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ッ
ト

プ
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中
小
オ
フ
ィ
ス
を

ハ
ー
ド
・
ソ
フ
ト
で
再
生

vol.
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中小オフィスをハード・ソフトで再生

サンフロンティア不動産㈱
代表取締役社長

齋藤 清一  氏
さいとう・せいいち　1960年福島県生まれ。84年慶應
義塾大学卒業。2005年サンフロンティア不動産㈱入社。
管理本部長、専務取締役管理本部長、代表取締役副社
長などを経て、20年4月より現職。

　
東
京
都
心
で
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
再
生
（
リ
プ
ラ
ン
ニ
ン
グ
R
）
事
業
を
メ
イ
ン
に
展

開
す
る
サ
ン
フ
ロ
ン
テ
ィ
ア
不
動
産
㈱
（
東
京
都
千
代
田
区
、
代
表
取
締
役
社
長
：

齋
藤
清
一
氏
）。
競
争
力
の
落
ち
た
既
存
ビ
ル
を
リ
ニ
ュ
ー
ア
ル
し
、“
貸
し
方
”
の

工
夫
や
付
帯
設
備
の
充
実
化
等
で
高
稼
働
物
件
へ
と
再
生
、
投
資
家
等
に
販
売
す
る

ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル
で
業
績
を
伸
ば
し
、
活
力
あ
る
ま
ち
づ
く
り
を
推
し
進
め
て
い
る
。

　

―
―
現
在
の
事
業
環
境
の
認
識
は
？

　
「
コ
ロ
ナ
禍
に
よ
り
各
社
で
リ
モ
ー
ト
ワ

ー
ク
が
進
み
、
オ
フ
ィ
ス
市
場
は
全
体
で
空

室
率
が
上
昇
し
て
い
る
。
当
社
の
保
有
物
件

等
も
一
時
は
リ
ー
シ
ン
グ
に
苦
戦
し
た
が
、

す
で
に
回
復
基
調
だ
。
当
社
グ
ル
ー
プ
が
得

意
と
す
る
中
小
規
模
の
オ
フ
ィ
ス
は
、
大
規

模
オ
フ
ィ
ス
と
比
べ
て
流
動
性
が
高
い
。
ま

た
主
な
タ
ー
ゲ
ッ
ト
で
あ
る
ベ
ン
チ
ャ
ー
企

リ
ー
シ
ン
グ
に
は
一
時
苦
戦
す
る
も
、

21
年
夏
以
降
は
回
復
基
調
に

業
や
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
が
、
リ
モ
ー
ト
ワ
ー

ク
を
経
て
、
改
め
て
対
面
で
の
社
内
交
流
の

重
要
性
を
認
識
し
た
の
も
追
い
風
だ
。
２
０

２
１
年
夏
以
降
は
引
き
合
い
も
増
え
て
い
る
」

　

―
―
物
件
の
仕
入
れ
、
販
売
面
は
？

　
「
長
引
く
コ
ロ
ナ
禍
で
空
室
が
じ
わ
じ
わ

と
増
え
て
い
る
ビ
ル
が
多
い
の
で
、
そ
う
し

た
物
件
を
抱
え
る
オ
ー
ナ
ー
へ
積
極
的
に
ア

プ
ロ
ー
チ
し
て
い
る
。
販
売
で
は
、
投
資
意

欲
が
旺
盛
な
富
裕
層
や
個
人
投
資
家
か
ら
の

問
い
合
わ
せ
が
多
い
。
最
近
は
フ
ァ
ン
ド
か

ら
の
反
響
も
一
層
強
ま
っ
て
い
る
」

顧
客
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
活
用
し
、

回
転
率
の
向
上
目
指
す

　

―
―
不
動
産
再
生
（
リ
プ
ラ
ン
ニ
ン
グ
）

事
業
の
今
後
の
戦
略
は
？

　
「
東
京
都
心
5
区
、
山
手
線
沿
線
エ
リ
ア

を
中
心
に
、既
存
ビ
ル
の
再
生
だ
け
で
な
く
、

老
朽
化
し
た
旧
耐
震
ビ
ル
の
建
て
替
え
に
も

取
り
組
ん
で
い
く
。

　

リ
プ
ラ
ン
ニ
ン
グ
事
業
は
、
単
に
時
代
に

合
っ
た
リ
ニ
ュ
ー
ア
ル
を
行
な
っ
て
い
れ
ば

成
長
で
き
る
わ
け
で
は
な
く
、
売
買
仲
介
、

賃
貸
仲
介
・
管
理
な
ど
の
不
動
産
サ
ー
ビ
ス

事
業
と
の
連
携
が
欠
か
せ
な
い
。
地
域
密
着

で
営
業
す
る
各
店
舗
の
顧
客
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク

等
を
活
用
し
、
リ
ー
シ
ン
グ
お
よ
び
販
売
の

迅
速
化
を
図
る
。
現
在
、
年
間
で
平
均
30
〜

40
棟
の
再
生
ビ
ル
を
販
売
し
て
い
る
が
、
ま

だ
ま
だ
積
み
増
し
が
で
き
る
だ
ろ
う
」

　

