
　　新　年　会　　

各講演者により新年の挨拶を述べる

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

テ
ナ
ン
ト
と
コ
ン
タ
ク
ト
を
取
る
こ
と
が
重
要

☆テーマ

中高層ビルを対象とした満室稼働への道筋
特
別
講
演

ディック・エンタープライズ
専務取締役

増田　富夫氏
リ

シ
ン
グ
時
に
準
備
活
動
は
欠
か
せ
な
い

鈴丈エステートサービス
代表取締役

青木　邦啓氏

管理部会　座長

発
言
の
場
を
設
け
有
意
義
な
勉
強
会
を
目
指
す

瑞宝興業
代表取締役

稲垣　俊勝氏

法務部会　座長

契約書に明記すべき事項などを研究

☆懇親会
貴重な交流の場として盛況に

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）

　
今

ビ
ル
経
営
に
必
要
な

こ
と
は
テ
ナ
ン
ト
と
の
コ
ミ


ニ
ケ

シ

ン
を
大
切
に

す
る
こ
と
で
す

良
い
顧
客

サ

ビ
ス
と
い
う
の
は

オ


ナ

や
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
側

に
要
求
さ
れ
る
当
た
り
前
の

こ
と
で
あ
り

こ
の
こ
と
を

実
行
す

る
に
は

テ
ナ
ン

ト
と
常

に
コ
ン

タ
ク
ト

を
取
る

よ
う
に

心
が
け

ビ

ル
の
機
能
や

マ
ネ
ジ
メ
ン

ト
に
対
し

テ
ナ
ン
ト
が
何

を
求
め
て
い
る
の
か

常
に

情
報
を
得
て
対
応
し
て
い
く

必
要
が
あ
り
ま
す

そ
の
た

め
に
は
コ
ミ

ニ
ケ

シ


ン
力
が
非
常
に
大
切
な
の
で

す
が

テ
ナ
ン
ト
と
コ
ン
タ

ク
ト
を
取
る
こ
と
に

日
本

の
ビ
ル
業
界
で
は
マ
イ
ナ
ス

要
因
ば
か
り
考
え
て
非
常
に

消
極
的
だ
と
思
い
ま
す

ビ

ル
経
営
は
サ

ビ
ス
業
で

す

街
の
商
店
だ

て
顧
客

が
喜
ぶ
よ
う
な
品
揃
え
を
考

え
て
実
施
し
て
い
る
の
だ
か

ら

顧
客
を
味
方
に
つ
け
な

く
て
は

商
売
は
成
り
立
ち

ま
せ
ん

経
営
学
者
の
ド
ラ


カ

氏
が
﹁
最
高
の
企
業

は
顧
客
を
創
造
す
る
だ
け
で

な
く
フ

ン
を
創
造
す
る
﹂

と
述
べ
て
い
た
よ
う
に

テ

ナ
ン
ト
を
そ
の
ビ
ル
の
フ


ン
に
で
き
れ
ば

そ
の
ビ
ル

の
オ

ナ

は
最
高
の
ビ
ル

経
営
を
行

て
い
る
の
で
は

な
い
か
と
思
い
ま
す


　
﹁
週
刊
ビ
ル
経
営
﹂
購
読

者
に
よ
る
会
員
組
織
の
不
動

産
経
営
者
倶
楽
部
で
新
年
会

を
開
催

取
り
上
げ
る
テ


マ
ご
と
に
よ

て
区
分
け
さ

れ
て
い
る
各
部
会
に
お
い

て

そ
れ
ぞ
れ
の
座
長
に
新

年
の
抱
負
な
ど
を
述
べ
て
も

ら
う
と
と
も
に

弊
紙
の
コ

ラ
ム
で
お
馴
染
み
の
デ



ク
・
エ
ン
タ

プ
ラ
イ
ズ
の

増
田
氏
の
特
別
講
演
を
実

施
参
加
者
が
多
く
集
ま
り


熱
気
に
満
ち
た
当
日
の
模
様

を
紙
面
に
て
再
現
す
る


◀
新
年
会
の
会
場
は
満
員
に

　
東
京

区
内
の
大
規
模
オ

フ

ス
ビ
ル
の
新
規
供
給
量

と
し
て

平
成

年
は
１
８

１
万
㎡
と
多
く

平
成

年

ま
で
コ
ン
ス
タ
ン
ト
に
１
０

０
万
