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空室・空家活用で地域貢献
連載　変わりゆく東京のオフィスエリア
貸ビル街探訪　日本橋編
クローズアップ　セキュリティ編

今週の注目記事

原 状 回 復 工 事 に お け る
トラブル防止策と品質管理術

ビルの価値を高める
ソリューション提案集

 技術進歩とアイデアの祭典
クリスマスイルミネーション特集
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後
を
絶
た
な
い
ト
ラ
ブ
ル

テ
ナ
ン
ト
と
の
認
識
齟
齬

ビ
ル
の
標
準
仕
様
を
つ
く
ろ
う

駒
込
Ｋ
ビ
ル

管理責任者

小島　雄一氏

管
理
規
定
作
成
と
入
念
な
説
明
を
心
が
け
る

ダ
ク
・
エ
ン
タ

プ
ラ
イ
ズ目に見えない箇所が後々トラブルに

代表取締役

阿部　龍治氏

アイエスビーサービス管
理
区
分
と
適
正
費
用
の
把
握
が
大
切

代
表
取
締
役
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駒
込
に
て
﹁
駒
込
Ｋ
ビ

ル
﹂
の
運
営
管
理
を
行


て
い
ま
す

当
ビ
ル
で
は

﹃
空
室
は
貸
室
と
い
う
商

品
を
プ
レ
ゼ
ン
テ

シ


ン
す
る
シ


ル

ム
の

場
で
あ
る
﹄
と
考
え
て
い

ま
す

そ
の
た
め
原
状
回

復
工
事
を
バ
リ


ア


プ
す
る
絶
好
の
機
会
と
し

て
捉
え

工
事
毎
に
内
装
や

設
備
の
更
新
を
実
施
し
て
い

ま
す

更
新
内
容
に
つ
い
て

は
床
・
壁
・
天
井
な
ど
の
内

装
部
材
等
の
品
番
や
色
の
選

定
を
全
て
ビ
ル
側
で
行

て

い
ま
す

選
定
に
あ
た

て

日
頃
仲
介
会
社
や
テ
ナ
ン
ト

の
方
と
情
報
交
換
す
る
中
で

拾
い
上
げ
た
テ
ナ
ン
ト
ニ


ズ
を
反
映
し

貸
室
の
バ
リ



ア

プ
に
つ
な
が
る
こ

と
を
意
識
し
て
い
ま
す

こ

れ
ま
で
保
証
金
の
４

５
カ

月
分
を
掛
け
て
原
状
回
復
工

事
を
実
施
し
て
い
ま
す
が


費
用
に
つ
い
て
ト
ラ
ブ
ル
に

な
る
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん

で
し
た

当
ビ
ル
も
費
用

や
工
事
内
容
に
つ
い
て
ト

ラ
ブ
ル
が
無
い
よ
う

賃

貸
借
契
約
書
に
原
状
回
復

特
約
を
明
記
す
る
だ
け
で

な
く
入
念
な
説
明
を
心
掛

け
て
い
ま
す

具
体
的
に

は
入
居
の
立
会
時
に
内
装

部
材
や
設
備
の
状
況
に
