
　不動産経営者倶楽部　

キャッシュフローと設備運用
特別講演

建
替
え
が
難
し
い
こ
れ
か
ら
の
日
本
で


１
０
０
年
所
有
ビ
ル
を
維
持
し
て
収
益
を
長
持
ち
さ
せ
る

欧
州
式
の
長
期
維
持
経
営
法
と
は

江本不動産運用アドバイザリー

江本　真弓氏

投
資
を
必
要
と
し
な
い
設
備
運
用
講
座

中
小
ビ
ル
で
も
省
エ
ネ
で
き
る


日本ファシリティマネジメント協会
広報委員

緑川　道正氏

特別講演

高
建
築
年
ビ
ル
に
入
居
す
る
固
有
の
需
要
は
必
ず
存
在
す
る

意外と知らないロスナイの適正な運用による省エネ・節電
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◀
机
を
取
り
囲
ん
で
講
演
が
行
わ
れ
た

　今回の不動産経営者倶楽部・勉強会では、経
営実務ならびに省エネ・設備運用のスペシャリ
ストを講師に招き、中小ビルオーナーが今取り
組むべき課題についての議論が展開された。パ
ネルディスカッションではゲスト講師に加え、
法務部会の稲垣俊勝座長を含む名のビルオー
ナーが登壇。実際の現場でオーナーが直面して
いる問題や悩みなどを打ち明けた。参加者から
も質問が投げかけられるなど、会場では活発な
意見交換が行われた。

