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ニック・市丸 
リーバンズ・コーポレーション  会長 

年齢：59歳 

趣味：テニス・ジャズ 

家族：妻・娘・犬３匹（ミニチュアダックスフンド＆チワワ） 

保険、証券、不動産、信託など、ワンストップショッピングで、迅速かつきめ細やかな

サービスを目指す。「今日やることは今日やる。明日やることも今日やる」がモットー。

米国のファイナンシャルをより多くの人に伝えて行きたい。 

 1953年 大阪生まれ 

1975年 静岡大学教育学部卒 

1976年 静岡東豊田中学校教員 

1977年 ロサンゼルス・シティカレッジ ビジネス科 

1979年 ハウスオブベッドスプレッド（コンピュータ管理） 

1986年 プライメリカ・ファイナンシャル 

      （保険・証券・不動産・ファイナンシャルアドバイザー） 

1998年 セントラル・ファイナンシャル 

      （保険・証券・不動産・インベストメントアドバイザー） 

2002年 エスシーエフ・セキュリティー 

      （保険・証券・不動産・インベストメントアドバイザー） 

    リーバンズ・コーポレーション設立 

      （保険・証券・不動産・信託サービスの一本化） 

【 ライセンス 】 

 カリフォルニア州生命保険取扱免許

（INS#0A69745） 

 米国証券取引委員会認定取扱免許

（CRD#426766） 

 カリフォルニア州不動産取扱免許（#00844993） 

 アセットプロテクションプランナー 

【 所属協会 】 

 レジスターファイナンシャルプランナー協会会員 

 全米不動産協会会員 

 カリフォルニア州不動産協会会員 

 南カリフォルニア不動産協会会員  

 



総合ファイナンシャル会社 

リーバンズ・コーポレーション 

住宅ローン 不動産投資・管理 ファイナンシャル 保険・信託・年金 

・コマーシャルローン 

・SBAローン 

・リバースモーゲージ 

・REO投資 

・不動産売買・リース 

・物件管理 

・退職プラン（401K, IRA） 

・カレッジプラン（529プラン） 

・法人節税プラン（プロフィットシェア） 

・各種健康/生命保険 

・長期介護保険 

・各種年金プラン 

・エステートプランニング 

法人設立： 2002年10月 

本社： 米国、ロサンゼルス 

支社： 東京・中央区茅場町、ハワイ 

顧客数： 法人客72社 個人客約7,100名 

提携保険会社： 30社 

提携住宅銀行： 10社 

提携投資信託会社： 53社 

2002年会社設立以来、地元ロサンゼルスの日系社

会で不動産業、証券業、保険業の実務を提供して

まいりました。 

顧客第一位主義で地元の皆様から厚い信頼を寄せ

ていただいております。 

経験に基づく的確なアドバイスとフットワークの

軽さには定評がございます。 



 

 

1. カリフォルニアについて 

2. 不動産システム 

3. 中古市場 VS 新築市場 

4. 人口 

5. 住宅価格 

6. 実例 

7. 短期と中期のTERM 

8.その他（ソラーパネル、債権、ワイン、車ディラー）   

9. 信託 

 





*最多雨月が冬にあり、最少雨月降水量が30mm未満。 

 

さらに、 

 

最暖月平均気温が10℃以上22℃未満かつ 

月平均気温10℃以上の月が4か月以上。 

ローマやアテネなどヨーロッパ地中海周辺 

サンフランシスコなど北米大陸西海岸 
黒海周辺 - カスピ海周辺にかけた内陸部 

アフリカ大陸北端・南端 

南米大陸西岸の南緯30 - 40° 

オーストラリア南西端など 

http://ja.wikipedia.org/wiki/%E3%83%AD%E3%83%BC%E3%83%9E
http://ja.wikipedia.org/wiki/%E3%82%A2%E3%83%86%E3%83%8D
http://ja.wikipedia.org/wiki/%E5%9C%B0%E4%B8%AD%E6%B5%B7
http://ja.wikipedia.org/wiki/%E3%82%B5%E3%83%B3%E3%83%95%E3%83%A9%E3%83%B3%E3%82%B7%E3%82%B9%E3%82%B3
http://ja.wikipedia.org/wiki/%E5%8C%97%E7%B1%B3%E5%A4%A7%E9%99%B8
http://ja.wikipedia.org/wiki/%E8%A5%BF%E6%B5%B7%E5%B2%B8
http://ja.wikipedia.org/wiki/%E9%BB%92%E6%B5%B7
http://ja.wikipedia.org/wiki/%E3%82%AB%E3%82%B9%E3%83%94%E6%B5%B7
http://ja.wikipedia.org/wiki/%E3%82%A2%E3%83%95%E3%83%AA%E3%82%AB%E5%A4%A7%E9%99%B8
http://ja.wikipedia.org/wiki/%E5%8D%97%E7%B1%B3%E5%A4%A7%E9%99%B8
http://ja.wikipedia.org/wiki/%E3%82%AA%E3%83%BC%E3%82%B9%E3%83%88%E3%83%A9%E3%83%AA%E3%82%A2


file://localhost/upload.wikimedia.org/wikipedia/commons/5/5e/K%C3%B6ppen-geiger-hessd-2007.svg




