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弊社、日本ライフネット株式会社は、
私、小澤が各不動産業界である賃貸管理・投資用不動
産・建築業界に15年以上従事し、独立創業した不動産
会社です。
不動産投資といっても数ある中で、区分や一棟、戸建
貸家や海外不動産、保有や転売においても様々です。
それぞれに偏った会社ではできない、お客様にとって
最善の提案ができるべく、弊社ではすべてを網羅した
ご提案をさせていただきます。

日本ライフネット株式会社
代表取締役　小澤智幸

About us

私たちについて



多くの方が不動産投資を選ぶ理由

私を含め、数多くの不動産投
資家の方が、なぜ数多ある投
資の中で不動産投資を選択し
たのでしょうか。

その理由は、多くは右の恩恵
が得られるからです。

融資を利用でき、自己資金以上の資産が保有できる

減価償却やリフォーム費用や返済などで節税効果が得られ
る

資産を持つことで、銀行評価があがり、会社経営の際にも
資金調達が得やすくなる。

株やFXに比べ、現金資産が大きく損失することが少ない



通常、不動産投資物件は、左図のように

「築年数が新しい」ほど高く、物件価格が高いため、「利回りも低

い」ものです。対し、

「築年数が古い」物件は価格も安く、「利回りは高い」ですが、15

年以上経過している建物は、原状回復費用だけでなく、外壁や屋

根など数百万円以上かかる、大規模な修繕など必要とするケース

が多いため、結果的に収支は落ち込んでしまいます。

不動産投資サイト「楽街」参照

それでも不動産投資が人気な理由は

①安定的な収入が得られる。

②資産評価があがる

③節税効果がある

④借入など自己資金以上の投資ができる

ほかの投資や節税対策にと比較し、この４つを兼ね備えた収入を増

やす施策だからです。

通常の国内不動産投資



通常の海外不動産投資は、
完成３～５年前に募集が始まり、

  ①申込時に定価の30％と仲介手数料３％または事務手数料100万円を支払い、
　　②残金30％を分割で支払っていき　　　　　
　　③完成引渡時に残金40％を一括で支払い

 決済となります。
 

注：完成まで期間があるほど、契約時の価格は安価です。
　　　　　　　　　その反面、当初４０％が４００万円相当だった場合も

　　為替の変動により６００万円相当のお支払いになる場合もございます。

　　
決済後、お客様によって

「転売」や「賃貸」として利確が始まります。



・築３５年

・RC(法定耐用年数４７年）

・物件価格：６８０万円

・金利　　：２％

・借入期間：30年

・借入合計：９００万円

・銀行・仲介料・司法書士・保険・税金など自己資金

　　　　　　 １５０万円

・利益損益目安：１，０５０万円

・利回り　：１２％

・年間家賃　：８１．６万円

・年間返済額：３０万円

・固定資産税：５万円

・年間支出　：３５万円

・原状回復費用が4年で100万円かかる場合

・4年に一度空室期間が3カ月ある場合

※減価償却や経費計上による節税効果や

それによる恩恵を含めるとより利益は出てきます。

条件

↓購入してから２０年後に売却を考えると、

法定耐用年数が切れるため、

売却が難しく、売価も安価になりがちになる。

保有して資産とするも土地のように再利用がむずしい

↓返済期間中に

入退去のリフォーム代や

空室期間が長引くと返済などが厳しい状況になります

国内築古区分マンション不動産投資の場合



国内築古区分マンション投資の長短所とオススメの属性

現金一括買いによる経費計上
現金一括買いによる資産形成の経費として計上でき、
また物件価格のほかリフォーム代や物件現地などへの交通費など
経費計上できる

長期空室による収入０のリスク

築古のため、一般入居者の募集が難しく、リフォームされていても
ネット検索のエンド顧客に見られないリスクや、室内はオーナーが
費用をかけてリフォームできても、共用部が古いままで入居希望者
が忌避する可能性が高い。

