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■ 不動産投資ビジネス－1（基礎編） 
 

先月、国土交通省が基準地価

を発表した。これは都道府県

が毎年7月 1日時点で調査を

行うものである。1 月 1 日時

点に調査をする公示価格と

共に不動産取引の目安とな

る。国税庁が 8月に発表した

相続税路線価額（1 月 1 日時

点）は土地の価格を加味した

うえで平均を算出するので

地価が高い大都市圏の影響

を受けやすい。今回の基準地

価は調査地点の変動率を単

純平均するだけなので、全国

平均は 2.4％の下落となった。

しかし、東京圏、大阪圏、名

古屋圏はすべて上昇し、景気

回復を思わせる結果となっ

た。この動きは地方にも波及

し、不動産デフレを脱した感

もあるが、日銀の利上げも影

響してか不動産投資は少し

落ち着きを見せてきている

ように感じる。さて、今回は

具体的な収益不動産投資に

ついての基礎的な手法を紹

介しよう。初めに、不動産投

資で大切なのは場所選びと

なる。もちろん先に述べた、

不動産価格はしっかりと分

析しなくてはならない。なぜ

なら、基準となる価格はある

程度将来の予想も織り込ま

れ、その価格の振幅と実勢価

格との差とで投資リスクの

大小を読み解くことが出来

るからだ。不動産投資に関し

ては、机上の計算だけの判断

は大変危険である。必ず現地

調査をし、その街や商業施設

をみて回り、その地域を肌で

感じて分析することを勧め

る。また、対象不動産のある

地域の区役所、役場などでは

都市計画や震災に関する情

報も入手できる。あわせてそ

の地域の人口動態も調べて

おくと将来の街の動きが予

想できる。何歳の人が何人い

るか、世帯数の数や公共交通

機関の乗降者数なども不動

産の投資判断には欠かせな

い材料である。よく、「自分

はプロでないから」と言う人

がいるが、プロでなくとも現

地に足を運べばそれなりに

感じることがある。面倒では

あるが投資をする人が現地

を「感じる」のが一番だろう。

駅からの距離や重要な施設

がどのように機能している

かは縮尺の大きな地図と住

宅地図で確認しながら現地

調査を行う。周辺の類似物件

の比較や将来計画も不動産

情報誌やインターネットで

確認する。さらに、周辺の住

人に聞き込み調査を行えば、

その地域がどんな特色を持

っているかが見えてくる。次

に、投資利回りについて考え

てみる。不動産のチラシや雑

誌、広告から、実質利回 8％

とか、表面利回り 10％とかの

数字が目に入る。しかし、不

動産を購入する時は売買価

格以外にかかる経費が多く

あるので注意したい。また、

満室時の利回りは空き部屋

が出たときは当然下がる。事

業者のうたい文句で満室保

証といっても未来永劫保証

をしてもらえる訳ではない。

一括借り上げもせいぜい 10

年くらいが限度であり、中に

は運用期間中に倒産してし

まう会社すらある。車を購入

したことのある方はお解か

りだと思うが、不動産も購入

する時の諸経費や維持費が

かかるものである。以下にそ

の主なものを表にしたので

参考にして頂きたい。 

 

 

 

 

 

 

 
 

