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上場インタビュー

フロンティアハウス
佐藤　勝彦社長

明和不動産
川口　圭介ＣＥＯ

地域管理会社の経営戦略

企業研究 

Ｔ．Ｓ．Ｉ
北山　忠雄社長

５

仲介手数料０円の手法、多様化

～

代
中
心
に
需
要
増

代
官
山
に
高
級
賃
貸
を
完
成

商
社
系
列
の
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
活
用

三
菱
商
事

都
市
開
発

成
約
３
年
で
４
倍

内
見
１
日
が
条
件

Ｓ
Ｎ
Ｓ
登
録

万
人

ポータルサイトの運用方法を取材。スピ
ードを最も重視する企業と、毎月の契約
者属性分析を掲載方針に生かす企業の２
社を紹介する。

△

全国賃貸住宅新聞

大阪市西区江戸堀

（１） 第号



平成２年９月７日第三種郵便物認可．．

年３・ No.

◀
Ｈ
Ｐ
上
に
「
仲
介
手
数
料
無
料
」
と

大
き
く
掲
げ
る
（
提
供
＝
Ｇ
Ｋ
コ
ン
サ

ル
テ
ィ
ン
グ
）

◀
Ｃ
Ａ
Ｌ
Ｍ
代
官
山
の
外
観

　
三
菱
商
事
グ
ル
ー
プ
の
不

動
産
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
、
三
菱

商
事
都
市
開
発
（
東
京
都
千

代
田
区
）
は
、
東
京
都
目
黒

区
に
高
級
賃
貸
住
宅
「
Ｃ
Ａ

Ｌ
Ｍ
（
カ
ー
ム
）
代
官
山
」

を
完
成
さ
せ
、
３
月
７
日
か

ら
入
居
を
開
始
し
た
。
す
で

に
全
戸
成
約
済
み
だ
。

　
同
物
件
は
、
東
急
電
鉄
東

横
線
代
官
山
駅
か
ら
徒
歩
約

５
分
に
立
地
す
る
、
全

戸

の
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
。
各
専

有
部
は
約
１
０
０
～
２
０
０

㎡
、
間
取
り
は
２
Ｌ
Ｄ
Ｋ
～

４
Ｌ
Ｄ
Ｋ
。家
賃
は
非
公
開
。

　
物
件
の
特
徴
は
、
環
境
と

の
調
和
を
重
視
し
た
点
に
あ

る
。
５
９
８
３
㎡
の
敷
地
に

は
、
樹
齢
数
百
年
に
も
な
る

大
樹
を
含
め
た
樹
木
が
茂
っ

て
い
る
。
そ
の
環
境
を
な
る

べ
く
残
す
設
計
を
行
っ
た
。

エ
ン
ト
ラ
ン
ス
を
２
カ
所
設

け
、
メ
イ
ン
エ
ン
ト
ラ
ン
ス

は
既
存
の
樹
木
を
生
か
し
た

自
然
豊
か
な
ア
プ
ロ
ー
チ
と

し
た
。
サ
ブ
エ
ン
ト
ラ
ン
ス

前
に
は
、
約
２
４
０
㎡
の
公

開
広
場
を
設
け
、
地
域
住
民

に
も
開
放
す
る
。

　
メ
イ
ン
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
側

の
建
物
外
観
は
、
美
術
館
を

イ
メ
ー
ジ
し
た
デ
ザ
イ
ン
と

し
た
。
地
下
４
階
、
地
上
２

階
建
て
で
あ
り
な
が
ら
、
高

低
差

メ
ー
ト
ル
超
と
い
う

傾
斜
地
の
特
性
を
生
か
し
、

採
光
も
重
視
し
た
造
り
と
な

っ
て
い
る
。

　
三
菱
商
事
（
同
）
の
海
外

顧
客
か
ら
、
保
有
す
る
土
地

の
活
用
に
つ
い
て
相
談
を
受

け
、
同
物
件
を
企
画
し
た
。

三
菱
商
事
都
市
開
発
が
土
