
000000

「
仮
に
親
が
五
〇
〇
〇
万
円
を
現
預
金
で
保

有
し
て
い
れ
ば
、
全
額
が
課
税
対
象
と
な
っ

て
し
ま
い
ま
す
。
し
か
し
そ
の
五
〇
〇
〇
万

円
を
元
手
に
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
を
購
入
し
た

場
合
、
建
物
の
評
価
額
減
や
賃
貸
用
不
動
産

に
対
す
る
軽
減
措
置
に
よ
り
、
課
税
評
価
額

を
二
〇
〇
〇
万
円
程
度
に
圧
縮
で
き
ま
す
」

　

さ
ら
に
、
現
在
は
住
宅
ロ
ー
ン
の
歴
史
的

な
低
金
利
が
継
続
し
て
お
り
、
資
金
調
達
が

容
易
な
タ
イ
ミ
ン
グ
な
こ
と
も
、
若
い
世
代

の
投
資
を
後
押
し
し
て
い
る
。
ロ
ー
ン
返
済

中
は「
団
体
信
用
保
険
」
に
加
入
す
る
た
め
、

万
一
の
事
態
に
も
、
家
族
に
負
担
を
か
け
る

心
配
は
な
い
。
い
わ
ば
生
命
保
険
代
わ
り
に

使
え
る
と
い
う
わ
け
だ
。
空
室
リ
ス
ク
や
賃

料
の
延
滞
リ
ス
ク
に
も
、「
サ
ブ
リ
ー
ス
契

約
」（
同
社
が
部
屋
を
借
り
上
げ
、
借
主
の
代
わ
り
に

家
賃
を
払
う
仕
組
み
）
で
対
応
す
る
仕
組
み
が
整

っ
て
い
る
。
入
居
者
募
集
や
ク
レ
ー
ム
対
応

な
ど
も
同
社
が
担
う
た
め
、
煩
雑
な
管
理
業

務
の
心
配
も
無
用
だ
。

　

長
期
投
資
を
考
え
る
に
は
、
二
〇
年
、
三

〇
年
先
ま
で
そ
の
マ
ン
シ
ョ
ン
が
資
産
価
値

を
保
て
る
か
が
重
要
に
な
る
。ヴ
ェ
リ
タ
ス・

イ
ン
ベ
ス
ト
メ
ン
ト
は
立
地
や
デ
ザ
イ
ン
、

設
備
仕
様
に
こ
だ
わ
り
を
尽
く
し
、〝
将
来
に

わ
た
っ
て
競
争
力
の
あ
る
マ
ン
シ
ョ
ン
〞
を

開
発
す
る
こ
と
に
注
力
し
て
き
た
。
こ
れ
ま

で
、
世
界
で
活
躍
す
る
デ
ザ
イ
ナ
ー
や
人
気

モ
デ
ル
と
の
コ
ラ
ボ
レ
ー
シ
ョ
ン
で
マ
ン
シ

ョ
ン
開
発
を
進
め
、
入
居
者
は
も
ち
ろ
ん
、

マ
ン
シ
ョ
ン
オ
ー
ナ
ー
か
ら
見
て
も
魅
力
的

な
物
件
を
作
り
続
け
て
い
る
。

　

こ
の
九
月
に
販
売
開
始
し
た「
Ｐ
Ｒ
Ｅ
Ｍ

Ｉ
Ｕ
Ｍ 

Ｃ
Ｕ
Ｂ
Ｅ 

奥
沢 

＃ｍ
ｏ
」
に
も
、

そ
ん
な
コ
ン
セ
プ
ト
が
現
れ
て
い
る
。
緑
豊

か
な
住
宅
地
に
あ
り
な
が
ら
、
渋
谷
に
も
近

く
、
若
者
に
人
気
の
自
由
が
丘
に
も
自
転
車

で
わ
ず
か
五
分
程
度
の
好
立
地
。
デ
ザ
イ
ン

は
、
フ
ァ
ッ
シ
ョ
ン
モ
デ
ル
の
押
切
も
え
さ

ん
が
プ
ロ
デ
ュ
ー
ス
を
担
当
し
た
。
外
観
タ

イ
ル
や
室
内
の
配
色
な
ど
に
も
押
切
さ
ん
が

全
面
的
に
か
か
わ
り
、
新
し
い
ラ
イ
フ
ス
タ

イ
ル
を
求
め
る
世
代
の
心
を
つ
か
む
デ
ザ
イ

ン
と
な
っ
て
い
る
。

　

