
2020年12月10日

第187回 講演交流会 記録 
担当：#1283 新庄

【オープニング】　髙橋宣治
　開催中の注意事項、Agenda案内

【開会挨拶】　段谷代表
参加御礼。
学士会館での懇談ができないことを残念に思うがリモート交流推進室の努力でオンライン後援会際に漕ぎ
つけたことを喜んでいる。　某長老会員からは「DFはリモート活用が確立できており他の同様のコミュニ
ティとは違い素晴らしい」とのコメントもいただいた。
引き続き努力工夫して活動の活性化を目指したい。
本日は牧野様から現下の状況にマッチしたタイムリーなテーマで講演いただける。牧野様には入会もして
いただいた。

【ご講演】：牧野知弘様
＊プロフィール紹介（別添資料あり）
＊TV局等メディアが色々訊いてくるが、不動産の動きはどうなるのか関心が高い。不動産は人々の活動の
基盤である。
＊本日の内容は以下の5点をライフスタイル・価値観の変化という視点で説明する。

１．コロナ過がもたらしたもの  
・コロナ禍の状況（国別の表 12/05現在）
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　欧米比、日本は相対的に極めて低いので国民のストレス度は低く100年前のスペイン風邪と比較すれば極
めて少ないので冷静にとらえる必要があるが侮ることはできない。
・侮れないコロナ禍
・収束しない限り深刻な経済的影響を受けるが金融機能が影響を受けなければ回復には時間はかからない

　・但し、中小を中心に破城が増え金融が痛めば不景気が長期化する可能性がある
　・自粛とSTAYHOMEがもたらしたもの
　・新しい生活様式や働き方改革
　・テレワークの進展で見えてきたもの　
　・社員側／会社側のそれぞれの立場でのメリットと課題が見えてきた
⇒強制的全世界的社会実験と位置付けられる
　・人々の生活様式に変化が
　・ディスタンス／分散という意識の変化

 ・ 　
　まとめ
　某社では社員に新しいモデルとして3つのスタイルを提案した
＊東京
＊200Km以内の近郊（週一出社の義務）
＊200Km以上（月１出社の義務）
これに対して社員「何故、週・月に一回出社しなければいけないのか？」という質問が出た位価値観が変
わってきている

２．不動産に及びした影響 
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・宿泊系事業には壊滅的影響が出た　前年同期比2.4倍の倒産
・シティホテルが最も深刻な影響：危機的状況（特に宴会系需要）
・オリンピック需要に向けて開業のホテルの苦悩
　従業員は集まったが稼働は10%未満で厳しいが、給付金の対象にもならない（前年比が無い）
・今後の状況
　時間が掛かるので資金力が乏しいところは閉鎖・倒産も。
　インバウンドの回復には～３年掛かると思われるので体力勝負・我慢
　投資家にはチャンスとも言える　
・国内リゾートには回復の兆しが：GO TO効果は絶大、特に高級リゾート系がメリットを受けている
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・商業施設の苦境：テナントに資金力がないところが多いのでJRは最低保証賃料を撤廃した
・物販店の多くが撤退へ：レナウンのような歴史あるブランドも消滅
・テレワークの継続
・オフィス面積は縮小・分散へ
　オフィス需要の縮退（移転・縮小）が始まりデベロッパー業界には衝撃
　契約的には定期借款契約なので未だ影響が少ないが更新時には、どうなるか？
・テレワーク推進は空室率に甚大な影響が、特に都心部では厳しい状況になってきた
　日本総研の予測では空室率が15%という非常に厳しい見通しもある
・更に、オフィスマーケットは今後の大量供給を乗り越えられるのか？
　テレワークの推進がどう影響するか、厳しい見通しをせざるを得ないのではないか
・企業のオフィスに対する価値観の変化
　成功の方程式が崩れたと言えるし、学生の価値観も変わって来た
・アフターコロナのオフィスビル事業　古いビルはテナントを引き抜かれる可能性　
・マンション供給は厳しい状況
　マーケットは縮小しているが、プレイヤーも減っていて我慢比べな一方で中古は好調
・感染症対策としての対応策が求められる　
・テレワーク対応策（専有部・共用部）
・アフターコロナの住宅事業はライフスタイル、価値観の変化

３．新しいライフスタイルの勃興 

  

  

  

初めてデベロッパーに真のマーケティングが必要な時代になったと言える。
通勤が中心ではなくなる➡街の評価に意味が出てくるし、求めるものが変わってくる
社会的レイヤーの整備が必要

『街の特徴』が評価され選ばれるようになる➡家＝ハードウェアの発想から街の機能で考えるソフトウェア
の発想に転換が求められる。
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某電力会社との構想検討：家電製品も季節・定期レンタルする仕組みを街全体で作ることで
住民は季節商品の収納が不要になり、老朽化更新も不要になる、というアイデアを検討中。

４．伸びる不動産とは 

  

　海外の投資マネーは鞘取りゲームで金利の差を見ているだけ
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様々な体験型メニューをソフトとしてバンドルした生活を提供する

    　

在留外国人という新しいセグメントが大きくなってそこにもマーケットがある

  

日本では超富裕層向けビジネスがまだまだ伸びる余地が大きい

５．不動産価値⾰命と不動産業界 
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・オフィスも住宅も立地条件や・機能面に求められるものが変わってきた
・人事部門の労務管理も変えなくてはいけない
・演出／マーケティングの発想が求められる時代になってきた
・過去は業界的にマーケティングの概念が無かった（乏しかった）。

【質疑】　進行：髙橋宣治
　質問１．DFは平均72歳だが、高齢者の不動産戦略はどう考えれば良いか？
　回答：一国一城・マイホームという概念の価値観だけでは人生100年時代にそぐわないのではないか？
全国渡り鳥生活倶楽部（牧野様の事業）発想として『別荘』ではなく、その時に合わせた生活拠点物件を
持ち込むのは高齢者が多い。
事例：別荘を売り自分も会員になり全国を住み移り旅をしながら暮らす生活スタイル
「家＝資産」から「家＝ひとつの舞台」と考えると発想が変わるのではないか、という提案。

　質問２．湾岸タワーマンションの今後は？
回答：例えば選手村のような物件は価値が出ないと思う。中途半端なので。
湾岸なら、という神話は崩れてきた。
今後は、ブランド性や街の特徴が価値となってくる

【新⼊会員紹介】　進行：髙橋宣治
1. 濱田健司会員（#1351）

VC（野村証券子会社）に入社。その後、起業し一貫して企業支援を軸に活動してきた。
その会社の名刺を持ち営業に回ることも含め立上げからの支援。
2018年に支援していた会社がDF支援先だったのが縁で加入
牧野様の講演にもあったが自身のライフスタイルとして
シェアオフィス＋エレベーター通勤（自宅マンションにオフィス用部屋を確保）で先取りしている。

【クロージング】髙橋宣治
・次回案内：　2月02日　熊谷徹様（ドイツから）
・12/08にビジョン委員会から発信したアンケートへの協力依頼
・参加御礼／終了

以上　
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