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担
当
者
と
一
緒
に
危
機
を
乗
り
切
ろ
う

と
、
空
室
を
実
験
台
に
す
る
覚
悟
で
ひ

た
す
ら
ト
ラ
イ
＆
エ
ラ
ー
を
繰
り
返
し

た
の
で
す
。
た
と
え
ば
壁
の
全
面
に
ア

ク
セ
ン
ト
ク
ロ
ス
を
貼
っ
た
り
、
カ
ラ

フ
ル
な
塗
り
壁
で
仕
上
げ
て
み
た
り
。

「
自
由
に
チ
ャ
レ
ン
ジ
し
て
み
よ
う
。

う
ま
く
い
け
ば
管
理
会
社
の
新
た
な
ノ

ウ
ハ
ウ
に
な
る
。
ダ
メ
で
も
失
敗
材
料

に
な
っ
て
次
に
つ
な
が
る
」
と
い
う
思

い
を
き
ち
ん
と
伝
え
、
共
有
し
ま
し
た
。

落
合　

頭
ご
な
し
に
「
あ
れ
を
や
っ
て
、

こ
れ
を
急
い
で
！
」と
頼
ん
で
も
、う
っ

と
う
し
が
ら
れ
る
だ
け
。
こ
ち
ら
が
管

理
会
社
に
と
っ
て
重
宝
な
人
間
に
な
れ

ば
、
何
も
言
わ
な
く
て
も
「
あ
の
人
の

物
件
だ
け
は
手
を
抜
い
ち
ゃ
い
け
な

い
」
と
思
っ
て
も
ら
え
ま
す
。
そ
の
た

め
に
私
は
自
分
で
も
勉
強
し
て
管
理
会

社
も
欲
し
が
る
よ
う
な
情
報
を
提
供
す

る
よ
う
に
し
て
い
ま
す
。
た
と
え
ば
火

災
保
険
の
電
気
式
・
機
械
式
事
故
特
約

の
存
在
や
、
リ
ノ
ベ
を
し
て
得
た
ノ
ウ

ハ
ウ
、
話
題
の
民
泊
の
状
況
な
ど
は
、

管
理
会
社
の
み
な
さ
ん
も
知
り
た
い
こ

と
な
の
で
喜
ん
で
も
ら
え
ま
す
よ
。

秋
田　

確
か
に
自
分
の
物
件
に
思
い
入

れ
を
も
っ
て
も
ら
う
の
は
良
い
方
法
で

者
や
テ
ナ
ン
ト
に
不
便
が
出
た
ら
ど
う

し
よ
う
か
と
。
以
来
、
丸
投
げ
は
禁
物

だ
と
思
う
よ
う
に
な
り
ま
し
た
ね
。

落
合　

た
だ
不
満
を
こ
ぼ
し
て
も
改
善

し
ま
せ
ん
よ
ね
。
私
は
ま
ず
ご
入
居
者

の
住
環
境
を
第
一
に
考
え
る
と
い
う
認

識
を
共
有
す
る
必
要
が
あ
る
と
思
い
ま

し
た
。
そ
れ
で
「
私
個
人
の
利
益
の
た

め
じ
ゃ
な
く
、
ご
入
居
者
の
満
足
の
た

め
に
動
い
て
ほ
し
い
」
と
仕
事
の
視
点

を
徹
底
し
て
担
当
者
に
伝
え
ま
し
た
。

廣
田　

私
は
管
理
会
社
と
仕
事
内
容
を

切
り
分
け
、
お
互
い
の
守
備
範
囲
を
明

確
に
決
め
た
こ
と
で
不
満
が
減
り
ま
し

た
ね
。
た
と
え
ば
「
日
常
の
掃
除
は
自

分
で
行
う
の
で
、
そ
の
分
は
支
払
わ
な

い
。
し
か
し
業
者
を
呼
ぶ
年
2
回
の
清

掃
は
、費
用
を
払
っ
て
お
願
い
し
た
い
」

と
い
う
よ
う
に
、
何
を
や
っ
て
も
ら
う

の
か
を
き
ち
ん
と
詰
め
る
よ
う
に
し
て

い
ま
す
。
そ
れ
と
、
担
当
者
と
世
間
話

を
交
わ
し
、
た
ま
に
飲
み
に
行
く
な
ど

し
て
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
を
取
る
こ

と
も
大
事
で
す
ね
。
近
隣
の
仲
介
会
社

の
評
判
な
ど
色
々
な
情
報
交
換
も
で
き

ま
す
よ
。

秋
田　

私
の
転
機
は
リ
ー
マ
ン
シ
ョ
ッ

ク
後
に
空
室
が
増
え
た
と
き
で
し
た
。

管
理
会
社
に
不
満
あ
り
！

「
こ
ん
な
苦
労
で
泣
か
さ
れ
た
」

安定経営を続ける現役大家さん
3人にお集まりいただき、
本音トークの座談会を開催！

