
　コ　ロ　ナ　市　況　

リノベーションのプロが語る不動産再生のコツ

第回　アフターコロナのオフィスニーズ予測
　　　「不況にも強いオフィス企画」とは

リアルゲイト
代表取締役

岩本　裕氏

▲リフレッシュできるルーフトップテラス

▲企業のブランディングにも有効な共用ラウンジ

▲共用部に完備された完全個室の会議室

遠隔を可能にする不動産テックに追い風

Ｉ
Ｔ
重
説
や
無
人
内
見
で
非
対
面
加
速

内
見
数
減
少
な
ど
の
影
響
も

リーシング・マネジメント・コンサルティング
代表取締役
齊藤　晃一氏

３
月
で
仲
介
業
４
割
に
影
響

来
店
客
減
少
が
顕
著
に

対
面
避
け
る
傾
向
で

Ｉ
Ｔ
へ
の
需
要
急
増 （出典）リーシング・マネジメント・コンサルティング
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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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現
在

新
型
コ
ロ
ナ

ウ
イ
ル
ス
感
染
症
の
流

行
に
よ
り

娯
楽
サ


ビ
ス
や
飲
食
店

旅
館

・
ホ
テ
ル
な
ど
の
業
種

を
筆
頭
に

景
気
悪
化

が
深
刻
化
し
て
い
ま

す

更
に
長
期
化
す
る

こ
と
で

不
動
産
・
建

設
業
界
に
も
大
き
な
ダ

メ

ジ
を
与
え
る
事
が

予
測
さ
れ
ま
す


　
そ
こ
で
今
回
は
２
０

０
８
年
の
リ

マ
ン
シ



ク
直
後

お
台
場

の
ｔ
ｈ
ｅ
　
Ｓ
Ｏ
Ｈ
Ｏ

︵
ザ
・
ソ

ホ

︶
に

て

約
４
０
０
区
画
の

ス
モ

ル
オ
フ

ス
を

リ

シ
ン
グ
し
た
経
験

か
ら

不
況
時
の
オ
フ


ス
需
要
な
ど
を
予
測

し
ま
す


　
平
時
は

安
定
し
た

経
済
活
動
の
も
と

働

き
方
改
革
の
促
進
や
採

用
強
化
等
の
動
き
も
あ

り

一
人

当
た
り
の

オ
フ

ス

面
積
は
拡

大
傾
向


都
心
オ
フ


ス
の
賃

料
は
上

昇

空
室

率
は
下
落

傾
向
に
あ

り
ま
し

た


∧
平
時
の
オ
フ

ス
ニ


ズ
∨

・
ラ
ウ
ン
ジ
や
社
食
・

休
憩
室
な
ど
共
用
部
の

充
実

・
オ
フ

ス
デ
ザ
イ
ン

の
充
実

・
好
立
地
大
型
ビ
ル
へ

の
移
転
・
機
能
集
約

　
し
か
し
有
事
に
お
い

て
は

可
能
な
限
り
の

経
済
活
動
を
維
持
し
つ

つ

コ
ス
ト
削
減
を
行

い

社
員
の
安
全
を
守

る
流
れ
に
変
わ
り
ま

す


∧
有
事
の
オ
フ

ス
ニ


ズ
∨

・
在
宅
勤
務
︵
テ
レ
ワ


ク
︶
の
推
進

・
事
務
所
面
積
の
縮
小

・
事
務
所
機
能
の
分
散

・
テ
レ
ワ

ク
・
リ
モ


ト
ワ

ク
ツ

ル
の

充
実

　
今
回
の
よ
う
に

思

わ
ぬ
形
で
テ
レ
ワ

ク

が
促
進
さ
れ
た
こ
と

で

オ
フ

ス

の
在
り
方
が
大

き
く
変
化
し
て

い
ま
す

こ
れ

ま
で
は
様
