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■ 不動産の再生を考える 
 

「倹約と吝嗇(りんしょく)
は水仙と葱」という言葉があ
る。要するに倹約することと
ケチはとは似ているようだ
が、まったく違うという意味
である。 近、不動産業界に
おいても倹約することが注
目されている。倹約と言って
も不動産では、再生と言う大
きなものから、電気や水道料
金等の節約などの小さな事
まで含まれる。不動産の証券
化などは一種の流動化絡み
の仕組み再生だと言えよう。
さて、今回は賃貸不動産を取
りまく環境から、この再生を
考えてみる事にする。現在あ
る不動産の価値をいかに高
めるか？現存する不動産を
壊してもう一度建て替える
事、これを一番「もったいな
い」と仮定した場合、他にど
の様な選択肢があるのか考

えてみたい。但し、必ずしも
建て替えが一番もったいな
い事となる訳ではないので、
あくまでも仮定の話である。
初めに考えられるのがリフ
ォーム。建設当初の様相を再
現すべく、壁紙を張り替えた
り色を塗り替えたりする。出
来る限り減価してゆくもの
に対して出来る限り価値を
下げないように修繕し機能
維持をする作業である。 
次に、リモデル。似たような
言葉であるが、現在の価値を
ある程度向上させるため、意
匠を凝らしたり、設備を 新
の物に変えたりと、今までに 
 
 
 
 
 
 

ない価値を付加してゆく。オ
フィスビルから住宅へのコ
ンバージョンもこれに類す
る。また、ハード部分だけで
はなく、ソフト部分でも考え
る必要がある。お年寄りの集
まる場として利用する。短期
での賃貸に対応する。企業等
の研修用施設として利用す
る。いずれにせよ、現在の状
態から見てその不動産を壊
さずに再生してゆくことは、
これからの不動産処分の選
択肢の中でしっかりと考え
る必要がある。それはすなわ
ち環境に配慮される地球規
模の倹約である。そして今、
エコ社会が当たり前の時代
となる事は誰もが感じてい
る。これからの日本経済は人
口減少を生産性の上昇で補
わなくてはならない。知恵と
工夫が必要となる事は明ら

かである。地域と個人が連携
して生きてゆけるコミュニ
ティーをうまく形成し、もっ
たいない事は極力さけ、倹約
し、現在あるインフラや可処
分時間を有効に使えるよう
にしなければならない。「質
素倹約」は昔よく聞いた言葉
だ。物を壊したり、捨てたり
するのではなく、いかにうま
くそれを利用するのかを考
えるのが重要課題である。こ
れらの考え方は、エコやリサ
イクルと名前を変えて我々
のマインドに刷り込まれて
いる重要な価値観である。ケ
チケチしていては新時代に
取り残されてしまう。マクロ
な視点で知恵を搾り、倹約し
て新たな不動産の可能性を
追求する時代に「再生」は欠
かせない問題である。 
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赤信号でも車が動く 
 日本では、赤信号になると車がすべ

て止まるのに対して、中国では、赤信

号でも車が右折します。中国では、通

行方向が日本と逆で、右折は日本の左

折と同じ感覚です。また、中国の交通

のモラルは無いに等しく、歩行者・自

転車は信号を守らない。バスの時刻表

がないなど、改善が期待されています。 

人に対しては忠実であるが、会社に対

しては忠実ではない 
 中国では、日本みたい終身雇用制度

がなく、年功序列制度もないのです。

より給料のいいところへ転職すること 
が当たり前で、転職もしやすい環境で

す。また、人間関係を大切にする中国 
人は、組織への忠誠よりも、自分に目

を掛けてくれる人、自分の立場や地位

を左右するような人、なにかと便宜を

図ってくれる人などへの忠誠を重視す

る傾向があります。 

謝ることを嫌う 
 たとえ自分に非があると分かってい

ても、なにかと理由をつけて謝らない。

頭をさげるなという教育を受けたせい

かもしれません。 

中国人スタッフ K 

 

 

 

 

 

そろそろ桜前線が気になってきました。気象庁の発表によれば、今年は冬の前半が

暖冬だった影響で、全国的には“やや遅咲き”の傾向だそうです。 

染井吉野に代表される「さくら」は、日本人にとって特別な思い入れがあるようで

す。眠りから覚めたようにつぼみが膨らみ、花が咲き、美しく空を彩る。そして華麗

に散り過ぎる短い時間は、新たなる年に移る合図にも感じます。 

内閣府が 2030 年までに日本経済の目指す姿として「日本 21 世紀ビジョン」の 終案を明らかにした。25 年は不動産事業に
とって、決して遠い将来では無い。バブル崩壊後、負の遺産の処理に追われて過ぎた、我が国の次の一手となるビジョンで
ある。少子高齢化、中国の台頭など、避けられない経済的影響を鑑みて描かれている。参考までに要点を記すことにする。 
 
◆2030 年の経済の姿 ： 人口減少を生産性の上昇で補い、1％台後半の実質成長率を確保する。また、一人当たりの実質 GDP
は 2％程度の伸びとなり、高い生活水準を保つ。 

◆文化創造国家の実現 ： メディア・ソフト市場が拡大する。再生医療、人口臓器など技術革新を基点に成長の波が広がる。
◆時持ち増えて充実のくらし ： 健康で自立した生活の出来る年齢が 75 歳から 80 歳となり、人生の可処分時間は 21 年から
23 年強となる。働く、学ぶ、遊ぶの選択肢が広がる。関東圏の借家面積は 100 平方メートル（4人家族）となる。 