　
省
エ
ネ
は
国
を
挙

げ
て
の
課
題
と
な


て
い
ま
す
が

今
年
施
行
さ

れ
た
改
正
省
エ
ネ
法
で
は
省

エ
ネ
の
み
な
ら
ず
夏
場
の
最

高
消
費
電
力
︵
デ
マ
ン
ド
︶

を
抑
え
る
と
い
う
﹁
節
電
﹂

を
キ

ワ

ド
に
加
え
て
い

ま
す

こ
の
デ
マ
ン
ド
抑
制

︵
電
気
使
用
平
準
化
︶
は
行

政
側
も
推
奨
し
て
お
り

ビ

ル
オ

ナ

は
省
エ
ネ
・
節

電
の
専
門
家
に
ア
ド
バ
イ
ス

を
受
け
な
が
ら
所
有
ビ
ル
の

デ
マ
ン
ド
抑
制
を
実
施
す
る

こ
と
が
求
め
ら
れ
て
い
ま

す

し
か
し
省
エ
ネ
・
節
電

の
ア
ド
バ
イ
ス
は
一
人
の
専

門
家
に
頼
る
の
で
は
な
く


多
く
の
専
門
家
か
ら
意
見
を

求
め
総
合
的
な
判
断
を
下
す

こ
と
が
重
要
で
す

今
回
パ

ネ
リ
ス
ト
と
し
て
勉
強
会
に

参
加
し
て
い
る
ミ
ネ
ギ
シ
ビ

ル
管
理
・
峰
岸
氏
の
所
有
ビ

ル
で
は

週
刊
ビ
ル
経
営
と

の
連
携
で
省
エ
ネ
診
断
を
実

施
し
ま
し
た

中
小
ビ
ル
の

省
エ
ネ
は
専
有
部
を
中
心
に

進
め
る
こ
と
に
な
り

中
で

も
空
調
は
大
き
な
ウ
エ
イ
ト

を
占
め
ま
す

ま
た

個
別

空
調
化
し
て
い
る
ケ

ス
は

多
い
の
で
す
が
設
計
時
に
全

熱
交
換
機
︵
ロ
ス
ナ
イ
︶
の

適
正
な
運
用
方
法
を
オ

ナ


側
で
把
握
し
て

い
る
ケ

ス
は
多

く
あ
り
ま
せ
ん


峰
岸
氏
の
ケ

ス

で
は
オ

ナ

自

身
が
ロ
ス
ナ
イ
の

正
し
い
運
用
方
法

を
知
る
と
同
時

に

入
居
テ
ナ
ン

ト
に
対
し
て
ロ
ス

ナ
イ
の
適
正
な
運

用
に
よ
る
省
エ
ネ

を
マ
ニ

ア
ル
化

し
て
配
布
し

各

テ
ナ
ン
ト
に
省
エ

ネ
へ
の
理
解
を
求

め
ま
し
た

空
調

設
備
の
取
扱
説
明

書
を
オ

ナ

や

入
居
テ
ナ
ン
ト
が

く
ま
な
く
チ



ク
す
る
こ
と
は
ま

ず
な
い
で
し


う

と
は
い
え
省

エ
ネ
に
貢
献
す
る
重
要
な
機

能
に
つ
い
て
の
記
載
は
必
ず

存
在
し

個
別
に
分
か
り
や

す
く
解
説
し
た
マ
ニ

ア
ル

を
作
成
し
て
テ
ナ
ン
ト
に
配

布
す
る
こ
と
で

ビ
ル
の
省

エ
ネ
化
だ
け
で
は
な
く
テ
ナ

ン
ト
サ

ビ
ス
と
い
う
点
に

お
い
て
も
大
き
な
意
味
を
持

つ
と
思
い
ま
す

事
務
所
ビ

ル
の
消
費
電
力
の
う
ち
空
調

が

％

照
明
・
コ
ン
セ
ン

ト
が

％
と

全
体
の
９
割

弱
を
空
調
・
照
明
・
コ
ン
セ

ン
ト
が
占
め
て
い
ま
す

空

調
の
消
費
電
力
の
中
で

お

よ
そ
３
割
が
外
気
負
荷
︵
換

気
の
た
め
に
室
内
に
取
り
入

れ
る
外
気
の
保
有
熱
量
︶
と

い
わ
れ
て
い
ま
す

一
般
的

に
オ
フ

ス
の
設
計
人
口
密

度
は
１
人
あ
た
り
５
㎡
と
な


て
い
ま
す
が

実
態
と
し

て
は
１
人
あ
た
り

㎡
弱
の

人
口
密
度
と
い
わ
れ
て
い
ま

す

つ
ま
り

設
計
通
り
の

換
気
管
理
を
行

た
と
す
る

と

約
３
倍
も
の
過
剰
換
気

に
な
る
恐
れ
が
あ
り
大
き
な

ロ
ス
に
つ
な
が

て
し
ま
う

の
で
す

ビ
ル
管
法
で
は
室

内
の
Ｃ
Ｏ
２
濃
度
や
温
度
・

湿
度
な
ど

快
