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三好 修
みよし おさむ

公益社団法人全国賃貸住宅経営者協会連合会 会長

職 歴

株式会社三好不動産 代表取締役社長

公益財団法人日本賃貸住宅管理協会 副会長

1977年 積水ハウス株式会社入社

1980年 株式会社三好不動産入社

1988年 株式会社三好不動産 代表取締役社長就任

当社は、1951年に創立して以来、皆様に支えていただきながら71年目を迎え、現在、福
岡都市圏で38,231戸の賃貸物件を管理しております。賃貸管理、賃貸仲介、テナント仲
介、売買仲介、不動産有効活用、資産運用コンサルティングの業務等、不動産の枠を超え
て考える総合不動産コンサルティング企業を目指しています。

2

全国賃貸ビジネス協会 副会長 ・ 九州支部長

NPO法人九州定期借地借家推進機構 理事長

全国居住支援法人協議会 共同代表・副会長

自己紹介

役職



１.会社概要
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Confidential

賃貸住宅修繕共済を活用した管理拡大

2022年6月24日
株式会社 三好不動産
取締役 伊瀬知 晃
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伊瀬知 晃

い せ ち あきら

保有資格

株式会社福岡相続サポートセンター 代表取締役会長

職 歴

株式会社三好不動産 取締役

CFP（ファイナンシャルプランナー）J-90249163

上級相続支援コンサルタント(1)00007

家族信託コーディネーター

不動産コンサルティングマスター 第25216号

宅地建物取引士 福岡県 第28011号

トータルライフコンサルタント（生命保険協会 認定）1100472013T

株式会社 全国賃貸管理サポートセンター 代表取締役社長

CPM（米国賃貸経営管理士）

1995年入社 賃貸営業、法人営業、店長を経て、新規管理受託営業をする資産活用
部から、賃貸統括責任者へ、その後、管理部門責任者、また賃貸統括責任者に戻った
後に、福岡相続サポートセンターでの相続業務や財務コンサルティング部での金融業務、
総務部責任者、賃貸責任者、近年全国賃貸管理サポートセンターの社長として管理事
務のアウトソーシング業務も行っている。
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三好スマイル信託 株式会社 取締役

自己紹介

役職
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会社概要

賃貸住宅修繕共済の概要

賃貸住宅修繕共済を使った管理獲得

大規模修繕受託方法

アジェンダ

Section

01

Section

02

Section

03

Section

04



１.会社概要
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Section01

会社概要



・宅地建物取引業 国土交通大臣(２)第7912号
・第二種金融商品取引業者 福岡財務支局長(金商)第35号
・金融商品仲介業者 福岡財務支局長(金仲)第43号

当社は、福岡の地にしっかりと根を張り、不動産賃貸仲介・土地建物の売買仲介、
不動産管理を行っています。また、福岡市内及び近郊エリアに賃貸仲介専門の
を1４店舗展開しています。
地域密着を基本としながら国内外の不動産管理ノウハウの吸収・構築に努めています。

・管理戸数 38,231戸(2021年9月末現在)
・賃貸仲介件数 13,102件(2020年10月～2021年9月迄)
・不動産売買仲介取扱件数 782件(2020年10月～2021年9月迄)

・天神本店・今川本社 ・東京支店
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会社概要

保有免許

実績概要

メイン店舗

Section

01



ソリューション
事業部

法人仲介
テナント仲介
収益物件仲介
天神サロン

賃貸営業部

住居仲介
(福岡都市圏

14店舗)
業者対応

住宅流通
事業部

住宅売買仲介
唐人センター
天神センター
吉塚センター
姪浜センター

代表取締役社長 三好 修

執行役員会

経営本部（総務部・社長室・経理部・経営企画部・DX推進部）

国際事業部

外国人仲介
寮運営

賃貸管理部

建物メンテナンス
入居者サービス
大規模改修

資産管理部

オーナーサービス
リーシング企画
退去精算

資産管理本部営業本部

テナント事業部

テナント仲介
テナント管理

資産活用部

管理獲得
開発

リロケーション

財務コンサル
ティング部

生命保険
火災保険
投資信託

パーキング
事業部

オーナー管理
電子契約
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組織図会社概要
Section

01



㈱ﾐﾖｼｱｾｯﾄ
ﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ

サブリース
PM事業

ﾆｯﾎﾟﾝｲﾝｼｭｱ㈱

保証人代行
家賃保証

コインランドリー
カーブス

㈱福岡相続
サポートセンター

相続支援
遺言作成
登記支援
申告支援

㈱サンコーライフ
サポート

介護施設
運営

幼稚園運営

㈱ゼウス

全国テナントFC
L-BOX販売

㈱ベン

コインパーキング
マンスリー

介護賃貸住宅
ＮＰＯセンター

高齢者仲介
ホームレス支援

賃貸仲介

賃貸管理

事業承継 土地活用

㈱全国賃貸管理
ｻﾎﾟｰﾄｾﾝﾀｰ

管理事務
業務の

アウトソーシング

㈱プラスサム
ジャパン

コールセンター

㈱ビルド
ヒューマニー

リフォーム
リノベーション
建物管理
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三好スマイル
信託㈱

信託業務

グループ会社会社概要
Section

01



■有資格者数■

宅建建物取引士 325名（社員取得率80％）※社員のみ

賃貸経営管理士 164名

AFP・2級FP技能士 68名

CFP・1級FP技能士 4名

相続支援コンサルタント（一般・上級） 89名

CPM（全米不動産協会認定 賃貸経営管理士） 15名
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社員数推移会社概要
Section

01



合計 住宅 分譲・戸建 テナント等 駐車場

38,231戸 33,239戸 ３,097戸 1,895戸 7,224台
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管理戸数推移会社概要
Section

01
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Section02

大規模修繕
受託方法
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資産管理
リノベーション

オーナー
サービス課

工務課

資産管理本部

入居者
サービス課

契約
管理
精算

リーシング
企画課

資産管理部 賃貸管理部

空室対策
ホーム
ステー
ジング

パトロール
課

財務ｺﾝｻﾙ
ﾃｨﾝｸ部

退去
精算課

大規模
清掃

EVﾒﾝﾃ
貯水槽
消防

敷金
精算

生保
損保
証券

資産活用部

管理受託
開発

巡回
簡易
清掃

パーキング
事業部

SR
受付
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資産管理本部の組織図大規模修繕
Section

02

http://3.bp.blogspot.com/-XL28aJt-Tbw/UYoRv5yU-jI/AAAAAAAARo8/ko3tCENQ9ZU/s1600/ojiisan.png
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合計615棟
全体の約32％

実施

年 受注金額

2015 3億5,035万円

2016 4億7,230万円

2017 6億2,200万円

2018 2億7,486万円

2019 4億3,808万円

2020 1億4,948万円

2021 4億5,512万円

98 95

117

93 93

45

74

三好不動産の受注実績大規模修繕
Section

02
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三好不動産の築年別実績大規模修繕
Section

02
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・専任担当者を２名配置＋新人１名
・１人当たり２～３億円の受託目標の設定

・依頼業者は朝日リビングと地元の会社３社
・提案から現場管理まで行う
・最大５年分割の立て替えあり

専任 専任 新人

3億 3億 0～5000万円

修繕提案先任者を作る大規模修繕
Section

02
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築１５年以上の物件をリストアップし巡回する

物件をリストアップ大規模修繕
Section

02
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・クラック、鉄さび等の修理箇所の指摘
・掲示板のチェック、古くなった掲示物の撤去
・簡易なごみの清掃
・室内の検室、ほこりや虫の清掃

