
　
今
か
ら
購
入
す
る
な
ら
、
安
価
で
将

来
的
に
高
利
回
り
が
期
待
で
き
る
物
件

が
オ
ス
ス
メ
で
す
。
具
体
的
に
は
、
２

０
０
０
万
円
以
下
の
木
造
ア
パ
ー
ト
な

ど
で
す
が
、
こ
の
よ
う
な
物
件
は
リ
ス

ク
が
あ
る
こ
と
が
多
い
の
で
、
そ
れ
を

見
極
め
知
恵
を
絞
り
リ
ス
ク
を
回
避
す

る
必
要
が
あ
り
ま
す
。
例
え
ば
、
地
方

の
安
価
な
一
棟
物
件
や
都
心
の
築
古
は

入
居
付
け
の
難
し
さ
な
ど
も
あ
り
敬
遠

さ
れ
が
ち
で
す
が
、
だ
か
ら
こ
そ
利
益

が
出
せ
る
可
能
性
が
高
く
な
り
ま
す
。

　
と
は
い
え
、
リ
ス
ク
回
避
が
難
し
い

避
け
る
べ
き
物
件
な
ど
も
存
在
し
ま
す
。

具
体
的
に
は
、
地
方
で
は
自
治
体
が
財

政
難
に
陥
っ
て
い
る
エ
リ
ア
、
さ
ら
に

企
業
の
城
下
町
や
大
学
付
近
の
物
件
な

ど
で
す
。
企
業
の
城
下
町
は
業
績
が
傾

い
た
時
に
危
険
で
す
し
、
今
後
の
少
子

化
を
考
え
る
と
学
生
需
要
も
見
込
み
に

く
い
と
い
え
ま
す
。
さ
ら
に
、
土
地
の

地
盤
や
建
物
の
状
態
な
ど
も
見
極
め
な

け
れ
ば
い
け
ま
せ
ん
。
一
方
、
都
心
の

築
古
で
は
、
建
物
の
内
装
な
ど
は
ボ
ロ

く
て
も
問
題
な
い
と
い
え
ま
す
。
こ
れ

は
リ
フ
ォ
ー
ム
で
対
応
で
き
ま
す
し
、

最
寄
駅
の
規
模
や
駅
か
ら
の
距
離
な
ど

立
地
の
利
便
性
が
良
け
れ
ば
大
抵
の
難

を
吸
収
し
て
く
れ
る
か
ら
で
す
。

　
実
際
に
物
件
を
探
す
時
に
は
、
業
者

さ
ん
が
持
っ
て
い
る
『
未
公
開
・
非
公

開
』
物
件
な
ど
を
紹
介
し
て
も
ら
え
れ

ば
、
条
件
の
良
い
も
の
が
見
つ
か
り
や

す
い
と
思
い
ま
す
。
た
だ
し
、
こ
の
よ

う
な
情
報
は
初
見
の
人
が
気
軽
に
教
え

て
も
ら
え
る
も
の
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

そ
の
た
め
、
多
く
の
場
合
は
収
益
物
件

の
ポ
ー
タ
ル
サ
イ
ト
な
ど
で
物
件
を
探

す
こ
と
に
な
る
と
思
い
ま
す
が
、
こ
の

時
に
も
抑
え
る
べ
き
ポ
イ
ン
ト
が
あ
り

ま
す
。
最
初
か
ら
高
利
回
り
な
物
件
を

探
す
の
で
は
な
く
、
一
般
的
な
利
回
り

の
物
件
の
『
掲
載
日
』
に
注
目
し
ま
す
。

な
ぜ
な
ら
、
掲
載
か
ら
長
い
時
間
が
経

過
し
て
い
る
物
件
は
売
れ
残
っ
て
い
る

わ
け
で
、
そ
こ
に
値
引
き
の
チ
ャ
ン
ス

が
出
て
く
る
か
ら
で
す
。
つ
ま
り
、
値

引
き
に
よ
り
、
普
通
の
利
回
り
の
物
件

を
高
利
回
り
で
手
に
入
れ
る
わ
け
で
す
。

さ
ら
に
、
検
索
条
件
を
『
土
地
』
に
し

て
探
す
と
い
う
手
も
あ
り
ま
す
。
土
地

と
し
て
売
り
出
し
て
い
て
も
、
上
に
古

家
が
建
っ
て
い
る
ケ
ー
ス
が
よ
く
あ
る

か
ら
で
す
。
売
主
は
価
値
な
し
と
判
断

し
て
い
る
建
物
で
す
が
、
木
造
な
ら
リ

フ
ォ
ー
ム
す
れ
ば
大
抵
な
ん
と
か
な
り

ま
す
。
で
す
か
ら
、
売
主
と
は
建
て
壊

し
費
用
な
ど
を
踏
ま
え
た
形
で
値
引
き

交
渉
を
し
、
リ
フ
ォ
ー
ム
費
用
を
考
え

て
も
利
回
り
が
出
る
な
ら
オ
ス
ス
メ
で

す
。
こ
の
よ
う
に
、
物
件
購
入
で
大
切

な
の
は
物
件
本
来
の
ポ
テ
ン
シ
ャ
ル
を

見
極
め
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

勝
ち
抜
く
た
め
に
は
ニ
ッ
チ
な
探
し
方
が
ポ
イ
ン
ト
！

地方の一棟
都心の築古で
高収益を生む
テクニック

今から物件を購入して成功する秘策

前作『まずはアパート
一棟、買いなさい! 』
の続編で、現在の社
会情勢などを反映さ
せた内容にアップデ
ート。最新の融資情
報や出口戦略で成功
する方法などを解説。

2002年から日本で
賃貸経営を始め、7棟
72世帯まで規模を拡
大。その後、米国に移
住し4棟を売却。現在
は日本と米国のカリフ
ォルニア州で、不動産
投資事業を行う。

まずは
アパート一棟、
買いなさい！
新版
SBクリエイティブ
定価●1,500円＋税
著者●石原博光

石原
　博光
Hiromitsu
Ishihara
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R

現在のような活況な不動産市場の中で高利回りを実現するために欠かせないのが、
世の中に埋もれている掘り出しもの物件を探し出し効率良く運営することです。

今回はそのために必要な手法をご紹介します。

現
状
だ
け
で
判
断
せ
ず

潜
在
能
力
を
見
極
め
る

今
か
ら
購
入
し
て
も
良
い
物
件
、ダ
メ
な
物
件
と
は
?

1

または購入しても良い物件

購入してはダメな物件

地方の一棟は単身者用でも
部屋の広さは一戸当たり8坪
（約26.4㎡）以上

安価な任意売却物件を
狙うのもあり

クルマ社会の場合は、全世帯分
の駐車場が敷地内に確保できる

都心の築古はボロくても、
瑕疵担保免責物件でもオーケー

都心の築古は借地権や
再建築不可でもオーケー

軟弱地盤の上の傾いた建物

湿気が建物にこもっている物件

雨漏りが長期間
放置されていた物件

古い擁壁がある物件

水が溜るような土地に
建っている物件
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ま
り
な
い
と
思
い
ま
す
。
ま
た
、
売
買

