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賃貸管理の
専門家さんお願いします

賃貸トラブル法律講座

賃貸経営に役立つ新資格「賃貸住宅メンテナンス主任者制度」
リフォームや原状回復工事でのトラブルの責任問題

平成18年度以前に旧公庫に借入れのお申込みをされたお客さまへ

住宅金融支援機構からのお知らせ

平成18年度以前に住宅金融公庫に借入れのお申込みをされて融資を受け、建設された賃貸住宅につきまし
ては、融資金のご返済期間中、入居者と締結する賃貸借契約の内容に関し、次の１から４までの制限事項が
金銭消費貸借契約で定められています。お客さまにおかれましては、引き続き入居者との賃貸借契約に係る
制限事項を遵守いただきますようお願いいたします。

制限事項の詳しい内容は、住宅金融支援機構のホームページ（https://www.jhf.go.jp）をご確認ください。

入居者との賃貸借契約に係る制限事項の概要
1  家賃は毎月その月分または翌月分の支払いであること
2  敷金（退去時に返還される保証金を含みます。）を家賃の３か月分（中高層ビル融資、 

レントハウスローンの場合は６か月分（近畿圏の一部地域は９か月分））を超えて受領しないこと
3  礼金、権利金、謝金、更新料（更新事務手数料は除きます。）などの金品を受領しないこと
4 その他入居者にとって不当な負担となることを賃貸の条件としないこと

改 良 公 社 か ら オ ー ナ ー に お く る 賃 貸 住 宅 経 営 情 報 誌
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一般財団法人 住宅改良開発公社
〒102-0076　東京都千代田区五番町14-1
国際中正会館ビル3階　☎03-3237-7411（代表）
https://www.kairyoukousya.or . jp/

株式会社 ジェイ・ケイ企画
〒102-0076　東京都千代田区五番町14-1
☎03-3237-7515

発行人 企画・制作

特集

親子で取り組もう！
相続対策・事業承継を
スムーズにすすめるポイント

賃貸経営アラカルト 建築物の省エネ性能表示制度

住宅金融支援機構	店舗のご案内

本誌の送付を希望されない場合のご案内
本誌の送付を希望されない場合は、同封のアンケートハガキの「送付を希望し
ない」の欄に□を記入して送付ください。なお、本誌は弊公社のホームページ
にも掲載しておりますので、引き続きホームページ上からご覧いただけます。

お
か

げさまで創刊100号

北海道支店 〒060-0003�北海道札幌市中央区北3条西4丁目1番4号�D-LIFEPLACE札幌11階
東 北 支 店 〒980-0811�宮城県仙台市青葉区一番町1丁目9番1号�仙台トラストタワー22階
本 店
首都圏広域
事 業 本 部

〈地域業務第一部〉�〒112-8570�東京都文京区後楽1丁目4番10号
〈地域業務第二部〉�〒330-0854�埼玉県さいたま市大宮区桜木町1丁目11番20号�大宮JPビルディング11階

北 陸 支 店 〒920-8637�石川県金沢市広岡3丁目1番1号�金沢パークビル2階
東 海 支 店 〒460-0002�愛知県名古屋市中区丸の内3丁目23番20号�HF桜通ビルディング7階
四 国 支 店 〒760-0017�香川県高松市番町1丁目6番6号�甲南アセット番町ビル2階
近 畿 支 店 〒541-0053�大阪府大阪市中央区本町4丁目3番9号�本町サンケイビル13階
中 国 支 店 〒732-0822�広島県広島市南区松原町2番62号�広島JPビルディング9階
九 州 支 店 〒812-8735�福岡県福岡市博多区博多駅前3丁目25番21号�博多駅前ビジネスセンター6階

滋賀県・京都府・大阪府・	
兵庫県・和歌山県・奈良県

近畿支店〈大阪〉
富山県・石川県・福井県
※�賃貸住宅建設の場合は、�
近畿支店が担当いたします。

北陸支店〈金沢〉
北海道
北海道支店〈札幌〉

鳥取県・島根県・岡山県・
広島県・山口県

中国支店〈広島〉

福岡県・佐賀県・長崎県・
熊本県・大分県・宮崎県・
鹿児島県

九州支店〈福岡〉

徳島県・香川県・愛媛県・高知県	
※�賃貸住宅建設の場合は、�
近畿支店が担当いたします。

四国支店〈高松〉

岐阜県・愛知県・三重県
東海支店〈名古屋〉

青森県・岩手県・宮城県・	
秋田県・山形県・福島県

東北支店〈仙台〉

栃木県・群馬県・埼玉県・新潟県・
長野県・茨城県・千葉県・東京都・
神奈川県・山梨県・静岡県・沖縄県

本店〈首都圏広域事業本部〉



親子で取り組もう！

相続対策・
事業承継を
スムーズにすすめる
ポイント

Special Feature
特集

相続対策・事業承継をスムーズにすすめるポイント

財産を守りながら子どもに残し、収益を生みだ
す賃貸経営も着実に引き継ぐには？　実は、
話をするタイミングと話しはじめの内容や順番
が、スムーズに進めるコツ。相続専門税理士の
髙原誠さんが詳しく解説します。

親
子
の
す
れ
違
い
が

相
続
の
タ
ブ
ー
視
を
招
く

　

相
続
へ
の
備
え
や
終
活
に
つ
い
て
は
、

さ
ま
ざ
ま
な
場
面
で
話
題
に
上
が
る
た

め
、
誰
し
も
一
度
は
意
識
し
た
こ
と
が

あ
る
で
し
ょ
う
。
と
は
い
え
、
具
体
的

な
行
動
に
踏
み
出
す
人
は
意
外
に
少
な

い
よ
う
で
す
。
賃
貸
オ
ー
ナ
ー
も
例
外

で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

　

し
か
し
、「
何
も
準
備
し
な
い
ま
ま

相
続
が
起
き
て
し
ま
う
と
大
変
で
す
。

賃
貸
住
宅
の
管
理
運
営
が
未
経
験
の
お

子
さ
ん
た
ち
が
、
い
き
な
り
不
動
産
経

営
の
第
一
線
の
現
場
に
放
り
出
さ
れ
て

し
ま
う
こ
と
に
な
り
ま
す
。
右
往
左
往

し
て
い
る
う
ち
に
、
経
営
が
立
ち
行
か

な
く
な
っ
た
り
、
土
地
を
処
分
せ
ざ
る

を
え
な
く
な
っ
た
り
し
た
例
を
た
く
さ

ん
見
て
き
ま
し
た
。
遺
産
分
割
で
揉
め

る
こ
と
も
少
な
く
あ
り
ま
せ
ん
」
と
髙

原
さ
ん
は
注
意
を
促
し
ま
す
。

　

一
方
で
相
続
は
「
親
が
亡
く
な
る
こ

と
」
を
前
提
と
し
た
話
に
な
る
だ
け
に
、

親
か
ら
も
子
ど
も
か
ら
も
話
を
切
り
出

し
に
く
い
の
が
実
情
で
す
。

「
相
続
税
を
納
税
す
る
の
は
お
子
さ
ん

な
の
で
、
明
日
に
で
も
相
続
が
起
こ
る

か
の
よ
う
な
危
機
感
を
持
ち
が
ち
で
す

が
、
親
は
『
ま
だ
ま
だ
先
の
話
』
と
現

実
味
を
持
て
な
い
方
が
多
い
で
す
。
あ

る
い
は
、
お
子
さ
ん
は
、
相
続
の
話
を

自
分
か
ら
持
ち
出
す
と
親
の
財
産
目
当

て
だ
と
思
わ
れ
る
と
た
め
ら
い
、
親
は

親
で
早
く
か
ら
子
ど
も
に
懐
具
合
を
明

か
す
こ
と
へ
の
抵
抗
感
が
強
い
。
親
子

の
気
持
ち
が
す
れ
違
う
中
で
、
次
第
に

相
続
の
話
が
タ
ブ
ー
視
さ
れ
、
親
子
で

話
し
合
う
こ
と
が
で
き
な
い
状
況
に
な

っ
て
し
ま
う
の
で
す
」

　

そ
ん
な
行
き
詰
ま
っ
た
状
態
を
ど
う

打
開
す
れ
ば
い
い
の
で
し
ょ
う
か
。

「
ス
ム
ー
ズ
に
相
続
対
策
に
取
り
組
ん

で
い
く
た
め
に
は
、
相
続
の
話
か
ら
始

め
な
い
こ
と
が
ポ
イ
ン
ト
で
す
。
相
続

の
前
に
は
、
介
護
が
あ
り
ま
す
。
多
く

の
方
は
、
介
護
生
活
を
迎
え
る
で
し
ょ

う
。
親
は
『
兄
弟
の
仲
が
良
い
か
ら
揉

め
な
い
』
と
思
っ
て
い
ま
す
が
、
実
際

に
は
一
番
揉
め
る
の
が
介
護
が
ら
み
で

す
。
誰
の
負
担
が
重
か
っ
た
と
い
っ
た

不
満
が
募
り
、
遺
産
分
割
ま
で
尾
を
引

き
ま
す
。
で
す
か
ら
、
目
の
前
の
ハ
ー

ド
ル
を
越
え
る
相
談
か
ら
始
め
、
徐
々

に
話
を
進
め
て
い
き
ま
し
ょ
う
」

家
族
が
集
ま
る
タ
イ
ミ
ン
グ
で

介
護
生
活
の
話
題
か
ら
ス
タ
ー
ト

　

話
を
進
め
る
き
っ
か
け
も
大
切
で
す
。

親
が
子
ど
も
の
う
ち
誰
か
一
人
と
個
別

に
会
っ
て
話
を
す
る
と
、
利
害
関
係
で

衝
突
す
る
お
そ
れ
が
あ
り
ま
す
。

「
お
彼
岸
や
ゴ
ー
ル
デ
ン
ウ
ィ
ー
ク
な

ど
、
家
族
全
員
が
一
堂
に
集
ま
る
タ
イ

ミ
ン
グ
を
活
か
す
の
が
お
す
す
め
で
す
。

家
族
が
そ
ろ
っ
た
と
こ
ろ
で
、
介
護
の

担
い
手
や
資
金
の
負
担
は
ど
う
す
る
の

か
、
高
齢
者
施
設
に
入
る
つ
も
り
な
の

か
、
費
用
は
ど
の
く
ら
い
か
か
る
の
か
、

ど
の
く
ら
い
用
意
が
あ
る
の
か
、
と
い

っ
た
話
を
し
て
み
る
と
い
い
で
し
ょ
う
。

す
る
と
、
足
り
な
い
資
金
を
ど
う
準
備

す
る
か
、
不
動
産
を
売
っ
て
現
金
化
す

る
の
か
、
と
い
っ
た
資
産
の
色
分
け
の

話
に
つ
な
が
っ
て
い
き
ま
す
。
負
担
と

権
利
の
整
理
を
つ
け
て
お
け
ば
、
後
々

兄
弟
で
争
い
に
な
り
に
く
い
で
し
ょ
う
」

　

