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賃貸住宅経営相談センター
のご案内

http://www.kairyoukousya.or.jp/

当相談センターは、賃貸住宅のオーナー様が賃貸住宅の円滑な
経営維持・拡大を図っていただくため、専門相談員によるアド
バイス（無料）を行なっております。
賃貸住宅経営上、派生する諸問題、改善方策などについてお困
りのことがありましたら、ご相談をお寄せください。

ご相談は住宅改良開発公社のホームページから受け付けています

●空き家がなかなか埋まりませんがいい方法は無いでしょうか？
●経費がかさんで大変です、経費削減のいい方法は無いでしょうか？
●ペット対応にするときの注意点は何でしょうか？
●アパートローン選択の注意点を教えてください。
●敷引きをしたいのですが問題ないでしょうか？

相談内容の例

（一財）住宅改良開発公社のホームページに賃貸住宅経営相談センター（相談コーナー）が開設されました。
　センターでは、専門相談員による賃貸住宅経営上のご相談を受け付けておりますので、是非ご利用ください。

（ホームページ上のみで、お電話での相談は受け付けておりません。）

（一財）住宅改良開発公社

大 家 と し て お さ え て お く べ き

「原状回復」の基礎知識特 集
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原
状
回
復
と
は
? 

基
本
的
な
考
え
方 

 

「
ま
ず
原
状
回
復
義
務
と
は
何
か
、
に

つ
い
て
説
明
し
ま
し
ょ
う
。
原
状
回
復

と
い
う
と
、
賃
借
人
（
入
居
者
）
が
借

り
た
当
時
の
綺
麗
な
状
態
に
戻
す
義
務

が
あ
る
よ
う
に
と
ら
え
ら
れ
が
ち
で
す

が
、
実
際
に
は
そ
こ
ま
で
の
こ
と
は
要

求
さ
れ
ま
せ
ん
。
原
状
回
復
義
務
は
、

入
居
者
が
生
活
し
て
い
る
こ
と
に
よ
っ

て
発
生
し
た
建
物
価
値
の
減
少
の
う
ち
、

入
居
者
の
故
意
・
過
失
や
通
常
の
使
用

を
超
え
る
よ
う
な
使
い
方
に
よ
っ
て
生

じ
た
損
耗
に
つ
い
て
の
み
適
用
さ
れ
、

そ
の
分
の
補
修
費
用
が
入
居
者
負
担
に

な
り
ま
す
。
普
通
に
使
用
し
て
い
て
生

じ
た
傷
や
汚
れ
の
ほ
か
経
年
変
化
に
よ

◉記事はみらい総合法律事務所へ
のインタビューをもとに構成してい
ます。
話を伺った方は弁護士の水村元晴さん。
賃貸経営におけるトラブル解決の専門
家でセミナー、講演等での講師を多数
務めています。

退
去
時
の
ト
ラ
ブ
ル
を
防
ぐ
た
め
に

特 集
「
原
状
回
復
」の
基
礎
知
識

大
家
と
し
て
お
さ
え
て
お
く
べ
き

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

近
年
、
大
家
さ
ん
と
入
居
者
間
で
原
状
回
復
工
事
の
費
用
負
担
を
め
ぐ
る
ト
ラ
ブ
ル
が
増
え
て
き
て
い
ま
す
。
ど
こ
ま
で
が

大
家
負
担
な
の
か
、
ト
ラ
ブ
ル
を
未
然
に
防
ぐ
た
め
の
対
策
は
何
か
、
な
ど
を
弁
護
士
の
水
村
さ
ん
に
伺
い
ま
し
た
。

る
劣
化
の
補
修
費
用
は
賃
料
に
含
ま
れ

て
い
る
と
判
断
さ
れ
、
原
則
賃
貸
人
（
大

家
さ
ん
）
の
負
担
と
な
り
ま
す
。」
と
水

村
さ
ん
は
語
り
ま
す
。
で
は
、
入
居
者

負
担
に
な
る
も
の
、
大
家
さ
ん
負
担
に

な
る
も
の
を
図
表
1
で
具
体
的
に
見
て

行
き
ま
し
ょ
う
。
例
え
ば
テ
レ
ビ
や
冷

蔵
庫
を
置
い
て
い
た
後
部
の
壁
の
黒
ず

み
（
い
わ
ゆ
る
電
気
ヤ
ケ
）
は
、
テ
レ

ビ
や
冷
蔵
庫
は
生
活
し
て
い
く
上
で
必

要
な
も
の
な
の
で
、
妥
当
な
も
の
と
判

断
さ
れ
、
大
家
さ
ん
の
負
担
と
な
り
ま

す
。
逆
に
入
居
者
の
負
担
と
な
る
も
の

は
、
普
段
の
手
入
れ
が
悪
か
っ
た
た
め

に
付
着
し
た
台
所
の
油
汚
れ
や
、
結
露

を
放
置
し
た
こ
と
に
よ
り
拡
大
し
た
カ

ビ
や
シ
ミ
な
ど
。
ま
た
、
壁
の
穴
に
関

し
て
は
、
ポ
ス
タ
ー
を
貼
る
た
め
の
画

借主（入居者）の負担 貸主（大家さん）の負担
●手入れを怠ったもの、用法違反
●不注意によるもの
●通常の使用とは言えないもの

●通常の住まい方で発生する損耗等
●建物・設備等の自然的な劣化、損耗等
●次の入居者確保のために行うもの

負担区分の一般的な例

鋲
の
穴
は
大
家
さ
ん
の
負
担
と
な
り
ま

す
が
、
下
地
ま
で
傷
め
る
よ
う
な
釘
や

ネ
ジ
の
穴
は
入
居
者
の
負
担
と
な
り
ま

す
。

 

「
原
状
回
復
の
費
用
負
担
に
つ
い
て
は

国
土
交
通
省
が
公
表
し
て
い
る
『
原

状
回
復
を
め
ぐ
る
ト
ラ
ブ
ル
と
ガ
イ

ド
ラ
イ
ン
』
が
基
本
的
な
ル
ー
ル
に

な
っ
て
い
ま
す
。
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
に

は
各
部
位
ご
と
に
細
か
く
、
ど
ち
ら
の

費
用
負
担
に
な
る
の
か
が
規
定
さ
れ
て

い
ま
す
。
こ
の
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
は
過
去

の
判
例
を
集
積
し
た
も
の
で
す
が
、
本

年
５
月
に
１
２
０
年
ぶ
り
に
改
正
さ
れ

た
民
法
に
も
同
じ
内
容
が
盛
り
込
ま
れ

ま
し
た
。
つ
ま
り
、
①
通
常
損
耗
や
経

年
劣
化
の
場
合
、
②
賃
借
人
（
入
居

者
）
に
帰
責
事
由
の
な
い
場
合
は
、
賃

借
人
は
、
原
状
回
復
義
務
を
負
わ
な

い
、
と
法
律
で
明
文
化
さ
れ
た
の
で

す
。
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
は
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ

ト
で
も
入
手
で
き
ま
す
の
で
、
目
を
通

し
て
し
っ
か
り
理
解
し
ま
し
ょ
う
。」

　

次
に
、
通
常
の
使
用
を
超
え
る
使
い

方
を
し
た
場
合
の
損
耗
は
、
ど
れ
だ
け

1図表 「原状回復ガイドライン」にみる負担区分

の
負
担
を
請
求
で
き
る
の
で
し
ょ
う
か
。  

 