上
の
試
算
は
、
実
際
に
こ
の
マ
ン
シ
ョ
ン

に
投
資
し
た
際
の
収
支
を
表
し
た
も
の
だ
。

自
己
資
金
ゼ
ロ
で
投
資
を
始
め
た
場
合
で
も
、

月
々
約
三
一
〇
〇
円
プ
ラ
ス
収
支
に
。
さ
ら

に
退
職
金
で
残
債
を
一
括
返
済
す
れ
ば
、
そ

の
後
は
一
括
購
入
し
た
場
合
と
同
じ
く
、
毎

月
約
八
万
五
〇
〇
〇
円
の
現
金
収
入
を
得
ら

れ
る
。
退
職
後
も
こ
れ
だ
け
の
定
期
収
入
を

得
ら
れ
れ
ば
、
将
来
の
大
き
な
安
心
と
な
る

に
違
い
な
い
。

　

老
後
の
安
心
は
自
ら
が
築
い
て
い
く
時
代

に
な
っ
て
い
る
。「
二
〇
年
、三
〇
年
後
に
も

高
い
価
値
を
有
す
る
マ
ン
シ
ョ
ン
」へ
の
投
資

は
、
そ
の
選
択
肢
と
な
り
得
る
の
で
は
な
い

か
。
ま
ず
は
一
度
、
現
場
ま
で
足
を
運
び
、

上
質
さ
を
そ
の
目
で
確
か
め
て
み
て
ほ
し

い
。 

　

将
来
支
給
さ
れ
る
年
金
は
、
現
役
世
代
の

収
入
の
約
四
割
し
か
見
込
め
な
い
か
も
し
れ

な
い
│
│
。

　

今
年
六
月
、
厚
生
労
働
省
が
ま
と
め
た
年

金
の
財
政
検
証
を
ひ
も
解
く
と
、
ビ
ジ
ネ
ス

パ
ー
ソ
ン
の
そ
ん
な
未
来
像
が
浮
か
び
上
が

る
。
首
都
圏
を
中
心
に
単
身
者
向
け
マ
ン
シ

ョ
ン
を
開
発
・
販
売
す
る
ヴ
ェ
リ
タ
ス
・
イ

ン
ベ
ス
ト
メ
ン
ト
の
川
田
秀
樹
社
長
は
、「
こ

れ
か
ら
、
現
役
の
こ
ろ
と
、
年
金
受
給
時
の

収
入
ギ
ャ
ッ
プ
が
ま
す
ま
す
大
き
く
な
っ
て

い
く
で
し
ょ
う
。
早
め
に
具
体
的
な
準
備
を

進
め
て
お
く
こ
と
が
肝
心
で
す
」
と
話
す
。

　

年
金
の
財
政
検
証
で
は
、
社
会
情
勢
が
変

化
し
た
と
き
、
現
役
世
代
の
収
入
に
対
し
て

ど
れ
だ
け
年
金
が
も
ら
え
る
の
か
と
い
う
八

パ
タ
ー
ン
を
、
モ
デ
ル
ケ
ー
ス
を
用
い
て
試

算
し
て
い
る
。
最
も
悲
観
的
な「
ケ
ー
ス
Ｈ
」

で
は
、
生
産
人
口
は
減
り
続
け
て
労
働
力
が

低
下
。
経
済
は
マ
イ
ナ
ス
成
長
と
な
り
、
現

役
世
代
の
給
与
に
対
す
る
年
金
の
所
得
代
替

率
は
約
四
〇
年
後
に
は
三
九
％
に
ま
で
落
ち

込
む
と
想
定
し
て
い
る
。

「
少
子
高
齢
化
が
進
む
日
本
で
、
経
済
成
長

率
が
好
調
の
ま
ま
継
続
す
る
事
態
は
考
え
に

く
い
と
思
い
ま
す
。
も
し
も
年
金
財
政
が
逼

迫
す
れ
ば
、
悲
観
的
な
シ
ナ
リ
オ
も
現
実
味

を
帯
び
て
く
る
で
し
ょ
う
」

　

さ
ら
に
今
後
気
を
つ
け
た
い
の
が
、
相
続

税
改
正
だ
。

　

二
〇
一
五
年
か
ら
相
続
税
の
基
礎
控
除
が

縮
小
し
、
最
高
税
率
は
引
き
上
げ
ら
れ
る
。

相
続
税
の
基
礎
控
除
額
は
、
こ
れ
ま
で「
五

〇
〇
〇
万
円
＋
一
〇
〇
〇
万
円
×
法
定
相
続

人
数
」
で
算
出
し
て
い
た
が
、改
正
後
は「
三

〇
〇
〇
万
円
＋
六
〇
〇
万
円
×
法
定
相
続
人

数
」
と
四
〇
％
減
額
さ
れ
る
。
こ
れ
に
よ
っ

て
課
税
対
象
と
な
る
人
が
お
よ
そ
一
・
五
倍
、

さ
ら
に
都
心
部
な
ど
で
は
二
倍
ほ
ど
に
拡
大

す
る
と
予
測
さ
れ
て
い
る
の
だ
。

　

