
　東京オフィス市況　

日総ビルディング
営業部　執行役員　部長

鈴木　哲氏

新たな賃貸オフィスブランド
日
総
ビ
ル
デ

ン
グ
の
Ｗ
Ｉ
Ｎ
Ｄ
　
Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ

費
用
は
賃
料
の
み﹁
ワ
ン
コ
ス
ト
・
オ
フ

ス
﹂

安
易
な
空
室
改
善
は
禁
物
！

戦
略
的
な
リ

シ
ン
グ
が
重
要

日
本
不
動
産
研
究
所

証
券
課
部
　
参
事

有
岡
　
良
祐
氏

▶
都
心
Ａ
ク
ラ
ス
ビ
ル
の
空
室
率
と
成
約
賃
料

▶
サ

ド
プ
レ
イ
ス
オ
フ

ス
の
拠
点
面
積

飲
食
店
舗
の
抜
け
た
後

美
容
・
ク
リ
ニ

ク
増
加
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∧

面
か
ら
つ
づ
く
∨

▶
都
内
有
数
の
高
級
住
宅
地
・
白
金
に
開
設

▲柔軟に入居者及び企業の働き方に対応

　
ビ
ル
賃
貸
業
や
ビ
ル
開
発
を
手

掛
け
る
日
総
ビ
ル
デ

ン
グ
︵
東

京
都
千
代
田
区
︶
は
現
在

都
営

地
下
鉄
﹁
白
金
台
﹂
駅
か
ら
徒
歩

７
分
の
プ
ラ
チ
ナ
通
り
沿
い
に
て

ビ
ル
一
棟
を
全
面
リ
ニ


ア
ル

中

２
０
２
２
年
２
月
末
に
竣
工

予
定
で

３
月
上
旬
に
は
オ

プ

ン
の
計
画
だ


　
現
在
リ
ニ


ア
ル
中
の
ビ
ル

は
﹁
Ｗ
Ｉ
Ｎ
Ｄ
　
Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ
　
Ｓ

Ｈ
Ｉ
Ｒ
Ｏ
Ｋ
Ａ
Ｎ
Ｅ
﹂

同
社
が

新
た
に
企
画
し

開
始
す
る
賃
貸

オ
フ

ス
の
ブ
ラ
ン
ド
﹁
Ｗ
Ｉ
Ｎ

Ｄ
　
Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ
﹂
を
中
心
に
構
築

さ
れ
る

Ｗ
Ｉ
Ｎ
Ｄ
　
Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ

は
こ
れ
ま
で
同
社
が
展
開
し
て
き

た
エ
キ
ス
パ

ト
オ
フ

ス
と
は

違
い

イ
ノ
ベ

タ

や
デ
ザ
イ

ナ

等
の
ク
リ
エ
イ
テ

ブ
ワ


カ

を
主
な
利
用
対
象
と
す
る


所
謂﹁
オ
フ

ス
街
﹂で
は
な
く


日
々
の
暮
ら
し
や
職
住
近
接
に
適

し
た
住
宅
街
等
で
の
開
設
を
意
識

し
て
い
る

加
え
て
契
約
内
容

も
従
前
と
違
い

オ
フ

ス
レ

ン
タ
ル
に
関
わ
る
煩
わ
し
さ
や

無
駄
を
削
ぎ
落
し
た
﹁
ワ
ン
コ

ス
ト
・
オ
フ

ス
﹂
と
名
付
け

た
料
金
体
系︵
プ
ラ
ン
︶を
用
意


発
生
す
る
費
用
は
賃
料
の
み
と
な

り

オ
フ

ス
の
更
新
料
や
別
途

発
生
す
る
そ
の
他
サ

ビ
ス
利
用

料
等
も
無
い

契
約
期
間
は
現
状

﹁
１
年
﹂
を
設
け
て
い
る
