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―
―
驚
異
的
な
勢
い
で
受
注
を
伸
ば
し

て
い
ま
す
ね
。
な
ぜ
、
こ
れ
ほ
ど
の
ス

ピ
ー
ド
で
普
及
し
て
い
る
の
で
す
か
？

日
置　

お
か
げ
さ
ま
で
５
年
で
５
０
０

棟
を
達
成
し
ま
し
た
。
入
居
率
も
ほ
ぼ

１
０
０
％
で
す
。
厳
し
い
賃
貸
市
場
の

中
で
、
戸
建
て
賃
貸
が
伸
び
て
い
る
の

は
、
需
要
の
多
さ
に
比
べ
て
圧
倒
的
に

供
給
が
不
足
し
て
い
る
か
ら
で
し
ょ

う
。
戸
建
て
賃
貸
は
、
持
ち
家
感
覚
で

住
め
る
こ
と
、
上
下
階
の
騒
音
や
プ
ラ

イ
バ
シ
ー
を
気
に
せ
ず
に
過
ご
せ
る
こ

と
、
ペ
ッ
ト
共
生
や
ガ
ー
デ
ニ
ン
グ
な

ど
、
入
居
者
が
求
め
る
メ
リ
ッ
ト
が
豊

富
で
す
。
特
に
子
育
て
世
代
の
フ
ァ
ミ

リ
ー
層
に
人
気
が
あ
り
ま
す
。

―
―
ニ
ー
ズ
が
強
い
に
も
か
か
わ
ら
ず
、

ま
だ
供
給
数
が
少
な
く
思
い
ま
す
が
？

日
置　

オ
ー
ナ
ー
様
に
と
っ
て
の
大
き

な
メ
リ
ッ
ト
が
、
ま
だ
知
ら
れ
て
い
な

い
か
ら
で
し
ょ
う
。
私
は
「
出
口
戦
略

な
き
土
地
活
用
は
生
き
残
れ
な
い
」
と

考
え
て
い
ま
す
が
、
戸
建
て
賃
貸
は

も
っ
と
も
適
し
た
手
法
だ
と
思
い
ま
す
。

―
―
出
口
戦
略
と
は
？

日
置　

建
物
を
建
て
る
以
上
、
土
地
活

用
に
は
い
つ
か
終
わ
り
が
来
ま
す
。
そ

の
時
に
ど
う
対
応
す
る
か
、
ど
こ
に
着

地
点
を
見
出
す
か
を
考
え
て
お
く
こ
と

で
す
。

　

最
近
、
オ
ー
ナ
ー
様
か
ら
の
相
談
で

多
い
の
は
、
30
～
35
年
の
長
期
返
済
で

多
額
の
ロ
ー
ン
を
組
ん
で
ア
パ
ー
ト
・

マ
ン
シ
ョ
ン
を
建
て
る
こ
と
に
対
す
る

不
安
で
す
。
10
～
15
年
た
っ
て
家
賃
相

場
が
下
が
っ
て
も
、
返
済
額
の
縛
り
が

あ
る
た
め
家
賃
設
定
を
変
え
ら
れ
な
い
。

返
済
ギ
リ
ギ
リ
で
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー

が
回
ら
な
い
。
な
ん
と
か
完
済
し
て
も
、

そ
の
頃
に
は
建
物
が
老
朽
化
し
解
体
費

用
も
残
っ
て
い
な
い
、
と
い
っ
た
現
状

が
浮
き
彫
り
に
な
っ
て
い
ま
す
。
さ
ら

に
相
続
が
発
生
す
る
と
、
借
入
を
残
し

た
ま
ま
共
有
名
義
で
相
続
す
る
形
に
な

り
、
相
続
争
い
の
種
に
な
り
か
ね
ま
せ

ん
。
で
す
か
ら
、
予
め
相
続
へ
の
対
応

ま
で
考
え
て
お
く
必
要
が
あ
り
ま
す
。

―
―
戸
建
て
賃
貸
で
、
ど
の
よ
う
な
相

続
対
策
が
で
き
る
の
で
す
か
？

日
置　

1
棟
ず
つ
に
分
筆
で
き
ま
す
か

ら
、
複
数
の
相
続
人
が
い
て
も
ス
ム
ー

ズ
に
遺
産
分
割
で
き
ま
す
。
ま
た
、
売

却
す
る
場
合
は
投
資
家
だ
け
で
な
く
実

需
層
に
も
売
れ
る
の
で
、
現
金
化
も
し

や
す
い
で
す
。

　

