
動
産
業
者
か
ら
販
売
用
物

件
の
仕
入
資
金
の
融
資
を

相
談
さ
れ
た
場
合
、
金
融
機
関
の

担
当
者
は
ど
の
よ
う
に
判
断
す
れ

ば
よ
い
の
だ
ろ
う
か
。
不
動
産
の

仕
入
資
金
に
対
す
る
融
資
は
、
仕

入
れ
た
物
件
を
販
売
で
き
れ
ば
返

済
で
き
る
資
金
だ
。
そ
こ
で
本
稿

で
は
「
融
資
の
返
済
を
見
込
め
る

販
売
計
画
の
妥
当
性
」
に
着
目

し
、
確
認
す
べ
き
ポ
イ
ン
ト
を
解

説
し
て
い
こ
う
。

物
件
以
上
に

業
者
の
見
極
め
が
重
要

結
論
か
ら
い
う
と
、
仕
入
資
金

動
産
業
者
や
営
業
担
当
者
が
判
断

し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
。

こ
の
際
、「
一
定
レ
ベ
ル
以
上
」

の
不
動
産
会
社
や
営
業
担
当
者
な

ら
販
売
価
格
を
見
誤
る
こ
と
は
な

く
、
あ
っ
て
も
誤
差
程
度
だ
。
仕

入
れ
た
物
件
を
計
画
ど
お
り
に
売

る
こ
と
が
で
き
る
た
め
、
融
資
の

返
済
に
も
問
題
は
生
じ
づ
ら
い
。

で
は
、
仕
入
れ
た
物
件
の
売
却

価
格
を
適
正
水
準
で
判
断
で
き
るる

「
一
定
レ
ベ
ル
以
上
」
の
不
動
産

「
一
定
レ
ベ
ル
以
上
」
の
不
動
産

会
社
と
営
業
担
当
者
を
、
金
融
機

会
社
と
営
業
担
当
者
を
、
金
融
機

関
の
担
当
者
は
ど
う
見
極
め
れ
ば

担
当
者
は
ど
う
見
極
め
れ
ば

よ
い
か
。
筆
者
は
次
の
５
点
に
集集

約
さ
れ
る
と
考
え
る
。

の
融
資
で
は
、
仕
入
予
定
の
個
々

の
物
件
を
見
極
め
る
よ
り
「
不
動

産
業
者
と
営
業
担
当
者
」
を
判
別

す
る
こ
と
が
重
要
に
な
る
。
不
動

産
の
販
売
計
画
を
実
現
す
る
う
え

で
カ
ギ
を
握
る
の
は
、
大
半
が
不

動
産
業
者
と
そ
の
営
業
担
当
者
の

能
力
と
い
え
る
か
ら
だ
。

そ
も
そ
も
融
資
審
査
で
必
要
と

な
る
不
動
産
の
販
売
計
画
は
、
主

に
㋐
取
得
価
格
、
㋑
経
費
、
㋒
売

却
価
格
の
３
つ
の
数
字
で
構
成
さ
成
さ

れ
る
（
図
表
）。
こ
の
う
ち
㋐
と
㋐
と

㋑
の
数
字
は
明
確
で
あ
る
。
一
方

で
㋒
売
却
価
格
は
、
変
動
す
る
不

動
産
市
況
な
ど
を
踏
ま
え
て
、
不

信
用
や
実
績
は

販
売
計
画
に
影
響
す
る

①
信
用
力

ま
ず
信
用
力
は
基
本
中
の
基
本
基
本

だ
。
不
動
産
業
者
の
言
葉
や
数
字

葉
や
数

に
嘘
や
無
理
を
感
じ
る
な
ら
プ
ロ

な
ら

ジ
ェ
ク
ト
自
体
の
組
立
て
も
怪
し

も
怪

い
。
利
益
よ
り
も
売
上
や
営
業
実
業
実

績
の
プ
レ
ッ
シ
ャ
ー
が
強
い
不
動

産
業
者
や
、
本
来
は
売
上
を
得
る

産
業
者
や
、
本
来
は
売
上
を
得
る

好
機
な
の
に
自
信
な
さ
げ
な
営
業

な
の

担
当
者
な
ら
、
決
算
書
や
事
業
収

者

支
計
画
書
を
改
め
て
注
意
し
て
見

画
書
を
改
め
て

て
み
る
べ
き
だ
。
ど
こ
か
に
嘘
や

て
み
る
べ
き
だ
。
ど
こ
か
に
嘘
や

無
理
な
数
字
が
あ
る
か
も
し
れ
な

し
れ
な

不

不
動
産
売
買
業
者
が
物
件
の
仕
入
を
行
う
際
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
融

件
の
仕
入
を
行
う
際
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
融

資
は
ど
こ
を
ど
う
見
れ
ば
よ
い
の
か
、
筆
者
の
業
者
と
し
て
の
経
験

よ
い

か
、
筆
者
の
業
者
と
し
て
の
経
験

を
交
え
て
解
説
し
よ
う
。

融
資
相
談
❶
業
者
の
短
期
資
金

武
蔵
野
不
動
産
相
談
室
代
表
取
締
役
／

不
動
産
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト

畑
中
学学

不動産融資対応術不動産融資対応術融融不動不 産産融融動動産産不動産融不 融融融融融融動動動動動動産融不不不不動動動動動動動動産産産産産融融融融融融融融融融融資対応応対対応応応応応応資対資対応資対対対対対応応応応応応応応応応術術術術術術術術術術術術術術術術術術術術
健全な案件を見極める！を見特

