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日
本
の
空
き
家
数
は
２
０
０
８
年
の

デ
ー
タ
で
は
７
５
７
万
戸
、
約
13
％
で

す（
図
表
）。
賃
貸
住
宅
で
は
４
１
３
万

戸
、
総
戸
数
の
約
19
％
が
空
き
家
で
す
。

す
で
に
世
帯
数
に
対
し
て
十
分
な
数
の

住
宅
が
あ
り
、
賃
貸
業
界
は
貸
し
手
市

場
か
ら
借
り
手
市
場
へ

と
転
じ
て
い
ま
す
。
需

要
増
加
を
前
提
と
し
た

市
場
構
造
は
限
界
で
、

も
は
や
ハ
ー
ド
が
良
い

だ
け
で
は
選
ば
れ
な
い

時
代
で
す
。

　

こ
れ
ま
で
日
本
で
は

新
築
至
上
主
義
が
強
く
、

賃
貸
住
宅
へ
の
入
居
希

望
者
も
、
築
年
数
に
よ

り
物
件
を
絞
り
込
む
の

が
一
般
的
で
し
た
。
し

か
し
空
家
が
激
増
す
る

中
で
の
新
築
は
、
オ
ー

ナ
ー
に
と
っ
て
は
長
期

投
資
な
ど
を
前
提
と
し

た
場
合
、
非
常
に
リ
ス

ク
が
高
く
、
ま
た
環
境

的
に
も
大
き
な
負
荷
が

か
か
り
ま
す
。
少
子
高

齢
化
が
進
む
中
、
日
本

は
新
築
至
上
主
義
か
ら
、
欧
米
の
よ
う

な
ス
ト
ッ
ク
型
社
会
（
循
環
利
用
さ
れ

る
持
続
可
能
な
社
会
）
へ
の
転
換
を
迫

ら
れ
て
い
る
と
言
え
ま
す
。

　

人
々
の
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
と
意
識
に

も
変
化
が
表
れ
て
い
ま
す
。
何
を
「
贅

沢
」
と
感
じ
る
か
と
い
う
基
準
が
変
わ

り
、「
モ
ノ
か
ら
コ
ト
へ
」
と
言
わ
れ
る

よ
う
に
、
モ
ノ
の
所
有
に
こ
れ
ま
で
ほ

ど
大
き
な
価
値
を
見
出
さ
な
く
な
っ
て

き
ま
し
た
。
代
わ
っ
て
「
ど
う
自
分
ら

し
く
生
き
る
か
」
と
い
う
生
活
の
質
の

向
上
が
焦
点
に
な
っ
て
き
て
い
ま
す
。

中
古
住
宅
を
購
入
し
て
表
面
的
な
リ
フ

ォ
ー
ム
を
す
る
の
で
は
な
く
、
暮
ら
し

方
に
合
わ
せ
て
改
修
を
行
い
、
物
件
の

機
能
価
値
を
再
生
す
る
「
リ
ノ
ベ
ー
シ

ョ
ン
」
を
選
ぶ
人
が
増
え
て
き
ま
し
た
。

　

ま
た
、
消
費
者
の
購
買
力
低
下
も
こ

の
傾
向
を
後
押
し
し
て
い
ま
す
。
平
均

年
収
が
低
く
な
り
、
新
築
を
買
う
よ
り
、

中
古
住
宅
を
買
っ
た
り
賃
貸
に
住
み
続

け
る
こ
と
を
選
ぶ
人
が
増
え
て
い
ま
す
。

　

こ
の
よ
う
な
社
会
的
背
景
が
あ
る
た

め
、賃
貸
市
場
に
お
い
て
も
、リ
ノ
ベ
ー

シ
ョ
ン
に
よ
る
再
生
手
法
が
求
め
ら
れ

ま
す
。
新
築
だ
け
に
こ
だ
わ
ら
ず
、
既

存
住
宅
に
も
目
を
向
け
る
時
代
が
来
て

い
る
の
で
す
。

　

日
本
の
賃
貸
住
宅
は
、
30
年
程
度
で

の
建
て
替
え
を
前
提
に
造
ら
れ
る
こ
と

が
多
く
、
内
装
は
15
年
ほ
ど
で
劣
化
し

ま
す
。
し
か
し
、
マ
ー
ケ
ッ
ト
の
ニ
ー

ズ
を
押
さ
え
て
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
す
れ

ば
、
新
築
の
1
／
3
程
度
の
投
資
で
、

周
辺
相
場
よ
り
１
～
２
万
円
高
い
家
賃

の
物
件
に
再
生
で
き
ま
す
。
今
後
は
既

存
物
件
の
建
て
替
え
だ
け
で
な
く
、
リ

ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
に
よ
っ
て
資
産
価
値
を

向
上
さ
せ
る
選
択
肢
を
、
ぜ
ひ
検
討
し

て
い
た
だ
き
た
い
で
す
。

　

優
良
な
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
と
は
、
こ

の
先
10
年
、
20
年
と
住
み
続
け
る
こ
と

を
考
え
、
ハ
ー
ド
と
ソ
フ
ト
の
改
修
を

行
う
こ
と
。
特
に
ハ
ー
ド
は
給
排
水
管

や
耐
震
性
な
ど
目
に
見
え
な
い
部
分
が
、

ソ
フ
ト
は
暮
ら
し
方
や
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ

な
ど
が
重
要
で
す
。
し
か
し
、
見
え
な

い
部
分
の
価
値
は
理
解
を
得
る
の
が
難

し
く
、「
見
た
目
が
き
れ
い
な
ら
Ｏ
Ｋ
」

「
工
事
費
は
安
い
ほ
ど
い
い
」
と
な
り

が
ち
で
す
。
結
果
と
し
て
、
良
い
提
案

の
で
き
る
会
社
が
コ
ス
ト
の
面
か
ら
評

価
さ
れ
ず
、
表
面
的
な
工
事
だ
け
で
済

ま
す
会
社
が
利
益
を
上
げ
、
一
方
で
リ

フ
ォ
ー
ム
を
巡
る
ト
ラ
ブ
ル
が
多
発
す

る
と
い
う
実
態
が
あ
り
ま
す
。

 

「
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
住
宅
推
進
協
議

会
」
が
目
指
す
の
は
、
住
宅
改
修
工
事

の
内
容
を
客
観
的
に
評
価
で
き
る
仕
組

み
・
基
準
を
業
界
に
作
る
こ
と
で
す
。

そ
れ
が「
適
合
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
住
宅
」

で
あ
り
、
業
界
の
基
盤
を
調
え
、
安
心

安
全
を
追
求
し
、
全
体
を
良
く
し
て
い

く
こ
と
が
目
的
で
す
。
協
議
会
の
会
員

企
業
は
賃
貸
住
宅
に
も
真
摯
に
取
り
組

ん
で
お
り
、
独
身
寮
を
高
齢
者
向
け
住

宅
に
改
修
し
た
り
、
築
20
年
の
木
造
ア

パ
ー
ト
を
人
気
物
件
に
再
生
し
た
り
と

い
っ
た
事
例
が
増
え
て
い
ま
す
。

　

