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分譲マンションの賃貸借と借主の迷惑行為について
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賃料滞納による契約解除及び明渡し
貸主の修繕義務について

新築アパートに勝つ ！　築 40 年木造風呂無しアパート「日の出荘」の再生～

店舗の影の役者―トイレ

分譲マンションの賃貸借と借主の迷惑行為について

特集

多様なライフスタイルに応える

 リノベーションの現場

　オホーツク地域は、北海道の北東部にあって、オホーツク海と海岸線で

接している。管内には多くの市町村があり、それぞれ個性的な特色を有し

ている。特に１月下旬から３月にかけて、オホーツク海特有の流氷により海

面が覆われるという、特色を持っている。また、自然がそのまま残されて

いる知床国立公園、網走国定公園など、豊かな自然景観に恵まれている。

オホーツクの流氷
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滞
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講師：弁護士 武市吉生

　毎月実施している電話による会員限定

の法律相談の中から共通の問題をピック

アップし、注意点や対応などを武市吉生

先生に詳しく解説してもらいます。

　

当
社
は
Ａ
が
所
有
す
る
賃
貸
ア

パ
ー
ト
の
管
理
を
し
て
い
ま
す
。Ａ

は
、当
社
の
仲
介
で
、平
成
14
年
４

月
１
日
、本
件
ア
パ
ー
ト
の
1
0
1

号
室
を
Ｂ
に
、2
0
1
号
室
を
Ｃ

に
、そ
れ
ぞ
れ
、賃
料
月
額
7
万

円
、期
間
２
年
の
約
定
で
貸
し
渡

し
、現
在
ま
で
２
回
更
新
し
ま
し

た（
な
お
、Ｃ
と
の
賃
貸
借
契
約
に

は
連
帯
保
証
人
Ｄ（
Ｃ
の
実
父
）が

い
ま
す
）。

①
Ｂ
は
、今
ま
で
賃
料
の
支
払
を

　

遅
滞
し
た
こ
と
は
１
度
も
あ
り

　

ま
せ
ん
。と
こ
ろ
が
、最
近
、「
Ｂ

　

は
会
社
を
リ
ス
ト
ラ
さ
れ
て
、現

　

在
、無
職
で
あ
る
」と
の
情
報
を

　

得
ま
し
た
。Ｂ
は
職
が
無
い
た
め
、

　

今
後
、賃
料
の
滞
納
が
予
想
さ

　

れ
る
こ
と
か
ら
、Ａ
は「
Ｂ
に
は 

　

早
急
に
1
0
1
号
室
か
ら
退
去 

　

し
て
も
ら
い
た
い
」と
考
え
て

　

い
ま
す
。Ａ
は
、Ｂ
と
の
賃
貸
借  

　

契
約
を
解
除
し
て
、Ｂ
を
1
0
1

　

号
室
か
ら
退
去
さ
せ
る
こ
と
が

　

で
き
る
で
し
ょ
う
か
。

②
Ｃ
は
、賃
料
を
１
回
目
の
更
新

　

ま
で
は
遅
滞
な
く
支
払
っ
て
い

　

ま
し
た
。し
か
し
、１
回
目
の
更

　

新
後
、Ｃ
は
、徐
々
に
賃
料
の
支

　

払
を
遅
滞
す
る
よ
う
に
な
り
、

　

今
で
は
５
カ
月
分
の
賃
料
が
未

　

払
と
な
っ
て
い
ま
す
。Ｃ
が
、未

　

払
賃
料
を
含
め
、今
後
、賃
料

　

を
誠
実
に
支
払
っ
て
く
れ
る
と

　

は
思
え
ま
せ
ん
。Ａ
は
、「
Ｃ
に
は

　

早
急
に
2
0
1
号
室
か
ら
退
去

　

し
て
も
ら
い
た
い
」と
の
こ
と
で

　

す
。

a
Ａ
は
Ｃ
と
の
賃
貸
借
契
約
を
解

　

除
す
る
こ
と
が
で
き
る
で
し
ょ

　

う
か
。

b
（
解
除
で
き
る
と
し
て
）Ｃ
を
早

　

急
に
2
0
1
号
室
か
ら
退
去
さ

　

せ
る
た
め
、緊
急
用
に
保
管
し

　

て
い
る
合
鍵
を
使
用
し
て

　

2
0
1
号
に
入
り
、室
内
の
Ｃ

　

の
荷
物
を
出
し
て
捨
て
て
し
ま

　

い
、鍵
を
取
り
替
え
て
し
ま
っ
て

　

も
問
題
な
い
で
し
ょ
う
か
。

c（
問
題
が
あ
る
場
合
）Ｃ
を

　

2
0
1
号
室
か
ら
退
去
さ
せ
る

　

方
法
と
し
て
具
体
的
に
ど
の
よ

　

う
な
手
段
を
と
れ
ば
よ
い
で

　

し
ょ
う
か
。

　

賃
貸
借
契
約
の
貸
主
が
、「
賃
料
を

支
払
っ
て
も
ら
え
な
い
の
で
あ
れ
ば
、

賃
貸
物
件
か
ら
退
去
し
て
も
ら
い
た

い
」
と
思
う
の
は
当
然
で
す
。�
に
お
い

て
は
、
今
は
賃
料
の
未
払
は
な
い
が
、

今
後
の
支
払
に
不
安
が
あ
る
場
合
の
賃

貸
借
契
約
の
解
除
の
可
否
が
問
題
と

な
り
ま
す
。
ま
た
、�
に
お
い
て
は
、

賃
料
未
払
が
あ
り
、
賃
貸
借
契
約
の

解
除
は
可
能
で
あ
る（
a
）と
し
て
も
、

実
際
に
、
借
主
を
退
去
さ
せ
る
手
続

き
と
し
て
は
ど
の
よ
う
な
手
段
を
取
る

べ
き
か
（
b
及
び
c
）
が
問
題
と
な

り
ま
す
。

　

Ｂ
に
は
賃
料
の
未
払
は
あ
り
ま
せ
ん
。

�
�
�
�
�



そ
の
他
、Ｂ
に
Ａ
と
の
賃
貸
借
契
約
に
つ

い
て
の
債
務
不
履
行
は
あ
り
ま
せ
ん
。

し
た
が
っ
て
、
こ
の
場
合
、Ｂ
が
職
を
失

っ
て
将
来
の
賃
料
の
支
払
に
不
安
が
あ

る
と
し
て
も
、Ａ
は
Ｂ
と
の
間
の
賃
貸

借
契
約
を
解
除
す
る
こ
と
は
で
き
ま

せ
ん
。

　

な
お
、Ａ
が
Ｂ
と
任
意
交
渉
を
し

て
、Ｂ
が
1
0
1
号
室
か
ら
退
去
す
る

こ
と
に
つ
い
て
同
意
し
た
場
合
に
は
、Ａ

と
Ｂ
は
賃
貸
借
契
約
を
合
意
解
約
し

て
、Ｂ
は
1
0
1
号
室
か
ら
退
去
す
る

こ
と
と
な
り
ま
す
。

a 

に
つ
い
て

　

