
老朽化不動産
無料診断サービスについて

■当資料の著作権は三井不動産株式会社に帰属します。当資料のいかなる部分についても三井不動産株式会社の承諾
なしにいかなる方法によっても当資料の複製、配布を禁止します。
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将来の選択肢

③資産の組み換え②改修①建替え

無料で比較検討を行います。

将来の大きな方向性の検討に活用ください。

検討・比較が必要

事業性能・事業リスクの観点



△ △△△マンション 検討資料

三井不動産株式会社
レッツ資産活用部

○○ ○○ 様

サンプル
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■用途地域

■周辺地図

地番

地目

敷地面積

用途地域

容積率

建蔽率

路線価

家屋番号

構造

用途

所在地

(住居表示)

交　通

建

物

概

要

土

地

概

要

建物規模

築年数

物件概要

SAMPLE

SAMPLE

物件概要の整理を行い、建替え、改修、資産の組換えに必要なデータを整えます。



①建替えについての検討



敷地面積 738.94㎡ （223.53坪）

延床面積 1,316.24㎡ （398.16坪）

戸数 20戸

間取り １～２LDK

専有面積 1,052.99㎡ （318.53坪）

戸当たり面積 52.65㎡ （15.93坪）

想定坪単価 15,500円

月額賃料総額 4,937,000円

敷地面積 738.94㎡ （223.53坪）

延床面積 1,098.72㎡ （332.36坪）

戸数 6戸

間取り 3LDK

専有面積 889.80㎡ （269.16坪）

戸当たり面積 148.30㎡ （44.86坪）

平均坪単価 9,585円

月額賃料総額 2,580,000円

建替え概要

＜建替え後の概要＞＜現状の概要＞

物件概要を基に、机上で建替え後の規模を検討します。
また、マーケット調査のうえ、最適な間取り、賃料についても検討します。

※本数値は、レッツ独自の簡易シミュレーションによる概算数値です。建築基準法等の法規に則った詳細検討、周辺

マーケットの詳細調査による査定等により、実際は上記の数値と異なる可能性がある旨ご了承ください。
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SAMPLE



②改修について



2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年
(築31年) (築32年) (築33年) (築34年) (築35年) (築36年) (築37年) (築38年) (築39年) (築40年) (築41年)

外 壁 他 劣 化 建 物 調 査 12年 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

屋 根 防 水 改 修 15年 0 0 0 0 0 0 5,940,000 0 0 5,940,000

同 上 部 分 修 繕 15年 0 0 0 0 0 0 1,190,000 0 0 0 0 1,190,000

バ ル コ ニ ー 床 防 水 改 修 12年 0 0 0 450,000 0 0 0 0 0 0 0 450,000

廊 下 ・ 階 段 床 防 水 改 修 20年 0

外 壁 タ イ ル 洗 浄 12年 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

外 壁 タ イ ル 補 修 12年 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

外 壁 目 地 シ ー リ ン グ 打 替 12年 0 0 0 2,195,000 0 0 0 0 0 0 0 2,195,000

ｻ ｯ ｼ ｼ ｰ ﾘ ﾝ ｸ ﾞ 打 替 え 12年 0 0 0 1,070,000 0 0 0 0 0 0 0 1,070,000

外 壁 塗 装 12年 0 0 0 1,780,000 0 0 0 0 0 0 0 1,780,000

鉄 部 塗 装 6年 0 0 0 540,000 0 0 0 0 0 540,000 0 1,080,000

足 場 架 設 12年 0 0 0 4,450,000 0 0 0 0 0 0 0 4,450,000

玄 関 ド ア 更 新 31年 0 0 282,000 0 0 0 0 0 0 0 282,000

外 構 ・ 植 栽 修 繕 35年 0 0 0 0 0 2,000,000 0 0 0 0 0 2,000,000

25,420,000 ①

エ レ ベ ー タ ー 更 新 29年 0

シ ャ ッ タ ー 更 新 35年 0 0 0 0 1,000,000 0 0 0 0 0 1,000,000

給水管・排 水管 更生 （更 新） 33年 0 0 0 2,400,000 0 0 0 0 0 0 0 2,400,000

増 圧 給 水 ポ ン プ 更 新 21年 0 2,400,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2,400,000

汚 水 ・ 排 水 ポ ン プ 更 新 30年 0 0 0 0 0 0 500,000 0 0 500,000

受 水 槽 室 排 水 ポ ン プ 更 新 25年 0 0 0 0 0 0 500,000 0 0 0 500,000

イ ン タ ー ホ ン 設 備 更 新 31年 0 3,400,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3,400,000

