
太
陽
光
発
電
＋

オ
ー
ル
電
化
搭
載

賃
貸
住
宅

ペ
ッ
ト
共
生
住
宅

戸
建
賃
貸
住
宅

高
齢
者
向
け

賃
貸
住
宅

ガ
レ
ー
ジ
ハ
ウ
ス

シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス

20
年
後
、30
年
後
も
安
心
の

土
地
の
有
効
活
用
と
は
!?

オ
ー
ナ
ー
ズ
・
ス
タ
イ
ル
読
者
の
約
３
割
が
、
土
地
の

有
効
活
用
を
検
討
し
て
い
ま
す
。
し
か
し
、
た
だ
何
か

を
建
て
れ
ば
良
い
と
い
う
時
代
は
も
う
終
わ
っ
て
い
ま

す
。
編
集
部
で
は
、
各
種
デ
ー
タ
や
専
門
家
の
話
を
も

と
に
、
こ
れ
か
ら
の
時
代
の
ト
レ
ン
ド
を
踏
ま
え
て
、

20
年
後
も
30
年
後
も
安
定
し
た
賃
貸
経
営
が
期
待
で
き
る
、

有
効
活
用
の
方
法
に
つ
い
て
探
っ
て
み
ま
し
た
。

約
３
割
が
有
効
活
用
を
検
討
中

当
社
の
ア
ン
ケ
ー
ト
で
は
、
読

者
の
28
％
が
有
効
活
用
を
検

討
し
て
い
る
土
地
を
持
っ
て
お

り
、
11
％
が
有
効
活
用
す
る
土

地
を
探
し
て
い
る
と
回
答
し
ま

し
た
。
特
に
相
続
対
策
や
節
税

対
策
の
た
め
に
検
討
し
て
い
る

方
が
多
い
よ
う
で
す
。

ある
28%

ない 61%

探している
11%

■有効活用を検討されている
　土地がありますか？（n＝452）

※オーナーズ・スタイル調べ

時
代
の
ト
レ
ン
ド
か
ら
読
む
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2kＷ 2kＷ

2kＷ2kＷ

エ
コ
貢
献
と
光
熱
費
削
減
で

競
合
と
の
長
期
差
別
化
を

　

最
近
特
に
注
目
さ
れ
て
い
る
の
が
、

太
陽
光
発
電
と
オ
ー
ル
電
化
の
設
備

を
併
せ
持
つ
賃
貸
住
宅
で
す
。
屋
根

の
太
陽
光
パ
ネ
ル
で
発
電
す
る
電
力

を
使
用
す
れ
ば
よ
い
の
で
光
熱
費
を

削
減
で
き
、
さ
ら
に
余
っ
た
電
力
を

電
力
会
社
に
売
る
（
売
電
）
こ
と
で

収
入
を
得
る
こ
と
も
で
き
ま
す
。

　

左
上
の
図
を
見
る
と
、
入
居
者
と

オ
ー
ナ
ー
の
双
方
に
メ
リ
ッ
ト
の
あ

る
こ
と
が
わ
か
り
ま
す
（
図
表
１
）。

　

オ
ー
ナ
ー
は
家
賃
が
ア
ッ
プ
し
、

太
陽
光
発
電
の
設
置
費
用
も
自
治
体

の
補
助
金
な
ど
を
利
用
し
て
お
得
に

設
置
す
れ
ば
、
十
数
年
ほ
ど
で
取
り

戻
す
こ
と
が
で
き
ま
す
。
入
居
者
は

家
賃
の
ア
ッ
プ
分
よ
り
多
く
の
光
熱

費
を
削
減
す
る
こ
と
が
で
き
、
Ｉ
Ｈ

ク
ッ
キ
ン
グ
ヒ
ー
タ
ー
な
ど
に
よ
り

快
適
で
安
全
な
暮
ら
し
を
手
に
入
れ

る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
そ
し
て
オ
ー

ナ
ー
も
入
居
者
も
、
地
球
環
境
に
貢

献
す
る
こ
と
が

で
き
る
の
で
す
。

　

積
水
化
学
工

業
㈱
（
セ
キ
ス

イ
ハ
イ
ム
）
の

鈴
木
健
太
郎
氏

に
よ
る
と
「
当

社
の
ア
パ
ー
ト
に
お
け
る
太
陽
光
発

電
の
搭
載
率
は
、
余
剰
電
力
の
売
電

制
度
が
始
ま
っ
て
以
降
、
お
よ
そ
３

割
か
ら
５
割
に
ア
ッ
プ
し
て
い
ま
す
。

今
後
は
さ
ら
に
増
え
る
と
予
想
し
て

い
ま
す
」
と
の
こ
と
。
新
築
の
賃
貸

住
宅
で
の
搭
載
率
は
急
速
に
高
ま
っ

て
き
て
い
ま
す
。

　

と
は
い
え
、
既
存
物
件
も
含
め
る

と
、
太
陽
光
発
電
を
搭
載
し
た
物
件

は
ま
だ
ま
だ
ほ
ん
の
わ
ず
か
で
す
。

既
存
の
集
合
住
宅
に
後
か
ら
太
陽
光

発
電
と
オ
ー
ル
電
化
の
設
備
を
付
け

る
ケ
ー
ス
は
少
な
い
た
め
、
搭
載
物

件
の
数
は
、
新
築
の
供
給
数
を
超
え

お
か
な
い
と
10
年
後
に
後
悔
を
す
る

か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

　
「
太
陽
光
発
電
＋
オ
ー
ル
電
化
物

件
は
、
近
隣
よ
り
高
め
の
家
賃
設
定

で
も
入
居
者
が
決
ま
り
や
す
い
の
が

現
状
で
す
」
と
鈴
木
氏
。
国
や
自
治

体
な
ど
の
補
助
も
手
厚
い
今
が
チ
ャ

ン
ス
と
言
え
る
で
し
ょ
う
。

長
期
に
わ
た
り
優
位
性
を

保
て
る
可
能
性
が
高
い

　

