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事 業 名 称 
空き家予備軍に対する相続後放置空き家の予防事業 

 (FP 手法による健全なリースバックモデルの提案) 

事業主体名 株式会社ケア・フレンズ 

連 携 先 

・株式会社三友システムアプレイザル 

・株式会社アイサーブ 

・ふくいの相続を考える会 

・福井市（地域包括ケア推進課、住宅政策課、移住定住推進課） 

・福井大学（建築・都市環境工学科） 

・福井県（建築住宅課） 

対 象 地 域 福井県福井市 

事 業 概 要 

福井市(中心市街地)に住む、空き家予備軍(65 歳以上の単身高齢者）に対して 

自宅を相続後の放置空き家にさせないため、ＦＰ手法を用いて（老後設計書や 

キャッシュフロー図他）ライフプラン診断書（生活トリアージ）と空き家トリ 

アージ診断を受けた後に、自宅に住み続ける選択肢として、高齢者にも分かり 

やすい健全なハウスリースバック活用モデルを提案する。 

・空き家トリアージとライフプラン診断表（生活トリアージ） 

・ハウスリースバックの活用モデルの提案 

事業の特徴 

・居住支援法人が行う空き家予備軍に向けた空き家予防事業 

・空き家のトリアージを活用した住まいの診断方法の確立 

・ライフプラン診断表(生活トリアージ)を活用した住まい方の診断方法の確立 

・ハウスリースバックモデル（シニア・ヴァーシュ・ホーム）の提案 

・事業報告会「住まいの終活セミナー」の開催 

成 果 

①ライフデザインシート（老後設計書）の作成 

②ライフプランシミュレーターの開発 

③シニア世代に向けた空き家ホームページにライフシミュレータの実装 

④リースバック手法の解説パンフレット【本人用】 

⑤リースバック手法の解説パンフレット【家族用】 

⑥住まいの終活セミナーの開催 

成果の公表方法 

①居住支援サービス「ツナグバ」のホームページで公表 

PDF にてダウンロード可 【https://www.tsunaguba2798.com/】 

②「空き家 terrace（テラス）」 

 PDF にてダウンロード可 【https://akiya-terrace.com/】 

今後の課題 

・今後は、官民が連携した空き家対策が必要であり、市町が開催する公的な 

空き家相談会では、本人が相談できる機会が少ないと考えます。 

・ハウスリースバック手法を提案するにあたり、本人の承諾は取れるものの 

家族には、ハウスリースバックが詐欺の手法との世間認知があり、制度の 

理解には、まだまだ時間がかかると考えます。 

１．事業の背景と目的 

空き家予備軍（６５歳以上の単身高齢者）に向けて、住宅及び福祉部局他から直接的な支援策が 

なく今後の自宅をどのように活用・処分他を本人（高齢者）自ら調査・検討する必要があります。 

また、行政他が開催する空き家無料相談会へ参加される方の大半が相続で自宅を所有された親族が 

中心であり、現在自宅に住んでいる本人（高齢者）が事前相談として参加をすることは稀です。 

高齢者本人が自宅の処分他を適正に検討・判断できるような仕組みとして、自宅を【相続後の放置 

空き家】にさせないために、空き家予備軍に向けた予防事業モデルの仕組みを構築します。 
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当法人は、主の業務は在宅系を中心とした介護事業所（小規模多機能型居宅介護事業所が４事業所、 

