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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/
（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。）

弊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）を開設しております。
専門相談員が賃貸住宅経営に関するご相談に無料で応じておりますので、是非ご利用ください。

（一財）住宅改良開発公社

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

◉賃貸経営アラカルト
東京オリンピック以降の不動産市場動向を読み解く
◉災害危機管理アドバイザーさんお願いします
災害から入居者を守る
◉賃貸トラブル法律講座
地震・水害・火災…天災発生後のトラブル対応

2018.11

vol.84
AUTUMN
WINTER

●空き家がなかなか埋まりませんがいい方法はありますか？
●経費がかさんで大変です、経費削減のいい方法はありますか？
●ペット対応にするときの注意点は何でしょうか？
●適切なアパートローンを選ぶポイントを教えてください。

相談内容の例

特 集
ライフスタイルの変化を捉えて空室対策
入居希望者を逃さないための「人気設備」
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のインタビューをもとに構成しています。
話を伺ったのは編集長の上田英貴さん。
（株）リクルートに20年勤務後（主に
SUUMO）、（株）オーナーズ・スタイル
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1図表 ハーモニー読者アンケート

0 20 40 60 80 100

※出典：ハーモニー vol.83（2018年７月発行）における読者アンケート。有効回答170。

◉設置済みの設備

宅配ボックス

無料インターネット

ピッキング対策の鍵

オートロック

浴室乾燥機

スマートロック

TVモニター付きインターフォン

温水洗浄便座

追い焚き機能

エアコン

その他（防犯カメラ、エアコン2台目）

（%）

c a s e  s t u d y t

実例

総募集物件数7568件中、インターネット無料
物件は２件しかないことがわかる。設備を導入す
ることで差別化を図ることが可能。

西武池袋線「練馬」駅で
賃貸物件を検索すると（※）

7568件物件総数は

「2LDK、マンション」
で検索すると…… 267件

さらに「エアコン付き」
で検索すると…… 227件

「インターネット
接続可」では………… 173件

「TVモニター付き
インターフォン」は…… 128件

「インターネット
無料」の物件は…………… 2件

今どきの部屋探しはインターネットで希望条件を入力し、物件を絞り込むところ
からはじまる。そこで残らないと、問い合わせに至らない場合が多い。

0 20 40 60 80 100

その他

スマートロック

宅配ボックス

オートロック

無料インターネット

浴室乾燥機

追い焚き機能

TVモニター付きインターフォン

温水洗浄便座

エアコン81.8

74.7

66.5

57.1

51.8

37.6

30.0

23.5

13.5

7.1

4.7

エアコン

温水洗浄便座

TVモニター付きインターフォン

追い焚き機能

浴室乾燥機

無料インターネット

オートロック

ピッキング対策の鍵

宅配ボックス

スマートロック

その他（TV付き浴室、食洗機、
　　　　 室内物干、防犯カメラ）

◉設置を考えている設備

37.1

28.8

15.3

12.9

12.4

12.4

10.0

9.4

7.6

4.1

2.4

（%）

※SUUMOを利用（9月25日時点のものです）。
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を
化
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で
営
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め
と
ま
の
備
設
気
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1位 室内洗濯置き場 → 前回3位

2位 独立洗面化粧台 → 前回2位

3位 追い焚き機能 → 前回1位

4位 TVモニター付きインターホン → 前回4位

5位 洗浄機能付き便座 → 前回5位

6位 システムキッチン → 前回6位

7位 エントランスのオートロック → 前回8位

8位 インターネット無料 → 前回9位

9位 ガスコンロ → 前回7位

10位 エレベーター → 前回10位

件
物
け
向
者
身
単

1位 室内洗濯置き場 → 前回1位

2位 TVモニター付きインターホン → 前回2位

3位 独立洗面化粧台 → 前回3位

4位 洗浄機能付き便座 → 前回3位

5位 インターネット無料 → 前回5位

6位 エントランスのオートロック → 前回6位

7位 備え付け照明 → 前回7位

8位 宅配ボックス → 前回8位

9位 ガスコンロ → 前回9位

10位 システムキッチン → 前回ランク外

1位 インターネット無料 → 前回1位

2位 追い焚き機能 → 前回3位

3位 エントランスのオートロック → 前回2位

4位 宅配ボックス → 前回4位

5位 システムキッチン → 前回5位

6位 ホームセキュリティ → 前回6位

7位 ガレージ → 前回8位

8位 ウォークインクローゼット → 前回9位

9位 浴室換気乾燥機 → 前回7位

10位 太陽光パネル（入居者個別売電） → 前回ランク外

件
物
け
向
者
身
単

1位 インターネット無料 → 前回1位

2位 宅配ボックス → 前回3位

3位 エントランスのオートロック → 前回2位

4位 備え付け家具・家電 → 前回ランク外

5位 浴室換気乾燥機 → 前回5位

6位 ホームセキュリティ → 前回4位

7位 独立洗面化粧台 → 前回7位

8位
防犯カメラ → 前回9位

ウォークインクローゼット → 前回5位

10位 システムキッチン → 前回9位

◉この設備が無ければ入居が決まらないTOP10 ◉この設備があれば周辺相場より家賃が高くても決まるTOP10

※2018.10.15全国賃貸住宅新聞 第1339号より。

2図表 入居者に人気の設備ランキング2018（全国賃貸住宅新聞）

入居者満足度アップ&さらなる差別化に
これから注目のIoT設備

「IoT」とは「モノとつながるインターネッ
ト技術」。設備とインターネットをつなぐ
ことで暮らしをより豊かにする多彩な機
能・サービスを提供することができます。

住みやすい!

