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ビ
ル
の
空
室
は
オ


ナ

側
と

テ
ナ
ン
ト

側
の
ニ

ズ
が
合
致
し

て
初
め
て
埋
ま
る
も
の

で
す
が

オ

ナ

と

し
て
は
空
室
が
あ
る
場

合
に
は

一
刻
も
早
く

空
室
を
埋
め
た
い

な

る
べ
く
な
ら
ば
高
い
賃

料
で
貸
し
た
い

そ
し

て

ト
ラ
ブ
ル
の
無
い

テ
ナ
ン
ト
に
入
居
し
て

も
ら
い
た
い
と
い

た

思
い
が
あ
る
で
し


う

一
方
で
テ
ナ
ン
ト

と
し
て
は

賃
料
を
な

る
べ
く
安
く
抑
え
る
こ

と
で
コ
ス
ト
削
減
を
実

現
し
た
い

移
転
の
際

に
は
初
期
費
用
を
か
け

た
く
な
い

そ
し
て


保
証
金
と
し

て
預
け
る
金

額
を
抑
え
た

い
と
い

た

要
望
が
あ
る

か
と
思
い
ま

す

当
社
が

提
供
す
る

﹁
入
居
促
進

サ

ビ
ス
﹂

は

こ
の
よ

う
な
テ
ナ
ン

ト
と
オ

ナ


双
方
の
要

望
を
叶
え
る

サ

ビ
ス
で

す

そ
の
内

容
は
テ
ナ
ン

ト
が
ビ
ル
に
入
居
す
る

際
に
支
払
う
保
証
金
を

減
額
し

減
額
し
た
部

分
の
金
額
に
関
し
て
は

当
社
が
保
証
す
る
と
い

う
も
の
で
す

テ
ナ
ン

ト
は
オ
フ

ス
移
転
に

際
し
て
障
壁
と
な
る
初

期
費
用
を
低
額
に
抑
え

る
こ
と
が
可
能
に
な
る

た
め

前
向
き
に
移
転

を
考
え
る
こ
と
が
で
き

る
よ
う
に
な
り
ま
す


オ

ナ

は
ビ

ル
の
空
室
を
解

消
す
る
こ
と
が

で
き
る
よ
う
に

な
り
ま
す
し


ま
た
減
額
分
の

保
証
金
を
保
証

す
る
に
あ
た


て
は

当
社
が

テ
ナ
ン
ト
の
決

算
書
な
ど
を
元

に
財
務
格
付
け

を
行
い

保
証

し
得
る
か
ど
う

か
を
分
析
し
ま

す
の
で

倒
産

の
危
機
が
あ
る

企
業
は
事
前
に

判
断
す
る
こ
と
も
可
能

と
な
り
ま
す

こ
の
サ


ビ
ス
は
ビ
ル
の
空
室

を
埋
め
た
い
時
や

保

証
金
を
減
額
し
て
テ
ナ

ン
ト
の
募
集
を
し
よ
う

と
す
る
時

既
存
テ
ナ

ン
ト
が
解
約
を
検
討
し

て
し
ま

た
際
の
引
き

留
め
の
た
め
の
ツ

ル

と
し
て
や

テ
ナ
ン
ト

か
ら
賃
料
や
保
証
金
の

引
き
下
げ
要
求
を
受
け

て
し
ま

た
際
な
ど
に

有
効
だ
と
考
え
ま
す


保
証
金
は
賃
料
滞
納

や

倒
産
な
ど
の
万
一

の
場
合
の
備
え
と
し
て

テ
ナ
ン
ト
か
ら
受
け
取

る
も
の
で
す
か
ら

何

の
保
証
も
付
け
な
い
ま

ま
減
額
し
た
り

一
部

を
返
金
し
て
し
ま

て

は

オ

ナ

に
と


て
の
リ
ス
ク
が
高
く
な


て
し
ま
う
も
の
で

す

そ
の
よ
う
な
リ
ス

ク
を
排
除
す
る
た
め
に

も

オ

ナ

の
皆
様

に
は
当
サ

ビ
ス
を
活

用
い
た
だ
け
れ
ば
と
考

え
ま
す


　
不
動
産
オ

ナ

が
直
面

す
る
ト
ラ
ブ
ル
や
課
題
解
決

に
む
け
た

情
報
交
換
の
た

め
の
場
で
あ
る
不
動
産
経
営

者
倶
楽
部
が
主
催
す
る

第

５
回
目
の
勉
強
会
が
実
施
さ

れ
た

管
理
部
会
に
よ
る
今

回
の
勉
強
会
で
は

管
理
コ

ス
ト
や
空
室
対
策
に
有
用
な

サ

ビ
ス
に
つ
い
て
の
講
演

に
加
え
て

会
員
で
あ
る
オ


ナ

が
実
際
に
所
有
・
運

営
す
る
ビ
ル
を
モ
デ
ル
ケ


ス
に

そ
の
管
理
状
況
な
ど

を
考
察
す
る
事
例
報
告
会
な

ど
が
開
催
さ
れ
た


＜事例報告会とは＞
　不動産経営者倶楽部会員が実際に所有する
中小ビルをモデルケースとして、管理部会の
座長である青木氏が実地で管理状況を視察。
そのモデルビルの管理状況・問題点をレポー
トし、中小ビルオーナーにとっての適正な管
理コスト、管理品質を問い直すというもの。
今回モデルビルとして取り上げるのは、日本
橋製菓が所有する「湊町日本橋ビル」と、中
村ビルが所有する「ＹＫ駿河台ビル」の２棟。