定期巡回・随時対応型訪問介護看護事業所、訪問看護ステーション、居宅介護支援事業所、地域優良 

賃貸住宅、給食センター）を運営している中で、厚生労働省が掲げる 2025 年を目途に、重度な要介護 

状態になっても住み慣れた地域で、自分らしい暮らしを人生の最後まで続けることができるように、 

【住まい/医療/介護/予防/生活支援】が一体的に提供される【地域包括ケアシステムの構築の実現】 

を目指す流れを受けて、平成 30 年 6 月に福井県より居住支援法人の指定を受けました。 

今回の事業では【居住支援法人】が空き家対策と居住支援の両面より支援できる手法として、ＦＰ 

の手法である老後設計書やキャッシュフロー図を用いて、ライフプランの診断及び所有者の意思決定 

につながる利活用提案として昨年度に引き続き、空き家のトリアージ手法により①現状のまま売却② 

第三者への賃貸想定（１０年）③空き家後１０年間現状維持④建物取り壊し後１０年間更地を維持の 

４種を提案し、【住まい】と【住まい方】の両面より、提案できる仕組みを構築しました。 

また、今回の事業内では、自宅に住み続けるという第５の選択肢として、⑤リースバックシステム 

を提案する流れも構築し、高齢者が自身の住まいを検討する幅広い情報提供を行うことを目的に事業 

を開始させて頂きました。 

 

２．事業の内容 

（１）事業の概要と手順 

【取り組みフロー図】 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

⓪モデル概念の構築：自宅に住み続けるという選択肢として、 

生活支援付きリースバックシステム（VASS モデル）の提案 

①Re:空き家トリアージ再編：モデル概念を追加したトリアージ手法の再編 

②ハウスリースバック手法の検討：高齢者本人が意思決定できる仕組み作りの検討 

③リースバックシミュレーター開発：相続税路線価における想定売却価格と家賃の算出方法検討 

④住まいの終活セミナー開催：モデル概念の有効性確認のためのセミナー開催 
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【役割分担表】 

取組み内容 具体的な取り組み内容 担当組織 

モデル概念 ⓪モデル概念の構築（生活支援付きリースバック） ・㈱ケア・フレンズ 

空き家相談窓口 

の強化 

 

①Re:空き家トリアージの再編 ・㈱ケア・フレンズ 

・㈱三友システムアプレイザル 

・㈱アイサーブ 

・ふくいの相続を考える会 

②ハウスリースバック手法の検討（モデル構築） 

②ハウスリースバック手法の検討（ＦＰ手法） 

リースバック 

シミュレーターの 

開発 

③ハウスリースバックシミュレーターの開発 

（相続路線価による売却価格目安と家賃目安を 

 算出するための、設計書作成） 

・㈱ケア・フレンズ 

・㈱三友システムアプレイザル 

・㈱アイサーブ 

・ふくいの相続を考える会 

・福井大学 

・福井市 

③ハウスリースバックシミュレーターの開発 

（ＦＰ手法におけるキャッシュフロー図作成） 

住まいの終活 

セミナー ④住まいの終活セミナーの開催 

・セミナー１ 

「空き家になる前に 今できること」 

・セミナー２ 

「ＦＰが教える老後の住まいと住まい方」 

・パネルディスカッション 

・㈱ケア・フレンズ 

・NPO ふるさと福井ｻﾎﾟｰﾄｾﾝﾀｰ 

・㈱三友システムアプレイザル 

・㈱アイサーブ 

・福井大学 

・福井市 

・福井県 

取り組みの 

まとめ 

⑤まとめ 

・被験者に対する提案書作成 

（空き家トリアージ／生活トリアージ） 

・補助事業における報告書作成 

・㈱ケア・フレンズ 

【実施スケジュール】  
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（２）事業の取組詳細 

⓪モデル概念の構築（生活支援付きリースバック） 

 ・昨年度は、居住支援法人として、空き家トリアージ手法を導入し、 

  １．現状のまま売却 

  ２．第三者への賃貸想定（１０年） 

  ３．空き家後、１０年間現状維持 

  ４．建物取り壊し後、１０年間更地を維持 の４つ提案が空き家の相談窓口を開設しました。 

  本年度は、高齢者福祉（介護事業）を行う居住支援法人として、高齢者本人が自宅の処分や売却 

や利活用を適正に検討・判断できるような仕組みの構築として、自宅を【相続後の放置空き家】 

にさせない。をテーマにＦＰ手法の導入を新に【空き家】×【居住支援】×【ＦＰ】という課題 

解決方法として、生活支援付きリースバックを概念モデルとして提案します。 

 ・リースバックとは、 

  自宅などの不動産を売却して現金化した後でも住み続けられるサービスを意味します。 

不動産の所有権が変わるのと同時に賃貸借契約をする仕組みであるため、住み慣れた自宅で生活 

しながらまとまった資金を調達することが可能となります。 

  図１ リースバックの仕組み 

 

