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4.賃料の供託とは？

仕組みと対応方法について解説 

愛知県岡崎市柱西1丁目7番地5

TEL 0564-72-2215

1 令和8年

月号

【オーナー様の収支改善の専門家】
オーナー様専用ＨＰ

【ライン登録から物件内覧無しで
仲介手数料最大無料】
入居募集専用ＨＰ

【本社】

TEL 052-589-8051

【名古屋支社】

愛知県名古屋市中村区名駅三丁目28番12号

大名古屋ビルヂング30階



1

テナントリテンション(入居者保持)とは？

テナントリテンション(入居者保持)の重要性 

賃貸経営のテナントリテンションの考え方と
効果や具体策を解説 

具体的な取り組みアイデア

③リフォーム費用や募集費用がかからない 

退去者が出ると、損傷や劣化部分の修繕が必要となり、数

万円から数十万円のリフォーム費用のかかることがあります。

さらに、入居者を募集する場合は、仲介手数料や広告宣

伝費などの募集費用も発生します。

しかし、入居者の退去を減らすことができれば、これらの費用

を大幅に抑えることが可能です。

修繕や募集にかかるコストが減ることで、賃貸経営の収益

性向上に直結するでしょう。

➀入居者サービスの質を高める 

入居者サービスの質を高めることは、退去者の減少につなが

る重要な方法です。

例えば、無料インターネット設備の導入や宅配ボックスの設

置、セキュリティ強化、浴室換気乾燥機の導入などが挙げら

れます。

また、設備の定期点検や故障時の迅速な交換など、入居

者が不便に感じる状況を減らすことも満足度向上につなが

るでしょう。

入居者の不満や要望を把握するために、適宜アンケートを

取ることも効果的です。

②共有スペースを清潔にする 

共有スペースを清潔に保つことは、入居者の印象を左右す

る重要なポイントです。

日頃から定期的に清掃を行い、集合ポスト周辺や廊下、

階段などの共用部が常に整った状態であることを心がけま

しょう。

③トラブルに迅速な対応をする 

トラブルが発生した際に迅速に対応することは、入居者満足

度を高め、退去を防ぐうえで非常に重要です。

騒音や設備の不具合などで入居者が不便やストレスを感じ

る問題は、解決までの状況が不明確なほど不満が増します。

具体的な対応策や期日を明確に伝え、速やかに対処する

ことが大切です。

また、騒音や共用部分のマナー違反など、不良入居者によ

るトラブルも退去の原因となりやすいため、マナーの徹底や必

要に応じた改善指導・排除を行うことも効果的です。

空室率や家賃設定とのバランスを考慮する一方で、入居者

の審査に適切な基準を設けることが望ましいでしょう。

テナントリテンションとは、入居者に長期的に住み続けてもら

うための考え方であり、賃貸経営の安定には欠くことのできな

い取り組みです。

賃貸物件の解約には、防げる解約と防げない解約があり

「入居者満足度の低さによる解約」は対策次第で防止でき

ます。

また、賃貸経営では、将来にわたって安定した収益を確保

するために「稼働率」が重視されます。

稼働率は「入居期間÷（入居期間＋空室期間）」で計

算され、目安となる水準は下表の通りです。

➀空室損失の防止 

入居者が長く住み続けてくれると退去に伴う空室期間が発

生しないため、家賃収入が途絶えるリスクを大幅に抑えられ

ます。

賃貸経営では、空室が生じた瞬間から家賃ロスが発生して、

新規入居者の募集活動や原状回復費用などの追加コスト

も避けられません。

テナントリテンションで入居者満足度を高めて退去を防げれ

ば、継続的に家賃収入を確保できます。

収入が安定すると毎月の資金の動きが把握しやすくなり、修

繕費の積み立てやローン返済など将来の資金計画も立てや

すくなるでしょう。

②家賃収入の減額を抑えられる 

テナントリテンションを踏まえて、入居者の退去を防ぐことで、

入居者を再募集する手間が減り、家賃の減額リスクを抑え

られます。賃貸物件の家賃は市場相場や募集する時期に

よって変動するため、空室が発生すれば前回と同じ家賃で

貸し出せない場合があるでしょう。

入居者の満足度を高めることで、経営の収益性向上と資

金計画の立てやすさにもつながります。

入居期間
空室期間

1ヶ月 6ヶ月 12ヶ月

12ヶ月 92.3% 66.7％ 50%

24ヶ月 96.0% 80％ 66.7％

36ヶ月 97.3% 85.7％ 75％
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内容証明郵便

賃貸経営における内容証明郵便の活用

内容証明郵便の作成の仕方 

賃貸経営における内容証明郵便とは？
活用タイミングや作成の仕方を解説 

➀記載内容 
内容証明郵便に必ず記載する内容は、次の5項目です。
・文書の表題
・通知内容
・日付
・相手方の住所と名前
・差出人の住所と名前

使用できる文字は、ひらがな・カタカナ・漢字・数字・一部の
記号や句読点で、外国語は固有名詞に限られます。
文章を訂正する際は二重線で削除し、差出人の押印が必
要です。
また、用紙のサイズや枚数に制限はありませんが、2枚以上に
なる場合はホチキスで綴じ、ページのつなぎ目に契印を押しま
す。
これにより、差し替えや抜き取りを防ぎ、文書の真正性を確
保できます。