価
格
に
対
し
て
フ
ル
ロ
ー
ン
の
評
価
が

足
り
な
い
場
合
は
、
保
険
の
解
約
返
戻

金
や
預
貯
金
な
ど
、
金
融
資
産
の
エ
ビ

デ
ン
ス
の
確
認
が
で
き
れ
ば
、
別
途
担

保
せ
ず
に
満
額
融
資
も
可
能
で
す
。
諸

費
用
分
の
み
の
自
己
資
金
を
入
れ
る
だ

け
で
ロ
ー
ン
が
引
け
る
と
い
う
の
は
、

凄
い
こ
と
だ
と
思
い
ま
す
。
融
資
エ
リ

ア
は
静
岡
県
を
始
め
、
三
浦
海
岸
付
近

を
除
く
神
奈
川
県
（
地
震
や
津
波
の
関

係
か
も
し
れ
ま
せ
ん
）。  

さ
ら
に
、
東

京
都
内
、
埼
玉
県
と
千
葉
県
の
国
道
16

号
線
の
内
側
、
愛
知
県
の
名
古
屋
市
内

と
な
っ
て
い
ま
す
。

　
た
だ
し
、
再
建
築
不
可
の
物
件
に
は

融
資
を
し
て
く
れ
ま
せ
ん
の
で
注
意
し

ま
し
ょ
う
。

③
Ｓ
Ｂ
Ｊ
銀
行

　
韓
国
系
資
本
の
日
本
法
人
と
し
て
、

２
０
０
９
年
に
東
京
都
に
発
足
し
た
金

融
機
関
で
す
。
外
国
銀
行
と
し
て
は
シ

テ
ィ
バ
ン
ク
銀
行
に
続
く
２
社
目
と
な

り
、
全
国
銀
行
協
会
に
加
盟
し
預
金
保

険
機
構
対
象
機
関
と
な
る
（
預
金
ひ
と

り
当
た
り
１
０
０
０
万
円
ま
で
補
償
さ

れ
て
い
る
）
日
本
の
銀
行
と
な
り
ま
す
。

金
利
は
３
・
０
７
５
〜
３
・
５
７
５
％

の
変
動
金
利
（
２
０
１
５
年
12
月
現
在
）

で
、「
様
々
な
こ
と
を
勘
案
し
て
決
め
る
」

と
の
こ
と
で
、
優
遇
金
利
な
ど
も
あ
る

よ
う
で
す
。
金
利
の
変
動
は
短
期
プ
ラ

イ
ム
レ
ー
ト
に
連
動
し
、
見
直
し
は
半

年
ご
と
に
行
わ
れ
ま
す
。

　
融
資
基
準
は
、
販
売
価
格
も
し
く
は

Ｓ
Ｂ
Ｊ
評
価
か
ら
、
低
い
方
の
９
割
ま

で
だ
そ
う
で
す
。
つ
ま
り
、
販
売
価
格

が
２
０
０
０
万
円
で
も
、Ｓ
Ｂ
Ｊ
評
価
が

１
６
０
０
万
円
の
場
合
、
そ
の
９
割
の

１
４
４
０
万
円
が
上
限
と
い
う
こ
と
で

す
。
ま
た
、
入
居
状
況
、
収
益
性
、
属

性
を
勘
案
し
て
自
己
資
金
割
合
を
決
め

る
と
の
こ
と
で
す
が
、最
近
の
実
績
で
は
、

諸
費
用
を
別
と
し
て
自
己
資
金
は
大
体

15
〜
25
％
と
な
っ
て
お
り
、
方
針
と
し

て
共
同
担
保
に
つ
い
て
は
取
ら
な
い
と

の
こ
と
で
す
。

　
融
資
エ
リ
ア
は
関
東
の
場
合
、
東
京
、

千
葉
、
神
奈
川
、
埼
玉
の
一
都
三
県
で
、

お
お
よ
そ
東
京
の
通
勤
圏
内
で
あ
る
こ

と
。
中
部
で
は
愛
知
、
岐
阜
、
三
重
の

３
県
で
、
名
古
屋
の
通
勤
圏
内
。
近
畿

は
大
阪
、
京
都
、
兵
庫
、
奈
良
で
、
大

阪
市
、
京
都
市
、
神
戸
市
（
中
央
区
三

宮
町
）
を
中
心
と
す
る
通
勤
圏
内
。
九

州
は
福
岡
県
、
博
多
区
