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不動産購入は 2017 年まで。 

その後は株式投資へ 

 

編集長 だいぶお久しぶりです。お変わりないですか？ 

 

内本 まったく変わらないですね。不動産も 2017 年に買った

のが最後で、そこからは物件を買っていません。株は徐々に増

やしていますが。 

 

編集長 すると、もう 8 年も買っていない!? ぼくはそこまで買

わなかった期間がないな。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

内本 もうこれ以上増やさなくていいというか。子どもの手も離

れて増やさないといけない理由もないですから。そんなにお金

を使うことがなくて。旅行くらいですね。 

 

編集長 仕事以外のお話は後ほど改めて聞かせてください。

内本さんといえば短期間で物件を増やされており、そのノウハ

ウを書籍（※）にもされています。女性で 1 億円を超える融

資を引くのが珍しく思った記憶があります。その後、自主管理

の書籍（※）も出されて……。100 室を超える物件を自

主管理するのにも驚きました。今も自主管理されているので

すか？ ドミナントでされているのですよね。 

 

 

 

22 年前、都内に投資用区分マンションを購入したことがきっかけで不動産に興味を持ち、独学で開始した内本智子さん。震災直後の 1

年間で埼玉に 4 棟 51 室を購入し、短期間で資産約 4 億円に。まだ、そこまで融資が開いていない時代にスピードを持って買い進め、

2011 年末には 20 年勤めた会社を退職して専業大家さんへ。その後は公売にもチャレンジし、最盛期は家賃年収 1 億 2 千万円を達

成。現在は所有物件 5 棟 107 室＋太陽光 2 基、総資産（時価）14 億円、年間家賃収入 1 億円弱。今でこそ大規模女性大家

さんも増えていますが、元祖「女流メガ大家」として注目を集めました。しかも 2018 年には 100 室を超える所有物件の自主管理を開

始。そのノウハウをまとめた書籍『家賃年収 1 億円ママ、今度は“自主管理”でキャッシュフローをドンドン増やしています!』（ごま書房新

社）も上梓されています。今回は、そんな内本智子さんに前後編のロングインタビューを行いました。 



 

 

※ノウハウを書籍 

『子育てアラフォーママがまだまだ夫

にナイショで家賃収入 1 億円突

破！』（扶桑社） 

 

  

 

※自主管理の書籍 

『家賃年収1億円ママ、今度は“自

主管理”でキャッシュフローをドンドン

増やしています!』（ごま書房新

社） 

 

 

内本 はい。今持っているのは千葉県の松戸市だけです。も

ともとは自宅からアクセスしやすい池袋から近い埼玉エリアで

買っていたのですが、その後、常磐線のほうが高崎線よりも栄

えていることに気づいたというか……。高崎線だと、ずっと奥ま

で行くと田んぼしかありません。松戸、柏、取手、土浦と昔か

らの水戸街道というのもあってか、家がいっぱい建っているのが

よいと思いまして。松戸や柏は東京にもアクセスしやすく利便

がよいです。 

 

編集長 では松戸以外の物件は売却して組み換えをされた、

と。キャリアが十年も超えてくると、売却したお金を元に、より

良い場所に買っていったり、新築 RC を始めたりする方も多い

のですが、それはされていないのですね？  

 

内本 別の投資法の検討はしました。編集長は 3 年前に区

分マンション投資の教材（※）を発売されましたよね。あれ

を熟読して区分も買おうかと思って。東京 23 区と埼玉県和

光市の境目あたりにちょうどいい物件が出て、契約の手前ま

で進んだのですが直前でやめました。 

 

3 年ほど前に現金で買っていた物件を売却したとき、倍の値

段で売れて利益が大きかったんです。それで区分マンションや

新築アパート、土地値アパートを買おうと検討していたんです。 

 

※10 億円の区分マンションを買う方法 

https://premiere-toushi.com/10oku/ 

 

 

編集長 倍で売れるなんてすごいですね！ 

 

内本 結局は「いいや、お金を貯めておこう」となりました。それ

で、何も買わないのも無粋なので株を買いました。 

 

編集長 株ですか。その話も後編でお聞かせください。それで

は、もう物件を探していないのですね。 

 

内本 はい。今も年収が 1 億円近くあるので、それが仮に月

あたり百万円ほど増えたとしても、人生が変わるとは思えなく

て。 

 

編集長 その言葉をいつも「金がない！ 金がない！」と嘆い

ている全国のメガ大家さんに届けたいですね。ぼくはいつも、

「気球が飛びそうなのを無理くり押さえつけている」という表現

をするのですが、まさに規模を増やし続けている投資家さんは

そんな状態です。そういう意味では、内本さんは俯瞰で見て

いらっしゃる。 

 

内本 結局は、物件を増やすよりも自分のやりたいことをした

ほうがいいのではないかという考えに至りました。 

 

編集長 その人生観については賛同します。でも、満室経営

新聞なので不動産の話をさせてください（笑）。不動産を買

っていない方でよくあるのは、「金利が上がったからキャッシュフ

ローが減っている」という話がほとんどだと思うのですが、内本さ

んの場合はどうですか？  
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内本 私は千葉銀行がメインバンクですが、金利上昇につい

ては競合の銀行がいるおかげで抑えられています。 

 

編集長 同じことを多くの方が試みて、なかなかうまくいかない

のが現実ですよ。 

 

内本 売却もしていないし買ってもいないので、財務状況は

良くなっています。ですから交渉には有利かなと思います。 

 

 

 

家賃をあげやすい自主管理と定期借家契約 

 

編集長 なるほど。家賃の変動はありますか？ 

 

内本 徐々に上げています。 

 

編集長 ぼくも区分マンションは自主管理をしているのですが、

家賃を上げやすいと思いません？  

 

内本 管理会社からすれば上げた額の 5％しか変わらないか

ら、やはりモチベーションにならないのでしょうね。 

 

編集長 ぼくは「近隣の家賃に比べて低くなっています」と話を

します。管理会社は諸物価の高騰みたいな理由しか言えな

いので、更新時に家賃を上げてもらうことを管理会社さんに

頼むのはやめました。どうせ入れ替える時でいいやって。内本

さんはどのように家賃アップを図っていますか？  

 

内本 私の物件は家賃が安いんだろうなと思っていまして、そ

れで、世の中の家賃が上がりだす前から、じわじわと上げてい

ます。 

 

編集長 そうなんだ。ぼくは今年からですよ。 

 

内本 基本的に全て定期借家契約（※）なので上げやす

いです。最近は「この物件は全て 3 千円アップ！」みたいな感

じで上げています。 

 

 

 

※定期借家契約 

定期借家契約とは期間が決まっている賃貸契約で、

契約の更新はなく再契約を行う。 

 

 普通賃貸借契約 定期借家契約 

契約 

期間 

1 年～2 年が多い 

（法律上の制限なし） 

自由に設定可能 

更新 原則として更新される

（貸主からの更新拒絶

は正当事由が必要） 

更新なし（期間満了

で契約終了） 

再契約 更新料を支払って更新

することが一般的 

期間満了後、合意が

あれば改めて再契約

する 

中途 

解約 

借主からは可能（違約

金発生の場合あり） 

原則として不可（特

約があれば可能） 

期間 

満了時 

更新されるか、貸主から

の更新拒絶の場合に退

去 

原則として退去（再

契約がなければ） 

貸主の

都合 

将来的に自分で使いた

い場合でも、簡単には

返してもらえない 

期間満了で確実に返

してもらえる 

家賃 比較的安定している場

合が多い 

相場より安くなるケー

スがある 

  

