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賃貸経営におけるサステナビリティとは︖

サステナブル賃貸住宅を経営する際に
注意すべきポイント

サステナビリティを意識した賃貸住宅が
経営⾯で評価される理由

「サステナビリティ」の視点で考える
賃貸経営とは︖

②リサイクル素材の活⽤
サステナブルな賃貸住宅では、環境負荷を抑える取り組み
として リサイクル素材を活⽤した建材の導⼊が進められてお
り、 廃材や再利⽤可能な資源を⽤いたフローリングや
壁材、断熱材などの採⽤は資源の有効活⽤と廃棄物削減
につながります。
リサイクル素材を適切に取り⼊れることで、資源循環型社会
への貢献を意識した賃貸住宅の整備が可能となるでしょう。

③住⺠が関われる環境配慮の取り組み
サステナビリティを意識した賃貸住宅では、⼊居者⾃⾝も環
境配慮に関われる仕組みを整えているケースもあります。
シェアガーデンや屋上緑化スペースの提供は、住⺠同⼠や
地域との交流を促しながら⾃然環境への関⼼を⾼めるという
効果が期待できるでしょう 。
また、ごみの分別がしやすい動線や表⽰の⼯夫、⾷品廃棄
物をコンポスト化する設備の導⼊など、⽇常⽣活の中で参
加できる仕組みも有効です。

サステナブルな賃貸住宅を経営する際は、⾼性能設備の導
⼊などによる初期費⽤の⾼額化は考慮すべき点です。
省エネルギー化や環境配慮で光熱費の削減や⼊居者から
の評価向上が期待できる⼀⽅で、建築費や設備投資額が
経営判断に影響するケースも少なくありません。
⽬先のコストだけで判断せず、運⽤段階のランニングコストや
維持管理費まで含めた⻑期的な収⽀シミュレーションを⾏い、
投資回収の⾒通しを確認することが重要です。

国や⾃治体は、住宅のエネルギー効率向上を⽀援するため
の補助⾦制度を設けており、これらを上⼿に活⽤することで
省エネ設備導⼊の負担を軽減できることでしょう。
賃貸住宅も対象となる国の制度には、⼦育てグリーン住宅
⽀援事業・先進的窓リノベ2025事業・集合住宅の省
CO2化促進事業・⻑期優良住宅化リフォーム推進事業な
どが挙げられます。
また、⼀部の⾃治体では補助⾦制度や⾃治体主導のプロ
ジェクトが進⾏しているケースもあります。
ただし、補助⾦制度を利⽤するには⼀定の条件を満たす必
要があり、⾃治体によって制度の有無や内容が異なることか
ら、事前に詳細を確認することが重要です。
サステナビリティを意識した賃貸経営は、物件価値の向上や
⻑期的な安定経営につながる可能性があります。
⼀⽅で、初期投資や家賃⽔準とのバランスを誤ると逆効果
になる場合もあるため、⽴地や⼊居者ニーズを踏まえ、回収
の可能性を⾒据えた対策選びを⾏いましょう。

サステナブルな賃貸住宅とは、環境や社会に配慮し、⻑期
的に持続可能な設計と運⽤を備えた住居を指します。
サステナビリティとは⽇本語で「持続可能性」と訳され、⾃然
環境・社会・健康・経済などが、将来にわたって現在の価値
を損なわず維持されることを⽬指す考え⽅です。
賃貸経営においては、省エネルギー性能が⾼い設備の導⼊、
リサイクル素材を活⽤した建築、⾃然環境との調和を考慮
したデザインなどが該当するでしょう。

サステナビリティを意識した賃貸住宅は環境負荷の軽減や
省エネルギー性能の⾼さが評価され、注⽬されています。
地球温暖化や資源の枯渇といった社会的課題を背景に住
宅分野でもSDGs（持続可能な開発⽬標）への関⼼が
⾼まっているためです。

また、⼊居者にとっても「健康や家計に優しい」「快適な住環
境を維持しやすい」「災害の備えもできる」などのメリットがあり、
⼊居者が物件を選ぶ際の重要な判断材料にもなります。
サステナブルな賃貸経営を実践することで、環境・健康意識
の⾼い⼊居者層や企業のSDGsへの取り組みに関⼼を持
つ層に対しての強いアピールポイントとなり、物件のブランドイ
メージ向上や安定した収益が期待できるでしょう。

➀エネルギー効率のよい設備の導⼊
サステナビリティを意識したエネルギー効率のよい設備にはさ
まざまな種類があります。

メリット特徴設備

冷暖房効率が向上
し、光熱費削減と快
適性の向上

外気の影響を受けにくく、
室内の温度を
保ちやすい

⾼性能な断熱材

電⼒コスト削減や環
境配慮型物件とし
ての評価向上

太陽エネルギーを活⽤
して⾃家発電できる太陽光発電設備

室内環境が安定し、
⼊居者満⾜度や物
件価値の向上

断熱性・気密性が⾼く、
結露が発⽣しにくい樹脂サッシ

電気代や交換頻度
を抑え、維持管理コ
スト削減に寄与

消費電⼒が少なく
⻑寿命LED照明

サステナブル賃貸住宅で実践される対策例

賃貸住宅を対象とした
省エネ補助⾦の活⽤も検討しましょう
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レントロールとは︖

