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テナント満足度を向上させる新戦略
☆
基
調
講
演

テ
ナ
ン
ト
は
王
様
で
す︵
Ｔ
ｈ
ｅ
　
Ｔ
ｅ
ｎ
ａ
ｎ
ｔ
　
ｉ
ｓ
　
Ｋ
ｉ
ｎ
ｇ
︶


米
国
ビ
ル
経
営
の
最
新
事
情
を
レ
ポ

ト


Ａ
ク
ラ
ス
ビ
ル
も
Ｃ
ク
ラ
ス
も

実
施
で
き
る
サ

ビ
ス
に
差
は
な
し

不動産経営部会　座長
昌平不動産総合研究所　代表取締役

瀬川　昌輝氏

中
小
オ
フ

ス
ビ
ル
　
　
　
　
　
　

　
　
稼
働
率
Ｕ
Ｐ
に
向
け
て
の
差
別
化
戦
略

☆
賛
助
会
員
セ
ミ
ナ


ＵＤＳ
事業企画部　執行役員

明山　淳也氏

未
稼
働
物
件
を
再
生

バ
リ


ア

プ
事
例

収益を上げる物件を構築することがリノベーションの極意

米
国
流
ビ
ル
経
営
・
実
は
日
本
が
手
本
？
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　大規模ビルの市況に底打ち感が見ら
れ始めたが、築年の経過した中小ビル
は依然として厳しい状況だ。市況の後
押しがない現在、ビル経営に将来像を
描けないオーナーも多いのではないだ
ろうか。今回の勉強会では、築年や立
地、賃料などの条件を問わず、高稼働
を実現するためのビルオーナーが取る
べき選択肢に着目し、高稼働物件実現
に向けた各セミナーを実施した。

