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2
0
1
4
年
に
20
周
年
を
迎
え
る
恵
比
寿
ガ
ー
デ
ン
プ
レ
イ
ス

は
、
い
ま
、
テ
ナ
ン
ト
の
店
舗
、
本
部
と
一
体
に
な
っ
て
C
S
改
善

活
動
の
取
り
組
み
を
始
め
て
い
る
。
こ
れ
ま
で
行
っ
て
き
た
毎
週

の
社
内
ミ
ー
ティ
ン
グ
や
、テ
ナ
ン
ト
と
の
毎
月
の
店
長
会
に
加
え
、

ミ
ス
テ
リ
ー
シ
ョ
ッ
ピ
ン
グ
リ
サ
ー
チ
で
顧
客
の
声
を
聞
き
な
が

ら
、
テ
ナ
ン
ト
の
本
部
も
交
え
て
ビ
ジ
ョ
ン
を
再
構
築
し
、
訪
れ

る
人
に
さ
ら
に
愛
さ
れ
る
施
設
を
目
指
し
、
歩
み
を
進
め
て
い
る
。

〜
恵
比
寿
ガ
ー
デ
ン
プ
レ
イ
ス
〜

細
か
な
意
識
共
有
が

ビ
ジョン
に
沿
っ
た
施
設
を
作
る

恵
比
寿
ガ
ー
デ
ン
プ
レ
イ
ス
株
式
会
社
シ
ョ
ッ
ピ
ン
グ
セ
ン
タ
ー

デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
と
テ
ナ
ン
ト
の
考
え
を

ど
う
す
り
合
わ
せ
る
か

　

恵
比
寿
ガ
ー
デ
ン
プ
レ
イ
ス
は
、
都
心

の
繁
華
街
、
オ
フ
ィ
ス
街
、
ま
た
住
宅
街

と
さ
ま
ざ
ま
な
顔
を
持
つ
恵
比
寿
に
お
い

て
１
９
９
４
年
に
オ
ー
プ
ン
。
以
来
、
に

ぎ
わ
い
を
保
ち
続
け
て
い
る
。
そ
の
雰
囲

気
は
、
恵
比
寿
駅
構
内
か
ら
続
く
、
動
く

歩
道「
ス
カ
イ
ウ
ォ
ー
ク
」か
ら
、
同
施
設

の
象
徴
と
も
い
え
る
吹
き
抜
け
の「
セ
ン

タ
ー
広
場
」、
そ
し
て
各
建
物
ま
で
、
そ

の
温
か
み
あ
る
レ
ン
ガ
造
り
や
落
ち
着
い

た
タ
イ
ル
の
フ
ロ
ア
が
印
象
的
だ
。

　

サ
ッ
ポ
ロ
ホ
ー
ル
デ
ィ
ン
グ
ス
が
不
動

産
事
業
と
し
て
展
開
す
る
同
施
設
の
運
営

は
、
恵
比
寿
ガ
ー
デ
ン
プ
レ
イ
ス
株
式
会

社
が
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
と
し
て
担
っ
て
い

る
。
営
業
部
の
川
瀬
陽
一
郎
氏
は
、「
都

心
で
こ
れ
く
ら
い
贅
沢
に
空
間
を
使
っ
て

い
る
と
こ
ろ
は
な
か
な
か
な
い
。
一
施
設

と
し
て
だ
け
で
な
く
、
街
と
し
て
、
ど
の

取
材
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西
山 
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よ
う
な
時
間
と
空
間
を
お
客
様
に
提
供
で

き
る
か
、
そ
れ
を
常
に
考
え
て
い
ま
す
」

と
話
す
。

　

