
　シェアオフィス　

リノベーションのプロが語る不動産再生のコツ

第回　シェアオフィスのゾーニングについて
　　　　シェアオフィスに眺望や採光は必要か？

リアルゲイト
代表取締役

岩本　裕氏
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野村不動産と共同　サテライト型シェアオフィス
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Ｈ
１
Ｔ
の
シ
ス
テ
ム
利
用
で

使
用
分
精
算
の
従
量
制

▶
会
員
は
休
憩
に
ド
リ
ン
ク
コ

ナ

を
利
用
可
能
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内
装
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緑
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木
目
調

在
宅
勤
務
の
代
わ
り
に
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住
宅
で
あ
れ
ば
同
じ

部
屋
の
広
さ
で
も

眺

望
の
良
い
上
層
階
ほ
ど

賃
料
は
高
く
な
り
ま
す

が

オ
フ

ス
の
場
合

は
ど
う
で
し

う
か


今
回
は

オ
フ

ス
の

眺
望
や
採

光
に
つ
い

て
お
話
し

し
た
い
と

思
い
ま

す


　
最
近
で
は
ワ
ン
フ
ロ

ア
３
０
０
坪
を
超
え
る

大
き
な
フ
ロ
ア
を
小
割

に
し
た
シ

ア
オ
フ


ス
が
増
え
て
い
ま
す


シ

ア
オ
フ

ス
の
場

合

窓
が
あ
る
区
画
は

一
部
と
な
り

大
半
は

窓
に
接
し
て
お
ら
ず


区
画
に
よ

て
は
外
部

か
ら
の
採
光
を
全
く
感

じ
ら
れ
な
い
場
合
も
あ

り
ま
す


　
作
業
を
中
心
と
し
た

オ
フ

ス
で
も

や
は

り
自
然
光
が
あ
り

ふ

と
外
を
見
た
と
き
に
眺

望
が
良
い
方
が
リ
ラ


ク
ス
も
で
き
る
の
で


も
ち
ろ
ん
窓
付
き
の
区

画
は
窓
が
無
い
区
画
よ

り
人
気
が
あ
り

単
価

も
高
く
な
り
ま
す


　
で
は
窓
が
無
い
区
画

は
余
程
安
く
し
な
い
と

貸
せ
な
い
の
で
し

う

か
？
そ
こ
は
工
夫
次
第

で
単
価
を
下
げ
ず
に
貸

し
出
す
こ
と
が
で
き
ま

す


　
例
え
ば

ラ
ウ
ン
ジ

や
廊
下
の
一
部
を
外
壁

面
に
配
置
し
た
り

廊

下
面
や
扉
に
ガ
ラ
ス
を

入
れ
た
り
す
る
こ
と

で

外
光
を
室
内
に
取

り
込
む
こ
と
が
可
能
で

す

さ
ら
に
外
壁
に
直

接
面
さ
な
い
区
画
は
グ

ロ
ス
を
小
さ
く
し
て


単
価
の
下
落
を
防
ぐ
な

ど
の
工
夫
を
す
る
こ
と

で

外
壁
面
で
な
く
て

も
単
価
を
大
き
く
下
げ

る
事
な
く
貸
せ
る
場
合

が
あ
り
ま
す

レ
ン
タ

ブ
ル
率
が
多
少
落
ち
て

も

オ
フ

ス
へ
の
採

光
は
重
要
と
言
え
る
で

し

う

︵
図
１
︶

　
ま
た
専
有
部
を
高
く

貸
す
に
は
共
用
部
の
配

置
や
機
能
も
重
要
と
な

り
ま
す


　
商
談
場
所
や

社
員

が
休
憩
す
る
場
所
な
ど

は
眺
望
が
良
く

リ
ラ


ク
ス
で
き
る
空
間
が

必
要
と
な

り

専
有

部
に
そ
の

様
な
空
間

が
確
保
で

き
な
い
シ


ア
オ
フ


ス
で
は

特
に
重
要

と
な
り
ま

す


　
共
用
ラ

ウ
ン
ジ
や

大
き
な
会

議
室
は


上
層
階
か

つ
窓
に
接

す
る
配
置

が
理
想
的

で

さ
ら

に
屋
上
の

有
効
利
用

も
物
件
の

価
値
向
上

に
繋
が
り

ま
す


︵
写
真
１
︶
屋
上
は
直

接
の
賃
料
を
生
み
ま
せ

ん
が
休
憩
や
打
合
せ


社
内
イ
ベ
ン
ト
な
ど
様

々
な
機
能
に
役
立
ち


他
物
件
と
の
大
き
な
差

別
化
と
な
り
ま
す


︵
写
真

２
︶

　
大
型
の
オ
フ

ス
需

要
が
下
落
し
続
け
る

中

大
型
フ
ロ
ア
を
シ


ア
オ
フ

ス
や
ス
モ


ル
オ
フ

ス
に
変
更

し

賃
料
の
下
落
を
防

ぐ
に
は

眺
望
や
採
光

な
ど
を
加
味
し
た
ゾ


ニ
ン
グ
の
工
夫
が
必
要

と
な
る
で
し

う

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◀﹁
川
口
﹂駅
か
ら
徒
歩
１
分
の﹁
か
わ
ぐ
ち
キ

