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賃
貸
経
営
を
取
り
巻
く
環
境
は
厳
し
く
な
り
つ
つ
あ
り
ま
す
。

空
室
対
策
を
、
不
動
産
会
社
や
管
理
会
社
ば
か
り
に
頼
っ
て
い
ま
せ
ん
か
？

　

も
う
、
そ
ん
な
時
代
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

オ
ー
ナ
ー
が
自
ら
判
断
し
、

自
ら
努
力
を
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
時
代
に
な
り
ま
し
た
。

空
室
を
減
ら
す
た
め
の
基
本
知
識
と
ノ
ウ
ハ
ウ
を
、

ぜ
ひ
参
考
に
さ
れ
て
く
だ
さ
い
。

ど
う
や
っ
て
空
室
を
減
ら
す
か
。
そ
の
た
め
の
対

策
が
、
ま
す
ま
す
重
要
に
な
り
つ
つ
あ
り
ま
す
。

ご
自
身
の
物
件
が
市
場
に
マ
ッ
チ
し
た
適
切
な
商
品
で

あ
り
続
け
る
た
め
に
、
オ
ー
ナ
ー
は
ま
ず
何
を
知
る
べ

き
で
し
ょ
う
か
？

◆
市
場
全
体
の
現
在
と
将
来
の
動
向
は

◆
周
辺
相
場
や
競
合
物
件
の
状
況
は

◆
適
切
な
家
賃
、
礼
金
、
敷
金
は

◆
ど
ん
な
人
が
タ
ー
ゲ
ッ
ト
か

◆
入
居
者
の
ニ
ー
ズ
は

◆
適
切
な
設
備
や
リ
フ
ォ
ー
ム
は

◆
ど
ん
な
不
動
産
会
社
や
管
理
会
社
を
選
ぶ
べ
き
か
…
。

　

空
室
対
策
は
、
空
室
が
出
た
後
よ
り
も
、
そ
の
前
の

「
予
防
」
の
方
が
重
要
で
す
。
管
理
を
充
実
さ
せ
、
清

掃
を
徹
底
し
、
ト
ラ
ブ
ル
に
は
迅
速
に
対
応
す
る
な
ど
、

入
居
者
の
満
足
度
を
高
め
る
こ
と
が
、
退
居
者
を
減
ら

す
こ
と
に
つ
な
が
り
ま
す
。

　

空
室
が
で
て
し
ま
っ
た
ら
、
適
切
な
コ
ス
ト
で
、
ポ

イ
ン
ト
を
押
さ
え
た
原
状
回
復
を
、
ル
ー
ル
に
則
っ
て

し
っ
か
り
と
。
そ
し
て
適
切
な
タ
イ
ミ
ン
グ
で
の
修
繕
、

設
備
の
入
れ
替
え
・
新
設
、
リ
フ
ォ
ー
ム
を
行
う
こ
と
。

そ
う
い
っ
た
、
や
る
べ
き
こ
と
を
ち
ゃ
ん
と
や
る
、
地

道
な
努
力
こ
そ
が
、
空
室
対
策
に
は
最
も
有
効
で
す
。

編
集
部

特
集

きびしい時代を乗り切るために

絶対押さえておきたい
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少
子
化
が
叫
ば
れ
る
よ
う
に
な

っ
て
久
し
い
で
す
が
、
そ
の
傾
向

は
今
後
も
継
続
す
る
こ
と
が
予
想

さ
れ
ま
す
。
人
口
が
減
る
と
い

う
こ
と
は
そ
れ
だ
け
需
要
（
＝
借

り
手
）
が
減
る
と
い
う
こ
と
。
賃

貸
物
件
を
持
つ
オ
ー
ナ
ー
に
は
大

き
な
問
題
で
す
。
で
は
一
体
今
後

ど
れ
ほ
ど
の
人
口
減
少
が
見
込
ま

れ
る
の
で
し
ょ
う
か
。
首
都
圏

の
総
人
口
は
、
２
０
３
５
年
ま

で
の
25
年
間
で
、
東
京
都
が
約
２

％
、
神
奈
川
県
が
約
５
％
、
千
葉

県
が
約
10
％
、
埼
玉
県
が
約
12
％

の
減
少
と
な
り
ま
す
。
東
京
都
は

２
０
２
０
年
頃
、
神
奈
川
県
は

２
０
１
５
年
頃
最
も
多
く
な
り
ま

す
が
、
そ
の
後
減
少
に
転
じ
ま
す

（
図
表
１
）。
た
だ
、
首
都
圏
の
人

口
の
減
少
率
は
全
国
の
他
の
地
域

よ
り
は
小
さ
く
な
っ
て
い
ま
す
。

こ
れ
は
他
の
地
域
か
ら
の
流
入
人

口
が
多
い
せ
い
。
そ
の
意
味
で
は

賃
貸
経
営
を
す
る
な
ら
首
都
圏
が

有
利
で
あ
る
と
言
え
る
で
し
ょ
う
。

　

次
に
人
口
を
構
成
す
る
年
齢
に

注
目
し
て
み
る
と
、
や
は
り
少
子

し
か
し
、
賃
貸
住
宅
の
空
室
率
は

年
々
上
昇
し
て
お
り
、
２
０
０
８

年
10
月
１
日
時
点
で
は
、
全
国
平

均
で
18・
７
％
と
過
去
最
高
を
記

録
し
て
い
ま
す
。
首
都
圏
は
全
国

平
均
と
比
べ
る
と
や
や
低
く
、
15・

９
％
。
そ
れ
で
も
か
な
り
高
い
レ

ベ
ル
と
な
っ
て
お
り
、
空
室
数
は

１
０
０
万
戸
を
超
え
て
い
ま
す
。

空
室
率
は
千
葉
県
が
20・５
％
。
埼

玉
県
が
18・
３
％
、
神
奈
川
県
が

16・
１
％
と
５
年
前
よ
り
も
上
昇
。

東
京
だ
け
が
14・５
％
か
ら
13・
８

％
と
減
少
し
て
い
ま
す
が
（
図
表

４
）、
今
後
の
人
口
や
世
帯
数
減
少

な
ど
の
影
響
で
、
空
室
率
は
高
ま

る
と
予
想
さ
れ
て
い
ま
す
。
空
室

が
あ
る
こ
と
自
体
、
首
都
圏
市
場

は
今
で
も
飽
和
状
態
に
な
っ
て
い

る
と
言
っ
て
い
い
で
し
ょ
う
。

　

