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慢
性
的
に
部
屋
が
余
っ
て
い
る

状
態
が
続
い
て
い
ま
す
。
新
聞
や

Ｔ
Ｖ
で
も
報
じ
ら
れ
て
い
る
通
り
、

全
国
の
空
き
家
戸
数
が
平
成
５
年

当
時
で
は
４
４
８
万
戸
が
、
お
よ

そ
20
年
間
で
１
・
８
倍
の
８
２
０

万
戸
、
空
家
率
で
同
じ
く
20
年
間

で
３
・
７
％
上
昇
の
13
・
５
％
と

な
り
現
在
も
上
昇
を
続
け
て
い
ま

す
。
そ
れ
で
も
新
築
住
宅
着
工
数

は
前
年
比
６
％
増
の
、
96
万
戸
と

勢
い
を
見
せ
、
部
屋
が
余
る
と
い

う
問
題
を
刺
激
し
て
い
ま
す
。

　

こ
の
ま
ま
で
は
、
募
集
条
件
の

値
下
げ
で
空
家
を
埋
め
る
問
題
は

ク
リ
ア
で
き
ま
す
が
、
オ
ー
ナ
ー

様
の
収
入
を
下
げ
、
長
期
的
に
も

物
件
価
値
が
下
が
っ
て
し
ま
い
ま

す
。

（
進
む
べ
き
方
向
を
明
確
に
）

　

で
は
、
ど
の
よ
う
な
空
室
対
策

で
解
決
で
き
る
の
で
し
ょ
う
か
？

　

物
件
の
差
別
化
を
図
り
、
万
人

で
は
な
く
セ
グ
メ
ン
ト
を
効
か
せ

た
、
そ
の
物
件
を
『
絶
対
』
と
い

う
も
の
に
磨
い
て
い
く
こ
と
も
対

策
の
ひ
と
つ
と
考
え
ま
す
。

　

例
え
ば
、今
の
若
者
の
「
車
離
れ
」

で
す
。
カ
ー
シ
ェ
ア
リ
ン
グ
と
い

う
も
の
が
コ
イ
ン
パ
ー
キ
ン
グ
や

最
近
で
は
分
譲
や
賃
貸
物
件
に
も

導
入
さ
れ
て
い
ま
す
。
自
分
で
所

有
せ
ず
、
必
要
な
と
き
だ
け
利
用

す
る
ニ
ー
ズ
が
高
ま
っ
て
い
ま
す
。

　　　

ま
た
、
大
き
な
バ
イ
ク
な
ど
を

持
つ
入
居
者
も
近
年
増
え
て
き
ま

し
た
。
一
般
的
な
物
件
で
は
原
付

以
上
の
バ
イ
ク
を
敷
地
内
に
止
め

る
こ
と
が
難
し
く
、
部
屋
探
し
を

す
る
上
で
も
物
件
が
少
な
く
、
私

た
ち
仲
介
ス
タ
ッ
フ
も
マ
ッ
チ
ン

グ
す
る
の
に
苦
労
し
ま
す
。

　

敷
地
内
に
空
駐
車
場
や
、
決
ま

り
に
く
い
１
階
の
空
部
屋
が
あ
れ

ば
、
そ
こ
に
数
台
の
大
型
バ
イ
ク

を
置
け
る
「
バ
イ
ク
置
き
場
」
を

作
り
、
大
型
バ
イ
ク
歓
迎
と
ア
ピ
ー

ル
す
る
の
も
良
い
で
し
ょ
う
。
も

ち
ろ
ん
有
料
で
貸
せ
ま
す
の
で
収

入
が
あ
り
ま
す
。
さ
ら
に
バ
イ
ク

の
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
が
で
き
た
り
、

洗
え
る
ス
ペ
ー
ス
な
ど
も
確
保
す

れ
ば
、
さ
ら
に
ア
ピ
ー
ル
で
き
ま

す
。
費
用
を
そ
こ
ま
で
か
け
ず
に

比
較
的
短
期
で
導
入
で
き
る
空
室

対
策
の
ひ
と
つ
で
す
。

　

