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と
い
う
質
問
に
対
し
て
、私
の
望
み
は
な
ん
な

の
か
、を
考
え
る
と
、こ
の
決
断
が
ベ
ス
ト
だ

と
、し
っ
く
り
き
た
ん
で
す
。

　

介
護
、家
族
、資
産
形
成
、相
続
、そ
し
て
ご

自
身
の
感
情
。複
雑
に
絡
み
合
う
問
題
を
、自

分
の
頭
の
中
だ
け
で
、答
え
を
紡
ぎ
だ
す
の
は

実
は
か
な
り
難
し
い
も
の
で
す
。

　

そ
の
た
め
に
、専
門
家
が
い
る
わ
け
で
す
が
、

そ
の
専
門
家
も
所
属
す
る
会
社
に
紐
づ
い
て

い
る
わ
け
で
、客
観
的
な
解
決
を
提
示
し
て

く
れ
る
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

埼玉県練馬区大泉。最寄りの大泉学園は、学園の名
を冠しながら大学がないのは、この土地のネタ話。
首都への交通の利便性は抜群で、緑も多く残してお
り居住エリアとしての人気は極めて高い。当然、人
も企業も集まるエリア。アクセス良好のこの土地に、
新たにアパート経営に着手されたご一家が暮らして
います。

西武池袋線大泉学園
徒歩20分エリア
関越自動車道練馬IC程近。

CASE1 練馬区在住 K様

福
祉
施
設
で
の
活
用
で

ほ
ぼ
決
定
か
ら
の
急
転
、

ア
パ
ー
ト
経
営
へ

　

K
様
は
悩
ん
で
い
ま
し
た
。そ
の
悩
み
と
は
、

土
地
活
用
、相
続
、家
族
の
健
康
と
生
活
の
質

の
維
持
。そ
の
た
め
に
、親
の
代
か
ら
親
し
ん

で
き
た
母
屋
を
取
り
壊
す
決
断
は
で
き
て
い

ま
し
た
。現
在
は
小
規
模
の
駐
車
場
経
営
の

み
で
過
ご
し
て
い
た
、土
地
活
用
も
、大
々
的

に
行
う
予
定
で
、す
で
に
、手
段
と
し
て
は
、

利
回
り
的
な
メ
リ
ッ
ト
か
ら
も
、福
祉
施
設
を

運
営
す
る
会
社
か
ら
、好
条
件
で
打
診
さ
れ

て
い
た
障
碍
者
グ
ル
ー
プ
ホ
ー
ム
で
い
こ
う

と
、決
断
の
ほ
ぼ
手
前
で
し
た
。

　

と
は
い
え
、こ
の
年
で
大
き
な
借
金
を
す
る

こ
と
に
対
し（
K
様
は
80
歳
）、踏
ん
切
り
が

つ
か
な
い
自
分
も
ど
こ
か
に
感
じ
て
い
ま
し

た
。ま
た
、わ
か
っ
て
は
い
る
も
の
の
、母
屋
を

解
体
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
こ
と
へ
の
さ
み

し
さ
も
、今
す
ぐ
決
断
で
き
な
い
理
由
で
し

た
。

　

そ
ん
な
K
様
の
土
地
に
は
今
、10
戸
の
ア

パ
ー
ト
が
建
っ
て
い
ま
す
。

　

