
当社の不動産コンサルティング事業について

2026年1月11日

代表取締役
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1997.4 住友商事株式会社入社（財務部）

2000.4 住友商事株式会社退社

2000.5 株式会社ヴォヴィス設立、入社
（経営コンサルティング会社）

2008.4 株式会社ヴォヴィス　退社

2008.5 株式会社東京アライアンスアドバイザリー設立
（宅地建物取引業者）

1972年5月生まれ。1997年慶應義塾大学経済学部卒、住友商事株式会社

財務部等を経て、2000年にアクセンチュアのパートナーらとコンサルティ

ング会社設立。2008年に当社設立、代表取締役に就任。
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M&A 支援機関   / 認定経営革新等支援機関　

�� � ��

2020~2024年

都心の大地主のコンサルティングを約 4年間実施

中小企業診断士 宅地建物取引士

 相続診断士産業カウンセラー  
不動産コンサルティングマスター

賃貸不動産経営管理士  合格
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代表取締役

中小企業診断士(城西支部 426515)
宅地建物取引士／産業カウンセラー
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■ 経営者・従業員等の解決できない問題対応
■ 日本産業カウンセラー協会と連携 ■ 日本グラフィックデザイン協会（JAGDA)と連携

■ 経営・マーケティング制作物の作成

■ 借地権を含む権利整理・不動産仲介■事業戦略・新規事業・M&A・アライアンス・事業承継 
■ 認定経営革新等支援機関／M&A支援機関 ■ 宅地建物取引業 ／不動産三田会 

©2026 Tokyo Alliance Advisory.  All Rights Reserved
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当社の不動産コンサルティング事業

1. 不動産の権利関係整理
2.地主・企業等が所有する不動産の
　 ポートフォリオ最適化支援（CRE戦略）
3.不動産事業進出支援 / 最有効使用支援
4.相続対策
5.不動産仲介
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1. 不動産の権利関係整理
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不動産の権利関係の整理：実例
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2.地主・企業等が所有する不動産の
ポートフォリオ最適化支援（CRE戦略）
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ファミリービジネスと不動産

4） 経営者及び経営者一族の保有資産としての不動産

3） 事業承継における重要資産としての不動産

2） 新規事業などにおける不動産事業としての不動産

1）   会社の財務諸表(BS:バランスシート)における不動産
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不動産のポジショニング分析

C A

D B

収益性（高） 

保持・継続利用関係者に売却等

戦略的保有等売却検討

収益性（低） 

資
産
効
率

資
産
効
率（
高
）
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ROA経営:不動産最有効使用/もしくは流動化
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会社の財務諸表(BS:バランスシート)における不動産
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BSに残したまま不動産事業を展開
自社開発、事業用定期借地等にて収益性向上

不動産と対応する負債を切離し
別会社として不動産事業を展開

分譲マンション・投資用マンション
物流倉庫等の不動産会社・投資会社
への売却になり現金化

他の不動産も購入するビークル化

新規投資の資金、もしくは借入金返済を実施し、
BS圧縮、ROA改善
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産業施設流動化

事業会社
・工場
・研究施設
・倉庫
・本社ビル
・底地
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産業ファンド投資法人
（IIF）運用 
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3.不動産事業進出支援
　 / 最有効使用支援
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（成熟産業における不動産）

©2026 Tokyo Alliance Advisory.  All Rights Reserved

 新規事業などにおける不動産事業としての不動産

１）第一世代の事業の成熟化／競争の激化

２）既存の有形・無形資産の活用

3）市場規模、参入の容易さ、運営の容易さ

4）歴史的に成熟企業の多くは金融業・不動産業へ
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活用できていない不動産の活用例

�������
・売却が前提/定借
・BSから外れる
・面積 大

�������
・売却もしくは自社保有
・駅近・面積 中

 ­���
・売却もしくは自社保有
・駅近よりも環境
・面積 中～ 大
・需給・運営会社

����
・商業・準工

※土壌問題
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その他、応用的活用方法

・異次元防音マンション運営事業

・トランクルームサブリース事業

・事業用定期借地権付土地（底地）投資事業

・ポーカールームサブリース事業

・外国人留学生向けシェアハウス事業

・駅近・築古・商業ビル賃貸事業

・シニア向け安心住宅賃貸事業

・ペット共生型住宅賃貸事業
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ペット共生型住宅賃貸事業

投資家 様
ペット共生型賃貸住宅
（建設・所有）

犬猫好き
単身者・夫婦など
（借主）

旭化成不動産
レジデンス

（サブリース会社）

賃貸管理スタッフ
ペット専門スタッフ
（獣医師・ドッグトレーナーなど）
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ペット共生型賃貸住宅イメージ
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・土地紹介
・建設

