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 ⼤阪・関⻄万博が始まりました。オーナーさまやご家族の⽅
はもう⾏かれましたか︖
 私のまわりにも万博に⾏った⽅は多く、中には通期パスを購
⼊して何度も訪れている⽅もおられると聞いています。
 この⼤きなイベントを契機に⼤阪や関⻄がより発展してほし
いと願っています。

 前号に引き続き、建築コストの話題です。
 建築費はしばらく下がりそうにありません。
 世の中がインフレと騒ぎ出した当初は、多くのひとが円安ド
ル⾼や、物流の問題による資材不⾜などが⼀時的な要因だと考
えて、時間がたてば元の価格程度に下がると思っていました。
 しかしロシア・ウクライナ戦争などにより燃料費の⾼騰のほ

か、⼈件費なども含め、ほぼすべての製品やサービスにおいて
インフレを招いています。

 私たちの取り扱う住宅に⽬を向けると、さまざまな原材料や、
いろんな技術を持った⼈が関わって建てられる住宅は、建築コ
ストが下がることは⻑期的にもなさそうです。
 賃貸住宅の今後は新築では低層化。構造⾯では RC・鉄⾻から
⽊造への移⾏が増えるでしょう。さらに中古物件ではリフォー
ムにより⻑寿命化を図るなどの対策が必要とかんがえます。

 2025 年度は新卒１２名が⼊社いたしました。２ヶ⽉半に及ぶ
研修を経て６⽉中旬に配属されました。オーナーの皆さまとも
仲良くさせていただき、暖かい視線でご指導お願いいたします。

2025 年７⽉吉⽇

１・この設備がなければ⼊居が決まらない
 その名の通り、近隣に同じ家賃帯の物
件が２件あれば、設備の有無が成約に⼤
きく影響します。

 2024 年は「エアコン」が単⾝、ファミ
リーとも 2 年連続で１位でした。ニーズ
も⾼く、ほぼ必須と⾔えます。
 エアコンを⼊居者負担で設置すると費
⽤は 10 万円前後が必要となり、初期費⽤
がかかります。エアコン設置は付加価値
が⾼く、⼊居率にも寄与します。

  単⾝、ファミリーともに２位は「室内
洗濯機置場」、３位は「TV モニター付イ
ンターホン」となり、特に⼥性の⼀⼈暮
らしや、⼦供のいる家庭など、セキュリ
ティ設備の設置は幅広い層から要望があ
ります。

２・この設備があれば周辺相場より家賃
が⾼くても⼊居が決まる
 募集家賃のアップが期待できる設備ラ
ンキングです。１位は「インターネット

無料」。単⾝は 10 年連続、ファミリーは
９年連続の１位です。
 無料インターネットは、スマホや PC
で観られる動画配信サービスが好調で、
部屋にテレビを置かない単⾝者からの要
望が強いでしょう。
 単⾝２位・ファミリー４位の「宅配ボッ
クス」。設備の有無でネット上での検索結
果に⼤きく差が⽣じます。設置すること
で閲覧数が増加します。
 最近は国際的な防⽔規格 IPX４にも対
応している製品もあり、設置場所が⾬ざ
らしの場所でも設置が進んでいます。

まとめ
 この記事で紹介した設備は空室対策・
家賃アップに⼤きな影響を及ぼします。
まずは１の必須設備を導⼊できるか、そ
の後２の設備投資を⾏って優位性を出せ
るかの順で進めていきます。
 また、直接設備会社に依頼するより、
仲介店の店⻑、または管理スタッフへ相
談いただくことで、市場に合う設備を優
先するかどうかを⼊居者のニーズを⾒な

がらアドバイスすることができますので
ご相談ください。
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仲介ー人気設備ランキング

管理ーイニシャル不要の遊休地活用
管理ー不動産・株式の中間投資商品2

売買ー移動方法から見た不動産市況

管理ー新築賃貸紹介
管理ー賃貸住宅修繕共済
他トピック

しばらく続くであろうインフレを柔軟に切り抜ける

人気設備ランキング

全国賃貸住宅新聞から毎年 10 ⽉頃に発表される２つの設備ランキ
ング「１・この設備がなければ⼊居が決まらない」と、「２・この
設備があれば周辺相場より家賃が⾼くても⼊居が決まる」 。では
2024 年のランキングを⾒てみましょう。

