
600戸所有99.6%入居率オーナーが語る空室をつくらない実践ノウハウ
• • • • • • • • • • • • • • • •  

土地活用、ネJJ級『償却計算価格』中級『土地建物の6つの価格』
『誰も言わないホントの話』No.⑯ 

全ての「社長のひとりこと」が

WEBで読めるI

『＜ぽかわよしみち.com』

毎月 20日更新II

I<ぽかわよしみち.com

アサヒグロ ーパル株式会社代表取締役

ゴ ー ルドトラスト株式会社代表取締役

ゴ ー ルドエイジ株式会社代表取締役

文／久保川議道
text:Yoshimichi Kubokawa m
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今
回
の
36
ヶ
月
で「
誰
も
言
わ
な
い
ホ
ン
ト
の

竺
は
終
了
い
た
し
ま
す。
次
回
か
ら
は

「
1
0
0
億
円
の
財
産
をつ
く
る
方
法』
を
12
回

シ
リ
ー
ズ
で
お
話
し
し
ま
す
の
で、
よ
ろ
し
く
お

願いい
た
し
ま
す。

さ
て
今
回
は
36
ヶ
月
目
の
シ
リ
ー
ズ
最
終
の
5

⑮
で
す。
相
変
わ
ら
ず「
賃
貸
経
営』
の「
初
級

コ
ー
ス』
の
人（
節
税
1
億
円・
賃
貸
戸
数
1
0
0

戸・
経
験
10
年・
総
資
産
5
億
円
の
地
主）
と『
中

級
コ
ー
ス」
の
人（
節
税
5
億
円・
賃
貸
戸
数

3
0
0
戸・
経
験
20
年・
総
資
産
20
億
円
の
地

．

．

．

．

．

．

 

主）
に
分
け
て
耳
の
痛
い
お
話
を
さ
せ
て
い
た
だ

き
ま
す。

で
は
初
級
の
図
⑯
は、
応
⑮
の『
lJ
ノベ
に
お
金

を
使
わ
な
い
j

に
続
き
ま
し
て
知
⑮『
償
却
逆
算

価
格」
につい
て
お
話
し
し
ま
す。

な
ん
で
初
級
の
地
主
さ
ん
は
建
物
の
償
却
年

数
か
ら
逆
算
し
て
建
築
費
を
計
算
し
な
い
の
で

し
ょ
う。
そ
れ
ぐ
ら
い
の
計
算
が
で
き
な
い
よ
う

で
は
賃
貸
経
営
は
大
失
敗
と
い
う
か
退
学
で
す

ね。そ
れ
は
ど
うい
う
意
味
で
す
か
…(
?)
と
声

が
聞
こ
え
て
き
ま
す
の
で
お
答
え
し
ま
す
と、
建
．

．

 

物
に
は
そ
の
建
物
の
構
造
の
種
類
に
よっ
て
耐
応

．

．

 

年
数
が
違
う
の
で
す。
そ
こ
か
ら
国
は
建
物
の

「
減
価
償
却
年
数」
を
決
め
て
い
ま
す。
①
軽
量

鉄
骨
プ
レハ
ブ(
3
m
/
m
以
下）
19
年
②
木
造

22
年
③
中
量
鉄
骨(
4
m
/
m
以
下）
27
年
④

重
量
鉄
骨(
4
m
/
m
以
上）
34
年
⑤
鉄
筋コ
ン

ク
リ
ー
ト
47
年。
素
人
に
も
分
か
る
よ
う
に
言．
 

う
と、
こ
れ
ら
の
構
造
の
違
い
で
賃
貸
住
宅
は
こ

拿
数
い
が
使
か
ま
知
ん
上‘
と
国
が
決
め
て
い

る
の
で
す。

だ
か
ら
同
じ
坪
50
万
円
で
建
て
た
2
0
0
坪

•

•

•

 

の
建
物
が『
1
億
円」
だ
と
し
て、
①
S
⑤
の
償

却
年
数
で
割っ
て
み
て
く
だ
さ
い。
す
る
と
①
は

1
億
円
割
る
19
年
で「
5
2
6
万
円』(
1
年
相

．

．

．

．

 

当
分
の
建
築
費
用）
②
は『
4
5
4
万
円』
③
は

『
3
7
0
万
円」
④
は『
2
9
4
万
円」
⑤
のコ
ン

ク
リ
ー
ト
は『
2
1
2
万
円』
で
す
ね。
①
の
プ
レ

ハ
ブ
と
⑤
のコ
ン
ク
リ
ー
ト
は
邸
倍
の
価
格
差
で

す
か
ら、
建
物
の
耐
応
年
数
か
ら
考
え
れ
ばコ
ン

．

．

．

．

．

．

．

．

 

