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序章序章序章序章    なぜおなぜおなぜおなぜお金持金持金持金持ちはちはちはちは不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資をするのかをするのかをするのかをするのか？？？？    

 

こんにちは！坂本憲彦坂本憲彦坂本憲彦坂本憲彦と申します。 

 

無料レポートを読んでいただいてありがとうございます。 

 

このレポートをダウンロードしてくれたあなたはお金持ちになりたい人だと思います。 

 

わたしはわたしはわたしはわたしは６６６６年半年半年半年半、、、、銀行銀行銀行銀行にににに勤勤勤勤めめめめ、、、、１００１００１００１００人以上人以上人以上人以上のおのおのおのお金持金持金持金持ちをちをちをちを見見見見てきましたてきましたてきましたてきました。。。。    

 

お金持ちといってもさまざまなタイプがいますが、ある共通点に気がついたのです。 

 

それは皆、不動産投資をしているということです。 

 

お金持ちで不動産を持っていない人は０人です。 

 

そこでふと気づいたのです。 

 

「「「「おおおお金持金持金持金持ちになるにはちになるにはちになるにはちになるには不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資がががが不可欠不可欠不可欠不可欠なんじゃないのかなんじゃないのかなんじゃないのかなんじゃないのか？」？」？」？」    

 

これに気づいて、改めて不動産投資を見てみると、そこにはお金持ちになるための秘密が

いっぱい隠されていました。 

 

不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資をををを知知知知っているのとっているのとっているのとっているのと、、、、知知知知らないのとではおらないのとではおらないのとではおらないのとではお金持金持金持金持ちになるちになるちになるちになるスススス

ピードピードピードピードがががが全全全全くくくく違違違違ううううのですのですのですのです。。。。    

 

ここではなぜ、お金持ちは不動産投資をするのか、その謎に迫ってみたいと思います。 

 

そのなかで、あなたがお金持ちになる方法もきっと見つかると思います。 

 

それでは、お金持ちの世界へ行ってみましょう！ 
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第一章第一章第一章第一章    不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資ってってってって何何何何？？？？    

――――キャピタルキャピタルキャピタルキャピタル・・・・ゲインゲインゲインゲインととととインカムインカムインカムインカム・・・・ゲインゲインゲインゲイン――――    

 

あなたは不動産投資とはどういうものか知っていますか？ 

 

不動産投資とは、不動産を買って利益をあげることです。 

そして、その利益の上げ方には二通りの方法があります。 

 

一つは不動産を安く買って、高く売る方法です。 

これはどんな商売でも一緒ですよね。 

安く仕入れて、高く売るのは商売の基本です。 

投資の世界では、この方法で得た利益のことを「「「「キャピタルキャピタルキャピタルキャピタル・・・・ゲインゲインゲインゲイン」」」」と言います。 

 

もう一つ、不動産には利益を得る方法があります。 

それは毎月入毎月入毎月入毎月入ってくるってくるってくるってくる家賃家賃家賃家賃です。 

あなたがもし、今、賃貸アパートに住んでいたら、毎月家賃を払っていますよね。 

 

このあなたが払った家賃はどこにいっているか知っていますか？ 

 

それは当然、その賃貸アパートを持っている大家さんの口座に入っているのです。 

その毎月入ってくる家賃で利益を上げる方法が、もう一つの方法です。 

それを投資の世界では「「「「インカムインカムインカムインカム・・・・ゲインゲインゲインゲイン」」」」と言います。 

 

さて、この二つの方法で利益を上げる不動産投資ですが、あなたはどちらの方法で利益を

上げるのがいいですか？ 

 

キャピタルキャピタルキャピタルキャピタル・・・・ゲインゲインゲインゲイン（（（（値上値上値上値上がりがりがりがり益益益益））））を狙う投資は１回の取引で大きな取引を狙うものです。 

逆にインカムインカムインカムインカム・・・・ゲインゲインゲインゲインを狙う投資は小さい利益を継続して取っていくものです。 

 

キャピタルキャピタルキャピタルキャピタル・・・・ゲインゲインゲインゲインで利益を得ようとすると、不動産の場合は大変です。 

不動産はその名のとおり、“不動”の資産です。 

不動、つまりあまり動かないということです。 

例えば、自分が持っている不動産を売ろうと思っても、すぐに売ることはできません。 

買ってくれる人を見つけないといけないからです。 



投資家銀行員無料レポートシリーズ 

● なぜお金持ちは不動産投資をするのか？ ● 

 

 

 

Copyright © 2007 fudousantoushi20.All Rights Reserved 

- 5 - 

株の場合は、株式市場が整備されているので、自分が売りたいときに、市場に売り注文を

だせば、買いたい人が見つかるので、すぐに売れます。 

不動産の場合は一つひとつの物件が全く違うので、売り手の考えと一致した買い手をすぐ

に見つけるのが難しいです。 

これを投資の世界では流動性が低いと言います。 

流動性が低いとはすなわち、すぐ現金に替えられないということです。 

現実社会で一番使いやすいのは現金です。 

だからこの現金に替えにくいという不動産の特徴はデメリットなわけです。 

しかし、一面ではメリットでもあります。 

価格がオープンでない分だけチャンスも多く眠っているということです。 

しかし、それはプロの仕事です。 

素人がキャピタルキャピタルキャピタルキャピタル・・・・ゲインゲインゲインゲインを狙って、不動産投資をするのは、プロの餌食になる可能性が

あります。 

 

そこでそこでそこでそこで、、、、出出出出てくるのがてくるのがてくるのがてくるのがインカムインカムインカムインカム・・・・ゲインゲインゲインゲイン狙狙狙狙いのいのいのいの不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資ですですですです。。。。 

 

インカム・ゲイン狙いの不動産投資は基本的に家賃収入を得ることを目的とします。 

ですので、不動産の価格が上がって、値上がり益を得ることはおまけとして考えます。 

インカム・ゲイン狙いの投資のメリットは買ったときにどれくらいの利益になるか予想し

やすいことです。 

 