全国賃貸住宅新聞 2024 年 10 ⽉

必須設備といえるエア
コン 。⼊居者が設置
⼿配する際、猛暑の時
期はエアコン設置まで
数週間かかり⾦銭的・
⾁体的負担が⼤きい

２・この設備があれば周辺相場より
  家賃が⾼くても⼊居が決まる
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POPULAR EQUIPMENT RANKING

単⾝ ファミリー

単⾝ ファミリー

1
2
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インターネット無料

宅配ボックス

オートロック

高速インターネット

浴室換気乾燥機

インターネット無料

オートロック

追い焚き機能

宅配ボックス

高速インターネット

１・この設備がなければ⼊居が決まらない

1
2
3
4
5

エアコン

室内洗濯機置場

TVモニター付インターホン

インターネット無料

温水洗浄便座

エアコン

室内洗濯機置場

TVモニター付インターホン

独立洗面台

温水洗浄便座
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今
回
は
︑
事
例
を
通
じ
て
左
記

の
内
容
を
お
伝
え
し
ま
す
︒

 

で
は
事
例
を
紹
介
し
ま
す
︒

 

⼤
阪
市
内
︑
マ
ン
シ
ἂ
ン
敷
地

内
の
駐
⾞
場
は
１
台15,000/

⽉

で
貸
し
出
し
て
い
ま
し
た
が
︑
稼

働
は
10
台
中
５
台
の
み
で
し
た
︒

対
応
Ộ
単
⾝
向
け
物
件
で
駅
か

ら
の
距
離
も
10
分
以
内
の
た
め
︑

満
⾞
に
す
る
の
は
厳
し
い
と
感
じ

ま
し
た
︒
そ
こ
で
コ
イ
ン
パ
ổ
キ

ン
グ
業
者
に
査
定
依
頼
し
た
と
こ

ろ
︑
駅
近
が
幸
い
し
１
台
当
た
り

２
万
円
で
５
台
と
も
借
り
上
げ
て

も
ら
う
こ
と
が
で
き
ま
し
た
︒

結
果
Ộ
想
定
賃
料
を
上
回
り
︑

イ
ニ
シ
ἀ
ル
コ
ス
ト
も
無
し
︒ 

 
 

借
上
げ
の
た
め
︑
毎
⽉
安
定
し
た

収
⼊
を
得
ら
れ
る
よ
う
に
改
善
︒

 

京
阪
沿
線
の
オ
ổ
ナ
ổ
様
の
ご

⾃
宅
の
隣
に
２
０
０
坪
程
の
遊
休

地
が
あ
り
︑
何
か
活
⽤
で
き
な
い

か
相
談
が
あ
り
ま
し
た
︒た
だ
し
︑

遊
休
地
が
⾃
宅
の
南
側
に
あ
り
︑

建
築
物
は
や
め
て
欲
し
い
と
の
条

件
が
あ
り
ま
し
た
︒

対
応
Ộ
駅
か
ら
遠
い
郊
外
の
古

く
に
開
発
さ
れ
た
３
階
建
て
⼾
建

て
の
多
い
地
域
で
す
︒
近
隣
駐
⾞

場
も
空
き
が
多
く
︑
コ
イ
ン
パ
ổ

キ
ン
グ
転
⽤
も
厳
し
い
状
況
︒
ト

ラ
ン
ク
ル
ổ
ム
業
者
に
調
査
依
頼

し
た
と
こ
ろ
︑
潜
在
需
要
が
あ
る

よ
う
で
︑
⼟
地
⾃
体
を
⽉
額
30
万

円
で
貸
し
出
す
こ
と
が
で
き
ま
し

た
︒結

果
Ộ
ト
ラ
ン
ク
ル
ổ
ム
の
⾼

さ
は
３
ｍ
程
度
︑
⾃
宅
へ
の
採
光

に
影
響
は
あ
り
ま
せ
ん
︒
収
⼊
⾃

体
は
多
く
は
な
い
で
す
が
︑
⼿
出

し
の
イ
ニ
シ
ἀ
ル
コ
ス
ト
も
な

く
︑
希
望
通
り
の
活
⽤
に
︒

対
応
Ộ
弊
社
で
昨
年
か
ら
テ
ス

ト
運
⽤
を
⾏
ỵ
て
い
る
﹁
竣
⼯
満

室
保
証
﹂を
提
案
い
た
し
ま
し
た
︒

 

