
　
数
年
前
か
ら
、
東
京
な
ど
都
市
部
を

中
心
に
地
価
の
上
昇
傾
向
が
鮮
明
に

な
っ
て
い
ま
す
。

　
こ
う
し
た
場
合
に
不
動
産
業
界
で
は

従
来
、
売
上
規
模
の
拡
大
を
目
指
し
て
、

マ
ン
シ
ョ
ン
や
戸
建
て
住
宅
の
分
譲
事

業
に
走
る
パ
タ
ー
ン
が
繰
り
返
さ
れ
て

き
ま
し
た
。

　
し
か
し
、
今
回
は
様
子
が
少
々
異
な

り
ま
す
。
建
築
費
の
大
幅
な
上
昇
も
あ

り
、
売
れ
な
か
っ
た
際
の
リ
ス
ク
が

大
き
い
分
譲
事
業
よ
り
、
安
定
し
た

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
生
む
ス
ト
ッ
ク

事
業
を
重
視
す
る
傾
向
が
強
く
な
っ
て

い
る
の
で
す
。

　
例
え
ば
、
大
手
の
マ
ン
シ
ョ
ン
デ
ベ

ロ
ッ
パ
ー
は
管
理
会
社
の
Ｍ
＆
Ａ
に
積

極
的
で
す
し
、
電
鉄
系
は
沿
線
で
の
住

宅
地
開
発
よ
り
都
市
部
で
の
賃
貸
マ
ン

シ
ョ
ン
や
ビ
ジ
ネ
ス
ホ
テ
ル
な
ど
の
開

発
事
業
に
力
を
入
れ
て
い
ま
す
。
一
般

の
事
業
会
社
で
も
、
保
有
資
産
を
転

用
し
て
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
や
物
流
施
設
、

シ
ョ
ッ
ピ
ン
グ
セ
ン
タ
ー
な
ど
を
つ
く

る
動
き
が
活
発
で
す
。

　
不
動
産
業
界
の
大
き
な
ト
レ
ン
ド
と

し
て
、
売
上
高
の
拡
大
を
目
指
し
た
開

発
・
分
譲
事
業
を
す
る
の
で
は
な
く
、

安
定
し
た
キ
ャ
ッ
シ
ュ
を
稼
ぐ
ス
ト
ッ

ク
事
業
が
主
流
に
な
り
つ
つ
あ
る
と

言
っ
て
い
い
で
し
ょ
う
。

　
安
定
し
た
キ
ャ
ッ
シ
ュ
を
稼
ぐ
こ
と

が
重
要
な
の
は
、
土
地
オ
ー
ナ
ー
の
み

な
さ
ん
も
同
じ
で
す
。

　
い
ま
や
、
ア
パ
ー
ト
や
賃
貸
マ
ン

シ
ョ
ン
を
建
て
れ
ば
す
ぐ
埋
ま
る
時
代

で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
レ
イ
ン
ズ
で
賃
貸

物
件
を
検
索
す
る
と
、
一
つ
の
駅
周
辺

で
ワ
ン
ル
ー
ム
〜
１
Ｋ
が
数
百
件
と
い

う
ケ
ー
ス
も
珍
し
く
あ
り
ま
せ
ん
。

　
こ
の
厳
し
い
環
境
の
中
、
賃
貸
住
宅

後
悔
し
な
い

賃
貸
住
宅
を

建
て
る
！

特
集

はせがわたかし
長谷川不動産経済社代表。
大手デベロッパーの投資担
当者としてビル・マンショ
ン企画開発事業などに携
わった後、1996 年に独立。
以来一貫して、個人・法人
の不動産と不動産投資に
関するコンサルティング業
務などに従事。自ら投資・
賃貸業を行っている。

市場の行方と
賃貸経営成功のポイント
を探る

不動産コンサルタント 

長谷川 高氏

都市部を中心に地価が上昇している今、
不動産市場の行方はどうなのか。賃貸経営成功のポイントについて、
市場動向に詳しい専門家の意見を伺った。

Part1
後悔しない

  賃貸住宅を建てる！

マーケット編

不
動
産
ビ
ジ
ネ
ス
は

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
重
視
へ

タ
ー
ゲ
ッ
ト
を
見
据
え

慎
重
に
プ
ラ
ン
ニ
ン
グ
を
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を
建
て
る
の
で
あ
れ
ば
、
慎
重
に
プ
ラ