 ・高齢期におけるリースバックを行うメリット 

  １．老後資金の確保 

２．相続が楽になる 

３．施設入居時にも安心 

４．家賃がほぼ一定のため、収支予測ができるなど、メリットも多い。 

 ・リースバックの世間のイメージ（詐欺的手法との誤認） 

  はじめに結論をいえば、リースバック自体は詐欺の手法などではありません。 

不動産を活用した画期的な現金調達の手段であり、うまく使えば生活を豊かにできます。 

しかし、誤解が多いのも事実であり、誤解される理由があります。 

一部の悪質な事業者が、デメリットや注意点を伏せて契約を取っているという話があります。 

専門的な言葉が並ぶ不動産売買・賃貸契約ですが、現金が手元に入るという言葉だけにのせられ 

高齢者は言われるままに契約し、後に家族に相談するなど第三者からの意見によって事態に気づ 

き、解約ができずリースバック自体を詐欺的であると誤認されている可能性があります。 
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①Re:空き家トリアージ再編：モデル概念を追加したトリアージ手法の再編 

・空き家トリアージの手法については、共同事業者である株式会社三友システムアプレイザルが開発 

 した空き家を客観的指標により利活用の有無を判定するツールとなっております。 

・昨年度空き家対策モデル事業より、居住支援法人が運営する空き家相談窓口の手法の一つとして、 

空き家トリアージの手法を活用してきた流れを受けております。 

・今回の取り組みの柱としては、リースバック手法を活用した高齢期の【住まい】と【住まい方】の 

提案を目的に、空き家トリアージの手法及びＦＰの手法（老後設計書・キャッシュフロー図他）を 

 用いることを検討しました。 

 

図２ 空き家トリアージの概要 

 

写真１ トリアージ再編会議（オンライン会議） 
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②ハウスリースバック手法の検討：高齢者本人が意思決定できる仕組み作りの検討 

・高齢者本人が意思決定できる仕組み作りを検討していく中で、当初予定していた被験者１０名への 

アプローチを行ったところ、本人の同意は得られるものの、本人がモデル事業の同意書や事業応募 

の書類等を親族に見せた上で、親族同意を得ようとすると、親族がリースバックをネットで検索し 

た場合に「詐欺的な手法で危険」との記事が多く閲覧される結果となり、親族の反対により同意を 

得ることができないケースがありました。 

・相続対策や空き家対策を行う上で、活用メリットが多くありますが、一般的な売却だけを依頼する 

ものではないため、より慎重なアプローチの検討が必要となりました。 

・当初の計画では、高齢者本人の意思決定を目的に検討していましたが、親族の理解を得られるツー 

ルの作成や生活診断を行う上で、下記の見直しを行いました。 

【販促ツール】 

 （当初の計画） 

・高齢者本人に向けたリースバックを説明したパンフレットの作成 

 （計画の修正） 

  ・高齢者本人に向けた生活支援付きリースバックを説明したパンフレットの作成 

  ・家族に向けたリースバック契約時の注意点を示したパンフレットの作成 

【トリアージ】 

 （当初の計画） 

  ・空き家トリアージ診断書と老後設計書を中心とした報告書の作成 

 （計画の修正） 

  ・空き家トリアージ診断書とライフプラン診断書（生活トリアージ）の２種の報告書の作成 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図３ 空き家トリアージ診断表及び生活トリアージ診断表のイメージ 
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③リースバックシミュレーター開発：相続税路線価における想定売却価格と家賃の算出方法検討 

