
　　貸ビル街探訪　　

第７回　不動産業のＭ＆Ａで譲受企業が気にするポイント

閑
静
さ
を
理
由
に
入
居
す
る
テ
ナ
ン
ト
も
﹂

﹁
街
並
み
や
環
境
に
調
和
す
る
設
計

三
葉
ホ

ル
デ

ン
グ
ス
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取
締
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船
　
美
和
子
氏

▲麹町三葉ビル
東京都千代田区二番町－

「立地やファシリティが評価され
　竣工前に入居テナントが決定」

中
央
日
本
土
地
建
物

投資開発部　次長
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　①譲渡企業様完全成功報酬の料金体系
　②Ｍ＆Ａ成約までのスピード感
　③Ｍ＆Ａアドバイザーのフルサポート体制
　④独自のＡＩシステムによる高いマッチング
精度
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不
動
産
業
に
お
け
る
Ｍ
＆
Ａ
は

近
年

事
業
承
継
や
規
模
拡
大
の

手
段
と
し
て
活
発
化
し
て
い
る


不
動
産
業
は
保
有
資

産
の
評
価
が
複
雑
で

あ
り

特
有
の
リ
ス

ク
や
懸
念
点
が
多
数

存
在
す
る

そ
の
た

め

譲
受
企
業
は
慎

重
な
デ


デ
リ
ジ


ン
ス
を
通
じ
て


財
務
の
健
全
性
や
契

約
関
係
の
明
確
さ
な

ど

多
角
的
な
視
点

か
ら
価
値
を
見
極
め

よ
う
と
す
る

譲
受

企
業
が
重
視
す
る
こ

れ
ら
の
ポ
イ
ン
ト
を

正
し
く
理
解
し

事

前
に
備
え
て
お
く
こ

と
が

円
滑
な
Ｍ
＆

Ａ
と
高
い
企
業
価
値

評
価
に
つ
な
が
る


　不
動
産
評
価
の
妥
当

性　
不
動
産
会
社
が
保

有
す
る
物
件
は

帳

簿
価
格
︵
簿
価
︶
と

現
在
の
市
場
価
値

︵
時
価
︶
に
大
き
な

差
が
生
じ

い
わ
ゆ

る
﹁
含
み
損
益
﹂
が

発
生
す
る
ケ

ス
が
あ
る

譲
受

企
業
は
こ
の
含
み
損
益
に
加
え

て

繰
延
税
金
資
産
を
加
味
し
た

形
で
価
値
を
評
価
す
る

特
に
将

来
的
に
譲
渡
を
想
定
す
る
資
産
に

つ
い
て
は

実
現
時
の
税
効
果
ま

で
含
め
た
評
価
が
求
め
ら
れ
る


帳
簿
上
の
純
資
産
額
だ
け
で
な

く

実
質
的
な
価
値
に
基
づ
い
た

説
明
が
で
き
る
体
制
を
整
え
て
お

き
た
い


人
的
資
産
と
営
業
体
制
の
属
人
性

　
不
動
産
業
は

営
業
活
動
が
個

人
の
ネ

ト
ワ

ク
や
経
験
に
依

存
し
や
す
い
傾
向
が
あ
る


特
に
不
動
産
売
買
事
業
で

は

代
表
者
や
一
部
の
キ


マ
ン
の
存
在
が
業
績
を
大
き

く
左
右
す
る
こ
と
が
多
く


属
人
化
し
て
い
る
場
合
は
営

業
権
の
評
価
が
下
が
る
傾
向

に
あ
る

一
方
で

組
織
的

な
営
業
体
制
が
整
い

個
人

へ
の
依
存
度
が
低
い
会
社

は

譲
