
地震対策のチェックポイント

今、知っておくべき地震対策とは何か!

改 良 公 社 か ら オ ー ナ ー に お く る 賃 貸 住 宅 経 営 情 報 誌

2016.7

vol.77
SUMMER

◉賃貸経営アラカルト
新しい契約『DIY型賃貸借』とは?
◉不動産市況アナリストさんお願いします
「マイナス金利」が不動産市場に与える影響

特 集

ハ
ー
モ
ニ
ー
　
vol.77　

SUM
M
ER　

通
巻
︰
77号

　
発
行
︰
2016年

7月
15日

（一財）住宅改良開発公社のネットワーク



23 2HARMONY 2016 HARMONY 2016 

所
有
物
件
が
建
つ
エ
リ
ア
の

地
盤
の
強
さ
の
確
認
を

　

地
震
列
島
の
日
本
で
、
大
地
震
が
起

こ
る
確
率
が
ゼ
ロ
の
と
こ
ろ
は
あ
り
ま

せ
ん
。
し
か
も
一
度
地
震
が
起
こ
れ
ば

大
き
な
被
害
に
発
展
す
る
こ
と
を
今
回

の
熊
本
地
震
で
再
認
識
し
ま
し
た
。
で

は
、
そ
ん
な
日
本
で
賃
貸
経
営
を
行
っ

て
い
る
オ
ー
ナ
ー
は
、
い
つ
起
こ
る
か

分
か
ら
な
い
巨
大
地
震
に
ど
の
よ
う
に

対
応
し
て
い
け
ば
い
い
の
で
し
ょ
う
か
。

さ
く
ら
事
務
所
の
ホ
ー
ム
イ
ン
ス
ペ
ク

タ
ー
山
見
陽
一
さ
ん
に
伺
い
ま
し
た
。

 

「
ま
ず
は
自
分
の
所
有
す
る
物
件
が
ど

ん
な
エ
リ
ア
に
位
置
し
て
い
る
か
を
調

べ
て
く
だ
さ
い
。
参
考
に
し
て
も
ら
い

た
い
の
が
国
立
研
究
開
発
法
人
防
災
科

州
地
方
は
比
較
的
低
い
と
さ
れ
て
い
ま

す
。
し
か
し
今
回
熊
本
で
起
こ
っ
て
し

ま
い
ま
し
た
。
た
と
え
低
確
率
で
あ
っ

て
も
、
備
え
が
必
要
だ
と
い
う
こ
と
が

言
え
る
で
し
ょ
う
。
自
治
体
ご
と
に
ハ

ザ
ー
ド
マ
ッ
プ
は
公
開
し
て
い
ま
す
か

ら
、
所
有
物
件
が
建
っ
て
い
る
エ
リ
ア

の
地
盤
の
強
さ
や
液
状
化
の
可
能
性
な

ど
が
分
か
り
ま
す
。
２
０
０
０
年
か
ら

地
盤
調
査
は
義
務
化
さ
れ
て
い
る
の
で
、

ピ
ン
ポ
イ
ン
ト
で
は
な
い
に
し
て
も
物

件
が
建
つ
あ
た
り
の
地
盤
デ
ー
タ
は
調

べ
る
こ
と
が
可
能
で
す
。」と
山
見
さ
ん
。

ま
た
、
ご
自
身
の
目
で
基
礎
周
り
や
外

壁
な
ど
に
ヒ
ビ
や
隙
間
な
ど
が
な
い
か
、

今
回
発
生
し
た
熊
本
地
震
で
改
め
て
実
感
し
た
の
は
巨
大
地
震
が
「
い
つ
、
ど
こ
で
起
こ
る
か
分
か
ら
な
い
」
こ
と
。

予
測
不
能
な
状
況
の
中
、
今
す
ぐ
で
き
る
実
践
可
能
な
対
処
法
は
何
か
、
解
説
し
ま
す
。

い
つ
、ど
こ
で
起
こ
る
か
分
か
ら
な
い
巨
大
地
震

確
か
め
る
こ
と
も
自
衛
策
の
一
つ
と
し

て
あ
げ
て
い
ま
す
。

 

「
建
物
が
新
耐
震
基
準
以
降
に
建
て
ら

れ
た
も
の
で
あ
る
こ
と
も
確
認
し
て
く

だ
さ
い
。
今
回
の
熊
本
地
震
で
は
、
い

わ
ゆ
る
『
旧
耐
震
』
基
準
の
建
物
に
被

害
が
集
中
し
ま
し
た
。」
と
山
見
さ
ん
。

　

ご
存
知
の
よ
う
に
耐
震
基
準
は

１
９
８
１
年
に
大
き
く
改
正
さ
れ
ま
し

◉記事は株式会社さくら事務所への
インタビューをもとに構成しています。
株式会社さくら事務所は業界初の個
人向け総合不動産コンサルティング企
業です。

全損 1.主要構造部（※1）の損害額が建物
の時価（※２）の50%以上 家財の損害

額が時価の
80% 以上

保険金額の
100％2.焼失・流失した部分の床面積が建

物の延床面積の70%以上

半損 1.主要構造部の損害額が建物の時
価の20%以上50%未満 家財の損害

額が時価の
30% 以上
80% 未満

保険金額の
 50％

2.焼失・流失した部分の床面積が建
物の延床面積の20%以上70%未満

一部損 1.主要構造部の損害額が建物の時
価の3%以上20%未満 家財の損害

額が時価の
10% 以上
30% 未満

保険金額の
5％2.全損、半損に至らない建物が床上

浸水または地盤面から45cmを超える
浸水

2図表 地震保険が適用となる損害の定義、支払われる金額

※１主要構造部とは基礎・柱・壁・屋根などのこと　※２時価とは、同等のものを新たに建築ある
いは購入するのに必要な金額から、使用による損耗分を控除した金額のこと
出典：社団法人日本損害保険協会

 
今
、知
っ
て
お
く
べ
き   

地
震
対
策
と
は
何
か
!

今
、
確
認
す
べ
き
地
震
対
策
の
チ
ェ
ッ
ク
ポ
イ
ン
ト

S p e c i a l  F e a t u r e

た
。
こ
の
改
正
以
降
の
基
準
で
建
て

ら
れ
た
の
が
新
耐
震
で
す
。
そ
の
後

２
０
０
０
年
に
さ
ら
に
基
準
は
強
化
さ

れ
て
い
ま
す
。「
こ
う
し
た
度
重
な
る

基
準
改
正
に
よ
り
、
建
物
の
耐
震
性
能

は
飛
躍
的
に
高
ま
り
ま
し
た
。
た
だ
し
、

新
耐
震
基
準
だ
か
ら
と
い
っ
て
安
心
は

で
き
ま
せ
ん
。」（
山
見
さ
ん
）　

　

実
際
の
と
こ
ろ
今
回
の
熊
本
地
震
で

は
、
基
準
が
強
化
さ
れ
た
２
０
０
０
年

以
降
に
建
て
ら
れ
た
建
物
で
も
10
棟
以

上
が
全
壊
し
て
お
り
、
ま
た
、
損
壊
に

よ
っ
て
賃
貸
経
営
が
不
可
能
に
な
っ
て

い
る
物
件
も
多
数
あ
り
ま
す
。

「
も
し
も
」
の
時
に 

備
え
た
い
地
震
保
険

　

