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  株式会社矢島不動産管理 今月の一言 

株式会社矢島不動産管理 
代表取締役  矢島 健太郎 

ＣＰＭ（全米不動産経営管理士） 
ＣＣＩＭ（全米不動産投資顧問） 
不動産コンサルティングマスター 
宅地建物取引士 
相続支援コンサルタント 

       

知識と知恵と感性と 

 母方の田舎は静岡県下田市にあります。黒船がやってきて吉田松
陰が友人と二人で密航を企て捕まってしまいます。当時、密航が見
つかれば罰せられるということを理解しながらも、「相手の国を理解
したい、この目で見てみたい」という並々ならぬ感性に突き動かさ
れて行動したのだと思います。その探究心に黒船の船員たちは驚い
たといいます。 
 一方、現代ではスマホがありますから、なんでも調べることができ
ます。世の中の知識は手のひらの中にありますから、昔の人に比べて
非常に大きな知識を生まれながらに手にしています。しかし知識が
あるからと言ってそれが実社会で活かされているかというと疑問符
です。個人的には、むしろ知恵の働かない人が増えているように感じ
ます。勉強のできる人が実社会で役に立たない事はよくあると思い
ますし、逆に勉強はできないけど、実社会で活躍している人も目にし
たことがあるでしょう。 
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 相続無料相談会のご案内 

矢島不動産管理が自信を持って提供させて頂く、他にはな
いサービスです。 
 
相続でトラブルになる1番の理由は「不動産の共有」であり、
相続税を圧縮させる1番の対策も「不動産の利用方法」です。 
「不動産」なくして「相続」は語れないのです。 
そこで、弊社スタッフの“上級相続支援コンサルタント”と“税
理士”および“司法書士”が、「同時」に「無料」で皆様のご相
談にお答えしていきます。 
 
万が一の際、残されたご家族に「最大限の財産」と「最大限
の幸せ」を相続して頂けるようなアドバイスを心がけ運営し
ておりますので「相続」について既に問題になっている方
はもちろん、何か対策をしなければならないが何をどうし
たら良いかわからないという方も、お気軽にご参加して頂
けると幸いと存じます。 
 

～「不動産」・「相続」無料相談会～ 

 違いはなにか。それは「感性」が鍵なのではないでしょうか。人はどこに興味をもつかそれぞれ感
性が違います。みんな違ってもちろんいいのですが、その可能性を広げるために、勉強だけでなく友
達と遊んだりスポーツをしたり、スマホ以外にも自然の中で遊んだりする経験によって様々な感性を
磨くことが大事だと思います。そうして育まれた感性が他で学んだ知識と合わさって知恵になり良い
行動につながる。自分の感性を意識的に磨く、普段と少し違うことをしてみる、その積み重ねが豊か
な人生につながるのかもしれません。 
 

https://1.bp.blogspot.com/-lntmGjyV1ik/WRkuqkBSHRI/AAAAAAABETM/hyLgXdrgYvEWL8NHa7nR6Fh0s8eEiZ3wwCLcB/s800/soudan_setsumei_business_old.png
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担当：斎藤 

✕ 

当社プロデュース新築物件のご紹介！ 
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【物件概要】 
住 所：豊島区千早4丁目 
路 線：千川駅8分 
    東長崎駅12分 
構 造：重量鉄骨造3階建 
賃 料：97,000円～ 
共益費：3,000円 
敷 金：1ヶ月 
礼 金：1ヶ月 
 
  

  ～オーナー様の声～ 
古いマンションを建て替えました。 
当時も矢島不動産さんに管理をお願いしていました。 
この度パナホームさんで細やかな部分までこだわって理想を
現実にしてもらい満足しています。 

想定する入居者の使い勝手を考え、当初のプランから動線
を意識した間取りの修正を提案。 
上の〇が修正依頼個所になりますが、トイレや冷蔵庫置場
配置を入れ替えたり、建具を開戸から引戸に変えるだけで
も効果抜群です！ 
新築時だけでなく数十年先を見据え、実用性を重視するこ
とが安定した賃貸経営に繋がります！ 

【旧外観写真】 

https://4.bp.blogspot.com/-Ce16g5NKo44/W3abh4LCGwI/AAAAAAABOCQ/3zlMCfCSm-AwrpLarRt4dZRu-JvG8QzYgCLcBGAs/s800/necchusyou_face_girl1.png
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その他の賃貸・空室募集に関するご相談・お問い合わせは 
℡ 0120-07-2525    