　
一
言
に
﹃
建
物
﹄
と
い


て
も

立
地
や
経
過
年
数


用
途
な
ど
に
よ

て

テ
ナ

ン
ト
か
ら
望
ま
れ
る
設
備
や

ス
ペ

ク
は
異
な
り
ま
す


ま
た

オ

ナ

の
中
に
は

ビ
ル
の
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
に
非

常
に
力
を
入
れ
て
い
る
人
も

い
れ
ば

一
方
で
は
設
備
な

ど
は
壊
れ
る
ま
で
使
い
続
け

れ
ば
よ
い
と
考
え
る
人
も
い

た
り
と

そ
の
考
え
方
は
千

差
万
別
で
す

そ
の
考
え
方

が
経
営
方
針
と
し
て
確
立
し

て
い
る
の
で
あ
れ
ば

い
ず

れ
の
方
針
も
決
し
て
否
定
さ

れ
る
も
の
で
は
あ
り
ま
せ
ん

が

景
気
が
悪
化
し
不
動
産

市
況
に
お
い
て
も
借
り
手
優

位
と
な

て
い
る
今

ビ
ル

の
管
理
状
況
の
良
し
悪
し

が

円
滑
な
ビ
ル
経
営
を
実

現
で
き
る
か
否
か
の
鍵
と
な


て
い
る
と
い
う
こ
と
は


避
け
よ
う
の
な
い
事
実
で
あ

る
と
い
え
る
で
し

う

冒

頭
の
講
演
に
て

自
身
が
所

有
す
る
ビ
ル
を
客
観
的
に
判

断
す
る
こ
と
が
大
切
だ
と
述

べ
ま
し
た
が

こ
こ
で
は


日
本
橋
製

菓
︵
千
葉

市
緑
区
︶

が
所
有
す

る
﹁
湊
町

日
本
橋
ビ

ル
﹂
と


中
村
ビ
ル

︵
東
京
都

千
代
田

区
︶
が
所

有
す
る

﹁
Ｙ
Ｋ
駿

河
台
ビ

ル
﹂
の
２

棟
を
モ
デ

ル
ケ

ス
に

そ
の
管
理
状

況
な
ど
を
確
認
し
て
い
き
た

い
と
思
い
ま
す

﹁
船
橋
﹂

駅
か
ら
徒
歩

分
ほ
ど
に
立

地
す
る﹁
湊
町
日
本
橋
ビ
ル
﹂

は

築

年
を
迎
え
た
オ
フ


ス
ビ
ル
で
す

給
排
水
設

備
の
排
水
管
な
ど
が
外
付
け

て
と
な

て
い
る
た
め
管
理

が
し
や
す
い
こ
と
も
あ


て

ビ
ル
は
清
潔
に
保
た
れ

て
お
り

そ
の
管
理
状
況
も

非
常
に
良
い
ビ
ル
で
あ
る
と

い
え
ま
す

エ
ン
ト
ラ
ン
ス

は
明
る
く

築

年
と
い
う

古
さ
を
感
じ
さ
せ
ま
せ
ん


一
方
で

ビ
ル
を
所
有
す
る

日
本
橋
製
菓
の
代
表
取
締
役

社
長

蛸
俊
夫
氏
が
﹁
空
調

と
屋
上
防
水

照
明
の
安
定

器
が
壊
れ
始
め
て
い
る
た

め

近
々
改
修
を
行
い
た
い

と
考
え
て
い
ま
す

ま
た
他

に
も

外
壁
は
タ
イ
ル
で
覆

わ
れ
て
い
る
の
で

タ
イ
ル

が
落
下
し
な
い
か
も
気
に
な


て
い
ま
す

昨
年
か
ら
は

空
調
機
の
全
取
り
替
え
を
検

討
し
て
い
ま
し
た
が

行
政

か
ら
補
助
金
が
出
る
と
い
う

話
を
聞
き
ま
し
た
の
で

そ

の
補
助
金
