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「
細
部
ま
で
納
得
し
た
プ
ラ
ン
が
で
き

て
か
ら
契
約
し
た
い
」
と
の
考
え
か
ら
、

契
約
前
か
ら
積
水
ハ
ウ
ス
と
と
も
に
プ

ラ
ン
を
練
り
上
げ
た
Ｎ
さ
ん
。『
間
取

り
は
１
Ｋ
中
心
で
、
目
標
の
利
回
り
を

狙
え
る
レ
ベ
ル
を
追
求
す
る
』
と
い
う

借地を買い戻したことを機
に、賃貸住宅建築をスター
トされたＮさん。既存物件
の「懸案リスト」を作り、「賃
貸経営 + 相続対策フェス
タ」に赴くなどして、４社か
ら提案を受ける。自身で模
型を作って検討を重ね、積
水ハウスを選択。密な打ち
合わせを行い「細部まで納
得できるプラン」で契約。キッチンの位置を工夫した

1K（間取りの一例）

築年数を重ねても入居者様から選ばれる個性ある賃貸
住宅を――Ｎさんの要望に応えたコンセプトが「ホテル
ライク」。廊下、階段は室内に設け、白を基調にした内
装に、折り上げ天井や間接照明、アクセントタイルなど
で、ホテルのような上質な空間を実現。細部までこだ
わってデザインされた外観や厳選された植栽で、品のあ
る雰囲気を醸し出している。

1  中廊下・中階段を採用し、
雁行させたフォルムで邸宅のよ
うな上品な外観に。通気孔の
ベントキャップを正面に出さな
いなどの配慮もきめ細か　 2  
自然光が入る、明るいエントラ
ンスホール　 3  階段の踊り場
のニッチは、モザイクタイルで
洗練された趣　 4  間接照明や
フットライトなど、階段室もこだ
わりがいっぱい　 5  アクセント
タイルや間接照明＆折り上げ天
井、クロス仕上げの壁がホテル
ライクな雰囲気

「ホテルライク」がテーマの共用部

物件概要
所在地●東京都杉並区
最寄り駅より徒歩 8分
構造●軽量鉄骨造2階建て
戸数● 8戸
間取り●１K（7戸）～
2K（1戸）
面積● 26.38㎡～32.72㎡
設備●シャンプードレッ
サー付洗面台、浴室乾燥機、
グリル付きガス2口コンロ、
床下収納（1階）など

前回のおさらい

中
廊
下
・
中
階
段
の
上
質
な
空
間

将
来
も
戦
え
る
個
性
あ
る
物
件
に

取材にご協力
いただいたNさん

本誌読者であるＮさんの
賃貸住宅建築に編集部が密着取材。
前回の「建築会社選び編」に続き、
今号ではいよいよNさんが
こだわりぬいて完成した
物件をご紹介！
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テ
ー
マ
に
対
し
、
同
社
か
ら
提
案
さ
れ

た
コ
ン
セ
プ
ト
が
『
ホ
テ
ル
ラ
イ
ク
』

だ
っ
た
。
具
体
的
に
は
、
廊
下
や
階
段

を
建
物
内
部
に
配
す
る
中
廊
下
・
中
階

段
タ
イ
プ
の
２
階
建
て
。
共
用
部
に
は

ニ
ッ
チ
や
折
り
上
げ
天
井
、
間
接
照
明

を
配
し
、
高
級
感
あ
ふ
れ
る
ホ
テ
ル
の

よ
う
な
雰
囲
気
を
演
出
し
て
い
る
。
賃

貸
住
戸
に
も
ア
ク
セ
ン
ト
ク
ロ
ス
や
間

接
照
明
を
採
用
し
て
上
質
な
趣
に
。
表

情
豊
か
な
外
観
デ
ザ
イ
ン
も
魅
力
的
だ
。

 

