
オーナーにもたらす利益の最大化が目標

経
済
学
と
収
益
不
動
産
経
営
の
知
識
が
必
須
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合
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株

式
会
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右
手
　
康
登
社
長

　
Ｉ
Ｒ
Ｅ
Ｍ

（
全
米
不
動

産
管
理
協
会
）
が
提
供
し
て

い
る
Ｃ
Ｐ
Ｍ

（
公
認
不
動

産
経
営
管
理
士
）
は
、
賃
貸

市
場
で
の
物
件
の
ポ
ジ
シ
ョ

ニ
ン
グ
（
位
置
付
け
）
を
分

析
し
て
、
稼
働
率
と
家
賃
の

最
大
化
を
計
る
戦
略
を
検
討

し
、
そ
れ
を
達
成
し
て
い
き

ま
す
。

　
そ
し
て
Ｃ
Ｐ
Ｍ

は
、
常

に
オ
ー
ナ
ー
の
利
益
の
最
大

化
を
使
命
と
し
、
オ
ー
ナ
ー

が
求
め
る
目
標
を
達
成
す
る

の
で
す
。
目
標
が
具
体
的
で

あ
れ
ば
あ
る
ほ
ど
、
そ
の
達

成
の
可
能
性
は
高
く
な
る
の

で
、
具
体
的
に
さ
せ
る
こ
と

は
重
要
な
業
務
と
言
え
ま

す
。

　
そ
の
目
標
を
達
成
す
る
た

め
に
は
、
ま
ず
現
状
把
握
を

丁
寧
に
行
い
ま
す
。
希
望

（
目
標
）
と
現
実
の
ギ
ャ
ッ

プ
を
明
確
に
す
る
こ
と
で
、

何
が
原
因
な
の
か
、
ど
う
す

れ
ば
改
善
で
き
そ
う
な
の
か

を
検
討
し
ま
す
。
改
善
提
案

が
考
え
ら
れ
れ
ば
速
や
か
に

実
行
し
、
効
果
（
結
果
）
の

確
認
を
し
ま
す
。

　
「
目
標
は
Ｓ
Ｍ
Ａ
Ｒ
Ｔ

（
ス
マ
ー
ト
）
に
！
」
と
言

わ
れ
る
よ
う
に
、
「
目
標
は

よ
り
具
体
的
（
Ｓ
ｐ
ｅ
ｃ
ｉ

ｆ
ｉ
ｃ
）
に
、
測
定
可
能

（
Ｍ
ｅ
ａ
ｓ
ｕ
ｒ
ａ
ｂ
ｌ

ｅ
）
で
、
チ
ー
ム
メ
ン
バ
ー

の
合
意
（
Ａ
ｇ
ｒ
ｅ
ｅ
ｄ
　

ｕ
ｐ
ｏ
ｎ
）
を
得
て
、
現
実

的（
Ｒ
ｅ
ａ
ｌ
ｉ
ｓ
ｔ
ｉ
ｃ
）

に
可
能
な
も
の
を
、
期
限

（
Ｔ
ｉ
ｍ
ｅ
ｌ
ｙ
）
を
決
め

て
行
う
」
こ
と
が
大
切
な
の

で
す
。

　
こ
れ
ら
の
ス
テ
ッ
プ
を
踏

ま
ず
に
実
施
し
て
い
て
も
、

何
が
良
く
て
、
何
が
悪
い
の

か
の
判
断
す
ら
で
き
な
く
な

り
ま
す
。

　
現
状
把
握
↓
原
因
追
求
↓

対
策
立
案

＝
改
善
提

案
↓
実
施

・
効
果

（
結
果
）

の
確
認

（
＝
現
状

把
握
）

　
俗
に
言

わ
れ
る

「
Ｐ
↓
Ｄ

↓
Ｃ
↓
Ａ

↓
Ｐ
」
を

ま
わ
す
わ

け
で
す
。
決
し
て
真
新
し
い

こ
と
で
は
な
い
の
で
す
が
、

こ
の
「
当
た
り
前
」
の
こ
と

を
「
当
た
り
前
」
に
実
施
し

て
い
く
こ
と
こ
そ
が
、
大
切

な
ス
テ
ッ
プ
の
進
め
方
な
の

で
す
。

　
さ
て
、
オ
ー
ナ
ー
に
利
益

（
Ｎ
Ｏ
Ｉ
＝
営
業
純
利
益
）

を
最
大
化
に
し
て
も
た
ら
す

た
め
