
　ビ　ル　管　理　

オーナーと管理会社でビル管理の方針共有
保
有
物
件
の
現
状
把
握

﹁
建
物
診
断
レ
ポ

ト
﹂

改
修
必
要
な
設
備
箇
所
に

プ
ラ
イ
オ
リ
テ

付
け
て
予
算
化

管理会社

入
念
な
長
期
修
繕
計
画
で
ト
ラ
ブ
ル
発
生
を
大
幅
に
削
減

ア
キ
テ
ム

リ
ニ


ア
ル
事
業
部
　
課
長
代
理

木
幡
　
匡
行
氏

ビルオーナー
い
か
に
物
件
の
資
産
価
値
を
損
な
わ
ず
中
長
期
維
持
で
き
る
か

萩
原
建
物

代
表
取
締
役
社
長

萩
原
　
慶
一
郎
氏

長
い
目
で
見
て
修
繕
費
が
高
額
と
な
る
こ
と
も


年
に
１
回
の
更
新
工
事
で
費
用
の
捻
出
を
渋
る

一
緒
に
伴
走
で
き
る
管
理
会
社

如
何
に
制
御
で
き
る
か
も
重
要
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保
有
物
件
の
管
理
状
況
や
劣
化
具
合
に
つ
い
て
は


不
動
産
オ

ナ

と
管
理
会
社
の
姿
勢
・
思
い
が
色
濃

く
現
れ
る
オ

ナ

が
考
え
る
賃
貸
業
お
よ
び
管
理

業
で
の
ゴ

ル
を
管
理
会
社
と
共
有
・
伴
走
す
る
こ
と

が
で
き
れ
ば
そ
れ
が
物
件
の
資
産
価
値
向
上
や
長
寿

命
化
に
つ
な
が

て
い
く
双
方
が
し

か
り
と
先
の

ビ
ジ

ン
を
共
有
し
共
に
協
力
し
て
建
物
の
資
産
価
値

向
上
に
取
り
組
ん
で
い
る
事
例
が
あ
る


　
当
社
で
は
長
期
修
繕
計

画
を
練
る
前
に
﹁
建
物
診
断
レ
ポ


ト
﹂
を
活
用
し

現
状
を
把
握

し
て
か
ら
ト

タ
ル
的
な
目
線
で

提
案
し
て
い
ま
す

萩
原
建
物
様

の
事
例
と
同
じ
よ
う
に

複
数
棟

保
有
し
て
い
れ
ば
ビ
ル
お
よ
び
改

修
箇
所
に
優
先
順
位
を
付
け
て


長
寿
命
化
を
意
識
し
て
提
案
し
ま

す

昨
今
は
改
修
工
事
や
設
備
の

更
新
工
事
で
も
対
応
で
き
る
業
者

を
見
つ
け
る
こ
と
が
難
し
く

中

に
は
半
年
以
上
も
対
応
待
ち
と
な

る
ケ

ス
が
見
ら
れ
ま
す

だ
か

ら
こ
そ

不
慮
の
ト
ラ
ブ
ル
や
故

障
を
避
け
る
た
め
に
は
定
期
的
な

メ
ン
テ
ナ
ン
ス
や
更
新
工
事
が
不

可
欠

知
見
・
ノ
ウ
ハ
ウ
の
あ
る

企
業
と
協
力
し

入
念
に
計
画
を

へ
て
て
取
り
組
む
こ
と
が
ト
ラ
ブ

ル
発
生
を
大
幅
に
減
ら
す
こ
と
に

つ
な
が
り
ま
す


　
不
動
産
オ

ナ

や
不

動
産
事
業
者
に
よ

て


物
件
の
運
営
・
管
理
方
法
に
対
し

て
の
考
え
方
や
戦
略
に
違
い
は
あ

る
か
と
思
い
ま
す

当
社
と
し
て

は
﹁
い
か
に
物
件
の
資
産
価
値
や

機
能
性
を
損
な
わ
ず
に
中
長
期
に

わ
た

て
維
持
で
き
る
か
﹂
と
い


た

物
件
の
長
寿
命
化
を
重
要

視
し
て
い
ま
す

仮
に
建
替
え
や

大
規
模
修
繕
工
事
に
か
か
る
費
用

︵
業
者
か
ら
の
言
い
値
︶
を
﹁
１

０
０
﹂
と
し
ま
し

う

大
半
は

相
見
積
も
り
を
取
り

さ
ら
に
施

工
会
社
が
決
定
し
た
後
も
施
工
費

に
関
し
て
の
交
渉
・