「
こ
の
賃
貸
住
宅
を
長
年
活
用
し
た
い

の
で
、
将
来
も
選
ば
れ
る
た
め
の
個
性

が
ほ
し
い
と
い
う
思
い
に
応
え
て
く
れ

る
い
い
プ
ラ
ン
だ
と
感
じ
ま
し
た
。
中

廊
下
は
外
廊
下
よ
り
戸
数
は
減
り
ま
す

が
、
周
囲
の
物
件
に
は
少
な
い
プ
ラ
ン

で
差
別
化
が
で
き
ま
す
し
、
入
居
者
様

や
近
隣
の
方
も
周
囲
の
目
が
気
に
な
ら

な
い
と
い
う
メ
リ
ッ
ト
も
あ
り
ま
す
。

室
内
に
あ
る
中
廊
下
な
の
で
、
美
観
を

保
つ
の
に
日
常
清
掃
が
欠
か
せ
な
い
で

す
が
、
外
廊
下
の
様
に
壁
や
床
、
建
具

等
が
雨
や
日
光
に
よ
る
影
響
を
受
け
な

い
の
で
、
将
来
の
大
規
模
修
繕
時
の
手

間
が
抑
え
ら
れ
る
の
で
は
な
い
か
と
、

期
待
し
て
い
ま
す
」
と
Ｎ
さ
ん
は
語
る
。

　
フ
ァ
ー
ス
ト
プ
ラ
ン
を
基
に
、
契
約

後
も
さ
ら
に
幾
度
も
検
討
・
変
更
を
重

ね
、
理
想
の
プ
ラ
ン
が
完
成
。
着
工
後

は
毎
日
現
場
に
行
っ
て
状
況
を
確
認
さ

れ
た
。

 

「
気
に
な
る
点
は
す
ぐ
に
現
場
監
督
さ

ん
と
話
し
、
対
応
し
て
も
ら
い
ま
し
た
。

近
隣
か
ら
の
要
望
へ
の
対
応
も
非
常
に

早
く
、
素
晴
ら
し
か
っ
た
で
す
」

　
そ
し
て
2
0
1
5
年
1
月
、
高
級
感

を
含
め
た
付
加
価
値
を
も
ち
、
築
年
数

を
重
ね
て
も
戦
え
る
賃
貸
住
宅
が
完
成
。

引
渡
し
時
に
は
す
で
に
満
室
と
な
っ
た
。

 

「
営
業
・
設
計
・
現
場
監
督
・
私
と
、

み
ん
な
で
案
を
出
し
合
い
、
本
音
で
ぶ

つ
か
り
合
っ
て
『
も
の
づ
く
り
を
し
て

い
る
』
と
い
う
、
と
て
も
い
い
関
係
が

あ
っ
た
こ
と
が
一
番
良
か
っ
た
で
す
」

と
笑
顔
で
語
る
Ｎ
さ
ん
。
い
つ
か
は
ご

自
身
の
自
宅
と
し
て
住
ま
わ
れ
る
こ
と

も
考
え
て
い
る
ほ
ど
の
、
納
得
の
物
件

が
誕
生
し
た
。

 

取
材
・
文
／
神
戸

　久
美
子

　撮
影
／
青
木

　茂
也

最初に提案された案を見直し、何度も打
ち合わせを重ねることでより良いプランに
作り込んでいったという。気になる点を
図面上に赤字で示し、設計士に見直して
もらう作業をくり返した。

◀︎実 際 の 図 面。
細かな赤字で埋
めつくされている

１Ｋというと、玄関を入ってすぐ廊下の片側にキッチン
があって、その奥に居室というのが一般的。ここでは
あえて部屋の奥にキッチンを配置して、スライディング
スクリーンという半透明の扉で目隠しできるようにした
タイプや、扉を開けると対面式キッチンになるタイプ
を設け、同じ 1K の表示でも間取りのバリエーションを
もたせた。

6  スライディングスクリーンでキッチンを仕切れるプラン　 7  アクセント
クロスと間接照明でモダンな雰囲気に　 8  スライディングスクリーンを開
けると、キッチンを対面式で使えるプラン。収納も充実　 9  共用部も含め、
照明の光が建物のシルエットをより美しく際立たせる　10 浴室には浴室
乾燥機を装備。窓のあるタイプも　11 明るく機能的なキッチン　12１階
住戸に設けた専用庭は外からも出入りが可能