旭化成ホームズ
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シニア向け安心住宅賃貸事業

投資家 様
シニア向け賃貸住宅
（建設・所有）

アクティブシニア
単身者・夫婦など
（借主）

旭化成不動産
レジデンス

（サブリース会社）

駆けつけサービス
看護師による健康相談（電話）

（警備会社ガードマン・警備会社に常駐している看護師など）

シニア向け賃貸住宅イメージ
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・土地紹介
・建設

旭化成ホームズ
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楽器演奏者
YouTuberなど
（借主）
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投資家 様
異次元

防音マンション
（貸主）

企画・設計・建築

♫♪
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異次元防音マンション運営事業

©2026 Tokyo Alliance Advisory.  All Rights Reserved
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外国人留学生向けシェアハウス事業
投資家 様
シェアハウス
（貸主）

外国人留学生
研究者など
（借主）

シェアハウス事業
（開発・運営・客付）

大学国際交流寮 
家具家電付き転貸事業
（大手管理会社物件の転貸）

»¼½¾¿¬®�À��

（管理会社）
登録事業者
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屋内ビルトイン型
トランクルーム

（ビル等所有/賃貸人）

都市部の収納スペース問題
多趣味・レジャー好き

（転借人）

屋内型トランクルーム
レンタル収納スペースの

サブリース会社
（賃借人/転貸人）

Ï�©Ð�Ñ�����
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用途地域（住居専用以外）
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10坪～40坪程度のビルや空きフロア
屋内型トランクルームを企画・運営

屋内型トランクルーム・レンタル収納スペースイメージ

日本全国、駅近にこだわらない
築古・旧耐震・再建築不可なども可 ・季節家電

・季節の服
・本 など

１階がベター
地下も条件次第で

可能

トランクルームサブリース事業

©2026 Tokyo Alliance Advisory.  All Rights Reserved
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“A
udentes fortuna iuvat.”

オーナー 様
ポーカールーム

（ビル等所有/賃貸人）

開業される個人
事業者向け
（転借人）

ポーカールーム専門の
サブリース会社
（賃借人/転貸人）

ポーカールームイメージ

ポーカールーム・ポーカーバー
アミューズメントカジノを

駅近、築古・旧耐震可
用途地域（商業・近商）

ポーカールームサブリース事業

©2026 Tokyo Alliance Advisory.  All Rights Reserved
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駅近・築古・商業ビル賃貸事業

投資家 様
築古・商業ビル

飲食店・物販等
テナント様

§¨���
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店舗開発の
プロフェッショナルチーム

オープンハウス
他、不動産会社

不動産紹介
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投資家 様
（賃貸人）

事業会社様
（賃借人）Ö×�¬®

Ø������

底地件売物件

海老名市扇町
ららぽーと海老名

・ショッピングセンター
・コンビニ
・ドラックストア
・物流倉庫等

長期に亘る安定賃料

期間満了に伴い更地にて返地

事業用定期借地権付土地（底地）投資事業

©2026 Tokyo Alliance Advisory.  All Rights Reserved
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4.相続対策
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相続対策に取り組むタイミング

「今はいいです…」

相続対策時点

3～5年前 ～3カ月～1年 1年～0 49日

老
人
ホ
ー
ム
等
施
設
入
所

入
院

死
去
・
相
続
発
生

遺
産
分
割
協
議
・
納
税
資
金
確
保

相
続
登
記（
３
年
以
内
）

遺
品
整
理

命
日
・
新
盆

住
ま
な
く
な
っ
た
建
物
対
応

通
夜

四
十
九
日
・
納
骨

相
続
放
棄
の
申
立
て（
３
カ
月
以
内
）

準
確
定
申
告（
４
カ
月
以
内
）

・お墓
・お位牌
・仏壇

【決め事】

・死亡届
・保険年金
・銀行
・携帯電話

【届け出】

相
続
税
の
現
金
納
付（
10
カ
月
以
内
）

葬
儀
火
葬
・
初
七
日

相続対策が可能な期間
© 2025 Tokyo Alliance Advisory  Inc. All rights Reserved.認知症リスク

「急いでやらないと！」
葬儀後
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喪失体験後の行動レベルの変遷

© 2025 Tokyo Alliance Advisory  Inc. All rights Reserved.

