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確
定
的
な
こ
と
を
い
え
な
い
か
ら
こ
そ
、
の
二
つ
の
対
応

　
な
ら
ば
、
二
つ
の
考
え
方
が
成
り
立
ち
ま
す
。

　
一
つ
は
、
む
ず
か
し
く
考
え
な
い
こ
と
で
す
。

　
投
資
に
つ
い
て
は
、
誰
も
「
83
％
は
儲
か
る
」
と
か
「
67
％
は
損
す
る
」
な
ど
確
定
的
な
こ
と
を
い
う

こ
と
は
で
き
ま
せ
ん
。
そ
の
な
か
で
、
誰
も
が
安
定
的
な
儲
け
に
な
る
た
め
に
、
投
資
手
法
を
研
究
し
た

り
、
売
買
の
タ
イ
ミ
ン
グ
を
見
計
ら
っ
た
り
し
て
い
る
の
で
す
。
そ
れ
ら
の
研
究
や
判
断
は
取
り
組
め
ば

取
り
組
む
ほ
ど
高
度
な
も
の
に
な
り
、
ふ
つ
う
の
人
な
ら
、
と
て
も
つ
い
て
い
く
こ
と
は
で
き
な
い
で
し

ょ
う
。
な
ら
ば
、
む
ず
か
し
く
考
え
ず
に
、
こ
れ
く
ら
い
の
利
幅
が
と
れ
そ
う
な
ら
取
り
組
む
、
こ
の
く

ら
い
の
リ
ス
ク
な
ら
手
を
出
さ
な
い
な
ど
の
基
準
を
設
け
て
お
く
の
で
す
。

　
僕
に
も
投
資
を
生
業
と
す
る
知
人
が
何
人
か
い
ま
す
が
、
ほ
と
ん
ど
は
株
で
も
Ｆ
Ｘ
で
も
数
千
万
レ
ベ

ル
の
損
失
を
一
回
は
か
ぶ
っ
て
い
ま
す
。
そ
れ
は
、
投
資
の
生
活
を
続
け
れ
ば
、
ま
さ
に
誰
も
が
通
る
道

と
さ
え
い
え
ま
す
。
そ
れ
が
ゼ
ッ
タ
イ
に
イ
ヤ
な
ら
、
手
を
出
さ
な
い
。
そ
う
割
り
切
っ
て
や
ら
な
い

と
、
資
産
形
成
が
進
ま
な
い
こ
と
も
事
実
。
こ
の
点
は
理
解
し
て
お
い
て
く
だ
さ
い
。

　
そ
し
て
、
も
う
一
つ
は
、
で
き
る
こ
と
だ
け
を
や
る
と
い
う
考
え
方
で
す
。
む
ず
か
し
く
考
え
ず
、
自

分
な
り
の
基
準
を
設
け
れ
ば
、
ど
う
し
て
も
〝
打
ち
手
〞
が
限
ら
れ
て
き
ま
す
。
な
ら
ば
、
で
き
る
こ
と

だ
け
に
取
り
組
み
、「
自
分
に
は
無
理
か
な
？
」
と
思
う
こ
と
に
は
無
理
に
は
手
を
出
さ
な
い
よ
う
に
す

る
こ
と
で
す
。

　
代
表
例
と
し
て
株
式
投
資
を
考
え
て
み
ま
し
ょ
う
。
株
式
投
資
で
は
、
ど
ん
な
人
も
、
や
れ
ば
や
る
ほ

ど
イ
ラ
イ
ラ
・
ソ
ワ
ソ
ワ
が
募
る
も
の
で
す
。
毎
晩
、
今
日
の
売
買
結
果
が
気
に
な
り
、
仕
事
中
に
株
価

の
値
動
き
の
ニ
ュ
ー
ス
が
入
れ
ば
、
自
分
の
持
ち
株
は
ど
う
な
る
？　
と
気
が
気
で
は
な
く
な
る
わ
け
で

す
。
き
わ
め
て
精
神
的
に
よ
く
な
い
状
況
で
す
。

　
そ
の
こ
と
に
耐
え
ら
れ
な
く
て
、
お
ま
け
に
大
損
し
て
し
ま
っ
て
株
式
投
資
を
や
め
て
し
ま
う
人
も
い

ま
す
。「
も
っ
と
、
精
神
的
に
安
定
し
て
、
資
産
形
成
に
取
り
組
み
た
い
」
と
考
え
、
そ
れ
が
「
や
れ
る

こ
と
を
探
し
て
取
り
組
む
」
と
い
う
き
っ
か
け
に
も
な
り
ま
す
。

シ
ン
プ
ル
に
考
え
る
た
め
に
は
、
決
め
つ
け
な
い

　
世
の
中
に
は
、
シ
ン
プ
ル
に
考
え
て
決
め
る
た
め
「
イ
エ
ス
・
ノ
ー
」
で
答
え
ら
れ
る
こ
と
し
か
考
え
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な
い
と
い
う
タ
イ
プ
の
人
が
い
ま
す
。
そ
こ
で
、
む
し
ろ
、
シ
ン
プ
ル
に
考
え
る
た
め
に
、
自
分
で
即
断

