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第４部　不動産オーナーパネルディスカッション

「都市再構築の中で生き残る中小不動産オーナーの不動産経営戦略」
人や地域をつなぐプラットフォームづくりが今後重要に
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▶
実
例
を
交
え
て
来
場
者
へ
説
明

清
水
　
１
９
１
６
年
創
業

の
当
社
は

元
は
映
画
製

作
・
配
給
・
興
業
を
軸
と

し
た
事
業
で
始
ま
り

今

年
で
１
１
０
周
年
を
迎
え

ま
し
た

時
代
の
変
化
と

と
も
に
事
業
内
容
を
変

え

現
在
は
オ
フ

ス
・

商
業
ビ
ル
の
長
期
保
有
を

前
提
と
し
た
不
動
産
事
業

を
展
開

今
年
春
か
ら
は

賃
貸
レ
ジ
デ
ン
ス
と
発
電

事
業
を
本
格
的
に
ス
タ


ト
し
ま
し
た

保
有
物
件

は
３
棟
で

新
宿
・
渋
谷

・
麹
町
に
立
地

全
て
満

床
で
す

当
社
の
理
念
や

考
え
方
に
賛
同
し
て
の
結

果
と
見
て
い
ま
す

渋
谷

区
宇
田
川
町
に
立
地
す
る

﹁
渋
谷
三
葉
ビ
ル
﹂
は


﹁
西
武
渋
谷
店
Ｂ
館
﹂
と

﹁
渋
谷
ロ
フ
ト
﹂
の
間


歩
行
者
の
多
い
場
所
に
立

地
し
て
い
ま
す

元
は
映

画
館
が
あ
り

そ
こ
を
１

９
９
２
年
に
建
替
え

映

画
館
は
上
層
階
に
移
動

し

商
業
を
中
心
と
し
た

テ
ナ
ン
ト
ビ
ル
へ
生
ま
れ

変
わ
り
ま
し
た
﹁
新
宿
﹂

駅
西
口
近
く
に
立
地
す
る

﹁
新
宿
三
葉
ビ
ル
﹂
も
元

は
映
画
館
が
あ
り

建
替

え
の
タ
イ
ミ
ン
グ
で
テ
ナ

ン
ト
ビ
ル
と
な
り
ま
し

た

一
方
﹁
麹
町
三
葉
ビ

ル
﹂
は

創
業
者
一
族
が

保
有
お
よ
び
暮
ら
し
て
い

た
土
地
に

２
０
１
２
年

に
１
０
０
％
オ
フ

ス
仕

様
の
ビ
ル
と
し
て
誕
生
し

ま
し
た


山
本
　
１
９
８
８
年
設
立

の
当
社
は

主
に
不
動
産

の
賃
貸
管
理

不
動
産
開

発

ホ
テ
ル
運
営
な
ど
を

行

て
い
ま
す

主
な
保

有
・
管
理
物
件
は
﹁
恵
比

寿
ガ

デ
ン
プ
レ
イ
ス
﹂

や
商
業
施
設
の
﹁
サ

ポ

ロ
フ

ク
ト
リ

﹂


﹁
銀
座
プ
レ
イ
ス
︵
Ｐ
Ｍ

業
務
を
受
託
︶
﹂
な
ど
で

す

私
は
投
資
運
用
事
業

本
部
　
ア
セ

ト
ソ
リ



シ

ン
部
に
所
属
し
て

お
り

主
な
業
務
は
オ
フ


ス
や
住
宅
商
業
施
設


ホ
テ
ル
等
の
開
発
お
よ
び

Ｖ
Ａ
︵
バ
リ


ア


ド
︶

運
営

売
却
な
ど

で
す

開
発
・
取
得
し
た

物
件
の
価
値
を
高
め
て


最
大
化
へ
と
つ
な
が

た

タ
イ
ミ
ン
グ
で
売
却
と
い

う
よ
う
な
こ
と
を
行

て

い
る
部
署
で
す


吉
井
　
１
９
１
２
年
創
業

の
建
設
会
社
で
す

当
初

は
東
京
都
北
区
に
あ

た

大
蔵
省
の
印
刷
局
や
日
本

製
紙
の
工
場
の
基
礎
お
よ

