
家賃デフレからの脱却家賃デフレからの脱却家賃デフレからの脱却家賃デフレからの脱却!!

満室経営のための、オーナー必見の秘策大公開満室経営のための、オーナー必見の秘策大公開満室経営のための、オーナー必見の秘策大公開満室経営のための、オーナー必見の秘策大公開

プリンシプル住まい総研

上野 典行
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自己紹介

上野典行

• 1964年長野県にて産まれる

• 1988年慶應義塾大学法学部卒

• 同年株式会社リクルート入社 静岡支社配属

• 1993年よりﾘｸﾙｰﾄﾌﾞｯｸ・就職ｼﾞｬｰﾅﾙ編集

2

• 1993年よりﾘｸﾙｰﾄﾌﾞｯｸ・就職ｼﾞｬｰﾅﾙ編集

• 1997年頃より、新卒採用のリクルートナビ開発

• 2000年WEBサイト キャリア相談室C/O

• 2002年住宅情報ﾀｳﾝｽﾞ創刊 初代編集長

• 2006年住宅情報ﾏﾝｼｮﾝｽﾞ創刊 初代編集長

• 2007年住宅情報ナビ(現スーモ) MP部長

• 2008年より賃貸営業部長

• 2011年12月、リクルートを円満退職

• 2012年1月1日、プリンシプル 住まい総研 設立

2013/11/9



今後、賃貸は競争の時代に

32013/11/9



全国で、高齢者増加・若年層減少

4

◆

2013/11/9
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高齢者の増加

6
内閣府 共生社会政策統括官 平成23年版 高齢社会白書

http://www8.cao.go.jp/kourei/whitepaper/w-2011/gaiyou/pdf/1s1s.pdf
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一人暮らし高齢者の増加

72013/11/9



世界のどの国も

これまで経験したことのない高齢化社会に

82013/11/9



千葉県の環境千葉県の環境

92013/11/9



千葉県の人口は増加してきました

10http://www.pref.chiba.lg.jp/toukei/toukeidata/nenreibetsu/h23/h23-index.html2013/11/9



しかし、増加率は低下しています

11http://www.pref.chiba.lg.jp/toukei/toukeidata/nenreibetsu/h23/h23-index.html2013/11/9



増えているのは高齢者です

122013/11/9



昨年、初めて「減少」に転じました

13

朝日新聞2012年1月30日

http://www.asahi.com/national/update/0130/TKY201201300186.html
2013/11/9



とはいえ、世帯数は増加

14
http://www.pref.chiba.lg.jp/juutaku/jouhoukoukai/shingikai/documents/15kisotyousa-bassui.pdf
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今後、千葉県の人口は

減ることが予想されます

15
http://www.pref.chiba.lg.jp/seisaku/sougou/sakutei/documents/siryou3.pdf

2013/11/9



世帯数も今後、減少していきます

16
http://www.pref.chiba.lg.jp/juutaku/jouhoukoukai/shingikai/documents/15kisotyousa-bassui.pdf

2013/11/9



高齢者の割合は

17.6%→34.2%へ

17http://www.ipss.go.jp/pp-shicyoson/j/shicyoson08/kekka1/kekka1.html2013/11/9



高齢者世帯の中でも

「夫婦のみ」「単身」が増えます

夫婦のみ夫婦のみ夫婦のみ夫婦のみ

18

単身単身単身単身

2013/11/9



高齢者は全国で増え続けます

「「「「75757575歳以上」（後期高齢者）歳以上」（後期高齢者）歳以上」（後期高齢者）歳以上」（後期高齢者）の割合の割合の割合の割合

19
http://www.ipss.go.jp/pp-fuken/j/fuken2007/yoshi/yoshi.html

2013/11/9



にもかかわらず

新築は供給されています

202013/11/9



供給が需要を上回っています

212013/11/9



需給バランスがかわります

需要需要需要需要 供給供給供給供給

22

世

帯

数

物

件

数
減少

増加
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家賃への影響

232013/11/9



平成平成平成平成12年以降年以降年以降年以降10年連続で年収（給与所得）ダウン年連続で年収（給与所得）ダウン年連続で年収（給与所得）ダウン年連続で年収（給与所得）ダウン

－特に平成－特に平成－特に平成－特に平成21年には大きくダウン年には大きくダウン年には大きくダウン年には大きくダウン

461 461
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448
444
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437440
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平均給与平均給与平均給与平均給与