昭
和
の
時
代
、
犬
は
玄
関
の
外
や

庭
先
で
飼
う
の
が
一
般
的
で
し
た
が
、

今
は
室
内
で
飼
う
ほ
う
が
普
通
に
な

り
ま
し
た
。
今
後
は
た
だ
室
内
で
飼

う
だ
け
で
は
な
く
、
ペ
ッ
ト
の
た
め

の
設
備
や
管
理
面
の
整
っ
た
住
ま
い

で
一
緒
に
暮
ら
す
と
い
う
ス
タ
イ
ル

が
「
当
た
り
前
」
に
な
っ
て
い
く
と

考
え
ら
れ
て
い
ま
す
。

　
「
ペ
ッ
ト
共
生
住
宅
」
と
は
、
た

だ
ペ
ッ
ト
を
飼
う
こ
と
を
検
討
し
て

く
れ
る
「
ペ
ッ
ト
相
談
」
物
件
と
は

異
な
り
、
ペ
ッ
ト
と
快
適
に
暮
ら
す

た
め
の
設
備
や
管
理
面
で
の
工
夫
が

整
っ
た
住
宅
の
こ
と
で
す
。
ペ
ッ
ト

共
生
住
宅
の
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
を

行
う
㈱
ラ
イ
フ
ア
シ
ス
ト
の
八
重
田

か
お
り
氏
に
よ
る
と
、「
ペ
ッ
ト
用

の
く
ぐ
り
戸
や
ト
イ
レ
ス
ペ
ー
ス
な

ど
、
ペ
ッ
ト
に
う
れ
し
い
設
備
が
い

く
つ
か
あ
っ
て
、
ペ
ッ
ト
飼
育
の
規

約
が
明
文
化
さ
れ
て
い
る
場
合
に
、

ペ
ッ
ト
共
生
住
宅
と
呼
ぶ
こ
と
が
多

い
よ
う
で
す
」
と
の
こ
と
。

ま
す
（
図
表
４
）。
ペ
ッ
ト
飼
育
の

市
場
は
今
後
も
安
定
的
に
発
展
し
て

い
く
も
の
と
考
え
ら
れ
て
い
ま
す
。

　

ま
た
、
既
存
の
賃
貸
住
宅
を
途
中

か
ら
ペ
ッ
ト
相
談
や
ペ
ッ
ト
共
生
住

宅
に
変
更
す
る
こ
と
は
容
易
で
は
な

い
た
め
、
競
合
物
件
が
急
に
増
え
る

心
配
が
少
な
く
、
長
期
に
わ
た
っ
て

優
位
性
を
保
つ
こ
と
が
可
能
で
す
。

　

八
重
田
氏
に
よ
る
と
「
特
に
神
奈

川
県
で
、
ペ
ッ
ト
共
生
物
件
の
供
給

数
が
、
需
要
よ
り
少
な
い
よ
う
に
思

い
ま
す
。
な
か
で

も
Ｄ
Ｉ
Ｎ
Ｋ
Ｓ（
共

働
き
夫
婦
の
み
世

帯
）
向
け
は
不
足

し
て
い
ま
す
」
と

の
こ
と
。

　

立
地
は
、
近
く

に
ペ
ッ
ト
の
散
歩

に
適
し
た
公
園
や
遊
歩
道
な
ど
が
あ

れ
ば
、
駅
か
ら
遠
く
て
も
入
居
者
が

集
ま
り
や
す
い
よ
う
で
す
。
敷
地
内

に
小
さ
く
て
も
ド
ッ
グ
ラ
ン
を
設
置

で
き
れ
ば
理
想
的
で
す
。
ま
た
、
入

居
者
同
士
が
ペ
ッ
ト
を
通
じ
て
仲
良

く
な
り
や
す
く
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
が
で

き
る
た
め
、
管
理
し
や
す
い
と
い
う

メ
リ
ッ
ト
が
あ
る
と
の
こ
と
。
家
賃

は
周
辺
相
場
よ
り
も
数
パ
ー
セ
ン
ト

か
ら
１
割
程
度
ま
で
高
く
設
定
す
る

こ
と
が
で
き
た
り
、
稼
働
率
が
数

パ
ー
セ
ン
ト
上
が
る
と
い
う
特
徴
が

あ
る
よ
う
で
す
。

10
年
後
に
は「
当
た
り
前
」の
設
備
に
!?