適
性
を
維
持

す
る
た
め
の
様
々
な
基
準
が

設
け
ら
れ
て
い
ま
す

ビ
ル

管
法
の
規
制
か
ら
外
れ
る
延

床
面
積
３
０
０
０
㎡
以
下
の

ビ
ル
で
も
こ
う
し
た
室
内
環

境
の
維
持
は
省
エ
ネ
に
と


て
重
要
で

例
え
ば
室
内
の

Ｃ
Ｏ
２
濃
度
が
低
い
状
態
で

あ
る
場
合

Ｃ
Ｏ
２
濃
度
を

一
定
水
準
ま
で
保
つ
た
め
に

多
く
の
外
気
を
取
り
込
む
必

要
が
あ
り

そ
の
分
だ
け
空

調
負
荷
が
増
大
す
る
こ
と
に

な
り
ま
す

こ
の
た
め
室
内

の
Ｃ
Ｏ
２
濃
度
を
一
定
水
準

で
維
持
す
る
こ
と
が
で
き
れ

ば

外
気
を
取
り
込
む
負
担

が
軽
減
さ
れ
空
調
負
荷
の
軽

減
に
つ
な
げ
る
こ
と
が
で
き

る
の
で
す

ビ
ル
管
法
の
規

制
対
象
外
の
ビ
ル
で
も
１
万

円
程
度
で
温
度
・
湿
度
等
を

把
握
で
き
る
計
測
器
を
購
入

し
て
計
測
し
て
み
る
こ
と

で

適
正
な
空
調
運
用
と
外

気
の
取
り
入
れ
に
よ
る
省
エ

ネ
・
節
電
を
達
成
す
る
こ
と

が
可
能
で
す


　
ヨ

ロ

パ
に
は
築
１
０

０
年
の
ビ
ル
が
当
た
り
前
に

存
在
し
ま
す
が

一
方

日

本
の
ビ
ル
は
築

年
程
度
が

寿
命
と
さ
れ
て
い
ま
す

コ

ン
ク
リ

ト
の
寿
命
は

年

以
上

こ
れ
ま
で

年
以
上

経
過
す
る
と
老
朽
化
し
て
い

る
と
い
わ
れ
て
き
た
の
は
設

備
が
ダ
メ
に
な
る
か
ら
で

す

設
備
更
新
に
多
額
の
費

用
が
か
か
る
一
方
﹁
築
古
﹂

と
い
わ
れ
賃
料
収
入
が
低
下

す
る
の
で

建
替
え
た
ほ
う

が
合
理
的
だ
と
今
ま
で
は
考

え
ら
れ
て
き
ま
し
た

建
物

を
長
持
ち
さ
せ
る
た
め
に
は

①
テ
ナ
ン
ト
入
居
の
長
持

ち
②
建
物
設
備
の
長
持
ち


③
収
益
の
長
持
ち
の
３
点
が

必
要
で
す

所
有
者
側
の
立

場
で
も
ど
う
や

た
ら
テ
ナ

ン
ト
を
誘
致
で
き
る
の
か
を

も

と
良
く
考
え
る
必
要
が

あ
り
ま
す
し

建
物
設
備
を

ど
う
や

て
維
持
す
る
の

か

そ
し
て
最
終
的
に
収
益

維
持
を
考
え
る
の
は
所
有
者

し
か
い
ま
せ
ん

高
築
年
ビ

ル
の
オ

ナ

は
﹁
古
く
な


た
か
ら
テ
ナ
ン
ト
が
入
ら

な
い
﹂と
か﹁
突
然
故
障
し
て

高
額
の
修
理
代
が
か
か
る
﹂

な
ど
と
言
い
訳
が
多
い

し

か
し

ヨ

ロ

パ
の
所
有

者
は
建
物
と
収
益
の
維
持
の

仕
方
に
つ
い
て
の
考
え
を
持


て
お
り
高
築
年
建
築
物
の

経
営
を
可
能
に
し
て
き
ま
し

た

古
い
建
物
の
価
値
と
収

益
の
残
し
方
を
知

て
い
ま

す

高
築
年
な
ら
で
は
の
価

値
と
需
要
を
認
識
し

シ
ン

プ
ル
か
つ
合
理
的
に
建
物
設

備
を
維
持
し

長
い
目
で
収

益
を
考
え
て
い
ま
す

こ
う

し
た
考
え
方
は
日
本
人
で
も

当
然
同
じ
こ
と
が
で
き
ま

す

日
本
の
不
動
産
は
二
極

化
し
て
お
り

大
型
Ａ
ク
ラ

ス
ビ
ル
に
入
る
の
は
社
会
的

信
用
力
の
あ
る
大
手
企
業
で

す

し
か
し
日
本
の
企
業
の


％
以
上
が
中
小
企
業
で
あ

り

彼
ら
は
昔
ほ
ど
築
年
数

に
は
こ
だ
わ