こ
の
よ
う
に
新
耐
震
基
準
で
も
万
全

と
は
言
え
ま
せ
ん
。
そ
ん
な
時
に
心
強

い
味
方
と
な
る
の
が
地
震
保
険
で
す
。

マ
ネ
ー
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
・
浅
井
理
恵

さ
ん
は
語
り
ま
す
。

 「
地
震
保
険
は
、
地
震
等
に
よ
る
被
災
者

の
生
活
の
安
定
に
寄
与
す
る
こ
と
を
目

的
と
し
て
、『
地
震
保
険
に
関
す
る
法
律
』

に
基
づ
き
政
府
と
保
険
会
社
が
共
同
で

運
営
す
る
公
共
性
が
強
い
保
険
で
す
。」

　

政
府
が
再
保
険
す
る
こ
と
に
よ
り
、

今後30年以内に震度6強以上の揺れに
見舞われる確率（平均ケース・全地震）
出典:国立研究開発法人 防災科学技術研究所

学
技
術
研
究
所
か
ら
発
表
さ
れ
て
い
る

『
全
国
地
震
動
予
測
地
図
』（
図
表
①
）

で
す
。
今
後
30
年
以
内
に
強
い
地
震
に

見
舞
わ
れ
る
確
率
が
示
さ
れ
て
い
ま
す
。

こ
れ
を
見
る
と
建
物
倒
壊
が
始
ま
る
と

さ
れ
る
震
度
６
弱
以
上
の
確
率
は
、
九

大
き
な
震
災
の
発
生
に
備
え
て
い
ま
す
。

補
償
対
象
と
な
る
の
は
居
住
用
建
物
と

家
財
で
す
。

 

「
適
用
さ
れ
る
の
は
地
震
で
建
物
が
倒

壊
し
た
場
合
。
地
震
が
原
因
の
火
事
が

起
こ
り
、
建
物
が
焼
け
た
場
合
。
津
波

で
建
物
が
流
さ
れ
た
場
合
。
地
震
等
に

よ
り
家
財
が
損
害
を
受
け
た
場
合
で

す
。」
と
浅
井
さ
ん
。

　

火
災
保
険
で
は
地
震
で
の
損
害
は
補

償
さ
れ
ま
せ
ん
。
地
震
や
地
震
に
よ
る

火
災
、
津
波
な
ど
へ
備
え
る
た
め
に
は

地
震
保
険
へ
の
加
入
が
必
要
な
の
で
す
。

原
則
と
し
て
火
災
保
険
と
セ
ッ
ト
で
加

入
す
る
方
式
で
、
地
震
保
険
単
独
の
契

約
は
出
来
ま
せ
ん
。

　

契
約
金
額
は
火
災
保
険
の
契
約
金
額

の
30
〜
50
%
が
原
則
で
す
。
し
か
も
建

物
は
５
０
０
０
万
円
ま
で
の
限
度
額
も

設
定
さ
れ
て
い
ま
す
。
た
だ
し
マ
ン
シ

ョ
ン
な
ど
共
同
住
宅
１
棟
で
契
約
す
る

場
合
、
１
棟
全
体
で
５
０
０
０
万
円
ま

で
だ
と
思
っ
て
い
る
方
が
多
い
よ
う
で

す
が
、
１
戸
に
つ
い
て
５
０
０
０
万
円

（
×
戸
数
）
が
上
限
で
、
か
つ
火
災
保

険
金
額
の
50
%
ま
で
地
震
保
険
の
契
約

が
で
き
ま
す
。
例
え
ば
火
災
保
険
の
保

険
金
額
が
４
億
円
な
ら
、
２
億
円
ま
で

1図表 全国地震動予測地図
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保険金額100万円に対する地震保険の年間保険料
【2016年6月現在】

建物の所在地
建物の構造区分

主として鉄骨・コン
クリート造の建物

主として木造の建
物

岩手県・秋田県・山形県・
栃木県・群馬県・富山県・
石川県・福井県・長野県・
滋賀県・鳥取県・島根県・
岡山県・広島県・山口県・
福岡県・佐賀県・長崎県・
熊本県・鹿児島県

650円 1,060円

福島県 650円 1,300円
北海道・青森県・宮城県・
新潟県・山梨県・岐阜県・
京都府・兵庫県・奈良県・
香川県・大分県・宮崎県・
沖縄県

840円 1,650円

茨城県・愛媛県 1,180円 2,440円
徳島県・高知県 1,180円 2,790円
埼玉県・大阪府 1,360円 2,440円
千葉県・東京都・神奈川
県・静岡県・愛知県・三重
県・和歌山県

2,020円 3,260円

出典:一般社団法人 日本損害保険協会

3図表 年間保険例 地
震
保
険
の
契
約
が
で
き
る
こ
と
に
な

り
ま
す
。
保
険
金
は
損
害
の
程
度
に
応

じ
て
支
払
わ
れ
ま
す
。
損
害
の
程
度
は

全
損
、
半
損
、
一
部
損
と
い
う
３
つ
の

カ
テ
ゴ
リ
ー
に
分
か
れ
て
い
ま
す
（
図

表
②
参
照
）。

 

「
損
害
の
状
況
に
つ
い
て
は
損
害
保
険

協
会
の
鑑
定
人
が
同
じ
マ
ニ
ュ
ア
ル
、

チ
ェ
ッ
ク
シ
ー
ト
で
行
う
の
で
、
公
正

に
鑑
定
が
な
さ
れ
ま
す
。
鑑
定
後
は
速

や
か
に
保
険
金
が
支
払
わ
れ
る
の
で
あ

り
が
た
い
と
思
い
ま
す
。」（
浅
井
さ
ん
）

　

地
震
保
険
で
受
け
取
っ
た
保
険
金

の
使
途
は
自
由
で
す
。
支
払
わ
れ
た
保

住宅金融支援機構の災害復興住宅融資（賃貸等）金利について

※平成28年6月20日以降に融資のお申込みをされた方から適用される金利です。
※融資の条件や手続きについては、機構ホームページ（http://www.jhf.go.jp）をご覧く
ださい。

融資限度額

建設の場合（土地を取得して住宅を建設する場合）
基本融資額（建設資金）1,650万円+基本融資額（土
地取得資金）970万円+基本融資額（整地資金）440
万円+特別加算額510万円

補修の場合
730万円（引方移転・整地を伴う場合は+440万円）
※各所要額（建設費・補修費等）が上記金額よりも低い場合
は、その金額が限度となります（10万円以上10万円単位）。
融資限度額の詳細は機構ホームページをご覧ください。

今
、
確
認
す
べ
き
地
震
対
策
の
チ
ェ
ッ
ク
ポ
イ
ン
ト

険
金
を
建
物
の
補
修
や
既
存
債
務
の
返

済
、
ロ
ー
ン
の
借
り
換
え
の
頭
金
な
ど

に
す
る
こ
と
が
可
能
で
、
当
面
の
生
活

費
に
ま
わ
す
こ
と
も
で
き
ま
す
。
万
が
一

被
災
し
て
し
ま
っ
た
場
合
に
、
そ
う
い
っ

た
資
金
が
あ
れ
ば
、
経
済
的
に
も
精
神

的
に
も
助
か
る
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

ま
た
、
保
険
金
以
外
に
は
、
住
宅
金
融

支
援
機
構
が
当
初
3
年
間
（
補
修
の
場

合
は
1
年
間
）
は
元
金
据
え
置
き
、
利

息
の
み
の
支
払
を
利
用
で
き
る
災
害
復

興
住
宅
融
資
を
提
供
す
る
な
ど
、
被
災

さ
れ
た
オ
ー
ナ
ー
の
経
営
再
建
を
サ
ポ

ー
ト
し
て
い
ま
す
。

保
険
料
は
地
域
に
よ
っ
て
違
う 

早
め
の
契
約
が
賢
明

　

