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  株式会社矢島不動産管理 今月の一言 
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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 

       
   

  
 

石表島の不動産投資 

 最近、国策として海外からの観光客を増やそうとしているのは皆さん
もご承知の通りだと思います。 
そんな中、先日、初めて西表島へ行ってきました。 
  
目的は不動産投資の視察です。途中、石垣島、竹富島も少しだけ観光。も
ちろん初上陸です。 
石垣島は最近外国人観光客が急増加しており、すでに街として成り立って
いる感じで飲食店もかなりありました。 
竹富島はかなり独特な雰囲気。昔の島人の生活を感じられる非常に魅力
のある島でした。長く滞在してみたい島です。 

 さて、西表島。ウミガメやヤマネコを目的に来る人も多いとのことです
が、やっぱり自然とのんびりした雰囲気がとても良かったです。インドア派
な私も、川や海で山でアクティビティを楽しみました。ヤマネコには会えま
せんでしたが、マングローブの中をカヌーで進んだり、世界に二つしかな
いというサンゴでできた小島に行ったり、シュノケーリングをしたり、やは
りその自然は非常に魅力的でした。土地値はまだ安くいい場所でも坪
6~10万円程度と充分投資として成り立つ土地です。 
 アクティビティなど体験型の不動産投資には、大きな可能性があると思
います。いまはいろいろな面白い運用機会が出てきています。変化が大き
い時代だけにいろいろなチャンスがあるのかもしれません。 

 

 

2016年7月より毎月 
・賃貸経営応援セミナー 
・不動産売買セミナー 
・相続対策セミナー 
・不動産投資セミナー 
を行って参りました！ 
  
 おかげさまで、７月もセミナーを開催させて頂きました！ 
今回は相続(争族)対策をテーマに、前半は皆様にとって決して他人
事ではない相続の基本のお話しと、後半は実際のご家族の相続対策
を“SUPER  Reifa（スーパーリーファ）” というソフトを使ってシミュ
レーションを行いました。今相続が起こったら相続税はどのくらいか
かるのか、贈与や不動産投資をすることで、どれくらいの相続税が 
削減でき、どれくらい資産が守れるのかをご覧頂きました。ご興味 
ある方はこのソフトでシミュレーションを実践できますので、お気軽に
お問い合わせください！ 
 これからも参加者様にとってお役に立つようなテーマを掲げ、より
良いセミナーにしていきたいと思います！ 
 セミナーの内容や日程の詳細は随時ヤジマガジンでお知らせを 
させて頂きます。 
 また、ご都合が悪くご参加出来ない時は、各種内容のテキストも 
ご郵送出来ますので、ご連絡頂けますと幸いです。 
 

  セミナーを開催致しました！ 
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 ♪地域のイベント紹介コーナー♪ 

 天気にも恵まれ、今年の北新井公園「納涼盆
踊り大会」も賑わいをみせていました！ 
町会、地域の育成委員会、小学校のPTAなどが
中心となり21日・22日の二日間開催！その二日
間にお邪魔させて頂きました！ 
 
 今年もやぐらの周りには、盆踊りに参加する
人で溢れており、お祭りの終盤になっても大盛
り上がりでした！ 
新しく曲が流れるたびに新しい参加者がかわる
がわる輪に入り、「もう一回！」とお母さんの手
を引く子供もいてわくわくする気持ちが伝わっ
てくるようでした。 
 

 出店には長い行列が出来ていました。待っ
ている間にお祭りの雰囲気を楽しむのもいい
ですよね♪ 
ちなみに出店は小学校の部活動ごとにお店
を出していたそうです。カルメ焼き焼きそば、
綿あめに。。。チョコバナナの看板はバレー部
でしょうか？ 

  

 出店の看板も個性的で見ていてとても面白
かったです。弊社スタッフの近藤もスーパー
ボールすくいのコーナーで発見致しました！ 
光るおもちゃも近くで販売されており、子供た
ちに大人気です。 

