
　不動産経営者倶楽部　

第
８
回

不
足
す
る
も
の
を
提
供
す
る
企
業
に
注
目

巨大ファンドが投資を決めた介護市場の革命児

経済詳論家

千葉　明

ディック・エンタープライズ
専務取締役

増田　富夫氏

売
る
な
ら
今
年
か
来
年

悪
化
の
兆
し
も
見
え
る

☆特別講演

テーマ：年以降の東京貸ビル市場

不況期に契約した賃料に関しては見直しが必要

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）

▶
ウ
チ
ヤ
マ
ホ

ル
デ

ン
グ
ス
が
展
開

す
る
介
護
施
設
﹁
さ
わ
や
か
倶
楽
部
﹂

■著者略歴
昭和年群馬県生まれ。明
治大学卒業後放送局勤務を
経て経済評論家亀岡大郎氏
に師事。昭和年に独立し、
以降経済・金融ジャーナリ
ストとして「フォーブス」
「プレジデント」「現代」
誌上等で活躍中。主な著書
に「野村證券・金融部」
「金融系はこう変わる」
「円闘」など。

　
前
回
︵
本
紙
２
０
１
４

年

月

日
号
︶
の
株
式

投
資
考
は

２
０
１
４
年

３
月
期
ま
で
８
期

連
続
増
配
︵
今
期

も
増
配
計
画
︶
と

な

た
Ｊ
Ｐ
ホ


ル
デ

ン
グ
ス

︵
２
７
４
９
︶
に

つ
い
て
﹁
不
足
し

て
い
る
も
の
を
供

給
す
る
企
業
の
株

は
買
い
﹂
と
い
う

株
式
投
資
の
経
験

則
か
ら
取
り
上
げ

た

Ｊ
Ｐ
ホ

ル

デ

ン
グ
ス
は


﹁
待
機
児
童
問

題
﹂
が
指
摘
さ
れ

る
中
で
認
定
・
認

証
保
育
園
を
展
開

す
る
Ｎ
Ｏ
１
企

業


　
今
回
は
同
じ

﹁
不
足
﹂
で
も
対

極
に
あ
る
﹁
介
護

関
連
事
業
﹂
を
展

開
す
る
み
ら
か
ホ


ル
デ

ン
グ
ス

︵
４
５
４
４
︶を


ま
ず
は
俎
上
に
乗
せ
株
式

投
資
を
考
え
て
み
る

同

社
は
２
０
０
５
年
に
富
士

レ
ビ
オ
︵
梅
毒
臨
床
検
査

薬
を
世
界
で
初
め
て
開
発

し
た
こ
と
で
知
ら
れ
る
臨

床
検
査
薬
・
機
器
の

大
手
︶
と
Ｓ
Ｒ
Ｌ

︵
受
託
臨
床
検
体
検

査
最
大
手
︶
が
統
合

し
た
企
業


年
３

月
期
以
降
前
期
ま
で

８
期
連
続
の
増
配
を

続
け
て
い
る

そ
し

て
同
社
の
今
期
計
画

は

﹁
４
・
５
％
の

増
収

３
・
３
％
の

営
業
増
益

３
・
８

％
の
最
終
増
益
︵
過

去
最
高
益
更
新
︶


９
期
連
続
増
配
﹂


４

９
月
中
間
期
の

通
期
予
想
に
対
す
る

進
捗
率
は
﹁
営
業
利

益

％
﹂か
ら
み
て


通
期
想
定
に
懸
念
は

感
じ
ら
れ
な
い

　

