
　不動産経営者倶楽部　

テナント満足の先に収益性の向上が見える

ビル経営研究所
代表取締役社長

垂澤　清三

☆
不
動
産
経
営
者
倶
楽
部

代
表
幹
事

新しい不動産活用の事例を提供していきたい

鈴丈エステートサービス
代表取締役

青木　邦啓氏

☆
不
動
産
管
理
部
会

座
長

管
理
の
視
点
か
ら
法
務
・
経
営
を
し

か
り
と
学
で
い
き
た
い

梅原ビルディング
代表取締役

梅原　伸二郎氏

☆
不
動
産
税
務
部
会

座
長

重くなる税負担に耐えるためにも高収益ビルに

昌平不動産総合研究所
代表取締役

瀬川　昌輝氏

☆
不
動
産
経
営
部
会

座
長

顧客満足・テナントサービスを追求
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１
月

日
に
開
催
さ
れ
た
不
動
産
経
営
者
倶
楽
部

の
新
年
会

例
年
通
り

各
部
会
の
座
長
に
今
年
の

方
針
を
話
し
て
も
ら
う
と
と
も
に

特
別
講
演
と
し

て
三
井
不
動
産
の
取
締
役
専
務
執
行
役
員
ビ
ル
デ


ン
グ
本
部
長
で
あ
る
北
原
義
一
氏
が
﹁
新
年
に
よ
せ

て
﹂
と
い
う
テ

マ
で
講
演

講
演
後
に
行
わ
れ
た

懇
親
会
で
は

各
ビ
ル
オ

ナ

か
ら
は
新
年
に
相

応
し
い
明
る
い
話
題
が
飛
び
交

た


　
昨
年
暮
れ
に
ア
パ
グ
ル

プ

代
表
の
元
谷
外
志
雄
氏
に
イ
ン

タ
ビ


を
行
い
ま
し
た

ご

存
じ
の
よ
う
に
ア
パ
ホ
テ
ル
は

首
都
圏
に
集
中
的
に
投
資
し
て

い
る
の
で
す
が

そ
の
投
資
の

背
景
に
は
リ

マ
ン
・
シ



ク
後
の
逆
張
り
戦
略
に
よ
り


安
い
価
格
で
土
地
を
仕
入
れ
る

こ
と
が
で
き
た
こ
と
が
あ
る
と

の
こ
と
で
し
た

ア
パ
グ
ル


プ
は
ま
さ
に
オ

ナ

企
業
で

す
か
ら

手
付
金
は
キ


シ



後
は
ロ

ン
を
組
ん
で


か
な
り
の
数
の
土
地
を
仕
込
ん

で
い
た
よ
う
で
す

た
だ

都

心
で

カ
所
に
お
よ
ぶ
そ
の
土

地
の
中
に
は
ホ
テ
ル

立
地
と
し
て
良
い
も

の
と
そ
う
で
な
い
も

の
も
含
ま
れ
て
い
ま

す

し
か
し

ア
パ

グ
ル

プ
は
あ
え
て

ホ
テ
ル
立
地
で
は
な

い
土
地
例
え
ば
築
地
月
島


新
富
町
と
い

た
場
所
に
ホ
テ

ル
を
建
て
て
い
ま
す

ま
た


そ
れ
ぞ
れ
高
い
稼
働
率
を
維
持

し
て
い
る
と
の
こ
と
で
し
た


な
ぜ
ホ
テ
ル
立
地
で
は
な
い
場

所
で
高
い
稼
働
率
を
維
持
で
き

る
の
か

こ
の
高
い
稼
働
率
を

支
え
る
利
用
者

リ
ピ

タ


の
中
心
が

周
辺
の
タ
ワ

マ

ン
シ

ン
の
住
民
で
あ
る
と

い
う
の
で
す

い
わ
ゆ
る
タ

ワ

族
と
称
さ
れ
る
都
心
の

マ
ン
シ

ン
住
民
に
子
供
が

生
ま
れ
ま
す

子
供
が
生
ま

れ
る
と
当
然
な
が
ら

両
親

が
孫
の
顔
を
見
に
く
る
わ
け

で
す

地
方
か
ら
孫
の
顔
見

た
さ
に
上
京
し
て
き
た
両
親

が
宿
泊
す
る
に
は
タ
ワ

マ

ン
シ

ン
で
は
少
し
狭
い


と
は
い

て
