
LINE『資料』特典

その物件、買った翌日に売ったらいくら
ですか

ワンルーム投資 5つの質問チェックシート

「毎月2,000円のプラスで、資産がつくれる」——契約の判子を押す前に、紙とペンで1
0分。

1 この順番でやる

① 勧誘されたら、その場で5つの質問（2ページ目）

② STEP1「毎月の実際」を書き出す（3ページ目）

③ STEP2・3 本当の稼ぐ力と、銀行の目の査定（4ペ
ージ目）

④ すでに持っている方は、STEP4 出口の順番（5ペー
ジ目）

2 動画の例

＋2,000円：営業トークの「毎月」

→ −23,000円：経費を入れた「毎月」

→ −28万円：1年間の実際

3 大原則：その場で契約しない。「今日だけ」「残り1戸」
と急かされたら、それ自体が危険信号です。しつこい
勧誘・強引な勧誘は、消費者ホットライン「188」へ。

2026年10月時点。概算です。ご自身のケースは専門家にご確認ください。
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そのまま声に出して聞く、5つの質問
答えは線に。1つでも「危険な答え」なら、その場では絶対に契約しない

質問1「この物件、買った翌日に売ったら、いくらになります
か？」

近隣の中古の成約事例で答えてもらう。新築の販売価格には広
告費・人件費が乗っており、買った直後の売却額との差が「含
み損」です。
危険な答え：「値上がりしますから大丈夫」「売る前提で考え
ないでください」／誠実な答え：具体的な近隣中古の成約価格
質問2「管理費・修繕積立金・税金・保険を引いた『実質の利
回り』は何％ですか？」

実質利回りと借入金利の差が1％を切ると、家賃が1割下がるだ
けで利益はほぼ消えます。
危険な答え：表面利回りしか出てこない／「経費は誤差です」
質問3「サブリースの家賃は、何年ごとに見直しですか？ 解約
の条件は？」

「30年保証」でも、賃料は見直し（減額）される場合がありま
す。契約書の該当ページを、その場で見せてもらってください。
危険な答え：「保証なので下がりません」「解約はいつでもで
きますよ（口頭のみ）」
質問4（紹介者に）「この紹介で、あなたに紹介料は入ります
か？」

聞かれて怒る相手なら、それが答えです。信頼できる人かどう
かと、利害関係がないかは、別の話です。
質問5「私がこの家賃・経費で赤字になった場合、誰が補填す
るんですか？」
答えは「あなた自身」です。年金代わり・節税・保険代わり—
—どの言葉も、毎月の赤字を消してはくれません。

2026年10月時点。概算です。ご自身のケースは専門家にご確認ください。
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STEP1 「毎月の実際」を書き出そう
提案書・重要事項説明書から転記してください

① 家賃収入（サブリースなら保証賃料）＋
円

② ローン返済（月額）− 円

③ 管理費・修繕積立金 − 円

④ 固定資産税・都市計画税（年額÷12）−
円

⑤ 火災・地震保険（年額÷12）− 円

⑥ 毎月の実際 ＝ ①−②−③−④−⑤ 円

動画の例：家賃9万8,000円・返済9万6,000円（2,500
万円・35年・金利3％）・管理費等1万5,000円・固定資
産税月割8,000円・保険月割2,000円の場合 → 毎月 −2
3,000円、1年間 −28万円

ポイント

ここがマイナスなら、その物件は「持っているだけでお
金が出ていく」商品です。修繕積立金は築年数とともに
上がり、サブリース賃料は下がる場合があります。マイ
ナスは、育ちます。

2026年10月時点。概算です。ご自身のケースは専門家にご確認ください。
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STEP2・3 物件の稼ぎと、銀行の目の
査定

STEP2 「本当の稼ぐ力」と金利を比べる

⑦ 年間の家賃収入 ＝ ① × 12 円

⑧ 年間の経費 ＝（③＋④＋⑤）× 12 円

⑨ 物件の稼ぎ（実質収入）＝ ⑦ − ⑧ 円

⑩ 1年目に払う利息の目安 ＝ 借入額 × 金利（％）
円

⑪ 差 ＝ ⑨ − ⑩ 円

記入例：⑧ 年間の経費（2万5,000円 × 12）30万円／⑨ 物件の
稼ぎ（117万6,000円 − 30万円）87万6,000円／⑩ 1年目に払う
利息（2,500万円 × 3.0％）75万円／⑪ 差 約13万円（12万6,00
0円）
→ 2,500万円のリスクを背負って、余裕は年13万円。家賃が1割下
がれば、ほぼ消えます

