
　　セミナー再現　　

三井物産・イデラパートナーズ
取締役投資運用部長
長濱　現氏

イデラ　キャピタルマネジメント
西日本オフィス責任者
土橋　賢治氏

第部　基調講演
「上場ＲＥＩＴ投資法人みらいの　　
　　コロナ禍リバイバル戦略」

コロナの影響は物件スペックより地域差？
物件再生には「営業ツールの充実」もカギ

バ
リ


ア

プ
実
績

Ｂ
ｉ
ｚ
Ｍ
ｉ
ｉ
Ｘ
で
も
生
か
す

元
ホ
テ
ル
を
オ
フ

ス
に

Ｖ
Ｒ
載
せ
る
な
ど
Ｈ
Ｐ
充
実
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７
月
７
日
に
開
催
さ
れ
た
﹁
ビ
ル
経
営
サ
ミ


ト
ｉ
ｎ
関
西
﹂

コ
ロ
ナ
禍
の
な
か
で
会
場

オ

ン
ラ
イ
ン
の
ハ
イ
ブ
リ

ド
開
催
と
な

た
が


多
く
の
業
界
関
係
者
が
参
加

そ
の
セ
ミ
ナ

を

再
現
し
エ

セ
ン
ス
を
抜
き
出
し
て
い
く


　
投
資
法
人
み
ら
い
は
三

井
物
産
ア
セ

ト
マ
ネ
ジ

メ
ン
ト
ホ

ル
デ

ン
グ

ス
と
い
う
商
社
と

イ
デ

ラ
キ

ピ
タ
ル

マ
ネ
ジ
メ
ン
ト

と
い
う
Ａ
Ｍ
会

社

２
社
に
よ

る
ス
ポ
ン
サ


体
制
に
な

て

お
り
ま
す

三

井
物
産
グ
ル


プ
の
豊
富
な
知

見
を
基
に

不

動
産
の
運
用
を

行

て
い
ま

す

イ
デ
ラ
キ


ピ
タ
ル
は
２

０
０
１
年
に
設

立
さ
れ
た
不
動

産
投
資
会
社

で

さ
ま
ざ
ま

な
不
動
産
物
件

の
バ
リ


ア


プ
と
リ

シ

ン
グ
の
実
績
が

あ
り
ま
す

そ

れ
ぞ
れ
の
強
み
を
生
か
し

て
物
件
の
成
長
を
サ
ポ


ト
す
る
の
が
特
徴
で
す


幅
広
い
ア
セ

ト
に
投
資

可
能
な
総
合
型
Ｒ
Ｅ
Ｉ
Ｔ

と
し
て
上
場
し
て
い
ま
す

が
オ
フ

ス
や
ホ
テ
ル


商
業
施
設
の
コ
ア
ア
セ


ト
で

・
６
％

残
り
の


％
は
グ
ロ

ス
ア
セ


ト
と
し
て
バ
リ


ア


プ
型
の
商
業
施
設
や
教
育

施
設

底
地
な

ど
を
取
得
し
て

い
ま
す

物
件

数
は


コ
ロ

ナ
を
踏
ま
え
て

サ

ビ
ス
施
設

な
ど
も
入
居
可

能
な
ビ
ル
も
取

得
し
て
い
ま

す

新
型
コ
ロ

ナ
ウ
イ
ル
ス
の

影
響
に
つ
い
て

は

オ
フ

ス

に
つ
い
て
は
一

部
の
物
件
で
解

約
や
賃
料
減
額

が
発
生

た
だ

し
影
響
は
限
定

的
で
し
た

現

状
で
は
坪
あ
た

り
月
額
１
万
円

台

１
０
０
坪

未
満
の
オ
フ


ス
が
動
き
出
し
て
い
ま

す

一
方

地
方
の
オ
フ


ス
は
全
く
影
響
が
あ
り

ま
せ
ん
で
し
た

商
業
施

設
で
は
ス

パ

マ

ケ


ト

ホ

ム
セ
ン
タ


な
ど
の
生
活
密
着
型
施
設

へ
の
影
響
は
ほ
と
