
コ
ロ
ナ
後
の
働
き
方
改
革
と
と
も
に

変
化
し
た
オ
フ
ィ
ス
需
要
へ
対
応

―
―
「
セ
ッ
ト
ア
ッ
プ
オ
フ
ィ
ス
」

を
始
め
た
背
景
は
。

細
野
　
コ
ロ
ナ
禍
に
よ
っ
て
全
国

的
に
リ
モ
ー
ト
ワ
ー
ク
が
増
え
、

「
オ
フ
ィ
ス
不
要
論
」
が
出
た
時
期

が
あ
り
ま
し
た
。当
社
グ
ル
ー
プ
で

は
オ
フ
ィ
ス
を
１
０
０
棟
以
上
保

有
し
て
い
ま
す
の
で
、
オ
フ
ィ
ス
需

要
の
有
無
は
事
業
の
存
続
に
関
わ

り
ま
す
。
そ
の
た
め
当
社
で
は「
オ

フ
ィ
ス
の
定
義
」
や
「
本
当
に
不
要

な
の
か
」「
今
後
の
オ
フ
ィ
ス
に
求

め
ら
れ
る
も
の
」を
、
徹
底
的
に
議

論
し
て
き
ま
し
た
。

―
―
コ
ロ
ナ
以
降
、オ
ン
ラ
イ
ン
ミ

ー
テ
ィ
ン
グ
や
リ
モ
ー
ト
ワ
ー
ク

な
ど
も
増
え
、
社
会
構
造
や
ワ
ー

ク
ス
タ
イ
ル
自
体
が
大
き
く
変
わ

り
ま
し
た
。

細
野
　
以
前
は
島
型
に
席
を
配
置

し
た
オ
フ
ィ
ス
が
一
般
的
で
し
た
が
、

「
会
社
の
戦
略
を
落
と
し
込
ん
だ
生

産
性
の
高
い
空
間
」
や
、「
採
用
・

定
着
に
繋
が
る
よ
う
な
、快
適
性
や

グ
レ
ー
ド
感

を
実
感
で
き

る
空
間
」
が
、

オ
フ
ィ
ス
に
求

め
ら
れ
る
よ

う
に
な
っ
た
の

で
す
。
そ
こ
で

当
社
に
提
供

で
き
る
こ
と

は
何
か
と
考

え
、
辿
り
着
い

た
の
が
「
セ
ッ

ト
ア
ッ
プ
オ
フ

ィ
ス
」
で
し
た
。

―
―
「
セ
ッ
ト
ア
ッ
プ
オ
フ
ィ
ス
」

の
大
き
な
特
徴
は
、
内
装
工
事
済

み
に
加
え
て
家
具
付
き
と
い
う
点

で
す
。

細
野
　
当
社
で
は
１
フ
ロ
ア
50
坪

程
度
の
中
小
型
ビ
ル
で
、30
名
程
度

の
企
業
や
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
企
業

を
対
象
に
こ
の
「
セ
ッ
ト
ア
ッ
プ
オ

フ
ィ
ス
」
を
提
供
し
て
い
ま
す
。
多

く
の
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ
企
業
は
、
立

ち
上
げ
当
初
は
シ
ェ
ア
オ
フ
ィ
ス

を
活
用
し
て
い
ま
す
が
、規
模
が
大

き
く
な
る
に
つ
れ
て
自
分
た
ち
だ

け
の
拠
点
を
作
り
た
く
な
っ
て
く

る
。た
だ
通
常
の
オ
フ
ィ
ス
で
は
、入

居
前
に
造
作
工
事
等
を
す
る
必
要

が
あ
り
ま
す
の
で
、
高
額
の
コ
ス
ト

が
か
か
り
ま
す
。

―
―
工
事
期
間
と
家
具
を
入
れ
る

ま
で
に
２
～
３
ヶ
月
掛
か
り
、そ
の

分
の
賃
料
も
発
生
し
ま
す
。

細
野
　
そ
の
上
、
ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ

企
業
は
総
務
部
門
が
確
立
し
て
い

な
い
こ
と
も
多
い
の
で
、
工
事
や
家

具
の
発
注
を
社
長
が
や
る
し
か
あ

り
ま
せ
ん
。

―
―
余
計
な
コ
ス
ト
や
時
間
が
、

企
業
の
成
長
阻
害
要
因
に
な
る
。

細
野
　
一
方
で
「
セ
ッ
ト
ア
ッ
プ
オ

フ
ィ
ス
」
は
家
賃
が
通
常
の
１
・
５

倍
な
ど
割
高
で
す
が
、ス
タ
ー
ト
ア

ッ
プ
が
好
む
テ
イ
ス
ト
の
デ
ザ
イ

ン
や
、
近
年
の
ワ
ー
ク
ス
タ
イ
ル
に

対
応
し
た
空
間
が
既
に
出
来
上
が

っ
て
お
り
、契
約
後
す
ぐ
に
入
居
し

事
業
開
始
が
可
能
で
す
。ま
た
通
常
、

オ
フ
ィ
ス
の
入
居
に
は
10
～
12
ヶ

月
の
敷
金
が
必
要
で
す
が
、当
社
で

は
敷
金
保
証
サ
ー
ビ
ス
に
よ
っ
て
、

月
々
の
家
賃
に
保
証
料
を
上
乗
せ

す
る
か
わ
り
に
入
居
時
の
保
証
料

が
不
要
に
な
る
仕
組
み
を
提
供
し

て
い
ま
す
。

―
―
契
約
期
間
は
。

細
野
　
原
則
２
年
で
す
の
で
、企
業

の
規
模
拡
大
に
よ
る
オ
フ
ィ
ス
移

転
ニ
ー
ズ
に
も
対
応
し
て
い
ま
す
。

コ
ス
ト
・
契
約
と
も
に
自
由
度
の
高

い
セ
ッ
ト
ア
ッ
プ
オ
フ
ィ
ス
へ
の
需

要
は
高
ま
っ
て
お
り
、工
事
中
や
出

来
上
が
っ
た
ば
か
り
の
物
件
を
除

く
と
、
現
在
は
ほ
ぼ
１
０
０
％
の
稼

働
率
を
実
現
し
て
い
ま
す
。

東
京
・
福
岡
・
名
古
屋
・
札
幌
に
展
開

賃
料
80
％
ア
ッ
プ
の
実
績
も

―
―
現
在
の
運
営
規
模
は
。

細
野
　
11
棟
、
25
フ
ロ
ア
の
「
セ
ッ

ト
ア
ッ
プ
オ
フ
ィ
ス
」
を
東
京
、
福

岡
、
名
古
屋
、札
幌
の
4
都
市
で
運

営
し
て
い
ま
す
。
ま
た
大
阪
で
は
こ

の
春
か
ら
、
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
を
一
棟

丸
ご
と
セ
ッ
ト
ア
ッ
プ
オ
フ
ィ
ス
に

改
装
す
る
工
事
が
始
ま
り
ま
す
。こ

れ
は
当
社
で
も
初
め
て
の
試
み
で

す
。

―
―
不
動
産
投
資
の
観
点
か
ら
見

た
投
資
効
果
は
ど
れ
く
ら
い
で
す
か
。

細
野
　「
セ
ッ
ト
ア
ッ
プ
オ
フ
ィ
ス
」

リ
ー
ス
ア
ッ
プ
・
高
稼
働
を
生
み
出

す
た
め
の
ノ
ウ
ハ
ウ
を
蓄
積
し
て

き
ま
し
た
。そ
の
た
め
今
後
も
綿
密

な
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
戦
略
を
も
と

に
物
件
数
を
拡
大
し
て
い
き
ま
す
。

―
―
メ
イ
ン
エ
リ
ア
は
東
京
で
す
か
。

細
野
　
東
京
だ
け
で
な
く
、引
き
続

き
札
幌
や
福
岡
で
も
チ
ャ
レ
ン