優
位
性
を
長
期
に
わ
た
っ
て
維
持
で
き
る

【
太
陽
光
発
電
＋
オ
ー
ル
電
化
の
賃
貸
住
宅
】

ペ
ッ
ト
飼
育
の
こ
れ
か
ら
の
常
識
に

【
ペ
ッ
ト
共
生
住
宅
】

▲太陽光発電は大容量ほど売電メリットがある

▲玄関を開けたときに飛び出さな
いためのペットフェンス
▶ペット専用の足洗い兼水飲み場
写 真 提 供 ／（株）パワーコンサルテ
ィングネットワークス

　

首
都
圏
で
の
ペ
ッ
ト
相
談
物
件
の

数
は
、
入
居
者
募
集
物
件
の
１
割
ほ

ど
に
過
ぎ
ま
せ
ん（
図
表
３
）。
ペ
ッ

ト
共
生
住
宅
に
関
し
て
は
、
ペ
ッ
ト

相
談
物
件
の
う
ち
の
数
％
に
も
満
た

な
い
の
が
現
状
で
し
ょ
う
。

　

最
近
、
ペ
ッ
ト
共
生
の
賃
貸
住
宅

の
供
給
が
増
え
て
き
て
い
ま
す
が
、

完
成
前
に
す
べ
て
契
約
が
決
ま
る
と

い
う
ケ
ー
ス
が
多
く
、
ニ
ー
ズ
の
高

さ
が
証
明
さ
れ
て
い
ま
す
。
ペ
ッ
ト

の
飼
育
数
は
人
間
の
子
ど
も
の
数
を

既
に
上
回
っ
て
い
ま
す
し
、
こ
れ
か

ら
飼
い
た
い
と
い
う
人
の
数
は
、
既

に
飼
っ
て
い
る
人
の
２
倍
以
上
も
い

162,581件東京23区計 22,966件 14.1%

49,336件東京市部 3,818件 7.7%

90,188件神奈川県 6,082件 6.7%

62,032件埼玉県 4,897件 7.9%

44,978件千葉県 3,368件 7.5%

409,115件合　計 41,131件 10.1%

出典：アットホーム（株）「at home web」
平成22年6月30日 編集部調べ

図表3▪入居者募集中の全物件に対する
	 ペット相談物件比率（首都圏）

募集物件 ペット相談物件 ペット相談比率

18.30%犬

猫

現在飼育率

42.80%

飼育意向率

11.20% 25.30%

図表4▪現在飼育率と
	 飼育意向率（全国）

出典：一般社団法人ペットフード協会
平成21年全国犬猫飼育率調査

※セキスイハイム試算　

図表2▪年間の光熱費比較
 （2ＤＫ 延床面積51㎡ 2人家族の場合の試算）

図表1▪入居者・オーナー双方にメリットがある
	 太陽光発電+オール電化の収支イメージ

※発電量8kW/hの太陽光発電パネルを2kWずつ４戸に
割りふった場合　セキスイハイム試算

入居者 月額賃料5000円UP
年間6万円の負担増（対ガス物件）

◎メリット◦光熱費年間約10～15万円減
◦オール電化で安全・快適な生活
◦節約意識が向上

オーナー 設置費用400万円
合計8kＷ（2kＷ×4戸）の場合
政府補助金・メーカーキャンペーン
などの利用で設置費用はもっとお得に

◎メリット 賃料収入ＵＰ
月額賃料5000円ＵＰ／戸　世帯数：4戸
5000円×4戸×12カ月＝年間収入：24万円ＵＰ

これからの時代の土地有効活用

いま、
飼って
ます

これから
飼いたい

る
こ
と
は
考
え
に
く
い
の
が
現
状
で

す
。
そ
の
た
め
太
陽
光
発
電
と
オ
ー

ル
電
化
を
搭
載
し
て
い
な
い
競
合
物

件
へ
の
優
位
性
は
、
長
期
に
わ
た
っ

て
維
持
で
き
る
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

　

鈴
木
氏
に
よ
れ
ば
「
自
宅
な
ど
の

一
戸
建
て
へ
の
太
陽
光
発
電
の
搭
載

は
、新
築
時
だ
け
で
な
く
、リ
フ
ォ
ー

ム
で
の
設
置
も
増
え
て
い
る
」
そ
う

な
の
で
、
太
陽
光
発
電
は
10
年
後
に

は
「
当
た
り
前
」
の
設
備
に
な
っ
て

い
る
可
能
性
が
高
い
と
考
え
ら
れ
ま

す
。
い
ま
建
て
る
な
ら
、
搭
載
し
て

▲ドッグラン付きのテラスハウス
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狭
小
・
変
形
地
で
も

建
築
可
能

維
持
管
理
も
処
分
も
容
易

　
「
音
な
ど
で
近
隣
に
気
を
使
う
こ

と
な
く
子
育
て
し
た
い
」「
集
合
住

宅
は
煩
わ
し
い
」「
で
も
一
戸
建
て

を
買
う
の
は
ま
だ
」
と
い
っ
た
入
居

者
に
よ
り
、
戸
建
賃
貸
へ
の
ニ
ー
ズ

は
高
ま
り
続
け
て
い
ま
す
。
エ
コ
志

向
と
も
相
ま
っ
て
、
こ
の
傾
向
は
今

後
も
長
く
続
く
と
考
え
ら
れ
て
い
ま

す
。

　

し
か
し
現
状
で
は
、
戸
建
賃
貸
の

数
は
入
居
者
を
募
集
中
の
物
件
の

数
％
に
過
ぎ
ま
せ
ん
。

　

