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満室のときに次のリフォームを考える 

繁忙期は引越しシーズンですので、新しい

ご入居だけでなく退去も増えてきます。この

繁忙期という強みを生かすには、退去後のリ

フォームをスピーディーに行うことが大切で

すが、せっかくの機会なのに「原状回復」だ

けを行うのも勿体ないですね。以前、ある大

家さんが「満室のうちに、次に空きが出たら

どういうリフォームを追加したら良いかを考

えておくんだよ」と教えて下さったのですが、

確かにその大家さんの物件は、リフォームに

色々と工夫されている割りに、工事が早く終

わるので空室期間が短かったのです。満室の

時に退去があったら追加したいリフォームを

前もって考えておくのは、とても良い空室対

策です。 

最近の入居者ニ

ーズのアンケート

で出てくる項目は、

設備や収納やセキ

ュリティに関する

ものが多いですが、

キッチン周りに関

する要望も目に付

きます。 

料理男子、弁当男子、水筒男子などの言葉

を聞くことがありますが、今や男性でもお料

理をする方が増えているようです。健康志向

に加え、お給料の上がらない時代の経済的な

問題も関係あるのでしょう。男性女性に関わ

らず、お料理をするなら定期的にしないと食

材が無駄になりますので、料理する人は頻繁

にする、料理しない人は全くしない、という

風に生活習慣が分かれて来ているのを感じま

す。お部屋のリフォ

ームのプランニン

グでは、万人受けを

狙わずに、ターゲッ

トを絞るのが大切

です。お料理を頻繁

にする方をターゲ

ットにすると、キッ

チン周りのリフォームは周辺の物件との差別

化につながると思います。今回は、我々が普

段お料理を頻繁にするお客様を接客していて

感じるニーズから、キッチン周りのリフォー

ムに「ちょっと足せるアイデア」を考えてみ

たいと思います。 

２口コンロは「据え置き」が必須条件 

一つ目のニーズは「２口ガスコンロがある

こと」です。ガスコンロが最初から設置され

ていることが条件です。入居者さんは、今の

住まいで据え置きのガスコンロを使っている

方は、新たに買わなくてはなりませんし、次

の引越し先にガスコンロがあれば、退去時に
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処分しなくてはならないため、「買って設置し