商
業
施
設
は
、
施
設
を
運
営
す
る
デ
ベ

ロ
ッ
パ
ー
と
施
設
に
入
っ
て
い
る
テ
ナ
ン

ト
の
両
輪
で
成
り
立
ち
、
両
者
の
関
係
性

は
、
施
設
の
売
上
や
活
気
、
ひ
い
て
は
事

業
継
続
に
大
き
く
関
係
す
る
。
恵
比
寿

ガ
ー
デ
ン
プ
レ
イ
ス
に
お
い
て
こ
の
関
係

を
築
く
の
は
、
主
に
テ
ナ
ン
ト
の
フ
ォ

ロ
ー
に
あ
た
っ
て
い
る
営
業
部
だ
。
日
々

の
臨
店
を
通
し
て
、
売
上
の
把
握
や
運
営

の
サ
ポ
ー
ト
か
ら
、
最
終
的
に
は
契
約
の

交
渉
ま
で
を
担
っ
て
い
る
。

　
「
我
々
と
テ
ナ
ン
ト
さ
ん
と
の
考
え
方

が
違
う
の
は
当
然
で
す
か
ら
、
そ
れ
を
い

か
に
す
り
合
わ
せ
て
い
く
か
と
い
う
と
こ

ろ
か
ら
、
よ
り
良
い
施
設
づ
く
り
が
始
ま

る
と
も
言
え
ま
す
。
そ
の
た
め
に
、
こ
ち

ら
の
ビ
ジ
ョ
ン
を
お
伝
え
で
き
な
け
れ

ば
、
テ
ナ
ン
ト
さ
ん
の
本
音
も
引
き
出
せ

ま
せ
ん
し
、
す
り
合
わ
せ
の
し
よ
う
が
あ

り
ま
せ
ん
。
で
す
か
ら
、
ま
ず
は
我
々
の

考
え
を
明
確
に
持
つ
こ
と
が
第
一
歩
だ
と

思
っ
て
い
ま
す
」（
川
瀬
氏
）。

社
内
の
意
識
を
統
一
す
る

毎
週
の
ミ
ー
テ
ィ
ン
グ

　

そ
の
た
め
に
同
社
が
実
施
し
て
い
る
の

が
、
営
業
部
と
企
画
部
に
よ
る
毎
週
の

ミ
ー
テ
ィ
ン
グ
だ
。
日
々
の
テ
ナ
ン
ト
の

フ
ォ
ロ
ー
を
行
う
営
業
部
と
、
中
長
期
的

な
視
点
で
の
施
設
の
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ
プ
計

画
の
立
案
を
担
当
す
る
企
画
部
と
で
、
施

設
の
方
向
性
を
常
に
確
認
し
て
い
る
。

　

テ
ナ
ン
ト
の
入
れ
替
わ
り
は
短
く
と
も

数
ヶ
月
単
位
で
あ
る
の
に
、
こ
れ
ほ
ど
頻

繁
に
ミ
ー
テ
ィ
ン
グ
を
設
け
る
理
由
は
、

「
理
想
と
現
実
の
ギ
ャ
ッ
プ
は
常
に
埋
め

て
お
く
必
要
が
あ
る
」か
ら
だ
と
い
う
。

営
業
部
の
視
点
は
現
場
寄
り
、
か
た
や
企

画
部
の
視
点
は
構
想
で
あ
る
た
め
、
意
識

的
に
調
整
を
図
ら
な
け
れ
ば
す
ぐ
に
離
れ

て
い
っ
て
し
ま
う
。
企
画
部
の
土
屋
弘
子

氏
は
、「
空
き
店
舗
が
出
て
し
ま
う
の
は

も
ち
ろ
ん
避
け
た
い
の
で
す
が
、
ビ
ジ
ョ

ン
に
合
わ
な
い
店
を
誘
致
し
て
も
仕
方
あ

り
ま
せ
ん
。
状
況
把
握
と
方
向
性
を
社
内

で
密
に
共
有
す
る
こ
と
で
、
一
体
感
の
あ

る
施
設
に
一
歩
一
歩
近
づ
く
こ
と
が
で
き

る
の
で
は
と
思
い
ま
す
」と
、
ミ
ー
テ
ィ

ン
グ
の
効
果
を
話
す
。

　

