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立
春
を
過
ぎ
て
も
ま
だ
余
寒
厳
し

き
折
、
い
か
が
お
過
ご
し
で
し
ょ
う

か
。
立
春
か
ら
春
分
ま
で
の
間
に
訪

れ
る
春
の
使
い
と
い
え
ば
、
春
一
番

で
す
ね
。
強
風
で
あ
り
な
が
ら
、
な

ん
と
な
く
歓
迎
さ
れ
る
こ
の
春
一
番

と
は
、
西
高
東
低
の
冬
型
の
気
圧
配

置
が
緩
み
、
太
平
洋
上
の
高
気
圧
か

ら
日
本
海
の
低
気
圧
に
向
か
っ
て
、

南
寄
り
の
温
か
い
強
風
（
10
分
間
平

均
で
風
速
８
ｍ
／
ｓ
以
上
）
が
吹
く

こ
と
を
い
い
ま
す
。

　
実
は
、
こ
の
春
一
番
が
観
測
さ
れ

な
い
地
域
が
あ
る
の
で
す
。
そ
れ

は
、
北
海
道
、
東
北
地
方
、
長
野

県
、
山
梨
県
、
沖
縄
県
。
北
海
道
、

東
北
地
方
、
長
野
県
で
は
、
春
一
番

の
よ
う
な
風
が
吹
い
て
も
ま
だ
冬
の

気
候
だ
か
ら
。
山
梨
県
は
盆
地
な
の

で
強
い
風
が
あ
ま
り
吹
か
な
い
。
沖

縄
県
は
日
本
海
の
低
気
圧
の
影
響
を

受
け
に
く
い
か
ら
。
と
い
う
の
が
理

由
だ
そ
う
で
す
。
春
一
番
が
吹
か
な

い
地
域
は
あ
れ
ど
、
私
ど
も
の
不
動

産
業
界
、
特
に
賃
貸
管
理
、
賃
貸
仲

介
の
世
界
で
は
、
こ
の
時
期
は
全
国

的
に
繁
忙
期
ま
っ
た
だ
な
か
。
好
況

と
い
う
追
い
風
を
つ
か
ま
え
て
、

オ
ー
ナ
ー
様
に
春
を
届
け
る
た
め

に
、
ス
タ
ッ
フ
一
同
尽
力
し
て
お
り

ま
す
。

　
高
齢
化
が
進
む
現
代
、
高
齢
者
の

受
け
入
れ
も
や
む
な
し
と
お
考
え
の

オ
ー
ナ
ー
様
も
多
い
こ
と
で
し
ょ
う
。

一
般
通
念
上
の
「
高
齢
者
」
と
い
っ

て
も
、
心
身
の
健
康
が
保
た
れ
て
お

り
、
活
発
な
社
会
活
動
が
出
来
て
い

る
方
も
多
く
、
特
に
賃
貸
住
宅
関
連

で
は
、
単
身
で
居
住
す
る
高
齢
者
の

た
め
の
見
守
り
サ
ー
ビ
ス
や
、
孤
独

死
対
応
保
険
商
品
が
充
実
し
、
以
前

よ
り
は
高
齢
者
受
け
入
れ
の
ハ
ー
ド

ル
が
低
く
な
っ
て
き
て
い
ま
す
。

　
高
齢
者
の
受
け
入
れ
に
積
極
的
な

オ
ー
ナ
ー
様
に
押
さ
え
て
い
た
だ
き

た
い
の
が
、「
終
身
建
物
賃
貸
借
制
度
」

で
す
。
こ
の
制
度
の
一
番
の
特
徴
は
、

賃
借
権
が
相
続
さ
れ
な
い
と
い
う
点

で
す
。
通
常
の
賃
貸
借
契
約
で
は
、

賃
借
権
は
相
続
の
対
象
と
な
り
、
契

約
者
が
亡
く
な
っ
た
あ
と
で
も
賃
貸

借
契
約
は
継
続
し
ま
す
。
相
続
人
が

不
明
、
も
し
く
は
複
数
人
い
て
円
滑

な
相
続
が
行
わ
れ
な
い
場
合
な
ど
は
、

家
賃
の
請
求
先
が
わ
か
ら
な
い
な
ど
、

デ
メ
リ
ッ
ト
が
発
生
し
ま
す
。
終
身

建
物
賃
貸
借
で
は
、
契
約
者
の
死
亡

と
と
も
に
賃
貸
借
契
約
が
終
了
し
ま

す
（
同
居
者
が
い
る
場
合
は
、
一
定

の
条
件
で
契
約
は
継
続
し
ま
す
）。
契

約
時
に
残
置
物
の
処
分
な
ど
の
取
り

決
め
を
行
う
こ
と
で
、
契
約
者
の
相

続
問
題
に
頭
を
悩
ま
せ
る
こ
と
が
あ

り
ま
せ
ん
。
た
だ
し
こ
の
契
約
を
行

う
に
は
、
バ
リ
ア
フ
リ
ー
