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　みなさまいかがお過ごし

でしょうか 。B E Q UE ME S  

NEWS第14号です。

　緑の風が心地よい季節と

な り まし た 。今 年 の 引 越 し

シーズンで すが 、最近は案

内数に比べて申込が少ない

傾向にあります。理由として

は従来よりも数多くの部屋を

見て決めるユーザーが増え

ているからと考えます。イン

ターネットにより簡単に情報

が得られるため、気になる物

件を細かくチェックし、くまな

く 内 覧 し て い る 様 で す 。ま

た、今より良いところがあれ

ば引っ越したい、という漠然

とした理由で部屋を見て回る

人も増えています。

　住宅探しの秘訣は、引越

しの優先順位を付け7割程

度希望を叶えば決めるのが

常道でしたが昨今では8割9

割と上がってきている様に見

受けられます。自身で自由に

建てた家でも100％の満足

が得られない事が多々あり

ます。ある程度の妥協が必

要なのかもしれません。

　シェアハウス運営会社、投資用不動産を手掛

ける会社、サブリース会社が何かと話題を提供し

ています。そのため、これらのビジネスに関わっ

ている金融機関、不動産会社、建設会社にも厳

しい目が注がれています。

　賃貸経営は大きく分けると二つにまとまりま

す。一つは不動産会社に入居者の斡旋と契約だ

けを依頼して入居者管理と建物管理はオーナー

様ご自身が行うもの、もう一つは賃貸管理会社

がオーナー様の窓口となり二つの業務を代行す

るものです。近年は賃貸管理業務の複雑化と多

様化により、ほとんどのオーナー様は後者を選

択しています。また、管理会社に委託する場合、

賃料集金を依頼する契約と依頼しない契約があ

ります。

　空室や滞納を保証するサブリース（一括借上

げ）がありますが、これは賃貸管理とは全く別の

契約形態で、不動産会社が契約の当事者（貸

主）となり、不動産会社が募集に係わる各条件

を独自に決めることができます。

　オーナー様のご要望に沿った経営スタイルを

選ぶことが大切です。

　近年「30年賃料保証」という言葉を耳にしま

すがこのシステムには疑問を感じます。サブリー

スはオーナー様が抱える空室や滞納のリスクを

排除し、ローン返済の不安や賃貸経営の煩わし

さを避けるために登場したシステムですが、30年

という期間は現実的ではないと考えます。30年

先の貨幣価値や経済情勢、賃料相場や業界情

勢を見通せる人が存在するでしょうか。30年後

のオーナー様の環境を予想することもまた難し

いでしょう。この長期サブリースには特殊な事情

がありますが、登場してまだ十数年と短く、新築

から30年後の結果がみえていません。

　また、サブリース契約は通常の賃貸借契約に

該当しますので、原則オーナー様（貸主）からは

解約ができず大きなリスクが存在します。一方、

借主である不動産会社からは賃料の値下げ要求

や解約がいつでも可能なことが問題です。一見、

オーナー様が長期安心できるようなシステムで

すが、契約には細心の注意を心がけましょう。

　サブリース契約は安心である一方、収入の面

ではかなり減額となります。この目減りした分を

保険料と考えれば納得もできますが、事業として

の賃貸経営は出来るだけ収入を増やすことが第

一であり、入居率と物件の競争力を常に考えなく

てはなりません。サブリースを利用しなくても、

オーナー様と管理会社がしっかりコミュニケー

ションを取りながら運営することにより、空室や滞

納のリスクを回避し、入居率の高い安定した賃

貸経営が実現できます。また、オーナー様の業

務はサブリースでも賃貸管理でもほとんど変らな

いのが現状です。

　適正な賃料設定であれば管理委託契約の方

がオーナー様の収入は確実

に増えます。また、賃貸経営

は長期的に見ることが大切

であり、資産を将来売却する

