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特別講演

検査済証のない建築物の遵法性調査について
～既存建築物の有効活用とコンプライアンスの動向～

放置することは大きな代償につながるリスク
国
土
交
通
省
が
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
発
表

増
改
築
や
用
途
変
更
を
ス
ム

ズ
に

日本メックス
営業企画部長

野田　省吾氏

賛
助
会
員
セ
ミ
ナ


ビ
ル
オ

ナ
様
の
資
産
価
値
を
上
げ
る
ご
提
案

﹁
バ
リ


ア

プ
リ
ニ


ア
ル
﹂と
は

ビルの長寿命化を実現

資
産
価
値
の
向
上
に

当
社
の
サ

ビ
ス
紹
介
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勉
強
会
の
様
子

　日に開催された不動産経営者倶
楽部管理部会勉強会のテーマは法的
に瑕疵がある違法物件にフォーカス
し、法的知見・実際のソリューショ
ン事例まで解説してもらった。特に
検査済証がない物件についてどのよ
うな対策が必要か、その解決方法は
あるのか、デリケートな問題のため、
あまり表に出てこない話題に言及
し、参加者は熱心に聞き入っていた。

　
東
京
丸
の
内
や
大
手
町
界

隈
で
は
次
々
に
大
型
ビ
ル
が

建
て
替
え
ら
れ
て
い
る
一
方

で

ビ
ル
の
大
半
を
占
め
る

中
規
模
ま
で
の
ビ
ル
に
お
い

て

ス
ク
ラ

プ
＆
ビ
ル
ド

的
な
手
法
が
は
た
し
て
現
実

的
か

と
て
も
重
要
な
問
題

で
す

当
社
３
つ
の
サ

ビ

ス
の
柱
に
﹁
建
物
総
合
管

理
﹂

﹁
エ
フ
エ
ム
ビ
ル
ド

コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
﹂

﹁
バ

リ


ア

プ
リ
ニ


ア

ル
﹂
が
あ
り
ま
す

三
本
柱

が
総
合
的
に
作
用
し
て

ビ

ル
の
資
産
価
値
向
上
に
繋
が

り
ま
す

今
回
は
特
に
﹁
バ

リ


ア

プ
リ
ニ


ア

ル
﹂
に
つ
い
て
話
し
ま
す


　
高
度
経
済
成
長
に
沸
い
て

い
た
頃
の
日
本
で
は

建
物

を
壊
し
て
捨
て
る
ス
ク
ラ


プ
＆
ビ
ル
ド
が
中
心
で
し

た

し
か
し
Ｃ
Ｏ
２
の
排
出

や
大
量
の
瓦
礫
の
発
生
な

ど

地
球
環
境
へ
の
影
響
が

問
題
視
さ
れ
る
よ
う
に
な

り

時
代
は
ス

ク
ラ

プ
＆
ビ

ル
ド
か
ら
建
物

を
ス
ト

ク
す

る
考
え
方
に
変

わ

て
お
り
ま

す

建
物
の
長

寿
命
化
が
求
め

ら
れ
る
よ
う
に

な
り
﹁
古
い
ビ

ル
を
ど
の
よ
う

に
長
く
有
効
的

に
使
う
か
﹂
と

い
う
課
題
は


ビ
ル
オ

ナ


様
に
は
避
け
て

は
通
れ
な
い
問

題
で
あ
る
と
思

い
ま
す

長
寿
命
化
を
定
現

し
て
い
く
う
え
で
大
切
な
こ

と
は

日
常
の
メ
ン
テ
ナ
ン

ス
と
今
回
当
社
が
ご
提
案
す

る
﹁
バ
リ


ア

プ
リ
ニ



ア
ル
﹂
で
す

建
物
は

竣
工
時
か
ら
経
年
劣
化
を
起

こ
し
て
い
き
ま
す

そ
こ
で

維
持
保
全
に
よ
り

竣
工
時

の
機
能
ま
で
引
き
上
げ
る
こ

と
や

更
に
改
良
保
全
に
よ

り
社
会
的
に
要
求
さ
れ
る
高

い
レ
ベ
ル
ま
で
キ


チ
ア


プ
さ
せ
て
い
く
必
要
が
あ

り
ま
す

当
社
の
バ
リ



ア

プ
リ
ニ


ア
ル
は


機
能
劣
化
し
た
ビ
ル
を
一
気

に
社
会
的
要
求
レ