機 械 式 駐 車 場 設 備 更 新 30年 0 0 4,000,000 0 0 0 0 0 0 4,000,000

動力・電灯盤修繕（機器更新） 38年 0 0 0 0 0 0 0 0 900,000 0 0 900,000

共 用 部 照 明 器 具 更 新 32年 0 0 2,670,000 0 0 0 0 0 0 0 0 2,670,000

テ レ ビ 共 聴 設 備 更 新 32年 0 0 500,000 0 0 0 0 0 0 0 0 500,000

自動火災報知設備修繕（受信機更新） 36年 0 0 0 0 0 0 1,500,000 0 0 0 0 1,500,000

消火設備修繕（連結送水管、消化器） 36年 0 0 0 0 0 0 1,000,000 0 0 0 0 1,000,000

避 難 器 具 更 新 34年 0 0 0 0 800,000 0 0 0 0 0 0 800,000

21,570,000 ②

工 事 費 計 0 5,800,000 3,170,000 18,150,000 4,800,000 3,000,000 9,630,000 1,000,000 900,000 540,000 0 46,990,000 ①＋②

共 通 仮 設 ・ 諸 経 費 0 1,160,000 634,000 3,630,000 960,000 600,000 1,926,000 200,000 180,000 108,000 0 9,398,000

年 度 工 事 費 計 0 6,960,000 3,804,000 21,780,000 5,760,000 3,600,000 11,556,000 1,200,000 1,080,000 648,000 0 56,388,000

同 上 累 計 0 6,960,000 10,764,000 32,544,000 38,304,000 41,904,000 53,460,000 54,660,000 55,740,000 56,388,000 56,388,000

※各項目・費用は大まかな目安です。実施にあたってはそれぞれの劣化状況の確認・精査が必要です。

※費用の一部は共同エンジニアリング㈱が作成した長期修繕計画書の内容を引用しております。(2010年12月作成)

合計

集
計

項目 修繕ｻｲｸﾙ目安

共

用

部

建

築

共

用
　
部

設
　
備

4,983,000 4,983,000

現状維持について

■今後10年間の建物維持費用について

SAMPLE
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2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年
(築31年) (築32年) (築33年) (築34年) (築35年) (築36年) (築37年) (築38年) (築39年) (築40年) (築41年)

外 壁 他 劣 化 建 物 調 査 12年 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

屋 根 防 水 改 修 15年 0 0 0 0 0 0 5,940,000 0 0 0 0 5,940,000

同 上 部 分 修 繕 15年 0 0 0 0 0 0 1,190,000 0 0 0 0 1,190,000

バ ル コ ニ ー 床 防 水 改 修 12年 0 0 0 450,000 0 0 0 0 0 0 0 450,000

廊 下 ・ 階 段 床 防 水 改 修 20年 0

外 壁 タ イ ル 洗 浄 12年 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

外 壁 タ イ ル 補 修 12年 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

外 壁 目 地 シ ー リ ン グ 打 替 12年 0 0 0 2,195,000 0 0 0 0 0 0 0 2,195,000

ｻ ｯ ｼ ｼ ｰ ﾘ ﾝ ｸ ﾞ 打 替 え 12年 0 0 0 1,070,000 0 0 0 0 0 0 0 1,070,000

外 壁 塗 装 12年 0 0 0 1,780,000 0 0 0 0 0 0 0 1,780,000

鉄 部 塗 装 6年 0 0 0 540,000 0 0 0 0 0 540,000 0 1,080,000

足 場 架 設 12年 0 0 0 4,450,000 0 0 0 0 0 0 0 4,450,000

玄 関 ド ア 更 新 31年 0 0 282,000 0 0 0 0 0 0 0 282,000

35年 0 0 0 0 0 2,000,000 0 0 0 0 0 2,000,000

25,420,000 ①

エ レ ベ ー タ ー 更 新 29年 0

シ ャ ッ タ ー 更 新 35年 0 0 0 0 1,000,000 0 0 0 0 0 1,000,000

給水管・排 水管 更生 （更 新） 33年 0 0 0 2,400,000 0 0 0 0 0 0 0 2,400,000

増 圧 給 水 ポ ン プ 更 新 21年 0 2,400,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2,400,000