り
ま
せ
ん

ど

ち
ら
か
と
い
う
と
居
心
地
の

よ
い
空
間
を
求
め
る
傾
向
が

強
く
な

て
い
ま
す

ま
ず

は
高
築
年
物
件
に
入
居
す
る

需
要
層
が
ど
ん
な
テ
ナ
ン
ト

な
の
か
を
把
握
す
る
こ
と
が

必
要
で
し

う

そ
し
て
築


年
前
後
の
物
件
は
設
備
維

持
に
は
か
な
り
お
金
が
か
か

り
ま
す
の
で

そ
の
費
用
を

把
握
し
て
備
え
て
お
く
事
が

必
要
で
す

古
く
な
る
と
賃

料
収
入
が
下
が
り
ま
す
か

ら

思
い
切

て
設
備
の
ダ

ウ
ン
グ
レ

ド
も
合
理
的
な

選
択
肢
で
す

そ
し
て
テ
ナ

ン
ト
誘
致
も
築
年
を
重
ね
る

と
新
築
の
よ
う
に
簡
単
に
は

い
か
な
く
な
り
ま
す
の
で


固
有
の
需
要
を
い
か
に
掴
ま

え
る
か
が
テ

マ
に
な
り
ま

す

何
と
な
く
募
集
す
る
の

で
は
な
く
﹁
こ
の
テ
ナ
ン
ト

層
な
ら
入
る
﹂
と
い
う
タ


ゲ

ト
を
絞
り
込
み

競
合

物
件
よ
り
一
歩
先
に
保
有
物

件
の
価
値
を
知
ら
せ
る
工
夫

が
必
要
に
な
り
ま
す

固
有

の
需
要
を
把
握
し
た
後

そ

れ
に
見
合

た
空
間
作
り
を

検
討
し
ま
す
が

内
装
工
事

に
か
け
る
費
用
を
現
実
的
な

賃
料
収
入
と
回
収
期
間
か
ら

算
定
し
て
き
ち
ん
と
決
め
て

お
か
な
い
と
費
用
対
効
果
が

悪
く
な
る
ど
こ
ろ
か

無
駄

に
さ
え
な
り
か
ね
ま
せ
ん


古
い
建
物
の
場
合

テ
ナ
ン

ト
に
造
作
を
自
由
に
任
せ


原
状
回
復
の
責
を
外
す
方
法

も
あ
り
ま
す

そ
れ
か
ら
古

く
な

た
建
物
は
外
観
も
大

切
で
す

古
さ
が
魅
力
の
ケ


ス
も
あ
り
ま
す
が

テ
ナ

ン
ト
は
建
物
に
入
居
し
て
い

る
自
分
を
意
識
し
ま
す

建

物
空
間
の
雰
囲
気
を
生
か
し

た
存
在
感
は
価
値
が
あ
り
ま

す

こ
れ
ら
を
長
い
目
で
検

討
す
る
た
め
に
は

今
後


年
程
度
の
収
支
を
大
ざ

ぱ

に
把
握
し

収
益
が
維
持
で

き
る
こ
と
を
確
か
め
ま
す


定
期
的
に
今
後
の

年
を
確

か
め
る
こ
と
を
繰
り
返
す
こ

と
で
日
本
の
ビ
ル
も
１
０
０

年
長
持
ち
で
き
ま
す




　不動産経営者倶楽部　

フ
ロ

ク
・
ア
ド
バ
イ
ザ
リ


代
表
取
締
役
　

不
動
産
鑑
定
士

成
田
　
隆
一
氏

会社メモ

年ビルを目指すためにビルオーナーが知っておくべき
パネルディスカッション

こ
れ
か
ら
の
ビ
ル
経
営
を
考
え
よ
う


資
産
運
用
・
省
エ
ネ
・
耐
震
な
ど

オ

ナ

の
抱
え
る
課
題
を
専
門
家
と
議
論


瑞宝興業
代表取締役

稲垣　俊勝氏

ミネギシビル管理
代表取締役

峰岸　直也氏

日本ファシリティマネジメント協会
広報委員

緑川　道正氏

江本不動産運用アドバイザリー

江本　真弓氏

流
行
り
廃
り
に
左
右
さ
れ
な
い
シ
ン
プ
ル
な
設
備
改
修
が
大
切

週刊（） 第号平成６年月日第三種郵便物承認平成年　　月日（毎週月曜　第週除く）

　
み
ず
ほ
信
託
銀
行

大
手
外
資
系
コ
ン
サ
ル

テ

ン
グ
会
社

大
手
外
資
系
不
動
産
投
資
フ


ン
ド
を
経
て
フ
ロ

ク
・
ア
ド
バ
イ
ザ
リ


設
立

不
動
産
投
資

立
退
き
・
賃
料
交
渉
等

の
借
地
借
家
問
題
の
専
門
家

投
資
家
と
し
て

３
０
０