ん
ど
あ

り
ま
せ
ん
で
し
た
一
方


東
京
都
港
区
青
山
に
保
有

し
て
い
た
結
婚
式
場
は
一

定
期
間
の
賃
料
減
額
を
実

施
し
ま
し
た

商
業
施
設

﹁
ミ
・
ナ

ラ
﹂
は

緊

急
事
態
宣
言
発
令
後
の
営

業
休
止
や
賃
料
減
額
な
ど

一
定
の
影
響
が
あ
り
ま
し

た

こ
れ
を
乗
り
越
え
る

た
め
に
リ
バ
イ
バ
ル
プ
ラ

ン
を
策
定
し
ま
し
た

ホ

テ
ル
に
つ
い
て
は

や
は

り
コ
ロ
ナ
の
長
期
化
に
よ

る
影
響
が
都
市
型
・
観
光

型
の
ホ
テ
ル
に
で
て
い
ま

す

一
方

地
方
に
保
有

し
て
い
る
ホ
テ
ル
で
は
ビ

ジ
ネ
ス
需
要
の
拡
大
も
あ


て
影
響
は
ほ
と
ん
ど
あ

り
ま
せ
ん
で
し
た

全
体

で
は
一
定
の
影
響
を
受
け

て
お
り

リ
バ
イ
バ
ル
プ

ラ
ン
を
策
定
し
実
行
す
す

め
て
き
ま
し
た

２
０
２

０
年
６
月
に
発
表
し
た
こ

の
リ
バ
イ
バ
ル
プ
ラ
ン

は

こ
の
あ
と
お
話
し
し

ま
す
﹁
Ｂ
ｉ
ｚ
Ｍ
ｉ
ｉ
ｘ

淀
屋
橋
プ
ロ
ジ

ク
ト

︵
ホ
テ
ル
Ｗ
Ｂ
Ｆ
淀
屋
橋

南
　
オ
フ

ス
コ
ン
バ


ジ

ン
︶
﹂
と
﹁
ミ
・
ナ


ラ
　
再
リ
ニ


ア
ル

計
画
﹂

そ
れ
に
﹁
入
れ

替
え
を
含
め
た
ポ

ト
フ


リ
オ
再
構
築
﹂
か
ら
な


て
い
ま
す

ポ

ト
フ


リ
オ
の
再
構
築
で
は


大
阪
府
と
東
京
都
の
オ
フ


ス

山
口
県
の
ホ
テ
ル

も
３
物
件
を
売
却
し

４

物
件
取
得
し
ま
し
た

こ

の
リ
バ
イ
バ
ル
２
０
２
１

年
３
月
ま
で
に
実
行
し


計
画
通
り
に
進
捗
し
て
い

ま
す

今
後

よ
り
確
実

な
も
の
に
し
て
い
く
考
え

で
す

﹁
Ｂ
ｉ
ｚ
Ｍ
ｉ
ｉ

ｘ
淀
屋
橋
プ
ロ
ジ

ク
ト

︵
ホ
テ
ル
Ｗ
Ｂ
Ｆ
淀
屋
橋

南
　
オ
フ

ス
コ
ン
バ


ジ

ン
︶
﹂
に
つ
い
て
お

話
し
し
ま
す
と

当
物
件

は
南
淀
屋
橋
と
北
浜
の
間

に
位
置
し

２
０
１
８
年


月

投
資
法
人
み
ら
い

が

・
５
億
円
で
取
得
し

ま
し
た

当
初
は
﹁
ホ
テ

ル
Ｗ
Ｂ
Ｆ
淀
屋
橋
南
﹂
の

名
称
で

シ
ン
グ
ル
を
中

心
と
し
た
１
０
０
室

固

定
賃
料
の
長
期
解
約
不
可

の
条
件
で
オ
ペ
レ

タ


に
賃
貸
し
ま
し
た
が

大

阪
の
ホ
テ
ル
供
給
過
剰


日
韓
問
題
な
ど
に
よ
り
目

論
見
通
り
の
稼
働
と
は
な

ら
ず

賃
料
減
額
要
請
を

受
け
て
オ
ペ
レ

タ

の

変
更
も
含
め
た
改
善
策
を

検
討
し
た
も
の
の
賃
料
が

さ
ら
に
下
が
る
可
能
性
が

あ
り

リ
ニ


ア
ル
へ

向
け
た
試
行
