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１章 不動産投資とは？ 
 

【不動産投資のサイクル】 

 

（１）．不動産投資のサイクルについて 

不動産投資のサイクルは、物件調査をした中から１つ物件を選んで購入（入口）し、

その後は物件の賃貸経営をして運用（期中管理）し、かつ修繕をして物件価値を高め

たうえ、さいごに買った値段よりも高く売却（出口）して利益を出すことが基本です。 

 

 

 

 

 

（２）．不動産投資のサイクル（数値検証） 

 

 

 

 

 

 

購入

運用

修繕売却
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１章 不動産投資とは？ 
【賃貸経営について】 

 

（３）．賃貸経営について 

 

 

あなたが不動産を所有するなかで考えることの一つは、「その不動産をどのように

使うか？」です。まず、その不動産を「自分で使う」のか、あるいは「人に貸して収

入を得る」のかという２通りの使い方があります。後者のように不動産オーナーが土

地や建物を人に貸して収入を得ることを「賃貸業」といいます。賃貸業では、家賃収

入などの売上から、管理支出などの費用を引いた利益を毎年得るという賃貸経営がビ

ジネスの基本です。 

 

 

また賃貸経営を行うなかでは、様々なリスクが付きものです。そこで、賃貸経営の

リスクを調べて下記に列記をしていきましょう。またそのようなリスクに対して事前

にどんな対策をすればよいかを話し合ってみましょう。 
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１章 不動産投資とは？ 
【賃貸経営の売上と費用】 

 

（４）．賃貸経営の売上と費用 

賃貸経営で考えるべき売上と費用の項目を挙げてみましょう。また、その売上を増

やす施策、費用を減らす施策について思いつく限りの方法を考えてみましょう。 

 

 

〇売上を増やす施策 

 

 

 

 

 

 

 

 

〇費用を減らす施策 
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１章 不動産投資とは？ 
【不動産投資の利回り】 

 

（５）．不動産投資の利回りについて 

表面利回り、実質利回り、キャッシュフロー利回りの計算方法を理解しましょう。 

 

 

６．不動産投資の利回りについて（数値検証） 

 

〇表面利回り（公式） 

 表面利回り（％）＝年間家賃売上÷物件価格×100 

 

〇実質利回り（公式） 

実質利回り（％）＝（年間家賃売上－諸費用）÷物件価格×100 

 

〇キャッシュフロー利回り（公式） 

 CF利回り（％）＝（年間家賃売上－諸費用―借入金等）÷物件価格×100 
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１章 不動産投資とは？ 

【不動産投資の実践】 

 

実践（１）．不動産売買時のパートナー選び 

あなたが不動産投資をするうえで、以下の業務を行う主なパートナー/仕事先につ

いて、現在、実際に付き合っている会社名または人物名をお書きください。 

 

（１）不動産オーナー（          ） 

 

（２）管理会社（       ） 

 

（３）仲介会社（       ） 

 

（４）リフォーム会社（          ） 

 

（５）金融機関（          ） 

 

 

＜不動産投資の検索条件＞ 

投資する物件を検索するうえでは、どんな条件がありますか？また、あなたが不動産

投資をするうえで求める条件をお書きください。 

 

（１）対象の不動産は？（用途） 

 

 

 

（２）エリア（地域／立地条件） 

 

 

 

（３）金額 

 

 

 

（４）その他諸条件 
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１章 不動産投資とは？ 
【不動産投資の実践】 

 

実践（２）．投資物件の検索方法（３つの検索ツール） 

⇒地域、物件種別、価格で物件の検索をする。 

 

〇物件検索サイト（ＷＥＢ広告・リスティング会社） 

・楽待（RAKUMACHI） 

・健美家 

・ＲＥＩＮＳ 

・ウチノカチ 

・アットホーム、Ｈｏｍｅｓ、ＳＵＭＯなど 

 

 

