
　不動産エージェント　

不動産エージェントが業界の新たな成長エンジンに
「物件」ではなく「人」と「信頼」で選ぶ時代へ

Ａｇｅｎｔ　Ｃｏｎｎｅｃｔ
代表取締役

冨谷　皐介氏

国際不動産カレッジ
代表

杉浦　隼城氏

な
ぜ﹁
か
ぼ
ち

の
馬
車
事
件
﹂は

日
本
で
起
き
て
米
国
で
は
起
き
な
い
か

﹁
損
得
﹂よ
り
も﹁
倫
理
﹂を

業
界
の
持
続
可
能
な
成
長
に
も

▲杉浦氏と冨谷氏は「業界の成長にもつながる」と強調した

（）第号 平成６年月日第三種郵便物承認 年　　月日（毎週月曜　第週除く）

　
﹁
不
動
産
エ

ジ


ン
ト
﹂
が
注
目
を
集
め

る

そ
の
本
質
は

こ

れ
ま
で
の
﹁
物
件
あ
り

き
﹂の
取
り
組
み
か
ら


エ

ジ

ン
ト
の
専
門

性
や
倫
理
観
を
土
台
と

し
た
取
り
組
み
へ
の
転

換

エ

ジ

ン
ト
普

及
の
最
前
線
に
立
つ
杉

浦
隼
城
氏
と
冨
谷
皐
介

氏
は
﹁
業
界
の
成
長
に

も
つ
な
が
る
﹂
と
強
調

し
た



杉
浦
さ
ん
と
冨
谷
さ
ん

は
不
動
産
エ

ジ

ン
ト

に
絡
ん
だ
取
り
組
み
を
し

て
お
り

杉
浦
さ
ん
は
国

際
不
動
産
カ
レ

ジ
を
主

宰
し
て
日
本
の
不
動
産
エ


ジ

ン
ト
向
け
に
米
国

の
倫
理
綱
領
や
不
動
産
資

格
を
学
べ
る
講
座
を
展
開

す
る
と
と
も
に

自
身
も

不
動
産
エ

ジ

ン
ト
で

す

冨
谷
さ
ん
は
Ａ
ｇ
ｅ

ｎ
ｔ
　
Ｃ
ｏ
ｎ
ｎ
ｅ
ｃ
ｔ

を
２
０
２
３
年

月
に
設

立
し


年
２
月
か
ら
不

動
産
エ

ジ

ン
ト
の
プ

ラ

ト
フ


ム
﹁
Ａ
ｇ

ｅ
ｎ
ｔ
　
Ｃ
ｏ
ｎ
ｎ
ｅ
ｃ

ｔ
﹂
を
始
め
ま
し
た

な

ぜ
お
二
人
は
﹁
不
動
産
エ


ジ

ン
ト
﹂
に
関
わ
り

始
め
た
の
で
し

う
か


杉
浦
　
私
は
現
在

日
米

不
動
産
協
力
機
構
︵
Ｊ
Ａ

Ｒ
Ｅ
Ｃ
Ｏ
︶
の
教
育
研
修

部
門
長
と
し
て

国
際
不

動
産
カ
レ

ジ
を
通
じ
て

グ
ロ

バ
ル
に
活
躍
で
き

る
不
動
産
エ

ジ

ン
ト

の
育
成
や

不
動
産
エ


ジ

ン
ト
の
裾
野
拡
大
に

取
り
組
ん
で
い
ま
す


　
米
国
に
は
１
０
０
万
人

以
上
の
不
動
産
エ

ジ


ン
ト
が
存
在
し

女
性
の

割
合
が
多
い
点
や
個
人
事

業
と
し
て
活
動
す
る
エ


ジ

ン
ト
が
大
半
で
あ
る

事
な
ど

日
本
と
は
異
な

る
業
界
構
造
が
あ
り
ま

す

そ
の
背
景
に
は
厳
格

な
倫
理
綱
領
や
シ
ス
テ

ム

さ
ら
に
エ

ジ

ン

ト
自
身
に
備
わ
る
自
律
性

な
ど
が
存
在
し
ま
す

こ

う
し
た
ル

ル
は
私
が
主

宰
す
る
国
際
不
動
産
カ
レ


ジ
の
講
義
で
も
不
可
欠

な
内
容
と
な

て
お
り
ま

し
て

長
