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貸
家
の
新
規
着
工
件
数
は
、
消
費
税

率
引
き
上
げ
後
の
反
動
減
も
な
く
増
え

続
け
、
２
０
１
５
年
１
月
か
ら
の
相
続

税
増
税
の
影
響
で
拍
車
が
か
か
り
、
未

だ
に
顕
著
に
伸
び
て
い
ま
す
。
ま
た
、

2
0
0
0
年
以
降
、
単
身
向
け
賃
貸
住

宅
に
偏
っ
た
供
給
が
さ
れ
て
お
り
、
供

給
過
剰
感
が
強
ま
っ
て
い
ま
す
。
そ
の

結
果
、
従
来
か
ら
高
水
準
が
続
い
て
い

た
空
室
率
は
さ
ら
に
悪
化
し
て
い
ま
す
。

　
ま
ず
、
首
都
圏
ア
パ
ー
ト
の
空
室
率

は
、
過
去
５
年
間
お
お
む
ね
30
％
前
後

で
推
移
し
て
い
ま
し
た
。
し
ば
ら
く
落

ち
着
い
て
い
ま
し
た
が
、
２
０
１
５
年

後
半
に
急
上
昇
し
て
い
ま
す
。
中
で
も

神
奈
川
県
は
１
年
で
３
ポ
イ
ン
ト
も
高

ま
り
、
東
京
市
部
や
千
葉
県
も
明
ら
か

に
空
室
率
が
増
え
て
い
ま
す
。
新
規
供

給
圧
力
の
高
い
エ
リ
ア
で
、
特
に
厳
し

い
状
況
に
な
っ
て
い
る
よ
う
で
す
。

　
マ
ン
シ
ョ
ン
の
空
室
率
は
ア
パ
ー
ト

に
比
べ
て
低
め
で
８
〜
12
％
に
収
ま
っ

て
い
て
、
特
に
急
激
な
変
化
も
あ
り
ま

せ
ん
。
比
較
的
規
模
が
大
き
く
、
管
理

運
営
が
上
手
く
機
能
し
て
い
る
か
ら
で

し
ょ
う
。
た
だ
、
も
と
も
と
マ
ン
シ
ョ

ン
は
建
築
コ
ス
ト
や
設
備
維
持
費
が
高

い
た
め
、
ア
パ
ー
ト
よ
り
空
室
率
が
低

く
て
も
収
支
は
安
泰
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

　
最
近
の
状
況
の
厳
し
さ
を
表
す
の
が
、

新
築
（
竣
工
後
12
カ
月
以
内
の
物
件
）

の
み
の
空
室
率
で
す
。
ア
パ
ー
ト
系
で

は
平
均
50
％
前
後
、
神
奈
川
県
は
60
％

台
後
半
に
達
し
ま
す
。
マ
ン
シ
ョ
ン
系

も
、
ア
パ
ー
ト
系
よ
り
は
低
め
で
す
が
、

25
〜
30
％
と
極
め
て
厳
し
い
状
況
で
す
。

い
ず
れ
も
築
古
物
件
を
含
め
た
全
体
平

均
よ
り
高
く
な
っ
て
い
ま
す
。

空
室
率
、
家
賃
の
推
移
は
？

２
０
１
５
年
ま
で
の

賃
貸
住
宅
市
場
を
振
り
返
る

株式会社タス
新事業開発部長

藤井 和之 さん

　2016年
不動産市況＆
空室対策最前線

特集

消費税・相続税の増税を経て、大きな変化にさらされた 2015 年。
来年の不動産市況はどうなり、また賃貸市場の空室はどうなっていくのか？

今年から来年にかけての市場動向や最新テクニック、事例などを通して、
2016年の賃貸市場と、空室対策の最前線を紹介していく。

こ
の
半
年
で
空
室
率
悪
化
、

新
築
貸
家
急
増
で
高
ま
る
過
剰
感

新
築
ア
パ
ー
ト
の
空
室
率
は

な
ん
と
50
％
以
上

不
動
産
市
場
調
査
を
専
門
と
し
、

不
動
産
評
価
Ｗ
ｅ
ｂ
サ
イ
ト「
Ｔ
Ａ
Ｓ
‐
Ｍ
Ａ
Ｐ
」を
運
営
、

「
賃
貸
住
宅
市
場
レ
ポ
ー
ト
」の
発
表
で
も
知
ら
れ
る（
株
）タ
ス
。

同
社
新
事
業
開
発
部
長
の
藤
井
さ
ん
に
最
新
動
向
を
伺
っ
た
。
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つ
ま
り
、
新
築
で
も
埋
ま
ら
な
く

