
当
初
は
空
室
対
策
も

今
で
は
収
益
事
業
に

バ

チ

ル
オ
フ

ス
活
用
で
収
益
倍
増
を
実
現
す
る
方
法

山
城
産
業不動産事業部　課長

松本　雄一氏

今
後
空
室
が
発
生
し
た
際
に
は
増
設
も
検
討

アントレサポート
代
表
取
締
役
会
長

鈴
木
　
友
華
氏

レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス
は
好
不
況
の
波
に
左
右
さ
れ
な
い
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　　・

　「中小ビルだから」とレンタルオフ
ィス事業を諦めていたビルオーナーに
朗報だ。六番町に立地する「鳳翔ビル」
は、坪と狭小なフロアであるにも関
わらず、好稼働を実現し収益倍増を実
現した。収益倍増の鍵を握るのが、
「バーチャルオフィスの活用」である。
では「鳳翔ビル」での取り組みを見て
みよう。

　
当
社
が
所
有
す
る
﹁
鳳

翔
ビ
ル
﹂
に
レ
ン
タ
ル
オ

フ

ス
を
設
置
し
ま
し

た

竣
工
以
来
満
室
が
続

い
て
い
た
当
ビ
ル
は

リ


マ
ン
・
シ


ク
後


空
室
期
間
が
１
年
以
上
経

過
す
る
事
態
と
な
り
ま
し

た

レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス

が
空
室
対
策
と
有
効
な
の

で
は
と
考
え
た
こ
と
が
事

の
始
ま
り
で
し
た

設
置

の
結
果
は

テ
ナ
ン
ト
に

賃
貸
す
る
よ
り
も
収
益
が

増
え
ま
し
た
の
で

非
常

に
満
足
し
て
い
ま
す

今

後
空
室
が
発
生
し
た
際
に

は
レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス
を

設
置
し
た
い
と
考
え
て
い

ま
す

ま
た
バ

チ

ル

オ
フ

ス
の
設
置
に
よ

り

不
特
定
多
数
の
人
が

出
入
り
す
る
こ
と
で
管
理

上
の
問
題
が
発
生
す
る
こ

と
も
想
定
さ
れ
ま
し
た

が

当
ビ
ル
に
は
飲
食
店

舗
も
入
居
し
て
い
ま
す
の

で
現
状
に
お
い
て
問
題
は

あ
り
ま
せ
ん


▶
﹁
鳳
翔
ビ
ル
﹂

▶

名
利
用
可
能
な
大
会
議
室
　
　
　
　
▶
個
室
ブ

ス

◀
駅
目
前
の
四

谷
レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス

　
山
城
産
業
︵
東
京
都
千
代

田
区
︶
が
六
番
町
に
保
有
す

る
﹁
鳳
翔
ビ
ル
﹂
の
レ
ン
タ

ル
オ
フ

ス
が
好
調
だ


　
同
ビ
ル
は
Ｊ
Ｒ
総
武
線

﹁
四
ツ
谷
﹂
駅
の
目
前
と
い

う
立
地
に
恵
ま
れ

昭
和


年
の
竣
工
か
ら
満
室
状
態
が

続
い
て
い
た

し
か
し
平
成


年
の
リ

マ
ン
・
シ



ク
後

空
室
が
発
生

空
室

期
間
も
１
年
以
上
と
長
期
化

し
た

竣
工
以
来

初
め
て

の
事
態
で
あ

た

同
社
の

松
本
祐
一
氏
は

﹁
待

て

い
て
も
空
室
は

埋
ま
ら
な
い


こ
ち
ら
か
ら
ア

ク
シ

ン
を
起

こ
す
べ
き
だ
と

思
い
立
ち

空

室
で
あ

た

坪
の
フ
ロ
ア

を
レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス
事
業

者
に
借
り
上
げ
て
も
ら
お
う

と
考
え

さ

そ
く
複
数
の

業
者
に
問
い
合
わ
せ
ま
し

た
﹂
と
当
時
を
振
り
返
る


　
し
か
し
当
初

事
は
上
手

く
進
ま
な
か

た

レ
ン
タ

ル
オ
フ

ス
運
営
会
社
に
と


て

坪
の
フ
ロ
ア
は

利

益
を
出
す
に
は
狭
す
ぎ
た
の

だ

難
航
を
極
め
た
が

渋

谷
で
レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス
事

業
を
行
う
ア
ン
ト
レ
サ
ポ


ト
︵
東
京
都
渋
谷
区
︶
が


借
り
上
げ
で
は
な
く
運
営
委

託
契
約
を
前
提
に

名
乗
り
を
上
げ

た


　
﹁
鳳
翔
ビ
ル
﹂

の
レ
ン
タ
ル
オ
フ


ス
は
平
成

年

に
開
設
さ
れ
た



坪
と
狭
小
な
ス

ペ

ス
に
設
け
ら

れ
た
ブ

ス
の
数

は

室

だ
が


各
室
１
人
が
利
用

す
る
の
が
限
界
で

あ
る
た
め

月
額

利
用
料
金
は
約
４


５
万
円
が
上

限

単
純
計
算
で

５
万
円
×

室


万
円
が

ブ

ス
の
利
用
料
金
収
入


以
前
の
賃
料
は
総
額
約

万

円
だ

た
が

運
営
委
託
費

用
を
差
し
引
く
と
実
質
的
な

収
入
は
低
下
し
て
し
ま
う


　
そ
こ
で
ア
ン
ト
レ
サ
ポ


ト
は

フ
ロ
ア
の
大
き
さ
に

左
右
さ
れ
な
い
バ

チ

ル

オ
フ

ス
の
会
員
を
増
や
す

こ
と
に
注
力
し
た


　
あ
ら
た
め
る
ま
で
も
な
い

だ
ろ
う
が

バ

チ

ル
オ

フ

ス
と
は
い
わ
ゆ
る
﹁
住

所
貸
し
﹂
で
あ
り

利
用
者

は
専
用
デ
ス
ク
の
設
置
を
前

提
と
し
な
い
利
用
形
態
の
こ

と
を
指
す


　
ア
ン
ト
レ
サ
ポ

ト
が
バ


チ

ル
オ
フ

ス
の
集
客

に
注
力
し
た
結
果

バ

チ


ル
オ
フ

ス
の
売
上
は
約


万
円
に
上

た

ブ

ス

利
用
料
金
と
合
わ
せ
て
月
の

収
益
が
約
１
２
０
万
円
と
な

り

従
前
の
賃
料
収
入
の
２

倍
と
な

た


　
ア
ン
ト
レ
サ
ポ

ト
は


バ

チ

ル
オ
フ

ス
の
利

用
者
を
増
や
す
た
め
に

こ

れ
ま
で
の
ブ

ス
利
用
者
の

中
に
個
人
指
導
の
塾
や
教
室

を
運
営
す
る
個
人
事
業
主
が

多
か

た
こ
と
に
着
目
し

た

　
　

