
　
入
居
者
入
替
の
多
い
シ
ー
ズ
ン
と

な
り
ま
し
た
。
空
室
期
間
を
な
る
べ

く
短
く
す
る
た
め
に
、
退
去
後
す
み

や
か
に
行
う
必
要
の
あ
る
原
状
回
復

工
事
で
す
が
、
こ
の
あ
り
方
に
つ
い

て
考
え
て
み
た
い
と
思
い
ま
す
。

　
こ
れ
か
ら
募
集
を
行
う
場
合
は
、

内
覧
者
に
好
印
象
を
与
え
る
た
め
、

ク
ロ
ス
の
張
替
え
や
エ
ア
コ
ン
交
換

な
ど
「
選
ん
で
も
ら
う
た
め
」
の
工

事
内
容
を
選
択
さ
れ
る
オ
ー
ナ
ー
様

は
多
い
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

一
方
、
こ
の
時
期
は
退
去
前
か
ら
次

の
入
居
者
が
決
ま
っ
て
い
る
ケ
ー
ス

が
あ
り
ま
す
。
入
居
者
探
し
を
行
わ

な
く
て
も
い
い
、
つ
ま
り
「
す
で
に

選
ば
れ
て
い
る
」
部
屋
で
あ
る
た
め
、

コ
ス
ト
を
か
け
ず
、
ぱ
っ
と
見
で
修

繕
が
必
要
な
箇
所
の
み
工
事
を
発
注

し
て
し
ま
い
が
ち
で
す
。
実
は
こ
こ

に
落
と
し
穴
が
あ
り
ま
す
。

　
例
え
ば
床
に
沈
み
、
軋
み
が
あ
っ

た
り
、
レ
ン
ジ
フ
ー
ド
か
ら
異
音
が

し
た
り
。
ど
ち
ら
も
見
た
目
で
は
気

づ
か
な
い
部
分
で
は
あ
り
ま
す
が
、

実
際
に
入
居
者
が
生
活
を
始
め
る

と
、
ク
レ
ー
ム
に
な
り
や
す
い
の
で

す
。
ク
レ
ー
ム
を
受
け
て
か
ら
改
め

て
工
事
を
す
る
と
な
る
と
、
ま
ず
入

居
者
と
の
日
程
調
整
が
必
要
と
な
り

ま
す
。
家
具
の
移
動
や
養
生
も
必
要

と
な
り
、
空
室
の
間
に
行
う
原
状
回

復
工
事
よ
り
費
用
が
か
か
っ
て
し
ま

う
の
で
す
。
ま
た
、
精
神
的
な
面
で

も
、
双
方
と
も
気
持
ち
の
良
い
も
の

で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
特
に
入
居
当
初

か
ら
物
件
や
貸
主
に
不
信
感
を
持
た

れ
て
し
ま
う
と
、
後
々
の
関
係
性
も

悪
く
な
り
ま
す
。
空
室
時
の
原
状
回

復
工
事
は
、
手
を
抜
か
ず
、
必
要
な

箇
所
に
適
切
な
処
置
を
。「
こ
こ
を

選
ん
で
良
か
っ
た
」
と
入
居
者
に

思
っ
て
い
た
だ
く
こ
と
が
何
よ
り
大

切
で
す
。

ご
挨
拶
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原
状
回
復
は
新
し
い
入
居
者
の
た
め
に
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謹
啓　
桜
の
開
花
が
待
た
れ
る

