
運営の秘訣を伝授！

黒字化で利用者も安心して暮らせるグループホーム経営に！！
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土地探し、行政折衝、銀行交渉もプロ（弊社）にお任せ！

全国ではすでに常識！1棟2ユニット10室・減算回避モデルとは？！

就労支援施設A型・B型 放課後等ディサービスも大幅な報酬改定！

GH事業への参入方法とそのメリット・デメリットを解説！

相談会は無料です！！

黒字化の肝は、人件費！効率的かつ利用者に喜ばれるシフトは？！

令和3年障がい福祉報酬改定のポイントは？！

サブリース土地案件が静岡市葵区瀬名川にあります。

→裏面参照

(株) Build East ビルドイースト 沼津市足高322-26

TEL 055-928-5505 担当：大澤 【携帯】 090-6580-0498



葵区瀬名川で障がい者GHを運営しませんか？

株式会社 Build East ビルドイースト (沼津市足高）

ＴＥＬ 055-928-5505  ＦＡＸ 055-928-5507

メールアドレス osawa@build-east.co.jp 担当：大澤

国１バイパス 瀬名IC至近・敷地面積 約２８０坪

包括型障がい者ＧＨ２棟若しくは日中サービス支援型ＧＨ1棟を
土地オーナー様が建築、運営事業者が長期一括借り上げします。

初期コストとして、建築費はかかりません。設備費及び運転資金・開設準備金
等を調達してください。事業計画書の作成もお手伝いします。

会社名
代
表
者

住
所
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E-mail @

この度は、ご興味いただきまして感謝申し上げます。「サブリース土地案件の詳細情報」
や「個別相談会の申し込み」をご希望の方は、お電話・FAX・メールにて、お気軽にご連
絡下さい。相談日時は、個別に調整させていただきます。

上記案件の詳細(場所・家賃等）についてはお問合せください。

グループホーム以外の障がい者施設運営もご相談ください。

＋ ＋

①事業計画書作成

②銀行紹介

③銀行折衝 ほか

①スタッフ採用アドバイス

②入居者募集フォロー

③各種 書類整備 ほか

①土地情報の提供

②サブリース情報の提供

③調整区域のご相談 ほか

資金調達サポート 土地情報の提供運営立ち上げフォロー

物件概要

１．物件情報 ４．予算計画

伊那市

25 戸 本体工事費 工事単価＠ 円 円

／ 2 階 設計管理料 3.0 ％ 円

併設 有 25 人 定員 ㎡ （ 坪 ） 付帯工事 既設地盤調整 円

㎡ （ 坪 ） 外構工事 円 円

㎡ （ 坪 ） 造成工事（地盤改良） 円 円

消費税 8 ％ 円

Ａ ㎡ （ 0 畳 ） 戸 ㎡ 円

Ｂ ㎡ （ 0 畳 ） 戸 ㎡ 補助金 ・・・（本体工事費＋付帯工事費＋外構工事）× 10 ％ 円

Ｃ その他工事 水道引込 円

㎡ その他 円

㎡ 円

㎡ ※課税標準額＝建物（本体工事費）×60％＝ 円

㎡ 不動産購入資金 円

売買手数料 3.0 ％　+ 円 税 円

借地 その他 円

㎡ （ 約 坪） 円

円 ※課税標準額＝不動産購入資金×70％＝ 円

円 設備資金 什器等購入 円

２．資金計画 運転資金 ・・・最大キャッシュ累計マイナス 円

その他開設準備資金 円

円

銀行借入① 建物 円 20 年 変動 1.5 ％ 6 年 1.5 ％ 11 年 1.5 ％

銀行借入② 建物 円 年 ％ 6 年 ％ 11 年 ％

銀行借入③ 運転 円 年 ％ 6 年 ％ 11 年 ％ 不動産表示保存登記等 0.4 ％ 円 円

円 抵当権設定料 0.4 ％ 円 円

円 不動産取得税 4.0 ％ 3.0 ％ 円 円

円 ※ 保証金は、預かり金（敷金扱い）のため、資金調達に含まれていない。 印紙税 円 円

円 司法書士手数料 円 円

円 融資手数料 円 円

３．収支計画 中間金利 円 円

一括借上賃料 円 元金返済 円 公共工事費（給水負担・引込工事／下水負担・下水引込工事） 円 円

テナント賃料 円 土地租税公課 円 円 火災保険 円 円

住居部分収入 円 建物租税公課 円 その他諸経費 農転・開発・登録・補助金 円 円

介護保険収入 円 人件費 円 ％ 円 円

販売管理費 円

円 円 ％
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１．賃料収入計画 ２．入居保証金及び、敷金（預かり）収入計画

