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高
齢
者
へ
の
対
応
の
た
め
、
特
養
ホ
ー
ム

の
建
物
の
維
持
が
期
待
さ
れ
て
い
ま
す
。

　

建
物
に
は
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
コ
ス
ト
（
Ｌ

Ｃ
Ｃ
：Life cycle cost, 

生
涯
費
用
）
と
い

う
考
え
方
が
あ
り
、
竣
工
後
か
ら
解
体
廃

棄
ま
で
を
建
物
の
一
生
と
と
ら
え
ま
す
（
図

表
１
）。
構
成
要
素
の
う
ち
初
期
投
資
で
あ

る
建
設
費
用
が
占
め
る
割
合
は
、
わ
ず
か

20
～
30
％
に
過
ぎ
ま
せ
ん
。

　

１
９
８
９
年
に
策
定
さ
れ
た
ゴ
ー
ル
ド

プ
ラ
ン
の
も
と
緊
急
整
備
さ
れ
た
特
養

ホ
ー
ム
の
多
く
は
す
で
に
老
朽
化
し
、
修

繕
費
用
の
増
加
と
い
う
悩
み
を
か
か
え
て

い
ま
す
。
付
随
し
て
、
照
明
器
具
や
空
調

設
備
な
ど
の
各
種
設
備
機
器
の
性
能
の
違

い
に
よ
り
、
水
道
光
熱
費
が
割
高
に
な
っ

て
い
る
場
合
も
あ
り
ま
す
。
建
築
コ
ス
ト

が
高
騰
す
る
な
か
、
大
規
模
修
繕
の
費
用

は
、
と
き
に
は
億
単
位
と
な
り
ま
す
。

　

東
京
都
で
は
、
社
会
福
祉
施
設
建
替
え

促
進
事
業
と
し
て
代
替
施
設
を
設
置
し
、

建
替
え
工
事
期
間
中
に
代
替
施
設
に
移
転

で
き
る
よ
う
に
す
る
こ
と
で
、
建
替
え
を

う
な
が
し
て
い
ま
す
。
敷
地
に
余
裕
の
な

い
都
心
部
に
お
い
て
、
増
加
傾
向
に
あ
る

　

Ｌ
Ｃ
Ｃ
で
は
、
予
防
的
視
点
を
も
っ
て

計
画
的
に
修
繕
を
行
い
、
建
物
の
寿
命
を

延
ば
す
こ
と
が
理
想
と
な
り
ま
す
。
計
画

的
に
行
う
こ
と
は
、
修
繕
費
用
を
平
準
化

す
る
こ
と
に
も
つ
な
が
り
ま
す
。

　

補
助
金
を
活
用
し
た
施
設
は
、
国
に
よ

り
処
分
制
限
期
間
が
定
め
ら
れ
て
い
ま
す
。

「
補
助
金
等
に
係
る
予
算
執
行
の
適
正
化
に

関
す
る
法
律
（
適
正
化
法
）」
に
よ
り
弾
力

化
が
図
ら
れ
、
地
域
の
実
情
に
応
じ
て
10

年
を
経
過
し
た
場
合
、
転
用
や
譲
渡
・
解

体
が
可
能
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

10
年
未
満
の
場
合
は
厚
生
労
働
大
臣
の

承
認
を
得
る
必
要
が
あ
り
、
手
続
き
に
時

間
を
要
す
る
と
と
も
に
、
補
助
金
の
返
還

を
求
め
ら
れ
る
場
合
が
あ
り
ま
す
。
補
助

株
式
会
社
川
原
経
営
総
合
セ
ン
タ
ー

経
営
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
部
門　

シ
ニ
ア
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト

田中  律子

補
助
活
用
に
求
め
ら
れ
る

財
務
基
盤

介
護
経
営
術

施
設
の
老
朽
化
へ
の
準
備

vol.46

激
動
生
き
抜
く

の

を

時
代

建
物
の

ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
コ
ス
ト

図表1　建物のライフサイクルコスト（例）

建物の構造により割合は異なる

建設費用
25%
建設費用
25%

水光熱費用
20%

水光熱費用
20%

保守・点検費用
15%

保守・点検費用
15%

修繕費用
8%

修繕費用
8%

解体費用・更新費用
20%

解体費用・更新費用
20%

警備・清掃費・消耗品費用
12%

警備・清掃費・消耗品費用
12%
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金
の
活
用
は
、
少
な
く
と
も
10
年
以
上
の

建
物
の
利
用
を
約
束
す
る
こ
と
を
意
味
し

ま
す
。
し
か
し
、
自
治
体
に
よ
っ
て
は
10

年
を
経
過
し
た
場
合
で
も
弾
力
化
が
適
用

さ
れ
ず
、
補
助
金
の
返
還
を
求
め
ら
れ
る

場
合
が
あ
る
た
め
注
意
が
必
要
で
す
。

　

改
修
工
事
や
改
築
工
事
に
は
ま
と
ま
っ
た

資
金
が
必
要
と
な
り
ま
す
。
近
年
、
補
助
金

を
受
け
る
場
合
に
も
一
定
の
財
務
基
盤
が

求
め
ら
れ
ま
す
。
東
京
都
の
社
会
福
祉
施

設
整
備
費
補
助
対
象
法
人
審
査
要
領
に
定

め
ら
れ
た
要
件
は
、
次
の
と
お
り
で
す
。

①
運
転
資
金
：
施
設
整
備
資
金
の
ほ
か
、

介
護
保
険
法
上
の
事
業
の
場
合
、
年
間

事
業
費
の
３
カ
月
分
を
確
保

②
負
債
金
額
：
資
産
総
額
の
お
お
む
ね
１

／
２
以
下

　