ベ
ル
ま
で

引
き
上
げ
る
こ
と
が
出
来
ま

す

ま
た
ビ
ル
は
立
地
条
件

・
近
隣
産
業
・
築
年
数
な
ど

の
違
い
か
ら

個
性
を
持


て
お
り

改
修
ニ

ズ
も
違


て
き
ま
す

建
物
固
有
の

条
件
に
よ
り

バ
リ


ア


プ
リ
ニ


ア
ル
の
メ
ニ



の
中
か
ら
最
適
な
も
の

を
抽
出
し

当
社
の
ノ
ウ
ハ

ウ
・
技
術
力
を
結
集
す
る
こ

と
で
資
産
価
値
を
高
め

テ

ナ
ン
ト
に
愛
さ
れ
る
ビ
ル
に

再
生
し
て
い
く
こ
と
が
可
能

に
な
る
と
申
し
上
げ
ま
す


同
じ
こ
と
を
す
る
に
し
て

も

コ
ス
ト
削
減
の
手
法
や

省
エ
ネ
ル
ギ

に
よ
る
費
用

削
減

ま
た
必
要
以
上
に
コ

ス
ト
を
掛
け
す
ぎ
な
い
こ
と

も
重
要
で
す

そ
こ
で
当
社

が
行

て
い
る
建
設
費
用
削

減
に
大
き
な
効
果
が
得
ら
れ

る
手
法
﹁
居
な
が
ら
改
修
﹂

に
つ
い
て
説
明
し
ま
す


﹁
ビ
ル
の
建
て
替
え
﹂


﹁
居
な
が
ら
改
修
﹂

﹁
一

度
別
の
ビ
ル
に
移
転
し

改

修
後
に
戻
る
移
転
改
修
﹂
の

３
つ
の
案
を
比
べ
な
が
ら
考

え
て
み
ま
す

﹁
一
度
別
の

ビ
ル
に
移
転
し

改
修
後
に

戻
る
移
転
改
修
﹂
は

事
務

所
の
一
時
移
転
・
工
事
費
・

移
転
費
用
・
移
転
先
の
賃
料

な
ど
の
多
額
の
費
用
が
必
要

で
す

ま
た
﹁
ビ
ル
の
建
て

替
え
﹂
は

既
存
ビ
ル
の
想

定
売
却
価
格
と
新
た
に
取
得

す
る
ビ
ル
と
の
諸
条
件
を
考

え
る
と

採
算
が
合
わ
な
い

・
リ
ス
ク
が
大
き
い
と
い
う

結
果
が
出
ま
す

対
し
て

﹁
居
な
が
ら
改
修
﹂
の
選
択

は

建
て
替
え
す
る
場
合
の

約
半
額
で

移
転
改
修
す
る

場
合
の
約
７
割
の
工
事
費
で

実
施
す
る
こ
と
が
出
来
ま

す

当
社
は
今
後
も

日
々

の
維
持
管
理
と
バ
リ


ア


プ
リ
ニ


ア
ル
が
如
何

に
重
要
か
広
め
つ
つ

ビ
ル

オ

ナ

様
に
提
供
し
て
い

く
思
い
で
ご
ざ
い
ま
す


　
最
近
の
建
築
物
に
対
す
る

コ
ン
プ
ラ
イ
ア
ン
ス
の
動
向

と

昨
年
の
７
月
に
国
土
交

通
省
か
ら
公
表
さ
れ
ま
し
た

検
査
済
証
の
無
い
建
築
物
の

調
査
に
関
す
る
ガ
イ
ド
ラ
イ

ン
に
つ
き
ま
し
て
説
明
い
た

し
ま
す

建
築
確
認
が
民
間

開
放
さ
れ
る
前
年
の
平
成


年

確
認
済
証
を
取
得
し
た

建
築
物
の
中
で

完
了
検
査

を
受
け
た
の
は
全
国
平
均
で

約

％
と
な

て
お
り
ま

す

地
域
に
よ

て
偏
り
が

あ
り
ま
し
て

東
が
高
く
西

が
低
い
傾
向
に
あ
り

平
成

７
年
の
阪
神
淡
路
大
震
災
直

後
の
大
阪
で
約

％
程
度
で

す

民
間
開
放
以
後
は
検
査

率
も
上
が
り

平
成

年
に

は
９
割
程
度
に
な
り
ま
し

た

た
だ
し

検
査
済
証
が

な
い
と
い
う
状
況
は
今
も
あ

り
ま
す

ご
存
知
の
よ
う
に

建
築
基
準
法
で
は
完
了
検
査

を
受
け
て
検
査
済
証
を
取
得

し
な
い
と
建
物
が
使
用
で
き

な
い
こ
と
に
な

て
お
り
ま

す
た
と
え
確
認
申
請
通
り

に
建

て
い
た
と
し
て