調
整
を
行
う

こ
と
が
一
般
的
で
す

双
方
合
意

の
金
額
が
﹁

﹂
ま
で
に
値
下
げ

で
き
た
と
し
て
も

建
替
え
や
大

規
模
修
繕
か
ら

数
年
程
度
で
劣

化
や
陳
腐
化
が
始
ま

て
し
ま
う

よ
う
な
計
画
内
容
で
は

﹁
何
の

た
め
の
改
修
だ

た
か
﹂
と
な
り

が
ち
で
す

で
あ
れ
ば

仮
に
費

用
が
﹁
１
２
０
﹂
か
か
る
と
し
て

も
長
く
資
産
価
値
が
継
続
す
る
よ

う
な
建
替
え
や
大
規
模
修
繕
工
事

で
あ
れ
ば

迷
わ
ず
そ
ち
ら
の
方

法
を
検
討
し
ま
す

ア
キ
テ
ム
様

を
管
理
会
社
に
選
択
し
た
理
由
の

１
つ
と
し
て

上
記
の
視
点
を
一

緒
に
持
ち
な
が
ら

今
後
ど
の
よ

う
に
対
策
を
取
れ
ば
良
い
か
提
案

で
き
る
企
業
だ
か
ら
と
い
う
こ
と

も
あ
り
ま
し
た


▶
外
壁
の
打
診
調
査
や
改
修
工
事
を
実
施

▲アキテムで作成している中長期修繕計画書類

▶
外
壁
改
修
工
事
等
の
完
了
後
の
ビ
ル
外
観

　
東
京
都
渋
谷
区
広
尾
１

丁
目
に
オ
フ

ス
を
構
え

る
萩
原
建
物
は

同
地
に

﹁
Ｈ
Ａ
Ｇ
Ｉ
Ｗ
Ａ
Ｒ
Ａ
　

Ｂ
Ｌ
Ｄ
Ｇ
．
１
︵
以
下

﹁
萩
原
ビ
ル
第
１
﹂
︶
﹂

や
﹁
Ｈ
Ａ
Ｇ
Ｉ
Ｗ
Ａ
Ｒ
Ａ

　
Ｂ
Ｌ
Ｄ
Ｇ
．
２
︵
以
下

﹁
萩
原
ビ
ル
第
２
﹂
︶
﹂

を
保
有
し
て
い
る

管
理

会
社
の
ア
キ
テ
ム
︵
東
京

都
目
黒
区
︶
と
協
力
し


保
有
物
件
の
維
持
・
管
理

に
注
力
し
て
い
る


　
オ

ナ

家
族
の
歴
史

は
江
戸
中
期
ま
で
遡
る


徒
歩
２
分
の
菩
提
寺
に
あ

る
墓
石
に
は
寛
永
４
年
か

ら
続
き

代
々
下
渋
谷
村

・
広
尾
に
暮
ら
し
て
き
た

が

先
祖
は
三
河
方
面
か

ら
流
れ
着
い
た
と
い
う
言

い
伝
え
が
残
る

大
正
時

代
に
始
め
た
荒
物
問
屋
の

母
屋
／
商
店
と
倉
庫
建
屋

を
明
治
通
り
の
道
路
拡
張

に
よ
り
解
体

１
９
９
０

年
代
後
半
ご
ろ

当
時
総

合
商
社
に
勤
務
し
て
い
た

萩
原
氏
の
父
が
母
屋
・
倉

庫
を
解
体
し
ビ
ル
を
建

設

こ
こ
か
ら
不
動
産
賃

貸
業
が
始
ま
り

１
９
９

６
年
に
現
在
の
﹁
萩
原
ビ

ル
第
２
﹂

２
０
０
０
年

に
は
﹁
萩
原
ビ
ル
第
１
﹂

が
竣
工

現
在
第
１

第

７
ま
で
の
オ
フ

ス
・
店

舗
複
合
ビ
ル
を
６
棟
保
有

し
て
い
る

エ
リ
ア
は
恵

比
寿
と
広
尾

萩
原
氏
は

先
代
で
あ
る
父
の
後
を
受

け
継
ぐ
形
で

２
代
目
社

長
に
就
任
し

主
な
事
業

と
し
て
は
不
動
産
賃
貸
業

な
ら
び
に
管
理
業
を
営
ん

で
い
る


　
萩
原
建
物
が
ア
キ
テ
ム

を
知

た
き

か
け
は


地
域
金
融
機
関
か
ら
の
紹

介

電
気
設
備
工
事
会
社

と
し
て
創
業
し

設
備
系

統
に
信
頼
で
き
る
実
績
と

知
見
を
持
つ
こ
と

地
元

地
域
に
ゆ
か
り
が
あ
る
こ

と
が
大
き
く
影
響
し
て
い

る

当
時

保
有
物
件
に

お
け
る
ビ
ル
管
理
や

検

討
中
で
あ

た
大
