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リアルゲイト（5532）

築古ビルの自然増加

▲ザイマックス総研「オフィスピラミッド 2026 東京 23 区・大阪市」
https://soken.xymax.co.jp/report/2601-stock_pyramid_2026.html

オフィスピラミッド（都心５区）

20年後には約70%の中小規模ビルが法定耐用年数を超える
参考

RC造の耐用年数は50年

これから耐用年数を
迎えるビルは増加



35 60
リアルゲイト（5532）

リアルゲイトの強み：技術力

築古ビルを安心・安全に収益性の高いビルに再生

耐震補強

〜 1981 年 5 月
旧耐震基準

1981 年 6 月〜
新耐震基準

++

9mm
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リアルゲイトの強み：技術力

耐用年数を伸ばし、不動産の資産価値も向上

耐久性の強化

鉄筋コンクリート造（事務所）
法定耐用年数は 50 年

耐久性の強化
躯体欠損の補修、コンクリート中性化防止等

ER 取得※→耐用年数が延長
＜建物の資産価値向上＞

▲躯体補修（ひび割れ注入工法）

※ERはエンジニアリング・レポートであり、建築物・設備等及び環境に関する専門的知識を有するものが行った不動産の状況に関する調査報告書を指す
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リアルゲイト（5532）

リアルゲイトの強み：技術力

定期的なメンテナンスで安全性と耐久性を維持
定期点検・大規模修繕工事

▲防水工事 ▲シーリング工事

▲給排水管更新 ▲空調設備更新
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リアルゲイトの強み：技術力

検査済証未取得物件の適合性を確保

検査済証未取得※ 1981 年 建築基準法の大改正
→検査済証を取得する物件が増えた
→それ以前の物件は未取得が多い

事前協議（審査機関等）

工事※必要な場合

建築基準法適合状況調査
＜適合性確保＞ 検査済証取得

遵法性確認
一級建築士事務所（社内）

適合性確保

増
築
の
場
合

【増築】確認申請・工事

【増築】完了報告・検査
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リアルゲイトの強み：企画・運営力

余剰面積を計算し増築を行い、賃料収入総額をアップ

増築
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リアルゲイト（5532）

リアルゲイトの強み：企画・運営力

最適な用途の変更で、坪単価アップ

用途変更

BEFORE: 倉庫 AFTER: カフェ

THE WORKS THE WORKS
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リアルゲイト（5532）

リアルゲイトの強み：企画・運営力

最適な用途の変更で、坪単価アップ

用途変更

BEFORE: 事務所 AFTER: ホテル

SHIFT HOTEL SHIBUYA HATAGAYA SHIFT HOTEL SHIBUYA HATAGAYA



42 60
リアルゲイト（5532）

リアルゲイトの強み：企画・運営力

エレベーター新設による利便性の向上により、
物件の価値が大幅アップ

エレベーター新設
BEFORE: ワンフロアオフィス
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プロジェクトリーダー

企画営業(宅建士)
一級建築士

1級建築施工管理技士

営業事務

デザイナー

リアルゲイトの強み：ワンストップ体制

プロジェクトチームを作り、ワンストップで進める

スピード感ある物件づくりを実現
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収益構造 収益の最大化

▲75100

25

ML
賃料

賃料（売上） 原価 粗利 賃料（売上） 原価 粗利

100

８

賃料 売上＝粗利

▲35100

65

減価償却費等

減価償却費等

収益性の高い物件を優先して獲得を進める（保有＞ML＞PM）
・保有は、支払い賃料がないため、売上の 65%程度が粗利
・ML（マスターリース）は、支払い賃料があり、売上の 25%程度が粗利
・PM（運営受託）は、手数料収入のため、賃料の 8%程度が売上（＝粗利）