苦労の体験あり、改善の工夫あり。
リアルな会話から、管理会社を上手に活用する

秘訣が見えてくる。

管理会社の　
力を引き出すには
どうすればいい？

現 役 大 家 さ ん が 語 る！

教訓
大家も意識を
変えるべし

管理会社の
仕事ぶりに不満のある
オーナー必読！

す
ね
。
私
は
担
当
者
と
ホ
ン
ネ
で
付
き

合
い
た
い
の
で
、「
こ
う
し
た
い
と
い

う
思
い
が
あ
っ
た
ら
何
で
も
ぶ
つ
け
て
、

厳
し
い
意
見
で
も
思
っ
た
こ
と
を
ど
ん

ど
ん
言
っ
て
」
と
伝
え
て
い
ま
す
。

廣
田　

以
前
新
築
を
建
て
る
際
に
、
リ

ア
ル
な
入
居
者
ニ
ー
ズ
を
一
番
わ
か
っ

て
い
る
管
理
会
社
の
意
見
を
聞
い
て
プ

ラ
ン
に
反
映
さ
せ
ま
し
た
。
す
る
と
自

分
も
参
加
し
て
つ
く
っ
た
と
い
う
当
事

者
意
識
が
生
ま
れ
ま
す
か
ら
、
管
理
に

も
力
を
入
れ
て
く
れ
ま
し
た
ね
。

落
合　

管
理
会
社
に
不
満
が
あ
る
の
に

我
慢
し
て
付
き
合
う
こ
と
は
あ
り
ま
せ

ん
よ
ね
。
私
た
ち
の
収
入
も
担
当
者
の

給
料
も
ご
入
居
者
の
家
賃
か
ら
出
て
い

ま
す
。
そ
の
お
客
様
に
迷
惑
を
か
け
ら

れ
た
ら
ア
ウ
ト
で
す
。
ま
ず
は
今
の
管

理
会
社
の
や
り
方
が
ベ
ス
ト
な
の
か
、

自
分
で
判
断
で
き
る
知
識
を
持
ち
、
と

き
に
は
管
理
会
社
を
替
え
る
ぐ
ら
い
の

勇
気
が
必
要
だ
と
思
い
ま
す
。

担
当
者
と
の
関
係
づ
く
り

「
気
に
入
ら
れ
る
大
家
に
な
る
」

不
満
を
解
消
す
る
た
め
の

工
夫
や
心
が
け
た
こ
と
は
？

緊急
座談会

落
合　

私
は
父
が
亡
く
な
り
、
サ
ラ
リ

ー
マ
ン
か
ら
突
然
、
素
人
大
家
に
な
っ

た
の
で
す
が
、
父
の
時
代
か
ら
任
せ
て

い
た
管
理
会
社
は
、
仕
事
を
ま
っ
た
く

し
て
く
れ
な
く
て
。
い
く
ら
言
っ
て
も

放
置
自
転
車
は
そ
の
ま
ま
、
ご
入
居
者

の
住
環
境
な
ん
か
お
構
い
な
し
で
し
た
。

管
理
費
は
事
実
上
定
額
で
す
か
ら
“
こ

れ
か
ら
は
出
来
高
制
に
し
な
い
か
”
と

提
案
し
た
の
で
す
が
、
当
然
回
答
は
ノ

ー
。
そ
れ
で
管
理
会
社
を
替
え
ま
し
た
。

廣
田　

う
ち
は
大
手
の
管
理
会
社
に
も

お
願
い
し
て
い
る
の
で
す
が
、
担
当
者

に
よ
っ
て
力
量
が
違
い
、
当
た
り
外
れ

が
大
き
い
で
す
ね
。
私
が
磨
い
た
ば
か

り
の
白
い
タ
イ
ル
の
上
を
平
気
で
泥
靴

で
歩
い
た
ト
ン
デ
モ
担
当
者
も
い
ま
し

た
。一
方
、熱
心
な
人
は
空
室
が
出
る
と
対

策
を
考
え
、
新
し
い
設
備
に
ポ
ッ
プ
を

貼
っ
て
内
見
時
に
ア
ピ
ー
ル
し
て
く
れ

た
り
。
同
じ
会
社
な
の
に
担
当
者
の
レ

ベ
ル
差
が
あ
り
す
ぎ
て
び
っ
く
り
で
す
。

秋
田　

私
の
場
合
、
一
番
困
っ
た
の
は
、

管
理
会
社
の
突
然
の
倒
産
で
し
た
。
大

家
業
を
始
め
て
２
年
た
っ
た
頃
で
、
す

ぐ
に
通
帳
を
返
し
て
も
ら
っ
て
実
損
は

出
さ
ず
に
す
み
ま
し
た
が
、
い
き
な
り

管
理
が
ス
ト
ッ
プ
し
た
の
で
、
ご
入
居

大学卒業後、(株)リコーに入社
し、海外・国内マーケティング
を担当。2006 年、相続をきっ
かけに静岡県の物件の大家とな
る。サラリーマン時代の感覚を
忘れず賃貸経営を展開中。

