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　桜満開！入学入社おめでとう
スミレの花が可憐に咲いています。
春になり、心うきうきニッコリ！

★地震に遭ったときあなたは？
★信頼がおける地元の不動産会社
★お客様もいろいろ！

今月の『トピックス』
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●私たちの「不動産に関わる仕事
　への熱意」　をおすそ分けです。
　頑張っている姿をご覧下さいネ！
　　　　　　編集長：中野　佳代子

中野佳代子
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を選ぼう」と話をされています。
　いつどこで自然災害に巻き込まれてしまう
か解りませんが、地球の歴史を考えると私た
ちが生きている時間はほんの一瞬なのでしょ
う。

　住み心地の良いところで、家族一緒に楽し
く暮らすのが一番です。
　考えすぎて楽しみを制限するより、何にで
もチャレンジすることの方が良いかと考えま
す。あなたのお考えは？
　
 

　家主様が来られて、前回の借主様に夜逃げ
された苦労話をお聞きしていました。
　賃貸専門会社で契約して「あとのことは家
主さんで処理して下さい」と言われ、何度も
足を運び様子を見にきたり、結局は「家賃を
回収出来なかった」お話を聞きました。

　大手の賃貸専門会社は売上中心で、クレー
ムが起こっても知らないふりをする事が時々
起こっている話しを聞きます。
　関西の賃貸専門のある不動産会社は、クレ
ームが溜まって来ると社員を転勤させます。
そしてお客様には「退職しました」とお返事
して、あとの処理をしてくれないのが非常に
多かったです。
　賃貸と言うのは、クレームが仕事だと言っ

★地震に遭ったときあなたは？
　福岡県で震度６の地震が発生した時、一番
早く情報が入ったのは娘からのメールでした
。「すごかった」というものでしたが、「九
州は地震が来ないから」と言っていた矢先で
した。
　その時何をしたのか・・・聞いてみますと
「家具が倒れないように支えていた」との事
です。
　近年、阪神淡路・北海道沖・新潟県中越な
どが立て続けに地震が起こっていますので、
日本列島どこに住んでも危険は同じです。

　いつどこにでも逃げられるように「緊急避
難グッズ」を揃えておかなければ・・・。
みんなで、着替え・食料・貴重品などを寝る
ときも枕もとに置くよう、話をしました。い
ざとなった時、クツは絶対に必要です。通帳
が無い時は、口座番号が解っていればなんと
か出金出来る場合があるそうです。

　身内の連絡先・血液型・通帳番号などを手
帳に記入してバッグに入れておくと良いでし
ょう。
　それにしても過去の地震を考え、復興あと
を見ますと、日本人のエネルギー・パワーは
とても強いと思います。
　時々両親が暮らす関西に出かけますが、傷
跡は全く残っていません。地震直後に出かけ
た時はビルの倒壊が至る所で見られました。
今はビルが建て直され、また補修されて前よ
りも綺麗な町になっています。

　心配なのは、地震が与える経済への影響で
す。特に不動産への関心が一時薄れてしまう
事が考えられます。
　賃貸の部屋をご案内していても、「住む時
は地震が起きたときに被害が少なそうな建物

 

★長いお付き合いを！
★地域戦略研修会に参加！
★不動産の買取査定！

 

 
 

  

こんな事もしているの？
為になるお話、盛りだくさんです！

 

  

★久しぶりにママさんバレー
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仲の良い姉妹、お母さんと一緒に来店！

 

★信頼がおける地元の不動産会社
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　家主様も、当社の紹介で良いお客様が契約
されたので、大喜びでした。　

  
　仲介業務をしていて、「本当に世の中には
いろいろな考え方の人がおられるわ」と思い
ます。
　退去されたお客様のお部屋を見ますと「入
居前よりきれい」と思う方もおられれば、短
期間なのに汚れがひどく「敷金を全額返せ」
と言う人がいます。
「お世話になりました」とご親切にお菓子を
持ってこられる方もいます。
　お世話させて頂いて、手数料を頂いてその
上にお礼を持って来られるのです。

　マンションセンターさいたまは、手数料を
きちんと頂いて、ちゃんとした仕事をする事
がお客様へのサービスだと考えています。
　いろいろな方がおられるので、１つのこと
についても手間暇は違ってきます。
　不動産会社は成約報酬ですので、過程がど
うであれ、契約に至らなければ手数料は頂き
ません。手数料は物件の賃料や価格によって
変わってきます。

　契約が終わりますとお客様に「ご近所への
挨拶」についてもお教えしています。
「どの辺りまでご挨拶すれば良いのですか？
」と聞かれる方はすばらしいと思います。
　核家族が増え、親子が会う機会も年に数回
になってしまうと、親として子供に「ご近所
付き合いや社会一般の常識」を教えるチャン
スが少なくなるようです。

　物騒な世の中です。親切にご説明しても、
「余計なお世話」と感じる人もおられたり、
話を聞く耳をもっておられない方がいると、
言葉を失ってしまいます。

　すばらしい方は「この人は愛情に満ち溢れ
た家庭で育ったのかしら」と思います。
そこにご両親の姿が浮かんできます。
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ても過言ではありません。その仕事が増える
と担当者は売上に関わる仕事が出来なくなる
からです。

