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●
絶
対
に
避
け
た
い
﹁
不
動
産
投
資
で
の
失
敗
﹂

ま
ず
一
番
初
め
に
、
一
番
重
要
な
こ
と
を
お
話
し
て
お
き
ま
す
。

ず
い
ぶ
ん
当
た
り
前
の
こ
と
を
、
と
思
わ
れ
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
不
動
産
投
資
で
一
番
重
要
な
こ
と
は

な
ん
で
し
ょ
う
か
？

そ
れ
は
、「
失
敗
し
な
い
こ
と
」
で
す
。

不
動
産
投
資
で
の
失
敗
＝
命
と
り
に
な
る
可
能
性
が
高
い
か
ら
で
す
。

不
動
産
投
資
に
限
ら
ず
、
投
資
を
す
る
多
く
の
方
が
避
け
た
い
と
思
っ
て
い
る
の
が
「
投
資
に
失
敗
」
す
る

こ
と
で
す
。
し
か
し
、
ど
の
投
資
で
あ
っ
て
も
、
絶
対
に
儲
か
る
と
保
証
さ
れ
て
い
る
も
の
は
あ
り
ま
せ
ん
。

株
を
や
っ
て
、
損
を
し
て
し
ま
っ
た
、
失
敗
し
て
し
ま
っ
た
こ
と
が
あ
る
、
と
い
う
方
も
少
な
く
な
い
の
で
は

は
じ
め
に
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な
い
で
し
ょ
う
か
。

な
ぜ
不
動
産
投
資
で
は
絶
対
に
失
敗
を
避
け
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
か
と
い
う
と
、
不
動
産
投
資
は
一
度
失
敗

し
て
し
ま
う
と
再
度
チ
ャ
レ
ン
ジ
す
る
の
が
難
し
く
な
る
と
い
う
特
徴
が
あ
る
か
ら
で
す
。
多
く
の
場
合
は
、

多
額
の
ロ
ー
ン
を
組
ん
で
不
動
産
投
資
を
す
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。
投
資
す
る
お
金
の
規
模
が
大
き
い
か
ら
こ

そ
、
失
敗
す
る
と
、
最
悪
の
ケ
ー
ス
で
は
デ
フ
ォ
ル
ト
や
自
己
破
産
に
陥
っ
て
し
ま
い
ま
す
。

で
す
の
で
、
私
は
自
分
や
家
族
の
よ
り
良
い
将
来
の
た
め
に
始
め
た
投
資
で
、
人
生
が
狂
っ
て
し
ま
う
こ
と

の
な
い
よ
う
に
、「
失
敗
し
な
い
こ
と
」
を
最
も
重
要
視
し
て
い
ま
す
。

私
が
考
え
る
不
動
産
投
資
の
失
敗
と
は
、
具
体
的
に
ど
う
い
う
こ
と
か
と
い
う
と
、
物
件
を
買
っ
た
も
の
の
、

結
果
的
に
赤
字
に
な
っ
て
し
ま
う
こ
と
。
も
し
く
は
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
が
マ
イ
ナ
ス
に
な
る
こ
と
、
そ
れ

が
失
敗
だ
と
考
え
て
い
ま
す
。
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
が
マ
イ
ナ
ス
の
物
件
を
保
有
し
て
い
る
人
が
意
外
と
多
い

の
で
す
が
、
絶
対
に
避
け
る
べ
き
で
す
。

●
不
動
産
投
資
で
失
敗
し
な
い
方
法
は
﹁
失
敗
し
な
い
投
資
法
﹂
を
使
う
こ
と
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で
は
、
ど
う
す
れ
ば
失
敗
を
避
け
ら
れ
る
の
で
し
ょ
う
か
？

そ
れ
は
、
失
敗
し
な
い
、
再
現
性
の
高
い
投
資
法
を
使
う
こ
と
で
す
。
そ
ん
な
方
法
が
あ
る
の
か
と
思
わ
れ
る

か
も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
今
の
厳
し
い
状
況
の
な
か
で
も
堅
実
に
利
益
を
出
す
こ
と
が
で
き
る
不
動
産
投
資
法
が

あ
り
ま
す
。

そ
れ
が
本
書
で
ご
紹
介
す
る
、「
土
地
探
し
か
ら
始
め
る
不
動
産
投
資
法
」
で
す
。

ま
た
、
こ
の
投
資
法
は
、
こ
ん
な
方
に
お
す
す
め
し
て
い
ま
す
。

・
仕
事
で
忙
し
い
が
、
手
間
を
か
け
ず
に
老
後
の
資
産
を
準
備
し
た
い

・
し
っ
か
り
と
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
の
で
る
投
資
が
し
た
い

・
大
き
な
リ
ス
ク
は
と
り
た
く
な
い
。
失
敗
の
な
い
確
実
な
投
資
を
し
た
い

・
仕
事
が
な
く
な
っ
て
も
大
丈
夫
な
よ
う
に
、
最
低
限
の
不
労
所
得
を
作
っ
て
お
き
た
い

・
投
資
規
模
を
拡
大
し
た
い
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私
は
こ
れ
ま
で
、
こ
の
投
資
法
を
確
立
さ
せ
る
た
め
、
実
践
し
、
い
ろ
い
ろ
な
テ
ク
ニ
ッ
ク
や
ノ
ウ
ハ
ウ
を

集
め
て
再
現
性
の
あ
る
投
資
法
と
な
る
よ
う
結
果
を
出
し
て
き
ま
し
た
。

多
く
の
投
資
家
と
接
し
て
き
た
不
動
産
投
資
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
と
し
て
、
客
観
的
な
目
で
見
て
も
、
ほ
か
の

投
資
法
と
く
ら
べ
て
再
現
性
も
あ
り
、
自
信
を
持
っ
て
お
す
す
め
で
き
る
、
優
れ
た
投
資
法
と
し
て
確
立
す
る

こ
と
が
で
き
た
と
自
負
し
て
い
ま
す
。

●
こ
れ
ま
で
失
敗
ゼ
ロ
！　

手
間
を
か
け
ず
に
１
億
円
の
資
産
を
生
み
出
す
た
め
の
投
資
法
！

「
土
地
探
し
か
ら
始
め
る
不
動
産
投
資
法
」
と
は
、
東
京
圏
の
良
い
土
地
を
探
し
て
購
入
し
、
そ
こ
に
新
築

で
ア
パ
ー
ト
・
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建
て
る
と
い
う
方
法
で
す
。

何
も
特
別
な
こ
と
は
な
い
よ
う
に
聞
こ
え
ま
す
が
、
こ
の
投
資
法
を
使
っ
て
、
い
く
つ
か
あ
る
ポ
イ
ン
ト
や

条
件
を
ク
リ
ア
す
れ
ば
、
そ
ん
な
に
手
間
を
か
け
ず
と
も
低
リ
ス
ク
で
資
産
１
億
円
を
生
み
出
す
こ
と
が
で
き

る
内
容
と
な
っ
て
い
ま
す
。
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不
動
産
投
資
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
と
し
て
、ま
た
会
社
と
し
て
、投
資
家
の
皆
様
を
成
功
へ
と
導
く
べ
く
、日
々

努
力
し
て
い
ま
す
が
、
あ
り
が
た
い
こ
と
に
こ
れ
ま
で
お
手
伝
い
し
た
案
件
は
４
０
０
件
以
上
に
の
ぼ
り
、
賃

貸
経
営
を
実
際
に
ス
タ
ー
ト
さ
せ
た
お
客
様
の
な
か
で
今
の
と
こ
ろ
失
敗
は
ゼ
ロ
。
も
ち
ろ
ん
デ
フ
ォ
ル
ト
や

自
己
破
産
に
陥
っ
た
方
な
ど
、
一
人
も
い
ら
っ
し
ゃ
い
ま
せ
ん
。

私
自
身
、
も
と
も
と
は
Ｉ
Ｔ
系
の
ベ
ン
チ
ャ
ー
企
業
を
経
営
し
て
い
ま
し
た
が
、
多
忙
を
極
め
、
私
生
活
を

削
っ
て
働
き
続
け
る
毎
日
を
過
ご
し
て
い
ま
し
た
。
そ
う
こ
う
し
て
い
る
う
ち
に
体
を
壊
し
、
精
神
的
に
も
経

済
的
に
も
限
界
ぎ
り
ぎ
り
の
な
か
、
決
意
し
た
の
で
す
。「
人
生
を
変
え
よ
う
！
」
と
。

経
済
的
な
自
由
と
、
ゆ
と
り
あ
る
生
活
を
手
に
入
れ
る
こ
と
が
自
分
の
人
生
を
豊
か
に
す
る
も
の
と
信
じ
、

不
動
産
投
資
を
始
め
る
こ
と
に
決
め
た
の
で
す
。

家
族
の
こ
と
を
考
え
る
と
、
失
敗
は
許
さ
れ
ま
せ
ん
。

猛
勉
強
し
て
、
数
多
く
の
不
動
産
投
資
法
を
検
討
し
て
行
き
着
い
た
投
資
法
が
、
本
書
で
ご
紹
介
す
る
、
土

地
探
し
か
ら
始
め
る
不
動
産
投
資
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
の
も
と
に
な
っ
て
い
ま
す
。
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当
時
の
私
の
よ
う
に
今
か
ら
必
死
に
不
動
産
投
資
の
勉
強
を
し
な
く
て
も
、
こ
の
本
を
読
め
ば
、
失
敗
せ
ず
、

手
間
を
か
け
ず
か
ん
た
ん
に
１
億
円
の
資
産
を
構
築
す
る
方
法
が
わ
か
り
ま
す
。

お
忙
し
い
方
で
も
、
し
っ
か
り
と
本
業
を
守
り
な
が
ら
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
と
、
ゆ
と
り
の
あ
る
老
後
を

送
る
た
め
の
資
産
を
作
り
あ
げ
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

本
書
が
、
こ
れ
か
ら
不
動
産
投
資
を
志
す
方
の
み
な
ら
ず
、
す
で
に
多
く
の
経
験
を
積
ん
で
き
た
投
資
家
の

皆
様
に
も
一
助
と
な
れ
ば
幸
い
で
す
。

不
動
産
投
資
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト

株
式
会
社
イ
ン
ベ
ス
ト
オ
ン
ラ
イ
ン
代
表　
　
　
　

箕
作 

大
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も
く
じ

は
じ
め
に
　
　
　

2

不
動
産
投
資
は
再
現
性
の
高
い
ロ
ー
リ
ス
ク
な
投
資
法
　
　
　
11

不
動
産
投
資
は
な
ぜ
再
現
性
が
高
く
ロ
ー
リ
ス
ク
な
の
か
／
不
動
産
投
資
は
税
金
と
の
戦
い

4
0
0
棟
以
上
の
実
績
︑
こ
れ
ま
で
失
敗
ゼ
ロ
！

資
産
1
億
円
を
作
り
出
す 

土
地
探
し
か
ら
始
め
る
不
動
産
投
資
の
特
徴
　
　
　
31

土
地
探
し
か
ら
始
め
る
不
動
産
投
資
！ ﹁
新
築
一
棟
投
資
法
﹂
と
は
？
／
一
棟
物
件
と
区
分
物
件
の
違
い
は
？

﹁
新
築
一
棟
投
資
法
﹂
が
失
敗
し
な
い
5 
つ
の
理
由
／
そ
の
1
　
　
　
41

物
件
は
立
地
が
命
！　

失
敗
リ
ス
ク
を
軽
減
す
る
優
れ
た
土
地
の
厳
選
法

土
地
探
し
は
東
京
圏
・
駅
近
に
限
定
す
る

123
chapterchapterchapter
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新
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棟
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55

新
築
な
ら
で
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の
強
み

失
敗
に
つ
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が
る
中
古
物
件
の
2
大
リ
ス
ク
／
中
古
物
件
特
有
の
リ
ス
ク
を
回
避
！ 

新
築
な
ら
で
は
の
強
み
／
好
条
件
の
融

資
を
受
け
る
た
め
の
重
要
ポ
イ
ン
ト

18
棟
2
6
4
戸
所
有
の
税
理
士
大
家
さ
ん
が
選
ん
だ

﹁
新
築
一
棟
投
資
法
﹂の
メ
リ
ッ
ト
　
　
　
71

﹁
新
築
一
棟
投
資
法
﹂
が
失
敗
し
な
い
5 

つ
の
理
由
／
そ
の
3
　
　
　
81

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
得
つ
つ
資
産
1
億
円
を
作
り
出
す
！　

30
年
物
件
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン

気
に
な
る
融
資
事
例
に
つ
い
て
　
　
　
91

土
地
探
し
か
ら
始
め
る
﹁
新
築
一
棟
投
資
法
﹂
を
実
践
し
て
い
る
の
は
ど
ん
な
人
？

45 コラムコラム
chapterchapter
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﹁
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築
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棟
投
資
法
﹂
が
失
敗
し
な
い
5 

つ
の
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由
／
そ
の
4
　
　
　
97

人
気
物
件
が
高
い
稼
働
率
を
実
現
す
る
！　

設
計
か
ら
こ
だ
わ
る
建
物
仕
様

稼
働
率
平
均
99
％
！
　
入
居
者
目
線
の
建
物
仕
様
／
高
利
回
り
物
件
を
実
現
す
る
こ
だ
わ
り
設
計

﹁
新
築
一
棟
投
資
法
﹂
が
失
敗
し
な
い
5 

つ
の
理
由
／
そ
の
5
　
　
　
113

本
業
に
影
響
な
し
！　

手
間
が
か
か
ら
な
い
手
放
し
運
用

大
ダ
メ
ー
ジ
を
避
け
る
た
め
の
﹁
建
物
完
成
保
証
﹂
サ
ー
ビ
ス
／
﹁
新
築
一
棟
投
資
法
﹂
な
ら
手
間
を
か
け
ず
に
運
用
で
き
る
！

こ
れ
な
ら
安
心
！　

も
う
一
つ
の
サ
ブ
リ
ー
ス
　
　
　
123

実
例
紹
介
　
　
　
131

お
客
様
の
声
　
　
　
145

お
わ
り
に
　
　
　
156

コラム 6789
chapterchapterchapter chapter



11　1…不動産投資は再現性の高いローリスクな投資法

不
動
産
投
資
は
再
現
性
の
高
い

ロ
ー
リ
ス
ク
な
投
資
法

1
chapter
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●
株
式
投
資
の
メ
リ
ッ
ト
・
デ
メ
リ
ッ
ト

ご
存
知
の
よ
う
に
、
投
資
に
も
い
ろ
い
ろ
と
種
類
が
あ
り
、
そ
れ
ぞ
れ
に
メ
リ
ッ
ト
・
デ
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り

ま
す
。

そ
の
な
か
で
も
、
株
式
投
資
は
預
貯
金
な
ど
の
現
金
に
く
ら
べ
て
イ
ン
フ
レ
に
強
く
、
さ
ら
に
換
金
性
も
高

い
た
め
、
分
散
投
資
先
の
一
つ
と
し
て
メ
ジ
ャ
ー
で
す
。

多
く
の
方
が
株
式
投
資
を
経
験
し
た
こ
と
が
あ
る
、
も
し
く
は
現
在
も
株
を
お
持
ち
の
方
が
大
多
数
だ
と
思

い
ま
す
が
、
素
人
が
少
な
い
情
報
量
で
大
き
な
利
益
を
出
す
の
は
か
な
り
至
難
の
業
で
す
。
実
際
、
長
い
目
で

み
て
ト
ー
タ
ル
で
儲
か
っ
て
い
る
人
は
少
な
く
、
実
態
と
し
て
は
投
資
と
い
う
よ
り
は
、
か
な
り
勝
率
の
低
い

ギ
ャ
ン
ブ
ル
に
な
り
ま
す
。

１　

不
動
産
投
資
は
な
ぜ
再
現
性
が
高
く
ロ
ー
リ
ス
ク
な
の
か
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換金性

非常に高い

高い

低い

現預金

株式投資

不動産投資

インフレ

弱い

強い

強い

売却益

無し

高い

高い

利回り

低い

低い

高い

難易度

低い

非常に高い

低い

現預金

換 金 性
インフレ
売 却 益
利 回 り
難 易 度

…
…
…
…
…

★★★★★
★☆☆☆☆
☆☆☆☆☆
★☆☆☆☆
★☆☆☆☆

株式投資

換 金 性
インフレ
売 却 益
利 回 り
難 易 度

…
…
…
…
…

★★★★☆
★★★★☆
★★★★☆
★☆☆☆☆
★★★★★

不動産投資

換 金 性
インフレ
売 却 益
利 回 り
難 易 度

…
…
…
…
…

★☆☆☆☆
★★★★☆
★★★★☆
★★★★☆
★☆☆☆☆

現預金・株式投資・不動産投資の特徴
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株
式
市
場
の
動
向
を
つ
ぶ
さ
に
追
い
か
け
る
た
め
に
、
投
資
す
る
企
業
の
経
営
状
態
や
財
務
状
況
な
ど
の
情

報
収
集
を
し
、
値
動
き
を
読
み
切
り
、
損
を
出
さ
ず
に
売
り
買
い
を
し
て
大
き
な
利
益
を
出
す

─

。

忙
し
く
働
く
現
役
世
代
の
な
か
に
、
本
業
を
こ
な
し
な
が
ら
株
で
大
き
な
利
益
を
長
期
に
わ
た
っ
て
、
安
定

し
て
出
し
て
い
る
方
は
、
ほ
ぼ
い
な
い
と
み
て
い
い
で
し
ょ
う
。

し
か
も
、
ひ
と
た
び
世
界
的
な
金
融
危
機
や
パ
ン
デ
ミ
ッ
ク
が
起
こ
る
と
、
連
鎖
的
に
株
価
が
暴
落
す
る
と

い
う
事
実
を
、
私
た
ち
は
い
や
と
い
う
ほ
ど
見
て
き
て
い
ま
す
。

ま
た
、
そ
の
逆
で
瞬
間
的
に
大
儲
け
を
す
る
可
能
性
も
あ
り
ま
す
が
、
そ
れ
を
安
定
的
に
再
現
す
る
の
は
至

難
の
業
で
す
。

F
X
に
つ
い
て
も
同
様
の
こ
と
が
い
え
ま
す
。
外
貨
取
引
に
関
す
る
専
門
知
識
を
つ
け
て
か
ら
で
な
い
と
、

始
め
た
と
し
て
も
利
益
を
出
す
ど
こ
ろ
か
大
き
な
損
失
に
な
っ
て
し
ま
う
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。

成
功
の
再
現
性
が
な
く
、
本
業
が
あ
る
た
め
ず
っ
と
張
り
付
い
て
い
る
わ
け
に
も
い
か
な
い
と
な
れ
ば
、
株

式
投
資
や
F
X
を
主
力
の
投
資
先
に
し
て
大
き
く
儲
け
よ
う
と
す
る
の
は
避
け
た
ほ
う
が
い
い
と
言
わ
ざ
る
を



15　1…不動産投資は再現性の高いローリスクな投資法

得
ま
せ
ん
。

●
不
動
産
投
資
の
メ
リ
ッ
ト
・
デ
メ
リ
ッ
ト

一
方
、
不
動
産
投
資
は
、
条
件
が
揃
え
ば
誰
が
チ
ャ
レ
ン
ジ
し
た
と
し
て
も
ロ
ー
リ
ス
ク
に
、
高
い
再
現
性

を
も
っ
て
資
産
を
作
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

な
ぜ
な
ら
、

・
専
門
的
な
知
識
が
な
く
て
も
い
い

不
動
産
投
資
は
ほ
か
の
投
資
に
く
ら
べ
て
、
良
識
の
あ
る
専
門
家
の
支
援
が
あ
れ
ば
、
初
心
者
の
方
で
も
、

手
間
な
く
安
定
し
た
収
益
を
上
げ
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
専
門
知
識
を
身
に
着
け
る
た
め
に
時
間
と
労
力
を
割

か
な
く
て
も
、
成
功
す
る
投
資
法
を
使
い
、
専
門
家
の
支
援
を
利
用
し
、
そ
れ
に
そ
っ
て
物
件
を
選
べ
ば
、
リ

ス
ク
は
大
幅
に
下
げ
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

こ
こ
で
い
う
「
投
資
法
」
と
い
う
の
は
、
そ
の
法
則
に
し
た
が
っ
て
投
資
を
行
え
ば
、（
一
定
の
条
件
・
属
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性
の
下
で
は
）
誰
で
も
、
か
ん
た
ん
に
、
再
現
性
を
も
っ
て
利
益
が
あ
が
る
方
法
の
こ
と
で
す
。

そ
の
投
資
法
に
関
す
る
ノ
ウ
ハ
ウ
が
一
つ
の
パ
ッ
ケ
ー
ジ
と
し
て
確
立
さ
れ
、
繰
り
返
し
何
度
も
使
う
こ
と

が
で
き
、
誰
が
や
っ
て
も
利
益
が
出
る
こ
と
を
裏
付
け
る
実
績
が
あ
る
の
で
あ
れ
ば
、
そ
れ
を
使
う
の
が
一
番

楽
で
低
リ
ス
ク
で
す
。

・
住
居
用
不
動
産
の
家
賃
収
入
は
安
定
し
て
い
る

過
去
を
振
り
返
っ
て
み
て
も
、
住
居
用
不
動
産
の
家
賃
収
入
は
ほ
と
ん
ど
変
動
す
る
こ
と
が
あ
り
ま
せ
ん
。

一
度
物
件
を
持
っ
て
し
ま
え
ば
、
大
き
な
ロ
ー
ン
を
組
ん
で
い
た
と
し
て
も
、
返
済
原
資
が
急
に
減
る
と
い
う

リ
ス
ク
が
少
な
い
の
で
、
株
の
よ
う
に
日
々
の
値
動
き
に
と
ら
わ
れ
る
こ
と
な
く
、
ゆ
っ
た
り
と
投
資
が
で
き

ま
す
。

・
不
動
産
投
資
は
「
他
人
資
本
」
を
利
用
で
き
る

当
た
り
前
で
は
あ
り
ま
す
が
、
金
融
機
関
に
株
式
投
資
や
F
X
を
し
た
い
と
相
談
し
に
行
っ
て
も
、
投
資
用

の
お
金
を
貸
し
て
も
ら
う
こ
と
は
で
き
ま
せ
ん
。



17　1…不動産投資は再現性の高いローリスクな投資法

ま
ず
は
元
手
と
な
る
投
資
資
金
を
自
分
で
貯
め
な
く
て
は
ス
タ
ー
ト
地
点
に
も
立
つ
こ
と
が
で
き
な
い
の
で

す
。と

こ
ろ
が
、
不
動
産
投
資
は
投
資
す
る
不
動
産
を
担
保
に
、
金
融
機
関
か
ら
物
件
価
格
の
大
半
を
融
資
し
て

も
ら
う
こ
と
が
で
き
ま
す
。

こ
の
よ
う
に
他
人
資
本
を
使
っ
て
、
自
己
資
本
よ
り
も
大
き
な
規
模
の
投
資
を
す
る
こ
と
で
、
高
い
利
益
を

得
る
効
果
を
「
レ
バ
レ
ッ
ジ
」
と
い
い
ま
す
。
レ
バ
レ
ッ
ジ
を
効
か
せ
て
、
投
資
が
で
き
る
の
が
不
動
産
投
資

の
大
き
な
メ
リ
ッ
ト
で
す
。

こ
こ
ま
で
メ
リ
ッ
ト
を
挙
げ
て
き
ま
し
た
が
、
不
動
産
投
資
に
も
い
く
つ
か
デ
メ
リ
ッ
ト
は
あ
り
ま
す
。

株
式
投
資
な
ど
の
ほ
か
の
投
資
と
く
ら
べ
る
と
、
現
金
化
し
た
い
時
は
あ
る
程
度
の
時
間
が
必
要
と
な
り
ま

す
。
買
主
探
し
、
売
買
契
約
、
所
有
権
移
転
登
記
な
ど
、
い
ざ
現
金
化
し
よ
う
と
す
る
と
い
く
つ
か
の
手
続
き

が
あ
る
か
ら
で
す
。

し
か
し
こ
れ
を
自
分
で
行
わ
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
か
と
い
う
と
、
そ
ん
な
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん
。
不
動
産
仲

介
会
社
や
税
理
士
な
ど
、
手
続
き
は
プ
ロ
の
方
々
が
行
っ
て
く
れ
ま
す
の
で
、
手
間
や
負
担
は
さ
ほ
ど
大
き
く
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は
な
い
で
し
ょ
う
。

も
う
一
つ
は
、
金
利
上
昇
リ
ス
ク
で
す
。

現
在
は
歴
史
的
な
低
金
利
が
続
い
て
い
ま
す
し
、
当
分
の
間
、
金
利
を
上
げ
る
の
は
極
め
て
困
難
な
情
勢
で

す
が
、
い
ず
れ
は
ど
こ
か
の
タ
イ
ミ
ン
グ
で
金
利
が
上
昇
す
る
可
能
性
も
あ
り
ま
す
。
し
か
し
、
裏
を
返
せ
ば
、

今
か
ら
新
た
に
不
動
産
投
資
を
始
め
る
方
に
と
っ
て
は
、
低
い
金
利
で
融
資
を
受
け
る
こ
と
が
で
き
る
チ
ャ
ン

ス
で
あ
る
と
も
い
え
ま
す
。
た
だ
し
、
あ
る
程
度
の
金
利
上
昇
に
は
耐
え
う
る
余
裕
を
も
っ
た
投
資
を
行
う
べ

き
で
し
ょ
う
。

こ
の
ほ
か
に
、
空
室
リ
ス
ク
と
い
う
大
き
な
デ
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
が
、
立
地
、
駅
距
離
、
賃
貸
需
要
、

建
物
仕
様
な
ど
、
物
件
選
び
を
す
る
際
に
、
あ
る
大
事
な
ポ
イ
ン
ト
を
押
さ
え
て
お
け
ば
、
リ
ス
ク
は
大
き
く

下
げ
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

こ
の
ポ
イ
ン
ト
は
、
41
ペ
ー
ジ
か
ら
順
に
解
説
し
て
い
き
ま
す
。
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●
忘
れ
が
ち
な
税
金
負
担