単位：万円

住宅購入資金がたま住宅購入資金がたま住宅購入資金がたま住宅購入資金がたま

らないばかりか、賃貸らないばかりか、賃貸らないばかりか、賃貸らないばかりか、賃貸

国税庁 民間給与実態統計調査

http://www.nta.go.jp/kohyo/tokei/kokuzeicho/minkan2009/pdf/001.pdf
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406

370

380

390

400

410

420

430

440

11年 12年 13年 14年 15年 16年 17年 18年 19年 20年 21年 平成：年

24

の初期費用捻出、あの初期費用捻出、あの初期費用捻出、あの初期費用捻出、あ

るいは賃料そのものるいは賃料そのものるいは賃料そのものるいは賃料そのもの

の支払いも苦しくなっの支払いも苦しくなっの支払いも苦しくなっの支払いも苦しくなっ

ているているているている

2013/11/9



賃貸のお客様は低所得者です

千葉県千葉県千葉県千葉県

25

http://www.pref.chiba.lg.jp/juutaku/jouhoukoukai

/shingikai/documents/15kisotyousa-bassui.pdf

2013/11/9



リーマンショック以降に

首都圏で家賃は2.2万ダウン

26財団法人東日本不動産流通機構の首都圏賃貸居住用物件の取引動向のデータから、プリンシプル住まい総研が経年比較2013/11/9
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27
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2,600

2,700

2,800

2,900
東日本大震災東日本大震災東日本大震災東日本大震災

わずか、わずか、わずか、わずか、

3年で年で年で年で

賃料相場が賃料相場が賃料相場が賃料相場が

10%ダウンダウンダウンダウン
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千葉県の賃料相場

首都圏賃貸居住用物件の取引動向

2008年07～09月

2013/11/9 28
公益財団法人東日本不動産流通機構
http://www.reins.or.jp/trend/sc/index.html

2012年07～09月

賃料賃料賃料賃料 8.5万万万万→7.2万万万万 △△△△15%

㎡単価㎡単価㎡単価㎡単価 1862円円円円→1759円円円円 △△△△5%
賃料賃料賃料賃料 6.3万万万万→5.7万万万万 △△△△10%

㎡単価㎡単価㎡単価㎡単価 1755円円円円→1611円円円円 △△△△8%



千葉県はまだ賃料ダウン傾向に

首都圏賃貸居住用物件の取引動向

2012年07～09月

2013/11/9 29

2013年07～09月

公益財団法人東日本不動産流通機構
http://www.reins.or.jp/trend/sc/index.html

賃料賃料賃料賃料 7.2万万万万→7.2万万万万 ±±±±0

㎡単価㎡単価㎡単価㎡単価 1759円円円円→1714円円円円 △△△△2.5%
賃料賃料賃料賃料 5.7万万万万→5.5万万万万 △△△△3%

㎡単価㎡単価㎡単価㎡単価 1611円円円円→1554円円円円 △△△△5%



千葉県の「年収」と「賃料」の

関係

302013/11/9



全国の空室率は23.22%

千葉県の空室率は25.78%

2008年住宅・土地統計調査から賃貸住宅の空室率ランキング
312013/11/9



激変していく、賃貸環境

若年
単身世帯の
増加が止ま
るか?

世帯数
の
増加
↓

高齢者
退去の
増加

新築の
着工

大学生の
自宅通学増

製造業の急激
な雇用調整
(国外へ)

32

これからは、「貸してやる」という⽴場から、間違いなく、「借りていた
だく」というマーケットに変わります。
隣の物件よりも、「ここが違う」というアピールを明確にするべき、「競
争の時代」になります

増加が止ま
るか?

↓
高齢者
の
増加

増加

空室数の
激増

(国外へ)