保
険
料
は
建
物
の
構
造
と
所
在
地
に

よ
っ
て
異
な
り
ま
す
（
図
表
③
）。
契

約
金
額
１
０
０
万
円
あ
た
り
の
年
間
保

険
料
で
見
る
と
、
熊
本
県
の
鉄
骨
・
コ

ン
ク
リ
ー
ト
造
な
ら
６
５
０
円
、
東
京

都
の
木
造
な
ら
３
２
６
０
円
と
約
６
倍

の
差
が
あ
り
ま
す
。

 

「
免
震
構
造
に
し
た
り
、
耐
震
等
級
を

取
得
す
る
こ
と
に
よ
っ
て
保
険
料
の
割

引
制
度
も
あ
り
ま
す
。」
（
浅
井
さ
ん
）

な
お
、
２
０
１
７
年
１
月
の
実
施
を
皮
切

り
に
今
後
３
段
階
で
料
率
改
定
（
多
く
の

地
域
で
値
上
げ
）
が
予
定
さ
れ
て
お
り
、 

１
年
契
約
よ
り
も
長
期
契
約
の
方
が
保

険
料
が
安
く
な
る
の
で
、
現
在
未
加
入

の
方
は
早
め
に
保
険
会
社
に
相
談
す
る

と
い
い
で
し
ょ
う
。

　

