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リノベーションのプロが語る不動産再生のコツ

第回　コロナ禍のオフィス需要について
本当に渋谷区のオフィス需要は減退しているのか？

前職の経験生かし創業時よりＩＴ活用意識
業務を効率化して最大手追う

前
職
は
シ
ス
テ
ム
開
発
を
先
導

テ

ク
と
ア
ナ
ロ
グ
で
シ
ナ
ジ


Ｉ
Ｔ
重
説
堅
調
な
伸
び

売
却
媒
介
契
約
も
５
分

ランドネット
代表取締役
榮　章博氏

月
間
の
粗
利
で
過
去
最
高
も

ア
ド
バ
ン
テ

ジ
生
か
し
大
手
追
う

▶﹁
Ｉ
Ｔ
重
説
﹂実
施
件
数
は
着
実
に
積
み
上
げ
て
い
る

▲「リディア」には不動産投資・運用のコンテンツが充実
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築古中小規模ビルの有効利活用に関するご
相談は
お気軽にご連絡ください。
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昨
今
の
コ
ロ
ナ
禍

で

テ
レ
ワ

ク
の
拡

大
と
オ
フ

ス
縮
小
移

転
に
よ
る
都
心
オ
フ


ス
の
空
室
率
は
上
昇
を

続
け
て
い
ま
す

今
回

は
特
に
空
室
率
の
上
昇

が
著
し
い
渋
谷
区
に
つ

い
て

弊
社
の
デ

タ

を
基
に

今
後
の
オ
フ


ス
の
可
能
性
に
つ
い

て
解
説
し
ま
す


　
コ
ロ
ナ
禍
で
大
き
く

変
化
し
た
働
き
方
に
よ

り

今
後
１
０
０
坪
以

上
の
大
規
模
オ
フ

ス

需
要
は
減
少
す
る
と
予

測
し
ま
す

都
心
５
区

の
空
室
率
も
２
０
２
１

年
３
月
時
点
で
５
・
４

％
︵
三
鬼
商
事
㈱
オ
フ


ス
マ

ケ

ト
デ


タ
︶
と
上
昇
し
て
い
ま

す
が

渋
谷
区
に
関
し

て
は

昨
年

月
以
降

空
室
率
の
上
昇
は
鈍
化

し
て
い
ま

す

︵
図

１
・
図
２

参
照
︶

　
昨
年
春

ご
ろ
よ

り

渋
谷
区
オ
フ

ス

の
需
要
減
退
が
大
き
な

話
題
と
な
り
ま
し
た

が

Ｉ
Ｔ
企
業
な
ど
が

集
積
す
る
エ
リ
ア
の
特

性
上

テ
レ
ワ

ク
に

よ
る
オ
フ

ス
縮
小
の

判
断
が
早
く

そ
の
影

響
が
他
の
エ
リ
ア
よ
り

早
く
空
室
率
と
し
て
表

れ
た
と
思
わ
れ
ま
す


港
区
・
新
宿
区
な
ど
は

今
年
に
入

て
か
ら
も

大
き
く
空
室
率
が
上
昇

し
て
い
ま
す
が

渋
谷

区
に
関
し
て
は
一
定
の

空
室
率
を
保

た
状
況

で
す


　
一
方
で

弊
社
が
企

画
・
運
営
す
る
渋
谷
区

の
５


坪
程
の
ス
モ


ル
オ
フ

ス
で
は


１
回
目
の
緊
急
事
態
宣

言
が
発
令
さ
れ
た
２
０

２
０
年
４
月
頃
に

多

く
の
解
約
申
請
が
出
ま

し
た


そ
の
影

響
が
２

０
２
０

年
７
月

頃
に
一

時
的
な

稼
働
率

の
下
落

と
し
て

表
れ
て

い
ま
す

が

そ

の
後
は

ほ
ぼ
１

０
０
％
の
稼

働
率
を
維
持

し

ス
モ


ル
オ
フ

ス

需
要
の
高
さ

が
う
か
が
え

ま
す

主
に

縮
小
移
転
や

サ
テ
ラ
イ
ト

利
用
な
ど
が

ス
モ

ル
オ

フ

ス
へ
の
移
転
理
由

と
な

て
お
り

拠
点

を
小
さ
く
し
て
も
渋