ン
ニ
ン
グ
や
収
支
計
画
を
検
討
し
な
け

れ
ば
な
ら
な
い
の
は
当
然
と
言
え
る
で

し
ょ
う
。

　
具
体
的
に
は
ま
ず
、
賃
貸
住
宅
の
中

心
タ
ー
ゲ
ッ
ト
と
な
る
団
塊
ジ
ュ
ニ
ア

以
降
の
若
い
世
代
に
つ
い
て
、
周
辺
に

ど
の
程
度
の
人
数
が
い
る
の
か
、
今
後

の
増
減
見
通
し
は
ど
う
な
の
か
、
ま
た

競
合
物
件
の
賃
料
水
準
や
空
室
率
な
ど

マ
ー
ケ
ッ
ト
の
基
本
的
な
デ
ー
タ
を
把

握
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

　
次
に
、
タ
ー
ゲ
ッ
ト
世
代
の
価
値
観

や
ニ
ー
ズ
に
合
っ
た
物
件
の
仕
様
や
デ

ザ
イ
ン
を
企
画
す
る
こ
と
で
す
。

　
こ
の
世
代
は
子
供
の
こ
ろ
か
ら
旅
行

な
ど
で
海
外
を
経
験
し
て
い
て
、
ヴ
ィ

ン
テ
ー
ジ
風
の
も
の
を
好
む
な
ど
独
自

の
テ
イ
ス
ト
や
価
値
観
を
持
っ
て
い
ま

す
。
か
と
い
っ
て
所
有
欲
が
強
い
わ
け

で
は
な
く
、
高
価
な
も
の
が
良
い
と
も

思
っ
て
い
ま
せ
ん
。
品
質
に
対
す
る
割

安
感
を
重
視
す
る
の
で
す
。

　
こ
の
世
代
が
賃
貸
住
宅
を
借
り
る
際
、

特
に
気
に
す
る
点
と
し
て
は
、
デ
ザ
イ

ン
・
経
済
性
・
防
犯
・
防
災
の
４
つ
が

挙
げ
ら
れ
ま
す
。
ま
た
、
賃
貸
住
宅
を

選
ぶ
際
に
影
響
力
が
強
い
女
性
の
視
点

か
ら
は
、
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
の
雰
囲
気
・

キ
ッ
チ
ン
な
ど
の
水
ま
わ
り
・
収
納
が

ポ
イ
ン
ト
で
す
。

　
収
支
計
画
に
お
い
て
は
、
単
純
に
現

状
の
賃
料
相
場
で
満
室
が
20
年
、
30
年

続
く
こ
と
を
前
提
と
し
た
よ
う
な
計
算

だ
け
で
満
足
す
る
の
は
危
険
で
す
。
賃

料
や
空
室
率
、
借
入
金
が
あ
る
な
ら
金

利
な
ど
各
種
条
件
を
変
え
な
が
ら
、
繰

り
返
し
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
し
て
み
る

こ
と
を
お
勧
め
し
ま
す
。

　
安
定
し
た
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
生

み
出
す
に
は
、
建
て
た
後
で
き
る
だ
け

長
く
住
ん
で
も
ら
う
こ
と
も
重
要
で
す
。

　
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
の
普
及
に
よ
り
、

誰
も
が
簡
単
に
情
報
を
得
ら
れ
る
よ
う

に
な
っ
た
今
、
家
賃
相
場
や
契
約
内
容

（
敷
金
の
返
還
条
件
な
ど
）
に
つ
い
て
、

オ
ー
ナ
ー
よ
り
も
借
り
手
の
ほ
う
が
詳

し
か
っ
た
り
し
ま
す
。
賃
貸
業
は
サ
ー

ビ
ス
業
と
い
う
意
識
を
持
っ
て
、
常
に

借
り
手
に
と
っ
て
も
最
適
な
条
件
を
提

示
す
る
こ
と
が
欠
か
せ
ま
せ
ん
。

　
ま
た
、
新
築
当
初
は
と
も
か
く
、
年

数
が
経
っ
て
き
た
ら
物
件
に
付
加
価
値

を
つ
け
る
た
め
、
外
壁
や
エ
ン
ト
ラ
ン

ス
の
デ
ザ
イ
ン
を
見
直
し
た
り
、
温
水

洗
浄
便
座
や
間
接
照
明
を
設
置
し
た
り
、

契
約
更
新
時
に
サ
ー
ビ
ス
と
し
て
何
ら

か
の
プ
レ
ゼ
ン
ト
を
し
た
り
、
細
か
な

配
慮
を
忘
れ
な
い
よ
う
に
し
ま
し
ょ
う
。

入
居
者
に
定
期
的
に
ア
ン
ケ
ー
ト
を
行

い
、
不
満
な
点
・
満
足
し
て
い
る
点
を

聞
く
こ
と
も
有
効
で
し
ょ
う
。
こ
れ
ら

は
い
ず
れ
も
、
新
世
代
の
オ
ー
ナ
ー
さ

ん
た
ち
が
実
践
し
て
い
る
一
例
で
す
。

　
全
国
に
８
０
０
万
戸
を
超
え
る
空
室

が
存
在
し
、
賃
貸
住
宅
の
ス
ト
ラ
イ
ク

ゾ
ー
ン
が
ど
ん
ど
ん
狭
く
な
っ
て
き
て

い
る
現
在
、
賃
貸
住
宅
経
営
も
「
競
争

ビ
ジ
ネ
ス
」
で
あ
る
こ
と
を
認
識
し
、

当
た
り
前
の
サ
ー
ビ
ス
を
徹
底
し
て
ひ

と
つ
ひ
と
つ
着
実
に
実
行
し
て
い
く
こ

と
で
、
大
き
な
差
が
生
ま
れ
る
は
ず
で

す
。　            

　取
材
・
文
／
古
井 

一
匡

ハウスメーカーの
選び方を知りたい！
22ページへ

狭小地・変形地を
有効に活用する
24ページへ

読者の賃貸住宅
建築に密着！
26ページへ

賃貸経営成功のポイント
賃貸ビジネスも「サービス業」。
誰が顧客かをしっかり認識する
立地に応じた地域性を綿密にリサーチする
現状相場と満室を前提とした収支計算は危険。
条件を変えて、繰り返しシミュレーションを
物件選びに大きな影響力を持つ
女性視点を忘れない
「長く住んでくれる人」を獲得し、大事にする
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ビ
ジ
ネ
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と
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当
た
り
前
の
こ
と
を
徹
底

2015 vol.521



 

「
有
名
な
会
社
で
評
判
も
良
い
か
ら
安

心
し
て
任
せ
た
の
に
、
期
待
は
ず
れ

だ
っ
た
」
と
、
出
来
栄
え
に
不
満
を
抱

く
オ
ー
ナ
ー
は
多
い
。
そ
の
ギ
ャ
ッ
プ

は
ど
こ
か
ら
来
る
の
だ
ろ
う
か
。

 

「『
何
の
た
め
に
賃
貸
住
宅
を
建
て
る

の
か
』
と
い
う
目
的
意
識
が
オ
ー
ナ
ー

側
に
定
ま
っ
て
い
な
い
た
め
、
営
業
マ

ン
の
巧
み
な
ト
ー
ク
に
惑
わ
さ
れ
、
相

手
の
ペ
ー
ス
に
は
ま
っ
て
し
ま
う
か
ら

で
す
」
と
市
村
さ
ん
は
指
摘
す
る
。

　
ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー
の
営
業
マ
ン
は
、

心
理
学
や
交
渉
テ
ク
ニ
ッ
ク
を
研
修
で

学
び
オ
ー
ナ
ー
の
背

中
を
押
す
ツ
ボ
を
心

得
て
い
る
。
こ
れ
に

対
抗
し
て
自
分
の
ペ

ー
ス
で
思
い
通
り
に

計
画
を
進
め
る
に
は
、

目
的
意
識
を
し
っ
か

り
と
固
め
て
お
く
必

要
が
あ
る
の
だ
。

　
土
地
活
用
の
目
的

は
大
き
く
分
け
て
３

つ
あ
る（
図
1
）。
安

定
し
た
家
賃
収
入
を

得
る
「
収
益
目
的
」、

相
続
税
や
固
定
資
産

税
を
減
ら
す
「
節
税
対
策
」、
共
有
持

ち
分
の
解
消
や
遺
産
分
割
で
揉
め
た
と

き
の
「
権
利
調
整
」
だ
。
短
期
的
に
考

え
る
か
長
期
的
視
野
で
考
え
る
か
も
詰

め
て
お
き
た
い
。

　
例
え
ば
、
収
益
を
最
大
化
す
る
こ
と

が
目
的
な
ら
、
50
～
60
年
以
上
の
耐
久

性
を
持
つ
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
造
で
、

規
模
の
大
き
な
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
を
建

て
る
の
が
ベ
ス
ト
と
い
う
場
合
も
あ
る
。

20
～
30
年
先
は
ど
う
な
る
か
わ
か
ら
な

い
し
、
複
数
の
相
続
人
に
均
等
に
分
け
、

各
々
の
判
断
に
任
せ
た
い
と
い
う
な
ら
、

10
年
で
資
金
を
回
収
可
能
な
戸
建
て
賃

貸
を
人
数
分
建
て
る
ほ
う
が
い
い
の
か

も
し
れ
な
い
。
同
じ
土
地
で
も
オ
ー
ナ

ー
の
目
的
に
よ
っ
て
、
適
し
た
工
法
や

プ
ラ
ン
が
あ
る
の
だ
。

　
優
秀
な
営
業
マ
ン
は
「
何
の
た
め
に

建
て
る
の
か
」
を
最
初
に
確
認
す
る
。

強
引
な
営
業
マ
ン
は
「
こ
の
土
地
な
ら
、

こ
れ
だ
け
儲
か
り
ま
す
よ
」
と
、
オ
ー

ナ
ー
の
事
情
は
お
か
ま
い
な
し
に
、
結

論
あ
り
き
で
一
方
的
に
話
を
進
め
よ
う

と
す
る
。
こ
こ
が
最
初
の
分
か
れ
目
だ
。

 

「
ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー
の
営
業
マ
ン
は
、

自
社
の
工
法
の
優
位
性
を
並
べ
、
他
社

の
弱
点
を
指
摘
す
る
の
が
常
道
で
す
。

し
か
し
現
在
は
、
工
法
に
よ
る
寿
命
や

性
能
の
違
い
に
大
差
は
あ
り
ま
せ
ん
」

　
住
宅
の
法
定
耐
用
年
数
は
、
木
造
が

22
年
、
鉄
骨
造
が
厚
み
に
よ
っ
て
19
～

34
年
、
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
（
Ｒ
Ｃ
）

造
は
47
年
と
決
ま
っ
て
い
る
が
、
こ
れ

は
税
法
上
の
減
価
償
却
費
の
た
め
に
設

定
さ
れ
た
も
の
に
過
ぎ
な
い
。

 「
構
造
工
法
の
違
い
よ
り
、
目
的
に
合

っ
た
プ
ラ
ン
が
で
き
る
か
で
判
断
す
べ

き
で
す
。
な
お
、
Ｒ
Ｃ
造
に
は
、
現
場

打
ち
と
工
場
生
産
の
Ｐ
Ｃ
（
プ
レ
キ
ャ

ス
ト
・
コ
ン
ク
リ
ー
ト
）
工
法
が
あ
り

ま
す
。
こ
れ
か
ら
依
頼
す
る
場
合
、
現

場
打
ち
は
注
意
が
必
要
。
Ｒ
Ｃ
造
の
技

術
を
持
つ
職
人
を
ゼ
ネ
コ
ン
が
囲
い
込

何
の
た
め
に
建
て
る
の
か
？

目
的
意
識
を
は
っ
き
り
さ
せ
る

日本大学理工学部建築科
卒業後、建設会社に入社。
1975 年市村建築事務所を
設立し、1800 棟の住まい
を設計。2001年以降は、
『住まいと土地の総合相談センター』
を開設、施主側の立場で営
業との折衝・工事現場の検
査を実施している。関連書
籍も多数出版