Ｃ
は
す
で
に
５
カ
月
分
の
賃
料
の
支

払
を
遅
滞
し
て
い
ま
す
。
し
た
が
って
、

Ｃ
に
Ａ
に
対
す
る
背
信
行
為
と
認
め
る

に
足
ら
な
い
特
段
の
事
情
が
あ
る
場
合

で
な
い
限
り
、Ａ
は
Ｃ
と
の
賃
貸
借
契

約
を
解
除
で
き
ま
す
。

b 

に
つ
い
て

　

で
は
、Ａ
が
Ｃ
と
の
賃
貸
借
契
約
を

解
除
し
た
場
合
、
具
体
的
に
、Ａ
は
Ｃ

を
ど
の
よ
う
な
方
法
で
2
0
1
号
室

か
ら
退
去
さ
せ
る
こ
と
が
で
き
る
で
し

ょ
う
か
。Ａ
は
Ｃ
と
の
賃
貸
借
契
約
を

解
除
し
た
と
は
い
え
、Ｃ
が
2
0
1
号

室
に
居
座
っ
て
し
ま
う
場
合
が
あ
る
の

で
す
。

　

Ａ
と
し
て
は
、「
Ｃ
は
５
カ
月
も
賃

料
を
滞
納
し
て
い
る
の
だ
か
ら
、
緊
急

用
に
保
管
し
て
い
る
合
鍵
を
使
用
し
て

2
0
1
号
に
入
り
、
室
内
の
Ｃ
の
荷

物
を
出
し
て
捨
て
て
し
ま
い
、
鍵
を
取

り
替
え
て
し
ま
っ
て
も
よ
い
だ
ろ
う
」

と
思
う
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
し
か
し

な
が
ら
、
そ
の
よ
う
な
行
為
は
法
律

上
許
さ
れ
ま
せ
ん
。
仮
に
、Ａ
が
、
そ

の
よ
う
な
行
為
を
し
た
場
合
、Ａ
は
住

居
侵
入
罪
（
刑
法
1
3
0
条
前
段
）

及
び
器
物
損
壊
罪
（
同
法
2
6
1
条
）

の
罪
責
を
問
わ
れ
る
可
能
性
が
高
い
と

い
え
ま
す
。
さ
ら
に
、Ａ
は
Ｃ
か
ら
民

事
上
の
損
害
賠
償
を
請
求
さ
れ
る
こ

と
も
あ
り
ま
す
。

c 

に
つ
い
て

　

で
は
、Ｃ
が
2
0
1
号
室
か
ら
任
意

に
退
去
し
な
い
場
合
、Ａ
は
Ｃ
を
退
去

さ
せ
る
た
め
に
、
具
体
的
に
、
ど
の
よ

う
な
手
段
を
取
る
こ
と
が
で
き
る
で
し

ょ
う
か
。

　

こ
の
場
合
の
法
律
上
の
手
続
と
し
て

は
、Ａ
は
Ｃ
を
被
告
と
し
て
、
裁
判
所

に
対
し
、
建
物
の
明
渡
し
（
及
び
未

払
賃
料
の
支
払
）
を
求
め
て
訴
訟
を

裁
判
所
に
提
起
し
て
判
決
を
と
り
、

そ
の
判
決
に
基
づ
い
て
強
制
執
行
を
す

る
と
い
う
こ
と
に
な
り
ま
す
（
な
お
、

Ｃ
が
2
0
1
号
室
の
占
有
を
第
三
者

に
移
転
し
て
し
ま
う
可
能
性
が
あ
る

場
合
に
は
、
訴
訟
を
提
起
す
る
前
に

占
有
移
転
禁
止
の
仮
処
分
を
申
し
立

て
ま
す
）。

　

し
か
し
な
が
ら
、
裁
判
手
続
は
時

間
・
労
力
・
費
用
が
か
か
る
こ
と
か
ら
、

Ａ
と
し
て
は
な
る
べ
く
避
け
た
い
と
こ

ろ
で
す
。
そ
こ
で
、Ａ
は
Ｃ
と
の
賃
貸

借
契
約
の
連
帯
保
証
人
で
あ
る
Ｄ
の

協
力
を
得
る
べ
き
で
す
。
連
帯
保
証

人
は
賃
借
人
と
信
頼
関
係
が
あ
る
こ

と
が
多
く
、
賃
借
人
が
、
賃
貸
人
の

退
去
の
求
め
に
は
応
じ
な
い
場
合
で

も
、
連
帯
保
証
人
に
よ
る
退
去
の
説

得
に
は
応
じ
る
場
合
が
多
い
の
で
す
。

本
件
で
も
連
帯
保
証
人
D
は
C
の
実

父
で
あ
る
こ
と
か
ら
、
C
は
D
に
よ
る

退
去
の
説
得
に
応
じ
る
可
能
性
は
十

分
に
あ
る
と
い
え
ま
す
。
連
帯
保
証

人
に
は
未
払
賃
料
等
の
保
証
と
い
う

役
割
が
あ
り
ま
す
が
、
本
件
の
よ
う

な
場
合
に
協
力
を
得
る
こ
と
を
想
定

し
て
選
定
す
べ
き
で
あ
る
と
い
え
ま

す
。

刑法130条（住居侵入等） 

 正当な理由がないのに、人の住居若しくは人の看守する邸宅、建造
物若しくは艦船に侵入し、又は要求を受けたにもかかわらずこれらの場
所から退去しなかった者は、三年以下の懲役又は十万円以下の罰金

に処する。 

刑法261条（器物損壊等） 

　前三条に規定するもののほか、他人の物を損壊し、又は傷害した者
は、三年以下の懲役又は三十万円以下の罰金若しくは科料に処する。
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貸
主
の
修
繕
義
務
に
つ
い
て

貸
主
の
修
繕
義
務
に
つ
い
て

　

当
社
は
、Ａ
が
Ｂ
に
賃
貸
し
て
い

る
築
10
年
の
一
戸
建
て（
以
下「
本

件
家
屋
」と
い
い
ま
す
）の
賃
貸
借

契
約
の
管
理
を
し
て
い
ま
す
。Ａ
と

Ｂ
は
、約
１
年
前
、目
的
を
居
住

用
、賃
料
月
額
15
万
円
、期
間
２

年
の
約
定
で
賃
貸
借
契
約
を
締

結
し
ま
し
た
。

①
Ｂ
か
ら
Ａ
に
対
し「
湯
沸
器
を

　

新
品
に
交
換
し
て
ほ
し
い
」と
の

　

申
入
れ
が
あ
り
ま
し
た
。湯
沸

　

器
は
古
い
も
の
で
あ
る
と
は
い

　

え
、現
在
、そ
の
利
用
に
何
も
問

　

題
は
あ
り
ま
せ
ん
。Ａ
は
Ｂ
の
申

　

入
れ
に
応
じ
な
け
れ
ば
な
ら
な

　
い
で
し
ょ
う
か
。

②
Ｂ
か
ら
Ａ
に
対
し「
湯
沸
器
が
壊

　

れ
て
し
ま
っ
て
お
風
呂
に
も
入

　

る
こ
と
が
で
き
な
い
。修
理
し
て

　

