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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

 総合不動産事業を展開するタカラレンタックスグループとして、
アフターコロナの不動産の世界がどうなっていくかを想像しながら
事業の幅を広げたいと考えています。
 それはオーナーさまのお役に⽴てる事業でもあるように成⻑させ
ていきたいと思います。
 コロナの影響を⼤きく受けた不動産事業として、ホテル、⺠泊、
学⽣寮があげられます。ホテルと⺠泊では訪⽇外国⼈が減少した影
響を受け、また学⽣寮では⼤学が始めたリモート授業で登校せずに
授業が受けられるようになり、退去が多くなったことで先⾏きが不
透明になりました。
 こんなことは誰も想像できませんでした。
 このような環境のなかで、これからは収益不動産の市場が活発に
なると考えます。
 ときにそれは収益物件の売り情報が直接的に市場に出てくるだけ

でなく、さまざまな保有資産を持つ法⼈企業が後継者問題などを抱
え、事業や経営者⾃⾝の将来を⾒据えた⼀つの選択肢として、企業
の株式の売買というカタチで取引されることが多くなると想定して
います。これは間接的に保有資産の収益不動産などが取引されるこ
とと考えます。
 この株式の売買を M＆A（マージャーズ・アンド・アキュイジションズ）
と呼ばれています。
 オーナーさまが収益不動産だけでなく、現業や相乗効果が⾒込ま
れる近い業態、さらに異業種の企業そのものを売買するようになり、
そしてそこには保有資産の収益不動産も含まれます。 
 このような事業の展開の準備を始めています。
 タカラレンタックスグループはこれからも、収益不動産の仲介や
管理を通じて不動産オーナーさまの事業が発展していく⼀助となる
よう成⻑を続けてまいります。
 

 

当
社
仲
介
部
⾨
で
は
お
客
様
が

⾃
宅
か
ら
ネ
ッ
ト
を
通
じ
て
仲
介

店
に
来
店
し
た
と
き
と
同
じ
よ
う

に
︑
お
部
屋
探
し
か
ら
部
屋
の
契

約
ま
で
が
で
き
る
Ｗ
Ｅ
Ｂ
サ
イ
ト
︑

﹁Karilun Online

﹂
を
今
年
５
⽉

か
ら
開
始
し
︑
多
く
の
お
問
合
わ

せ
を
い
た
だ
い
て
い
ま
す
︒

 

こ
の
サ
イ
ト
の
特
徴
は
部
屋
を

借
り
る
ま
で
の
す
べ
て
を
オ
ン
ラ

イ
ン
で
完
結
で
き
る
こ
と
で
す
︒

 

お
部
屋
の
内
覧
は
Ｌ
Ｉ
Ｎ
Ｅ
電

話
や
Ｚ
Ｏ
Ｏ
Ｍ
な
ど
を
使
い
︑
重

要
事
項
説
明
も
⾏
い
ま
す
︒

 

契
約
書
類
の
や
り
取
り
は
郵
送

で
⾏
い
︑
実
際
に
当
店
へ
来
ら
れ

る
の
は
鍵
の
受
け
渡
し
時
だ
け
に

な
っ
て
い
ま
す
︒

 

元
々
こ
の
仕
組
み
は
昨
年
か
ら

準
備
を
⾏
っ
て
お
り
︑
法
⼈
企
業

で
転
勤
の
辞
令
が
出
た
従
業
員
の

⽅
や
新
⼊
学
⽣
な
ど
が
︑
⼤
阪
や

兵
庫
ま
で
部
屋
探
し
に
こ
な
く
て

も
い
い
よ
う
に
考
え
た
サ
ー
ビ
ス

だ
っ
た
の
で
す
が
︑
奇
し
く
も
コ

 
 

ロ
ナ
の
影
響
も
あ
り
︑
遠
⽅
の
⽅

だ
け
で
な
く
︑
周
辺
地
域
の
家
族

世
帯
の
⽅
や
住
み
替
え
や
⼀
⼈
暮

ら
し
の
⽅
か
ら
も
多
く
利
⽤
さ
れ

反
響
を
い
た
だ
い
て
い
ま
す
︒

 

ま
た
︑
サ
イ
ト
に
も
⼯
夫
を
し

て
い
て
︑
各
物
件
に
は
基
本
情
報

に
加
え
て
ス
タ
ッ
フ
か
ら
の
コ
メ

ン
ト
を
５
０
０
⽂
字
程
度
で
紹
介

し
て
い
ま
す
︒

 