こ
れ
ら
の
よ
う
に
、
物
件
の
構

造
、
地
の
利
、
間
取
り
、
入
居
者

の
動
向
や
属
性
、
近
隣
物
件
等
を

踏
ま
え
、
個
性
あ
る
物
件
へ
進
化

さ
せ
る
こ
と
に
弊
社
が
お
手
伝
い

で
き
れ
ば
幸
い
で
す
。

物
件
の
個
性
を
見
出
し
、
将
来
に
備
え
る

今
年
も
３
ヶ
⽉
が
過
ぎ
ま
し
た
︒
オ
ー
ナ
ー
様
の
物
件
の
空
室
は
こ
の
度

の
シ
ー
ズ
ン
で
ど
れ
だ
け
改
善
さ
れ
ま
し
た
で
し
ょ
う
か
︒
今
回
は
物
件

を
将
来
に
向
け
ど
の
よ
う
な
⽅
向
性
で
運
営
し
て
い
く
か
︑
ア
イ
デ
ア
を

踏
ま
え
な
が
ら
紹
介
さ
せ
て
い
た
だ
き
ま
す
︒

連 載
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代表取締役

タカラレンタックス
グループ各社

宮野 純

フィロソフィ

マネジメント
ディレクター

仲介営業部

加茂 正樹
宅地建物取引⼠
ＣＰＭ（⽶国不動産経営管理⼠）

（滅失・着⼯は年間、数値に持ち家含む）

全国空家⼾数

全国滅失⼾数

全国新設住宅着⼯数

820万
13万

96万

DATA

H25 年総務省統計局

H28 年国交省速報

H25 年国交省

　

平
成
29
年
の
繁
忙
期
が
終
わ
り
ま
し
た
。

　

国
土
交
通
省
の
住
宅
着
工
統
計
に
よ
る
と
、
新
築
ア
パ
ー
ト
・
マ

ン
シ
ョ
ン
の
着
工
数
は
平
成
22
年
の
10
・
７
万
戸
か
ら
平
成
27
年
の

13
・
５
万
戸
ま
で
毎
年
増
加
し
て
き
ま
し
た
。

　

人
口
減
少
が
顕
著
に
な
る
中
、
賃
貸
住
宅
ニ
ー
ズ
が
増
加
し
て
い

な
い
の
に
も
か
か
わ
ら
ず
、
新
築
ア
パ
ー
ト
・
マ
ン
シ
ョ
ン
は
多
数

建
築
さ
れ
て
い
ま
す
。

　

日
銀
の
マ
イ
ナ
ス
金
利
政
策
に
よ
る
、
低
金
利
で
の
融
資
を
受
け

る
こ
と
の
で
き
る
環
境
や
相
続
税
対
策
な
ど
で
、
不
動
産
へ
の
投
資

が
増
加
を
続
け
て
い
る
の
が
理
由
で
す
。

　

新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
の
増
加
は
、
既
存
物
件
に
と
っ
て
は
ラ
イ
バ
ル

と
な
り
ま
す
。

　

今
後
、
マ
ン
シ
ョ
ン
オ
ー
ナ
ー
さ
ま
の
満
室
経
営
に
、
不
動
産
会

社
の
果
た
す
役
割
は
ま
す
ま
す
重
要
さ
を
増
し
て
い
き
ま
す
。

　

刻
々
と
変
化
す
る
家
賃
相
場
を
常
に
ウ
ォ
ッ
チ
し
な
が
ら
、
条
件

変
更
す
べ
き
か
ど
う
か
を
判
断
し
た
り
、
無
料
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト

サ
ー
ビ
ス
な
ど
ト
レ
ン
ド
と
な
る
部
屋
の
付
属
サ
ー
ビ
ス
を
提
案
し

た
り
し
な
が
ら
、
オ
ー
ナ
ー
さ
ま
の
マ
ン
シ
ョ
ン
を
満
室
に
す
る
た

め
の
ア
ン
テ
ナ
を
張
り
情
報
提
供
し
て
ま
い
り
ま
す
。

　

こ
の
繁
忙
期
、
私
た
ち
タ
カ
ラ
レ
ン
タ
ッ
ク
ス
グ
ル
ー
プ
は
マ
ン

シ
ョ
ン
オ
ー
ナ
ー
の
み
な
さ
ま
の
満
室
経
営
に
貢
献
で
き
て
ま
し
た

で
し
ょ
う
か
？

　

タ
カ
ラ
レ
ン
タ
ッ
ク
ス
グ
ル
ー
プ
管
理
営
業
部
で
は
、
契
約
件
数
・

入
居
率
・
滞
納
率
な
ど
毎
月
の
目
標
を
た
て
、
達
成
努
力
を
し
て
い

ま
す
。
こ
れ
ら
を
通
じ
て
オ
ー
ナ
ー
さ
ま
の
満
室
経
営
の
一
助
と
な

れ
る
よ
う
に
し
て
い
ま
す
。

　

今
後
も
私
た
ち
か
ら
オ
ー
ナ
ー
さ
ま
へ
の
提
案
に
お
耳
を
お
貸
し

く
だ
さ
い
。

　
　
　
　
　
　
　

  　
　
　

         　
　
　
　
　
　
　
　
　
　

