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「
サ
ー
ビ
ス
付
き
高
齢
者
向
け

住
宅
」
と
は
ど
ん
な
住
宅
？

　

サ
高
住
は
２
０
１
１
年
10
月
に
「
高

齢
者
住
ま
い
法
」
の
改
正
に
よ
り
創
設

さ
れ
た
、
介
護
・
医
療
と
連
携
し
、
高

齢
者
の
安
心
を
支
え
る
サ
ー
ビ
ス
を
提

供
す
る
バ
リ
ア
フ
リ
ー
構
造
の
住
宅
の

こ
と
で
す
。
住
宅
と
し
て
の
居
室
の
広

さ
や
設
備
、
バ
リ
ア
フ
リ
ー
と
い
っ
た

ハ
ー
ド
面
の
条
件
を
備
え
る
と
と
も
に
、

ケ
ア
の
専
門
家
に
よ
る
安
否
確
認
や
生

活
相
談
サ
ー
ビ
ス
を
提
供
す
る
こ
と
に

よ
り
、
高
齢
者
が
安
心
し
て
暮
ら
す
こ

と
が
で
き
る
環
境
を
整
え
た
住
宅
で
す
。

国
土
交
通
省
・
厚
生
労
働
省
が
一
体
と

な
っ
て
普
及
を
推
し
進
め
て
お
り
、
将

来
的
に
は
60
万
戸
の
供
給
を
目
標
に
し

入
居
待
機
者
が
約
52
万
人
に
も
達
す
る

の
が
現
状
で
す
（
厚
生
労
働
省
調
べ
）。

 

「
現
在
、
サ
高
住
の
供
給
は
20
万
戸
に

達
し
て
い
ま
す
が
、
ま
だ
ま
だ
足
り
な
い

と
い
う
状
況
で
す
。
さ
ら
に
２
０
４
２

年
以
降
に
高
齢
者
人
口
が
少
な
く
な
っ

て
き
て
も
、
単
身
や
夫
婦
二
人
の
世
帯

数
は
増
加
す
る
こ
と
が
予
想
さ
れ
て
お

り
、
高
齢
者
を
受
け
入
れ
る
住
宅
の
絶

対
数
が
足
り
な
い
状
況
は
続
く
と
考
え

ら
れ
ま
す
。
サ
高
住
の
ニ
ー
ズ
は
今
後

も
高
ま
る
と
言
え
る
で
し
ょ
う
。」
と

小
早
川
さ
ん
。

有
料
老
人
ホ
ー
ム
と
は

こ
こ
が
違
う

　

高
齢
者
向
け
の
居
住
施
設
と
し
て
は
、

他
に
代
表
的
な
も
の
と
し
て
有
料
老
人

ホ
ー
ム
も
あ
り
ま
す
。
サ
高
住
と
の
違

い
は
図
表
１
に
ま
と
め
ま
し
た
が
、
最

も
大
き
な
違
い
は
契
約
形
態
に
あ
り
ま

す
。
有
料
老
人
ホ
ー
ム
の
多
く
は
利
用

権
方
式
を
採
用
し
て
い
ま
す
。
一
方
、

サ
高
住
で
は
、
住
宅
部
分
に
つ
い
て
は

建
物
賃
貸
借
契
約
を
結
ぶ
と
と
も
に
、

生
活
支
援
サ
ー
ビ
ス
を
提
供
す
る
場
合

に
は
、
サ
ー
ビ
ス
利
用
契
約
を
別
途
締

結
し
ま
す
。
つ
ま
り
有
料
老
人
ホ
ー
ム

は
「
施
設
」
で
あ
る
の
に
対
し
サ
高
住

は
「
住
宅
」
で
あ
る
と
い
う
こ
と
で
す
。

サ
高
住
の
多
く
は
居
住
面
積
が
25
㎡
以

上
あ
り
、
居
室
内
に
キ
ッ
チ
ン
や
ト
イ

◉記事は一般財団法人サービス付
き高齢者向け住宅協会へのインタ
ビューをもとに構成しています。
話を伺った方は
一般財団法人サービス付き高齢者向
け住宅協会会長の小早川仁さん。

土
地
活
用
+
社
会
貢
献
と
い
う
ビ
ジ
ネ
ス

て
い
ま
す
。

　

こ
う
し
た
動
き
の
背
景
と
な
っ
て

い
る
の
が
、
急
速
に
進
む
高
齢
化
で

す
。
総
務
省
統
計
局
に
よ
る
と
、
65
歳

以
上
の
人
口
は
３
３
８
４
万
人
（
平
成

27
年
９
月
15
日
現
在
推
計
）
で
、
総
人

口
に
占
め
る
割
合
は
26
・
７
%
。
前
年

に
比
べ
る
と
89
万
人
、
0
・
８
ポ
イ
ン

ト
増
と
大
き
く
増
加
し
て
い
ま
す
。
国

立
社
会
保
障
・
人
口
問
題
研
究
所
の
推

計
に
よ
る
と
、
こ
の
傾
向
は
今
後
も
続

き
、
２
０
２
５
年
に
65
歳
以
上
人
口
は

３
６
５
７
万
人
と
な
り
、
２
０
４
２
年

に
は
ピ
ー
ク
を
迎
え
る
（
３
８
７
８
万

人
）
と
予
測
さ
れ
て
い
ま
す
。
そ
の
一

方
で
高
齢
者
向
け
の
住
ま
い
は
住
宅

系
・
施
設
系
と
も
に
不
足
し
て
お
り
、

施
設
系
で
は
特
別
養
護
老
人
ホ
ー
ム
の

1図表 サービス付き高齢者向け住宅と有料老人ホームとの違い

有料老人ホーム サービス付き高齢者向け住宅

介護付 住宅型 介護向け 自立向け

概要
高齢者向けの居住施設 高齢者向けの賃貸住宅

介護サービス 生活支援サービス 台所や浴室が共同 各部屋に台所と浴室

契約形態 主に利用権契約 主に賃貸借契約

サービス

「食事の提供」「洗濯・清掃等の家事」
「健康管理」のいずれかを提供 ・安否確認、生活相談は必須

・事業者により介護・生活支援サー
ビスを提供「入浴・排泄・食

事の介護」 ─

居室面積 １人あたり 13㎡以上
※最低基準は自治体によって異なる

25㎡以上（共同スペースがある場合
は 18㎡）都道府県によって厳格化の
場合有り

職員配置 3:1（要介護 : ケア
スタッフ） 施設ごとに異なる 日中は職員が常駐（概ね9時〜17時）し、

安否確認・生活相談サービスを提供

介護保険
サービス

「特定施設入居者
生活介護」という
介護保険サービス
を利用可

施設・住宅に併設された事業所や、外部事業所から居宅
介護サービス（訪問介護・デイサービス等）が利用可

※一部のサ高住は「特定施設入居者生活介護」を利用可

介護保険
契約 施設事業者と契約 介護サービス事業者を個別に選んで契約

※特定のサ高住では、施設事業者と契約

入居一時金 徴収可 徴収不可

特 集
基
本
と
ビ
ジ
ネ
ス
ス
キ
ー
ム

「
サ
ー
ビ
ス
付
き
高
齢
者
向
け
住
宅
」を
検
討
す
る
た
め
の
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レ
な
ど
が
備
わ
っ
て
い
る
の
で
、
入
居

