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室
リ
ス
ク
の
少
な
い
都
心
部
で
、
高
い
利

回
り
を
実
現
で
き
る
こ
と
を
考
え
る
と
、

不
動
産
投
資
は
安
定
的
な
投
資
と
い
え
る

で
し
ょ
う
。

山
村

三
井
不
動
産
レ
ジ
デ
ン
シ
ャ
ル
で
は
、

約
１
年
前
か
ら
世
帯
構
成
の
多
様
化
な
ど

を
背
景
に
、『
パ
ー
ク
リ
ュ
ク
ス
』
と
い
う
小

世
帯
数
向
け
住
宅
の
新
商
品
の
提
供
を
開

始
し
、
平
成
21
年
12
月
よ
り
単
身
世
帯
向

け
の
『
パ
ー
ク
リ
ュ
ク
ス
白
金m

ono

』
を
販

売
し
ま
す
。

最
近
の
購
入
者
の
傾
向
は
、
例
え
ば

『
パ
ー
ク
リ
ュ
ク
ス
本
郷
』
と
い
う
物
件
で

見
る
と
、
単
身
女
性
の
方
が
約
半
数
で
、

７
割
弱
の
お
客
様
が
将
来
的
な
資
産
運
用

を
視
野
に
入
れ
て
ご
購
入
さ
れ
て
い
ま
す
。

河
合

当
社
の
首
都
圏
の
管
理
物
件
に
お

け
る
直
近
５
年
間
の
平
均
賃
料
の
動
き
は
、

安
定
し
て
推
移
し
て
お
り
、
特
に
23
区
の

賃
料
相
場
は
根
強
い
も
の
が
あ
り
ま
す
。
居

司
会

最
近
、
不
動
産
は
買
い
時
と
い
う

声
が
よ
く
聞
こ
え
て
き
ま
す
が
、
現
場
を

知
る
立
場
か
ら
、
投
資
用
不
動
産
の
取
引

状
況
や
そ
れ
を
取
り
巻
く
市
場
環
境
に
つ

い
て
お
聞
か
せ
く
だ
さ
い
。

金
子

個
人
向
け
の
不
動
産
マ
ー
ケ
ッ
ト

は
今
、
非
常
に
活
況
で
す
。
こ
れ
ま
で
個

人
の
方
が
相
続
税
対
策
な
ど
を
目
的
に
投

資
物
件
を
購
入
す
る
ケ
ー
ス
は
結
構
あ
り

ま
し
た
が
、
利
回
り
を
目
的
に
投
資
物
件

を
購
入
す
る
状
況
が
こ
れ
ほ
ど
活
発
な
の

は
、
私
の
20
年
間
の
営
業
経
験
の
中
で
も

初
め
て
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

要
因
と
し
て
は
、
不
動
産
の
証
券
化
や

金
融
機
関
の
融
資
基
準
厳
格
化
を
背
景
に
、

遵
法
性
を
保
っ
て
管
理
さ
れ
て
い
る
物
件

が
多
く
マ
ー
ケ
ッ
ト
に
は
ス
ト
ッ
ク
を
さ

れ
て
い
る
こ
と
、
金
融
収
縮
に
よ
っ
て
投

資
・
事
業
用
不
動
産
を
積
極
的
に
購
入
で

き
る
プ
ロ
が
減
少
し
、
マ
ー
ケ
ッ
ト
の
主

役
が
個
人
投
資
家
に
シ
フ
ト
し
て
い
る
こ

と
、
さ
ら
に
、
株
式
な
ど
の
金
融
資
産
に

比
べ
比
較
的
安
定
し
て
利
回
り
が
高
い
不

動
産
投
資
に
多
く
の
注
目
が
集
ま
っ
て
い

る
こ
と
な
ど
が
挙
げ
ら
れ
る
で
し
ょ
う
。

テ
ナ
ン
ト
ニ
ー
ズ
が
非
常
に
多
く
、
空

平成21年11月15日（日）東京ミッドタウン・ホールＡにて開催

司会 パネラー
三井不動産販売（株）
リアルプラン営業本部

金子 雅生

三井不動産レジデンシャル（株）
営業推進部

山村 勝治

三井ホームエステート（株）
不動産部

河合 順一郎

三井生命保険（株）
PMMサービス事業部

宮古 幸代

（株）アークブレイン
代表取締役

田村 誠邦

三井不動産（株）レッツ資産活用部

木宮 喜一

パ
ネ
ル
ト
ー
ク

レッツプラザセミナー誌上レポート

徹底検証！
不動産投資の可能性

第二部 パネルトーク

第一部 田村誠邦氏の講演

『
プ
ロ
が
語
る〈
不
動
産
投
資
最
前
線
〉』

Let's Plaza資産運用セミナー

―不動産に目を向けてみませんか―

『未来を見すえた 賢い資産運用術』

第二部　Let's Plaza パネルトーク

プロが語る＜不動産投資最前線＞

大幅な調整局面を迎え、にわかに不動産マーケットが活況を呈するなか、

レッツプラザでは「不動産投資」をテーマに資産運用セミナーを開催。

第一部では、不動産コンサルタントでレッツプラザセミナーではお馴染

みの（株）アークブレイン代表取締役・田村誠邦氏が、投資の基本事項か

ら、分散投資の重要性などについて講演しました。

続く第二部では、三井不動産グループ各社と三井生命からパネラーを迎

えてパネルトークを展開。ここでは、各分野の専門家たちが最新データ
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パークリュクス白金mono

