
オーナーが語る
成功事例　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　賃貸経営を取り巻く環境は、
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　きびしさを増しています。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　しかしそんな中でもたくさん、
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　成功している事例はあります。
なぜ成功しているのでしょうか。成功の秘訣は何でしょうか。
成功しているオーナーさんに直接、お話しをうかがいました。
成功事例には、学ぶべきこと、役に立つ情報が、たくさん詰まっています。
ぜひ参考にされてください！

デザインとプランで差別化を図った賃貸住宅の新築と、
自宅の建て替えに成功した　富澤さんのケース…P12
月極めで活用していた駐車場を、コインパーキングに変更して
収益アップに成功した　佐藤さんのケース…P14
建築コストを抑えた重量鉄骨造の賃貸住宅の建築で、
高い収益率と満室経営を実現した　石渡さんのケース…P16
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法定相続に応じた財産額

同左

1000万円以下の金額 10%
3000万円以下の金額 15%

20%5000万円以下の金額
1億円以下の金額

2億円以下の金額
30%

3億円以下の金額
6億円以下の金額

50%
6億円超の金額

3億円超の金額

現行 改正案

40%
45%
50%
55%

40%3億円以下の金額

法定相続に応じた財産額

200万円以下の金額
同左

10%
300万円以下の金額

400万円以下の金額
15%

400万円以下の金額
600万円以下の金額

20%
30%

1000万円以下の金額
600万円以下の金額
1000万円以下の金額

1500万円以下の金額
40%

3000万円以下の金額
4500万円以下の金額

50%

4500万円超の金額

1000万円超の金額

現行 改正案

15%
20%
30%
40%
45%
50%
55%

20歳以上の者が直系尊属から贈与を受けた財産に対する贈与税

200万円以下の金額

同左

10%
300万円以下の金額 15%
400万円以下の金額 20%

30%600万円以下の金額
1000万円以下の金額

1500万円以下の金額
40%

3000万円以下の金額
3500万円以下の金額

50%1000万円超の金額

現行 改正案

45%
50%
55%

上記以外の贈与財産にかかる贈与税

基
礎
控
除
額
は
４
８
０
０
万
円
と
な

り
、
従
来
に
比
べ
４
割
も
基
礎
控
除

額
が
縮
小
さ
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

一
方
、
相
続
税
の
最
高
税
率
も
変

更
さ
れ
ま
す
（
図
表
２
）。
従
来
の

最
高
税
率
は
50
％
で
し
た
が
、
大
綱

で
は
55
％
と
な
っ
て
い
ま
す
。
さ
ら

に
、
現
行
の
６
段
階
累
進
税
率
は
８

段
階
と
な
り
ま
す
。
こ
の
結
果
、
課

税
資
産
額
が
２
億
円
超
３
億
円
以
下

の
金
額
で
５
％
、
６
億
円
超
の
金
額

で
も
５
％
、
そ
れ
ぞ
れ
税
率
が
引
き

上
げ
ら
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

死
亡
保
険
金
の

非
課
税
枠
に
制
限
が

　

相
続
対
策
と
し
て
広
く
活
用
さ
れ

て
い
た
死
亡
保
険
金
の
扱
い
も
変
わ

り
ま
す
（
図
表
３
）。
従
来
、
相
続

人
が
受
け
取
っ
た
死
亡
保
険
金
の
う

ち
５
０
０
万
円
に
法
定
相
続
人
の
数

を
乗
じ
た
額
が
非
課
税
と
さ
れ
て
い

ま
し
た
。
し
か
し
こ
れ
か
ら
は
、
非

課
税
枠
の
計
算
の
基
礎
と
な
る
法
定

相
続
人
の
数
に
入
れ
る
こ
と
が
で
き

る
の
が
、
未
成
年
者
、
障
害
者
、
相

続
開
始
直
前
に
被
相
続
人
と
生
計
を

一
に
し
て
い
た
者
に
限
ら
れ
る
こ
と

に
な
り
ま
す
。

　

し
た
が
っ
て
、
相
続
人
の
中
に
要

件
を
満
た
さ
な
い
人
が
い
れ
ば
非
課

税
枠
が
減
り
、
全
体
の
相
続
税
額
が

増
加
す
る
と
い
う
こ
と
に
な
り
ま
す
。

保
険
金
は
遺
産
分
割
の
必
要
が
な
い

上
、
す
ぐ
に
現
金
化
で
き
る
等
の
メ

リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
が
、
こ
の
よ
う

に
非
課
税
枠
が
制
限
さ
れ
た
た
め
、

今
後
の
対
策
に
は
注
意
が
必
要
で
す
。

税
率
の
一
部
ダ
ウ
ン
も

あ
り
、
減
税
の
傾
向

　