・ハウスリースバックを提案するにあたり、下記の提案ツールを制作しました。 

 ①【本人用】ハウスリースバックの提案パンフレットの制作 

 ②【家族用】ハウスリースバックの提案パンフレットの制作 

 ③ライフデザインシートの作成（現在及びリースバック後のキャッシュフロー図）の制作 

 ④簡易ライフプランシミュレーターの制作 

 ⑤ホームページ（空き家 Terrace）の改修 

 

図４ ④簡易ライフプランシミュレーターのパンフレット掲載内容 

 

・③ライフデザインシート及び④簡易ライフプランシミュレーターにおけるリースバック活用時の 

相続税路線価を算出根拠として、想定売却価格及びリースバック後の想定される家賃（目安）を 

算出するための検討会を開催し、現在の所有者の視点及びリースバック後のサブリース事業者の 

視点と多角的に検討を行いました。 

 その上で、空き家トリアージにおける下記の修正を加えました。 

・シナリオ別試算シートに基づく計算（現場調査における試算） 

 ・福井県平均寿命（平成２７年） 

 ・平均寿命との差異 

 ・物件情報（土地・建物） 

 ・相続税路線価 

 ・利用者コストの算出 から導き出される【家賃目安】 

・簡易ライフプランシミュレーター内のリースバックシミュレーションに基づく計算 

 ・福井県平均寿命（平成２７年） 

 ・平均寿命との差異 

 ・物件情報（土地・建物） 

 ・相続税路線価におけるそのエリアにおける最大値 

 ・リースバック事業者の損益分岐点 から算出される【家賃目安】 

・簡易ライフプランシミュレーター内のリースバックシミュレーションにおける相続税路線価は、 

住所選択エリアの最大値を入れているため、まだまだ精度が低い状況となっております。 

・次年度以降に、現住所から路線価単価を適正算出できる仕組みを検討予定。 



8 

 

・今回の事業に参加頂いた被験者及び一部データの公開 

 ・被験者 

  ①７０代（単身世帯：女性） 福井市内在住 子なし 居住支援法人の支援なし 

  ②７０代（高齢者世帯）   福井市内在住 子同居 居住支援法人の支援なし 

  ③８０代（単身世帯：女性） 福井市内在住 子県外 居住支援法人の支援あり 

  ④８０代（単身世帯：女性） 福井市内在住 子県外 居住支援法人の支援なし 

  ⑤９０代（単身世帯：女性） 福井市内在住 子県外 居住支援法人の支援あり 

 ・主要データ 

  ①の被験者について 

・現在、仕事（パート収入）あり 

・将来的には、自宅を売却希望 

・売却資金にて、８０代にサービス付き高齢者向け住宅への転居を希望 

 それまでは、自宅での生活を希望している。 

・預金：２０００万円 

・今後、居住支援法人の支援を希望 

  上記被験者は、元気高齢者の特徴に合致していることもあり、ライフプランシミュレーターの 

設計モデル及び空き家トリアージ及び生活トリアージの主要モデルとして検討を進めました。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図５ ライフデザインシート（例１） 
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図６ ライフデザインシート（例２） 
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図７ ①空き家トリアージ診断表（例） 

 

 

図８ ②ライフプラン（生活トリアージ）診断表（例） 
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・簡易ライフプランシミュレーター 

 昨年度構築したホームページ（空き家 Terrace）に搭載。 

 ・利用規約への同意 

 ・定量的な診断 

  →年齢 →性別 →同居親族の有無 

  →居住地域 →年間の年金額 →その他の収入 

  →月々の生活費 →介護状況 →預貯金額 

 ・定性的な診断 

  １．最近、家族や友人と連絡をとりましたか？ 

  ２．かかりつけ医をもっていますか？ 

  ３．１か月の生活費を把握していますか？ 

  ４．家族と自分の老後（介護・相続など）の話を 

    したことがありますか？ 

  ５．エンディングノートを書いたことがありますか？ 

  ６．からだをあたまの健康づくりに取り組んでいますか？ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（平均寿命や介護費用に反映されるデータに活用） 