落合淑彦さん

会社員から妻の実家の賃貸経
営を引き継ぎ神奈川県藤沢市で
12 棟 90 室を経営する専業大
家に。その後、管理会社の立ち上
げに参画。行動する大家さんの
会代表としても活動している。

廣田裕司さん

元は会社員。父の賃貸経営を
引き継ぎ、自営業のかたわら大
家業を営む。東京都と近郊三
県で 10 棟 90 室を経営。一般
社団法人日本不動産経営協会

（JRMA）執行役員。

秋田智雄さん

管理会社は賃貸経営の最も身
近なパートナーだ。頭ごなしに
不満を言うだけでは何も解決し
ない。まずは自分が求めるもの
や方針など明確にし、管理会社
にしっかり伝えて思いを共有し
よう。さらに大家自身が「失敗し
てもいいから新しい提案があっ
たらどんどん一緒にやってみよ
う」というくらいの協力的な姿
勢で管理会社のモチベーション
を高めるなど、相手の力を最大
限に引き出す工夫をしたい。

“管理会社を
管理すること”も
大家の仕事！　　　管理会社を

変えようとする前に、
まず大家自身が

変わるべきでしょうね　

　　　「失敗してもいい」
と考えて管理会社と
二人三脚で
チャレンジを！

取材・文／菱沼 晶、撮影／青木 茂也
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日
本
を
訪
れ
る
外
国
人
観
光
客
が
劇

的
に
増
え
、
宿
泊
施
設
の
不
足
か
ら
政

府
は
民
泊
事
業
を
規
制
緩
和
す
る
方
向

へ
と
大
き
く
舵
を
切
り
始
め
た
。
６
月

に
は
有
識
者
会
議
で
最
終
報
告
書
を
ま

と
め
、
年
間
営
業
日
数
１
８
０
日
以
下

の
範
囲
内
で
民
泊
の
法
制
化
を
急
い
で

い
る
。
空
室
に
悩
む
賃
貸
オ
ー
ナ
ー
に

と
っ
て
、
民
泊
は
安
定
経
営
の
「
切
り

札
」
と
な
る
の
だ
ろ
う
か
。

 

「
正
直
な
と
こ
ろ
、
一
般
の
オ
ー
ナ
ー

さ
ん
が
始
め
る
に
は
ま
だ
ハ
ー
ド
ル
が

高
い
の
が
現
状
で
す
ね
。
宿
泊
料
を
得

て
人
を
宿
泊
さ
せ
る
営
業
は
旅
館
業
法

の
適
用
を
受
け
ま
す
が
、
現
在
は
許
可

を
得
て
い
な
い
“
民
泊
”
が
横
行
し
て

い
ま
す
。
ま
た
、
ゴ
ミ
の
問
題
や
騒
音

な
ど
の
近
隣
ト
ラ
ブ
ル
が
社
会
問
題
化

し
て
い
ま
す
し
、
既
存
の
ホ
テ
ル
・
旅

館
業
界
と
の
不
公
平
感
を
ど
う
す
る
か

な
ど
、
課
題
は
山
積
み
で
す
」
と
榎
さ

　

し
か
し
、
新
法
の
施
行
を
待
た
ず
、

民
泊
を
新
た
な
商
機
と
と
ら
え
て
、
す

で
に
運
用
代
行
サ
ー
ビ
ス
市
場
に
は
清

掃
会
社
を
は
じ
め
、
様
々
な
分
野
の
会

社
が
参
入
し
て
き
て
い
る
。
こ
う
し
た

代
行
サ
ー
ビ
ス
会
社
と
協
力
し
て
、
民

泊
事
業
を
開
始
し
よ
う
と
計
画
し
て
い

る
管
理
会
社
も
多
い
。

 

「
た
だ
、
安
定
感
の
あ
る
企
業
は
ま
だ

少
な
く
、
私
た
ち
も
見
定
め
を
し
て
い

る
段
階
で
す
。
オ
ー
ナ
ー
さ
ん
が
直
接

依
頼
す
る
際
は
、信
頼
性
・
実
績
・
サ
ー

ビ
ス
内
容
を
事
前
に
チ
ェ
ッ
ク
す
る
こ

と
を
お
す
す
め
し
ま
す
。
運
用
代
行
手

ん
は
語
る
。

　