集

1182021年９月１日号号

い
。筆

者
な
ら
営
業
担
当
者
に
「
こ

の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
は
楽
し
み
で
す

ね
」
と
声
を
か
け
て
反
応
を
見
て

み
る
。
営
業
担
当
者
に
自
信
が
あ

れ
ば
「
融
資
次
第
で
す
か
ら
よ
ろ

し
く
お
願
い
し
ま
す
」
と
淀
み
な

く
答
え
る
だ
ろ
う
。
一
方
で
嘘
や

無
理
が
あ
る
な
ら
苦
笑
い
や
不
自

然
な
話
し
方
を
す
る
は
ず
だ
。
そ

の
場
合
は
、
よ
り
慎
重
に
融
資
の

可
否
を
判
断
し
た
い
。

②
不
動
産
業
者
の
実
績

簡
単
で
構
わ
な
い
の
で
こ
れ
ま

で
仕
入
れ
た
物
件
の
販
売
実
績
一

覧
と
、
融
資
案
件
に
近
い
プ
ロ
ジ

ェ
ク
ト
の
実
績
や
収
支
計
画
を
見

せ
て
も
ら
お
う
。
そ
れ
に
よ
り
相

談
案
件
の
実
現
可
能
性
と
、
事
業

収
支
に
記
載
さ
れ
て
い
る
経
費
の

根
拠
を
知
る
た
め
だ
。

実
績
が
豊
富
な
ら
実
現
可
能
性

は
高
く
、
経
費
の
数
字
も
妥
当
だ

ろ
う
。
ま
た
、
実
績
が
あ
れ
ば
、

今
回
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
も
ス
ム
ー

ズ
に
進
み
や
す
く
な
る
と
判
断
で

き
る
は
ず
だ
。

一
方
で
実
績
が
な
い
、
も
し
く

は
少
な
い
の
で
あ
れ
ば
、
そ
の
実

現
可
能
性
を
細
か
く
検
証
す
る
と

と
も
に
、
経
費
な
ど
の
数
字
の
根

と
も
に
、
経
費
な
ど
の
数
字
の
根

拠
も
求
め
よ
う
。
特
に
建
築
や
リ

拠
も
求
め
よ
う
。
特
に
建
築
や
リ

フ
ォ
ー
ム
の
費
用
は
不
動
産
業
者

フ
ォ
ー
ム

に
よ
っ
て
差
が
出
る
。

っ
て
差
が
出
る

筆
者
も
、
買
取
再
販
の
際
に
複

者
も
、
買
取
再
販
の
際
に
複

数
の
不
動
産
業
者
か
ら
リ
フ
ォ
ー

不
動
産
業
者
か
ら

ム
の
見
積
り
を
取
っ
た
こ
と
が
あ

た
こ
と
が
あ

る
が
、
専
門
会
社
よ
り
２
〜
３
割

り
２
〜
３
割

高
く
な
り
、
金
融
機
関
の
担
当
者

関
の
担
当
者

か
ら
「
審
査
部
か
ら
リ
フ
ォ
ー
ム

リ
フ
ォ
ー
ム

の
見
積
り
が
高
く
な
い
か
と
指
摘

と
指
摘

さ
れ
ま
し
た
」
と
言
わ
れ
た
こ
と

た
こ

が
あ
る
。
案
件
の
数
が
少
な
い
不

少
な

動
産
業
者
で
は
こ
う
な
る
場
合
も

る
場

あ
る
。

③
営
業
担
当
者
の
実
務
経
験験

営
業
担
当