開業医・個人事業主 個人や個人事業主としての収入が多く、節税目的および資産形成の
ため、経費を使いたい方にオススメ



・築25年

・軽量鉄骨(法定耐用年数27年）

・物件価格：4,000万円

・金利　　：2％

・借入期間：30年

・借入合計：5,320万円

・銀行・仲介料・司法書士・保険・税金など自己資金

　　　　　　 400万円

・利益損益目安：5,720万円

・利回り　：７％

・年間家賃　：280万円

・年間返済額：180万円

・固定資産税：25年

・年間支出　：205万円

・原状回復費用が4年で100万円かかる場合

・4年に一度空室期間が3カ月ある場合

※減価償却や経費計上による節税効果や

それによる恩恵を含めるとより利益は出てきます。

条件

↓　購入して3年で法定耐用年数が切れる為、

売却時、次の購入者が融資がとりづらい

↓購入してから２0年後に売却しようと考えると、築年数４5年を加味、

利回り1５％で売却を想定すると価格は１,8５0万円。

残債は１,９00万円あり、収益累計が８００万円あるため、売却しようとすると700万利益だがうまみがない

↓購入してから10年後に売却しよう考えると、築年数35年を加味し、

利回り10％で売却を想定すると価格は2,800万円となる。

残債は3,700万円あり、収益累計が470万円あるが、売却しようとすると赤字

↓購入してから３0年後に売却しようと考えると、築年数５5年を加味し、

利回り２０％で売却を想定すると価格は１,４０0万円。

残債はなくなり、収益累計が１，２７０万円あるため、

売却しようとすると２，６００万利益だが、完済しており、保有していてもよい

国内1棟ｱﾊﾟｰﾄ・ﾏﾝｼｮﾝの収支シミュレーション



国内築古一棟ｱﾊﾟｰﾄ・ﾏﾝｼｮﾝ投資の長短所とオススメの属性

融資を利用し、自己資金以上
の資産を作れる

銀行融資を利用し、自己資金の７～１０倍の不動産資産を得られ
る。他投資と比べ、資産が大きく減ることもなく、修繕などでかか
った費用は経費計上できるため、安定した収入や節税が見込める

長期安定した収入および
売却益の獲得

複数の戸数があるため、８割稼働でも返済を上回るることが可能
で、ある程度闇斎が減ったところで、売却し、売却益を得て、また
同様のふどうｓなんを購入することで、長期安定収入と資産が得ら
れる。

年収700万円以上の会社員・
融資を利用できる個人事業主
会社経営者

属性を活用し、融資を得ることで、他投資では難しいインカムやキ
ャピタルゲインを得られる。また支出もその年だけでなく、持ち越
して節税を可能とする。



・完成前４年

・RC

・契約価格：１，５００万円（約560万ペソ）

・頭金３０％　：４５０万円

・分割期間：４年（月12.5万円為替により変動）

・残金３０％（1年毎に０．３ペソが上がるとする）

　　　　　　　：５４０万円

・銀行・仲介料・司法書士・保険・税金など自己資金

　　　　　　   ：５０万円

・利益損益目安：１，７８７万円

■賃貸

・利回り　：１０％

・年間家賃　：１５０万円

・原状回復費用が4年で100万円かかる場合

・4年に一度空室期間が3カ月ある場合

※減価償却や経費計上による節税効果や

それによる恩恵を含めるとより利益は出てきます。

条件

↓完成し、賃貸で回すと

賃貸用の家具やエージェントへの支払いもあり、

回収まで14年要する

↓長期融資ではないため

完成までに完済しても13年間賃貸がうまくまわらないと

キャッシュフローが悪い

海外不動産プレビルド投資（賃貸）



海外プレビルド投資の長短所とオススメの属性

融資を利用できない、したくない
方でも、頭金と残金以外は、月々
の分割払いができる。

収入や貯蓄はあるけれども、銀行融資を利用できない個人事業主の
方や、与信を残しておきたい経営者の方に購入しやすい不動産投資

賃貸にせよ売却にせよ
海外のため購入した仲介会社な
どに依存する

国内と違い、海外不動産の仲介を取り扱っている日本業者が限られているため、相談や、仲介
会社の切り替えが難しく、賃貸・売却ともに購入した仲介会社に依存しやすい。
また数年の期間のうちに、為替の変動により残金の支払いが、当初より上がる可能性が高い。

預金が1,000万円以上あり、
年収も1,000万円以上の個人
事業主または、経営者

頭金や残金などは一括払いのため、ある程度預金できる収入や計画性のある方がオ
ススメ。
分割払いなども国内のCICとは別の為、融資枠に影響を受けづらいため
経営者がセカンドハウスや売却のために保有することが多い。



今回の利点

ほかの仲介会社で契約されたお客様が、
資金不足などで途中解約された物件を新
たに募集するため、定価よりディスカウ
ントして購入できます。
また3戸5戸と、「まとめ買い」や「一括
払い」によってさらに大幅ディスカウン
トも可能です。

大幅ディスカウント

今回、仲介の弊社ではなく、上場ディ
ベロッパー自身が、お客様の支払った
代金の２５％割増しで2年以内に買戻
す特約をお付けすることが、日本で
は、弊社仲介のお客様のみ適用となり
ます。