編集長 すごい！ 「定期借家契約にすべき」というのは、ぼく

が不動産を始めた時代から言われており、定期借家契約こ

そが普通だと思っています。しかしながら、全国どの県でも定

期借家契約がメインになっている地域はありませんね。 

 

やはり定期借家契約の時点で入居者さんが「追い出される

のではないか？」と嫌がると聞きます。仲介会社さんの言い分

ですよ。定期借家契約で入居を決める方法は？  

 

内本 もともと全て定期借家契約にしているので。私にとって

は、これが普通です。入居者さんには、「再契約を前提にした

定期借家契約ですよ」と説明しています。例えば滞納したり、

夜間に騒いで周囲からクレームが来たり、問題がある人は退

去してもらう場合もあります。今までの運営で滞納はあるけれ

ど、騒音が理由で出て行ってもらった人はあまりいませんね。 

 

 

 



 

 

編集長 そうか。普通借家契約でやっていないって、すごいこ

とですよ。 

 

内本 関西のほうは更新自体がないそうです。だから「定期

借家契約に変えるタイミングがない。どうやって変えるの？」と、

知り合いの関西の大家さんが言っていました。  

 

編集長 たしかに。ぼくも区分マンションだとサブリース契約に

なっていることもあり、そのサブリース会社が一入居者の体で

居座っているケースがあります。そうなると、弱い入居者を守る

みたいな借家法の主旨とは違うと思いますね。 

 

 

 

 

自主管理によって 

年間 500 万円をコストカット 

 

編集長 ところで内本さんは、誰かしらを雇った経験がないの

ですか？  

 

内本 それも考えましたが、経理業務で赤の他人にお金を任

せるのは不安でした。家族か親戚なら抵抗ないのですが……。 

 

編集長 それでは社員を雇えませんね（笑）。ぼくは最初か

ら経理業務をやってもらいましたよ。 

 

内本 税理士の先生へ頼むのとは訳が違うではありませんか。

お金を握った瞬間に性格が変わる人もいるかもしれない。別

に私一人でもできるので、いいやってなりました。 

 

編集長 できるのと、やりたいのとはまた別では？ 後ほど自

主管理のお話を詳しく伺いますが、それも含めてそれなりの時

間を仕事に費やすことに抵抗はないのでしょうか。  

 

内本 どちらかというと得意な分野だったので、そんなに苦痛で

はないですね。 

 

編集長 不動産を買い続けられる人は、そういう細かい事務

作業に苦手なイメージがあります。逆に事務仕事に優れてい

るタイプっていますよね。うちの社員さんもそうですが、書類整

理は完璧なんですよ。でも、接客は苦手で電話一本であた

ふたしちゃうような……。 

 

内本 人と喋るのが苦手な人もいますよね。それは大家さん

でも「入居者とやり取りするのは苦手！」と拒絶する人がいま

すし、わかる気がします。私の場合、前職の通信系の会社で

20年働いてきた中で、営業から企画・総務、システム開発ま

で全てやっていたので、オールラウンダーなんですよ。 

 

編集長 営業もしていたのですか。そういうキャリアで鍛えられ

ているのですね。現在、1 日のうち、不動産に費やしている時

間はどれくらいですか？ トラブルなどが特にない場合で。 

 

内本 1～2 時間くらいでしょうか？ 家でやることは経理作

業ですね。決算期など、いろいろやらなければいけないときは

増えますが。それにくわえて 100 室の管理です。部屋が空い

たら自分で客付けもするし、契約書を作ったりもします。 

 

編集長 そうか。内本さんが自主管理することで、削減できる

コストはどれくらいですか？  

 

内本 年間 500 万円くらいですね。私は自主管理ですが、

自分で対処できないことが起こったら困るので、準管理という

形で管理会社を頼んでおり、管理料は 1％だけ払っています。 

 

編集長 1％？ 家賃 5 万円なら 500 円ですよね。 

 

内本 その代わり全て自分でやります。1％だけでは本当に申

し訳ないので更新業務だけやってもらっています。更新をやっ

てもらわないとお金も入らないので。 

 



 

 

編集長 なるほど。保険をかけている感覚ですね。 

 

内本 急に私が倒れて入院したら、対応してもらわないといけ

ません。たまに高齢の入居者が急に亡くなることもありますから

ね。うちの家族では、何もわからないので。 

 

編集長 家族に内緒でやってきましたからね！ 

 

内本 さすがに今は、不動産を持っていることは知っています

が、詳しい金額は全く把握していないと思います。 

 

 

 

 

100 室超えの自主管理を 1 日 1～2 時間

でこなす仕事術 

 

編集長 ぼくは区分と一棟物件と両方持っていますが、区分

は自主管理です。なぜかというと、区分マンションは家賃単価

が高いので管理料の金額が高くなります。一番高いところは

20 万円の家賃をもらっているので、「5％って 1 万円？」とな

るじゃないですか。 

 

それで自主管理をやるようになったのですが、やはりパートさん

の力を借りています。それがないと厳しいと思います。しかも一

棟物の管理と区分の管理だったら……、共用部がない区分

の管理のほうが絶対に楽です。それを一棟物件で 100 室以

上自主管理し、1 日に 1～2 時間で片付けてしまう内本さん

の仕事術をお伺いしたいです。 

 

 

内本 区分だと違うかもしれませんが、まず一番大事なことは、

自分の物件で退去時のハウスクリーニングや何かが故障した

ときに、全て業者を自分で手配できるようにすること。どこへ連

絡すれば処理できるのかを全て一覧表にすることですね。換

気扇が壊れたり、水道系やガラスが割れたりいろいろあります

が、想定できる修繕や設備の故障を対処できるようにするの

がまず第一番目です。 

 

編集長 自分でやれるわけではないですからね。業者さんなら

最低でも内装・電気・水道は必須です。 

 

内本 それらをエリアごとにまとめます。私の場合は松戸だけで

すが、複数のエリアで投資されているのなら、その近くのところ

で探しましょう。 

 

編集長 すでに不利ですね(笑)。やはりエリアを集中したほう

が効率いいですね。 

 

内本 あちこちに頼むのは大変なので、まずは便利屋さんのよ

うな人で十分です。有名なところで便利屋ファミリー（※）な

ど、いろいろありますよ。そういうところで見つけて、とりあえず頼

めるようにしておくのがいいですね。 

 

※便利屋ファミリー https://benriyafamily.com/ 

 

編集長 ぼくも昔は週１くらいで「何かあったらここに！」と発

注する便利屋さんがいました。でも便利屋さんって、時間単

価でいうとまあまあ高いでしょう？ 

 

内本 高いですが、そんなにトラブルは発生しないので、とりあ

えず応急対応ができるようにしておくのが大切です。ただ、でき

れば多能工（※）の人のほうが何回も同じ人に頼めるので

いいですよ。ダメだったら別の人に頼まざるを得ませんが、ほと

んどその人に頼んだら対処できましたから。 

 

※多能工 

大工、内装、電気工事など、本来なら別の職人が担

当するような作業を一人でこなせる職人を指す。 

 

 

 

https://benriyafamily.com/


 

編集長 そうか、まずはその発注先を確保しておくのですね。 

 

内本 工務店でもいいですよ。私はリフォームコンタクト（※）

という紹介サイトで探すこともありました。最近ならくらしのマー

ケット（※）や、COSOJI（※）でもリフォーム業者を探せ

ます。 

 