つ

い
て
口
頭
で
説
明
す
る
と

と
も
に

専
有
部
と
共
有

部
の
各
設
備
の
管
理
区
分

と
費
用
負
担
が
明
記
さ
れ

て
い
る
﹁
管
理
規
定
﹂
を

渡
し
て
お
り

費
用
負
担

に
つ
い
て
事
前
に
納
得
し

て
も
ら
う
よ

う
に
し
て
い

ま
す


　
原
状
回
復
工
事
時
に
ビ

ル
オ

ナ

が
注
意
す
べ

き
な
の
は

ビ
ル
の
こ
と

を
よ
く
把
握
し
て
い
る
工

事
業
者
に
発
注
す
る
こ
と

と
目
に
見
え
な
い
箇
所
の

チ


ク
を
怠
ら
な
い
こ

と
で
す

一
般
的
な
賃
貸

借
契
約
書
に
は
原
状
回
復

工
事
は
オ

ナ

の
指
定

業
者
が
行
う
と
明
記
さ
れ

て
い
ま
す
の
で
業
者
選
定

は
ビ
ル
オ

ナ

側
が
行


て
い
る
と
思
い
ま
す

が

ま
れ
に
テ
ナ
ン
ト
が

連
れ
て
き
た
業
者

が
工
事
す
る
こ
と

を
許
可
す
る
オ


ナ

が
い
ま

す

こ
の
よ
う

な
ケ

ス
で
は

オ

ナ

側
が

よ
ほ
ど
気
を
付

け
て
工
事
の
仕

上
が
り
を
チ



ク
し
て
お
か

な
い
と
後
の
ト

ラ
ブ
ル
に
つ
な

が
る
こ
と
が
十

分
考
え
ら
れ
ま

す

目
に
見
え

な
い
箇
所
と
い

う
点
で
は
電
話

線
や
光
回
線
を
通
す
配
管

に
配
線
を
残
し
た
ま
ま
と

い
う
ケ

ス
が
良
く
見
受

け
ら
れ
ま
す

配
管
容
量

が
少
な
い
ビ
ル
で
は

使

用
済
み
の
配
線
の
た
め
に

新
た
な
回
線
が
敷
設
で
き

な
い
と
い
う
可
能
性
も
あ

り
ま
す

ビ
ル
の
こ
と
を

よ
く
把
握
し
て
い
る
工
事

業
者
で
あ
れ
ば

こ
う
し

た
問
題
は
起
こ
ら
な
い
は

ず
で
す

ま
た
ト
ラ
ブ
ル

回
避
方
法
の
一
つ
と
し

て

オ

ナ

側
が
ビ
ル

の
標
準
仕
様
を
規
定
す
る

こ
と
を
お
勧
め
し
ま
す


そ
の
上
で
テ
ナ
ン
ト
が
内

装
工
事
を
実
施
す
る
際
に

﹁
現
状
変
更
時
申
請
書
﹂

を
提
出
し
て
も
ら
え
ば


貸
室
の
現
状
と
変
更
履
歴

の
把
握
が
で
き

原
状
回

復
工
事
時
の
テ
ナ
ン
ト
と

の
ト
ラ
ブ
ル
を
回
避
す
る

こ
と
が
で
き
ま
す


　ビルを退去するテナントにとって
原状回復工事費用はできる限り抑え
たい。一方、ビルオーナーはテナン
ト誘致のためにできる限り見栄えが
良くなるようにしたいと考えるだろ
う。利益相反の現場の中心地である
原状回復工事。そのトラブル回避と
品質管理の具体策とは何か。

