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　現物不動産の所有権を小口化した商品に、比較的少額で投資できる不動産特定共同事業（ＦＴＫ）が注目を集めている。新
たにＦＴＫに参入する京阪電鉄不動産の小川頼人取締役戦略室部長と、ファイナンシャルプランナーの北野琴奈さんがＦＴＫ
のメリットや魅力、従来の不動産投資との違いなどを語り合った。

京阪電鉄不動産
取締役戦略室部長
戸建事業部長　
流通・リフォーム事業部担当

小川 頼人氏
私
ど
も
関
西
を
基
盤
と
す
る
不
動
産

会
社
と
し
て
、
ま
ず
は
関
西
で
事
業

を
始
め
る
こ
と
を
決
め
ま
し
た
。
こ

の
Ｆ
Ｔ
Ｋ
は
運
用
期
間
が
長
い
商
品

で
す
の
で
、
こ
の
事
業
を
通
し
て
、

お
客
様
と
の
接
点
を
増
や
し
、
当
社

を
よ
り
身
近
に
感
じ
て
い
た
だ
け
れ

ば
成
功
だ
と
思
っ
て
い
ま
す
。
新
た

な
京
阪
フ
ァ
ン
獲
得
に
つ
な
が
る
こ

と
を
期
待
し
て
い
ま
す
。

　
北
野
　
京
阪
沿
線
に
は
京
都
や
琵

琶
湖
な
ど
魅
力
的
な
エ
リ
ア
も
多
い

で
す
か
ら
、
投
資
家
の
関
心
も
高
い

の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。
ぜ
ひ
と

も
成
功
し
て
い
た
だ
き
た
い
で
す
ね
。

　
小
川
　
こ
の
Ｆ
Ｔ
Ｋ
は
専
門
家
か

ら
見
て
、
投
資
家
に
と
っ
て
ど
ん
な

メ
リ
ッ
ト
が
あ
る
で
し
ょ
う
か
。

　
北
野
　
マ
ン
シ
ョ
ン
な
ど
実
物
を

購
入
す
る
と
な
る
と
数
千
万
円
単
位

の
高
額
に
な
り
ま
す
。
不
動
産
が
小

口
化
さ
れ
る
こ
と
で
少
額
か
ら
所
有

で
き
、
複
数
持
つ
こ
と
で
分
散
投
資

が
可
能
に
な
り
ま
す
。
ま
た
実
物
に

比
べ
、
管
理
な
ど
の
手
間
が
か
か
り

ま
せ
ん
。Ｒ
Ｅ
Ｉ
Ｔ
の
よ
う
に
上
場
し

て
い
る
わ
け
で
は
な
い
の
で
、
価
格

の
変
動
が
少
な
い
の
も
メ
リ
ッ
ト
と

い
え
そ
う
で
す
。

　
小
川
　
厳
選
し
た
物
件
に
投
資
し

て
い
た
だ
き
、
当
社
が
業
務
執
行
組

合
と
し
て
管
理
・
運
営
を
行
い
ま
す

の
で
、
出
資
者
の
皆
さ
ん
に
は
煩
わ

し
い
手
間
を
お
掛
け
い
た
し
ま
せ
ん
。

そ
の
他
に
も
少
額
で
の
不
動
産
投
資

と
い
え
ど
も
相
続
の
面
で
も
メ
リ
ッ

ト
を
享
受
で
き
ま
す
。

　
そ
こ
で
当
社
と
し
て
、
第
１
弾
商

品
を
兵
庫
県
西
宮
市
の
阪
急
西
宮
北

口
エ
リ
ア
に
あ
る
マ
ン
シ
ョ
ン
に
決

定
し
、
本
日
よ
り
募
集
す
る
こ
と
に

し
ま
し
た
。
関
西
で
も
人
気
の
高
い

エ
リ
ア
だ
け
に
、
投
資
ニ
ー
ズ
に
十

分
応
え
ら
れ
る
物
件
だ
と
思
っ
て
い

ま
す
。
分
配
金
利
回
り
は
４
％
程
度

に
設
定
し
て
い
ま
す
。

　
北
野
　
関
西
で
は
ま
だ
Ｆ
Ｔ
Ｋ
手

法
の
物
件
は
少
な
い
と
い
う
こ
と
で
、

分
散
投
資
を
考
え
て
い
る
人
の
う
ち
、

関
西
エ
リ
ア
に
持
ち
た
い