０
億
円
の
投
資
に
関
与

６
０
０
億
超

の
投
資
ア
ド
バ
イ
ス
を
実
施

不
動
産
評
価
件

数
は
７
５
０
０
件
超

日
本
初
の
立
退
料
算
定

の
具
体
的
手
法
に
つ
い
て
解
説
し
た
書
籍
を
執

筆
す
る

東
京
地
方
裁
判
所
鑑
定
委
員

複
数

の
上
場
企
業
顧
問
等
を
務
め
る


住所　東京都港区虎ノ門－－
　　　城山トラストタワー階　　
電話　－－
ブログ　「稼ぐ不動産にする！不動産鑑
定士社長の極意（アメブロ）」

　
コ
ラ
ム
記
事
の
中
で
何

度
も
﹁
賃
料
に
よ

て
ビ

ル
価
値
が
変
わ
る
﹂


﹁
常
に
売
却
で
き
る
状
態

に
し
て
お
か
な
く
て
は
な

ら
な
い
﹂
と
繰
り
返
し
て

き
ま
し
た
で
も
実
際
に


理
論
通
り
に
行
く
の
だ
ろ

う
か
？
と
思
わ
れ
て
い
る

方
も
お
ら
れ
る
の
で
は
？

そ
こ
で
今
回
は
売
却
時
に

賃
料
が
い
か
に
大
事
か


が
よ
く
分
か
る
事
例
を
紹

介
し
ま
す


︻
売
買
市
場
が
活
況
の

中

苦
戦
す
る
物
件
︼

　
ご
案
内
の
と
お
り

売

却
物
件
が
不
足
す
る
中


売
却
物
件
を
出
せ
ば
奪
い

合
い
に
な
り

高
値
で
売

却
で
き
る

そ
ん
な
雰
囲

気
に
な

て
い
ま
す

し

か
し

よ
く
見
て
み
る
と

人
気
が
集
中
し
て﹁
蒸
発
﹂

す
る
よ
う
に
売
れ
る
物
件

も
あ
れ
ば

苦
戦
し
て
売

却
が
進
ま
な
い
物
件
も
あ

り
ま
す

む
し
ろ
後
者
の

物
件
の
方
が
多
い
と
い
う

の
が
実
感
で
す

こ
の

﹁
人
気
度
﹂
を
分
け
て
い

る
要
因
は
い
く
つ
か
あ
り

ま
す
が
︵
別
の
機
会
に
ご

紹
介
し
ま
す
︶

そ
の
マ

イ
ナ
ス
要
因
が
複
数
あ
る

と
現
在
の
市
況
で
も
思
う

よ
う
に
売
却
が
進
ん
で
い

ま
せ
ん

今
回
も
そ
ん
な

案
件
で
し
た


︻
売
る
と
は
思

て
い
な

か

た
︼

　
今
回
の
売
主
さ
ん
は
一

般
事
業
会
社
で
す

都
内

一
等
地
の
大
規
模
オ
フ


ス
ビ
ル
の
一
部
を
区
分
所

有
で
保
有
し
て
お
り

一

部
を
本
社
で
使
用
し

他

は
賃
貸
し
て
い
ま
す

本

社
所
在
地
で
も
あ
り

長

期
保
有
前
提
で
賃
貸
経
営

を
し
て
い
る
の
で

売
却

な
ど
考
え
て
い
な
か

た

よ
う
で
す


︻
最
後
の
明
暗
を
分
け
た

も
の
︼

　
し
か
し
な
が
ら

会
社

の
経
営
資
源
を
ど
こ
に
振

り
分
け
る
か

と
い
う
こ

と
を
考
え
る
べ
き
時
に
な

り

所
有
不
動
産
を
売
却

す
る
と
い
う
考
え
に
方
向

転
換
さ
れ
ま
し
た


　
こ
れ
ま
で
賃
料
は
新
規

で
入
れ
る
際
は
﹁
ま
あ


こ
れ
ぐ
ら
い
で
い
い
か
﹂

賃
料
減
額
要
請
を
受
け
れ

ば
﹁
下
げ
る
の
は
や
む
を

得
な
い
か
﹂
と
い
う
具
合

に
き
て
し
ま

て
い
た
よ

う
で
す


　
そ
の
結
果

相
場
賃
料

よ
り
安
い
賃
料
で
賃
貸
し

て
い
る
こ
と
と
な

て
い

ま
し
た

売
却
活
動
を
す

る
と
芳
し
く
あ
り
ま
せ

ん

当
初
の
目
論
見
の
よ

う
な
価
格
帯
で
は
投
資
家

に
関
心
を
な
か
な
か
抱
い

て
も
ら
え
ま
せ
ん

近
隣

の
似
た
よ
う
な
ビ
ル
で
は

高
く
売
却
で
き
た
区
分
所

有
の
物
件
は