　
管
理
会
社
の
立

場
か
ら
見
ま
す
と

原
状

回
復
工
事
時
に
お
い
て
各

設
備
の
費
用
負
担
や
管
理

区
分
を
明
確
に
し
て
い
な

い
が
た
め
に
ト
ラ
ブ
ル
と

な
る
ケ

ス
が
多
い
と
感

じ
て
い
ま
す

設
備
と
い


て
も
空
調
や
照
明
な
ど

の
目
に
見
え
る
設
備
が
問

題
と
な
る
こ
と
は
少
な
い

の
で
す
が

目
に
見
え
な

い
設
備
は
ト
ラ
ブ
ル
の
温

床
で
す

例
え
ば

商
業

ビ
ル
の
配
水
管
や
テ
ナ
ン

ト
専
用
使
用
の
地
下
ピ


ト
等
の
排
水
設
備
は
管
理

区
分
が
明
確
に
な

て
い

な
い
こ
と
が
多
い
設
備
の

一
つ
で
す

本
来
で
あ
れ

ば
テ
ナ
ン
ト
の
費
用
負
担

で
原
状
回
復
工
事
時
に
洗

浄
お
よ
び
汚
泥
の
処
理
を

す
べ
き
で
す
が

ビ
ル
オ


ナ

自
身
が
排
水
設
備

に
つ
い
て
の
知
識
が
な
い

こ
と
か
ら
洗
浄
せ
ず
に
次

の
飲
食
テ
ナ
ン
ト
に
賃

貸

し
ば
ら
く
し
て
詰
ま

り
が
発
生
し
た
と
い

た

こ
と
が
あ
り
ま
し
た

こ

の
よ
う
な
問
題
を
回
避
す

る
た
め
に
は

ま
ず
オ


ナ

自
身
が
設
備
等
の
管

理
区
分
と
原
状
回
復
工
事

の
適
正
費
用
を
把
握
す
る

こ
と
が
必
要
で
す

そ
の

上
で
費
用
負
担
を
決
め


賃
貸
借
契
約
書
に
原
状
回

復
特
約
を
設
け
る
こ
と
が

原
状
回
復
に
関
連
す

る
ト
ラ
ブ
ル
の
回
避

に
つ
な
が
り
ま
す


▲「駒込Ｋビル」外観　　　　▲貸室の様子

　
﹁
原
状
回
復
工
事
は
ト
ラ

ブ
ル
が
発
生
し
や
す
い
工
事

の
一
つ
で
す

特
に
目
に
見

え
な
い
箇
所
の
設
備
が
後
の

ト
ラ
ブ
ル
に
つ
な
が
る
ケ


ス
は
少
な
く
あ
り
ま
せ
ん
﹂

︵
ダ
ク
・
エ
ン
タ

プ
ラ
イ

ズ
　
代
表
取
締
役
　
阿
部
　

龍
治
氏
︶

　
阿
部
氏
が
例
に
挙
げ
る
の

が

電
話
回
線
や
イ
ン
タ


ネ

ト
回
線
の
配
管
だ

ビ

ル
を
良
く
知
る
工
事
業
者
で

あ
れ
ば
問
題
に
な
る
こ
と
は

少
な
い
が

こ
な
れ
て
い
な

い
業
者
や
テ
ナ
ン
ト
指

定
の
業
者
が
工
事
を
行


た
場
合

配
管
か
ら

使
用
済
み
配
線
を
引
き

抜
か
な
か

た
と
い
う

ケ

ス
は
珍
し
く
な
い

と
い
う

使
用
済
み
回

線
で
配
管
が
詰
ま
れ

ば

配
管
を
新
設
せ
ざ

る
を
得
な
く
な
る


　
ま
た
商
業
ビ
ル
は
ス

ケ
ル
ト
ン
物
件
よ
り
も

移
転
の
初
期
投
資
を
抑

え
る
こ
と
が
で
き
る
居
抜
き

物
件
が
人
気

だ
が
設
備
や

内
部
造
作
の
所
有
権
が
不
明

確
で
あ

た
が
故
に
ト

ラ
ブ
ル
が
発
生
し

そ

の
責
任
を
借
主
が
負
わ

ざ
る
を
得
な
く
な

た

と
い
う
こ
と
も
珍
し
く

な
い
こ
と
か
ら
注
意
が
必
要

だ

で
は
こ
う
し
た
ト
ラ
ブ

ル
を
未
然
に
防
ぐ
た
め
に
は

ど
う
す
べ
き
か
？

　
﹁
こ
れ
ま
で
原
状
回
復
工

事
の
ト
ラ
ブ
ル

値
下
げ
交

渉
は
あ
り
ま
せ
ん
﹂

　
﹁
駒
込
Ｋ
ビ
ル
﹂
の
管
理

運
営
を
行
う
小
島
雄
一
氏
は

こ
の
よ
う
に
語
る

同
氏
の

ト
ラ
ブ
ル
防
止
策
の
ポ
イ
ン

ト
は
２
つ

１
つ
目
は
小
島

氏
自
身
が
作
成
し
た
賃
貸
借

契
約
書
に﹁
原
状
回
復
特
約
﹂

を
明
記
す
る
こ
と
だ

た
だ

こ
れ
は
原
状
回
復
