
〔1〕 JULY,2018 TRG OWNERʼ S NEWS PAPER (TRG オーナーズ新聞 ) 

 6 ⽉をもって東⼤阪市にある新⽯切駅前店を閉店し、瓢箪⼭店に統
廃合することを決定しました。
 ⽇頃からこの店をご愛顧いただいておりましたオーナー様には、 ⼤
変ご⼼配をかけ申し訳ございません。
 しかしながら、今後新⽯切エリアでの⼊居促進のお⼿伝いは、統合
した瓢箪⼭店および中央線⻑⽥駅前店でこれまで以上に⼒を⼊れて、
オーナーさまの満室経営のお⼿伝いをしてまいります。
 当社はここ 2 年間で利益が出ている店舗を統廃合し、各店舗の⼤型
化をすすめてまいりました。
 これは賃貸仲介店舗のビジネスモデルが、今までとは違う形態に
なっていくという変化を感じ取る機会が多くなっているからです。
 スマートフォンの普及や学⽣さん、法⼈対応、外国⼈⼊居者の対応、
⺠泊等のニーズに最適に対応できる仕組みつくり、さらに、賃貸契約
時の重要事項説明の IT 化では対⾯をせずに、TV 電話を使⽤し、遠⽅
にいながらでも可能になりました。

  室内内覧も TV 電話で動画で⾒ることなど、私たちの業界は急激に
進化してきました。
 それらの変化に対応するアプローチの⽅法など新しいことを進め
ながらも、これからもオーナー様との空室対策、物件の価値向上など
を懸命にすすめていこうと決意をあらたにしています。
  今号本紙⾯で⼈材育成や社員教育の取り組みを取り上げています。
 当社は 10 年以上前に、仲介部のスタッフの歩合給を廃⽌し、⽉給⽬
当てで働くひとはいなくなりました。ひとと接することが好き、だれ
かのお役に⽴つ仕事がしたい等、純粋に学んで仕事に活かしたいとい
う想いのひとが増えました。これらはすぐ⾝に付くものでなく、⼊社
して何年も培わなければできないものです。
 当社のスタッフの皆が、⼈⽣経験の多いオーナー様から多くの学ぶ
機会がある事に感謝しております。
 仕事を通じていつもいつまでも成⻑しつづける⼈間集団でありた
いと願っています。
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案内（内覧）報告書の活用

不動産売買の取り組み

これからはじまる相続に備える

オーナー様の声
人材育成・採用の取り組み
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P.04（オーナーズ新聞）

　　

弊
社
仲
介
部
門
は
、
管
理
物
件

の
部
屋
付
け
を
第
一
に
考
え
て
お

り
、
案
内
報
告
書
と
い
う
書
式
を
、

入
居
者
募
集
に
活
用
し
て
い
ま
す
。

【
案
内
報
告
書
と
は
】

　

仲
介
営
業
店
の
営
業
ス
タ
ッ
フ

が
管
理
物
件
を
案
内
し
た
と
き
に
、

そ
の
時
の
案
内
の
様
子
を
案
内
報

告
書
に
て
管
理
課
担
当
者
へ
報
告

し
て
い
ま
す
。

　

書
面
の
内
容
は
、
入
居
希
望
者

の
年
齢
層
、
職
業
、
入
居
人
数
、

転
居
理
由
な
ど
と
、
成
約
・
不
成

約
の
理
由
、
入
居
希
望
者
の
方
が

何
を
理
由
に
決
め
て
頂
け
た
の
か
、

ど
こ
が
悪
く
て
決
め
て
頂
け
な

か
っ
た
の
か
な
ど
の
情
報
を
互
い

に
共
有
し
て
い
ま
す
。

　

そ
の
他
、
仲
介
ス
タ
ッ
フ
の
声

も
盛
り
込
ま
れ
て
お
り
、
改
善
箇

所
等
が
あ
れ
ば
、
管
理
課
担
当
者

よ
り
オ
ー
ナ
ー
様
へ
ご
報
告
し
て

い
ま
す
。

　

全
て
の
内
容
を
対
応
す
る
と
費

用
が
か
か
り
、
オ
ー
ナ
ー
様
の
収

益
を
圧
迫
し
ま
す
の
で
、
管
理
課

担
当
者
は
現
場
の
意
見
や
決
ま
っ

　
　
　

た
理
由
・
決
ま
ら
な
か
っ
た
理
由

を
取
捨
選
択
し
、
オ
ー
ナ
ー
様
に

ご
提
案
を
さ
せ
て
頂
き
ま
す
。

　

