
　　

物
価
上
昇
率
が
２
％
続
い
た
場
合
、

現
在
の
１
０
０
０
万
円
の
貨
幣
価
値
は
20

年
後
に
６
７
３
万
円
に
な
る
―
―
。

　

安
倍
政
権
と
日
銀
に
よ
る
異
次
元
の

金
融
緩
和
に
よ
り
、
将
来
、
イ
ン
フ
レ
が

起
き
る
可
能
性
が
高
い
と
感
じ
た
人
た

ち
が
増
え
、
資
産
を
マ
ン
シ
ョ
ン
に
換
え

る
動
き
が
に
わ
か
に
広
が
っ
て
い
る
と
い

う
。
千
代
谷
氏
は「
感
度
の
高
い
経
営
者

や
収
入
が
高
い
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
な
ど
の
富

裕
層
に
マ
ン
シ
ョ
ン
を
購
入
す
る
動
き
が

目
立
ち
始
め
て
い
る
」と
話
す
。

　

な
ぜ
今
、
マ
ン
シ
ョ
ン
な
の
だ
ろ
う
か
。

そ
れ
は
、
金
利
が
低
い
ま
ま
、
イ
ン
フ
レ

率
が
上
が
っ
て
い
る
と
い
う
実
質
金
利
が

マ
イ
ナ
ス
の
状
況
だ
か
ら
だ
と
い
う
。「
実

質
金
利
が
マ
イ
ナ
ス
の
場
合
、
不
動
産
な

ど
の
実
物
資
産
に
投
資
す
れ
ば
、
今
後

の
物
価
上
昇
に
よ
っ
て
資
産
価
値
の
上
昇

が
期
待
で
き
ま
す
。
更
に
金
利
が
低
い

の
で
ロ
ー
ン
で
資
金
を
調
達
し
て
投
資
す

る
有
効
性
が
高
ま
り
や
す
い
の
で
す
」

　

ま
た
不
動
産
投
資
の
魅
力
は
資
産
価

値
の
上
昇
期
待
だ
け
で
は
な
い
。

実
質
金
利
マ
イ
ナ
ス
の

今
こ
そ
不
動
産
に
注
目

トーシンパートナーズ 常務取締役 千代谷 直之氏

 「
実
物
資
産
ゆ
え
、
株
式
な
ど
の
ペ
ー
パ

ー
資
産
と
は
違
い
確
実
に
資
産
を
残
せ

る
こ
と
と
、
保
有
し
て
い
る
間
、
定
期

的
な
賃
料
収
入
が
見
込
め
る
こ
と
が
強

み
で
す
」と
解
説
す
る
。

　

千
代
谷
氏
は
不
動
産
投
資
の
中
で
も

特
に
東
京
の
マ
ン
シ
ョン
を
勧
め
て
い
る
。

 「
東
京
に
着
目
す
る
の
は
、
世
界
的
に

見
て
も
、
様
々
な
面
で
ト
ッ
プ
ク
ラ
ス
の

都
市
で
あ
る
こ
と
。
海
外
投
資
家
も
東

京
に
注
目
し
て
お
り
、
２
０
１
４
年
第
１

四
半
期
で
は
、
東
京
が
不
動
産
の
都
市

別
投
資
額
で
１
位
と
な
っ
て
い
ま
す（
ジ
ョ

ー
ン
ズ 

ラ
ン
グ 

ラ
サ
ー
ル
調
べ
）。
海
外

投
資
家
の
日
本
の
不
動
産
会
社
へ
の
持
ち

株
比
率
上
昇
な
ど
も
、
東
京
の
不
動
産

が
注
目
さ
れ
て
い
る
現
れ
だ
と
思
い
ま

す
。
国
内
外
の
機
関
投
資
家
や
年
金
基

金
が
東
京
の
不
動
産
へ
積
極
的
に
投
資

し
て
い
る
た
め
、
資
産
価
値
が
上
昇
し
や

す
い
状
況
に
あ
り
ま
す
」

　