住
系
の
賃
貸
物
件
は
他
の
投
資
収
益
に
比

較
し
て
、
安
定
し
て
推
移
し
て
い
る
と
い
っ

て
も
良
い
の
で
は
な
い
の
で
し
ょ
う
か
。

人
口
は
減
少
傾
向
で
す
が
東
京
だ
け
は

増
加
に
転
じ
て
い
ま
す
し
、
ま
た
、
首
都

圏
に
お
け
る
世
帯
の
総
数
は
増
加
傾
向
に

あ
り
、
特
に
「
単
独
」「
ひ
と
り
親
と
子
」

世
帯
な
ど
少
人
数
世
帯
の
伸
び
が
予
想
さ

れ
て
い
ま
す
。

司
会

資
産
ポ
ー
ト
フ
ォ
リ
オ
と
い
う
観
点

か
ら
は
不
動
産
投
資
を
ど
の
よ
う
な
形
で

位
置
づ
け
て
い
け
ば
よ
い
の
で
し
ょ
う
か
。

宮
古

ま
ず
、
不
動
産
投
資
の
運
用
を
始

め
る
前
に
、
な
ぜ
投
資
を
す
る
の
か
と
い

う
目
的
を
明
確
に
し
ま
し
ょ
う
。

そ
の
た
め
に
と
て
も
重
要
に
な
る
の
が
、

個
人
個
人
の
方
の
ラ
イ
フ・
プ
ラ
ン
で
、私
ど

も
で
は
ま
ず
、
資
産
ポ
ー
ト
フ
ォ
リ
オ
を
考

え
る
前
に
、
個
人
の
資
産
の
バ
ラ
ン
ス
シ
ー

ト（
貸
借
対
照
表
）や
、
将
来
的
な
純
資
産

の
推
移
を
算
出
す
る
キ
ャ
ッ
シ
ュ
・
フ
ロ
ー

表
な
ど
の
作
成
を
お
手
伝
い
し
て
い
ま
す
。

こ
う
し
て
現
状
を
把
握
・
分
析
し
た
う

え
で
、
よ
う
や
く
運
用
と
い
う
話
に
な
り

ま
す
が
、
そ
の
際
に
ぜ
ひ
、
不
動
産
だ
け
で

は
な
く
て
金
融
資
産
も
含
め
て
ポ
ー
ト
フ
ォ

リ
オ
を
考
え
て
い
た
だ
き
た
い
で
す
ね
。

運
用
は
期
間
中
の
収
益（
イ
ン
カ
ム
ゲ
イ

ン
）と
資
産
の
売
却
益（
キ
ャ
ピ
タ
ル
ゲ
イ

ン
）と
い
う
二
つ
の
観
点
か
ら
考
え
て
い
く

必
要
が
あ
り
ま
す
。
定
期
的
な
収
入
は
ど

の
く
ら
い
必
要
で
、
売
却
益
を
ど
の
く
ら

い
期
待
し
た
い
か
、
そ
れ
を
不
動
産
で
運

用
す
る
の
か
、
あ
る
い
は
、
金
融
資
産
で

や
っ
て
い
く
の
か
、
と
い
っ
た
こ
と
に
つ

い
て
、
バ
ラ
ン
ス
を
考
え
な
が
ら
資
産
の

ポ
ー
ト
フ
ォ
リ
オ
を
考
え
て
い
く
こ
と
を

お
勧
め
し
て
い
ま
す
。

司
会

不
動
産
の
特
性
や
不
動
産
投
資
を

行
う
際
の
心
構
え
に
つ
い
て
は
い
か
が
で

し
ょ
う
か
。

宮
古

不
動
産
の
最
大
の
メ
リ
ッ
ト
は
、

継
続
的
な
収
入
、
家
賃
収
入
な
ど
が
期
待

で
き
る
こ
と
。
ま
た
、
目
の
前
に
自
分
が

な
ぜ
不
動
産
投
資
を
す
る
の
か
、

ま
ず
は
そ
の
目
的
を
明
確
に
。

三井生命保険（株）
ＰＭＭサービス事業部

宮古 幸代
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か
し
、
こ
れ
ら
の
デ
メ
リ
ッ
ト
は
、
う
ま