首都圏への
一極集中

2013/11/9



不動産オーナーのスタンス

貸してやる 借りていただく

33

貸してやる

資産運用する

借りていただく

経営する

2013/11/9



空室対策の4つの「P」

賃料

および

初期費用の

宣伝の

見直し

物件の売買

place

34

見直し

見直し

物件の

付加価値の

変更

Promotion Price

Product

2013/11/9



賃料および初期費用の見直し

Price

35

賃料および初期費用の見直し

2013/11/9



今後、初期費用ダウンが

さらに進む可能性も

• 賃料競争
• 初期費用の低減

36

• 初期費用の低減
• フリーレント
• 合格前予約

2013/11/9



建設した頃と外部環境が変化

つい数年前の

家賃査定項目

最寄駅

現状

家賃に影響するもの

最寄駅

37

最寄駅

交通便

エリア

物件規模

近隣賃料相場

建設仕様

当時の需給予測

最寄駅

交通便

エリア

物件規模

近隣賃料相場

設備項目

ゴミ・セキュリティ・・・

2013/11/9



隣のライバル物件より

なにが優っているのか

382013/11/9



広告宣伝の見直し

Promotion

39

広告宣伝の見直し

2013/11/9



チラシ→PC→携帯→ｽﾏﾎ・ﾀﾌﾞﾚｯﾄ

40
http://research.ascii.jp/elem/000/000/066/66418/

2013/11/9



何を使って物件検索をするか?

20代ですでに1/4

がスマホ

41http://www.rsc-web.jp/pre/img/121019.pdf2013/11/9



スマートフォン

• いずれスマートフォンになります
• あなたの物件は、スマートファンで、どのように魅力的
に表現されていますか?

• 近隣のライバル物件よりも、どこがどう優れているの
でしょう??

• コミュニケーションは「メール」。いかにスピーディに、
そして提案のあるコメントが来るのか

• そのメールからあなたの物件はリンクされています
か?

• LINE、フェイスブック、アプリ・・・。デバイスは若者から
どんどん進化します。入居者の感性で、オーナーの皆

さんも新しいものに敏感に接してみてください

422013/11/9



たくさんのオーナーが

フェイスブックやブログで情報交換を

■名古屋の加藤オーナー

のブログ

■東京の武田オーナー

のフェイスブック

2013/11/9 43

■九州大家の会の

小場オーナー

のフェイスブック



物件の付加価値の変更

Product

44

物件の付加価値の変更

2013/11/9



賃貸設備ランキング

45
http://jj.jp.msn.com/edit/chintai/magazine_setsubiranking/

2013/11/9



空室改善のための

物件の改善

• 自分の物件の空室がなかなか埋まらない

• 一方で埋まっている物件はどんな魅力がある
のでしょうか?

• 同じ値段でバストイレ別と3点セットでは、や• 同じ値段でバストイレ別と3点セットでは、や
はり、バストイレ別に入居されてしまいます

• 「貸してやる」から「借りていただく」時代になり
ました

• とはいえ、リフォームコストは高いものです

462013/11/9



ターゲットがほしい付加価値を

たとえばウーロン茶

472013/11/9



その部屋を借りる方は

どんな方ですか?

単身

男性

カップル

単身

女性

ファミリー

482013/11/9



どんな付加価値を望んで

いますか?

単身

男性

カップル

便利

ふたり

の時間

単身

女性

ファミリー

セキュ

リティ

子供と

の

時間

492013/11/9



単身

男性

カップル

便利

ふたり

の時間

ｺﾞﾐ出し

が楽。

ﾈｯﾄが

見たい

広いﾘﾋﾞﾝｸﾞ

夜景

防音

ﾊﾞｽﾄｲﾚ別

収納

どんな付加価値を望んで

いますか?

単身

女性

ファミリー

セキュ

リティ

子供と

の

時間

TVﾓﾆﾀ付ｲﾝ

ﾀﾌｫﾝ・室内

物干し・2F

以上・化粧

台

庭

防音

収納

追い炊

502013/11/9



●パンチングボード

●簡易な棚の設置

アイデアアイデアアイデアアイデア））））自分自分自分自分らしさらしさらしさらしさを表現できる場・コーナーの提供を表現できる場・コーナーの提供を表現できる場・コーナーの提供を表現できる場・コーナーの提供

