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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 

     

-1- 

 相続無料相談会のご案内 

～「不動産」・「相続」無料相談会～ 

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。 

自己防衛的な動きについて 

 いま世界では様々な変化が起こっています。 

本日（2022/2/6）でもロシアがウクライナに侵攻するかもと言われて

います。とてもいやなニュースです。 

 

トルコでも大きな生活が大きく変わってきています。なんと政策金利

は１４％で、インフレ率は４８％（前述同日）とのことです。1月の物価指

数は前年比48.69%上昇で生活苦に陥っている人たちが多数いるそ

うです。 

 

マネックスの松本氏の言葉がとても的確に簡潔に今の変化を述べて

います。 

「市場環境は、いつにも増して大きな変化の中にあり、様々な歪みも発生しているように感じまし

た。メタバースのような全く新しい世界が始まっていたり、アメリカの金利が遂に、そして速く動き

出して、何年間も静かだったFXの市場もやおらボラティリティが高くなったり、インフレが少なくと

も世界では当たり前の流れになり、日本にもその流れが遂に来る可能性があったり、ESGを起源と

する異質のインフレがあり、それは伝統的な金融政策では沈静化できないという問題があったり、

そしてNFTといった全く新しい投資対象が生まれてきたり。とにかく今の我々の前には、新しい状

況が溢れかえっています。」 

 

変化はチャンスとはいえ、ここまで急激なうねりはマイナスに働くことが多く、少し自己防衛的な 

動きや準備が大事であると感じざるをえません。 

https://1.bp.blogspot.com/-lntmGjyV1ik/WRkuqkBSHRI/AAAAAAABETM/hyLgXdrgYvEWL8NHa7nR6Fh0s8eEiZ3wwCLcB/s800/soudan_setsumei_business_old.png
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不動産購入・売却に関するご相談は 0120-07-2525 担当：内藤 

特集ページ「首都圏中古マンション、成約価格は9年連続の上昇」 

不動産価格９年連続値上り！活況続く不動産市場！ 

古い 
アパート・ 
マンション 

空き家 

弊社では最新のAI・ITを活用した８つの「不動産分析システム」を導入しており、これまで
の知見・経験に加え、より客観性のある中立な診断・査定が可能です。いくら位の価格になるかだけ
知りたいというご相談も大歓迎です。お気軽にご相談ください。 

物件の市場環境がわかります。 
 

収益還元法に基づく適正価格がわかります。 
 

不動産の積算・評価額がわかります。 
 

販売・成約価格に基づく適正価格がわかります。 
 

適正家賃・レントロールの正確性がわかります。 
 

物件から生まれる収益・数値がわかります。 

コロナ禍、2022年問題、五輪後の不動産価格の下落等、多くの予想を覆し、不動産価格は 
上がり続けており、売却を検討されている方にとっては絶好の売り時となっております。 
一方で地方の不動産にも動きが出始めており、以下のような物件をお持ちの方も 

高く売れるチャンスです。このような物件をお持ちの方がいらっしゃいましたら 
是非お声掛けいただけますと幸いです。 

東日本不動産流通機構（レインズ）が2021年1年間および10～12月期の首都圏不動産流通
市場動向を発表しました。特に中古マンションの値上がりが特徴的で、同年の首都圏中古（既
存）マンション成約件数は3万9,812件（前年比11.1％増）と、2年ぶりに前年を上回り、過去
最高を更新。都県別では、東京都が2万369件（同9.2％増）、埼玉県4,750件（同14.2％
増）、千葉県4,887件（同15.1％増）、神奈川県9,806件（同11.9％）と、すべての都県で
前年を上回りました。その他主な内容は以下の通りです。 

＜首都圏中古マンションについて＞ 
 

  成約件数は２年ぶりに前年を上回って39,000件台となり、過去最高を更新 
  ・ 成約物件㎡単価は９年連続で上昇、９年で56.6％上昇 
  ・ 成約物件価格も９年連続で上昇し、3,800万円台 
  ・ 新規登録件数は３年連続で前年を下回って16万件台 
  ・ 新規登録物件㎡単価は８年連続で上昇、価格は２年ぶりに上昇 

遊休地 



」」 

賃貸管理コーナー 

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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空室対策・賃貸管理に関するご相談・お問い合わせは 
℡ 0120-07-2525   担当：山本 