者
は
自
宅
感
覚
で
生
活
す
る
こ
と
が
で

き
ま
す
。
住
性
能
を
高
め
た
り
、
魅
力

的
な
プ
ラ
ン
や
設
備
、
介
護
支
援
サ
ー

ビ
ス
を
提
供
で
き
る
な
ら
、
高
い
入
居

率
が
見
込
め
る
で
し
ょ
う
。

　

さ
ら
に
サ
高
住
は
国
を
挙
げ
て
取
り

組
ん
で
い
る
制
度
で
あ
る
こ
と
か
ら
、

後
述
す
る
よ
う
に
支
援
制
度
が
設
け
ら

れ
て
い
る
の
も
メ
リ
ッ
ト
で
す
。
建
築

コ
ス
ト
の
負
担
が
軽
減
さ
れ
る
分
を
建

物
の
グ
レ
ー
ド
ア
ッ
プ
や
サ
ー
ビ
ス
の

充
実
に
力
を
入
れ
る
こ
と
で
、
他
の
賃

貸
住
宅
と
の
差
別
化
も
可
能
で
す
。

その他

ハウスメーカー

建設業者

不動産業者

医療系事業者

介護系事業者

2図表 サービス付き高齢者向け住宅の運営事業者

介護系事業者
67.0%医療系事業者

15.2%

不動産業者 7.8%

建設業者 2.3% ハウスメーカー0.4%

その他 7.3%

出典:サービス付き高齢者向け住宅登録情報より高齢者住宅研究所調べ
　　（平成28年3月時点）

有効回答数 :6,102 件
実数（事業者数） 割合（%）

介護系事業者 3992 67.0
医療系事業者 903 15.2
不動産業者 467 7.8
建設業者 136 2.3
ハウスメーカー 24 0.4
その他 438 7.3

5960 100.0
※業種の記載があった事業者を対象とする
※その他は、警備会社、農協・生協、電気設備会社等

 
「
私
ど
も
の
協
会
で
も
、『
終
の
住
処
』

と
呼
べ
る
よ
う
な
、
高
い
住
性
能
、
サ

ー
ビ
ス
品
質
の
サ
高
住
の
普
及
に
努
め

て
い
き
た
い
と
思
っ
て
い
ま
す
。」

ど
ん
な
事
業
者
が

サ
高
住
を
運
営
し
て
い
る
か

　

で
は
サ
高
住
に
ふ
さ
わ
し
い
立
地
と

は
ど
の
よ
う
な
条
件
な
の
で
し
ょ
う
か
。

 

「
基
本
的
に
は
賃
貸
経
営
ビ
ジ
ネ
ス
で

す
か
ら
、
安
定
経
営
が
見
込
め
る
利
便

性
に
優
れ
た
立
地
が
お
勧
め
で
す
。
た

だ
し
、
要
介
護
高
齢
者
向
け
の
場
合
、

賑
や
か
な
駅
前
立
地
よ
り
落
ち
着
い
た

急
速
に
進
む
高
齢
化
の
中
で
、
土
地
活
用
の
選
択
肢
の
一
つ
と
し
て
「
サ
ー
ビ
ス
付
き
高
齢
者
向
け
住
宅
（
以
下
サ
高
住
）」
が
あ
り
ま
す
。

今
後
の
需
要
が
見
込
め
、
国
も
後
押
し
を
し
て
い
る
だ
け
に
検
討
の
価
値
は
あ
り
ま
す
。

事
業
を
始
め
る
際
の
ポ
イ
ン
ト
に
つ
い
て
ま
と
め
て
み
ま
し
た
。

※物件により多少異なる場合があります。
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環
境
の
方
が
好
ま
し
い
面
も
あ
り
ま
す
。

逆
に
駅
近
と
言
っ
た
立
地
は
要
介
護
高

齢
者
に
と
っ
て
は
不
要
な
付
加
価
値
と

な
り
か
ね
ず
、
一
般
賃
貸
の
好
立
地
＝

サ
高
住
の
好
立
地
と
は
言
い
切
れ
ま
せ

ん
。
自
立
向
け
か
要
介
護
者
向
け
か
と

言
っ
た
サ
高
住
の
コ
ン
セ
プ
ト
と
ど
れ

だ
け
対
象
と
な
る
人
た
ち
が
暮
ら
し
て

い
る
か
と
い
っ
た
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
が

大
切
に
な
っ
て
き
ま
す
。
こ
の
様
な
マ

ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
は
も
ち
ろ
ん
で
す
が
、

運
営
事
業
者
が
ど
ん
な
サ
ー
ビ
ス
を
提

供
す
る
か
に
よ
っ
て
も
、
収
益
に
大
き

な
影
響
が
出
て
く
る
の
が
サ
高
住
の
特

徴
で
す
。」

ど
の
事
業
者
と
一
緒
に 

や
る
の
か
が
重
要

　

サ
高
住
の
運
営
事
業
者
は
図
表
２
か

ら
わ
か
る
よ
う
に
介
護
事
業
者
が
圧
倒

的
。
建
物
は
オ
ー
ナ
ー
が
建
築
し
、
介

護
事
業
者
が
サ
ブ
リ
ー
ス
で
借
り
上
げ

家
賃
保
証
を
し
、
介
護
サ
ー
ビ
ス
は
事

業
者
が
提
供
し
、
入
居
者
募
集
も
事
業

者
が
行
う
と
い
う
シ
ス
テ
ム
が
基
本
で

す
（
パ
タ
ー
ン
A
）。
た
だ
し
、
事
業

者
に
よ
っ
て
は
賃
貸
管
理
の
み
自
社
で

行
い
、
介
護
や
生
活
支
援
の
サ
ー
ビ
ス

は
外
部
に
委
託
す
る
（
パ
タ
ー
ン
B
）

と
こ
ろ
や
、
オ
ー
ナ
ー
が
自
ら
事
業
主

体
と
な
り
賃
貸
管
理
を
行
い
、
サ
ー
ビ

ス
提
供
の
み
専
門
業
者
が
行
う
と
い
う

ケ
ー
ス
（
パ
タ
ー
ン
C
）
も
あ
り
ま
す
。

（
図
表
３
参
照
）。

 

「
い
ず
れ
の
ケ
ー
ス
に
し
ろ
、
オ
ー
ナ

ー
は
不
動
産
に
も
介
護
に
も
詳
し
く
な

い
事
が
多
い
の
で
、『
運
営
会
社
に
お

任
せ
す
る
』
と
い
う
の
が
一
般
的
で
す
。

長
期
の
経
営
に
な
る
の
で
、
信
頼
で
き

る
会
社
で
あ
る
こ
と
が
条
件
で
す
。
や

は
り
重
視
し
た
い
の
は
企
業
力
で
す
。

母
体
と
な
っ
て
い
る
会
社
が
あ
る
の
な

ら
そ
こ
も
含
め
て
安
心
な
の
か
を
調
べ

て
く
だ
さ
い
。
実
績
や
サ
ー
ビ
ス
内
容

と
そ
の
品
質
、
ス
タ
ッ
フ
の
教
育
シ
ス

テ
ム
、
理
念
が
全
員
に
行
き
届
い
て
い

る
か
の
見
極
め
も
大
切
で
す
。
大
手
だ

か
ら
安
心
で
き
る
わ
け
で
も
あ
り
ま
せ

ん
。
も
し
お
願
い
し
よ
う
と
し
て
い
る

事
業
者
が
他
の
場
所
で
事
業
を
行
っ
て

い
る
の
な
ら
、
実
際
に
見
に
行
き
、
ス

タ
ッ
フ
の
仕
事
ぶ
り
や
入
居
者
、
施
設

利
用
者
の
声
を
聞
い
て
み
た
ほ
う
が
い

い
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
ま
た
、
賃
貸
経

営
な
の
で
し
っ
か
り
し
た
収
支
計
画
を

立
て
ら
れ
る
か
も
成
功
の
カ
ギ
を
握
っ

て
い
ま
す
。
現
実
性
の
高
い
ビ
ジ
ネ
ス

モ
デ
ル
を
提
示
し
て
く
れ
る
事
業
者
を

選
ぶ
べ
き
で
し
ょ
う（
図
表
３
参
照
）。」

　