〇不動産屋さんからの紹介 

・１０００万円～ 

地元の不動産会社、駅前店舗、中小不動産会社など 

センチュリー２１、スターツグループ、大京グループなど 

・１億円以上～５億円以下 

東急リバブル、住友不動産販売、三井不動産販売、野村不動産販売 

三菱 UFJ不動産販売、みずほ不動産販売など 

・５億円以上 

三井不動産、野村不動産、三菱地所リアルティなど 

 

〇競売物件情報サイト 

・ＢＩＴ 

 

実践（３）．投資物件の現地調査（オンライン）  

⇒土地や建物の形、間口（まぐち）、建物の雰囲気などを検索して調べる。 

・Google map ストリートビュー 
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２章 不動産投資の収支シミュレーション 

【不動産投資の対象】 

 

（１）．不動産投資の対象とは 

不動産投資の対象となる不動産は何ですか？Ａ．住居系、Ｂ．商業系、Ｃ．工業系

の用途ではどんな建物の使い方があるのかを書き出してみましょう。 

例）住居系であれば、アパート、マンションです。 
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２章 不動産投資の収支シミュレーション 

【不動産購入の流れ】 

 

（２）．不動産購入の流れについて 

不動産を購入するときの調査と行動の流れをまとめておきましょう。 

 

 

 

 

 

 

 

①第一段階（調査～申込） 

  

・物件検索 

 

 

・市場調査 

 

 

・現地調査 

 

 

②第二段階（交渉～契約） 

 

・購入申込 

 

 

・銀行交渉 

 

 

・瑕疵調査 

 

 

③第三段階（契約～決済） 

 

・契約 

 

・決済 
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２章 不動産投資の収支シミュレーション 

【不動産購入の手順】 

 

（３）．不動産購入の手順について 

不動産会社と顧客との間で起こる主な４つのトラブルポイントを基にして、不動産

売買時のトラブルポイントを良く読み、事前に準備・整理しておきましょう。 

 

 

①情報は正確か？ 

 不動産に関わる情報は膨大です。このような情報をすべて理解することは、短期間

では不可能です。しかしながら、不動産取引の過程においては、売主や仲介会社がそ

の情報を事前に知っていたか、知らなかったのか、あるいは知っていても伝えなかっ

たのかがトラブルの原因となります。 

 

ポイント→売主への質問事項は口頭ではなく書面化（データ）して残しましょう。 

 

②売買価格は？ 

 不動産は一般的な消費財とは違い、一物一価といわれるほど形や状態がひとつひと

つ異なります。不動産には取引相場はありますが、その土地や建物がどのような用途

で運用されているかによって売買価格が大きく異なります。また所有者が売る理由だ

けでなく、売主の売り急ぎ、買主の買い急ぎによっても売買価格が変動します。実際

には業者に騙されて高く買わされた、安く売らされたというトラブルが多いのが実状

です。 

 

ポイント→売買価格は利回りだけで判断せず積算（せきさん）価格を参照しましょう。 



11 
 

２章 不動産投資の収支シミュレーション 

【不動産投資の注意点】 

 

③資金計画は？ 

 不動産は所有者によって、銀行ローンの借入条件が異なります。たとえば所有者が

どのような年齢で、収入がいくらで、他にも資産を持っているかどうかで信用力が異

なります。また投資家の資金計画や投資経験によって金融機関による銀行ローンの融

資条件が異なります。 

 

ポイント→銀行と事前に打ち合わせをして融資条件や金利の目安を聞きましょう。 

 

④契約解除とは？ 

 不動産取引の過程において、誰もが「やっぱりやめた」という結論が一番恐れるこ

とです。つまり買主や売主だけでなく業者にとっても恐れることで、最終的に商談が

決裂してしまうことがあります。このようなことが起こらないように、業界では「業

者のグリップ」と呼ばれる、業者が売り手と買い手の心をしっかり取り繋いでいく責

務があります。このグリップが弱いことで、商談中に他の買主に売ってしまった、急

に契約解除になったというトラブルが起こります。 

 

ポイント→仲介会社へ売主と買主が交渉できるグリップがあるかを確認しましょう。 

 

 