株式会社 矢島不動産管理 
‣賃貸アパート・マンションの 
オーナー様へ 

不動産のことなら 
なんでもご相談ください！ 

賃貸管理 物件の売買 
 相続 
コンサル 

の相談 の相談 
の相談 

矢島不動産管理はお客様の資産運用のために 
専門スタッフを集結してトータルサポートいたします！ 

不動産のことなら 
矢島不動産管理まで 
お気軽にご相談ください。 

☎ 0120-07-2525 
本店：東京都練馬区旭丘1-75-12 ヤジマビル1Ｆ 

営業時間：10：00～19：00（水曜定休） 江古田北口店：東京都練馬区旭丘2-45-5 島田ビル1Ｆ 

賃貸 売買 管理 リフォーム 

相続コンサル 新築プロデュース 

相談無料 

オーナー様
募集中 



見積無料 

Before     After 

プラン例①（2階建 アパート） 

Before     After 

プラン例②（3階建 マンション） 

【施工写真①】 

【施工写真②】 
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その他の売却物件に関するご相談・お問い合わせは 
℡ 0120-07-2525   

2月 特選投資物件のご紹介！ 
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その他の売却物件に関するご相談・お問い合わせは 
℡ 0120-07-2525   

2月 特選投資物件のご紹介！ 

売店舗（区分） 
杉並区高円寺南1丁目 
東高円寺駅 徒歩5分 

専有面積：66.38㎡（20坪） 
1971年9月（築48年） 
SRC造6階建1階部分 

1,980万円 

想定利回り9.24％ 

区分マンション 
目黒区中根2丁目 

都立大学駅 徒歩4分 
専有面積：14.85㎡（4.49坪） 

1985年4月（築34年） 
RC造4階建3階部分 

990万円 

想定利回り7.51％ 

区分マンション 
練馬区桜台2丁目 
桜台駅 徒歩8分 

専有面積：26.02㎡（7.87坪） 
2006年11月（築13年） 

RC造5階建2階部分 

1,800万円 

想定利回り5.8％ 

一棟マンション 
練馬区豊玉中2丁目 
練馬駅 徒歩10分 

土地：264.46㎡（79.99坪） 
建物：625.33㎡（189.16坪） 

2002年10月（築17年） 
RC造5階建 

24,850万円 
想定利回り5.5％ 

区分マンション 
練馬区南田中5丁目 

練馬高野台駅 徒歩6分 
専有面積：16.37㎡（4.95坪） 

1991年9月（築28年） 
RC造7階建3階部分 

700万円 

想定利回り8.22％ 

一棟マンション 
豊島区西池袋4丁目 
椎名町駅 徒歩4分 

土地：131.21㎡（39.69坪） 
建物：215.4㎡（65.15坪） 

1993年2月（築26年） 
鉄骨造3階建 

11,500万円 
想定利回り6.35％ 

区分マンション 
江東区深川2丁目 

門前仲町駅 徒歩6分 
専有面積：52.88㎡（15.9坪） 

1990年9月（築29年） 
RC造8階建2階部分 

3,950万円 

想定利回り6.65％ 

一棟マンション 
大田区南千束3丁目 
足洗池駅 徒歩5分 

土地：92.23㎡（27.89坪） 
建物：146.62㎡（44.35坪） 

1992年3月（築27年） 
鉄骨造3階建 

7,980万円 
想定利回り6.11％ 
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不動産売買・相続に関するご相談・お問い合わせは 
℡ 0120-07-2525   担当：内藤 

Ｑ．資産の組み換えで、高値で売却できそうな今の時期に 
  賃貸アパートの売却を考えていますが税金はどうなる？ 

賃貸アパートのような事業用不動産を売却した場合も居住用不動
産の売却と同じく譲渡所得に対して所得税・住民税が課されます。
譲渡損失が発生する場合は、所得税・住民税は課税されません。
その譲渡損失は、同年中に売却した他の不動産の譲渡益と損益通
算することは可能ですが、給与所得などの他の所得と損益通算す
ることはできません。 

≪譲渡税の計算構造（原則）≫ 

1.譲渡損益と譲渡税（所得税・住民税）                        

①譲渡損益 ＝ 売却収入 － 取得費 － 譲渡費用 

②譲渡税  ＝ 譲渡益 × 税率  

２.取得費  

下記①②のいずれか大きい金額です。 

 ①売却収入×5％ 

 ②土地建物の購入金額 － 建物の減価償却費相当額 

所有期間 税率 

５年以下 39.63％  
所得税30.63％ 

住民税9％ 

５年超 20.315％  
所得税15.315％ 

住民税5％ 

10年超 

（自宅のみ） 
14.21％  

所得税10.21％ 

住民税4％ 

建物の構造や使用期間に応じた建物価値の減少部分。 
『建物購入金額×0.9×償却率×経過年数』で計算。 
建物が事業用か非事業用かによって償却率が変わる。 

≪事例≫  

40年前に1,850万円で購入した土地を4,000万円で売却した。諸経費は150万円。譲渡税は？ 

購入時の契約書等あり

売却益 4,000万円 － 1,850万円 － 150万円 ＝ 2,000万円

売却益 4,000万円 － 200万円 － 150万円 ＝ 3,650万円

譲渡税 2,000万円 × 20.315％ ＝ 406万円

譲渡税 3,650万円 × 20.315％ ＝ 741万円

購入時の契約書等なし

契約書

契約書

実額

4,000万円×5％

※契約書や領収書は、譲渡税を計算する際に必要になりますので、大事に保管してください。 
 親が購入した不動産を子が売却した場合も、親の購入金額と購入時期を引き継ぎます。 