木
造
で
築
25
年
な
ら
、
一
般
的
な
担

保
価
値
は
ゼ
ロ
で
す
。
け
れ
ど
も
駆
体

は
、
耐
震
補
強
や
日
々
の
メ
ン
テ
ナ
ン

ス
次
第
で
、
1
0
0
年
程
も
た
せ
る
こ

と
が
で
き
ま
す
。
シ
ン
プ
ル
な
構
造
な

の
で
補
強
に
も
そ
れ
ほ
ど
コ
ス
ト
は
か

か
り
ま
せ
ん
。
そ
し
て
、
ユ
ー
ザ
ー
は

暮
ら
し
方
や
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
な
ど
築
年

数
に
左
右
さ
れ
な
い
価
値
を
評
価
し
始

め
て
い
ま
す
。
オ
ー
ナ
ー
様
に
は
ぜ
ひ
、

「
古
い
も
の
は
ダ
メ
だ
」
と
い
う
概
念

か
ら
変
え
て
い
た
だ
き
た
い
で
す
。

　

10
月
20
日
の
フ
ェ
ス
タ
で
は
、
賃
貸

住
宅
の
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
に
つ
い
て
、

よ
り
具
体
的
に
説
明
し
ま
す
。
オ
ー

ナ
ー
様
に
は
こ
の
機
会
に
「
こ
の
建
物

は
あ
と
何
年
も
つ
の
か
？
」
を
意
識
し

て
視
野
を
広
げ
、
賃
貸
経
営
を
通
じ
た

収
益
拡
大
を
目
指
し
て
い
た
だ
き
た
い

で
す
。            

取
材
・
文
／
久
保
田
正
志

これからの賃貸経営
 成功の鍵は
 「リノベーション」にあり

新
築
至
上
主
義
か
ら

ス
ト
ッ
ク
型
社
会
へ

人
々
の
価
値
観
の
変
化
と

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
の
増
加

優
良
で
理
想
的
な

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
と
は
？

メ
ン
テ
ナ
ン
ス
次
第
で

木
造
も
１
０
０
年
以
上
保
つ

少子高齢化を背景にした住宅供給過剰により、
賃貸市場には大きな変化が起こっています。
オーナーはどのような前提を把握し、賃貸経営を今後
どう捉えるべきなのか。リノベーション住宅推進協議会の
内山会長にお話を伺いました。

大学卒業後、大手デベロッパーを経て
株式会社都市デザインシステム入社。
2005 年、株式会社リビタ代表取締
役に就任し、リビタをリノベーションの
リーディングカンパニーへと成長させ
る。2009 年、同社常務取締役に就任。
2013 年、一般社団法人リノベーショ
ン住宅推進協議会会長に就任。

築 25 年の木造賃貸アパートを工事費総額約 3,000 万円で、大規模修繕と共
用部バリューアップ、専有部リノベーションを実施。リノベーション前に比べ、
賃料平均約 9％アップを実現。

物件名●キクラス元住吉
所在地●神奈川県川崎市
構造・規模●木造 2 階建
総戸数● 12 戸
間取り・専有面積● 1LDK ／
36.40㎡（全タイプ）
建築年● 1987 年
リノベーション年● 2012 年 10 月
事業企画・管理運営●（株）市萬
リノベーションコンサルティング●（株）リビタ

▲天井を取り払い、最大約 4.2m の
天井高をもつ開放的な LDK となった。
構造柱も空間のアクセント

◀家族全員が集ま
るリビングを見な
がら調理できる、
女 性に人気の対
面キッチン

◀川沿いの見通
しの良さや建物
間口の広さを活
かした、 遠くか
らでもオリジナリ

ティーを感じる外観。コンセプトカラー
をバルコニーやフェンスにちりばめてア
クセントにした

総務省「平成 20 年 住宅・土地統計調査」より

▲床 下空間を土
間 スペースに 転
用。たたき部分に
自転車を入れこん
だり、園芸作業も
できる

内山 博文 氏（うちやま ひろふみ）
一般社団法人リノベーション住宅
推進協議会 会長

一般社団法人リノベーション
住宅推進協議会が定める統一
規格に則った、「優良なリノ
ベーション」の品質基準に適
合する既存住宅のこと。建物
検査、改修工事、報告、保証、
住宅履歴情報記録という一連
のフローに従い、きちんと検
査をした上で必要な工事を実
施。その記録は住宅履歴情報
として協議会が保管する。点
検やメンテナンスがしやす
く、将来の売却時にも役立つ。
万が一の不具合に対してもア
フターサービス保証がつくの
で安心。

賃貸アパートの優良リノベーション例／キクラス元住吉

図表 国内の空き家数と空き家率の推移

“適合リノベーション住宅”
とは？

特集 大増税時代を乗り切る４つの教え

リノベーション築古物件の再生で、
何十年も利益を生む住宅づくり
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賃
貸
住
宅
の
建
て
替
え
や
新
築
を
検

討
中
の
オ
ー
ナ
ー
様
に
注
意
を
促
し
て

お
き
た
い
の
は
、
建
物
の
品
質
が
20
年

後
、
30
年
後
の
資
産
価
値
を
こ
れ
ま
で

以
上
に
大
き
く
左
右
す
る
時
代
が
、
数

年
以
内
に
必
ず
や
っ
て
来
る
と
い
う
こ

と
。
背
景
に
は
、
こ
こ
数
年
で
大
き
く

転
換
し
て
い
る
中
古
住
宅
に
係
わ
る
国

の
政
策
が
あ
り
ま
す
。

　

そ
の
ひ
と
つ
が
、
不
動
産
情
報
を
一

元
的
に
集
約
管
理
す
る
デ
ー
タ
ベ
ー

ス
「
ス
ト
ッ
ク
（
仮
称
）」
の
試
験
運

用
（
2
0
1
5
年
開
始
）
で
す
。
不
動

産
ご
と
の
取
引
価
格
、
法
務
局
の
登
記

簿
や
市
区
町
村
の
固
定
資
産
税
課
税
台

帳
な
ど
の
「
公
的
情
報
」、
地
盤
や
浸

水
履
歴
な
ど
の
「
災
害
情
報
」、
そ
し

て
建
物
の
劣
化
状
態
や
修
繕
履
歴
な
ど

の
「
個
別
情
報
」
と
い
っ
た
中
古
住
宅

取
引
に
必
要
な
あ
ら
ゆ
る
情
報
が
含
ま

れ
、
住
宅
の
質
や
価
格
の
推
移
が
ひ
と

目
で
わ
か
る
よ
う
に
な
る
予
定
で
す
。

　