可 能 性 等 も 考 え た 場 合 、

オーナー様も運営に携わっ

ていることが望ましいと思い

ます。

　賃貸物件探しは通常、エリア・家賃・広さで探します。大事なこ

とは引越しをする目的に優先順位を付けること。どうしても譲れな

い条件を最優先し、後は順に検討していくことが大切です。

　オートロック、防犯カメラ、モニター付インターホンなど防犯対

策の確認は女性の一人暮らしにとっては重要項目でしょう。しかし

不審者に対してはオートロックだけでは安心できません。柵を乗り

超えたり、入居者を装って同時に入ることも考えられます。単身者

向けのアパートやマンションは住民同士のコミュニケーションが少

なく隣人の顔も知らないので入居者かどうかの判断ができません。

　自分で出来る防犯対策は、セキュリティの高い鍵に換える・窓に

補助キーを取り付ける・カーテンは女性らしくない色にすると良い

でしょう。洗濯物に男性用の作業着を干したり、玄関に男性用の

靴や傘を置くのも効果があります。外出時

も照明をつけたままにしたり、夜に点灯する

照明が空き巣対策になります。来訪者でド

アを開ける際はドアガードをしたまま対応

し、ゴミ出しの際も鍵をかけたほうが良いで

しょう。

　広すぎて持て余している一戸建てを改装しアパート併用住宅に

して賃貸することも建物の有効利用として行われていますが、1階

にオーナー様の住居があって2階がアパートになっていれば女性

の一人暮らしは安心です。これも一つの防犯対策といえるのでは

ないでしょうか。
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山
手
線
三
十
番
目
の
駅
名
は
「
高
輪
ゲ
ー
ト
ウ
ェ
イ
」。
山
手
線
の
駅
に
カ
タ
カ
ナ
文
字
は
初

で
す
。
将
来
の
都
市
計
画
、
街
の
歴
史
や
イ
メ
ー
ジ
、
政
治
的
判
断
、
利
己
主
義
的
な
考
え
な
ど
、

さ
ま
ざ
ま
な
意
見
が
飛
び
交
っ
た
こ
と
で
し
ょ
う
。
駅
名
投
票
も
行
わ
れ
た
よ
う
で
す
。

　

駅
名
が
決
ま
る
ま
で
、
知
人
が
旗
振
り
役
で
「
新
駅
は
高
輪
」
と
い
う
ポ
ス
タ
ー
を
何
千
枚
も

印
刷
し
て
一
生
懸
命
配
っ
て
「
新
駅
は
高
輪
」
を
猛
ア
ピ
ー
ル
。
無
論
弊
社
も
事
務
所
の
壁
に
「
高

輪
」
ポ
ス
タ
ー
。
彼
は
マ
ス
コ
ミ
に
も
多
数
出
演
し
ま
し
た
。

　

今
回
の
駅
名
は
漢
字
と
カ
タ
カ
ナ
の
組
み
合
わ
せ
に
な
り
ま
し
た
が
、日
本
語
の
特
徴
は
漢
字
、

ひ
ら
が
な
、
カ
タ
カ
ナ
の
組
み
合
わ
せ
で
で
き
て
お
り
、
他
の
言
語
に
は
な
い
面
白
い
と
こ
ろ
で

す
。
長
野
県
の
南
ア
ル
プ
ス
市
、
沖
縄
の
コ
ザ
市
、
六
本
木
ヒ
ル
ズ
、
銀
座
シ
ッ
ク
ス
、
コ
レ
ド

日
本
橋
な
ど
、
地
名
や
建
物
名
に
も
漢
字
と
カ
タ
カ
ナ
が
並
び
ま
す
。
さ
ら
に
最
近
で
は
漢
字
、

ひ
ら
が
な
、
カ
タ
カ
ナ
に
加
え
て
英
語
の
単
語
そ
の
も
の
も
文
章
に
交
じ
っ
て
き
て
い
ま
す
。

　

「
ど
こ
に
行
く
の
？
」
と
い
う
問
い
か
け
に
「
ゲ
ー
ト
ウ
ェ
イ
」。
高
輪
の
文
字
が
省
略
さ
れ
て

い
く
よ
う
な
気
が
し
ま
す
。
し
か
し
、
隣
の
品
川
や
田
町
同
様
に
歴
史
あ
る
「
高
輪
」
と
い
う
名

前
が
相
応
し
い
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

　

