
　不動産経営者倶楽部　

過去最多の名を超える来場者が参加

鈴丈エステートサービス
代表取締役

青木　邦啓氏

●
コ

デ

ネ

タ


パ
ネ
ル
デ

ス
カ

シ

ン

飯沼総合法律事務所
弁護士

児玉　譲氏

●
パ
ネ
リ
ス
ト

建物所有者責任とリスクマネジメント
～判例から見る日常管理の注意点～

賛助会員セミナー
賃
料
１
０
０
万
円
に
対
し
人
的
保
証
は
ナ
ン
セ
ン
ス

フォーシーズ
代表取締役社長

丸山　輝氏

アットオフィス
代表取締役社長
大竹　啓裕氏

丸　誠
営業開発部　マネージャー
大友　猛氏

成
功
事
例
に
学
ぶ
オ
フ

ス
の
空
室
対
策
と
補
助
金
活
用
の
組
合
せ

特
別
講
演

ビルオーナ必聴！

ビル管理会社による補助金活用実例

空室対策“実績公開”セミナー

～稼働率１５０％のフロアを作る方法～

週刊（） 第号平成６年月日第三種郵便物認可平成年　　月日（月回・月曜日発行）
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今
回
の
不
動
産
経
営
者
倶
楽
部
の
管
理
部
会
で
は