ま
た
、
賃
貸
経
営
な
の
で
、
入
居
者

が
集
ま
ら
な
い
、
サ
ー
ビ
ス
の
利
用
者

が
予
定
し
た
数
を
下
回
る
と
い
っ
た
リ

ス
ク
が
な
い
と
は
言
い
切
れ
ま
せ
ん
。

サ
ブ
リ
ー
ス
形
式
で
あ
る
こ
と
に
も
注
意

「サービス付き高齢者向け住宅」の供給促進のため、住宅・
施設の建設・改修費に対して、国が民間事業者・医療法人・
社会福祉法人・NPO等に直接補助を行います。

平成 29年 3月31日までの間に、「サービス付き高齢者向け住宅」を新築また
は取得した場合、所得税・法人税の割増償却、固定資産税の減額、不動産
取得税の軽減措置が適用されます。

住宅金融支援機構において「サービス付き高齢者向け住宅」として都道府県知事
の登録を受ける賃貸住宅の建築、改良または中古住宅の購入に必要な資金への
融資を実施しています。
詳しくは住宅金融支援機構のホームページ（http://www.jhf.go.jp/）をご覧ください。

対象 登録されたサービス付き高齢者向け住宅等

補助額 建設費の1/10　改修費の1/3（国費上限100万円／戸）

主な要件
●サービス付き高齢者向け住宅に10年以上登録すること
●入居者の家賃が近傍同種の住宅の家賃とバランスがとれていること
●家賃等の徴収方法は前払方式に限定されていないこと
●事業に要する資金の調達が確実であること

所得税・法人税 固定資産税 不動産取得税

内容

５年間割増償却
40%(耐用年数
35年未満10%)

５年間税額について2/3を
参酌して1/2以上5/6以下
の範囲内において市町村
が条例で定める割合を軽
減（一般新築特例は1/2軽
減）

家屋：課税標準から1200万
円控除／戸（一般新
築特例と同じ）

土地：家屋の床面積の２倍に
あたる土地面積相当
分の価額等を減額（一
般新築特例と同じ）

主な
要件

床面積
25㎡以上／戸
(専用部分のみ)

30㎡以上／戸（共用部分
含む。一般新築特例は40
㎡以上／戸）

30㎡以上／戸（共用部分
含む。一般新築特例は40
㎡以上／戸）

戸数 10戸以上 ５戸以上 ５戸以上

構造 ー
主要構造部が耐火構造また
は準耐火構造であること等

主要構造部が耐火構造ま
たは準耐火構造であるこ
と等

その他 ー

国または地方公共団体から
サービス付き高齢者向け住
宅に対する建設費補助を受
けていること等

国または地方公共団体から
サービス付き高齢者向け住
宅に対する建設費補助を受
けていること等

4図表 「サービス付き高齢者向け住宅」に対する融資 3図表 サ高住（介護型）収益モデルイメージ

介護型50戸/平均要介護度2〜2.5

不動産
事業

80%入居を
採算分岐点とする

40居室入居で
採算分岐

食事
提供

不動産採算分岐点40
居室に喫食率90%を
分岐点とする価格設定

36食提供で
採算分岐

訪問
介護

不動産採算分岐点40
居室のうち80%が平均
12万円のサービスを
利用

32居室×12万円

テナント 賃料×80%を
オーナー保証

転貸料20万円の場合
オーナー支払は16万円

主なビジネススキーム

セグメント別収益モデルの
構築が重要

現実性の高い
ビジネスモデル

建物建築

家賃保証
土地・建物
オーナー

一括借り上げ 運営事業者
（賃貸管理・
サービス提供）

パターンA

パターンB

補
助

税
制

融
資

が
必
要
だ
と
小
早
川
さ
ん
は
語
り
ま
す
。

 

「
あ
っ
て
は
な
ら
な
い
こ
と
で
す
が
、

万
が
一
運
営
事
業
者
の
経
営
が
立
ち
い

か
な
く
な
っ
た
場
合
ど
う
す
る
か
、
介

護
サ
ー
ビ
ス
を
引
き
受
け
て
く
れ
る
セ

カ
ン
ド
オ
ペ
レ
ー
タ
ー
を
紹
介
し
て
く

れ
る
の
か
、
あ
る
い
は
オ
ー
ナ
ー
側
か

ら
中
途
解
約
を
申
し
出
る
場
合
の
条
件

等
は
ど
う
す
る
か
、
と
い
っ
た
こ
と
は

契
約
時
に
し
っ
か
り
確
認
し
て
お
い
た

方
が
い
い
で
し
ょ
う
ね
。」

建
築
費
補
助
や
税
制
優
遇
な

ど
で
、
安
定
経
営
の
実
現
を

　

最
後
に
、
優
遇
措
置
に
つ
い
て
触
れ

て
お
き
ま
し
ょ
う
。
サ
高
住
と
し
て
登

録
さ
れ
た
物
件
は
、
上
に
挙
げ
た
よ
う

に
建
築
費
等
の
補
助
や
５
年
間
に
わ
た

る
固
定
資
産
税
の
軽
減
、
所
得
税
・
法

人
税
の
割
増
償
却
の
支
援
制
度
を
受
け

る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
初
期
投
資
を
抑

え
る
こ
と
が
で
き
る
の
で
非
常
に
魅
力

的
で
す
。
建
設
資
金
に
関
し
て
も
住
宅

金
融
支
援
機
構
の
最
大
35
年
と
い
う
長

期
固
定
金
利
型
融
資
を
受
け
ら
れ
る
こ

と
も
有
利
な
点
で
す
。
現
在
は
金
利
も

低
く
抑
え
ら
れ
て
い
る
の
で
始
め
る
の

に
は
良
い
機
会
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

 

