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■福岡県福岡市

福岡県は九州の中で最も人口の多い県です。県庁所在地である福岡市は、九州最大の都市で九州地方の経済・文化・交
通の中心地です。２０１１年に、九州新幹線が全線開通し８月２５日に国土交通省から発表された地価動向では、博多
駅周辺が上昇しました。もともと、アパートや区分所有マンションなどの不動産投資が盛んなエリアです。福岡県の人
口は、平成２２年の国勢調査で約５０７.２万人となっています。また、福岡市だけで約１４６.３万人と福岡県の人口
の約２８．８％が集まっています。

博多駅を中心とした交通網

右の図は福岡市の路線図です。博多駅を中
心として、東西南北に路線が走っています。
博多駅は一日の乗車人員が約１７万人でＪ
Ｒ東日本の上野駅とほぼ同等の数字です。
また、大手不動産総合サイトＨＯＭＥ’Ｓ
によると、賃貸で人気のある路線は、１位
が福岡県の南北を繋ぐ西鉄天神大牟田線、
２位が北九州市門司港から熊本県、さらに
は鹿児島県内を走るＪＲ鹿児島本線、３位
が福岡市西区姪浜駅から福岡空港まで乗り
入れる福岡市地下鉄空港線の順となってい
ます。また、県内の人気の駅では１位が博
多駅（ＪＲ，地下鉄各線）、２位が久留米
駅（ＪＲ鹿児島本線）、３位が吉塚駅（鹿
児島本線）となっています。
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■福岡県内のワンルームマンションの価格帯

福岡県のワンルームマンションの価格はどれぐらいなのでしょうか。
２０１１年１月から８月までの売り出し物件を見ると、ワンルー
ム・１Ｋの物件は１１０万円～１４２０万円となっています。築年
数は築３０年～築２年、広さは４０㎡以下の物件を対象として東京
都２３区と比べた場合、右の図のように価格帯が大きく違う事が分
かります。

また、２０１１年３月に竣工された博多駅から徒歩１２分、２５㎡
の投資用ワンルームマンションの価格が、１４００万円台から販売
されていますが、近隣では博多駅徒歩１２分の築４年の物件が６０
０万円台、築２１年の物件が４５０万円で売りに出ており、築浅で
も価格の下落が大きい事が分かります。

家賃相場の違い

大手不動産総合サイトＨＯＭＥ’Ｓでは福岡県の家賃相場は、４０,０００円、東京都は７４,０００円となっており大
きな開きがあります。管理費や修繕費積立金といった固定の出費は物件によって若干の違いがありますが、全国的に大
きな差はありません。よって、福岡県のほうが実際の手取り賃料で考えると手元に残る金額はかなり少なくなります。

※(財)東日本不動産流通機構 REINS参照

例） 管理費・修繕費積立金・賃貸管理手数料が合わせて１５，０００円の物件の場合

福岡県

４０，０００円ー１５，０００円

＝２５，０００円/月額手取り賃料

東京都

７４，０００円ー１５，０００円

＝５９，０００円/月額手取り賃料

毎月

３４，０００円の差

福岡県内のワンルームマンション（１R・１K）
・築３０年～築２年（１９８１年～２００９年築）
・１６㎡～４０㎡
価格帯

・１１０万円～１４２０万円台

東京都２３区内のワンルームマンション（１R・１K）
・築３０年～築２年（１９８１年～２００９年築）
・１４㎡～４０㎡
価格帯

・４００万円～３１００万円台

◎福岡県内と東京２３区の供給物件



悪循環に陥ってしまう!!
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■単身者世帯と空室率の違い

左の表の通り、東京都と福岡県では人口総数とその中に占める
単身者世帯の割合が大きく違います。投資用ワンルームマン
ションの入居者は単身者がほとんどです。東京都の２９９，８
万世帯に対して福岡県は７３，９万世帯です。単身者世帯が多
ければ、ワンルームマンションへの需要が生まれ空室率も必然
的に下がります。そうすればワンルームマンション投資で安定
的に賃料を受け取る事が可能になります。

都道府県
人口総数
（万）

単身者
世帯（万）

空室率

東京都 1,316 299,8 13.8％

福岡県 507 73.9 18.9％

※平成２２年国勢調査・HOME’Sより抜粋

７０,０００円で賃貸中

空室率の高いエリアでは下の図のような家賃下落の悪循環に陥る事もあります。７０，０００円／月で運用している
物件の入居者が退去する事になった場合、周辺の賃料相場は６９，０００円／月と現在の賃料とほとんど変わりませ
んが、そのままの家賃で募集を続けても空室が長期間続いてしまうと、周辺相場よりも家賃を下げて募集する事にな
ります。このように空室率が高いエリアでは、家賃を下げなければ入居者を確保できないリスクがあります。結果と
して入居者の入れ替わりの度に家賃を下げなければならない悪循環に陥ってしまいます。

空室率が高ければ悪循環が生まれる

空室発生!!

・周辺相場は・・・
６９,０００円

そのまま
７０,０００円で
募集開始

周辺の空室率が
高ければ・・・

・次の入居者が
決まらない。
・周辺の物件も
空室が目立つ

最終的に・・・

不動産業者から
家賃を下げましょう
という提案。

家賃を下げてやっと
賃貸が決まる。
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■家賃下落の悪循環が価格の下落を招く

周辺相場よりも家賃を下げて入居者の募集をすれば、確実ではありませんが次の入居者は決まりやすくなります。ただ
し家賃が下がれば投資物件としての利回りが低下するので、市場に出す場合に物件価格を下げる必要があります。よっ
て、空室率の高いエリアであれば、売買価格の相場も全体的に下がっていきます。

このように、空室率の高いエリアで物件を所有した場合、家賃と価格が下落していきます。東京都と福岡県の相場の違
いは空室率の違い＝賃貸需要の違いから発生したと考えられます。福岡県のすべての物件がこのようなサイクルではあ
りませんが、不動産投資をするにあたって重要なのは賃貸需要があり空室が発生しにくいエリアを選択する事が重要だ
と言えます。

まとめまとめ

福岡県の低価格で高利回りの物件は不動産投資をするに当たって非常に魅力的です。ただし、低価格の物件には

低価格の理由があります。これまでの家賃の推移、周辺の相場、周辺の賃貸状況をリサーチし物件を選択する事

が長期的な家賃収入の確保と物件の価値の維持に繋がります。

空室発生!!

家賃を下げて
入居者の募集

利回りが低下している為・・・

市場に出す場合、価格を下げる必
要がある。
エリア全体でも同様の傾向が見ら
れ、売買価格の相場も徐々に下落
していく。

次の入居者の
決定

このサイクルを繰り
返してしまうと・・・


