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勝ち組大家の空室対策とこれからの資産活用

・周辺相場の把握の仕方、周辺相場情報をどう活かすか？

・築年数が経過した建物への対応
（大規模修繕、補助金の活用）

・資産活用の具体的な事例紹介
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Ⅰ 賃貸住宅の現状
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《平成26年総務省発表》 【住宅・土地統計調査】

・全国の空家 820万戸 空家率13.5%（総数6,063万戸）

・全国の賃貸住宅 429万戸 空家率18.9%（総数2,274万戸）

・東京都の賃貸住宅空家数 60万戸

・神奈川県賃貸住宅空家数 30万戸

《平成21年の発表まで》

・全国の空家 750万戸 空家率13%（総数5,700万戸）

・東京都の賃貸住宅 49万戸 空室率14.5%（総数337万戸）

・神奈川県賃貸住宅 25万戸 空室率16%（総数160万戸）

・藤沢市の賃貸住宅 1.3万戸 空家率18%（総数7万戸）

【HOME’Sより】

Ⅰ 賃貸住宅の現状 ※データは概算値に直しています
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Ⅰ 賃貸住宅の再建築率

持家除去
18,290戸

持家建築 15,417戸

貸家建築 4,900戸

貸家建築 22,222戸貸家除去
8,831戸

68.6%

26.7%
戸数
252%

首都圏の貸家着工数
なんと 112,695戸
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神奈川県人口推移

2005年 879万人→ 2010年 905万人→ 2014年 908万人

※ H25年増減数は ＋1.2万人
東京都は、他県からの移動で増えている。

神奈川県は、人口増加のペースが落ちてきている。

例えば、横浜市は18～23歳の人口増が顕著。

その他の世代は、減少傾向。 【神奈川県、国勢調査、総務省】

Ⅰ 賃貸住宅の現状 ※データは概算値に直しています
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【問題】です。

東京の人口増減と賃貸住宅での動向を考えると、

どのような傾向が想定されますか。

【考えるためのヒント】

①東京都の全人口 1,330万人

②東京都の全住宅 680万戸（①の1/2）

③東京都の全借家 340万戸（①の1/4）

④H25 他県からの東京への移動 6.8万人

⑤H25 賃貸住宅着工戸数《東京》 3.4万戸（③の1/100）

※ 推測して考えていますので、正解はありませんが

経営者として『将来の動向を考える』事も大切です。

Ⅰ 賃貸住宅の現状 ※データは概算値に直しています
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Ⅱ 周辺相場の把握
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Ⅱ 誰でも出来る、周辺動向調査（マクロの話）

8
無断転用・転載不可 AllRightsReserved 
copyright:NPO法人日本地主家主協会



Ⅱ 誰でも出来る、周辺動向調査（エリア）
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Ⅱ プロしか出来ない ～データ収集・分析提案～

（ハード面の課題）
・間取りは？

→ 時代遅れの間取りの変更検討

・設備変更は？
→ 3点ユニット解消と費用対効果

・共用部分は？
→ エントランス、防犯カメラで
防犯アピール

（ソフト面の課題）
・成約相場を把握していたか？（3月中の決着）
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Ⅲ 空室対策
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Ⅲ 築年数で意識を変えましょう！

空室対策

売 却

空室対策

売 却

建 替

空室対策

①-a ソフト面の空室対策

②-a 利回りを意識した売却

①-b 時代遅れを意識する

①-c ハード面の空室対策

②-b明渡しを意識（売却）

③ 明渡しを意識（建替）

②-a 利回りを意識した売却売 却

新築～築10年

築15年程度

築30年程度
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①-a ソフト面の空室対策

・一番の空室対策は、現入居者が転居しないようにする事

・入居者が変わる毎に家賃が下落し、設備投資が必要

・居住中でも、エアコン・トイレなどの取替をしているオーナーもいます。

（それでも空室となったら） ・・・その前に強く意識をするポイント

・入居者はネットで物件検索

・店舗に訪問する方は40%が1社のみ

・ネット上でのプレゼンテーション

Ⅲ 空室対策とは何か？ ～意識するポイント～
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①-a ソフト面の空室対策