な
ぜ
ア
パ
ー
ト
経
営
を
ご
決
心
さ
れ
た
か

ナ
ミ
キ
の
営
業
担
当
の
言
葉

多
く
の
笑
顔
が
生
ま
れ
る
決
断

　　
「
全
員
の
笑
顔
を
見
る
こ
と
は
な
か
な
か

難
し
い
の
で
、一
番
多
く
の
人
が
笑
顔
に
な
れ

る
決
断
が
で
い
れ
ば
い
い
で
す
ね
。と
い
っ
て

く
れ
た
の
は
、ナ
ミ
キ
の
営
業
担
当
の
杉
山
さ

ん
で
し
た
」。

こ
の
言
葉
、K
様
の
に
は
と
て
も
深
く
刺
さ
っ

た
そ
う
で
す
。K
様
の
漠
然
と
し
た
決
断
し

き
れ
な
い
理
由
は
、思
い
入
れ
で
し
た
。母
屋

の
取
り
壊
し
か
ら
、ど
う
土
地
が
活
用
さ
れ

て
い
く
の
か
、そ
の
未
来
の
イ
メ
ー
ジ
が
つ
か

め
な
か
っ
た
こ
と
で
す
。

　
「
福
祉
施
設
が
建
つ
の
は
と
て
も
建
設
的

に
思
え
ま
し
た
。た
だ
自
分
が
育
っ
た
場
所
は
、

人
が
育
つ
場
所
で
あ
っ
て
ほ
し
い
、そ
ん
な
想

い
が
あ
っ
た
こ
と
に
、杉
山
さ
ん
の
言
葉
で
気

づ
い
た
ん
で
す
。」

　

K
様
の
も
と
に
は
、８
年
前
に
も
ナ
ミ
キ
の

支
店
か
ら
営
業
担
当
が
訪
問
し
て
い
た
の
だ

そ
う
で
す
。し
か
し
、当
時
は
家
族
の
反
対
も

あ
り
、そ
の
と
き
の
提
案
を
お
断
り
に
な
っ
た

と
い
い
ま
す
。今
回
な
ぜ
杉
山
の
提
案
が
通
っ

た
の
か
？

　

そ
の
横
で
、奥
様
は
こ
う
続
け
ま
し
た
。

「
実
は
、こ
の
計
画
を
進
め
る
途
中
に
他
社
か

ら
の
提
案
が
あ
り
ま
し
た
。そ
の
内
容
は
３

階
建
て
で
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
が
つ
い
て
い
な
い
建

物
で
し
た
。超
高
齢
社
会
へ
の
対
応
を
配
慮

し
て
い
る
と
思
え
ま
せ
ん
で
し
た
し
、建
物
が

大
き
い
分
、借
入
の
負
担
も
大
き
く
な
る
と

思
い
ま
し
た
。聞
く
に
値
し
な
い
と
、私
か
ら

丁
重
に
お
断
り
し
ま
し
た
」。

　

ナ
ミ
キ
は
背
伸
び
を
し
な
い
身
の
丈
重
視

の
、堅
実
的
な
提
案
と
思
え
た
と
の
こ
と
で
し

た
。

運
営
開
始
後
、ア
パ
ー
ト
は
す
ぐ
に
満
室
に
な

り
ま
し
た
。で
も
K
様
は
、中
に
ど
ん
な
人
が

住
ん
で
い
る
か
気
に
す
る
必
要
も
な
い
こ
と

が
少
し
寂
し
い
と
お
っ
し
ゃ
っ
て
い
ま
す
。

　

交
流
は
な
く
て
も
、ア
パ
ー
ト
の
周
辺
に
は

よ
く
気
を
か
け
て
い
る
そ
う
で
、風
で
自
転

車
が
倒
れ
て
い
る
の
を
見
か
け
れ
ば
つ
い
つ
い

立
て
直
し
て
し
ま
う
の
だ
そ
う
で
す
。敷
地

内
で
の
大
き
な
変
化
と
い
え
ば
、古
い
建
物
が

無
く
な
り
、そ
の
場
所
に
電
気
が
つ
い
て
い
る

こ
と
で
、家
の
周
囲
が
明
る
く
な
り
、防
犯
面

で
も
安
心
で
き
る
よ
う
に
な
っ
た
こ
と
だ
と

い
い
ま
す
。

「
現
実
的
な
話
で
は
、ア
パ
ー
ト
を
建
て
る
な

ら
自
己
資
金
の
割
合
と
ロ
ー
ン
の
今
後
の
お

話
を
い
た
だ
き
ま
し
た
。タ
イ
ミ
ン
グ
が
良

か
っ
た
と
い
う
の
は
あ
り
ま
す
し
、提
案
し
て

く
れ
た
ア
パ
ー
ト
の
規
模
や
借
入
の
金
額
も

ち
ょ
う
ど
良
か
っ
た
」

　

