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不動産投資はレバレッジ効果を活⽤すべき?

学⽣向け賃貸物件ってどうなの？ 空室ご紹介ください！

仕組みやメリット・注意点・
ポイントなどご紹介

投資するメリット・
デメリットや投資
する際のポイント

⼊居率96.66％
※2023年10⽉末時点

賃貸オーナー�のためのお�立ち情�

管理物件
⼊居率

.66%
⼾建賃貸

※2023年10⽉末時点
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�⽉の�題①

レバレッジ�果とは�

レバレッジとは「てこの�理」を指す�葉で、��におい

ては元⼿の�金に�し、何�もの�金を�⽤できる仕�み

を�味します。

不動���では、�得する物件を担保に金���から��

を受けて��を�めることができるため、レバレッジ�果

が�い����のひとつとされています。�下で�体的な

例を⾒てみましょう。

 例A）レバレッジを活⽤しないケース

 例B）レバレッジを活⽤するケース

⾃⼰�金1,000万円で株式��を�めた場�、年間利回り
が10%であれば、年間に100万円の��となります。
1,000万円×10%=100万円(⾃⼰�金1000万円)

⾃⼰�金1,000万円を頭金として、9,000万円の��を受
け、利回り10% の1�円の物件を購�したとします。この場
�、年間で1,000万円の�賃��を得ることができます。
1�円×10%=1,000万円(⾃⼰�金1,000万円)
※��金�および利�は�いております

⇒⾒た⽬の利回りは10%と同じですが、��が10�になって
います。これがレバレッジ�果いわれるもので、同じ⾃⼰�

金で��を�めることができます。

不動産投資はレバレッジ効果を活⽤すべき?

仕組みやメリット・注意点・
ポイントなどご紹介



レバレッジ�果を活⽤するメリット

レバレッジ�果を活⽤するメリットとしては、�下のようなこ

とが�えられます。

不動���では、物件を�得するた

めに�千万円�上の�金が必�にな

るのが⼀�的です。それだけの�金

を⾃⼰�金だけで⽤�しようとする

と�⼤な時間がかかってしまうでし

ょう。⼀�、��を受けることで、

⼩さな�金でも⼤きな�の物件を�

得することが可�です。

・早く��を�めることができる

不動���でレバレッジ�果を活⽤すれば、より⼤きな

リターンが期待できます。例えば、利回り10%の物件で
あっても、�有する物件が1,000万円の場�と1�円の場
�とでは、リターンの�が10�異なることになります。

・⼤きいリターンを得ることができる

キャッシュフローとはビジネスにおける現金の流れのこ

とです。��を受けることにより、⼿持ちの現金を�や

し、キャッシュフローを��することで、�発的な��

や�金の��いなどにも��しやすくなるでしょう。

・キャッシュフローを��できる



�レバレッジとは、金利が�いなどの理由で、��利回り

が��金利を下回ってしまうことを指します。ローンの金

利に�して物件の利回りが�い場�は、得られる�賃��

より��う利�のほうが�くなってしまい、�⽉利�をつ

けて��していくことになります。

不動���でレバレッジ�果を活⽤するのであれば、イー

ルドギャップを把�しておくことが⼤切です。イールドギ

ャップとは、�期金利と��利回りの�のことです。イー

ルドギャップが⼤きいほど、��を受けて物件を�得した

�の�果が⼤きくなります。イールドギャップは�々な�

えがありますが�ね3%�上�保しておくとよいでしょう。

��を受ければ、当���していく必�があります。

�賃��からローンを��し、�理�⽤や���⽤、�金

などを�し�いたうえで、��的にどのくらいの�が�る

かをシミュレーションしておきましょう。なお、�算に⽤

いる利回りについては、�告などで⾒られる�⾯利回りで

はなく、��を�めた��利回りから算�しましょう。

・�レバレッジに��

・イールドギャップについて理�しておく

・��的な⼿�りをシミュレーションする

⼀�で、レバレッジ�果を活⽤する�には��しなけれ

ばならないこともあります。�下で��点とポイントを

⾒てみましょう。

レバレッジ�果を活⽤する�の��点やポイント



�⽉の�題②

投資するメリット・デメリットや
投資する際のポイント

�⽣向け賃貸物件に��するメリット

オーナーさんが�たに�⽣向け賃貸物件への��を��す

る�、そのメリットとしては�下のようなことが�えられ

ます。

学⽣向け賃貸物件ってどうなの？

4年制⼤�に��した�⽣であれば、在�中の4年間は��
せずに��し�けるのが⼀�的です。1�あたりの��期間
が�くなれば、�賃��が�らない期間を�くすることが

