
Pa r t 2 注目の海外不動産第1特集
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ト
ナ
ム
の
不
動
産
が
今
、
個

人
投
資
家
の
注
目
を
集
め
て

い
る
。
今
年
７
月
１
日
に
改

正
住
宅
法
が
施
行
さ
れ
、
外
国
人
に
よ
る

不
動
産
の
保
有
が
可
能
に
な
っ
た
の
だ
。

　
２
０
１
４
年
時
点
で
約
９
２
５
０
万
人

と
Ａ
Ｓ
Ｅ
Ａ
Ｎ
で
は
イ
ン
ド
ネ
シ
ア
、
フ

ィ
リ
ピ
ン
に
次
ぐ
人
口
大
国
で
、
平
均
年

齢
は
約
30
才
と
若
い
。
今
後
、
人
口
と
所

得
の
増
加
に
伴
っ
て
不
動
産
需
要
が
高
ま

る
の
は
間
違
い
な
い
。

「
リ
ー
マ
ン
シ
ョ
ッ
ク
後
に
一
時
ハ
イ
パ

ー
イ
ン
フ
レ
が
発
生
し
て
、
建
築
コ
ス
ト

が
上
が
り
不
動
産
開
発
が
止
ま
っ
た
。
14

年
に
よ
う
や
く
物
価
、
為
替
が
安
定
し
て

き
た
一
方
、
タ
イ
・
バ
ン
コ
ク
な
ど
は
物

件
価
格
が
上
が
っ
て
き
た
の
で
、
割
安
感

の
あ
る
ホ
ー
チ
ミ
ン
（
ベ
ト
ナ
ム
最
大
の

商
業
都
市
）
に
投
資
家
の
目
が
向
き
始
め

た
」
と
不
動
産
サ
ー
ビ
ス
大
手
Ｃ
Ｂ
Ｒ
Ｅ

の
小
林
晋
也
シ
ニ
ア
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
は

解
説
す
る
。
ま
さ
に
そ
の
タ
イ
ミ
ン
グ
で
、

外
国
人
の
不
動
産
保
有
が
解
禁
さ
れ
た
と

い
う
わ
け
だ
。

　
定
期
預
金
の
金
利
が
３
％
台
、
住
宅
ロ

ー
ン
金
利
は
６
〜
７
％
と
金
利
も
低
下
傾

向
に
あ
り
、
ベ
ト
ナ
ム
国
民
の
間
で
も

「
預
金
や
株
を
不
動
産
に
シ
フ
ト
す
る
動

き
が
顕
著
に
な
っ
て
い
る
」（
不
動
産
セ

ミ
ナ
ー
講
師
の
市
川
隆
久
氏
）。 

　
ホ
ー
チ
ミ
ン
市
の
中
心
地
、
い
わ
ゆ
る

Ｃ
Ｂ
Ｄ
（
中
心
業
務
地
区
）
は
行
政
区
画

で
い
う
と
１
区
、
２
区
、
３
区
。
20
年
の

開
通
に
向
け
て
都
市
鉄
道
（
メ
ト
ロ
）
１

号
線
が
１
区
か
ら
東
に
向
か
っ
て
建
設
中

で
、
駅
近
く
の
コ
ン
ド
ミ
ニ
ア
ム
（
マ
ン

シ
ョ
ン
）
開
発
が
盛
ん
に
行
わ
れ
て
い
る
。

「
坪
（
３
・
３
平
方
㍍
）
単
価
で
１
０
０

万
円
前
後
、
３
区
で
一
番
高
い
物
件
で
１

６
０
万
〜
１
７
０
万
円
」（
市
川
氏
）
が

相
場
と
な
っ
て
お
り
、
バ
ン
コ
ク
中
心
地

に
比
べ
れ
ば
半
額
ほ
ど
。
33
平
方
㍍
の
広

め
の
ワ
ン
ル
ー
ム
で
１
０
０
０
万
円
前
後

だ
か
ら
、
投
資
対
象
と
し
て
手
ご
ろ
と
い

Part II

ASEAN（東南アジア諸国連合）を中心とした
海外不動産投資ブームが続いている。リスクを
コントロールしつつ、高いリターンを狙うにはどう
すべきか。ポイントを探る。