受
企
業
か
ら
高
く
評

価
さ
れ
や
す
い


　
不
動
産
業
で
は

宅
建
業

法
の
規
定
に
よ
り

事
務
所

ご
と
に
一
定
数
の
宅
地
建
物

取
引
士
︵
宅
建
士
︶
の
設
置

が
求
め
ら
れ
る

経
営
者
一

人
だ
け
が
宅
建
士
で
あ
る
ケ


ス
で
は

Ｍ
＆
Ａ
後
の
退

任
に
よ

て
宅
建
業
の
継
続

が
困
難
に
な
る
可
能
性
が
あ

る

そ
の
た
め

宅
建
士
の

人
数
や
継
続
雇
用
の
見
通
し

も

譲
受
企
業
が
事
前
に
確

認
す
る
重
要
事
項
と
な
る


契
約
内
容
の
明
確
性

　
譲
渡
後
の
事
業
運
営
に
お

い
て

契
約
の
引
継
ぎ
は
ス

ム

ズ
に
行
わ
れ
る

必
要
が
あ
る

顧
客

と
の
契
約
内
容
が
口
頭
で

あ

た
り
書
面
が
不
十
分

で
あ

た
り
す
る
と

ト

ラ
ブ
ル
の
原
因
と
な
る
可

能
性
が
あ
る

管
理
物
件

の
契
約
や
取
引
先
と
の
覚

書
な
ど
は
可
能
な
限
り
書

面
化
し

重
要
な
条
件
を

明
確
に
記
載
し
て
お
く
こ

と
が
望
ま
し
い

譲
受
企

業
か
ら
は

こ
の
よ
う
な

契
約
の
透
明
性
と

万
一
の
リ
ス

ク
を
カ
バ

す
る
た
め
の
表
明
保

証
の
設
定
が
求
め
ら
れ
る


財
務
内
容
と
キ


シ

フ
ロ


の
健
全
性

　
財
務
諸
表
上
の
利
益
だ
け
で
な

く

キ


シ

フ
ロ

の
安
定

性
も
重
視
さ
れ
る

特
に
開
発
や

売
買
を
手
掛
け
る
企
業
で
は

在

庫
物
件
の
滞
留
や

仕
入
れ
か
ら

販
売
ま
で
の
長
期
化
に
よ
り

資

金
繰
り
に
苦
し
む
ケ

ス
が
少
な

く
な
い

簿
外
債
務
の
有
無
や


財
務
の
透
明
性
は
Ｍ
＆
Ａ
に
お
い

て
大
き
な
評
価
ポ
イ
ン
ト
で
あ

り

経
理
・
財
務
の
体
制
整
備
が

成
否
を
左
右
す
る


地
域
基
盤
と
管
理
資
産
の
安
定
性

　
地
域
密
着
型
で
営
業
を
続
け
て

き
た
会
社
や

特
定
エ
リ
ア
で
の

実
績
が
豊
富
な
会
社
は

譲
受
企

業
に
と

て
魅
力
的
で
あ
る

特

に
賃
貸
管
理
業
の
場
合

管
理
戸

数
の
規
模
や
安
定
性
は

収
益
の

下
支
え
と
な
る
た
め
高
く
評
価
さ

れ
る

不
動
産
業
に
お
い
て
は


継
続
的
に
収
益
を
生
み
出
せ
る
基

盤
の
有
無
は

企
業
価
値
を
左
右

す
る
重
要
な
要
素
と
な
る


▲皇居ラン用にスポーツ施設などの需要がある

　
中
央
日
本
土
地
建
物

︵
東
京
都
千
代
田
区
︶
は

土
木
建
築
厚
生
会
︵
東
京

都
中
野
区
︶
と
共
同
で
５

月
末

﹁
Ｒ
Ｅ
Ｖ
Ｚ
Ｏ
麹

町
﹂
を
開
発

中
規
模
オ

フ

ス
ブ
ラ
ン
ド
の
Ｒ
Ｅ

Ｖ
Ｚ
Ｏ
と
し
て
は

４
棟

目
が
竣
工
し
た


　
Ｒ
Ｅ
Ｖ
Ｚ
Ｏ
は﹁﹃
は
た

ら
く
﹄を
解
き
放
つ
﹂を
コ

ン
セ
プ
ト
に
オ
フ

ス

ワ

カ

が
