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1. 借地権付き収益物件の取り扱い方

特徴や注意点など

2. 蛍光灯の2027年問題とは？

計画的にLED化を進めるポイント

3. 物件の寿命を縮めるカビや湿気への

効果的な予防

4. 成年後見人制度と家族信託の違い

安定した賃貸経営にはどちらを選ぶべき？

5
令和8年

月号

【オーナー様の収支改善の専門家】
オーナー様専用ＨＰ

【ライン登録から物件内覧無しで
仲介手数料最大無料】
入居募集専用ＨＰ

【本社】
愛知県岡崎市柱西1丁目7番地5

TEL0564-72-2215

【名古屋支社】
愛知県名古屋市中村区名駅三丁目28番12号
大名古屋ビルヂング30階
【東京支社】
東京都千代田区大手町1-５-1

大手町ファーストスクエアウエストタワー
1・2階 LIFORK大手町
【大阪支社】
大阪府大阪市北区堂島二丁目2番地26号
アバンダント堂島



③長期間の安定運用

借地権の内容によって条件は異なるが、契約内容に

応じて長期間の賃貸経営や利用が可能

借地権付き建物には、地代の支払いや地主の承諾な

ど、不動産運用において事前に把握しておくべき注

意点があります。

借地権付き建物の売却は、売却方法によって特徴や

注意点が異なるため、全体像を事前に把握しておく

ことが重要です。主な手法としては、4つの選択肢

があります。

➀借地権を地主に売却

この場合、地主は底地権と借地権の両方を所有でき

るため、地主にとっても資産価値向上のメリットが

あり、売却交渉が進めやすいのが特徴です。

②借地権を第三者に売却

借地権は個人のみではなく、不動産買取業者や他の

投資家にも売却することが可能です。ただし、実行

には地主の承諾を得る必要があり、名義書換料等の

承諾料を支払うことが一般的となります。

③等価交換後に売却

借地権の一部と底地権の一部を交換して完全な所有

権とし、その土地・建物を市場で売却する手法です。

地主との交換比率の交渉や測量が必要となるため、

時間と手間がかかる点に留意しなければなりません。

④借地権・底地権を第三者に売却

地主の底地権とオーナーの借地権を統合して完全な

所有権化し、第三者に売却することで売却益の最大

化を狙うことができます。この方法を実現するには、

地主との綿密な交渉と協力が不可欠となります。

「借地権付き建物」とは、地主から土地を借り、その

上に投資・運用目的の建物を所有している状態を指し

ます。建物の所有権は物件オーナーである借地権者に

ありますが、土地の所有権は地主のものです。

「借地権」とは、建物の所有を目的として設定される

地上権または賃借権を指し、物件オーナーが借地権を

有して地主に地代を支払うことで、その土地で収益建

物を運用できます。

また、借地権には地上権と賃借権の2種類があり、そ

れぞれの主な違いは次の通りです。

いずれを設定するかは地主と物件オーナーの合意によ

って決定されます。

地上権：地主の承諾なしに建築・売却・賃貸運用がで

きる

賃借権：地主の承諾を得なければ、建て替え・売却・

転貸ができないまた、借地権は別に3つの種類にも分

類され、それぞれの特徴は下表のとおりです。

物件オーナー目線での特徴としては、次の3つがあり

ます。

➀取得費用を抑えられる

土地の購入代金が不要で初期の取得コスト全体を大幅

に低減できるので、高い投資利益率を狙った資金計画

が立てやすい

②税負担を軽減できる