ま
た
、
賃
貸
ニ
ー
ズ
は
め
ま
ぐ
る
し

く
変
わ
っ
て
お
り
、
こ
の
変
化
に
対
応

す
る
に
は
、
い
か
に
短
期
に
資
金
を
回

収
す
る
か
が
重
要
で
す
。
弊
社
の
商
品

は
、
一
括
大
量
仕
入
れ
な
ど
の
企
業
努

力
に
よ
り
1
棟
８
０
０
万
円
台
か
ら
と

価
格
を
抑
え
て
い
る
た
め
、
少
な
い
投

資
で
始
め
ら
れ
ま
す
。
全
額
自
己
資
金

を
充
て
た
り
、
土
地
の
一
部
を
売
却
し

て
無
借
金
で
始
め
る
オ
ー
ナ
ー
様
も
少

な
く
あ
り
ま
せ
ん
。
し
か
も
、
競
合
す

る
ア
パ
ー
ト
・
マ
ン
シ
ョ
ン
よ
り
高
め

の
家
賃
設
定
が
可
能
な
た
め
、
利
回
り

も
高
い
。
概
ね
10
年
以
内
に
資
金
回
収

が
で
き
ま
す
。

―
―
ま
だ
ま
だ
需
要
は
高
ま
り
そ
う
で

す
ね
。
今
後
の
展
望
は
？

日
置　

オ
ー
ナ
ー
様
に
戸
建
て
賃
貸
の

メ
リ
ッ
ト
を
も
っ
と
ご
理
解
い
た
だ
き
、

５
年
後
に
は
年
５
０
０
棟
の
受
注
を
目

指
し
た
い
と
思
い
ま
す
。

多
様
な
出
口
戦
略
で

時
代
の
変
化
を
乗
り
切
る

新
潮
流
の「
戸
建
て
賃
貸
」

最
近
注
目
さ
れ
て
い
る
「
戸
建
て
賃
貸
住
宅
」
に
特
化
し
た
桧ひ
の
き
や家
ラ
ン
デ
ッ
ク
ス
は
、

「
出
口
戦
略
」
の
多
様
さ
と
、
資
金
の
早
期
回
収
が
可
能
な
ス
キ
ー
ム
を
強
み
に
、

新
し
い
賃
貸
マ
ー
ケ
ッ
ト
を
切
り
開
き
続
け
て
い
る
。
こ
の
4
月
に
新
社
長
に

就
任
し
た
日
置
文
彦
氏
に
戸
建
て
賃
貸
の
魅
力
と
今
後
の
展
望
に
つ
い
て
伺
っ
た
。

株式会社桧家ランデックス 
代表取締役社長
日置文彦 氏
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「
入
居
者
に
内
装
の
ク
ロ
ス
の
柄
を
選

ん
で
も
ら
う
」
と
い
う
壁
紙
セ
レ
ク
ト

の
サ
ー
ビ
ス
は
、
最
近
や
っ
と
東
京
圏

で
も
見
か
け
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
が
、

実
は
日
本
エ
イ
ジ
ェ
ン
ト
が
全
国
に
先

駆
け
、「
リ
ク
エ
ス
ト
マ
ン
シ
ョ
ン
」
と

銘
打
っ
て
5
年
前
に
始
め
た
も
の
。
入

居
者
の
好
み
が
多
様
化
し
、
デ
ザ
イ
ナ

ー
を
入
れ
て
リ
フ
ォ
ー
ム
し
て
も
部
屋

が
埋
ま
ら
な
い
と
い
う
状
況
に
悩
ん
だ

末
、「
そ
れ
な
ら
い
っ
そ
、
入
居
者
さ

ん
本
人
に
デ
ザ
イ
ナ
ー
に
な
っ
て
も
ら

お
う
」
と
い
う
逆
転
の
発
想
で
生
ま
れ

た
サ
ー
ビ
ス
な
の
で
す
。

　

ど
れ
く
ら
い
入
居
者
の
希
望
を
受
け

入
れ
る
か
は
オ
ー
ナ
ー
さ
ん
と
話
し
合

っ
て
決
め
ま
す
が
、
物
件
に
よ
っ
て
は

ク
ロ
ス
だ
け
で
な
く
、
床
材
や
キ
ッ
チ

ン
の
面
材
ま
で
選
択
可
能
で
す
。

　

本
家
の
セ
レ
ク
ト
が
ユ
ニ
ー
ク
な
の

は
そ
の
た
め
に
わ
ざ
わ
ざ
「
お
部
屋
再

生
ス
タ
ジ
オ
」
と
い
う
シ
ョ
ー
ル
ー
ム

を
設
け
て
い
る
こ
と
。
市
内
に
あ
る
ス

タ
ジ
オ
に
は
壁
紙
や
床
材
、
キ
ッ
チ
ン

パ
ネ
ル
な
ど
の
サ
ン
プ
ル
が
1
5
0
種

類
以
上
も
あ
り
、
部
屋
と
同
じ
手
法
で

施
工
さ
れ
、
自
由
に
見
学
で
き
る
よ
う

に
な
っ
て
い
ま
す
。

 