年

受
講
生
の

皆
さ
ん
と
共
に
学
び
研
究

し
て
い
ま
す


冨
谷
　
も
と
も
と
異
業
界

で
サ
ラ
リ

マ
ン
を
し
て

い
ま
し
た


歳
を
目
前

に
老
後
へ
の
備
え
と
し
て

不
動
産
投
資
を
始
め
た
と

こ
ろ

約
２
億
円
の
融
資

を
受
け

後
に
﹁
か
ぼ
ち


の
馬
車
事
件
﹂
と
呼
ば

れ
る
ス
ル
ガ
銀
行
の
不
正

融
資
問
題
の
被
害
者
と
な

り
ま
し
た

自
分
自
身
が

救
済
さ
れ
た
あ
と
に

ほ

か
の
金
融
機
関
で
も
不
動

産
業
者
に
だ
ま
さ
れ
て
い

る
人
が
い
て

そ
れ
が
現

在
進
行
形
で
あ
る
こ
と
に

危
機
感
を
覚
え
た

火
消

し
活
動
と
並
行
し
て
啓
発

活
動
を
行

て
い
か
な
け

れ
ば
な
ら
な
い
と
感
じ
ま

し
た


　
自
分
が
な
ぜ
だ
ま
さ
れ

た
の
か
と
振
り
返

た

時

不
動
産
業
者
と
一
般

市
民
の
情
報
の
非
対
称
性

が
原
因
で
あ
り

一
般
市

民
が
知
ら
な
い
が
ゆ
え
に

簡
単
に
だ
ま
す
こ
と
が
で

き
る
状
況
に
あ
り
ま
す


多
く
の
消
費
者
は
仲
介
手

数
料
を
払

て
い
る
の
で

プ
ロ
に
任
せ
て
い
る
認
識

で
す
が

特
に
投
資
用
不

動
産
業
界
で
は
極
論
す
る

と
﹁
だ
ま
し
た
ほ
う
が
儲

か
る
﹂
構
造
に
な

て
い

る
と
感
じ
ま
す

た
と
え

ば

ア
マ
ゾ
ン
で
も
商
品

を
買
う
時

消
費
者
は
口

コ
ミ
を
確
認
し
ま
す
が


不
動
産
業
界
に
は
こ
れ
が

あ
り
ま
せ
ん

物
件
が
い

い
よ
ね
と
思

た
と
き


扱
え
る
人
は
Ａ
さ
ん
で
も

Ｂ
さ
ん
で
も
Ｃ
さ
ん
で
も

取
り
扱
う
こ
と
が
で
き
ま

す

そ
う
す
る
と

同
じ

物
件
で
あ

て
も

﹁
誰

か
ら
買
う
か
﹂
﹁
誰
に
任

せ
る
か
﹂
が
非
常
に
重
要

に
な
り
ま
す

こ
れ
ま
で

の
不
動
産
業
界
で
は
物
件

あ
り
き
で

そ
う
し
た

﹁
人
﹂
の
見
え
る
化
が
で

き
て
こ
な
か

た
と
感
じ

て
い
ま
す

エ

ジ

ン

ト
の
評
価
を
見
え
る
化
し

て

良
い
取
引
を
し
た
エ


ジ

ン
ト
が
し

か
り

と
儲
か
る
業
界
を
作

て

い
き
た
い

そ
の
第
一
歩

と
し
て
２
０
２
４
年
２
月

に
﹁
Ａ
ｇ
ｅ
ｎ
ｔ
　
Ｃ
ｏ

ｎ
ｎ
ｅ
ｃ
ｔ
﹂
と
い
う
プ

ラ

ト
フ


ム
を
つ
く

り
ま
し
た



﹁
か
ぼ
ち

の
馬
車
事

件
﹂
の
よ
う
な
詐
欺
は
少

な
く
あ
り
ま
せ
ん
一
方


米
国
で
こ
う
し
た
事
件
を

聞
く
こ
と
は
あ
ま
り
あ
り

ま
せ
ん

杉
浦
さ
ん
に
お

聞
き
し
た
い
の
で
す
が


こ
れ
は
厳
格
な