買ったときに、家賃収入がいくら、経費がいくら、ローンがいくらと正確な数字を出すこ

とができます。 

よって、毎月いくらお金が残るのかを計算することができます。 

 

インカム・ゲイン狙いの不動産投資は不動産の特徴である流動性の低さも補えます。 

これは投資の目的が売ることではなく、持つことが目的だからです。 

ずっと持ち続けるのであれば、流動性が低いことは関係ありません。 

しかも、持っていれば毎月、安定した収入が入ってくるのですから、何も問題はありませ

ん。 

 

そしてこれが、昔昔昔昔からおからおからおからお金持金持金持金持ちがしているちがしているちがしているちがしている不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資なのですなのですなのですなのです。。。。    

 

本当のお金持ちは一時的に大金が入るよりも、小額でも永遠にお金が入り続けることを望

みます。 
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トータルトータルトータルトータルではではではでは、、、、インカムインカムインカムインカム・・・・ゲインゲインゲインゲイン狙狙狙狙いのいのいのいの投資投資投資投資がががが勝勝勝勝てることをてることをてることをてることを知知知知っていまっていまっていまっていますすすす。。。。    

 

ですから、みなさんがもし不動産投資に興味をもたれたら、インカム・ゲイン狙いの不動

産投資を行うようにして下さい。 
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第二章第二章第二章第二章    おおおお金持金持金持金持ちがちがちがちが不動産不動産不動産不動産をををを買買買買いたがるいたがるいたがるいたがる理由理由理由理由    

――――不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資ののののメリットメリットメリットメリットとはとはとはとは――――    

 

不動産投資にはさまざまなメリットがあります。このメリットを求めて、お金持ちは不動

産投資を行うのです。ここで不動産投資の１４のメリットを上げました。 

これだけのメリットがある不動産投資だからこそ、お金持ちがみんな買いたがるのです。 

 

１１１１、、、、    毎月安定毎月安定毎月安定毎月安定したしたしたした収入収入収入収入がががが得得得得られるられるられるられる 
 

  不動産投資を行えば、毎月安定毎月安定毎月安定毎月安定したしたしたした家賃収入家賃収入家賃収入家賃収入が入ってきます。 

  不動産を所有しているオーナーに、住んでいる人か毎月、家賃を支払ってくれます。 

  この安定した家賃収入が不動産を買う最も大きなメリットです。 

 

２２２２、、、、    目目目目にににに見見見見えるえるえるえる資産資産資産資産がががが手手手手にににに入入入入るるるる 
 

不動産は実物の資産です。株や預金は今や、コンピューター上の資産でしかありませ

ん。資産のなかで、本物本物本物本物のののの形形形形のあるのあるのあるのある資産資産資産資産を持っておくことはリスク分散として非常に

有効です。 

 

３３３３、、、、    他人他人他人他人のおのおのおのお金金金金をををを使使使使ってってってって、、、、大大大大きなきなきなきな投資投資投資投資ができるができるができるができる 
 

あなたは自分のお金だけで、投資をしようとしていませんか？ 

それでは、いつまでたってもお金持ちにはなれません。 

お金持ちになる秘訣は他人のお金を使って投資することです。 

不動産投資はこの他人のお金を使ってする投資としては、もっとも適した投資です。 

不動産を買うときは銀行からお金を借ります。このお金は銀行のお金であって、自分

のお金ではないですよね。 

そして、借りたお金を返すのもあなたではなく、そこに住んでいる人が家賃を支払っ

て返してくれます。 

だから、あなたはお金を使わなくて済むのです。 

 

あなたは「「「「テコテコテコテコのののの原理原理原理原理」」」」をご存知ですか？ 

小さな力で大きなものを動かすという原理です。 

日常の様々な場所で、「「「「テコテコテコテコのののの原理原理原理原理」」」」は使われています。 
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この「「「「テコテコテコテコのののの原理原理原理原理」」」」は投資の世界でも使われていることは 

ご存知ですか？ 

例えば、１００万円のお金で１，０００万円の投資を行ったりすることです。 

１００万円の投資では１０万円の利益しか貰えなかったものが、１，０００万円の投

資では１００万円の利益が入ってくることになります。 

この投資の世界での「「「「テコテコテコテコのののの原理原理原理原理」」」」のことをレバレッジレバレッジレバレッジレバレッジと言います。 

不動産投資は非常にレバレッジレバレッジレバレッジレバレッジを効かせやすい投資なので、昔からお金持ちが利用し

ているのです。 

 

４４４４、、、、    自分自分自分自分ででででリスクコントロールリスクコントロールリスクコントロールリスクコントロールができるができるができるができる 
 

  不動産投資はかなりの部分を自分自分自分自分でででで危険危険危険危険をををを回避回避回避回避することができます。 

  例えば、株の場合、ある株を買ったときにあなたができる行動は、株を持ち続けるか、  

  売ってしまうか、のどちらかしかありません。 

  会社の経営には全く、関与できないので、株価が上がるかどうかは神様にお願いする 

  しかありません。 

  しかし、不動産の場合は違います。 

  家賃をどうするか、広告をどうするか、新しい設備を増やすか、など沢山の選択肢が 

  あります。 

  不動産投資の場合は会社の社長になったのと全く同じです。 

  自分でどういう経営を行うか決めていかなければなりません。 

  ですから、危険なときは自分で判断して、危険から逃れる策を打ち出すことができる 

  のです。 

 

５５５５、、、、    どんなどんなどんなどんな仕事仕事仕事仕事をしていてもをしていてもをしていてもをしていても、、、、副業副業副業副業としてとしてとしてとしてカンタンカンタンカンタンカンタンにできるにできるにできるにできる    

 

  不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資はははは唯一唯一唯一唯一、、、、全全全全てのてのてのての会社会社会社会社にににに認認認認められているめられているめられているめられている副業副業副業副業ですですですです。。。。    