「
最
近
目
立
つ
の
が
、
先
祖
伝
来
の
土

地
を
、
地
域
の
資
源
と
し
て
生
か
し
た

い
と
の
考
え
で
始
め
ら
れ
る
方
が
多
く

な
っ
て
い
る
こ
と
で
す
。
サ
高
住
は
社

会
的
意
義
の
高
い
事
業
で
す
。
ま
た
、

現
在
、
国
は
介
護
施
設
や
病
院
で
の
施

設
介
護
か
ら
在
宅
や
地
域
で
の
介
護
に

方
針
を
展
開
し
て
社
会
保
障
費
を
抑
制

し
よ
う
と
し
て
い
ま
す
。
こ
う
し
た
日

本
の
課
題
に
対
し
て
も
、
サ
高
住
は
解

答
モ
デ
ル
に
な
る
も
の
と
信
じ
て
い
ま

す
。
ぜ
ひ
、
質
の
高
い
『
終
の
住
処
』

を
作
る
こ
と
を
今
後
の
土
地
活
用
の
選

択
肢
の
一
つ
と
し
て
考
え
て
み
て
は
ど

う
で
し
ょ
う
か
?
」

土
地
活
用
+
社
会
貢
献
と
い
う
ビ
ジ
ネ
ス

土地・建物
オーナー

一括
借り上げ

運営事業者
（賃貸管理）

受託業者
（介護・サー
ビス提供）

パターンC

建物建築
賃貸管理

土地・建物
オーナー

委託 受託業者
（介護・サービ

ス提供）

建物建築

家賃保証

委託



67 6HARMONY 2017 HARMONY 2017

◉
掲
示
板
の
整
理

古
い
掲
示
板
で
も
チ
ラ
シ
や
お
知
ら
せ

は
き
れ
い
に
整
理
し
て
貼
る
。
画
鋲
等

の
止
め
る
も
の
も
一
枚
一
枚
に
対
応
す

る
よ
う
に
。

◉
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
に
花
を
置
く

プ
ラ
ン
タ
ー
な
ど
季
節
を

感
じ
さ
せ
る
花
を
飾
る

こ
と
で
好
印
象
。

照
明
を
間
引
い
て
い
た

ら
全
て
点
灯
し
て
明
る
い
空
間
に
。

◉
ス
マ
ー
ト
メ
ー
タ
ー
の
確
認

部
屋
が
ス
マ
ー
ト
メ
ー

タ
ー
に
変
え
ら
れ
て
い

た
ら
、
至
急
電
力
会
社

に
連
絡
を
取
り
、
通
電

し
て
も
ら
う
こ
と
。

◉
子
供
や
孫
に
チ
ェ
ッ
ク
を
頼
む

入
居
者
層
と
同
世
代
の

子
や
孫
が
い
れ
ば
、

見
落
と
し
が
な
い
か

チ
ェ
ッ
ク
し
て
も
ら
う
。

◉
自
転
車
置
き
場
の
整
頓

パ
ン
ク
し
て
い
た
り
使
わ

れ
て
い
な
い
と
思
わ
れ
る

自
転
車
は
奥
の
方
に
置
き

目
立
た
な
い
よ
う
に
す
る
。

自
転
車
を
置
き
や
す
い
と

思
わ
せ
る
。

◉
フ
ァ
イ
ル
を
準
備

電
気
・
ガ
ス
・
水
道
の
通
知
や
エ
ア
コ
ン 

等
の
取
扱
説
明
書
は
必
要
な
も
の
の
み
を

残
し
、
フ
ァ
イ
ル
に

整
理
し
て
キ
ッ
チ
ン

等
に
置
い
て
お
く
。

賃 貸 経 営
ア ラ カ ル ト

賃 貸 経 営  ア  ラ  カ  ル  ト

内
見
は
確
認
作
業
の
よ
う
な
も
の

マ
イ
ナ
ス
を
な
く
す
、
が
基
本

　

イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
の
浸
透
で
、
近
年
の
部

屋
探
し
の
ス
タ
イ
ル
は
劇
的
に
変
化
し
て

◉記事は株式会社ハウスメイトパートナ
ーズへのインタビューをもとに構成して
います。話を伺った方は、営業本部課長の
谷尚子さん。同社女性初の管理の現場担当
を経て、現在は管理物件仕入営業に従事さ
れています。

内
見
に
訪
れ
る
と
い
う
こ
と
は
、
入
居
者
の
心
は
か
な
り
契
約
に
向
か
っ
て
傾
い
て
い
る
と
い
う
こ
と
。

「
来
た
か
ら
に
は
そ
の
場
で
決
め
て
も
ら
う
く
ら
い
の
覚
悟
で
出
迎
え
て
く
だ
さ
い
」
と
谷
さ
ん
。
い
つ
内
見
者
が
訪
れ
て
も

大
丈
夫
な
よ
う
に
、
オ
ー
ナ
ー
が
や
っ
て
お
く
べ
き
こ
と
や
、
す
ぐ
に
で
き
る
こ
と
に
つ
い
て
解
説
し
ま
す
。

内
見
か
ら
契
約
に
繋
げ
る
た
め
に

日
頃
か
ら
心
が
け
る
こ
と
、す
ぐ
や
る
こ
と

い
ま
す
。
図
１
か
ら
わ
か

る
よ
う
に
、
部
屋
探
し

の
際
に
見
学
し
た
物
件

は
平
均
約
３
件
で
す
。

 

「
絞
り
に
絞
っ
て
見
に

来
る
わ
け
で
、
内
見
は

確
認
作
業
で
す
。
確
実

に
契
約
に
持
っ
て
い
き

た
い
で
す
ね
。
た
だ
し
、

過
度
に
飾
り
た
て
る
必

要
は
あ
り
ま
せ
ん
。
マ

イ
ナ
ス
を
な
く
す
、
と

い
う
の
が
基
本
で
す
。」

と
谷
さ
ん
は
語
り
ま
す
。

7

エ
ン
ト
ラ
ン
ス
に
細
心
の
注
意
を

明
る
く
、
清
潔
感
の
あ
る
空
間
に

 
「
部
屋
に
ば
か
り
目
が
行
き
が
ち
で
す

が
、
必
ず
通
る
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
の
印
象

が
内
見
者
の
気

持
ち
に
大
き
く

影
響
す
る
の
で

気
を
付
け
て
く

だ
さ
い
。
と
に

か
く
清
潔
感
を

感
じ
さ
せ
る
空

間
に
す
る
こ
と
が
大
切
。
特
に
集
合
ポ

ス
ト
か
ら
チ
ラ
シ
が
溢
れ
て
い
た
り
、

掲
示
板
が
古
い
タ
イ
プ
で
お
知
ら
せ
な

ど
が
乱
雑
に
貼
ら
れ
た
り
し
て
い
る
の

は
イ
メ
ー
ジ
が
悪
い
で
す
ね
。
ま
た
、

最
近
は
夕
方
に
案
内
す
る
ケ
ー
ス
が
増

え
て
い
る
の
で
す
が
、
電
球
を
間
引
い

0

10

20

30

40

2015 年

2014 年

2013 年

0

10

20

30

40
ファミリー

ふたり

ひとり暮らし

調査数 0件 1件 2件 3件 4件 5件 6〜9
件

10〜
14件

15件
以上 平均

2015年
全体 981 10.2 17.6 16.4 21.7 9.6 16.5 5.2 1.9 0.9 3.1
2014年
全体 992 9.1 15.7 16.9 19.1 12.1 17.6 4.1 4.1 1.3 3.5
2013年
全体 887 6.1 17.6 15.0 18.7 11.6 19.9 4.4 4.3 2.3 3.7

0

10

20

30

40

2015 年

2014 年

2013 年

0

10

20

30

40
ファミリー

ふたり

ひとり暮らし

（出典：リクルート住まいカンパニー「2015年度 賃貸契約者に見る部屋探しの
実態調査（首都圏版）」より転載）

【図 1】部屋探しの際に見学した物件数（首都圏）
（全体／単一回答＋実数回答）

て
い
て
暗
い
の

も
マ
イ
ナ
ス
イ

メ
ー
ジ
で
す
。」

　

