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土地から新築の流れ
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土地から新築の流れは、以下の5つのフェーズに分解すると理解し易い。

企画
フェーズ

調達
フェーズ

設計
フェーズ

施工
フェーズ

運用
フェーズ

・土地探し
・ボリューム検討
・収支計算

・土地のグリップ
・事業計画の作成
・融資打診

・構造最適化
・意匠確定
・チームビルド

・現場チェック
・変更対応
・施主検査

・住居化手続
・リーシング
・建物管理



企画フェーズ
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企画フェーズは、新築を行って採算が合う土地をふるい出す工程である。

企画
フェーズ

調達
フェーズ

設計
フェーズ

施工
フェーズ

運用
フェーズ

・土地探し
・ボリューム検討
・収支計算

・土地のグリップ
・事業計画の作成
・融資打診

・構造最適化
・意匠確定
・チームビルド

・現場チェック
・変更対応
・施主検査

・住居化手続
・リーシング
・建物管理



企画フェーズの詳細
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割安の土地を探す事は決して難しくない。ボリューム検討の方が重要。
ボリューム検討の良し悪しによって、利回りは大きく変わってくる。

土地探し ボリューム検討 収支計算

企画フェーズ

新築の施工が可能で、
割安な土地を探す。

家賃相場が高めなのに、
土地値は低めのエリアが
存在する事を知ろう。

不動産屋とのパイプは
あるに越した事はないが、
ポータルにも良い土地は
普通に掲載されている。

建設可能な建物形状を
土地に合てはめる。

延床面積が大きく、
かつ高く貸せる間取りを
作れる建物形状に
なっていると望ましい。

ただし、建築法規や
施工条件等の制約を
無視する事はできないため、
幅広い前提知識無しに
検討に臨むとケガをする。

ボリューム検討結果を基に、
エリア、間取り、戸数から
建物の年間収入を算出する。

施工面積から建設総額の
当たりが付くので、
利回りも求める事ができる。

この時点で、投資判断に
必要な情報の殆どは揃う。



土地探しの実例



ボリューム検討の実例
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収支計算の実例
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調達フェーズ
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調達フェーズは、新築のための土地と事業資金を確保する工程である。

企画
フェーズ

調達
フェーズ

設計
フェーズ

施工
フェーズ

運用
フェーズ

・土地探し
・ボリューム検討
・収支計算

・土地のグリップ
・事業計画の作成
・融資打診

・構造最適化
・意匠確定
・チームビルド

・現場チェック
・変更対応
・施主検査

・住居化手続
・リーシング
・建物管理



調達フェーズの詳細
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調達フェーズでは、利害関係者との交渉力が試される。
建主にとっては最も気が抜けないフェーズと言える。

土地のグリップ 事業計画の作成 融資打診

調達フェーズ

売主や元付けの懐に入り、
土地を買うための交渉を
ライバルより有利に
進められるようにする。

私道の通行掘削許可や
境界確認書の取得、
更地での引き渡し、
手付解除やローン特約の
期間引き延ばし等は、
関係性が作れてから
持ちかけた方が話が早い。

企画フェーズで行った
収支計算の通りに
賃貸経営を進めるための、
裏付けとなる資料を作る。

こういった資料があると、
金融機関からの
定性評価が高くなり、
融資の承認も得易くなる。

土地代金と建設資金を
金融機関から借り入れる。

やる気や能力の無い担当は
頭金3割以上としか言わない。
やる気が有り不動産にも
詳しい担当を見つけるまで、
とにかく数を回るしかない。

良い担当に巡り合え、
かつ物件の事業性も十分なら、
後は資金面も含めた
自身の総合力での勝負となる。



事業計画書の実例
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物件の事業性の実例

10

■ 蒲田WRC4+1層

名称 耐用年数 47 戸数 10
表面利回り 6.24% 償却率 2.13% 平均家賃 ¥130,000

資産相当額 ¥250,000,000 プロジェクト総額 ¥262,000,000 返済方式 元利均等返済 賃料下落率 0.50%
　－土地価格 ¥85,000,000 自己資金率 14.12% ローン金利 1.20% 空室率 5.00%
　－建物価格 ¥165,000,000 自己資金（E） ¥37,000,000 返済期間 35 管理手数料 3.00%
費用相当額 ¥12,000,000 ローン総額 ¥225,000,000 ローン返済総額 ¥275,658,660 修繕積立 5.00%

控除後税率 22.00%

購入後年数 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

満室時収入（GPI） ¥15,600,000 ¥15,522,000 ¥15,444,390 ¥15,367,168 ¥15,290,332 ¥15,213,881 ¥15,137,811 ¥15,062,122 ¥14,986,811 ¥14,911,877
　－空室損 ¥780,000 ¥776,100 ¥772,220 ¥768,358 ¥764,517 ¥760,694 ¥756,891 ¥753,106 ¥749,341 ¥745,594
空室想定収入（EGI） ¥14,820,000 ¥14,745,900 ¥14,672,171 ¥14,598,810 ¥14,525,816 ¥14,453,187 ¥14,380,921 ¥14,309,016 ¥14,237,471 ¥14,166,284