が

状

況
に
応
じ
て
期
間
も
柔
軟
に
対
応

し
て
い
く
姿
勢
だ


　
物
件
は
地
上
５
階
地
下
１
階


地
上
１
階
と
地
下
１
階
に
は
店
舗

が
入
居
し

２

５
階
が
オ
フ


ス
と
な
る

３

４
階
の
オ
フ


ス
は
個
室

区
画
を
中
心
に

会

議
室
や
ル

フ
バ
ル
コ
ニ


オ

ン
ラ
イ
ン
ミ

テ

ン
グ
に
も
活

用
で
き
る
Ｗ
Ｅ
Ｂ
会
議
室
等
を
設

け
て

柔
軟
に
入
居
者
及
び
企
業

の
働
き
方
に
対
応
す
る

ま
た
４

階
に
は
入
居
者
が
リ
ラ

ク
ス
で

き
る
オ

プ
ン
ラ
ウ
ン
ジ
も
用
意

し
た

く
つ
ろ
ぎ
な
が
ら
の
仕
事

や
休
憩
も
可
能
で

Ｗ
Ｉ
Ｎ
Ｄ
　

Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ
に
お
い
て
の
自
宅
に
お

け
る
リ
ビ
ン
グ
の
役
目
も
果
た

す


　
鈴
木
氏
は
﹁
従
前
ま
で

の
シ

ア
オ
フ

ス
を
は

じ
め
と
す
る
﹃
サ

ビ
ス

オ
フ

ス
﹄
は
オ
フ

ス

街
へ
の
出
店
が
多
く

方

向
性
等
も
似
て
い
ま
し

た

一
方
新
た
に
始
め
る

﹃
Ｗ
Ｉ
Ｎ
Ｄ
　
Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ
﹄
は
都

内
有
数
の
高
級
住
宅
地
・
白
金
に

開
設
し

そ
の
場
所
を
好
ん
で
暮

ら
す
人
や
ワ

カ


イ
ノ
ベ


タ

を
中
心
に
利
用
し
て
頂
き


カ
フ

で
一
息
つ
く
・
木
陰
で
物

思
い
に
耽
る
と
い

た
オ
フ

ス

街
に
は
な
い
時
間
が
﹃
ビ
ジ
ネ
ス

創
出
を
育
む
﹄

﹃
ク
リ
エ
イ
テ


ビ
テ

を
加
速
す
る
﹄

そ
ん

な
空
間
に
な
れ
ば
と
思
い
ま
す
﹂

と
語

た

内
装
も
利
用
者
の
快

適
性
や
リ
ラ

ク
ス
を
意
識
し

て

木
質
の
素
材
や
緑
を
採
用


ナ
チ

ラ
ル
な
風
合
い
を
見
せ
る

こ
と
で

居
心
地
の
良
さ
も
表
現

で
き
た

よ
り
周
辺
地
域
に
暮
ら

す
ワ

カ

へ
の
利
用

定
着
に

繋
が
れ
ば
と
の
こ
と
だ


　
日
総
ビ
ル
デ

ン
グ
は
今
回
の

開
設
を
皮
切
り
に

﹁
Ｗ
Ｉ
Ｎ
Ｄ

　
Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ
﹂
の
拠
点
数
を
今
後

も
増
や
し
て
い
く
方
針
だ

ワ
ン

コ
ス
ト
・
オ
フ

ス
も
積
極
的
に

打
ち
出
す
こ
と
で
差
別
化
を
図

り

か
つ
﹁
オ
フ

ス
は
ビ
ジ
ネ

ス
街
に
あ
る
も
の
﹂
と
い
う
既
成

概
念
に
捉
わ
れ
ず

住
宅
街
や
商

業
エ
リ
ア

リ
ゾ

ト
地
等
の
多

種
多
様
な
ロ
ケ

シ

ン
展
開
も

想
定
し
て
い
る


　

