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と
、
三
〜
四
％
も
あ
り
ま
す
。
こ
れ

ほ
ど
高
い
利
回
り
が
期
待
で
き
る
投

資
は
、
ほ
か
に
は
な
い
の
で
は
な
い

で
し
ょ
う
か
。

「
三
大
リ
ス
ク
」に
も 

対
処
す
る
方
法
が
あ
る

　

そ
う
は
い
っ
て
も
、
も
ち
ろ
ん
不

動
産
投
資
に
も
リ
ス
ク
が
あ
り
ま
す
。

「
空
室
リ
ス
ク
」「
家
賃
下
落
リ
ス

ク
」「
金
利
上
昇
リ
ス
ク
」の
三
つ
が
、

「
不
動
産
投
資
の
三
大
リ
ス
ク
」
と

「
敷
居
が
高
く
リ
ス
ク
大
」 

と
い
う
の
は
大
き
な
誤
解

　

定
年
後
の
資
金
を
つ
く
る
方
法
と

し
て
、
私
が
も
っ
と
も
ふ
さ
わ
し
い

と
思
う
の
は
不
動
産
投
資
で
す
。
た

と
え
ば
、貯
蓄
や
保
険
商
品
な
ど
は
、

「
定
年
ま
で
に
形
成
し
た
資
産
を
切

り
崩
し
て
生
活
す
る
」も
の
で
す
が
、

不
動
産
投
資
は
家
賃
収
入
、つ
ま
り
、

「
資
産
が
生
み
出
す
収
益
」
で
豊
か

な
老
後
が
送
れ
る
か
ら
で
す
。

　

た
と
え
ば
、
一
千
万
円
の
中
古
ワ

ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
に
投
資
す
る

サ
ラ
リ
ー
マ
ン
は

家
賃
収
入
が
頼
り
に
な
る
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「
中
古
ワ
ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
投
資
」で
資
産
と
定
期
収
入
を
手
に
入
れ
る

い
自
己
資
金
で
始
め
る
こ
と
が
で
き

る
た
め
、一
般
の
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
の
方

も
始
め
や
す
い
不
動
産
投
資
で
す
。

中
古
の
ワ
ン
ル
ー
ム
は
、
八
百
万
円

か
ら
千
五
百
万
円
と
い
う
低
価
格
で

購
入
で
き
、
ロ
ー
ン
の
頭
金
や
諸
経

費
を
合
わ
せ
て
も
、
百
五
十
万
円
程

度
の
自
己
資
金
で
始
め
る
こ
と
が
で

き
ま
す
。

　

し
か
も
、
毎
月
の
家
賃
収
入
を
ロ

ー
ン
の
返
済
に
充
て
る
こ
と
が
で
き

る
の
で
、
返
済
の
負
担
が
少
な
い
の

も
魅
力
で
す
。
購
入
価
格
が
一
千
万

円
、利
回
り
六
％
の
物
件
な
ら
、十
六

〜
十
七
年
で
完
済
で
き
る
計
算
で

す
。
マ
ン
シ
ョ
ン
の
寿
命
を
六
十
年

と
す
れ
ば
、
完
済
後
に
得
ら
れ
る
家

賃
収
入
は
す
べ
て
利
益
に
な
り
ま
す
。

　

ま
た
、
物
件
を
ロ
ー
ン
で
購
入
す

る
と
、「
団
体
信
用
生
命
保
険（
団

信
）」
に
加
入
す
る
か
た
ち
に
な
り

ま
す
。
こ
れ
に
よ
っ
て
、
も
し
万
が

一
ロ
ー
ン
返
済
者
が
死
亡
し
た
場
合

に
は
、
残
債
が
保
険
金
で
完
済
さ
れ

る
た
め
、
家
族
に
負
担
を
残
さ
な
い

だ
け
で
な
く
、
定
期
収
入
を
生
み
出

す
資
産
が
残
る
、
と
い
う
こ
と
に
な

り
ま
す
。

　

