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この数年間、住宅・不動産全体の市況は、大都市圏ではバブルと言えるほどの大活況が続き、
マンションや土地の価格も高騰した。しかし、地方圏の多くではバブルは見られず、
地域や地点によって、市況に大きな差異が出ている。賃貸経営に際しては、
将来の予測が欠かせないが、そのために大切な視点を考えてみたい。

地域や地点の「格差拡大」が顕著

※この記事は 2018年5月20日現在の情報に基づき作成されています。

　

こ
の
３
月
に
、
国
土
交
通
省
か
ら
今

年
の
「
地
価
公
示
」
が
発
表
さ
れ
た
。

10
年
ぶ
り
に
、
全
国
平
均
の
住
宅
地
の

価
格
が
上
昇
に
転
じ
た
と
報
じ
ら
れ
た

が
、
実
態
を
つ
ぶ
さ
に
眺
め
て
み
る
と
、

様
々
な
事
が
見
え
て
く
る
。
一
言
で
言

う
と
、
賃
貸
経
営
を
考
え
る
個
々
の
所

有
者
に
と
っ
て
、
全
体
の
平
均
値
の
変

動
も
大
切
だ
が
、
個
別
の
地
点
や
エ
リ

ア
が
ど
う
い
っ
た
状
況
に
あ
る
の
か
の

ほ
う
が
、
よ
り
大
切
で
あ
る
。
地
価
の

変
動
に
際
し
て
は
、
人
口
の
増
減
、
地

域
の
経
済
力
な
ど
の
格
差
に
よ
る
影
響

が
大
き
い
か
ら
で
あ
る
。

　

ま
ず
は
、
今
年
の
「
地
価
公
示
」
か

ら
見
た
、
最
近
の
地
価
動
向
に
つ
い
て
、

解
説
を
し
て
み
た
い
。

　

実
態
を
見
て
み
る
と
、
３
大
都
市
圏

購
買
力
が
追
い
付
け
ず
、
売
れ
残
り
が

目
立
つ
よ
う
に
な
っ
て
い
る
。

　

多
く
の
地
方
都
市
で
は
、
人
口
減
少

や
経
済
不
振
の
状
態
が
続
い
て
い
て
、

住
宅
・
土
地
の
需
要
も
少
な
く
、
取
引

量
が
急
減
し
て
い
る
。
買
い
手
が
存
在

し
な
い
と
い
う
地
域
も
珍
し
く
な
く

な
っ
て
い
る
。
ま
た
、
雇
用
の
な
い
と

こ
ろ
に
は
人
が
集
ま
ら
ず
、
空
き
家
が

増
加
し
て
い
る
。

　

大
都
市
と
地
方
都
市
と
の
経
済
力
の

格
差
拡
大
が
一
段
と
進
行
し
て
い
て
、

そ
れ
が
不
動
産
価
格
に
も
反
映
さ
れ
て

い
る
。

　

図
表
③
の
「
住
宅
地
」
の
表
は
、
東

京
の
中
心
部
に
近
い
地
域
と
郊
外
の
、

住
宅
地
価
の
変
動
率
を
調
べ
た
も
の
で

あ
る
が
、
そ
の
格
差
は
極
め
て
大
き
く

な
っ
て
い
る
。

　

郊
外
の
町
田
市
は
、
こ
の
18
年
間
で

住
宅
価
格
が
30
％
下
落
し
て
い
る
が
、

目
黒
区
で
は
26
％
も
上
昇
し
て
い
る
。

こ
の
傾
向
は
、
今
後
、
さ
ら
に
続
く
も

の
と
考
え
ら
れ
る
。

④
）。
地
価
だ
け
で
見
れ
ば
、
東
京
都

心
の
一
等
地
は
、
ま
さ
に
別
格
の
存
在

と
言
え
る
。

　

最
近
の
地
価
の
動
き
を
見
る
と
、
中

心
部
や
駅
か
ら
徒
歩
圏
内
の
土
地
と
、

郊
外
や
バ
ス
便
な
ど
の
土
地
と
で
は
、

立
地
条
件
に
よ
っ
て
、
大
き
な
差
異
が

生
ま
れ
て
い
る
。

　

