
　不動産経営者倶楽部　

長島俊夫都市づくり研究所
代　表

長島　俊夫氏

基調講演

大競争時代における今後のビル事業について
将来的な人口減少を前に労働力の確保は必須課題

新
時
代
の
施
設
運
営
に
求
め
ら
れ
る
セ
キ

リ
テ

に
つ
い
て

特
別
講
演

三井不動産／クリューシステムズ
ビルディング本部　法人営業統括部　統括／取締役副社長

石田　隆泰氏

監視カメラがセキュリティシステムを変える
高性能かつ安価、映像分析に対応するクラウドカメラ

五
輪
に
向
け
進
化
す
る
東
京

新
た
な
ビ
ル
づ
く
り
が
必
要
に

三
井
不
動
産
が
支
援
す
る

ベ
ン
チ


企
業
の
実
力

国
際
的
ビ
ジ
ネ
ス
環
境
の
整
備
の
一
翼
担
う
賃
貸
ビ
ル

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）

　
１
月

日

不
動
産
経
営
者
倶
楽
部
新
春
勉
強
会

が
﹁
八
重
洲
三
井
ビ
ル
デ

ン
グ
﹂
３
階
に
開
設
さ

れ
た
貸
会
議
室
﹁

Ｂ
ｕ
ｉ
ｌ
ｅ
ｄ
ｇ
ｅ
﹂
で
開
催

さ
れ
た

三
菱
地
所
等
で
様
々
な
都
市
開
発
の
陣
頭

に
立

て
き
た
長
島
俊
夫
都
市
づ
く
り
研
究
所
・
長

島
俊
夫
代
表
の
基
調
講
演
を
は
じ
め

三
井
不
動
産

が
目
指
す
ク
ラ
ウ
ド
カ
メ
ラ
に
よ
る
セ
キ

リ
テ


シ
ス
テ
ム
の
変
革

東
京
ガ
ス
に
よ
る
新
電
力
の
メ

リ

ト
等

ビ
ル
業
界
の
最
新
ト
ピ

ク
ス
を
捉
え

た
セ
ミ
ナ

を
用
意
し

各
座
長
・
代
表
幹
事
か
ら

新
年
の
抱
負
も
語
ら
れ
た

盛
況
に
終
わ

た
新
春

勉
強
会
の
模
様
を
一
部
紙
上
再
現
す
る


▶
講
演
は
最
新
ト
ピ

ク
を
網
羅
し
た
内
容

　
森
記
念
財
団
が
毎
年
発
表

し
て
い
る
﹁
世
界
の
都
市
総

合
力
ラ
ン
キ
ン
グ
﹂
に
よ
れ

ば

こ
こ
数
年
東
京
は
第
４

位
に
位
置
し
て
い
ま
す

こ

の
ラ
ン
キ
ン
グ
を
も
と
に
東

京
の
強
み
を
挙
げ
る
と


﹁
経
済
活
動
﹂
と
い
う
点
に

お
い
て
は
東
京
は
世
界
で
最

も
優
れ
て
お
り

ま
た
﹁
研

究
・
開
発
﹂
と
い
う
点
で
は

世
界
で
二
番
目
に
優
れ
て
い

る
こ
と
が
分
か
り
ま
す

一

方
で
弱
点
は

国
際
的
な
航

空
イ
ン
フ
ラ
が
他
の
国
際
都

市
に
比
べ
非
常
に
弱
い
と
い

う
こ
と
が
挙
げ
ら
れ
ま
す


更
に
﹁
文
化
・
交
流
﹂
や

﹁
ホ
テ
ル
﹂
に
つ
い
て
も
世

界
的
に
見
れ
ば
東
京
の
評
価

は
低
い
の
が
現
状
で
す

私

が
以
前
在
籍
し
て
い
た
三
菱

地
所
は
﹁
東
京
﹂
駅
前
の
丸

の
内
エ
リ
ア
に
多
く
の
物
件

を
保
有
し
て
い
ま
す
が

か

つ
て
丸
の
内
エ
リ
ア
は
全
国

紙
の
１
面
で
﹁
丸
の
内
の
黄

昏
﹂
と
揶
揄
さ
れ
る
ほ
ど


新
築
ビ
ル
の
開
発
や
建
替
え

が
実
施
さ
れ
ず
に
オ
フ

ス

街
と
し
て
の
魅
力
が
薄
れ
つ

つ
あ
り
ま
し
た

そ
の
状
況

を
打
破
す
べ
く

三
菱
地
所

を
中
心
と
し
て
地
元
の
地
権

者
が
建
替
え
・
再
開
発
を
推

進
し

﹁
丸
の
内
ビ
ル
デ


ン
グ
﹂
を
皮
切
り
に
超
高
層

ビ
ル
が
林
立
す
る
オ
フ

ス

街
へ
と
進
化
し
ま
し
た

近

年

大
阪
で
も
タ

ミ
ナ
ル

駅
前
で
の
大
規
模
再
開
発
が

実
施
さ
れ
ま
し
た
﹁
大
阪
﹂

駅
前
に
広
が
る
旧
国
鉄
の
貨

物
駅
跡
地
な
ど
を
活
用
し
て

誕