㎡
を
超
え
る
新
規
供
給

量
で
推
移
さ
れ
て
き
ま
し
た

が

平
成

年
か
ら
４
年
間

は
平
均
す
る
と

万
㎡
な
の

で
少
な
く
な

て
い
ま
す


そ
の
た
め

千
代
田
区
・
中

央
区
・
港
区

・
新
宿
区
・

渋
谷
区
の
都

心
５
区
の
空

室
率
は
改
善

さ
れ
て
お

り

平
成


年
に
東
京
の

貸
ビ
ル
市
場

は
底
を
打


た
と
思

て

い
ま
す

今

年
は
ど
う
な

る
か
と
い
い
ま
す
と

超
高

層
・
大
規
模

大
型

中
型

ビ
ル
の
全
て
空
室
率
は
低
下

す
る
の
で
は
な
い
か
と
考
え

て
お
り
ま
す

ま
た

賃
料

は
好
立
地
の
ビ
ル
で
は
上
昇

に
転
じ
て
い
る
一
方
で

空

室
が
長
期
化
し
て
い
る
ビ
ル

は
フ
リ

レ
ン
ト
を
付
け
て

も
テ
ナ
ン
ト
が
決
ま
ら
な
い

な
ど
苦
戦
を
強
い
ら
れ

こ

れ
か
ら
二
極
化
が
ま
す
ま
す

顕
著
に
な
る
と
感
じ
ま
す


と
は
い
え

こ
の
ま
ま
市
場

が
改
善
さ
れ
て
い
け
ば

来

年
に
は
成
約
賃
料
も
上
昇
す

る
と
予
想
し
て
い
ま
す

一

時
期

銀
座
エ
リ
ア
で
は


事
務
所
だ
と
共
益
費
込
み
で

坪
当
た
り
２
万
円
前
後

飲

食
店
舗
は
１
万
円
台

サ


ビ
ス
テ
ナ
ン
ト
が
２
万
５
０

０
０
円
前
後
と
い
う
と
こ
ろ

ま
で
下
落
し
ま
し
た
が

昨

今
で
は
上
昇
し
て
お
り

事

務
所
で
は
２
万
５
０
０
０
円

前
後

飲
食
店
は
２
万
円
前

後

サ

ビ
ス
テ
ナ
ン
ト
は

３
万
円
前
後
と
立
ち
直
り
を

見
せ
て
い
ま
す

１
月

日

現
在
の
銀
座
地
区
の
中
型
ビ

ル
で
の
募
集
状
況
と
し
て


エ
リ
ア
別
だ
と
外
堀
通
り
よ

り
北
側
が
６
棟

外
堀
通
り

か
ら
銀
座
通
り
に
か
け
て


棟

銀
座
通
り
か
ら
昭
和
通

り
ま
で

棟

昭
和
通
り
よ

り
南
側
が

棟
と
分
類
さ
れ

ま
す

な
お

テ
ナ
ン
ト
が

決
ま
ら
な
い
要
素
と
し
て


募
集
賃
料
と
成
約
賃
料
の
設

定
の
見
直
し
が
必
要
だ
と
考

え
ら
れ
ま
す

オ

ナ

と

し
て
は
で
き
る
だ
け
高
く
貸

し
た
い
の
は
当
然
で
す
が


当
該
ビ
ル
を

商
品
と
し
て

客
観
的
に
見

た
場
合

セ


ル
ス
ポ
イ

ン
ト
は
ど
の

く
ら
い
あ
る

の
か
が
重
要

に
な
り
ま

す

貸
ビ
ル
を
評
価
す
る

項
目
と
し
て

周
辺
環
境

を
含
め
た
エ
リ
ア
の
状

況

竣
工
年

ビ
ル
の
規

模
や
性
能
な
ど
に
よ

て

競
争
力
に
差
が
あ
る
と
思

い
ま
す

更
に
は
個
別
評

価
の
項
目
と
し
て

最
寄

り
駅
ま
で
の
距
離

貸
ビ

ル
の
視
認
性

エ
レ
ベ


タ


天
井
の
高
さ

電

気
容
量
な
ど
が
挙
げ
ら
れ

ま
す

そ
の
他
に
も

リ

ニ


ア
ル
を
実
施
す
る

際
に

限
ら
れ
た
金
額
の

中
で
ど
う
い
う
所
に
予
算

を
掛
け
た
方
が
効
果
的
な

の
か
と
考
え
る
と

テ
ナ

ン
ト
ニ

ズ
と
し
て
安
全

性
が
求
め
ら
れ
て
い
る
こ

と
も
あ
り

旧
耐
震
の
場