東京都マンション空室率マップ

っ
て
い
い
だ
ろ
う
。

　
Ａ
Ｓ
Ｅ
Ａ
Ｎ
で
の
不
動
産
投
資
は
08
年

ご
ろ
か
ら
マ
レ
ー
シ
ア
で
ブ
ー
ム
と
な
り
、

そ
の
後
、
タ
イ
、
フ
ィ
リ
ピ
ン
へ
と
人
気

国
が
移
っ
て
い
る
。
カ
ン
ボ
ジ
ア
も
完
成

物
件
は
ま
だ
少
な
い
が
、
中
心
地
で
の
大

規
模
マ
ン
シ
ョ
ン
開
発
が
進
ん
で
お
り
、

14
年
に
イ
オ
ン
モ
ー
ル
の
１
号
店
が
完
成

し
た
人
気
エ
リ
ア
で
ワ
ン
ル
ー
ム
が
１
５

０
０
万
円
ほ
ど
で
購
入
で
き
る
。

少
な
い
手
元
資
金
で 

飛
び
付
く
と
リ
ス
ク
が
大
き
い

　
と
は
い
え
、
新
興
国
へ
の
投
資
は
リ
ス

ク
が
付
き
物
。
価
格
が
手
ご
ろ
だ
か
ら
と

飛
び
付
く
と
、
後
で
痛
い
目
を
見
る
こ
と

に
な
る
。
例
え
ば
、
マ
レ
ー
シ
ア
で
の
不

動
産
投
資
が
活
発
だ
っ
た
こ
ろ
、
新
築
マ

ン
シ
ョ
ン
に
投
資
し
た
日
本
人
が
少
な
か

ら
ず
い
た
。
マ
レ
ー
シ
ア
で
は
14
年
３
月

か
ら
一
部
の
地
域
を
除
い
て
外
国
人
の
不

動
産
投
資
は
最
低
１
０
０
万
リ
ン
ギ
ッ
ト

（
約
３
３
０
０
万
円
）
に
引
き
上
げ
ら
れ

た
が
、
当
時
は
50
万
リ
ン
ギ
ッ
ト
（
約
１

６
５
０
万
円
）
か
ら
買
え
た
。
１
割
程
度

の
値
引
き
販
売
を
し
て
い
る
物
件
も
あ
っ

た
し
、
購
入
価
格
の
８
割
程
度
ま
で
融
資

を
受
け
ら
れ
た
の
で
、
約
３
０
０
万
円
の

手
元
資
金
で
も
手
が
出
せ
た
。

　
だ
が
、
東
南
ア
ジ
ア
諸
国
で
は
建
設
着

工
あ
る
い
は
完
成
前
の
プ
レ
ビ
ル
ド
の
状

態
で
マ
ン
シ
ョ
ン
が
販
売
さ
れ
、
完
成
ま

で
に
２
〜
３
年
は
か
か
る
。
値

上
が
り
を
期
待
し
て
目
い
っ
ぱ

い
融
資
を
受
け
て
物
件
を
購
入

し
て
も
、
完
成
時
に
は
相
場
価

格
が
下
が
っ
て
い
る
リ
ス
ク
も

あ
る
。
そ
の
場
合
は
転
売
せ
ず

に
取
り
あ
え
ず
賃
貸
し
て
イ
ン

カ
ム
ゲ
イ
ン
（
賃
料
収
入
）
を

狙
う
こ
と
に
な
る
が
、
物
件
供

給
が
多
い
と
借
り
手
が
付
か
な

い
危
険
性
が
あ
る
。
そ
の
結
果
、

転
売
益
は
得
ら
れ
ず
、
賃
料
収

入
も
な
く
、
ロ
ー
ン
の
返
済
だ

け
が
の
し
か
か
っ
て
く
る

こ
と
に
な
る
。
新
興
国
は

ロ
ー
ン
金
利
が
高
い
の
で
、

そ
の
返
済
は
ば
か
に
な
ら

な
い
。
ま
さ
に
泣
き
っ
面

に
蜂
だ
。

　
そ
う
し
た
リ
ス
ク
を
考

え
る
と
初
心
者
が
い
き
な

り
海
外
不
動
産
投
資
に
手

を
出
す
の
は
得
策
と
は
い

え
な
い
。
実
際
、
海
外
不

動
産
を
購
入
し
て
い
る
の

は
、
国
内
で
不
動
産
投
資

の
実
績
を
持
つ
人
が
多
い
。

　
１
５
０
０
万
〜
２
０
０

０
万
円
出
せ
ば
、
東
京
都

内
で
も
中
古
ワ
ン
ル
ー
ム

が
買
え
る
。
都
内
中
古
ワ

ン
ル
ー
ム
の
販
売
・
管
理

で
ナ
ン
バ
ー
ワ
ン
の
実
績

を
持
つ
日
本
財
託
（
東
京

都
新
宿
区
）
の
ト
ッ
プ
営
業
マ
ン
、
天
田

浩
平
氏
に
よ
れ
ば
、「
賃
料
収
入
の
利
回

り
は
、
物
件
価
格
の
高
い
都
心
の
ワ
ン
ル

ー
ム
で
も
（
管
理
手
数
料
や
税
金
な
ど
を

除
い
た
）
手
取
り
ベ
ー
ス
で
、
４
％
は
取

れ
て
い
る
。
都
心
で
利
回
り
を
狙
え
る
の

は
世
界
の
大
都
市
で
も
東
京
だ
け
」
と
い

う
。
ち
な
み
に
、
香
港
や
台
北
で
は
物
件

外国人による投資解禁でベトナムの不動産がにわかに注目を集めてい
る。ホーチミン市では新築ワンルームが1000万円程度から買える

やっぱり、ハイリスク・ハイリターン！？
国内

ワンルーム 新興国

リターン
値上がり期待 小 大
想定利回り 中 国・地域による

リスク

カントリーリスク 小 大
為替変動 なし あり
工事中断・延期 小 大
建物の品質 高 ばらつき大
空室 小 大

住宅
ローン

借り入れ 容易 困難
ローン金利 低い 高い

マンション投資比較
期待リターンとリスク

価
格
が
高
過
ぎ
て
賃
料
利
回
り
は
１
〜

２
％
程
度
、
手
取
り
ベ
ー
ス
で
は
ほ
ぼ
マ

イ
ナ
ス
だ
。

　
新
築
の
場
合
は
物
件
価
格
が
高
く
な
る

割
に
は
賃
料
を
そ
れ
ほ
ど
高
く
設
定
で
き

な
い
の
で
、
利
回
り
は
悪
く
な
る
。

　
マ
ン
シ
ョ
ン
投
資
の
代
表
的
な
リ
ス
ク

が
、
テ
ナ
ン
ト
（
借
家
人
）
が
入
っ
て
く

ベ

成長市場に賭けろ！
注目の海外不動産

出所：（株）タス＊空室率は2014年7月〜2015年6月の平均。対象は
築10年超の単身用マンション。白地は対象戸数が50戸未満。
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