できます。

��に便利な立地の場�、�業に�って�⽣が��したと

しても、��シーズンが�づけば、また�しい�⽣が��

してくるといったサイクルが⽣まれます。��の時期が決

まっているため、それに�わせて早めに��者を募�する

など�策をとることもできます。��期間を作らず、��

した��ができる点はメリットといえるでしょう。

・在�中は��する可�性が�い

・�年�しい��者を期待できる



�⽣向け賃貸物件に��するデメリット

⼀�、�⽣向け賃貸物件にはデメリットもあります。�下

で、�体的な内�を⾒ていきましょう。

�業⽣の��と��⽣の��が同時期に�中するため、�

状回復や�掃、��などのコスト負担が⼤きくなります。4
年制⼤�であれば4年、専⾨��や�⼤であれば2〜3年の�
いスパンで⼤きな��が重なる点は、デメリットと�える

でしょう。

��科�省が発�した「⼤���者等の��」によると、

�年は⼤���者�や��率が���向にあることが�か

ります。例えば、平成11年は38.2%だった��率は平成31年
には53.7%、平成11年は�58.9万�だった⼤���者�は平
成31年には�63.1万�まで�えています。

�年、���の��から��者�が減�した⼤�が、��

を�⼩したり、キャンパスを都��に��したりするケー

スが�えています。ターゲットを�⽣に�って��してい

る場�、��の⼤�が�⼩・��したときに��希�者が

減�し、�期間の��が⽣まれてしまうリスクがあるでし

ょう。

・�状回復や�掃、��のスパンが�い

・�年は��率が��

・⼤�が��する可�性がある

�⽣向け賃貸物件の��やポイント

�⽣向け賃貸物件のメリット・デメリットを踏まえて、�⽣

向け賃貸の��やポイントを⾒てみましょう。



⼀�で、同データによると平成11年に�136.2万�だった
�等��等�業者�は平成31年には�105.5万�にまで
減�しています。

��も⽇�の�����は��していく⾒�みであり、

⼤�の��者�は減�していくことが�えられます。

��率が��する⼀�で、��、ますます�����は

��し、�⽣そのものは減�していきます。それに�

い、�⽣にターゲットを�った賃貸��は、現状よりも

不��になっていくことが予想されるでしょう。

⼀�、��は⽇�の政策や⼤�の⽣�戦略として留�⽣

を積�的に受け�れていくことも�えられます。�国�

が賃貸物件を⾒つけるのが�しい中、�来の需�を⾒�

していち早く留�⽣の受け�れをはじめることで、��

者不⾜に先⼿を打つのも、�⽣向け賃貸の��を��さ

せるひとつの⼿�と�えそうです。

・��は�⽣�が減�する⾒�み

・留�⽣受け�れを��するのもおすすめ

��率

38.2%

53.7%

平成11年

平成31年

⼤���者�

�58.9万�

�63.1万�

��等�業者�

�136.2万�

�105.5万�



賃貸�理スタッフのご��

ー各SNSでも情�配�中�ぜひフォローお願いいたしますー

坂本�実優

�⽉のおすすめ動�

🌊�をキレイに【ビーチクリーン活動】��の

プロスポーツチームが���

��省の「�ごみゼロウィーク」に�わせ、 ビーチクリーン活動を、���
内�⼀の���場 ⼩��岸にて 9⽉16⽇、18⽇の2⽇間にわたり��しまし
た�フィットのSDGs活動「�の��を�ろう�」ということで、 わたしたち
が共同オーナーでもある ��のスポーツチームにも協⼒をいただきました。
お�しい中ご協⼒くださり、ありがとうございました�

▼動�はコチラ

https://r.qrqrq.com/NKyVBzgj
https://www.youtube.com/@user-ox5td3if8h
https://www.instagram.com/datsutanso_dekirukun/
https://twitter.com/Fit_SDGs
https://twitter.com/d_dekirukun
https://youtu.be/YG2YYKaMJ_4


��、�き�でお�りの�主�・オーナー�

＜



空室のリスク負担を解消！
安定した収⼊を確保しませんか？

こんな⽅はご相談ください！

開 � 場 �

※ご希�の時間帯を
お�びください

�空室が決まらない、賃料下落が⽌まらない

�思うような賃料収⼊が得られず不安がある

�⼊居者のマナーやクレーム、滞納に不安がある 

�外装改修⼯事のタイミングがわからない

11⽉∼12⽉開催⽇程

�11/19�(⽇)�･�11/26�(⽇)� ① 1 0 : 0 0 ∼ 1 2 : 0 0
② 1 3 : 0 0 ∼ 1 5 : 0 0
③ 1 5 : 0 0 ∼ 1 7 : 0 012/3�(⽇)�･�12/10�(⽇)�

建設業者許可番号　国土交通大臣許可（特-4）第25619号　宅地建物取引業者免許番号：国土交通大臣（ 1 ）第 10366 号　
四国地区不動産公正取引協議会加盟 (公社)全日本不動産協会加盟
【 東京本社 】〒150-0002　東京都渋谷区渋谷2-11-5 CROSS OFFICE渋谷Medio8E TEL:03-6433-5560　FAX:03-6433-5448
【 徳島本店】〒 771-0212　徳島県板野郡松茂町中喜来字群恵39-1   TEL:088-624-7301 　FAX:088-665-3894

088-638-0039TEL.
https://www.fit-chintai.jp/

https://www.fit-chintai.jp/

