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は
じ
め
に

「
都
心
ワ
ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
投
資
の
極
意
は
、

 

他
人
資
本
で
自
己
資
本
を
積
み
上
げ
る
こ
と
で
あ
る
」

こ
れ
は
、
私
が
考
え
る
不
動
産
投
資
の
本
質
で
す
。

2
0
1
0
年
の
日
経
平
均
の
大
発
会
始
値
は
1
万
6
0
9
・
34
円
、
2
0
2
0
年
で
は
2
万

3
3
1
9
・
76
円
で
あ
り
、
こ
の
10
年
間
で
約
2
・
2
倍
も
値
上
が
り
し
ま
し
た
。
同
時
期
で
ア

メ
リ
カ
の
S
&
P
5
0
0
の
イ
ン
デ
ッ
ク
ス
指
数
を
見
て
も
、
1
1
3
2
・
9
9
U
S
D
か
ら

3
2
4
6
・
2
8
U
S
D
と
約
2
・
9
倍
に
な
っ
て
い
ま
す
。
こ
の
間
に
積
極
的
に
投
資
を
し
て

い
た
方
は
、
法
人
も
個
人
も
資
産
を
2
倍
3
倍
と
増
や
す
こ
と
が
で
き
、
豊
か
に
な
っ
て
い
っ
た
の

で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

一
方
、
こ
の
よ
う
な
景
気
の
上
昇
サ
イ
ク
ル
に
乗
れ
な
か
っ
た
方
々
は
、
景
気
上
昇
の
波
を
実
感

で
き
な
か
っ
た
10
年
間
だ
っ
た
と
思
い
ま
す
。
内
閣
府
が
公
表
し
て
い
る
景
気
ウ
ォ
ッ
チ
ャ
ー
調
査
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結
果
を
見
て
も
、
景
気
が
良
い
と
実
感
し
て
い
る
方
は
少
な
い
よ
う
で
す
。

 
こ
の
10
年
間
は
、
借
り
入
れ
を
積
極
的
に
活
用
し
て
投
資
し
て
い
た
方
が
さ
ら
に
資
産
を
増
や

す
こ
と
が
で
き
た
と
も
い
え
ま
す
。
バ
ブ
ル
崩
壊
が
始
ま
っ
た
1
9
9
1
年
3
月
の
10
年
国
債
の
金

利
は
6
・
5
8
9
％
で
し
た
が
、
2
0
1
0
年
１
月
で
は
1
・
3
2
2
％
、
2
0
2
0
年
6
月
で
は

0
・
0
1
4
％
と
現
在
で
は
史
上
最
低
金
利
と
い
わ
れ
る
水
準
で
推
移
し
て
い
ま
す
。
タ
ダ
同
然
の

金
利
で
お
金
を
借
り
て
投
資
が
で
き
る
こ
の
環
境
を
最
大
限
に
利
用
し
、
資
産
を
よ
り
大
き
く
し
て

い
く
こ
と
に
舵
を
切
れ
た
方
は
大
き
な
富
を
築
く
こ
と
が
で
き
た
わ
け
で
す
。

加
え
て
、
大
き
な
富
を
築
く
と
同
時
に
、
し
っ
か
り
と
し
た
税
金
対
策
を
練
り
、
税
金
を
支
払
っ

た
あ
と
の
実
際
に
使
え
る
お
金
を
最
大
限
に
し
て
き
た
方
は
、
さ
ら
な
る
資
産
を
作
る
こ
と
が
で
き

た
で
し
ょ
う
。

特
に
日
本
で
は
、
個
人
が
で
き
得
る
資
産
運
用
や
税
金
対
策
と
い
う
の
は
そ
う
多
く
は
な
く
、
限

定
的
で
す
。
海
外
に
目
を
向
け
る
と
、
日
本
と
は
比
較
に
な
ら
な
い
ほ
ど
豊
富
な
種
類
の
金
融
商
品

が
あ
っ
た
り
、
金
融
商
品
へ
の
投
資
に
レ
バ
レ
ッ
ジ
を
か
け
ら
れ
る
国
も
あ
り
ま
す
。
相
続
税
が
ゼ

ロ
、
法
人
の
税
率
が
ゼ
ロ
、
と
い
う
国
も
あ
り
ま
す
。

はじめに
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日
本
の
資
産
運
用
商
品
は
、
日
本
人
と
い
う
国
民
性
を
反
映
し
て
い
る
の
か
、
リ
ス
ク
・
リ
タ
ー