修繕費と資本的支出の違いについて 
～上手に経費を使いましょう～ 

 将来の資産対策の一つが、“物件をより良い状態に保つ”こと。その
ためには費用がかかるケースもあります。ここで、修繕費か、資本的
支出かで、会計処理が大きく変わります。賃貸経営で利益が出ている
場合、経費にできるものが増えると節税に繋がりやすくなります。 
この機会に、修繕費と資本的支出の違いを知っておきましょう。 

修繕費と資本的支出の違い 

アパート等の固定資産を修繕 
した場合、場合によっては経費
（修繕費として計上）ではなく、
資本的支出（減価償却費として 
計上）となる場合があります。 
これをフローチャートでまとめた
物が、左の図です。 
 

アパート等の工事については、 
判断が付きづらいケースも多く 
ありますので、フローチャートを
参考に、工事内容が修繕費に当た
るのか、資本的支出に当たるのか、
チェックして計画的に工事を実施
することをお勧めします。ご不明
な点は是非弊社にご相談ください。 
 

また、ご自身で直接修繕工事をさ
れる場合は、できるだけ経費化す
るために、工事内容を明確にして
工事業者に出してもらうことをお
勧めします。金額が小さいほど経
費化できる可能性が高まり、税制
上有利になる可能性があります。 
 

修繕については税務面も考慮して 
戦略的に進めて行きましょう。 

  

修繕費と資本的支出を分ける 
フローチャート 

修
繕
費 

資
本
的
支
出 

修繕・または改良のために支出した費用 

20万円未満か？ 

概ね3年以内周期の費用か？ 

明らかに資本的支出か？ 

明らかに修繕費か？ 

60万円未満か？ 

前期未取得価格の10％以下か？ 

継続して7:3基準による経理か？ 

災害特例により経理するか？ 

実質的に資本的支出か？ 



不動産ソリューションコーナー 

収益向上に関するご相談・お問い合わせは 
℡ 0120-07-2525   担当：内藤 

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 
上級相続支援コンサルタント 
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資産引継、収益向上に関するご相談・お問い合わせは 
℡ 0120-07-2525   担当：内藤 

「資産の出口。知っておきたい売却の基礎知識」 

 ご自身の資産を長期的に考えると、 “売却”も選択肢の一つです。 
 ただし、売却すればその分手元に現金が残るかというと、必ずしもそうでは 
ありません。資産の将来に悩んだとき、本当に売った方がいいのかどうか、 
判断できる知識が必要です。まずは不動産を売却する場合、どんな費用が 
掛かるか、しっかりと把握しておきましょう。 

資産の売却に“かかる費用” 

一般的に売却時の“諸費用”と呼ばれるものですが、 
少なくとも売却時、最低でも売却価格の4～５％程度の 
費用がかかる、と考えておけばよいと思います。また、 
現状で借入残金が多く残っている場合、売却にあたって 
利益が多く出る場合などは、より支払う費用が増える、 
ということになります。 
 
 ご自身の将来設計にもよりますが、すぐに現金が必要な場合、資産の売却はひとつの有効な 
手段です。また、相続等で引き継いだ管理がしきれない資産なども売却をすることで現金化する
ことができます。ただ、一方で、『売却した場合に手元に残る現金』と『賃貸経営をし続けた場合
の収入』を比べた際に、必ずしも、今、売却するというのが最善の選択ではないこともあります。 
 
 もし、売却を検討されるオーナー様がいらっしゃれば、ぜひ一度ご自身の売却での収入、今後の
賃貸経営の収入の比較を試算しますのでお気軽にご相談ください。 

①仲介手数料 
不動産会社に支払う費用。 
売却価格×3％+6万円×消費税 
※上記は400万円以上の取引の場合 

②抵当権抹消費用 
金融機関に設定されている抵当権を抹消するため
に必要な手続きに関する費用 

③印紙代 売買契約書に必要な収入印紙代 

④測量費用 測量が必要な場合の測量費用 

⑤金融機関への残金支払い等 金融機関への残債がある場合の支払い 

⑥譲渡税 
物件の売却により利益が出た時の、譲渡所得税と
住民税、固定資産税（都市計画税） 
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あ 

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  担当：内藤・山本 

３月 特選投資物件のご紹介！ 

掲載の物件情報は、原稿作成・印刷・発送の関係で時間差があり、 お問合せいただいた段階で 
成約済となっている場合がございます。 弊社では物件情報をメールでもお届けしておりますので 
メールアドレスをお知らせいただければ、配信させていただきます。お気軽にご相談ください。 



