
 

 

   ８月の花 白粉花（おしろいばな） 

白粉花（おしろいばな）科。 花言葉 「内気」「臆病」 

メキシコが原産。わが国へは江戸時代に渡来しました。名

前の由来は、熟した黒いタネをつぶすと白粉（おしろい）の

ような“白い粉”が出てくるところから。名づけ親は、江戸

時代の博物学者の貝原益軒と言われています。７月から１０

月ごろ、真っ赤なトランペット形の花を咲かせます。夕方か

ら咲きだして翌朝の９時ごろには花を閉じるので、「ゆうげし 

ょう（夕化粧）」とも呼ばれます。一つの花は短命で１日ほどで終わってしまいま

すが、次々と花を咲かせていくので長期間花を楽しめます。花の奥には蜜があり、

かつては蜜を吸って遊ぶ子供に好まれる草花でした。 
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「リスクに備える」 

 

賃貸経営の目的は、「土地等の資産を守る」「相続

評価を下げる」「積極的に資産を増やす」など、オ

ーナー様ごとに異なりますが、「収益を確保する」

という点については共通です。そして収益を増やす

には、「収入を増やす」か「支出を抑える」ことの

２点に注力しますが、もうひとつ、「リスクを回避

する」ことも重要なポイントです。今月は、この「賃

貸経営のリスク」について考えます。 

 

もっとも大きいのは、「空室の長

期化」「賃料の値下がり」「家賃の

未回収損失」「修繕費用負担の増

大」の４大リスクでしょう。３つ

めまでは「収入の低下」を招き、

４つめは「支出の増加」に繋がる

ので、ともに収益を圧迫します。

このリスクに

「どのように」

対処するかは、

賃貸経営にと

って重大な課

題となります。 

ある地域に、同じ時期に同じよ

うなタイプの賃貸物件を建てた、

Ａ氏とＢ氏がいました。年齢も経

歴も資産状況も似ていて、「賃貸経

営のプロではない」ことも共通し

ていました。２人に面識はなく、

お互いの建物について知ることも

ありませんでした。 

２人の最初の１０年は、ともに

順調で、目立ったトラブルもなく、

賃料の値下がりも空室も問題あり

ませんでした。次の１０年になる

と、Ａ氏の建物は、少し古さが目

立ち初め、特に後半は、募集賃料

の値下げや空室が見え始めまし

た。一方のＢ氏の建物には、経年

の変化による、わずかな賃料の値

下がりはあるものの、問題となる

ほどの空室ではありません。 

築２０年を過ぎたあとの１０年

は、Ａ氏の建物は「築古物件」と

いうイメージとなり、大きな値下

がりと、３割を越すような空室が

続きました。Ｂ氏の方は、次の 

２０年を見据えてリノベーショ

ン工事をし

ま し た の

で、賃料は

「新築時並

み」とはい

かないもの

の、相応のレベルを維持して、稼

働率も９割を下回ることはありま

せん。 

築３０年～４０年の１０年は、
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Ａ氏の建物は完全に「老朽物件」

