
関西で「多機能型フレキシブル賃貸オフィス」の試み
専有部プラスアルファでビルの価値向上へ

﹁
渋
谷
﹂駅
前
の
ビ
ル
を
活
用

縮
小
移
転
ニ

ズ
に
応
え
る

シ

ア
オ
フ

ス
を
テ
ナ
ン
ト
に
も

ビ
ル
内
で
柔
軟
な
働
き
方
を
実
現

中
小
ビ
ル
の
活
用
手
段
に

グッドルーム
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リ

シ
ン
グ
手
法
に
Ｄ
Ｘ
活
用

﹁
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
へ
の
寄
与
﹂も
Ｐ
Ｒ

コ
ロ
ナ
禍
で
需
要
増

郊
外
へ
も
出
店
強
化
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

　　・

　喫煙所を併設
している、都内
のある煙草屋さ

ん。私が最後にそこで喫煙したのが、
緊急事態宣言が解除されていた年
秋頃だったのではないだろうか。喫
煙所の壁面に張り紙が貼ってあり、
「喫煙者はコロナウイルスにかかり
にくい」といったような記事が貼っ

てあった。この記事はフェイクでは
なく、確かに当時フランスでそのよ
うな可能性があるとして研究を行っ
ていく、という報道がなされた。ただ
その後の続報がないため、おそらく
は可能性止まりだったのではない
か。ただ「万一」ということもある。コ
ロナ予防になるかもしれない。人様
に迷惑かからぬよう喫煙。（萩原）