米
国
な
ど
の
他
先
進
国
で
は
不
動
産

の
情
報
公
開
が
既
に
進
ん
で
お
り
、
取

引
に
活
用
す
る
だ
け
で
な
く
、
金
融
機

関
が
融
資
の
担
保
評
価
の
参
考
に
し
た

り
、
不
動
産
会
社
が
価
格
査
定
の
根
拠

に
し
た
り
し
て
い
ま
す
。
日
本
で
も
情

報
公
開
が
進
め
ば
、
地
盤
や
住
宅
の
質

が
価
格
に
織
り
込
ま
れ
る
よ
う
に
。
今

ま
で
は
、
築
年
が
古
く
な
る
と
一
律
に

資
産
価
値
も
家
賃
も
下
が
り
ま
し
た
が
、

今
後
は
立
地
や
建
物
の
状
態
を
含
め
た

総
合
力
で
、
資
産
価
値
も
家
賃
も
判
断

さ
れ
る
時
代
に
な
る
は
ず
で
す
。
こ
れ

ま
で
は
物
理
的
・
経
済
的
な
耐
用
年
数

と
築
年
か
ら
機
械
的
に
残
存
耐
用
年
数

を
計
算
し
、
資
産
価
値
が
評
価
さ
れ
ま

し
た
が
、こ
う
し
た
動
き
に
合
わ
せ「
期

待
耐
用
年
数
」
を
判
定
す
る
手
法
が
検

討
さ
れ
て
い
る
の
で
す
。

　

た
と
え
ば
「
A
物
件
は
築
30
年
だ

が
、
適
切
に
リ
フ
ォ
ー
ム
さ
れ
て
お
り

実
質
的
に
は
15
年
相
当
。
あ
と
30
年
は

も
つ
」、
逆
に
「
B
物
件
は
築
20
年
だ
が
、

地
盤
が
弱
く
災
害
時
に
適
切
な
改
修
を

し
て
い
な
い
の
で
、
ほ
と
ん
ど
余
命
は

な
い
」
と
い
う
イ
メ
ー
ジ
で
す
。

　

こ
れ
か
ら
賃
貸
住
宅
の
建
て
替
え
や

新
築
を
検
討
さ
れ
て
い
る
な
ら
、
住
宅

の
質
が
問
わ
れ
る
時
代
に
備
え
、
施
工

の
質
も
チ
ェ
ッ
ク
す
る
こ
と
が
非
常
に

大
切
で
す
。
見
え
な
い
と
こ
ろ
で
施
工

が
ず
さ
ん
な
場
合
も
あ
る
の
で
、
自
分

が
住
む
家
で
は
な
い
か
ら
と
い
っ
て
建

設
会
社
に
お
任
せ
に
せ
ず
、
ぜ
ひ
注
意

を
払
っ
て
く
だ
さ
い
。

　

専
門
的
な
チ
ェ
ッ
ク
ポ
イ
ン
ト
を
挙

げ
る
と
き
り
が
あ
り
ま
せ
ん
が
、
最
低

限
確
認
し
て
お
き
た
い
の
は
「
基
礎
」

「
構
造
躯
体
（
骨
組
み
）」「
断
熱
材
」

の
3
点
。
い
ず
れ
も
建
物
が
完
成
し
た

後
に
直
す
こ
と
が
大
変
困
難
で
す
。

　

た
と
え
ば
基
礎
で
は
、
鉄
筋
が
配
置

さ
れ
る
間
隔
（
ピ
ッ
チ
）
が
、
設
計
図

の
仕
様
通
り
に
な
っ
て
い
る
か
。
コ
ン

ク
リ
ー
ト
を
流
し
込
む
時
に
水
分
が
増

え
る
と
強
度
が
下
が
っ
て
し
ま
う
た
め
、

コ
ン
ク
リ
ー
ト
の
打
設
を
雨
の
日
に
行

な
っ
て
い
な
い
か
な
ど
を
確
認
し
ま

し
ょ
う
。

　

構
造
躯
体
に
つ
い
て
は
、
プ
レ
ハ
ブ

系
は
専
門
知
識
が
な
い
と
難
し
い
か
も

し
れ
ま
せ
ん
が
、
在
来
の
木
造
軸
組
工

法
な
ら
、
柱
と
梁
、
土
台
、
筋
か
い
な

ど
の
継
手
部
分
の
処
理
、
金
物
の
使
い

方
が
適
切
か
チ
ェ
ッ
ク
し
ま
し
ょ
う
。

　

こ
れ
ま
で
の
現
場
事
例
か
ら
い
う
と
、

一
番
問
題
が
多
い
の
が
断
熱
材
の
施
工

で
す
。
本
来
、
骨
組
み
の
間
に
隙
間
な

く
充
填
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
の
に
、

柱
と
断
熱
材
の
間
が
す
か
す
か
の
現
場

を
見
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
。
床
下
に
敷

き
詰
め
る
タ
イ
プ
の
断
熱
材
が
割
れ
て
、

下
に
落
ち
て
い
た
こ
と
も
あ
り
ま
し
た
。

断
熱
材
が
き
ち
ん
と
施
工
さ
れ
て
い
な

い
と
熱
損
失
が
大
き
い
ば
か
り
か
、
結

露
や
カ
ビ
の
原
因
に
も
な
り
、
耐
久
性

に
影
響
し
ま
す
。

　

賃
貸
住
宅
の
診
断
に
行
っ
た
時
に
困

る
の
は
、
え
て
し
て
点
検
口
が
つ
い
て

い
な
い
こ
と
。
そ
う
す
る
と
、
床
下
に

入
っ
て
シ
ロ
ア
リ
の
被
害
の
有
無
、
配

管
類
の
状
態
を
調
べ
る
こ
と
が
で
き
ま

せ
ん
。
問
題
が
あ
っ
て
も
補
修
や
交
換

が
で
き
ず
、
大
掛
か
り
な
リ
フ
ォ
ー
ム

が
必
要
と
な
る
場
合
も
あ
り
ま
す
。
最

近
の
マ
イ
ホ
ー
ム
に
は
つ
い
て
い
る

ケ
ー
ス
が
多
い
の
で
す
が
、
な
ぜ
か
賃

貸
住
宅
で
は
省
略
さ
れ
て
い
る
こ
と
が
。

設
計
段
階
で
確
認
し
、
最
低
１
箇
所
は

入
れ
ま
し
ょ
う
。

　

