
 

 

   ５月の花 山法師（やまぼうし） 

水木（みずき）科。  花言葉「友情」 

開花時期は５月初旬から６月半ばころ。「山法師」の名

前は、中央の丸い花穂が坊主頭で、４枚の花びらのよう

なところ（実は額）を白い頭巾に見立てて、比叡山延暦

寺の「山法師」になぞらえたとか。中心の緑の部分が本

当に花で、別名を山桑（やまぐわ）といいます。実の表

面が桑のようにブツブツしているからです。良く似たも

のとして花水木がありますが、額の先が鋭く尖っている

のが山法師、幅が広く先が丸くなっているのが花水木で 

す。もうひとつの違いは、花水木は４月中旬頃に葉より先に花を咲かせ葉は後から

出てきますが、山法師は葉が先に出てくるところです。 
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「稼働率を高く維持するために」 

 

今回は、お部屋の「稼働率を高

く維持する」ためのお話です。「稼

働率」とは、あまり馴染みがない

言葉かもしれません。一般的に使

われる「入居率」は、現在の入居

状況を表しています。例えば１０

戸中９戸が入居していれば「入居

率９０％」のように使います。た

だし、この数字は、借主が退去し

たり入居したりするたびに変化し

ますので、経営指標としては適さ

ない面があります。そこで、一定

期間にお部屋が「どれだけ家賃を

生み出したか」という稼働状況を

数値化したのが稼働率です。 

高くする方法は２つだけ 

この稼働

率を高く保

つための手

段は「ふた

つ」です。 

ひとつめ

は、「借主の

退去を抑える」こと。 

もうひとつは、「空室（募集して

いる）期間を短くする」ことです。 

「そんなこと当たり前だ」と言

われそうですが、このシンプルな

テーマが、なかなか難しいのは、

ご存知の通りです。 

よく「満室経営」と言われます

が、退去のあとに次の借主が決ま

るまで、どうしても期間が空いて

しまうので、現実に１００％の稼

働率を実現するのは不可能です。

新築時に満

室になった

ら、あとは

建物を壊す

まで「退去

させない」ことが出来るなら可能

ですが・・・・。 

では「何％」が目標となるので

しょうか？ 

ここに単純な計算があります。

「年間の退去率が２０％」で「平

均の空室期間が３ヶ月」なら、稼

働率は９５％になります。これな

ら十分に合格ラインでしょう。「年

間の退去率２０％」とは、一世帯

の平均居住期間が５年ということ

になりますから、実態と近いと思

います。もちろん、単身世帯はも

っと短く、ファ

ミリー世帯はも

っと長い傾向が

あるので「平均

値」として考え

ています。もし、

「年間の退去率

が２０％」で「平均の空室期間が

半年」なら、稼働率は９０％にな

ります。 

 

 

 

 

 

※この計算は、３ヶ月は１年の
４分の１、つまり２５％なの
で、退去率２０％と２５％を掛
けて求めました。（２０％×２
５％＝５％ ５％が空室率） 
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稼働率９５％を達成するのは簡単