も


建
築
基
準
法
に
抵
触
し
ま

す

も
う
一
つ
統
計
を
紹
介

し
ま
す

平
成

年
で
６
６

３
０
万
戸
の
既
存
住
宅
の
う

ち
８
２
０
万
戸
の
空
き
家
が

あ
り

こ
の
率
は

・
５
％

と
な

て
い
て
現
在

社
会

問
題
化
し
て
い
ま
す

住
宅

が
新
築
さ
れ
て
か
ら
取
り
壊

さ
れ
る
ま
で
の
平
均
築
年
数

を
国
際
比
較
し
た
統
計
を
み

る
と

日
本
は
住
宅
の
寿
命

が
約

年
で
あ
る
の
に
対

し

米
国
は

年

イ
ギ
リ

ス
は
倍
以
上
の

年
に
な


て
い
ま
す

平
成

年
の
住

生
活
基
本
法
を
背
景
に

平

成

年
６
月
４
日
に
長
期
優

良
住
宅
普
及
促
進
法
が
施
行

さ
れ
ま
し
た

ス
ト

ク
重

視
の
住
宅
政
策
に
変
換
さ
れ

た
こ
と
に
な
り
ま
す

ま
た

建
築
分
野
で
は
地
球
温
暖
化

や

廃
棄
物
の
削
減
が
問
題

と
な

て
お
り

建
設
産
業

廃
棄
物
は
産
業
廃
棄
物
の
総

排
出
量
の
約

％
を
占
め
て

お
り

全
産
業
の
な
か
で
最

も
大
き
い
で
す

こ
の
状
況

か
ら
ス
ト

ク
の
有
効
活
用

が
重
要
視
さ
れ
て
き
ま
し

た

こ
の
た
め
近
年
の
既
存

建
築
物
が
安
全
に
建
築
さ
れ

て
い
る
か
と
い
う
こ
と
に
注

目
が
集
ま
る
中
で

検
査
済

証
を
獲
得
し
て
い
る
か
と
い

う
コ
ン
プ
ラ
イ
ア
ン
ス
の
問

題
に
ク
ロ

ズ
ア

プ
さ
れ

て
き
ま
し
た

一
般
に
言
わ

れ
て
い
る
違
反
建
築
物
に
は

手
続
き
違
反
と
実
態
違
反
が

あ
り
ま
す

前
者
に
は
法
令

で
定
め
る
手
続
き
に
反
し
て

い
る
も
の

後
者
に
は
そ
の

建
築
物
が
法
令
に
定
め
る
規

定
に
違
反
し
て
い
る
も
の
を

言
い
ま
す

手
続
き
違
反
は

単
純
な
忘
れ
な
ど
で

実
態

違
反
に
は
竣
工
後
に
違
法
な

工
事
を
行

た

そ
も
そ
も

遵
法
意
識
が
な
か

た
な
ど

が
あ
り
ま
す

こ
れ
ら
の
違

反
に
は
罰
則
が
あ
り
ま
す


手
続
き
違
反
の
場
合
は

た

と
え
ば
検
査
済
証
が
な
く
使

用
を
開
始
し
た
場
合

建
築

主
は
１
年
以
下
の
懲
役

ま

た
は
１
０
０
万
円
以
下
の
罰

金

ま
た
故
意
に
安
全
規
定

に
違
反
し
た
場
合
に
は
建
築

主

設
計
者

施
工
者
も
３

年
以
下
の
懲
役

３
０
０
０

万
円
以
下
の
罰
金
と
な
り
ま

す

平
成

年
の
検
査
済
証

取
得
率
が

％
に
と
ど
ま


て
い
る
こ
と
か
ら
手
続
き
上

の
違
反
建
築
物
が
非
常
に
多

く

火
災
や
事
故
が
起
き
た

場
合
に
は
厳
格
に
適
用
さ
れ

ま
す

使
用
開
始
後
の
建
築

物
の
所
有
者
や
管
理
者
に
は

建
築
物
を
適
法
に
保
つ
義
務

が
生
じ
ま
す

維
持
保
存
に

つ
い
て
は
建
築
基
準
法
第
８

条
に
定
め
ら
れ
て
お
り

た

と
え
ば
確
認
申
請
が
不
要
な

リ
フ


ム
で
あ

て
も
申

請
手
続
き
が
不
要
な
だ
け
で

法
令
等
に
則
ら
な
け
れ
ば
な

り
ま
せ
ん

違
反
建
築
物
の

場
合
の
リ
ス
ク
で
す
が

社

会
的
に
大
き
な
影
響
を
与
え

る
事
故
・
事
件
が
あ

て
そ

こ
で
違
法
性
