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１． 不動産デューディリジェンス関係資料 

 
以下、不動産デューディリジェンスのために収集する公的な資料を例示した。 
 
（１） 登記事項証明書 

 

登記事項証明書（不動産）は、不動産（土地及び建物）の物的状況と権利関係を第三

者に公示するために登記された事項の全部又は一部を証明する書類である。 
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（２） 信託目録 

 

信託目録は、不動産信託契約のうち、不動産登記法で定められた内容（受益者等の氏

名や信託目的等）が記載された目録をいい、信託登記を行う際には必ず作成される書

類である。 

 

 

  

委託者の情報 

委託者の情報（名称、住所等） 

委託者の情報（名称、住所等） 

委託者の情報（名称、住所等） 

委託者の情報（名称、住所等） 
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受益者の情報（名称、住所等） 
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（３） 確認済証 

 

確認済証は、特定行政庁又は指定確認検査機関が建築確認申請の内容を確認し、検査

対象の建物が建築基準法に適合していることを確認し交付する書類である。本書類が

交付されることで建築工事に着手可能となる。  
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（４） 検査済証 

 

検査済証は、特定行政庁又は指定確認検査機関が、建築物とその敷地が建築基準関連

規定に適合していることを確認し交付する書類である。建築物等の建築完了後、現地

での完了検査、施工写真、試験成績書等の確認が行われ、建築基準関連規定に適合し

ていることを確認する。 
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（５） 建物図面・平面図 

 

建物図面（各階平面図）は、建物又は区分建物の位置、形状等を示す図面である。建

物を新築・増築等した場合には、その登記申請の際に添付する法定書類である。 
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（６） 公図 

 

公図は、土地の境界や建築物の位置関係を確認する目的で取得する地図である。 
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（７） 土地境界確定図 

 

土地境界確定図は、対象土地とその隣接地との境界を明確化する必要がある場合に、

境界確定測量を行い、その結果を書面化したものである。対象土地の所有者と隣接地

の所有者の書名捺印が必要となる。 
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２． 事業デューディリジェンス関係資料 

 

（１） 重要事項説明書（有料老人ホーム、東京都の例） 

 

重要事項説明書は、サービス内容等を十分理解したうえで契約ができるよう、入居希

望者等に対して重要事項を説明するために作成される書類である。施設種類及び都道

府県によって、含まれる情報や形式は異なる。 
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（２） 調査事例 介護需要調査 

 

調査対象施設の周辺地域における介護需要（介護施設の場合、入居対象者となりえる

人口）を調査するため、周辺地域の人口に対する要支援・要介護認定者の割合や人数

の推移を調査している。 
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（３） 調査事例 人口動態調査 

 

対象施設周辺の人口動態を調査するとともに、将来的な介護需要の推移を予測してい

る。 
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（４） 調査事例 将来需要の試算 

 

対象施設周辺の人口動態予測から、将来の介護需要（対象施設の潜在的利用者である

要支援/要介護者数）を試算している。 
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（５） 調査事例 施設供給状態の把握 

 

対象施設周辺の施設需要と供給の状況を調査している。 
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（６） 調査事例 競合施設との比較（費用設定） 

 

対象施設周辺の競合施設と比較し、料金設定における対象施設の位置付けを調査して

いる。 
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（７） 調査事例 競合施設との比較（規模、立地、居室稼動状況） 

 

対象施設周辺の競合施設と比較し、規模、立地及び居室稼動における対象施設の位置

づけを調査している。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



- 27 - 
 

（８） 調査事例 内部環境調査（入居者層） 

 

対象施設の入居者獲得の方向性を明確にするため、入居者タイプ（介護度）にかかる

対象施設の現状を調査し、将来動向を検討している。 
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（９） 調査事例 収支シミュレーション 

 

対象施設の外部内部環境調査の結果を前提として、中長期にわたる収支シミュレーシ

ョンを実施している。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（注）賃料の支払い余力を分析するため、収支シミュレーションから、賃料支払い原

資：EBITDA＋R（①＋②）を試算し、当該支払い原資に対する賃料の比率

（R/(EBITDA+R)の数値を検討している。 

①EBITDA（税引前利益＋支払利息＋減価償却費） 

②R（賃料） 

 

 

（注）賃料の支払余力の分析 