合

耐
震
性
能
が
有
効
で

は
あ
る
が

オ

ナ

に

と

て
建
て
替
え
あ
る
い

は
大
規
模
改
修
に
す
る
の

か
悩
ま
し
い
問
題
で
は
な

い
か
と
思
い
ま
す

地
震

対
策
を
取
り
組
ん
で
い
る

の
で
あ
れ
ば

オ

ナ


自
ら
物
件
資
料
の
提
出
時

に
耐
震
補
強
を
実
施
済
み

で
あ
る
と
補
足
事
項
に
明

記
し
て
お
く
必
要
が
あ
り

ま
す

テ
ナ
ン
ト
を
募
集

す
る
う
え
で
オ

ナ

自

ら
直
接
営
業
す
る
の
で
は

な
く

仲
介
会
社
に
依
頼

を
し
て
間
接
営
業
を
行
う

場
合

募
集
賃
料
を
明
ら

か
に
す
る
の
で
は
な
く


条
件
は
相
談
も
し
く
は
未

定
と
し
て
指
示
を
行
う
べ

き
だ
と
思
い
ま
す

テ
ナ

ン
ト
が
移
転
す
る
目
安
と

し
て
賃
料
が
坪
当
た
り
１

万
円
も
差
が
あ
れ
ば
移
転

し
た
方
が
コ
ス
ト
メ
リ


ト
が
高
い
ほ
か

５
０
０

０
円
か
ら
１
万
円
だ
と
ケ


ス
バ
イ
ケ

ス
に
な
り

ま
す

５
０
０
０
円
未
満

の
差
な
ら
ば
特
殊
な
事
情

が
な
い
限
り

移
転
す
る

可
能
性
は
低
い
で
す

そ

う
い

た
背
景
も
あ
る
た

め

開
示
す
る
こ
と
で
の

弊
害
が
あ
る
の
で
は
な
い

か
と
考
え
ら
れ
ま
す

ま

た

オ

ナ

が
新
規
テ

ナ
ン
ト
を
獲
得
時
に
準
備

活
動
を
行
う
こ
と
が
不
可

欠
で
あ
り

移
転
が
考
え

ら
れ
る
タ

ゲ

ト
企
業

を
リ
ス
ト
ア

プ
し
て
い

く
こ
と
が
欠
か
せ
ま
せ

ん

タ

ゲ

ト
企
業
を

浮
か
び
上
が
ら
せ
る
方
法

と
し
て

中
型
ビ
ル
で
あ

れ
ば
半
径
５
０
０
ｍ
以
内

の
範
囲
で
テ
ナ
ン
ト
名
調

査
を
実
施
し
て
分
析
す
る

と

同
一
ビ
ル
に
多
層
階

を
使
用
し
て
い
る
企
業
な

ど

潜
在
的
に
移
転
可
能

性
の
高
い
テ
ナ
ン
ト
が
明

ら
か
に
な
り
ま
す

統
計

か
ら
推
測
す
る
と

今
年

１
割
が
移
転
す
る
こ
と
が

考
え
ら
れ
る
の
で

定
期

的
な
訪
問
営
業
を
繰
り
返

す
こ
と
が
必
要
に
な
り
ま

す
ま
た
テ
ナ
ン
ト
入
居

情
報
を
収
集
す
る
べ
く


ネ

ト
ワ

ク
企
業
網
を

構
築
す
る
こ
と
も
重
要
で

す

私
の
基
本
的
な
考
え

方
で
す
が

東
京
に
関
し

て
い
え
ば

し
か
る
べ
き

場
所
に
し
か
る
べ
き
ビ
ル

を
建
て
て

し
か
る
べ
き

賃
料
で
募
集
を
す
れ
ば


必
ず
テ
ナ
ン
ト
は
決
ま
る

と
考
え
て
お
り
ま
す


　
昨
年
１
年
間
を
振
り
返

り
ま
す
と

管
理
部
会
で

は
耐
震
を
含
め
た
﹁
ビ
ル

オ

ナ

の
責
任
﹂
に
つ

い
て
ず
い
ぶ
ん
研
究
し
て

き
ま
し
た

法
律
専
門
家

・
建
築
専
門
家
の
方
と
デ


ス
カ

シ

ン
を
し
て

い
く
中

耐
震
だ
け
で
な

く

ビ
ル
に
関
す
る
様
々

な
事
故
の
事
例
が
あ
り


そ
れ
に
対
し
て
ど
の
よ
う

に
所
有
ビ
ル
を
保
全
・
改

修
し
て
い
く
の
か
が
重
要

か
が
分
か
り
ま
し
た

さ

ら
に

テ
ナ
ン
ト
コ