一
方
新
築
物
件
の
供
給
に
関

し
て
み
る
と
、
首
都
圏
で
は
こ

こ
10
年
間
ほ
ど
、
毎
年
14
万
戸

前
後
が
供
給
さ
れ
て
き
ま
し
た
。

１
９
９
９
年
以
降
増
加
傾
向
に
あ

り
ま
し
た
が
、
２
０
０
７
年
に

は
耐
偽
装
問
題
の
影
響
で
減
少
、

２
０
０
８
年
に
回
復
し
ま
し
た
が
、

２
０
０
９
年
の
上
半
期
は
、
景
気

の
後
退
を
受
け
て
２
０
０
８
年
同

時
期
比
で
約
20
％
減
少
し
て
い
ま

す
（
図
表
５
）。
と
は
言
っ
て
も
お

そ
ら
く
10
万
戸
以
上
は
供
給
さ
れ

る
で
し
ょ
う
。
人
口
、
世
帯
数
が

減
少
す
る
の
に
今
後
も
新
築
の
供

給
は
続
く
と
い
う
こ
と
は
供
給
過

剰
に
な
り
、
当
然
空
室
が
増
え
る

こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

賃
貸
経
営
に
逆
風
が
吹
い
て
い

る
の
は
、
景
気
低
迷
の
影
響
も
大

き
く
な
っ
て
い
ま
す
。
派
遣
切
り

や
フ
リ
ー
タ
ー
の
増
加
な
ど
、
入

居
者
の
低
所
得
化
も
進
ん
で
い
ま

す
。
そ
れ
に
伴
い
、
賃
料
の
下
げ

圧
力
も
強
ま
る
と
予
想
さ
れ
ま
す
。

ま
た
一
方
で
は
、
入
居
者
の
間
取

り
や
設
備
へ
の
要
望
は
年
々
高
ま

っ
て
い
ま
す
。
例
え
ば
３
点
ユ
ニ

ッ
ト
（
バ
ス
・
ト
イ
レ
・
洗
面
が

一
緒
）、
エ
ア
コ
ン
な
し
、
電
気
コ

ン
ロ
な
ど
は
今
の
入
居
者
に
は
人

気
は
あ
り
ま
せ
ん
。
イ
ン
タ
ー
ネ

ッ
ト
環
境
、
オ
ー
ト
ロ
ッ
ク
・
モ

ニ
タ
付
き
ド
ア
ホ
ン
な
ど
の
防
犯

機
能
、
追
い
炊
き
や
浴
室
乾
燥
機

な
ど
の
バ
ス
機
能
な
ど
が
求
め
ら

れ
て
い
ま
す
。

　

コ
ラ
ム
で
紹
介
し
て
い
る
よ
う

に
、
家
賃
は
実
際
に
下
が
り
傾
向

に
あ
り
、
敷
金
・
礼
金
ゼ
ロ
の
物

件
も
珍
し
く
な
く
な
っ
て
き
て
い

ま
す
。
明
ら
か
に
貸
手
市
場
か
ら

借
手
市
場
に
変
わ
っ
て
い
く
過
渡

期
と
言
え
る
で
し
ょ
う
。
で
は
そ

ん
な
逆
風
の
環
境
の
中
、
ど
の
よ

う
な
対
策
を
立
て
た
ら
い
い
の
で

し
ょ
う
か
。
こ
れ
か
ら
市
場
に
出

高
齢
化
の
影
響
で
、
高
齢
者
が
増

え
、
賃
貸
経
営
の
主
要
顧
客
で
あ

る
20
〜
35
歳
の
人
口
減
少
が
顕
著

で
す
。
例
え
ば
横
浜
市
。
10
年
後

の
２
０
２
０
年
に
は
約
11
％
減
少

し
ま
す
。
世
田
谷
区
に
い
た
っ
て

は
約
20
％
も
減
少
し
て
し
ま
い
ま

す
（
図
表
２
）。

　

世
帯
数
に
目
を
向
け
て
み
る
と
、

こ
ち
ら
も
厳
し
い
こ
と
が
わ
か
り

ま
す
。
首
都
圏
で
は
単
身
者
が
増

え
る
た
め
、
世
帯
数
は
２
０
２
０

年
ま
で
は
微
増
し
ま
す
が
、
そ
れ

以
降
は
減
少
傾
向
に
転
じ
ま
す（
図

表
３
）。
単
身
世
帯
数
は
、
シ
ニ
ア

層
を
中
心
に
大
幅
に
増
え
る
傾
向

に
あ
り
ま
す
が
、
夫
婦
だ
け
の
世

帯
は
微
減
、
夫
婦
と
子
供
の
世
帯

は
大
幅
に
減
少
の
傾
向
に
あ
り
ま

す
。
つ
ま
り
少
人
数
世
帯
が
中
心

と
な
る
市
場
が
形
成
さ
れ
、
人
口

も
世
帯
数
も
減
少
す
る
と
い
う
時

代
を
迎
え
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

賃
貸
経
営
に
と
っ
て
大
切
な
こ

と
は
い
か
に
空
室
を
な
く
す
か
。

て
く
る
新
規
物
件
は
、
入
居
者
の

ニ
ー
ズ
に
対
応
し
た
最
新
の
設
備

を
備
え
た
建
物
が
多
く
な
る
で
し

ょ
う
。
対
抗
す
る
た
め
に
築
年
数

が
そ
ん
な
に
古
く
も
な
い
の
に
新

た
に
建
て
直
す
の
も
難
し
い
と
こ

ろ
。
現
状
の
建
物
で
い
か
に
空
室

率
、
賃
料
の
低
下
を
防
ぎ
、
収
益

を
守
っ
て
い
く
の
か
。
今
か
ら
で

も
始
め
ら
れ
る
こ
と
、
心
が
け
て

お
き
た
い
空
室
対
策
に
有
効
な
手

段
を
以
下
の
ペ
ー
ジ
で
ご
紹
介
し

ま
し
ょ
う
。

ま
ず
は
現
状
を
冷
静
に
理
解
し
ま
し
ょ
う
。

減
り
続
け
る
人
口
数

世
帯
数
も
減
少
傾
向
に

上
昇
を
続
け
る
空
室
率

新
築
着
工
戸
数
は
堅
調

貸
手
市
場
か
ら
借
手
市
場
へ

賃料や初期費用も下落傾向に
一年前と比べた、首都圏の賃貸マンション、

賃貸アパートの賃料、敷金・礼金の変動

平均礼金・平均敷金の下落傾向が続き、礼金ゼロ
物件や、敷金ゼロ物件の比率も上昇しています。
また入居者を募集する物件の広告件数も１年前に
比べて 10% 以上増えています。それだけ入居者募
集が厳しくなっていることを示しています。

出典：「HOME'Sマーケットレポート2009年8月度」

賃貸マンション
平均坪賃料（万円）

−3.0%
平均敷金（ケ月）

−6.0%
平均礼金（ケ月）
−12.9%

賃貸アパート
平均坪賃料（万円）

−2.1%
平均敷金（ケ月）
−11.2%

平均礼金（ケ月）
−8.6%

世田谷区 年代別の人口推移（2010年以降は予測） 首都圏の人口の将来推移首都圏の世帯数推移予測

出典：図表1〜3 国立社会保障・人口問題研究所　図表4 総務省統計局　図表5 国土交通省

賃貸住宅の空室率
2003年と2008年

首都圏の貸家の着工戸数 図表1図表2図表3図表4図表5

特
集
1

賃
貸
経
営
を
取
り
巻
く
環
境
が
楽
観
視
で
き
な
い
も

の
で
あ
る
こ
と
は
、
オ
ー
ナ
ー
の
皆
様
も
肌
で
感

じ
て
い
る
こ
と
で
し
ょ
う
。
厳
し
い
状
況
に
あ
っ
て
も
、

み
な
さ
ん
に
賃
貸
経
営
の
安
定
を
は
か
っ
て
い
た
だ
く
こ

と
が
こ
の
特
集
の
目
的
。
ま
ず
は
現
在
と
今
後
の
賃
貸
市

況
を
冷
静
に
、
客
観
的
に
と
ら
え
、
理
解
す
る
こ
と
か
ら

始
め
ま
し
ょ
う
。
そ
う
す
れ
ば
、
こ
の
状
況
に
ど
う
対
処

し
た
ら
い
い
か
の
ヒ
ン
ト
も
見
え
て
く
る
は
ず
で
す
。

ま
す
ま
す

厳
し
く
な
る

賃
貸
市
況

絶
対
押
さ
え
て
お
き
た
い 

空
室
対
策 
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き
の
イ
ン
タ
ー
ホ
ン
を
設
置
し
た

り
、
共
用
部
分
に
防
犯
カ
メ
ラ
や
防

犯
砂
利
な
ど
を
導
入
す
る
こ
と
も
検

討
し
て
み
て
は
。

▼
外
装
な
ど
の
適
切
な
塗
装

　