現
在
、
民
泊
に
は
「
旅
館
業
法
民
泊

（
簡
易
宿
所
）」、「
特
区
民
泊
」、「
新
法

民
泊
」
の
３
つ
の
形
態
が
あ
り
、
そ
れ

ぞ
れ
が
異
な
る
法
令
が
根
拠
と
な
っ
て

い
る
。「
新
法
民
泊
」
は
早
け
れ
ば
年

内
に
も
施
行
さ
れ
る
見
込
み
だ
が
、
現

在
は
ま
だ
流
動
的
だ
。「
特
区
民
泊
」

は
現
在
、
東
京
都
大
田
区
と
大
阪
府
の

２
つ
の
エ
リ
ア
で
施
行
さ
れ
て
い
る
。

こ
れ
ま
で
滞
在
日
数
が
６
泊
７
日
以
上

と
い
っ
た
規
定
が
足
か
せ
と
な
っ
て
普

及
が
進
ん
で
い
な
か
っ
た
が
、
今
年
８

月
初
旬
に
政
府
が
こ
れ
を
２
泊
３
日
以

上
に
短
縮
す
る
方
針
を
打
ち
出
し
た
こ

と
か
ら
、
今
後
の
普
及
が
注
目
さ
れ
て

い
る
。

公益財団法人日本賃貸住宅管理協会
東京都支部 幹事
株式会社アミックス 常務取締役

榎 和志さん

法
整
備
な
ど
課
題
は
山
積
み

ま
だ
ハ
ー
ド
ル
は
高
い

運
用
代
行
サ
ー
ビ
ス
会
社
を

選
ぶ
際
に
気
を
つ
け
る
こ
と

「空室を転用できるのでは？」と期待するオーナーも多く、
近年、不動産業界でも注目度が急激にアップした民泊市場。
オーナーが民泊を始めるにはどんなハードルがあるのか？
日本賃貸住宅管理協会の幹事で、
民泊のトレンドにも詳しい榎さんに現在の状況と展望を伺った。

民泊市場の今と、管理会社の
民泊への取り組み

オーナーが気軽に民泊を始められる日は来る？

物件名●「セジョリ池上」／所在地●
東京都大田区／構造● RC 造地上 7 階
建／客室数● 1K（26.68 〜 26.91㎡）
×13 戸（総戸数 18 戸） ／料金● 2 万
5200 円〜（6 泊 7 日） ／設備●室内洗
濯機置場（洗濯機設置）・2 口ガスキッ
チン（鍋・フライパン設置）・電気ケトル・
掃除機・バス・トイレ独立・シャワートイ
レ・独立洗面台・浴室換気乾燥機・フロー
リング・クローゼット・エアコン・テレビ

民
泊
の
法
整
備
の
種
類

民泊運営の仕組み

❶特区民泊

❸新制度の民泊

❷旅館業法上の民泊（簡易宿所）

新築マンション13戸を民泊に
6泊7日2万5200円で順調稼働

管理会社運営の
民泊物件例

数
料
を
売
上
の
20
％
〜
30
％
前
後
に
設

定
し
て
い
る
会
社
が
多
い
で
す
が
、
料

率
が
同
じ
で
も
サ
ー
ビ
ス
内
容
や
そ
の

範
囲
が
異
な
り
ま
す
。
ど
こ
ま
で
含
ま

れ
て
い
る
の
か
を
よ
く
確
か
め
て
、
慎

重
に
契
約
し
て
く
だ
さ
い
」

　

急
増
す
る
空
室
へ
の
対
策
を
考
え
る

と
、「
民
泊
」
は
い
く
つ
か
超
え
な
け

れ
ば
な
ら
な
い
課
題
が
あ
る
に
せ
よ
、

注
目
す
べ
き
活
用
方
法
だ
。
た
だ
し
、

一
般
賃
貸
と
の
違
い
を
よ
く
理
解
し
て

ス
タ
ー
ト
し
な
い
と
、
失
敗
す
る
可
能

性
も
あ
る
。

　

ま
ず
は
、
ゴ
ミ
や
騒
音
問
題
な
ど
近

隣
住
民
と
の
ト
ラ
ブ
ル
が
起
き
な
い
物

件
を
選
ぶ
こ
と
が
必
須
。
ま
た
、
立
地

で
運
用
成
績
が
左
右
さ
れ
る
の
で
、
外

国
人
観
光
客
が
呼
べ
る
か
ど
う
か
を
見

極
め
る
必
要
が
あ
る
。

 

「
一
般
賃
貸
の
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
と
は

異
な
り
、
駅
近
の
物
件
で
あ
っ
て
も
、

例
え
ば
観
光
地
ま
で
行
く
の
に
電
車
の

乗
り
換
え
が
あ
る
よ
う
な
立
地
は
、
外

国
人
観
光
客
に
は
敬
遠
さ
れ
が
ち
で
す
。

ま
た
、
口
コ
ミ
の
影
響
が
大
き
い
の
で
、

ホ
ス
ト
と
し
て
高
評
価
を
得
る
こ
と
も

大
切
で
す
。
部
屋
が
清
潔
、
運
用
会
社

が
24
時
間
メ
ー
ル
対
応
で
き
る
な
ど
、

し
、
同
社
の
民
泊
募
集
サ
イ
ト

で
も
募
集
を
開
始
し
た
。

　