戸
建
て
賃
貸
住
宅
の
供
給
を
積
極

的
に
行
う
ミ
サ
ワ
ホ
ー
ム
㈱
の
雨
宮

文
郎
氏
に
よ
る
と
「
供
給
が
少
な
い

の
で
差
別
化
が
図
れ
、
築
年
が
古
く

な
っ
て
も
安
定
し
た
入
居
が
望
め
ま

す
。
実
際
、
弊
社
で
建
て
た
戸
建
て

賃
貸
で
、
空
室
に
悩

ん
で
い
る
と
い
う
話

は
聞
き
ま
せ
ん
。
入

居
者
は
子
育
て
世
代

が
多
い
の
で
比
較
的

長
く
住
ん
で
も
ら
え

る
傾
向
に
あ
り
ま
す
。

法
人
契
約
も
多
い
の

で
安
定
経
営
が
望
め

ま
す
。
ま
た
、
共
用
部
分
が
な
い
こ

と
や
、
入
居
者
が
自
分
で
敷
地
内
を

き
れ
い
に
し
て
く
れ
る
た
め
、
管
理

面
で
の
オ
ー
ナ
ー
負
担
が
少
な
い
の

も
魅
力
で
す
。
駅
か
ら
遠
い
立
地
で

も
、
子
育
て
に
適
し
た
環
境
で
あ
れ

ば
ニ
ー
ズ
は
あ
り
ま
す
。
集
合
住
宅

が
建
た
な
い
狭
小
地
や
変
形
地
に
も

建
て
ら
れ
ま
す
し
、
複
数
棟
持
っ
て

い
れ
ば
、
相
続
時
の
分
割
や
、
売
却

が
し
や
す
い
と
い
う
メ
リ
ッ
ト
も
あ

り
ま
す
」
と
の
こ
と
で
す
。

高
齢
者
専
用
賃
貸
住
宅（
高
専
賃
）

　

高
専
賃
は
、
高
円
賃
の
う
ち
、
専

ら
高
齢
者
を
賃
借
人
と
す
る
賃
貸
住

宅
の
こ
と
で
、
各
人
の
入
居
ス
ペ
ー

ス
と
は
別
に
介
護
や
食
事
・
掃
除
・

洗
濯
な
ど
の
家
事
や
健
康
管
理
な
ど

の
サ
ー
ビ
ス
を
併
せ
て
提
供
す
る
賃

貸
住
宅
で
す
。
平
成
22
年
８
月
時
点

で
、
そ
の
戸
数
は
約
５
万
３
０
０
０

戸
に
過
ぎ
ず
、
大
幅
な
供
給
不
足
と

な
っ
て
い
ま
す
。
社
会
貢
献
度
が
高

く
、
か
つ
新
し
い
ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル

と
し
て
も
注
目
さ
れ
て
い
ま
す
。
管

理
会
社
に
よ
る
20
年
以
上
の
一
括
借

上
げ
も
あ
る
の
で
、
リ
ス
ク
が
少
な

く
手
間
を
か
け
な
い
運
営
が
可
能
。

満
室
ま
で
に
時
間
が
か
か
る
こ
と
が

あ
り
ま
す
が
、
一
括
借
上
げ
な
ら
こ

の
問
題
も
解
消
で
き
ま
す
。
ま
た
、

契
約
形
態
が
「
賃
貸
借
契
約
」
な
の

で
、
一
般
の
賃
貸
住
宅
と
変
わ
ら
な

い
節
税
効
果
を
得
る
こ
と
が
で
き
ま

す
。
た
だ
し
、
高
齢
者
向
け
賃
貸
住

宅
は
増
え
る
傾
向
に
あ
る
の
で
、
建

て
る
な
ら
早
い
参
入
が
お
す
す
め
。

　

駅
か
ら
遠
い
立
地
で
も
、
問
題
は

あ
り
ま
せ
ん
が
、
入
居
者
と
な
る
半

径
数
キ
ロ
内
の
高
齢
者
の
需
要
に
つ

い
て
は
リ
サ
ー
チ
が
必
要
で
す
。

社
会
貢
献
度
が

高
い
点
も
魅
力

早
い
参
入
が
成
功
の
鍵
に

　

高
齢
化
が
進
み
、
高
齢
者
人
口
、

高
齢
者
の
一
人
暮
ら
し
世
帯
数
と
も

に
大
き
く
増
加
す
る
と
予
測
さ
れ
て

い
ま
す
。
厚
労
省
の
発

表
に
よ
る
と
、
特
別
養

護
老
人
ホ
ー
ム
入
所
を

希
望
す
る
待
機
者
は

42
万
１
０
０
０
人
に
も

の
ぼ
り
、
施
設
の
不
足

が
問
題
に
な
っ
て
い
ま

す
。
し
か
し
、
グ
ル
ー

プ
ケ
ア
ホ
ー
ム
、
ケ
ア
ハ
ウ
ス
、
有

料
老
人
ホ
ー
ム
を
含
め
て
、
総
量
規

制
の
対
象
と
な
り
、
あ
ま
り
増
え
て

い
な
い
の
が
現
状
で
す
。

　

そ
こ
で
注
目
さ
れ
て
い
る
の
が
高

齢
者
円
滑
入
居
賃
貸
住
宅
（
高
円

賃
）・
高
齢
者
専
用
賃
貸
住
宅
（
高

専
賃
）
で
す
。

高
齢
者
円
滑
入
居
賃
貸
住
宅

　
　
　
　
　
　
　
　
　
（
高
円
賃
）

　

高
円
賃
は
、
高
齢
者
で
あ
る
こ
と

を
理
由
に
入
居
を
拒
ま
な
い
賃
貸
住

宅
で
す
。

　