ではありませんが、退去率２０％

と空室期間３ヶ月なら「難しくな

いのでは」と思えてしまいます。

このギャップ

は「どこ」に

あるのでしょ

うか。もし稼

働率が悪いと

したら、退去

率と空室期間

の、どちらに原因があるのでしょ

うか。 

退去率を低く抑えるには 

退去率を低く抑えることは、入

居者に永く暮らしてもらうこと。 

すると、「共用部分を綺麗に快適

に保つ」という行為が、すぐに思

いつきますね。日常清掃や、定期

的なメンテや、建物の入口に「花

を飾る」などが効果があるでしょ

う。いつも乱れている環境の住居

に「いつまでも暮らしたい」とは、

誰も思うはずがありません。 

そして次に「永く暮らしてくれ

た入居者にサービスを厚くする」

という行為も思い浮かびます。 

家賃を下げることは避けたいの

で、希望する設備を追加してあげ

る等の他のサービスで、新規の借

主に差を付けるのです。 

借主が喜ぶ方策には、他にも色々

とアイデアがあると思いますが、い

つも「退去率」という成績表に目を

配っておくことが大切です。 

空室期間を短くするには 

もうひとつの、空室期間を短く

するのは、ズバリ、「物件力と募集

条件」です。 

まずお部屋が空いたときに、次

の募集要綱を検討するワケですが、

そのとき「３ヶ月以内に決まるか

どうか」が大きな判断基準になり

ます。そのためには、その都度の

「家賃査定」が必要ですし、（礼金

や敷金などの）入居条件や、家賃

の１ヶ月～２ヶ月以内に限定した

リフォーム工事や、（フリーレント

などの）入居者サービスの検討な

ど、いずれかが必要かもしれませ

ん。または、最近取り沙汰されて

いる「クロスが選べる」という貸

し方もありますし、もちろん、原

状回復工事だけで「３ヶ月以内に

決まる」という判断もあるでしょ

う。 

いずれに

しても、次

の募集条件

を漫然と決

めるのでは

なく、「３ヶ

月以内に」

という明確な指針で検討してはい

かがでしょうか。もちろん、これ

らの判断基準の中に、「収入と支出

のバランス」を常に優先する考え

が含まれていることが重要です。 

借主の平均居住期間を５年以上

に保ち、契約が終了してから次の

家賃発生までの期間を３ヶ月以内

に留めることが出来れば、高い稼

働率を実現することができます。 
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「投資家オーナーに学ぶ」 

 

司会 最近、賃貸関係の本やセミ

ナーを見ると「不動産投資家向け」

が、やたらに多いと感じます。 

いつも集まっていただいている皆

さんは「地主系オーナーさん」で

すが、投資家オーナーが周りに増

えた実感

はありま

すか？ 

Ａ 実感

はありま

せんが、

僕たちが

分からないところで増えているの

ではないでしょうか。 

司会 地主系オーナーさんにと

って、投資家オーナーはどんな存

在ですか？ 

Ａ とても良く勉強している、と

思います。商売敵（がたき）とし

ては怖い存在ですね。 

Ｋ 賃貸経営の目的が明確です

ね。「収益を上げるため」とか。だ

から、しっかりと「出口戦略」を

考えている方が多い。 

Ｙ 出口戦略って何ですか？ 

Ｋ 購入して運用するだけでな

く、売却や建て替えまでを視野に

入れて経営する、ということです。 

Ｄ まあ、すべての投資家オーナ

ーが・・・・・ということではな

いですけどね。 

Ｍ 僕は投資家オーナーは計画

性が高いと思います。購入すると

きに１０年くらいのシミュレーシ

ョンを描いてい

る方もいます。

その中には、家

賃の下落や、入

居率の変化や、

メンテナンス費

用の計上や、１

０年後の売却予想額まで書かれて

いて、驚いたことがありました。 

Ｙ １０年後の売却額が分かる

のですか？ 

Ｍ １０年後の予想純利益から

逆算するんです。たとえば年間の

純利益予想が１０００万円なら、

１０％の利回りで割ると、１億円

の評価額になるワケです。その額

なら購入する投資家がいるだろう、

ということですね。 

Ｄ 確かに増えているのかもし

れませんが、全体の数の中では、

問題にするほどのものではないと

思います。僕は、ほとんどを借入

れで購入

している

実態を聞

くと、資

本が脆弱

で危うさ

を感じます。「所有すること」が目

的になっているような・・・。 

Ａ 確かに・・・。賃貸は所有し

てから「始まり」ですからね。 

ある若い女性オーナーが、短い期
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間に数棟の中古賃貸マンションを