　
こ
れ
ら
の
個
人
事
業
主
は

自
宅
を
本
社
と
し
て
利
用
し

て
い
る
こ
と
が
多
い

そ
の

た
め
会
議
や
打
ち
合
わ
せ


あ
る
い
は
個
人
指
導
を
す
る

た
め
の
場
所
を
確
保
す
る
必

要
が
あ

た


　
そ
こ
で
ア
ン
ト
レ
サ
ポ


ト
は

バ

チ

ル
オ
フ


ス
の
登
録
者
特
典
と
し
て


最
大

名
使
用
が
可
能
な

﹁
大
会
議
室
﹂

最
大
４
名

の
﹁
小
会
議
室
﹂

﹁
商
談

ス
ペ

ス
﹂
を
無
料
で
利
用

で
き
る
よ
う
に
し
た


　
さ
ら
に

名
限
定
の
﹁
貸

し
教
室
プ
ラ
ン
﹂
を
用
意


本
社
登
記
・
電
話
対
応
・
会

議
室
利
用
を
パ

ケ

ジ
に

し
﹁
貸
し
教
室
﹂
と
銘
打
つ

こ
と
で

会
議
室
を
﹁
貸
し

教
室
﹂
と
し
て
利
用
し
た
い

個
人
事
業
主
に
分
か
り
や
す

く
ア
ピ

ル
し
た


　
ま
た

名
刺
に
自
宅
を
記

載
し
な
く
て
は
な
ら
な
い
こ

と
に
抵
抗
感
を
持
つ
個
人
事

業
主
も
少
な
く
な

か

た

そ
う
し

た
問
題
を
解
決
す

る
受
け
皿
と
し

て

ア
ン
ト
レ
サ

ポ

ト
は
バ

チ

ル
オ
フ


ス
の
利
用

者
に
も
本
社

登
記
を
可
能

と
し
た


　
﹁
一
般
的

な
バ

チ


ル
オ
フ

ス
は
法
人
を
対
象

と
し
て
い
る
の
で

個
人
事

業
主
の
需
要
を
取
り
こ
ぼ
し

て
い
ま
し
た

当
社
は
あ
え

て
個
人
事
業
主
を
タ

ゲ


ト
に
絞
り

ア
プ
ロ

チ
す

る
こ
と
で
会
員
増
加
に
つ
な

げ
ま
し
た

特
に

周
辺
に

は
大
学
や
予
備
校
も
多
く
所

在
し
て
い
ま
す
の
で

会
議

室
を
利
用
し
て
学
生
向
け
の

個
人
指
導
塾
を
開
く
個
人
事

業
主
に
ア
プ
ロ

チ
で
き
た

こ
と
が
成
功
の
大
き
な
一
因

と
な

て
い
ま
す
﹂
︵
ア
ン

ト
レ
サ
ポ

ト
　
代
表
取
締

役
会
長
　
鈴
木
　
友
華
氏
︶

　
前
述
し
た
よ
う
に
現
在


レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス
運
営
に

よ
る
月
額
の
売
上
は
約
１
２

０
万
円

従
前
の
賃
料
集
の

倍
と
な

た

言
い
方
を
変

え
る
と


坪
の
フ
ロ
ア
が

も
う
１
フ
ロ
ア
で
き
た
こ
と

に
な
る

こ
の
よ
う
な
こ
と

は

新
た
に

物
件
を
取
得

す
る
以
外
不

可
能
で
あ
る

が

バ

チ


ル
オ
フ


ス
が
そ
れ
を

可
能
に
し

た


　
想
定
以
上

に
収
益
が
増

大
し
た
こ
と

も
あ
り

レ

ン
タ
ル
オ
フ


ス
設
置
に
よ
る
内
装
・
設

備
工
事
費
用
は
１
年
半
で
回

収
す
る
こ
と
が
で
き
た


　
山
城
産
業
の
松
本
氏
は

﹁
現
在

当
ビ
ル
は