て下さい」という物件は好まれません。では、

予め設置してあって「２口」なら何でも良い

のかというと、そう単純な話ではなく、台よ

り 小 さ な

ガ ス コ ン

ロを「安い

から」とい

う 理 由 で

設 置 し て

も、お部屋を見に来る方には不評なのです。

隙間が多ければ料理屑が落ちて掃除が大変に

なり、頻繁に料理する人には嫌われるので、

奥行き、幅、高さがコンロ台のサイズに合っ

ているガスコンロが良いのです。条件に合う

コンロを探すのは大変ですが、一度見つけて

おけば他の部屋でも使えますので、時間のあ

るときに探しておくことをお勧めします。形

だけでなく色も重要です。黒、グレー、シル

バーなど種類が多くありますから、なるべく

今のキッチンと合う色、似たような色のもの

を選ぶと、入居募集時に使う写真映りがとて

もよくなりますよ。 

調理スペースとシステムキッチン 

二つ目のニーズは「調理スペースがあるこ

と」です。もし現在のキッチンにまな板を置

く場所がない場合は、キッチンを入れ替える

タイミングが来たときのために、作業スペー

スがありつつお部屋とサイズ感が合うキッチ

ンを探しておきましょう。 

そしてもし、現在のキッチンがガスコンロ

を後から設置するタイプならば、交換の時に

は是非システムキッチンにして下さい。先に

述べたように「引越し先のお部屋に合わせて

ガスコンロを買っても良い」と考える人はか

なり少なくなっているからです。大きなサイ

ズのキッチンを設置できるスペースが無くて

も、コンロの配置やシンクの形状の違いで、

作業スペースが確保できるタイプのキッチン

がきっと見つかります。探しておくように管

理会社に依頼しておいてはいかがでしょうか。 

キッチン家電を置きたい！ 

三つ目のニーズは「キッチン家電を置くスペ

ースがあること」です。キッチンに置きたい

家電とは、炊飯器、電子レンジやオーブンレ

ンジ、トースター、コーヒーメーカーなどで

すね。お料理好きの方であれば、その他にジ

ューサー、ハンディブレンダーなどもお持ち

でしょう。これらを収納するスペースが現在

のお部屋にあるでしょうか。キッチンが廊下

にあるなど狭い場合は仕方ありませんが、キ

ッチン周辺が広い間取りの場合には、引き出

しのないシンプルな台や棚などを作り、キッ

チン家電を置けるようにするととても良いと

思います。下の部分には分別できるゴミ箱を

置くスペースも確保できます。ガスコンロの

理屈と同じで、その部屋の間取りにあった棚

を購入する借主さんは多くはないので、あら

かじめ置き場があるお部屋は料理好きの心を

掴みます。そして、その時ついでに気をつけ

たいのはコンセントの数です。置く場所がで

きても肝心のコンセントがなければ家電が使

えません。古い物件は、コンセントが冷蔵庫

と電子レンジの分しかないこともよくありま

す。入居者さんは、タコ足配線で頑張ってい

ますが、火災などの危険からも、タコ足配線

は避けて欲しいので、たくさんの家電が繋げ

るようにコンセントを予め増やして置くべき

です。これらは大工工事と電気工事が絡むの

で、退去してから見積もりを取っていては時

間がかかりすぎます。もし今、リフォーム済

みで募集中の同じ間取りのお部屋があるなら

ば、次にお部屋が空いた時のために先に見積

もりを取っておけば、リフォーム期間が短縮

出来ます。こちらも管理会社に相談してみて

ください。 

お料理好きな方をターゲットにしたリフォ

ームは、ご所有の物件のキッチン周辺が広い

大家さんにはとてもお勧めです。是非試して

みて下さい。 
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今月はオーナー様にとってもやっかいな

「雨風による漏水トラブル」です。「雨漏り」

の原因は建物や設備の老朽化ですが、まれに、

新築であっても施工不良で発生します。建物

は風雨に耐えるよう防水工事が施されている

のですが、防水性能の耐用年数が 15年程度で

すので、時間が経過すると、壁にヒビが入っ

たり、タイルがズレたり、パッキンの摩耗な

どが起こって、その小さな隙間から水が浸み

込むようになります。また最近では、ゲリラ

豪雨や爆弾低気圧のように、集中的で強い雨

風による「吹き付け」が増えていて、壁の横

部分にある換気扇の開口部分やエアコン配管

用の穴からも雨が入り込むことが多くなりま

した。 

この「雨漏り」というのは原因箇所の特定

に時間がかかることも多く、大掛かりな調査

が必要な場合もあります。すぐに解決できな

い場合は、それが入居者さんの大きなストレ

スになりますので、オーナー様とともに入居

者さんのケアも、管理スタッフにとっての重

要な仕事になります。 

管理スタッフは連絡を受けたらすぐに訪問

して、入居者さんに状況を詳しく聞きます。

この時点で原因が「雨」とは決まっていませ

んので、「発生時の天候」や「上階の方が在宅

か不在時か」などの細かな質問をします。漏

っている水質によって、綺麗な水なら上水な

ので給水管から漏れていると予想できますし、

汚れた水の場合は汚水か雑排水なので排水管

からの漏れを予想します。温水なら給湯か浴

槽のお湯ですし、水回りに関係ないなら「雨

漏り」を疑うことになります。 

このように熟練のスタッフなら、入居者さ

んから詳しくお話しを伺って、状況を正確に

把握するスキルを身につけているでしょう。

そして、漏水している部分の写真を撮って、

これから業者手配をして原因を探しながら処

置していくという流れを説明します。この入

居者さんのケアが、解決が長引いてしまった

場合でも、不満を大きくさせない大事な行動

になります。 