※リフォームコンタクト (現在はサービス終了) 

https://www.reform-contact.com/ 

※くらしのマーケット https://curama.jp/ 

※COSOJI https://cosoji.jp/crew/ 

 

編集長 そうしたサービスを見つけて、信用できるようなら固定

化する？  

 

内本 繁忙期で確保できないタイミングもあるので、できれば

2～3 社くらい確保しておくことをお勧めします。私は大手の管

理会社にお願いしているときから、リフォームは自分で手配を

していたんですよ。 

 

 

 

 

一時対応はコールセンターと契約するか自

分で受けるかを選択 

 

編集長 クレーム対応などはどうされているのですか？ 

 

内本 大手の管理会社をやめて自主管理をするときに、何が

必要なのかといえば一時対応です。 

 

そこの管理会社は 24 時間対応のコールセンターを持ってい

たのですが、自主管理となれば自分の携帯で受けるか、それ

とも自分で 24 時間のコールセンターと契約してやるかの、その

どちらかの二択でした。 

 

それで私は 24 時間対応のアクセス 24（※）と契約をしま

した。でも自分の携帯やメールで受けることもできますし、客

付けしてもらった不動産会社に、一時的なことを受けてもらう

手段もあります。 

 

※アクセス 24  

https://www.e-sumai.co.jp/business/access24/ 

 

編集長 そうすると 24 時間ではないけれど、ほぼ、会社の営

業時間は大丈夫ですね。コールセンターの費用はどうされてい

ますか？ 

 

内本 入居者が契約する 24 時間サポートが月額 1100 円

で、そのお金を家賃から充てています。今はそういう契約方式

が多いから、特に違和感なくやっています。 

 

編集長 電話以外の手段でメールのほか、最近はショートメッ

セージや LINE で直接やり取りすることは？  

 

内本 あります。ショートメッセージはこちらから積極的に使って

います。24 時間のコールセンターに電話で受けてもらったら、

1 件につき 1500 円の費用が掛かるので。 

 

編集長 え、従量制なんですか？  

 

内本 基本料金で、最低ランクの 100 世帯までの場合でも、

2 万 2 千円＋税金のベース料金があり、私は 100 世帯以

上あったので 3 万円＋税金で、3 万 3 千円を払っています。

そのベースの料金があって、従量制で受付 1 件あたり 1500

円プラス＋税金がかかります。従量制部分も今年から 1700

円＋税金に値上げになりました。 

 

編集長 そうだとしても管理料よりは安いですね。 

 

 

 

 

https://www.reform-contact.com/
https://curama.jp/
https://cosoji.jp/crew/
https://www.e-sumai.co.jp/business/access24/


 

内本 安いですが、私も細かいので「来月、解約します」など

緊急でもないことで電話するなら、私に直接言ってほしいです。

ですから、24 時間コールセンターと契約はしているけれど、自

分に来ることが多いですね。 

 

編集長 じゃあ、24 時間のコールセンターも保険的に？  

 

内本 そうです。夜中に貯水槽のポンプが止まったことがあり、

全ての水が出なくなって住人がパニックになったことがあります。

それをアクセス 24 で受けてもらって……。あれは本当に助か

りました。 

 

編集長 そういう使い方をされているのですね。ところでショー

トメッセージを受ける電話は、大家さん用とプライベート用で

分けていますか？  

 

内本 一緒ですね。友だちと旅行中に、ショートメッセージで

「火災報知器が鳴って止まりません！」と来たり。そんなことが

年に 1～2 回はあります。 

 

 

 

 

自主管理はいつまでできるもの？ 

 

編集長 5 冊目に出された自主管理の本は数年前に出版さ

れていますよね。その後、自主管理もキャリアを積んでおられ

ますが、向上したことはありますか？  

 

 

 

内本 6 年前くらいに出したのですが、よくこんな昔に、こんな

に充実した内容を出せたなと思うくらい自画自賛したくなる本

です（笑）。これは自主管理を始めて 1 年目ですが、その

頃のスキルに比べて 3 倍になっていますね。 

 

編集長 何が一番変わります？  

 

内本 何に力を使って、何をやらなくてもいいのか。稼働のか

けるべきところ、そうでないところがだんだん分かってきています。 

 

編集長 なるほど。いわゆる DIY 的な、自ら作業をすることが

なくなりました？  

 

内本 本当は自分でやれば数百円で済むのですが、今は便

利屋さんに依頼しています。 

 

編集長 そういうところをしなくなったということですね。体力的

なところで今後を見据えて、自主管理をどうお考えですか？  

 

内本 はっきり言って大した作業をしているわけではないので、

体力的にキツイことはないです。 

 

編集長 もうしばらくやっていけると？ 

 

内本 はい。組み替えるかもしれないですね。今、107 室あり

ますが、だんだん物件を減らしていって、最後は気に入った 1

棟だけにするとか。 

 

編集長 そんなプランがあるのですか？  

 

内本 まだはっきりとは決めていません。世の中がどうなるか分

からない。ずっと物件価格が上がるかどうか分からないですから

ね。タイミングが来たら考えます。でもまあ、あと 10 年くらいは

普通にできると思います。ああ、子どもが継ぐことになったら、

動く必要がありますね。 

 

編集長 お子さんがやれるような物件を残すのは、ある程度

考えたほうがいいと思いますが。でも自主管理をするときにコス

ト削減はもちろんですが、入居者とのつながりが楽しいというタ

イプもいますよね。 

 

 



 

内本 店子さんとやり取りするのが楽しい人もいれば、そうでな

い人もいるので、それは難しいところ。話して楽しい人とだけ、

やりとりできればいいと思うのですがね。 

 

編集長 入居者さんの中には、自分より年上の人もいるわけ

ではないですか。その時に、「自分が大家さんって……」という

違和感が、ぼくにはあって。「自分が大家さんだと知られない

ほうがいい」みたいな。そういう感覚はなかったですか？  

 

内本 入居者さんに会ったら積極的に「大家の内本です」と

普通に挨拶しています。入居者さんの写真を見ているし、名

前や部屋番号もなんとなく頭に入っているので。 

 

編集長 入居者さんにコミットされていますね。入居者トラブ

ルに巻き込まれたことは？ 

 

内本 それはもちろんあります。楽待コラム（※）に書いたの

ですが、生卵を投げられた事件とか。 

 

※楽待コラム「生卵を投げ入れられました」 

https://www.rakumachi.jp/news/practical

/360350 

 

編集長 本当に投げる人がいるんだ！ 

 

内本 1 階に住んでいる人が、「2 階の入居者の足音がうるさ

い！」と、生卵やサバ缶をベランダに投げるんですよ。 

 

編集長 現代社会でそんなことを？ 

 

内本 怖いでしょう。「生卵を投げられました！」と相談を受け

て、警察に電話したら、「生卵を投げられて汚れたかもしれな

いけれど、別にガラスが割れたわけでもないでしょ？ 被害届

を受けられません」と相手にしてくれない。それで「サバ缶も投

げられたのですが」と伝えると。 

 

編集長 サバ缶のほうが危ないですよ。 

 

 

 

 

 

内本 サバ缶は、中身はビニール袋に入れられ、中身と空き

缶が飛んできたそうです。「それも窓ガラスが割れていないから

受けられません」って。そんなことがありました。警察は事なか

れ主義ですね。 

 

編集長 それは、困りますね。話は尽きませんが、まとめに入り

たいと思います。これから自主管理をやりたい方に向けてメッ

セージをお願いします。 

 