な
っ
て
い
る
わ
け
で
す
。
新
築
は
す
で

に
„
プ
レ
ミ
ア
ム
“
に
は
な
ら
ず
、「
そ

の
場
所
、そ
の
物
件
で
な
け
れ
ば
ダ
メ
」

と
い
う
ユ
ー
ザ
ー
を
引
き
付
け
る
特
徴

が
な
け
れ
ば
、
競
争
力
を
保
て
な
く

な
っ
て
い
ま
す
。

　
賃
料
相
場
に
つ
い
て
は
、
東
京
23
区

が
や
や
上
向
き
気
味
で
あ
る
以
外
、
大

き
な
変
化
は
あ
り
ま
せ
ん
。
リ
ー
マ
ン

シ
ョ
ッ
ク
を
挟
む
過
去
10
年
の
長
期
的

推
移
で
は
、
５
％
内
外
の
変
化
し
か
な

く
、
横
ば
い
に
近
い
状
況
で
す
。
こ
の

賃
料
推
移
を
見
て
、
市
場
が
落
ち
着
い

て
い
る
と
考
え
る
の
は
危
険
で
す
。

　
新
築
後
の
募
集
期
間
と
家
賃
の
動
き

を
追
う
と
、
募
集
期
間
が
長
引
い
た
物

件
の
賃
料
は
１
年
以
内
に
10
％
も
下
が

っ
て
い
ま
す
。「
新
築
だ
か
ら
強
気
の

家
賃
設
定
が
可
能
」
は
通
用
し
ま
せ
ん
。

　
さ
ら
に
賃
料
の
経
年
下
落
率
の
分
析

で
は
、
30
年
で
３
割
も
落
ち
ま
す
。
こ

う
し
た
点
を
収
支
計
画
に
織
り
込
む
こ

と
が
大
切
で
す
。
現
在
、
民
間
借
家
に

単
身
居
住
す
る
高
齢
者
は
50
万
人
以
上

で
す
が
、
今
後
20
年
以
内
に
そ
の
50
万

戸
が
空
室
と
し
て
市
場
に
放
出
さ
れ
る

と
予
測
さ
れ
て
い
ま
す
。
こ
の
圧
力
は

相
当
深
刻
な
事
態
を
招
く
と
考
え
て
お

く
べ
き
で
す
。
　

    

取
材
・
文
／
木
村 

元
紀

データ提供：アットホーム株式会社、分析：株式会社タス

データ提供：アットホーム株式会社、分析：株式会社タス

首都圏アパートの空室率推移

首都圏新築アパートのみの空室率推移

　2016年
不動産市況＆
空室対策最前線

1
2

3

4

プロローグ ▶  P20
2015年までの賃貸住宅市場を振り返る
不動産市況 ▶ P22
2016年の不動産市況の展望
ハウツー ▶ P24
繁忙期に満室にするための空室対策
事例 ▶ P28
「地域コミュニティ創出」が
なぜ満室経営に繋がるのか？
新たな選択肢 ▶ P30
空いている部屋を有効活用
Airbnbを始めてみませんか？
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新
築
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
や
建
売
住
宅

の
需
要
は
、
減
速
感
が
鮮
明
に
な
っ
て

い
る
。と
り
わ
け
、新
築
分
譲
マ
ン
シ
ョ

ン
に
つ
い
て
は
、「
杭
問
題
」
の
発
覚

以
降
、
完
売
が
難
し
く
な
っ
て
い
る
。

全
国
的
に
「
虫
喰
い
」
の
状
態
が
目
立

つ
よ
う
に
な
っ
た
。

　
以
前
か
ら
、
地
価
と
建
築
費
の
高
騰

が
著
し
く
、
顧
客
の
購
買
力
を
超
え
た

分
譲
価
格
に
な
っ
て
し
ま
い
、
販
売
が

苦
戦
し
が
ち
で
あ
っ
た
と
こ
ろ
に
、
杭

の
問
題
が
発
覚
し
、
需
要
は
弱
含
み
と

な
っ
て
い
る
。

　
一
方
、
新
築
の
建
売
住
宅
に
つ
い
て

は
、
販
売
価
格
の
上
昇
に
よ
っ
て
売
れ

行
き
が
鈍
化
し
て
い
た
が
、
最
近
で
は

完
成
在
庫
の
値
引
き
処
分
が
常
態
化
し

て
い
る
。

　
逆
に
、
新
築
に
比
べ
て
割
安
な
中
古

住
宅
の
需
要
は
、
一
段
と
強
く
な
っ
て

い
る
。
特
に
、
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
人

気
は
高
く
、
都
心
部
や
駅
近
の
も
の
は

品
不
足
感
も
あ
っ
て
、
成
約
価
格
は
上

昇
し
て
い
る
。

　
ま
た
、
中
古
の
戸
建
住
宅
に
つ
い
て

も
、
こ
れ
ま
で
は
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
に

遅
れ
を
取
っ
て
き
た
が
、
価
格
の
安
さ

と
住
宅
面
積
の
広
さ
が
評
価
さ
れ
つ
つ

あ
り
、
僅
か
で
は
あ
る
が
、
需
要
の
回

復
が
見
ら
れ
る
。

　
住
宅
の
リ
フ
ォ
ー
ム
需
要
の
拡
大
は

目
覚
ま
し
く
、
市
場
も
拡
大
が
続
い
て

い
る
。
こ
の
要
因
は
、
建
て
替
え
よ
り

も
コ
ス
ト
が
安
い
と
い
う
こ
と
が
大
き

い
。

　
こ
の
よ
う
な
動
き
を
整
理
す
る
と
、

「
家
賃
を
払
う
よ
り
買
っ
た
ほ
う
が
得
」、

あ
る
い
は
「
リ
フ
ォ
ー
ム
で
出
費
を
少

な
く
済
ま
せ
た
い
」
と
い
う
「
生
活
防

衛
」
を
目
的
と
し
た
需
要
だ
と
言
え
る
。

　
さ
て
、
現
在
の
市
況
の
底
堅
さ
を
支

え
て
い
る
も
う
一
つ
の
需
要
は
、
投
資

や
節
税
目
的
の
売
買
で
あ
る
。

　
ま
ず
、
投
資
に
つ
い
て
は
、
超
低
金

利
政
策
が
既
に
20
年
以
上
も
続
き
、
手

元
の
現
金
が
利
を
生
ま
な
い
こ
と
か
ら
、

利
回
り
の
良
い
不
動
産
に
資
金
が
大
量

に
流
れ
込
ん
で
い
て
、
活
発
な
取
引
が

行
わ
れ
て
き
た
。
現
在
も
需
要
は
衰
え

て
い
な
い
も
の
の
、
優
良
物
件
の
品
不

足
か
ら
、
高
値
で
の
取
引
と
な
り
利
回

り
が
低
下
し
、
投
資
と
し
て
の
魅
力
は

薄
れ
た
。
し
か
し
、
円
安
か
ら
の
イ
ン

フ
レ
を
想
起
す
る
個
人
富
裕
層
の
買
い

意
欲
は
高
い
。

　
ま
た
、
２
０
１
５
年
か
ら
相
続
税
の

強
化
が
政
策
決
定
さ
れ
た
こ
と
で
、
そ

の
節
税
対
策
と
し
て
不
動
産
を
購
入
し

た
り
、
ア
パ
ー
ト
の
建
築
着
工
数
が
驚

不
動
産
市
場
に
は
、２
つ
の

「
防
衛
特
需
」が
生
ま
れ
て
い
る

福岡県出身。九州大学法学部卒。
三大都市圏の住宅情報誌の創刊責任者を歴任。
１９８９年11月に発表した「関西圏から不動産価格が大幅に下落する」は、
バブル崩壊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』（日本経済新聞出版社）他、多数。

