
実家を空き家にしない
７つのポイント

株式会社ＳＯＵＤＡＮＹＡ

小山智子

空き家オンライン講座



不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

あなたのお悩みは何ですか？

2



不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 3

自己紹介

1.お名前

2.住んでいる地域

3.参加しようと思った理由・悩み



不動産の相談ならソウダンヤへ

自己紹介

不動産相談歴 15年

2020年 相談メインの不動産会社設立

株式会社ＳＯＵＤＡＮＹＡ

話しやすい・分かりやすい・スムーズな遂行

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 4



不動産の相談ならソウダンヤへ

相談業のきっかけ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

実家の借地問題
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小山に寄せられる悩み

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

◆ 空き家

◆ 築古アパート

◆ 土地の処分
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不動産の相談ならソウダンヤへ

空き家問題の共通点

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

お金から考えている

生活する人と建物の現状整理ができていない
客観視を先延ばししてる

ここができていることを前提に専門家の相談や対策が始まる。
いくら話し合ってもうまくいかないのはそれが原因。
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不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 8

実家を空き家にしない

取り組みのステップは一緒

地方の空き家 VS 都会の空き家



不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 9

今日のゴール：空き家にしない行動のヒントがわかる！

空き家について学んで自分に応用しよう

➢ 日本の空き家の基本知識を知る
➢ 最初にやるべきことがわかる
➢ 事例→ヒントを得る！

空き家の現状を統計や資料から読み解きます。

事例をお話しします。

その後みんなでディスカッションします。

進
め
方



不動産の相談ならソウダンヤへ

本日のレジメ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 10

1.空き家の現状

2.空き家所有者と近所へのアンケート結果

3.土地の境界確認

4.更地は固定資産税が6倍ってホント？

5.空き家の活かし方、たたみ方

6.民事信託について

7.空き家管理

8.事例



1.空き家の現状

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 11



不動産の相談ならソウダンヤへ

空き家の種類

二次的住宅

賃貸用住宅

売却用住宅

その他住宅

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 12
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全国の空き家

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

総住宅数
（戸）

空き家総数
（戸）

空き家率

平成25年
(2013年）

6063万 820万 13.5％

平成30年
（2018年）

6242万 846万 13.6％

7戸に１戸 空き家

総務省 平成30年住宅・土地統計調査
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不動産の相談ならソウダンヤへ

鎌倉市の空き家

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

総住宅数
（戸）

空き家総数
（戸）

空き家率

平成20年
(2008年）

76,500 7,090 9.3％

平成25年
（2013年）

81,950 9,630 11.8％

鎌倉市 ５戸に１戸が空き家

鎌倉市 平成30年住宅・土地統計調査

14



1-2.なぜ空き家になるのか？

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 15



不動産の相談ならソウダンヤへ

なぜ空き家になるのか

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

人口 住宅数
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不動産の相談ならソウダンヤへ

実家を引き継ぐ住宅スタイル

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 17



不動産の相談ならソウダンヤへ

核家族化が進んだ住宅スタイル

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 18



不動産の相談ならソウダンヤへ

核家族化が進んだ住宅スタイル

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

空き家
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2.空き家の所有者
空き家の近所に住む方

へのアンケート結果

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 20



不動産の相談ならソウダンヤへ

空き家の所有者の思い

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

出典：国土交通省より抜粋

Ｑ．自宅からの距離

Ｑ．管理をする上での障害・課題

Ｑ.管理面での心配事

21

住宅の腐敗・破損の進行

管理の作業が大変

車・電車で3時間超～日帰り不可



不動産の相談ならソウダンヤへ

所有者が空き家を処分したいと思った理由

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

・いつまでも自分が管理できない

・子供や配偶者に負担をかけたくない

・近所の人に心配をかけたくない

・管理の費用や手間が負担
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不動産の相談ならソウダンヤへ

空き家の近所に住む方

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

出典 ALSOK
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不動産の相談ならソウダンヤへ

空き家の近所に住む方

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

出典 ALSOK

どう管理してほしいか？
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不動産の相談ならソウダンヤへ

実家の問題に取り掛かるとき

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

いきなり話を始めないこと

心配が伝わるだけでＯＫ

その後、話しを進めていけばいい。
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3.土地の境界確認

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 26



不動産の相談ならソウダンヤへ

土地の境界確認が必要なタイミング

・土地や建物を売る

・相続で兄弟姉妹で土地を分ける（分筆）

・新築、建て替え

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 27



不動産の相談ならソウダンヤへ

土地の境界で変わるかも⁉

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

売買代金

家の建築面積

固定資産税
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不動産の相談ならソウダンヤへ

我が家はどう？ を一目で確認する方法

堀・フェンス

境界杭

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 29



不動産の相談ならソウダンヤへ

土地の境界確認

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

A B

《事例》
代々住み続けているＡ実家
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不動産の相談ならソウダンヤへ

土地の境界確認の結果

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

A B

《事例》
代々住み続けている実家
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不動産の相談ならソウダンヤへ