  通常の会社であれば、一切の副業が禁止されています。 

  しかし、例外的に不動産投資だけはその対象から外れているのです。 

  なぜなら、誰でも大家さんになる可能性があるからです。 

  例えば、あなたがローンを組んでマンションを買ったとしましょう。 

  しかし、会社の都合で遠くに転勤になってしまった場合、そのマンションはどうする

でしょうか？ 

  せっかく買ったのに売るのはもったいない、でも、ローンも支払っていかないといけ

ない。そうなれば、人に貸すしかありません。 

  賃貸に出して、その家賃収入でローンを返済していくことになります。 
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  このように誰でも大家さんになってしまう可能性があるために、会社の規則で不動産

投資を禁止することはできないのです。 

 

  もう一つ、不動産投資が副業として、適している理由は、不動産不動産不動産不動産をををを持持持持ってしまえばってしまえばってしまえばってしまえば、、、、

ほとんどすることがないというほとんどすることがないというほとんどすることがないというほとんどすることがないという点点点点ですですですです。。。。    

  あなたは毎日、仕事が忙しくないですか？ 

  仕事だけじゃなく、プライベートも忙しいですよね。いくら儲かるとは言っても、副

業にそんなに時間をかけてられません。でも、不動産を持ってしまえば、後は毎月の

入金を確認するだけです。せいぜい、不動産屋に月に数回、電話する程度です。 

  これなら、あなたの本業のジャマをすることなく、副業を行うことができます。 

  だから、副業としてもピッタリなのです。 

 

６６６６、、、、    自分自分自分自分のののの能力能力能力能力にににに関係関係関係関係なくなくなくなく、、、、一定一定一定一定のののの収入収入収入収入がががが入入入入ってくるってくるってくるってくる 
 

最近の会社は能力給や業績給といった、自分の能力や業績によって給料が決まってし

まう会社が多くなりました。これは能力の高い一部の人には良い制度かもしれません

が、大半の人にとっては厳しい制度です。 

不動産投資では、オーナーオーナーオーナーオーナーのののの能力能力能力能力はほとんどはほとんどはほとんどはほとんど収入収入収入収入にににに関係関係関係関係ありませんありませんありませんありません。。。。収入の額を決め

るのは、不動産を持っているか、いないか、それだけです。 

人間の能力はどうしても、好不調の波があります。わたしも営業職を経験していたの

で、それが特によくわかります。しかし、不動産はあなたが好調か不調かに関係なく、

毎月一定の収入をもたらしてくれます。これは今からの成果主義が強まる社会のなか

では大きな強みになります。 

 

７７７７、、、、    １１１１棟目棟目棟目棟目をををを買買買買えばえばえばえば、、、、２２２２棟目棟目棟目棟目、、、、３３３３棟目棟目棟目棟目とととと次次次次々々々々にににに増増増増やすことができるやすことができるやすことができるやすことができる 
 

不動産投資は１棟買えば、２棟目、３棟目を買うことはそれほど難しいことではあり

ません。１棟目が買えるとそこでお金が増えるので、増えたお金で２棟目が買えると

いうことです。そして１棟目、２棟目で増えたお金を使えば、さらに３棟目を買うこ

とができます。 

不動産投資でお金持ちになれるのはこのカラクリがあるからです。 

 

８８８８、、、、    サラリーマンサラリーマンサラリーマンサラリーマンでもでもでもでも経費経費経費経費をををを使使使使えるようになるえるようになるえるようになるえるようになる 
 

  サラリーマンの人なら経験があると思いますが、中小企業の社長が飲み代を経費にし   

  てご馳走してもらったことがあると思います。経費が使えるのは会社の社長だけの特   



投資家銀行員無料レポートシリーズ 

● なぜお金持ちは不動産投資をするのか？ ● 

 

 

 

Copyright © 2007 fudousantoushi20.All Rights Reserved 

- 10 - 

  権と思いがちですが、不動産オーナーになれば、サラリーマンサラリーマンサラリーマンサラリーマンでもでもでもでも経費経費経費経費をををを使使使使えるえるえるえるよう

になります。経費でガソリン代を払ったり、電話代を払ったりすることができるよう

になります。 

 

９９９９、、、、    生命保険生命保険生命保険生命保険がわりになるがわりになるがわりになるがわりになる 
 

  不動産を買うと、生命保険に入るのは知っていますか？ 

  団体信用保険団体信用保険団体信用保険団体信用保険といってといってといってといって、、、、これはもしこれはもしこれはもしこれはもし不動産不動産不動産不動産ののののオーナーオーナーオーナーオーナーがががが亡亡亡亡くなったくなったくなったくなった場合場合場合場合にににに保険保険保険保険でででで全額全額全額全額    

        ローンローンローンローンをををを支払支払支払支払うというものですうというものですうというものですうというものです。。。。もしオーナーが亡くなった場合はローンのまったく

ない不動産が、あなたの家族に残されることになります。家族の方はそのまま、不動

産を持っていてもいいし、売ってしまってもかましません。 

  だから、不動産を買えば、今払っている生命保険は最低条件のものに見直したほう 

  がいいでしょう。 

 

１０１０１０１０、、、、子供子供子供子供やややや孫孫孫孫にまでにまでにまでにまで、、、、資産資産資産資産をををを引引引引きききき継継継継げるげるげるげる 

 

  不動産を買えば、あなたの利益になることはもちろんですが、あなたのあなたのあなたのあなたの子供子供子供子供やややや孫孫孫孫にまにまにまにま            

        でででで資産資産資産資産をををを引引引引きききき継継継継ぐことがぐことがぐことがぐことが可能可能可能可能ですですですです。。。。あなたが受け取っていた家賃収入はあなたが亡く 

なった後も、あなたの家族が受け取り続けることができます。不動産はあなたが生き   

た証を残すことができるのです。 

 

１１１１１１１１、、、、銀行銀行銀行銀行からからからから安安安安いいいい金利金利金利金利でおでおでおでお金金金金をををを借借借借りられるりられるりられるりられる 

 