生
し
た
大
規
模
複
合
再
開

発﹁
グ
ラ
ン
フ
ロ
ン
ト
大
阪
﹂

で
す

全
体
で


と
い
う

広
大
な
敷
地
の
中
で
既
に
７


の
敷
地
に
再
開
発
が
実
施

さ
れ

今
後
は
残
る


の

再
開
発
が
進
め
ら
れ
る
と
い

う
状
況
で
す

﹁
グ
ラ
ン
フ

ロ
ン
ト
大
阪
﹂
で
は
超
高
層

の
オ
フ

ス
棟
の
ほ
か
ホ
テ

ル
や
分
譲
住
宅
な
ど
複
合
的

な
機
能
を
集
約
し

建
物
の

面
積
は
全
体
で

万
㎡
に
及

び

近
年
の
大
阪
で
は
非
常

に
大
規
模
な
開
発
と
な
り
ま

し
た

﹁
大
阪
﹂
駅
や
﹁
梅

田
﹂
駅
に
近
接
し
て
い
る
こ

と
も
あ
り

商
業
施
設
を
中

心
に
来
街
者
は
平
日
で
５


６
万
人

休
日
に
は

万
人

程
度
の
方
に
お
越
し
頂
い
て

い
ま
す

こ
れ
に
よ

て
梅

田
周
辺
の
回
遊
性
向
上
に
大

き
く
貢
献
で
き
て
い
る
も
の

と
考
え
て
い
ま
す

今
後
に

つ
い
て
は
梅
田
か
ら
難
波
に

か
け
て
の
御
堂
筋
周
辺
に
お

い
て
様
々
な
展
開
が
予
定
さ

れ
て
い
ま
す

東
京
・
大
阪

だ
け
で
は
な
く
名
古
屋
や
福

岡
な
ど
他
の
主
要
都
市
に
お

い
て
も

駅
を
中
心
と
し
た

次
の
時
代
に
求
め
ら
れ
る
機

能
を
備
え
た
不
動
産
開
発
が

今
ま
さ
に
行
わ
れ
て
い
ま

す

話
を
東
京
に
戻
し
ま
す

と

現
政
権
に
よ

て
東
京

は
国
家
戦
略
特
区
の
中
で
新

規
開
発
を
サ
ポ

ト
し
て
い

く
方
針
を
と
り

都
は
国
に

提
案
書
﹁
東
京
発
グ
ロ

バ

ル
・
イ
ノ
ベ

シ

ン
特
区
﹂

を
提
出
し
て
大
手
デ
ベ
ロ


パ

な
ど
と
連
携
し
た
東
京

の
国
際
都
市
化
を
推
進
し
て

い
ま
す

従
来

各
デ
ベ
ロ


パ

は
地
区
ご
と
に
開
発

計
画
を
提
案
し
て
き
ま
し
た

が

昨
今
で
は
各
社
が
共
通

の
テ

マ
を
持

て
東
京
の

更
な
る
魅
力
向
上
を
進
め
よ

う
と
し
て
い
ま
す

そ
の
一

つ
が
﹁
国
際
的
ビ
ジ
ネ
ス
環

境
の
整
備
﹂
で
す

海
外
企

業
が
よ
り
東
京
に
進
出
し
や

す
い

ま
た
は
活
動
し
や
す

い
環
境
を
整
備
し
よ
う
と
い

う
も
の
で

単
に
ハ

ド
面

を
整
備
す
る
の
で
は
な
く
税

制
を
含
め
た
ソ
フ
ト
面
の
整

備
も
検
討
が
必
要
だ
と
考
え

て
い
ま
す

次
に
東
京
の
経

済
規
模
に
つ
い
て
お
話
し
し

ま
す

東
京
の
名
目
Ｇ
Ｄ
Ｐ

は
韓
国
や
メ
キ
シ
コ
・
オ
ラ

ン
ダ
な
ど
と
均
衡
し

一
都

市
が
国
家
レ
ベ
ル
と
同
等
の

経
済
規
模
を
有
し
て
い
る
こ

と
が
分
か
り
ま
す

ま
た


日
本
全
体
の
企
業
等
が
生
み

出
す
付
加
価
値
額
の
お
よ
そ


％
が
東
京
か
ら
生
み
出
さ

れ
て
い
る
の
が
現
在
の
状
況

で
す

東
京
が
日
本
の
エ
ン

ジ
ン
で
あ
る
こ
と
は
間
違
い

あ
り
ま
せ
ん
が


年
・


年
単
位
で
今
後
を
考
え
た
場

合
に

国
が
提
示
し
て
い
る

﹁
国
土
の
グ
ラ
ン
ド
デ
ザ
イ

ン
２
０
５
０
﹂
で
は
東
京
・

名
古
屋
・
大
阪
の
三
大
都
市

圏
の
繋
が
り
を
強
化
す
る

﹁
ス

パ

・
メ
ガ
リ

ジ


ン
の
構
築
﹂
か
ら
も
分
か

る
よ
う
に

国
内
の
主
要
都

市
間
の
結
び
つ
き
や
国
際
都

市
間
の
結
び