月 1月 2月 3月 4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 年 

最高気温記

録 ℃ (°F) 

35 

(95) 

35 

(95) 

37 

(99) 

41 

(106) 

39 

(102) 

44 

(111) 

42 

(108) 

41 

(106) 

43 

(109) 

42 

(108) 

38 

(100) 

33 

(91) 
44 

平均最高気

温 ℃ (°F) 

18.72 

(65.7) 

18.78 

(65.8) 

18.61 

(65.5) 

19.72 

(67.5) 

20.61 

(69.1) 

22.22 

(72.0) 

24.11 

(75.4) 

24.78 

(76.6) 

24.78 

(76.6) 

23.61 

(74.5) 

21.28 

(70.3) 

18.78 

(65.8) 

21.33 

(70.4) 

平均最低気

温 ℃ (°F) 

8.78 

(47.8) 

9.61 

(49.3) 

10.28 

(50.5) 

11.61 

(52.9) 

13.5 

(56.3) 

15.28 

(59.5) 

17.11 

(62.8) 

17.89 

(64.2) 

17.28 

(63.1) 

15.11 

(59.2) 

11.61 

(52.9) 

8.78 

(47.8) 

13.06 

(55.5) 

最低気温記

録 ℃ (°F) 

-4 

(25) 

0 

(32) 

0 

(32) 

3 

(37) 

0 

(32) 

8 

(46) 

10 

(50) 

9 

(48) 

8 

(46) 

3 

(37) 

1 

(34) 

-1 

(30) 
-4 

降水量 mm 

(inches) 

86.5 

(3.406) 

100.2 

(3.945) 

67 

(2.64) 

22.7 

(0.894) 

7.5 

(0.295) 

2.4 

(0.094) 

0.6 

(0.024) 

1.8 

(0.071) 

7.5 

(0.295) 

14.5 

(0.571) 

26.2 

(1.031) 

49.7 

(1.957) 

386.6 

(15.22) 

出典: [9] {{{accessdate1}}} 

http://ja.wikipedia.org/wiki/%E9%99%8D%E6%B0%B4%E9%87%8F
http://ja.wikipedia.org/wiki/%E3%83%AD%E3%82%B5%E3%83%B3%E3%82%BC%E3%83%AB%E3%82%B9


 １年中暖かい（地中海性気候） 

 空が青く、冬はスキー、夏はサーフィン 

 映画の都ハリウッド、エンターテイメント（MDM,SONY) 

 セレブが住んでいるビバリーヒルズ、サンタモニカ 





この資料は、教育資料であり募集資料ではありません。 

買い手 

タイトル会社 

売り手 

エスクロー会社 





日本 米国 

中古住宅販売戸数 18万 610万 

新築住宅着工戸数 119万 185万 

耐久年数 35年 100年 

この資料は、教育資料であり募集資料ではありません。 

2007年11月29日日経新聞 
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資料： 2008年度厚生労働省人口動態統計  2008年度米国勢調査局 

2012度日米比較 

この資料は、教育資料であり募集資料ではありませ
ん。 

日本 アメリカ 

人口 1.28億人* 3.14億人* 

増減 25.9万人減 274万人増 
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アメリカの予想人口  2050年に４億突破 
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この資料は、教育資料であり募集資料ではありません。 
Source: National Center for Health Statistics 

Million 

Baby Boomers 

Echo Boomers 

Entering 20s Baby Boomers 

(1946-66) 

83 million 

 
Echo Boomers 

(1977-04) 

107 million 

U.S. workforce to grow +1.0% year/year through 2014 – U.S. Labor Department 
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この資料は、教育資料であり募集資料ではありません。 資料：全米不動産協会 