も

シ
テ

ホ

テ
ル
は

宿
泊
料
が
高
い
割

に
は
不
便

そ
こ
で

タ
ワ


マ
ン
シ

ン
の
周
辺
に
立

地
す
る
ア
パ
ホ
テ
ル
を
利
用

す
る
と
い
う
の
で
す

マ
ン

シ

ン
か
ら
も
近
く
て
値
段
も

安
い

夜
に
は
一
緒
に
食
事
を

し
て
ア
パ
ホ
テ
ル
に
泊
ま
る


翌
日
は
ま
た
孫
と
一
緒
に
遊
園

地
や
お
買
い
物
に
行
く

と
い


た
利
用
者
が
リ
ピ

タ

と

な

て
い
る
と
の
こ
と
で
し

た

さ
ら
に

地
方
に
お
い
て

は
自
身
が
マ
ン
シ

ン
を
建
設

し

そ
の
隣
接
地
に
ホ
テ
ル
も

建
設
し

自
ら
需
要
を
喚
起
す

る
と
い
う
戦
略
を
展
開
し
て
い

ま
す

一
方

オ
フ

ス
業
界

で
も
周
辺
に
立
地
す
る
ビ
ル
と

相
乗
効
果
を
発
揮
す
る
フ
ロ
ア

の
活
用
方
法
が
注
目
さ
れ
て
い

ま
す

そ
れ
は

貸
会
議
室
や

レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス

中
に
は

住
所
登
記
が
可
能
な
貸
し
デ
ス

ク
の
よ
う
な
オ
フ

ス
も
人
気

が
出
て
い
ま
す

ご
来
場
い
た

だ
い
た
皆
様
は

オ
フ

ス
と

し
て
ビ
ル
を
貸
す
こ
と
だ
け
を

念
頭
に
置
か
な
い
方
が
多
い
と

は
思
い
ま
す
が

ビ
ル
や
フ
ロ

ア
の
新
た
な
活
用
方
法
を
探
る

た
め
に
も
所
有
ビ
ル
の
周
辺
を

一
度
見
返
し
て
み
て

相
乗
効

果
が
あ
る
よ
う
な
方
法
を
検
討

す
る
必
要
が
あ
る
の
で
は
な
い

で
し

う
か

ま
た

不
動
産

経
営
者
倶
楽
部
で
は
稼
働
率
を

上
げ
る
た
め
の
ヒ
ン
ト
を
つ
か

ん
で
も
ら
う
た
め
に

こ
う
し

た
新
し
い
不
動
産
の
活
用
法
や

事
例
な
ど
を
提
供
し
て
い
き
た

い
と
考
え
て
い
ま
す


　
私
は
不
動
産
経
営
者
倶
楽
部
で
は

管
理
部
会
の
座
長
を
務
め
さ
せ
て
い

た
だ
い
て
い
ま
す

私
自
身
も
ビ
ル

オ

ナ

で
あ
る
と
と
も
に

ビ
ル

管
理
会
社
を
経
営
し
て
お
り
ま
す

が

管
理
業
務
の
中
で
も
特
に
管
理

経
費
・
コ
ス
ト
を
専
門
的
に
研
究
し

て
き
ま
し
た

皆
さ
ん
ご
承
知
の
通

り

不
動
産
業
界
に
限
ら
ず
コ
ス
ト

の
見
直
し
が
進
ん
で
い
ま
す

こ
こ

で
問
題
と
な
る
の
が


コ
ス
ト
と
品
質
の
関
係

で
す

当
然
な
が
ら


利
益
を
追
求
し
て
い
け

ば
品
質
を
落
と
さ
ざ
る

を
得
な
い
と
い
う
こ
と

も
出
て
き
ま
す

そ
う

し
た
点
で
も
コ
ス
ト
と
品
質
は
密
接
な

関
係
が
あ
り

私
自
身

コ
ス
ト
と
品

質
の
最
も
良
い
バ
ラ
ン
ス
を
追
求
す
る

こ
と
が
重
要
な
研
究
課
題
と
な

て
い

ま
す

ま
た

管
理
部
会
に
お
き
ま
し

て
も

コ
ス
ト
と
品
質
に
関
す
る
テ


マ
が
皆
さ
ん
に
求
め
ら
れ
て
い
る
と
こ

ろ
で
あ
り
ま
す

こ
れ
ま
で
管
理
部
会

で
は

老
朽
化
リ
