
営業資料 20○○年○月○日

収益不動産売買、

賢い選択のための

必須情報・知識とは

東京共同住宅協会

■売却・購入の判断基準。

■顧客・業者視点とは、不動産業界の闇に迫る！！



2
東京共同住宅協会

■今日のセミナーで覚えて頂きたい事

賢い選択＝情報
情報が偏ってないか



相場価格の把握

地域別の相場価格を知ることは、不動
産価値の適正判断に直結し、投資判
断の質を高めます。

01

価格変動の分析

過去数年の価格変動を分析することで
、未来の価格予測ができ投資リスクを
減少させます。

02

開発計画の確認

新しい開発計画は地域の価値を大きく
変動させるため、投資前に確実にチェッ
クしましょう。

03

■市場の動向を把握する

市場動向を掴むことは、収益不動産投資のリスク回避と
高いリターンを得るために重要です。
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実質利回りの重要性  

実質利回りは、管理費や固定資産税などの諸経
費を差し引いた利回りを示します。
表面利回りだけを見ず、実質利回りを考慮するこ
とで、正確な収益を見積もることが可能です。  

Our Goal 01

修繕履歴の確認  

過去の修繕履歴の確認は、今後の維持費や突
然の出費を予測するために重要です。特に大規
模修繕の有無は、物件の耐久性や価値に大きく
影響します。  

Our Goal 02

融資可否と出口戦略  
融資条件や出口戦略の検討は、資金計画や物
件売却時のリスク管理に重要です。事前にリスクを
洗い出し、計画的な資金運用を心がけましょう。  

Our Goal 03

■購入の判断基準  

不動産購入時には、実質利回り、修繕履歴、融資可否、
出口戦略を確認し、将来のリスクを回避することが重要です。  

東京共同住宅協会

□あなたは何を見て購入の判断をしますか。ベスト3



ハザードマップを参考に
、洪水などのリスクを把
握することが重要です。
リスクの高い立地は、資
産価値減少の可能性
があります。  

災害リスク  

駅前の店舗やスーパー
のアクセスが良い立地
は、住みやすさが向上し
、居住者の満足度が高
まります。これにより空室
リスクが減少します。  

生活インフラ  

駅から徒歩10分以内の物
件は、人気があり賃貸需要
が高くなります。単身か、ファ
ミリーかで顧客の関心度に
違いがでます。  

駅への距離  

■購入の際のチェックポイント① - 立地  

立地は収益不動産の価値に直接影響します。最寄り駅や
インフラ、災害リスクを正確に把握することが重要です。  
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瑕疵担保責任により購
入後の不具合に対応で
きますが、期間や範囲に
は注意が必要です。契
約内容を詳しく確認しま
しょう。  

瑕疵担保責任 

過去の修繕履歴を確
認し、大規模修繕が適
切に行われているかをチ
ェックします。履歴が不
十分な場合、予期せぬ
修繕費が発生するリスク
があります。  

修繕履歴の重要性 

建物の築年数により、
耐震基準や修繕の必
要性が異なります。特に
築30年以上の物件は
、大規模改修の必要が
高まるため、注意が必
要です。  

築年数の確認  

■購入の際のチェックポイント② - 建物の状態  

建物購入時は築年数や修繕履歴を確認し、将来の修繕負
担を見据えてリスクを軽減することが重要です。  
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用途地域により建物の
利用制限が異なるため
、法律に基づく制約を理
解することで用途地域を
確認し、計画通りの利
用が可能かどうか把握し
ます。

用途地域の確認

手付金や引き渡し時期
など、契約の重要条件
を明確に把握し、不備
や不利益が生じないよう
に契約条件をしっかり確
認します。

契約条件の確認

物件の所有者や抵当
権の有無を確認し、法
的トラブルを避けるため
に登記簿の確認は必須
です。

登記簿の確認

■購入の際のチェックポイント③ - 法的・契約的なチェック

法的チェックを万全にすることで、将来のトラブルを未然に
防ぎ、安心な不動産購入を実現します。
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収支の悪化

修繕費用や減価償却による収
支の悪化は、負担が増大し、
資産価値の再評価が必要とな
ります。

空室率の上昇

空室率の上昇は物件の魅力
低下や立地の悪化を示すこと
が多く、早めの対応が必要です
。賃貸市場の変化も考慮しま
しょう。

■売却の判断基準

空室率の上昇や収支の悪化は、収益不動産を
売却するべき重要なサインです。
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築年数の節目

