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セミナー１ 講師プロフィール

西田 純 Jun Nishida

(一社)大阪府不動産コンサルティング協会 理事
有限会社ニシダハウジング 代表取締役

【講演】不動産コンサルフォーラム2021  がんばる家主の会、マネーだ塾

祖父の代から続く賃貸経営（家主業）を営む、2018年に父から宅建業の事業承継を
受け、２代目代表取締役となる。自社株に関しては、譲渡、贈与ではなく、属人的株
式を選択。自身の事業承継を経験したことにより、依頼があれば、親子間、親族間の
事業承継の相談を受けアドバイスを行なっている。
新規事業として、外国人向賃貸仲介を展開。領事館との提携も行う。
他人物物件の管理も行なっており、銀行取引を意識した物件毎の収支計画書を作成し、
家主目線の賃貸管理業を展開。

公認不動産コンサルティングマスター
CPM、宅地建物取引士、賃貸不動産経営管理士
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セミナーの前に

お詫び

先代（父親世代）からお叱りを受けることもあります
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ニシダハウジング ３本柱

•自社物件の管理

•他人物件管理

•物件の組み替え（購入）

１不動産賃貸業

•外国人向賃貸仲介

•Facebook集客

•サブリース・インターネット・電気

３我流不動産業

•所有物件の稼ぐ力を数値化

•家主視点の「親子事業承継」

•他人の物件管理へ

２事業承継相談
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父からの「事業承継」

●３代目 家主業

●２代目 宅建業
大阪府知事(9)32412号
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事業承継と相続の違いとは
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社長！御社の事業承継、大丈夫？？
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後継者、ちゃんと育ててますか？
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御社の「経営理念」ありますか？
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自社株の重要性

中日新聞 2014,4月24日
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自社株の重要性

12



〜 事業承継の現実 〜
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親世代から相談される内容

●子が頼りない。。。

●継がせたいけど、双方（親・子）の生活が心配。

●承継後も主導権は握りたい。

●継がせた後、私たちの面倒も見てくれるか心配

●死を連想することを言ってくる

●命を削ってまで守ってきたモノを託すのが不安
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子世代（承継者）から相談される内容

●なかなか承継してくれない（親83歳会長・子57歳）

●会社を辞めるべきか、兼業すべきか？

●客観的な第三者がいない（全員が親の味方）

●飼い殺しの状態（雑務しか仕事がない）
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〜 父から受けた事業承継 〜
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家主がよく言う

ご先祖様のおかげで・・・
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2004年-2012年 就職して学んだ事（東京）

会社は倒産することがある。

企業は商品力

数字はウソをつかない。
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８年間就職（東京） → 大阪へ帰る

父「大阪へ帰ってこないか？」
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大阪に帰ってきて

・会社の資産を全て知る。
・自社で仲介業の内容を知る。

決算書を見る
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ざっくりとした仕事（どんぶり経営）
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父に質問すると・・・

「不動産」も「経営」の事も

わからないのに文句を言うな
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私（とにかく不安でしかない）

数字もビジョンもすべて不明
話するだけで父親との喧嘩
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父 激怒

父 「激怒」

父と経営の話をすると・・喧嘩になる。。。
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物件を提案2012-2013

JR久宝寺駅徒歩2分200坪

坪60万円 更地 →（現在坪80万円）

御堂筋線北花田駅徒歩3分 新築 利回11％（約3,5億円）

JR久宝寺駅徒歩5分 更地130坪 坪46万円

→ 父）だから買わないといってるだろ！！

借り入れをして、失敗してきた人間をたくさん見た

私）借り入れなくして、成長なし
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ケンカの日々

父）お前に、経営を指摘されたくない

私）思ったことを、どんどんブツける。
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父 現状維持路線

父）会社としてはこのまま現状で

（悪い箇所は一つもない）

私）現状維持は、衰退がすすむ
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なんで帰ってきたんだろう。。。(2016年）

喧嘩ばかりして。。。

第三者は皆、父の味方
（税理士をはじめ・・）
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転職活動を行う。(2016年）

転職活動を行う。。。

→ 内定をもらう
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内定を伝えると。

父）了解した！
お前から、親子の縁を切ったこと
一生わすれるな！！

私）わかりました、西田家の反映をお祈りします。
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母の一言で

「資産・事業・家督も純に任せたい」
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父と私は冷静になる。

父 「わかった。2017年4月に社長交代する」

私 「約束してくれるのであれば、がんばります」

→ （穏やかにすごす。何も言わない）
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2016年12月

17年4月に向けて、代表交代準備

順調に進んでいた、代表交代事務作業
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父が延期を言い出す2017年1月

2017年→2018年4月へ延期する。

私）納得できないが、冷静に対処

37



やっぱり許せない！！

そんなに、譲りたくないなら、
一生「代表取締役」どうぞ！！

もう一度、転職活動します。

→ ２度目の決裂
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父から連絡

2018年に必ず社長交代する。

息子が暴走したら、会長・株主として止めてあげたい。

→ ・・・父も不安なんだ・・・（初めて感じる）
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二人で覚書を作成