不動産市況アナリスト

幸田昌則 氏　こうだ まさのり

アベノミクス効果のピークは過ぎたが、
不動産市況は全体として底堅い動きが続いている。
この背景には、異次元の金融緩和と超低金利による下支え、
相続税の強化による特需が生まれていることがある。
緩やかな減速期にはあるものの、
格差社会を反映して、富裕層や企業の購買意欲は高く、
市場を牽引しているが、不透明感も出始めている。

          2016年
不動産市況の展望
東京オリンピックを前に
不動産価格は限界か 1

2016年不動産市況＆空室対策最前線
不動産市況
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異
的
な
高
水
準
に
な
っ
た
り
す
る
な
ど
、

住
宅
市
況
の
減
速
を
下
支
え
し
て
い
る
。

　
貸
家
着
工
数
の
急
増
に
つ
い
て
は
、

人
口
減
少
が
続
く
日
本
で
は
問
題
で
あ

る
と
の
指
摘
も
出
る
ほ
ど
に
な
っ
て
い

る
。ま
た
、タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
を
使
っ

た
相
続
税
の
節
税
を
巡
っ
て
は
、
行
き

過
ぎ
た
節
税
対
策
と
し
て
チ
ェ
ッ
ク
を

厳
し
く
す
る
と
の
指
示
を
国
税
庁
が
出

す
な
ど
、
不
動
産
取
得
に
よ
る
節
税
を

牽
制
す
る
ほ
ど
に
な
っ
て
い
る
。

　
こ
う
し
た
事
例
を
見
る
と
、
富
裕
層

や
企
業
に
よ
る
投
資
、
節
税
需
要
は
強

く
な
っ
て
い
て
、
市
況
を
支
え
て
い
る
。

す
な
わ
ち
、「
資
産
防
衛
」
の
特
需
で

あ
る
。
現
在
の
市
況
は
、
生
活
防
衛
と

資
産
防
衛
と
い
う
２
つ
の
需
要
が
、
減

速
を
緩
や
か
に
し
て
い
る
の
で
あ
る
。

　
名
古
屋
圏
の
底
堅
さ
は
、
自
動
車
産

業
、
航
空
機
産
業
を
中
心
と
し
た
地
域

の
経
済
力
が
活
発
化
し
て
い
る
こ
と
に

あ
る
。
名
古
屋
駅
周
辺
の
変
化
は
著
し

く
、
今
後
、
リ
ニ
ア
新
幹
線
の
開
業
に

よ
る
将
来
性
へ
の
期
待
も
大
き
い
。

　
基
準
地
価
指
数
の
推
移
（
図
表
③
）

を
み
る
と
、
地
方
圏
で
も
中
枢
都
市
と

そ
の
他
と
で
は
、
格
差
の
拡
大
が
著
し

い
。
そ
れ
ぞ
れ
の
地
方
ブ
ロ
ッ
ク
圏
で
、

中
枢
都
市
へ
の
人
口
集
中
が
進
行
し
て

い
る
こ
と
は
周
知
の
事
実
で
あ
る
。
そ

れ
ぞ
れ
の
都
市
の
人
口
増
減
、
経
済
力
、

交
通
機
関
の
発
達
度
な
ど
に
よ
っ
て
、

地
価
の
格
差
は
今
後
も
拡
大
し
て
い
く

こ
と
は
、
避
け
ら
れ
な
い
も
の
と
考
え

ら
れ
る
。

　
す
で
に
、
平
均
値
で
は
現
実
の
姿
を

　
３
大
都
市
圏
で
は
、
商
業
地
・
住
宅

地
共
に
昨
年
比
プ
ラ
ス
で
、
ア
ベ
ノ
ミ

ク
ス
と
日
銀
の
異
次
元
の
金
融
緩
和
に

よ
る
効
果
が
明
白
だ
（
図
表
①
）。
特
に
、

余
剰
資
金
が
地
方
の
中
枢
都
市
で
あ
る

札
幌
・
仙
台
・
広
島
・
福
岡
に
流
入
し

た
こ
と
で
、
価
格
上
昇
の
幅
が
大
き
く

な
っ
て
い
る
こ
と
が
分
か
る
。

　
ま
た
、
３
大
都
市
圏
の
中
で
名
古
屋

圏
の
健
闘
が
目
立
っ
て
い
る
（
図
表

②
）。
東
京
圏
の
需
要
の
強
さ
は
、
既

に
ニ
ュ
ー
ヨ
ー
ク
・
パ
リ
・
ロ
ン
ド
ン

等
と
並
ん
だ
国
際
都
市
と
し
て
の
評
価

が
あ
り
、
当
然
と
言
え
る
。

説
明
で
き
な
い
。
地
価
も
格
差
の
時
代

に
な
っ
て
い
る
。
利
便
性
の
良
否
に
よ

る
差
は
大
き
く
な
る
だ
ろ
う
。

　
今
世
紀
に
入
っ
て
、
新
規
住
宅
の
供

給
量
は
減
少
傾
向
が
続
い
て
い
る
。
住

宅
の
空
き
家
数
は
８
２
０
万
戸
に
達
し

て
い
て
、
昨
今
は
「
空
き
家
」
が
社
会

問
題
化
し
て
い
る
。
今
後
は
、
新
築
マ

ン
シ
ョ
ン
や
ア
パ
ー
ト
な
ど
の
貸
家
の

供
給
量
も
、
建
築
コ
ス
ト
や
用
地
の
取

得
難
も
手
伝
っ
て
、
減
少
傾
向
が
鮮
明

に
な
っ
て
い
く
も
の
と
推
測
で
き
る
。

　
新
た
な
年
も
、
市
場
へ
は
様
々
な
理

由
で
不
動
産
が
放
出
さ
れ
、
売
り
物
件

数
は
引
き
続
き
高
水
準
で
推
移
す
る
。

背
景
に
は
人
口
減
少
、
高
齢
化
社
会
の

進
行
、
所
有
不
動
産
の
老
朽
化
や
事
業

採
算
の
低
下
な
ど
が
あ
る
。

　
新
し
い
動
き
と
し
て
は
、
都
心
部
・

駅
近
の
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
価
格
高
騰

で
、
資
産
ロ
ス
が
少
な
く
な
っ
た
り
、

物
件
に
よ
っ
て
は
キ
ャ
ピ
タ
ル
ゲ
イ
ン

が
得
ら
れ
る
こ
と
も
あ
り
、
久
々
に
自

宅
の
買
い
替
え
需
要
が
復
活
す
る
こ
と

が
予
想
さ
れ
る
。

　
不
動
産
価
格
に
つ
い
て
は
、
地
域
に

よ
っ
て
例
外
は
あ
り
得
る
が
、利
回
り
・

購
買
力
な
ど
を
総
合
的
に
考
慮
す
る
と
、

２
０
１
６
年
は
そ
ろ
そ
ろ
限
界（
上
限
）

に
な
る
可
能
性
が
大
と
言
え
る
。

最
新
の
地
価
動
向
は

格
差
の
拡
大
が

一
段
と
進
行
し
て
い
る

＊ ＊ ＊ ＊ ＊ ＊ ＊ ＊ ＊ ＊
＊
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図表③ 基準地価指数の推移（2010年を100とする）
※国土交通省「都道府県地価調査」より
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図表② 基準地価指数の推移（2000年を100とする）
［住宅地］

［地方圏・地方中枢都市］

※国土交通省「都道府県地価調査」より 各年7月1日時点
地方圏（中枢都市）：札幌市・仙台市・広島市・福岡市
地方圏（その他）中枢都市と三大都市圏を除いた都市

※国土交通省「都道府県地価調査」より
地方中枢都市：札幌市・仙台市・広島市・福岡市

図表① 圏域別基準地価・対前年変動率（2015年）
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個
人
が
空
い
て
い
る
部
屋
を
使
っ