レントロールに記載されている内容

物件購⼊前にレントロール以外で確認すべきこと

レントロールの⾒⽅を徹底解説︕
チェックすべきポイントは︖

✔契約開始⽇が直近の⽇付に偏っていないか
契約開始⽇（⼊居⽇）が直近の⽇付に固まっている場合
は ⼊居率偽装の可能性も考えられ、 購⼊した途端に⼊居
者が⼀⻫退去し、想定収益が⾒込めなくなる危険性 があり
ます。
⼊居⽇に不⾃然な偏りがある場合には理由の説明を売主
に求めましょう。

③同じ法⼈等がまとめて借りていないか
満室の物件のなかには、特定の1社が多くの部屋を⼀括で
借り上げていることがあり、その法⼈が撤退した場合に⼤量の
空室が出て経営破綻するリスクがあります。
⼊居率100%であっても借主が分散されていない物件はリス
クが⾼いので、⼀⻫退去後の対策を含めた⾒極めが肝⼼で
す。

④敷⾦はあるか
敷⾦は⼊居者の退去時に精算するお⾦であり、賃貸⼈を引
き継いだ後も返還義務は引き継がれます。
(※地域によって異なる場合もあります。)
仮に敷⾦がない場合、退去時の修繕費⽤は⾃分の持ち出
しで負担しなくてはなりません。
物件価格とは別に敷⾦を確保しているのか、物件価格のな
かに敷⾦が含まれているのか、不払い家賃の充当分があるの
かなど、敷⾦の詳細をよく確認しましょう。

⑤⼊居率が低すぎないか
理想は⼊居率95％以上であり、70%を切っていると管理
体制や⽴地などに何らかの問題を抱えているケースが考えら
れます。
そのため、空室が多い理由を明確にし、改善が⾒込めるのか
どうかをシビアに判断する必要があります。
⼊居率が低い場合には、裏にある原因を突き⽌めてから購
⼊の可否を決めることが⼤切です。

➀家賃の滞納はあるか
満室状態でも、家賃の滞納者がいると想定の収益を得られ
ません。家賃保証会社に⼊っていれば保証会社から滞納家
賃分が⽀払われますが、そうでない場合には滞納により収⼊
は減少します。想定収⼊との乖離が⽣まれないよう、家賃滞
納者の有無を事前確認すると安⼼です 。

②⽔道光熱費は誰が⽀払っているか
物件によっては家賃に⽔道代⾦を含んで賃貸⼈が
⼀括で⽀払っているケースがあり、そうすると 家賃収⼊から⽔
道光熱費の⽀払いが差し引かれるため、実質的な利益が減
少します。
レントロールの賃料は経費差し引き前の数字であることを理
解し、⼿残りの額を正確に計算しておくことが⼤切です。

レントロールは物件の各部屋・区画の契約状況を表にしてま
とめた資料のことで家賃明細表とも呼ばれ、その物件が実際
にどれくらいの収益を上げているのかを判断するための重要な
⼿がかりになります。

レントロールには、以下のように物件の状況を把握するための
重要な情報が記載されています。

✔同じタイプの部屋で新しい⼊居者の家賃が下がっていな
いか
同じ間取りの部屋で新しい⼊居者の家賃が過去の⼊居者
よりも安いのは、物件の価値が低下しているサインです。
契約の⻑い⼊居者が退去した場合、次に貸し出す家賃を
下げる必要に迫られることも懸念され、将来的に収益が減
少するリスクを考える必要があるでしょう。

内容項⽬
物件の階数階数
物件の部屋番号号室
各部屋の⼊居状態現況
各部屋（区画）の⼊居者名⼊居者
各部屋（区画）の専有⾯積⾯積
各部屋（区画）が何に使われているか
を⽰す「住居」「店舗」「倉庫」など⽤途

各⼊居者・テナントの属性
（個⼈/法⼈）賃借⼈の属性

各部屋（区画）の間取り間取り
各⼊居者・テナントの家賃賃料
共⽤部の設備維持費として徴収してい
る費⽤共益費（管理費）

⼊居者から退去時の修繕費・滞納家
賃に備えて契約時に預かっている⾦額敷⾦

各⼊居者の賃貸借契約を結んだ⽇付契約開始⽇
契約形態や告知事項、特約事項など
の記載欄備考・その他

レントロールでチェックすべきポイント
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賃貸物件で使⽤される主な床材の種類