ス
ク
を
い
か
に
減
じ

る
の
か

あ
る
い
は
所
有
ビ
ル
で
事
故

が
発
生
し
た
際
の
ビ
ル
オ

ナ

の
責

任
と
は

と
い

た
こ
と
を
テ

マ
に

据
え
て
勉
強
を
重
ね
て
き
ま
し
た

そ

う
し
た
中
で

物
理
的
な
管
理
だ
け
で

な
く

法
的
・
経
済
的
な
領
域
ま
で
広

げ
な
け
れ
ば
よ
り
良
い
管
理
を
実
現
で

き
な
い
と
い
う
こ
と
が
分
か

て
き
ま

し
た

私
事
で
は
あ
り
ま
す
が

１
月

に
早
稲
田
大
学
商
学
部
で
金
融
論
を
学

ん
で
い
る
学
生
に
対
し
て

ビ
ル
経
営

に
関
わ
る
キ


シ

フ
ロ

と
い
う

テ

マ
で
講
義
を
行

た
の
で
す
が


聴
講
し
て
い
た
学
生
の
反
応
が
良
い
こ

と
に
私
自
身
驚
き
ま
し
た

お
そ
ら
く

学
生
た
ち
は

不
動
産
業
界
と
は
こ
ん

な
に
シ
ン
プ
ル
な
キ


シ

フ
ロ


で
成
り
立

て
い
る
の
か
と

あ
る
種

の
親
し
み
の
よ
う
な
も
の
を
感
じ
た

の
で
は
な
い
で
し

う
か

我
々


ビ
ル
オ

ナ

が
何
と
か
生
計
を
立

て
て
い
る
不
動
産
業
界
は

金
融
論

を
学
ぶ
学
生
に
と

て
は

取

つ

き
や
す
い

あ
る
い
は
レ
ベ
ル
の
低

い
業
界
だ
と
い
う
感
想
を
持

た
の

で
は
な
い
か
と
思
い
ま
す

こ
の
経

験
を
通
し
て

我
々
ビ
ル
オ

ナ


も
経
営
者
と
し
て

法
務
・
経
営
と

い

た
こ
と
を
し

か
り
と
学
ん
で

い
く
姿
勢
が
必
要
で
あ
る
と
再
認
識

し
ま
し
た

で
す
か
ら

今
年
の
管

理
部
会
に
お
い
て
も
管
理
と
い
う
視

点
か
ら

引
き
続
き
幅
広
い
テ

マ

を
取
り
扱

て
い
き
た
い
と
思
い
ま

す


　
当
社
は
渋
谷
の
道
玄
坂

に
立
地
し
て
い
る
昭
和


年
竣
工
の
ビ
ル
と
な

て

い
ま
す

大
半
の
フ
ロ
ア

は
当
社
が
貸
会
議
室
と
し

て
運
営
し
て
お
り

賃
貸

し
て
い
る
の
は
一
階
に
入

居
し
て
い
る
う
ど
ん
屋
の

み
と
な

て
い
ま
す

ま

た

昨
年

月
に
は
当
ビ

ル
竣
工
時
か
ら
入
居
し
て

い
た
地
下
１
階
の
バ

が

退
去
し
ま
し
た

な
ぜ
貸

会
議
室
を
始
め
た
か
と
申

し
ま
す
と

バ
ブ
ル
崩
壊

以
降

テ
ナ
ン
ト
の
退
去

が
多
発

賃
料
も
下
が
る

と
い

た
状
況
に
な

た

時
に

近
隣
の
ビ
ル
が
貸

会
議
室
を
運
営
し
て
い
ま
し

た

そ
こ
で

ど
の
よ
う
に

貸
会
議
室
を
運
営
し
て
い
る

の
か
と
質
問
す
る
と

﹁
不

動
産
経
営
の
要
諦
は
い
つ
で

も
真

新
に
す
る
こ
と
が
で

き
る
と
い
う
こ
と
﹂
と
言
わ

れ
ま
し
た

こ
の
言
葉
が
私

の
ビ
ル
経
営
を
変
え
ま
し

た

こ
れ
は
つ
ま
り

時
代

の
流
れ
や
景
気
の
好
不
況
に

早
く
対
応
す
る
こ
と
が
最
も

大
切
で
あ
る
と
い
う
こ
と
で

す

貸
会
議
室
も
時
間
単
位

で
借
り
る
わ
け
で
す
か
ら