ML PM保有
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引渡し リースアップ

竣  工

保 有

ML

PM

650万円/月
売却パターン
（キャピタルゲインモデル）

250万円/月

80万円/月

【ML】
ML賃料支払等
（赤字先行）

【PM】
設計・施工
+3,000万円

6ヶ月前 6ヶ月後 8ヶ月後

【保有】
物件取得費用
▲3,000万円
（保有のみに発生）

収益モデル別粗利率

※粗利は、共通経費（人件費等）配賦前の売上総利益を意味する

収益性の高い  　　 ＞　　  ＞　　   の順で物件獲得を進める保有 ML PM

(ex) 渋谷区延床面積 400 坪の築古ビル

賃料総額    1,000 万円 / 月
650 万円 / 月
250 万円 / 月

80 万円 / 月

保有
ML
PM

粗利※

リースアップ後

PM

8%
25%

65%

ML 保有

100%

0%

粗利率（対賃料）
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第18期
（26年9月期）

計 画

第16期
（24年9月期）

実 績

第17期
（25年9月期）

実 績

4,748 529

5

237 1,133 1,295

ストック型
5,520

販 売設計・施工保有 PM

その他

ML

フロー型
2,428

売上高合計
7,948

5,049 532 506 428 3,244

ストック型
6,118

販 売設計・施工保有PMML

フロー型
3,673

売上高合計
9, 791

28
その他

5,178 531 694 1,439 2,657

ストック型
6,404

販 売設計・施工保有PMML

フロー型
4,096

売上高合計
10,500

26 年９月期 売上構成（計画）

ストック型・フロー型売上ともに順調に積み上がり成長

売上構成
（単位：百万円）
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中期経営計画 2028

18期
計 画
（26年9月期） 19期

計 画
（27年9月期） 20期

計 画
（28年9月期）

10,500売上高 11,500 13,000

+40.9%営業利益前期比 +30.6% +30.2%

売上高前期比 +7.2% +9.5% +13.0%

営業利益率 14.0% 16.7% 19.2%

1,470 1,920 2,500営業利益

（単位：百万円）

高収益物件の展開により営業利益率を向上
継続的な＋30％以上の成長を目指す
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第17期
（25年9月期）

第18期
（26年9月期）

第19期
（27年9月期）

第20期
（28年9月期）

第17期
（25年9月期）

第18期
（26年9月期）

第19期
（27年9月期）

第20期
（28年9月期）

9,791
10,500

11,500

13,000

進行期
▼

1,043

10.7%

1,470

14.0%

1,920

16.7%
2,500

19.2%

ストック型

フロー型

6,118

3,673

6,404

4,096

中期経営計画 2028：実績と計画

（単位：百万円） （単位：百万円）

売上高 営業利益・営業利益率

ストック型収益を基盤に業績拡大、営業利益率も向上

CAGR 9.9% ※ CAGR 33.8% ※

※ CAGRは、25年9月期の実績から28年9月期までの計画をもとに算出
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中期経営計画 2028：達成確度について

100%

105億円
115億円

130億円

17期以前獲得

18期獲得
予定

19期以降獲得
85% 70%

済

第18期
（26年9月期）

第19期
（27年9月期）

第20期
（28年9月期）

これから獲得する新規物件は、
第19期（27年9月期）以降の収益に貢献

第17期（25年9月期）以前に
獲得済の物件による売上構成

売上高（計画）

獲得済の物件で中期経営計画の売上高の大半を構成
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ヒューリック社と合弁会社「HistoRy」設立

○資金力・再生力・スピードを備えた合弁会社を設立
○東京都心部を中心とした中〜大型築古不動産の共同取得
○当社の企画力・運営力を活かした築古ビル再生の実施
○再生後物件の保有及び売却を含む柔軟な出口戦略の検討

資本力、投資ノウハウ、スピード強み

新規事業、ポートフォリオ拡充狙い

不動産再生、運営、スピード強み

中～大型物件の運用狙い

ヒューリックと合弁会社「HistoRy」設立
早期に1,000 億円超の共同出資を目指し、不動産中古市場シェア拡大
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ヒューリック社と合弁会社「HistoRy」設立

