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失敗しない物件選びのポイント

3. 賃貸物件における置き配トラブルと対応

責任の所在と再発防止策を解説

4. 満室にするための「競合物件分析」と

効果的な空室対策5選
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相続税対策に生命保険が有効？

相続税対策で生命保険を
活用する際の注意点

相続税対策に生命保険を活用するメリット

生命保険の受取人は誰にすべき？

③保険金の受取人を指定できる
生命保険の死亡保険金は、原則として受取人固有の財産
として扱われるため、あらかじめ指定された受取人は遺産分
割協議を経ることなく保険金を受け取れます。
保険金は相続財産とは別に扱われるため、法定相続人全
員で分ける必要はありません。
そのため、被相続人は財産を渡したい相手へ確実に資金を
残しやすくなり、受取人にとっても遺産分割をめぐるトラブル
に巻き込まれにくくなるでしょう。

➀非課税枠が使えるのは法定相続人のみ
生命保険の死亡保険金に設けられている非課税枠は、受
取人が法定相続人である場合に限り適用される制度です。
そのため、内縁の配偶者・孫・甥・姪・友人などを受取人に
指定した場合は非課税枠を利用できず、保険金の全額が
相続税の課税価格に算入されます。
また、保険金を受け取った人が相続放棄をした場合も、非
課税限度額の適用は受けられません。

②相続人同士でトラブルになる可能性がある
生命保険の死亡保険金は遺産分割協議を経ずに受け取
れますが、遺産分割の対象となる財産よりも保険金額が大
きい場合には、ほかの相続人が不公平だと感じ、感情的な
対立に発展する可能性があります。
特に、財産の全体像を共有しないまま保険設計を行うと誤
解を招きやすくなるでしょう。
トラブルを防ぐには、生命保険を活用する意図を家族へきち
んと伝えておくことが大切です。

相続税対策として生命保険を活用する場合、受取人を誰
にするかは税負担に大きく影響します。
配偶者を受取人にすると、「配偶者の税額軽減」により1億
6,000万円または法定相続分のどちらか多い金額までは相
続税がかからないため、親の一人が亡くなった際の一次相続
では大きな節税効果が期待できるでしょう。

一方で、配偶者が多くの財産を相続すると、配偶者が亡く
なる二次相続で子どもの税負担が重くなる可能性がありま
す。
子どもを受取人にすれば、一次相続の段階で財産を移転
できるため、将来の課税対象財産をおさえられる点がメリット
です。
適している受取人は財産額や家族構成によって異なります。
生命保険を相続税対策として活用するには、一次相続と
二次相続の両方を見据えた検討が欠かせません。

相続税対策に生命保険が有効な理由は、死亡保険金に

「500万円×法定相続人の数」という特別な非課税制度が

あるためです。

この範囲内であれば相続税はかかりません。

加入により課税対象の遺産総額を抑えられるため、税負担

の軽減につながります。

なお「法定相続人」とは民法で定められた相続人で、下表

の順位で決まります。

➀現金としてすぐに活用できる

生命保険の死亡保険金は、被保険者が亡くなると保険金

額が確定し、迅速な現金化が可能です。

相続が発生すると、葬儀費用・債務の返済・相続税の納

税など、まとまった資金を必要とするケースが少なくありません。

特に、相続税の申告・納付期限は原則として10か月以内

と定められているため、速やかに受け取れる現金があることは、

大きな安心材料となるでしょう。

②代償分割の代償金として利用できる

生命保険は、代償分割の資金として活用できる点も大きな

メリットです。

代償分割とは、分割が難しい不動産や株などの財産を特

定の相続人が取得し、その代わりにほかの相続人へ代償金

を交付することで、遺産分割の公平性を担保する手法を指

します。

代償金の支払いには現金が必要なので、死亡保険金を活

用すれば、相続発生時の資金を確保しやすくなります。

あらかじめ法定相続分を踏まえて保険金額や受取人を設

計しておくことで、事業や不動産の分散を防ぎつつ

円滑な遺産分割が可能となるでしょう。

ただし、生命保険金を基準として代償金をほかの相続人に

支払った場合には贈与税のリスクがあります。

代償分割として成立させるには、遺産分割協議書に「代償

金として支払う」旨を明記し、資金の性質を明確にしておくこ

とが重要です。

続柄 相続順位
配偶者 必ず相続人となる

被相続人の子ども 第1順位
親や祖父母など

被相続人の直系尊属
第2順位

兄弟・姉妹 第3順位

相続税対策には生命保険が有効？
仕組みや活用方法について解説
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賃貸物件経営と利回りの考え方