→ ・管理会社の位置付け

・成約価格の把握

・礼金、フリーレント、広告料

①-b 時代遅れを意識する

→ ・間取り、洋室、対面キッチン

・エントランス、メールボックス

①-c ハード面の空室対策

→ ・防水、外壁、鉄部塗装、給排水

・空室対策で乗り切れる状況か？

Ⅲ 空室対策とは何か？ ～意識するポイント～

お金を掛けない

礼金を値引
フリーレント

お金を掛ける

広告料
ｺｽﾄ重視の
設備投資

本格的な設備投資
～ﾘﾌｫｰﾑ・ﾘﾉﾍﾞｰｼｮﾝ～
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Ⅲ スマートフォンでは何ができる？

今や、スマートフォンで物件検索の時代！

ｉＰａｄは部屋のパソコンと同様です。

ｉＰａｄ画面↓ ｽﾏｰﾄﾌｫﾝ画面→
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・コスト重視の設備投資は、イメージ戦略です。
・入居希望者に、防犯を意識しているというメッセージです。

TVﾓﾆﾀｰ付ｲﾝﾀｰﾌｫﾝ
設置に入居者との調整が必要。 ﾀﾞｲﾔﾙ式ﾎﾟｽﾄ
設置費用を払っても業者さん ｴﾝﾄﾗﾝｽの印象ｱｯﾌﾟに効果的。
に頼むことが現実的。 防犯面ｱﾋﾟｰﾙと物件内見時に便利。

１．TVﾓﾆﾀｰ付ｲﾝﾀｰﾌｫﾝ

Ⅲ 空室対策 ～コスト重視の設備投資～
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２．ｼｬﾜｰ付きﾄｲﾚ（便座）

３．ﾀﾞｲﾔﾙ式ﾎﾟｽﾄ
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Ⅲ 物件力をアップさせる設備投資

（before）外壁の修繕・高圧洗浄
ｴﾝﾄﾗﾝｽ・廊下・ﾎﾟｽﾄ

（after） このｹｰｽでは、内見にも対応するためﾎﾟｽﾄをﾀﾞｲﾔﾙﾛｯｸ式にしました
↓3点ﾕﾆｯﾄをﾊﾞｽ・ﾄｲﾚ別
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Ⅲ 耐震 ～入居者の安心のため～

（炭素繊維による柱補強） （キューブによる補強）
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Ⅲ 補助金 ～賢く投資！～

空室対策として補助金が出るケース

《住宅セーフティネット整備推進事業》
補助の対象となる要件を満たすと
改修工事の補助金が出ます。

例えば、藤沢市は
住宅取得支援制度
が充実。

賃貸事業者として
は気になるところ
です。
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商工会議所・
小規模事業者

利子補給制度
も検討！無断転用・転載不可 AllRightsReserved 
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Ⅳ 資産活用
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・まずは、しっかりと売りましょう。

立地、築年数と好利回りは反比例

・売却後の収入は？ （土地から購入）

・立地にこだわる事が出来る。

・好みの建物を建築可能。

（収益物件から購入）

・利回りをこだわる事が出来る。

・賃借人の状況は、必ず把握。

《レントロール・入居者属性》

（分譲マンションの一室を購入）

・タワーマンションは節税効果大。

・修繕費、管理費は収支の中で意識する。

Ⅳ 売却 ～利回りを意識～

誰に
相談を
しよう？
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現状有姿での売却？

明渡し・解体後の更地売却？

Ⅳ 売却 ～明渡しのコツ～
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間取りを差別化した例 スキップフロアの活用で差別化

・ガレージハウス

ニーズが高く

入居待ちの状態

（IC近くが望ましい）

Ⅳ 建替え ～立地による市場調査が肝です～
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地域に合った建物（鵠沼海岸） ・シルバーハウス

（地方部の場合）

現在は、様々なバリエーションがあります。

オーナーの意向と立地状況に合わせた

活用が必要です。

Ⅳ 建替え ～立地による市場調査が肝です～
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・事例の3人のお子様の事例では、分割対策が出来ました。

→ 測量を同時に行うと、各人の色分けがはっきりします。

・変形地でも対応が出来ます。

Ⅳ 有効活用 ～戸建貸家のメリット～
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