　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　

平
成
29
年
４
月
吉
日

P1

P2

P3

P4

物件の個性を見出し将来に備える
フィロソフィ

佐藤の部下は見た！
コスパ高リフォーム２選

各店舗・部署だより

士業のつぶやき・Ｑ＆Ａ
不動産投資基礎３
その他トピック

　

私
た
ち
は
オ
ー
ナ
ー
様
の
あ
ら
ゆ

る
お
悩
み
を
解
決
で
き
る
入
居
者

ニ
ー
ズ
を
熟
知
し
て
お
り
、
多
岐
に

わ
た
る
ご
提
案
が
で
き
る
よ
う
準
備

し
て
お
り
ま
す
。
各
店
舗
の
責
任
者

が
オ
ー
ナ
ー
様
の
と
こ
ろ
へ
訪
問
す

る
機
会
も
今
後
増
え
る
か
と
思
い
ま

す
。
日
頃
の
不
満
な
ど
も
含
め
、
ひ

と
つ
で
も
解
決
で
き
る
よ
う
精
一
杯

努
め
て
ま
い
り
ま
す
。

Copyright © 2017 ACworks Co.,Ltd.
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室
内
で
入
居
者
様
が
亡
く
な
っ

て
い
る
か
も
し
れ
な
い
と
い
う
、

あ
ま
り
経
験
さ
れ
た
事
が
な
い
よ

う
な
事
（
で
き
れ
ば
経
験
し
た
く

な
い
事
）
を
ご
紹
介
さ
せ
て
頂
き

ま
す
。
ま
ず
、
ど
の
様
に
し
て
発

覚
す
る
か
は
次
の
３
点
で
す
。

①
家
族
・
友
人
・
職
場
か
ら
の
連
絡
。

家
族
等
が
本
人
に
全
く
連
絡
が
取

れ
ず
、
オ
ー
ナ
ー
様
や
管
理
会
社

に
合
鍵
を
貸
し
て
欲
し
い
等
の
相

談
が
入
る
ケ
ー
ス
。　

②
管
理
運
営
上
、
連
絡
が
取
れ
な

い
・
家
賃
滞
納
等
。
オ
ー
ナ
ー
様

や
管
理
会
社
か
ら
入
居
者
に
な
ん

ら
か
の
用
事
で
連
絡
す
る
も
繋
が

ら
ず
、
現
地
に
行
っ
た
際
に
発
覚

す
る
ケ
ー
ス
。

③
近
隣
住
人
か
ら
の
連
絡
。
異
臭

や
虫
の
発
生
等
で
近
隣
か
ら
苦
情

が
入
る
ケ
ー
ス
。

　

こ
の
よ
う
に
大
き
く
分
け
る
と

３
ケ
ー
ス
あ
り
ま
す
。

　

こ
れ
ら
の
ケ
ー
ス
に
は
、
必
ず

警
察
に
連
絡
し
て
同
行
し
て
も
ら

い
、
オ
ー
ナ
ー
様
又
は
管
理
会
社

の
ス
タ
ッ
フ
と
、
連
帯
保
証
人
様
や

親
族
の
方
と
一
緒
に
安
否
確
認
を

室
内
で
入
居
者
が
亡
く
な
る
ケ
ー
ス
。
こ
れ
を
避
け
て
通
る
事
は
で
き
な
い

で
し
ょ
う
が
、
大
事
な
ポ
イ
ン
ト
と
手
順
を
確
認
下
さ
い
ま
せ
。

お
こ
な
い
ま
す
。
こ
の
際
、
警
察

の
到
着
前
に
部
屋
の
解
錠
を
し
な

い
事
。
解
錠
後
に
警
察
が
立
ち
会

う
事
に
な
れ
ば
、
警
察
へ
の
説
明

や
手
続
き
が
大
変
で
す
。

※

安
否
確
認
の
際
に
オ
ー
ナ
ー
様

や
管
理
会
社
の
立
会
い
が
必
要
と

な
る
の
は
、
警
察
が
個
人
情
報
の

観
点
か
ら
中
の
状
況
や
立
ち
会
っ

た
方
の
情
報
を
教
え
て
く
れ
な
い

場
合
が
あ
る
た
め
で
す
。

　

安
否
確
認
時
に
室
内
で
亡
く

な
っ
て
い
る
事
が
発
覚
す
れ
ば
、

警
察
に
よ
る
現
場
検
証
・
室
内
の

状
況
確
認
が
始
ま
り
ま
す
。

　

安
否
確
認
で
連
帯
保
証
人
様
や

親
族
が
立
ち
会
う
理
由
と
し
て
、

連
帯
保
証
人
様
の
連
絡
先
が
契
約

時
と
変
わ
っ
て
い
た
り
す
る
場
合

も
あ
り
、
今
後
誰
を
連
絡
先
に
す

る
か
を
把
握
す
る
事
、
同
行
し
て

頂
く
事
で
相
続
人
が
分
か
り
や
す

く
な
る
事
、
そ
の
場
で
解
約
の
手

続
き
及
び
遺
品
や
過
失
等
の
処
理

に
つ
い
て
話
を
進
め
ら
れ
る
事
が

挙
げ
ら
れ
ま
す
。

　