＜不動産投資は１０００に３つ＞ 

不動産投資では、１０００つある物件情報の中から１００つの物件を選び出し（第

１段階）、その中から良いと思える１０つの物件に購入申込をして売主の売却条件を

確認し（第２段階）、さらに価格交渉をして合意に至ったときに（第３段階）、やっと

１つの物件を購入することができます。これが１０００に３つしか本物に巡り合うこ

とができない、「不動産は千三つ」と言われる語源です。 
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２章 不動産投資の収支シミュレーション 

【不動産投資の実践】 

 

実践（１）．家賃相場のマーケット調査 

みなさんが選んだ１つの物件を対象とし、家賃相場の比較をするマーケット調査を

してみましょう。そこでみなさんが選んだ対象物件Ａと、近隣物件を２つ選び出し、

物件Ｂおよび物件Ｃの家賃相場を比較して特徴をまとめましょう。 

 

 物件Ａ（対象物件） 物件Ｂ（比較対象） 物件Ｃ（比較対象） 

物件名    

竣工年（年）    

住所    

駅／（分）    

用途    

構造    

階数    

その他の設備    

①家賃／円    

①間取り    

①面積／㎡    

②家賃／円②    

②間取り②    

②面積／㎡②    

 

比較対象を選ぶうえでのポイントは以下の通り 

・同じ築年数の物件を選ぶだけでなく、新築や、築古の物件を選んでみましょう。 

・駅から離れると家賃相場が変わるかどうかを調べましょう。 

・物件の階数によって家賃相場が変わるかどうかを調べましょう。 

・その他の設備でエレベーター、オートロック、宅配ボックス等があるかどうか。 

・リノベーションがされているかどうかなど、気が付いた点を書き込みましょう。 
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２章 不動産投資の収支シミュレーション 

【不動産投資の実践】 

 

参考）LIFULL HOME’S 見える賃貸経営 

賃貸需要、家賃相場、空室率などを調べてみましょう。 

 

 

実践（２）．収支シミュレーションをしてみよう 

みなさんが選んだ１つの物件を対象とし、物件を購入した場合の返済計画について

収支シミ ュレーションをしてみましょう。そこでみなさんが選んだ対象物件

を購入した後に、ローンを組んだ場合の返済計画をしてみましょう。 
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３章 不動産投資での良い物件の探し方 

【土地価格のチェック方法】 

 

（１）．土地の価格基準 

物件を購入するうえで、その物件の売買価格が高いのか？安いのか？の目安を知る

手段の１つとして、不動産鑑定をする方法があります。鑑定というと難しいと感じる

方もいるかと思いますが、計算方法が分かれば簡単ですのでぜひ覚えていきましょう。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



15 
 

３章 不動産投資での良い物件の探し方 

【土地価格のチェック方法】 

 

（２）．路線価（ろせんか）の調べ方 

「路線価（ろせんか）」とは、道路につけられた価格のことです。「土地価格」の基

準や、銀行査定評価額を調べるうえで参考となります。国税庁のホームページより、

該当する土地の路線価を早速調べてみましょう。 

 

財産評価基準書 www.rosenka.nta.go.jp 

 

（国税庁ホームページ） 

【土地価格のチェック方法】 

 

   

 

   

→都道府県を選択 

→路線価図を選択 

→地域を選択 

http://www.rosenka.nta.go.jp/
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３章 不動産投資での良い物件の探し方 

【土地価格のチェック方法】 

 

（３）．土地価格の計算方法 

 土地価格を計算してみましょう。 

  

 

例えば、該当する土地の前面道路が「180E」の場合、その土地は 1㎡あたり 180千

円、つまり 18万円の価値があります。「E」は、借地権割合のことで、もし土地が借地

の場合には評価が 50%となることを指しています。具体的な計算方法は、対象の不動

産の土地が接している道路の路線価に、その土地の面積をかけ合わせて計算します。 

 

180Eの場合、18万円（㎡単価）×300㎡（土地面積）＝5400万円 

 