住宅全体の状況や欠陥の
有無をチェックし、メンテ
ナンスすべき箇所や時期、
費用などを中立的な立場
でアドバイスする専門家。
契約前にハウスメーカーか
ら提出される資料の精査
や、ハウスメーカーの選定
まで業務は多岐にわたる。

失敗しない！
ハウスメーカーの選び方

一級建築士・
ホームインスペクター 

市村 博氏

ホームインスペクターとは？

賃貸住宅を建てたオーナーで
出来栄えに不満だったという声は少なくない。
では、これから建てようと考えているオーナーは
一体どうすれば失敗しないで済むのだろうか。
住宅業界の表と裏を知り尽くした
ホームインスペクターの市村博さんに伺った。

後悔しない
  賃貸住宅を建てる！

将
来
性
の
あ
る
プ
ラ
ン
か
ど
う
か

裏
付
け
さ
れ
た
収
支
計
画
を
立
て
る

Part2ハウツー編
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み
、
小
規
模
な
建
築
に
ま
わ
る
職
人
は

技
術
が
劣
る
場
合
が
あ
る
か
ら
で
す
」

　
企
画
型
の
プ
ラ
ン
は
、
ど
の
メ
ー
カ

ー
で
も
最
近
の
ニ
ー
ズ
を
踏
ま
え
た
間

取
り
や
設
備
仕
様
を
提
案
し
て
い
る
た

め
、
そ
れ
ほ
ど
優
劣
は
な
い
。
重
要
な

の
は
目
先
の
デ
ザ
イ
ン
よ
り
、
地
域
の

実
状
に
合
わ
せ
て
、
将
来
的
に
競
争
力

を
維
持
で
き
る
プ
ラ
ン
に
な
っ
て
い
る

か
ど
う
か
。
そ
の
前
提
と
な
る
事
業
計

画
の
提
案
の
中
身
が
重
要
だ
。

 

「
市
場
調
査
を
踏
ま
え
て
立
地
に
合
っ

た
家
賃
を
設
定
し
、
長
期
修
繕
計
画
に

基
づ
い
た
修
繕
費
を
計
上
し
た
健
全
な

収
支
計
画
を
作
成
し
て
い
る
か
が
ポ
イ

ン
ト
で
す
。
利
回
り
を
高
く
見
せ
よ
う

と
家
賃
を
高
め
に
設
定
し
た
り
、
逆
に

必
要
な
修
繕
費
を
落
と
し
て
い
る
こ
と

が
あ
る
。
こ
う
し
た
試
算
表
は
、
い
く

ら
で
も
作
文
で
き
ま
す
か
ら
、
う
の
み

に
し
な
い
よ
う
に
注
意
し
ま
し
ょ
う
」

　
契
約
間
近
に
な
る
と
、
詳
細
な
仕
様

が
決
ま
る
前
に
「
と
り
あ
え
ず
仮
契
約

し
て
ほ
し
い
。
標
準
仕
様
の
範
囲
な
ら

後
で
変
更
で
き
ま
す
」
と
迫
ら
れ
る
こ

と
が
あ
る
。
し
か
し
法
的
に
は
「
仮
契

約
」
と
「
本
契
約
」
の
違
い
は
な
い
。

 「
何
千
万
円
の
契
約
に『
と
り
あ
え
ず
』

と
話
す
営
業
マ
ン
は
信
用
で
き
ま
せ
ん
。

『
標
準
仕
様
』
の
中
味
も
オ
ー
ナ
ー
の

想
像
と
は
一
致
せ
ず
、
後
で
追
加
費
用

が
発
生
す
る
こ
と
が
多
い
。
契
約
前
に

詳
細
な
仕
様
書
を
添
付
し
た
見
積
も
り

を
出
し
て
も
ら
う
べ
き
で
す
。
施
工
事

例
を
見
学
し
て
実
物
と
の
ギ
ャ
ッ
プ
を

埋
め
る
こ
と
も
大
切
。
契
約
す
る
ま
で

は
圧
倒
的
に
オ
ー
ナ
ー
が
強
い
立
場
に

あ
り
ま
す
。
そ
の
間
に
、
で
き
る
だ
け

必
要
な
情
報
を
要
求
す
る
。
こ
こ
で
手

を
抜
か
ず
に
、
丁
寧
に
納
得
す
る
ま
で

確
認
し
ま
し
ょ
う
」

　
ま
た
、
営
業
担
当
者
と
の
や
り
と
り

は
、
メ
ー
ル
や
フ
ァ
ッ
ク
ス
な
ど
を
使

い
、
す
べ
て
書
面
に
残
す
の
が
基
本
。

口
頭
で
打
ち
合
わ
せ
を
す
る
場
合
は
、

後
で
話
し
た
内
容
を
箇
条
書
き
に
し
て

『
今
日
の
打
ち
合
わ
せ
内
容
は
、
こ
れ

で
い
い
で
す
か
』
と
念
を
押
し
て
お
く
。

 

「
面
倒
で
す
が
、
こ
れ
を
や
っ
て
お
く

と
後
で
揉
め
る
こ
と
が
な
い
。
自
分
の

備
忘
録
に
も
な
る
し
、
記
録
を
残
す
こ

と
で
相
手
に
プ
レ
ッ
シ
ャ
ー
が
か
か
り
、

粗
雑
な
対
応
が
減
る
は
ず
で
す
」

　
自
分
が
住
む
家
で
は
な
い
か
ら
と
、

施
工
会
社
に
任
せ
き
り
の
オ
ー
ナ
ー
も

少
な
く
な
い
。

 「
自
分
が
住
ま
な
い
か
ら
こ
そ
、
ク
レ

ー
ム
が
な
い
よ
う
に
施
工
が
き
ち
ん
と

し
て
い
る
か
を
チ
ェ
ッ
ク
す
べ
き
。
注

文
建
築
の
個
人
邸
宅
に
比
べ
、
賃
貸
住

宅
の
建
設
に
携
わ
る
職
人
は
一
段
落
ち

る
場
合
も
少
な
く
な
い
。
現
場
監
督
の

力
の
入
れ
方
が
違
う
こ
と
も
」

　
ど
ん
な
に
デ
ザ
イ
ン
が
良
く
て
も
、

新
築
直
後
に
不
具
合
が
頻
発
し
て
対
処

が
遅
れ
る
と
、
入
居
者
が
逃
げ
て
し
ま

う
。
空
室
が
長
期
化
し
て
経
営
リ
ス
ク

に
直
結
す
る
お
そ
れ
が
あ
る
の
だ
。

　
建
物
が
竣
工
し
た
ら
終
わ
り
で
は
な

い
。
賃
貸
経
営
は
そ
こ
か
ら
ス
タ
ー
ト

す
る
。
オ
ー
ナ
ー
自
身
が
事
業
主
と
い

う
意
識
を
持
ち
、
順
調
な
ス
タ
ー
ト
が

切
れ
る
よ
う
ベ
ス
ト
な
パ
ー
ト
ナ
ー
を

見
つ
け
よ
う
。    

取
材
・
文
／
木
村 

元
紀

図1．土地活用の目的

法的制限・道路付け・土地面積や形状・交通利便性・
周辺環境・現地の特有な環境など

「収益目的」、「税金対策」、「権利調整」など
しっかりと土地活用の目的を定める

副収入を目的にする場合は、10年程度で投資資金を回収
できる安価な木造アパート・戸建て賃貸などの選択もある
他の収入の減少対策や個人年金資金の捻出が目的の
場合は、30年以上の長寿命の建物と計画的修繕が不可欠
自宅の維持管理に関わる経費に充てる修繕費の積み立て、
住宅ローンの借り換え計画を併せて検討する場合

