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不
動
産
投
資
へ
の
期
待
と
不
安

新連載
第
１
回

不
動
産
投
資
の

利
点
と
リ
ス
ク

新
聞
・
雑
誌
か
ら
書
籍
ま
で
、
個

人
不
動
産
投
資
の
ノ
ウ
ハ
ウ
本
や
セ

ミ
ナ
ー
情
報
が
あ
ふ
れ
て
い
る
。

「
い
ま
こ
そ
不
動
産
投
資
」「
だ
れ

で
も
簡
単
」「
年
収
３
０
０
万
円
で

も
」「
ゼ
ロ
か
ら
始
め
る
」「
目
指
せ

１
億
円
、
い
く
ぞ
10
億
円
」
な
ど
の

キ
ャ
ッ
チ
フ
レ
ー
ズ
で
、
い
わ
ゆ
る

「
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
大
家
」
を
あ
お
る

百
家
争
鳴
の
状
態
だ
。

テ
レ
ビ
の
特
集
や
周
り
で
始
め
た

同
僚
・
先
輩
の
成
功
例
を
見
聞
き
す

る
一
方
、
職
場
で
突
然
見
知
ら
ぬ
不

動
産
セ
ー
ル
ス
の
電
話
を
受
け
る
こ

と
も
あ
り
、
不
動
産
投
資
に
は
、
い

ま
だ
胡
散
臭
く
ハ
イ
リ
ス
ク
で
危
な

い
イ
メ
ー
ジ
も
つ
き
ま
と
う
。
興
味

は
あ
る
も
の
の
踏
み
込
ま
な
い
人
が

多
い
の
が
、
個
人
不
動
産
投
資
の
実

態
で
は
な
い
だ
ろ
う
か
。

近
年
、
個
人
不
動
産
投
資
へ
の
関

心
が
高
ま
っ
て
い
る
の
は
、
ズ
バ
リ

「
不
動
産
投
資
で
副
収
入
を
得
る
」

た
め
で
あ
る
。
雇
用
形
態
が
多
様
化

し
、
年
金
制
度
問
題
な
ど
か
ら
老
後

の
生
活
に
も
不
安
が
残
る
な
か
、
本

業
の
収
入
を
補
完
で
き
る
副
収
入
の

存
在
は
あ
り
が
た
い
。
プ
ラ
ス
ア
ル

フ
ァ
の
収
入
を
得
る
こ
と
で
、
生
活

や
余
暇
の
充
実
に
加
え
、
精
神
的
余

裕
も
期
待
で
き
よ
う
。

不
動
産
マ
ー
ケ
ッ
ト
と
対
峙
し
、

投
資
経
験
や
事
業
経
験
を
通
じ
て
ビ

ジ
ネ
ス
感
覚
・
経
営
感
覚
を
身
に
着

け
る
こ
と
で
、
本
業
へ
の
好
循
環
も

得
ら
れ
よ
う
。
実
際
、
投
資
物
件
の

選
定
に
始
ま
り
、
収
支
計
算
、
税
金

対
策
、
銀
行
交
渉
と
、
不
動
産
投
資

に
は
投
資
判
断
に
加
え
て
経
営
者
と

し
て
の
判
断
も
求
め
ら
れ
、
そ
れ
が

醍
醐
味
で
も
あ
る
。

個
人
の
資
産
運
用
ポ
ー
ト
フ
ォ
リ

オ
を
考
え
た
場
合
、
金
融
商
品
以
外

の
分
散
先
を
も
つ
こ
と
に
よ
る
利
点

も
あ
る
。
株
式
や
Ｆ
Ｘ
投
資
と
比
べ

て
、
不
動
産
投
資
は
ミ
ド
ル
リ
ス
ク

・
ミ
ド
ル
リ
タ
ー
ン
と
い
わ
れ
る
。

預
金
の
よ
う
に
元
本
保
証
が
あ
る
わ

け
で
も
な
く
、
投
資
信
託
の
よ
う
に

分
配
金
が
あ
る
投
資
商
品
で
も
な
い
。

し
か
し
、
不
動
産
価
格
が
短
期
間
で

２
倍
、
３
倍
と
な
る
可
能
性
は
低
い

も
の
の
、
株
式
と
違
い
不
動
産
価
格

が
ゼ
ロ
に
な
る
こ
と
も
な
い
。

ま
た
、
法
人
設
立
に
よ
る
税
金
対

策
や
相
続
対
策
と
し
て
の
側
面
も
利

点
に
あ
げ
ら
れ
よ
う
。

一
方
で
、
不
動
産
投
資
に
お
け
る

リ
ス
ク
を
あ
げ
れ
ば
き
り
が
な
い
。

銀
行
借
入
れ
が
前
提
の
た
め
、
億
単

位
の
借
金
を
背
負
う
リ
ス
ク
と
重
圧

が
の
し
か
か
る
。
い
ざ
不
動
産
を
所

有
し
た
と
し
て
も
、
空
室
リ
ス
ク
や

延
滞
リ
ス
ク
、
金
利
上
昇
リ
ス
ク
な

ど
に
よ
っ
て
資
金
繰
り
が
悪
化
し
、

最
悪
、
自
己
破
産
す
る
可
能
性
も
ゼ

ロ
で
は
な
い
。
地
震
や
火
災
の
リ
ス

ク
も
あ
る
。

レ
バ
レ
ッ
ジ
効
果
に
よ
る

収
益
最
大
化

最
近
は
、
少
子
高
齢
化
が
進
む
日

本
に
あ
り
な
が
ら
、
相
続
対
策
な
ど

で
新
築
賃
貸
ア
パ
ー
ト
や
マ
ン
シ
ョ

ン
が
増
加
し
て
い
る
が
、
不
動
産
投

資
を
と
り
ま
く
多
様
な
リ
ス
ク
や
今

後
の
需
給
要
因
を
考
え
る
と
、
な
か

な
か
「
投
資
し
よ
う
」
と
の
判
断
に

は
至
ら
な
い
人
が
多
い
だ
ろ
う
。
さ

ま
ざ
ま
な
リ
ス
ク
を
理
解
し
た
う
え

で
、
前
述
し
た
メ
リ
ッ
ト
や
自
分
自

身
の
ク
レ
ジ
ッ
ト
（
年
収
や
貯
蓄
、

性
格
）
を
加
味
し
、
ミ
ク
ロ
要
因
・

マ
ク
ロ
要
因
、
中
長
期
視
点
な
ど
を
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意
識
し
な
が
ら
も
投
資
を
決
断
す
る

