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賃貸借契約の更新は、「自動更新」と「合意

更新」の２つの地域に分かれます。自動更新

とは、契約で「〇年ごとに自動で更新する」と定

められていて、更新作業は行わず金銭の授受もあ

りません。合意更新は「〇年ごとに合意して更新

する」となっていて、契約期限になると貸主と借

主で合意文書を取り交わします。その際に「更新

料」という名目で、借主から貸主へ、合意した新

家賃の１カ月分が支払われるのが一般的です。地

域別では、首都圏や京都・滋賀などが合意更新で、

それ以外は自動更新とされますが、他にも合意更

新の地域は点在していると思います（〇の部分は2
年となるのがほとんどです）。

自動更新と合意更新は貸主さんにとって、それ

ぞれメリットとデメリットがありますね。合意更

新のメリットの１つめは更新料という収入です。2
年ごとに家賃の1カ月分の収入は大きいですよね。
空室が増えて市場が借主優位となる中でも、まだ

更新料への関心が低いのか、「礼金ゼロ」という条

件と比べると、「更新料ゼロ」の普及は緩やかな印

象があります。2つめは、2年ごとに接点が持てる
ので、借主の近況や不便などを聞き出す機会が持

てます。デメリットは、更新通知が住み替えのキ

ッカケになり得る、ということです。貸主側から

・更新の合意文書を取り交わす ・更新料として

〇〇円が必要 と通知が届くのですから、「だった

ら同じ広さで安い物件に住み替えようか」と考え

るキッカケを生んでしまう可能性があるワケです。

自動更新のメリットは、入居後に家賃滞納やク

レーム・トラブルがないかぎり、ほとんど手がか

からない、ということでしょう。デメリットは、

あえて接触の機会を作ろうとしないと借主の近況

が分からない、ということです。たとえば入居後10
年の借主は、勤務先も家族構成も変わっているか

もしれず、個人保証の場合は、その方が亡くなっ

ているかもしれません。トラブルのない10年だっ
たので「良かったじゃないか」とも言えますが、

知らないうちに、独居老人世帯になっていた、と

いうことが起こるかもしれません。もうひとつの

デメリットは、更新料という収入の機会がないこ

とです。実は、昔は代替の収入機会があった、と

いう話しがあります。

慣習と言えば、契約時に授受される金銭で、地

域で名称と性質が異なっていた代表的なものがあ

ります。関西や西日本の「保証金・敷引き」と、

関東などの「礼金・敷金」です。平成初め頃まで

の関西では、5万円の単身マンションの保証金が家
賃の10カ月分相当、という高額のケースがありま
した。たとえば、その保証金50万円のうち、解約
・退去後に敷引きとして25万円を差し引く、とい
うような条件でした。その敷引きで借主の通常使

用による損耗の補修費用を賄うのです。この「関

西で保証金と敷引きが高額だった理由」のひとつ

が「自動更新にある」、という説です。つまり、更

新料という収入が得られない代わりに、高額の敷

引き収入を充てていた という説です。まあ、こ

の正否はともかくとして、高額の保証金・敷引き

は、市況の下降に伴って下がり続け、現在では国

内のほとんどで姿を消して「礼金・敷金」で募集

されていますので、「保証金・敷引き」という貸主

に収入をもたらす制度は消えて、「自動更新」とい

う、更新料収入を得る機会のない慣習は残った、

ということになりますね。

さてご質問の主旨は、経営を引き継いだ質問者

様が、「借主とまったく接点がない」という状態で

いいのか？ ということですよね。その答えは「接

点はあった方がいい」と思います。貸主側と借主

の関係が良ければ、トラブルは小さく収まるでし

ょうし、永く暮らしてもらえるでしょう。大家さ

ん自ら接触するか、不動産会社に任せるか、方法

は選べます。「借主と知り合うことで直接に要望さ

れるのは困る」ということなら、「貸主側」の立場

で不動産会社さんに間に入ってもらえればいいと

思います。自動更新の地域でも、タイミングは「入

居してから〇年が過ぎましたので」、ということで

良いのではないでしょうか。「特に問題はございま

せんか？」というお尋ねとともに、同居人や勤務

先などを記入する簡単な身上書的な書類を用意し

て、聞きながら書き込む、という作業になります。

これから新規に入居される借主さんとの契約では、

「2年ごとに更新する」としてもよいと思います。
その際に「事務手数料」として5,000円くらい徴収
できれば、作業が増える不動産会社さんの収入も

確保できます。更新を漫然と過ごすのではなく、「い

まの入居者さんに永く住んでもらうため」の、良

い機会と捉えてみてはいかがでしょうか。

親から築20年の賃貸マンションを相続した新
米大家です。私の地域は「自動更新」という

慣習らしく、私が引き継いでから借主さんとお会

いして更新契約をしたことがありません。話に聞

くと2年ごとに更新の合意文書を取り交わす地域も
あるようですね。借主さんと定期的にお会いする

機会もあった方がいいとも思うのですが、賃貸経

営と更新の関係について教えてください。
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１１月の花 ポットマム(ガーデンマム)
キク科 花言葉 「高潔」「清らかな愛」