設備+インターネットで便利・快適!
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ーなどの初期設
備が不要なクラ
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賃 貸 経 営
ア ラ カ ル ト

賃貸経営  ア  ラ  カ  ル  ト

◉記事は株式会社長谷川不動産経済社
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、代表
取締役の長谷川高氏。
顧客の立場で不動産と
不動産投資に関するコ
ンサルティング、投資
顧問業務を行っている。
関連著書も多数。
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続
連
年

が
ラ
フ
ン
イ
の
け
向
ド
ン
ウ
バ
ン
イ
て

国
外
、
り
あ
も
と
こ
る
い
て
れ
さ
善
改

。
す
ま
り
あ
つ
つ
り
わ
変
に
」
国
い
す
や

、
り
あ
も
と
こ
る
れ

0
2
0
2

降
以
年

と
こ
る
え
衰
が
要
需
ド
ン
ウ
バ
ン
イ
も

疲
が
済
経
方
地
、
が
の
る
じ
感
く
づ
く

方
地
州
九
、
日
先
。
と
こ
る
い
て
し
弊

れ
さ
出
に
り
売
に
前
年
数
で
町
る
あ
の

看
ま
ま
い
な
れ
売
も
で
今
、
が
地
土
た

も
で
県
近
京
東
、
が
象
現
の
様
同
は
実

起
に
で
す
は
で
域
地
少
減
口
人
の
外
郊

　

限
は
と
う
そ
、
が
す
ま
し
に
目
く
よ
を

中
の
方
地
。
す
ま
い
て
え
考
と
い
な
ら

市
都
大
、
地
等
一
の
前
駅
ら
な
市
都
核

価
地
、
て
い
除
を
部
一
の
心
都
ら
な
圏

そ
。
す
ま
り
あ
に
向
傾
落
下
に
で
す
は

の
口
人
な
的
国
全
、
が
因
原
な
き
大
の

。
す
で
の
な
少
減

に
題
問
う
い
と
少
減
口
人

か
う
か
向
ち
立
う
ど

　

あ
に
向
傾
落
下
で
域
地
の
ど
ん
と
ほ
に

ま
が
化
極
二
の
と
ア
リ
エ
心
都
い
な
ら

と
る
が
下
も
費
築
建
で
の
る
減
が
数
の

は
費
件
人
、
が
ん
せ
ま
れ
し
も
か
う
思

な
ら
が
下
ど
ほ
れ
そ
、
き
続
ま
ま
い
高

。
す
で
力
有
が
説
う
い
と
い

　

職
つ
持
を
力
術
技
い
高
、
ら
な
ぜ
な

、
え
迎
を
退
引
り
よ
に
化
齢
高
は
ち
た
人

営
経
宅
住
貸
賃
の
後
今
。
す
で
ら
か
く

う
い
と
少
減
口
人
の
こ
、
も
て
し
関
に

口
人
。
ん
せ
ま
れ
通
は
て
け
避
を
題
問

空
け
だ
れ
そ
、
は
と
こ
う
い
と
る
減
が

条
ど
ほ
よ
。
す
ま
り
ま
高
も
ク
ス
リ
室

在
現
、
く
か
も
と
ら
な
地
土
い
良
の
件

め
望
が
益
収
に
的
来
将
て
い
て
し
有
所

金
現
て
し
放
手
に
め
早
、
は
地
土
い
な

い
高
の
性
益
収
は
い
る
あ
、
か
る
す
化

こ
る
み
て
え
考
を
え
換
み
組
の
へ
産
資

。
す
で
つ
と
ひ
も
と

　

第
次
夫
工
、
も
て
れ
わ
思
と
く
い

可
る
わ
変
れ
ま
生
に
件
物
気
人
で

し
目
注
。
す
ま
り
あ
分
十
は
性
能

の
屋
部
る
す
居
入
、
合
場
の
族
家

多
が
と
こ
つ
持
が
性
女
は
権
定
決

。
す
で
と
こ
る
い
て
れ
わ
言
と
い

あ
に
件
条
地
立
い
し
厳
、
に
特

、
れ
ま
好
も
に
性
女
、
は
で
件
物
る

つ
を
値
価
加
付
い
な
は
に
他
つ
か

実
を
夫
工
の
か
ら
何
、
ど
な
る
け

つ
保
を
力
争
競
、
が
と
こ
る
す
施

な
と
つ
一
の
段
手
な
効
有
に
め
た

の
居
入
を
ど
な
者
齢
高

討
検
も
と
こ
る
す
に
者
象
対

　