倫
理
綱
領

や
シ
ス
テ
ム
が
関
わ

て

い
る
と
思
い
ま
す

な
ぜ

そ
う
し
た
も
の
が
生
ま
れ

て

ど
う
個
々
の
エ

ジ


ン
ト
の
行
動
規
範
に
な


て
い
る
の
で
し

う

か


杉
浦
　
米
国
で
は
不
動
産

業
界
が
ま
さ
に
立
ち
上
が


た
頃
に
シ
カ
ゴ
に
志
の

あ
る
不
動
産
業
者
が
集
ま


て
全
米
リ
ア
ル
タ

協

会︵
Ｎ
Ａ
Ｒ
︶を
創
立
し


数
年
を
か
け
て
１
９
１
３

年
に
﹁
倫
理
綱
領
︵
Ｃ
ｏ

ｄ
ｅ
　
ｏ
ｆ
　
Ｅ
ｔ
ｈ
ｉ

ｓ
︶
﹂
と
い
う
も
の
が
で

き
ま
し
た

こ
の
背
景
に

は
米
国
の
歴
史
の
な
か
で

土
地
の
略
奪
な
ど
が
あ

り

し

か
り
と
ル

ル

を
定
め
な
け
れ
ば
業
界
の

成
長
が
望
め
な
い
と
い
う

危
機
感
が
あ

た
か
ら
で

す

こ
の
倫
理
綱
領
は
脈

々
と
現
在
ま
で
に
受
け
継

が
れ

全
米

州
で
学
ば

れ
て
い
ま
す

ま
た

倫

理
に
つ
い
て
継
続
的
に
学

ぶ
仕
組
み
が
あ
り

倫
理

綱
領
に
違
反
す
れ
ば

お

客
様
だ
け
で
な
く
業
者
間

の
信
頼
に
も
影
響
し
ま

す

た
と
え
ば

物
件
情

報
に
つ
い
て
も
売
主
と
委

託
契
約
し
て
か
ら

時
間

以
内
に
Ｍ
Ｌ
Ｓ
︵
Ｍ
ｕ
ｌ

ｔ
ｉ
ｐ
ｌ
ｅ
　
Ｌ
ｉ
ｓ
ｔ

ｉ
ｎ
ｇ
　
Ｓ
ｅ
ｒ
ｖ
ｉ
ｃ

ｅ
︶
に
登
録
し
な
い
と


違
反
と
な
り
厳
し
い
罰
則

が
あ
り
ま
す

こ
う
し
た

﹁
倫
理
﹂
と
﹁
情
報
流
通

の
仕
組
み
﹂
が
両
輪
と
な


て
い
る
こ
と
が

米
国

不
動
産
業
界
の
特
徴
の
一

つ
で
す


　
私
が
よ
く
申
し
上
げ
て

い
る
の
は

米
国
の
倫
理

綱
領
や
Ｍ
Ｌ
Ｓ
を
中
心
と

す
る
仕
組
み
は

米
国
不

動
産
市
場
の
発
展
を
支
え

て
き
た
重
要
な
要
素
だ
と

い
う
こ
と
で
す

情
報
を

広
く
共
有
し

一
定
の
ル


ル
の
も
と
で
取
引
す
る

仕
組
み
が
整
備
さ
れ
て
い

る
た
め

消
費
者
と
不
動

産
事
業
者
と
の
情
報
格
差

を
小
さ
く
し
や
す
い
環
境

が
あ
り
ま
す
そ
の
結
果


消
費
者
に
と

て
も
﹁
ど

の
物
件
を
選
ぶ
か
﹂
だ
け

で
は
な
く

﹁
誰
に
依
頼

す
る
か
﹂
が
非
常
に
重
要

に
な
り
ま
す

不
動
産
エ


ジ

ン
ト
個
人
の
経
験

や
専
門
性

実
績

信
頼

性
を
見
極
め
て
選
ぶ
文
化

が
形
成
さ
れ
て
い
る
の
で

す



そ
う
し
た
エ
ン
ド
ユ


ザ

が
不
動
産
エ

ジ


ン
ト
個
人
の
能
力
を
し


か
り
と
吟
味
で
き
る
土
壌

を
業
界
に
つ
く
ろ
う
と
し

て
い
る
の