私
の
課
で
は
入
居
審
査
の
業
務

を
し
て
お
り
、
高
齢
の
一
人
暮
ら

し
の
入
居
が
年
々
増
え
て
い
ま
す
。

高
齢
者
を
断
る
の
で
は
な
く
、
リ

ス
ク
回
避
が
で
き
る
よ
う
連
帯
保

証
人
様
や
親
族
が
近
隣
に
い
る
か

な
ど
を
確
認
し
入
居
を
進
め
る
事

が
大
切
だ
と
考
え
ま
す
。

シニアスタッフ
保証審査課
管理営業部

髙橋 俊雄

記事担当
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・
必
ず
３
者
で
立
ち
会
う
事
。

・
安
否
確
認
前
に
親
族
の
方
・
連

帯
保
証
人
様
・
緊
急
連
絡
先
の
方

と
そ
の
場
で
今
後
の
対
応
に
つ
い

て
話
す
事
。（
相
続
人
が
判
明
で
き

れ
ば
ベ
ス
ト
）

・
今
後
の
遺
品
整
理
等
に
つ
い
て

現
場
で
話
を
行
う
事
。

最
低
限
こ
れ
ら
の
事
を
行
う
と
、

ス
ム
ー
ズ
に
運
び
ま
す
。

そ
の
後
の
募
集
に
つ
い
て
は
状
況

に
よ
り
大
き
く
異
な
り
ま
す
の
で

弊
社
ス
タ
ッ
フ
ま
で
相
談
下
さ
い
。

 クロスを特徴のあるものに変える場合、同じコストか僅かの増
額で実施でき、部屋の印象を⼤きく変える事ができます。
 まずは濃いめの紺に⼩さなポイント模様のあるパターンクロス
（写真Ｂ）。模様や⾊等によりますが、男⼥共に⼈気があります。
 レンガ調（写真Ｃ）はこれまで安っぽい印象もありましたが、
最近では、凹凸の質感が豊かなものや、ビンテージ調やモダン調
等種類も増えており、特に男性からの⼈気があります。
 クロスを変える事でネット上で⾒る際や内覧時に印象に残りや
すく、ここで⽣活するイメージを想像しやすくなります。
 クロスを変更する際は、実施する⾯積に注意が必要です。カラ
ーバランスの⻩⾦⽐（基本⾊ 70 配合⾊ 25 協調⾊５）を基に、
配合⾊として壁⾯ 1 ⾯程度に実施するのがベストです。また、壁
紙の種類や⾊の選定は床の⾊、物件の特性やターゲット等も踏ま
え計画しましょう。

 旧型の電熱コンロタイプを IH コンロに交換することで、物件がグレードアップします。旧
型のコンロは、スイッチの切り忘れで加熱し続けるタイプもあり⽕災の要因になりかねません。
また、劣化が進むと、表⾯が錆び、⾒た⽬もよくありません。IHコンロは、簡単に拭き掃除でき、
⽕⼒もあり⼥性に⼈気の設備です。設置費は部材と⼯賃で 4万円程度です。

ＩＨコンロの設置前（上）、設置後（下）

賃
貸
不
動
産
経
営
管
理
士
と
は
、
賃
貸
管
理
の
知
識
・
技
能
・
倫
理
観
を
持
っ
た
エ

キ
ス
パ
ー
ト
、
弊
社
で
９
名
在
籍
し
て
い
ま
す
。

賃貸不動産
経営管理士

費用のかかる水周り工事を、IHコンロを新設で印象アップ

クロスで印象アップ  ストを抑え
パフォーマンス
の⾼いリフォーム
アイデア    選

１

B

A

C

2

これらを⼯事するだけでは、⼊居希望者や仲介業者に内覧に来てもらうまで実施したかがわかりませんので、仲介業者への告知と
ともに、ネット上で内装写真や PR コメントに掲載されているかをチェックすることで、⼀⼈でも多くの⼊居希望者に⾒てもらえ
るよう、根気強く⾏動しましょう。

お部屋の改装には、通常
の営繕の他、リノベーショ
ンと価格帯で桁が異なる
ほど差がありますが、今
回はコストがほとんどか
からないリフォームを２
つ厳選しました。

POINT!

シニアスタッフ
保証審査課
管理営業部

髙橋 俊雄

記事担当

コ

２

２

１

A・実施前
B・パターンクロス
C・レンガ調クロス（ダウンライト 
      工事も実施）
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