テ
ナ
ン
ト
誘
致
に
関
し
て
は
、
流
行
店

や
希
少
性
の
高
い
店
な
ど
い
く
つ
か
切
り

口
は
あ
る
が
、
同
社
で
重
視
し
て
い
る
の

は
い
わ
ば
店
の〝
人
柄
〞だ
。
ど
れ
だ
け
顧

客
に
配
慮
で
き
る
か
、
自
分
の
店
に
愛
着

を
持
っ
て
い
る
か
。
あ
る
い
は
、
よ
り
良

い
空
間
づ
く
り
の
た
め
に
、
デ
ベ
ロ
ッ

パ
ー
と
対
話
す
る
素
地
が
あ
る
か
ど
う

か
。
そ
う
い
っ
た
視
点
で「
パ
ー
ト
ナ
ー

に
な
れ
る
」と
判
断
し
た
店
を
誘
致
し
て

い
る
と
い
う
。

　
「
ビ
ジ
ョ
ン
も
大
事
で

す
が
、
そ
れ
よ
り
も
、

対
話
を
し
て
関
係
性
を

築
け
る
か
ど
う
か
が
大

切
だ
と
思
っ
て
い
ま
す
。

ま
た
、
店
長
や
企
業
本

部
の
姿
勢
は
実
際
に
働

く
テ
ナ
ン
ト
の
ス
タ
ッ
フ
に
大
き
く
影
響

し
ま
す
か
ら
、
中
核
に
い
る
方
々
が
思
い

入
れ
を
持
っ
て
事
業
を
展
開
し
て
い
る
か

ど
う
か
と
い
う
部
分
は
、
欠
か
せ
な
い
ポ

イ
ン
ト
で
す
ね
」（
土
屋
氏
）。

　

ま
た
、
現
在
入
居
し
て
い
る
テ
ナ
ン
ト

と
は
毎
月「
店
長
会
」を
実
施
し
、
恵
比
寿

ガ
ー
デ
ン
プ
レ
イ
ス
の
ビ
ジ
ョ
ン
を
共
有

し
た
り
、
情
報
交
換
を
し
た
り
す
る
場
と
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テナント会でのビヤパーティ：テナント
とデベロッパー、またテナント同士の親
睦を深めるための企画を通年で展開して
いる。施設で働く人たちの雰囲気は、そ
のまま顧客にも伝わることから、常にコ
ミュニケーションが円滑に図れる状態に
しておくことは大切なポイントになる。

日々テナントのフォローを行う営業部
と、中長期的な視点での施設のバリュー
アップ計画の立案を担当する企画部と
は視点が異なるため、毎週のミーティ
ングで施設の方向性を確認する。
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し
て
役
立
て
て
い
る
。
さ
ら
に
、
テ
ナ
ン

ト
の
ス
タ
ッ
フ
で
構
成
さ
れ
る
販
促
広
報

委
員
会
で
は
、
店
舗
横
断
的
な
施
策
の
検

討
な
ど
も
行
う
。施
設
の
運
営
に
お
い
て
、

い
く
つ
も
の
会
合
が
活
発
に
行
わ
れ
て
い

る
の
だ
。

　

そ
う
し
た
施
設
運
営
の
た
め
の
会
合
に

加
え
、
テ
ナ
ン
ト
同
士
の
親
睦
の
た
め
に

行
っ
て
い
る
恵
比
寿
ガ
ー
デ
ン
プ
レ
イ
ス

な
ら
で
は
の
取
り
組
み
の
一
つ
が
、
年
に

１
回
開
催
し
て
い
る「
テ
ナ
ン
ト
会
」主
催

の
ビ
ア
パ
ー
テ
ィ
ー
だ
。テ
ナ
ン
ト
ス
タ
ッ

フ
同
士
が
ビ
ア
パ
ー
テ
ィ
な
ど
の
イ
ベ
ン

ト
で
親
睦
を
深
め
合
う
こ
と
で
、
施
設
内

の
横
の
つ
な
が
り
と
施
設
に
対
す
る
愛
着

を
生
み
出
し
、
温
か
な
雰
囲
気
を
つ
く
る

の
に
成
果
を
上
げ
て
い
る
。
こ
の
よ
う
な

活
動
の
積
み
重
ね
に
よ
っ
て
、
現
在
の
よ

う
な
、
顧
客
が
親
し
み
や
す
く
自
由
に
く

つ
ろ
げ
る
施
設
が
維
持
さ
れ
て
い
る
。

施
設
の
ビ
ジ
ョ
ン
を
再
認
識

テ
ナ
ン
ト
、
本
部
と
も
共
有

　

同
社
は
２
０
１
１
年
９
月
か
ら
ミ
ス

テ
リ
ー
シ
ョ
ッ
ピ
ン
グ
リ
サ
ー
チ
（
以
下

M
S
R
）
の
総
合
的
な
プ
ロ
グ
ラ
ム
を
開

始
し
、
C
S
向
上
に
役
立
て
て
い
く
計
画

だ
。デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
に
と
っ
て
の
〝
C
S

向
上
〞は
、日
々
現
場
で
顧
客
に
対
応
し
て

い
る
テ
ナ
ン
ト
の
店
舗
ス
タ
ッ
フ
を
通
し

て
取
り
組
む
こ
と
に
な
る
。し
た
が
っ
て

自
ず
と
、
テ
ナ
ン
ト
ス
タ
ッ
フ
の
意
識
が

C
S
の
質
を
大
き
く
左
右
す
る
。

　