運営費用（OPeX） ¥2,335,600 ¥2,329,672 ¥2,323,774 ¥2,317,905 ¥2,312,065 ¥2,306,255 ¥2,300,474 ¥2,294,721 ¥2,288,998 ¥2,283,303
　－管理手数料 ¥444,600 ¥442,377 ¥440,165 ¥437,964 ¥435,774 ¥433,596 ¥431,428 ¥429,270 ¥427,124 ¥424,989
　－固都税 ¥1,000,000 ¥1,000,000 ¥1,000,000 ¥1,000,000 ¥1,000,000 ¥1,000,000 ¥1,000,000 ¥1,000,000 ¥1,000,000 ¥1,000,000
　－保険料 ¥150,000 ¥150,000 ¥150,000 ¥150,000 ¥150,000 ¥150,000 ¥150,000 ¥150,000 ¥150,000 ¥150,000
　－修繕・積立費 ¥741,000 ¥737,295 ¥733,609 ¥729,940 ¥726,291 ¥722,659 ¥719,046 ¥715,451 ¥711,874 ¥708,314

％ 15.8% 15.8% 15.8% 15.9% 15.9% 16.0% 16.0% 16.0% 16.1% 16.1%

営業純利益（NOI） ¥12,484,400 ¥12,416,228 ¥12,348,397 ¥12,280,905 ¥12,213,750 ¥12,146,932 ¥12,080,447 ¥12,014,295 ¥11,948,473 ¥11,882,981
％ 84.2% 84.2% 84.2% 84.1% 84.1% 84.0% 84.0% 84.0% 83.9% 83.9%

ローン返済（ADS） ¥7,875,962 ¥7,875,962 ¥7,875,962 ¥7,875,962 ¥7,875,962 ¥7,875,962 ¥7,875,962 ¥7,875,962 ¥7,875,962 ¥7,875,962
％ 53.1% 53.4% 53.7% 53.9% 54.2% 54.5% 54.8% 55.0% 55.3% 55.6%

税引前CF（BTCFo） ¥4,608,438 ¥4,540,266 ¥4,472,435 ¥4,404,943 ¥4,337,789 ¥4,270,970 ¥4,204,485 ¥4,138,333 ¥4,072,512 ¥4,007,019
％ 31.1% 30.8% 30.5% 30.2% 29.9% 29.6% 29.2% 28.9% 28.6% 28.3%

営業純利益（NOI） ¥12,484,400 ¥12,416,228 ¥12,348,397 ¥12,280,905 ¥12,213,750 ¥12,146,932 ¥12,080,447 ¥12,014,295 ¥11,948,473 ¥11,882,981
　－ローン利息 ¥2,700,000 ¥2,637,471 ¥2,574,192 ¥2,510,154 ¥2,445,347 ¥2,379,762 ¥2,313,390 ¥2,246,222 ¥2,178,248 ¥2,109,458
　－減価償却費 ¥3,510,638 ¥3,510,638 ¥3,510,638 ¥3,510,638 ¥3,510,638 ¥3,510,638 ¥3,510,638 ¥3,510,638 ¥3,510,638 ¥3,510,638
課税所得 ¥6,273,762 ¥6,268,118 ¥6,263,566 ¥6,260,113 ¥6,257,765 ¥6,256,531 ¥6,256,418 ¥6,257,434 ¥6,259,587 ¥6,262,884
納税額 ¥1,380,228 ¥1,378,986 ¥1,377,985 ¥1,377,225 ¥1,376,708 ¥1,376,437 ¥1,376,412 ¥1,376,636 ¥1,377,109 ¥1,377,835

税引後CF（ATCFo） ¥3,228,211 ¥3,161,280 ¥3,094,451 ¥3,027,718 ¥2,961,080 ¥2,894,533 ¥2,828,073 ¥2,761,698 ¥2,695,402 ¥2,629,185
％ 21.8% 21.4% 21.1% 20.7% 20.4% 20.0% 19.7% 19.3% 18.9% 18.6%