外
壁
や
階
段
な
ど
共
有
部
分
の
塗

装
は
、
汚
れ
や
は
が
れ
が
あ
る
と
い

い
印
象
を
与
え
ま
せ
ん
。
で
き
る
だ

け
早
め
に
キ
レ
イ
に
し
ま
し
ょ
う
。

▼
入
居
者
に
ア
ン
ケ
ー
ト
を

　

管
理
面
の
満
足
度
を
入
居
者
に
聞

く
ア
ン
ケ
ー
ト
を
取
る
と
、
日
頃
気

づ
か
な
い
入
居
者
の
不
満
が
見
え
て

く
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

▼
退
去
者
が
出
た
ら
話
を
聞
く

　

退
去
の
申
し
出
が
あ
っ
た
時
や
立

ち
会
い
の
時
な
ど
に
、
退
居
理
由
や

不
満
点
を
聞
い
て
み
て
く
だ
さ
い
。

今
後
退
去
者
を
減
ら
す
た
め
の
参
考

情
報
が
得
ら
れ
る
か
も
し
れ
ま
せ

ん
。

▼
質
の
良
い
人
を
入
居
さ
せ
る

空
室
予
防
に
頼
り
に
な
る
か
、
ポ
イ

ン
ト
を
挙
げ
て
い
き
ま
し
ょ
う
。

▼
募
集
と
管
理
両
方
に
強
い
会
社

　

募
集
＝
客
付
け
力
は
今
後
、
特
に

重
要
に
な
っ
て
き
ま
す
。募
集
の
た

め
の
物
件
広
告
に
熱
心
な
会
社
や
、

仲
介
店
舗
や
加
盟
店
な
ど
の
数
が
多

い
会
社
は
、比
較
的
期
待
で
き
ま
す
。

▼
入
居
審
査
を
厳
格
に
行
う
会
社

　

客
付
け
力
だ
け
で
審
査
の
甘
い
会

社
も
存
在
し
ま
す
。
し
っ
か
り
と
審

査
を
し
、
ど
ん
な
入
居
希
望
者
が
来

た
か
き
ち
ん
と
報
告
し
て
く
れ
る
会

社
に
し
ま
し
ょ
う
。

▼
充
実
し
た
体
制
を
持
つ
会
社

　

し
っ
か
り
し
た
管
理
体
制
に
よ
っ

て
入
居
者
の
満
足
度
を
高
め
ら
れ
る

会
社
を
お
す
す
め
し
ま
す
。例
え
ば
、

ト
ラ
ブ
ル
が
発
生
し
た
際
に
24
時
間

体
制
で
迅
速
に
対
応
し
て
く
れ
る
シ

ス
テ
ム
が
あ
る
な
ど
。

▼
情
報
提
供
し
て
く
れ
る
会
社

　

オ
ー
ナ
ー
に
賃
貸
経
営
の
役
に
立

つ
市
況
な
ど
の
情
報
を
提
供
し
て
く

れ
た
り
、
修
繕
や
設
備
な
ど
に
関
し

て
適
切
な
ア
ド
バ
イ
ス
・
提
案
を
し

て
く
れ
る
管
理
会
社
を
選
び
ま
し
ょ

う
。
節
税
や
資
産
活
用
な
ど
の
相
談

に
も
対
応
し
て
く
れ
る
会
社
だ
と
な

お
良
い
で
し
ょ
う
。
オ
ー
ナ
ー
に
対

し
て
、
市
況
・
相
場
や
、
入
居
者
ニ

ー
ズ
な
ど
の
情
報
を
提
供
し
な
い
管

理
会
社
、
オ
ー
ナ
ー
と
の
コ
ミ
ュ
ニ

ケ
ー
シ
ョ
ン
の
少
な
い
管
理
会
社
に

限
っ
て
理
由
や
根
拠
も
な
く
「
家
賃

を
下
げ
ま
し
ょ
う
」
以
外
に
、
何
の

提
案
も
し
て
こ
な
い
場
合
が
多
い
よ

う
で
す
。
変
更
す
る
こ
と
を
検
討
す

べ
き
で
し
ょ
う
。

▼
経
営
理
念
が
明
確
な
会
社

　

ど
ん
な
経
営
理
念
で
業
務
を
行
っ

て
い
る
の
か
、
オ
ー
ナ
ー
の
こ
と
、

入
居
者
の
こ
と
を
よ
く
考
え
て
い
る

会
社
な
の
か
を
、
会
社
訪
問
し
て
確

か
め
て
み
ま
し
ょ
う
。
社
員
の
印
象

や
会
社
の
雰
囲
気
も
大
切
で
す
。

　

以
上
い
く
つ
か
ポ
イ
ン
ト
を
挙
げ

ま
し
た
が
、
多
く
の
管
理
会
社
の
人

と
会
っ
て
、
話
を
聞
き
、
自
分
に
合

っ
た
管
理
会
社
を
選
び
ま
し
ょ
う
。

いか
に
空
室
予
防
に
手
を
打
っ

て
も
、
そ
れ
で
も
退
去
す
る

入
居
者
は
出
て
く
る
も
の
で
す
。
退

去
者
が
出
て
し
ま
っ
た
場
合
、
な

　

家
賃
や
、
礼
金
・
敷
金
な
ど
の
相

場
を
知
る
た
め
に
は
、
不
動
産
会
社

に
聞
く
だ
け
で
な
く
、
自
分
で
も
調

べ
る
こ
と
が
大
事
で
す
。
最
寄
り
の

駅
か
ら
同
じ
く
ら
い
の
距
離
に
あ
る

同
じ
よ
う
な
間
取
り
・
広
さ
の
、
競

合
す
る
物
件
の
家
賃
相
場
を
確
認
す

る
こ
と
か
ら
始
め
ま
し
ょ
う
。

▼
競
合
物
件
を
知
る

　

競
合
す
る
物
件
を
実
際
に
見
に
行

っ
て
み
ま
し
ょ
う
。
立
地
・
設
備
・

外
装
な
ど
を
知
り
、
自
分
の
物
件
と

比
べ
て
ど
う
か
、
点
数
化
し
て
比
較

し
て
み
て
も
良
い
で
し
ょ
う
。

▼
周
辺
の
新
築
物
件
を
チ
ェ
ッ
ク

　

管
理
会
社
の
了
解
を
得
て
部
屋
を

見
せ
て
も
ら
い
ま
し
ょ
う
。
特
に
、

ど
ん
な
設
備
が
魅
力
的
に
思
え
る
か

　

夜
中
に
騒
音
を
出
す
、
ゴ
ミ
出
し

ル
ー
ル
を
守
ら
な
い
、
決
め
ら
れ
た

場
所
に
自
転
車
を
置
か
な
い
な
ど
の

マ
ナ
ー
の
悪
い
入
居
者
の
存
在
は
、

入
居
者
同
士
の
ト
ラ
ブ
ル
を
招
き
、

退
去
理
由
に
な
り
が
ち
。
入
居
者
の

属
性
を
合
わ
せ
る
こ
と
が
、
退
去
者

を
減
ら
す
こ
と
に
つ
な
が
り
ま
す
。

そ
の
た
め
に
は
、
審
査
を
厳
し
く
す

る
必
要
が
あ
り
ま
す
。
身
元
や
収
入

面
だ
け
で
な
く
、
人
物
審
査
ま
で
含

め
て
き
っ
ち
り
や
っ
て
く
れ
る
不
動

産
会
社
に
依
頼
す
る
か
、
ご
自
身
で

面
接
を
す
る
な
ど
の
工
夫
も
心
が
け

て
く
だ
さ
い
。

　