間取りバリエーションが豊富な住戸

これから建てるあなたへアドバイス
提案されたプランで妥協しない

先人に
学べ

67
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国
土
交
通
省
の
「
我
が
国
の
住
生
活

を
め
ぐ
る
状
況
」
に
よ
る
と
、
日
本
の

総
人
口
は
２
０
１
０
年
を
ピ
ー
ク
に
減

少
を
続
け
て
い
く
と
の
発
表
が
あ
っ
た
。

さ
ら
に
、
２
０
５
０
年
に
は
現
人
口
の

約
４
分
の
１
に
あ
た
る
３
０
０
０
万
人

も
少
な
く
な
り
、
９
７
０
８
万
人
に

な
っ
て
し
ま
う
と
い
う
（
図
１
）。

 

「
さ
ら
に
、
２
０
５
０
年
に
は
現
在
の

半
分
以
下
に
人
口
が
減
少
す
る
地
域
が

全
国
で
６
割
以
上
存
在
し
、
誰
も
住
ま

な
く
な
る
地
域
が
約
２
割
に
な
り
ま
す
。

一
方
で
、
人
口
が
増
加
す
る
地
域
は
わ

ず
か
２
％
に
し
か
す
ぎ
ま
せ
ん
。
こ
の

地
域
は
、
主
に
大
都
市
圏
に
偏
り
ま
す
。

つ
ま
り
、
人
口
が
増
え
る
地
域
と
、
激

減
す
る
地
域
が
存
在
し
、
極
端
な
２
極

化
が
起
こ
る
こ
と
が
今
後
予
想
さ
れ
る

の
で
す
。
過
疎
化
が
進
む
と
こ
ろ
で
ア

パ
ー
ト
経
営
を
し
て
も
、
厳
し
く
な
る

こ
と
は
目
に
見
え
て
い
ま
す
」
と
末
永

氏
は
指
摘
す
る
。

　
そ
う
し
た
中
で
安
定
し
た
経
営
を

行
っ
て
い
く
た
め
に
は
、
入
居
者
に
長

く
住
ん
で
も
ら
う
工
夫
や
、
質
の
高
い

サ
ー
ビ
ス
を
提
供
し
て
い
く
こ
と
が
、

こ
れ
ま
で
以
上
に
重
要
に
な
っ
て
く
る

と
い
う
わ
け
だ
。

 

「
２
０
０
６
年
に
施
行
さ
れ
た
『
住
生

活
基
本
法
』
に
謳
っ
て
あ
る
よ
う
に
、

こ
れ
か
ら
は
ス
ト
ッ
ク
物
件
を
重
視
す

る
方
向
に
業
界
全
体
の
舵
が
切
ら
れ
て

い
ま
す
。
将
来
の
転
売
を
考
え
る
な
ら

ば
、
物
件
の
担
保
評
価
を
維
持
す
る
た

め
に
適
切
な
管
理
を
行
う
こ
と
、
あ
る

い
は
物
件
の
評
価
を
上
げ
る
た
め
に
的

確
な
リ
フ
ォ
ー
ム
を
す
る
こ
と
が
重
要

と
な
っ
て
き
ま
す
」

　
こ
れ
ら
を
踏
ま
え
、
管
理
業
界
と
し

て
今
後
必
要
に
な
っ
て
く
る
こ
と
は
、

以
下
の
２
点
だ
と
い
う
。

①
入
居
者
の
多
様
化
す
る
ニ
ー
ズ
に
対

応
す
る
こ
と

②
オ
ー
ナ
ー
が
持
つ
資
産
（
物
件
）

価
値
の
維
持
向
上
を
徹
底
す
る
こ
と

 