タイプ タイプ 円/年

Ａ 円 25 室 円 Ａ 円 25 室 円 円/月

Ｂ 円 0 室 円 Ｂ 円 0 室 円

Ｃ 円 0 室 円 Ｃ 円 0 室 円 円/年

平均 円 25 室 円 平均 円 25 室 円 円/月

円 25 室 円 円 25 室 円

円 25 室 円 円 25 室 円 円/年

生活サポート費 円 25 室 円 退去時返却金 円 25 室 円 円/月

円 25 室 円 円 25 室 円

円 25 室 円 円 25 室 円

円 25 室 円 円 25 室 円

％ → 室

円 → ％/年 ※11年目に家賃下落、以後5年毎に1.0％づつ下落するものとする。

円 円/月 円/月 円/月

３．通所介護保険収入計画

25 人 25 日 18.2 人／日 500 円 420 円

※サービス単価：7-9時間

要支援１ 円 0 人 ％ 0 回 0 回 円 要支援１ 0 人 ％ 4 回 0 回 円

要支援２ 円 0 人 ％ 0 回 0 回 円 要支援２ 0 人 ％ 4 回 0 回 円

円 0 人 ％ 0 回 0 回 円 ― 円 0 人 ％ 8 回 0 回 円

円 3 人 ％ 8 回 24 回 円 2 人 ％ 8 回 16 回 円

円 6 人 ％ 12 回 72 回 円 3 人 ％ 12 回 36 回 円

円 8 人 ％ 16 回 128 回 円 6 人 ％ 16 回 96 回 円

円 2 人 ％ 16 回 32 回 円 2 人 ％ 16 回 32 回 円

円 1 人 ％ 20 回 20 回 円 0 人 ％ 20 回 0 回 円

円 20 人 ％ 72 回 276 回 円 ― 円 13 人 ％ 72 回 180 回 円

円 20 人 ％ 72 回 276 回 円 ― 円 13 人 ％ 80 回 180 回 円

※デイ併設減算加味

円 円 円 円 円 円

※デイ加算・併設減算ナシ（初年度） ※2年目以降、デイ併設減算（▲940円）適用、デイ加算アリ 円 円 円

デイサービス内部利用平均人数 11 人／日 デイサービス外部利用平均人数 7.2 人／日

※定員25人/日－内部デイ利用11.2人/日　外部デイ利用6.08人/日が見込める。
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損益・収支計画