特
区
に
は
６
泊
７
日
以
上
の

規
定
が
あ
る
た
め
、
現
在
40
〜

50
％
の
稼
働
率
に
留
ま
る
が
、

６
泊
で
料
金
２
・
５
万
円
〜
の

安
さ
が
人
気
を
呼
び
、
予
想
以

上
の
運
用
実
績
だ
と
い
う
。
問

い
合
わ
せ
は
日
中
英
韓
の
４
カ

国
語
対
応
。
客
層
は
外
国
人
観

光
客
と
東
京
出
張
の
日
本
人
ビ

ジ
ネ
ス
マ
ン
が
半
々
の
割
合
だ
。

　

同
社
は
「
セ
ジ
ョ
リ
池
上
」

で
民
泊
の
ノ
ウ
ハ
ウ
と
実
績
を

蓄
積
し
、
今
後
規
制
緩
和
が
進

め
ば
、
マ
ン
ス
リ
ー
マ
ン
シ
ョ

ン
を
民
泊
に
転
用
す
る
な
ど
、

大
田
区
以
外
で
も
民
泊
事
業
を

積
極
展
開
し
て
い
く
予
定
だ
。

　

首
都
圏
で
管
理
戸
数
約

１
万
３
０
０
０
戸
の
実
績
が
あ

る（
株
）Ａ
Ｍ
Ｂ
Ｉ
Ｔ
Ｉ
Ｏ
Ｎ
は
、

民
泊
活
用
を
前
提
に
新
築
さ
れ

た
管
理
物
件「
セ
ジ
ョ
リ
池
上
」

（
大
田
区
池
上
）
の
特
区
民
泊

事
業
認
定
を
受
け
、
総
戸
数
18

戸
の
う
ち
の
13
戸
を
民
泊
物
件

と
し
て
運
用
し
て
い
る
。
池
上

本
門
寺
に
近
く
、
観
光
客
誘
致

に
積
極
的
な
地
域
柄
も
あ
っ
て

自
治
会
と
の
関
係
も
良
好
だ
。

　

集
客
は
日
本
最
大
級
の
民
泊

サ
イ
ト
「
Ｓ
Ｔ
Ａ
Ｙ 

Ｊ
Ａ
Ｐ

Ａ
Ｎ
」
と
世
界
最
大
の
宿
泊
予

約
サ
イ
ト
「
Ｂ
ｏ
ｏ
ｋ
ｉ
ｎ

ｇ
.
ｃ
ｏ
ｍ
」
を
活
用
。
５
月

に
は
訪
日
旅
行
事
業
を
手
が
け

る
エ
ボ
ラ
ブ
ル
ア
ジ
ア
と
提
携

ホ
ス
ピ
タ
リ
テ
ィ
の
高
さ
が
求
め
ら
れ

ま
す
」

　

現
在
は
新
制
度
が
定
ま
ら
な
い
こ
と

か
ら
様
子
を
見
つ
つ
も
、
新
法
の
施
行

を
念
頭
に
民
泊
事
業
の
準
備
を
進
め
て

い
る
賃
貸
管
理
会
社
は
多
い
。
大
手
で

は
Ｊ
Ｐ
Ｍ
Ｃ
日
本
管
理
セ
ン
タ
ー（
株
）

な
ど
が
参
入
を
予
定
し
て
お
り
、
榎
さ

ん
が
常
務
を
務
め
る
（
株
）
ア
ミ
ッ
ク

ス
で
も
民
泊
用
の
一
棟
丸
ご
と
の
転
用

を
準
備
中
だ
と
い
う
。
上
段
の
物
件
例

で
紹
介
し
た
よ
う
に
、
す
で
に
特
区
民

泊
の
運
営
に
踏
み
切
っ
た
管
理
会
社
も

あ
る
。

 

「
訪
日
ビ
ザ
の
緩
和
に
伴
い
、
こ
れ
か

ら
は
フ
ァ
ミ
リ
ー
で
泊
ま
れ
る
低
料
金

の
民
泊
ニ
ー
ズ
が
高
ま
り
、
旅
行
会
社

と
提
携
し
た
格
安
民
泊
パ
ッ
ク
ツ
ア
ー

な
ど
も
増
え
て
い
く
の
で
は
な
い
で

し
ょ
う
か
」
と
榎
さ
ん
は
予
測
す
る
。

　

数
年
後
に
は
、
民
泊
サ
ー
ビ
ス
を
提

供
す
る
管
理
会
社
が
格
段
に
増
え
る
こ

と
は
間
違
い
な
い
。
近
い
将
来
、
オ
ー

ナ
ー
が
サ
ブ
リ
ー
ス
を
依
頼
す
る
よ
う

に
、
管
理
会
社
に
気
軽
に
民
泊
の
運
用

代
行
サ
ー
ビ
ス
を
依
頼
で
き
る
日
が
来

る
の
で
は
な
い
だ
ろ
う
か
。

                               

