
「
社
会
の
先
行
き
が
不
透
明
な
今
、
将
来
に
強

い
危
機
感
を
持
っ
て
い
る
人
ほ
ど
、
早
め
の
資

産
形
成
に
動
き
出
し
て
い
る
よ
う
で
す
」。
首

都
圏
を
中
心
に
ワ
ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
の
開

発
・
販
売
を
展
開
す
る
ヴ
ェ
リ
タ
ス
・
イ
ン
ベ

ス
ト
メ
ン
ト
の
川
田
秀
樹
社
長
は
こ
う
話
す
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
経
営
と
聞
く
と
、
若
い
ビ
ジ
ネ

ス
パ
ー
ソ
ン
に
は
ハ
ー
ド
ル
が
高
い
イ
メ
ー
ジ

が
あ
る
か
も
し
れ
な
い
。
し
か
し
実
際
に
は
、

「
当
社
の
オ
ー
ナ
ー
様
の
う
ち
、
三
十
代
か
ら

四
十
代
の
若
年
層
が
七
割
超
を
占
め
て
い
ま
す
。

年
収
も
五
〇
〇
万
円
〜
九
〇
〇
万
円
台
と
、
こ

の
世
代
で
平
均
的
な
方
が
大
半
で
す
」。

　

若
い
世
代
の
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営
が
盛
ん
に
な

っ
て
い
る
背
景
に
は
、
二
つ
の
要
因
が
あ
る
。

　

一
つ
は
、
自
己
資
金
の
少
な
い
若
い
世
代
で

も
マ
ン
シ
ョ
ン
投
資
を
始
め
や
す
い
金
融
環
境

が
整
っ
て
い
る
点
だ
。
住
宅
ロ
ー
ン
は
長
ら
く

低
金
利
状
態
が
続
い
て
お
り
、
資
金
調
達
が
容

易
に
な
っ
て
い
る
。
ま
た
、
こ
れ
ま
で
マ
ン
シ

ョ
ン
経
営
を
ス
タ
ー
ト
さ
せ
る
に
は
一
割
程
度

「
年
金
支
給
額
の
引
き
下
げ
な
ど
、
公
的
年
金

の
あ
り
方
に
つ
い
て
以
前
に
も
増
し
て
頻
繁
に

議
論
さ
れ
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。
年
金
だ
け

に
頼
ら
ず
、
安
心
し
て
老
後
を
過
ご
せ
る
資
金

を
確
保
し
て
お
く
こ
と
は
、
切
実
な
課
題
と
な

っ
て
い
ま
す
」

　

こ
う
し
た
時
代
背
景
が
後
押
し
と
な
っ
て
、

「
若
い
世
代
の
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営
」
が
増
加
し
て

い
る
よ
う
だ
。
短
期
で
価
格
が
変
動
し
や
す
い

株
式
な
ど
と
異
な
り
、
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営
は
二

〇
年
先
、
三
〇
年
先
を
見
据
え
た
息
の
長
い
資

産
運
用
と
な
る
。
長
期
間
安
定
し
た
収
益
を
考

え
る
人
に
適
し
た
選
択
肢
と
い
え
る
だ
ろ
う
。

例
え
ば
三
十
代
で
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営
を
始
め
、

定
年
退
職
す
る
ま
で
に
ロ
ー
ン
を
完
済
で
き
れ

ば
、
そ
れ
以
降
の
家
賃
は「
ゆ
と
り
あ
る
老
後
」

の
貴
重
な
収
入
源
と
な
る
。

　

ま
た
、
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営
は
家
族
の
安
心
に

つ
な
が
る
点
も
注
目
し
た
い
。
ロ
ー
ン
返
済
中

は「
団
体
信
用
生
命
保
険
」
に
加
入
す
る
た
め
、

万
一
の
際
に
も
、
長
期
の
収
入
源
と
し
て
マ
ン

の
頭
金
が
必
要
と
さ
れ
て
き
た
が
、
現
在
で
は

自
己
資
金
ゼ
ロ
で
全
額
借
り
入
れ
可
能
と
い
う

ケ
ー
ス
も
珍
し
く
な
い
。

　

も
う
一
つ
の
背
景
と
し
て
、
川
田
氏
は「
年

金
制
度
を
は
じ
め
と
し
た
老
後
へ
の
危
機
感
が

あ
る
よ
う
で
す
」
と
分
析
す
る
。

　

