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①職業・年齢
②保有物件の詳細
③当時の空室状況

①
外
資
系
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
Ｙ
さ
ん
（
42
歳
）

②
三
重
県
松
坂
市　

鉄
骨
造
（
１
Ｒ
）　

平
成
3
年
築

③
地
主
の
自
主
管
理
で
、
塩
漬
け
で
募
集

57
％
（
28
戸
中
16
戸
空
室
）

満
室

購
入
時
６
８
０
０
万
円
の
物
件
が

１
億
１
０
０
０
万
円
に
！

以
後
は
満
室
維
持
、

た
っ
ぷ
り
の
家
賃
収
入
を
得
て
５
年
後
に
売
却

設
備
を
整
え
、
物
件
の
状
態
を
リ
セ
ッ
ト
、

賃
貸
営
業
マ
ン
に
物
件
を
覚
え
て
も
ら
う

４
ヵ
月
で

売
却
価
格

空
室
率

①
勤
務
医
Ｊ
さ
ん
（
38
歳
）

②
東
京
都
墨
田
区　

Ｒ
Ｃ
マ
ン
シ
ョ
ン
（
３
Ｌ
Ｄ
Ｋ
＆
２
Ｌ
Ｄ
Ｋ
）　

平
成
５
年
築

③
地
元
の
経
営
管
理
会
社
に
て
漫
然
と
募
集

42
％
（
12
戸
中
5
戸
空
室
）

満
室

購
入
時
９
５
０
０
万
円
の
物
件
が

１
億
４
５
０
０
万
円
に
！

以
後
は
満
室
維
持
、

た
っ
ぷ
り
の
家
賃
収
入
を
得
て
３
年
後
に
売
却

管
理
会
社
＆
物
件
名
称
の
変
更
→
賃
貸
営
業
マ
ン
に
再
生
Ｐ
Ｒ

２
Ｌ
Ｄ
Ｋ
に
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
中
だ
っ
た
が
、
３
Ｌ
Ｄ
Ｋ
で
も

決
ま
る
と
わ
か
り
、
必
要
最
低
限
の
リ
フ
ォ
ー
ム
に

３
ヵ
月
で

売
却
価
格

空
室
率
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①
公
務
員
Ｏ
さ
ん
（
40
歳
）

②
北
海
道
札
幌
市
厚
別
区　

鉄
骨
造
（
１
Ｌ
Ｄ
Ｋ
）　

平
成
８
年
築

③
購
入
か
ら
半
年
間
、
内
見
す
ら
取
れ
ず

50
％
（
12
戸
中
6
戸
空
室
）

満
室

購
入
時
６
８
０
０
万
円
の
物
件
が

９
５
０
０
万
円
に
！

以
後
は
満
室
維
持
、

た
っ
ぷ
り
の
家
賃
収
入
を
得
て
２
年
後
に
売
却

ラ
イ
バ
ル
物
件
と
の
差
別
化
の
た
め
ペ
ッ
ト
可
に
し
て
、

設
備
を
見
直
す
。
ペ
ッ
ト
可
は
退
去
抑
制
に
も
な
っ
た
。

１
ヵ
月
で

売
却
価
格

空
室
率

①
中
小
企
業
社
長
Ｕ
さ
ん
（
36
歳
）

②
東
京
都
八
王
子
市　

Ｓ
Ｒ
Ｃ
造
（
１
Ｒ
＆
２
店
舗
）　

平
成
７
年
築

③
高
値
づ
か
み
に
よ
り
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
が
回
ら
ず

24
％
（
42
戸
中
10
戸
空
室
、
１
店
舗
空
き
）

満
室

購
入
時
２
億
４
８
０
０
万
円
の
物
件
が

３
億
２
８
０
０
万
円
に
！

以
後
は
満
室
維
持
、

た
っ
ぷ
り
の
家
賃
収
入
を
得
て
４
年
後
に
売
却

モ
デ
ル
ル
ー
ム
の
設
置
＆
ラ
イ
バ
ル
物
件
と
の
差
別
化
で

入
居
率
ア
ッ
プ
。
満
室
対
策
で
入
居
年
数
の
長
期
化
に
成
功

４
ヵ
月
で

売
却
価
格

空
室
率
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①
Ｉ
Ｔ
系
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
Ｆ
さ
ん
（
54
歳
）

②
愛
媛
県
松
山
市　

Ｒ
Ｃ
造
（
１
Ｋ
）　

平
成
元
年
築

③
学
生
が
タ
ー
ゲ
ッ
ト
の
た
め
３
月
に
決
ま
ら
な
い
と
１
年
近
く
空
室
が
続
く

33
％
（
30
戸
中
10
戸
空
室
）

満
室

購
入
時
８
５
０
０
万
円
の
物
件
が

１
億
８
０
０
万
円
に
！

以
後
は
満
室
維
持
、

た
っ
ぷ
り
の
家
賃
収
入
を
得
て
５
年
後
に
売
却

タ
ー
ゲ
ッ
ト
層
を
全
般
的
に
見
直
し

閑
散
期
で
も
決
ま
る
物
件
に
変
貌

４
ヵ
月
で

売
却
価
格

空
室
率

" 尾嶋流 " 満室術＆
売却術とは ･･･

着
実
な
家
賃
収
入

　
　
　