となり、入居している部屋は５割

程度で、長く暮らしているか、低

額家賃にしか住めない方たちの住

まいとなっていました。近所でも

「古くて寂びたアパート」と認識

されています。Ｂ氏の建物も、さ

すがに「古さ」は感じるものの、

いつも綺麗に整備されていて、取

り壊される最後まで、８割以上の

稼働率を堅持しました。この１０

年は「定期借家契約」に切り替え

たので、立退料の負担も最低限で

済ますことができました。双方と

も、相続した子供の時代になって

いましたが、Ａ氏の長男は、「不良

資産を相続した。２度と賃貸経営

はゴメンです」と言い、Ｂ氏の長

男は「古くても、手入れの行き届

いた優良資産でした。取り壊して

も、また賃貸物件を建てます」と

語りました。Ａ氏とＢ氏の二人の

差は「どこ」から生まれたのでし

ょうか。２つの賃貸物件の運命の

分岐点は「どこ」にあったのでし

ょうか。 

賃貸経

営を開始

す る と

き、Ｂ氏

は「賃貸

経営のリスク」を承知していて、

それに「備えなければならない」

と思っていたので、「足りない分は

自分で補うか、専門家の知識と経

験に頼るしかない」と考えていま

した。それに対してＡ氏は、「賃貸

の経営は難しくはない。建てて貸

すだけだ」と考えて、募集や集金

は外部に頼りましたが、それ以外

は何の手もうちませんでした。 

２人の行動で大きく違うのは最

初の１０年です。専門家のアドバ

イスを受けたＢ

氏の方針は、 

「２０年でロ

ーンを完済す

る」「２０年後に

大規模な再生工

事をしなければ

ならない」「その

ための備えをす

る」というものです。具体的には、

順調に入ってくるキャッシュフロ

ーを計画貯蓄に回し、退去時には

「原状回復にプラスアルファの工

事」を実施しました。原状回復工

事だけでは補えない「ちょっとし

た部分」の修繕や取り替え工事で

す。Ａ氏は、退去時には原状回復

工事のみですが、それでも経営は

順調で、入ってくるキャッシュは

残さず、ほとんど消費していまし

た。 

１０年を過ぎたあとも、Ｂ氏は

外壁塗装や室内設備の交換や追加

を積極的に行います。その分 キャ

ッシュは減っても、「物件力」が維

持できて、経費計上で税額を抑え

ることができます。Ａ氏は、「設備

は、壊れたら修理か交換で対処」

「外壁は築１５年経ったときに初
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めて再塗装」「募集も、３～４ヶ月

決まらなければ値下げする」とい

う対応でした。 

Ｂ氏は２０年でローンを完済し

て、予定していた再生（リノベー

ション）工事を、貯蓄と新たな１

０年ローンで実施しました。Ｂ氏

はこれを「第二の創業」と言い、

間取を変えて、設備を一新して、

「次の２０年」を踏み出したので

す。そのときＡ氏は、「老朽物件へ

の坂」を転がり続けていたのです

が、本人は気付かずに「これが賃

貸経営というもの」と思い込んで

いました。 

Ａ氏も

Ｂ氏も、

２人とも

「賃貸経

営 の プ

ロ」では

ありませ

ん。「素人」と言った方が正確です。

Ｂ氏は、「築年数が新しいときは良

いが、古くなってきたときにプロ

と素人の差がでる」と認識してい

たので、「専門家のアドバイス」と

「順調なときに備えておく」こと

を大切に考えていました。そのた

めに、「２０年で完済」「２０年後

に再生工事」「修繕は築浅時代から

コツコツと」をモットーにしまし

た。それに対するＡ氏の、「賃貸経

営は誰でもできる」「問題が起きて

から対応する」「古くなれば（ある

程度の）値下がりや空室は仕方の

ないものだ」という考えの違いが、

３０年４０年後に大きな差を生ん

だのです。 

もちろん、Ｂ氏の選択がベスト

ということではありません。４０

年を、大がかりな再生工事なしで

も、高い稼働率で乗り切ることは

可能でしょう。重要なのは、この

期間に稼いだ収益や、手元に残し

たキャッシュフローの総額です。 

「空室」「値下がり」「未回収損」

「修繕費増」という４大リスクは

賃貸経営にとって避けて通ること

はできません。しかしリスクを予

知して、新築時からしっかり対応

すれば、そのリスクは最小限に食

い止めることができます。リスク

の存在を知らずに、何の対策も講

じなければ、最大の波を被（かぶ）

ることもあります。 

「順調なと

きこそ問題が

芽 生 え て い

る」という言

葉はどんな経

営にも当ては

まりますが、

賃貸経営の場

合は特に例外がありません。最初

の１０年の「儲かる時代」に収益

だけを得て、将来のために何の手

立ても講じなかったら、最後の１

０年が「どうなるか」は、想像に

難（かた）くないでしょう。 

賃貸経営は、建物を解体したと

きに、本当の評価が分かります。 
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「住めば住むほど得をする」 

 

空室対策の「あの手この手」を細かく語ればキ

リがありませんが、今月から毎月ひとつずつ、空

室対策の基本的な考え方を紹介していきたいと

思います。 

 