も
し
チ
ェ
ッ
ク
を
専
門
家
に
依
頼
し

た
い
な
ら
、
ホ
ー
ム
イ
ン
ス
ペ
ク
シ
ョ

ン
（
住
宅
診
断
）
導
入
が
お
勧
め
で
す
。

こ
れ
は
、
住
宅
の
状
態
や
品
質
を
把
握

す
る
た
め
に
第
三
者
が
客
観
的
に
住
宅

の
検
査
・
調
査
を
行
な
う
こ
と
。
日
本

で
は
ま
だ
利
用
率
が
低
く
、
国
土
交
通

省
は「
既
存
住
宅
イ
ン
ス
ペ
ク
シ
ョ
ン
・

ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
」
を
こ
の
6
月
に
公
表

し
、
普
及
を
図
っ
て
い
ま
す
。

　

導
入
の
タ
イ
ミ
ン
グ
は
、
建
築
会
社

と
の
契
約
前
が
ベ
ス
ト
で
す
。
契
約
後

に
依
頼
さ
れ
る
場
合
は
、
工
事
の
な
る

べ
く
早
い
段
階
で
相
談
さ
れ
る
こ
と
を

お
勧
め
し
ま
す
。
前
述
し
た
基
礎
、
骨

組
み
、
断
熱
材
の
施
工
状
態
の
チ
ェ
ッ

ク
が
で
き
る
と
よ
い
で
し
ょ
う
。

　

大
切
な
ご
自
身
の
賃
貸
住
宅
の
価
値

を
い
か
に
高
い
ま
ま
維
持
す
る
か
。
そ

れ
に
は
客
観
的
か
つ
公
正
な
目
に
よ
る

施
工
チ
ェ
ッ
ク
と
定
期
的
な
メ
ン
テ
ナ

ン
ス
・
修
繕
が
何
よ
り
重
要
で
、
見
逃

し
て
は
い
け
な
い
ポ
イ
ン
ト
も
た
く
さ

ん
あ
り
ま
す
。
10
月
20
日
の
フ
ェ
ス
タ

で
も
詳
し
く
ご
説
明
い
た
し
ま
す
の
で
、

ぜ
ひ
セ
ミ
ナ
ー
を
聞
き
に
い
ら
し
て
く

だ
さ
い
。

取
材
・
文
／
木
村
元
紀

後悔しない物件を
建てるための
ポイント

築年より建物の質が問われる時代に

今
後
、
建
物
の
品
質
が

よ
り
厳
し
く
問
わ
れ
る
こ
と
に
。

そ
の
理
由
と
は
？

3
大
チ
ェ
ッ
ク
項
目
は

基
礎
、骨
組
み
、断
熱
材

ホ
ー
ム
イ
ン
ス
ペ
ク
タ
ー
に

第
三
者
と
し
て
客
観
的
な

調
査
を
頼
む
手
も

ホームインスペクション（住宅診断）を日本に導入した第一人者の
長嶋修氏に建築の際のチェックポイントを伺いました。

築年数を経ても価値を失わない賃貸住宅を建
てるために、最低限チェックしておきたいの
は、基礎・骨組み（構造躯体）・断熱材の 3
ポイント。不具合例を教訓に、チェックのツ
ボを紹介しましょう。

き渡らずアバタ状
になって強度不足
に。打ち継ぎ部分
が一体化しない

「コールドジョイ
ント」も問題。

るホールダウン金
物の位置が悪く、
筋かいの根本に大
きな欠き込みがあ
り、耐力壁になら
ない。

シートの耳を柱や
梁に広げて張り、
湿気が入らないよ
うにする。右写真
は隙間が空き、耳
の処理も不良。

一般的な鉄筋コンクリート基礎では、配筋の
太さや間隔、コンクリートの水分比率などが
強度を左右する。下写真は「ジャンカ」と呼
ばれる不具合例。セメントが骨材の周りに行

柱と梁の軸組で支える在来工法では、骨組み
に配管類や建築金物の設置のための不要な欠
き込みがあると耐震性・耐久性に問題。下写
真は、耐力壁の不良箇所。基礎と柱を緊結す

快適な室内空間の実現や冷暖房費の節約・省
エネと密接に関係するのが断熱工事。在来
工法の充填断熱では、耳付き袋入りグラス
ウールを柱の中に隙間なく埋めることが大切。

ホームインスペクターが教える

建築不具合事例

建物の荷重を支える「基礎」

耐震性・耐久性のカギ「骨組み」

省エネ・快適性に欠かせない「断熱材」

特集 大増税時代を乗り切る４つの教え

新築建て替え

1999 年、業界初の個人向け不動産コ
ンサルティング会社『株式会社さくら
事務所』を設立、現会長。「中立な不動
産コンサルタント」としてマイホーム購
入・不動産投資など不動産購入ノウハ
ウや、業界・政策への提言を行なう。『マ
イホームはこうして選びなさい』（ダイ
ヤモンド社）他 著書、メディア出演多数。

不動産コンサルタント
長嶋 修 氏（ながしま・おさむ）

失敗しない建築会社を選ぶコツ

建物の主なチェックポイント
(基礎・骨組み・断熱以外）

●構造や基本性能の説明がきちんとしている
か。特に今後重要性を増す「省エネ性」に関す
る見識があるか
●建築途中の現場を見て、養生や整理整頓、職
人の対応がしっかりしているか
●竣工事例の見学会では、オーナーだけでなく
入居者に話を聞けるか
●詳細な設計図書（平面図以外の基礎伏図、矩
形図、設備図等）や見積書があるか
●将来のメンテナンスへの配慮やアフターサー
ビス体制が整っているか

床下通気

防腐・
防蟻処理

防水

小屋裏
換気

内装

基礎と土台の間に、ねこ土台が 1m
以内の間隔で適切に配置されている
か。
地盤面から 1m 以内の土台や柱など
に木材の防腐やシロアリ被害防止の
薬剤処理がされているか。
屋根や外壁の雨漏り防止のため、防
水紙が下から上に順番に重ねて施工
されているか。
小屋裏換気口があるか。外壁や軒下
からの給気と排気の流れができてい
るか。
石膏ボードやクロス貼りの下地処理
がていねいにされているか。



21 202013 2013秋号 秋号

　

賃
貸
オ
ー
ナ
ー
の
場
合
、
相
続
財
産

の
中
で
賃
貸
用
不
動
産
が
占
め
る
割
合

が
多
く
な
り
ま
す
。
実
は
不
動
産
の
中

で
も
賃
貸
物
件
は
分
割
し
に
く
く
、
評

価
も
難
し
い
た
め
、
相
続
で
揉
め
る
原

因
に
な
り
や
す
い
の
で
す
。

　