物
件
が
自
宅
に
近
く
、
そ
れ
な
り

の
体
力
が
あ
り
、
賃
貸
経
営
に
必
要

な
情
報
を
自
ら
収
集
で
き
、
積
極
的

に
管
理
を
行
え
る
…
そ
う
い
っ
た
人

以
外
は
、
管
理
会
社
に
依
頼
し
た
方

が
安
心
で
き
る
時
代
に
な
り
ま
し

た
。
た
だ
し
、
大
切
な
の
は
ど
ん
な

管
理
会
社
を
パ
ー
ト
ナ
ー
に
選
ぶ

か
、で
す
。建
築
、客
付
け
、宣
伝
は
得

意
だ
が
、
肝
心
の
管
理
が
ず
さ
ん
と

い
う
管
理
会
社
も
少
な
く
あ
り
ま
せ

ん
。
で
は
、
ど
ん
な
管
理
会
社
が
、

を
チ
ェ
ッ
ク
し
て
く
だ
さ
い
。　

▼
不
動
産
会
社
に
も
聞
い
て
み
る

　

１
社
で
は
な
く
、
複
数
の
不
動
産

会
社
に
、
周
囲
で
空
室
が
増
え
て
い

な
い
か
、
家
賃
が
下
が
っ
て
い
な
い

か
、
礼
金
・
敷
金
な
ど
の
初
期
費
用

の
相
場
は
ど
う
な
り
つ
つ
あ
る
か
、

ど
ん
な
人
が
部
屋
を
探
し
て
い
る
の

か
な
ど
を
、質
問
し
て
み
ま
し
ょ
う
。

　

調
べ
た
結
果
、
も
し
も
、
自
分
の

物
件
の
家
賃
が
割
高
で
あ
れ
ば
、
こ

の
機
会
に
思
い
き
っ
て
下
げ
る
こ
と

も
検
討
し
て
み
ま
し
ょ
う
。
少
し
安

く
し
て
で
も
早
く
住
ん
で
も
ら
っ
た

方
が
お
得
な
場
合
が
少
な
く
あ
り
ま

せ
ん
。

　

で
は
ど
ん
な
家
賃
が
適
正
な
の
で

し
ょ
う
か
。
最
初
の
１
ヶ
月
で
最
低

で
も
５
〜
６
人
の
内
見
が
入
り
、
遅

く
と
も
２
ヶ
月
以
内
に
成
約
す
る
よ

う
な
家
賃
で
す
。
そ
れ
以
上
の
期
間

が
か
か
る
よ
う
で
あ
れ
ば
、
一
般
的

に
は
、
適
正
と
は
言
え
ま
せ
ん
。

　

初
期
費
用
に
つ
い
て
も
最
近
は
、

立
地
・
築
年
数
・
設
備
な
ど
に
課
題

の
あ
る
物
件
を
中
心
に
、
礼
金
・
敷

金
が
ゼ
ロ
の
物
件
が
増
え
て
い
ま
す

　

入
居
者
の
満
足
度
を
高
め
る
こ
と

が
で
き
れ
ば
、
退
去
す
る
人
を
減
ら

す
こ
と
が
で
き
ま
す
。
そ
の
た
め
に

は
適
切
な
管
理
、
清
掃
、
修
繕
等
が

必
須
と
な
り
ま
す
。
以
下
列
挙
し
て

み
ま
し
ょ
う
。

▼
ト
ラ
ブ
ル
に
は
迅
速
に
対
応
を

　

ト
ラ
ブ
ル
へ
の
対
応
が
遅
く
、
入

居
者
に
ス
ト
レ
ス
を
与
え
て
い
な
い

で
し
ょ
う
か
。
例
え
ば
共
用
部
分
の

照
明
は
切
れ
た
ら
す
ぐ
交
換
し
て
い

る
か
、
水
廻
り
や
エ
ア
コ
ン
が
故
障

し
た
ら
、
即
対
応
で
き
て
い
る
か
、

な
ど
を
確
認
し
ま
し
ょ
う
。
ト
ラ
ブ

ル
へ
の
対
応
は
と
に
か
く
「
早
く
」

が
鉄
則
で
す
。

▼
清
掃
の
強
化
、共
用
部
分
の
美
化

　

清
掃
は
、
特
に
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
、

集
合
ポ
ス
ト
周
辺
、
ゴ
ミ
置
き
場
、

自
転
車
置
き
場
な
ど
を
キ
レ
イ
に
保

つ
よ
う
心
掛
け
ま
し
ょ
う
。
共
用
部

分
の
美
化
は
、
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
に
お

洒
落
な
マ
ッ
ト
を
敷
い
た
り
、
季
節

感
の
あ
る
写
真
や
絵
を
飾
っ
た
り
、

エ
ン
ト
ラ
ン
ス
周
辺
に
プ
ラ
ン
タ
ー

な
ど
を
置
き
、
花
を
植
え
る
の
も
良

い
で
し
ょ
う
。
ち
ょ
っ
と
し
た
工
夫

で
印
象
が
変
わ
り
ま
す
。

▼
設
備
の
入
れ
替
え
、
新
設

　

設
備
を
適
切
な
タ
イ
ミ
ン
グ
で
取

り
替
え
た
り
、
新
設
す
る
こ
と
も
必

要
で
す
。
給
湯
器
を
新
し
い
も
の
に

交
換
し
た
り
単
身
者
向
け
で
あ
れ
ば

エ
ア
コ
ン
の
設
置
を
。
セ
キ
ュ
リ
テ

ィ
が
十
分
で
は
な
い
物
件
で
あ
れ

ば
、
各
住
戸
に
テ
レ
ビ
モ
ニ
タ
ー
付

空室
対
策
の
最
良
策
は
も
ち
ろ

ん
退
去
者
を
出
さ
な
い
こ

と
。
退
去
に
は
、
転
勤
や
結
婚
な
ど

の
防
ぎ
よ
う
の
な
い
理
由
も
あ
り
ま

す
が
、
管
理
や
設
備
な
ど
へ
の
不
満

に
よ
っ
て
転
居
す
る
こ
と
も
少
な
く

あ
り
ま
せ
ん
。
退
去
者
が
出
れ
ば
、

原
状
回
復
費
用
が
か
か
り
ま
す
し
、

次
の
入
居
者
が
決
ま
る
ま
で
の
間
の

家
賃
が
支
払
わ
れ
ま
せ
ん
。
や
っ
と

入
居
者
が
決
ま
っ
て
も
家
賃
を
下
げ

ざ
る
を
え
な
い
状
況
も
考
え
ら
れ
ま

す
。
退
去
者
を
出
さ
な
い
こ
と
を
ま

ず
は
考
え
て
み
ま
し
ょ
う
。

る
べ
く
早
く
家
賃
を
下
げ
る
こ
と
な

く
、
で
き
る
だ
け
質
の
良
い
、
次
の

入
居
者
を
決
め
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ

ん
。
そ
の
た
め
に
は
、
不
動
産
会
社

に
ま
か
せ
っ
き
り
で
な
く
、
オ
ー
ナ

ー
自
身
の
努
力
も
必
要
で
す
。
経
営

者
的
視
点
を
持
っ
て
、
ぜ
ひ
実
行
し

て
み
て
く
だ
さ
い
。

　