び
工
場
工
事
に
お
け
る


コ
ン
ク
リ

ト
部
分
に
特

化
し
た
事
業
で
始
ま
り
ま

し
た

そ
の
後
は
東
京
都

や
北
区
発
注
の
公
共
工
事

︵
小
学
校
や
区
民
セ
ン
タ


な
ど
︶
の
施
工

地
元

民
間
企
業
の
自
社
ビ
ル
や

テ
ナ
ン
ト
物
件
な
ど
の
設

計
・
施
工
を
中
心
に
手
掛

け
て
き
ま
し
た

仕
事
は

﹁
官
庁
８
割
﹂

﹁
民
間

２
割
﹂
で
受
け
て
い
ま
し

た
が

さ
ら
な
る
市
場
開

発
と
し
て

２
０
０
０
年

か
ら
地
元
の
不
動
産
オ


ナ

を
中
心
に
土
地
活
用

の
提
案
を
開
始
し
ま
し

た

賃
貸
住
宅
を
如
何
に

高
収
益
の
ま
ま
持
続
で
き

る
か
を
思
案
し

試
行
錯

誤
を
経
て
２
０
１
２
年
に

始
め
た
の
が
﹁
音
楽
マ
ン

シ

ン
﹂
で
す

自
宅
で

楽
器
を
満
喫
で
き
る
賃
貸

マ
ン
シ

ン
で
す


長
船
　
当
社
の
ビ
ジ

ン

﹁
四
方
よ
し
﹂
は

近
江

商
人
の
考
え
方
﹁
三
方
よ

し
﹂
に
由
来
し
ま
す

売

り
手
︵
社
員
︶

買
い
手

︵
テ
ナ
ン
ト
︶

世
間

︵
地
域
社
会
︶の
３
つ
に


こ
の
先
の
﹁
次
世
代
﹂
も

加
え
た
考
え
方
が
﹁
四
方

よ
し
﹂
で
す

関
わ
る
全

て
の
人
た
ち
と
同
じ
方
向

を
向
き

と
も
に
成
長
し

循
環
的
に
豊
か
さ
を
分
か

ち
合
え
る
社
会
を
目
指
す

こ
と
を
大
事
に
し
て
い
ま

す

創
業
時
か
ら
継
続
し

て
き
た
﹁
親
し
み
あ
る
場

づ
く
り
﹂を﹁
四
方
よ
し
﹂

に
昇
華
さ
せ

不
動
産
を

軸
に
で
き
る
取
り
組
み
を

コ
ツ
コ
ツ
持
続
的
に
実
践

し
て
き
ま
し
た


　
こ
こ
数
年
は
脱
炭
素
に

注
力
し
て
お
り

２
０
２

１
年
か
ら
再
エ
ネ
電
力
の

導
入
を
開
始


年
に
は

全
棟
へ
の
再
エ
ネ
導
入
を

達
成

電
源
調
達
元
に
も

拘
り

電
気
を
通
し
て
森

林
循
環
へ
の
寄
与
や
地
域

支
援
等
に
つ
な
げ
る
こ
と

も
意
識
し
て
い
ま
す

実

際
に
発
電
所
を
視
察
し


現
場
の
声
や
電
力
使
用
状

況
等
を
テ
ナ
ン
ト
へ
共
有

＆
Ｙ
ｏ
ｕ
Ｔ
ｕ
ｂ
ｅ
で
発

信
し
て
い
ま
す


　
昨
年
は
﹁
新
宿
三
葉
ビ

ル
﹂
で
セ

ト
ア

プ
オ

フ

ス
を
行
い
ま
し
た


当
社
の
第
１
号
案
件
で

す

入
居
後
は
当
社
と
同

じ
方
向
を
向
い
て
成
長
で

き
れ
ば
と
思
い

内
装
の

仕
上
げ
材
や
什
器
は
資
源

を
再
利
用
し
た
環
境
に
優

し
い
商
品
を
選
定
し
ま
し

た

壁
の
塗
装
材
に
ア


プ
サ
イ
ク
ル
製
品
を
採
用

す
る

温
室
効
果
ガ
ス
の

低
減
に
つ
な
が
る
素
材
を

使
用
す
る

ま
た
オ
フ


ス
の
空
気
環
境
も
良
く
す

る
製
品
を
使
用
し
ま
し

た

ち
な
み
に
椅
子
は
コ

ク
ヨ
製
で

分
解
で
き
ま

す

こ
れ
ま
で
は
背
も