そ
し
て
、前
述
の
言
葉
。

　
「
な
る
べ
く
多
く
の
人
の
笑
顔
に
な
る
決

断
、っ
て
何
な
ん
だ
ろ
う
と
考
え
た
ら
、ナ
ミ

キ
さ
ん
の
提
案
が
自
分
の
ベ
ス
ト
ア
ン
サ
ー

に
思
え
て
き
た
ん
で
す
。」　

経
営
の
パ
ー
ト
ナ
ー
と
し
て

ナ
ミ
キ
を
選
ん
だ
理
由

　
「
ま
ず
、契
約
な
ど
の
プ
ラ
ン
が
適
切
で
し

た
ね
。ア
パ
ー
ト
の
規
模
も
、そ
れ
に
必
要
な

借
入
の
額
も
安
心
で
き
る
範
囲
で
し
た
。母

屋
の
解
体
も
借
入
の
範
囲
内
に
収
ま
り
ま
し

た
。そ
れ
と
相
続
に
関
す
る
メ
リ
ッ
ト
は
、明

解
で
し
た
。い
ず
れ
こ
の
ア
パ
ー
ト
は
下
の
世

代
に
引
き
継
ぐ
こ
と
に
な
り
ま
す
し
、万
一
の

事
態
に
備
え
て
、し
っ
か
り
対
応
し
て
く
れ
る
、

つ
ま
り
私
が
信
じ
ら
れ
る
会
社
に
し
た
い
と

思
っ
て
い
ま
し
た
」

練馬区大泉にお住まいのK様ご一家

　
「
す
で
に
借
入
の
返
済
を
上
回
る
収
入
が

あ
る
ん
で
す
。そ
れ
な
の
に
、娘
か
ら
無
駄
使

い
は
し
て
は
ダ
メ
と
念
を
押
さ
れ
て
い
る
の

で
、手
を
付
け
ら
れ
な
い
で
す
ね（
笑
）。懐
か

し
い
母
屋
は
無
く
な
り
ま
し
た
が
、建
て
替

え
て
良
か
っ
た
と
心
か
ら
満
足
し
て
い
る
と

こ
ろ
で
す
。」

冗
談
交
じ
り
に
語
る
K
様
と
、そ
れ
を
聞
い

て
幸
せ
そ
う
な
表
情
を
浮
か
べ
る
ご
家
族
と

ナ
ミ
キ
杉
山
。こ
の
ご
縁
がK

さ
ん
ご
家
族
様

の
さ
ら
な
る
発
展
に
繋
が
れ
ば
と
願
っ
て
や

み
ま
せ
ん
。

母屋取り壊しの
葛藤に寄り添う

練馬区大泉

土地面積 80坪／平地／宅地

所在地

未来を紡ぐ
特 集

ベスト提案への挑戦

第一回

低層住宅エリアでの4階建ては、
高収益物件へのパスポート

資産の安定は家族の安定。未来を自在に描ける環境に笑顔は絶えない
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と
い
う
質
問
に
対
し
て
、私
の
望
み
は
な
ん
な

の
か
、を
考
え
る
と
、こ
の
決
断
が
ベ
ス
ト
だ

と
、し
っ
く
り
き
た
ん
で
す
。

　

介
護
、家
族
、資
産
形
成
、相
続
、そ
し
て
ご

自
身
の
感
情
。複
雑
に
絡
み
合
う
問
題
を
、自

分
の
頭
の
中
だ
け
で
、答
え
を
紡
ぎ
だ
す
の
は

実
は
か
な
り
難
し
い
も
の
で
す
。

　

そ
の
た
め
に
、専
門
家
が
い
る
わ
け
で
す
が
、

そ
の
専
門
家
も
所
属
す
る
会
社
に
紐
づ
い
て

い
る
わ
け
で
、客
観
的
な
解
決
を
提
示
し
て

く
れ
る
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

福
祉
施
設
で
の
活
用
で

ほ
ぼ
決
定
か
ら
の
急
転
、

ア
パ
ー
ト
経
営
へ

　