空室対策を「空いた部屋をどう

埋めるか」ではなく、「いかに稼働

率を高く、満室に近づけるか」と

定義づけるなら、最初に考えるべ

きテーマは「退去の防ぎ方」です。

そこで、今回の空室対策の一手は

「住めば住むほど得をする賃貸住

宅」です。 

世の多く

の 商 売 は

「リピート

客」を増や

そうとしま

す。ポイン

トが貯まる

制度などを取り入れて、常連客を

大切にしています。１０回買って

くれたお客様より、１００回買い

続けてくれたお客様に「より良い

サービス」を、と考えているので

す。 

一方で、オーナー様の賃貸物件

に暮らして、毎月の賃料を払い続

ける借主は、「もっとも確実なリピ

ート客」といえます。このリピー

ト客を大切にしなければなりませ

ん。入居したばかりの借主より、

１年暮らしてくれた借主の方が得

をする。１年暮らした借主より、

５年暮らしてくれた借主のほうが

「より得をする」というのが世の

中の流れでしょう。 

でも現実は、長く暮らした借主

の方が入居したばかりの借主よ

り、「高い家賃を負担している」こ

とが多くはないでしょうか。もし

そうなら、得をするどころか「損

してる」ことになり、その事に借

主が気付けば退去に繋がってしま

います。そのギャップをどのよう

に埋めればよいか、思案する必要

がありそうです。 

和室のある貸室に、６年や８年

も暮らしている借主に対して、畳

の表替えを「一度もしてあげない」

というのは珍し

くありません。

ここに何かヒン

トはないでしょ

うか。「エアコン

なし」で４年間

暮らした借主の

隣の部屋が空い

たので、次は「エアコンつき」で

同じ家賃で募集することがありま

す。４年間、毎月家賃を払い続け
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てくれたお客様が「エアコンなし」

で暮らしているのに、今月から入

居した借主は同じ家賃で「エアコ

ンつき」というのは不公平ですが

珍しくありません。 

オーナー様に

も、「空室対策

のためだし、

４年前はその

条件で納得し

て入居したは 

ず」という言い分があるのは理解

できます。でも、「住めば住むほど

得をする」という考えには明らか

に逆行しています。ここに何かヒ

ントはないでしょうか。 

募集中の部屋に、「空室対策のた

めに投資する」、というのは一般的

な考えですし、よく行われている

でしょう。一方で、「入居中の部屋

へ投資することこそ優先すべき」、

という考え方もあります。 

つまり、新

規客も大事

だか、同じよ

うに既存客

を大切にす

る、というこ

とです。既存

客（入居者） 

が退去すれば、必ず空室による損

失が発生し、募集のための費用負

担も増え、場合によっては家賃が

下がり、設備追加などの投資をし

なければなりません。一方で、入

居中の部屋への設備追加なら、借

主に喜ばれ、家賃も下がらず、空

室損失もありません。どちらが効

果的な空室対策なのか、考える必

要がありそうです。 

 

Ｑ．築２０年の物件を所有していて、

ローンは５年残っています。賃料は新

築時と比べて大きく下がっているし、

空室も目立っていますが、今まで大き 

な修繕工事はしたことがありません。知り合いから多

額のリフォーム工事を提案されていますが、「元が取

れるのか」不安です。どうしたら良いのでしょうか。 

 

Ａ．このような事で悩んでいるオ

ーナー様は多いと思います。きっ

と、これからも

増えるでしょ

う。このケース

では正しい答え

が「ひとつ」あ

るワケではありません。オーナー

様の考え方や目標によって「とる

べき手段」は違います。考えられ

る方法は４つです。①現状のまま

で頑張って募集し続けてもらう。

②家賃の値下げで対応する。③設

備の追加や壁紙の工夫など、少額
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工事をして家賃を据え置く。④提