不
動
産
投
資
は
、
税
金
と
の
戦
い
で
も
あ
る
、
と
い
わ
れ
ま
す
。

不
動
産
投
資
で
は
、
会
計
上
の
利
益
に
は
あ
ま
り
意
味
が
あ
り
ま
せ
ん
。
会
計
上
い
く
ら
利
益
が
出
た
と
し

て
も
、
納
税
す
る
と
お
金
が
残
ら
な
い
ど
こ
ろ
か
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
が
マ
イ
ナ
ス
に
な
る
場
合
さ
え
あ
り
ま

す
。ど

れ
だ
け
節
税
し
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
残
し
て
い
く
か
が
非
常
に
重
要
な
ポ
イ
ン
ト
な
の
で
す
。

サ
ラ
リ
ー
マ
ン
大
家
さ
ん
の
多
く
は
、
個
人
で
融
資
を
受
け
て
物
件
を
購
入
し
て
い
ま
す
。

つ
ま
り
、
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
と
し
て
の
年
収
を
担
保
に
融
資
を
受
け
、「
個
人
事
業
主
」
と
し
て
事
業
を
運
営

し
て
い
る
わ
け
で
す
（
個
人
事
業
主
に
な
る
に
は
、
税
務
署
に
個
人
事
業
の
開
業
届
け
を
す
る
だ
け
で
す
み
ま

２　

不
動
産
投
資
は
税
金
と
の
戦
い
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す
の
で
、
と
り
た
て
て
登
記
の
費
用
や
手
続
き
は
あ
り
ま
せ
ん
）。

所
得
が
増
え
れ
ば
そ
の
分
税
金
が
上
が
り
ま
す
。

所
得
税
だ
け
で
な
く
、
連
動
し
て
上
が
る
支
出
に
も
留
意
し
て
く
だ
さ
い
。

地
方
税
や
国
民
健
康
保
険
料
な
ど
も
増
え
ま
す
。
ま
た
、
高
所
得
者
と
な
る
と
教
育
関
連
の
各
種
助
成
や
補

助
金
、
奨
学
金
な
ど
が
受
け
ら
れ
な
か
っ
た
り
、
減
額
さ
れ
た
り
し
ま
す
。

不
動
産
投
資
セ
ミ
ナ
ー
や
指
南
本
の
多
く
は
「
不
動
産
投
資
で
い
か
に
多
く
の
家
賃
収
入
を
得
る
か
」
と
い

う
こ
と
に
焦
点
を
絞
っ
て
い
ま
す
の
で
、
勉
強
熱
心
な
方
で
も
、
物
件
を
取
得
す
る
前
に
税
金
の
こ
と
ま
で
考

え
て
い
る
人
は
意
外
と
少
な
い
の
で
す
。

そ
の
た
め
、
物
件
を
取
得
し
て
か
ら
は
じ
め
て
税
金
負
担
の
増
加
に
驚
き
、

「
こ
ん
な
は
ず
で
は
な
か
っ
た
！
」

と
悔
や
む
大
家
さ
ん
が
多
い
の
で
す
。
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●
法
人
設
立
で
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
が
ア
ッ
プ
！

結
論
か
ら
言
い
ま
す
と
、
当
社
で
は
、
ま
ず
法
人
を
設
立
し
、
そ
の
法
人
で
物
件
を
取
得
す
る
こ
と
を
お
す

す
め
し
て
い
ま
す
。

所
得
が
高
い
方
で
も
、
法
人
で
物
件
を
購
入
し
、
個
人
の
所
得
と
分
離
す
る
こ
と
で
個
人
所
得
を
増
や
す
こ

と
な
く
、
投
資
が
可
能
に
な
る
か
ら
で
す
。

そ
れ
に
よ
り
、
税
金
面
で
の
優
遇
を
受
け
て
、
合
法
的
に
所
得
税
な
ど
の
納
税
額
を
最
小
限
に
抑
え
る
節
税

が
可
能
に
な
り
ま
す
。

ま
た
、
法
人
を
設
立
す
る
こ
と
で
ほ
か
に
も
さ
ま
ざ
ま
な
節
税
対
策
が
可
能
で
、
個
人
で
物
件
を
保
有
す
る

よ
り
も
多
く
の
キ
ャ
ッ
シ
ュ
を
残
す
こ
と
が
で
き
ま
す
。

不
動
産
投
資
に
よ
っ
て
家
賃
収
入
を
得
て
い
る
場
合
、
ほ
か
の
所
得
と
合
わ
せ
て
課
税
所
得
が
２
０
０
０
万

円
程
度
を
超
え
る
と
、
節
税
の
た
め
に
も
資
産
管
理
会
社
（
法
人
）
の
設
立
を
検
討
す
る
こ
と
が
望
ま
し
い
と

い
わ
れ
て
い
ま
す
が
、
２
０
０
０
万
円
を
超
え
な
い
場
合
で
も
、
さ
ま
ざ
ま
な
節
税
が
可
能
に
な
る
た
め
、
法
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人
設
立
し
た
ほ
う
が
圧
倒
的
に
有
利
に
な
り
ま
す
。

具
体
的
に
は
、
所
得
税
（
法
人
税
）
軽
減
、
経
費
計
上
、
所
得
分
散
、
給
与
所
得
控
除
の
４
つ
に
お
い
て
、

節
税
が
可
能
で
す
。

こ
れ
ら
の
節
税
に
よ
っ
て
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
増
大
さ
せ
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

●
所
得
税
︵
法
人
税
︶
軽
減

個
人
に
対
す
る
所
得
税
は
、
所
得
金
額
が
大
き
く
な
る
ほ
ど
税
率
が
高
く
な
る
「
超
過
累
進
税
率
」
が
適
用

さ
れ
ま
す
。

ま
た
、
現
在
で
は
、
給
与
所
得
控
除
や
社
会
保
険
料
控
除
な
ど
を
差
し
引
い
た
課
税
所
得
が
１
８
０
０
万
円

を
超
え
る
と
、
超
過
部
分
に
税
率
40
％
が
適
用
さ
れ
ま
す
。
個
人
住
民
税
の
10
％
を
合
わ
せ
る
と
50
％
で
す
。

こ
れ
に
事
業
税
を
加
え
る
と
、
半
分
以
上
が
税
金
で
消
え
て
し
ま
う
こ
と
に
な
り
ま
す
。

さ
ら
に
、
課
税
所
得
４
０
０
０
万
円
を
超
え
る
と
、
超
過
部
分
の
税
率
が
45
％
に
な
り
ま
す
。
住
民
税
や
事
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業
税
を
合
計
す
る
と
６
割
近
く
が
税
金
に
な
り
ま
す
。

そ
の
一
方
で
法
人
税
は
減
税
の
方
向
で
、
こ
こ
10

年
ほ
ど
で
基
本
税
率
が
30
％
か
ら
大
き
く
引
き
下
げ

ら
れ
、
現
在
で
は
23
・
2
％
と
な
っ
て
い
ま
す
。

●
経
費
計
上
に
よ
る
節
税

法
人
化
の
メ
リ
ッ
ト
は
こ
う
し
た
「
税
金
対
策
」

以
外
に
も
数
多
く
あ
り
ま
す
。

個
人
よ
り
も
、
法
人
の
ほ
う
が
必
要
経
費
の
範
囲

が
広
い
、
と
い
う
の
も
メ
リ
ッ
ト
の
一
つ
で
す
。

不
動
産
の
所
得
と
い
う
の
は
、
次
の
計
算
式
で
求

め
ら
れ
ま
す
。

25

30

35

40

2020
2015

2010
2005

2000
1995

1991
年

37.5

30.0

25.5
23.2

税率%

財務省／「法人課税に関する基本的な資料」より

法人税率の推移
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法人設立の節税効果

財務省 国税庁「No.5759 法人税の税率」及び、財務省 国税庁「No.2260 所得税の税率」より

個人

所得税

住民税

事業税

経費計上

年間利益

400万円以下…21.36％
400万円～800万円…23.17％
800万円超…33.58％

個人より必要経費が広範囲

法人

利益が290万円を
超えると 5％

認められない場合も

23％～45％
（695万円超～ 4,000万円越）

10％

法人設立の節税効果

財務省 国税庁／「No.5759 法人税の税率」及び、財務省 国税庁／「No.2260 所得税の税率」より

財務省 国税庁「No.5759 法人税の税率」及び、財務省 国税庁「No.2260 所得税の税率」より

個人
法人

※法人税率 + 住民税率 + 事業税率

所得税率　 　住民税率　 　事業税率所得税率　 　住民税率　 　事業税率
実効税率※

個人・法人の税率推移

（％）
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50

40
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0
195 330 400 695 900800 1,800 4,000 4,000超

課税される所得金額（万円）

法人のほうが税率は低い！

個
人
個
人

法
人
法
人

財務省 国税庁／「No.5759 法人税の税率」及び、財務省 国税庁／「No.2260 所得税の税率」より

年収別の個人・法人の税率比較



25　1…不動産投資は再現性の高いローリスクな投資法

不
動
産
所
得　

＝　

不
動
産
収
入

－

損
金

つ
ま
り
不
動
産
所
得
と
は
、
家
賃
な
ど
の
不
動
産
収
入
か
ら
、
法
人
税
法
上
の
必
要
経
費
な
ど
の
「
損
金
」

を
差
し
引
い
た
も
の
で
す
。

こ
こ
で
「
損
金
」
と
認
め
ら
れ
る
経
費
が
、
法
人
の
場
合
は
法
人
が
行
っ
た
行
為
で
あ
る
の
に
対
し
て
、
個

人
事
業
の
場
合
は
、
プ
ラ
イ
ベ
ー
ト
の
経
費
な
の
か
事
業
用
な
の
か
不
明
瞭
な
た
め
、
必
要
経
費
と
認
め
ら
れ

な
い
場
合
が
よ
く
あ
り
ま
す
。

つ
ま
り
、
法
人
に
す
る
と
個
人
と
会
社
が
経
理
上
も
明
確
に
区
分
さ
れ
て
い
る
の
で
、
基
本
的
に
支
出
し
た

分
が
経
費
と
し
て
認
め
ら
れ
る
可
能
性
が
高
く
な
り
ま
す
。

●
所
得
分
散
︑
給
与
所
得
控
除
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ま
た
、
法
人
化
の
メ
リ
ッ
ト
と
し
て
は
、
所
得
の

分
散
効
果
が
得
ら
れ
る
と
い
う
こ
と
が
あ
り
ま
す
。

個
人
事
業
の
場
合
は
、
原
則
と
し
て
事
業
主
で
あ

る
自
分
自
身
に
給
与
を
支
払
う
こ
と
は
で
き
ま
せ
ん

が
、
法
人
で
あ
れ
ば
、
自
分
自
身
に
「
役
員
報
酬
」

と
し
て
給
与
を
支
払
う
こ
と
が
で
き
ま
す
。

さ
ら
に
法
人
は
、
自
分
だ
け
が
所
得
を
得
る
の
で

は
な
く
、
配
偶
者
や
子
な
ど
の
親
族
を
法
人
の
役
員

に
し
て
、
報
酬
を
分
散
さ
せ
て
支
払
う
形
に
す
る
こ

と
に
よ
っ
て
、所
得
分
散
効
果
が
得
ら
れ
る
の
で
す
。

た
と
え
ば
図
に
示
し
た
よ
う
に
、
不
動
産
所
有
法

人
の
収
入
が
２
０
０
万
円
と
し
て
、
そ
の
収
入
か
ら

母
親
と
息
子
に
１
０
０
万
円
ず
つ
支
払
っ
た
と
す
る
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と
、
会
社
と
し
て
の
所
得
は
０
円
で
す
の
で
、
当
然
法
人
税
も
０
円
で
す
。

ま
た
、
母
親
と
息
子
に
ほ
か
の
収
入
が
な
け
れ
ば
、
収
入
が
１
０
３
万
円
ま
で
は
非
課
税
で
所
得
税
も
０
円

に
な
り
、
結
果
と
し
て
、
不
動
産
収
入
に
は
税
金
が
ま
っ
た
く
か
か
り
ま
せ
ん
。

ま
た
、
一
度
法
人
に
収
入
を
入
れ
、
そ
こ
か
ら
給
与
と
し
て
支
払
え
ば
「
給
与
所
得
控
除
」
を
差
し
引
け
る

た
め
、
そ
の
分
節
税
で
き
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

そ
の
ほ
か
、
会
計
処
理
上
の
メ
リ
ッ
ト
と
し
て
、
次
の
よ
う
な
点
が
挙
げ
ら
れ
ま
す
。

・
繰
越
欠
損
金
（
赤
字
）
に
つ
い
て

法
人
は
、
赤
字
が
発
生
し
た
場
合
、
翌
年
度
以
降
に
発
生
し
た
黒
字
を
繰
り
越
し
た
赤
字
で
相
殺
し
節
税
で

き
る
期
間
が
個
人
よ
り
も
長
い
の
で
す
。

個
人
の
場
合
は
3
年
間
し
か
繰
り
越
せ
な
い
と
こ
ろ
、
法
人
の
場
合
は
マ
イ
ナ
ス
を
10
年
間
も
繰
り
越
す
こ

と
が
で
き
ま
す
。
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・
減
価
償
却
費
の
扱
い

個
人
の
場
合
、
決
め
ら
れ
た
計
算
式
に
よ
っ
て
計
算
し
た
年
間
の
減
価
償
却
費
は
、
全
額
を
経
費
に
し
な
け

れ
ば
い
け
ま
せ
ん
（
強
制
償
却
）。
一
方
、
法
人
は
任
意
償
却
と
い
っ
て
、
決
め
ら
れ
た
計
算
式
に
よ
っ
て
計

算
し
た
年
間
の
減
価
償
却
費
の
範
囲
内
で
、
経
費
に
す
る
金
額
を
自
由
に
決
め
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

そ
の
た
め
、
利
益
を
減
価
償
却
で
調
整
す
る
こ
と
が
可
能
で
す
。

・
退
職
金
を
積
み
立
て
な
が
ら
節
税
が
で
き
る

中
小
企
業
向
け
の
共
済
制
度
「
経
営
セ
ー
フ
テ
ィ
共
済
」
に
法
人
と
し
て
加
入
す
れ
ば
、
掛
け
金
を
全
額
経

費
計
上
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

掛
け
金
を
必
要
経
費
と
し
て
経
費
計
上
す
る
こ
と
が
で
き
る
の
は
、
個
人
の
場
合
、
事
業
所
得
の
み
と
さ
れ
、

不
動
産
所
得
は
経
費
計
上
で
き
な
い
の
で
す
が
、
法
人
に
す
る
こ
と
で
経
費
（
損
金
）
と
す
る
こ
と
が
で
き
る

の
で
す
。
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毎
月
積
み
立
て
た
掛
け
金
は
、
40
ヵ
月
以
上
納
め
て
い
れ
ば
「
解
約
手
当
金
」
と
し
て
掛
け
金
全
額
が
戻
り

ま
す
。

「
小
規
模
企
業
共
済
」
と
い
う
積
み
立
て
に
よ
る
退
職
金
制
度
を
使
え
ば
、
月
額
7
万
円
を
上
限
に
積
み
立

て
る
こ
と
が
で
き
、
掛
け
金
は
個
人
の
課
税
所
得
金
額
か
ら
全
額
を
控
除
で
き
ま
す
。

払
い
込
ん
だ
掛
け
金
は
、
共
済
金
（
解
約
手
当
金
）
と
し
て
受
け
取
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
こ
れ
は
「
退
職

所
得
扱
い
」
と
な
り
「
退
職
所
得
控
除
」
と
い
う
大
き
な
金
額
を
所
得
か
ら
差
し
引
く
こ
と
が
で
き
る
の
で
、

所
得
税
の
負
担
を
軽
減
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

ま
た
、
ど
ち
ら
の
制
度
も
一
定
条
件
を
満
た
せ
ば
共
済
契
約
者
が
払
い
込
ん
だ
掛
金
の
範
囲
内
で
事
業
資
金

な
ど
の
貸
付
け
を
受
け
る
こ
と
も
で
き
る
の
で
、
資
金
繰
り
の
際
に
役
立
つ
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。

●
法
人
節
税
で
キ
ャ
ッ
シ
ュ
を
蓄
積
︑
事
業
規
模
拡
大
へ
！

今
後
、
さ
ら
に
資
金
を
増
や
し
て
新
し
い
不
動
産
を
買
い
増
し
す
る
場
合
や
、
事
業
拡
大
を
目
指
す
場
合
に

も
、
法
人
化
は
重
要
に
な
り
ま
す
。
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法
人
で
節
税
を
行
い
キ
ャ
ッ
シ
ュ
を
蓄
積
す
る
こ
と
で
、
資
産
背
景
が
良
く
な
り
ま
す
。

そ
う
す
る
と
金
融
機
関
の
審
査
上
、
非
常
に
有
利
に
な
る
の
で
買
い
増
し
ス
ピ
ー
ド
も
上
が
る
と
い
う
わ
け

で
す
。

法
人
で
節
税
し
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
を
ど
ん
ど
ん
貯
め
て
、
手
間
を
か
け
ず
賃
貸
経
営
を
し
て
い
れ
ば
、
１
棟
だ

け
で
な
く
、
２
棟
、
３
棟
と
買
い
増
し
で
き
る
場
合
も
多
い
の
で
す
。

い
く
ら
目
先
の
利
回
り
が
高
く
て
も
、
手
元
に
キ
ャ
ッ
シ
ュ
が
残
ら
な
い
や
り
方
で
は
、
長
期
間
運
営
を
続

け
て
い
く
こ
と
は
困
難
に
な
り
、
最
悪
の
場
合
、
破
綻
し
て
し
ま
う
こ
と
に
も
な
り
か
ね
ま
せ
ん
。

家
賃
収
入
と
い
う
イ
ン
カ
ム
・
ゲ
イ
ン
を
得
つ
つ
、
さ
ら
に
法
人
化
し
て
節
税
が
で
き
れ
ば
、
そ
の
分
を
投

資
原
資
に
組
み
込
む
こ
と
が
で
き
、
効
率
的
に
事
業
を
拡
大
す
る
こ
と
が
可
能
に
な
る
の
で
す
。
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4
0
0
棟
以
上
の
実
績
︑

こ
れ
ま
で
失
敗
ゼ
ロ
！　

資
産
1
億
円
を
作
り
出
す

土
地
探
し
か
ら
始
め
る
不
動
産
投
資
の
特
徴

2
chapter
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●
投
資
す
べ
き
物
件
は
ど
う
や
っ
て
見
極
め
る
？

最
近
で
は
投
資
物
件
を
探
す
に
も
、
ま
ず
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
で
検
索
を
さ
れ
る
方
が
ほ
と
ん
ど
で
は
な
い
で

し
ょ
う
か
。
も
し
く
は
、
不
動
産
会
社
に
依
頼
し
て
物
件
を
紹
介
し
て
も
ら
う
の
が
一
般
的
で
す
。

し
か
し
、
紹
介
し
て
も
ら
え
る
物
件
は
ほ
と
ん
ど
が
中
古
物
件
、
も
し
く
は
ご
く
少
数
の
「
建
売
」
の
新
築

物
件
に
な
り
ま
す
（
建
売
の
新
築
物
件
と
は
、
す
で
に
建
物
が
完
成
し
て
い
る
、
も
し
く
は
間
も
な
く
完
成
予

定
の
新
築
物
件
で
す
）。

「
不
動
産
投
資　

物
件
」
で
検
索
す
る
と
、
大
手
物
件
情
報
サ
イ
ト
が
ず
ら
り
と
並
び
、
そ
の
一
つ
を
開
く

と
表
示
さ
れ
る
の
が
あ
ふ
れ
ん
ば
か
り
の
物
件
情
報
で
す
。

ま
っ
た
く
初
心
者
の
方
は
「
と
に
か
く
利
回
り
が
高
い
も
の
、
い
や
、
価
格
が
安
い
ほ
う
が
い
い
の
か
？
」

１　

土
地
探
し
か
ら
始
め
る
不
動
産
投
資
！
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
と
は
？
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と
並
べ
替
え
て
み
る
も
の
の
、
自
分
の
な
か
に
明
確
な
判
断
基
準
が
な
い
限
り
、
い
っ
た
い
ど
う
や
っ
て
物
件

を
選
べ
ば
い
い
の
か
分
か
ら
ず
、
途
方
に
暮
れ
る
ば
か
り
で
す
。

自
分
が
不
動
産
投
資
で
ど
の
く
ら
い
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
が
欲
し
い
の
か
、
投
資
規
模
を
拡
大
す
る
た
め
に

は
ど
う
す
れ
ば
い
い
の
か
、
目
的
と
目
標
を
は
っ
き
り
と
決
め
て
い
な
け
れ
ば
、
選
ぶ
べ
き
物
件
も
見
え
て
き

ま
せ
ん
。

こ
こ
で
は
、
手
元
に
キ
ャ
ッ
シ
ュ
を
蓄
積
し
つ
つ
失
敗
せ
ず
に
、
資
産
を
構
築
で
き
る
不
動
産
投
資
「
新
築

一
棟
投
資
法
」
と
、
そ
の
投
資
基
準
を
か
ん
た
ん
に
ご
説
明
し
ま
す
。

　●
土
地
探
し
か
ら
始
め
る
不
動
産
投
資
と
は

不
動
産
投
資
の
成
功
を
実
現
す
る
に
は
多
く
の
ノ
ウ
ハ
ウ
が
必
要
と
な
り
、
ク
リ
ア
す
べ
き
ポ
イ
ン
ト
も
多

数
あ
る
の
で
す
が
、
ご
く
単
純
に
い
え
ば
、
東
京
圏
の
駅
近
く
に
基
準
を
ク
リ
ア
す
る
良
い
土
地
を
見
つ
け
て
、
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実
績
の
あ
る
仕
様
で
新
築
ア
パ
ー
ト
・
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建
て
る
の
が
、土
地
探
し
か
ら
始
め
る
不
動
産
投
資
「
新

築
一
棟
投
資
法
」
の
特
徴
で
す
。

そ
し
て
、
本
書
で
は
多
く
の
リ
ス
ク
を
回
避
し
、
失
敗
せ
ず
に
資
産
構
築
を
す
る
た
め
の
5
つ
の
要
素
を
ご

紹
介
し
ま
す
。

①　

立
地
を
東
京
圏
・
駅
近
く
に
限
定
す
る

②　

新
築
な
ら
で
は
の
強
み
を
活
か
す

③　

高
い
利
回
り
と
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
重
視
す
る

④　

効
率
的
な
設
計
で
高
利
回
り
を
実
現
し
、
高
い
稼
働
率
の
実
績
が
あ
る
建
物
仕
様
に
す
る

⑤　

手
放
し
で
賃
貸
経
営
で
き
る
仕
組
み
を
使
う

こ
の
5
つ
の
内
容
に
つ
い
て
は
、
そ
れ
ぞ
れ
次
章
か
ら
詳
し
く
説
明
し
ま
す
。

こ
の
ポ
イ
ン
ト
を
す
べ
て
押
さ
え
た
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
を
も
と
に
、
日
々
、
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
と
し
て

投
資
家
の
皆
様
を
お
手
伝
い
し
て
き
ま
し
た
が
、
こ
れ
ま
で
４
０
０
棟
を
超
え
る
実
績
を
積
み
重
ね
る
こ
と
が
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で
き
ま
し
た
。

な
か
に
は
、
2
棟
目
、
3
棟
目
と
リ
ピ
ー
ト
し
て
い
た
だ
く
お
客
様
も
多
く
、
ご
満
足
い
た
だ
け
て
い
る
の

だ
な
と
嬉
し
く
思
っ
て
い
ま
す
。

そ
し
て
、
こ
れ
ま
で
こ
の
投
資
法
を
実
践
し
て
失
敗
し
た
方
は
ゼ
ロ
。「
買
っ
て
損
を
し
た
」
と
い
う
方
は

い
ら
っ
し
ゃ
い
ま
せ
ん
。
こ
れ
こ
そ
が
、
再
現
性
が
あ
り
、
失
敗
せ
ず
に
資
産
構
築
で
き
る
投
資
法
で
あ
る
証

だ
と
考
え
て
い
ま
す
。

●
な
ぜ
土
地
探
し
か
ら
始
め
る
？

投
資
用
の
新
築
ア
パ
ー
ト
・
マ
ン
シ
ョ
ン
と
い
う
と
、
多
く
は
す
で
に
建
築
さ
れ
た
新
築
物
件
を
購
入
し
、

オ
ー
ナ
ー
に
な
る
と
い
う
方
法
の
「
建
売
」
物
件
の
こ
と
を
指
し
ま
す
。

土
地
探
し
か
ら
始
め
る
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
と
く
ら
べ
る
と
、ま
だ
何
も
建
っ
て
い
な
い
土
地
か
ら
ス
タ
ー

ト
す
る
か
、
も
し
く
は
す
で
に
建
物
が
建
築
さ
れ
て
い
る
か
（
も
し
く
は
完
成
間
近
か
）、
ど
う
か
が
大
き
く
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異
な
る
点
で
す
。

「
同
じ
新
築
な
ら
、
わ
ざ
わ
ざ
土
地
か
ら
探
さ
な
く
て
も
建
売
物
件
で
も
よ
い
の
で
は
？
」
と
思
わ
れ
る
か

も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
建
売
の
新
築
物
件
と
い
う
の
は
、
一
般
的
に
思
う
よ
う
な
利
回
り
が
で
ま
せ
ん
。

な
ぜ
な
ら
、
建
売
の
場
合
は
建
売
業
者
が
土
地
を
購
入
し
、
そ
の
上
に
建
物
を
建
て
、
そ
こ
に
利
益
を
乗
せ

た
う
え
で
物
件
を
売
り
に
出
す
か
ら
で
す
。

も
ち
ろ
ん
新
築
な
ら
で
は
の
メ
リ
ッ
ト
は
あ
り
ま
す
が
、
利
回
り
が
低
く
な
っ
て
は
意
味
が
あ
り
ま
せ
ん
。

こ
れ
が
、「
新
築
は
利
回
り
が
で
な
い
、
利
回
り
の
高
い
中
古
を
狙
う
べ
き
」
と
よ
く
言
わ
れ
る
理
由
で
す
。