の
め
た
る
す
応
対
に
題
問
少
減
口
人

実
確
は
口
人
後
今
。
つ
一
う
も
を
案
提

半
に
気
一
、
が
す
ま
き
い
て
し
少
減
に

の
る
あ
は
間
時
る
じ
講
を
策
対
。
ん
せ

け
受
の
者
居
入
人
国
外
や
者
齢
高
、
で

、
や
者
齢
高
な
難
困
が
住
居
の
で
家
ち

労
人
国
外
の
め
た
う
補
を
足
不
力
働
労

オリンピック開催まで２年を切り、会場や選手村の建設工事は急ピッチで進行中。

ら
え
考
と
く
い
て
え
増
も
後
今
は
者
働

国
外
や
者
齢
高
、
は
で
在
現
。
す
ま
れ

証
保
貸
賃
た
し
に
象
対
を
者
居
入
の
人

で
け
だ
む
込
り
取
て
し
と
者
居
入
に
単

か
る
き
で
営
経
定
安
に
か
い
、
く
な
は

　

想
発
、
そ
こ
ら
か
だ
代
時
少
減
口
人

ま
れ
こ
。
す
ま
り
な
に
要
必
が
換
転
の

期
長
、
も
と
こ
る
え
考
て
し
と
像
者
居

は
で
の
な
要
重
は
に
め
た
の
営
経
定
安

◉不動産価格は下がる？
現在でも二極化が進み、地方都市だけでなく首都圏でも
郊外エリアは地価が下落傾向にある。オリンピック後は
その差がさらに顕著になることが考えられる。

◉建築コストは下がる？
工事はオリンピック前に集中しているので、以降は下がる
可能性も。ただし、現在でも高い人件費が今後就労人
口の減少が加速する中で高止まりが続き、高騰前の建
築費までは、下がらないという見方が強い。

◉賃貸経営はどうなる？
人口が減っているので、厳しい状況が続くと考えられる。
将来性が見込めない立地条件によっては、早めに資産
の転換を検討することも視野に。勝ち残るには様々な付
加価値をつけるなどの工夫が必要。

◉人口が減って入居者が少なくなったら？
発想を転換し、高齢者や外国人など、これまで想定して
いなかった層を受け入れていかに安定経営できるかも検
討するべき。

2020年東京オリンピック以降の
不動産市場のポイント

◉生産緑地の2022年問題とは
「生産緑地制度」は、農業を続ける場合に
固定資産税等の優遇措置を受けられる制
度で、1992年に導入。2022年に大量の
生産緑地が指定期間30年の満期を迎え
ることで、所有している農家が一斉に宅地
として売り出されて、不動産価格が暴落す
るのではないかという懸念のこと。
　一方で国は、都市の貴重な資源として
都市農地を保全・利活用する方向へと制
度改革を進めている。さらに、2017年の
生産緑地制度の法改正では、「特定生産
緑地制度」を新たに創設。生産緑地指定
から30年が経過する前に、所有者の意向
により市町村から特定生産緑地の指定を
受けることで、指定の期限を10年間延長
することが可能になった。
　こうした一連の制度改革を受け、国土
交通省は東京都心部の農家に対して、
2022年以降の生産緑地の指定意向を

把握する目的でアンケートを実施。それに
よると８割以上の農家が指定維持の意向
を示した。国交省では「懸念されているよう
な大きな混乱は起きないのではないか」と
見ているが、今後の動きに注目してほしい。

どうなる?「生産緑地の2022年問題」
2022年以降も約８割が維持の意向 !?

未定指定しない

5割
以上を
指定

全て指定

63%15%

5%
8%

9%

※国交省の資料を基に作成。

「所有する生産緑地のうち何割を特定
生産緑地に指定するか」

5割
未満を
指定
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救助求む
大地震があった時の安

否確認マグネットシー
ト

です。大地震発生時
には、必ずドアの外

側に

表示してください。
○○○○○○マンショ

ン管理

災害危機管理
アドバイザー　
和田 隆昌氏

災害対策全般から火災等の二
次災害被害、被災リスクを下げ
るための地域コミュニティの作
り方など、様々な観点から災害
や危機管理問題に取り組んで
いる。セミナー講師経験も豊富。

災害危機管理アドバイザーさんお願いします

か
こ
ど
か
つ
い
。
す
ま
い
て
し
発
頻
が
害
災
然
自
な
々
様
、
ど
な
火
噴
、
れ
崩
砂
土
、
潮
高
、
雨
豪
、
風
暴
、
震
地

。
す
ま
い
ら
も
て
し
明
説
に
ん
さ
田
和
る
あ
で
家
門
専
の
理
管
機
危
害
災
を
と
こ
い
な
ら
な
ば
れ
け
な
い
て
け
が
心
が

害
災

ら
か

者
居
入

を
守
る

の
者
居
入
が
度
全
安
の
物
建

　

を
件
物
が
者
望
希
居
入
。
す
ま
り
あ
が

う
ど
か
る
あ
で
物
建
な
夫
丈
、
際
ぶ
選

な
に
う
よ
る
来
に
位
上
の
肢
択
選
が
か

め
高
を
力
争
競
、
が
件
物
る
い
て
し
ル

　

が
供
提
の
品
用
災
防
、
や
成
作
の
ル
ア

け
行
で
路
経
な
う
よ
の
ど
で
こ
ど
は
所

ド
ア
が
私
、
た
ま
。
い
さ
だ
く
て
し
に

発
の
害
災
次
二
、
え
加
に
器
火
消
の
常

に
戸
住
各
を
器
火
消
易
簡
て
え
備
に
生

も
で
ん
住
に
的
続
継
、
と
る
え
ら
も
て

、
り
図
を
携
連
の
と
域
地

に
み
じ
な
顔
も
士
同
人
住

　

