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垂
澤
　
御
社
は
２
０
０
３
年
の
会
社
設
立

か
ら
２
０
１
８
年
で
15
周
年
に
な
り
ま
す
。

節
目
の
年
と
な
り
ま
す
ね
。
若
園
社
長
は

社
長
就
任
か
ら
何
年
に
な
り
ま
す
か
。 

若
園
　
私
は
２
０
０
９
年
か
ら
Ｂ
Ｍ
Ｓ
に

籍
を
置
い
て
い
ま
す
。
社
長
に
就
任
し
た

の
は
２
０
１
４
年
で
、
２
０
１
７
年
度
を
終

え
る
と
４
年
に
な
り
ま
す
。

垂
澤
　
設
立
か
ら
こ
れ
ま
で
、
業
界
的
に

も
厳
し
い
時
期
が
あ
っ
た
と
思
い
ま
す
。
現

状
の
足
元
は
い
か
が
で
し
ょ
う
か
。

若
園
　
現
在
は
オ
フ
ィ
ス
賃
貸
マ
ー
ケ
ッ

ト
が
大
幅
に
改
善
し
て
い
ま
す
。
た
だ
Ｐ

Ｍ
業
界
は
フ
ィ
ー
の
料
率
が
厳
し
く
、
特

に
リ
ー
マ
ン
シ
ョ
ッ
ク
を
機
に
、
オ
ー
ナ
ー

サ
イ
ド
は
コ
ス
ト
削
減
の
意
識
が
強
く
な
っ

て
来
て
い
ま
す
。
そ
れ
で
も
現
状
は
空
室

率
や
賃
料
の
改
善
が
見
ら
れ
る
た
め
、
受

託
棟
数
増
加
と
相
ま
っ
て
収
益
拡
大
傾
向

に
あ
り
ま
す
。

垂
澤
　
Ｐ
Ｍ
、
サ
ブ
リ
ー
ス
は
ど
れ
く
ら
い

受
託
さ
れ
て
い
ま
す
か
。
主
に
は
オ
フ
ィ
ス

ビ
ル
と
な
る
の
で
し
ょ
う
か
。 

若
園
　
現
在
Ｐ
Ｍ
は
２
０
０
棟
強
、
サ
ブ

リ
ー
ス
は
20
数
棟
あ
り
ま
す
。
２
０
１
８

年
３
月
末
ま
で
に
全
体
で
２
３
０
棟
を
見

込
ん
で
い
ま
す
。
弊
社
の
受
託
物
件
の
核

は
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
で
す
が
、
最
近
で
は
ホ
テ

ル
や
物
流
施
設
が
増
え
て
い
ま
す
。
弊
社

の
狙
い
と
し
て
は
Ｐ
Ｍ
の
で
き
る
業
態
を
広

げ
よ
う
と
考
え
て
い
ま
す
。
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル

Ｃ
Ｍ
を
武
器
に
多
様
な
ア
セ
ッ
ト
の

Ｐ
Ｍ
を
受
託
し
、
業
容
拡
大
を
目
指
す

「
オ
ー
ビ
ッ
ク
御
堂
筋
ビ
ル
」
の
オ
フ
ィ
ス
・
商
業

約
６
０
０
０
坪
の
サ
ブ
リ
ー
ス
を
受
託

　
２
０
２
０
年
に
竣
工
す
る
オ
フ
ィ
ス
と
ホ
テ
ル
の
大
規
模
複
合
ビ
ル
「
オ
ー
ビ
ッ

ク
御
堂
筋
ビ
ル
」
の
サ
ブ
リ
ー
ス
案
件
を
受
託
し
た
Ｂ
Ｍ
Ｓ
。
オ
フ
ィ
ス
フ
ロ
ア
約

６
０
０
０
坪
の
サ
ブ
リ
ー
ス
は
同
社
で