」」 

-8- 

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  担当：内藤・山本 

３月 特選投資物件のご紹介！ 

一棟マンション 
豊島区高松１丁目 
要町駅 徒歩６分 

土地：107.80㎡（32.61坪） 
建物：280.97㎡（84.99坪） 

1987年10月（築35年） 
鉄骨造４階建 

16.500万円 

想定利回り6.6％ 

区分マンション 
練馬区関町南４丁目 
武蔵関駅 徒歩12分 

専有面積：57.32㎡（17.33坪） 
1975年3月（築47年） 
ＲＣ造７階建３階部分 

1,850万円 

想定利回り6.6％ 

区分マンション 
渋谷区上原３丁目 

代々木上原駅 徒歩２分 
専有面積：105.62㎡（31.95坪） 

1975年11月（築47年） 
ＲＣ造４階建２階部分 

8,700万円 

想定利回り4.55％ 

一棟マンション 
豊島区池袋４丁目 
池袋駅 徒歩１３分 

土地：132.23㎡（40.07坪） 
建物：199.51㎡（60.35坪） 

1987年9月（築35年） 
鉄骨造陸屋根３階建 

13,000万円 

想定利回り6.88％ 

一棟アパート 
横浜市西区西戸部町 
戸部駅 徒歩１３分 

土地：188.41㎡（56.99坪） 
建物：196.72㎡（59.51坪） 

2000年6月（築22年） 
木造２階建 

5,830万円 

想定利回り8.5％ 

一棟マンション 
板橋区常盤台３丁目 
ときわ台駅 徒歩８分 

土地：77.63㎡ （23.48坪） 
建物：125.78㎡（38.04坪） 

2019年1月（築３年） 
鉄骨造３階建 

9,980万円 

想定利回り6.25％ 

区分マンション 
渋谷区神宮前１丁目 

明治神宮前駅 徒歩６分 
専有面積：76.37㎡（23.1坪） 

2009年3月（築13年） 
ＲＣ造13階建5階部分 

8,680万円 

想定利回り5.52％ 

テラスハウス 
渋谷区富ヶ谷２丁目 

代々木八幡駅 徒歩10分 
土地：43.75㎡（13.23坪） 
建物：67.15㎡(20.32坪) 
2009年2月（築13年） 

木造地下1階地上2階建て 

3,980万円 

想定利回り5.5％ 

1,500万値下げ！！ 
都内駅近！！ 
広々２ＬＤＫ物件 

専有面積100㎡超え 
バルコニー3ヶ所！ 

ファミリータイプ！ 
東南角住戸！ 

１Ｋ×８戸全戸20㎡以上 
3駅徒歩圏内！ 

満室稼働中！ 

人気の小田急線 
テラスハウス 

ターミナル駅池袋！ 

築浅収益物件！ 
ワンルーム×８戸 



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！ 

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：10：00～18：00（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 
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賃貸管理 

の相談 

物件の購入 
物件の売却 

の相談 

不動産投資 

の相談 

 相続 
コンサル 
の相談 



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】 



賃貸経営をされている方、お持ちの不動産価値を知りたい方であればどなたでもご参加いただけます。 

講演 
内容 

①取引事例、統計データ、土地調査、周辺環境から分析する物件の将来性 

③不動産のプロが使うグローバル規格の投資指標とシミュレーションを公開 

④業界導入No.1の賃料査定システム(AI搭載)で適正家賃がスグにわかる！ 

②金融機関が採用しているAI分析ツール初公開！ビッグデータに基づく査定 

⑤弊社独自のシステム！圧倒的データ量から考察する不動産市場と相場の今 

セミナー当日は席の間隔確保、消毒液設置、ドアノブ・机の消毒、定期換気を徹底いたします。お客様におかれましては体調
を十分考慮いただいたうえでご参加をご判断くださいませ。また、マスクを着用する等、感染拡大防止のご協力をいただき 
ますようお願いいたします。感染拡大状況によってはセミナーを中止・延期いたしますので予めご承知おき願います。 