賃貸経営で扱う物件を検討する際のポイント

賃貸経営における利回りの目安

ここで、実際にアパート・マンションの賃貸経営における利回り
について、以下の条件で算出してみます。

実質利回りの計算式は、（空室率を考慮した年間の家賃
収入の合計額-年間経費-税金）÷（物件の価格＋諸費
用）×100であるため、
(1,000万円-300万円)÷8,000万円×100
=8.75%となります。
物件の細かい条件にもよりますが、実質利回りだけで考える
と、安定的な収益が期待できる物件ということになります。

➀実質利回りで判断する
賃貸経営で扱う物件の利回りは、実質利回りで判断しま
しょう。
表面利回りや想定利回りの数値は実態よりも高く出やすく、
賃貸経営を始めたときに乖離が生まれやすいためです。
実際に賃貸経営を始めてから後悔しないよう、物件を決める
際には実質利回りが適正値かどうかよく確認しましょう。

②物件の条件に需要があるか確認する
理想的な利回りだとしても、物件自体の需要が低いと想定
の収益を見込めない可能性もあります。
物件の条件面をよく確認し、想定の空室率を上回るかどうか
確認しましょう。

③修繕費を差し引いて計算する
軽いメンテナンスなら数十万円、大規模なメンテナンスなら数
百万円の費用がかかるケースもあります。
修繕費は、将来的な必要経費として収益から差し引いて計
算しましょう。

④綿密な資金計画を組む
アパート・マンション経営では、物件購入費用の返済・空室リ
スク・修繕などにより多額の出費が想定されます。
賃貸経営を始めてから資金ショートしないよう、事前に綿密
な資金計画を組みましょう。

⑤家賃が下がる可能性も視野に入れて計算する
建物は、築年数の経過や競合物件の出現で市場価値が
下がるため、家賃も徐々に下げざるを得なくなっていきます。
加えて、経年劣化が進んで競争力が落ちるとともに修繕費
などの必要経費は増大します。

賃貸物件の利回りとは、アパートやマンションへの初期投資

額に対する利益の割合のことです。

1年間に何%の利益が出るのかを数値化したもので、賃貸

経営の成功に欠かせない指標となっています。

➀表面利回り

表面利回りは、経費を考慮しない単純な計算方法で、年

間家賃収入÷物件購入価格×100で算出できます。

年間の家賃収入は空室リスクを考慮した金額ですが、経費

を含めないため実態よりも利益が高く出やすいです。

広告に記載されている利回りは表面利回りのことが多いため、

あくまでも参考程度に考えることが大切でしょう。

②想定利回り

想定利回りは、満室状態での1年間の収益割合を示す、初

期投資費用に対する利回りです。

物件における最大の利益率を測るときに利用されるもので、

満室状態の年間家賃収入÷物件購入価格×100で算出

します。

空室リスクや経費を考慮しないため、表面利回りよりも実際

の利益との差が大きく出やすい点に注意しましょう。

③実質利回り

実質利回りは、1年間の維持管理にかかる費用や空室率な

ども考慮したもので、以下の計算式で算出できます。

(空室率を考慮した年間の家賃収入の合計額-年間経費-

税金）÷（物件の価格＋諸費用）×100

実質利回りは、もっとも現実的な収益を把握できるため、経

営の実態を確認する上で重要です。

賃貸物件の経営における適切な利回りの把握には、実質利

回りをもとに考え、一般的にはアパート・マンション経営の利

回りの最低ラインは3%、理想的な目安は5%以上とされて

います。

ただし、利回りの適切な数値は、物件の立地や構造・築年

数などにより異なります。

例えば、新築物件は中古物件と比べて購入価格が一般的

に高いため、実質利回りは低くなりがちですが、入居率は中

古物件よりも高い傾向です。

また、実質利回りの高すぎる物件は、家賃の設定が見合っ

ていないケースも少なくありません。

年間家賃収入(空室損含む) 1,000万円

年間経費＋税金 300万円

物件の取得費用(諸経費込) 8,000万円

賃貸物件経営と利回りの考え方
失敗しない物件選びのポイント

賃貸経営の利回りの計算
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賃貸物件の置き配トラブル時の対応

