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築年超の賃貸物件でリモデル実施
元々のデザイン性を一部残しつつヴィンテージ感を演出

◀
床
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目
調
の
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イ
ル
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
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【執筆者プロフィール】
　国公立大学卒業後、不動産事業等を展開する中
川特殊鋼株式会社に入社し、法人営業等を担当。そ
の後、株式会社リクルートへ入社し、自社の新卒採
用面接官に抜擢される。グローバルな環境で活躍
したいと思い、社内公用語が英語の人材系ベンチ
ャー企業に入社。前例のないスキームの発案から
実行まで携わり、新規売上累計億円を創出。
年月日にタチヨリ株式会社を設立。Ｖｉｓｉｏ
ｎ「スタートアップ支援を通じ、再び日本に活気
を」Ｍｉｓｓｉｏｎ「セットアップオフィスを、も
っと身軽に」

　
近
年

オ
フ

ス
市
場
で
は

セ

ト
ア

プ
オ
フ

ス
と
い

う
言
葉
が
急
速
に
浸
透
し
て
き

た

家
具
・
イ
ン
タ

ネ

ト

・
会
議
室
等
が
揃
い

即
入
居

で
き
る
利
便
性
は

多
く
の
成

長
企
業
に
と

て
魅
力
的
で
あ

る

流
れ
は
確
実
に
来
て
い
る

し

今
後
も
テ
ナ
ン
ト
側
の
需

要
は
拡
大
し
て
い
く
だ
ろ
う


し
か
し
一
方
で

せ

か
く
投

資
し
た
セ

ト
ア

プ
オ
フ


ス
が
空
室
の
ま
ま
投
資
回
収
に

苦
し
む
ケ

ス
も
少
な
く
な

い

そ
の
背
景
に
は

リ

シ

ン
グ
担
当
が
不
在
の
ま
ま
企
画

が
先
行
す
る
と
い
う

大
き
な

矛
盾
が
あ
る

冷
静
に
考
え
れ

ば
お
か
し
な
話
な
の
に

そ
れ

が
常
識
と
し
て
受
け
入
れ
ら
れ

て
い
る
現
状
は

不
動
産
業
界

特
有
の
構
造
的
な
歪
み
と
も
言

え
る


　
多
く
の
オ

ナ

が
誤
解
し

て
い
る
の
は

キ
ラ
キ
ラ
し
た

内
装
こ
そ
が
正
解
と
い
う
思
い

込
み
だ

大
企
業
や
一
部
の
ハ

イ
グ
ロ

ス
企
業
が
採
用
広
報

を
目
的
に
華
や
か
な
オ
フ

ス

を
打
ち
出
し
て
き
た
こ
と
で


そ
の
姿
が
普
遍
的
に
見
え
て
し

ま
う

し
か
し
実
際
に
は

成

長
途
上
の
多
く
の
企
業
は

ま

ず
は
費
用
感
や
使
い
や
す
さ
を

重
視
し
て
い
る

採
用
ブ
ラ
ン

デ

ン
グ
の
一
環
と
し
て
見
栄

え
に
投
資
す
る
企
業
も
存
在
す

る
が

そ
れ
は

全
体
の
中
で
は

限
定
的
で
あ

り

大
多
数
に

と

て
は

合

理
的
な
単
価


初
期
コ
ス
ト
の

軽
さ

す
ぐ
使
え
る
環
境

原

状
回
復
コ
ス
ト
の
軽
さ
が
優
先

さ
れ
る

内
装
に
過
剰
投
資
し

た
物
件
は

む
し
ろ
割
高
感
を

持
た
れ
や
す
い
の
が
現
実
だ


　
世
界
の
動
き
も

こ
う
し
た

ニ

ズ
の
変
化
を
後
押
し
し
て

い
る

欧
米
で
は
レ
イ
オ
フ
が

一
般
的
な
経
営
手
段
と
し
て
行

わ
れ

企
業
は
組
織
を
柔
軟
に

再
設
計
す
る
こ
と
で
競
争
力
を

維
持
し
て
い
る

日
本
で
は
レ

イ
オ
フ
は
経
営
難
と
い
う
誤
解

が
根
強
い
が

グ
ロ

バ
ル
基

準
で
見
れ
ば

こ
れ
は
む
し
ろ

時
代
に
即
し
た
合
理
的
な
選
択

と
い
え
る

背
景
に
は
Ａ
Ｉ
の

普
及
が
あ
る

す
で
に
海
外
で

は

ス
タ

ト
ア

プ
の
平
均

従
業
員
数
が
数
年
前
の
３
分
の

１
に
ま
で
縮
小
し
て
い
る
と
い

う
統
計
す
ら
あ
る

つ
ま
り
人

を
増
や
し
て
成
長
す
る
と
い
う

常
識
そ
の
も
の
が
揺
ら
い
で
い

る
の
だ

米
フ


ド
・
モ


タ

の
ジ
ム
・
フ


リ

最

高
経
営
責
任
者
は

今
後
数
年

で
ホ
ワ
イ
ト
カ
ラ

職
の
半
数

が
Ａ
Ｉ
に
置
き
換
わ
る
と
警
告

し
た


　
あ
る
日
本
の
ス
タ

