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京都で25年の
実績があるの
ですね
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このエリアに41
棟約1600戸の
「ベラジオ」

京都市の中京区や下京区など
資産価値の下がりにくい
エリアに特化

ここに
注目

和の雰囲気をベースにした高級感漂うデザイン事例

田の字エリア

　
創
業
25
年
目
を
迎
え
た
日
本
ホ
ー
ル

デ
ィ
ン
グ
ス
は
、
京
都
市
内
に
お
け
る

投
資
用
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
販
売
の
パ
イ

オ
ニ
ア
。
そ
し
て
今
な
お
オ
ン
リ
ー
ワ

ン
の
存
在
と
も
い
え
る
企
業
だ
。

　
同
社
の
主
力
商
品
で
あ
る
「
べ
ラ
ジ

オ
」
は
、
碁
盤
の
目
の
よ
う
な
京
都
の

旧
市
街
（
か
つ
て
の
平
安
京
）
内
、
特

に
四
条
駅
を
中
心
と
し
た
「
田
の
字
」

と
呼
ば
れ
る
エ
リ
ア
に
絞
っ
て
建
て
ら

れ
て
い
る
（
下
参
照
）。

　
京
都
中
心
部
は
、
京
都
市
景
観
条
例

に
よ
る
高
さ
制
限
（
最
も
緩
や
か
な
エ

リ
ア
で
も
31
ｍ
、
ほ
か
は
さ
ら
に
厳
し

く
15
〜
17
ｍ
な
ど
）
だ
け
で
な
く
、
周

辺
の
景
観
に
配
慮
し
た
デ
ザ
イ
ン
が
求

め
ら
れ
る
な
ど
、
新
築
の
規
制
が
厳
し

い
エ
リ
ア
だ
。

ン
シ
ョ
ン
、
べ
ラ
ジ
オ
は
25
〜
40
㎡
程

度
、
価
格
帯
で
は
１
０
０
０
万
円
台
後

半
か
ら
２
０
０
０
万
円
台
が
中
心
だ
。

立
地
に
も
よ
る
が
、
た
と
え
ば
25
㎡
の

８
畳
１
Ｋ
で
は
月
額
７
万
５
０
０
０
円

程
度
。
30
㎡
の
１
Ｌ
Ｄ
Ｋ
な
ら
８
万
５

０
０
０
〜
９
万
５
０
０
０
円
の
家
賃
が

相
場
だ
と
い
う
。

　
希
少
価
値
ゆ
え
に
ベ
ー
ル
に
包
ま
れ

て
い
た
京
都
市
内
の
物
件
だ
が
、
こ
の

よ
う
な
人
気
マ
ン
シ
ョ
ン
を
手
に
入
れ

る
こ
と
が
で
き
れ
ば
、
資
産
価
値
と
高

い
利
回
り
を
両
立
さ
せ
る
投
資
も
夢
で

は
な
い
と
い
う
こ
と
だ
。

　
と
は
い
え
、
京
都
の
物
件
な
ら
何
で

も
投
資
対
象
に
な
る
と
い
う
ほ
ど
甘
い

わ
け
で
も
な
い
。

「
京
都
市
以
外
の
他
の
市
や
町
で
は
需

要
が
大
き
く
減
少
し
ま
す
。
ま
た
、
京

都
市
の
中
心
と
い
え
ど
も
、
現
在
も
多

い
旧
来
の
ワ
ン
ル
ー
ム
仕
様
（
15
〜
17

㎡
）
で
は
家
賃
相
場
も
大
き
く
下
落
し
、

空
室
の
リ
ス
ク
も
高
ま
り
ま
す
。『
５
〜

10
分
の
駅
近
で
20
〜
30
分
の
通
勤
圏
内
。

そ
の
う
え
で
25
㎡
を
超
え
る
分
譲
仕
様

の
物
件
』
こ
そ
が
、
資
産
価
値
維
持
と

高
利
回
り
を
両
立
で
き
る
投
資
適
格
物

件
と
思
わ
れ
ま
す
」

　
べ
ラ
ジ
オ
を
は
じ
め
と
す
る
同
社
の

物
件
や
管
理
体
制
（
売
っ
て
終
わ
り
で

は
な
く
、
販
売
時
の
担
当
が
購
入
後
も

フ
ォ
ロ
ー
を
続
け
る
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト

体
制
）
の
情
報
が
、
セ
ミ
ナ
ー
や
ネ
ッ

ト
を
通
じ
て
、
次
第
に
全
国
の
投
資
家

に
知
ら
れ
る
よ
う
に
な