◀
タ
イ
ム
リ

な
演
題
が
今
後
の
ヒ
ン
ト
に

　
オ
フ

ス
ビ
ル
市
況
に
お

け
る
空
室
率
は
改
善
傾
向
と

い
う
話
も
あ
り
ま
す
が

ご

承
知
の
通
り

Ａ
ク
ラ
ス
ビ

ル
で
空
室
率
を
改
善
す
る
一

方

二
次
空
室
が
起
き

中

小
ビ
ル
で
は
明
暗
が
は

き

り
分
か
れ
て
き
て
い
ま
す


﹁
い
か
に
差
別
化
戦
略
を
構

築
す
る
こ
と
が
で
き
る
か
﹂

を
当
社
が
手
が
け
た
事
例
を

中
心
に
お
話
を
さ
せ
て
い
た

だ
き
ま
す

当
社
が
ご
紹
介

す
る
事
例
の
１
件
目
は
シ


ア
ハ
ウ
ス
で
す

大
阪
の

﹁
池
田
﹂
駅
か
ら
徒
歩
３
分

に
立
地
し

昭
和
９
年
に
竣

工
し
た
通
信
施
設
ビ
ル
を
シ


ア
ハ
ウ
ス
に
コ
ン
バ

ジ


ン
し
ま
し
た

住
宅
向
き

の
形
は
し
て
い
ま
せ
ん
が


コ
ア
部
分
に
水
回
り
を
集

め

廊
下
部
分
に
リ
ラ
ク
ゼ


シ

ン
ラ
ウ
ン
ジ
や
複
数

の
サ
ブ
リ
ビ
ン
グ
を
作
る
よ

う
な
形
で
デ
ザ
イ
ン
し
ま
し

た

３
階
も
同
様
に
廊
下
部

分
に
共
用
部
を
設
け
て
い
ま

す

デ
ザ
イ
ン
に
関
し
て
は

逆
に
オ
フ

ス
の
良
さ
を
生

か
せ
る
部
分
も
多
く

例
え

ば
メ
イ
ン
リ
ビ
ン
グ
の
天
井

高
が
４
・
６
ｍ
あ
り
ま
す


こ
れ
を
最
大
限
に
生
か
し


広
さ

畳
の
リ
ビ
ン
グ
ル


ム
を
設
け
ま
し
た

２
つ
目

の
事
例
は
サ

ビ
ス
オ
フ


ス
で
す

銀
座
三
丁
目
で
コ

ワ

キ
ン
グ
ス
ペ

ス
を
運

営
さ
せ
て
い
た
だ
い
て
い
ま

す

建
物
の
規
模
は
約
２
０

０
坪

元
々
は
旅
館
と
し
て

使
用
さ
れ
て
い
ま
し
た
が


建
物
規
模
を
考
慮
し

サ


ビ
ス
オ
フ

ス
を
提
案
致
し

ま
し
た

コ
ン
セ
プ
ト
は

﹁
未
来
の
ビ
ジ
ネ
ス
フ
レ
ン

ド
と
つ
な
が
る
コ
ワ

キ
ン

グ
ス
ペ

ス
﹂

利
用
者
の

交
流
が
よ
り
は
ぐ
く
ま
れ
る

よ
う
週
１
回
程
度
の
頻
度
で

イ
ベ
ン
ト
を
開
催
し
た
り
も

し
て
い
ま
す

続
い
て
３
つ

目
の
事
例
で
す
が

渋
谷
に

あ
る
オ
フ

ス

ビ
ル
の
改
修
事

例
で
す

築


年
の
オ
フ

ス

ビ
ル
で
改
修
前

の
賃
料
は
坪
１

万
７
０
０
０
円

で
稼
働
率
も


％
だ

た
と
聞

い
て
い
ま
し
た

が

当
社
が
バ

リ


ア

プ

を
す
る
こ
と

で

一
部
飲
食

店
舗
を
入