ミ


ニ
ケ

シ

ン
や
リ
レ


シ

ン
シ

プ
な
ど

ビ

ル
経
営
に
は
幅
広
い
知
識

が
必
要
に
な
り
ま
す

ま

た

オ
ペ
レ

シ

ナ
ル

・
ア
セ

ト
と
い
う
言
葉

が
流
行
り
つ
つ
あ
り
ま

す

立
地
や
設
備
に
代

わ
り

オ
ペ
レ

シ


ン
が
賃
料
を
生
む
要
素

に
な
る
と
考
え
ら
れ
て

い
ま
す

大
手
の
ビ
ル

で
は
戦
略
的
に
採
用
さ

れ
て
き
た
手
法
で
す

が

中
小
ビ
ル
で
も
積

極
的
に
取
り
入
れ
て
い

く
べ
き
で
し

う

最

後
に
管
理
部
会
と
し

て

質
の
高
い
情
報
交

換
を
行
い

皆
さ
ん
に

も

と
発
言
す
る
機
会

を
増
や
し
て

管
理
に

留
ま
ら
ず

様
々
な
知

見
を
集
め
て
ビ
ル
経
営

全
般
に
生
か
す

そ
う

し
た
有
意
義
な
勉
強
会

に
し
て
い
き
た
い
と
考

え
て
お
り
ま
す


　
今
年
法
務
部
会

で
ど
の
よ
う
な
こ

と
を
す
る
か
と
い

う
と

テ
ナ
ン
ト

と
オ

ナ

の
関

係
が
従
来
と
比
べ

る
と
変
わ

て
き

て
い
る
こ
と
を
背

景
に

契
約
書
の

案
文
等
に
関
し
て

も
表
現
を
変
え
る

な
ど
と
い
う
こ
と

に
つ
い
て
研
究
し

て
い
こ
う
と
思


て
い
ま
す

法
務

部
会
の
今
年
の
方

向
性
と
し
て
は

テ
ナ
ン

ト
が
ビ
ル
の
部
屋
が
た
く

さ
ん
空
い
て
い
る
と
い
う

事
実
は
よ
く
知

て
い
る

現
状
で
あ
り
ま
す
が

誰

で
も
い
い
か
ら
入
居
し
て

も
ら
う
と
い
う
わ
け
に
も

い
か
な
い
の
で

契
約
書

の
条
文
な
ど
で

ト
ラ
ブ

ル
を
防
げ
る
と
こ
ろ
は

防
ぐ
も
の
を
作

て
お

く
と
い
う
必
要
が
あ
り

ま
す

と
き
に
は
テ
ン

ト
が
無
理
な
要
求
を
し

て
く
る
場
合
が
あ
り
ま

す
の
で

そ
の
よ
う
な

事
態
に
対
し
て
は

き

ち
ん
と
契
約
書
上
に
表

記
を
し
て
お
く
こ
と
が

大
事
で
す

よ
く
特
約

条
項
な
ん
か
が
あ
り
ま

す
が

そ
こ
に
き
ち
ん

と
入
れ
て
お
け
ば
い
い

と
思
い
ま
す

賃
料
滞

納
の
場
合
な
ど
で
も


賃
料
延
滞
分
の
金
利
の

請
求
に
つ
い
て
も

き

ち
ん
と
契
約
書
に
書
い

て
い
な
い
と
請
求
は
で

き
ま
せ
ん
の
で

漏
れ

の
な
い
契
約
書
の
作
成

方
法
な
ど
の
勉
強
会
を

開
催
し
て
い
き
た
い
と

思
い
ま
す


　
◀
情
報
交
換
が
活
発
に
行
わ
れ
る

　
特
別
講

演

不
動
産

経
営
者
倶
楽

部
の
各
座
長

に
よ
る
新
年

の
挨
拶
が
行

わ
れ
た
後


参
加
者
を
交

え
て
懇
親
会

が
開
催
さ
れ

た


　
講
演
の
講

師
を
務
め
た

増
田
氏
の
乾

杯
の
声
か
ら

ス
タ


ト
今
回


初
め
て
新

年
会
に
訪

れ
た
参
加

者
も
多

く

オ


ナ

同
士

の
新
た
な

交
流
が
生

ま
れ
る
な

ど

業
界

の
中
に
お
い
て
人
脈
を

広
げ
る
良
い
機
会
と
な


た
よ
う
だ

懇
親
会

は
終
始

和
や
か
な
雰

囲
気
の
う
ち
に
進
み


閉
幕
を
迎
え
た



