
な
い
事
業
だ
と
感
じ
た
と
い
う
。

　

そ
の
後
、
転
職
し
た
海
野
さ
ん
は
こ

ん
な
思
い
を
抱
い
た
と
い
う
。

 

「
も
し
も
私
が
死
ん
だ
ら
家
族
は
ど
う

な
る
の
だ
ろ
う
と
…
。
私
が
亡
く
な
っ

た
あ
と
も
、
家
族
の
生
活
水
準
を
保
て

る
手
段
を
考
え
た
と
き
、
銀
行
員
時
代

の
経
験
か
ら
賃
貸
経
営
事
業
が
浮
か
ん

だ
の
で
す
。
ま
ず
は
自
分
の
知
識
や
物

件
選
択
眼
な
ど
経
営
ス
キ
ル
を
鍛
え
る

た
め
に
、
ポ
ー
タ
ル
サ
イ
ト
の
掲
載
物

件
を
徹
底
的
に
分
析
し
て
み
る
こ
と
に

し
ま
し
た
」

　

エ
ク
セ
ル
で
『
ダ
メ
出
し
シ
ー
ト
』

を
作
成
し
、
物
件
の
構
造
、
築
年
数
な

ど
の
情
報
を
記
入
。
物
件
の
第
一
印
象

を
直
感
的
に
判
別
し
て
メ
モ
に
残
し
て

い
く
。
こ
う
し
た
作
業
を
１
日
３
時
間
、

３
年
間
続
け
、
合
計
４
万
件
を
分
析
し

た
と
い
う
。

　

初
め
て
賃
貸
物
件
を
取
得
し
た
の
は

２
０
１
０
年
。
福
岡
市
に
あ
る
築
21
年

の
４
階
建
て
マ
ン
シ
ョ
ン
だ
っ
た
。
同

じ
年
に
東
京
都
北
区
、
東
京
都
日
野
市

で
４
階
建
て
マ
ン
シ
ョ
ン
を
購
入
。
さ

ら
に
２
０
１
３
年
に
は
、
京
都
市
山
科

区
に
築
22
年
の
重
量
鉄
骨
造
の
４
階
建

て
を
購
入
し
て
い
る
。
入
居
率
は
常
に

97
％
を
保
ち
、
現
在
４
棟
と
も
満
室
だ
。

全
国
に
物
件
を
購
入
す
る
理
由
は
、
地

震
リ
ス
ク
を
分
散
す
る
た
め
だ
と
語
る
。

 

「
ご
入
居
者
の
命
を
預
か
る
わ
け
で
す

か
ら
、
物
件
選
び
に
関
し
て
は
特
に
地

震
に
よ
る
火
災
や
津
波
リ
ス
ク
の
排
除

と
地
盤
を
重
視
し
ま
し
た
。
そ
れ
で
も

万
一
の
大
地
震
の
リ
ス
ク
を
考
え
て
、

ナ
ー
と
し
て
の
認
知
度
を
上
げ
な
が
ら
、

物
件
の
状
況
を
把
握
し
、
満
室
に
な
れ

ば
食
事
会
を
開
き
、
労
を
ね
ぎ
ら
う
。

　

し
か
し
、
こ
ん
な
海
野
さ
ん
も
悩
ん

だ
経
験
は
あ
る
。
一
昨
年
、
京
都
市
山

科
区
の
物
件
で
、
１
カ
月
間
に
６
戸
が

退
去
し
、
空
室
化
し
た
の
だ
。
内
見
者

が
来
て
も
決
ま
ら
な
い
日
が
続
い
た
。

仲
介
会
社
と
話
を
す
る
中
で
、
洗
濯
機

置
き
場
が
ベ
ラ
ン
ダ
に
あ
る
の
が
ネ
ッ

ク
と
気
づ
い
た
海
野
さ
ん
は
、
室
内
に

置
け
る
よ
う
に
工
事
を
実
施
し
た
。
さ

ら
に
宅
配
ボ
ッ
ク
ス
や
カ
メ
ラ
付
き
ド

ア
ホ
ン
を
設
置
し
て
物
件
の
付
加
価
値

を
高
め
て
い
る
。

　