現
在
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
金
利
は
史

上
空
前
の
低
さ
で
す
か
ら
、
マ
ン
シ

ョ
ン
は
買
い
時
と
い
え
ま
す
。
中
古

ワ
ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
へ
の
投
資

利
回
り
と
借
入
金
利
の
差
を
比
べ
る
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と
、平
均
利
回
り
は
約
六
％
な
の
で
、

毎
月
五
万
円
の
家
賃
収
入
が
手
に
入

り
ま
す
。
三
戸
に
投
資
す
れ
ば
、
毎

月
十
五
万
円
の
安
定
的
な
収
入
を
得

る
こ
と
が
で
き
る
の
で
す
。

　

し
か
し
、
不
動
産
投
資
で
定
年
後

の
資
産
を
つ
く
ろ
う
と
い
う
人
は
、

ご
く
少
数
で
す
。
ま
だ
一
般
の
方
々

に
は
、不
動
産
投
資
は
敷
居
が
高
く
、

リ
ス
ク
も
大
き
い
と
い
う
イ
メ
ー
ジ

が
強
い
よ
う
で
す
。

　

し
か
し
、
そ
ん
な
こ
と
は
あ
り
ま

せ
ん
。
私
が
勧
め
る
中
古
ワ
ン
ル
ー

ム
マ
ン
シ
ョ
ン
へ
の
投
資
は
、
少
な
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■「中古ワンルームマンション投資」のしくみ
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BANK
普通預金通

帳
様

不
動
産
投
資
編

い
う
べ
き
も
の
な
の
で
す
が
、
こ
れ

ら
を
数
値
化
・
見
え
る
化
し
、
そ
れ

に
対
し
て
適
切
な
対
処
を
す
る
こ
と

で
、
リ
ス
ク
の
及
ぼ
す
影
響
を
最
小

限
に
抑
え
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

　

た
と
え
ば
、
空
室
リ
ス
ク
に
つ
い

て
は
、
東
京
二
十
三
区
に
限
れ
ば
賃

貸
需
要
は
旺
盛
で
あ
り
、駅
に
近
く
、

丈
夫
で
長
持
ち
す
る
物
件
で
あ
れ
ば

そ
れ
ほ
ど
心
配
す
る
必
要
は
あ
り
ま

せ
ん
。
実
際
に
私
の
会
社
で
管
理
し

て
い
る
ワ
ン
ル
ー
ム
マ
ン
シ
ョ
ン
の

空
室
期
間
は
、
平
均
で
三
十
四
日
。

ほ
と
ん
ど
の
部
屋
は
退
去
か
ら
ひ
と

月
程
度
で
借
り
手
が
見
つ
か
り
ま
す
。

　

建
物
が
老
朽
化
す
れ
ば
、
そ
れ
に

伴
っ
て
家
賃
が
下
落
す
る
の
は
避
け

ら
れ
ま
せ
ん
。
そ
の
意
味
で
家
賃
下

落
の
リ
ス
ク
は
不
可
避
で
す
が
、
そ

う
は
い
っ
て
も
家
賃
の
下
落
に
は
底

が
あ
り
、
現
時
点
で
は
築
四
十
〜
五

十
年
の
物
件
で
も
、
家
賃
を
極
端
に

下
げ
な
く
て
も
入
居
者
が
決
ま
っ
て

い
ま
す
。

　

最
後
の
一
つ
、
金
利
上
昇
リ
ス
ク

で
す
が
、
こ
れ
だ
け
は
予
想
す
る
こ

と
は
難
し
い
。
現
状
の
低
金
利
も
い

つ
ま
で
続
く
か
は
わ
か
り
ま
せ
ん
。

こ
れ
に
対
す
る
備
え
と
し
て
は
、
借

り
入
れ
の
繰
上
返
済
を
行
な
っ
て
、

早
め
に
借
金
の
額
を
減
ら
す
の
が
も

っ
と
も
よ
い
方
法
で
し
ょ
う
。

投
資
を
早
め
に
始
め
て 

ロ
ー
ン
な
し
の
二
戸
を
も
と
う

　