この後は、雨水が染み込んでいる箇所を特

定していきます。それは屋根や壁だけでなく、

出窓上部、バルコニー、共用廊下なども考え

られますから、あらゆる可能性を検討するこ

とになります。そして晴れた日にハシゴや足

場で怪しい箇所を調べて、コーキング等の簡

易処理を施して様子をみます。そのような作

業を経て、漏水が無くなったことを確認でき

たら、やっと外壁塗装をして部屋の内部も復

旧して完了となり

ます。 

雨風による漏水

は建物設備の老朽

化によって避ける

ことはできないト

ラブルです。30 年

以上もの間に、何の

メンテナンスもせ

ずに防水性能を維持することは不可能ですの

で、予防するためには定期的な修繕工事が必

要になります。15年～20年ごとの大規模修繕

工事という、足場がないと出来ない壁や屋根

のメンテナンス工事を施す必要があります。

費用はかかりますが、それを怠って雨漏りを

起こしたら、もっと多くの費用がかかります

し、入居者さんに大きな不便をかけて退去を

促しては大変です。管理会社の責任として、

必要な投資と理解いただくようにお勧めして

います。そして、これは人間も同じですが、

定期的な検診を行って、原因の芽を早く見つ

けるように努力を続けています。 

雨漏りで発生してしまった工事費用は保険

で賄いたいところですが、災害等で発生した

場合は保険が適用されても、老朽化が原因の

場合は原則は適用されません。このあたりは

加入されている保険の特約等を確認しておき

ましょう。そして入居者への賠償を目的とし

た施設賠償保険に加入しておくことをお勧め

します。漏水トラブルは防ぐことが大事です

が、万一のときの費用を確保しておく方法を

オーナー様に紹介するのも、管理会社の大き

な使命です。 
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今月は「目的」と「手段」についてレポー

トいたします。賃貸経営を始めたオーナー様

には、それぞれに目的があったはずです。相

続税対策や土地活用、収益をあげてキャッシ

ュを残す、親から継承した財産を維持するな

どと様々です。購入して数年で売却して利益

を出すことを目的にしている大家さんもいら

っしゃいます。ところが賃貸経営は長いので、

途中で本来の目的を見失ってしまうことがあ

ります。 

大規模修繕をすべきか見送るか？ 

 築 35 年のマンションをご所有のオーナー

様がいます。そろそろ 2 回目の大規模修繕工

事の提案を管理会社から受けました。家賃収

入が減っているのに修繕費用ばかりが増えて

いるところへ、多額の費用がかかる工事の判

断に迷いますし、この工事をすると残してお

いたキャッシュが手元から消えてしまうこと

を不安に感じています。このように迷ったと

きは賃貸経営の目的を再確認してみるのです。

賃貸経営は「あと 5～10 年」でその後は取り

壊す予定なら、大規模な修繕工事は見送って、

緊急性の高い部分だけ修繕や部品の取り換え

で対処すればよいでしょう。そして契約はす

べて定期借家権に切り替えるという方針も決

まります。反対に、まだまだ 20 年も 30 年も

経営するという目的なら、今が大規模修繕工

事のベストタイミングです。この工事をしっ

かりとやっておかないと、トラブルが起きて

もっと費用負担が増えて、入居者さんに不便

をかけて入居率を落としてしまうでしょう。

今回のように、多額のお金が出ていってしま

うという現実に意識を奪われると、本来の目

的に合った正しい手段を選択できない場合が

あります。 

目的と目標と手段の三角関係とは？ 

 「目的」を達成するためには、そのための

「目標」を立てて、それを実現する「手段」

を選択する必要があります。目的→目標→手

段の順ですね。手段とは、目の前の目標達成

のために考えるのですが、その先にある目的

を取り違えると、誤った判断をしてしまうこ

とがあります。例を挙げて説明しましょう。 

あるオーナーが、現在は残念ながら 85％を

切っている入居率を「年間を通して 92％を達

成してほしい」という目標を管理会社にお願

いしました。そこで管理会社は平均 5000円く

らいの「家賃の値下げ案」を提案してきまし

た。「これでしたら、いま空いている部屋はす

べて決めることができます」。たしかに家賃を

5000円下げれば空いている部屋は無くなり入

居率も高くなるでしょう。しかしオーナーは

「入居率を高くする目的」を管理会社に告げ

ていなかったのです。その目的とは「必要な

収益を確保して手元にキャッシュを残すた

め」でした。このままの実績では昨年の収益

を下回り、将来の

ための投資計画

に狂いが生じて

しまいます。この

ように収益確保

が目的の場合は、

家賃を下げて部

屋を決めても、そ

れでは必要な結果は得られないでしょう。 

この「入居率 92％」の目標達成のための手

段は「ひとつ」ではありませんが、目的が分

かっていないと誤った提案をしてしまうこと

があります。さらにオーナー様ご自身も本来

の目的を見失って「家賃の値下げ」に同意し

てしまうかもしれません。 

この場合なら値下げではなく、家賃を維持

したまま募集方法の再検討や部屋のモデルル

ーム化という手段を考えるべきです。 

あるいは家賃の数ヶ月分の投資をして、壁

紙を替えたり収納を増やしたり新しい設備を

追加するという手段を検討すべきです。 

このように目的を明確に示したうえで目標

を掲げるなら、大きく誤った手段を選択しな

いで済みます。賃貸経営を始めたときの目的

を覚えていますか？そして現在の目的は何で

すか？目的を明確に管理会社に伝えて、正し

い手段を選択してください。  


