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少子高齢化、人口減少により、全国的に住宅ストックが過剰に

なった影響で、賃貸住宅の空室率が上昇しています。従来通り

に退去後の原状回復リフォームを行うだけでは、新しい入居

者が決まらないケースも多くなっています。築年数がそれほど

古くない物件や、比較的立地の良いアパートやマンションにも

このような現象が起こっています。

そこで今回は、築古賃貸物件の価値を高めることに精通した

NPO法人CHArの代表理事である連勇太朗氏に、すぐにでき

る空室対策についてお話をうかがいました。

「CHArは、戦後、大量に建てられた築古賃貸物件を重要な社

会資源と捉え、多様な再生プロジェクトを実践しているNPO

法人です。築古賃貸物件を魅力的にするための改修ノウハウ

を凝縮したデザインリソース『モクチンレシピ』をウェブ上で公

開するなど、様々な活動をしています。空室の多い築古賃貸

物件は、様々な問題を抱えています。しかし、こうした物件を

重要な社会資源と捉え、魅力的に再生させることによって全

体の質を底上げすれば、同時に街の価値をつくることにもつ

ながると考えられます」と連氏は語ります。

繁忙期を過ぎても空室になってしまっている部屋をどのよう

に再生させるか、そのポイントをお聞きします。

「空室がある場合、まず考えていただきたいのは、募集方法に

問題がないかです。現在の部屋探しでは、インターネット上の

部屋探しサイトでほとんど決めてしまいます。だからこそ部屋

探しサイトに掲載している情報についてもう一度検討していた

だきたいと思います。物件の写真は魅力をきちんと伝えてい

るか、間取りがきちんと分かりやすいものになっているかなど

を確認しましょう。もちろん対面での物件案内の方法なども

重要になります。仲介業者が物件の魅力をきちんと理解し伝

えることで、多くの空室がうまることがあります」と連氏。

木造賃貸住宅は重要な社会資源

まず募集方法に問題がないか検討する

「例えば家賃５万円の部屋に、改修費100万円をかけることは

現実的ではありません。家賃半年～１年分、30～60万円くらい

であれば物件の魅力を上げることが可能ですし、オーナー様

も受けやすい予算でしょう。このままで半年、１年と空室が続

いてしまうことを考えれば、納得ができる投資です」と連氏。

家賃の半年から１年分が提案の目安

「2月3月の繁忙期で入居者が決まらなかったということは、募

集する際に原状回復のために費用を使ってしまっている場合

がほとんどでしょう。管理業者としては、さらに追加の予算が

かかる改修を提案することを躊躇してしまうかもしれません。

しかし、すでに何ヶ月も入居者が決まらない部屋が、何もせず

に決まるとは思えません。ここはきちんとオーナー様に提案す

ることが必要です」と連氏はおっしゃいます。

連氏が運営されている「モクチンレシピ」では、少ない予算で、

築古賃貸物件の魅力を高める手法が多く提案されています。

「モクチンレシピには、多くの実例が掲載されています。築古

賃貸物件の間取りには似たような物が多いですから、この実

例を見せながら、改修により入居者が決まっていることを伝え

れば、オーナー様も理解しやすいと思います。なるべく低予算

で済むものから取り入れて実行しましょう」。

どのようにオーナー様に提案するか

「管理業者の多くが、築古賃貸物件を管理しているはずです。

それぞれ空室対策に悩み、オーナー様と話をしているでしょ

う。そこで１室、管理業者が資金を出して改修してはいかがで

しょう。５万円の家賃の１年分、60万円ほどの広告費用だと考

えれば高くはありません。モデルルームとして活用し、他の

オーナー様にも見てもらえれば、新しい顧客の獲得に繋がる

かもしれませんし、既存のオーナー様からの信頼度もアップ

することができます」と連氏。

管理業者が費用負担してモデルルームに

2月、3月の賃貸住宅繁忙期を過ぎても空室のまま

になっている部屋。どのような施策を行えば、入居

者が決まるのか、管理業者もオーナー様も悩まれ

ていると思います。そこで今回は、すぐにできる空

室対策を特集します。

すぐにできる
空室対策

NPO法人CHAr（旧モクチン企画）代表理事、明治
大学理工学部建築学科専任講師（建築計画研究
室主宰）。1987年生まれ、幼少期をロンドンで過ご
す、2012年慶應義塾大学大学院修了。全国の不動
産会社と共に築古賃貸物件や空き家の再生、まち
づくりや地域活性など様々なプロジェクトを展開。