ほ
し
い
」と
の
申
入
れ
が
あ
り
ま

　

し
た
。Ａ
は
Ｂ
の
申
入
れ
に
応
じ

　

な
け
れ
ば
な
ら
な
い
で
し
ょ
う
か
。

③
Ｂ
か
ら
Ａ
に
対
し「
水
道
水
が

　

濁
る
」と
の
ク
レ
ー
ム
が
入
り
ま

　

し
た
。水
道
業
者
さ
ん
に
依
頼

　

し
て
原
因
調
査
を
し
た
と
こ

　

ろ
、「
道
路
の
水
道
管
か
ら
本

　

件
家
屋
ま
で
の
水
道
管
の
老
朽

　

化
」が
原
因
で
あ
る
と
の
調
査

　

結
果
が
出
ま
し
た
。た
だ
し
、水

　

道
業
者
さ
ん
に
よ
る
と
、「
水
道

　

水
の
濁
り
の
程
度
は
軽
度
で
あ

　

る
。性
能
の
良
い
浄
水
器
を
取

　

り
付
け
れ
ば
水
道
水
を
飲
ん
で

　

も
問
題
が
な
い
程
度
に
な
る
」

　

と
の
こ
と
で
し
た
。な
お
、道
路

　

の
水
道
管
か
ら
本
件
家
屋
ま
で

　

の
水
道
管
の
取
替
工
事
を
し
た

　

場
合
、約
3
0
0
万
円
の
費
用

　

が
か
か
る
と
の
こ
と
で
し
た
。こ

　

の
調
査
結
果
を
Ｂ
氏
に
伝
え
た

　

と
こ
ろ
、Ｂ
は
Ａ
に
対
し
、「
安

　

心
し
て
住
む
こ
と
が
で
き
る
よ

　

う
に
水
道
水
が
濁
る
根
本
的
な

　

原
因
か
ら
除
去
し
て
ほ
し
い
。し

　

た
が
っ
て
、道
路
の
水
道
管
か
ら

　

本
件
家
屋
ま
で
の
水
道
管
を
取

　

り
替
え
て
ほ
し
い
」と
の
申
入
れ

　

が
あ
り
ま
し
た
。Ａ
は
Ｂ
の
申
入

　

れ
に
応
じ
な
け
れ
ば
な
ら
な
い

　

で
し
ょ
う
か
。（
な
お
、以
上
に

　

つ
き
、修
繕
を
賃
借
人
の
負
担

　

と
す
る
と
の
特
約
は
な
い
も
の

　

と
し
ま
す
）。

　

賃
貸
借
契
約
は
、「
当
事
者
の
一
方

が
あ
る
物
の
使
用
及
び
収
益
を
相
手

方
に
さ
せ
る
こ
と
を
約
し
、
相
手
方
が

こ
れ
に
対
し
て
そ
の
賃
料
を
支
払
う
こ

と
を
約
す
る
」
契
約
で
す
（
民
法

6
0
1
条
）。
そ
し
て
、
賃
貸
人
は
、

賃
貸
の
目
的
物
の
使
用
及
び
収
益
に

必
要
な
修
繕
を
す
る
義
務
を
負
っ
て
い

ま
す
（
民
法
6
0
6
条
１
項
）。
前

述
の
�
か
ら
�
の
事
例
に
お
い
て
、Ａ
は

賃
貸
人
と
し
て
Ｂ
の
申
入
れ
に
応
じ
な

け
れ
ば
な
ら
な
い
で
し
ょ
う
か
。

　

賃
貸
人
は
賃
貸
借
の
目
的
物
に
つ
い

て
の
修
繕
義
務
を
負
っ
て
い
ま
す
。
し

か
し
、
賃
貸
人
が
負
っ
て
い
る
修
繕
義

務
は
、
賃
貸
借
の
目
的
物
を
賃
借
人

が
利
用
及
び
収
益
す
る
に
あ
た
っ
て
不

都
合
が
生
じ
た
場
合
に
使
用
及
び
収
益

で
き
る
よ
う
に
修
繕
す
る
義
務
で
す
。

�
�
�
�
�



　

本
件
相
談
事
例
で
は
、
湯
沸
器
は

古
い
も
の
で
あ
る
と
は
い
え
、
現
在
、

そ
の
利
用
に
は
何
も
問
題
は
な
い
の
で

す
か
ら
、
賃
貸
人
の
負
う
修
繕
義
務

と
は
関
係
が
あ
り
ま
せ
ん
。

　

し
た
が
っ
て
、Ａ
は
Ｂ
の
申
入
れ
に
応

じ
る
必
要
は
あ
り
ま
せ
ん
。

　

�
の
相
談
事
例
の
場
合
と
は
異
な

り
、
湯
沸
器
が
壊
れ
て
し
ま
っ
た
た
め
、

Ｂ
は
お
湯
を
沸
か
す
こ
と
が
で
き
ず
、

賃
貸
借
の
目
的
物
の
使
用
及
び
収
益

に
不
都
合
が
生
じ
て
い
ま
す
。

　

し
た
が
っ
て
、Ａ
は
、Ｂ
の
申
入
れ
に

応
じ
な
け
れ
ば
な
ら
ず
、
湯
沸
器
を

修
理
す
る
か
新
品
と
取
り
替
え
て
、Ｂ

が
湯
沸
器
を
使
用
す
る
こ
と
が
で
き

る
よ
う
に
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

　

水
は
人
間
の
生
活
に
お
い
て
、
必
要

不
可
欠
な
も
の
で
あ
る
こ
と
は
言
う
ま

で
も
あ
り
ま
せ
ん
。
水
道
水
が
濁
っ
て

い
る
場
合
、
そ
の
程
度
に
も
よ
り
ま
す

が
、
通
常
は
飲
む
こ
と
が
で
き
ず
、

ひ
い
て
は
Ｂ
は
本
件
家
屋
に
居
住
し
続

け
る
こ
と
は
で
き
な
く
な
っ
て
賃
貸
借

契
約
の
目
的
を
達
成
す
る
こ
と
が
で

き
な
く
な
っ
て
し
ま
い
ま
す
。
し
た
が

っ
て
、Ａ
は
、
修
繕
義
務
の
履
行
と
し

て
本
件
家
屋
の
水
道
水
が
濁
ら
な
い
状

態
に
す
る
義
務
が
あ
る
と
い
え
ま
す
。

で
は
、Ａ
は
Ｂ
の
申
入
れ
に
従
い
、
水

道
水
が
濁
る
根
本
的
な
原
因
を
除
去

す
べ
く
、
月
額
賃
料
（
15
万
円
）
の

約
20
カ
月
分
で
あ
る
約
3
0
0
万
円

も
の
費
用
を
か
け
て
、
道
路
の
水
道
管

か
ら
本
件
家
屋
ま
で
の
水
道
管
を
取
り

替
え
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
で
し
ょ
う
か
。

　