季
節
と
な
り
ま
し
た
。
今
年
の

ソ
メ
イ
ヨ
シ
ノ
開
花
の
ト
ッ
プ

は
東
京
で
、
３
月
20
日
ご
ろ
を

予
想
さ
れ
て
い
る
そ
う
で
す
。

ず
っ
と
自
粛
を
し
て
い
た
花
見

も
今
年
は
解
禁
、
と
い
っ
た
方

も
多
い
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う

か
。

　
今
月
下
旬
に
は
、
パ
ス
ポ
ー

ト
の
更
新
が
ス
マ
ホ
で
申
請
で

き
る
よ
う
に
な
り
ま
す
。
15
歳

か
ら
79
歳
の
男
女
の
ス
マ
ホ
所

持
率
は
実
に
94
％
。
健
康
管
理

や
道
案
内
、
電
子
書
籍
に
音
楽

プ
レ
ー
ヤ
ー
な
ど
様
々
な
機
能

が
あ
り
、
ス
マ
ホ
を
使
い
こ
な

す
こ
と
で
生
活
が
豊
か
に
な
る

と
い
っ
て
も
過
言
で
は
な
い
で

し
ょ
う
。
我
々
の
業
界
で
も
、

ス
マ
ホ
か
ら
情
報
を
得
た
お
客

様
が
、
ス
マ
ホ
で
申
込
み
を
行

い
、
契
約
を
完
結
す
る
こ
と
も

可
能
と
な
り
ま
し
た
。
非
対
面

の
接
客
が
増
え
た
と
は
い
え
、

お
客
様
と
の
関
係
性
が
薄
れ
る

わ
け
で
は
な
く
、
非
対
面
だ
か

ら
こ
そ
、
心
遣
い
や
気
配
り
を

大
切
に
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ

ん
。

　
ス
マ
ホ
は
便
利
な
も
の
で
は

あ
り
ま
す
が
、
た
ま
に
は
目
を

癒
す
こ
と
も
必
要
で
す
。
暖
か

な
春
、
親
し
い
人
と
桜
を
愛
で

な
が
ら
楽
し
い
時
間
を
過
ご
し

て
は
い
か
が
で
し
ょ
う
か
。謹

白
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は
な
く
、
売
却
額
の
増
額
分
に
つ
い

て
も
検
証
す
る
こ
と
が
不
可
欠
で
す
。

ま
た
、
築
年
数
が
相
当
経
過
し
て
い

る
場
合
、
数
年
後
に
解
体
し
更
地
売

却
す
る
こ
と
も
出
口
の
選
択
肢
と
し

て
考
え
ま
す
。
数
年
後
に
「
収
益
物

件
と
し
て
売
却
」
す
る
場
合
と
、「
更

地
売
却
」
す
る
場
合
と
を
比
較
す
る

必
要
が
あ
る
の
で
す
。「
収
益
物
件
と

し
て
売
却
」
す
る
場
合
は
、
そ
の
工

事
に
よ
る
賃
料
増
額
を
予
測
し
、
予

定
保
有
期
間
別
に
、
売
却
時
の
利
回

り
を
予
測
す
る
こ
と
に
よ
り
、
支
出

（
投
資
）
で
き
る
金
額
が
算
出
可
能
で

す
。

　
そ
れ
ぞ
れ
の
ケ
ー
ス
で
比
べ
て
み

ま
す
。（※

上
図
参
照
）

　
稼
働
率
向
上
や
賃
料
ア
ッ
プ
（
ま
た
は
維
持
）
を
見
込

め
る
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ
プ
工
事
で
す
が
、
い
く
ら
ま
で
費
用

を
か
け
る
べ
き
か
判
断
に
迷
う
方
は
多
い
の
で
は
な
い
で

し
ょ
う
か
。
そ
こ
で
重
要
な
の
は
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ
プ
工
事