左
記
の
よ
う
に
、
条
件
面
で
成

約
と
な
る
ケ
ー
ス
が
多
く
あ
り
ま

し
た
。
案
内
し
た
タ
イ
ミ
ン
グ
で

は
入
居
者
の
気
持
ち
も
高
ま
っ
て

い
る
の
で
、
交
渉
な
ど
で
条
件
が

す
ぐ
ま
と
ま
れ
ば
成
約
し
や
す
く

な
り
ま
す
。
オ
ー
ナ
ー
様
と
連
絡

が
つ
き
や
す
く
、
回
答
が
早
い
ほ

ど
成
約
し
や
す
く
な
り
ま
す
。

　
　
　
　

非
成
約
の
時
は
内
覧
時
の
反
応
が

そ
も
そ
も
薄
い
事
が
多
く
、
オ
ー

ナ
ー
様
に
交
渉
を
行
っ
て
も
、
流

れ
る
可
能
性
が
高
い
の
で
、
む
や

み
に
交
渉
を
す
る
こ
と
は
多
く
あ

り
ま
せ
ん
。　

　　　　

現
場
の
声
や
入
居
希
望
者
の
声

に
耳
を
傾
け
る
に
は
良
い
機
会
と

と
ら
え
、
成
約
・
非
成
約
の
生
の

声
を
ど
ち
ら
も
今
後
の
入
居
促
進

に
活
か
し
て
い
く
こ
と
が
大
切
と

考
え
ま
す
。

　　

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

宮野 純
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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
で
す
。
弊
社
で
９
名
在
籍
し
て
い
ま
す
。

賃貸不動産
経営管理士

案
内
︵
内
覧
︶
報
告
書
の
活
⽤

物
件
内
覧
時
の
反
応
や
声
を
⼊
居
促
進
に

△非成約

○成約

案内報告書　成約・非成約の報告例

・近隣の比較物件が、条件・設備共に優っていた。

・エアコンが古く、電気代のランニングコストも考え

  られ成約に至らず。

・水周りがキレイで使いやすい等、奥さんの反応が

　良かった。

・網戸の破れ、扉の建てつけが悪い箇所を伝え、入居

　までに対応してもらう事の早さと良さ

・賃料１ヶ月分のフリーレント交渉がまとまった

・賃料３千円の減額交渉がまとまった。

この仕組みを通じて仲介・管

理の連携の向上や、入居促進

の貴重な材料となっており、

今では弊社グループに欠かせ

ない施策の一つとなっていま

す。

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
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り
上
回
る
ケ
ー
ス
で
は
、
売
却
で

き
な
い
、
と
い
っ
た
事
な
ど
で
す
。

　

メ
リ
ッ
ト
が
多
い
だ
け
で
は
売

却
に
関
し
て
の
成
功
と
は
言
え
ま

せ
ん
。
メ
リ
ッ
ト
・
デ
メ
リ
ッ
ト

以
外
に
も
、
リ
ス
ク
を
あ
げ
る
な

ら
、
買
主
様
が
ど
の
タ
イ
ミ
ン
グ

で
見
つ
か
る
か
と
い
う
事
で
す
。

　

よ
く
あ
る
事
例
で
は
売
り
出
し

を
開
始
し
た
直
後
に
購
入
希
望
が

入
り
、
そ
の
際
の
価
格
交
渉
の
条

件
が
合
わ
ず
、
も
っ
と
高
く
売
り

た
い
が
た
め
に
こ
れ
を
見
送
り
、

し
か
し
そ
の
後
は
さ
っ
ぱ
り
引
き

合
い
も
な
く
、
数
か
月
後
に
結
局

価
格
を
下
げ
て
成
立
し
て
し
ま
う

等
の
ケ
ー
ス
も
見
受
け
ら
れ
ま
す
。

　

賃
貸
、
売
買
だ
け
で
な
く
、
オ

ー
ナ
ー
様
か
ら
の
収
益
物
件
の
売

却
依
頼
も
増
え
て
お
り
、
毎
月
売

却
相
談
を
頂
い
て
お
り
ま
す
。

　

さ
ら
に
収
益
物
件
の
購
入
相
談

で
、
定
年
リ
タ
イ
ヤ
後
の
収
入
を

考
え
た
将
来
設
計
と
し
て
購
入
検

討
さ
れ
る
方
が
増
え
て
お
り
ま
す
。

　

公
務
員
や
医
者
、
会
社
役
員
な

ど
い
わ
ゆ
る
高
属
性
の
方
や
、
不

動
産
会
社
・
中
国
な
ど
か
ら
の
外

国
人
投
資
家
か
ら
購
入
を
求
め
ら

　
　

れ
た
り
、
反
面
、
個
人
オ
ー
ナ
ー

様
は
所
有
不
動
産
を
手
放
す
と
い

う
事
が
現
状
多
く
あ
り
ま
す
。

　

