
本年を振り返りますと、日本経済は大きな動きの1年となりました。
継続する物価高をはじめ、日銀による長期にわたる超低金利政策が転換を
迎え、住宅ローンの家計への影響等、組合員の皆様の資産運用にも変化の波
が押し寄せております。
その中でも、株式市場は、好調な企業業績をはじめ、女性初の高市総理
大臣誕生が後押しとなり堅調に推移し、日経平均株価が高値を更新するなど、
注目を集めた年でもありました。不動産市場においても都市部やその近郊を中心
に価格の上昇が見られ、資産としての不動産の在り方についても関心が高まった
一年となりました。
賃貸住宅市場では、建設コストの高騰や工期延長により新築が減少する中、
既存住宅の稼働が高まり、入居率は高水準を維持している状況にあります。
JA賃貸も高い入居率を維持できており、こうして選ばれ続けているのは、日頃
の組合員オーナー様の事業に対するご理解ご協力の賜物であり、心より感謝申
し上げます。

こうした経済や市場の大きな変化の中、私たちの資産管理・運用に求められ
る知識や判断もより高度なものとなってきております。JAグループといたしまして
も、こうした環境の変化に向き合いながら、組合員の皆様に役立つ情報やご提
案を積極的に発信し、信頼いただける関係を構築できるよう努めてまいります。

不確実性の高まる時代ではありますが、2026年もJAグループ愛知は、組合
員オーナー様に寄り添ったご提案と情報提供を行い、引き続き良きパートナーと
なれるよう、職員一同、決意を新たに精進してまいります。

本年が皆様にとって実り多く、健やかな一年となりますよう、
心よりお祈り申し上げます。
本年もどうぞよろしくお願い申し上げます。

ジェイ・リプラン（リノベーション）施工案内

内覧希望の方は最寄りのJAまでお問い合わせ下さい。内覧のご案内

①犬山市
2点ユニットバスから様変わりした
1坪風呂で仕事の疲れを癒す時間
が充実。

2LDK 1LDK→

所在地 間取り 工事完了 コメント

1月下旬

安城市今本町東向山６-１
JAあいち経済連
資産管理課

「ハートホーム通信」
お年玉プレゼント係

4 4 5 0 66 8 ❶間違い探しの答え（間違いの
ある箇所の英数字　例：A-1、B-2）

❷郵便番号　　❸ご住所
❹氏名　　　　❺年齢
❻所有物件名
❼過去の記事で印象に残って
いる内容、または人物
❽今後記事に取り上げてほし
い内容、または人物
❾ハートホーム通信に対する
ご意見・ご要望

締め切り ※消印有効

2月28日（土）令和8年

ハガキとWebフォームからご応募いただけま
す。Webフォームでは Googleアカウントが
必要になります。QRコードを読み取りご応
募ください。

Googleフォームだったら
切手代もかからず、お得！

応募方法

間違い探しゲーム
右の2つの絵には、5箇所の
間違いがあります。ゆっくり
じっくり探してみてください。

あいち産牛肉
すき焼き用
5,000円相当
10名様

※写真はイメージです。

ふれあい商品券
500円

抽選に外れた方から
200名に贈呈

愛知県経済農業協同組合連合会 生活部長　松田 映二

謹んで新春のご挨拶を申し上げます。
旧年中は格別のご厚情を賜り、心より御礼申し上げます。

Wチャンス！

去年の応募数は
166件だったみたいよ

正解者の中から抽選で10名様
に『あいち産牛肉（すき焼き
用）』をプレゼント！それに外れ
た方にも、更に抽選で200名
様に『ふれあい商品券』を贈呈
いたします。商品の発送は、ご
所有のJA賃貸物件につき1件
とさせていただきます。

※当選者の発表は商品の発送をもって
かえさせていただきます。

名古屋地域
尾張地域（名古屋市内除く）
西三河地域
東三河地域
合計
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ジェイ・リプラン
（リノベーション）

（R7.12.1現在）

JA賃貸
インスタグラム

リノベーション
事例

続々掲載中!

愛知県経済農業協同組合連合会　生活部　資産管理課
0566-96-0025〒446-8506 安城市今本町東向山6番1（西三河センター内）

ハートホーム通信バックナンバーはWEBでご覧いただけます

検索JA賃貸　ハートホーム

https://www.ja-aichi.or.jp/hearthome/ JAグループは「住まい
手目線」で組合員様の
賃貸住宅経営を支援
いたします。 251225

（お問い合わせ・発行元）



近年、賃貸住宅市場を取り巻く環境は、建築費高騰や人口
動態の変化、住まい方の多様化など大きく変化しています。
物価高の影響で家賃が大きく値上がりしているという報道も
見かけます。今号では、2026年を見据え、賃貸マーケット
の最新動向と今後取るべき戦略について、プリンシプル住ま
い総研株式会社の上野代表にご説明いただきました。