　
同
社
に
は
前
記
の

２
本
柱
に
加
え

新

た
な
成
長
部
門
が
着

実
に
育

て
い
る


　
ヘ
ル
ス
ケ
ア
事

業

﹁
滅
菌
﹂
﹁
治

験
﹂
﹁
福
祉
・
介
護
用
品

レ
ン
タ
ル
﹂
事
業
だ

介

護
関
連
用
品
の
レ
ン
タ
ル

事
業
は
激
戦
市
場

が
介

護
関
連
専
門
紙
の
編
集
長

は

﹁
み
ら
か
が

一
頭

抜
け
出
し
て
い
る

レ
ン

タ
ル
品
の
回
収
か
ら
再
出

荷
に
至
る
工
程
の
緻
密
さ

が
最
大
の
要
因
﹂
と
断
じ

る

﹁
緻
密
さ
﹂
は
例
え

ば
介
護
用
ベ

ド
な
ど
に

顕
著

通
常
は
ベ

ド
内

部
の
混
入
物
は
検
知
器
で

調
べ
る
が

同
社
の
場
合

﹁
触
診
﹂
に
も
重
き
を
置

い
て
い
る

爪
楊
枝
の
様

に
機
器
で
は
発
見
が
難
し

い
も
の
に
対
応
す
る
た
め

で
あ
る

ま
た
＂
ヘ
タ
リ

・
汚
れ
・
臭
い
＂
に
対
す

る
判
断
基
準
が
厳
格
で
あ

り

廃
棄
対
象
に
す
る
率

が
同
業
他
社
に
比
べ
高

い
先
の
編
集
長
は
言
う


　
﹁
激
戦
区
の
新
規
事
業

分
野
で
前
期
実
績
で
明
ら

か
な
様
に
全
事
業
に
占
め

る
売
上
高
比
率

％

営

業
利
益
も

％
に
ア

と

言
う
間
に
達
し
て
い
る


そ
れ
だ
け
病
院
や
介
護
施

設
か
ら
信
頼
さ
れ
て
い
る

証
し

み
ら
か
が

介
護

施
設
運
営
な
ど
一
歩
踏
み

込
ん
だ
展
開
を
執
る
の
は

時
間
の
問
題
だ
ろ
う
﹂

　
ち
な
み
に
同
社
の
株
式

を
３
年
近
く
前
の
２
０
１

２
年
４
月
の
︵

年
３
月

期
の
︶
始
値
で
買
い
本
稿

作
成
時
点
ま
で
保
有
し
て

い
る
と

投
下
資
金
は


％
増
殖
し
て
い
る


★
海
外
資
金
も
着
目
す
る

介
護
関
連
企
業

　
厚
労
省
に
よ
る
と
昨
年

３
月
末
で
﹁
特
養
老
人
ホ


ム
﹂
︵
自
治
体
や
社
会

福
祉
法
人
が
運
営
︶
の
入

居
待
機
数
は

万
人
余

り

待
機
組
の
受
け
皿
と

し
民
間
の
老
人
ホ

ム
の

増
設
が
望
ま
れ
る

そ
れ

も
リ

ズ
ナ

ブ
ル
な
料
金

体
系
の
施

設

２
０
１

３
年
末
に
東

証
２
部
に
移

行
し
た
ば
か

り
の
ウ
チ
ヤ

マ
ホ

ル
デ


ン
グ
ス

︵
６
０
５

９
︶に
昨
春


異
変
？
が
表

面
化
し
た


　
米
国
の
長

期
運
用
会
社

の
フ

デ
リ
テ

が

同

社
の
大
株
主
︵
株
式
の
５

・

％
を
保
有
︶
と
な


た

フ

デ
リ
テ

の
運

用
資
産
総
額
は
１
６
０
兆

円
余
り

主
体
は
欧
米
の

年
金
資
金
で
あ
る

　