②字数や行数の制限
内容証明郵便には、下表のとおり文字数や行数が定められ
ています。

記号は1つで1文字としてカウントされますが、括弧は「開きと
閉じ」を合わせて1文字として扱われます。
また、文字や数字を円や四角などの枠で囲んだ場合は、枠
全体を1文字としてカウントする点にも注意が必要です。

内容証明郵便は集配局や日本郵便が指定した一部の郵
便局でしか取り扱っていないため、どこに持ち込めばよいか分
からない場合は、最寄りの郵便局に確認してみましょう。
内容証明の文書を郵便局で確認してもらう必要があるので、
持ち込み時は封筒に封をしないことも大切です。
また、内容証明郵便には「配達証明」を付けることをおすすめ
します。
配達証明は相手に届いた日付を証明する書類であり、トラ
ブル時の重要な証拠として活用できます。
内容証明は、オーナー様の意思を正式に伝える手段の中で
特に強い効力を持つ反面、作成には手間や費用がかかりま
す。
可能であれば作成前の段階で問題を解決することが望まし
いでしょう。
賃貸トラブルを未然に防ぐことを心がけ、内容証明郵便はあ
くまで最後の手段として利用するのが適切です。

内容証明郵便とは、郵便局が「いつ・誰に・どのような文書を

送ったか」を証明してくれるサービスです。

文書の内容も郵便局で記録されるため、受け取った相手が

「知らなかった」「届いていない」と言い逃れすることができませ

ん。

そのため、家賃滞納や契約違反など、賃貸経営で発生する

トラブル時に事実上の強制力を持たせることが可能です。

また、確定日付を取得できるため、裁判などの法的手続きで

証拠として活用でき、トラブル解決の重要な手段となります。

➀家賃滞納時の督促 

家賃を長期間滞納している入居者に対しては、内容証明

郵便を使って督促することが可能です。

内容証明を送ることで、債務者に心理的な圧力を与え、家

賃回収を実現しやすくなるでしょう。

また「〇日までに家賃を支払わない場合、契約を解除する」

といった内容を記載すれば法的対応の意思をより明確に示

せます。

②賃貸借契約解除の予告・通知 

賃貸借契約に違反する行為があって改善が見られない場合

は、内容証明郵便を用いて賃貸借契約解除の予告や通知

を送ることが可能です。

内容証明郵便には、郵便局が送付日や送付先などを正式

に証明するだけでなく、適切な手続きを経て契約を解除した

ことを示す効力もあります。

ただし、入居者が契約解除に異議を申し立て、裁判に発展

する可能性も考えられます。

そのため、送付前には弁護士に相談しながら手続きを進める

ことが望ましいでしょう。

③定期借家契約の契約満了の事前通知 

定期借家契約の契約期間が満了する際には、貸主が借主

に対して事前に書面で通知を行う必要があります。

通知をしないと契約期間が満了しても契約終了を借主に主

張できなくなるため、契約上の権利を守るうえで非常に重要

です。一般的には、契約満了日の半年前から1年前までの

間に通知を送ることが望ましいとされています。

また、通知はオーナー様自身または代理人によって行わなくて

はなりません。

内容証明郵便を活用すれば送付日や内容を正式に証明で

き、後日のトラブル防止にも役立つでしょう。

区別 字数・行数の制限

縦書き 1行：20字以内 1枚：26行以内

横書き
1行：20字以内 1枚：26行以内
1行：13字以内 1枚：40行以内
1行：26字以内 1枚：20行以内

内容証明郵便の送り方
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内見時に入居者に気に入られるポイント 