38年間で10倍以上 





Sales Volume Median Price 

All homes Nov-11 Nov-12 %Chng Nov-11 Nov-12 %Chng 

Los Angeles 5,859 6,637 13.3% $308,000  $350,000  13.6% 

Orange 2,297 2,879 25.3% $400,000  $450,000  12.5% 

Riverside 2,971 3,274 10.2% $195,000  $229,000  17.4% 

San Bernardino 2,378 2,304 -3.1% $155,500  $183,000  17.7% 

San Diego 2,754 3,371 22.4% $315,000  $358,000  13.7% 

Ventura 625 820 31.2% $349,550  $370,000  5.9% 

SoCal 16,884 19,285 14.2% $275,000  $321,000  16.7% 

 

Source: DQNews.com Media calls: Andrew LePage (916) 456-7157  





   
JPY¥   (レート  80円)

13,592,000.00¥    

11,992,000.00¥    

4,796,800.00¥       

7,195,200.00¥       

32,306.40¥             

144,000.00¥           

19,200.00¥             

12,492.00¥             

14,400.00¥             

65,601.60¥             

賃料  $                1,800.00 

月額共益費  $                    240.00 

月/固定資産税

頭金　（3＋37%＝40%）  $             59,960.00 

ローン（60%）  $             89,940.00 

ローン返済額（ 360ヶ月払い）  $                    403.83 

US$

物件価格  $           169,900.00 

申請価格  $           149,900.00 

 $                    156.15 

不動産管理費  $                    180.00 

利益  $                    820.02 

¥13,532,000の物件を購入した場合 

利益率 
14.40％ 
6.56% 



¥17,600,000の物件を購入した場合 

利益率 
10.63％ 
3.37% 

  
US$ JPY¥   (レート 80円) 

物件価格  $              220,000.00   ¥     17,600,000.00  

申請価格  $              235,000.00   ¥     18,800,000.00  

頭金 （3＋37%＝40%）  $                94,000.00   ¥        7,520,000.00  

ローン（60%）  $              141,000.00   ¥        7,195,200.00  

ローン返済額（360ヶ月払い）  $                       633.15   ¥              50,652.00  

賃料  $                   1,950.00   ¥            156,000.00  

月額共益費  $                       260.00   ¥              20,800.00  

月/固定資産税  $                       244.79   ¥              19,583.20  

不動産管理費  $                       195.00   ¥              15,600.00  

利益  $                       617.06   ¥              49,364.80  





短期投資 flip 期間２年 

物件を購入してリモデルし、また市場に売りに出す。短期間で利
益が出せることから人気の高い手法で“フリップ”と呼ばれてい
ます。年9％の利息が保証。 

中期投資 Buy and Hold 期間5~6年 

物件を購入してリモデル。市場には出さずにキャッシュフローを
目的に賃貸する。経済・為替の動向を見ながら転売。為替益と
キャピタルゲインのダブルメリット。年利回りは10％以上になる
可能性が大！？ 





  

住所: 13015 Cullen St., Whittier, CA 90602 

寝室: 3      浴室: 1 

築年: 1928年 

家屋面積: 1,016sqft (約29坪) 

購入日: 2010年04月14日 

購入価格: $190,000 

売却日: 2012年8月6日  

売却額: $298,900 

＜実例: 売却済み物件A - 一戸建て＞ 

  

住所: 11862 Inglewood AV , Hawthorne 90250 

ユニット：5 

築年: 1921年 

家屋面積: 16,729sqft (約5060.53坪) 

購入日: 2012年1月9日 

購入金額: $500,000 

売却日: 2012年2月29日 

売却額: $630,000 

＜実例: 売却済み物件B - アパート＞ 





  MLS登録番号: Y1204561   購入価格：＄180000 （1500万円) 

  

APN: 8295010181 
寝室: 2 
浴室: 1 
戸数: 1 

家屋面積:74.32㎡（約22.48坪） 
土地面積:約---㎡(約---坪） 
築年: 1999 
共益費: $157/月 

土地%: % 
建物%: % 
賃貸料（月）: $1350 
表面利回り（%）: 9.0％ 

1500万円中期当左飛から購入出来る南カリフォルニアの物件

中期件投資の例題 

  US$ JPY¥   (レート 80円) 

想定賃料 $1,350.00 ¥108,000.00 
月額共益費 $157.00 ¥12,560.00 
月/固定資産税 $187.50 ¥15,000.00 
不動産管理費 $135.00 ¥10,800.00 

その他（保険など） $24.00 ¥1,920.00 
経費合計（月） $503.50 ¥40,280.00 

収支 $846.50 ¥67,720.00 
年利周り 5.64% 



  為替 物件価格 ５年間の賃貸料合計 

購入時 80円 $180,000（￥14,400,000） 
$50,790（￥4,063,200

） 

5年後 

80円 $229,730（￥18,378,450） 
$50,790（￥4,063,200

） 

90円 $229,730（￥20,675,760） 
$50,790（￥4,571,100

） 

100円 $229,730（￥22,973,060） 
$50,790（￥5,079.000

） 

5年後の合計  利回り 

$280520（￥22,441,650） 11.17% 

$280520（￥25,246,860） 15.07% 

$280520（￥28,052,060） 18.96% 



Big-money funds buy foreclosures -- to rent 

Private equity funds are buying foreclosed homes and 

turning them into rentals with an eye toward selling them 

after home prices rise in a few years. 