つ
き
を
よ
り
強

固
に
す
る
こ
と
が
求
め
ら
れ

ま
す

で
は
東
京
の
不
動
産

市
場
に
焦
点
を
当
て
る
と


今
後
都
心
部
で
は
過
去
の
平

均
値
を
上
回
る
供
給
が
数
年

に
わ
た
り
予
定
さ
れ
て
い
ま

す

中
で
も
﹁
東
京
﹂
駅
周

辺
か
ら
品
川
に
か
け
て
の
エ

リ
ア
や
湾
岸
エ
リ
ア

新
宿

・
渋
谷
・
池
袋
の
各
エ
リ
ア

で
は
現
在
も
大
規
模
な
開
発

が
展
開
さ
れ
て
お
り

今
後

も
不
動
産
開
発
の
中
心
は
こ

れ
ら
の
エ
リ
ア
で
あ
る
こ
と

が
推
測
さ
れ
ま
す

で
は
今

後
の
ビ
ル
事
業
に
お
い
て
考

え
る
べ
き
こ
と
と
は
何
で
し


う
か

東
京
の
不
動
産
市

況
は
オ
フ

ス
床
の
大
量
供

給
と
な

た
﹁
２
０
０
３
年

問
題
﹂
や
リ

マ
ン
シ



ク
を
経
て

徐
々
に
状
況
が

好
転
し
つ
つ
あ
り
ま
す

今

後
を
見
る
と

昨
今
の
新
規

供
給
は
１
棟
で
５
万
㎡
以
上

を
超
え
る
供
給
が
新
規
供
給

全
体
の
中
で
多
く
の
割
合
を

占
め

不
動
産
開
発
に
お
い

て
は
﹁
近
・
新
・
大
﹂
の
ト

レ
ン
ド
が
こ
れ
か
ら
も
継
続

す
る
も
の
と
思
わ
れ
ま
す


加
え
て

２
０
２
５
年
頃
に

な
る
と
東
京
で
も
生
産
年
齢

人
口
が
減
少
に
転
じ

以
降

徐
々
に
人
口
が
減
少
し
て
い

く
見
通
し
と
な

て
い
る
た

め

海
外
か
ら
の
労
働
力
の

確
保
が
都
市
の
永
続
的
な
発

展
に
は
欠
か
す
こ
と
が
で
き

ま
せ
ん

個
々
の
ビ
ル
に
お

い
て
は

ハ

ド
・
ソ
フ
ト

両
面
の
サ

ビ
ス
を
通
じ
て

テ
ナ
ン
ト
ニ

ズ
に
対
応

し

魅
力
あ
る
ビ
ル
づ
く
り

が
求
め
ら
れ
る
と
考
え
て
お

り

場
合
に
よ

て
は
建
替

え
や
大
規
模
リ
ニ


ア
ル

も
有
効
な
手
立
て
と
な
り
う

る
可
能
性
が
あ
り
ま
す

ま

た

エ
リ
ア
単
位
で
も
就
労

者
の
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
や
ワ


ク
ス
タ
イ
ル
の
変
化
に
対

応
し

安
全
・
安
心
で
地
域

の
価
値
向
上
に
資
す
る
エ
リ

ア
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
の
推
進
と

い

た

魅
力
あ
る
都
市
づ

く
り
へ
の
積
極
的
な
参
画

も

ビ
ル
事
業
者
が
取
り
組

む
べ
き
課
題
と
な
る
で
し


う

２
０
２
０
年
の
オ
リ
ン

ピ

ク
・
パ
ラ
リ
ン
ピ

ク

開
催
に
向
け

東
京
は
イ
ン

フ
ラ
面
を
は
じ
め
と
す
る
機

能
更
新
が

着
実
に
進

ん
で
い
き

ま
す

各

ビ
ル
事
業

者
に
お
か

れ
て
は
２

０
２
０
年

以
降
を
見

据
え
た
対

応
を
今
の

う
ち
か
ら

検
討
さ
れ

る
こ
と
を

お
勧
め
し

た
い
と
思

い
ま
す


　
私
が
出
向
し
て
い
る
ク
リ



シ
ス
テ
ム
ズ
と
い
う
会

社
で
す
が

な
ぜ
三
井
不
動

産
が
支
援
し
て
い
る
の
か
ご

説
明
し
ま
す

２
０
１
３
年

に﹁
霞
が
関
ビ
ル
デ

ン
グ
﹂

に
﹁
リ
エ
ゾ
ン
ス
テ

ジ
霞

が
関
﹂
と
﹁
Ｍ
フ


ル
ド

霞
が
関
﹂
と
い
う
施
設
を
開

設
し
ま
し
た

﹁
リ
エ
ゾ
ン

ス
テ

ジ
霞
が
関
﹂
は
ベ
ン

チ


企
業
を
育
成
す
る
施

設
で
す

約
３
０