や
中
央
区
天
神

に
近
い
か
ど
う
か
を
見
る
そ
う
で
す
。

　
現
在
は
、
基
本
的
に
金
融
機
関
全
体

で
見
れ
ば
融
資
は
受
け
や
す
い
状
況
と

い
え
ま
す
。
そ
こ
で
、
地
方
や
築
古
物

件
に
積
極
的
に
融
資
し
て
く
れ
る
金
融

機
関
の
中
か
ら
、
３
行
を
ピ
ッ
ク
ア
ッ

プ
し
て
、
そ
の
特
長
や
具
体
的
な
活
用

方
法
な
ど
を
ご
紹
介
し
て
い
き
ま
す
。

①
日
本
政
策
金
融
公
庫

　
公
庫
は
民
業
を
圧
迫
せ
ず
、
民
間
の

金
融
機
関
で
は
受
け
入
れ
て
も
ら
え
な

い
案
件
の
た
め
に
融
資
を
行
う
と
い
う

の
が
原
則
で
す
か
ら
、
収
入
が
低
い
人

や
自
己
資
金
が
少
な
い
人
で
も
借
り
ら

れ
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。
さ
ら
に
、

築
古
で
再
建
築
不
可
で
も
融
資
し
て
く

れ
ま
す
し
、
場
所
も
関
係
な
く
固
定
の

比
較
的
低
い
金
利
で
借
り
ら
れ
る
の
が

魅
力
で
す
。
基
本
的
に
民
間
の
金
融
機

関
は
、
物
件
の
購
入
価
格
し
か
融
資
し

て
く
れ
ま
せ
ん
が
、
公
庫
は
リ
フ
ォ
ー

ム
費
用
や
運
転
資
金
ま
で
貸
し
て
く
れ

る
の
も
ポ
イ
ン
ト
で
、
購
入
後
に
大
規

模
修
繕
の
必
要
性
が
出
て
き
た
場
合
に

も
別
途
リ
フ
ォ
ー
ム
ロ
ー
ン
を
組
む
こ

と
が
で
き
ま
す
。

　
デ
メ
リ
ッ
ト
と
し
て
は
、
物
件
評
価

が
厳
し
い
こ
と
で
す
。
例
え
ば
、
２
０

０
０
万
円
の
物
件
に
対
し
て
、
民
間
の

金
融
機
関
が
７
割
前
後
の
１
４
０
０
万

円
程
度
の
評
価
を
出
す
と
す
れ
ば
、
公

庫
の
場
合
は
５
〜
６
割
（
１
０
０
０
万

る
の
も
ポ
イ
ン
ト
で
、
購
入
後
に
大
規

模
修
繕
の
必
要
性
が
出
て
き
た
場
合
に

も
別
途
リ
フ
ォ
ー
ム
ロ
ー
ン
を
組
む
こ

と
が
で
き
ま
す
。

　
デ
メ
リ
ッ
ト
と
し
て
は
、
物
件
評
価

が
厳
し
い
こ
と
で
す
。
例
え
ば
、
２
０

０
０
万
円
の
物
件
に
対
し
て
、
民
間
の

金
融
機
関
が
７
割
前
後
の
１
４
０
０
万

円
程
度
の
評
価
を
出
す
と
す
れ
ば
、
公

庫
の
場
合
は
５
〜
６
割
（
１
０
０
０
万

〜
１
２
０
０
万
円
く
ら
い
）
の
イ
メ
ー

ジ
に
な
り
ま
す
。
そ
の
た
め
、
利
用
す

る
際
は
自
己
資
金
を
多
く
用
意
す
る
か
、

共
同
担
保
に
入
れ
ら
れ
る
物
件
が
あ
れ

ば
有
効
活
用
し
た
い
と
こ
ろ
で
す
。

　
な
お
、
公
庫
に
は
色
々
な
融
資
が
あ

り
、
一
般
的
な
『
普
通
貸
付
』
以
外
に

事
業
開
始
後
７
年
以
内
の
人
に
用
意
さ

れ
た
『
新
規
開
業
資
金
』
や
『
女
性
、

若
者
／
シ
ニ
ア
起
業
家
支
援
資
金
』
な

ど
が
あ
り
、
利
用
す
る