高
円
賃
と
し
て
物
件
を
登
録
す
る

た
め
に
は
、
都
道
府
県
の
窓
口
あ
る

い
は
指
定
登
録
機
関
で

申
請
手
続
き
を
行
う
必

要
が
あ
り
ま
す
。
条
件

は
、
１
戸
あ
た
り
の
床

面
積
が
原
則
25
㎡
以
上

で
、
各
戸
に
水
廻
り
設

備
や
収
納
を
設
置
す
る

な
ど
、
一
般
の
賃
貸
住

宅
と
の
違
い
は
あ
り
ま
せ
ん
。（
詳

細
は
高
齢
者
住
宅
財
団
の
ホ
ー
ム

ペ
ー
ジ
で
も
紹
介
）。
高
齢
の
入
居

者
は
リ
ス
ク
が
あ
る
よ
う
に
思
わ
れ

が
ち
で
す
が
、
60
歳
以
上
の
人
を
対

象
に
家
賃
の
支
払
い
債
務
を
高
齢
者

居
住
支
援
セ
ン
タ
ー
が
保
証
し
て
く

れ
る
の
で
安
心
で
す
。

セ
カ
ン
ド
ハ
ウ
ス
と
し
て
利
用
す
る

人
も
増
え
て
き
て
い
ま
す
。
入
居
者

は
経
済
的
に
余
裕
の
あ
る
人
が
多
い

た
め
、
滞
納
リ
ス
ク
が
少
な
い
の
も

特
徴
で
、
１
戸
あ
た
り
の
家
賃
を
、

周
辺
相
場
よ
り
高
く
設
定
で
き
る
の

も
魅
力
で
す
。

　

立
地
の
面
で
は
、
普
通
の
賃
貸
住

宅
の
建
築
を
あ
き
ら
め
て
い
た
よ
う

な
、
駅
か
ら
の
便
が
悪
い
場
所
や
変

形
地
で
も
経
営
が
可
能
。
高
速
道
路

の
イ
ン
タ
ー
チ
ェ
ン
ジ
や
幹
線
道
路

に
近
い
場
所
は
特
に
有
利
で
す
。

　

プ
ロ
デ
ュ
ー
ス
し
た
ガ
レ
ー
ジ
ハ

ウ
ス
は
ど
れ
も
順
調
と
い
う
賃
貸
創

造
研
究
所
の
小
堀
一
幸
氏
に
よ
る
と

「
物
件
に
よ
っ
て
は
、
空
き
待
ち
の

予
約
が
何
件
も
入
る
ほ
ど
の
人
気
で

す
。
し
か
し
ニ
ッ
チ
な
分
野
で
あ
り
、

す
で
に
需
給
バ
ラ
ン
ス
が
と
れ
て
い

る
地
域
も
あ
る
の
で
、
検
討
さ
れ
る

際
は
事
前
の
市
場
調
査
を
し
っ
か
り

行
う
こ
と
が
重
要
で
す
」
と
の
こ
と
。

　

経
営
に
は
独
自
の
ノ
ウ
ハ
ウ
が
必

要
な
の
で
、
検
討
さ
れ
る
際
は
実
績

の
あ
る
会
社
な
ど
に
ご
相
談
を
。

駅
か
ら
遠
い
、

狭
小
・
変
形
地
な
ど
の

立
地
に
も
対
応
が
可
能

　

晩
婚
化
が
進
み
、
趣
味
に
お
金
を

か
け
る
30
代
以
上
の
男
性
が
増
え
て

い
る
昨
今
、
新
た
な
土
地
活
用
と
し

て
注
目
し
た
い
の
が
ガ
レ
ー
ジ
ハ
ウ

ス
で
す
。

　

１
階
が
ガ
レ
ー
ジ
で
、
そ
の
広
さ

は
車
を
２
台
置
く
こ
と
が
で
き
る
35

〜
40
㎡
程
度
が
一
般
的
な
よ
う
で
す
。

２
階
は
住
ま
い
で
、
ワ
ン
ル
ー
ム
か

１
Ｌ
Ｄ
Ｋ
の
間
取
り
が
通
常
で
す
。

　