【日時・開催場所】 

土  2022/3/26 
時間：18:00~19:30 
会場：矢島不動産管理 北口店 
住所：東京都練馬区旭丘2-45-5島田ビル1Ｆ 

主催：株式会社 矢島不動産管理 

参加 
無料 

講 演 
テーマ 

お客様名 ご属性 ご年収 自己資金 ご希望条件

1 田辺 大樹 会社員／商社 1,800万円 1,000万円 利回り8%～、積算重視

2 菅沼 康雄 不動産賃貸業 5,000万円 30,000万円 RC物件、地方エリア、利回り10%～

3 逸見 忠利 事業主／マスコミ 4,000万円 2,000万円 利回り8%～、首都圏

4 久保 信広 会社員／マスコミ 2,000万円 10,000万円 高利回り、首都圏

5 井上 治朗 不動産賃貸業 20,000万円 30,000万円 利回り7%～、都内

6 上原 大央 会社員／商社 1,200万円 3,000万円 利回り8%～、積算重視

7 渡邊 辰巳 不動産賃貸業 10,000万円 100,000万円 バリューアップ出来る物件

8 田中 大輔 不動産賃貸業 3,000万円 10,000万円 利回り7%～、積算重視

9 穐津 健太 会社員／マーケティング 1,200万円 2,000万円 利回り8%～、5,000万円以内

10 吉田 健人 会社員／物流 1,200万円 1,000万円 利回り8%～、5,000万円以内

11 都甲 篤史 会社員／サービス業 900万円 500万円 利回り8%～、埼玉県、築古

12 松永 浩 公務員 900万円 4,000万円 利回り7%～、都内

13 三宅 学 会社員／金融 1,600万円 4,000万円 利回り6%～、都内

14 金子 智明 会社員／サービス業 2,000万円 10,000万円 積算重視（価格の7割超）

15 米山 紀一 公務員 1,400万円 2,500万円 10,000万円以内、積算重視

16 疋野 光啓 会社員／金融 2,000万円 4,000万円 利回り8%～、地方OK、積算重視

17 竹澤 優佳 医師 3,000万円 1,500万円 利回り8%～、川崎市・横浜市

18 伊藤 仁海 住職 1,200万円 2,000万円 利回り7%～、積算重視

19 小山 達郎 会社員／金融 2,000万円 5,000万円 利回り8%～、エリア広域

20 岡本 康 会社役員／商社 6,000万円 5,000万円 利回り9%～、予算3億円

21 金子 英之 事業主／士業 3,000万円 5,000万円 利回り8%～、愛知県

22 比企 幹夫 会社役員／製造業 1,200万円 2,000万円 利回り8%～、千葉県

23 五十嵐 透 不動産賃貸業 5,000万円 4,000万円 1億円以内、積算重視

24 柴沼 郁夫 不動産賃貸業 12,000万円 20,000万円 利回り7%～、東京都

25 内藤 勝己 会社員／製造業 1,600万円 10,000万円 利回り7%～、東京都

26 小川 貴博 公務員 1,000万円 500万円 利回り10%～、埼玉県

27 松井 哲也 会社員／シンクタンク 1,400万円 1,500万円 利回り8%～、地方OK

28 加藤 信行 会社員／不動産業 1,300万円 2,000万円 利回り8%～、地方OK

29 卓 興鋼 会社員／商社 1,000万円 3,000万円 利回り7%～、東京都

30 原田 充 事業主／士業 5,000万円 10,000万円 3億円以内、積算重視

☎0120-07-2525 
東京都練馬区旭丘1-75-12 ヤジマビル1階 ✉ invest@realestate.ne.jp 

QRコードまたは以下のフリーダイヤル、メールにてお待ちしております。 

許 可 番 号 ： 東 京 都 知 事 ( 1 3 ) 第 2 6 3 4 4 号 

予約受付中 

https://ekoda-buy.jp/ 

講師陣は不動産業界に精通したスペシャリスト！ 
1時間半で不動産業界の市場と時流がわかる！ 

矢島不動産管理 投資 検索 

投資専門サイトOPEN！！最新取引事例等、 
お得情報満載。セミナーと併せて要チェック！！ 

最新のAI・ITで不動産分析・診断の方法を解説！ 
不動産の知見・経験とテクノロジーの融合を初公開！ 

地域オーナー様、国内外の 
投資家向けセミナーの講演 
や富裕層、会社経営者様等 
の資産コンサルティング実績 
のある講師が、最新の不動産 
市場・不動産投資について 
わかりやすく解説！！ 