２
０
２
０
年
に
東
京
で
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク

が
開
催
さ
れ
る
こ
と
も
注
目
要
因
の一つ

２
０
１
２
年
末
以
降
、日
本
経
済
の
潮
目
が
大
き
く
変
わ
っ
た
。株
価
上
昇
、円
安
、地
価

上
昇
、消
費
税
増
税
な
ど
に
よ
り
、イ
ン
フ
レ
傾
向
が
高
ま
っ
て
い
る
の
だ
。デ
フ
レ
の

時
代
は
資
産
運
用
せ
ず
と
も
、現
金
で
資
産
を
持
っ
て
い
れ
ば
貨
幣
価
値
は
上
が
っ
た

が
、今
後
、イ
ン
フ
レ
に
な
る
と
現
金
の
価
値
は
目
減
り
す
る
可
能
性
が
出
て
く
る
。

「
将
来
の
イ
ン
フ
レ
リ
ス
ク
に
備
え
る
た
め
に
、今
こ
そ
資
産
を
現
物
資
産
、特
に
マ
ン

シ
ョ
ン
に
換
え
る
べ
き
」と
話
す
の
が
、株
式
会
社
ト
ー
シ
ン
パ
ー
ト
ナ
ー
ズ
の
常
務
取

締
役
、千
代
谷
直
之
氏
だ
。な
ぜ
今
、マ
ン
シ
ョ
ン
経
営
な
の
か
、話
を
聞
い
た
。

て
い
る
。
そ
の
理
由
は
何
な
の
だ
ろ
う
か
。

 「
日
本
全
体
で
は
人
口
減
少
が
始
ま
っ
て

お
り
、
地
方
の
不
動
産
需
要
は
今
後
厳

し
く
な
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。
一
方
、

東
京
で
は
単
身
者
世
帯
が
増
加
し
て
お

り
、
ワ
ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
の
需
要
は
今

後
も
増
え
て
い
く
と
予
測
し
て
い
ま
す
。

不
動
産
投
資
を
す
る
場
合
に
は
、
20
年
、

30
年
先
の
こ
と
を
考
え
て
、
物
件
選
び

を
す
る
こ
と
が
重
要
で
す
。
都
市
と
し

て
の
競
争
力
や
魅
力
が
あ
り
、
単
身
世

帯
数
の
増
加
が
見
込
め
る
東
京
は
最
適

な
投
資
先
と
言
え
る
で
し
ょ
う
」

　

売
却
を
考
え
た
場
合
に
も
流
動
性
が

あ
り
、
価
格
も
手
ご
ろ
な
こ
と
か
ら
売

り
や
す
く
、
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
の
変
化
に

よ
っ
て
出
口
戦
略
を
取
り
や
す
い
の
も
、

ワ
ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
投
資
の
魅
力
と
い

え
る
だ
ろ
う
。

　

た
だ
オ
ー
ナ
ー
に
と
っ
て
心
配
な
の
は

空
室
リ
ス
ク
と
賃
下
げ
リ
ス
ク
だ
。
万
が

一、
空
室
に
な
って
し
ま
っ
た
り
、
想
定
し

て
い
た
賃
料
で
賃
貸
で
き
な
か
っ
た
場

合
、
資
金
計
画
が
狂
っ
て
し
ま
う
可
能

性
も
出
て
く
る
。

 「
オ
ー
ナ
ー
の
リ
ス
ク
を
最
小
限
に
抑
え
、

資
産
価
値
を
長
く
保
て
る
よ
う
、
当
社

で
は
立
地
を
厳
選
し
、
物
件
に
こ
だ
わ
っ

た『
Ｚ
Ｏ
Ｏ
Ｍ（
ズ
ー
ム
）』シ
リ
ー
ズ
を
展

開
し
て
い
ま
す
。『
Ｚ
Ｏ
Ｏ
Ｍ
』の
コ
ン
セ

プ
ト
は
そ
の
地
域
で
最
も
選
ば
れ
、
高
い

家
賃
が
得
ら
れ
る
マ
ン
シ
ョ
ン
を
目
指
す

こ
と
で
す
。
そ
の
た
め
に
当
社

で
は
マ
ン
シ
ョ
ン
開
発
時
に
、
建

設
エ
リ
ア
の
マ
ー
ケ
ッ
ト
リ
サ
ー

チ
を
徹
底
し
て
行
い
、
そ
の
立

地
の
潜
在
的
な
需
要
を
探
り

出
し
て
マ
ン
シ
ョン
を
企
画
し
ま

す
。
で
す
の
で
シ
リ
ー
ズ
と
言

い
な
が
ら
、
ど
の
物
件
も
す
べ

て
外
観
や
内
装
が
異

な
る
の
で
す
」

　