れ
て

坪
３
万
５
０
０

０
円
か
つ
満
室

稼
働
す
る
ま
で

収
益
性
を
高
め

る
こ
と
が
で
き

ま
し
た

改
修

前
は
﹁
渋
谷
ら
し
さ
﹂
が
な

か

た
の
で

２
階
に
カ
フ


等
を
誘
致
し
渋
谷
ら
し
い

Ｉ
Ｔ
企
業
が
入
居
す
る
ビ
ル

と
い
う
コ
ン
セ
プ
ト
を
企
画

し
ま
し
た
が

商
業
的
に
貸

し
や
す
い
１
階
が
埋
ま

て

い
た
た
め

カ
フ

の
誘
致

を
２
階
で
も
実
現
す
る
た

め

専
用
の
階
段
を
作
る
こ

と
で

飲
食
テ
ナ
ン
ト
様
に

２
階
で
も
借
り
て
い
た
だ
き

や
す
い
デ
ザ
イ
ン
に
し
て
い

ま
す

オ
フ

ス
部
分
も
小

割
の
窓
を
横
連
層
の
窓
に
変

え
る
な
ど

明
る
く
開
放
的

な
雰
囲
気
を
作
る
こ
と
に
よ


て

Ｉ
Ｔ
企
業
に
も
移
転

し
て
い
た
だ
き
ま
し
た

最

後
に

当
社
が
企
画

設
計

さ
せ
て
い
た
だ
い
た
レ
ン
タ

ル
ス
ペ

ス
を
ご
紹
介
し
ま

す

ポ
イ
ン
ト
は
オ

ナ


様
の
﹁
想
い
﹂
を
実
現
し
た

点
で
す

﹁
和
﹂
を
テ

マ

に
大
勢
の
人
が
来
て
く
れ
る

よ
う
な
場
所
に
蘇
ら
せ
た
い

と
い
う
想
い
が
ご
ざ
い
ま
し

た

空
室
と
な

て
い
た
事

務
所
ビ
ル
の
４

５

６
階

の
う
ち

５
階
は
ほ
ぼ
初
期

投
資
な
し
で
原
状
回
復
が
不

要
な
貸
会
議
室
と
し

６
階

は
小
割
に
し
た
レ
ン
タ
ル
オ

フ

ス
と
し
て
貸
し
ま
し

た

ポ
イ
ン
ト
は
４
階
部
分

の
改
修
で

﹁
和
﹂
を
テ


マ
に
し
た
多
目
的
ス
ペ

ス

に
し
ま
し
た

展
示
即
売
会

な
ど
の
場
所
と
し
て
活
用
す

る
他

地
域
の
子
供
連
れ
に

き
て
も
ら
お
う
と

畳
を
配

置
し
た
キ

ズ
ス
ペ

ス
や

コ
ミ

ニ
テ

カ
フ


授

乳
室
な
ど
も
設
置
し
ま
し

た

当
社
で
は
事
業
を
企
画

す
る
に
あ
た
り

中
小
ビ
ル

を
差
別
化
し
て
バ
リ


ア


プ
す
る
た
め
に
は

ま
ず

独
自
の
コ
ン
セ
プ
ト
を
構
築

す
る
こ
と
を
心
が
け
て
い
ま

す

当
然
オ

ナ

様
の
想

い
を
汲
み
取

て
形
に
す
る

こ
と
も
必
要
で
す

次
に
収

益
を
上
げ
る
方
法
を
確
立
す

る
こ
と
が
重
要
で
す

そ
の

上
で
実
際
に
設
計
を
通
し
て

形
に
し

そ
し
て
Ｐ
Ｒ
を
し

て
い
く
こ
と
を
繰
り
返
し
て

い
く
と
い
う
こ
と
で

収
益

物