不動産ソリューションコーナー 

株式会社矢島不動産管理 内藤心太 
宅地建物取引士 

不動産コンサルティングマスター 
相続支援コンサルタント 



-10- 

賃貸管理コーナー 

現況① 現況② 目指す姿① 目指す姿② 目指す姿③
予測シミュレーション １室退去 条件変更 設備改善 リノベーション
総戸数 8 8 8 8 8
入居戸数 5 4 8 8 8
空室率 38% 50% 0% 0% 0%
現在の最下限賃料 50,000
現在の募集賃料 50,000

月額賃料収入 280,000 224,000 416,000 420,000 464,000
平均賃料 56,000 56,000 52,000 52,500 58,000
適正賃料 48,000 49,000 60,000
想定年間賃料収入 3,360,000 2,688,000 4,992,000 5,040,000 5,568,000

満室時の想定年間賃料 5,376,000 5,376,000 4,992,000 5,040,000 5,568,000
年間損失・利益増 -2,016,000 -2,688,000 2,304,000 2,352,000 2,880,000
月間損失・利益増 -168,000 -224,000 192,000 196,000 240,000

▲年間運営費 600,000 600,000 600,000 600,000 600,000
▲年間返済額 2,400,000 2,400,000 2,400,000 2,400,000 2,400,000
▲年間支払額計 3,000,000 3,000,000 3,000,000 3,000,000 3,000,000

税引き前年間キャッシュフロー 360,000 -312,000 1,992,000 2,040,000 2,568,000

対策内容 賃料適正＋敷礼０ 設備３点セット リノベーションＡ
１室当たり対策費用目安 0 150,000 1,500,000
空室対策費用計 600,000 6,000,000
空室対策費用回収年数 0.3 2.1
１室当たり年間増収額 588,000 720,000
１室当たり投資利回り（利回り10％が良好） 392% 48%

返済倍率（１．３以上が理想） 1.12 0.90 1.66 1.68 1.86
物件価値（表面利回り１０％） 49,920,000 50,400,000 55,680,000
物件価値向上額 480,000 5,760,000

①現在の空室率 ②現在の入居者の最下限賃料 ③現在の満室想定での損失額 
④現在の支出を引いた手残り収入 ⑤対策後の適正賃料 ⑥対策による１棟当 
たりの増収額⑦対策内容と費用 ⑧対策による１室当たり増収額と投資利回り 
⑨物件価値（売買した場合）です。   

より良い賃貸経営へ向けて経営改善のチェックポイント 

物件毎に立地、築年数、キャッシュフローの現在と目標、競合物件との比較で 
対策の方向性が変わります。2020年の繁忙期に向けて、より良い賃貸経営へ 
向けての経営改善のための主なチェックポイントは以下の９つです。 

① 

② 

③ 

④ 

⑤ 

⑥ 

⑦ 

⑧ 

⑨ 

（２）経営改善による想定年間賃料収入シミュレーション例 

上記のポイントを意識して、経営改善を行った 
場合の想定年間賃料のシミュレーションが右記の
グラフになります。物件の条件に応じて、最適な
改善の方法は異なります。 
オーナー様にとって最善のご提案が出来るよう 
努めて参りますので、どうぞお気軽にご相談くだ 
さいませ。 

（１）経営改善シミュレーション例                    金額単位：円 

空室募集・空室対策・収益向上に関するご相談・お問い合わせは 
℡ 0120-07-2525   担当：山本 

株式会社矢島不動産管理 
山本 卓嗣 

賃貸不動産経営管理士 
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ポイント① 良い部屋から決まっちゃうから早めにチェック＆キープ 
         ⇒早くて早過ぎることはない！気に入った物件があったら合格発表日までキープできます。 

ポイント② 今空いているお部屋を見て、室内を確認。 
         ⇒現空物件は弊社からスタッフが車で案内します。もちろん無料！お気軽にご来店下さい。 

ポイント③ 年内に契約しちゃう。 
         ⇒気分的にも安心できる!!そして、なんとなんと、 

国分寺駅ビル『マルイ』 
 大幅にリニューアルした店内には、都内 
最大級ともいわれる「ユニクロ」がオープ 
ン。雑貨や日用品など豊富な品揃えの「ロ 
フト」「無印良品」も新店舗を展開。家電 
製品なら「ノジマ電気」があります！ 
ＣＤショップ、本屋は夜の１０時まで営業 
しているので、忙しい学生さんにも便利に 
ご利用いただけます。 