ト
ア


プ
企
業
の
事
例
で
は

事
業
は

拡
大
し
売
上
も
好
調
で
あ

た

に
も
か
か
わ
ら
ず

Ａ
Ｉ
に
よ

る
効
率
化
を
徹
底
す
る
た
め
に

退
職
勧
奨
を
行
い

人
員
構
成

を
再
設
計
し
た

経
営
難
で
は

な
く

む
し
ろ
次
の

成
長
に
備
え
た
前
向

き
な
判
断
で
あ
る


こ
う
し
た
意
思
決
定

は
日
本
で
は
ま
だ
珍

し
く
ネ
ガ
テ

ブ
に
映
る
が


海
外
で
は
ご
く
当
た
り
前
に
行

わ
れ
て
い
る

重
要
な
の
は
雇

用
を
増
や
す
こ
と
で
は
な
く


適
切
な
サ
イ
ズ
で
生
産
性
を
最

大
化
す
る
こ
と
だ
か
ら
だ

Ａ

Ｉ
時
代
に
お
い
て
は

採
用
戦

略
も
オ
フ

ス
戦
略
も
一
体
で

考
え
ら
れ
る
べ
き
で
あ
り

企

業
は
常
に
柔
軟
に
構
造
を
変
え

ら
れ
る
環
境
を
求
め
て
い
る


　
こ
の
変
化
は

日
本
で
も
避

け
て
通
れ
な
い

製
造
業
を
中

心
に
早
期
退
職
が
２
０
２
５
年

で
既
に
１
万
人
を
突
破
し
た
と

報
じ
ら
れ
た
よ
う
に

終
身
雇

用
と
い
う
前
提
は
大
き
く
崩
れ

始
め
て
い
る

さ
ら
に
コ
コ
ナ

ラ
な
ど
の
プ
ラ

ト
フ


ム

を
通
じ
て

業
務
委
託
契
約
は

当
た
り
前
の
も
の
と
な
り

企

業
と
人
材
の
関
係
は
軽
や
か
に

流
動
化
し
て
い
る

雇
用
の
形

が
こ
れ
ほ
ど
柔
軟
に
な
る
以

上

オ
フ

ス
も
ま
た
固
定
で

は
な
く
プ
ロ
ジ

ク
ト
や
採
用

フ


ズ
に
応
じ
て
柔
軟
に
変

化
す
る
器
で
あ
る
こ
と
が
求
め

ら
れ
る
家
具
付
き
・
即
入
居
の

セ

ト
ア

プ
オ
フ

ス
が


グ
ロ

バ
ル
基
準
に
近
い
需
要

と
し
て
日
本
で
も
拡
大
し
て
い

く
の
は
必
然
だ
ろ
う


　
実
際

ス
タ

ト

ア

プ
の
創
業
者
の

中
に
は

家
具
を
自

分
で
揃
え
る
の
は
馬

鹿
ら
し
い
と
率
直
に

語
る
人
も
い
る

彼

ら
に
と

て
重
要
な

の
は

オ
フ

ス
を

立
ち
上
げ
る
こ
と
自

体
で
は
な
く

事
業

を
加
速
さ
せ
る
こ
と

だ

採
用
が
始
ま
れ
ば

す
ぐ

に
メ
ン
バ

が
働
け
る
環
境
が

必
要
で
あ
り

逆
に
縮
小
が
必

要
に
な
れ
ば

余
計
な
投
資
が

足
か
せ
に
な
る

つ
ま
り
オ
フ


ス
は

成
長
や
縮
小
と
い


た
経
営
判
断
に
応
じ
て

機
動

的
に
変
化
で
き
る
存
在
で
な
け

れ
ば
な
ら
な
い

こ
れ
は
単
な

る
利
便
性
の
問
題
で
は
な
く


経
営
そ
の
も
の
を
支
え
る
イ
ン

フ
ラ
と
し
て
の
必
然
的
な
要
請

で
あ
る


　
私
は
不
動
産
業
界
の
外
か
ら

来
た
身
だ
か
ら
こ
そ

構
造
的

な
矛
盾
に
違
和
感
を
覚
え
る


リ

シ
ン
グ
不
在
の
ま
ま
企
画

が
進
む
こ
と

見
栄
え
が
常
識

と
し
て
通
用
し
て
し
ま
う
こ

と

そ
れ
自
体
が
疑
わ
れ
る
べ

き
で
あ
る

働
き
方
の
常
識
が

終
身
雇
用
か
ら
流
動
化
へ
と
移

り
変
わ
る
よ
う
に

オ
フ

ス

の
常
識
も
変
わ
り
つ
つ
あ
る


だ
か
ら
こ
そ

オ

ナ

は
過

去
の
常
識
に
引
き
ず
ら
れ
る
の

で
は
な
く

こ
れ
か
ら
の
需
要

に
基
づ
い
た
企
画
を
進
め
る
べ

き
だ

不
動
産
仲
介
会
社
や
管

理
会
社
に
頼
り
す
ぎ
ず

オ


ナ

自
身
が
需
要
を
理
解
し


自
ら
考
え
る
姿
勢
を
持
つ
こ

と

こ
れ
こ
そ
が

セ

ト
ア


プ
オ
フ

ス
の
企
画
を
失
敗

さ
せ
な
い
最
大
の
ポ
イ
ン
ト
で

あ
り

こ
れ
か
ら
の
時
代
に
勝

ち
残
る
オ

ナ

の
条
件
の
１

つ
に
な
る
だ
ろ
う


�����������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������������
　競争力が低下した物件にお
いて、付加価値を高める取り
組みはリーシング強化を検討
する上で非常に有効な手立て
となる。競合との差別化にも
つながる事例を紹介する。