「
カ
タ
ロ
グ
や
見
本
を
見
る
だ
け
で
は
、

な
か
な
か
部
屋
の
イ
メ
ー
ジ
ま
で
は
湧

か
な
い
も
の
で
す
か
ら
。
そ
れ
に
デ
ザ

イ
ン
選
び
の
た
め
の
空
間
を
作
っ
た
の

は
、
心
理
的
な
効
果
も
考
え
て
の
こ
と

な
の
で
す
」
と
乃
万
社
長
は
言
い
ま
す
。

 

「
さ
あ
、
ど
う
ぞ
選
ん
で
く
だ
さ
い
」

と
ス
タ
ジ
オ
に
案
内
さ
れ
た
と
き
、
入

居
者
の
頭
の
中
は
、
も
う
「
部
屋
選
び
」

で
は
な
く
、「
あ
の
部
屋
を
ど
の
ク
ロ

ス
に
す
る
か
」
と
い
う
、
次
の
ス
テ
ッ

プ
に
飛
ん
で
い
ま
す
。
な
お
か
つ
「
賃

貸
で
も
、
こ
ん
な
施
設
ま
で
作
っ
て

サ
ー
ビ
ス
し
て
く
れ
る
の
か
」
と
感
激

も
し
て
い
ま
す
。
こ
う
な
る
と
成
約
率

が
大
き
く
向
上
す
る
の
で
す
。

　

リ
ク
エ
ス
ト
可
と
し
た
部
分
は
、
前

の
入
居
者
の
退
去
後
に
、
ク
リ
ー
ニ
ン

グ
だ
け
行
い
、
張
り
替
え
は
し
な
い
で

空
け
て
お
き
ま
す
。
こ
の
や
り
方
で
あ

れ
ば
、
入
居
者
と
契
約
し

て
か
ら
工
事
を
行
う
こ
と

に
な
る
の
で
、
オ
ー
ナ
ー

さ
ん
は
不
要
な
投
資
を
し

な
く
て
済
む
わ
け
で
す
。

前
の
入
居
者
が
選
ん
だ
柄

が
気
に
入
っ
た
と
い
う
こ

と
で
あ
れ
ば
、
そ
の
ま
ま

そ
れ
を
使
っ
て
も
ら
う
こ

と
も
で
き
ま
す
。

　

現
在
、
リ
ク
エ
ス
ト
マ

ン
シ
ョ
ン
の
よ
う
な
選
べ

る
サ
ー
ビ
ス
付
き
の
物
件

は
、
同
社
の
管
理
物
件
全

体
の
70
％
強
に
達
し
て
い

ま
す
。

　

東
京
か
ら
見
る
と
風
光
明
媚
な
城
下

町
と
い
う
イ
メ
ー
ジ
の
あ
る
愛
媛
県
松

山
市
で
す
が
、
賃
貸
市
場
に
目
を
向
け

れ
ば
、
日
本
一
き
び
し
い
借
り
手
市
場

の
街
。
物
件
の
数
が
増
え
る
一
方
で
お

部
屋
を
借
り
る
若
い
人
た
ち
が
減
り
続

け
て
お
り
、
空
室
率
は
過
去
10
年
間
で

21
％
も
増
え
て
い
る
そ
う
で
す
。

　

全
国
賃
貸
管
理
ビ
ジ
ネ
ス
協
会
の
調

査
で
も
、
愛
媛
県
の
家
賃
は
全
国
最
下

位
で
東
京
の
ほ
ぼ
半
分
、
空
室
率
は
27

％
と
東
京
の
倍
近
く
に
達
し
ま
す
。

　

そ
ん
な
激
戦
区
の
中
で
奮
闘
し
て
い

る
の
が
、
乃
万
恭
一
社
長
率
い
る
日
本

エ
イ
ジ
ェ
ン
ト
。
創
意
工
夫
に
あ
ふ
れ

た
経
営
で
知
ら
れ
、
全
国
か
ら
何
百
社

も
の
管
理
会
社
が
視
察
に
訪
れ
て
い
ま

す
。
現
在
の
管
理
戸
数
は
1
万
2
0
0

0
戸
と
、
四
国
一
の
規
模
を
誇
る
賃
貸

管
理
会
社
に
成
長
し
て
い
ま
す
。

　