【新築～築10年】　
　では、名古屋市中区ではどのように
家賃が推移しているのでしょう。
　AIによって賃料査定を行うスマサテ
の調査によると、2010年1月～6月の
2K・2DK・2LDKの「新築～築10年」
での平均賃料は、11万8,311円(坪賃
料は6,918円)でした。 2023年7月～
12月の2K・2DK・2LDKの「新築～
築10年」で の 平 均 賃 料 は、14万
9,629円(坪賃料は7,866円)でした。
確かに新築は高騰しています。

【築10年～築30年】　
　同じエリアの同じタイプの物件の「築
10～30年では、下記の図のように「こ
の新築・築浅が築年を経た」という要
因もあり緩やかに、賃料アップしてい
ます。
　 2010 年 1月～6月 の 2K・2DK・
2LDKの「築10 ～築30年」での平均
賃 料 は、7万 9,460 円(坪 賃 料 は
5,640円)でした。 2023年7月～12月
の2K・2DK・2LDKの「築10 ～築30
年」での平均賃料は、10万8,911円(坪
賃料は6,207円)でした。
　新築の高騰に比べると、緩やかに上
昇しているのがわかります。

【築30年以上】
　一方で、築30年以上になるとどうで
しょう。中区のような人気エリアであっ
ても、築30年を超えると苦戦します。
人気設備であるインターネット無料は、
新築建設時には存在しませんし、バス
トイレ一緒で室内に洗濯機置き場がな
く、畳の部屋も普通です。
　2010 年 1月～6 月 の 2K・2DK・
2LDKの「築30年以上」での平均賃料
は、6万8,531円(坪賃料は4,876円)。 
2023年7月～ 12月での平均賃料は、
7万7,694円(坪賃料は5,445円)。
3年で1万円弱家賃は上がっています
が、新築や築浅ほどではありません。

東海エリアの賃貸マーケット分析2026年東海エリアの賃貸マーケット分析2026年東海エリアの賃貸マーケット分析2026年

70

80

90

100

110

120

130

Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1 Q3 Q1
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

名古屋市のタイプ別賃料推移

（四半期）

シングル コンパクト ファミリー

（インデックス：％）
出典：アットホーム（株）及び
（株）三井住友トラスト基礎研
究所「マンション賃料イン
デックス」
※2009年第１四半期を基点
とした四半期別連鎖型のイン
デックスになります。イン
デックスとは、四半期毎に最
新の動きを捉える指数で、景
気指数やGDPで使われます。

築年での違いに注意して
戦略立案を

　アットホーム（株）及び（株）三井住友トラスト基礎研究所
「マンション賃料インデックス」によると、名古屋市のタイプ
別賃料相場は図のようになっています。
　「家賃高騰で消費者庁に相談が増えている」「外国人オー
ナーが急に民泊を始めて、来月から家賃を倍にすると宣言し
た」など、先鋭的なマスコミ報道が先行していますが、それ
はあくまで一部の話です。
　実際には、全国各地でそこまで家賃は上がっていません。
プリンシプル住まい総研の調べでも、全国平均では毎年
1,000円程度の募集賃料変化でした。都心23区や神奈川で
はかなり上昇傾向がありますが、全国では世帯数減・空室
増もあり、なかなか上がらないのが実情です。

「家賃高騰」という報道はほんとう？

更新賃料はどのようにして上げていくか

全国で最もインターネット無料物件が多い愛知県、今後は「通信速度」が重要に

家賃上げができた設備の1位は「インターネット無料」で、その平均家賃アップ額は、1,845円

慶応義塾大学法学部卒業後、株式会社リク
ルートにて編集・商品企画責任者を歴任
東海支社賃貸営業部長

1988年

2008年
2012年より、プリンシプル住まい総研（株）を立ち上げ、
全国各地でオーナーセミナー講師など活躍中

プリンシプル住まい総研株式会社　代表取締役　上野 典行

　家賃は一方的にオーナー側の意向で上げることができません。借地借家法に「借賃増減請求
権」は認められていますが、国土交通省作成の「賃貸住宅標準契約書（平成30年３月版）」では、
（賃料）第４条 （略）
３ 甲及び乙は、次の各号の一に該当する場合には、協議の上、賃料を改定することができる。
一 土地又は建物に対する租税その他の負担の増減により賃料が不相当となった場合
二 土地又は建物の価格の上昇又は低下その他の経済事情の変動により賃料が不相当となった場合
三 近傍同種の建物の賃料に比較して賃料が不相当となった場合
とあり、「双方の合意が必要」です。電気・ガス・水道・食料品もガソリンも「値上げラッシュ」となっていますが、家賃だけは「合
意が必要」であり、収益物件オーナーとしては、既存の入居者の賃料アップも、そう簡単ではありません。