こ
と
が
求
め
ら
れ
る
。

個
人
不
動
産
投
資
の
要
諦
は
、

「
投
資
家
・
経
営
者
目
線
を
も
ち
、

レ
バ
レ
ッ
ジ
を
最
大
限
活
用
し
、
イ

ン
カ
ム
ゲ
イ
ン
と
キ
ャ
ピ
タ
ル
ゲ
イ

ン
を
得
る
」
こ
と
で
あ
る
。
銀
行
か

ら
自
己
資
本
よ
り
も
大
き
な
資
金
を

安
く
借
り
て
、
不
動
産
を
購
入
す
る
、

と
い
う
レ
バ
レ
ッ
ジ
効
果
を
最
大
限

に
生
か
す
投
資
と
な
る
。
こ
の
点
が

リ
ー
ト
投
資
と
の
相
違
点
で
も
あ
る
。

た
と
え
ば
、
１
億
円
の
不
動
産
購

入
に
対
し
て
、
対
象
不
動
産
を
担
保

に
８
０
０
０
万
円
を
銀
行
借
入
れ
で

充
当
し
た
場
合
、
実
質
２
０
０
０
万

円
の
自
己
資
本
で
１
億
円
の
不
動
産

投
資
に
対
す
る
収
益
を
享
受
す
る
こ

と
に
な
る
。
そ
し
て
、
こ
れ
ら
不
動

産
か
ら
得
ら
れ
た
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ

ー
を
維
持
し
、
担
保
価

値
が
銀
行
借
入
額
よ
り

大
き
い
物
件
の
取
得
を

繰
り
返
す
こ
と
で
、
複

数
物
件
を
保
有
し
、
収

益
を
最
大
化
し
て
い
く

こ
と
に
な
る
。

三
つ
の
大
前
提

個
人
不
動
産
投
資
に

は
、
①
あ
る
程
度
の
自

己
資
金
と
年
収
、
②
よ

き
ビ
ジ
ネ
ス
パ
ー
ト
ナ

ー
と
の
出
会
い
、
③
キ

ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
貯

め
る
耐
久
力
、
と
い
う

三
つ
の
大
前
提
が
あ
る

（
図
表
）。
こ
れ
ら
３

条
件
が
そ
ろ
わ
な
い
と
、

そ
も
そ
も
不
動
産
投
資
を
ス
タ
ー
ト

で
き
な
い
し
、
ス
タ
ー
ト
し
た
と
し

て
も
い
ず
れ
行
き
詰
る
こ
と
に
な
ろ

う
。

「
ゼ
ロ
か
ら
始
め
る
、
フ
ル
ロ
ー
ン

で
始
め
る
、
年
収
３
０
０
万
円
で

も
」
と
い
っ
た
キ
ャ
ッ
チ
フ
レ
ー
ズ

を
よ
く
目
に
す
る
が
、
自
己
資
金
と

あ
る
程
度
の
年
収
が
あ
る
こ
と
が
事

実
上
、
必
要
条
件
で
あ
る
。
加
え
て
、

物
件
や
銀
行
と
の
出
会
い
以
上
に
、

不
動
産
会
社
や
管
理
会
社
の
よ
き
担

当
者
に
出
会
え
る
か
ど
う
か
も
大
切

だ
。
ま
た
、
首
尾
よ
く
不
動
産
投
資

が
ス
タ
ー
ト
で
き
た
と
し
て
も
、
毎

月
の
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