も
初
の
規
模
だ
。年
々
着
実
に
Ｐ
Ｍ・サ
ブ
リ
ー

ス
物
件
を
増
や
す
同
社
が
オ
ー
ナ
ー
か
ら
支
持
を
受
け
る
理
由
は
何
か
。
マ
ー
ケ
ッ
ト

好
況
下
の
な
か
で
の
Ｐ
Ｍ
会
社
の
役
割
に
つ
い
て
、
若
園

社
長
に
聞
い
た
。1957年生まれ。1980年京都大学法学部卒。同年三和

銀行（現三菱UFJ銀行）入行。金山支社長等拠点長を歴任。
2006年大末建設株式会社出向、取締役常務執行役員。
2009年BMS株式会社入社。同社、経営企画部長、取
締役常務執行役員を歴任。2014年より代表取締役社長。

や
商
業
施
設
は
も
ち
ろ
ん
で
す
が
、
近
年

は
フ
ァ
ン
ド
が
ホ
テ
ル
や
物
流
施
設
に
も
ア

セ
ッ
ト
を
広
げ
て
来
た
の
で
、
弊
社
も
そ
の

流
れ
に
対
応
し
て
き
ま
し
た
。

垂
澤
　
イ
ン
バ
ウ
ン
ド
の
増
加
や
Ｅ
Ｃ
定

着
の
流
れ
が
現
れ
て
い
ま
す
ね
。
こ
れ
ら
の

Ｐ
Ｍ
は
具
体
的
に
ど
の
よ
う
な
こ
と
を
行

う
の
で
し
ょ
う
か
。

若
園
　
主
に
は
施
設
管
理
、
い
わ
ゆ
る
Ｃ

Ｍ
の
業
務
が
多
い
で
す
。
受
託
す
る
際
、

建
物
や
設
備
の
状
況
の
確
認
や
遵
法
性
の

チ
ェ
ッ
ク
等
を
行
い
、
そ
れ
を
基
に
修
繕
計

画
等
を
策
定
す
る
こ
と
や
日
常
的
に
修
繕

が
発
生
し
た
場
合
の
対
応
等
が
主
た
る
業

務
と
な
っ
て
き
ま
す
。
弊
社
の
Ｐ
Ｍ
案
件
で

は
ビ
ジ
ネ
ス
ホ
テ
ル
が
ベ
ー
ス
で
す
が
、
イ

ン
バ
ウ
ン
ド
の
好
調
も
あ
り
稼
働
率
は
良

い
と
聞
い
て
い
ま
す
。

垂
澤
　
同
業
他
社
で
す
と
物
流
倉
庫
や
ホ

テ
ル
の
Ｐ
Ｍ
が
可
能
な
会
社
は
少
な
い
よ

う
に
思
い
ま
す
。
な
ぜ
で
し
ょ
う
か
。

若
園
　
相
応
に
は
あ
り
ま
す
。
た
だ
ホ
テ

ル
で
す
と
、
Ｃ
Ｍ
関
係
で
知
見
が
あ
っ
て
対

応
で
き
る
人
が
い
な
い
と
い
う
の
が
要
因
に

な
ろ
う
か
と
思
い
ま
す
。
弊
社
で
は
担
当

者
が
現
地
に
行
っ
て
、
支
配
人
や
担
当
者

と
打
ち
合
わ
せ
を
し
な
が
ら
業
務
を
行
い
、

ホ
テ
ル
の
運
営
に
迷
惑
が
掛
か
ら
な
い
よ

う
対
応
し
て
い
ま
す
。
そ
の
点
で
、
迅
速
・

丁
寧
な
対
応
と
レ
ス
ポ
ン
ス
の
良
さ
が
ホ
テ

ル
の
運
営
会
社
か
ら
も
評
価
を
い
た
だ
き
、

東
京
都
千
代
田
区

代表取締役社長

若園 　 氏

Ｂ
Ｍ
Ｓ
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フ
ァ
ン
ド
に
も
そ
の
評
価
が
伝
わ
っ
て
い
る

