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保証会社の借り入れ増大による延命の先に倒産大型化の可能性

平成年最高裁判例が実務に大きく影響

☆パネルディスカッション

原状回復の適切な費用とトラブル回避方法を考える
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　テナントにいかに長期間入居してもら
えるか。後継テナントが簡単に見つから
ない現在だからこそ注意しなくてはなら
ないポイントだ。今回の勉強会は「管理
業務の効率化」や「家賃保証サービスの
活用術」等、ワンランク上の「管理」を
実現するためのノウハウを各事業者に解
説してもらった。さらに、原状回復時のト
ラブル回避方法について議論を進めた。
ビルの運営力向上に役立つ講演内容の一
部を紙上再現する。

◀
勉
強
熱
心
な
参
加
者
が
集
ま

た

　
昨
年
の
政
権
交
代
と
同
時

に

世
間
で
は
い
わ
ゆ
る

﹁
ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
﹂
に
よ
る

経
済
効
果
へ
の
期
待
感
が
高

ま

て
い
ま
す

東
京
五
輪

の
開
催
決
定
に
よ

て

好

景
気
が
７
年
後
ま
で
続
く
の

で
は
な
い
か
と
の
見
方
も
あ

り
ま
す
が

こ
の
景
気
浮
揚

が
家
賃
保
証
会
社
に
ど
の
よ

う
に
影
響
す
る
か
に
つ
い
て

は
お
話
し
し
た
い
と
思
い
ま

す

当
社
の
家
賃
保
証
サ


ビ
ス
の
流
れ
を
説
明
し
ま
す

と

入
居
希
望
者
が
不
動
産

会
社︵
オ

ナ

︶に
入
居
希

望
の
申
し
込
み
を
す
る
際


当
社
が
入
居
審
査
を
代
行
し

て
行
い
ま
す

審
査
・
承
認

を
経
て
入
居
希
望
者
と
不
動

産
会
社
は
賃
貸
借
契
約
を
結

び
ま
す
が

こ
れ
と
は
別
に

入
居
希
望
者
・
不
動
産
会
社

・
当
社
の
三
者
で
家
賃
保
証

契
約
を
結
び
ま
す

そ
し
て

契
約
時
や
更
新
時
に

借
主

は
保
証
委
託
料
を
当
社
に
支

払
い

貸
主
側

の
負
担
は
あ
り

ま
せ
ん

保
証

会
社
が
業
務
を

行
う
の
は
借
主

が
家
賃
を
滞
納

し
た
場
合
で


借
主
が
家
賃
を

滞
納
す
る
と
当

社
に
代
弁
済
請

求
の
連
絡
が
届

き
ま
す

こ
れ

に
よ
り

当
社

が
借
主
に
代
わ


て
家
賃
を
納

め

そ
の
後
借

主
に
対
し
て
立

て
替
え
た
家
賃

の
請
求
を
行
い

ま
す
し
か
し


立
て
替
え
家
賃

の
請
求
を
行


た
上
で
未
納
の

場
合
は

最
終
的
に
は
明
渡

し
訴
訟
・
強
制
執
行
を
経
て


オ

ナ

に
引
き
渡
し
を
行

い
ま
す

滞
納
が
始
ま

て

訴
訟
提
起

そ
し
て
強
制
執

行
ま
で
は
早
く
て
も
１
年
を

要
し
ま
す

さ
ら
に

入
居

者
が
第
三
者
に
貸
し
て
い
る

場
合
は
強
制
執
行
ま
で
最
短

で
も
２
年
を
要
す
る
と
さ
れ

て
い
ま
す
が

当
社
で
は
こ

の
間
の
保
証
委
託
料
の
更
新

が
な
い
場
