
　
賃
貸
物
件
の
オ
ー
ナ
ー
で
あ
れ

ば
、
所
有
物
件
の
入
居
率
は
当
然

把
握
で
き
て
い
る
と
思
い
ま
す
。
解

約
が
あ
れ
ば
が
っ
か
り
し
、
入
居
が

決
ま
れ
ば
嬉
し
い
。
満
室
が
続
け
ば

賃
貸
経
営
は
成
功
。
果
た
し
て
そ
れ

で
い
い
の
で
し
ょ
う
か
。
物
件
が
ど

の
く
ら
い
利
益
を
あ
げ
て
い
る
か
、

お
金
の
流
れ
を
確
認
さ
れ
て
い
ま
す

か
？

　
お
金
の
流
れ
（
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ

ロ
ー
）
を
把
握
す
る
た
め
に
は
、
そ

の
物
件
の
満
室
稼
働
時
の
総
収
益
か

ら
空
室
損
を
差
し
引
き
、
実
際
の
収

入
を
出
し
ま
す
。
そ
こ
か
ら
物
件
を

維
持
管
理
す
る
た
め
の
必
要
経
費
を

差
し
引
き
、
営
業
純
利
益
を
算
出
し

ま
す
。
こ
の
営
業
純
利
益
（
Ｎ
Ｏ
Ｉ
）

こ
そ
が
そ
の
物
件
の
実
力
と
い
え
ま

す
。
借
入
が
あ
る
場
合
は
年
間
の
返

済
額
を
さ
ら
に
差
し
引
き
ま
す
。
そ

う
し
て
出
た
金
額
が
税
引
き
前

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
と
い
い
、
こ
こ

か
ら
所
得
税
や
住
民
税
を
支
払
っ
て

残
っ
た
額
が
手
取
り
、
と
い
う
わ
け

で
す
。
こ
れ
を
表
に
し
た
も
の
が

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
ツ
リ
ー
で
す
。

収
支
改
善
の
ヒ
ン
ト
は
こ
の
キ
ャ
ッ

シ
ュ
フ
ロ
ー
ツ
リ
ー
に
あ
り
ま
す
。

　
収
益
に
お
悩
み
が
あ
る
方
は
、
満

室
デ
ザ
イ
ン
に
ご
相
談
く
だ
さ
い
。

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
ツ
リ
ー
を
作
成

し
、
改
善
提
案
を
さ
せ
て
い
た
だ
き

ま
す
。

ご
挨
拶
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キ
ャッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
診
断
、し
て
み
ま
せ
ん
か

TOPICS
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謹
啓　
暑
さ
の
厳
し
い
毎
日
が