適
正
な
家
賃
設
定
は
、
も
っ
と
も

有
効
な
空
室
対
策
で
す
。
今
の
家
賃

が
適
正
か
ど
う
か
調
べ
る
た
め
に

は
、
周
辺
の
競
合
物
件
の
こ
と
を
よ

く
知
り
、借
り
手
の
立
場
に
立
っ
て
、

自
分
の
物
件
と
客
観
的
に
比
較
し
て

み
る
こ
と
が
必
要
で
す
。

▼
周
辺
の
家
賃
相
場
を
知
る

退
去
者
を
出
さ
な
い
た
め
に
今
か
ら
で
き
る
こ
と
と
は
？

空
室
予
防
か
ら

始
め
る
空
室
対
策

こ
こ
で
は
い
か
に
空
室
を
出
さ
な
い
よ
う
に
す
る
か
、
つ
ま
り
は
退
去
者
を

出
さ
な
い
た
め
に
は
ど
ん
な
こ
と
を
し
た
ら
い
い
か
、
ま
た
、
退
去
者
が
出

た
場
合
に
は
何
を
し
た
ら
い
い
か
を
考
え
て
み
ま
し
ょ
う
。
そ
れ
ぞ
れ
の

チ
ェ
ッ
ク
ポ
イ
ン
ト
を
本
誌
「
相
談
室
」
で
お
な
じ
み
の
不
動
産
コ
ン
サ
ル

タ
ン
ト
西
島
昭
さ
ん
に
伺
い
ま
し
た
。
退
去
者
を
出
さ
な
い
た
め
の
予
防
編

と
、
も
し
退
去
者
が
出
た
場
合
の
対
策
編
に
分
け
て
、
紹
介
し
ま
す
。

家
賃
が
相
場
と
比
べ
て
、

適
正
か
を
チ
ェ
ッ
ク

（

）

入
居
者
の
満
足
度
を
高
め
る
、

あ
の
手
、
こ
の
手

（

）

適
正
な
家
賃
と

初
期
費
用
を
設
定
す
る

（

）
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絶
対
押
さ
え
て
お
き
た
い 

空
室
対
策 

い
い
管
理
会
社
を
選
ぶ
。

そ
の
見
極
め
方

（

）

空
室
予
防
編

空
室
対
策
編
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の
に
し
て
く
だ
さ
い
。
そ
し
て
ブ
レ

ー
カ
ー
を
上
げ
る
と
全
部
の
照
明
が

つ
く
よ
う
に
、
ス
イ
ッ
チ
は
オ
ン
に

し
て
お
く
と
良
い
で
し
ょ
う
。

▼
換
気
は
こ
ま
め
に
実
行

　

室
内
の
空
気
が
こ
も
り
が
ち
に
な

ら
な
い
よ
う
に
、１
、２
週
間
に
一
度

は
窓
を
全
開
に
し
て
、
十
分
に
空
気

の
入
れ
替
え
を
行
っ
て
く
だ
さ
い
。

内
見
の
際
の
窓
の
閉
め
忘
れ
が
な
い

か
や
、
ス
リ
ッ
パ
が
散
ら
か
っ
て
い

な
い
か
な
ど
の
確
認
も
行
い
ま
し
ょ

う
。

▼
ス
リ
ッ
パ
の
用
意
も

　

内
見
用
の
ス
リ
ッ
パ
は
、
２
組
以

上
置
い
て
お
く
と
良
い
で
し
ょ
う
。

▼
手
作
り
資
料
等
で
ア
ピ
ー
ル

　

室
内
に
自
分
で
作
っ
た
物
件
説
明

資
料
を
置
い
て
ア
ピ
ー
ル
ポ
イ
ン
ト

を
説
明
す
る
の
も
オ
ー
ナ
ー
の
熱
心

さ
が
伝
わ
っ
て
効
果
的
で
す
。「
浴

室
乾
燥
機
付
き
で
す
」「
エ
ア
コ
ン

は
新
品
で
す
」「
下
駄
箱
に
は
靴
が

20
足
以
上
入
り
ま
す
」「
こ
の
窓
か

ら
は
朝
陽
が
差
し
込
み
、
小
鳥
の
声

が
聞
こ
え
ま
す
」「
晴
れ
る
と
窓
か

ら
富
士
山
が
見
え
ま
す
」
な
ど
。
ま

た
、
間
取
り
図
に
は
、
室
内
の
壁
な

ど
の
寸
法
を
書
き
込
ん
で
お
く
と
、

家
具
が
入
る
か
が
わ
か
る
の
で
、
内

見
者
に
喜
ば
れ
ま
す
。
さ
ら
に
周
辺

地
図
を
つ
く
っ
て
み
て
は
い
か
が
で

し
ょ
う
。
生
活
施
設
や
便
利
施
設
を

プ
ロ
ッ
ト
し
、「
こ
こ
の
魚
は
新
鮮

で
安
い
」「
こ
の
歯
医
者
は
名
医
と

評
判
」な
ど
の
コ
メ
ン
ト
も
あ
れ
ば
、

な
お
良
し
で
す
。

▼
不
動
産
会
社
と
連
絡
を
密
に

　

何
か
あ
れ
ば
不
動
産
会
社
か
ら
携

帯
電
話
等
に
連
絡
を
貰
い
、
で
き
る

だ
け
つ
な
が
る
よ
う
に
し
、
早
い
対

応
が
で
き
る
よ
う
に
し
て
お
い
て
く

だ
さ
い
。

　

以
上
見
て
き
た
よ
う
に
、
ち
ょ
っ

と
し
た
努
力
や
工
夫
に
よ
る
空
室
対

策
で
、
入
居
率
を
高
め
る
こ
と
が
で

き
ま
す
。
ぜ
ひ
実
行
し
て
み
て
く
だ

さ
い
。
ま
た
、
空
室
対
策
に
ペ
ッ
ト

可
へ
の
途
中
か
ら
の
変
更
を
検
討
さ

れ
る
方
も
い
ま
す
が
、
既
に
入
居
し

て
い
る
方
と
、
も
め
る
場
合
が
少
な

く
な
い
の
で
、
慎
重
な
対
応
が
必
要

で
す
。

　

次
の
ペ
ー
ジ
か
ら
は
、
退
去
者
が

出
た
場
合
の
原
状
回
復
の
ル
ー
ル
と

オ
ー
ナ
ー
の
方
が
負
担
す
る
コ
ス
ト

に
つ
い
て
説
明
し
ま
す
。

良
さ
を
理
解
し
て
も
ら
う
よ
う
に
す

る
と
か
、自
分
で
チ
ラ
シ
を
作
っ
て
、

店
舗
に
置
い
て
も
ら
う
、
な
ど
。

　

た
ま
に
は
手
土
産
を
持
っ
て
行
っ

た
り
、
成
約
し
た
ら
営
業
マ
ン
に
イ

ン
セ
ン
テ
ィ
ブ（
１
〜
２
万
円
程
度
）

を
出
す
と
い
う
手
も
良
い
か
も
し
れ

ま
せ
ん
。

▼
内
見
を
増
や
す
た
め
の
工
夫
を

　

自
分
の
店
舗
に
来
た
お
客
様
だ
け

で
決
め
よ
う
と
考
え
る
不
動
産
会
社

は
少
な
く
あ
り
ま
せ
ん
。
業
者
間
の

図
面
を
早
く
、
多
く
出
す
こ
と
を
不

動
産
会
社
に
要
望
し
て
く
だ
さ
い
。

ま
た
、
物
件
の
良
さ
を
一
番
理
解
し

て
い
る
の
は
オ
ー
ナ
ー
で
す
。
物
件

の
魅
力
が
ち
ゃ
ん
と
ア
ピ
ー
ル
さ
れ

て
い
る
か
、
物
件
を
探
す
人
の
視
点

で
募
集
広
告
を
チ
ェ
ッ
ク
し
て
く
だ

さ
い
。
も
し
不
十
分
で
あ
れ
ば
、
改

善
を
お
願
い
し
ま
し
ょ
う
。

　

