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宅地建物取引士 賃貸不動産経営管理士

住宅ローンアドバイザー（一財:住宅金融普及協会）

日本学生支援機構認定スカラシップ・アドバイザー（令和元年10月認定）

• Yahoo！Japan等主要webサイト や 独立行政法人住宅金融支援機構等の公共機関の広報誌、

読売新聞、朝日新聞等大手新聞社への執筆・取材

• 国土交通省や財団法人マンション管理センター、日本コープ共済生活協同組合連合会（COOP共済）、

宅地建物取引業協会等で行われる講演会講師

• 日本ＦＰ協会 金融経済教育委員会委員や広報センター相談員〈６期〉、旧郵政公社暮らしの相談センター

相談員（横浜）、大手マンション管理会社を通じたライフプラン相談

• ＮＨＫ「クローズアップ現代」「ゆうどきネットワーク」などＴＶへの出演

• オールアバウト 土地活用・相続ガイド、産業能率大学兼任講師 等も務める
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本セミナーのポイント！

土地活用≒賃貸経営に失敗しないためには､何が必要か？

↓

失敗＝問題が起きたときの「対応」がまずい！

↓

何が問題≒リスクになるのか？

事前に把握しておくが重要！
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リスク (Risk)…って、なぁに？

危険…

ハザード（Hazard）＝潜在的な危険の原因

デンジャー（Danger）＝危険(状態・原因）、脅威

リスク (Risk)…危険性

ある行動に伴って（あるいは行動しないことによって）、危険に遭う

可能性や損をする可能性を意味する

↓

事前把握するとは… リスクを ①確認（洗い出し）

→②分類（整理） →③対応（評価）
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「1-5」

「1-1」

リスク対応の基本

発生頻度

影響度

１ ２ ３ ４ ５

１

２

３

４

５
「5-5」

「5-1」

優先的にリスク対策を
とるべき範囲

「確認（洗い出し）」 →「分類（整理）」
→「対応（評価）」

保有

移転
（保険）

損失
制御

回避

予算など
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リスク への対応って？

一歩先を予測して、行動すること

そのためには、新しい視点の発見 と 情報収集が必要！6



本日のテーマ

1. 未来はハッピーか？

2. 土地活用の現状

3. 土地活用のリスクと対策

4. 土地活用のこれから･･･ どんな変化の波が？
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平均余命（令和２年） 厚生労働省「簡易生命表:寿命中位数等生命表上の生存状況」

特定年齢まで生存する割合





昭和…平成… 令和のライフプラン＝人生は？

から サッカー型野球型 ラグビー型へ

ダイバーシティ
多様性社会の到来
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国土交通省 社会資本整備審議会 「我が国の住生活をめぐる状況等について（2021年1月31日）



本日のテーマ

1. 未来はハッピーか？

2. 土地活用の現状

3. 土地活用のリスクと対策

4. 土地活用のこれから･･･ どんな変化の波が？
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土地活用の現状（一例）

賃貸経営（レジデンス）

○ 節税効果【高】、長期収益【高＋安定】、実績ノウハウ【多】

✕ コスト負担【大】、地域性の影響【大】

店舗貸

○ 収益性【高】、 節税効果【高】、

✕ コスト負担【大】、長期収益【不安】、ノウハウ【限定】

駐車場

○ 費用負担【少】、転用【容易】、立地の影響【大】

✕ 法規制【大】、節税効果【低】、責任＆対応リスク【多】

トランクルーム

○ 費用負担【少】、転用【容易】、立地の影響【少】

✕ 収益性【低】、節税効果【低】、収益【不安】 14



プロの不動産投資家＝業者の見方は？
賃貸住宅（ワンルームタイプ）の期待利回り

日本不動産研究所：第44回「不動産投資家調査」（2021年 4月現在）
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新型コロナウイルス感染症の拡大 と
投資市場への影響等に係る
不動産投資家の認識

今後１年間の市場動向を念頭に、
新型コロナウイルスの感染拡大が
各アセットに及ぼす影響について
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日本不動産研究所：第44回「不動産投資家調査」（2021年 4月現在）



