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5.5％表面利回り

RC構　造

1987年築　年

3900万円物 件 価 格

東京都新宿区物件エリア

リノベーションの工夫とオリジナルキッチン改善例
After Before

株式会社ゼニアス
代表取締役

坂口 勇介

立地とエリア特性を把握し
利回りが落ちない物件を選ぶ

私のおすすめ不動産投資術

不動産のプロや元銀行員が
入口から出口までを指南

的確な物件選びと
付加価値を上げる改装で
高いリセールバリューを実現

強み

空室リスクと
家賃下落のない
物件がおすすめ

「東京都港区芝浦」の物件
専有面積：36.2㎡
完成：1981年4月

売却価格
1900万円

物件の
購入価格
1100万円

83カ月

13カ
月

リセールバリュー
172.7%

保有期間の総収支：663万1350円（家賃収入等）
支出合計：535万4650円
管理費・積立金、リノベーション費用、仲介手数料（退去毎）、
固定資産税等

収入合計：1198万6000円
家賃①（13カ月）、家賃②（83カ月）、更新料収入等

家賃収入❶
9万円

リノベーション
家賃収入❷
12万8000円
（3万8000円UP）

東京５区ならではの
強み！

　
ゼ
ニ
ア
ス
は
、
不
動
産
を
求
め
る

投
資
家
や
ユ
ー
ザ
ー
に
向
け
、
都
心

の
好
立
地
エ
リ
ア
に
あ
る
中
古
区
分

マ
ン
シ
ョ
ン
を
中
心
に
販
売
を
行
な

う
。
同
社
が
扱
う
物
件
は
、
エ
リ
ア

と
占
有
面
積
に
徹
底
的
に
こ
だ
わ
る
。

「
都
心
、
中
で
も
当
社
が
こ
だ
わ
る

う
し
て
も
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
で
オ

ー
ト
ロ
ッ
ク
付
き
の
マ
ン
シ
ョ
ン
に

住
み
た
け
れ
ば
、
長
い
通
勤
時
間
を

覚
悟
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
。

　
と
こ
ろ
が
、
知
人
と
２
名
で
シ
ェ

ア
す
れ
ば
、
会
社
に
近
い
都
心
５
区

の
コ
ン
パ
ク
ト
で
か
つ
ラ
グ
ジ
ュ
ア

リ
ー
な
マ
ン
シ
ョ
ン
に
住
む
こ
と
が

で
き
る
。
同
様
の
こ
と
が
子
ど
も
を

持
た
な
い
デ
ィ
ン
ク
ス
世
帯
や
元
気

な
高
齢
者
夫
妻
に
も
当
て
は
ま
る
と

い
う
わ
け
だ
。

　
で
は
な
ぜ
、
同
社
で
は
都
心
５
区

と
30
～
50
㎡
と
い
う
コ
ン
パ
ク
ト
な

物
件
に
こ
だ
わ
る
の
だ
ろ
う
。

「
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
時
代
か
ら
、
ワ
ン

ル
ー
ム
を
中
心
に
多
様
な
物
件
を
２

０
０
０
以
上
販
売
し
て
き
ま
し
た
。

振
り
返
っ
て
わ
か
っ
た
の
は
、
都
内

で
も
市
部
な
ど
地
方
で
は
購
入
後
の

家
賃
や
売
却
時
の
価
格
が
下
が
り
や

す
い
こ
と
。
逆
に
５
区
に
代
表
さ
れ

る
都
心
で
は
家
賃
も
販
売
価
格
も
下

が
り
に
く
い
の
で
す
。
適
切
な
リ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
な
ど
を
加
え
れ
ば
、
む