図９ 簡易ライフプランシミュレーター 

年齢入力の画面イメージ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  （相続税路線価を算出する際のデータに活用） 

図１０ 簡易ライフプランシミュレーター 

居住地域入力の画面イメージ    図１１ 簡易ライフプランシミュレーター 

試算結果イメージ 
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・ライフ・プランナー（ＦＰ）におけるアドバイス 

・簡易ライフプランシミュレーターによるライフプラン結果を表示するにあたり、定量的な試算結果 

と定性的な生活状況を踏まえた上で、点数化し、その点数に基づき、生活トリアージ判定における 

診断判定によりライフ・プランナー（ＦＰ）のアドバイスを表示する仕組みとしました。 

・当初は、定量的な数値だけを元にアドバイスコメントの表記をイメージしておりましたが、高齢期 

におけるリスクは、金銭的な試算結果だけで判断されるものではなく、上記に記載した通り、定性 

的な質問結果に応じて、高齢期の備えに対して判断する流れに変更しております。 

・生活トリアージという言葉については、空き家トリアージと同様な括りとして表現しておりますが 

あくまでも緊急度を示すことが目的で、不安を煽る結果とならないように配慮しております。 

 多くの診断者は、黄色タグに位置します（サンプルの７０％） 

・下記に示した（図１０）の通り、診断判定が可変することとなりますが、今回の事業内では設問の 

答えに連動したコメント表示をすることが事業内の取り組みとしてできなかったため、次年度以降 

のシステム改善点と考えております。 

 また、図８に示した点数計算表についても被験者数が増えてくることで、点数配分や診断判定にも 

変化を付けることを予定しております。 

・事務局のマスター管理では、ログ管理用の履歴管理を行い【ライフプランシミュレーター】【生活 

診断の６つの質問】【リースバックシミュレーター】に答えた内容が記録される仕様となっており 

窓口診断時及びデータ分析による高齢者の生活状況を把握することが可能となります。 

 

図１２ 簡易ライフプランシミュレーター点数計算表（案） 

 

図１３ 簡易ライフプランシミュレーター診断判定（案） 
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図１４ 簡易ライフプランシミュレーターアドバイスコメント（案） 

 

 

 
 

図１５ 簡易ライフプランシミュレーターログ管理用画面イメージ 
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・【本人用】ハウスリースバックの提案パンフレットの作成 
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図１６ 【本人用】ハウスリースバックの提案パンフレットの作成 
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 ・【家族用】ハウスリースバックの提案パンフレットの制作 

 
図１７ 【家族用】ハウスリースバックの提案パンフレットの作成 
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④住まいの終活セミナー開催：モデル概念の有効性確認のためのセミナー開催 