＋

爆
発
的
な
売
却
益

基
本
的
に
は
「
保
有
」
で
稼
ぎ

ベ
ス
ト
の
タ
イ
ミ
ン
グ
で
「
売
却
」
！

ど
ち
ら
で
も
確
実
に
儲
け
る
２
点
張
り
投
資
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はじめに

　

と
こ
ろ
が
、
現
在
の
潮
流
は
そ
う
い
う
状
況
で
は
な
い
よ
う
で
す
。

　

私
は
現
在
、
札
幌
か
ら
熊
本
ま
で
２
５
０
０
室
前
後
の
物
件
を
管
理
し
て
お
り
ま
す
。
で
す
が
、
年
間

に
多
い
時
で
５
０
０
室
、
平
均
２
０
０
室
ほ
ど
物
件
が
入
れ
替
わ
っ
て
い
ま
す
。

　

つ
ま
り
、
年
間
平
均
８
％
ほ
ど
の
不
動
産
投
資
家
さ
ん
が
売
却
し
て
い
る
、
と
い
う
こ
と
で
す
。

　

売
却
し
た
不
動
産
投
資
家
さ
ん
は
、
銀
行
へ
の
借
金
の
完
済
、
税
金
の
支
払
い
の
う
え
、
残
っ
た
資
金

を
元
手
に
次
の
物
件
を
買
い
進
め
て
、
規
模
を
更
に
拡
大
し
て
い
く
の
で
す
。
中
に
は
10
億
円
以
上
の
借

り
入
れ
を
し
て
「
メ
ガ
大
家
さ
ん
」
と
呼
ば
れ
て
い
る
人
も
多
数
見
て
き
ま
し
た
。

　

私
は
空
室
対
策
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
の
相
談
だ
け
で
な
く
、
売
却
の
相
談
も
受
け
る
よ
う
に
な
り
、
そ

の
う
ち
に
空
室
を
満
室
に
し
て
満
室
経
営
を
維
持
し
な
が
ら
、
同
時
に
売
却
の
ご
提
案
を
す
る
と
い
う
イ

ン
カ
ム
と
キ
ャ
ピ
タ
ル
を
得
る
２
点
張
り
の
投
資
手
法
が
標
準
メ
ニ
ュ
ー
と
な
り
ま
し
た
。

　

売
却
の
相
談
を
受
け
る
中
で
感
じ
て
い
る
の
は
、
１
つ
の
指
標
と
し
て
２
０
２
０
年
東
京
五
輪
が
あ
る

と
い
う
こ
と
で
す
。
多
く
の
投
資
家
さ
ん
は
「
東
京
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク
ま
で
に
売
り
抜
け
て
キ
ャ
ピ
タ
ル
ゲ

イ
ン
を
得
た
い
」
そ
し
て
、「
２
０
２
０
年
以
降
は
（
新
し
い
物
件
を
購
入
し
て
）
イ
ン
カ
ム
を
増
や
し

は
じ
め
に･･･

イ
ン
カ
ム
ゲ
イ
ン
だ
け
で
終
わ
る
と
ソ
ン
を
す
る

　

本
書
を
手
に
取
っ
て
い
た
だ
き
ま
し
て
、
誠
に
あ
り
が
と
う
ご
ざ
い
ま
す
。

　

空
室
対
策
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
尾お

嶋じ
ま

健け
ん

信し
ん

と
申
し
ま
す
。

　

私
は
２
０
１
０
年
に
独
立
を
し
て
以
降
、
実
に
４
０
０
人
以
上
の
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
不
動
産
投
資
家
さ
ん

に
対
し
て
、
の
べ
６
０
０
０
件
、
ト
ー
タ
ル
で
５
５
０
０
室
を
超
え
る
空
室
を
満
室
に
し
て
参
り
ま
し
た
。

　

中
に
は
計
画
通
り
不
動
産
投
資
の
結
果
を
出
し
、サ
ラ
リ
ー
マ
ン
を
卒
業
さ
れ
た
方
も
多
数
お
り
ま
す
。

ま
た
、
そ
の
過
程
を
本
の
出
版
を
通
し
て
公
開
さ
れ
、
そ
の
後
、
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
と
し
て
独
立
さ
れ
成

功
さ
れ
た
方
も
多
数
お
り
ま
す
。

　

１
９
９
７
年
に
執
筆
さ
れ
た
ロ
バ
ー
ト
・
キ
ヨ
サ
キ
の
「
金
持
ち
父
さ
ん
貧
乏
父
さ
ん
」
に
感
銘
を
受

け
た
不
動
産
投
資
家
が
イ
ン
カ
ム
を
得
な
が
ら
物
件
を
買
い
進
め
て
い
く
…
…
そ
こ
に
は
イ
ン
カ
ム
あ
り

き
で
、
売
却
を
前
提
と
し
て
い
ま
せ
ん
で
し
た
。
そ
れ
が
今
ま
で
の
日
本
の
不
動
産
投
資
の
一
般
的
な
考

え
方
で
し
た
。
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て
い
こ
う
」
と
考
え
て
い
ま
す
。

　