　
ウ
チ
ヤ
マ
ホ

ル
デ


ン
グ
ス
は
フ

デ
リ
テ


が
大
株
主
と
し
て
登
場
し

た
時
点
で

全
国

道
府

県
で
介
護
付
き
有
料
老
人

ホ

ム
を
中
心
に
１
０
０

余
の
介
護
関
連
施
設
を
展

開
し
て
い
た

フ

デ
リ

テ

が
同
社
へ
の
長
期
投

資
に
踏
み
切

た
重
要
な

要
因
の
一
つ
は

そ
の
料

金
体
系
に
求
め
ら
れ
る


こ
ん
な
デ

タ
が
あ
る


∧
業
界
大
手
５
社
の
有
料

老
人
ホ

ム
に
入
居
後


５
年
間
に
必
要
と
さ
れ
る

資
金
︵
入
居
一
時
金
＋
施

設
へ
の
月
額
支
払
費
用
︶

の
平
均
額
は
約
１
５
７
０

万
円
∨

　
対
し
て
ウ
チ
ヤ
マ
ホ


ル
デ

ン
グ
ス
の
場
合
は

入
居
一
時
金
ゼ
ロ

平
均

額
は

万
５
０
０
０
円


医
療
・
介
護
実
費
を
加
え

て



万
円

年
余

年
の
サ
ラ
リ

マ
ン
生
活

を
経
て
手
に
す
る
平
均
厚

生
年
金
額︵
約

万
円
︶で

﹁
終
の
住
い
﹂の
生
活
が
可

能
と
な
る


　
団
塊
の
世
代
が
本
格
的

な
定
年
期
入
り
を
迎
え
る

タ
イ
ミ
ン
グ
を
見
通
し
た

フ

デ
リ
テ

の
投
資
姿

勢
は
参
考
に
値
し
よ
う


　
な
お
ウ
チ
ヤ
マ
ホ

ル

デ

ン
グ
ス
の
株
を
２
０

１
２
年
４
月
の
始
値
で
購

入
し
い
ま
も
持
ち
続
け
て

い
る
場
合
１
対
４
の
株

式
分
割
効
果
で
原
資
は


％
増
加
し
て
い
る


　
去
る
２
月
３
日

不
動
産
経
営
者
倶
楽
部
新
年
勉

強
会
が
開
催
さ
れ
た

本
紙
コ
ラ
ム
で
も
お
な
じ
み

の
デ


ク
・
エ
ン
タ

プ
ラ
イ
ズ
の
増
田
氏
の
基

調
講
演
の
ほ
か

各
座
長
に
よ
る
挨
拶
も
行
わ
れ
て

活
況
を
呈
し
た

こ
れ
か
ら
の
不
動
産
市
況
は
ど
の

よ
う
な
展
開
を
見
せ
る
の
か

そ
し
て
今

ビ
ル
オ


ナ

に
と

て
ホ

ト
な
話
題

知

て
お
く
べ

き
知
識
と
は
ど
ん
な
こ
と
な
の
か

当
日
の
内
容
を

ふ
り
か
え
る


◀
終
了
後

出
席
者
同
士
で
密
な
懇
親
も

　
本
日
の
テ

マ
は
﹁
東
京

の
賃
貸
市
場
﹂
に
つ
い
て
で

す

全
体
の
市
況
に
つ
い
て

は
平
成

年

平
成

年
に

つ
い
て
は
回
復
が
続
い
て
い

く
と
思
い
ま
す

た
だ
今
年

く
ら
い
か
ら
ビ
ル
経
営
に
と


て
好
ま
し
く
な
い
ニ



ス
が
出
て
く
る
こ
と
も
予
想

さ
れ
る
の
で

平
成

年
後

半
か
ら
市
況
は
後
退
し
て
い

く
の
で
は
な
い
か
と
考
え
て

い
ま
す

現
在

売
買
市
況

に
つ
き
ま
し
て
は
沸
騰
し
て

お
り
ま
し
て
銀
座
で
も
同
様

で
す

そ
の
た
め
今
が
売
り

時
な
の
で
す
が

一
方
で
相

当
高
く
な

て
き
て
い
る
印

象
も
あ
り
ま
す

で
は

ど

の
時
点
で
止
ま
る
の
か

坪

単
価
２
億
が
近
づ
く
と
疑
問

符
が
つ
く
と
こ
ろ
で
す

現

状
で
１
億
５
０
０
０
万
を
超

え
て
い
る
契
約
も
あ
り
ま
す

の
で

こ
れ
か
ら
物
件
を
購

入
す
る
場
合
は
非
常
に
慎
重

な
検
討
が
必
要
だ
ろ
う
と
思

い
ま
す

一
方
で
不
動
産
の

価
格
は
国
内
だ
け
の
基
準
で

考
え
ら
れ
ず

世
界
的
な
原

油
安
や
金
利
の
問
題
も
あ

り

相
当
な
額
が
不
動
産
へ

流
れ
て
ま
す

銀
座
の
投
資

基
準
と
し
て
は
利
回
り
２
％

台
で
買
お
う
と
い
う
動
き

で

３
％
以
上
で
買
お
う
と

い
う
の
は
め
ぼ
し
い
場
所
で

は
基
本
的
に
難
し
い
状
況