今後１年間の市場動向を念頭に、
新型コロナウイルスの感染拡大が
各アセットに及ぼす影響について

新型コロナウイルス感染症の拡大 と
投資市場への影響等に係る
不動産投資家の認識
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日本不動産研究所：第44回「不動産投資家調査」（2021年 4月現在）



プロの不動産投資家＝業者の見方は？
今後1年間の不動産投資に対する考え方
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日本不動産研究所：第44回「不動産投資家調査」（2021年 4月現在）
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21国土交通省 「賃貸住宅管理業務等の適正化に関する法律（概要版）」



本日のテーマ

1. 未来はハッピーか？

2. 土地活用の現状

3. 土地活用のリスクと対策

4. 土地活用のこれから･･･ どんな変化の波が？
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リスクには、それぞれ特徴があるので・・・知っておくこと！

ライフプラン作成が不可欠！

成功するため、リスク対応するためには

®

つまり・・・「予測」「予防」「対応」が大切！
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4つの目＝視点を持つ！

• 固定観念にとらわれない物の見方

⇒いろいろな面から物事を分析することが大切

• 人は、見えていないもの（実在しないもの）を認識する

ことがある

⇒一度ついた認識は、消えづらい

↓

4つの目＝視点を持つ！

⇒“鳥”の目、“虫”の目、“魚”の目・・・“コウモリ” の目
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賃貸“経営” を成功させるために
必要不可欠なものとは？

賃貸“経営” のメリット＝長期スタンスで投資できる

↓ ただ

「親から相続などで賃貸物件を引き継いだ」

「安易な気持ちで投資を始めた」

→何の対策＆準備もなく始めている方も意外に多い

＝経営的な発想＆心構えが欠如

↓ 経営には…

明確な目標と方針が必要不可欠！

→ライフプランが必要！
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対応方法

① 賃貸経営を“行うか？”“行わない（辞める）か？”

→行わない（辞める）なら、可否も含め、撤退プランを検討

↓ 行う場合・・・

② プレイヤー・個人経営者として対応

③ スペシャルチームを組織し、

プレイングマネージャー（現場監督）として対応

④ 経営と資本（所有）の分離

オーナーｏr ジェネラルマネージャー として対応

→具体的な「成功」「リスク」を知り、先読みが大切！
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具体的な6つのリスク≒注意点・ハードル

① 空室・家賃滞納リスク

② 家賃下落リスク

③ 原状回復・修繕リスク

④ 金利上昇リスク

⑤ 入居者トラブル

⑥ 災害リスク

収入ダウン

支出アップ

管理トラブル

アクシデント

27詳細は･･･「賃貸経営のリスクと対策」（パンフレット）を参照！
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国土交通省 社会資本整備審議会 「我が国の住生活をめぐる状況等について（2021年1月31日）

空室



国土交通省平成30年住宅・土地統計調査（住宅の構造等に関する集計）の結果の概要（2021年1月31日）
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空室
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国土交通省平成30年住宅・土地統計調査（住宅の構造等に関する集計）の結果の概要（2021年1月31日）

空室



家賃債務保証業者の損害額

国土交通省「極度額に関する参考資料」(2018年3月)

滞納
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出典：大東建託「FACTBOOK 2021」



サブリース～一括借り上げ制度とは？

賃貸

一括借り上げ制度
保証賃料＝80万円

一棟の満室時の賃料が100万円

保険！
20万円



サブリース～一括借り上げ制度
を検討する際の3つのポイント

③ 事業リスク対応力

① 管理・運営・業務代行力

② 仲介力

どれだけ間に入る会社を
信用できるか？！

建物管理

入居者募集

原状回復・修繕管理

入居者問合せ対応

契約管理 家賃管理



今後の経済動向予想！

内閣府・経済財政諮問会議「中長期の経済財政に関する試算（2021年7月21日）」

ベースラインケース

金利
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入居者トラブル の例

国土交通省 「平成29年度 住宅市場動向調査」

トラブル



参考例
読売新聞 「防災ニッポン」

• 生活再建は保険・預貯金・公的支援の３点セットで！
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災害