「
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
に
は
こ
の
点
も
明
記

さ
れ
て
お
り
、
入
居
者
負
担
と
な
る
ケ

ー
ス
で
も
、
費
用
負
担
は
合
理
的
範
囲

内
に
限
ら
れ
る
、
と
な
っ
て
い
ま
す
。

こ
こ
で
問
題
と
な
っ
て
く
る
の
が
、
建

物
や
設
備
の
経
過
年
数
で
す
。
建
物
や

設
備
の
価
値
は
、
経
過
年
数
と
と
も
に

減
少
し
て
い
く
と
さ
れ
、
双
方
の
費
用

負
担
の
割
合
は
残
存
価
値
に
基
づ
い
て

決
ま
る
の
で
す
。
こ
の
考
え
方
を
図
表

化
し
た
の
が
図
表
2
で
す
。
例
え
ば
タ

●壁等のくぎ穴、ネジ穴（下地ボードの張り
替えが必要な程度のもの）

●結露を放置したことにより拡大したカビ、シミ
●取付金具のない天井に直接つけた照明の跡

●テレビ、冷蔵庫等の後部壁紙面の黒ずみ
（電気ヤケ）

●壁に貼ったポスターや絵画の跡
●壁等の画鋲・ピン等の穴
●クロスの変色（日照など自然現象によるもの）

壁・クロス
入居者負担

貸主負担

その他

●飼育ペットによる柱等のキズや臭い

●網戸の張り替え（破損等はしていない）
●全体のハウスクリーニング

入居者負担

貸主負担

水まわり

●手入れが悪かったために付着した台所の油汚れ
●手入れが悪かったために付着したガスコ

ンロ置き場、換気扇等の油汚れ、すす
●掃除・手入れを怠った結果生じた風呂、

トイレ、洗面所の水垢、カビ等

床

●フローリングの色落ち（不注意で雨が
吹き込んでで発生したものなど）

●冷蔵庫下のサビ跡　
●引越し作業で生じたひっかきキズ

●フローリングのワックスがけ
●フローリングの色落ち（日照・建物構造

欠陥による雨漏りなどで発生したもの）
●畳の変色（日照・建物構造欠陥による

雨漏りなどで発生したもの）
●家具の設置によるへこみ、設置跡

入居者負担

貸主負担

入居者負担

貸主負担
●浴槽、風呂釜等の取り替え（破損等はしていない）

基本の
考え方

経過年数（年）

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10
0

0　1　2　3　4　5　6　7　8　9 10 11 12 13 14 15

残
存
価
値

耐用年数８年の場合

耐用年数6年の場合

（%）

2図表 原状回復義務がある場合の設備等の経過年数と借主負担割合※

（※定額法の場合）

残存価値50%

残存価値33%
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トラブルを未然に防ぐためのポイント

出典:国土交通省「原状回復をめぐる
トラブルとガイドライン」

退
去
時
の
ト
ラ
ブ
ル
を
防
ぐ
た
め
に

国土交通省のホームページからダウンロードすることが可能

契約前に
しておく
こと

ガイドラインを正しく理解し
て、どの程度の傷・汚れの場
合、入居者に請求できるの
かを把握しておく。

契約後、
入居前
その❶

入居前の部屋がどんな状態
だったのかが分かる証拠とし
て撮影を。しっかり保存して
おくこと。

契約後、
入居前
その❷

入居者自身に入居時の物
件状況を確認リストに記入
してもらう。お互いが同意し
た証として署名・捺印を忘れ
ずに。

退去時

チェックシートに沿ってどちら
の費用負担かを確認。合意
後は証拠写真を撮ってから
原状回復工事を行なう。

消費者契約法は平成13年4月1日から施行された
法律で、業者との契約をめぐるトラブルから消費者を
守ることが目的。第10条は「消費者の利益を一方
的に害する条項は、無効」となっている。賃貸借契
約における消費者とは入居者を指す。入居者の不
利益になるような不当な金額の請求をしないように、
入居者の権利保護の立場に立つ。

3図表 原状回復確認リストを活用

バ
コ
を
吸
っ
て
は
い
け
な
い
契
約
な
の

に
壁
が
ヤ
ニ
だ
ら
け
に
な
っ
た
時
に
は
、

通
常
の
使
用
に
よ
る
汚
損
と
は
言
え
な

い
の
で
ク
ロ
ス
の
張
替
え
費
用
を
入
居

者
に
請
求
で
き
ま
す
が
、
入
居
後
の
経

過
年
数
で
負
担
額
は
変
わ
り
ま
す
。
ガ

イ
ド
ブ
ッ
ク
に
よ
る
と
、
ク
ロ
ス
は
6

年
で
残
存
価
値
が
１
円
に
な
る
と
さ
れ

て
い
ま
す
。
２
年
間
で
退
去
し
た
場
合

な
ら
、
残
存
価
値
は
４
年
分
な
の
で
、

３
分
の
２
の
費
用
請
求
に
な
り
ま
す
。

仮
に
入
居
後
6
年
以
上
経
過
し
て
い
た

場
合
は
、
入
居
者
の
故
意
・
過
失
が
認

め
ら
れ
て
も
入
居
者
の
負
担
分
は
１
円

（
実
質
ゼ
ロ
円
）
に
な
り
ま
す
。
カ
ー

ペ
ッ
ト
や
ク
ッ
シ
ョ
ン
フ
ロ
ア
も
残
存

価
値
は
6
年
で
す
。
た
だ
し
フ
ロ
ー
リ

ン
グ
は
経
過
年
数
を
考
慮
し
な
い
と
さ

れ
、
１
０
０
％
請
求
で
き
ま
す
が
、
損

傷
し
た
部
分
の
張
替
え
費
用
の
み
と
な

り
ま
す
。
色
の
違
い
が
生
じ
る
の
で
大

家
さ
ん
は
全
て
張
替
え
て
そ
の
費
用
を

全
額
請
求
し
た
い
、
と
思
う
か
も
し
れ

ま
せ
ん
が
、
請
求
の
対
象
と
な
る
の
は

該
当
箇
所
分
だ
け
な
の
で
注
意
し
て
く

だ
さ
い
。

　

最
近
は
入
居
者
も
原
状
回
復
義
務
に

関
し
て
敏
感
に
な
っ
て
き
て
お
り
、
イ

ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
で
様
々
な
情
報
を
得
ら

れ
る
事
も
あ
っ
て
、
と
て
も
よ
く
勉
強

し
て
い
ま
す
。
私
ど
も
の
事
務
所
に
も

大
家
さ
ん
か
ら
の
請
求
内
容
と
金
額
が

妥
当
か
ど
う
か
、
入
居
者
か
ら
相
談
が

寄
せ
ら
れ
る
ケ
ー
ス
が
増
え
て
い
ま
す
。

大
家
さ
ん
に
は
、
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
に
従

っ
た
対
応
を
し
て
、
あ
ま
り
過
剰
な
請

求
を
し
て
ト
ラ
ブ
ル
に
な
ら
な
い
よ
う

に
し
て
も
ら
い
た
い
で
す
ね
。」 

 　

退
去
時
の
原
状
回
復
ト
ラ
ブ
ル
を
未

然
に
防
ぐ
た
め
の
対
策
と
し
て
、
水
村

さ
ん
は
写
真
撮
影
と
確
認
リ
ス
ト
の
記

入
を
あ
げ
て
い
ま
す
。

 

「
大
家
さ
ん
は
、
退
去
時
に
入
居
者
と

一
緒
に
室
内
を
見
て
各
部
位
ご
と
に
通

常
の
使
用
を
超
え
る
損
耗
か
ど
う
か
判

断
し
ま
す
。
そ
の
際
の
判
断
材
料
と
し

て
必
要
に
な
っ
て
く
る
の
が
、
入
居
前

の
部
屋
の
状
態
が
わ
か
る
証
拠
と
な
る

も
の
で
す
。
入
居
前

に
写
真
を
撮
影
し
て

残
し
て
お
く
こ
と
を

お
勧
め
し
ま
す
。
ま

た
、
部
位
ご
と
に
ど

の
程
度
の
傷
や
汚
れ
が
あ
る
か
を
、
確

認
リ
ス
ト
を
作
っ
て
記
録
と
し
て
残
し

て
お
い
た
ほ
う
が
い
い
で
し
ょ
う
。
そ

し
て
退
去
時
に
は
そ
の
確
認
リ
ス
ト
を

も
と
に
ど
ち
ら
の
負
担
に
な
る
か
を
確

認
し
て
い
き
ま
す
。
国
土
交
通
省
の
ホ

ー
ム
ペ
ー
ジ
に
確
認
リ
ス
ト
の
見
本
が

あ
り
ま
す
か
ら
（
図
表
3
）、
そ
れ
を

使
用
し
て
も
い
い
で
し
ょ
う
。
確
認
リ

ス
ト
は
、
入
居
者
に
記
入
し
て
も
ら
い
、

署
名
・
捺
印
し
て
も
ら
う
こ
と
が
大
切

で
す
。
ま
た
、
退
去
時
に
も
証
拠
と
な

る
写
真
を
撮
っ
て
お
く
よ
う
に
し
て
く

だ
さ
い
。
そ
う
す
る
と
、
次
の
入
居
者

募
集
の
た
め
に
遅
滞
な
く
原
状
回
復
工

事
を
行
う
こ
と
が
で
き
ま
す
。」

　

な
お
、
精
算
完
了
後
に
見
落
と
し
が

見
つ
か
っ
た
場
合
の
追
加
請
求
は
、
認

め
ら
れ
な
い
可
能
性
が
高
い
の
で
、
退

去
時
の
チ
ェ
ッ
ク
は
慎
重
に
行
っ
て
く

だ
さ
い
。

特
約
で
入
居
者
負
担
に

た
だ
し
、
や
り
す
ぎ
は
禁
物

　

以
上
、
説
明
し
て
き
た
こ
と
か
ら
も

お
分
か
り
の
よ
う
に
、
原
状
回
復
義
務

に
関
し
て
は
、
大
家
さ
ん
負
担
と
な
る

場
合
が
多
く
な
っ
て
い
ま
す
。
た
だ
し
、

大
家
さ
ん
に
は
入
居
者
に
特
別
な
負
担

を
課
す
特
約
を
設
け
る
こ
と
が
認
め
ら

れ
て
い
ま
す
。「
通
常
損
耗
補
修
特
約
」

と
い
い
、
原
則
と
し
て
大
家
さ
ん
の
負

担
で
あ
る
通
常
損
耗
・
経
年
劣
化
に
つ

い
て
入
居
者
に
原
状
回
復
義
務
を
負
担

さ
せ
る
こ
と
が
で
き
る
特
約
で
す
。

 

「
こ
の
特
約
の
有
効
性
は
平
成
17
年
に

最
高
裁
が
下
し
た
判
例
が
基
準
と
な
り

ま
す
。
こ
の
判
例
で
は
『
賃
借
人
が
補

修
費
用
を
負
担
す
る
こ
と
に
な
る
通
常

損
耗
の
範
囲
が
賃
貸
借
契
約
の
条
項
に

具
体
的
に
明
記
さ
れ
て
い
る
か
、
賃
貸

人
が
口
頭
で
説
明
し
、
賃
借
人
が
そ
の

消費者契約法第10条とは?

c h e c k !