両者の強みを活かし、JV 設立から事業をスピード展開　
既に 2 物件を獲得し、更なる物件の事業化を目指す

2026 年 2 月 3 日

2026 年 2 月 20 日

2026 年 4 月 6 日

2026 年中

合弁会社「HistoRy」設立

JV1号物件：（仮称）渋谷区東1丁目再生 PJ

JV2 号物件：（仮称）中央区銀座再生 PJ

ヒューリック社と当社で設立
中規模以上の築古ビル再生へ参入 企画・運営力

スピード

約2,400㎡の物件、共有持分は20%

約2,500㎡の物件、共有持分は15%
約 40室のアパートメントホテルへ再生予定

さらに2物件の事業化目途付け
都心の中〜大型築古ビル

事業イメージ

資金力 投資ノウハウ
スピード

早期に1,000 億円超の共同出資

合弁会社

出資 95%

持分（51% 以上）

出資 5%

持分（5 〜 49%）

※ 2026年2月3日　ヒューリック株式会社との戦略的業務提携および合弁会社設立に関するお知らせ：https://realgate.jp/ir/upload_file/tdnrelease/5532_20260202544479_P01_.pdf
※ 2026年2月20日　固定資産の取得に関するお知らせ：https://realgate.jp/ir/upload_file/tdnrelease/5532_20260220566017_P01_.pdf
※ 2026年4月6日　固定資産の取得に関するお知らせ：https://realgate.jp/ir/upload_file/tdnrelease/5532_20260406598668_P01_.pdf
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JV モデルの収益構造

多様なキャッシュポイントを創出し、持分に応じた収益を獲得

HistoRy からの受託収益

リアルゲイト持分の収益

（HistoRy → REALGATE）

（物件保有と同等）

設計・施工請負収入 PM・リーシング収入 PM 収入

賃料収入 物件売却益

HistoRy 持分の工事を請
け負うことで、確実な収益
を獲得

投資・バリューアップ期間

物件運営とリーシングを
担うことで、継続的かつ
安定した収益を獲得

売却後も運営を受託、
継続的に収益を獲得

単独保有に比べ事業リス
クや金利負担を抑制し、
持分に応じた賃料を獲得

持分に応じて、
バリューアップによる売
却益を獲得

フロー型収入 ストック型収入 ストック型収入

ストック型収入 フロー型収入

設計・施工 運営・リーシング 売 却
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Vision：唯一無二の不動産再生デベロッパーへ

「技術 × 発想 × 資本」で100 年使える建物を次世代へつなぐ、
そのハブとなるのがリアルゲイト
① 100 年使える建物を再評価し、古さと新しさの共存で街の寿命と価値を延ばす

② 安全性の担保と用途転用を可能にする技術で、建物の寿命と価値を延ばす

③ 用途ミックス × 体験設計で人の交流と経済循環を生み、街に新たな価値を創出

④ 大手デベロッパーとの JV やファンド組成を検討し、大型再生案件に挑む体制を整備

THE WORKS PORTAL POINT SHIBUYA
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Vision ①建物を 100 年以上利用する都市へ　

100 年使える建物を再評価し、古さと新しさの共存で街の　
寿命と価値を延ばす
○シドニーでは歴史的外観の保存により用途制限・容積率が緩和され、街全体で共存が実現

○東京の多くのビルは築 30 〜 40 年で解体され、潜在耐用年数（100 年）の三分の一で消費

○環境負荷増大・人手不足・物価高騰で新築偏重の見直しが急務

○リアルゲイトは再生を軸に「長く使い続ける都市」のあり方を提案

シドニー郊外（海外研修） シドニー郊外（海外研修）
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Vision ②技術で延命する「モノづくり」

安全性の担保と用途転用を可能にする技術で、建物の寿命と
価値を延ばす
○地震国である日本での安心のため、耐震補強などの安全性向上が前提

○住宅からホテルへ、事務所から店舗等へ、ニーズの変化に応える用途変更

○増築やエレベーターの新設等を行うことで賃料を最大化

○ AI を活用した図面や見積り作成システムの開発

耐震補強 エレベーター新設
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Vision ③新しい企画で生み出す可能性

用途ミックス × 体験設計で人の交流と経済循環を生み、　　
街に新たな価値を創出
○これまで：フレキシブルオフィス中心に多様な空間を提供

○これから：ホテルや都市型ショッピングモール等の企画に挑戦

○用途の掛け合わせで滞在時間・交流・消費を拡大

○複合的な価値づくりが次世代不動産の「出口戦略」となる

SHIFT HOTEL Nakame Vil lage
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Vision ④資本戦略で広がるフィールド