に
は
、
不
動
産
管
理
士

に
は
基
本
的
な
経
済
学
と
収

益
不
動
産
経
営
（
運
営
）
に

関
す
る
知
識
や
経
験
が
必
要

に
な
り
ま
す
。
特
に
収
益
不

動
産
に
お
い
て
は
、
家
賃
の

設
定
、
空
室
（
稼
働
）
の
状

況
、
運
営
費
の
支
払
い
な
ど

に
よ
っ
て
、
そ
の
利
益
（
Ｎ

Ｏ
Ｉ
）
に
差
が
生
じ
て
き
ま

す
。

　
物
件
の
利
益
の
最
も
基
礎

と
な
る
部
分
は「
家
賃
収
入
」

で
す
が
、
そ
の
賃
料
を
決
め

る
こ
と
は
意
外
に
難
し
い
こ

と
で
は
な
い
か
と
思
い
ま

す
。
特
に
、
１
０
０
０
円
、

２
０
０
０
円
の
差
を
つ
け
る

と
き
に
は
何
を
基
準
に
判
断

す
る
の
で
し
ょ
う
か
。
こ
の

よ
う
に
物
事
を
判
断
し
て
い

く
際
の
基
準
（
＝
指
標
）
を

持
つ
と
い
う
こ
と
も
、
Ｃ
Ｐ

Ｍ

の
テ
ー
マ
に
な
っ
て
い

る
ポ
イ
ン
ト
で
あ
り
ま
す
。

　
こ
こ
で
は
家
賃
設
定
を
す

る
際
の
プ
ロ
セ
ス
を
、
少
し

確
認
し
て
み
た
い
と
思
い
ま

す
。
家
賃
を
合
理
的
に
決
め

る
た
め
に
は
「
市
場
分
析
」

が
必
要
に
な
り
ま
す
。

市
場
分
析
に
は
大
き
く
分
け

て
３
つ
の
分
析
が
あ
り
ま

す
。

１

物
件
の
分
析
　
２

近

隣
と
地
域
の
分
析
　
３

競

争
的
分
析
　
で
す
。

１
「
物
件
の
分
析
」で
は
、

物
件
そ
の
も
の
の
場
所
、
面

積
、仕
様
、外
観
な
ど
よ
り
、

長
所
短
所
を
明
確
に
し
て
特

徴
を
把
握
し
ま
す
。
こ
こ
の

分
析
で
は
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
の

知
識
、
経
験
が
求
め
ら
れ
ま

す
。

２
「
近
隣
と
地
域
の
分
析
」

で
は
、
当
該
物
件
が
競
合
す

る
狭
い
地
域
＝
近
隣
と
、
近

隣
よ
り
は
広
い
経
済
や
行
政

区
分
さ
れ
て
い
る
地
域
の
状

況
を
把
握
し
ま
す
。

　
そ
の
地
域
な
ど
が
経
済
の

循
環
状
況
（
成
長
↓
成
熟
↓

衰
退
↓
復
興
）
の
ど
こ
に
属

し
て
い
る
の
か
、
地
域
的
に

物
件
の
開
発
が
進
ん
で
い
る

の
か
、
土
地
の
価
値
は
ど
う

な
の
か
（
上
昇
傾
向
・
維
持

・
下
降
傾
向
）
、
人
口
統
計

的
に
世
帯
構
成
は
ど
う
な
の

か
（
世
帯
人
数
や
年
齢
層
の

把
握
）
、
人
口
は
増
え
て
い

る
の
か
、
収
入
層
は
ど
の
レ

ベ
ル
な
の

か
、
空
室

の
状
況
と

し
て
需
要

は
強
い
の

か
、
供
給

過
多
で
は

な
い
の

か
、
こ
の

賃
貸
市
場

で
は
新
し

い
賃
借
人

を
ま
か
な

い
き
る
だ

け
の
吸
収
力
は
あ
る
の
か
な

ど
で
す
。

３
「
競
争
的
分
析
」で
は
、

競
合
す
る
物
件
を
上
記
の

「
１
」
と
同
じ
よ
う
に
分
析

し
て
、
長
所
短
所
を
明
確
に

し
て
特
徴