即
決
せ
ず
、
わ
か
ら
な
い
こ
と
が
あ
れ
ば
遠
慮
な
く
他
の
人
に
聞
く
と
い
う
こ
と
も
大
事
で
は
な
い
で
し

ょ
う
か
。

　
シ
ン
プ
ル
に
考
え
る
た
め
に
、
ま
ず
、
先
入
観
に
と
ら
わ
れ
な
い
。
で
き
る
・
で
き
な
い
を
即
断
し
な

い
。
わ
か
ら
な
い
こ
と
は
一
生
懸
命
考
え
て
も
結
局
わ
か
ら
な
い
の
で
、
す
な
お
に
「
こ
う
い
う
ア
イ
デ

ア
が
あ
る
ん
だ
け
ど
、
ど
う
し
た
ら
い
い
と
思
う
？
」
と
い
っ
た
表
現
で
誰
か
に
聞
い
て
み
る
の
が
い
い

の
で
す
。

　
頭
で
っ
か
ち
な
人
は
シ
ン
プ
ル
に
考
え
よ
う
と
す
る
と
、
考
え
な
さ
す
ぎ
る
か
自
分
の
消
化
で
き
な
い

知
識
に
惑
わ
さ
れ
て
、
結
局
シ
ン
プ
ル
に
考
え
て
い
な
い
―
―
よ
う
な
気
が
す
る
の
で
す
。
そ
の
状
況

は
、
僕
に
い
わ
せ
る
と
「
心
配
す
る
ポ
イ
ン
ト
が
違
う
だ
ろ
」
と
い
う
印
象
で
す
。

　
た
と
え
ば
、「
定
年
後
10
年
の
う
ち
に
年
金
だ
け
の
生
活
で
は
破
綻
す
る
！
」
と
い
う
こ
と
を
考
え
る

と
し
ま
す
。
そ
れ
で
、「
何
か
商
売
に
チ
ャ
レ
ン
ジ
し
よ
う
！
」
と
い
う
結
論
に
な
っ
た
と
し
ま
す
。
そ

の
間
に
頭
で
っ
か
ち
な
人
は
、「
金
利
が
上
が
っ
た
ら
ど
う
し
よ
う
」「
円
相
場
が
変
動
し
た
ら
」「
銀
行

の
融
資
姿
勢
が
変
わ
っ
た
ら
」
な
ど
、
い
ろ
い
ろ
考
え
て
し
ま
う
よ
う
で
す
。

　
で
も
、
ふ
つ
う
の
人
が
考
え
る
の
は
「
や
っ
て
い
る
途
中
で
交
通
事
故
で
死
ん
だ
ら
…
…
」
程
度
で

す
。
だ
か
ら
こ
そ
、
結
論
は
「
途
中
で
死
ん
で
も
迷
惑
を
か
け
な
い
よ
う
に
や
ろ
う
」
と
考
え
る
く
ら
い

で
す
。

「
杞
憂
に
終
わ
る
」「
取
り
越
し
苦
労
」
と
い
っ
た
言
葉
が
あ
り
ま
す
。
シ
ン
プ
ル
に
考
え
る
と
い
う
の

は
、
杞
憂
に
終
わ
り
そ
う
な
、
取
り
越
し
苦
労
で
終
わ
り
そ
う
な
こ
と
は
深
く
考
え
す
ぎ
な
い
、
と
い
う

こ
と
と
い
え
る
で
し
ょ
う
。

　
そ
の
と
き
、
先
入
観
に
と
ら
わ
れ
な
い
か
ら
こ
そ
、「
ゼ
ッ
タ
イ
無
理
」
と
い
う
言
葉
を
使
わ
な
い
よ

う
に
す
る
こ
と
も
大
切
で
す
。
そ
れ
は
、
で