賃貸物件におけるフロアタイルを
はじめとした床材選びのポイント

賃貸物件で使⽤される
主な床材の種類と張替のコツ

③複合フローリング
複合フローリングは合板の表⾯に化粧材を張り合わせた床
材です。
賃貸物件では、コストと耐久性のバランスからシートタイプが
採⽤される傾向にあります。
また、⽊の⾵合いや温かみを重視したい物件では、内⾒時の
印象向上にもつながるでしょう。
⼀⽅で、ほかの床材と⽐べると費⽤は⾼めで、グレードによっ
て価格差が⼤きくなる傾向があります。
原状回復や張替コストも踏まえて検討しましょう。

➀ターゲット層から逆算する
原状回復などで賃貸物件の床材を張替える際は、次の⼊
居者像を具体的にイメージすることが重要です。
ターゲット層によって、求められる床材のデザインや性能は⼤
きく異なります。
例えば、単⾝の社会⼈・学⽣・⼥性を主なターゲットとする場
合は、モダンで清潔感のあるフロアタイルが好まれる傾向にあ
ります。

②内⾒時の第⼀印象を意識する
賃貸物件では内⾒時の第⼀印象が成約率に⼤きく影響す
るため、物件の個性に合う⾊やデザインの床材選び が重要
です。
⽩やベージュ系の床材は空間を明るく⾒せ、部屋を広く感じ
させる効果があります。
⼀⽅、ダークブラウンなどの濃い⾊合いは落ち着きや⾼級感
を演出したい場合に最適です。
また、デザイン性の⾼いフロアタイルや⽊の⾵合いを感じられる
複合フローリングの採⽤は内⾒時の好印象につながります。

③⻑期的なコストで考える
賃貸経営では退去時の原状回復費⽤を抑えることが ⻑期
的な収益性に影響を及ぼします。
そのため、床材を選ぶ際は張替時の費⽤だけでなく、耐久
性・メンテナンス性・将来的な修繕コストまで含めて検討する
ことが重要です。
耐久性に優れて汚れや傷が⽬⽴ちにくい床材であれば、補
修や全⾯張替の頻度を抑えることができます。
フロアタイルと複合フローリングは部分張替が可能 なため 必
要最⼩限の修繕で済み、⻑期的に⾒てコストパフォーマンス
に優れた床材といえるでしょう。

賃貸物件で使⽤される床材は主に3種類あり、それぞれ下
表のように特徴が異なります。

➀フロアタイル
フロアタイルは、ポリ塩化ビニルを主成分としたタイル状の床材
です。
耐久性や耐⽔性に優れており汚れも落としやすいため、⽔回
りを含むさまざまな場所に使⽤できます。
⽊ 材や⽯材の質感をリアルに再現できる⾼いデザイン性も
特徴であり、⾒た⽬を重視した賃貸物件でも採⽤されやすい
です。また、フロアタイルの厚みは約2.5〜3mmと薄く、多く
の場合は 既存の床材に上張りするだけで⼯事が完了します。
部分張替にも対応できるため⼯期を短縮しやすく、原状回
復を前提とする賃貸物件において⼤きなメリットとなります。
ただし、熱には弱く遮⾳性が低いという弱点があります。初期
費⽤は低価格帯の床材に⽐べるとやや⾼めですが、耐⽤年
数を踏まえれば、コストパフォーマンスに優れているといえます 。

②クッションフロア
クッションフロアは、シート状に加⼯された塩化ビニル素材を使
⽤した床材です。
中間層に発泡塩化ビニルを⽤いることで、やわらかな踏み⼼
地と⾼い衝撃吸収性を備えています。
⽔に強く汚れも落としやすいため、洗⾯所・トイレ・キッチンな
どの⽔回りで多く採⽤される床材です。
ほかの床材と⽐べて施⼯費⽤が抑えやすく、原状回復時の
コストを重視する場合にも適しているでしょう。
⼀⽅で、⼈⼯的な質感になりやすく⾼級感を出しにくいのが
⽋点として考えられます。
また、⼀枚のシートを張り込む施⼯⽅法のため、部分的な補
修や張替が難しい点も考慮しておくとよいでしょう。

複合フローリングクッションフロアフロアタイル項⽬
合板＋化粧板塩化ビニル

（シート状）
ポリ塩化ビニル
（タイル状）

主な
素材

本物に近い
⽊質感

デザインは多様
だがやや簡易的

デザインがリアル
で⾼級感がある⾒た⽬

中低〜中⾼耐久性
可不可可部分的

な張替
⾼低中初期

費⽤



4

Z世代をターゲットにした賃貸経営を
成功させるためにおさえたい世代の特徴

Z世代をターゲットにした賃貸経営を成功させる︕
具体的な部屋作りの⽅法

➀⾼速なネット回線を導⼊する
インターネットを利⽤する機会の多いZ世代は、⽇常的に動
画視聴・オンラインゲームなどデータ量の多い通信を頻繁にお
こなうため、通信速度を重視する傾向があります。⾼速なネッ
ト回線を導⼊しておくと、⼊居直後からネットをスムーズに利
⽤できるため、Z世代にお得感を抱いてもらえるでしょう。
「Wi-Fi無料」「⾼速回線対応」などを募集広告で明確に打
ち出すことで、他物件との差別化にもつながります。通信環
境は⼊居後すぐに満⾜度を左右するため、クレーム防⽌の観
点でも有効です。

