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■比較シミュレーション 

■財産評価･収益性分析 

■コンサルティング････買換え特例のケース 



 

                                  

 

      

 

 

 

 

 

母体が資産税に特化した会計事務所です。 

 

代表の公認会計士・鹿谷哲也が全てのソフトを企画、開発指導しております。 

 

 

 

 

 

 

 

 

◇収支・相続を始め、不動産経営と資産税に特化した会計事務所としてのノウハウを駆使して作っております。 

 

◇28 年以上バージョンアップを繰り返しております。 

 

◇税制改正にはいち早く対応しております。 

 

◇数千社に及ぶ全国の不動産会社、建設会社、大半の大手ハウスメーカーにご愛用いただいております。 

（カスタマイズ実績も多数あります） 

 

◇入力方法が分からなければ電話、メール等で質問いただければ、実務に詳しい担当者が即答いたしますので、 

安心してご利用いただけます

不動産経営のための６種類の事業収支・相続のソフト 

当社のソフトの特徴 

実際の運用では、この点が最も重要だと考えております 

不動産、資産税に関する著書多数 

アパート収支計算システム 

アパート経営プランナー 

ビル・マンション収支計算システム 

ビル経営プランナー 

事業用不動産投資シミュレーション・システム 

投資プランナー 
 

相続トータル提案書作成システム 

相続プランナー 
 

最適土地活用方法検討システム 

土地活用プランナー 
 

建物名義検討システム 

建物名義プランナー 
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表  紙 

経営計画書 
 2 つのプランを 

比較するケース 

 
本体工事費の坪単価をかける

面積のことです。延床面積に

変更することもできます。 

この「経営計画書」はプラン別収支を計算するための前提条件を

1 枚にまとめたものです。「土地活用プランナー」はそもそも計

画の初期段階において土地活用の基本方針を決定するためのもの

です。 

したがって、それほど詳細なデータが分からなくても十分に使用

できるよう、入力項目については細心の注意を払っております。 

 ㎡単価から入力する 

こともできます。 

 3 つのプランを 

比較するケース 

 
お客様名を表示しない

こともできます。 

 
各自で自由にタイトル

を入力できます。 

 
連名にすることもできます。 

 表紙に会社のロゴを表示

することができます。 

 
表紙のデザインについては２種類 

のうち、いずれかを選択できます。 
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表面利回り 

「表面利回り」とは、年間の収入合計を工事費等の合計額で割った

ものです。一般的に利回りと言われているものはこの表面利回りの

ことを指していますので、他の物件と比較する場合には有効な指

標となります。 

実質利回り 

「実質利回り」とは、年間の純収益（家賃等の収入合計から固定資

産税、管理手数料、建物修繕費等の経常経費を控除した額）を工

事費等（または事業予算総計）の合計額で割ったものです。諸経

費を考慮に入れた利回りですから、より実態に合った分析指標と言

えます。 

純利回り 

「純利回り」とは、年間の資金収支（純収益－借入金返済額）を工

事費等（または事業予算総計）の合計額で割ったものです。借入

金で建てた場合、金利を一定とすれば、借入金の返済期間を短く

するほど、この利回りは悪くなります。安定経営のためには２～３％

程度は必要です。したがって、利回りがこれ以下の場合は返済期

間を長くするとか、一部自己資金を投入すべきでしょう。 

自己資金投資利回り 

(キャッシュ・オン・キャッシュ) 