「
今
後
は
資
産
価
値
の
維
持
、
向
上
の

た
め
に
リ
フ
ォ
ー
ム
に
投
資
す
る
環
境

が
よ
り
強
ま
っ
て
く
る
こ
と
で
し
ょ
う
。

そ
の
意
味
で
は
、
普
段
か
ら
入
居
者
と

コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
を
と
っ
て
い
る

管
理
会
社
は
強
い
と
い
え
ま
す
。
入
居

者
の
ニ
ー
ズ
を
満
た
す
的
確
な
提
案
を

す
る
こ
と
が
で
き
、
オ
ー
ナ
ー
様
か
ら

は
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
的
な
役
割
を
求
め

ら
れ
、
と
て
も
や
り
が
い
の
あ
る
業
務

だ
と
感
じ
て
い
ま
す
」

厳
し
さ
を
増
す
賃
貸
経
営
に
は

質
の
高
い
管
理
が
求
め
ら
れ
る

公益財団法人　日本賃貸住宅管理協会　会長

末永照雄氏
株式会社アミックス代表取締役社長　全国賃貸管理ビジネス協会理事
東京都出身。実家である不動産会社の手伝いを機に不動産事業をはじ
める。大学卒業後、管理会社である株式会社アミックス入社。趣味はジョ
ギング・水泳・登山。

（公財） 日本賃貸住宅管理協会　会長が語る

今後、賃貸経営はますます厳しくなっていく。
オーナーにとって最も身近な業務である「管理」は
ますます重要になってくるだろう。
そんな時代に挑むために、業界全体としてどのように
進化させていこうとしているのか。
日本賃貸住宅管理協会・会長の末永氏に伺った。

適
切
な
管
理
を
行
う
た
め
に
は

業
界
全
体
で
人
を
育
て
る

1Part
業界動向

特集　管理会社を最強のパートナーに！

厳しい時代を勝ち抜くために
管理業界が
めざすものとは
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そ
の
た
め
に
も
、
日
本
賃
貸
住
宅
管

理
協
会
（
以
下
「
日
管
協
」）
で
は
質

の
高
い
人
材
育
成
が
急
務
と
考
え
て
お

り
、「
賃
貸
不
動
産
経
営
管
理
士
」
と

い
う
資
格
制
度
を
（
公
社
）
全
国
宅
地

建
物
取
引
業
協
会
連
合
会
と
、（
公
社
）

全
日
本
不
動
産
協
会
と
協
力
し
て
創
設

し
た
。
賃
貸
不
動
産
経
営
管
理
士
と
は
、

賃
貸
住
宅
の
管
理
に
関
す
る
知
識
・
技

能
・
倫
理
観
を
持
っ
た
専
門
家
。
賃
貸

管
理
業
務
に
必
要
な
専
門
知
識
と
、
高

い
実
務
能
力
の
習
得
を
図
る
べ
く
「
賃

貸
不
動
産
経
営
管
理
士
講
習
」
も
実
施

し
て
お
り
、
将
来
の
国
家
資
格
化
を
目

指
し
て
い
る
。
ま
た
、
管
理
業
務
の
適

正
化
を
図
る
た
め
に
国
土
交
通
省
が

２
０
１
１
年
に
設
け
た
「
賃
貸
住
宅
管

理
業
者
登
録
制
度
」
の
普
及
と
法
制
化

も
日
管
協
は
支
持
し
て
い
る
。

　
業
界
全
体
と
し
て
の
専
門
性
の
底
上

げ
を
図
る
決
意
を
語
る
一
方
で
、
末
永

氏
は
管
理
業
界
の
こ
れ
か
ら
の
展
望
を

語
っ
た
。

 

「
管
理
業
務
は
多
岐
に
渡
る
の
で
す
が
、

オ
ー
ナ
ー
様
か
ら
見
て
、
各
社
の
違
い

や
力
の
差
が
わ
か
り
づ
ら
い
、
と
も
よ

く
言
わ
れ
ま
す
。
そ
こ
で
、
日
管
協
は

オ
ー
ナ
ー
に
と
っ
て
判
断
材
料
と
な
る

評
価
指
標
の
普
及
を
促
進
し
て
い
ま

す
」

　
そ
の
評
価
指
標
の
一
つ
と
し
て
末
永

氏
は
「
物
件
の
実
収
入
の
把
握
・
捕
捉
」

を
挙
げ
て
い
る
。
オ
ー
ナ
ー
に
と
っ
て

大
切
な
こ
と
は
、
実
収
入
＝
手
取
り
収

入
を
い
か
に
高
め
る
か
だ
と
。

 