ト
ラ
ブ
ル

防
止
策
と
い
う
点
で
は
最
も

基
本
的
な
対
策
で
あ
り

既

に
多
く
の
ビ
ル
オ

ナ

が

実
施
し
て
い
る
だ
ろ
う


　
２
つ
目
は
テ
ナ
ン
ト
が
内

装
工
事
を
実
施
す
る
前
に
必

ず
双
方
立
ち
会
い
に
よ
る
フ

ロ
ア
の
確
認
を
行
う

そ
の

際
に
天
井
・
壁
・
床

各
設

備
の
現
状
を
口
頭
で
説
明


そ
れ
に
加
え
て﹁
管
理
規
定
﹂

と
い
う
文
書
を
渡
し
て
い

る

小
島
氏
が
作
成
し
た

﹁
管
理
規
定
﹂
に
は
専
有
部

と
共
有
部
の
部
材
や
設
備
の

管
理
区
分
と
メ
ン
テ
ナ
ン
ス

の
費
用
負
担

管
理
費
用
の

内
訳

水
道
光
熱
費
の
計
算

式
が
記
さ
れ
て
い
る


　
﹁
管
理
規
定
﹂
の
役
割
は

オ

ナ

と
テ
ナ
ン
ト
の
貸

室
の
原
状
に
対
す
る
認
識
の

齟
齬
を
防
ぐ
こ
と
に
あ
る


口
頭
で
説
明
を
受
け
た
う
え

に
文
書
を
渡
さ
れ
て

﹁
聞

い
て
な
い
の
で
工
事
費
用
は

支
払
え
な
い
﹂
と
は
よ
ほ
ど

悪
意
が
な
い
限
り
言
え
な
い

は
ず
だ


　
﹁
駒
込
Ｋ
ビ
ル
﹂
と
近
い

や
り
方
と
し
て

都
内
で
貸

ビ
ル
業
を
行
う
中
村
ビ
ル

︵
東
京
都
千
代
田
区
︶
で
は

賃
貸
借
契
約
書
に
必
ず
﹁
原

状
回
復
工
事
仕
上
げ
表
﹂
を

添
付
し
て
い
る

﹁
原
状
回

復
工
事
仕
上
げ
表
﹂
に
は

﹁
事
務
室
・
湯
沸
室
・
ト
イ

レ
・
電
気
設
備
・
空
調
設
備

・
防
災
設
備
・
ベ
ラ
ン
ダ
・

表
示
板
・
鍵
／
錠
／
カ

ド

キ

﹂
の
各
項
目
に
お
け
る

原
状
︵
引
渡
時
︶
の
仕
様
と

原
状
回
復
工
事
の
内
容
が
明

記
さ
れ
て
い
る

オ

ナ


で
あ
る
中
村
功
平
氏
に
よ
る

と
﹁
以
前

原
状
回
復
工
事

の
内
容
に
つ
い
て
テ
ナ
ン
ト

か
ら
ク
レ

ム
が
あ
り
ま
し

た

お
そ
ら
く
仕
上
げ
表
を

見
て
い
な
か

た
の
で
し


う

賃
貸
借
契
約
書
に
添
付

し
て
い
る
こ
と
を
伝
え
た
ら

ク
レ

ム
は
な
く
な
り
ま
し

た
﹂
と
仕
上
げ
表
の
効
果
に

つ
い
て
話
す


　
２
つ
の
事
例
か
ら
分
か
る

よ
う
に
引
渡
時
の
原
状

つ

ま
り﹁
ビ
ル
の
標
準
仕
様
﹂を

文
書
に
し
て
渡
す
こ
と
は


原
状
回
復
工
事
時
の
ト
ラ
ブ

ル
を
防
止
す
る
役
割
を
十
分

に
果
た
し
て
い
る

だ
が


そ
の
効
果
は
こ
れ
に
留
ま
ら

な
い

ビ
ル
オ

ナ

が

﹁
ビ
ル
の
標
準
仕
様
﹂
を
把

握
で
き
て
い
る
と
い
う
こ
と

は

オ

ナ


自
身
が
原
状
回

復
工
事
の
仕
上

が
り
を
チ



ク
で
き
る
と
い

う
こ
と
に
つ
な

が
る

毎
回
現

場
で
監
視
す
る

わ
け
に
は
い
か
な
い
が

少

な
く
と
も
ど
の
部
材
・
設
備

を
ど
の
よ
う
に
復
旧

・
補
修
す
る
か
を
把

握
で
き
て
い
れ
ば


工
事
箇
所
の
漏
れ
防

止
と
目
に
見
え
な
い

箇
所
に
瑕
疵
が
あ

た
際
の

責
任
の
所
在
を
明
確
に
で
き

る
だ
ろ
う


　
原
状
回
復
工
事
の
ト
ラ
ブ

ル
や
工
事
費
用
の
減
額
交
渉

に
悩
む
オ

ナ

は

賃
貸

借
契
約
書
に
﹁
原
状
回
復
特

約
﹂
を
明
記
し
て
い
る
こ
と

に
安
心
を
せ
ず

是
非
﹁
ビ

ル
の
標
準
仕
様
﹂
の
策
定
と

文
書
の
作
成
ま
で
実
施
し
て

欲
し
い