０
社
と
面

会
し

審
査
を
し
て
最
終
的

に
３
社
に
絞
り
ま
し
た
が


そ
の
第
一
期
企
業
３
社
に
含

ま
れ
て
い
た
の
が
ク
リ



シ
ス
テ
ム
ズ
で
し
た

２
０

０
８
年
に
設
立
し

現
在
の

社
員
数
は

名

私
が
最
初

に
知
り
合

た
頃
は
５
名
で

し
た
か
ら
順
調
に
成
長
し
て

お
り
ま
す

動
画
テ
レ
マ
テ


ク
ス

モ
バ
イ
ル
監
視


大
規
模
セ
キ

リ
テ

監
視

と
い

た
高
画
質
の
映
像
を

ク
ラ
ウ
ド
や
通
信
の
上
で
う

ま
く
扱
う
こ
と
に
長
け
た
企

業
で
す

２
０
１
３
年
に

﹁
リ
エ
ゾ
ン
ス
テ

ジ
霞
が

関
﹂
に
入
居

２
０
１
４
年

に
三
井
不
動
産
が

％
出
資

し

私
が
役
員
の
１
人
に
な


て
お
り
ま
す

セ
キ

リ

テ

シ
ス
テ
ム
に
は
情
報
セ

キ

リ
テ

な
ど

様
々
な

観
点
が
ご
ざ
い
ま
す
が

フ


シ
リ
テ

の
面
で
代
表
的

な
の
は
設
備
管
理
で
す

た

だ

監
視
カ
メ
ラ
の
位
置
づ

け
は
非
常
に
低
く

と
り
あ

え
ず
設
置
し
て
い
る
と
い
う

状
態
で
す

従
来
型
の
監
視

カ
メ
ラ
の
問
題
点
は
画
質
が

悪
い
点
で
す

実
は
ほ
と
ん

ど
の
監
視
カ
メ
ラ
は
ア
ナ
ロ

グ
で
す

画
質
で
い
う
と


万
画
素
レ
ベ
ル
で

壊
れ
て

も
威
嚇
用
に
設
置
し
た
ま
ま

修
理
せ
ず
放
置
さ
れ
る
ケ


ス
も
あ
り
ま
す

こ
れ
は
監

視
映
像
を
利
用
し
よ
う
と
い

う
発
想
が
ほ
と
ん
ど
な
い
か

ら
で
す

２
週
間
な
い
し
１

週
間
程
度
で
録
画
さ
れ
た
映

像
は
上
書
き
さ
れ
ま
す

ど

う
せ
画
像
を
利
用
で
き
な
い

の
な
ら
画
質
は
悪
い
ま
ま
で

い
い
と
い
う
悪
循
環
に
陥


て
い
る
の
で
は
な
い
で
し


う
か

﹁
霞
が
関
ビ
ル
デ


ン
グ
﹂
の
屋
上
か
ら
撮
影
し

た
場
合

ア
ナ
ロ
グ
カ
メ
ラ

の

万
画
素
レ
ベ
ル
の
画
像

と
ク
リ


シ
ス
テ
ム
ズ
の

カ
メ
ラ
で
撮
影
し
た
画
像
を

比
較
し
ま
し
た

ク
リ



シ
ス
テ
ム
ズ
で
は
１
０
０
万

画
素
の
カ
メ
ラ
を
使
用
し
て

お
り

画
質
が
非
常
に
鮮
明

で
す


万
画
素
レ
ベ
ル
で

は
映
像
分
析
に
は
耐
え
ら
れ

ま
せ
ん

そ
の
た
め

一
般

的
に
ビ
ル
に
設
置
さ
れ
て
い

る
監
視
カ
メ
ラ
で
撮
影
し
た

映
像
に
は
そ
の
後
の
使
い
み

ち
が
あ
り
ま
せ
ん

ク
リ



シ
ス
テ
ム
ズ
が
目
指
す
の

は
﹁
映
像
に
新
し
い
価
値
を

与
え
る
﹂
こ
と
で
す

撮
影

し
た
画
像
を
捨
て
る
の
で
は

な
く
活
用
し
ま
す

デ
ジ
タ

ル
カ
メ
ラ
で
は
１
０
０
万
画

素
は
当
た
り
前

１
０
０
０

万
画
素
の
も
の
も
存
在
し
ま

す

し
か
し
映
像
分
析
は
プ

ラ
ス
ア
ル
フ

の
機
能
で
あ

り

ま
だ
ま
だ
使
い
に
く
い

も
の
に
留
ま

て
い
ま
す


例
え
ば
商
業
施
設
の
場
合


遠
隔
監
視
に
は
ウ

ブ
カ
メ

ラ
が
使
わ
れ
て
い
る
の
が
一

般
的
だ
と
思
い
ま
す
が

通

信
環
境
に
左
右
さ
れ
る
た
め

画
質
が
安
定
し
て
い
ま
せ

ん

録
画
機
能
が
な
い
ケ


ス
も
あ
り
ま
す

そ
し
て
セ

キ

リ
テ

が
脆
弱
で
ハ


キ
ン
グ
の
危
険
性
が
あ
り
ま

す

一
方

ク
ラ
ウ
ド
利
用