合
で
も

最
終
月

の
家
賃
ま
で
保
証
を
行

て

い
ま
す

保
証
会
社
の
基
本

的
な
業
務
内
容
は
各
社
と
も

共
通
し
て
い
ま
す
が

保
証

業
務
の
委
託
先
の
選
定
は
オ


ナ

に
と

て
非
常
に
重

要
で
す

例
え
ば

売
上
や

利
益
が
右
肩
上
が
り
の
保
証

会
社
に
は
安
心
感
を
持
た
れ

る
と
思
い
ま
す
が

そ
の
反

面
借
り
入
れ
も
多
い
場
合


そ
の
保
証
会
社
は
立
て
替
え

家
賃
を
借
り
入
れ
に
よ

て

工
面
し
て
い
る
と
推
測
で
き

ま
す

保
証
会
社
は
借
主
か

ら
保
証
委
託
料
か
ら
税
金
等

を
差
し
引
い
た
利
益
か
ら
立

て
替
え
家
賃
を
賄
う
と
い
う

の
が
通
常
で

売
上
や
利
益

が
伸
び
て
い
る
一
方
で
借
り

入
れ
金
の
額
も
増
え
て
い
る

と
い
う
保
証
会
社
に
は
注
意

が
必
要
で
す

ア
ベ
ノ
ミ
ク

ス
に
よ

て
想
定
さ
れ
る
の

は

余

た
お
金
が
銀
行
か

ら
保
証
会
社
に
流
れ
込
む
可

能
性
が
あ
り

借
り
入
れ
を

し
て
赤
字
を
抱
え
た
保
証
会

社
が
さ
ら
に
借
り
入
れ
を
し

て
倒
産
が
大
型
化
す
る
こ
と

が
考
え
ら
れ
ま
す

こ
の
場

合
オ

ナ

側
と
し
て
最
も

怖
い
の
は
契
約
の
不
履
行
で

あ
り

し

か
り
と
し
た
保

証
会
社
の
見
定
め
が
重
要
と

な
り
ま
す

現
在
国
内
に
は

約
１
０
０
の
家
賃
保
証
会
社

が
存
在
し
て
い
る
と
さ
れ


先
述
し
た
減
収
の
保
証
会
社

は
全
体
か
ら
み
れ
ば
わ
ず
か

で
す

し
か
し

保
証
会
社

が
一
般
化
し
た
こ
の

年
の

間
に
も
大
小
問
わ
ず
保
証
会

社
の
倒
産
は
起
こ

て
い
ま

す

保
証
会
社
の
借
り
入
れ

に
よ
る
延
命
措
置
や
倒
産
の

大
型
化
に
は
今
後
注
視
し
な

け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
が

そ

れ
が
一
巡
す
れ
ば
残

た
保

証
会
社
は
こ
れ
ま
で
以
上
に

強
く
な

て
い
る
と
思
い
ま

す


　
ビ
ル
管
理
の
業
務
の
効
率

化
を
実
現
す
る
た
め
の
方
法

に
つ
い
て
ご
説
明
さ
せ
て
い

た
だ
き
ま
す

業
務
効
率
化

の
阻
害
要
因
を
考
察
し
た
結

果

多
く
の
作
業
を
人
間
同

士
が
行
う
管
理
業
務
で
は
伝

達
の
時
に
大
き
な
ロ
ス
が
生

ま
れ
て
い
る
と
感
じ
ま
し

た

こ
の
業
務
間
の
橋
渡
し

こ
そ
最
も
ロ
ス
が
出
て
い
る

部
分
だ
と
思
い
ま
す
仮
に


何
か
の
作
業
を
依
頼
し
た
場

合

す
ぐ
に
対
応
可
能
な
作

業
は
受
託
側
も
期
日
を
決
め

て
作
業
に
入
る
こ
と
が
で
き

ま
す

し
か
し

職
人
を
確

保
す
る
必
要
が
あ
る
難
易
度

の
高
い
作
業
に
な
る
と
人
材

確
保
の
調
整