る
き
で
で
人
個
て
し
対
に
害
災
然
自

な
と
ざ
い
。
す
ま
り
あ
が
界
限
は
と
こ

コ
の
と
人
住
の
物
建
や
民
住
域
地
、
に

、
し
入
加
に
会
治
自
や
会
内
町
。
す
で
切

し
加
参
に
的
極
積
も
に
ど
な
練
訓
災
防

。
ら
か
す
ま
い
ま
し
て
れ
わ
思
と」
か
の

　

住
が
人
な
ん
ど
に
物
建
じ
同
、
た
ま

と
ざ
い
、
ば
れ
か
わ
が
か
の
る
い
で
ん

。
す
ま
り
な
に
人
隣
い
強
心
に
時
う
い

ト
ン
ベ
イ
る
図
を
流
交
の
士
同
者
居
入

有
も
と
こ
る
す
催
開
に
的
期
定
を
ど
な

。
す
で
段
手
な
効

を
け
づ
識
意
に
者
居
入
ら
か
頃
日
常

い
た
き
お
て
え
備
も
品
用
災
防

　

カを
と
こ
な
嫌
は
脳
の
間
人
。
す
ま
り
な

み
組
仕
く
働
が
能
機
う
い
と
い
た
れ
忘

に
板
示
掲
を
知
告
す
促
を
定
固
の
具
家

識
意
の
ら
か
頃
日
常
、
ど
な
す
出
り
貼

、
り
た
出
が
金
助
補
の
入
購
品
用
災
防
は

く
て
し
供
提
償
無
を
具
器
定
固
の
具
家

窓
の
当
該
、
で
の
る
あ
も
ろ
こ
と
る
れ

、
た
ま
。
い
さ
だ
く
て
せ
わ
合
い
問
に
口

事
は
て
し
関
に
害
災
象
気
な
能
可
測
予

の
ク
ス
リ
、
ど
な
る
す
内
案
に
う
よ
る

　

用
に
者
居
入
は
料
食
や
水
、
に
後
最

経
の
私
、
が
す
で
い
た
い
ら
も
て
し
意

り
あ
く
多
は
人
住
い
高
が
識
意
、
上
験

を
料
食
・
水
も
に
め
た
の
そ
。
ん
せ
ま

オ
は
物
る
い
て
し
介
紹
で
左
、
て
め
含

で
け
だ
用
料
飲
、
は
て
し
関
に
水
に
特

で
も
に
め
た
の
用
利
水
用
活
生
、
く
な

。
い
さ
だ
く
て
し
保
確
く
多
け
だ
る
き

無事です大地震があった時の安否確認マグネットシート
です。大地震発生時には、必ずドアの外側に
表示してください。

○○○○○○マンション管理

掲　示　板

台風○×号が接近し
ています
ベランダの物は本日の
○時までに室内に取り
込むようお願いします。

オーナー主導で地域の自治会や町内会への参加を呼びかけ
て地域住民との連携を図り、地域の防災訓練へ参加するな
ど、何かあった時に助け合えるような関係性を築くことが
大切です。また、住人同士の交流を深められるように、入
居者イベントなども実施し、お互いの顔がわかるような環
境にしておくと良いでしょう。参加率を高めるために、お酒
や食べ物を出したり、子どもも楽しめるイベント的な内容
にすることも効果的です。一人暮らしの住人もいるでしょ
うから、安否確認できる「無事ですカード」を渡しておき、
災害発生時にドアに貼ってもらうと様子がわかります。

いざという時に助け合える隣人となるよう、
交流を深める

❶AED（心肺蘇生に使用）
❷救急用品
❸簡易トイレ（消臭・疑固付き）
❹大型消火器
❺非常用電源（共用部、貯水タンクに使用）
❻担架（非常時救護用）
❼バール・ジャッキなどの工具
（閉じ込め事故への備え）
❽保安灯

救助求む
大地震があ

った時の安
否確認マグ

ネットシー
ト

です。大地
震発生時に

は、必ずド
アの外側に

表示してく
ださい。

○○○○○
○マンショ

ン管理

同じ物件の住人だけでなく、ご近
所さんとも助け合えるようにコミュ
ニケーションを高めることが大事。

ワンポイント
アドバイス

地震などいつ起きるかわからない災害に対しては、自分の
身を守る努力をしてもらえるように家具の固定の大切さ
を繰り返し案内し、固定器具のマニュアル等を入居者に提
供すると良いでしょう。一方、台風などの気象災害はいつ
通過し、どれくらいの勢力なのか等はある程度の予報は出
るので、バルコニーに置いてある荷物や鉢植えなどを室内
に入れるように、といった事前案内をエントランスなどに
掲示してください。入居者の安全を守ることはもちろん、
物の落下による通行人等への被害を防ぐことにもつなが
ります。