自
分
ら
し

く
い
き
い
き
と
働
け
る

環
境
を
実
現
す
る
た
め
に

立
ち
上
げ
た
中
規
模
オ
フ


ス
ビ
ル
の
ブ
ラ
ン
ド


機
能
と
し
て
各
階
の
貸

室
に
開
閉
可
能
な
窓
や
植

栽
豊
か
な
バ
ル
コ
ニ

を

構
築
ワ

カ

の
自
由

な
ワ

ク
ス
タ

イ
ル
に
対
応
で

き
る
共
用
ラ
ウ

ン
ジ
も
用
意


来
館
者
を
迎
え

る
開
放
感
あ
ふ

れ
る
エ
ン
ト
ラ

ン
ス
大
規
模

オ
フ

ス
ビ
ル

に
も
劣
ら
な
い

設
備
や
セ
キ


リ
テ

と
い


た
ビ
ル
ス
ペ


ク
Ｂ
Ｃ
Ｐ
対

策
や
テ
ナ
ン
ト

向
け
の
各
種
ソ

リ


シ

ン

サ

ビ
ス
な
ど

も
備
え
る


　
﹁
Ｒ
Ｅ
Ｖ
Ｚ
Ｏ
麹
町
﹂

は

両
社
が
１
９
７
１
年

に
共
同
で
建
設
し
た
﹁
麹

町
共
同
ビ
ル
﹂
を
同
シ
リ


ズ
に
建
替
え
た
も
の


東
京
メ
ト
ロ
﹁
麹
町
﹂
駅

徒
歩
１
分

﹁
半
蔵

門
﹂
駅
か
ら
は
徒
歩

５
分
の
新
宿
通
り

︵
麹
町
大
通
り
︶
沿

い
に
立
地

２
路
線

利
用
可
能
な
ア
ク
セ

ス
性
と

視
認
性
の

良
さ
が
特
徴

規
模

は
地
上

階
建
て


延
床
面
積
は
６
６
９

５
・

㎡

２



階
は
オ
フ

ス
仕
様

で

１
階
に
は
シ
リ


ズ
初
の
店
舗
区
画

を
設
け
た


　
特
徴
は
３
タ
イ
プ

の
貸
室

基
準
階
貸

室
面
積
が
フ
ロ
ア
で

異
な
り

２

７
階

は
約
１
４
０
坪

８



階
は
約
１
０
０
坪

８
階

の
み
セ

ト
バ

ク
し
た

屋
外
テ
ラ
ス
付
き

賃
貸

面
積
に
バ
リ
エ

シ

ン

を
持
た
せ
る
こ
と
で

企

業
の
様
々
な
オ
フ

ス
ニ


ズ
に
応
え
る
こ
と
が
で

き
た

ま
た
同
ビ
ル
で
も

ス
ケ
ル
ト
ン
仕
様
の
オ
フ


ス
や
開
閉
可
能
な
ガ
ラ

ス
窓
バ
ル
コ
ニ

な
ど


シ
リ

ズ
の
仕
様
を
踏

襲

窓
は
南
北
に
そ
れ
ぞ

れ
用
意
し

執
務
内
の
空

気
の
循
環
や
外
気
の
取
り

込
み
に
機
能
す
る


　
最
上
階
に
は
テ
ナ
ン
ト

専
用
の
共
用
ラ
ウ
ン
ジ
を

設
け
た

来
客
時
や
仕
事

等
に
利
用
で
き
る
会
議
室

を
備
え
た
エ
リ
ア
と

自

由
な
打
ち
合
わ
せ
が
で
き

る
オ

プ
ン
ラ
ウ
ン
ジ
を

構
築

さ
ら
に
休
憩
や
グ

ル

プ
ワ

ク
に
も
使
用

で
き
る
オ

プ
ン
エ
リ
ア

と

業
務
に
集
中
で
き
る

サ
イ
レ
ン
ト
エ
リ
ア
に
も

分
か
れ
て
い
る

ま
た
Ｒ

Ｅ
Ｖ
Ｚ
Ｏ
で
は
初
め
て


オ
ン
ラ
イ
ン
会
議
な
ど
に

も
対
応
可
能
な
個
室
ブ


ス
を
２
つ
用
意

知
的
交

流
・
創
造
の
場
と
し
て


多
様
な
働
き
方
へ
の
対
応

と
活
発
な
コ
ミ

ニ
ケ


シ

ン
を
促
す


　
投
資
開
発
部
　
次
長
の

由
岡
孝
道
氏
は
﹁
Ｒ
Ｅ
Ｖ

Ｚ
Ｏ
で
は
自
由
に