  不動産投資は大きなレバレッジを掛けられると言いました。 

このレバレッジを掛けるために、重要なのが銀行です。銀行からお金を借りて、大きな

不動産を買うことで、利益も大きくなります。 

レバレッジを効かせるということは、他人のお金を使うということになります。他人の

お金を使えば、お金の使用料を払わなければなりません。それがいわゆる金利です。こ

の金利が高いか安いかが投資においては非常に重要です。 

 

不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資ではではではでは金利金利金利金利をををを安安安安くしてくしてくしてくして、、、、銀行銀行銀行銀行からおからおからおからお金金金金をををを借借借借りることができますりることができますりることができますりることができます。。。。    

    

だから、他人のお金を非常に効率的に使うことができるのです。 
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１２１２１２１２、、、、誰誰誰誰でもおでもおでもおでもお金持金持金持金持ちになれるちになれるちになれるちになれる 

 

すでに述べましたが、不動産投資に自分の能力は関係ありません。収入の量を決めるの

は、不動産を持つか持たないかだけです。 

学歴学歴学歴学歴・・・・性別性別性別性別・・・・年齢年齢年齢年齢はははは一切関係一切関係一切関係一切関係ありませんありませんありませんありません。。。。    

ただ不動産を持つだけでお金持ちになれます。 

 

１３１３１３１３、、、、昔昔昔昔からからからから普通普通普通普通のののの人人人人がおがおがおがお金持金持金持金持ちになるためのちになるためのちになるためのちになるための必須条件必須条件必須条件必須条件であるであるであるである    

 

不動産投資がいつから始まったか、知っていますか？ 

答えは１万年前からです。 

人類人類人類人類がががが農耕農耕農耕農耕をををを始始始始めてめてめてめて、、、、土地土地土地土地からからからから利益利益利益利益をををを得得得得るようになってからるようになってからるようになってからるようになってから不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資はははは始始始始まりましたまりましたまりましたまりました。。。。

その後も人類の歴史は不動産投資の歴史です。なぜなら戦争のほとんどの理由が領土問

題だからです。すなわち、人より多くの土地を持って、そこから得られる利益を手にす

ることを望んで、戦争をしていたのです。 

かのイギリス、大英帝国は自国の領土の数百倍の土地を所有していました。つまり大き

な大家さんということです。日本も太平洋戦争までは自国の数十倍の領土を持っていま

した。 

すなわち、国家から個人にいたるまで不動産を所有するということはお金を儲けるため

の必須条件であるわけです。 

 

１４１４１４１４、、、、億億億億をををを超超超超えるえるえるえる資産資産資産資産がががが作作作作れるれるれるれる    

 

普通の人が１億円以上の資産を作ろうと思えば、かなりの才能が必要になってくると思

います。自分で会社を興す。株で大儲けする。宝くじを当てる。等がありますが、確率

的には非常に低いものです。 

しかし、不動産投資で１億円以上の資産を作ることはそれほど難しいことではありませ

ん。 

要は１億円以上の不動産が買えるかどうかだけです。そしてこれは不動産投資の世界で

は意外とカンタンなことです。 

 

普通普通普通普通のののの人人人人がががが億億億億をををを超超超超えるえるえるえる資産資産資産資産をををを作作作作りたいとりたいとりたいとりたいと思思思思うならうならうならうなら、、、、不動不動不動不動産投資産投資産投資産投資がががが一番一番一番一番カンタカンタカンタカンタ

ンンンンですですですです。。。。    
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第三章第三章第三章第三章    言葉言葉言葉言葉がががが分分分分からないとからないとからないとからないと話話話話ができないができないができないができない    

――――不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資でででで絶対覚絶対覚絶対覚絶対覚えておかないとえておかないとえておかないとえておかないといけないいけないいけないいけない３３３３つのつのつのつのことことことこと――――    

 

不動産投資は誰でもできます。あなたの近くにお爺ちゃんやお婆ちゃんの大家さんを見た

ことはありませんか？ 

あれが不動産投資の真実です。 

こう言っては失礼ですが、ヨボヨボのおじいちゃん、おばあちゃんでもできるのが不動産

投資です。 

この人たちが理解しているのはこの３つだけです。 

これさえ分かれば、不動産投資をすることは可能です。 

 

１１１１、、、、    足足足足しししし算算算算、、、、引引引引きききき算算算算、、、、掛掛掛掛けけけけ算算算算、、、、割割割割りりりり算算算算 
 

不動産投資には難しい計算は必要ありません。 

すべて、この４つの計算方法で理解できてしまいます。 

ということはどういうことか？ 

小学校卒業程度小学校卒業程度小学校卒業程度小学校卒業程度のののの学力学力学力学力があればがあればがあればがあれば、、、、不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資はははは可能可能可能可能だということですだということですだということですだということです。。。。    

もし、あなたが小学校を卒業していなかったら、不動産投資をすることはお薦めしま

せん。 

でも、もしあなたが高校卒業程度の学歴があるならば、不動産投資には十分すぎるく

らいの能力が備わっています。 

投資の世界では、割り算より難しい計算が出てくることは、ほとんどありません。 

もし割り算より難しい計算が出てきたら、それはできる人かコンピューターにやって

もらいましょう。 

あなたがする必要はありません。 

あくまでも、足し算、引き算、掛け算、割り算をしっかりと使いこなして下さい。 
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２２２２、、、、    担保担保担保担保 
 

担保という言葉を知っていますか？ 

不動産投資において、担保は非常に重要なものです。 

 

担保担保担保担保とはとはとはとは自分自分自分自分のののの持持持持っているっているっているっている不動産不動産不動産不動産をををを保証保証保証保証にしておにしておにしておにしてお金金金金をををを借借借借りることですりることですりることですりることです。。。。    

    

もし借りたお金を返せなくなった場合はその担保に入っている不動産を渡して、お金

を返します。ただし、担保に入っていても、その不動産を持っているのは、オーナー

です。 

担保に入っているだけでは特に費用も手続きも発生しません。あくまでもお金が払え

なくなったとき使われる権利です。 

 

