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高齢者の住宅難民問題を解消する
「R65不動産」

第132回 かわさき起業家オーディション
「かわさき起業家優秀賞」受賞

　「65歳を超えると、賃貸物件が借りにくい」――という問題がある
ことを知っていますか？高齢者には、保証人の不在、支払い能力への
不安、事故や孤独死のリスクがあるというイメージから、大家さんが
なかなか部屋を貸したがらないのです。
　20代のときに働いていた不動産会社で、その現実を目の当たりに
し、衝撃を受けました。実に70.2%の賃貸人（大家さんなど）が、
高齢者の受け入れに拒否感を抱いているというデータもあります。「自
分も年を取ったら、部屋を借りられなくなるのか？」。それは、とて
も悲しい想像でした。いくつになっても、自分らしい住まいを選べる
世の中にしていきたいと考え、高齢者に特化した不動産仲介サービス
を立ち上げることにしました。しかし熱意だけで走りはじめたため、
事業として収益を上げられるようになるまでは、試行錯誤の毎日でし
た。設立から７年が経ち、ようやく軌道に乗り始めたところです。
　私が目指すゴールは、いつかＲ65不動産が役目を終え、必要とさ
れなくなることです。全国どの不動産会社も、当たり前に高齢者に部
屋を仲介できる世の中にしたい。その日が来るまで、進み続けていき
ます。

■ 受賞したビジネスに至った経緯
　前職の不動産会社で、賃貸物件を担当していたとき
のことです。ある日、80代の女性のお客さまがやって
きました。「部屋を借りたくて不動産屋をまわったけれ
ど、どこも門前払いだった」と困り果てた様子です。う
ちの会社で5軒目だとおっしゃいます。そんなことがあ
るのかと驚きながら、私は女性が借りられそうな家を
探して、いろいろな大家さんに連絡してみました。す
ると、次々と断られていきます。結局、200件に電話を
して、前向きな返事をもらえた大家さんは、たったの５
軒しかありませんでした。
　その女性はご高齢ではありましたが、足腰もしっか
りしていて、とても元気そうな方でした。「高齢になると、
体は健康でも部屋を借りられないんだ」と知った私は、
ショックを受けました。そんな状況を何とかしたいと、
会社に提案もしました。「高齢者が部屋を借りやすくな
るような仕組みをつくりませんか」。しかし上司には「利
益が見込めない」と言われるだけで、為す術がなかっ
たのです。
　高齢者が住む賃貸は、全国に約400万世帯あるといわ
れています。また、今後10年以内には、老朽化による
建て替えを迫られる家が増えるため、ますます多くの
高齢者が賃貸市場に流れ込むという予測もあります。
会社がやらないなら、自分がやるしかない。そう決意
した私は、会社を退職し、高齢者に特化した不動産仲
介サービスを始めることにしました。

■ サービスの特徴
　当社は高齢者に向けた不動産仲介のほか、「見守り
サービス」の提供と、物件募集のためのポータルサイ
トの運用を行っています。
　私たちがいくら「高齢者に部屋を貸してほしい」と
頼んでも、大家さんが感じている事故や孤独死への不
安を払拭することはできません。まずは大家さんが安
心して貸し出せる仕組みつくることが必要だと考えて、
「見守りサービス」の開発に着手しました。
　これまでの見守りサービスは、ほとんどが介護用の
もので、元気な高齢者には敬遠されがちでした。とい
うのも、センサーやカメラなどで生活を管理されるの
はプライバシーが侵されるようで、複雑な心境になる
からです。また、介護用のサービスは料金も高く、毎月
3000～5000円という少なくない額が家賃にプラスされ
ることになります。これは高齢者にとって大きな負担
です。
　私は「賃貸住宅にふさわしい見守りサービスとはど
んなものか」を、とことん突き詰めて考えました。そし
てたどり着いたのが「電力による見守り」でした。数カ
月分の電気の使用量を記録し、いつもと違う使用量を
検知した場合に、メールで異常を知らせる仕組みです。
月額980円～で、取り付け工事は不要。プライバシーも
守られるという理想的なシステムを、電力会社さんと
一緒につくりあげました。
　さらに2019年からは、物件募集のためのポータルサ
イトの運用も始めました。見守りサービスによって大
家さんの不安を解消できたとしても、高齢者に物件が
行き渡らなければ意味がありません。紹介できる物件
を増やし、物件の流通を促すことを目的に、サイトを立
ち上げました。全国の不動産会社から高齢者に向けた
物件の掲載を募り、掲載料をいただく仕組みになって
います。