 納涼盆踊り大会は地域の元気と魅力を
肌で感じることが出来る素敵なお祭りで
した。 
地域の大きなイベントとしてこれからも続
いてほしいなと思います。 
         （取材 細越葉月） 
 

https://1.bp.blogspot.com/-9O3txb7OtvQ/UbVu8wEe3DI/AAAAAAAAUkA/DOA2jrDfVH8/s800/bonodori.png
https://4.bp.blogspot.com/-x_3YDpoFjxY/UbVu8_oUJHI/AAAAAAAAUkI/jgjXcEY390s/s800/bonodori_kids.png
https://1.bp.blogspot.com/-LyMZOepS3so/UYntCvHWc2I/AAAAAAAARc4/w2iymcnGx0I/s800/omatsuri_yatai.png
https://2.bp.blogspot.com/-UyA5-cV_NGs/Wz7mEDVEl0I/AAAAAAABNN4/eYTzXCtgXIgpwuo16EUWQCS4-8WWLI_-QCLcBGAs/s800/omatsuri_yoyo_tsuri.png
https://3.bp.blogspot.com/-DaBn-riey8U/Ws2vzW_y0jI/AAAAAAABLYc/4gdDHIBNUoY79E44dhsL0RqH1TJOXmxhwCLcBGAs/s800/pyoko_yoyo_omatsuri.png
https://3.bp.blogspot.com/-DaBn-riey8U/Ws2vzW_y0jI/AAAAAAABLYc/4gdDHIBNUoY79E44dhsL0RqH1TJOXmxhwCLcBGAs/s800/pyoko_yoyo_omatsuri.png


-3- 

」」 

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   

９月 特選投資物件のご紹介！ 

この分野での投資先が無い状態ですが、「新宿御苑前」駅から徒歩5分の好立地に、ホテ
ル3室の売り情報です。今後の日本の観光政策やオリンピックを考えると、将来性もあり、
立地と築年数を考えると現状でも高い利回りであると思います。 

民泊等の観光に係る不動産投資をお考えの方は必見！！ 
海外からの観光客が右肩上がりに増加しているにもかか
わらず、民泊に対する規制は強化され、マンション管理組
合の96%が「民泊全面禁止」と騒がれる今日この頃。 
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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   

９月 特選投資物件のご紹介！ 

現在空室ですので、事務所利用や住居としてご利用いただくのはもちろん、 

投資用としても魅力的です。 

前テナントの賃料は月額95,000円でしたので、想定表面利回り7.6％！！ 

管理体制もとてもしっかりしていますし、この立地でこの利回りはなかなか出てきません。 

【コメント】 

【コメント】 
投資不動産の大事なポイントは立地であると考えています！ 

最寄り駅から徒歩1分の立地は大きなアドバンテージとなり、場所は替えが効きません。
しかも、西武新宿線の急行停車駅の鷺ノ宮駅は乗降者数も安定的に推移していて、人
気のある駅なのでお勧めです。 

 

西武新宿線「鷺ノ宮」駅 徒歩１分 

平成２８年築！ 表面利回り 約６.８％！ 

中杉通りに面する立地 バス通り面！！ 

１階 バル   賃料２５.６万円 

２階 もつ鍋  賃料２４.８４万円 

販売価格：８８,０００,０００円 

販売価格：１５,０００,０００円 
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柿沼 光一 

渓谷に行き、のんびりとしてきました。 
まだまだ東京都内や関東には行ったことのな
い場所が沢山あるので、色々探しながら巡っ
て行きたいと思います。 

 

 今年は特に猛暑になってい
るので、涼を取りに日帰りで栃
木県の那須塩原市に行ってき
ました。今回は木ノ俣川という
関東圏内では相当水が綺麗な 

 先日、北口店長内藤さん（通
称：キタテン）より「メロンを貰っ
て欲しい」と電話がありました。 
どうやら内藤家では消費出来
ない量だったようでお裾分けし
て頂きました。 

  我が家の食糧の消費は尋常じゃないの
で頂いたメロンは即完売状態でした（笑） 
普通は取り合いが起こりそうですが、仲良
く譲り合いながら食べてる姿を見て成長を
感じました！ 
  

 

 
 

山本 卓嗣 

関口 紗恵 

 現在、一人暮らしをしてい
ますが、部屋が殺風景の為、
気が向いたときにお花を飾
るようにしています。 
  今はひまわりを置いてますが、好きなのは
『ミモザ』です！ 
2月～3月が開花期なのでまた来年にならな
いと置けませんが、部屋全体が明るくなるよ
うな気がします♪ 
 

 宮脇 円 

自分の家では飾れないものが多いので、いつ
もお茶を飲みながら、その雰囲気だけを堪能
して帰ります。 
お料理やケーキも美味しく、贅沢な時間が過
ごせました。 

  
 