固定資産税など毎年かかる税金の負担軽減のためには、
遊休地に賃貸住宅を建てて評価額を下げる対策がある
不動産の資産価値の確認を含め、すべての財産の
棚卸をして、バランスのよい事業計画を立てることが必要

過去の相続などで兄弟間で共有されている不動産は、
紛争の種になりやすいため、早めの権利調整が必要
将来の相続争いを避けるため、相続人に対して
遺産分割しやすいように土地活用の内容を考慮しておく

人口や世帯数の流出入状況・企業や大学の有無・
商店街の成熟度・再開発計画の有無など

短期のスクラップ＆ビルド、長寿命建築の再生＆
再利用など、目的と立地に合わせて選ぶ

工事総額や諸費用を含むイニシャルコストと管理・
修繕等のランニングコスト、収入とのバランスの検討

計画段階での間取りやスペックの検討に加え、
運営開始後の商品価値の維持・改善計画が必要

管理会社・保証会社などの契約内容の確認。
家賃改定手続き・違約金などの詳細確認

内外装仕上げの修繕・設備の入れ替えなどの
サイクルと想定コスト、必要な積立金の産出

土地の担保価値の確認、金利（固定 or 変動）・
借入期間、ライフステージの変化への対応

後継者の意志の確認。遺産の分割・管理を
考慮した相続人に対する資産・債務の承継計画

土地特性の把握（敷地調査）

賃貸住宅建築の目的意識を定める

収益目的

税金対策

権利調整

短期収益

長期収益

その他

保有税
対策

相続税
対策

共有持分
の分割

遺産分割
対策

都市（駅）のポテンシャルの把握（市場調査）

建築工法の選択

総事業費用と収支検討

将来に向けた競争力の維持（建築プラン）

経営体制の検討

長期修繕計画の検討

融資条件の検討（資金調達）

将来の引き継ぎ計画

2

1

3

4

5

6

7

8

9

10

施
工
現
場
の
チ
ェ
ッ
ク
も
大
切

「
事
業
主
」
で
あ
る
意
識
を
持
つ

契
約
前
に
見
積
も
り
の
提
示
を
要
求

や
り
と
り
は
全
て
記
録
に
残
す

賃貸住宅計画のダンドリ・10のポイント
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狭
小
地
・
変
形
地
の
定
義
を
、
皆
さ

ん
は
ご
存
じ
だ
ろ
う
か
。
変
形
地
と
は

敷
地
の
形
が
長
方
形
で
は
な
い
も
の
、

例
え
ば
三
角
形
や
台
形
な
ど
の
敷
地
だ

と
い
う
こ
と
は
お
わ
か
り
だ
ろ
う
。
で

は
、
狭
小
地
と
は
？

 

「
明
確
な
定
義
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、
20

坪
以
下
の
土
地
を
私
た
ち
は
狭
小
地
と

呼
ん
で
い
ま
す
」
と
語
る
の
は
、
有
限

会
社
ス
モ
ー
ル
ハ
ウ
ス
代
表
取
締
役
の

鈴
木
茂
さ
ん
。
同
社
は
狭
小
住
宅
の
専

門
サ
イ
ト
を
運
営
し
、
狭
小
地
や
変
形

地
の
有
効
活
用
を
考
え
て
い
る
土
地
所

有
者
に
、
専
門
の
建
築
家
や
工
務
店
を

紹
介
す
る
事
業
を
行
っ
て
い
る
。
相
続

税
の
増
税
の
影
響
も
あ
り
、
こ
こ
数
年
、

問
い
合
わ
せ
が
増
え
て
い
る
と
い
う
。

で
は
、
ど
の
よ
う
な
条
件
の
土
地
な
ら

活
用
が
可
能
な
の
だ
ろ
う
か
。

 

「
や
は
り
立
地
が
良
い
と
こ
ろ
で
す
ね
。

大
都
市
の
駅
か
ら
徒
歩
10
分
圏
内
。
そ

の
条
件
の
土
地
な
ら
、
十
分
対
象
と
な

り
ま
す
。
過
去
に
は
10
坪
以
下
の
土
地

の
建
築
プ
ロ
デ
ュ
ー
ス
を
し
た
こ
と
も

あ
り
ま
す
。
た
だ
し
、
狭
い
と
い
う
こ

と
は
デ
メ
リ
ッ
ト
で
す
か
ら
、
そ
れ
を

メ
リ
ッ
ト
に
転
換
す
る
工
夫
が
必
要
に

な
り
ま
す
」
と
鈴
木
さ
ん
。

　
そ
の
工
夫
に
つ
い
て
、
同
社
と
パ
ー

ト
ナ
ー
契
約
を
結
び
、
こ
れ
ま
で
多
く

の
狭
小
住
宅
建
築
を
手
が
け
て
き
た
設

計
事
務
所
・
設
計
工
房
の
一
級
建
築
士
、

久
保
宗
一
さ
ん
は
こ
う
語
る
。

 

「
一
言
で
言
え
ば
差
別
化
で
す
。
な
る

べ
く
多
く
の
部
屋
を
と
れ
る
建
物
に
し

ま
す
の
で
、
一
部
屋
は
狭
く
な
り
ま
す
。

そ
の
狭
さ
を
克
服
し
て
、
長
く
住
ん
で

も
ら
え
る
よ
う
に
す
る
の
が
設
計
士
の

腕
の
見
せ
所
で
す
。
例
え
ば
、
ロ
フ
ト

を
設
け
て
高
さ
を
と
る
こ
と
で
狭
さ
を

解
消
し
た
り
、
天
窓
で
採
光
を
確
保
し

た
り
、
デ
ザ
イ
ン
性
の
高
い
プ
ラ
ン
に

す
る
な
ど
、
何
か
し
ら
の
付
加
価
値
を

生
み
出
す
よ
う
に
工
夫
し
て
い
ま
す
」 

　
だ
か
ら
こ
そ
、
ど
の
会
社
に
設
計
・

建
築
を
依
頼
す
る
か
が
重
要
に
な
る
。

 

「
狭
小
地
や
変
形
地
の
建
築
は
難
し
い

の
で
、
各
設
計
士
の
セ
ン
ス
の
差
が
明

確
に
出
ま
す
。
施
工
会
社
で
も
そ
う
で

す
。
経
験
が
豊
富
で
得
意
と
し
て
い
る

か
ど
う
か
を
調
べ
た
ほ
う
が
い
い
で

す
」
と
鈴
木
さ
ん
。ま
た
、建
築
費
を
ロ

ー
ン
で
賄
う
場
合
、
金
融
機
関
の
審
査

は
広
い
土
地
に
比
べ
て
厳
し
め
に
な
る

こ
と
は
覚
悟
し
て
も
ら
い
た
い
と
い
う
。

 

「
そ
の
点
で
は
、
建
築
費
を
抑
え
ら
れ

る
木
造
住
宅
が
お
す
す
め
で
す
。
３
階

建
て
ま
で
建
て
ら
れ
ま
す
か
ら
、
コ
ス

ト
と
利
回
り
を
考
え
た
場
合
、
賢
い
選

敷地面積６坪でも
建築可能!? 
狭小地・変形地の有効活用

「土地が狭いから」と諦めないで！

狭小地・変形地における住宅建設の基礎知識
　 狭小地の定義は、20 坪以下の土地
明確な定義はないが、概ね 20 坪以下の土地。メディアの影響
もあり、近年、狭小地での建築が注目されている。

    駐車場１台分のスペースから建築可能
立地が良ければ、駐車場1台分のスペースでも建築可能。固定
資産税は駐車場利用時の約６分の１に軽減。

    木造なら３階建てまで建築可能
木造で建てることのメリットは建築コストを抑えられるところ。耐
震性や機密・断熱性能も高めることができる。

    ロフトを付けて居住空間を増やす工夫 
住戸の居住面積はどうしても狭くなるので、狭さを解消するため
にロフトを設置するなどの工夫が求められる。

    実績のある建築パートナー選びが大切 
狭小地での建築はどこの企業でも手がけられるわけではない。
得手・不得手もあるので実績の確認は必須。

    デザイン性に優れた建物の建設を 
若い単身者に狭くても住んでみたいと思わせる、お洒落でデザイ
ン性の高い建物を建てることが重要。

所有する土地は駅から遠くないが、狭かったり形が良くないために
賃貸経営での活用は難しいと考えているオーナーは多い。だが実際は、敷地面積６坪から
賃貸住宅の建築は可能だという。狭小地・変形地に賃貸住宅を建てる際のポイントとは？

Part3
後悔しない

  賃貸住宅を建てる！

アイデア編

立
地
の
良
さ
が
第
一
条
件 

い
か
に
付
加
価
値
を
生
む
か

1. 4.

