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into a Reflection of Your Vision.



企業情報
Corporate Profile

2



株式会社コンスピリート  概要

設立 　　　　2007年11月22日

資本金 　　　　6,000万円

代表取締役 村上幸生

本社 　　　　〒150-0013　東京都渋谷区恵比寿 1-19-15ウノサワ東急ビル 3F

　　　　　　　　TEL 03-6670-3905   FAX 03-6704-5200

神田岩本町店 　　〒101-0032　東京都千代田区岩本町 3-3-14 2階

                              TEL 050-3183-1387 FAX 03-6704-5200

恵比寿支店　　　 〒150-0013   東京都渋谷区恵比寿 1-20-4 Sreed EBISU 5F

         　　　　　    TEL 03-6670-3905　FAX 03-6704-5200

　　　　
台湾支社　　　　台北市信義區基隆路一段 159号15階

　　          TEL 02-7522-2220

加盟団体 公益社団法人全日本不動産協会

　　　　　  公益社団法人不動産保証協会

　　         公益財団法人日本賃貸住宅管理協会

　　         日管協預り金保証制度加入

　　          IREM JAPAN

免許 　　宅地建物取引業  東京都知事（ 4）第89055 号
　　 賃貸住宅管理業者  国土交通大臣（ 2）第5956 号

　　 マンション管理業  国土交通大臣（ 1）第034126 号

　　 建設業許可  東京都知事（特 -2）第146041号

　　 二級建築士事務所  東京都知事登録  第15783号

　 　住宅宿泊管理業者  国土交通大臣（ 01）第F01896号
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世界標準の不動産マネジメント認定
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米国シカゴに本部をおくプロパティマネ

ジメントの専門家が集まる国際団体で

す。 1933年、プロパティマネージャー

（不動産経営管理士）として必要なスキ

ルを提供をすることを目的に設立されま

した。2020年12月現在、世界に97の支

部があり約20,000名の会員、8,195名の

CPM®、520社のAMO®が活躍していま

す。

IREM
Institute of Real Estate Management

IREM総会（全米不動産管理協会）で優

秀だと認められる不動産管理会社に送

られる栄誉ある称号です。管理会社のク

オリティやスキル、倫理観などを判断す

るための非常に重要な指標になると言

われており優れた管理会社であることを

示す”ものさし”と言えます。弊社は日本

国内で９社目となるAMO®認定管理会

社です。

AMO
Accredited Management Organization

賃貸経営管理（プロパティマネジメント）

において、高い倫理観と高度な専門性

を持つと認められた個人のみに与えら

れる称号です。その有資格者は、世界

44カ国(2020年12月現在)に広がってお

り、賃貸不動産オーナーから世界的に

高い信頼と信用を得ています。

CPM®
Certified Property Manager®

不動産投資に関する詳細な分析手法を

学ぶ米国の高度な教育プログラムで

す。その教育プログラムは世界 28カ国で

受け入れられ、14,000人のCCIMホル

ダーが活躍しています。 CCIM の授業

は、数多くのケーススタディを、授業で配

布されるエクセルプログラムを使って解

決していくという、実践的な内容が特徴

です。財務分析や市場分析をはじめ、さ

まざまな投資分析を学び、ロジカルな投

資判断を行う力を身につけることが出来

ます。

CCIM
Certified Commercial Investment Member



実績
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再生支援件数

（部屋数）

建物管理棟数管理戸数

4,067戸 261棟 1,063部屋

※2026年2月現在



事業内容
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リーシング・賃貸仲介賃貸管理・建物管理 不動産再生支援不動産売買・不動産投資

建築設計・内装工事
リノベーション事業

相続コンサルタント トレーラーハウスCSプレミアム
会員サービス



不動産投資のベース
Building the Foundation for Real Estate Investment



不動産投資タイプの比較と特徴
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都心新築 1棟ビル キャピタルゲイン 相続税対策 資産家向け

一棟新築アパート 生命保険 相続税対策
土地所有者向け
フルローンＣＦ小

都心タワーマンション キャピタルゲイン 相続税対策 競争過多・価格高止まり

一棟中古再生アパート（戸建て） 利回り 所得税対策・生命保険
高所得者節税向け
ＣＦ高め

都心区分マンション中古 生命保険 所得税対策
価格高止まり
ローン過多

都心中古 1棟ビル 利回り キャピタルゲイン
価格高止まり
資産家向け

一棟築浅アパート 利回り 生命保険 CF安定型向け

中古区分マンション 生命保険 年金替わり

都心区分マンション新築 相続税対策？？ 生命保険 価格高騰しすぎている



区分所有と一棟物件の違い
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一棟物件区分所有

月の収入 家賃

月の支出 ローン・1部屋と建物全体の管理費・修繕積立金

月々のCF ー数万円～０円（物件による）

資産 部屋＋所有者で分割した土地分

月の収入 家賃

月の支出 ローン返済・建物全体の管理費

月々のCF 数万円（物件による）

資産 土地＋建物全体

建物管理会社

賃貸管理会社

建物管理会社の選定

修繕費等決定

・リーシング

・リフォーム

・賃貸管理

自ら決定

一棟物件は

  CFが出て、

且つ所有資産が

大きい！



不動産投資のメリット
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不労所得01 手間や時間がかからず得られる所得がある。