部
屋
に
至
る

廊
下
や
階
段
も

 オーナーがすぐやる
こと

エ
ン
ト
ラ
ン
ス

◉集合ポストにチラシが溢れていないか？ ■
→空室の集合ポストは、チラシが入らないよう紙か
半透明のガムテープを貼る。普通のガムテープはNG

◉掲示板が古いタイプではないか？ ■
→ホワイトボード＆マグネットタイプ等に交換

◉古い張り紙が貼っていないか？ ■
→期間が過ぎたお知らせはその都度外す

◉蓋のないゴミ箱が置かれていないか？ ■
→家庭ゴミが入れられていないように確認

◉植栽はきちんと手入れをされているか？ ■
→枯葉やごみは取り除く

共
用
部

◉廊下や階段が汚れていないか？ ■
→隅のホコリも取り除く

◉自転車置き場が荒れていないか？ ■
→使っていないものは奥にまとめる

部
屋

◉玄関が汚れていないか？ ■
→泥の跡などは残らないように拭き取る

◉照明器具は用意されているか？ ■
→無い場合は簡易タイプを用意する

水
ま
わ
り

◉排水臭がしていないか？ ■
→排水トラップの封水が乾かないように水を足す

◉シンクや水栓が汚れていないか？ ■
→酸性の洗剤、クエン酸、レモン汁などが効果あり。
メラミンスポンジ、ダイヤモンドパッドでこする

◉お風呂場のタイルが汚れていないか？ ■
→体を洗う低い姿勢になって確認をしてみる

バ
ル
コ
ニ
ー

◉鳥のフンが落ちていないか？ ■
→よく鳥が飛んでくる場所なら確認を忘れない

◉ホコリや枯葉が残っていないか？ ■
→多いと空室期間が長いと思われる

◉前入居者の物干竿が残っていないか？ ■
→残っているならすぐに処分する

内見者が見るところC h e c k  P o i n t

○ : 共用部はゴミを無く
していつもきれいに

○ : エントランスに節分の豆とメッセージ×: 号室プレートにサビ

油
断
は
禁
物
で
す
。

 

「
汚
れ
や
ホ
コ
リ
な
ど
は
取
り
除
い
て

く
だ
さ
い
。
ま
た
、
共
用
部
の
壁
や
エ

レ
ベ
ー
タ
ー
に
『
騒
音
注
意
』『
タ
バ
コ

を
捨
て
な
い
で
』
な
ど
の
張
り
紙
が
し

て
あ
る
と
、『
マ
ナ
ー
の
悪
い
人
が
住
ん

で
い
る
ん
だ
』
と
い
う
心
理
に
な
っ
て
し

ま
い
ま
す
か
ら
N
Ｇ
で
す
。
こ
の
よ
う

な
注
意
は
個
別
対
応
し
て
く
だ
さ
い
。」

水
ま
わ
り
の
汚
れ
と
臭
い 

手
が
触
れ
る
と
こ
ろ
に
注
意
を

　

次
に
室
内
で
の
ポ
イ
ン
ト
で
す
。

 

「
春
先
は
ま
だ
寒
い
の
で
、
ス
リ
ッ
パ

は
必
須
ア
イ
テ
ム
。
綺
麗
な
ス
リ
ッ
パ

を
多
め
に
用
意
し
て
お
い
て
く
だ
さ
い
。

ま
た
靴
脱
ぎ
場
も
泥
汚
れ
な
ど
な
い
よ

う
に
。
夜
の
内
見
に
備
え
て
、
照
明
器

具
も
簡
易
タ
イ
プ
で
い
い
の
で
付
け
て

お
く
よ
う
に
し
て
く
だ
さ
い
。」

　

注
意
し
て
欲
し
い
の
が
、
最
近
、
電

力
メ
ー
タ
ー
が
ス
マ
ー
ト
メ
ー
タ
ー
に

切
り
替
わ
り
、
い
ざ
内
見
と
い
う
時
に

電
気
が
点
か
な
い
、
と
い
う
ケ
ー
ス
が

増
え
て
き
て
い
る
こ
と
。

 

「
切
り
替
わ
っ
て
い
る
こ
と
を
知
ら
な

い
オ
ー
ナ
ー
様
が
多
い
で
す
。
デ
ジ
タ

ル
式
な
の
で
見
れ
ば
わ
か
り
ま
す
。
い

つ
内
見
が
あ
っ
て
も
大
丈
夫
な
よ
う
に

入
居
者
が
決
ま
る
ま
で
オ
ー
ナ
ー
が
契

約
す
る
こ
と
を
お
勧
め
し
ま
す
。」

　

室
内
で
も
心
が
け
る
べ
き
こ
と
は
汚

れ
や
ホ
コ
リ
を
な
く
す
こ
と
に
尽
き
る

と
言
い
ま
す
。

 

「
特
に
ド
ア
ノ
ブ
や
ス
イ
ッ
チ
、
リ
モ
コ

ン
な
ど
手
で
触
れ
る
と
こ
ろ
と
水
ま
わ

り
で
す
ね
。
ホ
コ
リ
を
な
く
し
、
落
ち

る
汚
れ
は
落
と
し
て
、
光
る
べ
き
と
こ

ろ
は
光
ら
せ
、
不
要
な
も
の
は
捨
て
て
、

残
す
も
の
は
き
ち
ん
と
整
理
・
整
頓
す

る
こ
と
が
基
本
で
す
。
ま
た
、
臭
い
に

も
気
を
付
け
て
く
だ
さ
い
。
水
ま
わ
り

が
臭
っ
て
い
た
ら
排
水
ト
ラ
ッ
プ
の
封

水
が
蒸
発
し
て
い
る
可
能
性
が
高
い
で

す
か
ら
、
近
く
に
住
ん
で
い
る
な
ら
ば
、

マ
メ
に
行
っ
て
水
を
足
し
て
く
だ
さ
い
。」

　

以
上
の
チ
ェ
ッ
ク
に
関
し
て
、
入
居

者
像
と
年
齢
が
離
れ
た
オ
ー
ナ
ー
の
場

合
に
は
、
お
子
さ
ん
や
お
孫
さ
ん
に
一

緒
に
つ
い
て
き
て
も
ら
い
、
入
居
者
目

線
で
チ
ェ
ッ
ク
し
て
み
る
の
も
い
い
で

し
ょ
う
。
ま
た
、
部
屋
に
家
具
や
小
物

を
置
い
て
モ
デ
ル
ル
ー
ム
の
よ
う
に
生

活
ス
タ
イ
ル
提
案
を
す
る
場
合
に
も
若

い
人
の
助
け
を
借
り
て
コ
ー
デ
ィ
ネ
ー

ト
す
る
の
も
良
い
方
法
で
す
。」

　

急
に
内
見
が
決
ま
っ
て
か
ら
、
短
時

間
で
で
き
る
こ
と
も
下
に
ま
と
め
ま
し

た
の
で
、
参
考
に
し
て
く
だ
さ
い
。
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「
ペ
ッ
ト
可
」
と
し
て
い
る
物
件
で
も
猫
は
Ｎ
Ｇ
が
多
い
と
か
。
こ
ん
な
状
況
を
打
開
す
る
た
め
、
自
ら
大
家

