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災害の激甚化、「防災力×省エネ賃貸」が人気
　気候変動による災害の激甚化によって賃貸住宅選
びの基準が変化しているようです。リクルートが調査し
たコンセプト住宅の人気ランキングで、備蓄倉庫や蓄
電池などの災害対応
設備を備えた「防災
賃貸住宅」が首位と
なり、「デザイナーズ
マンション」や「子育
て世帯向け」を上回
る人気を集めました。
　また調査で明らかになったのは、お客様の災害に
備える意識の高まりです。物件選びの際に「ハザー
ドマップを確認する」と答えた人が高い数字を示し
ました。地域別では東京23区内が特に高く、都心部
で水害リスクへの備えの意識が高まっていること
が、以下のグラフで確認できます。

　また家賃が高額になるほどハザードマップを確認
する人が増える傾向があり、10万円以上では
45.5%が安全性を重視している傾向がみられます。
さらに注目すべきは、省エネ性能と防災力を兼ね備
えた「ZEH賃貸住宅（ゼロ・エネルギー・ハウス
“ZEH”。省エネ基準を満たした住宅のこと）」への関
心です。光熱費削減（63.0%）という経済メリット、結
露やカビの抑制（55.5%）、売電収入の還元（54.0%）
といった実用的メリットが評価されています。特に
「太陽光発電や蓄電池により災害時に強い」
（49.6%）という特徴は、震災の記憶が残る東北地
方で63.7%と高い評価です。
　世帯・年代による意識の差も鮮明です。単身者より
ファミリー層で防災・省エネへの関心が高く（40.4%）、
防災賃貸住宅に魅力を感じているようです。
　また、女性（40.8%）は男性（27.2%）より防災意
識が高く、特に30代女性（44.7%）が防災機能に関
心を示しています。地域別では、四国の防災賃貸住
宅への関心が41.8%と全国平均を大きく上回り、
ZEH賃貸住宅も31.3%と高い支持を得ています。
　かつて賃貸住宅選びの決め手は「家賃」「立地」
「間取り」でしたが、今、物件の防災性能や環境性能
が新たな価値基準として台頭しています。賃貸住宅
市場は、まさに利便性に加えて実用性という価値軸
へと、選ばれる物件の条件が変わり始めています。

TSMC進出で菊陽・大津エリア家賃20%超
　世界の半導体シェアの60％近くを占める台湾の
TSMCが熊本進出を発表した2021年10月以降の3
年間で、建設地の菊陽町と近接の大津町周辺エリア
の賃料相場が加熱しています。このエリアは、工場従
業員や関連企業の社員、工事関係者など単身者の大
量流入により、いわゆる「TSMC相場」が形成されて
いるのです。下記のグラフが示すとおり、大津町と菊
陽町のシングル向け物件が、マンション・アパートと
もに大幅に上昇しています。また平均家賃も、大津町
で59,333円、菊陽町では49,900円と高い数字に
なっています。これに対して熊本市はTSMCが進出し
た地域と対照的に伸びは小幅にとどまっていて、平均
家賃も41,669円となっています。ちなみにファミリー
向けでも建設地周辺は高い伸び率になっています。

　TSMCは、第1工場の隣接地に第2工場の建設
も発表していて、エリアの発展は続く見通しです。し
かし、新築物件の供給増加による空室リスクも懸
念されています。特に築古物件の競争力低下や、家
賃上昇によって撤退する飲食店の増加など、急激
な発展に現地の生活インフラが追いついていない、
という課題も指摘されています。
　「半導体産業の誘致は地域経済に大きな波及効
果をもたらす100年に一度のチャンス！」とされてい
ますが、一方で、宮城県大衡村ではPSMC（台湾の集
積回路メーカー）の、投資額8000億円もの工場建設
が突如白紙撤回となりました。地域では工場関係者
の需要を見込んだ新築アパートが20棟以上も建設
中とも報じられています。大規模工場の進出は地域に
大きな発展をもたらすチャンスとなる一方で、慎重に
対応しなければならない、という教訓になります。

大津町・シングル向け
月額15,940円 36.7%マンション
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熊本市・シングル向け
月額    326円 0.8%マンション

平均家賃：41,669円
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ファミリー向けの比較
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物件選びの際にハザードマップを確認する割合
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賃貸経営で収益を増やすための

このニュースレターでは地域の大家様に
賃貸経営に役立つ「法律」「税制」「空室対策」
などのレポートを毎月お届けしています。
賃貸経営の収益アップにお役立てください。
また、長期空室やトラブルについてのご相談も
承っています。ぜひお問合せください。