案されているような多額の費用を

かけてリノベーションを実施す

る。 

オーナー様が、あと５年くらいで

建物を取り壊す可能性があるなら、

「家賃の値下げ」が適切なのではな

いでしょうか。ただし、「５年間の

定期借家」を採用して、立退料負担

をなるべく避けるようにすべきで

す。低額家賃しか負担できない借主

が最後まで残ると、立ち退き交渉が

難航しますし、立退料負担も高くな

ってしまいますから。 

築４０年以

上、つまり、

さらに２０年

以上も経営を

続ける意向が

あるなら、ち

ょうど折り返し地点なので、大規

模なリノベーション工事を検討す

るのも良いと思います。室内設備

や間取は２０年も経てば、おそら

く現在のニーズに合っていない可

能性があります。この２０年を「値

下げ」だけで対応すると「超老朽

物件」になってしまう可能性が大

ですし、小手先のリフォームでは

効果が持ちません。だから、再生

をかけたリノベーション工事が検

討課題となるのです。しかし、ど

のような間取に変えるか、どんな

設備を選ぶか、色遣いをどうする

か等は、慎重に検討しなければな

りません。目新しくなっただけで

は、２０年という長期を戦い抜く

ことはできません。新築を建てる

のと同じくらいに、念入りに企画

を練っても「やりすぎ」というこ

とはないでしょう。そのときのテ

ーマのひとつは「ターゲットの絞

り込み」だと思います。「どこまで

絞り込むか」は考え方次第ですが、

「誰でも好む」設備や色遣いは、

結局は「誰からも選ばれない」可

能性があり

ます。もう

ひとつのテ

ーマは「コ

スト」です。

回収できる範囲内しかコストはか

けられませんので、予算の上限を

しっかりと設定して、出来る限り

ローコストのリノベーション案を

検討することをお薦めします。 

５年で壊すとか、あと２０年は

続けるとか、今後の方針が明確で

ない場合もあると思います。その

場合は、「とりあえずの策」とし

て「少額のリフォーム工事」とい

う選択肢もあります。ただし、こ

の工事は空室だけでなく、入居中

のお部屋も一緒に実施すること

を強くお

薦めしま

す。その

方が一部

屋当たり

のコスト

が下がりますし、入居中の借主の

「退去防止」に結びつきます。反
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対に、自分たちが「リフォームさ

れない部屋に住まわされ続けて

いる」と感じれば、それが退去の

原因となってしまうかもしれま

せん。そして、この「少額リフォ

ーム」では効果が２～３年くらい

しか持たないことも、予（あらか

じ）めご承知ください。このよう

な「小手先での対応」の繰り返し

は、最終的には、余分な費用負担 

となってしまいます。 

以上のように、

まず、オーナー

様が今後の経

営方針を、出来

るだけ明確に

決めていただ

くことです。そ

うすれば、おの

ずと答えは出 

てくるはずです。 

 

「退去につながりやすい音」 

 

 

賃貸サイトのリクルートが、「退

去につながりやすい音」という興

味深いアンケートを実施しまし

た。それによると、借主が「引っ

越したいと感じる音」の第一位が

「外から聞こえる通行人の話し

声」でした。それに僅差で「上ま

たは下の部屋の住人の足音」「同じ

くモノを落としたときの音」「隣の

部屋の話し声」がつづきます。４

つとも、回答者の７人に１人が「引

っ越したいと感じる」と答えてい

ます。だからと言って、そのよう

に回答した借主が、実際に、その

音が原因で退去という行動を起こ

すワケではありませんが、潜在的

に不満を感じていることは分かり

ました。対

応策は簡単

ではありま

せんが回答

者の希望と

して、「二重

サッシにす

る」「床下に

厚みのある

遮音シートを敷く」などが挙がっ

ていて、「家賃が上がっても欲し

い」と答える借主が多数ありまし

た。新築や改築の際の防音対策に、

参考となる意見でした。 

 
編集後記 8 月と言えば花火。今年も恒例行事と
して各地で大勢の見物人を湧かせることでしょ
う。花火は中国で発明されヨーロッパに渡り、鉄
砲伝来と共に日本でも製造されるようになったと
か。本格的な花火大会は江戸時代からで、将軍吉
宗の時代に大飢饉やコロリ（コレラ）の犠牲者の
霊を弔うため花火を打ち上げました。華やかな花
火大会も始まりは慰霊だったのですね。さて、今
年はどんな花火が夜空を飾るのでしょうか。 

 


