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空室期間と
　　　リフォーム費用
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　みなさまこんにちは。爽やかな

新緑の季節になりましたが、皆さ

まいかがお過ごしでしょうか。ベ

クエムニュース22号です。

　今年の2月から4月にかけて

は、例年より引越しをする方が少

なかったようですが、転勤や結

婚、卒業や就職など、引越しを避

けられない人以外は様子見とい

うところでしょうか。原因はやはり

緊急事態宣言による外出自粛の

影響が大と思われますが、テレ

ワーク、また雇用環境悪化による

収入減も理由のひとつでしょう。

　大学がリモート授業になってい

る影響もあり、シングルタイプの

移動もかなり少なく、今後、都内

にアパートを借りていた学生が実

家に戻るケースも増えていくで

しょう。

　内覧から契約・入居まですべ

てリモートでできないかという地

方から都内に転勤する方からの

相談もあり、部屋探しも思うよう

に行動できない状況でした。

　今年の公示地価の平均が下落

したことも含め、コロナは不動産

にも様々な影響を与えています。

　年々、賃貸物件の老朽化が進み空室問

題が深刻化している中、ますます賃貸管理

会社の空室対策とリフォーム工事の重要性

が高まってきています。

　貸す側としては、できるだけリフォーム費

用を抑え、かつ良い条件で貸したい、そして

内見希望者の案内を考えると、リフォーム後

の方が好印象のためオーナーは1日でも早

く入居可能状態にしたいと考えています。い

わゆる早期リフォーム、早期成約です。

　退室後1週間以内の工事見積り、3週間

以内の完了が理想ですが、改修工事には前

入居者の居住期間、工事内容、前入居者と

の精算、内装と設備などの費用対効果の予

測、ターゲットに合ったリフォームなど様々

な要素が絡み合うため、実際は理想より期

間がかかってしまうことが多いようです。工

事もリフォーム内容によって数日程度で完

了するケースから1ヶ月以上を要することも

あります。

　築古物件が増える一方で、管理会社の業

務が増え、またリフォーム業者の人手不足

が原因で見積りが遅くなりオーナーへのリ

フォーム提案に時間がかかる、借主との修

繕費負担の調整など業務が煩雑になってい

るという課題もあります。

　修繕工事が長期化しないように、専有面

積に応じて金額を設定するワンパターンの

リフォームやリノベーションパック商品を提

案している会社もありますが、このシステム

にはリスクがあります。必要な工事と不必要

な工事の見極めが出来ず、また工事内容が

エリアやターゲットとマッチしていない場合

も多く、早く安く改修工事ができても需要や

人気に合わなければ本末転倒です。工事内

容を削ったため中途半端なリフォームになり

決まりづらい部屋となってしまうことも同様

です。

　管理会社はオーナーの利益を第一に考

えなくてはなりません。現在、更新や新規募

集の際に賃料を値上げできる状況ではない

ため、長期間住む入居者が求められていま

す。そして管理会社は工事金額と空期間、

賃貸条件、入居者条件に対し、総合的に判

断しベストなプランを提案しなければなりま

せん。建物の管理状態も入居率に影響する

ことは言うまでもありません。

　リフォームやリノベーションのスポット費

用だけでなく、建物メンテナンス料や公共料

金などのランニングコスト、設備の交換や大

規模修繕なども収支計画に大きく影響しま

す。

　空室対策については、前号で触れた募集

条件に加えて入居者条件が大事であること

を書きましたが、総合的かつ長期的なバラ

ンスが重要です。

　今後競争が激しくなる賃貸業界において

重要なことは、設備や仕様などハード面の

充実に加えて、安心して快適に暮らせる住

宅を目指すことが差別化につながり、入居

率を高めると考えています。

　通勤途中に建築中のミュージションがあります。場所は都営

浅草線の駅からほど近い品川区エリア。ミュージションとは防音

設備が整っていて、音楽家や音大生、楽器が趣味の人をター

ゲットとした専用マンションです。賃料は通常のマンションよりは

割高です。

　防音マンションの需要に対して供給が少ないせいか、最近、

20万円程度で購入できる完全防音ユニットが売り出されていま

すが、売れ行きが気になるところです。