続
い
て
お
り
ま
す
が
、
お
元
気

で
し
ょ
う
か
。
突
然
で
す
が
、

清
少
納
言
は
そ
の
有
名
な
随
筆

「
枕
草
子
」
の
中
で
「
夏
は
夜

が
い
い
」
と
言
っ
て
い
ま
す
。

現
代
と
は
違
い
、
平
安
時
代
の

夜
は
ど
ん
な
に
暗
か
っ
た
こ
と

で
し
ょ
う
。
月
の
明
か
り
が

人
々
に
と
っ
て
格
別
な
も
の
で

あ
っ
た
に
違
い
あ
り
ま
せ
ん
。

時
は
移
り
、
様
々
な
明
か
り
が

灯
る
現
代
の
夏
の
夜
も
、
月
の

明
か
り
に
魅
了
さ
れ
る
方
は
多

い
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

　
実
は
今
月
31
日
の
満
月
は
、

２
０
２
３
年
の
満
月
の
中
で
も

地
球
に
一
番
近
い
位
置
に
あ
る

の
で
す
。
２
月
６
日
の
満
月
が

最
も
遠
く
、
そ
の
地
心
距
離
の

差
は
約
５
万
キ
ロ
、
光
っ
て
見

え
る
面
積
も
約
29
％
の
違
い
が

あ
る
の
だ
そ
う
で
す
。
８
月
31

日
と
い
え
ば
、
子
ど
も
の
頃
は

夏
休
み
の
宿
題
に
追
わ
れ
て
大

変
だ
っ
た
と
い
う
記
憶
も
あ
り

ま
す
が
、
大
人
に
な
っ
た
我
々

は
、
今
年
一
番
の
大
き
な
月
を

見
上
げ
、
そ
の
光
を
存
分
に
浴

び
る
ひ
と
と
き
を
楽
し
ん
で
み

て
は
ど
う
で
し
ょ
う
か
。
宇
宙

の
パ
ワ
ー
を
も
ら
っ
て
厳
し
い

残
暑
を
乗
り
切
り
た
い
も
の
で

す
。

謹
白

●
シ
ン
・
直
活
祭
の
お
知
ら
せ

第
九
回
シ
ン
・
直
活
祭
の
ご
案
内

で
す
。
実
は
私
、
満
室
デ
ザ
イ
ン

代
表
の
德
永
は
今
年
よ
り
４
年
間
、

こ
の
お
祭
り
の
実
行
委
員
長
に
就

任
い
た
し
ま
し
た
。
地
域
活
性
化

の
た
め
お
役
目
を
し
っ
か
り
果
た

し
ま
す
。
ぜ
ひ
ご
来
場
く
だ
さ
い
！

﹇
日
程
﹈ 

❶
８
月
25
日
・
26
日

　
　
　

 

❷
９
月
８
日
・
９
日

﹇
時
間
﹈
17
〜
21
時

﹇
会
場
﹈
直
方
駅
前 

須
崎
町
公
園

税引き前
キャッシュフロー

▲空室・未回収損失

▲運営経費

▲ローン返済
（元金・金利）

総
潜
在
収
入

実
行
総
収
入
営
業
純
利
益（
Ｎ
Ｏ
Ｉ
）

キャッシュフロー計算の概念

manshitsu let ter

08
2023
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Manshitsu design

に
加
え
て
、
修
繕
費
、
巡
回
清
掃

費
、
広
告
宣
伝
費
な
ど
が
あ
り
ま

す
。
自
主
管
理
が
で
き
れ
ば
こ
う
し

た
費
用
が
節
約
で
き
る
分
、
キ
ャ
ッ

シ
ュ
フ
ロ
ー
は
改
善
で
き
る
で
し
ょ

う
。
例
え
ば
、
５
万
円
10
戸
の
ア

パ
ー
ト
を
管
理
料
５
％
で
委
託
す
る

な
ら
、
毎
月
の
管
理
料
は
２
・
５
万

円
（
税
別
）
、
年
間
で
約
30
万
円
で

す
。
そ
れ
以
外
に
募
集
時
の
広
告
宣

伝
費
12
万
円
（
解
約
率
20
％
、
２
部

屋
を
募
集
）
な
ど
や
巡
回
清
掃
費
な

ど
が
か
か
る
た
め
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ

ロ
ー
に
余
裕
が
な
い
人
に
と
っ
て
は

痛
手
と
な
り
ま
す
。

自
主
管
理
の
コ
ス
ト
パ
フ
ォ
ー
マ
ン
ス

　

し
か
し
、
コ
ス
パ
面
で
は
ど
う
で

し
ょ
う
か
。
ひ
と
つ
は
「
オ
ー
ナ
ー

自
身
の
人
件
費
の
問
題
」
で
す
。
滞

納
は
毎
月
約
７
％
、
入
居
者
か
ら
の

ク
レ
ー
ム
、
問
い
合
わ
せ
は
毎
月
約

20
％
、
解
約
は
年
間
15
〜
25
％
が
発

生
、
そ
れ
ら
を
処
理
す
る
必
要
が
あ

り
ま
す
。

　

年
間
42
万
円
の
コ
ス
ト
を
削
減
す

る
た
め
に
、
入
出
金
確
認
を
し
、
２

週
に
１
度
は
ク
レ
ー
ム
処
理
を
行
い
、

自
主
管
理
と
い
う
選
択
に
か
け
る
人
的
コ
ス
ト

　

賃
貸
経
営
に
は
、
自
分
自
身
で
管
理
す
る
「
自
主
管

理
」
と
い
う
選
択
肢
が
あ
り
ま
す
。
確
か
に
ア
パ
ー
ト
経

営
は
、
必
ず
し
も
管
理
会
社
の
手
を
借
り
る
必
要
は
あ
り

ま
せ
ん
。
時
間
的
余
裕
と
ノ
ウ
ハ
ウ
を
持
っ
て
い
る
方
で

あ
れ
ば
問
題
な
く
自
主
管
理
が
で
き
る
で
し
ょ
う
。
懸
念

と
言
え
ば
、
「
コ
ス
ト
パ
フ
ォ
ー
マ
ン
ス
」
と
「
入
居
者

募
集
（
客
付
け
）
」
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

　
管
理
委
託
の
費
用
に
は
、
一
般
的
に
は
数
％
の
管
理
料

半
年
に
１
件
は
解
約
対
応
を
オ
ー

ナ
ー
自
ら
が
行
う
こ
と
は
費
用
対
効

果
が
見
合
う
の
で
し
ょ
う
か
。

　