内見時に物件を魅力的に見せる方法

内見に来た人の成約率を高める案内のコツ

内見時に多くの入居者に気に入られるポイント
物件の印象を良くする方法や案内のコツも解説

③心地よい香りがする室内を演出する 

物件の魅力を高めるためには、室内の香りにも気を配ること

が大切です。

見た目はきれいでも、嫌な臭いがする室内はマイナスな印象

を与えてしまいます。内見前には窓を開けて空気の入れ替え

をしたり、アロマ・芳香剤を設置したりして心地よい香りの室

内を演出しましょう。

水回りの臭いが心配な場合は、封水を補充したりアルコール

除菌スプレーを使用して菌の発生を防止したりすると改善で

きる可能性もあります。

④照明や鏡などで明るい空間にする 

物件の魅力を上げるためには、明るい空間を演出するのもポ

イントです。内見時に室内が明るいだけでも、物件に対する

印象はよくなります。

内見時には照明をつけたりカーテンを開けたりして、どの時間

帯でも室内を明るく見せるように工夫しましょう。

家具や小物を設置する場合は、白などの明るい色に統一す

ることで明るい空間を演出できます。

大きな鏡や横長の鏡を設置すれば奥行きのある空間を演出

できるため、広く見せたい場合には鏡を活用してみるのもよい

でしょう。

➀入居希望者が落ち着いて見学できる

成約につながりやすい内見では、入居希望者が自分のペー

スで室内を確認できています。部屋の中をゆっくり見て回り、

「ここに家具を置いたらどうなるか」「実際の生活はどうか」を自

然にイメージできる環境が整っていることが重要です。

説明が多すぎず、必要な情報が適切なタイミングで伝えられ

ることで、入居希望者は安心して物件を検討できます。

②暮らしやすさが具体的にイメージできる

成約率の高い物件では、「間取り」や「設備内容」だけでなく、

実際の生活のしやすさが自然に伝わっています。

たとえば、周辺に生活に必要な施設がそろっている日常の動

線がスムーズでストレスが少ない設備が生活の手間を減らし

てくれるといった点が、内見を通じて無理なく想像できると、物

件への評価は高まりやすくなります。

オーナー様としても、「この物件のどんな点が入居者の暮らし

に役立つのか」を整理しておくことで、内見時の訴求ポイント

が明確になり、結果として成約率の向上につながります。

共用部分がきれいに管理
されている

ごみ置き場にごみが放置されていない
廊下・階段などに私物が放置されてい
ない など

水回りがきれいになっている 排水溝や機器が汚れていない

室内が清潔で臭いも気に
ならない

フローリングや壁紙などの内装部分に汚
れ・シミ・傷がない
たばこの臭いがしない など

室内が広く明るい印象を受
ける

日当たりがよい
開放感がある など

最新の設備が揃っている
宅配ボックス・ペット用設備・オートロッ
ク・スマートホーム機器（IoT）など

収納スペースが広い
食器棚・シンク下・リネン庫・ウォークイン
クローゼット・トランクルームなどの収納ス
ペースが広い

内見時に入居者から物件を気に入ってもらうためには、室内

の清掃だけでは不十分です。

ここでは、内見時に物件を魅力的に見せる方法をご紹介し

ます。

➀エントランス・共用部を清掃する 

物件を魅力的に見せるには、エントランスや廊下・エレベー

ター・ごみ置場などの共用スペースの清掃も重要です。

エントランスや共用部は物件の第一印象を左右する場所で、

きれいに管理されているかどうかは評価に大きく影響します。

たとえば、内見する部屋に向かう廊下にごみが落ちていたり、

共用部分に住人の私物が置かれていたりすると、「管理が行

き届いていないのでは？」というマイナスイメージを持たれます。

また、ごみ置き場にごみが散乱していたり、ボロボロの放置自

転車があったりすると治安面への不安を与えてしまうでしょう。

反対に、エントランスや共用部が清潔に保たれていると、安

心感が高まり契約率の向上が期待できます。

内見前には、エントランス・共用部をきれいに清掃しておくこと

が大切です。

②ホームステージングを実施する 

内見時に物件を魅力的に見せる手法として、ホームステージ

ングを実施するのもよいでしょう。

ホームステージングとは、物件をより魅力的に見せるための空

間演出のことで、入居率の向上が期待できます。

物件に住むことで実現できる暮らしを具体的にイメージできる

よう、室内が魅力的に映る家具や照明、小物をコーディネー

トしておきましょう。



4

賃料の供託とは

家賃供託の効果

供託金の還付(受け取り)について

賃料の供託とは？
仕組みと対応方法について解説 

賃料を供託された場合の
立ち退きや賃料回収に向けた対応方法

結論からいうと、供託金は受け取っても問題ありません。
ローンの返済や生活費などの支払いが厳しい場合には、供
託金を受け取るとよいでしょう。
ただし、無条件で受け取ると賃料増額請求・明け渡し請求
などを取り下げたとみなされる可能性があります。
供託金を受け取るときには「供託金は家賃の一部弁済とし
て受領する」など、請求内容は維持していることを明確に伝え
ることが大切です。