　ミュージション、ペット専用、シェアハウス、SOHO専門、自転

車愛好家マンション、車好きのためのガレージハウスなど、特定

の入居者のためのマンションは特に立地条件が大事ですので十

分な調査が必要です。加えて一時的では

なく長期的な需要が見込めるかも重要。

ミュージションは15％～20％程度割高で

貸せますが、建築費やランニングコストと

の比較もしなければならず、安易に専用

マンションは効率良いという考え方はご

注意。

　さらに、建物の価値は独自で成立する

ものではなく、街中に存在しますので周りとの調和も大事で、近

隣の方々の理解と協力を得られるようにする努力も大切です。
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「古い戸建」賃貸か売却か
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　会社を出て向かう打合せ先は豊島区千

早、時計は12時15分前を指している。山手

通り初台あたりを走行中にふと椎名町のそば

屋が頭をよぎった。椎名町付近には有名なト

キワ荘と中華の松葉がある。最近の昼食は

町中華が多い私だがその日はそば腹になっ

ていた。それも高級店では決して味わえない

素朴でチープなそば屋の魅力的な味。

　まずは駐車場探し。細い路地が多い椎名

町付近はコインパーキングが少なくやっと見

つけた「空」のネオンには何故か入口も出口

もゲートも上がっていた。貼紙には「故障

中」とのことだが、満車なので空待ちの軽自

動車の後に並んでみた。10分も過ぎたころ

私の番がきた。

　そばを目指し歩くが車のナビゲーションで

示したところに行っても目的のそば屋は見つ

からない。庭先を掃くお年寄りにたずねる

と、昔のアニメ、赤塚不二夫の天才バカボン

の「レレレのおじさん」に似過ぎていて思わ

ず失笑してしまった。一見不愛想に見えたレ

レレさんは、ニコニコしならが丁寧に教えてく

れた。目的地は駅の反対側とのこと。踏切を

渡り、昭和風情の狭い商店街を抜けると目

的の店に出会えた。

　店の前には5～6人の客が並んでいる。間

口2メートル、奥行き3メートルの店はカウン

ターで食べられる人数は限られ二人がやっ

と。ある人はベンチで丼を持ちながら、また別

の人は近くに積み上げられたレンガの上に

座って食べていた。器を持参してテイクアウト

　前号では古いアパートのことを書きました

が、今回は古い戸建についての相談です。

　築50年、70㎡、3LDKの一戸建、数年前

から空き家の状態です。

　空き家は人が住んでいる状態より傷みが激

しくなります。この建物の一般的評価はゼロ

と思われます。賃貸する場合は、内装だけで

はなく安全に快適に暮らせるようにするため、

防水や外装工事が必要で、耐震診断や耐震

工事も考えなければならない場合もあるで

しょう。

　売却する場合は通常購入者自らリフォーム

を行うため、売主側が行わずに済みますが、

売買価格は土地値となり、買主は解体費用の

値引きを交渉してくるケースが多々あります。
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を注文している地元客もひっきりなしにやっ

てくる。

　肉そばと生たまご入りカレーそばがうまい

と聞いていたので迷ったあげく、肉そばにし

た。（ちなみにうどんもある）サービスの揚げ

玉を入れ、七色唐辛子をたっぷりふりかけ

た。麺は程よいかたさでつゆも素朴でうま

い。昼食にこだわった割には3分ほどで私の

Lunchが終わり店を出て近くのベーカリーに

吸い込まれ、大好きなカレーパンとジャムパ

ン、懐かしいシベリアまで買ってしまった。駐

車場に戻るとやはり出口のバーは上がったま

まだった。30分以上とめていたので普通なら

何枚かの100円玉を入れるところ、この日は

無料なので出庫時は気が引けてしまった。

　満足の昼食！「肉そば」と注文すると、「あ

いよっ！」という店主の元気な声と笑顔にもこ

れから向かう仕事にも意欲が増していた。

　賃貸する場合の費用対効果を考えると、リ

フォーム費用は約600万円、貸出賃料は10

万円の見積りとして5年で投資金額が回収で

きる計算になりますが、別途固定資産税や

所得税がかかります。売却する場合は2,500

万円くらいでしょうか。

　ただ、家には住んでいた方々の思い入れ

がありますので、単にお金の損得だけでな

く、所有者のご意向を優先しより良い提案を

したいと思います。