そ
の
た
め
、
本
書
で
は
空
室
物
件
を
満
室
に
し
て
超
高
値
で
売
却
す
る
方
法
を
お
伝
え
し
ま
す
。
も
ち

ろ
ん
売
却
だ
け
で
な
く
、
長
期
保
有
を
前
提
と
し
、
よ
り
空
室
を
減
ら
し
て
高
稼
働
さ
せ
た
い
投
資
家
へ

向
け
て
の
満
室
ノ
ウ
ハ
ウ
で
も
あ
り
ま
す
。

　

具
体
的
に
は
物
件
を
購
入
直
後
の
不
動
産
投
資
家
さ
ん
が
物
件
を
満
室
に
す
る
（
第
１
部
）、
そ
の
後
、

満
室
経
営
を
維
持
す
る
（
第
２
部
）、そ
し
て
、物
件
を
売
却
す
る
（
第
３
部
）
ノ
ウ
ハ
ウ
を
、ア
パ
ー
ト
、

マ
ン
シ
ョ
ン
、
戸
建
て
、
区
分
な
ど
ど
の
よ
う
な
不
動
産
で
も
使
え
る
よ
う
に
分
か
り
や
す
く
書
き
ま
し

た
。

　

本
書
を
読
む
こ
と
で
何
か
１
つ
で
も
学
び
が
あ
り
、
実
践
し
て
い
た
だ
け
る
と
嬉
し
く
思
い
ま
す
。

　　　

は
じ
め
に

【
ガ
ラ
ガ
ラ
物
件
を
満
室
に
す
る
方
法　
空
室
対
策
編
】

な
ぜ
空
室
が
埋
ま
ら
な
い
の
か
？ 

を
徹
底
的
に
検
証
し
よ
う
！

　
40
％
超
え
？ 

大
空
室
時
代
の
空
室
対
策･･････

20

　
空
室
が
決
ま
る
要
素　
「
満
室
ト
リ
ガ
ー
」
と
は
？･･････

30

　
空
室
を
埋
め
る
「
満
室
ス
タ
ー
チ
ャ
ー
ト
」･･････

31

満
室
ス
タ
ー
チ
ャ
ー
ト
を
使
っ
て
空
室
を
な
く
そ
う
！

　
満
室
ス
タ
ー
チ
ャ
ー
ト
（
記
入
編
）･･････

34

　
自
分
に
大
家
力
と
チ
ー
ム
力
が
あ
る
か
を
検
証
し
よ
う

　
　

大
家
力
１　

時
間
管
理･･････

41

　
　

大
家
力
２　

成
功
回
避
不
可
能
シ
ス
テ
ム･･････

41

序
章

１
章

第

Ⅰ
部

不動産投資は空室物件を満室にして超高値で売りなさい　　
目次
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大
家
力
３　

Ｉ
Ｔ
リ
テ
ラ
シ
ー･･････

43

　
　

大
家
力
４　

情
報
の
収
集
力
・
断
捨
離
力･･････

46

　
ソ
フ
ト
を
検
証
し
よ
う

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
１　

俯
瞰
思
考･･････

48

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
２　

募
集
条
件･･････

51

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
３　

募
集
対
象･･････

58

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
４　

物
件
の
ネ
ー
ミ
ン
グ･･････

60

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
５　

Ｕ
Ｓ
Ｐ･･････

64

　
ハ
ー
ド
を
検
証
し
よ
う

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
６　

現
地
看
板･･････

66

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
７　

エ
ン
ト
ラ
ン
ス
・
共
用
部
分･･････

67

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
８　

キ
ー
ボ
ッ
ク
ス･･････

72

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
９　

室
内
写
真･･････

74

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
10　

モ
デ
ル
ル
ー
ム･･････

81

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
11　

リ
フ
ォ
ー
ム
、
カ
ラ
ー
コ
ー
デ
ィ
ネ
ー
ト･･････

83

　
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
を
検
証
し
よ
う

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
12　

マ
イ
ソ
ク･･････
93

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
13　

情
報
誌･･････

95

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
14　

賃
貸
情
報
サ
イ
ト
制
覇
の
法
則･･････

97

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
15　

ポ
ー
タ
ル
サ
イ
ト
の
特
集
記
事･･････

97

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
16　

家
主
自
ら
募
集 （
ウ
チ
コ
ミ
！
・
ジ
モ
テ
ィ
）･･････

100

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
17　

ラ
イ
バ
ル
物
件･･････

102

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
18　

客
付
業
者･･････

115

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
19　

エ
ー
ス
営
業
マ
ン･･････

116

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
20　

Ｆ
Ａ
Ｘ
・
メ
ー
ル
・
コ
ー
ル
営
業･･････

117

　
　

満
室
ト
リ
ガ
ー
21　

業
者
訪
問･･････

122

決
め
パ
タ
ー
ン
を
持
て
ば
退
去
前
に
空
室
は
埋
ま
る
！

　
あ
な
た
の
物
件
ご
と
の
決
め
パ
タ
ー
ン
を
作
ろ
う･･････

124

　
決
め
パ
タ
ー
ン
に
よ
る
Ｐ
Ｄ
Ｃ
Ａ
を
確
立
し
よ
う･･････

129

２
章

不動産投資は空室物件を満室にして超高値で売りなさい　　
目次
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【
退
去
者
を
出
さ
な
い
方
法　
満
室
対
策
編
】