➀供託通知書を確認し供託金の還付請求を検討する 
賃料が供託されると、賃貸人のもとに供託通知書が届きます。
資金繰りが厳しい場合は、通知書を確認のうえ還付請求の
手続きを進めましょう。
還付請求には、以下の書類が必要です。

・供託金払渡請求書
・印鑑登録証明書
・還付を受ける権利を有することを証する書面
・資格証明書（法人の場合）
・代理権限証書（代理人請求の場合）
供託金の還付手続きは、法務局の窓口で受け付けています。

②供託前の請求は維持する旨を記載した内容証明郵便
を送付する 
賃借人が賃料の増額や明け渡し要求を拒否して供託してい
る場合、そのまま供託金を受け取ると請求内容を放棄したと
みなされる可能性があります。
供託金を受け取るときは、賃料の増額請求や明け渡し要求
は維持している旨を記載した内容証明郵便を送りましょう。
たとえば、賃料増額請求をしている場合、「供託金は増額後
の賃料の一部として受領し、増額請求は維持する」という旨
を記載した内容証明郵便を送るとよいです。
これにより、賃借人への請求を維持したまま供託金を受け取
れます。

③弁護士に相談する 
賃料の供託をすると賃借人は債務不履行の状態ではなくな
るため、問題解決に向けた話し合いに応じず、訴訟が必要に
なるケースも少なくありません。
しかし、敗訴すると賃借人に対する明け渡し請求や賃料増
額請求が通らない可能性があります。
賃借人との話し合いが思うように進まない場合は、弁護士に
相談するとよいでしょう。

供託とは、供託者が供託物を供託所に提出して管理を委

ね、供託所を通じて債権者等の特定の相手に取得させるこ

とにより、一定の法律上の目的を達成しようとする制度です。

賃料の供託では、賃借人が供託所に賃料を預けることで、

債務不履行責任を回避できます。

民法上、賃貸の供託ができるのは以下に該当するケースで

す。

上記の「保佐人」とは民法用語で、精神障害で判断能力が

著しく不十分な人を保護・サポートする人のことです。

なお、「家賃の値上げ要求をされただけ」や「調べれば簡単に

賃貸人の新住所がわかる」という場合、供託は認められませ

ん。

➀遅延損害金が発生しなくなる 

家賃を供託すると、賃料未払い扱いにならないため、遅延損

害金が発生しません。

遅延損害金は通常、家賃の支払日翌日から賃貸借契約

で定めた利率にもとづいて加算されます。

【例】

家賃10万円、遅延損害金利率14.6%、延滞日数1ヶ月

（30日）の場合、遅延損害金は

10万円×14.6%×30日÷365日=1,200円です。

すでに遅延損害金が発生している場合でも、損害金を含め

て賃料を供託すれば、未払い分はすべて解消できます。

②債務不履行解除ができなくなる 

家賃を供託すると、債務不履行による契約解除ができませ

ん。

債務不履行とは、家賃未払いなど契約上の義務を果たさな

いことを指し、賃貸借契約の解除が可能となります。

しかし、賃料を供託すると債務不履行状態ではなくなるため、

賃貸借契約の解除を回避するために賃借人は賃料を供託

するのです。

項目 内容

賃貸人が賃料の受領
を拒絶しているとき

賃借人から賃料を賃貸人に持参して受領
を求めたにもかかわらず、受領を拒否した場
合

賃貸人が賃料の受領
不能であるとき

賃貸人の所在が不明、または賃貸人の受
領能力がなく法定代理人や保佐人もいな
い場合

賃貸人が
誰だかわからないとき

賃貸人が死亡し、相続人が誰か全くわから
ない場合



空室について リフォームについて 家賃滞納について 賃貸管理について

購入について 売却について 土地活用について 相続対策について

保険について その他 お気軽にご相談ください！

より良い資産活用へのご相談はこちら

「ＡＣの資産管理通信」事務局 

TEL 0564-72-2215 （担当 坂本）

お問合
せ先

不動産のことならアセットコンサルティングにご相談ください!!

アセットコンサルティングはお客様の資産運用のために
専門スタッフの力を結集してトータルサポートいたします。

営業時間 定休日9：00～18：00 土・日・祝

株式会社

アセットコンサルティング

株式会社アセットコンサルティング
【三河オフィス】

TEL 0564-72-2215 FAX 0564-72-2274

ACCESS
アクセス

会社紹介

オーナー様専用ホームページ

JR岡崎駅

https://asset-consul.biz

株式会社

アセットコンサルティング

名古屋駅

名古屋オフィス

三河オフィス

【名古屋オフィス】

TEL 052-589-8051

賃貸経営・資産形成における収支改善の専門家が

キャッシュを残したいオーナー様へ最適な提案を致します
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