入
居
者
は
高
級
外
車
な
ど
を
所
有

す
る
30
代
以
上
の
独
身
男
性
が
中
心

で
す
が
、
最
近
は
Ｄ
Ｉ
Ｎ
Ｋ
Ｓ
（
共

働
き
夫
婦
の
み
世
帯
）
の
入
居
や
、

長
期
入
居
が
安
定
経
営
を
実
現

子
育
て
世
代
を
中
心
に
ニ
ー
ズ
が

増
え
続
け
る【
戸
建
賃
貸
住
宅
】

高
齢
化
社
会
を
迎
え
、需
要
も
急
増

一
括
借
上
げ
で
安
心
経
営
が
で
き
る

【
高
齢
者
向
け
賃
貸
住
宅
】

3,708件東京23区計 125,059件 34,088件

2,127件東京市部 23,914件 24,328件

4,898件神奈川県 46,979件 41,237件

2,228件埼玉県 26,290件 32,875件

2,069件千葉県 19,088件 29,173件

15,030件累　計 241,330件 161,701件

出典：アットホーム（株）「at home web」平成22年7月23日 編集部調べ

図表5▪募集中物件における戸建賃貸の比率（首都圏）

戸建て マンション アパート
趣
味
に
お
金
を
か
け
る
30
代
以
上
の

独
身
男
性
、Ｄ
Ｉ
Ｎ
Ｋ
Ｓ
の
増
加
で

高
め
の
家
賃
設
定【
ガ
レ
ー
ジ
ハ
ウ
ス
】

出典：グラフ左／国立社
会 保 障・ 人 口 問 題 研 究
所 「日本の将来推計人口」

（2006年12月推計、出生
中位推計値）
グラフ右／国立社会保障・
人口問題研究所「日本の
世帯数の将来推計」（2009
年12月推計）

図表6▪高齢者の人口とひとり暮らし世帯数の推計（2010年を100とした場合）

これからの時代の土地有効活用
▼ミサワホームの戸建賃貸住宅例  ベルリード  カシーヤ  コンパクトタイプ

▲のびのび車の整備ができるよう、
１階部分は広々とした駐車場に
▼狭小地や変形地でも対応できる
戸建タイプが人気

高齢者の人口の推計 高齢者のひとり暮らし
世帯数の推計

１階・２階とも床面積
34.36㎡（10.39坪）

2.3％

4.2％

5.3％

3.6％

4.1％

3.6％

戸建賃貸
の比率

13 12
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ど う す る ？
　 　 化 物 件　 　 化 物 件　 　 化 物 件
建 物 を 永 く 活 か す 工 夫 と は
長引く不況の中で賃貸経営を取り巻く環境も厳しさを増しています。
中でも築年数の古い物件は、築浅との競合で苦戦を強いられがち。
とはいえ建て替えや売却を考える前に、打つべき手はいろいろあります。
費用を抑えながら築古物件の価値を高め、
家賃を下げず、入居率を高める方法について考えてみましょう。

　

デ
フ
レ
、
不
況
、
世
界
的
な
不
動
産
バ

ブ
ル
の
崩
壊
と
、
賃
貸
経
営
を
取
り
巻
く

環
境
は
こ
こ
数
年
厳
し
さ
を
増
し
て
い
ま

す
。
首
都
圏
な
ど
一
部
の
例
外
を
除
い
て

は
、
全
国
的
に
人
口
や
世
帯
数
の
減
少
が

始
ま
っ
て
お
り
、
長
引
く
景
気
低
迷
も
手

伝
っ
て
引
っ
越
し
も
減
少
し
て
い
ま
す
。

　

社
会
全
体
で
は
失
業
率
の
増
加
や
非
正

規
雇
用
の
広
が
り
に
よ
り
低
所
得
層
の
割

合
が
増
加
し
、
こ
の
層
で
は
許
容
さ
れ
る

家
賃
の
上
限
が
ど
ん
ど
ん
下
が
っ
て
い
ま

す
し
、
中
間
所
得
層
で
は
住
宅
ロ
ー
ン
減

税
な
ど
を
き
っ
か
け
に
賃
貸
を
出
て
住
宅

購
入
に
向
か
う
人
が
増
え
て
い
ま
す
。

　

こ
う
し
た
流
れ
の
中
、
統
計
上
で
も
賃

貸
物
件
の
空
室
率
は
年
々
上
が
り
、家
賃
・

礼
金
・
敷
金
は
下
が
っ
て
い
ま
す
。
そ
れ

で
な
く
と
も
入
居
者
は
築
浅
を
好
む
も
の
。

間
取
り
や
設
備
の
面
で
も
見
劣
り
し
が
ち

な
築
年
数
の
古
い
賃
貸
物
件
に
は
、
き
び

し
い
現
実
と
い
え
る
で
し
ょ
う
。

　

賃
貸
物
件
の
場
合
、
築
20
年
を
過
ぎ
る

頃
か
ら
、
建
築
会
社
や
不
動
産
会
社
が
建

て
替
え
を
勧
め
る
よ
う
に
な
り
ま
す
。

 

「
も
う
築
20
年
、
ロ
ー
ン
も
終
わ
っ
た
の

で
建
て
替
え
ま
し
ょ
う
」

 

「
築
20
年
過
ぎ
る
と
、
修
繕
費
用
が
高
く

厳
し
い
市
況
の
中
で
も
、

特
に
厳
し
い
築
古
物
件

イラスト／黒崎玄OWNER'S STYLE 2010 秋号25
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料
が
無
効
』
に
な
る
と
い
う
判
決
が
出

さ
れ
る
可
能
性
も
あ
り
ま
す
。
こ
の
場

合
は
、
個
別
訴
訟
に
よ
っ
て
個
別
的
に

判
断
さ
れ
る
こ
と
に
な
り
、
以
降
は
、

有
効
な
更
新
料
条
項
と
無
効
な
更
新
料

条
項
と
を
分
け
る
基
準
が
争
点
と
な
っ

て
い
く
で
し
ょ
う
。

　

こ
の
よ
う
な
状
況
の
中
で
、
オ
ー
ナ

ー
は
ど
の
よ
う
に
対
応
す
べ
き
で
し
ょ

う
か
。
少
し
で
も
リ
ス
ク
を
回
避
す
る

た
め
に
、
少
な
く
と
も
、
今
後
の
入
居

　