　
戦
略
的
に
ビ
ル
経
営
を
し
て
い
く
上
で

シ

ア
オ
フ

ス
を
活
用
し
て
い

く
こ
と
が
一
手
に
な

て
い
る

こ
れ
ま
で
も
働
き
方
の
多
様
化
か
ら
シ

ア

オ
フ

ス
や
コ
ワ

キ
ン
グ
ス
ペ

ス
と
い

た
場
に
需
要
が
増
し
て
い
る
こ

と
は
取
り
上
げ
て
き
た
大
手
デ
ベ
ロ

パ

も
取
り
組
み
を
進
め
て
い
る
が


所
有
ビ
ル
の
リ

シ
ン
グ
に
生
か
し
て
い
く
試
み
が
始
ま

て
い
る


▶
﹁
関
電
不
動
産
梅
田
新
道
ビ
ル
﹂

▶
上
質
な
空
間
・
サ

ビ
ス
で
リ

シ
ン
グ
も
順
調
に
推
移

　
﹁
ｇ
ｏ
ｏ
ｄ
ｏ
ｆ
ｆ

ｉ
ｃ
ｅ
﹂
で
は
ワ
ン
フ

ロ
ア
１
０
０
坪
以
下
の

中
小
ビ
ル
を
対
象
に
出

店
を
広
げ
て
い
ま
す


今
回
の
﹁
小
林
ビ
ル
﹂

で
は
将
来
を
睨
み
期
間

限
定
の
中
で
利
活
用
出

来
な
い
か

と
い
う
こ

と
で
ご
依
頼
を
い
た
だ

き
ま
し
た

当
社
は
設

計

施
工

入
居

者
募
集
を
ワ
ン
ス

ト

プ
で
提
供
す

る
空
室
対
策
リ
ノ

ベ

シ

ン
を
こ

れ
ま
で
創
業
以
来
展
開

し
て
き
ま
し
た
﹁
ｇ
ｏ

ｏ
ｄ
ｏ
ｆ
ｆ
ｉ
ｃ
ｅ
﹂

で
も
そ
の
ノ
ウ
ハ
ウ
と

実
績
を
生
か
し
て

期

間
限
定
・
狭
小
・
築
古

な
ど
通
常
だ
と
対
応
し

に
く
い
所
有
不
動
産
の

バ
リ


ア

プ
に
貢

献
し
て
い
き
ま
す


▲「多機能型フレキシブル賃貸オフィス」は
テナントリーシングでＷＥＢ広告を駆使する 　

空
室
対
策
リ
ノ
ベ

シ


ン
事
業
な
ど
を
行
う
グ


ド
ル

ム
︵
東
京
都
渋

谷
区
︶
で
は
シ

ア
オ
フ


ス
﹁
ｇ
ｏ
ｏ
ｄ
ｏ
ｆ
ｆ

ｉ
ｃ
ｅ
﹂
を
展
開
し
て
い

る

昨
年

月

日
に


﹁
渋
谷
﹂
駅
徒
歩
１
分
に

立
地
す
る
﹁
小
林
ビ
ル
﹂

に

拠
点
目
と
な
る
﹁
ｇ

ｏ
ｏ
ｄ
ｏ
ｆ
ｆ
ｉ
ｃ
ｅ
渋

谷
駅
前
﹂
を
開
業
し
た


　
ビ
ル
は
地
上
５
階
地
下

１
階

２
階
は
ラ
ウ
ン
ジ

ス
ペ

ス
と
し
て
使
用

し

他
は
フ
ロ
ア
オ
フ


ス
と
し
て
貸
し
出
す

ラ

ウ
ン
ジ
ス
ペ

ス
に
は
フ


ン
ブ

ス
を
６
台
設

置

コ
ロ
ナ
禍
の
な
か
で

増
え
る
オ
ン
ラ
イ
ン
会
議

等
へ
の
需
要
に
対
応
し
て

い
く


　
フ
ロ
ア
オ
フ

ス
の
リ


シ
ン
グ
は
順
調
に

進
ん
で
い
る

代
表

取
締
役
の
小
倉
弘
之

氏
は
﹁
ベ
ン
チ



や
ス
タ

ト
ア

プ

で
は
な
く

こ
れ
ま

で
の
オ
フ

ス
を
縮

小
し
て
の
移
転
先
と

し
て
検
討
さ
れ
て
い

る
ケ

ス
が
見
ら
れ

ま
し
た
﹂
と
話
す


同
社
の
拠
点
は
東
京

都
内
を
は
じ
め

大
阪
・

本
町

福
岡
・
薬
院
と
呉

服
町
な
ど
が
あ
る

会
員

に
な
る
と
こ
れ
ら
施
設
の

オ
フ

ス
ラ
ウ
ン
ジ
を
相

互
利
用
す
る
こ
と
が
可
能

で
あ
る
こ
と
も
メ
リ


ト

リ

シ
ン
グ
に
お
い

て
も
貢
献
し
て
い
る


　
小
倉
氏
は
﹁
今
後
も
東

名
阪
エ
リ
ア
を
中
心
に
し

て
拠
点
展
開
を
し
て
い
き

た
い
﹂
と
話
す

新
し
い

オ
フ

ス
ニ

ズ
を
し


か
り
と
掴
め
る
活
用
方
法

と
し
て
注
目
さ
れ
る


▲縮小移転先としても需要を得る「ｇｏｏｄｏｆｆｉｃｅ渋谷駅前」

　
シ

ア
オ
フ

ス
へ
の

注
目
が
一
段
と
高
ま

て

い
る
背
景
に
は
コ
ロ
ナ
禍

も
あ
る

ワ

ク
ス
タ
イ

ル
が
多
様
化
し
﹁
毎
日
定

時
に
出
