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EstacsPlusの概要と目的
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①購入時に知りたい不動産収支を試算するツール
②不動産収支を、出口まで試算するツール

 迅速かつ的確に不動産投資判断を支援!
 マイソクなどの少ない情報だけで、短時間で物件の収益性を一次判断

 見落としやすいコスト項目をできる限り網羅し、平均的な基準で概算提案
 確定コストなどの情報入力により、収支の精度向上

 融資条件や空室率変化などを柔軟に変更することでシート全体が瞬
時に再計算され、収益性の変化を即時に比較検討可能

 物件の⾧期にわたる収支の可視化を支援
 対象物件の単年度の収支だけではなく、給与収入や既存物件の収支
を合算し、本年度の確定申告後CFや将来のCF変化も算出

 融資の借り換えにおけるシミュレーションも対応
 売却時のキャピタルゲインに関するシミュレーションも対応

 事業計画書として、金融機関への説明材料に!
 詳細な数値を示すことで事業主としての信頼性向上



最低限の手間で多くの情報を得る
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 物件取得予定日
 建物情報
 基本構造、階数、総戸数、延床面積、建築年月

 所在地情報
 土地面積

 資金計画
 売買価格、満室時総収入、想定融資条件

 評価情報
 路線価もしくは固定資産税評価額

シミュレーションに必要な最低限の情報

ほぼマイソクだけで完結
この手間だけで得られる情報



最低限の入力で多くの情報を得る
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入力された最低限の情報に、未入力項目の情報を適切に自動で加味し、一旦、スピード重視で全体感が
シミュレーションされます。

初期費用、各種運用費、将来の変化(家賃下落率、金利など)は平均的な値で補われます。

概要シート
ページ1

試算シート
ページ2

試算シート
ページ3

試算シート
ページ4



 ほぼマイソク情報だけの入力で、概算シミュレーションが可能
 薄黄色の項目が必須入力項目です。
 初期費用や運用費等は、ツールの機能で適切に補完されます。
 設備情報は、未入力であっても物件の階数が指定されていれば自動で付加されます。

マイソク情報入力画面(簡易入力)

Copyright © 2014 (同)S・テート All right reserved.



最低限の入力で多くの情報を得る
 購入時に必要な諸費用明細の試算額、自己資金額

 各種印紙代、登録免許税、取得税、固都税調整額・・・

 運用に必要な直接経費総額と明細(概算/想定)
 返済額、管理費(BM/PM)、修繕費、光熱費、保険料
 固都税額、入退去費用・・・

 毎年変化する事業収支を35年間にわたり試算
 税引前、税引後のキャッシュフロー(物件単体)の毎年の変化

 収入、返済元金、返済利息、各種固定費、課税所得、所得税等、キャッシュフロー
 青色申告控除、土地利息、欠損金考慮済

 各年度の減価償却費(躯体、設備別)、固・都税
 売却（出口）後のトータル収支予想（売却までのインカムゲイン＋売却損益＋譲渡税）
 残債、帳簿価格、積算評価額の毎年の変化
 大規模修繕費、エレベータ交換費自動計上

 損益分岐点、NOI、DSCR、ROI
 解体費概算
 10年後売却試算

※運用費は、平均的な値で補うものもありますが、付属設備が指定されないと加算されない経費もあり(例えばエレベータ点
検費や貯水槽点検費は、建物の階数から判断し加味されます)

※この状態でも、将来収支のシミュレーション可能

最低限の手間で得られる情報
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 マイソク情報以外の追加情報
 最低限、赤枠 の項目だけ入力すると、未確定情報は適切に補足され、概算シミュレーションが作成できます(簡易入力画面と同

じ情報)
 赤枠以外の情報入力により、より詳細で正確なシミュレーションが完成

 2棟一括物件、サブリース物件、区分、airbnb用物件、ロードサイド物件等幅広い事業に
対応

 その他具体的な物件
情報がわかっている場合
は、その情報を入力する
ことで、詳細な収支が
計算されます。

追加情報入力画面(詳細画面)

EstacsPlus顧客
情報ファイルと紐付

借換の場合の融資
条件も指定可能

固定資産路線価、相続税路線価、固
定資産評価額のどれかを入力(固定
資産評価額が優先採用される)

「入力確認」で基本的
な入力ミスを発見
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追加入力により、的確でさらに多くの情報を得る
 各運用費の実際の費用
 明確になった費用はその金額を直接入力し、提案金額を上書きすることで、シミュレーションを精緻化

 設備情報指定により、
 「エレベータ１基」「浄化槽」などの設備指定で、概算運用費が自動追加(具体的な金額を指定することも可能)
 電気代や広告料、管理料、保険料などは、物件規模から概算金額自動算出(具体的な金額を指定することも可能)