K
様
は
悩
ん
で
い
ま
し
た
。そ
の
悩
み
と
は
、

土
地
活
用
、相
続
、家
族
の
健
康
と
生
活
の
質

の
維
持
。そ
の
た
め
に
、親
の
代
か
ら
親
し
ん

で
き
た
母
屋
を
取
り
壊
す
決
断
は
で
き
て
い

ま
し
た
。現
在
は
小
規
模
の
駐
車
場
経
営
の

み
で
過
ご
し
て
い
た
、土
地
活
用
も
、大
々
的

に
行
う
予
定
で
、す
で
に
、手
段
と
し
て
は
、

利
回
り
的
な
メ
リ
ッ
ト
か
ら
も
、福
祉
施
設
を

運
営
す
る
会
社
か
ら
、好
条
件
で
打
診
さ
れ

て
い
た
障
碍
者
グ
ル
ー
プ
ホ
ー
ム
で
い
こ
う

と
、決
断
の
ほ
ぼ
手
前
で
し
た
。

　

と
は
い
え
、こ
の
年
で
大
き
な
借
金
を
す
る

こ
と
に
対
し（
K
様
は
80
歳
）、踏
ん
切
り
が

つ
か
な
い
自
分
も
ど
こ
か
に
感
じ
て
い
ま
し

た
。ま
た
、わ
か
っ
て
は
い
る
も
の
の
、母
屋
を

解
体
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
こ
と
へ
の
さ
み

し
さ
も
、今
す
ぐ
決
断
で
き
な
い
理
由
で
し

た
。

　

そ
ん
な
K
様
の
土
地
に
は
今
、10
戸
の
ア

パ
ー
ト
が
建
っ
て
い
ま
す
。

　

な
ぜ
ア
パ
ー
ト
経
営
を
ご
決
心
さ
れ
た
か

ナ
ミ
キ
の
営
業
担
当
の
言
葉

多
く
の
笑
顔
が
生
ま
れ
る
決
断

　　
「
全
員
の
笑
顔
を
見
る
こ
と
は
な
か
な
か

難
し
い
の
で
、一
番
多
く
の
人
が
笑
顔
に
な
れ

る
決
断
が
で
い
れ
ば
い
い
で
す
ね
。と
い
っ
て

く
れ
た
の
は
、ナ
ミ
キ
の
営
業
担
当
の
杉
山
さ

ん
で
し
た
」。

こ
の
言
葉
、K
様
の
に
は
と
て
も
深
く
刺
さ
っ

た
そ
う
で
す
。K
様
の
漠
然
と
し
た
決
断
し

き
れ
な
い
理
由
は
、思
い
入
れ
で
し
た
。母
屋

の
取
り
壊
し
か
ら
、ど
う
土
地
が
活
用
さ
れ

て
い
く
の
か
、そ
の
未
来
の
イ
メ
ー
ジ
が
つ
か

め
な
か
っ
た
こ
と
で
す
。

　
「
福
祉
施
設
が
建
つ
の
は
と
て
も
建
設
的

に
思
え
ま
し
た
。た
だ
自
分
が
育
っ
た
場
所
は
、

人
が
育
つ
場
所
で
あ
っ
て
ほ
し
い
、そ
ん
な
想

い
が
あ
っ
た
こ
と
に
、杉
山
さ
ん
の
言
葉
で
気

づ
い
た
ん
で
す
。」

　

K
様
の
も
と
に
は
、８
年
前
に
も
ナ
ミ
キ
の

支
店
か
ら
営
業
担
当
が
訪
問
し
て
い
た
の
だ

そ
う
で
す
。し
か
し
、当
時
は
家
族
の
反
対
も

あ
り
、そ
の
と
き
の
提
案
を
お
断
り
に
な
っ
た

と
い
い
ま
す
。今
回
な
ぜ
杉
山
の
提
案
が
通
っ

た
の
か
？

　