な
ど
一
定

の
条
件
を
満
た
し
、
自
治
体
の
認
可

を
受
け
る
こ
と
が
必
要
で
す
。
も
ち

ろ
ん
認
可
後
に
高
齢
者
で
は
な
い
人

と
一
般
の
賃
貸
借
契
約
を
締
結
す
る

こ
と
も
可
能
で
す
。
高
齢
者
の
居
住

の
安
定
化
と
と
も
に
、
大
家
側
の
安

心
も
得
ら
れ
る
「
終
身
建
物
賃
貸
借

制
度
」。
ま
ず
は
知
る
と
こ
ろ
か
ら
始

め
ま
せ
ん
か
。

ご
挨
拶

大
家
さ
ん
に
も
メ
リ
ッ
ト

終
身
建
物
賃
貸
借
制
度
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賃
貸
経
営
の
ゴ
ー
ル
デ
ン
タ
イ
ム
到
来
！

今
や
る
べ
き
空
室
対
策
の
基
礎

円
で
あ
っ
て
も
ラ
イ
バ
ル
物
件
に
比

べ
て
割
高
と
な
っ
て
い
な
い
か
を
注

意
す
べ
き
で
す
。
家
賃
、
共
益
費
、

駐
車
場
、
付
帯
商
品
な
ど
、
入
居
者

が
毎
月
払
う
べ
き
も
の
全
て
含
め
て

比
較
し
て
み
ま
し
ょ
う
。

﹇
清
潔
さ
は
最
重
要
﹈

定
期
清
掃
を
怠
ら
な
い

　

リ
フ
ォ
ー
ム
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

ま
で
は
必
要
な
い
と
し
て
も
、
最
低

限
の
清
潔
さ
は
問
わ
れ
ま
す
。
植
栽

剪
定
、
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
周
り
、
集
合

ポ
ス
ト
、
共
用
廊
下
、
階
段
な
ど
、

半
年
以
上
清
掃
さ
れ
て
い
な
い
共
用

部
は
、
内
見
し
て
も
成
約
に
至
ら
な

い
可
能
性
が
高
く
な
り
ま
す
。

　

特
に
、
ク
モ
の
巣
、
虫
の
死
骸
な

ど
が
あ
れ
ば
、
た
ち
ま
ち
物
件
選
定

候
補
か
ら
外
れ
る
こ
と
で
し
ょ
う
。

管
理
会
社
の
定
期
清
掃
を
依
頼
し
て

い
な
い
場
合
で
も
、
比
較
的
コ
ス
ト

が
安
い
シ
ル
バ
ー
人
材
セ
ン
タ
ー
に

依
頼
を
し
て
１
ヶ
月
あ
た
り
１
〜
２

回
を
目
安
に
清
掃
し
て
も
ら
う
と
、

美
観
が
損
な
わ
れ
ま
せ
ん
。

　

併
せ
て
駐
輪
場
の
整
備
も
行
う
べ

き
で
し
ょ
う
。

　
コ
ロ
ナ
禍
で
厳
し
く
不
安
定
な
情
勢
が
続
い
た
こ
と
に

よ
り
、
空
室
率
の
上
昇
が
み
ら
れ
る
昨
今
で
す
が
、
そ
れ

で
も
繁
忙
期
は
一
年
の
中
で
も
取
り
扱
い
件
数
が
圧
倒
的

に
増
え
ま
す
。
需
要
増
加
に
備
え
て
、
基
礎
的
な
空
室
対

策
を
確
認
し
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

﹇
家
賃
設
定
﹈
ラ
イ
バ
ル
物
件
を
理
解
す
る

　
近
隣
の
ラ
イ
バ
ル
物
件
（
構
造
、
築
年
数
、
駅
か
ら
の

距
離
、
家
賃
設
定
の
近
し
い
も
の
）
と
思
わ
れ
る
も
の
は

必
ず
ベ
ン
チ
マ
ー
ク
を
し
て
お
く
べ
き
で
す
。
入
居
希
望

者
は
、
同
列
に
複
数
の
物
件
を
比
べ
る
わ
け
で
、
最
終
的

に
は
同
じ
条
件
の
中
で
「
割
安
感
」
を
求
め
る
こ
と
に
な

り
ま
す
。
も
ち
ろ
ん
金
額
だ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、
数

字
は
容
易
に
比
較
さ
れ
や
す
い
た
め
、
た
っ
た
１
０
０
０

﹇
入
居
者
の
保
持
﹈

退
去
さ
れ
な
い
ア
プ
ロ
ー
チ

　