実
質
増
税
と
考
え
ら
れ
る
相
続
税

に
対
し
、
贈
与
税
は
実
質
減
税
傾
向

で
す
。
高
齢
者
か
ら
若
年
層
に
資
産

を
移
転
す
る
贈
与
は
、
経
済
の
活
性

化
に
寄
与
す
る
と
の
考
え
か
ら
、
贈

与
を
促
進
し
よ
う
と
す
る
政
策
的
な

意
図
が
あ
る
か
ら
で
す
。

　

相
続
時
精
算
課
税
方
式
（
※
１
）

を
利
用
し
て
贈
与
す
る
場
合
、
贈
与

す
る
者
の
年
齢
制
限
が
65
歳
以
上
か

ら
60
歳
以
上
に
引
き
下
げ
ら
れ
ま
す
。

ま
た
、
こ
れ
ま
で
は
親
か
ら
子
へ
の

贈
与
に
限
ら
れ
て
い
ま
し
た
が
今
後

は
20
歳
以
上
の
孫
へ
の
贈
与
も
対
象

と
な
り
ま
す
。

　

暦
年
課
税
方
式
（
※
２
）
で
の
贈

与
に
つ
い
て
は
、
20
歳
以
上
の
者
が

直
系
尊
属
か
ら
贈
与
を
受
け
た
財
産

に
対
す
る
贈
与
税
は
「
9
段
階
」、

そ
れ
以
外
は
「
8
段
階
」
の
税
率
構

造
に
変
更
と
な
り
ま
す
。
税
率
は
一

部
下
が
り
ま
す
が
、
最
高
税
率
は
相

続
税
同
様
55
％
に
引
き
上
げ
ら
れ
ま

す
（
図
表
４
）。

各
種
控
除
を
廃
止
・
圧
縮

実
質
増
税
の
方
向
へ

　

所
得
税
も
実
質
増
税
の
方
向
で
改

正
さ
れ
ま
す
。
成
年
扶
養
控
除
は
、

合
計
所
得
金
額
が
４
０
０
万
円
超
の

場
合
、
原
則
と
し
て
廃
止
・
縮
減
さ

れ
ま
す
。
給
与
所
得
控
除
も
、
年
収

１
５
０
０
万
円
超
の
場
合
、
２
４
５

万
円
で
頭
打
ち
と
な
り
ま
す
。
２
０

０
０
万
円
超
の
給
与
収
入
を
得
て
い

る
法
人
役
員
等
の
所
得
控
除
額
は
さ

ら
に
縮
減
さ
れ
、
４
０
０
０
万
円
超

で
は
１
２
５
万
円
が
上
限
に
な
り
ま

す
。
勤
続
年
数
５
年
以
下
の
役
員
等

の
退
職
手
当
等
に
つ
い
て
も
、
退
職

所
得
控
除
後
の
「
２
分
の
１
課
税
」

が
廃
止
さ
れ
、
優
遇
の
対
象
外
と
な

り
ま
す
。

税
額
が
大
幅
に
増
え
る

ケ
ー
ス
も

　

大
綱
ど
お
り
の
税
制
改
正
が
実
現

し
た
場
合
、
ど
の
程
度
の
負
担
増
に

な
る
の
で
し
ょ
う
か
。
相
続
人
が
配

偶
者
と
生
計
が
別
の
子
ど
も
２
人
の

計
３
人
の
ケ
ー
ス
で
試
算
し
て
み
ま

し
た
（
次
ペ
ー
ジ
図
表
５
）。

　

相
続
財
産
は
自
宅
兼
ア
パ
ー
ト
の

敷
地
・
建
物
と
死
亡
保
険
金
、
預
貯

金
等
で
、
合
計
３
億
円
で
す
。
平
成

21
年
度
ま
で
、
相
続
財
産
の
う
ち
課

税
さ
れ
る
遺
産
の
総
額
は
７
７
０
０

万
円
で
し
た
。
と
こ
ろ
が
、
平
成
22

年
度
の
改
正
で
１
億
２
３
０
０
万
円

に
、
そ
し
て
平
成
23
年
度
の
改
正
が

※１ 相続時精算課税方式は、贈与額と相続額を相続発生時に通算し
て課税する方式。特別控除の2500万円までであれば、受け取った時
点では非課税で、2500万円を超えた分には一律20％の税金がかかる
※２ 暦年課税方式は、1 年間に贈与された財産のうち年間110万
円までを非課税とし、それを超える分に累進課税する方式。たとえ
ば子と孫の4人に110万円ずつを10年続ければ4400万円が非課税
に。贈与する相手は法定相続人以外でも可能