新型コロナ禍で・・・改めて気付いたこと

社会が変化し
て、先が 読
めない

ライフプラン
ニングで
対応

38

時間的余裕なし

予
測
可
能

予
測
不
可
能

時間的余裕あり

保険

積立 予備費

借入

時期不確定



本日のテーマ

1. 未来はハッピーか？

2. 土地活用の現状

3. 土地活用のリスクと対策

4. 土地活用のこれから･･･ どんな変化の波が？
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Ｋ字回復･･･経済格差＝回復格差の顕在化

40

日本政策投資銀行 調査レポート№323 「コロナ禍からのK字回復」



Ｋ字回復･･･経済格差＝回復格差の顕在化
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日本政策投資銀行 調査レポート№323 「コロナ禍からのK字回復」



Ｋ字回復･･･経済格差＝回復格差の顕在化
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日本政策投資銀行 調査レポート№323 「コロナ禍からのK字回復」
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内閣官房 所有者不明土地等対策の推進のための関係閣僚会議 国土交通省 配付資料（2021年2月24日）
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内閣官房 所有者不明土地等対策の推進のための関係閣僚会議 国土交通省 配付資料（2021年2月24日）



法務省「所有者不明土地の解消に向けた民事基本法制の見直し（民法・不動産登記法等一部改正法・相続土地国庫帰属法）」（2021年4月28日）



法務省「所有者不明土地の解消に向けた民事基本法制の見直し（民法・不動産登記法等一部改正法・相続土地国庫帰属法）」（2021年4月28日）
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法務省「所有者不明土地の解消に向けた民事基本法制の見直し（民法・不動産登記法等一部改正法・相続土地国庫帰属法）」（2021年4月28日）



法務省「所有者不明土地の解消に向けた民事基本法制の見直し（民法・不動産登記法等一部改正法・相続土地国庫帰属法）」（2021年4月28日）



今後の展開 ～タイムスケジュール
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内閣官房 所有者不明土地等対策の推進のための関係閣僚会議 国土交通省 配付資料（2021年2月24日）



国土交通省 「住生活基本計画（全国計画）（概要） （2021年3月19日）

変化する国の住宅政策
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今後の展開 ～法改正（住宅政策）
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国土交通省 「住生活基本計画（全国計画）（概要） （2021年3月19日）



今後の展開 ～法改正（住宅政策）
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国土交通省 「住生活基本計画（全国計画）（概要） （2021年3月19日）



今後の展開 ～法改正（住宅政策）
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国土交通省 「住生活基本計画（全国計画）（概要） （2021年3月19日）



今後の展開 ～法改正（住宅政策）
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国土交通省 「住生活基本計画（全国計画）（概要） （2021年3月19日）



今後の展開 ～法改正（住宅政策）
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国土交通省 「住生活基本計画（全国計画）（概要） （2021年3月19日）



「変化」を「チャンス」だと知る方法…

• チェンジ「CHANGE」 →チャンス「CHANCE」

↓

どうすればいいか？

↓

「G」を「C」に変える

→「T」を取る

T＝

一つのヒント！ 変化が多い≒チャンスも多い！？

ご質問

「Tｒｙ」 ・「Timidity」

・ 「Tactics」

・ 「Territory」 ・「Tense」

・「Tradition」・「Tide」 ・「Trigger」

TIME



より多くのチャンスに“巡りあう”方法！

幸運の女神は前髪しか無い！

• 勝手に、黙って、巡ってくるモノではない

↓

• 先回りをしていないと幸運（チャンス）は

逃げていってしまう

＝後ろから追いかけても捕まえられない

• チャンスだと意識していなければ・・・

↓

• “将来予測”“事前準備”しておかないと捕まえられない！



最後に

• 今回のような発想 や 情報 を 定期的 かつ積極的

に収集するよう務めましょう。

～一次情報を得ることが肝要です

↓その上で･･･

• 顧客のニーズ に基づいた サポート体制が

実行できるようにしておきましょう！

→場合によっては、適切なパートナーシップも必要！