■ 現状の課題
　会社を立ち上げて７年、業界内ではＲ65不動産の存
在は少しずつ浸透してきました。ですが、肝心の高齢
者の方への認知度が追い付いていないことに課題を感
じています。全国の不動産会社からお問い合わせいた
だく機会も増え、認知度は徐々に高まってきてはいま
すが、当社を必要としている65歳以上の方にしっかり
サービスを届けられているかというと、十分とはいえま
せん。そこで今年はエリアを決めて、各地域にR65不動
産を根付かせていく取り組みを始めます。その一つが、
神奈川県の川崎市です。今回のオーディションに応募
したのも、川崎での認知度を上げることが一つの目的
でした。

■ 今後の展開
　今後は、国内6000社の不動産会社との提携を目指し
ています。先ほど、賃貸住宅に住んでいる高齢者は約
400万世帯あると述べましたが、不動産会社6000社にア
プローチできれば、その400万世帯をカバーすることが
できます。そのために、私たちの想いに賛同し、一緒に
やってくださる不動産会社を増やしたいと考えていま
す。
　また、大手の不動産会社には、「Ｒ65不動産をそのま
ま社内の仲介事業部にしませんか」という提案をして
います。高齢者に特化した仲介事業部をゼロから立ち
上げるのは大変ですが、当社と連携すれば半年から１
年ぐらいで軌道に乗せることができます。
　このような取り組みを行っていくことで、高齢者にも
当たり前に部屋を仲介できる不動産会社を増やし、最
終的には「R65不動産のいらない世の中」にすることが
目標です。
　ただ、そのためにはまだまだ課題が山積みです。そ
の一つに行政とのやり取りがあります。当社は行政の
方から高齢者をご紹介いただくことも多いのですが、
軽度の認知症や聴覚障害があり電話でやり取りできな
い場合など、難しいケースも多くあります。また、高齢
者の入居手続きは若い方の約３倍の時間が必要です。
私たちには７年の間に培ってきたノウハウがあり、行
政との信頼関係を構築できていますが、それをどうやっ
て一般の不動産会社に展開していくか。これは今まさ
に、直面している課題でもあります。
 
■ エントリーを検討中の方へ一言
　賞を目指すことも大事なことではあると思いますが、
当社の場合は、選考プロセスを経る中で「自分たちは
一体何をしたかったのか？」ということに、立ち戻って
整理できたことが非常に良かったです。
　また、審査員のみなさんからフィードバックをいた
だくことで「短い時間で伝えるために、どの情報を残し、
どの情報をそぎ落とすか」を精査できましたし、外部
の人たちはどんなことを知りたいと思っているのか認
識することもできました。
　少数精鋭でやってきて、会社の立ち位置に迷いが出
ている企業や、抽象度の高いところから具体に落とし
込もうとしているステージにある企業に、とてもおすす
めのオーディションです。ぜひチャレンジしてみてくだ
さい。
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■ ビジネスに至った経緯
　産総研の優れた技術を世の中に広め、役立たせたいつビジネスを始めたいという思い想いから、2006年10月に産総
研の特許を事業化する産総研認定ベンチャーを創設し、2012年3月にその事業を継承する形で株式会社アダコテック
を設立いたしました。
　設立後、経営が厳しい時期もありましたが、も「HLACという日本で生まれた優れた画像認識の技術をこのまま埋
もれさせてはいけない。」と15年間にわたって研究開発を続け、ようやく製造現場に利用していただける段階に到達
しました。その後はさ事業拡大のために、らなる認知度向上を図るべく、目的に、かわさき起業家オーディションを
はじめとする複数のビジネスプランコンテストに出場しています。
　技術の適用領域については、ソリューション提供については以前からは川の氾濫のモニタリングやATMの監視な
ど、検査以外でも、様々な領域の相談をいただいておりました。取引先開拓にあたって数々の可能性を模索する中で、
している途中、とある世界的な自動車部品会社案件の相談に乗るうちに契約をいただくことができました。このこと
をきっかけに、まずは半導体や自動車部品や半導体のような極めて高い精度が求められる領域業界に注力する専念し、
事業の基盤を確固たるものにする方針に転換しました。を固めていきました。現在は他にもより多くの製造現場のお
役に立てるよう、現在販路拡大とプロダクトの改良を進めているところですおります。
　アダコテックのビジョンは「モノづくりの進化と革新を支える　EVOLUTION AND INNOVATION」。モノづく
りにかかわるプロセスやコストをテクノロジーで改革したいという思いが込められています。日本初の技術で日本の
製造業を変革するため、メンバー一丸となって日々努力を続けています。