土地部分にかかる固定資産税・都市計画税などを支払

う必要がなく、建物部分にのみ課税されるため、運用

中のランニングコストを抑えられる

借地権の種類 契約期間・更新 特徴

旧借地権

・非堅固建物
→30年以上
・堅固建物
→60年以上

・更新可能
・1992年7月以前に

締結された借地契
約に適用
・借主保護が強い

普通借地権

・初回
→30年以上
・最初の更新
→20年、以後10年

・更新権あり

・建物買取請求権
あり

定期借地権

・一般定期借地
→50年以上
・事業用定期借地権
→10年以上50年未満

・建物譲渡特約付借
地権
→30年以上

・更新権なし

・確実に更地で返
還

特徴

注意点 内容 対策

地代の支払い

・土地の使用料と
して毎月地代の支
払いが発生する

・更新時に地主か
ら地代の増額を求
められることがあ
る

・契約書の条文を
事前に確認する

・地代の増額要求
の合理性を確認し、
必要に応じて専門
家に相談する

地主の承諾
・建て替え・増改
築・売却などに地
主の承諾が必要

・承諾要件を確認
する

・地主と良好な関
係を築いておく

住宅ローンや

リフォーム時の
審査

・土地を担保にで
きないので、通常
の住宅ローンを利
用できない、また
は審査が厳しくな
るケースがある

・頭金を多めに用
意する

・借地権付き物件
に対応可能な融資
商品を検討する

借地権付き収益物件の取り扱い方
特徴や注意点など

借地権付き建物の取り扱い

借地権付き建物の特徴と注意点

注意点

借地権付き建物の売却方法



①一括発注によるスケールメリットの最大化
LED交換費用を抑えるには、複数箇所・複数物件を
まとめて依頼する「一括発注」が効果的です。
照明交換工事では、器具代だけでなく、現地調査
費・職人の人件費・足場代・高所作業車などの経費
が発生します。
これらを個別に発注すると、その都度経費がかかり、
結果的に割高になってしまいます。
建物全体や所有物件をまとめて発注することで、業
者の稼働効率が上がり、全体の施工コストを抑えや
すくなります。

②設置場所に適したスペックの選定
LEDは蛍光灯に比べて発光効率が高く、少ない消費
電力で十分な明るさを確保できます。
そのため、「とりあえず一番明るいもの」を選ぶ必
要はありません。
現在の蛍光灯の明るさを基準に、同等またはやや抑
えたLEDを選ぶことで、器具代と電気代の両方を最
適化できます。
また、明るさだけでなく「光の色」も重要です。
エントランスは電球色、ゴミ置き場や駐輪場は昼白
色など、用途に合わせて選ぶことで、コスト削減と
入居者満足度の向上につながります。

③補助金・助成金制度やリース契約の賢い活用
LED化の初期費用を大幅に軽減する手段として、国
や各地方自治体が実施している省エネ関連の補助
金・助成金制度の活用は欠かせません。

ただし、これらの制度は「対象となる建物の用途」
「一定以上の省エネ効果の証明」「申請期間や予算
枠の制限」などが細かく定められています。予算上
限に達すると期日前でも締め切られることが多いた
め、年度初めなど早めの情報収集と申請準備が不可
欠です。

2027年問題を見据えた計画的な資産価値向上 2027年
末の蛍光灯の製造・輸出入の原則禁止に向けて、今
後は駆け込み需要によるLED器具の慢性的な品不足

や、工事費用の高騰、施工業者の手配困難といった
リスクが予想されます。
蛍光灯が切れてから慌てて対応するのではなく、設
備の減価償却や修繕計画のタイミングに合わせて計
画的にLED化を進めましょう。
早期のLED導入は、コスト削減だけでなく、環境へ