図表4  贈与税の税率変更
相続時に精算課税制度の対象とならない贈与財産にかかるもの

図表1  相続税の基礎控除

5000万円
現行 改正案

定額控除 3000万円
法定相続人
比例控除

1000万円に法定相続人数
を乗じた金額

600万円に法定相続人数を
乗じた金額

現行 改正案

500万円に、法定相続人
の数を乗じた金額

500万円に、法定相続人（未成年者、障害
者又は相続開始直前に被相続人と生計を
一にしていた者に限る）の数を乗じた金額 　

非
課
税
と
な
る
基
礎
控
除
額
が
引

き
下
げ
ら
れ
、
実
質
増
税
と
な
り
ま

し
た
（
図
表
１
）。
従
来
は
５
０
０

０
万
円
に
加
え
て
、
１
０
０
０
万
円

に
法
定
相
続
人
の
数
を
乗
じ
た
額
が

控
除
さ
れ
て
い
ま
し
た
。
た
と
え
ば

配
偶
者
と
２
名
の
子
が
い
る
場
合
、

基
礎
控
除
額
の
合
計
は
８
０
０
０
万

円
で
し
た
。
と
こ
ろ
が
大
綱
で
は
、

３
０
０
０
万
円
に
加
え
て
６
０
０
万

円
に
法
定
相
続
人
数
を
乗
じ
た
額
に

変
更
さ
れ
て
い
ま
す
。
こ
の
結
果
、

配
偶
者
と
２
名
の
子
が
い
る
場
合
は

関
連
法
案
が
可
決
・
成
立
し
て
き
ま

し
た
が
、
現
在
の
与
野
党
ね
じ
れ
状

態
に
あ
っ
て
は
国
会
動
向
の
予
測
は

容
易
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
し
か
し
、

こ
こ
で
は
大
綱
ど
お
り
の
税
制
改
正

が
実
現
す
る
と
考
え
て
お
話
を
進
め

さ
せ
て
い
た
だ
き
ま
す
。

基
礎
控
除
が
縮
小
に

税
率
も
一
部
で
ア
ッ
プ

　

ま
ず
目
立
つ
の
は
、
相
続
税
の
負

担
増
で
す
。

資
産
に
対
す
る

課
税
強
化
の
傾
向

　

平
成
22
年
12
月
16
日
、
平
成
23
年

度
税
制
改
正
大
綱
の
閣
議
決
定
の
ニ

ュ
ー
ス
が
流
れ
ま
し
た
。
長
年
に
わ

た
る
赤
字
財
政
と
不
景
気
に
よ
る
歳

入
不
足
を
補
う
な
ど
の
目
的
も
あ
り
、

家
計
部
門
に
関
し
て
は
資
産
に
対
す

る
課
税
が
強
化
さ
れ
る
傾
向
が
み
ら

れ
ま
し
た
。

　

従
来
、
税
制
改
正
大
綱
の
内
容
は

ほ
と
ん
ど
変
更
さ
れ
る
こ
と
な
く
、
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税理士。立教大学社会学部卒、三井物産

（株）に入社。退職後、2005年税理士登録。
現在、ＣＳアカウンティング（株）在籍
主な取扱業務／法人に関するコンサルティ
ング、個人の資産・相続コンサルティング等
ＣＳアカウンティング株式会社
東京都新宿区西新宿1−25−1
新宿センタービル30階
TEL 03−5908−3421

昨
年
末
、
平
成
23
年
度
の
税
制
改
正
大
綱
が
閣
議
決
定
さ
れ
ま

し
た
が
、多
く
の
不
動
産
オ
ー
ナ
ー
に
と
っ
て
は
増
税
色
が
い
っ

そ
う
強
ま
る
内
容
で
あ
り
ま
し
た
。
通
常
国
会
で
関
連
法
案
が

成
立
す
れ
ば
、
昨
年
に
引
き
続
き
、
相
続
対
策
の
見
直
し
も
必

要
に
な
っ
て
く
る
こ
と
で
し
ょ
う
。
今
回
の
税
制
改
正
で
、
読

者
の
皆
さ
ん
に
関
係
の
深
い
部
分
に
つ
い
て
の
説
明
と
、
今
後

の
相
続
対
策
の
ヒ
ン
ト
を
い
く
つ
か
紹
介
し
た
い
と
思
い
ま
す
。

税
制
改
正
の
ポ
イ
ン
ト
と

相
続
対
策
の
ヒ
ン
ト

オ
ー
ナ
ー
に
大
打
撃
！ 

対
策
の
見
直
し
も
必
要
！

図表2 相続税の税率構造

図表3 死亡保険金に係る非課税限度
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街
ぐ
る
み
で
環
境
に
配
慮

新
し
く
で
き
た
住
宅
地

　

ド
イ
ツ
の
南
西
、
ス
イ
ス
と
フ
ラ

ン
ス
の
国
境
近
く
に
あ
る
フ
ラ
イ
ブ

ル
ク
市
。
ヴ
ォ
ー
バ
ン
地
区
は
、
市

の
中
心
地
か
ら
南
西
約
３
㎞
の
と
こ

ろ
に
新
し
く
で
き
た
住
宅
地
で
す
。

路
面
電
車
な
ど
の
公
共
交
通
機
関
を

整
備
し
て
車
の
利
用
を
制
限
し
、
緑

化
を
進
め
る
な
ど
、
街
ぐ
る
み
で
環

境
に
配
慮
し
て
い
ま
す
。

　