件
と
し
て
バ
リ


ア


プ
し
て
い

て
お
り
ま
す


こ
う
し
た
手
法
を
用
い
て
建

物
を
再
生
さ
せ
る
こ
と
の
ヒ

ン
ト
に
な
れ
ば
幸
い
で
す


　
﹁
Ｔ
ｈ
ｅ
　
Ｔ
ｅ
ｎ
ａ
ｎ

ｔ
　
ｉ
ｓ
　
Ｋ
ｉ
ｎ
ｇ
・
Ｗ

ｈ
ａ
ｔ
　
Ｏ
ｆ
ｆ
ｉ
ｃ
ｅ
　

Ｔ
ｅ
ｎ
ａ
ｎ
ｔ
ｓ
　
Ｗ
ａ
ｎ

ｔ
　
ａ
ｎ
ｄ
　
Ｈ
ｏ
ｗ
　
ｔ

ｏ
　
Ｗ
ｏ
ｗ
　
Ｔ
ｈ
ｅ
ｎ

︵
テ
ナ
ン
ト
は
王
様
で
す
・

オ
フ

ス
テ
ナ
ン
ト
は
ビ
ル

に
何
を
期
待

し
て
い
る

か
そ
し
て


テ
ナ
ン
ト
を

い
か
に
し
て
感
動
さ
せ
る

か
︶﹂こ
れ
は
６
月

日


Ｂ
Ｏ
Ｍ
Ａ
サ
ン
デ

エ
ゴ
大

会
に
お
け
る
ジ

ネ
ラ
ル
セ


シ

ン
の
テ

マ
で
す


今
日
の
話
は
こ
の
セ

シ


ン
か
ら
多
く
引
用
し
て
い
ま

す
が

﹁
Ｗ
ｈ
ａ
ｔ
　
Ｏ
ｆ

ｆ
ｉ
ｃ
ｅ
　
Ｔ
ｅ
ｎ
ａ
ｎ
ｔ

ｓ
　
Ｗ
ａ
ｎ
ｔ
﹂
と
い
う
語

は
１
９
９
９
年

ア
メ
リ
カ

の
ビ
ル
業
界
が
停
滞
し
た

際

テ
ナ
ン
ト
に
対
し
て
行


た
ア
ン
ケ

ト
の
中
の
言

葉
と
し
て
聞
い
て
い
ま
し

た

ア
メ
リ
カ
の
ビ
ル
業
界

は
こ
の
ア
ン
ケ

ト
以
降
大

き
く
変
わ

た
の
で
す
が


そ
の
言
葉
を
再
び
使
用
し
た

よ
う
で
す

そ
し
て
﹁
ａ
ｎ

ｄ
　
Ｈ
ｏ
ｗ
　
ｔ
ｏ
　
Ｗ
ｏ

ｗ
﹂
と
い
う
言
葉

私
が
ア

メ
リ
カ
の
ビ
ル
業
界
で
﹁
ワ

オ
サ

ビ
ス
﹂
と
い
う
言
葉

を
初
め
て
耳
に
し
た
の
が
２

０
０
７
年

通
常
の
テ
ナ
ン

ト
サ

ビ
ス
に
加
え﹁
ワ
オ
﹂

と
思
わ
せ
る
よ
う
な
サ

ビ

ス
に
よ

て
テ
ナ
ン
ト
満
足

度
が
上
が
る
と
い
う
調
査
報

告
で
し
た

さ
て
Ｂ
Ｏ
Ｍ
Ａ

サ
ン
デ

エ
ゴ
大
会
の
ジ


ネ
ラ
ル
セ

シ

ン
の
冒
頭

に﹁
テ
ナ
ン
ト
は
王
様
で
す


し
か
し
彼
ら
を
王
様
と
し
て

相
応
し
い
も
て
な
し
を
し
て

い
る
だ
ろ
う
か

素
晴
ら
し

い
顧
客
サ

ビ
ス
と
は

テ

ナ
ン
ト
が
も

て
い
る
個
別

の
要
望
を
知
り
理
解
し
て


そ
し
て
彼
ら
の
管
理
に
関
し

て
の
期
待
に
応
え
る

あ
る

い
は
期
待
以
上
の
対
応
を
す

る
こ
と
に
つ
き
る
の
で
あ

る
﹂
と
あ
り
ま
し
た
が

日

本
の
オ

ナ

で
こ
ん
な
こ

と
を
考
え
る
人
は
皆
無
だ
と

思
い
ま
す

印
象
深
か

た

話
に

オ
フ

ス
の
生
産
性