修
繕
が
技
術
的
に
不
可
能
で
は
な
い

場
合
で
も
多
額
の
費
用
が
か
か
る
場

合
は
、
社
会
通
念
上
は
修
繕
不
能
と

評
価
さ
れ
ま
す
。
月
額
賃
料
（
15
万

円
）
の
20
カ
月
分
の
費
用
が
、
社
会

通
念
上
、
修
繕
不
能
と
評
価
さ
れ
る

ほ
ど
の
多
額
と
い
え
る
か
は
微
妙
で
す

が
、
本
件
相
談
事
例
に
は
、「
性
能
の

良
い
浄
水
器
を
取
り
付
け
れ
ば
水
道

水
を
飲
ん
で
も
問
題
が
な
い
程
度
に
な

る
」
と
の
事
情
が
あ
り
ま
す
。
と
す

る
な
ら
ば
、本
件
相
談
事
例
に
お
い
て
、

Ａ
は
、
水
道
管
の
取
替
工
事
を
す
る

義
務
ま
で
は
負
わ
な
い
の
で
は
な
い
か

と
思
わ
れ
ま
す
。

　

た
だ
し
、
水
道
水
に
取
り
付
け
る

性
能
の
良
い
浄
水
器
及
び
浄
水
器
の
フ

ィ
ル
タ
ー
交
換
に
か
か
る
費
用
は
Ａ
が

負
担
す
べ
き
で
す
。
な
ぜ
な
ら
ば
、
本

件
相
談
事
例
の
場
合
、Ａ
は
、
性
能
の

良
い
浄
水
器
及
び
浄
水
器
の
フ
ィ
ル
タ

ー
費
用
を
負
担
す
る
こ
と
と
引
き
換

え
に
、
水
道
管
の
取
替
工
事
の
費
用

負
担
を
免
れ
る
と
い
え
る
か
ら
で
す
。

　

修
繕
義
務
を
賃
借
人
の
負
担
と
す

る
特
約
は
、
一
般
論
と
し
て
は
、
有
効

で
あ
る
と
さ
れ
て
い
ま
す
。
た
だ
し
、

こ
の
よ
う
な
特
約
が
あ
る
場
合
で
も
、

特
約
に
基
づ
く
賃
借
人
の
修
繕
義
務

の
範
囲
が
不
明
確
の
場
合
は
、
小
修

繕
の
み
が
賃
借
人
の
修
繕
義
務
の
範

囲
で
あ
る
と
解
さ
れ
る
こ
と
が
多
い
よ

う
で
す
。
ま
た
、
仮
に
大
修
繕
に
つ
い

て
も
、
賃
借
人
の
負
担
と
す
る
と
の

内
容
の
特
約
が
あ
る
場
合
で
も
、
消

費
者
契
約
法
10
条
に
基
づ
い
て
無
効
と

さ
れ
る
リ
ス
ク
が
あ
る
こ
と
は
否
定
で

き
ず
、
そ
の
特
約
に
つ
い
て
、
特
約
の

合
理
性
、
特
約
に
よ
る
義
務
負
担
の

範
囲
の
明
確
性
、
賃
借
人
が
特
約
の

内
容
を
具
体
的
に
認
識
し
て
い
た
か
等

の
問
題
が
生
じ
る
も
の
と
い
え
ま
す
。

民法601条（賃貸借） 

　賃貸借は、当事者の一方がある物の使用及び収益を相手方にさせることを約し、相手方
がこれに対してその賃料を支払うことを約することによって、その効力を生ずる。

民法606条（賃貸物の修繕等）
　１項　賃貸人は、賃貸物の使用及び収益に必要な修繕をする義務を負う。

消費者契約法10条（消費者の利益を一方的に害する条項の無効） 

　民法、商法その他の法律の公の秩序に関しない規定の適用による場合に比し、消費者
の権利を制限し、又は消費者の義務を加重する消費者契約の条項であって、民法第一条
第二項に規定する基本原則に反して消費者の利益を一方的に害するものは、無効とする。
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BEFORE 　

築
40
年
、木
造
風
呂
無
し
ア
パ
ー
ト
。

今
の
時
代
、苦
学
生
で
も
住
ま
な
い
住
環

境
で
あ
る
。そ
も
そ
も
苦
学
生
な
ど
と
い

う
も
の
が
社
会
に
存
在
し
な
く
な
っ
た
。

　

入
居
者
の
質
は
著
し
く
低
下
、最
低

限
の
賃
料
設
定
に
も
か
か
わ
ら
ず
、毎
月

の
安
定
し
た
賃
料
回
収
も
ま
ま
な
ら
な

い
。そ
ん
な
問
題
を
抱
え
た
ア
パ
ー
ト
の
再

生
で
あ
る
。

　

物
件
再
生
を
図
る
際
に
欠
か
せ
な
い

検
証
。そ
れ
は
そ
の
物
件
の
現
状
に
お
け

る
商
品
と
し
て
の「
強
み
」「
弱
み
」「
機

会
」「
驚
異
」、こ
の
4
点
の
検
証
で
あ
る
。

そ
し
て
中
で
も「
強
み
」と「
機
会
」を
い

か
に
見
い
だ
す
か
。こ
れ
が
再
生
成
功
の

キ
ー
で
あ
る
。通
常
の
リ
フ
ォ
ー
ム
は「
弱

み
」を
ど
う
包
み
隠
す
か
と
い
う
こ
と
に

終
始
し
が
ち
で
あ
る
。外
壁
を
化
粧
パ
ネ

ル
で
覆
い
、フ
ロ
ー
リ
ン
グ
を
敷
き
詰
め
、ユ

ニッ
ト
バ
ス
と
ミ
ニ
キ
ッ
チ
ン
を
導
入
す
る
。

こ
れ
は「
弱
み
」を
隠
し
、見
掛
け
倒
し
の

「
新
築
の
よ
う
な
」物
件
を
つ
く
り
上
げ

る
行
為
に
す
ぎ
な
い
。過
渡
的
な
対
処
療

法
で
あ
り
、持
続
性
は
望
め
な
い
。ど
ん
な

に「
新
築
の
よ
う
な
」物
件
を
つ
く
っ
て
も

そ
の
価
値
は
新
築
の
価
値
に
達
し
得
な

い
。「
日
の
出
荘
」の
よ
う
な
木
造
ア
パ
ー

ト
の
持
つ
強
み
。そ
れ
は「
木
造
軸
組
み
工

法
」と
い
う
日
本
古
来
の
工
法
に
の
っ
と
っ

た
建
築
で
あ
る
と
い
う
こ
と
。そ
し
て「
機

会
」と
は
若
者
の
価
値
観
の
変
化
で
あ
る
。

　