保
険
金
の
上
限
が
火
災
保
険
の
半
額

と
い
う
こ
と
か
ら
、
加
入
を
躊
躇
し
て

い
る
オ
ー
ナ
ー
も
少
な
く
な
い
と
言
わ

れ
ま
す
が
、「
保
険
に
入
っ
て
い
る
と

い
な
い
と
で
は
大
違
い
で
す
。
新
生
活

の
再
建
の
た
め
に
ぜ
ひ
前
向
き
に
検
討

し
て
い
た
だ
き
た
い
で
す
ね
。」
と
浅

井
さ
ん
は
強
調
し
て
い
ま
す
。

S p e c i a l  F e a t u r e
　

Q
地
震
で
ア
パ
ー
ト
が
全
壊
し
て
し

ま
い
ま
し
た
。
こ
の
場
合
、
賃
貸
借
契

約
は
ど
う
な
る
の
で
し
ょ
う
か
。

A
全
壊
し
て
住
む
こ
と
が
で
き
な
く
な

っ
た
場
合
、
賃
貸
借
契
約
の
目
的
を
達

成
で
き
な
く
な
っ
た
の
で
契
約
は
当
然

に
終
了
し
ま
す
。
な
お
、
契
約
が
終
了

し
た
こ
と
に
つ
い
て
は
貸
主
の
損
害
賠

償
義
務
は
発
生
し
ま
せ
ん
。

Q
地
震
で
建
物
が
半
壊
し
て
、
通
常
の

住
居
と
し
て
利
用
が
で
き
な
く
な
り
ま

し
た
。
家
賃
は
請
求
で
き
ま
す
か
？

A
建
物
が
半
壊
し
て
通
常
の
使
用
が

で
き
な
く
な
っ
た
場
合
に
は
、
住
居
や

店
舗
を
提
供
す
る
と
い
う
貸
主
の
債
務

が
履
行
不
能
に
な
っ
た
と
い
え
ま
す
。

賃
貸
借
契
約
は
終
了
し
、
貸
主
は
借
主

に
家
賃
を
請
求
す
る
こ
と
が
で
き
ま
せ

ん
。
た
だ
、
建
物
が
損
壊
し
て
も
、
修

繕
が
可
能
な
程
度
で
あ
れ
ば
、
賃
貸
借

契
約
は
不
能
と
は
な
ら
ず
、
そ
の
ま
ま

継
続
し
ま
す
。
契
約
が
続
い
て
い
る
以

上
、
貸
主
は
、
修
繕
し
て
借
主
が
使
用

可
能
な
状
態
に
す
る
義
務
を
負
い
ま
す
。

ま
た
、
建
物
の
損
壊
等
に
よ
り
使
用
が

妨
げ
ら
れ
て
い
る
場
合
に
は
、
修
繕
が

完
了
す
る
ま
で
の
間
、
借
主
は
賃
料
の

減
額
を
請
求
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

Q
地
震
に
よ
り
、
建
物
外
壁
が
破
損
し

落
下
し
た
コ
ン
ク
リ
ー
ト
で
車
に
被
害

が
あ
っ
た
場
合
、
請
求
に
応
じ
る
必
要

は
あ
り
ま
す
か
。

A
工
作
物
責
任
（
工
作
物
が
本
来
備

え
て
い
る
安
全
性
を
欠
い
て
い
る
）
が

発
生
す
る
可
能
性
が
あ
り
、
そ
の
場
合

に
は
建
物
管
理
を
請
け
負
っ
て
い
る
管

理
会
社
等
に
過
失
が
あ
れ
ば
管
理
会
社

も
責
任
を
負
い
ま
す
が
、
管
理
会
社
に

過
失
が
な
い
場
合
、
所
有
者
が
責
任
を

負
う
こ
と
に
な
り
ま
す
。

Q
賃
貸
物
件
の
部
屋
で
借
主
が
設
置
し

て
い
た
本
棚
が
地
震
で
倒
れ
、
床
が
凹

ん
で
し
ま
い
ま
し
た
。
修
繕
費
用
を
借

主
に
請
求
で
き
ま
す
か
。

A
想
定
外
の
強
い
地
震
に
よ
り
本
棚
が

倒
壊
し
た
場
合
に
は
、
不
可
抗
力
と
判

断
さ
れ
床
の
修
繕
費
用
を
負
担
す
る
の

は
貸
主
に
な
り
ま
す
。
た
だ
し
、
普
通

で
あ
れ
ば
本
棚
が
倒
壊
す
る
こ
と
は
な

い
の
に
、
借
主
の
設
置
の
仕
方
が
悪
か

っ
た
た
め
に
倒
壊
し
た
場
合
に
は
、
借

主
に
過
失
が
認
め
ら
れ
、
修
繕
費
用
を

借
主
に
請
求
で
き
る
場
合
が
あ
り
ま
す
。

Q
地
震
に
よ
る
液
状
化
現
象
の
た
め

に
賃
貸
物
件
が
傾
い
た
場
合
、
賃
貸
借

契
約
は
ど
う
な
る
の
で
し
ょ
う
か
。

A
３
通
り
の
ケ
ー
ス
が
考
え
ら
れ
ま

す
。
①
住
む
こ
と
も
修
繕
す
る
こ
と
も

不
可
能
で
あ
る
場
合
に
は
賃
貸
借
契
約

は
当
然
に
終
了
し
ま
す
。
②
住
む
こ
と
が

で
き
な
い
場
合
で
あ
っ
て
も
修
繕
が
可
能

で
あ
れ
ば
、
賃
貸
借
契
約
は
継
続
し
ま
す
。

借
主
は
、
修
復
ま
で
の
間
、
そ
の
使
用
不

能
の
割
合
に
応
じ
て
貸
主
に
対
し
賃
料
の

減
額
を
請
求
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
③

住
む
こ
と
が
可
能
で
あ
れ
ば
、
賃
貸
借

契
約
は
存
続
し
、
契
約
は
終
了
し
ま
せ

ん
。
ま
た
、
借
主
は
、
修
復
ま
で
の
間
、
賃

料
の
減
額
を
請
求
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

Q
津
波
で
建
物
が
水
浸
し
に
な
り
、
使

用
で
き
な
く
な
り
ま
し
た
。
入
居
者
か

ら
仮
住
ま
い
の
ホ
テ
ル
代
を
請
求
さ
れ

た
時
、
支
払
う
必
要
は
あ
り
ま
す
か
。

A
一
般
的
に
建
築
基
準
法
違
反
等
、

建
物
自
体
に
問
題
が
あ
れ
ば
、
貸
主
が

責
任
を
負
う
可
能
性
が
あ
り
ま
す
が
、

原
因
が
津
波
と
い
う
こ
と
で
あ
れ
ば
、

貸
主
に
責
任
は
あ
り
ま
せ
ん
。
借
主
に

損
害
が
生
じ
た
と
し
て
も
貸
主
に
賠
償

の
義
務
は
あ
り
ま
せ
ん
の
で
、
ホ
テ
ル

代
や
引
越
し
費
用
を
請
求
さ
れ
て
も
、

負
担
す
る
必
要
は
あ
り
ま
せ
ん
。
た
だ
、

賃
貸
物
件
が
使
用
で
き
な
い
の
で
、
賃

料
の
請
求
を
す
る
こ
と
は
で
き
ま
せ
ん
。

◉記事はことぶき法律事務所への
インタビューをもとに構成しています。
ことぶき法律事務所は昭和62年の設
立。賃貸や売買など不動産関連業務に
関して豊富な相談実績を誇ります。

災害時に想定される代表的なトラブル事例とその解決策を、
ことぶき法律事務所代表の尋木（たずのき）浩司弁護士に
Q&A形式でまとめてもらいました。今から学んでおくことで、

「もしも」の時に備えておいてください。

いざという時に慌てないために。
今から知っておきたい
災害時の賃貸借契約に関するQ&A

融資種別 融資金利（全期間）東日本大震災を除く

事業者向け
・賃貸住宅融資
・共用部分補修

基本融資額 年0.19%（年0.19%）

据置期間中 年0.19%（年0.19%）

特例加算額 年1.09%（年1.09%）

据置期間中 年1.09%（年1.09%）
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賃 貸 経 営
ア ラ カ ル トC  a  s  e   s  t  u  d  y

賃 貸 経 営  ア  ラ  カ  ル  ト / ケ ー ス ス タ デ ィ

入
居
者
に
利
用
し
て
も
ら
う
た
め

に
こ
ん
な
こ
と
を

 

「
当
社
の
場
合
は
、
構
造
躯
体
を
触
ら

な
け
れ
ば
、
壁
を
張
り
替
え
た
り
床
や

天
井
を
剥
が
し
た
り
し
て
も
自
由
で
す
。

も
ち
ろ
ん
オ
ー
ナ
ー
の
了
承
を
取
る
こ

と
が
条
件
。
改
装
届
出
シ
ー
ト
で
ど
こ

を
改
装
す
る
か
オ
ー
ナ
ー
、
借
主
で
合

意
を
し
、
退
去
時
に
違
う
改
装
内
容
だ

っ
た
ら
原
状
回
復
を
借
主
に
し
て
も
ら

う
よ
う
に
し
て
い
ま
す
。
ま
た
、
大
掛

か
り
な
D
I
Y
を
す
る
人
に
対
し
て
は
、

フ
リ
ー
レ
ン
ト
の
期
間
を
設
け
る
こ
と

で
、
改
修
期
間
に
あ
て
て
も
ら
う
、
戸

数
が
多
い
物
件
の
場
合
、
1
室
は
貸
さ

ず
、
共
同
の
作
業
ス
ペ
ー
ス
や
情
報
交

換
の
場
と
す
る
、
工
具
が
な
く
て
も
で

き
る
よ
う
に
D
I
Y
工
具
の
レ
ン
タ
ル

を
用
意
す
る
な
ど
、
貸
主
側
も
希
望
者

に
と
っ
て
借
り
や
す
い
環
境
を
作
り
ま

す
。
そ
う
し
て
、
共
通
の
価
値
観
を
も

っ
た
人
が
集
ま
る
こ
と
で
コ
ミ
ュ
ニ
テ

ィ
が
醸
成
さ
れ
、
こ
こ
に
長
く
住
み
た

い
と
思
っ
て
も
ら
う
こ
と
も
期
待
し
て

い
る
の
で
す
。」（
寺
田
さ
ん
）

　

興
味
の
あ
る
方
は
、
管
理
会
社
や
不

動
産
会
社
に
相
談
し
て
み
て
は
い
か
が

で
し
ょ
う
か
。

●名前：Sさん（30代）
●職業：会社員

入居者が費用を負担してDIY工事を行った事例
JR松戸駅から徒歩16分。築42年の３DKのマンションを原状回復不要のDIY可能物件として貸し出し
ています。ここでは入居者がどのようなDIY工事を行ったのかをご紹介します。

入居者ブロフィール

物件データ
●所在地：千葉県松戸市
●築年数：築42年
●アクセス：JR松戸駅から徒歩16分
●面積：56.83㎡
●間取り：1LDK

入居者のSさんは自分で内装工事を
したことはありません。最初の2カ月
は『改修準備期間』としてフリーレン
トを利用。休みの日にコツコツと工
事を進め、実際に住めるようになるま
では３カ月くらいかかりました。友人
と一緒に解体したり、自分でペンキを
塗る中で物件に愛着が湧いてきたそ
うです。入居期間は4年目。今まで2
年単位で引っ越しをしてきましたが、
ここは最長記録になっています。

小規模なDIY事例

自転車が趣味の入居者が、部屋の壁に
自転車を飾れるスタンドを取り付けた例
です。この場合も工事内容などについて
事前に合意をしたうえで進めています。

洋室6畳
浴室

ダイニング
キッチン

バルコニー

和室6畳 和室6畳

収納

玄
関
廊
下

収納

収納

トイレ

洋室6畳
浴室

ダイニング
キッチン

バルコニー

玄
関
廊
下

リビングルーム
12畳

収納

収納

収納

トイレ

before after

N

1970年代の一般的な仕様のままの
和室とキッチン。空間が仕切られている
ため光が届かず暗い印象です。

キッチンは全体をブルーに塗装。
壁はクロスを張らずにペンキを塗り、
コストを削減。床は合板を20 枚ほど
買って敷き詰めています。
余った木材で廊下に棚を設置し材料
を余すことなく工夫をしています。

和室2部屋の壁を解体して1部屋に広げ、畳から板張りへ改装しました。

beforebefore

長
期
入
居
を
期
待
で
き 

グ
レ
ー
ド
ア
ッ
プ
も

　