■開催日時：令和５年１月２８日（土）１３：３０～１６：００ 

■開催場所：フェニックスプラザ ３０１会議室 

■開催人数：２９名（会場参加者：２１人・オンライン視聴：８人） 

■開催内容： 

13：30～ 開会の挨拶 

13：35～ セミナー１ 

       ・講話「空き家になる前 今できること」 

～思い込みチェックシートで次の一歩を踏み出そう～ 

・講師 NPO 法人ふるさと福井サポートセンター 北山 大志郎様 

14：15～ セミナー２ 

・講話「FP が教える老後の空き家対策」 

～老後設計書作成のススメ 

・講師 株式会社ケア・フレンズ 吉村 和真 

14：35～ セミナー３ 

・講話「空き家のトリアージとは」 

・講師 株式会社三友システムアプレイザル 田井 政晴様   

       （売却・10 年間賃貸・空き家のまま 10 年間維持、取り壊し後 10 年間の提案） 

14：55～ パネルディスカッション１ 

Q１「リースバックは、本当に詐欺なのか？」 

       ・講話「リースバックの仕組みの解説」 

・講師 株式会社アイサーブ 松浦 康圭様 

・配布資料「国道交通省 住宅のリースバックに関するガイドブック」 

       Q３「生活支援付きリースバックの活用について」 

・講師 株式会社ケア・フレンズ 吉村 和真 

・内容 ①パンフレットの説明（ｐ４～ｐ９） 

②ライフデザインシートを作成してみた２名の声 

15：25～ パネルディスカッション２ 

・体験会「リースバックシステムの体験」 

１．リースバックシステムへのアクセス説明 

２．各自で体験 

15：50～ 総括 

・NPO 法人ふるさと福井サポートセンター 北山 大志郎様 

・コメント１ 株式会社三友システムアプレイザル 田井 政晴様 

・コメント２ 株式会社アイサーブ 松浦 康圭様 

・コメント３ 福井大学 菊地 吉信様 
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図１８ 新聞掲載（半５段）イメージ 

 

 

図１９ 新聞掲載（地域情報ページ）イメージ 
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■アンケート集計結果 

 ・参加者人数：２９人：（会場参加：２１人／オンライン視聴：８人（行政担当者４人を含む）） 

 ・アンケート回収人数２３人：（会場参加：１７人／オンライン視聴：６人） 
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その他、ご意見やご感想があれば、ご自由にお書きください。 

７ 件の回答 

・今回のセミナーは前回より解かりやすく良く理解できました。 

・リースバックを利用してなるべく家に住み続けたいと思っていますが その時期が決断出来ずに 

います。少し考えたいです。またご相談に伺います。よろしくお願いいたします 

・リースバックのことも含め、学ぶことの多い、有益な会合でした。 

・放置空き家が街にとって問題であることは報道などで知っていましたが、それと、私たちの老後 

設計の問題に接点があることには気付きませんでした。 

今住んでいる家を処分したり貸したりするのは、施設へ入居するあるいは、転居する場合には、 

ありうると思っていましたが、そういう事も今後は現実になるのかと思いを新たに致しました。 

・昨年度よりも今回のセミナーは分かりやすかった。後日、友人も個別に相談したいとこと。 

・相談できる相手がいることで、老後の安心につながる早期にライフデザインシートを作成したい 

参考になりました 

・子の立場では、なかなか話題にできず、専門性の高い知識も必要であるため、このような機会は 

とても貴重だと思いました。 

 

図２０ 住まいの終活セミナーのアンケート結果 

 

■住まいの終活セミナーの様子 
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写真２ 住まいの終活セミナーの様子 

（福井⇔東京 ZOOM ミーティングと YouTube によるオンライン受講の様子） 
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（３）成果 