現
代
の
20
歳
代
中
盤
以
降
の
若
者
に

と
っ
て
、木
造
ア
パ
ー
ト
と
は
既
に
過
去
の

も
の
で
あ
る
。映
画
か
ア
ニ
メ
の
中
で
し
か

見
た
こ
と
の
な
い
世
界
観
な
の
だ
。な
ら

ば
、そ
の
環
境
を
彼
ら
の
中
に
生
き
る
フ
ァ

ン
タ
ジ
ー
の
世
界
と
し
て
再
生
し
て
し
ま

お
う
。そ
れ
が
日
の
出
荘
再
生
プ
ロ
ジ
ェク

ト
の
真
意
で
あ
る
。古
典
的
な
木
造
ア
パ

ー
ト
で
あ
る
と
い
う
こ
と
を
隠
さ
な
い
。

改
修
後
の
物
件
名
称
も
あ
え
て「
日
の
出

荘
」の
ま
ま
。で
あ
り
な
が
ら
今
の
個
性

多様なライフスタイルに応える

　２０、３０年という歳月は人々の価値観、ライフスタイルを大きく変える。かつての人気物件も今と

なっては時代錯誤。時代は何を賃貸住宅に求めているのか。それは高機能でも、高級感でもない。自分

らしさを感じられる器だ。ニーズを見極め、多様化するライフスタイルに応えるバリューアップ戦略。

それがリノベーション。

リノベーションの現場

新築アパートに勝つ ！　
築４０年木造風呂なしアパート「日の出荘」の再生

vol.1



現
代
の
20
歳
代
の
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
に

ふ
さ
わ
し
い
仕
様
の
導
入

古典的な木造建築の良さを生かす

現代の20歳代のライフスタイルにふさわしい仕様の導入

AFTER

約２，５００万円（２００４年施工時）

約５０坪

内装一式、共用及び専用設備配管全更新、

外壁全面防水及び塗装、屋根材全面張り替え、

外部階段補修

１Ｋ７戸＋１ＤＫ１戸

ワンルーム７戸(17.7㎡)＋１Ｋ(22.2㎡)１戸

ワンルーム　３８,０００円〜

ワンルーム　７０,０００円〜

改修前は１戸 → 改修後は１週間で満室

工事コスト：

施工対象床面積：

工事内訳：

改修前の世帯数：

改修後の世帯数：

改修前の募集賃料：

改修後の達成賃料：

入居率：

・真壁の意匠の継承（現代においてポピュラーな大壁としない）
・既存木製サッシを残す
・古典的な型ガラスを生かす
・床材は杉の縁甲板を採用し「フローリング」ではなく「板の間」とする
・外観は既存建物の持つ典型的な「木造モルタル建築」の意匠を踏襲し
　ながらも、ノスタルジーを助長する妻側の木製の装飾、船舶用の無骨な照
　明器具等を導入する
・既存建物に取り付けられていた木製手書きの「日の出荘」の看板を再利用

・間仕切りを極力少なくし、専有面積を最大限に使える間取りとする
・室内をより大きく利用可能にするため、水回りは最小限に。浴槽、洗面は
　設けず、シャワーユニットのみ導入
・キッチンはシンプルかつスタイリッシュに
・ノスタルジックな雰囲気を演出するため、室内照明に蛍光灯は使わず、ス
　ポットライトの間接照明等を導入
・デザイン上のワンポイントエッセンスとしてビビッドな色調の壁面を導入
　（オレンジ色の壁）

豊
か
な
若
者
の
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
を
受
け

入
れ
る
自
由
で
シ
ン
プ
ル
な
イ
ン
テ
リ
ア

を
心
掛
け
る
。

　

木
造
軸
組
み
構
造
は
根
本
的
に
平
面

形
状
の
自
由
度
が
高
い
構
造
で
あ
る
。開

口
の
位
置
、耐
震
壁
の
位
置
、さ
ら
に
は
共

用
の
設
備
配
管
な
ど
の
位
置
も
安
易
に

変
更
す
る
こ
と
が
可
能
。も
ち
ろ
ん
耐
震

補
強
も
ロ
ー
コ
ス
ト
に
実
現
可
能
で
あ

る
。こ
の
ケ
ー
ス
の
よ
う
に
一
棟
丸
ご
と
の

改
修
工
事
は
、建
物
寿
命
を
も
飛
躍
的

に
向
上
さ
せ
る
こ
と
と
な
る
。

今回のポイント



　
い
わ
ゆ
る
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
区
分

所
有
建
物
と
し
て
、
建
物
の
区
分
所

有
等
に
関
す
る
法
律
（
以
下
「
区
分

所
有
法
」
と
い
い
ま
す
）
が
適
用
さ
れ

ま
す
。
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
一
室
を
賃
貸

借
す
る
場
合
、
借
主
は
そ
の
物
件
の
占

有
者
と
し
て
、「
建
物
又
は
そ
の
敷
地

若
し
く
は
附
属
施
設
の
使
用
方
法
に
つ

き
、
区
分
所
有
者
が
規
約
又
は
集
会

決
議
に
基
づ
い
て
負
う
義
務
と
同
一の
義

務
を
負
う
」
と
さ
れ
て
い
ま
す
（
区
分

所
有
法
46
条
２
項
）。

　
一
般
に
借
主
は
、
賃
貸
借
契
約
上
の

「
借
主
」
と
し
て
の
地
位
に
あ
り
、
借

主
と
し
て
の
法
律
上
及
び
契
約
上
の
義

務
を
負
う
わ
け
で
す
が
、
分
譲
マ
ン
シ

ョ
ン
（
区
分
所
有
建
物
）
の
場
合
で
は
、

そ
れ
と
あ
わ
せ
て
、
区
分
所
有
建
物
の

「
占
有
者
」
と
し
て
の
地
位
を
有
し
、

そ
の
建
物
等
の
使
用
方
法
に
係
る
管
理

規
約
や
集
会
決
議
に
従
う
義
務
を
負

う
こ
と
に
な
り
ま
す
。
そ
し
て
、
管
理

規
約
等
で
は
、
良
好
な
居
住
関
係
の
確

保
な
ど
の
観
点
か
ら
、
専
有
部
分
や
共

用
部
分
の
使
用
方
法
に
つ
き
、
一
定
の
ル

ー
ル
が
定
め
ら
れ
る
こ
と
が
一
般
的
で
あ

り
、
借
主
の
近
隣
迷
惑
行
為
は
、
当

該
管
理
規
約
等
に
反
す
る
行
為
と
さ

れ
る
こ
と
に
な
る
の
で
す
。

　

多
く
の
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン（
区
分
所
有

建
物
）で
は
、管
理
規
約
の
中
に
、占
有

者
で
あ
る
借
主
に
管
理
規
約
等
に
反
す

る
行
為
が
あ
る
場
合
、理
事
長
が
当
該

行
為
を
や
め
る
よ
う
勧
告
等
を
す
る
こ

と
が
で
き
る
旨
を
定
め
て
い
ま
す
。し
た

が
っ
て
、一
般
的
に
は
ま
ず
理
事
長
か
ら

の
是
正
勧
告
が
な
さ
れ
ま
す
。

　

占
有
者
で
あ
る
借
主
が「
理
事
長
か

ら
の
是
正
勧
告
」に
従
わ
な
い
と
き
は
、

区
分
所
有
者
の「
共
同
の
利
益
に
反
す

る
行
為
」と
し
て
、「
他
の
区
分
所
有
者

の
全
員
又
は
管
理
組
合
法
人
」は
、集

会
決
議
に
基
づ
き
、裁
判
に
よ
り
当
該

行
為
の
停
止
等
を
請
求
す
る
こ
と
が
で

き
ま
す（
区
分
所
有
法
57
条
）。

　