（一部当社にて修正）

エネルギー状態

死別体験者の行動レベルの変遷
（体験後2年間の動向）

出展：〈大切なもの〉を失ったあたなに
ロバート・A・ニーメイヤー著・鈴木晶子訳
春秋社 2006

7良好

不良

6

5

4

3

2

1

0

活動レベル

〈体験後の経過月〉

死後 1週間目：
興奮状態、忙しい、悲しむ暇がない

記念日反応

0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 250.25 0.5

活動レベル最低
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 納税資金対策

３カ月以内に相続放棄
10カ月以内に現金で納税
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生前の被相続人（本人）と相続人（家族など）の関心の乖離

被相続人
（本人） （家族）

相続人

自分
ゴト

旅行 ・ 学び ・ 運動
自分の健康 / 介護
美味しい食事
住まい（リフォーム）
治療
高齢者施設の事

自分
ゴト
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被相続人（本人）にとっての関心事

生
前

死
後

相続
自分の生きた証を残す
身辺整理（所有物の管理）
お墓/葬儀

一番遠い

友人・家族との
思い出作り

感謝の伝達

制度が複雑な上に
相続人間での争いの種になる

相続分配
相続税納付
不動産処分
兄弟・姉妹関係

Ù£Ú­ÛÜ­Ý¿Þß £Ú­àá¿Þß

しなければならない事
▶迷惑をかける嫌われる

© 2025 Tokyo Alliance Advisory  Inc. All rights Reserved.

自分の「今」の
生活充実

自分の
「人生の価値」
の確認

旅行・学び・運動
自分の健康/介護
美味しい食事
住まい（リフォーム）
治療
高齢者施設の事

自分史
家系図
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相続における重要トピック

① おひとりさま問題

② 認知症問題
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①おひとりさま問題

■   2000年からの20年間で高齢者単独世帯、とりわけ後期高齢者単独
　世帯が激増している

■   今後の大量相続の発生が見込まれている

人口（千人）

高齢者人口（千人）

世帯数

単独世帯

高齢者単独世帯

後期高齢単独世帯

年間死亡者数

0.00％ 50.00％ 100.00％ 150.00％ 200.00％ 250.00％

首都圏人口・世帯増加率
（2000年 / 2020年）

首都圏では高齢者単独世帯が激増
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2022年時点で約443万人
軽度認知症（MCI）推計約559万人

※意思能力判断の厳格化

将来推計 相続対策所有物件の
維持・管理において大きな障害

合計約1000万人 高齢者の3～4人に1人

©2026 Tokyo Alliance Advisory.  All Rights Reserved

② 認知症問題
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相続の本番は二次相続

■   夫婦のうちの片方が亡くなるのが「一次相続」

■   残された配偶者が亡くなるのが「二次相続」

一次相続 二次相続

➡
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■   配偶者控除
　一律 1億6000万円控除可能

■   小規模宅地等の特例
　敷地面積330㎡まで評価額を
　80%圧縮（減額）可能

■   基礎控除
　3000万円＋600万円×法定相続人数

■   配偶者控除
　適用されず

■   小規模宅地等の特例
　相続人が被相続人の自宅に同居
　していることが必要

■   基礎控除
　配偶者が亡くなり法定相続人数が減少

©2026 Tokyo Alliance Advisory.  All Rights Reserved

二次相続が厳しい理由

一次相続 二次相続

➡
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5.不動産仲介
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不動産所有者

不動産開発会社

投資家

外国人投資家
日本人富裕層
投資ファンド

不動産会社
一般企業

資産家（個人）
不動産所有企業

地主
不動産仲介会社

・経営コンサルの顧客・不動産コンサルの顧客・不動産鑑定士ネットワーク
・不動産会社ネットワーク（不動産三田会）・中小企業診断士等コンサルティングネットワーク
・金融機関・外国人投資家仲介・富裕層ビジネス企業 

・経営コンサルの顧客・不動産コンサルの顧客・不動産鑑定士ネットワーク
・不動産会社ネットワーク（不動産三田会）・中小企業診断士等コンサルティングネットワーク
・金融機関・外国人投資家仲介・富裕層ビジネス企業 

webマーケティング既存・新規ネットワーク

・維持・管理・収益性向上・維持・管理・収益性向上

提携プロパティマネジメント会社

© 2025 Tokyo Alliance Advisory  Inc. All rights Reserved.