2. 5.

3. 6.
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択
肢
と
言
え
る
で
し
ょ
う
」（
鈴
木
さ
ん
）  

　
で
は
、
実
際
に
建
て
ら
れ
た
賃
貸
住

宅
に
は
ど
の
よ
う
な
例
が
あ
る
の
だ
ろ

う
か
。
狭
小
地
・
変
形
地
に
年
間
30
棟

以
上
の
賃
貸
住
宅
を
建
設
し
て
い
る
株

式
会
社
Ｂ
Ｌ
Ｉ
Ｓ
Ｓ
の
ア
セ
ッ
ト
事
業

部
部
長
、
大
澤
松
明
さ
ん
に
紹
介
し
て

も
ら
っ
た
。

 

「
東
京
都
内
な
ら
、
一
部
屋
約
10
㎡
の

広
さ
を
確
保
す
る
こ
と
が
で
き
れ
ば
、

建
築
は
可
能
で
す
。
条
件
の
い
い
立
地

な
ら
、
狭
く
て
も
安
け
れ
ば
入
居
し
た

い
と
い
う
方
は
確
実
に
存
在
し
ま
す
」

　
同
社
の
強
み
は
、
ど
の
よ
う
な
敷
地

形
状
に
も
対
応
す
る
柔
軟
な
設
計
力
だ
。

 

「
極
端
な
話
、
建
築
基
準
法
さ
え
守
れ

れ
ば
、
何
で
も
や
っ
て
み
よ
う
と
い
う

ス
タ
ン
ス
で
す
」
と
大
澤
さ
ん
。

　
こ
う
し
た
姿
勢
か
ら
実
現
し
た
賃
貸

住
宅
と
は
ど
の
よ
う
な
も
の
か
。
ま
ず

は
、
上
に
紹
介
し
て
い
る
東
京
都
墨
田

区
の
物
件
。
約
14
坪
強
の
敷
地
に
４
戸

の
ワ
ン
ル
ー
ム
で
構
成
さ
れ
る
、
２
階

建
て
ア
パ
ー
ト
だ
。
２
階
の
住
戸
に
は

ロ
フ
ト
を
設
け
た
り
、
１
階
に
は
デ
ス

ク
兼
ベ
ッ
ド
と
し
て
利
用
で
き
る
家
具

を
設
置
し
た
り
す
る
こ
と
で
、
狭
さ
を

克
服
し
て
い
る
の
が
特
長
だ
。

　
ま
た
、
文
京
区
本
駒
込
に
建
築
中
な

の
が
ワ
ン
ル
ー
ム
６
戸
か
ら
な
る
３
階

建
て
の
物
件
。
敷
地
面
積
は
同
じ
く
14

坪
強
だ
。
敷
地
形
状
は
台
形
で
、
建
物

は
こ
の
土
地
な
り
に
建
て
ら
れ
て
い
る
。

 

「
同
物
件
で
は
ユ
ニ
ッ
ト
バ
ス
タ
イ
プ

と
、
シ
ャ
ワ
ー
ル
ー
ム
と
ト
イ
レ
を
別

に
し
た
タ
イ
プ
を
プ
ラ
ニ
ン
グ
し
て
、

ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
に
合
わ
せ
て
選
択
で

き
る
よ
う
に
し
ま
し
た
」 

　
さ
ら
に
、
現
在
神
奈
川
県
川
崎
市
に

建
築
中
の
物
件
は
、
な
ん
と
敷
地
面
積

が
約
６
・
５
坪
し
か
な
い
と
い
う
。
以

前
は
駐
車
場
と
し
て
使
用
し
て
い
た
が
、

同
社
が
プ
ラ
ン
提
案
す
る
こ
と
で
オ
ー

ナ
ー
が
賃
貸
経
営
を
決
意
し
た
そ
う
だ
。

 

「
オ
ー
ナ
ー
様
は
、
ま
さ
か
そ
の
土
地

に
賃
貸
住
宅
を
建
て
ら
れ
る
と
は
思
っ

て
い
な
か
っ
た
そ
う
で
す
。
２
階
建
て

２
戸
の
建
物
で
す
が
、
各
戸
に
ロ
フ
ト

を
設
け
て
高
さ
と
居
住
空
間
を
確
保
し

て
い
ま
す
。
駅
近
な
の
で
入
居
者
は
す

ぐ
決
ま
る
で
し
ょ
う
。
駐
車
場
経
営
よ

り
も
固
定
資
産
税
は
下
が
り
ま
す
し
、

賃
料
収
入
を
見
込
め
る
の
で
、
オ
ー
ナ

ー
様
に
は
喜
ん
で
い
た
だ
け
ま
し
た
」 

　
皆
さ
ん
が
ご
所
有
の
狭
小
地
や
変
形

地
も
、
実
は
大
き
な
潜
在
力
を
持
っ
て

い
る
か
も
し
れ
な
い
。
関
心
を
も
た
れ

た
方
は
、
一
度
調
査
し
て
み
て
は
い
か

が
だ
ろ
う
か
。
　

    

取
材
・
文
／
本
多 

智
裕

狭小地建築事例
GlanPark 東向島

所在地 ● 東京都墨田区　　敷地面積 ● 43.99㎡
建築面積 ● 25.70㎡　　　構造 ● 木造２階建て（全４戸）
間取り ● １階は１Ｒが２戸（9.91㎡、10.22㎡）、
２階は１Ｒ＋ロフトが２戸（9.91㎡、10.22㎡）
家賃 ● 49,000 円～ 57,000 円、共益費 3,300 円

A ／３階建てに見えるが、構造は２階＋ロフト　 B ／２階住戸
にはロフトを設け、高さをとることで視覚的に狭さをカバー
C ／ロフトスペース　 D ／１階住戸には机にもベッドにも利用
できるデスクベッドを造作　 E ／コンパクトな洗濯機置場を設
置し、キッチン下に冷蔵庫を入れるなどして、居住空間を確保

柔
軟
な
設
計
力
を
駆
使
し
、

ど
ん
な
敷
地
形
状
に
も
対
応

A B

C

ED

洗

ポーチ

共用収納
洗

UBUB
UBUB

PSPS

1階

ホール 玄
関玄関

収納

UP

102

101

洋室
4.6帖

洋室
4.4帖

収納

上部吹抜
上部吹抜 DN

ホール

洗

洗UBUB UBUB
PSPS

2階

玄
関

玄
関

洋室
4.6帖

洋室
4.4帖
202

201

吹抜

吹抜
フラットルーフ

ロフト
2.8帖 ロフト

2.9帖

2階 ロフト
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一
昨
年
の
11
月
、
借
地
を
買
い
戻
し

た
こ
と
を
機
に
、
か
ね
て
か
ら
予
定
し

て
い
た
賃
貸
住
宅
建
築
を
ス
タ
ー
ト
さ

れ
た
Ｎ
さ
ん
。
ま
ず
着
手
し
た
の
が
、

16
年
前
に
お
父
様
が
建
て
た
３
階
建
て

賃
貸
住
宅
に
関
す
る
「
懸
案
リ
ス
ト
」

作
り
だ
っ
た
。

 