占
有
者
で
あ
る
借
主
の
行
為
が「
区

分
所
有
者
の
共
同
生
活
上
の
障
害
が

著
し
く
、他
の
方
法
に
よ
っ
て
は
そ
の
障

害
を
除
去
し
て
共
用
部
分
の
利
用
の
確

保
そ
の
他
の
区
分
所
有
者
の
共
同
生
活

の
維
持
を
図
る
こ
と
が
困
難
で
あ
る
と

き
」は
、裁
判
に
よ
り
、賃
貸
借
契
約
を

解
除
し
、管
理
組
合
に
対
し
引
渡
し
を

求
め
る
こ
と
が
で
き
ま
す（
区
分
所
有

法
60
条
）。

　

当
該
管
理
規
約
等
違
反
行
為
に
よ

り
、管
理
組
合
や
他
の
区
分
所
有
者
に

損
害
が
生
じ
て
い
れ
ば
、不
法
行
為
に

基
づ
く
損
害
賠
償
も
請
求
で
き
ま
す
。

分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン（
区
分
所
有
建
物
）

の
賃
貸
借
に
お
け
る
借
主
の
地
位

1

借
主
の
管
理
規
約
等
違
反
行
為
に

係
る
借
主
に
対
す
る
管
理
組
合
の

法
的
措
置

2� 

理
事
長
�
是
正
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告
等

� 

引
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�
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求
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不
法
行
為
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賠
償
請
求

� 
行
為
停
止
等
�
請
求

分譲マンション（区分所有建物）の
賃貸借と借主の迷惑行為について
分譲マンション（区分所有建物）の
賃貸借と借主の迷惑行為について

　　最近では、分譲マンション（区分所有建物）の一室を賃貸借し、その物件の賃貸管理を行うケースも増加しています。

分譲マンションの一室を賃貸借する場合の賃貸管理は、通常の賃貸物件の一室を管理するのとは、違いがあります。

今回は、入居中の借主が近隣への迷惑行為を繰り返したため、そのマンションの管理組合から管理規約違反であるとし

て法的措置も含めた対応を検討しているとの連絡を受けたケースへの対応についてまとめてみました。

弁護士　佐藤貴美特集



特約のあり方
（手続面での差異の有無）

　

入
居
中
の
借
主
が
近
隣
へ
の
迷
惑
行

為
を
繰
り
返
し
た
た
め
、そ
の
マ
ン
シ
ョ

ン
の
管
理
組
合
か
ら
管
理
規
約
違
反
で

あ
る
と
し
て
法
的
措
置
も
含
め
た
対
応

が
検
討
さ
れ
て
い
る
ケ
ー
ス
は
、占
有
者

で
あ
る
借
主
の
行
為
が
問
題
と
な
っ
て

い
る
わ
け
で
す
が
、多
く
の
分
譲
マ
ン
シ

ョ
ン（
区
分
所
有
建
物
）で
は
、管
理
規

約
の
中
に
、「
区
分
所
有
者
は
、そ
の
専

有
部
分
を
第
三
者
に
貸
与
す
る
場
合

に
は
、こ
の
規
約
及
び
使
用
細
則
に
定

め
る
事
項
を
そ
の
第
三
者
に
遵
守
さ
せ

な
け
れ
ば
な
ら
な
い
」と
の
規
定
を
設

け
て
い
ま
す
。し
た
が
っ
て
、借
主
に
管

理
規
約
等
に
反
す
る
行
為
が
あ
れ
ば
、

こ
の
条
文
な
ど
を
根
拠
と
し
て
、区
分

所
有
者
で
あ
る
貸
主
は
、借
主
に
対
し

一
定
の
対
応
を
す
る
こ
と
が
義
務
づ
け
ら

れ
て
い
る
わ
け
で
す
。

　

そ
の
た
め
、理
事
長
か
ら
区
分
所
有

者
で
あ
る
貸
主
に
対
し
て
も
、「
借
主
に

管
理
規
約
等
を
守
ら
せ
よ
」と
の
勧
告

等
が
な
さ
れ
る
と
と
も
に（
前
述
２
の

①
に
対
応
）、場
合
に
よ
っ
て
は
、借
主
の

不
法
行
為
を
放
置
し
助
長
し
て
い
た
と

し
て
、共
同
不
法
行
為
と
し
て
損
害
賠

償
請
求
が
な
さ
れ
る
こ
と
も
あ
り
得
ま

す（
前
述
２
の
④
に
対
応
）。

　

借
主
の
迷
惑
行
為
等
の
程
度
が
著
し

い
場
合
に
は
、前
述
２
の
③
の
よ
う
に
、

借
主
に
対
し
引
渡
し
請
求
の
裁
判
が
な

さ
れ
る
わ
け
で
す
が
、こ
の
裁
判
で
は
、

そ
の
前
提
と
し
て
契
約
解
除
が
必
要
と

な
る
こ
と
か
ら
、貸
主
も
、借
主
と
一
緒

に
共
同
被
告
と
な
り
ま
す
。そ
し
て
、管

理
組
合
の
請
求
が
認
め
ら
れ
れ
ば
、判

決
で
賃
貸
借
契
約
の
解
除
が
宣
言
さ

れ
、借
主
は
、ま
ず
管
理
組
合
に
物
件

を
一
度
引
き
渡
し
、管
理
組
合
は
、そ
の

後
遅
滞
な
く
貸
主
で
あ
る
区
分
所
有

者
に
引
き
渡
す
と
い
う
手
順
に
な
り
ま

す
。そ
し
て
、こ
の
場
合
の
諸
手
続
の
費

用（
弁
護
士
費
用
を
含
む
）は
、借
主
と

連
帯
し
て
区
分
所
有
者
で
あ
る
貸
主
に

も
請
求
さ
れ
る
可
能
性
も
あ
り
ま
す
。

　

な
お
、こ
の
場
合
に
管
理
組
合
が
行

う
の
は
あ
く
ま
で
も「
引
渡
し
」で
あ

り
、借
主
の
残
置
物
の
処
分
や
原
状
回

復
等
は
含
ま
れ
ま
せ
ん
。こ
れ
ら
は
賃

貸
借
契
約
上
の
問
題
と
し
て
、貸
主
が
、

借
主
と
の
間
で
行
う
こ
と
に
あ
る
こ
と

に
も
注
意
が
必
要
で
す
。

　

と
こ
ろ
で
、今
回
の
よ
う
な
ケ
ー
ス
で

は
、区
分
所
有
者
で
あ
る
貸
主
は
、賃
貸

借
契
約
上
の
問
題
と
し
て
対
処
す
る
こ

と
が
可
能
で
す
。つ
ま
り
、借
主
の
契
約

違
反
行
為
等
に
対
し
、契
約
遵
守
を
促

し
、ま
た
は
賃
貸
借
契
約
解
除
し
て
、貸

主
と
し
て
明
渡
し
を
求
め
る
と
い
う
方

法
で
す
。契
約
解
除
の
場
合
、前
述
３
の

よ
う
に
、借
主
の
契
約
違
反
行
為
等
で

貸
主
に
も
管
理
組
合
か
ら
一
定
の
対
応

が
な
さ
れ
る
こ
と
が
、賃
貸
借
契
約
上

の
信
頼
関
係
破
壊
の
大
き
な
要
素
と
し

て
勘
案
で
き
る
で
し
ょ
う
。

　