そしてこの担保の価値は金額で表されます。それを担保評価といいます。担保評価は

不動産の売買価格とは違います。 

これが不動産のややこしいところです。 

担保評価というのは、お金を貸す側（銀行など）が見積もる金額なので、一概に売買

金額と一緒というわけではありません。 

不動産の売買価格は売主と買主が決めた金額なので、銀行が判断する金額とは違うの

です。 

そして、一般的に銀行は安全のために、担保評価額は低く見積もります。 

高く見積もって何かあったときに問題になりますからね。 

 

不動産投資をするにあたって、担保のことを理解していることは非常に重要です。 

これでお金がどれだけ借りられるか決まってくるからです。 

 

ここでは担保という言葉の意味だけ理解しておいて下さい。 
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３３３３、、、、    キャッシュフローキャッシュフローキャッシュフローキャッシュフロー 
 

これはとっても、とっても重要です。 

不動産投資だけでなく、あなたの生活すべてにおいて、重要です。 

ただ考え方はめちゃくちゃ簡単です。 

 

 『『『『 収入収入収入収入    －－－－    支出支出支出支出    ＝＝＝＝    キャッシュフローキャッシュフローキャッシュフローキャッシュフロー』』』』    

 

これだけです。 

不動産投資ではこのキャッシュフローがプラスになるような投資をしていきます。 

マイナスになる投資はしてはいけません。 

家賃収入が入ってきて、ローンや経費などを支払った残りが、キャッシュフローです。 

要するに、手元手元手元手元にににに残残残残るるるる現金現金現金現金のことをのことをのことをのことをキャッシュフローキャッシュフローキャッシュフローキャッシュフローとととと言言言言いますいますいますいます。。。。    

 

あなたの私生活でも収入と支出を見直して、キャッシュフローを増やすことを考えて

みてください。 

収入と支出を考えるというのは普通のことですが、貧乏な人はこれができません。 

収入よりも支出が多くなることがよくあります。 

お金持ちは常に収入と支出をプラスにすることを考えています。これは投資の世界で

も常に収入と支出をプラスにするようにしなければなりません。 

言われてみれば、当たり前のことですが、普段の生活ではついつい忘れてしまいがち

です。 

 

このキャッシュフローという言葉を常に意識してみて下さい。 

あなたの生活が変わってくるでしょう。 
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第四章第四章第四章第四章    おおおお金持金持金持金持ちはみんなちはみんなちはみんなちはみんな借金借金借金借金してしてしてしていいいいるってるってるってるって知知知知ってますかってますかってますかってますか？？？？    

――――良良良良いいいい借金借金借金借金とととと悪悪悪悪いいいい借金借金借金借金のののの違違違違いいいい――――    

 

１００１００１００１００万円万円万円万円のののの借金借金借金借金とととと１１１１億円億円億円億円のののの借金借金借金借金はどちらがはどちらがはどちらがはどちらが悪悪悪悪いいいい借金借金借金借金だとだとだとだと思思思思いますかいますかいますかいますか？？？？    

    

この答えをちょっと真剣に考えてみて下さい。 

この答えが分かるかどうかが、お金持ちになれるかどうかの違いです。 

答えはどちらも良い借金にもなるし、悪い借金にもなります。 

 

あなたは借金を悪いものだと思いますか？ 

普通の人は借金を悪いものだと思っています。 

なぜなら、借金で不幸になった人の話しか、ニュースやテレビでは流れないからです。 

なぜ借金で不幸になった人の話はニュースになるのでしょうか？ 

 

それはそれはそれはそれは借金借金借金借金でででで不幸不幸不幸不幸になるのがになるのがになるのがになるのが珍珍珍珍しいからですしいからですしいからですしいからです。。。。    

    

ニュースは珍しいことを放送します。借金して不幸になるのが普通のことであれば、ニュ

ースにはなりません。 

 

あなたは銀行がどうやって利益を上げているか知っていますか？ 

 

銀行銀行銀行銀行はおはおはおはお金金金金をををを貸貸貸貸してしてしてして利益利益利益利益をををを上上上上げていますげていますげていますげています。。。。    

    

けっして預金で利益をあげている訳ではありません。預金をしてもらうのは、銀行にとっ

て商品の仕入れです。仕入れた商品（お金）を高く売る（お金を貸す）ことによって利益

を上げているのです。 

 

わたしは銀行で働いて、沢山お金を貸してきました。 

いろいろなお客さんがいましたが、お金を借りる人はどういう人か知っていますか？ 

 

お金が無くて、困っている人ももちろんいます。 

 

でもでもでもでも、、、、おおおお金金金金をををを沢山持沢山持沢山持沢山持っているのにっているのにっているのにっているのにおおおお金金金金をををを借借借借りているりているりているりている人人人人もももも沢山沢山沢山沢山いるのですいるのですいるのですいるのです。。。。    
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私も銀行に入るまで知りませんでした。お金持ちがお金を借りていることを。 

お金持ちは銀行の使い方を知っています。 

 

銀行銀行銀行銀行はおはおはおはお金金金金をををを預預預預けるところではなくけるところではなくけるところではなくけるところではなく、、、、借借借借りるところなのですりるところなのですりるところなのですりるところなのです。。。。    

    

銀行銀行銀行銀行でおでおでおでお金金金金をををを借借借借りてりてりてりて、、、、レバレッジレバレッジレバレッジレバレッジをををを効効効効かしてかしてかしてかして大大大大きなきなきなきな投資投資投資投資をすることがをすることがをすることがをすることが、、、、おおおお金持金持金持金持

ちへのちへのちへのちへの道道道道なのですなのですなのですなのです。。。。    

 

そして銀行からお金を借りやすいのが、不動産投資なのです。 

 

銀行は不動産を担保にとる融資が、一番得意なのです。 
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第五第五第五第五章章章章    不動産不動産不動産不動産をををを買買買買うううう順番順番順番順番がががが大事大事大事大事    

――――最初最初最初最初にににに自宅自宅自宅自宅をををを買買買買うとうとうとうと一生貧乏人一生貧乏人一生貧乏人一生貧乏人――――    

 