内本 そうですね。業者探しも大切ですが、必ず家賃保証会

社もつけましょう。私はそれなりに規模があるので、保証会社

の代理店になっていますが、今なら小規模大家さんでも直接

契約できる CASA の家主ダイレクト（※）というのもあります。 

 

※家主ダイレクト https://casa-yd.jp/ 

 

いろいろ言いましたが、読者の皆さんも興味があれば、まずは

自分でやってみてください。それで自分に足りないところを人に

頼む。無理をして、全て自主管理しなくてもいいと思います。

私も、長時間連絡がとれなくなることに備えて、協力してもら

う管理会社にもお願いしていますし。 

 

編集長 「まずやってみなさい」と。少ない戸数だったら、よりそ

れができやすいですね。アドバイスをありがとうございます。次

号の後編では、内本さんがあえて増やさない価値観や、現在

行っている株式投資、ライフスタイルなどを伺います。 

 

 

 

 

 

 

https://www.rakumachi.jp/news/practical/360350
https://www.rakumachi.jp/news/practical/360350
https://casa-yd.jp/


 

内本 智子（うちもと ともこ） 

 

大阪出身、首都圏で RC レジなど 100 室以上を自

主管理する専業大家(元会社員)。ソラエステート

（株）代表取締役。『内本塾』主宰。J-REC 公認

不動産コンサルタント。楽待コラム二スト。 フジテレビ

「バイキング」,テレビ朝日「グッドモーニング」,関西テレビ

「ウラマヨ」,日本テレビ「スクール革命」等テレビに多数

出演し一躍有名になる。 

 

都内に投資用区分マンションを購入したことをきっかけ

に不動産に興味を持ち独学開始。2011 年から 1 年

間で埼玉に 4 棟 51 室を購入し、短期間で資産約

4 億円になる。この時点で、「生まれてから 20 年間は

学校へ、卒業後 20 年は会社員、退職後 20 年は

好きなことをする」という人生設計のとおり、2011 年

末に勤続 20 年の節目で会社員を卒業し起業。東

京オリンピック決定後、不動産が値上がりすると直感

し、2014 年から一部不動産を売却。 

 

その後さらに買い進め、5冊目執筆時、資産約16億

円、家賃年収1億円超となっている。また、累計参加

者 2400 人を超える『内本塾』を主宰、さらに新聞社

主宰セミナーなど多くの不動産関係団体から依頼を

受ける人気講師としても活躍している。 

 

 

■公式ブログ  

http://ameblo.jp/uchimoto1/ 

 

■楽待コラム  

http://www.rakumachi.jp/news/archives/

author/t-hata 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

■著書 

『働くアラフォーママが夫にナイショで家賃年収 4000

万円！』（扶桑社） 

 

『アラフォーママ"夫に頼らず"資産 8 億円、家賃年収

5000 万円！』（ごま書房新社） 

 

『アラフォーママ”夫もビックリ”資産 12 億円「女流」メガ

大家さんへの道！』（ごま書房新社） 

 

『子育てアラフォーママがまだまだ夫にナイショで家賃収

入 1 億円突破！』（扶桑社） 

 

『家賃年収 1 億円ママ、今度は“自主管理”でキャッ

シュフローをドンドン増やしています!』（ごま書房新社） 

 

http://ameblo.jp/uchimoto1/
http://www.rakumachi.jp/news/archives/author/t-hata
http://www.rakumachi.jp/news/archives/author/t-hata
https://amzn.asia/d/bdzbYET
https://amzn.asia/d/bdzbYET
https://amzn.asia/d/bBYcgtN
https://amzn.asia/d/bBYcgtN
https://amzn.asia/d/cPfj5OB
https://amzn.asia/d/cPfj5OB
https://amzn.asia/d/5TiQaTQ
https://amzn.asia/d/5TiQaTQ
https://amzn.asia/d/hUXu3Al
https://amzn.asia/d/hUXu3Al


 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

不動産投資はギャンブルでないことを伝えたい 

 

編集長 今回は冬の寒い時期に熱いテーマで語っていただき

ます。この満室経営新聞の読者さんには、ぼくと同世代の方

も多く、ご著書の『50 歳からはじめる！』は、これから不動産

投資をはじめたい 40 代、50 代の方々に響きそうです。10

冊目の書籍で、このテーマを選ばれた意図を伺いたいのです

が。 

 

新川 私自身も 53 歳になりまして、自分の同年代の人こそ

不動産投資を始めてほしいと思いました。とはいえ、なかなか

踏み出せない人が多いのも現実です。それでも身近な人たち

は本のタイトルだけでも注目してくれるので、少しでも刺激に

なればと考えています。あえて書名に年齢を記したのは、キャ

ッチーで分かりやすいという意図もあります。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

というのも、まだまだ世間では「不動産投資＝ギャンブル」と捉

えている人がいます。私の周りでは実践している人が多いので、

そのような誤解はありませんが、まったく未経験の友人からは、

「俺には、ギャンブルは無理だよ」と敬遠されます。その度に「こ

れはギャンブルじゃないよ」と説明していますが、そうした考えは

根強いですね。 

 

編集長 新川さんのご友人でも、不動産投資をしていない

方はいるのですね。読者の反響はどのように受け止めています

か？ 

 

新川 同年代の読者からは「自分にちょうど当てはまる！」と

共感いただいています。また、自分には必要なくても友人に本

を進呈したという声も聞きます。そうした反応を見ると、手応え

を感じます。 

 

10 作目の著作となる 『50 歳からはじめる！ 老後生活を豊かにする不動産投資術』（ごま書房新社）は、 

人生の折り返し地点である 50 歳、たとえ定年間近の 60 代からでも、不動産投資ならまだ間に合うと提唱。 

業界 27 年、5000 件の不動産売買に関わってきたクリスティ・富士企画の社長 新川義忠さんが、不動産投 

資の魅力を解説、初心者向けに安全な始め方を指南しています。また、プライベートでは仲間を募ってサハラ砂 

漠マラソンに挑戦するなど、年齢にとらわれず自らの限界に挑む姿勢は、多くの人の背中を押します。売買仲介 

のプロとしての知恵と、挑戦を楽しむ生き方。そんな新川さんに人生を豊かにする秘訣を伺いました。 

https://x.gd/3NuzV


 

不動産投資の目的は「豊かに生きる」こと！ 

 

編集長 冒頭で「お金は大事だが、稼ぎ続けるだけでは意味

がない」と書かれていましたよね。新川さんは資産を無限に増

やそうとする投資家には、厳しい言葉をかけている印象があり

ます。しかし、それはご自身の仕事とは逆にも見えますが、な

ぜあえてその考えを書かれたのですか？ 

 

新川 事実、そう感じているからです。私は買っていただかな

ければ仕事になりませんが、本人のためにならない場合なら

「買ってどうするの？」と疑問に思います。お金を使いきれずに

亡くなる方もいますし、本来の目的であるはずの豊かに生きる

ことや、やりたいことの制限を無くすことが抜けている人が大勢

います。 

 

ほとんどの人は借入があるため、「まだ返済が終わっていない」

と不安を抱えています。でも、バランスの良い投資をしていれ

ば失敗はしませんし、極端な話すべて売れば現金が残るはず

です。それでも「いや、借入が…」と言うので、「なぜそこまで不

安になるのだろう」と違和感を覚えます。 

 

編集長 頭では理解していても不安が付きまとうのかな。今

の考え方だと一生そのままです。借入が完全になくなる日は

来ませんから。 

 