中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
や
戸
建
て
住
宅
の

価
格
に
つ
い
て
も
同
様
で
、
利
便
性
に

よ
る
価
格
差
は
拡
大
が
続
い
て
い
る
。

住
宅
に
つ
い
て
は
、「
広
さ
」よ
り
も「
利

便
性
」
を
重
視
す
る
姿
勢
が
鮮
明
と

な
っ
て
き
て
い
る
。

と
札
幌
・
仙
台
・
広
島
・
福
岡
な
ど
の

地
方
中
枢
都
市
で
の
地
価
上
昇
が
著
し

く
、
そ
の
他
の
圏
域
で
は
、
地
価
の
下

落
傾
向
に
歯
止
め
は
か
か
っ
て
い
な
い
。

こ
の
現
象
は
、
日
本
銀
行
の
異
次
元
の

金
融
緩
和
政
策
で
余
っ
た
お
金
の
流
入

が
、
あ
っ
た
地
域
か
無
か
っ
た
地
域
か
、

と
い
う
こ
と
に
よ
っ
て
も
た
ら
さ
れ
た

も
の
で
あ
る
。

　

図
表
①
を
見
る
と
、
住
宅
地
よ
り
も

商
業
地
の
方
が
、
価
格
の
上
昇
し
た
地

点
が
多
く
、
大
量
の
余
剰
資
金
が
こ
れ

ら
の
地
域
に
流
入
し
た
こ
と
に
な
る
。

そ
の
中
で
も
、
図
表
②
で
示
さ
れ
て
い

る
よ
う
に
、
地
方
中
枢
都
市
へ
の
資
金

流
入
が
著
し
か
っ
た
。

　

そ
の
結
果
、
マ
ン
シ
ョ
ン
や
ホ
テ
ル

な
ど
の
事
業
用
地
が
高
騰
し
た
。
用
地

価
格
上
昇
の
影
響
に
よ
り
新
築
マ
ン
シ

ョ
ン
の
分
譲
価
格
も
急
騰
し
、
顧
客
の

　

図
表
③
の
「
商
業
地
」
の
表
は
、
商

業
地
価
の
変
動
率
を
比
較
し
た
も
の
で

あ
る
が
、
東
京
都
心
部
は
上
昇
幅
が
大

き
い
が
、
全
国
平
均
は
下
落
幅
が
大
き

く
、
両
者
は
比
較
対
象
と
な
ら
な
い
。

　

す
な
わ
ち
、
東
京
一
極
集
中
が
一
段

と
進
ん
で
い
て
、
地
価
は
東
京
都
心
の

独
歩
高
と
表
現
し
て
も
お
か
し
く
な
い

状
況
で
あ
る
。

　

実
際
、
３
大
都
市
圏
の
中
で
の
代
表

的
な
商
業
地
で
あ
る
東
京
・
銀
座
の
坪

単
価
は
１
億
8
0
0
0
万
円
超
と
な
り
、

1
9
9
0
年
頃
の
バ
ブ
ル
期
を
超
え
て

い
る
が
、
大
阪
の
梅
田
は
、
バ
ブ
ル
期

の
半
値
に
も
至
っ
て
い
な
い
（
図
表

　

こ
の
背
景
に
は
各
種
の
理
由
が
あ
る

が
、
最
も
大
き
い
も
の
は
、
少
人
数
世

帯
の
増
加
と
高
齢
化
社
会
の
進
展
が
挙

げ
ら
れ
る
。
住
居
の
選
定
に
あ
た
り
、

毎
日
の
通
勤
や
買
い
物
の
利
便
性
を
重

視
す
る
姿
勢
は
、
強
ま
る
こ
と
は
あ
っ

て
も
、
弱
ま
る
こ
と
は
考
え
に
く
い
。

そ
し
て
、
賃
貸
物
件
に
あ
っ
て
は
、
特

に
そ
の
傾
向
が
強
く
な
っ
て
い
る
。

　
　
　
　
　
　
　

◆

　

最
後
に
、
今
後
の
動
向
と
留
意
点
に

つ
い
て
述
べ
て
み
た
い
。

　