●床が無垢材

●壁紙がカラフル

512013/11/9



エコ
ナチュラル

ギャル
⼩悪魔⼥⼦

レトロミックス・リノベーション 個性派・カラフル・キラキラ
シングル⼥性にも⾊々あります

定番
ベーシック

自分磨き
キャリア系

白い壁・木目のフローリング スタイリッシュ・高級感

522013/11/9



レトロミックス・リノベーション 個性派・カラフル・キラキラ
好む部屋の趣味も違います

白い壁・木目のフローリング スタイリッシュ・高級感

532013/11/9



アクセントクロスを使うだけで

「ズームイン!!サタデー」で

取り上げられた、入居者が

壁紙を色を選べるサービス

54

各地でアクセントクロスを使った物件が

増えています。

そうした中で、賃借人に「色を選ばせる」という

物件も増えてきました。

今の若者は「みんなと同じ」より「自分らしさ」を

大切にしています。

2013/11/9



高齢者向け設備 バリアフリー化
浴室暖房の
設置で

ヒートショック
を予防

階段には
波型手すり

※ヒートショックは高齢者
の死亡要因の中でも高いと
される⼼筋梗塞を引き起こ
す現象です。

段差の解消 ⾞いすでも
作業できる
キッチン

552013/11/9



特定の人だけが借りれば満室に

562013/11/9



物件の売買

place

57

物件の売買

2013/11/9



物件を「保有する」戦略と

「売却する」戦略

• ずっと保有する
– 修繕して、物件の競争力を維持する
– 家賃を下げ、価格競争力をあげ、稼働率をあげる

• 建て替える
– 収益力が悪くなった上物を建て替える
– 建築費と解体費がかかる– 建築費と解体費がかかる
– 入居者との立ち退き交渉や立ち退き料がかかる

• 売却する
– 将来性が見込めない物件を売却し、より収益性が高い物件に
買い替える

– より規模の大きい物件にして勝負をかける
– 不動産投資に懲りたのであれば、売却資金を別の資産運用に
向ける

582013/11/9



先進的な賃貸住宅管理会社の取組先進的な賃貸住宅管理会社の取組先進的な賃貸住宅管理会社の取組先進的な賃貸住宅管理会社の取組

2013/11/9 59

先進的な賃貸住宅管理会社の取組先進的な賃貸住宅管理会社の取組先進的な賃貸住宅管理会社の取組先進的な賃貸住宅管理会社の取組



物件の状況を客観的に把握する

そもそも

NETで

検索されない

検索はされるが

クリック

されない

クリックされるが

反響が

ない

反響があるが

来店が

ない

2013/11/9 60

賃料設定が

マーケットに

そぐわない

一覧の

写真が

悪い。

写真点数が

少ない

詳細の写真や

説明が悪い

メールの中身

が悪い



実際にオーナーの皆さんも

画面を見て考えましょう

2013/11/9 61

• 「掲載」は「闘い」となっている
• 数だけの勝負は終わった



課題を明確にする

来店が

あるが

内見されない

内見

されるが

成約がない

反響があるが

来店が

ない

成約も

されるが

空室が多い

2013/11/9 62

仲介会社への

アプローチが

弱い

エントランスや

共有部の清潔感。

専有部の日当たり

や照明

メールの中身

が悪い

退去が多い。

音の問題。

住民クレームへの

対応のまずさ

「決まらなかった理由」「決まった他の物件」にヒントがある



仲介力は、

反響率×来店率×成約率

500件

掲載

50件

メール反響

CR10%

50件

電話反響

CR10%

10件

来店

25件

来店

5件

成約

CR20%

CR50%

12件

成約

CR50%

CR50%

2013/11/9 63

CR50% CR50%

• 仮に500件のネット広告掲載をしたとすると

– 反響率をメール10%・電話10%

– 来店率はメール20%・電話50%

– 成約率を50%とすると

月間売上17件。仲介手数料収入を仮に10万とすれば
170万となります。



CRは「人」による差異が大きく

業績の差は6倍

500件

掲載

75件

メール反響

CR15%

75件

電話反響

CR15%

23件

来店

45件

来店

14件

成約

CR30%

CR60%

27件

成約

CR60%

C60%

GOOD

6倍の差

2013/11/9 64

CR60% C60%

500件

掲載

35件

メール反響

CR7%

35件

電話反響

CR7%

3件

来店

12件

来店

2件

成約

CR10%

CR33%

5件

成約

CR40%

C40%

BAD

• 各々のコンバージョンが少しかわるだけで、業績結果は6倍変わって
しまう・・・こんな業界はほかにありません

6倍の差



反響物件や提案物件のスペックを

ターゲットに合わせて表現する

ペット水飲み場

足洗いつき物件

に反響

ペットを飼いたい

のだな

近くの公園で

散歩ができますよ

近くに

動物病院があり、

コンビニでは

2013/11/9 65

餌も売っています

女性名で

1DKに

舟入で反響

看護師さんかな?

看護学生さんか

な?