来
場
者
が
多
く
集
ま
り
過
去
最
多
の
約

名
が
参
加


貸
ビ
ル
業
を
営
む
う
え
で

滞
納
ト
ラ
ブ
ル

事
故


空
室
対
策
な
ど
様
々
な
リ
ス
ク
が
潜
在

そ
う
い

た

リ
ス
ク
を
解
消
・
回
避
す
る
べ
く

有
効
な
サ

ビ
ス

は
も
ち
ろ
ん

オ

ナ

が
事
前
に
行
わ
な
け
れ
ば
な

ら
な
い
取
り
組
み
に
つ
い
て
講
演
さ
れ
た

紙
面
に
て

再
現
す
る


青
木
　
無
過
失
責
任
に
つ

い
て
の
事
例
を
解
説
し
て

い
た
だ
き
ま
す
が

多
く

の
事
例
が
あ
る
の
が
ビ
ル

内
で
の
転
倒
事
故
で
す


児
玉
　
ビ
ル
オ

ナ

や

管
理
会
社
に
対
す
る
損
害

賠
償
の
理
由
付
け
は
大
き

く
わ
け
て
２
つ
あ
り
ま

す

ひ
と
つ
は
﹁
土
地
の

工
作
物
責
任
﹂

も
う
ひ

と
つ
は﹁
一
般
不
法
行
為
﹂

で
す

一
般
不
法
行
為
と

は

加
害
者
側
の
過
失
を

被
害
者
側
が
立
証
し
な
い

と
い
け
ま
せ
ん
対
し
て


工
作
物
責
任
は

被
害
者

の
訴
え
に
対
し
て
占
有
者

が
事
故
発
生
に
注
意
義
務

を
尽
く
し
た
こ
と
を
立
証

し
な
い
と
い
け
ま
せ
ん


占
有
者
が
注
意
義
務
を
尽

く
し
て
い
た
ら

免
責
さ

れ

所
有
者
に
責
任
が
い

く
の
が
一
般
的
な
考
え
方

で
す

施
設
内
部
で
転
倒

し
た
事
例
で
損
害
賠
償
を

認
め
た
ケ

ス
で
す
が


大
規
模
店
舗
ビ
ル
で

飲

食
店
フ
ロ
ア
の
通
路
が
滑

り
や
す
く
な

て
お
り


利
用
客
が
転
倒
し
た
の
で

す
が

建
物
の
瑕
疵
と
裁

判
所
が
認
定
し
ま
し
た


ま
た

一
般
不
法
行
為
責

任
で
は

階
段
に
氷
が
付

着
し
て
転
倒
し
た
ケ

ス

が
あ
り

ま
す


青
木
　

コ
ン
ビ

ニ
が
テ

ナ
ン
ト
と
し
て
入
居
し
た

際

フ
ラ
ン
チ

イ
ザ


に
転
倒
防
止
を
働
き
か
け

る
メ

ル
を
送
り

ま
し
た

事
故
が

起
こ

た
時
に
こ

う
し
た
連
絡
を
行


て
い
る
こ
と
が

免
責
を
得
る
に
は

有
効
で
す

続
い

て
盗
難
事
故
で
は

ど
の
よ
う
な
判
例

が
あ
り
ま
す
か


児
玉
　
ビ
ル
の
屋

上
の
換
気
口
に
穴

を
開
け
て
貸
室
内

に
侵
入
し
た
事
例

で
は
テ
ナ
ン
ト
が

建
物
内
外
を
調
査

点
検
し
て
防
犯
措

置
を
と
ら
な
け
れ

ば
行
け
な
い
と
い
う
義
務

は
な
い
と
い
う
議
論
に
な

り
ま
し
た

ま
た

警
備

保
障
会
社
が
当
事
者
だ


た
ケ

ス
で
す
が

契
約

し
て
警
報
機
が
正
常
に
作

動
し
な
い
が
た

め
に
盗
難
被
害

に
あ
い
ま
し

た

警
備
保
障

会
社
の
契
約
上

の
義
務
違
反
が

問
わ
れ
ま
し
た

が

利
用
者
が

毎
月
の
点
検
を

怠

て
い
た
た

め

異
常
の
発
生

に
気
づ
か
な
か


た
と
い
う
こ
と
で

オ

ナ

に
義
務

違
反
は
な
い
と
い

う
こ
と
に
な
り
ま

し
た


青
木
　
ビ
ル
に
侵

入
す
る
た
め
に
窃
盗
犯
に

壊
さ
れ
た
ド
ア
等
を
修
復

す
る
の
に
盗
難
保
険
は
適

用
さ
れ
ま
せ
ん

そ
ち