と
各
20
年
以
内
、

７
２
０
０
万
円
ま
で
融
資
を
受
け
る
こ

と
が
で
き
ま
す
。
こ
れ
ら
に
つ
い
て
は
、

実
際
に
古
い
物
件
で
も
17
〜
18
年
と
い

う
長
期
の
融
資
を
出
す
こ
と
も
珍
し
く

あ
り
ま
せ
ん
。

　
左
頁
の
表
に
、
日
本
政
策
金
融
公
庫

を
利
用
し
て
将
来
的
に
無
借
金
で
年
間

家
賃
収
入
１
０
０
０
万
円
を
目
指
す
シ

ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
を
明
記
し
て
あ
り
ま

す
の
で
、
参
考
に
し
て
み
て
く
だ
さ
い
。

②
静
岡
銀
行

　
以
前
は
、
堅
実
な
行
風
と
厳
し
い
貸

し
付
け
姿
勢
か
ら
「
シ
ブ
銀
」
な
ど
と

評
さ
れ
た
こ
と
も
あ
り
ま
し
た
が
、
今

や
様
相
が
１
８
０
度
変
わ
っ
た
印
象
で

す
。
築
30
年
の
木
造
で
も
25
年
の
融
資

が
受
け
ら
れ
ま
す
。
金
利
は
３
％
台
で
、

実
績
と
し
て
３
・
５
〜
３
・
６
％
が
ボ

リ
ュ
ー
ム
ゾ
ー
ン
と
い
う
感
じ
で
す
。

一
般
的
に
高
め
で
は
あ
り
ま
す
が
、
法

定
耐
用
年
数
を
経
過
し
て
、
こ
れ
だ
け

長
く
フ
ル
ロ
ー
ン
で
出
す
と
こ
ろ
は
あ

日本政策金融公庫

静岡銀行

スルガ銀行

SBJ銀行

横浜中央信用組合

三井トラストL＆F

セゾンファンデックス

ゆうちょ銀行
（賃貸併用住宅限定）

日
本
政
策
金
融
公
庫
や
地
方
銀
行
な
ど
を
上
手
に
利
用

各
行
の
特
長
を
把
握
し

好
条
件
を
引
き
出
す

資
産
性
が
低
い
物
件
で
融
資
が
引
け
る
金
融
機
関
と
は
？

2

融
資
に
積
極
的
な
金
融
機
関
の
一
例

日本政策金融公庫を利用した物件購入シミュレーション例（想定利回り17％）

自己資金300万円で1,600万円のアパートを購入した場合

1,300万円の融資を受ける

月々のキャッシュフロー

10年後に1,600万円のアパートを4棟所有した場合

アパート＋諸費用

月額家賃収入

22万6,000円－支出15万4,000円

22万6,000円－支出15万4,000円

22万6,000円－支出15万4,000円

22万6,000円－支出2万8,000円

ローン完済

ローン返済中

ローン返済中

ローン返済中

支出

自己資金 不足金額

－

＋

＋

＋

＝1,700万円

1.25%（880万円）

2.2%（520万円）

300万円 1,400万円

－ ＝22万6,000円 15万4,000円 7万2,000円

10年間、金利固定

支出合計 15万4,000円

月々のローン返済 12万6,000円

月額管理費 1万1,000円

ほか出費 1万7,000円

19万
8,000円

10年後には月に41万4,000円のキャッシュフローを実現

1年目

7万
2,000円

7万
2,000円

7万
2,000円

月 の々キャッシュフロー

家賃収入

家賃収入

家賃収入

家賃収入

1棟目

2棟目

3棟目

4棟目

（無担保融資枠）
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空
室
を
な
く
す
た
め
に
は
、
内
見
者