「自己資金投資利回り」とは、年間の資金収支を自己資金で割った

ものです。通常はほとんどの資金を借入れで賄いますが、ペイオフ

対策も兼ねて一部自己資金を投入するケースもあります。つまり、

この自己資金投資利回りというのは、自分の資金を投入して得られ

る利回りのことで、金融商品等の利回りと比較する場合に有用な指

標となります（借入金というのはあくまで他人資本であり、一種のコ

ストと考えるわけです）。 

自己資金回収期間 

「自己資金回収期間」とは、投資した自己資金が回収できる期間の

ことです。上記「自己資金投資利回り」とは全く逆の計算式になっ

ています。 

借入金完済年度 

手元残金累計額が借入金残高を超える年度のことです。お金を使

わないで留めておけば、その資金でその時点の借入金を一括返

済できる年度のことです。 

投資額回収年度 

手元残金累計額が借入金残高に自己資金を加えた額を超える年

度のこと。一部自己資金を投入した場合、その資金も回収できるこ

とになる年度のことです。 

損益分岐稼働率 

「損益分岐稼働率」とは、資金収支がゼロ、つまり収支がトントンに

なる稼働率のことです。そして、この稼働率よりも実際の稼働率が

高い場合にはそれだけ利益が発生するわけであり、逆に、この稼

働率よりも低ければ、それだけ損失が発生することになります。した

がって、この損益分岐稼働率は低いほど収益性が高いと言えま

す。 

この帳票にはお客様にとって関心の高い項目のみが 1 枚にまとめて表示されております。 

当社の別ソフト「ビル経営プランナー」とか「アパート経営プランナー」の比較シミュレ

ーション』と基本的に同じ表示方法を採用しておりますので、説明する上で便利ではない

かと思われます。なお、『分析指標の比較』における利回り等の意味は次のとおりです。 

プラン別収支予想および投資分析 
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プラン別資金収支推移表 

プラン別不動産所得推移表 

この『比較シミュレーション』では所得税等は計算

するようになっておりませんが、右のような『プラ

ン別不動産所得推移表』は作成できます。 

なお、自宅併用の場合には床面積で按分した額を必

要経費から控除しております。 

この『プラン別資金収支推移表』は 2 ページの

『プラン別収支予想および投資分析』を作成する

ための基礎資料となるものです。最長 40 年目ま

で計算できます。 
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相続税の節税効果 

相続対策でアパートとか賃貸マンションを建てる方が

いらっしゃいますが、そのような方向けに右のような

帳票を簡単に作成することができます。 

借入金の完済時点比較グラフ 

この「借入金の完済時点比較グラフ」はプラン毎に資金収支累計と借入金残高 

を相互に比較したものです。 

３ページの「プラン別資金収支推移表」のデータを基にして作成しております。 
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相続税額の試算書 

この「相続税額の試算書」は「土地・建物の評価額」等の

データを基にして現状での相続税額を計算したものです。 

1 枚にコンパクトにまとめられておりますので、説明する

のに便利ではないでしょうか？ 

 ヒモ付きの借入金はこのように

該当する不動産から控除するよ

うになっております。 

 このようなＢ／Ｓ分析をすることにより、相続税も通常の借

入金と全く同じ負債だということが一層明らかになります。 

むしろ収益物件を取得するための借入金のほうが何の収益も

生まない相続税よりも価値が高いということをご説明された

らいかがでしょうか? 

土地・建物の評価額 

この「土地活用プランナー」では現状での財産評価額を

算定することができるようになっております。 

原則として固定資産評価明細書（名寄帳）があれば計算

できますので、相続税が心配な資産家の方がいらっしゃ

れば積極的に計算してあげて下さい。 
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物件別収益性分析 

この『物件別収益性分析』というのは、複数の不動産を所有している場合に、 

そのまま所有し続ける不動産 

有効活用する不動産 

売却する不動産 

等に区分けするための判断材料を提供するものです。 
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７ページから９ページまでの帳票は『買換え特例を使った場合と

使わない場合の収支と相続税額』を相互に比較したものです。 

なお、『コンサルティング』における他の相談メニューも大体こ

のような帳票の流れになっております。 

 

表  紙 

事業計画の概要 

－ 続き － 
0000 
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資金収支･不動産所得の比較 

手取収入の比較 
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相続税の節税効果 

相続税評価額の計算過程 

相続税額の計算過程・・・現状 