売却想定利回り 4.50% 4.55% 4.60% 4.65% 4.70% 4.75% 4.80% 4.85% 4.90% 4.95%
売却想定価格 ¥346,666,667 ¥341,142,857 ¥335,747,609 ¥330,476,732 ¥325,326,217 ¥320,292,222 ¥315,371,066 ¥310,559,218 ¥305,853,296 ¥301,250,049
　－ローン残高（LB） ¥219,824,038 ¥214,585,548 ¥209,283,778 ¥203,917,970 ¥198,487,355 ¥192,991,155 ¥187,428,584 ¥181,798,845 ¥176,101,131 ¥170,334,628
　－仲介費用 ¥10,460,000 ¥10,294,286 ¥10,132,428 ¥9,974,302 ¥9,819,787 ¥9,668,767 ¥9,521,132 ¥9,376,777 ¥9,235,599 ¥9,097,501
　－自己資金 ¥37,000,000 ¥37,000,000 ¥37,000,000 ¥37,000,000 ¥37,000,000 ¥37,000,000 ¥37,000,000 ¥37,000,000 ¥37,000,000 ¥37,000,000

売却利益（CG） ¥79,382,628 ¥79,263,024 ¥79,331,402 ¥79,584,460 ¥80,019,076 ¥80,632,300 ¥81,421,349 ¥82,383,597 ¥83,516,565 ¥84,817,920
税引き後CF通算総額 ¥3,228,211 ¥6,389,491 ¥9,483,941 ¥12,511,660 ¥15,472,740 ¥18,367,273 ¥21,195,346 ¥23,957,044 ¥26,652,446 ¥29,281,631
修繕積立通算50％ ¥370,500 ¥739,148 ¥1,105,952 ¥1,470,922 ¥1,834,067 ¥2,195,397 ¥2,554,920 ¥2,912,645 ¥3,268,582 ¥3,622,739

通算収支 ¥82,981,339 ¥86,391,662 ¥89,921,295 ¥93,567,042 ¥97,325,883 ¥101,194,970 ¥105,171,616 ¥109,253,286 ¥113,437,594 ¥117,722,290

IRR 224.3% 233.5% 243.0% 252.9% 263.0% 273.5% 284.2% 295.3% 306.6% 318.2%

物件概要
蒲田WRC新築計画（仮）

設定条件

購入後年数毎収支



設計フェーズ
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設計フェーズは、新築の具体的内容を図面や申請書に落とし込む工程である。

企画
フェーズ

調達
フェーズ

設計
フェーズ

施工
フェーズ

運用
フェーズ

・土地探し
・ボリューム検討
・収支計算

・土地のグリップ
・事業計画の作成
・融資打診

・構造最適化
・意匠確定
・チームビルド

・現場チェック
・変更対応
・施主検査

・住居化手続
・リーシング
・建物管理



設計フェーズの詳細
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設計フェーズの核心は、頼れるパートナーを揃える事である。
構造設計/意匠設計/施工会社の力量が、新築建物のQCDを左右する。

構造最適化 意匠確定 チームビルド

設計フェーズ

新築建物の図面から、
構造的な無駄を取り除く。

意匠設計と構造設計を
分離発注する事で、
地盤改良費や躯体工事費が
必要以上に嵩むリスクを
抑え込み易くなる。

事業計画で明確化した
物件コンセプトに従って、
間取りや仕上げの
細部を煮詰めていく。

建主自身の働きによって
物件価値を高められる
数少ないチャンスなので、
建築士に丸投げは勿体無い。

建築の申請書には
施工会社の明記が必要である。

図面がまとまった段階で
工事代金の見積が可能なので、
適切な施工会社を選定しよう。

なお、万が一の事態に備え、
施工会社には専門業者一覧を
必ず提出させて欲しい。

※QCD：Quality(品質)、Cost(コスト)、Delivery(納期)の頭文字



構造最適化の参考例
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意匠確定の実例
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蒲田① 蒲田② 王子 北千束

外部塗装 白黒2way塗装
白ネイビー2way塗装
木調塗装見切り＋黒枠

表面：白塗装
奥まった部分：薄灰塗装

白ネイビー2way塗装
木調塗装見切り＋黒枠

外部軒天 N/A N/A 木貼り N/A
外部照明 LEDスポットライト N/A LEDフットライト LEDフットライト

ファサード ウッドピラー＋植栽
三協アルミ/マクリズム＋自然石
（ガラスパネル）

木貼り門扉（千住仲町形式）
足元植栽（西新井形式）

蹴上ベントタイル（白マット）
踏面モルタル
足元植栽（西新井形式）

アプローチ床 モルタル土間 モルタル土間 モルタル土間 割石貼り（白）
アプローチ軒天 木貼り N/A N/A 木貼り

共用部・玄関床
サイザル・灰
（オートロック前含まず）

サイザル・灰 サイザル・灰
サイザル・灰
（オートロック前含む）

玄関ドア色 スモークヒッコリー キャラメルチーク 桑炭 アイスブルーノーチェ

室内照明 LEDスポットライト黒 LEDスポットライト白 LEDスポットライト白 LEDスポットライト白

洗面ライト

洗面室床
東京水産/モデルノ
（ピオンボ・濃灰）

東京水産/モデルノ
（ピオンボ・濃灰）

東京水産/モデルノ
（パール・白）

東京水産/モデルノ
（ピオンボ・濃灰）

UBパネル色 ステップグレー ステップグレー ステップブラウン ステップベージュ
キッチン天板 チャイナ大理石・灰 チャイナ大理石・白 チャイナ大理石・白 チャイナ大理石・白