た

れ
が
劣
化
し
て
き
た
場

合

椅
子
を
丸
ご
と
交
換

し
な
け
れ
ば
い
け
ま
せ
ん

で
し
た
が

分
解
で
き
る

製
品
で
あ
れ
ば

一
部
分

だ
け
を
交
換
す
る
こ
と
で

長
く
使
用
で
き
ま
す


　
当
社
は
賃
貸
区
画
を
貸

し
て
終
わ
り
で
は
な
く


そ
の
先
を
見
据
え
て

テ

ナ
ン
ト
や
地
域
と
一
緒
に

利
用
者
・
来
訪
者
へ
の
持

続
的
な
居
場
所
づ
く
り
に

取
り
組
ん
で
き
ま
し
た


短
期
的
な
経
済
合
理
性
で

は
な
く

ゆ
と
り
の
あ
る

共
有
空
間
の
整
備
や
周
辺

地
域
の
活
動
支
援
が
大
切

だ
と
思
い
ま
す

ま
た
ビ

ル
内
で
の
こ
れ
ら
の
取
り

組
み
が

結
果
的
に
地
域

コ
ミ

ニ
ケ

シ

ン
に

も
寄
与
か
つ
発
展
す
る
と

見
て
い
ま
す

当
社
の
ビ

ル
が

人
や
地
域
を
つ
な

ぐ
プ
ラ

ト
フ


ム
の

役
割
・
機
能
を
持
つ
形
を

目
指
し
て
い
ま
す


山
本
　
サ

ポ
ロ
ビ

ル

は
１
８
６
９
年

北
海
道

の
開
拓
使
に
よ

て
札
幌

で
ビ

ル
が
造
ら
れ
た
こ

と
が
始
ま
り
で
す

一
方

エ
ビ
ス
ビ

ル
は
１
８
８

７
年

東
京
の
実
業
家
が

集
ま
り
日
本
麦
酒
醸
造
会

社
を
設
立

３
年
後
に

﹁
恵
比
寿
ビ

ル
﹂
を
発

売
し
た
こ
と
が
始
ま
り
で

す

１
９
０
６
年
に
は
札

幌

日
本
︵
現
在
の
エ
ビ

ス
︶

大
阪
︵
朝
日
︶
の

３
社
が
大
合
同
し

国
内

シ

ア
７
割
を
誇
る
大
日

本
麦
酒
が
誕
生
し
ま
し

た

し
か
し

戦
後
に
大

日
本
麦
酒
を
分
割

東
日

本
は
日
本
麦
酒

現
在
の

サ

ポ
ロ
と
エ
ビ
ス
ブ
ラ

ン
ド
と
な
り

西
日
本
は

朝
日
麦
酒

ア
サ
ヒ
ブ
ラ

ン
ド
が
広
ま
り
ま
し
た


　
次
に
恵
比
寿
の
歴
史
に

つ
い
て
で
す

１
８
８
９

年
に
ビ

ル
の
醸
造
場
が

竣
工

当
時
は
荏
原
郡
三

田
村

現
在
の
目
黒
区
三

田
に
建
設
さ
れ
ま
し
た


１
９
８
４
年
に
は
東
京
都

が
﹁
恵
比
寿
地
区
整
備
計

画
基
礎
調
査
報
告
書
﹂
を

発
表
３
年
後
に
は﹁
恵
比

寿
地
区
整
備
計
画
素
案
﹂

を
発
表
し

﹁
再
開
発
計

画
基
本
構
想
﹂
を
経
て



年
８
月
に
﹁
恵
比
寿
ガ


デ
ン
プ
レ
イ
ス
﹂
が
竣

工
し
ま
し
た

ち
な
み
に

﹁
恵
比
寿
ガ

デ
ン
プ
レ

イ
ス
﹂
以
外
で

同
地
に

所
有
す
る
物
件
は
オ
フ


ス
ビ
ル
９
棟
住
宅
３
棟


商
業
ビ
ル
２
棟

底
地
が

１
つ
で
す


　
当
社
は
働
く
・
遊
ぶ
・

住
む
が
混
在
し
影
響
し
合

う
こ
と
で

オ
ン
と
オ
フ

が
シ

ム
レ
ス
で
つ
な
が

り

刺
激
と
ゆ
と
り
の
共

存
す
る
﹁
ひ
ら
め
き
が
生

ま
れ
る
ま
ち
﹂
を
目
標
と

し
て
い
ま
す

こ
の
目
標

を
実
現
さ
せ
る
・
具
体
的

な
か
た