サ
ザ
エ
さ
ん
の
父
、
波
平
さ
ん
が
賃

貸
ア
パ
ー
ト
を
１
棟
持
っ
て
い
た
場
合

の
相
続
対
策
を
考
え
て
み
ま
し
ょ
う
。

　

磯
野
家
の
場
合
、
相
続
人
は
妻
の
フ

ネ
さ
ん
、
長
女
の
サ
ザ
エ
さ
ん
、
長
男

の
カ
ツ
オ
く
ん
、
次
女
の
ワ
カ
メ
ち
ゃ

ん
の
4
人
。
後
の
ト
ラ
ブ
ル
を
防
ぐ
た

め
に
は
、
長
男
の
カ
ツ
オ
く
ん
に
ア

パ
ー
ト
を
相
続
さ
せ
、
フ
ネ
さ
ん
と
サ

ザ
エ
さ
ん
と
ワ
カ
メ
ち
ゃ
ん
に
は
、
カ

ツ
オ
く
ん
か
ら
相
続
分
相
当
の
お
金
を

渡
す
、「
代
償
分
割
」
と
い
う
方
法
が

基
本
に
な
り
ま
す
。

　

も
し
カ
ツ
オ
く
ん
が
代
償
分
割
に
必

要
な
お
金
を
持
っ
て
い
な
い
場
合
、
予

め
波
平
さ
ん
が
生
命
保
険
に
入
っ
て
お

き
、
受
取
人
を
カ
ツ
オ
く
ん
と
し
て
、

現
金
を
用
意
す
る
方
法
も
あ
り
ま
す
。

　

賃
貸
物
件
は
複
数
棟
以
上
あ
っ
た
ほ

う
が
分
け
や
す
い
の
で
、
経
営
が
う
ま

く
い
っ
て
い
て
、
カ
ツ
オ
く
ん
に
事
業

継
承
の
気
持
ち
が
あ
る
よ
う
な
ら
、
融

資
を
受
け
て
建
て
増
す
の
も
一
案
で
す
。

　

逆
に
誰
も
賃
貸
経
営
を
引
き
継
ぐ
気

持
ち
が
な
い
よ
う
で
あ
れ
ば
、
相
続
前

に
ア
パ
ー
ト
を
売
却
し
て
現
金
化
し
て

し
ま
う
手
も
あ
り
ま
す
。
現
金
は
相
続

税
額
が
高
く
な
り
ま
す
が
、
分
割
は
容

易
だ
か
ら
で
す
。

　

相
続
で
揉
め
や
す
い
の
は
、
特
殊
な

事
情
が
加
わ
っ
た
と
き
で
す
。
磯
野
家

で
言
え
ば
、
波
平
さ
ん
よ
り
先
に
サ
ザ

エ
さ
ん
が
亡
く
な
っ
て
い
た
ら
、「
代

襲
相
続
」
と
な
り
、
波
平
さ
ん
の
遺
産

を
タ
ラ
ち
ゃ
ん
が
直
接
、
相
続
す
る
こ

と
に
な
り
ま
す
。こ
の
場
合
、タ
ラ
ち
ゃ

ん
の
父
の
マ
ス
オ
さ
ん
が
、
未
成
年
の

代
理
人
と
し
て
遺
産
分
割
協
議
に
加
わ

る
こ
と
に
な
る
で
し
ょ
う
。

　

磯
野
家
の
よ
う
に
家
族
仲
が
良
い
と
、

「
ど
う
せ
だ
っ
た
ら
、
み
ん
な
で
共
有

し
よ
う
」
と
い
う
声
が
出
る
か
も
し
れ

ま
せ
ん
が
、
い
く
ら
仲
が
良
く
て
も
、

不
動
産
資
産
の
共
有
は
絶
対
に
避
け
る

べ
き
で
す
。
何
か
に
つ
け
て
全
員
の
合

意
が
必
要
に
な
り
、
売
却
や
大
規
模
修

繕
な
ど
管
理
上
必
要
な
こ
と
が
簡
単
に

決
め
ら
れ
な
く
な
り
ま
す
。

　

兄
弟
で
共
有
し
て
い
る
間
は
よ
く
て

も
、
相
続
の
た
び
に
関
係
す
る
人
の
数

が
増
え
る
と
、
意
思
統
一
が
難
し
く

な
っ
て
い
き
ま
す
。

　

遺
産
分
割
の
ト
ラ
ブ
ル
を
防
い
で
賃

貸
事
業
を
存
続
さ
せ
る
た
め
に
は
、
事

業
の
法
人
化
も
有
効
で
す
。
予
め
法
人

化
し
て
お
け
ば
、
兄
弟
が
複
数
い
て
賃

貸
物
件
が
１
棟
し
か
な
く
て
も
、
株
式

を
分
け
る
だ
け
で
済
み
、
建
物
の
名
義

を
分
割
す
る
必
要
は
無
く
な
り
ま
す
。

　

た
だ
法
人
の
場
合
も
円
滑
な
管
理
の

た
め
に
は
、
主
に
経
営
を
行
っ
て
い
る

人
が
強
い
議
決
権
を
持
っ
て
い
る
ほ
う

が
望
ま
し
い
と
言
え
ま
す
。
こ
の
場
合

も
法
人
で
あ
れ
ば
様
々
な
対
策
が
可
能

で
、
た
と
え
ば
相
続
人
の
中
に
「
自
分

は
利
益
さ
え
も
ら
え
れ
ば
い
い
」
と
い

う
人
が
い
る
よ
う
な
ら
、
相
続
に
際
し

て
議
決
権
の
な
い
株
式
を
発
行
し
て
渡

す
と
い
っ
た
方
法
も
あ
り
ま
す
。

　

自
宅
や
賃
貸
物
件
の
相
続
で
「
小
規

模
宅
地
等
の
特
例
」
が
適
用
さ
れ
る
と
、

相
続
税
評
価
額
が
８
割
減
に
な
り
ま
す
。

こ
の
特
例
は
今
回
の
税
制
改
正
の
ポ
イ

ン
ト
で
も
あ
り
、
こ
れ
ま
で
よ
り
適
用

面
積
が
増
え
る
と
と
も
に
、
自
宅
用
地

と
事
業
用
地
（
貸
付
事
業
除
く
）
の
両

方
に
、
同
時
に
特
例
を
適
用
す
る
こ
と

も
認
め
ら
れ
ま
し
た
。

　

た
だ
し
こ
の
特
例
を
利
用
す
る
た
め

に
は
、
親
子
の
同
居
な
ど
の
要
件
を
満

た
す
こ
と
が
必
要
で
、
二
世
帯
住
宅
を

建
て
て
同
居
す
る
と
い
っ
た
対
策
が
必

要
に
な
り
ま
す
。

　