賃
貸
オ
ー
ナ
ー
の
場
合
は
、
相
続
す

る
前
に
事
業
承
継
の
道
筋
を
つ
け
て
お

か
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
自
身
の
体

力
が
衰
え
た
り
判
断
力
が
鈍
く
な
っ
た

り
す
れ
ば
、
賃
貸
経
営
に
も
支
障
が
出

て
来
る
か
ら
で
す
。
介
護
の
話
題
の
延

長
線
上
で
、
子
ど
も
の
う
ち
誰
が
経
営

を
引
き
継
ぐ
か
と
い
う
相
談
も
ス
ム
ー

ズ
に
入
り
や
す
い
で
し
ょ
う
。

　

こ
う
し
た
ス
テ
ッ
プ
を
踏
み
、
い
よ

い
よ
相
続
に
備
え
た
具
体
的
な
対
策
に

入
り
ま
す
。
そ
の
過
程
で
、
不
動
産
の

行
く
末
ま
で
話
し
合
っ
て
お
く
こ
と
が

大
切
で
す
。

「
こ
の
先
、
賃
貸
経
営
を
続
け
て
ほ
し

い
の
か
、
辞
め
て
も
い
い
の
か
。
２
代
、

3
代
先
ま
で
ず
っ
と
保
有
し
て
ほ
し
い

の
か
、
売
却
し
て
も
い
い
の
か
。
親
の

希
望
を
伝
え
て
家
族
の
間
で
合
意
し
て

お
か
な
い
と
、
の
ち
の
ち
ま
で
ト
ラ
ブ

ル
の
種
が
残
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。
子

ど
も
に
、
リ
ス
ク
を
相
続
し
て
し
ま
う

こ
と
に
な
り
か
ね
ま
せ
ん
」

相続に特化した専門事務所の代表税理士として、グルー
プ会社である不動産評価部門の株式会社フジ総合鑑
定とともに、年間約990件の相続関連業務に携わる。

フジ総合グループ副代表
フジ相続税理士法人　代表社員
髙原 誠 氏監

修

親子での話し合い・承継をスムーズに進める基本ステップ
財産を守り、賃貸経営の引き継ぎをスムーズに進めたいなら、いきなり相続や事業承継の言葉を出すのは禁物。

家族が集まるタイミングで、順番にステップを踏んで話を運びましょう。

話が進まない原因は
親子の気持ちのすれ違い

親：考えるのはまだ先
まだ元気だし、自分で動ける。
相続なんてまだまだ先の話。
子どもたちに懐具合を明かすのに抵抗…

子：相続税への危機感
相続対策しているのかな。
早くなんとかしておかないと大変になる。
財産をあてにしていると思われたくない…

介護生活の話からスタート

相続対策

事業の引き継ぎ

さらにその先へ

元気なうちに、家族で介護生活
を見据えた話を。「介護の担い
手は？」「お金の負担は？」「費
用の準備は？」「現金ある？不
動産を売る？」、そして「財産の
色分け」につなげる。

事業承継を進めつつ、財産を
移転する対策へ。初めに全て
の資産の棚卸をして正確な評
価額と相続税額を出す。その試
算を基に分割・納税・節税・運用
など具体的な相続対策を練る。

財産の話題から「賃貸事業はど
うする？」という話に自然に目
が向く。所有不動産の特徴、現
状を子どもに知らせ、まず確定
申告から手伝ってもらう。親が
伴走して経験を積ませる。

実は、相続はゴールではない。
引き継いだ財産を将来どうして
欲しいか、「土地を末代まで守
る？」「資産規模を保てればい
い？」、行く末の希望を子どもに
伝え、意識を共有する。
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●�最初に相続の話はしない！�
まずは、介護生活からひも解く。
●�事業承継の第一歩は確定申告から。�
親が伴走して経験を積ませる。

●�相続対策を成功に導くのは、�
正確な財産評価と税額算出。

●�事業承継、相続の先がある！�
財産のゴールを見据えよう。

Special Feature 相続対策・事業承継をスムーズにすすめるポイント

ま と め

社
や
リ
フ
ォ
ー
ム
会
社
と
の
や
り
と
り

が
嫌
で
も
発
生
す
る
で
し
ょ
う
。

 

「
こ
う
し
た
協
力
会
社
と
の
打
ち
合

わ
せ
に
子
ど
も
を
同
席
さ
せ
ま
し
ょ

う
。
大
小
複
数
の
賃
貸
住
宅
が
あ
る
な

ら
、
ま
ず
小
ぶ
り
な
一
棟
を
1
年
間
担

当
さ
せ
て
、
満
室
経
営
の
ミ
ッ
シ
ョ
ン

を
与
え
る
の
も
良
い
で
す
ね
。
す
べ
て

を
任
せ
る
の
が
心
配
な
ら
、
最
終
的
な

決
裁
権
は
ご
自
身
に
残
す
の
も
有
効
で

す
。
親
は
社
長
と
し
て
見
守
り
、
横
で

伴
走
す
る
わ
け
で
す
。
口
頭
で
教
え
る

だ
け
で
な
く
、
何
ご
と
も
体
験
さ
せ
て

み
る
こ
と
が
大
切
で
す
。
3
～
5
年
か

け
る
つ
も
り
で
取
り
組
み
ま
し
ょ
う
。

　

も
う
１
つ
重
要
な
の
は
、
何
か
で
迷

っ
た
り
困
っ
た
り
し
た
と
き
に
相
談
す

べ
き
相
手
の
名
刺
を
与
え
、
引
き
会
わ

せ
て
お
く
こ
と
。
親
が
亡
く
な
っ
た
あ

と
、
頼
れ
る
人
が
身
近
に
い
れ
ば
、
子

ど
も
も
安
心
で
す
」

相
続
税
の
“
ざ
っ
く
り
計
算
”
で
は 

有
効
な
相
続
対
策
は
打
て
な
い

　

事
業
承
継
を
徐
々
に
進
め
な
が
ら
、

並
行
し
て
相
続
対
策
に
取
り
掛
か
り
ま

し
ょ
う
。
そ
の
前
提
と
な
る
の
が
、
す

べ
て
の
財
産
の
棚
卸
し
と
納
税
予
定
額

の
算
出
で
す
。

　

特
に
、
財
産
に
占
め
る
不
動
産
の
割

合
が
高
い
賃
貸
オ
ー
ナ
ー
は
、
不
動
産

の
評
価
額
を
知
る
こ
と
が
、
対
策
の
行

方
を
大
き
く
左
右
し
ま
す
。
と
こ
ろ
が
、

評
価
額
と
税
額
の
重
要
性
が
あ
ま
り
理

解
さ
れ
て
い
ま
せ
ん
。

 

「
オ
ー
ナ
ー
の
ほ
と
ん
ど
は
『
ま
ず
は

ざ
っ
く
り
で
い
い
か
ら
、
相
続
税
が
い

く
ら
か
か
る
か
教
え
て
ほ
し
い
』
と
依

頼
さ
れ
ま
す
。
書
面
資
料
な
ど
を
基
に

簡
易
的
に
計
算
す
る
概
算
値
で
す
。
ま

だ
相
続
の
本
番
ま
で
は
間
が
あ
る
の
で
、

と
り
あ
え
ず
イ
メ
ー
ジ
だ
け
つ
か
み
た

い
と
い
う
気
持
ち
で
し
ょ
う
。
し
か
し
、

土
地
の
評
価
は
複
雑
で
す
。
現
地
調
査

を
し
て
土
地
の
状
況
や
権
利
関
係
な
ど

を
調
査
し
た
上
で
割
り
出
し
た
正
確
な

評
価
額
と
、
机
上
で
出
し
た
概
算
の
評

価
額
で
は
相
続
税
額
に
差
が
出
る
可
能

性
が
あ
り
ま
す
」

　

例
え
ば
右
下
の
コ
ラ
ム
の
よ
う
に
、

土
地
の
評
価
額
は
、
さ
ま
ざ
ま
な
要
因

で
減
額
や
補
正
が
行
わ
れ
ま
す
。
こ
う

し
た
要
素
を
踏
ま
え
な
い
簡
易
評
価
で

は
納
税
予
想
額
が
膨
ら
み
、
売
る
必
要

の
な
い
土
地
を
売
っ
て
し
ま
っ
た
り
、

必
要
以
上
に
建
築
を
し
て
し
ま
っ
た
り

な
ど
、
過
大
な
相
続
対
策
や
投
資
を
招

く
恐
れ
も
あ
る
わ
け
で
す
。

 

「
逆
に
、
相
続
の
本
番
を
迎
え
て
か
ら
、

あ
わ
て
て
『
相
続
税
を
な
ん
と
か
安
く

で
き
な
い
か
』
と
駆
け
込
ん
で
く
る
ケ

ー
ス
も
よ
く
あ
り
ま
す
。
相
続
の
発
生

後
に
打
て
る
有
効
な
対
策
は
ほ
と
ん
ど

あ
り
ま
せ
ん
。
相
続
対
策
の
検
討
と
実

行
に
は
時
間
が
か
か
り
ま
す
」

財
産
と
子
ど
も
の
身
を
守
る
術
を 

伝
え
る
の
が
親
の
仕
事

　

相
続
税
額
は
、
誰
が
ど
の
財
産
を
ど

の
く
ら
い
相
続
す
る
か
に
よ
っ
て
も
変

わ
っ
て
き
ま
す
。
家
族
が
納
得
で
き
る

遺
産
分
割
の
協
議
を
踏
ま
え
た
上
で
、

遺
言
書
の
作
成
も
欠
か
せ
ま
せ
ん
。
納

税
資
金
が
足
り
な
い
な
ら
、
土
地
活
用

や
資
産
組
み
換
え
、
収
益
ア
ッ
プ
の
対

策
も
必
要
で
し
ょ
う
。

　