②SNS映えを意識した空間にする
Z世代は、SNS映えする空間に惹かれる⼈も多いです。以
下のように「映え」を意識した空間を演出すると、Z世代の胸
に響きやすくなるでしょう。
・内装にアートを取り⼊れる
・ユニークな照明を利⽤する
・⽩や⽊⽬を基調にした内装にする
○○っぽい部屋、北欧⾵の空間など、個性を感じさせる空
間作りもZ世代に気に⼊られやすいようです。ホームステージ
ングをおこなう際には、SNS映えを意識した個性的な空間を
作りましょう。写真映えを意識したレイアウトにすることで、ポー
タルサイトでの反響増加も期待できます。
第⼀印象で「住んでみたい」と思わせる⼯夫が重要です。

③仕事と⽣活空間を分けられる間取りにする
リモートワークや在宅で副業をするZ世代の⼈も多く、住まい
を仕事場として活⽤するケースも増えてきています。そのため、
⽣活空間と仕事空間を分けられる構造は需要が⾼まってい
ます。リビングではない場所に仕事⽤のデスクを置けるスペー
スを設けるなど、⽣活と仕事を切り分けて過ごせる間取りにし
ましょう。集中できる環境が整っている点は、⻑期⼊居の後
押しにもなります。在宅時間が⻑い世代だからこそ、間取りの
⼯夫が評価されやすい傾向があります。

④独⽴洗⾯台を導⼊するZ世代が重視する
Z世代が重視する設備のNO.1（37.5%）が「独⽴洗⾯
台」です。近年は⼥性だけでなく、男性もメンズメイクやスキン
ケアなどに意識を向ける⼈が増えてきているため、独⽴洗⾯
台があるとZ世代に好印象を持ってもらいやすくなります。
⾝⽀度のしやすさは、毎⽇の満⾜度に直結する重要なポイ
ントです。築年数が経過していても、設備の⼊れ替えによって
競争⼒を⾼めることが可能です。

Z世代をターゲットにした賃貸経営を成功させるためには、Z
世代の特徴を理解し、魅⼒的な空間作りをする必要があり
ます。まずは、Z世代の特徴をみていきましょう。

デジタルネイティブ世代である
Z世代は、インターネットやデジタルデバイスが当たり前に存在
している環境で育ったデジタルネイティブ世代です。
情報収集・買い物・他者との交流など、さまざまな⾯でイン
ターネットを活⽤しており、物件を調べるときにもZ世代はイン
ターネットで検索して探すのが主流です。
そのため、Z世代をターゲットにした賃貸経営では掲載する写
真や情報が重要な鍵となります。

物の所有よりも体験価値を重視する
Z世代は、物の所有よりも体験価値を重視する傾向がありま
す。
商品⾃体の価値ではなく、体験を通じて得られる満⾜感を
重視しており、⾼級な⾞や時計を買うよりも旅⾏や外⾷など
の体験型消費を好むと⾔われています。
住まいに関しても、築年数や間取りといった基本的な条件だ
けでなく、「楽しい⽣活ができるか」「⾃分らしく暮らせるか」とい
う感覚をもとに決める傾向があります。

⾃⼰表現を⼤切にしている
Z世代は個性や多様な価値観を受け⼊れる⾵潮の中で
育った世代で、周囲と⾜並みを揃えるよりも⾃分らしさを⼤
切にする傾向があります。
物件選びでもこの傾向は強く、ありきたりな部屋よりも個性的
な特徴のある空間を好む⼈が多いようです 。
⾃⼰表現も⼤切にしており、思い描く理想の空間を演出でき
る住まいに魅⼒を感じる傾向があります。

具体的にどんな部屋作りをすれば、物の価値よりも体験価
値を重視して⾃⼰表現を⼤切にしているZ世代が気に⼊って
くれるのか悩んでいる⽅もいるでしょう。
ここからは、Z世代をターゲットにした賃貸経営を成功に導く
部屋作りのポイントをご紹介します。

Z世代をターゲットにした賃貸経営を成功させる
ためには︖具体的な空間作りの⽅法



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

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

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

【本社】
TEL 0564-72-2215 FAX 0564-72-2274
【名古屋⽀社】
TEL 052-589-8051