このニュースレターでは地域の大家様に
賃貸経営に役立つ「法律」「税制」「空室対策」
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　もし大家様が、築30年40年物件を所有されてい
るなら今回の記事は役に立つはずです。仮にご所有
の物件が新築や築浅であっても、20年後には確実
に“築古物件”の仲間入りをしますので、そのための
準備が早いに越したことはありません。
　築古物件の１つ目の課題は“空室問題”です。
これが最重要に違いありませんが、それだけを問題
にしていると小手先の対策になります。そこで２つ目
の課題は“修繕計画”です。築古物件は、収入が減り
始めた時期に莫大な修繕費がかかるのが特徴
です。長期修繕計画を作り、必要な費用が分かって
いれば準備できるのですが、なかなか難しいのが
現実でしょう。そこで必要なのが３つ目の“出口
戦略”です。「いつまで経営し、どんな終わりを迎える
か？」という方針です。木造で40年、RC造で60年
まで活用するとしたら、築20年30年は折り返し地
点です。再投資して残り期間の収支計画を立てるべ
きです。あと5年10年で終了するなら、必要最低限
の修繕にとどめて、残り期間の収益と、「終わりの
カタチ」を模索しておく必要があります。この３つの
関係を無視して、目の前の空室だけを問題にすると
小手先の対策になってしまうのです。

そのうえで、空室対策のポイントを７つにまとめました。

借主・入居者層を意識する
「入居希望するなら誰でもいい」という方針でいる
と、さまざまな層の方が入居してきます。たとえば
高齢者、外国籍、生活保護の受給者、収入の安定し
ない職業の人などです。入居条件を広げる必要は
ありますが、さまざまな状況が混在するマイナスも
あります。物件のイメージが決定して、入居を検討
する方の判断に影響しますので、入居者層について
の基準は意識しておくべきです。

入居条件を広げる
その上で入居条件を広げる検討をします。ただし、
家賃支払いやトラブルが起きやすい面もあります
から、対処策はしっかりと講じておく必要があり
ます。家賃は保証会社、トラブルは身元保証人の
確保、設備や保険で対応することもできます。リスク
はゼロに出来ませんが少なくする工夫は必要です。

中長期で収支計画を立てる
もし残り期間が20年30年もあるなら、再投資と
収入・支出による予算をシミュレーションした計画
を立てましょう。これは新たな賃貸経営のスタート

です。残りが5年10年しかないなら、次項のような
中期視点で、いくつものアイディアから空室対策を
考えましょう。

募集条件は中期の収支計算で決める
長く空いてる部屋があり、更に空室が続くかもしれ
ない、という事態を想像してください。家賃の3ヵ月
分を販促費に使うことで“3ヵ月早く決まる”と想定
できるなら、それを活用したアイディアはいくつもあ
ります。エアコンなどの設備をつける、ネットとWifi
無料サービスをする、家具・家電をセットする、
フリーレント3ヵ月にする、“入居費用ゼロ”の資金に
充てる、などの対策です。このままの条件で続けて
みるか、硬直した現状を何らかのアイディアで打開
するか。募集条件のアイディアは柔軟性を持って
考えることと、使える販促費の裏付けを、しっかりと
算出して検討するようにしましょう。

募集戦略のためにUSPを整理する
借主層や募集条件を決めるヒントになるのがUSP
です。一口で言うと「強み」のことです。居住用物件に
は、立地、外観、共用施設、間取り（面積）、家賃、設
備など、いくつもアピールポイントがありますが、築
年数が経っていても、これらが色あせた訳ではあり
ません。必ず何らかのUSPがあるはずなので、それ
を知ることが空室対策のヒントになります。

適正に家賃査定をする
該当物件の適正な家賃を知ることが中長期計画を
立てる必須条件です。貸主側の希望家賃をベースに
すると計画を間違えます。地域のデータ分析による
適正家賃を知ってください。

共用部分の清掃を考える
賃料が低い物件では経費をかけて日常清掃を続け
るのは難しいでしょう。あくまでも費用対効果が大
事ですが、共用部分などが“乱れ放題”というのは、
資産価値と収入を落とし、出口戦略にもマイナスで
す。最低限の、たとえば月に1回以上の清掃は収支
計画に入れるようにしましょう。

