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所
有
す
る
事
例
と
し
て
「
社
宅
を
建
て

る
、
社
宅
を
持
つ
」
と
い
う
相
談
を
受

け
る
こ
と
も
あ
る
そ
う
だ
。
い
ま
や
転

職
は
珍
し
い
時
代
で
は
な
い
。
会
社
に

と
っ
て
、
育
て
た
社
員
が
転
職
し
て
し

ま
う
こ
と
は
事
業
を
継
続
し
て
い
く
う

え
で
課
題
の
ひ
と
つ
と
な
る
。
そ
こ
で

経
営
者
た
ち
は
「
い
か
に
優
秀
な
社
員

に
会
社
に
残
っ
て
も
ら
う
か
」
を
考
え

る
。
そ
こ
で
福
利
厚
生
の
な
か
で
も
特

に
重
要
な
の
が
、
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
の
支

出
に
占
め
る
割
合
が
最
も
高
い
家
賃
＝

住
宅
だ
。
つ
ま
り
会
社
か
ら
の
住
宅
手

当
や
社
宅
提
供
が
あ
る
こ
と
は
、
社
員

が
会
社
を
評
価
す
る
指
標
と
な
り
得
る
。

コ
ロ
ナ
禍
に
よ
り
将
来
に
不
安
を
抱
く

い
ま
こ
そ
、「
会
社
の
“
ま
さ
か
”
に
備

え
る
」
手
段
の
ひ
と
つ
に
「
賃
貸
住
宅

経
営
」
と
い
う
不
動
産
投
資
を
選
ん
で

み
て
は
い
か
が
だ
ろ
う
か
。

資産形成

　

福
岡
、
長
崎
市
内
を
中
心
に
投
資
用

賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
、
ア
パ
ー
ト
を
企
画
、

販
売
、
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
す
る
不
動

産
投
資
会
社
・
㈱
モ
ダ
ン
プ
ロ
ジ
ェ(

福

岡
市
中
央
区
大
名
１
丁
目
、
別
府
大
力

社
長)

は
今
年
３
月
で
設
立
１
０
年
目
を

迎
え
る
。
供
給
実
績
は
１
０
０
棟
を
越

え
、
福
岡
・
長
崎
・
熊
本
・
沖
縄
・
大
阪
・

東
京
へ
と
拠
点
を
拡
大
中
だ
。
主
軸
の

賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
、
ア
パ
ー
ト
事
業
に

加
え
、
マ
ン
シ
ョ
ン
型
ホ
テ
ル
、
ウ
ィ
ー

ク
リ
ー
・
マ
ン
ス
リ
ー
賃
貸
、
高
齢
者

向
け
住
宅
な
ど
幅
広
い
事
業
展
開
で
成

長
す
る
不
動
産
投
資
コ
ン
サ
ル
会
社
だ
。

　
「
今
回
の
コ
ロ
ナ
危
機
の
よ
う
に
、
将

来
何
が
起
き
る
か
わ
か
ら
な
い
状
況
で
、

企
業
は
安
定
経
営
を
求
め
ら
れ
る
。
リ

ス
ク
対
策
の
た
め
に
も
不
動
産
経
営
に

取
り
組
む
必
要
性
は
高
い
」
と
同
社
の

別
府
社
長
。
実
際
に
、
こ
れ
ま
で
不
動

産
経
営
を
し
た
こ
と
が
な
い
会
社
経
営

者
か
ら
「
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営
の
個
別
相

談
を
し
た
い
」
と
い
う
問
い
合
わ
せ
や

相
談
が
増
え
て
い
る
と
い
う
。

　
「
会
社
の
業
績
は
好
調
だ
け
れ
ど
、
将

来
的
な
リ
ス
ク
回
避
の
た
め
に
も
、
新

㈱
モ
ダ
ン
プ
ロ
ジ
ェ

「
賃
貸
住
宅
経
営
」で

　
　
　 
安
定
し
た
収
益
基
盤
構
築
を
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規
事
業
の
ひ
と
つ
と
し
て
不
動
産
経
営

を
検
討
し
た
い
」
と
考
え
る
経
営
者
は

多
い
よ
う
だ
が
、
そ
れ
に
伴
う
新
規
ス

タ
ッ
フ
の
雇
用
、
手
間
の
増
加
、
入
居

者
の
募
集
、
物
件
管
理
な
ど
を
懸
念
し
、

不
動
産
経
営
に
踏
み
だ
せ
な
い
ケ
ー
ス

も
あ
る
。

　

同
社
で
は
「
優
秀
な
社
員
を
１
棟
雇

用
し
ま
せ
ん
か
？
」の
キ
ャ
ッ
チ
コ
ピ
ー

で
、
法
人
向
け
に
不
動
産
経
営
の
企

画
、
販
売
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
も
手
掛

け
て
い
る
。
人
材
を
新
た
に
雇
う
の
で

は
な
く
、
賃
貸
住
宅
「
１
棟
」
を
雇
用

す
る
こ
と
で
、
人
的
資
源
や
労
力
を
抑

え
な
が
ら
取
り
組
む
こ
と
が
で
き
る
点

が
特
徴
。
同
社
で
は
、
①
土
地
選
定
②

マ
ン
シ
ョ
ン
企
画
③
金
融
機
関
融
資
④

建
築
⑤
入
居
者
募
集
⑥
建
物
管
理
ま
で
、

す
べ
て
の
工
程
を
ト
ー
タ
ル
で
一
括
サ

ポ
ー
ト
す
る
強
み
を
生
か
し
て
手
間
を

省
く
な
ど
オ
ー
ナ
ー
の
不
安
解
消
に
努

め
て
い
る
。

　