ポットマムは小さい花がまとまって咲くのが特徴の洋ギク(マム)です。和菊は一
つの茎に対して一つの花を咲かせますが、マムは一つの茎から花の枝のように咲
かせます。一つの茎からスプレー状にたくさんの花を咲かせるのでスプレーマム
とも呼ばれます。キク科の花は「短日植物」と呼ばれ、昼が短く夜が長い環境下
で花を咲かせるのが特徴で、ポットマムも一年を通して日当たりの良い屋外で育
てることがポイントです。多湿が苦手で雨が当たらない風通しのよい環境が適し
ています。中国原産で 1950 年代にアメリカで鉢植え用に品種改良され日本でも
流通しています。花色は白から赤、オレンジ、黄色、緑、茶色、複色と多彩です。
自宅で手軽に楽しめるよう鉢植えで育てられる菊ということから「ポット・クリ
サンセマム」が語源となり、クリサンセマムがマムに短縮されて「ポット・マム」
になったそうです。



築年数を経た物件をリフォーム及びリノベー
ションする際に配管も交換しているでしょう
か？ 配管は、住まいにおいて重要な役割を果
たしていますが、修復や交換が必要かどうかを
見た目で判断するのが難しく、そのまま放置す
ると大きな損害が出る設備です。そこで今回は、
「配管交換すべきかどうか」についてケースに
分けて解説いたします。

本題に入る前に、一般的な賃貸アパート・マ
ンションに設置されている配管の種類を確認し
ておきましょう。配管は給水管、給湯管、排水
管、ガス管と大きく分けて4種類あり、それぞれ
の素材は建設された時期によって異なります。
2000年頃（平成10～12年頃）より前に建てられ
たアパート・マンションでは、給水管と排水管
には鉄管が、給湯管とガス管には銅管が使われ
ているケースが大半でした（銅管は100℃超の液
体にも耐性があります）。鉄と銅には経年によっ
て錆が発生するという欠点があり、そこから水
漏れを引き起こす危険性があります。

一方で、上記の年代以降に建設されたアパー
ト・マンションや、配管交換が行われた住居に
は、ポリエチレン管、ポリブデン管、ポリ塩化
ビニル管が使用され始めていて、これらの素材
は錆びることがないため、しばらくは漏水の心
配がないと言われています。つまり2000年頃よ
り前に建設された物件は、いずれ漏水が起きて
しまう可能性がある、ということになります。
配管には寿命がありますので、完成から年数が
経過している物件は漏水に備える事が重要です。
もし2000年頃以降に設置された配管ならば、鉄
管と銅管以外であることを確認したうえで目立
った劣化が無ければ、当分は交換しなくても良
いということになります。
「では、2000年頃より前に建てたアパート・

マンションの配管は早く交換しなければ！」と
いう流れになりますが、現実的には懸念すべき
点もありますよね。まず工事費用の問題です。
配管を部分的に取り替えるのであればそれほど
高くなりませんが、部屋全体の配管交換を行う
と、お部屋の広さや、水道メーターから給湯器、
キッチン、浴室の距離により、およそ30万～50
万程度の費用がかかります。配管部分は借主か
らは見えないので、交換してもグレードアップ

にはならず、家賃アップには繋がりにくいでし
ょう。内装や設備のリノベーションのように工
事費用を家賃アップで補うのも難しいのです。

配管に鉄管や銅管が使われていることが分か
っているのに、そのままにしておくと漏水のリ
スクが年々上がっていきます。ひとたび漏水が
起こると、最悪のケースでは借主の退去という
事態になるため、家賃収入が途切れるという損
失が起こります。退去を要しないケースでも応
急処置は必須ですし、配管が露出したままの工
事となるため見た目が悪くなります。また、配
管の場所によってはユニットバスを解体しなけ
れば配管交換ができず、プラスの工事費がかか
ることもあります。

「漏水は火災保険でカバーできたはずでは？」
と思われるかもしれません。実は、経年劣化に
よって発生した漏水による損害は補償対象には
なりません。また、壊れた部分を応急処置のま
ま放置し、完全修復されなかったことが原因で
発生した漏水による損害も補償の対象外です。
火災保険における補償対象は、あくまでも「偶
発かつ突発的な事故」とされています。
以上のように配管交換は、ユニットバスやキ

ッチンの交換を伴うリノベーションをするので
あれば、併せて済ませておくことをおすすめし
ます。あらかじめ配管素材を確認し、鉄管や銅
管が使われているようなら一緒に交換してしま
いましょう。そして、突発的な事故や災害によ
って起こりうる損害にもしっかり対処できるよ
う、保険の加入や補償オプションの追加などを
専門家に相談してはどうでしょうか。建物と設
備は、建てた時から劣化が始まりますので、長
い賃貸経営の中で修繕や取替え計画を立ててお
くことが重要だと思います。
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2023年9月19日に国土交通省が発表した基準地
価から、半導体産業や鉄道路線の開業や観光客