取
材
・
文
／
菱
沼 

晶

「国家戦略特別区域」内の民泊で、条例を決め
た自治体でのみ営業可能。滞在日数 6 泊 7 日
以上。現在は東京都大田区、大阪府で施行。

今年 6 月に閣議決定し、早ければ年内にも施行。
建物は「住宅」で住居専用地域でも営業可能
となる見込み。年間営業日数上限は 180 日。

物件登録

宿泊予約
（料金）

宿泊料金

登録代行

空室紹介

部屋の清掃 鍵の受け渡し

代行依頼
（代行料）

問い合わせ
対応

旅館業の 4 類型の 1つ。営業日数の制限はな
いが、住居専用地域では営業ができず、消防
法や建築基準法などの厳しい条件がある。

「セジョリ池上」
外観

和タイプの客室

物
件
オ
ー
ナ
ー

イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト

仲
介
会
社

代
行
会
社

外
国
人
旅
行
者
な
ど
の
宿
泊
者

一
般
賃
貸
と
は
異
な
る
、

民
泊
な
ら
で
は
の
市
場
調
査
も
必
要

新
法
の
施
行
を
待
っ
て

参
入
予
定
の
管
理
会
社
は
多
い
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管
理
会
社
の
働
き
方
一
つ
で
、
入
居

率
や
収
益
性
に
差
が
付
き
、
賃
貸
経
営

の
成
功
と
失
敗
が
決
ま
る
時
代
に
な
っ

て
い
ま
す
。

　

し
か
し
、
管
理
会
社
を
能
動
的
に
選

択
し
て
い
る
オ
ー
ナ
ー
は
少
な
い
の
が

現
状
で
す
。
新
築
時
に
建
築
会
社
に
紹

介
さ
れ
た
り
、
親
か
ら
引
き
継
い
で
、

見
直
す
こ
と
の
な
い
ま
ま
管
理
委
託
を

続
け
、
収
益
が
悪
化
し
て
い
る
ケ
ー
ス

が
増
え
て
い
ま
す
。

　

オ
ー
ナ
ー
業
は
ビ
ジ
ネ
ス
で
す
。
経

営
者
と
い
う
自
覚
を
持
っ
て
、
管
理
会

社
を
き
ち
ん
と
選
択
す
る
こ
と
が
重
要

で
す
。
ま
た
管
理
会
社
の
働
き
を
チ
ェ

ッ
ク
し
、
改
善
が
難
し
い
と
判
断
さ
れ

る
場
合
は
、
恐
れ
ず
に
よ
り
良
い
管
理

会
社
へ
の
変
更
を
行
い
ま
し
ょ
う
。

　

管
理
会
社
を
選
ぶ
際
に
も
「
プ
ロ
に

全
部
お
任
せ
」
で
は
な
く
、「
パ
ー
ト

ナ
ー
と
し
て
付
き
合
う
」
と
い
う
ス
タ

ン
ス
が
大
切
。
そ
の
上
で
い
い
管
理
会

社
か
ど
う
か
を
見
極
め
る
ポ
イ
ン
ト
は

「
募
集
力
」
と
「
提
案
力
」
で
す
。

　

管
理
専
業
会
社
な
ら
仲
介
会
社
と
ど

不動産・賃貸経営コンサルタント

柴沼郁夫氏

「
オ
ー
ナ
ー
は
経
営
者
」
と
い
う

自
覚
を
持
っ
て
、能
動
的
な
行
動
を

プ
ロ
に
全
部
お
任
せ
で
は
な
く

パ
ー
ト
ナ
ー
と
し
て
付
き
合
う

賃貸経営の成功のカギを握る管理会社選び。
安易に選んだことで、苦労しているオーナーも少なくない。
会社のどこを見ればその実力が分かるのか。
専門家である柴沼郁夫氏に話を伺った。

オーナーズ・スタイル社がすすめる
管理会社の実力チェックシート

依頼している管理会社の満足度

より良い管理会社への変更

1

不動産投資・賃貸経営のノ
ウハウを解説するサイト「大
家の味方」を主宰。投資家
向けのセミナーや経営コンサ
ルティングも行う。

　経年に伴い、募集条件の引き下げ提案
が多い。設備の導入など、競争力向上につ
ながる提案を期待したいです。
　10 数社の中から選んだ会社は、トラブ
ル対応が迅速でとても満足。定期的にコ
ミュニケーションをとっているので、最近は
先回りして行動してくれます。
　半年間の空室が、管理会社を切り替えた
ところ１ヵ月で成約。特性を理解した会社
選びが重要だと痛感しました。

読者のコメント
（アンケートより）

出典：
オーナーズ・スタイル40号
アンケート調査

契
約
書
の
解
約
条
項
を
確
認

契約時の注意点
管
理
会
社
変
更
の
手
順

　

