
　不動産経営者倶楽部　

求められるリスク管理

パネルディスカッション コーディネーターパネリスト

鈴丈エステートサービス
代表取締役

青木　邦啓氏
東京美装興業
技術顧問（元常務取締役）
再生計画研究所顧問

古橋　秀夫氏
再生計画研究所
代表取締役

清水　博氏

テ

マ

ビルオーナーの本音　顕在化したリスクにどのように立ち向かうか
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ビル経営者の立場から専門家に現場の実態と本音のアドバイスを求めます。

賛助会員セミナー

東急ビルメンテナンス
取締役社長

鈴木　和俊氏

現
在
価
値
↓
未
来
価
値
を
高
め
る
ビ
ル
管
理

テーマ

特別講演

テーマ
中
小
ビ
ル
オ

ナ

が
知

て
お
く
べ
き
耐
震
・
防
災
の
イ
ロ
ハ

再生計画研究所
代表取締役

清水　博氏
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▲メモをとりながら熱心に聞く参加者も

青
木
　
最
近
の
言
葉
で
い

え
ば
﹁
Ｂ
Ｃ
Ｐ
︵
ｂ
ｕ
ｓ

ｉ
ｎ
ｅ
ｓ
ｓ
　
ｃ
ｏ
ｎ
ｔ

ｉ
ｎ
ｕ
ｉ
ｔ
ｙ
　
ｐ
ｌ
ａ

ｎ
︶

事
業
継
続
計
画
﹂

を
い
か
に
計
画
し
て
い
け

る
の
か
と
い
う
問
題
が
で

て
き
て
い
ま
す

東
京
都

で
は
特
定
緊
急
輸
送
道
路

沿
線
に
建
つ
建
築
物
の
う

ち
条
件
を
満
た
す
も
の
に

つ
い
て
耐
震
診
断
が
義
務

化
さ
れ
ま
し
た


清
水
　
こ
の
診
断
の
助
成

額
は
１
０
０
０
㎡
で
２
０

０
万
円
と
い
う
の
が
目
安

で
す

エ
ク
ス
パ
ン
シ


ン
の
入

て
い
る
ビ
ル
は

２
棟
あ
つ
か
い

に
な
り
ま
す
か

ら
そ
の
分
費
用

が
か
か
り
ま

す

ま
た
建
築

時
の
資
料
な
ど

が
な
い
ビ
ル

も

費
用
は
か

か
り
ま
す


青
木
　
義
務
化

さ
れ
て
い
な
い

ビ
ル
で
も
診
断
は
行
う
べ

き
で
し

う
か

清
水
　
通
称
﹁
耐
震
改
修

促

進

法
﹂
と

い
う
法

律
が
あ

り
ま
し

て

い

わ
ゆ
る

旧
耐
震

の
建
物

は
耐
震

改
修
の

努
力
義

務
が
あ

り

ま

す

東

京
都
が

条
例
を

ス
タ


ト
し
ま

し

た

が

こ

れ
が
拡

が

て

く
る
と

思
い
ま

す

診

断
を
躊
躇
さ
れ
て

い
る
方
も

自
分

の
ビ
ル
の
ウ



ク
ポ
イ
ン
ト
は
知


て
お
く
べ
き
と

思
い
ま
す


青
木
　
建
物
の
老

朽
化
に
よ
る
リ
ス

ク
も
震
災
に
よ


て
顕
在
化
し
て
き

ま
し
た

耐
震
の

問
題
も
含
め
て
テ

ナ
ン
ト
へ
の
対
応

が
必
要
と
な

て

き
て
い
ま
す


古
橋
　
地
震
に
限

ら
ず

テ
ナ
ン
ト

の
安
全
確
保
は
ビ

ル
経
営
に
お
け
る

ト

プ
事
項
で

す

今
回
の
震
災

で
は

ビ
ル
経
営
サ
イ
ド

で
テ
ナ
ン
ト
の
こ
と
を
知

ら
な
か

た

あ
る
い
は

そ
の
逆
も
散
見
さ

れ
ま
し
た

テ
ナ

ン
ト
と
の
コ
ミ


ニ
ケ

シ

ン
を

充
分
に
と
り

日

頃
か
ら
信
頼
関
係

を
築
い
て
お
く
こ

と
が
必
要
で
す


青
木
　
改
修
の

際

テ
ナ
ン
ト
の

休
業
や
建
物
の
使

用
