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そもそも、何故『土地から新築』なのか？
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出来合いの物件を買うより安定稼働させ易く、利回りも上げられるから。
（ただし熟練者に限る！）

＜安定稼働させ易い理由＞
・ 新築の一棟物件を入手できる。

→ 新築なので入居付けに効く賃貸トレンドを取り入れ易い。
→ 新築なので維持管理が容易である。
→ 一棟物件なので経営効率が良い。

＜利回りを上げられる理由＞
・ 建設リスクに応じて利回りが上がる。

→ 建設しにくい土地は安く仕入れられる。
→ 投資家の意思決定範囲が広く、収益性を上げる工夫を盛り込める。

 例：限界まで建物を大きくする、ペット向けの仕様を採用する…
 （勝手に収益性が上がるわけではない！）

先に苦労して、後で儲けようというスタイルの投資である。



『土地から新築』の利益構造
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投資家の含み益を多くするためには、①物件価値を上げるか、
②誰かの利益を削るか、③誰かの代わりに自分が実務を担当する必要がある。

言い換えると、以下のどれかに該当しない『土地から新築』は儲からない。
・ 相場より安く土地を買える。（②に該当）
・ コンサル抜きでも競争力のある新築を企画できる。（①～③に該当）
・ 実力のある設計事務所と対等に仕事を進められる。（①と②に該当）
・ コスパの良い建設会社で建てられる。（②に該当）

新築物件の市場価格
土地価格 建物価格

含み益
仕入価格 販売利益 仲介費用 企画費用 設計費用 工事原価 工事利益

地主 不動産屋 コンサル 設計士 建設会社 投資家



建物構造別の長所と短所
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自分で『土地から新築』を企画するための基礎知識として、
各建物構造の特性は最低限理解しておきたい。

・ 建設費負けするので、家賃が伸びないエリアでは木造以外選びにくい。
・ 防火地域ではRC造が基本だが、高層の場合は工期優先で鉄骨造もアリ。
・ 売却時の有利さを優先するなら、RC造の強さは際立っている。

 （売却しないなら、木造を保有し続ける戦略は成り立つ。）

木造 鉄骨造 RC造
コスト 0.6 0.9 1.0

標準工期 階数＋4か月
（短縮可能）

階数＋4か月
（短縮可能）

階数＋6か月
（短縮困難）

耐用年数 22年 34年 47年
耐火性能 低い 低い 高い

防音性能 水平方向 低い 低い 高い
垂直方向 低い やや高い 高い

設計難易度 普通 やや難しい 難しい
施工難易度 普通 やや難しい 難しい



ボリューム検討と事業計画
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新築に向いた土地の見極めに必要なのが、ボリューム検討である。
ボリューム検討の結果をインプットとして、事業計画は立案できる。

【ボリューム検討の例】



ボリューム検討と事業計画
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【事業計画の例】



ボリューム検討と事業計画
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具体的なボリューム検討と事業計画の方法に興味のある方は、
以下の情報源にアクセスすることをオススメする。

＜ボリューム検討＞
DOG ARCHITECTさんの3部作
https://coconala.com/services/1102266
https://coconala.com/services/1505615
https://coconala.com/services/2653946

＜事業計画＞
不動産投資の収益シミュレーションといえば玉川氏
https://www.amazon.co.jp/dp/4774188107

https://coconala.com/services/1102266
https://coconala.com/services/1505615
https://coconala.com/services/2653946
https://www.amazon.co.jp/dp/4774188107


新築業界のポジショニングマップ
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『土地から新築』を行う場合のカウンターパート候補を、
コスパとリスクの軸で整理したものが以下である。