オーナー担当や工務課がチェックする

月１回の巡回報告より物件を洗い出す大規模修繕
Section

02
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案件が成約するまで、
３～５ヶ月ほどかかる為、

毎月進捗会議を行う

月１回の定例外装会議の実施大規模修繕
Section

02
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簡易報告書を作成する大規模修繕
Section

02
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①工事見積依頼
③当社へ

診断結果報告
見積作成・提出

②工事会社による
現地調査
実測実施

④オーナーへ
診断結果報告
見積書提出

⑤施工仕様決定受注・工事

⑥融資申込み⑦融資承認

現金の場合

見積から受注までの流れ大規模修繕
Section

02
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見積り金額を入力し、
将来の金額を入力する

見積後に作成する長期修繕計画書大規模修繕
Section

02
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外周とフロア面積・階数がわかれば
セールスフォースで作成

新規獲得物件時に提出する長期修繕計画書大規模修繕
Section

02
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Section03

賃貸住宅修繕
共済の概要
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組織概要修繕共済の概要
Section

03

1. 名称 全国賃貸住宅修繕共済協同組合

2. 根拠法 中小企業等協同組合法

3. 開業日 2021年11月1日

4. 所管庁 国土交通省

5. 事務所 東京都中央区八重洲1－3－7

八重洲ファーストフィナンシャルビル１９F

6．役員構成

代表理事 高橋 誠一 （全国賃貸管理ビジネス協会 会長）

専務理事 三好 修 （全国賃貸住宅経営者協会連合会 会長）

理 事 宮野 純

理 事 水野 隆司

理 事 大村 浩次

理 事 木村 光貴

理 事 黒木 博之

理 事 門松 哲

監 事 高橋 幸一郎

（2022年5月23日現在）
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長期修繕計画書に基づいた共済期間、掛金を拠出し、
将来の修繕工事費用に備える制度。

加入

・・・

定期検査 共済金請求

未経過共済掛金
（＝請求限度額）

１０００
万円

［イメージ］ 共済期間終了時に修繕工事を行う際の、請求限度額の推移

1000
万円

掛金は掛け捨てのため、
解約返戻金や満期金はありません。

契約始期から終期までの流れ修繕共済の概要
Section

03
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家主様

代理店

共済
協同組合

②共済掛金

①共済契約

物件

⑤共済金の請求

⑥共済金の支払い

③定期検査
（修繕工事の紹介）

修繕業者

④施工

共済の関連図修繕共済の概要
Section

03
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◆ 対象となるもの

① 賃貸住宅 ※戸建賃貸も対象となります。

② 賃貸に供している店舗等併用住宅 （＝テナント入り賃貸）

※住宅全体の延床面積のうち、店舗部分の床面積が50％以下の建物

◆ 対象となる築年数

木造（軽量鉄骨）の場合 築30年以内

木造以外の場合 築４0年以内

◆ 対象部位

屋根 外壁
※木造等の軒裏含む

共済の対象修繕共済の概要
Section

03



30

◆ 共済期間

10年～50年の間で1年刻みで選択いただけます。
※共済期間中に修繕を要する劣化が確認されましたら、期間満了を待たずに請求権が発生します。

◆ 支払限度額

構造
外壁および軒裏

（外壁の面積1㎡あたり）
屋根

（屋根の面積1㎡あたり）

木造（軽量鉄骨） 36,000円 32,900円

鉄骨造 45,600円 43,700円

RC造 50,600円 48,600円

ほ
と
ん
ど
の
修
繕
工
事
費
用

が
カ
バ
ー
で
き
る
水
準
で
す
。

◆ 代理店の条件

全国賃貸管理ビジネス協会の会員

◆ 修繕会社の条件

代理店が指定した修繕会社

共済の対象修繕共済の概要
Section

03
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１．加入前の劣化状況検査

２．長期修繕計画の策定

３．掛金の算出

申込帳票の記入・提出

契約成立の流れ修繕共済の概要
Section

03
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１．加入前の劣化状況検査

加入・定期検査時チェックリスト作成
代理店(管理会社)が当該物件につき、
共済加入の可否判定に用いるチェックリスト

１つでも該当項目がある場合、
お引き受けできない

該当項目を解消いただき、
改めて申し込み手続きをお願いする

契約成立の流れ修繕共済の概要
Section

03
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２．長期修繕計画の策定

長期修繕計画書を作成

いつ、どの部位に、どんな修繕を行うか。
また、その費用想定を計画する。

▼
共済期間・掛金算出の根拠となります。

契約成立の流れ修繕共済の概要
Section

03
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３．掛金の算出

① 予想修繕費 １４００万円

② 予想修繕費のうちの補償希望額
※①の５０～１００％の範囲

１２００万円

③ 修繕工事を何年後に行うか １０年後

④ 払込方法（月払 or 年払） 月払

◆算出の流れ

÷ = 掛金（１０万円）

② ③ ④

１２００万円 ÷１０年後 １２（月払）

契約成立の流れ修繕共済の概要
Section

03
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加入

共済加入後、代理店による定期検査が必要

定期建物検査

毎年 劣化事象確認

・・・

共済期間終了
第二

共済期間

修繕工事業者の手配・見積

修繕工事の施工

共済金の請求 （契約者→共済組合）

加入・定期検査時チェックリスト

代
理
店

検査時期の到来 → システムでアラート！

共済期間中の流れ修繕共済の概要
Section

03
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共済金の額はいくらか？

契約者が支払った掛金から
事業費等を差し引いた残額

≒「未経過共済掛金」

工事日の属する共済年度の前年度の末日までの

事業費等

支払われる共済金修繕共済の概要
Section

03
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契約を更新する場合、共済期間終了時における未経過共済掛金を
新たな契約の未経過共済掛金に繰り入れることができます。

加入
加入（第二共済期間）

・・・

定期検査

共済金請求

未経過共済掛金 ３00
万円

１０００
万円

第2共済期間の未経過共済掛金に
ロールオーバー

（１） 共済期間の終了時に、修繕工事を行った場合のイメージ

700
万円

共済契約の継続（新たな契約）①修繕共済の概要
Section

03
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契約を更新する場合、共済期間終了時における未経過共済掛金を
新たな契約の未経過共済掛金に繰り入れることができます。

加入 加入（第二共済期間）

・・・

定期検査 共済金請求

未経過共済掛金

800
万円

200
万円

第2共済期間の未経過共済掛金に
ロールオーバー

（２） 共済期間中に、修繕工事を行った場合のイメージ

未経過
共済掛金

共済契約の継続（新たな契約）②修繕共済の概要
Section

03
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（１） 共済の対象の譲渡 （オーナーチェンジ）

共済契約の権利・義務も物件の譲受人（新オーナー）に移転する

※評価は当事者間の合意によります。一般的には請求権に準じる

（２） 共済契約者の変更 （死亡によるもの）

法定相続人に権利及び義務が移転する

※ いずれも遅滞なく、書面をもって共済組合に通知いただきます

※『掛け捨ての商品』のため相続税の評価対象外

共済契約の継続（新たな契約）③修繕共済の概要
Section

03
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◆契約者負担

料率 払方

① システム利用料 未経過共済掛金残高の１％（毎年） 既払込掛金から控除

② 決済サービス手数料 ２００円/回 （月払・年払同じ） 引き落し時に上乗せ

事業費について修繕共済の概要
Section

03
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重要な確認事項

1. 本共済は、賃貸住宅の大規模修繕に備えることを目的とした補償商品です

2. 本共済は、火災保険や地震保険の代替となる補償商品ではありません

3. 本共済は、掛け捨て商品であり、積立を目的とするものではありません

4. 本共済は、期中で解約したり契約が満期を迎えても、共済掛金の返戻はありません

5. 本共済の対象は、「修繕」であり、「性能向上（グレードアップ）」は含まれません

6. 対象となる物件に既に劣化事象が発生している場合、あらかじめ修繕を行わなければ

本共済に加入できません

7. 共済金は、修繕を実施した業者に直接支払われます

すべての項目につき納得・了承を得る必要があります。

必ずご認識いただくこと修繕共済の概要
Section

03
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オーナー側のメリット修繕共済の概要
Section