く
コ
ン
ト
ロ
ー
ル
す
れ
ば
軽
減
で
き
る
と

思
い
ま
す
。

河
合

不
動
産
の
投
資
が
他
の
投
資
と
違

う
と
こ
ろ
は
、
現
物
を
単
独
所
有
し
て
自

ら
の
意
思
を
反
映
で
き
る
点
で
す
。

賃
料
や
入
居
可
能
人
数
と
い
っ
た
条
件
、

建
物
仕
様
や
管
理
サ
ー
ビ
ス
な
ど
を
自
分

で
コ
ン
ト
ロ
ー
ル
し
な
が
ら
、
家
賃
は
な

る
べ
く
下
げ
な
い
努
力
を
し
つ
つ
、
稼
働

率
を
維
持
・
向
上
さ
せ
て
い
く
こ
と
が
で

き
る
の
で
す
。

金
子

不
動
産
投
資
に
は
３
つ
の
ス
テ
ー

ジ
が
あ
り
ま
す
。
第
１
の
ス
テ
ー
ジ
が「
物

件
の
選
択
・
購
入
」。
第
２
の
ス
テ
ー
ジ
が

「
物
件
の
運
営
」。
そ
し
て
最
後
が
、
資
産

の
入
れ
替
え
な
ど
を
目
的
と
し
た
「
物
件

売
却
」
の
ス
テ
ー
ジ
で
す
。

投
資
家
と
し
て
忘
れ
て
は
い
け
な
い
の

は
、
や
は
り
第
３
の
ス
テ
ー
ジ
で
あ
る
将

来
の
売
却
の
可
能
性
で
す
。
売
却
価
格
と

投
資
期
間
中
の
賃
料
収
入
の
合
計
が
結
果

的
に
購
入
価
格
を
下
回
っ
た
場
合
、
不
動

産
投
資
と
し
て
は
決
し
て
成
功
し
た
と
は

い
え
ま
せ
ん
。
で
す
か
ら
「
出
口
戦
略
」
を

し
っ
か
り
計
画
し
て
お
く
こ
と
が
重
要
だ

と
お
伝
え
し
た
い
と
思
い
ま
す
。

司
会

不
動
産
投
資
の
リ
ス
ク
や
注
意
点

に
つ
い
て
お
聞
か
せ
く
だ
さ
い
。

山
村

ポ
イ
ン
ト
は
二
つ
あ
り
ま
す
。
一

つ
目
は
、
確
か
な
資
産
を
お
届
け
し
て
、

そ
の
価
値
を
守
れ
る
売
主
か
ど
う
か
と
い

う
こ
と
で
す
。
こ
こ
10
年
の
マ
ン
シ
ョ
ン

供
給
実
績
上
位
20
社
を
見
る
と
、
安
定
的

に
上
位
に
ラ
ン
ク
し
続
け
て
い
る
会
社
は

３
分
の
１
程
度
し
か
あ
り
ま
せ
ん
。

二
つ
目
は「
管
理
」。
三
井
不
動
産
グ
ル
ー

プ
に
は
三
井
不
動
産
住
宅
サ
ー
ビ
ス
と
い

う
管
理
会
社
が
あ
り
ま
す
が
、
約
２，
０
０

０
物
件
の
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
を
受
託
し
て
お

り
、
し
か
も
昨
年
度
は
管
理
組
合
様
か
ら

の
契
約
解
除
物
件
が
ゼ
ロ
と
、
ご
要
望
に

し
っ
か
り
お
こ
た
え
し
て
い
ま
す
。

河
合

賃
貸
の
管
理
と
い
う
立
場
か
ら
リ

ス