■ ビジネスアイデアの特徴
　HLAC（高次局所自己相関特徴抽出法）と呼ばれる、動画像の特徴を認識するアルゴリズムをコア技術としています。
する点がソリューションの最大の特徴です。この技術を駆使して、製品の外観検査の自動化や、・生産設備の異常検知・
不正侵入の監視などのシステムの自動化に貢献していますを実施しています。

　・コストパフォーマンスの高さ
　一般的にDeep Leaningで学習させるAIの導入には、複雑なプログラミング・膨大な量の学習データ（正常・異常
モデル含め1000～1万枚ほど）・大型のGPUといった設備先行投資が必要であるため、クライアントの大きな負担となっ
ています。また、それに加え、AIは多くの画像を読み込ませたからといって必ずしも精度向上には繋がらないといっ
た不確実性もあります正確に正常・異常を判断できる保障は無いというのが現状です。
　対する一方アダコテックのソリューションは必要となる学習に用画像は正常モデルの10～100～200枚の正常データ
しか要しません。また、ほどであることから、シンプルな計算式であることから、一般的なパソコンを使って短時間
でAIを学習させることがでます。そのため既存技術と比較してに比べて、圧倒的な低価格短期間でで正確に検査検
品できるソリューションを提供することができます。

　・製造業との親和性の高さ
　日本の製造業の不良率は非常に低いため、既存のAI導入の際は大型設備の準備という負担だけでなく、検査部品
の不良品異常モデルそのものの数が少ないためく、AIを学習させる画像データが集まりにくいという課題がありまし
た。加えて導入のハードルとなっていたのは、
　それだけでなく、「AIがなぜ異常と認識したのか」という理由を明確にできない状況でしたというブラックボック
ス化問題もありました。「発生した異常の原因がはっきりしない」という曖昧さを嫌う製造現場の価値観とのミスマッ
チが発生していましたも、検査検品AI導入の大きな壁となっていました。
　しかし、こうした課題を解決するのが弊社ソリューションです。は正常モデルのみを学習させることで「いつもと
違う」ものを異常として検知することができます。異常検知の際には明確な根拠を示すため製造現場にとっても馴染
みやすく、精度面でも、導入してから１年以上経過した取引先がはソフトウェアを導入して1年ほど経ちますが、検
査の異常検知率はほぼ100％を維持し続けています。　

　現在多くの製造現場では、検査検品を人の五感に頼っている状態です。検査検品には熟練の技術が必要で肉体的に
過酷な労働環境であることから、人手不足や不適切検査が深刻な問題となっており検査検品の自動化需要は増してい
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当たり前に部屋を仲介できる不動産会社を増やし、最
終的には「R65不動産のいらない世の中」にすることが
目標です。
　ただ、そのためにはまだまだ課題が山積みです。そ
の一つに行政とのやり取りがあります。当社は行政の
方から高齢者をご紹介いただくことも多いのですが、
軽度の認知症や聴覚障害があり電話でやり取りできな
い場合など、難しいケースも多くあります。また、高齢
者の入居手続きは若い方の約３倍の時間が必要です。
私たちには７年の間に培ってきたノウハウがあり、行
政との信頼関係を構築できていますが、それをどうやっ
て一般の不動産会社に展開していくか。これは今まさ
に、直面している課題でもあります。
 
■ エントリーを検討中の方へ一言
　賞を目指すことも大事なことではあると思いますが、
当社の場合は、選考プロセスを経る中で「自分たちは
一体何をしたかったのか？」ということに、立ち戻って
整理できたことが非常に良かったです。
　また、審査員のみなさんからフィードバックをいた
だくことで「短い時間で伝えるために、どの情報を残し、
どの情報をそぎ落とすか」を精査できましたし、外部
の人たちはどんなことを知りたいと思っているのか認
識することもできました。
　少数精鋭でやってきて、会社の立ち位置に迷いが出
ている企業や、抽象度の高いところから具体に落とし
込もうとしているステージにある企業に、とてもおすす
めのオーディションです。ぜひチャレンジしてみてくだ
さい。

会社名：株式会社R65
住　所： 〒167-0051 東京都杉並区荻窪4-24-18
電話番号： ☎050-3702-2103
ホームページ：https://r65.info/　

