
「自分で考え、自分で決めろ。」

　「分譲マンションの買い方」のような本は巷に溢れています
が、本書は、筆者自身の体験から、筆者なりの分譲マンション
購入のノウハウをまとめたものです。本書においては「マンショ
ンを買う」ということを最初から前提とした上で「選び方」だ
けを述べたのではなく、その前段階として「一戸建にする」「買
わずに賃貸にする」という選択肢も含めて提示しています。
　本書が、あなたの購入の是非の検討の一助になれば幸いです。
そして、マンションを「買わない」という決断をすることも非
常に重要なことです。
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調査会社、金融機関等とは一切関係ありません。
　本書の内容、特に第 3 章、第 4 章については筆者の
偏見を多く含めています。読むにあたっては偏見の部
分はある程度差し引いて解釈していただきたく、よろ
しくお願いします。
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　44 ページ：中央区新川 1 丁目（リバーシティ 21）
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第
1
章　

初
め
て
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
を

購
入
す
る
に
あ
た
っ
て
の
心
構
え 　

不
動
産
を
購
入
す
る
と
い
う
こ
と
は
一
般
的
に

は
一
生
涯
に
数
回
、
あ
る
い
は
一
回
し
か
な
い
か

も
し
れ
な
い
イ
ベ
ン
ト
で
あ
る
と
言
え
ま
す
。

　

本
章
で
は
最
初
に
、
不
動
産
の
中
で
も
「
分
譲

マ
ン
シ
ョ
ン
」
を
購
入
す
る
に
あ
た
っ
て
の
心
構

え
に
つ
い
て
述
べ
ま
す
。
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第 1 章　購入するにあたっての心構え

■
賃
貸
か
？　

持
ち
家
か
？

　

初
め
て
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
購
入
を
検
討
さ
れ

て
い
る
あ
な
た
は
、
恐
ら
く
は
現
在
は
賃
貸
住

宅
あ
る
い
は
会
社
の
社
宅
・
寮
に
お
住
ま
い
か
、

あ
る
い
は
家
族
と
同
居
と
い
う
方
も
い
る
か
も

し
れ
ま
せ
ん
。
一
般
的
に
は
「
賃
貸
か
？　

持

ち
家
か
？
」
と
い
う
比
較
に
な
る
と
思
い
ま
す

が
、
一
長
一
短
で
あ
る
と
し
か
言
い
よ
う
が
あ

り
ま
せ
ん
。

　

一
般
的
に
は
「
賃
貸
が
リ
ス
ク
が
低
く
、
所

有
は
リ
ス
ク
が
高
い
」
と
さ
れ
て
い
ま
す
。
こ

れ
は
概
ね
正
し
い
の
で
は
あ
り
ま
す
が
、
賃
貸

に
は
賃
貸
の
デ
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
。
そ
れ

は
主
に
「
コ
ス
ト
」
と
「
自
由
度
」
の
二
点
で

あ
る
と
言
え
ま
す
。
し
か
も
、
所
有
に
コ
ス
ト

メ
リ
ッ
ト
が
生
じ
る
の
は
、
か
な
り
長
期
的
に

見
た
場
合
で
あ
り
、
一
時
金
と
し
て
は
か
な
り

の
額
が
発
生
し
ま
す
。極
端
な
こ
と
を
言
え
ば
、

こ
の
二
点
以
外
に
お
い
て
は
持
ち
家
に
メ
リ
ッ

ト
は
無
い
、
と
さ
え
言
え
ま
す
。

　

住
宅
情
報
誌
に
お
い
て
は
「
賃
貸
vs
持
ち

家
」
な
ど
と
し
て
、
コ
ス
ト
面
の
比
較
を
し
て

い
る
記
事
を
時
々
見
掛
け
る
こ
と
が
あ
り
ま
す

が
、
一
般
に
こ
れ
は
極
め
て
単
純
な
モ
デ
ル
に

基
づ
い
て
お
り
、
ま
と
も
な
比
較
に
な
っ
て
い

る
と
は
言
え
ま
せ
ん
。
基
本
的
に
持
ち
家
に
誘

導
す
る
た
め
の
記
事
で
す
か
ら
、
結
論
は
最
初

か
ら
決
ま
っ
て
い
る
う
え
で
そ
の
結
論
に
合
わ

せ
る
た
め
の
後
付
の
理
屈
を
付
け
て
い
る
だ
け

で
す
。
結
局
の
と
こ
ろ
、
持
ち
家
の
デ
メ
リ
ッ

ト
を
十
分
に
理
解
し
た
上
で
、
購
入
す
る
か
賃

貸
の
ま
ま
で
い
る
か
の
決
断
を
し
な
け
れ
ば
な

ら
な
い
と
い
う
こ
と
で
す
。

■
早
期
に
買
う
か
？　

賃
貸
で
貯
蓄
し
て
か
ら

買
う
か
？

　