日
本
で
も
環
境
配
慮
型
の
分
譲
マ

ン
シ
ョ
ン
が
人
気
を
集
め
て
き
て
い

ま
す
が
、
こ
れ
か
ら
の
時
代
、
賃
貸

経
営
に
お
い
て
も「
エ
コ
」が
ア
ピ
ー

ル
ポ
イ
ン
ト
に
な
る
は
ず
で
す
。
そ

雰
囲
気
で
立
ち
並
び
、
住
宅
地
の
す

ぐ
そ
ば
を
小
川
が
流
れ
、
公
園
が
住

民
の
憩
い
の
場
所
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

緑
化
は
景
観
を
良
く
す
る
だ
け
で

な
く
、
夏
の
暑
さ
を
や
わ
ら
げ
る
効

果
が
期
待
で
き
ま
す
。日
陰
を
作
り
、

さ
ら
に
は
葉
か
ら
水
分
を
発
散
す
る

蒸
散
作
用
に
よ
っ
て
、
周
辺
の
空
気

を
冷
や
す
こ
と
が
で
き
る
と
い
わ
れ

て
い
る
の
で
す
。
ヴ
ォ
ー
バ
ン
地
区

で
は
、
建
物
は
屋
上
緑
化
さ
れ
、
駐

車
場
や
路
面
電
車
の
軌
道
も
芝
な
ど

で
緑
化
さ
れ
て
い
ま
し
た
。

　

日
本
で
も
、
ア
ス
フ
ァ
ル
ト
に
覆

わ
れ
た
都
心
部
で
は
ヒ
ー
ト
ア
イ
ラ

こ
で
今
回
、
環
境
都
市
と
し
て
世
界

的
に
知
ら
れ
る
ヴ
ォ
ー
バ
ン
地
区
を

視
察
し
て
き
ま
し
た
。

建
物
の
屋
根
や
壁
面
に

太
陽
光
パ
ネ
ル
を
設
置

　

ヴ
ォ
ー
バ
ン
地
区
に
は
も
と
も
と

フ
ラ
ン
ス
軍
の
基
地
が
あ
り
ま
し
た
。

東
西
冷
戦
の
終
結
後
、
１
９
９
２
年

に
こ
の
地
は
ド
イ
ツ
に
返
還
さ
れ
、

市
民
参
加
型
の
都
市
計
画
が
始
ま
り

ま
し
た
。

　

現
在
、
ヴ
ォ
ー
バ
ン
地
区
に
は
約

５
５
０
０
人
が
暮
ら
し
て
い
ま
す
。

住
宅
の
ほ
と
ん
ど
が
低
層
の
集
合
住

宅
で
、
街
並
や
建
物
な
ど
、
環
境
へ

の
さ
ま
ざ
ま
な
配
慮
や
工
夫
が
さ
れ

て
い
ま
し
た
。

　

ま
ず
挙
げ
ら
れ
る
の
が
、
太
陽
光

エ
ネ
ル
ギ
ー
の
活
用
で
す
。
ヴ
ォ
ー

バ
ン
地
区
に
は
、
太
陽
光
発
電
パ
ネ

ル
や
ソ
ー
ラ
ー
温
水
器
を
設
置
し
た

家
が
数
多
く
建
て
ら
れ
て
い
ま
す
。

カ
ラ
フ
ル
で
美
し
い
デ
ザ
イ
ン
の
住

宅
も
多
く
、
太
陽
光
パ
ネ
ル
が
屋
根

の
全
面
を
覆
っ
て
、
庇
の
よ
う
に
せ

り
出
し
て
い
る
建
物
も
あ
り
ま
し

た
。
夏
の
暑
い
時
期
に
は
、
太
陽
光

パ
ネ
ル
が
日
陰
を
作
っ
て
建
物
内
の

暑
さ
対
策
に
も
な
る
そ
う
で
す
。
な

か
に
は
、
そ
の
家
で
消
費
す
る
エ
ネ

ル
ギ
ー
よ
り
、
太
陽
光
パ
ネ
ル
で
生

産
す
る
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
ほ
う
が
大
き

い
住
宅
も
あ
る
と
か
。
屋
根
だ
け
で

な
く
、
壁
面
に
も
パ
ネ
ル
が
設
置
さ

れ
て
い
ま
し
た
。

　

ド
イ
ツ
で
は
、
太
陽
光
発
電
の
電

力
の
買
い
取
り
は
日
本
よ
り
も
期
間

が
長
く
、
価
格
も
高
く
保
証
さ
れ
て

お
り
、
設
備
へ
の
投
資
を
安
心
し
て

回
収
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
日
本

で
も
そ
う
し
た
法
律
の
整
備
が
ぜ
ひ

と
も
必
要
で
す
ね
。

緑
化
す
る
こ
と
で

住
み
心
地
の
良
い
街
に

　