募
集
広
告
で
内
見
者
を
集
め
る
こ

と
が
で
き
た
な
ら
、
な
る
べ
く
高
い

確
率
で
契
約
ま
で
持
っ
て
行
き
た
い

も
の
。
そ
の
た
め
に
は
内
見
時
に
好

印
象
を
与
え
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

不
動
産
会
社
に
ま
か
せ
る
だ
け
で
な

く
、
オ
ー
ナ
ー
自
ら
が
で
き
る
工
夫

を
紹
介
し
ま
す
。

▼
美
化
や
演
出
の
工
夫

　

エ
ン
ト
ラ
ン
ス
か
ら
部
屋
ま
で

の
、
内
見
者
が
歩
く
で
あ
ろ
う
道
筋

を
常
に
キ
レ
イ
に
清
掃
し
ま
し
ょ

う
。
集
合
ポ
ス
ト
、
駐
輪
場
、
ゴ
ミ

置
き
場
も
。
室
内
で
は
特
に
バ
ス
・

ト
イ
レ
・
洗
面
所
・
台
所
な
ど
の
水

ま
わ
り
に
、
ゴ
ミ
や
汚
れ
が
無
い
よ

う
に
し
て
お
い
て
く
だ
さ
い
。ま
た
、

の
で
、
周
辺
物
件
と
の
バ
ラ
ン
ス
を

見
て
、
適
正
な
初
期
費
用
を
決
め
て

く
だ
さ
い
。

　

ま
た
、
更
新
料
の
支
払
日
が
近
い

こ
と
を
き
か
っ
け
に
、
転
居
す
る
人

が
意
外
と
多
い
も
の
で
す
。
更
新
料

を
や
め
る
か
安
く
す
る
こ
と
で
、
長

く
住
ん
で
も
ら
っ
た
方
が
お
得
と
も

い
え
ま
す
。

▼
不
動
産
会
社
を
競
争
さ
せ
る

　

ご
自
身
で
管
理
を
し
て
い
る
人
の

場
合
、
募
集
は
一
社
で
は
な
く
、
複

数
の
不
動
産
会
社
に
直
接
依
頼
し
て

競
争
さ
せ
た
方
が
、
早
く
決
ま
り
や

す
い
も
の
で
す
。
た
と
え
ば
、
最
寄

り
駅
の
駅
前
の
客
の
多
い
会
社
、
イ

ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
の
不
動
産
ポ
ー
タ
ル

サ
イ
ト
な
ど
で
広
告
を
多
数
掲
載
し

て
い
る
会
社
、
業
者
間
の
広
告
図
面

を
す
ぐ
に
出
す
会
社
、
営
業
力
に
定

評
の
あ
る
会
社
な
ど
。

▼
不
動
産
会
社
を
そ
の
気
に

　

熱
心
に
客
付
け
を
し
て
も
ら
う
よ

う
に
、
こ
ち
ら
か
ら
不
動
産
会
社
に

働
き
か
け
を
し
て
み
て
は
い
か
が
で

し
ょ
う
。
店
舗
に
通
っ
て
営
業
マ
ン

に
物
件
を
覚
え
て
も
ら
い
、
物
件
の

内
見
か
ら
の
成
約
率
を

高
め
る
工
夫

（
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負
担
し
な
い
こ
と
。

　

賃
貸
住
宅
の
契
約
に
お
い
て
は
、

通
常
損
耗
（
通
常
の
使
用
に
伴
っ

て
生
じ
る
程
度
の
損
耗
）
や
経
年

変
化
（
時
間
の
経
過
に
伴
っ
て
生

じ
る
損
耗
）
な
ど
の
修
繕
費
は
家

賃
に
含
ま
れ
て
い
る
と
さ
れ
て
い

ま
す
。

2
賃
借
人
の
故
意
・
過
失
や
通
常
の

使
用
方
法
に
反
す
る
使
用
な
ど
賃

借
人
の
責
め
に
帰
す
べ
き
事
由
に

よ
る
住
宅
の
損
耗
等
が
あ
れ
ば
、賃

借
人
は
、
そ
の
復
旧
費
用
を
負
担

す
る
こ
と
。

　

退
去
時
に
は
原
状
回
復
が
必
要

と
な
り
ま
す
。
た
だ
、
こ
の
場
合

の
「
原
状
回
復
」
と
は
借
り
て
い

た
物
件
を
契
約
締
結
時
と
全
く
同

じ
状
態
に
回
復
す
る
と
い
う
こ
と

で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
こ
こ
の
と
こ

ろ
を
誤
解
さ
れ
て
い
る
方
が
多
い

よ
う
で
す
。
借
主
に
義
務
と
し
て

課
せ
ら
れ
て
い
る
「
原
状
回
復
」

と
は
、
借
主
の
故
意
・
過
失
や
通

常
の
使
用
方
法
に
反
す
る
使
用
な

ど
、
借
主
の
責
任
に
よ
っ
て
生
じ

た
汚
損
や
キ
ズ
な
ど
を
復
旧
す
る

こ
と
で
す
。

　

た
だ
し
通
常
損
耗
と
思
わ
れ
る

も
の
で
あ
っ
て
も
、
借
主
が
そ
の

損
耗
を
放
置
し
た
り
、
手
入
れ
を

怠
っ
た
こ
と
が
原
因
で
、
損
耗
が

発
生
・
拡
大
し
た
場
合
に
は
、
そ

の
復
旧
費
用
は
借
主
の
負
担
と
さ

れ
る
場
合
が
あ
り
ま
す
。
例
え
ば

ジ
ュ
ー
ス
を
こ
ぼ
し
た
シ
ミ
は
日

常
生
活
で
起
こ
る
こ
と
な
の
で
、

借
主
の
責
任
範
囲
で
は
な
く
、
貸

主
負
担
と
な
る
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

た
だ
し
、す
ぐ
拭
く
な
ど
の
適
切
な

処
理
を
せ
ず
、
放
置
し
て
床
に
カ

ビ
を
発
生
さ
せ
て
し
ま
っ
た
な
ど
、

借
主
の
過
失
で
損
害
が
悪
化
し
た

ら
借
主
負
担
と
な
り
ま
す
。

「
東
京
ル
ー
ル
」
を
ご
存
知
で
す
か
。

平
成
16
年
10
月
に
施
行
さ
れ
た

東
京
都
の
賃
貸
住
宅
紛
争
防
止
条
例
に
基
づ
く

「
賃
貸
住
宅
ト
ラ
ブ
ル
防
止
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
」
の
こ
と
で
、