気象災害接近時は事前に
リスク回避のための注意喚起を促す

倉庫を備えた物件だけでなく、管理員室や共用スペースの
一部にでも、ぜひともオーナーに用意してもらいたい防災
用品を右に挙げました。また、電気が使えなくなると給水
ポンプが止まり、水が出なくなり、トイレも使えなくなっ
てしまいます。電気復旧までの数日をしのげる非常用電源
や簡易トイレを備えるとより安心です。建物が無事であれ
ば、入居者はストレスのかかる避難所ではなく自宅にいる
ことができます。そのためにも、水や食料などの備蓄品は
入居者個人の責任であると思われますが、できれば多めに
用意しておくと喜ばれるでしょう。

水や食料、簡易トイレ、
非常用電源などを備えておく

■防災用品リスト防災用品の備え

水は１人につき1日3リットルが必
要と言われる。3日分の水を備えて
おくのがベスト。

ワンポイント
アドバイス

1 地域・住民同士のつながり

2 事前の働きかけ

3

バルコニーの物を中に入れることは、
入居者の安全だけでなく、建物に被
害が及ばないこともポイントに。

ワンポイント
アドバイス
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●設計・施工／生和コーポレーション株式会社
●竣工／平成30年2月
●構造／鉄筋コンクリート造地上14階建て、
　　　　賃貸住宅36戸、自宅2戸
●間取り／2LDK 12戸：51.54㎡
　　　　  1LDK 24戸：41.06㎡、45.06㎡（2タイプ）
●JR総武線快速『馬喰町』徒歩2分、都営新宿線
『馬喰横山』、都営浅草線『東日本橋』徒歩3分、
東京メトロ日比谷線『小伝馬町』徒歩6分 

●付帯設備等／オートロック、宅配BOX、システムキッチ
ン、追い焚き機能付き浴室、温水洗浄便座、エアコン

で
チ
タ
カ
な
た
新
つ
つ
え
捉
を
化
変
の
街

。
く
い
で
い
継
け
受
、
し
か
活
に
限
大
最
を
地
立
好
る
誇
を
便
の
通
交
の
数
有
も
で
京
東

、
え
捉
く
早
素
を
姿
の
街
る
す
貌
変
ら
か
街
屋
問

オーナーこだわりの石張りの外観が、建物に重厚感を
与え、好立地にふさわしいステータスを演出しています。

じ
感
を
化
変
の
街

 

断
決
を
法
方
用
活
な
た
新

　

し
と
街
屋
問
の
係
関
維
繊
は
く
古

、
え
栄
て

4
駅
4

京
東
る
え
使
が
線
路

リ
エ
た
れ
優
が
便
の
通
交
に
常
非
も
で

、
が
の
つ
建
に
ア

14

用
併
宅
自
て
建
階

る
い
て
れ
わ
ま
住
に
く
近
お
も
身
自
ご

。
た
し
ま
い
が
か
う
を
話
お
に
ん
さ
木
髙

 

む
住
が
親
両
に
階
上
最
、
は
々
元
「

9

ら
か
て
て
建
、
だ
た
。
た
し
ま

40

ほ
年

」。
た
し
ま
き
て
え
増
が

　

ら
え
考
も
げ
下
値
の
料
賃
、
は
初
当

要
必
も
事
工
震
耐
、
が
す
で
う
そ
た
れ

み
染
馴
を
法
方
用
活
の
後
今
、
り
あ
で

。
す
で
う
そ
た
れ
さ
談
相
に
士
理
税
の

 

出
ら
か
街
ん
ど
ん
ど
が
社
会
の
り
周
「

を
物
い
買
は
昔
。
た
し
ま
い
て
じ
感
を

り
な
に
利
便
に
段
格
も
活
生
、
き
で
が

、
え
増
が
方
い
若
、
て
し
そ
。
た
し
ま

て
い
歩
が
方
の
れ
連
様
子
お
は
に
日
土

」。
た
し
ま
り
な
に
し
押
後
る

と
携
連
の
と
ロ
プ
る
き
で
頼
信

 

 

交
価
等
い
な
少
が
担
負
用
費
は
初
当
「

換
交
価
等
、
ら
か
い
な
ら
戻
は
に
元
と

」。
た
し
ま
れ
わ
言
と
だ
メ
ダ
に
対
絶
は

　

。
す
ま
り
ま
始
が
画
計
え
替
て
建
の
へ

 

最
、
中
る
れ
ら
せ
寄
が
案
提
な
々
様
「

に
的
終

4

画
計
支
収
、
み
込
り
絞
に
社

交
も
ん
さ
士
理
税
て
い
つ
に
ン
ラ
プ
と

コ
和
生
に
的
終
最
。
た
し
ま
し
討
検
え

印
の
方
の
業
営
た
れ
ら
来
で
み
込
び
飛

ン
ラ
プ
や
画
計
支
収
、
く
よ
番
一
が
象

」。
た
し
ま
し
い
願
お
に
ん
さ
産

　

、
は
ン
ラ
プ
な
的
体
具
の
分
部
貸
賃

。
す
で
う
そ
る
れ
さ
絡

 

動
不
井
三
る
い
て
し
い
願
お
を
理
管
「

、
１
に
月
、
は
ん
さ
産

2

い
て
来
は
回

方
の
督
監
場
現
の
ん
さ
和
生
、
し
す
ま

に
月
も
で
今
、
は
と

1

電
は
い
ら
ぐ
度

」。
す
ま
い
て
し
を
話
お
で
ど
な
話

　