「
そ
の
建
物
は
積
水
ハ
ウ
ス
の
重
量
鉄

骨
造
で
、
内
部
の
品
質
は
良
く
、
築
年

数
の
割
に
は
外
装
の
汚
れ
も
目
立
っ
て

い
な
い
の
で
す
が
、
外
構
に
不
満
を
感

じ
て
い
ま
し
た
。
私
自
身
、
建
築
関
係

の
仕
事
を
し
て
い
た
こ
と
も
あ
り
、
他

に
も
気
に
な
る
点
が
あ
っ
た
の
で
、
そ

れ
ら
を
洗
い
出
し
て
い
く
こ
と
で
、
今

オーナーズ・スタイル読者の

賃貸住宅建築に密着！
建築会社選び編

後悔しない
  賃貸住宅を建てる！

既
存
物
件
は
生
き
た
サ
ン
プ
ル

疑
問
や
要
望
を
新
築
時
の
指
針
に

Part4実例編

Ｎ
さ
ん
の
検
討
か
ら

竣
工
ま
で
の
歩
み

２
区
画
あ
っ
た
借
地
の
残
り
１

区
画
の
買
い
戻
し
が
完
了
し
、

賃
貸
住
宅
建
築
を
ス
タ
ー
ト

借
地
に
建
っ
て
い
た
木
造
賃
貸

住
宅
の
解
体
が
終
了
。
建
築
会

社
の
情
報
収
集
を
し
な
が
ら
、

既
存
物
件
の
「
懸
案
リ
ス
ト
」

な
ど
、
建
築
会
社
選
び
の
た
め

の
資
料
を
作
成

「
賃
貸
経
営
＆
相
続
対
策
フ
ェ
ス

タ
」に
赴
き
、
２
社
に
「
懸
案
リ

ス
ト
」
を
手
渡
し
、
利
回
り
な

ど
の
要
望
を
伝
え
る
。
そ
の
後
、

も
う
２
社
に
も
相
談

各
社
か
ら
提
案
を
受
け
、
検
討

建
築
会
社
を
決
定
し
、
契
約
。

実
施
図
面
完
成
に
向
け
て
、
さ

ら
に
深
く
細
か
い
打
合
せ
を
重

ね
る

地
鎮
祭

い
よ
い
よ
着
工
。
近
隣
へ
の
対

応
も
迅
速
・
丁
寧
に
行
わ
れ
、

着
々
と
工
事
が
進
行
。
Ｎ
さ
ん

も
毎
日
現
場
へ
赴
き
、
工
事
内

容
を
詳
細
に
確
認

竣
工
。
引
渡
し
時
に
は
す
で
に

満
室
に
！

2013年
11月

2014年
1月

2014年
4月

2014年
6月

2014年
10月

2015年
1月末

2014年
9月

2014年
4～６月

2015年1月に竣工したNさんの賃貸住宅

2014年4月2014年9月2014年10月2014年12月2015年1月

「賃貸住宅を建てるにあたって、
オーナーは実際にどんなことを考え
実行しているのか、聞いて参考にしたい」。
　　　　　　　そんな声にお応えすべく、
　　　　　　　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。
　　　　　　　建築会社決定までの
　　　　　　　エピソードやアドバイスを
　　　　　　　忌憚なく語っていただいた。
取材にご協力いただいたNさん
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回
の
会
社
選
び
の
指
針
に
し
よ
う
と
考

え
ま
し
た
」
と
Ｎ
さ
ん
は
語
る
。

　
懸
案
リ
ス
ト
は
、
16
年
間
に
わ
た
り

メ
ン
テ
ナ
ン
ス
を
含
む
管
理
を
ご
家
族

で
行
っ
て
き
た
か
ら
こ
そ
感
じ
た
「
な

ぜ
こ
う
な
っ
て
い
る
の
？
」「
今
度
建

て
る
な
ら
こ
ん
な
こ
と
は
で
き
る
？
」

と
い
っ
た
、
疑
問
や
要
望
を
詳
細
に
書

き
出
し
た
も
の
。

 

「
物
件
を
見
直
す
こ
と
で
自
分
自
身
の

勉
強
に
も
な
り
ま
し
た
し
、
リ
ス
ト
に

対
し
て
担
当
者
が
ど
う
リ
ア
ク
シ
ョ
ン

し
て
く
る
か
で
性
格
や
対
応
が
よ
く
分

か
り
ま
し
た
。
賃
貸
住
宅
を
経
営
さ
れ

て
い
る
オ
ー
ナ
ー
な
ら
、
生
き
た
サ
ン

プ
ル
が
あ
る
わ
け
で
す
か
ら
、
リ
ス
ト

を
作
る
こ
と
を
強
く
お
薦
め
し
ま
す
」

　
45
項
目
か
ら
な
る
懸
案
リ
ス
ト
を
携

え
、
Ｎ
さ
ん
が
足
を
運
ん
だ
の
が
昨
年

４
月
に
本
誌
が
主
催
し
た
「
賃
貸
経
営

＆
相
続
対
策
フ
ェ
ス
タ
」
だ
。

 

「
大
き
な
イ
ベ
ン
ト
な
の
で
、
出
展

ブ
ー
ス
に
は
各
社
の
エ
ー
ス
級
担
当
者

が
来
る
だ
ろ
う
と
思
い
、
前
も
っ
て
ス

ケ
ジ
ュ
ー
ル
に
入
れ
て
い
ま
し
た
。
当

日
は
積
水
ハ
ウ
ス
と
Ａ
社
の
ブ
ー
ス
を

訪
ね
ま
し
た
が
、
実
際
、
ど
ち
ら
も
優

秀
な
方
で
し
た
ね
。
そ
こ
で
懸
案
リ
ス

ト
を
お
渡
し
し
て
、
手
書
き
の
メ
モ
で

も
い
い
の
で『
文
書
で
』回
答
が
ほ
し
い

と
お
願
い
し
ま
し
た
。
加
え
て
、
新
た

な
物
件
の
利
回
り
目
標
も
明
確
に
提
示

し
て
対
応
を
待
つ
こ
と
に
し
ま
し
た
」

　
Ｂ
社
、
Ｃ
社
に
も
同
様
の
『
宿
題
』

を
提
示
し
、
４
社
を
比
較
検
討
。

 

「
Ｂ
社
は
コ
ス
ト
が
見
合
わ
ず
、
３
回

目
の
打
合
せ
で
断
ら
れ
ま
し
た
。
Ａ
社

は
リ
ス
ト
へ
の
回
答
が
口
頭
で
し
か
さ

れ
な
か
っ
た
う
え
、
５
月
末
で
契
約
を

と
期
限
を
切
っ
て
き
た
ん
で
す
。
父
は

気
に
入
っ
て
い
た
会
社
で
し
た
が
、
要

望
を
き
ち
ん
と
把
握
し
て
い
な
い
状
態

で
の
図
面
や
見
積
り
を
も
ら
っ
て
も
契

約
は
で
き
ま
せ
ん
。
そ
ん
な
営
業
ス
タ

イ
ル
が
私
に
は
合
わ
な
か
っ
た
の
で
、

５
月
末
の
段
階
で
お
断
り
し
ま
し
た
。

Ｃ
社
は
最
後
の
2
社
ま
で
残
り
ま
し
た

が
、
価
格
は
リ
ー
ズ
ナ
ブ
ル
だ
け
ど
品

質
が
希
望
の
水
準
に
達
し
て
お
ら
ず
、

家
賃
の
初
期
設
定
も
無
理
が
あ
る
と
感

じ
ま
し
た
。
電
話
で
問
い
合
わ
せ
た
時

よ
り
会
っ
た
時
に
提
示
さ
れ
た
価
格
が

高
く
な
っ
て
い
て
、
疑
心
暗
鬼
に
な
っ

た
こ
と
も
断
る
理
由
に
な
り
ま
し
た
」

　
こ
う
し
た
経
緯
を
経
て
、
最
終
的
に

選
ば
れ
た
の
が
積
水
ハ
ウ
ス
。

 