 以前住んでいた家の近く
にあったカフェに、久しぶりに
行きました。 
 ここは家具屋さんも併設さ
れていて、店に飾ってあるア
ンティーク家具やランプなど
も購入できます。 
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近藤 リエ 

まだまだ暑い日が続きま
すので、中野ブロードウェイ
名物のソフトクリームを頂き
ました。クリームの高さが
30㎝以上はある特大ソフト。
8種類の味が楽しめます！ 
 店員さんから受け取った瞬 

間より、倒れないよう気を 
つけながら慎重に食べ進み 
ました♪さすがに家族とス 
プーンでシェアしながらで 
したが、スーッと楽しく涼を 
取る事が出来ました！ 
 

安藤 薫 

 先日息子の野球の合宿に同
行してきました。台風直撃でし
たが、なんとか目玉の100本
ノックができました。どろどろに
なりながら白球を追いかける
息子に感激でした。 

渡邉 功志 

 我が家は賃貸アパートですがヤモリが住みついていて、暑
くなってきてからは毎日のように見かけます。 
井戸を守ると言われるイモリに対して、ヤモリは家を守ってく
れると聞き、最初にみかけたときには驚きましたが、今では愛
らしく感じていて、「守ってくれてありがとう」と声をかけるよ
うになりました。 
 

   
 屋形船に乗ってきました。品川
からお台場、隅田川、永代橋、レ
インボーブリッジを周遊し、あっ
という間の2時間半。猛暑が続
く東京ですが、東京湾の海上は 

内藤 心太 

とても涼しく、とても気持ちの良いひと時を
過ごすことができました。最後は東京音頭で
皆で大はしゃぎ！ 

細越 葉月 

 夏はなかなか実家に戻るこ
とが出来ませんので、みんな元
気にしているかなと思うこの頃。 
家族とはよく電話で話しますが、
祖母と電話で話すと必ず実家
で飼っている猫の話になります。 

 今年の暑さに猫もくっ
たりしていると、最近
は風通しの良い玄関前
がお気に入りだそうで
す。 
次回帰省した時はたく
さん撫でたいですね。 
 

宿舎の裏に観光スポットのひまわり畑があり
ました。とても綺麗に咲いていて癒されまし
た。 
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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 



どんなお庭でも 

しろくまクリーンサービス㈱は 

㈱矢島不動産管理の清掃会社です。 

経験豊富なスタッフがお伺いします。 

物件の除草 

エアコンクリーニング 

スポット清掃 

ルームクリーニング 

定期清掃 

0120-07-2525 
しろくまクリーンサービス 

〒176-0005 東京都練馬区旭丘1-75-12ヤジマビル1Ｆ 

どんなお部屋でも どんな物件でも 

まずはご相談ください 

TEL 

住所 
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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 

業界ニュース 

(某物件) 金融機関 必要年収   必要自己資金 

××銀行 780万円 390万円 

□□信金  980万円 不要 

〇〇銀行  1,000万円 100万円 

2018年投資物件購入に大きく影響する 
金融機関の“審査基準”に迫る 

ご存知の通り、金融庁は金融機関に対し不動産向け融資のリスクを点検する旨が示され、事業
性を見極めた適切な融資を行うよう、地方銀行などの金融機関に通告がなされました。そして全
国各地で金融機関による審査基準が、ますます厳しくなっていると言えます。とは言っても、金融機
関にとって、事業用のローンを取りやめたわけではありません。 
今回は、弊社が関わる全国の投資物件販売を積極的に行う不動産会社さんが日々、金融機関
から融資を引き出すために行っている取り組みより、昨今の“審査基準”のポイントをまとめました。 

【金融機関の融資審査のロジックを把握する】 
金融機関では、融資審査する際の計算式をもっています。一般的に基準額や％を参考に表しました。大きなポイントは３つあり、
返済比率、担保評価、そして年収倍率になります。 
①返済比率 ＝ 年間返済額÷満室想定賃料⇒一般的には返済比率の融資可能上限60%~70% 
 返済比率から、物件購入に必要な“投入自己資金”がわかる！融資期間（新築木造アパートの場合）、 
 金利目安、融資可能返済比率上限になる。年間返済額が満室想定賃料の「融資可能返済比率上限」 
 倍になる金額が融資可能金額の上限になります。 