谷

区
に
法
人
登
記
を
残
す

企
業
が
多
い
こ
と
が
う

か
が
わ
れ
ま
す

︵
図

２
参
照
︶

　
２
０
２
１
年
４
月
に

オ

プ
ン
し
た
Ｌ
Ａ
Ｉ

Ｄ
Ｏ
Ｕ
Ｔ
　
Ｓ
Ｈ
Ｉ
Ｂ

Ｕ
Ｙ
Ａ
︵
レ
イ
ド
ア
ウ

ト
渋
谷
︶
は

渋
谷
駅

徒
歩
１
分

築

年
の

元
料
理
教
室
を
オ
フ


ス
・
シ


プ
に
用
途

変
更
し
た
物
件
で
す


現
地
看
板
を
中
心
に
多

く
の
反
響
を
い
た
だ

き

開
業
前
に
も
関
わ

ら
ず

坪
４
万
と
い
う

高
単
価
で
既
に
約
６
割

の
成
約
に
至

て
い
ま

す

︵
図
３
参
照
︶
昨

年
オ

プ
ン
し
た
ミ
ヤ

シ
タ
パ

ク

か
ら
も
至
近

で

そ
の
賑

わ
い
も
リ


シ
ン
グ
に
影

響
し
て
い
ま

す


　
オ
フ

ス

不
要
論
や
見

直
し
を
検
討

す
る
企
業
が

あ
る
一
方


個
性
的
な
建
物
や
人


次
々
と
生
ま
れ
る
新
た

な
カ
ル
チ


ス
ポ


ト
な
ど
変
化
を
う
ま
く

捉
え
た
企
画
を
す
る
こ

と
で

高
賃
料
・
早
期

満
室
稼
働
の
実
現
も
可

能
で
す

渋
谷
区
は
そ

ん
な
可
能
性
を
大
い
に

秘
め
た
街
で
は
な
い
で

し

う
か

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ラ
ン
ド
ネ

ト
︵
東
京
都
豊
島
区
︶
は
鉄
筋
コ

ン
ク
リ

ト
造
の
マ
ン
シ

ン
を
中
心
に
不
動
産

販
売
や
賃
貸
管
理
な
ど
を
展
開
し
て
い
る

２
０

２
０
年
度
の
売
上
高
は
３
５
７
億
７
０
０
０
万
円

で

緊
急
事
態
宣
言
の
影
響
は
受
け
た
も
の
の


業
績
は
順
調
に
推
移
し
て
い
る

そ
の
な
か
で
取

り
組
み
を
進
め
る
の
が
不
動
産
業
界
の
た
め
の

﹁
Ｄ
Ｘ
﹂
だ


　
ラ
ン
ド
ネ

ト
が
進
め

る
不
動
産
業
務
に
お
け
る

Ｄ
Ｘ
が
順
調
だ

た
と
え

ば
昨
今

業
界
内
で
注
目

さ
れ
て
い
る

﹁
Ｉ
Ｔ
重
説
﹂

国
土
交
通
省
が

２
０
１
９
年


月
に
不
動
産
取

引
の
Ｉ
Ｔ
活
用

を
推
奨
す
る
た

め
に
開
始
し
た

﹁
個
人
を
含
む

売
買
取
引
に
お

け
る
Ｉ
Ｔ
を
活

用
し
た
重
要
事

項
説
明
に
係
る

社
会
実
験
﹂
を

始
め
た
こ
と
で

ス
タ

ト
を
切

り

同
社
で
も

２
０
１
９
年


月
よ
り
実
施


件
数
を
着
実
に

増
や
し
て
い

き

２
０
２
１

年
３
月
に
は
累

計
で
２
９
３
件
と
な


た

利
用
者
は
全
国
的
に

拡
大

購
入
目
的
に
お
い

て
も
投
資
用
が
８
割
を
占

め
る
が

実
需
の
居
住
用

も
２
割
を
確
保

海
外
で

も

件
実
施
し
て
い
る


　
こ
れ
に
関
連
し
た
サ


ビ
ス
も
展
開
し
て

い
る

３
月
中
旬

に
は
不
動
産
取
引

の
媒
介
契
約
の
電

子
化
す
る
サ

ビ

ス
を
ス
タ

ト


契
約
書
の
押
印
を

電
子
化
す
る
こ
と

で
完
全
非
対
面
の

契
約
を
実
現
す
る

と
と
も
に

こ
れ

ま
で
３
日
以
上
か

か

て
い
た
手
続

き
が
売
却
意
思
決

定
か
ら
最
短
５
分

で
媒
介
契
約