旨
を
明
確
に
認
識
し
、
そ
れ
を
合
意
の

内
容
と
し
て
認
め
ら
れ
る
な
ど
、
通
常

損
耗
補
修
特
約
が
明
確
に
合
意
さ
れ
て

い
る
こ
と
が
必
要
』
と
さ
れ
て
い
ま
す
。

大
切
な
の
は
賃
借
人（
入
居
者
）が『
明

確
に
認
識
し
合
意
』
し
て
い
る
こ
と
。

入
居
者
の
権
利
保
護
を
謳
う
消
費
者
契

約
法
第
10
条
（
コ
ラ
ム
参
照
）
に
抵
触

せ
ず
、
通
常
損
耗
補
修
特
約
を
有
効
に

す
る
に
は
、『
契
約
書
に
賃
借
人
に
負
担

さ
せ
る
原
状
回
復
の
範
囲
（
ク
ロ
ス
張

り
替
え
、
ク
リ
ー
ニ
ン
グ
等
）
を
明
記
』、

『
工
事
の
単
価
を
設
定
』
し
て
、
賃
借
人

が
原
状
回
復
義
務
の
範
囲
と
金
額
を
予

測
で
き
る
よ
う
に
し
、
か
つ
、
賃
借
人

に
通
常
は
原
状
回
復
義
務
が
な
い
通
常

損
耗
分
を
負
担
す
る
特
約
で
あ
る
こ
と

を
説
明
し
、
き
ち
ん
と
理
解
し
て
も
ら

う
必
要
が
あ
り
ま
す
。
結
構
ハ
ー
ド
ル

は
高
い
と
言
え
る
の
で
、
専
門
家
に
相

談
し
た
方
が
無
難
で
し
ょ
う
。

　

た
だ
し
、
あ
ま
り
特
約
を
多
く
設
定

す
る
と
、
入
居
希
望
者
が
『
だ
っ
た
ら

契
約
し
な
い
』
と
な
り
か
ね
ま
せ
ん
。

や
り
す
ぎ
は
逆
効
果
で
す
か
ら
、
物
件

の
競
争
力
を
考
え
な
が
ら
、
管
理
会
社

と
も
相
談
し
て
進
め
る
よ
う
に
し
て
く

だ
さ
い
。」
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賃 貸 経 営
ア ラ カ ル ト

賃 貸 経 営  ア  ラ  カ  ル  ト

◉記事は渡邊浩滋総合事務所のインタ
ビューをもとに構成しています。
話を伺った方は税理士・司法書士の渡邊浩
滋さん。一般社団法人大家さんの道しるべ
代表理事。親からアパート経営を引き継い
だ２代目大家さんでもあります。

本
誌
ハ
ー
モ
ニ
ー
の
読
者
ア
ン
ケ
ー
ト
に
よ
る
と
、
46
%
の
オ
ー
ナ
ー
が
引
き
継
ぎ
に
不
安
を
感
じ
て
い
る
と
答
え
、
一
方
で

引
き
継
ぎ
準
備
を
し
て
い
る
と
答
え
た
方
は
24
%
に
す
ぎ
ま
せ
ん
。
代
替
わ
り
は
い
つ
起
こ
る
か
予
想
で
き
ま
せ
ん
。
ス
ム
ー

ズ
に
引
き
継
ぐ
た
め
に
知
っ
て
お
き
た
い
ポ
イ
ン
ト
を
、
専
門
家
で
あ
る
税
理
士
の
渡
邊
さ
ん
に
お
聞
き
し
ま
し
た
。

早
め
に
始
め
る
こ
と
が
肝
心
!

ス
ム
ー
ズ
な
賃
貸
経
営
の
引
き
継
ぎ
方

7

「
財
産
管
理
表
」
を
作
成
し 

保
管
場
所
を
明
確
に

　

渡
邊
さ
ん
は
本
年
6
月
に
、
賃
貸
事

業
の
引
き
継
ぎ
を
専
門
的
な
立
場
か
ら

サ
ポ
ー
ト
す
る
一
般
社
団
法
人
を
設
立

し
ま
し
た
。
設
立
の
経
緯
に
つ
い
て
こ

う
語
り
ま
す
。

 

「
最
近
、
う
ま
く
次
世
代
へ
の
引
き
継

ぎ
が
で
き
な
く
て
、
相
続
で
引
き
継
い

だ
物
件
を
売
却
す
る
ケ
ー
ス
が
増
え
て

き
て
い
ま
す
。
せ
っ
か
く
頑
張
っ
て
賃

貸
経
営
を
続
け
て
き
た
の
に
、
そ
の
思

い
が
子
ど
も
に
伝
わ
ら
な
い
の
は
残
念

な
こ
と
。
も
っ
と
事
前
に
対
策
を
講
じ

て
い
れ
ば
、
売
ら
な
く
て
済
ん
だ
か
も

し
れ
ま
せ
ん
。
そ
う
い
っ
た
対
策
の
手

助
け
を
し
た
い
と
思
っ
た
か
ら
で
す
。」

　

渡
邊
さ
ん
自
身
も
親
か
ら
ア
パ
ー
ト

経
営
を
引
き
継
い
で
い
ま
す
が
、
き
っ

か
け
は
相
続
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
経
営

が
悪
化
し
て
破
産
寸
前
に
陥
っ
て
い
た

状
況
を
立
て
直
す
た
め
に
経
営
に
関
わ

り
ま
し
た
。

 

「
引
き
継
ぎ
は
ま
っ
た
く
ス
ム
ー
ズ
で

は
な
か
っ
た
で
す
ね
。
所
有
し
て
い
る

5
棟
の
物
件
の
所
在
地
す
ら
も
わ
か
り

ま
せ
ん
で
し
た
。
書
類
関
係
は
ひ
と
ま

と
め
に
し
て
押
入
れ
に
入
れ
ら
れ
て
い

る
状
態
。
た
だ
、
書
類
を
一
つ
一
つ
見

て
い
け
ば
な
ん
と
か
状
況
は
把
握
で
き
、

わ
か
ら
な
い
こ
と
が
あ
れ
ば
親
に
聞
く

こ
と
が
で
き
た
の
が
救
い
で
し
た
。
で

も
世
の
中
の
引
き
継
ぎ
の
多
く
は
相
続

を
き
っ
か
け
に
始
ま
り
ま
す
。
オ
ー
ナ

ー
は
自
分
が
元
気
な
う
ち
は
大
丈
夫
と

考
え
、
ほ
と
ん
ど
の
人
が
準
備
を
し
て

い
ま
せ
ん
。
引
き
継
ぐ
方
は
困
り
ま
す

よ
ね
。
い
き
な
り
賃
貸
経
営
を
は
じ
め

て
く
だ
さ
い
、
と
言
わ
れ
て
も
何
を
ど

う
し
た
ら
い
い
か
わ
か
ら
な
い
。
聞
く

こ
と
が
で
き
る
人
も
い
な
い
。
も
う
面

倒
だ
か
ら
売
っ
て
し
ま
お
う
、
と
思
う

の
も
仕
方
が
な
い
こ
と
な
の
か
も
し
れ

ま
せ
ん
。」

　

引
き
継
ぎ
の
準
備
と
し
て
、
ま
ず
す

る
べ
き
こ
と
は
、
契
約
書
や
保
険
証
書

等
の
重
要
書
類
だ
け
で
な
く
、
修
繕
履

歴
や
経
営
に
関
わ
る
協
力
会
社
な
ど
の

情
報
を
盛
り
込
ん
だ
「
財
産
管
理
表
」

を
作
り
、
保
管
場
所
も
明
確
に
す
る
こ

と
だ
と
渡
邊
さ
ん
は
語
り
ま
す
。

情
報
を
開
示
し
て
家
族
で
共
有

「
家
訓
」
を
有
効
に
活
用

　

次
に
行
う
べ
き
こ
と
と
し
て
、
渡
邊

さ
ん
は
「
情
報
の
開
示
」
を
挙
げ
ま
す
。

 