ヴ
ォ
ー
バ
ン
地
区
は
本
当
に
緑
の

多
い
街
で
し
た
。
街
路
樹
が
自
然
な

ン
ド
現
象
が
進
ん
で
い
ま
す
。
快
適

な
住
環
境
を
求
め
る
人
は
多
く
な
っ

て
い
ま
す
か
ら
、
賃
貸
住
宅
で
も
、

植
栽
、
芝
、
壁
面
の
グ
リ
ー
ン
カ
ー

テ
ン
な
ど
、
緑
を
も
っ
と
取
り
入
れ

る
こ
と
が
ア
ピ
ー
ル
ポ
イ
ン
ト
に
な

る
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

カ
ー
シ
ェ
ア
リ
ン
グ
や

自
転
車
の
積
極
的
な
利
用

　

ヴ
ォ
ー
バ
ン
地
区
で
も
う
一
つ
目

に
留
ま
っ
た
の
が
、
自
転
車
の
積
極

的
利
用
と
カ
ー
シ
ェ
ア
リ
ン
グ
で
す
。

　

ヴ
ォ
ー
バ
ン
地
区
で
は
、
自
宅
前

に
駐
車
場
を
作
る
こ
と
が
禁
止
さ
れ

ェ
ア
リ
ン
グ
協
会
が
あ
り
、
入
会
す

る
と
必
要
な
時
に
協
会
の
共
有
車
を

利
用
で
き
る
シ
ス
テ
ム
で
す
。
カ
ー

シ
ェ
ア
リ
ン
グ
協
会
の
車
は
、
比
較

的
住
宅
地
に
近
い
と
こ
ろ
に
設
置
さ

れ
て
お
り
、
マ
イ
カ
ー
を
停
め
る
立

体
駐
車
場
よ
り
近
い
の
で
、
手
軽
に

利
用
で
き
る
ん
で
す
ね
。

　

日
本
で
も
カ
ー
シ
ェ
ア
リ
ン
グ
は

徐
々
に
普
及
し
て
き
て
い
て
、
専
門

の
会
社
も
で
き
て
い
ま
す
。
若
い
世

代
で
は
、
車
を
所
有
す
る
こ
と
が
か

つ
て
の
よ
う
な
ス
テ
ー
タ
ス
で
は
な

く
な
っ
て
き
ま
し
た
か
ら
、
賃
貸
住

宅
で
も
駐
車
場
に
カ
ー
シ
ェ
ア
リ
ン

て
い
る
そ
う
で
す
。
マ
イ
カ
ー
は
住

宅
地
の
端
に
あ
る
立
体
駐
車
場
な
ど

に
停
め
る
の
で
す
が
、
自
宅
か
ら
距

離
が
あ
る
た
め
、
車
を
所
有
し
な
い

人
も
多
い
と
か
。
そ
の
た
め
、
公
共

交
通
機
関
や
自
転
車
を
利
用
す
る
人

が
多
い
ん
で
す
ね
。実
際
、リ
ヤ
カ
ー

付
き
の
自
転
車
に
子
ど
も
や
荷
物
を

載
せ
て
走
っ
て
い
る
光
景
を
た
く
さ

ん
見
か
け
ま
し
た
。
駐
輪
場
も
充
実

し
て
お
り
、
平
置
き
で
広
々
と
し
て
、

利
用
し
や
す
い
よ
う
に
工
夫
さ
れ
て

い
ま
し
た
。

　

ヴ
ォ
ー
バ
ン
で
は
カ
ー
シ
ェ
ア
リ

ン
グ
の
利
用
も
活
発
で
す
。
カ
ー
シ

グ
の
ス
ペ
ー
ス
を
用
意
し
て
お
く
こ

と
で
、
付
加
価
値
を
つ
け
る
こ
と
が

で
き
る
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

「
環
境
へ
の
配
慮
」
が

ア
ピ
ー
ル
ポ
イ
ン
ト
に

　

ヴ
ォ
ー
バ
ン
は
住
民
が
都
市
計
画

に
参
加
し
て
作
り
上
げ
た
街
で
す
。

街
で
は
若
い
夫
婦
と
子
ど
も
た
ち
を

多
く
見
か
け
ま
し
た
。
街
の
雰
囲
気

も
良
く
、
環
境
都
市
と
し
て
の
性
格

に
共
感
し
、
環
境
へ
の
意
識
の
高
い

人
が
集
ま
っ
て
き
て
い
る
の
で
す

ね
。
住
民
自
身
が
住
み
心
地
の
良
い

街
に
し
よ
う
と
心
が
け
た
結
果
、
自

然
を
多
用
し
、
地
に
足
の
着
い
た
街

並
が
で
き
あ
が
っ
た
の
で
は
な
い
か

と
思
い
ま
す
。

　