成
長
の
秘
密
は
、
徹
底
し
た
顧
客
第

一
主
義
。
同
社
の
名
刺
の
表
に
は
、「
弊

社
の
商
品
は
決
し
て
不
動
産
で
は
あ
り

ま
せ
ん
。『
お
客
様
感
動
満
足
』
と
い

う
住
ま
い
サ
ー
ビ
ス
で
す
」
と
あ
り
ま

す
。
信
念
に
基
づ
く
徹
底
し
た
顧
客
満

足
度
の
追
求
が
、
結
果
と
し
て
最
高
の

空
室
対
策
と
な
っ
て
い
る
の
で
す
。

入
居
者
の
確
保
が
日
本
一
難
し
い

激
戦
区
中
の
激
戦
区

入
居
者
が
ク
ロ
ス
や
床
材
の

実
物
を
見
て
選
べ
る
ス
タ
ジ
オ

松山市

愛媛県
全 国 のすばらしい 事 例 に学ぶ

★

愛媛県松山市 日本エイジェント編
道後温泉や『坊ちゃん』で知られる愛媛県松山市ですが、
賃貸経営では「日本一家賃が安い街」として有名です。
しかしこの街に「日本一すごい」と言われる、
四国最大の管理会社があります。
きびしい競争と徹底した「入居者視点」から生まれた
画期的な空室対策の数々には、
首都圏のオーナーも学ぶべき点がたくさんあります。
実際に松山を訪れ、その取り組みを取材しました。

日本一賃貸経営がきびしい街の
「日本一すごい」管理会社

代表取締役社長

デベロッパー勤務を経て
1981年に株式会社
日本エイジェントを設立
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株式会社日本エイジェント

▲色とりどりの面材や壁紙が並ぶ「お部屋再生スタジオ」。
来た人を既に契約した気分に変える心理効果も

◀日本エイジェント 乃万社長（左）と西島氏（右） 

　

日
本
エ
イ
ジ
ェ
ン
ト
の
店
舗
は
「
お

部
屋
さ
が
し
物
語
」
と
命
名
さ
れ
、
斬

新
で
明
る
い
デ
ザ
イ
ン
。
中
に
は
郊
外

の
ロ
ー
ド
サ
イ
ド
に
構
え
ら
れ
た
、
不

動
産
会
社
と
は
思
え
な
い
ハ
イ
セ
ン
ス

な
造
り
の
店
も
あ
り
ま
す
。

　

２
０
０
９
年
か
ら
は
、
大
型
シ
ョ
ッ

ピ
ン
グ
セ
ン
タ
ー
内
な
ど
市
内
の
数
ヶ

所
に
「
ス
タ
ッ
フ
レ
ス
シ
ョ
ッ
プ
」
と

い
う
無
人
店
舗
を
展
開
し
て
い
ま
す
。

　

無
人
店
舗
に
は
タ
ッ
チ
パ
ネ
ル
式
物

件
検
索
シ
ス
テ
ム
が
置
か
れ
て
お
り
、

訪
れ
た
人
は
画
面
を
見
な
が
ら
一
人
で

物
件
探
し
が
で
き
ま
す
。
何
か
聞
き
た

い
こ
と
が
あ
れ
ば
、
タ
ッ
チ
一
つ
で
有

人
店
舗
に
連
絡
。
社
員
が
T
V
電
話
で

応
対
す
る
仕
組
み
で
す
。

　

無
人
店
舗
の
開
発
は
、
同
社
の
街
頭

ア
ン
ケ
ー
ト
で
約
63
％
の
人
が
「
い
ろ

い
ろ
事
情
を
聞
か
れ
そ
う
」「
強
引
に

勧
め
ら
れ
そ
う
」
と
い
っ
た
理
由
で
、

「
不
動
産
会
社
に
は
入
り
に
く
い
」
と

思
っ
て
い
る
と
い
う
結
果
が
出
た
こ
と

が
き
っ
か
け
で
す
。

　

も
し
ス
タ
ッ
フ
が
誰
も
い
な
け
れ
ば
、

無
理
に
勧
め
ら
れ
る
こ
と
は
あ
り
ま
せ

ん
。「
入
り
に
く
い
と
い
う
心
理
的
な

集
客
数
10
倍
の
無
人
店
舗
。

社
員
が
誰
も
同
行
し
な
い

お
部
屋
見
学

壁
を
取
り
払
お
う
」
と
い
う
の
が
、
無

人
店
舗
の
試
み
だ
っ
た
の
で
す
。

　

お
か
げ
で
「
友
達
が
部
屋
を
探
し
て

い
る
」「
来
年
、
息
子
や
娘
が
部
屋
を

探
す
予
定
」と
い
っ
た
、こ
れ
ま
で
だ
っ

た
ら
接
点
の
な
い
潜
在
顧
客
が
多
く
訪

れ
る
よ
う
に
な
り
、
通
常
の
有
人
店
舗

の
4
～
5
倍
、
オ
ン
シ
ー
ズ
ン
に
は
10

倍
近
い
来
店
が
あ
る
と
の
こ
と
。

　

同
社
で
は
さ
ら
に
「
内
見
の
際
、
営

業
の
人
に
同
行
さ
れ
た
く
な
い
」
と
い

う
入
居
者
の
た
め
に
、
な
ん
と
社
員
が

同
行
し
な
い
「
ス
タ
ッ
フ
レ
ス
見
学
」

も
行
な
っ
て
い
ま
す
。

　