新川 どこかで区切りをつける必要があります。年齢を重ねる

と、できることも変わってきます。私の周りのサーファーも昔は海

外までサーフトリップへ行っていたのに、「もう飛行機に乗るの

が億劫だよ」と言い始めています。私は今もバリに行きますが、

いずれ自分も飛行機がしんどくなる時が来るのでしょう。限ら

れた時間の中では、思い切ってお金を使ったほうがいいのでは

ないでしょうか。 

 

編集長 健康と財産のバランスが取れているのは、50代では

ないかと思います。60 代に入って資産を増やすことはできても、

体力は確実に落ちていきますからね。 

 

新川 体力が落ちると外出が億劫になり、電車に乗るのさえ

面倒になってきます。だからこそ、「そろそろ不動産投資をやめ

たほうがいいのでは？」と伝えるほうが、相手に響くだろうとあえ

て口にするんです。 

 

 

 

編集長 そういう意味では、いわゆるポジショントークがまったく

感じられませんね。 

 

新川 むしろ、「もう不動産投資はやめろ！」というタイトルの

本を出したほうがよかったと思うくらいですよ（笑）。 

 

編集長 意外だったのは、「毎月 100 万円あれば十分に生

活ができる」とおっしゃっていた点です。この界隈では「100 万

円じゃ足りない！」と不満を漏らす人も多いので、その考え方

は新鮮でした。 

 

新川 私はお酒を飲みませんし、高級時計やブランド品にも

興味がありません。スーツくらいは良いものを着たいですが、普

段は T シャツと短パンで十分です。むしろ、自給自足に近い

暮らしのほうが性に合っている気がします。 

 

編集長 自給自足ですか？ 

 

新川 この時期は田舎で朝サーフィンをしていると、道端に栗

が落ちていて地元の人たちが栗拾いをしています。それを持ち

帰って栗ご飯にすると美味しいですよ。魚を釣ったり、季節の

ものを食べたり、それだけで幸せです。 

 

編集長 よく「金銭感覚がバグる」と言いますが、お金が無尽

蔵にある人ほどそうなる気がします。新川さんはサーフィンをき

っかけに都会を離れて田舎暮らしをしているから、むしろ感覚

が自然体なのかもしれませんね。 

 

 



 

新川 田舎で暮らしていると、高級車なんて必要なくなります

よ。軽トラで十分です。ただ、都会だと軽トラは少し恥ずかしく

感じます。例えば、六本木ヒルズの駐車場に軽トラを停めると、

高級車に囲まれて「自分の車はダサいな」と気後れします。 

 

でも田舎で赤い軽トラに乗っていると、すれ違う町の人たちか

ら「かっこいいね！」と褒められるんです。そのほうが私には似

合っていますね。自分の居場所は都心ではなく、田舎だと実

感できるから。 

 

 

 

財産はどう遺すべきか、幸せを守るための選択 

 

編集長 資産を築く中で、「次の世代に遺すためにお金は使

わない」という方もいます。この点については、どのようにお考え

ですか？ 

 

新川 そこは自由だと思います。ただ、宝くじが当たっても幸せ

になれる人は少ないとよく聞きます。子どもに財産を遺しても、

本当に幸せになるかは疑問ですね。 

 

編集長 確かに、宝くじの一等ほどの額を遺せる場合もありま

すからね。新川さんは過度な財産を子どもに遺すことを重視

していないのですね？ 

 

新川 そうです。子どもと話し合い、仕事を手伝わせるなど関

わりがあれば問題ありません。しかし、何もさせずに与えるのは

良くないと思います。お子さんが元々お金を持っていれば影響

は少ないですが、そうでなければ注意が必要です。多くを与え

る必要はありません。 

書籍で不動産投資を学ぶ際の注意点 

 

編集長 書籍の話に戻りますが、不動産投資の本には古い

情報も多く、そこを基準に誤解されると書かれていましたが、

実際にはどんな誤解が多いのでしょう。利回りの基準などです

か？ 

 

新川 利回りは昔に比べて下がっていますし、融資の条件も

変わっています。こうした変化を知った上で読むことが大切だと

思いますね。 

 

編集長 なるほど。融資の条件で一番変わった点はどこです

か？ 

 

新川 融資条件は半年ほどで変わることもあり、昨年と比べ

ても弊社の対応は大きく変わっています。これから一年後も

変わるかもしれません。例えば、滋賀銀行の登場などがありま

す。 

 

私が業界に入った頃は、都市銀行がどんな物件でも対応し

てくれました。あさひ銀行は自己資金を 3 割入れれば、どんな

物件でも融資を付けてくれましたよ。しかし急にやらないと言

い出してからは対応が大変でした。必死で融資を出す銀行

を探しました。 

 

編集長 常にどこかの銀行が融資を出しているから事例も豊

富で、読んでいて「こんな借り方があったのか！」と驚きました。

特に、まずノンバンクで借りて、後から信金に借り換えるケース

が印象的です。良い条件を後から使うという戦略もあるので

すね。 

 

新川 良い条件から借りるのが理想ですが、ノンバンクだから

といって失敗するわけではありません。大切なのは借入のバラ

ンスで、金額が大きすぎると債務超過と判断されることもあり

ます。一部の地方銀行のように厳しい銀行を狙う場合は、ノ

ンバンクの利用が不利になることもありますが、明確な目的が

なければ大きな問題にはなりません。返済を進めていけば枠

は再び広がり、次の購入につなげることができます。 

 

編集長 常に買い続けたいと思う人もいますね。 

 



 

新川 最初の話につながるのですが、「そんなにどんどん増やし

て、そもそも何のため？」といつも思います。昔はお客様の夢

に向かって一緒に頑張ってきましたが、結局その方たちが亡く

なるのを見ると、「何のために頑張ってきたのだろう……」と虚

無感に襲われます。 

 

編集長 なるほど。新川さんの価値観にも変化があったので

すね。 

 

 

 

 

不動産業者を通したほうが「銀行の本音」

がわかる!? 

 

編集長 ぼくも融資について多少の知識はありますが、不動

産会社は自社物件以外の情報も多く、スピードも幅もまった

く違います。今は金融機関へのアプローチをどのように進める

のが一般的ですか？ 「業者に当ててもらう」という手法が有

効だと聞きますが、ぼくは経験がありません。サラリーマン時代

は自分で動くしかなかったので、お願いできたらどれだけ楽だっ

ただろうと羨ましく思います。 

 

新川 やはり業者を通したほうが、銀行も本音で話してくれる

ので情報は早いはずです。ただ、すべての銀行がそうとは限ら

ず、ケースバイケースですね。弊社と取引のある銀行であれば、

会社を通したほうがスムーズです。私たちが事前にチェックでき

るため、審査で「ダメです」と断られる無駄もなくなります。 

 

 

 

編集長 なるほど。以前はスルガ銀行専門の業者のように、

「スルガで通したらそこで終わり」というケースも多かったですね。

だからぼくは「金融機関は自分で開拓すべき！」と考えていま

した。でも、今は業者さんに頼るメリットも大きく、活用しない

手はないと感じました。 

 

新川 はい、昔に比べて提携銀行は増えています。 

 

編集長 それと本書で気になったのは、新川さんが購入され

た物件の返済比率が高いと書かれていた点です。 

 

新川 私の持っている物件は返済率が 100％でした。という

のも会社の決算状況があまり良くなかったので、黒字化のた

めに私が会社から購入したんです。銀行から「7 年しか組めな

い」と言われ、結果的に家賃が 40 万円入ってきて、40 万円

をまるまる返済する形でした。個人としての不動産投資では

これが 1 棟目でした。 

 