何
か
と
不
安
の
多
い
時
代
に
あ
っ
て
、
危

機
へ
の
感
度
の
高
い
ビ
ジ
ネ
ス
パ
ー
ソ
ン
が
、

将
来
の
た
め
に
活
用
し
て
い
る
資
産
運
用
手

段
の
一
つ
が
、
マ
ン
シ
ョ
ン
を
は
じ
め
と
し

た
不
動
産
投
資
だ
。
ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
以
降
、

株
式
市
場
の
持
ち
直
し
な
ど
を
受
け
て
個
人

の
投
資
意
欲
が
増
加
。
加
え
て
、
東
京
オ
リ

ン
ピ
ッ
ク
開
催
決
定
や
山
手
線
の
新
駅
発
表

な
ど
の
追
い
風
を
受
け
て
、
東
京
都
心
部
の

立
地
の
希
少
性
が
見
直
さ
れ
、
東
京
に
不
動

産
を
持
つ
利
点
が
高
ま
っ
て
い
る
。

　

不
動
産
投
資
と
い
う
と
、
専
門
的
知
識
や

高
額
の
手
元
資
金
が
必
要
と
思
わ
れ
が
ち
だ

が
、「
弊
社
の
お
客
様
は
、
三
十
〜
四
十
代

の
ビ
ジ
ネ
ス
パ
ー
ソ
ン
が
七
割
超
。
ご
く
平

均
的
な
収
入
の
方
々
が
、
将
来
の
た
め
に
と

購
入
さ
れ
る
ケ
ー
ス
が
ほ
と
ん
ど
で
す
」
と

川
田
氏
は
話
す
。

　

な
ぜ
、
若
い
世
代
が
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営
に

関
心
を
示
す
の
か
。
川
田
氏
に
よ
る
と「
や

は
り
公
的
年
金
の
み
で
将
来
の
生
活
基
盤
を

築
く
の
が
難
し
く
な
っ
て
き
た
昨
今
、
安
定

し
た
賃
貸
収
入
が
見
込
め
る
マ
ン
シ
ョ
ン
へ

の
投
資
が
安
心
感
に
つ
な
が
っ
て
い
る
の
で

は
な
い
で
し
ょ
う
か
」
と
の
こ
と
。

　

ま
た
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営
は
、相
続
税
の
節
税

対
策
と
し
て
も
有
効
な
手
段
と
な
る
と
い
う
。

川田秀樹
●かわだ・ひでき

株式会社ヴェリタス・インベストメント
代表取締役

●お問い合わせ先／株式会社ヴェリタス・インベストメント　　　0120-177-732　URL  http://www.veritas-investment.co.jp

年金不安、相続増税に備える！
30代からのマンション経営

ヴェリタス・インベストメント

｢PREMIUM CUBE 奥沢 ♯mo｣での収支シミュレーション

物件
概要

三
〇
年
後
に
も
価
値
を
持
つ

マ
ン
シ
ョ
ン
を
開
発

年
金
や
相
続
に
備
え
る

付
加
価
値
の
高
い
投
資
を

国
の
財
政
状
況
が

個
人
の
暮
ら
し
に
打
撃

物件名：PREMIUM CUBE 奥沢 ♯mo
価格：24,500,000 円
諸費用：800,000 円（概算）
賃料：106,500 円
ローン年数：35 年
ローン金利：2.05%
ローン返済：81,789 円

自己資金ゼロの場合の収支シミュレーション

ローン残債ゼロの場合の収支シミュレーション

賃料 +106,500 円
ローン支払い −81,789 円
管理費 −8,390 円
修繕費 −2,540 円
サブリース手数料 −10,650 円
収支 +3,131円

賃料 +106,500 円
ローン支払い 0 円
管理費 −8,390 円
修繕費 −2,540 円
サブリース手数料 −10,650 円
収支 +84,920円

ローンの残債がゼロになれ
ば、月々84,920円のプラ
ス収支となる。相続税対策
に有効なだけでなく、家族
に資産を残していく手法と
しても使える。

自己資金ゼロでも、ローン
返済と賃料収入の収支で毎
月3,131円の収入を得るこ
とが可能。途中、退職金など
で一括返済すれば、その後
は家賃収入をそのまま私的
年金とすることができる。 

※ 賃料、銀行ローンの金利、管理費・修繕費、サブリース手数料は、将来の変動の可能性を見
込まないものとします

1972年生まれ。青山学院大学卒業。前職では会社の
№2としてIPOに携わり、設立4年目で株式上場を果た
す。2008年、株式会社ヴェリタス・インベストメントを設
立。代表取締役に就任。著書に『デザイナーズマンシ
ョン +3つの条件で成功する不動産投資』がある。

将来への備えは十分か──。30代、40代では、こう問われても胸を張って
答えられる人はまだ少ないのではないか。年金不安などに備える運用先として、
若い世代から注目を集めているマンション経営を紹介する。

※ 外観の完成予想図は、設計段階の図面を基に描き起こしたもので、
　実際とは異なる場合があります。

特別広告企画　　　資産運用特集