で

す

こ
の
よ
う
な
売
買
市
場

の
沸
騰
に
追
従
し
て
貸
ビ
ル

市
況
も
い
い
方
向
に
向
い
て

い
ま
す

延
床
面
積
１
万
㎡

以
上
大
規
模
ビ
ル
は
空
室
率

が
下
が

て
い
て

ビ
ジ
ネ

ス
５
区
で
５
％
前
後

渋
谷

で
は
４
・
２
％
く
ら
い
で
す


賃
料
は
契
約
ベ

ス
で

前

回
ピ

ク
だ

た
平
成


年

平
成

年
で
延
床
１
万

㎡
以
上
で
だ
い
た
い
坪
４
・

５
万
が
通
り
相
場
と
し
て
あ

り
ま
し
た

そ
れ
が
リ

マ

ン
シ


ク
の
影
響
で
規
模

に
関
係
な
く
同
時
に
悪
く
な

り

こ
の
影
響
は
平
成

年

く
ら
い
ま
で
続
き
ま
す

不

動
産
市
況
は
バ
ブ
ル
崩
壊
以

来

良
く
な

た
り
悪
く
な


た
り
の
循
環
の
時
代
に
入


て
い
ま
す

で
は

現
在

の
好
調
は
い
つ
ま
で
続
く
の

か

２
０
２
０
年
で
東
京
は

一
区
切
り
に
な
る
と
思
い
ま

す

経
済
環
境
な
ど
に
由
来

す
る
要
因
を
話
し
ま
す
と


今
年
の
い
い
と
こ
ろ
は
ア
メ

リ
カ
だ
け
と
い
う
こ
と
に
な

り
ま
す
が

日
本
は
企
業
業

績
で
大
手
商
社
に
よ
る
様
々

な
投
資
が
失
敗
し
て

き
て
い
る
と
い
う
の

は
明
確
で

円
安
も

急
激
に
現
れ
て
き
て

い
て
こ
れ
が
い
つ
ま

で
続
く
の
か
と
い
う

問
題
は
あ
り
ま
す


東
ア
ジ
ア
に
つ
い
て

は
中
国
が
日
本
の
倍
ぐ
ら
い

の
Ｇ
Ｄ
Ｐ
に
な

て
い
ま
す

か
ら

経
済
成
長
率
が
鈍


て
く
る
こ
と
は
確
実
で
す


さ
ら
に
は
平
成

年
の
竣
工

ビ
ル
は
多
数
あ
り
ま
す
の
で

こ
れ
は
消
化
し
き
れ
な
い
と

問
題
は
様
々
で
す

た
だ
今

年
に
関
し
て
は
改
善
さ
れ
る

と
考
え
て
い
ま
し
て

私
は

都
心
５
区
で

３
・
４
％
と

い
う
数
字
を

予
想
し
て
い

ま
す

そ
れ

以
後

来
年

は
ち


と

悪
く
な
り


平
成

年
に

は
５
％
を
超

え
る
の
で
は

な
い
か
と
思

い
ま
す

で

は
エ
リ
ア
別

で
は
ど
う
で

し

う
か


千
代
田
区
と

渋
谷
区
は
な

か
な
か
悪
く

な
り
ま
せ
ん

が

注
意
が

必
要
な
の
は

港
区
で
す


港
区
で
は
賃

料
が
上
が


て
き
ま
す

と

空
室
率

が
悪
化
し
て

い
く
傾
向
が

こ
れ
ま
で
の

パ
タ

ン
と

し
て
あ
り
ま

し
た

契
約
賃
料
に
つ
い
て

で
す
が

空
室
率
は
下
が


て
も

賃
料
は
思

た
ほ
ど

上
が

て
い
な
い
の
が
現
状

で
す

な
の
で

今
年
の
課

題
は
い
か
に
成
約
賃
料
を
上

げ
る
か
と
い
う
こ
と
に
な
り

ま
す

リ

マ
ン
シ


ク

後

平
成

年
ま
で
は
契
約

賃
料
が
安
く

３
万
円
以
上

は
な
か
な
か

あ
り
ま
せ
ん

で
し
た

た

だ
平
成

年

以
降
は
良
く

な

て
い
ま

し
て

大
規

模
ビ
ル
で
す

と
３
万
円
の

壁
が
あ
り
ま

し
た
が

突

破
す
る
こ
と

が
で
き
ま
し

た

大
型
ビ

ル
に
し
て
も

中
型
ビ
ル
に

し
て
も
契
約

賃
料
は
若
干
で
す
が
上
が


て
き
て
い
ま
す

た
だ
問
題

も
ご
ざ
い
ま
し
て

新
耐
震

ビ
ル
の
テ
ナ
ン
ト
を
決
め
る

と
い
う
こ
と
は
努
力
を
要
す

る
こ
と
が
あ
り
ま
し
た

東

京
都
の
特
定
緊
急
輸
送
道
路

沿
道
建
物
の
問
題
が
あ
り
ま

し
て

一
部
と
は
い
え
耐
震

強
化
を
し
な
さ
い
と
い
う
指

導
が
あ
り
ま
す

こ
れ
に
つ

い
て
は

％