て
、
旅
行
者
に
有
料
で
宿
泊
場
所
を
提

供
す
る
「
民
泊
」
が
、
注
目
を
集
め
て

い
る
。
部
屋
を
貸
し
た
い
個
人
（
ホ
ス

ト
）
と
安
く
泊
ま
り
た
い
旅
行
者
（
ゲ

ス
ト
）
を
、
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
の
サ
イ

ト
で
効
率
よ
く
仲
介
す
る
マ
ッ
チ
ン
グ

サ
イ
ト「
Ａ
ｉ
ｒ
ｂ
ｎ
ｂ（
エ
ア
ー
ビ
ー

･
ア
ン
ド
ビ
ー
）」が
登
場
し
た
こ
と
で
、

こ
の
民
泊
ス
タ
イ
ル
が
一
気
に
世
界
に

普
及
し
た
か
ら
だ
。
同
社
は
２
０
０
８

年
に
米
サ
ン
フ
ラ
ン
シ
ス
コ
で
創
業
。

現
在
１
９
０
カ
国
・
３
万
４
０
０
０
以

上
の
都
市
で
人
と
人
と
を
つ
な
ぎ
、
登

録
物
件
数
２
０
０
万
件
、
通
算
ゲ
ス
ト

数
は
６
０
０
０
万
人
に
上
る
ほ
ど
の
急

成
長
を
遂
げ
て
い
る
。
日
本
で
も
、
外

国
人
旅
行
者
が
急
増
し
て
い
る
こ
と
も

あ
っ
て
ホ
ス
ト
数
が
劇
的
に
伸
び
て

お
り
、
現
在
、
国
内
ホ
ス
ト
の
数
は

１
万
３
０
０
０
件
超
に
上
る
と
い
う
。

　
Ａ
ｉ
ｒ
ｂ
ｎ
ｂ
は
「
地
元
の
家
で
暮

ら
す
よ
う
に
旅
を
し
よ
う
」
が
コ
ン
セ

プ
ト
。
旅
行
者
は
ホ
テ
ル
よ
り
も
割
安

の
費
用
で
宿
泊
で
き
る
だ
け
で
な
く
、

ホ
ス
ト
か
ら
地
元
の
人
し
か
知
ら
な
い

ロ
ー
カ
ル
情
報
や
穴
場
情
報
を
教
え
て

も
ら
っ
た
り
、
地
元
の
人
に
な
っ
た
気

分
で
暮
ら
す
よ
う
な
旅
を
体
験
で
き
る

魅
力
が
あ
る
。
一
方
、
ホ
ス
ト
に
と
っ

て
は
世
界
中
の
人
々
と
出
会
い
、
語
ら

い
、
楽
し
く
交
流
す
る
こ
と
が
で
き
る

う
え
、
空
き
部
屋
の
有
効
活
用
で
副
収

入
が
得
ら
れ
る
の
も
メ
リ
ッ
ト
。
掲
載

は
無
料
で
、
宿
泊
料
金
の
決
済
は
Ａ
ｉ

ｒ
ｂ
ｎ
ｂ
が
代
行
。
3
％
の
手
数
料
が

引
か
れ
て
、
ホ
ス
ト
に
入
金
さ
れ
る
。

　
し
か
し
、
こ
う
し
た
「
民
泊
」
が
旅

行
業
法
違
反
に
あ
た
る
と
の
指
摘
も
あ

り
、
ト
ラ
ブ
ル
も
見
受
け
ら
れ
る
。
た

だ
、
日
本
政
府
観
光
局
の
統
計
に
よ
る

と
、
平
成
26
年
の
外
国
人
旅
行
者
数
は

１
３
４
１
万
人
で
、
平
成
25
年
か
ら

３
０
０
万
人
も
増
加
。
５
年
後
の
東
京

オ
リ
ン
ピ
ッ
ク
・
パ
ラ
リ
ン
ピ
ッ
ク
に

向
け
て
さ
ら
に
増
え
る
見
込
み
で
、
宿

泊
施
設
の
不
足
が
深
刻
に
な
っ
て
い
る
。

　
そ
こ
で
厚
生
労
働
省
と
国
土
交
通
省

は
11
月
、
民
泊
を
平
成
28
年
4
月
に
も

全
国
で
解
禁
す
る
方
針
を
発
表
し
た
。

早
急
に
明
確
な
基
準
を
作
り
、
安
心
し

て
使
え
る
民
泊
を
普
及
さ
せ
た
い
考
え

だ
。
政
府
は
す
で
に
国
家
戦
略
特
区
に

お
い
て
民
泊
を
認
め
る
特
例
を
設
け
て

お
り
、
こ
れ
を
受
け
て
東
京
都
大
田
区

が
平