、
は
の
だ
ん
選
を
資
融
構
機
「、
た
ま

ら
か
ん
さ
士
理
税
、
が
す
ま
り
あ
も
事

で
ら
か
た
れ
ら
め
勧
と
る
き
で
頼
信

長
、
は
ら
か
ん
さ
木
髙
る
語
と
」。
す

建
、
て
い
お
に
営
経
貸
賃
る
た
わ
に
期

の
ど
な
士
理
税
、
社
会
理
管
、
社
会
設

、
が
事
る
げ
上
き
築
を
係
関
な
好
良
、
ら

イ
ポ
な
要
重
で
上
る
す
を
断
判
な
切
適

。
た
し
ま

　

、
が
す
で
う
そ
も
父
「
に
後
最
の
材
取

は
り
も
つ
る
売
を
地
土
の
こ
も
身
自
私

ど
を
産
資
だ
い
継
け
受
。
ん
せ
ま
り
あ

が
か
る
け
続
り
守
、
し
用
活
に
う
よ
の

の
ん
さ
木
髙
す
話
と
」。
ね
す
で
本
基

価
の
産
資
た
れ
が
継
け
受
、
ら
か
葉
言

え
据
見
を
来
将
、
め
極
見
に
静
冷
を
値

強
ぐ
継
け
受
を
産
資
で
チ
タ
カ
な
た
新

。
た
し
ま
れ
ら
じ
感
が
感
任
責
い

入居者を心地よく迎える気品漂う広 と々したエントランスホール。調度品や素材
選びにもオーナーのこだわりが詰まっています。

オーナーの要望で安全面などにも配慮し、シャ
ッターが設けられた駐輪場と駐車場。

充実のリビングが魅力の3つのプラン

2LDKタイプ（51.54㎡）30代～40代の単身＆
ファミリー層を想定した
3タイプのプランで、入
居者ニーズに応える

1LDKタイプ（45.06㎡）1LDKタイプ（41.06㎡）
シューズクローゼットや
広々ベットルームでゆと
りのある空間にした。

広 リ々ビングとウォークイ
ンクローゼットが魅力。

子育て世代にも喜ばれ
る対面キッチンを採用。

東京都中央区
髙木様

ど
な
性
特
域
地
ら
か
産
動
不
井
三
、
り

。
討
検
ら
が
な
き
聞
を
ス
イ
バ
ド
ア
の

た
し
と
心

2

の
プ
イ
タ

1
L
D
K
と

2
L
D
K

、
で
と
こ
る
す
定
設
を

30
代

ら
か

40

エ
リ
バ
ン
ラ
プ
る
せ
ら
暮
く
よ
地
心
が

　

て
い
つ
に
観
外
や
部
用
共
、
に
ら
さ

 

の
階
各
、
し
く
広
は
ス
ン
ラ
ト
ン
エ
「

し
そ
。
る
す
に
ト
イ
ラ
ン
ウ
ダ
は
下
廊

の
観
外
、
て

2

す
に
り
張
石
を
で
ま
階

的
用
費
。
た
し
ま
し
い
願
お
に
う
よ
る

ン
ラ
ト
ン
エ
、
が
す
ま
え
増
は
担
負
に

さ
居
入
、
り
よ
に
げ
上
仕
の
観
外
や
ス

で
の
る
わ
変
く
き
大
が
象
印
の
方
る
れ

」。
た
し
ま
し
い
願
お

　

漂
格
品
た
れ
ま
生
ら
か
い
思
な
ん
そ

れ
ら
飾
が
品
度
調
た
れ
ら
め
集
で
味
趣

所
随
が
り
配
気
の
へ
者
居
入
、
ど
な
る

。
す
ま
れ
ら
じ
感
に

し
に
切
大
を
い
合
き
付
お
い
長

 

く
抜
り
守
し
用
活
を
産
資

　

さ
木
髙
、
つ
つ
せ
任
は
理
管
の
々
日

連
に
ぐ
直
ば
れ
あ
が
事
る
な
に
気
も
ん
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天災発生後の
トラブル編

使
、
て
し
り
た
し
壊
倒
が
物
建

…
災
火・
害
水・
震
地

応
対
ル
ブ
ラ
ト
の
後
生
発
災
天

て
れ
さ
晒
に
険
危
に
常、
ど
な
雨
豪、
風
台、
ず
ら
限
に
震
地。
す
で
て
い
つ
に
ル
ブ
ラ
ト
る
う
り
こ
起
に
後
生
発
害
災
然
自
は
回
今