ま
た
、
東
京
都
の
特
養
ホ
ー
ム
等
施
設

整
備
補
助
審
査
基
準
に
は
、
次
の
要
件
が

求
め
ら
れ
て
い
ま
す
。

①
過
去
３
期
連
続
し
て
サ
ー
ビ
ス
活
動
増

減
差
額
が
黒
字
で
あ
る
こ
と
。
た
だ
し
、

一
時
的
な
理
由
に
よ
る
赤
字
の
場
合
は

こ
の
限
り
で
は
な
い

②
直
近
決
算
書
の
３
カ
年
の
次
期
繰
越
活

動
増
減
差
額
が
プ
ラ
ス
で
あ
る
こ
と
が

望
ま
し
い

　

補
助
金
を
活
用
し
た
改
修
に
際
し
て
も

本
業
の
財
務
上
の
健
全
性
が
な
け
れ
ば
、

事
業
の
継
続
性
が
担
保
で
き
ま
せ
ん
。
工

事
期
間
の
収
入
減
少
等
に
耐
え
ら
れ
る
財

政
基
盤
が
求
め
ら
れ
ま
す
。

　

建
替
え
の
場
合
は
、
土
地
の
検
討
、
事

業
構
想
、
補
助
金
申
請
、
工
事
と
、
最
低

で
も
５
～
７
年
の
期
間
を
必
要
と
し
ま
す
。

「
ま
だ
先
の
こ
と
」
と
考
え
て
い
て
も
、
す

で
に
30
年
を
経
過
し
た
施
設
の
修
繕
費
用

は
急
激
に
増
加
し
て
い
き
ま
す
。
大
規
模

改
修
か
改
築
か
、
方
針
の
決
定
が
必
要
と

な
り
ま
す
。
改
築
の
場
合
は
、
将
来
の
人

材
確
保
の
必
要
性
や
災
害
リ
ス
ク
等
を
加

味
し
て
、
現
在
の
場
所
の
妥
当
性
も
視
野

に
入
れ
る
こ
と
が
求
め
ら
れ
ま
す
。

　

図
表
２
は
、
中
長
期
計
画
と
し
て
法
人

の
将
来
像
を
固
め
、
現
在
の
借
入
や
改
築
、

修
繕
お
よ
び
開
業
を
加
味
し
た
資
金
計
画

の
一
部
で
す
。
必
要
な
資
金
を
積
み
立
て

る
た
め
に
、
積
立
金
の
目
標
設
定
を
行
い

ま
す
。

　

計
画
的
に
修
繕
費
用
を
積
み
立
て
て
い

る
場
合
が
あ
り
ま
す
が
、
収
益
性
が
確
保

で
き
ず
、
計
画
金
額
ど
お
り
に
い
か
な
い

場
合
も
あ
り
ま
す
。
経
営
層
が
作
成
す
る

積
立
金
の
目
標
設
定
だ
け
で
な
く
、
収
益

改
善
計
画
に
も
と
づ
き
、
実
行
に
移
す
組

織
体
質
を
構
築
す
る
こ
と
が
重
要
で
す
。

　

自
己
資
金
が
多
い
ほ
ど
借
入
金
総
額
が

抑
え
ら
れ
、
金
利
負
担
は
少
な
く
な
り
ま

す
。
ま
だ
少
し
で
も
余
裕
の
あ
る
時
期
に
、

準
備
し
て
お
く
こ
と
を
お
勧
め
し
ま
す
。

中
期
的
資
金
計
画
と

実
践
の
必
要
性

介護経営術
激動
生き抜く

の
を時代

図表2　中期計画と資金計画
年度 ０年目 １年目 ２年目 ３年目 ４年目 ５年目 ６年目 ７年目

2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
※〇法改正、●報酬改定 〇 ● 〇 ● 〇

法人単位 支出合計① 0 0 43,000 0 0 0 0 107,000

Ａ拠点
特記事項 大規模改修 

（補助5,000万円）
看護小規模多機能型

居宅介護開業
支出 18,000 100,000

築年数 15 16 17 18 19 20 21 22

Ｂ拠点
特記事項 居宅介護開業 大規模改修 

（補助5000万）
支出 25,000 7,000

築年数 4 5 6 7 8 9 10 11
対収入割合 対収入割合 対収入割合 対収入割合 対収入割合 対収入割合 対収入割合 対収入割合

返済

合計 19,734 1.1% 38,000 2.0% 38,000 2.1% 38,000 2.0% 38,000 2.0% 38,000 2.0% 28,000 1.5% 28,000 1.5%
本部 3,000 ー 3,000 3,000 3,000 3,000 3,000 3,000 3,000

Ａ拠点 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 0 0
Ｂ拠点 6,734 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000 25,000

積立
合計 0 0.0% 0 0.0% 40,000 2.2% 50,000 2.6% 50,000 2.6% 53,000 2.8% 70,000 3.7% 67,000 3.5%

Ａ拠点 0 0 30,000 40,000 40,000 40,000 57,000 57,000
Ｂ拠点 0 0 10,000 10,000 10,000 13,000 13,000 10,000

積立目標累積② 0 0 40,000 47,000 97,000 150,000 220,000 287,000
差引残②ｰ① 0 0 -3,000 47,000 97,000 150,000 220,000 180,000

↑現預金より補填