ジ

し
て
い
き
た
い
。ま
た
こ
れ
ま
で「
セ

ッ
ト
ア
ッ
プ
オ
フ
ィ
ス
」
は
１
フ
ロ

ア
１
０
０
坪
ま
で
が
上
限
と
さ
れ

て
き
ま
し
た
。あ
る
程
度
の
規
模
の

企
業
で
は
、造
作
工
事
な
ど
を
自
社

で
行
う
体
力
が
あ
る
た
め
で
す
。今

後
は
１
０
０
坪
以
上
で
も
セ
ッ
ト

ア
ッ
プ
オ
フ
ィ
ス
が
成
立
す
る
か

な
ど
、
試
し
た
い
こ
と
は
た
く
さ
ん

あ
り
ま
す
。

―
オ
フ
ィ
ス
マ
ー
ケ
ッ
ト
自
体
を

変
化
さ
せ
る
可
能
性
が
あ
る

細
野
　
外
部
環
境
の
変
化
に
伴
い
、

働
き
方
も
日
々
変
化
す
る
中
、セ
ッ

ト
ア
ッ
プ
オ
フ
ィ
ス
は
新
し
い
オ
フ

ィ
ス
の
在
り
方
の
選
択
肢
の
一
つ
で

す
。
私
た
ち
は
利
用
者
の
ニ
ー
ズ
か

ら
さ
ま
ざ
ま
な
可
能
性
を
探
り
、例

え
ば
、
テ
ナ
ン
ト
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
を

作
る
こ
と
を
目
的
と
し
た

「
V
i
l
l
a
g
e
シ
リ
ー
ズ
」
や
、

ラ
ウ
ン
ジ
な
ど
の
共
用
部
を
充
実

さ
せ
る
取
り
組
み
な
ど
に
も
チ
ャ

レ
ン
ジ
し
て
い
ま
す
。
地
域
の
特
性

を
取
り
入
れ
た
オ
フ
ィ
ス
、革
新
的

で
心
身
の
健
康
に
配
慮
し
た
オ
フ

ィ
ス
を
は
じ
め
、
お
台
場
の
オ
フ
ィ

ス
ビ
ル
で
は
空
と
海
に
囲
ま
れ
た

開
放
的
な
ワ
ー
ク
ス
タ
イ
ル
を
提

案
し
ま
し
た
。
日
本
の
オ
フ
ィ
ス
の

賃
貸
借
契
約
の
考
え
方
や
オ
フ
ィ

ス
の
在
り
方
が
激
変
し
、
10
年
・
20

年
後
に
は
セ
ッ
ト
ア
ッ
プ
オ
フ
ィ
ス

や
新
た
な
形
の
オ
フ
ィ
ス
が
一
般
的

に
な
っ
て
い
る
未
来
が
あ
る
か
も

し
れ
ま
せ
ん
。

に
は
、
オ
ー
ナ
ー
側
の
造
作
工
事
や

家
具
納
入
な
ど
の
イ
ニ
シ
ャ
ル
コ
ス

ト
を
大
幅
に
上
回
る
投
資
効
率
が

あ
り
ま
す
。
当
社
の
セ
ッ
ト
ア
ッ
プ

オ
フ
ィ
ス
の
賃
料
は
、物
件
取
得
時

よ
り
も
平
均
１
５
０
％
の
上
昇
を

目
指
し
て
お
り
、千
代
田
区
神
田
の

物
件
で
は
80
％
の
上
昇
を
実
現
し

ま
し
た
。

―
―
1
0
0
％
近
い
入
居
率
を
実

現
す
る
た
め
、リ
ー
シ
ン
グ
は
ど
の

よ
う
に
行
っ
て
い
ま
す
か
。

細
野
　
通
常
の
オ
フ
ィ
ス
同
様
、当

社
と
お
付
き
合
い
の
あ
る
不
動
産

仲
介
会
社
を
通
じ
て
行
っ
て
い
ま

す
。
近
年
で
は
セ
ッ
ト
ア
ッ
プ
オ
フ

ィ
ス
専
門
の
業
者
も
誕
生
し
て
い

ま
す
。

―
―
ニ
ー
ズ
の
拡
大
と
と
も
に
競

合
も
増
え
て
く
る
と
思
わ
れ
ま
す
。

今
後
の
展
開
は