「
自
分
の
後
を
継
い
で
賃
貸
経
営
を
続

け
て
も
ら
い
た
い
な
ら
そ
の
旨
を
し
っ

か
り
伝
え
る
べ
き
で
す
。
そ
の
方
法
と

し
て
私
が
お
勧
め
し
て
い
る
の
が
家
訓

を
書
く
こ
と
。
自
分
の
死
後
を
イ
メ
ー

ジ
し
て
書
く
遺
言
と
違
っ
て
、
家
訓
な

ら
自
分
が
亡
く
な
る
こ
と
を
意
味
し
ま

せ
ん
し
、
前
向
き
に
書
け
る
も
の
で
す
。

内
容
は
大
げ
さ
な
こ
と
で
な
く
て
い
い

の
で
す
。『
入
居
者
を
大
切
に
す
る
』
と

か
『
管
理
会
社
と
仲
良
く
す
る
』
と
か
、

自
分
が
賃
貸
経
営
で
心
が
け
て
い
る
こ

と
や
、
大
事
に
し
て
い
る
思
い
を
言
葉

に
し
て
、家
族
と
共
有
し
て
く
だ
さ
い
。」

　

そ
れ
に
対
し
て
子
ど
も
た
ち
が
ど
う

反
応
す
る
か
に
よ
っ
て
、
対
応
を
考
え

る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

 

「
共
感
し
て
引
き
継
い
で
く
れ
る
と
な

っ
た
ら
、
一
緒
に
賃
貸
経
営
を
し
て
み

る
と
い
い
で
し
ょ
う
。
経
営
の
現
場
を

見
せ
、
ノ
ウ
ハ
ウ
を
伝
え
る
こ
と
で
、

事
業
承
継
も
ス
ム
ー
ズ
に
な
り
ま
す
。

ま
た
、
引
き
継
ぎ
た
く
な
い
、
と
言
わ

れ
た
場
合
、
ど
う
い
う
状
態
な
ら
引
き

継
い
で
も
ら
え
る
か
を
話
し
合
う
こ
と
。

も
し
、
赤
字
経
営
だ
か
ら
嫌
だ
と
い
う

な
ら
、
一
緒
に
事
業
改
善
計
画
を
作
っ

て
改
善
し
て
い
き
ま
し
ょ
う
。」

　

渡
邊
さ
ん
は
「
一
緒
に
や
る
」
こ
と

を
強
調
し
ま
す
。

 

「
賃
貸
業
の
承
継
と
は
、
資
産
で
は
な

く
、『
経
営
の
承
継
』
で
す
。
経
営
と

は
何
か
を
伝
え
る
こ
と
が
大
切
で
あ
る

と
考
え
て
い
ま
す
。」

引継ぎ準備をしていないことにより、
こんなケースが

①書類等がバラ
バラの場所で保
管されている

⑥どの物件の
入居者情報か
わからない

②銀行口座が
わからない

⑤どのような修繕
計画を立てていた

かわからない

③何の保険に
加入しているの
かわからない

④どの物件が
どんな修繕をしたか

がわからない

想いを伝えること

例えば家訓を書いて家族に
想いを伝え、家族の意思を
聞く。「家族会議なんて気恥
ずかしい」という場合には第
三者である専門家やコーデ
ィネーターを入れるとスムー
ズに行きやすい。

一緒に賃貸経営を経験する

事業の改善計画を子どもと
一緒に作って、実行してみ
る。実行しつつ経営のノウハ
ウを伝授し、経営の一部をま
かせてみて子どもが賃貸経
営に向いているかどうもチェ
ックする。

誰が継ぐかを決定する

複数の後継者がいる場合、
一緒に経験した賃貸経営を
通じて、どの子に適性がある
かを見極め、選定。誰に何を
相続させるかという遺産分割
案を作り、揉め事にならない
ように配慮する。

賃貸物件を２棟所有していたＳさ
ん。２人の息子がいたが、愛想の良
い長男の方が経営に向いていると思
い、事業を引き継いでもらうことを考
えていた。ただ、次男も賃貸経営に
興味を示していたので、どちらが後
継者にふさわしいか適性をみるため
に２人とともに賃貸経営を行うこと

に。進めてみると次男から斬新なア
イデアやリフォーム提案がされ、空
室が埋まるようになってきた。Ｓさん
は思いを改めるに至り、結局、次男
に引き継いでもらうことに決定。長
男も一緒に仕事をしていたのでこの
判断に納得し、スムーズに承継が行
われた。

◉ケーススタディ
一緒に賃貸経営をすることで見えてきた、経営の資質

スムーズに賃貸経営を引き継ぐためのポイント

長男 次男

事業承継でよくある失敗例



89 8HARMONY 2017 HARMONY 2017

女
性
を
惹
き
つ
け
る
簡
単
リ
フ
ォ
ー
ム
術
と
は
？
お
洒
落
な
イ
ン
テ
リ
ア
デ
ザ
イ
ン
で
女
性
か
ら
人
気
の
高
い

空
間
デ
ザ
イ
ナ
ー
・
坂
田
さ
ん
に
ポ
イ
ン
ト
を
ア
ド
バ
イ
ス
し
て
も
ら
い
ま
し
た
。

空
室
対
策
の
キ
ー
ワ
ー
ド
は「
女
性
目
線
」

大
が
か
り
に
作
り
こ
ま
ず

入
居
者
が
楽
し
め
る「
余
白
」を

　

一
人
暮
ら
し
に
限
ら
ず
、
フ
ァ
ミ
リ

ー
タ
イ
プ
の
物
件
で
も
選
択
の
決
定
権

は
女
性
が
握
っ
て
い
る
と
言
わ
れ
て
い

ま
す
。
つ
ま
り
女
性
の
心
を
捉
え
る
物

件
に
す
る
こ
と
が
で
き
た
ら
、
空
室
対

策
に
は
効
果
的
。

 

「
そ
の
考
え
は
間
違
っ
て
い
な
い
で
し

ょ
う
。
で
す
が
、
好
み
は
フ
ァ
ッ
シ
ョ

ン
と
同
じ
で
時
代
と
と
も
に
変
化
し
て

お
り
、
一
概
に
こ
う
だ
と
は
決
め
付
け

ら
れ
ま
せ
ん
。
女
性
だ
か
ら
ピ
ン
ク
や

花
柄
が
好
き
だ
ろ
う
と
思
わ
れ
が
ち
で

す
が
、
本
当
に
好
き
な
人
は
限
ら
れ
て

い
ま
す
。
近
年
は
パ
ス
テ
ル
よ
り
も
少

し
く
す
ん
だ
色
調
が
好
ま
れ
て
い
ま
す

夏水組　
代表
坂田 夏水 氏

武蔵野美術大学建築学科卒業。
設計事務所などを経て、2008
年夏水組を設立。内装デザイン
のみならず、店舗プロデュース
など幅広く活躍

女
性
の
心
を
つ
か
む
リ
フ
ォ
ー
ム
で

差
別
化
&
好
感
度
ア
ッ
プ

空間デザイナーさんお願いします

7タイルステッカーを貼って華やかなキッチンに変身 ¥1,080
／４枚（税込）　8水に強いフィルムテープ(decolfa)でおし
ゃれな浴室に　¥1,296／1ロール・8m（税込）

種類が豊富なクッションフロア。素材感が人気。1ステンシルで模様をつけた木調 2人
気のモロッコ風 3レトロな六角形　いずれも¥1,620〜／m（税込）

ね
。
ま
た
、
最
近
の
入
居
者
は
賃
貸
物

件
で
も
自
分
で
で
き
る
範
囲
内
で
空
間

づ
く
り
を
楽
し
む
傾
向
に
あ
り
ま
す
。

で
す
か
ら
、
あ
ま
り
作
り
こ
ん
で
し
ま

わ
ず
、
ベ
ー
ス
と
な
る
部
分
、
床
や
壁

紙
な
ど
に
留
め
て
、
そ
の
後
入
居
者
が

工
夫
で
き
る
『
余
白
』
を
残
し
て
あ
げ

た
ほ
う
が
い
い
で
し
ょ
う
。」
と
の
こ

と
。
で
は
、
人
気
の
ア
イ
テ
ム
を
紹
介

し
て
も
ら
い
ま
し
ょ
う
。

床
は
木
調
や
質
感
の
あ
る

ク
ッ
シ
ョ
ン
フ
ロ
ア
で
差
別
化
を

 

「
賃
貸
物
件
の
間
取
り
に
は
そ
れ
ほ
ど

違
い
は
あ
り
ま
せ
ん
か
ら
、
部
屋
の
多

く
を
占
め
る
床
材
が
魅
力
的
だ
と
印
象

が
良
く
な
り
、
決
め
手
に
な
る
可
能
性

は
高
い
と
思
い
ま
す
。
最
近
は
素
材
感

の
あ
る
ク
ッ
シ
ョ
ン
フ
ロ
ア
が
多
数
販

売
さ
れ
て
い
ま
す
。
床
材
を
変
え
る
だ

け
で
雰
囲
気
が
ガ
ラ
リ
と
変
わ
る
の
で
、

い
つ
も
と
違
う
床
材
を
選
ん
で
み
る
の

も
お
勧
め
で
す
。」

壁
紙
は
ま
ず
は
一
面
か
ら
、

狭
い
空
間
か
ら
チ
ャ
レ
ン
ジ
を

 