連勇太朗 氏 Yutaro Muraji

モクチンレシピホームページ
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9 入居者トラブル対応

オンラインセミナーが

開催されました。

BS12「賢者の選択」にて

全宅管理が特集されました。

2004年スタートのビジネス情報番組。各業界を牽引していく

代表・経営者等をスタジオゲストに迎えて対談を行うテレビ

番組に佐々木正勝会長が出演しました。

入居者トラブル対応オンラインセミナーがパネルディスカッシ

ョン形式で、２時間にわたる充実した内容で開催されました。

ご紹介したトラブルは「騒音問題」、「ゴミ出し」、「違法駐

車」。パネラーの皆様の体験談やトラブルの解決方法などが

紹介され、パネラーがお互いに参考になった点を取り入れた

いと語るなど、管理業者が業務の参考になるトーク内容とな

っています。当日ご視聴できなかった方や、もう一度ご視聴されたい方の

ために、本会ホームページの会員限定サービス「インターネッ

ト・セミナー」において、アーカイブ動画を公開しております。

2月18日（金）に開催いたしました「入居者トラブル対応オンラインセミナー」につきまして、

お申込み1,100名超という反響があり、無事に終了いたしましたことを報告いたします。

番組のアーカイブはこちらから→

アーカイブ動画視聴はこちらから→

パネラー株式会社三好不動産
代表取締役副社長
三好孝一氏

パネラーベルデホーム株式会社

統括部長押切伸英氏
パネラー全宅管理顧問弁護士

佐藤貴美氏 パネラー全宅管理専務理事
岡田日出則 ファシリテーター

株式会社Hello News

代表取締役吉松こころ氏

■トークテーマと内容●入居者全体に騒音問題が出ていることを

告知することが大切
●入居者のコミュニケーションが取れてい

ると騒音はお互い様だと思える

●神経質な入居者への対応

●キレイに使いたくなるゴミ置場をつくる

●町内会など近隣との協力も効果的

●地域ごとに異なるゴミ出しのルールを

しっかりと告知する
●ゴミ袋の開封はプライバシーに関わる

●駐車場管理は宅建業法ではない

●敷地内の違法駐車は基本的に民事の問題

になる
●派出所のお巡りさんとの関係づくり

●反社会的勢力に注意

騒音問題

ゴミ出し

違法駐車

56.4%

34.2%

7.6%

1.8%

参考になった

やや参考になった

あまり参考にならなかった
参考にならなかった

満足度90.6%

         オンラインセミナーの内容は、

         日頃の業務の参考になりましたか？

受講者アンケート

・体験談が多く具体的で、同感できる内容や参考になる解決策を知れた

・自社以外の管理方法がわかり、自社の対応は間違っていなかったという

　安心感が得られた
・弁護士が同席のセミナーだったので、法的にOKなのかアウトなのか

　グレーなのか分かり良かった

■受講者の声

すぐにできる空室対策
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連載企画：with コロナの賃貸管理　第 1回

リモート内見・セルフ内見の種類と特徴

法律相談：知っておきたい賃貸管理の法律知識Q&A

新設備導入の際の既存住戸の取り扱い

白の壁紙は時代遅れ？

家賃の６ヶ月から１年分で物件の魅力アップ！

具体的な対策をご紹介します。 レディファーストな賃貸住宅考

全 宅 管 理
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資産管理のこれからを考える

空室対策をオーナー様に
提案する方法は？