地

を
賃
借
し
、建
物
を
建
築
し
、

運
営
す
る
。
管
理
は
東
急
住

宅
リ
ー
ス（
東
京
都
新
宿
区
）

が
行
う
。

　
開
発
第
三
部
の
浅
川
哲
也

マ
ネ
ー
ジ
ャ
ー
は
「
旧
山
手

通
り
か
ら
少
し
奥
ま
っ
た
閑

静
な
立
地
で
あ
る
こ
と
か

ら
、
高
所
得
者
向
け
の
賃
貸

住
宅
と
し
て
の
用
途
が
最
適

と
判
断
し
た
。
今
後
も
三
菱

商
事
の
グ
ル
ー
プ
会
社
と
し

て
の
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
を
生
か

し
、
土
地
の
価
値
を
最
大
化

す
る
物
件
を
企
画
し
て
い

く
」
と
語
っ
た
。

　
三
菱
商
事
都
市
開
発
の
２

０
２
２
年
３
月
期
の
売
上
高

は
３
６
６
億
３
２
０
０
万

円
。
こ
れ
ま
で
の
開
発
実
績

と
し
て
は
物
流
施
設
や
商
業

施
設
が
多
く
を
占
め
る
が
、

住
宅
、オ
フ
ィ
ス
、ホ
テ
ル
、

も
の
づ
く
り
・
研
究
開
発
施

設
な
ど
も
手
が
け
る
。

　「
特
に
企
業
不
動
産（
Ｃ
Ｒ

Ｅ
）と
公
的
不
動
産（
Ｐ
Ｒ

Ｅ
）
の
活
用
に
関
す
る
相
談

は
こ
の
２
～
３
年
で
も
増
加

傾
向
に
あ
る
。
収
益
物
件
と

し
て
自
社
不
動
産
の
有
効
活

用
を
選
ぶ
企
業
が
増
え
て
い

る
印
象
だ
。
顧
客
の
多
様
な

ニ
ー
ズ
に
応
え
た
提
案
が
求

め
ら
れ
る
よ
う
に
な
っ
て
い

る
」（
浅
川
マ
ネ
ー
ジ
ャ
ー
）

　
参
入
企
業
の
増
加
と
と
も

に
仲
介
手
数
料
０
円
ビ
ジ
ネ

ス
が
多
様
化
し
て
い
る
。

　
年
間
約
５
０
０
件
の
賃
貸

仲
介
を
手
が
け
る
Ｇ
Ｋ
コ
ン

サ
ル
テ
ィ
ン
グ
（
東
京
都
港

区
）
は
２
０
１
１
年
に
創
業

し
、
仲
介
手
数
料
が
無
料
の

「

ｒ
ｏ
ｏ
ｍ
（
サ
ン
キ
ュ

ー
ル
ー
ム
）」を
開
始
し
た
。

同
社
の
大
槻
陽
一
社
長
は

「
当
時
は
ま
だ
仲
介
手
数
料

無
料
で
打
ち
出
し
て
い
る
仲

介
会
社
は
ほ
と
ん
ど
い
な
か

っ
た
。
年
々
、
競
合
他
社
も

需
要
も
増
え
て
い
る
印
象
。

特
に
新
型
コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス

禍
以
降
、
当
社
へ
の
問
い
合

わ
せ
数
、
成
約
件
数
と
も
に

増
え
て
い
る
」
と
話
す
。


年
ま
で
は
月
に

件
程
度
だ

っ
た
が
、
現
在
は
月
に

～


件
の
賃
貸
仲
介
を
手
が
け

る
。

　
同
社
の
ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル

は
、
自
社
で
ポ
ー
タ
ル
の
掲

載
は
行
わ
な
い
「
物
件
持
ち

込
み
型
」
だ
。
入
居
希
望
者

が
ポ
ー
タ
ル
で
見
つ
け
た
物

件
情
報
を
同
社
に
共
有
。
広

告
費
を
得
ら
れ
る
物
件
で
あ

れ
ば
仲
介
手
数
料
を
無
料
に

し
、
広
告
費
が
得
ら
れ
な
い

場
合
は
、
３
万
９
０
０
０
円

の