「
オ
ー
ナ
ー
様
の
実
収
入
を
上
げ
る
た

め
に
、
予
算
を
立
て
て
、
そ
れ
に
基
づ

い
た
計
画
を
実
行
し
て
い
く
。
つ
ま
り

会
社
の
経
営
と
同
様
で
す
。プ
ラ
ン（
計

画
）
→
ド
ゥ
（
実
行
）
→
チ
ェ
ッ
ク

（
評
価
）
→
ア
ク
シ
ョ
ン
（
改
善
）、
こ

の
P
D
C
A
サ
イ
ク
ル
に
基
づ
い
た
収

益
改
善
が
出
来
て
い
る
か
が
ポ
イ
ン
ト

と
な
り
ま
す
。
第
三
者
の
立
場
で
収
益

改
善
の
ア
ド
バ
イ
ス
が
で
き
る
、
プ
ロ

フ
ェ
ッ
シ
ョ
ナ
ル
な
管
理
会
社
を
増
や

し
た
い
と
考
え
て
い
ま
す
」

　
最
後
に
オ
ー
ナ
ー
に
向
け
て
の
メ
ッ

セ
ー
ジ
を
伺
っ
た
。

 

「
オ
ー
ナ
ー
の
皆
様
に
は
是
非
経
営
者

意
識
を
持
ち
、
そ
の
上
で
、
管
理
会
社

を
経
営
の
パ
ー
ト
ナ
ー
に
し
て
い
た
だ

き
た
い
。
当
協
会
は
社
団
法
人
で
は
な

く
財
団
法
人
の
道
を
選
び
ま
し
た
。
管

理
会
社
の
利
益
を
追
求
す
る
の
で
は
な

く
、
オ
ー
ナ
ー
様
や
入
居
者
も
含
め
た

市
場
全
体
の
適
正
化
、
発
展
に
寄
与

し
た
い
と
い
う
考
え
か
ら
な
の
で
す
。

オ
ー
ナ
ー
様
と
入
居
者
、
管
理
会
社
の

三
位
一
体
で
、
明
る
い
未
来
を
創
っ
て

い
き
ま
し
ょ
う
。」 

取
材
・
文
／
本
多 

智
裕

Ｐ
Ｄ
Ｃ
Ａ
に
基
づ
い
た
管
理
で

オ
ー
ナ
ー
の
実
収
入
を
高
め
る

管
理
の
力
で
賃
貸
住
宅
の

明
る
い
未
来
を
創
る

賃貸不動産管理に必要な知識・技術・技能・
倫理観をもって、管理業務全般にわたる管理
の適正化・健全化に寄与することを目的とし
た資格制度。累計資格者数は３万人を超える

（平成 27 年５月末時点）

賃貸住宅管理業務の適正化を図るために、
国土交通省主導で施行された制度。一定の
ルールを設けて借主と貸主の利益保護を図
り、また登録事業者を公開することで、消費
者の判断材料となる

❶協会の設立経緯
2005 年、公益法人化を目指して「賃貸住宅管理業
協会」と「全国賃貸管理業協会」が統合して発足し
たのが母体。不動産の経営的な管理を普及・推進し、
賃貸住宅市場の健全な発展を目指す業界団体
❷概要
東京都中央区八重洲に本部を置き、全国14ブロック、
47都道府県支部で構成されている。会員は協会事業
に賛同し、その運営を支援する法人または個人。会員数
は年々増加しており、現在は1000社を超える
❸四葉マークの由来
４つのハート型の小葉でクローバーの形を成す。それ
ぞれのハートはオーナー、入居者、管理会社、地域・
社会を示している。４者の幸福を願う「四方良しの精
神」がこのマークには込められている

相談員による無料の管
理相談コーナーや空室
問題、民法・税制改正
に関するセミナー、国土
交通省の二俣氏よるＤＩ
Ｙ型賃貸借の講演を開
催。詳しくは10 ページ。