忍
耐
強

く
貯
め
て
い
く
こ
と
も
肝
要
で
あ
る
。

＊　

＊　

＊

な
お
、
個
人
不
動
産
投
資
は
、
い

わ
ゆ
る
「
富
裕
層
の
不
動
産
投
資
」

と
「
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
の
不
動
産
投

資
」
に
大
別
で
き
る
。
前
者
は
、
セ

カ
ン
ド
ハ
ウ
ス
や
別
宅
と
い
っ
た
実

需
に
加
え
て
、
相
続
対
策
や
キ
ャ
ピ

タ
ル
ゲ
イ
ン
狙
い
で
行
う
投
資
で
あ

る
。
た
と
え
ば
、
都
心
の
タ
ワ
ー
マ

ン
シ
ョ
ン
や
京
都
の
マ
ン
シ
ョ
ン
、

ハ
ワ
イ
を
は
じ
め
と
し
た
海
外
不
動

産
な
ど
が
対
象
と
な
る
。
自
己
資
金

に
加
え
、
メ
ガ
バ
ン
ク
等
に
よ
る
富

裕
層
向
け
の
ゼ
ロ
％
台
の
最
優
遇
ロ

ー
ン
や
不
動
産
担
保
ロ
ー
ン
が
利
用

さ
れ
る
ケ
ー
ス
も
あ
る
。
地
主
な
ど

富
裕
層
が
、
相
続
税
対
策
で
新
築
ア

パ
ー
ト
を
建
設
す
る
ア
パ
ー
ト
ロ
ー

ン
も
基
本
的
に
は
こ
の
カ
テ
ゴ
リ
ー

に
入
る
。

一
方
、
当
連
載
で
は
前
述
し
た
三

つ
の
大
前
提
を
も
と
に
、
基
本
的
に

は
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
や
公
務
員
な
ど
の

個
人
投
資
家
が
、
首
都
圏
や
地
方
中

核
都
市
の
中
古
物
件
を
対
象
と
し
、

銀
行
借
入
れ
を
前
提
と
し
た
住
居
系

へ
の
不
動
産
投
資
を
行
う
ケ
ー
ス
に

絞
っ
て
話
を
展
開
し
た
い
。
筆
者
自

身
の
経
験
と
ノ
ウ
ハ
ウ
も
ふ
ま
え
な

が
ら
全
６
回
の
連
載
を
進
め
て
い
く
。

た
か
は
し
　
か
つ
ひ
で

マ
リ
ブ
ジ
ャ
パ
ン
代
表
取
締
役
。
三

菱
銀
行
、
シ
テ
ィ
グ
ル
ー
プ
証
券
、

シ
テ
ィ
バ
ン
ク
等
に
て
、
ク
レ
ジ
ッ

ト
ア
ナ
リ
ス
ト
、
富
裕
層
向
け
資
産

運
用
ア
ド
バ
イ
ザ
ー
と
し
て
活
躍
。

93
年
慶
應
義
塾
大
学
経
済
学
部
卒
、

00
年
青
山
学
院
大
学
大
学
院
国
際
政

治
経
済
学
研
究
科
経
済
学
修
士
。
日

本
金
融
学
会
員
。
著
書
に
『
地
銀
大

再
編
』（
中
央
経
済
社
）
等
多
数
。
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〔図表〕 個人不動産投資の要諦と三つの大前提

（出所） 　マリブジャパン

よきパートナー
との出会い

ある程度の
自己資金と年収

キャッシュフロー
を貯める耐久力