癒しの場『お鷹の道』 
 「ホタルの住む川」といわれる 
ほど綺麗な水が流れるお鷹の道。 
「全国名水百選」にも選ばれてい 
ます。 
近くの農家の方が無人露店で野菜 
を販売していたり、休日になると 
カレー屋台が出没したり・・・ 
色々な楽しみ方ができますよ♪ 

ハンバーガー『』 
 ちょっと路地裏にある隠れ家的 
なお店。かわいい店内にはテーブル 
席とカウンター席があって、一人で 
も気軽に入れちゃう♪ 
天然酵母の手作りパンを使った美味 
しいハンバーガーはボリュームたっ 
ぷりで大満足☆★ 

 

スーパー『マルエツ』 
 国分寺駅南口を出ると、目の前 
に見えるのがこのスーパー。夕方 
はタイムサービスもしています。 
スーパーには珍しく、深夜２時迄 
営業しているため、遅い時間でも 
食材やお惣菜を買う事ができます。 
コンビニに頼りたくないあなたの 
強い味方！！ 
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丸井 

 

 

ポイント① 良い部屋から決まっちゃうから早めにチェック＆キープ 
         ⇒早くて早過ぎることはない！気に入った物件があったら合格発表日までキープできます。 

ポイント② 今空いているお部屋を見て、室内を確認。 
         ⇒現空物件は弊社からスタッフが車で案内します。もちろん無料！お気軽にご来店下さい。 

ポイント③ 年内に契約しちゃう。 
         ⇒気分的にも安心できる!!そして、なんとなんと、 

国分寺駅ビル『マルイ』 
 大幅にリニューアルした店内には、都内 
最大級ともいわれる「ユニクロ」がオープ 
ン。雑貨や日用品など豊富な品揃えの「ロ 
フト」「無印良品」も新店舗を展開。家電 
製品なら「ノジマ電気」があります！ 
ＣＤショップ、本屋は夜の１０時まで営業 
しているので、忙しい学生さんにも便利に 
ご利用いただけます。 

癒しの場『お鷹の道』 
 「ホタルの住む川」といわれる 
ほど綺麗な水が流れるお鷹の道。 
「全国名水百選」にも選ばれてい 
ます。 
近くの農家の方が無人露店で野菜 
を販売していたり、休日になると 
カレー屋台が出没したり・・・ 
色々な楽しみ方ができますよ♪ 

ハンバーガー『』 
 ちょっと路地裏にある隠れ家的 
なお店。かわいい店内にはテーブル 
席とカウンター席があって、一人で 
も気軽に入れちゃう♪ 
天然酵母の手作りパンを使った美味 
しいハンバーガーはボリュームたっ 
ぷりで大満足☆★ 

 

スーパー『マルエツ』 
 国分寺駅南口を出ると、目の前 
に見えるのがこのスーパー。夕方 
はタイムサービスもしています。 
スーパーには珍しく、深夜２時迄 
営業しているため、遅い時間でも 
食材やお惣菜を買う事ができます。 
コンビニに頼りたくないあなたの 
強い味方！！ 

税理士、司法書士、不動産・相続コンサルタントが 

“同時”に“その場”で皆様のお悩みを解決します！ 
 

“各種メディア出演多数”相続問題のプロフェッショナル 

「ランドマーク税理士法人」の税理士も相談員として参加します！！       
         

〔個人情報について〕おあずかりした個人情報につきましては、弊社にて厳重に取り扱います。お問い合わせの回答、また弊社からご連絡させていただく場合以外の目的で利用いたしません。 

会場 

日時 
 

【運営事務局】株式会社矢島不動産管理 

練馬区旭丘１－７５－１２ヤジマビル１階 

専門家 
対応 

相談 
無料 

秘密 
厳守 

「不動産」・「相続」に関する事でしたら 
どのようなご相談でもお気軽にお問い合わせください！ 

☎ ０１２０-０７-２５２５ 

お問い合わせは運営事務局の(株)矢島不動産管理まで 

【
相
談
例
】 

Ｑ ： 既に納税した相続税を還付できるって本当？ 
Ａ ： 5年以内のものであれば見直し後に還付できることがあります。 
  

Ｑ ： 相続税はいくらくらいかかるのか？ 
Ａ ： 税理士がその場で概算を計算できます。 
  

Ｑ ： 所有不動産を売却した方がいい？ 残しておいた方がいい？ 
Ａ ： 税金面でのアドバイスはもちろん、「争族」にならない方法などをお伝えします。 

オーナー  ニ コ ニ コ 


