
人
が
収
益
物
件
を
購
入
す

る
動
機
は
、
相
続
資
産
の

活
用
、
副
収
入
の
確
保
、
老
後
の

収
入
基
盤
づ
く
り
、
休
耕
田
畑
の

活
用
な
ど
様
々
だ
。
こ
う
し
た
人

た
ち
の
中
に
は
、
不
動
産
賃
貸
業

の
未
経
験
者
が
多
い
。

　
ア
パ
ー
ト
・
マ
ン
シ
ョ
ン
経
営

は
事
業
で
あ
る
以
上
、
個
人
オ
ー

ナ
ー
は
経
営
者
で
な
け
れ
ば
な
ら

な
い
。
不
動
産
業
者
に
丸
投
げ

し
、
バ
ラ
色
の
事
業
計
画
を
鵜う

呑の

み
に
す
る
よ
う
で
は
経
営
者
と
は

い
え
な
い
。

　
オ
ー
ナ
ー
の
経
営
意
欲
は
、
与

信
判
断
の
ポ
イ
ン
ト
で
も
あ
る
。

案
件
審
査
を
通
じ
て
適
切
な
助
言

を
行
い
、
経
営
意
欲
を
醸
成
す
る

の
も
金
融
機
関
の
重
要
な
役
割
で

あ
り
、
そ
の
過
程
で
築
い
た
信
頼

関
係
が
次
の
案
件
に
つ
な
が
る
。

　
収
益
物
件
購
入
案
件
で
は
「
事

調
査
だ
。

　
こ
こ
に
は
、
建
築
す
る
近
隣
エ

リ
ア
内
の
住
居
タ
イ
プ
（
間
取

り
）
の
需
要
や
家
賃
相
場
な
ど
の

情
報
が
記
載
さ
れ
る
。
ま
ず
は
情

報
の
客
観
性
を
賃
貸
住
宅
情
報
誌

や
ネ
ッ
ト
情
報
、
近
隣
エ
リ
ア
の

不
動
産
業
者
に
確
認
し
、
入
居
希

望
者
の
住
居
タ
イ
プ
な
ど
の
ニ
ー

ズ
を
確
認
す
る
（
図
表
１
）。

　
そ
の
う
え
で
タ
ー
ゲ
ッ
ト
層
、

住
居
タ
イ
プ
、
設
定
家
賃
と
市
場

の
需
要
と
の
整
合
性
を
評
価
し
、

企
画
物
件
の
適
性
を
判
断
す
る
。

②
建
築
計
画
・
資
金
計
画

　
建
築
計
画
の
建
築
費
は
、
担
保

評
価
に
も
絡
む
検
証
項
目
だ
。
適

正
度
を
判
断
す
る
に
は
、
建
物
の

構
造
に
応
じ
た
建
築
費
の
相
場

や
、
大
手
ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー
の
施

工
実
績
と
の
比
較
な
ど
に
よ
り
常

識
的
な
価
格
を
把
握
し
、
乖か

い

離り

が

あ
る
場
合
は
必
ず
理
由
を
聴
取
す

る
。
高
す
ぎ
る
理
由
に
合
理
性
が

な
け
れ
ば
、
建
築
費
を
水
増
し
し

て
融
資
可
能
額
を
膨
ら
ま
せ
る
不

業
性
」「
物
件
の
担
保
力
」「
オ
ー

ナ
ー
の
経
営
意
欲
」
が
主
な
審
査

項
目
と
な
る
。
本
稿
で
は
、
事
業

性
の
検
証
を
中
心
に
解
説
す
る
。

事
業
計
画
書
で
収
益
性
や

収
支
計
画
を
確
認

　
ア
パ
マ
ン
経
営
が
事
業
と
し
て

成
立
す
る
か
見
極
め
る
カ
ギ
は
、

事
業
計
画
書
だ
。
事
業
計
画
書
は

事
業
概
要
に
続
き
、
基
本
的
に
①

市
場
調
査
、
②
建
築
計
画
・
資
金

計
画
、
③
事
業
収
支
計
画
、
④
収

益
性
評
価
の
項
目
で
構
成
さ
れ

る
。
そ
れ
ぞ
れ
の
チ
ェ
ッ
ク
ポ
イ

ン
ト
を
み
て
い
こ
う
。

①
市
場
調
査

　
市
場
調
査
の
目
的
は
、
タ
ー
ゲ

ッ
ト
層
に
あ
っ
た
物
件
企
画
、
空

室
リ
ス
ク
の
低
減
、
適
正
家
賃
の

設
定
を
行
う
こ
と
に
あ
る
。
新
築

物
件
の
入
居
率
に
関
わ
る
重
要
な

不動産融資案件の
見極め方と推進ノウハウ

目の前の不動産融資案件（個人・法人）が、
適正な案件であるかを審査するポイントにつ
いて、ケーススタディで解説する。八木 利樹 Ｙ’ｓ経営サポート代表

中小企業診断士

個
個
人
の
お
客
様
が
収
益
物
件
を

購
入
す
る
ケ
ー
ス

１ケース

ケーススタディ
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正
行
為
を
疑
う
必
要
も
あ
る
。