の配慮や物件の資産価値向上にも直結する重要な施
策となります。安定した照明環境を維持するために
も、ぜひこの機会に前倒しでの切り替えを検討しま
しょう。

蛍光灯の2027年問題とは、すべての一般照明用蛍光灯

の製造と輸出入が2027年末までに廃止されることを指

します。

下表のように種類によって段階的に実施されます。

2028年以降は国内での製造や輸出入が廃止され、市場

在庫がなくなると蛍光灯が手に入らなくなります。

直前になって慌てないように計画的にLEDへの器具交

換を検討していくことが、将来的な照明トラブルを防

ぐための重要なポイントとなるでしょう。

「製造が止まるのが2027年末なら、在庫がなくなって

から交換すればよい」と考える方もいるかもしれませ

んが、その判断には大きなリスクが伴います。

早めにLEDへ切り替えるべき理由は、主に次の3つです。

・蛍光灯の値上げと品不足のリスクがある

・LED照明が値上げ傾向にある

・工事依頼の集中により、切り替えが遅れるリスクが

ある

また、LED化は電気代の削減・交換手間の解消・環境

負荷の軽減など、早期に実施すればするほど多くのメ

リットを長く享受でき、遅くすればするほどコスト面

や利便性での負担は高まる可能性があります。

蛍光灯の2027年問題に備えるには、蛍光灯の使用の現

状を調査することから始めましょう。

・数量（設置されている本数）

・種類（直管形・環形・コンパクト形などの型式）

・稼働時間（点灯時間・利用頻度）

・劣化状態（設置年数・故障の有無）

調査結果をもとに、交換の優先順位を決定します。

使用頻度・故障率が高い箇所・老朽化が進んでいる器

具から優先的に交換するとスムーズです。

この際、費用対効果も併せて分析しておくと、納得感

のあるリニューアルが可能です。

まずは身近な照明から、着実に準備を進めていきまし

ょう。

種類 廃止年月日

コンパクト形蛍光ランプ 2027年1月1日

環形蛍光ランプ 2028年1月1日（※）
※「ハロリン酸塩」を主成分とし
たものは2027年1月1日より廃止直管蛍光ランプ

まとめ

蛍光灯の2027年問題とは？
計画的にLED化を進めるポイント

蛍光灯の2027年問題とは

早めにLEDへ切り替えるべき理由

計画的なLED化の進め方

LEDへの交換費用を抑える3つのコツ



②健康被害により退去者が増加する

カビの発生は、退去者の増加にもつながります。

カビは大量の胞子を空気中に放出して、以下のよう

にさまざまな健康被害を引き起こすためです。

また、カビの一部は「カビ毒」を生成するといわれ

ており、頭痛・吐き気などの体調不良に陥ることも

あります。

多くの健康被害を引き起こす可能性があるため、退

去者が続出する状況にもなりかねません。

➀水回りや屋根など設備の点検・修理を徹底する

まずは、水回りや屋根などの設備の点検・修理を徹

底しましょう。水回りや屋根など水分にさらされる

場所は、カビの原因になる水分が溜まりやすいため

です。

洗面台・キッチンシンク・浴室配管などの設備に水

漏れがないか、屋根などの外装に劣化はないか、定

期的な点検が重要です。

②24時間換気システムを導入する

カビ・湿気対策には、24時間換気システムの導入も

効果的です。

24時間換気システムとは、外気を室内に取り入れた

り、室内の空気を外へ排出したりする設備のことで

す。

24時間換気システムを活用すれば、室内全体の空気

を入れ替えられるため、湿気が溜まりにくくなりま

す。

③防カビ用の壁紙を利用する

結露は窓や壁に発生しやすいので、壁紙を防カビ用

にリフォームするのも湿気・カビ対策に有効です。

防カビ加工の壁紙には、以下のような種類がありま

す。

➀通気性が低く日当たりが悪い

物件にカビが発生しやすい原因のひとつとして、通気

性の低さと日当たりの悪さが挙げられます

窓が少なく通気性の悪い部屋は、室内に湿気がこもり

がちです。

日当たりがよければ日射しによる乾燥効果で湿気の減

少が見込めますが、日当たりが悪ければ湿気が溜まっ

てしまいます。湿度が高いとカビの胞子が繁殖しやす

いため、通気性と日当たりが悪い場所にはカビが発生

しやすくなります。

②断熱性が低い

断熱性の低さも、カビが発生しやすい主要な原因のひ

とつです。

建物の断熱性が低い場合、室外からの冷たい空気が壁

から内部に伝わることで、壁の温度が低下します。

室内の空気が暖かく壁との温度差が大きいと窓や壁に

結露が生じ、これがカビ発生の直接的な原因となりま

す。

結露は水分であり、放置すると室内の湿度が上昇する

ためです。

築年数の古い物件には断熱性能が低いケースも多いた

め、冬場の結露には十分注意が必要です。

カビの発生は、賃貸経営においてさまざまな悪影響を

及ぼします。

主な悪影響としては、以下が例として考えられます。

・建材・床材の劣化(物件価値低下)

・健康被害による退去者の増加(空室率上昇)

上記について、順に詳しく解説します。

➀建材・床材が劣化する

建材や床材に使用されている木材は、水分を吸収する

ことにより劣化しやすいものです。

建材や床材に水分が浸透すると、腐食・変形・反りが

発生してしまいます。

カビが発生する物件は、湿気が溜まっているために建

材や床材などに常に水分が浸透しやすい状態です。

そのため、カビや湿気対策をしないと建材・床材など

の劣化が進んでしまいます。

また、湿った木材はシロアリが好む環境でもあるため、

その被害に遭う可能性も高くなるため、結果として物

件自体の価値も下げてしまうことにもなりかねません。

吸放湿壁紙
★吸水性ポリマーを配合した壁紙

湿気を吸収・放出し、室内の湿度を調整す
る機能を持つ

通気性壁紙
★透湿性の高さが特徴の壁紙

湿気を排出し結露・カビの発生リスクを軽
減できる

珪藻土壁紙
★調湿性に優れた珪藻土を使用した壁紙

湿気の吸収・水分の放出により湿度を調整
できる

・アレルギー性鼻炎
・喘息
・アトピー性皮膚炎
・のどの痛み
・肺炎 など

物件の寿命を縮めるカビや湿気への
効果的な予防策

カビが発生する原因

カビが発生することによる物件への悪影響

カビ・湿気への効果的な対策



➀メリット
・柔軟な財産管理が可能
・確実に家族へ財産管理を任せられる
・報酬の支払いが発生しない
・管理・処分の自由度が高い

家族信託では、財産を子どもに承継したり、不動産
を相続したりできます。
受託者が家族であるため、毎月の委託費用がかから
ないのも魅力です。

②デメリット
・身上監護権がない
・親族間でのトラブルになる可能性もある
家族信託には身上監護権がないため、医療機関との
診療契約、介護施設への入居契約などは実施できま
せん。
また、特定の人に任せるため、親族間のトラブルに
発展する可能性もあります。