老後の資金02 老後に継続的に入る収入。合わせて売却益を狙えるチャンス。

生命保険03 団体信用生命保険（金利に含まれる）

高利回り04 自己資金に対してのキャッシュフロー。

節税対策05 払ってる税金の還付が可能！



収支表
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販売価格 （税込）¥126,000,000

頭金 ¥0

登記他諸費用 ¥6,047,112

総自己資金 ¥6,047,112

ローン金額 ¥126,000,000

金融機関名 ●●銀行

金利 変動金利　2.400%

借入期間 35年

月々のお支払い ¥-443,719

手取り家賃 ¥582,340

固都税引き前 CF ¥138,621

月 ¥138,621 × 12 = ¥1,663,454 ＋ 固都税  ¥-385,657 = ¥1,277,797 ÷ 12 = ¥106,483 │ CCR（21.1%）

家賃 ¥690,000

保証料または管理費 ¥-69,000

設備保守手数料 ¥0

建物管理費 ¥-38,000

振込手数料 ¥-660

手取り家賃 ¥582,340

年収入 月実質収入

家賃保証　期間　2年

※節税は含みません。



Sample　税金資料丨ご年収2,000万のケース
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社会保険 161.4万円

生命保険 0.0万円

損害保険 0.0万円

基礎控除 48.0万円

　＊配偶・控 0.0万円

　＊扶養・控 0.0万円

寄付金控除 0.0万円

合計 209.4万円

所得税課税額 1,595.6万円

所得税額 372.9万円

社会保険 161.4万円

生命保険 0.0万円

損害保険 0.0万円

基礎控除 43.0万円

　＊配偶・控 0.0万円

　＊扶養・控 0.0万円

合計 204.4万円

住民税課税額 1,600.6万円

住民税額 160.6万円

所得税控除 住民税控除

533.5万円納税額合計

2,000万円税込年収

195万円給与所得控除

1,805万円給与所得



Sample　税金資料丨ご年収2,000万のケース
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初年度

収
入

家賃 69万円

合計（12ヶ月） 828.00万円

必
要
経
費

減価償却費 954.5万円

借入金利子 113.6万円

　＊土地 0.0万円

固都税 38.6万円

管理費・保険 59.1万円

委託料 　82.8万円

雑費 0.0万円

諸費用 　404.2万円

合計 1,551.4万円

不動産所得時の税額計算物件詳細

物件名 参考例

号室 0号室

分譲価格 12,600万円

借入金額 12,600万円

頭金 0.0万円

諸費用（初年度） 604.7万円

現状家賃 69万円
◎収入ー必要経費

不動産所得 ▲723.3万円

課税金額 1,595.6万円

最終課税金額 　872.0万円

納税額 137.0万円

※所得税法69条「損益通算制度」を利用することにより、課税所得を下げることができます。

元の納税額 372.9万円

節税分※　 235.9万円

※所得税のみ表示

次年度

収
入

家賃 69万円

合計（12ヶ月） 828.00万円

必
要
経
費

減価償却費 954.5万円

借入金利子 135.1万円

　＊土地 0.0万円

固都税 38.6万円

管理費・保険 59.1万円

委託料 　82.8万円

雑費 0.0万円

不動産取得税 　94.2万円

合計 1,365.2万円

◎収入ー必要経費

不動産所得 ▲537.2万円

課税金額 1,595.6万円

最終課税金額 1058.3万円

納税額 195.6万円

元の納税額 372.9万円

節税分※　 177.2万円

※所得税のみ表示



6年で1,000万円越えの節税もできる !!
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所得税節税累
計
6年

¥10,199,172

住民税節税累
計
6年

¥3,200,564

合計 ¥13,399,736

税金シミュレーション
1年目 2年目 3年目 4年目 5年目 6年目

12ヶ月

収入

家賃 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000

■既存物件 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0

合計 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000

経費

減価償却 ¥-9,545,455 ¥-9,545,455 ¥-9,545,455 ¥-9,545,455 ¥-9,545,455 ¥-9,545,455

■既存物件経費 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0

借入金利子（建物部分） ¥-113,591 ¥-1,351,562 ¥-1,326,023 ¥-1,299,869 ¥-1,273,086 ¥-1,256,542