。

細
野
　
他
社
に
先
駆
け
て
早
期
の

ポストコロナによって、オフィスの在り方が大きく変化している。多くの企業ではリモ
ートワークから出社が復活、同時に「会社の戦略や生産性効率に寄与するオフィス」「人
材確保に寄与するデザイン性の高いオフィス」が求められるようになった。現存不動
産の有効活用による「顧客満足度」と「不動産価値」の向上を目指すいちごでは、こう
した潮流に合わせ、あらかじめ内装工事や家具の設置を施した「セットアップオフィス」
の提供を21年より開始。現在では11棟 25フロアを展開しており、稼働可能物件に
おいてほぼ１００％の高い成約率・稼働率を実現している。

い
ち
ご
（
２
３
３
７
・
プ
ラ
イ
ム
）

オ
フ
ィ
ス
の
新
た
な
選
択
肢「
セ
ッ
ト
ア
ッ
プ
オ
フ
ィ
ス
」拡
大

ス
タ
ー
ト
ア
ッ
プ・中
小
企
業
か
ら
の
ニ
ー
ズ
獲
得

ポストコロナのオフィス市場を拓く

いちご地所　細野 康英社長
Profile◉ほその・やすひで
藤和不動産（現：三菱地所レジデンス）入社後、コン
サルティング部門、マンション企画・販売、リゾー
ト部門等に約10年間従事。2002年よりゴールドマ
ン・サックスの不動産投資部門で不動産投資、M&A
案件のバリューアップ等に従事。2015年9月にいち
ご入社、いちご地所にて不動産アクイジション、ホ
テルの心築事業を推進。2017年3月よりいちご地所
代表取締役社長に就任。

https://www.ichigo.gr.jp

テナントにコストと時間を強いる方法は
旧くから続く不動産業界の商習慣にすぎない

結果的に企業成長を阻害する要因に

敷金 内装工事費 原状回復
コスト

賃貸借期間内で
入退去工事を消化
（約2ヶ月）&

コスト 時間

現在、テナントが引き受けている負担

余計な移転コストをかけずに利用できるオフィス

人材確保に寄与するオフィス

経済負担面・オフィス環境面から

企業活動をサポート
＊

敷金は保証会社活用により未発生化
オフィス内装はオーナー側で制作
賃貸条件面においても柔軟性を設定

敷金 内装工事費 原状回復
コスト

賃貸借期間内で
入退去工事を消化

&

セットアップオフィス

本来、テナントが望んでいるもの

心築エンジニアリングチームによる

港区台場「トレードピアお台場」に
海と空を一望する開放的な空間

2024年11月、お台場に新たなセットアップオ
フィスがオープンした。
「トレードピアお台場」はゆりかもめ・お台場海

浜公園駅徒歩3分、S・RC 造地上23階地下2階建て、
延床面積約7万7000㎡の大規模オフィスビルだ。

セットアップオフィスは専有面積約50坪の区画
とし、コミュニケーションが広がるオープンスペー
ス、会議室、個室ブース、ミーティング用ソファ席
などを兼ね備えた。お台場の「Azure」を感じる空
間というコンセプトのもと、都心とは思えない空と
海の眺望を活かした空間となっている。臨海副都心
は地盤高が東京平均海面から5.37m 以上高く「津
波や地震に強いエリア」であり、津波や高潮、大地
震の際の建物倒壊や火災危険度、液状化現象にも高
い耐性を有することが証明されている。

同ビルでは複合的に、オフィスビルの価値向上に
取り組んでおり、ビルのテナント約500人が参加す
る避難訓練や、テナント同士の交流イベント「Meet 
The Neighbors!」を定期的に開催するなど、交流
の機会提供やつながりの強化が新たな付加価値を生
んでいる。