 さらに銀行評価の土地価格を計算するうえでは、路線価が地価公示の８割程度であ

ることから、０．８で割ります。 

 

5400万円（路線価の土地価格）÷0.8＝6750万円（地価公示の土地価格） 

 

よって、6750万円が土地の銀行査定評価額となります。 

 

 

 

 

 

 

 

「全国地価マップ」でも毎年の路線価や地価公示等の推移を調べることができます。 

全国地価マップ www.chikamap.jp 

→前面道路 

 数字を見ます 

http://www.chikamap.jp/
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３章 不動産投資での良い物件の探し方 

【建物価格のチェック方法】 

 

（４）．建物価格の調べ方 

建物価格を知るうえで参考となるのが、積算価格（せきさんかかく）です。積算価

格とは、「いくらかけて建物を建てたのか？」という新築時の建築費を目安として再

調達原価（さいちょうたつげんか）を計算し、何年経過したかを耐用年数から差し引

いて計算します。このように、建物にいくらかけたのか？土地はいくらで買ったの

か？という費用から逆算する鑑定方法を原価法（げんかほう）といいます。 

土地代 ＋ 建物代 ＝ 不動産の価格 

 

（５）．建物価格の計算方法 

建物価格を計算してみましょう。 

 

築 11年の 2階建て木造アパートで延床面積 500㎡（建築面積）の場合、 

 

建物価格 ＝ 総延べ床面積／㎡ × 再調達原価／㎡ × 残存耐用年数  

500㎡×12万円×（11年／22年）＝3000 万円 

 

よって、土地価格 6750万円＋建物価格 3000万円＝9750万円 が積算価格です。 

参考）建築費目安 

建築物の構造 耐用年数 

（年） 

建築評価目安 

（再調達原価） 

建築費目安 

（設備含む） 

鉄骨鉄筋コンクリート（ＳＲＣ造） ４７年 ２０万円／㎡ ３０～４０万円／㎡ 

鉄筋コンクリート（ＲＣ造） ４７年 １８万円／㎡ ３０～４０万円／㎡ 

鉄骨造（Ｓ造） 重量鉄骨（４mm超） ３４年 １８万円／㎡ ２５～３５万円／㎡ 

軽量鉄骨(３mm～４mm以下) ２７年 １５万円／㎡ ２０～３０万円／㎡ 

軽量鉄骨（３m以下） １９年 １４万円／㎡ ２０～３０万円／㎡ 

木造・合成樹脂造 ２２年 １２万円／㎡ １５～２５万円／㎡ 
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３章 不動産投資での良い物件の探し方 

【不動産投資の実践】 

 

実践（１）．不動産投資の現地調査とは？  

銀行や投資家に対して物件の状況調査や返済計画を示す資料として、物的調

査、法的調査、経済的調査を行ったうえで事業計画書を作成してみましょう。 

 

 

〇物的調査（主に土地や建物の状況調査） 

・水漏れ ・外壁破損 ・設備不良 ・アスベスト／フロンガス／PCB 

・耐震 ・土壌汚染 ・埋設物 

 

 

 

〇法的調査（入居者との契約関係や権利関係調査） 

・権利関係（所有権/賃借権）・境界紛争 ・滞納 ・占有者 ・契約不履行 

・検査済紛失 ・既存不適格 ・登記不備 

 

 

 

〇経済的調査（人口動向や地価及び不動産マーケットの状況調査） 

・金融機関 ・事業収益性 ・市況変動 ・価格水準（土地・建物・賃料 etc) 

・特殊要因 ・地域要因 ・個別要因 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

⇒上記の調査を行い、問題点があればその旨を記載しましょう。 
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３章 不動産投資での良い物件の探し方 

【不動産投資の実践】 

 

実践（２）．物件の収支シミュレーション 

みなさんが選んだ対象物件について、物件概要を見ながら不動産の土地価格と建物

価格を算出してみましょう。参考として、不動産の積算価格（せきさんかかく）の算

出と、収益価格（しゅうえきかかく）から利回りを算出する方法を紹介します。 
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３章 不動産投資での良い物件の探し方 