 ・空き家相談窓口の強化 

  昨年度の空き家対策モデル事業における取り組みとして開設した空き家相談窓口を開設しましたが、 

自宅(物件)の調査は、福祉事業者としては少しハードルが高いことが課題でした。そこで、今年度は、 

土地家屋調査士を事業メンバーに加え、自宅（ハード面）と生活（ソフト面）の両面から、空き家 

予備軍に対して、自宅を相続後の空き家にさせないために、提案手法の開発を行うことが出来ました。 

 ・簡易ライフプランシミュレーターの開発 

  事業の概要に記載した通り、空き家予備軍(65 歳以上の単身高齢者）に対して、自宅を相続後の放置 

空き家にさせないために、ＦＰ手法を用いて自宅に住み続ける選択肢を提案することや高齢者自らが 

任意売却や賃貸、解体他を判断できるためのツールとして、ライフプランシミュレーターの開発等が 

できたことは画期的な取り組みではないかと考えております。 

 ・被験者データ：５件 

  当初は、１０件を目標に行ってきた事業ではありますが、リースバック手法への理解が本人より親族 

側に伝わらず、５件となりました。 

  しかしながら、件数よりも被験者モデルの内容が良くリースバック手法を開発する上では、バランス 

を図りながら対応することができました。 

 （富裕層のデータ／預金額が一般中間層（2,000 万円世帯）のデータ／困窮世帯のデータ） 

 ・被験者データの収集 

  今後、ライフプランシミュレーターが活用され、入力データが蓄積されることで高齢者の考え方他を 

理解した上での空き家対策事業を含め、居住支援法人の事業にも活かすことが可能となりました。 

・生活支援付きリースバックモデルの構築 

  ハウスリースバックの手法を活用した際に、一般的なリースバックのように、所有権のみが移転する 

ことを目的とはしておらず、持ち家から賃貸借契約に変更する際に、居住支援法人が提供する生活の 

支援サービス（生活支援・居住支援・介護保険他）を付帯することで、高齢者の居住者にとっても、 

安心した住まいと住まい方を受けることができるシニア・ヴァーシュ・ホームのモデル構築ができた 

ことで、リースバック手法の訴求・啓発に繋げたいと考えます。 

・住まいの終活セミナーの開催 

  空き家予備軍（６５歳以上の単身高齢者）に向けた空き家になる前に備える終活セミナーの開催。 

  住まいの終活セミナーのアンケート集計・結果。 

 

３．評価と課題 

⓪モデル概念の構築：自宅に住み続けるという選択肢として、生活支援付きリースバックシステム 

（VASS モデル）の提案 

・住まいの終活セミナーのコメントにもある通り、今回のモデル概念は、シンプルに自宅に住み続ける 

という誰もが望む内容であったことで、興味をもった上でセミナーへ参加頂くことや各関係機関にも 

好評な取り組みであったと考えております。 

・またリースバックを初めて知ったという方が 80％超（アンケート結果は、行政の関係者を含む数値の 

ため実質 56.6％）となっており、今後は、リースバック手法の普及・理解に向けた取り組みも必要で 

あると考えます。 

・住まいと住まい方に、付加価値（ＶＡＳＳ）を付帯できることで、高齢者の老後資金と空き家対策の 

両方の課題解決に繋がるため、居住支援法人として積極的な取り組みを検討したいと考えております。 

・住まいの終活セミナーの結果を受けて、モデル概念の有効性が証明されたと考えます。 
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①Re:空き家トリアージ再編：モデル概念を追加したトリアージ手法の再編 