年
は
リ
テ

ル
に

お
い
て
﹁
優
勝
劣
敗
﹂

が
明
確
に
な

た
１
年

で
し
た

昨
年
か
ら
継

続
し
て
飲
食
店
舗
の
経

営
状
況
は
厳
し
く

ま

た
退
去
後
の
空
室
が
中

々
改
善
し
な
い
状
況
も

多
々
見
ら
れ
ま
し
た


こ
れ
ま
で
需
要
を
牽
引

し
て
き
た
イ
ン
バ
ウ
ン

ド
の
回
復
も
見
込
め

ず

緊
急
事
態
宣
言
に

左
右
さ
れ
る
な
ど
苦
し

い
状
況
で
あ

た
反

面

飲
食
以
外
の
リ
テ


ル
で
は
売
上
が
昨
年

を
上
回
る
ケ

ス
も
散

見
さ
れ
ま
す

ま
ず
飲

食
店
舗
の
抜
け
た
と
こ

ろ
に
美
容
や
医
療
・
ク

リ
ニ

ク

フ


ト

ネ
ス
ク
ラ
ブ
等
の
入
居

が
増
え
て
い
ま
す

ま

た
銀
座
や
表
参
道
等
に

立
地
す
る
路
面
店
に
お

い
て
は

富
裕
層
が
海

外
旅
行
に
行
け
ず
高
額

商
品
に
消
費
を
振
り
向

け
る
傾
向
も
あ
り

ま

た

昨
今
の
株
高
に
よ

る
資
産
効
果
も
あ
り


売
上
も
堅
調
の
よ
う
で

す

そ
も
そ
も
ブ
ラ
ン

ド
エ
リ
ア
に
位
置
す
る

ビ
ル
の
路
面
店
は
希
少

性
が
高
い
た
め

コ
ロ

ナ
禍
で
あ

て
も
賃
料

は
値
崩
れ
し
て
い
ま
せ

ん

募
集
件
数
は
増
加

傾
向
に
あ
り
ま
す
が


こ
れ
ま
で
飲
食
店
が
入

居
し
て
い
て
出
店
で
き

な
か

た
場
所
に
新
し

い
リ
テ

ル
の
入
居
が

決
ま
る
ケ

ス
も
あ
り

ま
す

今
後
も
飲
食
店

舗
に
と

て
は
厳
し
い

環
境
が
想
定
さ
れ

か

つ
従
前
飲
食
店
が
入
居

し
て
い
た
ビ
ル
で
も
空

室
の
改
善
に
差
が
生
ま

れ
る
で
し

う

汎
用

性
が
あ
り
清
潔
な
ビ
ル

で
あ
れ
ば

美
容
や
フ



ト
ネ
ス
等
の
リ


シ
ン
グ
は
上
手
く
進
む

の
で
は
と
思
い
ま
す


ま
た
安
易
に
﹁
空
室
を

改
善
で
き
れ
ば
﹂
で
次

の
テ
ナ
ン
ト
を
決
め
て

し
ま
う
と

本
来
あ


た
ビ
ル
の
コ
ン
セ
プ
ト

や
魅
力
が
崩
れ

コ
ロ

ナ
禍
が
回
復
し
て
き
た

時
の
リ

シ
ン
グ
で
は

持
ち
味
を
生
か
せ
な
い

こ
と
が
想
定
さ
れ
ま

す

ビ
ル
の
現
状
を
踏

ま
え
た
戦
略
的
な
リ


シ
ン
グ
が
重
要
で
す


出
所
：
各
社
公
表
資
料
を
基
に
ニ

セ
イ
基
礎
研
究
所
作
成

　
一
方
都
心
５
区
を
中
心

と
し
た
オ
フ

ス
の
空
室

率
と
賃
料
相
場
で
見
る

と

今
後
は
空
室
率
の
微

増
と
賃
料
の
緩
や
か
な
下

落
が
想
定
さ
れ
る

直
近

で
は
空
室
率
の
改
善
が
垣

間
見
え
た
も
の
の
大
幅
な

改
善
に
繋
が
る
要
因
は
現

状
な
く

多
少
空
室
率
が

低
下
し
た
と
し
て
も




年
に
再
度
新
規
オ
フ


ス
の
大
量
供
給
が
あ
る
た

め

気
を
抜
け
な
い
状
況