▶
土
間
に
バ
イ
ク
を
入
れ
ら
れ
る
▶
２
階
の
居
室
は
猫
仕
様

　
ビ
ル
・
マ
ン
シ

ン
な

ど
の
収
益
物
件
の
リ
モ
デ

ル
︵
価
値
の
再
構
築
︶
を

手
掛
け
る
ノ

ト
コ

ポ

レ

シ

ン
︵
大
阪
市
中

央
区
︶
は

大
阪
市
内
の

賃
貸
マ
ン
シ

ン
﹁
第
２

メ
ゾ
ン
北
梅
田
﹂
に
お
い

て
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
周
り
や

共
用
部
分
等
の
リ
モ
デ
ル

を
実
施
し
た


　﹁
第
２
メ
ゾ
ン
北
梅
田
﹂

は

﹁
梅
田
﹂
駅
や
﹁
大

阪
﹂
駅
が
徒
歩
圏
内
の
北

区
豊
崎
に
所
在
す
る
築


年

地
上
８
階
建
て
の
賃

貸
マ
ン
シ

ン

物
件
を

保
有
す
る
花
屋
敷
エ
ン
タ


プ
ラ
イ
ズ
︵
大
阪
市
北

区
︶
で
は
将
来
的
な
建
替

え
を
視
野
に
入
れ
つ
つ

も




年
程
度
は
現

在
の
高
い
収
益
力
を
維
持

す
る
こ
と
を
前
提
に
保
有

す
る
こ
と
を
決
め

ノ


ト
コ

ポ
レ

シ

ン
に

リ
モ
デ
ル
提
案
を
依
頼
し

た


　
今
回
の
プ
ロ
ジ

ク
ト

で
は

フ

サ

ド
や
エ

ン
ト
ラ
ン
ス
ホ

ル

共

用
廊
下

エ
レ
ベ

タ


ホ

ル

駐
輪
場
を
重
点

的
に
イ
メ

ジ
チ

ン

ジ

今
回
の
プ
ロ
ジ

ク

ト
を
担
当
し
た
ノ

ト
コ


ポ
レ

シ

ン
の
ビ
ル

ソ
リ


シ

ン
事
業
部

・
片
岡
亮
平
氏
は

﹁
エ

ン
ト
ラ
ン
ス
周
り
は
レ
ン

ガ
調
の
タ
イ
ル
を
用
い
た

モ
ダ
ン
な
印
象
が
特
徴

で

物
件
が
持
つ
デ
ザ
イ

ン
性
を
残
し
つ
つ

ア
メ

リ
カ
東
海
岸
の
ヴ

ン
テ


ジ
感
の
あ
る
デ
ザ
イ
ン

を
提
案
し
ま
し
た
﹂
と
話

す


　
壁
は
左
官
仕
上
げ
の
塗

り
壁
を
採
用
し

一
部
に

残
し
た
レ
ン
ガ
調
の
タ
イ

ル
と
は
不
規
則
な
ラ
イ
ン

で
境
界
を
つ
く
る
こ
と
で

ダ
イ
ナ
ミ

ク
な
仕
上
が

り
に
し
て
い
る

ま
た
壁

に
合
わ
せ
て
赤
土
色
の
タ

イ
ル
を
使
用
し
て
い
た
床

は
木
目
調
の
タ
イ
ル
シ


ト
に
張
替
え
を

行
う
と
と
も

に

照
明
は
明

る
い
色
味
の
暖

色
系
を
採
用


エ
ン
ト
ラ
ン
ス

ホ

ル
で
は


郵
便
受
け
と
宅

配
ボ

ク
ス
を

１
カ
所
に
集
約
す
る
こ
と

で
入
居
者
の