一
方
、
土
地
探
し
か
ら
始
め
る
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
の
場
合
、
投
資
家
が
土
地
を
購
入
し
、
建
築
会
社
と

直
接
、
請
負
契
約
を
結
ん
で
建
築
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

一
度
、
建
売
業
者
が
土
地
を
購
入
し
て
物
件
を
建
築
す
る
と
、
建
売
業
者
は
そ
れ
に
見
合
っ
た
土
地
、
建
物

の
利
益
を
乗
せ
て
売
ら
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
が
、
土
地
を
購
入
し
、
直
接
建
築
会
社
と
契
約
を
結
べ
ば
、
低

い
コ
ス
ト
で
建
築
す
る
こ
と
が
で
き
る
の
で
、
利
回
り
が
上
が
る
の
で
す
。
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一般的な建売の場合一般的な建売の場合

土地探しから始める「新築一棟投資法」の場合土地探しから始める「新築一棟投資法」の場合

土地土地

地
主
地
主

建築業者が購入し
土地に建物を建てる

利益を乗せ
販売

割高で
建物を購入

投
資
家

投
資
家

建物プラン

土地情報

土地情報と建物設計プラン、
収支計画をご紹介
建築会社をアレンジ

中間マージンが
のらないので

物件価格の負担が
軽減！

投
資
家

投
資
家
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●
収
益
規
模
が
大
き
い
一
棟
物
件

一
棟
物
件
は
そ
の
名
の
通
り
、
ア
パ
ー
ト
や
マ
ン
シ
ョ
ン
を
一
棟
ま
る
ご
と
保
有
す
る
投
資
法
で
す
。

地
方
だ
と
比
較
的
安
い
も
の
も
あ
り
ま
す
が
、
空
室
リ
ス
ク
と
資
産
価
値
を
考
え
、
東
京
圏
の
好
立
地
で
探

す
と
な
る
と
、
そ
れ
な
り
の
価
格
に
な
り
ま
す
の
で
、
ど
ん
な
方
で
も
取
り
組
め
る
投
資
と
は
言
い
切
れ
ま
せ

ん
。
た
だ
し
、
規
模
が
大
き
く
利
回
り
も
高
い
た
め
、
リ
タ
ー
ン
も
大
き
く
望
め
ま
す
。

法
人
保
有
す
れ
ば
個
人
の
所
得
を
増
や
さ
ず
、
節
税
を
し
つ
つ
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
を
貯
め
る
こ
と
が
で
き
る
た

め
、
資
産
構
築
を
す
る
に
は
一
棟
物
件
が
向
い
て
い
る
と
言
え
る
で
し
ょ
う
。

ま
た
、
一
棟
所
有
だ
と
複
数
の
部
屋
が
あ
る
た
め
、
た
と
え
そ
の
う
ち
の
一
戸
が
空
室
に
な
っ
て
も
、
区
分

物
件
の
よ
う
に
、
い
き
な
り
家
賃
収
入
が
ゼ
ロ
に
な
る
心
配
は
あ
り
ま
せ
ん
。

２　

一
棟
物
件
と
区
分
物
件
の
違
い
は
？



39　2…400 棟以上の実績、これまで失敗ゼロ！　
　　資産 1億円を作り出す　土地探しから始める不動産投資の特徴

主
な
構
造
と
し
て
は
木
造
、
鉄
骨
、
R
C
が
あ
り
ま
す
が
、
新
築
す
る
際
に
は
、
木
造
↓
鉄
骨
↓
R
C
と
い

う
順
で
建
築
コ
ス
ト
が
あ
が
っ
て
い
き
ま
す
。

「
新
築
一
棟
投
資
法
」
で
は
、
利
回
り
や
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
の
こ
と
を
考
え
、
一
番
バ
ラ
ン
ス
が
良
く
な

る
木
造
か
鉄
骨
で
企
画
を
し
て
い
ま
す
。
R
C
で
建
て
る
こ
と
も
で
き
ま
す
が
、
建
築
コ
ス
ト
が
高
く
、
ど
う

し
て
も
利
回
り
の
低
下
は
避
け
ら
れ
な
い
た
め
で
す
。

●
赤
字
で
節
税
す
る
区
分
物
件

一
方
、
ワ
ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
投
資
と
も
呼
ば
れ
る
区
分
マ
ン
シ
ョ
ン
投
資
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
一
室
を

購
入
す
る
投
資
法
で
す
。

一
棟
ま
る
ご
と
を
購
入
す
る
よ
り
も
圧
倒
的
に
価
格
が
低
く
、
頭
金
ゼ
ロ
か
、
ほ
ん
の
少
し
の
手
出
し
で
す

む
の
で
、
不
動
産
投
資
を
始
め
る
初
心
者
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
投
資
家
に
人
気
で
す
。

不
動
産
所
得
は
、
個
人
で
保
有
す
れ
ば
赤
字
に
な
っ
た
分
を
給
与
所
得
か
ら
差
し
引
く
「
損
益
通
算
」
が
で



40

き
ま
す
。

こ
れ
を
利
用
し
「
節
税
効
果
が
あ
る
か
ら
」
と
勧
め
ら
れ
る
こ
と
が
多
い
区
分
投
資
で
す
が
、
規
模
も
小
さ

く
利
回
り
も
低
い
た
め
キ
ャ
ッ
シ
ュ
は
思
う
よ
う
に
貯
ま
ら
ず
、
し
か
も
保
有
し
て
い
る
間
ず
っ
と
節
税
効
果

が
続
く
わ
け
で
も
あ
り
ま
せ
ん
。

減
価
償
却
が
終
わ
り
、
年
数
が
経
つ
に
つ
れ
家
賃
が
下
が
っ
て
も
、
管
理
費
・
修
繕
積
立
金
や
固
定
資
産
税

な
ど
実
際
に
出
て
い
く
お
金
の
負
担
だ
け
は
残
る
と
い
う
時
が
や
っ
て
く
る
の
で
す
。

勧
め
ら
れ
る
が
ま
ま
買
っ
て
し
ま
っ
た
物
件
を
売
却
し
よ
う
と
し
て
も
、
買
っ
た
時
よ
り
も
高
く
売
れ
る

ケ
ー
ス
は
か
な
り
少
な
い
で
し
ょ
う
。

収
益
性
と
、
い
つ
売
却
す
る
か
を
見
極
め
な
け
れ
ば
、
失
敗
し
て
し
ま
う
可
能
性
は
か
な
り
高
く
な
り
ま
す
。

し
か
し
、
相
続
税
対
策
目
的
と
し
て
保
有
す
る
な
ら
、
現
金
よ
り
も
不
動
産
に
よ
る
相
続
の
ほ
う
が
大
き
な

節
税
が
で
き
る
の
で
効
果
的
な
場
合
も
あ
り
ま
す
。

た
だ
し
、
現
金
の
よ
う
に
す
ぐ
に
分
け
ら
れ
る
わ
け
で
は
な
い
の
で
、
相
続
で
家
族
間
ト
ラ
ブ
ル
を
招
か
な

い
よ
う
に
注
意
も
必
要
で
す
。



41　3…「新築一棟投資法」が失敗しない 5 つの理由／その 1　
　　物件は立地が命！　失敗リスクを軽減する優れた土地の厳選法

物
件
は
立
地
が
命
！ 

失
敗
リ
ス
ク
を
軽
減
す
る

優
れ
た
土
地
の
厳
選
法

3
chapter

﹁
新
築
一
棟
投
資
法
﹂
が

失
敗
し
な
い
5 

つ
の
理
由
／
そ
の
1
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こ
こ
か
ら
は
、土
地
探
し
か
ら
始
め
る
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
が
４
０
０
棟
以
上
も
の
実
績
を
持
ち
な
が
ら
、

な
ぜ
こ
れ
ま
で
一
度
も
失
敗
し
て
い
な
い
の
か
、
そ
の
理
由
を
ご
説
明
し
ま
す
。

●
﹁
空
室
リ
ス
ク
﹂
が
少
な
い
東
京
圏
の
駅
近
物
件

物
件
を
貸
し
出
し
て
家
賃
を
得
る
不
動
産
投
資
に
お
い
て
は
、
い
か
に
空
室
を
出
さ
ず
、
で
き
る
だ
け
満
室

に
近
い
状
態
で
運
営
で
き
る
か
が
成
功
の
カ
ギ
と
な
り
ま
す
。
そ
こ
で
最
も
重
要
な
の
が
物
件
の
立
地
で
す
。

皆
さ
ん
も
日
本
は
少
子
高
齢
化
、
人
口
は
減
少
傾
向
に
あ
っ
て
、
全
国
的
に
空
室
率
が
上
が
っ
て
い
る
と
い

う
ニ
ュ
ー
ス
を
お
聞
き
に
な
っ
た
こ
と
が
あ
る
で
し
ょ
う
。

地
方
だ
け
で
な
く
、
首
都
圏
全
体
を
見
て
も
空
室
率
は
上
が
っ
て
い
ま
す
が
、
そ
も
そ
も
問
題
と
な
っ
て
い

る
の
は
「
賃
貸
需
要
が
な
い
場
所
に
建
て
ら
れ
た
物
件
の
空
室
率
」
な
の
で
す
。

１　

土
地
探
し
は
東
京
圏
・
駅
近
に
限
定
す
る



43　3…「新築一棟投資法」が失敗しない 5 つの理由／その 1　
　　物件は立地が命！　失敗リスクを軽減する優れた土地の厳選法

節
税
対
策
と
し
て
賃
貸
需
要
の
な
い
地
主
さ
ん

の
土
地
に
ア
パ
ー
ト
を
建
て
た
り
、
人
口
が
少
な

く
駅
か
ら
遠
い
場
所
に
大
き
な
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建

て
た
り
す
る
と
、
入
居
者
は
集
ま
り
ま
せ
ん
。
こ

う
し
た
物
件
が
、
空
室
率
を
押
し
上
げ
て
い
る
の

で
す
。

2
0
2
1
年
1
月
に
公
表
さ
れ
た
総
務
省
統
計

局
の
発
表
に
よ
る
と
、
東
京
圏
（
東
京
都
、
神
奈

川
県
、
埼
玉
県
、
千
葉
県
）
は
25
年
連
続
の
転
入

超
過
。

逆
に
大
都
市
圏
で
あ
る
名
古
屋
圏
（
愛
知
県
、

岐
阜
県
、
三
重
県
）
と
大
阪
圏
（
大
阪
府
、
兵
庫

県
、
京
都
府
、
奈
良
県
）
で
は
、
共
に
8
年
連
続

1995
2000

2005
2010

2015
2020

-10

0

10

20

30
（万人）

東京圏
▼

大阪圏

▼

名古屋圏
▼

東 京 圏
名古屋圏
大 阪 圏

東京都，神奈川県，埼玉県，千葉県
愛知県，岐阜県，三重県
大阪府，兵庫県，京都府，奈良県

(年)

３大都市圏の転入超過数の推移

総務省統計局WEBサイト「住民基本台帳人口移動報告　2020年（令和２年）結果」より

総務省／「住民基本台帳人口移動報告　2020 年（令和２年）結果」より

3 大都市圏の転入超過数の推移
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の
転
出
超
過
に
な
っ
て
い
ま
す
。

も
う
少
し
細
か
く
、
転
入
超
過
数
を
都
道
府
県
別

に
見
た
の
が
上
の
グ
ラ
フ
で
す
。

転
入
超
過
と
な
っ
て
い
る
の
は
東
京
都
、
神
奈
川

県
、
埼
玉
県
、
千
葉
県
、
大
阪
府
、
福
岡
県
、
沖
縄

県
、
滋
賀
県
の
8
都
府
県
で
す
が
、
東
京
圏
が
い
か

に
突
出
し
て
い
る
か
が
ひ
と
目
で
わ
か
り
ま
す
。

空
室
対
策
と
し
て
リ
フ
ォ
ー
ム
を
し
た
り
、
外
壁

を
塗
り
替
え
た
り
、
設
備
を
充
実
さ
せ
る
の
は
、
お

金
を
か
け
れ
ば
後
か
ら
で
も
で
き
る
こ
と
で
す
が
、

物
件
が
建
つ
立
地
だ
け
は
、
ど
う
に
も
動
か
す
こ
と

が
で
き
ま
せ
ん
。

ま
ず
、
ど
こ
に
ど
の
よ
う
な
物
件
を
保
有
す
れ
ば

空
室
リ
ス
ク
が
少
な
い
か
を
初
め
に
考
え
て
い
た
だ

総務省／「住民基本台帳人口移動報告　2020 年（令和２年）結果」より

都道府県別転入超過数（2019年・2020年）



45　3…「新築一棟投資法」が失敗しない 5 つの理由／その 1　
　　物件は立地が命！　失敗リスクを軽減する優れた土地の厳選法

き
た
い
と
思
い
ま
す
。

●
コ
ロ
ナ
禍
に
よ
る
東
京
圏
︑
住
居
用
不
動
産
へ
の
影
響

2
0
2
0
年
か
ら
世
界
的
な
パ
ン
デ
ミ
ッ
ク
を
招
い
た
新
型
コ
ロ
ナ
ウ
ィ
ル
ス
は
、
今
や
生
活
様
式
や
人
の

流
れ
も
変
え
て
い
ま
す
。
2
0
2
0
年
を
見
る
と
こ
れ
ま
で
よ
り
も
東
京
へ
の
人
口
流
入
が
緩
や
か
に
な
っ
て

は
い
ま
す
が
、
地
方
へ
の
移
住
が
進
む
の
で
は
な
い
か
と
い
う
予
想
に
反
し
て
、
便
利
な
東
京
圏
の
駅
近
物
件

の
人
気
は
根
強
く
、
コ
ロ
ナ
禍
以
前
よ
り
需
要
が
高
ま
っ
て
い
る
傾
向
す
ら
感
じ
ら
れ
ま
す
。

実
際
、
当
社
が
こ
れ
ま
で
ご
提
案
し
て
き
た
物
件
の
稼
働
率
も
コ
ロ
ナ
禍
以
前
と
ほ
と
ん
ど
変
わ
ら
な
い
高

い
稼
働
率
を
キ
ー
プ
で
き
て
い
ま
す
し
、
東
京
圏
の
マ
ン
シ
ョ
ン
や
戸
建
て
は
以
前
に
も
増
し
て
飛
ぶ
よ
う
に

売
れ
て
い
ま
す
。
ワ
ク
チ
ン
や
治
療
薬
の
開
発
・
普
及
が
進
み
、
以
前
の
よ
う
な
生
活
が
戻
っ
て
く
れ
ば
、
人

口
流
入
の
勢
い
も
ま
た
回
復
し
て
く
る
で
し
ょ
う
。

空
室
が
埋
ま
ら
な
い
、
と
い
う
の
は
賃
貸
経
営
を
す
る
に
あ
た
っ
て
最
も
大
き
な
リ
ス
ク
で
す
。
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こ
れ
か
ら
人
口
が
減
少
し
て
く
る
地
方
に
物
件
を

持
つ
と
い
う
こ
と
は
、
東
京
圏
の
好
立
地
に
く
ら
べ

大
き
な
空
室
リ
ス
ク
を
背
負
う
と
い
う
こ
と
に
な
り

ま
す
。
こ
れ
か
ら
ど
ん
ど
ん
人
口
が
減
っ
て
い
く
地

方
よ
り
も
、
都
市
機
能
と
人
口
が
集
中
し
て
い
る
東

京
圏
に
物
件
を
持
っ
た
ほ
う
が
安
全
だ
と
い
う
こ
と

は
、
こ
れ
ら
の
デ
ー
タ
か
ら
も
読
み
取
れ
ま
す
。

●
入
居
者
が
物
件
を
探
す
動
き
に
注
目
せ
よ
！

当
社
が
「
東
京
圏
」
と
し
て
い
る
目
安
は
、
広
め

に
見
て
都
内
か
ら
ア
ク
セ
ス
の
良
い
通
勤
圏
と
な
る

国
道
16
号
線
以
内
と
し
て
い
ま
す
。

東京圏　国道 16号線以内
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　　物件は立地が命！　失敗リスクを軽減する優れた土地の厳選法

「
新
築
一
棟
投
資
法
」
に
お
い
て
入
居
者
の
タ
ー
ゲ
ッ
ト
と
し
て
い
る
の
は
、
最
も
東
京
圏
に
流
入
が
多
い

若
年
層
の
単
身
者
で
す
。

彼
ら
が
ど
こ
に
部
屋
を
借
り
る
か
と
い
え
ば
、
大
半
が
都
心
の
職
場
や
学
校
に
通
う
た
め
に
ア
ク
セ
ス
の
良

い
駅
の
近
く
と
い
う
こ
と
に
な
り
ま
す
。

こ
の
単
身
者
が
部
屋
探
し
を
す
る
と
き
、
実
際
に
不
動
産
屋
さ
ん
に
行
く
前
に
、
大
部
分
の
人
が
賃
貸
物
件

サ
イ
ト
で
検
索
を
し
て
い
ま
す
。
そ
こ
で
自
分
が
住
み
た
い
物
件
を
探
し
出
す
た
め
条
件
を
入
れ
て
絞
り
込
む

の
で
す
が
、
一
番
多
く
の
人
が
気
に
す
る
の
が
次
の
3
つ
で
す
。

「
お
金
」

— 
家
賃
や
初
期
費
用

「
エ
リ
ア
」

— 

職
場
や
学
校
に
ア
ク
セ
ス
が
良
い
路
線
や
駅
な
ど

「
駅
徒
歩
分
数
」

—  
最
寄
り
駅
か
ら
物
件
ま
で
歩
い
た
と
き
の
時
間

ど
の
賃
貸
物
件
サ
イ
ト
で
も
、
だ
い
た
い
絞
り
込
み
条
件
の
「
駅
徒
歩
」
に
、
1
分
、
5
分
、
7
分
、
10
分
、
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15
分
、
20
分
の
候
補
が
で
て
き
ま
す
。

駅
か
ら
近
い
ほ
ど
人
気
で
す
が
、
そ
の
分
家
賃
も
上
が
る
た
め
、
毎
日
歩
い
て
も
苦
に
な
ら
な
い
分
数
か
ら

絞
り
込
み
さ
れ
ま
す
。
理
想
は
5
分
～
7
分
以
内
と
い
う
と
こ
ろ
で
す
が
、
人
気
の
エ
リ
ア
や
タ
ー
ミ
ナ
ル
駅

で
あ
れ
ば
10
分
、
も
し
く
は
少
し
超
え
て
も
許
容
範
囲
で
す
。

ま
ず
は
こ
の
「
お
金
」、「
エ
リ
ア
」、「
駅
徒
歩
分
数
」
の
主
な
絞
り
込
み
条
件
で
残
る
こ
と
が
、
空
室
リ
ス

ク
を
避
け
る
た
め
の
第
一
条
件
な
の
で
す
。

こ
う
し
た
物
件
探
し
の
実
情
を
踏
ま
え
て
、
当
社
が
ご
紹
介
す
る
物
件
は
、
駅
か
ら
徒
歩
7
分
を
中
心
に
、

エ
リ
ア
に
よ
っ
て
何
分
ま
で
で
あ
れ
ば
入
居
者
に
選
ば
れ
る
か
ど
う
か
を
加
味
し
て
企
画
し
て
い
ま
す
。

東
京
圏
で
駅
近
く
、
入
居
者
の
希
望
条
件
を
満
た
す
物
件
で
あ
れ
ば
、
入
居
者
募
集
に
苦
労
す
る
こ
と
は
考

え
づ
ら
く
、
長
期
的
に
高
い
稼
働
率
を
維
持
し
、
土
地
の
価
値
で
み
て
も
、
資
産
価
値
を
維
持
す
る
こ
と
が
可

能
な
の
で
す
。
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●
1
0
0
件
あ
っ
て
モ
ノ
に
な
る
の
は
1
︑
2
件
︙
厳
し
い
基
準
を
ク
リ
ア
し
た
厳
選
物
件

賃
貸
需
要
が
あ
る
駅
近
で
、
か
つ
利
回
り
も
高
く
、
資
産
価
値
が
落
ち
づ
ら
い
土
地
を
当
社
が
ど
う
や
っ
て

見
つ
け
て
い
る
の
か
を
ご
紹
介
し
ま
す
。

実
は
、
一
般
に
公
開
さ
れ
て
い
る
物
件
情
報
で
は
、
ほ
と
ん
ど
良
い
土
地
は
見
つ
か
り
ま
せ
ん
。

も
ち
ろ
ん
、
不
動
産
業
者
専
用
の
物
件
流
通
シ
ス
テ
ム
サ
イ
ト
「
レ
イ
ン
ズ
（
R
E
I
N
S
）」
に
掲
載
さ

れ
て
い
る
物
件
は
日
々
も
れ
な
く
チ
ェ
ッ
ク
し
て
い
ま
す
の
で
、
数
は
少
な
い
な
が
ら
も
公
開
物
件
か
ら
も
見

つ
か
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
。

し
か
し
、
か
な
り
確
率
が
低
い
の
で
す
。

そ
の
た
め
、
当
社
で
は
未
公
開
の
優
良
物
件
を
集
め
る
た
め
に
「
用
地
仕
入
」
専
門
の
チ
ー
ム
を
結
成
し
、

1
都
3
県
、
く
ま
な
く
地
場
の
不
動
産
会
社
と
の
パ
イ
プ
を
構
築
し
て
、
土
地
情
報
の
収
集
に
努
め
て
い
ま
す
。

何
度
も
訪
問
を
重
ね
、
信
頼
関
係
を
築
く
こ
と
で
、
表
に
出
て
い
な
い
情
報
を
頂
け
る
よ
う
に
な
る
の
で
、
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一
般
の
方
や
ノ
ウ
ハ
ウ
を
持
た
な
い
不
動
産
会
社
に
は
、
な
か
な
か
難
し
い
努
力
で
す
。

こ
う
し
て
寄
せ
ら
れ
る
土
地
情
報
は
膨
大
な
量
に
な
り
ま
す
が
、
情
報
が
1
0
0
件
あ
っ
た
と
し
て
、
お
客

様
に
物
件
企
画
と
し
て
ご
紹
介
で
き
る
よ
う
に
な
る
の
は
た
っ
た
の
1
、
2
件
し
か
あ
り
ま
せ
ん
。

●
物
件
選
定
そ
の
1
／
土
地
を
見
て
素
早
く
判
断
を
く
だ
す

一
般
の
方
や
あ
ま
り
知
識
の
な
い
不
動
産
会
社
の
方
が
、
た
だ
い
た
ず
ら
に
土
地
情
報
を
見
て
も
、
そ
れ
が

投
資
物
件
と
し
て
良
い
物
件
な
の
か
ど
う
か
す
ぐ
に
は
分
か
り
ま
せ
ん
。

ど
の
よ
う
な
建
物
が
い
く
ら
で
建
て
ら
れ
て
、
ど
れ
く
ら
い
の
利
回
り
が
出
る
の
か
を
判
別
す
る
の
は
難
し

い
の
で
す
が
、
用
地
仕
入
専
門
の
ス
タ
ッ
フ
は
、
判
断
を
く
だ
す
た
め
の
知
識
と
、
大
ま
か
な
建
物
プ
ラ
ン
を

入
れ
る
こ
と
が
で
き
る
た
め
、
多
く
の
情
報
か
ら
素
早
く
ふ
る
い
に
か
け
る
こ
と
が
で
き
る
の
で
す
。
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●
物
件
選
定
そ
の
2
／
高
い
利
回
り
が
実
現
で
き
る
か
チ
ェ
ッ
ク

利
回
り
が
で
な
け
れ
ば
、
建
物
が
建
っ
て
も
意
味
が
あ
り
ま
せ
ん
。
当
社
で
は
お
客
様
に
物
件
を
ご
提
案
す

る
に
あ
た
り
、
購
入
い
た
だ
け
れ
ば
確
実
に
成
功
で
き
る
で
あ
ろ
う
利
回
り
基
準
を
定
め
、
そ
の
基
準
を
ク
リ

ア
し
た
物
件
の
み
を
お
客
様
に
ご
提
案
し
ま
す
。
こ
こ
で
は
ど
の
よ
う
に
そ
の
チ
ェ
ッ
ク
を
し
て
い
る
か
、
当

社
の
利
回
り
基
準
を
少
し
ご
説
明
し
ま
し
ょ
う
。

ま
ず
、
過
去
の
成
約
事
例
や
実
績
を
も
と
に
、
東
京
圏
の
ひ
と
駅
ご
と
に
0
・
1
％
き
ざ
み
で
「
駅
徒
歩
〇

分
な
ら
△
・
△
％
」
と
い
う
利
回
り
基
準
値
を
設
け
、
自
社
シ
ス
テ
ム
で
運
用
し
て
い
ま
す
。

さ
ら
に
、
こ
こ
か
ら
物
件
ご
と
に
細
か
く
補
正
値
を
加
え
て
い
き
ま
す
。

【
プ
ラ
ス
・
マ
イ
ナ
ス
補
正
が
あ
る
条
件
】

居
室
の
広
さ
、
角
地
、
二
方
路
、
整
形
地
、
公
道
、
私
道
、
舗
装
状
況
、
前
面
道
路
の
幅
員
、
接
道
間
口
、

複
数
路
線
利
用
、
線
路
か
ら
の
距
離
、
交
通
量
、
嫌
悪
施
設
、
大
き
な
河
川
か
ら
の
距
離
…
な
ど
。



52

●
物
件
選
定
そ
の
3
／
投
資
物
件
に
精
通
し
た
設
計
士
が
チ
ェ
ッ
ク

本
当
に
問
題
な
く
物
件
が
建
て
ら
れ
る
か
ど
う
か
、
設
計
チ
ー
ム
に
正
確
な
プ
ラ
ン
を
作
成
し
て
も
ら
い
ま

す
。そ

の
土
地
に
、
ど
の
よ
う
な
建
物
が
建
つ
の
か
を
判
別
し
よ
う
と
思
う
と
、
経
験
豊
富
な
設
計
士
に
依
頼
し

な
け
れ
ば
厳
密
に
は
判
別
で
き
ま
せ
ん
。

投
資
物
件
の
経
験
値
が
低
い
設
計
士
が
判
別
す
る
と
、
想
定
し
て
い
た
建
物
が
建
た
な
い
こ
と
も
多
く
、
土