現
在
所
有
さ
れ
て
い
る
マ
ン
シ

ョ
ン
を
手
放
す
理
由
と
し
て
は
、

主
に
次
の
よ
う
な
も
の
が
あ
り
ま

す
。

　

こ
れ
ら
の
理
由
で
、
売
却
を
決

断
す
る
オ
ー
ナ
様
が
増
え
て
い
ま

す
。

　

ま
た
、
売
却
価
格
も
高
値
で
推

移
し
て
お
り
ま
す
。

　

過
去
５
年
間
を
振
り
返
る
と
、

不
動
産
価
格
は
緩
や
か
に
値
上
が

り
傾
向
で
、
プ
チ
バ
ブ
ル
と
言
わ

れ
て
い
る
の
も
、
価
格
変
動
を
見

る
と
一
目
瞭
然
で
す
。

　

そ
れ
で
も
購
入
を
希
望
す
る
数

が
衰
え
な
い
の
も
、
そ
れ
だ
け
の

需
要
が
ま
だ
ま
だ
あ
る
か
ら
だ
と

思
い
ま
す
。

　

売
却
に
関
し
て
は
、
売
却
査
定

か
ら
、
ご
購
入
を
ご
検
討
さ
れ
て

　
　

い
る
方
も
お
力
に
な
れ
れ
ば
と
思

い
ま
す
。

　

仲
介
店
舗
で
売
買
を
す
る
に
あ

た
り
、
売
却
・
購
入
ど
ち
ら
の
お

客
様
に
も
メ
リ
ッ
ト
・
デ
メ
リ
ッ

ト
・
リ
ス
ク
の
共
有
を
行
い
、
誠

実
に
対
応
し
て
い
く
所
存
で
す
。

　

当
社
で
は
不
動
産
売
買
の
取
り

組
み
を
賃
貸
・
管
理
と
の
連
携
で

蓄
え
た
多
種
多
様
な
ノ
ウ
ハ
ウ
を

基
盤
と
し
つ
つ
、
現
在
提
携
さ
せ

て
頂
い
て
い
る
法
人
様
や
現
顧
客
、

オ
ー
ナ
ー
様
と
の
お
付
き
合
い
の

中
、
幅
広
い
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
が
あ

る
と
い
う
強
み
を
活
用
し
て
ま
い

り
ま
す
。

提
案
す
る
よ
う
心
が
け
て
い
ま
す
。

　

不
動
産
売
却
に
関
し
て
、
致
し

方
な
い
売
却
を
除
く
と
、
ほ
と
ん

ど
の
方
は
物
件
に
思
い
入
れ
が
あ

る
分
、
売
却
に
二
の
足
を
踏
ん
で

し
ま
う
こ
と
も
あ
る
で
し
ょ
う
。

こ
れ
は
実
需
・
収
益
物
件
で
も
同

様
と
思
い
ま
す
が
、
売
却
の
デ
メ

リ
ッ
ト
は
さ
ほ
ど
無
い
よ
う
に
感

じ
ま
す
。

　

で
は
売
却
す
る
メ
リ
ッ
ト
を
あ

げ
る
と
、

　　

そ
の
他
に
も
あ
る
と
思
い
ま
す

が
、
こ
の
４
つ
が
大
き
く
挙
げ
ら

ら
れ
ま
す
。

　

そ
れ
に
対
す
る
、
デ
メ
リ
ッ
ト

は
、
売
却
に
関
す
る
費
用
が
か
か

る
（
諸
費
用
や
一
時
的
な
税
金
な

ど
）、
ロ
ー
ン
残
債
が
売
却
価
格
よ

　
　

　

こ
の
度
、
仲
介
営
業
店
の
一
部

の
店
舗
で
本
業
の
賃
貸
仲
介
の
ほ

か
、
売
買
仲
介
も
取
り
扱
う
よ
う

に
な
り
ま
し
た
。

　

長
き
に
わ
た
り
、
賃
貸
仲
介
の

み
を
対
応
し
て
お
り
ま
し
た
が
、

２
年
程
前
か
ら
売
買
仲
介
を
試
験

的
に
始
め
る
と
、
意
外
に
も
ニ
ー

ズ
が
あ
る
も
の
だ
と
感
じ
ま
し
た
。

そ
の
お
声
を
拾
う
べ
く
、
売
買
仲

介
を
行
い
た
い
と
い
う
思
い
で
、

売
買
ス
キ
ル
の
あ
る
ス
タ
ッ
フ
の

増
員
や
育
成
を
行
っ
て
お
り
ま
す
。

　

