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本日の内容

1.事業内容

2.不動産の2025年問題

3.熊本市立地適正化計画

4.事例1）叔母の不動産売却

5.事例2）母の不動産売却と介護申請の提案

6.まとめ



1.事業内容
業界の変革を目指す
新しい事への挑戦とソリューションの提供

不動産売買仲介業務
(土地/建物/収益物件)

賃貸仲介業務

家賃収入（所有）

管理業務
(戸建て/店舗/駐車場)

その他
(コンサル/ドローン撮影)



2.不動産の2025年問題
「団塊世代」が一斉に75歳以上になる

空き家の増加
空き家割合13.8%

相続不動産の売却増加
買い手が見つからない
不動産の増加

地方都市の縮小
立地適正化計画
街をコンパクト化

その他
住宅ローンの金利上昇



3.熊本市立地適正化計画

【計画の目的】

1.熊本市の現在の暮らしやすさを人口減少・超

高齢化社会においても維持する

2.熊本都市圏の発展を牽引するために長期的

に都市活力や魅力を維持する

【立地適正化計画とは】

居住や商業・医療等の都市機能の立地、公共

交通の充実等に関する包括的なマスタープラン



（城山地区）



4.事例1）
姪による叔母の不動産の売却

相談内容（姪より相談）

将来に向けて手助けをするのに限界がある

いつまでこの状況が続くのか不安

叔母の認知症の進行による記憶力低下

家のメンテナンスの負担増

空き家状態が続き近隣の方とのトラブル

叔母の状況
95歳
配偶者、子供はいない
認知症
要介護2
3年前に入院

↓

グループホーム入所



売却までのタイムライン

勉強会

ケアマネより相談

2022 年 9 月

状況確認

士業の方と打ち合わせ

2022 年10 月

遺言公正証書作成

公証人役場へ届出

2023年8 月

荷物の整理及び搬出

一部解体及び更正登記

2024 年 10月

遺言執行者による売却

2024 年12月



不動産売却を
先延ばしにしてきた理由

家が売却し無くなってしまうことの寂しさ

大量の荷物の整理

更正登記をすることの煩わしさ

手続きをするのに手間がかかる

他にもやることがあり考える時間がない



すぐに売却できた理由

チェック項目 評価 状況

1.用途地域と建築制限 ◎ 第2種住居地域（住居の環境を保護するため定める地域）

2.接道義務と道路状況 〇 市道（4ｍ未満のためセットバック必要）に9ｍ接道

3.居住誘導区域・都市計画 ◎ 居住誘導区域で都市計画区域内

4.インフラ（ライフライン） ◎ 上下水道、電気、都市ガスあり

5.土地の形状・地盤 ◎ 整形地、50坪程度、過去に浸水歴なし

6.周辺環境 ◎ 小中学校が徒歩5分圏内

7.権利関係と法的リスク ◎ 所有権、抵当権無し



ChatGPTで「土地を購入する際のポイント」を作成



熊本市都市計画



熊本市ハザードマップhttps://hazard.kumamoto-city.jp/



5.事例2）
母の不動産売却と介護申請の提案

相談内容（長男さんよりの相談）

母が甥とペットと一緒にもち家に住んでいる

ペットとはずっと一緒にいたい

借金があり返済が困難になってきている

雨漏れしているので修理するか検討している

被害妄想があり、交番に何度か駆け込んでいる

母の状況
84歳
甥と持ち家に一緒に住んでいる
猫2匹を飼っている
借金あり
介護申請はしたことがない



現在までの流れ

【1】家の売却の提案

• 持ち家を売ってそのまま家賃を支払って

住み続ける

• 持ち家を売ってアパート（ペット可）を借

りて住む

【2】ケアマネの方に相談

• 介護申請できるか検討

• 母の説得

長男さんより相談

ご自宅の確認

2025.1

今後の提案

ケアマネの方に相談

近隣アパート内覧

2025.2

家の売却準備

介護申請準備

2025.3



ケアマネの方より受けた相談（別紙をご参照ください）

相談内容 返答・対応

ご利用者の隣の家の方の木の枝が伸びて、境
界線を越え、ご利用者の屋根にかぶさってお
り、邪魔になるので何度も切除するように
言っているが聞いてくれないので困っている
どうにかならないですか

民法第233条を隣人に説明して、切ってもらう
ように依頼する
隣人の方は高齢だったため、ご利用者の家族
の方が木を切って解決する



6.まとめ

・ケアマネの方、専門知識を持った方との連携の必要性を痛感

色々な提案やより新しい提案ができるので、利用者の方の選択肢が増える

・手助けが必要な方が、どうして良いか分からず、先延ばしにされている方が多いことが分かった

介護保険を申請するとデイサービス等の利用が必須と思っていた⇒母はデイには行きたくない

・早い段階で対応しておけばベストな対応ができる



ありがとうございます
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