と
な
っ
て
猫
共
生
ア
パ
ー
ト
を
推
奨
し
て
い
る
「
ね
こ
先
生
」
こ
と
杉
浦
さ
ん
に
話
を
伺
い
ま
し
た
。

猫
に
特
化
す
る
こ
と
で
成
功
で
き
る
リ
フ
ォ
ー
ム

無
理
だ
が
い
ず
れ
飼
い
た
い
」
と
い
う

潜
在
ニ
ー
ズ
も
合
わ
せ
る
と
膨
大
な
数

に
な
る
と
思
わ
れ
ま
す
。
だ
か
ら
市
場

の
ニ
ー
ズ
は
非
常
に
高
い
。
ま
た
、
私

が
犬
で
は
な
く
猫
に
こ
だ
わ
る
の
は
、

長
く
管
理
業
を
行
っ
て
き
た
経
験
か
ら

で
す
。
以
前
は
ほ
と
ん
ど
の
賃
貸
物
件

は
「
ペ
ッ
ト
N
Ｇ
」
で
し
た
。
そ
れ
で

も
隠
れ
て
ペ
ッ
ト
を
飼
う
人
は
い
た
の

で
す
が
、
犬
は
散
歩
に
連
れ
出
す
と
こ

ろ
を
見
ら
れ
た
り
鳴
き
声
で
苦
情
が
来

る
の
に
、
猫
だ
と
そ
ん
な
ケ
ー
ス
は
な

か
っ
た
の
で
す
。
退
去
し
た
時
初
め
て

わ
か
る
と
い
う
有
様
で
し
た
。
長
期
間

誰
に
も
迷
惑
を
か
け
る
こ
と
が
な
い
な

ら
、
対
応
し
て
は
ど
う
か
と
思
っ
た
の

で
す
。
担
当
し
て
い
る
大
家
さ
ん
に
も

折
に
触
れ
て
提
案
し
た
の
で
す
が
、
前

株式会社クラシヲ　
代表取締役　杉浦 雅弘氏
猫専用共生型賃貸住宅コンサル
タント。自身も３棟の猫共生アパ
ートを所有している。

トイレ置き場
猫専用のトイレの場所を作る。このよ
うに新たに作るのではなく、柱の陰とか
室内のデッドスペースに設けてもOK。

杉浦氏が所有する千葉県市川市の猫専用
共生型賃貸住宅“necoto（ネコト）”第１号。
築19年の時に購入し、内装のみならず外
装・外構も一新。12戸中９戸の方が猫を
飼っていて、常に満室の状況。

ねこ先生お願いします

例
が
な
い
こ
と
か
ら
快
い
返
事
を
も
ら

え
ず
、「
だ
っ
た
ら
自
分
で
や
っ
て
み
よ

う
」
と
な
っ
た
わ
け
で
す
。
初
め
て
手

が
け
た
築
22
年
の
ア
パ
ー
ト
は
、
新
築

時
よ
り
も
高
い
家
賃
設
定
で
埋
ま
っ
て

い
ま
す
。
R
C
造
で
築
20
年
以
上
の
物

件
も
25
%
以
上
の
家
賃
ア
ッ
プ
と
な
っ

て
い
ま
す
。
猫
共
生
賃
貸
住
宅
が
い
か

に
時
代
に
求
め
ら
れ
て
い
る
か
お
分
か

り
で
し
ょ
う
。
こ
れ
か
ら
私
が
申
し
上

げ
る
こ
と
を
ぜ
ひ
実
行
し
て
み
て
く
だ

さ
い
。

猫
に
ス
ト
レ
ス
を
与
え
な
い

適
切
な
リ
フ
ォ
ー
ム
を
実
施

　

猫
共
生
ア
パ
ー
ト
に
リ
フ
ォ
ー
ム
す

る
際
の
メ
リ
ッ
ト
は
、
共
用
部
の
工
事

を
必
要
と
し
な
い
こ
と
。
居
室
だ
け
の

リ
フ
ォ
ー
ム
で
済
み
ま
す
。
ま
た
、
空

い
た
ら
一
部
屋
か
ら
ス
タ
ー
ト
で
き
る

の
で
す
。
リ
フ
ォ
ー
ム
の
ポ
イ
ン
ト
は

単
に
「
猫
を
飼
え
る
」
許
可
で
は
な

く
「
猫
共
生
（
＝
ウ
ェ
ル
カ
ム
）」
な

の
で
、
私
の
場
合
は
猫
が
快
適
に
、
幸

せ
に
過
ご
せ
る
よ
う
な
必
要
不
可
欠
な

も
の
を
設
置
す
る
こ
と
を
心
が
け
て
い

ま
す
。
基
本
は
左
ペ
ー
ジ
で
紹
介
し
て

い
る
５
つ
の
ア
イ
テ
ム
で
す
。
決
し
て

費
用
が
高
額
と
い
う
わ
け
で
は
あ
り
ま

せ
ん
か
ら
安
心
し
て
く
だ
さ
い
。
ま
た
、

退
去
者
が
出
た
場
合
の
原
状
回
復
工
事

も
、
こ
の
５
点
セ
ッ
ト
を
行
っ
て
お
け

ば
、
経
験
上
、
通
常
の
工
事
と
ほ
と
ん

ど
変
わ
り
あ
り
ま
せ
ん
。
よ
っ
ぽ
ど
の

損
傷
が
あ
れ
ば
負
担
し
て
も
ら
う
こ
と

を
特
約
に
入
れ
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

飼
育
数
は
約
1
0
0
0
万
匹

市
場
の
将
来
性
は
非
常
に
有
望

　

日
本
ペ
ッ
ト
フ
ー
ド
協
会
に
よ
る
と
、

猫
の
飼
育
数
は
犬
と
ほ
ぼ
同
数
、
約

１
０
０
０
万
匹
に
も
な
り
ま
す
。
私
の

感
覚
で
は
実
際
は
も
っ
と
多
く
、「
今
は

こ
れ
は
必
ず
行
う
こ
と

室
内
飼
い
と
不
妊
・
去
勢
手
術

　

ま
ず
完
全
室
内
飼
い
に
す
る
こ
と
が

絶
対
で
す
。
外
へ
は
出
さ
な
い
こ
と
。

ま
た
、
猫
の
習
性
で
あ
る
爪
と
ぎ
に
対

し
て
は
ク
ロ
ス
や
床
に
爪
と
ぎ
に
強
い

素
材
を
用
い
、
ご
入
居
者
に
専
用
の
爪

と
ぎ
を
用
意
し
て
も
ら
い
ま
す
。
特
有

の
ニ
オ
イ
を
嫌
う
人
も
い
ま
す
が
、
こ

の
原
因
は
オ
ス
が
発
情
期
に
だ
す
マ
ー

キ
ン
グ
物
質
で
す
。
こ
れ
に
関
し
て
は

去
勢
手
術
を
す
る
こ
と
で
解
消
で
き
ま

す
。
合
わ
せ
て
メ
ス
は
不
妊
手
術
を
し

て
中
性
化
す
る
こ
と
が
飼
い
主
の
中
で

も
常
識
化
し
て
い
ま
す
。
不
妊
・
去
勢

を
徹
底
し
て
く
だ
さ
い
。
そ
の
他
ト
イ

レ
の
処
理
の
仕
方
や
体
の
洗
い
方
な
ど
、

細
か
い
と
こ
ろ
ま
で
ル
ー
ル
化
し
て
文

書
に
し
て
く
だ
さ
い
。
私
は
こ
の
ほ
か

に
個
体
届
出
書
、
何
あ
っ
た
時
に
備
え

「
ペ
ッ
ト
可
」
で
な
く
「
猫
ウ
ェ
ル
カ
ム
」

こ
れ
が
今
後
の
キ
ラ
ー
コ
ン
セ
プ
ト
に飼養ルール書、個体登録届出書、

約定書（誓約書）を入居者と取
り交わし、ルールに則った飼養
を行ってもらう。

た
約
定
書
も
用
意
し
て
納
得
し
て
入
っ

て
も
ら
う
よ
う
に
し
て
い
ま
す
。

　