が
必
要
に
な

り

す
ぐ
に
は
回
答
で
き
な

い
こ
と
が
多
い

見
積
も
り

を
取

た
り

現
地
調
整
を

し
た
り

時
間
が
か
か

て

し
ま
う
の
で

依
頼
者
へ
の

報
告
が
遅
れ
て
し
ま
う
傾
向

に
あ
り
ま
す

こ
う
し
た
ロ

ス
を
な
く
す
た
め
の
注
意
点

と
し
て
﹁
い
つ
や
る
の
か
﹂

が
わ
か

た
時
点
で
報
告
す

れ
ば
い
い
の
で
す
が

逆
に

電
話
や
メ

ル
で
は
レ
ス
ポ

ン
ス
が
い
つ
く
る
の
か
が
わ

か
ら
な
い
状
況
が
多
々
あ
り

ま
す

そ
し
て

調
整
が
必

要
な
た
め
に
連
絡
を
後
回
し

に
し
が
ち
に
な
る
こ
と
で
業

務
の
効
率
化
の
ロ
ス
に
な
り

ま
す

業
務
終
了
後
の
報
告

書
は
ビ
ル
メ
ン
会
社
に
応
じ

て
そ
れ
ぞ
れ
異
な
り
ま
す

し

フ

ン
ド
を
含
め
た
オ


ナ

等
の
コ
ス
ト
を
負
担

す
る
側
が
納
得
す
る
報
告
書

を
作
成
す
る

際

ど
う
い


た
も
の
を
作
れ

ば
い
い
の
か
苦

心
し
て
お
り


こ
こ
で
も
後
回

し
に
す
る
傾
向

に
な
り
ま
す


報
告
を
後
回
し

に
し
た
結
果


発
注
者
か
ら
の

問
い
合
わ
せ
に

対
し

焦

て

見
積
も
り
を
取

り
直
す
こ
と
で

か
え

て
コ
ス

ト
の
高
い
見
積

も
り
が
出
て
く

る
可
能
性
が
あ

り
ま
す

こ
れ

ら
が
積
み
重
な

る
と
相
当
な
金
額
に
な
り
ま

す
し

発
注
者
に
大
き
な
ス

ト
レ
ス
を
感
じ
さ
せ
る
こ
と

に
な
り
ま
す

こ
れ
ら
を
改

善
す
る
た
め
に
は

具
体
的

に
業
務
内
容
の﹁
見
え
る
化
﹂

を
行
う
必
要
が
あ
り
ま
す


発
注
者
側
か
ら
の
依
頼
に
対

し
て
の
ス
テ

タ
ス
が
ど
こ

に
あ
る
の
か

ま
た

建
物

に
関
し
て
ど
ん
な
管
理
を
し

て
い
る
の
か
を
把
握
し
な
く

て
は
な
り
ま
せ
ん

具
体
的

に
当
社
で
は

Ｉ
Ｔ
を
使


て
Ｗ
ｅ
ｂ
上
で
ど
こ
に
何
が

あ
る
の
か

タ
ス
ク
管
理
を

行
う
シ
ス
テ
ム
﹁
ら
く
ら
く

！
ビ
ル
メ
ン
テ
パ

ク
﹂
を

開
発
し
ま
し
た

エ
レ
ベ


タ

の
法
定
検
査
や
修
繕
工

事
の
日
程
が
記
さ
れ
て
い
る

前
に

退
去

退
去
立
会


鍵
の
引
き
渡
し

い
つ
原
状

回
復
が
終
わ
る
か

そ
う
し

た
一
連
の
ス
テ

タ
ス
が
一

目
で
わ
か
る
シ
ス
テ
ム
を
ご

用
意
し
て
い
る
の
と

当
社

の
作
業
員
が
日
報
を
提
出
す

る
形
で

各
作
業
終
了
後
に

自
分
た
ち
で
シ
ス
テ
ム
に
登

録
す
る
こ
と
で

発
注
者
側

に
工
事
の
終
了
報
告
だ
け
で

な
く

ど
ん
な
や
り
取
り
が

あ

た
の
か
等
の
報
告
が
自

動
的
に
送
ら
れ
ま
す

そ
し

て

見
積
も
り
に
関
し
て
も

自
動
的
に
発
注
者
側
に
連
絡

が
い
き