相
続
対
策
と
し
て
よ
く
あ
る
の
が
、

こ
の
小
規
模
宅
地
等
の
特
例
を
効
率
よ

く
利
用
す
る
た
め
に
、
今
住
ん
で
い
る

家
を
売
っ
て
、
単
価
の
高
い
都
心
の
マ

ン
シ
ョ
ン
に
親
子
で
移
り
住
む
と
い
う

方
法
で
す
。
確
か
に
節
税
効
果
は
大
き

い
の
で
す
が
、
20
年
、
30
年
先
に
ど
こ

ま
で
価
値
を
維
持
で
き
る
か
見
極
め
る

こ
と
が
重
要
で
す
。

　

ま
た
遺
産
分
割
を
相
続
に
精
通
し
て

い
な
い
税
理
士
だ
け
に
任
せ
る
と
、
相

続
税
額
の
節
税
と
い
う
視
点
か
ら
、
配

偶
者
の
取
り
分
が
過
度
に
多
く
な
り
、

二
次
相
続
で
苦
労
し
た
り
、
不
動
産
を

時
価
で
評
価
し
て
し
ま
い
争
い
に
な
る

こ
と
も
あ
り
ま
す
。

　

家
族
全
員
に
プ
ラ
ス
と
な
る
相
続
の

実
現
の
た
め
に
は
、
目
先
の
節
税
だ
け

で
な
く
、
家
族
ひ
と
り
一
人
の
声
を
聞

き
、
将
来
の
資
産
価
値
の
変
動
に
ま
で

目
配
り
す
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

　

相
続
に
つ
い
て
弁
護
士
は
普
通
、
遺

産
分
割
が
う
ま
く
い
か
な
か
っ
た
場
合

に
依
頼
を
受
け
て
関
わ
る
こ
と
に
な
り

ま
す
。
弁
護
士
と
し
て
そ
う
し
た
事
例

を
数
多
く
見
て
き
た
こ
と
で
、私
は「
後

に
争
い
に
し
な
い
た
め
に
、
ど
う
す
れ

ば
よ
か
っ
た
の
か
」
と
考
え
る
よ
う
に

な
り
ま
し
た
。
相
続
を
巡
る
親
族
同
士

の
争
い
は
、
未
然
に
防
ぐ
ほ
う
が
よ
い

に
決
ま
っ
て
い
ま
す
。
最
近
は
高
齢
者

の
意
識
も
高
ま
り
、
亡
く
な
る
前
に
遺

言
の
書
き
方
や
相
続
対
策
の
相
談
を
受

け
る
こ
と
が
増
え
て
き
ま
し
た
。

　

相
続
で
難
し
い
点
は
、
法
律
や
税
務

を
は
じ
め
不
動
産
、
保
険
な
ど
幅
広
い

知
識
を
必
要
と
す
る
こ
と
で
す
。
相
続

税
対
策
は
税
理
士
、
遺
産
分
割
対
策
は

弁
護
士
と
、
分
野
を
分
け
て
考
え
る
こ

と
が
多
い
の
で
す
が
、
弁
護
士
は
弁
護

士
資
格
だ
け
で
な
く
税
理
士
の
資
格
も

持
っ
て
い
ま
す
。
ス
ム
ー
ズ
な
相
続
の

た
め
に
は
、
２
つ
の
視
点
を
統
合
し
て

考
え
る
こ
と
が
必
要
な
の
で
す
。

 

10
月
20
日
の
フ
ェ
ス
タ
で
は
、2
0
1

3
年
度
の
税
制
改
正
の
内
容
を
中
心
に
、

相
続
税
の
節
税
対
策
、
遺
産
分
割
の
ト

ラ
ブ
ル
防
止
策
に
つ
い
て
お
話
し
す
る

予
定
で
す
。
愛
す
る
ご
家
族
の
幸
せ
の

た
め
に
も
、
ぜ
ひ
多
く
の
オ
ー
ナ
ー
さ

ん
に
、
相
続
問
題
に
つ
い
て
の
知
識
を

深
め
て
い
た
だ
け
れ
ば
と
思
い
ま
す
。

　
　

  

取
材
・
文
／
久
保
田
正
志

相続の節税対策、
モメない対策

「磯野家の相続」著者に訊く

も
し
波
平
が

大
家
さ
ん
だ
っ
た
ら

サ
ザ
エ
が

波
平
よ
り
も
先
に
！

法
人
を
活
用
し
て

相
続
対
策

小
規
模
宅
地
等
の

特
例
の
適
用

相
続
に
は
複
合
的
な

視
点
が
必
要

平成25年度税制改正で相続税の大改正が決定され、
賃貸オーナーの間でも相続問題へ注目が集まっています。
ベストセラー「磯野家の相続」の著者である、
長谷川裕雅弁護士にお話を伺いました。

東京弁護士法律事務所 代表
早稲田大学卒業後、朝日新聞社に入
社。その後、一念発起して司法試験に
合格。外資系の大手法律事務所を経
て独立。弁護士と税理士の資格を持
ち、相続問題を総合的に解決できる専
門家として活躍中。著書に『磯野家の
相続』『磯野家の相続税』（すばる舎）、

『モメない相続』（朝日新聞出版）ほか。

弁護士・税理士
長谷川 裕雅 氏（はせがわ ひろまさ）

　遺産分割では、不動産の時価の算定が
よくトラブルの原因になります。不動産
は相続税評価額とは別に、時価で考えて
分けないと、公平な相続になりません。
　一人暮らしの母親が亡くなり、長男が
母の住んでいた家を相続し、長女と次女
に代償金を渡すことになったケースで
は、長男は路線価に基づいて家の時価を
３３００万円と評価しました。地元の
不動産業者の出した見積もり額もほぼ
同じでしたが、長女は同じ家を独自に
４７００万円と評価し、その３分の１に
あたる金額を要求してきたのです。長男
は不動産鑑定士に依頼することも検討し
ましたが、料金が５０万円以上にもなる
可能性があり、悩んだ末、長女の主張に
近い額で妥協しました。
　不動産の時価を算出するための公式は
ないため、このように相続人同士で合意
が得られず、揉めることがしばしばあり
ます。

　不動産登記の名義がきちんと書き換え
られていないことも、相続トラブルの要
因です。
　不動産登記は義務ではないため、人に
よってはきちんと名義を書き換えていな
いことがあります。登記が実態と異なる
場合、土地の所有権の証拠となるのは遺
産分割協議書だけです。それも存在しな
い場合、代々の関係者全員から書面を取
り直すことになります。親族が「これは
○○家の財産だ」などと反発して、揉め
るケースも出てきます。自宅であれ賃貸
物件であれ、名義書き換えを怠っている
不動産がもしあったら、すぐに登記して
ください。