こ
れ
は
写
真
や
間
取
り
だ
け
で

は
判
り
に
く
い
物
件
の
詳
細
情
報

や
周
辺
情
報
を
︑
そ
れ
ら
を
精
通

し
て
い
る
ス
タ
ッ
フ
が
紹
介
す
る

こ
と
で
︑
お
客
様
が
ネ
ッ
ト
か
ら

で
も
物
件
の
良
し
悪
し
が
判
断
し

や
す
く
で
き
る
よ
う
に
し
て
い
ま

す
︒

 

今
は
部
屋
ご
と
に
３
６
０
度
パ

ノ
ラ
マ
画
像
を
載
せ
る
事
を
増
や

し
て
い
る
と
こ
ろ
で
す
︒

 

ス
タ
ッ
フ
に
も
オ
ン
ラ
イ
ン
接

客
の
研
修
や
ツ
ー
ル
な
ど
の
勉
強

会
を
開
き
︑
少
し
で
も
来
店
時
と

変
わ
ら
な
い
接
客
や
品
質
が
提
供

で
き
る
よ
う
に
し
て
お
り
ま
す
︒

 

当
社
で
は
こ
れ
か
ら
も
市
場
の

変
化
や
環
境
の
変
化
へ
柔
軟
に
対

応
し
て
い
き
な
が
ら
︑
お
客
様
の

﹁
困
っ
た
﹂
を
少
し
で
も
解
決
で
き

る
よ
う
︑
そ
し
て
サ
ー
ビ
ス
の
質

を
向
上
し
て
い
け
る
よ
う
︑
さ
ま

ざ
ま
な
取
り
組
み
を
⾏
っ
て
い
き

ま
す
︒

PHILOSOPHY
OCT. 2020 JUN MIYANO

・在宅で内覧から契約まで⾏える
・部屋探しの為の旅費・宿泊代が浮く
・スタッフと対⾯をしない為、様々な有

料サービスをされにくい

・お客様と同⾏の内覧時間が減り業務効
率の向上→契約者に⼿数料無料で還元

オンライン部屋探しのメリット（お客様）

オンライン部屋探しのメリット（当社）

来店不要の⾃社検索 WEB サイト
www.takarafudousan.co.jp

THE WAY TO FIND 
AN APARTMENT 
HAS CHANGED

宅地建物取引⼠

前
号
に
引
き
続
き
︑
部
屋
の
借
り
⽅
の
変
化
を
紹
介

し
ま
す
︒
昨
年
か
ら
計
画
し
て
い
た
⾃
社
Ｗ
Ｅ
Ｂ
サ

イ
ト
の
ア
イ
デ
ア
が
ア
フ
タ
ー
コ
ロ
ナ
の
世
の
中
に

完
全
マ
ッ
チ
で
き
そ
う
で
す
︒

ネ
ッ
ト
で
完
結
︕
お
部
屋
探
し
の
強
い
味
⽅

部屋の借り
⽅も変化 2

部屋の借り方も変化２

健康診断・車検・物件診断
火災保険見直しについて

アフターコロナのオーナー様の動向

オーナー様の声
デザインリフォームコンペ

⾃
社
物
件
検
索W

EB

サ
イ
ト

Karilun O
nline

今
後
の
取
り
組
み
は
オ
ン
ラ
イ

ン
品
質
の
向
上
等

マネジメント
ディレクター

仲介営業部

新居 賢⼈
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不動産有効活⽤・物件診断・物件の空
室対策・リノベーション・新築計画の
市場調査や建築⽀援等の取扱事例多数

 今年は歴史的な⼤⾬により、九州地⽅を中⼼と
した河川の氾濫など⼤きな被害がありました。今
回の⼤⾬で被害を受けられた⽅には、⼼からお⾒
舞い申し上げます。
 近年、⽇本全国で毎年のように発⽣している⾃
然災害により、損害保険会社による保険⾦の⽀払
額が年々増⼤しております。建物の⽕災保険にお
いては、２０１９年１０⽉の値上げに引き続き、
多くの保険会社で２０２１年１⽉にも再度の値上
げが予定されています。
 そもそも、損害保険の保険料率は、「純保険料率」
と「付加保険料率」の２つで構成されております。
「純保険料率」とは、事故が発⽣した際に保険会社
が⽀払う保険⾦に充当する部分です。
 「付加保険料率」とは、保険会社が保険事業を⾏
う為の経費の部分です。来年予定されている値上
げは純保険料率を算出する際の指標となる「参考

純率」が平均 4.9％値上げされる事が決定したこ
とによります。今後も⾃然災害の猛威が各地に影
響を及ぼす事が想定されます。従来の⽕災保険に
は⽔災補償が付保されていないものがあったり、
補償内容が現在のニーズと合っていない可能性も
あります。
 