さ
ん
だ
け
で
な
く
、
管
理
会
社
さ
ん
が

案
内
し
た
く
な
る
部
屋
に
し
て
お
く
こ

と
が
大
切
で
す
。
そ
の
た
め
に
も
、
空

室
期
間
が
長
く
な
っ
た
時
は
定
期
的
に

掃
除
し
た
り
、
水
を
流
し
た
り
す
る
必

要
が
あ
り
ま
す
（
臭
気
や
害
虫
の
侵
入

を
防
ぐ
た
め
に
排
水
パ
イ
プ
の
ト
ラ
ッ

プ
を
水
封
す
る
対
策
）。

　
さ
ら
に
、
競
合
物
件
に
差
を
つ
け
る

方
法
と
し
て
レ
ン
タ
ル
家
具
を
利
用
し

た
モ
デ
ル
ル
ー
ム
を
作
る
方
法
が
あ
り

ま
す
し
、
単
身
者
向
け
物
件
で
は
家
具

付
き
に
し
て
入
居
の
ハ
ー
ド
ル
を
下
げ

る
手
も
あ
り
ま
す
。
た
だ
し
、
ベ
ッ
ド
、

テ
レ
ビ
、
冷
蔵
庫
、
洗
濯
機
、
電
子
レ

ン
ジ
な
ど
、
す
べ
て
を
揃
え
る
の
は
予

算
的
に
難
し
い
ケ
ー
ス
も
多
い
は
ず
で

す
。
そ
ん
な
時
は
、
事
前
に
リ
ス
ト
を

作
成
し
て
お
い
て
、「 

入
居
を
決
め
て

く
だ
さ
っ
た
方
に
は
冷
蔵
庫
、
洗
濯
機
、

テ
レ
ビ
の
ど
れ
か
ひ
と
つ
を
プ
レ
ゼ
ン

ト
し
ま
す
」
と
い
う
形
に
す
る
の
が
い

い
か
も
知
れ
ま
せ
ん
。
ち
な
み
に
僕
の

場
合
は
照
明
器
具
と
、
カ
ー
テ
ン
や
日

よ
け
シ
ェ
ー
ド
は
必
ず
内
見
時
か
ら
揃

え
る
よ
う
に
し
て
い
ま
す
。

　
最
後
に
条
件
面
で
す
が
、
家
賃
設
定

は
周
辺
の
競
合
物
件
と
比
較
し
て
適
正

か
ど
う
か
を
精
査
し
ま
す
。
そ
の
う
え

で
下
げ
る
と
い
う
結
論
に
至
っ
た
時
で

も
、
１
割
程
度
が
妥
当
だ
と
思
い
ま
す
。

安
易
に
家
賃
を
下
げ
て
し
ま
う
と
、
売

却
時
の
利
回
り
も
下
が
っ
て
し
ま
う
た

め
、
商
品
の
魅
力
ア
ッ
プ
を
考
え
る
こ

と
の
方
が
大
切
で
す
。
あ
と
は
、
入
居

率
が
悪
い
エ
リ
ア
で
行
う
と
効
果
的
な

秘
策
と
し
て
『
敷
金
礼
金
ゼ
ロ
』
を
超

え
る
、
初
期
費
用
全
部
な
し
の
『
ゼ
ロ

入
居
』
プ
ラ
ン
が
あ
り
ま
す
。

　
こ
れ
は
、
と
に
か
く
入
居
時
に
か
か

る
費
用
を
徹
底
的
に
抑
え
る
作
戦
で
す
。

よ
く
あ
る
『
敷
金
礼
金
ゼ
ロ
』
プ
ラ
ン

で
は
、
当
月
家
賃
の
ほ
か
に
火
災
保
険

（
約
１
万
〜
２
万
円
）、
家
賃
保
証
会
社

へ
の
保
証
料
（
月
額
賃
料
の
約
50
％
）、

仲
介
手
数
料
（
月
額
賃
料
の
１
ヵ
月
分
）、

契
約
の
事
務
手
数
料
（
１
万
円
前
後
）、

鍵
の
交
換
費
用
（
約
１
万
〜
２
万
円
）、

退
去
時
の
ハ
ウ
ス
ク
リ
ー
ニ
ン
グ
料
金

（
約
２
万
〜
３
万
円
）
な
ど
が
か
か
り

ま
す
。
仮
に
家
賃
が
４
万
円
だ
と
す
れ

ば
、
合
計
18
万
円
前
後
が
必
要
に
な
る

計
算
で
す
。
そ
こ
で
、
こ
れ
ら
の
費
用

を
入
居
者
さ
ん
の
代
わ
り
に
、
大
家
さ

ん
が
負
担
す
る
と
い
う
の
が
『
ゼ
ロ
入

居
』
プ
ラ
ン
で
す
。
入
居
者
さ
ん
に
し

て
み
れ
ば
、
家
具
を
揃
え
る
資
金
が
な

く
て
も
、
引
越
し
費
用
と
当
面
の
生
活

費
が
あ
れ
ば
引
越
せ
る
の
で
、
更
新
の

タ
イ
ミ
ン
グ
を
迎
え
て
い
た
ら
更
新
料

を
支
払
う
よ
り
安
い
可
能
性
が
あ
る
わ

け
で
す
。

　
こ
の
作
戦
は
禁
断
の
裏
技
と
も
い
え

ま
す
が
、
入
居
者
の
タ
ー
ゲ
ッ
ト
と
し

て
生
活
保
護
受
給
者
や
外
国
人
を
視
野

に
入
れ
た
り
、
定
期
借
家
契
約
を
導
入

す
る
な
ど
、
で
き
る
こ
と
は
他
に
も
数

多
く
あ
り
ま
す
。
み
な
さ
ん
も
自
分
に

合
う
方
法
を
取
り
入
れ
ま
し
ょ
う
。

　
値
引
き
交
渉
で
大
切
な
の
は
ブ
レ
な

い
こ
と
で
す
。
一
番
良
く
な
い
の
は
、

い
く
ら
ま
で
な
ら
妥
協
で
き
る
の
か
定

め
ず
に
交
渉
に
入
る
こ
と
で
す
。
で
す

か
ら
、
ギ
リ
ギ
リ
の
購
入
予
算
を
算
出

し
、
交
渉
を
開
始
す
る
形
に
な
り
ま
す
。

　
基
本
は
、
物
件
の
弱
点
を
す
べ
て
洗

い
出
し
、
相
手
に
も
同
じ
認
識
を
持
っ

て
も
ら