　AI家賃査定のシステム開発を行っているスマサテ株式会社(東京都品川区)
が、賃貸不動産オーナー 439名へアンケートを実施した「賃貸物件の設備に
関するアンケート」によると、71人のオーナーがインターネット無料物件で、
家賃アップの成功した、と回答し、最も高い数値となりました。
　もともと、空室対策として近年のオーナーの施策として流行した「インター
ネット無料」という設備は、基本的に「一棟全室のネットを無料にする」という
「まとめ買い」により、オーナーが各居室のネット代を無料にする施策であり、
募集する空室だけでなく、すでに居住している住戸もインターネットが無料と
なる施策でした。そして、昨今のインフレ基調。「これまで〇年、ずっと家賃
据え置きで、これまでかんばってまいりましたが、昨今の物価高も反映し、
次回の家賃改定では、下記のように家賃を改定させていただきたい」といっ
た文面で、家賃の値上げをお願いする際に、「2年前には、当該物件をイン
ターネット無料にし、その工事費・接続費も負担してまいりました」などと、
家賃の値上げ根拠や、交渉の納得性を高めることに寄与しているのです。

　こうした背景もあり、インターネット無料物件の比率は上
がり、2024年には全国で43.2%の物件がインターネット無
料になりました。
　特に、名古屋は全国の県庁所在地の中でも、一番ネット
無料物件の比率が高く、63.9%となりました。
　全国的に新築、築1-5年の物件はほぼ、インターネットは
無料ですが、築5-10年の物件は、現状7割がネット無料。
築10年を超えると、まだまだ20-30%程度の普及です。こ
れはここ数年の新築がネット無料が定番となっていたためで、
築10年以上の物件は、空室に困ってから検討するという傾
向にありました。
　しかし、インフレが常態化している2026年は、いよいよ
「インターネット無料にして家賃アップを受け入れてもらおう」
という勢いが増すことが考えられます。この際に、「安くて遅
いネット」を収益物件オーナーが選んでしまうと、「ネット無
料物件だから借りたけど、遅くて物足りないので、自分でネッ
ト契約した」のに「家賃をあげるとは何事だ」と、ネットの回

線スピードにも、入居者の注目が集まることが想定されます。
　また、産まれたときからネットがある、今のZ世代は、新
聞・テレビ離れが進み、賃貸物件はインターネットで動画を
観て、ネットショップで商品を購入し、宅配ボックスに届け
てもらうという新しい生活スタイルに変わっていきます。
2026年は、こうした入居者のライフスタイルの変化に敏感
な収益物件オーナーが、家賃下落を食い止め、満室経営を
していくことになるでしょう。

ここまでご覧いただきありがとうございます。最後に・・私から皆様へお伝えしたいことは３点です。
１. 家賃が上がっているという報道は東京23区の平均の話。築古になるとそう簡単には上がりません。
２. 家賃を上げて収益を上げるには、近隣物件よりも魅力をつけることが大切になります。設備強化などをしていきましよう。
３. その中でも「インターネット無料」や「高速ネット無料」は有効な施策です。
今後の経営のご参考になれば幸いです。
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家賃アップに成功した設備ランキング

2025年9月・スマサテ調べのデータからプリンシプル住まい総研株式会社が作表

ネット無料
比率 全平均 新 築 築1-5年 築5-10年 築10-20年 築20-30年 築30年以上

2023年 35.3% 93.4% 84.4% 52.5% 23.4% 30.2% 29.2%

2024年 37.5% 89.8% 85.4% 60.4% 25.5% 31.6% 33.9%

2025年 43.2% 94.8% 92.2% 72.8% 29.7% 33.9% 37.9%
プリンシプル住まい総研株式会社調べ（SUUMO掲載データによる経年変化）

全国のネット無料物件比率の推移
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プリンシプル住まい総研株式会社調べ。2023年7月13日、2024年6月1～ 3日、2025年8月1,2日、スーモ掲載物件による

電気・ガス・食料品・家電

家 賃

　名古屋市全体の平均賃料は、単身向け(ワンルーム・1K・
1DK)で前年比3.3%アップ、カップル向け(1LDK・2K・
2DK)で、前年比マイナス2.8%、ファミリー向け(2LDK以
上)で前年比5.5%アップです。こうしたデータは新築も築古
も含めての「平均」のデータです。
　昨今は新築は原材料費価格の高騰と人件費・輸送費の高
騰で、家賃が高くなっており、一方で築古は世帯数減少の中、
家賃が下落し、双方の家賃格差は倍近く開いています。す
なわち、新築物件が建つと、平均賃料が上がり、そこが埋
まると、家賃が低い築古物件の比率が上がるので、平均賃
料が下がって見えるのです。
　グラフ全体の傾向としてみると、まだまだ家賃を強気で上
げるのは難しい状況です。