と
望
ん
で

い
る
方
は
多
い
と
思
い
ま
す
。
東
京

で
も
実
質
利
回
り
の
高
い
中
古
物
件

が
あ
り
、
投
資
用
と
し
て
人
気
が
あ

り
ま
す
。

の
所
有
権
の
購
入
と
な
り
ま
す
の
で
、

匿
名
組
合
型
と
は
異
な
り
、
不
動
産

取
得
税
な
ど
の
不
動
産
購
入
に
伴
う

経
費
が
発
生
す
る
半
面
、
少
額
の
資

金
を
元
手
に
投
資
用
マ
ン
シ
ョ
ン
な

ど
の
現
物
不
動
産
で
得
ら
れ
る
の
と

同
様
の
メ
リ
ッ
ト
の
享
受
を
期
待
で

き
る
商
品
で
す
。
共
に
小
口
化
さ
れ

た
商
品
で
す
の
で
、
購
入
し
や
す
く

分
散
投
資
の
１
つ
に
取
り
込
め
る
メ

リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
。

　
小
川
　
不
動
産
投
資
信
託
（
Ｊ―

Ｒ
Ｅ
Ｉ
Ｔ
）
は
同
じ
不
動
産
投
資
で

も
ス
キ
ー
ム
が
違
い
ま
す
ね
。

　
北
野
　
多
数
の
投
資
家
か
ら
集
め

た
資
金
で
不
動
産
を
購
入
し
、
運
用

す
る
の
は
同
じ
で
す
が
、
法
律
上
は

投
資
信
託
の
ひ
と
つ
で
す
。
投
資
法

人
は
証
券
取
引
所
に
上
場
さ
れ
て
い

ま
す
の
で
、
株
式
と
同
じ
よ
う
に
価

格
は
変
動
し
ま
す
。
投
資
家
は
株
式

市
場
で
い
つ
で
も
売
買
で
き
る
特
徴

が
あ
り
ま
す
。

　
小
川
　
京
阪
グ
ル
ー
プ
の
不
動
産

部
門
で
あ
る
当
社
は
沿
線
を
中
心
に

住
宅
地
開
発
や
マ
ン
シ
ョ
ン
分
譲
な

ど
様
々
な
事
業
を
手
掛
け
て
き
ま
し

た
が
、
新
た
な
事
業
を
検
討
す
る
中

で
、
浮
上
し
て
き
た
の
が
不
動
産
特

定
共
同
事
業
だ
っ
た
ん
で
す
。
調
査

し
て
み
る
と
、
不
動
産
投
資
へ
の
多

様
な
ニ
ー
ズ
が
あ
り
、
不
動
産
投
資

を
気
軽
に
始
め
た
い
と
の
声
も
多
い

こ
と
が
分
か
り
ま
し
た
。

　
先
行
す
る
同
業
他
社
は
東
京
中
心

の
展
開
が
ほ
と
ん
ど
で
し
た
の
で
、

　
北
野
　
不
動
産
特
定
共
同
事
業
は

１
９
９
５
年
に
施
行
さ
れ
た
不
動
産

特
定
共
同
事
業
法
（
不
特
法
）
に
基

づ
い
て
行
う
事
業
で
す
。
許
認
可
を

取
得
し
た
不
動
産
特
定
共
同
事
業
者

が
運
営
を
行
う
組
合
が
、
複
数
の
出

資
者
（
投
資
家
）
か
ら
集
め
た
資
金

に
よ
り
、
優
良
な
不
動
産
を
購
入
、

そ
れ
を
小
口
化
し
て
運
用
し
、
そ
の

収
益
を
投
資
家
の
所
有
す
る
口
数
に

応
じ
て
分
配
す
る
も
の
で
す
。

　
不
特
法
は
こ
れ
ま
で
３
回
の
改
正

を
経
て
、
参
入
で
き
る
事
業
者
の
範

囲
が
広
が
り
、
一
般
の
個
人
投
資
家

も
出
資
し
や
す
く
な
り
ま
し
た
。

　
小
川
　
Ｆ
Ｔ
Ｋ
に
は
「
任
意
組
合

型
」
と
「
匿
名
組
合
型
」
が
あ
り
ま

す
ね
。
当
社
の
Ｆ
Ｔ
Ｋ
は
任
意
組
合

型
で
す
が
、
そ
の
違
い
と
