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 繁忙期があけましたが、オーナーさまのマンション経営に弊
社はお役⽴ちできましたでしょうか︖
 最近は相続でマンションを譲り受けた⽅や、サラリーマン家
主様が増加していることを感じます。
 家賃集⾦やリフォーム、⼊居促進などを管理会社に任せなが
らマンション経営をする⽅が多くいらっしゃいます。
 ⾃主管理ではなく、運営と所有の分離が今後もますます進む
のだと思います。
 さらに数年先を⾒据えつつ、満室を続けるためにはリノベー
ションや設備など再投資をする必要も出てきます。
 不動産業の繁忙期である 3 ⽉を終えて、改めて当社スタッフ
 

から提案があったときには、どうか⽿を傾けてやってください
ませ。
 昨年末に、東京駅⼋重洲⼝そばに弊社法⼈営業部の東京事務
所を開設しました。弊社と提携していただいている企業様の本
社は東京に多く、密な連携を図ることで、関⻄エリアへの社宅探
しの送客増加させるためです。
 優良な⼊居者をオーナーさまのマンションにご紹介する事を
更に加速させたいとの思いから出店しました。
 4 ⽉以降もオーナーさまのマンション経営のためにがんばっ
ていきます。
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賃貸・知っておきたいトレンド

管理委託？自主管理？
管理を任せてからの変化

24時間コールセンター紹介
不動産投資基礎７

オーナー様の声
各店舗・部署だより
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Ｉ
Ｔ
の
発
展
に
よ
り
︑
劇
的
に
不
動
産
業
界
も

変
化
を
遂
げ
る
近
年
で
す
︒
今
回
は
そ
ん
な
不

動
産
業
界
の
最
新
ト
レ
ン
ド
や
新
し
い
⽣
活
ス

タ
イ
ル
を
幾
つ
か
ご
紹
介
さ
せ
て
頂
き
ま
す
︒

　

昨
年
の
本
紙
で
も
取
り
上
げ
ま

し
た
が
、
あ
ら
ゆ
る
モ
ノ
を
イ
ン

タ
ー
ネ
ッ
ト
で
つ
な
ぐ
と
い
う
概

念
で
、
現
在
で
実
用
化
さ
れ
て
い

る
代
表
的
な
も
の
が
１
と
２
で
す
。

い
ず
れ
も
ス
マ
ー
ト
フ
ォ
ン
を
使

い
、
１
は
キ
ー
レ
ス
で
鍵
の
開
け

閉
め
が
で
き
、
２
は
家
電
の
操
作

が
で
き
ま
す
。

　

こ
の
よ
う
に
住
宅
に
お
け
る
Ｉ

ｏ
Ｔ
の
活
用
も
実
用
化
さ
れ
る
と
、

爆
発
的
に
広
が
る
の
で
注
目
で
す
。

　

シ
ェ
ア
リ
ン
グ
エ
コ
ノ
ミ
ー
は
、

個
人
所
有
の
資
産
等
を
他
人
に
貸

し
出
し
を
し
た
り
、
そ
れ
ら
を
斡

旋
す
る
サ
ー
ビ
ス
の
事
を
言
い
、

３
は
ス
チ
ー
ル
撮
影
・
テ
レ
ビ
・

ド
ラ
マ
の
ロ
ケ
地
と
し
て
の
利
用

の
ほ
か
、
マ
マ
友
が
子
供
を
面
倒

み
な
が
ら
女
子
会
を
す
る
等
で
使

わ
れ
、
４
は
実
店
舗
を
持
た
な
い

オ
ン
ラ
イ
ン
ブ
ラ
ン
ド
が
店
舗
モ

デ
ル
の
テ
ス
ト
に
使
用
し
た
り
、

新
商
品
の
ロ
ー
ン
チ
時
に
活
用
す

る
企
業
も
あ
る
よ
う
で
す
。

　

こ
の
よ
う
に
空
き
リ
ソ
ー
ス
を

活
用
し
た
ビ
ジ
ネ
ス
が
日
本
で
も

多
く
誕
生
し
て
お
り
、
３
、
４
だ

け
で
な
く
、
車
・
自
転
車
・
軒
先
・

平
日
使
わ
れ
て
い
な
い
ス
ペ
ー
ス

な
ど
空
き
リ
ソ
ー
ス
を
使
っ
た
ビ

ジ
ネ
ス
が
広
が
っ
て
い
ま
す
。

　

現
在
、
弊
社
管
理
の
物
件
内
駐

車
場
の
活
用
も
始
め
て
お
り
ま
す

の
で
是
非
お
声
か
け
く
だ
さ
い
。

　