満
室
稼

動
中
で
あ
り
ま
す
が

今
後

空
室
が
発
生
す
る
よ
う
な
こ

と
が
あ
れ
ば

レ
ン
タ
ル
オ

フ

ス
の
増
設
を
お
願
い
す

る
つ
も
り
で
す
﹂
と
話
す


　
同
ビ
ル
が
﹁
四
ツ
谷
﹂
駅

前
と
い
う
好
立
地
で
あ

た

こ
と
が
好
調
な
レ
ン
タ
ル
オ

フ

ス
運
営
の
重
要
な
要
素

と
な

た
こ
と
は
事
実

と

同
時
に
タ

ゲ

ト
層
を
絞

り

分
か
り
や
す
い
プ
ラ
ン

を
提
示
し
て
利
用
者
を
募


た
点
を
忘
れ
て
は
な
ら
な

い


　
本
事
例
が
示
す
よ
う
に

﹁
レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス
が
思


て
い
た
よ
う
な
収
益
を
上

げ
て
い
な
い
﹂

あ
る
い
は

稼
働
率
が
上
が
ら
な
い
と
い

う
悩
み
を
抱
え
る
オ

ナ


に
は
﹁
バ

チ

ル
オ
フ


ス
の
活
用
﹂
は
一
考
に
値
す

る
と
い
え
よ
う


　
渋
谷
で
レ
ン
タ

ル
オ
フ

ス
事
業
を
展
開

し
て
い
ま
す

﹁
鳳
翔
ビ

ル
﹂
へ
の
レ
ン
タ
ル
オ
フ


ス
設
置
に
あ
た

て
当

初
は
借
り
上
げ
を
打
診
さ

れ
ま
し
た
が


坪
と
い

う
フ
ロ
ア
面
積
は
借
り
上

げ
を
す
る
に
は
狭
小
だ


た
こ
と
も
あ
り

運
営
委

託
と
い
う
契
約
形
態
で
サ

ポ

ト
さ
せ
て
い
た
だ
い

て
い
ま
す

レ
ン
タ
ル
オ

フ

ス
事
業
は

景
気
が

良
い
時
期
は
起
業
家
の
入

居
ニ

ズ
が
あ
り

景
気

が
悪
い
時
期
で
あ

て
も

縮
小
移
転
の
受
け
皿
と
な

り
ま
す

そ
の
た
め

景

気
に
左
右
さ
れ
に
く
い
事

業
で
あ
る
の
が
特
徴
で

す

実
際
に
当
社
が

年

前
か
ら
運
営
し
て
い
ま
す

渋
谷
の
レ
ン
タ
ル
オ
フ


ス
は

好
不
況
の
波
を
乗

り
越
え
現
在
も
安
定
的
に

収
益
を
生
み
出
し
て
い
ま

す

ま
た

バ

チ

ル

オ
フ

ス
を
上
手
に
活
用

す
る
こ
と
で
狭
小
な
オ
フ


ス
フ
ロ
ア
で
も

通
常

の
賃
貸
よ
り
も
収
益
を
上

げ
る
こ
と
は
可
能
で
す


﹁
鳳
翔
ビ
ル
﹂
の
レ
ン
タ

ル
オ
フ

ス
は

タ

ゲ


ト
層
を
絞
り
込
み
募
集

を
か
け
る
こ
と
で

従
前

の
賃
料
の
倍
の
収
益
を
上

げ
て
い
ま
す

レ
ン
タ
ル

オ
フ

ス
の
設
置
を
検
討

し
て
い
る
中
小
ビ
ル
オ


ナ

に
は

テ
ナ
ン
ト
募

集
を
工
夫
す
る
こ
と
で
フ

ロ
ア
の
限
界
を
超
え
て
収

益
を
上
げ
る
こ
と
が
可
能

で
あ
る
こ
と
を
知

て
も

ら
え
れ
ば
と
思
い
ま
す


◀
四

谷
レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス
の
レ
イ
ア
ウ
ト