更
新
料
を
め
ぐ
る
裁
判
は
大
阪
高
裁

で
１
勝
３
敗
と
負
け
越
し
て
お
り
、
オ

ー
ナ
ー
に
と
っ
て
は
予
断
を
許
さ
な
い

状
況
で
す
。
最
終
決
着
は
、
早
け
れ
ば

年
内
に
も
出
る
最
高
裁
の
判
決
待
ち
で

す
が
、
そ
の
内
容
に
よ
っ
て
は
、
大
変

な
対
応
を
迫
ら
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

現
に
今
で
さ
え
大
阪
高
裁
で
の
判
決
を

知
っ
た
入
居
者
か
ら
、
更
新
料
を
な
く

し
て
ほ
し
い
と
言
わ
れ
る
ケ
ー
ス
が
首

都
圏
で
も
多
く
で
て
き
て
お
り
、
も
は

オ
ー
ナ
ー
ズ
・
ス
タ
イ
ル
の
相
談
ダ
イ

ヤ
ル
へ
お
問
い
合
わ
せ
を
。

最
高
裁
判
決
も
間
近
？

最
高
裁
判
決
に
よ
っ
て
は

大
打
撃
の
可
能
性
も 

早
急
に
経
営
面
か
ら

更
新
料
の
検
証
を

「
更
新
料
の
契
約
条
項
は
無
効
」と
い
う
判
決
が
大
阪
高
裁
で
、既
に
３
件
下
さ
れ
ま
し
た
。

最
高
裁
の
判
決
は
い
つ
出
さ
れ
る
か
わ
か
ら
な
い
状
況
に
あ
り
、

判
決
内
容
に
よ
っ
て
は
賃
貸
経
営
が
厳
し
い
状
況
に
追
い
込
ま
れ
る
こ
と
も
考
え
ら
れ
ま
す
。

そ
れ
に
対
し
、オ
ー
ナ
ー
は
ど
う
備
え
れ
ば
よ
い
の
か
、

こ
の
問
題
で
オ
ー
ナ
ー
側
の
立
場
で
戦
う
久
保
原
弁
護
士
に
お
話
を
伺
い
ま
し
た
。

「更新時賃料一時払金」として契約する場合の、九帆堂法律事務所の独自見解に基
づく説明書参考文例です。個別の契約条項により、説明が異なる場合もあります。

※平成 22 年８月３日時点の情報を元に編集しています。

以上の本件更新時賃料一時払金の支払いに
ご承諾いただけない方には、更新時賃料一時払金の設定のない
物件等、他の物件もありますので、他の物件の選択を
ご検討いただきますようお願いいたします。

本物件（○○マンション）では、月額賃料のほかに
更新時賃料一時払金が設定されています。

○○マンション賃貸借申込者各位
更新時賃料一時払金条項の説明について

平成　　年　　月　　日
上記のとおり更新時賃料一時払金について
1,2,3の説明を受けました。

賃貸借契約申込者　　　　　　　　　　　印

いま、「できること」「やるべきこと」 厳
し
さ
を
増
す

更
新
料
無
効
判
決
問
題

更新料を維持する場合

【説明文参考例】

更新料は賃料の一部と考え、更新時に前払い分として
設定しているもの「（更新時）賃料一時払金」と明記すれば、

目的や性質が明確となります。新規契約時や更新時にはその旨を
十分説明し、理解していただけるように努めましょう。

更新時賃料一時払金は、賃料の一時払金であり、
当初契約期間後２年経過ごとに、賃借を継続される方に、
賃料として、お支払い頂きます。更新時賃料一時払金は賃料の
一時払金ですので、賃料の増減請求の対象となります。

更新時賃料一時払金は、契約更新に対し
条件を付加するものではありません。したがって、更新時賃料
一時払金の未払いがあっても契約を更新することができますが、
更新時賃料一時払金が未払いの場合、賃料滞納として、
明渡請求をさせていただく場合があります。

更新時賃料一時払金は、賃料の前払金ですので、
賃貸借期間途中、借主のご都合で解約される場合においては、
月額賃料に準じて退去後の前払分は返還いたします。

1

2

3

Pro f i l e

弁護士　
久保原 和也
くぼはら 　かずなり

〒 103-0022
東京都中央区日本橋室町 4-6-7
サカイビル 203
TEL.03-3516-3955

九帆堂法律事務所

第一東京弁護士会所属。京都大学法
科大学院修了。2008 年、九帆堂法
律事務所を開設。京都更新料裁判貸
主弁護団と連携し、首都圏で更新料
問題の家主側弁護士として活動中。 京都更新料裁判貸主弁護団によ

る。更新料問題の訴訟だけでな
く、更新料問題を貸主の権利問
題として取り組み、運動を展開
中。更新料問題についての最新
情報を発信しています。

「更新料問題を考える会」HP
http://www.koushinryou.net/

者
と
の
間
の
賃
貸
借
契
約
書
の
更
新
料

条
項
は
修
正
す
べ
き
で
す
。
そ
の
た
め

に
、
す
ぐ
に
手
を
つ
け
て
い
た
だ
き
た

い
の
が
、
更
新
料
収
入
が
事
業
に
占
め

る
割
合
を
過
去
３
年
く
ら
い
に
わ
た
っ

て
検
証
す
る
こ
と
で
す
。
検
証
し
た
結

果
、
更
新
料
な
し
で
も
経
営
が
成
り
立

つ
と
判
断
で
き
れ
ば
、

●
更
新
料
を
廃
止
す
る
…
法
的
リ
ス
ク

も
な
く
な
り
、
物
件
の
競
争
力
も
ア
ッ

プ
す
る
ベ
ス
ト
な
方
法
と
な
り
ま
す
。

　

更
新
料
収
入
が
経
営
上
ど
う
し
て
も

必
要
で
あ
る
な
ら
ば
、
次
の
よ
う
な
方

法
を
検
討
し
て
み
ま
し
ょ
う
。

や
対
岸
の
火
事
と
の
ん
き
に
構
え
て
い

ら
れ
る
状
況
で
は
な
く
な
り
ま
し
た
。 

　