制
限
を
す
る
例

は
多
い
の
で
す
か


清
水
　
多
い
で
す

外
側

か
ら
補
強
す
れ
ば
居
な
が

ら
工
事
も
可
能
で
す
が


敷
地
い

ぱ
い
に
建

て

い
る
場
合
は
補
強
部
分
が

道
路
上
に
張
り
出
し
ま
す

の
で

道
路
占
有
許
可
が

必
要
に
な
り
ま
す


青
木
　
今
回
の
震
災
に
お

け
る
問
題
点
な
ど
に
つ
い

て
お
聞
き
し
た
い


古
橋
　
ま
ず
電
気
に
頼
り

す
ぎ
て
い
た
点
で
す

耐

震
・
制
震
・
免
震
は
有
効

と
の
認
識
で
い
ま
す
が


装
置
自
体
の
損
傷
の
修
理

に
数

月
か
か
る
と
い
う

結
果
が
で
て
い
ま
す

他

に
も
非
構
造
部
材
の
損
傷

や
家
具
な
ど
の
転
倒

備

蓄
の
不
備

近
隣
地
域
住

民
と
の
連
携

ビ
ル
に
は

一
定
の
公
共
性
・
社
会
性

が
あ
り

防
災
拠
点
と
し

て
の
機
能
も
検
討
す
べ
き

か
と
思
い
ま
す

ま
た
Ｂ

Ｃ
Ｐ
が
あ
る
ビ
ル
と
な
い

ビ
ル
で
は
対
応
に
大
き
な

差
が
あ
り
ま
し
た


青
木
　
こ
れ
ま
で
有
事
を

考
え
る
余
裕
が
あ
り
ま
せ

ん
で
し
た

こ
れ
か
ら
は

希
望
を
も

て
仕
事
に
あ

た

て
い
き
た
い
と
思
い

ま
す


　
未
曾
有
の
被
害
を
も
た
ら
し

日
本
中
を
震
撼
さ

せ
た
東
日
本
大
震
災
の
発
生
か
ら
半
年
が
経
過
し
た

９
月

日

東
京
・
丸
の
内
の
パ
シ
フ


ク
セ
ン

チ

リ

プ
レ
イ
ス
に
お
い
て
﹁
不
動
産
経
営
者
倶

楽
部
﹂
管
理
部
会
主
催
の
勉
強
会
が
開
催
さ
れ
た


今
回
の
勉
強
会
は
震
災
を
ふ
ま
え

ビ
ル
管
理
に
お

け
る
安
心
・
安
全
を
テ

マ
に
据
え
た
講
演
と
パ
ネ

ル
デ

ス
カ

シ

ン

賛
助
会
員
セ
ミ
ナ

か
ら

構
成

震
災
の
教
訓
か
ら
新
た
な
災
害
に
対
す
る
備

え
ま
で

そ
の
内
容
を
抜
粋
し
て
お
送
り
す
る


　
ビ
ル
は
長
ら
く
保
有
し

て
い
く
も
の
で
あ
り

資

産
価
値
を
高
め
て
い
か
な

け
れ
ば
な
り
ま

せ
ん

資
産
価

値
と
は
何
か
と

い
う
と

い
か

に
賃
料
収
入
を

得
る
こ
と
が
で

き
る
か

コ
ス

ト
を
抑
え
て
い

か
に
効
率
の
い

い
ビ
ル
経
営
が

で
き
る
か
で
あ

り

こ
れ
は
将
来
の
﹁
未

来
価
値
﹂で
も
あ
り
ま
す


現
在
の
収
益
力
を
高
め
る

こ
と
が
将
来
の
投
資
余
力

を
生
み

長
期
的
な
原
資

も
生
み
ま
す

こ
の
演
題

は

現
在
の
価
値
を
高
め

る
と
い
う
こ
と
に
も
留
意

し
な
が
ら

ビ
ル
管
理
に

つ
い
て
も
提
案
さ
せ
て
い

た
く
と
い

う
趣
旨
で

す

ご
存

知
の
と
お

り

首
都

圏
の
空
室

率
は
横
ば

い
か
ら
改

善
に
向
か


て
い
く

だ
ろ
う
と
い
わ
れ
て
お
り

ま
す

し
か
し
賃
料
水
準

は

過
去
１
年
間
で
も
平

均
４
％
く
ら
い
落
ち
て
い

る
よ
う
で
す

震
災
の
影

響
に
つ
き
ま
し
て
は

マ


ケ

ト
全
体
に