ス
テ

﹂▲需要の高い名用の個室は室用意した

　
コ
ロ
ナ
禍
を
経
て
働
き
方
が
大
き
く
変
化
し
た

テ

レ
ワ

ク
を
採
用
す
る
企
業
が
増
え

今
後
ウ

ズ
コ

ロ
ナ
を
向
か
え
て
も
継
続
し
て
テ
レ
ワ

ク
を
行
う
企

業
は
多
い
こ
と
が
想
定
さ
れ
る

一
方
不
動
産
業
界
で

は

上
手
く
同
需
要
を
掴
も
う
と
仕
込
み
や
準
備
に
余

念
の
な
い
企
業
が
多
く
散
見
さ
れ
た

特
に
都
心
型
だ

け
で
な
く
郊
外
型
へ
注
目
が
集
ま

て
お
り

現
在
サ

テ
ラ
イ
ト
型
の
シ

ア
オ
フ

ス
が
増
え
て
い
る


▶
セ
キ

リ
テ

対
策
万
全
な
ゲ

ト

▲タッチダウンオフィスにも最適

　
様
々
な
プ
ロ
パ
テ

タ

イ
プ
の
運
営
・
管
理
業
務

を
主
に
展
開
す
る
丸
紅
リ

ア
ル
エ
ス
テ

ト
マ
ネ
ジ

メ
ン
ト
︵
東
京
都
港
区
︶

は

年

月

野
村
不
動

産
︵
東
京
都
新
宿
区
︶
と

共
同
で
サ
テ
ラ
イ
ト
型
シ


ア
オ
フ

ス
﹁
Ｈ
１
Ｔ

　
川
口
　
ｂ
ｙ
　
Ｍ

Ｓ

Ｈ
Ｉ
Ｆ
Ｔ
﹂を
開
設
し
た


　
﹁
Ｈ
１
Ｔ
　
川
口
　
ｂ

ｙ
　
Ｍ

Ｓ
Ｈ
Ｉ
Ｆ
Ｔ
﹂

は

野
村
不
動
産
の
展
開

す
る
シ

ア
オ
フ

ス
ブ

ラ
ン
ド
﹁
Ｈ
１
Ｔ
﹂
と
丸

紅
リ
ア
ル
エ
ス
テ

ト
マ

ネ
ジ
メ
ン
ト
が
立
ち
上
げ

た
シ

ア
オ
フ

ス
ブ
ラ

ン
ド﹁
Ｍ

Ｓ
Ｈ
Ｉ
Ｆ
Ｔ
﹂

を
合
わ
せ
た
ダ
ブ
ル
ネ


ム
を
採
用
し
た
法
人
会
員

向
け
の
シ

ア
オ
フ


ス

Ｊ
Ｒ
﹁
川
口
﹂
駅
か

ら
徒
歩
１
分
圏
内
に
位
置

す
る
﹁
か
わ
ぐ
ち
キ


ス
テ

﹂
７
階
に
開
設

し

１
名
用
の
個
室


室
オ

プ
ン
席
７
席


６
名
用
の
会
議
室
１
室

で
構
成
さ
れ
る

シ

ア

オ
フ

ス
の
利
用
予
約
や

施
設
利
用
時
の
扉
の
解
錠

・
施
錠
に
関
す
る
シ
ス
テ

ム
は

﹁
Ｈ
１
Ｔ
﹂
の
シ

ス
テ
ム
を
採
用

そ
の
他

の
﹁
Ｈ
１
Ｔ
﹂
と
の
相
互

利
用
が
可
能
と
な
り

か

つ
料
金
は
使
用
し
た
分
だ

け
精
算
さ
れ
る
従
量
課
金

制

利
用
時
間
は
８
時



時
ま
で
と
な
り

土
日

の
利
用
も
可
能
だ


　
営
業
企
画
開
発
部
　
新

規
事
業
課
長
の
細
川
健
司

氏
は
﹁
３
年
前
か
ら
社
内

で
は
シ

ア
オ
フ

ス
の

将
来
性
や
魅