賃貸物件における置き配トラブルの再発防止策

賃貸物件における置き配トラブルと対応
責任の所在と再発防止策を解説

賃貸物件は置き配を禁止できるのか？

しかし近年は通販利用の拡大で置き配のニーズが高まってお

り、一律に禁止すると入居希望者から敬遠され、空室リスク

が高まる恐れもあるでしょう。

そのため、想定されるトラブルの内容と空室への影響を比較

し、禁止するかルール整備による運用かの慎重な選択が重

要です。

➀置き配ルールの整備

置き配の一律な禁止ではなく一定の条件を設けて運用する

ことが、現実的な再発防止策となります。

例えば「長時間の置き配は禁止」といった具体的な細則を設

けることで、トラブルを防げる可能性が高まるでしょう。

置き配は入居者自身の責任で依頼・管理することを明記し、

管理者の関与範囲を整理することも重要です。

ただし、ルールを定めても遵守されなかったりトラブルが生じた

りする可能性はあるため、ルールは試験的に導入したうえで

運用状況を踏まえて見直す姿勢が求められます。

②宅配ボックスの設置

宅配ボックスの設置は、置き配トラブルの再発防止策として

有効です。

盗難や個人情報漏洩のリスクをおさえられるだけでなく、ニー

ズに対応できる点は入居促進にもつながるでしょう。

一方で、設置には初期費用や維持管理費がかかり、暗証

番号の入力ミスによる開閉トラブルや荷物の長期放置で次

の荷物が入らないといった問題が生じる可能性もあります。

導入にあたっては費用対効果と運用体制を十分に検討する

ことが重要です。

③共用部の防犯対策

共用部の防犯対策としては、センサーライトや防犯カメラの設

置が効果的です。

特に共用廊下やエントランスなど、置き配が行われやすい場

所に目立つ形で設置すると盗難の抑止につながります。

防犯カメラは威嚇効果が期待できるだけでなく、トラブル発生

時の映像記録や証拠としても活用できます。

日常的な防犯対策としても機能するため、物件全体の安全

性向上にも寄与するでしょう。

賃貸物件における置き配は、再配達の削減による物流負担

の軽減や入居者の利便性向上に貢献する仕組みとして広

がっていますが、盗難や破損などのトラブルも発生していること

から、ルール整備や設備面での対策を講じることが欠かせま

せん。

賃貸物件における、よくある置き配トラブル、責任所在

オーナー様が取るべき対応を表にまとめました。

上記の表のとおり、置き配のトラブルは一般的にオーナーが責

任を負うことはなく、相談を受けてもアドバイスをしたり再発防

止策を講じたりする程度でよいとされています。

ただし、置き配を黙認していると管理責任を問われる可能性

があるため注意が必要です。

賃貸物件で置き配を禁止すること自体は、管理規約や賃貸

借契約などで明文化すれば可能です。

共用部の安全確保や盗難防止の観点から、共用部にあた

る各住戸の玄関前への置き配を制限するケースもあります。

よくある
置き配トラブル

責任所在
オーナー様が
取るべき対応

配達物の
盗難

原則
荷物の
所有者

・宅配業者への配達記録
確認と警察への通報を入
居者に促す
・原則介入せず、必要以
上の対応はしない

宅配業者の
誤配

宅配
業者

・宅配業者へ問い合わせ
るよう入居者に案内する
・物件名表示を見やすくし、
Googleマップへ正確な物
件情報を登録するなど誤
配防止策を講じる

荷物の
雨濡れ・破損

原則として
荷物の所有
者と宅配業
者間の
問題

・入居者と宅配業者間で
解決するよう案内する
・メーターボックス内への置
き配許可や置き場所の指
定など、ルール整備で再
発防止を図る

荷物による
転倒事故

原則
荷物の
所有者

※オーナー様
が管理責任を
問われる
可能性あり

・通行を妨げない置き場
所を指定し、速やかな回
収を促すルールを明文化
する
・黙認状態を放置しない
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競合物件分析の方法