ま
た
、
毎
年
の
よ
う
に
変
わ
る
相
続

税
制
や
評
価
ル
ー
ル
の
見
直
し
に
対
応

事
業
承
継
の
第
一
歩
は 

確
定
申
告
の
手
伝
い
か
ら

　

次
に
、
実
際
に
事
業
承
継
や
相
続
対

策
を
進
め
る
流
れ
や
ポ
イ
ン
ト
を
紹
介

し
ま
す
。

　

ま
ず
、
相
続
よ
り
も
先
に
く
る
事
業

承
継
の
手
続
き
で
す
。
中
に
は
「
賃
貸

事
業
の
引
き
継
ぎ
と
い
っ
て
も
、
特
に

伝
え
る
ノ
ウ
ハ
ウ
が
あ
る
わ
け
で
は
な

い
。
入
退
去
の
手
続
き
や
メ
ン
テ
ナ
ン

ス
は
全
面
的
に
不
動
産
管
理
会
社
に
委

託
し
て
い
る
か
ら
、
相
続
と
同
時
に
権

利
を
移
す
だ
け
で
い
い
の
で
は
？
」
と

い
っ
た
意
識
の
オ
ー
ナ
ー
も
い
る
で
し

ょ
う
。
サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
が
一
括
借
り

上
げ
し
て
い
る
場
合
は
、
な
お
さ
ら
管

理
運
営
の
実
務
に
は
タ
ッ
チ
し
な
い
た

め
、
事
業
承
継
と
い
っ
て
も
ピ
ン
と
来

な
い
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

　

し
か
し
、
委
託
管
理
な
ら
部
屋
の
稼

働
状
況
や
賃
料
の
動
き
を
確
認
し
、
原

状
回
復
リ
フ
ォ
ー
ム
や
不
具
合
が
起
き

た
場
合
の
修
繕
費
の
決
済
を
判
断
す
る

の
は
オ
ー
ナ
ー
で
す
。
長
期
契
約
の
サ

ブ
リ
ー
ス
で
も
、
2
年
に
一
度
の
賃
料

見
直
し
の
手
続
き
が
あ
る
の
が
一
般
的

で
、
や
は
り
経
営
判
断
は
求
め
ら
れ
ま

す
。
自
主
管
理
で
あ
れ
、
委
託
管
理
で

あ
れ
、
サ
ブ
リ
ー
ス
で
あ
れ
、
あ
く
ま

で
経
営
の
主
体
は
オ
ー
ナ
ー
で
あ
る
こ

と
を
忘
れ
て
は
い
け
ま
せ
ん
。
と
は
い

え
、
賃
貸
経
営
の
イ
ロ
ハ
も
知
ら
な
い

子
ど
も
に
、
い
き
な
り
経
営
者
の
心
得

を
教
え
込
も
う
と
し
て
も
戸
惑
っ
て
し

ま
う
で
し
ょ
う
。

 

「
確
定
申
告
を
お
子
さ
ん
に
手
伝
っ
て

も
ら
う
こ
と
か
ら
始
め
て
み
る
と
良
い

で
し
ょ
う
。
申
告
手
続
き
を
顧
問
税
理

士
に
任
せ
て
い
る
と
し
て
も
、
家
賃
の

集
計
や
経
費
の
内
訳
、
領
収
書
な
ど
必

要
書
類
を
そ
ろ
え
て
提
出
す
る
必
要
が

あ
り
ま
す
。
具
体
的
な
数
値
に
触
れ
る

に
つ
れ
て
、
賃
貸
経
営
の
全
体
的
な
イ

メ
ー
ジ
が
見
え
て
く
る
は
ず
で
す
」

親
が
伴
走
し
、
体
験
さ
せ
る 

相
談
相
手
の
紹
介
も

　

賃
貸
経
営
の
現
場
に
慣
れ
る
う
ち
に
、

子
ど
も
の
中
で
誰
に
適
性
や
意
欲
が
あ

る
か
を
見
極
め
て
い
く
の
も
、
ゆ
く
ゆ

く
遺
産
分
割
を
考
え
て
い
く
う
え
で
役

立
ち
ま
す
。

　

ま
た
確
定
申
告
の
時
期
は
、
ち
ょ
う

ど
引
っ
越
し
シ
ー
ズ
ン
と
重
な
る
た
め
、

入
退
去
に
伴
う
各
種
作
業
と
、
管
理
会

す
る
こ
と
も
重
要
で
す
。
評
価
額
が
大

幅
に
減
額
さ
れ
る
「
小
規
模
宅
地
等
の

特
例
」
を
適
用
で
き
る
か
、「
配
偶
者

居
住
権
」
な
ど
の
新
し
い
制
度
を
ど
う

活
用
す
る
か
…
、
検
討
す
べ
き
課
題
は

目
白
押
し
で
す
。

　

こ
れ
ま
で
に
解
説
し
て
き
た
ス
テ
ッ

プ
を
踏
ま
ず
、
賃
貸
経
営
の
ノ
ウ
ハ
ウ

を
伝
え
な
い
ま
ま
財
産
だ
け
が
引
き
継

が
れ
て
し
ま
う
と
、
相
続
し
た
子
ど
も

は
身
を
守
る
術
が
あ
り
ま
せ
ん
。
元
気

な
う
ち
に
、
余
裕
を
も
っ
て
財
産
・
経

営
の
引
き
継
ぎ
と
対
策
を
着
実
に
進
め

る
の
が
親
の
仕
事
で
す
。

資産に占める不動産の割合が多いオーナーは、不動産の評価
次第で相続税が大きく変わる。土地は個別性が高く、「路線価×
土地面積」という単純な公式では正確に算出できない。

土地の個別性が相続税額に影響！

資産・経営の承継チェックリスト

A 土地の個別性

B 不動産関係諸法令

C 権利関係

◦都市計画法	 ◦建築基準法	 ◦農地法
◦森林法	 ◦都道府県条例	 ◦開発指導要綱　等

所有権だけでなく第三者の権利が付着
◦地上権　◦地役権　◦賃借権　◦定期借地権　等

◦大きい土地
◦小さい土地
◦傾斜地
◦	道路と高低差が	
ある土地
◦形の悪い土地
◦無道路地
◦間口の狭い土地
等

1	不動産賃貸業に対する認識を親子間で共有する

2		不動産の特徴（出口戦略含む）と	
相談相手を親子間で共有する

3		要介護生活期間の相続人の役割分担と	
それに伴う相続財産の分配を相談する

4		使用していない銀行口座・有価証券口座を	
解約閉鎖する	
（秘匿性の高いデジタル資産は特に注意）

5		生命保険・医療保険の受取人と受取額を確認する	
（子や孫を被保険者にした保険加入の要否も検討）

6		相続税対策＋不動産活用対策を兼ねて	
不動産の確定測量を行う（借地権の確定測量も）

7		相続税対策＋不動産活用対策を兼ねて	
先代以前の名義変更漏れ不動産を確認・処理する

8		資産管理会社がある場合、	
その存在意義・法人の出口戦略を共有する
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図1：省エネ賃貸住宅は増えている！

●省エネ関連物件の
　「不動産情報サイト アットホーム」公開物件数推移

●省エネ関連物件の
　「不動産情報サイト アットホーム」問い合わせ率比較

省エネ関連以外を1とした場合の指数

1.2
2.1
1.7

新築マンション
新築戸建
賃　　貸

※「低炭素住宅」「ＢＥＬＳ省エネ基準適合」のいずれかにチェックがある物件が対象
↑2019年12月を100とした場合の指数

※新築戸建・賃貸：2023年12月に「不動産情報サイト アットホーム」に掲載された物
件で「低炭素住宅」「ＢＥＬＳ省エネ基準適合」のいずれかにチェックがある物件が対
象　※新築マンション：2023年12月27日時点で「省エネ対応」「ZEHマンション」
のいずれかにチェックがある物件で2023年12月1日～26日までの掲載物件が対象

2050年カーボンニュートラルの実現に向けて、
近年、特に省エネ賃貸住宅が急増。

図2：省エネ住宅の問い合わせ率が高い
新築戸建に次いで、賃貸住宅に対する

「省エネ住宅」への関心を持っている人が多い。

1,000.0

800.0

600.0

400.0

200.0

0.0
2019/12 2020/12

112.5

478.6
555.9

703.9

70.9
108.1

543.0

1182.6

2021/12 2022/12 2023/12

新築戸建
賃貸

省
エ
ネ
住
宅
の 

流
通
活
性
化
を
図
る
新
制
度

　

こ
の
４
月
よ
り
「
建
築
物
の
省
エ
ネ

性
能
表
示
制
度
」
が
ス
タ
ー
ト
し
ま
す
。

日
本
の
Ｃ
Ｏ
２
排
出
量
全
体
の
う
ち
、

住
宅
・
建
築
物
か
ら
の
Ｃ
Ｏ
２
排
出
は

約
３
分
の
１
と
い
う
高
い
割
合
を
占
め

て
い
ま
す
。
そ
の
た
め
、
住
宅
・
建
築

物
の
省
エ
ネ
性
能
向
上
は
重
要
課
題
と

さ
れ
て
お
り
、
２
０
２
５
年
４
月
に
は
、

全
て
の
新
築
住
宅
・
非
住
宅
に
省
エ
ネ

基
準
適
合
が
義
務
付
け
さ
れ
る
こ
と
に

な
っ
て
い
ま
す
。
本
制
度
は
、
こ
の
適

合
義
務
化
に
先
行
す
る
広
告
表
示
の
新

ル
ー
ル
で
、「
建
築
物
の
販
売
・
賃
貸

時
に
省
エ
ネ
性
能
を
表
示
す
る
」
と
い

う
も
の
。
省
エ
ネ
住
宅
に
対
す
る
消
費

者
の
興
味
関
心
を
高
め
、
省
エ
ネ
性
能

の
優
れ
た
住
宅
・
建
築
物
の
流
通
活
性

化
を
目
的
と
し
て
い
ま
す
。

性
能
ラ
ベ
ル
を
サ
イ
ト
で
表
示 

新
築
住
宅
か
ら
努
力
義
務
に

　