一
番
カ
ン
タ
ン
な
空
室
対
策
そ
れ
は
入
居
者
が
出
て
行
か
な
い
こ
と
！

　
不
動
産
管
理
会
社
の
日
常
業
務
を
知
ろ
う･･････

134

　
物
件
の
社
長
と
し
て
の
日
常
業
務
の
定
点
チ
ェ
ッ
ク･･････

137

　
満
室
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
チ
ャ
ー
ト･･････

138

満
室
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
チ
ャ
ー
ト
で
管
理
会
社
と
強
固
な
絆
を
作
ろ
う
！

　
入
居
者
審
査
は
あ
な
た
が
し
っ
か
り
チ
ェ
ッ
ク･･････

141

　
家
賃
管
理
は
仕
組
み
を
つ
く
っ
て
チ
ェ
ッ
ク･･････

147

　
ク
レ
ー
ム
対
応
で
信
頼
残
高
を
高
め
よ
う
！･･････

150

　
ク
レ
ー
ム
対
応
の
実
践
ノ
ウ
ハ
ウ･･････

153

　
更
新
・
再
契
約
は
、
あ
な
た
の
評
価
と
直
結
す
る･･････

156

　
定
期
借
家
契
約
の
基
本
３
原
則･･････

161

不動産投資は空室物件を満室にして超高値で売りなさい　　
目次

３
章

４
章

第

Ⅱ
部

　
敷
金
精
算
ト
ラ
ブ
ル
は
賃
貸
経
営
の
不
満
の
発
露･･････

167

　
Ｗ
Ｉ
Ｎ
Ｗ
Ｉ
Ｎ
と
な
る
敷
金
精
算
の
方
法･･････

172

　
満
室
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
チ
ャ
ー
ト
（
記
入
編
）･･････

177

完
全
遠
隔
操
作
の
満
室
経
営
を
達
成
し
よ
う
！

　
満
室
ト
ル
ネ
ー
ド
チ
ャ
ー
ト･･････

182

　
最
速
で
あ
な
た
の
物
件
の
問
題
点
を
ク
リ
ア
し
よ
う
！･･････

185

　
世
界
中
ど
こ
に
い
て
も
「
完
全
遠
隔
満
室
経
営
」･･････

186

　
あ
な
た
は
入
居
者
を
し
っ
か
り
見
て
い
ま
す
か
？･･････

187

【
満
室
物
件
を
高
値
売
却
す
る
方
法　
出
口
対
策
編
】

イ
ン
カ
ム
を
得
な
が
ら
キ
ャ
ピ
タ
ル
を
狙
う
２
点
張
り
投
資
法

　
満
室
経
営
を
維
持
し
て
確
実
に
イ
ン
カ
ム
を
得
る･･････

190

５
章

６
章

第

Ⅲ
部
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満
室
経
営
を
し
な
が
ら
キ
ャ
ピ
タ
ル
を
得
る･･････

191

　
あ
な
た
の
物
件
を
高
値
売
却
し
よ
う
！･･････

193

　
出
口
戦
略
の
基
本
の
考
え
方
「
高
く
売
れ
る
時
に
売
る
」･･････

194

　
２
点
張
り
投
資
法
は
こ
れ
か
ら
の
標
準･･････

195

売
却
利
益
の
キ
ャ
ッ
シ
ュ
で
物
件
を
買
い
進
め
る
！

　
高
値
売
却
の
流
れ･･････

196

　
物
件
売
却
活
動
に
お
い
て
準
備
す
る
も
の･･････

200

　
高
値
売
却
す
る
た
め
の
不
動
産
会
社
の
選
び
方･･････

203

　
売
却
は
ど
の
不
動
産
会
社
を
選
べ
ば
よ
い
か･･････

207

　
不
動
産
会
社
と
の
契
約
方
法･･････

211

　
「
売
り
逃
げ
」
で
は
な
く
Ｗ
Ｉ
Ｎ
Ｗ
Ｉ
Ｎ
で
嫁
に
出
す･･････

215

お
わ
り
に

　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
編
集
協
力
：
布
施
ゆ
き

　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
企
画
協
力
：
小
山
睦
男
（
イ
ン
プ
ル
ー
ブ
）

７
章

章

ガ
ラ
ガ
ラ
物
件
を
満
室
に
す
る
方
法

空
室
対
策
編

Ⅰ第 部
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序章：なぜ空室が埋まらないのか？　を徹底的に検証しよう！

40
％
超
え
？
大
空
室
時
代
の
空
室
対
策

　

ま
ず
は
、
日
本
全
国
に
蔓
延
す
る
深
刻
な
空
室
問
題
に
つ
い
て
考
え
て
み
た
い
と
思
い
ま
す
。

　