競合物件分析以外で空室の原因を分析する

満室にするための「競合物件分析」と
効果的な空室対策5選

競合物件分析を活用した空室対策5つ

➀掲載状況の確認

まず、物件情報が魅力的な内容になっているかどうかを確認

しましょう。

掲載写真のクオリティが低かったり、情報が詳しく記載されて

いなかったりする場合、申し込みにつながりにくい傾向がありま

す。

②共用部分の清掃や設備の修繕など管理を徹底する

共用部分の清掃や設備の修繕などの徹底した管理も空室

対策になります。

「外観が悪い」「共用部分が汚い」「水回りの設備が古い」な

ど、管理状態に関する声が挙がっている場合、一つひとつ改

善すれば退去者の減少や入居希望者の増加につながりやす

いです。

まずは、目につきやすいエントランスやごみ集積場、駐車場な

どの清掃から始めましょう。

③競合との差別化につながる付加価値を高める

空室対策では、付加価値を高めて競合物件との差別化を

図るのも効果的です。

例えば、高速インターネット（IPv6対応など）・宅配ボック

ス・収納スペースの増設など利便性の高い設備を導入したり、

一定期間の家賃を無料にする「フリーレント」を設定したりす

ると付加価値になります。

④家賃の設定を見直す

家賃は、入居するかどうかを決める重要な要素です。

周辺の物件に比べて家賃が高い設定になっている場合、他

の物件に流れてしまう可能性があります。

住宅情報サイトや不動産仲介会社で地域の物件情報と相

場感を把握して、適切な家賃になっていることを確認しましょ

う。

一度下げた家賃を後から元に戻すのは難しいため、家賃の

減額には慎重な検討が必要です。

⑤入居条件を緩和し対象者の幅を広げる

入居条件を緩和し、ターゲットの幅を広げることも空室対策

になります。

・ペット可

・高齢者や外国籍の方の入居可 など

※ただし、入居条件を緩和すると、住民同士のトラブルや家

賃滞納などのリスクが高まる可能性もあるため注意が必要で

す。

競合物件分析の方法は、以下のとおりです。

1：物件の最寄り駅または地名＋「賃貸」「マンション」など

 でインターネット検索をかける

2：検索結果に出てきた部屋探しサイトを開く

3：保有する物件に近い条件で物件情報を絞り込む

4：家賃・敷金・礼金・間取り・設備・築年数・立地などの

     条件面を比較する

上記の手順を踏むことで、競合物件の魅力や欠点を把握で

きます。

入居募集の方法や広告のかけ方なども確認すると、保有物

件に不足している点をより見つけやすくなるので、競合物件を

分析して空室対策に向けた改善点を洗い出しましょう。

➀空室が出ている物件の退去理由を確認する

空室が出ている物件の退去理由を分析するのも、空室対策

を考える上で重要です。

退去理由を分析すれば、物件の弱みを具体的に把握できま

す。

転勤や個人的な理由は仕方ないですが、「相場に比べて家

賃が高かった」「近隣の騒音トラブルがあった」「物件の管理

状態に不満があった」などは、向き合うべき課題です。退去時

には退去理由の把握に努めましょう。

②内見者の反応を確認する

内見者の意見も、空室が続く原因を特定するために貴重な

情報源です。

内見者の話を聞くことで、入居にあたり重視しているポイント

や物件のよくない点を把握できます。

複数の内見者から挙がった内容は、最優先に対応したほう

がよい事項です。

内見者の反応をみながら、ニーズに合う魅力的な物件に改

善していきましょう。

③不動産仲介会社や管理会社から話を聞く

不動産仲介会社・管理会社は入居希望者が重視するポイ

ントを把握している上、地域の物件の詳しい情報も持ってい

るので、不動産仲介会社の意見を聞くことで、空室率の改

善に効果的な方策が見つかる可能性があります。



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
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