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空室の原因は 

室内ではなかった… 

 

空室対策というと、室内のリフォームや設備の入れ替

えを思い浮かべるオーナーさまが多いのではないでし

ょうか。 

もちろん室内の設備を充実させることは重要ですが、

どれだけ魅力的な室内であっても、そもそも入居希望者

に案内されなければ成約にはつながりません。 

今回は、エリアマーケティングによって空室の本当の

要因を特定し、その課題へ投資することで案内数の増加

と空室改善につながった事例をご紹介します。 

 

●課題の発見 
 

 

 

 

 

今年 2 月、オーナーさまが取得された本物件では、購

入時点ですでに 4戸が空室でした。その後も退去が続き、

最大で 34 戸中 8 戸の空室が発生する状態に。 

駅徒歩 2 分という優れた立地にもかかわらず、空室期

間が長期化していたため、募集条件以外に原因があると

考えました。 

 

現場を確認すると、外壁の変色や暗いエントランス、

汚れが目立つ床タイル、老朽化したメールボックス、伸

び切った植栽など、建物全体に築年数以上の古さを感じ

させる状態でした。 

この時点で当社が立てた仮説は、「建物の第一印象が

仲介会社からの評価を下げ、紹介される機会を減らして

いる」というものでした。 

この仮説を元に、本当にそれが空室の要因なのかを確

認するため、競合調査と仲介会社へのヒアリングを実施

しました。 

 

●エリアマーケティングで見えた 

本当の課題 
競合物件との比較に加え、実際に物件を紹介する仲介

会社へヒアリングを行ったところ、次のような声が多く

聞かれました。 

 

 

 

 

 

 

募集条件や室内設備ではなく、「紹介したいと思える第

一印象」が不足していたことが空室の要因だったのです。  

この調査から、当社の仮説が仲介会社の評価と一致し

ていることが確認できました。 

 

 

●課題から逆算した改善提案 
課題が明確になったことで、次は「何を改善すべきか」

の検討に入りました。 

 

建物全体を改修する方法もありますが、それには約

5,000 万円の工事費が必要となります。 

一方、今回改善すべき課題は建物全体ではなく、エン

トランスが与える「古い」「暗い」「清潔感がない」とい

う第一印象にありました。 

 

そこで、約 300 万円をエントランスに集中投資し、「仲

介会社が紹介したくなる物件」へイメージを刷新するご

提案を実施。  

 

ポイントは、工事内容を先に決めるのではなく、「紹介

したくなる物件にする」という目的から逆算して工事内

容を選定したことです。 

仲介会社の評価を変えた 

エントランスリニューアル 

【物件概要】 

・大阪市 駅徒歩 2 分 

・築 36 年 

・ファミリー物件 34 戸数 

「立地は魅力的だが、第一印象で築古のイメ

ージが強い」 

「エントランスに古さを感じ、清潔感がない」 

「正直、紹介候補物件から外れている」 

 

 



  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

今回のリニューアル工事では、次の 4 つのポイントを

重視しました。 

1. 清潔感を演出する 

床タイルや壁面の塗装により、汚れや色あせを改善し、

古びた印象を感じさせない印象へ改善。 

 

2. 管理状態の見える化 

メールボックスや掲示板を刷新し、植栽の伐採整理す

ることで、住環境の良さが伝わるように改善。 

 

3. 高級感とデザイン性を高める 

照明の更新・増設を実施、フェイクグリーン、ライト

アップを取り入れ、昼夜を問わず明るい印象のエント

ランスへ改善。 

 

4. 「新しい物件」という印象づくり 

物件銘板の交換と物件名の変更を行い、「以前とは違う

物件」と仲介会社に認識してもらえるように工夫。 

 

●リニューアル後の成果 
施工後、暗く古い印象だったエントランスは、明るく

洗練された空間へと生まれ変わりました。 

 

さらに、物件名を変更したことで、仲介会社からは 

「以前とは別の物件という印象になった」 

「自信を持って紹介・案内しやすくなった」 

という評価をいただくようになりました。 

 

その結果、施工後わずか 2 ヶ月で空室 8 戸すべてが成

約。さらに平均約 8,000 円の賃料アップも実現しました。 

 

空室の要因を見定め、その課題へ集中的に投資したこ

とで、仲介会社から「紹介したい物件」と評価され、案内

数の増加と早期成約につながりました。 

 

 

●まとめ 
空室対策では、設備のグレードアップや募集条件の見

直しに目が向きがちです。 

しかし、成約は「案内数×成約率」で決まります。 

今回のケースでは、室内ではなくエントランスの第一

印象こそが最大の課題でした。  

 

だからこそ仲介会社から「紹介したい」と思われる環

境づくりに投資したことが、短期間での満室と賃料アッ

プという成果に繋がりました。 

当社では今後も、エリアマーケティングを通じて市場

や仲介会社の評価を分析し、物件ごとの本当の課題を見

定めた上で、最も効果的な改善策をご提案してまいりま

す。                  永松 駿輔 

<Before> 

<After> 