地
の
購
入
後
、
大
き
な
事
故
に
つ
な
が
り
ま
す
。

建
物
に
関
す
る
規
制
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
・
ア
パ
ー
ト
の
ほ
う
が
一
戸
建
て
よ
り
も
複
雑
な
う
え
、
市
区
町
村

な
ど
行
政
に
よ
っ
て
も
細
か
く
異
な
り
、
熟
練
の
設
計
士
で
な
け
れ
ば
本
当
に
そ
の
プ
ラ
ン
で
建
物
が
建
て
ら

れ
る
の
か
、
厳
密
に
判
別
す
る
の
は
難
し
い
の
で
す
。

良
さ
そ
う
な
土
地
が
出
て
も
、
２
～
3
日
以
内
に
は
購
入
の
判
断
を
し
な
け
れ
ば
、
良
い
土
地
は
す
ぐ
に
な
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く
な
っ
て
し
ま
い
ま
す
。

こ
う
し
て
未
公
開
の
土
地
情
報
を
素
早
く
キ
ャ
ッ
チ
し
、
数
々
の
基
準
を
ク
リ
ア
し
た
物
件
を
お
客
様
へ
ご

紹
介
し
て
い
ま
す
。

当
社
が
ご
紹
介
す
る
物
件
は
、
1
都
3
県
の
さ
ら
に
賃
貸
需
要
の
高
い
エ
リ
ア
に
絞
る
こ
と
に
よ
り
、
高
い

稼
働
率
を
維
持
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

い
い
立
地
に
物
件
が
あ
れ
ば
、
長
期
的
に
賃
貸
需
要
が
見
込
め
ま
す
。

新
築
で
す
の
で
修
繕
費
の
リ
ス
ク
が
な
く
、
計
画
ど
お
り
に
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
出
す
こ
と
が
可
能
に
な

り
ま
す
。
し
か
も
、
条
件
を
満
た
せ
ば
誰
で
も
成
功
で
き
る
「
再
現
性
」
が
あ
る
。

そ
れ
が
、「
新
築
一
棟
投
資
法
」
な
の
で
す
。
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新
築
な
ら
で
は
の
強
み

4
chapter

﹁
新
築
一
棟
投
資
法
﹂
が

失
敗
し
な
い
5 

つ
の
理
由
／
そ
の
2
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●
利
回
り
が
高
か
っ
た
中
古
物
件

十
数
年
ほ
ど
前
ま
で
は
、
利
回
り
が
高
く
、
比
較
的
長
期
の
融
資
が
組
め
て
、
し
っ
か
り
と
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ

ロ
ー
の
出
せ
る
中
古
物
件
を
購
入
す
る
、
と
い
う
の
が
不
動
産
投
資
の
セ
オ
リ
ー
と
さ
れ
て
き
ま
し
た
。

比
較
的
か
ん
た
ん
な
投
資
法
と
し
て
、
Ｒ
Ｃ
（
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
造
）
築
20
年
く
ら
い
の
中
古
物
件
を
購

入
す
る
と
い
う
投
資
法
が
多
く
見
ら
れ
ま
し
た
。

Ｒ
Ｃ
で
あ
れ
ば
耐
用
年
数
は
47
年
で
、残
存
年
数
も
ま
だ
27
年
く
ら
い
あ
り
、20
年
以
上
の
長
期
融
資
を
引
っ

張
る
こ
と
が
で
き
る
た
め
、
値
段
も
手
ご
ろ
で
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
が
出
し
や
す
か
っ
た
の
で
す
。
再
現
性
も

あ
り
ま
し
た
。

当
時
は
、
不
動
産
投
資
を
す
る
の
は
土
地
活
用
の
目
的
で
ア
パ
ー
ト
を
建
て
る
地
主
さ
ん
か
、
ま
だ
一
部
の

限
ら
れ
た
人
た
ち
で
、
不
動
産
投
資
ブ
ー
ム
の
過
熱
に
よ
っ
て
参
戦
し
て
き
た
多
く
の
人
が
ひ
し
め
き
合
い
物

１　

失
敗
に
つ
な
が
る
中
古
物
件
の
2
大
リ
ス
ク
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件
を
取
り
合
う
、
今
の
よ
う
な
状
況
で
は
な
か
っ
た
の
で
す
。

競
争
が
激
化
し
た
こ
と
で
不
動
産
価
格
は
跳
ね
上
が
り
、
中
古
の
投
資
用
ア
パ
ー
ト
・
マ
ン
シ
ョ
ン
の
利
回

り
は
急
激
に
低
下
し
ま
し
た
。

そ
の
頃
は
狙
い
目
の
中
古
物
件
が
多
く
売
り
に
出
て
い
た
の
で
す
が
、
今
や
高
い
利
回
り
で
ま
と
も
に

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
が
出
る
物
件
を
入
手
す
る
こ
と
は
ほ
ぼ
不
可
能
で
す
。

物
件
に
よ
っ
て
は
、た
ま
た
ま
高
い
利
回
り
の
優
良
中
古
物
件
が
出
る
可
能
性
も
ゼ
ロ
で
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、

よ
ほ
ど
の
経
験
や
情
報
網
が
な
け
れ
ば
手
に
入
れ
る
の
は
難
し
く
、
再
現
性
も
あ
り
ま
せ
ん
。

●
中
古
物
件
が
抱
え
る
大
き
な
リ
ス
ク
︙
見
え
な
い
修
繕
費

ま
ず
前
提
と
し
て
、
不
動
産
投
資
を
す
る
と
き
に
気
を
付
け
て
い
た
だ
き
た
い
の
は
、
ど
ん
な
物
件
で
あ
っ

て
も
「
表
面
利
回
り
だ
け
で
見
て
は
い
け
な
い
」
と
い
う
こ
と
で
す
。

さ
ら
に
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
考
え
る
な
ら
表
面
利
回
り
で
は
な
く
「
実
質
利
回
り
」（
満
室
時
の
家
賃
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収
入
か
ら
空
室
家
賃
や
管
理
費
、
修
繕
費
な
ど
の
経
費
を
引
き
、
物
件
価
格
で
割
っ
た
も
の
）
を
見
な
け
れ
ば

な
り
ま
せ
ん
。

か
つ
て
は
高
い
利
回
り
が
魅
力
だ
っ
た
中
古
物
件
で
す
が
、
中
古
物
件
に
は
い
く
つ
か
の
重
大
な
リ
ス
ク
が

あ
る
こ
と
を
知
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

た
と
え
ば
築
20
年
の
Ｒ
Ｃ
物
件
と
新
築
物
件
が
同
じ
表
面

利
回
り
だ
と
し
て
も
、
実
際
は
、
中
古
物
件
は
小
～
大
規
模

の
修
繕
費
や
古
く
な
っ
た
設
備
の
入
れ
替
え
費
用
な
ど
の

「
経
費
」
が
か
さ
む
た
め
、
実
質
利
回
り
は
大
き
く
下
が
り

ま
す
。

今
後
必
要
に
な
る
中
～
大
規
模
修
繕
の
費
用
を
捻
出
し
た

く
な
い
が
た
め
に
売
り
に
出
さ
れ
て
い
る
よ
う
な
中
古
物
件

は
数
多
く
あ
り
ま
す
。
し
か
し
、
ど
こ
か
の
タ
イ
ミ
ン
グ
で

中古物件のリスク
見えない修繕費
見えない入居者事情
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は
必
ず
や
ら
な
け
れ
ば
い
け
な
い
の
で
、
誰
か
が
そ
の
ツ
ケ
を
支
払
わ
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

一
見
、
リ
フ
ォ
ー
ム
し
た
ば
か
り
の
き
れ
い
な
物
件
に
見
え
て
も
、
い
つ
ど
の
よ
う
な
形
で
修
繕
が
発
生
す

る
か
、
建
物
の
躯
体
が
ど
の
よ
う
な
状
況
で
あ
る
か
は
、
プ
ロ
で
あ
っ
て
も
す
ぐ
に
は
わ
か
り
ま
せ
ん
。
満
室

状
態
で
買
っ
た
と
し
て
も
、
売
買
契
約
に
先
立
っ
て
室
内
を
確
認
す
る
こ
と
が
で
き
な
い
の
で
、
買
っ
た
と
た

ん
に
入
居
者
が
退
去
し
、
設
備
は
壊
れ
放
題
で
あ
ち
こ
ち
取
り
換
え
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
、
大
規
模
修
繕
の
見

積
り
を
と
る
と
数
千
万
円—
な
ど
と
い
う
の
も
珍
し
い
話
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

こ
の
潜
在
的
な
修
繕
費
は
、
中
古
物
件
が
抱
え
る
最
大
の
リ
ス
ク
と
い
っ
て
い
い
で
し
ょ
う
。

●
中
古
物
件
が
抱
え
る
大
き
な
リ
ス
ク
︙
見
え
な
い
入
居
者
事
情

も
う
一
つ
は
、
入
居
者
に
つ
い
て
の
リ
ス
ク
で
す
。

ど
ん
な
入
居
者
が
い
る
か
わ
か
り
づ
ら
い
の
で
、
蓋
を
開
け
て
み
る
と
家
賃
を
滞
納
し
て
い
た
り
、
騒
音
問

題
が
あ
っ
た
り
と
、
何
ら
か
の
ト
ラ
ブ
ル
を
抱
え
て
い
る
場
合
も
あ
り
ま
す
。
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悪
質
な
ケ
ー
ス
で
は
、
満
室
の
状
態
で
買
っ
た
の
に
、
す
ぐ
に
い
っ
せ
い
に
退
去
さ
れ
て
し
ま
い
、
入
居
者

の
大
半
が
サ
ク
ラ
だ
っ
た
…
と
い
う
こ
と
も
あ
り
ま
す
。

ま
た
、
相
場
よ
り
も
安
い
家
賃
で
入
居
者
と
契
約
し
、
満
室
に
し
て
し
ま
っ
て
い
る
場
合
も
注
意
が
必
要
で

す
。
あ
と
5
0
0
0
円
は
高
く
貸
せ
る
物
件
だ
っ
た
と
し
て
も
、
一
方
的
に
家
賃
を
上
げ
る
こ
と
は
で
き
ま
せ

ん
。
更
新
の
時
に
交
渉
し
た
と
し
て
も
、
よ
ほ
ど
の
相
場
変
動
が
な
い
限
り
、
家
賃
の
値
上
げ
を
実
現
す
る
こ

と
は
難
し
い
の
で
す
。

借
地
借
家
法
の
も
と
に
結
ぶ
賃
貸
借
契
約
は
、
大
家
さ
ん
よ
り
も
入
居
者
を
守
る
た
め
の
法
律
で
す
の
で
、

不
良
入
居
者
を
強
制
的
に
退
去
さ
せ
た
り
、
合
意
が
な
い
の
に
家
賃
を
一
方
的
に
上
げ
た
り
す
る
こ
と
は
で
き

ま
せ
ん
。

ま
た
、
地
方
の
中
古
物
件
で
は
20
％
近
い
高
利
回
り
物
件
が
で
て
く
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
が
、
こ
れ
は
必
要

な
大
規
模
修
繕
が
な
さ
れ
て
い
な
い
、
入
居
者
が
入
ら
な
い
た
め
満
室
想
定
の
利
回
り
に
し
て
あ
る
、
満
室
で

あ
っ
て
も
将
来
的
に
入
居
者
を
探
す
の
が
非
常
に
難
し
く
な
る
物
件
で
あ
る
可
能
性
が
高
い
の
で
す
。

人
口
減
少
が
続
く
地
方
で
は
、
都
市
圏
よ
り
も
空
室
リ
ス
ク
が
か
な
り
高
い
と
い
う
こ
と
に
も
注
意
し
ま
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し
ょ
う
。

●
新
築
物
件
の
安
定
し
た
収
入

中
古
物
件
に
投
資
を
す
る
こ
と
が
悪
い
、
と
い
う
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
中
古
物
件
の
抱
え
る
リ
ス
ク
を

考
え
て
も
、
し
っ
か
り
キ
ャ
ッ
シ
ュ
が
手
元
に
残
る
物
件
で
あ
れ
ば
、
中
古
物
件
は
魅
力
的
で
す
。

し
か
し
、
大
手
不
動
産
投
資
ポ
ー
タ
ル
サ
イ
ト
が
、
２
０
１
１
年
と
２
０
１
６
年
の
中
古
物
件
と
新
築
物
件

の
利
回
り
を
く
ら
べ
て

「『
高
利
回
り
』
で
あ
る
こ
と
が
中
古
物
件
の
メ
リ
ッ
ト
の
一
つ
で
あ
る
に
も
関
わ
ら
ず
、
昨
今
の
物
件
価

格
の
高
騰
に
よ
る
影
響
で
利
回
り
が
下
落
し
、
新
築
物
件
と
比
較
し
て
も
、
利
回
り
が
ほ
と
ん
ど
変
わ
ら
な
い

と
い
う
結
果
に
な
り
ま
し
た
。
し
か
も
比
較
す
る
対
象
に
よ
っ
て
は
新
築
の
方
が
利
回
り
が
高
い
こ
と
が
わ
か

２　

中
古
物
件
特
有
の
リ
ス
ク
を
回
避
！　

新
築
な
ら
で
は
の
強
み
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り
ま
す
」

と
い
う
レ
ポ
ー
ト
を
発
表
し
て
い
ま
し
た
が
、
こ
の
傾
向
は
現
在
も
続
い
て
い
ま
す
。

新
築
と
中
古
の
利
回
り
が
変
わ
ら
な
い
、
む
し
ろ
新
築
の
ほ
う
が
高
い
の
で
あ
れ
ば
、
見
え
な
い
リ
ス
ク
が

あ
る
中
古
物
件
を
わ
ざ
わ
ざ
選
ぶ
理
由
は
あ
り
ま
せ
ん
。

新
築
・
築
浅
物
件
と
築
20
年
の
物
件
が
あ
っ
た
場
合
、
多
く
の
人
は
新
築
・
築
浅
へ
の
入
居
を
望
み
ま
す
。

こ
の
新
築
・
築
浅
志
向
は
、
単
に
建
物
が
新
し
い
か
ら
気
持
ち
が
い
い
、
と
い
う
心
理
的
な
問
題
だ
け
で
は

あ
り
ま
せ
ん
。

新
築
で
使
わ
れ
る
設
備
や
建
材
な
ど
の
性
能
は
10
年
、
20
年
前
と
は
く
ら
べ
も
の
に
な
り
ま
せ
ん
し
、
間
取

り
や
内
装
も
、
最
近
の
流
行
を
お
さ
え
た
プ
ラ
ン
に
よ
っ
て
建
築
さ
れ
て
い
ま
す
。

風
呂
・
ト
イ
レ
・
洗
面
が
一
体
に
な
っ
た
3
点
ユ
ニ
ッ
ト
よ
り
も
バ
ス
・
ト
イ
レ
別
、
外
置
き
洗
濯
機
置
き

場
よ
り
も
室
内
洗
濯
機
置
き
場
、
室
内
干
し
の
た
め
の
浴
室
乾
燥
機
な
ど
が
あ
る
物
件
が
人
気
で
す
。

単
純
に
言
っ
て
し
ま
え
ば
、
実
家
と
同
じ
よ
う
な
生
活
を
望
む
今
の
単
身
者
に
は
、
築
年
数
が
経
過
し
た
中

古
物
件
よ
り
、
新
築
・
築
浅
物
件
の
ほ
う
が
暮
ら
し
や
す
い
の
で
す
。
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新
築
へ
の
入
居
希
望
者
が
多
い
と
い
う
こ
と
は
、
竣
工
後
、
満
室
に
な
る
ま
で
の
期
間
が
短
く
て
す
む
と
い

う
こ
と
で
す
。

築
20
年
の
中
古
は
10
年
経
つ
と
築
30
年
と
な
り
、
か
な
り
の
築
古
物
件
と
な
っ
て
し
ま
い
ま
す
が
、
新
築
は

少
な
く
と
も
10
年
程
度
は
入
居
率
が
高
く
維
持
で
き
、
さ
ら
に
空
室
期
間
が
ほ
と
ん
ど
な
い
か
、
短
く
て
す
み

ま
す
。
こ
の
10
年
で
し
っ
か
り
と
キ
ャ
ッ
シ
ュ
を
蓄
積
し
て
お
け
ば
、
最
悪
の
場
合
の
デ
フ
ォ
ル
ト
リ
ス
ク
も

大
幅
に
軽
減
で
き
ま
す
。
中
古
で
は
安
全
期
間
が
な
い
の
で
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
も
蓄
積
で
き
な
い
ま
ま
、
経
営
危

機
に
陥
り
か
ね
ま
せ
ん
。

つ
ま
り
、
新
築
一
棟
物
件
は
デ
フ
ォ
ル
ト
リ
ス
ク
も
低
い
の
で
す
。

●
新
築
物
件
は
支
出
が
少
な
い

新
築
物
件
に
は
、
中
古
物
件
の
よ
う
に
見
え
な
い
修
繕
費
リ
ス
ク
が
あ
り
ま
せ
ん
。

当
た
り
前
で
す
が
、
設
備
も
建
物
も
新
品
で
す
の
で
、
少
な
く
と
も
10
年
間
ほ
ど
は
大
き
な
修
繕
が
発
生
せ
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ず
、
想
定
か
ら
大
き
く
外
れ
る
こ
と
な
く
賃
貸
経
営
を
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

新
築
物
件
は
建
物
に
「
品
確
法
」（
住
宅
の
品
質
確
保
の
促
進
等
に
関
す
る
法
律
）
が
適
用
さ
れ
る
た
め
、

10
年
間
は
ほ
ぼ
大
規
模
修
繕
の
リ
ス
ク
が
な
い
の
で
す
。

「
品
確
法
」
と
い
う
の
は
、
住
宅
の
性
能
に
著
し
い
問
題
や
生
活
に
支
障
を
き
た
す
よ
う
な
重
大
な
欠
陥
が

生
じ
る
ト
ラ
ブ
ル
が
多
く
発
生
し
て
い
た
こ
と
か
ら
、
住
宅
に
関
す
る
ト
ラ
ブ
ル
を
未
然
に
防
ぎ
、
万
が
一
の

際
も
消
費
者
保
護
の
立
場
か
ら
紛
争
を
速
や
か
に
処
理
で
き
る
よ
う
に
、
平
成
12
年
４
月
か
ら
施
行
さ
れ
て
い

る
法
律
で
す
。
そ
の
品
確
法
の
概
要
は
、
次
の
と
お
り
で
す
。

「
品
確
法
（
住
宅
の
品
質
確
保
の
促
進
等
に
関
す
る
法
律
）
」
の
概
要

１
、
新
築
住
宅
の
瑕
疵
担
保
責
任

柱
や
梁
な
ど
住
宅
の
構
造
耐
力
上
主
要
な
部
分
、
雨
水
の
浸
入
を
防
止
す
る
部
分
に
つ
い
て
、
10
年
間
の
瑕

疵
担
保
責
任
が
義
務
付
け
ら
れ
て
い
ま
す
。
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新
築
住
宅
の
売
買
及
び
請
負
契
約
に
お
い
て
、
柱
や
梁
な
ど
住
宅
の
構
造
耐
力
上
主
要
な
部
分
、
雨
水
の
浸

入
を
防
止
す
る
部
分
以
外
も
含
め
た
瑕
疵
担
保
責
任
が
、
特
約
を
結
べ
ば
20
年
ま
で
延
長
可
能
に
な
り
ま
す
。

２
、
住
宅
性
能
表
示
（
平
成
12
年
10
月
よ
り
本
格
的
な
運
用
が
開
始
さ
れ
た
制
度
）

新
築
住
宅
の
性
能
を
測
る
「
も
の
さ
し
」
の
基
準
が
定
め
ら
れ
ま
し
た
。

こ
れ
に
よ
り
、
建
物
の
耐
震
性
な
ど
を
数
値
で
比
較
す
る
こ
と
が
可
能
に
な
り
、
発
注
者
は
、
性
能
と
コ
ス

ト
を
比
較
し
な
が
ら
住
宅
を
発
注
で
き
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。

以
上
が
品
確
法
の
概
要
で
す
が
、
瑕
疵
担
保
責
任
が
義
務
付
け
ら
れ
た
結
果
、
10
年
間
は
大
規
模
修
繕
の
リ

ス
ク
が
ほ
と
ん
ど
な
く
な
り
ま
し
た
。

賃
貸
経
営
を
最
も
圧
迫
す
る
大
規
模
修
繕
費
の
心
配
が
減
る
こ
と
は
と
て
も
大
き
な
メ
リ
ッ
ト
で
あ
り
、
リ

ス
ク
に
敏
感
な
不
動
産
投
資
家
や
金
融
機
関
に
と
っ
て
非
常
に
魅
力
的
だ
と
思
い
ま
す
。

ま
た
、
万
が
一
、
建
築
会
社
が
倒
産
し
て
し
ま
い
、
瑕
疵
担
保
責
任
が
履
行
で
き
な
い
場
合
で
も
保
険
金
で

賄
え
る
よ
う
、
保
険
の
加
入
が
義
務
付
け
ら
れ
て
い
ま
す
。
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こ
れ
ら
の
手
厚
い
保
障
は
、
私
自
身
も
心
強
く
感
じ
て
い
ま
す
。

さ
ら
に
住
宅
性
能
表
示
制
度
に
よ
り
、
一
定
の
基
準
を
満
た
す
こ
と
で
客
観
的
に
建
物
の
耐
久
性
な
ど
を
担

保
・
証
明
で
き
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。

そ
も
そ
も
不
動
産
投
資
を
始
め
る
と
い
う
こ
と
は
、
大
家
業
を
始
め
る
と
い
う
こ
と
で
す
。

住
居
を
提
供
す
る
事
業
で
す
か
ら
、
入
居
者
の
安
全
も
守
ら
な
く
て
は
な
り
ま
せ
ん
。

新
築
で
あ
れ
ば
、
新
耐
震
基
準
も
満
た
し
て
い
ま
す
し
、
貸
主
は
最
初
か
ら
自
信
を
持
っ
て
安
全
で
快
適
な

賃
貸
住
宅
を
提
供
す
る
こ
と
が
で
き
、
売
却
す
る
際
も
住
宅
性
能
評
価
で
品
質
を
証
明
さ
れ
た
も
の
を
売
却
で

き
ま
す
。

ま
た
、
内
装
設
備
や
バ
ス
ル
ー
ム
・
キ
ッ
チ
ン
な
ど
の
水
回
り
な
ど
も
保
証
の
つ
い
た
新
品
を
使
用
し
て
お

り
、
も
し
故
障
や
設
備
ト
ラ
ブ
ル
が
起
こ
っ
た
場
合
に
も
す
ぐ
に
対
応
し
て
も
ら
え
る
の
で
、
中
古
物
件
よ
り

も
大
き
な
ア
ド
バ
ン
テ
ー
ジ
が
あ
る
の
で
す
。
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●
低
リ
ス
ク
の
投
資
に
は
低
金
利
で
融
資
！　

金
融
機
関
の
考
え
方

土
地
探
し
か
ら
始
め
る
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
の
メ
リ
ッ
ト
は
、
有
利
な
融
資
条
件
に
も
あ
り
ま
す
。

低
金
利
、
期
間
30
年
～
35
年
の
長
期
で
融
資
が
受
け
ら
れ
る
た
め
、
高
い
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
安
定
し
て

生
み
出
す
こ
と
が
可
能
に
な
り
ま
す
（
融
資
条
件
は
お
客
様
の
お
住
ま
い
場
所
や
属
性
に
よ
っ
て
条
件
が
変
わ

り
ま
す
の
で
ご
注
意
く
だ
さ
い
）。

金
融
機
関
が
融
資
を
す
る
か
ど
う
か
を
判
断
す
る
と
き
、
ま
た
は
、
ど
の
よ
う
な
条
件
（
金
利
、
期
間
な
ど
）

で
融
資
す
る
の
か
を
決
め
る
と
き
、
そ
の
判
断
材
料
は
一
点
、

「
融
資
し
た
お
金
を
回
収
で
き
な
く
な
る
リ
ス
ク
が
ど
の
く
ら
い
あ
る
か
」

に
あ
り
ま
す
。

３　

好
条
件
の
融
資
を
受
け
る
た
め
の
重
要
ポ
イ
ン
ト
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融
資
を
し
て
も
ほ
ぼ
１
０
０
％
返
済
で
き
る
と
判
断
す
れ
ば
金
利
は
非
常
に
低
く
な
り
ま
す
し
、
何
か
し
ら

の
リ
ス
ク
が
あ
る
と
判
断
す
れ
ば
融
資
自
体
を
断
る
か
、
金
利
を
高
く
設
定
し
ま
す
。

ま
た
、
金
融
機
関
は
左
記
の
条
件
で
投
資
家
の
返
済
能
力
を
確
認
し
ま
す
。

①　

不
動
産
経
営
自
体
が
う
ま
く
い
き
、
事
業
収
益
か
ら
無
理
な
く
返
済
で
き
る
か

実
質
利
回
り
や
修
繕
リ
ス
ク
な
ど
を
加
味
し
た
収
益
性
、
事
業
性
の
高
さ
を
確
認
し
ま
す
。

②　

万
が
一
、
事
業
が
う
ま
く
い
か
な
く
な
っ
て
も
給
与
所
得
や
保
有
資
産
か
ら
返
済
で
き
る
か

給
与
所
得
、
勤
続
年
数
、
勤
め
先
、
保
有
金
融
資
産
な
ど
を
確
認
し
ま
す
。

③　

①
②
の
ど
ち
ら
か
ら
も
回
収
で
き
な
い
場
合
、
担
保
を
売
却
し
て
返
済
で
き
る
か

通
常
は
、
購
入
物
件
を
担
保
と
し
て
取
得
す
る
た
め
、
購
入
物
件
の
担
保
価
値
を
確
認
し
ま
す
。
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も
し
①
～
③
の
安
全
性
を
金
融
機
関
に
し
っ
か
り
と
認
め
て
も
ら
え
れ
ば
、
非
常
に
良
い
条
件
で
融
資
し
て

も
ら
え
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

●
ま
ず
は
10
年
間
︑
事
業
計
画
通
り
に
進
め
ば
確
実
に
返
済
可
能
！

投
資
家
が
破
産
（
デ
フ
ォ
ル
ト
）
し
て
、
融
資
し
た
お
金
が
回
収
で
き
な
く
な
る
と
い
う
金
融
機
関
側
の
リ