仲
介
手
数
料
を
受
け
取

る
。

　
問
い
合
わ
せ
は
「
Ｌ
Ｉ
Ｎ

Ｅ
」
経
由
が
６
割
。
す
で
に

希
望
の
物
件
が
あ
る
ケ
ー
ス

が
全
体
の
８
割
を
占
め
る
。

希
望
物
件
が
決
ま
っ
て
い
な

い
場
合
は
、
同
社
が
条
件
を

ヒ
ア
リ
ン
グ
し
な
が
ら
、
仲

介
手
数
料
無
料
の
物
件
を
中

心
に
提
案
す
る
。
内
見
は
現

地
集
合
で
、
対
応
エ
リ
ア
は

首
都
圏
の
１
都
３
県
。
内
見

不
要
の
場
合
、
全
国
の
仲
介

が
可
能
だ
。

　
問
い
合
わ
せ
顧
客
の
属
性

は

～

代
が
メ
イ
ン
。
賃

料
は
高
価
格
か
ら
低
額
ま
で

さ
ま
ざ
ま
だ
と
い
う
。

　
同
じ
く
「
持
ち
込
み
型
」

の
仲
介
手
数
料
無
料
サ
ー
ビ

ス
を
展
開
す
る
の
は
、
年
間

約
１
０
０
０
件
の
賃
貸
仲
介

を
行
う
Ｊ
ｕ
ｂ
ｉ
ｌ
ａ
ｔ
ｉ

ｏ
ｎ（
ジ
ュ
ビ
レ
ー
シ
ョ
ン


東
京
都
渋
谷
区
）
だ
。

　
同
社
が
運
営
す
る
の
は

「
ま
る
な
げ
賃
貸
」
。
４
月

以
降
は
サ
ー
ビ
ス
名
を
「
賃

貸
契
約
専
門
サ
ー
ビ
ス
レ
コ

ッ
サ
」
に
リ
ニ
ュ
ー
ア
ル
す

る
。
他
社
サ
ー
ビ
ス
と
の
違

い
に
つ
い
て
同
社
の
竹
下
進

之
介
Ｃ
Ｏ
Ｏ
は
「
契
約
に
特

化
し
、完
全
無
料
で
あ
る
点
」

と
説
明
す
る
。

　
内
見
対
応
や
、
物
件
提
案

は
一
切
行
わ
な
い
。
代
わ
り

に
、
他
社
で
は
手
数
料
が
か

か
る
広
告
費
の
な
い
物
件
で

も
、仲
介
手
数
料
が
０
円
だ
。

竹
下
Ｃ
Ｏ
Ｏ
は
「
契
約
業
務

の
み
に
注
力
す
る
こ
と
で
、

コ
ス
ト
を
大
幅
に
カ
ッ
ト
。

か
か
る
費
用
は
通
常
の
不
動

産
会
社
と
比
べ
、

分
の
１

程
度
」
と
説
明
し
、
件
数
を

多
く
対
応
す
る
こ
と
で
利
益

を
出
す
。
月
に
２
０
０
０
件

程
度
の
問
い
合
わ
せ
を
３
人

の
ス
タ
ッ
フ
で
対
応
し
て
い

る
。

　
入
居
希
望
者
が
希
望
物
件

の
情
報
を
同
社
の
Ｌ
Ｉ
Ｎ
Ｅ

に
送
り
契
約
を
行
う
。

～


代
の
利
用
者
が
約
７
割
を

占
め
る
。

年
１
月
か
ら
同

事
業
を
開
始
し
、
初
年
度
の

契
約
数
が
２
５
０
件
、

年

が
５
０
０
件
、

年
が
１
０

０
０
件
と
倍
増
を
続
け
て
い

る
。対
応
エ
リ
ア
は
北
海
道
、

沖
縄
県
を
除
く
全
国
だ
。

　
賃
貸
仲
介
件
数
約
４
０
０

件
の
神
宮
前
不
動
産
（
東
京

都
渋
谷
区
）
で
は
、
内
見
日

数
に
よ
り
、
仲
介
手
数
料
を

変
動
さ
せ
て
い
る
。
１
日
の

内
見
で
成
約
す
れ
ば
、
広
告

費
の
有
無
に
応
じ
て
、
仲
介

手
数
料
は
無
料
も
し
く
は
月

額
家
賃
の

％
と
す
る
。
契

約
者
の
９
割
が
１
日
で
申
し

込
ん
で
い
る
と
い
う
。

　
無
料
に
な
る
の
は
オ
ー
ナ

ー
が
広
告
費
を
負
担
す
る
物

件
だ
。
そ
の
ほ
か
の
物