し
か
し
、
20
代
後
半
～
30
代
前

半
を
中
心
に
初
期
費
用
や
ロ
ー
ン

生
活
へ
の
不
安
を
抱
え
、
悩
ん
で

い
る
方
も
多
く
、
ま
だ
ま
だ
賃
貸

へ
の
需
要
は
衰
え
て
い
な
い
状
況

に
な
っ
て
お
り
ま
す
。

　

当
社
で
は
、
ど
ち
ら
の
お
客
様

へ
も
提
案
が
で
き
る
よ
う
に
、
賃

貸
ス
キ
ル
と
売
買
ス
キ
ル
を
更
に

磨
き
を
か
け
続
け
て
お
り
ま
す
。

　　　

実
需
（
物
件
を
購
入
し
居
住
用

　
　

と
し
て
実
際
に
使
用
す
る
事
）
に

関
し
て
は
、
大
き
く
変
動
は
な
い

も
の
の
、
緩
や
か
に
上
昇
傾
向
で

す
。

　

ま
た
、
住
宅
ロ
ー
ン
の
低
金
利

が
続
く
影
響
で
買
主
の
購
入
限
度

額
も
高
く
な
り
、
順
調
に
成
約
が

推
移
し
て
い
ま
す
。

　

最
近
で
は
住
宅
ロ
ー
ン
の
金
利

が
、
０
・
４
５
７
％
の
商
品
も
出

て
き
て
お
り
ま
す
。（
18
年
６
月
現

在　

変
動　

通
期
型
）

　

し
か
し
金
利
ば
か
り
安
く
て
も
、

各
銀
行
ご
と
に
ロ
ー
ン
実
行
時
の

事
務
手
数
料
・
保
証
会
社
手
数
料

や
、
繰
り
上
げ
返
済
を
す
る
際
の

繰
上
返
済
手
数
料
の
有
無
等
で
大

き
く
変
わ
り
ま
す
。
購
入
希
望
者

の
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
に
合
わ
せ
て

　
　

当
グ
ル
ー
プ
仲
介
店
舗
で
の
不
動
産
売
買
の
取
り
組

み
を
紹
介
し
ま
す
︒
売
買
サ
ー
ビ
ス
を
拡
充
す
る
こ

と
で
︑
よ
り
⾝
近
に
ワ
ン
ス
ト
ッ
プ
・
フ
ル
サ
ー
ビ

ス
の
出
来
る
総
合
不
動
産
業
と
し
て
オ
ー
ナ
ー
様
に

お
役
に
⽴
て
る
様
︑
取
り
組
ん
で
お
り
ま
す
︒

real
estate

 buying
 AND
 selling

不動産売買
の取り組み

TOPIC

店⻑

18年 6⽉付けで、はな
てん駅前店から移動
しております

仲介営業部
京阪寝屋川店

上床 慎哉
宅地建物取引⼠

物件情報マンスリーレポート
H30年 5月号〔近畿レインズ〕

①
入
居
者
の
ト
ラ
ブ
ル

　

（
滞
納
や
騒
音
ト
ラ
ブ
ル
な
ど
）

②
赤
字
の
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー

③
後
継
者
の
継
ぐ
意
志
が
弱
い

①
ロ
ー
ン
の
完
済
で
支
払
に
悩
む

  
こ
と
が
な
く
な
る
。

②
次
の
購
入
資
金
に
充
て
る
こ
と

　

が
で
き
る
。

③
固
定
資
産
税
や
都
市
計
画
税
等

　

の
支
払
い
が
無
く
な
る

④
現
金
化
で
き
る

売
却
に
関
し
て
の
リ
ス
ク
は
︖

リ
ス
ク
を
軽
減
・
回
避
す
る
為
に
は

収
益
物
件
・
増
え
続
け
る
売
却
依
頼

売
却
の
デ
メ
リ
ッ
ト
は
意
外
と
少
な

い
!?

居
住
⽤
物
件
の
相
場
は
好
調
︑
続
く

低
⾦
利
で
購
⼊
し
や
す
い

賃
貸
・
売
買
・
管
理
の
総
合
不
動
産

業
と
し
て
、
こ
れ
か
ら
も
邁
進
し
て

い
き
ま
す
の
で
、
些
細
な
事
で
も
私

た
ち
を
頼
っ
て
頂
け
る
と
幸
い
で

す
。
こ
れ
か
ら
も
宜
し
く
お
願
い
致

し
ま
す
。

※

収
益
物
件
の
売
却
・
購
入
は
、
売

買
開
発
部
と
連
携
し
て
対
応
さ
せ
て

い
た
だ
き
き
ま
す
。

近畿圏不動産市況

中古戸建

中古マンション

平均成約価格

H30 年 4 ⽉版

成約㎡単価

前年同⽉⽐

前年同⽉⽐

5.6％

1.5％
31.6 万円 / ㎡

1953 万円 UP

UP
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