ス
ク
が
小
さ
い
こ
と
を
証
明
す
る
た
め
に
は
、
確
実
な
収
益
性
と
出
口
戦
略
が
必
要
と
な
り
ま
す
。

当
社
が
ご
紹
介
し
て
い
る
東
京
圏
・
駅
近
の
物
件
で
あ
れ
ば
、
購
入
し
た
物
件
の
価
値
下
落
速
度
よ
り
残
債

が
減
る
速
度
の
ほ
う
が
断
然
早
い
の
で
、
ま
ず
は
10
年
間
順
調
に
返
済
が
進
め
ば
、
10
年
後
に
は
残
債
の
額
が

物
件
価
値
を
十
分
下
回
り
ま
す
。

【
当
社
の
手
が
け
る
物
件
の
特
徴
】

・
平
均
稼
働
率
99
％
と
高
い
稼
働
率
を
維
持
（
市
場
調
査
を
も
と
に
し
た
入
居
者
に
人
気
の
建
物
仕
様
）
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・
人
口
流
入
を
続
け
る
東
京
圏
の
立
地
に
限
定

・
10
年
間
は
建
物
の
大
規
模
修
繕
の
リ
ス
ク
が
な
く
、
品
確
法
で
守
ら
れ
る
新
築
物
件

・
建
物
を
劣
化
対
策
等
級
３
（
３
世
代
、
お
お
む
ね
75
～
90
年
の
建
物
品
質
）
に
準
拠
す
る
こ
と
で
、
10
年
後

以
降
の
建
物
価
値
を
維
持

こ
れ
ら
の
条
件
が
揃
っ
て
い
れ
ば
、
10
年
間
予
定
通
り
の
安
定
経
営
と
順
調
な
返
済
が
可
能
で
あ
る
こ
と
を

証
明
で
き
、
10
年
後
以
降
、
残
債
の
金
額
を
大
き
く
上
回
る
金
額
で
、
売
却
が
可
能
な
出
口
戦
略
が
証
明
で
き

ま
す
。

例
え
て
言
え
ば
、
当
社
の
土
地
探
し
か
ら
始
め
る
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
の
物
件
は
、
品
質
の
保
証
さ
れ
た

パ
ッ
ケ
ー
ジ
商
品
の
よ
う
な
も
の
で
す
。

同
じ
「
投
資
法
」
で
企
画
さ
れ
た
物
件
の
過
去
の
実
績
デ
ー
タ
を
見
れ
ば
、
個
々
の
物
件
の
立
地
や
建
物
が

違
っ
て
も
、
ど
れ
も
返
済
す
る
に
十
分
な
不
動
産
事
業
と
し
て
成
り
立
っ
て
い
る
こ
と
が
わ
か
り
ま
す
。

再
現
性
が
高
い
の
で
、
確
率
的
に
デ
フ
ォ
ル
ト
す
る
可
能
性
は
極
め
て
低
い
と
判
断
で
き
ま
す
。

つ
ま
り
、
こ
の
「
投
資
法
」
に
対
す
る
信
頼
性
の
高
さ
で
、
有
利
な
融
資
条
件
を
引
き
出
し
て
い
る
の
で
す
。
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18
棟
2
6
4
戸
所
有
の

税
理
士
大
家
さ
ん
が
選
ん
だ

﹁
新
築
一
棟
投
資
法
﹂の
メ
リ
ッ
ト

コラム
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私
は
2
0
1
4
年
か
ら
不
動
産
投
資
を
始
め
た
の
で
す

が
、
現
在
、
東
京
圏
を
中
心
に
築
古
、
築
浅
、
新
築
（
木

造
・
鉄
骨
造
・
R
C
）
と
、
あ
わ
せ
て
18
棟
２
６
４
戸
を

保
有
し
て
い
ま
す
。

当
初
は
、
主
に
利
回
り
の
高
い
中
古
の
築
古
物
件
を
購

入
し
て
い
ま
し
た
。

そ
の
私
の
投
資
方
針
が
、
な
ぜ
築
古
物
件
か
ら
新
築
物

件
へ
と
路
線
変
更
す
る
こ
と
と
な
っ
た
の
か
、
実
体
験
を

交
え
て
お
話
し
た
い
と
思
い
ま
す
。

●
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
で
起
き
た
悲
劇

築
25
年
、
11
階
建
て
41
戸
の
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
を
購
入

不動産オーナーの賃貸業・相続に関するコンサルティング・税務を
専門とし、自らも不動産投資を行う。自身の失敗や成功体験を生か
し、実体験に基づいた不動産投資や賃貸経営に関する指導・アドバ
イスも行っている。

沖田 豊明 

profile

沖田不動産鑑定士・税理士事務所　代表
不動産鑑定士・税理士・不動産投資家
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し
た
際
、
利
回
り
も
よ
く
て
、
最
初
は
「
な
か
な
か
良
い
物
件
を
手
に
入
れ
た
」
と
思
っ
て
い
ま
し
た
。

し
か
し
、
し
ば
ら
く
し
て
次
々
と
問
題
が
起
こ
る
よ
う
に
な
っ
た
の
で
す
。

・
排
水
管
の
経
年
劣
化
で
水
漏
れ
が
発
生
、
水
浸
し
に
な
っ
た
部
屋
の
家
財
一
式
を
補
償
し
、
部
屋
の
リ

フ
ォ
ー
ム
︙
約
7
0
0
万
円

・
19
年
間
と
8
年
間
、
そ
れ
ぞ
れ
長
期
入
居
し
て
い
た
部
屋
が
退
去
と
な
り
、
部
屋
、
設
備
が
ボ
ロ
ボ
ロ
だ
っ

た
た
め
、
リ
フ
ォ
ー
ム
︙
あ
わ
せ
て
約
1
2
0
0
万
円

・
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
の
入
口
ガ
ラ
ス
ド
ア
が
何
者
か
に
蹴
ら
れ
て
？ 

破
損
。
修
理
と
防
犯
カ
メ
ラ
を
設
置
︙
あ

わ
せ
て
約
4
0
0
万
円

・
15
年
以
上
経
過
し
て
い
た
ク
ー
ラ
ー
、
給
湯
器
が
故
障
し
、
取
り
換
え
︙
約
1
0
0
万
円

・
外
壁
の
大
規
模
修
繕
（
今
後
見
込
み
）
︙
約
2
5
0
0
万
円

ま
る
で
私
が
オ
ー
ナ
ー
に
な
る
タ
イ
ミ
ン
グ
を
待
っ
て
い
た
か
の
よ
う
に
次
々
と
起
こ
る
水
漏
れ
、
高
額
リ

フ
ォ
ー
ム
、
故
障
。
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2014年

2015年

2016年

2017年

2018年

2019年

2020年

2021年

所在地

埼玉県

板橋区

足立区

川崎市

川口市

さいたま市

足立区

さいたま市

川崎市

江戸川区

練馬区

川口市

さいたま市

品川区

品川区

江東区

練馬区

大田区

練馬区

築年数

23年

23年

1年

新築

30年

新築

25年

10年

新築

新築

3年

新築

新築

新築

新築

新築

新築

新築

新築

戸数

8戸(4戸×2棟)

12戸(借地権付)

14戸

10戸

20戸

12戸

41戸

44戸

9戸

9戸

11戸

14戸

17戸

14戸

12戸

12戸

15戸

12戸

19戸

投資経歴
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修
繕
が
必
要
だ
と
い
う
連
絡
が
ど
ん
ど
ん
舞
い
込
み
、

「
こ
の
先
、
大
規
模
修
繕
も
控
え
て
い
る
の
に
と
て
も
じ
ゃ
な
い
け
ど
持
っ
て
い
ら
れ
な
い
！
」
と
頭
を
抱

え
る
こ
と
に
。
結
局
、
３
年
で
す
ぐ
に
売
却
す
る
こ
と
に
し
ま
し
た
。

こ
の
一
件
で
、
中
古
物
件
に
は
大
き
な
「
修
繕
費
リ
ス
ク
」
が
ひ
そ
ん
で
い
る
の
だ
と
い
う
こ
と
を
、
い
や

と
い
う
ほ
ど
実
感
さ
せ
ら
れ
た
の
で
し
た
。

た
ま
た
ま
、
こ
の
物
件
に
立
て
続
け
に
起
き
た
こ
と
で
は
あ
り
ま
す
が
、
多
か
れ
少
な
か
れ
、
ど
ん
な
中
古

物
件
に
も
修
繕
費
リ
ス
ク
は
あ
る
の
で
す
。

●
中
古
物
件
な
ら
で
は
の
﹁
入
居
者
リ
ス
ク
﹂

私
が
感
じ
た
中
古
物
件
の
リ
ス
ク
は
、
実
は
も
う
一
つ
あ
り
ま
す
。
そ
れ
は
、
ど
ん
な
人
が
入
居
し
て
い
る

の
か
わ
か
り
に
く
い
と
い
う
「
入
居
者
リ
ス
ク
」
で
す
。

中
古
物
件
に
、
迷
惑
行
為
を
繰
り
返
し
て
周
り
の
住
民
か
ら
苦
情
が
発
生
、
何
度
注
意
を
し
て
も
改
善
し
な
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い
入
居
者
が
い
た
の
で
す
が
、
と
う
と
う
そ
の
迷
惑
入
居
者
の
上
下
階
、
両
隣
の
部
屋
が
退
去
し
て
し
ま
っ
た

の
で
す
。
迷
惑
な
入
居
者
が
い
た
と
し
て
も
、
す
ぐ
に
出
て
い
っ
て
も
ら
う
こ
と
が
で
き
な
い
の
で
、
こ
れ
に

は
困
り
ま
し
た
。

こ
の
ほ
か
、
高
齢
者
の
一
人
暮
ら
し
で
孤
独
死
、
と
い
う
ケ
ー
ス
も
あ
り
ま
す
。
長
期
入
居
者
が
退
去
す
る

と
、
高
額
の
リ
フ
ォ
ー
ム
費
が
か
か
り
ま
す
。

購
入
前
に
入
居
率
・
家
賃
だ
け
で
な
く
、
入
居
者
の
属
性
や
入
居
年
数
を
チ
ェ
ッ
ク
し
て
お
け
ば
あ
る
程
度

は
避
け
ら
れ
る
と
は
思
い
ま
す
が
、
中
古
物
件
は
入
居
者
を
選
ぶ
こ
と
が
で
き
ま
せ
ん
。

●
築
古
物
件
か
ら
新
築
物
件
へ
投
資
方
針
を
変
え
た
わ
け

修
繕
費
リ
ス
ク
を
踏
ま
え
て
、
中
古
物
件
と
新
築
物
件
を
利
回
り
、
年
間
元
利
返
済
額
、
返
済
比
率
、
10
年

後
所
有
し
た
場
合
の
残
存
年
数
な
ど
で
く
ら
べ
て
み
る
と
、
多
少
利
回
り
が
低
く
て
も
、
新
築
物
件
の
ほ
う
が
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投
資
物
件
と
し
て
は
優
位
性
が
あ
る
と
判
断
で
き

ま
す
。

さ
ら
に
投
資
判
断
の
要
因
と
し
て
重
要
な
融
資

期
間
に
つ
い
て
は
、
私
の
投
資
経
験
か
ら
、
多
少

表
面
利
回
り
が
中
古
物
件
よ
り
低
く
て
も
、
新
築

物
件
は
融
資
期
間
が
長
く
、
そ
の
結
果
家
賃
に
対

す
る
返
済
比
率
も
下
が
り
、
中
古
物
件
よ
り
も

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
が
多
く
な
り
ま
す
。
ま
た
、

新
築
物
件
は
最
新
の
入
居
者
ニ
ー
ズ
を
取
り
入
れ

た
最
新
設
備
が
そ
ろ
っ
て
い
る
こ
と
も
メ
リ
ッ
ト

で
す
。

原
則
的
に
、
金
融
機
関
の
融
資
期
間
は
耐
用
年

数
を
前
提
に
し
ま
す
（
木
造
22
年
、
重
量
鉄
骨
34

年
、
R
C
47
年
な
ど
）。

表面利回り

修繕費リスク

入居者リスク

間取り・設備

融 資 期 間

中古

高い

多い

高い

古い

短い

新築

低い

少ない

低い

新しい

長い
（残存耐用年数が原則） （�� 年～ �� 年）

トータルで考えると、中古物件は利回りが高いものの
その他においては新築物件のほうがメリットが多い

中古物件と新築物件のメリット・デメリット
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新
築
の
場
合
に
は
、
金
融
機
関
に
よ
っ
て
は
木
造
で
も
劣
化
対
策
等
級
２
～
３
級
に
準
拠
す
る
こ
と
に
よ
り

30
年
～
35
年
に
な
る
場
合
も
あ
り
ま
す
の
で
、
長
期
間
の
融
資
が
引
け
る
と
い
う
こ
と
も
わ
か
り
ま
し
た
。

総
合
的
に
み
る
と
中
古
物
件
は
利
回
り
が
高
い
傾
向
に
あ
る
も
の
の
、
そ
の
ほ
か
の
要
素
で
考
え
る
と
新
築

物
件
の
ほ
う
が
メ
リ
ッ
ト
が
多
い
の
で
す
。

以
上
の
理
由
か
ら
今
で
は
、
中
古
物
件
か
ら
ス
タ
ー
ト
し
た
不
動
産
投
資
の
方
針
を
新
築
物
件
へ
と
変
更
し

ま
し
た
。

こ
れ
ま
で
不
動
産
投
資
を
し
て
き
て
、
自
分
の
投
資
基
準
と
し
て
利
回
り
、
返
済
比
率
、
自
己
資
金
の
割
合
、

税
引
き
後
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
、
入
居
率
な
ど
の
ラ
イ
ン
を
設
定
し
て
、
新
築
物
件
を
中
心
に
買
い
進
め
て
い

ま
す
。

土
地
探
し
か
ら
始
め
る
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
の
考
え
方
と
、
私
が
メ
リ
ッ
ト
を
感
じ
た
新
築
物
件
の
優
位

性
に
は
マ
ッ
チ
す
る
と
こ
ろ
が
多
く
、
イ
ン
ベ
ス
ト
オ
ン
ラ
イ
ン
社
の
サ
ポ
ー
ト
を
受
け
て
、
こ
れ
ま
で
5
棟
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を
購
入
、
所
有
し
て
い
ま
す
。

私
は
不
動
産
鑑
定
士
、
税
理
士
と
し
て
、
ま
た
同
じ
不
動
産
投
資
家
と
し
て
、
多
く
の
不
動
産
オ
ー
ナ
ー
様

の
賃
貸
業
・
相
続
に
関
す
る
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
や
税
務
を
専
門
と
し
て
い
ま
す
。

投
資
家
の
皆
様
の
お
話
を
聞
い
て
い
る
と
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
重
視
で
長
期
保
有
か
、
中
途
売
却
で
含
み

益
を
目
指
す
か
、
相
続
対
策
か
、
な
ど
、
ど
う
い
う
投
資
が
し
た
い
か
は
目
的
に
よ
っ
て
人
そ
れ
ぞ
れ
で
す
。

た
だ
、
投
資
を
す
る
か
ら
に
は
、
目
的
に
沿
っ
た
結
果
を
得
た
い
、
と
い
う
考
え
は
共
通
だ
と
思
い
ま
す
。

こ
の
コ
ラ
ム
が
、
不
動
産
投
資
を
検
討
さ
れ
る
皆
様
の
、
一
つ
の
参
考
に
な
れ
ば
幸
い
で
す
。
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キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
得
つ
つ

資
産
1
億
円
を
作
り
出
す
！

 

30
年
物
件
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン

5
chapter

﹁
新
築
一
棟
投
資
法
﹂
が

失
敗
し
な
い
5 

つ
の
理
由
／
そ
の
3
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●
地
方
と
く
ら
べ
て
土
地
が
大
き
な
資
産
と
し
て
残
る
東
京
圏

空
室
リ
ス
ク
を
下
げ
る
た
め
に
は
立
地
が
非
常
に
重
要
だ
と
述
べ
て
き
ま
し
た
が
、
長
期
的
な
資
産
価
値
の

面
で
み
て
も
、
立
地
は
非
常
に
重
要
で
す
。

ど
ん
な
建
物
で
も
年
数
が
経
過
す
る
と
老
朽
化
が
進
み
、
資
産
価
値
は
限
り
な
く
ゼ
ロ
に
近
づ
い
て
い
き
ま

す
。同

じ
物
件
価
格
（
土
地
価
格
＋
建
物
価
格
）
の
も
の
を
購
入
し
た
と
し
て
も
、
地
方
で
は
土
地
価
格
が
安
い

の
で
、
東
京
圏
よ
り
も
建
物
価
格
の
割
合
が
大
き
く
な
り
、
将
来
、
建
物
価
格
が
老
朽
化
で
ゼ
ロ
に
な
れ
ば
、

安
い
土
地
だ
け
が
残
っ
て
し
ま
い
ま
す
。

し
か
し
東
京
の
物
件
で
は
土
地
価
格
が
高
い
た
め
、
建
物
が
老
朽
化
し
て
も
大
き
な
割
合
を
占
め
る
土
地
価

格
分
が
資
産
と
し
て
残
り
ま
す
。

ま
た
、
人
口
が
増
加
し
て
い
る
東
京
圏
・
駅
近
に
物
件
を
購
入
す
れ
ば
、
土
地
の
価
値
は
下
が
り
に
く
く
、

返
済
完
了
後
も
し
っ
か
り
と
資
産
が
残
る
こ
と
に
な
り
ま
す
が
、
人
口
が
減
少
す
る
地
方
で
は
将
来
、
土
地
の

価
値
が
大
幅
に
下
が
っ
て
し
ま
い
十
分
な
資
産
が
残
ら
な
い
リ
ス
ク
が
あ
り
ま
す
。
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地
方
と
東
京
圏
で
同
じ
価
格
の
物
件
を
買
っ
た
と

し
て
も
、
ロ
ー
ン
を
完
済
し
た
あ
と
、
土
地
値
の
割

合
の
高
い
東
京
圏
・
駅
近
の
物
件
は
価
値
の
高
い
土

地
が
最
後
に
大
き
な
資
産
と
し
て
残
り
や
す
い
の
で

す
。

●
土
地
の
資
産
価
値
と
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
合
わ

せ
て
1
億
円
の
資
産
構
築
！

こ
こ
か
ら
は
、
実
際
に
当
社
が
企
画
し
た
標
準
的

な
条
件
の
物
件
を
も
と
に
、
保
有
し
続
け
た
際
の

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
と
、
売
却
し
た
場
合
の
利
益
の

シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
を
見
て
み
ま
し
ょ
う
。

地方と東京圏　土地の資産価値

土地値 3,000 万円
建物 7,000 万円

ローン完済

土地値 3,000 万円
建物０円

5,000 万円

地方物件の
築20年ＲＣマンション

東京圏の
新築　木造賃貸住宅

土地値 5,000 万円
建物 5,000 万円

ローン完済

土地値 5,000 万円
建物０円

最終資産

3,000 万円

最終資産
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路線
構造

利回り
ローン金利
返済期間
ローン総額
自己資金
家賃下落率
空室率

管理手数料
建物仕様

物件概要
東京メトロ某駅　徒歩 5 分
木造
1 億 5350万円
（土地：8500万円／建物：6850万円）
7.04％
1.6％
30年
90％　1 億 3810万円
31,751,582円
年間 0.5％
3％
5.5％（税込）
当社建物ブランド・グランクオール仕
様…オートロック、インターネット無
料、宅配ボックス、モニター付きイン
ターホン、バス・トイレ別、浴室乾燥機、
独立洗面台、室内洗濯機置場など

物件価格



85　5…「新築一棟投資法」が失敗しない 5 つの理由／その 3
キャッシュフローを得つつ資産 1億円を作り出す！　30 年物件シミュレーション

購入後年数

GPI(満室時収入 )

EGI(実効総収入 )

Opex(運営費用 )

【内訳】管理手数料

固都税

NOI(営業純利益 )

ADS(ローン返済 )

BTCF(税引前 CF)

NOI(営業純利益 )

ローン利息

減価償却費

その他

課税所得

納税額

ATCF(税引後 CF)

1

¥10,812,000

¥10,487,640

¥1,256,061

¥576,820

¥306,641

¥372,600

¥9,231,579

¥5,799,190

¥3,432,389

¥9,231,579

¥2,183,159

¥3,151,000

¥1,000,000

¥2,897,420

¥622,945

¥2,809,444

2

¥10,757,940

¥10,435,202

¥1,233,624

¥573,936

¥287,088

¥372,600

¥9,201,578

¥5,799,190

¥3,402,388

¥9,201,578

¥2,124,876

¥3,151,000

¥1,000,000

¥2,925,702

¥629,026

¥2,773,362

3

¥10,704,150

¥10,383,026

¥1,220,978

¥571,066

¥277,311

¥372,600

¥9,162,048

¥5,799,190

¥3,362,858

¥9,162,048

¥2,065,654

¥3,151,000

¥1,000,000

¥2,945,394

¥633,260

¥2,729,599

4

¥10,650,630

¥10,331,111

¥1,208,346

¥568,211

¥267,535

¥372,600

¥9,122,765

¥5,799,190

¥3,323,575

¥9,122,765

¥2,005,478

¥3,151,000

¥1,000,000

¥2,966,287

¥637,752

¥2,685,823

BM費・光熱費・消防費
インターネット代

7

¥10,491,668

¥10,176,918

¥1,170,536

¥559,730

¥238,206

¥372,600

¥9,006,381

¥5,799,190

¥3,207,191

¥9,006,381

¥1,819,066

¥3,151,000

¥1,000,000

¥3,036,316

¥652,808

¥2,554,384

6

¥10,544,390

¥10,228,058

¥1,183,125

¥562,543

¥247,982

¥372,600

¥9,044,932

¥5,799,190

¥3,245,743

¥9,044,932

¥1,882,199

¥3,151,000

¥1,000,000

¥3,011,733

¥647,523

¥2,598,220

5

¥10,597,376

¥10,279,455

¥1,195,729

¥565,370

¥257,759

¥372,600

¥9,083,726

¥5,799,190

¥3,284,537

¥9,083,726

¥1,944,331

¥3,151,000

¥1,000,000

¥2,988,395

¥642,505

¥2,642,032

8

¥10,439,209

¥10,126,033

¥1,157,961

¥556,932

¥228,429

¥372,600

¥8,968,072

¥5,799,190

¥3,168,882

¥8,968,072

¥1,754,915

¥3,151,000

¥1,000,000

¥3,062,157

¥658,364

¥2,510,518

9

¥10,387,013

¥10,075,403

¥1,145,400

¥554,147

¥218,653

¥372,600

¥8,930,003

¥5,799,190

¥3,130,813

¥8,930,003

¥1,689,730

¥3,151,000

¥1,000,000

¥3,089,273

¥664,194

¥2,466,619

10

¥10,335,078

¥10,025,026

¥1,132,853

¥551,376

¥208,877

¥372,600

¥8,892,173

¥5,799,190

¥3,092,983

¥8,892,173

¥1,623,494

¥3,151,000

¥1,000,000

¥3,117,679

¥670,301

¥2,422,682

10 年間のキャッシュフロー予想表
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売却からのキャッシュフロー予測（11年目に売却した場合）

物件売却価格

譲渡費用(4％)

ローン残高

税引前売却益

¥137,112,036

¥5,484,481

¥99,201,003

➁¥32,426,552

取得額（減価償却前）

減価償却費累計

取得費（減価償却後）

譲渡所得

譲渡所得税

¥153,500,000

¥31,510,000

¥121,990,000

¥9,637,555

➂¥2,072,074

¥30,354,478➁－➂　税引後売却益

10年間の税引後キャッシュフロー累計

自己資金

10年後ローン残高

売却価格 (利回り 7.5％）

売却益

➃ ¥31,751,582

¥99,201,003 

¥137,112,036

➄ ¥30,354,478

10年後売却　利益合計 ￥24,795,577 ➀＋➄－➃

￥26,192,682 ➀



87　5…「新築一棟投資法」が失敗しない 5 つの理由／その 3
キャッシュフローを得つつ資産 1億円を作り出す！　30 年物件シミュレーション

￥47,991,232

売却からのキャッシュフロー予測（21年目に売却した場合）

物件売却価格

譲渡費用(4％)

ローン残高

税引前売却益

¥122,258,106

¥4,890,324

¥53,557,472

➁¥63,810,310

取得額（減価償却前）

減価償却費累計

取得費（減価償却後）

譲渡所得

譲渡所得税

¥153,500,000

¥63,020,000

¥90,480,000

¥26,887,782

➂¥5,377,556

¥58,432,754➁－➂　税引後売却益

20年間の税引後キャッシュフロー累計

自己資金

20年後ローン残高

売却価格 (利回り 8.0％）

売却益

➃ ¥31,751,582

¥53,557,472 

¥122,258,106

➄ ¥58,432,754

20年後売却　利益合計 ￥74,672,404 ➀＋➄－➃

➀
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￥59,445,653

売却からのキャッシュフロー予測（31年目に売却した場合）

物件売却価格

譲渡費用(4％)

ローン残高

税引前売却益

¥97,920,778

¥3,916,831

¥0

➁¥94,003,947

取得額（減価償却前）

減価償却費累計

取得費（減価償却後）

譲渡所得

譲渡所得税

¥153,500,000

¥68,500,000

¥85,000,000

¥9,003,947

➂¥1,800,789

¥92,203,157➁－➂　税引後売却益

30年間の税引後キャッシュフロー累計

自己資金

30年後ローン残高

売却価格 (利回り 9.5％）

売却益

➃ ¥31,751,582

¥0

¥97,920,778

➄ ¥92,203,157

30年後売却　利益合計 ￥119,897,228➀＋➄－➃

➀



89　5…「新築一棟投資法」が失敗しない 5 つの理由／その 3
キャッシュフローを得つつ資産 1億円を作り出す！　30 年物件シミュレーション

当
社
が
ご
紹
介
し
て
い
る
平
均
的
な
物
件

—
物
件
価
格
約
1
億
5
0
0
0
万
円
、
利
回
り
7
％
ほ
ど
の

物
件
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
を
ご
紹
介
し
ま
し
た
。

こ
ち
ら
の
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
で
は
、
最
初
に
自
己
資
金
（
頭
金
＋
諸
費
用
）
３
0
0
0
万
円
程
度
を
出
し

