
長岐隆弘さん
元銀行員で、現在は
不動産鑑定士として
活躍。自らも賃貸物
件を所有し、不動産
関連の著書も多い。

コ
ス
ト
削
減
に
努
め

デ
ッ
ド
ク
ロ
ス
に
注
意

解説

新
築
の
場
合
は
減
価
償
却
費
な
ど
も
、

収
支
を
考
え
る
鍵
に
な
り
ま
す
。

2
0
4
0
年
に
デ
ッ
ド
ク
ロ
ス
を
迎
え

る
た
め
、
対
策
が
必
要
に
な
り
ま
す
。

30
年
間
物
件
を
所
有
し
た
、
税
引
き
後
の
収

益
は
、
2
0
1
6
万
円
と
な
り
ま
す
。

　
新
築
ア
パ
ー
ト
の
収
支
を
考
え
る

う
え
で
注
意
し
て
お
き
た
い
の
が
、

デ
ッ
ド
ク
ロ
ス
で
す
。
こ
の
状
態
に

な
る
と
、
結
果
的
に
所
得
税
の
節
税

効
果
が
減
り
課
税
額
が
増
え
て
し
ま

う
の
で
す
。
今
回
の
例
で
は
、
２
０

３
８
年
に
一
気
に
所
得
税
が
増
え
て
、

２
０
４
０
年
に
は
税
引
き
後
の
収
益

が
マ
イ
ナ
ス
に
転
じ
て
い
ま
す
。

　
対
策
と
し
て
は
、
①
家
賃
収
入
を

貯
蓄
し
て
お
く
、
②
物
件
を
複
数
所

有
し
て
別
収
益
で
補
て
ん
す
る
、
③

物
件
を
売
却
す
る
な
ど
が
あ
り
ま
す
。

　
た
だ
し
、
今
回
の
例
で
は
借
入
金

の
返
済
が
終
わ
る
２
０
４
６
年
以
降

は
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
が
プ
ラ
ス

に
な
り
増
え
て
い
き
ま
す
か
ら
、
そ

こ
ま
で
耐
え
る
考
え
方
も
で
き
ま
す
。

も
ち
ろ
ん
、
物
件
が
古
く
な
れ
ば
出

費
の
リ
ス
ク
も
高
ま
り
ま
す
が
、
こ

こ
は
判
断
が
難
し
い
部
分
で
す
。

　
い
ず
れ
に
し
て
も
、
収
益
性
を
高

め
る
に
は
ト
ー
タ
ル
コ
ス
ト
を
抑
え

る
の
が
一
番
で
す
。
で
す
か
ら
、
旗

竿
地
な
ど
の
安
価
な
土
地
を
活
用
し

た
り
、
資
材
な
ど
も
含
め
て
建
築
コ

ス
ト
を
可
能
な
限
り
低
く
抑
え
る
工

夫
が
求
め
ら
れ
ま
す
。

石原博光さん
日本で賃貸事業にて
成功を収め、現在は
米国に在住。カリフ
ォルニア州にて、不
動産投資事業を行う。

ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト
を

抑
え
て
収
益
を
上
げ
る

解説

ポ
イ
ン
ト
に
な
る
の
は
、
税
引
き
後
の

年
間
収
益
と
累
計
収
益
に
な
り
ま
す
。

2
0
3
５
年
は
一
度
、
税
引
き
後
収
益

が
マ
イ
ナ
ス
に
転
じ
ま
す
。

30
年
間
物
件
を
所
有
し
た
、
税
引
き
後
の
収

益
は
、
３
５
３
４
万
円
と
な
り
ま
す
。

　
現
在
は
不
動
産
市
況
が
活
況
な
こ

と
も
あ
り
、
地
方
の
高
利
回
り
物
件

は
少
な
く
な
っ
て
い
ま
す
。
し
か
し
、

ま
だ
探
せ
ば
掘
り
出
し
も
の
を
見
つ

け
る
こ
と
は
可
能
で
す
。
今
回
の
例

で
は
、
表
面
利
回
り
11
・
３
％
の
物

件
を
ご
紹
介
し
て
い
ま
す
が
、
入
居

需
要
が
あ
る
エ
リ
ア
で
こ
の
よ
う
な

物
件
を
入
手
で
き
れ
ば
投
資
と
し
て

の
魅
力
は
あ
り
ま
す
。

　
た
だ
し
、
上
記
の
収
支
計
画
で
は

修
繕
費
な
ど
の
諸
経
費
も
そ
れ
な
り

に
見
込
ん
で
は
い
ま
す
が
、
地
方
の

築
古
物
件
の
場
合
は
大
規
模
修
繕
が

必
要
に
な
っ
た
り
、
入
居
を
決
め
る

た
め
の
広
告
費
な
ど
出
費
が
か
さ
む

ケ
ー
ス
が
あ
り
ま
す
。
さ
ら
に
、
保

険
料
、
共
用
電
気
費
、
清
掃
費
な
ど

も
状
況
に
よ
っ
て
は
増
え
る
可
能
性

が
あ
る
の
で
す
。
で
す
か
ら
、
手
残

り
を
増
や
す
た
め
に
は
以
上
の
よ
う

な
ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト
を
、
で
き
る

だ
け
抑
え
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。
例

え
ば
、
簡
単
な
補
修
は
大
家
さ
ん
自

ら
が
D
Ｉ
Y
で
直
し
た
り
、
古
い
物

件
で
発
生
し
や
す
い
水
ま
わ
り
の
修

繕
な
ど
は
、
業
者
さ
ん
の
協
力
を
得

な
が
ら
少
し
で
も
安
価
に
な
る
よ
う

に
努
力
す
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

＊写真はイメージです。

単位（万円） 単位（万円）

＊収支計算は『夢のらしんばん』にて実施。収支計画では空室率10％、年間賃料下落率1％、管理費率5％、修繕費率15％、土地の下落率1％、
借入金の返済方式は元利均等を想定。減価償却は定額法を採用しています（償却期間は任意で見積もることが可能で今回は10年間としていま
す）。また、税金や諸経費などは一般的な数値をベースに計算しており、地域や物件状況で変わる可能性があります。さらに、築古物件の場
合、大規模修繕費や広告費などが別途必要になる可能性もあります。建物の保険料も内容によっては現状より経費が増える可能性があります。

＊デッドクロスとは、年数が経過することで減価償却の額が減少し借入金の返済原資が大きくなることにより、利益は出ているのに経済的な負担が増す現象。黒字倒産になる可能性もある。

＊収支計算は『夢のらしんばん』にて実施。収支計画では空室率10％、年間賃料下落率1％、管理費率5％、修繕費率15％、土地の下落率1％、
借入金の返済方式は元利均等を想定。減価償却は定額法を採用しています。また、税金や諸経費などは一般的な数値をベースに計算しており、
地域や物件状況で変わる可能性があります。