が
発
覚
す
る
と

大
き
な
代
償
が
発
生
し
ま

す

こ
れ
ま
で
検
査
済
証
未

取
得
に
対
し
て
救
済
措
置
は

基
本
的
に
あ
り
ま
せ
ん
で
し

た
が

昨
年
７
月
２
日
国
土

交
通
省
よ
り
検
査
済
証
が
な

い
建
築
物
の
増
改
築
や
用
途

変
更
を
迅
速
に
進
め
る
た
め

の
法
的
合
理
性
を
調
査
す
る

た
め
の
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
が
発

さ
れ
ま
し
た

ガ
イ
ド
ラ
イ

ン
は
検
査
済
証
が
な
い
建
築

物
の
増
改
築
や
用
途
変
更
を

ス
ム

ズ
に
進
め
る
た
め
に

ひ
と
つ
の
方
法
を
示
し
た
も

の
で
す

申
請
を
前
提
と
し

た
調
査
が
主
で
す
が

売
買

を
目
的
と
し
た
も
の
で
も
こ

の
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
の
活
用
は

認
め
ら
れ
て
い
ま
す

そ
れ

が
適
合
状
況
調
査
報
告
書
に

な
り
ま
す

で
は
よ
く
み
ら

れ
る
違
反
事
例
は
ど
う
で
し


う
か

た
と
え
ば
駐
車
場

を
店
舗
に
用
途
変
更
し
た
事

例
が
あ
り
ま
す

駐
車
場
は

容
積
率
の
緩
和
の
対
象
な
の

で
す
が

店
舗
は
異
な
り


容
積
率
が
超
過
し
た
違
法
状

態
で
し
た

最
後
に
こ
れ
ま

で
紹
介
し
た
よ
う
な
既
存
建

築
物
に
つ
い
て
お
困
り
の
点

が
ご
ざ
い
ま
し
た
ら

当
社

グ
ル

プ
に
ご
相
談
い
た
だ

け
れ
ば
と
思
い
ま
す

当
社

は
全
国

支
店
ご
ざ
い
ま
す

の
で

ど
こ
で
も
迅
速
に
対

応
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す


ご
清
聴
あ
り
が
と
う
ご
ざ
い

ま
し
た




　不動産経営者倶楽部　

リアルエステート・アドバイザーズ
代表取締役社長

釜口　浩一氏

ご意見・ご感想は下記まで

第
４
回

見
た
目
も
大
切

ビルの印象・雰囲気は良いか？

鈴丈エステートサービス
代表取締役

青木　邦啓氏

事例報告会

検査済証がない物件をはじめとする
違法ビルの法的ソリューション事例
建築法規上の解釈によって違法性を解決する独自の解決策を解説

●
コ

デ

ネ

タ
︵
管
理
部
会
座
長
︶

ＢＭＳ
取締役　執行役員

片桐　顕二氏

●
パ
ネ
リ
ス
ト

資
産
価
値
が
低
い
違
法
物
件

問
題
解
決
の
た
め
に
必
要
な
こ
と
は
？

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）
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●
プ
ロ
フ


ル
　

　
不
動
産
再
開
発

収
支
改
善
対
応

賃
料
改
定
交

渉
助
言

ビ
ル
経
営
コ
ン
サ
ル
テ

ン
グ

不
動
産

鑑
定
評
価
等
の

年
以
上
に
わ
た
る
実
務
経
験
を
踏

ま
え

三
つ
星
オ
フ

ス
ビ
ル
と
い
う
コ
ン
セ
プ
ト

で

繁
盛
し
続
け
る
ビ
ル
経
営
の
仕
組
み
づ
く
り
を

支
援
し
て
い
る

不
動
産
鑑
定
士

主
な
著
書
に

﹁
こ
れ
か
ら
の
ビ
ル
経
営
﹂


株式会社リアルエステート・アドバイザーズ
繁盛し続けるビル経営のための各種支援を行っているサイト
（ｈｔｔｐ：／／ｓｓｓｂ．ｊｐ）では、ビル経営に役立つ
無料コンテンツも提供している。コラムなど毎週配信中。
連絡先【電話】－－
　　　【Ｅ－ｍａｉｌ】ｉｎｆｏ＠ｓｓｓｂ．ｊｐ