序
‐
１
、
序
‐
２
、
Ｐ
22
の
序
‐
３
は
全
国
の
空
き
家
率
と
関
東
圏
の
賃
貸
物
件
の
空
室
率
を
表
し
た

推
移
表
で
す
。
全
体
的
に
右
肩
上
が
り
な
の
が
見
て
取
れ
る
か
と
思
い
ま
す
。
つ
ま
り
、
賃
貸
物
件
も
空

き
家
も
ど
ん
ど
ん
空
室
に
な
っ
て
い
っ
て
い
る
の
で
す
。
一
説
で
は
全
国
の
空
室
率
は
40
％
を
超
え
る
だ

ろ
う
と
言
わ
れ
て
い
ま
す
。

な
ぜ
空
室
が
埋
ま
ら
な
い
の
か
？
を

徹
底
的
に
検
証
し
よ
う
！

【
序
章
】

●序 -1（「賃貸住宅市場レポート」2017/3/31）

●序 -2（〃）

1都 3県アパート系（木造、軽量鉄骨）空室率TVI
41
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序章：なぜ空室が埋まらないのか？　を徹底的に検証しよう！

●序 -3【国土交通省「住宅経済関連データ」（平成 27年度）】

全国の深刻な空き家問題
昭和38年より右肩上がりとなっている

空家数及び空家率の推移―全国（昭和38年～平成25年）

1,000 14

12

10

8

6

4

2

0

（万戸） （％）

昭和 平成
38年* 43年* 48年 53年 58年 63年 5年 10年 15年 20年 25年
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0

* 印の数値は、沖縄県を含まない。

空
き
家
数

空
き
家
率

空き家数（左目盛）

空き家率（右目盛）

　

こ
の
よ
う
な
空
室
の
理
由
は
主
に
３
つ
あ
る

と
考
え
ら
れ
ま
す
。

　

１
つ
は
、「
人
口
更
に
は
世
帯
数
の
減
少
に

よ
り
賃
貸
住
宅
の
需
要
が
減
少
し
た
こ
と
」
で

す
（
序
‐
４
）。
日
本
の
人
口
は
２
０
１
０
年

を
ピ
ー
ク
に
既
に
減
少
期
に
入
り
、
２
０
３
０

年
以
後
は
、
毎
年
１
０
０
万
人
ず
つ
の
人
口
が

減
少
す
る
と
言
わ
れ
て
い
ま
す
。

　

人
口
が
減
少
し
て
も
、
核
家
族
化
に
よ
り
世

帯
数
が
増
え
て
お
り
ま
し
た
が
、
こ
ち
ら
も
現

在
は
減
少
し
て
お
り
ま
す
。

 

●序 -4（2030 年以後は、毎年 100 万人ずつが減少予想）

14,000
（万人）

12,000

10,000

8,000

6,000

4,000

2,000

0

（注1）「年少人口」は0～14歳、「生産年齢人口」は15～64歳、
「後期高齢人口」は75歳以上の者の人口

（注2）1950～1969年、1971年は沖縄を含まない

出典：総務省「国勢調査」
国立社会保障・人口問題研究所
「日本の将来推計人口（2012年1月推計）

1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055 2060
（年）

総人口
12,806万人

総人口
8,674万人

2,336

1,128

4,418

791

+759
万人

△50万人

△1,089
万人

△360
万人

総人口
12,066万人

2,179

1,479

7,085

1,324

後期高齢人口（65歳～74歳）
前期高齢人口（65歳～74歳）

生産年齢人口（15歳～64歳）
年少人口（0～14歳）

1,684

8,174

1,529

1,419
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序章：なぜ空室が埋まらないのか？　を徹底的に検証しよう！

　

２
つ
目
は
「
過
剰
な
新
築
建
設
」
で
す
。

先
述
し
た
よ
う
に
、
人
口
減
少
で
家
を
借
り

る
ニ
ー
ズ
が
無
い
の
に
ど
ん
ど
ん
新
た
に
賃

貸
物
件
が
建
設
さ
れ
て
い
ま
す
（
序
‐
５
）。

　

こ
れ
は
、
不
動
産
を
人
に
貸
す
こ
と
に
よ

っ
て
相
続
税
の
課
税
対
象
の
評
価
額
が
大
き

く
下
が
る
こ
と
か
ら
、「
相
続
税
の
節
税
対

策
」
と
し
て
地
主
の
ニ
ー
ズ
が
あ
る
の
と
、

新
築
ア
パ
ー
ト
・
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建
て
る
こ

と
が
ミ
ッ
シ
ョ
ン
で
あ
る
ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー

の
ニ
ー
ズ
、
こ
の
２
つ
が
マ
ッ
チ
し
て
い
る

こ
と
が
原
因
で
す
。

　

３
つ
目
は
「
大
家
の
努
力
不
足
・
モ
チ
ベ

ー
シ
ョ
ン
不
足
」
で
す
。

●序 -5【国立社会保障・人口問題研究所「日本の将来推計人口」（2012 年１月推計）】

50
（万戸）

平成 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27
（年度）
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（注１）「年少人口」は 0-14 歳、「生産年齢人口」は 15-64 歳、「前期高齢人口」は 65-74 歳、「後期高齢人口」は 75歳以上の者の人口
（注２）1950-1969 年、1971 年は沖縄を含まない

　

確
か
に
全
国
の
空
室
物
件
は
増
え
続
け
て
い
ま
す
。
し
か
し
、
そ
れ
は
ア
パ
ー
ト
・
マ
ン
シ
ョ
ン
が
、

１
つ
目
と
２
つ
目
の
要
因
に
よ
り
、
平
均
的
に
空
室
に
な
っ
て
い
る
わ
け
で
は
な
い
の
で
す
。

　