錯
誤
を
重
ね

て
い
ま
し
た

こ
の
よ
う

な
環
境
下

コ
ロ
ナ
の
影

響
が
で
て
オ
ペ
レ

タ


が
破
綻
す
る
に
至
り
ま

す

一
方
で
大
阪
の
オ
フ


ス
需
要
は
比
較
的
順
調

に
推
移
し
て
い
ま
し
た


か
つ

ア
フ
タ

コ
ロ
ナ

を
見
据
え
た
セ

ト
ア


プ
型
サ

ビ
ス
オ
フ

ス

の
ニ

ズ
も
一
定
程
度
あ

る
と
の
予
測

さ
ら
に
コ

ロ
ナ
禍
で
ホ
テ
ル
オ
ペ
レ


タ

を
変
更
す
る
こ
と

に
よ
る
不
動
産
価
格
下
落

リ
ス
ク
を
避
け
る
た
め


積
極
的
に
コ
ン
バ

ジ


ン
す
る
こ
と
で
不
動
産
を

再
生
さ
せ
る
と
い
う
結
論

に
至
り
ま
し
た

リ
ニ



ア
ル
に
は
３
億
円
弱
を

か
け
ま
し
た


　
﹁
Ｂ
ｉ
ｚ
Ｍ
ｉ
ｉ
ｘ
淀

屋
橋
﹂
の
概
要
に
つ
い
て

お
話
し
し
ま
す

前
身
の

﹁
ホ
テ
ル
Ｗ
Ｂ
Ｆ
淀
屋
橋

南
﹂
は
も
と
も
と
一
般
的

な
宿
泊
特
化
型
の
ホ
テ
ル

で
し
た
の
で

オ
フ

ス

へ
の
改
装
に
あ
た

て
は

客
室
の
天
井
や
内
装

ユ

ニ

ト
バ
ス
な
ど
も
含
め

全
て
撤
去
し
ま
し
た

こ

れ
を
オ
フ

ス
と
し
ま
し

た
が

ホ
テ
ル
に
は
全
室

に
開
閉
可
能
な
窓
が
つ
い

て
い
る
た
め

コ
ロ
ナ
禍

で
は
メ
リ

ト
に
な

た

か
と
思
い
ま
す

ま
た
防

音
性
も
高
く

小
さ
な
オ

フ

ス
を
つ
く
る
上
で
も

適
し
て
い
た
か
と
思
い
ま

す

朝
食
会
場
は

コ
ワ


キ
ン
グ
ス
ペ

ス
兼


入
居
者
が
自
由
に
使
え
る

多
目
的
ス
ペ

ス
と
し
ま

し
た

共
用
部
の
廊
下
は

客
室
１
室
分
を
つ
ぶ
し
て

ス
ペ

ス
を
拡
げ

テ


ブ
ル
や
ベ
ン
チ
を
設
置
し

た
共
用
の
サ
ロ
ン
と
し
て

開
放
感
あ
る
空
間
に
し
て

い
ま
す

ウ


タ

サ


バ

や
コ

ヒ

サ


バ

を
設
置
し
た
ほ
か


ベ
ン
チ
の
中
は
入
居
者
用

の
防
災
用
品
が
納
め
て
あ

り
ま
す

ホ

ム
ペ

ジ

も

Ｖ
Ｒ
を
採
用
し
て
充

実
さ
せ
ま
し
た

コ
ロ
ナ

禍
で
は
ま
す
ま
す
重
要
に

な

て
い
ま
す
が

所
有

す
る
ビ
ル
を
Ｐ
Ｒ
し
た
い

も
の
の
緊
急
事
態
宣
言
な

ど
で
内
見
に
つ
な
が
り
ま

せ
ん

そ
こ
で
ホ

ム
ペ


ジ
を
充
実
さ
せ

Ｖ
Ｒ

で
ビ
ル
の
内
外
を
見
ら
れ

る
よ
う
に
し
ま
し
た

１

階
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
に
は


ホ
テ
ル
時
代
に
ロ
ビ

だ


た
空
間
に
受
け
付
け
を

設
置
し

２
名
の
コ
ン
シ


ル
ジ

を
配