同
社
で
は
こ
れ
ま
で
も
、
た
と
え
ば

独
自
で
店
舗
ス
タ
ッ
フ
を
対
象
と
し
た

セ
ミ
ナ
ー
を
企
画
し
た
り
、
表
彰
制
度
を

設
け
た
り
と
、
い
く
つ
か
の
切
り
口
で

店
舗
ス
タ
ッ
フ
の
モ
チ
ベ
ー
シ
ョ
ン
向

上
に
取
り
組
ん
で
き
た
。こ
れ
ら
に
一
定

の
手
応
え
を
得
な
が
ら
も
、「
も
っ
と
根

幹
か
ら
意
識
改
革
を
図
り
た
い
と
感
じ

て
い
た
し
、
自
分
た
ち
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
の

目
的
意
識
も
さ
ら
に
明
確
に
す
る
必
要

が
あ
る
と
思
っ
て
い
た
」
と
、
土
屋
氏
は

話
す
。そ
こ
で
、
M
S
R
の
導
入
を
機
に

M
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を
交
え
て
ビ
ジ
ョ
ン

の
整
理
に
着
手
し
た
。

　
「
以
前
も
覆
面
調
査
を
実
施
し
た
こ
と

は
あ
り
ま
し
た
が
、
そ
の
結
果
を
日
々
の

営
業
に
結
び
つ
け
る
と
こ
ろ
ま
で
は
活

用
で
き
て
い
ま
せ
ん
で
し
た
。今
回
は
、
調

査
目
的
の
共
有
の
仕
方
を
工
夫
す
る
こ

と
で
、
事
前
に
調
査
結
果
を
受
け
入
れ
る

た
め
の
心
の
準
備
を
し
、
調
査
を
実
施
し

た
後
も
、
改
善
に
向
け
た
方
針
の
共
有
や

フ
ォ
ロ
ー
ア
ッ
プ
を
行
っ
て
い
き
ま
す
。こ

れ
を
き
っ
か
け
に
、テ
ナ
ン
ト
本
部
の
方
と

も
話
し
合
い
の
機
会
を
も
ち
、
関
係
性
を
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深
め
て
い
き
た
い
と
考
え
て
お
り
ま
す
。や

は
り
、
自
分
た
ち
内
部
の
視
点
だ
け
で
は

見
え
る
も
の
に
限
界
が
あ
る
の
で
、
第
三

者
を
交
え
て
ビ
ジ
ョ
ン
を
再
構
築
し
て
い

く
こ
と
は
と
て
も
有
益
で
す
」（
川
瀬
氏
）。

　

20
周
年
を
迎
え
る
に
あ
た
り
、
改
め
て

テ
ナ
ン
ト
と
の
信
頼
関
係
を
深
め
、
顧
客

満
足
を
さ
ら
に
向
上
さ
せ
て
い
く
た
め
に

は
継
続
的
な
施
策
が
必
要
で
あ
る
。こ
れ

を
経
営
層
も
感
じ
て
い
た
そ
う
で
、
営
業

部
、
企
画
部
か
ら
の
M
S
R
活
用
の
提
案

に
は
背
中
を
押
さ
れ
る
形
で
賛
同
を
得
た

と
い
う
。

　

そ
う
し
て
、
同
社
は
次
の
三
点
の
目
的

を
再
設
定
し
た
。ひ
と
つ
は
現
場
で
の

C
S
意
識
の
向
上
。二
つ
目
は
、サ
ポ
ー
ト

力
の
向
上
。そ
し
て
三
つ
目
は
、
恵
比
寿

ガ
ー
デ
ン
プ
レ
イ
ス
と
、店
舗
、そ
し
て
テ

ナ
ン
ト
企
業
の
本
部
が
三
位
一
体
と
な
っ

て
C
S
改
善
運
動
に
取
り
組
ん
で
い
く
こ

と
だ
。

現
在
の
フ
ァ
ン
を
大
切
に

さ
ら
に
愛
さ
れ
る
施
設
へ

　