　
資
金
計
画
は
、
本
体
・
付
帯
工

事
、
設
計
費
な
ど
の
建
築
関
連
資

金
一
式
、
登
記
、
建
築
確
認
申
請

費
用
、
保
険
、
融
資
手
数
料
な
ど

支
出
項
目
が
網
羅
さ
れ
て
い
る
か

を
チ
ェ
ッ
ク
す
る
。

　
資
金
調
達
項
目
は
、
投
入
す
る

自
己
資
金
の
疎
明
資
料
を
求
め
て

確
認
す
る
。
資
産
背
景
や
余
力
資

金
も
で
き
る
だ
け
聴
取
し
、
追
加

工
事
な
ど
予
定
外
の
出
費
へ
の
対

応
力
も
つ
か
ん
で
お
き
た
い
。

③
事
業
収
支
計
画

　
収
支
計
画
は
事
業
計
画
の
核
に

な
る
項
目
だ
。
不
動
産
賃
貸
業
は

初
期
投
資
額
が
大
き
く
、
損
益
計

算
書
上
は
赤
字
に
な
る
こ
と
が
多

い
の
で
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
ベ
ー
ス
で

の
審
査
に
比
重
を
置
く
。

　
図
表
２
の
例
で
は
、
１
年
目
は

半
年
間
の
稼
働
で
借
入
金
返
済
に

70
万
６
０
０
０
円
の
持
ち
出
し
が

必
要
だ
が
、
フ
ル
稼
働
す
る
２
年

目
か
ら
は
毎
年
返
済
が
可
能
に
な

る
。
キ
ャ
ッ
シ
ュ
も
積
み
上
が
り

資
金
繰
り
は
順
調
に
推
移
す
る
。

　
た
だ
、
こ
れ
は
満
室
を
前
提
と

し
た
完
璧
な
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン

だ
。
ア
パ
マ
ン
経
営
の
よ
う
な
長

期
に
わ
た
る
事
業
は
リ
ス
ク
（
収

益
の
ブ
レ
）
が
付
き
も
の
な
の

で
、
空
室
の
発
生
、
家
賃
の
引
下

げ
、
借
入
利
率
の
上
昇
な
ど
、
将

来
の
変
動
要
素
を
加
味
し
た
ス
ト

レ
ス
テ
ス
ト
が
必
要
に
な
る
。

　
図
表
３
の
１
は
、
余
剰
キ
ャ
ッ

シ
ュ
は
な
い
が
、
元
利
金
返
済
は

何
と
か
で
き
る
収
入
を
算
出
し
た

も
の
だ
。
収
支
状
況
が
安
定
す
る

４
年
目
の
数
値
を
見
る
と
、
元
利

返
済
に
必
要
な
最
低
収
入
１
０
３

１
万
２
０
０
０
円
は
、
満
室
時
の

収
入
１
３
２
０
万
円
よ
り
２
８
８

万
８
０
０
０
円
少
な
い
。

　
こ
の
２
８
８
万
８
０
０
０
円

は
、
１
室
の
毎
月
家
賃
・
共
益
費

11
万
円
の
約
26
カ
月
分
に
相
当
す

る
。
し
た
が
っ
て
、
２
室
が
１
年

間
空
室
に
な
っ
て
も
返
済
は
可
能

だ
が
、
そ
れ
以
上
空
室
に
な
る
と

返
済
不
能
に
陥
る