こ
ち
ら
の
プ
ラ
ン
は
竣
⼯
後
︑

免
責
期
間
を
除
い
て
１
年
間
は
家

賃
を
満
額
保
証
す
る
も
の
で
す
︒

免
責
期
間
中
も
実
際
に
⼊
居
し
た

部
屋
に
つ
い
て
は
集
⾦
家
賃
を
管

理
料
を
差
し
引
い
た
上
で
送
⾦
し

ま
す
︒

結
果
Ộ
実
際
に
は
弊
社
で
家
賃

を
保
証
す
る
ま
で
も
な
く
︑
竣
⼯

ま
で
に
満
室
と
な
り
ま
し
た
︒

 

さ
ら
に
竣
⼯
満
室
保
証
は
銀
⾏

の
融
資
⾯
で
評
価
ポ
イ
ン
ト
が
⾼

く
な
ỵ
た
と
オ
ổ
ナ
ổ
様
か
ら
連

絡
を
受
け
ま
し
た
︒
こ
の
メ
リ
ỿ

ト
は
新
築
を
計
画
さ
れ
て
い
る
オ

ổ
ナ
ổ
様
に
朗
報
で
し
Ỹ
う
︒

 

今
回
は
⼟
地
・
遊
休
地
活
⽤
事

例
に
つ
い
て
紹
介
し
ま
し
た
︒
そ

の
ほ
か
に
も
︑
ク
リ
ニ
ỿ
ク
ビ
ル

や
⺠
泊
を
前
提
と
し
た
建
て
替
え

提
案
な
ど
も
進
⾏
中
で
す
︒

 

建
ぺ
い
率
・
容
積
率
い
ỵ
ぱ
い

に
マ
ン
シ
ἂ
ン
等
へ
の
建
築
提
案

を
す
る
だ
け
で
は
な
く
︑
⼀
定
の

期
間
だ
け
イ
ニ
シ
ἀ
ル
を
抑
え
た

提
案
も
で
き
ま
す
︒

 

オ
ổ
ナ
ổ
様
の
収
益
を
最
⼤
化

で
き
る
ポ
イ
ン
ト
を
⾒
極
め
て
提

案
を
⾏
ỵ
て
お
り
ま
す
の
で
︑
⼩

さ
な
事
で
も
ご
相
談
下
さ
い
︒

■⽤語の違い
右記に個別株とリートの⽤語の違いを並べてみまし
た。⼀部に時価や簿価の違いはありますが、個別株投
資と似ている箇所も多く、理解しやすいでしょう。
■⻑期⾦利上昇に対する懸念
最近の懸念は⻑期⾦利上昇で、投資⼝価格は乱⾼下し
ています。しかし LTV（物件に対する借り⼊れの割合）
は、2024 年時点で平均 47.9% でレンジも 40~50%
と実物不動産の投資の⽬安である 80% よりは潤沢で、
リートの運営には⼤きな影響はないと考えます。