社
し
て
﹂
と
い
う

ス
タ
イ
ル
は
﹁
常
識
﹂
で

は
な
く
な

て
い
る

業

種
に
よ

て
は
セ
キ

リ

テ

の
問
題
な
ど
が
ハ


ド
ル
と
な
る
が

そ
れ
で

も
多
く
の
人
た
ち
が
シ


ア
オ
フ

ス
や
コ
ワ

キ

ン
グ
ス
ペ

ス
を
自
身
の

ワ

ク
ス
ペ

ス
と
し
て

利
用
す
る
ケ

ス
が
増
え

た


　
こ
の
よ
う
な
ワ

ク
ス

ペ

ス
へ
の
利
用
者
の
ニ


ズ
は
郊
外
で
も
拡
大
傾

向
に
あ
る

そ
れ
を
見
越

し
て

大
手
デ
ベ
ロ

パ


が
展
開
す
る
シ

ア
オ

フ

ス
ブ
ラ
ン
ド
で
は
都

心
か
ら
郊
外
へ
と
出
店
エ

リ
ア
を
広
げ
て
き
て
い

る

ま
た
運
営
事
業
者
も

不
動
産
会
社
だ
け
で
な

く

鉄
道
事
業
者
の
参
戦

な
ど
も
見
ら
れ
る

こ
の

よ
う
な
多
様
化
が
今
後
も

続
い
て
い
く
か

あ
る
い

は
収
斂
し
て
い
く
か
は
不

透
明
だ
が

し
ば
ら
く
は

新
規
参
入
事
例
も
あ
り
そ

う
だ


　
ビ
ル
オ

ナ

と
し
て

は

こ
の
需
要
を
ど
の
よ

う
に
経
営
に
生
か
し
て
い

く
か
が
ポ
イ
ン
ト
と
な

る

関
電
不
動
産
開
発
は

リ

シ
ン
グ
戦
略
の
一
環

と
し
て
活
用
す
る

グ


ド
ル

ム
が
手
掛
け
た

﹁
小
林
ビ
ル
﹂
で
は
﹁
将

来
を
睨
み
期
間
限
定
の
中

で
利
活
用
出
来
な
い
か
﹂

︵
小
倉
氏
︶
と
い
う
の
が

オ

ナ

か
ら
の
依
頼
の

趣
旨
だ

た

リ

シ
ン

グ
や
利
活
用
な
ど

ビ
ル

経
営
の
課
題
を
解
決
す
る

ソ
リ


シ

ン
と
し
て

も
機
能
し
て
い
き
そ
う

だ


　
関
電
不
動
産
開
発
︵
大

阪
市
北
区
︶
が
所
有
す
る

﹁
関
電
不
動
産
梅
田
新
道

ビ
ル
﹂

昨
年
６
月
に
地

下
２
階
に
シ

ア
オ
フ


ス
﹁
Ｗ
Ｏ
Ｒ
Ｋ
Ｉ
Ｎ
Ｇ
　

Ｓ
Ｗ
Ｉ
Ｔ
Ｃ
Ｈ
　
Ｅ
Ｌ
Ｋ

︵
エ
ル
ク

以
下
Ｅ
Ｌ

Ｋ
︶
﹂
を
オ

プ
ン

約

半
年
で
個
室
の
プ
ラ
イ
ベ


ト
オ
フ

ス

コ
ワ


キ
ン
グ
エ
リ
ア
と
も
に
大

き
な
需
要
を
獲
得
し
て
い

る

１
月
よ
り
ビ
ル
の
専

有
オ
フ

ス
と
シ

ア
オ

フ

ス
を
連
動
さ
せ
た


新
た
な
リ

シ
ン
グ
プ
ラ

ン
を
ス
タ

ト
さ
せ
た


　
﹁
Ｅ
Ｌ
Ｋ
﹂
の
事
業
者

は
関
電
不
動
産
開
発

シ


ア
オ
フ

ス
で
実
績
を

持
つ
Ｒ
ｅ
ｑ
ｒ
ｅ
ｅ
︵
大

阪
市
北
区
︶
が
企
画
・
運

営
協
力
を
行
う

立
地
は

京
阪
本
線

Ｏ
ｓ
ａ
ｋ
ａ

　
Ｍ
ｅ
ｔ
ｒ
ｏ
線
﹁
淀
屋

橋
﹂
駅
か
ら
徒
歩
４
分


御
堂
筋
沿
い
・
北
新
地
エ

リ
ア
の
一
画
に
位
置
す

る

１
フ
ロ
ア
で
８
０
０

㎡
超
の
広
々
と
し
た
空
間

を
﹁
コ
ワ

キ
ン
グ
エ
リ

ア
︵
約
４
０
０
㎡
︶
﹂
と

﹁
プ
ラ
イ
ベ

ト
エ
リ
ア

︵
約
４
０
０
㎡
︶
﹂
の
２

エ
リ
ア
で
構
成
し

プ
ラ

イ
ベ

ト
エ
リ
ア
内
に
は

専
用
デ
ス
ク

席

１


７
名
用
の
個
室
タ
イ
プ
の

オ
フ

ス
が

室
用
意
さ

れ
て
い
る

こ
れ
ま
で
ベ

ン
チ


や
ス
タ

ト
ア


プ

テ
レ
ワ

カ

を

中
心
に
し
て
企
業
の
サ
テ

ラ
イ
ト
オ
フ

ス
な
ど
幅

広
い
ニ

ズ
を
獲
得
し
て

き
た


　
関
電
不
動
産
開
発
の
開

発
事
業
本
部
賃
貸
二
部
部

長
代
理
の
重
岡
悟
氏
は

﹁
﹃
Ｅ
Ｌ
Ｋ
﹄
は
当
社
に

と

て
初
の
シ

ア
オ
フ


ス
事