者
も
、
単
な
る
業
界

営
業
担
当
者
も
、
単
な
る
業
界

経
験
年
数
で
は
な
く
、
新
築
一
戸

建
て
の
実
務
経
験
、
中
古
マ
ン
シ

建
て
の
実
務
経
験
、
中
古
マ
ン
シ

ョ
ン
の
買
取
再
販
の
経
験
な
ど
、

ン
の
買
取
再
販
の
経
験
な
ど
、

同
様
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
を
経
験
し

同
様
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
を
経
験
し

た
回
数
や
年
数
を
確
認
し
た
い
。

た
回
数
や
年
数
を
確
認
し
た
い
。

ど
の
短
期
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
も
、

ど
の
短
期
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
も
、

成
功
さ
せ
る
に
は
勘
ど
こ
ろ
が
あ

ろ
が
あ

り
、
そ
れ
は
数
を
こ
な
さ
な
い
と

な

身
に
つ
か
な
い
。
一
戸
建
て
な
ら

て
な
ら

Ａ邸買取再販事業計画表
金融機関　Ｂ銀行　融資額　金12,500,000円 令和○年○月○日作成
番号 項目 金額 備考
１ 取得価格 11,500,000 令和○年○月○日決済予定
２ 取得費用
　　売買契約印紙代
　　登記費用
　　抵当権抹消登記
　　資格証明書等取得
　　法人税納税証明書
　　保険料
　　固定資産税清算

０
252,153

０
1,200
600

116,520
０

売主様ご負担
担保設定はなし
売主様ご負担

２年あたり
初年度は売主様ご負担

３ Ｂ銀行
　　保証料
　　利息
　　金）印紙代

０
270,000
20,000

保証料なし
金利2.16％　1,250万円の融資の場合

４ 税金
　　不動産取得税 215,380 土地68,007円＋建物147,373円

５ リフォーム費用
　　解体費
　　内装工事費
　　外構工事費

０
1,500,000

０
別紙見積り参照

６ 雑費・予備費 ０
７ 維持経費
　　管理費
　　修繕積立金
　　地代
　　固定資産税等

０
０
０

65,742
８ 販売経費
　　仲介手数料
　　収入印紙
　　Ｂ銀行手数料
　　抵当権抹消登記
　　消費税

660,000
10,000
０

15,000
226,692

成約価格1,800万円と想定

評価額2,266,924円＊10％
９ 収益
　　賃料 ０

10 諸費用合計 3,353,287
11 売却価格

18,000,000 令和○年○月○日決済予定
12 事業利益

3,146,713 ※11） －10） －１）

（出所） 筆者作成。上記数字はサンプルであり実際の成約事例とは関係ありま成。上記数字はサンプルであり実
せん

※ 上記のような事業計画表を提出してもらい㋐取得価格や㋑経費（諸費用
合計）、㋒売却価格の妥当性を確認する

●再販物件の事業計画表の例

19 2021年９月１日号