ち
に
変
え
る
８
つ

の
ア
ク
シ

ン
を
推
し
進

め
て
お
り

例
え
ば
﹁
成

長
段
階
に
応
じ
た
多
様
な

オ
フ

ス
の
供
給
﹂
や

﹁
上
質
な
住
空
間
の
提
供
﹂

な
ど
で
す

こ
れ
ら
を

﹁
恵
比
寿
ガ

デ
ン
プ
レ

イ
ス
﹂
だ
け
で
な
く

恵

比
寿
の
街
全
体
に
広
が
る

形
で
コ
ン
テ
ン
ツ
や
仕
組

み
を
つ
く

て
い
ま
す


　
﹁
成
長
段
階
に
応
じ
た

多
様
な
オ
フ

ス
の
供

給
﹂
で
は

具
体
的
に

﹁
Ｓ
ｒ
ｅ
ｅ
ｄ
﹂
シ
リ


ズ
を
展
開
し
て
い
ま
す


小
規
模
オ
フ

ス
の
ブ
ラ

ン
ド
シ
リ

ズ
で

コ
ン

セ
プ
ト
は
﹁
発
芽
す
る
ワ


ク
プ
レ
イ
ス
﹂

挑
戦

す
る
ス
タ

ト
ア

プ
を

タ

ゲ

ト
に

ビ
ジ
ネ

ス
の
種
を
芽
吹
か
せ
て
成

長
し
て
い
く
場
を
提
供
し

た
い
と
い
う
想
い
か
ら
誕

生
し
ま
し
た

現
在
恵
比

寿
エ
リ
ア
で
６
棟
を
展

開

今
年
３
月

に
は
﹁
Ｓ
ｒ
ｅ

ｅ
ｄ
　
Ｅ
Ｂ
Ｉ

Ｓ
Ｕ
＋
Ｌ
﹂
が

竣
工
し
ま
し

た


　
同
ビ
ル
で
は

セ

ト
ア

プ

オ
フ

ス
を
行


て
お
り

ア


リ

か
ら
ミ

ド
ル
ス
テ

ジ

の
ス
タ

ト
ア


プ
を
タ

ゲ

ト
と
し

て
い
ま
す

賃
貸
面
積
は

約

坪

２

３
年
で
の

移
転
を
想
定
し
た
内
装
工

事
や
原
状
回
復
の
負
担
が

少
な
い
セ

ト
ア

プ
オ

フ

ス
と
し
て
お
り

ニ


ズ
に
合
わ
せ
て
会
議
室

や
個
室
ブ

ス
を
用
意
し

ま
し
た

２

３
階
と
９



階
は
フ
ル
セ

ト
ア


プ

一
方
４

８
階
は

会
議
室
や
個
室
ブ

ス
の

み
と
な

た
ハ

フ
セ


ト
ア

プ
オ
フ

ス
で

す


吉
井
　
２
０
１
２
年
か
ら

開
始
し
た
﹁
音
楽
マ
ン
シ


ン
﹂
は

自
宅
で
楽
器

演
奏
を
満
喫
で
き
る
コ
ン

セ
プ
ト
型
の
賃
貸
住
宅
で

す

今
年
４
月
時
点
で
の

総
棟
数
は

棟

総
戸
数

は
１
２
０
０
戸
超

当
社

所
有
物
件
と

オ

ナ


が
開
発
し
当
社
が
管
理
す

る
物
件

オ

ナ

が
自

主
管
理
す
る
物
件
と
そ
れ

ぞ
れ
あ
り

こ
れ
ま
で
に

渋
谷
池
袋
三
軒
茶
屋


高
円
寺

上
野

品
川


王
子

調
布

蕨
な
ど
で

開
発
し
て
き
ま
し
た

入

居
者
お
よ
び
不
動
産
オ


ナ

か
ら
の
高
い
評
価
を

背
景
に

東
京
を
中
心
に

隣
接
県
ま
で
物
件
数
を
拡

大
し
て
い
ま
す


　
特
に
北
区
で
は

棟
以

上
展
開
し
て
い
ま
す
が


何
も
北
区
が﹁
音
楽
の
街
﹂

や
﹁
音
大
が
多
い
﹂
と
い

う
訳
で
は
あ
り
ま
せ
ん


単
純
に
タ

ゲ

ト
が

﹁
趣
味
で
音
楽
が
好
き
な

人
﹂
だ
か
ら
で
す

入
居

者
の
多
く
が
楽
器
演
奏
を

趣
味
と
す
る
社
会
人
で


都
内
に
限
ら
ず

そ
の
よ

う
な
人
は
ど
こ
に
で
も
い

ま
す

