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不動産コンαルティンάマスタ
ーにରする「ઐ໳ڭҭ」࠲ߨの࡞
੒ґཔを受けたのは、2000年の
ことです。����年から始まった
不動産コンαルティンάٕೳݧࢼ
の߹֨者が̎ສ人を௒え、ٕೳొ
࿥者にରして常に࣌代に߹った৘
報や知ࣝをఏڙするためには「ど
のような಺༰の࠲ߨがඞ要か」と
いう相ஊでした。

今後、日本社ձにおいて「不動
産を੾りޱとしたコンαルティン
ά」のध要は、大きく分けると「相
続」と「活用」にߜられるとߟえ

ていたため、「不動産ʷ相続」と「不
動産ʷ活用」の̎つの࠲ߨをఏҊ
しました。

そこで、「不動産の相続ର策」
と「不動産の活用ઓུ」という̎
੒し、಺༰をղ࡞のテΩストを࡭
説してೲಘしていただき、200�
年からݧࢼ߹֨者にରする「ઐ໳
が始࠲ߨҭ」というスタイルのڭ
まったのです。「不動産ʷコンα
ルティンά」というࢹ点からோめ
てみると、「相続」と「活用」は
日本特༗の課題と言えます。不動
産コンαルティンάを業຿とଊえ
ると、相続と活用がंの྆ྠ、あ
るいはコインのཪදになるからで
す。

不動産ॴ༗ऀへͷ܏ௌྗͦ͜ 
コンサルティング

「ઐ໳ڭҭ」を始めた2000年
౰࣌は、不動産コンαルティンά
はまだध要をগし感͡られるఔ౓
の「たまりਫ」くらいの手Ԡえで
した。「ྲྀれ」というݱ৅にまで
はࢸっていないと感͡ていたため、
初期のެೝ 不動産コンαルティ
ンάマスター（౰࣌は「不動産コ
ンαルティンάٕೳొ࿥者」とݺ
ばれていました）こそが新しい社
ձϞσルとしての不動産コンαル
ティンάというࢢ場をߏஙす΂き
໾ׂをഎෛっているのだというこ
とを力説していました。

⾢ಛผ࿈ࡌᶃ⾣

ௌྗ܏
ʙίϯαϧςΟϯάྗ�੒௕へのಓʦલฤʧʙ

ෆಈ࢈コンサルティングでは、ͦのෆಈ࢈のॴ༗ऀのࢥいʹਅ݋ʹࣖを͚܏、ಉԽし
な͕ΒΑΓྑい未དྷを୳ΔたΊのʮ܏ௌྗʯ͕ॏཁとなΓ·͢。٬ސの੠ʹࣖを͚܏た
্で、٬͔ސΒ৴པさΕΔたΊの解決ྗを਎ʹ͚ͭΔたΊʹはどのΑ͏な͕ํ͑ߟඞཁ
͔。ෆಈ࢈コンサルティングのࡏΓํはどΜなมભをたどっͯきたの͔。ෆಈ࢈コンサ
ルティングٕೳݧࢼのݧࢼҕһʢ事ۀɾ࣮຿ʣで͋Γ、��೥લ͔Βެ認�ෆಈ࢈コンサ
ルティングϚελʔのʮઐ໳ڭҭʯのࢣߨを຿ΊͯいΔԘ͕ࢯݟ解આし·͢。

μϯίϯαϧςΟϯάʢגʣ ୅දʗ੫ཧ࢜ʗܦӦɾෆಈ࢈ઓུίϯαϧλϯτ　Ԙ
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そこで、不動産コンαルティン
άとは何をすることなのかをわか
りやすく見ͤるために、「相続」
と「活用」を̎大テーマとしたわ
けです。
「不動産ʷコンαルティンά」