規
模
修

繕
工
事
に
対
し
て

建
物

内
部
の
あ
ら
ゆ
る
設
備
に

つ
い
て
専
門
的
な
知
見
を

も
と
に
管
理
を
任
せ
ら
れ

る
会
社
へ
の
切
り
替
え
を

検
討
し
て
い
た

紹
介
さ

れ
た
ア
キ
テ
ム
に
連
絡
を

と
り

ア
キ
テ
ム
が
行


て
い
る
﹁
建
物
診
断
レ
ポ


ト
﹂
を
活
用
し
て

保

有
物
件
の
現
状
把
握
か
ら

始
め
た


　
ア
キ
テ
ム
が
同
社
の
管

理
業
務
に
携
わ

た
の
は


年
４
月
か
ら

﹁
萩
原

ビ
ル
第
１
﹂
と
﹁
萩
原
ビ

ル
第
２
﹂
の
建
物
診
断
か

ら
始
め

全
物
件
の
診
断

・
把
握
を
約
半
年

１
年

か
け
て
行

た

萩
原
氏

は
﹁
テ
ナ
ン
ト
ビ
ル
も
人

間
の
身
体
と
同
じ
で

ビ

ル
の
建
築
・
電
気
・
給
排

水
設
備
の
経
年
劣
化
は
避

け
ら
れ
な
い
た
め

定
期

的
な
建
物
・
設
備
診
断
は

必
要

よ
り
効
果
的
な
維

持
保
全
や
問
題
解
決
の
た

め
に
は

ま
ず
現
状
把
握

を
行
い

改
修
必
要
な
設

備
箇
所
に
プ
ラ
イ
オ
リ
テ


を
付
け
て
予
算
化

実

行
と
い
う
手
順
で
す

私

ど
も
の﹃
１
﹄﹃
２
﹄


﹃
５
ビ
ル
﹄
は
建
設
大
手

に
よ
る
設
計
施
工
で
し
た

が

竣
工
後
当
時
の
設
備

不
具
合
改
修
は
た
く
さ
ん

あ
り
ま
し
た

ア
キ
テ
ム

の
建
物
診
断
は
ビ
ル
の
人

間
ド

ク
に
該
当
し

信

頼
で
き
る
調
査
・
提
案
だ

か
ら
こ
そ

最
終
的
に
は

ビ
ル
管
理
を
依
頼
し
ま
し

た
﹂
と
述
べ
た


　
ま
た﹁
萩
原
ビ
ル
第
１
﹂

と
﹁
萩
原
ビ
ル
第
２
﹂
で

は

大
規
模
修
繕
工
事
と

し
て
外
壁
タ
イ
ル
の
剥
落

を
危
惧
し

打
診
調
査
や

外
壁
改
修
工
事
を
実
施


合
わ
せ
て
屋
上
防
水
工
事

も
行

た

ま
た
保
有
物

件
６
棟
の
う
ち

３
棟
の

高
圧
受
電
設
備
︵
ト
ラ
ン

ス
や
ケ

ブ
ル
等
︶
を
更

新

他
に
エ
レ
ベ

タ


空
調

電
気
設
備
の
更
新

を
行

た
ビ
ル
も
あ
る


　
基
本
は
﹁
建
物
診
断
レ

ポ

ト
﹂
で
現
状
を
把
握

後

更
新
時
期
が
迫

て

い
た
キ


ビ
ク
ル
等
の

よ
う
に
優
先
順
位
を
付
け

て
計
画
的
に
改
修
工
事
を

実
施
し
た


　
ア
キ
テ
ム
で
改
修
・
リ

ニ


ア
ル
を
担
当
し

た

リ
ニ


ア
ル
事
業

部
　
課
長
代
理
の
木
幡
匡

行
氏
は
﹁
萩
原
様
と
ビ
ル

管
理
に
関
す
る
方
針
や
ビ

ジ

ン
の
共
有
を
行
い


各
設
備
で
不
具
合
が
発
生

し
た
場
合
の
対
応
や
メ
ン

テ
ナ
ン
ス
の
サ
イ
ク
ル
等

に
つ
い
て
話
し
合
い
を
し

ま
し
た

設
備
の
更
新
工

事
は
﹃

年
経
過
し
た
か

ら
す
ぐ
に
交
換
﹄
で
は
な

く

細
部
ま
で
調
査
し
た

上
で
﹃
こ
の
設
備
は
ま
だ

保
ち
ま
す
﹄
や
﹃
こ
こ
は

交
換
し
た
方
が
良
い
﹄
と

い

た
具
体
的
か
つ
オ


ナ

目
線
で
の
提
案
を
行


て
い
ま
す

シ
ス
テ
マ

チ

ク
な
工
事
お
よ
び
管

理
だ
け