く
ら
い
の
テ
ナ

ン
ト
が
気
に
し
な
い
の
で
す

が

テ
ナ
ン
ト
側
に
も
賃
料

を
負
担
し
た
く
な
い
気
持
ち

は
強
い
で
す

最
後
に

私

か
ら
３
つ
だ
け
問
題
提
起
を

し
て
お
き
た
い
と
思
い
ま

す

こ
れ
か
ら
ビ
ル
を
建
て

る
場
合

今
ま
で
よ
り
は
立

地
を
考
え
て
い
た
だ
き
た
い

と
思
い
ま
す

理
由
は
超
高

層
ビ
ル
だ
け
を
見
て
も
築
年

数
の
差
が
あ
り
ま
す

そ
う

す
る
と
ワ
ン
フ
ロ
ア
単
位
で

借
り
ら
れ
な
い
ほ
ど
経
年
が

進
ん
だ
超
高
層
ビ
ル
で
は
小

回
り
が
き
く
よ
う
に
し
な
け

れ
ば
な
り
ま
せ
ん

こ
れ
の

影
響
で
貸
ビ
ル
の
市
況
が
収

縮
す
る
可
能
性
が
あ
り
ま

す

も
う
１
つ
は
貸
ビ
ル
も

サ

ビ
ス
業
な
の
で
綺
麗
に

し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん


小
さ
な
ビ
ル
で
２
年
空
い
て

る

あ
る
い
は
３
年
空
い
て

る
と
い
う
と
こ
ろ
が
あ
り
ま

す
が

綺
麗
で
は
な
い
こ
と

が
多
い
で
す

入
居
を
検
討

す
る
テ
ナ
ン
ト
は
エ
ン
ト
ラ

ン
ス
か
ら
順
々
に
見
て
い
く

の
で
す
が

そ
う
い
う
ビ
ル

を
見
る
と
﹁
こ
の
ビ
ル
は
可

能
性
な
い
か
な

﹂
と
考
え

て
し
ま
う

共
用
部
に
物
を

置
い
て
い
な
い
と
い
う
の
が

第
一
歩
で
す
が

エ
レ
ベ


タ

の
ハ
コ
の
中
と
か
も
配

慮
し
て
い
た
だ
き
た
い
も
の

で
す
最
後
に
な
り
ま
す
が


平
成

年

平
成

年
に
契

約
し
た
テ
ナ
ン
ト
と
の
賃
料

を
よ
く
チ


ク
し
て
く
だ

さ
い

こ
の
４
年
間
で
契
約

し
た
賃
料
は
破
格
的
に
安
い

可
能
性
が
あ
り

そ
れ
は
人

気
エ
リ
ア
ほ
ど
可
能
性
が
高

ま
り
ま
す

賃
料
３
万
円
が

標
準
の
と
こ
ろ
で
す
と

２

万
２
０
０
０
円
で
決
ま

て

し
ま

て
い
る
事
例
が
あ
り

ま
す

賃
料
が
安
過
ぎ
る
の

で
あ
れ
ば
今
年
中
に
改
善
し

て
い
く
方
向
で
考
え
る
べ
き

で
し

う
平
成

年
以
降


市
況
は
悪
く
な
る
と
考
え
て

い
ま
す
の
で

今
行
わ
な
い

と
低
い
賃
料
が
さ
ら
に
下
が


て
し
ま
う
可
能
性
が
あ
り

ま
す




　不動産経営者倶楽部　

第
９
回

ダ
メ
ビ
ル
治
療
３
つ
の
処
方
箋

バリューレイズ
代表取締役
石田　竜一氏

会社概要

コスト負担少なく「点を目指す」

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

管理部会　座長
鈴丈エステートサービス　代表取締役
青木　邦啓氏

不動産経営者倶楽部　代表幹事
ビル経営研究所　代表取締役社長
垂澤　清三

テ
ナ
ン
ト
ニ

ズ
の
変
化
に
対
し

ビ
ル
経
営
の
新
手
法
を
検
証
す
る

法務部会　座長
瑞宝興業　代表取締役
稲垣　俊勝氏

　
　
　
　
　
　
　
新
年
の
ご
挨
拶

☆
各
座
長
・
代
表
幹
事
よ
り

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）

●プロフィール
昭和年福井県福井市生まれ。
早稲田大学理工学部建築学科卒
業。ザイマックス社にて、事業
用オフィスビルの運営、大手法
人保有不動産の運用アウトソー
シング受託、不動産の有効活用
コンサルティングに従事する。
国内及び外資系の不動産投資フ
ァンドでのビル運営経験も豊
富。その時の経験から、「不動
産ファンドのビル運営ノウハウ
を一般のビルオーナーのお役にたてたい」と平成年
にバリューレイズを設立し、現在に至る。

中小ビル専門コンサルティング
株式会社バリューレイズ
住所　東京都港区赤坂－－　
　　　シナリオ会館階
電話　－－
ＨＰアドレス　ｈｔｔｐ：／／ｖ
ａｌｕｅｒａｉｓｅ．ｊｐ