の
で
は
な
い
か
と
思
い
ま
す
。
そ
の
よ
う
な

こ
と
か
ら
別
の
案
件
を
い
た
だ
く
こ
と
も

あ
り
ま
す
。

垂
澤
　
Ｃ
Ｍ
の
部
門
が
あ
る
こ
と
は
御
社

の
特
長
の
ひ
と
つ
と
な
っ
て
い
ま
す
ね
。
ほ

か
の
Ｐ
Ｍ
会
社
で
は
な
か
な
か
見
ら
れ
な
い

も
の
だ
と
思
い
ま
す
。

若
園
　
Ｐ
Ｍ
会
社
の
中
で
も
し
っ
か
り
と

Ｃ
Ｍ
の
人
員
を
揃
え
て
い
る
会
社
は
少
な

い
と
思
い
ま
す
。
弊
社
は
Ｂ
Ｍ
会
社
等
に

任
せ
る
の
で
は
な
く
、
実
際
に
現
場
を
見

て
、
内
容
を
把
握
し
て
、
Ｂ
Ｍ
会
社
や
協

力
会
社
に
指
示
を
出
し
て
い
ま
す
。
そ
の

よ
う
な
現
場
に
基
づ
い
た
仕
事
が
評
価
を

い
た
だ
い
て
い
ま
す
。

垂
澤
　
空
室
率
が
非
常
に
低
く
な
っ
て
い

る
中
で
、
オ
ー
ナ
ー
に
と
っ
て
は
賃
料
を
ど

う
上
げ
る
か
が
課
題
と
な
っ
て
き
て
い
ま

す
が
、
そ
の
中
で
は
Ｃ
Ｍ
が
活
躍
す
る
余

地
は
あ
り
そ
う
で
す
ね
。

若
園
　
フ
ァ
ン
ド
を
含
む
オ
ー
ナ
ー
サ
イ

ド
は
、
改
修
等
に
必
ず
し
も
豊
富
な
資
金

を
投
入
で
き
る
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

だ
か
ら
こ
そ
、
ち
ょ
っ
と
し
た
修
繕
や
テ

ナ
ン
ト
に
喜
ば
れ
る
よ
う
な
工
夫
を
こ
ら

す
等
す
る
こ
と
が
ポ
イ
ン
ト
に
な
っ
て
い
ま

す
。
Ｂ
Ｍ
会
社
や
協
力
会
社
を
コ
ー
デ
ィ

ネ
ー
ト
す
る
立
場
な
の
で
、
コ
ス
ト
も
オ
ー

ナ
ー
の
希
望
に
沿
う
形
で
施
工
を
進
め
る

こ
と
が
で
き
ま
す
。
特
に
中
小
ビ
ル
の
場

合
、
工
事
費
が
高
い
中
で
建
て
替
え
を
行

う
の
も
ハ
イ
リ
ス
ク
な
環
境
と
な
っ
て
い
ま

す
。
そ
う
い
う
点
で
、
耐
震
診
断
・
工
事

や
美
装
工
事
に
よ
る
競
争
力
の
維
持
・
増

強
、
遵
法
化
対
策
等
、
今
後
Ｃ
Ｍ
へ
の
ニ
ー

ズ
は
さ
ら
に
高
ま
る
の
で
は
な
い
か
と
考

え
て
い
ま
す
。

垂
澤
　
不
動
産
マ
ー
ケ
ッ
ト
全
体
を
ど
の

よ
う
に
見
て
い
ま
す