※本稿で紹介した事業内容は、スバル㈱から分社化した ㈱ユーグリード（代表取締役 宇高 尊己 
https://euglead.co.jp）へ事業譲渡しました

■ ビジネスに至った経緯
　産総研の優れた技術を世の中に広め、役立たせたいつビジネスを始めたいという思い想いから、2006年10月に産総
研の特許を事業化する産総研認定ベンチャーを創設し、2012年3月にその事業を継承する形で株式会社アダコテック
を設立いたしました。
　設立後、経営が厳しい時期もありましたが、も「HLACという日本で生まれた優れた画像認識の技術をこのまま埋
もれさせてはいけない。」と15年間にわたって研究開発を続け、ようやく製造現場に利用していただける段階に到達
しました。その後はさ事業拡大のために、らなる認知度向上を図るべく、目的に、かわさき起業家オーディションを
はじめとする複数のビジネスプランコンテストに出場しています。
　技術の適用領域については、ソリューション提供については以前からは川の氾濫のモニタリングやATMの監視な
ど、検査以外でも、様々な領域の相談をいただいておりました。取引先開拓にあたって数々の可能性を模索する中で、
している途中、とある世界的な自動車部品会社案件の相談に乗るうちに契約をいただくことができました。このこと
をきっかけに、まずは半導体や自動車部品や半導体のような極めて高い精度が求められる領域業界に注力する専念し、
事業の基盤を確固たるものにする方針に転換しました。を固めていきました。現在は他にもより多くの製造現場のお
役に立てるよう、現在販路拡大とプロダクトの改良を進めているところですおります。
　アダコテックのビジョンは「モノづくりの進化と革新を支える　EVOLUTION AND INNOVATION」。モノづく
りにかかわるプロセスやコストをテクノロジーで改革したいという思いが込められています。日本初の技術で日本の
製造業を変革するため、メンバー一丸となって日々努力を続けています。

■ ビジネスアイデアの特徴
　HLAC（高次局所自己相関特徴抽出法）と呼ばれる、動画像の特徴を認識するアルゴリズムをコア技術としています。
する点がソリューションの最大の特徴です。この技術を駆使して、製品の外観検査の自動化や、・生産設備の異常検知・
不正侵入の監視などのシステムの自動化に貢献していますを実施しています。

　・コストパフォーマンスの高さ
　一般的にDeep Leaningで学習させるAIの導入には、複雑なプログラミング・膨大な量の学習データ（正常・異常
モデル含め1000～1万枚ほど）・大型のGPUといった設備先行投資が必要であるため、クライアントの大きな負担となっ
ています。また、それに加え、AIは多くの画像を読み込ませたからといって必ずしも精度向上には繋がらないといっ
た不確実性もあります正確に正常・異常を判断できる保障は無いというのが現状です。
　対する一方アダコテックのソリューションは必要となる学習に用画像は正常モデルの10～100～200枚の正常データ
しか要しません。また、ほどであることから、シンプルな計算式であることから、一般的なパソコンを使って短時間
でAIを学習させることがでます。そのため既存技術と比較してに比べて、圧倒的な低価格短期間でで正確に検査検
品できるソリューションを提供することができます。

　・製造業との親和性の高さ
　日本の製造業の不良率は非常に低いため、既存のAI導入の際は大型設備の準備という負担だけでなく、検査部品
の不良品異常モデルそのものの数が少ないためく、AIを学習させる画像データが集まりにくいという課題がありまし
た。加えて導入のハードルとなっていたのは、
　それだけでなく、「AIがなぜ異常と認識したのか」という理由を明確にできない状況でしたというブラックボック
ス化問題もありました。「発生した異常の原因がはっきりしない」という曖昧さを嫌う製造現場の価値観とのミスマッ
チが発生していましたも、検査検品AI導入の大きな壁となっていました。
　しかし、こうした課題を解決するのが弊社ソリューションです。は正常モデルのみを学習させることで「いつもと
違う」ものを異常として検知することができます。異常検知の際には明確な根拠を示すため製造現場にとっても馴染
みやすく、精度面でも、導入してから１年以上経過した取引先がはソフトウェアを導入して1年ほど経ちますが、検
査の異常検知率はほぼ100％を維持し続けています。　

　現在多くの製造現場では、検査検品を人の五感に頼っている状態です。検査検品には熟練の技術が必要で肉体的に
過酷な労働環境であることから、人手不足や不適切検査が深刻な問題となっており検査検品の自動化需要は増してい