ク
を
考
え
る
場
合
、「
入
居
者
審
査
」
の

重
要
性
を
挙
げ
た
い
と
思
い
ま
す
。

空
室
が
増
え
て
く
る
と
契
約
優
先
で
入

居
者
審
査
が
甘
く
な
り
が
ち
で
す
が
、
良

い
人
が
入
っ
て
い
る
マ
ン
シ
ョ
ン
に
は
良

い
人
が
集
ま
り
、
逆
も
ま
た
然
り
で
す
。

良
質
な
入
居
者
を
集
め
て
、
安
定
経
営
を

図
っ
て
い
く
の
が
リ
ス
ク
管
理
の
点
で
は

大
変
重
要
だ
と
考
え
て
い
ま
す
。

司
会

売
買
仲
介
の
立
場
か
ら
不
動
産
の

投
資
リ
ス
ク
と
い
う
の
を
ど
の
よ
う
に
考

え
て
い
ら
っ
し
ゃ
い
ま
す
か
。

投
資
し
て
い
る
物
が
見
え
て
、
と
て
も
安

心
で
き
る
と
不
動
産
投
資
を
好
ま
れ
る
方

が
多
い
よ
う
で
す
。
ま
た
、
評
価
減
の
効

果
な
ど
も
あ
り
相
続
対
策
に
有
効
で
す
し
、

イ
ン
フ
レ
に
も
強
い
と
い
う
メ
リ
ッ
ト
も

あ
り
ま
す
。

一
方
、
最
大
の
デ
メ
リ
ッ
ト
は
換
金
性

が
低
い
と
い
う
と
こ
ろ
。
ほ
か
に
も
ラ
ン

ニ
ン
グ
コ
ス
ト
が
か
か
る
、
空
室
リ
ス
ク

が
あ
る
、
ロ
ー
ン
金
利
の
変
動
な
ど
。
し

金
子

ご
注
意
い
た
だ
き
た
い
の
は
、
利

回
り
だ
け
に
着
目
を
し
て
物
件
の
選
定
を

行
う
と
い
う
こ
と
の
危
険
性
で
す
。
利
回

り
が
高
い
と
い
う
こ
と
は
、
逆
に
い
う
と

リ
ス
ク
も
高
い
と
い
う
こ
と
で
す
。

利
回
り
が
高
い
理
由
と
し
て
は
、
例
え

ば
売
主
の
信
用
力
に
非
常
に
問
題
が
あ
る
、

賃
料
水
準
が
相
場
よ
り
非
常
に
高
く
て
、

入
居
者
の
入
れ
替
え
時
に
賃
料
が
一
気
に

下
が
っ
て
し
ま
う
、
景
気
動
向
に
よ
る
賃

料
の
変
動
リ
ス
ク
や
空
室
リ
ス
ク
が
高
い
、

物
件
自
体
に
遵
法
性
の
問
題
が
あ
る
な
ど
、

様
々
な
も
の
が
考
え
ら
れ
ま
す
。

こ
の
よ
う
に
、
利
回
り
と
リ
ス
ク
と
い

う
の
は
非
常
に
関
連
性
が
強
い
の
で
す
。
で

す
か
ら
不
動
産
投
資
に
際
し
て
は
利
回
り

を
物
件
選
択
の
ひ
と
つ
の
指
標
と
し
て
利

用
す
る
こ
と
は
決
し
て
間
違
っ
て
は
い
ま

せ
ん
が
、
そ
の
利
回
り
を
実
現
し
て
い
る
理

由
、内
容
を
十
分
に
精
査
す
べ
き
で
し
ょ
う
。

司
会

田
村
先
生
は
不
動
産
投
資
の
リ
ス

ク
に
つ
い
て
ど
の
よ