こ
こ
で
紹
介
す
る
『
Ｄ
I
Y
型
賃

貸
借
』
と
は
、
従
来
の
“
D
o 

I
t 

Y
o
u
r
s
e
l
f 

”
で
は
な
く
、
費

用
負
担
者
が
誰
か
を
問
わ
ず
に
借
主
の

意
向
を
反
映
し
て
で
き
る
賃
貸
借
や
そ

の
物
件
を
意
味
し
ま
す
。

 

「
近
年
、
D
I
Y
が
で
き
る
物
件
に
住

み
た
い
と
い
う
方
は
、
確
実
に
増
え
て

い
る
と
感
じ
て
い
ま
す
。」
と
語
る
の

が
（
株
）
ま
ち
づ
ク
リ
エ
イ
テ
ィ
ブ
の

寺
田
さ
ん
。
同
社
が
Ｄ
I
Y
型
賃
貸
借

の
運
用
を
開
始
し
た
の
は
約
5
年
前
。

Ｄ
I
Y
型
賃
貸
借
の
メ
リ
ッ
ト
に
つ
い

て
こ
う
説
明
し
ま
す
。

 

「
オ
ー
ナ
ー
は
空
室
を
現
状
の
ま
ま
で

貸
し
出
す
こ
と
が
で
き
る
の
で
修
繕
の

余
裕
が
な
く
て
も
入
居
者
を
確
保
で
き

ま
す
。
入
居
者
は
自
分
の
住
み
た
い
よ

う
に
改
修
す
る
の
で
愛
着
を
感
じ
、
長

く
住
み
続
け
て
く
れ
ま
す
。
そ
れ
に
、

退
去
後
も
部
屋
の
状
態
が
以
前
よ
り
も

よ
く
な
っ
て
い
る
ケ
ー
ス
が
多
く
、
築

古
物
件
で
も
次
の
入
居
者
を
募
集
す
る

際
に
賃
料
ア
ッ
プ
も
可
能
な
の
で
す
。」

　

一
般
的
な
手
順
と
し
て
は
、

①
D
I
Y
可
能
物
件
と
し
て
募
集

②
原
状
回
復
な
ど
取
り
決
め
事
項
に
つ

　

い
て
借
主
に
説
明

③
契
約
を
取
り
交
わ
す

④
工
事
の
内
容
を
借
主
と
協
議

⑤
明
け
渡
し
時
に
立
会
確
認
を
行
う

が
挙
げ
ら
れ
ま
す
。
借
主
が
入
居
中
に

D
I
Y
工
事
を
希
望
し
た
場
合
は
、
②

〜
④
を
行
い
ま
す
。
手
順
に
お
い
て
特

に
気
を
付
け
る
べ
き
点
は
②
、
③
で
す
。

契
約
の
際
に
は
貸
主
と
借
主
が
、
D
I
Y

工
事
部
分
の
内
容
や
明
渡
し
時
の
原
状

回
復
・
費
用
精
算
な
ど
に
関
す
る
取
決

め
を
し
、
双
方
の
権
利
義
務
を
明
確
に

し
て
、
そ
の
内
容
を
書
面
に
残
す
こ
と

が
重
要
で
す
。
国
交
省
か
ら
こ
の
契
約

の
書
式
例
と
手
順
が
書
か
れ
た
ガ
イ
ド

ブ
ッ
ク
が
公
表
さ
れ
て
い
る
の
で
、
ぜ

ひ
参
考
に
し
て
み
て
く
だ
さ
い
。

平成28年４月、国交省からDIY
型賃貸借の実例紹介、貸主と
借主それぞれの実施手順、契約
書式例の解説等を盛り込んだガ
イドブックが公表されました。国

交省のホー
ムページから
ダウンロード
できます。

●
工
事
部
分
に
関
す
る
所
有
権
が
借

主
と
貸
主
の
ど
ち
ら
に
あ
る
の
か

を
当
事
者
間
で
取
決
め
る
。

●
工
事
部
分
に
つ
い
て
、
明
渡
し
時

に
残
置
す
る
の
か
撤
去
す
る
の
か
、

残
置
す
る
場
合
は
補
修
の
要
不
要
、

撤
去
の
原
状
回
復
の
有
無
な
ど
を

取
り
決
め
る
。

●
明
渡
し
時
の
費
用
精
算
の
有
無
を

予
め
決
め
て
お
く
。

●
工
事
で
建
物
本
体
や
第
三
者
に
損

害
を
与
え
た
際
は
、
原
則
借
主
の

責
任
と
す
る
。

●
入
居
期
間
中
の
管
理
・
修
繕
を
誰

が
行
う
か
も
明
確
に
す
る
。

D
I
Y
型
賃
貸
借
契
約
の

取
決
め
事
項
の
ポ
イ
ン
ト

◉記事は株式会社まちづクリエイティブへ
のインタビューをもとに構成しています。
株式会社まちづクリエイティブは千葉県松
戸駅前で民間企業によるまちづくりプロジ
ェクト「MAD City」を推進している不動産
を扱うまちづくり会社です。

2
0
1
6
年
4
月
に
国
交
省
が
『
D
I
Y
型
賃
貸
借
』
の
契
約
書
式
例
と
ガ
イ
ド
ブ
ッ
ク
を
公
表
し
、

今
後
、
幅
広
く
普
及
が
図
ら
れ
る
新
た
な
契
約
と
し
て
注
目
を
浴
び
て
い
ま
す
。

こ
こ
で
は
、
そ
の
契
約
の
メ
リ
ッ
ト
や
注
意
点
、
実
際
の
入
居
者
の
事
例
を
ご
紹
介
し
ま
す
。

オ
ー
ナ
ー
、入
居
者
双
方
に
メ
リ
ッ
ト
が
あ
る

新
し
い
契
約『
D
I
Y
型
賃
貸
借
』と
は
？

入居中にDIYをした
いと申請があった場
合にも、その都度、
きちんとした取り決
めをしておくことが
ポイントです。

壁に飾り棚を取り付けた例も。▶
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日
銀
の
マ
イ
ナ
ス
金
利
政
策
が
導
入
さ
れ
て
約
半
年
、
金
融
市
場
・
不
動
産
市
場
な
ど
に

影
響
が
出
て
い
ま
す
。
今
後
、
日
本
経
済
全
体
に
も
、
そ
の
影
響
が
波
及
し
て
い
く
も
の

と
考
え
ら
れ
ま
す
が
、
今
号
で
は
、
不
動
産
に
絞
っ
て
解
説
を
し
ま
す
。

「
マ
イ
ナ
ス
金
利
」が

マ
イ
ナ
ス
金
利
政
策
が 

採
ら
れ
た
理
由

　

日
銀
が
マ
イ
ナ
ス
金
利
を
導
入
し
た

の
は
、
昨
秋
頃
か
ら
の
、
日
本
経
済
の

後
退
局
面
の
打
開
を
目
指
す
日
銀
の
意

思
を
示
し
た
も
の
だ
と
言
え
ま
す
。

　

一
般
的
に
マ
イ
ナ
ス
金
利
政
策
の
目

的
は
、
先
ず
、
マ
イ
ナ
ス
金
利
と
量
的

緩
和
を
同
時
に
実
施
す
る
こ
と
に
よ
り
、

実
態
経
済
に
影
響
を
与
え
、
さ
ら
に
、

掲
げ
た
イ
ン
フ
レ
目
標
を
達
成
す
る
た

め
の
手
段
で
あ
る
と
も
言
え
ま
す
。

他
国
の
マ
イ
ナ
ス
金
利
が 

も
た
ら
し
た
現
象
に
つ
い
て

　