も
う
ひ
と
つ
取
り
組
ん
だ
の
が
、
空

室
の
モ
デ
ル
ル
ー
ム
化
だ
。
専
門
の
レ

ン
タ
ル
会
社
に
依
頼
し
て
、
家
具
・
家

エ
リ
ア
を
分
散
し
て
い
ま
す
」

　

た
だ
し
、
東
京
に
住
む
海
野
さ
ん
に

と
っ
て
、
遠
隔
地
の
物
件
は
頻
繁
に
足

を
運
べ
な
い
だ
け
に
、
現
地
の
仲
介
会

社
が
大
切
な
ビ
ジ
ネ
ス
パ
ー
ト
ナ
ー
と

な
る
。
そ
の
た
め
仲
介
担
当
者
と
常
に

密
な
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
を
取
り
、

感
謝
の
気
持
ち
も
忘
れ
な
い
。
定
期
的

に
報
告
依
頼
メ
ー
ル
を
送
付
し
て
オ
ー

は
30
％
。
地
元
の
名
士
と
し
て
有
名
な

オ
ー
ナ
ー
さ
ん
で
し
た
が
、
そ
の
ま
ま

で
は
返
済
は
到
底
無
理
で
し
た
。
そ
こ

で
リ
フ
ォ
ー
ム
業
者
と
値
引
き
交
渉
を

し
て
大
規
模
修
繕
・
資
金
融
資
を
実
行

し
、
仲
介
業
者
を
駆
け
回
っ
て
客
付
け

の
お
願
い
を
す
る
な
ど
、
融
資
担
当
の

垣
根
を
超
え
て
必
死
で
入
居
率
回
復
に

取
り
組
み
ま
し
た
」
と
海
野
さ
ん
。

　

そ
の
甲
斐
あ
っ
て
入
居
率
は
ほ
ど
な

く
90
％
以
上
に
回
復
す
る
。
こ
の
経
験

か
ら
海
野
さ
ん
は
、
賃
貸
経
営
は
経
営

意
識
を
持
っ
て
普
通
の
こ
と
を
き
ち
ん

と
や
っ
て
い
れ
ば
、
失
敗
す
る
は
ず
が

　

京
都
・
東
京
・
福
岡
で
計
４
棟
の
賃

貸
マ
ン
シ
ョ
ン
を
所
有
す
る
海
野
さ
ん
。

賃
貸
経
営
に
興
味
を
抱
く
き
っ
か
け
と

な
っ
た
の
は
、
新
卒
で
入
社
し
、
８
年

間
勤
め
た
銀
行
時
代
で
の
こ
と
だ
っ
た
。

融
資
担
当
と
し
て
、破
綻
し
か
け
た
オ
ー

ナ
ー
の
経
営
再
生
を
任
さ
れ
た
の
だ
。

 

「
バ
ブ
ル
時
代
の
融
資
で
建
て
ら
れ
た

ア
パ
ー
ト
10
棟
を
見
て
愕
然
と
し
ま
し

た
。
階
段
は
腐
食
し
、
屋
根
の
ス
レ
ー

ト
も
落
ち
た
ひ
ど
い
状
態
で
、
入
居
率

 

『
東
京
調
布
大
家
の
会
』を
主
催
し
、セ

ミ
ナ
ー
講
師
も
務
め
る
海
野
さ
ん
の
元

へ
多
く
の
オ
ー
ナ
ー
が
相
談
に
訪
れ
る
。

 