汚 水 ・ 排 水 ポ ン プ 更 新 30年 0 0 0 0 0 0 500,000 0 0 500,000

受 水 槽 室 排 水 ポ ン プ 更 新 25年 0 0 0 0 0 0 500,000 0 0 0 500,000

イ ン タ ー ホ ン 設 備 更 新 31年 0 3,400,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3,400,000

機 械 式 駐 車 場 設 備 更 新 30年 0 0 4,000,000 0 0 0 0 0 0 4,000,000

動力・電灯盤修繕（機器更新） 38年 0 0 0 0 0 0 0 0 900,000 0 0 900,000

共 用 部 照 明 器 具 更 新 32年 0 0 2,670,000 0 0 0 0 0 0 0 0 2,670,000

テ レ ビ 共 聴 設 備 更 新 32年 0 0 500,000 0 0 0 0 0 0 0 0 500,000

自動火災報知設備修繕（受信機更新） 36年 0 0 0 0 0 0 1,500,000 0 0 0 0 1,500,000

消火設備修繕（連結送水管、消化器） 36年 0 0 0 0 0 0 1,000,000 0 0 0 0 1,000,000

避 難 器 具 更 新 34年 0 0 0 0 800,000 0 0 0 0 0 0 800,000

21,570,000 ②

工 事 費 計 0 5,800,000 3,170,000 18,150,000 4,800,000 3,000,000 9,630,000 1,000,000 900,000 540,000 0 46,990,000 ①＋②

共 通 仮 設 ・ 諸 経 費 0 1,160,000 634,000 3,630,000 960,000 600,000 1,926,000 200,000 180,000 108,000 0 9,398,000

年 度 工 事 費 計 0 6,960,000 3,804,000 21,780,000 5,760,000 3,600,000 11,556,000 1,200,000 1,080,000 648,000 0 56,388,000

同 上 累 計 0 6,960,000 10,764,000 32,544,000 38,304,000 41,904,000 53,460,000 54,660,000 55,740,000 56,388,000 56,388,000

※各項目・費用は大まかな目安です。実施にあたってはそれぞれの劣化状況の確認・精査が必要です。

※費用の一部は共同エンジニアリング㈱が作成した長期修繕計画書の内容を引用しております。(2010年12月作成)

合計

集
計

項目 修繕ｻｲｸﾙ目安

共

用

部

建

築

共

用

部

設

備

4,983,000 4,983,000

SAMPLE

築年数や建物規模から、今後の建物維持費用を概算で机上計算致します。
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リファイニングの机上検討