例
え
ば
、
東
京
都

目
黒
区
の『
Ｚ
Ｏ
Ｏ
Ｍ

池
尻
大
橋
』で
は
、
ク

リ
エ
イ
テ
ィ
ブ
系
の
職

種
の
方
の
セ
ン
ス
を
刺

激
す
る
よ
う
な
コ
ン
セ

プ
ト
と
し
た
。
結
果
、

付
近
の
賃
料
相
場
よ

り
高
い
家
賃
で
も
、
あ
っ
と
い
う
間
に
満

室
に
な
っ
た
と
い
う
。

 「
我
々
は
20
年
後
、
30
年
後
も
資
産
価

値
や
賃
料
水
準
が
維
持
で
き
る
マ
ン
シ
ョ

ン
創
り
を
心
掛
け
て
い
ま
す
。
会
社
利

益
を
追
求
し
よ
う
と
思
え
ば
、
空
間
を

無
駄
な
く
使
い
、
画
一的
な
規
格
の
物
件

を
造
り
さ
え
す
れ
ば
良
い
と
い
う
考
え

方
も
あ
り
ま
す
が
、『
オ
ー
ナ
ー
・
入
居

者
・
当
社
』の
誰
も
がｗ
ｉｎ
に
な
れ
る
こ

と
を
考
え
、
出
し
た
答
え
が『
Ｚ
Ｏ
Ｏ
Ｍ
』

な
の
で
す
。
規
模
を
問
わ
ず
、
物
件
の
コ

ン
セ
プ
ト
を
形
に
で
き
る
よ
う
に
、
設
計

の
基
礎
や
構
造
か
ら
空
間
デ
ザ
イ
ン
を
考

え
、
コ
ス
ト
や
手
間
を
掛
け
て
い
ま
す
。

そ
し
て
、
そ
の
分
し
っ
か
り
家
賃
に
跳
ね

返
っ
て
い
ま
す
。
一
つ
一
つ
の
物
件
に
こ
だ

わ
り
、
長
期
的
に
見
て
選
ば
れ
続
け
る

物
件
が
で
き
れ
ば
、
継
続
し
た
収
益
が

期
待
で
き
る
か
ら
で
す
」

　

ト
ー
シ
ン
パ
ー
ト
ナ
ー
ズ
で
は
購
入
後

の
サ
ポ
ー
ト
体
制
も
充
実
し
て
お
り
、
６

月
現
在
で
管
理
物
件
数
９
２
４
８
戸
あ

る
中
、
入
居
率
98
・
６
％
、
１
ヶ
月
以

上
の
家
賃
滞
納
率
０
・
０１
％
と
い
う
実

績
を
誇
っ
て
い
る（
２
０
１
４
年
上
期
平

均
、
ト
ー
シ
ン
パ
ー
ト
ナ
ー
ズ
調
べ
）。
入

居
者
管
理
や
建
物
管
理
は
当
然
な
が

ら
、
お
客
様
相
談
室
と
は
別
に
顧
客
満

足
度
向
上
に
努
め
る
カ
ス
タ
マ
ー
リ
レ
ー

シ
ョ
ン
専
門
の
部
署
も
設
置
し
て
い
る
。

オ
ー
ナ
ー
ズ
ク
ラ
ブ
で
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
経

営
の
お
役
立
ち
情
報
を
提
供
し
た
り
、

相
談
会
を
開
催
し
た
り
な
ど
、
オ
ー
ナ

ー
か
ら
は
好
評
の
よ
う
だ
。

　

日
本
経
済
の
潮
目
が
変
わ
り
、
イ
ン

フ
レ
リ
ス
ク
が
懸
念
さ
れ
る
今
こ
そ
、
リ

ス
ク
ヘッ
ジ
の
手
段
と
し
て
東
京
の
マ
ン
シ

ョ
ン
投
資
を
検
討
し
て
み
て
は
い
か
が
だ

ろ
う
か
。

海
外
投
資
家
も

東
京
の
不
動
産
に
注
目

東京の魅力
だ
ろ
う
。
ま
た
東
京
が
選
ば
れ
て
い
る
理

由
の
一つ
に
地
政
学
的
リ
ス
ク
の
少
な
さ

も
上
げ
ら
れ
る
。「
世
界
の
中
で
も
投
資

に
適
し
た
都
市
は
限
ら
れ
て
お
り
、
成

長
著
し
い
ア
ジ
ア
圏
に
お
い
て
東
京
以
外

の
都
市
は
地
政
学
的
な
投
資
リ
ス
ク
要

因
が
比
較
的
多
い
た
め
、
投
資
家
か
ら

敬
遠
さ
れ
る
場
合
も
少
な
く
あ
り
ま
せ

ん
。
こ
う
し
た
点
か
ら
、
東
京
の
不
動

産
に
投
資
マ
ネ
ー
が
流
れ
込
ん
で
い
る
の

で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
」

　