大
量
の
余
剰
資
金
が
、
こ
の
数
年
間
、

不
動
産
市
場
に
投
入
さ
れ
て
き
た
。
そ

の
結
果
、
大
都
市
で
価
格
が
急
激
に
高

騰
し
て
し
ま
っ
た
が
、
今
後
は
融
資
姿

勢
の
変
化
も
あ
り
、
価
格
の
調
整
が
本

格
化
し
て
い
く
こ
と
を
前
提
に
事
業
計

画
を
立
て
る
必
要
が
あ
る
。

　

賃
貸
住
宅
の
建
築
に
つ
い
て
も
立
地

が
重
要
で
、「
利
便
性
」
の
視
点
は
賃

料
以
上
に
重
要
と
な
っ
て
い
る
。
競
争

力
の
有
無
は
利
便
性
と
言
っ
て
も
過
言

で
は
な
い
。

　

今
年
の
地
価
公
示
を
見
る
と
、
立
地

に
よ
る
価
値
の
格
差
は
想
像
以
上
と

な
っ
た
が
、
金
融
が
そ
の
動
き
に
拍
車

を
か
け
た
こ
と
は
、
間
違
い
の
な
い
と

こ
ろ
だ
と
言
え
る
。

賃
貸
市
場
で
も
、

利
便
性
に
よ
る
需
要
の
格
差
が

鮮
明
と
な
っ
て
い
く

行
き
過
ぎ
た
地
価
の
調
整
が

本
格
化
し
て
い
く

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

国土交通省「地価公示」データより

国土交通省「地価公示」データより

国土交通省「地価公示」データより

国土交通省「住宅市場動向調査」データより

中
心
部
の
地
価
上
昇
が
著
し
い

大
都
市
圏
で
も
、地
域
格
差
が

顕
著
と
な
っ
て
い
る

東
京
と
他
地
域
と
の
地
価
水
準
は
、

別
次
元
の
も
の
と
な
っ
て
い
る

交
通
や
生
活
の「
利
便
性
」の

良
否
で
、格
差
が
一
段
と

進
行
し
て
い
る

大
都
市
圏
の
地
価
上
昇
が
著
し
く
、

住
宅
地
・
商
業
地
と
も
に

全
国
平
均
が
10
年
ぶ
り
に
上
昇

地
方
圏
で
の
地
価
下
落
は

緩
や
か
に
な
っ
た
も
の
の
、

依
然
と
し
て
下
落
傾
向
は
続
く

図表❶【2018年・地価公示】
上昇・横ばい・下落地点数割合

図表❸ 【地価公示】
2000年→2018年の変動率

地域
町田市 全国
多摩市 千代田区

世田谷区 港区
目黒区 中央区

住宅地 商業地
地域変動率

▲ 30.7％ ▲ 39.7％
▲ 28.9％ +18.3％

+9.0％ +40.1％
+26.0％ +41.0％

変動率

図表❷地方圏・地方中枢都市
公示価格指数の推移

図表❹【地価公示】商業地・坪単価の推移

最新の地価動向と
今後の展望

特集1 不動産市況 特集 2 建築プラン



83 822018 2018夏号 夏号

　

サ
ブ
リ
ー
ス
の
意
味
は
「
転
貸
」
で

あ
る
。
サ
ブ
リ
ー
ス
事
業
を
行
う
会
社

（
以
下
「
サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
」）
が
転
貸

を
行
う
こ
と
を
目
的
に
賃
貸
住
宅
を

オ
ー
ナ
ー
か
ら
一
棟
丸
ご
と
借
り
上
げ

る
契
約
（
住
戸
単
位
も
あ
る
）
と
、
サ

ブ
リ
ー
ス
会
社
か
ら
入
居
者
へ
転
貸
す

る
契
約
が
セ
ッ
ト
に
な
っ
た
シ
ス
テ
ム

を
指
す
。

　