① 現状の図面での問題点の整理
② ゾーニングレベルでのプランの検討
③ ゾーニングレベルに基づく概算収支の検討

No 項目 金額

1 構想提案業務費

2 耐震診断・構造調査

3 設計監理費

4 工事費

5 予備費

6 申請費等

7 賃貸総合企画費

8 合計（税抜）

9 事業費（税込）

項目 リファイニング 備考

諸条件

延床面積 各図面より

専有面積 各図面より

賃料単価 周辺相場より

工事費単価 過去の実績を基に想定

事業費

解体費

立退避用 別途

事業期間中の収益損失 別途

新築工事費／改修工事費

概算事業費 諸費用・設計費、予備費、消費税10％含む

収支

年間賃料 サブリース料率87%と仮定 すべて賃貸と仮定

年間支出 年間賃料の20％と仮定

年間借入返済 借入期間30年、金利１％

年間手残り（税引き前） －

利回り
表面利回り －

NOI

SAMPLE



建替え リファイニング 備考

延床面積 各図面より

専有面積 各図面より

賃料単価 周辺相場より

工事費単価 過去の実績を基に想定

解体費

立退避用 別途

事業期間中の収益損失 別途

新築工事費／改修工事費

概算事業費 諸費用・設計費、予備費、消費税10％含む

年間賃料 サブリース料率87%と仮定

年間支出 年間賃料の20％と仮定

年間借入返済 借入期間30年、金利１％

－

表面利回り －

NOI

収支

年間手残り

利回り

項目

諸条件

事業費

建替えと改修の事業性能比較

事業性能比較

建替え時、改修時の事業費・収支から、お客様の手残り額を試算致します。

SAMPLE
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○○円

○○円

○○円

○○円

○○円

○○円

○○円

○○円



③資産の組み換えについて



■開発法による価格（分譲マンション想定）

解体費用

58,050,000円

開発法による価格

（解体費用等控除後）
開発法による価格 立退き費用（年間賃料）

772,900,000円 861,900,000円 30,960,000円

＜開発法＞

対象地上に分譲マンションを建築

することを想定した場合に、マン

ションデベロッパーが仕入れる土

地価格を求めます。

対象不動産は現在稼働中の賃貸マ

ンションであることから、テナン

トの立退き費用および解体費用が

必要となります。したがって、開

発法により求めた価格から立退き

費用および解体費用を控除しまし

た。

988,322,140円

分譲価格（単価） 4,600,000円/坪
土　地　価　格 861,900,000円

分譲価格（1戸あた 92,510,000円

分譲収入 1,850,200,000円
坪　単　価 3,860,000円/坪

一　種　単　価 2,570,000円/坪

その他
地下1階をドライエリアとし容積率

不算入部分も分譲する計画とした

⑥近隣対策費 1,877,610円 建築工事費×0.3%

⑦公租公課 13,387,930円 想定税額（非住宅）

分譲面積 66.5 ㎡ 20.11坪 開　発　法　に　よ　る　価　格

分　譲　想　定 ⑧金利 32,378,500円 分譲収入×事業期間（年）×1/2×2%

タイプ 3LDK ⑨販売費・広告宣伝費 55,506,000円 分譲収入×3%

戸数 20戸 費用合計

建築工事費×3%

建築面積 369.47㎡ 111.76坪 ④建築工事費 625,870,000円 建築単価1,400,000円/坪

建物階層 地上4階建 地下1階付 ⑤設計監理費 18,776,100円

専有面積 1,330.09㎡ 402.35坪 ②仲介手数料 55,506,000円 分譲収入×3%

消化建ペイ率 50% ③造成工事費 0円

分譲収入×10%

容積対象床面積 1,108.41㎡ 335.29坪 6ヵ月 12ヵ月 3ヵ月

建物延床面積 1,477.88㎡ 447.05坪 ①業者利益等 185,020,000円

開　発　費　用

用途・構造 共同住宅 RC造

事業期間

21ヵ月
土地有効面積・面積比 738.94㎡ 100%

使用容積率・ﾚﾝﾀﾌﾞﾙ比 150% 90% 事前協議 建築期間 販売期間

想　定　建　物　　

売却査定

グループ会社と協力して、不動産の売却査定も実施致します。

SAMPLE
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項目

① 査定額 開発法　分譲

② 仲介手数料

③ 譲渡税

④ 売却後の最終手残り

項目

① 売却後の最終手残り額

② 投資可能な物件価格

③ 年間賃料 利回り 4.0% の商品に組み替え

④ 年間賃貸手数料・逸失賃料

⑤ 年間支出 年間賃料の18% を想定

⑥ 年間手残り

25,110,000円 仲介手数料３％＋6万円の消費税と仮定

金額 備考

売却後の最終手残りについて

772,900,000円 にて査定

605,960,000円

575,662,000円 仲介手数料等の物件取得諸費用5％を差し引き。

金額 備考

141,830,000円
譲渡税率=２０％、取得経費=売却価格５％、譲渡費用＝仲介手数料と想定 

①-(①×5％＋②)×20％

605,960,000円 ①－②－③

組み換え投資額

23,030,000円

4,150,000円

16,090,000円

年間の純収益（収入ー支出）

2,790,000円 　　稼働率95％、管理手数料7.5％想定

資産の組み替えシミュレーション

資産の組み替えにおける事業性能シミュレーション

売却査定はもちろん、税金控除後の手残り額、
新たな収益不動産の購入後の年間手残りを計算致します。
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比較検討について



事業性能や事業リスクの観点から、最適な事業手法をご提案致します。

各事業手法の事業性能・事業リスクまとめ

各事業手法の比較検討

建替え 改修（リファイニング） 資産の組換え

判定 × ○ △

年間賃料 79,610,000円 72,210,000円 16,000,000円

年間賃貸管理費

・逸失賃料
11,940,000円 9,390,000円 2,400,000円

年間支出 14,330,000円 12,900,000円 2,400,000円

借入返済 47,140,000円 38,020,000円 0

年間手残り 6,200,000円 11,900,000円 11,200,000円

判定 △ △ ○

立退きリスク 立ち退き手間、立ち退き費用の発生 立ち退き手間、立ち退き費用の発生 不要

借入れリスク 金利上昇の可能性あり 金利上昇の可能性あり 無し

事業

リスク

399,940,500円

事業概要

事業手法

総事業費

／物件投資額
1,221,250,000円 985,041,000円

事業

性能

SAMPLE
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