投
資
効
果
を
考
え
た
原
状
回
復
や
リ

フ
ォ
ー
ム
の
提
案
が
あ
る
か
も
見
極
め

る
ポ
イ
ン
ト
で
す
。
例
え
ば
原
状
回
復

の
費
用
は
家
賃
の
何
カ
月
分
が
設
定
さ

れ
て
い
る
か
。
ク
ロ
ス
の
張
り
替
え
費

用
は
㎡
あ
た
り
い
く
ら
か
。
モ
デ
ル

ル
ー
ム
の
設
置
は
行
っ
て
く
れ
る
か
ど

う
か
。
リ
フ
ォ
ー
ム
の
際
は
、
物
件
の

特
性
を
把
握
し
、
入
居
者
の
タ
ー
ゲ
ッ

ト
を
明
示
し
た
提
案
が
あ
る
と
よ
い
で

し
ょ
う
。
今
や
タ
ー
ゲ
ッ
ト
を
具
体
的

に
描
く
こ
と
が
で
き
な
い
と
、
決
ま
ら

な
い
時
代
で
す
。

　

実
績
等
の
数
字
を
見
る
こ
と
も
重
要

で
す
。
ま
ず
は
管
理
戸
数
と
稼
働
率
を

確
認
し
ま
し
ょ
う
。
所
有
物
件
の
周
辺

エ
リ
ア
で
、
管
理
戸
数
が
多
い
会
社
は

募
集
力
が
強
く
、
管
理
力
も
期
待
で
き

ま
す
。
稼
働
率
は
93
%
以
上
の
会
社
を

選
び
た
い
と
こ
ろ
。
家
賃
滞
納
が
１
カ

れ
だ
け
太
い
パ
イ
プ
を
持
っ
て
い
る
か
。

募
集
の
際
に
何
社
に
情
報
を
提
供
し
て

い
る
か
を
確
認
し
ま
し
ょ
う
。

　

私
自
身
、
地
方
の
物
件
で
学
生
向
け

物
件
を
購
入
し
た
際
、
繁
忙
期
前
に
購

入
し
た
に
も
か
か
わ
ら
ず
、
繁
忙
期
を

過
ぎ
て
も
半
分
が
空
室
の
ま
ま
で
、
大

変
な
思
い
を
し
た
こ
と
が
あ
り
ま
す
。

理
由
は
学
生
に
不
得
手
の
管
理
会
社
に

委
託
し
て
い
た
か
ら
で
す
。
学
生
物
件

な
ら
、
生
協
と
つ
な
が
り
を
持
っ
て
い

る
か
も
ポ
イ
ン
ト
で
す
。

　

退
去
の
予
防
や
引
き
止
め
策
も
確
認

す
る
と
よ
い
で
し
ょ
う
。
不
満
の
理
由

を
解
決
で
き
る
な
ら
す
ぐ
実
行
し
、
思

い
と
ど
ま
っ
て
も
ら
う
よ
う
に
し
て
い

る
か
。
退
去
予
防
の
た
め
の
費
用
と
退

去
さ
れ
た
場
合
に
か
か
る
費
用
を
考
え

る
と
、
圧
倒
的
に
引
き
止
め
た
方
が
お

得
で
す
。

解
約
の
条
件
・
手
続
き
の
す
す
め
方
を
確

認
し
、
そ
の
内
容
に
従
っ
て
手
続
き
を
。

依
頼
先
候
補
に
面
談
し
て
、
管
理
内
容
と

金
額
を
確
認
。
複
数
の
会
社
か
ら
相
見
積

も
り
を
取
っ
て
比
較
・
検
討
す
る
よ
う
に
。

管
理
委
託
契
約
を
結
ぶ
。
事
前
に
書
面
を

も
ら
い
、
業
務
内
容
の
詳
細
を
確
認
。

口
頭
で
も
解
約
で
き
る
場
合
が
あ
る
が
、

ト
ラ
ブ
ル
回
避
の
た
め
に
書
面
で
通
知
。

オ
ー
ナ
ー
と
新
管
理
会
社
の
連
名
で
「
管

理
会
社
と
家
賃
振
り
込
み
先
変
更
の
通

知
」
を
入
居
者
に
出
す
。

ス
ム
ー
ズ
に
行
け
ば
、
変
更
通
知
か
ら
管

理
開
始
ま
で
１
ヵ
月
程
度
。
最
初
の
相
談

か
ら
３
ヵ
月
程
度
で
移
行
完
了
。

月
を
超
え
て
い
る
割
合
は
、
２
％
以
下

が
望
ま
し
い
で
す
。

　

財
務
内
容
も
確
認
を
。
上
場
し
て
い

な
い
会
社
は
、
取
引
の
あ
る
工
事
会
社

な
ど
に
状
況
を
聞
く
手
も
あ
り
ま
す
。

　

管
理
面
で
は
、
入
居
者
の
緊
急
時
に

24
時
間
3
6
5
日
対
応
し
て
く
れ
る
、

コ
ー
ル
セ
ン
タ
ー
が
設
置
さ
れ
て
い
る

こ
と
は
必
須
条
件
で
す
。

　