成
28
年
１
月
よ
り
区
内
で
民
泊
を

解
禁
す
る
方
針
。
宿
泊
施
設
の
不
足

解
消
に
民
泊
の
果
た
す
役
割
は
大
き
く
、

今
後
の
広
が
り
が
注
目
さ
れ
る
。

宿泊予約が成立した場合、ゲストから宿泊料金の合計額の
6〜12％、ホストから3％をAirbnb 側が受け取る。ゲスト
による物件損壊など、万が一の場合にはAirbnbによる「ホス
ト保証」で最大１億円まで補償。一定条件を満たすAirbnb
予約に対して、すべて無料で適用される。

Airbnbの仕組み
ホストが自分の部屋をAirbnbに掲載する
ゲストがAirbnbで部屋を見つけ、
宿泊リクエストをする
ホストがゲストからの宿泊リクエストを
受け入れるかどうか判断し承認する
予約日にゲストが泊まりに来る

ホテルではなく一般住宅に泊まる「民泊」が外国人旅行者に人気を呼んでいる。
その主役は、世界最大級の宿泊予約サイト「Airbnb（エアビーアンドビー）」。
東京オリンピックに向けて、宿泊施設の不足や空き部屋の解消手段としても期待されている。
どんな仕組みのサービスなのか？ ホストになれば、どんなメリットがあるのか？
実際にホストとなって、各国の旅行者を受け入れているヒロミさんにも話を伺った。

1
2

3

4

宿泊場所を
提供する人

お部屋の
掲載

宿泊施設を
探す

宿泊する人

ホスト ゲスト

地元に遊びに
来て欲しい！

地元を味わう
旅がしたい！

宿泊・
おもてなし

「Airbnb（エアービーアンドビー）」を
始めてみませんか？

１
９
０
カ
国
・
２
０
０
万
件

日
本
で
も
ホ
ス
ト
数
が
急
上
昇

空いている部屋を有効活用

無料無料

4
2016年不動産市況＆空室対策最前線

新たな選択肢
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あ
る
日
、
友
人
に
「
い
ろ
ん
な
国
の

家
に
泊
ま
れ
る
よ
」
と
サ
イ
ト
を
見
せ

ら
れ
た
こ
と
か
ら
、
Ａ
ｉ
ｒ
ｂ
ｎ
ｂ
の

存
在
を
知
っ
た
と
い
う
ヒ
ロ
ミ
さ
ん
。

 

「
世
界
中
に
友
達
が
ほ
し
か
っ
た
の
で
、

逆
に
ホ
ス
ト
に
な
れ
ば
、
わ
が
家
に
旅

行
者
が
来
て
く
れ
て
楽
し
そ
う
だ
な
と

思
っ
た
ん
で
す
。
調
べ
て
み
る
と
、
決

済
も
代
行
し
て
も
ら
え
る
し
、
万
一
の

際
の
ホ
ス
ト
保
証
も
付
い
て
い
て
安
心
。

じ
ゃ
あ
や
っ
て
み
よ
う
と
、
自
宅
マ
ン

シ
ョ
ン
の
一
室
を
活
用
し
て
、
２
年
前

か
ら
始
め
ま
し
た
」
と
振
り
返
る
。

　
ヒ
ロ
ミ
さ
ん
は
、
他
人
が
自
宅
に
泊

ま
る
こ
と
に
全
く
抵
抗
が
な
い
タ
イ
プ
。

む
し
ろ
「
出
入
り
す
る
人
が
多
い
ほ
ど

運
気
が
上
が
る
気
が
す
る
」
と
に
こ
や

か
だ
。
た
だ
し
、
ご
主
人
が
不
在
の
日

も
あ
る
の
で
、
ゲ
ス
ト
は
女
性
と
カ
ッ

プ
ル
に
限
定
し
て
い
る
と
い
う
。
旅
慣

れ
た
ゲ
ス
ト
が
多
く
、
こ
れ
ま
で
ト
ラ

ブ
ル
が
起
こ
っ
た
こ
と
は
な
い
そ
う
。

　
宿
泊
用
の
部
屋
は
極
め
て
シ
ン
プ
ル
。

ベ
ッ
ド
を
置
く
と
使
わ
な
い
と
き
邪
魔

に
な
る
の
で
、
ゲ
ス
ト
が
泊
ま
る
際
は

布
団
を
敷
く
。
こ
の
「
ジ
ャ
パ
ニ
ー
ズ

ス
タ
イ
ル
」
が
新
鮮
で
、
喜
ぶ
外
国
人

旅
行
者
も
多
い
と
い
う
。

 