う
こ
と
で
す
が
、
そ
れ
に
は
順

番
が
あ
り
ま
す
。
ま
ず
は
、
駅
か
ら
遠

い
、
日
当
た
り
が
悪
い
な
ど
大
家
さ
ん

の
努
力
で
は
ど
う
に
も
な
ら
な
い
点
か

ら
攻
め
ま
す
。
そ
の
後
で
、
個
別
の
弱

点
を
指
摘
し
て
い
く
わ
け
で
す
。
例
え

ば
、「
外
観
が
汚
い
の
で
塗
装
し
な
け

れ
ば
入
居
者
が
決
ま
ら
な
い
」「
設
備

が
古
い
の
で
交
換
す
る
必
要
が
あ
る
」

な
ど
、
弱
点
を
思
い
つ
く
限
り
指
摘
し

ま
し
ょ
う
。
こ
の
時
の
ポ
イ
ン
ト
は
、

「
自
分
が
持
ち
主
に
な
っ
た
ら
、
こ
こ

を
こ
う
直
す
」
と
し
っ
か
り
説
明
す
る

こ
と
で
す
。「
だ
か
ら
そ
の
分
安
く
買

わ
な
け
れ
ば
割
に
合
わ
な
い
」
と
い
う

点
を
納
得
し
て
も
ら
え
ば
、
相
手
も
気

持
ち
よ
く
値
引
き
に
応
じ
て
く
れ
る
は

ず
で
す
。
リ
フ
ォ
ー
ム
業
者
さ
ん
に
見

積
も
り
し
て
も
ら
っ
た
具
体
的
な
費
用

を
出
せ
ば
、
相
手
も
納
得
せ
ざ
る
を
得

な
い
と
思
い
ま
す
。
た
だ
し
、
交
渉
の

際
に
は
上
か
ら
目
線
に
な
ら
な
い
よ
う

に
注
意
し
て
く
だ
さ
い
。

　
ま
た
、
有
利
な
値
引
き
を
実
現
す
る

に
は
相
手
を
知
る
こ
と
も
必
要
で
す
。

売
主
は
「
売
ら
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
事

情
」
が
あ
る
は
ず
で
、
そ
れ
が
分
か
れ

ば
買
主
は
有
利
な
立
場
に
立
て
ま
す
。

　
例
え
ば
、
借
金
を
抱
え
て
不
動
産
を

整
理
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
場
合
、
そ

の
物
件
の
抵
当
権
を
外
さ
な
け
れ
ば
い

け
ま
せ
ん
。
仮
に
残
債
額
と
簿
価
が
８

０
０
万
円
と
い
う
の
が
事
前
に
分
か
れ

ば
、
そ
れ
に
加
え
て
売
主
か
ら
仲
介
業

者
さ
ん
に
支
払
う
「
仲
介
手
数
料
３
％

＋
６
万
円
」（
別
途
消
費
税
）
と
譲
渡

所
得
税
も
考
え
て
、
多
少
は
手
持
ち
が

残
る
金
額
設
定
を
す
れ
ば
い
い
で
し
ょ

う
。
で
す
か
ら
、
土
地
の
実
勢
価
格
が

１
４
０
０
万
円
で
も
買
い
手
が
見
つ
か

ら
な
い
、
も
し
く
は
売
り
急
い
で
い
れ

ば
１
２
０
０
万
円
で
の
売
却
も
あ
る
か

も
知
れ
ま
せ
ん
。
下
記
の
表
を
見
て
も

ら
え
れ
ば
分
か
り
ま
す
が
、
残
債
８
０

０
万
円
を
返
済
し
て
も
２
８
４
万
円
が

手
元
に
残
り
ま
す
。
こ
の
よ
う
に
相
手

の
事
情
を
把
握
し
て
お
け
ば
、
仮
に
当

初
１
５
０
０
万
円
で
売
り
に
出
さ
れ
て

い
た
と
し
て
も
１
２
０
０
万
円
の
指
値

で
購
入
で
き
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。

入
居
者
タ
ー
ゲ
ッ
ト
、物
件
コ
ン
セ
プ
ト
、契
約
方
法
…

敷
金
礼
金
ゼ
ロ
以
上
の

禁
断
の
裏
技
も
あ
る
！

満
室
経
営
を
実
現
す
る
た
め
の
極
意
と
は
?

4

満室を目指すために
考えるべきこと

管理会社さんが案内したくなる
部屋を作る

清潔感のある部屋を心掛ける

競合物件と比較して賃料が
適正か精査する

レンタル家具を使用した
モデルルームの導入

家具付き物件の導入

生活保護受給者や外国人などを
入居対象にする

定期借家契約の導入を
視野に入れる

初期費用全部ゼロのプランを
視野に入れる

賢
い
経
営
者
は
売
値
で
は
購
入
し
な
い
！

相
手
の
手
の
内
を
知
り

的
確
に
弱
点
を
指
摘

値
引
き
を
勝
ち
取
る
た
め
に
必
要
な
テ
ク
ニ
ッ
ク

3

売値
1,200万円
残債＆簿価
800万円

手残り額は284万円

売値1,200万円、
残債800万円の
場合の売主の
手残り額

売値 仲介手数料 残債＆簿価 5年以上保有の譲渡税率

× ＝1.08 45万円

× ＝（1,200万円－45万円－800万円） 20% 71万円

譲渡所得税売値 仲介手数料 残債＆簿価
× ＝（1,200万円－71万円－45万円－800万円） 284万円

（1,200万円×3％＋6万円）
譲渡所得税

手残り額

仲介手数料
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リ
フ
ォ
ー
ム
で
大
切
な
の
は
成
約
率