の
投
資
効
果
を
定
量
化
す
る
こ
と
で
す
。

　
投
資
効
果
を
定
量
化
す
る
に
あ
た
っ
て
は
、
保
有
期
間

中
に
お
け
る
収
益
（
家
賃
収
入
）
だ
け
を
考
慮
す
る
の
で

■
ケ
ー
ス
Ａ

　
工
事
後
10
年
＝
築
後
40
年
と
な
り
、

解
体
も
視
野
に
い
れ
る
タ
イ
ミ
ン
グ

と
な
り
ま
す
。
更
地
売
却
を
す
る
な

ら
ば
、「
土
地
」
と
し
て
の
価
値
と
な

る
の
で
、
賃
料
は
売
却
額
に
影
響
を

与
え
ま
せ
ん
。
よ
っ
て
保
有
期
間
中

の
増
分
の
み
と
な
り
ま
す
。こ
の
ケ
ー

ス
で
は
工
事
費
用
の
70
万
は
回
収
し

き
れ
な
い
た
め
、
こ
れ
ほ
ど
の
工
事

費
用
を
費
や
す
べ
き
で
は
な
い
と
い

う
判
断
に
な
り
ま
す
。

■
ケ
ー
ス
Ｂ

　
工
事
後
15
年
＝
築
後
45
年
と
な
り
、

一
般
的
に
は
解
体
が
現
実
的
な
タ
イ

ミ
ン
グ
と
な
る
た
め
、Ａ
と
同
様
に
考

え
る
べ
き
で
す
が
、
こ
の
ケ
ー
ス
で

は
工
事
費
用
以
上
の
収
益
を
見
込
め

る
た
め
、
工
事
を
実
施
し
て
も
よ
い

と
判
断
で
き
ま
す
。

　
な
お
、「
売
却
せ
ず
保
有
し
続
け
る
」

と
い
う
場
合
も
こ
の
ケ
ー
ス
で
検
証

す
る
と
良
い
で
し
ょ
う
。
設
定
条
件

と
し
て
「
賃
料
増
額
は
15
年
間
続
く

も
の
と
す
る
」
と
し
て
い
る
か
ら
で

す
。
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■
ケ
ー
ス
Ｃ

　
収
益
物
件
と
し
て
の
売
却
を
想
定

し
、
そ
の
場
合
に
は
収
入
か
ら
算
出

さ
れ
た
利
回
り
に
よ
る
収
益
還
元
法

で
の
取
引
が
一
般
的
で
あ
る
の
で
、

賃
料
が
増
額
し
た
こ
と
は
通
常
売
却

額
に
も
影
響
を
与
え
ま
す
。こ
の
ケ
ー

ス
で
は
、
保
有
中
に
増
え
る
収
入
は

５
年
間
で
30
万
円
に
留
ま
る
も
の
の
、

売
却
時
の
利
回
り
を
12
％
と
し
た
場

合
、
売
却
額
は
50
万
円
増
額
し
、
合

計
で
80
万
円
の
収
益
増
と
な
り
ま
す
。

工
事
費
用
以
上
の
収
益
を
見
込
め
る

た
め
、
今
回
規
模
の
改
修
す
る
判
断

を
し
て
も
よ
い
で
し
ょ
う
。

　
こ
れ
ら
３
つ
の
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ

ン
は
必
要
最
低
限
の
情
報
（
設
定
）

を
も
と
に
行
っ
た
も
の
で
あ
り
、

　
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ
プ
工
事
費
用
に
お

け
る
減
価
償
却
費
の
税
務
効
果

　
工
事
時
に
お
け
る
、
保
有
キ
ャ
ッ

シ
ュ
状
況

　
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ
プ
工
事
へ
の
投
資

額
に
対
す
る
内
部
収
益
率
等
の
利
回

りに
つ
い
て
も
、
十
分
に
検
証
す
る
こ

と
が
望
ま
し
い
で
し
ょ
う
。
例
え
ば

Ｂ
に
お
い
て
は
、
工
事
費
用
の
投
資

期
間
が
15
年
間
と
長
い
た
め
、
貨
幣

の
時
間
的
価
値
を
考
慮
し
た
場
合
、

望
ま
し
い
投
資
と
は
い
え
な
い
場
合

も
考
え
ら
れ
ま
す
。

売
却
時
の
利
回
り
予
想
か
ら
改
修
費
用
を
算
出
！

想
定
す
る
出
口
で
変
わ
る
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ
プ
工
事

費　目

10年後に更地売却

5年後に売却

なし

なし15年後に更地売却

入居者保持 売却価格への影響

60万円

90万円

80万円

合計

5千円×12ヵ月
12％ ＝50万円

5千円×12ヵ月×10年間
＝60万円

5千円×12ヵ月×15年間
＝90万円

5千円×12ヵ月×5年間
＝30万円

A

B

C

123

【
設
定
条
件
】

工
事
費
用
：
70
万
円

賃
料
増
額
：
５
千
円

※

工
事
時
に
お
け
る
築
後
年
数

は
30
年
と
す
る

※

こ
こ
で
の
工
事
費
用
は
、
通

常
の
原
状
回
復
工
事
の
範
囲
を

超
え
た
（
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ
プ
）

部
分
の
金
額
と
す
る

※

賃
料
増
額
は
15
年
間
続
く
も

の
と
す
る
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