編集長 それで大丈夫ですか？ 危なくなかったですか？ 

 

新川 私は会社から給料をもらっているし、あまりお金も使い

ません。何かあれば自分で補填すればいいだろうと買いました。

決して安く買っていませんが、すでに返済は完了しています。

今では毎月 40 万円が入ってくるキャッシュマシンになっていま

すよ。もちろん、返済率 100％が“良い状態”とは言えません。

ただ、不動産投資を行う人は「何歳までにこうなりたい」という

ゴールがあるはずで、そこに向かって進めれば、途中の返済率

は大きな問題ではないと考えます。 

 

私は結果として、7 年で毎月 40 万円が入る無担保物件を

得ました。売れば現金も増えるし、そこから先にも進めます。

返済率を抑えてコツコツ進む人も、一気に進む私のようなやり

方も、最終的な差はそれほど大きくないと思います。 

 

編集長 たしかに、終わってみればですが。保有中のリスクは

やはりゼロではありませんからね。 

 

新川 もちろん、返済比率は抑えたほうがよいと思いますが、

人によっては 100％でも問題ありません。組み合わせ次第で

す。 

 

 



 

地獄の灼熱と砂地を越えて、7 日間の過酷

マラソンに挑む 

 

編集長 ここからは、この春に新川さんが初挑戦されたサハラ

砂漠マラソンについて、お伺いしたいです。このマラソンは、どの

ようなものですか？ 

 

新川 毎年 4 月にモロッコで開催される世界で最も過酷なマ

ラソン大会です。生きるために必要な水以外のものを持ち、

250 キロを 7 日間かけて走ります。水は 1 日 5 リットル支給

されます。初日は 30 キロほどで、残りは 1 日 40 キロほど走

ります。約 4 割は荒野で、舗装された道なんてありません。 

 

 

編集長 ぼくは一度、横浜から三浦海岸まで 35 キロ歩いた

ことがあります。疲れはしませんでしたが、足が猛烈に痛くなり

ました。新川さんも初日で足を痛めたそうですね。鍛えていて

も難しいですか？ 

 

新川 今は足の皮を厚くするために歩き回り、水膨れをわざと

作っています。どこにもそんな方法は書いてありませんが、これ

で十分だと思います。 

 

編集長 それで1日分のノルマを達成するとホテルに泊まるの

ですか？ 

 

新川 ホテルではなくタープです。野営用の布があり寝袋で寝

ます。 

 

編集長 それも持参しなければならないのですね。 

 

 

新川 10 キロから、多くて 15 キロを背負います。荷物を減ら

すためには、高カロリーで軽い食べ物が必須です。「1 日に 2

千キロカロリーは摂ってください」と指示されます。それをクリアし

つつ、7 日分の食料を持参します。 

 

編集長 暑くてキツイですよね？ 

 

新川 日中は 50 度くらいで、夜は 10 度です。ただ、普段か

ら私は「キツイ」「辛い」といった言葉を使わないように律してい

ます。辛いと感じたら、「最高！」という言葉に置き換えるんで

す。一緒にサハラを歩く人たちも同じです。全てを「最高！」と

讃え合えば、何も辛いことはありません。 

 

編集長 足の痛み以外では日焼けもありますね。日差しが

強烈で、慣れていない人は火傷しそうですよ。 

 

新川 照り返しは厳しいですが、私は普段から日焼けに慣れ

ているので、日焼け止めも塗らずに行きました。 

 

編集長 当然ですが、強制参加は一人もいない。人生がそ

れなりにうまくいっていて、新たなチャレンジとして来ている人が

多いのですか？ 参加費も相当かかりますよね？ 

 

新川 100 万円くらいです。そもそもサハラ砂漠マラソンが行

われるのは、フランス領モロッコです。7 日間も走らなければい

けないし、サハラへ行くまでにも時間がかかりますから、最低で

も 2 週間は必要です。今年は千人くらい参加して、そのうち

日本人は 30 人です。 

 

編集長 選ばれた人だけが参加できるのですね。 

 

新川 仕事や家庭の都合、お金の問題で行けない人も多い

ですよ。実際、私は何人か誘いましたが、「仕事がある」と断

る人が大勢いました。でも、うちの会社は OK にしました。有

給ではなく業務扱いです。非常に乱暴ですが、「休めない会

社なら辞めてしまえ！」です。会社を辞めてサハラ砂漠マラソ

ンに出場したと履歴書に書けば、もっと良い職場に就けるので

はないでしょうか。 

 

編集長 とはいえ、自営業やある程度自由に動ける方でも、

2 週間業務から離れるのは難しい。スマホも使えませんよ

ね？ 



 

新川 もともと私は月に 1 回、1 週間ほど不在になっていたの

で、それが 2 週間に延びるだけでした。みんなも「大丈夫！」

と見送ってくれたので、全く問題ありませんでした。 

 

編集長 会社が気になりませんか？ 

 

新川 めちゃめちゃ気になります。普段から 1 週間離れるだけ

でも気になります。何をしていても、会社のことを忘れることは

ありません。でも、連絡が取れないからどうにもできないんです。 

 

編集長 そう考えると千人の参加者もしがらみを断ち切って

サハラに来ているのだから大したものですね。 

 

新川 あと「携帯電話は通じない」と言われていましたが、実

際は通じました。1 日目のチェックポイントでは通じないと思い、

電源を入れてなかったのですが、普通に LINE をしている人が

いて、「あれ、通じてるんだ！」と驚きました。 

 

編集長 スタートラインに立っただけで、「もう感極まった！」と

書かれてありましたね。 

 

新川 ずっと準備して練習をしていますから、スタート地点で

も感無量です。先日も名古屋で、夜中零時にスタートして

80 キロを歩く練習会がありました。オーバーナイトランというも

ので、2 日間かけて夜通し歩くんですよ。過去に出場した先

輩たちが練習会を開いてくれるので、ちょいちょい参加して練

習しています。 

 

編集長 サハラを 1 キロ歩くと、平地の何キロ分くらい疲れる

のですか？ 

 

 

 

新川 10 倍くらい。一日目はほぼ平坦ですが、そこから起伏

が激しくなります。サハラの砂地は柔らかくて細かいため足が

沈んでしまい、歩くのも一苦労です。もう歩けなくて音を上げ

そうになりますが、それが“最高”でした（笑）。 

 

編集長 そう言わないとやってられない（笑）。しかも荷物を

持ってのハンディ付きですからね。 

 

新川 サーフボードを持って参加しました。これはサハラ砂漠

マラソン用に作ったものです。日本から持って行ってよかったの

はサーフボードで、持っていて邪魔だったのもサーフボード

（笑）。現地ではみんなに「それどうするの？」「滑るんだよ」

「お前はクレイジーだな！」と話しかけられましたね。 

 

編集長 ホノルルマラソンでもコスプレで走る人はいますが、そ

んな感じですか？ 

 

新川 私は仮装をしているつもりはありません。サーファーとし

て、それをひたすら貫いています。サハラだけでなく富士山登

山や滝行でも、常にサーフボードを持って行きます。そんな感

じで何十年も続けてきました。 

 

編集長 特別に狙ったわけではなく、自然のこととして？ 

 

新川 今回、砂漠とはいえサーフボードを持って行きましたが、

スタートから 80 キロあたりで滑りました。目前に、斜面みたい

な上り坂が現れて。「お前の出番が来たぞ！」と仲間から声

援を受けました。「うわぁ、あそこから滑るのは嫌だな……」と

気が滅入ったんですよ。進行方向に向かって丘を登り、今度

は逆に滑り降りる。そして、また登らなくちゃいけないのだから。

登るためのロープがあり、それを伝わないと登れないほどの険し

い斜面です。 

 