Ｊリートから学ぶ不動産投資 #2

不動産投資法⼈

■不動産・株式との中間的商品（リート）のまとめ

イニシャルコス
トのかからない
⼟地、遊休地活⽤

マ
ン
シ
ョ
ン
の
駐
⾞
場
が
半

分
し
か
埋
ま
ら
な
い

⾃
宅
南
側
の
遊
休
地
を
活
⽤

し
た
い

•

⼟
地
活
⽤
は
⼀
つ
の
サ
ー
ビ
ス

で
は
な
く
︑
不
動
産
総
合
管
理
会

社
と
し
て
多
様
な
提
案
が
可
能

•

資
⾦
の
捻
出
が
少
な
い
︵
無
い
︶

活
⽤
⽅
法
も
あ
る

•

新
築
募
集
時
の
不
安
が
解
消
で

き
る

私
の
担
当
業
務
は
オ
ー
ナ
ー
様
の
経
費
や
家
賃
の
⾒

直
し
︑
遊
休
地
な
ど
の
⼟
地
活
⽤
提
案
︑
銀
⾏
や
建
築

会
社
に
よ
る
新
築
の
家
賃
査
定
依
頼
な
ど
で
す
︒今
回

は
最
近
⾏
っ
た
⼟
地
活
⽤
の
事
例
を
紹
介
し
ま
す
︒

⼟
地
活
⽤
・
収
益
最
⼤
化
ポ
イ
ン
ト
を
⾒
極
め
る

C o s t - E f f e c t i v e 
Ways to Act ivate 
Idle Land

賃貸不動産経営管理⼠

課⻑
開発営業部

辻本 怜史

宅地建物取引⼠
インテリアコーディネーター
２級 FP 技能⼠

⻄川 宣秀
課⻑

業務統括本部
本紙編集グループ

不動産・株式との
中間的投資商品

前号で実物不動産投資と株式
投資の中間的役割をもつJリー
トの概要や、様々なリスク分
散について紹介しました。今
回は重要な⽤語や指標と、こ
こ数年、⻑期⾦利上昇がどう
リートに影響をもたらすかを
まとめました。

Learn From Real Estate 
I n v e s t m e n t  T r u s t

レンタックス 管理プラン⼀覧表

タイプ ⼀般管理 ⼀括借上保証 竣⼯満室保証

２年毎 2 〜 20 年

設定賃料の
80~91%

⼾数や年数
現況による

最⼤１年

無し 1 〜３ヶ⽉ ３ヶ⽉

• 1 株単位で購⼊可能 ⼩さく始めやすい
• グランフロント⼤阪など⾝近な物件に投資が可能
• リスク分散〜ポートフォリオ・⽤途・地域等に分散運⽤
• 個別株投資のノウハウが活かせる
• 各物件の時価・簿価評価もわかる
• 配当性向、株式の配当は利益処分後、リートの分配⾦は

利益の 90% を分配するため利回りが⾼い
• NISA ⼝座（成⻑投資枠）保有時の分配⾦・売却益→⾮課税
• 現⾦化しやすい 個別株と同様、売却後数⽇で現⾦化

トランクルーム ( イメージ )

設定賃料の 100%
管理料は物件による

期間

免責期間

賃料
管理料
など

Case1

Case2

新
築
ア
パ
ー
ト
を
購
⼊
計
画
中

で
す
が
︑
満
室
に
な
る
の
か
不

安
︑サ
ブ
リ
ー
ス
は
収
益
性
が
低

く
な
る
の
で
そ
れ
以
外
の
⽅
法

は
あ
れ
ば
い
い
の
で
す
が
︖

Case3

■リート（上場不動産投資信託）の仕組み

■株・リートの⽤語の違い〜若⼲内容が異なるものも有

※本記事は特定の商品を推奨したものではありません。投資判断はリスク
を認識の上、⾃⼰の責任でお願いします

※各⽤語
NAV Net Asset Value 保有不動産を時価評価
FFO Funds Froｍ Operation キャッシューフローの算出⽅式
NOI Net Operating Income 不動産の収益⼒を⽰す指標
LTV Loan To Value 有利⼦負債率

個別株 リート

PBR（簿価）

ROA

NAV 倍率（時価）

B/S の指標

内 容

投資⼝価格／ 1 ⼝ NAV

投資⼝価格／ 1 ⼝ FFO

株価純資産倍率

総資産利益率

⾃⼰資本⽐率 LTV

価格の名称 株  価 投資⼝価格

NOI 利回り

PER
株価収益率

FFO 倍率

負債⽐率

割安度の指標
純資産ベース

利益ベース

収益⼒の指標

各不動産

J-REIT
投資

分配⾦投資家

保有・運⽤

賃料・売却益
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