・
健
や

か
に
・
知
的
に
・
快
適
に

・
上
質
に
・
安
全
に
と
ブ

ラ
ン
ド
バ
リ


を
定
め

て
い
ま
す

こ

れ
ら
６
つ
を
体

現
す
る
環
境
と

し
て

光
・
風

・
緑
を
感
じ


い
き
い
き
と
働

け
る
空
間
の
提
供
を
企

画

例
え
ば
オ
フ

ス
エ

ン
ト
ラ
ン
ス
に
は

イ
ン

テ
リ
ア
に
土
・
木
・
緑
と
い


た
自
然
素
材
を
採
用


デ
ジ
タ
ル
ス
ク
リ

ン
も

設
置
し

Ｒ
Ｅ
Ｖ
Ｚ
Ｏ
　

で
使
用
し
て
い
る
家
具
・

素
材
に
由
来
す
る
地
域
の

景
色
や
職
人
の
作
業
風
景

を
投
影

鳥
の
さ
え
ず
り

と
い

た
音
も
流
す
こ
と

で

就
業
者
・
来
館
者
に

癒
し
を
与
え

創
造
性
や

好
奇
心
も
誘
発
し
ま
す
﹂

と
語

た


　
シ
リ

ズ
と
し
て
初
め

て

環
境
認
証
制
度
を
取

得

﹁
Ｂ
Ｅ
Ｌ
Ｓ
﹂
４
つ

星
を
取
得
し
た
ほ
か


﹁
Ｃ
Ａ
Ｓ
Ｂ
Ｅ
Ｅ
│
ウ


ル
ネ
ス
オ
フ

ス
評
価
認

証
﹂で
は
Ａ
ラ
ン
ク
取
得


環
境
配
慮
へ
の
取
り
組
み

と
し
て
は

再
生
可
能
エ

ネ
ル
ギ

由
来
の
電
力
を

１
０
０
％
使
用

タ
イ
ル

カ

ペ

ト
は
常
設
せ

ず

Ｏ
Ａ
フ
ロ
ア
を
露
出

さ
せ
て
い
る

テ
ナ
ン
ト

が
自
社
の
好
み
に
合
わ
せ

て
選
択
で
き

無
駄
な
タ

イ
ル
カ

ペ

ト
の
廃
棄

物
削
減
な
ど
に
取
り
組
ん

で
い
る


　
テ
ナ
ン
ト
は
工
期
中
に

決
定
し

ア
ク
セ
ス
性
や

ス
ペ

ク
に
加
え
て

共

用
ラ
ウ
ン
ジ
や
屋
外
テ
ラ

ス
な
ど
も
評
価
し
て
の
成

約
と
な

た

ビ
ル
は
満

室
稼
働

さ
ら
に
パ

ト

ナ

事
業
者
・
土
木
建
築

厚
生
会
と
の
共
同
建
替
え

事
業
と
し
て
も
成
功
し
た

こ
と
か
ら

今
後
の
ビ
ル

建
替
え
モ
デ
ル
の
参
考
に

も
な

た


　
都
内
に
オ
フ

ス
・
商

業
ビ
ル
を
保
有
・
管
理
す

る
三
葉
ホ

ル
デ

ン
グ

ス
︵
東
京
都
千
代
田
区
︶

は

東
京
メ
ト
ロ
有
楽

町
線
﹁
麹
町
﹂
駅
徒
歩

１
分
以
内
の
好
立
地
に

﹁
麹
町
三
葉
ビ
ル
﹂
を
所

有
し
て
い
る


　
２
０
１
２
年
６
月
竣
工

の
同
ビ
ル
は

地
上
９
階

地
下
１
階

延
床
面
積
１

万
２
８
５
９
・

㎡
の
オ

フ

ス
ビ
ル
で

利
便
性

と
建
物
グ
レ

ド
を
背
景

に
満
室
稼
働
を
継
続
し
て

い
る

交
通
面
で
は

有

楽
町
線
に
加
え
て
Ｊ
Ｒ

﹁
四
谷
﹂駅
や﹁
市

谷
﹂

駅
も
徒
歩

分
圏
内
に
あ

り

複
数
路
線
の
利
用
が

可
能

都
心
主
要
エ
リ
ア

へ
ス
ム

ズ
に
ア
ク
セ
ス

で
き

通
勤
や
来
訪
の
し

や
す
さ
で
も
選
ば
れ
て
い

る


　
外
観
や
共
用
部

執
務

空
間
い
ず
れ
も
デ
ザ
イ
ン

性
と
機
能
性
を