経費 借入金の内訳 キャッシュフロー 累計キャッシュフロー 借入金

3637

8,900
万円

年間の家賃収入購入価格
（諸費用込み）

2,016
万円

30年間合計の
実質収入

年度

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

2031

2032

2033

2034

2035

2036

2037

2038

2039

2040

2041

2042

2043

2044

2045

収入

734

727

720

713

705

698

691

685

678

671

664

658

651

644

638

632

625

619

613

607

601

595

589

583

577

571

566

560

554

549

管理
費用
37

36

36

36

35

35

35

34

34

34

33

33

33

32

32

32

31

31

31

30

30

30

29

29

29

29

28

28

28

27

固定資産税＆
都市計画税

46

44

42

41

39

37

35

34

32

30

29

27

25

24

22

20

19

17

15

14

12

12

12

12

12

11

11

11

11

11

修繕
費用
110

109

108

107

106

105

104

103

102

101

100

99

98

97

96

95

94

93

92

91

90

89

88

87

87

86

85

84

83

82

減価
償却費
146

146

146

146

146

146

146

146

146

146

146

146

146

146

146

146

146

146

146

146

146

146

0

0

0

0

0

0

0

0

借入金
返済額
327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

327

利息分

117

114

111

107

104

101

97

94

90

87

83

79

76

72

68

64

60

56

52

48

44

39

35

31

26

22

17

12

7

3

元金分

210

213

217

220

223

226

230

233

237

240

244

248

252

255

259

263

267

271

275

279

284

288

292

297

301

306

310

315

320

325

課税
対象
-77
278

277

276

276

275

275

274

274

274

274

274

274

274

275

275

276

276

277

278

279

279

424

424

424

424

424

424

425

425

税額

0

83

83

83

83

83

82

82

82

82

82

82

82

82

82

83

83

83

83

83

84

84

127

127

127

127

127

127

127

128

税引き
前収益
215

211

206

202

198

194

190

187

183

179

175

172

168

165

161

158

154

151

148

145

142

137

132

127

123

118

114

109

105

101

税引き
後収益
215

127

123

119

116

112

108

104

101

97

93

90

86

82

79

75

72

68

65

61

58

53

5

0

-4

-9

-13

-18

-22

-27

税引き前
収益累計
215

425

632

834

1,032

1,227

1,417

1,604

1,787

1,966

2,141

2,313

2,481

2,646

2,807

2,965

3,120

3,271

3,419

3,563

3,705

3,842

3,974

4,101

4,224

4,343

4,457

4,566

4,671

4,772

税引き後
収益累計
215

342

465

584

700

812

920

1,024

1,125

1,222

1,315

1,405

1,491

1,574

1,653

1,728

1,800

1,868

1,933

1,994

2,051

2,105

2,109

2,110

2,105

2,097

2,083

2,065

2,043

2,016

借入金
残債
7,690

7,477

7,260

7,040

6,817

6,591

6,361

6,127

5,891

5,650

5,406

5,158

4,907

4,651

4,392

4,129

3,862

3,591

3,316

3,036

2,753

2,465

2,173

1,876

1,575

1,269

959

644

325

0

 物件別に例を挙げて分析  　   賃貸経営の「収支計画」

新
築
物
件
を
東
京
都
の

城
北
エ
リ
ア
に
建
て
た
場
合

30年間のキャッシュフローの推移
税金経費 借入金の内訳 キャッシュフロー 累計キャッシュフロー 借入金

年度

2016

2017

2018

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

2031

2032

2033

2034

2035

2036

2037

2038

2039