っ
た
。
そ
の
た

め
、
か
つ
て
は
名
古
屋
以
西
の
投
資
家

が
ほ
と
ん
ど
だ
っ
た
と
い
う
同
社
の
顧

客
も
、
広
が
り
を
見
せ
つ
つ
あ
る
。

「
近
年
顕
著
な
の
は
、
旧
来
の
40
代
前

後
の
層
だ
け
で
な
く
、
将
来
不
安
か
ら

20
〜
30
代
で
投
資
を
始
め
る
人
、
ま
た

相
続
対
策
に
投
資
を
始
め
る
シ
ニ
ア
層

が
増
え
た
こ
と
で
す
。
新
た
な
ニ
ー
ズ

に
応
え
る
た
め
、
セ
ミ
ナ
ー
を
東
京
な

ど
で
も
開
い
て
き
た
結
果
、
現
在
は
投

資
家
の
在
住
エ
リ
ア
も
、
全
国
に
広
が

っ
て
い
ま
す
」

　
京
都
と
い
う
特
殊
な
地
で
、
オ
ン
リ

ー
ワ
ン
の
活
躍
が
続
い
て
い
る
。

　
規
制
自
体
も
、
改
定
ご
と
に
厳
し
さ

を
増
す
傾
向
が
続
い
て
い
る
。
さ
ら
に
、

高
い
単
身
者
比
率
（
約
45
％
）
と
日
本

で
も
有
数
の
学
生
比
率
（
京
都
市
民
の

１
割
）
の
地
域
で
も
あ
る
。
こ
う
し
た

こ
と
か
ら
、
慢
性
的
に
単
身
者
や
学
生

向
け
物
件
の
需
要
が
多
く
、
供
給
が
不

足
し
が
ち
な
ア
ン
バ
ラ
ン
ス
が
続
い
て

い
る
。

「
当
社
で
は
25
年
の
経
験
と
実
績
を
活

か
し
、
土
地
の
仕
入
れ
か
ら
設
計
、
販

売
、
管
理
ま
で
を
一
貫
し
て
行
な
い
ま

す
。
京
都
と
い
う
と
『
建
築
制
限
が
厳

し
く
物
件
も
出
回
ら
な
い
』
と
思
い
込

む
投
資
家
や
不
動
産
会
社
が
多
い
か
も

し
れ
ま
せ
ん
が
、
当
社
で
は
十
分
に
供

給
で
き
ま
す
。
供
給
過
多
に
な
る
心
配

も
な
く
、
資
産
価
値
も
家
賃
相
場
も
極

め
て
下
が
り
に
く
い
の
で
す
」（
代
表

取
締
役
の
八
尾
浩
之
さ
ん
）

　
事
実
、
同
社
が
管
理
と
客
付
け
を
行

な
う
物
件
で
の
平
均
入
居
率
は
98
％
、

「
べ
ラ
ジ
オ
」
シ
リ
ー
ズ
に
限
る
と
平

均
99
％
台
と
い
う
実
質
的
に
満
室
で
の

運
営
が
続
け
ら
れ
て
い
る
。

　
単
身
者
向
け
の
高
級
コ
ン
パ
ク
ト
マ

京
都
の
特
殊
性
と

投
資
メ
リ
ッ
ト
と
は
？

エ
リ
ア
を
絞
る
目
と

ユ
ー
ザ
ー
ニ
ー
ズ
の
把
握

高さ制限や景観維持といった厳しい建築規制がある京都市中心部で、
コンパクトタイプの新築区分マンションを販売する日本ホールディングス。
エリアのパイオニアでかつオンリーワンの存在だ。その強みに迫る。

主力商品の「べラジオ」（累計41棟・約1600戸）の立地は、すべて旧市
街（かつての平安京部分）に特化。北は北大路・東山辺り、南は京都駅南
まで、東西は東大路から西大路辺りまでの駅近一等地。特に多いのが祇園
祭の山鉾巡行でも有名な、中京区や下京区の「田の字地区」と呼ばれるエ
リアで、新築供給が少ないため資産価値が下落しにくいエリアだ。

八尾代表が記した著書『誰も知らない 京都不
動産投資の魅力』（幻冬舎）。景観条例に基づく
建築制限といった京都の不動産の特殊性を紹介
しつつ、その裏返しとしての希少性（高い入居
率、高い資産価値、下がりにくい家賃）と投資
メリットを現場感覚から述べる。同時に、京都
市内での有望投資エリアや賃貸管理業界の風習、
管理会社の選び方などについても詳細を網羅。
京都人以外の投資家でも、一読することでエリ
ア特性や投資時の注意点を理解できる一書。

京都市中京区の「べラジ
オ京都壬生」。同シリー
ズは「四条」駅を中心に
一等地に点在。低層階に
は瓦屋根の庇、車の出入
り口には木製の格子戸風
扉、エントランス周りに
竹の生垣を配置するなど
和テイストが充実。