昨
年
12
月
に
リ
ク
ル
ー
ト
ホ
ー

ル
デ
ィ
ン
グ
ス
が
賃
貸
ト
レ
ン
ド

予
想
を
発
表
し
た
ス
タ
イ
ル
で
、

広
い
リ
ビ
ン
グ
で
家
族
そ
れ
ぞ
れ

が
充
実
し
た
時
間
を
過
ご
す
ス
タ

イ
ル
が
定
着
し
つ
つ
あ
る
こ
と
を

言
い
ま
す
。

　

「
塩
系
男
子
」
な
ら
ぬ
「
塩
系
イ

ン
テ
リ
ア
」、
部
屋
は
あ
っ
さ
り
と

し
た
色
素
の
薄
い
ト
ー
ン
で
統
一

さ
れ
ま
す
。

　

「
必
要
最
低
限
の
物
し
か
持
た
な

い
方
法
や
考
え
方
」、
服
や
物
が
減

る
の
で
、
全
て
見
せ
る
よ
う
に
収

納
で
き
ま
す
。

　

北
欧
、
デ
ン
マ
ー
ク
人
の
「
身

近
に
あ
る
心
地
よ
い
時
間
や
空
間

を
大
切
に
す
る
」
生
活
ス
タ
イ
ル

で
、
暖
炉
を
囲
ん
で
家
族
や
友
達

と
く
つ
ろ
い
だ
り
と
、
ゆ
っ
く
り

時
間
を
過
ご
す
事
で
す
。（
脱
線
し

ま
す
が
）
日
本
よ
り
平
均
労
働
時

間
が
15
％
短
い
が
、
労
働
生
産
性

は
日
本
の
１
・
５
倍
高
く
、
公
私

共
に
豊
か
な
暮
ら
し
方
で
す
ね
。

仲介営業部

リビ充の
間取り例

代表取締役

タカラレンタックス
グループ各社

フィロソフィ
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トレンド

賃貸経営
Ｘ

既
に
ご
存
知
の
キ
ー
ワ
ー
ド
も
多
い

と
思
わ
れ
ま
す
が
、
ト
レ
ン
ド
は
流

行
り
廃
り
も
あ
る
為
、
物
件
の
コ
ン

セ
プ
ト
を
無
視
し
取
り
入
れ
る
と
後

悔
す
る
事
も
あ
り
ま
す
。「
入
居
者

に
好
ま
れ
る
物
件
を
作
る
」
が
大
事

で
す
の
で
、
個
性
的
過
ぎ
な
い
、
人

に
嫌
わ
れ
な
い
物
件
作
り
の
ご
協
力

を
弊
社
に
さ
せ
て
く
だ
さ
い
。

家族それぞれの趣
味や⾏動を、リビ
ングに集約。⼦の
勉強机と親の書斎
を 隣 合 わ せ に 配
置。各部屋の広さ
を必要最低限に抑
えます。

（弊社編集部）
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了
承
を
頂
き
、
空
室
３
室
に
施
工
。

ク
ロ
ス
も
ア
ク
セ
ン
ト
を
入
れ
ま

し
た
。

　

２
月
か
ら
管
理
開
始
さ
せ
て
頂

き
、
早
速
１
室
決
ま
り
ま
し
た
。

し
か
し
、
今
ま
で
物
件
の
募
集
が

積
極
的
で
は
あ
り
ま
せ
ん
で
し
た

の
で
、
知
名
度
が
低
い
物
件
で
す
。

早
急
に
周
辺
仲
介
業
者
様
を
中
心

に
営
業
活
動
を
行
い
、
現
在
（
３

月
中
旬
本
紙
締
切
時
点
）
残
り
２

室
も
成
約
１
室
・
申
込
み
審
査
中

１
室
と
成
果
を
出
す
こ
と
が
出
来

そ
う
で
す
。　

　　

レ
ン
タ
ッ
ク
ス
で
は
、
土
地
を

お
持
ち
の
地
主
様
や
本
業
が
あ
る

サ
ラ
リ
ー
マ
ン
の
方
な
ど
、
オ
ー

ナ
ー
様
と
２
人
３
脚
で
厳
し
い
こ

の
業
界
を
渡
り
歩
い
て
い
く
為
に
、

様
々
な
情
報
を
提
供
さ
せ
て
頂
き
、

最
適
な
ご
提
案
が
で
き
る
よ
う
に

専
任
の
担
当
者
が
対
応
さ
せ
て
頂

い
て
お
り
ま
す
。

　