【不動産投資の実践】 
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事業計画書の作成 

【不動産購入までの流れと手順】 

 

実践（１）．不動産購入までの流れと手順について 

不動産を購入するまでの流れや手順に決まりはありませんが、大きく３段階に分け

て、１つずつ順を追って確認をし、調査を進めていくとよいでしょう。 

 

   項目       行動 

 物件検索 ・物件情報の中から、エリア、用途、価格帯を絞って検索をする。 

・興味のある物件が見つかったら業者へ資料請求をする。 

・秘密保持契約書（ＣＡ）を締結する。 

 市場調査 ・物件の立地、家賃相場の調査をする。 

・賃料表、賃貸募集資料（マイソク）、建物管理費内訳を請求する。 

・収支シミュレーションをして収益性を把握する。 

 現地調査 ・物件の建物調査をする。（管理状況、建築条件、修繕の有無） 

・積算価格の算出をする。（土地と建物、構造、耐用年数） 

・長期運用計画を立てて管理費やバリューアップ等を想定する。 

 購入申込 ・買付証明書（購入意思表示）を提出して優先交渉権を得る。 

・売主より売渡承諾書受領 

 銀行交渉 ・融資申請書の作成～証明書発行を受領する。 

・返済計画を立てる（返済年数、金利レートを確認） 

 瑕疵調査 ・物件の法律調査をする。（建築違反、資料紛失） 

・物件の瑕疵調査をする。（隠れた問題、入居者クレーム、雨漏り） 

・最終価格交渉をする。 

 契約 ・引き渡し日の決定、瑕疵（問題点）の治癒。 

・売買契約書、重要事項説明（ＰＳＡ） 

・手付金の支払い 

 決済 ・登記手続き（所有権移転、抵当権設定など） 

・関係各所への通知（所有権者、入居者、銀行など） 

・決済金の支払をする。 

 

 

 

 

 

 

 

第

１

段

階 

第

２

段

階 

第

３

段

階 
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事業計画書の作成 

【物件価格査定】 

 

実践（２）．不動産投資のシミュレーションをしてみよう。  

 物件概要を基にして数値を入力し、物件価格の査定をしてみましょう。 

 

 

 

（１）物件概要から、以下を確認して入力をしましょう。 

・建ぺい率 

・容積率 

・構造 

・築年数 

・敷地面積 

→建築基準法の違反がないか、容積率未消化がないか、建物構造と耐用年

数から積算評価額を算出する基準を知ることができます。 

 

（２）各階の面積と、家賃（現在あるいは想定）入力しましょう。 

   ・専有部面積 

   ・施工面積（共用部含む） 

   ・賃料／坪単価 

→満室時の年間家賃を算出することができます。 
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事業計画書の作成 

【物件価格査定】 

 

 

 

（３）右側の建物耐用年数評価より、構造と建設費用想定を入力しましょう。 

・構造を入力 

・新築時建設費用／坪当たり 

→建物の構造によって新築時の建築費が異なります。また新築時からの経

過年数を引いた残存期間を資産として建物価格を算出することができます。 

 

（４）路線価を入力しましょう。 

・過去三年分の路線価 

・坪単価は自動計算（㎡単価×3.3） 

→路線価の推移を見て土地の値上がりを確認することができます。 

 

（５）左側の積算価格、収益価格を確認しましょう。 

・積算価格＝土地（路線価÷0.8）＋建物 

・収益価格＝年間家賃÷〇％ 

・固定資産税支払額 

→不動産の評価額より銀行ローンの担保目安を確認しましょう。 
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事業計画書の作成 

【物件概要書と不動産用語集】 

 

【物件概要】 
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事業計画書の作成 

【マーケット調査と募集条件】 

【募集条件確認】 

物件選定のなかで重要な調査の１つがマーケット調査です。その物件の募集条件が適

正かを確認し、５年後、１０年後の家賃を想定していきましょう。 

 

住宅用の場合 

 

 

事業用の場合 
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