編集長 剣岳のような？ 

 

新川 そう。それの砂浜バージョンです。 

 

編集長 そこから滑り降りたのですか？ 

 

 

 

 



 

新川 いや、滑り降りるというよりも、ゆっくり降りました。カメラ

マンもたくさんいて、「本当にやるのか？」と盛り上がる中で滑

ったら、会場が一気に湧きました。その瞬間、それまで張りつ

めていた気持ちが切れて「やったぞー！」と高揚しましたが、ま

た登らなければいけないんです。でも「もうやり切った」と満足し

ました。 

 

編集長 一緒に行かれたメンバーで完走された方もいました

か？ 

 

新川 私と白服大家の神谷太郎左衛門さん（※）以外の

全員が完走しました。 

 

※神谷太郎左衛門さん 

45 歳用務員のおじさんから不動産投資をスタートし、

51 歳でサラ卒。現在は 2 社を経営し従業員数 6 名。

不動産芸人・白服大家として、愛と絆と銭をモットーに

白服領土を拡大中。 

 

編集長 すごいな！ やればできるものですね。 

 

新川 できます。一番後ろにラクダが歩いており、ラクダに追い

越されなければ完走できます。ずっとラクダと一緒に歩いて、

最後だけ、すっとゴールすればいいんです。過酷なレースは日

本にもありますが、たとえばトライアスロンの上位大会がアイア

ンマンレースです。アイアンマンはトライアスロンを何回か経験

しないと出場できない。資格が必要なレースが多い中で、サ

ハラ砂漠マラソンは世界一過酷と言われながら、誰でも出場

できるんです。 

 

編集長 それにしても様々なことに挑戦されますが、ぼくは新

川さんが出場しなかったら、そんなレースの名前すら知りませ

んでした。 

 

新川 だから来年も、再来年もエントリーします。私の場合は

単純に「人がやらないことをやりたい」という好奇心ですね。フ

ルマラソンみたいにメジャーで安全なことをやるのも面白いです

が、誰もやらない、途方もないことに挑むほうが刺激になるん

です。滝行もそうですし、サハラ砂漠マラソンも、普通の人から

見たら理解できないかもしれません。 

 

 

でも、その過程で得られる経験や感覚が、自分の中ではすご

く価値がある。だから一般的ではない方向に矛先を向けてい

るんです。 

 

 

 

編集長 なるほど。新川さんの場合は挑戦することで、自分

自身の限界を試しつつ、周囲に刺激を与えることも意識され

ているのですね。 

 

新川 フルマラソンやトライアスロンでは既に多くの人が経験し

ているため、注目も刺激も限定的ですが、あえて常識の外側

に挑むことで存在感を出す。宇宙旅行のように現実的に難し

いものもありますが、そのギリギリのラインを意識してチャレンジ

したいですね。 

 

サハラ砂漠マラソンに参加できない人も多いので、毎年挑戦

できる状態でありたいと思っています。そのためにはお金が必

要ですし、お金はあっても忙しくて遊べない人も多いので、1

年のうち 2 週間くらいは不在でも問題なく働ける状態が大切

だと思います。 

 

 

 



 

編集長 最後に、読者の皆さんへ一言お願いします。 

 

新川 この本をきっかけに、不動産投資やサハラ砂漠マラソン

に触れたのであれば、ぜひ挑戦してみてほしいです。サハラに

限らず何にでも挑戦することで、向き合うだけで気持ちがすっ

きりします。多くの場合、行動する前はモジモジしてしまうもの。

不動産も同じで、やってみて、初めてよかったと感じられます。 

 

次のサハラ砂漠マラソンに向けて、そろそろ準備を始めます。

普段はタクシーをよく使っていた私も、最近は乗らなくなりまし

た。渋谷から四谷なら 5 キロもないから歩きます。私は不動

産投資で多くの人に経済的自由を提供できましたが、いざ健

康面となると……。しかし、サハラに挑戦することで、みなさん

も健康になれます。やはり下半身から弱るので、歩けることが

重要です。サハラは 250 キロもあるので過酷ですが、歩くだけ

で健康になれますよ！ 

 

編集長 そうですね。不摂生な生活ではできませんから。貴

重なお話ありがとうございました。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

新川 義忠（しんかわ よしただ） 

 

株式会社クリスティ代表取締役、富士企画株式会

社代表取締役。 

 

1972 年、福岡県生まれ。不動産投資専門会社で

トップ営業マンとして実績を挙げた後、2012 年に独

立、東京・四谷に富士企画（株）を設立。2016

年より老舗不動産会社である株式会社クリスティの

代表を兼任。サラリーマンから地主さん、プロ投資家ま

で様々な案件にて、現在までに約 5000 件の物件売

買に関わる。 

 

「投資家目線でのアドバイス」「すぐには売らないスタイ

ル」の人柄が信頼を呼び、著名大家さんも含めファン

が多い。その手腕が話題となり、日本テレビ、TBSなど

の人気番組への出演、FM ラジオレギュラー番組ほか、

メディアからの取材実績多数。 

著書に『成功事例から学ぶ！不動産投資“1 棟目”

の買い方』『初心者でも「高く」「早く」売る！不動産

売却“成功”への道しるべ』（共にごま書房新社）、

『万年赤字物件を驚異の高値で売る方法』（幻冬

舎）など累計 10 作。 

 

趣味はサーフィン（「シティウェーブ」世界ランキング入り

達成）、滝行、社内や自己物件の DIY ほか幅広い。

2025 年 4 月にサハラ砂漠マラソンに挑戦した。 

 

新刊 『50 歳からはじめる！老後生活

を豊かにする不動産投資術』(ごま書

房新社)が好評発売中。 

 

■富士企画株式会社 

https://www.fuji-plan.net/p3/ 

 

■株式会社クリスティ 

https://www.christy.co.jp/ 

 

■Instagram 

@surfrider.yoshio 

 

https://x.gd/3NuzV
https://x.gd/3NuzV
https://www.fuji-plan.net/p3/
https://www.christy.co.jp/


 

 

 

 

 

 

 

マンションの短期転売抑止へ業界団体が指

針 契約解除や違約金 

 

不動産大手などでつくる不動産協会が、投機目的のマンショ

ン短期転売を抑える新たな指針をまとめた。マンション購入

者が契約から引き渡しまでの間に差益を得る目的で転売し

た場合、売り手が売買契約の解除や違約金の請求をできる

ようにする。短期転売目的の売買や仲介の依頼を禁止し、

契約前の説明や重要事項説明書への記載も求める。 

 

すでに一部物件では同様の対応が導入されているが、業界

として指針を示すことで各社が取り組みやすくする狙い。不動

産協会は、短期転売が価格高騰に与える影響は限定的で、

地価や建築費の上昇が主因との立場だが、過度な投機が

市場を不安定にするおそれがあるとして抑制策を検討してき

た。ただし、指針に強制力はなく、導入するかどうかや対象範

囲は各社の判断に委ねられる。 

読売新聞 11 月 18 日 

 