父）2018年に必ず社長交代する。

私）代表交代まで「辞める」を言わない。

40



父のことを考える。

東京から帰ってきて、やり方を否定するような事ばかり。

父の経営理念や想いを聞いたことが無い。

バブル時代の決算書をみると厳しかったと思う。

→ 楽しかった事、つらかった事を聞いてみた。

はじめて、企業感を聞く事ができた。
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父に今までの苦労、楽しかったことを聞く
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どんな会社になってほしいか？
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会社への想いを聞く
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父）何事にも誠実である企業で存続してほしい
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経営理念
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「経営理念」 美意識をもって「人」として正しい事をとことん追求する。

 ミッション 「社会性」「国際性」「経済性」の追求を掲げ、企業としての存在意義を高める

「社会性」 地域貢献を第一とし、関わる人たちから「ありがとう」と愛される集団

「国際性」 地球の一員として、日本国から常にセカイの問題と向き合い続ける企業

「経済性」 社会への還元として納税を目的に会社存続と拡大のための利益を追求する。
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経営理念が一致する
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父）わかった、俺は全てから引退する
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事業承継 実行

50



６５歳 ３７歳

私の事業承継
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株式取得方法(親子間）

●譲渡・・・・・資金調達（銀行）

●贈与・・・・・贈与税

●１株・・・・・80万円

・最低1/2以上の議決権なら250株（不足90株=7200万円）

・3/4以上の議決権なら375株（不足215株=1億7200万円）
普通に贈与したら、贈与税がとんでもない金額になります。
そこで「属人的株式」を使い、議決権を私に集約しました。
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議決権の範囲（会社法309条1-4項）

※（注） 詳細は、弁護士、司法書士の先生にお願いします。
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株主割合
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株式取得方法(親子間）

●譲渡・・・・・資金調達（銀行）

●贈与・・・・・贈与税

普通に譲渡すると資金調達、譲渡税

贈与したら、贈与税がとんでもない金額になります。

そこで「属人的株式」を使い、議決権を私に集約しました。

定款変更を実施し、１株につき10議決権を付与

55



属人的株式とは

概要 会社法第109号第2項では、非公開会社に限り、

「株主総会における議決権」、「剰余金の配当を受ける権利」

「残余財産の分配をうける権利」について、

「株主毎に異なる取り扱い」を定款で定めることができる。

この株主毎に異なる取扱いを定めた株式が属人的株式

条件 全株式につき、譲渡制限の定めを受けている会社にのみ適用

特殊決議による定款変更が必要となるため、

株主の半数以上かつ議決権の3/4以上の賛成が必要。

※ 定款に記載されますが、登記は不要
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属人的株式を実行

●私（息子）の株に1株10議決権を付与
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定款変更
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私の親子関係から①

●人間は感情の生き物
ファミリービジネスの場合、後継者になる息子や娘は、先代
である親のことをあまり好きでないケースが多数です。
世代も違れば、価値観も違うもので、致し方ありません

●そんな親への反発から、「知識、技術」を学ぶことで、
親がやってきたことがダメに見え、変えたくなる。

●親が一番言われたくないことを、一番わかっているはず
の人（後継者）が最悪のタイミングで言ってしまう
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私の親子関係から②

結果 家族騒動に発展・・・

子：親に現状把握をしてもらうため収支表を見せる
（現状維持は衰退でしかないことを数字で理解できたため）

親：激怒「否定ばかりする・・・」

親の本音： 子から指摘され意固地になってしまう

子の本音:  親から承認されたい
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私の親子関係から③

特に親世代のマインドを考える必要があり

「これまで一手に握ってきた権力を手放し、居場所を失うことは、 耐え
難い喪失感を伴います。」

さらに代替わりした途端、後継者が経営方針を変えようものなら 「こ
れまでの自分を否定された屈辱感さえ加わる可能性があります。」

後継者（私）に共通するのは、この親の気持ちがわかっていない事。
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親世代にお願いしたいこと

②「継がせる覚悟・・・」
気迫を込めて実権を完全に譲り渡すこと。

思いっきりやりなさい！！と

①「経営理念を継がせる」

経営理念は、企業の背骨です。
「この企業は、何のために存在しているのか」
想いは何年経っても消えません。
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承継者として

② 父が「０」から築いた会社の財産を大切にする
（税理士、工務店、関係者、取引先）
父の信用のおかげで今も強固な関係で味方
私の分母は父であることに感謝

③ 会社を潰すことなく、飛躍させる

子供（承継者）は感謝しバトンを継ぎ一生懸命走ります。

①「経営理念を背骨に経営する」
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ニシダハウジング ３本柱

•自社物件の管理

•他人物件管理

•物件の組み替え（購入）

１不動産賃貸業

•外国人向賃貸仲介

•Facebook集客

•サブリース・インターネット・電気

３外国人向仲介

•所有物件の稼ぐ力を数値化

•家主視点の「親子事業承継」

•新規物件管理業

２事業承継相談
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代表になって
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