賃
貸
住
宅
の
場
合
も
、
オ
ー
ナ
ー

さ
ん
が
環
境
へ
の
意
識
を
持
ち
、「
エ

コ
」
を
打
ち
出
し
て
い
け
ば
、
そ
う

し
た
意
識
の
高
い
住
人
が
集
ま
っ
て

く
る
は
ず
で
す
。
い
っ
た
ん
気
に
入

れ
ば
、
長
く
住
ん
で
く
れ
る
こ
と
で

し
ょ
う
。
設
備
を
充
実
さ
せ
る
こ
と

も
大
事
で
す
が
、
賃
貸
経
営
で
は
長

期
的
な
視
点
が
重
要
で
す
。
10
年
、

20
年
先
を
考
え
た
場
合
、
環
境
に
配

慮
し
て
い
る
こ
と
が
他
物
件
と
の
差

別
化
に
つ
な
が
る
の
で
は
な
い
か
と

強
く
感
じ
ま
し
た
。

特別企画・西島昭の

電気自動車や太陽光発電の人気に象徴されるように、
エコへの関心は急速に高まっています。
今回、本誌連載「満室相談」でおなじみの西島昭氏が、
ヨーロッパ随一の環境都市・フライブルク市のヴォーバン地区を視察。
賃貸住宅に「エコ」を取り入れるためのヒントを探りました。

賃貸経営の10年、20年先を見る!
環境先進国ドイツ・フライブルク市
ヴォーバン地区を訪ねる

上／庇まで太陽光パネル。下／壁面にも太陽光パネル

★

ドイツ　フライブルク市
「ヴォーバン地区」

ヴォーバンでのさまざまな緑化。左上／沿道を覆う緑。右上／路面電車
の軌道の芝。左下／屋上緑化。右下／駐車場に敷かれたブロックと芝

カーシェアリング協会の共有車の前で

協力／株式会社 市萬
東京都世田谷区用賀4-10-3　世田谷ビジネススクエアヒルズⅡ  6F
☎03-5491-5200　http://www.ichiman.co.jp

左上／リヤカー付き自転車が頻繁
に通る。右上／「よしず」のような
外付けブラインドは夏の暑さ対策
に有効。電動で開閉できる。左下
／ゴミの分別が徹底され、ゴミ置
場も十分なスペースを確保
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敷地に植栽を配した新築物件が増え
ている。植栽は地球温暖化の原因と
なるCO2を吸収するだけではなく、
落葉樹を植えれば夏は強い日差しを
遮り、冬は日差しを取り入れることで
省エネにつながる。地域の気候風土
に適した在来種などを植えれば、生
物多様性への貢献もできる。また、
緑に囲まれた暮らしは入居者の心を
癒し、住み心地が向上するので入居
率にも良い影響を与える。

エコ志向の高まりもあっ
て菜園で野菜などを育て
てみたいという人が増え
ている。敷地に菜園のあ
るアパートや、屋上に菜
園のあるマンションが人
気を集めている。1階の
部屋の外を専用庭ならぬ
専用菜園にしたり、物件近くの未利用地を無料で解放す
るという手も。雨水タンクに水を貯めて畑で使ってもらう
などのサービスも喜ばれるようだ。
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適
」
と
は
、
た
と
え
ば
断
熱
化
さ
れ
た

部
屋
で
あ
れ
ば
外
気
を
シ
ャ
ッ
ト
ア
ウ

ト
し
て
夏
も
冬
も
快
適
に
過
ご
せ
た
り
、

オ
ー
ル
電
化
で
あ
れ
ば
安
心
・
安
全
・

き
れ
い
に
住
め
る
、
な
ど
の
こ
と
で
す
。

　

し
か
し
入
居
者
が
エ
コ
を
選
択
す
る

一
番
の
理
由
は
、
経
済
的
な
メ
リ
ッ
ト

を
享
受
で
き
る
点
で
は
な
い
で
し
ょ
う

か
。
光
熱
費
を
大
幅
に
削
減
す
る
こ
と

が
で
き
、
太
陽
光
発
電
で
あ
れ
ば
売
電

に
よ
る
黒
字
化
も
可
能
で
す
。

　

オ
ー
ナ
ー
に
と
っ
て
は
初
期
投
資
が

増
え
ま
す
が
、
そ
の
分
家
賃
を
高
く
す

る
こ
と
も
可
能
で
す
。
少
な
く
と
も
物

件
の
付
加
価
値
を
高
め
、
競
合
物
件
よ

り
も
優
位
に
立
つ
こ
と
が
で
き
、
賃
貸

経
営
を
安
定
に
導
き
や
す
く
な
り
ま
す
。

　

エ
コ
は
一
過
性
の
ブ
ー
ム
で
は
あ
り

ま
せ
ん
。
エ
コ
に
対
応
し
た
住
ま
い
が
、

今
後
も
入
居
者
の
ニ
ー
ズ
に
マ
ッ
チ
し

続
け
る
こ
と
は
、
も
は
や
間
違
い
な
い

と
言
え
ま
す
。

　