で
し
ょ
う
か
。
東
京

都
心
で
は
空
前
の
空
室
率
の
低
さ
で
推
移

し
、
足
も
と
の
市
況
と
し
て
は
好
調
で
あ

る
と
聞
き
ま
す
。 

若
園
　
確
実
に
良

い
状
況
で
推
移
し

て
い
る
で
し
ょ
う
。

売
買
価
格
は
高
止

ま
り
、
ま
た
我
々

が
関
心
を
持
っ
て
い

る
空
室
率
は
５
％

を
切
る
な
ど
か
な

り
良
好
で
す
。
弊

社
の
サ
ブ
リ
ー
ス
の
物
件
は
さ
ら
に
稼
働

率
は
高
く
、
空
室
率
で
見
る
と
１
～
２
％

ほ
ど
。
ほ
と
ん
ど
ご
案
内
で
き
る
空
室
が

な
い
の
が
現
状
で
す
。
ま
た
、
Ｐ
Ｍ
の
受
託

物
件
で
も
５
％
を
切
る
よ
う
な
状
況
で
す
。

垂
澤
　
さ
て
、
今
回
サ
ブ
リ
ー
ス
を
受
託

さ
れ
た
「
オ
ー
ビ
ッ
ク
御
堂
筋
ビ
ル
」
は
、

御
社
の
サ
ブ
リ
ー
ス
物
件
の
中
で
も
最
大

級
の
も
の
だ
と
思
い
ま
す
。
こ
れ
ま
で
Ｐ

Ｍ
や
サ
ブ
リ
ー
ス
で
受
け
て
き
た
物
件
は

ど
れ
く
ら
い
の
規
模
感
の
も
の
が
多
い
の
で

し
ょ
う
か
。

若
園
　
数
百
坪
か
ら
２
０
０
０
坪
く
ら
い

が
弊
社
の
受
託
物
件
の
コ
ア
層
に
な
り
ま

す
。
弊
社
の
ル
ー
ツ
は
銀
行
系
の
不
動
産

会
社
で
、
大
手
不
動
産
・
商
社
系
等
の
デ

ベ
ロ
ッ
パ
ー
と
の
資
本
関
係
も
な
く
、
大
型

物
件
の
受
託
は
多
く
あ
り
ま
せ
ん
。

垂
澤
　
今
回
受
託
さ
れ
た
「
オ
ー
ビ
ッ
ク

御
堂
筋
ビ
ル
」
は
ど
れ
く
ら
い
の
規
模
の
も

の
な
の
で
し
ょ
う
か
。
ま
た
概
要
の
部
分
に

つ
い
て
も
教
え
て
く
だ
さ
い
。

若
園
　
オ
フ
ィ
ス
と
ホ
テ
ル
の
25
階
建
複

合
ビ
ル
で
、
延
床
面
積
は
１
万
５
０
０
０

坪
で
す
。
下
層
の
オ
フ
ィ
ス
部
分
は
約

６
０
０
０
坪
で
、
オ
フ
ィ
ス
よ
り
上
層
は
ホ

テ
ル
と
な
っ
て
い
ま
す
。
弊
社
は
オ
フ
ィ
ス

及
び
１
階
店
舗
部
分
の
サ
ブ
リ
ー
ス
と
建

物
全
体
の
管
理
を
請
け
負
い
ま
す
。
竣
工

は
２
年
後
、
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク
が
開
催
さ
れ
る

２
０
２
０
年
１
月
末
を
予
定
し
て
い
ま
す
。

垂
澤
　
大
阪
で
は
同
規
模
の
新
規
供
給
は

少
な
い
で
す
。
ま
た
同
ビ
ル
は
「
新
し
い
街

並
み
誘
導
の
ル
ー
ル
に
基
づ
き
、
高
さ
・
容

積
緩
和
・
に
ぎ
わ
い
創
出
等
を
地
区
計
画

で
適
用
す
る
第
一
号
」（
御
堂
筋
高
さ
制
限

緩
和
第
１
号
）
と
あ
っ
て
、
周
辺
エ
リ
ア
の

な
か
で
も
フ
ラ
グ
シ
ッ
プ
に
な
る
ビ
ル
だ
と

思
い
ま
す
。
竣
工
は
２
年
後
で
、
リ
ー
シ

ン
グ
は
ま
だ
初
期
段
階
だ
と
思
い
ま
す
が
、

ど
の
よ
う
な
戦
略
を
練
ら
れ
て
い
ま
す
か
。

若
園
　
水
面
下
で
既
に
動
い
て
お
り
手
応

え
も
上
々
で
す
が
、
オ
ー
ビ
ッ
ク
様
と
協
議

し
な
が
ら
、
で
き
れ
ば
今
年
央
か
ら
来
年

央
く
ら
い
ま
で
に
は
フ
ロ
ア
単
位
で
決
め
て

行
き
た
い
と
考
え
て
い
ま
す
。
大
阪
の
梅

田
か
ら
本
町
に
か
け
て
２
０
２
０
年
ま
で

ワ
ン
フ
ロ
ア
５
０
０
坪
を
超
え
る
よ
う
な
大

型
物
件
の
供
給
は
あ
り
ま
せ
ん
の
で
、
希

少
価
値
が
あ
り
ま
す
。
ま
た
不
動
産
環
境

トップに聞く管理会社の新戦略特集1

BMS 会社概要
2003年に、旧三和銀行（現三菱UFJ銀行）
系の東洋不動産・今橋地所を前身とするプ
ロパティマネジメント（PM）会社として設立。
首都圏・関西圏を中心に200棟以上のオフィ
スビル等を受託管理している。ビルオーナー
会社としての経験を生かしたサブリース事
業も展開。一級建築士等の技術者を多く擁
し、コンストラクションマネジメント（CM）
に強みを持つ。
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トップに聞く管理会社の新戦略特集1

オービック御堂筋ビル

建物データ
事  業  主　オービック（東京都中央区）
所  在  地　大阪市中央区平野町 4 丁目
敷地面積　3924.19㎡
建築面積　3109.37㎡
延床面積　5 万 5533.82㎡
規　　模　地上 25 階地下 2 階
高　　さ　116.35㎡
構　　造　鉄骨造（一部鉄骨鉄筋コンクリート造）
建物用途　事務所、ホテル、店舗、ホール、
   貸会議室、駐車場
駐車台数　128 台
着　　工　2017 年 5 月
竣　　工　2020 年 1月
設計施工　鹿島建設（東京都港区）