「
最
初
は
低
め
の
宿
泊
料
に
し
た
方
が

評
価
が
つ
き
や
す
い
と
思
っ
て
、
一
泊

４
０
０
０
円
で
ス
タ
ー
ト
し
ま
し
た
。

高
評
価
が
多
い
ほ
ど
人
気
が
高
ま
り
、

予
約
が
増
え
ま
す
か
ら
。
現
在
は
５
０

０
０
円
に
し
て
い
ま
す
。
素
泊
ま
り
の

方
が
ほ
と
ん
ど
で
す
が
、
希
望
者
に
は

５
０
０
円
で
朝
食
も
提
供
し
て
い
ま
す
」

　
こ
れ
ま
で
に
10
カ
国
以
上
、
延
べ
30

人
が
宿
泊
。
特
に
多
い
の
は
韓
国
、
中

国
な
ど
ア
ジ
ア
圏
か
ら
の
観
光
客
で
、

２
週
間
滞
在
し
た
人
も
い
る
と
い
う
。

 

「
ゲ
ス
ト
か
ら
、
そ
の
人
の
国
の
リ
ア

ル
な
話
が
聞
け
る
の
が
楽
し
く
て
。
ベ

ル
ギ
ー
人
の
女
性
に
、
彼
女
の
家
で
は

朝
ご
飯
か
ら
板
チ
ョ
コ
を
食
べ
な
い
と

一
日
が
始
ま
ら
な
い
と
聞
い
た
と
き
は

ち
ょ
っ
と
び
っ
く
り
。
翌
朝
、
チ
ョ
コ

レ
ー
ト
ペ
ー
ス
ト
を
作
っ
て
『
ト
ー
ス

ト
に
塗
っ
て
一
緒
に
食
べ
な
い
？
』
と

声
を
か
け
ま
し
た
。
自
分
か
ら
誘
っ

た
と
き
は
お
代
は
い
た
だ
き
ま
せ
ん

（
笑
）。
ケ
ー
キ
を
焼
い
て
も
て
な
し
た

り
、
一
緒
に
お
茶
を
飲
ん
で
、
お
し
ゃ

べ
り
を
楽
し
む
こ
と
も
あ
り
ま
す
」

　
友
人
付
き
合
い
に
な
っ
た
ゲ
ス
ト
も

多
い
。
米
国
在
住
の
日
本
人
女
性
も
そ

の
一
人
。
ヒ
ロ
ミ
さ
ん
は
近
々
渡
米
し

て
彼
女
の
家
に
数
日
滞
在
す
る
予
定
だ
。

 

「
ポ
ー
ト
ラ
ン
ド
に
50
年
以
上
住
ん
で

い
る
素
敵
な
方
で
、
帰
国
さ
れ
た
折
り

に
何
度
か
お
泊
ま
り
に
な
っ
て
仲
良
く

な
り
『
今
度
は
ぜ
ひ
う
ち
に
泊
ま
り
に

来
て
』
と
招
い
て
く
だ
さ
っ
た
ん
で
す
。

そ
ん
な
ゲ
ス
ト
が
各
国
に
い
る
か
ら
、

虫
の
い
い
話
で
す
が
私
は
無
料
で
世
界

の
あ
ち
こ
ち
に
泊
ま
れ
ま
す
（
笑
）」

　
ヒ
ロ
ミ
さ
ん
の
Ａ
ｉ
ｒ
ｂ
ｎ
ｂ
利
用

の
目
的
は
ビ
ジ
ネ
ス
で
は
な
く
、
あ
く

ま
で
も
人
と
出
会
え
る
喜
び
に
あ
る
。

「
こ
の
家
に
来
て
、私
に
会
っ
て
良
か
っ

た
と
言
っ
て
も
ら
え
た
ら
十
分
」
と

言
っ
て
顔
を
ほ
こ
ろ
ば
せ
た
。

　
注
目
を
集
め
る
Ａ
ｉ
ｒ
ｂ
ｎ
ｂ
。
空

い
て
い
る
部
屋
を
有
効
活
用
す
る
ひ
と

つ
の
手
段
と
し
て
、
検
討
し
て
み
て
は

い
か
が
だ
ろ
う
。    

取
材
・
文
／
菱
沼 

晶

まずは世界各地の掲載物
件や価格設定をチェックし
てみましょう。サイトからホス
トの新規登録もできます。
Airbnb
http://www.airbnb.jp/

JR 横浜駅から徒歩 10
分。夫婦と愛犬が暮らす
自宅マンションの一室を
活用して、各国の旅行
者を受け入れている。ホ
スピタリティあふれる良
質なおもてなしが認めら
れ、優良なホストを認
定する「スーパーホスト」
に昇格。

ダイニングは旅行者と楽しく語
り合う憩いの場。愛犬のアミ
ちゃんも大人気だ。下はダイニ
ングの隣に位置する、5.5 畳
大の宿泊部屋。シンプルで清
潔感あふれる雰囲気に。

Airbnbサイトを
見てみよう！

神奈川県横浜市在住
Airbnbホスト歴2年
ヒロミさん

ホ
ス
ト
の
ヒ
ロ
ミ
さ
ん
に
聞
く

A
i
r
b
n
b
の
魅
力
と
は
？
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マ
イ
ナ
ン
バ
ー
の
使
わ
れ
方

