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「投資⽤不動産資産の組み換え」の第６回⽬のテーマは、「居住中物件の売買について」につ

いてです。投資⽤の区分マンションにおいて、空室中の物件と居住中の物件では、どちらが売

却しやすいのでしょうか。

次のページ … 賃貸中の物件は売りやすい？
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吉崎 誠⼆ 

COLUMNIST PROFILE


不動産エコノミスト 
社団法⼈ 住宅・不動産総合研究所 理事⻑ 

早稲⽥⼤学⼤学院ファイナンス研究科修了。
 ⽴教⼤学⼤学院 博⼠前期課程修了。

㈱船井総合研究所上席コンサルタント、Real Estate ビジネスチーム責任者、基礎研究
チーム責任者、（株）ディーサイン取締役不動産研究所所⻑を経て現職。不動産・住宅

分野におけるデータ分析、市場予測、企業向けコンサルテーションなどを⾏うかたわ

ら、テレビ、ラジオのレギュラー番組に出演、また全国新聞社をはじめ主要メディアで

の招聘講演を毎年多数⾏う。
 
著書:「不動産サイクル理論で読み解く不動産投資のプロフェッショナル戦術」（⽇本実
業出版社」、「⼤激変 2020年の住宅・不動産市場」（朝⽇新聞出版）「消費マンショ
ンを買う⼈、資産マンションを選べる⼈」（⻘春新書）等11冊。様々な媒体に、⽉15本
の連載を執筆。
資格：宅建⼠


レギュラー出演
◇   ラジオNIKKEI「吉崎誠⼆の5時から“誠”論」（⽉〜⽔: 17時〜17時50分）
◇ 「吉崎誠⼆のウォームアップ830」（⽉: 8時30分〜ニュース解説番組）
◇   テレビ番組：BS11や⽇経CNBCなどの多数の番組に出演
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38 売る側と買う側の⽴場で居住中物件（オーナーチェンジ物件）の売買を解説

投資⽤区分マンションの売却の多くは、賃貸中（賃貸⼊居者がいる）物件です。⼀ 

般的に、このような物件は「オーナーチェンジ物件」と呼ばれます。⼊居者から⾒ 

れば、物件のオーナーは変わっても、賃貸借契約の内容には変更がありません。売 

買するオーナー間では、「賃借⼈との間に結ばれた賃貸借契約を次のオーナーが継 

承すること」が条件となります。 

 

中古物件の投資⽤区分マンションにおいて売買されるのは、賃借権が付いた物件で 

す。⼀般的に、不動産価格は所有権等の対価ですが、所有権とは本来その物件を⾃ 

由に使⽤できる権利であり、賃借権などの⾃由な利⽤を制限する権利が付随してい 

ると、その分価値は⽬減りします。 

 

しかし、投資⽬的の区分マンション、つまり賃貸を前提とした区分マンションで 

は、賃借権が付随していることが⼤きな減価要因にはならず、新たな賃借⼈を公募 

する必要がないため、購⼊時からすぐに家賃収⼊を得られる点が魅⼒で、マイナス 

に作⽤することは少ないようです。 

 

⼀⽅で、投資⽤が前提の区分マンション（たとえばワンルームタイプ）では、空室 

中の物件、つまり賃借権が付いていない物件については、意外に売却にてこずるこ 

とも多いようです。しかし、空室物件は⾃⼰利⽤も可能です。⾃⼰利⽤の場合に 

は、投資⽤不動産では利⽤できない⾦利の低い住宅ローンが利⽤でき、さらに条件 

を満たせば住宅ローン減税を受けることもできます。

賃貸中の物件は売りやすい？

先に述べたとおり、賃借⼈がいる物件を（その状態で）購⼊する場合、現オーナ

ーが賃借⼈と交わしている賃貸借契約の内容が継承されます。また、敷⾦などの

預かり⾦は新オーナーに引き継がれ、返還義務も当然に新オーナーに移⾏しま

す。

オーナーチェンジ物件（居住中物件）を購⼊する際、収益シミュレーションが組み 

やすいことを魅⼒に挙げる⽅もいらっしゃいますが、その際には「現⾏賃料が適切 

かどうか」をしっかりと⾒極めることが重要です。例えば、ワンルーム25㎡、賃 

料10万円（契約残年数0.5年）、売買価格2400万円の物件があるとします。この 

物件の表⾯利回りは5％ですが、この10万円という賃料が周辺相場と⽐べて適切 

かどうかにより、今後の投資採算性は変わってきます。 

 

 仮に、同様の物件の周辺相場が9万円であれば、半年後の契約期間満了時に継続 

契約となる場合、「賃料そのまま」で継続される可能性が⾼いですが、⼊れ替えが 

あれば賃料を10万円から多少下げての⼊居者募集となる可能性があります。そう 

なると、表⾯利回りは5％よりも低くなることが考えられます。

賃貸借契約の継承

オーナーチェンジ物件の現⾏賃料と想定利回り
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38 売る側と買う側の⽴場で居住中物件（オーナーチェンジ物件）の売買を解説

売却する側の⽴場から考えると、昨今のように賃料が上昇している状況では、現⾏

賃料が10万円であっても10万5000円（5％増）と⾒積もり、キャップレートで割

り戻すなどの収益還元法で価格を算定するとよいでしょう。レジ系JREITの各銘柄

の直近の決算報告書によると、東京23区での⼊替時賃料は5〜8％程度増加、更新

時賃料も1〜2％程度増加しています。これらを踏まえた売却価格を設定するとよ

いでしょう。

⼀⽅、60㎡を超えるようなファミリータイプの区分マンションの場合、空室の⽅ 

が⾼く売却できる可能性が⾼まります。現オーナーが投資⽤（賃貸⽤）として購⼊ 

した物件であっても、「投資⽤区分マンション」というよりは「分譲マンションの 

賃貸物件」という位置づけになります。そのため、⾃⼰利⽤（実需）として購⼊を 

検討する⽅は、賃貸中物件を購⼊することができません。 

 

⾃⼰利⽤・投資⽤（賃貸⽤）のいずれの購⼊検討者にとっても、空室である⽅が購 

⼊しやすく、結果として売りやすいと⾔えます。

売る側の⽴場に⽴てば

空室中に売りやすい区分マンションは？
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            ご留意事項

※不動産投資はリスク（不確実性）を含む商品であり、投資元本が保証されている

 ものではなく、元本を上回る損失が発⽣する可能性がございます。



※本マーケットレポート に掲載されている指標（例：利回り、賃料、不動産価格、REIT指数、⾦利など）は、

 不動産市場や⾦融市場の影響を受ける変動リスクを含むものであり、これらの変動が原因で損失が⽣じる恐れがあります。 

 投資をする際はお客様ご⾃⾝でご判断ください。当社は⼀切の責任を負いません。



※本マーケットレポートに掲載されている情報は、2024年11⽉16⽇時点公表分です。各指標は今後更新される予定があります。



※本マーケットレポートに掲載した記事の無断複製・無断転載を禁じます。
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