を
活
用
し
て
工
事

を
実
施
で
き
な
い
か
と
考
え

て
い
ま
す

前
回

申
請
を

行

た
際
に
は

残
念
な
が

ら
審
査
が
通
り
ま
せ
ん
で
し

た
が

コ
ス
ト
削
減
の
た
め

に
も
再
申
請
し
て

補
助
金

を
活
用
で
き
れ
ば
と
考
え
て

い
ま
す
﹂
と
仰

て
い
る
よ

う
に

今
後
は
築
年
数
の
経

過
も
あ

て

大
掛
か
り
な

設
備
改
修
を
検
討
す
る
必
要

も
出
て
く
る
で
し

う

当

社
は
東
京
都
港
区
に
ビ
ル
を

所
有
し
て
い
ま
す
が

港
区

で
は
耐
震
改
修
に
関
す
る
補

助
金
が
あ
り
ま
す

申
請
は

大
変
で
す
が

コ
ス
ト
削
減

を
考
え
る
と
補
助
金
の
活
用

は
有
効
で
す

し
か
し
時
に

補
助
金
を
申
請
す
る
た
め
の

手
続
き
に
必
要
な
コ
ス
ト

が

補
助
金
そ
の
も
の
よ
り

も
高
額
と
な

て
し
ま
う
ケ


ス
も
あ
り
ま
す
の
で

本

当
に
補
助
金
の
活
用
が
コ
ス

ト
削
減
に
寄
与
す
る
の
か
ど

う
か
は

し

か
り
と
考
え

る
必
要
が
あ
る
で
し

う


次
に
﹁
Ｙ
Ｋ
駿
河
台
ビ
ル
﹂

で
す
が

こ
ち
ら
の
ビ
ル
も

築
年
数
は

年
で

先
般
に

は
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
の
大
規
模

リ
ニ


ア
ル
を
実
施
し
て

い
ま
す

中
村
ビ
ル
の
代
表

取
締
役

中
村
功
平
氏
が


﹁
当
社

は
千
代

田
区
九

段

南

と

駿

河
台


銀
座
に

ビ
ル
を

所
有
し

て

お

り

今

回
の
モ

デ
ル
ビ

ル
で
あ

る
Ｙ
Ｋ

駿
河
台
ビ
ル
は
昨
年
の

月

に
購
入
し
た
も
の
で
す

閑

静
な
場
所
に
建
つ
ビ
ル
で


ビ
ル
の
前
面
の
道
路
は
広

く

裏
手
は
視
界
が
開
け
て

い
る
た
め
非
常
に
景
色
は
良

い
で
す

ビ
ル
を
取
得
後


エ
ン
ト
ラ
ン
ス
で
は
大
規
模

な
改
修
を
実
施
し
ま
し
た


エ
ン
ト
ラ
ン
ス
は
広
さ
は
十

分
で
し
た
が

暗
か

た
た

め
に

天
井
を
一
度
落
と
し

て
か
ら
再
度
上
げ
て
間
接
照

明
を
導
入
し
ま
し
た
ま
た


入
り
口
か
ら
エ
レ
ベ

タ


ま
で
の
間
に
敷
い
て
い
た
マ


ト
の
下
の
石
材
に
は

大

き
な
シ
ミ
が
あ
り

通
常
の

清
掃
で
は
汚
れ
が
取
れ
ま
せ

ん
で
し
た
の
で

特
殊
な
洗

剤
を
使

て
染
み
抜
き
を
行

い
ま
し
た
﹂と
仰
る
と
お
り


エ
ン
ト
ラ
ン
ス
な
ど
で
頻
繁

に
利
用
さ
れ
て
い
る
バ

ナ


仕
上
げ
の
石
材
は

汚
れ

が
染
み
込
む
と
除
去
す
る
こ

と
が
非
常
に
難
し
く

大
型

の
ビ
ル
な
ど