　
﹁
人
の
第
一
印
象
は
大

切
﹂
と
は

よ
く
言
わ
れ

る
こ
と
で
す

﹁
見
た
目

を
気
に
す
る
な
﹂
と
い
う

人
も
い
ま
す
が

特
に


初
対
面
の
人
に
は

受
け

た
第
一
印
象
が

そ
の
後

の
対
応
等
に
も
影
響
す
る

の
で
は
な
い
で
し

う

か
貸
ビ
ル
も
同
じ
で
す


外
観

　
初
め
て
ビ
ル
を
訪
れ
る

方
が
目
に
す
る
も
の

ビ

ル
の
外
観
で
す

ビ
ル
に

入
居
し
て
毎
日
通
う
よ
う

に
な
れ
ば
見
慣
れ
ま
す


し
か
し

ビ
ル
を
借
り
よ

う
と
し
て
訪
れ
る
人

入

居
し
て
い
る
テ
ナ
ン
ト
企

業
を
訪
問
す
る
人
に

外

観
は

ビ
ル
の
印
象
に
大

き
く
影
響
し
ま
す


　
建
築
後
の
年
数
が
新
し

い
と
き
で
も

デ
ザ
イ
ン

の
良
し
悪
し
に
よ
る
外
観

の
違
い
は
あ
り
ま
す

し

か
し

ビ
ル
オ

ナ

の

ビ
ル
経
営
に
対
す
る
姿
勢

が
現
れ
る
の
は

建
築
後

の
年
数
が
古
い
も
の
で

す

外
壁
の
メ
ン
テ
ナ
ン

ス
を
適
切
に
行
い

デ
ザ

イ
ン
の
古
さ
は
あ
る
け
れ

ど
も

手
入
れ
を
し
て
い

る
こ
と
が
わ
か
る
ビ

ル
が
あ
り
ま
す

一

方

外
壁
の
汚
れ
な

ど
が
目
立
つ
ビ
ル
が

あ
り
ま
す

そ
れ
ら

の
印
象
は
大
き
く
異

な
り
ま
す


内
装
な
ど

　
見
た
目
は

外
観

だ
け
で
は
あ
り
ま
せ

ん
建
物
の
中
に
も


ビ
ル
の
印
象
を
左
右

す
る
ポ
イ
ン
ト
が
あ

り
ま
す

ま
ず

来

訪
者
を
出
迎
え
る
エ

ン
ト
ラ
ン
ス
ホ


ル

広
さ

壁
・
床

の
素
材

明
る
さ
な

ど
が

見
た
目
に
影

響
し
ま
す


　
共
用
部
分
で

ト
イ
レ

や
給
湯
室
は

特
に

女

性
社
員
に
と

て
大
切
な

空
間
で
す

内
装
や
設
備

の
デ
ザ
イ
ン
で

印
象
は

大
き
く
変
わ
り
ま
す

昔

と
最
近
の
ト
イ
レ
と
で

は
大
き
く
異
な
り
ま
す


テ
ナ
ン
ト
に
よ

て
は


内
覧
に
女
性
を
連
れ
て
き

ま
す

重
要
な
ポ

イ
ン
ト
で
す


　
内
装
や
設
備
が

新
し
い
こ
と
は
見

映
え
に
影
響
し
ま

す
が
こ
こ
で
も


手
入
れ
の
違
い
が

わ
か
り
ま
す

磨

か
れ
た
床
・
ト
イ

レ

傷
ん
だ
部
分

の
補
修
な
ど

ビ

ル
を
商
品
と
し
て

考
え
て
い
る
オ


ナ

と

そ
う
で

な
い
オ

ナ

の

違
い
が
現
れ
ま

す


働
く
人

　
見
た
目
は

建

物
関
係
だ
け
で
は
あ
り
ま

せ
ん

ビ
ル
オ

ナ

以

外
に
も

ビ
ル
を
運
営
す

る
た
め
に

業
務
委
託
先

の
従
業
員
も
ビ
ル
内
で
活

動
し
ま
す

そ
の
人
た
ち

も

ビ
ル
の
見
た
目
・
雰

囲
気
に
影
響
し
ま
す


　
物
販
店
や
サ

ビ
ス
業

で

店
に
よ

て
雰
囲
気

が
異
な
り
ま
す

高
級
店

に
は

相
応
の
身
だ
し
な

み
・
態
度
の
従
業
員
が
い

ま
す
日
用
品
店
で
も
清

潔
感
の
高
い
社
員
の
店


そ
う
で
な
い
店
が
あ
り
ま

す

貸
ビ
ル
も

こ
れ
と

同
じ
で
す


　
ビ
ル
の
メ
ン
テ
ナ
ン
ス

を
行
う
従
業
員
の
服
が


清
潔
感
の
高
い
も
の
で
あ

れ
ば

印
象
は
良
い
で
し


う

し
か
し

よ
れ
よ

れ
の
服
装
だ
と
し
た
ら


ど
う
で
し

う

い
く
ら

建
物
の
外
観
や
内
装
が
良

く
て
も

台
無
し
で
す


実
は

テ
ナ
ン
ト
も

　
企
業
毎
に
社
風
の
違
い

が
あ
り
ま
す

そ
れ
に
応

じ
て

社
員
の
外
見

態

度
な
ど
が
違
い
ま
す


　
落
ち
着
い
た
雰
囲
気
の

オ
フ

ス
ビ
ル
に
新
た
に

入
居
し
た
テ
ナ
ン
ト
が


周
り
の
人
に
気
を
使