STEP3 銀行の目で、自分の物件を査定する

×0.8〜0.9：家賃の掛け目（目安）。銀行は家賃を満額では見ない
稼ぎ÷5％：収益還元（目安）。担保価値は「販売価格」でなく「物
件の稼ぎ」から逆算
560万円：金利1％の差（35年）。高い金利で通るローンは、その
ぶんリスクの値段
⑫ 銀行の目の家賃 ＝ ① × 0.9 円

⑬ 銀行の目の毎月 ＝ ⑫ − ②（返済） 円

⑭ 銀行の目の担保価値 ＝ ⑨ ÷ 5％ 円

⑮ 物件価格との差 ＝ 物件価格 − ⑭ 円

動画の例：家賃9万8,000円×0.9＝8万8,000円で、返済9万6,000円に対し最初から月8,000円の赤字。担保価値は87万6,000円÷5％＝
1,752万円で、2,500万円との差は約750万円。 2026年10月時点。概算です。ご自身のケースは専門家にご確認ください。
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銀行の目の早見表と、出口の順番
物件の稼ぎ別・収益還元評価の目安（利回り5％で計算）

物件の稼ぎ（年間・経
費控除後）

収益還元評価の目安 販売価格2,500万円との差

60万円 1,200万円 −1,300万円

75万円 1,500万円 −1,000万円

87万6,000円（動画
の例）

1,752万円 −748万円

100万円 2,000万円 −500万円

125万円 2,500万円 ±0円（ようやく釣り合う）

ひとこと：審査に通ることと、儲かることは、別の話です。

STEP4 すでに持っている方へ｜出口の順番

□ 複数の不動産会社（2〜3社）から売却査定を取った（販売元1
社に任せない）
□ 借入先に、残債と、売却時の精算方法を確認した　残債：

円

□ サブリース契約書の賃料改定・解約の条項を読んだ（該当ペー
ジに付箋）
□ 不足額が出る場合の資金計画を書き出した　不足見込み：

円

□ 不足分をカードローンで埋めそうになったら、先に弁護士・法
テラスに相談

「買い取ります」と言われたら、そのまま読む

「金額と期限を書面でください。◯日までに買付証明が出なければ、
他社にお願いします」

掛け目・還元利回り・評価方法は金融機関や物件により異なります。ここでは「仮に9割・5％」の目安で統一しています。 「他社に出
すと手数料がかかりますよ」「うちで査定します」→ 2週間、また2週間と待たされて動けなくなるのが定番です。書面（買付証明）を
出せない相手とは、話さなくていい。 2026年10月時点。概算です。ご自身のケースは専門家にご確認ください。
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最後のチェック｜この4つを覚えて帰っ
てください

□ 新築ワンルームは、買った翌日の売却額から考える（含み損を先に知る）
□ 「月◯円のプラス」は経費を入れる前の数字。経費まで入れた毎月で判
断する
□ サブリースの家賃は下がる場合がある。オーナーからの解約は簡単では
ない
□ 審査に通っても、赤字は1円も消えない。「通った＝安全」ではない

よくある不安3つ

Q. 先輩・友人の紹介です。質問したり断ったりすると、関係が気まずくな
りませんか？
A. 「家族（銀行）に相談してから決める約束なんです」と、この紙のせい
にしてください。守るべきは関係ではなく、あなたの2,500万円です。
Q. サブリースを「解約できない」と言われました。
A. まず契約書の賃料改定・解約条項を確認してください。条件・手続きは
契約によって異なります。国土交通省のサブリースのよくある質問を確認の
うえ、弁護士・法テラスへ。
Q. もう赤字が続いていて、自己破産しか無い気がします。
A. 今の情報だけで、そうとは決められません。その手前に、売却・返済条
件の相談・任意整理など段階があります。ひとりで決めず、専門家に相談し
てください。

忘れずに

信頼できる人と、投資判断を任せていい人は、別です。この紙の計算が自力
でできないうちは、判子を押さないでください。

ひとりで抱えないための相談先：消費者ホットライン 188（いやや）
／法テラス（日本司法支援センター）／国土交通省 賃貸住宅管理業法
ポータルサイト

掲載の数値（物件価格2,500万円・金利3.0％・家賃9万8,000円ほか）は、動画の解説用に設定した概算のモデルケースです。家賃の掛
け目（8〜9割）、収益還元の還元利回り（5％）等は一般的な目安であり、審査基準・評価方法は金融機関・物件・時期によって異なり
ます。出典：国民生活センター「20歳代に増える投資用マンションの強引な勧誘に注意！」（2019年3月公表・2013年度160件→2018
年度405件）／国土交通省 賃貸住宅管理業法ポータルサイト／消費者庁「サブリース契約に関するトラブルにご注意ください！」／日本
司法支援センター 法テラス。特定の不動産取引・金融商品の勧誘や推奨を目的とするものではありません。無断転載・再配布はご遠慮く
ださい。 2026年10月時点。概算です。ご自身のケースは専門家にご確認ください。
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