が

プ
ラ

ト

フ


ム
﹁
Ａ
ｇ
ｅ
ｎ
ｔ

　
Ｃ
ｏ
ｎ
ｎ
ｅ
ｃ
ｔ
﹂
の

大
き
な
役
割
の
ひ
と
つ
で

す
よ
ね


冨
谷
　
Ａ
ｇ
ｅ
ｎ
ｔ
　
Ｃ

ｏ
ｎ
ｎ
ｅ
ｃ
ｔ
も
不
動
産

エ

ジ

ン
ト
向
け
の

﹁
教
育
﹂
に
取
り
組
も
う

と
し
て
い
ま
し
た

私
の

目
線
で
は

日
本
の
不
動

産
業
界
の
コ
ン
プ
ラ
イ
ア

ン
ス
意
識
は
欠
如
し
て
い

る
と
思
い
ま
す

﹁
先
輩

の
背
中
を
見
て
学
べ
﹂
と

言
わ
れ
て
特
段
の
教
育
も

受
け
る
こ
と
な
く

お
客

様
に
相
対
さ
れ
て
い
る
ケ


ス
が
非
常
に
多
く
て


何
が
正
し
い
／
何
が
悪
い

と
い
う
こ
と
を
理
解
せ
ず

に
﹁
先
輩
の
や

て
い
る

こ
と
﹂
だ
か
ら
で
仕
事
を

し
て
し
ま

て
い
ま
す


　
他
業
界
で
あ
れ
ば
コ
ン

プ
ラ
イ
ア
ン
ス
の
研
修
は

入
社
後
の
早
い
段
階
で
受

講
す
る
こ
と
が
基
本
で
す

し

多
く
の
時
間
を
割
き

ま
す

Ａ
ｇ
ｅ
ｎ
ｔ
　
Ｃ

ｏ
ｎ
ｎ
ｅ
ｃ
ｔ
で
は
ま
ず

プ
ラ

ト
フ


ム
を
つ

く

て

中
長
期
的
に

﹁
教
育
﹂
に
取
り
組
み
た

い
と
思

て
い
ま
し
た


国
際
不
動
産
カ
レ

ジ
と

の
提
携
は
そ
う
し
た
点
で

の
意
義
が
非
常
に
大
き
い

と
思
い
ま
す

﹁
教
育
﹂

に
長
け
て
い
る
国
際
不
動

産
カ
レ

ジ
と
﹁
実
務
﹂

に
長
け
て
い
る
Ａ
ｇ
ｅ
ｎ

ｔ
　
Ｃ
ｏ
ｎ
ｎ
ｅ
ｃ
ｔ
が

連
携
す
る
こ
と
で

日
本

の
不
動
産
エ

ジ

ン
ト

が
業
務
を
行
う
上
で
の
倫

理
を
身
に
付
け
て

そ
れ

を
実
務
に
落
と
し
込
め
る

環
境
を
つ
く
れ
る
の
で
は

な
い
か

そ
う
し
た
考
え

か
ら

両
者
は
連
携
し
た

の
で
す


杉
浦
　
私
自
身
も
数
年
前

に

不
動
産
エ

ジ

ン

ト
の
プ
ラ

ト
フ


ム

が
あ
れ
ば
い
い
な
と
考
え

た
こ
と
は
あ
る
の
で
す

が

な
か
な
か
し

か
り

と
取
り
組
む
こ
と
が
で
き

な
い
で
今
日
に
至

て
い

ま
し
た

だ
か
ら
こ
そ


﹁
Ａ
ｇ
ｅ
ｎ
ｔ
　
Ｃ
ｏ
ｎ

ｎ
ｅ
ｃ
ｔ
﹂
の
シ
ス
テ
ム

を
拝
見
し
た
と
き
に


﹁
ま
さ
に
自
分
が
必
要
だ

と
思

て
い
た
も
の
が
形

に
な

て
い
る
﹂
と
感
じ

ま
し
た

こ
れ
は
中
立
の

立
場
で
あ

た
冨
谷
さ
ん

だ
か
ら
こ
そ

で
き
た
の

で
は
な
い
か
と
感
じ
て
い

ま
す


冨
谷
　
当
社
は
宅
建
業
者

で
も
な
く

常
に
中
立
の

立
場
で
あ
り
ま
す

Ａ
ｇ

ｅ
ｎ
ｔ
　
Ｃ
ｏ
ｎ
ｎ
ｅ
ｃ

ｔ
は
様
々
な
不
動
産
仲
介

会
社