固定資産税 ¥-385,657 ¥-385,657 ¥-385,657 ¥-385,657 ¥-385,657 ¥-385,657

建物管理費 ¥-456,000 ¥-456,000 ¥-456,000 ¥-456,000 ¥-456,000 ¥-456,000

振込手数料 ¥-7,920 ¥-7,920 ¥-7,920 ¥-7,920 ¥-7,920 ¥-7,920

火災保険 ¥-135,488 ¥-135,488 ¥-135,488 ¥-135,488 ¥-135,488 ¥-135,488

委託料 ¥-828,000 ¥-828,000 ¥-828,000 ¥-828,000 ¥-828,000 ¥-828,000

雑費 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0

諸費用 ¥-4,041,812 　 　 　 　 　

不動産取得税 　 ¥-942,203 　 　 　 　

合計 ¥-15,513,922 ¥-13,652,285 ¥-12,684,542 ¥-12,658,389 ¥-12,631,606 ¥-12,615,062

節税計算

不動産所得 ¥-7,233,922 ¥-5,372,285 ¥-4,404,542 ¥-4,378,389 ¥-4,351,606 ¥-4,335,062

元の課税金額 ¥15,956,000 ¥15,956,000 ¥15,956,000 ¥15,956,000 ¥15,956,000 ¥15,956,000
最終課税金額 ¥8,722,078 ¥10,583,715 ¥11,551,458 ¥11,577,611 ¥11,604,394 ¥11,620,938
元の所得税額 ¥3,729,000 ¥3,729,000 ¥3,729,000 ¥3,729,000 ¥3,729,000 ¥3,729,000
元の住民税額 ¥1,606,000 ¥1,606,000 ¥1,606,000 ¥1,606,000 ¥1,606,000 ¥1,606,000

節税

不動産所有後の所得税額 ¥1,370,078 ¥1,956,626 ¥2,275,981 ¥2,284,612 ¥2,293,450 ¥2,298,909

不動産所有後の住民税額 ¥872,208 ¥1,058,372 ¥1,155,146 ¥1,157,761 ¥1,160,439 ¥1,162,094

所得税節税額 ¥2,358,922 ¥1,772,374 ¥1,453,019 ¥1,444,388 ¥1,435,550 ¥1,430,091
住民税節税額 ¥733,792 ¥547,628 ¥450,854 ¥448,239 ¥445,561 ¥443,906



不動産投資のリスク
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空室・家賃下落01 家賃保証・リーシングチームの事前調査。

修繕02 弊社売主で初期リスクヘッジ。また、設備保守で月々の貯蓄。

金利変動03 金融機関の契約内容確認。CFで繰り上げ返済の視野入れ。

売価下落04 土地値段の確認しておく。（東京鑑定）

自然災害05 保険加入。土地値段の確認しておく。（東京鑑定）

デッドクロス06 帳簿上の黒字とＣＦが逆転するときを把握しておく



不動産再生事例
Real Estate Repositioning Cases



再生事例

17

Before After



再生事例　ステージング
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間取り図



中古一棟再生事業例
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Before 2021年秋に依頼された水戸市マンション

RC造地上3階建/1983年築/1Kタイプ全21戸
・稼働3戸/21戸の低さ

・繁華街内だが水戸駅からは車が必要な立地

・敷地内駐車場がない

物件課題

・部屋の印象をアップコンバートし、

　イメージ向上を地場に印象付ける

・地場仲介との連携を密にする

解決策

オーナー予算も鑑みて、 2室のみ修繕・ホームステージン

グ。オープンルームとして地場仲介へ館名変更と運営会

社変更をアピール。ポータルサイトからの反響増を狙う。



中古一棟再生事業例
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After 2021年秋に依頼された水戸市マンション

RC造地上3階建/1983年築/1Kタイプ全21戸

2021年12月末に室内修繕及びステージング完成。 2022
年1月、工事仕様をオープンルームと同様とすることを条

件に、全10戸法人社宅として申込。

稼働率は13戸/21戸に。収入増分を次期工事予算としてス

トックしてもらい、2022年6月に再度サンプル1戸にて同施

策を実施。

申込後に室内が同仕様となることを喧伝して、残 8戸申込

獲得に至った。

2022年10月末現在、 21戸/21戸で満室達成 。

工事費用にはオーナー様側にて工事用ローンをご利用い

ただいているが、収入増によって余剰があるため、当該

ローン返済後でもキャッシュフローが読める状態に着地し

た。約1年間で通常運用の軌道へ。



外装リニューアル
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Before After



不動産投資のリスク
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空室・家賃下落01 家賃保証・リーシングチームの事前調査。

修繕02 弊社売主で初期リスクヘッジ。また、設備保守で月々の貯蓄。

金利変動03 金融機関の契約内容確認。CFで繰り上げ返済の視野入れ。

売価下落04 土地値段の確認しておく。（東京鑑定）

自然災害05 保険加入。土地値段の確認しておく。（東京鑑定）

デッドクロス06 帳簿上の黒字とＣＦが逆転するときを把握しておく



売却出口の考え方　①収益還元法
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売却出口の考え方　①収益還元法
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売却出口の考え方　①収益還元法
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売却出口の考え方　①収益還元法
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売却出口の考え方　②積算法　取引事例法
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売却出口の考え方　②積算法　取引事例法
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売却出口の考え方

29

残債推移表で最低限の出口収支を見て頂く



不動産投資のリスク
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空室・家賃下落01 家賃保証・リーシングチームの事前調査。

修繕02 弊社売主で初期リスクヘッジ。また、設備保守で月々の貯蓄。

金利変動03 金融機関の契約内容確認。CFで繰り上げ返済の視野入れ。

売価下落04 土地値段の確認しておく。（東京鑑定）

自然災害05 保険加入。土地値段の確認しておく。（東京鑑定）

デッドクロス06 帳簿上の黒字とＣＦが逆転するときを把握しておく



6年で1,000万円越えの節税もできる !!
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減価償却が

