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	名　称
	　新生銀行本店（旧：日本長期信用銀行）

	所在地
	　東京都千代田区内幸町二丁目

	階　数
	　地上21階、地下5階

	建物高さ
	　最高部130m

	敷地面積
	　6,090㎡

	建築面積
	　2,797㎡

	延床面積
	　62,821㎡

	建築主
	　日本長期信用銀行

	施工者
	　竹中工務店

	竣　工
	　1993年08月


問２資料
物件に関するその他の条件
賃貸料は＠30,000円/坪、
約10フロア分、61,050㎡を賃貸可能面積とする。
（1坪＝3.3㎡）
・敷金：月額賃料の10ヶ月分
・空室率：5%
・維持・管理費：賃料収入の2%
・その他税金・保険料等：1,750,460,000円

・割引率：5.0％

・10年後に60,000百万円で売却する。
その際の売却手数料：売却価額の2.0%
計算過程で生じる端数は百万円未満を四捨五入
問２ 資料
現価係数表
	
	１年
	2年
	3年
	4年
	5年
	6年
	7年
	8年
	9年
	10年

	５％
	0.9524
	0.9070
	0.8638
	0.8227
	0.7835
	0.7462
	0.7107
	06768.
	0.6446
	0.6139


※現価係数とは、1/（1+割引率）ｘ n　　　を表にしたもの。
◆使い方：100万円を年利5%で10年割引くとき
現価係数ないとき・・・・1.05で１０回割る
100万円÷1.05÷1.05÷1.05÷1.05÷1.05÷1.05÷1.05÷1.05÷1.05÷1.05

現価係数あるとき・・・・100万円×0.6139  (ちょっと楽)

   Hint
計算過程で生じる端数は百万円未満を四捨五入。ゼロ６つで百万円。百万円単位にそろえて計算することを推奨。
問２資料
オプションに関する資料
条件：４つ中１つの案のみ付加できる。
	１
	コンビニエンスストア

	テナント誘致
	1階の空きスペース（30坪）に一般客も利用できるコンビニを誘致する。
テナント収入：年間10百万円 



	２
	喫茶店

	テナント誘致
	1階の空きスペース（50坪）に一般客も利用できる喫茶店を誘致する。
テナント収入：年間15百万円


	３
	省エネ機能を付加

	リフォーム
	ビル全体に、最新の省エネ設備を付加する。
初期投資は50百万円と大きいが、これによって維持・管理費用を毎年12百万円削減できる。


	４
	耐震・免震補強

	リフォーム
	ビル全体に、耐震・免震補強を行う。
初期投資は100百万円と大きいが、ビルの耐久年数が延びることで資産価値が向上し、
１０年後の売却価額が150百万円高くなる。



問２　計算補助シート
1 賃貸可能面積 : 61,050㎡＝（　　　　　）坪
2 年間基礎収支
	収入
賃料：(＠         )×（　　　　　）坪×12カ月　×　稼働率（　　　）％＝
敷金：（＠　　　　 ）×（　　　　 ）坪×10カ月　　　　　　　　　　　　＝

	コスト
維持・管理費用　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　＝
その他税金・保険料等　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　＝

	年間収支　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　＝


3 売却時収支　収入　　
　　　　　　手数料
　　　　　　純収入
問１資料
1.新生くもりぞら銀行・事業計画情報（単位：百万円）
	
	2012年度
	2013年度
	2014年度

	営業利益（税引前）
	850
	880
	900

	減価償却費
	350
	400
	420

	運転資本増減
	50
	-20
	30

	設備投資額
	580
	510
	500


2.資産負債の状況（2011年度末）
遊休不動産：500百万円
3.　2015年度以降の継続価値については、2014年度末時点で6000百万円と推定された。
4.　実効税率は40％とする。
5.　使用する割引率は９％とする。
6.　計算過程で生じる端数は、百万円未満を四捨五入する。
Hint

計算手順


①毎年の家賃収入と支出を想定し、純収益を想定する


②割引率を用いて、将来の純収益を現在価値に直す


③転売価格を想定する。②と同様、割引率を用いて現在価値に直す


④合計して収益価格を求める











ＦＣＦ＝税引後営業利益＋減価償却費－運転資本増加額－設備投資額