ま
す

そ
し
て
原
状

回
復
の
作
業
完
了
登
録
を
す

る
の
で
情
報
が
い
き
ま
す


い
つ
か
ら
募
集
開
始
で
き
る

の
と
か

電
話
で
聞
く
の
で

は
な
く

作
業
員
の
現
場
で

の
動
き
を
逐
一
報
告
す
る
こ

と
が
で
き
ま
す

さ
ら
に


画
面
か
ら
登
録
し
た
内
容
に

対
し
て
指
摘
し
て
い
た
だ
く

こ
と
も
可
能
で
す
さ
ら
に


現
場
の
作
業
に
お
い
て

現

場
の
作
業
員
は
Ｉ
Ｔ
を
使
う

の
が
億
劫
に
な
り
ま
す
が


ロ
ス
を
な
く
す
た
め
に
は
現

場
で
の
写
真
を
ス
マ

ト
フ


ン
で
撮
影
し
た
写
真
を
報

告
書
に
添
付
で
き
る
シ
ス
テ

ム
に
な

て
お
り

作
業
員

の
効
率
化
も
同
時
に
行

て

い
ま
す


青
木
　
住
居
・
オ
フ

ス
ビ

ル
に
関
わ
ら
ず
原
状
回
復
に

関
す
る
入
居
者
・
テ
ナ
ン
ト

と
の
紛
争
は
絶
え
ま
せ
ん


そ
れ
が
な
ぜ
か
と
申
し
ま
す

と

原
状
回
復
の
本
来
的
な

意
味
と
い
う
も
の
が
双
方
よ

く
分
か

て
い
な
い
か
ら
で

は
な
い
で
し

う
か

テ
ナ

ン
ト
・
オ

ナ

の
解
釈
の

違
い
は
も
ち
ろ
ん

法
律
的

に
も
全
て
が
明
快
に
な

て

い
る
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん

し

景
気
状
況
に
よ

て
も

そ
の
解
釈
は
変
わ

て
き
ま

す

ま
た

世
知
辛
い
話
で

は
あ
り
ま
す
が

退
去
の
際

に

テ
ナ
ン
ト
側
は
飛
ぶ
鳥

後
を
濁
さ
ず
と
い
う
こ
と
も

な
く

オ

ナ

も
エ

ル

を
送
る
と
い
う
気
持
ち
も
な

く

い
か
に
自
分
た
ち
の
主

張
を
通
す
か
と
い
う
こ
と
に

気
持
ち
が
優
先
し
て
い
る
の

で
は
な
い
で
し

う
か

ま

た
中
小
ビ
ル
に
お
い
て
は


原
状
回
復
ト
ラ
ブ
ル
を
防
ぐ

た
め
に

特
約
条
項
が
た
く

さ
ん
記
載
さ
れ
て
い
る
契
約

書
や
原
状
回
復
の
基
準
を
つ

く
る
と

そ
れ
だ
け
で
引
か

れ
て
し
ま
う
の
で
は
な
い
か

と
い
う
気
持
ち
も
オ

ナ


側
に
は
あ
り

と
な
る
と
ど

う
し
て
も
原
状
回
復
に
関
し

て
甘
い
基
準
を
適
用
せ
ざ
る

を
得
な
く
な
る
と
い
う
の
が

実
態
で
す


児
玉
　
テ
ナ
ン
ト
に
原
状
回

復
を
義
務
付
け
る
と
い
う
こ

と
は
ど
の
よ
う
に
正
当
化
さ

れ
る
も
の
な
の
か
と
い
う
問

題
が
昔
か
ら
存
在
し
て
い
ま

す

テ
ナ
ン
ト
の
故
意
ま
た

は
過
失
に
よ

て
物
件
が
傷

ん
だ
と
い
う
場
合
は

テ
ナ

ン
ト
の
善
管
注
意
義
務
違
反

と
な
り
ま
す
の
で

テ
ナ
ン

ト
の
費
用
で
原
状
回
復
す
る

義
務
が
発
生
し
ま
す
た
だ


通
常
損
耗
の
場
合
に
つ
い
て

テ
ナ
ン
ト
に
原
状
回
復
義
務