向
上
の
た
め
に
は
自
然
光
と

自
然
の
空
気

そ
し
て
窓
か

ら
の
景
色
が
重
要
と
い
う
も

の
が
あ
り
ま
し
た

別
の
パ

ネ
ラ

は
﹁
Ａ
ク
ラ
ス
ビ
ル

で
も
Ｃ
ク
ラ
ス
で
も

次
の

三
つ
が
あ
れ
ば
す
ば
ら
し
い

顧
客
サ

ビ
ス
が
で
き
る
﹂

と
い
う
話
を
し
ま
し
た

一

つ
目
が

ス
タ

フ
が
仕
事

に
誇
り
を
も
つ
こ
と

二
つ

目
は
サ

ビ
ス
を
大
切
に
す

る

そ
し
て
三
つ
目
が

ビ

ル
内
外
の
コ
ミ

ニ
テ

と

の
繋
が
り
で
す

一
番
簡
単

な
方
法
と
し
て
近
隣
の
清
掃

や
挨
拶
が
あ
り
ま
す
が

特

に
挨
拶
を
実
践
し
た
シ
カ
ゴ

の
ビ
ル
を
例
に
挙
げ
て
お
き

ま
す

そ
の
ビ
ル
で
は
マ
ネ


ジ


が
毎
朝

ビ
ル
に

出
勤
し
て
く
る
人
た
ち
に
挨

拶
し
ま
す
が

こ
の
お
か
げ

で
ク
レ

ム
は
ゼ
ロ

と
い

う
の
は

テ
ナ
ン
ト
が
何
で

も
挨
拶
の
つ
い
で
に
教
え
て

く
れ
る
か
ら
で
す

最
後
に

な
り
ま
す
が

ア
メ
リ
カ
の

ビ
ル
業
界
は
１
９
９
９
年
前

後
を
境
に
大
き

く
変
わ
り
ま
し

た

そ
れ
は


実
は
日
本
を
真

似
し
た
か
ら
な
の
で
す

し

か
し
日
本
の
ビ
ル
経
営
を
真

似
し
た
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ

ん

１
９
９
８
年
の
Ｂ
Ｏ
Ｍ

Ａ
大
会
で
会
長
が
言

た
の

は
﹁
今
こ
そ
ト
ヨ
タ
を
見
習

え
﹂と
い
う
言
葉
で
す
当
時

の
日
本
経
済
は
最
悪
で
す


ア
メ
リ
カ
の
ビ

グ
ス
リ


は
売
れ
て
か
ら
あ
ぐ
ら
を
か

き
ま
し
た
が

ト
ヨ
タ
は
売

れ
始
め
て
改
善
を
行
い
ま
し

た

そ
の
姿
勢
は
ビ
ル
業
界

も
常
に
持

て
い
な
け
れ
ば

な
ら
な
い
と
思
い
ま
す




　不動産経営者倶楽部　

競争激化する貸ビル市況を勝ち抜く中小ビルの知恵
成
約
率
を
高
め
る
に
は

ま
ず
打
席
数
を
増
や
す

●パネリスト

バリューレイズ
代表取締役

石田　竜一氏

町原オフィス

町原　寿氏

●パネリスト

オフィス・ゴトウ
代表取締役

後藤　専氏

テ
ナ
ン
ト
満
足
度
向
上
に
資
す
る

既
存
ビ
ル
活
性
化
ア
イ
デ

ア

☆
パ
ネ
ル
デ

ス
カ

シ

ン

●パネリスト

ＵＤＳ
事業企画部　執行役員

明山　淳也氏

●パネリスト
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▲多彩な顔ぶれによるパネルディスカッション