見
学
の
申
込
み
を
行
う
と
、
指
定
日

時
の
前
に
担
当
者
が
物
件
の
鍵
を
開
け

て
お
き
、
見
学
終
了
後
に
ま
た
閉
め
る

と
い
う
も
の
。
実
際
に
契
約
ま
で
１
度

も
ス
タ
ッ
フ
と
顔
を
合
わ
せ
な
か
っ
た

入
居
者
も
い
る
そ
う
で
す
。

▼安心してゆったり物件探しができると好評の
無人店舗。来店者数は有人店舗の4倍以上

道後温泉
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同
社
で
は
入
居
者
の
「
部
屋
の
鍵
を

無
く
し
た
」「
電
気
が
切
れ
た
」
と
い
っ

た
ト
ラ
ブ
ル
に
対
処
す
る
た
め
、
24
時

間
、
3
6
5
日
対
応
の
「
レ
ス
Ｑ
セ
ン

タ
ー
」
と
い
う
部
署
を
社
内
に
設
け
て

い
ま
す
。

　

入
居
者
に
困
り
事
が
あ
っ
た
と
き
、

電
話
一
本
で
す
ぐ
に
部
屋
に
駆
け
つ
け

る
と
い
う
サ
ー
ビ
ス
で
す
。

　

外
部
会
社
に
委
託
す
る
管
理
会
社
が

ほ
と
ん
ど
で
す
が
、「
当
社
に
と
っ
て

レ
ス
Ｑ
セ
ン
タ
ー
と
は
『
お
客
様
の
困

っ
た
こ
と
を
手
助
け
す
る
サ
ー
ビ
ス
』、

つ
ま
り
『
奉
仕
』
と
い
う
位
置
づ
け
で

す
。『
処
理
』
を
考
え
る
警
備
会
社
と

は
考
え
方
が
全
く
違
う
の
で
す
」
と
い

う
信
念
か
ら
、
自
社
ス
タ
ッ
フ
で
対
応

し
て
い
ま
す
。
ド
ラ
マ
か
ら
抜
け
出
て

き
た
よ
う
な
制
服
や
ユ
ニ
ー
ク
な
マ
ス

コ
ッ
ト
キ
ャ
ラ
ク
タ
ー
「
レ
ス
Ｑ
ち
ゃ

ん
」
と
、
同
社
を
象
徴
す
る
よ
う
な
明

る
い
取
り
組
み
の
姿
勢
で
す
。

　

ま
た
同
社
の
ホ
ー
ム
ペ
ー
ジ
で
は
、

地
元
の
ケ
ー
ブ
ル
Ｔ
Ｖ
と
も
協
力
し
、

総
計
1
0
0
0
件
以
上
、
日
本
一
の
数

の
動
画
で
物
件
の
紹
介
を
し
て
い
ま
す
。

　

管
理
し
て
い
る
全
物
件
に
つ
い
て
、

入
居
者
の
評
価
が
★
マ
ー
ク
の
数
で
表

示
さ
れ
、
物
件
に
つ
い
て
の
入
居
者
の

コ
メ
ン
ト
、
オ
ー
ナ
ー
さ
ん
の
コ
メ
ン

ト
、
さ
ら
に
管
理
担
当
者
の
推
薦
文
ま

で
見
ら
れ
る
充
実
ぶ
り
。
物
件
の
概
要

や
写
真
、
キ
ャ
ッ
チ
コ
ピ
ー
ぐ
ら
い
し

か
な
い
一
般
の
管
理
会
社
の
ホ
ー
ム
ペ

ー
ジ
と
は
大
違
い
で
す
。

　

中
で
も
オ
ー

ナ
ー
さ
ん
に
つ
い

て
は
、
さ
な
が
ら

野
菜
の
生
産
者
表

示
の
よ
う
に
、
イ

ン
タ
ビ
ュ
ー
を
初

め
多
く
の
情
報
が

ア
ッ
プ
さ
れ
て
い

ま
す
。

 

「
オ
ー
ナ
ー
様
の

人
柄
は
入
居
前
に

は
分
か
り
づ
ら
く
、

そ
れ
を
不
安
に
感
じ
る
方
も
い
ら
っ

し
ゃ
い
ま
す
の
で
、
安
心
感
を
持
っ
て

入
居
い
た
だ
け
る
よ
う
、
オ
ー
ナ
ー
様

の
情
報
は
積
極
的
に
オ
ー
プ
ン
に
し
て

い
ま
す
」

み
は
枚
挙
に

暇
が
あ
り
ま

せ
ん
。

 

「
東
京
か
ら

見
学
に
来
ら

れ
る
と
、
み

な
さ
ん
感
心

し
て
帰
ら
れ

る
ん
で
す
が
、

我
々
に
し
て

み
れ
ば
『
な

ん
で
こ
ん
な

こ
と
に
感
心
す
る
の
』
と
い
う
感
じ
で

す
ね
。
今
や
地
方
で
は
、
管
理
会
社
も

オ
ー
ナ
ー
様
も
、
新
し
い
サ
ー
ビ
ス
を

常
に
考
え
、
や
り
続
け
な
け
れ
ば
生
き

残
れ
な
い
の
で
す
」
と
乃
万
社
長
。

　