あなたは現在、自分の家を持っていますか？ 

持っていない人はラッキーです。今からの話は安心して聞いて下さい。 

持っている人は心して聞いて下さい。衝撃の事実が書かれています。 

でも大丈夫です。その対処法も書いていますから。 

 

不動産投資に興味はなくても、将来、自分の家を買いたいと思っている人や既に自分のマ

ンションや一戸建てを買った人は沢山いると思います。 

でも、自分のマンションや家を買うことも不動産投資であるということを認識している人

はどれだけいるのでしょうか？ 

ほとんどの人は投資という視点よりも、住環境や子供の教育環境を重視して家を買われて

います。それも投資には重要なのですが、一番重要な物件の資産価値を軽視していること

が多いのではないでしょうか。 

 

マンションマンションマンションマンションのののの１０１０１０１０年後年後年後年後のののの資産価値資産価値資産価値資産価値はどれくらいあるかはどれくらいあるかはどれくらいあるかはどれくらいあるか知知知知っていますかっていますかっていますかっていますか？？？？    

    

よくて購入時の４分の３、悪ければ半分半分半分半分になってしまいます。 

２０年後はどうでしょうか？ 

大半の物件は半値以下、悪ければ３３３３分分分分のののの１１１１になってしまいます。 

 

マンションは建物の価値が大半で、土地の価値がほとんどありません。 

ですから、購入後の資産価値の減少が大きいのです。 

これが土地付き一戸建てであれば、まだ、土地の分が多く残る可能性があるでしょう。 

 

自宅用にマンションや一戸建てを買う人の大半が将来の資産になるからと思って、 

不動産を購入しますが、 

実実実実はほとんどのはほとんどのはほとんどのはほとんどの物件物件物件物件にににに資産価値資産価値資産価値資産価値はははは残残残残りませんりませんりませんりません。。。。    

 

家賃を払うのがもったいないからと、家を買う人が多いようですが、賃貸と比べて、購入

の方がトータルの費用が高くつくケースがよくあります。 

それは不動産に関わる費用を計算せずに、キャッシュフローを計算するからです。 

自宅用に不動産を買った場合は、収入は０円です。費用はローンの支払いや修繕費、税金
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など沢山かかってきます。つまりキャッシュフローがマイナスの投資になるということで

す。 

不動産の場合はインカム・ゲインのほかにキャピタル・ゲイン（値上がり益）を狙う投資

もあります。家を買って、キャピタル・ゲインを狙うことは、かなり難しい投資であると

いえるでしょう。 

ですので、不動産投資の観点から見ると、自宅を買うことはあまり得策ではありません。 

 

わたしは銀行員時代に本物の金持ち父さんから教わった秘訣があります。 

 

「「「「自宅自宅自宅自宅はははは一番最後一番最後一番最後一番最後にににに買買買買いなさいいなさいいなさいいなさい」」」」    

 

みんなお金持ちになれないのは、最初に自分の家を買ってしまうからです。 

せっかく貯めた頭金を、まったくキャッシュフローを生み出さない投資に使い、３０年も

住宅ローンを払った挙句、ほとんど資産価値の残らないものを買ってしまうので、一生、

貧乏人なのです。 

 

逆に、最初に収益用不動産を買うことによって、毎月プラスのキャッシュフローを生み出

し、次の不動産投資に繋げていくことができます。 

 

そして何件か収益用不動産を買って、お金ができれば、 

自分自分自分自分のののの好好好好きなきなきなきな家家家家をををを好好好好きなようにきなようにきなようにきなように何軒何軒何軒何軒もももも買買買買うことができますうことができますうことができますうことができます。。。。    

 

この違いは最初にどの種類の不動産を買うかで決まってしまうのです。 

 

でも、もし最初に自宅を買った人も、大丈夫です 

今からでも十分不動産投資はできます。 

 

家家家家をををを持持持持っっっっているているているている人人人人にはにはにはには、、、、銀行銀行銀行銀行のののの信用信用信用信用がつきますがつきますがつきますがつきます。。。。    

    

銀行がお金を貸して心配するのは、その人が逃げないかどうかです。 

通常、家をローンで買った人は必死で働きますから、まず、逃げることはありません。 

家も賃貸で、年齢も若い人はどこに行ってしまうかわかりません。 

家を既に買った人も、今からでも遅くないので、お金持ちへの道を歩んでいきましょう。 
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第六章第六章第六章第六章    実践実践実践実践！！！！不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資へのへのへのへの道道道道    

 

あなたはどうしてあなたはどうしてあなたはどうしてあなたはどうして、、、、不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資をするとおをするとおをするとおをするとお金持金持金持金持ちになれるとちになれるとちになれるとちになれると思思思思いますかいますかいますかいますか？？？？    

    

投資用不動産投資用不動産投資用不動産投資用不動産をををを１１１１棟買棟買棟買棟買うとうとうとうと、、、、つぎにもうつぎにもうつぎにもうつぎにもう１１１１棟買棟買棟買棟買うことがたやすくなりますうことがたやすくなりますうことがたやすくなりますうことがたやすくなります。。。。    

 

ここではここではここではここでは実際実際実際実際にににに不動産不動産不動産不動産をををを購入購入購入購入したしたしたした場合場合場合場合どうなっていくかどうなっていくかどうなっていくかどうなっていくか、、、、具体的具体的具体的具体的にににに説明説明説明説明していきますしていきますしていきますしていきます。。。。    

数字が出てきますので、苦手な人もいるかもしれませんが、 

あくまでも、使っているのは足し算と引き算だけです。 

ゆっくり読んでください。 

    

例えば、３，０００万円の賃貸用アパートを自己資金３００万円、ローン２，７００万円

で買ったとします。 

そして年間３００万円の家賃収入が入ってくるとします。 

ローンと経費を合わせて年間２００万円の返済とします。 

そうすると、３００万円―２００万円＝１００万円が毎年余ってくることになります。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

２００万円の返済の内、ローンの元金の返済を１００万円とすると、借入金の残高は５年

で２，２００万円になります。 

そして、毎年１００万円のキャッシュフローが５年間では、５００万円になります。 

 

 

