店
舗

と

話
題
の
多
い
並
木
通

り
は
復
活
し
て
く
る
と
予

想
し
ま
す




　不動産経営者倶楽部　

第３部／実践セミナー

「収益・事業用不動産マーケットと当社のご紹介」
利回りよりも立地　都心重視傾向あり

野村不動産アーバンネット
常務執行役員
神園　徹氏

第４部／不動産経営者倶楽部　座長のご挨拶

「コロナ禍の今、そして今後のビル経営の見通しは？」
借り手の価値観変化への対応がカギか

不動産経営者倶楽部
管理部会　座長
高橋　正晃氏

（高菱商事　代表取締役社長）

不動産経営者倶楽部
法務部会　座長
峰岸　直也氏

（ミネギシビル管理　代表取締役社長）

不動産経営者倶楽部
不動産経営部会　座長
平岡　直記氏

（裕幸社　代表取締役）

不動産経営者倶楽部
代表幹事

垂澤　清三
（ビル経営研究所　代表取締役社長）

週刊（） 第号平成６年月日第三種郵便物承認年　　月日（毎週月曜　第週除く）
　
野
村
不
動
産
ア

バ
ン

ネ

ト
は

２
０
０
１
年

に
野
村
不
動
産
か
ら
分
社

・
独
立
し
た
不
動
産
仲
介

業
を
中
心
と
す
る
企
業
で

す

設
立
時
は
社
員
数
が

４
０
０
名
ほ
ど
で
し
た

が

現
在
は
首
都
圏
・
関

西
圏
を
含
め

拠
点

社

員
数
は
現
在
１
６
０
０
名

ほ
ど
ま
で
増
え
ま
し
た


野
村
不
動
産
の
マ
ン
シ


ン
ブ
ラ
ン
ド
﹁
Ｐ
Ｒ
Ｏ
Ｕ

Ｄ
﹂
を
は
じ
め

主
に
住

宅
系
の
仲
介
業
が
中
心
で

し
た
が

こ
こ
数
年
は
事

業
系
・
収
益
系
︵
１
棟
ビ

ル
や
１
棟
レ
ジ
デ
ン
ス
︶

の
需
要
も
伸
び
て
お
り


取
り
扱
う
量
も
増
え
て
き

ま
し
た

背
景
に
は

昨

今
国
内
の
投
資
家
や
企
業

の
事
業
承
継
の
対
策
か

ら

ま
た
国
外
の
企
業
・

投
資
家
等
か
ら
も
﹁
東
京

で
優
良
な
ビ
ル
を
所
有
し

た
い
﹂
や
﹁
売
却
・
組
み

換
え
を
経
て
更
に
良
質
な

不
動
産
を
保
有
し
オ

ナ


業
を
続
け
た
い
﹂
と
い


た
ニ

ズ
の
増
え
て
い

る
こ
と
が
挙
げ
ら
れ
ま

す


　
現
在
ソ
リ


シ

ン

営
業
統
括
部
は
総
勢
１
０

０
名
を
超
え
る
ス
タ

フ

が
在
籍
し
て
お
り

多
く

は
信
用
機
関
︵
信
用
金
庫

・
信
用
組
合
︶
と
の
マ


チ
ン
グ
や
士
業
連
携

２

０
０
社
を
超
え
る
デ
ベ
ロ


パ

と
の
連
携
等
を
行


て
お
り
ま
す

ま
た
野

村
證
券
・
金
融
機
関
・
ラ

イ
セ
ン
サ

よ
り
受
託
し

た

主
に
１
棟
物
件
の
売

り
情
報
を
定
期
的
に
﹁
日

本
経
済
新
聞
﹂
へ
広
告
出

稿
し
て
お
り
ま
す

一
度

の
掲
載
で
反
響
は
お
よ
そ


件
あ
り

昨
今
は
半
数

近
く
が
不
動
産
業
と
は
関

係
の
な
い
一
般
事
業
法
人

で
す

コ
ロ
ナ
禍
で
﹁
本

業
収
入︵
売
上
︶が
悪
化
﹂

や
﹁
利
益
が
立
た
な
い
﹂

状
況
に
陥
る
も
の
の

事

業
内
容
と
し
て
は
コ
ロ
ナ

空
け
に
回
復
す
る
と
思
わ

れ
る
企
業
等
が

本
業
収

入
を
補
完
す
る
た
め
都
心

一
等
地
に
立
地
す
る
１
棟

ビ
ル
や
１
棟
レ
ジ
デ
ン
ス

を
購
入
す
る

不
動
産
購

入
ニ

ズ
が
伸
び
て
い
ま

す
そ
の
様
な
動
き
か
ら


当
社
は
必
ず
し
も
高
利
回

り
の
物
件
に
注
目
し
て
い

る
の
で
は
な
く

立
地
・

遵
法
性
・
安
定
稼
働
を
キ


ワ

ド
に
展
開
し
て
お

り
ま
す


　
ソ
リ


シ

ン
営
業

部
と
し
て
の
売
買
仲
介
実

績
で
す
が

２
０
１
８
年

４
月


年
３
月
の
期
間

で
取
引
