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なかしべつ「空き家セミナー」

「空き家を壊さず問題解決！」







自己紹介
家族構成

• ５人家族 

• 趣味　アイスホッケー 

• 中標津小、中、高校を卒業 

• 自動車短大卒業後釧路トヨタ自動車へ就職 

• 父親の体調悪化で中標津へ



自己紹介
経歴

• 父親の仕事を手伝いながらH24年（株）山川を設立 

• H29年５月（株）リサイエを設立 

• H29年６月　ゲストハウスushiyadoを酪農家の竹下さんとオープン 

• R２年４月（株）山川代表取締役を辞任　持株方式へ移行 

• R２年４月（株）リサイエホールディングスを設立 

• R２年６月（株）リサイエにて不動産業者登録



自己紹介
代々創業

•ひいお爺ちゃん　林業開拓　 

•おじいちゃん　　酪農業　砂利採取業　 

•お父さん　　　　解体業　産廃業　 

•僕　　　　　　　大家業　不動産業



自己紹介
リサイエの現在の状況

• 保有棟数　　　約４０棟　（アパート３棟含む） 

• 物件保有エリア　石狩管内、オホーツク管内、釧路管内、根室管内 

• 家賃収入　　　約２３０万円/月 

• 売上　　　　　約３，０００万円　（１０月現在） 

• 社員数　　　　自分と宅建士の２名



解体費用で困っている人の 
家を買う



借地の場合

• 解体費用の節約 

• アスベスト除去費用の節約 

• 地代金の節約 

• 長くお世話になった地主さんへの
配慮（今後も地代金収入が入る） 

• 周辺のトラブルやクレームの心配
からの解放

大家さんのメリット



土地付きの場合

• 更地にした後、土地が売れるま
での時間短縮（売れないエリア
は特に） 

• 費用のかかる建物だけを譲って
土地だけを残す選択も可能 

• 地代金収入

大家さんのメリット



古いお家を置いていかれて困って
いる地主さんの家を買う



• 地代金収入の継続 

• 固定資産税の節約 

• 周辺のトラブルやクレームの心
配からの解放 

• 置いていかれた建物の解体費用
の負担から解放

地主さんのメリット



戸建賃貸を探している人へ 
家を貸す



• 初期費用を抑えた戸建てに入居
（敷金礼金仲介料ゼロ） 

• DIY可能 

• ペット可能 

• 駐車場が広い 

• 両隣や上下階の騒音クレームか
らの解放

入居者さんのメリット



実践事例

• ピンポンで突撃訪問 

• 所有者は売る気も貸す気もなか
った

中標津町









実践事例

• 空き家バンクが充実 

• 移住促進の制度が充実 

• 移住者が案内しているので説得
力大 

• 地元商店街の協力

津別町











実践事例

• UHBアナウンサー川上涼輔さん
が局を辞めて移住 

• 弟子屈町地域おこし協力隊 

• きっかけは道東テレビと立川さ
ん

津別町

in-1199sase
スタンプ



空き家バンクの課題

•そもそもページを見てくれない 

•物件を登録してもらえない 

•土地建物を整理したい人ばかりで賃貸物件がない  

•土地はほとんどが売れない 

•  キレイに直し過ぎても入居が決まらない



実践事例

• 企業の社宅 

• 数年使われていないまま 

• 建物が古い

別海町









実践事例

• 全空室 

• 部屋や敷地内に残置物が
ある 

• 建物が古い 

• 司法書士さんへ相談

中標津町







実践事例

• 雨漏れがひどく天井が落下 

• 賃貸後も雨漏れが続く

中標津町







実践事例

• 家全体が大きく傾いている 

• 建物が古い

中標津町









実践事例

• 建物が大きくて解体負担が大きい 

• 部屋数が多く家族に敬遠される
（８LDK） 

• 建物が古い 

• 借地（相続人が増えて年々複雑化
している）

中標津町







実践事例

• 建物が大きくて解体負担が大き
い 

• 部屋数が多く家族に敬遠される
（１２LDK） 

• 建物が古い 

• 借地

中標津町











実践事例

•テナントは入居ゼロ 

•解体費用も高額 

•アパート部分２室のみ 

•借地

中標津町





























実践事例

• 解体工事中の物件 

• 建具等も全て外されていた 

• 現場を止めて所有者と交渉

中標津町



実践事例

• 土地が広すぎる 

• 他人の家が敷地内にある 

• 建物が古い 

• 市街地から通すぎる

石狩市浜益区



不動産の購入を検討されている方へ
考えられるリスクとポイント

•築古ならアパートよりも戸建 

•購入時に利回りが決まっているので慎重に 

•不動産業者を介さないオーナーチェンジはリスク大 

•広告は不要 

•短期譲渡の反復継続は注意



所有者さんからは本当に喜んでも
らえているが…



持続可能にしていくために



事業として確立させる
持続可能にするために

•家賃収入のみで損益分岐点を超える　　　　　　　　　
（R３年度まで達成）　　　　　　　　　　　　 

•仲介管理は積極的にやらない



外貨を稼ぐ
持続可能にするために

•管外の物件を積極的に購入し家賃収入を得る　　　　　
（１１月より事業の拠点を津別町へ計画中） 

•入居者を付けて収益不動産として投資家へ売る　　　　
（１０月から試験中）　



出口戦略を考える
持続可能にするために

•投資企業へ売却（令和８年度予定） 

•横展開できる仕組み（津別町にて試験運用中）















ありがとうございました

今日の時間の中で明日から一つでも皆さんの暮らしに使える内容
があったら嬉しいです。