ほ
と
ん
ど
の
人
が
、
「
転
勤
」

「
結
婚
」
「
家
庭
の
事
情
」
な
ど
の

必
要
に
迫
ら
れ
て
退
去
を
選
択
す
る

の
で
す
が
、
本
来
で
あ
れ
ば
退
去
を

防
げ
る
ケ
ー
ス
も
少
な
く
あ
り
ま
せ

ん
。
「
長
く
住
み
す
ぎ
て
飽
き
た
」

「
気
分
転
換
」
「
設
備
が
古
く
な
っ

た
」
「
昔
か
ら
入
居
し
て
い
る
の

に
、
新
し
く
入
っ
た
人
よ
り
家
賃
が

割
高
で
損
し
た
気
分
に
な
る
」
こ
れ

ら
は
実
際
に
退
去
の
理
由
と
な
る
も

の
で
す
。
筆
者
が
以
前
、
入
居
者
に

「
更
新
時
に
家
賃
を
２
０
０
０
円
下

げ
て
、
エ
ア
コ
ン
や
換
気
扇
の
清
掃

を
２
年
毎
に
し
た
場
合
、
退
去
す
る

の
を
や
め
ま
す
か
？
」
と
直
接
ヒ
ア

リ
ン
グ
を
し
た
と
こ
ろ
、
ほ
と
ん
ど

の
人
が
「
契
約
を
更
新
す
る
」
と
答

え
ま
し
た
。
た
っ
た
そ
れ
だ
け
の
こ

と
で
す
が
、
オ
ー
ナ
ー
側
か
ら
こ
の

よ
う
な
働
き
か
け
を
す
る
こ
と
は
稀

で
し
ょ
う
。

　

退
去
し
た
場
合
を
考
え
て
み
ま

し
ょ
う
。
そ
の
ま
ま
住
み
続
け
て
も

ら
え
ば
不
要
な
「
退
去
時
原
状
回
復

費
」
「
募
集
広
告
料
」
「
空
室
期
間

の
家
賃
損
失
」
が
、
入
居
者
が
入
れ

替
わ
る
こ
と
で
発
生
し
ま
す
。
さ
ら

に
結
局
元
通
り
の
家
賃
で
募
集
が
で

き
な
い
こ
と
も
よ
く
あ
る
話
で
す
。

こ
ん
な
こ
と
な
ら
家
賃
を
下
げ
て
で

も
元
の
人
に
住
み
続
け
て
も
ら
え
ば

よ
か
っ
た
、
と
思
っ
て
も
後
の
祭
り

な
の
で
す
。
退
去
さ
れ
る
こ
と
が
い

か
に
損
失
を
被
る
の
か
が
よ
く
わ
か

り
ま
す
。

　

ゴ
ー
ル
デ
ン
タ
イ
ム
を
ふ
い
に
し

な
い
た
め
、
オ
ー
ナ
ー
と
し
て
は

「
今
」
行
動
を
起
こ
す
し
か
あ
り
ま

せ
ん
。入居者保持のため更新時2,000円を値引き、設備清

掃をサービス
再募集家賃も結局2,000円下落
40㎡、2DKを想定
前入居者が凡そ6年間住んでクロスの全面張り替え
と設備を補修
双方とも4年間居住するものとする
空室期間は3ヶ月

●

●
●
●

●
●

４年間で得られる家賃 ー 一時的支出合計
48ヵ月

実効家賃※＝

※1ヵ月あたりの正味家賃

費　目

新家賃

退去リフォーム

募集広告料

空室損失

更新時設備清掃サービス
（エアコン、換気扇）

支出合計

実効家賃

48,000 48,000

2,304,000 2,304,000

0 220,000

0 48,000

0 144,000

25,000 0

25,000 412,000

47,479 39,416

４年間で得られる家賃

入居者保持 退去～再募集

収
入

支
出

（円）