切れた年など

黒字化するのが

何年目かを

見ておく

税金シミュレーション
1年目 2年目 3年目 4年目 5年目 6年目

12ヶ月

収入

家賃 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000

■既存物件 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0

合計 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000 ¥8,280,000

経費

減価償却 ¥-9,545,455 ¥-9,545,455 ¥-9,545,455 ¥-9,545,455 ¥-9,545,455 ¥-9,545,455

■既存物件経費 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0

借入金利子（建物部分） ¥-113,591 ¥-1,351,562 ¥-1,326,023 ¥-1,299,869 ¥-1,273,086 ¥-1,256,542

固定資産税 ¥-385,657 ¥-385,657 ¥-385,657 ¥-385,657 ¥-385,657 ¥-385,657

建物管理費 ¥-456,000 ¥-456,000 ¥-456,000 ¥-456,000 ¥-456,000 ¥-456,000

振込手数料 ¥-7,920 ¥-7,920 ¥-7,920 ¥-7,920 ¥-7,920 ¥-7,920

火災保険 ¥-135,488 ¥-135,488 ¥-135,488 ¥-135,488 ¥-135,488 ¥-135,488

委託料 ¥-828,000 ¥-828,000 ¥-828,000 ¥-828,000 ¥-828,000 ¥-828,000

雑費 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0 ¥0

諸費用 ¥-4,041,812 　 　 　 　 　

不動産取得税 　 ¥-942,203 　 　 　 　

合計 ¥-15,513,922 ¥-13,652,285 ¥-12,684,542 ¥-12,658,389 ¥-12,631,606 ¥-12,615,062

節税計算

不動産所得 ¥-7,233,922 ¥-5,372,285 ¥-4,404,542 ¥-4,378,389 ¥-4,351,606 ¥-4,335,062

元の課税金額 ¥15,956,000 ¥15,956,000 ¥15,956,000 ¥15,956,000 ¥15,956,000 ¥15,956,000
最終課税金額 ¥8,722,078 ¥10,583,715 ¥11,551,458 ¥11,577,611 ¥11,604,394 ¥11,620,938
元の所得税額 ¥3,729,000 ¥3,729,000 ¥3,729,000 ¥3,729,000 ¥3,729,000 ¥3,729,000
元の住民税額 ¥1,606,000 ¥1,606,000 ¥1,606,000 ¥1,606,000 ¥1,606,000 ¥1,606,000

節税

不動産所有後の所得税額 ¥1,370,078 ¥1,956,626 ¥2,275,981 ¥2,284,612 ¥2,293,450 ¥2,298,909

不動産所有後の住民税額 ¥872,208 ¥1,058,372 ¥1,155,146 ¥1,157,761 ¥1,160,439 ¥1,162,094

所得税節税額 ¥2,358,922 ¥1,772,374 ¥1,453,019 ¥1,444,388 ¥1,435,550 ¥1,430,091
住民税節税額 ¥733,792 ¥547,628 ¥450,854 ¥448,239 ¥445,561 ¥443,906

所得税節税累
計
6年

¥10,199,172

住民税節税累
計
6年

¥3,200,564

合計 ¥13,399,736

7年目

12ヶ月

¥8,280,000

¥0

¥8,280,000

¥0

¥0

¥-1,228,303

¥-385,657

¥-456,000

¥-7,920

¥-135,488

¥-828,000

¥0

　

　