て
物
件
を
購
入
し
30
年
で
ロ
ー
ン
を
完
済
す
る
こ
と
で
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
を
累
計
で
６
0
0
0
万
円
程
度
獲
得
。

完
済
し
た
土
地
が
８
５
０
０
万
円
資
産
と
し
て
残
り
ま
す
の
で
、
ト
ー
タ
ル
１
億
円
以
上
の
利
益
を
獲
得
し
、

こ
う
し
て
ロ
ー
ン
完
済
ま
で
に
ほ
と
ん
ど
手
間
を
か
け
ず
に
１
億
円
以
上
の
優
良
な
資
産
を
構
築
す
る
こ
と
が

で
き
ま
す
。

30
年
後
の
建
物
の
資
産
価
値
は
ゼ
ロ
と
し
て
い
ま
す
が
、
建
物
は
そ
の
ま
ま
利
用
で
き
る
の
で
、
ロ
ー
ン
完

済
後
は
40
年
後
で
も
年
間
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
約
6
0
0
万
円
得
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

元
利
均
等
返
済
の
特
徴
と
し
て
、
全
期
間
同
じ
返
済
額
で
も
前
半
は
返
済
金
額
に
占
め
る
利
子
の
割
合
が
大

き
い
の
で
す
が
、
年
が
経
つ
に
つ
れ
元
金
の
割
合
が
大
き
く
な
り
ま
す
。

し
た
が
っ
て
、
前
半
は
家
賃
収
入
に
よ
る
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
は
大
き
い
が
元
金
の
返
済
が
少
な
く
、
後
半

は
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
は
少
な
い
が
元
金
の
返
済
が
大
き
く
進
み
、
売
却
益
ま
で
考
え
る
と
長
期
保
有
し
た
ほ
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う
が
利
益
が
大
き
く
な
り
ま
す
。

も
ち
ろ
ん
状
況
に
よ
っ
て
、
途
中
で
物
件
を
売
却
し
て
利
益
を
あ
げ
、
投
資
規
模
を
徐
々
に
拡
大
し
て
い
く

こ
と
も
可
能
で
す
。

医
学
の
進
歩
で
人
生
1
0
0
年
時
代
が
来
る
と
さ
れ
て
い
ま
す
が
、
将
来
の
こ
と
を
考
え
、
50
歳
で
買
っ
た

と
し
て
も
80
歳
以
降
も
長
く
安
心
で
き
る
投
資
法
で
あ
り
、
1
棟
だ
け
で
も
保
有
し
て
い
れ
ば
、
豊
か
な
老
後

を
過
ご
す
に
は
十
分
と
言
え
ま
す
。

築
30
年
以
降
も
建
物
が
使
え
る
の
か
？　

と
い
う
ご
心
配
に
は
、
当
社
が
採
用
し
て
い
る
「
劣
化
対
策
３
等

級
（
最
高
ラ
ン
ク
…
75
～
90
年
程
度
、
大
規
模
修
繕
を
せ
ず
使
え
る
よ
う
に
対
策
さ
れ
て
い
る
）」
で
建
て
る

の
が
望
ま
し
い
で
し
ょ
う
。



91　　コラム…気になる融資事例について

気
に
な
る
融
資
事
例
に
つ
い
て

土
地
探
し
か
ら
始
め
る﹁
新
築
一
棟
投
資
法
﹂を

実
践
し
て
い
る
の
は
ど
ん
な
人
？

コラム
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●
金
融
庁
が
踏
み
込
ん
だ
不
動
産
融
資
の
引
き
締
め

2
0
1
7
年
頃
ま
で
は
、
加
熱
し
て
い
た
不
動
産
投
資
ブ
ー
ム
に
後
押
し
さ
れ
、
不
動
産
投
資
に
積
極
的
な

金
融
機
関
も
多
く
、
あ
る
程
度
一
般
的
な
属
性
（
年
収
や
保
有
し
て
い
る
金
融
資
産
、
借
入
残
債
額
、
勤
務
先
、

勤
続
年
数
な
ど
の
経
済
的
・
社
会
的
背
景
）
の
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
投
資
家
で
あ
れ
ば
、
多
く
の
方
が
フ
ル
ロ
ー
ン

で
融
資
を
受
け
、
物
件
を
購
入
す
る
こ
と
が
で
き
ま
し
た
。

し
か
し
、
加
熱
し
た
不
動
産
投
資
ブ
ー
ム
に
よ
り
収
益
性
を
度
外
視
し
た
融
資
や
不
正
問
題
が
立
て
続
け
に

起
っ
た
こ
と
を
き
っ
か
け
に
、
金
融
庁
が
金
融
機
関
に
対
し
て
リ
ス
ク
管
理
指
導
に
乗
り
出
し
た
の
で
す
。

こ
れ
に
よ
り
、
金
融
機
関
は
自
己
資
金
の
割
合
や
無
理
が
あ
る
事
業
計
画
で
な
い
か
、
立
地
、
賃
貸
需
要
な

ど
不
動
産
投
資
の
リ
ス
ク
が
高
く
な
い
か
、
よ
り
慎
重
に
、
堅
実
な
審
査
を
す
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。

以
前
に
く
ら
べ
れ
ば
誰
で
も
取
り
組
め
る
わ
け
で
は
な
く
、
投
資
家
に
と
っ
て
あ
る
程
度
ハ
ー
ド
ル
が
高
く

な
り
、
融
資
が
引
き
締
め
ら
れ
て
い
る
状
況
に
あ
り
ま
す
。

し
か
し
裏
を
返
せ
ば
、
不
動
産
投
資
に
お
け
る
競
争
相
手
が
激
減
し
、
今
後
は
競
合
物
件
も
激
減
す
る
と
予



93　　コラム…気になる融資事例について

想
さ
れ
ま
す
。
融
資
が
引
き
締
め
ら
れ
た
現
状
で
も
融
資
が
通
る
の
で
あ
れ
ば
、
リ
ス
ク
が
少
な
く
将
来
性
が

あ
り
、
資
産
価
値
も
あ
る
と
金
融
機
関
が
認
め
た
物
件
で
あ
る
と
い
う
見
方
も
で
き
ま
す
。

●
金
融
機
関
が
求
め
る
高
い
属
性

よ
く
、

「
他
社
で
相
談
し
た
ら
年
収
2
0
0
0
万
円
、
金
融
資
産
5
0
0
0
万
円
、
上
場
企
業
勤
め
で
な
い
と
だ
め

だ
と
言
わ
れ
た
」
と
い
う
方
が
い
ら
っ
し
ゃ
い
ま
す
。

金
融
機
関
が
リ
ス
ク
を
避
け
る
た
め
に
、
融
資
を
受
け
る
人
の
属
性
を
以
前
よ
り
引
き
上
げ
て
い
る
と
い
う

の
は
事
実
で
す
。

金
融
機
関
が
思
う
、
だ
い
た
い
こ
の
く
ら
い
で
あ
れ
ば
問
題
な
く
融
資
で
き
そ
う
だ
な
、
と
い
う
基
準
と
し

て
、
そ
う
し
た
高
い
属
性
が
ベ
ー
シ
ッ
ク
な
ラ
イ
ン
で
あ
る
こ
と
が
多
い
の
で
す
。

物
件
に
も
よ
り
ま
す
が
、
不
動
産
投
資
は
融
資
が
通
ら
な
け
れ
ば
始
ま
り
ま
せ
ん
の
で
、
ど
ん
な
に
お
客
様
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に
物
件
を
買
っ
て
ほ
し
く
て
も
、入
口
で
お
断
り
し
な
く
て
は
な
ら
な
い
、と
い
う
こ
と
は
あ
る
か
と
思
い
ま
す
。

●
個
人
の
強
み
を
活
か
し
た
融
資
付
け

こ
の
金
融
機
関
が
求
め
る
目
安
の
ラ
イ
ン
が
大
前
提
と
し
て
あ
る
に
し
て
も
、
当
社
で
は
お
客
様
そ
れ
ぞ
れ

の
強
み
を
生
か
し
て
好
条
件
融
資
の
お
手
伝
い
を
し
て
い
ま
す
。

こ
こ
で
、他
社
で
は
断
ら
れ
て
し
ま
っ
た
か
も
し
れ
な
い
お
客
様
の
融
資
事
例
を
少
し
だ
け
ご
紹
介
し
ま
す
。

・
年
収
ゼ
ロ　

※
土
地
は
所
有
し
て
い
る
・
あ
る
程
度
金
融
資
産
あ
り

・
年
収
8
0
0
万
円　

※
マ
ン
シ
ョ
ン
区
分
を
複
数
所
有
・
あ
る
程
度
金
融
資
産
あ
り

・
ご
両
親
の
土
地
あ
り　

※
父
親
と
連
帯
債
務
で
の
ロ
ー
ン



95　　コラム…気になる融資事例について

当
社
で
も
、あ
る
程
度
の
目
安
を
設
け
て
お
話
を
さ
せ
て
い
た
だ
く
こ
と
が
あ
り
ま
す
が
、金
融
機
関
に
よ
っ

て
は
、
個
人
の
属
性
の
強
み
を
見
て
も
ら
え
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
。

投
資
法
や
、
融
資
に
つ
い
て
の
ご
質
問
は
、
W
E
B
で
も
無
料
の
個
別
相
談
が
可
能
で
す
の
で
、
ぜ
ひ
一
度
、

コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
に
ご
相
談
く
だ
さ
い
。
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97　6…「新築一棟投資法」が失敗しない 5 つの理由／その 4
人気物件が高い稼働率を実現する！　設計からこだわる建物仕様

人
気
物
件
が
高
い
稼
働
率
を
実
現
す
る
！

設
計
か
ら
こ
だ
わ
る
建
物
仕
様

6
chapter

﹁
新
築
一
棟
投
資
法
﹂
が

失
敗
し
な
い
5 

つ
の
理
由
／
そ
の
4
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●
本
当
に
入
居
者
が
住
み
た
い
物
件
の
作
り
方

物
件
は
立
地
が
命
、
の
３
章
で
は
、
単
身
者
の
物
件
探
し
は
ほ
と
ん
ど
が
賃
貸
物
件
サ
イ
ト
の
検
索
に
よ
っ

て
行
わ
れ
て
い
る
た
め
、検
索
で
重
要
視
さ
れ
る
立
地
に
こ
だ
わ
っ
た
物
件
づ
く
り
が
大
切
だ
と
述
べ
ま
し
た
。

で
は
、
ネ
ッ
ト
検
索
を
し
た
あ
と
、
単
身
者
は
ど
の
よ
う
に
物
件
を
決
め
て
い
る
の
で
し
ょ
う
か
。

2
0
2
0
年
に
発
表
さ
れ
た
大
手
賃
貸
物
件
サ
イ
ト
の
首
都
圏
賃
貸
契
約
者
を
対
象
と
し
た
動
向
調
査
に
よ

る
と
、
単
身
者
が
部
屋
探
し
を
す
る
た
め
に
不
動
産
屋
さ
ん
の
店
舗
に
訪
問
す
る
の
は
平
均
1
・
4
店
舗
、
実

際
に
見
学
し
た
物
件
数
は
平
均
2
・
5
件
と
い
う
結
果
が
で
て
い
ま
す
。

部
屋
探
し
を
す
る
単
身
者
は
、
賃
貸
物
件
サ
イ
ト
で
検
索
し
た
段
階
で
す
で
に
希
望
の
物
件
を
絞
り
込
み
、

ほ
ぼ
決
定
し
て
い
る
こ
と
が
わ
か
り
ま
す
。

１　

稼
働
率
平
均
99
％
！　

入
居
者
目
線
の
建
物
仕
様
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お
金
（
家
賃
・
初
期
費
用
）、立
地
、駅
か
ら
の
距
離
で
あ
る
程
度
絞
り
込
み
、さ
ら
に
エ
ア
コ
ン
、オ
ー
ト
ロ
ッ

ク
、
フ
ロ
ー
リ
ン
グ
な
ど
、
次
に
優
先
度
の
高
い
条
件
か
ら
順
に
絞
り
込
み

—
最
終
的
に
検
索
結
果
に
残

る
た
め
に
は
、
特
に
人
気
の
設
備
が
充
実
し
て
い
る
こ
と
、
外
観
・
内
観
写
真
で
魅
力
的
に
見
え
る
こ
と
が
有

利
に
な
り
ま
す
。

ほ
か
の
賃
貸
物
件
と
差
別
化
し
、
競
争
力
を
持
た
せ
る
た
め
に
は
「
入
居
者
ニ
ー
ズ
」
を
反
映
し
た
設
備
や

外
観
で
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

●
イ
ン
ベ
ス
ト
オ
ン
ラ
イ
ン
社
プ
ロ
デ
ュ
ー
ス
物
件

高
利
回
り
高
稼
働
率
を
実
現
す
る
高
品
質
な
建
物
ブ
ラ
ン
ド

「
新
築
一
棟
投
資
法
」
を
始
め
ら
れ
る
お
客
様
に
は
、
当
社
、
イ
ン
ベ
ス
ト
オ
ン
ラ
イ
ン
の
建
物
ブ
ラ
ン
ド

で
あ
る
「
G
R
A
N
Q
U
A
L
～
グ
ラ
ン
ク
オ
ー
ル
」
シ
リ
ー
ズ
（
木
造
／
鉄
骨
）
で
企
画
の
ご
提
案
を
し

て
い
ま
す
。
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GRANQUAL ～グランクオール イメージ

従来の長屋木造アパート イメージ
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こ
れ
ま
で
都
心
で
暮
ら
す
単
身
者
向
け
の
賃
貸
住
宅
に
特
化
し
て
き
ま
し
た
の
で
、
稼
働
実
績
、
市
場
調
査
、

建
物
の
価
格
パ
フ
ォ
ー
マ
ン
ス
分
析
な
ど
を
も
と
に
高
い
稼
働
率
を
維
持
す
る
建
物
ブ
ラ
ン
ド
を
確
立
す
る
こ

と
が
で
き
ま
し
た
。

「
木
造
ア
パ
ー
ト
」
と
聞
け
ば
、
昔
か
ら
見
か
け
る
木
造
長
屋
で
、
安
っ
ぽ
く
、
古
臭
い
と
い
う
イ
メ
ー
ジ

を
抱
か
れ
る
方
も
多
い
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

い
か
に
も
「
造
り
の
安
い
ア
パ
ー
ト
で
す
」
と
い
う
見
た
目
で
は
、
ネ
ッ
ト
検
索
を
し
た
時
に
、
外
観
写
真

を
見
た
だ
け
で
候
補
か
ら
落
と
さ
れ
て
し
ま
い
ま
す
。

当
社
は
、
木
造
や
鉄
骨
で
も
R
C 

造
に
遜
色
が
な
い
よ
う
な
外
観
で
ア
パ
ー
ト
を
建
て
る
こ
と
が
で
き
る

た
め
、
写
真
で
見
て
も
、
実
際
に
内
見
に
来
て
い
た
だ
い
て
も
、
ほ
か
の
木
造
物
件
に
く
ら
べ
て
、
か
な
り
の

好
印
象
を
持
っ
て
も
ら
う
こ
と
が
で
き
ま
す
。

「
G
R
A
N
Q
U
A
L
～
グ
ラ
ン
ク
オ
ー
ル
」
は
、
標
準
仕
様
に

・
フ
ロ
ー
リ
ン
グ

・
室
内
洗
濯
機
置
き
場
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独立洗面台 キッチン バスルーム

室内イメージ

各種ケアグッズを多く収納可
能な独立洗面台

自炊をする人には嬉しい 2
口コンロと大容量収納

浴室乾燥機つきで外に干した
くない洗濯物も安心

入り口には下足箱、洗濯機置き場は室
内に。オートロックなのでエントラン
スに誰が来たのか一目でわかるモニ
ターつきインターホンも設置
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人気物件が高い稼働率を実現する！　設計からこだわる建物仕様

・
モ
ニ
タ
ー
ホ
ン

・
オ
ー
ト
ロ
ッ
ク

・
独
立
洗
面
台

・
バ
ス
・
ト
イ
レ
別

・
浴
室
乾
燥
機

な
ど
が
含
ま
れ
て
い
ま
す
。

入
居
者
に
人
気
の
要
素
を
意
識
し
た
物
件
な
の
で
、
同
エ
リ
ア
の
家
賃
相
場
よ
り
も
高
い
家
賃
で
決
ま
る

ケ
ー
ス
が
多
く
な
り
ま
す
。

そ
の
た
め
、
2
0
1
9
年
は
年
間
平
均
99
・
4
％
、
2
0
2
0
年
は
年
間
平
均
99
・
0
％
の
稼
働
率
を
維
持

す
る
こ
と
が
で
き
て
い
ま
す
（
イ
ン
ベ
ス
ト
オ
ン
ラ
イ
ン
管
理
物
件
一
年
間
の
稼
働
率
実
績
）。

●
査
定
賃
料
よ
り
も
高
く
決
ま
る
！　

成
約
実
績
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物
件
購
入
時
に
最
も
重
要
な
判
断
基
準
の
一

つ
と
な
る
利
回
り

—
。
そ
の
計
算
の
も
と
と

な
る
の
が
賃
料
設
定
で
す
。
業
者
に
よ
っ
て
は
、

自
社
の
物
件
を
売
り
た
い
が
た
め
に
、
実
際
の

相
場
よ
り
高
い
家
賃
を
設
定
し
、
利
回
り
を
高

く
見
せ
て
い
る
ケ
ー
ス
が
あ
る
の
で
注
意
が
必

要
で
す
。

一
方
、
当
社
が
こ
れ
ま
で
ご
提
案
し
て
き
た

企
画
物
件
の
査
定
賃
料
は
、
沿
線
、
立
地
、
駅

距
離
、
周
辺
の
成
約
価
格
や
設
備
な
ど
の
バ
ラ

ン
ス
を
加
味
し
て
算
出
さ
れ
て
い
ま
す
。

そ
の
た
め
、
査
定
賃
料
と
同
額
か
、
も
し
く
は
高
い
賃
料
で
決
ま
っ
た
物
件
の
割
合
は
97
・
7
％
と
高
い
数

値
を
示
し
て
い
ま
す
。

97
・
7
％
の
内
訳
は
、
査
定
賃
料
と
同
額
で
成
約
し
た
物
件
が
36
・
4
％
、
査
定
賃
料
よ
り
も
高
く
成
約
し

97.7%

査定賃料より
高くor同額で成約した物件

インベストオンラインが管理する物件より一棟あたりの初回
成約賃料で算出（算出期間：2018 年 5 月～ 2020 年 12 月）
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た
物
件
が
63
・
6
％
と
な
っ
て
い
ま
す
。

「
賃
料
設
定
が
高
い
の
で
は
？
」
と
心
配
さ
れ
る
方
も
い
ら
っ
し
ゃ
い
ま
す
が
、
こ
の
数
値
を
見
て
い
た
だ

け
れ
ば
、
現
状
の
賃
貸
市
場
に
マ
ッ
チ
し
た
金
額
で
賃
料
を
算
出
し
て
い
る
こ
と
が
お
分
か
り
い
た
だ
け
る
か

と
思
い
ま
す
。

●
土
地
を
余
す
と
こ
ろ
な
く
効
率
的
に
使
う
設
計
力

せ
っ
か
く
土
地
か
ら
建
物
を
建
て
る
こ
と
が
で
き
る
の
に
、
土
地
を
効
率
的
に
使
え
ず
、
間
取
り
も
小
さ
く

な
っ
て
し
ま
っ
て
は
、
高
利
回
り
物
件
を
作
り
上
げ
る
こ
と
は
で
き
ま
せ
ん
。

大
手
企
業
や
効
率
的
な
設
計
に
力
を
入
れ
て
い
な
い
会
社
の
場
合
、
決
ま
っ
た
規
格
の
建
物
し
か
計
画
で
き

２　

高
利
回
り
物
件
を
実
現
す
る
こ
だ
わ
り
設
計
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な
い
こ
と
も
あ
り
ま
す
。

こ
う
い
う
場
合
だ
と
、
設
計
の
縛
り
が
厳
し
く
、
土
地
ご
と
に
合
わ
せ
て
ぎ
り
ぎ
り
ま
で
効
率
よ
く
建
て
る

と
い
う
設
計
が
し
づ
ら
い
の
が
難
点
で
す
。

優
秀
な
設
計
士
が
、
品
質
や
仕
様
は
担
保
し
つ
つ
も
柔
軟
に
設
計
す
る
こ
と
で
、
敷
地
に
合
わ
せ
た
個
別
の

自
由
設
計
が
可
能
と
な
り
、
土
地
の
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル
を
最
大
限
発
揮
す
る
こ
と
が
で
き
る
の
で
す
。

そ
れ
を
可
能
に
し
た
の
が
当
社
「
イ
ン
ベ
ス
ト
オ
ン
ラ
イ
ン
一
級
建
築
士
事
務
所
」
の
設
計
チ
ー
ム
で
す
。

4
0
0
棟
以
上
の
実
績
が
あ
り
、
こ
れ
ま
で
設
計
し
た
ゆ
う
に
1
0
0
0
件
を
超
え
る
プ
ラ
ン
・
間
取
り
を

デ
ー
タ
ベ
ー
ス
と
し
て
蓄
積
す
る
こ
と
で
、
一
刻
を
争
う
土
地
情
報
の
判
断
、
提
案
が
可
能
に
な
り
ま
す
。

●
75
～
90
年
大
規
模
修
繕
が
不
要
！　

建
物
品
質
を
証
明
す
る
劣
化
対
策
等
級
３

外
観
だ
け
で
な
く
、
法
律
に
基
づ
き
、
住
宅
の
性
能
を
評
価
し
表
示
す
る
た
め
の
基
準
「
住
宅
性
能
表
示
制
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度
」
に
も
注
目
し
て
み
て
く
だ
さ
い
。

当
社
の
標
準
仕
様
で
は
、

・
60
分
の
準
耐
火
構
造
（
通
常
の
木
造
ア
パ
ー
ト
は
45
分
）

・
75
～
90
年
の
建
物
品
質
…
劣
化
対
策
等
級
３
（
最
高
ラ
ン
ク
）

と
い
う
一
般
の
ア
パ
ー
ト
よ
り
優
れ
た
耐
久
性
能
で
提
供
し
て
い
ま
す
。

劣
化
対
策
等
級
と
は
住
宅
性
能
表
示
の
一
つ
で
、
こ
の
最
高
ラ
ン
ク
の
３
級
（
お
お
む
ね
75
～
90
年
、
大
規

模
修
繕
を
必
要
と
す
る
ま
で
の
期
間
を
伸
長
す
る
た
め
に
必
要
な
対
策
が
講
じ
ら
れ
て
い
る
）
に
準
拠
す
る
こ

と
で
75
～ 

90 

年
は
大
規
模
修
繕
が
不
要
に
な
る
性
能
と
定
義
さ
れ
て
い
ま
す
。

こ
う
し
た
品
質
に
準
拠
し
て
建
て
ら
れ
た
物
件
は
、
第
三
者
機
関
か
ら
設
計
図
や
現
場
の
検
査
を
受
け
て
、

正
式
に
住
宅
性
能
評
価
書
を
取
得
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

高
い
品
質
と
耐
久
性
を
確
保
し
防
振
・
防
音
に
も
優
れ
て
い
ま
す
の
で
、
物
件
を
建
て
ら
れ
る
際
に
は
、
ぜ
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ひ
実
際
に
見
て
い
た
だ
き
た
い
と
思
っ
て
い
ま
す
。

●
間
取
り
が
賃
料
を
押
し
上
げ
る
！

高
利
回
り
物
件
に
す
る
た
め
に
は
、
入
居
者
の
ニ
ー
ズ
に
あ
っ
た
建
物
仕
様
や
設
備
が
大
事
で
す
が
、
部
屋

の
間
取
り
も
大
き
く
関
係
し
て
き
ま
す
。

同
じ
１
K
だ
っ
た
と
し
て
も
、
賃
料
が
と
れ
る
間
取
り
、
と
れ
な
い
間
取
り
が
存
在
す
る
の
で
す
。

た
と
え
ば
、
ひ
と
昔
前
に
建
て
ら
れ
た
ア
パ
ー
ト
に
よ
く
あ
る
よ
う
な
、
ユ
ニ
ッ
ト
バ
ス
・
ト
イ
レ
・
洗
面

が
セ
ッ
ト
に
な
っ
た
３
点
ユ
ニ
ッ
ト
は
入
居
者
に
避
け
ら
れ
が
ち
で
、
よ
ほ
ど
立
地
が
良
く
な
け
れ
ば
入
居
が

決
ま
ら
ず
、
賃
料
を
下
げ
ざ
る
を
得
な
い
で
し
ょ
う
。

玄
関
を
開
け
る
と
部
屋
の
奥
ま
で
見
え
て
し
ま
っ
た
り
、ト
イ
レ
経
由
で
風
呂
場
に
入
っ
た
り
す
る
よ
う
な
、

狭
い
１
R
に
よ
く
あ
る
間
取
り
も
あ
ま
り
人
気
が
あ
り
ま
せ
ん
。

設
備
・
仕
様
が
入
居
者
ニ
ー
ズ
に
合
致
し
て
い
て
、
矩
形
に
近
い
形
の
居
室
が
6
～
7
畳
程
度
の
間
取
り
で
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洋室 7.1畳

UB

バルコニー

洗

冷

洋室 6.2畳

UB

バルコニー

洗

洋室 7.6畳

UB

バルコニー

洗

冷

1K
ミニキッチン
ＵＢ３点セット

1R
玄関から部屋が丸見え
居室の形が整形でない
トイレ経由でＵＢに入る

�Ｋ、��㎡、�.�畳以上

同じ面積でも居室が広くて
整形のほうが
賃料が高くなる！

賃料

高 低

・過去 400棟以上に及ぶ実績
・過去案件の間取りをデータベース化
・常により良い間取りに更新

インベストオンライン一級建築士事務所
投資アパート・マンション専門のスタッフが設計
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あ
れ
ば
、
都
心
ま
で
の
ア
ク
セ
ス
が
悪
い
駅
や
、
駅
ま
で
の
距
離
が
遠
い
物
件
を
あ
え
て
選
ば
な
い
限
り
、
こ