賃貸経営+相続対策フェスタに出展！

賃貸不動産経営管理士とは

賃貸住宅管理業者登録制度とは

公益財団法人
日本賃貸住宅管理協会
日本賃貸住宅管理協会とは

図1　人口の長期的な推移と将来推計
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出典：平成 24 年度国土交通白書
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特集　管理会社を最強のパートナーに！

2
　
賃
貸
管
理
の
業
務
内
容
は
多
岐
に
渡

る
。
オ
ー
ナ
ー
と
管
理
会
社
の
間
で
管

理
業
務
委
託
契
約
を
結
ぶ
際
に
、
業
務

の
範
囲
が
定
め
ら
れ
る
。
内
容
は
管
理

会
社
に
よ
っ
て
、
あ
る
い
は
管
理
料
に

応
じ
て
異
な
る
が
、
一
般
的
な
フ
ロ
ー

と
し
て
は
次
の
よ
う
に
な
る
。

　
ま
ず
入
居
者
募
集
に
関
す
る
提
案
が

な
さ
れ
る
。
募
集
活
動
を
行
い
、
入
居

審
査
を
経
て
契
約
・
入
居
と
な
る
。
そ

の
後
は
家
賃
収
納
業
務
や
ク
レ
ー
ム
対

応
業
務
な
ど
の
入
居
者
対
応
と
並
行
し

て
、
建
物
の
清
掃
、
巡
回
な
ど
維
持
管

理
業
務
を
行
う
。
そ
し
て
退
去
の
際
に

は
立
会
い
や
現
状
確
認
、
精
算
業
務
、

原
状
回
復
工
事
の
手
配
な
ど
を
行
う
。

　
以
上
が
主
な
内
容
だ
が
、
こ
れ
だ
け

で
も
管
理
会
社
の
業
務
が
多
岐
に
わ
た

る
こ
と
が
わ
か
る
だ
ろ
う
。
し
か
し
、

実
際
に
日
々
ど
の
よ
う
な
活
動
を
し
て

い
る
か
ま
で
オ
ー
ナ
ー
は
把
握
で
き
て

い
な
い
の
で
は
な
い
か
。
業
務
報
告
書

の
内
容
が
ど
こ
ま
で
詳
細
に
書
か
れ
て

い
る
か
は
会
社
に
よ
っ
て
異
な
る
。
左

ペ
ー
ジ
で
登
場
す
る
日
本
賃
貸
管
理
協

会
の
相
談
員
で
あ
る
長
井
さ
ん
は
語
る
。

 

「
実
は
オ
ー
ナ
ー
に
費
用
を
負
担
し
て

も
ら
う
こ
と
が
生
じ
な
い
限
り
、
管
理

会
社
だ
け
で
対
応
し
て
完
了
さ
せ
る
こ

と
が
ほ
と
ん
ど
で
す
」

　
つ
ま
り
、
オ
ー
ナ
ー
の
知
ら
ぬ
と
こ

ろ
で
ト
ラ
ブ
ル
が
起
き
、
無
事
に
解
決

し
て
い
る
こ
と
も
多
い
と
い
う
わ
け
だ
。

今
後
、
業
務
報
告
書
に
は
気
を
つ
け
て

目
を
通
し
て
み
て
ほ
し
い
。
管
理
会
社

の
陰
の
努
力
が
刻
ま
れ
て
い
る
か
も
し

れ
な
い
の
だ
か
ら
。

オ
ー
ナ
ー
の
知
ら
な
い
と
こ
ろ
で

管
理
会
社
は
頑
張
っ
て
い
る

張り込み調査、入居者の安否確認まで！？

管理会社を賃貸経営の強い味方にするためには、まずその仕事内容を知る必要がある。
実は、オーナーの知らない大変な業務や、驚くような陰の努力がたくさんあるのだ。
オーナー、そして入居者の為に奮闘する管理会社の仕事内容を覗いてみよう。