¥-3,041,368

¥5,238,632

¥15,956,000
¥21,194,632

 ¥3,729,000
¥1,606,000

 ¥5,686,853

¥2,119,463

¥-1,952,853
¥-513,463



一棟物件の融資を行う金融機関のイメージ図

32

属性の軸資産家・投資家 会社員

物
件
の
評
価
軸

収
益
還
元

評
価

積
算

評
価 三菱UFJ銀行

みずほ銀行
三井住友銀行

セゾンファンデックス

三井住友トラスト L&F

SBJ銀行

千葉銀行

静岡銀行 徳島大正銀行

香川銀行

あすか信用組合 横浜銀行

りそな銀行
スルガ銀行

滋賀銀行

オリックス銀行

東和銀行

どこで

ローンを組むか？　

いくら組めるか？

auじぶん銀行

西京銀行

山陰合同銀行



例）

同じ1億円の

物件でも…

大切なのは目的とバランス

33

CF

資産価値

100万円

5,000万円

30万円

1億円

収益還元法 積算

銀行の

考え方は…？

支出

収益還元法 積算

管理費
運営費etc.…

売上

家賃収入
更新料etc.…

給料収入

負債

借入

資産

現金

建物・土地
両方の

バランスが
大事！



自身の資産の

ポートフォリオは？

物件選びは目的を決めるところから

34

目的にあった

買う時期と

購入物件のタイプを

「展開案」という形で

ご提案いたします！

何年後にいくらの

不労所得を狙うか

節税は

何年間必要か？

資産管理法人の

検討は必要か？

相続税は

何年後に

考えるか？

団体信用保険は

必要か？



保有展開案｜資産拡大のロードマップ

35

年家賃 ¥8,280,000

月家賃 ¥690,000

NET収入 ¥1,293,852

自己資金 ¥6,040,000

CCR 21.42%

・自己資金低め

・節税

・CF優先

STEP 1
1件目（2025年）

合計ＣF
（年間）

¥1,293,852

年家賃 ¥6,960,000

月家賃 ¥580,000

NET収入 ¥1,180,368

自己資金 ¥4,750,000

CCR 24.85%

・自己資金低め

・節税

・CF優先

STEP 2
2件目（2026年）

合計ＣF
（年間）

¥2,474,220

年家賃 ¥7,596,000

月家賃 ¥633,000

NET収入 ¥1,821,216

自己資金 ¥8,550,000

CCR 21.30%

・資産形成

・CF
・リスクヘッジ

STEP 3
3件目（2027年）

合計ＣF
（年間）

¥3,885,036

年家賃 ¥3,264,000

月家賃 ¥272,000

NET収入 ¥829,440

自己資金 ¥12,530,000

CCR 6.62%

・積算

STEP 4
4件目（2030年）

合計ＣF
（年間）

¥4,714,476 5年後

総投資キャッシュ：　　 ¥31,870,000 │ CCR（14.79%）

実質投資キャッシュ：　 ¥19,340,000 │ CCR（24.38%） 不動産から得られる現金を加味した場合



物件選びは目的を決めるところから

36

YouTubeでも不動産投資にまつわる情報発信を行っています！

コンスピちゃんねる

で検索！



Sample 1 築浅物件
Newer Property with Stable Cash Flow



Sample１　物件概要書
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建物名称 　サンプル 種別 　一棟収益アパート

住居表示 　松ケ丘 45-31
地番 　神奈川県横浜市神奈川区松ケ丘

交通 　東急東横線「反町」駅　徒歩9分

土地

所有形態 　所有権

地積 　公簿　196.33 ㎡ 道路 　─
用途地域 　─
防火指定 　─
建ぺい率 　─ 容積率 　─

建物

種類 　共同住宅

築年月 　2018年5月築 現況 　賃貸中

構造 　木造軸組　2階建

総戸数 　10戸
床面積 　合計：180.50㎡

価格 　11,000万円

満室想定収入 　年間 805.2万円（67.1万円 × 12ヶ月）

満室時想定利回り 　7.32 ％
その他 　現況有姿・公簿売買

取引態様 　売主



Sample１　収支表
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販売価格 （税込）¥110,000,000

頭金 ¥0

登記他諸費用 ¥4,855,930

総自己資金 ¥4,855,930

ローン金額 ¥110,000,000

金融機関名 ●●銀行

金利 変動金利　2.400%

借入期間 35年

月々のお支払い ¥-387,374

手取り家賃 ¥559,240

固都税引き前 CF ¥171,866

印紙代 ¥220,000

固都税 ¥380,291

不動産取得税 ¥966,300

ローン事務手数料 ¥1,298,000

火災保険料 ¥646,010

登記料 ¥1,345,329

登記他諸費用 ¥4,855,930

月 ¥171,866 × 12 = ¥2,062,397 ＋ 固都税  ¥-380,291 = ¥1,682,106 ÷ 12 = ¥140,175 │ CCR（34.6%）
年収入 月実質収入

※節税は含みません。



家賃保証　期間　2年

Sample１　収支表

40

販売価格 （税込）¥110,000,000

頭金 ¥0

登記他諸費用 ¥4,855,930

総自己資金 ¥4,855,930

ローン金額 ¥110,000,000

金融機関名 ●●銀行

金利 変動金利　2.400%

借入期間 35年

月々のお支払い ¥-387,374

手取り家賃 ¥559,240

固都税引き前 CF ¥171,866

家賃 ¥671,000

保証料または管理費 ¥-67,100

設備保守手数料 ¥0

建物管理費 ¥-44,000

振込手数料 ¥-660

手取り家賃 ¥559,240

年収入 月実質収入

※節税は含みません。

月 ¥171,866 × 12 = ¥2,062,397 ＋ 固都税  ¥-380,291 = ¥1,682,106 ÷ 12 = ¥140,175 │ CCR（34.6%）



Sample１　節税資料
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初年度

収
入

家賃 67.10万円

合計（12ヶ月） 805.2万円

必
要
経
費

減価償却費 312.5万円

借入金利子 120.0万円

　＊土地 0.0万円

固都税 38.0万円

管理費・保険 65.7万円

委託料 　115.2万円

雑費 0.0万円

諸費用 388.9万円

合計 1,0412.0万円

不動産所得時の税額計算物件詳細

物件名 築浅木造一棟AP

号室 ─

分譲価格 11,000万円

借入金額 11,000万円

頭金 0.0万円

諸費用（初年度） 485.5万円

現状家賃 67.10万円

◎収入ー必要経費

不動産所得 ▲236.0万円

課税金額 1,595.6万円

最終課税金額 1,359.6万円

納税額 264.2万円

※所得税法69条「損益通算制度」を利用することにより、課税所得を下げることができます。

元の納税額 380.8万円

節税分※　 116.5万円

※所得税のみ表示

次年度

収
入

家賃 67.1万円

合計（12ヶ月） 805.2万円

必
要
経
費

減価償却費 312.5万円

借入金利子 118.9万円

　＊土地 0.0万円

固都税 38.0万円

管理費・保険 65.7万円

委託料 115.2万円

雑費 0.0万円

不動産取得税 　96.6万円

合計 737.9万円

◎収入ー必要経費

不動産所得 57.3万円

課税金額 1,595.6万円

最終課税金額 1,652.9万円

納税額 381.5万円

元の納税額 380.8万円

節税分※　 -0.8万円

※所得税のみ表示



Sample１　対象不動産の査定額
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土地査定 50,260,000円

