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『家主業から賃貸不動産ビジネス業への転換』 
                          

                                     第 1 回 
 
 

アパート・マンションの賃貸経営は労なくして儲かり、安定した老後資金の形成と相

続対策に有効な土地有効活用の常套手段でありました。しかしバブル崩壊後の賃貸住宅

事情は一変し、安定収入を求めて投資したものの、空室が目立ち建築当初のシミュレー

ションとは乖離した結果となる物件もあります。  
家主さんが頭を抱え込むような状況になった原因を分析し、ご自分の賃貸不動産を不

況に強い売れ筋の物件にする努力が必要です。  
不動産の賃貸業というものは非常に長期間に亘って行うビジネスです。投資額も半端

でないので、すぐに矛先の転換を図れるものではありません。時代の流れを読みながら、

大事なポイントではプランを練り直す必要があります。  
これは一般企業でいう事業計画の変更と同じです。つまり『家主さん、地主さん』と

呼ばれていることに満足せず、経営者として賃貸業に取り組まねば、勝組には残れませ

ん。  
賃貸不動産ビジネスの現状を把握し、今後の経営のヒントを探ってみましょう。  
 

（１） 時代の変遷による意識改革の必要性  
 終戦まもない団塊の世代が所帯を持ち始めた頃から住宅難は始まり、高度成長期から

成熟期に至るまで需要は高まる一方で、貸し手市場は続いていました。しかし、バブル

期の賃貸不動産の乱立以後、不況の長期化と市場の冷え込みで賃貸物件は一気に供給過

剰となりました。デフレ化は賃料の低下を招き、年々家賃収入が増加することを想定し

ていた家主さんにとっては、計算外の結果となっている場合があります。  
 郊外立地の学生マンションも例外ではなく、市内のマンションと賃料が変わらない場

合は、通学の便だけではなく、アルバイト先との立地を考慮して市内に戻ってくるケー

スがあります。郊外でのマンション経営は条件面での配慮と値頃感を如何に出すかが大

切です。  



今後の我が国の経済社会の構造変化（下記参照）を見る限り、絶対的な借り手市場で

あり、お客様に借りて戴く時代になったという意識改革が何よりも必要です。  
『２１世紀の経済社会の構造変化』（政府税調基礎問題小委員会とりまとめより）  

① 今世紀日本は「人口減少社会（少子化）・超高齢化社会」  
② 「右肩上がり経済」の終焉（人口ボーナスの消失・家計貯蓄率の低下）  
③ 家族のかたちの多様化（標準的なライフコースの消滅） 等  
 

（２）情報化時代の売れる賃貸条件  
賃貸住宅の情報源についても、一昔前は新聞のチラシと駅前の周旋業者しかありませ

んでした。今は専門会社が増加し、駅周辺は全国組織でネットワークを持っている賃貸

住宅専門会社で溢れています。また、パソコンの急激な普及でインターネットによる情

報収集もかなり進んでいます。情報がありすぎて選択に困ることもありますが、比較材

料があるのですから、より良い条件の賃貸物件から商談が成約することになります。一

旦空室が発生すると悪循環により歯止めが利かなくなります。特に学生マンションの場

合は友人同士の交流が盛んで条件面の比較が容易になされます。  
借り手が頼んでくるのを待っているだけでは、空室対策にはなりません。  

オーナー自ら近隣の賃貸住宅の条件を考慮して、賃料・間取り・附帯設備・メンテナン

ス等他物件よりも魅力ある賃貸条件を設定する努力が必要です。  
 

（３） 売れる商品性（企画）を考える  
『顧客満足なくして企業の存続なし』とよく言われますが、賃貸不動産ビジネスも同様

です。借り手（＝顧客）の立場に立って、自分の物件を見てみましょう。入居者はどの

ような賃貸住宅に住みたいか？と考えると借り手の希望が見えてくると思います。  
 一般的にですが、入居者が選ぶ賃貸住宅の基準は以下の通りです。  

① 立地条件  
② 商品性（企画性）  
③ 適正な家賃  

①の立地条件は言う迄もなく、場所さえ良ければ入居者は必ず集まります。③の適正

な家賃ですが、昔は家賃が安ければ入居するとう人がいましたが、今は金銭面だけでは

なく、「良質な物件（快適な住み心地）」を好まれる傾向にあります。  
女性の一人暮らしの場合は安全性・防犯性に優れた物件が好まれます。癒しのガーデ

ニングができるコーナーも付加価値の一つです。駅から少し遠方の場合は、隣接地に来

客用も含めたガレージを設置するなど商品性を高めることで、良質な借り手があると思

います。  
 商品性を高めることで費用が増えることは確かですが、今後の長期的な収益を増やす

ためには絶対に必要なコストだと思います。  
 

次回はコンプライアンスの重要性からお話を進めたいと思います。  
 