彼
ら
は
賃
貸
物
件

に
住
む
限
り

自
由
に
趣

味
の
音
楽
を
演
奏
で
き
ま

せ
ん
で
し
た

そ
こ
に
着

目
し

２
０
１
２
年
か
ら

﹁
音
楽
マ
ン
シ

ン
﹂
を

開
始

入
居
者
の
中
に
は

有
名
交
響
楽
団
の
演
奏
者

や
個
人
で
活
躍
す
る
音
楽

家
な
ど

プ
ロ
フ


シ


ナ
ル
に
も
選
ば
れ
て
い

ま
す

ま
た
学
生
入
居
者

の
割
合
が
少
な
い
で
す

が

そ
の
内
半
数
が
東
京

芸
大
音
楽
専
攻
の
学
生


そ
の
他
も
都
内
有
名
音
大

や
有
名
大
学
の
学
生
と
な


て
お
り

音
楽
・
勉
学

と
も
に
ハ
イ
レ
ベ
ル
な
学

生
に
選
ば
れ
て
い
ま
す


　
今
年
は
新
た
に
６
棟
供

給
し
ま
し
た

供
給
間
も

な
い
王
子
の
﹁
ス
テ
ラ
テ

ラ
ス
﹂
は

引
き
渡
し
が

今
年
３
月
半
ば
と

ま
だ

１
カ
月
ほ
ど
し
か
経

て

い
ま
せ
ん
が
全

室
中
契

約
済
み
は

室

ま
た
渋

谷
区
初
台
の
﹁
メ
ゾ
ン
ブ

ロ
ン
﹂
は
全

室
と
コ
ン

パ
ク
ト
な
サ
イ
ズ
で
す

が

す
で
に
満
室
稼
働


平
均
の
部
屋
の
坪
単
価
は

坪
１
万
９
５
０
０
円
ほ
ど

で

王
子
の
場
合
坪
１
万

６
０
０
０
円
ほ
ど

募
集

賃
料
は
周
辺
相
場
に
＋
１


２
万
円
ほ
ど
で

こ
の

１

２
万
円
が
﹁
趣
味
と

し
て
投
資
し
て
も
ら
う

額
﹂と
設
定
し
て
い
ま
す


　
ま
た
特
徴
と
し
て
は


年
間
の
平
均
入
居
率
の
高

さ
で
す

音
楽
マ
ン
シ


ン
の
第
１
号
物
件
﹁
ア
ダ


ジ

王
子
﹂
は

２
０

１
２
年
３
月
竣
工
の
全


戸
の
賃
貸
マ
ン
シ

ン



年
間
の
平
均
入
居
率
は


・

％

﹁

戸
×


カ
月
×

年
間
﹂
で
見
る

と
稼
働
総
数
は
１
６
８
０

戸
︵
カ
月
︶


年
間
満

室
で
あ
れ
ば
１
６
８
０
カ

月
稼
働
と
な
る
が

入
居

率

・

％
に
当
て
は
め

る
と

１
６
６
５
カ
月
稼

働
し
て
い
る
こ
と
と
な
り

ま
す


年
間
で
わ
ず
か


戸
︵
カ
月
︶
し
か
空
室

が
発
生
し
な
か

た
こ
と

に
な
り
ま
す


　
音
楽
マ
ン
シ

ン
に
入

居
し
た
い
人
は

音
楽
マ

ン
シ

ン
の
み
を
探
し
ま

す

よ

ぽ
ど
の
こ
と
が

な
い
限
り

移
る
こ
と
は

あ
り
ま
せ
ん

長
期
に
わ

た

て
入
居
を
続
け
て
く

れ
ま
す

立
地
に
も
拘
ら

ず

供
給
さ
れ
た
タ
イ
ミ

ン
グ
で
応
募
が
寄
せ
ら
れ

ま
す

そ
の
た
め
全
期
間

で
賃
料
を
値
下
げ
す
る
こ

と
は
あ
り
ま
せ
ん

一
般

的
な
賃
貸
物
件
は
築
年
数

の
経
過
で
賃
料
も
下
が
り

続
け
ま
す
が

そ
の
よ
う

な
市
況
の
変
動
に
も
左
右

さ
れ
ま
せ
ん

入
居
検
討

者
の
み
を
事
前
に
リ
ス
ト

化
し

そ
こ
へ
随
時
情
報

を
流
す
こ
と
で
入
居
促
進

を
図

て
い
ま
す