キッチンパネル
サンワ/不燃マテリアルボード
（モルタルライト）

サンワ/不燃マテリアルボード
（モルタルライト）

サンワ/不燃マテリアルボード
（モルタルライト）

サンワ/不燃マテリアルボード
（モルタルライト）

キッチン下
サンワ/バンピーウォール
（シャンパンホワイト）

N/A
ニッタイ/ベントタイル
（BE-001・白マット）

ニッタイ/ベントタイル
（BE-500・ブルーグリーン）

キッチン設備
レンジフード・黒
全戸ガスコンロ

レンジフード・黒
全戸IH

レンジフード・白
1RのみIH、他はガスコンロ

レンジフード・黒
壁付けはIH、他はガスコンロ

アクセントクロス チャコールグレー
【1系統腰壁】サイザル・茶
【2系統】フローリング貼り上げ

グレージュ（ダマスク柄） ブルーグリーン

外構 CB＋白砕石 砂利敷 赤砕石 モルタル＋白砕石



専門業者一覧の参考例
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施工フェーズ
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施工フェーズは、新築工事を現場で推進していく工程である。

企画
フェーズ

調達
フェーズ

設計
フェーズ

施工
フェーズ

運用
フェーズ

・土地探し
・ボリューム検討
・収支計算

・土地のグリップ
・事業計画の作成
・融資打診

・構造最適化
・意匠確定
・チームビルド

・現場チェック
・変更対応
・施主検査

・住居化手続
・リーシング
・建物管理



施工フェーズの詳細

17

設計フェーズを上手くコントロールできていれば、
施工フェーズで建主が慌てることは無い。要点だけ押さえよう。

現場チェック 変更対応 施主検査

施工フェーズ

新築工事の進捗や品質を、
建主の目でも確認する。

施工会社に任せきりでは、
トラブルが見過ごされたり、
問題が解決しない事もある。

設計書や工程表は所持し、
内容を理解できるように
なっておいた方が良い。

設計時の考慮漏れや
仕様の不具合、想定外の
アクシデント等について、
対応方針を打ち出す。

小さなエラーの解消は
施工会社で対応できるが、
QCDに影響する
大きなエラーの解消には
建主の意思決定も重要。

竣工した新築建物の品質が、
満足できるレベルまで
到達しているか最終確認する。

施主検査で見つかった瑕疵は、
請負工事の一環として
施工会社に修補を求められる。

瑕疵の修補を追加工事扱いに
したくないのであれば、
施主検査は慎重に行うべき。



工程表の実例
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現場の実例①
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現場の実例②
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瑕疵（施工不良）の参考例
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運用フェーズ
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運用フェーズは、新築建物からの収益を実現させる工程である。

企画
フェーズ

調達
フェーズ

設計
フェーズ

施工
フェーズ

運用
フェーズ

・土地探し
・ボリューム検討
・収支計算

・土地のグリップ
・事業計画の作成
・融資打診

・構造最適化
・意匠確定
・チームビルド

・現場チェック
・変更対応
・施主検査

・住居化手続
・リーシング
・建物管理



運用フェーズの詳細
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リーシングを制する者が賃貸経営を制すると言っても過言では無い。
如何にリーシングを成功させるかという視点で運用に取り組もう。

住居化手続 リーシング 建物管理

運用フェーズ

表題登記、住居表示、
ゴミ収集等の届出を行い、
新築建物を住居として
利用できるようにする。

最初の店子さんの入居前に
上記を完了しておかないと、
住民票が移動できない、
ゴミで美観が損なわれて
リーシングに悪影響が
出る等の問題が生じる。

新築建物に入居してくれる
店子さんを募集する。

いくら素晴らしい
新築建物が竣工しても、
店子さんが入居しないと
家賃収入は得られない。

マーケティングや
セールスの知識を駆使して、
より高く、より早く、
入居の申込を獲得できる
体制を築く必要がある。

建物が新築でなくなっても
競争力を維持できるよう、
日常的なモニタリングや
定期的なメンテナンスを行う。

建物管理が得意な
農耕系の管理会社は、
狩猟系のリーシング手法を
不得手とする事が比較的多い。

リーシングと建物管理で、
委託先の分離も検討したい。



リーシングの実例①
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リーシングの実例②
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リーシングの実例③
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¥148,000



会社概要

お問い合わせ・ご質問はお気軽にご連絡くださいませ。

施工事例

27
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