件
数
は
３
３
７

件

取
扱
高
は
約
７
０
７

億
円
で
し
た

こ
れ
が


年
４
月


年
３
月
ま
で

で
あ
る
と

取
引
件
数
は

３
２
８
件
と
横
ば
い
で
し

た
が

取
扱
高
は
約
７
８

５
億
円
と
増
加
し
ま
し

た

取
引
顧
客
の
区
分
で

す
が

個
人
は
約
４
割
で

主
に
個
人
オ

ナ

や
個

人
の
投
資
家
等
で
す

一

方
法
人
は
約
６
割
と
な

り

中
小
法
人
の
３
代
目

・
４
代
目
等
で
す

我
々

の
取
り
扱
う
物
件
は
１
棟

で
２

３
億
円
の
不
動
産

が
多
く

首
都
圏
を
中
心

に
コ
ロ
ナ
禍
で
も
安
定
的

に
同
サ
イ
ズ
の
物
件
は
売

り
・
買
い
共
に
動
い
て
お

り
ま
す

先
の
読
み
に
く

い
マ

ケ

ト
で
あ
る
か

ら
こ
そ

優
良
な
物
件
が

マ

ケ

ト
に
出
れ
ば
直

ぐ
に
取
得
し
た
い
プ
ロ
・

ノ
ン
プ
ロ
の
投
資
家
や
企

業
が
旺
盛
な
姿
勢
で
動
い

て
い
る
か
ら
で
す


　
弊
社
の
投
資
用
不
動
産

サ
イ
ト
に
﹁
ｎ
ｏ
ｍ
ｕ
．

ｃ
ｏ
ｍ
／
ｐ
ｒ
ｏ
︵
ノ
ム

コ
ム
・
プ
ロ
︶﹂が
あ
り


会
員
数
２
・
１
万
人
で
月

間
の
ペ

ジ
ビ


数
は


万
超
と
い

た
実
績
が

あ
り
ま
す

当
サ
イ
ト
か

ら
抜
粋
し
た
デ

タ
を
見

る
と

我
々
が
タ

ゲ


ト
に
し
て
い
る
﹁
売
り
ビ

ル
︵
１
棟
ビ
ル
︶
﹂
の
反

響
は
コ
ロ
ナ
禍
が
来
た
４

月
５
月
以
降

利
回
り
の

低
下
と
共
に
反
響
が
増
え

て
お
り
ま
す

こ
こ
数
カ

月
は
利
回
り
が
戻

て
き

て
お
り
ま
す
が

直
近
で

は
ま
た
低
下
し
て
い
る
状

況
で
す

コ
ロ
ナ
直
撃
以

降

売
り
ビ
ル
︵
１
棟
ビ

ル
︶
へ
の
影
響
が
大
き
く

な

て
い
る
こ
と
が
現
れ

た
形
で
す

一
方
反
響
・

問
い
合
わ
せ
は
当
初
こ
の

影
響
で
落
ち
る
か
と
思
わ

れ
ま
し
た
が

む
し
ろ
高

ま

て
今
日
に
至

て
お

り
ま
す


　
次
に
都
内
と
郊
外
の
利

回
り
差
異
・
反
響
数
に
つ

い
て
で
す

東
京

区


東
京
都
市
部

神
奈
川


埼
玉

千
葉
と
地
域
を
分

け
て

首
都
圏
の
１
棟
住

居
系
収
益
不
動
産
の
反
響

と
平
均
利
回
り
を
数
値
化

し
た
デ

タ
が
御
座
い
ま

す

東
京

区
は
６
・
０

％
で

都
市
部
は
６
・
８

％

神
奈
川
８
・
１
％


埼
玉
８
・
５
％
千
葉
７
・

７
％
と
い

た
形
で
す



区
６
・
０
％
を
高
い
な

と
感
じ
ら
れ
る
方
も
い
る

か
と
思
わ
れ
ま
す
が

都

心
５
区
に
絞

て
見
ま
す

と
４
・
８
％
に
な
り
ま
す


郊
外
に
行
く
ほ
ど
利
回
り

は
高
く
な

て
い
き
ま
す

が

２
０
２
０
年

月



月
ま
で
に
お
け
る
平
均

詳
細
検
索
回
数
で
は

先

ほ
ど
述
べ
た
通
り
郊
外
よ

り
も
都
市
部
を
検
索
さ
れ

た
人
が
多
く
な

て
い
ま

す

ち
な
み
に
東
京

区

は
１
０
６
６
９
件

都
市

部
は
１
０
１
３
６
件

神

奈
川
７
５
９
１
件

埼
玉

７
３
０
２
件

千
葉
６
８

８
０
件
検
索
さ
れ
ま
し

た

昨
今
の
投
資
家
の
皆

様
は
利
回
り
よ
り
も
立
地

を
重
要
視
し
て
お
り

都

心
を
重
視
し
た
傾
向
が
あ

り
ま
す


　
マ

ケ

ト
の
展
望
と

し
て

コ
ロ
ナ
禍
で
の
投

資
・
収
益
用
不