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

い
な
き
で
行
履
を
務
債
う
い
と
す
貸
を

料
賃
、
り
な
と
了
終
然
当
は
約
契
借
貸

壊
倒
。
ん
せ
ま
き
で
は
と
こ
う
ら
も
を

建
「
上
念
通
会
社
、
も
て
く
な
い
て
し

」
態
状
い
な
き
で
用
使
く
全
が
体
全
物

建
。
ん
せ
ま
し
生
発
は
料
賃
ば
れ
な
に

な
は
で
態
状
い
な
き
で
用
使
が
体
全
物

合
場
な
要
必
が
え
替
て
建
、
の
の
も
い

当
正
る
す
除
解
を
約
契
の
者
居
入
、
は

一
の
物
建
、
た
ま
。
す
ま
り
あ
が
由
事

賃貸トラブル

法律
講座

● 地震に限らず、自然災害により建物が使用で
きなくなると契約が終了するため、家賃はも
らえない。

● 一部損壊の場合は、程度に応じて賃料減額
の問題が生じる。

● 修繕はオーナーの義務。天災の場合、その期
間中の仮住まい費用の負担をする必要はない。

● 日本で賃貸経営を続けることのリスクを理解し、
保険等しかるべき対処法を考えることが肝要。

家（部屋）を提供する対価として
入居者から賃料をもらう

天災発生後のトラブル編まとめ

？
か
す
で
能
可
は
と
こ
う
ら
も
を
料
賃
ら
か
者
居
入
、
も
で
合
場
の
こ

Q

と
こ
る
す
を
求
請
額
減
の
料
賃
は
者
居

は
で
法
民
る
れ
さ
正
改
。
す
ま
き
で
が

の
ど
、
で
定
予
る
な
と
」
額
減
然
当
「

管
日
、
は
て
し
関
に
か
る
す
額
減
度
程

人
法
団
財
益
公
（
協

　

宅
住
貸
賃
本
日

ン
イ
ラ
ド
イ
ガ
、
で
ど
な
）
会
協
理
管

参
、
で
の
す
ま
い
て
し
開
公
て
め
定
を

　

出
が
示
指
の
ど
な
令
命
難
避
、
お
な

で
の
い
な
き
で
用
使
を
物
建
も
合
場
た

難
避
主
自
、
が
ん
せ
ま
し
生
発
は
料
賃

が
務
義
い
払
支
の
料
賃
、
は
に
合
場
の

。
す
ま
り
あ

き
べ
う
払
支
、
が
た
し
ま
れ
さ
求
請
を
用
費
の
め
た
の
い
ま
住
仮
ら

Q

な
き
で
用
使
が
物
建
て
し
焼
延
が
災
火
の
家
隣
た
し
生
発
で
い
せ
の
震
地

？
か
す
ま
き
で
求
請
を
用
費
害
損
に
家
隣
、
合
場
の
こ
。
た
し
ま
り
な
く

?

Q

が
体
全
物
建
「
も
合
場
の
こ

」
態
状
い
な
き
で
用
使
く
全

貸
、
は
係
関
の
主
借
と
主
貸

わ
払
支
。
た
し
ま
れ
さ
求
請
を
費
療
治
ら
か
者
居
入
う
い
と
た
し
を

？
か
す
で
い
な
ら
な
ば
れ
け
な

Q

と
は
合
場
の
壊
損
部
一
、
は
で
。
す
ま

生
で
屋
部
や
物
建
の
そ
だ
ま
、
と
う
い

直
、
ら
か
と
こ
る
き
で
が
と
こ
る
す
活

。
ん
せ
ま
り
な
は
と
了
終
約
契
に
ち

　

態
状
る
き
で
用
使
が
物
建
、
で
方
一

害
災
然
自
、
ず
ら
限
に
事
火

責
も
に
誰
、
は
害
被
る
よ
に

を
任
責
、
り
あ
で
力
抗
可
不
い
な
が
任

ま
き
で
は
と
こ
う
問
に
者
居
入
や
家
隣

行
を
営
経
貸
賃
て
い
お
に
本
日
。
ん
せ

あ
が
ク
ス
リ
の
け
だ
れ
そ
、
は
と
こ
う

繕
修
を
れ
そ
、
て
き
起
が
傷
損
に
物
建

け
な
か
い
て
し
も
い
払
支
の
月
毎
は
に

の
る
あ
は
法
方
る
え
備
に
害
災
然
自
い

応
対
険
保
、
は
て
い
つ
に
点
う
い
と
か

保
震
地
。
す
ま
れ
ら
え
考
と
だ
良
最
が

く
て
し
入
加
ひ
ぜ
は
に
険
保
災
火
と
険

ま
り
な
と
在
存
い
強
心
て
し
と
金
資
の

。
す

AAA

、
り
あ
で
務
義

な
的
時
一
、
に
め
た
の
そ

に
的
律
法
は
と
こ
る
め
求
を
し
渡
け
明

。
す
で
と
こ
る
い
て
れ
ら
め
認

期
繕
修

で
の
い
な
い
て
し
供
提
を
物
建
は
中
間

あ
で
災
天
、
が
ん
せ
ま
し
生
発
は
料
賃

。
ん
せ
ま
り
あ
は
要
必
る
す
担
負
を
用
費

A

ら
も
を
賃
家
て
し
と
価
対
る
せ
わ
使
に

分
自
が
主
借
、
り
あ
で
係
関
う
い
と
う

責
の
人
本
は
の
た
し
を
我
怪
。
す
ま
え

払
支
を
料
謝
慰
や
費
療
治
、
り
な
と
任

。
ん
せ
ま
り
あ
は
要
必
う

善
の
者
居
入
、
は
に
合
場
う
い
と
た
い

の
費
繕
修
、
り
な
と
反
違
務
義
意
注
管

。
す
ま
き
で
求
請
に
者
居
入
を
部
一

請求書
治療費
¥0,000

水害

火事

竜巻
賃貸借契約

賃貸借契約の終了

オーナー 入居者

オーナー 入居者

家（部屋）を提供する債務を果たせない
ので入居者から賃料をもらえない
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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。