締
結

が
可
能
と
な
る


顧
客
の
負
担
軽
減

や
ス
ピ

デ



な
売
却
活
動
の
開

始
に
も
つ
な
が

る


　
ま
た
不
動
産
戦

略
メ
デ

ア
﹁
Ｒ
ｅ
ｄ
ｉ

ａ
︵
Ｒ
ｅ
ａ
ｌ
　
Ｅ
ｓ
ｔ

ａ
ｔ
ｅ
　
Ｓ
ｔ
ｒ
ａ
ｔ
ｅ

ｇ
ｙ
　
Ｍ
ｅ
ｄ
ｉ
ａ
︶
﹂

も
伸
ば
す

不
動
産
の
購

入
・
売
却

賃
貸
管
理


リ
フ


ム
・
リ
ノ
ベ


シ

ン
に
関
す
る
情
報
と

不
動
産
投
資
の
ノ
ウ
ハ
ウ

な
ど
の
コ
ン
テ
ン
ツ
を


こ
れ
か
ら
不
動
産
投
資
を

始
め
よ
う
と
し
て
い
る
人

た
ち
に
伝
え
て
い
て

月

間
で

万
ビ


の
閲
覧

数
だ

注
目
度
を
高
め
て

お
り

今
後
も
コ
ン
テ
ン

ツ
の
充
実
化
と
比
例
し
て

伸
ば
し
て
い
き
そ
う
だ


　
不
動
産
業
界
で
は
近

年

﹁
不
動
産
テ

ク
﹂

の
名
で
様
々
な
面
で
の
テ

ク
ノ
ロ
ジ

の
導
入
が
進

ん
で
い
る

同
社
の
動
き

も
こ
れ
に
呼
応
し
た
も
の

と
捉
え
ら
れ
が
ち

し
か

し

そ
の
出
発
点
は
﹁
Ｉ

Ｔ
革
命
﹂
や
﹁
Ｗ
ｉ
ｎ
ｄ

ｏ
ｗ
ｓ

﹂
以
前
に
さ
か

の
ぼ
る


　
代
表
取
締
役
の
榮
章
博

氏
は
前
職
で
は
大
京
に
在

籍
し
て
い
た

そ
こ
で
業

界
で
の
キ

リ
ア
を
積
ん

で

１
９
９
９
年
に
﹁
ラ

ン
ド
・
ネ

ト
﹂
の
社
名

で
創
業
し
て
い
る


　
榮
氏
が
積
ん
で
き
た
キ


リ
ア
は
営
業
マ
ン
と
し

て
で
は
な
く

シ
ス
テ
ム

開
発
が
長
か

た

パ
ソ

コ
ン
が
一
般
的
に
な
る
き


か
け
と
な

た
﹁
Ｗ
ｉ

ｎ
ｄ
ｏ
ｗ
ｓ

﹂
発

売
以
前
の
話
だ


﹁
ま
だ
﹃
Ｗ
ｉ
ｎ
ｄ

ｏ
ｗ
ｓ
３
・
１
﹄
だ


た
頃
に

売
買
契

約
書
や
重
要
事
項
説

明
書
に
関
す
る
シ
ス

テ
ム
を
開
発
し
効
率

化
を
図

た
こ
と
が

あ
り
ま
す

こ
れ
が

私
に
と

て
今
の

﹃
不
動
産
テ

ク
﹄

の
始
ま
り
で
す
﹂
と
明
か

す

﹁

﹂
が
出
て
か
ら

は
そ
れ
ら
情
報
の
デ

タ

ベ

ス
化
も
実
施

こ
の

よ
う
な
実
績
を
積
ん
で
き

た
か
ら
こ
そ
﹁
ラ
ン
ド
ネ


ト
を
創
業
し
て
か
ら

も

シ
ス
テ
ム
を
活
用
し

た
業
務
効
率
化
は
業
界
内

で
も
率
先
し
て
行

て
き

た
﹂
と
自
負
を
持
つ

同

社
で
は
情
報
シ
ス
テ
ム
部

が
あ
り
総
勢

名
そ
の

う
ち
デ

タ
入
力

名


開
発

名

イ
ン
フ
ラ
は

７
名
と
な

て
い
る


　
２
０
２
０
年

月
に
は

ア
プ
リ
の
﹁
マ
ン
シ

ン

経
営
ナ
ビ
﹂
の
提
供
も
ス

タ

ト

物
件
価
格
な
ど

の
必
要
な
情
報
を
入
力
す

る
だ
け
で

自
動
算
出
さ

れ
た
収
支
情
報

賃
貸
契

約
な
ど
の
物
件
情
報
を
管

理
す
る
こ
と
が
可
能

毎

月
送
金
さ
れ
る
収
支
の
内

訳
や

入
居
状
況

入
社

や
保
証
人
の
概
要

更
新

回
数
な
ど
の
情
報
も
ア
プ

リ
上
で
確
認
す
る
こ
と
が

で
き
る


　
﹁
当
社
と
取
引
の
あ
る

お
客
さ
ん
は
こ
れ
を
通
じ

て

安
心
し
て