２５％買戻し特約



高級グレード 日本でも取り上げ
られる事業展開

フィリピン3位上場
ディべロッパー

MEGA　WORLD社とは

※サイト「フィリピン不動産カレッジ」「日経新聞」参照



・完成前１年

・RC

・物件価格：１，８００万円

・値引き価格：１，５００万円（約560万ペソ）

・頭金　　　：　　５４０万円（200万ペソ）

・分割期間：２年（月１１万円為替により変動）

・残金４０％（1年毎に０．３ペソが上がるとする）

　　　　　　　：５５０万円

・銀行・仲介料・司法書士・保険・税金など自己資金

　　　　　　   ：５０万円

・利益損益目安：１，５８０万円

■賃貸

・利回り　：１０％

・年間家賃　：１５０万円

・原状回復費用が4年で100万円かかる場合

・4年に一度空室期間が3カ月ある場合

※減価償却や経費計上による節税効果や

それによる恩恵を含めるとより利益は出てきます。

条件 ２５％割増しでの買戻し特約を用いても、

支払った金額（物件価格＆諸費用）よりも上回る

今回のMEGA WORLD海外不動産プレビルド投資（売却）

←買戻し特約を使わずとも

購入価格が大幅にディスカウントしているため

急がなければ、大きく売却益を取ることもできる。

その間、自身での利用や賃貸も可能。



・完成前１年

・RC

・物件価格：１，８００万円

・値引き価格：１，５００万円（約560万ペソ）

・頭金　　　：　　５４０万円（200万ペソ）

・分割期間：２年（月１１万円為替により変動）

・残金４０％（1年毎に０．３ペソが上がるとする）

　　　　　　　：５５０万円

・銀行・仲介料・司法書士・保険・税金など自己資金

　　　　　　   ：５０万円

・利益損益目安：１，５８０万円

■賃貸

・利回り　：１０％

・年間家賃　：１５０万円

・原状回復費用が4年で100万円かかる場合

・4年に一度空室期間が3カ月ある場合

※減価償却や経費計上による節税効果や

それによる恩恵を含めるとより利益は出てきます。

条件

←買戻し特約なしで売却した場合の方が、

購入時のディスカウントが大きいため、利益を得やすい

今回のMEGA WORLD海外不動産プレビルド投資（売却）



今回MEGA WORLD海外不動産投資の長短所とオススメの属性

融資を利用できない、したくない
方でも、頭金と残金以外は、月々
の分割払いができる。

収入や貯蓄はあるけれども、銀行融資を利用できない個人事業主の
方や、与信を残しておきたい経営者の方に購入しやすい不動産投資
また、完成間近の為、為替の変動により、支払いが大きく変わる可
能性が低い。

賃貸にせよ売却にせよ
海外のため購入した仲介会社な
どに依存しない

ほか海外不動産投資と異なり、建築した業者が買戻しや売却を受け持つため、
売却時期が不安な方は特約を利用し、のんびりと価格が上がっている数年の間で高値で売りた
い方は、特約を利用せず、建築業者や様々な仲介業者に依頼できる。

預金が1,000万円以上あり、
年収も1,000万円以上の個人
事業主または、経営者

頭金や残金などは一括払いのため、ある程度預金できる収入や計画性のある方がオ
ススメ。
分割払いなども国内のCICとは別の為、融資枠に影響を受けづらいため
経営者がセカンドハウスや売却のために保有することが多い。



物件写真



まとめ

よくある不動産投資のように、賃貸
へのリーシングや売却のタイミング
などの懸念がなく利益を出せる

弊社やディベロッパーとしても常に
ご提供できる施策ではないため、今
回がかなりお得です

日本語を話せる大手建築主との契約
の為、倒産などで特約が崩れること
もない

預金や収入に余力があれば、3戸5戸
とまとめ買いすると価格も多少値引
きでき、さらにお得です。

不動産投資初めての方にも
オススメ

フィリピン3位のメガディベ
ロッパーとの契約

いつでもご提供できる
ディカウントや特約ではない

まとめ買いするほどお得



定価　約2,000万円の物件を

1戸ご購入の場合
1,500万円で購入　→　1,875万円で買戻し

3戸ご購入の場合※一括払い
1,380万円/1戸で購入(計4,140万円)　→　2戸は1,725万円(3,450万円)で買戻し
　　　　　　　　　　　　　　　　　　1戸（690万円分）はご自身利用または賃貸、売却も

5戸ご購入の場合※一括払い
1,200万円/1戸で購入(計6,000万円分)　→　4戸は1,500万円(6,000万円)で買戻し
　　　　　　　　　　　　　　　　　　1戸(０円分)はご自身や会社利用または賃貸、売却も　

Model

ご購入例



ご清聴ありがとうございました!

Thank you!