動
産
マ


ケ

ト
に
は
現
在
多
く
の

購
入
ニ

ズ
が
あ
り
ま

す

オ
フ

ス
系
不
動
産

の
空
室
率
が
悪
化
し
て
お

り

今
後
賃
料
に
も
影
響

す
る
可
能
性
も
想
定
さ
れ

る
で
し

う

現
在
の
コ

ロ
ナ
禍
で
の
マ

ケ

ト

で
は

賃
貸
住
宅
市
場
が

比
較
的
リ
ス
ク
を
受
け
づ

ら
い
傾
向
も
あ
る
た
め
人

気
で
す
が

但
し
交
通
利

便
性
や
住
環
境
に
よ
り
大

き
く
異
な
る
場
合
が
あ
り

ま
す
最
後
に
今
年
４
月


野
村
不
動
産
ア

バ
ン
ネ


ト
は
﹁
野
村
不
動
産
ソ

リ


シ

ン
ズ
﹂
へ
社

名
を
変
更
し
ま
す

ソ
リ



シ

ン
営
業
統
括
部

も
﹁
パ

ト
ナ

営
業
本

部
﹂へ
体
制
を
変
え
ま
す


今
後
と
も
引
き
続
き
宜
し

く
お
願
い
し
ま
す


垂
澤
　
座
長
の
皆
さ
ん
に

こ
の
１
年
を
振
り
返

て

頂
き
ま
す


峰
岸
　
渋
谷
で
ビ
ル
を
経

営
し
て
い
ま
す
飲
食
店

舗
も
入

て
い
る
の
で
賃

料
値
下
げ
の
話
も
あ
り
ま

し
た
渋
谷
は
絶
好
調
で

賃
料
も
上
が

て
い
き


そ
れ
で
も
借
り
手
が
い
て

バ
ブ
ル
だ
と
思

て
い
ま

し
た
一
気
に
コ
ロ
ナ
で

情
勢
が
変
わ
り
ま
し
た


賃
料
を
バ
ブ
ル
か
ら
元
に

近
い
と
こ
ろ
ま
で
戻
し


フ
リ

レ
ン
ト
も
つ
け

て
敷
金
・
保
証
金
も
１
０

カ
月
近
く
も
ら

て
い
た

の
を
４
カ
月
分
と
し
解

約
予
告
も
６
カ
月
か
ら
３

カ
月
に
す
る
な
ど
条
件

を
緩
く
し
ま
し
た
仲
介

業
者
も
違
う
と
こ
ろ
を
選

び
決
断
を
早
く
柔
軟
に

対
応
し
て
空
室
を
埋
め
ま

し
た


平
岡
　
私
の
と
こ
ろ
は
コ

ロ
ナ
後
の
方
が
売
上
は
７

％
ほ
ど
増
え
て
い
ま
す


テ
ナ
ン
ト
様
の
意
識
価

値
観
が
変
わ

て
い
ま

す
変
化
に
対
し
て
い
か

に
貸
主
が
合
わ
せ
ら
れ
る

か
価
値
観
を
わ
き
ま
え

た
う
え
で
ち

ん
と
し
た

形
の
投
下
を
す
れ
ば
す
ぐ

に
的
確
に
決
ま
り
ま
す


踏
ん
切
り
を
ど
れ
だ
け
早

く
す
る
か
が
大
切
で
す


高
橋
　
御
徒
町
に

坪
ほ

ど
の
オ
フ

ス
ビ
ル
を
所

有
し
て
い
ま
す
状
況
は

変
化
な
し
に
近
い
で
す

が
店
舗
が
入

て
い
ま

し
た
の
で
賃
料
の
減
額

の
ご
相
談
が
あ
り
ま
し

た
向
こ
う
の
考
え
も
改

め
て
知
る
こ
と
が
で
き

て
距
離
が
近
く
な
れ
た

か
な
と
感
じ
て
い
ま
す


オ
フ

ス
の
感
覚
値
は
分

か
る
の
で
す
が
店
舗
で

は
な
か
な
か
何
を
や


た
ら
い
い
か
分
か
ら
な
い

と
い
う
こ
と
が
あ
り
ま
す

が
や
は
り
経
営
指
標
な

ど
を
開
示
し
て
い
た
だ
く

と
こ
う
い
う
も
の
な
の

か
と
実
感
で
き
ま
し
た


垂
澤
　
皆
さ
ん
好
調
で
す

ね
ビ
ル
の
強
み
は
何
か


先
を
見
据
え
る
タ
イ
ミ
ン

グ
に
な

て
い
る
の
で
は

な
い
で
し

う
か


平
岡
　
設
備
な
ど
借
り

手
の
価
値
観
に
合
わ
せ
る

べ
き
で
は
な
い
か
と
思
い

ま
す
今
後
一
番
影
響
を

受
け
る
の
は
中
小
オ

ナ


か
な
と
思
い
ま
す
本

来
あ
る
べ
き
ビ
ル
の
収
益

構
造
が
変
わ
る
と
思
う
の

で
早
め
に
収
益
構
成
を

変
え
た
形
で
準
備
す
る
こ

と
が
大
切
だ
と
感
じ
ま

す