を
高
め
る
品
質
と
、
空
間
の
企
画
力
で

す
。
例
え
ば
、
部
屋
の
天
井
が
低
い
と

感
じ
た
ら
、
天
井
を
取
り
払
っ
て
も
い

い
で
し
ょ
う
。
配
管
が
剥
き
出
し
に
な

り
ま
す
が
、
そ
れ
ご
と
塗
っ
て
し
ま
え

ば
、
都
会
の
カ
フ
ェ
の
よ
う
な
雰
囲
気

が
出
せ
る
と
思
い
ま
す
。
ま
た
、
風
呂

な
し
の
ア
パ
ー
ト
で
も
、
居
室
に
余
裕

が
あ
る
な
ら
シ
ャ
ワ
ー
ブ
ー
ス
を
入
れ

る
こ
と
で
対
応
で
き
ま
す
。

　
さ
ら
に
、
平
凡
で
人
気
の
な
い
間
取

り
で
あ
れ
ば
、
斬
新
な
間
取
り
に
変
更

し
て
み
る
と
い
う
の
も
ひ
と
つ
の
方
法

で
す
。
実
際
、
ダ
イ
ニ
ン
グ
キ
ッ
チ
ン

が
狭
い
昔
な
が
ら
の
２
Ｄ
Ｋ
は
人
気
が

な
い
た
め
、
ひ
と
部
屋
を
な
く
し
て
リ

ビ
ン
グ
を
広
く
取
っ
た
１
Ｌ
Ｄ
Ｋ
に
す

る
こ
と
で
単
身
者
や
若
い
夫
婦
の
需
要

が
見
込
め
る
ケ
ー
ス
が
あ
り
ま
す
。
僕

が
所
有
し
て
い
る
栃
木
県
小
山
市
の
物

件
も
、
3
Ｄ
Ｋ
を
約
33
畳
の
巨
大
な
ワ

ン
ル
ー
ム
に
リ
フ
ォ
ー
ム
し
て
成
功
し

ま
し
た
。
こ
れ
は
、
周
辺
に
似
た
よ
う

な
物
件
が
な
い
た
め
希
少
性
を
持
た
せ

ら
れ
る
こ
と
と
、
居
住
用
で
は
な
く
事

務
所
用
な
ど
他
の
需
要
が
掘
り
起
こ
せ

る
こ
と
を
期
待
し
て
行
っ
た
の
で
す
。

３
Ｄ
Ｋ
の
部
屋
は
周
辺
に
余
っ
て
い
ま

す
し
、
当
た
り
前
の
こ
と
を
し
て
も
ラ

イ
バ
ル
か
ら
抜
き
ん
出
る
こ
と
は
で
き

ま
せ
ん
か
ら
。
も
ち
ろ
ん
、
他
に
も
掘

り
起
こ
さ
れ
て
い
な
い
需
要
は
あ
る
と

思
い
ま
す
。
例
え
ば
、
１
階
は
不
人
気

で
す
が
、
完
全
に
バ
リ
ア
フ
リ
ー
に
し

て
車
椅
子
が
入
れ
る
よ
う
に
す
れ
ば
、

年
配
の
方
や
身
体
の
不
自
由
な
人
か
ら

支
持
が
得
ら
れ
る
か
も
知
れ
ま
せ
ん
。

　
ま
た
、
細
か
い
と
こ
ろ
で
は
オ
シ
ャ

レ
な
ア
イ
テ
ム
に
頼
る
の
も
手
で
す
。

ト
イ
レ
や
脱
衣
所
な
ど
の
壁
の
１
面
だ

け
に
カ
ラ
ー
リ
ン
グ
を
施
し
た
り
、
化

粧
シ
ー
ト
な
ど
を
貼
り
一
体
感
を
演
出

す
る
の
も
い
い
と
思
い
ま
す
。

　
そ
し
て
、
経
営
で
す
か
ら
費
用
対
効

果
を
考
え
る
こ
と
も
求
め
ら
れ
ま
す
。

基
本
的
に
は
、
リ
フ
ォ
ー
ム
は
「
マ
イ