土地の境界確認

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

お隣さんと揉めないため

32



４.更地は固定資産税が6倍
ってホント？

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 33



不動産の相談ならソウダンヤへ

更地は固定資産税は6倍は「ホント」

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

（60万円×1/6）×1.4％＝1,400円

《例》土地面積：200㎡ 土地評価：60万円、建物評価：30万円

60万円 ×1.4％＝8,400円

６倍

土地

土地
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不動産の相談ならソウダンヤへ

更地の固定資産税6倍の「カラクリ」

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

（60万円×1/6）×1.4％＝1,400円

30万円×1.4％＝4,200円

合計 5,600円

《例》土地面積：200㎡ 土地評価：60万円、建物評価：30万円

土地

60万円 ×1.4％＝8,400円

合計 8,400円

＋建物

土地
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不動産の相談ならソウダンヤへ

更地の固定資産税は・・

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

ケースバイケース
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5.空き家の活かし方・たたみ方

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 37



不動産の相談ならソウダンヤへ

空き家の活かし方・たたみ方

1 . 貸す

2 . 売る

3 . 更地

4 . 管理

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 38



不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

メリット デメリット

家賃収入

固定資産税

修繕費・管理費

家主の責任

貸す
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不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

メリット デメリット

肩の荷が下りる

もう帰ることはできない責任がなくなる

売却代金が入る

売る

40



不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

メリット デメリット

近所に迷惑かける心配が減る 取壊し費用

管理の費用や時間が無くなる 減税措置が受けられない

新しい利用法ができる 元に戻らない

売りやすくなる 売りにくくなる

更地
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不動産の相談ならソウダンヤへ

管理

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

メリット デメリット

いつでも戻れる

固定資産税

維持管理の費用・時間

劣化すると近所に迷惑
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6.民事信託について

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 43



不動産の相談ならソウダンヤへ

民事信託について

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

・妻のため
・自分のため
・障害を持つ子供のため

娘
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不動産の相談ならソウダンヤへ

民事信託について

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

《例》高齢になってきた。認知症も心配。
そろそろ自宅の管理を子供に任せて自分が
ホームに入る時は売って資金にしてほしい

③母が収入を得る③子が管理する①子に委託する

代金

45



不動産の相談ならソウダンヤへ

民事信託は

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

Ｑ．民事信託は必要？

Ａ．誰のために何をするのか

46



７.空き家の管理

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 47



不動産の相談ならソウダンヤへ

空き家適正管理の強化

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 48

「空家等対策の推進に関する特別措置法」

鎌倉市
山形市

霧島市



不動産の相談ならソウダンヤへ

空き家所有者へインタビュー

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

1位 敷地内の草取り、清掃

2位 部屋の窓を開けての風通し

3位 敷地周辺の草取り、清掃

出典：公益社団法人全国宅地建物取引業協会連合会

管理業者にやってもらいトップ３
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不動産の相談ならソウダンヤへ

空き家の管理

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

管理 費用負担 時間負担

自分で管理 多少 必要

管理会社へ
委託

発生 いらない
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不動産の相談ならソウダンヤへ

空き家の補助金

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

丹波市の場合 補助金・助成金
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不動産の相談ならソウダンヤへ

空き家の管理

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

鎌倉市の場合 補助金・助成金
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不動産の相談ならソウダンヤへ

実家を空き家にしないポイント

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 53

1.空き家の現状

2.空き家アンケート結果

3.境界確認

4.更地の固定資産税のカラクリ

5.空き家の活かし方、たたみ方

6.民事信託

7.空き家管理と補助金



不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 54

実家を空き家にしない

取り組みのステップは一緒

地方の空き家 VS 都会の空き家



不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

相談事例 50代女性（愛知県）

昨年の9月に実の母が亡くなり

実の姉と2人で相続をしました。母はアパートを4棟持っていたので、

2棟ずつ相続しました。あと、母の住んでいた家は、私と姉の共同で

相続しました。今は空き家となっています。

一つめの相談は、アパートの一つが古く、売却した方がいいのか？

このまま持っていた方がいいのか？悩んでいます。

二つめの相談は、空き家をどうしたらいいか？と悩んでいます。
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不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 56

個別相談の感想

【不動産コンサル】
・物件調査
・不動産相談

現在売却活動に向けて進行中



不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

質問
&

ディスカッションタイム
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不動産の相談ならソウダンヤへ

不動産の心配ごとが整理できるサービス

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

《無料メール診断》

※すべてのお悩み回答するものではありません。

58

今、何からしいかわからなくて
困っている人は無料メール診断へ！



不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 59

SOUDANYAでなにができるの？

何から始めたらわかない方
無料メール診断

やりたいことがはっきり決まっている方
個別相談 16,500円

課題を抽出したら



不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 60

調 査

家を売る 売れない土地かも、
資産価値が目減りしているかも、
お金がかかるかも、

大丈夫です！
活用方法を一緒に見つけます！

よくある質問



不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 61

家や土地を売る

事前調査をした場合、
仲介手数料からお引きします。
（最低価格あり）
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そのほかの相続に関わる相談

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 62

遺言を書きたい 行政書士

気持ちをで伝えたい

境界を決めたい

遺品の相談

相続税の相談 税理士

土地家屋調査士

遺品整理士

コンサルタント

司法書士相続登記,家族信託



不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 63

そうだんや
SOUDANYA

行政書士

土地家屋調査士

遺品整理

税理士

司法書士

弁護士

解体業者

相談する



不動産の相談ならソウダンヤへ

©ＳＯＵＤＡＮＹＡ

《相談するほどでもない、不動産知識を身につけたい》

「空き家オンライン講座」
ときどき開催 3,000円(+消費税）

＼ 聞きたいところだけ単発受講もOK! ／

64

メルマガで先行案内
https://resast.jp/subscribe/26919/1717128
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©ＳＯＵＤＡＮＹＡ 65

https://forms.gle/JNv3TJJJAkqziDur6

https://forms.gle/JNv3TJJJAkqziDur6

