
第回
新規拠点開設時の
賃料上限値算定モデル

今月の執筆者

感想・問い合わせ

出店理由を分析し相場以上の収益性を目指す

週刊（） 第号平成６年月日第三種郵便物承認平成年月日（毎週月曜　第週除く）
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コンサルティング本部　マネージャー
　外資系金融機関やメーカーの赴任者向け高級
レジデンスのリーシングやＰＭを経験後、プロ
レド・パートナーズへ参画。大手チェーン店舗や
ブライダル施設、物流倉庫、営業所、都心オフィ
ス等の幅広い業界とアセットにおけるプロジェ
クト経験を有する。

　
第
４
回
目
と
な
る
今
回

は

弊
社
の
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
コ

ン
サ
ル
テ

ン
グ
の
実
績
か

ら

新
規
拠
点
開
設
時
の
賃

料
上
限
値
を
算
定
す
る
モ
デ

ル
策
定
の
事
例
を
ご
紹
介
し

ま
す


　
ク
ラ
イ
ア
ン
ト
は
物
流
会

社
で

主
に
物
販
店
舗
を
持

つ
顧
客
の
各
店
舗
へ
の
物
流

機
能
を
引
き
受
け

配
送
や

庫
内
業
務
等
の
実
務
に
お
い

て
業
務
委
託
先
の
協
力
を
得

て

拠
点
全
体
の
マ
ネ
ジ
メ

ン
ト
を
行
う
企
業
で
し
た


ク
ラ
イ
ア
ン
ト
は
顧
客
の
要

望
に
応
じ
て
指
定
さ
れ
た
エ

リ
ア
内
の
ロ

ド
サ
イ
ド
立

地
に
拠
点
を
構
え
て
お
り


拠
点
数
は
全
国
に
約
１
０
０

に
上
り
ま
す


　
新
規
拠
点
の
開
設
に
よ

り

ク
ラ
イ
ア
ン
ト
の
売
上

高
は
上
昇
基
調
に
あ
り
ま
し

た
が

競
合
他
社
の
台
頭
や

顧
客
か
ら
の
売
上
単
価
の
低

下
要
請
を
受
け

全
社
横
断

的
な
コ
ス
ト
コ
ン
ト
ロ

ル

を
行

て
い
ま
し
た

そ
の

中
で

各
拠
点
で
賃
借
し
て

い
る
不
動
産
に
お
い
て
は


当
ク
ラ
イ
ア
ン
ト
で
は
既
存

建
物
を
賃
借
し
て
い
る
一
般

的
な
パ
タ

ン
も
あ
れ
ば


貸
主
に
ク
ラ
イ
ア
ン
ト
仕
様

の
オ

ダ

メ
イ
ド
で
建
築

し
て
も
ら
い
賃
借
し
て
い
た

り

貸
主
が
拠
点
で
の
配
送

や
倉
庫
内
業
務
の
業
務
委
託

先
で
あ

た
り
と
様
々
な
賃

借
の
ケ

ス
が
存
在
し
ま
し

た

賃
料
水
準
に
も
大
き
な

バ
ラ
つ
き
が
あ

た
た
め


そ
の
状
況
を
受
け
て
﹁
新
規

拠
点
開
設
時
に
ど
の
賃
借
の

ケ

ス
に
も
対
応
で
き
る
上

限
賃
料
の
標
準
を
設
け
ら
れ

な
い
か
﹂
と
の
依
頼
が
今
回

の
プ
ロ
ジ

ク
ト
と
な
り
ま

し
た


　
依
頼
当
初
の
ヒ
ア
リ
ン
グ

か
ら

新
規
拠
点
開
設
の
業

務
に
あ
た
る
ク
ラ
イ
ア
ン
ト

の
担
当
者
は
不
動
産
の
相
場

観
や
知
識
が
ゼ
ロ
に
近
い
状

態
で
物
件
選
定
や
契
約
業
務

を
行

て
い
る
と
の
こ
と
で

あ

た
た
め

属
人
的
な
業

務
の
見
直
し
は
急
務
で
し

た


　
周
辺
相
場
か
ら
の
観
点
に

お
い
て
は

各
拠
点
の
賃
料

水
準
の
現
状
と
弊
社
が
蓄
積

す
る
物
流
倉
庫
の
相
場
デ


タ
ベ

ス
と
を
集
約
し

周

辺
相
場
か
ら
み
た
妥
当
性
を

検
証
す
る
た
め
の
デ

タ
整

備
で
解
決
す
る
こ
と
が
で
き

ま
す

一
方

上
限
賃
料
の

設
定
に
お
い
て
は

今
回
の

対
象
物
件
は
物
流
拠
点
で
あ

り

前
述
し
た
よ
う
に
貸
主

が
業
務
委
託
先
で
あ
る
ケ


ス
で
は
契
約
形
態
も
一
般
的

な
賃
貸
借
で
は
な
い
た
め


ク
ラ
イ
ア
ン
ト
の
事
業
特
性

に
よ
る
様
々
な
要
因
を
把
握

し
た
上
で

分
析
す
る
必
要

が
あ
り
ま
し
た


　
確
保
す
べ
き
利
益
水
準
は

ク
ラ
イ
ア
ン
ト
に
て
設
定
す

る
と
い
う
前
提
で

最
大
限

に
負
担
で
き
る
賃
料
と
は


売
上
か
ら
賃
料
以
外
の
運
営

経
費
を
控
除
し
た
利
益
で

す

そ
の
た
め

新
規
拠
点

の
候
補