持
ち
家
を
所
有
す
る
た
め
に
は
頭
金
、
登
記

費
用
、
ロ
ー
ン
手
数
料
等
々
、
多
額
の
初
期
費

用
が
必
要
と
な
り
ま
す
。
最
低
で
も
物
件
価
格

の
15
％
以
上
は
必
要
と
な
る
で
し
ょ
う
。
時
々

「
頭
金
10
万
円
で
購
入
可
能
」
な
ど
と
い
う
広

告
の
出
て
い
る
物
件
を
見
掛
け
ま
す
が
、
そ
れ

は
諸
費
用
ま
で
含
め
て
融
資
が
出
来
る
準
備
が

あ
る
と
い
う
事
で
し
か
無
く
、更
に
言
え
ば「
そ

の
程
度
の
人
々
」
が
購
入
者
層
と
な
る
た
め
、

絶
対
に
お
勧
め
で
き
ま
せ
ん
。

　
「
購
入
は
資
産
に
な
る
が
、
賃
貸
で
支
払
う

家
賃
は
消
え
る
だ
け
。」
と
い
う
の
が
購
入
派

の
言
い
分
で
は
あ
り
ま
す
が
買
っ
た
ら
買
っ
た

で
ロ
ー
ン
を
借
り
れ
ば
金
利
が
掛
か
り
ま
す

し
、
そ
の
他
に
管
理
費
・
修
繕
積
立
金
、
固
定

資
産
税
等
の
ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト
が
発
生
し
ま

す
。
結
局
の
と
こ
ろ
結
婚
、
出
産
・
育
児
、
退

職
等
々
の
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
の
中
で
の
考
え
方
で

し
か
あ
り
ま
せ
ん
。
住
宅
情
報
誌
に
お
い
て
も

時
々
賃
貸
と
購
入
の
場
合
の
コ
ス
ト
の
グ
ラ
フ

を
並
べ
て
比
較
し
て
「
購
入
が
お
得
」
と
い
う

結
論
を
導
き
出
し
て
い
ま
す
が
、
こ
れ
は
あ
く

ま
で
も
広
告
と
し
て
「
売
る
た
め
」
の
記
事
で

あ
り
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
で
し
か
あ
り
ま
せ

ん
。
何
の
役
に
も
立
た
な
い
比
較
で
し
か
あ
り

ま
せ
ん
の
で
、
そ
れ
ぞ
れ
の
家
庭
に
応
じ
て
考

え
て
下
さ
い
。

　

賃
貸
に
比
べ
購
入
が
圧
倒
的
に
不
利
で
あ
る

の
は
何
と
言
っ
て
も
「
リ
ス
ク
管
理
」
で
す
。

出
産
・
育
児
、
転
勤
、
事
故
、
リ
ス
ト
ラ
等
々
、

人
生
の
中
で
起
こ
り
う
る
様
々
な
リ
ス
ク
に
対

し
て
機
動
的
に
対
応
し
や
す
い
の
は
圧
倒
的
に

賃貸と持ち家のメリットとデメリット

賃貸のメリット 賃貸のデメリット
勤務地や収入、家族構成などに応じ
ていつでも転居が可能。
様々なトラブルに対しては、基本的
には管理会社や大家さんが対応。

•

•

一時金として敷金・礼金が必要
住戸内の改造などは原則として不可
同一仕様の住宅に住む場合、長期
ローンに比べると家賃の方が月々の
支払いは高くなる場合が多い。
家賃を払い続けても、自分の所有物
となることは無い。

•
•
•

•

持ち家のメリット 持ち家のデメリット
マンションであっても住戸内の改
造・リフォームがある程度は可能。
戸建であれば大幅なリフォームや建
て替えまで可能。
所有しているという満足感。
長期的には、コストを抑えられる可
能性がある。
資産となる場合がある。

•

•

•
•

•

登記費用、各種手数料等、多額の一
時金が必要となる。
修繕費用などは別途積立が必要。
勤務地や収入、家族構成に応じた転
居がしにくい。
ローンの支払いが滞った場合、差し
押さえとなる可能性がある。
難のある立地・物件である場合、「不
良資産」となる場合がある。
売却した時に売却額がローン残債を
上回った場合には債務だけが残る。
耐震偽装や欠陥建築などの問題、火
災・震災などに対しては、自身が所
有者として対応しなければならな
い。

•

•
•

•

•

•

•

賃
貸
で
す
。
こ
れ
に
対
し
、
購
入
が
絶
対
有
利

と
言
え
る
の
は
「
所
有
し
て
い
る
と
い
う
満
足

感
」
ぐ
ら
い
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
最
初
か
ら
購

入
あ
り
き
で
考
え
る
の
で
は
な
く
、「
買
わ
な

い
」
と
い
う
選
択
肢
も
常
に
検
討
す
る
よ
う
に

し
て
下
さ
い
。

■
事
前
に
十
分
な
勉
強
と
検
討
を

　

不
動
産
と
い
う
の
は
大
半
の
人
に
と
っ
て
は

人
生
の
中
で
も
最
大
級
の
大
き
な
買
い
物
で

す
。
従
っ
て
、
購
入
に
あ
た
っ
て
は
事
前
に
十

分
な
勉
強
が
必
要
で
す
。
巷
に
は
分
譲
マ
ン

シ
ョ
ン
の
買
い
方
や
住
宅
ロ
ー
ン
の
組
み
方
な

ど
と
い
っ
た
本
が
溢
れ
て
い
ま
す
が
、
取
り
敢

え
ず
何
冊
か
は
買
っ
て
み
て
く
だ
さ
い
。
数

千
万
円
～
数
億
円
の
買
い
物
を
す
る
の
に
数
千

円
、
数
万
円
を
惜
し
ま
な
い
よ
う
に
し
ま
し
ょ

う
。
そ
し
て
勿
論
、
勉
強
や
検
討
に
あ
た
っ
て

も
時
間
や
手
間
を
惜
し
ま
な
い
よ
う
に
し
ま

し
ょ
う
。