Part

一般的な賃貸管理会社の業務の流れ

こんなことまで？隠れた管理会社のお仕事
入居者編

日頃からオーナー以上に入居者と関わることの多い管理会社。
クレームや設備のトラブルなど、入居者からの声は日夜を問わない。
入居者の快適な暮らしのために奮闘する管理会社の声をお届けしよう。

管理会社

管理会社の
知られざるお仕事紹介

■「『隣りのバルコニーから、何かが腐敗したような異臭がする』とのクレー
ムが。物騒な事件だったら大変だと調べてみると、外国籍の入居者が部屋
のバルコニーで大量にナマコの干物を製造していることが判明。仕事で売る
商品作りをしていると主張されましたが、もともと事業用ではなく居住用で
貸しているのであり、この異臭は近隣に迷惑なのでと説得し、何とかやめて
もらう事が出来ました。」（株式会社 H Tさん）
 
■「エアコンやコンロの故障時で修理 ･ 交換までに時間を要する場合は、
入居者の部屋まで扇風機や卓上コンロをお届けし、貸出しています。」（株式
会社 M M さん）

■「入居者の親族から『本人と長期
にわたって連絡が取れない』、勤務
先から『従業員が無断欠勤で自宅ま
で来たが応答がない』などのケース
では、現地に急行し警察の立ち会い
のもとで解錠、安否の確認を行って
います」（株式会社 M M さん）

管
理
業
務
受
託
契
約

募
集
に
対
す
る
提
案

入
居
審
査

入
居
準
備

契約期間中業務

❶建物維持管理業務
❷賃料等収納業務
❸契約条件対応業務
❹クレーム対応業務
❺巡回
❻清掃業務
❼提案業務
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「
管
理
会
社
の
役
割
と
は
オ
ー

ナ
ー
の
収
益
の
最
大
化
で
す
」
と

語
る
の
は
、
塩
見
氏
。
そ
の
意
味

は
、
本
来
管
理
会
社
に
求
め
ら
れ

る
の
は
ク
レ
ー
ム
処
理
な
ど
の
基

本
的
な
こ
と
ば
か
り
で
な
く
、
高

い
賃
料
や
収
益
を
保
証
す
る
こ
と

が
で
き
る
提
案
力
で
あ
る
と
い
う

こ
と
。
受
け
身
と
見
ら
れ
が
ち
だ

が
、
提
案
し
て
こ
そ
の
管
理
会
社

だ
と
の
自
負
が
あ
る
の
だ
。

 

「
例
え
ば
小
さ
な
こ
と
で
す
が
、

エ
ア
コ
ン
の
交
換
で
す
。
１
台
ご

と
で
は
効
率
が
悪
い
の
で
、
年
間

の
出
費
は
大
き
く
な
っ
て
も
、
全

室
の
エ
ア
コ
ン
を
ま
と
め
て
交
換

す
る
方
が
長
い
目
で
見
れ
ば
経
済

的
で
あ
る
と
オ
ー
ナ
ー
に
提
案
し
、

納
得
し
て
も
ら
っ
た
こ
と
も
あ
り

ま
す
」
と
語
る
の
は
荻
野
氏
。

 

「
オ
ー
ナ
ー
の
長
期
安
定
経
営
の

観
点
か
ら
あ
ら
ゆ
る
相
談
事
に
対

し
て
ワ
ン
ス
ト
ッ
プ
で
対
応
し
、

ト
ー
タ
ル
コ
ー
デ
ィ
ネ
ー
ト
を
行

う
こ
と
が
管
理
会
社
に
課
せ
ら
れ

た
使
命
な
の
で
す
」
と
長
井
氏
も

語
る
。

　
一
方
で
オ
ー
ナ
ー
側
に
も
管
理

会
社
に
力
を
発
揮
し
て
も
ら
う
た

め
の
心
構
え
と
行
動
が
必
要
だ
と

い
う
の
が
一
致
し
た
考
え
。

 