対
す
る

大
き
な
影
響
は
あ
り
ま
せ

ん
で
し
た
が

耐
震
性
能

え
の
ニ

ズ
な
ど
も
含
め

た
大
型
ビ
ル
へ
の
集
約
傾

向
に
あ
り
ま
す

来
年
以

降
に
つ
い
て
は
意
見
の
大

き
く
分
か
れ
る
と
こ
ろ
で

す
が

比
較
的
楽
観
的
な

意
見
で
は

来
年
は
稼
働

率
が
下
げ
止
ま
り
賃
料
も

戻
る
だ
ろ
う
と
数

月
前

ま
で
言
わ
れ
て
い
ま
し

た

し
か
し
最
近
の
株
価

な
ど
を
見
ま
す
と

円
高

も
あ
り

不
透
明
と
し
か

言
い
よ
う
が
な
い
か
と
思

い
ま
す

さ
て
ビ
ル
の
価

値
を
高
め
る
と
い
う
こ
と

は

快
適
な
賃
貸
空
間
を

ど
の
よ
う
に
提
供
し
て
い

く
か
と
い
う
こ
と
で
も
あ

り

ど
れ
だ
け
賃
料
を
上

げ
て
い
け
る
か
と
い
う
こ

と
で
も
あ
り
ま
す

そ
の

た
め
に
は
運
用
コ
ス
ト
の

削
減
も
考
え
な
け
れ
ば
な

り
ま
せ
ん

我
々
ビ
ル
管

理
業
務
と
い
う
の
は

コ

ス
ト
パ
フ


マ
ン
ス
に

配
慮
し
た
う
え
で

ビ
ル

性
能
の
維
持
・
向
上
に
努

め
て
い
く
こ
と
だ
と
考
え

て
い
ま
す
内
容
的
に
は


効
率
的
な
日
常
管
理
と
設

備
異
常
へ
の
的
確
な
対

応

こ
れ
が
ビ
ル
で
快
適

に
過
ご
し
て
い
た
だ
く
た

め
の
前
提
条
件
で
す

ま

た
建
物
は
老
朽
化
し
ま
す

の
で

適
正
な
保
守
修
繕

の
実
施
も
必
要
で
す

適

正
と
い
う
点
で
は

設
備

の
寿
命
を
で
き
る
か
ぎ
り

伸
ば
す
と
い
う
の
も
ひ
と

つ
の
着
眼
点
で
あ
り

建

物
性
能
を
上
げ
る
た
め
の

設
備
投
資
の
提
案
も
あ
り

ま
す

例
を
挙
げ
れ
ば


個
別
空
調
に
変
え
れ
ば
費

用
も
か
か
り
ま
す
が
ラ
ン

ニ
ン
グ
コ
ス
ト
は
下
が
り

ま
す

テ
ナ
ン
ト
さ
ん
に

と

て
は
利
便
性
が
向
上

し
ま
す
が

そ
れ
が
賃
料

に
ど
う
影
響
す
る
か
と
い

う
と
こ
ろ
ま
で
は
難
し
い

難
し
い
計
算
で
す

し
か

し
そ
う
い
う
提
案
を
し
て

い
く
こ
と
が

ビ
ル
管

理
会
社
に
求
め
ら
れ
て

い
る
と
感
じ
て
い
ま

す

当
社
は
現
業
会
社

と
し
て

低
コ
ス
ト
や
省

エ
ネ
提
案
に
も
対
応
で
き

る

オ

ナ

さ
ん
に
喜

ん
で
い
た
だ
け
る
サ

ビ

ス
を
目
指
し
て
い
ま
す


　
最
高
裁
で
平
成

年
７
月

６
日
に
で
た
判
例
を
ま
ず
テ


マ
に
い
た
し
ま
す

オ


ナ

と
し
て
は
シ


キ
ン

グ
か
と
思
い
ま
す

が

﹁
建
物
の
基

本
的
な
安
全
性
を

損
な
う
瑕
疵
﹂
に

は
﹁
放
置
す
る
と

い
ず
れ
は
居
住
者

等
の
生
命

身
体

ま
た
は
財
産
に
対

す
る
危
険
が
現
実

化
す
る
こ
と
に
な

る
瑕
疵
﹂
も
含
ま

れ
る
と
い
う
こ
と
が
謳
わ
れ

ま
し
た

経
年
劣
化
に
と
も

な
う
リ
ス
ク
は
所
有
者
の
責

任
で
あ
る
と
い
う
こ
と
が
明

確
に
な
り
ま
し
た

今
回
の

震
災
に
よ
る
補