マ
ン
シ


ン
経
営
に
取
り
組
む
こ
と

が
で
き
ま
す

ま
た
﹃
リ

デ

ア
﹄
で
は
既
存
の
投

資
家
向
け
に
出
口
戦
略
も

伝
え
て
い
ま
す

当
社
の

ミ

シ

ン
は
﹃
人
生
１

０
０
年
時
代
﹄
を
見
据
え

な
が
ら

お
客
様
の
不
動

産
の
資
産
運
用
の
パ

ト

ナ

と
し
て
支
援
・
サ
ポ


ト
し
て
い
く
こ
と

既

存
の
お
客
様
は
も
と
よ

り

将
来
の
相
続
や
代
替

わ
り
し
て
か
ら
の
資
産
運

用
ま
で
継
続
し
て
寄
り
添


て
い
く
パ

ト
ナ

で

あ
り
た
い

と
考
え
て
い

ま
す
﹂
︵
榮
氏
︶

　
こ
の
よ
う
な
ミ

シ


ン
の
も
と

テ
ク
ノ
ロ
ジ


を
用
い
た
サ

ビ
ス
以

外
も
充
実
さ
せ
る

た
と

え
ば
﹁
あ
ん
し
ん
保
証
サ


ビ
ス
﹂

同
社
か
ら
リ

フ


ム
済
み
物
件
を
購

入
し
た
際
に

引
き
渡
し

日
か
ら
２
年
以
内
に
設
備

の
故
障
が
発
生
し
た
場
合

に
は
既
定
の
金
額
を
上
限

に
修
理
費
用
を
同
社
で
負

担
す
る
﹁
設
備
保
証
﹂


ま
た
引
き
渡
し
日
か
ら
１

年
間
以
内
に
家
賃
の
滞
納

が
発
生
し
た
場
合

６
カ

月
分
を
保
証
す
る
﹁
家
賃

滞
納
保
証
﹂
が
つ
い
て
い

る

ま
た
直
近
で
は
定
額

制
フ
ル
リ
フ


ム
プ
ラ

ン
の
﹁
ワ
ン
ル

ム
リ
ノ

ベ
﹂
な
ど
も
展
開
し
て
い

る

売
買
だ
け
で
な
く


賃
貸
管
理
や
リ
フ


ム

・
リ
ノ
ベ

シ

ン
ま
で

カ
バ

す
る
こ
と
で

一

気
通
貫
で
の
サ
ポ

ト
体

制
を
構
築
し
て
い
る


　
同
社
の
売
上
高
は

年

度
で
３
５
７
億
７
０
０
０

万
円

日
本
全
国
の
マ
ン

シ

ン
を
取
り
扱
う
と
と

も
に

投
資
家
か
ら
フ


ミ
リ

層
ま
で
幅
広
く
顧

客
を
抱
え
て
き
た
こ
と

で

こ
の
数
字
を
実
現
し

て
い
る

コ
ロ
ナ
禍
の
影

響
も
﹁
最
初
の
緊
急
事
態

宣
言
が
出
た
４

５
月
は

厳
し
か

た
が

そ
の
後

は
回
復
し

む
し
ろ
前
年

を
上
回

て
い
る
﹂
と
い

う

粗
利
ベ

ス
で
見
る

と


年

月


年
２

月

３
月
で
新
記
録
を
出

し
て
い
る


　
榮
氏
は
﹁
今
後
も
当
社

の
得
意
と
す
る
テ
ク
ノ
ロ

ジ

の
活
用
と

お
客
様

へ
の
サ
ポ

ト
体
制
な
ど

を
武
器
に
大
手
を
追

て

い
き
た
い
﹂
と
話
す


﹁
北
は
網
走

南
は
石
垣

島
ま
で
カ
バ

で
き
る
の

は
当
社
く
ら
い
で
は
﹂
と

も
語
る
よ
う
に

全
国
の

物
件
を
カ
バ

で
き
る
の

も
強
み
だ


　
コ
ロ
ナ
禍
で
非
対
面
・

非
接
触
が
ト
レ
ン
ド
と
な

り

そ
の
先
の
デ
ジ
タ
ル

活
用
は
官
民
を
挙
げ
て
取

り
組
み
が
進
む
と
こ
ろ


そ
れ
を
﹁
Ｗ
ｉ
ｎ
ｄ
ｏ
ｗ

ｓ
３
・
１
﹂
の
時
代
か
ら

現
在
ま
で
取
り
組
ん
で
き

た
榮
社
長
が
率
い
る
ラ
ン

ド
ネ

ト

そ
の
ア
ド
バ

ン
テ

ジ
を
ど
の
よ
う
に

生
か
し
て
い
く
か
が
ポ
イ

ン
ト
と
な
る


yamazaki-sh
長方形


