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健美家について（目的）

1、健康で美しい家（賃貸）の普及ために情報提供を行う。

（住環境の向上を目指し、病気や犯罪が低下）

2、収益物件の流通市場を確立するためにインターネット

上で、簡単に物件が検索できる環境を作る。

3、不動産投資家に向けて、楽しく有益な情報を提供する。

（勉強してから不動産投資をすることが当たり前の

世の中に）
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健美家について（沿革）

2004年 4月：設立

2004年11月：収益物件検索サイトの運用を開始

2008年 4月：不動産投資コラムを配信

2008年 8月：売却査定サービスを開始

2011年 4月：不動産投資家向けにセミナーを開催

2014年 5月：不動産投資に関する意識調査を実施

2015年 1月：不動産投資ニュースを配信

2015年 6月：住宅新報社WEBとコラボ連載を開始

2017年11月：首都圏公取と連携し掲載停止の施策に参加

2019年 3月：全国でパートナーセミナーを開催
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収益物件検索と不動産投資情報の健美家
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物件検索（2004年11月～）
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セミナー情報検索（2009年1月～）
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売却査定（2009年5月～）
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著名な投資家のコラム（2008年4月～）
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ブログ集（2008年8月～）
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不動産投資ニュース（2015年1月～）



不動産投資と収益物件の情報サイトhttps://www.kenbiya.com/

Copyright (C) KENBIYA Co., Ltd. All 2004-2020 rights reserved.

2006年～：一棟アパート価格・利回り（全国）
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2006年～：一棟マンション価格・利回り（全国）
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※各年、1月末時点

不動産投資ブームと健美家への訪問者数
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月間利用者数：58万人（2019年10月～12月平均）

会員登録者数：約8万7,000人

健美家について：利用者

登録ユーザの属性
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一棟物件への融資スタンス

■金融機関による、融資先の選別が顕著

借りられる人、そうでない人の二極化

・賃貸経営実績があり、財務的に優良な個人・法人は優遇

・1棟目の初心者であっても、高属性者へは優遇する傾向

特に金融資産が重要視される傾向

・債務超過状態の投資家や、初心者「普通属性」の会社員等は

非常に厳しい状況

・「物件評価」×「属性条件」の双方とも、銀行条件を満たす
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一棟物件への融資スタンス

■自己資金割合の上昇

・「フルローン全盛時代の終焉」。一部の富裕層に限定

・サラリーマンは自己資金 10％～20％は当たり前に

・物件価格が高止まりのため、本音ではフルやりたいが

担保評価が出ないので仕方がない、との意見多数

・最近は、低属性者の持込案件も増えている。

特に金融資産不足。リスク高く、フルは困難

・2017年度比較では「フル」の割合は確実に減少（某銀行）

・物件評価がより厳格に。特に立地条件。

基本都内もしくは16号線内が好ましい
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一棟物件への融資スタンス
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一棟物件への融資スタンス

■融資審査の厳格化＝グレーな手法への監視強化

・SNSやブログ、セミナー等を通じ、

グレーな手法へ警鐘を鳴らす投資家や不動産業者が増加

・各金融機関も実態把握や予防策を強化する動きが顕著に

・金融資産のエビデンスのチェック強化（原本確認など）

・法人隠しのチェック機能強化（多法人スキーム防止）

・グレーな「フルローン」「オーバーローン」の防止



不動産投資と収益物件の情報サイトhttps://www.kenbiya.com/

Copyright (C) KENBIYA Co., Ltd. All 2004-2020 rights reserved.

買い時と売り時

・買い時（いつも）

値上がり期待時期： 2003-2005年、2013-2015年

資産価値の高い地域： 2006-2008年、2016-2018年

安くなる時期： 2009-2012年、2019年～

・売り時（価格が高くなったとき）

高い時期： 2006-2008年、2016-2018年
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世界の都市ランキング
（A.T.Kearney）
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オフィス空室率と賃料
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ＪＬＬ（ジョーンズラングラサール）プロパティクロック Aグレードオフィス賃料
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世界の都市別、魅力ある用途ランキング
（クッシュマン・アンド・ウェイクフィールド）
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今後、価格上昇や市場拡大が期待できるセクター
前年比（ニッセイ基礎研究所）
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今後、価格上昇や市場拡大が
期待できるセクター
（ニッセイ基礎研究所、
2019年1月調査）
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2000年11月発売

不動産投資ブームのきっかけ
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1990年バブルから最低の価格

不動産投資本はほとんどない。30冊程度

不動産投資セミナーも2、3セミナー程度

2001年～2003年
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2002年頃からサラリーマンにも融資
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赤井誠さん：コラムアクセス総数 310万超（全192話）

2014年10月2007年7月
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加藤ひろゆきさん：コラムアクセス総数 310万超（全256話）

2008年5月 2012年12月2007年6月
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2007年～2008年

世界金融危機

・サブプライムローン

・パリバ・ショック

・リーマンショック

景気後退
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2012年12月 アベノミクス

2013年4月 量的・質的金融緩和

2013年9月 東京オリンピック開催決定

2016年9月 マイナス金利付き量的・質的金融緩和

景気回復



不動産投資と収益物件の情報サイトhttps://www.kenbiya.com/

Copyright (C) KENBIYA Co., Ltd. All 2004-2020 rights reserved.