A アパートの値段       ３，０００万円 

自己資金             ３００万円 

ローン            ２，７００万円    

担保  A アパート 

１年間の家賃収入         ３００万円 

１年間の経費とローン返済額の合計 ２００万円 

 （内、ローンの返済元金    １００万円） 

１年間のキャッシュフロー     １００万円 
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ここで、さらに新しい物件を買うことができます。 

今持っている不動産は３，０００万円で買いましたよね。 

それが５年後にはローンの金額が２，２００万円に減少しています。 

ということは８００万円分の価値があるということです。 

これを次の物件を買うときの足しにできるのです。 

そうするとどうなるか？ 

今今今今までよりまでよりまでよりまでより、、、、大大大大きなきなきなきな物件物件物件物件をををを買買買買うことができるのですうことができるのですうことができるのですうことができるのです。。。。    

今度は６，０００万円の物件見つけました。 

そのときに、今持っている３，０００万円のアパートも一緒に担保に入れてしまうのです。 

担保とは銀行からお金を借りるために、万が一お金が支払えなくなったときにその不動産

を銀行に渡しますという約束のことです。 

通常、不動産を買うときは、その買おうとしている物件を担保に入れます。 

しかし、それだけでは担保として十分ではないと言われる場合があります。 

そのときに今持っている不動産も一緒に担保にいれてしまえば、担保は問題ありません。 

 

 

 

 

 

 

B アパートの値段        ６，０００万円 

自己資金                 ０円 

担保          A アパート、B アパート 

ローン             ６，０００万円 

１年間の家賃収入          ６００万円 

１年間の経費とローン返済額の合計  ４００万円 

（内、ローン元金返済額       ２００万円） 

１年間のキャッシュフロー      ２００万円 

 

５年後 

A アパートの値段      ３，０００万円 

ローン           ２，２００万円 

差し引き不動産評価額      ８００万円 

５年間のキャッシュフロー    ５００万円 
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こうして２棟目を買って、さらに５年後また、借入金が減り、余ったお金が増えてくると、

３棟目を買うことができるのです。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

３棟目の Cアパートは１億２０００万円のアパートです。 

これにも担保をＡ、Ｂ、Ｃアパートの全てをいれて、購入します。 

そうすることでそうすることでそうすることでそうすることで、、、、自己資金自己資金自己資金自己資金をををを使使使使わずにわずにわずにわずに全額全額全額全額ローンローンローンローンをををを組組組組むことができますむことができますむことができますむことができます。。。。    

これは完全に他人のお金で投資をするということです。 

自分のお金を全く使いません。 

 

 

 

C アパートの値段      １億２０００万円 

C アパートのローン     １億２０００万円 

担保   A アパート、B アパート、C アパート 

１年間の家賃収入        １２００万円 

１年間の経費とローン返済額合計  ８００万円 

（内、ローン返済元金       ４００万円） 

１年間のキャッシュフロー     ４００万円 

さらに５年後 

A アパートの値段       ３，０００万円 

A アパートのローン      １，７００万円 

１０年間のキャッシュフロー  １，０００万円 

差し引き不動産評価額     １，３００万円 

 

B アパートの値段       ６，０００万円 

B アパートのローン      ５，０００万円 

５年間のキャッシュフロー   １，０００万円 

差し引き不動産評価額     １，０００万円 
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そしてＣアパートを買った後の、資産状況はこのようになっています。 

年間年間年間年間７００７００７００７００万円万円万円万円ののののキャッシュフローキャッシュフローキャッシュフローキャッシュフロー＝＝＝＝自由自由自由自由になるおになるおになるおになるお金金金金がががが手手手手にににに入入入入っていますっていますっていますっています。。。。    

そして使えるお金は実は経費の中にも入っています。 

ここがサラリーマンと違うところです。 

会社の社長と同じなので、経費もあなたの自由に使えるのです。 

だから、実質的に使えるお金は７００万円以上です。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

これがこれがこれがこれが、、、、不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資でおでおでおでお金持金持金持金持ちになるちになるちになるちになる仕組仕組仕組仕組みですみですみですみです。。。。    

この方法のすごいところは、自分のお金は１棟目を買った３００万円だけというところで

す。 

３００万円が１０年後には２億１０００万円の不動産になっているのです。（もちろんロー

ンはありますが） 

しかもその３００万円は投資してから３年で戻ってきています。 

A アパートの年間キャッシュフローが１００万円ですから、 

１００万円×３年＝３００万円 

です。 

 

ということはということはということはということは、、、、    

最終的最終的最終的最終的ににににタダタダタダタダででででアパートアパートアパートアパート３３３３棟手棟手棟手棟手にににに入入入入れたということですれたということですれたということですれたということです。。。。    

    

ローンの支払いはありますが、それはアパートを借りてくれている人が払っているので、

大家さんが払っているわけではありません。 

１０年後の合計 

所有アパート                ３棟 

アパート価格          ２億１０００万円 

ローン             １億８７００万円   

１年間の家賃収入         ２，１００万円 

１年間の経費とローン返済額合計  １，４００万円 

１年間のキャッシュフロー       ７００万円 
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もうもうもうもう一一一一つすごいのはつすごいのはつすごいのはつすごいのは、、、、    

一度不動産一度不動産一度不動産一度不動産をををを買買買買ってしまうとってしまうとってしまうとってしまうと、、、、自分自分自分自分はほとんどはほとんどはほとんどはほとんど何何何何もしなくていいというところもしなくていいというところもしなくていいというところもしなくていいというところ

ですですですです。。。。    

    

自分がすることといえば、通帳にお金が入っているかを確認するだけです。 

これなら誰でもできますよね。 

だから不動産投資は副業として、ぴったりなのです。 

自分は何もしなくても、入居者の対応や管理は全て、不動産業者がしてくれます。そうい

う仕組みがすでに出来上がっているのです。 

 