ン
が
大
き
い
商
品
と
い
う
の
は
そ
れ
ほ
ど
多
く
な
く
、
ど
ち
ら
か
と
い
う
と
コ
ツ
コ
ツ
安
定
的
な
資

産
を
積
み
上
げ
て
い
く
こ
と
に
適
し
た
商
品
が
多
い
で
す
。
た
だ
、
コ
ツ
コ
ツ
安
定
し
た
投
資
で

あ
っ
て
も
、
時
間
を
か
け
て
投
資
を
続
け
て
い
く
こ
と
で
、
資
産
に
何
倍
も
の
差
が
生
ま
れ
ま
す
。

少
し
だ
け
私
の
自
己
紹
介
を
さ
せ
て
く
だ
さ
い
。

私
は
、
公
認
会
計
士
・
税
理
士
の
資
格
を
有
し
な
が
ら
、
不
動
産
会
社
の
代
表
と
し
て
経
営
に
従

事
し
て
い
る
者
で
す
。
特
に
営
業
経
験
が
あ
っ
た
わ
け
で
も
な
い
の
で
、
切
れ
味
の
鋭
い
営
業
ト
ー

ク
が
で
き
る
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
そ
ん
な
私
が
、
な
ぜ
不
動
産
に
従
事
し
て
い
て
、
な
ぜ
個
人

の
お
客
様
向
け
に
東
京
中
古
ワ
ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
投
資
を
お
勧
め
し
て
い
る
か
と
い
う
と
こ
ろ

は
、
本
書
に
そ
の
魅
力
を
詳
細
に
書
き
記
し
て
い
き
た
い
と
思
い
ま
す
。

私
た
ち
の
グ
ル
ー
プ
で
は
、
機
関
投
資
家
と
い
わ
れ
る
投
資
の
プ
ロ
や
富
裕
層
の
お
客
様
向
け
に

フ
ァ
ン
ド
事
業
、
個
人
の
不
特
定
多
数
の
お
客
様
向
け
に
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
媒
体
を
介
し
た
不
動
産

ク
ラ
ウ
ド
フ
ァ
ン
デ
ィ
ン
グ
事
業
、
そ
し
て
東
京
都
心
の
投
資
用
ワ
ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
販
売
、
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不
動
産
の
管
理
事
業
を
展
開
し
て
お
り
、
住
宅
、
オ
フ
ィ
ス
、
ホ
テ
ル
、
病
院
、
介
護
施
設
、
学
校

法
人
、
保
育
園
な
ど
、
規
模
は
数
千
万
円
か
ら
数
十
億
円
ま
で
、
様
々
な
不
動
産
に
投
資
を
し
て
い

ま
す
。

グ
ル
ー
プ
の
役
員
の
経
歴
も
金
融
機
関
、
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
会
社
、
投
資
銀
行
、
フ
ァ
ン
ド
、

I
T
企
業
出
身
な
ど
ユ
ニ
ー
ク
な
メ
ン
バ
ー
が
多
い
で
す
。

こ
の
よ
う
に
、
様
々
な
角
度
か
ら
不
動
産
を
取
り
扱
っ
て
き
て
い
る
中
で
、
個
人
の
資
産
運
用
に

は
東
京
中
古
ワ
ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
投
資
が
最
適
と
考
え
て
い
る
の
で
、
投
資
用
ワ
ン
ル
ー
ム
マ

ン
シ
ョ
ン
販
売
事
業
を
大
き
く
展
開
し
て
い
ま
す
。

本
書
の
読
者
に
適
し
て
い
る
方
は
、
こ
れ
か
ら
資
産
運
用
を
考
え
た
い
方
、
す
で
に
投
資
は
始
め

て
い
る
も
の
の
、
正
し
い
情
報
を
知
り
た
い
方
で
す
。

私
た
ち
が
長
年
の
事
業
活
動
を
通
じ
て
得
た
知
見
や
ノ
ウ
ハ
ウ
を
ご
提
供
し
、
少
し
で
も
皆
さ
ん

に
役
立
つ
資
産
運
用
の
情
報
を
提
供
で
き
れ
ば
幸
い
で
す
。

はじめに
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◉ 

地
方
物
件
は
検
討
す
べ
き
な
の
か
？ 
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◉ 

海
外
不
動
産
投
資
と
比
較
す
る
と
？ 
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◉ 
進
む
再
開
発 
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な
ぜ
新
築
よ
り
も
中
古
な
の
か
？ 
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新
築
は
次
の
日
か
ら
中
古
に
な
る
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◉ 

な
ぜ
築
10
年
～
20
年
が
良
い
の
か
？
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中
古
は
賃
料
を
上
げ
や
す
い
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な
ぜ
ワ
ン
ル
ー
ム
な
の
か
？ 
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一
棟
と
の
比
較
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フ
ァ
ミ
リ
ー
タ
イ
プ
と
の
比
較
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物
件
を
選
ぶ
際
に
押
さ
え
る
べ
き
30
の
ポ
イ
ン
ト 
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1234



第

6
章

不
動
産
投
資
の
始
め
方

  
不
動
産
投
資
ま
で
の
一
般
的
な
流
れ 
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◉ 
不
動
産
投
資
の
検
討
段
階
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◉ 
物
件
の
申
込
、契
約
手
続
き
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物
件
の
引
渡
し
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あ
と
が
き
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