03

Point

01
この共済をきっかけに修繕計画・修繕積立をするオーナーが増え、

大規模修繕工事の際に借金をする事を減らすことができる。

Point

02 掛金が全額経費であり、所得税対策に使えるケースことがある。

Point

03
解約返戻金がない。そのため相続・物件贈与・法人なりなどの際に、

評価がゼロ｡相続税の節税になることも考えられる。
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オーナー側の注意点修繕共済の概要
Section

03

Point

01
外壁と屋根しか対象とならない為、それ以外の修繕については、

資金準備しておく必要がある。

Point

02
修繕費用として使って残った掛金は戻ってこない。

なので掛金は想定修繕工事費用より低い設定にしたほうがいい。

Point

03
解体費用には使えない。築年数が経過した物件については

慎重に検討する必要がある。

今後、共用部の鉄部塗装や室内の
リノベーションまで拡充する予定。



44

管理会社側のメリット修繕共済の概要
Section

03

Point

01
共済を提案し、外壁・屋根を確認する
⇒大規模修繕工事の獲得につなげる。

Point

02
共済を提案し、積立意識を高める

⇒共済＋生命保険、投資信託の提案につなげる。

Point

03 共済を提案し、相続対策提案（遺言・家族信託等）につなげる。

Point

04
共済を提案し、CF診断をすることで

管理外の所有物件を知ることができる。
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Section04

管理獲得手法

45
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他社管理物件
の攻撃が
できない。

福岡の管理獲得事情管理獲得手法
Section

04
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賃貸住宅修繕共済を使って管理受託するには？

誰に？ 何を？

どのように？

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04
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①ご高齢の個人オーナーで長期保有のオーナー

②課税所得より、修繕工事代金が多いオーナー

③法人オーナーで、修繕費用が８００万円以上かかりそうなオーナー

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04

誰に？

④大規模修繕が終了したオーナー
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①ご高齢の個人オーナーの場合

生前贈与

（メリット）
・毎年無税で贈与できる。
（デメリット）
・１１０万円を超えたら贈与税がかかる。
・３年以内の持ち戻しが生じる。
・渡した相手がその現金を使うことが出来る。

賃貸住宅
修繕共済

（メリット）
・毎年共済掛金として払う事で贈与と同じような効果が期待できる。
・年１１０万円を超えても税金はかからない。
・３年以内の持ち戻しもない。
・物件を相続する予定の相手は使う事はできない。
（デメリット）
・賃貸物件の外壁と屋根の費用にしかあてられない。

相続税対策の中の生前贈与と同じような効果がある。

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04
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②課税所得より修繕工事代金が多い個人オーナーの場合

・１０年後、外壁及び屋根修繕工事費用８００万円が必要

【積立た場合と積立てなかった場合の比較】
1,600,000円ー572,500円＝1,027,500円ー４４０，０００円（システム利用料）＝５８７，５００円

実際にシミュレーションしてみることがポイント

【例】課税所得500万円の人が10年後に共済で積み立てておいた
８００万円の修繕工事を行った場合。

・RC５階建て、１K×16戸。
家賃５万円×16戸×12ヶ月＝960万円
管理料やメンテナンス費用、減価償却費等考慮し、課税所得約５００万円。
年度の所得税＝572,500円

・毎年８０万円共済へ10年間掛ける。80万円×所得税20％＝16万円
が毎年節税になる。（累計１６０万円）

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04
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②課税所得の検証３例

項目
課税所得より 工事

代金が安い
課税所得と 工事

代金が同じ
課税所得より 工事

代金が高い

課税所得 2,000万円 2,000万円 1,000万円

修繕工事代金 1,000万円 2,000万円 2,000万円

所得税（年間） 520万円 520万円 176万円

共済掛金 100万円 200万円 200万円

掛ける年数 10年 10年 10年

節税額 40万円 80万円 56万円

節税累計 Ａ 400万円 800万円 560万円

10年後の課税所得 1,000万円 0円 ▲1,000万円

10年後の工事した場合の所得税 176万円 0円 0円

10年後の所得税の差額 B 344万円 520万円 176万円

ＡーＢ 56万円 280万円 384万円

システム利用料 55万円 110万円 110万円

差額 1万円 170万円 274万円

青色申告で
あれば

３年間繰り
越せる

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04
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何故、税金に差が出るのか？

1
0
％

5％

20％

33％
23％

40％
45％

0 19
5万
円

33
0万
円

69
5万
円

90
0万
円

180
0万
円

400
0万
円

ポイントは年収の階段の差があるところになる。
【例１】課税所得2,000万円の人が修繕工事１,０００万円を共済で10年間積み

立てた場合。

課税所得2000万円

修繕工事１０００万円

掛金100万円

８００万円×7％＝５６万円

もし積み立てずに修繕工事
１０００万円を負担した場合

100
0万
円

2000
万円

差額８００万円

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04
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所得税計算シミュレーションシート

１00 万円 × 10 年間 １,０００

= 

= 万円

2,０00 万円 × 40 ％ ー ２,７９６,０００ 円 ５,２０４,０００ 円

2,０00 万円 ー １00 万円 = １,９００ 万円

= １,９00 万円 × 40 ％ ー ２,７９６,０００ 円 ４,８０４,０００ 円

５,２０４,０００ 円 ４,８０４,０００ 円ー = ４００,０００ 円 × 10 年間 = ４００ 万円

2,０00 万円 ー 1,000 万円 = 1,000 万円

１,０00 万円 × ３３ ％ ー １,５３６,０００ = １,７６４,０００ 円

１,７６４,０００ 円５,２０４,０００ 円 ー = ３,４４０,０００

円

共済掛金

所得税ー掛金

現状の所得税

掛金後の所得税

１０年の削減額

４,００0,０００ 円 ー ３,４４０,０００ 円 = ５６０,０００

円５６０,０００ ー ５５０,０００ = 円 １０,０００

円

円

工事後の所得

所得税計算

所得税の差額

節税額

システム料控除

(D）

(C)

(C)

(D）

(Ａ)

(Ａ)

(Ａ)

（B)

（B)

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04
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③法人オーナーで大規模修繕費用が８００万円以上かかりそうなオーナー

最大８００万円（掛金）

＋α

【概要】
中小企業の倒産等の不測の事態になった時に、
必要な事業資金を借入れる事ができる共済制度。
最大掛金の１０倍（８０００万円）まで借入できる。

《経営セーフティ共済》

４０ヶ月以上納めていれば、解約しても
掛金全額が戻る。

掛金以上の大規模修繕費用を用意することが出来る！

【掛金】
掛金月額5,000円から20万円までの範囲で自由
に選択できる

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04
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何を？建築時期におけるターゲット