に
よ
る
監
視
カ
メ
ラ
は
セ
キ


リ
テ

を
高
め
な
が
ら
遠

隔
地
の
セ
キ

リ
テ

カ
メ

ラ
を
複
数
カ
所
か
ら
同
時
に

見
る
こ
と
が
で
き
ま
す

ク

ラ
ウ
ド
な
の
で
１
万
カ
所
集

中
し
て
も
問
題
あ
り
ま
せ

ん

統
合
監
視
に
加
え
て
映

像
分
析

こ
れ
が
ク
ラ
ウ
ド

の
利
便
性
だ
と
考
え
て
い
ま

す

映
像
分
析
は
世
の
中
に

は
す
で
に
存
在
し

空
港
等

に
導
入
さ
れ
て
い
ま
す

た

だ
し

も
の
す
ご
く
高
価
で

す
か
ら
普
及
し
に
く
い

ま

た

ナ
ン
バ

プ
レ

ト
認

証

顔
認
証
な
ど

様
々
な

映
像
分
析
シ
ス
テ
ム
が
存
在

し
ま
す
が

１
カ
所
５
０
０

万
円

１
０
０
０
万
円
し
ま

す

ク
リ


シ
ス
テ
ム
ズ

の
映
像
分
析
ソ
フ
ト
は
安
価

に
利
用
で
き
る
画
期
的
な
ソ

リ


シ

ン
だ
と
自
負
し

て
い
ま
す

ク
リ


シ
ス

テ
ム
ズ
で
イ
ン
フ
ラ
監
視
を

受
託
し
て
い
ま
す

吊
り
橋

の
ケ

ブ
ル
の
傷
を
発
見
す

る
ロ
ボ

ト
に
カ
メ
ラ
を
導

入
し

映
像
を
撮
影
し
て
い

く
の
で
す
が

今
ま
で
見
つ

か
ら
な
か

た
傷
が
何
カ
所

も
見
つ
か
り

大
変
喜
ば
れ

て
い
ま
す

ま
た

マ
ン
シ


ン
や
小
規
模
ビ
ル

駐
車

場
等

他
社
の
カ
メ
ラ
は
レ

コ

ダ

が
必
要
に
な
り
ま

す

ク
リ


シ
ス
テ
ム
ズ

の
場
合
は
カ
メ
ラ
が
記
録
装

置
と
通
信
機
器
を
備
え

セ

キ

リ
テ
レ
ベ
ル
の
高
い
ク

ラ
ウ
ド
を
組
み
込
ん
で
い
ま

す

さ
ら
に
映
像
分
析
機
能

を
付
与
す
る
等

シ
ス
テ
ム

を
拡
張
し
て
い
く
こ
と
が
で

き
ま
す

コ
イ
ン
パ

キ
ン

グ
で
は
支
払
い
せ
ず
に
発
車

し
た
り

車
を
放
置
し
て
し

ま
う
ケ

ス
も
あ
り
ま
す

が

ク
ラ
ウ
ド
カ
メ
ラ
で
解

決
す
る
こ
と
が
可
能
で
す


将
来
的
に
ク
ラ
ウ
ド
カ
メ
ラ

が
目
指
す
方
向
で
す
が

監

視
カ
メ
ラ
を
ク
ラ
ウ
ド
化
す

る
よ
り
も
ク
ラ
ウ
ド
連
動
の

時
代
に
な
る
と
い
う
の
が
ク

リ


シ
ス
テ
ム
ズ
社
長
の

考
え
で
す

強
大
な
映
像
デ


タ
を
扱
う
に
は
ク
ラ
ウ
ド

が
必
要
不
可
欠
で
あ
り

大

き
な
プ
ラ

ト
フ


ム
を

作

て
い
け
ば
次
世
代
の
セ

キ

リ
テ

シ
ス
テ
ム
が
構

築
で
き
る
と
考
え
て
い
ま

す

ク
リ


シ
ス
テ
ム
ズ

の
カ
メ
ラ
を
導
入
す
る
メ
リ


ト
は
オ
リ
ジ
ナ
ル
で
シ
ス

テ
ム
を
構
築
し

ど
の
メ


カ

と
も
共
同
開
発
が
行
え

る
点
に
あ
り
ま
す

﹁
東
京

倶
楽
部
ビ
ル
﹂
８
階
に
プ
レ

ゼ
ン
テ

シ

ン
ル

ム
を

開
設
し
ま
し
た
の
で

ぜ
ひ

お
越
し
く
だ
さ
い




　不動産経営者倶楽部　

東
京
ガ
ス
グ
ル

プ
の
電
力
販
売
に
つ
い
て

実
践
セ
ミ
ナ


東京ガス
都市エネルギー事業部　都市エネルギー事業推進部
電 力 販 売 チ ー ム 　 チ ー ム リ ー ダ ー

本田　憲太郎氏

東京ガスグループの持つ強み
自社電源、確かな顧客基盤、ノウハウを有する

目
前
に
控
え
た

電
力
全
面
自
由
化

法務部会　座長
瑞宝興業　代表取締役
稲垣　俊勝氏

新年の挨拶

各座長・代表理事が抱負を語る
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 今後の東京がどうなるのか意識して