本
制
度
で
は
、
建
築
物
の
「
販
売
、

賃
貸
の
広
告
」
な
ど
に
、
国
土
交
通
省

が
指
定
す
る
「
省
エ
ネ
性
能
ラ
ベ
ル
」

（
左
上
図
参
照
。
以
下
、
ラ
ベ
ル
）
を

表
示
す
る
努
力
義
務
が
課
せ
ら
れ
ま
す
。

対
象
は
２
０
２
４
年
４
月
１
日
以
降
に

建
築
確
認
申
請
を
行
う
新
築
建
築
物
で
、

既
存
の
建
築
物
に
つ
い
て
も
、
省
エ
ネ

性
能
が
判
明
し
て
い
る
場
合
は
表
示
す

る
こ
と
が
推
奨
さ
れ
て
い
ま
す
。

　
「
販
売
・
賃
貸
の
広
告
」と
は
、新
聞
・

雑
誌
広
告
、
チ
ラ
シ
、
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ

ト
広
告
な
ど
。
当
社
が
運
営
す
る
「
不

動
産
情
報
サ
イ
ト　

ア
ッ
ト
ホ
ー
ム
」

の
よ
う
な
ポ
ー
タ
ル
サ
イ
ト
に
情
報
掲

載
す
る
際
も
、
ラ
ベ
ル
表
示
の
努
力
義

務
が
課
せ
ら
れ
ま
す
。

　

記
載
項
目
は
建
築
物
の
種
類
な
ど
に

よ
っ
て
異
な
り
、
住
宅
用
の
ラ
ベ
ル
に

は
「
エ
ネ
ル
ギ
ー
消
費
性
能
」「
断
熱
性

能
」
な
ど
が
記
載
さ
れ
ま
す
。
性
能
評

価
は
設
計
し
た
事
業
者
が
算
出
す
る
自

己
評
価
と
、
外
部
機
関
が
算
出
す
る
第

三
者
評
価
が
あ
り
、
ど
ち
ら
で
評
価
し

た
か
も
わ
か
る
よ
う
に
な
っ
て
い
ま
す
。

　

な
お
、
ラ
ベ
ル
表
示
の
努
力
義
務
を

負
う
の
は
「
売
主
、
貸
主
、
サ
ブ
リ
ー

ス
事
業
者
を
含
む
販
売
・
賃
貸
事
業

者
」
で
す
。
個
人
で
あ
っ
て
も
事
業
と

し
て
賃
貸
経
営
を
行
い
、
入
居
者
と
直

接
賃
貸
契
約
を
交
わ
し
て
い
る
賃
貸

オ
ー
ナ
ー
は
、
入
居
者
に
対
し
て
ラ
ベ

ル
表
示
の
努
力
義
務
を
負
い
ま
す
。
サ

ブ
リ
ー
ス
の
場
合
は
、
賃
貸
オ
ー
ナ
ー

は
サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
に
対
し
て
、
サ
ブ

リ
ー
ス
会
社
は
入
居
者
に
対
し
て
ラ
ベ

ル
表
示
の
努
力
義
務
を
負
う
こ
と
に
な

り
ま
す
。
ま
た
、
社
会
的
な
影
響
の
大

き
い
場
合
に
義
務
違
反
と
み
な
さ
れ
る

と
、
国
土
交
通
大
臣
が
勧
告
・
公
表
・

命
令
を
行
う
可
能
性
も
あ
り
ま
す
。

　

現
在
は
、
消
費
者
が
省
エ
ネ
住
宅
に

関
心
が
あ
っ
た
場
合
で
も
、
サ
イ
ト
上

で
情
報
を
確
認
す
る
こ
と
は
難
し
い
で

す
が
、
省
エ
ネ
性
能
ラ
ベ
ル
の
表
示
が

始
ま
る
こ
と
で
、
ラ
ベ
ル
の
掲
載
さ
れ

て
い
る
物
件
の
優
位
性
は
上
が
っ
て
い

く
で
し
ょ
う
。

ニ
ー
ズ
も
確
実
に
ア
ッ
プ 

省
エ
ネ
関
連
情
報
に
注
目
を

　

本
制
度
を
取
り
巻
く
市
場
の
環
境
に

も
触
れ
た
い
と
思
い
ま
す
。

　

ア
ッ
ト
ホ
ー
ム
の
調
査
で
は
、「
不

動
産
情
報
サ
イ
ト　

ア
ッ
ト
ホ
ー
ム
」

上
で
省
エ
ネ
関
連
物
件
の
掲
載
数
が
賃

貸
、
新
築
戸
建
の
い
ず
れ
も
飛
躍
的
に

伸
び
て
お
り
、
賃
貸
物
件
に
つ
い
て
は

２
０
１
９
年
か
ら
の
４
年
間
で
約
12
倍

に
伸
び
ま
し
た
（
図
1
）。
省
エ
ネ
関

連
物
件
は
、
そ
れ
以
外
の
物
件
と
比
較

す
る
と
問
い
合
わ
せ
率
が
高
い
こ
と
も

賃貸経営
アラカルト

◦ 2024年4月から、新築住宅においては、 
住宅の省エネ性能を示すラベルを 
広告等に表示することが努力義務に

◦ 対象は4月以降に建築申請を行う新築建築物。 
既存建築物の表示については、現在検討中

◦ 不動産情報サイトでの省エネ関連の物件掲載数が 
増加。2019年から4年間で約12倍に

◦ オーナーは省エネをめぐる動きを注視し、 
物件改修時には省エネ性能を高める検討を

わ
か
っ
て
い
ま
す
（
図
2
）。

　

社
会
全
体
で
カ
ー
ボ
ン
ニ
ュ
ー
ト
ラ

ル
が
積
極
的
に
推
進
さ
れ
て
い
る
こ
と

に
加
え
、
昨
今
は
光
熱
費
の
高
騰
も
大

き
な
関
心
事
で
す
。
家
計
へ
の
影
響
も

大
き
い
こ
と
か
ら
、
住
ま
い
の
省
エ
ネ

と
い
う
も
の
に
対
し
て
も
、
ま
す
ま
す

関
心
が
高
く
な
っ
て
い
る
と
考
え
ら
れ

ま
す
。
そ
の
中
で
本
制
度
が
ス
タ
ー
ト

し
、
来
年
に
は
省
エ
ネ
基
準
適
合
義

務
化
と
い
う
大
き
な
動
き
も
あ
り
ま

す
。
住
宅
の
省
エ
ネ
に
対
す
る
消
費
者

の
意
識
は
、
い
っ
そ
う
高
ま
っ
て
い
く

で
し
ょ
う
。

２
０
２
４
年
４
月
よ
り
、新
た
に「
建
築
物
の
省
エ
ネ
性
能
表
示
制
度
」が
始
ま
り
ま
す
。

不
動
産
広
告
の
表
示
に
も
関
わ
る
こ
の
制
度
は
、ど
の
よ
う
な
も
の
な
の
で
し
ょ
う
か
？

制
度
の
概
要
と
賃
貸
市
場
へ
の
影
響
に
つ
い
て
、ア
ッ
ト
ホ
ー
ム
の
松
浦�

翼
さ
ん
に
解
説
し
て
い
た
だ
き
ま
し
た
。

に聞きました
専 門 家

「不動産情報サイト アットホー
ム」の運営会社執行役員。不動
産情報サイト事業者連絡協議会

（RSC）を通じ、不動産広告にお
ける省エネ性能表示の検討ボー
ドにも参加。

アットホーム株式会社
執行役員

松浦 翼 氏

ま と め

省エネ性能ラベルの表示の見方

脱
炭
素
に
向
け
た
新
制
度
が
４
月
か
ら
ス
タ
ー
ト
！

建
築
物
の
省
エ
ネ
性
能
表
示
制
度　

省
エ
ネ
性
能
が
判
明
し
て
お
ら
ず
、

新
築
と
同
様
に
表
示
す
る
こ
と
が
で
き

な
い
既
存
の
建
築
物
に
つ
い
て
も
、
い

ず
れ
は
ル
ー
ル
を
設
け
る
方
向
で
検
討

が
進
ん
で
い
ま
す
。
今
後
、
賃
貸
オ
ー

ナ
ー
は
省
エ
ネ
を
め
ぐ
る
動
き
に
ア
ン

テ
ナ
を
高
く
張
り
、
管
理
会
社
や
サ
ブ

リ
ー
ス
会
社
と
協
力
し
て
情
報
収
集
に

当
た
る
こ
と
が
望
ま
れ
ま
す
。
そ
し
て

改
修
の
タ
イ
ミ
ン
グ
な
ど
で
省
エ
ネ
性

能
を
高
め
る
意
識
を
持
つ
こ
と
が
、
所

有
物
件
の
競
争
力
強
化
、
お
よ
び
社
会

利
益
へ
の
貢
献
に
つ
な
が
る
と
い
え
そ

う
で
す
。

A  エネルギー消費性能 国が定める省エネ基準からどの程度消費エネルギーを削減で
きているかを見る指標（BEI）を、星の数で示します。

B  断熱性能	「建物からの熱の逃げにくさ」と「建物への日射熱の入りやすさ」の2つの
点から建物の断熱性能を見る指標です。

C  目安光熱費	住宅の省エネ性能に基づき算出された電気・ガス等の年間消費量に、
全国統一の燃料等の単価を掛け合わせて算出した1年間の光熱費を目安として示
します。※任意項目のため記載がない場合もあります。

D  ZEＨ水準	エネルギー消費性能が★3つ、断熱性能が5以上で達成のチェックマー
クがつきます。

E  ネット・ゼロ・エネルギー（ZEH） ZEH水準の達成に加え太陽光発電の売電分も含
めて、年間のエネルギー収支がゼロ以下で達成のチェックマークがつきます。	 	
※第三者評価（BELS）の場合のみ表示

AA

BB

CC DD

EE

出典：国土交通省ホームページ

※第三者評価BELS（ベルス）…第三者機関が、その住宅のエネルギー消費性能や断熱性能を評価・表示する制度。第三者機関の審査を受けた後に、評価書などが交付される。
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手元に置いておきたい！ 内容充実のテキスト