今回、説明したのはあくまでも一例で詳細を省いていますが、実際にこのような形でアパ

ートを次々に買っていく人を私は何人も見てきました。 

銀行で融資担当をしていましたから、このような投資をしている方と実際にお話をさせて

頂いたり、その資産状況や収入を事細かに見させて頂いたりしました。 

その中で感じたのは、案外、普通の方が多いということです。 

 

何何何何もももも特別特別特別特別、、、、おおおお金金金金をををを沢山持沢山持沢山持沢山持っていたりっていたりっていたりっていたり、、、、能力能力能力能力がががが優優優優れていたりれていたりれていたりれていたりといったといったといったといった方方方方ではなくではなくではなくではなく、、、、ごくごくごくごく普通普通普通普通

ののののサラリーマンサラリーマンサラリーマンサラリーマンがががが不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資をををを行行行行っていましたっていましたっていましたっていました    

    

だから、ここに書いた方法はなにも特別なことではないのです。 

 

まったくまったくまったくまったく    普通普通普通普通    のことなのですのことなのですのことなのですのことなのです。。。。    

    

ただ、普通の人と違うところは、投資用投資用投資用投資用のののの不動産不動産不動産不動産をををを買買買買っていくとっていくとっていくとっていくと決決決決めただけめただけめただけめただけです。 

これだけの違いです。 

そして、不動産投資のすごいところは、これが副業でできるところなのです。 

アパートを３棟持ったとしても、アパートの管理は全て、不動産屋さんがしてくれますか

ら、あなたの時間はほとんど取られません。 

ですから、今までどおり仕事をしてもいいし、仕事を辞めてもいいし、他に好きなことを

してもかまいません。 

完全完全完全完全にににに自由自由自由自由なななな時間時間時間時間がががが作作作作れるのですれるのですれるのですれるのです。。。。    

    

こうしていくことで、 

誰誰誰誰でもでもでもでも簡単簡単簡単簡単におにおにおにお金持金持金持金持ちになることができますちになることができますちになることができますちになることができます。。。。    
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終章終章終章終章    本当本当本当本当にこれができるのかにこれができるのかにこれができるのかにこれができるのか？？？？    

 

ちまたには、沢山のお金持ちになるための情報が溢れています。 

 

株やＦＸで儲ける方法だとか、情報起業で儲ける方法だとか、沢山あります。 

 

ただ、それで本当にお金持ちになっている人がどれだけいるのでしょうか？ 

 

実際には使えない多くの情報があふれていると思います。 

 

 

私が今回お話させて頂いた内容は、 

本当本当本当本当におにおにおにお金持金持金持金持ちになるためのちになるためのちになるためのちになるための方法方法方法方法ですですですです。。。。    

 

 

これは嘘でもなんでもなく、私が銀行の融資担当者として沢山のお金持ちを見てきたから、

はっきりと断言できます。 

 

そして、不動産投資でお金持ちになるという方法は、昔からずっと行われてきた投資法な

のです。昨日、今日生まれた投資法ではないのです。 

 

人類が農耕を始め、土地に価値を見出したときから、不動産投資は始まっているのです。 

 

ただ、今までであればこれは一部の人しか知らない情報でした。 

 

私も現に、銀行に入るまでは不動産投資なんてものを全く知りませんでした。 

 

でもでもでもでも、、、、銀行銀行銀行銀行にににに入入入入ってってってって不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資とととと出会出会出会出会いいいい、、、、実際実際実際実際にににに２９２９２９２９才才才才ででででアパートアパートアパートアパートをををを１１１１棟購入棟購入棟購入棟購入

することができましたすることができましたすることができましたすることができました。。。。    

 

これはわたしに特別能力があったわけではありません。 

 

わたしはどちらかというと、出来出来出来出来ないないないないサラリーマンサラリーマンサラリーマンサラリーマンでした。 
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でも、アパートを買えたのは、買うと決めたからです。 

 

不動産は持つか、持たないかだけです。 

 

持っていれば、お金持ちになれますが、持っていなければ一生普通の人です。 

そして不動産投資の良いところは時間も作れるということです。 

 

だから、あなたが株やＦＸもしたいというのであれば、それも全く問題ありません。 

 

どんどん他の投資もするべきでしょう。 

 

不動産投資不動産投資不動産投資不動産投資とそのとそのとそのとその他他他他のののの投資投資投資投資をををを組組組組みみみみ合合合合わせることでわせることでわせることでわせることで、、、、おおおお金持金持金持金持ちへのちへのちへのちへの道道道道はははは更更更更にににに加速加速加速加速

するでしょうするでしょうするでしょうするでしょう。。。。    

    

あなたが本当のお金持ちへの道を歩めることを願っています。 

 

 

そしてもしあなたが不動産投資で自由な時間とお金を手に入れたいと思ったら、こちらか

らメールセミナーに登録できます。 

 

わたしの６年半の銀行勤務で１００件以上の不動産投資案件を成功させてきた経験と２９

才でアパート一棟を丸ごと買った実績をまとめたノウハウを定期的に無料であなたにお伝

えします。 

 

このノウハウを知れば、あなたも毎月３０万円以上の本物の不労所得を手に入れることは

カンタンなことでしょう。 

 

不動産投資で自由な時間とお金を手に入れたいので無料メ

ールセミナーに登録するなら今すぐここをクリック！ 

↓↓↓↓    ↓↓↓↓    ↓↓↓↓    

http://www.fudousantoushi20.com/mailseminor.html 
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この無料レポートを読んでいる感度の高いあなたであれば、きっと新たな気づきがあると

思います。 

 

 

この無料レポートが、何かほんの少しでもあなたのお役に立てたのなら、本当に嬉しく思

います。 

 

 

最後まで読んで、頂いてありがとうございました。 

 

稚拙な文章で読みづらいところも、多々あったと思いますが、ご了承ください。 

 

あなたに一刻も早く、真実を伝えたいとの思いから、筆を取った次第です。 

 

それでは、あなたの成功を願っています。 

 

 

 

 

愛と感謝を込めて 

不動産投資アドバイザー 

坂本 憲彦 
 

 

 

 

 

 

ご意見・ご感想はこちらまで  

mail@fudousantoushi20.com 