テ
ナ
ン
ト
と
関
係
を
築
い
て

い
か
な
く
て
は
い
け
な
い
と

い
う
煩
わ
し
さ
も
あ
り
ま
せ

ん

裏
を
返
せ
ば

渋
谷
道

玄
坂
は
様
々
な
人
た
ち
が
集

ま
る
エ
リ
ア
と
い
う
こ
と
で

す

貸
会
議
室
を
始
め
た
当

初
は
変
わ

た
お
客
さ
ん
も

来
ま
し
た

例
え
ば

男
女

が
恋
人
を
探

す
た
め
に
集

ま
る
パ

テ



を
開
催

し
た
い
と
い

う
人
も
い

る

会
議
の

た
め
に
借
り

る
お
客
さ
ん

は
ほ
と
ん
ど

い
ま
せ
ん


最
近
で
は


市
場
調
査
の

た
め
に
会
議

室
を
借
り
る

人
が
増
え
て

い
ま
す

コ

ン
ビ
ニ
が
ど

の
よ
う
に
商

品
を
陳
列
す
れ
ば
購
買
意
欲

が
高
く
な
る
の
か
と
い

た

こ
と
を
市
場
調
査
す
れ
ば


飲
料
会
社
は
飲
み
物
の
テ
イ

ス
テ

ン
グ
を
す
る

変
な

話
で
す
が
景
気
が
悪
い
時
の

方
が

企
業
は
市
場
調
査

を
入
念
に
実
施
し
ま
す
の

で

当
貸
会
議
室
の
稼
働

も
良
か

た
の
も
事
実
で

す
そ
う
し
た
意
味
で
は


貸
会
議
室
は
好
不
況
ど
ち

ら
で
あ

て
も
お
客
さ
ん

が
現
れ
ま
す
の
で

先
程

お
話
し
し
た
﹁
い
つ
で
も

真

新
に
す
る
こ
と
が
で

き
る
﹂
と
い
う
特
徴
を
持


て
い
ま
す

ま
た

昨

年
退
去
し
た
バ

に
つ
い

て
は

昼
は
市
場
調
査
に

利
用
し
て
も
ら
い

夜
は

ト

ク
シ


専
門
の
ス

ペ

ス
と
し
て
活
用
し
よ

う
か
と
考
え
て
い
ま
す


さ
て

税
務
部
会
に
つ
い

て
で
す
が

固
定
資
産
税

が
上
が

て
い
ま
す
の

で

ビ
ル
オ

ナ

と
し

て
は
そ
の
税
負
担
に
耐
え

ら
れ
る
収
益
性
の
高
い
ビ

ル
と
し
て
い
か
な
く
て
は

な
り
ま
せ
ん
の
で

皆
さ

ん
と
一
緒
に
税
務
の
知
識

を
蓄
え
な
が
ら

ビ
ル
経

営
に
つ
い
て
も
勉
強
し
て

い
き
た
い
と
思
い
ま
す


　
最
近
開
催
し
て
い
ま
す
不

動
産
経
営
部
会
で
は

顧
客

満
足
・
テ
ナ
ン
ト
サ

ビ
ス

を
中
心
に
取
り
上
げ
て
き
ま

し
た

去
年
開
催
さ
れ
た
ア

メ
リ
カ
の
ビ
ル
デ

ン
グ
協

会
で
あ
る
Ｂ
Ｏ
Ｍ
Ａ
主
催
の

大
会
で
は

﹁
Ｔ
ｅ
ｎ
ａ
ｎ

ｔ
　
ｉ
ｓ
　
Ｋ
ｉ
ｎ
ｇ
﹂
と

い
う
キ

ワ

ド
が
掲
げ
ら

れ
て
お
り

王
様
で
あ
る
テ

ナ
ン
ト
は
何
を
求
め

オ


ナ

と
し
て
テ
ナ
ン
ト
に
ど

の
よ
う
な
サ

ビ
ス
を
提
供

で
き
る
か
と
い
う
こ
と
に
つ

い
て
盛
ん
に
デ

ス
カ

シ


ン
し
て
い
ま
し
た
ま
た


昨
年
の
不
動
産
経
営
部
会
で

は
オ
フ

ス
ゴ
ト
ウ
の
後
藤

専
さ
ん
が
パ
ネ
ル
デ

ス
カ


シ

ン
の
パ
ネ
ラ

と
し

て
登
壇
し
て
い
ま
し
た

そ

の
デ

ス
カ

シ

ン
を
聞

か
れ
た
方
も
い
ら

し

る

か
も
し
れ
ま
せ
ん
が

そ
こ

で
後
藤
さ
ん
が
お
話
し
さ
れ