理
屈
だ
。

　
図
表
３
の
２
は
５
年
目
か
ら
５

年
ご
と
に
家
賃
が
５
％
低
下
し
、

借
入
利
率
も
０
・
５
％
の
上
昇
を

想
定
し
た
も
の
だ
。
５
年
目
以
降

は
収
入
の
減
少
と
借
入
金
返
済
負

担
の
増
加
に
よ
り
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ

の
積
上
げ
ペ
ー
ス
が
鈍
る
。
10
年

後
の
キ
ャ
ッ
シ
ュ
累
計
額
は
、
大

規
模
修
繕
費
１
０
０
０
万
円
の
控

除
後
で
９
７
４
万
１
０
０
０
円
。

　
仮
に
キ
ャ
ッ
シ
ュ
累
計
額
が
大

規
模
修
繕
費
を
賄
え
な
い
金
額
に

な
る
と
、
老
朽
化
に
よ
る
空
室
の

増
加
や
家
賃
低
下
が
生
じ
事
業
衰

退
、
返
済
に
対
す
る
懸
念
が
生
じ

る
。
ス
ト
レ
ス
テ
ス
ト
は
様
々
な

条
件
設
定
が
あ
る
が
、
保
守
的
に

行
う
に
は
、
金
利
の
上
昇
ス
ピ
ー

ド
な
ど
現
在
の
環
境
を
加
味
し
設

定
条
件
を
見
直
す
必
要
も
あ
る
。

④
収
益
性
評
価

　
収
益
性
は
収
支
計
画
書
の
数
値

を
基
に
し
た
実
質
利
回
り
と
Ｄ
Ｓ

Ｃ
Ｒ
（
元
利
金
返
済
カ
バ
ー
率
）

で
評
価
す
る
。
実
質
利
回
り
の
評

価
目
安
は
７
％
以
上
で
高
収
益
、

５
％
〜
７
％
は
良
好
収
益
、
３
〜

５
％
は
収
益
に
難
あ
り
、
３
％
未

満
は
低
収
益
と
さ
れ
て
い
る
。

　
４
年
目
の
実
質
利
回
り
５
・
59

％
は
高
収
益
事
業
と
は
い
え
な
い

が
、
良
好
な
レ
ベ
ル
の
収
益
力
で

あ
る
。
Ｄ
Ｓ
Ｃ
Ｒ
は
、
借
入
金
返

済
に
対
す
る
投
資
収
益
の
余
裕
度

を
表
す
指
標
だ
。
１
・
30
未
満
は

要
警
戒
レ
ベ
ル
と
さ
れ
る
の
で
、

事
例
の
４
年
目
の
１
・
44
は
あ
る

程
度
良
好
な
数
値
と
い
え
る
。

　
事
業
収
支
計
画
は
支
出
項
目
を

網
羅
し
て
お
り
、
大
規
模
修
繕
費

用
の
計
上
な
ど
、
不
動
産
賃
貸
事

業
の
実
態
を
反
映
し
た
内
容
で
作

図表１　賃貸アパート建築プランの例

物件概要	 ファミリー向け賃貸住宅
	 軽量鉄骨造２階建て
敷地面積	 360㎡
容積率	 200％
戸数	 10室
間取り	 ２LDK	＠60㎡
建築価格	 1億5,000万円
総事業費	 1億7,000万円
家賃	 ９万円＠月
共益費	 ２万円＠月

（出所）筆者作成

不動産融資の推進ノウハウ
基礎から押さえる！特

集
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