 
 保険の更新時期が来年度にひかえているオー
ナー様におかれましては、ぜひ保険の⾒直しをお
勧めいたします。さらにこの度⽔害リスクの説明
が義務化されたことも含め、⽔災補償も⾒直しを
されてみてはいかがでしょうか︖
 災害から⼤切な資産を守るためにも、上⼿に⽕
災保険を活⽤することをお勧めいたします。

 

今
年
︑
管
理
部
で
は
漏
⽔
や
配

管
系
統
の
対
応
件
数
が
多
く
︑
梅

⾬
の
集
中
豪
⾬
に
よ
る
⾬
漏
り
だ

け
で
な
く
︑
配
管
や
防
⽔
シ
ー
ト

の
劣
化
に
よ
る
漏
⽔
︑
配
管
系
で

は
排
⽔
桝
の
オ
イ
ル
ボ
ー
ル
︵
キ

ッ
チ
ン
か
ら
流
す
廃
油
が
⽩
い
⽯

の
よ
う
に
固
ま
る
症
状
︶
に
よ
る

詰
ま
り
︑
汚
⽔
で
は
配
管
内
の
尿

⽯
︵
尿
の
成
分
が
固
形
化
︶
や
︑

汚
⽔
桝
の
ト
イ
レ
ッ
ト
ペ
ー
パ
ー

に
よ
る
詰
ま
り
も
発
⽣
し
ま
し
た
︒

 

漏
⽔
や
配
管
の
つ
ま
り
が
発
⽣

す
る
と
︑
原
因
の
特
定
と
復
旧
も

時
間
が
か
り
︑
⼤
変
な
労
⼒
が
必

要
で
す
︒

そ
こ
で
今
回
は
︑
漏
⽔
や
設
備
系

被
害
の
予
防
と
繁
忙
期
に
備
え
た

物
件
の
リ
ニ
ュ
ー
ア
ル
を
含
め
た

﹁
物
件
診
断
﹂
を
お
勧
め
い
た
し
ま

す
︒
診
断
は
弊
社
と
業
務
提
携
す

る
専
⾨
業
者
に
無
料
で
依
頼
で
き

ま
す
の
で
ご
安
⼼
く
だ
さ
い
︒

物
件
の
外
壁
の
ほ
か
︑
⽬
視
だ
け

で
は
確
認
が
出
来
て
い
な
い
躯
体

や
給
排
⽔
︑
防
⽔
の
状
況
な
ど
を

プ
ロ
の
⽬
で
確
認
し
︑
診
断
の
中

か
ら
必
要
な
修
繕
項
⽬
を
洗
い
出

し
ま
す
︒

 

実
際
の
と
こ
ろ
︑
費
⽤
⾯
な
ど

で
修
繕
に
意
欲
の
な
い
オ
ー
ナ
ー

様
も
多
く
⾒
受
け
ら
れ
ま
す
が
︑

修
繕
を
怠
っ
た
た
め
に
よ
く
な
い

結
果
と
な
っ
た
２
例
を
紹
介
し
ま

す
︒

１
・
軽
微
な
⾬
漏
り
箇
所
の
修
繕

を
後
回
し
に
し
た
こ
と
で
︑
豪
⾬

の
際
に
シ
ー
ル
の
切
れ
⽬
か
ら
数

フ
ロ
ア
数
世
帯
に
わ
た
り
漏
⽔
︑

⼊
居
者
全
員
が
修
理
完
了
ま
で
ホ

テ
ル
に
数
⽇
間
仮
住
ま
い
す
る
こ

と
と
な
り
︵
保
険
で
あ
る
程
度
カ

バ
ー
出
来
る
が
︶︑
多
⼤
な
労
⼒
を

費
や
し
た
︒

２
・
ハ
イ
ツ
の
廊
下
の
鉄
製
⼿
摺
︑

鉄
⾻
階
段
の
補
修
で
建
物
⽚
⾯
に

⾜
場
を
組
み
修
繕
を
終
え
た
が
︑

１
年
も
た
た
な
い
う
ち
に
屋
根
や

 
 
 

バ
ル
コ
ニ
ー
側
の
漏
⽔
が
発
⽣
︑

結
局
短
期
間
で
２
度
も
⾜
場
を
組

む
こ
と
と
な
り
︑
余
計
な
費
⽤
が

か
か
っ
て
し
ま
っ
た
︒

 

ど
ち
ら
も
費
⽤
と
労
⼒
の
負
担

が
増
え
て
い
ま
す
の
で
︑
⾜
場
を

組
む
際
は
必
要
性
の
⾼
い
修
繕
項

⽬
も
⼀
緒
に
⾏
う
ほ
う
が
望
ま
し

い
と
考
え
ま
す
︒

 