「
室
内
で
過
ご
す
時
間
が
長
い
の
で
、

落
ち
着
い
た
大
人
っ
ぽ
い
柄
が
好
ま
れ

る
傾
向
に
あ
り
ま
す
。
華
の
あ
る
輸
入

壁
紙
を
効
果
的
に
使
え
ば
個
性
的
な
空

間
に
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
が
、
抵
抗

が
あ
る
場
合
は
、
一
面
だ
け
、
ま
た
は

ト
イ
レ
な
ど
の
狭
い
空
間
か
ら
試
し
て

み
て
は
い
か
が
で
し
ょ
う
か
。」

タ
イ
ル
と
マ
ス
キ
ン
グ
テ
ー
プ

で
効
果
的
な
ア
ク
セ
ン
ト
を  

 

「
イ
メ
ー
ジ
チ
ェ
ン
ジ
に
効
果
的
な
の

が
タ
イ
ル
と
マ
ス
キ
ン
グ
テ
ー
プ
。
サ

イ
ズ
や
柄
も
豊
富
で
す
か
ら
、
オ
リ
ジ

ナ
ル
な
空
間
づ
く
り
が
可
能
で
す
。
お

子
さ
ん
や
お
孫
さ
ん
な
ど
、
入
居
者
タ

ー
ゲ
ッ
ト
に
近
い
方
が
身
近
に
い
れ
ば
、

一
緒
に
貼
っ
て
み
る
の
も
楽
し
い
か
も

し
れ
ま
せ
ん
。」

Decor Tokyo（デコール トーキョー）
東京都渋谷区恵比寿西1-31-18
http://www.decor-tokyo.com

ハイセンスな街の代名詞・代官山に出店していますが、幅広い年齢層の方が来店。
ヒントを求めて何度も足を運ぶ賃貸オーナーも多数いるそうです。

壁紙やペンキなどの定番グッズから、床
材や建具などの資材、雑貨や小物まで、
多くのインテリアグッズを揃えたショップで
す。テーマを設定したブースが設けられて
いるのでリフォーム後のイメージが湧きや
すいと好評。壁紙を選びながら照明を選
んだり、床材を見ながら壁のペンキの色

 参考にしたい！インテリアショップ

壁紙や床材が施工された状態で見られるブース タイルの種類も豊富　¥756（税込）

くすんだ色合いが絶妙なペイント
は30色用意　¥713（税込）〜

坂田さんがプロデュース。ここに来れば、新空間のイメージが湧きます。

4美しい柄が人気の輸入壁紙。スペイ
ン製「コルドネ」　¥1,490／m（税込）
5安定した人気のアメリカ製「ウォー
ルクエスト」¥1,490／m（税込）と
6イギリス製「ウィリアム・モリス」　
¥1,615／m（税込）

を合わせたり、総合的に住まいのことを
考えることができます。店内にはコーディ
ネーターやインテリアに詳しいスタッフが
常駐しているので、気軽に相談すること
が可能。商品はホームページからも購入
でき、サイト内ではインテリアに関する記
事も豊富なので、最近のトレンドを知る参
考になります。

■1

■2 ■3

■5

■4

■6

■7■8



1011 1011 10HARMONY 2017 HARMONY 2017

◉
オ
ー
ナ
ー
を
訪
ね
て

ソ
フ
ィ
ア
大
手
町
（
広
島
県
広
島
市
）

平
和
記
念
公
園
を
望
む
好
立
地
に
建
つ

単
身
者
に
優
し
い
店
舗
併
用
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン

広
島
市
で
も
有
数
の
利
便
性
と
自
然
環
境
に
も
恵
ま
れ
た
立
地
が
魅
力
の
「
ソ
フ
ィ
ア
大
手
町
」

一
人
暮
ら
し
の
入
居
者
に
心
地
よ
く
暮
ら
し
て
も
ら
い
た
い
、
と
い
う
オ
ー
ナ
ー
の
細
や
か
な
配
慮
が

住
み
心
地
を
さ
ら
に
高
め
、
安
定
経
営
と
次
の
世
代
へ
の
資
産
継
承
に
つ
な
が
っ
て
い
る
。

①

②

賃
貸
経
営
を
通
じ 

街
づ
く
り
に
も
貢
献

　

オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
や
商
業
施
設
が
建
ち

並
び
賑
わ
い
を
見
せ
る
広
島
電
鉄
宇
品

線
「
本
通
駅
」
か
ら
徒
歩
3
分
。
電
車

通
り
か
ら
道
を
2
本
隔
て
、
平
和
記
念

公
園
と
元
安
川
の
水
面
を
望
む
よ
う
に

建
つ
10
階
建
て
の
店
舗
併
用
賃
貸
マ
ン

シ
ョ
ン
が
「
ソ
フ
ィ
ア
大
手
町
」
で
す
。

　

賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
か
ら
徒
歩
1
分
の

所
に
ご
自
宅
を
構
え
る
瀧
村
さ
ん
は
、

当
該
地
で
お
父
様
が
始
め
ら
れ
た
2
連

式
の
立
体
駐
車
場
を
引
き
継
ぎ
、
経
営

さ
れ
て
い
ま
し
た
。

 

「
立
体
駐
車
場
も
29
年
が
経
ち
老
朽
化

が
進
む
中
、
今
後
、
さ
ら
に
修
繕
費
が

か
さ
ん
で
く
る
こ
と
も
あ
り
、
将
来
的

に
ど
う
す
る
か
を
考
え
て
い
ま
し
た
。

そ
ん
な
タ
イ
ミ
ン
グ
で
、
広
島
八
谷
建

設
さ
ん
か
ら
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
の
提
案

が
あ
り
、
収
支
計
画
や
将
来
性
も
考
え

建
設
を
決
め
ま
し
た
。」

　

た
だ
、
戦
後
の
焼
け
野
原
か
ら
街
の

復
興
を
見
届
け
ら
れ
た
瀧
村
さ
ん
に
は
、

別
の
思
い
も
あ
っ
た
よ
う
で
す
。

 

「
当
初
は
、
平
面
駐
車
場
に
す
る
事
も

考
え
ま
し
た
が
、
住
み
慣
れ
た
街
が
歯

抜
け
に
な
る
の
は
忍
び
な
く
、
先
祖
に

も
申
し
訳
な
い
と
い
う
気
持
ち
が
あ
り

ま
し
た
。
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
と
し
て
人

に
住
ん
で
い
た
だ
く
方
が
、
街
づ
く
り

の
意
味
で
町
内
に
貢
献
で
き
る
じ
ゃ
な

い
か
と
い
う
思
い
が
あ
り
ま
し
た
。
借

り
入
れ
額
が
大
き
か
っ
た
の
で
、
最
初

は
兄
妹
や
子
供
達
に
は
躊
躇
す
る
思
い

が
あ
っ
た
と
思
い
ま
す
が
、
結
果
的
に

は
良
い
判
断
を
し
た
と
思
い
ま
す
。」

住
む
人
へ
の
細
や
か
な
配
慮
が 

物
件
の
価
値
を
さ
ら
に
高
め
る

　

徒
歩
圏
に
百
貨
店
や
大
型
家
電
量
販

店
な
ど
の
商
業
施
設
が
充
実
し
、
周
辺

に
は
オ
フ
ィ
ス
も
多
い
好
立
地
を
活
か

し
て
、
1
階
を
店
舗
、
2
階
か
ら
10
階

に
賃
貸
住
宅
を
計
画
。

 

「
市
民
病
院
へ
は
徒
歩
10
分
ほ
ど
、
コ

ン
ビ
ニ
や
飲
食
店
も
近
く
に
あ
り
、
独

身
の
方
に
住
み
や
す
い
環
境
が
揃
っ
て

い
る
の
で
、
採
算
性
も
考
慮
し
賃
貸
部

分
は
単
身
向
け
ワ
ン
ル
ー
ム
タ
イ
プ
に

決
め
ま
し
た
。」

　

具
体
的
な
計
画
に
お
い
て
は
、
一
人

暮
ら
し
の
方
の
生
活
を
考
え
、
い
つ
で

も
ゴ
ミ
を
出
せ
る
よ
う
に
す
る
と
と
も

に
、
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
と
自
転
車
置
き
場

便
性
は
も
ち
ろ
ん
、
目
の
前
に
小
さ
な

公
園
が
あ
り
、
平
和
記
念
公
園
や
元
安

川
な
ど
の
自
然
を
感
じ
ら
れ
る
環
境
が

喜
ば
れ
て
い
る
よ
う
に
思
い
ま
す
。」

と
笑
う
瀧
村
さ
ん
か
ら
は
、
こ
の
街
へ

の
愛
着
が
感
じ
ら
れ
ま
し
た
。

物
件
に
愛
着
を
持
つ
事
が 

安
定
経
営
に
つ
な
が
る

 