う
に
お
考
え
で
す
か
。

田
村

不
動
産
と
い
う
の
は
、
実
は
非
常

に
個
別
性
が
あ
り
ま
す
。
平
均
値
で
空
室

率
は
５
％
だ
け
ど
、
自
分
の
所
有
す
る
ア

パ
ー
ト
は
20
％
も
空
い
て
い
る
と
い
う
状
況

が
起
こ
り
う
る
の
で
す
。
で
す
か
ら
物
件

選
び
の
段
階
か
ら
き
ち
っ
と
個
別
的
に
リ

ス
ク
の
管
理
を
し
な
く
て
は
な
り
ま
せ
ん
。

金
子
さ
ん
、
投
資
物
件
に
つ
い
て
補
足

を
お
願
い
し
ま
す
。

金
子

現
在
の
マ
ー
ケ
ッ
ト
に
お
い
て
は
、

短
期
的
な
キ
ャ
ピ
タ
ル
ゲ
イ
ン
目
的
で
は

な
く
て
、
収
益
や
節
税
を
目
的
と
し
た
不

動
産
投
資
と
い
う
の
が
前
提
か
と
思
い
ま

す
。
こ
れ
を
踏
ま
え
て
、
不
動
産
投
資
の

メ
リ
ッ
ト
と
デ
メ
リ
ッ
ト
を
十
分
理
解
し

た
上
で
、
物
件
の
選
択
、
物
件
購
入
後
の

管
理
運
営
を
し
っ
か
り
行
っ
て
い
く
こ
と

が
重
要
で
す
。

収
益
性
、
安
定
性
、
資
産
性
、
流
通
性

と
い
う
点
か
ら
整
理
す
る
と
、
立
地
で
は

地
方
よ
り
都
心
に
優
位
性
が
あ
り
、
な
か

で
も
生
活
し
て
い
く
た
め
に
不
可
欠
な
住

宅
は
、
ニ
ー
ズ
が
底
堅
く
景
気
変
動
を
受

け
に
く
い
と
い
う
利
点
が
あ
り
ま
す
。
ま

た
、
商
品
形
態
で
は
一
棟
マ
ン
シ
ョ
ン
に

対
し
て
区
分
マ
ン
シ
ョ
ン
に
は
、
価
格
が

低
く
て
流
通
性
に
優
れ
、
土
地
の
持
分
が

少
な
く
相
続
税
の
圧
縮
効
果
が
見
込
め
る

と
い
っ
た
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
。

投
資
目
的
を
明
確
化
し
て
優
先
順
位
を

つ
け
た
上
で
物
件
の
選
定
を
す
る
こ
と
が

重
要
で
す
。
そ
の
た
め
に
は
た
く
さ
ん
の

物
件
を
見
て
い
た
だ
い
て
、
さ
ら
に
専
門

家
の
意
見
も
参
考
に
し
な
が
ら
ご
自
身
の

物
件
に
対
す
る
目
利
き
力
、
見
極
め
力
を

向
上
さ
せ
て
い
た
だ
く
こ
と
が
非
常
に
肝

要
か
と
思
い
ま
す
。

司
会

で
は
最
後
に
、
田
村
先
生
か
ら
総

括
を
お
願
い
し
ま
す
。

田
村

や
は
り
不
動
産
投
資
と
い
う
の
は

例
え
ば
株
式
を
買
う
の
と
は
ず
い
ぶ
ん
違

い
ま
す
。
株
式
で
あ
れ
ば
銘
柄
選
び
ま
で

は
一
生
懸
命
や
っ
て
、
あ