印紙税 
売買契約書やローン契約書に貼付する。 
（貼付していないと契約が無効になるものではない） 

不動産売買金額が 1,000 万～5,000 万で 1万 5 千円、 
5,000 万～１億で 4 万 5 千円（印紙税法による） 

登録免許税 
不動産を登記するときに収める税金であり、固定資産税評価

額を基準に決められる。登記をするとき（引渡時）に納税す

ることになる。 

土地評価額×10/1000（所有権移転） 

不動産の登記形態によって異なる。 

また、司法書士に支払う手数料も別途必要となる。 

仲介手数料 不動産業者に支払う仲介手数料であり、上限が決まっている。 
不動産売買金額（400 万円以上の場合）×3％＋6 万円 
（消費税別、上限金額） 

ローン手数料 金融機関に支払う手数料。 金融機関によって異なるがそれほど多額ではない。 

ローン保証料 
保証会社に支払う手数料。 

（保証人がいない場合に利用される） 

金利と併せて計算されることがあるので注意をする必要があ

る。 

火災保険料 
建物を担保にした場合は必ず加入する必要がある。 
種類は大きく別けて建物本体と家財の保険がある。 

建物の用途や設備、収容人数等によって異なる。 
金融機関が質権を設定することを求める場合がある。 

不動産取得税 
地方税であり不動産を取得した者に課税される。 

引渡、登記時にすぐに課税されるわけではない。 

固定資産税の不動産評価額×3％を基準とするが、用途によっ

て異なる。（住宅取得の場合は軽減あり） 

補修費用 既設の物件場合将来の修繕費を予測する。 建物構造や建築年数によって異なる。 

調査費用 
必要な場合、専門家に調査を依頼し鑑定評価や調査資料を作
製する。 

物件によって異なるが、ソフト面、ハード面での調査を行う。 

 

修繕費は管理の程度や施工

業者の良し悪しで変わるの

で専門家とよく相談し、支出

予測を立てる必要がある。ま

た、近隣とのトラブル解決に

費用がかかる事もあるので

近隣対策費として少し予算

を計上することも考えたい。

これらを踏まえてしっかり

計画をたてれば不動産投資

はさほどリスクの高い投資

ではないことがわかる。次回

は実務編として重要事項説

明書や売買契約書の内容や

仕組みについて考えること

にする。    前田由紀夫 

１０月は衣替えのシーズンです。まるでスイッチが切り替わるような気持ちになります。この月は神無月

とも言われ、一説によると各地の神様が島根県の出雲大社に集合し、一年のことを話しあうそうです。よ

って、各地の神様が留守になってしまい、神のいな月という事からこう呼ばれるそうです。神様の全国集

会とでも言いましょうか、八百万の神大会とでも言いましょうか、日本では海に山に川にモノに神が宿り

ます。この時期、もう一度、日本的神様のあり方を考えてみたいものです。 
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公的遺族年金ですが、最初のお子様が生まれた年、そのご
主人には 1,836 万円（102 万円×18 年）の死亡保障が自動的
に加わり、その額は毎年 102 万円ずつ減ってくことになりま
す。 
 
 
 
 
 
 

さらに、会社勤めをするサラリーマン等の厚生年金加入者
は、以上の保障にプラスして遺族厚生年金を受給することが
できます。その年金額は以下の計算式により算出されます。 
 
遺族厚生年金額（年額）＝（平均標準報酬月額×7.125/1000）×被

保険者期間の月数×スライド率（1.0）×（3/4） 

 

※被保険者の月数が300ヶ月に満たない場合は300月で計算 
7.125/1000 × 300 × 3/4 ≒ 1.60 ですので 

遺族厚生年金（年額）＝ 平均標準報酬月額 × 1.6 
として計算すれば簡単です。なお、平均標準報酬月額とは、
就職してから現在までの賞与を除いた月額報酬の平均です。
月額報酬のランクは 9万 8千円から最高 62万円まで 30等級
に分かれます。このため、月額 100 万円以上の報酬を得てい
る人も計算の対象になる月額報酬ランクは 62 万円です。ま
た、平均報酬月額を算出する際には、過去の報酬月額につい
て現役世代の賃金水準にあわせて再評価を行い、年金の実質
的価値が目減りしないように配慮されます。正確な平均標準
報酬月額を求めることは難しいと思われますが、平成 13 年
度に年金の請求をした人の平均標準報酬月額の平均が約 30
万円となっていることをひとつの目安としてください。 

たとえば 3 歳と 0 歳の子供がいる 33 歳の男性 A さん（平
均標準報酬月額30万円）に万が一のことがあった場合には、
遺族基礎年金から約 124 万円、遺族厚生年金から約 48 万円
（30 万円×1.6）合計約 172 万円（月額 14 万 3千円）の公的
遺族年金が支払われます。 
この Aさんに万が一のことがあった場合、遺された妻子が

生活していくために 25 万円の生活費が必要だとします。A
さんの場合、上記のように毎月 14 万 3 千円の遺族公的年金
が支給されるわけですから、残り毎月約 11 万円の不足が生
じます。たとえば、この不足する遺族生活費 11 万円を A さ
んが 60 歳となる年度まで用意したい場合は、A さんが 60 歳
となる年度まで 11 万円が支払われる生命保険に加入すれば
よいことになります。参考までに、B 社の生命保険で A さん
33歳が60歳となる年度まで毎月11万円の遺族年金が支払わ
れるカケステの生命保険に加入した場合の毎月の負担額（月
払保険料）は 4,829 円です。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 