2040

2041

2042

2043

2044

2045

収入

518

513

508

503

498

493

488

483

478

474

469

464

460

455

450

446

441

437

433

428

424

420

416

411

407

403

399

395

391

387

管理
費用
26

26

25

25

25

25

24

24

24

24

23

23

23

23

23

22

22

22

22

21

21

21

21

21

20

20

20

20

20

19

固定資産税＆
都市計画税

32

28

24

20

16

12

8

8

8

8

8

7

7

7

7

7

7

7

7

7

7

7

7

7

7

7

7

7

7

7

修繕
費用
78

77

76

75

75

74

73

72

72

71

70

70

69

68

68

67

66

66

65

64

64

63

62

62

61

60

60

59

59

58

減価
償却費
240

240

240

240

240

240

240

240

240

240

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

借入金
返済額
237

237

237

237

237

237

237

237

237

237

237

237

237

237

237

237

237

237

237

237

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

利息分

60

58

55

52

49

46

44

41

38

35

32

29

25

22

19

16

12

9

5

2

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

元金分

177

180

183

185

188

191

194

197

200

203

206

209

212

215

218

222

225

229

232

235

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

課税
対象
-122

85

88

90

93

96

99

98

98

97

336

335

335

334

334

334

334

334

334

334

332

329

325

322

319

316

312

309

306

303

税額

0

25

26

27

28

29

30

30

29

29

101

101

100

100

100

100

100

100

100

100

100

99

98

97

96

95

94

93

92

91

税引き
前収益
145

145

145

145

145

145

145

141

138

134

130

126

123

119

116

112

108

105

102

98

332

329

325

322

319

316

312

309

306

303

税引き
後収益
145

119

119

118

117

116

116

112

108

105

29

26

22

19

15

12

8

5

1

-2

232

230

228

226

223

221

219

217

214

212

税引き前
収益累計
145

290

435

580

725

870

1,016

1,157

1,295

1,429

1,559

1,685

1,808

1,927

2,043

2,155

2,263

2,368

2,470

2,568

2,900

3,229

3,554

3,876

4,195

4,511

4,823

5,133

5,439

5,742

税引き後
収益累計
145

265

383

501

618

734

850

962

1,070

1,175

1,205

1,230

1,253

1,272

1,287

1,299

1,307

1,312

1,314

1,312

1,544

1,774

2,002

2,228

2,451

2,672

2,890

3,107

3,321

3,534

借入金
残債
3,923

3,743

3,561

3,375

3,187

2,996

2,802

2,606

2,406

2,203

1,998

1,789

1,577

1,361

1,143

921

696

467

235

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

0

茨
城
県
の
南
部
で

中
古
物
件
を
購
入
し
た
場
合

30年間のキャッシュフローの推移
税金

1,000
万円

頭金

7,900
万円

借入
金額

1.5
%

支払い
金利

360
回

支払い
回数

9.2
%

表面
利回り

6.7
%

実質
利回り

賃貸アパート収支計画 ● 木造（新築）、1K×8戸、家賃設定：1部屋8万5,000円

5,100
万円

○満室時＝576万円
○空室率10％＝518万4,000円

年間の家賃収入購入価格
（諸費用込み）

3,534
万円

30年間合計の
実質収入

1,000
万円

頭金

4,100
万円

借入
金額

1.5
%

支払い
金利

240
回

支払い
回数

11.3
%

表面
利回り

8.0
%

実質
利回り

賃貸アパート収支計画 ● 木造（築20年）、2DK×12戸、家賃設定：1部屋4万円

○満室時＝816万円
○空室率10％＝734万4,000円