建物査定 16,970,000円

流通性比率 100%

査定額合計 67,230,000円

※東京カンテイ引用



Sample１　売却シュミレーション
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Sample2 築古物件
Older Property with Higher Yield Potential



Sample２　物件概要書
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建物名称 　サンプル 種別 　一棟収益アパート

住居表示 　柴崎957
地番 　千葉県我孫子市柴崎

交通 　JR常磐線（上野–取手）「天王台」駅　徒歩11分

土地

所有形態 　所有権

地積 　公簿　468.00㎡ 道路 　―

用途地域 　―
防火指定 　―
建ぺい率 　― 容積率 　―

建物

種類 　共同住宅

築年月 　1987年3月築 現況 　賃貸中

構造 　木造 3階建

総戸数 　11戸
床面積 　合計：466.56㎡

価格 　8,400万円（税込）

満室想定収入 　年間 696.0万円（58万円 × 12ヶ月）

満室時想定利回り 　8.29％
その他 　―

取引態様 　―



Sample２　収支表
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販売価格 （税込）¥84,000,000

頭金 ¥0

登記他諸費用 ¥4,758,674

総自己資金 ¥4,758,674

ローン金額 ¥84,000,000

金融機関名 ●●銀行

金利 変動金利　2.600%

借入期間 27年

月々のお支払い ¥-361,089

手取り家賃 ¥482,740

固都税引き前 CF ¥121,651

月 ¥121,651 × 12 = ¥1,459,808 ＋ 固都税  ¥-279,438 = ¥1,180,370 ÷ 12 = ¥98,364 │ CCR（24.8%）
年収入 月実質収入

※節税は含みません。

印紙代 ¥120,000

固都税 ¥279,438

不動産取得税 ¥664,500

ローン事務手数料 ¥1,848,000

火災保険料 ¥913,560

登記料 ¥933,176

登記他諸費用 ¥4,758,674



家賃保証　期間　2年

Sample２　収支表

47

販売価格 （税込）¥84,000,000

頭金 ¥0

登記他諸費用 ¥4,758,674

総自己資金 ¥4,758,674

ローン金額 ¥84,000,000

金融機関名 ●●銀行

金利 変動金利　2.600%

借入期間 27年

月々のお支払い ¥-361,089

手取り家賃 ¥482,740

固都税引き前 CF ¥121,651

家賃 ¥580,000

保証料または管理費 ¥-58,000

設備保守手数料 ¥0

建物管理費 ¥-38,600

振込手数料 ¥-660

手取り家賃 ¥482,740

月 ¥121,651 × 12 = ¥1,459,808 ＋ 固都税  ¥-279,438 = ¥1,180,370 ÷ 12 = ¥98,364 │ CCR（24.8%）
年収入 月実質収入

※節税は含みません。



Sample２　節税資料
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初年度

収
入

家賃 696.0万円

合計（12ヶ月） 696.0万円

必
要
経
費

減価償却費 954.5万円

借入金利子 99.2万円

　＊土地 0.0万円

固都税 27.9万円

管理費・保険 69.6万円

委託料 　69.6万円

雑費 0.0万円

諸費用 290.1万円

合計 1,530.1万円

不動産所得時の税額計算物件詳細

物件名 築古例題

号室 ─

分譲価格 8,400万円

借入金額 8,400万円

頭金 0.0万円

諸費用（初年度） 475.9万円

現状家賃 58.0万円

◎収入ー必要経費

不動産所得 ▲834.1万円

課税金額 1,596.0万円

最終課税金額 761.8万円

納税額 113.9万円

※所得税法69条「損益通算制度」を利用することにより、課税所得を下げることができます。

元の納税額 380.9万円

節税分※　 266.9万円

※所得税のみ表示

次年度

収
入

家賃 696.0万円

合計（12ヶ月） 696.0万円

必
要
経
費

減価償却費 954.5万円

借入金利子 98.1万円

　＊土地 0.0万円

固都税 27.9万円

管理費・保険 69.6万円

委託料 　69.6万円

雑費 0.0万円

不動産取得税 66.5万円

合計 1,305.3万円

◎収入ー必要経費

不動産所得 ▲609.3万円

課税金額 1,596.0万円

最終課税金額 986.7万円

納税額 175.6万円

元の納税額 380.9万円

節税分※　 205.3万円

※所得税のみ表示



Sample２　対象不動産の査定額
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土地査定 49,140,000円

建物査定 0円

流通性比率 100%

査定額合計 49,140,000円

※東京カンテイ引用



Sample２　売却シュミレーション
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Sample3 積算物件
Value-Based Property with Strong Asset Backing