「
承
認
や
判
断
を
求
め
た
場
合
の

レ
ス
ポ
ン
ス
は
早
め
に
し
て
も
ら

い
た
い
で
す
し
、
仮
に
オ
ー
ナ
ー

様
に
と
っ
て
悪
い
話
で
あ
っ
て
も

対
応
策
を
話
し
合
え
る
よ
う
な
心

構
え
は
持
っ
て
も
ら
い
た
い
で
す
。

契
約
時
に
し
か
顔
を
合
わ
せ
な
い

の
で
な
く
、
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ

ン
も
密
に
し
て
も
ら
い
た
い
で
す

ね
」
と
長
井
氏
。

　
お
互
い
の
信
頼
関
係
が
、
良
好

な
管
理
に
、
ひ
い
て
は
入
居
者
の

満
足
度
に
つ
な
が
る
と
い
う
わ
け

だ
。
パ
ー
ト
ナ
ー
で
あ
る
管
理
会

社
手
を
取
り
合
い
、
安
定
し
た
賃

貸
経
営
を
実
現
し
よ
う
。

取
材
・
文
／
本
多 

智
裕

互
い
の
信
頼
関
係
を
築
き

良
質
な
管
理
を
生
む

パ
ー
ト
ナ
ー
に

公益財団法人
日本賃貸住宅管理協会

副会長
東京都支部長
塩見紀昭氏

理事
東京都副支部長
荻野政男氏

日管協総合研究所
研究所員・
主任相談員
長井和夫氏

オーナーと管理会社の上手な付き合い方とは？
管理会社が最高のパフォーマンスを発揮するためには、オーナーが管理会社と
上手に付き合うことが必要不可欠。そうなるためのポイントを専門家に尋ねてみた。

株式会社
明和住販流通
センター
代表取締役

株式会社イチイ
代表取締役

こんなことまで？隠れた管理会社のお仕事
物件管理編

入居者に長く住んでもらうことが、オーナーの安定した賃貸経営に繋がる。
そのためには日頃から質の高い管理を行うことや、空室対策や入居者募集の活動が肝となる。

オーナーのために管理会社は頑張っているのだ。

■「騒音問題や、無断でのペット飼育疑惑が発生した場合は、
現地での張り込み調査を行っています」（株式会社 M M さん）

■入居者の情報を知ろうとする怪しい電話が、管理会社には
かかってきます。宅配業者を装い「宅配便の宛先が雨で濡れ
て消えてしまい困っている。確認の為、〇号室の方の名前と電
話番号を教えて下さい」という巧妙な電話も。そこで、「入
居者さんに確認して折り返すので、どなたからの荷物なのか、
御社の連絡先を教えて下さい」と言うと、電話を切られること
があります。「◯号室の○さんの勤務先の同僚ですが、無断
欠勤しているので部屋まで見に来た。もともと○さんは心臓
の具合が悪いので、部屋で倒れているかも知れない。」なんて
いうのもありました。管理会社は、過去の経験から瞬時の判
断をし、物件の治安を守っているのです」（株式会社 H Tさん）

■「室内の扉のドアノブが取れてしまい、入居者が部屋から出
られなくなってしまったことや、室内にいる子供が窓の鍵を閉
めてしまい、母親がベランダに閉め出された、といった場合
に緊急出張して解錠しています」（株式会社 M M さん）

■「入居前のお部屋にて電波クリーニング（盗聴盗撮器調査）
を実施しています」 （管理会社 M M さん）

■「退去者が出た時のことを考え、日頃から仲介会社とコミュ
ニーションを密にしておき、優先的に紹介してもらえるように
しています」（E 株式会社 Fさん）

■「空室対策として、物件ごとに徹底的に原因調査を行って
います。例えば、ターゲットの検討や、広告の見直し、仲介
会社への紹介営業、室内装飾や内装のご提案をしています」

（株式会社 M M さん）

■「全社員にデジタルカメラを支給し、物件写真の上手な撮
り方の研修も行っています。」（管理会社 E Fさん）

■「エアコンを多く使用する夏前に、試運転を呼びかける手紙
を入居者に送っています。これは、事前に作動をチェックして
もらうことで、ピーク時の修理の集中を緩和するためです」（株
式会社 M M さん）

そのためには日頃から質の高い管理を行うことや、空室対策や入居者募集の活動が肝となる。