も
う
ひ
と
つ
は
た
と
え
自
主
管
理

し
て
も
「
42
万
円
す
べ
て
を
節
約
で

き
る
と
は
限
ら
な
い
」
と
い
う
点
で

す
。
そ
れ
は
管
理
会
社
が
無
償
で
動

く
業
務
や
作
業
も
少
な
か
ら
ず
あ
る

か
ら
で
す
。
さ
ら
に
数
を
ま
と
め
て

発
注
で
き
る
か
ら
こ
そ
割
安
に
で
き

る
工
事
や
商
品
も
あ
る
で
し
ょ
う
。

客
付
け
さ
れ
る
物
件
の
優
先
順
位

　

そ
し
て
何
よ
り
、
自
主
管
理
の
リ

ス
ク
は
客
付
け
に
あ
り
ま
す
。
自
力

で
仲
介
業
者
を
ま
わ
り
、
低
コ
ス

ト
・
短
期
で
空
室
を
埋
め
て
も
ら
え

る
で
し
ょ
う
か
。
客
付
け
に
お
い
て

「
自
主
管
理
オ
ー
ナ
ー
の
物
件
」
に

対
す
る
不
動
産
会
社
の
対
応
は
極
め

て
シ
ビ
ア
で
す
。
一
般
論
で
は
あ
り

ま
す
が
、
客
付
け
に
は
優
先
順
位
が

あ
り
ま
す
。

TOPICS
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ビ
ジ
ネ
ス
で
行
っ
て
い
る
以
上
は

自
社
の
利
益
の
た
め
に
行
動
す
る
こ

と
は
当
然
の
こ
と
と
い
え
ま
す
。
自

主
管
理
オ
ー
ナ
ー
の
物
件
の
優
先
順

位
が
低
く
な
る
こ
と
は
残
念
な
が
ら

事
実
な
の
で
す
。

結
局
、
管
理
会
社
に
任
せ
る

メ
リ
ッ
ト
は
大
き
い

　

不
動
産
賃
貸
業
は
そ
の
運
営
を
丸

ご
と
ア
ウ
ト
ソ
ー
シ
ン
グ
出
来
る
ビ

ジ
ネ
ス
モ
デ
ル
で
す
。
仮
に
人
を
雇

え
ば
、
同
じ
業
務
を
数
％
の
コ
ス
ト

で
賄
う
こ
と
は
到
底
で
き
ま
せ
ん
。

委
託
す
る
管
理
会
社
が
し
っ
か
り
し

て
い
れ
ば
、
年
額
42
万
円
の
コ
ス
ト

は
決
し
て
高
く
あ
り
ま
せ
ん
。
き
ち

ん
と
管
理
料
を
支
払
っ
て
、
管
理
会

社
に
責
任
あ
る
仕
事
を
し
て
も
ら

う
。
そ
の
方
が
間
違
い
な
く
「
得
」

で
あ
る
こ
と
が
わ
か
る
の
で
は
な
い

で
し
ょ
う
か
。

Ｃ
Ｐ
Ｍ
® 

米
国
不
動
産
経
営
管
理
士

今
井　

基
次

自
社
で
所
有
し
て
い
る
物
件

自
社
で
保
証
し
て
い
る

サ
ブ
リ
ー
ス
物
件

自
社
で
管
理
し
て
い
る
物
件

123

他
社
管
理
物
件
だ
が
Ａ
Ｄ
が

高
額
な
物
件

他
社
管
理
ま
た
は
自
主
管
理

だ
が
決
め
や
す
い
良
質
な
物
件

自
社
で
管
理
し
て
い
る

決
め
に
く
い
物
件

他
社
管
理
物
件
お
よ
び

自
主
管
理
オ
ー
ナ
ー
の
物
件
他

567 4

自
主
管
理
が
お
す
す
め
で
き
な
い「
本
当
の
理
由
」
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