▶
ち
ら
つ
く
照
明
は
論
外

▲「投函禁止」の表示も工夫

▲内見時に部屋のウリを表示

　
前
回
﹁
内
見
時
に
検
討

客
が
チ


ク
す
る
ポ
イ

ン
ト
﹂
と
し
て

内
見
客

の
胸
の
内
を
お
話
し
ま
し

た

建
物
の
良
し
悪
し
だ

け
で
は
な
く

実
に
い
ろ

い
ろ
な
こ
と
を
思
い
描
き

な
が
ら
内
見
し
て
い
る
こ

と
が
ご
理
解
い
た
だ
け
た

と
思
い
ま
す


　
お
客
さ
ん
の
頭
の
中
を

お
理
解
い
た
だ
い
た
と
こ

ろ
で

﹁
じ

あ
ど
う
す

れ
ば
い
い
か
？
﹂
で
す


①
見
た
目
を
き
れ
い
に

　
や

ぱ
り
第
一
印
象
で

す
よ
ね

﹁
男
は
中
身
だ

！
﹂

て
言

て
も

み

ん
な
着
飾

て
る
パ

テ



に
ジ

パ
ン
に
よ
れ

よ
れ
シ

ツ
で
は
や

ぱ

り
Ｎ
Ｇ
で
す


　
例
え
ば

共
用
部
の
電

球
が
切
れ
て
い
る
と
か


チ
カ
チ
カ
し
て
る

は
最

悪
で
す

ま
ず
は

す
ぐ

に
で
き
る
こ
と
の
ひ
と
つ

と
し
て

﹁
切
れ
て
い
る

電
球
を
入
れ
替
え
る
﹂


﹁
割
れ
て
い
る
照
明
カ
バ


を
直
す
﹂
こ
と
を
始
め

て
み
て
く
だ
さ
い
ま
た


Ｄ
Ｍ
投
函
防
止
用
の
﹁
空

室
部
分
の
メ

ル
ボ

ク

ス
の
ガ
ム
テ

プ
﹂
を
や

め
て
透
明
な
テ

プ
を
貼

る
か

投
函
禁
止
の
プ
レ


ト
を
買

て
設
置
し
て

み
る
と
か
﹁
斜
め
に
傾
い

て
い
る
床
マ

ト
を
き
ち

ん
と
置
き
な
お
す
﹂と
か


こ
う
い
う
と
こ
ろ
を
見
直

し
て
み
て
く
だ
さ
い


　
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
に
設
置

し
た
自
販
機
も

ち



と
し
た
壁
を
立
て
て
目
立

ち
す
ぎ
な
い
よ
う
に
す
れ

ば
印
象
も
か
な
り
違

て

き
ま
す


②
プ
チ
リ
ノ
ベ

　
﹁
ダ
メ
ビ
ル
７
つ
の
事

例
﹂
編
で
は

ビ
ル
内
の

ち


と
し
た
残
念
な
ポ

イ
ン
ト
が
た
く
さ
ん
あ
り

ま
し
た
ね

ト
イ
レ
が
古

い
と
か

鏡
が
小
さ
い
と

か

殺
風
景

Ｅ
Ｖ
の
保

護
マ

ト
が
ヨ
レ
ヨ
レ
で

汚
れ
て
い
る

壁
が
手
垢

で
黒
ず
ん
で

い
る

殺
風

景
な
蛍
光

灯

色
が
バ

ラ
バ
ラ

や


ぱ
り
こ
れ

で
は
﹁
な
ん

か
違
う
よ

な
﹂
に
な
り

ま
す


　
た
く
さ
ん

お
金
を
か
け

な
く
て
も
い

い
の
で
す


要
は
印
象
の

問
題
で
す
の

で

む
し
ろ

ス
タ
イ
リ
ス

ト

ビ
ル
で

言
え
ば
内
装

デ
ザ
イ
ナ


さ
ん
に
色
み
な
ど
の
具
合

を
見
て
も
ら

て

ち


ん
と
コ

デ

ネ

ト
す

れ
ば
見
違
え
る
ビ
ル
に
な

り
ま
す


　
処
方
箋
は
﹁
ま
ず

点

を
目
指
す
﹂
で
す

ウ


シ

レ

ト
な
ん
て
自
分

で
も
取
り
付
け
で
き
ま

す
量
販
店
で
買
え
ば
２


３
万
円
で
す

Ｅ
Ｖ
の
壁

マ

ト

張
り
替
え
る
だ

け
で
見
違
え
ま
す

テ
ナ

ン
ト
が
退
去
し
た
時
に
ど

う
せ
原
状
回
復
す
る
な

ら

い
つ
も
同
じ
色
の
壁

や
床
に
す
る
の
で
は
な
く

て

き
ち
ん
と
カ
ラ

コ


デ

ネ

ト
し
た
り


照
明
を
少
し
変
え
た
り
す

る
だ
け
で
グ

と
ス
テ
キ

な
印
象
に
な
り
ま
す


③
応
対

接
客

　
内
見
時
に
は
ち

ん
と

ブ
ラ
イ
ン
ド
を
開
け
て
お

い
た
り

事
前
に
空
調
を

か
け
て
お
き
ま
し

う


と
い
う
こ
と
は
以
前
に
も

お
話
し
し
ま
し
た

他
に

も
﹁
節
電
だ
か
ら
﹂
と
い


て
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
の
照

明
を
間
引
き
し
た
り
す
る

こ
と
で
薄
暗
い
印
象
に
見

え
て
損
し
て
い
る
ビ
ル
も

多
く
見
か
け
ま
す

残
念

で
す

そ
れ
と
﹁
自
分
は

ど
こ
に
座
る
か
な
﹂
と
か

﹁
近
く
に
い
い
ラ
ン
チ
の

お
店
が
あ
る
か
な
？
﹂
等

の
建
物
と
関
係
な
い
ポ
イ

ン
ト
も
内
見
客

は
気
に
し
て
見

て
い
ま
す


●
﹁
応
対

接

客
﹂
の
処
方
箋

　
だ

た
ら
ラ

ン
チ
マ

プ
を

手
渡
し
ま
し


う

大
抵
笑
い

ま
す

そ
ん
な

ビ
ル
あ
ま
り
な
い
で
す
か

ら

内
見
客
に
で
き
る
だ

け
多
く
の
情
報
を
提
供
し

ま
し

う
︵
接
客
時
の
心

得
に
つ
い
て
は
重
複
し
ま

す
の
で
割
愛
し
ま
す
︶


　
ま
た

募
集
資
料
に
天

井
高