同
社
で
は
自
社
企
画
の
投
資
用
賃
貸

物
件
「
Ｍ
Ｏ
Ｄ
Ｅ
Ｒ
Ｎ 
Ｐ
Ａ
Ｌ
Ａ
Ｚ
Ｚ

Ｏ
（
モ
ダ
ン
パ
ラ
ッ
ツ
ォ
）」
を
シ
リ
ー

ズ
展
開
し
て
い
る
。
各
地
域
の
特
性
を

生
か
し
た
さ
ま
ざ
ま
な
物
件
の
提
案
を

強
み
に
、
飽
き
の
こ
な
い
デ
ザ
イ
ナ
ー

ズ
マ
ン
シ
ョ
ン
と
し
て
人
気
を
博
し
て

い
る
。

　

こ
こ
で
実
際
に
、
物
件
３
種
類
の
事

例
に
分
け
て
、
投
資
用
賃
貸
物
件
を
所

有
し
た
場
合
の
不
動
産
投
資
シ
ミ
ュ

レ
ー
シ
ョ
ン
を
し
て
み
る
。

　

ま
ず
【
※
事
例
１
】
の
場
合
、
物
件

概
要
は
１
０
階
建
て
の
全
２
７
戸
、
間

取
り
は
１
Ｄ
Ｋ
で
、
内
訳
は
土
地
・
建

築
費
が
約
３
億
３
１
４
５
万
円
、
設
計
・

企
画
費
・
諸
費
用
が
約
５
２
７
５
万
円

の
合
計
約
３
億
８
４
２
０
万
円
。
収
支

計
画
の
詳
細
は
左
の
表
の
通
り
で
、
結

果
、
約
３
０
万
４
０
０
０
円
の
月
間
利

益
が
出
る
こ
と
に
な
る
。

　

次
に
【
※
事
例
２
】
の
場
合
、
物
件

概
要
は
１
５
階
建
て
の
全
４
１
戸
、
間

取
り
は
１
Ｒ
で
、
内
訳
は
土
地
・
建
築

費
が
約
４
億
５
１
０
０
万
円
、
設
計
・

企
画
費
・
諸
費
用
が
約
８
１
３
０
万
円

の
合
計
約
５
億
３
２
３
０
万
円
。
収
支

計
画
の
詳
細
は
左
の
表
の
通
り
で
、
結

果
、
約
４
６
万
８
０
０
０
円
の
月
間
利

益
が
出
る
こ
と
に
な
る
。

　

こ
れ
ら
に
加
え
、
企
業
が
不
動
産
を

　

コ
ロ
ナ
シ
ョ
ッ
ク
に
よ
り
日
本
経
済
は
さ
ま
ざ
ま
な
打
撃
を
受
け
、
企

業
に
お
い
て
は
、
い
か
に
安
定
し
た
収
益
基
盤
を
築
け
る
か
が
問
わ
れ
て

い
る
。
リ
ス
ク
を
補
う
「
安
定
経
営
」
と
い
う
視
点
で
改
め
て
注
目
さ
れ

る
の
が
、
不
動
産
経
営
。
な
か
で
も
「
賃
貸
住
宅
経
営
」
は
、
デ
フ
レ
で

あ
っ
て
も
家
賃
が
下
が
り
に
く
く
変
動
し
づ
ら
い
と
い
う
点
か
ら
、
安
定

事
業
の
１
つ
と
し
て
再
認
識
さ
れ
て
い
る
。

「
１
棟
」
雇
用
で
リ
ス
ク
に
備
え
る

自
社
企
画
物
件
「
モ
ダ
ン
パ
ラ
ッ
ツ
ォ
」

シ
リ
ー
ズ
を
所
有
し
て
み
る
と
…
？

【※事例１】

(物件概要）
鉄骨造
10階建てマンション
全27戸　1DK

(収支計画)

土地・建築費：約3億3145万円 設計・企画費・諸費用：約5275万円 約3億8420万円＋ ＝

自己資金：約2020万円 銀行借入金：約3億6400万円＋

＋ ＝

（35年ローン金利1.2％（毎月返済額　約106万円）※金融機関の審査が必要です）

収入 約191万7000円
住居賃料 約179万1000円

駐車場等 約7万6000円

支出 約161万3000円
銀行返済金

利益：
約30万4000円

約106万円

国都税等 約28万円

一括管理費(3%) 約6万3000円

建物管理費 他 約21万円

【※事例２】

鉄筋コンクリート造
15階建てマンション
全41戸　1R (収支計画)

土地・建築費：約4億5100万円 設計・企画費・諸費用：約8130万円 約5億3230万円＋ ＝

自己資金：約5230万円 銀行借入金：約4億8000万円＋

＋ ＝

（35年ローン金利1.2％（毎月返済額　約140万円）※金融機関の審査が必要です）

収入 約258万3000円
住居賃料 約250万1000万円

駐車場等 約8万2000円

支出 約211万5000万円
銀行返済金

利益：
約46万8000円

約140万万円

国都税等 約38万円

一括管理費(3%) 約8万5000円

建物管理費 他 約25万円

【※事例３】

鉄筋コンクリート造
13階建てマンション
全50戸　
1LDK 48戸　
テナント ２戸

(収支計画)

土地・建築費：約７億5380万円 設計・企画費・諸費用：約1億536万円 約8億5916万円＋ ＝

自己資金：約8616万円 銀行借入金：７億７３００万円＋

＋ ＝

（35年ローン金利1.2％（毎月返済額　約226万円）※金融機関の審査が必要です）

収入 約432万円
住居賃料(全50戸) 約384万円
テナント賃料 約26万円
駐車場等 約22万円
インターネット接続料その他 約21万5000円

支出 約322万円
銀行返済金

利益：
約110万円

約226万円
国都税等 約50万円

一括管理費(3%) 約14万円

建物管理費 他 約32万円