々
な

社
内
環
境
を
充

実
さ
せ

社
員

の
や
り
が
い
や

生
産
性
を
上

げ

離
職
率
を

下
げ
る
環
境
整

備

デ
ザ
イ
ン
や

立
地
な
ど
に
こ
だ

わ
り

採
用
の
武

器
と
す
る
企
業
が

多
数
あ
り
ま
し

た

結
果
的
に
社

員
一
人
当
た
り
の

オ
フ

ス
面
積
は

広
が
り
ま
し
た


　
し
か
し

Ｉ
Ｃ

Ｔ
︵
情
報
通
信
技
術
︶

の
利
用
促
進
や

自
宅

周
辺
の
施
設
で
も
テ
レ

ワ

ク
が
可
能
に
な

り

必
要
最
低
限
の
オ

フ

ス
面
積
で
も
差
支

え
な
い
と
言

た

新

た
な
オ
フ

ス
需
要
が

見
込
ま
れ
ま
す


∧
ア
フ
タ

コ
ロ
ナ
の

オ
フ

ス
ニ

ズ
∨

・
一
人
当
た
り
の
事
務

所
面
積
が
縮
小
・
固
定

費
を
最
低
限
に
抑
制

・
施
設
の
Ｉ
Ｃ
Ｔ
機
能

の
充
実

・
一
人
用
テ
レ
ビ
会
議

室
ス
ペ

ス
・
除
菌
室

な
ど

新
た
な
共
用
部

の
必
要
性

・
大
型
の
イ
ベ
ン
ト
ス

ペ

ス
・
会
議
室
な
ど

の
共
用
部
の
必
要
性

・
本
社
の
面
積
縮
小
に

よ
り

都
心
の
好
立
地

に
オ
フ

ス
を
設
け

る・
リ
モ

ト
ワ

ク
や

ワ

ケ

シ

ン
の
促

進
な
ど

郊
外
に
も
拠

点
を
設
け
る

・
従
業
員
が
増
員
さ
れ

る
ご
と
に

追
加
費
用

が
発
生
す
る
よ
う
な
契

約
形
態
の
回
避

︵
社
員
・
ア
ル
バ
イ
ト

等
自
由
な
出
入
り
が
求

め
ら
れ
る
︶

・
企
業
成
長
の
拡
大
・

縮
小
に
対
応
し
や
す
い

契
約
期
間
の
短
期
化

　
こ
の
よ
う
な
時
勢
だ

か
ら
こ
そ

単
価
を
落

と
す
だ
け
の
ビ
ル
を
企

画
す
る
の
で
は
な
く


需
要
を
先
読
み
し
た

﹁
こ
だ
わ
り
﹂
を
持


た
企
画
が
重
要
に
な


て
き
ま
す


　
住
宅
賃
貸
仲
介
で
は

２
月
下
旬
よ
り
新
型
コ

ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
の
感
染

拡
大
の
影
響
が
見
ら
れ

る
よ
う
に
な
り

業
績

に
影
響
を
与
え
て
い
る

と
い
う
事
業
者
も
増
え

て
い
ま
す

特
に
﹁
来

店
客
数
の
減
少
﹂
が
顕

著
に
み
ら
れ
る
と
と
も

に
﹁
入
居
日
の
ず
れ
﹂

や
﹁
申
込
キ

ン
セ

ル
﹂
な
ど
が
影
響
と

し
て
出
て
い
ま
す


中
国
工
場
で
製
造
さ

れ
る
ト
イ
レ
資
材
が

入
荷
で
き
な
い
状
況
も

影
響
を
大
き
く
し
て
い

る
要
因
と
な

て
い
ま

す

一
方
で
現
時
点
で

は
稼
働
率
や
賃
料
な
ど

に
影
響
は
見
ら
れ
ま
せ

ん

Ｊ
リ

ト
や
不
動

産
フ

ン
ド
が
保
有
す

る
よ
う
な
ハ
イ
ク
ラ
ス

の
賃
貸
住
宅
の
場
合
に

は
需
要
も
高
く

引
き

続
き
堅
調
に
推
移
し
て

い