わ

ず

共
用
部
分
で
大
き
な

声
で
話
す

サ
ン
ダ
ル
履

き
社
員
が
多
い
な
ど
で

は

既
存
の
テ
ナ

ン
ト
は

ど
う
感

じ
る
で
し

う

か

ビ
ル
の
雰
囲

気
も
変
わ
る
こ
と

で
し

う

ビ
ル

を
訪
れ
る
人
に
与

え
る
印
象
も
変
わ

り
ま
す


　
世
の
中
に
は


加
入
希
望
者
を
審

査
す
る
会
員
制
サ


ビ
ス
が
あ
り
ま

す

こ
れ
は

場

の
雰
囲
気
を
保
つ

た
め
で
も
あ
り
ま

す

ビ
ル
に
入
居

す
る
テ
ナ
ン
ト
も

ビ
ル

の
見
た
目
・
雰
囲
気
に
影

響
し
ま
す


　
そ
し
て

テ
ナ
ン
ト
を

選
ん
だ
の
は

ビ
ル
オ


ナ

で
す

す
べ
て

ビ

ル
オ

ナ

の
考
え
方
が

反
映
さ
れ
て
い
ま
す


長
期
安
定
経
営
の
た
め
に

　
貸
ビ
ル
市
場
で
空
室
が

少
な
い
場
合

テ
ナ
ン
ト

は
選
択
肢
が
少
な
い
の

で
見
た
目
が
悪
く
て
も


満
室
が
続
く
の
か
も
し
れ

ま
せ
ん

し
か
し

選
べ

る
状
態
に
な
る
と

企
業

は
ビ
ル
を
選
別
し
ま
す


こ
れ
は

貸
ビ
ル
に
限
ら

ず

ど
の
商
品
等
で
も
同

じ
で
す


　
ま
た

ビ
ル
経
営
は


﹁
良
好
な
ビ
ジ
ネ
ス
の
場

を
提
供
す
る
こ
と
で

賃

料
と
い
う
対
価
を
も
ら

う
﹂い
う
原
点
に
立
て
ば


見
た
目
は
大
切
で
す


　
長
期
的
に
比
較
的
安
定

し
た
ビ
ル
経
営
を
し
た
い

の
で
あ
れ
ば

見
た
目
も

考
え

日
々
の
運
営

改

修
の
検
討
等
を
行

て
は

い
か
が
で
し

う
か


青
木
　
普
通
は
検
査
済
証
が

手
元
に
あ
る
は
ず
で
す
が


な
ぜ
か
存
在
し
な
い
場
合
が

あ
り
ま
す

単
純
に
紛
失
さ

れ
た
方
も
お
り

解
決
方
法

は
そ
れ
ほ
ど
難
し
く
あ
り
ま

せ
ん

一
方

何
ら
か
の
理

由
で
完
了
検
査
を
受
け
て
い

な
い
場
合
や

検
査
済
証
は

交
付
済
に
も
か
か
わ
ら
ず


後
か
ら
駐
車
場
と
し
て
申
請

し
て
い
た
部
分
を
店
舗
に
変

え
て
し
ま

た
り

あ
る
い

は
居
室
を
設
け
る
等
の
事
例

も
存
在
し
ま
す

コ
ン
プ
ラ

イ
ア
ン
ス
意
識
は
現
在
と
は

大
き
く
異
な
り


年
前
は

無
届
け
で
用
途
変
更
・
増
築

を
行
う
と
い
う
こ
と
は
多
数

存
在
し
ま
し
た

そ
し
て
建

築
基
準
法
に
罰
則
が
あ
る
と

は
聞
き
ま
す
が

実
質
的
な

罰
則
を
受
け
た
方
と
い
う
話

を
聞
い
た
こ
と
が
あ
り
ま
せ

ん

そ
の
た
め

ビ
ル
経
営

者
も
旧
態
依
然
と
し
て
手
つ

か
ず
な
方
も
い
ら

し

る

わ
け
で
す
が

実
際
に
経
済

的
制
裁
を
受
け
つ
つ
あ
る
の

が
現
状
で
す

ビ
ル
を
売
却

し
よ
う
と
し
て
も
買
い
手
に

融
資
が
つ
か
な
い

増
改
築

す
る
に
し
て
も
確
認
申
請
が

極
め
て
困
難
と
い
う
不
利
益

を
被
る
事
態
が
出
て
き
て
お

り

常
に
出
口
戦
略
と
し
て

保
有
ビ
ル
の
資
産
価
値
を
意

識
し
て
い
く
必
要
が
あ
る
の

で
は
な
い
で
し

う
か


片
桐
　
当
社
は
プ
ロ
パ
テ


マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
会
社
で
あ

り

不
動
産
の
収
益
力

価

値
を
最
大
化
す
る
不
動
産
の

経
営
代
行
会
社
と
し
て
オ


ナ

さ
ん
の
悩
み
を
ど
う
や


て
解
決
す
る
か

日
々
接

し
て
い
る
中

い
く
つ
か
違

法
建
築
物
に
対
す
る
ソ
リ



シ

ン
を
手
掛
け
て
き
ま

し
た

不
動
産
マ

ケ

ト

は
日
々
激
変
し
て
お
り

今

ま
で
オ
フ

ス
と
し
て
通
用

し
て
い
た
物
件