マ
イ
ナ
ス
金
利
に
つ
い
て
は
、
既
に
、

ス
イ
ス
・
デ
ン
マ
ー
ク
・
ス
ウ
ェ
ー
デ
ン

し
ま
し
た
。
日
本
で
は
、
こ
れ
ま
で
も

十
分
な
金
融
緩
和
が
行
わ
れ
て
い
ま
し

た
の
で
、
マ
イ
ナ
ス
金
利
実
施
後
の
変

化
は
少
な
い
と
言
え
ま
す
。

❻
金
融
機
関
の
純
受
取
利
息
額
が
減
少

し
た
た
め
、
非
金
利
収
入
で
補
う
動
き

と
な
り
ま
し
た
。
今
後
、
日
本
も
同
様

に
な
っ
て
い
く
も
の
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

　

こ
う
し
た
現
象
が
、
先
行
し
た
海
外

で
は
見
ら
れ
ま
し
た
が
、
マ
イ
ナ
ス
金

利
実
施
後
の
日
本
不
動
産
の
動
き
に
つ

い
て
報
告
し
ま
す
。

❶
不
動
産
へ
の
関
心
が
、
再
び
高
ま
る

　

日
本
の
不
動
産
市
況
は
、
安
倍
政
権

の
誕
生
後
、
異
次
元
の
金
融
緩
和
に
よ

る
需
要
の
喚
起
、
消
費
増
税
前
の
駆
け

込
み
、
そ
の
後
の
相
続
税
強
化
に
よ
る

節
税
対
策
と
し
て
の
賃
貸
住
宅
建
築

な
ど
で
実
施
さ
れ
て
い
ま
す
が
、
そ
の

結
果
は
、
国
情
に
よ
っ
て
異
な
り
ま
す
。

❶
住
宅
ロ
ー
ン
金
利
は
低
下
し
ま
し
た

が
、
そ
の
後
、
ス
イ
ス
で
は
緩
や
か
に

上
昇
し
ま
し
た
。

❷
目
的
の
一
つ
の
物
価
上
昇
は
な
か
っ

た
も
の
の
、
住
宅
価
格
は
値
上
が
り
し
、

不
動
産
バ
ブ
ル
が
つ
く
ら
れ
ま
し
た
。

❸
為
替
相
場
へ
の
影
響
は
、
各
国
一
様

と
は
な
っ
て
い
ま
せ
ん
。
日
本
で
は
周

知
の
通
り
、
マ
イ
ナ
ス
金
利
実
施
直
後

は
円
安
か
ら
円
高
に
転
じ
ま
し
た
。
ま

た
、
株
価
も
下
落
し
ま
し
た
。

❹
マ
イ
ナ
ス
金
利
に
よ
る
効
果
は
、
時

間
の
経
過
と
共
に
弱
く
な
り
ま
し
た
。

カ
ン
フ
ル
剤
と
し
て
の
一
時
的
な
効
果

は
あ
っ
た
と
言
え
ま
す
。

❺
金
融
機
関
の
与
信
ス
タ
ン
ス
は
緩
和

の
特
需
で
、
好
調
さ
が
続
い
て
い
ま
し
た
。

し
か
し
、
日
本
経
済
の
動
き
に
歩
調
を

合
わ
せ
る
よ
う
に
、
昨
秋
以
降
は
減
速

感
が
出
て
い
ま
し
た
。
そ
れ
が
、
マ
イ
ナ

ス
金
利
の
発
表
を
受
け
て
、
顧
客
の
購

買
態
度
が
変
化
し
ま
し
た
（
図
表
①
）。

❷
住
宅
ロ
ー
ン
金
利
の
一
段
の
低
下

　

住
宅
ロ
ー
ン
は
、
マ
イ
ナ
ス
金
利
発

表
後
に
更
な
る
低
下
と
な
り
、
住
宅
需

要
が
強
ま
り
ま
し
た
。
た
だ
、
高
額
で

は
な
く
低
価
格
帯
の
住
宅
に
需
要
が
集

ま
り
、
特
に
、
割
安
な
中
古
住
宅
の
需

要
が
喚
起
さ
れ
ま
し
た
（
図
表
②
）。

❸
投
資
対
象
と
し
て
の
不
動
産
の

優
位
性
が
上
昇

　

預
貯
金
の
金
利
も
下
が
る
マ
イ
ナ
ス

金
利
は
、基
本
的
に
は
貯
蓄
か
ら「
株
・

不
動
産
」
へ
の
シ
フ
ト
を
促
進
し
ま
す

が
、
現
在
の
日
本
で
は
株
式
市
場
へ
の

資
金
流
入
は
見
ら
れ
ま
せ
ん
。
む
し
ろ
、

不
動
産
に
よ
る
運
用
に
関
心
が
高
ま
っ

て
い
ま
す
。
収
益
物
件
の
値
上
が
り
で

利
回
り
が
低
下
し
て
、
一
部
で
は
投
資

に
慎
重
な
姿
勢
を
と
る
投
資
家
が
多
く

な
っ
て
い
ま
し
た
が
、
低
利
回
り
で
も

借
入
の
金
利
が
一
段
と
低
下
し
た
こ
と

で
、
不
動
産
へ
の
関
心
が
再
び
高
ま
っ

た
と
言
え
ま
す
。
マ
イ
ナ
ス
金
利
は
、

結
果
的
に
は
不
動
産
の
優
位
性
を
高
め

る
事
に
な
り
ま
し
た
（
図
表
③
）。

❹
不
動
産
価
格
を
下
支
え

　

日
本
の
住
宅
・
不
動
産
価
格
は
、
既

に
高
値
圏
に
あ
り
、
マ
イ
ナ
ス
金
利
に

よ
る
更
な
る
上
昇
は
、
現
段
階
で
は
ほ

と
ん
ど
見
ら
れ
ま
せ
ん
が
、
下
支
え
を

し
て
い
る
こ
と
は
確
か
と
言
え
ま
す
。

　

さ
て
、
マ
イ
ナ
ス
金
利
実
施
後
の
動

き
を
検
証
し
て
き
ま
し
た
が
、
実
質
的

に
大
き
な
影
響
が
出
て
い
る
の
は
、
金

融
機
関
の
業
績
だ
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

今
後
、
不
動
産
へ
の
融
資
姿
勢
に
変
化

が
出
て
く
る
こ
と
に
な
れ
ば
、
不
動
産

市
況
へ
の
影
響
は
必
至
で
す
。

　

以
上
を
整
理
し
て
み
る
と
、
マ
イ
ナ

ス
金
利
は
、

❶
住
宅
購
入
の
マ
イ
ン
ド
を
刺
激
し
ま
す
。

❷
部
分
的
、
一
時
的
で
は
あ
り
ま
す
が
、

不
動
産
価
格
の
下
支
え
効
果
が
あ
り
ま
す
。

❸
不
動
産
投
資
が
活
発
化
し
、
収
益
物

件
を
求
め
る
人
が
増
え
、
賃
貸
住
宅
の

新
規
供
給
が
増
加
し
ま
す
。

　