私
は
全
国
の
空
室
を
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
し
て
き
ま
し
た
が
、
満
室
稼
働
し
て
い
る
勝
ち
物
件
と
全
空

に
近
い
負
け
物
件
に
二
極
化
し
て
い
ま
す
。
こ
れ
は
今
後
、
更
に
差
が
開
い
て
い
く
で
し
ょ
う
。
し
っ
か

り
と
空
室
と
向
き
合
い
、
真
摯
に
、
愚
直
に
賃
貸
経
営
を
し
て
い
る
不
動
産
投
資
家
と
、
そ
う
で
な
い
不

動
産
投
資
家
に
は
っ
き
り
と
分
か
れ
て
い
る
の
が
現
状
な
の
で
す
。

　

そ
し
て
、
そ
の
負
け
物
件
を
勝
ち
物
件
を
経
営
し
て
い
る
不
動
産
投
資
家
が
安
値
で
買
い
再
生
す
る

…
…
、
こ
の
よ
う
な
循
環
が
起
き
て
い
る
現
状
が
あ
り
ま
す
。

　

あ
な
た
は
勝
ち
物
件
の
不
動
産
投
資
家
に
な
り
た
い
で
す
よ
ね
？　

　

だ
か
ら
こ
そ
、
本
書
を
手
に
取
ら
れ
た
の
だ
と
思
い
ま
す
。

　

そ
れ
で
は
、
な
ぜ
、
あ
な
た
の
空
室
物
件
に
は
入
居
者
が
付
か
な
い
の
で
し
ょ
う
か
。

　

ま
ず
は
、
そ
の
原
因
を
考
え
て
み
ま
し
ょ
う
。
私
が
多
く
の
大
家
さ
ん
た
ち
と
接
し
て
感
じ
た
空
室
の

原
因
の
根
底
を
ま
と
め
る
と
以
下
に
つ
き
ま
す
。
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序章：なぜ空室が埋まらないのか？　を徹底的に検証しよう！

①
　
所
有
物
件
の
所
有
者
と
し
て
リ
ー
ダ
ー
シ
ッ
プ
を
持
っ
て
経
営
し
て
い
な
い

②
　
現
地
の
管
理
会
社
に
運
営
を
丸
投
げ
し
て
い
る

③
　
信
頼
で
き
る
チ
ー
ム
が
で
き
て
い
な
い

　

こ
う
し
た
原
因
を
踏
ま
え
て
、
物
件
成
約
に
至
る
公
式
は
次
と
な
り
ま
す
。

物
件
成
約
に
至
る
公
式

　　

ハ
ー
ド
（
物
件
そ
の
も
の
）
×
ソ
フ
ト
（
募
集
条
件
設
定
）
×
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
（
情
報
拡
散
）

　

×
内
見
者
数

　　

ハ
ー
ド
と
は
、
文
字
通
り
ハ
ー
ド
ウ
エ
ア
の
こ
と
で
、
賃
貸
不
動
産
で
は
、
外
観
、
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
、

ゴ
ミ
置
き
場
か
ら
部
屋
の
設
備
内
装
、
リ
フ
ォ
ー
ム
の
状
態
を
含
め
た
物
件
そ
の
も
の
を
指
し
ま
す
。
ソ

フ
ト
に
関
し
て
は
、
賃
料
設
定
な
ど
の
募
集
条
件
設
定
で
す
。

　

そ
し
て
、
物
件
情
報
を
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
に
載
せ
、
客
付
業
者
に
あ
な
た
の
物
件
を
知
っ
て
も
ら
う
よ

う
に
情
報
を
拡
散
さ
せ
る
こ
と
。
こ
れ
が
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
で
す
。

　

そ
の
上
で
、
物
件
を
見
に
来
て
く
れ
る
内
見
者
が
増
え
な
い
と
、
成
約
に
は
結
び
付
き
ま
せ
ん
。
お
お

よ
そ
の
目
安
で
す
が
、
中
古
物
件
で
は
５
回
の
内
見
で
１
件
の
成
約
、
新
築
物
件
で
は
３
回
の
内
見
で
１

件
の
成
約
と
い
わ
れ
て
い
ま
す
。

　

一
口
に
内
見
者
数
と
い
っ
て
も
、
じ
つ
は
内
見
に
は
２
種
類
が
あ
り
「
意
味
の
な
い
内
見
」
と
「
真
の

内
見
」
に
分
か
れ
ま
す
。

　

真
の
内
見
と
は
、「
入
居
希
望
者
が
特
定
の
物
件
に
問
い
合
わ
せ
を
し
て
、
内
見
し
た
回
数
」
と
「
営

業
マ
ン
が
特
定
の
物
件
に
決
め
る
つ
も
り
で
、
内
見
者
を
案
内
し
た
回
数
」
で
す
。

　

そ
れ
以
外
は
、「
意
味
の
な
い
内
見
」
で
あ
り
、
管
理
会
社
の
パ
フ
ォ
ー
マ
ン
ス
で
し
か
あ
り
ま
せ
ん
。

あ
な
た
か
ら
「
な
ぜ
入
居
者
が
決
ま
ら
な
い
の
か
」
と
追
及
さ
れ
た
と
き
の
エ
ビ
デ
ン
ス
（
証
拠
・
根
拠
）

