
従来の土地活用
の主目的

事業収益＆収益の多角化

資産の相続対策（節税）

①人口減少 ②競争激化  ③多様化 ④I０T進化 ⑤建設費高騰
等の変化を考慮しないと、今後土地活用の成功は期待できない！

脱ワンパターン土地活用（不動産賃貸業）

貸主・借主・住民が共有・共感・共栄の新土地活用

土地活用は抜本的転換期



過当競争市場で
競合勝負はNO！

業者案は画一的
独自商品開発を

市場は多様化
価値観も大変化

主体マネジメント
IOT・AIの活用

三方両得の関係
貸主・借主・地元
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不動産賃貸業の未来は大きく変わる

①画一的で似た商品の供給過剰状態

②古くなれば賃料下落・補修費増で採算悪化

③業者のマスマーケティング戦略は時代遅れ

④業者は建てることが本業、新商品開発は関心がない

⑤大量生産・大量消費・IOT進化でパラダイム変革期

⑥個主張・分断・格差拡大・・・SDGｓ等が示す変革期

⑨業者の責任転嫁型から自己責任のマネジメントへ

⑩コミュニティ・ネットワークで持続的顧客囲い込み

⑦個人的経済優先型から地域貢献型へ事業目的シフト

⑧事業収益・相続対策＋入居メリット＋地域貢献の事業
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不動産賃貸業の人口減と将来予測

空き家率は2015年以後急増世界の人口と日本の人口の推移

貸家＞分譲＞持家（貸家は増える）少子高齢化は今後も続く



従来の業者依存型土地活用は基本的間違い

土地関係整備

事業工程立案

立地・市場調査

適正用途評価

市場戦略立案

立地調査会社

建物管理会社

テナント

土地活用専門の

コンサルタント

土地所有者の立場で
最大利益確保・最大リスク排除
の土地滑油専門コンサルタント

事業収支立案

建築企画立案

事業スキ-ム立案

企画 開発

デベロッパー営業
擬似コンサルタント

土地所有者
（マネジャー）

設備工事会社

内装工事会社

一部門の専門
業務委託関係

一部門の専門
業務委託関係

設計事務所

建設工事会社

デベロッパーの社員

コンサル担当者

デベロッパーの利益を優先する
規格品を提案する擬似コンサル
提案責任は転嫁、開発が本業

部分的に必要な
スタッフ群

市場調査会社
建築設計事務所

弁護士・会計士・司法書士
家屋調査士・不動産鑑定士
不動産仲介者・金融機関

不動産証券会社

利益相反 開発業者
（デベロッパー）
(ハウスメーカー)

土地所有者サイド 開発業者サイド

マネジメント不足の業者依存は土地所有者が大損



土地活用取引を有利にするマネジメント力奪還

調査期 企画期 開発期 運営期

土地所有者の
土地活用マネジメント

・土地建物の権利整備
（官民立合敷地測量図）
・権利証・公図・謄本
・地形・高低差
・地中埋設物調査
・地中・空中利用権
・建物解体及び地質調査
・抵当権設定状況
・課税関係申告書

・立地・市場調査分析
・競合店調査
・適正業種業態の評価
・市場戦略コンセプト立案
・事業スキーム・体制立案
・入居者(テナント)予測
・事業資金・収支計画立案
・開発工程表立案
・コミュニティ・コア企画案