 2種類の家賃情報の入力により、
 「現況家賃」(現在の入居者が支払っている家賃)と、「適正家賃」(現時点で入居者を募集する場合の適正家賃)の2

種類の設定で収益を算出、比較
 現況/適正家賃を部屋ごとにレントロール入力することで詳細な分析が可能

 建蔽率、容積率、接道情報の入力により、
 幅員制限容積率も考慮した上で、非適法物件は入力時に警告

 源泉徴収情報、法人情報、既存物件の収支情報の入力により、
 35年間にわたる、確定申告(決算)上の課税所得、所得税等、各期純利益
 35年間にわたる、事業主の総売上、総借入、総減価償却費、返済比率、売却時概算等の変化
 決算期を意識した計算を実施(初年度の減価償却費、返済金額などの経費調整、売上額調整など)

 さらに、試算ページでは各種運用パラメータ変更により、35年間にわたる収支の変化をシミュレーション可能

追加入力で得られる情報
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条件変更/指定で多彩なシミュレーション
 借入金利が1.5%だったら
 元金均等払いだったら
 融資期間が20年だったら
 融資金額が500万円減ったら
 設備の減価償却が定額法だった

ら
 減価償却期間を2年⾧くしたら
 空室率が25%になったら
 退去率が10%だったら
 家賃下落が年間1%だったら
 青色申告したら
 法人で取得したら
 将来金利が6%に上がったら

 給与と合算したら所得税はいくら増
えるのか(還付はいくらになるのか)

 この物件を法人で買うのと個人で
買うのとで、どちらが節税になるのか

 この物件を買うと、うちの法人の5年
後のCFはどう変化するのか

 来年、都銀で金利1%に借り換え
たらCFはどう変化するのか

 来年5月1日に、8000万円で売
却したらいくら残るのか

 既存所有５棟のうち、XXXXマン
ションを売却したら、来年以降、会
社の収支はどう変化するのか

:
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ページ1:事業計画書(概要) 詳細版のマイソク
 最低限 の入力のみ
 未入力項目は一般的な

情報で適切に自動補足

事業収支概要
１年目の満室時および指定の
入居率で２パターンの収支を
表示

資金計画
物件＋諸費用に対する資金
調達計画を表示
借換時融資条件も指定可能

資産評価
固定資産評価額、積算評価
額の概算を計算し表示。固定
資産評価額が未入力の場合、
新築建物課税標準価格から
見積もり

取得時諸費用内訳
登記費用、取得税、固都税調
整額、印紙代など自動計算

運用費内訳
返済額、固都税、管理費、
入退去日等自動計算

設備情報
人気度やコスト性で色分け

物件所在地情報
対象の土地情報。
建蔽率・容積率のﾁｪｯｸ機能

建物関連情報
建物の基本情報
2棟一括物件の登録も可能



ページ2:運用上の条件を指定し税引前収支算出
「ページ1」の入力情報より一旦自動表示
 税引前の収支の⾧期シミュレーションを算出表示
 各種評価額・評価指標算出表示
 運用条件を変更することで、35年間の税引前収入・支出の変化を瞬時に

再計算
 融資条件、空室率、退去率、家賃下落、修繕費、管理費、原価償却方式・・・

背景赤は
本年度

背景橙は
火災保険

大規模修
繕実施

※背景の色 紫:Excellent 緑:Good 黄:BadCopyright © 2014 (同)S・テート All right reserved.



ページ3:税引後CF(物件単独)等の算出
「ページ1」の入力情報より一旦自動表示

 対象物件単独の税引前CFを算出表示（参考機能）
 経常利益(欠損金考慮前後)の算出(欠損金考慮前の経常利益の背景黄色の時はデッド

クロス状態）
 前年度までの欠損金を考慮した所得税、一括比例配分消費税額の算出
 税引き後の最終キャッシュフロー金額の算出

 資産性の数値化
 借入残高、帳簿価格、積算価格

 売却(出口)時の収支試算
 特別損益額
 売却後の事業最終収支

背景黄は
デッドクロス

対残債額で
色分け

設定した売却時の総低利回り
から、売却時の収支を計算し、
出口後のトータル収支を算出

本物件単独のキャッシュフローを計算
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ページ4:決算、確定申告でのCFの算出(参考機能)
「ページ1」の入力情報より一旦自動表示

 事業主の「本業給与や既存物件の損益＋新規物件の損益」を合算
して計算し、今後35年にわたるCFの算出表示するページです。
 物件購入以降の課税所得金額、所得税等、純利益の各期の見積り
 物件購入効果(キャッシュフローの増減)や節税効果を確認