 これがトラブルの要因だ！

 これがトラブルの要因だ！

不動産評価額
の算定

名義書き換えは
必ず行う

モメる
相続

モメる
相続

磯野家

フグタ家

特集 大増税時代を乗り切る４つの教え

波
平
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カ
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カ
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オ

サ
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エ
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ス
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タ
ラ
オ

タ
マ

フ
ネ

相続
対策



23 222013 2013秋号 秋号

　

部
屋
の
間
取
り
か
ら
内
装
ま
で
、
入

居
者
の
希
望
を
聞
い
て
仕
上
げ
る
オ
ー

ダ
ー
メ
イ
ド
賃
貸
。
東
池
袋
の
賃
貸
マ

ン
シ
ョ
ン
「
ロ
イ
ヤ
ル
ア
ネ
ッ
ク
ス
」

で
は
今
、
そ
の
６
部
屋
目
に
取
り
組
ん

で
い
ま
す
。
も
と
も
と
は
ど
の
よ
う
な

き
っ
か
け
で
始
め
た
の
で
し
ょ
う
か
。

 

「
空
室
の
間
取
り
変
更
の
計
画
か
ら
で

し
た
。
せ
っ
か
く
の
機
会
だ
か
ら
入
居

者
の
方
の
意
見
を
取
り
入
れ
よ
う
と
考

え
、
結
果
的
に
『
入
居
者
と
一
緒
に
部

屋
づ
く
り
を
す
る
』
と
い
う
ス
タ
イ
ル

に
な
っ
た
ん
で
す
」
と
青
木
さ
ん
。
そ

の
体
験
を
通
じ
て
青
木
さ
ん
は
「
今
ま

で
は
住
ま
い
手
の
希
望
に
対
し
て
、
大

家
の
自
分
が
ブ
レ
ー
キ
を
か
け
て
い
た

こ
と
に
気
が
つ
い
た
」
と
言
い
ま
す
。

 

「
つ
い
『
大
胆
な
こ
と
は
ま
ず
い
だ
ろ

う
』
と
引
き
止
め
て
い
た
ん
で
す
。
で

も
今
回
そ
こ
を
踏
み
込
ん
だ
こ
と
で
、

と
て
も
独
創
的
で
、
し
か
も
入
居
者
の

方
に
と
っ
て
最
高
に
住
み
や
す
い
部
屋

が
で
き
ま
し
た
。
入
居
者
さ
ん
が
建
物

の
価
値
を
高
め
て
く
れ
た
の
で
す
」

　

こ
う
し
た
取
り
組
み
に
つ
い
て
は
、

「
入
居
者
を
甘
や
か
し
す
ぎ
」
と
い
う

批
判
も
あ
る
そ
う
。

 

「
決
し
て
そ
ん
な
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん
。

こ
れ
ま
で
は
オ
ー
ナ
ー
が
自
分
で
内
装

を
選
び
、
入
居
者
が
つ
く
の
を
待
っ
て

い
た
。
色
々
考
え
て
作
っ
て
も
、
誰
も

気
に
入
っ
て
く
れ
な
い
と
き
も
あ
り
ま

す
。
と
こ
ろ
が
『
入
居
者
と
一
緒
に
部

屋
づ
く
り
を
す
る
』
と
い
う
ス
タ
イ
ル

は
、
内
装
を
は
じ
め
る
前
か
ら
確
実
に

入
居
が
決
定
す
る
の
で
す
。
オ
ー
ナ
ー

か
ら
見
れ
ば
、
そ
れ
だ
け
リ
ス
ク
が
低

い
こ
と
な
ん
で
す
よ
」

　

壁
紙
選
び
と
同
様
、
青
木
さ
ん
は
部

屋
づ
く
り
に
一
緒
に
立
ち
会
い
ま
す
。

責
任
を
分
か
ち
合
う
こ
と
で
お
互
い
の

信
頼
関
係
が
生
ま
れ
、
そ
れ
が
コ
ミ
ュ

ニ
テ
ィ
に
発
展
し
て
い
く
の
で
す
。

 

「
オ
ー
ダ
ー
メ
イ
ド
賃
貸
は
、
入
居
前

に
何
度
も
足
を
運
ん
で
も
ら
う
よ
う
に

な
り
ま
す
。
そ
の
手
間
を
ポ
ジ
テ
ィ
ブ

に
捉
え
、
自
分
の
理
想
と
す
る
生
活
を

思
い
描
い
て
わ
く
わ
く
で
き
る
よ
う
な

人
が
集
ま
っ
て
く
る
ん
で
す
」

　

壁
紙
選
び
も
オ
ー
ダ
ー
メ
イ
ド
も
、

住
ま
い
や
生
活
に
「
自
分
ら
し
さ
」
を

求
め
る
と
い
う
価
値
観
の
入
居
者
が
集

ま
る
仕
掛
け
。
同
じ
価
値
観
の
人
た
ち

が
集
ま
る
の
で
、
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ

ン
が
ス
ム
ー
ズ
に
生
ま
れ
ま
す
。
そ
れ

に
よ
っ
て
入
居
者
同
士
が
自
然
と
つ
な

が
り
、
そ
の
つ
な
が
り
に
惹
か
れ
て
さ

ら
に
人
が
集
ま
る
、
と
い
う
循
環
が
起

き
る
の
で
す
。
暮
ら
し
に
前
向
き
な
入

居
者
が
集
ま
る
の
で
、
ク
レ
ー
ム
や
滞

納
は
一
切
な
い
そ
う
。

　

ロ
イ
ヤ
ル
ア
ネ
ッ
ク
ス
に
は
、
建
物

内
３
Ｌ
Ｄ
Ｋ
の
１
室
を
３
人
用
の
シ
ェ

ア
ハ
ウ
ス
に
し
た
「
マ
ン
シ
ョ
ン
内

シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
」
が
３
部
屋
あ
り
ま
す
。

個
性
的
に
仕
上
げ
た
空
間
に
惹
か
れ
た

女
性
が
集
ま
り
、
す
べ
て
満
室
で
す
。

 

「
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス
で
は
『
こ
の
空
間
が

好
き
』
と
い
う
価
値
観
が
共
通
し
て
い

る
だ
け
の
見
知
ら
ぬ
３
人
が
、
い
き
な

り
一
緒
に
暮
ら
す
こ
と
に
な
り
ま
す
。

そ
れ
だ
け
人
付
き
合
い
に
積
極
的
で
、

人
間
関
係
に
気
を
配
る
こ
と
が
で
き
る

人
が
集
ま
る
ん
で
す
」

　