そ
の
横
で
、奥
様
は
こ
う
続
け
ま
し
た
。

「
実
は
、こ
の
計
画
を
進
め
る
途
中
に
他
社
か

ら
の
提
案
が
あ
り
ま
し
た
。そ
の
内
容
は
３

階
建
て
で
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
が
つ
い
て
い
な
い
建

物
で
し
た
。超
高
齢
社
会
へ
の
対
応
を
配
慮

し
て
い
る
と
思
え
ま
せ
ん
で
し
た
し
、建
物
が

大
き
い
分
、借
入
の
負
担
も
大
き
く
な
る
と

思
い
ま
し
た
。聞
く
に
値
し
な
い
と
、私
か
ら

丁
重
に
お
断
り
し
ま
し
た
」。

　

ナ
ミ
キ
は
背
伸
び
を
し
な
い
身
の
丈
重
視

の
、堅
実
的
な
提
案
と
思
え
た
と
の
こ
と
で
し

た
。

運
営
開
始
後
、ア
パ
ー
ト
は
す
ぐ
に
満
室
に
な

り
ま
し
た
。で
も
K
様
は
、中
に
ど
ん
な
人
が

住
ん
で
い
る
か
気
に
す
る
必
要
も
な
い
こ
と

が
少
し
寂
し
い
と
お
っ
し
ゃ
っ
て
い
ま
す
。

　

交
流
は
な
く
て
も
、ア
パ
ー
ト
の
周
辺
に
は

よ
く
気
を
か
け
て
い
る
そ
う
で
、風
で
自
転

車
が
倒
れ
て
い
る
の
を
見
か
け
れ
ば
つ
い
つ
い

立
て
直
し
て
し
ま
う
の
だ
そ
う
で
す
。敷
地

内
で
の
大
き
な
変
化
と
い
え
ば
、古
い
建
物
が

無
く
な
り
、そ
の
場
所
に
電
気
が
つ
い
て
い
る

こ
と
で
、家
の
周
囲
が
明
る
く
な
り
、防
犯
面

で
も
安
心
で
き
る
よ
う
に
な
っ
た
こ
と
だ
と

い
い
ま
す
。

「
現
実
的
な
話
で
は
、ア
パ
ー
ト
を
建
て
る
な

ら
自
己
資
金
の
割
合
と
ロ
ー
ン
の
今
後
の
お

話
を
い
た
だ
き
ま
し
た
。タ
イ
ミ
ン
グ
が
良

か
っ
た
と
い
う
の
は
あ
り
ま
す
し
、提
案
し
て

く
れ
た
ア
パ
ー
ト
の
規
模
や
借
入
の
金
額
も

ち
ょ
う
ど
良
か
っ
た
」

　