貸
主
の
立
場
か
ら
は
、自
ら
が
解
除

な
ど
を
す
る
よ
り
も
、管
理
組
合
で
や
っ

て
も
ら
っ
た
方
が
よ
い
と
考
え
ら
れ
る
こ

と
が
あ
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

　

し
か
し
、前
述
３
の
よ
う
に
、

・ 

場
合
に
よ
っ
て
は
共
同
不
法
行
為
者
と   

　

し
て
、あ
る
い
は
解
除
引
渡
し
請
求
に

　

際
し
、被
告
と
し
て
訴
訟
対
応
が
迫

　

ら
れ
る
こ
と  

・  

費
用
の
負
担
も
求
め
ら
れ
る
こ
と

・ 

解
除
後
の
原
状
回
復
等
は
、結
局
貸
主

　

と
し
て
行
わ
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
こ
と

・ 

区
分
所
有
者
と
し
て
、今
後
そ
の
マ
ン

　

シ
ョ
ン
に
お
け
る
ほ
か
の
区
分
所
有
者

　

と
の
関
係
が
悪
化
し
か
ね
な
い
こ
と

　

な
ど
を
考
慮
す
れ
ば
、賃
貸
借
契
約

上
の
対
応
を
第
一に
考
え
る
こ
と
が
望

ま
し
い
と
い
え
ま
し
ょ
う
。

　

そ
し
て
こ
の
場
合
、管
理
組
合
と
協

力
し
、迷
惑
行
為
の
程
度
等
の
情
報
取

得
や
、区
分
所
有
者
で
あ
る
貸
主
へ
の
勧

告
等
を
通
じ
て
、賃
貸
借
当
事
者
間
の

信
頼
関
係
破
壊
の
要
件
の
充
足
を
確

実
な
も
の
と
し
て
い
く
こ
と
も
有
益
と

考
え
ら
れ
ま
す
。

　

ま
た
、分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン（
区
分
所
有

建
物
）の
賃
貸
借
の
場
合
、契
約
書
上
で

も
、管
理
規
約
等
の
遵
守
を
規
定
す
る

と
と
も
に
、違
反
行
為
に
対
し
契
約
解

除
を
含
め
た
対
応
を
可
能
に
す
る
よ
う

規
定
し
て
お
く
こ
と
も
重
要
で
す
。

借
主
の
管
理
規
約
等
違
反
行
為
と

貸
主
と
し
て
の
対
応
に
つ
い
て

４

� 
区
分
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責
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�
請
求

借
主
の
管
理
規
約
等
違
反
行
為
に

係
る
、貸
主
に
対
す
る
管
理
組
合

の
法
的
措
置

３
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国交省取引価格公開サイトリニューアル、対象全国に拡大国交省取引価格公開サイトリニューアル、対象全国に拡大

　国土交通省がインターネットで提供している不動産の取引価格情報検索サイトが、10 月
22日にリニューアルされた。
　リニューアルでは、調査対象地域を全国の県庁所在都市などの地価公示対象地域に拡
大。土地の種類に「農地」「林地」の取引価格情報を追加する。
　新たな情報項目も追加する。追加される項目は、「更地」では、最寄り駅の名称、最寄り
駅までの所要時間、前面道路の幅員・方位・種類。「建付地」や「マンション」では、建
物の建築年（単年度）も追加される。（10月23日号）

横浜市内マンション耐震偽装が発覚、構造計算書を「切り貼り」横浜市内マンション耐震偽装が発覚、構造計算書を「切り貼り」

　国土交通省は 10月15日、横浜市西区のマンションで、構造計算書の偽装が行われてい
たと発表した。同日、横浜市も偽装の事実を公表した。
　偽装があった物件は、地上９階・地下１階建て、99戸のマンションで、現在工事は中止さ
れている。販売も開始されていなかった。偽装を行ったのは、藤建事務所（埼玉県八潮市）
の管理建築士・遠藤孝（60 歳）１級建築士。偽装の内容は、地震時に破壊を起こす耐力
壁 161 カ所について破壊されないものとして計算していた。また、構造計算書を切り貼りし、
６カ所にわたり計算結果の「ＮＧ」を「ＯＫ」に書き換えていた。
　建築主は積水ハウスで、設計者は松田平田設計。構造設計は、松田平田設計から委託
を受けた構造計画研究所が、藤建事務所の遠藤１級建築士に再委託した。（10月30日号）

2007年度宅建試験受験者21万人に2007年度宅建試験受験者21万人に

　不動産適正取引推進機構は10月22日、今年の宅建試験受験者数（速報）を発表した。
　それによると全国では20万9,697人が受験し、申し込み者数に対する受験率は80.5％
だった。
　５問が免除される登録講習修了者は全国で３万 4,142 人が受験した（受験率 90.5％）。
　全体の受験者のうち首都圏の１都３県が占める比率は 42.2％となった。最大の東京都は４
万人が受験。そのうち登録講習修了者は約7,946人。第２位は神奈川県で約２万1,000人
が受験、登録講習修了者は4,256人だった。（10月30日号）



防災・耐震リフォーム「考えていない」が６割　全宅連防災・耐震リフォーム「考えていない」が６割　全宅連

　社団法人全国宅地建物取引業協会連合会（藤田和夫会長）はこのほど、「防災」をテ
ーマとしたアンケート結果をまとめた。
　それによると、災害に備えて防火・耐震機能を強化したリフォームや住み替えについては「考
えていない」が 58.8％で約６割を占めた。「考えている」と「どちらともいえない」が共に２割
だった。
　日頃から防災対策を講じている割合は、「講じている」が 56.2％、「講じていない」が
43.8％で拮抗している。具体的な対策としては、「飲料水・食料を備蓄」（34.6％）、「防災
用品を常備」（24.3％）、「家族間で避難集合場所を決めている」（18.8％）、「災害保険へ
の加入」（14.8％）などが多かった。
　同アンケートは、８月３、４日にインターネットで実施した。（９月４日号）

東京圏の商業地、９割が上昇　基準地価東京圏の商業地、９割が上昇　基準地価

　国土交通省は９月19日、2007 年都道府県地価調査結果（７月１日時点）を公表した。
　それによると、全国平均で過去１年間の変動率は住宅地がマイナス 0.7％とほぼ横ばい、
商業地は1.0％と91年以来 16年ぶりの上昇となった。住宅地、商業地共に三大都市圏の
上昇が目立ち、東京圏では商業地が９割超の地点で上昇、住宅地でも８割が上昇した。こ
れに対し、地方圏は、住宅地、商業地とも８割以上で下落した。ただ、地方圏でも下落率
自体は３年連続で縮小した。（９月25日号）