「
月
2
回
の
清
掃
を
含
め
、
物
件
管
理

は
、
不
動
産
会
社
に
お
願
い
し
て
い
ま

す
。
た
だ
、
清
掃
日
の
合
間
や
風
が
吹

い
た
時
に
は
、
直
接
見
に
行
く
よ
う
に

し
て
い
ま
す
。
特
に
玄
関
ま
わ
り
に
は

気
を
つ
け
、
ゴ
ミ
や
落
ち
葉
が
あ
れ
ば

片
付
け
て
い
ま
す
。
や
は
り
近
く
に
住

ん
で
い
る
と
自
然
に
愛
着
が
わ
き
、
な

ん
だ
か
ん
だ
と
雑
用
も
増
え
て
き
ま
す
。

ま
た
、
機
構
融
資
を
選
ん
だ
の
は
、
金

利
が
低
く
、
35
年
の
固
定
金
利
な
の
で
、

安
定
し
た
経
営
が
で
き
る
と
考
え
た
か

ら
で
す
。
今
後
、
修
繕
費
な
ど
を
定
期

と
し
て
積
み
立
て
て
い
か
な
け
れ
ば
い

け
な
い
と
考
え
て
い
ま
す
。」
と
語
る

瀧
村
さ
ん
か
ら
は
、
資
産
を
守
り
次
の

世
代
に
受
け
継
ぐ
上
で
、
人
任
せ
に
し

な
い
賃
貸
経
営
の
大
切
さ
を
再
確
認
す

る
こ
と
が
で
き
ま
し
た
。

に
続
く
避
難
通
路
に
2
台
の
監
視
カ
メ

ラ
を
設
置
し
て
防
犯
性
を
高
め
る
な
ど
、

細
や
か
な
配
慮
が
さ
れ
て
い
ま
す
。

　

さ
ら
に
、
モ
ザ
イ
ク
タ
イ
ル
が
施
さ

れ
た
落
ち
着
い
た
印
象
の
エ
ン
ト
ラ
ン

ス
に
は
、
大
型
の
宅
配
ボ
ッ
ク
ス
を
設

置
し
、
B
G
M
と
し
て
ジ
ャ
ズ
の
音
楽

が
流
れ
て
い
ま
す
。

 

「
宅
配
ボ
ッ
ク
ス
は
、
宅
配
業
者
さ
ん

や
入
居
者
の
事
も
考
え
計
画
よ
り
も
大

型
な
物
に
変
更
し
て
も
ら
い
ま
し
た
。

B
G
M
は
、
自
動
販
売
機
の
会
社
の
設

置
に
伴
う
サ
ー
ビ
ス
だ
っ
た
の
で
す
が
、

入
居
者
の
方
が
少
し
で
も
ホ
ッ
と
し
て

い
た
だ
け
れ
ば
と
思
い
採
用
し
ま
し
た
。

特
に
ア
ピ
ー
ル
す
る
ほ
ど
の
事
で
は
あ

り
ま
せ
ん
が
、
で
き
る
限
り
の
こ
と
は

や
る
よ
う
に
し
ま
し
た
。」　

　

入
居
者
募
集
は
、
物
件
完
成
前
に
不

動
産
会
社
に
て
専
用
の
ホ
ー
ム
ペ
ー
ジ

を
作
成
し
、
残
り
の
空
室
数
を
表
示
す

る
こ
と
で
閲
覧
者
の
期
待
感
を
刺
激
。

さ
ら
に
一
部
屋
を
早
め
に
完
成
さ
せ
て

見
学
用
と
し
て
活
用
す
る
な
ど
の
工
夫

を
す
る
こ
と
で
、
予
想
よ
り
も
早
く
満

室
に
な
っ
た
そ
う
で
す
。

 

「
現
在
、
入
居
者
の
7
割
が
女
性
で
正

直
驚
き
ま
し
た
が
、
立
地
や
建
物
の
利

●設計・施工／広島八谷建設株式会社
●竣工／平成29年9月
●構造／鉄筋コンクリート造地上10階建
　賃貸住宅37戸（2階〜10階）、店舗（1階）
　駐車場 4台（敷地内）
●間取り／1K 36戸：29.94㎡
●広島電鉄宇品線 『本通駅』徒歩3分 
●付帯設備等／オートロック、宅配ボックス、TVモニタ

ー付インターホン、インターネット無料、浴室乾燥機、
シャワー付き洗面台、温水洗浄便座、エアコン

広島県広島市
瀧村様

街との調和を考えたタイル貼りの落ち着いた外観。

上層階からは、平和記念公園と元安川を一望。

モザイクタイルが施され、ジャスが流れる落ち着
きのあるエントランス。

住み心地に配慮したシンプルな1Kプラン

単身者に最適な
1Kタイプ

白を基調とする事で圧迫感を和らげた居室。

単身者に嬉しい2口コンロのシステムキッチン。

単身者と宅配業者に配慮
した大型の宅配ボックス。

wc

洗
面
室

浴室

洋室10帖

キッチンや室内ドアや床は、木目柄で統一。
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Ａ
可
能
で
す
が
、
オ
ー
ナ
ー
側
の

「
正
当
事
由
」
が
認
め
ら
れ
る

こ
と
が
必
要
と
な
り
ま
す
。
こ
こ
で
は
、

入
居
者
に
賃
料
不
払
い
な
ど
の
契
約
違

反
が
な
い
（
落
ち
度
が
な
い
）
場
合
に

つ
い
て
説
明
し
ま
す
。
原
則
論
か
ら
言

い
ま
す
と
、
オ
ー
ナ
ー
と
入
居
者
の
利

害
状
況
を
総
合
的
に
判
断
し
て
、
オ
ー

ナ
ー
が
立
ち
退
き
を
要
求
す
る
こ
と
が

も
っ
と
も
だ
と
言
え
る
こ
と
が
あ
っ
て

初
め
て
要
求
で
き
ま
す
。
こ
の
も
っ
と

も
な
理
由
の
こ
と
を
正
当
事
由
と
い

い
、
例
え
ば
、
オ
ー
ナ
ー
が
建
物
を
自

分
で
使
用
す
る
必
要
が
あ
る
こ
と
な
ど

が
想
定
さ
れ
ま
す
。
建
て
替
え
た
い
か 建

て
替
え
、
家
賃
滞
納
…

契
約
終
了
で
き
る
？

今
回
は
契
約
に
関
す
る
ト
ラ
ブ
ル
編
。オ
ー
ナ
ー
側
か
ら
契
約
終
了
を
申
し
出
る
際
に
想
定
さ
れ
る
問
題
や
、家
賃
の
減
額

交
渉
、短
期
間
で
の
解
約
に
関
す
る
対
応
に
つ
い
て
、弁
護
士
の
尋
木
先
生
に
解
説
し
て
い
た
だ
き
ま
し
た
。

たずのき・こうじ●中央大学法学部卒。
1997年司法試験合格。2000年東
京弁護士会登録。現在ことぶき法律
事務所所長

ことぶき法律事務所
尋木浩司弁護士

ら
、
と
い
う
の
で
は
正
当
事
由
と
し
て

は
認
め
ら
れ
ま
せ
ん
。
こ
れ
ま
で
の
判

例
で
は
、
ほ
と
ん
ど
の
ケ
ー
ス
で
入
居

者
の
住
み
続
け
る
権
利
の
方
が
強
い
と

さ
れ
、
正
当
事
由
が
認
め
ら
れ
て
も
立

ち
退
き
料
を
支
払
う
こ
と
で
解
決
に
導

く
こ
と
が
一
般
的
で
す
。
私
の
経
験
で

は
、
正
当
事
由
が
認
め
ら
れ
、
立
ち
退

き
料
ゼ
ロ
円
で
解
決
し
た
の
は
１
件
の

み
。
建
物
の
老
朽
化
が
あ
ま
り
に
激
し

く
て
、
そ
の
ま
ま
住
み
続
け
る
と
倒
壊

し
て
命
を
落
と
す
可
能
性
が
あ
る
、
と

裁
判
所
が
判
断
し
た
時
で
す
。

　