業
で
あ
り

チ


レ
ン
ジ
で
し
た
﹂と
話
す


こ
の
チ

レ
ン
ジ
の
進
捗

は
順
調
だ

多
様
な
ワ


ク
ス
ペ

ス

こ
だ
わ
り

の
フ
リ

ド
リ
ン
ク

緑

化
を
ふ
ん
だ
ん
に
取
り
入

れ
た
内
装
デ
ザ
イ
ン
な
ど

の
仕
掛
け
づ
く
り
に
加
え

て

コ
ン
シ

ル
ジ

に

よ
る
き
め
細
や
か
な
サ


ビ
ス
も
利
用
者
か
ら
高
評

価
だ


　
更
に
１
月
よ
り
﹁
多
機

能
型
フ
レ
キ
シ
ブ
ル
賃
貸

オ
フ

ス
﹂を
ス
タ

ト


ビ
ル
に
新
た
に
入
居
す
る

テ
ナ
ン
ト
に
対
し
て


﹁
Ｅ
Ｌ
Ｋ
﹂
の
コ
ワ

キ

ン
グ
エ
リ
ア
を
開
放
し
て

い
く


　
こ
の
狙
い
は
﹁
ビ
ル
の

付
加
価
値
向
上
﹂
だ

重

岡
氏
は
今
回
の
施
策
に
よ

る
メ
リ

ト
を
次
の
よ
う

に
話
す


　
﹁
専
有
部
に
加
え
て


約
４
０
０
㎡
１
０
０
席
の

コ
ワ

キ
ン
グ
エ
リ
ア
を

自
由
に
使
う
こ
と
が
可
能

で
す

ワ

カ

が
気
分

を
変
え
て
働
く
こ
と
が
で

き
る
な
ど

柔
軟
な
使
い

方
が
可
能
に
な
り
ま
す


ま
た
﹃
Ｅ
Ｌ
Ｋ
﹄
内
に
は

貸
し
会
議
室
も
用
意
し
て

い
ま
す
の
で

専
有
部
に

は
会
議
室
を
設
け
ず
各
テ

ナ
ン
ト
の
ニ

ズ
に
合
わ

せ
た
作
り
に
し
て
い
く
こ

と
が
可
能
で
す

ま
た
オ

プ
シ

ン
に
は
な
り
ま
す

が

プ
ラ
イ
ベ

ト
エ
リ

ア
を
活
用
す
れ
ば
規
模
を

拡
大
し
た
い
時
に
も
す
ぐ

に
対
応
で
き
ま
す
﹂

　
昨
年



月
の
２
カ

月
間

試
験
的
に
入
居
中

の
テ
ナ
ン
ト
に
も
開
放

し

好
評
を
博
し
た


﹁
多
機
能
型
フ
レ
キ
シ
ブ

ル
賃
貸
オ
フ

ス
﹂
で
は

当
面

新
規
入
居
の
テ
ナ

ン
ト
を
対
象
と
す
る
が


﹁
ゆ
く
ゆ
く
は
対
象
を
拡

大
し
て
い
く
こ
と
も
検
討

し
て
い
ま
す
﹂︵
重
岡
氏
︶

と
す
る


　
Ｅ
Ｌ
Ｋ
の
企
画
・
運
営

に
協
力
す
る
Ｒ
ｅ
ｑ
ｒ
ｅ

ｅ
代
表
取
締
役
の
高
室
直

樹
氏
は

今
回
の
取
り
組

み
の
ポ
イ
ン
ト
と
し
て


﹁
Ｄ
Ｘ
﹂と﹁
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ
﹂

の
２
つ
を
挙
げ
る


　
﹁
﹃
多
機
能
型
フ
レ
キ

シ
ブ
ル
賃
貸
オ
フ

ス
﹄

で
は
こ
れ
ま
で
の
オ
フ


ス
ビ
ル
業
界
に
は
な
い
貸

し
方
に
な
る
た
め

シ


ア
オ
フ

ス
の
集
客
だ
け

で
な
く
テ
ナ
ン
ト
リ

シ

ン
グ
に
お
い
て
も
従
来
の

仲
介
会
社
の
ほ
か
に
デ
ジ

タ
ル
マ

ケ
テ

ン
グ
と

し
て
様
々
な
ウ

ブ
広
告

を
駆
使
し
て
い
き
ま
す


特
に
柔
軟
な
働
き
方
を
模

索
さ
れ
て
い
る
方
は
ウ


ブ
か
ら
情
報
を
得
る
こ
と

が
多
い
の
で

そ
う
い


た
人
た
ち
へ
の
ア
プ
ロ


チ
を
強
化
し
て
い
き
ま

す

ま
た
シ

ア
オ
フ


ス
は
家
具
や
内
装
を
共
有

す
る
た
め

移
転
時
の
廃

棄
な
ど
も
減
ら
す
こ
と
が

可
能
で
す

こ
れ
は
ビ
ル

オ

ナ


テ
ナ
ン
ト
双

方
に
と

て
の
Ｓ
Ｄ
Ｇ
ｓ

に
な
る
も
の
と
考
え
て
い

ま
す
﹂

　
コ
ロ
ナ
禍
の
な
か
で
の

新
し
い
リ

シ
ン
グ
手

法
需
要
が
得
ら
れ
れ
ば


将
来
的
に
は
他
の
所
有
ビ

ル
な
ど
で
も
取
り
組
む
と

い

た
横
展
開
の
可
能
性

も
高
ま
る

今
後
の
動
き

に
注
目
だ