　
マ
イ
ナ
ン
バ
ー
が
ど
の
よ
う
に
使
わ

れ
る
の
か
、
説
明
し
ま
し
ょ
う
。
平
成

28
年
分
の
確
定
申
告
か
ら
、
納
税
者
本

人
や
扶
養
家
族
な
ど
の
マ
イ
ナ
ン
バ
ー

を
書
く
欄
が
で
き
、
そ
こ
に
番
号
を
記

入
す
る
こ
と
に
加
え
て
、
納
税
者
本
人

の
個
人
番
号
カ
ー
ド
の
写
し
を
添
付
し

て
提
出
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
個

人
番
号
カ
ー
ド
が
な
い
場
合
に
は
、
通

知
カ
ー
ド
の
写
し
及
び
運
転
免
許
証
等

の
身
分
証
明
書
の
添
付
が
必
要
に
な
り

ま
す
。

　
そ
れ
以
外
の
使
わ
れ
方
と
し
て
み
な

さ
ん
に
関
係
し
た
と
こ
ろ
で
は
、
例
え

ば
社
宅
で
賃
貸
に
出
し
て
い
た
り
、
サ

ブ
リ
ー
ス
で
貸
し
て
い
た
り
す
る
場
合

で
す
。
法
人
か
ら
賃
料
が
振
り
込
ま
れ

ま
す
が
、
そ
の
金
額
が
年
間
15
万
円
を

超
え
る
個
人
の
オ
ー
ナ
ー
は
、
相
手
が

税
務
所
に
送
る
支
払
調
書
に
記
入
す
る

た
め
に
、
相
手
先
会
社
に
個
人
番
号
等

の
カ
ー
ド
等
を
提
示
す
る
必
要
が
あ
る

の
で
す
。
こ
れ
は
義
務
で
す
。
つ
ま
り

一
般
企
業
に
マ
イ
ナ
ン
バ
ー
を
教
え
な

け
れ
ば
な
ら
な
い
と
い
う
問
題
が
生
じ

て
く
る
の
で
す
。
こ
の
他
に
税
務
署
に

提
出
す
る
法
定
調
書
で
マ
イ
ナ
ン
バ
ー

が
必
要
な
も
の
は
60
種
類
以
上
も
あ
り

ま
す
。
つ
ま
り
給
料
や
賃
料
な
ど
、
番

号
一
つ
で
簡
単
に
紐
づ
け
ら
れ
、
国
に

把
握
さ
れ
て
し
ま
う
こ
と
を
意
味
し
て

い
る
の
で
す
。

メ
リ
ッ
ト
と
デ
メ
リ
ッ
ト
は
？

　
マ
イ
ナ
ン
バ
ー
制
度
の
メ
リ
ッ
ト
と

デ
メ
リ
ッ
ト
を
ま
と
め
る
と
左
ペ
ー
ジ

の
表
の
よ
う
に
な
り
ま
す
。
メ
リ
ッ
ト

は
、
住
宅
ロ
ー
ン
控
除
を
適
用
す
る
場

合
の
確
定
申
告
書
な
ど
に
添
付
す
る
住

民
票
を
省
略
し
た
り
、
医
療
費
控
除
を

受
け
る
た
め
の
領
収
書
を
不
要
に
す
る

こ
と
が
可
能
に
な
り
ま
す
。
ま
た
、
住

民
票
の
写
し
や
印
鑑
登
録
証
明
書
は
コ

ン
ビ
ニ
で
取
得
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

渡邊 浩滋 氏
わたなべこうじ

税理士・司法書
士・大家。渡邊
浩滋総合事務所
代表。一般社団
法人大家さんの
道しるべ代表理

事。大学在学中に司法書士試験に
合格し、大学卒業後総合商社に入社。
退職後、税理士試験に合格。2011
年に独立開業。税理士の視点と大
家の視点からアパート経営を支援す
るために活動中。著書、講演多数。

くべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべきくべき
税理士兼オーナーが語る！

来年1月からいよいよマイナンバーの運用が開始されますが、
オーナーには実際にどのような影響があるのでしょうか。
さる10月に行われた渡邊浩滋氏による講演の内容をもとに
オーナーが知っておくべきその注意点をまとめました。
マイナンバー制度の内容を理解し、しっかり対応しましょう。

大家さんが知っておくべき
マイナンバー制度の
注意点

日本国内の全住民一人一人に12桁の番号を通知し、効率的に情報を
管理し、活用されるものです。平成27年10月から住民票の住所に通
知カードが送付され、平成28年１月から運用が開始されます。28年
１月から希望者に無料で個人番号カードが交付されます。カードは
写真入りで、本人確認書類として利用できます。また、法人にもマ
イナンバーは振られます。株式会社などの法人
等に指定される13けたの番号で、個人番号とは
異なり、原則として公表され、どなたでも自由
に利用できます。　　  個人番号カードイメージ▶ 

マイナポータル画面イメージ

平成29年１月からは、マイナポータル（マ
イナンバーの個人ポータルサイト）が運
用予定。行政機関がマイナンバーをどの
様に利用したかを確認できるほか、引越
しの際に、電気、ガス、水道の連絡等を
ワンストップで行える、納税などの決済
をキャッシュレスで電子的に行うサービ
スが予定されています。

マイナンバー制度とは？

マイナポータルも運用予定

なぜ
作られた
のか?

① 5000万件の消えた年金記録問題
② 生活保護の不正受給問題
③ 東日本大震災時の被災者情報、支給援助の遅れ

➡ これらの理由から、「公平・公正な社会の実現」「国民の利便性
の向上」「行政の効率化」を目的に作られました。以上の経緯から、
当面は「社会保障」、「税」、「災害」の３分野に利用が限定されます。