賃貸住宅メンテナンス主任者

建
物
や
設
備
の
知
識
を
深
め 

修
繕
対
応
の
質
も
高
め
る
資
格

 ｢

賃
貸
住
宅
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
主
任
者｣

は
、
２
０
２
３
年
11
月
に
公
益
財
団
法

人
日
本
賃
貸
住
宅
管
理
協
会
に
よ
り
創

設
さ
れ
た
資
格
で
す
。
創
設
の
き
っ
か

け
は
、
２
０
２
１
年
に
施
行
さ
れ
た
賃

貸
住
宅
管
理
業
法
で
「
賃
貸
住
宅
の
維

持
保
全
」
が
管
理
業
務
の
ひ
と
つ
と
し

て
明
文
化
さ
れ
た
こ
と
が
あ
げ
ら
れ
ま

す
。
管
理
会
社
に
と
っ
て
、
修
繕
対
応

や
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
は
切
っ
て
も
切
り
離

せ
な
い
も
の
で
す
が
、
長
年
、
管
理
の

現
場
で
感
じ
て
い
た
の
は
、『
入
居
者

ク
レ
ー
ム
や
ト
ラ
ブ
ル
対
応
、
契
約
管

理
な
ど
の
ソ
フ
ト
面
は
得
意
だ
け
れ
ど
、

建
物
や
設
備
な
ど
の
ハ
ー
ド
面
は
弱
く
、

人
に
よ
っ
て
知
識
や
経
験
に
バ
ラ
ツ
キ

が
あ
る
』
と
い
う
こ
と
で
し
た
。

　

賃
貸
管
理
は
安
心
・
安
全
・
快
適
な

暮
ら
し
を
入
居
者
に
提
供
す
る
こ
と
が

責
務
で
す
。
そ
の
た
め
に
は
管
理
会
社

も
オ
ー
ナ
ー
も
、
建
物
や
設
備
に
つ
い

て
も
っ
と
知
ら
な
く
て
は
な
ら
な
い
と

の
思
い
か
ら
資
格
創
設
に
至
り
ま
し
た
。

資
格
取
得
に
際
し
て
は
、
建
物
や
設
備

の
維
持
・
保
全
に
関
す
る
基
礎
知
識
を

く
か
を
考
え
る
パ
ー
ト
ナ
ー
で
す
。
そ

う
考
え
る
と
、
お
互
い
の
や
り
取
り
が

円
滑
で
あ
る
ほ
ど
い
い
結
果
を
生
み
出

し
ま
す
。
修
繕
の
場
面
で
は
特
に
、
管

理
会
社
も
オ
ー
ナ
ー
も
同
じ
知
識
を
共

通
ベ
ー
ス
で
持
っ
て
い
る
と
ス
ム
ー
ズ

に
事
が
運
び
ま
す
。

　

知
識
が
あ
れ
ば
、
管
理
会
社
と
オ
ー

ナ
ー
が
意
見
を
出
し
合
い
、
問
題
解
決

の
選
択
肢
の
幅
も
広
が
り
ま
す
。
入
居

者
・
管
理
会
社
・
オ
ー
ナ
ー
の
３
者
に

と
っ
て
よ
り
よ
い
方
向
へ
進
む
こ
と
が

で
き
、
質
の
高
い
物
件
の
維
持
に
つ
な

が
る
で
し
ょ
う
。
テ
キ
ス
ト
は
、
親
か

ら
子
へ
代
替
わ
り
し
て
、
新
し
く
経
営

を
任
さ
れ
る
こ
と
に
な
っ
た
オ
ー
ナ
ー

が
、
賃
貸
物
件
に
つ
い
て
わ
か
ら
な
い

と
き
に
、
教
科
書
的
な
使
い
方
を
し
て

い
た
だ
く
こ
と
も
可
能
で
す
。

　

建
物
・
設
備
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
の
知
識

を
身
に
つ
け
て
、
適
切
に
維
持
保
全
す

る
こ
と
は
賃
貸
経
営
者
と
し
て
の
責

務
。
そ
の
た
め
に
特
に
知
っ
て
い
た
だ

き
た
い
の
が
、
予
防
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
の

重
要
性
で
す
。
例
え
ば
、
６
世
帯
の
賃

貸
住
宅
の
う
ち
の
1
住
戸
で
給
湯
器
が

壊
れ
た
ら
、
そ
の
住
戸
だ
け
で
な
く
同

時
期
に
設
置
し
た
他
の
給
湯
器
も
近
い

体
系
的
に
身
に
つ
け
る
こ
と
が
可
能
。

オ
ー
ナ
ー
も
建
物
に
関
す
る
知
識
を
深

め
、
活
用
す
る
き
っ
か
け
に
な
っ
て
ほ

し
い
と
考
え
て
い
ま
す
。

実
践
的
な
知
識
や
ノ
ウ
ハ
ウ
を 

体
系
的
に
学
べ
る
絶
好
の
機
会

　

資
格
創
設
に
あ
た
っ
て
ま
ず
取
り
掛

か
っ
た
の
が
、
学
習
の
た
め
の
テ
キ
ス

ト
づ
く
り
で
す
。
編
纂
は
日
本
賃
貸
住

宅
管
理
協
会
の
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
研
究
会

メ
ン
バ
ー
を
中
心
に
20
人
ほ
ど
が
担
当
。

賃
貸
管
理
の
実
務
に
長
け
た
方
々
が
集

ま
り
ま
し
た
。

　

内
容
は
、
賃
貸
住
宅
メ
ン
テ
ナ
ン
ス

の
重
要
性
か
ら
始
ま
り
、
建
物
・
設
備

昨年、不動産業に関する新しい資格「賃貸住宅メンテナ
ンス主任者制度」が誕生しました。オーナーもぜひ受験
してもらいたいこの資格。学べる内容や経営に活かせ
るポイントなどを、資格創設に関わった賃貸住宅メンテ
ナンス研究会長の小菅さんにお話をうかがいました。

の
基
礎
知
識
、
修
繕
対
応
か
ら
み
る
設

備
の
基
礎
知
識
と
続
き
ま
す
。
修
繕
対

応
で
は
、
現
場
で
よ
く
起
こ
る
事
例
や

緊
急
性
の
高
い
事
例
を
洗
い
出
し
、
カ

リ
キ
ュ
ラ
ム
を
制
作
。
よ
り
実
践
的
な

知
識
を
広
く
体
系
的
に
ま
と
め
、
管
理

の
現
場
感
の
あ
る
内
容
に
な
っ
て
い
る

の
が
ポ
イ
ン
ト
で
す
。

オ
ー
ナ
ー
の
メ
リ
ッ
ト
も
多
彩 

学
ぶ
だ
け
で
も
価
値
が
あ
る

　

資
格
取
得
の
た
め
に
学
ぶ
こ
と
は
、

経
営
の
面
で
も
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
。

　

管
理
会
社
と
オ
ー
ナ
ー
は
、
共
通
の

お
客
様
で
あ
る
入
居
者
に
長
く
住
ん
で

も
ら
っ
て
、
い
か
に
利
益
を
出
し
て
い

PPOINT!

建物・設備を体系的に学べる機会
ぜひチャレンジを！

◦ 賃貸住宅の建物・設備の維持・保全
に関する基礎知識を体系的に学ぶ
ことができます

◦ オーナーもメンテナンスの知識を
身につけることで、管理会社との
やりとりがスムーズになります

◦ 物件を引き継ぐ次世代が喜ぶ、価
値ある資産として残すために、適
切な判断ができるようになります

う
ち
に
故
障
す
る
可
能
性
が
出
て
き
ま

す
。
予
防
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
の
大
切
さ
が

わ
か
っ
て
い
れ
ば
、
他
の
５
つ
の
住
戸

も
同
時
に
交
換
し
て
、
そ
の
か
わ
り
機

器
の
値
引
き
を
す
る
な
ど
の
交
渉
も
で

き
ま
す
。
こ
う
し
て
的
確
な
予
防
メ
ン

テ
ナ
ン
ス
を
行
っ
て
い
れ
ば
、
2
次
ク

レ
ー
ム
な
ど
の
被
害
が
広
が
ら
ず
、
結

果
的
に
は
運
営
費
を
抑
え
、
収
益
を
上

げ
る
こ
と
に
つ
な
が
り
ま
す
。

　

知
っ
て
お
く
べ
き
知
識
を
も
ち
、
適

切
に
対
応
す
る
こ
と
で
、
次
世
代
に
喜

ば
れ
る
物
件
に
し
て
継
承
し
て
い
た
だ

き
た
い
と
思
い
ま
す
。
テ
キ
ス
ト
の
ほ

か
に
講
習
動
画
も
用
意
し
て
い
ま
す
。

受
験
の
た
め
の
学
び
だ
け
で
も
価
値
が

あ
り
ま
す
の
で
、
ぜ
ひ
チ
ャ
レ
ン
ジ
を

し
て
み
て
は
い
か
が
で
し
ょ
う
か
。

賃貸住宅メンテナンス
主任者制度

賃貸オーナーも建物、設備の知識を体系的に学べる！
賃貸管理の専門家さん

お願いします

（公財）日本賃貸住宅
管理協会
本部常務理事
賃貸住宅
メンテナンス研究会長
小菅 貴春 氏

株式会社小菅不動産代表取締役。
賃貸住宅の維持・管理に精通し、現
場での経験・知識も豊富。賃貸住宅
メンテナンス主任者制度の創設メン
バーとして大きな力を注いだ。

●より良い賃貸経営につながる
「この修繕はいま必要か？」、逆に「他
の箇所も今修繕しておいたほうがいい
のでは？」など、オーナーから管理会社
に投げかけたり、管理会社から良い提
案を引き出せるようになる。

建物・設備の基礎知識から、発生頻度や緊急性の高い対応事例をベースにした、
給排水・ガス・電気・雨漏りなどに関する知識を網羅！

第1編� 賃貸住宅のメンテナンスの重要性
第2編� 建物・設備の基礎知識
第3編� 修繕対応から学ぶ設備の基礎知識①（給排水設備）
第4編� 修繕対応から学ぶ設備の基礎知識②（ガス・電気設備）
第5編� 修繕対応から学ぶ設備の基礎知識③（雨漏り）
第6編� 消防設備の基礎知識
第7編� 外部改修工事の基礎知識
第8編� 巡回点検業務のチェックポイント
第9編� 法令点検とコンプライアンス
第10編� 原状回復の基礎知識