れ
ま
で
の
実
績
か
ら
稼
働
率
が
95
％
を
下
回
る
可
能
性
は
限
り
な
く
低
い
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

●
上
下
階
︑
隣
室
へ
の
防
音
・
防
振
対
策

入
居
者
に
で
き
る
だ
け
長
く
住
ん
で
も
ら
う
た
め
に
も
、
防
音
・
防
振
対
策
は
欠
か
せ
ま
せ
ん
。

生
活
音
に
は
、
話
し
声
や
テ
レ
ビ
の
音
な
ど
、
空
気
を
伝
わ
っ
て
届
く
音
（
空
気
伝
播
音
）、
床
を
勢
い
よ

く
歩
く
よ
う
な
ド
ン
、
ド
ン
、
と
い
う
重
い
音
（
重
量
床
衝
撃
音
）、
椅
子
を
引
い
た
り
、
食
器
の
よ
う
な
軽

い
物
を
落
と
し
た
り
し
た
時
に
生
じ
る
軽
い
音
（
軽
量
床
衝
撃
音
）
な
ど
が
あ
り
ま
す
。

こ
の
よ
う
な
そ
れ
ぞ
れ
質
の
違
う
音
を
防
ぐ
た
め
、当
社
で
は
音
の
種
類
に
よ
っ
て
対
策
を
施
し
て
い
ま
す
。

ま
た
、
夏
は
涼
し
く
、
冬
は
暖
か
く
。
冷
暖
房
が
効
率
よ
く
使
え
る
よ
う
に
、
サ
ッ
シ
に
は
複
層
ガ
ラ
ス
を

使
用
し
て
い
ま
す
。
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不
動
産
投
資
の
成
功
は
、
ど
れ
だ
け
高
稼
働
率
を
維
持
す
る
物
件
に
す
る
か
、
に
か
か
っ
て
い
ま
す
。

そ
れ
に
は
、
多
く
の
人
が
「
こ
こ
に
住
み
た
い
」
と
思
う
物
件
に
す
る
こ
と
が
必
要
な
の
で
す
。
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本
業
に
影
響
な
し
！

手
間
が
か
か
ら
な
い
手
放
し
運
用

7
chapter

﹁
新
築
一
棟
投
資
法
﹂
が

失
敗
し
な
い
5 

つ
の
理
由
／
そ
の
5
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●
実
際
に
あ
っ
た
大
き
な
事
故
事
例

「
新
築
一
棟
投
資
法
」
で
は
、
土
地
を
購
入
し
た
あ
と
、
投
資
家
と
建
築
会
社
が
直
接
契
約
し
て
建
物
を
建

て
始
め
ま
す
。

同
じ
よ
う
な
方
法
で
、
他
社
で
土
地
を
購
入
、
ア
パ
ー
ト
を
新
築
し
よ
う
と
し
て
い
た
方
か
ら
、
こ
ん
な
ご

相
談
を
受
け
る
こ
と
が
し
ば
し
ば
あ
り
ま
す
。

「
土
地
を
買
っ
た
も
の
の
、
予
定
し
て
い
た
規
模
の
建
物
は
建
た
な
い
こ
と
が
わ
か
り
、
ま
っ
た
く
利
回
り

が
で
ま
せ
ん
」

「
建
築
会
社
が
倒
産
し
て
し
ま
っ
て
、
建
物
が
完
成
せ
ず
借
金
だ
け
が
残
り
ま
し
た
」

こ
う
な
る
と
、
ど
ち
ら
の
パ
タ
ー
ン
も
完
全
な
大
事
故
で
す
。

１　

大
ダ
メ
ー
ジ
を
避
け
る
た
め
の
「
建
物
完
成
保
証
」
サ
ー
ビ
ス
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当
初
見
込
ん
で
い
た
は
ず
の
収
支
ど
こ
ろ
で
は
な
く
、
ど
う
や
っ
て
事
態
の
収
拾
を
つ
け
れ
ば
い
い
か
、
損

失
を
最
小
限
に
と
ど
め
る
に
は
、
と
あ
ち
こ
ち
奔
走
し
な
く
て
は
な
ら
な
く
な
り
、
本
業
に
も
大
き
な
影
響
を

及
ぼ
し
て
し
ま
い
ま
す
。

●
建
物
が
建
た
な
い
！　

を
ゼ
ロ
に
す
る
建
物
完
成
保
証

土
地
探
し
か
ら
始
め
る
場
合
、
詳
し
い
建
築
知
識
が
な
け
れ
ば
ど
の
よ
う
な
建
物
が
建
て
ら
れ
る
の
か
判
断

が
難
し
い
の
で
、
一
般
の
投
資
家
の
方
や
不
動
産
会
社
、
専
門
外
の
設
計
士
で
す
ら
、
扱
う
の
は
危
険
で
す
。

土
地
を
購
入
し
た
も
の
の
、
予
定
し
て
い
た
建
物
が
建
た
な
い
と
い
う
大
き
な
事
故
が
発
生
す
る
こ
と
が
あ
り

ま
す
の
で
ご
注
意
く
だ
さ
い
。

当
社
で
は
、
専
門
の
設
計
チ
ー
ム
に
よ
っ
て
、
そ
の
よ
う
な
事
故
を
起
こ
さ
ず
、
利
益
を
最
大
化
す
る
建
物

プ
ラ
ン
を
ご
提
案
し
て
い
ま
す
。
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ま
た
、
建
築
会
社
の
倒
産
も
大
き
な
リ
ス
ク
で
す
。
銀
行
の
融
資
を
使
っ
て
着
工
金
を
支
払
っ
た
も
の
の
、

倒
産
し
て
戻
っ
て
こ
な
い
、
そ
の
よ
う
な
事
例
が
し
ば
し
ば
見
受
け
ら
れ
ま
す
。
も
し
そ
ん
な
こ
と
が
起
き
る

と
、
と
て
も
返
済
で
き
な
い
借
入
が
残
り
、
最
悪
の
場
合
デ
フ
ォ
ル
ト
に
陥
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。

こ
う
し
た
「
土
地
を
買
っ
た
の
に
建
物
が
建
た
な
い
の
で
は
？
」
と
い
う
ご
心
配
を
ゼ
ロ
に
す
る
た
め
、
当

社
で
は
、
責
任
を
持
っ
て
建
物
を
完
成
さ
せ
る
「
建
物
完
成
保
証
」
サ
ー
ビ
ス
を
つ
け
て
い
ま
す
。

万
が
一
、
建
築
会
社
が
倒
産
な
ど
で
工
事
が
続
け
ら
れ
な
く
な
っ
た
場
合
は
、
当
社
が
追
加
費
用
な
し
で
建

物
を
完
成
さ
せ
る
こ
と
を
保
証
し
て
い
ま
す
。

●
仕
事
と
私
生
活
に
負
担
を
か
け
な
い
賃
貸
経
営

２　
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
な
ら
手
間
を
か
け
ず
に
運
用
で
き
る
！
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一
棟
も
の
の
不
動
産
投
資
を
始
め
る
方
の
多
く
は
、
本
業
の
仕
事
で
責
任
あ
る
立
場
と
し
て
働
き
、
多
忙
な

毎
日
を
送
っ
て
お
ら
れ
ま
す
。

土
地
、
設
計
、
建
築
会
社
、
建
物
管
理
会
社
な
ど
、
こ
れ
ら
を
す
べ
て
自
力
で
探
し
て
、
失
敗
な
く
、
か
つ

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
が
得
ら
れ
る
よ
う
に
建
て
る
と
な
る
と
、
膨
大
な
時
間
と
コ
ス
ト
が
か
か
り
、
現
実
的
で

は
あ
り
ま
せ
ん
。

投
資
パ
ッ
ケ
ー
ジ
と
し
て
成
立
し
て
い
る
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
を
使
え
ば
、
再
現
性
を
も
っ
て
収
益
を
あ

げ
、
ほ
と
ん
ど
手
間
を
か
け
ず
に
運
用
し
て
い
く
こ
と
が
で
き
る
の
で
す
。

●
土
地
選
定
か
ら
入
居
付
け
・
管
理
ま
で
を
支
え
る
ワ
ン
ス
ト
ッ
プ
サ
ー
ビ
ス

ま
ず
、当
社
で
の
土
地
探
し
か
ら
賃
貸
経
営
を
ス
タ
ー
ト
す
る
ま
で
の
流
れ
と
、そ
れ
に
関
わ
る
専
門
の
チ
ー

ム
を
ご
紹
介
し
ま
す
。
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当
社
で
は
お
客
様
と
最
初
に
お
会
い
し
て
適
切
な
物
件
の
ご
紹
介
を
す
る
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
と
は
別
に
、
契

約
後
の
建
物
打
ち
合
わ
せ
か
ら
建
物
引
き
渡
し
ま
で
を
支
え
る
専
任
の
担
当
者
、
建
物
が
建
っ
た
あ
と
の
入
居

募
集
と
建
物
管
理
を
代
行
す
る
専
門
チ
ー
ム
な
ど
が
お
り
、
物
件
探
し
か
ら
物
件
の
運
用
ま
で
、
オ
ー
ナ
ー
の

手
間
が
ほ
と
ん
ど
か
か
ら
な
い
不
動
産
投
資
を
サ
ポ
ー
ト
し
て
い
ま
す
。

①
土
地
情
報
…
…
未
公
開
を
多
く
含
む
土
地
情
報
を
収
集
す
る
「
用
地
仕
入
れ
チ
ー
ム
」

②
土
地
ご
と
の
建
物
プ
ラ
ン
入
れ
…
…
一
級
建
築
士
が
率
い
る
「
設
計
チ
ー
ム
」

③
お
客
様
の
ご
希
望
に
沿
う
適
切
な
物
件
パ
ッ
ケ
ー
ジ
（
土
地
と
建
物
プ
ラ
ン
、
収
支
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
、

融
資
戦
略
な
ど
）
の
ご
提
案
…
…
お
客
様
の
窓
口
「
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
チ
ー
ム
」

④
土
地
契
約
＆
建
築
請
負
契
約
…
…
契
約
を
安
全
・
安
心
に
進
め
る
「
契
約
担
当
チ
ー
ム
」

⑤
土
地
決
済

⑥
建
物
プ
ラ
ン
打
ち
合
わ
せ
、
確
認
申
請
手
続
き
…
…
建
物
引
き
渡
し
ま
で
お
客
様
を
サ
ポ
ー
ト
す
る
「
業
務

チ
ー
ム
」
、
「
設
計
チ
ー
ム
」

⑦
建
築
確
認
、
建
物
着
工
、
建
物
竣
工
、
建
物
引
き
渡
し
…
…
利
益
を
最
大
化
す
る
設
計
「
設
計
チ
ー
ム
」
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⑧
入
居
者
募
集
、
建
物
管
理
…
…
入
居
付
け
と
空
室
対
策
、
物
件
の
運
営
と
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
を
行
う
「
プ
ロ
パ

テ
ィ
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
チ
ー
ム
」

●
賃
貸
経
営
に
不
可
欠
な
物
件
管
理

建
物
が
完
成
す
る
と
入
居
者
募
集
を
し
、
入
居
者
が
住
み
始
め
て
か
ら
賃
貸
経
営
が
ス
タ
ー
ト
す
る
わ
け
で

す
が
、
こ
の
先
、
物
件
を
管
理
し
て
い
く
に
あ
た
っ
て
も
ろ
も
ろ
の
業
務
が
発
生
し
ま
す
。
こ
ち
ら
は
当
社
の

「
プ
ロ
パ
テ
ィ
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
チ
ー
ム
」
が
代
行
し
ま
す
。

こ
こ
で
、
具
体
的
に
は
ど
ん
な
業
務
が
発
生
す
る
の
か
を
み
て
み
ま
し
ょ
う
。

運
営
に
関
わ
る
業
務

・
家
賃
な
ど
の
徴
収
…
家
賃
の
管
理
や
、
滞
納
が
あ
れ
ば
督
促
を
す
る
な
ど
入
居
者
と
直
接
や
り
と
り
が
必
要

に
な
り
ま
す
。
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・
修
繕
の
手
配
…
水
回
り
の
不
具
合
や
台
風
で
ガ
ラ
ス
が
破
損
し
た
場
合
な
ど
、
さ
ま
ざ
ま
な
修
繕
が
必
要
な

際
に
そ
れ
ぞ
れ
業
者
を
手
配
し
ま
す
。

・
退
去
時
の
内
装
工
事
の
手
配
…
退
去
時
の
ク
リ
ー
ニ
ン
グ
や
壁
紙
の
張
替
え
な
ど
、
次
の
募
集
に
備
え
業
者

の
手
配
を
し
ま
す
。

・
鍵
の
保
管
…
入
居
希
望
者
が
部
屋
を
内
覧
し
た
い
場
合
、
希
望
日
に
あ
わ
せ
て
鍵
の
受
け
渡
し
を
し
ま
す
。

入
居
者
が
入
れ
替
わ
る
際
は
鍵
の
交
換
を
行
い
ま
す
。

・
入
居
者
か
ら
の
連
絡
窓
口
…
騒
音
ク
レ
ー
ム
や
水
漏
れ
な
ど
い
つ
起
こ
る
か
わ
か
ら
な
い
ト
ラ
ブ
ル
に
対
応

し
ま
す
。

・
空
室
対
策
…
入
居
者
に
で
き
る
だ
け
長
く
住
ん
で
も
ら
う
た
め
の
対
策
や
、
退
去
後
の
再
募
集
、
再
入
居
の

た
め
迅
速
な
対
処
を
行
い
ま
す
。

・
清
掃
・
点
検
…
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
や
廊
下
な
ど
の
共
用
部
の
清
掃
や
、
電
灯
が
き
れ
て
い
な
い
か
、
ご
み
置
き

場
に
回
収
で
き
な
い
ご
み
が
放
置
さ
れ
る
な
ど
荒
れ
て
い
な
い
か
、
定
期
的
に
チ
ェ
ッ
ク
を
行
い
ま
す
。

入
居
者
と
の
契
約
業
務
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・
入
居
者
募
集
…
募
集
資
料
の
作
成
、
W
E
B
広
告
掲
載
、
客
付
け
し
て
く
れ
る
賃
貸
仲
介
会
社
へ
の
営
業
な

ど
を
行
い
ま
す
。

・
賃
貸
借
契
約
、
更
新
の
手
続
き
…
契
約
書
類
の
用
意
、
借
主
の
更
新
意
思
確
認
、
退
去
時
の
立
会
い
、
家
賃

や
敷
金
の
精
算
な
ど
契
約
に
関
わ
る
対
応
が
必
要
と
さ
れ
ま
す
。

ざ
っ
く
り
と
挙
げ
て
み
た
だ
け
で
も
、
物
件
管
理
に
は
こ
れ
だ
け
多
く
や
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
。

特
に
、
入
居
者
か
ら
設
備
の
故
障
や
不
備
な
ど
の
連
絡
、
近
隣
へ
の
ク
レ
ー
ム
は
、
で
き
る
だ
け
早
い
対
応

が
必
要
に
な
る
の
で
、
日
中
や
夜
間
を
問
わ
ず
、
い
つ
鳴
る
か
わ
か
ら
な
い
入
居
者
か
ら
の
電
話
に
瞬
時
に
対

応
を
迫
ら
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

こ
れ
は
、
本
業
が
あ
り
、
忙
し
く
働
く
方
に
と
っ
て
は
大
き
な
負
担
で
、
時
間
的
に
も
精
神
的
に
も
厳
し
い

の
は
間
違
い
あ
り
ま
せ
ん
。

当
社
で
は
、
こ
う
し
た
賃
貸
経
営
に
関
わ
る
業
務
を
す
べ
て
物
件
管
理
専
門
の
プ
ロ
パ
テ
ィ
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト

チ
ー
ム
が
行
い
、
入
居
者
か
ら
の
連
絡
に
は
24
時
間
対
応
可
能
な
シ
ス
テ
ム
を
導
入
し
て
い
ま
す
。



122

賃
貸
経
営
を
ス
タ
ー
ト
さ
せ
た
あ
と
は
毎
月
入
っ
て
く
る
家
賃
の
確
認
と
、
管
理
チ
ー
ム
の
報
告
に
お
応
え

い
た
だ
く
だ
け
で
手
間
は
ほ
と
ん
ど
か
か
ら
ず
、
手
放
し
で
運
営
を
す
る
こ
と
が
可
能
に
な
り
ま
す
。
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こ
れ
な
ら
安
心
！　

も
う
一
つ
の
サ
ブ
リ
ー
ス

コラム
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●
社
会
問
題
化
し
た
サ
ブ
リ
ー
ス
業
者
ト
ラ
ブ
ル
と
定
着
し
た
イ
メ
ー
ジ

「
サ
ブ
リ
ー
ス
賃
料
（
家
賃
保
証
）
は
下
が
る
こ
と
は
な
い
」

「
家
賃
収
入
は
将
来
的
に
確
実
に
保
証
さ
れ
る
」

と
言
わ
れ
て
ア
パ
ー
ト
を
建
て
た
の
に
、
家
賃
を
減
額
さ
れ
て
し
ま
っ
た
り
、
サ
ブ
リ
ー
ス
業
者
の
破
綻
に

よ
っ
て
契
約
解
除
を
迫
ら
れ
た
り
と
い
っ
た
ト
ラ
ブ
ル
が
発
生
し
、
一
部
で
社
会
問
題
に
ま
で
発
展
し
た
サ
ブ

リ
ー
ス
問
題

—
。

2
0
2
0
年
12
月
に
は
、
契
約
の
適
正
化
の
た
め
必
要
な
規
制
を
設
け
た
「
サ
ブ
リ
ー
ス
新
法
」
と
呼
ば
れ

る
「
賃
貸
住
宅
の
管
理
業
務
等
の
適
正
化
に
関
す
る
法
律
」
が
施
行
さ
れ
ま
し
た
。

賃
貸
需
要
の
な
い
土
地
に
「
家
賃
保
証
さ
れ
る
サ
ブ
リ
ー
ス
が
あ
る
か
ら
」
と
ア
パ
ー
ト
を
建
て
て
し
ま
っ

た
オ
ー
ナ
ー
は
、
家
賃
を
大
き
く
減
額
さ
れ
て
も
、
入
居
者
の
見
込
み
も
立
た
ず
、
空
室
よ
り
は
ま
し
だ
か
ら

と
泣
き
寝
入
り
を
す
る
事
態
に
追
い
込
ま
れ
ま
し
た
。

こ
う
し
た
ト
ラ
ブ
ル
に
よ
っ
て
、
一
般
的
に
「
サ
ブ
リ
ー
ス
＝
家
賃
保
証
」
と
認
識
さ
れ
、「
サ
ブ
リ
ー
ス

＝
危
な
い
」
と
い
う
イ
メ
ー
ジ
が
つ
い
た
の
で
す
。
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●
サ
ブ
リ
ー
ス
の
本
来
の
意
味
は
﹁
転
貸
﹂
の
こ
と

サ
ブ
リ
ー
ス
と
は
、
管
理
会
社
が
ア
パ
ー
ト
や
マ
ン
シ
ョ
ン
を
オ
ー
ナ
ー
か
ら
借
り
上
げ
、
管
理
会
社
が
入

居
者
に
転
貸
す
る
仕
組
み
の
こ
と
を
い
い
ま
す
。

オ
ー
ナ
ー
は
す
べ
て
の
入
居
者
と
そ
れ
ぞ
れ
直
接
契
約
を
結
ぶ
の
で
は
な
く
、
管
理
会
社
と
だ
け
契
約
を
結

び
ま
す
。
つ
ま
り
管
理
会
社
が
オ
ー
ナ
ー
と
入
居
者
の
間
に
立
つ
形
に
な
り
、
オ
ー
ナ
ー
か
ら
見
た
借
主
は
管

理
会
社
だ
け
と
い
う
こ
と
に
な
り
ま
す
の
で
、
手
間
が
か
り
ま
せ
ん
。

一
方
、
入
居
者
か
ら
見
た
場
合
、
貸
主
は
管
理
会
社
に
な
り
ま
す
の
で
、
入
居
者
か
ら
の
ク
レ
ー
ム
や
問
い

合
わ
せ
は
す
べ
て
貸
主
で
あ
る
管
理
会
社
が
対
応
し
、
オ
ー
ナ
ー
が
直
接
対
応
す
る
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん
。

ま
た
、
入
居
者
と
の
間
で
起
き
る
さ
ま
ざ
ま
な
問
題
や
、
家
賃
滞
納
な
ど
に
関
わ
る
訴
訟
な
ど
も
貸
主
で
あ

る
管
理
会
社
が
対
応
し
て
く
れ
ま
す
（
も
し
、
オ
ー
ナ
ー
と
管
理
会
社
が
契
約
解
除
に
な
っ
た
場
合
は
、
オ
ー
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ナ
ー
は
管
理
会
社
と
入
居
者
が
と
り
か
わ
し
て
い
る
従
前
の
契
約
を
引
き
継
ぐ
こ
と
に
な
り
ま
す
）。

●
従
来
の
﹁
家
賃
保
証
型
﹂
と
︑
当
社
が
採
用
す
る
﹁
パ
ス
ス
ル
ー
型
︵
賃
料
保
証
が
な
い
︶
﹂
の
違
い

従
来
の
「
家
賃
保
証
型
」
サ
ブ
リ
ー
ス
は
、「
家
賃
保
証
」
や
「
空
室
保
証
」
と
も
言
わ
れ
ま
す
。
サ
ブ
リ
ー

ス
と
聞
い
て
一
般
的
に
思
い
浮
か
べ
る
の
は
こ
ち
ら
で
す
。

毎
月
、
一
定
の
家
賃
が
入
る
た
め
空
室
や
滞
納
が
あ
っ
て
も
収
入
が
安
定
す
る
の
が
メ
リ
ッ
ト
で
す
。

デ
メ
リ
ッ
ト
と
し
て
は
、
満
室
家
賃
の
85
～
90
％
く
ら
い
し
か
入
っ
て
こ
な
い
た
め
、
稼
働
率
の
高
い
物
件

で
は
実
際
の
家
賃
よ
り
も
少
な
い
金
額
し
か
得
る
こ
と
が
で
き
ま
せ
ん
。
そ
の
う
え
実
際
に
は
契
約
期
間
中
や

更
新
時
に
家
賃
が
減
額
さ
れ
る
可
能
性
も
あ
る
た
め
、
当
初
の
金
額
が
ず
っ
と
保
証
さ
れ
る
わ
け
で
は
あ
り
ま

せ
ん
。

一
方
、
当
社
が
採
用
し
て
い
る
「
パ
ス
ス
ル
ー
型
」
サ
ブ
リ
ー
ス
に
は
家
賃
保
証
が
あ
り
ま
せ
ん
。
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賃貸借契約

マスターリース
賃貸借契約

サブリース

オーナー

サブリース（転貸借）の仕組み

貸主 借主 貸主 借主

管理会社 入居者

従来の
家賃保証型サブリース

家賃保証がない
パススルー型サブリース

●空室や滞納があっても一定
の家賃が入るため収入が安定

●入居率があがるほど収入
が増加する

●費用が家賃の �～ �％に
抑えられる

●費用が家賃の �� ～ ��％か
かる

●「家賃の減額」があるため、
当初の保証家賃からだんだん
下がっていく可能性が高い

●空室があると収益が低く
なる

メリット

デメリット

契約終了まで無制限の滞納保障
+

明け渡し訴訟費用負担
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管
理
会
社
が
オ
ー
ナ
ー
か
ら
物
件
を
借
り
上
げ
、
そ
れ
を
入
居
者
に
転
貸
す
る
と
こ
ろ
は
同
じ
で
す
が
、
家

賃
保
証
は
な
く
、
実
際
の
家
賃
収
入
か
ら
一
定
の
管
理
費
用
だ
け
を
控
除
し
た
金
額
が
オ
ー
ナ
ー
に
支
払
わ
れ

ま
す
。

メ
リ
ッ
ト
の
一
つ
は
、
管
理
費
用
が
家
賃
の
約
5
％
～
7
％
で
「
家
賃
保
証
型
」
よ
り
安
く
設
定
さ
れ
て
い

る
こ
と
で
す
。
入
居
者
が
払
っ
た
家
賃
か
ら
管
理
費
用
を
控
除
し
た
金
額
が
全
額
受
け
取
れ
る
の
で
、
入
居
率

が
90
％
以
上
く
ら
い
に
上
が
る
と
家
賃
保
証
型
よ
り
も
収
入
が
増
加
し
ま
す
（
ち
な
み
に
当
社
物
件
の
入
居
率

は
平
均
で
98
～
99
％
程
度
で
す
）。

デ
メ
リ
ッ
ト
を
挙
げ
る
と
す
れ
ば
、
空
室
が
あ
る
と
そ
の
分
収
入
が
低
く
な
る
と
い
う
点
で
す
。

「
パ
ス
ス
ル
ー
型
」
サ
ブ
リ
ー
ス
は
あ
ま
り
知
ら
れ
て
い
ま
せ
ん
が
、
入
居
者
と
の
契
約
や
、
訴
訟
の
矢
面

に
立
た
な
く
て
も
よ
い
と
い
う
サ
ブ
リ
ー
ス
（
転
貸
）
の
メ
リ
ッ
ト
を
生
か
し
つ
つ
、
稼
働
率
が
高
い
物
件
で

は
本
来
の
家
賃
収
入
を
得
る
こ
と
が
で
き
る
と
い
う
内
容
で
す
。

「
新
築
一
棟
投
資
法
」
の
よ
う
に
、
し
っ
か
り
と
賃
貸
需
要
が
あ
る
物
件
で
あ
れ
ば
、
わ
ざ
わ
ざ
高
い
管
理
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費
用
を
支
払
い
家
賃
保
証
を
つ
け
て
ま
で
収
入
を
下
げ
る
必
要
は
あ
り
ま
せ
ん
。

当
社
で
は
、
管
理
手
数
料
５
％
で
こ
の
「
パ
ス
ス
ル
ー
型
」
サ
ブ
リ
ー
ス
で
オ
ー
ナ
ー
様
と
契
約
さ
せ
て
い