あ
る
の
で
す

が

両
者
の
売
却
価
格
を

分
け
た
も
の
は
何
か
？
そ

う

賃
料
で
す

や
は
り

投
資
家
は
﹁
今
の
賃
料
水

準
か
ら
把
握
で
き
る
利
回

り
﹂
を
最
重
視
す
る
も
の

で
す

そ
こ
で

更
新
期

に
き
て
い
る
テ
ナ
ン
ト
に

賃
料
増
額
の
要
請
を
し
て

も
ら
う
よ
う
に
売
主
さ
ん

に
依
頼
し
ま
し
た

賃
料

増
額
の
話
を
す
る

て
嫌

な
こ
と
で
す
よ
ね
？
そ
の

憂
鬱
さ
を
考
え
る
と


﹁
現
状
維
持
で
い
い
か
﹂

と
な

て
し
ま
い
が
ち
で

す

し
か
し

売
主
さ
ん

は
そ
こ
で
ひ
と
踏
ん
張
り

し

坪
当
た
り
千
円
の
増

額
を
勝
ち
取
り
ま
し
た


た

た
坪
千
円
で
も
利
回

り
が
０
・
５
％
変
わ
り
ま

す

そ
の
結
果

売
却
価

格
は
約
８
％
上
昇
し

無

事
売
却
で
き
ま
し
た


◀
活
発
な
議
論
が
展
開
さ
れ
た

稲
垣
　
オ

ナ

の
皆
さ
ん

も
﹁
不
動
産
は

年
経
過
し

た
ら
建
替
え
な
い
と
い
け
な

い
﹂
と
い
う
こ
と
が
当
た
り

前
に
な

て
い
る
の
で
は
な

い
で
し

う
か

し
か
し
建

築
費
の
高
騰
や
賃
料
の
低
下

な
ど
か
ら
中
小
ビ
ル
を
建
替

え
る
と
い
う
選
択
肢
は
現
実

的
な
も
の
で
は
な
く
な

て

い
る
よ
う
に
思
え
ま
す


峰
岸
　
渋
谷
で
ビ
ル
２
棟
を

所
有
管
理
し
て
い
ま
す

先

ほ
ど
ご
講
演
さ
れ
て
い
た
緑

川
さ
ん
に
週
刊
ビ
ル
経
営
の

紙
面
企
画
の
一
環
と
し
て
所

有
ビ
ル
の
設
備
診
断
を
し
て

も
ら
い
ま
し
た

そ
の
際


緑
川
さ
ん
か
ら
様
々
な
指
摘

を
受
け

ビ
ル
を
長
持
ち
さ

せ
る
た
め
に
は
オ

ナ

自

身
が
設
備
の
使
用
状
況
や
設

定
等
を
知

て
お
く
必
要
が

あ
る
と
改
め
て
考
え
て
い
る

と
こ
ろ
で
す


稲
垣
　
１
０
０
年
に
わ
た


て
ビ
ル
を
維
持
し
て
い
く
た

め
に
は
設
備
の
み
な
ら
ず
耐

震
な
ど
様
々
な
課
題
が
存
在

し
て
い
ま
す

特
に
東
日
本

大
震
災
以
降

旧
耐
震
の
ビ

ル
に
つ
い
て
マ
ス
コ
ミ
報
道

で
耐
震
補
強
工
事
の
実
施
や

建
替
え
を
実
施
し
な
く
て
は

い
け
な
い
と
い
う
論
調
が
見

受
け
ら
れ
る
よ
う
に
な
り
ま

し
た

こ
の
よ
う
な
課
題
を

抱
え
る
中
で
１
０
０
年
ビ
ル

を
目
指
す
と
い
う
こ
と
は
決

し
て
容
易
な
こ
と
で
は
な
い

と
思
わ
れ
ま
す


江
本
　
そ
も
そ
も
欧
米
の
ビ

ル
経
営
で
は
築
年
数
が
１
０

０
年
の
ビ
ル
と
い
う
の
は
当

た
り
前
で

日
本
の
よ
う
に

築
年
数
が

年
を
超
え
た
ら

劣
化
す
る
と
い
う
考
え
方
は

あ
り
ま
せ
ん

実
際
に
不
動

産
フ

ン
ド
や
Ｊ
リ

ト
で

も
中
長
期
を
前
提
に
築
年
数

が

年


年
の
ビ
ル
を
保

有
し
て
い
ま
す

ま
た
Ｊ
リ


ト
や
不
動
産
フ

ン
ド
だ

け
で
は
な
く
公
共
建
築
物
の

分
野
に
お
い
て
も
地
方
自
治

体
は
長
期
運
用
を
前
提
に
設

備
保
全
計
画
を
策
定
し
具
体

的
な
点
検
マ
ニ

ア
ル
等
を

作
成
し
て
い
ま
す

し
た
が


て
１
０
０
年
ビ
ル
を