で
す
。
ま
た
、
仲
介
業
者
の
営
業
マ
ン
の
立
場
か
ら
す
る
と
、
他
の
物
件
に
決
め
る
た
め
の
「
当
て
馬
」

と
し
て
内
見
し
て
い
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
。

　

そ
も
そ
も
入
居
者
が
引
っ
越
し
を
決
意
す
る
理
由
を
考
え
て
み
ま
し
ょ
う
。
理
由
は
入
居
者
そ
れ
ぞ
れ

が
そ
の
緊
急
性
も
関
わ
っ
て
き
ま
す
。
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た
と
え
ば
、
結
婚
や
同
棲
す
る
た
め
に
２
人
暮
ら
し
が
で
き
る
部
屋
に
移
り
た
い
と
い
う
ケ
ー
ス
、
あ

る
い
は
、
お
子
さ
ん
の
成
長
や
進
学
を
考
え
て
引
っ
越
す
と
い
う
の
も
動
機
の
１
つ
で
す
。
更
に
は
最
も

緊
急
性
の
高
い
事
情
と
し
て
は
転
勤
が
あ
り
ま
す
。
仕
事
に
絡
ん
で
い
え
ば
、
求
職
中
の
入
居
者
も
い
ま

す
。

　

さ
て
、
入
居
者
の
契
約
に
は
、
先
述
の
緊
急
性
を
含
め
て
、
次
の
公
式
が
成
り
立
つ
と
考
え
て
い
ま
す
。

「
希
望
条
件
の
７
割
」
と
は
、
入
居
希
望
者
は
極
め
て
漠
然
と
し
た
イ
メ
ー
ジ
の
中
で
物
件
を
選
ん
で
い

る
と
い
う
こ
と
で
す
。
不
動
産
業
界
で
は
、
住
ま
い
を
探
す
と
き
の
希
望
条
件
に
つ
い
て
は
、
住
宅
売
買

の
場
合
７
～
８
割
の
条
件
を
満
た
し
て
い
れ
ば
購
入
す
る
と
い
わ
れ
、
賃
貸
の
場
合
は
６
～
７
割
く
ら
い

と
い
わ
れ
て
い
ま
す
。

緊
急
性
を
含
め
た
成
約
に
至
る
公
式

　

緊
急
性
×
希
望
条
件
の
７
割
×
営
業
マ
ン
の
論
理
を
超
え
た
パ
ッ
シ
ョ
ン

　

更
に
、
賃
貸
営
業
マ
ン
の
力
も
あ
な
ど
れ
な
い
も
の
で
す
。
入
居
希
望
者
は
不
動
産
業
者
を
何
店
舗
か

回
る
と
、
営
業
マ
ン
の
印
象
を
覚
え
ま
す
。
そ
し
て
物
件
の
印
象
と
合
わ
せ
て
、
営
業
マ
ン
の
印
象
で
決

め
て
い
る
部
分
が
あ
り
ま
す
。

　

基
本
的
に
は
、
成
約
の
決
め
手
は
「
物
件
の
力
」
で
す
が
、
じ
つ
は
営
業
マ
ン
の
手
腕
が
も
の
を
い
う

ケ
ー
ス
も
多
い
の
で
す
。数
多
く
の
入
居
希
望
者
と
接
し
て
い
る
営
業
マ
ン
は
、「
こ
の
入
居
希
望
者
に
は
、

あ
の
大
家
さ
ん
の
物
件
が
合
っ
て
い
る
」
と
い
う
直
感
が
働
き
ま
す
。

　

入
居
希
望
者
に
ど
ん
な
物
件
が
希
望
な
の
か
、
ヒ
ア
リ
ン
グ
を
し
な
が
ら
大
家
さ
ん
の
物
件
、
大
家
さ

ん
の
顔
を
思
い
浮
か
べ
複
数
の
候
補
を
出
し
ま
す
。
そ
の
と
き
、
希
望
と
完
全
に
合
致
し
な
く
て
も
物
件

を
勧
め
る
ケ
ー
ス
も
あ
る
の
で
す
。

「
条
件
通
り
の
設
備
で
は
な
い
け
れ
ど
も
、
静
か
な
環
境
で
駅
に
も
近
い
で
す
よ
」「
キ
レ
イ
に
修
繕
さ
れ

た
部
屋
で
す
よ
」
と
入
居
希
望
者
の
背
中
を
押
す
の
で
す
。

　

こ
の
場
合
、
入
居
希
望
者
の
こ
と
を
考
え
ず
に
、
強
引
に
決
め
さ
せ
る
営
業
マ
ン
は
論
外
で
す
が
、
信
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頼
さ
れ
た
営
業
マ
ン
で
あ
れ
ば
、
入
居
希
望
者
も
納
得
の
上
で
、
成
約
に
つ
な
が
る
確
率
は
高
ま
り
ま
す
。

　
空
室
が
決
ま
る
要
素
　「
満
室
ト
リ
ガ
ー
」
と
は
？

　

物
件
成
約
に
至
る
公
式
と
し
て
、「
ハ
ー
ド
×
ソ
フ
ト
×
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
×
内
見
者
数
」
の
掛
け
算