所有して脚光を浴びています。ほ

とんどの資金は借入れです。短期

間に、近いエリアで、同じタイプ

の物件を、借金で所有して大丈夫

なのかな？ と思いますね。僕の

ような地主系オーナーには真似で

きません。ローン返済後のキャッ

シュフロー

が月１００

万円という

ような話が、

これから不

動産投資を

始める人に

とっては羨ましいみたいです。 

Ｙ 月に１００万円の現金が残

るなら、僕も羨ましいです（笑） 

Ａ もちろん、そのオーナーさん

は、これからの賃貸経営の厳しさ

や難しさは承知の上だと思います

が、その本やセミナーを聞いた人

が、「とにかく借金をして所有した

い」という目的で不動産に投資す

るのは怖いですよね。 

司会 投資家オーナーから学べ

ることは何かありますか？ 

Ａ やはり勉強熱心なところで

すね。先日、一日で４万円のオー

ナー向けセミナーが東京で開催さ

れていましたが、札幌や福岡から

も来ていましたよ。 

僕は、パートナーの管理会社さん

や税理士さんに任せるところと、

経営者である自分が、しっかりと

決断すべきことがあると気付かさ

れました。そのためには、常に勉

強が必要ですよね。 

Ｋ 僕が学びたいのは、「賃貸経

営の目的を持つ」ことですね。私

達は税金対策や土地の有効活用が

目的ですが、もっと「収益」に拘

（こだわ）ってもいいと思います。 

さきほど「出口戦略」の話をしま

したが、私達は「売却」すること

は無いとしても、最後に建物を取

り壊して更地に戻したときに、「賃

貸経営の目的が果たせた」と言え

るようにしたいです。「とりあえず、

土地を手放さないで済んだ」では

なく、その間に、しっかりと儲け

るべきですよね。 

Ｍ 中古の物件を所有してみる

のも良いかな、と思っています。 

土地を活用するために始める賃貸

経営は「守り」ですよね。その土

地には、色々と制約もありますし。

他人（ひと）が建てた中古の物件

を、ローンを借りて購入するのも

「あり」だと思いませんか？中に

は、土地の値段で買える「掘り出

し物」もあるようですし、管理会

社さんも不動産業だから、探して

もらおうかと考えています。 

司 会  日本

の賃貸物件の

オーナーは、

ほ と ん ど が

「地主系オー

ナー」さんで、

それは、今後も変わらないでしょ

う。「地主オーナーは不勉強だから」

などと言われないように、頑張っ

てください。有難うございました。 



 

- 5 - 

Ｑ ハウスメーカーの建てた軽量鉄骨

造のアパートを所有しています。２階に

お住いの高校生の息子さんが、夜遅くま 

で音楽をかけて、隣や階下の入居者さんから苦情がき

ています。ご両親にお願いをしたのですが、親子関係

も微妙らしく止みません。騒音を理由に契約を解除で

きるでしょうか。 

 

Ａ おそらく契約書には「他の借

主への迷惑行為の禁止」が書かれ

ていると思います。これに違反す

れば契約を解除できる、と記載さ

れているでしょう。それを行使し

たとしても、相手が認めなければ、

一方的な解除

ができないの

が賃貸借契約

です。まず、

「その騒音は、

普通の生活で

容認できる限

度を超えてい

るか」を、音

が鳴っている時間帯や、音の原因、

音の大きさなどで判断します。お

そらく、その息子さんの慣らす音

楽は、夜の遅い時間帯で、音量も

大きいのでしょうから、「限度を超

えている」と予想できますね。つ

ぎに保護者の両親に注意をして、

それでも「一向に収まらない」の

なら、注意は一度だけでなく、何

度も行います。普通の人なら何度

も注意されれば心に響くはずです。

表面上は平静を装っても、心中は

穏やかでないはずですから、何度

も注意するのは無駄ではありませ

ん。ましてや親子の問題のようで

すから、その都度、話し合いは行

われているはずです。そして、騒

音の日時や、やりとりのメモや、

隣と階下の借主さんの証言もしっ

かり取っておきます。これは裁判

になったときの証拠となるのです

が、注意のやりとりのたびに、そ

れらの記録が残されていることは、

相手へのプレッシャーにもなりま

す。それでも従わない時は、貸主

から契約解除の通告をすることに

なります。最後は裁判による方法

しか、解除を認めさせることはで

きません。裁判になれば、「騒音行

為が、貸主と借主の信頼関係を壊

したか」で

争われるこ

とになりま

すが、今回

の件が裁判

にまでは発

展しないでしょう。 

Ｑ 他の契約違反の時はどうな

りますか？たとえばペット飼育

や、契約者以外が住んでいるとき

など。 

Ａ ペットの飼育や、契約者以外

の人（しかも複数）が住んでいる

 



 