◆豊な公・小さな官 ： 公共サービスは企業、NPO に拡大、官は縮小する。地域社会再生へ住民、企業、行政が連携する。

中国の常識 
日本の非常識  
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なぜこんなに電話やメールが届くのだ

ろう？と疑問に思われる方は多いので

はないでしょうか。電話やメールの相

手は、どこからか情報を入手している

ようです。IT 化が進むにつれて加速度

的にそんな経験も増えています。個人

情報の保護に関する法律（個人情報保

護法）がいよいよ 4 月より施行されま

した。この新しい法律は、高度情報通

信社会の進展に伴い生まれました。名

刺一枚、病歴の記載のあるカルテ、個

人の遺伝子情報までもが対象となりま

す。今まで当たり前のようにやり取り

をしていた名刺や、名簿が法律で決め

られたルールによって管理されます。

今までの概念に法律と言うルールをは

め込み、新たな概念を植え付けなけれ

ばなりません。悪気がなくても個人の

情報を漏洩してしまうことも多くある

と思います。これではうかつに人の連

絡先を聞いたり、名刺を受け取ったり

するのもためらいます。確かにイタズ

ラ電話や迷惑メール、犯罪等がこの新

法によって減ることは嬉しいことで

す。しかし、今まで考えもしない、余

計な心配も抱えなくてはなりません。

厄介な時代を象徴した法律が出来たも

のです。そう考えると、携帯電話など

は個人情報の塊です。これからは頭に

入るだけの交友関係で終わらせないと

…携帯電話を落としたら一大事です!?  

(e)

 

 もし、あなたに宝くじで 1億円が当た
ったとし、不動産投資をしようと考えた
とします。さて、どの様に投資します
か？収益ビルを一棟買う、新築でビルを
建てる。小口に分散して投資を考える？
色々な夢が膨らみます。 
さて、今回は簡単な不動産投資のカラ

クリ！をご紹介しましょう。 
1億円そっくり収益不動産に投資した

としましょう。利回りは 5％。単純に考
えて年間の収入は 500 万円となります。
これを 1億円借り入れて、2億円の不動
産（利回りは 5％）に投資したとしまし
ょう。借入金の利回りは 3％とします。
すると、収入は 1,000 万円－300 万円（1
億円の金利）＝700 万円となります。初

めの投資金額から考えると利回りは 7％
です。単純な計算ですが、借入金を組み
入れたほうが利回りは良くなります。当
然リスクを考えると簡単には行きませ
ん。これを多数の不動産や投資商品に組
み合わせることでリスクを回避できる
と言うわけです。多くの金融商品はこう
いった仕組みが使われています。しかし、
これが「投資のカラクリ」だと解ってい
ても実際に行うのは大変です。借入金の
割合と手持ち資金の利回りを表にして
みました。ただ、単純に自己資金を少な
くし、高額の不動産に投資すればよいと
言うわけではありません。また違ったリ
スクも現れます。さて、あなたならどの
ような投資をしますか？ 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 収益不動産への投資シュミレーションの例（単位 : 万円） 

a 投資資金 自己資金 借入金 想定利回 想定収入 借入金利息

 10,000 10,000 0 5% 500 3% 

 20,000 10,000 10,000 5% 1,000 3% 

 

 

ｂ 支払い利息 単純収益 (a-b) 総合利回 (%) 

 0 500 5% 

 300 700 7% 

 

 

 

 

 

 

 

ホットスポット【愛・地球博 Vol.2】 

 

 

 

報提供をしてくれるWebサイ

トを紹介します。今回の万博

は IT なくして楽しめない自

然と未来が融合したイベン

トだと感じます。 

いよいよ EXPO2005 が開幕さ

れました。1970 年に行われた

大阪万博とは、日本国民、世

界の人々の捕らえ方は大き

く違います。開幕前から、混

雑や安全性の問題が騒がれ

ていました。賛否両論はあり

ましたが世界の博覧会がい

よいよ始まったのです。この

世界的イベントには、是非行

ってみるべきだと思います。

小さな子供以外はこの博覧

会が、また日本で開催される

チャンスはありません。そこ

で、この万博をうまく楽しむ

のに欠かせないのが IT の利

用です。言い方を変えると、

この情報ツールをうまく使

えないと楽しめないとも言

えるのです。イベント予約、

混雑状況、各国パビリオンの

予備知識などを詳しく調べ

てから足を運ぶのが得策で

す。簡単ですが、万博の関連

サイト、楽しむのに役立つ情 

  

  

  

  

  

愛・地球博 公式ウェブサイト  http://www.expo2005.or.jp/ 

トヨタグループ館  http://expo.toyota-g.com/ 

日立グループ館  http://hitachi-pavilion.com/ 
ＪＲ東海  http://jr-central.co.jp/ 
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 人として・組織として成長を目指す ENSHOW Corporation が「変化から進化」をモットー

に毎月「ENSHOW Newsletter」を発行しております。 

あるときは世界経済の視点で、又あるときは身近な視点で、皆様にわかりやすく情報提

供出来ればと思っております。 

同様のメールマガジンも発行しておりますので、ご希望の方は mail@enshow.com までご

連絡ください。（メールの内容はテキスト形式となります。） 