そ
し
て
、前
述
の
言
葉
。

　
「
な
る
べ
く
多
く
の
人
の
笑
顔
に
な
る
決

断
、っ
て
何
な
ん
だ
ろ
う
と
考
え
た
ら
、ナ
ミ

キ
さ
ん
の
提
案
が
自
分
の
ベ
ス
ト
ア
ン
サ
ー

に
思
え
て
き
た
ん
で
す
。」　

経
営
の
パ
ー
ト
ナ
ー
と
し
て

ナ
ミ
キ
を
選
ん
だ
理
由

　
「
ま
ず
、契
約
な
ど
の
プ
ラ
ン
が
適
切
で
し

た
ね
。ア
パ
ー
ト
の
規
模
も
、そ
れ
に
必
要
な

借
入
の
額
も
安
心
で
き
る
範
囲
で
し
た
。母

屋
の
解
体
も
借
入
の
範
囲
内
に
収
ま
り
ま
し

た
。そ
れ
と
相
続
に
関
す
る
メ
リ
ッ
ト
は
、明

解
で
し
た
。い
ず
れ
こ
の
ア
パ
ー
ト
は
下
の
世

代
に
引
き
継
ぐ
こ
と
に
な
り
ま
す
し
、万
一
の

事
態
に
備
え
て
、し
っ
か
り
対
応
し
て
く
れ
る
、

つ
ま
り
私
が
信
じ
ら
れ
る
会
社
に
し
た
い
と

思
っ
て
い
ま
し
た
」

　
「
す
で
に
借
入
の
返
済
を
上
回
る
収
入
が

あ
る
ん
で
す
。そ
れ
な
の
に
、娘
か
ら
無
駄
使

い
は
し
て
は
ダ
メ
と
念
を
押
さ
れ
て
い
る
の

で
、手
を
付
け
ら
れ
な
い
で
す
ね（
笑
）。懐
か

し
い
母
屋
は
無
く
な
り
ま
し
た
が
、建
て
替

え
て
良
か
っ
た
と
心
か
ら
満
足
し
て
い
る
と

こ
ろ
で
す
。」

冗
談
交
じ
り
に
語
る
K
様
と
、そ
れ
を
聞
い

て
幸
せ
そ
う
な
表
情
を
浮
か
べ
る
ご
家
族
と

ナ
ミ
キ
杉
山
。こ
の
ご
縁
がK

さ
ん
ご
家
族
様

の
さ
ら
な
る
発
展
に
繋
が
れ
ば
と
願
っ
て
や

み
ま
せ
ん
。

練馬区大泉 80坪 土地活用比較ケース
練馬区大泉学園徒歩20分ほどの土地。駅至近距離ではないものの、住宅地としては非常に有望なニーズがあり、
近隣では多く開発されている。関越自動車道へのアクセスも抜群で、多様なニーズを備えている。今回のケース
は、Kさんの年齢もあり、意志と相続問題も絡めた解決が望まれる。

近隣に借主は多く見込まれる
ものの、利回り面で2案3案に
劣る

障がい者福祉施設と、マンション経営は、オーナー様にとってはタスク面でけっこう違
いがあります。管理費や修繕費用がかかるのがアパートであるのに対し、障碍者施設は
施設側が負担するケースも多く、決断には細部までチェックする必要があります。ただ、
今回のケースは、将来的にも利回り的にもアパートに軍配があがります。ポイントは土
地の有望性。23区内の土地であれば、賃貸住宅物件のニーズは将来的にもまだまだ
強く、駅から遠くても問題のない障碍者施設に比べれば、この土地であればマンション
やアパートのほうが有意義といえるでしょう！

現在敷地内で経営して
いる駐車場を立体化

オピニオン

福祉施設会社による
障碍者福祉施設運用

投資に見合ったリターンが期
待。借り入れ面でも総合的に
良案とされる

利回り、借り入れ面でのリス
クなどは2案と互角、決めては
どこに！？

オピニオン

ナミキ提案のアパート
経営による活用

オピニオン

ケーススタディ

【障がい者福祉施設】　VS　【アパート・マンション】

障がい者福祉施設 アパート

総投資額

家賃収入

表面利回り

サブリース（一括借上げ）

返済額

修繕積立

管理費

単純キャッシュフロー

評 価

8000万円

45000円/室  860万円/年

8.4％

860万円/年（借上げ率100％）

360万/年

18万円/年

0円

　200万円

9000万円

60000円/室  1152万/年

9％

1030万/年（借上げ率90％）

420万/年

36万円/年

24万円/年

220万円

下落がなくリスク少な目で
安定周りあり

下落リスクはあるものの、立地的
有望ため希少。利回りは上回る。

まとめ 土地オーナーためのワンポイントレッスン
見
極
め
ろ

街
と
時
代
の

未
来
予
想
図

杉
山 

詠

（
字
余
り
）

「幸せになる人が少しでも多いほうが
いいですからね」という杉山のつぶや
きが、アパート経営に心決めるきっか
けの一つだったと語るKさん。うわべ
ではない本心が見える瞬間が、信頼
につながったという

信頼をいただいたら、結果で返すだけ！　と意
気込む杉山。シュミレーションは万全に備えた

打ち合わせはいつでも実直に。それでも和やかな空気感が流れる