原
状
回
復
の
基
本
的
な
考
え
方
や

入
居
中
の
修
繕
の
基
本
的
な
考
え
方
な
ど
が
盛
り
込
ま
れ
て
い
ま
す
。

こ
の
ル
ー
ル
が
で
き
た
こ
と
に
よ
り
こ
れ
ま
で
曖
昧
だ
っ
た

退
去
時
の
貸
主
・
借
主
の
費
用
負
担
区
分
が

あ
る
程
度
明
確
に
な
り
ま
し
た
。
も
は
や
東
京
だ
け
で
は
な
く

首
都
圏
全
体
の
統
一
ル
ー
ル
に
な
り
つ
つ
あ
り
ま
す
の
で
、

こ
の
ル
ー
ル
を
し
っ
か
り
と
理
解
し
ま
し
ょ
う
。

退
去
時
の
復
旧
の
原
則

　
「
東
京
ル
ー
ル
」
は
近
年
増
加

し
て
い
る
退
去
時
の
原
状
回
復
や

入
居
中
の
修
繕
の
ト
ラ
ブ
ル
を
防

止
す
る
た
め
に
つ
く
ら
れ
ま
し
た
。

そ
し
て
原
状
回
復
等
に
関
す
る
原

則
や
考
え
方
を
仲
介
業
者
が
説
明

す
る
こ
と
を
義
務
づ
け
て
い
ま
す
。

具
体
的
な
説
明
事
項
は
以
下
の
と

お
り
。

1
経
年
変
化
お
よ
び
通
常
の
使
用

に
よ
る
住
宅
の
損
耗
等
の
復
旧
に

つ
い
て
は
、
賃
貸
人
の
費
用
負
担

で
行
い
、
賃
借
人
は
そ
の
費
用
を

 早わかり 原状回復の
  東京ルール

退去者が出てもスムーズに次の入居者を迎えられるように。

客
付
け
を
不
動
産
会
社
に

頼
む
と
き
の
ポ
イ
ン
ト

（

）

室
内
に
造
花
な
ど
の
飾
り
を
置
く
と

好
印
象
に
。

▼
明
る
く
、
広
く
見
せ
る

　

ド
ア
や
引
き
戸
は
全
部
開
け
て
お

い
て
く
だ
さ
い
。
室
内
を
広
く
見
せ

る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
ま
た
、
室
内

の
明
る
い
時
間
に
内
見
し
て
も
ら
う

よ
う
に
し
て
く
だ
さ
い
。
東
向
き
の

部
屋
な
ら
午
前
中
と
か
。
室
内
全
て

の
部
屋
に
照
明
器
具
を
つ
け
て
お

き
、
照
明
も
ワ
ッ
ト
数
の
大
き
い
も

文／本多智裕
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◆	設備機器：8年で残存価値が10％になるよう
	 負担割合を算定する
◆	鍵：経過年数は考慮しない
◆	クリーニング：経過年数は考慮しない

●	設備機器：補修部分、交換相当費用
●	鍵：紛失の場合はシリンダーの交換
●	クリーニング：部位ごともしくは住戸全体

◆	ふすま、柱：経過年数は考慮しない
●	ふすま：１枚単位
●	柱：１本単位

◆	壁（クロス）：6年で残存価値が10％になるよう
	 負担割合を算定する

●	壁（クロス）：原則㎡単位。ただし張替えが必要な
	 場合は一面分まで借主負担でもやむをえない
※タバコのヤニ…クリーニングで除去できず張替えが
　必要な程度に汚損している場合、当該居室全体

◆	畳表：経過年数は考慮しない
◆	畳床、カーペット、クッションフロア：経過年数を
	 考慮し、負担割合を算定する
◆	フローリング：経過年数は考慮しない

●	畳：原則１枚単位。毀損等が複数枚の場合は、
	 その枚数（裏返しか表替えかは毀損の程度による）
●	カーペット、クッションフロア：毀損等が複数箇所に
	 わたる場合は当該居室全体
●	フローリング：原則㎡単位。毀損等が複数箇所に
	 わたる場合は当該居室全体

　

こ
の
ル
ー
ル
に
よ
り
、
今
ま
で

よ
り
も
貸
主
の
負
担
が
増
え
た
と

感
じ
て
い
ら
っ
し
ゃ
る
オ
ー
ナ
ー

も
多
い
こ
と
で
し
ょ
う
。
た
だ
し
、

こ
の
ル
ー
ル
化
を
前
向
き
に
と
ら

え
る
声
も
あ
り
ま
す
。
つ
ま
り
今

ま
で
の
よ
う
に
退
去
時
の
ト
ラ
ブ

ル
に
時
間
を
と
ら
れ
る
と
い
う
こ

と
は
、
そ
の
間
リ
フ
ォ
ー
ム
も
で

き
ず
、
当
然
新
し
い
入
居
者
の
募

集
を
行
う
こ
と
が
で
き
ま
せ
ん
。

賃
貸
経
営
に
と
っ
て
重
要
な
の
は

常
に
満
室
を
維
持
し
、
家
賃
収
入

を
確
保
す
る
こ
と
で
す
。

　

ま
た
、
最
近
オ
ー
ナ
ー
ズ・ス
タ

イ
ル
の
相
談
ダ
イ
ヤ
ル
に
、
フ
ロ

ー
リ
ン
グ
の
ト
ラ
ブ
ル
相
談
が
増

え
て
い
ま
す
。
こ
の
こ
と
に
関
し

て
「
東
京
ル
ー
ル
」
を
準
用
し
て
、

入
居
者
が
過
去
に
床
を
傷
め
た
場

合
に
は
、
予
め
契
約
で
破
損
補
修

の
ル
ー
ル
を
定
め
て
お
い
て
、
ス

ム
ー
ズ
に
借
主
負
担
に
す
る
工
夫

も
あ
り
ま
す
。
こ
う
し
た
ト
ラ
ブ

ル
の
解
決
に
も
こ
の
ル
ー
ル
は
効

果
的
な
の
で
す
。

物
件
確
認
は
し
っ
か
り
と

　

原
状
回
復
は
借
主
負
担
、
経
年

変
化
お
よ
び
通
常
の
使
用
に
よ
る

損
耗
等
の
復
旧
は
貸
主
負
担
と
い

う
点
は
ご
理
解
い
た
だ
け
ま
し
た

で
し
ょ
う
か
。

　

そ
こ
で
問
題
と
な
る
の
が
退
去

時
に
見
つ
か
っ
た
キ
ズ
や
シ
ミ
、

汚
れ
な
ど
が
借
主
の
責
任
に
負
う

も
の
な
の
か
、
そ
う
で
な
い
か
と

い
う
点
。
ト
ラ
ブ
ル
を
防
ぐ
た
め

に
は
、
退
去
時
だ
け
で
な
は
な
く
、

入
居
時
に
も
し
っ
か
り
チ
ェ
ッ
ク

し
て
お
く
こ
と
が
重
要
で
す
。
入

居
時
と
退
去
時
の
物
件
状
況
を
比

較
で
き
る
よ
う
に
、
貸
主
と
借
主

が
立
ち
会
い
の
上
、「
確
認
書
」
を

作
成
し
、
汚
れ
等
が
あ
る
と
こ
ろ

は
借
主
に
も
確
認
し
て
も
ら
う
よ

う
に
し
ま
し
ょ
う
。
シ
ミ
の
具
合

等
を
比
較
す
る
た
め
に
、
写
真
（
日

付
入
り
）
を
撮
っ
て
お
く
の
も
効

果
的
で
す
。

　

た
だ
、
そ
れ
で
も
ト
ラ
ブ
ル
に

な
っ
て
し
ま
っ
た
場
合
、
東
京
都

に
は
ト
ラ
ブ
ル
解
決
の
た
め
の
助

言
な
ど
を
行
う
相
談
窓
口
が
用
意

さ
れ
て
い
ま
す
。
話
し
合
い
に
よ

る
解
決
が
う
ま
く
い
か
な
か
っ
た

場
合
に
は
、「
民
事
調
停
手
続
」「
少

額
訴
訟
手
続
」
の
司
法
手
続
を
利

用
す
る
こ
と
も
考
え
ら
れ
ま
す
。

当
社
オ
ー
ナ
ー
ズ
・
ス
タ
イ
ル
で
も

無
料
相
談
ダ
イ
ヤ
ル
を
開
設
し
て

い
ま
す
の
で
、
ご
利
用
く
だ
さ
い
。

　

次
ペ
ー
ジ
か
ら
は
、
退
去
者
が

出
た
あ
と
、
速
や
か
に
次
の
入
居

者
が
決
ま
る
よ
う
な
ハ
ウ
ス
ク
リ

ー
ニ
ン
グ
と
リ
フ
ォ
ー
ム
の
ポ
イ

ン
ト
に
つ
い
て
説
明
し
ま
す
。

　