き
な
い
こ
と
が
当
然
だ
と
自
己
暗
示
を
か
け
て
、
誰
も
幸
せ

に
な
ら
な
い
言
葉
で
す
。「
ゼ
ッ
タ
イ
無
理
」
と
い
う
こ
と
は
あ
り
得
な
い
。
相
手
や
タ
イ
ミ
ン
グ
を
変

え
た
り
す
れ
ば
、
必
ず
何
か
の
突
破
口
は
あ
る
。
そ
の
突
破
口
に
向
か
っ
て
シ
ン
プ
ル
に
考
え
て
い
く
と

い
う
こ
と
で
も
あ
り
ま
す
。

失
敗
し
な
い
不
動
産
投
資
家
は
、
シ
ン
プ
ル
に
考
え
る

　
不
動
産
投
資
家
、
不
動
産
投
資
を
や
ろ
う
と
思
っ
て
い
る
人
は
三
つ
の
タ
イ
プ
に
大
別
で
き
ま
す
。

①
ち
ゃ
ん
と
不
動
産
投
資
家
に
な
る
人
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②
勉
強
せ
ず
に
思
い
っ
き
り
融
資
も
含
め
て
お
金
を
つ
ぎ
込
ん
で
大
失
敗
す
る
人

③
心
配
し
す
ぎ
て
実
際
の
不
動
産
投
資
家
に
な
ら
ず
〝
評
論
家
〞
に
な
っ
て
し
ま
う
人

　
結
局
、
シ
ン
プ
ル
に
考
え
る
ど
こ
ろ
か
何
も
考
え
て
い
な
い
②
の
人
は
論
外
と
し
て
、
わ
り
と
多
く
の

③
の
人
も
少
々
難
あ
り
な
の
で
す
。

　
じ
つ
は
僕
の
よ
う
な
人
間
は
、
実
績
を
評
価
し
て
も
ら
え
る
ま
で
は
カ
ン
タ
ン
に
は
銀
行
融
資
を
受
け

ら
れ
ま
せ
ん
。
そ
の
た
め
、
②
の
よ
う
な
失
敗
を
し
た
く
て
も
で
き
ま
せ
ん
。
ま
た
、
③
の
人
に
は
、
ア

レ
コ
レ
考
え
て
思
い
悩
ん
で
、「
そ
れ
で
あ
な
た
は
幸
せ
で
す
か
？
」
と
い
う
疑
問
す
ら
湧
い
て
き
ま
す
。

　
完
璧
な
不
動
産
も
な
け
れ
ば
、
完
璧
な
投
資
も
あ
り
ま
せ
ん
。
不
動
産
は
完
璧
で
あ
れ
ば
あ
る
ほ
ど
、

僕
た
ち
の
よ
う
な
ふ
つ
う
の
不
動
産
投
資
家
が
知
る
前
に
、
本
当
の
お
金
持
ち
が
購
入
し
、
そ
う
い
う
顧

客
を
相
手
と
す
る
不
動
産
業
者
が
情
報
を
流
し
て
い
る
の
で
す
。

　
僕
た
ち
が
扱
う
不
動
産
は
大
な
り
小
な
り
難
あ
り
で
す
。
そ
れ
が
わ
か
っ
て
い
る
の
に
、
自
分
だ
け
が

１
０
０
％
完
璧
な
投
資
を
実
現
で
き
る
と
思
う
の
は
、
ち
ょ
っ
と
虫
の
い
い
話
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
だ
か