JEBB HARRIS, THE ORANGE COUNTY REGISTER Published: Aug. 30, 2012 Updated: Sept. 4, 2012 3:56 p.m.  

http://www.ocregister.com/articles/says-370027-market-homes.html?pic=2










648 Monterey Pass Road  

 4 

 

Overview 

BUSINESS PLAN 

■ Acquire loans on 12/31/12 

■ Meet with Borrower to negotiate Deed in Lieu of Foreclosure, if unsuccessful, begin 121 day foreclosure proceedings 

■ Complete foreclosure & renovate property 

■ Sell property for $2,000,000 less $120,000 in broke rage commissions ($1,880,000 in net sa les proceeds) 

■ Return capital to investors and split profits 80/20: 

- Investors receive $1,450,000 + (80% x $430,000) = $1,794,000 (24% annual return) 

- Montana Avenue Capital receives 20% x $430,000 = $86,000  

 

 

 

Use of Funds 

 Budget Per SF 

Acquisition: $1,200,000 $66.74 

Closing Costs: 25,000 1.39 

Renovation Budget: 35,000 1.95 

Past Due Taxes: 100,000 5.56 

Operating Expenses: 50,000 2.78 

Working Cap/Contingency: 40,000 2.22 

Total Renovation Budget: $1,450,000 $80.64 
 

Sales comparables since April 2011 

Average sales price: $97.14 per SF 

Median sales price: $96.08 per SF 

High sales price: $149.22 per SF 

Low Sales price: $73.85 per SF 

Total Transactions: 10 
 

 

 
 

  
“As is” (pre-renovation) value is estimated to be $1,750,000 ($97.33 per SF) based on 

average sales price for comparable properties within a one-mile radius. 

















信託とは、委託者（Trustor）の所有資産権を受託者（Trustee）に預け、一定の目

的（信託目的）のために管理・運営または処分を委託するものです。この信託によ

る利益を受ける人を受益者（Beneficiary）といいます。 



アメリカの不動産は、名義人が亡くなると、検認裁判（プロベート）にかけられます。検

認裁判とは、亡くなった方の資産状態を把握し、遺書や州の法律に基づいて法定相続人に

分配するという裁判所の管理のもと行われる手続きです。この処理には長い時間と多額の

費用がかかります。生前信託は、この行程を回避するために、非常に有効な制度で、アメ

リカでは多くの方が利用しています。 

 信託委託者が精神的・身体的に判断ができなくなった際に、あらかじめ家族や友

人に信託を通して資産や健康の判断を依頼できます。 

 バイパス信託（ABトラスト）をリビングトラストに組み込むことにより、夫婦そ

れぞれの法定限度額までの相続税の軽減が可能となります。  

 米国市民権を持たない配偶者は相続税の婚姻控除がないため、QDOT信託をリビ

ングトラストと一緒に設立することにより、相続時に発生する税金を繰り延べす

ることができます。 



アメリカには、全部で60種類以上のトラストがあり、それぞれ目的・用途が異なり

ます。トラストは大きく分けて、撤回可能なもの（revocable）と撤回不可能なも

の（irrevocable）の２種類があります。またトラストの設定者が生きている間に有

効になるものもあれば、亡くなってから初めて有効となるものもあります。 

 リビング・トラスト ----------------

----  

 ＡＢトラスト -----------------------

------  

 資産保全信託  ----------------------

-------  

 ＱＤＯＴトラスト ------------------

------  

 生命保険信託 -----------------------

検認裁判を回避が可能 

ご夫婦での設立 

自宅・投資物件の保全が可能 

ご夫婦いずれかが非米国籍の場合 

生命保険での相続対策 

譲渡所得税回避 



US Office   
 

     
1218 El Prado Ave., #134 

Torrance, CA 90501 
 
 

電話: (310) 320-0588 
Fax : (310) 320-0622 

    E-Mail : info@reavans.com 

Japan Office 
 

  
東京都中央区日本橋茅場町 

2-17-5 Canall Nihonbashi #202 
 

電話: (03) 5614-9877 
Fax :  (03) 5614-9878 

    E-Mail : japan@reavans.com 


