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仲介会社との
上手な付き合い方

リーシング・マネジメント・コンサルティング

齊藤晃一 代表取締役社長
Profile

コンサルティング会社で、大手飲料メーカー、大
手製薬会社をはじめとするダイレクトマーケティ
ング事業の新規参入戦略および実行支援を多数
経験。その後、㈱ウェブクルー（東証マザーズ
8767）で新規事業企画室長として新規事業の立
ち上げ、M&Aなどを経験。現在は不動産ファン
ドやJ－REITの空室対策コンサルティングに携わ
る。著書に「本気で満室稼働を考える人だけが読
む本」。

URL：http://www.lmc-c.co.jp/

不動産コンサルタントが教える

第 　　　回

I
o
T
住
宅
と
不
動
産
テ
ッ
ク
の
登
場

営
業
支
援
に
直
結
せ
ず
戸
惑
い

　

最
近
、
Ｉ
ｏ
Ｔ
を
導
入
し
た
ス

マ
ー
ト
賃
貸
住
宅
の
募
集
コ
ン
サ

ル
テ
ィ
ン
グ
相
談
が
増
え
て
き
て

い
ま
す
。
新
築
物
件
に
限
ら
ず
、

オ
ー
ナ
ー
サ
イ
ド
は
築
古
物
件
の

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
時
に
Ｉ
ｏ
Ｔ
で

住
宅
の
使
い
勝
手
を
向
上
さ
せ
、

稼
働
率
ア
ッ
プ
や
賃
料
ア
ッ
プ
を

目
指
し
て
い
ま
す
。

　

新
し
く
高
機
能
な
設
備
は
、
住

ん
で
み
れ
ば
、
付
加
価
値
を
体
感

で
き
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
現

状
で
は
、
実
際
に
ス
マ
ー
ト
住
宅

に
住
ん
だ
こ
と
の
あ
る
人
は
そ
れ

ほ
ど
多
く
あ
り
ま
せ
ん
。
ポ
ー
タ

ル
サ
イ
ト
で
部
屋
探
し
を
す
る

際
、
検
索
条
件
を
絞
り
込
む
上
で

「
Ｉ
ｏ
Ｔ
機
能
」
を
重
視
す
る
人

も
当
然
少
数
に
限
ら
れ
ま
す
。

　

ま
た
、
ス
マ
ー
ト
住
宅
は
付
加

価
値
機
能
の
分
だ
け
高
い
家
賃
設

定
に
な
る
た
め
、
ポ
ー
タ
ル
サ
イ

ト
上
で
の
物
件
検
索
の
際
、
希
望

賃
料
帯
の
検
索
条
件
か
ら
漏
れ
て

し
ま
い
、
候
補
物
件
の
選
択
肢
に

す
ら
上
が
ら
な
い
と
い
っ
た
こ
と

も
あ
り
得
ま
す
。

エ
ン
ド
客
へ
の
説
明
に
は 

時
間
を
要
す
る

　