地
球
環
境
へ
配
慮
す
る
「
エ
コ
」
を

重
視
し
て
部
屋
選
び
を
す
る
入
居
者
が

増
え
て
き
て
い
ま
す
。
な
ぜ
、
エ
コ
が

望
ま
れ
る
の
で
し
ょ
う
か
。
背
景
に
は

次
の
よ
う
な
入
居
者
の
意
識
の
変
化
が

考
え
ら
れ
ま
す
。

　

①�

地
球
環
境
へ
の
意
識
の
高
ま
り

　

②
生
活
防
衛
の
意
識
の
高
ま
り

　

③
住
ま
い
へ
の
要
望
性
の
高
ま
り

　

地
球
環
境
に
対
す
る
意
識
の
高
ま
り

は
、
排
出
さ
れ
る
Ｃ
Ｏ
2
を
削
減
で
き

る
家
に
住
み
た
い
と
い
う
欲
求
に
。
生

活
防
衛
の
意
識
の
高
ま
り
は
エ
コ
で
光

熱
費
を
削
減
し
た
い
と
い
う
欲
求
に
。

そ
し
て
住
ま
い
へ
の
要
望
性
の
高
ま
り

は
エ
コ
で
よ
り
快
適
に
住
み
た
い
と
い

う
欲
求
に
結
び
つ
い
て
い
ま
す
。「
快

　

こ
こ
1
年
間
で
ア
パ
ー
ト
へ
の
オ
ー

ル
電
化
と
太
陽
光
発
電
の
両
方
を
搭
載

す
る
新
築
物
件
が
急
増
し
て
い
ま
す
。

初
期
投
資
が
か
か
っ
て
も
家
賃
を
相
場

よ
り
高
く
設
定
で
き
る
こ
と
と
、
物
件

の
優
位
性
が
長
期
に
渡
っ
て
維
持
で
き

る
の
で
入
居
率
を
高
く
想
定
で
き
る
た

め
で
す
。

　

一
般
的
に
入
居
者
は
、
昼
に
太
陽
光

で
発
電
し
た
電
力
を
使
い
、
夜
は
割
安

な
深
夜
電
力
を
使
う
た
め
、
光
熱
費
を

年
間
で
お
よ
そ
10
～
20
万
円
削
減
で
き

る
よ
う
で
す
（
※
1
）。

　

な
か
に
は
、
黒
字
と
な
る
入
居
者
も

い
る
よ
う
で
す
。
室
内
の
モ
ニ
タ
ー

で
発
電
量
と
消
費
電
力
を
い
つ
で
も

チ
ェ
ッ
ク
で
き
、
節
電
の
成
果
が
す
ぐ

ば
10
万
円
／
ｋ
Ｗ
。
設
置
費
用
は
８
ｋ

Ｗ
（
２
ｋ
Ｗ
×
４
戸
）
で
約
４
０
０
万

円
で
す
が
補
助
金
や
メ
ー
カ
ー
キ
ャ
ン

ペ
ー
ン
な
ど
の
利
用
で
大
幅
に
安
く
設

置
す
る
こ
と
が
可
能
で
す
（
※
3
）。

　

太
陽
光
パ
ネ
ル
の
寿
命
は
20
年
と
言

わ
れ
て
い
ま
す
が
、
パ
ワ
ー
コ
ン
デ
ィ

シ
ョ
ナ
ー
の
寿
命
は
10
年
。
交
換
に
は

10
～
40
万
円
の
費
用
が
か
か
り
ま
す

（
※
4
）。
南
向
き
で
30
度
の
角
度
の
屋
根

が
最
も
発
電
効
率
が
良
い
よ
う
で
す
が
、

発
電
量
は
屋
根
の
面
積
や
日
照
時
間
な

ど
に
よ
っ
て
も
左
右
さ
れ
る
の
で
注
意

が
必
要
で
す
。

●
オ
ー
ル
電
化

　

オ
ー
ル
電
化
は
、
す
な
わ
ち
エ
コ

キ
ュ
ー
ト
（
高
効
率
給
湯
機
）、
貯
湯

タ
ン
ク
、
Ｉ
Ｈ
ク
ッ
キ
ン
グ
ヒ
ー
タ
ー

の
組
み
合
わ
せ
。
エ
コ
キ
ュ
ー
ト
は
深

夜
の
電
気
代
の
安
い
時
間
帯
に
エ
ア
コ

ン
と
同
じ
原
理
で
お
湯
を
沸
か
す
仕
組

み
で
す
。
最
近
は
、
新
築
住
宅
の
半
分

が
オ
ー
ル
電
化
と
言
わ
れ
る
ほ
ど
定
着

し
つ
つ
あ
り
ま
す
。
火
を
使
わ
な
い
の

で
火
災
の
リ
ス
ク
が
少
な
い
の
も
特
徴
。

補
助
金
は
国
か
ら
一
台
あ
た
り
４
万
円
、

自
治
体
に
よ
っ
て
は
数
万
円
が
支
給
さ

れ
ま
す
。　

　