く
ら
い
は
書
い
て
お

き
ま
し

う

特
に
天
高

が
高
い
場
合
は
ウ
リ
に
な

り
ま
す

そ
し
て
実
際
の

お
部
屋
に
も
天
井
の
高
さ

や
Ｏ
Ａ
フ
ロ
ア
の
高
さ
を

書
い
て
貼

て
お
く
の
も

効
果
的
で
す

あ
ら
か
じ

め
モ
デ
ル
レ
イ
ア
ウ
ト
を

用
意
し
て
お
く
の
も
コ
コ

ロ
を
わ
し
づ
か
み
で
す


　
以
前

実
際
の
室
内
の

床
に
紙
テ

プ
で
レ
イ
ア

ウ
ト
を
貼

て
み
た
り
も

し
た
こ
と
が
あ
る
の
で
す

が
﹁
俺
の
席

こ
こ
か
な


﹂
と
か

す
ご
い
内
見

が
盛
り
上
が
り
ま
し
た


　
バ
ル
コ
ニ

が
あ
る
お

部
屋
な
ら

観
葉
植
物
や

ベ
ン
チ
を
置
い
て
お
く
と

楽
し
く
使

て
い
る
状
況

が
想
像
で
き
て
効
果
抜
群

で
す


▶
各
部
会
の
抱
負
を
述
べ
る

稲
垣
　
不
動
産
を
取
り
巻
く

法
律
関
係
の
話
題
は
少
し
ず

つ
変
化
し
て
い
る
と
感
じ
て

い
ま
す

そ
れ
は
実
際
に
法

律
が
変
わ
る
と
い
う
こ
と
よ

り

貸
す
側
あ
る
い
は
借
り

る
側
の
意
識
で
あ

た
り


傾
向
な
ど
目
に
見
え
な
い
部

分
に
変
化
が
生
ま
れ
て
き
て

い
る
の
だ
と
思
い
ま
す

当

社
で
実
際
に
あ

た
話
を
し

ま
す
と

あ
る
会
社
Ａ
と
別

の
あ
る
会
社
Ｂ
が
同
じ
事
務

所
を
共
用
し
て
使
用
し
た
い

と
い
う
相
談
が
あ
り
ま
し

た

両
社
の
担
当
者
に
お
互

い
の
関
係
に
つ
い
て
尋
ね
る

と﹁
知
人
﹂と
い
う
返
答
で


ど
う
や
ら
資
本
関
係
と
い


た
ビ
ジ
ネ
ス
上
の
つ
な
が
り

は
な
い
よ
う
で
し
た

通
常

の
賃
貸
借
契
約
で
は
転
貸
は

原
則
禁
止
で
す
の
で

ど
ち

ら
か
が
賃
借
人
と
な
り

も

う
一
方
が
同
居
人
と
し
て
同

じ
貸
室
を
使
用
す
る
こ
と
に

つ
い
て
私
自
身
は
あ
ま
り
歓

迎
し
て
い
ま
せ
ん
で
し
た


で
す
が
昨
今
で
は
若
い
世
代

を
中
心
に
オ
フ

ス
に

対
し
て
の
考
え
方
が
変

化
し

オ

ナ

自
身

も
こ
れ
ま
で
と
同
じ
考

え
方
で
賃
貸
業
を
行


て
い
れ
ば
安
定
経
営
か

ら
遠
ざ
か

て
し
ま
う

の
で
は
と
考
え
て
い
ま

す

シ

ア
オ
フ

ス
の
よ

う
に
別
々
の
会
社
が
１
つ
の

貸
室
を
使
用
す
る
と
い
う
契

約
は
当
社
と
し
て
初
め
て
の

試
み
と
な
り
ま
し
た
が

入

居
し
た
２
社
の
間
で
の
ト
ラ

ブ
ル
は
な
く
仕
事
の
効
率
も

上
が

て
い
る
よ
う
で
す


そ
の
後
も
当
社
で
は
数
件


複
数
の
会
社
が
事
務
ス
ペ


ス
を
シ

ア
し
て
使
用
す
る

ケ

ス
に
携
わ
り
ま
し
た


リ
ス
ク
管
理
は
し

か
り
行


た
上
で

新
し
い
ト
レ
ン

ド
に
も
怖
が
ら
ず
に
対
応
し

て
い
く
姿
勢
が
オ

ナ

に

は
必
要
な
の
か
も
し
れ
ま
せ

ん

法
務
部
会
で
は
新
し
い

ト
レ
ン
ド
に
対
応
し
な
が
ら

も
想
定
さ
れ
る
ト
ラ
ブ
ル
や

法
務
上
の
対
処
に
つ
い
て
も

検
討
し
て
い
き
た
い
と
思
い

ま
す


瀬
川
　
貸
ビ
ル
業
と
い
う
ビ

ジ
ネ
ス
に
関
し
て

日
本
と

米
国
を
比
較
し
た
場
合

大

き
な
違
い
は
日
本
の
借
地
借

家
法
の
よ
う
な
法
律
が
米
国

に
は
な
い
と
い
う
こ
と
で

す

つ
ま
り

賃
貸
人
は
賃

借
人
と
自
由
な
契
約
を
結
ぶ

こ
と
が
で
き
る
の
で
す

皆

さ
ん
は
﹁
Ｂ
Ｏ
Ｍ
Ａ

３
６
０
﹂
と
い
う
米

国
の
貸
ビ
ル
認
定
制

度
を
ご
存
知
で
し


う
か

こ
の
制
度
は

﹁
ビ
ル
の
管
理
・
運

営
﹂

﹁
安
全
︵
含

緊
急
時
対
応
︶

警

備

リ
ス
ク
マ
ネ
ジ
メ
ン

ト
﹂

﹁
従
業
員
の
訓
練
・

教
育
﹂

﹁
エ
ネ
ル
ギ

管

理︵
省
エ
ネ
ル
ギ

︶﹂﹁
環

境
性
能
・
持
続
可
能
性
﹂

﹁
テ
ナ
ン
ト
リ
レ

シ


ン

地
域
コ
ミ

ニ
テ

と

の
関
係
﹂
の
６
項
目
か
ら
貸

ビ
ル
を
総
合
的
に
評
価
す
る

も
の
で

当
社
保
有
の
﹁
本

郷
瀬
川
ビ
ル
﹂
で
は
日
本
国

内
の
貸
ビ
ル
で
初
め
て
﹁
Ｂ

Ｏ
Ｍ
Ａ
３
６
０
﹂
の
認
定
を

受
け
ま
し
た

米
国
で
は


こ
の
﹁
Ｂ
Ｏ
Ｍ
Ａ
３
６
０
﹂

で
認
定
を
受
け
て
い
る
か
否

か
が
テ
ナ
ン
ト
入
居
を
大
き

く
左
右
す
る
要
素
に
な

て

い
ま
す

日
本
国
内
で
も


外
資
企
業
の