と
思
わ

れ
る


実
際


年



年
と
供

給
量
は

限
定
的

で
あ
る

が

従

前
の
様

な
力
強

い
需
要

は
見
ら

れ

な

い

賃

料
相
場
も
大
き
く
下
落
す

る
・
回
復
す
る
こ
と
は
な

い
も
の
の

良
く
て
現
状

維
持
か
緩
や
か
な
下
落
が

想
定
さ
れ
る
と
は
い
え


中
に
は
ビ
ル
経
営
が
良
好

な
物
件
も
あ
る
こ
と
か

ら

濃
淡
分
か
れ
た
結
果

が
今
後
は
垣
間
見
え
て
く

る
だ
ろ
う


　
一
方
前
年
に
続
き
郊
外

で
は
リ
モ

ト
ワ

ク
や

サ
テ
ラ
イ
ト
オ
フ

ス
に

適
し
た
シ

ア
オ
フ

ス

・
コ
ワ

キ
ン
グ
ス
ペ


ス
等
の
需
要
が
伸
び
て
い

る

エ
リ
ア
に
よ

て
は

施
設
が
密
集
し
た
こ
と
で

稼
働
率
が
芳
し
く
な
い
ケ


ス
も
あ
る
よ
う
だ
が


場
所
や
エ
リ
ア
を
し

か

り
と
選
定
し
潜
在
的
な
需

要
を
掴
め
ば
上
手
く
軌
道

に
乗
る
こ
と
も
考
え
ら
れ

る

ま
た

い
わ
ゆ
る

﹁
オ
フ

ス
街
﹂
で
は
な

く
住
宅
街
へ
の
開
設
事
例

も
生
ま
れ
て
い
る

日
総

ビ
ル
デ

ン
グ
が
新
た
に

開
始
し
た

ク
リ
エ
イ
テ


ブ
ワ

カ

が
主
な
利

用
対
象
の
賃
貸
オ
フ

ス

の
ブ
ラ
ン
ド
﹁
Ｗ
Ｉ
Ｎ
Ｄ

　
Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ
﹂
は
ま
さ
に

そ
の
一
例

単
に
郊
外
の

テ
レ
ワ

ク
需
要
に
応
え

る
の
で
は
な
く

他
社
と

の
差
別
化
も
重
要
な
項
目

と
言
え
る


　
リ
テ

ル
で
も
変
化
が

生
じ
て
お
り

飲
食
店
舗

の
抜
け
た
部
屋
へ
美
容
や

医
療
・
ク
リ
ニ

ク

フ



ト
ネ
ス
ク
ラ
ブ
等
の

出
店
が
増
加

住
宅
街
や

マ
ン
シ

ン
等
が
徒
歩
圏

内
に
位
置
す
る
と
学
習
塾

や
コ
イ
ン
ラ
ン
ド
リ

併

設
の
レ
ン
タ
ル
収
納
ス
ペ


ス
が
出
店
す
る
様
子
も

あ
る

外
食
ニ

ズ
は
決

し
て
低
く
は
な
い
が

現

状
積
極
的
に﹁
外
で
食
事
﹂

と
の
マ
イ
ン
ド
に
は
成
り

に
く
い

引
き
続
き
飲
食

店
に
は
厳
し
い
状
況
が
続

く
と
思
わ
れ

飲
食
店
の

抜
け
た
部
屋
を
改
修
し
来

客
型
の
サ

ビ
ス
店
舗
や

昨
今
増
え
て
き
た
曜
日
・

期
日
限
定
の
ポ

プ
ア


プ
ス
ト
ア
等
へ
の
活
用
も

緩
や
か
に
増
え
て
い
る


し
か
し

ビ
ル
の
持
つ
強

み
や
本
来
の
良
さ
を
損
な

う
よ
う
な

単
に
空
室
改

善
を
行
う
だ
け
の
リ

シ

ン
グ
で
は

コ
ロ
ナ
が
落

ち
着
い
た
タ
イ
ミ
ン
グ
で

の
ビ
ル
経
営
や
そ
の
後
の

リ

シ
ン
グ
を
マ
イ
ナ
ス

に
作
用
し
か
ね
な
い

計

画
や
戦
略
を
練

た
リ


シ
ン
グ
が
今
後
必
要
に
な

る