最
後
に
こ
れ
ま
で
「
ペ
ッ
ト
可
」
で

も
な
か
っ
た
物
件
を
「
猫
共
生
」
に
し

た
場
合
、
以
前
か
ら
住
む
住
人
に
は
ど

う
対
応
す
る
か
。
こ
れ
は
誠
意
を
持
っ

て
お
話
し
す
る
し
か
あ
り
ま
せ
ん
。
ペ

ッ
ト
を
飼
い
た
い
人
が
増
え
て
い
る
こ

と
、
世
の
中
の
ニ
ー
ズ
で
も
あ
る
こ
と
。

そ
れ
に
応
え
る
た
め
に
猫
共
生
型
に
す

る
が
、
猫
は
外
に
も
出
さ
ず
、
ニ
オ
イ

も
な
い
。
き
ち
っ
と
し
た
ル
ー
ル
に
則

っ
て
飼
っ
て
も
ら
い
ま
す
、
と
。
た
だ
、

以
上
述
べ
て
き
た
こ
と
を
個
人
の
オ
ー

ナ
ー
様
が
ご
自
身
で
行
う
に
は
難
し
い

と
こ
ろ
が
あ
り
ま
す
か
ら
、
付
き
合
い

の
あ
る
不
動
産
会
社
や
私
ど
も
の
よ
う

な
専
門
会
社
に
相
談
し
て
み
る
の
も
よ

い
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

0

2,000

4,000

6,000

8,000

10,000

12,000
猫

犬

20152014201320122011

（単位:千）

（年）

猫 9,874犬 9,917

出典 : 平成 27 年 (2015 年 ) 全国犬猫飼育実態調査
　　　（一般社団法人 ペットフード協会）

シェール生産減少せず市況低迷猫共生賃貸住宅のリフォーム例

キャットウォーク
壁を補強して猫が登り降りできる棚を
設置。人が届かない天井近くまで設置
するのがポイント。遊び好きな猫がス
トレスを感じないように配慮を。

脱走防止対策
猫が爪を立てても破
れにくい特別仕様の
網戸を採用。また、
網戸を開けられない
ようにストッパーも
設置する。

爪とぎ対応壁クロス
壁で爪とぎしても傷が付きにくい
クロスを採用。カラーバリエーシ
ョンが豊富なので様々な空間演出
をすることも可能だ。爪とぎ用の
専用板は別に用意してお気
に入りの場所に設置を。 キズ防止床材

ざらつきがあって滑りにくく、かつ耐
久性のある塩ビ製の
床材で爪痕も
つかない。
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◉
オ
ー
ナ
ー
を
訪
ね
て

ア
コ
リ
エ
ン
テ
（
東
京
都
新
宿
区
）

●設計・施工／生和コーポレーション株式会社
●竣工／2016年8月
●構造／鉄筋コンクリート造地上12階建
　賃貸住宅40戸（2階〜11階）
●間取り／1K 20戸：30.12㎡、1DK 20戸：35.88㎡
●東京メトロ有楽町線 『江戸川橋駅』 徒歩4分
　東京メトロ東西線 『早稲田駅』 徒歩10分
●付帯設備等／オートロック、防犯カメラ、無料インタ

ーネット、システムキッチン（3口ガスコンロ）、追い焚
き機能付き浴室、シャワー付き洗面台、温水洗浄便
座、エアコン、CATV、CS・BSアンテナ

P  A  T  I  O オーナーズネットワーク・パティオ 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。

◉
2
L
D
K
の
部
屋
と
部
屋
の
間
に
ウ

ォ
ー
キ
ン
グ
ク
ロ
ー
ゼ
ッ
ト
を
設
計
し
、

両
側
を
引
戸
に
し
て
自
由
空
間
を
作

り
ま
し
た
。
子
供
が
成
長
し
た
時
に
は
、

パ
ー
テ
ー
シ
ョ
ン
の
設
置
を
可
能
と
し
、

幼
少
期
は
フ
リ
ー
ス
ペ
ー
ス
に
利
用
で

き
る
も
の
で
す
。

　
　

 　

  

宮
城
県
石
巻
市　

Ｔ
．
Ｍ
様

◉
築
20
年
の
物
件
。
40
㎡
2
D
K
を

1
L
D
K
に
間
取
り
変
更
す
る
と
と
も

に
、
キ
ッ
チ
ン
や
浴
室
な
ど
の
水
ま
わ

り
も
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
。
家
賃
を
上
げ

る
こ
と
は
で
き
ま
せ
ん
で
し
た
が
、
入

居
者
が
即
決
ま
り
、
同
時
に
一
括
借
り

上
げ
シ
ス
テ
ム
も
採
用
さ
れ
ま
し
た
。

 　
　

 　

 

石
川
県
河
北
郡　

Ｓ
．
Ｔ
様

◉
内
見
に
備
え
、
部
屋
の
掃
除
は
業
者

任
せ
に
せ
ず
自
身
で
徹
底
的
に
行
っ
て

い
ま
す
。
ま
た
、
一
層
魅
力
的
に
見
せ

る
た
め
、
カ
ー
テ
ン
、
テ
ー
ブ
ル
、
植

木
等
の
セ
ッ
テ
ィ
ン
グ
も
行
い
、
ウ
エ

ル
カ
ム
グ
ッ
ズ
を
配
置
し
て
印
象
度
を

最
大
に
す
る
努
力
を
し
て
い
ま
す
。　

　
　
　

   

広
島
県
広
島
市　

Ｓ
．
Ｓ
様

皆様の声

『
立
地
と
居
心
地
の
良
さ
』が
価
値
を
高
め
る

将
来
を
見
据
え
た
自
宅・診
療
所
併
用
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン

通
勤
や
生
活
の
便
に
優
れ
た
好
立
地
に
建
つ
マ
ン
シ
ョ
ン
。

マ
ン
シ
ョ
ン
名
の
ア
コ
リ
エ
ン
テ
の
語
源
で
も
あ
る
『
居
心
地
の
良
さ
』
を
追
求
し
た
。

オ
ー
ナ
ー
ご
夫
妻
の
暮
ら
し
へ
の
こ
だ
わ
り
が
、
入
居
者
の
満
足
度
と
物
件
の
価
値
を
高
め
て
い
ま
す
。

白を基調に、アクセントに黒を使った高級感漂う外観。

2
駅
利
用
の
利
便
性
を
最
大

限
に
活
か
し
資
産
を
継
承

 

「
交
通
の
便
が
非
常
に
良
く
、
日
頃
の

買
い
物
な
ど
も
便
利
で
、
本
当
に
住
み

や
す
い
所
で
す
。」
と
口
を
揃
え
る
オ

ー
ナ
ー
の
渡
辺
ご
夫
妻
。
そ
の
言
葉
通

り
東
京
メ
ト
ロ
の
有
楽
町
線
『
江
戸
川

橋
』（
徒
歩
4
分
）と
東
西
線『
早
稲
田
』

（
徒
歩
10
分
）
の
2
駅
が
利
用
で
き
る

12
階
建
て
の
自
宅
・
診
療
所
併
用
賃
貸

マ
ン
シ
ョ
ン
が『
ア
コ
リ
エ
ン
テ
』で
す
。

 