し
ろ
家
賃
や
販
売
価
格
が
上
が
る
こ

と
さ
え
珍
し
く
な
い
。
希
少
性
の
あ

る
人
気
の
物
件
ゆ
え
、
リ
セ
ー
ル
バ

リ
ュ
ー
が
極
め
て
高
い
の
で
す
」

　
同
社
の
顧
客
は
、
ビ
ジ
ネ
ス
パ
ー

ソ
ン
が
中
心
だ
。
そ
れ
ゆ
え
、
投
資

額
が
１
億
円
を
超
え
る
と
い
っ
た
大

き
な
リ
ス
ク
は
取
り
に
く
い
。
特
に

最
初
の
投
資
で
は
、
投
資
額
が
低
額

で
収
ま
る
、
こ
う
し
た
「
間
違
い
の

な
い
物
件
を
選
ぶ
べ
き
」
と
坂
口
氏

は
言
う
。

　
さ
ら
に
、
不
動
産
へ
の
投
資
（
も

し
く
は
居
住
）
を
確
実
な
も
の
に
す

る
べ
く
、
同
社
で
は
物
件
購
入
の
入

口
か
ら
出
口
ま
で
、
手
厚
い
サ
ポ
ー

ト
に
も
注
力
す
る
。

「
物
件
の
仕
入
れ
に
当
た
っ
て
は
、

足
と
人
脈
、
情
報
を
フ
ル
に
用
い
、

ま
だ
表
に
出
て
い
な
い
物
件
を
発
掘

し
て
い
ま
す
。
投
資
や
居
住
に
向
く

的
確
な
リ
フ
ォ
ー
ム
も
提
案
し
て
お

り
、
メ
ー
カ
ー
と
共
同
で
オ
リ
ジ
ナ

ル
の
キ
ッ
チ
ン
を
開
発
し
ま
し
た
。

ま
た
、
投
資
の
場
合
に
は
都
心
５
区

に
強
い
金
融
機
関
を
紹
介
し
、
有
利

な
借
入
金
利
・
期
間
を
実
現
。
購
入

前
後
の
資
産
形
成
や
物
件
管
理
、
節

税
、
相
続
と
い
っ
た
長
年
に
わ
た
る

ト
ー
タ
ル
な
相
談
に
も
担
当
者
が
与

る
よ
う
に
し
て
い
ま
す
」

　
同
社
で
は
、
都
心
５
区
に
こ
だ
わ

り
つ
つ
、
現
在
は
取
り
扱
い
数
が
少

な
い
１
棟
も
の
物
件
の
仕
入
れ
、
販

売
に
も
傾
注
し
て
い
き
た
い
と
い
う
。

の
は
、
東
京
の
千
代
田
、
港
、
中
央
、

新
宿
、
渋
谷
の
５
区
で
す
。
こ
れ
ら

の
エ
リ
ア
に
あ
り
、
か
つ
占
有
面
積

が
30
～
50
㎡
の
コ
ン
パ
ク
ト
な
中
古

物
件
を
さ
ま
ざ
ま
な
ル
ー
ト
か
ら
仕

入
れ
、
適
切
な
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
を

施
し
た
う
え
で
投
資
家
や
ユ
ー
ザ
ー

に
販
売
し
て
い
ま
す
」（
同
社
・
坂

口
勇
介
代
表
取
締
役
）

　
現
在
、
同
社
が
販
売
す
る
物
件
を

購
入
す
る
の
は
投
資
家
（
投
資
用
）

と
ユ
ー
ザ
ー
（
居
住
用
）
が
半
々
で
、

老
若
男
女
を
問
わ
ず
需
要
が
あ
る
。

「
ア
ク
テ
ィ
ブ
な
高
齢
者
も
い
れ
ば
、

30
～
40
代
の
女
性
の
一
人
暮
ら
し
、

ま
た
同
性
の
友
人
同
士
で
12
万
円
の

家
賃
を
半
々
に
シ
ェ
ア
し
て
暮
ら
す
、

と
い
っ
た
多
様
な
ニ
ー
ズ
が
あ
る
と

感
じ
て
い
ま
す
。
１
０
０
０
万
～
３

０
０
０
万
円
程
度
で
買
え
る
コ
ン
パ

ク
ト
で
手
頃
な
物
件
は
、
か
つ
て
は

廉
価
な
イ
メ
ー
ジ
が
あ
り
ま
し
た
。

け
れ
ど
も
、
23
区
内
で
平
均
世
帯
人

数
が
１
・
９
人
と
２
人
を
切
る
時
代

に
な
り
、『
コ
ン
パ
ク
ト
＆
ラ
グ
ジ
ュ

ア
リ
ー
』
が
逆
に
求
め
ら
れ
て
い
る

の
で
す
」

　
例
え
ば
、
東
京
に
就
職
し
た
手
取

り
20
万
円
弱
の
新
入
社
員
が
一
人
で

部
屋
を
借
り
よ
う
と
し
た
時
、
６
万

円
の
家
賃
で
は
木
造
や
軽
量
鉄
骨
の

コ
ー
ポ
が
限
界
か
も
し
れ
な
い
。
ど

多
様
な
需
要
が
見
込
め
る

都
心
５
区
、30
㎡
の
物
件

好
立
地
に
よ
る
希
少
性
と

リ
セ
ー
ル
バ
リ
ュ
ー

サラリーマン時代からワン
ルームマンションの販売等
に従事。2007年に現社設
立。代表取締役に就任。趣
味はゴルフ。

港区の物件（JR田町駅9分）では、およそ1100万円で購入した
部屋が8年後に1900万円でリセールできた。リセールバリュー
は170%超となり、さらにこの間の家賃収入から諸経費を引いた
総収支は約663万円。同社では、こうした家賃が下がりにくく
リセールに強い物件を取り扱う。

全国的に空室の増加が言われています。
とはいえ、誰もが住みたがる物件は必
ずある。投資に際しては、そうした希
少性のある物件を選ぶことです。なぜ
なら、見かけの利回りはさほど高くな
くても、長年にわたって家賃下落や空
室期間の心配をする必要がないからで
す。こうした物件なら、貸した（住ん
だ）何年か後に売却をしても価格が下
がりにくい。都心部では、逆にリセー
ル価格が上回ることもあります（右参
照）。駅近でコンパクト＆ラグジュア
リーな物件を探してみましょう。

ゼニアスでは、月2回程度のペースで定期的に
投資家（初心者含む）向けセミナーを開催。中
でも人気は「元銀行員がこっそり教える本当の
お金の使い方」。現在、同社には元銀行員のス
タッフが2名おり、借入金利や市況について、
現場を知り尽くした人間でなければわからない
裏の情報や交渉の機微について伝授する。17
年3月以降は会場を増設し、現在、各回10名
程度の参加者を30名程度に増員する予定。

リビングとキッチンをリノベーション。
床の色合いも白系統に変更統一。キッチ
ンもオープンタイプに変更。なお同社で
は大理石、ガス3口（標準）のオリジナ
ルキッチンを開発・提供する。

不動産投資パートナー企業カタログ

東京の都心5区に強み！
コンパクト＆
ラグジュアリーな物件
ゼニアスでは、都心の５区を中心に好立地で希少性が高く再販（リセール）にも
強い区分マンションを投資家やユーザー向けに販売。業績を伸ばす。

ゼニアス
ZEGNAS

都心5区（千代田、港、中央、
新宿、渋谷）

エリア

新
築

中
古

１
棟

区
分