39 冬号

相
続
税
発
生
時
に
は
捕
捉
さ
れ
る
こ
と

に
な
り
ま
す
。
ま
た
、
マ
イ
ナ
ン
バ
ー

制
度
で
税
務
調
査
が
増
え
る
こ
と
が
予

想
さ
れ
ま
す
。
な
ぜ
か
と
言
い
ま
す
と
、

こ
れ
ま
で
大
変
だ
っ
た
事
務
作
業
が
軽

減
さ
れ
、
現
場
に
行
く
人
員
確
保
が
で

き
る
よ
う
に
な
る
か
ら
で
す
。
マ
イ
ナ

ン
バ
ー
で
突
合
し
て
怪
し
い
、
と
な
っ

た
ら
対
象
に
な
る
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

マ
イ
ナ
ン
バ
ー
制
度
を

ど
の
よ
う
に
対
応
し
て
い
く
？

　
最
後
に
な
り
ま
す
が
、
私
が
推
測
す

る
と
こ
ろ
の
マ
イ
ナ
ン
バ
ー
制
度
の
本

当
の
目
的
に
つ
い
て
触
れ
て
み
た
い
と

思
い
ま
す
。
そ
れ
は
年
金
と
医
療
費
の

不
正
を
防
止
で
き
る
の
で
正
し
く
税
金

の
申
告
を
し
て
い
る
方
に
と
っ
て
は
公

正
・
公
平
な
社
会
が
実
現
す
る
こ
と
に

な
る
の
で
す
。

　
デ
メ
リ
ッ
ト
と
し
て
は
、
企
業
に
と

っ
て
は
、
従
業
員
や
取
引
先
の
マ
イ
ナ

ン
バ
ー
を
管
理
す
る
こ
と
に
な
る
の
で
、

事
務
負
担
が
増
加
し
ま
す
。
情
報
漏
洩

に
対
す
る
対
策
の
負
担
も
し
な
け
れ
ば

な
り
ま
せ
ん
。
個
人
に
と
っ
て
は
、
国

や
企
業
に
対
し
て
情
報
が
漏
洩
す
る
の

で
は
な
い
か
と
い
う
危
険
性
を
感
じ
る

こ
と
に
な
り
、
も
し
漏
れ
た
場
合
に
は

「
な
り
す
ま
し
」
の
可
能
性
も
。
番
号

管
理
し
て
い
る
ア
メ
リ
カ
や
韓
国
で
は

「
な
り
す
ま
し
」
事
件
が
多
発
し
て
い

ま
す
。
マ
イ
ナ
ン
バ
ー
を
不
用
意
に
他

人
に
知
ら
せ
な
い
よ
う
に
し
ま
し
ょ
う
。

マ
イ
ナ
ン
バ
ー
制
度
で

誰
が
影
響
を
受
け
る
？

　
で
は
誰
が
影
響
を
受
け
る
こ
と
に
な

る
で
し
ょ
う
か
。
以
下
の
人
た
ち
が
想

定
さ
れ
て
い
ま
す
。「
収
入
が
あ
る
の

に
申
告
し
て
い
な
い
人
」「
扶
養
か
ら

外
れ
て
い
る
の
に
扶
養
に
な
っ
て
い
る

人
」「
社
会
保
険
に
未
加
入
の
法
人
・

事
業
主
」「
副
業
し
て
い
る
方
（
別
の

会
社
か
ら
給
与
を
も
ら
っ
て
い
る
方
）」。

そ
し
て
「
資
産
家
」
で
す
。
銀
行
に
預

金
が
い
く
ら
あ
る
の
か
が
わ
か
る
の
で

カ
ッ
ト
で
す
。
今
後
は
マ
イ
ナ
ン
バ
ー

に
よ
り
資
産
や
預
金
が
把
握
さ
れ
る
こ

と
で
、
一
定
額
以
上
の
収
入
や
資
産
を

持
つ
方
に
つ
い
て
は
年
金
額
を
減
額
、

医
療
費
の
自
己
負
担
率
を
上
げ
る
、
と

い
う
こ
と
が
考
え
ら
れ
ま
す
。

　
ま
た
資
産
家
の
方
に
強
く
お
伝
え
し

た
い
の
は
、
こ
の
流
れ
に
は
変
に
逆
ら

う
こ
と
な
く
、
正
々
堂
々
と
立
ち
向
か

っ
た
方
が
い
い
と
い
う
こ
と
で
す
。
相

続
対
策
な
ら
前
も
っ
て
生
前
贈
与
を
行

っ
て
お
く
と
か
、
正
当
な
方
法
で
所
得

税
対
策
、
相
続
対
策
を
進
め
て
い
っ
た

方
が
金
銭
的
に
も
精
神
的
に
も
負
担
が

少
な
い
と
言
え
る
で
し
ょ
う
。

 

取
材
・
文
／
本
多 

智
裕

オーナーズ・スタイル主催「秋の賃貸経営＋相続対策フェスタ」講演録

確定申告におけるマイナンバーの使われ方
（平成27年6月時点のイメージ）

マイナンバー制度のメリット・デメリット

◎ 役所手続きの簡便化

◎ 生活の利便性

◎ 不正のない社会

● 企業、事業主の
 事務負担が増加
●情報漏えいに対する
 対策の負担

Q1  マイナンバーを記載しない、取引先に提示しないと罰則は
 ありますか？
A1  法律上は義務です。罰則は今のところありません。しかし
 何かやましいところがあると捉えられ、税務調査の確率が
 上がるかもしれません。
Q2  マイナンバーカードを他人の手に渡してしまったら、どの
 ような被害がありますか？
A2  役所のパソコンに入らない限り被害はないものと考えられ
 ます。将来、本人確認で使うようになれば「なりすまし」
 の被害は想定されます。

Q3  マイナンバーで副業（不動産投資）はバレるのでしょうか？
A3  会社でマイナンバーを使って情報が見ることができるわけ
 ではありません。
Q4  預金口座にマイナンバーが付されることに備え、銀行にお
 金を預けずに現金で持っていた方が良いでしょうか？
A4  支払調書や取引先の預金口座の動きから、取引について
 はすべて把握されます。
Q5  賃貸経営を法人でやって個人に貸している場合は入居者
 のマイナンバーが必要なのでしょうか？
A5  入居者が大家さんに対してマイナンバーを伝える必要はあ
 りません。
Q6  個人経営で個人に貸している場合も必要ありませんか？
A6  はい、ありません。

● 情報漏洩の危険性
● なりすましの危険性
● 国に情報を管理
 されることの不安感

【
企
業
】

【
個
人
】

メリット デメリット

控除対象配偶者や扶養親族、
事業専従者の「個人番号」欄
が追加されます

納税者本人の「個人番号」
欄が追加されます

マイナンバーQ&A