大手デベロッパーとの JV やファンド組成を検討し、大型再生
案件に挑む体制を整備
○現状、1000 坪超ビルの自社取得は困難

○大手デベロッパーとの JV により信用力・案件規模・ノウハウを拡張

○自社ファンド設立で安定調達・スピードを確保

○資本の力を背景に再生事業のスケールを拡大し、次のステージへ

リアルゲイト本社屋上
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外部環境の影響

金利負担の増加で、純利益率が減少する可能性はあるが、
営業利益の更なる成長で影響を押し返す
金利負担の増加により、純利益率は微減
金利上昇に伴い、保有物件の評価額が低下
工期の長い新築開発は減少、築古ビルの仕入れ環境が向上

金利上昇 中

リアルゲイトへの影響影響度

物価上昇で建築費や人件費高騰するも、
不動産再生は新築より優位性がある
建築費や人件費の高騰で工事費用の負担が増加
新築より費用が少ない不動産再生が選ばれやすい

物価上昇 小

円安の影響は限定的で為替変動への耐性は高い
オーナーやテナントは国内企業が中心であり、海外動向に依存しない

為替変動 小

中東情勢など不透明な外部環境下でも影響が小さく、ナフサ
不足についてもオフィス中心の築古ビル再生への影響は限定的
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質　問 回答

売上の季節性はあるのか？

金利の影響は？

成長指標は何を見ればよいか？

配当の予定は？

『QA Station』で当社 IR に関する質疑応答を掲載しています。
https://realgate.jp/ir/faq/（当社 IR サイト内「よくあるご質問」よりアクセス可能）

保有方針について教えてほしい

ストック型売上は季節性はなく新規物件竣工によって積みあがる構造となりますが、
物件運営終了があると、一時的に減少する場合があります。
フロー型売上は、設計・施工や販売用不動産の売却タイミング次第で、結果的に偏
るケースがあります。

当社の事業は不動産売買によるキャピタルゲインではなく、あくまで物件運営を通じて継
続的に得られるインカムゲインを主としています。また、新築への建替えに比べて竣工ま
での期間が短く総事業費が低くなる再生プロジェクトがメインです。
以上のことから、不動産売買や新築を主とする事業に比べ、金利の影響は抑制的です。

キャピタルゲインモデルや物件大型化に伴い、より利益率の高い事業モデルへの転
換を図っており、営業利益及び営業利益率の向上を目指してまいります。その実現
のためには、収益性の高い保有・ML 物件の物件数の増加及び稼働率の維持による
安定的なストック収入の積み上げを重要視してまいります。

現時点で配当の予定はありません。配当に対しては、株主の皆様への利益還元策とし
て、遠くないタイミングで開始したい考えは持っておりますが、現時点は投資フェー
ズにあり、会社の成長により株価を上げていくことを優先したいと考えております。

物件特性や財務バランス等を鑑みて、販売用不動産・固定資産いずれで取得するか
を決定します。また財務バランスとの兼ね合いの中でポートフォリオの入替のために
物件売却を行う場合があります。
ただし、物件売却後も、売却先と ML ないし PM 契約を締結することで、売却後も
ストック型収入に繋げていく狙いがあります。

Q ＆ A
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本資料には、将来の見通しに関する記述が含まれています。これらの記述は、当該記述を作成した時点における情報に基づい
て作成されたものにすぎません。さらに、こうした記述は、将来の結果を保証するものではなく、リスクや不確実性を内包す
るものです。実際の結果は環境の変化などにより、将来の見通しと大きく異なる可能性があることにご留意ください。
上記の実際の結果に影響を与える要因としては、国内外の経済情勢や当社の関連する業界動向等が含まれますが、これらに
限られるものではありません。
また、本資料に含まれる当社以外に関する情報は、公開情報等から引用したものであり、かかる情報の正確性、適切性等につ
いて当社は何らの検証も行っておらず、またこれを保証するものではありません。

お問合せ先
リアルゲイト IR 室
Email: ir@realgate.jp
IR 情報：https://realgate.jp/ir/

本資料の取り扱いについて

ディスクレーマー