ポ
ー
タ
ル
サ
イ
ト
で
の
検
索
に

漏
れ
や
す
い
物
件
の
主
戦
場
は
、

仲
介
会
社
で
の
カ
ウ
ン
タ
ー
営
業

に
な
り
ま
す
。
オ
ー
ナ
ー
サ
イ
ド

が
Ｉ
ｏ
Ｔ
の
あ
る
生
活
利
便
性
、

付
加
価
値
を
ア
ピ
ー
ル
し
て
も
、

仲
介
す
る
側
が
価
値
に
対
し
て
理

解
が
な
け
れ
ば
エ
ン
ド
客
に
営
業

す
る
こ
と
は
で
き
ま
せ
ん
。

オ
ー
ナ
ー
（
元
付
け
）
会
社
に

よ
っ
て
は
、
物
件
の
ホ
ー
ム
ペ
ー

ジ
を
作
成
し
、
ス
マ
ー
ト
住
宅
機

能
の
魅
力
を
存
分
に
訴
求
で
き
る

コ
ン
テ
ン
ツ
を
用
意
し
て
い
ま

す
。
し
か
し
な
が
ら
、
仲
介
会
社

は
元
付
け
会
社
の
連
絡
先
が
掲
載

さ
れ
て
い
る
そ
の
コ
ン
テ
ン
ツ
を

カ
ウ
ン
タ
ー
営
業
時
に
使
用
す
る

こ
と
は
で
き
ま
せ
ん
。
そ
こ
で
知

り
得
た
、
元
付
け
会
社
に
直
接
問

い
合
わ
せ
さ
れ
て
し
ま
え
ば
、
仲

介
手
数
料
収
益
の
機
会
損
失
に
つ

な
が
る
か
ら
で
す
。

「
Ｂ
ｔ
ｏ
Ｃ
」
で
は
な
く
、「
Ｂ

ｔ
ｏ
Ｂ
ｔ
ｏ
Ｃ
」
が
主
流
の
集
客

と
な
る
以
上
、
ま
ず
は
仲
介
会
社

へ
ス
マ
ー
ト
住
宅
の
メ
リ
ッ
ト
や

付
加
価
値
を
理
解
さ
せ
る
こ
と
が

必
要
で
す
が
、
仲
介
会
社
の
ス
タ

ッ
フ
が
ス
マ
ー
ト
住
宅
の
利
便
性

を
、
体
感
値
を
基
に
エ
ン
ド
客
へ

説
明
で
き
る
よ
う
に
な
る
に
は
、

も
う
少
し
時
間
が
か
か
る
と
思
い

ま
す
。

業
務
効
率
化
の
裏
で 

増
え
る
手
間
と
不
具
合

　

筆
者
経
営
企
業
で
は
、
首
都
圏

を
中
心
に
毎
月
３
０
０
０
社
か
ら

５
０
０
０
社
の
仲
介
会
社
へ
、
訪

問
リ
サ
ー
チ
を
続
け
て
い
ま
す
。

「
ス
マ
ー
ト
ロ
ッ
ク
」
や
「
物

件
確
認
の
自
動
応
答
」「
電
子
契

約
」
等
、
い
ろ
い
ろ
な
サ
ー
ビ
ス

が
普
及
し
つ
つ
あ
り
ま
す
が
、
そ

れ
ら
の
サ
ー
ビ
ス
に
つ
い
て
仲
介

会
社
か
ら
は
さ
ま
ざ
ま
な
声
が
あ

が
っ
て
い
ま
す
。

「
オ
ー
ナ
ー
（
元
付
け
会
社
）

に
と
っ
て
は
、
業
務
効
率
化
に
つ

な
が
る
か
も
し
れ
な
い
が
、
仲
介

会
社
に
と
っ
て
は
手
間
や
不
具
合

が
増
え
た
」
と
い
う
声
も
少
な
く

あ
り
ま
せ
ん
。

黎れ
い

明め
い

期
、
過
渡
期
だ
か
ら
こ
そ

の
意
見
だ
と
言
え
る
の
か
も
し
れ

ま
せ
ん
が
、「
誰
の
た
め
の
サ
ー

ビ
ス
（
機
能
）
な
の
か
」
と
い
う

こ
と
を
考
え
さ
せ
ら
れ
る
こ
と
も

あ
り
ま
す
。

Ｉ
Ｔ
重
説
化
の
浸
透
等
も
含

め
、「
Ｂ
ｔ
ｏ
Ｃ
」
の
契
約
比
率

は
ま
す
ま
す
高
ま
っ
て
い
く
と
思

わ
れ
ま
す
。
し
か
し
な
が
ら
現
状

は
、
仲
介
会
社
の
力
を
最
大
限
に

引
き
出
す
こ
と
が
早
期
満
室
稼
働

に
は
必
要
不
可
欠
で
す
。

オ
ー
ナ
ー
や
管
理
会
社
の
「
Ｂ

63

ｔ
ｏ
Ｃ
」
の
契
約
比
率
が
ど
こ
ま

で
高
ま
っ
た
時
が
転
換
期
と
な
る

か
は
断
言
で
き
ま
せ
ん
が
、
少
な

く
と
も
今
は
ま
だ
、「
仲
介
会
社

を
主
人
公
と
し
た
業
務
効
率
化
」

「
営
業
支
援
」
に
直
結
す
る
テ
ッ

ク
化
も
求
め
ら
れ
て
い
る
と
思
い

ま
す
。

首
都
圏
中
心
部
で
は
、
広
告
料

（
Ａ
Ｄ
）
の
水
準
も
下
が
り
は
じ

め
、仲
介
会
社
の
収
入
（
客
単
価
）

は
減
少
し
つ
つ
あ
り
ま
す
。

こ
の
よ
う
な
仲
介
会
社
の
背
景

も
意
識
し
、
良
好
な
関
係
構
築
と

は
何
か
を
考
え
る
必
要
が
あ
る
の

で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。
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