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既存物件の競争力分析 1 
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1.社会動向・・・人口動向、世帯構成人員、世帯別年収、年齢別構成比 
         借家持家比率、性別構成比、単身・核家族世帯の推移 
 
２.建物動向・・・競合分析1(構造別・階層別、築年数、仕様設定、距離) 
         競合分析2(売買傾向、新築売出価格、中古流通価格) 
         競合分析3(新築供給量、空室要因) 
                          
3.家賃動向・・・競合物件の間取り別家賃構成(最小値、平均値、最大値) 
        築年数別、距離別家賃設定の推移 
        エリア(町名別)ポジショニングによる人気度等環境 
         
4.収益力分析・・競合物件の収益性を比較検討し、エリア内の期待キャッ 
        プレートを解析 
        目標設定基準の見極めと収益力低下の対策検証 



既存物件の競争力分析 2 (問題解決) 

賃貸住宅の 

収益力低下 

店舗・事務所 

テナント撤退 

駐車場 

稼働率低下 

※地域特性の変化 
1.人口動態 
2.都市開発 
3.環境 

※消費ニーズ変化 
1.消費者の価値観変化 
2.小売物販業の変化 
3.サービス業の変化 

※経済動向の変化 
1.雇用動向の変化 
2.給与所得者の年収変化 
3.地域経済動向 

※価値観の変化 
1.雇用動向の変化 
2.給与所得者の年収推移 
3.地域経済の影響 
4.家族構成の変化 
5.世代交代の進行 
6.将来不安、保守的思想 

 



平屋自宅 
※維持費負担の増大 
 

※家族構成の変化 
 

※土地利用が時代ミスマッチ 
 

※建物老朽化 
 

※節税対策(相続等) 
自宅併用共同住宅 
３階建 自宅+賃貸６世帯 
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※収入・節税対策完了 
 
※親子世帯分離 
 
※街並適合 
 
※需要層特定 



コンサル事例 2 (各種節税対策)  

軽量鉄骨造２階建 
共同住宅 ※老朽化による稼働率低下 

※築年数経過による維持費増 
※築年数経過による収益減少 
※節税対策(相続税・所得税) 
※個人から法人に移行 
 

鉄筋造３階建 
共同住宅 
賃貸６世帯 
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コンサル事例 3 (建替の最適プラン提案)  

店舗併用自宅 ※税負担の増大 
※既存店舗の老朽化進行 
※土地利用が時代とミスマッチ 
※家族構成変化 
※節税対策(相続・固定資産) 
※所有地の最有効使用希望 店舗自宅併用共同住宅 

4階建 店舗・自宅+賃貸20世帯 
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三段階から選択出来るメニュー 
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簡易分析(分析期間1～2日)データベース利用 

•既存間取りの競争力確認、市場動向確認に利用。 

•現在、経営中の資産に対し利用されるのが適切。 

項目別分析(分析期間5～8日)現場確認 

•新築物件等計画前の市場動向の把握に最適 

•競合先との差別化戦略構築に適切 

詳細分析(分析期間10～12日)現地・官公庁確認 

•エリア内リスクを解析し、事前対策・立案に活用 

•事業計画を検討中に最適、計画の方向性が明確化 



有効利用コンサル業務の工程表 
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ご面談 

相談事項の概要開示 

相談内容の受付 

市場分析業務見積書交付 

業務委託契約書 

調査・分析・企画 

調査報告書の交付 

事業計画検証、方向性確定 

業務執行型コンサル移行 

対象地の各種調査 
(テナントリーシング・条件設定) 

プラン確定・実施設計 
(許認可、施工業者選定) 

着工 
(建築請負契約、施工監理) 

建築検査・工程管理・他 

テナント契約 
(各テナント要望の対処) 

竣工 
(竣工検査、検査済証) 

賃貸管理開始 
(AM・BM・PM) 

コンサル報酬の受領 

コンサルティング契約
内容 



市場分析のメリット、デメリット及びコンサル業務の必要性 

 簡易型市場分析業務 

 ・計画地の調査、リスク分析等を報 

   告書形式で提出して完了。 

 ・報告内容に関しての計画実施判断 

  は依頼者が行います。 

 項目別市場分析業務 
 ・企画提案型コンサルティングでは 

  事業計画の策定、規模、収益力、 

  競争力、経営の安定度等を考慮し 

  た業務を提携資格者と連携し実施 

  ボリューム、節税面等を提案。 

 ・報告書の内容に関して、計画判断を行
う際に、アドバイスを行いますので、
的確な判断が可能です  

 詳細市場分析・コンサル業務 
 ・依頼者の代理人として、各種業務、 

  打合内容を適時報告し、依頼者の 

  要望を各関連業者に伝達、事業計画 

  を成功に導きます。 

テナントリーシング 

(間取り・構造・仕様) 

契約条件方法策定 

(業者見極め) 

金融機関折衝方法 

 

各種関連業者との 

折衝・調整方法 

各種契約の締結業務
の注意点 

調査・解析 事業計画策定 

規模・収益性 
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市場分析業務の費用 
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 簡易型市場分析業務費 

 ・自社データベースより市場動向・簡易リスク分析等を行い、当該計画地にどの様な社
会的影響等があるかを具体的に報告書で提出致します。  

 ・企画提案書(依頼者要望事項が市場動向・各種調査から客観的判 

  断した提案書) 

  提案書作成費 ・・・6万円+消費税 

  支払時期   ・・・企画提案書提出後受領 

 項目別市場分析＋経営計画書業務費 ( リスク分析 ) 
 ・現地調査、官庁関係、不動産業者訪問、問題解決 
 ・一般報酬体系 
  人件費  ・・・・・・32万円+消費税 

  経費(交通費等)・・・実費清算 

 詳細型市場分析・コンサル業務費 
・上記項目から、収益力策定、適正な建築費算出、各種折衝方法、投資顧問助言 
   ・一般報酬体系 
  人件費 ・・・・・・58万円+消費税 
  経費(交通費等)・・実費清算 
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