の増加などが、日本各地の地域経済と地価に影

響を与えている実態を見ていきましょう。全国

平均の地価は前年比1.0％の上昇でしたが、これ
はコロナウイルスの影響前にインバウンド観光

で盛り上がっていた2019年の0.4％を上回る数値
です。用途別に見ると、住宅地の地価は前年比

で0.7％、商業地は1.5％でした。

北海道の千歳市、恵庭市、北広島市は、住宅

地の地価上昇率で全国トップ10のうち9カ所を占
める成長ぶりです。３市は札幌市に隣接してお

り、札幌のベッドタウンとして住宅地の開発が

進んでいました。まず、北広島市に開業したプ

ロ野球日本ハムファイターズの新本拠地の北海

道ボールパークFビレッジは、観光資源の多い北
海道のなかでも最もホットな観光地として注目

されていて投資も続いているようです。

さらに千歳市では、トヨタやソニーなど国内

大手8社が出資した半導体メーカー「ラピダス」
の新工場建設計画が動き出して、隣接の恵庭市

を含めた周辺に5兆円もの投資が予定されて、住
宅や店舗などの需要増を見越して土地取引が活

発になっています。千歳市は、住宅地の上昇率

で全国ランキング1～3位、7位、8位、10位にラ
ンクインと、自治体レベルでは全国で最も勢い

のあるエリアといってよいでしょう。

北海道の開発に詳しい不動産投資コンサルタ

ントによると「もともと戸建て住宅の開発が盛

んなエリアだったが、ラピダス効果でかなり勢

いがついた。工場だけでなく最先端半導体の研

究拠点も整備される予定で、海外から赴任する

研究・技術者向けの高級住宅の開発も見込まれ

ていて投資はまだ始まったばかり」と言います。

地元の不動産会社によると一部の物件の家賃は、

今年に入ってから2割も上昇しているそうです。
経済誌記者は「千歳市は空港が存在し、豊富な

水資源と広々とした平坦な土地がある。約70ヘ
クタールの土地に工場建設が予定されているが、

まだまだ拡大できるだけの余裕がある点が高く

評価された。日本国内への半導体関連の投資は

まだ続きそうで各地で招致競争が続いている」

と語っています。

このように、全国1位の熊本県大津町や千歳市
など、商業地の全国トップ10の半分以上が半導
体生産拠点に関連しています。

海外の富裕層からの人気が高い長野県白馬村

では、商業地が全国で7番目に高い地価上昇率を
記録しました。多くの地域の山間部が過疎化し

ている中、白馬村は逆に人口が3.16％も増えてい
て、長野県内で最も高い数字となりました。2021
年から2022年にかけては、コロナウイルスの影
響で白馬村に住む外国人が一時帰国しましたが、

コロナの落ち着きとともに戻ってきていて、そ

の動きが地価上昇に寄与していると考えられま

す。岐阜県高山市は人口減少している中で土地

価格が上昇しました。市内の90％以上が森林と
いう地域ですが、古い街並みや温泉などの観光

資源を目当てに外国人観光客が増加していて、

市内中心部の商業地では複数のホテル建設計画

があります。商業地地価が2022年は3.2%の下落
だったものが、2023年は9.8%の大幅な上昇にな
りました。宿泊などで地域を訪れる「関係人口」

が増加し、地域の不動産を活用する人が増える

ことで、不動産価格が上がる傾向が各地で見ら

れます。日本全体で人口が減る中で、関係人口

がこれからの不動産ビジネスに大きな影響を与

えそうです。

相模原市は市全体の平均上昇率が3.0％に達し
ていて、前年の0.9％より高い数字になりました。
特に橋本駅周辺は、リニア中央新幹線の進行に

伴う地域開発と商業施設の増加が期待されてい

るようです。リニアは工事の遅れから予定され

ていた2027年開業は困難な状況ですが、沿線の
期待は高止まりしたままのようです。西九州新

幹線（武雄温泉―長崎）の開業から1年が経ちま
したが、こちらの沿線の地価にも明るい動きが

見られました。長崎県諫早市にある諫早駅周辺

では住宅地が0.3％も上昇し、実に24年ぶりのプ
ラスを記録しました。商業地も0.4％上昇して30
年ぶりということです。駅前の再開発も地価上

昇の一因とされています。佐賀県武雄市でも住

宅地が23年ぶりに上昇し、商業地も26年ぶりに
マイナス圏を抜けました。このように新幹線の

開業が地域経済の潮目を変えていることがわか

ります。

今年の基準地価には特に、半導体産業や鉄道

路線の開業、観光客の増加が地域経済に与える

影響が見えました。今後の不動産投資の方向性

を考える上で重要なポイントとなりそうです。
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