当社の「不動産仲介」ビジネスモデル
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2026年度当社の注力事業分野

・寺マーケット（中小企業・地主としての寺）

・拡大を続ける相続マーケット

・事業承継－CRE
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借地権/定期借地権などへの対応

〈付録〉

44
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借地権とは？

© 2025 Tokyo Alliance Advisory  Inc. All rights Reserved.

地主

底地（土地）

借地権

借地人

土地賃貸土地賃貸借
契約

建物所有

土地所有

地代支払い

土地を借りる人（＝借地人）が、土地の所有者（＝地主）と
土地賃貸借契約を結ぶことによって生じる、借地人の債権です。

借地権とは、他人の土地に建物を所有するために設定される権利です。

45
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地主にとってのデメリット

地主が借地権設定により得られる地代収入は、固定資産税等を基準とした水準が妥当
とされているため、著しく低い収入しか得ることができません。借地権が付着している
底地を売却しようにも、自由に使用収益できないことから、相場より著しく低い価格と
なってしまいます。

所有する土地に借地権が設定されるデメリットは、土地の利活用ばかりか返還請求についても制限され、
さらに地代収入もそれほど期待できない点にあります。

■地代の相場
……住宅用地の場合固定資産税と都市計画税の合計額の3倍程度

地代収入が著しく低い水準に抑えられる

土地の自由な利用が制限される

地 主
地主にとって借地権設定の最大のデメリットは、自分の所有する土地であっても自由
に利用できなくなることです。地主都合での土地返還は事実上困難で、返還される
場合でも「建物買取請求権」を行使されてしまう可能性があります。
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借地人のデメリット

借地人

借地権の譲渡や建物の建替えには地主の事前承諾が必要です。多くの場合地主は承諾をしません。仮に承諾を得られたとしても
地主への承諾料の支払いが一般的です。承諾料については、次のような取扱いがあります。

■ 承諾料の相場
……譲渡の場合：借地権価格の10％程度
……建替えの場合：更地価格の3％～5％程度

譲渡・建替え時に地主の承諾が必要

「地代」や「更新料」の支払いが必要
借地権者は地主に対し「地代」や「更新料」を支払う必要があります。地代は土地を
賃借するあいだは継続的に、更新料は賃貸借契約を更新するときに必要です。

■ 更新料の相場
……更地価格のうち借地権割合に相当する価格の、5％から10%程度

■ 無断で譲渡や建替えを行うと…
……契約違反となり、地主から契約解除を求められるリスクがあります。
　　地主が正当な理由なく承諾を拒否する場合は、借地借家法に基づき
　　裁判所に承諾に代わる許可を求める借地非訟手続きを利用できますが、
　　時間と費用がかかり、また当事者の関係悪化は避けられません。
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借地権の存続中に起こるデメリット

借地権の存続期間が長くなると、

地主や借地人の相続発生により、

人間関係や権利関係が著しく複雑化するリスクがあります。
契約当事者の相続人が複数になると、

それぞれの立場での意見の統一が困難です。

売却の承諾が得られなくなったり、
地代改定交渉が長期化したりする
悪影響が出る恐れがあります。
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四谷三丁目

まいばすけっとまいばすけっと

津
の
守
坂
通
り

円
通
寺
坂

四谷通二郵便局四谷通二郵便局

三栄通り

ミニストップミニストップ

三栄町

ファミリー
マート

ファミリー
マート

外
苑
東
通
り

外
苑
東
通
り 四

ツ
谷
駅

四谷駅前郵便局四谷駅前郵便局

スパイスカレー
食堂

スパイスカレー
食堂

■ JR中央・総武線　四ツ谷駅  徒歩6分
■ 東京メトロ丸ノ内線・南北線　四ツ谷駅  徒歩6分
■ 東京メトロ丸ノ内線　四谷三丁目駅  徒歩８分

＊西側「ヤマト運輸」側の入り口からお入りください

��-����-���� info@�fc.jp

四谷不動産コンサルティング
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“Audentes fortuna iuvat.”

計
画
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定
に
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を
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る
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。