立
ち
退
き
の
問
題
で
は
い
き
な
り
裁

判
、
と
い
う
こ
と
に
は
な
ら
ず
、
ま
ず

賃貸トラブル

法律
講座

●入居者に落ち度がない場合のオーナーからの
契約終了は、正当事由と認められる理由があっ
ても、立ち退き料を支払うことで解決に至るこ
とが多い。

●	入居者の落ち度による契約解約はできるが、
相当期間分の金額損失の可能性が。入居審
査を厳しくする必要性がある。

●	更新時等による入居者からの減額請求には応
じる義務はないが、退去されるよりも妥協して
受け入れた方がいい場合もある。

契約トラブル編まとめ

契約トラブル編

  建物
が
古
く
な
り
、
空
室
も
多
く
な
っ
て
き
た
の
で
、
建
て
替
え
を
し
よ
う
と

考
え
て
い
ま
す
。
入
居
者
に
は
半
年
前
ま
で
に
通
知
す
れ
ば
い
い
と
聞
い
た
の

で
す
が
、
こ
ち
ら
の
都
合
に
よ
る
契
約
終
了
は
可
能
で
し
ょ
う
か
？

QＡ
こ
の
場
合
は
、
債
務
不
履
行
や

迷
惑
行
為
に
よ
り
、
オ
ー
ナ
ー

と
入
居
者
の
信
頼
関
係
が
破
壊
さ
れ
た

と
し
て
、
オ
ー
ナ
ー
側
か
ら
契
約
解
除

を
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
た
だ
し
家

賃
の
滞
納
な
ら
、
１
ヵ
月
程
度
で
は

う
っ
か
り
忘
れ
た
と
も
考
え
ら
れ
ま

す
。
督
促
し
て
い
る
の
に
３
ヵ
月
滞
納

し
た
ら
確
信
犯
と
思
っ
て
い
い
で
し
ょ

う
。
弁
護
士
に
相
談
し
て
、
交
渉
し
て

も
話
が
進
ま
な
い
な
ら
裁
判
に
な
り
ま

す
。
家
賃
を
払
わ
な
い
の
で
す
か
ら
契

約
違
反
は
明
白
で
、
オ
ー
ナ
ー
の
勝
ち
と

す
る
判
決
が
出
ま
す
。
で
す
が
、
判
決
が

出
て
も
自
動
的
に
裁
判
所
が
追
い
出
し

て
く
れ
る
と
い
う
こ
と
も
な
く
、
出
て
い

Ａ
賃
貸
借
契
約
は
契
約
時
点
で
の

設
定
家
賃
に
合
意
し
た
か
ら
成

立
し
て
い
る
の
で
あ
っ
て
、
仮
に
そ
の

後
に
生
じ
た
事
情
に
よ
り
相
場
家
賃
が

入
居
者
と
の
話
し
合
い
で
始
ま
り
ま
す
。

感
覚
的
に
は
７
〜
８
割
の
人
は
そ
れ
な

り
の
立
ち
退
き
料
を
渡
せ
ば
出
て
行
っ

て
く
れ
ま
す
。
で
す
が
法
外
な
立
ち
退

き
料
を
要
求
し
て
く
る
人
も
い
ま
す
。

こ
う
な
る
と
素
人
で
あ
る
オ
ー
ナ
ー
で

は
対
応
が
難
し
い
の
で
、
弁
護
士
に
相

談
す
る
こ
と
に
な
り
ま
す
が
、
弁
護

士
で
も
立
ち
退
き
問

題
に
強
い
人
と
そ
う

で
な
い
人
が
い
ま
す
。

管
理
会
社
に
紹
介
し

て
も
ら
う
か
、
自
分

で
探
す
な
ら
不
動
産

会
社
の
顧
問
弁
護
士

を
し
て
い
る
人
が
お

勧
め
で
す
。

　

数
年
後
に
建
て
替

え
を
考
え
て
い
る
な

か
な
い
場
合
に
は
立
ち
退
き
の
強
制
執

行
の
手
続
き
を
し
て
、
執
行
、
と
い
う

流
れ
に
な
り
ま
す
。
こ
こ
ま
で
に
か
か

る
時
間
は
相
手
方
の
対
応
如
何
に
よ
っ

て
は
６
ヶ
月
程
度
か
か
る
こ
と
も
あ
り
、

滞
納
家
賃
を
回
収
で
き
な
い
こ
と
に
加

え
、
裁
判
費
用
、
弁
護
士
報
酬
そ
し
て

強
制
執
行
と
な
っ
た
場
合
の
費
用
を
考

え
る
と
、
相
当
な
出
費
を
強
い
ら
れ
ま

す
。
ま
た
、
部
屋
の
中
も
荒
ら
さ
れ
て

い
た
り
、
ゴ
ミ
だ
ら
け
に
な
っ
て
い
る

可
能
性
も
あ
り
ま
す
の
で
、
そ
の
回
復

費
用
も
か
か
り
、
精
神
的
に
も
か
な
り

の
痛
手
を
被
り
ま
す
。
こ
う
い
っ
た
事

態
に
な
ら
な
い
た
め
に
も
、
入
居
審
査

は
厳
格
に
行
う
必
要
が
あ
る
の
で
す
。

下
が
っ
た
と
し
て
も
、
さ
か
の
ぼ
っ
て

適
用
さ
れ
る
と
い
う
こ
と
は
あ
り
ま
せ

ん
。
家
賃
に
は
野
菜
や
果
物
と
同
じ
よ

う
に
旬
が
あ
り
、
例
え
ば
繁
忙
期
を
過

Ａ
２
年
間
の
契
約
で
す
か
ら
、

オ
ー
ナ
ー
は
こ
の
期
間
は
安
定

し
て
賃
料
が
得
ら
れ
る
と
期
待
し
ま
す
。

で
も
途
中
で
解
約
さ
れ
る
と
、
こ
の
期

待
利
益
を
損
失
す
る
こ
と
に
な
り
、
加

え
て
原
状
回
復
工
事
や
新
規
募
集
費
用

な
ど
、
予
想
し
て
い
な
か
っ
た
費
用
が

発
生
す
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。
こ
う
し

た
事
態
は
避
け
た
い
と
こ
ろ
。
た
だ
、

期
間
が
決
め
ら
れ
て
い
る
賃
貸
借
契
約

で
も
、
途
中
で
解
約
す
る
こ
と
を
認
め

る
中
途
解
約
項
目
を
賃
貸
借
契
約
書
に

盛
り
込
ん
で
い
る
こ
と
が
普
通
で
す
。

対
応
策
と
し
て
考
え
ら
れ
る
の
は
、
こ

の
項
目
に
、
例
え
ば
契
約
後
１
年
間
は

中
途
解
約
で
き
ず
、
も
し
中
途
解
約
す

る
の
な
ら
、
残
っ
て
い
る
期
間
の
家
賃

も
支
払
う
、
と
い
う
条
件
を
設
け
て
み

て
は
い
か
が
で
し
ょ
う
か
。

ぎ
た
の
で
入
居
し
て
も
ら
う
た
め
に
家

賃
を
下
げ
る
と
い
う
こ
と
は
よ
く
あ
る

こ
と
で
す
。
ま
た
、
不
動
産
は
一
物
一
価

が
原
則
。
た
と
え
同
じ
階
に
あ
っ
て
同

じ
広
さ
・
タ
イ
プ
で
も
ま
っ
た
く
同
じ

条
件
の
部
屋
と
い
う
も
の
は
あ
り
ま
せ

ん
か
ら
、
似
た
よ
う
な
条
件
の
部
屋
の

家
賃
に
合
わ
せ
る
義
務
も
あ
り
ま
せ
ん
。

要
求
に
応
じ
な
く
て
も
問
題
は
な
い
で

し
ょ
う
。
た
だ
し
、
近
隣
に
競
合
物
件

が
多
く
な
っ
て
家
賃
が
下
が
り
気
味
で
、

退
去
さ
れ
る
こ
と
で
、
新
し
い
入
居
者

を
募
集
す
る
た
め
に
家
賃
を
下
げ
ざ
る

を
得
な
い
状
況
で
し
た
ら
、
多
少
の
減

額
に
は
応
じ
た
方
が
得
策
か
も
し
れ
ま

せ
ん
。

家
賃
を
滞
納
し
て
い
た
り
、
周
囲
に
迷
惑
を
か
け
る
よ
う
な
行
為
を
繰
り
返

し
て
い
る
入
居
者
に
対
し
て
、
オ
ー
ナ
ー
側
か
ら
契
約
を
終
了
さ
せ
る
こ
と

は
で
き
ま
す
か
？

Q
更
新
時
期
が
近
い
の
で
通
知
を
し
た
と
こ
ろ
、
更
新
を
す
る
代
わ
り
に
家
賃
の

減
額
を
要
求
さ
れ
ま
し
た
。
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
で
他
の
部
屋
の
家
賃
額
を
知
っ

て
そ
れ
に
合
わ
せ
て
欲
し
い
と
の
こ
と
で
す
。
応
じ
る
必
要
は
あ
り
ま
す
か
？

Q

２
年
間
の
期
間
を
定
め
て
賃
貸
借
契
約
を
結
ん
だ
の
に
、
契
約
し
て
３
ヵ
月
後
に

突
然
来
月
退
去
し
た
い
と
い
う
申
し
入
れ
が
あ
り
ま
し
た
。
こ
う
し
た
要
求
に
対

し
て
は
ど
の
よ
う
な
対
策
を
考
え
た
ら
い
い
で
す
か
？

Q

ら
、
退
去
者
が
出
る
た
び
に
、
新
入
居

者
と
は
定
期
借
家
権
契
約
を
結
び
、
契

約
終
了
後
に
退
去
し
て
も
ら
う
よ
う
に

し
て
は
い
か
が
で
し
ょ
う
か
。
た
だ
し
、

家
賃
は
相
場
よ
り
も
低
く
設
定
し
な
い

と
、
入
居
希
望
者
は
納
得
し
な
い
と
い

う
リ
ス
ク
が
あ
る
こ
と
を
覚
悟
し
て
く

だ
さ
い
。

建物が古くなった
のでそろそろ建て
替えを…
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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。