管
理
部
会
は﹁
Ｐ
Ｍ
﹂

法
務
部
会
は﹁
民
泊
﹂

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

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）
　
電
力
の
自
由
化
は
２
０
０

０
年
３
月
か
ら
始
ま

て
お

り

最
初
は
特
別
高
圧
・
高

圧
か
ら
始
ま
り

い
よ
い
よ

今
年
４
月
か
ら
低
圧
と
い
う

こ
と
で

ｋ
Ｗ
未
満
へ
広
が


て
来
ま
す

全
面
自
由
化

と
い
う
こ
と
で
市
場
の
規
模

を
数
値
化
す
る
と

電
力
会

社
が
独
占
し
て
い
た
電
力
供

給
の
市
場
規
模
が
約
７
・
５

兆
円
と
言
わ
れ
て
い
ま
す


東
京
電
力
エ
リ
ア
で
い
い
ま

す
と

２
兆
６
０
０
０
億
円

と
い
う
形
に
な

て
お
り
ま

す

今
ま
で
自
由
部
門
と
い

う
の
は
工
場
や
大
き
な
オ
フ


ス
と
い

た
と
こ
ろ
だ


た
の
で
す
が

い
よ
い
よ
家

庭
用
も
含
め
て
規
制
の
解
除

が
広
ま

て
く
る
と
い
う
と

こ
ろ
で
あ
り
ま
す

新
規
参

入
者
と
い
う
形
で

以
前
は

い
ろ
い
ろ
な
名
前
が
あ

た

の
で
す
が
２
・
３
年
前
か
ら

新
電
力
と
い
う
名
前
に
な

り

参
入
し
た
い
と
い
う
会

社
が
現
在
８
０
２
社
エ
ン
ト

リ

さ
れ
て
い
ま
す

し
か

し
な
が
ら
実
際
に
供
給
し
て

い
る
の
は
一
部
に
留
ま
り



社
程
度
と
い
う
状
況
で

す

そ
の
中
で
当
社
も
関
連

し
て
い
る
エ
ネ

ト
と
い
う

会
社
に
つ
い
て
説
明
し
ま

す

こ
ち
ら
は
新
電
力
の
シ


ア
の
中
で
は

％
強
と
い

う
か
た
ち
で
ナ
ン
バ

ワ
ン

と
い
う
形
に
な

て
い
ま

す

エ
ネ

ト
は
当
社
と
大

阪
ガ
ス

Ｎ
Ｔ
Ｔ
フ

シ
リ

テ


ズ
で
作

て
い
る
会

社
で

２
０
０
０
年
に
電
力

販
売
を
目
的
と
し
て
設
立
し

ま
し
た

今
年
４
月
の
全
面

自
由
化
前
の
特
定
規
模
で
言

い
ま
す
と

沖
縄
電
力
よ
り

上
の

番
目
に
な

て
お

り

既
存
の
電
力
会
社
の
一

部
よ
り
も
多
く
電
力
を
供
給

し
て
い
ま
す

東
京
ガ
ス
と

し
て
電
力
販
売
を
拡
大
す
る

意
義
で
す
が

国
の
方
針
で

あ
る
電
力
シ
ス
テ
ム
改
革
の

目
的
や
お
客
様
の
ニ

ズ
に

応
え
る
べ
く

安
定
供
給
に

資
す
る
需
給
体
制
の
構
築


低
廉
な
エ
ネ
ル
ギ

供
給
の

実
現

サ

ビ
ス
多
様
化
の

貢
献
と
い
う
と
こ
ろ
を
踏
ま

え
て
電
力
事
業
を
拡
大
し
て

い
く
と
い
う
も
の
で
す

電

力
シ
ス
テ
ム
改
革
と
い
う
も

の
は
国
が
定
め
て
お
り
ま
し

て

安
定
供
給
の
確
保

電

力
料
金
の
最
大
限
の
抑
制


需
要
家
の
選
択
肢
・
事
業
者

の
事
業
機
会
の
拡
大
と
い
う

形
に
な

て
お
り
ま
す

そ

れ
を
踏
ま
え
て
お
客
様
の
ニ


ズ
と
い
う
の
は
安
心
で
安

全
な
エ
ネ
ル
ギ

を
使
い
た

い
と
い
う
こ
と

あ
と
は
な

る
べ
く
料
金
を
安
価
に
し
た

い
と
い
う
こ
と

自
分
自
身

で
電
力
会
社
を
選
び
た
い
と

い
う
こ
と
と

そ
れ
に
プ
ラ

ス
し
て
色
々
な
サ

ビ
ス
を

受
け
た
い
と
い
う
こ
と
が
あ

り
ま
す

そ
れ
を
踏
ま
え
て

安
定
供
給
に
資
す
る
需
給
体

制
の
構
築

低
廉
な
エ
ネ
ル

ギ

供
給
の
実
現

サ

ビ

ス
多
様
化
の
貢
献
の
３
点
を

東
京
ガ
ス
グ
ル

プ
で
考
え

た
場
合

ガ
ス
・
電
力
事
業

で
培

た
顧
客
資
産
・
ノ
ウ

ハ
ウ
を
活
用
し
て
上
手
く
総

合
エ
ネ
ル
ギ

事
業
の
進
化

と
い
う
か
た
ち
で
東
京
ガ
ス

グ
ル

プ
の
長
所
を
生
か
し

て
い
き
た
い
と
い
う
と
こ
ろ

で
す

強
み
を
３
つ
述
べ
ま

す
と

ま
ず
は
電
源
の
確
保

と
い
う
こ
と
で
ご
ざ
い
ま

す

自
社
電
源
を
持

て
い

る
と
い
う
こ
と
が
一
つ
の
強