「
診
療
所
と
賃
貸
事
務
所
を
併
設
し
た

3
階
建
て
の
自
宅
も
築
40
年
余
が
経
ち

老
朽
化
が
進
み
、
子
供
も
巣
立
っ
た
こ

と
で
、
い
ず
れ
は
相
続
な
ど
に
つ
い
て

考
え
な
け
れ
ば
い
け
な
い
と
思
っ
て
い

ま
し
た
。」（
渡
辺
さ
ん
）

　

以
前
よ
り
数
社
の
建
築
会
社
か
ら
土

地
活
用
の
提
案
が
あ
っ
た
も
の
の
仕
事

も
忙
し
く
具
体
的
に
話
が
進
む
こ
と
は

な
か
っ
た
そ
う
で
す
。
そ
ん
な
中
「
生

和
コ
ー
ポ
レ
ー
シ
ョ
ン
さ
ん
の
担
当
の

方
が
非
常
に
熱
心
で
、
自
然
と
話
を
聞

く
よ
う
に
な
り
、
通
勤
の
便
の
良
さ
な

ど
を
考
え
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
へ
の
建
て

替
え
を
決
め
ま
し
た
。」

　

2
駅
利
用
で
主
要
な
オ
フ
ィ
ス
街
に

30
分
以
内
と
い
う
好
立
地
を
活
か
し
、

単
身
者
を
タ
ー
ゲ
ッ
ト
に
設
定
。
2
階

か
ら
11
階
は
、
1
フ
ロ
ア
に
1
K
と
1

D
K
を
各
2
戸
配
し
計
40
戸
の
賃
貸
住

戸
を
計
画
。
最
上
階
に
ご
自
宅
、
1
階

は
オ
ー
ナ
ー
と
息
子
さ
ん
が
先
生
を
務

め
ら
れ
る
『
わ
た
な
べ
歯
科
』
の
診
療

所
と
な
っ
て
い
ま
す
。

居
心
地
の
良
い
住
ま
い 

そ
れ
は
自
宅
も
賃
貸
も
同
じ

 

「
具
体
的
な
プ
ラ
ン
づ
く
り
で
重
視
し

た
の
は
差
別
化
で
す
。
立
地
か
ら
考
え

る
と
家
賃
は
決
し
て
安
く
な
り
ま
せ
ん
。

家
賃
に
見
合
っ
た
設
備
や
グ
レ
ー
ド
、

住
み
心
地
が
何
よ
り
大
切
だ
と
考
え
ま

し
た
。」

　

そ
の
言
葉
通
り
、
1
K
の
プ
ラ
ン
も

30
㎡
以
上
の
広
さ
を
確
保
。
天
井
高
も

通
常
よ
り
高
い
2
.
6
m
に
す
る
こ
と

で
空
間
と
し
て
の
広
が
り
を
よ
り
感
じ

ら
れ
る
よ
う
配
慮
す
る
な
ど
、
立
地
の

魅
力
と
希
少
性
を
最
大
限
に
高
め
る
計

画
と
な
っ
て
い
ま
す
。
さ
ら
に
、
内
装

や
設
備
な
ど
は
、
奥
様
の
こ
だ
わ
り
が

色
濃
く
反
映
さ
れ
て
い
ま
す
。「
エ
ン

ト
ラ
ン
ス
は
、
主
人
と
見
に
行
っ
た
生

和
コ
ー
ポ
レ
ー
シ
ョ
ン
さ
ん
の
施
工
完

成
物
件
を
参
考
に
曲
面
を
使
い
な
が
ら
、

私
の
好
み
で
マ
ホ
ガ
ニ
ー
調
に
仕
上
げ

て
い
た
だ
き
ま
し
た
。
ま
た
、
シ
ス
テ

ム
キ
ッ
チ
ン
も
3
口
の
ガ
ス
コ
ン
ロ
に

す
る
よ
う
お
願
い
し
ま
し
た
。」

 

「
息
子
達
が
考
え
た
マ
ン
シ
ョ
ン
名
の
ア

コ
リ
エ
ン
テ（
A
c
c
o
g
l
i
e
n
t
e
）

は
、
イ
タ
リ
ア
語
で
『
居
心
地
の
良
い
』

と
い
う
意
味
が
あ
り
ま
す
。」
と
語
る

渡
辺
さ
ん
。
そ
の
名
の
通
り
、
随
所
に

オ
ー
ナ
ー
の
居
心
地
の
良
さ
へ
の
細
や

か
な
こ
だ
わ
り
が
う
か
が
え
ま
す
。
ま

た
、
賃
貸
経
営
は
計
画
性
が
大
切
と
の

思
い
か
ら
、
15
年
の
固
定
金
利
で
、
低

金
利
だ
っ
た
機
構
ま
ち
づ
く
り
融
資
を

選
ば
れ
ま
し
た
。

日
々
の
細
か
な
気
遣
い
が
心

地
良
さ
を
保
つ
秘
訣

 

「
物
件
管
理
は
、
全
て
生
和
コ
ー
ポ
レ

ー
シ
ョ
ン
さ
ん
に
お
任
せ
し
て
い
ま
す
。

た
だ
、
気
付
い
た
こ
と
が
あ
れ
ば
、
そ

の
都
度
す
ぐ
に
連
絡
を
と
り
対
応
し
て

も
ら
っ
て
い
ま
す
。」
と
ご
主
人
が
話

せ
ば
、
奥
様
も
「
ゴ
ミ
出
し
の
日
な
ど

は
、
ほ
う
き
片
手
に
見
回
っ
て
い
ま
す
。

任
せ
っ
き
り
に
す
る
の
で
は
な
く
、
で

き
る
こ
と
は
自
分
た
ち
で
す
る
。
自
分

の
家
の
こ
と
だ
か
ら
当
然
で
す
。」

 

「
自
宅
が
12
階
に
な
っ
て
、
空
を
見
る

機
会
が
増
え
ま
し
た
。
富
士
山
が
見
え

た
り
、
満
月
を
見
た
り
、
快
適
に
暮
ら

し
て
い
ま
す
。」
と
話
す
奥
様
。
オ
ー

ナ
ー
ご
自
身
の
心
地
良
く
暮
ら
し
た
い

と
い
う
思
い
が
、
入
居
者
へ
の
心
配
り

に
も
つ
な
が
っ
て
い
る
よ
う
で
す
。

曲面を活かしマホガニー調に仕上げられたエントランス。

広さと住み心地にこだわった希少プラン

30㎡超の広さを
誇る1Kタイプ

使いやすさにこだ
わった1DKタイプ

2.6mの天井高が空間にさらなる広がりをうむ

奥様こだわりの3口ガスコンロなど設備も充実

ゆとりの奥行きで広々サイズのバルコニー

物
入

物
入

DK
8.2畳

洋室
6.0畳

洋室
9.0畳

浴室

WC
WC

バルコニー バルコニー

冷冷

洗

洗

玄関玄関

WIC

キ
ッ
チ
ン

浴室

物
入

物
入

DK
8.2畳

洋室
6.0畳

洋室
9.0畳

浴室

WC
WC

バルコニー バルコニー

冷冷

洗

洗

玄関玄関

WIC

キ
ッ
チ
ン

浴室

東京都新宿区
渡辺様御夫妻

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
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