を
課
す
こ
と
が
可
能
で
あ
る

か

こ
の
点
が
昨
今
の
大
き

な
問
題
と
な

て
い
ま
す


こ
れ
ま
で
事
業
用
物
件
で

は

通
常
損
耗
ま
で
テ
ナ
ン

ト
が
原
状
回
復
義
務
を
負
う

と
明
記
し
て
い
な
く
て
も
そ

の
義
務
を
負
う
べ
き
と
い
う

判
例
が
多
数
あ
り
ま
し
た


し
か
し

原
状
回
復
に
関
す

る
平
成

年
の
最
高
裁
の
判

例

こ
れ
以
降

実
務
界
が

大
き
く
変
わ
り
ま
し
た

こ

の
判
例
は

特
定
優
良
賃
貸

住
宅
の
ケ

ス
で
し
た
が


そ
の
判
例
で
は
居
住
用
に
限

定
せ
ず

賃
貸
借
契
約
一
般

に
つ
い
て
判
例
を
出
し
て
い

ま
す

﹁
賃
貸
借
契
約
は
物

件
の
使
用
と
そ
の
対
価
た
る

賃
料
支
払
い
を
内
容
と
す

る
﹂と
の
判
決
文
を
読
む
に


物
件
を
使
用
す
る
と
当
然
損

耗
は
発
生
す
る
の
で
契
約
の

本
質
上
当
然
予
定
さ
れ
て
い

る
も
の
だ
と
し
て
い
ま
す


他
方

物
件
の
通
常
損
耗
に

関
わ
る
等
価
資
本
の
回
収
に

つ
い
て
は

減
価
償
却
費
や

修
繕
費
を
賃
料
に
含
ま
せ
て

支
払
い
を
受
け
る
こ
と
と
す

る

つ
ま
り
原
状
回
復
費
用

は
賃
料
に
予
め
入

て
い
る

と
い
う
考
え
方
を
示
し
て
い

ま
す

通
常
損
耗
に
賃
料
が

含
ま
れ
て
い
る
の
に
原
状
回

復
の
義
務
を
課
す
と
い
う
こ

と
は
予
期
せ
ぬ
負
担
を
課
す

も
の
と
な
り
ま
す

で
す
か

ら

賃
借
人
に
対
し
て
通
常

損
耗
の
原
状
回
復
義
務
を
課

す
の
で
あ
れ
ば

特
約
条
約

で
明
確
に
し
な
く
て
は
な
ら

な
い

現
在
の
原
状
回
復
の

問
題
と
い
う
の
は
こ
の
よ
う

な
段
階
と
な

て
い
ま
す


清
水
　
皆
さ
ん
に
お
伺
い
し

た
い
の
で
す
が

先
ほ
ど
話

に
出
て
い
ま
し
た
減
価
償
却

費
や
修
繕
費
が
賃
料
に
含
ま

れ
て
い
る
と
い
う
こ
と
を
意

識
し
て
い
た
方
ど
の
位
い
ら


し

い
ま
す
か

で
は


共
有
部
の
維
持
保
全
の
た
め

の
経
費
を
共
益
費
に
含
ん
で

い
る
と
意
識
さ
れ
て
い
る
方

は
い
ら

し

い
ま
す
か


ア
メ
リ
カ
の
事
例
で
は

賃

料
以
外
の
費
目
と
い
う
の
が

し

か
り
と
定
義
さ
れ
て
い

て
契
約
書
に
添
付
さ
れ
て
い

ま
す

こ
の
中
に
修
繕
費
も

入

て
お
り

賃
料
に
修
繕

費
が
含
ま
れ
て
い
な
い
と
い

う
こ
と
を
明
快
に
し
て
い
ま

す

そ
う
し
た
意
味
で
は


経
済
的
価
値
が
損
耗
し
て
い

く
の
で
減
価
償
却
費
や
修
繕

費
は
賃
料
に
含
ま
れ
て
い
る

と
い
う
先
ほ
ど
の
平
成

年

の
最
高
裁
の
判
決
は

実
態

に
即
し
て
い
な
い
判
例
と
言

え
る
の
で
は
な
い
で
し

う

か