が
店
舗
用
途

で
な
け
れ
ば
空
室
が
長
期
化

す
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た


こ
う
し
た
単
純
な
用
途
変
更

で
は
一
般
的
な
設
計
事
務
所

で
も
対
応
で
き
ま
す
が

設

計
事
務
所
や
ゼ
ネ
コ
ン
が
匙

を
投
げ
た
案
件
が
当
社
に
回


て
き
て
い
る
の
が
現
状
で

す

違
法
物
件
の
ソ
リ



シ

ン
事
例
は
オ

ナ

さ

ん
と
し
て
も
伏
せ
て
お
き
た

い
話
で
す
か
ら

な
か
な
か

表
に
出
て
く
る
事
が
あ
り
ま

せ
ん

今
回
は
具
体
的
な
事

例
を
提
示
し
て
参
考
に
な
れ

ば
と
考
え
て
い
ま
す

最
初

に
ご
紹
介
し
た
い
事
例
は
ま

さ
に
検
査
済
証
が
発
行
さ
れ

て
い
な
い
ビ
ル
の
増
築
確
認

申
請
と
増
築
工
事
に
関
す
る

ソ
リ


シ

ン
で
す

建

築
基
準
法

条
５
項
を
活
用

し
て
役
所
と
折
衝
す
る
と
い

う
ソ
リ


シ

ン
業
務
を

中
堅
設
計
会
社
が
担
当
さ
れ

て
い
た
よ
う
で
す
が

特
定

行
政
庁
と
の
折
衝
が
上
手
く

い
か
ず
ギ
ブ
ア

プ
さ
れ
ま

し
た

こ
れ
は
某
フ

ン
ド

が
購
入
し
た
物
件
で
当
然
売

却
時
価
格
に
も
影
響
し
ま

す

解
決
策
と
し
て
平
成


年
３
月
の
﹁
建
築
確
認
手
続

き
等
の
運
用
改
善
マ
ニ

ア

ル
﹂
を
適
用
し

建
物
の
既

存
不
適
格
調
書

現
況
調
査

報
告
書

増
築
確
認
申
請
を

も
と
に
当
社
が
民
間
確
認
機

関
及
び
行
政
と
粘
り
強
い
交

渉
に
よ

て
遵
法
化
に
成
功

し
ま
し
た

大
手
ゼ
ネ
コ
ン

が
手
掛
け
た
物
件
で
施
工
記

録
が
す
べ
て
保
管
さ
れ
て
い

た
た
め

工
事
記
録
を
現
況

調
査
報
告
書
に
落
と
し
込

み

建
物
全
体
の
調
査
を
行

い
ま
し
た

そ
し
て
増
築
部

分
は
構
造
耐
力
上
の
危
険
性

が
増
大
し
な
い
場
所
と
し
て

延
べ
面
積
の
５
％
以
下

か

つ

㎡
以
下
と
す
る
建
築
基

準
法
１
３
７
条
の
２
第
１
項

を
考
慮
し
て
建
物
躯
体
に
負

担
が
か
か
ら
な
い
ゴ
ミ
置
き

場
の
増
築
に
着
目
し

建
築

基
準
法

条
の
７
に
よ
る
遡

及
緩
和
を
利
用
し
て
増
築
す

る
手
法
を
採
用
し
ま
し
た


青
木
　
ゴ
ミ
置
場
の
増
築
で

全
体
の
遵
法
性
を
確
保
す
る

と
い
う
こ
と
で
し

う
か


片
桐
　
既
存
建
築
物
が
適
法

に
建
て
ら
れ
て
い
る
か
ら
増

築
が
実
施
で
き
る
わ
け
で

す

で
す
か
ら
増
築
を
ど
こ

に
す
る
か
を
図
面
か
ら
判
断

し
て

先
ほ
ど
の
危
険
性
が

増
大
し
な
い
場
所
を
見
つ
け

て

ど
う
す
れ
ば
民
間
確
認

機
関
が
納
得
す
る
か
を
調
査

し
た
わ
け
で
す

続
い
て
の

事
例
で
す
が

違
法
増
築
に

よ
る
容
積
率
違
反
の
治
癒
に

つ
い
て
で
す

某
フ

ン
ド

が
売
却
を
考
え
た
の
で
す

が

用
途
変
更
に
よ

て
容

積
オ

バ

し
て
い
た
物
件

で
す

確
認
申
請
の
段
階
で

は
吹
き
抜
け
の
階
段
が
あ
り

ま
し
た
が

店
舗
と
し
て
無

届
増
築
さ
れ
て
い
ま
し
た


そ
し
て
構
造
計
算
書
の
大
半

が
紛
失
さ
れ

安
全
性
の
検

証
が
難
し
い
状
況
で
す

本

来
な
ら
ば
竣
工
時
の
よ
う
に

吹
き
抜
け
階
段
が
存
在
し
た

状
態
に
戻
す
こ
と
を
勧
め
ま

し
た
が

１
階
の
違
法
増
築

部
の
テ
ナ
ン
ト
で
あ
る
コ
ン

ビ
ニ
店
舗
が
繁
盛
し
て
お

り

店
舗
面
積
が
減
る
こ
と

に
納
得
し
て
い
た
だ
け
な

い

こ
の
ま
ま
の
状
態
で
何