ら

の
ほ
う
が
被
害
が
大
き
い

た
め

リ
ス
ク
マ
ネ
ジ
メ

ン
ト
を
考
え
る
必
要
が
あ

り
ま
す

次
に
紹
介
す
る

の
は
火
災
事
故
で

す

民
事
責
任
だ
け

で
な
く

刑
事
責
任

や
消
防
法
・
建
築
基

準
法
等
の
責
任
が
考

え
ら
れ
ま
す


児
玉
　
火
災
の
原
因

で
意
外
に
多
い
の
が

電
気
配
線
の
シ



ト
で
す

こ
れ
は
建

物
の
天
井
裏
に
設
置

さ
れ

建
物
と
一
体

化
し
た
物
と
み
な
さ

れ

工
作
物
責
任
が

問
わ
れ
ま
す

そ
れ

か
ら
複
合
ビ
ル
の
火

災
死
傷
事
件
で
は


所
有
者
が
ビ
ル
の
管

理
業
務
を
行

て
い
た


も
し
く
は
事
実
上
ビ
ル
を

管
理
支
配
し
て
い
た
と
い

う
こ
と
で

テ
ナ
ン
ト
と

並
ん
で
占
有
者
と
し
て
の

責
任
を
認
め
た
と
い
う
事

例
が
あ
り
ま
す

次
に
刑

事
責
任
を
認
め
た
事
例
で

す
が

火
災
に
対
す
る
備

え
は
ほ
と
ん
ど
な
い
と
い

う
事
例
と
し
て
ホ
テ
ル
ニ



ジ

パ
ン
火
災
事
件

は
有
名
で
す

防
火
管
理

者
は
早
々
に
有
罪
判
決
を

受
け
入
れ
ま
し
た
が

オ


ナ

は
最
高
裁
ま
で
争

い
ま
し
た

し
か
し

代

表
取
締
役
と
し
て
実
質
の

最
高
責
任
者
で
あ
り

防

火
管
理
上
の
注
意
責
任
が

あ
る
と
い
う
比
較
的
厳
し

い
判
決
に
な
り
ま
し
た


青
木
　
最
後
に
エ
レ
ベ


タ

事
故
に
つ
い
て
事
例

を
お
聞
き
し
た
い
と
思
い

ま
す


児
玉
　
利
用
者
が
異
常
な

利
用
を
し
た
場
合
は
事
故

の
責
任
を
問
わ
れ
な
い
と

い
う

東
京
高
裁
の
判
決

が
脚
光
を
浴
び
ま
し
た


例
え
ば

無
理
矢
理
ド
ア

を
開
け
て
カ
ゴ
に
強
引
に

乗
ろ
う
と
し
た
ら
転
落
し

た
と
い
う
事
例
は
異
常
な

利
用
の
一
例
で
す
ま
た


閉
じ
込
め
の
問
題
で
す

が

こ
れ
は
一
般
的
な
判

例
が
見
当
た
り
ま
せ
ん
で

し
た

た
だ

利
用
者
が

通
常
予
想
さ
れ
る
利
用
を

し
て
い
た
に
も
関
わ
ら
ず

閉
じ
込
め
ら
れ
た
の
な

ら

エ
レ
ベ

タ

の
欠

陥
か
補
修
に
問
題
が
あ


た
と
い
う
方
向
で
議
論
さ

れ
る
と
思
い
ま

す


　
私
が
起
業
し

て
か
ら

事
業

を
拡
大
す
る
に

あ
た

て
は


移
転
を
繰
り
返

す
こ
と
に
な
る
の
で
す

が

す
べ
て
の
賃
貸
借
契

約
に
お
い
て

保
証
人
を

要
求
さ
れ
る
こ
と
に
な


て
い
ま
す

そ
の
際
私
の

父
親
が
保
証
人
に
な

た

の
で
す
が

移
転
を
続
け

る
と

月
額
賃
料
の
数
百

万
円
を
父
親
が
保
証
し
て

い
る
と
い
う
状
態
に
な


て
い
く
こ
と
に

非
常
に

違
和
感
を
持

て
い
ま
し

た

こ
れ
が
き

か
け
で

賃
料
保
証
業
務
を
始
め
ま

し
た

起
業
家
を
応
援
し

た
い
と
い
う
思
い
か
ら


家
賃
を
１
０
０
万
円
で
も

１
０
０
０
万
円
で
も
お
受

け
す
る
保
証
会
社
に
し
た

い
と
考
え
て
い
ま
し
た


賃
料
保
証
会
社
は
店
舗
や

オ
フ