置
し
て
い

ま
す

喫
煙
室
は

東
京

以
外
で
は
ま
だ
喫
煙
者
が

多
い
た
め
に
設
け
て
い
ま

す

電
子
タ
バ
コ
と
有
煙

タ
バ
コ
が
別
々
に
吸
え
る

よ
う

広
め
の
喫
煙
室
と

し
ま
し
た

メ

ン
の
サ

ロ
ン
は
天
井
を
撤
去
し
て

あ
ら
わ
し
と
し

開
放
感

を
演
出
し
ま
し
た

古
い

ビ
ル
で
も
天
井
を
撤
去
し

て
あ
ら
わ
し
に
す
る
と
格

好
良
い
空
間
に
な
る
の

で

リ
ニ


ア
ル
の
手

法
と
し
て
は
お
勧
め
で

す

サ
ロ
ン
に
は
ド
リ
ン

ク
カ
ウ
ン
タ

を
用
意
し

て

入
居
者
は
飲
み
放
題

と
し
て
い
ま
す

ウ

ワ


ク
さ
ん
な
ど
で
は
ビ


ル
の
飲
み
放
題
も
あ
り


当
ビ
ル
で
も
採
用
し
よ
う

か
と
考
え
た
の
で
す
が
酒

類
販
売
の
免
許
取
得
な
ど

ハ

ド
ル
が
多
く
あ
き
ら

め
ま
し
た

１
階
に
は


朝
食
会
場
の
厨
房
跡
に
広

め
の
会
議
室
も
設
け
ま
し

た

最
近
は
オ
ン
ラ
イ
ン

ミ

テ

ン
グ
も
多
い
の

で

モ
ニ
タ

を
設
置
し

て
い
ま
す

各
フ
ロ
ア
の

リ
ネ
ン
庫
は
Ｏ
Ａ
ス
ペ


ス
と
し
て

複
合
機
な
ど

を
設
置
し
て
い
ま
す

ま

た
各
室
の
ユ
ニ

ト
バ
ス

を
撤
去
し
た
た
め

１
室

分
を
つ
ぶ
し
て
共
用
の
ト

イ
レ
も
新
た
に
設
置
し
ま

し
た

オ
フ

ス
の
基
本

タ
イ
プ
は

㎡
で
３
席


３
ｍ
近
い
天
井
高

他
に


㎡
の
４
席


㎡
の
６

席


㎡
の
８
席
タ
イ
プ

を
設
定
し
ま
し
た

イ
ン

テ
リ
ア
は
ス
タ

バ

ク

ス
の
内
装
を
手
掛
け
る
デ

ザ
イ
ナ

に
依
頼
し

カ

フ

の
よ
う
な
雰
囲
気
で

仕
上
げ
ま
し
た

テ

ブ

ル
や
イ
ス

キ

ビ
ネ


ト

机
と
一
体
に
な

た

棚

さ
ら
に
電
話
機
や
Ｌ

Ａ
Ｎ
ケ

ブ
ル
な
ど
も
設

置
さ
れ
て
い
る
た
め

パ

ソ
コ
ン
を
１
台
持
ち
込
ん

で
い
た
だ
け
れ
ば
す
ぐ
に

仕
事
を
始
め
る
こ
と
が
で

き
ま
す

よ
く
セ

ト
ア


プ
オ
フ

ス
と
い
う
言

葉
を
聞
く
よ
う
に
な
し
ま

し
た
が
﹁
パ
ソ
コ
ン
１
台

あ
れ
ば
仕
事
が
で
き
る
﹂

と
い
う
の
が
私
た
ち
の
定

義
で
す

入
居
さ
れ
る
方

は
普
通
の
ビ
ル
に
比
べ
内

装
コ
ス
ト
が
か
か
ら
な
い

と
い
う
メ
リ

ト
が
あ
り

ま
す

ホ
テ
ル
時
代
の
客

室
２
室
を
繋
げ
た
タ
イ
プ

も
用
意
し
ま
し
た

８
名

で
の
使
用
を
想
定
し
て
お

り

ミ

テ

ン
グ
ス
ペ


ス
も
設
け
た
広
め
の
つ

く
り
と
な

て
い
ま
す