石
田
　
当
社
は
中
小
ビ
ル
の

プ
ロ
パ
テ

マ
ネ
ジ
メ
ン

ト

空
室
対
策

サ
ブ
リ


ス
等
の
事
業
を
行

て
い
ま

す
が

ビ
ル
オ

ナ

か
ら

の
相
談
を
受
け
る
際

私
は

﹁
打
率
を
上
げ
る
に
は
打
席

数
を
増
や
す
必
要
が
あ
る
﹂

と
伝
え
ま
す

打
席
数
を
増

や
す
と
い
う
こ
と
は

ビ
ル

の
認
知
度
を
高
め
る
こ
と
を

意
味
し

打
率
を
上
げ
る
と

い
う
こ
と
は

成
約
率
を
高

め
る
こ
と
を
意
味
し
て
い
ま

す

打
席
数
を
増
や
す
方
法

と
し
て
は

ビ
ル
の
露
出
を

増
や
す
こ
と
が
重
要
で
す


入
居
先
物
件
を
探
す
企
業
は

ネ

ト
仲
介
を
頻
繁
に
利
用

し
ま
す

こ
の
た
め

ビ
ル

の
募
集
情
報
が
よ
り
多
く
の

ネ

ト
仲
介
サ
イ
ト
に
き
ち

ん
と
掲
載
さ
れ
て
い
る
か
ど

う
か
を
確
か
め
る
必
要
が
あ

り
ま
す

ま
た

賃
料
の
絞

り
込
み
検
索
で
候
補
か
ら
外

さ
れ
る
こ
と
を
極
力
減
ら
す

た
め

検
査
項
目
の
賃
料
が

税
込
み
の
価
格
か
税
抜
き
の

価
格
か
を
確
認
し
な
け
れ
ば

な
り
ま
せ
ん

打
率
を
上
げ

る
た
め
に
大
掛
か
り
な
リ
ニ



ア
ル
は
有
効
な
対
策
で

す
が

キ


シ

フ
ロ


の
状
況
を
考
え
ま
す
と
容
易

な
対
策
と
は
い
え
ま
せ
ん


例
え
ば
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
や
ト

イ
レ
な
ど

企
業
が
内
見
に

訪
れ
た
際
に
注
目
す
る
箇
所

を

お
金
を
か
け
ず
に
リ
ニ



ア
ル
し

マ
イ
ナ
ス
ポ

イ
ン
ト
を
少
し
で
も
減
ら
す

努
力
が
求
め
ら
れ
ま
す


町
原
　
私
は
約

年
間
サ
ラ

リ

マ
ン
と
し
て
過
ご
し


退
職
後
に
親
か
ら
ビ
ル
を
引

き
継
い
だ
の
で
す
が

平
成


年
に
大
口
の
テ
ナ
ン
ト
が

増
床
移
転
の
た
め
退
去
し


テ
ナ
ン
ト
の
募
集
を
行

た

と
こ
ろ
６
社
か
ら
問
い
合
わ

せ
が
あ
り
ま
し
た

そ
し
て

７
番
目
に
問
い
合
わ
せ
を
頂

い
た
の
が

情
報
発
信
を
し

た
い
若
者
た
ち
で
し
た

私

は
﹁
自
分
が
気
に
入

た
方

に
テ
ナ
ン
ト
と
し
て
入

て

も
ら
い
た
い
﹂
と
考
え

若

者
た
ち
の
入
居
を
決
め
ま
し

た

平
成

年
に
入
り

当

ビ
ル
で
は
シ

ア
オ
フ

ス

を
開
始
し
ま
し
た

こ
れ
は

起
業
家
の
た
め
に
開
始
し
た

も
の
で

予
想
を
超
え
る
数

の
問
い
合
わ
せ
を
頂
き
ま
し

た

し
か
し

こ
れ
を
受
け

入
れ
る
だ
け
の
ス
ペ

ス
が

な
く

入
居
テ
ナ
ン
ト
の
専

有
部
に
シ

ア
オ
フ

ス
を

設
け
る
こ
と
に
し
ま
し
た


シ

ア
オ
フ

ス
の
収
益

は

管
理
費
を
除
い
て
テ
ナ

ン
ト
が
受
け
取
る
仕
組
み
と

し
ま
し
た

個
人
的
に
は


オ
フ

ス
ビ
ル
の
必
要
性
が

変
わ
り
つ
つ
あ
る
と
感
じ
て

い
ま
す

当
ビ
ル
で
も
金
曜

は
自
宅
で
仕
事
し
よ
う
と
い

う
動
き
が
出
て
き
て
い
ま

す

な
ぜ
人
は
オ
フ

ス
に

来
る
の
か

な
ぜ
オ
フ

ス

を
必
要
と
し
て
い
る
の
か


ビ
ル
の
方
向
性
を
し

か
り

と
見
定
め
る
必
要
が
あ
る
と

同
時
に

こ
れ
ま
で
積
み
上

げ
た
経
験
値
や
理
論
が
通
用

し
な
く
な
り
始
め
て
い
る
こ

と
を
理
解
し
た
上
で


代

の
若
い
感
性
に
目
を
向