千
代
谷
氏
は
東
京
の
不
動
産
の
中
で

も
特
に
ワ
ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
に
着
目
し
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も
流
動
性
が

あ
り
、
価
格
も
手
ご
ろ
な
こ
と
か
ら
売

り
や
す
く
、
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
の
変
化
に

よ
っ
て
出
口
戦
略
を
取
り
や
す
い
の
も
、

ワ
ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
投
資
の
魅
力
と
い

え
る
だ
ろ
う
。

　

た
だ
オ
ー
ナ
ー
に
と
っ
て
心
配
な
の
は

空
室
リ
ス
ク
と
賃
下
げ
リ
ス
ク
だ
。
万
が

一、
空
室
に
な
って
し
ま
っ
た
り
、
想
定
し

て
い
た
賃
料
で
賃
貸
で
き
な
か
っ
た
場

合
、
資
金
計
画
が
狂
っ
て
し
ま
う
可
能

性
も
出
て
く
る
。

 「
オ
ー
ナ
ー
の
リ
ス
ク
を
最
小
限
に
抑
え
、

資
産
価
値
を
長
く
保
て
る
よ
う
、
当
社

で
は
立
地
を
厳
選
し
、
物
件
に
こ
だ
わ
っ

た『
Ｚ
Ｏ
Ｏ
Ｍ（
ズ
ー
ム
）』シ
リ
ー
ズ
を
展

開
し
て
い
ま
す
。『
Ｚ
Ｏ
Ｏ
Ｍ
』の
コ
ン
セ

プ
ト
は
そ
の
地
域
で
最
も
選
ば
れ
、
高
い

家
賃
が
得
ら
れ
る
マ
ン
シ
ョ
ン
を
目
指
す

こ
と
で
す
。
そ
の
た
め
に
当
社

で
は
マ
ン
シ
ョ
ン
開
発
時
に
、
建

設
エ
リ
ア
の
マ
ー
ケ
ッ
ト
リ
サ
ー

チ
を
徹
底
し
て
行
い
、
そ
の
立

地
の
潜
在
的
な
需
要
を
探
り

出
し
て
マ
ン
シ
ョン
を
企
画
し
ま

す
。
で
す
の
で
シ
リ
ー
ズ
と
言

い
な
が
ら
、
ど
の
物
件
も
す
べ

て
外
観
や
内
装
が
異

な
る
の
で
す
」

　

例
え
ば
、
東
京
都

目
黒
区
の『
Ｚ
Ｏ
Ｏ
Ｍ

池
尻
大
橋
』で
は
、
ク

リ
エ
イ
テ
ィ
ブ
系
の
職

種
の
方
の
セ
ン
ス
を
刺

激
す
る
よ
う
な
コ
ン
セ

プ
ト
と
し
た
。
結
果
、

付
近
の
賃
料
相
場
よ

り
高
い
家
賃
で
も
、
あ
っ
と
い
う
間
に
満

室
に
な
っ
た
と
い
う
。

 「
我
々
は
20
年
後
、
30
年
後
も
資
産
価

値
や
賃
料
水
準
が
維
持
で
き
る
マ
ン
シ
ョ

ン
創
り
を
心
掛
け
て
い
ま
す
。
会
社
利

益
を
追
求
し
よ
う
と
思
え
ば
、
空
間
を

無
駄
な
く
使
い
、
画
一的
な
規
格
の
物
件

を
造
り
さ
え
す
れ
ば
良
い
と
い
う
考
え

方
も
あ
り
ま
す
が
、『
オ
ー
ナ
ー
・
入
居

者
・
当
社
』の
誰
も
がｗ
ｉｎ
に
な
れ
る
こ

と
を
考
え
、
出
し
た
答
え
が『
Ｚ
Ｏ
Ｏ
Ｍ
』

な
の
で
す
。
規
模
を
問
わ
ず
、
物
件
の
コ

ン
セ
プ
ト
を
形
に
で
き
る
よ
う
に
、
設
計

の
基
礎
や
構
造
か
ら
空
間
デ
ザ
イ
ン
を
考

え
、
コ
ス
ト
や
手
間
を
掛
け
て
い
ま
す
。

そ
し
て
、
そ
の
分
し
っ
か
り
家
賃
に
跳
ね

返
っ
て
い
ま
す
。
一
つ
一
つ
の
物
件
に
こ
だ

わ
り
、
長
期
的
に
見
て
選
ば
れ
続
け
る

物
件
が
で
き
れ
ば
、
継
続
し
た
収
益
が

期
待
で
き
る
か
ら
で
す
」

　