テキストでは事例ごとに、思いつく原因・専門的
な立場から考えられる原因・一次対応策・恒久的
な対応策などを学習することができます

●資産価値の維持・向上
建物・設備の知識が身につくことで、適
切な修繕を実現。予防メンテナンスに
もつながり、余計なトラブルの発生を防
止。次世代に価値ある資産として引き
継ぐことができる。

●事業承継に活用できる
テキストは賃貸住宅の建物管理の基礎
知識が体系的にまとまっている貴重な
一冊。不動産や賃貸経営について、知
識のない子どもへ引き継ぐ際の教科書
がわりとしても使える。

充実の学習プログラム

◦	講習はオンラインの動画講習。	
好きな時に好きな場所で何回でも学べる。
◦	ベテラン実務者による実体験を織り交ぜた	
わかりやすい解説。
◦	好きなときに受験でき、一定期間中は	
再受験も可能なオンライン試験を採用。

テキスト、
講習による
自主学習
（任意）

オンライン
試験受験 合格

賃貸住宅
メンテナンス
主任者
として認定
（資格取得）

試験概要

検 索

試験方式･･･オンライン試験（IBT方式）
出題範囲･･･ �賃貸住宅の建物・設備の基礎知識、�

巡回点検業務内容、原状回復工事、�
関係法令など

試験時間･･･120分
問題数･････100問（正誤式）
合格発表･･･試験終了後即時
受験料･････9,900円（税込）
※テキスト・講習動画（繰返し視聴可）・試験料などを含む�
※別途、事務手数料495円（税込）が発生します。

受験申込�･･･ �ホームページより�
いつでも申し込み可能

詳細はホームページでチェック！
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「
建
物
の
借
賃
が
、
土
地
若
し
く
は
建

物
に
対
す
る
租
税
そ
の
他
の
負
担
の
増

減
に
よ
り
、
土
地
若
し
く
は
建
物
の
価

格
の
上
昇
若
し
く
は
低
下
そ
の
他
の
経

済
事
情
の
変
動
に
よ
り
、
又
は
近
傍
同

種
の
建
物
の
借
賃
に
比
較
し
て
不
相
当

と
な
っ
た
と
き
は
、
契
約
の
条
件
に
か

か
わ
ら
ず
、
当
事
者
は
、
将
来
に
向
か

っ
て
建
物
の
借
賃
の
額
の
増
減
を
請
求

す
る
こ
と
が
で
き
る
。
た
だ
し
、
一
定

の
期
間
建
物
の
借
賃
を
増
額
し
な
い
旨

の
特
約
が
あ
る
場
合
に
は
、
そ
の
定
め

に
従
う
」　

　

つ
ま
り
、
①
土
地
、
建
物
の
税
金
や

そ
の
他
負
担
の
増
減
、
②
土
地
、
建
物

の
価
格
の
上
昇
や
低
下
、
そ
の
他
の
経

済
的
事
情
の
変
動
、
③
近
隣
の
同
種
建

物
と
比
べ
て
賃
料
が
不
相
当
と
な
っ
た

オ
ー
ナ
ー
お
悩
み
相
談
室

【
最
終
回
】

現
在
の
賃
料
は
適
正
で
す
か
？ 

周
辺
の
物
件
と
照
ら
し
合
わ
せ
て
み
る
と
、

い
つ
の
間
に
か
相
場
賃
料
を
下
回
っ
て
い
た
、と
い
う
ケ
ー
ス
も
多
く
あ
り
ま
す
。

今
回
は
、「
賃
料
の
増
額
請
求
」に
つ
い
て
見
て
い
き
ま
し
ょ
う
。

賃貸住宅業界で40年間にわたり施
工や管理などの実務に携わる。現場
を知り尽くした経験から、実践に役立
つアドバイスを行ってきた。

賃貸住宅経営相談
センター 
相談員
日山 秀治氏

※賃貸住宅経営相談センターにつきましては、本年5月末をもちまして業務を終了することとなりました。
　長い間のご利用ありがとうございました。

賃
料
の
値
上
げ
を
適
切
か
つ
円
滑
に
行
う
た
め
に

「
賃
料
の
増
減
請
求
」
は 

法
律
で
認
め
ら
れ
た
権
利

　

近
年
、
原
材
料
費
や
燃
料
費
、
人
件

費
高
騰
な
ど
に
よ
る
値
上
げ
ラ
ッ
シ
ュ

が
続
い
て
い
ま
す
。
物
価
上
昇
に
よ
り
、

物
件
維
持
費
の
支
出
が
増
え
て
「
家
賃

を
少
し
上
げ
ら
れ
な
い
か
な
」
と
思
っ

て
い
る
オ
ー
ナ
ー
も
多
い
の
で
は
な
い

で
し
ょ
う
か
。

　

賃
料
の
増
減
請
求
は
、
借
地
借
家
法

32
条
に
よ
り
オ
ー
ナ
ー
・
入
居
者
双
方

に
正
当
な
権
利
と
し
て
認
め
ら
れ
て
い

ま
す
。
た
だ
し
、
い
つ
で
も
好
き
な
時

に
好
き
な
だ
け
賃
料
増
額
を
請
求
で
き

る
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
借
地
借
家

法
32
条
で
は
、
以
下
の
よ
う
に
定
め
て

い
ま
す
。

場
合
に
は
、
賃
料
の
増
額
、
も
し
く
は

減
額
の
請
求
が
認
め
ら
れ
て
い
る
と
い

う
こ
と
で
す
。

　

オ
ー
ナ
ー
が
入
居
者
に
賃
料
の
増
額

を
請
求
す
る
場
合
は
、
根
拠
の
な
い
単

な
る
値
上
げ
で
は
な
く
増
額
の
必
要
性

を
示
す
「
客
観
的
な
根
拠
」
が
必
要
に

な
り
ま
す
。

類
似
物
件
の
賃
料
相
場
を 

調
べ
る
こ
と
か
ら
ス
タ
ー
ト

　

客
観
的
根
拠
に
基
づ
く
賃
料
増
額
請

求
を
行
う
た
め
に
ま
ず
す
る
べ
き
こ
と

は
、
近
隣
の
類
似
物
件
の
情
報
収
集
で

す
。
ア
ッ
ト
ホ
ー
ム
や
Ｓ
Ｕ
Ｕ
Ｍ
Ｏ
な

ど
の
不
動
産
情
報
ポ
ー
タ
ル
サ
イ
ト
で
、

ご
自
身
の
物
件
と
同
仕
様
の
建
物
の
募

集
情
報
を
チ
ェ
ッ
ク
し
て
み
ま
し
ょ
う
。

管
理
会
社
や
仲
介
会
社
に
聞
い
て
み
る

の
も
お
す
す
め
で
す
。

　

増
額
の
た
め
の
根
拠
探
し
と
み
ら
れ

な
い
よ
う
、
５
～
６
物
件
程
度
の
情
報

を
集
め
て
み
て
く
だ
さ
い
。
築
年
数
や

物
件
規
模
、
構
造
、
間
取
り
、
専
有
面

積
、
付
帯
設
備
、
共
用
設
備
な
ど
で
き

る
だ
け
自
身
の
物
件
に
近
い
も
の
で
あ

る
こ
と
が
ポ
イ
ン
ト
で
す
（
左
ペ
ー
ジ

図
参
照
）
。

　

近
隣
の
類
似
物
件
の
賃
料
相
場
を
把

握
し
た
の
ち
、
自
身
の
物
件
の
現
在
の

家
賃
が
妥
当
で
あ
る
か
を
検
証
し
ま
す
。

「
周
辺
と
比
べ
て
著
し
く
賃
料
が
低
い

た
め
増
額
が
妥
当
」
と
判
断
し
た
場
合

は
、
新
規
の
賃
料
を
決
定
し
、
入
居
者

と
の
交
渉
に
向
け
て
準
備
を
進
め
ま
し

ょ
う
。

賃
料
増
額
交
渉
の
進
め
方

　

増
額
交
渉
は
オ
ー
ナ
ー
が
主
体
的
に

行
い
ま
す
。
管
理
会
社
が
入
居
者
に
直

接
家
賃
の
増
額
交
渉
を
行
う
こ
と
は
法

律
で
禁
じ
ら
れ
て
い
ま
す
。
管
理
会
社

は
あ
く
ま
で
交
渉
の
補
助
と
い
う
立
場

で
す
。
弁
護
士
な
ど
の
資
格
者
に
代
理

行
為
と
し
て
交
渉
を
依
頼
す
る
こ
と
も

で
き
ま
す
が
、
そ
の
場
合
も
オ
ー
ナ
ー

自
身
で
増
額
内
容
や
条
件
、
妥
当
性
な

ど
を
判
断
す
る
こ
と
が
必
要
で
す
。

　

借
地
借
家
法
の
32
条
で
は
、
賃
料
の

増
減
交
渉
は
い
つ
で
も
で
き
る
と
さ
れ

て
い
ま
す
が
、
お
す
す
め
は
契
約
の
更

新
時
で
す
。
更
新
日
の
１
～
３
カ
月
前

に
は
通
知
し
て
お
く
と
良
い
で
し
ょ
う
。

通
知
は
、
ポ
ス
テ
ィ
ン
グ
や
郵
送
で

「
増
額
依
頼
書
」
を
届
け
る
こ
と
が
一

般
的
で
す
。
こ
れ
は
管
理
会
社
に
代
行

を
依
頼
す
る
と
良
い
で
し
ょ
う
。

　

私
の
経
験
上
、
賃
料
増
額
の
根
拠
が

し
っ
か
り
と
し
て
い
る
場
合
は
、
承
諾

を
い
た
だ
け
る
こ
と
が
ほ
と
ん
ど
で
す
。

中
に
は
承
諾
を
渋
り
、
退
去
を
ほ
の
め

か
す
入
居
者
も
い
ま
す
。
そ
の
場
合
、

退
去
し
た
場
合
の
引
っ
越
し
代
や
敷
金
、

周辺の類似物件について「増額依頼書」通知の流れ

仲
介
手
数
料
な
ど
、
新
た
に
か
か
る
費

用
と
現
状
の
家
賃
相
場
を
丁
寧
に
説
明

す
る
と
、
納
得
い
た
だ
け
る
こ
と
が
多

い
で
す
。

　