使
い
や
す
さ

を
向
上
さ
せ
て
い
る

ま

た

駐
輪
場
で
は
ポ
リ
カ


ボ
ネ

ト
の
屋
根
も
刷

新
し

利
用
者
が
雨
に
濡

れ
な
い
よ
う
工
夫
す
る
な

ど

入
居
者
フ


ス
ト

の
ス
タ
ン
ス
を
前
面
に
押

し
出
し
て
い
る


　
工
事
は
７
月
中
旬
か
ら

８
月
下
旬
に
か
け
て
の
１

カ
月
あ
ま
り
に
わ
た

て

実
施
さ
れ
た

前
出
の
片

岡
氏
は
﹁
今
回
の
プ
ロ
ジ


ク
ト
で
苦
労
し
た
点

は

入
居
者
様
が
居
な
が

ら
の
施
工
だ

た

こ
と
に
よ
る
動
線

の
確
保
で
す

ま

ず
建
物
の
裏
手
に

あ
る
駐
輪
場
か
ら

実
施
し

そ
の
後

エ
ン
ト
ラ
ン
ス
部

に
着
手
し
ま
し

た

入
居
者
様
へ

の
影
響
を
最
小
限

に
抑
え
る
た
め


段
階
的
に
実
施
し

て
動
線
の
確
保
に
努
め
ま

し
た
﹂
と
話
す


　
物
件
を
保
有
す
る
花
屋

敷
エ
ン
タ

プ
ラ
イ
ズ
に

よ
れ
ば

﹁
ノ

ト
コ


ポ
レ

シ

ン
に
は
打
ち

合
わ
せ
段
階
か
ら
親
身
に

対
応
し
て
も
ら
い

期
待

以
上
の
仕
上
が
り
に
非
常

に
満
足
し
て
い
ま
す

入

居
者
か
ら
も
と
て
も
反
響

が
良
い
の
で

目
的
通
り

収
益
力
を
維
持
で
き
る
と

思
い
ま
す
﹂
と
の
こ
と


柔
軟
な
対
応
力
と
建
物
の

ポ
テ
ン
シ

ル
を
最
大
限

に
引
き
出
し
た
企
画
・
デ

ザ
イ
ン
力
が
高
く
評
価
さ

れ
た
事
例
と
い
え
る


　
ネ
コ
不
動
産
︵
熊
本
市

南
区
︶
が
熊
本
県
菊
池
市

泗
水
町
で
竣
工
さ
せ
た

﹁
Ｙ
Ｏ
Ｓ
Ｈ
Ｉ
Ｔ
Ｏ
Ｍ
Ｉ

　
Ｂ
Ａ
Ｓ
Ｅ
﹂
は

﹁
猫

好
き
・
バ
イ
ク
好
き
﹂
の

人
向
け
に
設
計
さ
れ
た
賃

貸
集
合
住
宅
だ


　
建
物
は
木
造
２
階
建

て

専
有
部
は

・




・

㎡

１
Ｌ
Ｄ
Ｋ
の

メ
ゾ
ネ

ト
で

１
階
に

は
バ
イ
ク
を
入
れ
る
土
間

が
あ
る

２
階
は
猫
と
暮

ら
す
こ
と
を
前
提
と
し
た

住
居

キ


ト
ス
テ


プ
や
キ


ト
ウ



ク

キ

チ

ン
へ
の
侵
入
防
止

の
た
め
の
柵
や
扉

を
設
置
し

Ｌ
Ｄ

Ｋ
に
は
ペ

ト
カ

メ
ラ
設
置
用
の
棚

と
コ
ン
セ
ン
ト
も

備
え
付
け
た

人

用
の
ト
イ
レ
の
隣

に
は
猫
用
の
ト
イ

レ
ス
ペ

ス
も
用

意
し
て
い
る