こ
れ
も
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
な
入
居
者
を
一

度
に
集
め
ら
れ
る
、
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
づ

く
り
の
新
た
な
仕
掛
け
な
の
で
す
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
の
屋
上
も
、
入
居
者
な

ら
い
つ
で
も
好
き
な
時
に
使
え
る
ル
ー

フ
ガ
ー
デ
ン
「
S
o
r
a
n
i
w゚
A

（
ソ
ラ
ニ
ワ
）」
と
し
て
新
た
に
開
放
し

ま
し
た
。
希
望
に
応
え
て
菜
園
プ
ラ
ン

タ
ー
も
用
意
。
青
木
さ
ん
は
「
自
分
は

面
倒
は
み
ま
せ
ん
」
と
宣
言
、
野
菜
の

世
話
や
水
や
り
は
入
居
者
の
み
な
さ
ん

が
行
っ
て
い
る
そ
う
。

 

「
入
居
者
の
方
が
先
生
を
招
い
て
ヨ
ガ

教
室
を
し
た
り
、
サ
ン
バ
を
演
奏
し
て

パ
ー
テ
ィ
ー
を
し
た
り
。
入
居
者
同
士

の
輪
が
広
が
る
、
昔
の
縁
側
の
よ
う
な

役
割
を
果
た
し
て
く
れ
て
い
ま
す
」

　

ロ
イ
ヤ
ル
ア
ネ
ッ
ク
ス
は
、
今
で
は

「
マ
ン
シ
ョ
ン
全
体
が
シ
ェ
ア
ハ
ウ
ス

の
よ
う
だ
」
と
言
わ
れ
て
い
ま
す
。
こ

こ
で
の
取
り
組
み
は
「
青
木
さ
ん
だ
か

ら
で
き
る
の
で
あ
っ
て
、
同
じ
こ
と
は

で
き
な
い
」
と
思
う
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

 

「
全
部
を
真
似
す
る
必
要
は
な
い
ん
で

す
。
ど
の
オ
ー
ナ
ー
さ
ん
も
自
分
の
得

意
分
野
が
あ
る
は
ず
。
で
き
る
範
囲
で
、

ま
ず
一
歩
を
踏
み
出
す
こ
と
で
す
」
と

青
木
さ
ん
は
語
り
ま
す
。
そ
の
た
め
に

は
自
分
が
楽
し
む
こ
と
が
大
切
。

 

「
私
は
よ
く
『
大
家
は
エ
ン
タ
ー
テ
イ

メ
ン
ト
業
だ
』
と
言
っ
て
い
ま
す
。
人

は
見
た
目
に
も
楽
し
い
こ
と
に
関
心
を

持
ち
ま
す
。
楽
し
そ
う
な
物
件
に
は
人

が
集
ま
っ
て
く
る
。
み
ん
な
が
楽
し
ん

で
幸
せ
に
な
っ
た
結
果
と
し
て
お
金
を

も
ら
え
た
ら
、
最
高
で
す
よ
ね
。
私
と

同
じ
く
先
代
か
ら
継
い
だ
オ
ー
ナ
ー
も

多
い
と
思
い
ま
す
。
何
も
せ
ず
に
経
営

が
悪
化
し
て
か
ら
で
は
、
動
く
こ
と
も

で
き
な
く
な
る
。
行
動
す
る
な
ら
“
今
”

し
か
な
い
ん
で
す
」

　

青
木
さ
ん
の
新
し
い
チ
ャ
レ
ン
ジ
が
、

練
馬
区
に
建
築
中
の
「
青
豆
ハ
ウ
ス
」。

「
現
代
版
の
長
屋
」
が
コ
ン
セ
プ
ト
の

新
し
い
ス
タ
イ
ル
の
木
造
３
階
建
て
賃

貸
住
宅
は
、
青
木
さ
ん
の
ア
イ
デ
ィ
ア

や
理
想
が
た
っ
ぷ
り
つ
ま
っ
て
い
ま
す
。

　

青
木
さ
ん
の
取
り
組
み
や
考
え
方
に

は
、
空
室
対
策
の
参
考
に
な
る
ヒ
ン
ト

が
た
く
さ
ん
あ
り
ま
す
。
10
月
20
日
の

フ
ェ
ス
タ
で
、
講
演
を
ぜ
ひ
聴
い
て
み

て
く
だ
さ
い
。 

取
材
・
文
／
久
保
田
　
正
志

空室率30％から空室待ち120組へ

「
自
分
ら
し
さ
」の
究
極
・

オ
ー
ダ
ー
メ
イ
ド
賃
貸

同
じ
価
値
観
の
人
が
集
ま
り
、

自
然
な
つ
な
が
り
が
生
ま
れ
る

大
家
は

エ
ン
タ
ー
テ
イ
メ
ン
ト
業

築 25 年の賃貸マンションに
全国から「ここに住みたい！」という
入居希望者が集まってきます。
経営危機から一転、120組待ちの
人気物件となった
その空室対策の秘密とは？
話題の新世代オーナー・
青木純さんにお話を伺いました。

豊島区東池袋の賃貸マンション「ロイ
ヤルアネックス」を経営する㈱メゾン
青樹代表。大学卒業後、大手不動産
会社を経て、ポータルサイト『HOME'S
（ホームズ）』を運営する㈱ネクストに
勤務。2011年 1月に祖父の代から
続く賃貸マンションの経営を継承する
も、築古物件で競争力がなく、直後の
東日本大震災により空室率 27％の経
営危機に。試行錯誤の結果「選べる
壁紙サービス」を始める。仲介会社に
理解されず、オーナー自ら客付け。や
がて独自サイトに掲載した入居者の体
験談がメディアに取り上げられ、入居
者のコミュニティも話題となり、2年あ
まりで空室待ち120 組の人気マンショ
ンに。「オーダーメイド賃貸」等ユニー
クな取り組みが話題の、次世代を代表
する若手オーナー。7月30日に初の
著書『大家も住人もしあわせになる賃
貸住宅のつくり方』（学研）を出版。

「選べる壁紙サービス」で入居者が選んだ壁紙の一例。
引き戸をはさんで壁紙が赤と青、天井は白と黒という斬
新な色使い

シェアハウスの1室。テーマは「禅スタイル」。
リビング奥には畳の小上がりも

ソファやバーベキュー用のコンロがそろう
「SoraniwA。」

ヨガ教室の様子。入居者主催でさまざまなイベ
ントが開催されている

青木 純 氏（あおき じゅん）

特集 大増税時代を乗り切る４つの教え

空室
対策

オーダーメイド賃貸の2部屋目は、若い
女性入居者。タイル風の壁紙（上）や、金
色の水玉柄の天井（下）がかわいらしい

大家も住人も
しあわせになる
賃貸住宅のつくり方