力
に
着
目
し

て
お
り

都
度
需
要
等
を

調
査
し
て
お
り
ま
し
た


今
回
は
弊
社
が
マ
ス
タ


リ

ス
す
る
物
件
で
テ
ナ

ン
ト
の
退
去
が
決
ま

て

い
た
こ
と

従
前
か
ら
検

討
し
て
い
た
分
散
型
オ
フ


ス
の
出
店
に
合

致
し
て
い
た
こ
と

も
あ
り

オ

プ

ン
へ
と
至

た
形

で
す

開
設
し
た

﹃
Ｍ

Ｓ
Ｈ
Ｉ
Ｆ

Ｔ
﹄
は
約

坪

︵
約
１
１
１
㎡
︶

で

従
前
は
飲
食

店
舗
が
入
居
し
て

い
ま
し
た

２
カ

月
掛
け
て
改
修
を

行
い

快
適
か
つ
居
心
地

の
良
い
空
間
・
オ
フ

ス

へ
仕
上
が
り
ま
し
た
﹂
と

語

た


　
内
装
に
は
緑
や
木
目
調

を
使
用
し
つ
つ

照
明
は

間
接
照
明
で
主
張
し
す
ぎ

な
い
程
よ
い
明
る
さ
を
実

現

個
室
だ
け
で
な
く
会

議
室
や
フ
リ

の
オ

プ

ン
席
も
含
め

落
ち
着
い

て
仕
事
が
で
き
る
環
境
を

揃
え
た

ま
た
駅
チ
カ
と

見
晴
ら
し
の
良
い
眺
望
も

魅
力

駅
東
口
か
ら
は
コ

ン
コ

ス
を
利
用
し
て
ア

ク
セ
ス
で
き

ビ
ル
も
東

口
正
面
に
位
置
し
て
い
る

た
め
分
か
り
や
す
い

加

え
て
オ

プ
ン
席
か
ら
は

川
口
エ
リ
ア
を
一
望
で
き

る
眺
望
も
あ
る

主
な
ご

利
用
者
の
対
象
は
近
隣
に

暮
ら
す
ワ

カ

が
中

心

在
宅
勤
務
の
代
わ
り

と
な
る
オ
フ

ス
や
タ


チ
ダ
ウ
ン
オ
フ

ス
と
し

て
の
利
用
を
勧
め
て
い

る

ワ

ク
ス
ペ

ス
を

確
保
で
き
な
い

通
信
環

境
が
安
定
し
な
い

生
活

音
が
気
に
な
る
な
ど
の
自

宅
で
の
課
題
に
対
し

快

適
な
オ
フ

ス
環
境
を
整

え
る
こ
と
で
利
用
に
繋
げ

る
て
お
り

ま
た
営
業
職

の
モ
バ
イ
ル
ワ

ク
・
リ

モ

ト
ワ

ク
に
最
適
な

タ

チ
ダ
ウ
ン
オ
フ

ス

と
し
て
の
利
用
も
促
し
て

い
る


　
細
川
氏
は
﹁
サ
テ
ラ
イ

ト
型
の
シ

ア
オ
フ

ス

は

今
後
も
ま
だ
ま
だ
伸

び
て
い
く
可
能
性
を
秘
め

て
い
ま
す

当
社
と
し
て

は

ま
ず
開
設
し
た
﹃
Ｍ


Ｓ
Ｈ
Ｉ
Ｆ
Ｔ
﹄
の
稼
働

率
や
認
知
度
を
高
め
つ

つ

当
事
業
の
実
績
を
基

に
今
後
も
拠
点
の
拡
張
に

繋
げ
て
い
き
た
い
﹂
と
語


た