ナ
ス
を
消
す
」
こ
と
が
第
一
で
す
。
例

え
ば
、
洗
面
化
粧
台
が
な
い
た
め
に
、

住
み
た
い
対
象
か
ら
外
れ
る
こ
と
も
あ

り
ま
す
。
洗
濯
機
置
き
場
も
今
は
室
内

に
あ
る
の
が
当
然
で
す
し
、
ト
イ
レ
も

和
式
だ
と
受
け
が
悪
い
で
し
ょ
う
。
そ

う
い
う
直
せ
る
範
囲
の
マ
イ
ナ
ス
要
素

は
直
す
べ
き
で
す
。

　
特
に
外
壁
塗
装
は
、
長
く
や
っ
て
い

な
い
と
建
物
の
第
一
印
象
が
陰
気
で
薄

汚
れ
て
見
え
ま
す
。
反
対
に
実
践
す
れ

ば
驚
く
ほ
ど
キ
レ
イ
に
な
り
ま
す
し
、

防
水
機
能
の
回
復
も
あ
る
た
め
費
用
対

効
果
が
高
い
の
で
す
。
建
物
の
大
き
さ

や
使
う
塗
料
に
よ
り
ま
す
が
、
２
Ｄ
Ｋ
、

４
世
帯
の
一
棟
全
面
で
50
万
〜
１
０
０

万
円
も
あ
れ
ば
実
践
で
き
る
と
思
い
ま

す
。
見
え
な
い
と
こ
ろ
は
塗
ら
な
く
て

も
い
い
か
も
知
れ
ま
せ
ん
。

　
ち
な
み
に
、
僕
の
場
合
は
予
算
の
目

安
と
し
て
は
、
大
掛
か
り
な
リ
フ
ォ
ー

ム
で
は
賃
料
の
15
ヵ
月
分
を
上
限
に
し

て
い
ま
す
。

（左）栃木県小山市の
物件は、室内を白いフロ
ーリングでまとめた巨大
なワンルームに仕上げ
ています。天井のダクト
や配管をあえて剥き出し
にすることで、まるでギ
ャラリーやカフェのよう
な空間を演出。（下・右）
白を基調にした部屋作
りは、別の物件でも積
極的に取り入れています。

照明や各種スイッチ類、
フックなどのアイテムに
もこだわりましょう。特
に照明は、部屋の雰囲
気を変える重要な要素
です。オシャレなダウン
ライト、さらに夜に内見
に来る人も想定し、ワッ
ト数が大きいものを選
ぶなど工夫が大切です。

（左）キッチンをモノトーンのシックなイメー
ジでまとめた例です。（中・右）トイレや浴室
の壁の1面に化粧シートを貼ったり、カラーリ
ングを施すとオシャレに見えます。みなさん
も、人気のある大家さんの部屋やデザイナ
ーズ・ルームをインターネットなどで研究し
て参考にしてみてください。
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リフォームのポイント

成約率を高める品質を維持する

空間の企画力を
最大限発揮する

常に費用対効果を意識する

ニーズを自ら作り出す

商売の箱を手に入れたら
センスで戦う

業者さんを選ぶ際は
相見積もりが鉄則

何かと依頼しやすい
地元業者さんを使う

業者さんは費用だけでは
選ばない

リフォームの現場を必ず見に行く

目先の利益ではなく
中長期ビジョンを見据える

石原さんが手掛けたリフォームの一例

部屋編

その他

水まわり
編
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