新築 ７年 15
年

20年 25年 30年

今
後
の
修
繕
計
画
の
為
の
提
案

設
備
の
経
費
が
無
く
な
る
時
期
で

の
新
規
経
費
の
提
案

大
規
模
修
繕
時
期
で
の
事
前
診
断

ロ
ー
ン
が
終
了
す
る
こ
と
に
よ
る

経
費
提
案

ず
っ
と
大
規
模
修
繕
を
実
施
し
て

い
な
い
物
件
に
提
案

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04
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何を？建築時期におけるターゲット

今後の修繕計画の為の提案

設備の経費が無くなる時期で
の新規経費の提案

大規模修繕時期での事前診
断

ローンが終了することによる
経費提案

ずっと大規模修繕を実施して
いない物件に提案

新築

７年

15
年

20年

25年

30年

新築～７年までの物件については、通常通り長期修繕計
画書の作成を行い、共済の提案をする。

大規模修繕を行う時期で修繕提案と同時に、資金の確認
と、今後の修繕資金の確保の為に共済の提案をする。

新築時に設備について（20～３０％）分は１５年の減価償
却なので、経費がなくなる時に新しい経費の提案。

修繕も終了し、ローンも完済することによる新しい経費の
提案。

大規模修繕を行わないといけないのに、行っていない物
件に対して提案をするとともに、共済の提案をする。

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04
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どのように？アプローチ方法を決める

◆アプローチ先リストを作る

・地域にローラーをかけ、一般物件（他社物件）を探す

・一般物件（他社物件）で契約実績がある物件を探す

そのリストからターゲットを絞り込む

要約書を確認し、築年数や個人か法人オーナーかを確認する

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04



58

ターゲットへのアプローチ

４月１６日：ちんたい協会を利用した『大規模修繕セミナー』の実施

約200人のオーナーが参加。その内150人が他社管理オーナー

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04



【毎月】

オーナー ４,０００人

他社オーナー５,０００人

合計 ９,０００人

にセミナーＤＭを発送

全国賃貸住宅経営者協会連合会（ちんたい協会）
はオーナーの団体として、賃貸住宅の消費税撤廃や
修繕積立金を経費にする運動を行っている。

年会費：１２,０００円
特典：毎月のセミナー参加費無料等

※非会員は３,０００円

ちんたい協会とは？（旧三好塾）

59

管理オーナー以外を積極的に勧誘し
個別相談から管理へ移行する

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04
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取引先向けセミナーの実施

金融関係 JA、地方銀行、都市銀行

建築関連 建築会社、設計会社、ハウスメーカー

取引業者 内装会社、解体業者、ガス会社

法律関係 税理士・会計士事務所、弁護士事務所

取引先からオーナーを紹介してもらったら
紹介料を支払う

53社152名が参加

５月１９日：取引先に対しての『大規模修繕セミナー』の実施

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04



セミナー営業のポイント

物件の要約書をとる

セミナー開催日を設定
（約２ヶ月前）

ＤＭ発送

セミナー会場を設定

セミナー内容を設定

新聞折込

セミナー当日

最初は人は
集まらない

セミナーはし続ける、ＤＭは送り続けることがポイント！！

61

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04
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複数のセミナーとの組み合わせ

「生前贈与セミナー」 「事業承継セミナー」

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04
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（検討）オリジナル商品を作る

「共用部修繕管理費」というものを作り、共用部の改修
費用を含め、 その中に「賃貸住宅修繕共済」入れる。

サブリースを行い、サブリース賃料を少し下げ、「賃貸
住宅修繕共済」をセットにする。

管理受託するには？管理獲得手法
Section

04

例①

例②



ご清聴ありがとうございました

64

株式会社三好不動産 伊瀬知 晃
isechi@miyoshi.co.jp



65

13：00～13：05 はじめに
13：05～13：10 三好社長ご挨拶
13：10～14：00 ゲスト講座
14：00～14：10 質疑応答
14：10～14：30 賃貸住宅修繕共済講座
14：30～14：50 総研講座
14：50～15：00 閉会挨拶、特典のご案内

本日の流れ



Ⓒ2022  zenkankyosoken



Ⓒ2022  zenkankyosoken
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13：00～13：05 はじめに
13：05～13：10 三好社長ご挨拶
13：10～14：00 ゲスト講座
14：00～14：10 質疑応答
14：10～14：30 賃貸住宅修繕共済講座
14：30～14：50 総研講座
14：50～15：00 閉会挨拶、特典のご案内