退
職
時
に
二
〇
〇
〇
万
円
の
貯
蓄
が
あ
っ
て

も
、
一
〇
年
で
底
を
つ
い
て
し
ま
う
│
│
。
現

状
の
年
金
制
度
を
も
と
に
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン

し
て
み
る
と
、
こ
ん
な
未
来
が
見
え
て
く
る
。

あ
る
調
査
で
は
、
夫
婦
で
ゆ
と
り
あ
る
老
後
生

活
を
送
る
に
は
、
毎
月
三
六
万
六
〇
〇
〇
円
が

必
要
と
さ
れ
る
が
、
公
的
年
金
の
平
均
支
給
額

は
一
八
万
二
〇
〇
〇
円
に
と
ど
ま
る
。
年
金
が

想
定
ど
お
り
に
支
給
さ
れ
て
も
、
毎
月
一
八
万

四
〇
〇
〇
円
の
不
足
が
生
じ
て
し
ま
う
の
だ
。

シ
ョ
ン
を
家
族
に
残
せ
る
。
ま
さ
に
生
命
保
険

と
し
て
の
役
割
も
果
た
し
て
く
れ
る
の
だ
。

　

し
か
し
、
い
く
ら「
安
定
し
た
家
賃
収
入
」

と
謳
っ
て
も
、
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営
は
入
居
者
が

い
な
け
れ
ば
成
り
立
た
な
い
。
将
来
の
備
え
と

し
て
マ
ン
シ
ョ
ン
へ
投
資
す
る
場
合
は
、
ど
ん

な
投
資
先
を
選
ぶ
べ
き
か
。
そ
の
答
え
を
示
し

て
い
る
の
が
、
独
自
の
取
り
組
み
に
こ
だ
わ
る

ヴ
ェ
リ
タ
ス
・
イ
ン
ベ
ス
ト
メ
ン
ト
だ
。
川
田

氏
は「
私
た
ち
の
手
が
け
る
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、 

〝
立
地
〞〝
デ
ザ
イ
ン
〞〝
設
備
仕
様
〞
に
こ
だ
わ

っ
て
い
ま
す
」
と
力
を
込
め
る
。

「
立
地
に
つ
い
て
は
渋
谷
区
、
目
黒
区
、
港
区
、

世
田
谷
区
、
品
川
区
、
新
宿
区
な
ど
単
身
者
に

根
強
い
人
気
の
あ
る
エ
リ
ア
が
中
心
で
、
駅
か

ら
徒
歩
一
〇
分
圏
内
を
基
準
に
し
て
い
ま
す
。

不
動
産
市
況
は
に
わ
か
に
活
気
づ
い
て
い
ま
す

が
、
将
来
も
変
わ
ら
ず
価
値
が
あ
る
と
考
え
ら

れ
る
場
所
で
な
け
れ
ば
、
た
と
え
土
地
取
得
が

可
能
で
も
、マ
ン
シ
ョ
ン
開
発
は
行
い
ま
せ
ん
」

　

そ
し
て
デ
ザ
イ
ン
に
つ
い
て
も
、
オ
リ
ジ
ナ

リ
テ
ィ
が
光
る
。
同
社
は
、
フ
ァ
ッ
シ
ョ
ン
モ

デ
ル
の
押
切
も
え
さ
ん
ら
を
は
じ
め
と
し
た
著

名
人
や
ク
リ
エ
イ
タ
ー
ら
と
協
力
し
て
、
独
創

的
な
デ
ザ
イ
ナ
ー
ズ
マ
ン
シ
ョ
ン
を
生
み
出
し

て
き
た
。
近
年
で
は
、
国
内
外
で
精
力
的
に
活

動
す
る
デ
ザ
イ
ン
事
務
所
の
グ
ラ
マ
ラ
ス
が
外

観
と
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
を
デ
ザ
イ
ン
し
た「
Ｐ
Ｒ

Ｅ
Ｍ
Ｉ
Ｕ
Ｍ 

Ｃ
Ｕ
Ｂ
Ｅ 

Ｇ
」
シ
リ
ー
ズ
が
注

目
を
集
め
て
い
る
。

「
ク
リ
エ
イ
タ
ー
の
視
点
を
取
り
入
れ
る
こ
と

で
、
入
居
者
に
新
し
い
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
を
提

案
す
る
上
質
な
マ
ン
シ
ョ
ン
に
仕
上
が
っ
て
い

ま
す
。
ス
テ
ー
タ
ス
を
感
じ
ら
れ
る
物
件
だ
か

ら
、
激
戦
区
で
も
入
居
者
の
ニ
ー
ズ
を
喚
起
で

き
、
オ
ー
ナ
ー
様
に
は
将
来
も
値
崩
れ
し
な
い

価
値
を
提
供
で
き
る
の
で
す
」

　