◉
築
10
年
以
前
の
建
築
物
件
に
は
、
イ

ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
機
能
は
つ
い
て
い
ま
せ

ん
で
し
た
が
、
現
在
で
は
通
信
会
社
と

提
携
し
、
全
室
に
設
置
し
て
い
ま
す
。

不
動
産
会
社
お
よ
び
入
居
者
様
か
ら
好

評
で
す
。

　
　
　
　

青
森
県
青
森
市　

Y
・
T
様

◉
今
年
で
築
後
10
年
目
に
な
り
ま
す
が
、

予
想
外
の
出
費
が
増
え
て
き
ま
し
た
。

ま
だ
費
用
に
余
裕
の
あ
る
２
～
３
年
時

に
管
理
担
当
者
の
助
言
に
よ
り
積
み
立

て
し
て
お
い
た
お
か
げ
で
、
だ
い
ぶ
助

か
っ
て
い
ま
す
。

　
　
　
　

長
野
県
松
本
市　

K
・
Y
様

◉
燃
え
る
ゴ
ミ
の
出
し
方
の
ル
ー
ル
を

決
め
た
こ
と
及
び
録
画
式
の
防
犯
カ
メ

ラ
を
設
置
し
た
こ
と
が
、
入
居
者
様
の

モ
ラ
ル
ア
ッ
プ
に
つ
な
が
り
ゴ
ミ
出
し

場
が
美
化
さ
れ
ま
し
た
。

　
　
　
　

福
岡
県
福
岡
市　

W
・
C
様

皆様の声

◉
自
分
が
入
居
す
る
立
場
で
考
え
、
カ

ー
ド
キ
ー
、
全
室
エ
ア
コ
ン
、
室
内
物

干
し
を
順
次
設
置
し
て
い
ま
す
。
経
費

は
か
か
り
ま
す
が
、
満
室
で
い
ろ
い
ろ

な
タ
イ
プ
の
入
居
者
様
に
喜
ん
で
い
た

だ
く
こ
と
が
で
き
て
、
オ
ー
ナ
ー
と
し

て
あ
り
が
た
い
限
り
で
す
。

　
　
　
　
　

三
重
県
津
市　

N
・
M
様

◉
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
情
報
で
の
差
別
化

を
図
る
た
め
、
用
途
環
境
（
ス
ー
パ

ー
・
コ
ン
ビ
ニ
・
学
校
な
ど
）
の
詳
細

情
報
を
写
真
と
一
緒
に
掲
載
し
て
い
ま

す
。
ま
た
、
共
有
ス
ペ
ー
ス
の
清
掃
、

ゴ
ミ
置
き
場
の
チ
ェ
ッ
ク
を
「
オ
ー
ナ

ー
自
身
」
で
も
定
期
的
に
実
施
す
る
こ

と
に
よ
り
、
入
居
者
様
と
心
の
触
れ
合

い
を
心
掛
け
て
い
ま
す
。

　
　
　

東
京
都
八
王
子
市　

O
・
R
様

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）

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

14

6 9 15 21 24

1 16 18

2 12

7 10 19 22

3 17

11 13 23 25

4 8 20

5 14

C

E

A

G

H

D

F B

●ヨコのカギ
1 機構や構造。
2 入居者に、渡す。
3 あめかぜ。
4 ２〜３階建ての木造や軽量鉄骨造の
賃貸住宅。

5 チェア。ベンチ。ソファ。
6 部分的に天井がなく、複数階に
またがる空間。

7 欄外スペース。
11 しようと思っている。
12 タイム○○○。トレーニング○○○。

スロット○○○。
14 ことづて。○○○○ゲーム。
16 無益なおしゃべり。○○○○をたたく。
17 案内役。
19 今風の喫茶店。
20 ○○○予防。○○○保険。○○○報知器。
21 ネギと相性のよい鳥。
23 わがや。

●タテのカギ
1 食肉は、「もみじ」。
3 心通う交流。
6 メインの仕事は別にある。
8 味方にボールを転送。
9 You。「○○の名は。」。
10 やり方。上達法。。
12 舞台で開閉する。
13 事業を始めるための資金。
15 触るとチクチクしそうな、虫の子。
17 お寿司屋さんの、甘酢生姜。
18 かたまり。○○○○の世代。
20 江戸時代のハイヤー。
21 大型インテリア。
22 土地や建物。
24 自分が所有する、ヨコ 23。。
25 身分。立場。

HARMONY 2018

二重枠Ａ〜Ｈを上の文章に当てはめてください。

今回は頭の柔軟体操です。タテのカギとヨコのカギのクイズを
問いてみてください。答えがわかったら下の文章を完成させてくださいね。

クロスワード
秋 の 夜 長 に、 楽 し く 挑 戦 !

いきいき
頭の体操

by 雅丸

■もうすぐ繁忙期!　準備はOK?
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ふきぬけかも
しくみむぐち だ
かぎしい ん ま

は よふえ か く
ふが う うど い

ち も れり つう
ぱかい と あーさ

ん すご で いん

■もうすぐ繁忙期!　準備はOK?

目指せ! AC BDEG FH

（満室経営）
まんしつけいえい