日
本
一
の
借
り
手
市
場
で
が
ん
ば
る

日
本
エ
イ
ジ
ェ
ン
ト
。
そ
の
経
営
ス
タ

イ
ル
に
は
、
東
京
圏
の
オ
ー
ナ
ー
さ
ん

も
学
ぶ
べ
き
点
が
多
々
あ
り
そ
う
で
す
。

　

日
本
エ
イ
ジ
ェ
ン
ト
で
は
20
年
以
上

前
か
ら
、「
住
ん
で
は
み
た
が
お
部
屋

が
気
に
入
ら
ず
、
3
ヶ
月
以
内
に
退
去

さ
れ
た
場
合
、
入
居
の
際
に
い
た
だ
い

た
仲
介
手
数
料
は
全
額
お
返
し
ま
す
」

と
い
う
制
度
を
始
め
て
い
ま
す
。

 

「
当
社
で
は
『
ご
満
足
い
た
だ
け
た
、

感
謝
し
て
い
た
だ
け
た
対
価
が
手
数

料
』
と
考
え
て
い
ま
す
の
で
、
ご
満
足

し
て
い
た
だ
け
な
け
れ
ば
手
数
料
は
い

た
だ
け
ま
せ
ん
」
こ
れ
が
同
社
の
基
本

姿
勢
な
の
で
す
。

　

た
だ
実
際
に
制
度
を
始
め
て
み
る
と
、

手
数
料
の
返
還
を
求
め
ら
れ
る
ケ
ー
ス

は
年
間
3
～
4
件
程
度
。
し
か
も
、
退

去
し
た
人
の
ほ
と
ん
ど
が
次
に
借
り
る

時
に
も
日
本
エ
イ
ジ
ェ
ン
ト
を
利
用
し

て
く
れ
る
と
い
う
リ
ピ
ー
ト
率
の
高
さ

で
す
。

　

そ
の
他
に
も
、『
満
室
最
前
線
』
と

い
う
オ
ー
ナ
ー
さ
ん
専
用
の
サ
イ
ト
を

つ
く
っ
た
り
、『
オ
ー
ナ
ー
新
聞
』
な

ど
オ
ー
ナ
ー
さ
ん
向
け
の
紙
の
媒
体
を

発
行
す
る
な
ど
、
同
社
独
自
の
取
り
組

不動産コンサルタント
株式会社市萬代表取締役

（社）HEAD研究会
不動産マネジメントTF委員長
本誌「満室相談員」や
各種セミナー講師として活躍

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
203︲5491︲5200
http://www.ichiman.co.jp

★この記事のより詳しい内容を
インターネット「オーナーズ・スタイル大家さんの会」 の会員になると
ネットで読むことができます。詳しくは8ページをご覧ください。

西島 昭

株式会社市萬

ク
レ
ー
ム
は
す
べ
て
自
社
で
対
応
、

ホ
ー
ム
ペ
ー
ジ
も
日
本
一
の
充
実
度

徹
底
し
た
顧
客
満
足
の
追
求

▲「24時間365日安心で
快適な生活を支援する」レスQ事業部。
写真上がキャラクターの「レスＱちゃん」

▲おしゃれなカフェテラスと見まちがえそうな
広 し々たロードサイド店舗

▲入居者によるクチコミ評価や動画が満載の
ホームページ。退去前でも動画で内見までできてしまう
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日
本
の
借
金
は
年
を
追
う
毎

に
膨
ら
ん
で
お
り
、
異
論
は
あ

る
も
の
の
、
増
税
は
避
け
ら
れ

な
い
と
い
う
声
も
高
ま
る
中
で
、

消
費
増
税
関
連
法
案
が
8
月
10

日
に
可
決
成
立
し
た
。

　

国
の
財
政
事
情
は
厳
し
さ
を

増
し
て
お
り
、
ギ
リ
シ
ャ
、
イ

タ
リ
ア
、
ス
ペ
イ
ン
、
ポ
ル
ト

ガ
ル
等
の
欧
州
の
信
用
不
安
問

題
で
、
増
税
の
先
送
り
に
も
限

界
が
あ
る
、
と
の
認
識
が
広
ま

っ
て
き
た
こ
と
も
事
実
で
あ
ろ

う
。
図
表
❶
は
、
各
国
の
付
加

価
値
税
率
（
消
費
税
）
を
示
し

た
も
の
で
あ
る
が
、
欧
州
は
概

し
て
高
く
、
20
％
前
後
と
な
っ

て
い
る
。
ま
た
、
ア
ジ
ア
で
も

中
国
・
韓
国
で
日
本
よ
り
高
い

税
率
と
な
っ
て
い
る
。

　