「
唯
一
、
懸
案
リ
ス
ト
に
文
書
で
回
答

し
て
く
れ
ま
し
た
。
施
工
物
件
の
見
学

も
見
学
会
で
は
な
く
、
マ
ン
ツ
ー
マ
ン

に
よ
る
案
内
で
し
た
。
プ
ラ
ン
は
細
部

ま
で
納
得
し
て
契
約
し
た
い
と
の
考
え

か
ら
、
一
般
的
な
契
約
図
面
よ
り
踏
み

込
ん
だ
内
容
を
求
め
ま
し
た
が
、
担
当

者
も
本
当
に
よ
く
付
き
合
っ
て
く
れ
て
。

約
２
カ
月
間
４
社
で
25
回
の
打
合
せ
を

し
た
中
、
同
社
は
14
回
と
群
を
抜
い
て

い
た
こ
と
か
ら
も
い
か
に
密
接
に
対
応

し
て
く
れ
た
か
が
分
か
り
ま
す
」

　
ま
た
、
Ｎ
さ
ん
は
自
身
で
模
型
を
作

成
し
、
検
討
を
重
ね
た
そ
う
。

 

「
図
面
を
見
た
だ
け
で
は
完
成
形
を
イ

メ
ー
ジ
し
に
く
い
家
族
も
納
得
で
き
ま

す
し
、
自
分
で
も
『
も
っ
と
こ
う
し
た

ら
』
と
気
付
く
こ
と
が
あ
る
の
で
、
模

型
も
お
薦
め
。
担
当
者
に
依
頼
し
て
お

願
い
し
て
み
る
と
い
い
と
思
い
ま
す
」

　
こ
う
し
て
納
得
の
プ
ラ
ン
が
完
成
し

６
月
16
日
に
契
約
。『
ホ
テ
ル
ラ
イ
ク
』

が
コ
ン
セ
プ
ト
の
こ
だ
わ
り
満
載
の
プ

ラ
ン
詳
細
と
着
工
か
ら
竣
工
ま
で
の
ス

ト
ー
リ
ー
は
次
号
で
。
お
楽
し
み
に
。

取
材
・
文
／
神
戸 

久
美
子
　
撮
影
／
青
木 

茂
也

Ｎさん（中央）と、積水ハウ
スの営業担当・永井さん（右）、
設計担当・大友さん（左）

これから建てるあなたに
　 つのアドバイス5

現在経営している賃貸住宅がある場合は、気になる
点、改善したい点などをピックアップ。建築会社比
較の「生きた」ツールとして有効活用を！

気になる点やこだわりたい点は、契約の段階で細部
まで打合せて図面の精度をアップ。「ここまでできて、
納得したら契約します」のスタンスが◎

建築会社と契約し、プランが固
まってきたら模型を作ってもらお
う。平面図等では気付かなかった
改善点やアイデアも見えてくる

（※別途料金がかかる場合があります）

現場にはできれば毎日、足を運んで状況の確認を。
現場の人とも積極的にコミュニケーションをとって、
気になる点があれば伝え、対応してもらおう

建物が竣工した後も、何年にも渡って付き合いが続く
ので、窓口となる営業担当者との相性も大事。仕事
ぶりはもちろん、人柄も自分と合うかどうか見極めを

既存物件の懸案事項をリスト化しよう

「細部まで」打合せして納得したら契約を

平面図やＣＧだけでなく
「模型」で検討

現場には毎日足を運ぼう

担当者とは長い付き合いだから「相性」も大事

「
納
得
す
る
ま
で
契
約
し
な
い
」

姿
勢
に
対
応
し
て
く
れ
る
会
社
を

４
社
を
２
カ
月
か
け
て
比
較
検
討

断
る
に
至
っ
た
理
由
は
…
…

先人に
学べ！

1

2

3

4

5
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選ばれる物件になるための
空室対策アプローチ

オフシーズンと言われる夏でも決める！

出典：株式会社リクルート住まいカンパニー
「2013年度 賃貸契約者に見る部屋探しの実態調査 （首都圏版）」
（上位20 位までを抜粋）

❶ ＳＵＵＭＯ（スーモ）やＨＯＭＥ’Ｓ（ホームズ）
などの、お部屋探しサイトを開く

❷ 「間取り」「アパートかマンションか」「駅ま
での徒歩分」「専有面積」「築年数」「こだわり
条件（バストイレ別、エアコン付き、フローリ
ングなど）」を入力・チェックして『検索』

自分の物件が上から何番目に表示さ
れるかをチェック！競合物件がいく
らの家賃か、何が勝っていて、何が
劣っているかを確認

設置されている物件に住んだことが無いが
次回引越す時に欲しい設備・仕様

インターネットで自分の物件と
競合物件を検索してみよう

6
1

2

　
家
賃
が
適
正
か
ど
う
か
は
、
1

カ
月
で
３
件
の
内
見
が
あ
る
か
で

見
極
め
ま
し
ょ
う
。
2
件
以
下
な

ら
す
ぐ
家
賃
の
見
直
し
を
。
不
動

産
ポ
ー
タ
ル
サ
イ
ト
で
周
辺
の
類

似
す
る
物
件
と
比
較
し
ま
し
ょ
う
。

た
だ
し
掲
載
物
件
に
は
長
期
空
室

も
含
ま
れ
る
の
で
、
で
き
れ
ば
そ

れ
ら
よ
り
割
安
に
な
る
よ
う
に
。

　
ま
た
、
家
賃
検
索
は
５
０
０
０

円
き
ざ
み
が
多
く
、
７
万
４
０
０

０
円
な
ど
は
検
索
順
で
後
ろ
に
な

り
見
て
も
ら
え
ま
せ
ん
。
家
賃
を

安
く
し
た
り
、
共
益
費
と
の
調
整

な
ど
で
７
万
円
も
し
く
は
７
万
５

０
０
０
円
に
調
整
し
ま
し
ょ
う
。

　
内
見
が
５
件
以
上
あ
っ
て
も
決

ま
ら
な
い
場
合
は
、
物
件
に
問
題

が
な
い
か
、
見
直
し
が
必
要
で
す
。

「適正」かつ「目立つ」家賃に設定

こ
ろ
、
す
ぐ
に
満
室
に
な
っ
た
事

例
も
。
入
居
者
に
人
気
の
設
備
を

優
先
に
導
入
し
ま
し
ょ
う
。

や
は
り
気
に
な
る
「
防
犯
設
備
」

　
防
犯
へ
の
関
心
も
非
常
に
高
い

こ
と
が
わ
か
り
ま
す
。「
オ
ー
ト

ロ
ッ
ク
」
は
後
付
け
が
難
し
い
で

す
が
、「
T
V
モ
ニ
タ
ー
付
き
イ

ン
タ
ー
ホ
ン
」「
防
犯
カ
メ
ラ
」

「
デ
ィ
ン
プ
ル
キ
ー
」
な
ど
は
後

付
け
が
容
易
。「
窓
に
防
犯
シ
ー

ト
」「
建
物
周
り
に
防
犯
砂
利
」

も
立
派
な
対
策
で
す
。

 

「
防
犯
対
策
を
意
識
し
て
い
る
」

と
い
う
姿
勢
を
伝
え
ま
し
ょ
う
。

生
活
サ
ポ
ー
ト
設
備
が
人
気

 