本日の流れ



賃貸住宅修繕共済講座

国土
交通省
認可

全国賃貸住宅修繕共済協同組合

溝端 祐三

2022年6月24日
全管協総研講座



全国賃貸住宅修繕共済協同組合自己紹介

溝端 祐三
みぞばた ゆうぞう

経歴

1998年、大手共済組合連合会に入職後、経営企画、

営業推進、資金運用、総務、損害共済金の各部門に従事。

損金部門では、2018年以降、全国で頻発した自然災害に対応す

る本部部門責任者として、共済金支払の陣頭指揮を執った。

2021年より全国賃貸管理ビジネス協会に移り、

共済組合の設立準備に参画、現在に至る。

ＣＦＰ（R)（ファイナンシャルプランナー）

役職

全国賃貸住宅修繕共済協同組合 課長

出身

福岡県北九州市



全国賃貸住宅修繕共済協同組合会員からの反応

⚫ いい仕組みなので、是非売っていきたい！

⚫ 全管協の会員だけが取り扱えるのは

大きなアピールポイントだ。

⚫ 自社の管理戸数を増やす良いチャンスだ。



賃貸住宅修繕共済共済組合の現況

登録代理店数 ２37社

支部（ブロック） 代理店数

北海道 2７

北東北 ８

南東北 19

北関東 37

南関東 43

甲信 6

東海 10

支部 代理店数

北陸 9

関西 17

中国 21

四国 ８

九州 ２０

沖縄 11

総計 237

71

2022年6月16日現在

契約件数 5件 2022年6月24日現在



全国賃貸住宅修繕共済協同組合普及に必要な要素

1．「賃貸管理業」の拡充強化
└「日常的な」建物維持 「中長期的な」建物維持

1. 長期修繕計画書

2. 建物劣化確認

3. 修繕工事費の妥当性評価

4. 信頼できる施工会社のあっせん

5. 修繕工事の施工監理2．共済の疑問・課題の解消

3．共済の仕組を活用した「ビジネスモデル」の開発

管理会社

共済組合

管理会社 共済組合

＋



賃貸住宅修繕共済「商品」の定義付け

「この商品はオーナーの何を叶えてくれるのか？」

将来の大規模修繕にあてるための資金を効率的に

準備することができるようになります。

積立金の経費化

賃貸物件における修繕資金準備



賃貸住宅修繕共済「商品」の定義付け

積
立
金
の
経
費
化

建
物
資
産
価
値
の
維
持

建
物
の
修
繕
計
画

賃
貸
経
営
の
安
定

満室を

維持したい



賃貸住宅修繕共済「商品」の定義付け

積
立
金
の
経
費
化

建
物
資
産
価
値
の
維
持

建
物
の
修
繕
計
画

賃
貸
経
営
の
安
定

満室を

維持したい

賃貸管理業に
どう取り込む？



全国賃貸住宅修繕共済協同組合（参考）火災保険との比較

火災保険 修繕共済

契
約
金
額

「加入基準額」

⚫ 築年数・構造・広さ

⚫ 新築時価格

⚫ ローン残債額

「長期修繕計画」

⚫ 屋根、外壁の修繕金額

契
約
期
間

⚫ 1年～10年

⚫ ローン残債期間等

「長期修繕計画」

⚫ 修繕時期



全国賃貸住宅修繕共済協同組合長期修繕計画の設定について

設定方法

⚫竣工時の長期修繕計画書の活用

⚫専門業者による見積もり

⚫簡易見積りスキーム （検討中）

客観的根拠に基づき、契約者の理解と納得の得られる

計画を策定する必要があります。



全国賃貸住宅修繕共済協同組合（共済の疑問・課題の解消）寄せられた疑問

⚫ 火災や地震で建物が倒壊してしまった場合、
それまで積み立てた資金はどうなるのか？

⚫ 積立金は適切に保全されるのか？

⚫ オーナーチェンジで、新しいオーナーが契約承継
を希望しない場合はどうなるのか？

⚫ 定期検査で見落としがあった場合は、どうするのか？



全国賃貸住宅修繕共済協同組合（共済の疑問・課題の解消）寄せられた疑問

⚫ 火災や地震で建物が倒壊してしまった場合、
それまで積み立てた資金はどうなるのか？

再建した建物に引き継ぎがされる方向で理事会において

検討していきます。



全国賃貸住宅修繕共済協同組合（共済の疑問・課題の解消）寄せられた疑問

⚫ 定期検査で見落としがあった場合は、どうするのか？

臨時検査等、フォロー出来る適切な方法を理事会において

検討していきます。



全国賃貸住宅修繕共済協同組合（共済の疑問・課題の解消）寄せられた疑問

⚫ オーナーチェンジで、新しいオーナーが契約承継
を希望しない場合はどうなるのか？

約款により承継先が存在しない場合は契約は消滅します。

公平性の観点から適切な方策について理事会において

検討していきます。



全国賃貸住宅修繕共済協同組合（共済の疑問・課題の解消）寄せられた疑問

⚫ 積立金は適切に保全されるのか？

➢ 「中小企業等協同組合法」の規定により、将来の修繕費用

にあてられる資金は「責任準備金」として管理します。

➢ 積立状況は、毎年、共済計理人の確認を経て、国土交通省

に報告すると共に、組合員に対してディスクローズして

参ります。



全国賃貸住宅修繕共済協同組合共済組合 意思決定の流れ

理 事 会

共済ワーキングチーム

⚫ 全管協本部事務局（1名）

⚫ ちんたい協会事務局（2名）

⚫ 共済組合事務局（4名）

⚫ 高橋理事長
⚫ 三好専務理事
⚫ 宮野理事
⚫ 水野理事

⚫ 大村理事
⚫ 木村理事
⚫ 黒木理事
⚫ 門松理事

⚫ 高橋（幸）監事

OAG税理士法人

OAG監査法人

ことぶき法律事務所

総 代 会
（全管協理事42名）

全管協
理事会

組 合 員

共済計理人

全管協
支部役員会

・定例会

事
務
局

業
務
執
行

組
合
員 ちんたい協会

理事会

※5/23以降

報告 報告

決議

決議

提案

提案

83



全国賃貸住宅修繕共済協同組合（共済の疑問・課題の解消）寄せられた疑問

疑問点や課題については、

共済組合までお寄せ下さい！



全国賃貸住宅修繕共済協同組合共済の仕組を活用した「ビジネスモデル」の開発

⚫ 本共済を包含した「一括借上管理方式」により

大規模修繕を視野に入れたプランの提供

⚫ 将来の修繕可能額を前提とした融資保障枠の

適用や優遇金利の適用

⚫ 修繕可能物件としての売買市場における

優利性訴求

成功事例等は、全管協の会員ネットワークで共有していきます



全国賃貸住宅修繕共済協同組合修繕共済の制度普及のポイント

建物を良好に保つ
専門的サービス

資金調達普及するための仕組

1. 長期修繕計画の作成

2. 建物劣化診断

3. 修繕工事費の妥当性評価

4. 信頼できる施工会社のあっせん

5. 修繕工事の施工監理

1. 賃貸経営アドバイス

2. 一括借り上げ

3. 融資保証枠の設定

1. 元本保証

2. 税制優遇

管理会社
リフォーム会社

管理会社
金融機関

共済組合
金融機関



賃貸住宅修繕共済お問い合わせ先

賃貸住宅修繕共済
〒103-0028

東京都中央区八重洲1-3-7

八重洲ファーストフィナンシャルビル19F

全国賃貸住宅修繕共済協同組合

03-3272-9156（平日9時〜18時）

shuzen_kyosai@pbn.jp
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代理店登録申請書
郵送希望はこちら



Ⓒ2022  zenkankyosoken
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13：00～13：05 はじめに
13：05～13：10 三好社長ご挨拶
13：10～14：00 ゲスト講座
14：00～14：10 質疑応答
14：10～14：30 賃貸住宅修繕共済講座
14：30～14：50 総研講座
14：50～15：00 閉会挨拶、特典のご案内

本日の流れ



賃貸住宅修繕共済を利用した
管理拡大のポイント

全管協総研講座



自己紹介

全管協総合研究所

上席研究員

梶宏輔‐Kosuke Kaji‐

新卒でコンサルティング会社に入社。

戦略、士業を担当した後、不動産業界に配属。
配属後は当時、最年少でリーダーに昇格。

2018年には不動産コンサルタント内、実績No1
として表彰。

その後マネージャーとして賃貸グループの責
任者を担当。
2021年1月より不動産テック企業を創業。
三光ソフランHD社長室長として働きながら、
全管協総研の業務を兼務。
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アジェンダ