「
オ
ー
ナ
ー
業
は
サ
ー
ビ
ス
業
。
経
営

者
の
視
点
で
物
件
を
見
つ
め
れ
ば
、
ご

入
居
者
が
快
適
・
安
全
に
暮
ら
す
た
め

に
何
を
す
れ
ば
い
い
の
か
が
見
え
て
き

ま
す
。
管
理
会
社
に
よ
る
物
件
管
理
を

モ
ニ
タ
リ
ン
グ
し
、
計
画
的
に
こ
ま
め

に
修
繕
す
る
と
い
っ
た
当
た
り
前
の
こ

と
を
、
愚
直
に
や
り
続
け
る
こ
と
こ
そ

が
、
賃
貸
経
営
を
成
功
に
導
く
秘
訣
だ

と
私
は
ア
ド
バ
イ
ス
し
て
い
ま
す
。
オ
ー

ナ
ー
業
は
会
社
員
時
代
に
イ
メ
ー
ジ
し

て
い
た
よ
り
も
忙
し
く
、
苦
労
も
多
い

で
す
が
、
自
分
の
手
腕
に
よ
っ
て
収
益

性
が
高
め
ら
れ
る
の
が
お
も
し
ろ
い
と

こ
ろ
。
そ
こ
に
や
り
が
い
を
感
じ
ま
す

ね
」
と
笑
顔
で
語
る
海
野
さ
ん
。

今
後
の
活
躍
が
ま
す
ま
す
楽
し
み
だ
。

電
か
ら
小
物
類
ま
で
コ
ー
デ
ィ
ネ
ー
ト

し
、
内
見
時
の
イ
メ
ー
ジ
ア
ッ
プ
を
図
っ

た
と
こ
ろ
、
わ
ず
か
１
週
間
で
空
室
が

解
消
し
た
と
い
う
。

 

「
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
で
業
者
を
探
し
た

の
で
す
が
、
コ
ス
ト
は
３
カ
月
で
４
〜

６
万
円
。
同
じ
物
件
内
な
ら
移
設
費
用

も
５
０
０
０
円
と
割
安
で
し
た
」

中央大学法学部卒。
静岡銀行で融資営業、

ニッセイアセットマネジメントで
投資信託コンサルティングに携わり、

2014年より専業大家。
日本証券アナリスト協会検定会員。
東京調布大家の会代表も務める。

海野 真也（うんの しんや）さん
東京都調布市

O w n e r ' s  I n t e r v i e w

素敵な大家さん

銀
行
員
時
代
、破
綻
し
た
賃
貸
経
営
の

再
生
を
手
が
け
た
経
験
を
も
つ
海
野
さ
ん
。

そ
こ
で
培
っ
た
知
識
と
ノ
ウ
ハ
ウ
を
生
か
し
、専
業
大
家
に
転
身
。

京
都
・
東
京
・
福
岡
の
３
エ
リ
ア
で

築
20
年
を
経
た
４
棟
の
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
を
所
有
し
、

常
に
97
％
と
い
う
高
い
入
居
率
を
維
持
し
て
い
る
。

そ
の
秘
訣
は
ど
こ
に
あ
る
の
だ
ろ
う
。

銀
行
員
時
代
に
培
っ
た

知
識
と
視
点
を
生
か
し

各
地
に
４
棟
を
所
有
。

常
に
入
居
率
97
％
を
保
つ

破
綻
し
か
け
た
オ
ー
ナ
ー
の

経
営
再
生
が
大
き
な
糧
に

大
家
と
し
て
や
る
べ
き
こ
と
を

愚
直
に
続
け
る
の
が
成
功
の
鍵

仲
介
会
社
と
の
連
絡
は
密
に

食
事
会
を
開
き
感
謝
を
伝
え
る

取材・文／菱沼 晶　撮影／豊島 正直

　空室をモデルルーム化のプロに
依頼してコーディネート。モデル
ルーム化でおしゃれな生活感が出
て内見時の印象が良くなり、空室
が１週間で解消したという

　物件別ホームページも作成。仲介担当者の物件認
知度が上がり、タブレットで店頭の入居希望者に見
せて、内見につなげてくれることも多い

　エクセルの『ダメ出しシート』に膨大な物
件データを書き込み、物件選択眼を鍛えた

所在地／京都市山科区　
構造／重量鉄骨造4階建て　
築年数／21年  
間取り／1K×23戸
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