
次世代へ繋ぐ不動産戦略

株式会社ホームハウジング 代表取締役

中本 公也

激動の時代を生き抜く資産管理と相続の最適解

公認 不動産コンサルティングマスター

宅地建物取引士

賃貸不動産経営管理士

定期借地借家権アドバイザー



会社紹介

1.資産管理サービス

2.賃貸仲介サービス

3.売買仲介サービス

4.リフォーム工事サービス

5.大規模修繕提案

6.資産向上提案

7.相続対策提案

8.  買取サービス



経歴

1991 年
バブル崩壊

1995 年
阪神淡路大震災

2008 年
リーマンショック

2011 年
東日本大震災

26歳
谷町・天満橋にて
不動産業界へ

37歳
ホームハウジング創業

現在(67歳)
業界歴40年、丸 30年

の経営実績

2020 年
コロナ禍

不動産の価値観が激変する中、

生き残るための 『 備え』 が問われています。



不動産という資産の「４つの顔」

実需
自己使用
・居住用
・オフィス

投資
インカムゲイン

・利回り

節税
相続税対策

・時価との差

投機
キャピタルゲイン

    ・短期売買

同じ一つの不動産でも

所有する『 目的』 によって

全く異なる。

ご自身の資産がどの特性を

強く持っているかを

知ることが

すべての始まりです。



人口減少

日本全体の人口推移

大阪市中央区の人口推移

将来予測

2026 年度以降、人口減少は

より一層加速すると

予想されている。

大阪市中央区のストロングポイント

2020 年～2025 年の人口増加数は

大阪市内第1位。毎年『 鳥取県』 が

消滅している

規模の減少！



これからのオーナー業の現実

家賃収入

工事費・
リフォーム代
の高騰

コストとの戦い

建物管理費

の上昇

固定資産税・
相続税の
上昇

金利の上昇



オーナー様のための「防衛戦略」

コストダウン以上に
収益アップを目指す

の値上げ

の短縮

の総点検

「かかりつけ医 」を 持つ

信頼できる 不動産資産管理会社を、

相談できるパートナー として持つ



不動産は単独所有が良いか、

複数人所有でも良いか

Q1よくある質問



タワーマンションの今後と

注意するポイント

Q2よくある質問



この辺りの不動産は、

これからどうなっていくか

Q3よくある質問



家賃は、

今後上がって行くか

Q4よくある質問



既存借主へ、

賃料値上げをしたいが、

どうすればよいか

Q5よくある質問



不活用不動産の対応・対処

Q6よくある質問



「相続税対策」と「相続対応 (対策)」の違い

相続税対策

税金(支払額)を
減らすこと

お金・数字の論理

専門家(税理士)の計算

相続対応

「争族」を未然に防ぐこと

家族・感情の配慮

所有者自身の
「事前準備」のみ

目的

対象

解決者



相続対応は何から始めたらよいか

第一にやるべきことは、

自身の資産の棚卸し

現金・預金 有価証券
⇒上場株

自社株 投資信託

債 権 絵画・高級車、その他諸々 保有不動産



相続対策は100 人100 様

【 総資産3億円】

現金３億円のみ

【 総資産3億円】

現金5,000 万円
＋

不動産２億 5,000 万円

どちらも同じ３億円だが、

相続対策は全く違う。

不動産は「時価」や

「税務上の価格」が異なり

一物一価ではない。



相続が「争族」に変わる理由



早期対策の重要性

を見つけておく「かかりつけ医」

最善



まとめ

①資産の棚卸

②相続にパーフェクトを期待しない

③相談相手を持つ

〒540 -0012
大阪市中央区谷町1-5-8
ホームトラスト谷町ビル
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