三好不動産様講座のポイント解説1

なぜ賃貸住宅修繕共済が管理拡大に使えるのか2

賃貸住宅修繕共済を使った管理拡大の手法3

まとめ4
91



アジェンダ

三好不動産様講座のポイント解説1

なぜ修繕共済が管理拡大に使えるのか2

修繕共済を使った管理拡大の手法3

まとめ4
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三好不動産様講座のポイント解説

93

✔ 集客

独自の集客方法を行いオーナーセミナーを定期的に開催

✔ 営業

ポイントを押さえて分かりやすいメリットを打ち出す

✔ 商品

賃貸住宅修繕共済を活用するうえでの準備



三好不動産様講座のポイント解説

○賃貸住宅修繕共済オーナーセミナーの開催（集客300名）

94

ちんたい協会を活用した集客

管理
オーナー

ちんたい協会
オーナー

（管理、管理外）

未接触
オーナー
（名簿無）

リスト・一般
オーナー
（名簿有）

✔ 定期的なセミナーの開催
→毎月開催(1回/2か月）し続けることで
オーナー様との信頼関係の構築につながる

✔

▶集客

ちんたい協会の名前でDM送付
→ちんたい協会の協賛企業としてセミナーを
開催する名目のため集客につながりやすい

約9,000名簿に対してDMを送付し、
300名の集客につながった



三好不動産様講座のポイント解説

立上げ要件
2000円/人×50人＝10万円で支部の立上げが可能

集客メリット 付帯商品メリット

①ちんたい協会支部を立ち上げることで、
協賛企業としてちんたい協会の名前でセミナー集客

ができるため、競合に対してもアプローチ可能

②自社の社員にちんたい協会支部の事務局を

兼務させることで、セミナー当日の相談会などで
オーナー様と接点を持つことができる

年会費として1.2万円（原価2千円）いただく
ことで1万円を支部運営費とすることができる
この運営費を、

①名簿の取得費用
②スペシャルセミナーゲスト費用
などに活用し会員様満足度アップにつなげる

ちんたい協会「〇〇支部」の立上げ

▶集客

✔

ちんたい協会を活用した集客方法

ちんたい協会「〇〇支部」の会員を募る✔
まずは会員50人を集め運営費をいただくことで立上げ費用を回収

95
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修繕共済を使った管理拡大の手法

▶集客
属性によって戦略を考える

名簿あり 名簿なし

競
合
あり

①ちんたい協会を立上げてちんたい協会
の協賛企業としてセミナーを開催
②ちんたい協会の名前でDM送付

コスト（原価）
・オーナー様のちんたい協会会費
（2000円×50人）
・DM郵送費

①名簿の取得
②ちんたい協会を立上げてちんたい協会
の協賛企業としてセミナーを開催
③ちんたい協会の名前でDM送付

コスト（原価）
・オーナー様のちんたい協会会費
（2000円×50人）
・名簿取得費用、DM郵送費

競
合
なし

①自社でセミナー企画、開催
②自社の名前でDMを送付

コスト（原価）
・DM郵送費

①名簿の取得
②自社でセミナー企画、開催
③自社の名前でDMを送付

コスト（原価）
・名簿取得費用、DM郵送費



三好不動産様講座のポイント解説

97

▶集客

業者や銀行との連携による集客方法

○賃貸住宅修繕共済の業者向けセミナーの開催

✔ 業者にも制度の内容を理解していただき、
メリットを伝えることで管理の紹介を得る
→「お得意先ご紹介のお願い」の手紙を出す

○銀行からの紹介

✔ 銀行から紹介をもらう
→銀行側もご紹介したオーナー様の管理が決まったらキックバックがもらえる以外にも、
「賃貸修繕共済という制度を活用できる管理会社」ということで紹介をしやすい



三好不動産様講座のポイント解説

98

▶営業

○オーナー様への営業時のポイント

掛金の経費化
掛金が全額経費のため、所得税対策に使えることがある

相続税対策
解約返戻金がないため、相続・建物贈与・法人なりなどの際に、
評価がゼロとなる

毎年積立てることで10年後の過大な出費をしなくて済む
大規模修繕工事の際に借金をすることを減らすことができる

✔

✔

✔

分かりやすいメリットを打ち出す



三好不動産様講座のポイント解説

○修繕共済を活用する上での準備

①長期修繕計画の作成
・簡易的なもの(共済に必要なもの)
は自社システムで作成

・本格的な修繕計画は業者に外注
⇒外注先を数社決めて提携。工事まで発注。

②物件チェック
・社内の工事課社員が対応
⇒共済活用に必要なチェックリストはシンプルで、

パートさんでもチェックは可能
99

▶商品



アジェンダ

三好不動産様講座のポイント解説1

なぜ修繕共済が管理拡大に使えるのか2

修繕共済を使った管理拡大の手法3

まとめ4
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管理拡大の3大要素

管理拡大を図っていく上で、

どの範囲に(集客)・何を(商品)・どのように売っていく(営業)のか
を意識して取り組んでいくことが非常に重要。

集客

商品 営業

集客チャネル・集客範囲の拡大

競合他社との差別化 営業力の標準化

今回の賃貸住宅修繕共済は、競合他社との差別化がはかれる商品

※詳細は第1回勉強会

101

なぜ修繕共済が管理拡大に使えるのか

✔



なぜ修繕共済が管理拡大に使えるのか

商品構築の上でのポイントは「差別化」

⇒「修繕共済」は最高の「差別化された商品」

修繕共済の代理店になれる企業は

全管協とちんたい協会
加盟企業のみ

賃貸物件の大規模修繕積立金の

経費化が可能なのは、
賃貸住宅修繕共済のみ

✔

▶商品としての強み

102

✔

⇒商品自体が、加盟していない競合他社と
「差別化」されている！

⇒物件オーナーにとってハードルの高い、
修繕のの資金確保の課題を解決できる。



なぜ修繕共済が管理拡大に使えるのか

103

集客
10名

相談
４名

案件
２名

契約
１名

集客
20名

相談
10名

案件
5名

契約
3名

Before（通常のオーナーセミナー）

After（差別化商品を活用したセミナー）※今回は賃貸住宅修繕共済が差別化商品

他社に
先駆けた内容

明確なメリッ
トの提示

無料物件診断
などの特典

自社にしか
ない商品

40% 50% 50%

50% 50% 60%

▶商品としての強み（集客力）
※詳細は第1回勉強会
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修繕共済を使った管理拡大の手法