を
把
握
し
ま
す
。

ま
た
、
広
告
で
は
判
断
で
き

な
い
契
約
条
件
な
ど
の
情
報

を
調
査
し
て
い
き
ま
す
。

　
こ
こ
で
は
簡
単
に
「
市
場

分
析
」
の
概
念
を
羅
列
し
ま

し
た
が
、
こ
れ
ら
の
情
報
を

ベ
ー
ス
に
し
て
、
「
賃
料
の

査
定
」
を
す
る
こ
と
に
な
り

ま
す
。
こ
の
市
場
で
は
い
く

ら
ま
で
の
賃
料
を
支
払
う
こ

と
が
で
き
る
の
か
、
い
く
ら

を
超
え
て
し
ま
う
と
容
認
さ

れ
な
く
な
る
の
か
、
な
ど
を

検
討
し
て
い
き
ま
す
。

　
市
場
分
析
を
す
べ
き
な
の

は
、
賃
料
の
査
定
時
だ
け
で

は
あ
り
ま
せ
ん
。
オ
ー
ナ
ー

に
、
リ
フ
ォ
ー
ム
提
案
を
は

じ
め
さ
ま
ざ
ま
な
改
善
提
案

を
す
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
。

こ
の
場
合
に
も
、
ま
ず
や
っ

て
頂
き
た
い
の
が
こ
の
市
場

分
析
な
の
で
す
。

　
例
え
ば
リ
フ
ォ
ー
ム
提
案

の
場
合
、
目
的
は
リ
フ
ォ
ー

ム
そ
の
も
の
で
は
あ
り
ま
せ

ん
。
収
益
改
善
や
オ
ー
ナ
ー

の
目
標
達
成
こ
そ
が
目
的
で

す
。
し
か
し
、
市
場
分
析
を

や
ら
ず
に
、
「
こ
う
い
っ
た

プ
ラ
ン
で
リ
フ
ォ
ー
ム
し
ま

し
ょ
う
！
　
工
事
費
用
は
○

○
○
万
円
で
す
」
と
い
っ
た

だ
け
の
提
案
が
多
い
よ
う
に

感
じ
ま
す
。
こ
れ
で
は
、
オ

ー
ナ
ー
は
Ｙ
Ｅ
Ｓ
と
言
わ
な

い
で
し
ょ
う
。
な
ぜ
リ
フ
ォ

ー
ム
を
す
る
必
要
が
あ
る
の

か
、
リ
フ
ォ
ー
ム
に
よ
っ
て

ど
う
い
っ
た
効
果
が
あ
る
の

か
、
ど
う
し
て
そ
の
リ
フ
ォ

ー
ム
プ
ラ
ン
が
良
い
の
か
も

分
か
ら
ず
不
安
だ
か
ら
で

す
。
オ
ー
ナ
ー
に
と
っ
て
、

金
額
の
多
少
に
か
か
わ
ら

ず
、
リ
フ
ォ
ー
ム
を
す
る
と

い
う
こ
と
は
追
加
の
投
資
を

す
る
こ
と
に
他
な
り
ま
せ

ん
。

　
だ
か
ら
こ
そ
、
そ
の
投
資

の
意
味
や
効
果
の
説
明
を
し

な
け
れ
ば
、
オ
ー
ナ
ー
は
提

案
さ
れ
た
投
資
を
す
る
か
否

か
の
判
断
が
で
き
な
い
の
で

す
。
そ
し
て
、
そ
の
投
資
の

意
味
や
効
果
を
正
し
く
掴
む

た
め
に
は
、
経
験
や
勘
と
い

っ
た
も
の
だ
け
は
な
く
、
市

場
分
析
が
必
要
に
な
る
の
で

す
。

　
市
場
分
析
は
、
賃
料
の
査

定
や
各
種
提
案
時
な
ど
を
は

じ
め
、
賃
貸
経
営
に
お
け
る

方
針
や
方
向
性
を
検
討
・
決

定
す
る
た
め
の
基
本
的
な
ア

ク
シ
ョ
ン
と
も
言
え
ま
す
。

是
非
そ
の
手
法
を
理
解
し
、

ま
た
実
行
す
る
ク
セ
を
つ
け

て
下
さ
い
！
「
市
場
分
析
」

の
手
法
な
ど
は
、
Ｃ
Ｐ
Ｍ


公
式
セ
ミ
ナ
ー
Ｍ
Ｋ
Ｌ
４
０

５
コ
ー
ス
で
詳
細
が
説
明
さ

れ
ま
す
。