残
念
な
が
ら
す
ぐ
に
承
諾
い
た
だ
け

な
い
場
合
で
も
、
根
気
強
く
、
か
つ
、

具
体
的
根
拠
を
示
し
な
が
ら
粛
々
と
協

議
を
重
ね
て
い
き
ま
す
。
最
悪
の
場
合
、

調
停
や
裁
判
に
進
む
覚
悟
が
必
要
で
す
。

経
営
者
と
し
て
、
適
切
な
時
期
に 

適
切
な
経
営
判
断
を

　

サ
ブ
リ
ー
ス
契
約
に
お
い
て
も
、
賃

料
の
増
額
交
渉
は
可
能
で
す
。
交
渉
の

相
手
が
法
人
と
な
る
だ
け
で
、
個
人
の

入
居
者
と
の
交
渉
と
基
本
的
に
変
わ
り

は
あ
り
ま
せ
ん
。
周
辺
の
類
似
物
件
の

賃
料
相
場
を
根
拠
に
、
交
渉
を
進
め
ま

し
ょ
う
。

　

物
価
が
上
昇
し
、
新
築
の
賃
料
相
場

も
上
が
っ
て
き
て
い
る
今
、
ご
自
分
の

物
件
の
賃
料
が
相
場
と
乖
離
し
て
い
な

い
か
を
確
認
し
て
み
て
く
だ
さ
い
。
オ

ー
ナ
ー
は
経
営
者
で
す
。
自
身
の
物
件

や
賃
料
相
場
、
市
場
動
向
に
常
に
関
心

を
持
ち
、
必
要
な
タ
イ
ミ
ン
グ
で
経
営

判
断
が
で
き
る
よ
う
に
し
ま
し
ょ
う
。

総 戸 数 同等の規模

構 造 基本、同構造。�
なければ、構造による賃料差異を考慮。

間 取 り・ 
専有面積

同等。
専有面積の差異は±２～３㎡程度

付帯設備

同程度
＜室　内＞�エアコン、温水洗浄便座、�

浴室乾燥機、�
インターネット設備など

＜共用部＞�宅配ボックス、防犯カメラ、
エレベーター、�
ゴミストッカーなど

❶�建物・仕様

❷�賃貸条件
●�月額賃料、共益費、敷金、礼金、�
駐車場料金など。（1,000円単位）
●�交渉材料になるクリーニング代、�
鍵交換費用等もチェック

◦��「増額依頼書」「増額の根拠資料」�
「増額承諾書」をセットでポスティング、�
または送付

◦�返信がない、郵送での受け取り拒否等の場合、�
内容証明郵便で再通知

◦承諾の場合、承諾書を受領
◦�条件付き承諾、全面拒否の場合は協議を要請。�
話し合いの場を持つ。

◦簡易裁判所での調停、地方裁判所での訴訟へ
◦解決に向け法的な判断を仰ぐ

❶�増額依頼書の送付

❷�増額依頼書の受領を確認

❸�承諾の確認

❹�協議不調・拒否の場合
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施
工
会
社
の
事
情
で
工
期
が
遅

れ
た
場
合
は
損
害
賠
償
請
求
が

で
き
ま
す
が
、
請
負
契
約
の
内
容

を
確
認
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

　

ご
質
問
の
ケ
ー
ス
は
、
工
期
が
大
幅

に
遅
れ
た
理
由
に
よ
っ
て
結
論
が
異
な

り
ま
す
。

　

ま
ず
、
施
工
会
社
は
、
契
約
で
定
め

た
引
き
渡
し
日
ま
で
に
工
事
を
完
成
し

て
注
文
者
に
引
き
渡
さ
な
け
れ
ば
な
り

ま
せ
ん
。
こ
の
た
め
、
施
工
会
社
の
事

情
に
よ
っ
て
工
期
が
遅
れ
た
場
合
は
、

請
負
契
約
上
の
債
務
不
履
行
に
な
り
ま

す
の
で
、
施
工
会
社
は
注
文
者
に
対
し
、

工
期
遅
れ
に
よ
る
損
害
賠
償
の
責
任
を

負
い
ま
す
。

　

本
件
で
も
、
施
工
会
社
の
事
情
（
例

え
ば
、
職
人
が
集
ま
ら
な
か
っ
た
場
合

や
、
職
人
の
怠
慢
な
ど
）
に
よ
る
工
期

賃貸トラブル
法律講座

原状回復工事における
トラブル編

リ
フ
ォ
ー
ム
や
原
状
回
復
工
事
で
の

ト
ラ
ブ
ル
の
責
任
問
題

施
工
会
社
の
工
期
遅
れ
や
施
工
不
良
、ミ
ス
に
よ
る
損
害
賠
償
は
ど
こ
ま
で
Ｏ
Ｋ
？

今
回
は
、リ
フ
ォ
ー
ム
や
原
状
回
復
工
事
の
際
に
起
き
う
る
損
害
に
つ
い
て
、「
ど
ん
な
場
合
」に「
誰
」が

損
害
賠
償
責
任
を
負
う
こ
と
に
な
る
か
、ト
ラ
ブ
ル
の
具
体
例
を
挙
げ
な
が
ら
解
説
し
ま
す
。

工
事
の
際
、施
工
会
社
の
担
当

者
の
ミ
ス
で
他
の
入
居
者
に
損

害
を
与
え
た
場
合
の
オ
ー
ナ
ー

の
責
任
に
つ
い
て

　

前
述
の
工
事
の
際
、施
工
会
社
の
担

当
者
が
廃
材
の
ゴ
ミ
な
ど
を
キ
ッ
チ
ン

の
排
水
口
に
詰
ま
ら
せ
て
し
ま
い
ま
し

た
。そ
れ
を
知
ら
ず
に
水
道
を
流
し
放

し
に
し
た
た
め
、流
し
台
か
ら
溢
れ
た

大
量
の
水
が
階
下
の
１
０
２
号
室
に
流

れ
、家
具
な
ど
に
大
き
な
損
害
を
与
え

ま
し
た
。１
０
２
号
室
の
入
居
者
は
注

文
者
で
あ
る
私
の
指
図
が
悪
い
か
ら
だ

と
し
て
、施
工
会
社
だ
け
で
な
く
、私

に
も
損
害
賠
償
を
請
求
し
て
き
て
い
ま

す
。私
は
工
事
の
注
文
者
と
し
て
損
害

賠
償
の
責
任
が
あ
り
ま
す
か
。

原
状
回
復
工
事
の
工
期
が
遅
れ

た
場
合
の
損
害
賠
償
請
求
な
ど

に
つ
い
て

　

私
は
、マ
ン
シ
ョ
ン
を
所
有
し
て
賃

貸
物
件
と
し
て
運
営
し
て
い
ま
す
。２

月
末
に
２
０
２
号
室
の
入
居
者
の
退
去

に
伴
い
、施
工
会
社
に
原
状
回
復
工
事

を
発
注
し
ま
し
た
。３
月
15
日
ま
で
に

引
き
渡
し
の
は
ず
が
、工
期
が
大
幅
に

遅
れ
て
、４
月
20
日
に
引
き
渡
し
を
受

け
ま
し
た
。そ
の
た
め
、３
月
の
繁
忙
期

に
間
に
合
わ
ず
、入
居
者
が
決
ま
っ
た

の
は
５
月
末
で
し
た
。私
は
、入
居
者
が

２
カ
月
間
も
決
ま
ら
な
か
っ
た
こ
と
に

つ
い
て
、施
工
会
社
に
損
害
賠
償
請
求

が
で
き
る
の
で
し
ょ
う
か
。

　

ま
た
、上
記
工
事
に
施
工
不
良
が

あ
っ
た
場
合
、当
該
部
分
の
補
修
を
請

求
で
き
ま
す
か
。

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
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まとめ

　原状回復工事の工期の遅れについては、施工会社
の事情による場合、施工会社は注文者に対し損害賠償
義務を負いますが、請負契約の内容をよく確認するこ
とが重要です。また、工事に際し、施工不良があれば、
契約不適合責任に基づき、当該部分の補修を請求する
ことができます。
　さらに、施工会社の担当者が工事の際、不手際に
よって第三者に損害を与えた場合、注文者は原則とし
て当該第三者に対して損害賠償の義務を負いません。

請
負
人
は
、
注
文
者
か
ら
独
立

し
た
地
位
に
基
づ
き
工
事
を
行

う
の
で
、
原
則
と
し
て
そ
の
工

事
に
つ
い
て
、
注
文
者
は
責
任

を
負
い
ま
せ
ん
。

　

ま
ず
、
本
件
で
は
、
流
し
台
か
ら
大

量
の
水
を
溢
れ
さ
せ
た
の
は
、
施
工
会

社
の
担
当
者
が
「
工
事
の
際
に
廃
材
の

ゴ
ミ
な
ど
を
キ
ッ
チ
ン
の
排
水
口
に
詰

ま
ら
せ
て
し
ま
い
、
そ
れ
に
も
関
わ
ら

ず
、
水
を
流
し
放
し
に
し
た
」
と
い
う

過
失
に
よ
る
も
の
で
す
。
そ
の
た
め

施
工
会
社
の
担
当
者
は
、
不
法
行
為

責
任
（
民
法
７
０
９
条
）
に
基
づ
き
、

１
０
２
号
室
の
入
居
者
に
対
し
損
害
賠

償
責
任
を
負
い
ま
す
。
そ
し
て
、
そ
の

担
当
者
を
指
揮
監
督
す
べ
き
施
工
会
社

も
、
民
法
７
１
５
条
１
項
の
い
わ
ゆ

る
使
用
者
責
任
に
基
づ
き
、
同
様
に

１
０
２
号
室
の
入
居
者
に
対
し
損
害
賠

償
責
任
を
負
い
ま
す
。

　

こ
こ
で
、
施
工
会
社
が
担
当
者
の
過

失
に
対
し
て
責
任
を
負
う
理
由
は
、
上

記
の
と
お
り
、
施
工
会
社
が
担
当
者
を

指
揮
監
督
す
べ
き
関
係
に
あ
り
、
こ
れ

が
、
き
ち
ん
と
な
さ
れ
て
い
な
い
こ
と

に
よ
る
も
の
で
す
。

　