②担保評価（積算評価） 

A) ＝(路線価×掛け率D×土地面積＋再調達原価×建築面積)×掛け率E 
B) ＝(固定資産税評価額×掛け率F+再調達原価×建築面積)×掛け率E 
C) ＝売買価格×掛け率G 

⇒一般的には 掛け率D120% 掛け率E60%~80%  
         掛け率F1.45 掛け率G60%~80% 

  担保評価から、物件購入に必要な“見合い自己資金”がわかります。物件価格と担保評価の差額が、 
  持っていてほしい自己資金の金額になります。 
 

③年収倍率 ＝ 年収の何倍が融資上限か ⇒一般的には10倍~15倍です。年収倍率は、物件購入に 
  必要な“年収”がわかります。年収の何倍まで融資が可能かを示す指標です。 
 

【各金融機関×物件 で必要な属性を把握する】 

            

                  

 金融機関によって戦略も考え方も違っているのが現状ですので、金融機関別に対策を考えるか、自
分の属性にあった金融機関を探すか、の二択になります。銀行の融資には、よく五つの原則があると言
われています。①公共性、②収益性、③健全性、④成長性、⑤処分性です。公共性とは、物件の
安定性と言い換えられます。いわゆる違法建築・反社会勢力の住人などです。また安全で快適な居
住空間を提供することが公共性につながるとも言われます。収益性はそのままリスクに見合った金利を
徴収する事ができるかです。健全性は既存事業で十分な利益は出ているのかを問いますので非常に
シンプルです。成長性は将来の社会構造の変化を見越し、それに対応した事業（物件）であるかを
判断します。そして処分性は、不動産の流動性が高いかどうかいうことになります。常にこの原則に合
わせて融資を受けられるかが重要になります。今後は、銀行が融資先を選別するように、堅実な投資
家による銀行の選別も、進んでいくと見られています。 

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 
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不動産ソリューションコーナー （番外編） 

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 

簡単にできるお得な節税対策!?   
～ふるさと納税を活用して、豊かな生活を実現しよう～ 

 
ふるさと納税をご存知ですか？総務省 自治税務局の1,788の地方団体調査によると、
ほとんどの方が知っているのに、まだ1割程度しか利用されていない、という制度な
のですが、どうせ納税するなら、ぜひ活用して頂きたい『お得な制度』の一つです。 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
ふるさと納税とは、各自治体に寄付を行うことで、所得税の還付や住民税の控除が受
けられ、寄付された自治体から返礼品を受け取れる制度です。自己負担は基本2,000
円で、30％程度の還元率の返礼品を自治体から受け取れる、という仕組みです。控
除増減額は収入や世帯数によっても変わりますが、収入1,000万円のご夫婦で約17
万円を寄付金に当てることができるので、その分の返礼品が得になる、という形 
です（総務省HPより）。 
難しい仕組みのように思われ 
ますが、確定申告をされてい 
るオーナー様であれば、税理士 
さんに相談頂ければ、簡単に 
手続きも可能です。 
 
また、インターネットで簡単に 
返礼品から納税先の自治体を選べたり、手続きをすることができるようになってきて
いることも昨今利用率が増えている要因の一つです。 
 
2018年の納税期限は12月31日まででまだまだ時間があります。 
『ふるさと納税』でインターネットで検索していただくと、簡単に登録・検索できま
す。寄付額に上限はありますが、賃貸経営で納税額が多いオーナー様ほど活用のメ
リットが高いので、ぜひ活用してみてください。 

総務省によるふるさと
納税の利用実態調査結
果。 
ここ数年、一気に伸び
ていますが、まだまだ
人口に対しての利用率
は約1割程度で『知っ
ていても 
利用されていない』 
というのが実態のよう
です。 
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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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税理士、司法書士、相続支援コンサルタントが 
“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！！ 

      
         

１ 

ご予約は 
相談会運営 
事務局まで 

 

〔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。 

■申込み電話           ０１２０－０７－２５２５ 
■申込みＭａｉｌ Ａｄｒｅｓｓ     info@realestate.ne.jp 

株式会社矢島不動産管理   
☎0120-07-2525 東京都練馬区旭丘1-75-12 ヤジマビル1階 

会場 

⇒ 

⇒ 

日時 
 

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 

一般社団法人全国相続コンサルティングネットワーク 

【
相
談
例
】 

限定６組様 

専門家 
対応 

相談 
無料 

秘密 
厳守 

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。 

「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！ 