を分ղすると、「不動産ॴ༗者」
と「不動産」になります。つまり、
不動産コンαルティンάとは、「そ
こにある不動産のタイϓとその不
動産をॴ༗しているݸ人または๏
人」にରしてのコンαルティンά
であり、かつ、ۃڀతには、不動
産ではなくその不動産のॴ༗者に
ରするコンαルティンάであると
いう本࣭తなཧղがඞ要にならざ
るをಘまͤΜ。؆୯に言えば、ॴ
༗者の思いをしっかりཧղしない
り知ࣝは活かͤないということݶ
です。

不動産のཱ஍・ڥ؀だけから൑
அしたاը・ఏҊでは、不動産Φ
ーナーの思いとҰகしないことが
多いというཧղがないと、コンα
ルティンάではなく୯なるηール
スになってしまうのです。

たとえば、「不動産活用」の「ઐ
໳ڭҭ」では、テΩストの中で次
のようなਤදをࣔしてߟえ方をཧ
ղしてもらうようにしていました

（ਤද̍）。
ݺの「不動産活用」とل20ੈ

ばれていた࣌代では、不動産の࣋
つݻ༗の特性（ཱ஍要Ҽやڥ؀要
Ҽ）のみをௐࠪして、自社঎඼や
自社αービスを売り込むことを໨
తとしたఏҊがओྲྀを઎めていま

した。つまり、本来の໨తが不動
産ॴ༗者の期待するର৅不動産の
༗ޮར用ではなく、自社੡඼のη
ールスだったと言ってもա言では
ないでしΐう。

そこで、本来の不動産活用コン
αルティンάとは、「不動産では
なく不動産ॴ༗者のߟえ方や思い
をపఈして聞き出し、ॴ༗者のཱ
場にཱってどうすることが࠷దの
ఏҊになるのかをॴ༗者とҰॹに
なってߟえることである」、とい
う点をできるだけわかりやすく見
ͤるために࡞੒したのがਤද̍で
す。
「不動産活用のࢹ点」では、ද

面తな̐要Ҽしか見えていまͤΜ
が、それͧれの要Ҽには࣌間ϓϩ
ηスも重要になります。

たとえば、Φーナー要Ҽなら、
ॴ༗者のॴ༗不動産に関する意ࣝ
や思い、どΜなཧ༝でこの不動産
がࡏݱのΦーナーにつながってき
たのか、ཱ஍要Ҽなら、この不動
産のྺ࢙を知ることであり、社ձ
要Ҽなら社ձのมભの中でどのよ

　　　　　　　　　　　　　　　ϓϥε࠲ߨ
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↓ⓙࡰ࡯の㒊ศのㄪᰝはࡇ

20ୡ⣖ᆺ᭷ຠά用のどⅬ

㹁㹐㹃戦略のどⅬ

୙ື産オーࢼーの᝿いや⪃え᪉かࡽᑗ᮶のビࣙࢪ

ン（௻業なࡑࠊࡤࡽの௻業の経Ⴀ⌮ᛕや௒ᚋの戦略

のᅾࡾ᪉）をᚭᗏ的にヒࣜ࢔ングするࡇとかࡽጞめࠊ

時代のὶࢀや社会の☜ㄆࡽࡉࠊには❧ᆅ࿘㎶や୙ື

産の特ᛶをㄪᰝしࠊ長ᮇ戦略を࣋ースに୙ື産ᡤ᭷

⪅にとって᭱適のᥦ᱌を行う。

୙ື産のᣢࡘᅛ᭷の特ᛶのࡳを

ㄪᰝしࡑࠊの⤖果ࠊ⮬社商品の኎

。を┠的としたᥦ᱌を行うࡳ㎸ࡾ

ਤද̍ ɹෆಈ׆࢈༻のࢹ఺

� ࣸਅ͸ΠϝʔδͰ （͢ҎԼಉ͡）

 13� 2025▪12　不動産コンサルティングプラス

Consul_Plus 2512_12 プラス講座（特）.indd   13 2025/11/17   17:45



　　　　　　　　　　　　　　　ϓϥε࠲ߨ

うなӨڹを受けてきたのか、さら
にڥ؀要Ҽならその不動産のपล
にࡏݱ、はどΜなมԽの݁Ռڥ؀
ったのかなどをしっかりೝࣝすࢸ
ることがݱঢ়分ੳの要であり、か
つ、اըをཱてる場߹の࠷大の伴
になるということです。