築年数が経つたびに、雨漏り・
漏水などの修繕費がかさみま
す。築30年を経過したあたり
から、建替えまたは、売却を想
定します。

将来性が不明瞭

相続人がいないなど、賃貸経
営に将来性がない場合には、
売却を視野にいれて検討を始
めます。



買取は迅速な売却が
可能となり、一方で仲
介は、時間はかかります
が市場価格に近い売却
が可能です。  

買取と仲介の違い  

売却価格は市場相場
に基づき設定し、高すぎ
ず安すぎない適正価格
を目指します。これにより
、短期間での売却成功
が期待できます。  

適正な売却価格の設定 

複数の不動産会社に
査定を依頼することで、
市場価格を理解し、最
適な売却計画を立てる
手助けになります。査定
結果は価格設定の基
準となります。  

査定依頼の重要性  

■売却の際のチェックポイント① - 査定と売却価格の決め方  

適切な査定と売却価格の設定は、不動産売却を
成功させるための重要なステップです。  
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仲介手数料
仲介手数料は売却価格の3％＋6万円＋税が一般
的です。不動産会社で変わるので、契約前に確認が
必要です。

譲渡所得税
譲渡所得税は売却益にかかる税金で、取得費や経
費を考慮して計算できます。特例の控除等は事前に
相談が必要です。

その他の費用
抵当権抹消費用や測量費用、登記費用がかかるこ
とがあります。これらも事前に確認し、予算に組み込
む必要があります。

■売却の際のチェックポイント② - 売却にかかる費用・税金

売却時の費用と税金を理解し、適切な資金計画を立
てるためのポイントを解説します。
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土地価格

収益物件の場合には、土地価格がいくらであるの
かを知っておくことが重要です。場合によっては、立
退き交渉等をして更地または空き家にした方が高く
売れる場合があります。

Our Goal 01

収益価格

築浅の物件（特に法定耐用年数が長いもの）に
ついては、賃料収入を少しでも上げることにより、
土地＋建物価格を上回る金額で売れることがあり
ます。

Our Goal 02

大規模修繕
老朽化した収益物件については、大規模修繕を
行うことにより、物件としての見栄えがよくなり売却
価格に上乗せすることができます。

Our Goal 03

■売却の際のチェックポイント③ - 売却戦略

効果的な売却戦略は、売却成功の鍵です。どのように
して売却するのか、判断によって価格が変わります。

東京共同住宅協会



東京共同住宅協会

■購入時の顧客視点と業者視点  

01 利回りの重要性  

不動産購入時、顧客は投資としての収益
性を重視します。高い利回りが得られる物
件は、資産運用の魅力が高まります。

02 修繕コストの見極め  

購入後の修繕費用は、予想通りの投資リ
ターンを得るために重要です。顧客は購入
前に徹底的な調査を行います。

03 管理状態の確認  

物件の管理状態は、長期的な資産価値
に影響します。定期的な管理がされている
か急所をチェックすることが重要です。

01 仲介手数料の最大化  

業者は物件の購入時において、仲介

手数料の最大化を図ることで、利益

を確保し業務の維持に努めます。この

観点から、高額な物件を優先すること

も多いです。

0302 成約スピードの重要性  

スムーズな成約は在庫の回転率を向

上させ、業者の利益を短期間で確保

する鍵となります。迅速な取引により、

次のビジネス機会を早めに得ることが

可能です。

【顧客視点】 【業者視点】  
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■売却時の顧客視点と業者視点  

01 高値売却の重要性  

売主の多くが高値での売却を望む背

景には、将来への資金計画や再投

資の選択肢があるためです。市場の

動きや物件の価値を正確に理解する

ことが重要です。

0302 透明性のある情報開示  

透明な情報開示は、買い手との信頼

関係を築き、交渉をスムーズに進める

鍵となります。正確な情報が提供され

ると、高値での売却が実現しやすくな

ります。

01 ノルマの達成

ノルマを達成するためには、効率的かつ迅

速な売却プロセスが求められ、営業成績

の向上につながります。

視点の違い

顧客は利回りや透明性

を重視し、業者は手数

料とスピードを優先す

るため、視点が異なる

ことが分かります。

【顧客視点】 【業者視点】  
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■不動産売買対策

利回り確認 建物診断の重要性

第三者の意見

レントロールを詳細に
確認し、空室率や実
際の収益を把握する
ことで、誤解のない投
資を行う準備をしま
す。

インスペクションを通じ
て建物の物理的状
態を評価し、将来的
な修繕費用を計画
に含めることが重要で
す。

専門家の意見やアド
バイスを得ることで、
不動産購入のリスク
を最小限に抑えるこ
とが可能です。

不動産購入時のリスクを軽減するために、
確認すべき重要なポイントを解説します。



15

Youtubeチャンネル：

連絡先：03‐3400-8620
Youtube【大家さん大学】で検索を。

賢い選択＝情報
情報が偏ってないか

東京共同住宅協会
に相談を

東京共同住宅協会



ご清聴ありがとうございました。

16 東京共同住宅協会
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