特
徴
は
何

で
し
ょ
う
か
。

　
北
野
　
匿
名
組
合
型
と
は
投
資
家

と
事
業
者
が
民
法
上
の
匿
名
組
合
契

約
に
基
づ
い
て
、
出
資
を
行
う
商
品

で
、
少
額
（
１
口
数
万
円
）
か
ら
始

め
ら
れ
ま
す
。
実
態
と
し
て
現
物
不

動
産
の
所
有
権
を
取
得
す
る
わ
け
で

は
な
い
の
で
、
不
動
産
取
得
税
も
不

要
で
す
。

　
一
方
の
任
意
組
合
型
は
複
数
の
投

資
家
が
出
資
（
１
口
１
０
０
万
円
程

度
）
し
て
組
合
員
と
な
り
、
不
動
産

特
定
共
同
事
業
者
が
運
営
す
る
任
意

組
合
を
通
じ
て
不
動
産
の
所
有
権
の

小
口
を
購
入
し
、
賃
料
な
ど
の
収
益

を
口
数
に
応
じ
て
分
配
す
る
仕
組
み

で
す
。
任
意
組
合
型
は
現
物
不
動
産

増
加
す
る
個
人
投
資
家

ファイナンシャルプランナー

北野 琴奈氏

分
散
投
資
に
有
効
な
Ｆ
Ｔ
Ｋ

幅
広
い
ア
セ
ッ
ト
で
全
国
展
開

第
1
弾
商
品
は
西
宮
北
口

京
阪
フ
ァ
ン
の
拡
大
に

　
小
川
　
ま
ず
こ
の
第
１
弾
商
品
を

成
功
さ
せ
て
、
現
在
、
関
西
エ
リ
ア

で
準
備
を
進
め
て
い
る
第
２
弾
、
第

３
弾
の
後
に
は
、
関
西
に
は
と
ど
ま

ら
ず
首
都
圏
や
北
海
道
、
沖
縄
な
ど

で
チ
ャ
レ
ン
ジ
し
て
い
き
た
い
と
考

え
て
い
ま
す
。
さ
ら
に
賃
貸
マ
ン
シ
ョ

ン
や
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
な
ど
に
と
ら
わ

れ
ず
、
底
地
や
新
規
開
発
案
件
な
ど

資
産
（
ア
セ
ッ
ト
）
の
タ
イ
プ
を
増

や
し
な
が
ら
柔
軟
に
取
り
組
ん
で
い

き
た
い
で
す
ね
。

　
北
野
　
不
特
法
の
改
正
に
よ
っ
て

不
動
産
投
資
が
で
き
る
ク
ラ
ウ
ド

フ
ァ
ン
デ
ィ
ン
グ
が
利
用
で
き
る
よ

う
に
な
り
、
業
者
の
参
入
が
進
ん
で

い
ま
す
。
若
い
世
代
な
ど
も
気
軽
に

投
資
を
始
め
ら
れ
る
よ
う
に
な
り
ま

し
た
。
投
資
を
始
め
や
す
く
な
っ
た

こ
と
は
歓
迎
し
ま
す
が
、
不
動
産
投

資
は
長
期
運
用
が
基
本
で
す
か
ら
、

信
頼
で
き
る
業
者
選
び
が
最
も
大
切

で
す
。

　
私
自
身
も
国
内
や
米
国
に
も
不
動

産
を
取
得
し
１０
年
以
上
運
用
し
て
い

ま
す
。
社
会
や
経
済
の
変
化
に
一
喜

一
憂
す
る
こ
と
な
く
、
長
期
的
な
視

点
で
不
動
産
投
資
を
続
け
て
い
っ
て

ほ
し
い
で
す
ね
。

信
頼
で
き
る
業
者
選
び

京阪の不動産小口化商品の特徴
投資額 管理・運営

物件選び
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※任意組合において、対象不動産を途中で追加、変更することは予定していません。

1口100万円単位（3口）以上。
少額で投資することが可能に。

管理・運営の手間は
京阪電鉄不動産にお任せ。

経験豊富な
京阪電鉄不動産が厳選。

空室リスクPO
IN

一部空室になった場合でも
リスクを分散できます。