た
と
え
ば
一
つ
目
は
、顧
客
に
ど
う
貢
献

で
き
る
か
と
い
う
こ
と
を
、
施
設
に
関
わ

る
ス
タ
ッ
フ
す
べ
て
が
い
つ
も
意
識
で
き

る
よ
う
に
な
る
こ
と
だ
。日
々
の
フ
ォ
ロ
ー

に
M
S
R
の
結
果
な
ど
を
う
ま
く
加
え
る

こ
と
で
、改
革
を
図
ろ
う
と
し
て
い
る
。

　

二
つ
目
は
、
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
側
の
営
業

担
当
者
の
育
成
を
意
図
し
て
い
る
。商
業

施
設
の
運
営
に
は
、前
述
の
よ
う
に
、店
舗

と
の
関
係
だ
け
で
な
く
、
テ
ナ
ン
ト
本
部

と
の
関
係
も
大
き
く
影
響
す
る
。店
舗
か

ら
見
れ
ば
、
接
触
頻
度
が
多
い
の
は
本
部

よ
り
も
む
し
ろ
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
側
だ
。そ

の
た
め
、
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
の
営
業
担
当
者

の
サ
ポ
ー
ト
力
が
高
け
れ
ば
、
本
部
の
安

心
感
も
違
っ
て
く
る
。「
テ
ナ
ン
ト
と
の
コ

ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
力
が
よ
り
高
い
営
業

担
当
者
と
な
る
こ
と
も
、
我
々
の
大
き
な

課
題
の
ひ
と
つ
」と
、
川
瀬
氏
は
話
す
。テ

ナ
ン
ト
に
対
し
て
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
型

の
改
善
活
動
を
行
え
る
よ
う
、
い
ま
ま
さ

に
営
業
担
当
者
の
教
育
に
力
を
入
れ
て
い

る
と
こ
ろ
だ
。

　

三
つ
目
の
「
三
位
一
体
」
で
意
図
す
る

の
は
、
テ
ナ
ン
ト
の
本
部
と
も
同
じ
方
向

を
向
い
て
い
け
る
よ
う
な
信
頼
関
係
の
構

築
だ
。企
業
に
よ
っ
て
積
極
性
に
差
は
あ

る
も
の
の
、
本
部
か
ら
は
ス
ー
パ
ー
バ
イ

ザ
ー
が
定
期
的
に
訪
問
し
て
い
る
。「
中
に

は
、
自
社
店
舗
だ
け
で
な
く
施
設
全
体
を

非
常
に
よ
く
見
て
い
る
方
も
い
て
、『
最
近

こ
ん
な
お
客
さ
ん
が
目
立
ち
ま
す
ね
』
な

ど
の
意
見
を
聞
い
た
り
も
し
ま
す
。そ
う

し
た
方
に
も
っ
と
協
力
し
て
い
た
だ
く
こ

と
で
、
C
S
に
相
乗
効
果
を
発
揮
で
き
る

と
考
え
て
い
ま
す
」
と
川

瀬
氏
。

　

現
在
、
施
設
に
関
わ
る

ス
タ
ッ
フ
全
体
で
「
オ
ー

プ
ン
恵
比
寿
！
」
と
い
う

ス
ロ
ー
ガ
ン
を
掲
げ
て

い
る
。こ
れ
は
施
設
側
が

毎
年
テ
ー
マ
を
設
定
し
、

販
促
広
報
委
員
会
で
共

有
さ
れ
た
も
の
だ
。20
周

年
を
控
え
て
、「
大
き
な
変
革
を
と
は
思
っ

て
い
ま
せ
ん
。い
ま
来
て
い
た
だ
い
て
い

る
お
客
様
を
変
わ
ら
ず
大
切
に
し
て
、
さ

ら
に
愛
さ
れ
る
場
所
に
な
っ
て
い
き
た

い
」（
土
屋
氏
）と
、着
実
に
歩
み
を
進
め
る

考
え
だ
。

恵比寿ガーデンプレイスでは、イベントを頻繁に
行っている。子供向けのものから中高年が楽しめ
るものまで、その種類はさまざま。施設中央の「セ
ンターひろば」で映画を観る、写真の「スターライ
トシネマ」は、今年で12年目を迎える人気企画だ。

営業担当者は日々テナントを臨店し、状況を把握しながら
フォローに努めている。「テナントと本部と我々の3者で何も
なくても定期的にミーティングができれば、もっと建設的な
改善策も見つけられるのでは」（川瀬氏）と、今後のコミュニ
ケーション施策についても検討中だ。

Ryushi.Ninomiya
タイプライターテキスト
copyrights. MS&Consulting