入
居
の
際
に
は

こ
う
し
た
認
定
制
度
が
今
後

大
き
な
効
果
を
発
揮
す
る
で

し

う

米
国
の
貸
ビ
ル
の

一
般
的
な
賃
貸
借
契
約
の
更

新
周
期
は

年
で
す



年
も
の
長
期
の
契
約

を
更
新
さ
せ
る
た
め
に

は

オ

ナ

は
様
々

な
手
段
を
用
い
て
テ
ナ

ン
ト
満
足
度
を
高
め
る

努
力
を
行

て
い
ま

す

不
動
産
経
営
部
会

で
は﹁
Ｂ
Ｏ
Ｍ
Ａ
３
６
０
﹂を

一
つ
の
契
機
と
し
な
が
ら


現
地
の
貸
ビ
ル
経
営
の
現
状

に
つ
い
て
触
れ
つ
つ

こ
れ

か
ら
の
貸
ビ
ル
経
営
を
考
え

て
い
き
た
い
と
思
い
ま
す


青
木
　
管
理
部
会
で
は

オ


ナ

の
責
任
や
リ
ス
ク


長
期
修
繕
計
画
や
改
修
計

画

そ
し
て
補
助
金
の
活
用

な
ど
に
つ
い
て
専
門
家
の
知

見
を
交
え
な
が
ら
検
討
し
て

参
り
ま
し
た

稲
垣
座
長
の

お
話
し
に
も
あ
り
ま
し
た
シ


ア
オ
フ

ス
に
つ
い
て
は

昨
今
の
ト
レ
ン
ド
と
い
う
こ

と
も
あ
り
私
も
関
心
を
寄
せ

る
よ
う
に
な
り
ま
し
た

し

か
し
オ

ナ

と
し
て
の
私

自
身
の
考
え
方
が

変
化
し

て
い
く
テ
ナ
ン
ト
側
の
考
え

方
に
追
い
付
い
て
い
な
い
部

分
が
あ
る
と
認
識
し
て
い
ま

す

賃
貸
人
と
し
て

ど
こ

ま
で
が
許
容
で
き
る
の
か


逆
に
ど
こ
か
ら
が
許
容
外
で

あ
る
の
か

そ
の
明
確
な
線

引
き
は
非
常
に
難
し
く

従

来
通
り
の
管
理
手
法
と
は
異

な
る
新
し
い
管
理
手
法
を
必

要
と
す
る
場
面
も
出
て
く
る

可
能
性
も
考
え
ら
れ
ま

す

我
々
は
バ
ブ
ル
崩

壊
以
降
の
貸
ビ
ル
不
況

を
肌
で
感
じ
て
き
ま
し

た
か
ら

コ
ン
ス
タ
ン

ト
に
安
定
し
た
賃
料
収

益
を
得
る
た
め
に
は
テ

ナ
ン
ト
側
の
意
識
の
変

化
に
対
応
す
る
柔
軟
性
が
求

め
ら
れ
る
と
感
じ
て
い
ま
す

し

そ
の
対
応
力
は
個
々
に

備
わ

て
い
る
と
思
い
ま

す

若
い
世
代
や
新
し
い
産

業
は

我
々
の
ビ
ル
経
営
に

と

て
も
ヒ
ン
ト
を
与
え
て

く
れ
る
存
在
に
な
り
う
る
と

私
は
考
え
て
い
ま
す

従
来

ま
で
の
ビ
ル
経
営
の
ス
タ
イ

ル
に
若
い
世
代
の
新
し
い
感

性
が
折
り
重
な

て

い
く
中
で

双
方
の

良
い
部
分
・
悪
い
部

分
に
つ
い
て
管
理
上

の
事
例
を
踏
ま
え
な

が
ら
考
え
て
い
こ
う

と
思
い
ま
す


垂
澤
　
個
人
的
な
感

覚
で
言
え
ば

今
年

の
貸
ビ
ル
市
場
は
反

転
の
年
に
な
る
の
で

は
な
い
か
と
考
え
て

い
ま
す

何
が
﹁
反

転
﹂
な
の
か
と
い
う

と

長
ら
く
続
い
た

賃
料
の
下
落
傾
向
か
ら
反
転

す
る
と
い
う
こ
と
で
す

賃

貸
市
場
は
大
手
デ
ベ
ロ

パ


の
大
規
模
物
件
か
ら
賃
料

が
反
転
上
昇
し
大
型
ビ
ル


中
型
ビ
ル

小
型
ビ
ル
へ
と

そ
の
波
が
及
ん
で
い
く
こ
と

に
な
り
ま
す

リ

マ
ン
・

シ


ク
後
に
入
居
し
た
テ

ナ
ン
ト
が
更
新
時
期
を
迎

え

当
時
の
値
ご
ろ
な
賃
料

か
ら
値
上
げ
を
実
現
し
て
い

く
と
い
う
点
で
ビ
ル
オ

ナ


に
と

て
の
正
念
場
が
訪

れ
て
い
る
の
だ
と
感
じ
ま

す

現
在

東
京
の
賃
貸
オ

フ

ス
ビ
ル
の
ト

プ
レ
ン

ト
で
あ
る
丸
の
内
で
は

坪

４
万
円
が
大
き
な
壁
に
な


て
い
ま
す

丸
の
内
の
大
規

模
物
件
に
入
居
す
る
テ
ナ
ン

ト
側
か
ら
み
れ
ば
賃
料
の
値

上
げ
は

決
し
て
小
さ
い
負

担
で
は
あ
り
ま
せ
ん

し
か

し

大
手
が
保
有
す
る
大
規

模
物
件
の
賃
料
ベ

ス
が
上

が

て
い
け
ば

大
規
模
か

ら
中
小
規
模
ま
で
差
が
縮
ま


て
い
た
賃
料
の
差
別
化
が

進
み

賃
貸
ビ
ル
と
し
て
の

住
み
分
け
が
規
模
別
で
以
前

の
よ
う
に
明
確
化
し
て
く
る

で
し

う

テ
ナ
ン
ト
側
か

ら
見
た
場
合
の
賃
貸
ビ
ル
の

バ
リ
エ

シ

ン
が
広
が
る

こ
と
で

中
小
規
模
の
賃
貸

市
場
に
も
少
な
か
ら
ず
良
い

影
響
が
現
れ
て
く
る
は
ず
で

す

会
員
の
皆
様
に
は

こ

の
﹁
反
転
の
年
﹂
を
明
る
く

・
前
向
き
に
捉
え
て
頂
き


本
年
の
不
動
産
経
営
者
倶
楽

部
を
更
に
盛
り
上
げ
て
頂
け

れ
ば
幸
い
で
す