８月住宅着工、マンション半数の県でゼロ８月住宅着工、マンション半数の県でゼロ

　国土交通省の発表によると、８月の新設住宅着工戸数は６万 3,076 戸で、前年同月比
43％と大幅に減少した。1966 年以来の最低の数値となった。120 万戸水準で推移してい
る季節年率換算値も73万戸と極めて低い水準だった。
　特にマンションの減少が大きく、前年同月比で63％減少し7,069 戸となっている。都道府
県別にみると、約半数の21県で８月はマンションの着工が全くなかった。６月20日に施行され
た改正建築基準法で、建築確認などが厳格化された影響が続いていると見られている。
（10月２日号）
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協会からのお知らせ・活動報告

　賃貸人との間で管理委託契
約書が締結されていることが
必要です。
　なお、管理委託契約書には、
保険適用事由毎に必要な条項
が盛り込まれていなければな
りません。本会の管理委託契
約書は、保険適用事由に必要
な条項をほぼ満たしておりま
すので、参考にして下さい（鍵
の取り替え等につきましては、
特約で定めて下さい）。
　保険適用事由に該当するよ
うな案件が発生した場合、事
故報告書をまずご提出してい
ただきます。事故報告書は、
本会ホームページよりプリン
トアウト可能です。

　本会顧問弁護士による電話での無料法律相談（会員限定）を実施しています。相
談内容は、賃貸管理に関するもので、相談時間は１回１５分以内とさせていただき
ます。電話受付の際、会員確認のため会員番号をお尋ねしますので、あらかじめご
用意ください。
　来年１月～３月は、以下の日程で実施します。２月、３月は繁忙期であることから、
月２回開催致します。

無料法律相談（会員限定）のご案内

日時：平成20年　1月21日（月）　午後１時～４時
　　　　　　　　　2月　4日（月）　午後１時～４時
　　　　　　　　　2月18日（月）　午後１時～４時
　　　　　　　　　3月　3日（月）　午後１時～４時
　　　　　　　　　3月17日（月）　午後１時～４時

電話：03－3865－7031

【保険適用のための条件】

事故発生から保険適用までの流れ

事
故
発
生

事
故
報
告
書
を
賃
貸
不
動
産
管
理
業
協
会
に
Ｆ
Ａ
Ｘ

保
険
適
用
案
件
か
否
か
に
つ
い
て
確
認
（
管
理
会
社
に
回
答
）

・
保
険
金
請
求

・
示
談
書
の
取
交
わ
し

支
払
い
な
し

賠
償
金
支
払

賃
貸
不
動
産
管
理
委
託
契
約
書
等

必
要
書
類
の
提
出

適用
案件

非適用
案件
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賃貸管理業賠償責任保険をご存知でしたか

　本保険は、賃貸不動産管理業協会全会員を対象にした賠償責任保険です。保険掛
け金は、原則年会費に含まれています。
　本保険の適用事由は、下記をご参照願います。

　てん補限度額は、１事故につき５００万円（保険期間中（１年間）につき５００
万円を限度とし、限度額内なら複数回の利用が可能）。
　１万円以下は免責、支払額の１０％は自己負担。

（争訟費用とは）
　損害賠償請求に関する争訟（単に訴訟のみならず、裁判上の和解、調停等も含みます。）に
ついて、被保険者が支出した訴訟費用、弁護士報酬、仲裁、和解、または調停に要した費用で、
当協会が妥当かつ必要と認めたものをいいます。
※法律的に賠償義務が無いにもかかわらず顧客からのクレームに対して示談金を支払った、と
いったような場合については対象になりません。法律的な賠償義務に対する賠償責任保険です。

イ．賃貸管理物件の家賃徴収誤り及び管理に起因する損害賠償請求

ロ．賃貸管理物件のうち、共用部分の管理に起因して他人の生命若しくは身

　　体を害し、またはその財物を滅失、毀損もしくは汚損したことに係る損

　　害賠償請求

ハ．賃貸管理物件の入居時における鍵の取り替え業務を怠ったことに起因す

　　る損害賠償請求

ニ．賃貸管理物件の入居者の個人情報漏洩に係る損害賠償請求

ホ．賃貸管理物件の入居者に対する妨害排除義務に係る損害賠償請求

ヘ．家賃・敷金・礼金あるいは業務手数料等の返還に起因する損害賠償請求

　　されたことによって、被保健者が被る損害のうち、争訟費用についての

　　み担保します（損害賠償金については、担保しません）

【保険適用事由】

イ．被保険者の犯罪行為に起因する損害賠償請求

ロ．法令違反等、他人に損害を与えることを被験者が認識しながら行った行

　　為に起因する損害賠償請求

ハ．保険期間開始前に発生した原因等による損害賠償請求

ニ．宅建業法３５条に規定する重要事項の説明に係る損害賠償請求

ホ．宅建業法３７条に規定する書面の交付に係る損害賠償請求

ヘ．家賃・敷金・礼金あるいは業務手数料等の返還請求に起因する損害賠償

　　請求（争訟費用は適用されます）

【保険不適用事由】

上記のうち、ロとニについては、会員企業が自社で所有する物件についても対象
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清潔感
　トイレや洗面所で最も大切なことは「清潔」というこ
とでしょう。
　清潔感を感じさせるには、爽やかな絵や写真、花な
どをさりげなく飾るのが効果的です（写真Ｄ）。
　マンションの一室を改造した店舗（事務所）では、ト
イレがユニットバスのままになっていること（写真Ｅ）が
あります。これなども殺風景ですから、木炭を置いたり
（写真Ｆ）、香を焚いたり（写真Ｇ）等の心配りが、ちょ
っとした話題になるかもしれません。
　また、珍しい例で、公共施設のトイレの入口に、人
形をケースに入れてディスプレーしているものがありまし
た（写真Ｈ）。
　競争の激しいコンビニエンスストアやレストランなどで
は、「トイレの使用はご自由に」というサービスが最近
増えています。このことから考えても、トイレや洗面所は、
店の影の役割を担っていることがうかがえます。出掛け
たときに、他業種の店舗のトイレを観察してみると、い
ろいろと参考になります。

トイレの表示
　トイレ入口のドアに掲げるトイレの表示には様々なものがあります。
　「便所」「トイレ」「手洗い所」「Toilet」「化粧室」「厠」その他万国共通のマークや図柄もあります。用を
足しているほほえましいキャラクターを下げているところもあります。あなたの店はどれにしていますか。

　トイレは店舗の影の役者です。お客様から「トイレをお借りできますか」と言われたとき、「どうぞ、どうぞ」と答えますか？
それとも「掃除が十分でないのですが、どうぞ」と答えますか？
　あるビルオーナーは、店舗やオフィスを調べるとき「まずトイレを調べる」と言っている程です。
　トイレは広さが大きなポイントです。その他天井の高さなどもポイントになります。しかしこれらは、原則としてなかな
か変えることができません。快適なトイレにするために、大きな改装をせずに、現状のまま工夫することで変えられること
がいろいろとあります。

G

C

E

H

A

まず目に付くもの
トイレに入ってまず目に付くものに、以下の
ものが挙げられます。
・手洗い洗面器具（写真Ａ）
・リースと鏡（写真Ｂ）
・便器（写真Ｃ）[ 注 ]
・花瓶や絵画（写真Ｄ）

[ 注 ] 航空機のトイレ・洗面室はコンパクトによくつくられています。

かわや

さわ

た

B

D

F
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