さ
て
、
増
税
前
に
は
「
駆
け

込
み
」
需
要
が
発
生
す
る
こ
と

に
な
る
が
、
1
9
9
7
年
に
消

費
税
率
が
3
％
か
ら
5
％
に
引

き
上
げ
ら
れ
た
際
、
駆
け
込
み

需
要
の
大
き
か
っ
た
品
目
を
見

　

先
般
、
2
0
1
2
年
の
路
線

価
が
発
表
さ
れ
た
が
、
そ
の
価

格
動
向
の
推
移
を
見
る
と
、
地

域
の
経
済
力
を
反
映
し
て
い
る
。

図
表
❷
❸
は
、
都
道
府
県
庁
所

在
地
の
最
高
路
線
価
の
上
位
、

下
位
の
そ
れ
ぞ
れ
5
個
所
を
示

し
た
も
の
で
あ
る
が
、
上
位
に

ラ
ン
ク
さ
れ
て
い
る
地
点
は
3

大
都
市
圏
と
主
要
な
地
方
都
市

に
在
る
も
の
で
、
何
れ
も
人
口

が
集
中
し
て
い
る
点
で
共
通
し

て
お
り
、
近
年
は
こ
の
傾
向
が

強
ま
っ
て
い
る
。
一
方
、
下
位

に
あ
る
地
点
は
、
人
口
減
少
が

顕
著
で
経
済
力
も
落
ち
て
い
る

地
域
で
、
土
地
の
価
値
も
著
し

く
低
下
し
て
い
る
。

　

な
お
、
今
回
の
新
し
い
動
き

と
し
て
は
、
地
震
発
生
で
津
波

の
恐
れ
が
あ
る
太
平
洋
沿
岸
地

域
や
、
放
射
能
に
よ
る
汚
染
地

域
な
ど
の
評
価
の
急
落
が
挙
げ

ら
れ
る
。
市
場
で
の
取
引
の
対

象
と
は
な
ら
ず
、「
負
の
財
産
」

と
も
言
え
る
。

　

地
価
の
格
差
が
拡
大
し
て
い

る
の
は
大
都
市
と
地
方
都
市
と

の
間
だ
け
で
は
な
く
、
最
近
で

は
大
都
市
間
で
の
格
差
の
拡
大

も
進
行
し
て
い
る
。

　

図
表
❹
は
、
各
地
の
最
高
路

線
価
を
バ
ブ
ル
期
以
前
の
1
9

8
6
年
を
基
点
と
し
て
指
数
化

し
た
も
の
で
あ
る
。

　

伸
び
率
で
は
名
古
屋
市
の
中

村
区
名
駅
1
丁
目
が
ト
ッ
プ
と

な
っ
て
お
り
、
近
年
、
目
覚
ま

し
い
発
展
を
遂
げ
て
い
る
名
古

屋
駅
前
を
象
徴
し
て
い
る
。
ま

た
、
九
州
新
幹
線
が
全
線
開
通

し
て
、
人
の
往
来
が
増
加
し
て

い
る
福
岡
市
の
天
神
2
丁
目
の

伸
び
も
著
し
く
、
路
線
価
の
坪

単
価
で
も
1
5
3
1
万
円
と
高

い
評
価
を
得
て
い
る
。

　

今
後
の
日
本
の
状
況
を
考
え

る
と
、
地
域
や
地
点
に
よ
る
地

価
の
格
差
が
拡
大
す
る
と
同
時

に
、
経
済
力
や
人
口
増
減
の
推

移
に
よ
っ
て
、
評
価
が
激
変
し

て
い
く
こ
と
が
予
想
さ
れ
る
。

る
と
、
自
動
車
、
テ
レ
ビ
、
エ

ア
コ
ン
、
冷
蔵
庫
、
洗
濯
機
、

家
具
等
の
高
額
な
物
品
の
他
、

下
着
、
タ
バ
コ
な
ど
も
あ
っ
た
。

　

住
宅
に
つ
い
て
は
、
高
額
で

あ
る
た
め
に
駆
け
込
み
需
要
の

規
模
は
大
き
く
、
前
回
の
税
率

引
き
上
げ
前
に
は
、
2
・
4
兆

円
の
需
要
が
発
生
し
た
と
言
わ

れ
て
い
る
。
加
え
て
、
今
回
の

税
率
引
き
上
げ
は
2
段
階
、
最

終
的
に
は
現
在
の
5
％
か
ら
10

％
へ
と
2
倍
に
な
る
た
め
、
駆

け
込
み
需
要
が
相
当
な
規
模
に

な
る
こ
と
も
予
想
さ
れ
る
。

　