安定した賃貸経営の継続には、家族信託をおすすめ
します。家族信託なら、本人が元気なうちに不動産
管理や財産管理の仕方を細かく決めて任せられるた
めです。

建物の建て替え・売却・大規模修繕など、賃貸経営
において必要な対応も状況に合わせて進められます。
身上監護が必要になった場合には、成年後見人制度
も活用するとよいでしょう。

➀受託者や信託期間、財産の帰属先などを決める
・受託者、受益者、受託者を監督する信託監督人
・信託の有効期間と受託者の権限範囲
・受益者死亡時の信託財産の帰属先（取得する人）

②信託契約書を作成し締結する

決定事項をもとに、誰が読んでも同じ解釈になるよ
う明確な信託契約書を作成します（目的・関係者・
管理方法・権限範囲など）。親族間のトラブル防止
や確実な原本保管のため、公正証書での作成をおす
すめします。

③信託財産の登記の手続きをする

信託財産が不動産の場合は法務局で登記手続きが必
要です。登記申請書、固定資産税評価証明書、権利
証や登記識別情報、双方の本人確認書類と印鑑関連
書類、登記原因証明情報などを提出します。

④信託専用の口座を開設する
金銭の管理を任せる場合は、金融機関で信託専用口
座を開設します。手続きには信託契約書、受託者の
本人確認書類と届出印が必要です。

・賃貸借契約の締結、更新、解除

・建物管理 ・修繕工事の発注

・財産管理

・不動産の売却 など

➀成年後見人制度

成年後見人制度とは、認知症などで判断能力が不十分

となった方の権利・財産を守るための制度で、財産管

理や契約手続きなどを代行する後見人が選任されます。

後見人には、以下の2種類があります。

●法定後見人

本人の判断能力が十分な状態ではなくなったあと、裁

判所によって選任された後見人

●任意後見人

本人の判断能力に問題がない段階で、本人の意思で決

めた後見人

後見人は、主に預貯金の管理・解約、不動産の売却、

相続などの手続きの代行が役割です。

賃貸経営における業務も、以下のように代行が可能で

す。

②家族信託

家族信託は、不動産・預貯金などの資産を家族に託し

て管理・処分を任せる仕組みです。

財産の承継・管理が目的になるため、柔軟に運用でき

ます。

また、管理権だけ家族に移して家賃・配当金などは所

有者が継続して受け取る形にすることも可能です。

➀メリット

・専門家による財産の適切な管理を受けられる

・身上監護も受けられる

成年後見人制度では財産を守る目的で専門家が運用す

るため、使い込みなどの心配がありません。

また、本人の生活・医療・介護などに必要な手続きを

する身上監護権があるのも魅力です。

②デメリット

・報酬を支払う必要がある

・後見人を自由に決められない

・資産の有効活用や相続対策ができない

専門家を後見人に立てた場合、毎月数万円のコストが

発生します。本人の財産・権利の保護を目的としてい

るため、家族の生活費に充てるといった柔軟な活用が

できないのもデメリットです。

成年後見人制度と家族信託の違い
安定した賃貸経営にはどちらを選ぶべき？

成年後見人制度と家族信託

成年後見人制度のメリット

家族信託のメリット・デメリット

安定した賃貸経営を継続させるためには？

賃貸物件を家族信託する際の手続きの仕方



空室について リフォームについて 家賃滞納について 賃貸管理について

購入について 売却について 土地活用について 相続対策について

保険について その他 お気軽にご相談ください！

より良い資産活用へのご相談はこちら

「ＡＣの資産管理通信」事務局

TEL 0564-72-2215 （担当坂本）
お問合
せ先

不動産のことならアセットコンサルティングにご相談くださ
い!!

アセットコンサルティングはお客様の資産運用のために
専門スタッフの力を結集してトータルサポートいたします。

営業時間 定休日9：00～18：00 土・日・祝

株式会社

アセットコンサルティング

株式会社アセットコンサルティング

ACCESS
アクセス

会社紹介

オーナー様専用ホームページ

JR岡崎駅

https://asset-consul.biz

株式会社

アセットコンサルティング

名古屋駅

名古屋オフィ
ス

三河オフィス

賃貸経営・資産形成における収支改善の専門家が

キャッシュを残したいオーナー様へ最適な提案を致します

【本社】
TEL 0564-72-2215 FAX 0564-72-2274

【名古屋支社】
TEL 052-589-8051
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