こ
れ
か
ら
で
る
最
高
裁
の
判
決
が
、

『
更
新
料
有
効
』
判
決
で
あ
れ
ば
問
題

あ
り
ま
せ
ん
が
、『
更
新
料
は
一
般
的

に
無
効
』
と
い
う
判
決
の
場
合
は
、
入

居
者
か
ら
返
還
要
求
が
な
さ
れ
れ
ば
必

ず
返
却
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
く
な
り
ま

す
。こ
の
場
合
、深
刻
な
の
は
、今
後「
更

新
料
を
受
領
で
き
な
く
な
る
」
と
い
う

だ
け
で
は
な
く
、「
過
去
に
受
領
し
た

更
新
料
の
返
還
請
求
を
受
け
る
こ
と
に

な
る
」
と
い
う
こ
と
で
す
。

　

な
お
『
個
別
事
案
に
よ
っ
て
は
更
新

料
一
時
払
金
」
と
す
れ
ば
よ
い
で
し
ょ

う
。
契
約
書
の
ひ
な
が
た
は
左
記
を
参

照
く
だ
さ
い
。

●
非
清
算
型
一
時
金
（
現
状
の
ま
ま
）

と
す
る
…
こ
の
方
法
は
、
途
中
退
去
の

場
合
に
清
算
し
な
い
の
は
な
ぜ
か
、
と

い
う
点
で
法
的
リ
ス
ク
が
残
り
ま
す
。

法
的
に
難
し
い
問
題
で
す
の
で
、
弁
護

士
と
よ
く
相
談
さ
れ
る
こ
と
を
お
す
す

め
し
ま
す
。

●
月
額
賃
料
転
嫁
型
か
、
非
清
算
一
時

金
型
を
賃
借
人
が
選
択
で
き
る
よ
う
に

し
て
お
く
…
こ
の
場
合
、「
賃
借
人
が

自
ら
選
ん
だ
」
と
い
う
点
で
、
賃
貸
人

が
賃
借
人
に
不
利
な
条
項
を
押
し
付
け

た
と
い
う
イ
メ
ー
ジ
は
な
く
な
り
ま
す
。

し
か
し
、
そ
の
こ
と
で
法
的
リ
ス
ク
が

全
て
な
く
な
る
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん

の
で
、
注
意
が
必
要
で
す
。

　

最
高
裁
の
判
決
が
下
る
ま
で
は
全
力

で
闘
い
ま
す
が
、
最
悪
の
場
合
に
備
え

て
リ
ス
ク
を
回
避
し
て
お
く
こ
と
が
賃

貸
経
営
者
と
し
て
の
責
務
で
は
な
い
で

し
ょ
う
か
。

※
こ
の
件
に
詳
し
い
弁
護
士
は
今
は
わ

ず
か
で
す
。
ま
ず
は
久
保
原
弁
護
士
か
、

●
月
額
賃
料
に
転
嫁
す
る
…
法
的
リ
ス

ク
は
な
く
な
り
ま
す
。
し
か
し
、
月
額

賃
料
を
高
く
す
る
こ
と
は
、
広
告
上
や

営
業
上
、
不
利
に
な
る
可
能
性
が
あ
り

ま
す
。

●
途
中
解
約
清
算
型
一
時
金
と
す
る
…

賃
料
の
前
払
い
と
し
て
受
け
取
り
、
途

中
退
去
の
場
合
は
月
割
り
で
清
算
し
て

返
却
す
る
と
い
う
方
法
で
す
。「
賃
料
」

と
い
う
法
的
性
質
が
明
ら
か
な
金
銭
と

す
る
こ
と
で
、
法
的
リ
ス
ク
も
少
な
く

な
る
の
で
お
す
す
め
で
す
。
そ
の
際
は
、

名
称
も
分
か
り
易
く
、「（
更
新
時
）
賃

これまでの更新料に対し

全力で最高裁で
闘いましょう！

できること

やるべきこと
●既存契約者への説明準備 
●返還請求をされた場合の対応準備

●首都圏の家主の声も最高裁へ！
→家主の意見収集へ協力

●カンパへの協力 
→ 貸主更新料弁護団へのカンパ
 （問合先：田中伸法律事務所
 電話：075-221-6656）

●訴訟情報の提供
→貸主更新料弁護団へ 

「更新料」で紛争とならない
契約へ転換しましょう！

やるべきこと
●経営判断（リスク回避） 
　→「更新料」の見直し 
　→新規契約書の改訂 

→趣旨に添った制度設計を！ 
①更新料の趣旨を明確に！

②十分な説明を！

 まだ更新料「無効」が
確定したわけではありません。

これからの更新料に対し
賃借人と円満な関係が
賃貸経営の基本です。

 ③共益費・礼金等も含め、
　 総合的に検討 

～賃料をよりわかりやすく～
 「めやす賃料」表示制度が始まる 

日本賃貸住宅管理協会では、賃料と共益費
／管理費、敷引金、礼金、更新料を４年間
支払った場合の総額を、１カ月あたりに平
均した金額を「めやす賃料」として物件情
報に表示する制度をスタートさせました。
これにより、入居者の負担額がよりわかり
やすくなります。※ただし更新料を有効に
するための制度ではありませんので、誤解
しないように注意が必要です。 
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