 ・空き家トリアージの手法は、昨年と同様に住まいの終活セミナーでも好評な内容となっており、特に 

高齢者層には、自宅の状況を可視化できるため分かりやすいとの声が多くあります。 

 ・その中で、第５の選択肢として、自宅に住み続けた上で家賃を支払うというリースバック手法の追加 

する取り組みとして検討を進めました。 

  仕組みや計算が複雑になるため、空き家トリアージ診断書内に組み入れることは中止し、最終報告書 

内で注意事項と一緒に記載する方法を取ることにしました。 

 ・登記情報の確認 ＞ 自宅の調査 ＞ 空き家トリアージへの落とし込み ＞ 報告書の作成と行程 

を簡素化することで、安価で気軽に提供できるスキームを再検証する必要があると考えております。 

②ハウスリースバック手法の検討：高齢者本人が意思決定できる仕組み作りの検討 

 ・モデル概念として有効性が立証された中ではありますが、本人＝当事者ではなく、相続人である親族 

が関係者となるケースが多く、親族の理解についても重要なキーワードであることを示しました。 

 ・事業内でもその対策案として、家族向けのパンフレットの作成を通して、有効性と注意点を表記して 

リースバック手法の活用を後押しするツールが作成できたことは良かったと判断しております。 

  このことからも空き家への取り組みは、一社が取り組める事業内容ではなく、多くの関係者との協業 

  を行うことで、より対象者にも高い価値を提供することができると考えております。 

③リースバックシミュレーター開発：相続税路線価における想定売却価格と家賃の算出方法検討 

 ・簡易ライフプランシミュレーター及びリースバックシミュレーターは、最終のグラフをもって今後の 

生活状況を可視化することが可能となっております。 

  ライフプランシミュレーターを試すだけでも、今後の生活状況を見直すキッカケになり、高齢者本人 

が親族にも相談できないことを居住支援法人にて相談する流れに繋がるイメージが出来ております。 

  その中で、空き家トリアージやリースバック手法を提案することで、住まいと住まい方の両面からの 

相談解決に繋げることができると考えます。 

・開発に向けた検討会議では、所有者（居住者）側とリースバック事業者の多角的な視点に立ち、事業 

を進めることができたことは、多くの関係者の協力の元、実現することができたと考えております。 

 ・ＦＰの手法を活用する流れとして、ふくい相続を考える会と事業を行えたことで、最終システム開発 

時に発生した税理士法との連携に対しても、所属している税理士事務所の監修を頂くことで回避する 

ことができております。 

 ・今回のリースバックシミュレーターは、福井市の中心市街地を対象に実施しました。今後は、近隣の 

市町の需要を確認しながら、仕組みの提供も検討したいと考えております。 

④住まいの終活セミナー開催：モデル概念の有効性確認のためのセミナー開催 

 ・アンケートの結果からも有益な情報提供が行えたことが伺えます。 

 ・７０代では「まだ早い」と考える思考があり、８０代では「もう遅い」との感覚をもっており、その 

相談タイミングは、早ければ早いほど手段の検討の幅が異なります。 

  この早期判断を行う取り組みとして、空き家予備軍に対する取り組みを住宅部局だけではなく、高齢 

福祉部局とも連携しながら、取り組みを行う必要があると考えます。 

 ・昨年度と同様に、事業成果発表との位置づけにて、一般参加者向けのセミナーを開催しておりますが 

空き家予防事業を広める上では、この住まいの終活セミナーの定期開催を通して、高齢者の意向調査 

を行うことも有効ではないかと考えており、次年度以降の課題として検討したいと考えております。 

 ・終活相談を行っている事業者（士業及び葬儀社他）は多いものの、不動産事業者が空き家予防として 

セミナーを開催することは少なく、現在終活や相続セミナーを開催されている事業者との連携を含め 

生活支援付きリースバックの手法を告知できる機会創出を検討したいと考えております。 
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４．今後の展開 

・空き家トリアージ診断表及びライフプラン（生活トリアージ）診断表を通して、空き家予備軍に対する 

提案手法の流れが確立できたことがとても大きいと考えております。 

 また、介護事業者が運営する居住支援法人として、生活支援付きリースバック（シニア・ヴァーシュ・ 

ホーム）は、老後資金の調達や相続対策、自宅の空き家問題の解決には有効な手法である一方で、世間 

の認識とのズレを埋める必要性もあり、今後の訴求・啓発が必要であると考えます。 

・今回は、自宅の所有権移転を活用したリースバック手法を取り上げたものの、不動産の売買時と同様に 

賃貸借契約の内容が居住に不利益が生じているのかを一般的には、判断しづらい面があります。 

 よって、次年度の空き家予防の対策として、下記の３つの柱を設けて活動したいと考えます。 

 

【次年度の活動の柱】 

 ①生活支援付きリースバック活用時の標準賃貸借契約書モデル（案）の作成 

 ②リースバックシミュレーター精度の向上 

 ③空き家対策における家族信託の活用（後見制度と家族信託の違い） 

 

・居住支援法人として、空き家の利活用は、住宅確保要配慮者（特に、障がい者他）に向けた住宅確保 

に対して有効な取り組みとなっており、継続した訴求・啓発が必要となります。 

 引き続き、産学官の連携事業として、空き家予備軍における【住まいの確保】と【住まい方の提案】 

の両側面から社会的課題に向けて対応したいと考えております。 

 

■事業主体概要・担当者名 

設立時期 ２０００年３月 

代表者名 代表取締役 脇屋 智樹 

連絡先担当者名 優しいまちづくり推進事業部 統括部長 吉村 和真 

連絡先 

住所 〒910-0002 福井県福井市町屋３丁目１７－６ 

電話 ０７７６－７６－２７９８ 

メール k.yoshimura@care-friends.com 

ホームページ 
居住支援ツナグバ https://www.tsunaguba2798.com/ 

空き家 terrace（テラス） https://akiya-terrace.com/ 

※事業に関してご質問等がある場合は、上記連絡先にご連絡ください。 