高

リ
ス
ク

コスパ
高

低

③
新築コンサル

①
土地販売業者

⑤
特化型

設計事務所

②
格安系

建設会社

④
老舗系

建設会社

⑥
成り上がり系

建設会社

※CMも⑤に相当



各アクターの特徴
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①土地販売業者

・そもそも前提として
土地を売る人であって、
『土地から新築』を
任せるべき人ではない。

・土地で既に利益回収しており、
手間の掛かる建設の面倒を見る
インセンティブは無い。

・彼らの提示する参考プランは
営業ツールでしかないと
思って貰って差し障りない。

『土地から新築』の熟練者が
割安な土地を仕入れるケース以外、

付き合う必要はない。

②格安系建設会社

・営業力や評判に欠けるため、
土地販売業者等の紹介案件で
食い繋いでいることが多い。

・相見積の安さ勝負でしか
受注できない会社が殆どで、
財務状況には不安がある。

・会社が飛ぶ前に竣工してしまえば
安く新築できることもあるが、
ギャンブルのようなものなので
投資としてはオススメしにくい。

破綻リスクに耐えうる
資金余力や発注者能力があって、
初めて付き合える相手である。



各アクターの特徴
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③新築コンサル

・『土地から新築』に関する
ノウハウを売る人たちで、
自身も投資家だったケースが多い。

・土地の目利きと企画立案までは
やれても、設計と施工は基本的に
外部に丸投げになりがち。

・不動産屋や建設会社からの
バックマージンを目的に
初心者を騙すコンサルもいるので、
しっかり評判を確認すること。

『土地から新築』の初心者には
心強いかもしれないが、

付き合い続ける相手ではない。

④老舗系建設会社

・施工実績が豊富な
中堅規模以上の建設会社で、
地主案件やBtoB案件にも強い。

・組織がしっかりしており、
財務状況も比較的健全だが、
建設費は高めなことが多い。

・建設トラブルを起こしにくく、
銀行受けも良いため、
安心感という点では間違いない。
ただし投資効率は下がる。

担保余力があり、収益性よりも
建設リスク軽減を重視する場合に

付き合うべき相手である。



各アクターの特徴
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⑤特化型設計事務所

・主に収益目的の新築を手掛ける
設計事務所で、住宅面積や
部屋数を確保する設計が上手い。

・ただし、ハズレの設計士もいる。
設計能力の見極めは投資家の仕事。

・施工に詳しいわけではないので、
彼らが紹介してくれる建設会社を
盲目的に信用してはいけない。
建設会社は建設会社で、
別途見極めを実施する必要がある。

当たりの事務所を引くことは
『土地から新築』の成功に直結する。

まずは彼らを探すべし。

⑥成り上がり系建設会社

・カリスマ創業社長に率いられた、
実績を伸ばしている建設会社。

・収益目的に沿った新築を、
格安系には叶わないものの、
リーズナブルに建てることが可能。

・社長自身が企画や設計にも
口出ししているケースが多く、
『土地から新築』の資金面以外を
おまかせできることもあるが、
社長に嫌われると一巻の終わり。

社長を転がせるなら最も効率的に
『土地から新築』を進められるが、

かなりの人間力を試される。

※CMも⑤に相当



結局、誰と組むべきなのか？
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自分の『土地から新築』の熟練度によって任せられる先は変わってくるが、
マトモな建設会社と繋がれるカウンターパートを選ぶのは必須である。

業務スコープ
投資家に必要な発注者スキル リスク リターン 評価

企画 設計 施工
①

土地販売業者 ⑤
特化型

設計事務所

②
格安系

建設会社
（特に無し）

（強いて言えば強運）

特大 中 ×
③

新築コンサル 特大 中 ×

N/A

⑤
特化型

設計事務所

④
老舗系

建設会社

・設計事務所の開拓
・新築に向いた土地の見極め
・事業計画の立案と評価

中 中 △

⑥
成り上がり系

建設会社

・設計事務所および建設会社の開拓
・新築に向いた土地の見極め
・事業計画の立案と評価

中～大 大 ○

⑥
成り上がり系

建設会社

・建設会社の開拓
・社長を転がせる人間力
・事業計画の立案と評価
・建設プロジェクトの全体監理

大 特大 ○

⑤
特化型

設計事務所

②
格安系

建設会社

・設計事務所および建設会社の開拓
・新築に向いた土地の見極め
・事業計画の立案と評価
・会社破綻に耐え得る資金力と対応力

特大 特大 ×

※青字がカウンターパート

【 

依
頼
先
の
パ
タ
ー
ン 

】



どうやって設計事務所を探すのか？
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全ての設計事務所は協会に登録しているので、協会を尋ねれば良い。
もちろん、口コミや紹介で繋がれるのであれば、それが一番早い。



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

19
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