で
は

建
物
全
体

の
機
能
が
今
後
も
変
わ
ら

ず
持
続
で
き
る
﹃
長
寿
命

化
﹄
は
実
現
し
に
く
く


オ

ナ

様
に
と

て
も

負
担
だ
け
が
大
き
く
な
り

ま
す

長
く
維
持
管
理
す

る
に
は

オ

ナ

様
と

管
理
会
社
が
協
力
お
よ
び

同
じ
目
線
・
目
的
で
運
営

・
管
理
す
る
こ
と
が
不
可

欠

こ
れ
ら
が
し

か
り

と
出
来
る
か
ら
こ
そ

数

十
年
と
長
期
的
に
機
能
性

を
保
て
て
い
け
る
と
思
い

ま
す
﹂
と
述
べ
た


　
ま
た
管
理
を
担
当
す

る

ビ
ル
管
理
事
業
部
の

野
田
純
一
氏
と
松
井
俊
昭

氏
は
﹁
現
在
萩
原
建
物
様

の
保
有
物
件
６
棟
の
ビ
ル

管
理
を
担
当
し
て
い
ま

す

別
の
企
業
で
Ｐ
Ｍ
会

社
も
ビ
ル
の
運
営
・
管
理

業
務
に
関
わ

て
お
り


オ

ナ

様

Ｐ
Ｍ
会
社

様

テ
ナ
ン
ト
様
と
そ
れ

ぞ
れ
に
管
理
や
改
修
工
事

に
お
け
る
説
明
・
調
整
を

行

て
き
ま
し
た

特
に

関
わ
る
人
・
業
者
が
多
く

な
れ
ば
な
る
ほ
ど

認
識

の
統
一
も
難
し
い
で
す


求
め
ら
れ
る

業
務
・
対
応

力
も
川
上
か

ら
川
下
ま
で

全
く
異
な
り

ま
す

だ
か

ら
こ
そ

そ

れ
ら
に
対
し

て
一
緒
に
伴

走
で
き
る
企

業
︵
管
理
会

社
︶
は
こ
れ

ら
業
務
を
全

て
対
応
で
き
る
こ
と
が
大

事
で
あ
り

い
か
に
制
御

・
調
整
で
き
る
か
も
重
要

と
な
り
ま
す
﹂
と

管
理

会
社
と
し
て
の
役
割
や
重

要
性
も
述
べ
た


　
も
ち
ろ
ん

コ
ス
ト
の

視
点
も
大
事

特
に
昨
今

の
不
動
産
オ

ナ

や
不

動
産
事
業
者
は
高
騰
す
る

建
築
費
・
人
件
費
に
伴
い


管
理
・
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
業

務
に
お
け
る
コ
ス
ト
を
シ

ビ
ア
に
見
な
が
ら
中
長
期

修
繕
計
画
を
つ
く

た
は

ず

だ
が
シ
ビ
ア
に
な
り

す
ぎ
た
結
果

設
備
等
の

更
新
工
事
が
後
回
し
に
な

り

被
害
が
大
き
く
な


て
か
ら
あ
ら
わ
と
な

た

ケ

ス
は
少
な
く
な
い


目
に
見
え
に
く
い
配
管
や

給
排
水
設
備
が
よ
く
あ
る

ケ

ス

修
繕
コ
ス
ト
が

高
額
と
な

て
か
ら
事
の

重
大
さ
に
気
付
く
オ

ナ


は
多
い


　
萩
原
氏
は
﹁



年

に
１
回
の
更
新
工
事
で
費

用
の
捻
出
を
渋
る
・
出
し

惜
し
む
こ
と
で

長
い
目

で
見
て
﹃
修
繕
費
が
高
額

と
な

て
し
ま
う
﹄
経
験

は

こ
の
業
界
で
は
少
な

く
な
い
で
し

う

二
度

手
間
や
相
対
的
な
費
用
を

減
ら
し

出
来
る
だ
け
長

く
入
居
者
に
満
足
し
て
い

た
だ
く
た
め
に
は

発
生

す
る
費
用
だ
け
見
る
の
で

は
な
く

建
物
の
ク
オ
リ

テ

を
維
持
す
る
バ
ラ
ン

ス
も
大
事
で
は
な
い
か
﹂

と
語

た

オ

ナ

と

管
理
会
社
の
双
方
で

上

手
く
協
力
し
て
き
た
稀
有

な
事
例
で
あ
る