１．損益計画 ####

人 人 人 人 人 人 人 人 人 人

人 人 人 人 人 人 人 人 人 人

住居部分収入 36.3 ％ 36.3 ％ 36.3 ％ 36.3 ％ 36.3 ％ 36.3 ％ 36.2 ％ 36.2 ％ 36.2 ％ 36.2 ％

介護保険収入 63.7 ％ 63.7 ％ 63.7 ％ 63.7 ％ 63.7 ％ 63.7 ％ 63.8 ％ 63.8 ％ 63.8 ％ 63.8 ％

100.0 ％ 100.0 ％ 100.0 ％ 100.0 ％ 100.0 ％ 100.0 ％ 100.0 ％ 100.0 ％ 100.0 ％ 100.0 ％

人件費 58.4 ％ 48.2 ％ 48.3 ％ 48.3 ％ 48.3 ％ 48.3 ％ 48.4 ％ 48.4 ％ 48.4 ％ 48.4 ％

固定費 13.0 ％ 10.1 ％ 10.6 ％ 10.4 ％ 10.2 ％ 10.1 ％ 9.9 ％ 9.7 ％ 9.5 ％ 9.3 ％

（支払利息） 4.9 ％ 3.7 ％ 3.5 ％ 3.3 ％ 3.2 ％ 3.0 ％ 2.8 ％ 2.6 ％ 2.4 ％ 2.2 ％

（修繕引当） 0.9 ％ 0.7 ％ 0.7 ％ 0.7 ％ 0.7 ％ 0.7 ％ 0.7 ％ 0.7 ％ 0.7 ％ 0.7 ％

変動費 19.6 ％ 15.8 ％ 15.8 ％ 15.8 ％ 15.8 ％ 15.8 ％ 15.8 ％ 15.7 ％ 15.7 ％ 15.7 ％

（広告宣伝費） 3.0 ％ 0.6 ％ 0.6 ％ 0.6 ％ 0.6 ％ 0.6 ％ 0.6 ％ 0.6 ％ 0.6 ％ 0.6 ％

91.1 ％ 74.1 ％ 74.7 ％ 74.6 ％ 74.3 ％ 74.2 ％ 74.0 ％ 73.8 ％ 73.6 ％ 73.4 ％

7.0 ％ 25.9 ％ 25.3 ％ 25.5 ％ 25.7 ％ 25.8 ％ 26.0 ％ 26.2 ％ 26.4 ％ 26.6 ％

※費用には減価償却費含まず

7.9 ％ 6.2 ％ 6.2 ％ 6.2 ％ 6.2 ％ 6.2 ％ 6.2 ％ 6.2 ％ 6.2 ％ 6.2 ％

1.0 ％ 19.7 ％ 19.1 ％ 19.3 ％ 19.4 ％ 19.6 ％ 19.8 ％ 20.0 ％ 20.2 ％ 20.4 ％

38 % 4.9 ％ 7.7 ％ 7.2 ％ 7.3 ％ 7.4 ％ 7.5 ％ 7.5 ％ 7.6 ％ 7.7 ％ 7.7 ％

-3.9 ％ 12.0 ％ 11.8 ％ 11.9 ％ 12.0 ％ 12.2 ％ 12.3 ％ 12.4 ％ 12.5 ％ 12.6 ％

-9.8 ％ 18.2 ％ 18.1 ％ 18.2 ％ 18.3 ％ 18.4 ％ 18.5 ％ 18.6 ％ 18.7 ％ 18.8 ％

14.4 ％ 11.5 ％ 11.7 ％ 11.9 ％ 12.0 ％ 12.2 ％ 12.4 ％ 12.6 ％ 12.7 ％ 12.9 ％

3.0 ％ 0.5 ％ 0.5 ％ 0.5 ％ 0.5 ％ 0.5 ％ 0.5 ％ 0.5 ％ 0.5 ％ 0.5 ％

0.0 ％ -0.6 ％ -0.5 ％ -0.5 ％ -0.5 ％ -0.5 ％ -0.5 ％ -0.5 ％ -0.5 ％ -0.5 ％

-20.3 ％ 7.3 ％ 7.1 ％ 7.0 ％ 7.0 ％ 6.9 ％ 6.8 ％ 6.8 ％ 6.7 ％ 6.6 ％

-20.3 ％ -8.7 ％ -1.6 ％ 5.4 ％ 12.4 ％ 19.2 ％ 26.0 ％ 32.8 ％ 39.4 ％ 46.0 ％

319.7 ％ 239.9 ％ 228.2 ％ 216.3 ％ 204.0 ％ 191.7 ％ 179.2 ％ 166.5 ％ 153.6 ％ 140.6 ％

-400,000-400,000 -400,000 -400,000 -400,000 -400,000 -400,000

400,000 400,000400,000 400,000

5,621,834

33,152,633

129,106,553

27,530,799

200,847,709 191,054,070 181,112,512 171,020,800 160,776,669 150,377,814 139,821,900

-7,273,293

600,000 600,000 600,000

預かり金（敷金） 2,000,000 400,000 400,000 400,000 400,000

10,715,347

15,117,734 15,217,422 15,318,504 15,420,997 15,524,928 15,630,315

6,378,554

10,024,368 9,894,534 10,197,797 10,301,728 10,407,115

6,429,235

10,513,981

10,877,187

5,568,360

38,720,993

118,229,366

外部デイサービス登録数 13 13 13 13 13

22,356,019

5,223,199

17,132,820

6,510,472

10,622,348

15,845,547

40,719,069

7,802,013

1,862,013

13,220,000

500,000

61,741,082

600,000600,000

10年目

20

30,420,000

53,677,101

84,097,101

22,181,234

5,223,200

16,958,034

6,444,053

13

15,737,181

40,678,391

7,963,853

2,023,853

13,220,000

500,000

61,862,244

9年目

20

30,420,000

53,623,478

84,043,478

13

-1,349,197 4,526,667 10,353,458 16,130,325 21,856,398

10,555,914

6,099,647 5,924,095 5,875,864 5,826,792 5,776,866 5,726,073 5,674,401

9,647,921 9,793,639 9,941,558 10,091,712 10,244,131 10,398,855

-500,000 -400,000

400,000

6,250,263 6,313,962

5,223,200

16,453,603 15,958,927 16,119,713 16,282,748 16,448,060 16,615,691 16,785,669

21,671,260 21,838,891 22,008,869

5,223,200 5,223,200 5,223,200 5,223,200 5,223,200 5,223,200

500,000 500,000 500,000

62,046,057 62,540,733 62,323,571 62,211,668 62,097,501 61,981,039

500,000500,000 500,000

2,183,286

13,220,000 13,220,000 13,220,000 13,220,000 13,220,000 13,220,000

8,885,561 8,587,488 8,435,069 8,280,345 8,123,286

3,091,279 2,945,561 2,647,488 2,495,069 2,340,345

600,000

2,797,642

13,220,000

8,737,6428,431,279

600,000 600,000

83,882,929 83,936,391 83,989,908

40,394,778 40,435,172 40,516,083 40,556,599 40,597,156 40,637,75340,475,608

83,776,163 83,829,519

30,420,000 30,420,000 30,420,000

13 13

30,420,000

13

53,409,519 53,462,929 53,516,391 53,569,90853,356,163

6年目 7年目 8年目

20 20 20 20 20 20 20

15,247,568

21,342,91321,676,803 21,182,127

62,433,250

5年目

30,420,000 30,420,000 30,420,000

500,000

9,994,222 10,095,304

600,000

2年目 3年目 4年目

53,302,860 53,302,860

83,722,860 83,722,860

21,505,948

6,064,392 6,125,491 6,187,444

初年度

15

600,000

借入元金返済

内部留保

内部留保累計

借入金残高

5,223,200

663,608

3,243,777

-2,580,170

-6,468,570

9,504,370

減価償却費

税引前利益

税引後利益

キャッシュフロー※

退去時返金（原状回復） 0

-13,372,940

-13,372,940

210,495,630

税金

入居者数

費用合計

費
用

損益合計

23,920,000

41,913,360

65,833,360

38,451,722

8,574,830

3,234,830

売上合計

売
上

59,946,552

5,886,808

12,920,000

2,000,000

mailto:osawa@build-east.co.jp