マ
ン
シ
ョ
ン
そ
の
も
の
の
価
値
を
高
め
る
工

夫
に
加
え
、
さ
ら
な
る
安
心
の
仕
組
み
も
提
供

す
る
。
投
資
に
あ
た
っ
て
は
、
同
社
が
部
屋
を

借
り
上
げ
、
借
主
の
代
わ
り
に
オ
ー
ナ
ー
に
家

賃
を
払
う「
サ
ブ
リ
ー
ス
契
約
」
を
用
意
し
て

い
る
。
空
室
が
発
生
し
た
場
合
の
フ
ォ
ロ
ー
も

万
全
だ
。
実
に
九
割
以
上
の
オ
ー
ナ
ー
が
、
こ

の
仕
組
み
を
利
用
し
て
い
る
そ
う
だ
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
経
営
で
は
購
入
後
に
発
生
す
る

入
居
者
の
募
集
や
ク
レ
ー
ム
対
応
、
退
去
後
の

手
続
き
な
ど
煩
雑
な
管
理
業
務
が
発
生
す
る
が
、

「
こ
れ
ら
は
す
べ
て
、
当
社
で
担
当
し
て
い
ま

す
。
オ
ー
ナ
ー
様
に
は
手
間
の
か
か
ら
な
い
形

で
保
有
し
て
も
ら
え
ま
す
」
と
い
う
。

　

入
居
者
、
オ
ー
ナ
ー
双
方
に
価
値
を
感
じ
ら

れ
る
マ
ン
シ
ョ
ン
づ
く
り
を
続
け
た
結
果
、
販

売
戸
数
は
一
二
八
〇
戸
に
達
し
た
。
し
か
し
、

川
田
氏
は「
売
り
上
げ
や
戸
数
拡
大
が
最
終
的

な
目
標
で
は
あ
り
ま
せ
ん
」
と
話
す
。

「
目
指
す
の
は
、
よ
り
魅
力
的
な
マ
ン
シ
ョ
ン

づ
く
り
で
す
。
ぜ
ひ
一
度
、
現
地
に
足
を
運
び
、

そ
の
目
で
こ
だ
わ
り
の
デ
ザ
イ
ン
や
設
備
の

数
々
を
確
か
め
て
く
だ
さ
い
」

　

二
〇
年
、
三
〇
年
の
長
期
に
わ
た
る
付
き
合

い
と
な
る
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営
。
だ
か
ら
こ
そ
、
品

質
に
こ
だ
わ
っ
た
投
資
先
を
検
討
し
た
い
。
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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

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。

「PREMIUM CUBE G 駒沢大学」
知の集積である「ライブラリー」をイメージし、書籍に
囲まれたようなエントランスに仕上げた。

※外観・エントランスの完成予想図は、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。

仮に上記のような条件でシミュレーション
した場合、自己資金ゼロでも、ローンを返
済しながら、毎月8,197円の収入を得る
ことができる。

価格：22,900,000円
自己資金：0円
借入：22,900,000円
ローン年数：35年
ローン金利：2.15％
ローン返済：77,633円

賃料 +107,500円
月々支払（ローン） -77,633円
管理費 -8,260円
修繕費 -2,660円
サブリース手数料（賃料の10％） -10,750円

収支 +8,197円

「PREMIUM CUBE G 駒沢大学」での収支シミュレーション ヴェリタス・インベストメントの
物件のオーナープロフィール

オーナー
年齢

20歳代
19％

30歳代
39％

500万円台
14％

600万円台
15％

700万円台
14％

800万円台
16％

900万円台
10％

1000万円台
22％

2000万円以上
3％

その他 6％

40歳代
34％

50歳代 6％ その他 2％

オーナー
年収

企
業
の
業
績
が
上
昇
の
兆
し
を
見
せ
る
中
、個
人
と
し
て
の
将
来
に
不
安
を
覚
え
る
人
が
増
え
て
い
る
。

長
く
安
定
し
た
収
益
を
見
込
め
る
運
用
先
と
し
て
注
目
を
集
め
て
い
る
の
が
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営
で
あ
る
。

ヴ
ェ
リ
タ
ス・イ
ン
ベ
ス
ト
メ
ン
ト

独
自
の
取
り
組
み
を
三
十
代
、四
十
代
が
支
持
！

〝
危
機
感
〞に
応
え
る
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営

「
年
金
危
機
」に
備
え
る

息
の
長
い
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営

独
自
の
取
り
組
み
で

物
件
を
明
確
に
差
別
化