エ
コ
住
宅
を
新
築
す
る
場
合
は
一
戸

あ
た
り
一
律
30
万
ポ
イ
ン
ト
が
、
エ
コ

リ
フ
ォ
ー
ム
の
場
合
は
工
事
の
種
類
や

大
き
さ
の
区
分
に
よ
っ
て
２
０
０
０
～

１
万
８
０
０
０
ポ
イ
ン
ト
が
発
行
さ
れ

ま
す
。
合
算
で
一
戸
あ
た
り
30
万
ポ
イ

ン
ト
が
上
限
で
す
。
賃
貸
住
宅
の
場
合
、

た
と
え
ば
６
戸
の
ア
パ
ー
ト
な
ら
、
上

限
は
６
戸
×
30
万
＝
１
８
０
万
ポ
イ
ン

ト
と
い
う
こ
と
に
な
り
ま
す
。
エ
コ
ポ

イ
ン
ト
は
１
ポ
イ
ン
ト
あ
た
り
１
円
換

算
で
、
追
加
工
事
の
費
用
に
充
て
た
り
、

各
種
の
商
品
と
交
換
す
る
こ
と
が
で
き

ま
す
。
使
用
す
る
建
材
や
商
品
は
、
住

に
数
値
で
わ
か
る
の
で
、
楽
し
み
な
が

ら
省
エ
ネ
を
続
け
る
こ
と
が
で
き
る
の

で
す
。
た
と
え
ば
家
事
は
朝
7
時
ま
で

に
朝
食
と
昼
食
の
準
備
を
終
わ
ら
せ
る
。

夜
は
洗
濯
機
や
食
洗
機
の
タ
イ
マ
ー
を

セ
ッ
ト
し
て
寝
る
な
ど
。
特
に
昼
間
に

電
気
を
使
わ
な
い
共
働
き
世
帯
向
け
の

物
件
（
１
～
２
Ｌ
Ｄ
Ｋ
な
ど
）
に
は
最

適
と
言
え
そ
う
で
す
。

　

竣
工
済
み
の
物
件
で
は
、
家
賃
が
相

場
よ
り
５
０
０
０
円
ほ
ど
高
く
て
も
満

室
に
な
っ
て
い
る
場
合
が
多
い
よ
う
で

す
。
６
戸
あ
れ
ば
年
間
で
36
万
円
の
家

賃
ア
ッ
プ
が
見
込
め
ま
す
（
※
2
）。

●
太
陽
光
発
電

　

太
陽
光
発
電
は
国
を
あ
げ
て
普
及
を

促
進
し
て
い
る
の
で
補
助
金
が
充
実
し

て
い
ま
す
。
国
か
ら
の
補
助
金
が
７
万

円
／
ｋ
Ｗ
、
自
治
体
は
東
京
都
で
あ
れ

こ
れ
か
ら
の
賃
貸
住
宅
を
考
え
る
上
で
最
も
重
要
な
キ
ー
ワ
ー
ド
が「
エ
コ
」で
す
。

地
球
環
境
へ
の
配
慮
は
他
の
物
件
と
の
差
別
化
に
な
り
、

入
居
者
ニ
ー
ズ
に
も
マ
ッ
チ
し
、競
争
上
の
優
位
に
つ
な
が
り
ま
す
。

そ
こ
で
賃
貸
経
営
の
安
定
に
貢
献
し
て
く
れ
る
エ
コ
を
ご
紹
介
し
ま
す
。

（
文
中
で
紹
介
し
て
い
る
数
値
は
全
て
オ
ー
ナ
ー
ズ・ス
タ
イ
ル
編
集
部
調
べ
に
よ
る
も
の
で
す
）

な
ぜ
賃
貸
住
宅
も
エ
コ
な
の
か

オ
ー
ル
電
化
と
太
陽
光
発
電

住
宅
エ
コ
ポ
イ
ン
ト
制
度

写真提供：パナソニック電工

エアコンの暖房運転と同じ原理で
お湯を沸かすエコキュート

屋根に取り付けた太陽光発電パネルと、
発電量や消費電力を常時チェックできる
室内モニター

火力でもガスにまけない
ＩＨクッキングヒーター 賃貸住宅も

の時代エコ写真提供：積水ハウス

写真提供：アポロ

植栽を植える

一般品（13リットル）の半分以下の
５～６リットルで洗浄できる超節水型
トイレが登場。水流を調整するなど
により洗浄力を高めている。４人家族
なら２日で浴槽１杯分以上の節水が
可能で、水道代は年間で１万2000
円も節約できる。使用する水を減ら

すことで、下水処理などで発生するCO2を減らすことに貢献。
水流が強いので便器が汚れにくく掃除もラク。さらに便座を温
める機能や温水洗浄便座も省エネ性能が高い。価格は工事費
別で20～40万円。住宅エコポイントの対象（※5）。

超節水型トイレ

写真提供：
パナソニック電工

※1～5は全てオーナーズ・スタイル編集部調べによるものです。
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家庭菜園を提供する

写真提供：積水ハウス
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