と
か
対
処
で
き
な
い
か
と
い

う
難
し
い
課
題
を
い
た
だ
き

ま
し
た

こ
れ
も
大
手
の
コ

ン
サ
ル
会
社
や
ゼ
ネ
コ
ン
で

は
対
応
で
き
な
か

た
案
件

で
す
解
決
方
法
と
し
て
は


ほ
と
ん
ど
容
積
率
に
余
裕
が

な
か

た
た
め

延
床
面
積

算
定
の
法
的
解
釈
に
よ
る
減

築
可
能
部
分
を
行
政
及
び
確

認
機
関
と
協
議
し

増
築
と

合
わ
せ
て
確
認
申
請
す
る
こ

と
で
す

面
積
を
減
少
さ
せ

る
た
め
に
の
求
積
方
法
を
特

定
行
政
庁
と
協
議
し

同
時

に
民
間
指
定
確
認
機
関
に
減

築
と
増
築
及
び
用
途
変
更
を

申
請
し
了
解
を
得
ま
し
た


減
築
と
い
え
ど
も
賃
貸
床
面

積
を
減
ら
す
こ
と
な
く

計

算
の
根
拠
の
エ
ビ
デ
ン
ス
を

つ
け
る
こ
と
で
容
積
率
内
に

収
め
る
こ
と
に
成
功
し
ま
し

た

次
の
事
例
は

大
通
り

沿
い
に
位
置
す
る
超
一
等
地

の
物
販
一
棟
借
り
の
ビ
ル

で

ス

パ

ゼ
ネ
コ
ン
が

手
が
け
た
ビ
ル
で
す

買
主

と
の
売
買
契
約
時
に
数
年
後

開
通
予
定
の
地
下
鉄
へ
の
連

絡
通
路
の
増
築
を
条
件
に
売

却
さ
れ
た
物
件
で

地
下
鉄

開
通
が

カ
月
後
に
迫

た

時
点
で
業
務
を
依
頼
さ
れ
ま

し
た

問
題
は
売
却
先
が
決

ま

た
に
も
関
わ
ら
ず
容
積

が
オ

バ

す
る
た
め

地

下
鉄
へ
の
連
絡
通
路
連
結
の

増
築
申
請
の
法
適
合
の
確
認

通
知
お
よ
び
検
査
済
証
が
取

れ
な
い
点

さ
ら
に
テ
ナ
ン

ト
入
居
・
売
却
条
件
に
地
下

通
路
と
自
社
建
物
と
を
連
結

さ
せ
る
条
件
に
し
て
い
た
点

で
し
た

こ
れ
に
対
し
て


当
社
は
図
面
を
精
査
し
た
上

で

当
初
の
検
査
済
証
取
得

時
の
延
床
面
積
よ
り
減
少
で

き
る
求
積
方
法
を
特
定
行
政

庁
と
交
渉
し

減
築
と
増
築

を
同
時
に
申
請
し
容
積
率
の

制
限
内
に
て
増
築
す
る
こ
と

の
了
承
を
得
ま
し
た


青
木
　
話
に
出
た
事
例
は
い

ず
れ
も
容
積
率
オ

バ

に

よ
る
違
反
で
す

先
の
事
例

は
所
有
者
・
買
い
手
に
し
て

み
れ
ば

地
下
鉄
が
直
結
す

れ
ば
も
の
す
ご
く
価
値
が
上

が
り

こ
の
価
値
を
見
込
ん

で
取
引
を
し
て
い
る
わ
け
で

す


カ
月
の
期
間
で
ソ
リ



シ

ン
で
き
た
こ
と
は

奇
跡
に
近
い
の
で
は
と
思
い

ま
す

い
か
に
違
反
建
築
が

不
動
産
価
値
を
棄
損
す
る

か

時
代
が
変
わ
れ
ば
テ
ナ

ン
ト
ニ

ズ
も
変
化
し
ま

す

こ
う
し
た
問
題
を
解
決

す
る
に
は
現
実
的
に
テ
ナ
ン

ト
が
稼
働
し
て
い
た
ら
対
処

で
き
ま
せ
ん
し

退
去
し
て

い
た
だ
く
に
し
て
も
収
益
が

な
く
な
る
の
は
ビ
ル
オ

ナ


に
と

て
は
切
実
な
問
題

だ
と
言
わ
ざ
る
を
得
ま
せ

ん


片
桐
　
当
社
が
ど
の
よ
う
に

適
法
化
ソ
リ


シ

ン
に

取
り
組
ん
で
い
る
の
か
を
説

明
し
ま
す
と
全
工
程
で
フ



ズ
１

２

３
と
い
う
３

段
階
に
分
け
て
対
応
し
て
い

ま
す

フ


ズ
１
は
検
査

済
証
が
な
い
物
件
の
本
当
に

ソ
リ


シ

ン
が
で
き
る

か
ど
う
か
基
本
調
査
し

様

々
な
解
決
手
法
が
存
在
し


ど
う
組
み
合
わ
せ
る
か
を
考

え
ま
す

フ


ズ
２
は
具

体
的
な
設
計
や
細
か
な
チ



ク
を
行
い

全
体
の
工
事

費
・
工
期
を
概
算
で
出
し
ま

す

予
算
が
決
ま

て
か
ら

フ


ズ
３
で
実
際
に
工
事

を
含
む
ソ
リ


シ

ン
に

着
手
し
ま
す