に
つ
い
て
説
明
し
ま
し
た
。
空
室
を
埋
め
る
た
め
に
は
、
そ
れ
ら
の
相
乗
効
果
が
必
要
で
す
。

　

そ
し
て
ひ
と
口
に
「
ソ
フ
ト
」
と
い
っ
て
も
、「
募
集
条
件
の
設
定
」「
対
象
入
居
者
」「
物
件
の
名
称
」

な
ど
と
い
っ
た
、
さ
ま
ざ
ま
な
パ
ー
ツ
か
ら
構
成
さ
れ
ま
す
。

　

そ
の
パ
ー
ツ
を
本
書
で
は
、「
満
室
ト
リ
ガ
ー
」
と
呼
び
ま
す
。「
ト
リ
ガ
ー
」
と
は
「
引
き
金
」
の
こ

と
で
、
そ
こ
か
ら
派
生
し
て
、
あ
る
出
来
事
や
反
応
を
引
き
起
こ
す
「
き
っ
か
け
」「
要
因
」
を
意
味
し

ま
す
。
つ
ま
り
、「
満
室
ト
リ
ガ
ー
」
と
は
、
満
室
を
引
き
起
こ
す
き
っ
か
け
の
こ
と
で
す
。

　

さ
て
、
こ
こ
で
お
気
づ
き
で
し
ょ
う
か
？

　

こ
の
「
満
室
ト
リ
ガ
ー
」
は
、
空
室
を
埋
め
る
確
率
を
高
め
る
た
め
に
存
在
し
ま
す
。
私
自
身
は
「
実

　
空
室
が
決
ま
る
要
素
　「
満
室
ト
リ
ガ
ー
」
と
は
？

は
空
室
対
策
は
確
率
論
な
の
だ
」
と
考
え
て
い
ま
す
。
感
性
で
は
な
く
理
屈
で
埋
め
る
空
室
対
策
な
の
で

す
。

　

本
書
で
は
、
感
覚
で
埋
め
る
と
い
う
考
え
方
は
一
切
排
除
し
た
確
率
論
に
よ
る
空
室
対
策
を
提
唱
し
た

い
と
思
い
ま
す
。

　
空
室
を
埋
め
る
「
満
室
ス
タ
ー
チ
ャ
ー
ト
」

　

こ
こ
ま
で
理
解
し
て
も
ら
っ
た
と
こ
ろ
で
、
あ
な
た
の
空
室
物
件
を
感
性
で
は
な
く
理
屈
で
満
室
に
す

る
「
満
室
ス
タ
ー
チ
ャ
ー
ト
」
を
紹
介
し
ま
す
（
Ｐ
33
の
序
‐
６
）。

　

こ
の
チ
ャ
ー
ト
は
、「
ソ
フ
ト
」「
ハ
ー
ド
」「
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
」「
大
家
力
」「
チ
ー
ム
力
」
の
５
つ

の
要
素
で
成
り
立
っ
て
い
ま
す
。
そ
の
５
つ
の
要
素
が
、
あ
な
た
の
空
室
物
件
を
満
室
に
す
る
の
に
必
要

な
パ
ー
ツ
で
す
。

　

次
章
か
ら
は
、「
満
室
ス
タ
ー
チ
ャ
ー
ト
」
を
構
成
す
る
パ
ー
ツ
で
あ
る
満
室
ト
リ
ガ
ー
１
つ
１
つ
を
、

具
体
的
に
解
説
し
て
い
き
ま
す
。

　
空
室
を
埋
め
る
「
満
室
ス
タ
ー
チ
ャ
ー
ト
」
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ま
た
、
私
が
実
際
に
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
を
し
た
事
例
も
随
所
に
紹
介
し
ま
す
の
で
、
併
せ
て
参
考
に

し
て
く
だ
さ
い
。

　

第
１
部
を
読
み
終
え
る
頃
に
は
、
あ
な
た
の
賃
貸
経
営
事
業
者
と
し
て
の
空
室
対
策
の
知
識
は
蓄
積
さ

れ
て
い
き
、
そ
の
知
識
を
実
行
に
移
す
こ
と
で
、
満
室
が
望
め
る
は
ず
で
す
。
ど
う
ぞ
、
賃
貸
経
営
事
業

者
と
し
て
よ
り
大
き
な
成
長
を
目
指
し
、
次
か
ら
の
章
を
楽
し
み
に
読
み
進
め
て
く
だ
さ
い
。

●序 -6（満室スターチャート）

満室

マーケティング

大家力 チーム力

ソフト 1.俯瞰（ふかん）思考
2.募集条件
3.募集対象
4.物件のネーミング
5.USP

ハード

1.現地看板
2.エントランス・共有部分
3.キーボックス
4.室内写真
5.モデルルーム
6.リフォーム・カラーコー

ディネート

1.マイソク
2.情報誌
3.賃貸情報サイト制覇の法則
4.ポータルサイトの特集記事
6.ライバル物件
5.家主自ら募集
（ジモティ・ウチコミ！）

7.客付業者
8.エース営業マン
9.FAX・メール・コール営業
10.業者訪問

1.時間管理
2.成功回避不可能システム
3.ITリテラシー
4.情報の収集力・断捨離（だんしゃり）力

1.エース営業マン
2.管理会社担当
3.リフォーム業者
4.入居者
5.大家さん