管理拡大の3大要素

管理拡大を図っていく上で、
どの範囲に(集客)・何を(商品)・どのように売っていく(営業)のか
を意識して取り組んでいくことが非常に重要。

集客

商品 営業

集客チャネル・集客範囲の拡大

競合他社との差別化 営業力の標準化

差別化した商品は今回共済組合が用意済み。

つまり、 「集客」 と 「営業」 に力を入れる必要がある。

※詳細は第1回勉強会
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修繕共済を使った管理拡大の手法

自社商圏設定について

地方商圏
1.5万民営借家(アパートマンション等)の範囲で設定

都市商圏
2.5万民営借家(アパートマンション等) )の範囲で設定
※都市部は地方商圏に比べて競合他社が乱立しているため商圏は広めに取る

1.自社が戦う商圏の明確化

2.商圏内オーナーの明確化

※詳細は第1回勉強会
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▶集客（ターゲットを絞る）

付き合いのないオーナー

客付けを任されている
オーナー

関わりがなく、情報を持っ
ていないオーナー

⇒ターゲティングの上で、

潜在オーナーを明確化してリスト化する必要がある



修繕共済を使った管理拡大の手法

3.商圏内オーナーリストの作成
物件調査表（ターゲットリスト）
NO. P 位置 物件名 物件住所 物件住所 物件住所 家屋番号 世帯 階 築年 謄本 所有者名所有者名所有者住所所有者住所所有者住所 所有者住所 所有者ＴＥＬ 管理業者名 業者TEL 備考
1 28 Ｉ3 ハイム松ヶ丘 165-0024 中野区 松が丘1-1-10
2 28 Ｉ3 ウッドハートエチゴ 165-0024 中野区 松が丘1-1-12
3 28 Ｉ3 ウエストコート新井薬師 165-0024 中野区 松が丘1-1-13 松が丘1-216-18 7 3 D 鈴木 淳一 352-0002 埼玉県 新座市 東3-3-18 タケダサービス 5393-1001 DM届かず
4 28 Ｉ3 ＮビルＢｒｉｌｌｏ 165-0024 中野区 松が丘1-1-17 3 4 C 栄商事
5 28 Ｉ3 トーキョービル 165-0024 中野区 松が丘1-1-17
6 28 Ｉ3 第二半田ビル 165-0024 中野区 松が丘1-1-17
7 28 Ｊ3 小林荘 165-0024 中野区 松が丘1-1-18 1 2 D
8 28 Ｉ4 第２荒井ビル 165-0024 中野区 松が丘1-1-19 松が丘1-215-5 8 5 D 荒井 幸雄 165-0024 東京都 中野区 松が丘1-1-5 ハルタホーム 3387-0136
9 28 Ｉ4 薬師前ロマーネビル 165-0024 中野区 松が丘1-1-19 松が丘1-215-13-3 2 3 C 浜野 博 165-0026 東京都 中野区 新井5-19-7
10 28 Ｊ3 コーポ足立 165-0024 中野区 松が丘1-2-2 松が丘1-215-10-1 8 2 D 株式会社大谷産業364-0004 埼玉県 北本市 山中1-164-2
11 28 I3 ドルフ 165-0024 中野区 松が丘1-2-4
12 28 Ｉ3 ステラハウス 165-0024 中野区 松が丘1-2-6 松が丘1-212-6 3 2 C 星田 俊江 165-0024 東京都 中野区 松が丘1-2-6
13 28 Ｉ3 裕荘 165-0024 中野区 松が丘1-2-7 松が丘1-211-5-1 6 2 D 南栄有限会社 116-0003 東京都 荒川区 南千住3-7-13 DM届かず
14 28 Ｉ3 カルチェ松が丘 165-0024 中野区 松が丘1-2-8
15 28 Ｉ3 ヤジマハイツ 165-0024 中野区 松が丘1-2-12 松が丘1-2053-1-1 6 2 C 矢嶋 宏一 165-0024 東京都 中野区 松が丘1-2-12
16 28 Ｉ3 マグノリア 165-0024 中野区 松が丘1-2-14 松が丘1-2049-3-3 2 2 B 秋山 信義 165-0024 東京都 中野区 松が丘1-2-6 DM届かず
17 28 Ｊ3 清和荘 165-0024 中野区 松が丘1-2-17 松が丘1-2046-1-2 6 2 D 深野 孝子 165-0024 東京都 中野区 松が丘2-19-26
18 28 Ｊ3 カワグチハイム 165-0024 中野区 松が丘1-2-20 松が丘1-215-1-1 12 5 D 有限会社つんちゃ管理164-0002 東京都 中野区 上高田2-18-11
19 28 Ｈ2 松が丘マンション 165-0024 中野区 松が丘1-3-1
20 28 Ｈ2 ヴィラ岡崎 165-0024 中野区 松が丘1-3-2 松が丘1-2067-4-2 4 2 D 住中 節子 391-0213 長野県 茅野市 豊平4118-3 らいむらいと 5345-5177
21 28 Ｈ2 ハイム松が丘 165-0024 中野区 松が丘1-3-2 松が丘1-2067-5-1 三絆地所株式会社190-0011 東京都 立川市 高松町3-29-17
22 28 Ｈ2 テクノイン新井薬師 165-0024 中野区 松が丘1-3-4 松が丘1-2066-2 有限会社ミカサ 131-0045 東京都 墨田区 押上3-8-9 DM届かず
23 28 Ｈ2 下遠野アパート 165-0024 中野区 松が丘1-3-4
24 28 Ｈ2 フラットかちどき 165-0024 中野区 松が丘1-3-4
25 28 Ｈ2 中村荘 165-0024 中野区 松が丘1-3-5 松が丘1-2065-3-1 6 2 D 中村 昭男 165-0024 東京都 中野区 松が丘1-3-5
26 28 Ｈ2 オークピア 165-0024 中野区 松が丘1-3-6 松が丘1-2061-15-2 4 2 D 菅井 脩 161-0034 東京都 新宿区 上落合2-10-6-502 バジリカ 5384-5555
27 28 Ｉ2 松が丘ハイツ 165-0024 中野区 松が丘1-3-8 松が丘1-2060-4-2 6 2 C 谷 稔夫 336-0021 埼玉県 さいたま市 南区別所2-11-12 イチイ新宿店 5379-0771
28 28 Ｉ2 グランメゾン 165-0024 中野区 松が丘1-3-9 松が丘1-2054-9 6 2 B 株式会社ホクトコーポレーション166-0012 東京都 杉並区 和田1-34-21
29 28 Ｉ2 カナディアンコート 165-0024 中野区 松が丘1-3-9 松が丘1-2054-10 3 2 D 松﨑 七郎 165-0024 東京都 中野区 松が丘1-11-11
30 28 Ｉ3 ベレ松が丘 165-0024 中野区 松が丘1-3-11
31 28 Ｈ3 メゾンＴ 165-0024 中野区 松が丘1-3-18 松が丘1-210-5-3 2 2 B 安藤 鉄也 276-0046 千葉県 八千代市 大和田新田59-75 ミニテック 5292-5053
32 28 Ｈ2 Ａハイム 165-0024 中野区 松が丘1-3-19 松が丘1-210-5-2 6 2 C 日向 真紀子 264-0004 千葉県 千葉市 若葉区千城台西1-56-1
33 28 Ｈ2 プラザＵＳＡ中野 165-0024 中野区 松が丘1-3-20 松が丘1-2061-12-1 4 2 D 野口 敏郎 165-0024 東京都 中野区 松が丘1-3-6 古賀技研 3223-1171
34 28 Ｈ3 スミレのいえ 165-0024 中野区 松が丘1-4-1 1 3 D
35 28 Ｈ3 ヴィラＨＯＲＩＯ 165-0024 中野区 松が丘1-4-2
36 28 Ｈ3 コーポ今牧 165-0024 中野区 松が丘1-4-3
37 28 Ｈ3 豊友荘 165-0024 中野区 松が丘1-4-4 5 2 D
38 28 Ｈ3 サンハイツ 165-0024 中野区 松が丘1-4-5
39 28 Ｈ3 ピースハイツ松ヶ丘 165-0024 中野区 松が丘1-4-8 4 2 D ティ・アンド・エス3385-7688
40 28 Ｈ3 パラムガーデン 165-0024 中野区 松が丘1-4-11 松が丘1-210-21-2 4 2 C 伊澤 由華 150-0031 東京都 渋谷区　 桜丘町22-22
41 28 Ｈ3 あさひ荘 165-0024 中野区 松が丘1-4-14 松が丘1-210-20 3 2 D 清水 秀雄 297-0029 千葉県 茂原市 高師3004-16
42 28 Ｈ3 アネックスミホ 165-0024 中野区 松が丘1-4-14 松が丘1-209-4-7 5 2 D 足立 勝洋 631-0842 奈良県 奈良市 菅原町759-6
43 28 Ｈ3 アパートメントエリカ 165-0024 中野区 松が丘1-5-1 6 2 D
44 28 Ｈ2 松ヶ丘エアハイツ 165-0024 中野区 松が丘1-5-3 松が丘1-203-21 11 4 D 藤元 正雄 165-0025 東京都 中野区 沼袋2-2-12
45 28 Ｈ3 シャルマン松ヶ丘 165-0024 中野区 松が丘1-5-4 松が丘1-203-22-2 4 2 D 石井 實 165-0024 東京都 中野区 松が丘1-5-4
46 28 Ｈ3 富士見荘 165-0024 中野区 松が丘1-5-4 5 2 D
47 28 Ｈ2 山岳荘 165-0024 中野区 松が丘1-5-9 5 3 D
48 28 Ｈ2 藤ハイツ 165-0024 中野区 松が丘1-6-9
49 28 Ｈ2 伊東アパート 165-0024 中野区 松が丘1-6-10 松が丘1-203-25-1 4 2 D 伊東 正裕 165-0024 東京都 中野区 松が丘1-6-10
50 28 Ｈ2 樋口荘 165-0024 中野区 松が丘1-7-1 松が丘1-2070-1-1 3 2 D 樋口 澄 165-0024 東京都 中野区 松が丘1-7-13

多角的にアプローチするにあたり、商圏内のオーナー
の情報が必要となる。
1商圏あたり1,000件のリストが目安。
既に新規名簿を作成済の場合、定期的に名簿の
メンテナンス(更新）を行う。