ま
た
、
前
回
の
個
人
消
費
と

住
宅
投
資
と
を
合
算
し
た
駆
け

込
み
需
要
は
4
・
6
兆
円
、
Ｇ

Ｄ
Ｐ
比
で
は
1
・
0
％
だ
っ
た

と
試
算
さ
れ
て
い
る
が
、
今
回

も
経
済
環
境
は
厳
し
い
も
の
の
、

購
入
予
定
を
計
画
し
て
い
る
人

が
前
倒
し
で
行
動
に
移
す
こ
と

は
確
か
で
あ
ろ
う
。

　

特
に
、
住
宅
関
連
で
は
、
新

規
の
取
得
は
勿
論
の
こ
と
、
リ

フ
ォ
ー
ム
の
需
要
も
喚
起
さ
れ

る
こ
と
は
間
違
い
な
く
、
更
に

は
太
陽
光
発
電
設
備
の
設
置
に

も
拍
車
が
か
か
り
そ
う
で
あ
る
。

　

6
月
26
日
の
衆
議
院
で
の
法

案
通
過
以
降
、
各
地
の
住
宅
展

示
場
へ
の
来
場
者
が
増
加
傾
向

に
あ
る
と
い
う
関
係
者
も
少
な

く
な
い
。
筆
者
も
住
宅
展
示
場

へ
出
向
い
て
み
た
が
、
以
前
よ

り
増
え
て
い
る
と
い
う
。

　

住
宅
の
駆
け
込
み
需
要
は
、

一
般
の
消
費
財
よ
り
も
早
い
段

階
で
発
生
す
る
こ
と
は
よ
く
知

ら
れ
て
お
り
、
1
9
9
7
年
の

5
％
へ
の
引
き
上
げ
時
に
は
、

1
年
前
か
ら
駆
け
込
み
需
要
が

発
生
し
て
い
る
。

　

同
時
に
、
駆
け
込
み
需
要
の

規
模
の
縮
小
も
早
く
、
個
人
消

費
の
駆
け
込
み
需
要
の
ピ
ー
ク

と
は
タ
イ
ミ
ン
グ
が
異
な
っ
て

い
る
。
注
文
住
宅
等
は
建
築
や

購
入
に
時
間
を
要
す
る
も
の
だ

け
に
、
駆
け
込
み
需
要
の
ピ
ー

ク
は
早
く
な
る
の
で
あ
る
。

　

さ
て
、
消
費
税
率
の
引
き
上

げ
後
に
は
、
住
宅
需
要
も
反
動

減
と
な
る
こ
と
は
避
け
ら
れ
な

い
。「
駆
け
込
み
」
需
要
は
、
需

要
の
先
取
り
で
あ
り
、
当
然
の

こ
と
で
あ
ろ
う
。

　

反
動
減
の
後
遺
症
は
大
き
く
、

長
期
に
亘
る
こ
と
が
想
定
さ
れ

る
。
昨
今
の
経
済
環
境
を
考
え

る
と
、
住
宅
市
況
の
回
復
は
容

易
で
は
な
い
と
言
え
る
。

「消費税率」引き上げは、
不動産へ
どう影響するのか
消費税率が引き上げられることになった。
2014年4月に8％へ、更に、
2015年10月には10％へと増税される。
この消費増税前には、個人消費や住宅投資の
駆け込み需要が生まれることは必至である。
不動産全体の需要が喚起されるだけに、
市場への影響を探ってみたい。
また、今年の路線価も発表されたが、
この内容にも言及したい。

こうだ
まさのり

ネットワーク88
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前の業界に波紋を呼び、その予測の正
確さを実証した。著書に『東日本大震
災後の不動産の鉄則』（日本経済新聞
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イラスト／福 ち々え

増
税
に
よ
る

駆
け
込
み
需
要
が

大
き
い
も
の
は
？

駆
け
込
み
需
要
の

開
始
と
終
わ
り
に
つ
い
て

路
線
価
も

「
地
域
経
済
力
」を

反
映
し
て
い
る

大
都
市
圏
で
も
、

地
域
格
差
が
鮮
明
に

幸田昌則の

不動産
市況アナリスト

不動産
ゼミナール

財務省「我が国の税制の概要」データより

図表❷～❹ 出典：国税庁「最高路線価」より

図表❶ 付加価値税率（標準税率）の主な国の比較図表❹ 主な都道府県庁所在地・
	 最高路線価指数（86年を100とした時の価格指数）

図表❷都道府県庁所在地・最高路線価の
坪単価ランキング（上位5地点）

1.東京
中央区銀座5丁目

1.鳥取
栄町若桜街道通り

3.横浜
西区南幸1丁目

3.秋田
中通2丁目

5.福岡
中央区天神2丁目

5.福島
栄町福島駅前通り

2.大阪
北区角田町御堂筋

2.前橋
本町2丁目

4.名古屋
中村区名駅1丁目

4.松江
朝日町駅前通り

図表❸都道府県庁所在地・最高路線価の
坪単価ランキング（下位5地点）

中村区
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