ス
な
ど
高
額
帯
の

保
証
を
し
な
い
だ
ろ
う
と

思
わ
れ
て
い
る
方
も
多
い

と
思
い
ま
す

一
般
的
に

は
保
証
会
社
が
お
断
り
し

た
り

審
査
が
厳
し
く
な

る
か
ら
で
す

一
般
的
な

保
証
会
社
は
最
終
的
な
強

制
執
行
ま
で
の
間
を
執
行

会
社
な
ど
に
ア
ウ
ト
ソ


ス
し
て
し
ま
う
と
こ
ろ
が

あ
り
ま
す
が
当
社
で
は


裁
判
で
判
決
後
に
執
行
官

か
ら
自
ら
指
名
し
て
い
た

だ
い
て
執
行
す
る
と
い
う

社
内
完
結
型
に
な

て
お

り

こ
こ
で
か
な
り
コ
ス

ト
削
減
す
る
こ
と
で

高

額
帯
も
お
受
け
す
る
こ
と

が
で
き
ま
す

川
崎

の
飲
食
店
ビ
ル
で
行


た
明
け
渡
し
事
例

で
す
が

４
ｔ
ト
ラ


ク
３
台
分
の
荷
物

を
９
時
間
か
け
て


す
べ
て
私
た
ち
社
内

ス
タ

フ
で
行
い
ま
し

た

実
際
お
困
り
に
な


て
お
分
か
り
の
方
も
い
る

か
と
思
い
ま
す
が

飲
食

店
な
ど
で
は
経
営
者
が
変

わ
り
訴
訟
も
変
わ
り

占

有
禁
止
の
仮
処
分
を
ま
た

し
な
く
て
は
い
け
な
い
こ

と
が
よ
く
あ
る
の
で
す

が

私
ど
も
は
明
け
渡
し

す
る
ま
で
を
完
全
に
保
証

さ
せ
て
い
た
だ
い
て
お
り

ま
す

賃
貸
物
件
に
と


て
の
保
証
会
社
は
一
般
的

に
は
な

て
き
た
の
で
す

が

契
約
上
途
中
で
切
れ

る
と
い
う
ケ

ス
が
ほ
と

ん
ど
で
す
し


万
円
を

超
え
る
と
な
か
な
か
審
査

が
通
ら
な
い
と
い
う
こ
と

も
あ
り
ま
す

弊
社
を
使


て
い
た
だ
け
れ
ば
ニ


ズ
が
わ
か

て
い
た
だ
け

る
の
で
は
な
い
か
と
思
い

ま
す


　
現
在


平
均
空
室

率
は
９
％

ほ
ど
と
い

わ
れ

さ

ら
に
悪
化

す
る
と
い

う
見
方
も

あ
り
ま

す

当
社

は
主
に
オ

フ

ス
仲

介
と
ビ
ル

の
サ
ブ
リ

ス
を
行

て
お

り
ま
す
が

ウ

ブ
を
中
心

と
し
た
集
客
力
に
強
み
が
あ

り
ま
す

し
か
し
募
集
し
て

も
埋
ま
ら
な
い
こ
と
も
あ

り

３
年
半
ほ
ど
前
に
あ
る

ビ
ル
で
貸
会
議
室
を
始
め
ま

し
て
現
在
で
は
業
界
２
位


運
営
面
積
は
２
８
０
０
坪
に

な

て
い
ま
す

今
年
３
月

か
ら
は
レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス

﹁
イ
ン
ス
ク
エ
ア
﹂
も
運
営

し
て
い
ま
す
が

今
日
は
こ

の
レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス
を
中

心
と
し
た
空
室
活
用
に
つ
い

て
お
話
し
ま
す

現
在

起

業
家
の
６
割
が

歳
以
上
と

い
わ
れ
て
お
り

こ
の
動
向

を
無
視
す
る
こ
と
は
で
き
ま

せ
ん

ま
た
立
地
も
重
要
で

す
が
超
一
流
の
地
で
あ
る
必

要
は
な
く

そ
れ
よ
り
も
質

感
が
求
め
ら
れ
ま
す

そ
し

て
も
う
一
つ

重
要
な
要
素

が
サ
ポ

ト
体
制
で
す

当

社
で
は
セ
ミ
ナ

の
開
催
や

テ
ス
ト
マ

ケ
テ

ン
グ
な

ど
あ
ら
ゆ
る
サ
ポ

タ

が

そ