償
問
題
も
か

な
り
で
て
き
て
い
ま
す

国

交
省
は
地
震
か
ら
保
護
す
べ

き
項
目
と
し
て
﹁
機
能
・
生

活
維
持
﹂
﹁
財
産
保
護
﹂

﹁
人
命
保
護
﹂
を
挙
げ
て
お

り

建
物
は
基
本
的
に
Ｉ
ｓ

値
０
・
６
以
上
で
あ
れ
ば
倒

壊
し
な
い
と
い
う
見
解
で

す

昭
和

年
代
に
建
て
ら

れ
た
ビ
ル
で
も
Ｉ
ｓ
値
が
１

を
超
え
る
も
の
も
あ
り

昭

和

年
以
降
に
建

た
建
物

で
も

今
回
鉄
骨
に
関
す
る

被
害
が
で
て
い
ま
す

一
概

に

昭
和

年
以
前
だ
か
ら

不
安

あ
る
い
は

年
以
降

だ
か
ら
安
全
と
い
え
る
も
の

で
は
な
い
と
ご
理
解
い
た
だ

き
た
い

補
強
方
法
の
選
択

の
ポ
イ
ン
ト
と
し
て
は

耐

震
・
制
震
・
免
震
と
あ
り
ま

す
が

い
ず
れ
も
被
害
を
軽

減
す
る
こ
と
は
で
き
ま
す
が

ゼ
ロ
に
す
る
こ
と
は
不
可
能

で
す

つ
ま
り
耐
震
改
修
促

進
法
に
基
づ
い
て
改
修
し


Ｉ
ｓ
値
０
・
６
を
確
保
し
た

か
ら
と
い

て
絶
対
安
心
と

い
う
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん


今
回
の
地
震
で
は

構
造
体

が
大
丈
夫
で
も
非
構
造
部
の

被
害
も
多
く
で
ま

し
た

こ
う
し
た

こ
と
も
合
わ
せ
て

判
断
し
た
ほ
う
が

い
い
か
と
思
い
ま

す

次
に
耐
震
補

強
と
投
資
効
果
を

み
て
い
き
ま
す

と

最
近
﹁
Ｐ
Ｍ

Ｌ
︵
予
想
最
大
損

失
率
︶
﹂
と
い
う
言
葉
を
よ

く
聞
き
ま
す

こ
れ
は
耐
用

年
数

年
の
間
に

確
率
論

的
に
起
こ
り
う
る
最
大
規
模

の
地
震
に
よ
り
生
ず
る
損
失

を
表
し

想
定
す
る
地
震
に

よ
る
被
害
修
復
費
用
が

最

建
築
費
用
の
何
％
に
相
当
す

る
か
を
予
測
し
た
数
値
で

す

十
億
の
ビ
ル
が
１
億
５

０
０
０
万
円
の
被
害
を
受
け

た
場
合
は

％
と
な
る
わ
け

で
す

通
常

％
以
上
は
建

て
替
え
な
け
れ
ば
な
ら
な
い

と
判
断
し
ま
す

次
に
ア
ス

ベ
ス
ト
の
問
題
で
す
が

阪

神
大
震
災
で
解
体
に
携
わ


た
方
が

ア
ス
ベ
ス
ト
の
被

害
で
労
災
の
認
定
を
受
け
て

い
ま
す
今
回
の
震
災
で
も


倒
壊
し
た
建
物
か
ら
ア
ス
ベ

ス
ト
が
飛
散
し
た
り

被
災

し
て
い
な
い
建
物
の
エ
レ
ベ


タ

シ

フ
ト
内
に
漂


て
い
る
と
い

た
現
実
が
あ

り
ま
す

状
況
を
必
ず
チ



ク
し
て
い
た
だ
き

被
災

時
の
応
急
判
定
は

構
造
体

だ
け
で
な
く
環
境
リ
ス
ク
の

調
査
も
必
要
で
す

飛
散
防

止
に
は
限
界
が
あ

り

除
去
を
徹
底
し

て
行

て
い
た
だ
き

た
い

耐
震
化
と
ア

ス
ベ
ス
ト
は
セ

ト
に
な
る

の
で
は
な
い
か
と
思
い
ま

す

ビ
ル
の
弱
点
も
含
め
た

見
え
る
化
を
す
す
め

的
確

な
判
断
を
し
て
い
た
だ
き
た

い
と
思
い
ま
す