 その他、物件購入後の事業全体の財務情報も表示します。
 総売上、総借入残高、元金返済総額、利息返済総額、返済比率、総減価償

却費、総積算評価額
※EstacsPlus顧客情報ファイルに、本業給与所得や既存事業所得に関する収益情報の入力が必要となります。

背景黄は全物
件合算時の
デッドクロス

既存物件や給与を含めた事業主全体の事業規模を表示既存物件や給与を含めた事業主全体のキャッシュフローを計算
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借換のシミュレーション
 すでに物件を運用中で、融資の借換を検討する場合、借り換え条

件を指定することで、その後のCFがどう変化するかを試算できます。

借換融資を選択

「借換融資」を選択すると、「借換後の融資条
件」の入力項目が現れます。ここに、借換時の条
件を指定することで、「ページ2」以降の試算に反
映されます。

「借換年」で指定された年以降の返済条件が変わり、「ペー
ジ2」～「ページ4」にその結果が反映されます。固定費の背
景青は、借換に必要な経費が追加されていることを示して
います。金利の背景青は、その年以降、借換後の金利が
適用されていることを示しています。

画面上の「新規・借換切替」ボタンを押
すことで、借換した場合としない場合で、
シミュレーションが切り換わりExcelが自
動で再表示しますので、画面上で瞬時
に借換効果を比較することができます。

物件情報入力画面

試算シート
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出口のシミュレーション１
 解体費概算

 「試算シート」の出口関連欄で、解体費の目安金額を表示しています。
 建物構造や延べ床面積によって計算されています。

 売却損益の試算
 売却額を決定するため、本ツールでは売却時の表面利回りをベースにしています。

 売却時点の収入に対応した利回りです。

 購入時の表面利回りから、毎年少しずつ利回りを高く設定していきます。

 「試算シート」の出口関連欄で、「売却時利回増加率」を設定できます。
 この設定は、「売却時試算」欄の「売却時設定利回り」の列に反映され、毎年、設定した利回りを追加して売却時の表面利回りが決定され

ます。

 「売却時設定利回り」も変更可能です。
 これで設定した利回りから、毎年、「売却時利回り増加率」のぶんだけ利回りが増加していきます。

毎年、0.2%ずつ利回りが増加
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出口のシミュレーション２
 売却日付と価格を指定

 売却の日付と価格を指定することで、その日にその価格で売却したときのキャッシュフローが計算され、それ以降の年
の計算を中止します。

 売却する年度は、売却日までの収入、支出が計算されます。そのインカムゲインに、売却損益が追加され、その年
度のキャッシュフローが表示されます。

 譲渡益(法人税)は、売却価格ー帳簿価格ー仲介手数料 を基準に計算されます。
 この時の帳簿価格は、売却月の時点の帳簿価格を採用しています。

 個人事業の譲渡税は、5年以内は39%、それ以降は20%で計算しています。

 仲介手数料は、(売却価格*3%+60000)+消費税
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レントロール情報定義(オプション)
概要シートの右側の列

 物件のレントロールを、「現況家賃」「適正家賃」の2種類定義可能
 現在のレントロールによる試算、適正家賃による試算を比較検討可能

空室は、現況の賃料はゼロに。

空室は、適正家賃の
現況賃料もゼロに。

家賃は、上の「物件情報入力画面」に合計額だけを入力する方法と、
「ページ1」に1部屋単位で入力する方法の、2種類の指定方法があ
りますが、この戸別家賃の情報が入力されている場合は、「物件情
報入力画面」で入力した収入情報は無視されます。

入居者名に「空室」と入れることで、そ
の部屋の収入は現況家賃の計算に
反映されなくなります。
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シミュレーションツール（EstacsPlus）の価格
販売価格（3年間ライセンス、3ヶ月サポート付） ５８，０００円（税別）
サブスクの料金（1ヶ月分） ５，０００円（税別）

ページ１（概要シート）、ページ２（シミュレーションシート）、ページ３（出口試算情報）が対象です。
ページ３の税引き後試算およびページ４（既存物件を含めた税引き後試算）は参考情報・参考機能としています。

※本ツールの試算結果は参考値であり、実際と異なる場合があります。(特に地方税は、自治体が独自に設定
している場合があります)
※本ツールは使用者の投資結果を保証するものではありません。
※本ツールでは、雑費・交通費・通信費等、間接的に必要となる費用は考慮しておりません。
 ※本ツールは、最新の法令に対応していない場合があります。
※サブスクは毎月ファイルの使用期限が切れ、そのファイルは使用できなくなるため、1ヶ月毎に新規ファイルを
送付します。現在システム開発中です。

お問い合わせ:Mr.Suite.Info@gmail.com 090-6125-5100 （株）Mr.Suiteまで
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