ト
ー
シ
ン
パ
ー
ト
ナ
ー
ズ
で
は
購
入
後

の
サ
ポ
ー
ト
体
制
も
充
実
し
て
お
り
、
６

月
現
在
で
管
理
物
件
数
９
２
４
８
戸
あ

る
中
、
入
居
率
98
・
６
％
、
１
ヶ
月
以

上
の
家
賃
滞
納
率
０
・
０１
％
と
い
う
実

績
を
誇
っ
て
い
る（
２
０
１
４
年
上
期
平

均
、
ト
ー
シ
ン
パ
ー
ト
ナ
ー
ズ
調
べ
）。
入

居
者
管
理
や
建
物
管
理
は
当
然
な
が

ら
、
お
客
様
相
談
室
と
は
別
に
顧
客
満

足
度
向
上
に
努
め
る
カ
ス
タ
マ
ー
リ
レ
ー

シ
ョ
ン
専
門
の
部
署
も
設
置
し
て
い
る
。

オ
ー
ナ
ー
ズ
ク
ラ
ブ
で
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
経

営
の
お
役
立
ち
情
報
を
提
供
し
た
り
、

相
談
会
を
開
催
し
た
り
な
ど
、
オ
ー
ナ

ー
か
ら
は
好
評
の
よ
う
だ
。

　

日
本
経
済
の
潮
目
が
変
わ
り
、
イ
ン

フ
レ
リ
ス
ク
が
懸
念
さ
れ
る
今
こ
そ
、
リ

ス
ク
ヘッ
ジ
の
手
段
と
し
て
東
京
の
マ
ン
シ

ョ
ン
投
資
を
検
討
し
て
み
て
は
い
か
が
だ

ろ
う
か
。

株式会社トーシンパートナーズ

〒180-0004 東京都武蔵野市吉祥寺本町1-33-5
http://www.tohshin.co.jp/

ZOOM池尻大橋　外観

ZOOM池尻大橋　エントランスホール

ZOOM東新宿　エントランスホール

0120-60-7900

空
室
リ
ス
ク
と
賃
下
げ
リ
ス
ク
を

抑
え
る
こ
だ
わ
り
の
物
件
作
り

だ
ろ
う
。
ま
た
東
京
が
選
ば
れ
て
い
る
理

由
の
一つ
に
地
政
学
的
リ
ス
ク
の
少
な
さ

も
上
げ
ら
れ
る
。「
世
界
の
中
で
も
投
資

に
適
し
た
都
市
は
限
ら
れ
て
お
り
、
成

長
著
し
い
ア
ジ
ア
圏
に
お
い
て
東
京
以
外

の
都
市
は
地
政
学
的
な
投
資
リ
ス
ク
要

因
が
比
較
的
多
い
た
め
、
投
資
家
か
ら

敬
遠
さ
れ
る
場
合
も
少
な
く
あ
り
ま
せ

ん
。
こ
う
し
た
点
か
ら
、
東
京
の
不
動

産
に
投
資
マ
ネ
ー
が
流
れ
込
ん
で
い
る
の

で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
」

　

千
代
谷
氏
は
東
京
の
不
動
産
の
中
で

も
特
に
ワ
ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
に
着
目
し

オーナー様からの喜びの声
偏った資産配分の見直しで購入

2013年12月にトーシンパートナーズより九段下の
マンションを購入しました。自宅の住宅ローン減税
が終わったこと、妻がマンション経営をしていたこと
などから、自分が欲しいと思う物件があれば購入し
たいと考えていました。特に私の保有資産は貯蓄
性の保険に偏っていたことから、自身のポートフォリ
オを見直し、一部資産を不動産に換えておきたいと
の思いもありました。
そのような折にちょうどトーシンパートナーズから物
件の紹介がありました。担当者の方は私の希望を
細かに聞いてくれ、希望に沿った物件をご提案い
ただきました。マンション経営においては、物件のス
ペックだけでなく、販売会社の対応も重要です。一
方的な売り込みではなく、投資家ニーズに合った物
件を紹介できる会社かどうかも見極める必要がある
と思います。

千葉県　飲料製造会社経営者（47歳）

「日経トップリーダー」2014年8月号掲載　禁無断転載 