―
―
商
品
化
に
係
る
差
別
化
策
は
？

　
「
当
社
で
設
備
・
什
器
等
を
設
置
し
、
テ
ナ

ン
ト
の
初
期
コ
ス
ト
を
大
幅
に
抑
え
た
“
セ

ッ
ト
ア
ッ
プ
オ
フ
ィ
ス
”
や
、
デ
ザ
イ
ン
性

の
高
い
内
装
等
で
タ
ー
ゲ
ッ
ト
に
訴
求
し
て

い
く
。
20
年
に
は
、
ワ
ン
フ
ロ
ア
を
曜
日
単

位
で
貸
し
出
す
『
W
E
E
K
』
も
開
始
し
た
。

単
な
る
執
務
空
間
の
み
な
ら
ず
、
屋
上
ラ
ウ

ン
ジ
や
ゲ
ー
ム
コ
ー
ナ
ー
等
を
設
け
、
ワ
ー

カ
ー
同
士
の
交
流
や
ア
イ
デ
ィ
ア
創
出
を
サ

ポ
ー
ト
す
る
施
策
に
も
注
力
し
、
他
社
オ
フ

ィ
ス
と
の
差
別
化
が
図
ら
れ
て
い
る
」

ホ
テ
ル
開
発
を
積
極
推
進
。

高
稼
働
物
件
は
投
資
家
に
売
却
も

　

―
―
ホ
テ
ル
・
観
光
事
業
の
戦
略
は
？

　
「
地
方
都
市
や
リ
ゾ
ー
ト
地
を
中
心
に
積

極
的
に
開
発
を
進
め
て
お
り
、
コ
ロ
ナ
禍
で

も
予
定
通
り
自
社
ブ
ラ
ン
ド
ホ
テ
ル
6
ヵ
所

を
開
業
、
22
年
に
は
3
0
0
0
室
を
超
え
る

見
込
み
だ
。
足
元
の
稼
働
率
は
全
体
を
均
す

と
40
〜
50
％
と
厳
し
い
状
況
が
続
い
て
い
る

が
、
当
社
グ
ル
ー
プ
で
は
オ
ペ
レ
ー
シ
ョ
ン

を
内
製
化
し
て
お
り
、
ホ
ス
ピ
タ
リ
テ
ィ
を

向
上
す
れ
ば
高
稼
働
を
実
現
で
き
る
と
確
信

し
て
い
る
。
併
せ
て
、
投
資
家
へ
の
売
却
も

進
め
て
い
く
。
都
心
部
で
展
開
す
る
不
動
産

再
生
事
業
の
“
対
”
と
な
る
事
業
と
し
て
成

長
さ
せ
、
地
方
創
生
に
も
貢
献
し
た
い
」

　

―
―
海
外
事
業
は
？

　
「
ベ
ト
ナ
ム
で
の
住
宅
開
発
・
管
理
に
注

力
す
る
。
同
国
で
は
現
在
も
人
口
増
加
が
続

い
て
お
り
、
住
宅
需
要
も
旺
盛
だ
。
開
発
許

認
可
に
手
間
を
要
し
、
一
気
に
進
め
る
の
は

困
難
だ
が
、
地
道
に
取
り
組
ん
で
い
く
」

ワ
ー
カ
ー
同
士
の
交
流
や

ア
イ
デ
ィ
ア
創
出
下
支
え

　

大
学
卒
業
後
、
金
融
機
関
に
就
職
し
た
同
氏
。
知
り

合
い
か
ら
「
面
白
い
会
社
が
あ
る
」
と
紹
介
さ
れ
た
の

が
同
社
だ
。「
利
他
」
と
い
う
経
営
理
念
に
賛
同
し
、

転
職
を
決
意
、
管
理
本
部
長
と
し
て
東
証
1
部
上
場
に

向
け
た
審
査
対
応
な
ど
に
奔
走
し
た
。

　

社
長
に
就
任
し
た
20
年
4
月
は
、
不
運
に
も
コ
ロ
ナ
禍

が
直
撃
。「“
絶
対
に
会
社
は
潰
さ
な
い
”と
い
う
思
い
で
、

ま
ず
は
感
染
対
策
を
徹
底
し
社
員
の
安
全
を
確
保
。
そ
の

上
で
事
業
の
黒
字
化
を
目
指
し
ま
し
た
」（
同
氏
）。

　

趣
味
は
ゴ
ル
フ
。「
健
康
の
た
め
に
休
日
は
体
を
動
か

す
よ
う
に
し
て
い
ま
す
。
ゴ
ル
フ
に
行
け
な
い
時
は
、
自

宅
近
く
を
10
km
ほ
ど
ジ
ョ
ギ
ン
グ
し
ま
す
」（
同
氏
）。

「
利
他
」
の
理
念
に
共
鳴
し
、

金
融
機
関
か
ら
転
身