も
し
、
注
文
者
が
、
施
工
会
社
を
指

揮
監
督
す
べ
き
関
係
に
あ
れ
ば
、
注
文

者
も
使
用
者
責
任
を
負
う
可
能
性
が
あ

り
ま
す
。
し
か
し
、
請
負
契
約
に
お
い

て
は
、
請
負
人
は
注
文
者
か
ら
独
立
し

た
地
位
を
持
ち
、
自
己
の
裁
量
に
よ
り

活
動
す
る
の
が
通
常
で
す
。
原
則
と
し

て
、
注
文
者
は
請
負
人
の
行
為
に
つ
き

使
用
者
責
任
を
負
わ
な
い
も
の
と
さ
れ

て
い
ま
す
（
民
法
７
１
６
条
）
の
で
、

本
件
に
お
い
て
は
、
オ
ー
ナ
ー
は
損
害

賠
償
責
任
を
負
い
ま
せ
ん
。

遅
れ
の
場
合
は
、
オ
ー
ナ
ー
は
、
そ
れ

に
よ
っ
て
入
居
開
始
が
遅
れ
た
２
カ
月

分
の
賃
料
相
当
額
に
つ
い
て
損
害
賠
償

請
求
が
可
能
で
す
。

　

も
っ
と
も
、
請
負
契
約
に
お
い
て
は
、

工
期
遅
れ
に
よ
っ
て
損
害
が
生
じ
た
場

合
に
、あ
ら
か
じ
め
、損
害
賠
償
額（
違

約
金
）
が
定
め
ら
れ
て
い
る
ケ
ー
ス
が

あ
り
ま
す
。
そ
の
場
合
、
定
め
ら
れ
た

違
約
金
以
上
の
損
害
賠
償
請
求
が
で
き

な
い
場
合
も
あ
り
ま
す
の
で
、
ま
ず
は
、

請
負
契
約
書
の
内
容
を
確
認
し
て
み
ま

し
ょ
う
。

　

次
に
、
工
期
遅
れ
の
原
因
が
施
工
会

社
に
な
い
場
合
で
す
。
例
え
ば
、
大
地

震
な
ど
の
い
わ
ば
不
可
抗
力
に
よ
り
工

期
が
遅
れ
た
場
合
な
ど
は
、
施
工
会
社

に
損
害
賠
償
を
請
求
で
き
な
い
ケ
ー
ス

も
あ
り
ま
す
。

　

最
後
に
、
工
事
に
施
工
不
良
が
あ
っ

た
場
合
で
す
が
、
施
工
会
社
は
請
負
契

約
に
基
づ
き
、
請
け
負
っ
た
仕
事
の
内

容
に
不
備
が
あ
っ
た
場
合
、
注
文
者
に

対
し
契
約
不
適
合
責
任
を
負
い
ま
す
。

こ
の
た
め
、
オ
ー
ナ
ー
は
施
工
会
社
に

対
し
、
契
約
不
適
合
責
任
に
基
づ
き
、

施
工
不
良
部
分
の
補
修
を
請
求
す
る
こ

と
が
で
き
ま
す
。

A

オーナー
（注文者） 施工会社

工期遅れ
施工不良

損害賠償請求！！

202

家具が
台無し！！

オーナー
（注文者）

施工会社

すみません・・・

責任なし！

201 203

101

102

103

■工期の遅れが起こった場合
◦まずは請負契約書の損害賠償額（違約金）の項目を要確認
◦	工期の遅れが施工会社の事情による場合は、	
入居開始が遅れた期間分の賃料相当を請求できる

■工事内容に不備があった場合
◦施工会社に対し施工不良部分の補修を請求できる

■工事の際、施工会社が第三者に損害を与えた場合
◦注文者であるオーナーは原則として損害賠償責任を負わない

オーナー
（注文者）

損害賠償・・・ 大家さん！
責任とって
ください！
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公社お問い合わせ先

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 北海道札幌市中央区北二条西3-1-8 
朝日生命ビル3階

〒980-0811 宮城県仙台市青葉区一番町1-8-1
HF仙台一番町ビルディング5階

☎03-3237-7411　 FAX 03-3237-7418 ☎011-221-6717　 FAX 011-221-7200 ☎022-266-2941　 FAX 022-266-2926

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 群馬県高崎市八島町110-1 
アールエムツー高崎ビル2階

〒460-0008 愛知県名古屋市中区栄2-15-6
岩田ビル6階

☎027-324-6171　 FAX 027-324-6172 ☎052-218-5601　 FAX 052-222-3113

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

〒541-0056 大阪府大阪市中央区久太郎町2-4-11
クラボウアネックスビル6階

〒730-0014 広島県広島市中区上幟町7-3　
Jプロ上幟町ビル7階

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

☎06-6266-9950　 FAX 06-6266-9959 ☎082-511-1151　 FAX 082-511-1160 ☎092-712-4401　 FAX 092-712-4403

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　 FAX 03-5805-2528

（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　 FAX 03-5805-2608

右記の二次元バーコードを読み取り、ぜひご覧ください ➡

弊公社のホームページで
バックナンバーを
掲載しています！

※現在の掲載は2021年7月号（92号）までとなります。

オーナーズネットワーク・パティオ

インターネット環境・宅配ボックス設置の状況について教えてください

前号のアンケートハガキで、ご所有物件のインターネット環境や
宅配ボックスの設置状況について伺いました。その結果をご紹介します。

皆様の声

【有効回答数：231／複数回答可】

今号のアンケートハガキも、ぜひご回答ください！　　

\ ハーモニー読者に聞きました /

● いつもご愛読いただきありがとうございます。皆様のおかげで、● いつもご愛読いただきありがとうございます。皆様のおかげで、
ハーモニーは創刊100号を迎えることができました。今後も賃貸ハーモニーは創刊100号を迎えることができました。今後も賃貸
経営のためになる情報をお伝えできるよう、尽力してまいります。経営のためになる情報をお伝えできるよう、尽力してまいります。

❶	光配線方式（高速インターネット）	･････････････････････55.6％
❷	Wi-Fi･･････････････････････････････････････････････････16.7％
❸	ケーブルテレビのインターネット回線	･･････････････････10.5％
❹	LAN配線方式	･･････････････････････････････････････････9.9％
❺	その他	･･････････････････････････････････････････････････7.4％

❶	長期間使用中となり、新たな荷物が入れられない	･････15.8％
❷	暗証番号がわからない、間違っている	･･･････････････････9.5％
❸	宅配業者が個人的に利用していた	･･････････････････････6.3％
❹	その他（特になしを含む）	･･････････････････････････････41.1％
故障、空ロック、入居者の使用誤り、通勤通学途中のいたずら	など

1

2

ご所有の物件にインターネット設備は
導入されていますか?

設置後のトラブルはありましたか？

導入している（入居者無料）と答えた方へ
インターネット回線の種類をお聞きしました。

宅配ボックスの設置後のトラブルをお聞きしたところ、
37.9％の方がトラブルにあわれていることがわかりました。

ご所有の物件に宅配ボックスは
設置していますか？

これまで本誌で紹介してきた記事をカテゴリ別に一覧にしました。
この機会に気になる記事を探してみてください。

テーマ 記事タイトル 号

税　務 確定申告で押さえたい、 
経費計上のツボと注意点 99

相　続 相続税と贈与税の仕組みを理解して
適切な対策を 97

相　続  「任意後見」 と 「民事信託」 の基礎知識 94

修　繕 大規模修繕のための
長期修繕計画の基礎知識 96

修　繕 建物を健全に保つ 「修繕」 の必要性 92

防　災 災害リスクを減らすには? 
賃貸住宅の 「防災対策」 95

トレンド [建築家座談会]
これからの賃貸住宅に求められるものとは 93

制　度 事故物件ガイドラインを解説 94

リフォーム 省エネリフォームのポイント 98

設　備 インターネット設備の最新動向 99

トレンド 集合住宅が目指す 「ZEH-M] とは? 96

修　繕 知っておくべき 「雨漏り」の基礎知識 97

管　理 入居者の困りごとの把握は、
安定した賃貸経営の第一歩 96

トレンド 知っておきたい 「テレワーク対応」のポイント 92

トレンド イマドキ若者世代の 「お部屋探し」に迫る! 99

トレンド セキュリティ性を高めるスマートロックに注目 98

テーマ 記事タイトル 号

トラブル 入居者の無断転貸によるトラブル対応 99

トラブル 入居者のルール違反への対応策
 (ゴミ出しルール) 97

トラブル トイレの修理を入居者が勝手に手配。 
高額請求への対応 96

トラブル 丁寧な物件のチェックが、
 トラブルを防ぎ価値を高める! 94

事業承継 賃貸住宅のスムーズな承継にむけて 98

入居者対応 年末年始にチェックしておきたいこと 93

経　営 繁忙期後の現状把握のポイント 92

サブリース サブリース事業の適正化に向けたポイント 95

制　度 成年年齢引き下げによる
賃貸借契約の注意点 95

相続・承継 後継者が決まっていない場合に
起こりうる問題と対応 99

相続・承継 事業承継時に起こりがちな問題とその対応 94

修　繕 建物劣化による損害賠償責任の有無と範囲 96

管　理 隣地間トラブルに関する民法改正のポイント 97

サブリース サブリース契約におけるトラブルの対応 93

トレンド 「追い出し条項」 無効という
最高裁判決がオーナーに与える影響 98

HARMONY お役立ち記事インデックス

特集

賃貸経営アラカルト

専門家さんお願いします 

オーナーお悩み相談室 

賃貸トラブル法律講座

導入している導入している
（入居者無料） （入居者無料） 
70.170.1％％

設置していない設置していない
52.852.8％％新築時から新築時から

設置済み設置済み
28.628.6％％

後付けで後付けで
設置した設置した
12.612.6％％

その他その他
0.90.9％％

回答なし回答なし
5.25.2％％

導入していない導入していない
13.413.4％％

導入している導入している
（入居者が個別契約）（入居者が個別契約）

11.711.7％％

不明 不明 4.84.8％％

情報誌ハーモニー 検 索
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