交通アクセス
地下鉄御堂筋線「淀屋橋」駅　徒歩 3 分
地下鉄御堂筋線・中央線「本町」駅　徒歩 4 分
京阪電車京阪本線「淀屋橋」駅　徒歩 7 分

の
良
さ
も
あ
り
、
大
阪
の
市
況
も
回
復
し

て
い
ま
す
。
拠
点
分
散
の
解
消
・
効
率
化

等
の
た
め
の
集
約
を
検
討
し
て
い
る
会
社
、

現
入
居
ビ
ル
の
老
朽
化
や
耐
震
・
防
災
面

か
ら
移
転
を
検
討
し
て
い
る
会
社
、
採
用
・

人
材
確
保
・
福
利
厚
生
等
で
中
心
部
へ
の

移
転
・
新
築
ビ
ル
へ
の
入
居
を
検
討
し
て
い

る
会
社
等
の
ニ
ー
ズ
を
拾
っ
て
行
き
た
い
と

考
え
て
い
ま
す
。
ま
だ
動
き
出
し
で
は
あ

り
ま
す
が
、
反
応
は
非
常
に
良
く
、
多
く

の
会
社
様
に
興
味
を
示
し
て
頂
い
て
い
ま

す
。

垂
澤
　
周
辺
環
境
は
ど
の
よ
う
に
な
っ
て

い
る
の
で
し
ょ
う
か
。

若
園
　
建
設
地
の
淀
屋
橋
エ
リ
ア
は
、
日

本
銀
行
大
阪
支
店
・
大
阪
市
役
所
等
の
あ

る
中
之
島
エ
リ
ア
の
南
に
位
置
し
、
御
堂

筋
沿
い
に
大
手
企
業
の
本
社
・
大
阪
支
社

や
大
手
金
融
機
関
の
大
阪
本
部
が
軒
を
連

ね
る
大
阪
市
の
ビ
ジ
ネ
ス
の
中
心
地
で
す
。

１
階
に
は
賑
わ
い
施
設
と
し
て
の
店
舗
を

誘
致
し
ま
す
が
、
こ
の
部
分
も
弊
社
が
サ

ブ
リ
ー
ス
を
行
い
ま
す
。
２
階
は
貸
会
議

室
な
ど
が
揃
う
バ
ン
ケ
ッ
ト
に
な
り
ま
す
。

オ
フ
ィ
ス
テ
ナ
ン
ト
・
ホ
テ
ル
宿
泊
客
か
ら

の
利
用
は
も
ち
ろ
ん
の
こ
と
、
ビ
ル
の
利

用
者
以
外
の
一
般
の
方
も
お
使
い
い
た
だ
け

る
と
思
い
ま
す
。
御
堂
筋
の
高
さ
制
限
は

こ
れ
ま
で
６
０
ｍ
と
な
っ
て
い
ま
し
た
が
、

「
オ
ー
ビ
ッ
ク
御
堂
筋
ビ
ル
」
は
ひ
と
つ
頭

が
抜
け
ま
す
の
で
、
同
ビ
ル
至
近
で
竣
工

間
近
の
「
三
菱
Ｕ
Ｆ
Ｊ
銀
行
大
阪
本
部
ビ

ル
」
と
共
に
ラ
ン
ド
マ
ー
ク
と
な
る
ビ
ル
に

な
る
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

垂
澤
　
そ
の
よ
う
な
ラ
ン
ド
マ
ー
ク
と
な

る
ビ
ル
の
サ
ブ
リ
ー
ス
を
受
注
す
る
こ
と

で
、
御
社
に
と
っ
て
も
大
き
な
実
績
に
な

り
ま
す
ね
。

若
園
　
そ
う
で
す
ね
。
弊
社
が
サ
ブ
リ
ー

ス
を
行
っ
て
い
る
の
は
知
ら
れ
て
い
る
と
思

い
ま
す
が
「
こ
れ
だ
け
の
規
模
の
も
の
も
で

き
ま
す
」
と
い
う
ア
ピ
ー
ル
材
料
に
な
る

と
思
い
ま
す
。
オ
ー
ナ
ー
に
ご
満
足
い
た
だ

け
る
様
、
ス
タ
ー
ト
時
か
ら
満
床
と
い
う

形
で
始
め
て
い
き
た
い
と
考
え
て
い
ま
す
。

垂
澤
　
周
辺
エ
リ
ア
で
は
ト
ッ
プ
レ
ン
ト
の

ビ
ル
に
な
る
と
思
い
ま
す
が
、
想
定
賃
料

と
し
て
は
ど
れ
く
ら
い
を
想
定
さ
れ
て
い
る

の
で
し
ょ
う
か
。

若
園
　
界
隈
で
は
ト
ッ
プ
レ
ン
ト
を
想
定

し
て
い
ま
す
が
、
足
元
の
好
調
な
経
済
環

境
も
あ
り
ま
す
の
で
、
違
和
感
が
あ
る
よ

う
な
設
定
で
は
な
い
と
考
え
て
い
ま
す
。

実
際
リ
ー
シ
ン
グ
会
社
に
お
聞
き
し
て
も

妥
当
な
設
定
で
あ
る
と
い
う
評
価
を
い
た

だ
い
て
い
ま
す
。

垂
澤
　
御
社
が
頑
張
れ
ば
周
辺
の
ビ
ル

オ
ー
ナ
ー
に
と
っ
て
も
良
い
影
響
を
も
た
ら

し
ま
す
か
ら
ね
。

若
園
　
こ
の
ビ
ル
が
大
阪
マ
ー
ケ
ッ
ト
の

ト
ッ
プ
ラ
ン
ナ
ー
と
し
て
引
っ
張
っ
て
い
く

よ
う
な
形
に
な
れ
ば
と
期
待
し
て
い
ま
す
。