TVモニターつき

ｲﾝﾀｰﾌｫﾝで

安心ですよ

24時間管理人が

常駐していますか

ら、夜勤でも安心



マルチデバイスの時代

なにで見ても

物件情報が見える状態に

○×さま、○○ハウスの■■です。

その後、もうすこしよい条件の物件をお探ししました。

■「安東駅徒歩○分3LDK 6.2万円」

http://wwwxxxxxxxxxe.co.jp/rdetail/23051.html

■「毘沙門駅徒歩5分3DK 7.2万円」

http://wwwxxxxxxxxxe.co.jp/rdetail/23051.html
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http://wwwxxxxxxxxxe.co.jp/rdetail/23051.html

■「大町駅徒歩○分3DK 6.1万円」

http://wwwxxxxxxxxxe.co.jp/rdetail/23051.html

他の物件もあわせてご紹介させて頂きますので是非一

度ご来店下さいませ！

=============================================

========



空室対策=入居促進対策+○○

67

空室対策=入居促進対策+○○

2013/11/9



「空室を埋める」だけでなく

「退去を減らす」ために

• 空室を減らすのは、誰の仕事でしょうか？
• これから、人口は毎年減ります。
• 間違いなく、今年よりも来年は空室が増えるとい
うビジネスです

68

• 「退去を減らす」という視点が大切です。

• 空室を埋めるのは「仲介の仕事」「入れ屋さんの
仕事」ではなく、 「退去を減らす」という、大家さ

んと管理会社の大切な仕事です。

2013/11/9



診断→戦略→実行

69

「見立てる」「見立てる」「見立てる」「見立てる」 「仕立てる」「仕立てる」「仕立てる」「仕立てる」 「実行する」「実行する」「実行する」「実行する」

診断

現状分析

提案

戦略立案

実施

打ち手実行

2013/11/9



強みと弱みを分析し

ターゲットに合わせて処方する

「見立てる」「見立てる」「見立てる」「見立てる」

物件の客観的診断物件の客観的診断物件の客観的診断物件の客観的診断
エントランスエントランスエントランスエントランス

ゴミ置き場ゴミ置き場ゴミ置き場ゴミ置き場

駐輪場駐輪場駐輪場駐輪場

外構・敷地外構・敷地外構・敷地外構・敷地

セキュリティセキュリティセキュリティセキュリティ

70

「仕立てる」「仕立てる」「仕立てる」「仕立てる」

たくさんの事例たくさんの事例たくさんの事例たくさんの事例

駐輪場駐輪場駐輪場駐輪場

廊下・階段廊下・階段廊下・階段廊下・階段

エレベーターエレベーターエレベーターエレベーター

外観外観外観外観

外構・敷地外構・敷地外構・敷地外構・敷地

・植栽・植栽・植栽・植栽
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ゴミ
置場Before After

例えば ゴミスペースに扉をつける
脱・３K

71

入居率 61％ 96％
2013/11/9



入居者への視点を変える

722013/11/9



「ゴミ出しを守らせる」のか

「守らない前提で考える」のか

732013/11/9



「駅から遠い」→「自転車置き場」
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モクチンレシピ
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壁紙や照明を入居者が選べる

サービス
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「自分らしさ」を選べるという付加価値

792013/11/9



パートナーとしての不動産会社の

選び方選び方

802013/11/9



パートナーとしての

賃貸会社

賃貸契約を結ぶ賃貸契約を結ぶ

仲介

入居時のパートナー

仲介手数料を払う仲介手数料を払う

大家さん

(個人)

賃借人

(個人)

家賃を払う家賃を得る

不動産会社

(管理)

管理

資産活用のパートナー

812013/11/9



高度化する賃貸管理

• 法律による規制・・・やがては賃貸管理も免許制度へ
(賃貸管理業者登録制度)

• 複雑化する専門知識
– 敷金訴訟
– 更新料訴訟–
– 家賃滞納・取りたて規制
– めやす賃料表記
– 預かり金保証

• 公益財団法人日本賃貸住宅管理協会
• 賃貸不動産経営管理士
• 相続のプロとして、相談に乗れる有資格者

822013/11/9



信頼できる不動産会社と

継続的な信頼関係を

83http://www.rsc-web.jp/pre/img/121019.pdf2013/11/9



大切な賃貸不動産資産を

任せるプロと

皆さんの物件について

一緒に膝を突き合わせて

空室対策を今一度考えましょう。
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