管
理
会
社
を
替
え
る
な
ら
、
繁
忙
期

を
避
け
た
ほ
う
が
賢
明
で
す
。
委
託
先

の
検
討
は
、
３
～
４
社
を
実
際
に
訪
問

し
、
比
較
し
ま
し
ょ
う
。

　

変
更
の
際
に
注
意
し
て
も
ら
い
た
い

の
が
、
滞
納
保
証
が
付
い
て
い
る
契
約
。

解
約
に
よ
り
滞
納
保
証
も
終
了
し
て
し

ま
う
の
で
新
会
社
で
引
き
受
け
て
も
ら

え
る
か
、
確
認
が
必
要
で
す
。

　

ま
た
契
約
書
は
十
分
に
理
解
し
て
契

約
す
る
こ
と
が
必
須
で
す
が
、
不
利
な

内
容
で
な
い
か
、
弁
護
士
等
に
チ
ェ
ッ

ク
し
て
も
ら
う
と
安
心
で
し
ょ
う
。

　

新
旧
管
理
会
社
の
細
か
い
引
き
継
ぎ

業
務
は
、
新
た
に
委
託
す
る
会
社
が
基

本
的
に
請
け
負
っ
て
く
れ
る
の
で
、
面

倒
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
管
理
替
え
が
退

去
に
つ
な
が
る
ケ
ー
ス
も
ほ
と
ん
ど
あ

り
ま
せ
ん
。　　

     

取
材
・
文
／
本
多 

智
裕

財務面で安定している。財務諸表などを閲覧できる
国土交通省の賃貸住宅管理業者登録制度に登録している
公益財団法人日本賃貸住宅管理協会に加盟している
管理専業、もしくは主力が管理業（仲介の売上より管理の売上が多い）
地域に密着しており、地域活動に参加している。地域に貢献している
毎月、管理運営の業務報告が書面である（家賃集金、清掃・修繕履歴、点検、クレーム対応など）
管理料に含まれる業務内容が明確で具体的
担当者・上司・経営者が、人として信頼できる
社員の離職率が低い。担当者の変更が頻繫でない
有資格者の比率が高い（宅地建物取引士、賃貸住宅経営管理士、建築士、ＦＰ、マンション管理士・・・他）
資産・相続を相談できるスタッフがいる。もしくは資産税に強い税理士、不動産に強い弁護士と提携している
会報誌やセミナーでオーナーの役に立つ情報を定期的に発信している
役員クラスがオーナーと会う機会を定期的に作っている
入居率を定期的に公表している。担当者が過去も含めて入居率を言える。入居率が高い（93％以上）
入居者の審査基準が明文化されている
家賃滞納を保証する仕組みが利用できる（保証人不要制度）
原状回復工事が、繁忙期でも2週間以内に完了する
指定流通機構（ＲＥＩＮＳ）に募集情報を数日以内に登録している
業者間流通図面（チラシ）で募集情報を数日以内に流している
空室対策・退去予防の提案がある。提案の引き出しが多い
築古物件のリノベーション、空室対策の実績が豊富。実績の資料が社内に保管されている
入居者の緊急事態に24 時間、365日対応できる体制がある
入居者・物件・オーナーなどを、効率よく管理するシステムがある
各種業務のフォーマットやマニュアルがある（特にトラブルや緊急時）
更新時に入居者の状況確認を行っている（勤務先、収入、保証人、家族構成など）
管理物件の敷地、共用部がきれい（私物が放置されていない、駐輪場、ゴミ置き場がきれいなど）
長期修繕計画が立てられ、わかりやすい説明・提案をしている

事業継続性

信頼感

空室解消力

管理力

３社以上の管理会社を下記のリストでチェックし、比較してみよう。
チェックが多いほど安心な会社と言える。

チェックシート制作協力：ＨＥＡＤ研究会不動産マネジメントＴＦ

不満 6％
やや不満
12％

いま考えている
10％

将来考えられる
65％

どちらとも
31％

満足
45％

考えられない
25％

とても満足
6％

23456
各
管
理
会
社
を
比
較
検
討

新
し
い
管
理
会
社
と
契
約

現
在
の
管
理
会
社
と
解
約

入
居
者
へ
通
知

新
管
理
会
社
へ
管
理
移
行

解約条件に注意

次
の
ペ
ー
ジ
か
ら「
管
理
会
社
」の
特
集
が
は
じ
ま
り
ま
す

支払う費用を確認

事前承認なしの費用を確認

中途解約の条件、高額な違
約金の設定がないか確認。

管理の業務範囲を把握。毎
月の管理費以外にかかる、
手数料や費用の有無を確認。

急なトラブルで承諾なしに対
応する、工事金額の上限を
確認。高額なら変更を。

管
理
会
社
選
び
と

変
更
の
際
の
注
意
点

比較して選び、委託するための読者は
どう思って
いる？