家
賃
保
証
を
謳
う
場
合
も
多
い
が
、

法
的
に
は
「
保
証
契
約
」
で
は
な
く
、

借
地
借
家
法
が
適
用
さ
れ
る
「
賃
貸
借

ん
も
あ
り
え
る
。
家
賃
収
入
の
水
準
は
、

一
般
管
理
（
管
理
料
の
相
場
は
賃
料
の

５
％
）
よ
り
サ
ブ
リ
ー
ス
の
ほ
う
が
低

い
こ
と
、
礼
金
や
更
新
料
な
ど
の
一
時

金
も
入
ら
な
い
こ
と
は
、
デ
メ
リ
ッ
ト

と
も
い
え
る
だ
ろ
う
。

 

「
サ
ブ
リ
ー
ス
は
、
経
営
の
実
務
を
任

せ
ら
れ
る
」
と
し
て
も
、
契
約
を
し
た

以
上
は
オ
ー
ナ
ー
が
最
終
的
な
経
営
責

任
を
取
る
。
知
識
と
注
意
点
は
知
っ
た

上
で
、
契
約
書
は
確
認
す
べ
き
だ
。

　

ま
ず
初
め
に
、
契
約
書
や
資
料
を
取

り
寄
せ
検
討
す
る
こ
と
が
大
切
だ
。 

 

「
多
額
の
契
約
を
確
認
す
る
の
に
１
週

間
で
は
無
理
。
契
約
の
１
カ
月
前
か
ら

情
報
を
仕
入
れ
る
。
建
築
請
負
契
約
が

伴
う
場
合
は
、
着
工
の
半
年
前
か
ら
検

討
す
る
べ
き
で
す
」（
長
井
さ
ん
）

　

契
約
書
を
チ
ェ
ッ
ク
す
る
と
い
っ
て

も
、
い
き
な
り
サ
ブ
リ
ー
ス
の
契
約
書

を
見
て
も
理
解
で
き
な
い
。
会
社
に
よ

っ
て
内
容
が
違
う
こ
と
も
あ
る
。
比
較

す
る
際
の
お
手
本
と
な
る
の
が
、
国
土

交
通
省
が
作
成
し
た
「
サ
ブ
リ
ー
ス
住

宅
原
賃
貸
借
標
準
契
約
書
」
だ
。
契
約

書
の
雛
形
、
用
語
の
定
義
・
注
意
点
な

ど
、
詳
し
く
解
説
さ
れ
て
い
る
の
で
、

何
が
重
要
か
を
把
握
し
て
お
こ
う
。

　

サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
は
、
企
業
規
模
が

大
き
く
、
入
居
率
も
90
％
台
後
半
と
高

い
ケ
ー
ス
が
多
い
。
と
は
い
え
、
サ
ブ

リ
ー
ス
会
社
が
信
頼
で
き
る
か
ど
う
か

も
気
に
な
る
と
こ
ろ
だ
。
そ
こ
で
、
任

意
で
加
入
で
き
る
「
賃
貸
住
宅
管
理
業

者
登
録
制
度
」
に
登
録
し
て
い
る
か
ど

う
か
が
目
安
の
ひ
と
つ
と
な
る
。

 

「
登
録
し
て
い
れ
ば
、
一
定
の
資
格
者

に
よ
る
説
明
や
書
面
交
付
が
義
務
づ
け

ら
れ
て
い
ま
す
。
さ
ら
に
経
営
状
況
を

国
交
省
に
毎
年
届
け
出
る
必
要
が
あ
り
、

ル
ー
ル
違
反
が
あ
れ
ば
指
導
、
監
督
が

入
る
。
一
定
の
透
明
性
が
あ
る
と
い
え

ま
す
」（
長
井
さ
ん
）

　

こ
の
制
度
に
登
録
し
て
い
な
い
会
社

の
場
合
は
、
重
要
事
項
を
事
前
に
説
明

し
て
く
れ
る
か
、
マ
イ
ナ
ス
情
報
を
提

供
す
る
か
な
ど
を
チ
ェ
ッ
ク
し
た
い
。

　