Sample３　物件概要書

52

建物名称 　サンプル 種別 　一棟収益アパート

住居表示 　横浜市保土ケ谷区和田

地番 　横浜市保土ケ谷区和田二丁目　

交通
　相鉄本線 / 和田町駅 徒歩９分
　相鉄本線 / 上星川駅 徒歩１４分

土地

所有形態 　所有権

地積 　公簿　249.00 ㎡ 道路 　南西側：幅員約4m(位置指定道路)
用途地域 　第⽤種中⽤層住居専⽤地域

防火指定 　-
建ぺい率 　60％- 容積率 　150％ー

建物

種類 　共同住宅

築年月 　1993年1月22日 築 現況 　満室稼働中

構造 　木造軸組２階建

総戸数 　９戸

床面積
　1階： 97.50㎡　　2階： 97.71㎡　
　合計： 195.21㎡　

価格  　4,000万円

満室想定収入 　年間  3,264,000  　円
満室時想定利回り 　8.16　％

その他 　現況有姿・公簿売買

取引態様 　売主



Sample３　収支表
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販売価格 （税込）¥40,000,000

頭金 ¥10,000,000

登記他諸費用 ¥2,530,100

総自己資金 ¥12,530,100

ローン金額 ¥30,000,000

金融機関名 ●●銀行

金利 変動金利　4.300%

借入期間 30年

月々のお支払い ¥-148,461

手取り家賃 ¥229,140

固都税引き前 CF ¥80,679

月 ¥80,679 × 12 = ¥968,143 ＋ 固都税  ¥-138,700 = ¥829,443 ÷ 12 = ¥69,120 │ CCR（6.6%）
年収入 月実質収入

※節税は含みません。

印紙代 ¥40,000

固都税 ¥138,700

不動産取得税 ¥628,200

ローン事務手数料 ¥495,000

火災保険料 ¥432,000

登記料 ¥796,200

登記他諸費用 ¥2,530,100



Sample３　収支表
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販売価格 （税込）¥40,000,000

頭金 ¥10,000,000

登記他諸費用 ¥2,530,100

総自己資金 ¥12,530,100

ローン金額 ¥30,000,000

金融機関名 ●●銀行

金利 変動金利　4.300%

借入期間 30年

月々のお支払い ¥-148,461

手取り家賃 ¥229,140

固都税引き前 CF ¥80,679

月 ¥80,679 × 12 = ¥968,143 ＋ 固都税  ¥-138,700 = ¥829,443 ÷ 12 = ¥69,120 │ CCR（6.6%）
年収入 月実質収入