何
で
も
話
せ
る
パ
ー
ト
ナ
ー
を

目
指
し
て
お
り
ま
す
。
お
悩
み
事

等
が
ご
ざ
い
ま
し
た
ら
、
是
非
一

度
ご
連
絡
く
だ
さ
い
。

し
た
が
、
当
社
と
し
て
は
、
ま
ず

空
い
て
い
る
３
室
を
埋
め
て
、
収

入
が
今
よ
り
潤
沢
に
な
る
よ
う
に

す
る
事
で
、
改
め
て
内
装
等
に
注

力
し
ま
し
ょ
う
と
ア
ド
バ
イ
ス
。

内
装
の
ポ
イ
ン
ト
と
設
備
を
Ｔ
Ｖ

モ
ニ
タ
ー
ホ
ン
と
エ
ア
コ
ン
交
換

等
、
優
先
度
が
高
い
項
目
に
絞
り

提
案
し
ま
し
た
。

　

こ
の
オ
ー
ナ
ー
様
の
ケ
ー
ス
で

は
物
件
購
入
の
際
に
発
生
す
る
費

用
、
募
集
方
法
や
リ
ス
ク
等
、
売

買
業
者
か
ら
詳
し
く
説
明
を
受
け

て
お
り
ま
せ
ん
の
で
、
丁
寧
に
詳

し
く
説
明
す
る
事
を
心
が
け
ま
し

た
。

　

Ｓ
様
の
ご
紹
介
と
い
う
き
っ
か

け
も
あ
り
後
日
、
管
理
委
託
契
約

を
結
ぶ
こ
と
に
な
り
ま
し
た
。
メ

ニ
ュ
ー
の
中
に
定
期
清
掃
・
貯
水

槽
点
検
・
消
防
点
検
等
、
物
件
の

維
持
に
欠
か
す
事
の
出
来
な
い
内

容
や
法
定
点
検
等
も
範
囲
と
し
ま

し
た
。

　

ご
提
案
し
て
い
た
設
備
提
案
も

　

　

先
日
、
弊
社
主
催
の
と
あ
る
セ

ミ
ナ
ー
の
休
憩
中
に
、
日
頃
か
ら

管
理
さ
せ
て
い
た
だ
い
て
い
る
Ｓ

オ
ー
ナ
ー
様
の
お
知
り
合
い
で
あ

る
Ｔ
オ
ー
ナ
ー
様
を
紹
介
し
て
も

ら
い
ま
し
た
。「
当
社
の
セ
ミ
ナ
ー

は
タ
イ
ム
リ
ー
で
勉
強
に
な
る
の

で
」、
と
Ｓ
様
が
誘
っ
て
く
だ
さ
っ

た
よ
う
で
す
。 

　

Ｔ
様
は
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
を
し
な

が
ら
、
昨
年
初
め
て
収
益
物
件
を

購
入
し
賃
貸
経
営
を
始
め
た
ば
か

り
で
す
。
し
か
し
勤
め
て
い
る
為
、

日
頃
物
件
の
管
理
を
す
る
時
間
が

あ
り
ま
せ
ん
。

　

現
在
は
物
件
を
売
買
仲
介
し
た

業
者
が
管
理
を
し
て
い
る
と
の
事
。

セ
ミ
ナ
ー
当
日
は
物
件
所
在
を
教

え
て
も
ら
い
、
物
件
調
査
を
行
っ

た
後
、
改
め
て
お
会
い
す
る
こ
と

を
約
束
し
ま
し
た
。

　

物
件
は
全
８
室
で
、
購
入
時
は

満
室
で
し
た
が
昨
年
夏
に
３
室
空

き
が
出
て
、
今
も
空
室
と
の
事
。

空
室
募
集
方
法
が
売
買
業
者
だ
っ

た
為
、
レ
イ
ン
ズ
（
宅
建
協
会
等  

　
オ
ー
ナ
ー
様
か
ら
の
紹
介
で

対
策
は
優
先
順
位
を
考
え
て

ま
と
め

管
理
業
務
開
始

ヒ
ア
リ
ン
グ
と
ア
プ
ロ
ー
チ

が
運
営
す
る
不
動
産
業
者
専
用
イ

ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
の
サ
イ
ト
）
の
み

で
し
た
。
賃
貸
経
営
が
初
め
て
な

の
で
、「
こ
ん
な
も
の
な
の
か
な
？
」

と
思
っ
て
い
た
そ
う
で
す
。

　