具
体
的
な
契
約
書
の
契
約
条
項
の

チ
ェ
ッ
ク
ポ
イ
ン
ト
は
上
記
の
通
り
だ
。

当
初
家
賃
の
水
準
と
改
定
の
方
法
、
契

約
期
間
、
解
約
な
ど
が
最
も
重
要
な
要

素
と
い
え
る
。
た
だ
、
こ
れ
は
基
本
的

な
仕
組
み
の
場
合
で
、
会
社
に
よ
っ
て

は
、
家
賃
を
固
定
せ
ず
に
稼
働
率
が
高

い
場
合
に
収
益
分
配
を
す
る
な
ど
、
独

自
の
サ
ー
ビ
ス
を
行
っ
て
い
る
ケ
ー
ス

も
あ
る
。
各
社
の
違
い
を
よ
く
理
解
し
、

説
明
に
疑
問
が
あ
る
場
合
は
質
問
し
て

解
消
し
て
か
ら
、
契
約
に
望
も
う
。

契
約
」
と
な
る
。
オ
ー
ナ
ー
が
得
る
の

は
、
サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
が
家
賃
総
額
か

ら
管
理
経
費
や
利
益
を
引
い
た
後
の

「
借
り
上
げ
家
賃
」
で
あ
る
。
な
お
、

サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
に
は
、
住
宅
メ
ー
カ

ー
の
グ
ル
ー
プ
や
提
携
企
業
と
、
独
立

系
の
管
理
会
社
が
行
う
2
種
類
が
あ
る
。

　

サ
ブ
リ
ー
ス
の
メ
リ
ッ
ト
と
注
意
点

は
左
図
の
通
り
だ
。
第
一
の
メ
リ
ッ
ト

は
、
サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
が
一
棟
丸
ご
と

の
借
り
上
げ
家
賃
を
長
期
契
約
で
払
う

た
め
、
空
室
や
滞
納
に
よ
る
「
収
入
の

空
白
」
が
な
い
こ
と
。
さ
ら
に
、
賃
貸

経
営
の
実
務
を
プ
ロ
に
任
せ
ら
れ
る
の

も
大
き
い
。「
入
居
者
と
オ
ー
ナ
ー
の

間
で
は
直
接
の
責
任
問
題
も
発
生
し
な

い
」（
長
井
さ
ん
）
と
い
う
こ
と
だ
。

　

そ
の
半
面
で
注
意
点
も
あ
る
。
保
証

契
約
で
は
な
く
賃
貸
借
契
約
と
い
う
点

を
思
い
出
し
て
ほ
し
い
。「
30
年
一
括

借
り
上
げ
・
長
期
保
証
」
と
言
っ
て
も
、

契
約
中
の
借
り
上
げ
家
賃
の
減
額
や
中

途
解
約
の
可
能
性
が
あ
る
こ
と
だ
。
最

悪
の
場
合
、
サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
の
破
た

サブリース契約の仕組み

サブリース
会社

借り上げ
・賃貸借

契約
（一棟まるごと）

サブリース
賃料

80〜90％

賃貸借
契約

（各部屋を転貸）

賃料
100％

入居者オーナー サ
ブ
リ
ー
ス
と
は
転
貸
目
的
の

一
括
借
り
上
げ
賃
貸
借
契
約

チ
ェ
ッ
ク
し
て
お
き
た
い

契
約
時
の
ポ
イ
ン
ト

サブリースには、「長期家賃保証」など魅力的な謳い文句がつく一方で、
「30年一括借り上げ」契約後の家賃見直しが折り合わず解約となった事例などもあり、
実態がわからないというオーナーも多い。正しく理解して使いこなすために、
基本的な仕組みや、トラブルにならないための知識・対処法を紹介しよう。

不動産会社がオーナーに支払うサブリース賃料は入
居者から受領する賃料の80 〜 90％が相場。ただ
し、オーナーは入居者が居なくても、サブリース賃
料分を毎月受け取ることができる。