ク
リ
ー
ト
が
邸
倍
の
建
物
の
価
値
が
あ
る
と
い

う
こ
と
で
す。
だ
か
ら
価
格
が
同
じ
な
らコ
ン
ク

リ
ー
ト
建
築
が一
番
い
い
と
い
う
こ
と
だ
と
ま
ず

ご
理
解
く
だ
さ
い。

次
に
し
か
しコ
ン
ク
リ
ー
ト
は
建
築
費
が
高
い

と一
般
的
に
言
わ
れ
て
い
ま
す
か
ら
建
て
ら
れ
な

い
…。
と
考
え
て
い
る
か
ら
初
級
の
地
主
さ
ん
は

困っ
た
も
の
で
す。
プ
レハ
ブ
や
鉄
骨
の
ア
パ
ー
ト

．

．

．

．

 

が「
坪
60
万
円』
ぐ
ら
い
で
す
が、
私
の
建
て
る
デ

ザ
イ
ナ
ー
ズ
のコ
ン
ク
リ
ー
トマ
ン
ショ
ン
は『
坪
40

．

．

 

万
円』
で
建つ
の
で
す。
建
築
価
格
が
3
分
の
2

で
耐
応
年
数
が
邸
倍
で
す
か
ら、
建
物
の
価
値

は
⑬
倍（
邸
倍．＿•
66
%
II
⑬
倍）
で
す
ね。
そ
も

そ
も
こ
ん
な
基
本
的
な
こ
と
を
ち
ゃ
ん
と
計
算

し
て、
どっ
ち
が
得
か
を
知
るべ
き
で
す
ね。
中
級

．

．

．

．

．

．

．

．

．

．

．

．

．

．

 

の
地
主
さ
ん
達
は
全
て
分
かっ
て
い
ま
す。
そ
の

証
拠
は、
中
級
の
地
主
さ
ん
は
プ
レハ
ブ
や
鉄
骨

で
は
建
て
てい
ま
せ
ん
ね。

さ
て「
中
級』
の
図
⑮
は
応
⑮
の「
税
金
で
lJ
ノ

•

•

•

•

•

•

 

べ
す
る」
に
続
き
ま
し
て
知
⑯『
土
地
建
物
の
6

．

．

．

．

 

つ
の
価
格
j

につ
い
て
お
話
し
し
ま
す。
中
級
の
地

．

．

．

．

．

 

主
さ
ん
は
こ
の
土
地
建
物
の『
6
つ
の
価
格』
を

．

．

．

．

全
て
分
かっ
て
か
ら
賃
貸
の
不
動
産
投
資
を
し

な
い
と
失
敗
し
ま
す。
よ
く
理
解
し
て
損
か
得

か
を
判
断
す
る
基
準
に
し
て
く
だ
さ
い。

①
公
示
価
格(
1
0
0
%）
②
路
線
価

(
80
%）
③
固
定
資
産
税
価
格(
70
%）
④
簿
価

（
償
却
後
の
残
存
価
格）
⑤
収
益
還
元
価
格（
利

回
り
10
％
で
1
億
円
の
収
入
な
ら
10
億
円
の
価

値
が
あ
る）
⑥
実
際
の
売
買
価
格（
売
り
主
と
買

い
主
の
都
合
で
決
ま
る）。

①
S
⑥
を
十
分
に
検
討
す
れ
ば
投
資
で
失
敗

す
る
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん
ね。
中
級
の
地
主
さ
ん

は
今
で
も
十
分
に
成
功
し
て
い
ま
す
か
ら
こ
の

①
S
⑥
は
す
ぐ
に
分
か
り
ま
す。
ま
ず
⑤
の
収

益
性
を
見
ま
し
ょ
う。
良
す
ぎ
て
も
危
な
い
で
す

ね。
次
に
相
手
の
④
の
簿
価
が
分
か
れ
ば
交
渉

が
有
利
で
す。
あ
と
ま
あ
ユ
雌
購
入
な
ら
③
の

固
税
価
格
で
買
え
れ
ば
大
成
功
で
す。
②
の
路

．

．

 

線
価
で
買
え
れ
ば
成
功
で
す
ね。
中
級
の
地
主

•

•

•

•

•

•

 

さ
ん
は
不
動
産
の
プ
ロ
で
な
い
と
やっ
て
ゆ
け
ま

せ
ん
か
ら
十
分
ご
注
意
く
だ
さ
い。

36
回・
3
年
間
お
読
みい
た
だ
き
ま
し
て
あ
り

が
と
う
ご
ざ
い
ま
し
た。
ま
た
次
回
か
ら
の
シ

リ
ー
ズ
に
ご
期
待
く
だ
さ
い。