と
く
に
会
社
員
の
方
に
お
勧
め
し

た
い
の
は
、
一
戸
目
の
ワ
ン
ル
ー
ム

マ
ン
シ
ョ
ン
の
オ
ー
ナ
ー
に
な
っ
た

あ
と
、
で
き
る
だ
け
早
く
ロ
ー
ン
の

な
い
マ
ン
シ
ョ
ン
二
戸
を
も
つ
状
態

に
な
る
こ
と
で
す
。

　

一
戸
目
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
ロ
ー
ン

を
、
自
己
資
金
を
増
や
し
て
十
年
で

繰
上
返
済
し
た
と
し
ま
す
。
す
る
と

二
戸
目
の
ロ
ー
ン
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン

二
戸
の
家
賃
で
返
済
す
る
こ
と
に
な

る
の
で
、
返
済
期
間
が
半
分
の
五
年

に
短
縮
さ
れ
ま
す
。
こ
う
し
て
十
五

年
で
ロ
ー
ン
の
な
い
マ
ン
シ
ョ
ン
二

戸
を
も
つ
こ
と
が
で
き
れ
ば
、
こ
れ

ら
二
戸
の
家
賃
を
元
手
に
、
三
戸
目

以
降
の
マ
ン
シ
ョ
ン
投
資
を
よ
り
効

率
よ
く
行
な
う
こ
と
が
で
き
る
の
で

す
。
こ
れ
を
私
は
「
レ
バ
レ
ッ
ジ
の

黄
金
率
」
と
呼
ん
で
い
ま
す
。

　

こ
の
状
態
に
達
す
る
に
は
、
で
き

る
だ
け
早
く
マ
ン
シ
ョ
ン
投
資
を
始

め
る
の
が
ポ
イ
ン
ト
で
す
。
実
際
に

マ
ン
シ
ョ
ン
投
資
を
行
な
っ
て
い
る

人
に
は
、
三
十
〜
四
十
代
の
会
社
員

が
た
く
さ
ん
い
ら
っ
し
ゃ
い
ま
す
。

な
か
に
は
、
自
宅
の
住
宅
ロ
ー
ン
を

払
い
な
が
ら
マ
ン
シ
ョ
ン
投
資
を
し

て
い
る
人
も
い
ま
す
。
こ
う
し
た
こ

と
が
可
能
な
の
も
、
家
賃
収
入
を
ロ

ー
ン
返
済
に
充
て
ら
れ
る
マ
ン
シ
ョ

ン
投
資
な
ら
で
は
で
す
。
家
計
へ
の

負
担
を
抑
え
な
が
ら
、
安
定
し
た
定

年
後
資
金
を
つ
く
れ
る
優
れ
た
方
法

な
の
で
す
。

2戸をもてば"返済レバレッジ"が働く

「中古ワンルームマンション投資」のメリット

年金の不足分をマンション投資で補う
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ゆとりある老後
生活費

資料：重吉　勉氏への取材をもとに、編集部が作成

条件：物件価格1,000万円、手取り利回り6%、手取り家賃5万円／月、金利3.0%

＊1　生命保険文化センター調査による

＊1

＊2　社会保険庁「老後年金平均年金月額」の全国平均
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自
助
努
力
に
よ
る
準
備
必
要
額

短
縮
化

資産を取り崩すのではなく、定期収入が手に入る

少ない自己資金でも始められる

家賃でローンを返済するので、家計への負担が少ない

高い利回りが期待できる

団体信用生命保険で、万が一のときの補償がある
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返済イメージ 完済年数 年間収益

プロが教える「定年後資金」のつくり方


