
事業用不動産を購入した場合の事業収支・相続税計算ソフト 

 

 

簡便シミュレーション 以下のメニューについて必要最小限のデータ入力で計算できます。 

・収益価格を計算する 

・採算可能な不動産価格を計算する 

・不動産の値下がり許容範囲を計算する 

・投資利回りを計算する 

・自己資金に対する投資利回りを計算する 

・投資規模別に収支を比較する 

詳細シミュレーション 他のソフト同様、様々なタイプ、計算方法から選択して詳細な収支を計算できます。

また、ＤＣＦ法やＮＰＶ法による投資分析も可能です。 

比較シミュレーション ２つまたは３つのデータを比較して物件別収支比較表を作成できます。 

簡便シミュレーション 

入力画面 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

この「簡便シミュレーション」とは、
簡単なデータ入力で収益還元法に基
づく様々なシミュレーションができ
るものです。 

このシミュレーションは自己資金が一定
の場合に、投資規模を大きくしたほうが手
取収入が多くなるのか、あるいは逆に投資
規模を小さくしたほうが手取収入が多く
なるのかについて計算するものです。 
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詳細シミュレーション 

入力画面 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

印刷見本 

投資規模別収支比較表 

不動産のオーナーが個人と法人の場合で 
課税の仕組みが異なっておりますので、
事業主体を最初に選択します。 

物件価格とか創業経費等を
入力する画面です。 

収支の計算期間とか１年目
の稼動月数等を入力する画
面です（<個人のケース>）。 

ここで選択した組み合わ
せに基づき、インプット表
の内容が異なります。 

創業経費とは支出した年度で一時
に経費に算入するものです。 

いずれを選択するかに
よって関連する全ての
帳票が「税計算有り」か
「税計算無し」かに分か
れます。 

この「投資規模別収支比較表」は

自己資金が一定の場合に、投資

規模を大きくしたほうが手取収入

が多くなるのか、あるいは逆に投

資規模を小さくしたほうが手取収

入が多くなるのかについてシミュ

レーションするものです。 

条件を変えて何度もシミュレーシ

ョンしてみて下さい。必ずや何ら

かの発見があるハズです。 

 

 



計算結果 

 

 

 

 

 

印刷見本 

印刷帳票一覧 
 
 
 
 

経営計画書 
 

 

 

資金収支 
事業収支 
相続税評価額 
相続税額 
の計算結果がタブの切り替え
で簡単にご覧いただけます。 

この画面は印刷帳票のプレ

ビュー画面です。プレビュー

で確認し、必要に応じて必

要な帳票を印刷できます。 

表紙のデザインは４種類か

ら選択できます。 

これらの経費については様々な入力方法か

ら選択でき、項目名の変更もできます。 

例えば、｢その他の経費」は次の５つの方法

から選択できます。 

 １．賃料収入（満室時）に一定の割合を掛 

   ける。 

 ２．賃料収入（空室控除後）に一定の割合 

を掛ける。 

 ３．更新料収入に対する割合で計算する。 

 ４．実額を計算の上、入力する。 

 ５．データを直接手入力する 

(40 年間の入力欄が表示される)。 



初年度の収支予想および投資分析 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資金収支計画書(要約)･･･資金収支方式 

比較シミュレーション 

印刷見本 

物件別収支比較表(比較) 

この帳票は資金収支計画書を要約したも

のです。 

1 年目以外は 5 年毎の数値だけを 1 枚の

帳票に表示しておりますので、長期間（最

長 40年）の推移を大局的に把握することが

できます。 

グラフも併せて表示しておりますので、より

ビジュアルに資金収支（手元残金）の推移

が分かると思います。  

また、「資金収支方式」と「手元残金方式」

のいずれかの表示方法から選択できます。 

このような「物件別収支比較表」を作成すること

ができます。プラン内容以外は登録済みのデー

タから比較するデータを選択するだけで作成で

きます。 

このように重要項目だけを比較することによっ

て、それぞれのプラン内容の特徴が明確に浮か

び上がってきます。是非お試し下さい。 

この帳票は文字どおり、1年目の収支予想と、

その数値を基にして計算した投資分析のこと

です。 

ただし、投資分析指標の中の借入金完済年

度と投資額回収年度は資金収支累計額を計

算に利用しています。つまり１年目だけの収

支データでは計算できないということです。 

ところで１年目の収支予想ですが、収入につ

いては敷金とか礼金等の臨時収入は除いて

おります。臨時的な収入を含めて計算すると

不適切な分析指標になってしまうからです。 

また、このソフトでは 1年目の稼動月数を任意

に設定できるようになっておりますが、この初

年度の収支予想はあくまで 1年間の数値にな

っておりますので、ご注意下さい。 

 