く
も
の
と
考
え
て
い

ま
す

一
方
で
今
回
の

感
染
症
拡
大
に
よ
り
対

面
営
業
が
控
え
ら
れ
る

中
で

非
対
面
型
営
業

が
急
ピ

チ
で
進
ん
で

い
ま
す

そ
の
一
例
が

Ｉ
Ｔ
重
説
や
Ｖ
Ｒ
内
覧

や
ス
マ

ト
ロ

ク
を

取
り
付
け
て
お
客
様
ご

自
身
で
内
見
し
て
い
た

だ
く
無
人
内
覧

あ
る

い
は
電
子
契
約
な
ど
で

す

も
と
も
と
関
心
は

高
か

た
の
で
す
が


実
際
に
イ
ン
フ
ラ
を
整

え
て
導
入
す
る
ケ

ス

は
少
数
で
し
た

今
後

こ
れ
ら
の
導
入
は
さ
ら

に
進
ん
で
い
く
と
思
い

ま
す

今
後
の
見
通
し

に
つ
い
て
で
す
が

３

月
は
新
生
活
の
準
備
も

あ
り
予
定
さ
れ
て
い
た

引

越
し
な
ど
が
ス
ム


ズ
に
進
ん
で
い

た

も
の
と
考
え
ら
れ
ま

す

一
方
で
４
月
は
引


越
し
や
内
見
を
控
え

る
動
き
が
継
続
し
て
い

く
と
見
ら
れ
ま
す


　
新
型
コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
の
影
響
で
住
宅
の
退
去

が
生
じ
る
と
い
う
こ
と
は
考
え
づ
ら
い

そ
れ
で

も
来
店
減
や
資
材
入
荷
の
遅
延
に
よ
り
リ

シ
ン

グ
に
影
響
が
生
じ
て
い
る

一
方
で
ソ

シ

ル

デ

ス
タ
ン
シ
ン
グ
の
流
れ
の
な
か
で
非
対
面
を

進
め
る
動
き
も
出
て
き
て
い
る
よ
う
だ


◀
３
月
初
旬
の
段
階
で
影
響
は
出
て
い
た

　
賃
貸
住
宅
市
場
へ
の
影

響
も
出
て
い
る


　
リ

シ
ン
グ
・
マ
ネ
ジ

メ
ン
ト
・
コ
ン
サ
ル
テ


ン
グ
︵
東
京
都
中
央
区
︶

は
先
月

仲
介
業
者
向
け

の
ア
ン
ケ

ト
結
果
を
公

表

３
月
５
日
か
ら

日

ま
で
の
集
計
で
ま
だ
深
刻

な
状
況
に
放

て
い
な
か


た
こ
ろ

す
で
に
仲
介

業
者
で
は
影
響
が
出
て
い

た
よ
う
だ

﹁
新
型
コ
ロ

ナ
ウ
イ
ル
ス
に
よ
る
賃
貸

仲
介
事
業
の
売
上
面
へ
の

影
響
が
あ

た
か
？
﹂
と

い
う
問
い
に
対
し
て

当

時
で

・
１
％
が
あ

た

と
回
答

そ
の
う
ち
最
も

大
き
い
影
響
と
し
て
は

﹁
来
店
が
減

た
﹂
と
い

う
も
の
だ

た


　
ま
た
法
人
の
客
足
に
も

影
響
が
軽
微
な
が
ら
も
出

て
い
る

影
響
が
﹁
あ


た
﹂
と
答
え
た
の
は

・

６
％
と
わ
ず
か

影
響
の

具
体
的
な
内
容
と
し
て
は

﹁
転
勤
無
し
も
し
く
は
延

期
﹂
や
﹁
社
宅
等
の
相
談

が
減

た
﹂
な
ど
の
回
答

が
目
立
つ
こ
と
に
な


た


　
実
際
に
オ

ナ

へ
の

影
響
も
出
て
い
る

稼
働

率
や
賃
料
へ
の
影
響
は
ほ

と
ん
ど
な
い
も
の
の

ト

イ
レ
な
ど
の
資
材
が
入
荷