の
方

あ
る
い
は
不

動
産
エ

ジ

ン
ト
会
社

に
所
属
さ
れ
て
い
る
方


分
け
隔
て
な
く
﹁
Ａ
ｇ
ｅ

ｎ
ｔ
　
Ｃ
ｏ
ｎ
ｎ
ｅ
ｃ

ｔ
﹂
へ
の
登
録
を
お
願
い

し
て
い
ま
す

エ
ン
ド
ユ


ザ

か
ら
し
て
み
れ

ば

自
分
の
た
め
に
最
大

限
働
い
て
く
れ
る
エ

ジ


ン
ト
で
あ
れ
ば

会
社

名
は
関
係
な
い
の
で
す


　
さ
ら
に
お
客
様
か
ら
の

評
価
が
つ
き

そ
の
評
価

が
﹁
見
え
る
﹂
こ
と
も
重

要
で
す

成
約
さ
れ
た
お

客
様
だ
け
へ
の
イ
ン
タ
ビ



で
は
な
い

そ
れ
こ

そ
Ａ
ｍ
ａ
ｚ
ｏ
ｎ
や
楽
天

と
い

た
Ｅ
Ｃ
サ
イ
ト
の

よ
う
な
多
種
多
様
な
ユ


ザ

の
声
が
そ
こ
で
確
認

す
る
こ
と
が
で
き
ま
す


そ
の
よ
う
な
つ
く
り
に
す

る
こ
と
で
倫
理
観
を
も


て
業
務
に
取
り
組
ん
で
い

る
人
が
評
価
さ
れ
る
仕
組

み
と
な

て
い
ま
す



﹁
不
動
産
エ

ジ

ン

ト
﹂
の
注
目
度
が
高
ま


て
い
ま
す


冨
谷
　
現
状

エ

ジ


ン
ト
会
社
に
所
属
し
て
い

る
人
も
厳
密
に
﹁
不
動
産

エ

ジ

ン
ト
﹂
と
言
え

る
人
た
ち
ば
か
り
か
ど
う

か

﹁
不
動
産
エ

ジ


ン
ト
﹂
は
ク
ラ
イ
ア
ン
ト

フ


ス
ト
で
顧
客
の
代

理
人
と
し
て
活
動
し
て
い

る
人
で

﹁
両
手
仲
介
﹂

を
し
て
い
る
人
は
そ
の
定

義
に
は
あ
て
は
ま
り
ま
せ

ん

も
ち
ろ
ん

た
と
え

ば
ク
ラ
イ
ア
ン
ト
で
あ
る

売
主
さ
ん
の
た
め
に
買
主

さ
ん
を
見
つ
け
て
く
る
よ

う
な
方
法
も
あ
り
ま
す
の

で

日
本
の
不
動
産
業
界

の
現
状
の
な
か
で
﹁
両
手

仲
介
﹂
を
全
否
定
は
し
ま

せ
ん
が

本
当
の
エ

ジ


ン
ト
な
の
か
ど
う
か
は

見
極
め
た
い


　
私
個
人
は
副
業
と
し
て

の
﹁
不
動
産
エ

ジ

ン

ト
﹂
に
対
し
て
も
厳
し
く

見
る
べ
き
だ
と
思
い
ま

す

不
動
産
エ

ジ

ン

ト
は
片
手
間
で
で
き
る
も

の
で
は
な
く

プ
ロ
と
し

て
し

か
り
と
知
識
や
倫

理
を
習
得
し
て
臨
ん
で
も

ら
わ
な
け
れ
ば

結
果
と

し
て
お
客
様
を
だ
ま
す
結

果
に
な
り
か
ね
な
い
の
で

す


杉
浦
　
し

か
り
と
し
た

教
育
が
必
要
で
あ
る
と
い

う
こ
と
は
そ
の
通
り
で

す

米
国
で
は
自
宅
で
も

将
来
的
な
売
却
を
前
提
に

し
て
い
ま
す
が

日
本
は

歴
史
的
に
購
入
し
た
家
は

﹁
終
の
棲
家
﹂
と
い
う
考

え
が
あ
り
ま
す

こ
の
よ

う
な
違
い
は
不
動
産
エ


ジ