目
指

す
と
い
う
考
え
方
は
新
し
い

も
の
で
は
な
く

一
部
で
は

す
で
に
浸
透
し
て
い
る
考
え

方
で
あ
る
と
思
い
ま
す


緑
川
　
ビ
ル
を
長
持
ち
さ
せ

る
た
め
に
は
設
備
の
適
正
な

運
用
が
大
切
で
す

こ
の
点

に
つ
い
て
経
済
産
業
省
や
環

境
庁
も
設
備
の
適
正
な
運
用

の
重
要
性
を
認
識
し
て
い
ま

す

し
か
し

年
代
以
降
に

高
度
化
・
複
雑
化
し
た
空
調

な
ど
の
設
備
機
器
や
ビ
ル
管

理
シ
ス
テ
ム
な
ど
に
つ
い
て

全
体
を
把
握
し
て
い
る
人
が

い
ま
せ
ん

省
エ
ネ
や
環
境

配
慮
を
進
め
る
の
で
あ
れ
ば

各
自
治
体
に
一
人
は
高
度
化

・
複
雑
化
し
た
設
備
や
シ
ス

テ
ム
全
体
を
把
握
し
て
い
る

人
が
い
る
必
要
が
あ
る
で
し


う


峰
岸
　
ビ
ル
オ

ナ

は
専

門
家
に
指
摘
さ
れ
な
い
と
設

備
に
関
す
る
問
題
点
を
認
識

す
る
こ
と
は
難
し
い
と
感
じ

て
い
ま
す

緑
川
さ
ん
に
当

ビ
ル
を
見
て
も
ら

た
時
に

指
摘
さ
れ
た
点
も
室
外
機
の

配
置
な
ど
建
築
時
点
で
な
け

れ
ば
対
処
で
き
な
い
も
の
が

多
く
あ
り
ま
し
た

そ
の
意

味
で
は
室
外
機
や
換
気
設
備

の
配
置
な
ど
今
後
の
設
備
改

修
に
生
か
せ
る
点
が
あ

た

と
思
い
ま
す

一
方
ソ
フ
ト

面
は
今
か
ら
で
も
対
応
で
き

る
こ
と
が
あ
る
と
考
え
て
い

ま
す

例
え
ば
当
ビ
ル
に
お

い
て
は
ロ
ス
ナ
イ
空
調
が
設

置
さ
れ
て
い
た
の
で
す
が


私
自
身
そ
の
使
用
方
法
を
把

握
し
て
い
ま
せ
ん
で
し
た


今
回
そ
の
点
も
指
摘
を
受

け

早
速
テ
ナ
ン
ト
向
け
に

ロ
ス
ナ
イ
の
使
用
マ
ニ

ア

ル
を
作
成
配
布
し
ま
し
た


当
然
な
が
ら
﹁
ス
イ

チ
が

あ
る
こ
と
は
知

て
い
た
が

触

た
こ
と
が
な
い

使
い

方
が
分
か
ら
な
い
﹂
と
の
テ

ナ
ン
ト
の
声
が
ほ
と
ん
ど
で

し
た

テ
ナ
ン
ト
に
と

て

も
ロ
ス
ナ
イ
を
活
用
す
る
こ

と
で
省
エ
ネ
に
つ
な
が
る
わ

け
で
す
か
ら

当
ビ
ル
の
設

備
に
関
し
て
適
正
な
運
用
方

法
を
記
さ
れ
た
取
扱
説
明
書

な
ど
を
用
意
し
て
い
か
な
け

れ
ば
と
考
え
て
い
ま
す

ま

た
補
助
金
を
活
用
し
て
空
調

改
修
工
事
を
実
施
し
た
方
も

い
ら

し

る
と
思
い
ま
す

が

補
助
金
を
活
用
し
て
工

事
費
用
が
圧
縮
で
き
た
と
思


た
ら

そ
の
分
オ

バ


ス
ペ

ク
の
設
備
機
器
の
導

入
を
提
案
さ
れ
た
と
い
う
こ

と
も
あ
る
の
で
は
な
い
で
し


う
か

せ

か
く
補
助
金

を
活
用
し
て
も
高
い
設
備
機

器
を
導
入
す
れ
ば
補
助
金
で

の
削
減
費
用
が
他
に
回

て

し
ま

た
と
い
う
だ
け
の
こ

と
に
な

て
し
ま
い
ま
す


こ
の
よ
う
な
事
態
に
な
ら
な

い
よ
う
に
オ

ナ

が
所
有

ビ
ル
に
と

て
最
適
な
設
備

機
器
と
は
何
で
あ
る
の
か
と

い
う
こ
と
を
把
握
し
て
お
く

意
味
合
い
は
大
き
い
の
で
は

な
い
で
し

う
か


稲
垣
　
設
備
改
修
に
関
す
る

相
談
は
誰
に
す
る
べ
き
な
の

