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【不動産購入までの流れと手順】 

 

実践（１）．不動産購入までの流れと手順について 

不動産を購入するまでの流れや手順に決まりはありませんが、大きく３段階に分け

て、１つずつ順を追って確認をし、調査を進めていくとよいでしょう。 

 

   項目       行動 

 物件検索 ・物件情報の中から、エリア、用途、価格帯を絞って検索をする。 

・興味のある物件が見つかったら業者へ資料請求をする。 

・秘密保持契約書（ＣＡ）を締結する。 

 市場調査 ・物件の立地、家賃相場の調査をする。 

・賃料表、賃貸募集資料（マイソク）、建物管理費内訳を請求する。 

・収支シミュレーションをして収益性を把握する。 

 現地調査 ・物件の建物調査をする。（管理状況、建築条件、修繕の有無） 

・積算価格の算出をする。（土地と建物、構造、耐用年数） 

・長期運用計画を立てて管理費やバリューアップ等を想定する。 

 購入申込 ・買付証明書（購入意思表示）を提出して優先交渉権を得る。 

・売主より売渡承諾書受領 

 銀行交渉 ・融資申請書の作成～証明書発行を受領する。 

・返済計画を立てる（返済年数、金利レートを確認） 

 瑕疵調査 ・物件の法律調査をする。（建築違反、資料紛失） 

・物件の瑕疵調査をする。（隠れた問題、入居者クレーム、雨漏り） 

・最終価格交渉をする。 

 契約 ・引き渡し日の決定、瑕疵（問題点）の治癒。 

・売買契約書、重要事項説明（ＰＳＡ） 

・手付金の支払い 

 決済 ・登記手続き（所有権移転、抵当権設定など） 

・関係各所への通知（所有権者、入居者、銀行など） 

・決済金の支払をする。 
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【物件価格査定】 

 

実践（２）．不動産投資のシミュレーションをしてみよう。  

 物件概要を基にして数値を入力し、物件価格の査定をしてみましょう。 

 

 

 

（１）物件概要から、以下を確認して入力をしましょう。 

・建ぺい率 

・容積率 

・構造 

・築年数 

・敷地面積 

→建築基準法の違反がないか、容積率未消化がないか、建物構造と耐用年

数から積算評価額を算出する基準を知ることができます。 

 

（２）各階の面積と、家賃（現在あるいは想定）入力しましょう。 

   ・専有部面積 

   ・施工面積（共用部含む） 

   ・賃料／坪単価 

→満室時の年間家賃を算出することができます。 
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【物件価格査定】 

 

 

 

（３）右側の建物耐用年数評価より、構造と建設費用想定を入力しましょう。 

・構造を入力 

・新築時建設費用／坪当たり 

→建物の構造によって新築時の建築費が異なります。また新築時からの経

過年数を引いた残存期間を資産として建物価格を算出することができます。 

 

（４）路線価を入力しましょう。 

・過去三年分の路線価 

・坪単価は自動計算（㎡単価×3.3） 

→路線価の推移を見て土地の値上がりを確認することができます。 

 

（５）左側の積算価格、収益価格を確認しましょう。 

・積算価格＝土地（路線価÷0.8）＋建物 

・収益価格＝年間家賃÷〇％ 

・固定資産税支払額 

→不動産の評価額より銀行ローンの担保目安を確認しましょう。 
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【物件概要書と不動産用語集】 

 

【物件概要】 
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【マーケット調査と募集条件】 

 

【募集条件確認】 

物件選定のなかで重要な調査の１つがマーケット調査です。その物件の募集条件が適

正かを確認し、５年後、１０年後の家賃を想定していきましょう。 

 

住宅用の場合 

 

 

事業用の場合 

 
 

 