セ
ミ
ナ
ー
か
ら
約
１
週
間
後
に

お
会
い
し
、
空
室
を
埋
め
る
方
法

や
募
集
方
法
、
管
理
会
社
と
し
て

の
サ
ー
ビ
ス
内
容
、
管
理
料
等
の

諸
費
用
、
日
々
の
業
務
も
ご
説
明

し
ま
し
た
。

　

入
居
者
様
と
の
ト
ラ
ブ
ル
事
例

の
話
に
は
、
経
験
や
予
測
し
た
こ

と
の
な
い
内
容
に
、
興
味
津
々
の

ご
様
子
で
し
た
。
ご
自
身
も
こ
れ

か
ら
巻
き
込
ま
れ
た
ら
・
・
と
お

考
え
に
な
っ
た
そ
う
で
す
。

　

賃
貸
経
営
は
ト
ラ
ブ
ル
ば
か
り

で
は
な
い
こ
と
と
、
未
然
に
防
ぐ

方
法
な
ど
を
お
伝
え
し
ま
し
た
。

　

一
緒
に
物
件
や
室
内
を
確
認
し

ま
し
た
。Ｔ
様
ご
自
身
で
住
み
た
い

と
思
う
ぐ
ら
い
の
こ
だ
わ
っ
た
内

装
に
し
た
い
と
お
っ
し
ゃ
ら
れ
ま

　

髙橋 俊雄

家賃遅延を対応する専門スタッフが保証会社や

弁護士等と連携しながら、金額と期間が増えな

いよう、常に注視しています。滞納内容にもよ

りますが、一括入金が難しい場合は、毎月家賃

に一定額を上乗せしてもらいます。内容にもよ

りますが、退去してもらう方が良い場合は改め

てご相談させて頂きます。

家賃滞納が徐々に減ってきました。管理を任せる前は、自分で対応

するにはなかなか重い腰が上がりませんでした。

様々な入居者をお構い無しに入居

させてるとすぐ満室になる反面、

トラブルが高確率で発生し、さら

に振込め詐欺等の犯罪の温床にも

なりかねません。当社では審査や

与信の基準を定めマニュアル化し

ており、トラブルを未然に防ぐよ

う心がけております。

自分で管理していたときよりも入居者とのトラ

ブルが減りました。入居基準の影響でしょうか？

当社が家賃集金を行なっている場合は必要な費

用を控除し、毎月送金と共に明細書をお送りし

ております。

毎月、収支明細（送金明細）が送ら

れて来ます。確定申告の際に非常に

楽で、そのまま税理士に提出しています。
管理をお任せいただきますと、基本的な業務は全て当社で代行いた

します。オーナー様への連絡は当社からの１本となり、不動産業者

の物件問い合わせ等は原則当社にしてもらいます。オーナー様は手

が空いた時間を、お好きなことにお使いいただけます。ＦＰや宅建士

資格の取得やゴルフが上達したと言うお声もちらほら・・・。

年中、食事中・団らん中・旅行中でもかかって

くる不特定の不動産業者からの空確認や値段交

渉の電話攻撃から解放されました。

マネージャー
賃貸不動産経営管理⼠
宅地建物取引⼠

管理営業部

佐藤 哲也

管理営業部
保証審査課

管理営業部
保証審査課
シニアスタッフ

中島 健次

管理営業部
オーナー様担当
マネージャー

管理営業部
オーナー様担当

当
誌
を
ご
覧
下
さ
っ
て
い
る
オ
ー
ナ
ー
様
は
当
社
管

理
・
他
社
管
理
・
⾃
主
管
理
の
⽅
と
様
々
で
す
︒︵
本

⾳
は
当
社
管
理
を
Ｐ
Ｒ
し
て
い
ま
す
が
・
・
︶
今
回
︑

管
理
に
な
っ
た
事
例
を
紹
介
し
な
が
ら
そ
れ
ぞ
れ
の

⽴
場
で
メ
リ
ッ
ト
・
デ
メ
リ
ッ
ト
を
確
認
し
︑
今
後

の
賃
貸
運
営
に
活
か
せ
る
よ
う
に
な
れ
ば
幸
い
で
す
︒

Self-management

Entrustment

⾃主管理︖

管理委託︖

TOPIC

いいだか

ちあき

飯⾼ 春⼦

辻 千晃

0319#03ai

管理を任せてから
どんな変化が︖

まだまだ課題や改善点もあり、対応が⼗
分でない内容がおありでしたらなんなり
と教えてください。

自主管理等から当社に管理となって

から頂いたお言葉です。「任せて良

かった。」の一言を頂く為に、従業

員一同、日々精進して参りますので、

どうぞ宜しくお願い致します

定期セミナーの様⼦

アクセントクロスサービスの⼀例
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