物
件
で
の
想
定
売
上

計
画
に
対
し
て

最
大
限
に

負
担
可
能
な
賃
料
割
合
を
算

定
す
る
モ
デ
ル
の
策
定
を
行

い
ま
し
た

具
体
的
に
は
既

存
拠
点
に
つ
い
て
の
現
状
把

握
を
は
じ
め
と
し
て
右
図
の

フ
ロ

で
プ
ロ
ジ

ク
ト
を

推
進
し
ま
し
た


　
前
述
し
た
周
辺
相
場
と
の

比
較
に
よ
る
検
証
の
み
で

は

拠
点
の
収
益
性
ま
で
考

慮
し
た
判
断
は
で
き
ず
許
容

範
囲
を
超
え
た
賃
料
水
準
に

な

て
し
ま
う
可
能
性
が
大

い
に
あ
り
ま
す

そ
れ
ば
か

り
か

例
え
ば
冷
蔵
機
器
等

の
設
備
を
備
え
て
い
た
り


耐
荷
重
量
が
増
強
さ
れ
て
い

る
等
の
物
件
を
自
社
仕
様
で

建
築
し
て
も
ら
え
る
と
い
う

場
合
で
あ
れ
ば

そ
の
希
少

性
／
独
自
性
か
ら
周
辺
相
場

以
上
に
賃
料
を
支
払

て
で

も
拠
点
と
し
て
構
え
た
方
が

良
い
と
い
う
判
断
が
で
き
ま

す

そ
の
よ
う
な
ケ

ス
に

お
い
て
も

ど
こ
ま
で
が
収

益
性
も
加
味
し
た
上
で
の
許

容
可
能
な
範
囲
の
賃
料
水
準

か

モ
デ
ル
を
用
い
れ
ば
実

績
ベ

ス
で
の
合
理
的
な
判

断
が
可
能
と
な
り
ま
す


　
モ
デ
ル
の
策
定
で
キ

と

な

た
ポ
イ
ン
ト
は
現
状
把

握
の
４
つ
の
側
面
で
収
集
し

た
情
報
の
う
ち

物
件
関
連

情
報

拠
点
オ
ペ
レ

シ


ン
関
連
情
報

契

約
関
連
情
報
の
ど

の
要
素
が

そ
れ

ぞ
れ
売
上
高

利

益
業
務
委
託
費


修
繕
費

水
光
熱

費
等
の
不
動
産
関

連
コ
ス
ト
の
各
項

目
と
相
関
性
が
あ

る
か

賃
料
以
外

の
運
営
経
費
に
相

関
性
が
高
い
と
推

測
さ
れ
る
情
報
を

優
先
し
て
仮
説
を

立
案

重
回
帰
分

析
を
用
い
て
反
復

検
証
す
る
プ
ロ
セ

ス
と
な
り
ま
し

た

各
項
目
と
各

情
報
が
そ
れ
ぞ
れ

複
数
で
あ
る
た

め

仮
説
検
証
し
て
い
く
中

で
相
関
性
が
低
い
結
果
と
な


た
も
の
は
仮
説
検
証
の
対

象
か
ら
排
除
し
な
が
ら
検
証

を
繰
り
返
し

今
回
の
ケ


ス
で
は
立
地

人
員
数

車

両
数
建
物
面
積
築
年
数


修
繕
費

オ

ダ

メ
イ
ド

の
建
物
で
あ
る
こ
と
が
強
い

相
関
性
を
持

て
い
る
と
の

分
析
結
果
と
な
り
ま
し
た


　
最
終
的
に
は
実
際
に
検
討

し
て
い
る
候
補
物
件
に
お
い

て
策
定
し
た
モ
デ
ル
の
効
果

検
証
ま
で
実
施
し

プ
ロ
ジ


ク
ト
の
完
了
と
し
ま
し

た

実
際

こ
の
候
補
物
件

で
は
ク
ラ
イ
ア
ン
ト
が
必
要

と
す
る
利
益
率
を
確
保
し
た

上
で
拠
点
を
開
設
す
る
に
至

り
ま
し
た


　
前
述
の
よ
う
に

テ
ナ
ン

ト
側
の
考
え
方
と
し
て

賃

料

相
場
賃
料
と
い
う
画
一

的
な
側
面
の
み
で
は
な
く


事
業
の
収
益
性
を
優
先
し


そ
の
不
動
産
を
借
り
る
必
要

性
等
に
よ
り

相
場
賃
料
を

上
回

て
で
も
拠
点
を
開
設

し
た
い
と
い
う
考
え
は
よ
く

見
ら
れ
る
ケ

ス
で
す

オ

フ

ス
物
件
で
は

企
業
の

ブ
ラ
ン
デ

ン
グ
や
採
用
面

を
重
視
す
る
ケ

ス
や

店

舗
で
は
マ

ケ

ト
で
の
認

知
度
拡
大
や
競
合
他
社
を
意

識
し
た
ド
ミ
ナ
ン
ト
形
成

︵
市
場
占
有
率
の
向
上
︶
を

目
的
と
し
て
出
店
す
る
ケ


ス
な
ど
理
由
は
様
々
で
す


ビ
ル
オ

ナ

側
と
し
て
は

自
社
物
件
の
持
つ
特
性
や
強

み

周
辺
環
境
に
つ
い
て
改

め
て
棚
卸
を
す
る
こ
と
で


こ
の
よ
う
な
理
由
を
持

た

優
良
テ
ナ
ン
ト
を
誘
致
し
相

場
以
上
の
収
益
性
を
目
指
せ

る
可
能
性
は
あ
る
の
で
は
な

い
で
し

う
か