価格は上昇

融資が下りるようになった

金利の低下により購入、借り換えが活発に

円安の動きに合わせ海外の投資家が購入

オリンピック期待により都心部の価格が急上昇

新築の物件を購入したい人が買えずに待っている

都市を中心に売却益を得る人が増加

不動産投資本が激増

海外（特にアジア）投資や太陽光投資が盛んに

2013年頃の状況
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投資家数が激増

価格は上昇

フルローンでの購入が出来るようになった

マイナス金利の影響で不動産への融資が増加

2016年4月以降価格や融資姿勢が弱くなる

円高に向かうと海外投資家は激減

タワマン節税の規制など、日銀も注視

アメリカ不動産への投資が増加

2014年～2016年頃
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都心部の価格は上昇、利回り低下は変わらず

地方都市では築年数が古い物件など利回りが上昇

価格の下落傾向が見え始めた

低金利の状態が続き、購入環境は良好

全国で売却益を得る投資家が増加

民泊法スタートで違法民泊物件の放出

違法融資の発覚で金融機関が様子見＝引き締め

第三者の為にする契約スキームの終焉

多法人（一物件一法人スキーム）

融資は下りるが自己資金が以前よりも多く必要となる

融資が厳しくなったと答える人も増加

2017年以降は下落が始まる地方と高止まりの都心
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2018年

かぼちゃの馬車事件

スルガショック

不動産投資ブームの終焉
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買い時も売り時も「2020年まで」が最多

Q 買い時、売り時はいつまでだと思いますか？

2015年4月実施の健美家ユーザーアンケートより

2015年 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年以降

買い時 売り時
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東京の不動産価格のピーク時期（ニッセイ基礎研究所）
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•資金のある投資家が物件を購入、資産ある人への事業
融資は積極的

•ライフスタイルの変化＆高齢化、戸建売却の増加

•再び戸建賃貸で若者が増加中

•ホテルの増加、イベント民泊、観光

•渋谷の賃料上昇（スタートアップ支援）

•都心の空室率は過去最低1.55％→賃料の増額改定

•不動産会社が収益物件の開発（2009年と似た動き）

•賃貸管理会社→自社保有物件の増加

2020年の市場動向、投資家動向
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•増加した大家さんは横のつながり重視、全国的に情報
の共有。経験とノウハウを持ち合わす

•コミュニケーションと学びの場が重要

•勉強会、懇親会、視察、会議

•宅建士試験、業者登録する投資家の増加

•高値維持の東京と価格に動きある地方

•消費税増税→景気後退で減退へ、予算大型補正

•東京都知事選（７月）東京オリンピック（７、８月）

•大阪都構想住民投票、米国大統領選挙（１１月）

2020年の市場動向、投資家動向
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空室になる理由

マーケットインしていない家賃

ライフスタイルに合わない室内

ただ古いだけの相場物件

駅から遠い、セキュリティ

近隣の物件と比べて見劣りする

保証会社、管理会社に任せっぱなし
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不動産事業で

一番重要なことは何だと思いますか？

■問題です
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人気エリア（イメージ）

便利（通勤、通学）

駅からの距離（防犯）

安全・安心（災害、治安）

資産価値は立地

便利、安全、安心

賃料水準が高い＝人気がある＝便利で安全

入居者が存在する

入居率が高い地域

不動産は立地が重要です
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・資産価値は立地

・便利、安全、安心

賃料水準が高い＝人気がある＝便利で安全

入居者が存在する

入居率が高い地域

収益性が高い、資産価値が高い物件の保有へ
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住み替え条件：立地・土地柄

住宅改良開発公社（2015年3月）「賃貸住宅市場の現況と 中長期見通し」に関する 調査研究
※最近5年以内に賃貸住宅に住みかえた全国の18歳以上の男女
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住み替え条件：住環境

住宅改良開発公社（2015年3月）「賃貸住宅市場の現況と 中長期見通し」に関する 調査研究
※最近5年以内に賃貸住宅に住みかえた全国の18歳以上の男女
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リスクを取る

リスクを理解し対応可能か

入居者、建物の老朽化、災害

空室対策

人口減少、コスト

修繕コスト

人材不足、コスト高、排水管2000年以降

災害リスク

高い保険料、水害はわかる、地震は？

気を付けること
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不動産は立地が重要です。

さて、これからの土地建物事業で

重要なことは何だと思いますか？

■問題です
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・資産価値を高める方法

・日々、学習している人が多く資産を増やしている

・交流、見学

情報収集をしてアイデアの引き出しを増やすこと

建物をどう使うか？アイデアが重要です
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5年後、10年後、15年後をイメージする

・所有物件は築何年になるか

・家賃収入はいくらになるか

・その期間にリフォームする経費はいくらかかるか

・家賃の下落はどの程度になるか

・空室期間は伸びていないか

→状況を理解し、何をすべきか考えてみる

不動産活用と資産形成：これからの賃貸経営
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・物件を購入する

・物件を売却する（資産の入れ替え）

・税金対策

・賃料の値上げ（価値に値する賃料へ）

・稼働率の改善（満室、入れ替え期間）

・コストの削減（経費の見直し）

不動産活用と資産形成：物件に関わる６つの行動
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・賃貸経営の事業主となること

購入した時から事業の経営者

売上を増加＋コストの管理→ 成長

売上：入居者、賃料、空室、滞納

経費：原状回復費、管理費、保険料

税金：購入時、保有中、売却時

資産形成に必要なこと
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・資産を順調に増やしている投資家は物件の

入れ替えが上手

・購入時に売却のことも考えておく

・常にマーケット情報を収集しておく

・税金と向き合う

収入を増やし、資産を増やす
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管理会社という重要なパートナー

定期的な手間を買う

急なトラブルの対応

マーケットに精通

入居者付けのパートナー

物件の入れ替え相談

賃貸経営のパートナー


