
有効活用を大解剖！資産の高め方

公益社団法人 東京共同住宅協会
相談員：久保 恵亮

〒150-0001 東京都渋谷区神宮前6-29-4 原宿こみやビル4階
TEL：03(3400)8620  FAX：03(3499)1299

E-Mail：soudanbu@tojukyo.net  Mobile：070-3889-0139

～あなたの大切な資産の収益性を

高めるポイントを解説いたします～

mailto:soudanbu@tojukyo.net


■有効活用の収益構造
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年間の収入合計を工事
費の合計額で割ったもの

目安10％前後

□投資分析（利回り） □キャッシュフロー

年間の純収益(家賃等
の収入合計から経常経
費を控除した額)を工事
費の合計額で割ったもの
目安5～6％

年間の資金収支(純収
益-借入金返済額)を工
事費の合計額で割ったも
の
目安1.5～3％



■有効活用の収益構造

3

年間の収入合計を工事
費の合計額で割ったもの

目安10％前後

□投資分析（利回り） □キャッシュフロー

年間の純収益(家賃等
の収入合計から経常経
費を控除した額)を工事
費の合計額で割ったもの
目安5～6％

年間の資金収支(純収
益-借入金返済額)を工
事費の合計額で割ったも
の
目安1.5～3％



■有効活用で収益性を圧迫する3つのポイント
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①金利

②建築費

③家賃
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①金利

6出典:ダイヤモンド不動産研究所



①金利
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金融機関を選ぶ３つの重要ポイント

金利 借入金額 借入期間

借入金額 金利 返済期間 毎月返済額 総返済額

① 5,000万円 2.5％ 35年 17.9万円 7,507万円

② 5,000万円 1.5％ 35年 15.3万円 6,430万円

③ 5,000万円 1.5％ 25年 20.0万円 5,999万円

④ 4,000万円 2.5％ 35年 14.3万円 6,006万円

返済額の比較



①金利（金融機関の種類）
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都市銀行

地方銀行

信託銀行

信用金庫

信用組合

農業協同組合

生命保険会社

損害保険会社

ノンバンク(信販会社、クレジット会社)

住宅金融支援機構
(旧住宅金融公庫)

金融機関によって、商品や融資条件も変わる為、

複数の金融機関を比較検討することが重要。

比較検討することで、金利の引き下げが可能

となる場合もあります。

例)すでに取引のある金融機関

ハウスメーカーや不動産会社の提携ローン



■有効活用で収益性を圧迫する3つのポイント
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①金利

②建築費

③家賃



②建築費（木造）

10出典:建設物価調査会



②建築費（鉄骨造）

11出典:建設物価調査会



②建築費（RC造）

12出典:建設物価調査会



②建築費のコストを落とすにはどこに依頼する？
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建築系

ハウスメーカー

企画型賃貸アパートから大型賃貸マンションま
で幅広く対応し、市場調査から管理運営まで対
応できる場合が多い。

耐震性や遮音性、メンテナンス性が高く、保証
制度も手厚い。

ゼネコン
大規模開発を中心に手掛けている。RC造のマ

ンションやビルの実績が豊富で総合的なノウハ
ウを持っている。

工務店

木造や鉄骨、RC造の在来工法が中心で、敷地

条件に応じて柔軟に対応し、大小様々な工事を
請け負う。

市場調査やプランニング、管理運営のサポート
まで対応できない場合も多い。

コンサルティング系

設計事務所 デザイン性に優れたプランを提案するのが得意。
賃貸経営に精通しているかがポイント。

税理士事務所
会計事務所

節税対策や相続対策などの税務を核にしなが
ら、様々な事業手法に精通している。建築系の
会社と共同で事業を提案するケースも多い。

コンサルティング会社

賃貸住宅の建築にとどまらず、相続対策、権利
調整、建築会社の比較、プランニングサポート
など幅広い視野から中立的なアドバイスをし、
事業全体のコーディネートを行う。



②建築費のコストダウン具体例

14

□したい事、必要な事に優先順位をつける

□建物の形は凹凸を減らす

□水廻りをまとめる

□いずれ交換する設備は標準的なもので

□上下階の壁の位置を合わせて、無駄のない構造計画

□複数社を比較検討する



②比較事例
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■有効活用で収益性を圧迫する3つのポイント
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③家賃



③家賃の推移
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③家賃の推移
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③家賃の判断要素
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1）築年数

2）建物の構造

3）階数・方位

4）専有面積・間取り

5）設備のグレード

6）外装・内装

7）立地・周辺相場

1）新築時が最も高い

2）RC造・鉄骨造などはマンション、木造は

アパート表記となり、マンションの方が高い

3）上層階や南向きの方が高い

4）専有面積が大きい・使い勝手がよい方が高い

5）宅配ボックスやインターネット無料、防犯カメラ

などの共用部の設備

6）外観や室内の綺麗さやデザイン

7）駅近、最寄り駅がターミナル駅、周辺に

利便施設が多い



③家賃の判断要素
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1）築年数

2）建物の構造

3）階数・方位

4）専有面積・間取り

5）設備のグレード

6）外装・内装

7）立地

【家賃設定】

賃料単価×賃貸面積

延床面積に対して、どれだけ

賃貸面積が確保出来ているか

レンタブル比が重要



③レンタブル比の違い
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【片廊下プラン】

共有部面積：17.68㎡

専有面積：43.47㎡/戸

賃料：3,000円×43.47㎡

130,410円×4戸

月額賃料： 521,640円

【レンタブル比を考慮したプラン】

共有部面積：8.65㎡

専有面積：49.68㎡/戸

賃料：3,000円×49.68㎡

149,040円×4戸

月額賃料：596,160円

賃料の差額：74,520円/月

年間賃料の差：894,240円



■最後に・・・
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□事業収支計画書の作成

□スケジュール管理

□維持管理

□資産再生

□事業承継

東京共同住宅協会では、有効活用のご相談も承っております。

お気軽にご相談下さい。
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ご視聴ありがとうございました。

公益社団法人 東京共同住宅協会
相談員 久保恵亮
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