ら
こ
そ
、
ア
レ
コ
レ
思
い
悩
ま
ず
に
シ
ン
プ
ル
に
考
え
て
い
く
こ
と
が
大
事
な
の
で
す
。

　お
金
は
大
切
だ
か
ら
こ
そ

き
ち
ん
と
交
渉
し
な
さ
い
！

　
僕
の
や
っ
て
い
る
こ
と
、
ま
た
、
こ
の
本
を
興
味
を
も
っ
て
読
ん
で
く
だ
さ
る
方
々
の
め
ざ
す
と
こ
ろ

は
不
動
産
投
資
で
す
。
慈
善
事
業
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
儲
け
が
す
べ
て
の
投
資
な
の
で
す
。
だ
か
ら
こ

そ
、
お
金
に
関
わ
る
こ
と
に
つ
い
て
は
交
渉
し
、
納
得
し
て
支
払
う
こ
と
、
納
得
で
き
な
け
れ
ば
、
他
の

交
渉
先
を
探
す
な
ど
、
き
ち
ん
と
し
た
対
応
を
心
が
け
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

交
渉
で
き
る
よ
う
に
な
る
た
め
に
大
切
な
こ
と

　
交
渉
で
き
る
よ
う
に
な
る
た
め
に
は
、
い
く
つ
か
の
ポ
イ
ン
ト
が
あ
り
ま
す
。

ル
ー
ル 

５
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①
お
金
の
知
識
を
身
に
つ
け
る

　
ま
ず
、
お
金
の
知
識
を
身
に
つ
け
る
こ
と
で
す
。
不
動
産
投
資
の
ソ
ン
ト
ク
の
尺
度
の
一
つ
に
利
回
り

が
あ
り
ま
す
。
典
型
的
な
不
動
産
の
利
回
り
は
、「
満
室
時
に
得
ら
れ
る
年
間
の
家
賃
÷
不
動
産
を
購
入

し
た
価
格
」
で
計
算
で
き
ま
す
。
こ
れ
を
表
面
利
回
り
と
い
い
ま
す
。
単
純
な
割
り
算
で
計
算
で
き
る
の

で
す
が
、
じ
つ
は
こ
の
利
回
り
計
算
が
意
外
と
ク
セ
モ
ノ
な
の
で
す
。

　
ま
ず
、
分
子
の
「
満
室
時
の
年
間
家
賃
」
は
あ
く
ま
で
想
定
し
た
値
で
す
。
必
ず
、
い
つ
も
、
か
つ
ず

っ
と
満
室
と
は
限
り
ま
せ
ん
。
空
室
の
期
間
が
続
く
こ
と
も
あ
り
ま
す
し
、
家
賃
を
引
き
下
げ
ざ
る
を
得

な
い
状
況
だ
っ
て
あ
り
得
ま
す
。

　
分
母
の
「
不
動
産
の
購
入
価
格
」
に
つ
い
て
も
、
投
資
物
件
を
買
う
側
に
し
て
み
れ
ば
、
仲
介
業
者
へ

の
仲
介
手
数
料
は
も
ち
ろ
ん
の
こ
と
、
取
得
に
関
す
る
税
金
な
ど
支
払
う
べ
き
お
金
は
物
件
そ
の
も
の
に

加
え
て
一
定
額
は
あ
る
わ
け
で
す
。

　
こ
の
利
回
り
の
計
算
式
そ
の
も
の
は
単
純
で
わ
か
り
や
す
い
の
で
す
が
、
こ
れ
で
十
分
と
は
ゼ
ッ
タ
イ

に
い
え
ま
せ
ん
。
せ
め
て
「
満
室
時
に
得
ら
れ
る
年
間
の
家
賃

－

満
室
時
に
必
要
な
年
間
の
費
用
」
を

「
不
動
産
を
購
入
し
た
価
格
＋
取
得
に
際
し
て
要
し
た
費
用
」
で
割
る
計
算
く
ら
い
は
し
て
お
き
た
い
も

の
で
す
。

   利回り計算

①表面利回り

②実質利回り

満室時に得られる年間の家賃
不動産を購入した価格

不動産を購入した価格は？
＝

＝

＝

＝

-

中古物件ほど購入価格が安くなる

分母の不動産の利回りが高い

満室時に得られる年間の家賃
不動産の利回り

満室時に得られる
年間の家賃 

満室時に必要な
年間の費用

＋不動産を
購入した価格

取得に際して
要した費用