み
と
思

て
お
り
ま
す

首

都
圏
で
新
電
力
で
は
最
大
級

の
１
３
０
万
ｋ
Ｗ
の
発
電
所

を
持

て
お
り

そ
し
て
２

０
２
０
年
に
は
そ
の
規
模
が

３
０
０
万
ｋ
Ｗ
を
目
指
し
て

い
ま
す

一
般
的
に
原
子
力

発
電
所
１
基
が
１
０
０
万
ｋ

Ｗ
と
い
う
と
こ
ろ
で
い
う

と

原
発
３
基
分
に
匹
敵
す

る
と
い
う
こ
と
で
す

自
社

電
源
を
持
つ
こ
と
に
よ

て

安
定
供
給
と
価
格
で
の
競
争

力
が
生
ま
れ
ま
す

２
番
目

に
販
売
チ

ネ
ル
と
し
て
は

１
１
０
０
万
件
の
顧
客
基
盤

を
持

て
い
る
と
い
う
こ
と

が
あ
り
ま
す

そ
の
お
客
様

の
多
様
な
ニ

ズ
に
ワ
ン
ス

ト

プ
で
対
応
で
き
ま
す


３
番
目
と
し
て
は
運
用
ノ
ウ

ハ
ウ
の
シ
ス
テ
ム

こ
ち
ら

に
つ
い
て
は
事
業
運
営
の
確

立
と
い
う
こ
と
で

ガ
ス
事

業
の
み
な
ら
ず
分
散
型
の
電

源
と
い
う
こ
と

Ｌ
Ｎ
Ｇ
火

力
の
運
用
経
験
も
あ
り
ま
す

の
で

そ
ち
ら
を
上
手
く
活

用
で
き
る
と
い
う
と
こ
ろ
で

す

現
時
点
で
こ
ち
ら
が
持


て
い
る
発
電
所
と
し
ま
し

て

扇
島
パ
ワ


横
須
賀

パ
ワ


川
崎
天
然
ガ
ス
発

電
所

東
京
ガ
ス
ベ
イ
パ
ワ


を
保
有
し
て
お
り

扇
島

パ
ワ

に
つ
き
ま
し
て
は
今

年
２
月
に
さ
ら
に
拡
充
し


３
号
機

万
ｋ
Ｗ
を
さ
ら
に

増
や
し

試
運
転
を
し
て
い

る
と
こ
ろ
で
す

最
後
に
ま

と
め
と
し
て
お
願
い
し
た
い

こ
と
は

我
々
と
し
て
は
基

本
的
に
は
電
気
・
ガ
ス

さ

ま
ざ
ま
な
サ

ビ
ス

熱
を

う
ま
く
か
み
合
わ
せ
る
こ
と

に
よ

て
お
客
様
に
対
し
て

の
ニ

ズ
で
あ
る
経
済
性
と

安
定
性
と
多
様
な
サ

ビ
ス

を
提
供
し
て
い
き
た
い
と
思


て
お
り
ま
す

少
し
で
も

皆
様
の
お
役
に
た
て
る
よ
う

に
や

て
い
き
た
い
と
思


て
お
り
ま
す
の
で

今
後
と

も
何
か
あ
り
ま
し
た
ら
お
声

が
け
頂
け
れ
ば
と
思

て
お

り
ま
す

ま
ず
は
電
気
に
つ

い
て
我
々
の
方
で
試
算
さ
せ

て
い
た
だ
く
こ
と
で
メ
リ


ト
が
出
る
か
ど
う
か
チ



ク
さ
せ
て
頂
け
れ
ば
と
思
い

ま
す

高
圧
で
あ
れ
ば
す
ぐ

に
対
応
す
る
こ
と
が
で
き


低
圧
で
も
事
前
の
確
認
と
い

う
こ
と
は
で
き
ま
す


青
木
　
昨
年
の
管
理
部
会
は

建
築
基
準
法
を
中
心
に
違
法

建
築
や
ソ
リ


シ

ン


あ
る
い
は
用
途
変
更
な
ど
を

扱

た
テ

マ
で

必
要
に

迫
ら
れ
る
・
将
来
的
に
行
う

状
況
に
な

た
場
合
に
﹁
ど

の
よ
う
に
資
産
価
値
に
影
響

が
あ
る
の
か
﹂
と
い
う
こ
と

に
つ
い
て
専
門
家
を
招
き
勉

強
会
を
行
い
ま
し
た

そ
れ

と
今
回
の
不
動
産
経
営
者
倶

楽
部
で
は
各
社
に
よ
り
ま
す

最
新
の
不
動
産
情
報
と
製
品

情
報
を
聞
く
こ
と
が
で
き


﹁
今
後
の
東
京
が
ど
う
な
る

の
か
﹂
を
我
々
の
よ
う
な
中

小
規
模
の
ビ
ル
オ

ナ

が

マ
ク
ロ
的
な
視
点
を
ふ
ま
え

た
上
で

冷
静
に
立
場
を
確

認
す
る
機
会
に
も
な
り
ま
し

た
今
年
の
管
理
部
会
で
は


今
ま
で
Ｐ
Ｍ
に
つ
い
て
し


か
り
と
取
り
上
げ
た
こ
と
が

な
か

た
の
で

管
理
と
い

う
部
分
を
意
識
し
て

プ
ロ

パ
テ

マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
に
つ

い
て
取
り
上
げ
ら
れ
ね
ば
と

考
え
て
い
ま

す

か
れ
こ

れ

年
以
上

で
し

う

か

我
々
の

様
な
中
小
規

模
の
ビ
ル
オ


ナ

が
中

心
と
な

て

﹁
プ
ロ
パ
テ


マ
ネ
ジ
メ

ン
ト
﹂
と
い

う
言
葉
を
広
め
て
き
た
と
思

わ
れ
ま
す
が

そ
ろ
そ
ろ

﹁
本
当
の
プ
ロ
パ
テ

マ
ネ

ジ
メ
ン
ト
﹂
と
い
う
も