ど
こ
ま
で
が
「
通
常
の
使
用
」

と
す
る
か
の
判
断
は
難
し
い
と
こ

ろ
で
す
が
、
貸
主
・
借
主
の
費
用

負
担
の
考
え
方
を
載
せ
ま
し
た
の

で（
表
１
）参
考
に
し
て
く
だ
さ
い
。

た
だ
し
こ
の
負
担
区
分
は
一
般
的

な
も
の
で
あ
り
、
損
耗
等
の
程
度

に
よ
っ
て
は
異
な
る
場
合
が
あ
り

ま
す
。

借
主
の
負
担
割
合
は
？

　

原
状
回
復
は
、「
借
主
の
責
任
に

よ
っ
て
生
じ
た
汚
損
・
キ
ズ
等
の

破
損
部
分
を
も
と
の
状
態
に
戻
す

こ
と
」
で
す
か
ら
、
費
用
の
負
担

に
つ
い
て
も
、
破
損
部
分
の
補
修

工
事
の
施
工
の
最
小
単
位
に
限
定

さ
れ
ま
す
。
例
え
ば
ク
ロ
ス
の
一

部
を
借
主
の
不
注
意
で
破
っ
て
し

ま
っ
た
場
合
、
破
損
し
た
部
分
の

ク
ロ
ス
の
張
替
え
費
用
は
借
主
の

負
担
で
す
。
し
か
し
、
全
額
と
い

う
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
破
損

部
分
も
や
は
り
通
常
損
耗
・
経
年

変
化
し
て
お
り
、
そ
の
分
の
経
費

は
貸
主
の
負
担
に
な
り
ま
す
か
ら
、

借
主
は
補
修
費
用
か
ら
そ
の
分
を

差
し
引
い
た
額
を
負
担
と
な
り
ま

す
。
た
だ
、
破
損
部
分
を
張
替
え

る
だ
け
で
は
、
色
褪
せ
た
他
の
部

分
と
色
が
異
な
っ
て
し
ま
い
、
色

合
わ
せ
の
た
め
に
全
体
を
張
替
え

る
必
要
が
出
て
く
る
か
も
し
れ
ま

せ
ん
。
こ
の
場
合
、
破
損
し
て
い

な
い
残
り
の
面
の
張
替
え
費
用
は

貸
主
の
負
担
に
な
り
ま
す
。
補
修

部
分
ご
と
の
借
主
負
担
に
関
し
て

は
表
２
を
ご
参
照
く
だ
さ
い
。

借り主が破損
したクロス

破損部分だけを修理すると、他の古い
部分とクロスの色が異なってしまう

借主の負担
（一面分）

貸主の負担（色を
合わせるための補修）

クロス一面分か
ら、さらに通常
消耗・経年変化
を除いたもの
が、借主の負担
になります

色合わせのため全体を補修▶▶▶ ▶▶▶

●負担割合の考え方

床

畳、カーペット、
フローリングなど

壁・天井

クロス

建具
ふすま、柱など

設備、その他

鍵、クリーニング
など

借主の負担単位等 経過年数の考慮等補修する部位

【表2　借主の原状回復義務等負担一覧】 出典：国土交通省「原状回復を巡るトラブルとガイドライン〈改訂版〉

特約とは、「当事者間の特別の合
意・約束」、「特別の条件を付した
約束」などを意味します。貸主と
借主の合意により、通常の原状回
復義務を超えた負担を借主に課す
ことができます。ただ、全て認め
られるわけではなく、裁判の結果、
特約が無効と判断されることもあ
ります。判例等によれば、特約が
有効となるためには、次の３つの
用件が必要であるとされています。

原状回復に関する特約について

①特約の必要性があり、かつ、暴
利的でないなどの客観的、合理的
理由が存在すること　
②賃借人が特約によって通常の原状
回復義務を超えた修繕等の義務を
負うことについて認識していること
③賃借人が特約による義務負担の
意思表示をしていること

畳 ◆	畳の裏返し、表替え（特に破損等していないが、
	 次の入居者確保のために行うもの）
◆	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。通常損耗）

フ
ロ
ー
リ
ン
グ

◆	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）

カ
ー
ペ
ッ
ト
、

そ
の
他

◆	家具の設置による床、カーペットのへこみ、
	 設置跡

●	カーペットに飲み物を等をこぼしたことによる
	 シミ、カビ
●	冷蔵庫下のサビ跡（畳・フローリングも同様）
●	引越作業で生じたひっかきキズ

壁
・
ク
ロ
ス

●	タバコのヤニ（クリーニングで除去できない程度）
●	クーラーから水漏れし、放置したため壁が腐食
	（借主所有・貸主所有にかかわらず）
●	結露を放置したことにより拡大したカビ、シミ
●	台所の油汚れ（使用後の手入れが悪く、ススや
	 油が付着している場合）
●	壁等のくぎ穴、ネジ穴
	（重量物を掛けるためにあけたもので、
	 下地ボードの張替えが必要な程度のもの）

天井

ガ
ラ
ス

◆	地震などの自然災害で破損したガラス
◆	網入りガラスの亀裂
	（構造により自然に発生したもの）

柱等

設
備

◆	設備機器の故障、使用不能
	（機器の耐用年限到来のもの）
◆	浴槽、風呂釜等の取替え（破損等はしていないが、
	 次の入居者確保のために行うもの）

●	日常の不適切な手入れもしくは用法違反による
	 設備の毀損

鍵

水
回
り

◆	トイレ、台所の消毒

●	ガスコンロ置き場、換気扇等の油汚れ、すす
●	風呂、トイレ、洗面台の水垢、カビ等

居
室

◆	全体のハウスクリーニング（専門業者による）
　（借主が通常清掃を実施している場合）※契約内容による

そ
の

他

貸主

貸主

借主
●	フローリングの著しい色落ち（借主の不注意で
	 雨が吹き込んだことなどによるもの）

貸主

借主

◆	タバコのヤニ（クリーニングで除去できる程度）
◆	テレビ、冷蔵庫等の後部壁面の黒ずみ
	（いわゆる電気ヤケ）
◆	エアコン（借主所有）設置による壁のビス穴、跡
◆	クロスの変色（日照などの自然現象によるもの）
◆	壁に貼ったポスターや絵画の跡
◆	壁等の画鋲、ピン等の穴
	（下地ボードの張替えは不要な程度のもの）

貸主

借主

借主 ●	指定違反による天井に直接つけた照明器具の跡

貸主

借主 ●	飼育ペットによる床・壁・柱等のキズ

借主

貸主

◆	鍵の取替え（破損、鍵紛失のない場合）※契約内容による貸主

貸主

借主

貸主

◆	網戸の張替え（破損等はしていないが
	 次の入居者確保のために行うもの）貸主

【表1　貸主・借主の負担区分の一覧】

借主の原状回復費用に関して
は、建物や設備等の経過年数
を考慮し、年数が多いほど負
担割合を減少することとして
います。例えばカーペットの
場合、償却年数は、６年で残
存価値10%となるような直線
を描いて借主の負担を決定し
ます。年数がたつほど借主の負
担割合が減少するわけです。

経過年数でどれだけ価値が下がるの？

出典：東京都都市整備局「賃貸住宅トラブル防止ガイドライン」

早
わ
か
り  

原
状
回
復
の「
東
京
ル
ー
ル
」

●賃貸借物件の価値変化イメージ

出典：国土交通省「原状回復を巡るトラブルとガイドライン〈改訂版〉
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