 

 

 

 

保保険険をを考考ええるる  
そそのの 1111  公公的的遺遺族族年年金金ににつついいてて  PPaarrtt..22 
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リスクとハザード 

 
リスクとハザードは双方共に「危険」という意味で使われ
ます。不動産の仕事でも、お客様が、そして我々がどのよ
うにリスクに向き合い、存在するハザードがどのようなも
のかを見極め、それをいかに回避するかを考えます。つま
り、何か積極的に行動をすると危険な目にあうリスクは増
加します。そして、明らかに危険であると言うハザードに
落ちないように仕事を進めます。もちろんハザードが大き
なものでない場合は無視することもあります。何もしなけ
ればどれだけ大きなハザードもリスクにならないのです。
しかし、ビジネスをやっている限り何もやらないわけには
行きません。どの不動産に、どのような条件で投資するの
か？どう工夫すれば仕事になるのか？そしてもしうまく
いかない場合はどのような対応策があるのか？を絶えず
考えます。私のやっている仕事の中で、この「リスクとハ
ザード」との付き合いが一番ストレスを感じるところであ
り、思い悩むこともあるわけです。バブル崩壊後は不動産
価格の急激な変化はありません。しかし、半年、一年、三
年、五年というスパンで仕事を考えた時、色々なリスクや
ハザードが待ち構えています。最近では資産インフレ、金
利の上昇、少子高齢化、二極化等のキーワードを意識しま
す。どうやら、まだしばらくはこの悩みと付き合って仕事
をしてゆく事になりそうです。 

公的遺族年金の支給額（平成 18 年現在） 
子の数 子のある妻への支給額 子のみの場合への支給額 

1 人のとき 1,020,000 円 792,100 円 

2 人のとき 1,247,900 円 1,020,000 円 

3 人以上 1 人につき 75,900 円を加算 

 

「東方明珠塔」とは高さ４６８ｍのテレビ塔 

のことだ。三個の球体が串に刺さった形で天 

に伸びている。到着した時に雲ゆきはすでに 

怪しく、最上の球は雲の中に見え隠れしてい 

た。ここまできたら記念に最上階まで登るの 

だ！と、意気込んで１００元でチケットを買 

いエレベーターを乗り継ぎやってきた。本来 

ならば近代的ビル群が広がり、我々建築・丌 

動産にかかわる一行は大感激をするはずであ 

った。しかし、無情にも雲は下がりそこには 

真っ白な世界が広がっていた。諦めて地上におりると歴史博物館の

ような施設があり、そこで上海の歴史を学ぶことが出来た。模型は

精密であり、アナウンスも丁寧である。アヘン戦争、租界の時代か

ら現在に至るまでの変遷がわかりやすく説明してある。また、この

地区には世界一の超高層ビル「上海環球金融中心」が建設される予

定だ。博物館を後にし、雲に突き刺さる高層ビル群を見上げた。わ

が社が誕生したわずか２０年前は何もなかったこの地に、鄧小平が

「改革・開放だ！」と叫んだら、あっと言う間に超高層ビル群が出

来上がってしまったわけだから、この国の力強さを感じさせられ

る。日が落ちてから外灘（黄浦江の対岸）から観た浦東エリアの夜

景は本当に素晴らしかった。雲が高層ビルにまとわりついて、それ

がライトやネオンの光で虹色に反射する。生まれて初めて見る幻想    

的な風景だ。そこには激変の歴史から絶えず変化を続けている上海

の夢、上海ドリームのようなものが映

った気がして、周りの喧騒も気になら

ず、ただ呆然と立ち 

尽くしてしまった。 

 
裏チャイナレポート 

～上海訪問 その弐～ 

株式会社 円昭（ enshow corporation ）では 20 周年
企画として平成 18 年７月１日から平成 19 年 6 月 30
日までの一年間、関係業者様とも協力し、様々なイベント
に取り組んでゆく所存です。皆様のご意見ご要望もお聞か
せ頂ければ幸いです。 

また、メールマガジン、ホームページでも情報を発信致
しますので今後ともご指導、ご鞭撻を頂けましたら幸いで
す。よろしくお願い申し上げます。 

株式会社 円 昭 
〒466-0031 

名古屋市昭和区紅梅町 3-4-2 

TEL：052-841-2701 

FAX：052-841-4301 

mail@enshow.com 

http://www.enshow.com 