ン
ト
と
の
関
わ
り
方

に
も
変
化
を
及
ぼ
し
ま

す

米
国
で
は

一
度
取

引
を
し
た
エ

ジ

ン
ト

と
長
期
的
な
関
係
を
築

き

次
の
住
み
替
え
や
売

却

さ
ら
に
は
子
ど
も
世

代
の
不
動
産
取
引
ま
で
相

談
す
る
ケ

ス
が
あ
り
ま

す

い
わ
ば
家
族
に
と


て
の
﹁
不
動
産
の
か
か
り

つ
け
医
﹂
の
よ
う
な
存
在

で
す

し
か
し
日
本
で
は

売

た
ら
終
わ
り

買


た
ら
終
わ
り

と
い
う
そ

の
場
限
り
に
な
り
ま
す


日
本
で
﹁
不
動
産
エ

ジ


ン
ト
﹂
が
定
着
し
つ
つ

あ
る
こ
と
は

業
界
に
と


て
も
大
き
な
チ

ン
ス

に
な
る
と
思
い
ま
す

つ

ま
り

﹁
一
度
売
買
し
た

ら
終
わ
り
﹂
で
は
な
く


﹁
長
く
続
く
関
係
﹂
に
な

り
う
る
の
で
す


冨
谷
　
ビ
ジ
ネ
ス
に
お
け

る
行
動
指
針
と
し
て
﹁
損

得
﹂
よ
り
も

ま
ず
は

﹁
善
悪
﹂が
基
準
で
あ
る
べ

き
だ
と
考
え
て
い
ま
す


ビ
ジ
ネ
ス
で
あ
る
以
上

﹁
き
れ
い
ご
と
だ
け
で
は
﹂

と
い
う
理
屈
も
理
解
は
し

ま
す
が

不
動
産
業
界
は

﹁
損
得
﹂
が
重
視
さ
れ
て

し
ま

て
い
る
の
で
は
な

い
か
と
感
じ
て
い
ま
す


業
界
内
に
い
る
人
で
も
そ

う
し
た
違
和
感
を
持

て

い
る
人
は
い
ま
す

し
か

し

そ
れ
を
言

て
し
ま

う
と
自
分
の
ビ
ジ
ネ
ス
が

成
り
立
た
な
く
な

て
し

ま
う
か
ら

口
に
は
出
せ

な
い

そ
れ
で
あ
れ
ば
業

界
の
外
に
い
る
私
ど
も
が

し

か
り
と
訴
え
て
い
か

な
け
れ
ば
な
ら
な
い
し


そ
れ
が
当
社
の
社
会
的
責

任
だ
と
考
え
て
い
ま
す


杉
浦
　
米
国
で
は

不
動

産
エ

ジ

ン
ト
と
し
て

活
動
す
る
た
め
に
州
ご
と

に
ラ
イ
セ
ン
ス
制
度
が
設

け
ら
れ
て
お
り

必
要
な

教
育
を
受
け

試
験
な
ど

一
定
の
要
件
を
満
た
す
必

要
が
あ
り
ま
す

ま
た


資
格
取
得
後
も
継
続
教
育

が
求
め
ら
れ
ま
す

日
本

で
も
宅
地
建
物
取
引
士
と

い
う
国
家
資
格
は
あ
り
ま

す
が

﹁
不
動
産
エ

ジ


ン
ト
と
し
て
ど
う
顧
客

に
向
き
合
う
の
か
﹂
﹁
利

益
相
反
を
ど
う
考
え
る
の

か
﹂
﹁
ど
の
よ
う
な
倫
理

観
を
持
つ
べ
き
な
の
か
﹂

と
い
う
実
務
教
育
を
さ
ら

に
充
実
さ
せ
る
余
地
が
あ

る
と
考
え
て
い
ま
す

国

際
不
動
産
カ
レ

ジ
で

は

ま
さ
に
そ
う
し
た
部

分
を
学
ぶ
機
会
を
提
供
し

て
い
き
た
い
と
思

て
い

ま
す