高
輪
ゲ
ー
ト
ウ
ェ
イ
に
一
番
近
い
駅
は
都
営
三
田
線
の
「
泉
岳
寺
」、高
輪
と
い
う
名
前
が
入
っ

た
駅
名
は
都
営
浅
草
線
の「
高
輪
台
」と
南
北
線
の「
白
金
高
輪
」。数
年
後
、全
く
違
和
感
な
く
人
々

は「
ゲ
ー
ト
ウ
ェ
イ
に
行
っ
て
く
る
よ
」と
言
い
、「
ゲ
ー
ト
ウ
ェ
イ
最
中
」や「
ゲ
ー
ト
ウ
ェ
イ
ケ
ー

キ
」
な
ど
の
お
土
産
が
で
き
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

※

ち
な
み
に
、
駅
名
応
募
数
で
は
「
高
輪
」
が
八
、
三
九
八
件
で
一
位
、「
高
輪
ゲ
ー
ト
ウ
ェ
イ
」
は

三
六
件
で
百
三
十
位
で
し
た
。

　仕事帰りの中延商店街、目指すはマルシン

青果店。中延駅側から50メートルほど歩いた

右側、青い大きな樽が目印。ここは漬物がうま

い。特に白菜の漬物は絶品で、日本一だと勝

手に思っている。東京や横浜の様々なお店で

買っては試しているが、マルシン白菜は漬かり

具合、白菜の甘さ、塩加減が群を抜いている。

また、漬物は毎日味が変化するものだが、それ

もまた楽しめる。深くなってきたときは、細かく

刻ん で カツオ 節をまぶしたり油で 炒めたり、

チャーハンに入れたり、納豆に混ぜたりといろ

いろな食べ方がある。どこのスーパーにも漬物

を置いているが、いずれもイマイチ。化学調味

料の味や、味がないものもあり、普通の青果店

にある手作り漬物のほうが断然旨く、その中で

もマルシン白菜は特別だと思う。

　子供の頃から漬物好きで、みそ汁に美味し

い漬物でおなか一杯ごはんを食べた。そのせ

いか、今でも漬物は欠かせない。

　中国や東南アジア以外の外国の漬物はあま

り種類を見受けないが、日本の漬物は数多く

の種類がある。浅漬け、一夜漬け、古漬け、塩

漬け、しょうゆ漬け、みそ漬け、粕漬、ぬか漬

け、しば漬け、わさび漬け、べったら漬け、そし

て沢庵漬け。地方では山形のオミ漬け、秋田

のいぶりガッコ、京都の千枚漬け、奈良の奈

良漬け、成田のてっぽう漬け。更に、ラッキョウ

漬け、福神漬け、梅干し、野沢菜、高菜、から

し菜……キリがないのでこの辺で。食べ方は

東京ドームのイスの数より多いでしょう。ちな

みに私の漬物ベスト3は甘くない沢庵、大根葉

の浅漬け、茄子と胡瓜の一夜漬けで白菜は4

番目と続く。

　白菜漬けはミカンの皮と海苔の香りの筑波

産の七味をかけると美味しさが倍増。知る人ぞ

知るこの七味を最近売っているところが少なく

なってしまい、先日は見つけるまで4軒も歩い

た。つくば七味は5種類あり、かけるものによっ

て変えるのが通とされる。

　土地の風土や食文化が現れる身近な食べ

物「漬物」は野菜の美味しさが長持ちするだけ

でなく、素材の味を最高に引き出してくれる。

出汁文化の和食が世界遺産になって間もない

が、漬物は日本食文化の基本であり最高峰で

もある。

　さあ、今日もマルシン

に寄っていこう！ そして

漬物とみそ汁でごはん！

でもその前に、一日働

いた自分へのすこしだ

け ご 褒 美 、漬 物 で イッ

パイ！

　築30年の85㎡、3LDKのマンションを比較的大がか

りにリフォームしました。スケルトンからの全面リフォー

ムの場合、通常1坪40万円程度かかりますが、この部

屋の間取りや建具、造作には問題がなかったため壁・

床・天井の改装に加え浴室と厨房を新規に交換、ま

た、キッチンの向きを変え、使いやすさと明るさを重視し

ました。費用はスケルトンからの改修工事の3割5分ほ

どでした。

　リフォーム前にご案内したお客様は浴室とキッチンを

気にされていましたが、リフォーム後はすぐに入居者が

決まりました。やはり水廻りは入居される方にとって一

番気になるところということを証明してくれました。浴室

や厨房は取り壊すことなく再生することも可能ですが、

今回は設備器具の一新が希望のため全体を交換しまし

た。リフォーム、リノベーションは室内の現状に即して、

また、賃料の設定など、長期的な費用対効果を考える

ことが重要です。

改装前 改装後