と
は
値
上
が
り

す
る
の
を
待
つ
わ
け
で
す
が
、
そ
れ
に
比

べ
る
と
、
不
動
産
は
非
常
に
個
別
性
が
あ

る
し
、
立
地
も
選
ば
な
く
て
は
い
け
な
い
。

買
っ
た
後
も
管
理
運
営
が
あ
り
。
そ
し
て

最
後
は
出
口
戦
略
ま
で
考
え
な
け
れ
ば
な

ら
な
い
。

そ
の
た
め
に
も
、
や
は
り
身
近
に
い
る

専
門
家
に
ぜ
ひ
相
談
し
て
い
た
だ
い
て
、
徹

底
的
に
聞
い
て
く
だ
さ
い
。
や
は
り
納
得

し
て
投
資
す
る
と
い
う
こ
と
が
大
事
で
す
。

専
門
家
に
相
談
し
て
納
得
し
て
投
資
す

る
こ
と
で
、
皆
様
に
は
よ
り
良
い
資
産
形

成
を
目
指
し
て
い
た
だ
き
た
い
で
す
ね
。

不動産VS金融商品
主なメリット・デメリット

投資家サイドで
コントロールできる点

三井不動産販売（株）
リアルプラン営業本部

金子 雅生

売
却
を
見
す
え
た
「
出
口
戦
略
」
を

最
初
か
ら
計
画
し
て
お
く
。

三井ホームエステート（株）
不動産部

河合 順一郎

良
質
な
入
居
者
を
集
め
る

安
定
経
営
が
リ
ス
ク
管
理
の
要
諦
。

（株）アークブレイン
代表取締役

田村 誠邦

個
別
性
の
高
い
不
動
産
投
資
こ
そ
、

専
門
家
の
力
を
借
り
て
。

金
融
商
品

○不動産に比べ、換金性が高い ×物が見えない
○管理の負担・手間が少ない ×価格変動リスク
○一部の金融資産は相続対策に有効 ×為替変動リスク

×金利変動リスク
×インフレリスク

等のリスクがある

○継続的な収入の期待 ×換金性が低い
○物が見える安心感 ×ランニングコストがかかる
○相続対策に有効（評価減効果あり）×空室リスク
○インフレに強い ×ローン金利変動リスク

メリット デメリット

条 件
建 物
仕 様

サービス 立 地

賃料の変更
入居可能人数の変更
ペット可への変更

↓
マーケットの
変化に対応

管理会社の変更
清掃会社の変更

↓
質の高いサービス
を導入し、入居者
の定着を促す

外壁塗装・間取り変更
設備更新・内装の変更

↓
マーケットの
変化に則した
商品づくり

買替で立地を変更
↓

よりニーズが高く
安定した収益を期
待できる立地の物
件に買い替える

個人投資家にとっての不動産投資とは
投資目的の明確化

市場・物件の見極め力

三井不動産レジデンシャル（株）
営業推進部

山村 勝治

資
産
価
値
を
守
る
の
は

信
頼
で
き
る
「
売
主
」
と
「
管
理
会
社
」。

収益性 安定性 資産性 流通性
☆ ☆ ☆ ☆

―

―
☆

―
☆

―

― ― ―
☆ ☆

住居系
VS

オフィス系

都心
VS
地方

VS

一棟マンション
VS

区分マンション

インカムゲイン キャピタルゲイン

○○ ×
節　税

不
動
産

収益力 換金力 節税力