リスト化には物件構造や築年数も分かると、修繕共済のターゲットを絞りやすい

①木造(軽量鉄骨造) ⇒ 築30年以内

②上記以外(鉄筋コンクリート造など) ⇒ 築40年以内
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▶集客（ターゲットを絞る）

✔



修繕共済を使った管理拡大の手法
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▶集客（ターゲットを絞る）
3.商圏内オーナーリストの作成

○作成方法は大きく3パターン

①ブルーマップから取得したい物件をピックアップ
→地番を取得して一覧化
→登記情報を取得
→取得した情報をリスト化

②ローラー物調(物件現地調査)から物件をピックアップ
→地番を取得して一覧化
→登記情報を取得
→取得した情報をリスト化

③業者に外注
→工数のかかる作業を外注にする
⇒全管協総研では情報取得代行も行います
エリア指定から名簿取得までのフローを
1,000名簿につき2週間前後で取得可能！
物件構造と築年数による絞込みも可能です！
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、

簡
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F

DM、訪問、電話

テーマ講演
自社紹介

物件無料診断
CF診断

修繕共済を使った管理拡大の手法
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※詳細は第1回勉強会

集客

講師

クロー
ジング

集客

講師

クロー
ジング

外
注
可

全
部
外
注
可

▶集客（オーナーセミナーの開催）
〇通常のオーナーセミナー 〇賃貸住宅修繕共済を活用したセミナー

DM、訪問、電話

テーマ講演
自社の事例紹介

事後相談会
アンケート

賃貸住宅修繕共済の商品自体がメリットだが、さらにセミナーに参加する

付加価値をつけることで、集客力アップ＆セミナー後の案件化につながる
例：無料物件診断、CF診断、長期修繕計画の作成サポート



修繕共済を使った管理拡大の手法
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講師
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▶集客（オーナーセミナーの開催）

DM、訪問、電話

テーマ講演
自社紹介

物件無料診断
CF診断

DM・・・作成から印刷・郵送までをまるっとサポート
電話・・・社内にインサイドセールス部隊を構築する
（電話番号のあるリストがあれば外注も可能）

賃貸住宅修繕共済組合の担当者が請け負います！
全管協総研加盟の会社様は初回無料でセミナー
講師の手配から当日の運営までサポート

物件無料診断の座組の構築、長期修繕計画の
作成、CF診断シートのサンプルなど、、、
各種ツール類は全管協総研でご提供

○オーナーセミナー開催サポートと外注化のポイント
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広島（管理2800戸）

＜集客数＞
※送金明細へ同封のみ

10組13名
(管理：9組、一般：1組)

＜案件化数＞
長期修繕4組
管理1組

▶集客（オーナーセミナーの開催）

最新事例①



修繕共済を使った管理拡大の手法
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新潟（管理1300戸）

オーナー様、業者様
合計して３０名程
の集客数！

▶集客（オーナーセミナーの開催）

最新事例②



修繕共済を使った管理拡大の手法

○郵送物、メルマガ

※詳細は第5回勉強会オーナーの属性によって目的を変えて送付する

・新規オーナー：自社を認知してもらう
・一般オーナー：自社に物件を預けるメリットを伝える
・管理オーナー：満足度のアップ

113

▶集客（郵送物、メルマガ）

✔

全管協総研“OWNER TIMES”✔ チラシは分かりやすい見出しで作成する

「修繕共済がオーナーにどのような価値を与えるか」
→ポイントは、修繕共済の仕組みの中で、
オーナーへのメリットを分かりやすく打ち出すこと！

＜メリット＞
・将来の修繕への準備になる
・税額の軽減になる



修繕共済を使った管理拡大の手法
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▶営業

管理部から賃貸住宅修繕共済に詳しい専任担当をつくる
自社で説明できる人が増えることでオーナー様への直接提案の機会も増える

制度の中身ではなくオーナーメリットを端的に伝える
トークスクリプトなど、誰でも提案ができるようなツールを用意する

まずはオーナー接点の件数を重視する
商品をフックにオーナー様との接点を増やす（掛金の増額は後からでも可能）
→他社オーナーでも定期的な接点ができることでその後の受託につながる

✔

✔

✔

営業開始の際のポイント

トークスクリプトやQA集は共済組合と総研でご提供
各種営業ツールも全管協総研で作成します



修繕共済を使った管理拡大の手法
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▶営業

実践的な営業戦略

まずは無料物件診断からきっかけをつくる✔

点検の結果

Step

01
管理メニューの一貫、オーナーセミナー参加の特典として無料物件診断を行う

※巡回点検の延長のイメージ

修繕必要箇所について工事提案（保険の適用ができそうな案件はその旨も伝える）

長い目で見て外装全体の提案→長期修繕計画の作成→賃貸住宅修繕共済の提案

Step

02

Step

03

今後の案件につなげる



修繕共済を使った管理拡大の手法
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▶営業

実践的な営業戦略

まずはCF診断からきっかけをつくる✔
CF診断→長期修繕計画→工事の受注につなげる
CF診断で物件の経営状況を分析することでオーナーさまが
検討すべき今後の対策（条件交渉、工事、売買など）を明確にする！

全管協総研の加盟企業様にはCF診断シートのサンプルをご提供いたします。
これを機に是非ご活用ください！



アジェンダ

三好不動産様講座のポイント解説1

なぜ修繕共済が管理拡大に使えるのか2

修繕共済を使った管理拡大の手法3

まとめ4
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まとめ

明日から取り組んで欲しいこと

①ターゲットオーナーリスト作成

②郵送物、メルマガの準備

③オーナーセミナーの企画

④共済の社内理解を進める

⑤訪問営業
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構造・築年数でターゲットを絞る

メリットを分かりやすく打ち出す

セミナーに参加する付加価値をつける

共済組合員を招いての勉強会を開催する

KPIの設定と共済専任をたてる

総研に外注可能

総研にてお手伝い

総研にてお手伝い

総研にてお手伝い

共済組合にてお手伝い
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13：00～13：05 はじめに
13：05～13：10 三好社長ご挨拶
13：10～14：00 ゲスト講座
14：00～14：10 質疑応答
14：10～14：30 賃貸住宅修繕共済講座
14：30～14：50 総研講座
14：50～15：00 閉会挨拶、特典のご案内

本日の流れ



アンケート

ご質問、アンケートのご回答を
よろしくお願い致します！



セミナー参加特典

セミナー参加特典（オーナーセミナー開催サポートツール）

メンバーズクラブ加盟企業様の追加特典

オーナーセミナー開催マニュアル

集客DMサンプル

オーナーセミナー当日使用ツール
（事後アンケート）

賃貸経営診断シートのサンプル

簡易修繕計画の作成代行業者ご紹介
※対応不可エリアあり

アンケートにご回答
いただいた方に後ほど
メールでお送りします！

会員限定ページから
ダウンロード可能です！



メンバーズクラブのご紹介



メンバーズクラブのご紹介

賃料を上げたい

レポートで試算すると、周辺の競合物件
と比べて物件競争力が下がらなかったの
で、提案レポートを持参し賃料アップ

希望賃料での募集が決まった！

プロパティレポート活用事例

沖縄T社
「物件の賃料上げの提案で利用」



メンバーズクラブのご紹介



アンケートのお願い
本日はご参加いただき、誠にありがとうございました。
お手数おかけしますが、アンケートのご回答をお願い致します

2022年オンラインゼミ開催のご案内(予定)

第9回 8月18日(木)
講師：アート不動産（愛媛県）

第10回 10月14日(金)
第11回 12月16日(金)

アンケート