【解説】 

マンションの中でも高騰著しい新築タワーマンションで

は、契約から引き渡しまで数年かかり、その間の値上

がり益を狙う短期転売が問題視されていました。個別

の転売抑制策は、すでに行われています。例えば三

井不動産レジデンシャルは、東京都中央区の再開発

事業に伴い販売するタワマンで、購入者が引き渡し前

に転売行為をした場合、手付金を没収し、売買契約

を解除する方針を示しています。投機を抑え、実需の

購入者に部屋を回す狙いです。外国人を含む投機

的な購入が続く中、政府も不動産取得規制の整備

を検討しており、今回のような転売対策はその流れの

一部といえます。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

大阪で民泊規制強化 特区民泊の新規申

請、来年 5 月で打ち切り 

 

政府は 11 月 17 日の国家戦略特別区域会議で、大阪市

の特区民泊の新規申請を 2026 年 5 月末で停止する方

針を決めた。特区民泊は国家戦略特区を使って旅館業法

の一部規制を緩和した民泊制度だ。新規申請の停止は、

認定施設の 9 割超が集中する大阪市で、騒音やごみ出し

をめぐる住民苦情が増加していたことを受けた措置となる。停

止の流れがあったことを受け、大阪市では民泊の「駆け込み

申請」が見られ、9 月の申請数は前年同月比 94%増の

270 件だった。 

 

民泊規制は東京 23 区でも広がっており、22 区が民泊新法

（住宅宿泊事業法）に基づく民泊について、条例で営業

区域や期間を制限する方向だ。墨田区では、管理者が常

駐する物件を除き、営業を金曜正午〜日曜正午に限定す

る条例案を提出する。豊島区は 2026 年末から営業期間

を春・夏・冬休みに限定する案を検討している。  

日本経済新聞 11 月 17 日 

 

 

【解説】 

民泊物件はインバウンド需要とともに増加傾向が続き、

民泊新法に基づき稼働中なのは、2025 年 9 月時

点で約 3 万 5 千件と 5 年前の 1.7 倍に上ります。

特区民泊は、年間営業日数を 180 日以内とするな

どの制限がある民泊新法より自由度が高い仕組みで

すが、その半面、宿泊者のマナー違反によるトラブルを

招きやすい面もありました。大阪や東京など大都市で

民泊利用が集中する中、大阪の特区民泊の新規停

止は、民泊を「とにかく増やす」段階から、住民との共

存や管理水準の底上げを重視する段階へギアを入れ

直す動きといえそうです。 

 

 

満室  １ 

不動産関連ニュースまとめ 2025 年 12 月  

 

https://www.yomiuri.co.jp/economy/20251118-OYT1T50158/
https://www.nikkei.com/article/DGXZQOUF11AA90R11C25A1000000/


 

賃貸一棟買い節税に警鐘 政府税調で国

税庁が問題視 

 

不動産を使った相続税の節税策をめぐり国税庁が、賃貸マ

ンションの一棟買いや商業ビルなどの小口化商品で過度な

節税につながっていると問題視している。11 月 13 日に開か

れた政府の税制調査会で指摘した。相続税は本来、時価

を基に自己申告するが、不動産は路線価（相続税評価の

基準となる土地価格）などを使うため、特に都心部では実

勢価格より評価が低く出やすい。この差を利用し、現金を賃

貸不動産に替えて相続税を減らす富裕層が多いとされる。 

 

税制調査会の会合では、21 億円で買った賃貸マンション一

棟の相続税評価額が 4.2 億円にとどまった事例などが紹介

された。タワーマンションを使った「タワマン節税」にはすでに是

正ルールが導入されているが、賃貸一棟ものなども今後見直

しが進む可能性がある。 

日本経済新聞 11 月 13 日 

 

 

【解説】 

タワマン節税は、同じ専有面積なら高層階でも低層

階でも相続税評価額が同じになる点を利用し、購入

価格の高い高層階ほど「時価に対して評価額が小さ

い」ことに着目した節税策です。2024 年の改正で、

時価との乖離が大きいタワマンについて、相続税評価

額が少なくとも市場価格の 6 割程度になるよう補正

するルールが導入されています。一方で、賃貸マンショ

ン一棟買いや小口化商品はこの是正の対象外であり、

今回の税制調査会でも問題の大きさを指摘する声が

相次ぎました。今のところ国税庁は、改正議論をして

いるわけではないとしていますが、今後の見直しの行

方が焦点となります。 

 

 

 

 

 

 

 

 

NY 次期市長に家賃凍結掲げる候補が当

選 不動産業界が警戒 

  

米ニューヨーク（NY）市長選で、家賃の引き上げを食い止

める「家賃凍結」を公約に掲げたゾーラン・マムダニ氏が当選

した。支持の中心は若年層や新規移住者、賃貸居住者で、

物価高の中で生活費を抑えたい層が多い。NY 市長は家賃

に直接の権限はないが、家賃上限を決める家賃ガイドライン

委員会の委員任命や、新規住宅開発のゾーニング、市予

算を通じて大きな影響力を持つ。これに対し不動産業界は、

市と協力し生活費負担の軽減策を探る姿勢も示しつつ、家

賃凍結が修繕費やコスト増に耐えられない物件を増やし、

低所得者向け住宅への投資意欲を損なうと警戒している。 

ロイター 11 月 11 日 

 

【解説】  

日本では借地借家法の下、固定資産税や修繕費、

管理コストが上がっても、家賃はそう簡単には上げられ

ず、長期据え置きがむしろ普通です。一方、米国では

家賃が急騰し、ブルームバーグの記事によると、7 月に

新規契約されたマンハッタンの賃貸物件家賃の中央

値は、なんと 4700 ドル（約 72 万円）に達していま

す。前年同月比では 10％近い上昇で、だからこそ

「家賃凍結」という強い政策が出てくるのですね。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://www.nikkei.com/article/DGXZQOUA133CV0T11C25A1000000/
https://jp.reuters.com/markets/japan/J5M3HUU64BK27CG5SRZANWRESI-2025-11-11/


 

 

フラット 35 融資限度額、8 千万円から引き

上げ検討 国交省 

 

国土交通省は、住宅金融支援機構が提供する全期間固

定金利型の住宅ローン「フラット35」の融資限度額（現在8

千万円）の引き上げを検討している。限度額は 2005 年か

ら据え置かれており、建築費の高騰や都心部のマンション価

格の上昇で実勢との乖離が大きくなっているためだ。 

 

フラット 35 は民間金融機関の貸し出しを同機構が買い取り、

最長 35 年の固定金利で貸す公的ローンで、25 年 11 月

時点の金利は年 1.90％（借入期間 21 年以上 35 年以

下）となっている。日銀の利上げで変動型ローン金利が上

昇するなか固定型のニーズは高く、25 年 7〜9 月の申請戸

数は前年同期比約 5 割増となった。政府が定める上限の範

囲で、機構に限度額設定の裁量を持たせる案も浮上してい

る。 

日本経済新聞 11 月 6 日 

 

 

【解説】 

フラット 35 の限度額引き上げは、同じ固定金利系の

商品である最長 50 年の「フラット 50」など超長期ロー

ンの人気拡大ともセットの流れです。返済期間を伸ば

せば毎月返済は軽くなり、より高い物件や多額の借

入がしやすくなります。家賃収入という返済原資があ

る投資用不動産の場合は、融資限度額アップや長

期ローンはレバレッジを効かせやすい「武器」になり得ま

す。しかし自宅購入の場合は、借入額が増え返済期

間も伸びるほど、生涯の利息負担や老後まで借金が

残る不安が大きくなって負担でしかありません。「借りら

れる額」より「無理なく返せる額」を基準に考えることが

重要です。 

 

 

解説：不動産ライター 田中ススム 

https://www.nikkei.com/article/DGXZQOUA060JQ0W5A101C2000000/