・金融機関
・建築設計事務所
・インテイリアデザイナー
・解体工事会社
・建設施工会社
・各設備施工会社
・内装・什器備品会社
・外構工事会社

・入居者誘致
・テナント募集会社
・プロパティ会社
・建物維持管理会社

(デュ-デリジェンス会社)
・建物ファシリティ会社
・コミュニティ・コア運営
・エリアマネジメント運営      
（NPO運営組織）

不動産関係書類一式 土地活用事業企画書

〇〇新築工事設計図
（確認申請書・各種申請図書）

〇〇新築工事施工図
（竣工検査済書・各種届出済書）

入居者管理会社
建物維持管理会社
（プロパティ会社）
コミュニティNPO 

・土地家屋調査士
・不動産鑑定士・司法書士

・税理会計事務所
・弁護士

・不動産仲介者
・プロパティ会社

土地活用
マネジメント
コンサルタント



土地活用マネジメントコンサルタントを顧問に！

立地調査力
市場調査力

テナント情報
テナント誘致

運営体制情報
プロパティ力

相続対策評価
事業承継評価

資金計画情報
事業収支評価

開発手法力
開発体制情報

設計管理力
建物施工管理

市場戦略力
建物企画力

マーケティング戦略力

テナント情報力

デベロッパー交渉力

利益確保力

企画立案力

リスク回避力

CM力

長期価値想定力

土地活用
マネジメント
コンサルタント



不動産賃貸業のシナジー効果ベンチャービジネス時代

貸主 借主

過去・現在 近 未 来

賃貸SPACEの提供
建物維持管理の提供

賃貸SPACEの家賃
建物維持管理の管理費

借主貸主

住民

コミュニティ
コア

SYSTEM
SPACE提供

家賃
コア利用料

＋α

多目的スペース・アイランドキッチン・コワーキングスペース・付属施設

＜共有・共感・共栄スペース活用ベンチャービジネス＞
＜単純なモノの賃貸借ビジネス＞



土地活用
コミュニティ・コア

キービジネス
人生貢献

複合ROI

コミュニティ
コアビジネス

テナント
ウェルビーイング

地域コミュニティ 
(新しいまちづくり)

多次元シナジー効果発想モデル
  （新土地活用創出）

合体ROI

★コレクティブハウス（シェアハウス）
★健康予防モール（健康予防システム）
★健康促進モール（プリベンション）
★アグリ・デザイン・センター
★アグル・ショート・リゾート
★ウェルビーイング・カルチャー
★Society5.0
★伝統文化・工芸保存センター
★etc

シナジー効果ベンチャービジネス・基本モデル



コミュニティ・コア
ビジネス

新商品開発
マネジメント
システム

ターゲット
（土地所有者）

事業収益・相続対策

広報

出版・講演・SNS

コンサルティング

土地活用企画
土地活用プロデュース

地域貢献

●土地活用者
●土地・建物の賃貸者
●土地・建物の売買者

★ノウハウの研究
★ノウハウの教育

●土地活用プロジェクト化
●デベロッパー選定
●設計事務所選定
●建設会社選定
●テナント選定
●内装設計・内装工事選定
●建物管理選定

●土地活用イノベーション
●地域貢献の土地活用
●持続性ある土地活用

●コミュニティ・ビジネス
●CCマネジメント
●CCオペレーション
●CC-Soceity5.0

★コンサル料金
★企画料
★プロデュース料
★選定FB
★CCロイヤリティ

著作権料★
広報代金★
情報料★
仲介料★

★コミュニティ・コア事業収益
★CCコンサルティング料

全体の商品化

基本モデルの商品開発マネジメント



(事例-1)コレクティブハウス

基本モデル・コレクティブハウス



(事例-２)コレクティブシェアハウス

コミュニケーション・リビング

基本モデル・コレクティブ・シェアハウス



(事例-3)ヘルスケア・ファシリティ

基本モデル・ヘルスケア・ファシリティ



基本モデル・ヘルスケア・ファシリティ

弘前大学開発の健康予防診断システム



メディカルモール
スポーツクラブ
ヒーリング施設
健康用品用具ショップ
オーガニックレストラン
調剤薬局
サプリメントショップ
温浴施設
E-sport-ground
コミュニティリビング

●健康モール

(事例-4)
ヘルスケア・プリベンション

基本モデル・ヘルスケア・プリベンション



基本モデル・ヘルスケア・プリベンション

●映像センサー
（運動診断データ）

脈拍・心拍数・酸素消費
体脂肪・エネルギー代謝
血圧・筋力・骨格筋
その他の多種の測定

健康メタバース

健康食生活

健康教育

楽しい運動
ゆるスポーツ

楽しい運動
e-sportground

健康予防スマホ
(健康予防産業創出)



（事例-5)アグリ・デザイン・センター

基本モデル・アグリ・デザイン・センター



●農業ハウス・農家レストラン
●農産品直売・ブランド化コーナー
●農業体験イベント＆市民応援
●加工や料理の教室・イベント
●ショートリゾートコアオフィス
●農業コンサルティングオフィス

(事例-6)アグリ・ショート・リゾート

基本モデル・アグリ・ショート・リゾート



土地活用は株式会社パノムにご相談を！