重
視

開

放
的
な
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
は

ド
ラ
マ
撮
影
の
ロ
ケ
地
と

し
て
も
問
合
せ
が
多
い


麹
町
・
番
町
エ
リ
ア
は


都
心
の
真
ん
中
で
あ
り
な

が
ら
閑
静
で
落
ち
着
い
た

雰
囲
気
が
特
徴

同
ビ
ル

は
街
並
み
や
周
辺
環
境
を

踏
ま
え
て
設
計
さ
れ
て
お

り

こ
う
し
た
雰
囲
気
を

理
由
に
入
居
を
決
め
た
テ

ナ
ン
ト
も
少
な
く
な
い


　
専
務
取
締
役
の
長
船
美

和
子
氏
は
﹁
基
準
階
面
積

は
１
０
０
０
・

㎡
︵
３

０
２
・

坪
︶
の
無
柱
空

間
で

レ
イ
ア
ウ
ト
の
自

由
度
が
高
い
点
が
特
徴
で

す

近
隣
は


１
５
０

坪
の
物
件
が
中
心
で

２

０
０
坪
超
の
オ
フ

ス
は

限
定
さ
れ
ま
す

３
０
０

坪
規
模
と
も
な
る
と
更
に

希
少
で
す
﹂
と
語
る

ま

た

﹁
当
社
は
再
エ
ネ
導

入
な
ど
環
境
負
荷
低
減
へ

の
取
り
組
み
も
積
極
的
に

進
め
て
お
り

入
居
す
る

だ
け
で
脱
炭
素
へ
の
取
り

組
み
姿
勢
を
株
主
や
取
引

先
に
示
す
こ
と
が
で
き
ま

す

環
境
意
識
の
高
い
企

業
に
と

て
は
魅
力
的
と

思
い
ま
す
﹂
と
話
す


　
オ

ナ

が
同
ビ
ル
内

に
常
駐
し
て
い
る
点
も
強

み
だ

テ
ナ
ン
ト
か
ら
の

要
望
に
迅
速
に
対
応
で
き

る
ほ
か

管
理
・
清
掃
・

警
備
等
の
品
質
を
日
常
的

に
確
認
し

ユ

ザ

目

線
で
改
善
を
続
け
て
い

る

設
備
更
新
に
も
力
を

入
れ
て
お
り

機
械
駐
車

場
の
設
備
更
新
や
中
央
監

視
セ
キ

リ
テ

シ
ス
テ

ム
更
新
な
ど

耐
用
年
数

を
踏
ま
え
て
計
画
的
に
実

施
し
て
い
る


　
長
船
氏
は
﹁
今
年
は
全

館
Ｌ
Ｅ
Ｄ
化
工
事

Ｅ
Ｖ

充
電
設
備
の
導
入
や
屋
上

菜
園
の
開
始
︵
地
産
地
消

や
空
調
室
外
機
の
運
転
効

率
向
上
を
目
的
と
し
た
実

証
実
験
︶
な
ど
を
進
め
て

お
り
ま
す

い
ず
れ
も
公

的
助
成
金
を
活
用
し

次

世
代
を
意
識
し
た
取
り
組

み
を
で
き
る
こ

と
か
ら
コ
ツ
コ

ツ
と
行

て
い

ま
す
﹂
と
説
明

す
る

さ
ら
に

﹁
今
後
は
ハ


ド
面
の
整
備
に
加
え

テ

ナ
ン
ト
の
快
適
性
や
安
心

安
全
を
高
め
る
取
り
組
み

や
町
会
活
動
へ
の
参
加
な

ど

ソ
フ
ト
面
で
も
ビ
ル

の
魅
力
向
上
と
地
域
貢
献

に
も
つ
な
げ
て
い
き
ま

す
﹂
と
今
後
の
方
向
性
も

語

た


　
同
社
は
今
年
か
ら
Ｙ
ｏ

ｕ
Ｔ
ｕ
ｂ
ｅ
チ

ン
ネ
ル

も
開
設
し

様
々
な
取
り

組
み
を
発
信
し
て
い
る

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