○スマートな帳票が 22種類作成できます（詳細シミュレーション） 

・表紙（4種類）  
・経営計画書 
・繰延資産等の内容説明 
・経営診断書 
・初年度の収支予想および投資分析 
・資金収支計画書 
 (要約･詳細/不動産所得有り･無し) 
・事業収支計画書 
・1年目の事業収支および解説 
・借入金返済スケジュール 
・借入金等の完済時点予測グラフ 

・項目別収支合計表 
・自宅部分の諸経費内訳表 
・トータル・キャッシュフロー分析 

(解体・売却) 
・ＤＣＦ法による価格算定書  
・ＮＶＰ(正味現在価値)法による 
不動産投資分析  

・相続税対策としての効果 
・相続税の節税効果 
・相続評価額の推移 
・相続税額の推移 

 

 

特 徴（詳細シミュレーション） 

○様々な計算方法から選択できます 

項 目 選択できる計算方法 

物件価格 
 

・土地代と建物代をそれぞれ分けて入力する 

・土地代と建物代の合計額を入力する 

減価償却費 
 

・計算する 

・計算しない 

 建物と附属設備の 
配分方法 

・割合を入力する 

・金額を直接入力する 

敷金､保証金､礼金 
 

・月額賃料に対する月数で入力する 

・金額を直接入力する 

空室部分 
 

・入居率のみで計算する 

・入れ替わり率と再入居までの空室月数で計算する 

・両者を併用して計算する 

繰延資産､創業経費 
 

・税率表等を基に自動で計算する 

・手計算した結果を入力して計算する 

DCF法 
 

転売価格の 
予測方法 

・転売時点の純収益の額を最終還元利回りで逆算して求める 

・現在の価格を基に変動率を掛けて求める 

 売却費用等 
 

・売却予想価格に一定の割合を掛けて求める 

・自分で金額を入力する 

 



○様々なタイプから選択できます 

事業主 個人／法人 を選択できます。  

経営方法 一般管理／家賃保証 を選択できます。 

火災保険料 火災保険料を<一時払い／年払い>から選択できます。 

DCF法による価格算定 計算する／計算しない を選択できます。 

NPV法による投資分析 計算する／計算しない を選択できます。 

｢資金収支計画書｣の設定 資金収支方式／手元残金方式 を選択できます。 

所得税･法人税 計算する／計算しない を選択できます。 

相続税 計算する／計算しない を選択できます。 

収支の計算期間 最長 40年まで 任意の期間を設定できます。 

○当社のソフトは 

・当社代表、公認会計士・税理士の鹿谷が企画して開発して 
おり、資産税専門の会計事務所としてのノウハウ満載です。 

 

・税制改正にいち早く対応します。 

・全国の数千社に及ぶ不動産会社、建設会社、多数の大手ハウ
スメーカーにご愛用頂いております（カスタマイズも多数）。 

著書多数の公認会計士
鹿谷が企画しています 

・28年以上、バージョンアップを継続しております。 

・電話・メールでのご質問には実務に詳しい担当者が丁寧にお答えします。 

 

 

価 格 

 
 
            ￥300,000（税抜き） 
 

 
※初年度保守料を含みます。 

※2年目以降は別途保守料：￥30,000(税抜き)がかかります。 



 

 

動作環境 

○基本システム 

Microsoft Windows11、10、8.1、8、7 

   ※このソフトは Microsoft Access（以下 Access）で作成しておりますが、Access 自体は必要ありません。 

      （セットアップ時に Access ランタイム版が組込まれます） 

 

○動作環境 

対応機種 動作ＯＳが稼動するパソコン 

メモリ 512MB以上 

ハードディスク 空容量 300MB以上 

ディスクドライブ ＣＤ－ＲＯＭドライブが必要 

ディスプレイ 1024×768ドット以上の解像度 

 

 

 

 

 

                 〒162-0845 
                東京都新宿区市谷本村町３－22 ナカバビル２Ｆ 

             株 式 会 社 鹿谷
しかたに

総合研究所  

公認会計士 鹿谷会計事務所 

         TEL 03－6280－7166 
          FAX 03－6280－7187 

（電話受付時間 9:00～18:00  土・日･祝は休み） 

            ホー ムペー ジ ：http://www.stgate.co.jp 
            メールアドレス ：shikatani＠stgate.co.jp 

 