中古物件を購入する不動産投資家は“築古”を欠点
と捉えていません。ありのままの状態で利点を見出
し、そこに収益を想定して投資します。新築から30
年も所有を続けていると欠点ばかり見えるかもしれ
ませんが、諦めないで利点を見つけだしてください。
※USPとは
「Unique（ユニーク） Selling（セリンク） Proposition（ポジション）」の略です。

空室対策、
はじめの一歩。

よって処方箋は異なります。今回の大家様は「建て替
えも売却も考えていない」と仰っていました。もし「20
年でも続けたい」と考えているなら、外壁塗装やリノ
ベーションもあり得ます。もし「5年くらいで終わりに
したい」と考えているなら、大きな投資は控えて、賃料
や募集条件の調整を主にした方がよいでしょう。
　これらの方針を考慮して、今回のご相談では、
以下のような提案をさせていただきました。
１．設備の追加
近年の防犯意識の向上でTVモニターホンは必須
の設備です。また近隣のファミリー物件の半数に
温水洗浄便座が導入されています。この2点の追
加を提案しました。照明は備え付けとし、リモコン
付きシーリングライトを設置しました。
２．インターネット無料
10代～40代のネット利用率は90％を超えて
いて、部屋でネットが使えることは不可欠です。
アピールポイントとしても強力です。
３．賃料の再設定
上記１と２を追加したうえ、周辺競合物件の調査・
比較により賃料査定を行い、客付けが可能と思わ
れる一番高めの賃料に設定しました。
４．インターネット掲載
３つの大手ポータルサイトと、地域で反響率の高い
サイトのすべてを活用。写真もサイトの上限枚数を
載せ、特に新しい設備と「インターネット無料」を
強調しました。
　この提案によって、大家様は一部屋あたり
10万円近い出費となり、募集賃料も少し下げるこ
とになりました。経費を投下しても募集賃料は下が
る、という苦しい提案となっています。しかし、空いて
いた7部屋は、再募集を開始してから４ヵ月で埋ま
り、何年ぶりかで満室となり、投資した費用は数ヶ
月で回収できました。さらに大家様には、前から入
居している5部屋にも、TVモニターホンと温水洗浄
便座を付けて差し上げることを提案しました。後か
ら入居した人の設備を知れば不満となりますので、
それを先回りして回避する必要があります。12世帯
を一緒に工事することで割安にもなりました。
　長期の空室には必ず原因があります。まずは
その特定から始めてください。地元で賃貸管理に
真剣に取り組んでいる会社なら、その原因を見つ
けられるはずです。

　他社に管理を依頼している大家様から空室の
ご相談がありました。物件の概要は以下の通りです。
・1992年3月築の木造アパート（築32年）
・総戸数12戸で空室は7戸（空室率58％）
・間取りは1R（26.4㎡）と1LDK・2DK（41.25㎡）

　このように、当社以外の不動産会社さんが募集
していた物件のご相談を受けた時は、原状について
詳しくヒアリングをさせていただくことにしています。
その結果、以下の事情がわかりました。
・管理は新築時から同じ不動産会社に依頼している
・築20年超の頃から空室の長期化が目立ちはじめた
・不動産会社からは空室対策の提案はない
・募集はすべて不動産会社に任せている
・建て替えも売却も考えていない
　私どもが大家様に行っている
アンケートで、「賃貸経営で困っ
ていること」を尋ねたことがあり
ます。結果は、１位「長期空室」、
２位「管理会社から提案がない」、
３位「空室率の悪化」でしたが、
今回のご相談は、この全てに当て
はまっていました。同様の悩みを
抱えている大家様は多いのではないでしょうか。
　さて、長期の空室には原因があり、それを取り除
けば必ず決まります。まず原因を知ることが第一歩
なのです。そのステップなしで、「家賃の値下げ」「設
備の取り付け」「間取り変更」などと提案するのは
正しくありません。診察もしないで注射を打とうとす
る医者のようなものです。そこで現地の確認と近隣
物件の調査をしたところ、以下の3点を原因として
ピックアップしました。

インターネットの掲載が大手ポータル
サイト1社のみで反響が少ない。
ターゲットの入居者層が求めている
必須設備が付いていない。
上記設備が付いている近隣競合物件と
同等の賃料設定なので見劣りしてしまう。
礼金も設定されていた。

　このように原因を想定することで対策案を検討
できるのですが、ここで重要なのは「答えは１つでは
ない」ということです。大家様の賃貸経営の方針に

【集客】

【設備】

【賃料】
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