で
し

う
か


緑
川
　
信
頼
で
き
る
設
備
業

者
が
い
る
の
で
あ
れ
ば

そ

の
方
に
相
談
す
れ
ば
よ
い
で

し

う

そ
う
い

た
方
が

身
近
に
い
な
い
場
合
に
は
改

修
工
事
時
に
３
社
ほ
ど
の
相

見
積
も
り
を
と

て
く
だ
さ

い


江
本
　
私
が
不
動
産
フ

ン

ド
で
ア
セ

ト
マ
ネ
ジ



を
務
め
て
い
た
時
に
も
工
事

業
者
か
ら
複
数
回
に
わ
た


て
提
案
を
も
ら
う
こ
と
が
当

た
り
前
で
し
た

設
計
会
社

も
建
築
に
強
い
会
社
や
給
排

水
な
ど
の
水
回
り
に
強
い
会

社

電
気
関
係
に
強
い
会
社

な
ど
そ
れ
ぞ
れ
特
徴
が
異
な

り
ま
す

特

に
電
気
関
係

に
強
い
設
計

会
社
や
施
工

業
者
が
少
な

い
と
い
う
こ

と
は
以
前
か

ら
感
じ
て
い

ま
し
た


緑
川
　
設
備

に
関
し
て
は

耐
用
年
数
が


年
と
よ
く

言
わ
れ
ま
す

が


年
と

い
う
の
は
減

価
償
却
の
年

数
で
あ

て
現
実
の
設
備
に

お
い
て
は
あ
ま
り
意
味
の
な

い
数
字
だ
と
思
い
ま
す

例

え
ば
設
備
機
器
に
問
題
が
な

く
て
も
部
品
の
製
造
が
中
止

さ
れ
る
と
い
う
こ
と
が
あ
り

ま
す

空
調
設
備
で
使
わ
れ

て
い
る
マ
イ
コ
ン
は
た

た

３
０
０
０
円
で
す

こ
れ
が

無
い
た
め
に

室
外
機
を
交

換
す
る
と
い

う
こ
と
も
よ

く
あ
る
話
で

す


江
本
　
中
小
規
模
の
ビ
ル
で

あ
れ
ば
複
雑
な
設
備
を
導
入

し
な
い
と
い
う
の
も
自
己
防

衛
の
一
つ
で
は
な
い
か
と
考

え
て
い
ま
す


峰
岸
　
お

し

る
通
り
で

私
の
ビ
ル
も
一
昨
年
に
経
済

産
業
省
が
展
開
し
て
い
た
補

助
金
を
活
用
し
て
Ｂ
Ｅ
Ｍ
Ｓ

を
導
入
し
た
の
で
す
が

そ

の
Ｂ
Ｅ
Ｍ
Ｓ
の
業
者
が
数
カ

月
後
に
倒
産
し
て
し
ま

た

と
い
う
こ
と
が
あ
り
ま
し

た

経
産
省
か
ら
補
助
金
事

業
を
委
託
さ
れ
た
団
体
に
対

応
を
お
願
い
し
て
も
﹁
引
き

継
ぎ
の
業
者
に
対
応
し
て
も

ら

て
く
だ
さ
い
﹂
と
冷
た

い
対
応
で
し
た

数
カ
月
経

過
し
て
よ
う
や
く
引
き
継
ぎ

業
者
が
決
ま
り
対
応
し
て
も

ら
え
る
よ
う
に
な

た
の
で

す
が

Ｂ
Ｅ
Ｍ
Ｓ
な
ど
の
最

新
機
器
を
導
入
し
て
も
使
わ

な
か

た
ら
宝
の
持
ち
腐
れ

で
す

こ
れ
を
経
験
し
て
思


た
の
は
流
行
り
廃
り
に
左

右
さ
れ
て
最
新
設
備
を
導
入

す
る
べ
き
で
は
な
い
と
い
う

こ
と
で
す

１
０
０
年
ビ
ル

を
目
指
す
の
で
あ
れ
ば
所
有

ビ
ル
に
と

て
本
当
に
必
要

な
も
の

シ
ン
プ
ル
な
も
の

を
選
ぶ
と
い
う
こ
と
も
必
要

で
は
な
い
で
し

う
か


稲
垣
　
減
価
償
却
も
問
題
が

あ
る
よ
う
に
思
い
ま
す

金

融
機
関
も
減
価
償
却
表
を
指

標
に
不
動
産
の
価
値
を
決
め

て
い
る
と
感
じ
る
こ
と
が
多

々
あ
り
ま
し
た

日
常
管
理

に
力
を
入
れ
テ
ナ
ン
ト
か
ら

新
築
と
見
間
違
う
と
言
わ
れ

て
も
金
融
機
関
か
ら
は
ビ
ル

の
耐
用
年
数
は

年
で
す

ね

と
言
わ
れ
て
し
ま
い
ま

す