て
い
た
顧
客
サ

ビ
ス
に
関

す
る
話
が
と
て
も
面
白
か


た
の
で

そ
の
話
を
千
代
田

区
中
小
ビ
ル
活
性
化
委
員
会

で
話
し
て
も
ら
い
ま
し
た


こ
の
千
代
田
区
中
小
ビ
ル
活

性
化
委
員
会
に
は
上
部
組
織

が
あ
り

千
代
田
区
の
様
々

な
業
種
の
経
営
者
等
が
参
加

し
て
い
る
の
で
す
が

後
藤

さ
ん
に
顧
客
満
足
・
テ
ナ
ン

ト
サ

ビ
ス
に
つ
い
て
話
し

て
も
ら

た
と
い
う
こ
と
を

説
明
し
た
時
に

大
変
驚
か

れ
ま
し
た

﹁
ビ
ル
オ

ナ


は
そ
ん
な
に
レ
ベ
ル
が
低

い
の
か
﹂

﹁
今
更
そ
ん
な

話
を
し
て
い
る
の
か
﹂

こ

れ
が
彼
ら
の
感
想
で
し
た


他
の
業
界
か
ら
見
た
ら
不
動

産
業
界
は
レ
ベ
ル
が
低
い
と

い
う
認
識
で
す

私
自
身
も


年
以
上
前
か
ら
﹁
ビ
ル
経

営
は
サ

ビ
ス
業
で
あ
る
﹂

と
主
張
し
て
き
ま
し
た
が



年
前
は
ま
と
も
に
聞
い
て

も
ら
え
ず

鼻
で
笑
わ
れ
ま

し
た

今
も
﹁
貸
し
て
や


て
い
る
﹂
と
思

て
い
る
ビ

ル
オ

ナ

も
少
な
く
あ
り

ま
せ
ん

こ
う
し
た
現
状
を

踏
ま
え
て

当
社
で
は
今
年

の
目
標
と
し
て

﹁
毎
日
最
低
一

人

テ
ナ
ン
ト

と
話
を
し
よ

う
﹂
と
話
し
ま

し
た

テ
ナ
ン

ト
が
い
つ
で
も

オ

ナ

と
会

話
が
で
き
る
ビ

ル
を
つ
く
る
こ

と
が
テ
ナ
ン
ト

満
足
度
を
向
上

す
る
こ
と
に
繋

が
り
ま
す

ま

た

テ
ナ
ン
ト

に
長
く
入
居
し

て
も
ら
う
こ
と

が
ビ
ル
の
価
値

に
も
繋
が
り
ま
す

そ
れ
と

も
う
一
つ

﹁
テ
ナ
ン
ト
は

大
切
な
お

客
様
で

す
﹂
と
い

う
こ
と
は

オ

ナ


も
理
解
で

き
る
で
し


う

た
だ

﹁
管
理
し
て

い
る
人
た
ち
は
大
切
な
仲
間

で
あ
る
﹂
と
い
う
意
識
を
持


て
い
る
オ

ナ

は
い
る

で
し

う
か

テ
ナ
ン
ト
が

楽
し
く
過
ご
せ
る
ビ
ル
と

は

管
理
し
て
い
る
人
も
楽

し
く
仕
事
で
き
る
ビ
ル
で

す

だ
か
ら
こ
そ

管
理
し

て
い
る
人
も
楽
し
く
仕
事
で

き
る
環
境
を
ビ
ル
オ

ナ


が
つ
く

て
い
か
な
く
て
は

い
け
ま
せ
ん

た
だ

格
好

良
い
こ
と
を
言

て
い
ま
す

が

当
社
の
ビ
ル
は
い
ま
空

い
て
い
ま
す

な
ぜ
か
と
申

し
ま
す
と

一
緒
に
気
持
ち

よ
く
働
け
る
テ
ナ
ン
ト
以
外

は
入
れ
な
い
か
ら
で
す

当

社
の
考
え
方
を
理
解
し
て
も

ら
え
る
テ
ナ
ン
ト
に
入
居
し

て
も
ら
う
こ
と
こ
そ

ビ
ル

の
価
値
を
高
め
る
上
で
最
も

大
切
な
こ
と
で
す

当
社
は

こ
の
よ
う
な
方
針
で
ビ
ル
経

営
を
行

て
い
ま
す

で
す

か
ら

不
動
産
経
営
部
会
に

つ
い
て
も
顧
客
満
足
・
テ
ナ

ン
ト
サ

ビ
ス
を
徹
底
し
て

追
求
し
て
い
き
た
い
と
考
え

て
い
ま
す