- 6 - 

などの違反行為も、基本は同じで

す。まず事実を指摘して注意し、

日時を指定して是正勧告をして、

何度も注意して従わない時は「契

約解除通告」です。ただし、裁判

となったときは「信頼関係が壊れ

たかどうか」の認定が微妙です。

騒音は、貸主の大切な「お客様」

である入居者が被害者です。大切

なお客様が被害を蒙るような行為

は「信頼関係を壊す」として認定

される要素は十分だと思いますが、

ペット飼育はどうでしょう。ペッ

トの悪臭や糞尿やダニ・ノミ等の

不衛生な状況や鳴き声で、建物自

体や他の入居者に損害を与えた、

と認められるような状況かどうか

でしょう。契約者以外の入居の場

合は、もっと厳しいかもしれませ

ん。同じよう 

に、証言や交 

渉のやりとり 

のメモなどの 

証拠を残して 

おくことです。 

いずれにしても、裁判は貸主にと

っても損害は大きいので、違反を

見つけたら、小まめに毅然と注意

をし続けることが重要です。 

 

 

「シェアハウス規制」緩和 

 

「脱法ハウス」への取り締まり

の影響で、シェア

ハウスも「寄宿舎」

として厳しい防

火規制がかけら

れていましたが、

緩和される方向で検討に入ったよ

うです。国土交通省はシェアハウ

スに対して、部屋と部屋の間仕切

り壁に準耐火性能を持たせるよう

通知していました。これに対して

シェアハウス業界からは是正を求

める声が上がっていたのですが、

国交省は、外部へ避難しやすい空

地や開口部が多ければ、間仕切り

壁に準耐火性能がなくても合法と

認めることとするようです。増え

続けるシェアハウスに水をかける

ような措置でしたか、ひとまずは

落着のようです。 

「家主向け勉強会」 全国で花盛り 

賃貸経営ノウハウ、相続税など

の税金、不動産投資の手法などが

学べる家主向け勉強会が、北は北

海道から南は沖縄まで、全国津々

浦々で開かれているようです。 

無料セミナーでは飽き足らず、

会費を支払って参加する熱心なオ

ーナーさんも

いるほど勉強

意欲が高まっ

ていると、「家

主専門誌」で
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紹介されていました。勉強会には、

地元の大家さん主催のものと、企

業が主催しているものがあります

が、大家さん主催の勉強会が全国

で４１ヶ所が紹介されていました。

宣伝色の強い企業主催より、実際

に賃貸経営で成果を出している大

家さんの生の声は、色々と参考に

なるのではないでしょうか。イン

ターネットで「地域名＋家主向け

勉強会」で検索できるかもしれま

せん。 

 

「リフォームコストを 

意識する」 

 

賃貸経営で収益を確保するため

には売上（家賃）を増やすことと、

もうひとつ「経費の削減」も重要

なテーマです。建物の生涯にかか

る費用をＬＣＣ（ライフサイクル

コスト）といいますが、その中で

も多くを占めるのが、退室ごとの

原状回復工事と、ほぼ１０年ごと

の大規模修繕工事などのリフォー

ム費用です。そこで、「経費の削減」

を重視するあまりに 必要なリフ

ォームを怠ると、賃料や稼働率を

高く維持することが難しくなって

しまいます。 

原状回復

工事は、「前

の入居者の

痕跡を消し

て、古さを

感じさせないため」に行います。

退去してから「３ヶ月以内」に決

めるためには、しっかりと痕跡を

消して、古さを感じさせない工事

が不可欠です。一方の大規模修繕

工事は、「経年による建物設備の劣

化や不具合が、表面化する前に予

防するため」に行います。緊急事

態が発生してからの修繕は余計に

費用がかかりますし、なにより入

居者が嫌って退去につながります。

つまり、高い退去率になってしま

います。このように、賃貸経営に

とって避けられない費用だけに、

「コストをいかに下げるか」とい

う取り組みが重要です。工事の実

施を避けるのではなく、「より安く

良質に実施する」ことが大切です

ね。必要なリフォームを「コスト

を意識して」行うことは、収益を

上げるための重要な戦略と認識す

る必要があります。 

 

 

 

編集後記 「♪夏も近づく八十八夜…」は今も歌
われているのでしょうか（文部省唱歌『茶摘み』）。
立春から 88 日目のこの日は「別れ霜」とも言われ
て遅霜が発生する時期だそうです。この日に摘ん
だお茶をこの日に飲むと長生きするそうですが、
茶所の方しか飲めませんね。一方で「九十九夜の
泣き霜」という言葉もあり、季節外れの遅霜の被
害で泣かされることもあるそうです。 