で
き
な
い
状
況
と
な

た

こ
と
は
痛
手
と
な

た
よ

う
だ

都
内
に
商
業
ビ
ル

を
保
有
し
賃
貸
マ
ン
シ


ン
も
保
有
す
る
オ

ナ


は
﹁
リ
ノ
ベ

シ

ン
工

事
を
行

て
い
ま
し
た

が

最
後
の
水
回
り
の
部

分
の
施
工
が
終
え
る
こ
と

が
で
き
ず

リ

シ
ン
グ

に
と
り
か
か
れ
な
い
状
態

が
続
い
て
い
ま
す
﹂
と
話

す


　
リ

シ
ン
グ
・
マ
ネ
ジ

メ
ン
ト
・
コ
ン
サ
ル
テ


ン
グ
代
表
取
締
役
の
齊
藤

晃
一
氏
は
賃
貸
住
宅
に
関

し
て
﹁
稼
働
率
や
賃
料
な

ど
の
影
響
は
見
ら
れ
ま
せ

ん
﹂
と
話
す

な
か
で
も

Ｊ
リ

ト
や
不
動
産
フ


ン
ド
が
保
有
す
る
ハ
イ
ク

ラ
ス
の
物
件
は
﹁
需
要
も

高
く

引
き
続
き
堅
調
に

推
移
し
て
い
く
も
の
と
考

え
て
い
ま
す
﹂
と
い
う


　
す
で
に
３
月
前
半
で
影

響
が
出
て
い
た
仲
介
会
社

だ
が
そ
の
後
外
出
自
粛


そ
し
て
緊
急
事
態
宣
言
と

な

た

賃
貸
仲
介
会
社

で
も
す
で
に
店
舗
営
業
を

休
業
し
て
い
る
と
こ
ろ
も

で
て
お
り

影
響
は
さ
ら

に
拡
大
し
て
い
る
こ
と
が

予
想
さ
れ
る


　
そ
の
な
か
で
齊
藤
氏
が

指
摘
す
る
の
が
﹁
テ

ク

の
導
入
に
よ
る
非
対
面
の

加
速
﹂
だ


　
﹁
一
例
が
Ｉ
Ｔ
重
説
や

Ｖ
Ｒ
内
覧

ス
マ

ト
ロ


ク
を
取
り
付
け
て
お
客

様
ご
自
身
で
内
見
し
て
い

た
だ
く
無
人
内
覧

あ
る

い
は
電
子
契
約
な
ど
で

す

も
と
も
と
関
心
は
高

か

た
の
で
す
が

こ
れ

ま
で
実
際
に
運
用
す
る
ケ


ス
は
少
数
で
し
た

今

後
こ
れ
ら
の
導
入
は
さ
ら

に
進
ん
で
い
く
も
の
と
思

い
ま
す
﹂

　
実
際
に
完
全
非
対
面
化

を
実
現
し
た
と
い
う
発
表

を
行
う
企
業
も
出
て
い

る

た
と
え
ば
Ｇ
Ａ
　
ｔ

ｅ
ｃ
ｈ
ｎ
ｏ
ｌ
ｏ
ｇ
ｉ
ｅ

ｓ
︵
東
京
都
港
区
︶
は
新

型
コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
の
感

染
拡
大
防
止
と
影
響
の
長

期
化
へ
の
対
応
策
と
し

て

不
動
産
売
買
契
約
の

完
全
非
対
面
化
を
実
現

し

不
動
産
投
資
に
お
け

る
面
談
か
ら
契
約
ま
で
在

宅
で
行
え
る
よ
う
に
し
た

と
い
う
﹁
Ｉ
Ｔ
重
説
﹂な

ど
を
活
用
す
る
こ
と
で


こ
の
体
制
を
構
築
し
た


　
不
動
産
テ

ク
は
ビ
ル

に
比
べ
る
と
住
宅
業
界
は

先
行
し
て
い
た
が

そ
れ

で
も
﹁
関
心
は
あ

て
も

導
入
に
は
至
ら
な
い
﹂
状

況
が
続
い
て
い
た

今
回

の
コ
ロ
ナ
禍
は
仲
介
の
現

場
を
変
え
て
い
く
こ
と
に

も
な
り
そ
う
だ