※節税は含みません。

家賃保証　期間　2年

家賃 ¥272,000

保証料または管理費 ¥-27,200

設備保守手数料 ¥0

建物管理費 ¥-15,000

振込手数料 ¥-660

手取り家賃 ¥229,140



Sample３　節税資料
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初年度

収
入

家賃 326.4万円

合計（12ヶ月） 326.4万円

必
要
経
費

減価償却費 454.5万円

借入金利子 58.6万円

　＊土地 0.0万円

固都税 13.9万円

管理費・保険 41.3万円

委託料 　32.6万円

雑費 0.0万円

諸費用 133.1万円

合計 734.9万円

不動産所得時の税額計算物件詳細

物件名 積算例題

号室 ─

分譲価格 4,000万円

借入金額 3,000万円

頭金 1,000万円

諸費用（初年度） 253.0万円

現状家賃 27.2万円

◎収入ー必要経費

不動産所得 ▲408.4万円

課税金額 1,437.2万円

最終課税金額 　　1,028.7万円

納税額 189.8万円

※所得税法69条「損益通算制度」を利用することにより、課税所得を下げることができます。

元の納税額 327.4万円

節税分※　 137.6万円

※所得税のみ表示

次年度

収
入

家賃 326.4万円

合計（12ヶ月） 326.4万円

必
要
経
費

減価償却費 454.5万円

借入金利子 58.2万円

　＊土地 0.0万円

固都税 13.9万円

管理費・保険 41.3万円

委託料 　32.6万円

雑費 0.8万円

不動産取得税 62.8万円

合計 664.1万円

◎収入ー必要経費

不動産所得 ▲337.7万円

課税金額 1,437.2万円

最終課税金額 　　1,099.5万円

納税額 213.6万円

元の納税額 327.4万円

節税分※　 113.8万円

※所得税のみ表示



Sample３　対象不動産の査定額

56

土地査定 53,780,000円

建物査定 0円

流通性比率 100%

査定額合計 53,780,000円

※東京カンテイ引用



Sample３　売却シュミレーション
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例）

同じ1億円の

物件でも…

大切なのは目的とバランス
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CF

資産価値

100万円

5,000万円

30万円

1億円

収益還元法 積算

銀行の

考え方は…？

支出

収益還元法 積算

管理費
運営費etc.…

売上

家賃収入
更新料etc.…

給料収入

負債

借入

資産

現金

建物・土地
両方の

バランスが
大事！



資産運用事例
Case Studies in Asset Management



資産運用事例│1年目

購入時期 物件 年間満室賃料 年間返済額 固定資産税 ＣＦ

2015年9月 区分2件 2,148,000円 2,004,000円 100,000円 142,000円

物件 鑑定(積算) 借入金残債 積算バランス

区分2件 0円  ※A銀行の見方 40,400,000円 ▲40,400,000円

積算【貸借・評価】

収益還元【損益・ＣＦ】

CF合計

142,000円

債務超過

▲40,400,000円
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資産運用事例│2年目

購入時期 物件 年間満室賃料 年間返済額 固定資産税 ＣＦ

2015年9月 区分2件 2,148,000円 2,004,000円 100,000円 142,000円

2016年10月 埼玉県一棟 12,420,000円 9,192,000円 630,000円 2,598,000円

物件 鑑定(積算) 借入金残債 積算バランス

区分2件 0円  ※A銀行の見方 40,400,000円 ▲40,400,000円

埼玉県一棟 55,000,000円 188,000,000円 ▲133,000,000円

積算【貸借・評価】

収益還元【損益・ＣＦ】

CF合計

2,740,000円

債務超過

▲173,400,000円
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資産運用事例│3年目

購入時期 物件 年間満室賃料 年間返済額 固定資産税 ＣＦ

2015年9月 区分2件 2,148,000円 2,004,000円 100,000円 142,000円

2016年10月 埼玉県一棟 12,420,000円 9,192,000円 630,000円 2,598,000円

2019年3月 千葉県一棟 6,492,000円 2,484,000円 436,000円 3,572,000円

物件 鑑定(積算) 借入金残債 積算バランス

区分2件 0円  ※A銀行の見方 40,400,000円 ▲40,400,000円

埼玉県一棟 55,000,000円 188,000,000円 ▲133,000,000円

千葉県一棟 35,560,000円 55,800,000円 ▲20,240,000円

積算【貸借・評価】

収益還元【損益・ＣＦ】

CF合計

6,312,000円

債務超過

▲193,640,000円

個人与信の限界（年収 10倍）到達
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資産運用事例│4年目 ① B/Sにフォーカスした展開へシフト

購入時期 物件 年間満室賃料 年間返済額 固定資産税 ＣＦ

2015年9月 区分2件 2,148,000円 2,004,000円 100,000円 142,000円

2016年10月 埼玉県一棟 12,420,000円 9,192,000円 630,000円 2,598,000円

2019年3月 千葉県一棟 6,492,000円 2,484,000円 436,000円 3,572,000円

2020年3月 千葉県戸建3棟 2,220,000円 504,000円 190,000円 1,526,000円

物件 鑑定(積算) 借入金残債 積算バランス

区分2件 0円  ※A銀行の見方 40,400,000円 ▲40,400,000円

埼玉県一棟 55,000,000円 147,000,000円 ▲92,000,000円

千葉県一棟 35,560,000円 55,800,000円 ▲20,240,000円

千葉県戸建3棟 28,000,000円 3,000,000円 25,000,000円

積算【貸借・評価】

収益還元【損益・ＣＦ】

2020年区分売却

2020年区分売却

CF合計

7,696,000円

債務超過

▲87,240,000円
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資産運用事例│4年目 ②

購入時期 物件 年間満室賃料 年間返済額 固定資産税 ＣＦ

2015年9月 区分2件 2,148,000円 2,004,000円 100,000円 142,000円
2016年10月 埼玉県一棟 12,420,000円 9,192,000円 630,000円 2,598,000円
2019年3月 千葉県一棟 6,492,000円 2,484,000円 436,000円 3,572,000円
2020年3月 千葉県戸建3棟 2,220,000円 504,000円 190,000円 1,526,000円
2020年9月 千葉県一棟 2,280,000円 1,320,000円 275,000円 685,000円

物件 鑑定(積算) 借入金残債 積算バランス

区分2件 0円  ※A銀行の見方 40,400,000円 ▲40,400,000円
埼玉県一棟 55,000,000円 147,000,000円 ▲92,000,000円
千葉県一棟 35,560,000円 55,800,000円 ▲20,240,000円

千葉県戸建3棟 28,000,000円 3,000,000円 25,000,000円
千葉県一棟 32,000,000円 20,000,000円 12,000,000円

積算【貸借・評価】

収益還元【損益・ＣＦ】

2020年区分売却

2020年区分売却

CF合計

8,381,000円

債務超過

▲75,240,000円
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資産運用事例│6年目

購入時期 物件 年間満室賃料 年間返済額 固定資産税 ＣＦ

2015年9月 区分2件 2,148,000円 2,004,000円 100,000円 142,000円
2016年10月 埼玉県一棟 12,420,000円 9,192,000円 630,000円 2,598,000円
2019年3月 千葉県一棟 6,492,000円 2,484,000円 436,000円 3,572,000円
2020年3月 千葉県戸建3棟 2,220,000円 504,000円 190,000円 1,526,000円
2020年9月 千葉県一棟 2,280,000円 1,320,000円 275,000円 685,000円

物件 鑑定(積算) 借入金残債 積算バランス

区分2件 0円  ※A銀行の見方 40,400,000円 ▲40,400,000円
埼玉県一棟 55,000,000円 147,000,000円 ▲92,000,000円
千葉県一棟 35,560,000円 55,800,000円 ▲20,240,000円

千葉県戸建3棟 28,000,000円 3,000,000円 25,000,000円
千葉県一棟 32,000,000円 20,000,000円 12,000,000円

積算【貸借・評価】

収益還元【損益・ＣＦ】

2020年区分売却

2022年埼玉県一棟売却

2020年区分売却

2022年埼玉県一棟売却

CF合計

5,783,000円

余剰資産

16,760,000円

債務超過解消
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