◉
共
同
ゴ
ミ
ス
テ
ー
シ
ョ
ン
の
そ
ば
に
、

ゴ
ミ
を
不
法
に
捨
て
る
人
が
い
て
困
っ

て
い
ま
し
た
が
、
管
理
会
社
と
相
談
し

て
カ
メ
ラ
を
３
台
取
り
付
け
、「
カ
メ
ラ

作
動
中
」
の
プ
レ
ー
ト
も
付
け
ま
し
た
。

　

そ
の
お
か
げ
で
、
不
審
者
や
悪
質
な

セ
ー
ル
ス
な
ど
も
減
り
、
居
住
者
も
安

心
し
て
い
る
よ
う
で
す
。
何
か
あ
っ
た

ら
早
急
に
対
策
を
た
て
、
早
め
早
め
に

対
応
す
る
こ
と
が
大
事
に
し
な
い
コ
ツ

だ
と
思
い
ま
す
。

　
　
　
　

 

青
森
県
三
戸
郡　

Ｋ
・
Ａ
様

◉
共
用
玄
関
と
戸
別
玄
関
に
オ
ー
ト
ロ

ッ
ク
を
設
置
し
、
水
道
・
ガ
ス
・
電
気

メ
ー
タ
ー
は
全
て
外
部
の
集
中
設
備
に

し
ま
し
た
。
こ
れ
に
よ
り
、
居
住
者
は

外
来
者
と
面
談
す
る
機
会
を
自
分
で
選

択
で
き
る
こ
と
に
な
り
、
保
安
上
も
好

評
を
得
て
い
ま
す
。

　
　
　
　

宮
城
県
仙
台
市　

Ｏ
・
Ｔ
様

◉
ア
パ
ー
ト
建
築
前
の
近
隣
へ
の
説
明

会
時
点
か
ら
住
民
と
の
良
好
な
関
係
を

築
い
た
こ
と
で
、
女
性
の
一
人
暮
ら
し

で
も
安
心
し
て
入
居
で
き
る
物
件
に
な

り
ま
し
た
。
現
在
で
は
、
ワ
ン
ル
ー
ム

14
室
の
う
ち
、
12
室
に
女
性
が
入
居
し

て
い
ま
す
。　
　

 　

 

　
　
　

滋
賀
県
東
近
江
市　

Ｋ
・
Ｈ
様

皆様の声

◉
ゴ
ミ
置
き
場
は
、
カ
ラ
ス
や
猫
な
ど

の
鳥
獣
に
荒
ら
さ
れ
て
悩
み
の
種
で
し

た
が
、
小
さ
な
プ
レ
ハ
ブ
の
小
屋
を
建

て
た
こ
と
に
よ
り
、
そ
の
悩
み
も
完
全

に
解
決
し
ま
し
た
。
入
居
者
の
人
た
ち

に
も
好
評
で
す
。

　
　

 　

福
岡
県
大
牟
田
市　

Ｋ
・
Ａ
様

◉
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
の
石
畳
の
洗
浄
を
行

う
と
と
も
に
、
外
灯
の
カ
バ
ー
を
取
り

替
え
、
電
球
を
Ｌ
Ｅ
Ｄ
に
し
ま
し
た
。

こ
の
た
め
、
外
灯
に
は
虫
が
寄
ら
な
く

な
り
、
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
は
綺
麗
に
な
っ
て
、

入
居
者
様
か
ら
好
評
で
す
。　

 　

  　

　
　

   

宮
崎
県
東
臼
杵
郡　

Ｍ
・
Ｉ
様

夜長を過ごすお供に、こんな読み物はいかがでしょうか。大家さんと一緒になって
空室対策に真摯に取り組むコンサルティング会社と、入居者と一緒になって愛される

空間づくりを続けるオーナー。どちらからも経営のヒントがもらえます。

賃貸経営お役立ち本
空室対策・入居者コミュニティ

14

公社からのお知らせ

首都圏本部水道橋受付センター拡張のお知らせ

今般、弊公社の首都圏本部水道橋受付センターを
さらにご利用いただきやすくするため、より広く明るく
拡張いたしました。

※左写真は拡張された
水道橋受付センター

（ココタイラビル1階）

今号の
おすすめ !

著者が代表を務める（株）市萬は、築
古物件で空室に悩む大家さんの駆け
込み寺的存在。大家さんと一緒に知
恵を絞って、入居率95%以上の実績
をあげています。本書では豊富な実例
とともに、満室にするための具体的な
アイデア「とっておき30の満室への

著者紹介：西島昭氏。株式会社市萬代表取締役。金融機関、税理士事務所から紹介
されたオーナーに、不動産に関する問題解決に特化したコンサルティングを行う。

秘訣」も惜しみなく公開。たとえ築年
数が古くても、現在空室率が高くても、
かけられるお金が少なくても、誠心誠
意工夫を凝らせば、満室が実現できる
ことがわかります。
発行：ごま書房新社　
定価：本体1,550円＋税

「築 20 年超え」のアパート・マンションを
満室にする秘訣／西島 昭

各種メディアで話題の青木氏のオー
ナー人生は、空室率27%の不人気
物件の経営が原点。壁紙を入居者が
選べるサービスから、レディメイド賃貸、
そしてオーダーメイド賃貸へとチャレン
ジし、ついには入居待ちが出るほ
どの物件に。その経験を通じて「自

著者紹介：青木純氏。株式会社まめくらし代表取締役。大学卒業後、中古不動産
の仲介実務や不動産ポータルサイトの運営を経て、2011年に大家業を継ぐ。住
み手と共に編集するカスタマイズ・DIY賃貸のパイオニア。

分が愛せない場所は人からも愛されな
い」との信念に辿り着きます。空室対
策のヒントが得られるだけでなく、一人
のオーナーの成長物語としても楽しむ
ことができる一冊。
発行：学研パブリッシング　
定価：本体1,500円＋税

大家も住人もしあわせになる賃貸住宅のつくり方
／青木純

本社・首都圏本部 札幌支社 仙台支社
営業地域／東京都、神奈川県、埼玉県、千葉県、
茨城県、山梨県、沖縄県

営業地域／北海道 営業地域／青森県、岩手県、宮城県、秋田県、山
形県、福島県

〒102-0076 東京都千代田区五番町14-1 
国際中正会館ビル3階

〒060-0002 札幌市中央区北二条西3-1-8 
朝日生命ビル3階

〒980-0013 仙台市青葉区花京院1-1-20 
花京院スクエア16階

☎03-3237-7411 FAX03-3237-7418 ☎011-221-6717 FAX011-221-7200 ☎022-266-2941 FAX022-266-2926
高崎支社 名古屋支社

営業地域／栃木県、群馬県、新潟県、長野県、富山県*、石川県*、福井県*
*富山県、石川県、福井県で建設された方については、返済
開始後の管理業務を名古屋支社が行います。

営業地域／岐阜県、愛知県、三重県、静岡県*
*静岡県で建設された方については、返済開始後の管理業務
を首都圏本部が行います

〒370-0849 高崎市八島町110-1 
アールエムツー高崎ビル2階

〒461-0004 名古屋市東区葵3-15-31 
千種ニュータワービル9階

☎027-324-6171 FAX027-324-6172 ☎052-930-6821 FAX052-930-6824
大阪支社 広島支社 福岡支社

営業地域／滋賀県、京都府、大阪府、兵庫県、奈良県、
和歌山県、徳島県、香川県、愛媛県、高知県

営業地域／鳥取県、島根県、岡山県、広島県、山口県 営業地域／福岡県、佐賀県、長崎県、熊本県、
大分県、宮崎県、鹿児島県

〒541-0057 大阪市中央区北久宝寺町2-5-9 
飛栄創建ビル7階

〒730-0014 広島市中区上幟町7-3　
コンフォート幟7階

〒 810-0001 福岡市中央区天神 3-10-20　
KG 天神ビル東 3 階

☎06-6245-5557 FAX06-6245-0379 ☎082-511-1151 FAX082-511-1160 ☎092-712-4401 FAX092-712-4403

公社お問い合せ先

首都圏本部 水道橋受付センター
営業地域／東京都、神奈川県、埼玉県、千葉県、茨城県、山梨県、沖縄県
水道橋受付センター（事業推進第一部）
〒112-0004 東京都文京区後楽1-2-2 ココタイラビル1階
☎03-5805-2521 FAX03-5805-2528

（事業推進第二部）
〒112-0004 東京都文京区後楽1-2-9 エー・ゼットキュウブビル2階
☎03-5805-2607 FAX03-5805-2608

小石川後楽園

ウインズ
後楽園

東京ドーム
東京ドーム

シティ

東京ドーム
ホテル

ラクーア

住宅金融
支援機構

JR 水道橋駅
ココタイラ
ビル1階

首
都
高
速

白
山
通
り

三
田
線 

水
道
橋
駅

丸の内線 後楽園駅

都
立
工
芸
高
校

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