の
を

見
直
す
時
期
に
来
た
の
で
は

な
い
で
し

う
か

教
科
書

の
よ
う
な
プ
ロ
パ
テ

マ
ネ

ジ
メ
ン
ト
が
広
ま
り

﹁
生

き
た
・
本
当
の
プ
ロ
パ
テ


マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
﹂
が
あ
ま
り

理
解
さ
れ
て
い
な
い
・
ま
た

間
違

て
解
釈
さ
れ
て
い
る

と
常
々
私
は
思

て
い
ま

す

そ
こ
で
プ
ロ
パ
テ

マ

ネ
ジ
メ
ン
ト
に
つ
い
て
も
う

一
度

コ
ス
ト
も
含
め
て
勉

強
会
を
行
う
必
要
が
あ
る
と

思
い
ま
す

私
た
ち
が
な
ん

と
な
く
と
ら
え
て
い
た
原
点

の
Ｐ
Ｍ
か
ら
離
れ
た
モ
ノ

が

現
在
の
Ｐ
Ｍ
と
し
て
解

ら
な
く
な
り
な
が
ら
使
わ
れ

て
い
る
と
思
い
ま
す
の
で


私
た
ち
ビ
ル
オ

ナ

に
と


て
の
Ｐ
Ｍ
を
皆
さ
ん
と
一

緒
に
考
え
て
い
き
た
い
と
思

い
ま
す


稲
垣
　
今
年

の
法
務
部
会

で
は
民
泊
に

つ
い
て
取
り

上
げ
て
い
こ

う
と
考
え
て

い
ま
す

民

泊
の
歴
史
は

浅
い
で
す

が

今
や
世

界
的
に
民
泊

が
広
ま

て
お
り

ま
た
各

国
で
ト
ラ
ブ
ル
も
起
き
て
い

ま
す

﹁
空
い
て
い
る
か
ら

貸
せ
ば
よ
い
﹂
と
い
う
単
純

な
発
想
・
認
識
で
行
い
ま
す

と

極
め
て
危
険
な
状
況
が

生
ま
れ
る
・
発
生
す
る
と
思

わ
れ
ま
す

ま
た
政
府
は
一

般
住
宅
に
有
料
で
旅
行
者
ら

を
泊
め
る
﹁
民
泊
﹂
を
二
段

階
に
分
け
て

簡
易
宿
泊
所

・
カ
プ
セ
ル
ホ
テ
ル
の
よ
う

な
扱
い
の
許
可
制
で

全
国

解
禁
を
検
討
し
て
い
る
そ
う

で
す

特
に
第
二
段
階
目
で

は

旅
館
業
法
に
引

か
か

ら
な
け
れ
ば
許
可
を
出
し
て

し
ま
う
そ
う
で
す

問
題
な

く
行
え
る
の
で

規
制
な
ん

て
も
の
は
意
味
を
な
さ
な
い

と
思
い
ま
す

ビ
ル
の
オ


ナ

か
ら
す
れ
ば
不
特
定
多

数
の
人
間
が
ビ
ル
内
に
入

る
騒
音
ゴ
ミ
処
理
火
災

な
ど
の
面
か
ら
考
え
る
と


単
な
る
空
室
を
使
え
ば
よ
い

と
い
う
﹁
数
合

わ
せ
の
問
題
﹂

で
は
な
い
で

す
実
際
問
題


昨
年
の
秋
口
か

ら
民
泊
に
絡
ん

だ
ト
ラ
ブ
ル
が

全
国
各
地
で
発
生
し
て
い
ま

す

私
の
ビ
ル
も
一
部
屋
感

染
さ
れ
て
し
ま

て

外
国

人
が
出
入
り
し
て
い
る
状
況

に
な

て
し
ま
い
ま
し
た


そ
の
部
屋
を
借
り
た
方
は
も

う
退
去
し
ま
し
た
が

民
泊

を
行
う
方
は
サ
ラ
リ

マ
ン

が
副
業
と
す
る
ケ

ス
が
多

く
私
の
ビ
ル
の
場
合
も
そ
う

で
し
た

家
主
を
騙
し
て
借

り
る
は
悪
質
で
す

ビ
ル
オ


ナ

は
法
的
な
対
応
を
含

め
て

民
泊
へ
の
対
処
・
対

応
を
し
て
お
か
な
け
れ
ば
い

け
な
い
と
感
じ
ま
し
た

今

後
の
法
務
部
会
で
は

民
宿

と
は
違
う
﹁
民
泊
﹂
に
つ
い

て
取
り
上
げ
て
い
き
ま
す


垂
澤
　
管
理
部
会
に
つ
い
て

は

多
く
の
ビ
ル
オ

ナ


に
参
加
し
て
頂
く
参
加
型
の

勉
強
会
が
出
来
れ
ば
な
と
思


て
い
ま
す
﹁
私
の
ビ
ル
は

こ
ん
な
管
理
を
し
て
い
る
﹂

﹁
私
の
ビ
ル
は
こ
の
よ
う
な

特
徴
を
生
か
し
た
管
理
を
行


て
い
る
﹂
と
い
う
テ

マ

で
パ
ネ
ル
デ

ス
カ

シ


ン
な
ど
も
で
き
れ
ば
と
考
え

て
い
ま
す

ま
た
法
務
部
会

の
﹁
民
泊
﹂
に
つ
い
て
は


私
個
人
は
民
泊
に
つ
い
て
必

ず
し
も
反
対
で
は
な
い
で
す

が
民
泊
の
ル

ル
作
り
が
必

要
と
思
い
ま
す

稲
垣
氏
が

話
し
た
よ
う
に

な
し
崩
し

的
に
行
う
と
ト
ラ
ブ
ル
し
か

起
こ
ら
ず

オ

ナ

に
と


て
は
何
の
メ
リ

ト
も
あ

り
ま
せ
ん

な
の
で
法
務
部

会
で
民
泊
の
よ
り
具
体
的
な

こ
と
に
つ
い
て
話
せ
れ
ば
と

思
い
ま
す