件
で

は
仲
介
手
数
料
を
月
額
賃
料

の

％
と
す
る
。
２
日
間
の

内
見
で
あ
れ
ば
月
額
家
賃
の


～

％
、
３
日
間
で

～

１
０
０
％
と
仲
介
手
数
料
が

変
動
し
て
い
く
シ
ス
テ
ム

だ
。

　
顧
客
の
う
ち
６
割
を
占
め

る
の
は

～

代
の
Ｄ
Ｉ
Ｎ

Ｋ
Ｓ
層
だ
。同
社
で
は
ま
ず
、

Ｌ
Ｉ
Ｎ
Ｅ
や
「
Ｚ
ｏ
ｏ
ｍ
」

で
希
望
条
件
の
ヒ
ア
リ
ン
グ

や
物
件
提
案
を
行
う
。
内
見

は
現
地
集
合
で
、
１
日
３
戸

を
上
限
と
す
る
。
「
ま
ず
は

内
見
と
い
う
会
社
も
多
い

が
、
成
約
に
至
ら
な
か
っ
た

場
合
の
時
間
の
ロ
ス
が
大
き

い
。
事
前
に
ヒ
ア
リ
ン
グ
と

提
案
を
し
っ
か
り
行
い
、
内

見
は
最
後
の
意
思
確
認
」

（
二
宮
竜
治
氏
）

　
マ
ス
タ
ー
リ
ー
ス
契
約
を

活
用
し
、
初
期
費
用
を
無
料

に
す
る
サ
ー
ビ
ス
も
あ
る
。

ゼ
ロ
す
む
（
新
潟
市
）
が


年

月
か
ら
提
供
す
る
初
期

費
用
無
料
サ
ー
ビ
ス
「
ゼ
ロ

す
む
」
だ
。

　
同
サ
ー
ビ
ス
で
は
、
同
社

が
入
居
者
一
代
限
り
の
マ
ス

タ
ー
リ
ー
ス
契
約
を
締
結

し
、
貸
主
に
な
る
。
貸
主
物

件
と
な
る
た
め
、
そ
も
そ
も

仲
介
手
数
料
は
不
要
。
さ
ら

に
、
そ
の
ほ
か
の
初
期
費
用

も
同
社
が
一
旦
負
担
し
、
賃

料
と
し
て
入
居
者
が
支
払

う
。
契
約
期
間
は
２
年
も
し

く
は
４
年
で
、
途
中
解
約
の

場
合
は
、
残
金
を
違
約
金
と

し
て
入
居
者
が
一
括
で
支
払

う
仕
組
み
だ
。

　
全
国
で
展
開
し
、
こ
れ
ま

で
に
数
千
件
の
契
約
を
行
っ

て
き
た
。
内
見
な
ど
を
依
頼

す
る
仲
介
会
社
と
の
提
携
は

全
国
で
１
０
０
社
超
に
上

る
。
Ｌ
Ｉ
Ｎ
Ｅ
の
累
計
登
録

者
数
は

万
人
を
突
破
し
て

い
る
。

　
広
が
り
を
見
せ
る
仲
介
手

数
料
が
無
料
の
サ
ー
ビ
ス
。

ポ
ー
タ
ル
に
出
稿
し
集
客
す

る
仲
介
会
社
か
ら
は
疑
問
の

声
が
上
が
る
一
方
で
、
エ
ン

ド
ユ
ー
ザ
ー
か
ら
の
需
要
は

高
い
よ
う
だ
。
仲
介
事
業
の

在
り
方
が
問
わ
れ
る
時
代
な

の
か
も
し
れ
な
い
。

（
柴
田
・
野
中
）

　
仲
介
手
数
料
０
円
の
ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル
に
広
が
り
が
出
て
き
た
。
同

手
法
は
、
自
社
で
ポ
ー
タ
ル
サ
イ
ト
（
以
下
、
ポ
ー
タ
ル
）
に
掲
載
を

行
わ
な
い
「
物
件
持
ち
込
み
型
」
が
主
流
で
、
広
告
費
の
有
無
に
よ
っ

て
無
料
か
多
少
の
手
数
料
を
得
る
か
が
異
な
る
。
だ
が
取
材
を
進
め
る

と
、
広
告
費
の
有
無
に
限
ら
ず
「
完
全
無
料
型
」
や
「
内
見
回
数
で
変

動
型
」「
初
期
費
用
立
て
替
え
型
」な
ど
多
様
な
手
法
が
見
え
て
き
た
。