た
だ
き
、
賃
貸
経
営
に
必
要
な
さ
ま
ざ
ま
な
業
務
を
入
居
者
と
の
間
に
入
り
代
行
し
て
お
り
ま
す
の
で
、
一
般

の
管
理
会
社
よ
り
オ
ー
ナ
ー
に
か
か
る
リ
ス
ク
や
管
理
の
手
間
が
大
幅
に
少
な
く
て
す
み
ま
す
。

ま
た
、
家
賃
滞
納
リ
ス
ク
に
つ
い
て
も
、
一
般
的
な
管
理
会
社
で
は
期
限
つ
き
（
3
ヵ
月
ま
で
な
ど
）
の
滞

納
保
証
が
多
い
な
か
、
契
約
終
了
日
ま
で
全
期
間
の
滞
納
を
保
証
す
る
プ
ラ
ン
に
加
え
、
入
居
者
と
の
明
け
渡

し
訴
訟
の
費
用
も
当
社
で
負
担
と
な
っ
て
い
ま
す
の
で
、
さ
ら
に
ご
安
心
い
た
だ
け
る
か
と
思
い
ま
す
。
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131　8…実例紹介

実
例
紹
介

8
chapter
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●
﹁
G
R
A
N
Q
U
A
L
～
グ
ラ
ン
ク
オ
ー
ル
﹂
の
実
例

当
社
の
建
築
ブ
ラ
ン
ド
「
G
R
A
N
Q
U
A
L
～
グ
ラ
ン
ク
オ
ー
ル
」
は
、
市
場
調
査
と
過
去
の
実
績
デ
ー

タ
に
基
づ
き
、
高
稼
働
率
を
維
持
で
き
る
よ
う
に
、
入
居
者
に
人
気
の
設
備
、
仕
様
で
建
て
る
と
お
伝
え
し
て

き
ま
し
た
が
、
実
際
の
雰
囲
気
を
体
験
し
て
い
た
だ
き
た
い
と
思
い
ま
す
。

当
社
に
セ
ミ
ナ
ー
や
ご
面
談
で
お
越
し
い
た
だ
い
た
方
に
は
、
ま
ず
イ
メ
ー
ジ
を
つ
か
ん
で
い
た
だ
く
た
め

に
併
設
の
モ
デ
ル
ル
ー
ム
を
ご
案
内
し
て
い
ま
す
。

ま
た
、
部
屋
の
中
だ
け
で
な
く
、
外
観
や
共
用
部
な
ど
建
物
全
体
を
見
学
で
き
る
よ
う
に
、
都
内
に
あ
る
物

件
の
一
室
を
モ
デ
ル
ル
ー
ム
に
し
た
完
成
物
件
も
ご
用
意
し
て
い
ま
す
。

土
地
探
し
か
ら
始
め
る
の
で
、
最
初
は
土
地
物
件
を
見
た
だ
け
で
は
イ
メ
ー
ジ
が
つ
き
に
く
い
と
思
い
ま
す

が
、
実
物
を
見
て
い
た
だ
き
、
ど
ん
な
建
物
の
オ
ー
ナ
ー
に
な
り
、
ど
ん
な
部
屋
に
入
居
者
が
住
む
の
か
、
ぜ

ひ
一
度
ご
覧
く
だ
さ
い
。
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完成物件モデルルーム
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●
遠
方
︑
多
忙
︑
外
出
自
粛
の
際
に
は
オ
ン
ラ
イ
ン
で
ご
案
内

遠
方
も
し
く
は
多
忙
な
た
め
現
地
見
学
に
行
け
な
い
と
い
う
方
に
は
、
オ
ン
ラ
イ
ン
内
覧
も
ご
用
意
し
て
い

ま
す
。

ま
た
、
お
客
様
ご
と
に
個
別
に
行
う
物
件
の
ご
紹
介
も
、
オ
ン
ラ
イ
ン
で
ご
案
内
で
き
ま
す
の
で
お
気
軽
に

お
問
い
合
わ
せ
く
だ
さ
い
。

次
ペ
ー
ジ
か
ら
は
、
実
際
に
当
社
が
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
し
た
、
土
地
探
し
か
ら
始
め
る
「
新
築
一
棟
投
資

法
」
の
実
例
物
件
の
一
部
を
ご
紹
介
し
ま
す
。
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オンライン内覧でのご案内

WEB 上でお客様とコンサルタントが同じ画面を見ながら、建物の中を進んでいきます。標準仕様の
ご案内や、各設備の内容、仕様のポイントをご説明しています
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東京メトロ有楽町、副都心線「池袋」駅徒歩 10分・木造・12戸



137　8…実例紹介

東京メトロ丸ノ内線「中野新橋」駅徒歩 3分・鉄骨・9戸
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都営大江戸線「練馬春日町」駅徒歩 4分・木造・12戸



139　8…実例紹介

南武線「西国立」駅 徒歩 4分・木造・12戸
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東武東上線「北池袋」駅徒歩 6分・木造・12戸



141　8…実例紹介

京急本線「京急蒲田」駅徒歩 9分・木造・12戸
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東京メトロ副都心・有楽町線「小竹向原」駅徒歩 8分・鉄骨・8戸



143　8…実例紹介

京成金町線「柴又」駅徒歩 6分・木造・12戸
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東武スカイツリーライン「竹ノ塚」駅徒歩 6分・鉄骨・12戸



145　9…お客様の声

お
客
様
の
声

9
chapter
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こ
こ
で
は
、
当
社
の
サ
ポ
ー
ト
で
実
際
に
新
築
一
棟
投
資
を
行
っ
た
お
客
様
の
声
を
ご
紹
介
し
ま
す
（
お
客

様
を
対
象
と
し
た
ア
ン
ケ
ー
ト
の
内
容
を
、
お
客
様
の
許
可
を
得
て
記
載
さ
せ
て
い
た
だ
い
て
い
ま
す
）。

●
会
計
事
務
所
勤
務　

Ｍ
様

・
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
を
知
っ
た
き
っ
か
け
は
何
で
し
た
か
？

ま
ず
、「
建
売
の
新
築
ア
パ
ー
ト
」
を
1
棟
買
っ
て
、
不
動
産
投
資
に
参
戦
し
ま
し
た
。

1
年
が
経
ち
、
次
の
物
件
を
物
色
し
た
の
で
す
が
、
市
場
の
過
熱
感
か
ら
か
、
な
か
な
か
自
分
の
基
準
を
満

た
す
物
件
に
め
ぐ
り
あ
え
な
か
っ
た
の
で
す
。
そ
ん
な
時
、イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
で
「
新
築
一
棟
投
資
セ
ミ
ナ
ー
」

の
案
内
を
見
つ
け
ま
し
た
。

・
中
古
物
件
で
な
く
、
「
新
築
一
棟
投
資
」
に
踏
み
切
っ
た
決
め
手
は
ど
こ
で
す
か
？

1
棟
目
の
建
売
物
件
を
買
っ
た
経
験
か
ら
、「
客
付
け
や
修
繕
の
手
間
が
か
か
ら
な
い
」
と
い
っ
た
新
築
の
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優
位
性
を
認
識
し
ま
し
た
ね
。

ま
た
、
市
場
が
加
熱
す
る
な
か
で
一
定
の
利
回
り
を
確
保
し
よ
う
と
し
た
ら
、
建
売
を
購
入
す
る
の
で
は
な

く
、
自
分
で
土
地
取
得
か
ら
設
計
・
建
築
に
関
わ
る
必
要
性
を
感
じ
た
、
と
い
う
の
も
決
め
手
の
一
つ
に
な
り

ま
し
た
。

・
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
で
良
か
っ
た
と
思
っ
た
と
こ
ろ
は
ど
こ
で
す
か
？

ま
ず
、
中
古
よ
り
も
長
期
間
の
融
資
を
受
け
ら
れ
る
点
。

2
つ
目
は
、
品
確
法
や
メ
ー
カ
ー
保
証
に
よ
り
、
建
物
の
躯
体
や
備
品
・
設
備
に
つ
い
て
の
欠
陥
リ
ス
ク
が

低
減
さ
れ
る
点
で
す
ね
。

ま
た
、
3
つ
目
は
、
新
築
で
東
京
圏
・
好
立
地
だ
か
ら
こ
そ
の
強
み
な
の
で
す
が
、
客
付
け
や
修
繕
の
手
間

が
か
か
ら
な
い
点
が
良
か
っ
た
と
思
っ
て
い
ま
す
。

・
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
を
ど
の
よ
う
な
方
に
お
す
す
め
し
た
い
で
す
か
？

普
段
忙
し
く
て
、「
客
付
け
や
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
に
時
間
を
か
け
ら
れ
な
い
」
と
い
う
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
大
家
さ
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ん
に
お
す
す
め
し
た
い
で
す
ね
。

・
初
め
て
建
て
る
方
で
も
、
設
計
に
不
安
な
ど
は
な
い
も
の
で
し
ょ
う
か
？

担
当
の
方
が
、
施
主
で
あ
る
私
の
意
向
を
尊
重
し
つ
つ
、
設
計
士
や
施
工
業
者
と
の
協
議
や
、
工
事
の
進
捗

管
理
を
リ
ー
ド
し
て
く
れ
た
の
で
、
そ
こ
ま
で
不
安
に
感
じ
る
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん
で
し
た
。

ま
た
、
専
門
用
語
や
業
界
の
慣
習
を
素
人
に
も
判
り
や
す
く
解
説
し
て
く
れ
た
の
も
安
心
に
つ
な
が
り
ま
し

た
。

・
当
社
の
こ
こ
が
強
い
と
思
っ
た
と
こ
ろ
は
？

多
く
の
不
動
産
仲
介
業
者
と
付
き
合
っ
て
き
ま
し
た
が
、
や
は
り
こ
こ
の
「
利
回
り
を
確
保
で
き
る
土
地
の

発
掘
能
力
」
は
ダ
ン
ト
ツ
で
す
よ
。
そ
れ
に
、
想
定
家
賃
や
建
築
コ
ス
ト
の
見
積
が
現
実
的
で
、
誇
大
広
告
の

多
い
業
界
の
な
か
、
誠
実
性
も
感
じ
ま
し
た
。

・
新
築
一
棟
物
件
を
建
て
る
に
あ
た
っ
て
、
お
悩
み
に
な
ら
れ
た
こ
と
は
ど
ん
な
こ
と
で
し
た
か
？
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や
は
り
、
立
地
は
気
に
し
ま
し
た
。
こ
の
先
、
地
震
な
ど
の
災
害
リ
ス
ク
は
な
い
か
、
競
合
ア
パ
ー
ト
が
近

く
に
あ
る
か
、
な
ど
で
す
。

・
家
賃
収
入
（
空
室
）
に
不
安
は
あ
り
ま
し
た
か
？

「
新
築
一
棟
投
資
法
」
は
空
室
率
1
0
0
％
か
ら
の
客
付
け
と
な
る
た
め
、
確
か
に
「
ち
ゃ
ん
と
全
室
稼
働

す
る
の
か
？
」
と
い
う
不
安
は
あ
り
ま
し
た
。

で
す
が
、
蓋
を
開
け
て
み
る
と
募
集
開
始
し
た
12
月
末
ま
で
に
1
室
を
残
し
て
満
室
、
そ
の
残
り
１
室
も
3

月
の
竣
工
ま
で
に
満
室
に
な
っ
た
ん
で
す
よ
。

・
依
頼
し
て
良
か
っ
た
と
思
う
こ
と
は
？

融
資
付
け
で
紹
介
し
て
も
ら
っ
た
金
融
機
関
と
、
地
元
信
金
と
で
比
較
し
た
の
で
す
が
、
当
時
金
利
2
％
程

度
が
普
通
だ
っ
た
と
こ
ろ
、1
・
2
％
、30
年
と
い
う
好
条
件
を
引
き
出
す
こ
と
が
で
き
た
の
が
大
き
い
で
す
ね
。
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●
総
合
商
社
勤
務　

Ｍ
様　
　

・
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
を
知
っ
た
き
っ
か
け
は
何
で
し
た
か
？

自
分
に
ぴ
っ
た
り
の
不
動
産
投
資
法
は
な
い
か
、と
色
々
調
べ
て
い
く
う
ち
に
、「
新
築
一
棟
投
資
法
」の
ホ
ー

ム
ペ
ー
ジ
に
た
ど
り
着
き
ま
し
た
。

一
度
、
話
だ
け
で
も
聞
い
て
み
よ
う
と
面
談
を
申
し
込
ん
だ
の
で
す
。
面
談
し
、
こ
の
投
資
法
な
ら
自
分
に

合
っ
て
い
る
の
で
は
、
と
感
じ
て
ま
す
ま
す
興
味
が
わ
い
て
き
ま
し
た
。

・
中
古
物
件
で
な
く
、
「
新
築
一
棟
投
資
」
に
踏
み
切
っ
た
決
め
手
は
ど
こ
で
す
か
？

中
古
だ
と
、
物
件
や
入
居
者
に
ど
ん
な
問
題
が
あ
る
か
、
事
前
に
分
か
り
に
く
い
で
す
よ
ね
。
中
古
物
件
は

そ
こ
が
不
安
だ
っ
た
の
で
す
。

そ
れ
に
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
で
み
る
と
、
中
古
と
新
築
で
ほ
と
ん
ど
変
わ
り
が
な
か
っ
た
。
じ
ゃ
あ
、
中

古
の
よ
う
な
不
安
が
な
い
新
築
に
取
り
組
ん
で
み
よ
う
、
と
決
め
ま
し
た
。
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「
新
築
一
棟
投
資
法
」
で
は
、
土
地
か
ら
探
せ
る
の
で
好
立
地
の
物
件
が
確
保
で
き
ま
す
し
、
デ
ザ
イ
ン
や

間
取
り
、
設
備
も
最
新
の
も
の
。
イ
チ
か
ら
自
分
の
投
資
物
件
を
つ
く
り
上
げ
る
、
と
い
う
面
で
と
て
も
充
実

し
て
い
た
と
感
じ
て
い
ま
す
。

・
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
を
ど
の
よ
う
な
方
に
お
す
す
め
し
た
い
で
す
か
？

新
築
一
棟
を
手
に
入
れ
た
こ
と
に
よ
っ
て
、
子
供
の
教
育
費
や
老
後
の
不
安
は
完
全
に
消
え
ま
し
た
。

で
す
の
で
、
教
育
費
、
老
後
、
雇
用
へ
の
不
安
が
少
し
で
も
あ
る
方
に
は
ぜ
ひ
チ
ャ
レ
ン
ジ
し
て
み
て
も
ら

い
た
い
と
思
っ
て
い
ま
す
。

・
初
め
て
建
て
る
方
で
も
、
設
計
に
不
安
な
ど
は
な
い
も
の
で
し
ょ
う
か
？

最
初
は
不
安
で
し
た
が
、
専
任
の
担
当
さ
ん
や
建
築
会
社
の
方
か
ら
丁
寧
な
説
明
を
受
け
た
の
で
、
徐
々
に

不
安
は
な
く
な
り
ま
し
た
。

自
分
で
も
関
連
書
籍
（
入
居
者
ニ
ー
ズ
調
査
や
リ
フ
ォ
ー
ム
関
連
）
を
読
み
、
不
安
を
解
消
す
る
た
め
の
質

問
の
ポ
イ
ン
ト
を
押
さ
え
る
こ
と
が
で
き
た
、
と
思
っ
て
い
ま
す
。
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・
当
社
の
こ
こ
が
強
い
と
思
っ
た
と
こ
ろ
は
？

建
売
業
者
と
違
っ
て
多
額
な
利
益
を
乗
せ
て
い
な
い
た
め
、
市
場
と
く
ら
べ
て
、「
高
利
回
り
が
確
保
で
き

る
こ
と
」
が
強
み
だ
と
思
っ
て
い
ま
す
。

●
歯
科
医
師　

Ｔ
様

・
中
古
物
件
で
な
く
、
「
新
築
一
棟
投
資
」
に
踏
み
切
っ
た
決
め
手
は
ど
こ
で
す
か
？

中
古
物
件
で
す
と
、
入
手
す
る
ま
で
の
管
理
状
態
に
よ
っ
て
、
建
物
の
状
態
は
ま
ち
ま
ち
で
す
よ
ね
。

修
繕
費
用
な
ど
の
出
費
が
ど
の
程
度
か
か
る
の
か
、
入
手
し
な
い
と
分
か
ら
な
い
、
と
い
う
部
分
が
不
安
で

し
た
。

一
方
、「
新
築
一
棟
投
資
法
」
だ
と
、
銀
行
か
ら
長
期
の
融
資
が
引
き
や
す
く
、
実
際
の
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
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が
大
き
い
こ
と
が
魅
力
だ
っ
た
ん
で
す
。

そ
し
て
、
売
却
を
検
討
す
る
際
に
も
、
築
浅
な
の
で
売
却
が
し
や
す
い
と
い
う
出
口
戦
略
の
取
り
や
す
さ
も

大
き
な
魅
力
で
し
た
。

・
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
で
良
か
っ
た
と
思
っ
た
と
こ
ろ
は
ど
こ
で
す
か
？

入
居
募
集
を
開
始
す
る
と
す
ぐ
に
反
応
が
あ
り
、
竣
工
時
点
で
満
室
に
な
り
ま
し
た
。

そ
れ
に
加
え
て
建
物
も
設
備
も
新
し
い
の
で
、
修
繕
な
ど
の
心
配
は
な
く
、
ま
っ
た
く
手
が
か
か
り
ま
せ
ん
。

私
は
本
業
が
忙
し
い
の
で
、
非
常
に
助
か
っ
て
い
ま
す
ね
。

・
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
を
ど
の
よ
う
な
方
に
お
す
す
め
し
た
い
で
す
か
？

新
築
で
都
内
、
駅
近
と
い
う
好
立
地
も
あ
り
、
客
付
け
も
苦
労
が
な
く
、
ス
ト
レ
ス
が
溜
ま
り
ま
せ
ん
。

立
ち
上
が
っ
て
か
ら
は
ま
っ
た
く
手
が
か
か
ら
な
い
の
で
、
本
業
が
忙
し
い
方
に
お
す
す
め
で
す
よ
。

・
当
社
の
こ
こ
が
強
い
と
思
っ
た
と
こ
ろ
は
？
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い
く
つ
か
ポ
イ
ン
ト
を
挙
げ
る
と
す
れ
ば
、

・
資
産
価
値
の
あ
る
土
地
の
紹
介

・
客
付
け
に
適
し
た
設
計
ア
ド
バ
イ
ス

・
優
良
な
設
計
士
・
建
築
会
社
の
紹
介

・
税
理
士
の
紹
介

な
ど
、
入
口
か
ら
竣
工
に
至
る
ま
で
、
素
人
に
も
万
全
な
ア
ド
バ
イ
ス
を
い
た
だ
け
る
と
こ
ろ
で
す
。

・
新
築
一
棟
物
件
を
建
て
る
に
あ
た
っ
て
、
お
悩
み
に
な
ら
れ
た
こ
と
は
ど
ん
な
こ
と
で
し
た
か
？

中
古
に
く
ら
べ
れ
ば
、
賃
料
収
入
が
入
る
ま
で
に
時
間
が
か
か
る
こ
と
が
気
が
か
り
で
し
た
。

そ
れ
に
加
え
、
無
事
立
ち
上
が
る
の
か
、
立
ち
上
が
っ
て
客
付
け
が
問
題
な
く
う
ま
く
い
く
か
、
ド
キ
ド
キ

し
て
い
ま
し
た
。

・
家
賃
収
入
（
空
室
）
に
不
安
は
あ
り
ま
し
た
か
？

正
直
不
安
は
あ
り
ま
し
た
ね
。
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た
だ
し
、土
地
を
購
入
す
る
前
に
は
そ
の
土
地
の
入
居
者
ニ
ー
ズ
に
つ
い
て
、担
当
さ
ん
を
通
じ
第
三
者
（
投

資
物
件
管
理
会
社
）
か
ら
意
見
を
頂
い
た
こ
と
に
加
え
、
自
身
で
も
調
査
を
重
ね
て
、
一
つ
ず
つ
不
安
材
料
を

潰
し
て
い
き
ま
し
た
。

・
依
頼
し
て
良
か
っ
た
と
思
う
こ
と
は
？

素
人
で
は
難
し
い
新
築
投
資
に
つ
い
て
、
全
面
的
に
サ
ポ
ー
ト
い
た
だ
け
る
点
で
す
。

箕
作
代
表
以
下
、
皆
さ
ん
丁
寧
に
サ
ポ
ー
ト
し
て
く
だ
さ
い
ま
し
た
し
、
不
安
な
こ
と
は
何
で
も
コ
ン
サ
ル

タ
ン
ト
の
方
に
質
問
を
す
る
と
、
す
ぐ
に
回
答
を
い
た
だ
け
ま
し
た
。

ほ
と
ん
ど
ス
ト
レ
ス
を
感
じ
ず
、「
新
築
一
棟
投
資
」
を
行
な
う
こ
と
が
で
き
た
の
で
、
感
謝
し
て
い
ま
す
。
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初
め
て
の
不
動
産
投
資
を
検
討
さ
れ
て
い
る
方
、す
で
に
物
件
を
お
持
ち
で
規
模
拡
大
を
目
指
し
て
い
る
方
、

本
書
を
お
読
み
い
た
だ
き
あ
り
が
と
う
ご
ざ
い
ま
す
。

か
つ
て
は
私
も
、
不
動
産
投
資
関
連
の
書
籍
を
読
み
、
数
多
く
の
投
資
セ
ミ
ナ
ー
に
参
加
し
て
情
報
収
集
を

す
る
駆
け
出
し
の
不
動
産
投
資
家
で
し
た
。

私
の
こ
れ
ま
で
の
投
資
経
験
と
、
当
社
が
積
み
上
げ
て
き
た
実
績
、
再
現
性
あ
る
ノ
ウ
ハ
ウ
を
パ
ッ
ケ
ー
ジ

に
し
た
投
資
法
を
皆
様
に
お
役
立
て
い
た
だ
け
れ
ば
と
思
い
、
本
書
に
ま
と
め
る
こ
と
と
な
り
ま
し
た
。

近
年
の
不
動
産
ブ
ー
ム
の
発
端
に
な
っ
た
、
ロ
バ
ー
ト
・
キ
ヨ
サ
キ
氏
の
名
著
『
金
持
ち
父
さ
ん　

貧
乏
父

さ
ん
』
を
お
読
み
に
な
っ
た
投
資
家
の
方
は
か
な
り
多
い
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

そ
の
本
で
書
か
れ
て
い
た
よ
う
に
、
働
け
ど
働
け
ど
楽
に
な
ら
な
い
ラ
ッ
ト
レ
ー
ス
か
ら
抜
け
出
す
た
め
に

は
、
資
産
を
構
築
し
な
が
ら
、
そ
の
資
産
が
お
金
を
生
む
仕
組
み
を
作
ら
な
け
れ
ば
、
い
つ
ま
で
た
っ
て
も
楽

お
わ
り
に
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に
は
な
り
ま
せ
ん
。
普
通
に
働
い
て
い
る
だ
け
で
は
、
老
後
を
豊
か
に
過
ご
す
た
め
に
十
分
な
資
産
を
つ
く
る

こ
と
も
困
難
で
す
。

不
動
産
投
資
と
い
う
手
法
は
、資
産
家
で
は
な
い
一
般
の
方
が
新
た
に
資
産
を
構
築
し
、終
わ
り
の
な
い
ラ
ッ

ト
レ
ー
ス
か
ら
抜
け
出
す
、
も
し
く
は
老
後
を
豊
か
に
過
ご
す
た
め
の
十
分
な
資
産
を
作
る
に
は
大
変
有
効
な

手
段
で
す
。

し
か
し
、
不
動
産
の
購
入
と
い
う
非
常
に
大
き
な
買
い
物
は
、
安
易
に
行
え
ば
、
大
き
な
危
険
が
と
も
な
い

ま
す
。

不
動
産
投
資
に
お
い
て
重
要
な
の
は
「
物
件
探
し
」
よ
り
も
「
計
画
性
」
で
す
。

多
く
の
情
報
を
集
め
、
し
っ
か
り
と
し
た
知
識
と
情
報
に
基
づ
い
て
、
戦
略
と
計
画
を
た
て
、
十
分
な
検
証

を
行
っ
た
う
え
で
、
ベ
ス
ト
な
投
資
を
進
め
な
け
れ
ば
必
ず
失
敗
し
て
し
ま
い
ま
す
。

ち
ょ
っ
と
し
た
知
識
や
情
報
の
差
が
、
大
き
な
違
い
を
生
む
こ
と
に
も
な
る
の
で
す
。
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私
の
知
る
限
り
で
は
、
土
地
探
し
か
ら
始
め
る
「
新
築
一
棟
投
資
法
」
は
今
、
最
も
有
効
な
手
段
の
一
つ
で

は
あ
り
ま
す
が
、
ほ
か
の
投
資
法
も
含
め
て
情
報
を
収
集
し
、
そ
の
な
か
で
ご
自
身
に
マ
ッ
チ
し
た
最
適
な
投

資
法
を
見
つ
け
て
い
た
だ
け
た
ら
、
と
思
い
ま
す
。

ま
た
、
本
書
に
ま
と
め
た
考
え
方
や
ノ
ウ
ハ
ウ
は
、
す
べ
て
の
不
動
産
投
資
に
通
じ
る
と
こ
ろ
が
あ
り
ま
す

の
で
、
少
し
で
も
多
く
の
投
資
家
の
皆
様
の
お
役
に
立
て
る
こ
と
を
心
よ
り
願
っ
て
お
り
ま
す
。

最
後
に
、
こ
こ
ま
で
当
社
を
支
え
、
応
援
し
て
い
た
だ
き
ま
し
た
投
資
家
の
皆
様
、
そ
の
ほ
か
多
く
の
関
係

者
に
深
く
、
お
礼
を
申
し
上
げ
た
い
と
思
い
ま
す
。

2
0
2
1
年
4
月　

株
式
会
社
イ
ン
ベ
ス
ト
オ
ン
ラ
イ
ン
代
表　
　
　
　

箕
作 
大
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