タ
ダ
よ
り
⾼
い
物
は
無
い
と
昔

か
ら
⾔
い
ま
す
が
︑
対
岸
の
⽕
事

と
思
わ
ず
無
料
で
実
施
し
て
い
た

だ
け
ま
す
の
で
︑
今
後
も
物
件
運

営
に
参
考
に
な
る
と
思
い
ま
す
︒

 

さ
ら
に
︑
こ
の
⾜
場
を
組
む
機

会
に
物
件
価
値
向
上
の
た
め
の
物

件
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
の
リ
ニ
ュ
ー
ア

ル
も
⼀
緒
に
紹
介
し
ま
す
︒
弊
社

 
 
 

代
表
が
所
有
し
て
い
た
物
件
を
︑

築
約
45
年
の
物
件
の
修
繕
の
際
︑

エ
ン
ト
ラ
ン
ス
廻
り
を
中
⼼
に
外

装
の
ほ
か
︑ポ
ー
チ
︑集
合
ポ
ス
ト
︑

物
件
プ
レ
ー
ト
を
⼀
新
す
る
こ
と

で
︑
雰
囲
気
が
変
わ
り
ま
し
た
︒

早
速
ネ
ッ
ト
上
で
外
観
写
真
や
共

⽤
部
の
写
真
が
更
新
さ
れ
た
結
果
︑

⼊
居
者
層
も
こ
れ
ま
で
50
〜
60
代

中
⼼
で
し
た
が
30
代
の
⼊
居
も
多

く
な
り
ま
し
た
︒

 

こ
の
よ
う
に
付
け
⾜
す
の
で
は

な
く
︑
新
調
す
る
際
に
古
い
物
も

新
し
い
デ
ザ
イ
ン
に
す
る
︑
こ
の

よ
う
な
事
例
も
⾝
近
で
⽬
に
し
て

お
り
ま
す
の
で
︑
各
オ
ー
ナ
ー
様

も
無
料
物
件
診
断
の
診
断
結
果
の

ほ
か
︑
イ
メ
ー
ジ
パ
ー
ス
な
ど
で

物
件
の
維
持
や
向
上
へ
の
参
考
に

し
て
い
た
だ
け
れ
ば
と
思
い
ま
す
︒

 

給
排
⽔
系
の
ト
ラ
ブ
ル
が
増
加

修
繕
し
な
い
代
償
は
⼤
き
い

建
物
診
断
で
内
外
部
の
状
況
を
知
っ

て
お
き
ま
し
ょ
う

さ
ら
に
物
件
価
値
向
上
を
⽬
指
す

集
合
住
宅
で
修
繕
計
画
の
あ
る
物
件
は
分
譲
住

宅
で
77
％
︑
賃
貸
住
宅
で
18
％
と
低
く
︑
何
か

あ
れ
ば
そ
の
都
度
修
繕
す
る
ケ
ー
ス
が
ほ
と
ん

ど
で
す
︒
⾝
体
の
健
康
診
断
や
⾞
の
点
検
の
よ

う
に
︑
建
物
も
計
画
的
に
診
断
・
修
繕
し
﹁
異

常
な
し
︕
﹂
項
⽬
を
増
や
し
ま
し
ょ
う
︒

火災保険の見
直しについて

不定期連載　No.3

※国⼟交通省
⺠間賃貸住宅の計画
修繕ガイドブック

※オーナーズ新聞
2019 年 4⽉号分
再掲載

課⻑
開発営業部

中島 健次
宅地建物取引⼠

CPM（⽶国不動産経営管理⼠）
2級 FP技能⼠

不動産コンサルティングマスター

物件再⽣請負⼈

Nackzie Mackenzie
Charismatic Turnaround Manager

マネジメント
ディレクター

開発営業部

與⽥ 伸也

Preparing for Safety 
a n d  S e c u r i t y  b y  
Property Diagnosis

物件診断
健康診断・⾞検

安⼼・安全への備え

当社の事例。ファサードは
完全に別物のようになり、
⼊居者層も若返りました。
←Before
↓After

屋根・屋上
塗装・補修

防⽔・葺替
11-15 年

21-25 年

外壁
塗装・補修

タイル補修
11-18 年

12-18 年

給排水管
⾼圧洗浄

取替
５年

30年

階段・廊下
鉄部塗装

塗装・防⽔
4-10 年

11-18 年

給湯器
エアコン

交換
11-15 年

を 行 う
目 安 は

修 繕
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