賃貸管理実務の経験を活かし10年
以上に渡って、オーナー・入居者・管理
会社からの相談に対応。登録制度
の普及、調査研究・講演活動も豊富

（
公
財
）日
本
賃
貸
住
宅
管
理
協
会

日
管
協
総
合
研
究
所 

主
任
相
談
員

長
井
和
夫
さ
ん

サ
ブ
リ
ー
ス
の
仕
組
み
と
契
約

●安定した収入を得られる
家賃滞納や空室の有無に関係なく一定の賃料を確
保でき、収入の波がないため賃貸経営が安定する。
●融資を借りやすく返しやすい
事業収支が安定するため金融機関から建築費用
等の融資を受けやすく、ローン返済もしやすい。
●管理業務をプロに任せられる
入居者管理（募集〜苦情対応）、建物管理（点検・
清掃）の手間が不要。確定申告手続きも簡素化。
●トラブルの当事者にならない
入居者トラブルや訴訟になっても、入居者と賃貸借契
約を結ぶサブリース会社が対応し費用負担もない。

●賃料が下がる可能性がある
契約中でもサブリース会社から家賃減額の請求を受
け、当初設定より賃料水準が下がるケースが多い。
●修繕費等の出費がある
管理の手間はないが、原状回復リフォームや建物・
設備の修繕にかかる費用はオーナー負担が多い。
●受け取れない金銭もある
礼金や更新料等はサブリース会社に入る。初期募集
期間や退去時の賃料が免除される「免責期間」も。
●中途解約や破たんのリスク
サブリース会社から一方的に契約を打ち切られた
り、会社が倒産してしまう可能性もある。

サブリースのメリット

サブリースの注意点

オーナーが
知っておくべき

契約時のチェックポイント

国交省発表
「サブリース住宅原賃貸借標準契約書」

をチェックしよう

契約書のチェックポイント
■ 国交省の登録制度に加入しているか（任意加入）
「賃貸住宅管理業者登録制度」（加入は任意）の登録会社に
は、賃料や敷金の分別管理、有資格者による重要事項説明
と書面交付、サブリース契約の場合は将来の賃料変動につ
いての説明義務などがある。加入しているかは「建設業者・
宅建業者等企業情報検索システム」で検索できる。
URL：http://etsuran.mlit.go.jp/TAKKEN/chintaiInit.do

■ 契約前の重要事項説明（重説）が適切か
資料を事前に交付し、管理内容・条件などについての重要事
項説明の内容を分かりやすく説明してくれるか。管理内容や
費用負担などの詳細なチェックも大切だ。

■ マイナスとなりうる情報も話してくれるか
事業収支計画の収支計算の根拠、家賃値下がりの可能性、
大規模修繕に掛かる費用や周期など、オーナーのリスクとな
るマイナス情報、デメリットなどについての説明があるか。

URL：http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/
jutakukentiku_house_tk3_000018.html

サブリースのトラブル未然防止を目的
に作られ、2018 年 3月に改定された
最新版は、個人情報保護法、暴力団
排除条例、民泊新法などにも対応。

■ 契約期間について
勧誘時の説明と契約書上の契約期間が一致しているか（最短
1〜 2年から最長30 〜35 年）。更新や再契約の有無、あ
る場合はその条件についても確認。

■ 賃料水準について
契約書上は当初の設定賃料しか記載されていないが、転貸家
賃の査定額（募集設定家賃）に対する借り上げ家賃の割合（保
証率）についても確認（一般に80〜 90％が多い）。

■ 賃料の改定について
初回の賃料改定日（当初の賃料固定期間・据え置き期間の
有無）、2回目以降の改定のサイクルは何年か（最近は、当
初 5年固定、その後 2年ごとに改定の例が増えている）。

■ 免責期間について
家賃の支払い義務を免除する期間。「新築引き渡し日」から
「賃料支払い開始日」までの初期免責期間（1〜3カ月が多い）
と、入居者退去時の「再免責期間」（1カ月程度）がある。

■ 管理費・修繕費の負担区分について
サブリース事業者が行う建物維持管理の対象と内容、建物
本体・付帯設備・住戸内の修繕や補修費、共用部の公共料
金等の負担の区分（貸主か借主か）について詳細に明記され
ているか確認し、内容をチェック。

■ 中途解約について　
何カ月前までに申し入れれば解約できるかの「予告期間」（標
準契約書では6カ月）と「違約金」の金額を確認。一定の
期間は解約できないなどの特約条項を設けることも可能。

check!