け
る

こ
と
が
求
め
ら
れ
る
の
で
は

な
い
か
と
思
い
ま
す


後
藤
　
ビ
ル
の
稼
働
率
を
維

持
・
向
上
す
る
た
め
に
私
が

取
り
組
ん
で
い
る
こ
と
と
し

て

私
は
テ
ナ
ン
ト
支
援
事

業
に
注
力
し
て
い
ま
す

オ


ナ

に
と

て
重
要
な
お

客
様
は
既
存
の
テ
ナ
ン
ト
で

す

オ

ナ

自
身
が
積
極

的
に
コ
ミ

ニ
ケ

シ

ン

を
と
り

テ
ナ
ン
ト
の
事
業

内
容
を
深
く
理
解
す
る
こ
と

が
重
要
だ
と
思
い
ま
す

そ

の
上
で

例
え
ば
異
業
種
交

流
会
な
ど
で
出
会

た
方

が

入
居
テ
ナ
ン
ト
と
う
ま

く
マ

チ
ン
グ
す
る
の
で
は

と
感
じ
れ
ば

私
か
ら
テ
ナ

ン
ト
側
に
ア
プ

ロ

チ
し
て
ご

紹
介
す
る
こ
と

が
あ
り
ま
す


こ
う
し
た
取
り

組
み
の
積
み
重

ね
で
テ
ナ
ン
ト

と
の
関
係
性
を

少
し
ず
つ
深

め

更
新
時
の

家
賃
交
渉
や
テ

ナ
ン
ト
の
流
出

を
抑
え
る
効
果

が
あ
り
ま
す


当
社
は
ビ
ル
を

複
数
所
有
し
て

い
ま
す
が

中

に
は
親
子
二
代

に
わ
た

て
ご

入
居
頂
い
て
い

る
テ
ナ
ン
ト
も
い
ま
す

私

は
﹁
移
転
し
た
い
テ
ナ
ン
ト

は
い
な
い
﹂
と
考
え
て
い
ま

す

移
転
を
す
る
の
は
増
床

や
規
模
縮
小
な
ど
理
由
は
様

々
で
す
が

あ
る
程
度
の
コ

ス
ト
が
か
か
る
だ
け
に

で

き
れ
ば
移
転
を
し
た
く
な
い

と
考
え
る
の
が
自
然
で
あ
る

と
思
い
ま
す

で
あ
れ
ば


テ
ナ
ン
ト
が
移
転
の
動
機
と

す
る
課
題
を
解
消
す
る
た
め

の
サ
ポ

ト
に
オ

ナ

が

取
り
組
む
だ
け
で
も

ビ
ル

の
稼
働
率
は
大
き
く
改
善
す

る
の
で
は
な
い
か
と
思
い
ま

す


明
山
　
こ
こ
で
は
﹁
も
し
ビ

ル
を
違
う
用
途
に
し
た
ら
﹂

と
い
う
事
例
を
紹
介
し
ま

す

﹁
ホ
テ
ル
　
カ
ン
ラ
京

都
﹂
は
昭
和

年
竣
工
の
建

物
を
活
用
し
た
事
例
で

元

の
用
途
は
予
備
校
で
し
た


少
子
化
に
よ

て
予
備
校
の

数
が
増
え
て
い
た

こ
と

条
例
変
更

に
よ

て
建
物
が

既
存
不
適
格
と
な

り

建
替
え
を
行


た
場
合
に
旧
建

物
と
同
様
の
床
面

積
を
確
保
で
き
な
い
と
い


た
課
題
か
ら

当
社
は
ク
ラ

イ
ア
ン
ト
か
ら
既
存
建
物
を

生
か
し
た
ソ
リ


シ

ン

の
ご
相
談
を
頂
き
ま
し
た


計
画
立
案
に
あ
た

て
は
街

に
求
め
ら
れ
る
用
途
の
検
証

を
行
い

﹁
京
都
﹂
駅
か
ら

徒
歩
８
分
と
い
う
ロ
ケ

シ


ン
を
生
か
し
た
ホ
テ
ル
が

最
適
な
選
択
で
あ
る
と
い
う

結
論
に
達
し
ま
し
た

建
物

は
予
備
校
と
し
て
使
用
さ
れ

て
い
た
た
め
開
口
部
が
少
な

く

客
室
に
コ
ン
バ

ジ


ン
し
た
場
合
各
部
屋
は
﹁
鰻

の
寝
床
﹂
の
よ
う
な
形
状
に

な
る
の
で
す
が

石
畳
や
畳

敷
き
の
ス
ペ

ス
を
設
け
る

な
ど
京
の
町
長
屋
を
イ
メ


ジ
し
た
デ
ザ
イ
ン
を
取
り
入

れ

１
部
屋
あ
た
り
最
大
５

名
で
宿
泊
す
れ
ば
ビ
ジ
ネ
ス

ホ
テ
ル
並
み
の
宿
泊
料
と
な

り

ご
家
族
や
団
体
旅
行
と

し
て
の
ご
利
用
が
多
く
な


て
い
ま
す

ま
た

売
上
の

約
１
割
は
修
学
旅
行
で
の
ご

利
用
と
な

て
お
り

底
堅

い
人
気
を
誇
る
京
都
な
ら
で

は
と
い
え
る
で
し

う