で
も
白

ぽ
く

な

て
し
ま

て
い
る
ケ


ス
も
多
い
も
の
で
す

し
か

し
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
は
ビ
ル
の

顔
と
も
言
え
る
場
所
で
す
か

ら

そ
の
美
観
を
維
持
す
る

こ
と
は

ビ
ル
の
価
値
そ
の

も
の
を
維
持
す
る
た
め
に
も

重
要
で
あ
る
と
い
え
る
で
し


う


　
管
理
に
は
大
き
く
分
け

て
﹁
保
存
行
為
﹂
と
﹁
改

良
行
為
﹂
の
２
種
類
が
あ

り
ま
す

保
存
行
為
と
は

多
く
の
方
が
ま
ず
イ
メ


ジ
す
る
よ
う
な

清
掃
な

ど
の
日
常

的
・
定
期

的
な
管
理

業
務
の
こ

と
で
す


改
良
行
為

と
は
リ
ニ



ア
ル
の
こ
と
で

そ
し

て
修
繕
は
保
存
行
為
と
改
良

行
為
の
中
間
に
あ
る
と
い
え

る
で
し

う

保
存
行
為
に

掛
か
る
コ
ス
ト
は
恒
常
的
に

必
要
な
も
の
で
す
が

金
額

な
ど
は
あ
る
程
度
定
額
に
保

た
れ
て
い
る
た
め
レ
ギ

ラ


な
支
出
と
い
え
ま
す

一

方
で

リ
ニ


ア
ル
な
ど

の
改
良
行
為
に
必
要
な
コ
ス

ト
は
イ
レ
ギ

ラ

で

時

に
非
常
に
高
額
に
な

て
し

ま
う
ケ

ス
も
多
い
も
の
で

す

そ
の
た
め

こ
の
イ
レ

ギ

ラ

な
コ

ス
ト
を
如
何
に

最
小
限
に
抑
え

る
こ
と
が
で
き

る
か
ど
う
か

が

安
定
的
な

ビ
ル
経
営
を
実

現
す
る
た
め
に

は
ポ
イ
ン
ト
に

な

て
く
る
と

い
え
る
で
し


う

イ
レ
ギ


ラ

な
支
出
を

抑
え
る
た
め
に

は

日
頃
か
ら

建
物
の
維
持
・

保
全
の
充
実
を

図
る
こ
と
が
大

切
で

そ
の
た

め
に
は
自
身
の

ビ
ル
の
性
能
や

老
朽
化
具
合

立
地
な
ど


ビ
ル
の
実
態
を
正
確
に
把
握

す
る
と
こ
と
が
重
要
で

す

ま
た

時
に
オ

ナ


は
テ
ナ
ン
ト
か
ら
﹁
管

理
が
悪
い
﹂
と
い

た
ク

レ

ム
を
寄
せ
ら
れ
て
し

ま
う
こ
と
が
あ
る
か
も
し

れ
ま
せ
ん
が

実
は
ク
レ


ム
の
要
因
と
し
て
﹁
管

理
会
社
の
管
理
が
悪
い
こ

と
は
少
な
い
も
の
で

実

際
に
は
ビ
ル
の
設
備
の
問

題
で
あ

た
り
使
い
勝
手

の
問
題
で
あ

た
り
と


オ

ナ

の
問
題
で
あ
る

ケ

ス
が
多
い
も
の
で

す

管
理
の
不
備
を
理
由

に

テ
ナ
ン
ト
か
ら
賃
料

や
共
益
費
な
ど
の
減
額
を

要
求
さ
れ
て
し
ま
う
こ
と

が
な
い
よ
う
に

ビ
ル
オ


ナ

は
自
身
が
保
有
す

る
ビ
ル
の
維
持
・
管
理
に

は

常
に
気
を
配

て
お

く
必
要
が
あ
る
で
し


う