『
入
居
者
が
欲
し
い
設
備
』
は
断

ト
ツ
で
「
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
接
続

可
（
無
料
）」。
毎
月
の
使
用
料
負

担
が
無
い
物
件
が
増
え
て
い
ま
す
。

　
ま
た
不
在
時
で
も
宅
配
便
を

受
け
取
れ
る
「
宅
配
ボ
ッ
ク
ス
」、

「
24
時
間
使
え
る
ゴ
ミ
置
き
場
」

も
便
利
に
利
用
で
き
る
設
備
。
こ

の
ほ
か
「
追
い
焚
き
機
能
つ
き
の

風
呂
」「
２
口
以
上
の
ガ
ス
コ
ン

ロ
」「
エ
ア
コ
ン
」
が
人
気
で
す
。

　
駅
か
ら
遠
い
あ
る
物
件
で
は

「
電
動
ア
シ
ス
ト
付
き
自
転
車
」

を
契
約
者
に
プ
レ
ゼ
ン
ト
し
た
と

入居者に人気の設備を導入！
59.6%

46.9%

45.4%

44.9%

44.2%

39.6%

39.2%

38.9%

37.4%

37.3%

36.4%

35.1%

33.3%

32.7%

30.3%

29.6%

28.9%

27.2%

25.0%

22.3%

インターネット接続可（無料）
TVモニター付きインターフォン
追い焚き機能つきの風呂
2口以上のガスコンロキッチン
宅配ボックス
エアコン
オートロック
LED照明
シューズボックス
洗浄機能付きのトイレ
光ファイバーなどの高速通信設備
浴室乾燥機
断熱サッシの窓
防犯カメラ
ホームセキュリティシステム
ディンプルキーなどのピッキング対策のカギ
床暖房
シャワー機能付き洗面化粧台
太陽光発電などの省エネ機器がある
BS/CS共有アンテナ

0 10 20 30 40 50 60

夏は賃貸のオフシーズンと言われますが、実際には部屋を探している人がたくさんいます。
他のオーナーが気を抜いている今こそ空室を決めるチャンス。ポイントとなる対策をご紹介します。
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壁の1面のみに茶色のクロスを貼れば、
シックな雰囲気の室内になり、家具と
も良く合う

原状回復なしで入居者が自由に改装で
きる「DIY 型賃貸借契約」のポイント
は本誌 58 ページに
写真提供：ハプティック株式会社

物件のアピールポイントが、豊富な写真で
もれなく伝わる、良い募集図面の例
資料提供：株式会社市萬
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4 　
今
は
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
の
時
代

な
の
で
掲
出
す
る
写
真
が
と
て
も

大
事
。
写
真
映
え
が
良
く
、
印

象
に
残
る
「
お
化
粧
リ
フ
ォ
ー

ム
」
が
お
す
す
め
で
す
。
部
屋
の

壁
の
一
面
や
、
引
き
戸
、
収
納
の

扉
な
ど
に
カ
ラ
ー
ク
ロ
ス
を
貼
る

と
、
部
屋
の
印
象
が
が
ら
り
と
変

わ
り
ま
す
。
色
は
ダ
ー
ク
ブ
ラ
ウ

ン
が
無
難
で
す
が
、
明
る
い
色
柄

も
お
す
す
め
。
想
定
さ
れ
る
入
居

者
像
に
合
わ
せ
て
考
え
ま
し
ょ
う
。

古
い
キ
ッ
チ
ン
台
の
面
材
に
カ
ッ

テ
ィ
ン
グ
・
シ
ー
ト
を
貼
る
の
も

　
募
集
中
の
物
件
が
多
い
た
め
、

不
動
産
会
社
が
家
賃
や
広
さ
な
ど

の
デ
ー
タ
を
間
違
え
て
い
た
り
、

部
屋
の
魅
力
が
十
分
に
ア
ピ
ー
ル

さ
れ
て
い
な
か
っ
た
り
、
さ
ら
に

広
告
自
体
を
出
し
忘
れ
て
い
た
と

い
う
ケ
ー
ス
ま
で
あ
り
ま
す
。
大

手
不
動
産
ポ
ー
タ
ル
サ
イ
ト
や
、

募
集
チ
ラ
シ
の
掲
載
内
容
を
必
ず

チ
ェ
ッ
ク
を
し
ま
し
ょ
う
。

　
物
件
の
魅
力
を
一
番
知
っ
て
い

る
の
は
オ
ー
ナ
ー
で
す
。
最
近
の

リ
フ
ォ
ー
ム
、
設
備
、
周
辺
の
買

い
物
施
設
、
部
屋
か
ら
の
眺
望
な

ど
の
部
屋
の
魅
力
を
、
広
告
に
は

漏
れ
な
く
盛
り
込
ん
で
も
ら
い
ま

し
ょ
う
。

　
内
見
に
訪
れ
た
人
は
部
屋
の
中

だ
け
で
な
く
、
必
ず
共
用
部
を

チ
ェ
ッ
ク
し
ま
す
。
ゴ
ミ
が
散
乱

し
て
い
た
り
、
入
居
者
の
荷
物
が

放
置
さ
れ
て
い
た
り
、
雑
草
が
伸

び
て
い
た
り
は
厳
禁
で
す
。

　
ま
た
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
は
明
る
く

キ
レ
イ
が
原
則
。
暗
け
れ
ば
照
明

を
増
や
し
た
り
、
壁
を
明
る
い
色

に
塗
り
替
え
ま
し
ょ
う
。

 

「
自
分
ら
し
く
住
ん
で
生
活
を
楽

し
み
た
い
」
と
考
え
る
入
居
者
が

増
え
て
い
ま
す
。
入
居
希
望
者
が

自
由
に
選
ん
だ
壁
紙
を
貼
っ
て
あ

げ
る
「
壁
紙
セ
レ
ク
ト
」
は
い
か

が
で
し
ょ
う
。
希
望
を
聞
い
て
棚

を
作
っ
て
あ
げ
る
な
ど
の
手
も
。

　
さ
ら
に
一
歩
踏
み
込
ん
で
、
入

居
者
に
よ
る
セ
ル
フ
リ
フ
ォ
ー
ム

を
あ
る
程
度
ま
で
可
能
に
す
る
と
、

入
居
希
望
者
へ
の
大
き
な
ウ
リ
に
。

オ
ー
ナ
ー
は
リ
フ
ォ
ー
ム
費
用
の

負
担
が
な
く
、
入
居
者
は
創
意
工

夫
で
自
分
ら
し
い
生
活
を
楽
し
め

効
果
的
。
印
象
的
な
明
る
め
の
色

な
ら
イ
ン
パ
ク
ト
の
あ
る
写
真
が

取
れ
ま
す
。
目
立
つ
色
柄
の
カ
ー

テ
ン
や
照
明
器
具
を
買
っ
て
き
て

取
り
付
け
て
も
よ
い
で
し
ょ
う
。

　
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
で
物
件
が
絞

り
込
ま
れ
る
の
で
、
掲
載
写
真
が

重
要
に
。
室
内
が
広
く
明
る
く

映
っ
て
い
る
写
真
が
必
要
で
す
。

日
差
し
の
入
る
時
間
帯
な
ど
を
考

慮
し
て
オ
ー
ナ
ー
自
身
が
撮
影
す

る
と
い
う
手
も
あ
り
ま
す
。

　
特
に
気
を
付
け
た
い
の
が
ゴ
ミ

置
き
場
と
駐
輪
場
。
入
居
者
へ
の

使
用
ル
ー
ル
の
呼
び
か
け
が
欠
か

せ
ま
せ
ん
。

　
内
見
の
前
に
は
、
清
掃
と
整
理

整
頓
の
徹
底
を
し
ま
し
ょ
う
。さ

ら
に
一
歩
進
ん
で
、共
用
部
に
花

や
季
節
の
飾
り
を
置
く
な
ど
し
て
、

オ
ー
ナ
ー
の
気
配
り
を
ア
ピ
ー
ル

す
る
の
も
効
果
的
で
す
。

て
、
双
方
に
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
ま

す
。
部
屋
に
愛
着
が
沸
く
の
で
長

く
住
ん
で
く
れ
る
可
能
性
も
高
ま

り
ま
す
。
広
告
で
は
「
Ｄ
Ｉ
Ｙ
可
」

と
強
く
ア
ピ
ー
ル
し
ま
し
ょ
う
。

低コストで見た目を変える
簡単なお化粧リフォーム

集客数を増やすために
募集広告の確認は積極的に

共用部の清掃や
整理整頓も！

「自分らしく」住めるよう
カスタマイズやDIY自由