ろ

て
お
り
ま
す

い
ず

れ
は

名
体
制
で
サ
ポ

ト

を
行
い
た
い
と
考
え
て
い
ま

す

ま
た
レ
ン
タ
ル
オ
フ


ス
は

賃
料
を
﹁
２
倍
﹂
に

す
る
こ
と
も
可
能
で
す

昨

今
は
賃
料
減
額
や
フ
リ

レ

ン
ト
な
ど
で
実
質
的
な
収
入

が
減

て
お
り

契
約
期
間

の
賃
料
を
慣
ら
し
た
ら
募
集

賃
料
の
半
分
だ

た
と
い
う

場
合
も
珍
し
く
あ
り
ま
せ

ん
レ
ン
タ
ル
オ
フ

ス
は


坪
単
価
や
稼
働
率
な
ど
か
ら

考
え
れ
ば
実
質
賃
料
の
倍
に

す
る
こ
と
も
で
き
る
の
で

す

し
か
し
な
が
ら
レ
ン
タ

ル
オ
フ

ス
は
投
資
も
必
要

で
す

当
社
で
は
お
お
む
ね

３
年
で
の
初
期
投
資
改
修
を

想
定
し
て
い
ま
す
が

実
は

こ
の
後
お
話
さ
れ
る
丸
誠
さ

ん
の
空
調
改
修
と
合
わ
せ
て

行
う
こ
と
で

実
質
ゼ
ロ
投

資
も
可
能
と
な
り
ま
す


　
当
社
は
ビ
ル
の
管
理
な

ど
を
メ

ン
と
し
て
い
ま

す

高
砂
熱
工
学
グ
ル


プ
の
一
員
と
い
う
こ
と
も

あ
り

施
工
か
ら
管
理
ま

で
空
調
機
器
全
般
に
対
す

る
強
み
が
特
徴
と
な

て
い

ま
す

本
日
お
話
す
る
の
は

ま
さ
に
進
行
中
の
案
件
で

す

ビ
ル
や
設
備
に
か
か
わ

る
補
助
金
と
い

て
も
様
々

で
す
が


そ
の
多
く

が
省
エ
ネ

や
節
電
に

関
す
る
も

の
で
す


今
回
の
事

例
は
国
交

省
の
﹁
平

成

年
度

建
築
物
省

エ
ネ
改
修

推
進
事

業
﹂
を
活
用
し
ま
し
た


工
期
は
平
成

年


年

２
月
で

様
々
な
行
政
の

補
助
が
あ
る
な
か
で
唯
一

国
交
省
の
も
の
は
年
度
を

ま
た
ぐ
こ
と
が
で
き
ま

す

空
冷
ヒ

ト
ポ
ン
プ

エ
ア
コ
ン
を
設
置
し

今

ま
で
テ
ナ
ン
ト
さ
ん
か
ら

あ

た﹁
暑
い
﹂﹁
寒
い
﹂

と
い

た
要
望
に
応
え
る

こ
と
も
目
的
で
す

補
助

金
の
内
容
で
す
が

そ
の

条
件
に
﹁
躯
体
︵
外
皮
︶

の
省
エ
ネ
改
修
﹂
と
い
う

項
目
も
あ
り

今
回
は
窓
に

遮
熱
フ

ル
ム
を
貼
り
付

け

最
上
階
に
も
断
熱
材
を

敷
き
ま
し
た

こ
の
補
助
金

は
平
成

年
度
か
ら

小
さ

な
変
更
を
加
え
な
が
ら
続
い

て
い
ま
す

平
成

年
度
は

約
４
６
０
の
応
募
に
対
し
採

択
さ
れ
た
の
は
約
３
０
０
件

で
し
た

計
画
か
ら
工
事
ま

で
の
流
れ
は

い
ず
れ
も
オ


ナ

さ
ん
と
Ｐ
Ｍ
会
社
と

協
議
し
な
が
ら
す
す
め
ま
し

た
が

や
は
り
テ
ナ
ン
ト
目

線
の
方
が
ス
ム

ズ
に
す
す

み
ま
す

工
事
が
完
了
し
た

ら
国
に
完
了
の
報
告
を
し


審
査
後
に
補
助
金
が
振
り
込

ま
れ
る
と
い
う
流
れ
が
多
い

よ
う
で
す

補
助
金
は
オ


ナ

さ
ん
の
メ
リ

ト
と
し

て
﹁
コ
ス
ト
パ
フ


マ
ン

ス
の
実
現
化
﹂が
あ
り
ま
す


補
助
金
の
活
用
に
は
計
画
性

と
余
裕
を
持

て

ま
た
オ


ナ

目
線
に
立
て
る
パ


ト
ナ

会
社
を
選
択
す
る
の

も
ポ
イ
ン
ト
で
す