まさに、不動産とॴ༗者のそれ
ͧれのྺ࢙ೝࣝをཧղすることで
ཱମత、ෳ߹త、多重తな࢟をු
かͼ্がらͤるわけです。そのた
めに࠷も重要なϙイントが、不動
産ॴ༗者であるґཔ者からのపఈ
తなώΞリンάであり、そのため
にはコンαルタントଆの「傾聴力」
が࠷も重要になってくるのです。

不動産コンαルティンάとは、
不動産ではなくその不動産のॴ༗
者にରするコンαルティンάです。
そうなると、不動産ॴ༗者のྸߴ
Խによる代ସわりもྀߟしておか
なければなりまͤΜ。つまり、活
用だけではなく相続もҰମとして
ଊえておかないと、本来の「不動
産ʷコンαルティンά」につなが
らなくなりだしているのです。

これが、「ઐ໳ڭҭ」で相続と
活用の̎本பのపఈしたཧղ（知
ࣝの஝ੵと意ࣝվֵ、ฒͼに傾聴
力のڧԽ）こそが、不動産コンα
ルティンάというࢢ場を生み出ͤ
るとߟえたストーリーでもありま
す。

৴པをಘΔͨΊͷୈҰา͕ 
をௌく͜ͱ͍ࢥ٬ͷސ

こうした社ձڥ؀のมԽは不動
産のՁ஋のมԽにもつながってき
ました。そのため、不動産Ձ஋を
さͤるためには、コンαルテ্޲
ィンάという新しい࢓૊みが重要
になり始めているとߟえている不
動産ձ社は数多くଘࡏします。

それでは、コンαルティンάと
はいったい何でしΐうか。国語ࣙ
యには「ઐ໳Ոのཱ場から相ஊに
৐ったり指ಋしたりすること。ま
た、اը・ཱҊを手఻うこと」と
。されていますه

これを不動産コンαルティンά
に౰てはめてみましΐう。「不動
産コンαルティンά੍౓ݕ౼ҕһ

ձ報ࠂॻ」において、不動産コン
αルティンά業຿とは「ґཔ者と
のܖ໿にͮجき、不動産に関する
ઐ໳తな知ࣝ・ٕೳを活用し、ެ
ਖ਼かつ٬観తなཱ場から、不動産
のར用、औಘ、ॲ分、؅ཧ、ࣄ業
経Ӧٴͼ౤ࢿ等について、不動産
の෺݅・ࢢ場等のௐࠪ・分ੳ等を
もとに、ґཔ者が࠷ળのબ୒や意
思ܾ定をߦえるようにاը、ௐ੔
し、ఏҊする業຿」と定ٛされて
います（Լઢはච者）。

ここで重要なことは、「୭のた
めに」ということが໌֬にهされ
ている点にあります。「୭のため
に」とはまさしく「ґཔ者」であ
る不動産ॴ༗者や不動産ߪ入予定
者などをいいます。不動産コンα
ルタントに業຿をґཔする༷々な
。人・๏人を指しているわけですݸ

ただ໰題なのは、大多数の不動
産ձ社が༗ঈで、かつಠཱした業
຿として不動産コンαルティンά
業຿を੒しಘていないという点で
す。今後、この໰題をどうクリΞ
していくか、֤社のا業౒力にٻ
められることは౰然ですが、すで
にそのώントとなるものが見えӅ
れしています。

ແঈを༗ঈにするためには何が
ඞ要かを知る؆୯な方๏が̎つあ
ります。

̍つは、「٬ސになる」という
ことです。ಉԽ๏のように٬ސの
ཱ場にཱてとはよく言われますが、
。実にはなかなか೉しい஫จですݱ
そこで本౰の٬ސになってみるこ
とです。

自社、あるいは自社の٬ސにと
っての課題を、不動産コンαルテ
ィンάを༗ঈでࣄ業Խしているϓ
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