現
在
、
ア
パ
ー
ト
ロ
ー
ン
金
利
も
低

下
し
、
新
規
に
ア
パ
ー
ト
を
建
築
す
る

に
は
「
借
り
時
」
だ
と
言
え
ま
す
。
ま
た
、

借
り
る
際
に
は
長
期
に
わ
た
っ
て
低
金

利
の
メ
リ
ッ
ト
を
享
受
で
き
、
将
来
の

金
利
上
昇
リ
ス
ク
が
軽
減
で
き
る
長
期

固
定
金
利
の
利
用
も
検
討
し
た
い
と
こ

ろ
で
す
。

　

な
お
、
市
場
全
体
と
し
て
は
、
ア
パ

ー
ト
の
供
給
が
増
え
、
物
件
間
の
競
争

が
増
し
て
い
く
こ
と
に
な
り
ま
す
の
で
、

ア
パ
ー
ト
経
営
者
に
と
っ
て
は
、
維
持

管
理
や
修
繕
、
独
自
の
入
居
者
サ
ー
ビ

ス
の
工
夫
な
ど
を
図
っ
て
い
く
こ
と
が
重

要
に
な
っ
て
く
る
と
言
え
る
で
し
ょ
う
。
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160
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買
い
時
だ
と
思
う

そ
う
思
わ
な
い

図表①:不動産購買態度指数の推移 ※（一社）日本リサーチ総合研究所「消費者心理調査」より

0
1000
2000
3000
4000
5000
6000
7000
8000
9000

関西圏

首都圏

15.Ⅰ13.Ⅰ16.Ⅰ14.Ⅰ12.Ⅰ10.Ⅰ08.Ⅰ06.Ⅰ04.Ⅰ02.Ⅰ00.Ⅰ

図表②:【流通戸建て】成約件数の推移

※「不動産流通機構」データより

　　不動産市況アナリスト
　　幸田 昌則 氏
リクルートで住宅情報誌の創刊
責任者を歴任。不動産の市況分
析・予測の第一人者。地主、不
動産会社の事業戦略アドバイス
を全国で行う。著書に「東日本
大震災後の不動産の鉄則」（日
本経済新聞出版社）他、多数。

500
450
400
350
300
250
200
150
100

50
0

1994.1  96.1  98.1 2000.1  02.1  04.1  06.1  08.1  10.1  12.1  14.1  16.1

（兆円）

（月）

図表③:国内銀行の利率別貸出残高
■5.00%〜		 ■2.50〜5.00%未満
■1.50〜2.50%未満	 ■0.00〜1.50%未満

不動産市況アナリストさんお願いします

不
動
産
市
場
に
与
え
る
影
響

（年）

（指標）

（件）

（期）

※「日本銀行」データより
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利
便
性
と
歴
史
を
備
え
た 

札
幌
で
も
人
気
の
住
宅
地

　

札
幌
市
の
中
心
街
に
直
結
し
、
駅
周

辺
に
は
琴
似
屯
田
兵
村
兵
屋
跡
も
残
る

札
幌
市
営
地
下
鉄
東
西
線
の
琴
似
駅
。

大
型
ス
ー
パ
ー
や
商
業
施
設
が
立
ち
並

ぶ
駅
前
の
幹
線
道
路
沿
い
を
歩
く
こ
と

約
4
分
。
2
色
の
タ
イ
ル
張
り
の
外
観

が
印
象
的
な
5
階
建
て
の
フ
ァ
ミ
リ
ー

向
け
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
が
「
グ
レ
イ
ス

琴
似
」
で
す
。

　

オ
ー
ナ
ー
の
真
柳
さ
ん
ご
夫
妻
は
、

娘
さ
ん
ご
家
族
が
ア
メ
リ
カ
か
ら
戻
ら

れ
た
の
を
機
に
、
自
宅
横
の
古
い
賃
貸

ア
パ
ー
ト
の
建
て
替
え
を
検
討
。

 

「
土
地
を
売
る
の
は
簡
単
で
す
。
た
だ
、

主
人
は
屯
田
兵
の
4
代
目
と
し
て
街
へ

の
愛
着
が
あ
り
、
私
も
で
き
る
な
ら
、

こ
こ
で
の
暮
ら
し
を
引
き
継
い
で
欲
し

い
。
た
だ
、
娘
達
に
相
続
税
や
維
持
費

な
ど
で
負
担
は
か
け
た
く
な
い
。
そ
ん

な
思
い
で
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
築
を

主
人
と
決
め
ま
し
た
。」（
奥
様
）

プ
ロ
の
意
見
を
取
り
入
れ
て

入
居
者
の
満
足
度
を
追
求

　

賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建
築
す
る
に
あ

た
り
オ
ー
ナ
ー
の
要
望
は
、
丈
夫
な
建

物
を
建
て
る
こ
と
。「
百
年
は
持
つ
建

物
を
作
っ
て
欲
し
い
。
そ
う
す
れ
ば
、

孫
た
ち
に
も
引
き
継
げ
、
お
金
も
返
せ

る
。」
と
当
時
を
振
り
返
る
奥
様
。

　

そ
ん
な
願
い
を
叶
え
た
の
が
、
外
断

熱
の
建
物
を
手
が
け
る
株
式
会
社
テ
ス

ク
で
す
。
外
側
に
断
熱
材
を
設
け
る
こ

と
で
コ
ン
ク
リ
ー
ト
の
劣
化
が
抑
え
ら

れ
耐
久
性
が
高
ま
る
外
断
熱
の
建
物
は
、

オ
ー
ナ
ー
の
要
望
と
合
致
し
、
建
物
の

設
計
と
施
工
は
テ
ス
ク
に
依
頼
。

　

具
体
的
な
プ
ラ
ン
は
、
プ
ロ
の
意
見

を
尊
重
し
な
が
ら
計
画
。
近
年
、
フ
ァ

ミ
リ
ー
向
け
賃
貸
も
多
く
建
つ
琴
似
駅

周
辺
で
も
、
希
少
性
の
高
い
77
㎡
の
広

々
と
し
た
3
L
D
K
に
、
1
坪
タ
イ
プ

の
浴
室
や
シ
ス
テ
ム
キ
ッ
チ
ン
な
ど
分

人
と
の
つ
な
が
り
を
大
切
に
す
る
、
オ
ー
ナ
ー
の
思
い
が
つ
ま
っ
た
「
グ
レ
イ
ス
琴
似
」。

光
熱
費
を
抑
え
ら
れ
る
オ
ー
ル
電
化
や
、
分
譲
並
み
の
広
々
と
し
た
間
取
り
や
設
備
、

な
に
よ
り
入
居
者
と
の
つ
な
が
り
を
積
極
的
に
つ
く
り
だ
す
オ
ー
ナ
ー
の
姿
勢
が
住
み
や
す
さ
の
秘
訣
。

3LDKプラン

入
居
者
や
地
域
と
の
交
流
を
大
切
に
す
る

オ
ー
ナ
ー
の
人
柄
が
住
む
人
の
心
を
つ
な
ぐ

◉
オ
ー
ナ
ー
を
訪
ね
て

グ
レ
イ
ス
琴
似
（
北
海
道
札
幌
市
）

●設計・施工／株式会社 テスク
●竣工／2015年3月
●構造／鉄筋コンクリート造地上5階・地下1階建・

賃貸住宅15戸
●間取り／3LDK15戸：77.5㎡
●地下鉄東西線/琴似駅徒歩4分
●付帯設備等／エレベーター、オートロック、宅配ボッ

クス、TVインターホン、オール電化、システムキッチ
ン、追い焚き機能浴室、シャワー付き洗面台、温水
洗浄便座、CATV、光ファイバー、24時間緊急通報
システム、ロードヒーティング、24時間換気システム

譲
並
み
の
設
備
を
採
用
。
さ
ら
に
、
オ

ー
ル
電
化
に
す
る
こ
と
で
、
暖
房
費
な

ど
の
光
熱
費
を
抑
え
、
入
居
者
の
負
担

大容量のシューズボックスを備え広々
とした玄関。ファミリーには嬉しい。

10.3畳の居間とのつながりを大
切にした2つの洋間が、家族の
団らんを育む。

分譲マンションを思わせる、広 と々した1坪の浴室やシステムキッチン。
オール電化にすることで、冬場の光熱費を抑え家計の負担を軽減。

2色のタイルに彩られた落ち着いた外観。
駐車場には積雪に備えロードヒーティングを設置。

地下のギャラリーには、カラオケや舞台、ピアノ、ギターが
備えられ、入居者や地域との交流の場として物件の大き
な魅力になっている。

北海道札幌市
真柳（まやなぎ）さん

●❶

●❷

●❸ ●❹ ●❺

温
洋間6畳

洋間6畳

洋間
6.1畳

台所 台所

台所

洋間居間10.3畳 居間

居間

洋間

洋間

洋間

洋間
洋間

バ
ル
コ
ニ
ー

●❶

●❷

●❸

●❹
●❺

P  A  T  I  O オーナーズネットワーク・パティオ

他の工夫等については、住宅改
良開発公社のホームページ上の

「お客様の声」のコーナーに掲載
しています。

http://www.kairyoukousya.or.jp

皆様から寄せられた賃貸住宅経営に関する工夫、成功例をご紹介します。

◉
T
V
モ
ニ
タ
ー
イ
ン
タ
ー
ホ
ン
、

Ｌ
Ｅ
Ｄ
照
明
を
全
室
に
設
置
す
る
と

と
も
に
、
エ
ア
コ
ン
と
温
座
便
器
の

定
期
的
な
使
用
状
況
ア
ン
ケ
ー
ト

を
行
う
こ
と
で
、
空
室
が
な
く
回
転

で
き
て
い
る
物
件
が
あ
り
ま
す
。
入

居
者
様
目
線
で
考
え
よ
う
！
と
日
々
、

管
理
会
社
の
担
当
の
方
と
連
携
を
と

り
合
っ
て
い
ま
す
。

　

 　
　
　

三
重
県
津
市　

Ｎ
．
Ｍ
様

◉
入
居
者
様
が
各
自
の
駐
車
場
の

雪
処
理
を
ス
ム
ー
ズ
に
行
え
る
融
雪

槽
を
最
初
か
ら
設
置
し
て
11
年
目
を

迎
え
ま
し
た
。
除
雪
費
無
し
の
た
め
、

と
て
も
喜
ん
で
い
た
だ
い
て
い
ま
す
。

２
棟
目
も
同
様
に
設
置
し
、
昨
年
完

成
さ
せ
ま
し
た
。

　
　
　

北
海
道
旭
川
市　

Ｔ
．
Ｓ
様

◉
時
間
が
あ
る
時
に
庭
木
の
手
入
れ

や
掃
除
を
し
て
い
る
と
、
入
居
者
様

と
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
が
と
れ
楽

し
ん
で
い
ま
す
。
や
は
り
、
入
居
者

様
も
綺
麗
な
環
境
を
喜
ん
で
く
れ
て

い
る
よ
う
で
、
一
石
二
鳥
で
す
。

　
　
　

広
島
県
福
山
市　

Ｓ
．
Ｍ
様

を
軽
減
。
駐
車
場
の
ロ
ー
ド
ヒ
ー
テ
ィ

ン
グ
や
宅
配
ボ
ッ
ク
ス
も
採
用
、
機
構

融
資
の
長
期
固
定
金
利
で
安
定
し
た
経

営
を
図
る
な
ど
、
入
居
者
フ
ァ
ミ
リ
ー
に

少
し
で
も
快
適
に
長
く
住
ん
で
欲
し
い

と
い
う
オ
ー
ナ
ー
の
願
い
が
随
所
に
感

じ
ら
れ
る
プ
ラ
ン
を
実
現
し
ま
し
た
。

入
居
者
家
族
と
地
域
の
交
流

は
オ
ー
ナ
ー
が
つ
く
り
だ
す

　

さ
ら
に
グ
レ
イ
ス
琴
似
の
魅
力
を
象

徴
す
る
の
が
、
地
下
の
ギ
ャ
ラ
リ
ー
で

す
。
元
々
は
オ
ー
ナ
ー
ご
夫
妻
の
趣
味

で
あ
る
写
真
の
ギ
ャ
ラ
リ
ー
と
し
て
計

皆様の声

画
さ
れ
た
も
の
の
、
現
在
は
町
内
会
の

会
合
な
ど
、
地
域
や
入
居
者
と
の
交
流

の
場
と
し
て
も
開
放
。「
今
年
の
新
年

会
に
は
、
入
居
者
の
奥
様
に
ピ
ア
ノ
を

弾
い
て
い
た
だ
き
、
み
ん
な
で
歌
っ
た

り
、
お
弁
当
を
食
べ
た
り
、
本
当
に
賑

や
か
で
し
た
。」
と
笑
顔
で
語
る
奥
様

は
、
地
域
の
清
掃
や
稚
魚
の
放
流
な
ど

と
い
っ
た
、
町
内
会
の
イ
ベ
ン
ト
の
チ

ラ
シ
を
全
戸
に
配
り
、
入
居
者
が
自
然

と
地
域
に
溶
け
込
め
る
関
係
づ
く
り
を

積
極
的
に
行
わ
れ
て
い
ま
す
。

　

ま
た
、
グ
レ
イ
ス
琴
似
に
続
く
ご
自

宅
前
の
私
道
で
開
催
す
る
恒
例
の
町
内

会
の
バ
ー
ベ
キ
ュ
ー
大
会
に
は
、
新
た

に
入
居
者
ご
家
族
や
お
孫
さ
ん
も
参
加

し
、
活
気
が
増
し
た
そ
う
で
す
。

 

「
バ
ー
ベ
キ
ュ
ー
大
会
で
、
子
供
達
の

元
気
な
歓
声
を
聞
き
、
チ
ョ
ー
ク
で
道

に
落
書
き
を
す
る
姿
を
見
る
と
、
本
当

に
穏
や
か
な
気
持
ち
に
な
る
。
ま
さ
か

こ
ん
な
風
に
な
る
と
は
想
像
も
し
て
い

な
か
っ
た
。」
と
楽
し
げ
に
語
る
ご
主
人

に
、
奥
様
も
「
街
で
入
居
者
の
方
か
ら

挨
拶
を
し
て
い
た
だ
き
、
本
当
に
あ
り

が
た
い
。」
と
話
す
笑
顔
に
、
入
居
者
に

長
く
住
み
た
い
と
思
わ
せ
る
賃
貸
経
営

の
秘
密
が
あ
る
よ
う
に
感
じ
ま
し
た
。