　私たちは問題が小さいうちに解決して、気
持ち良く住んで頂く為に日々走り回っていま
す。
　
　法律や常識・建物設備・事故のトラブルは
仲介する能力が無ければ処理は出来ません。
経験・知識・資格も必要です。どちらかの言
い分ばかり聞いていては、クレームがより大
きくなるばかりです。

　時には入居者を追い出すこともあります。
保証人が知らんぷりしても、しつこく督促し
ます。ちょっとコツが要りますけれど。

　不動産仲介会社の営業は、最初は賃貸の営
業から入る場合が多いです。
　その後、売買をします。大きな不動産を取
り扱いますので、お客様にご提案するのにや
はり知識が必要です。それ以上に社員が評価
されるのは、賃貸管理能力です。
　・・・・そうお話しますと、家主様は「売
買の方がレベルが高いのでは？」と質問され
ました。

　確かに売買は、大変な仕事です。交渉・ロ
ーン・登記など、専門分野で知識が必要です
。でも管理の仕事も、より広い分野の知識や
仲介能力が必要なのです。
　お客様は、家主・借主・法人・業者さんな
どで、私たちいろいろな人と交渉します。裁
判に至るケースもあったり、もめごとは奥深
いことが多いです。
　また、相続・税金対策・事業のご提案など
専門的で難しい内容も多いのです。

　何より大変なのはクレーム処理です。人の
数だけ性格が違いますので、お互いの言い分
を聞いて、解決に向けて道筋を立てて提案し
て納得するまでおつき合いします。

　法律を守るのが仕事ですが、場合によって
はそんなことを言っている猶予が無い場合も
あります。
　結果を見据えて、いますべき事を判断して
短時間に解決し、お客様の負担が少なくなる
ように仕事をして行きます。

　いろいろな部分を考えますと、大手の不動
産会社より、経験や知識が豊富で、なんでも
一人の担当者で解決できる地元の不動産会社
が安心です。

 

★お客様もいろいろ！

 

★大手の不動産会社より地元へ！  
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　初対面の方をご案内して、契約にまで進み、
長いお付き合いが始まるのですが、何年も経過
しますと、契約時とは取り巻く環境が変わって
きたり、人間性が変わったり、難しい問題が発
生する事があります。

　退去された入居者様から家主様へ送られた書
類について、家主さまからご相談を受けました
。「たくさんの契約があれば、中には変な人も
いるわ。たまたま運が悪かったのよ」と言われ
ていましたが、家主様にとってご納得が行くま
で当社もお手伝いして行こうと思っています。

　しばらくお会いしていなかった家主様からお
電話を頂きました。
　初めてお会いしたのは５年以上前でした。な
かなか不動産会社を信用しない感じで、お話を
聞いて頂くにも苦労をした経験があります。

　ところが、一度心を開くと全面的に信頼して
頂いて、家族のようにかわいがって下さいまし
た。もう７０才を超えておられますが、５年前
は奥様はお元気でした。
　だんだんと身体が弱ってきて、歩くにも苦労
をされるようになり、奥様は病気が進みとうと
う亡くなられました。

　写真を見せて頂き「昔はキレイだったんだよ
」とお話されていました。
そして「知っている人がどんどん死んで行くん
だ。寂しいねえ」と言っておられました。
　私の職場が変わっても、不動産のお付き合い
は続きました。今もマンションセンターさいた
までテナントの管理をお引き受けしています。

　しばらくお会いしていなかったですし、風の
便りに「入院」されている事を聞いていました
。突然お電話を頂き、私の声を聞いてしばらく
胸が詰まって話しが出来ない感じでした。
　声が少し弱々しくなっておられましたが「い
つも世話になって、本当にありがとう」と言っ
て下さいました。

　最近他の家主様からも、「大手の不動産会社
に管理を任せているけれど、担当者が変わって
なかなか話も出来ない。担当者が若くて話しが
通じない」と言われる事があります。

　不動産の仕事は、人と人との付き合いが中心
で、信頼関係が大変重要になります。
　お客様のライフプランのご提案も出来なけれ
ば、良いおつき合いが続きません。
　長くおつき合いして、何でもご相談を受けら
れる様な体制作りを目指しています。

 

　地域の皆様とどんどん深くコミュニケーショ
ンが取れて来ています。
　嬉しい事ですね。お電話頂いた家主様は、ま
だ病院に入院中です。早くお見舞いに出かけて
顔を見せて元気になって頂きましょう。

　不動産売買の研修で「地域戦略」の講義を受
けてきました。宿題があって、資料作りが結構
大変でした。自分で出さなければ、どこにも答
えはありません。
　
　自分の仕事をしているエリアの調査です。不
動産会社の数、過去の売り物件の種別ごと件数
、成約率、世帯数・持ち家割合などを調べて、
当社の売上による占有率を調べます。
　将来の予測数字を入れて、目標とする物件や
地域を再設定します。

　いろいろなデータを集めて、資料が出来まし
た。その発表をしたのです。調べているうちに
いろいろな事が見えてきました。
　インターネットタウンページで「さいたま市
西区・不動産」で検索すると、不動産会社が　
４６社出てきます。その中で実質稼働している
会社で、売買仲介をしている競合不動産がエリ
ア内で５社でした。

　マンションの実績を調べていますと、大手不
動産２社の次にマンションセンターさいたまが
３位に付けていました。西区の不動産会社では
トップです。
　中古住宅の売り受託も結構頑張っているとこ
ろにいました。

　営業開始２年半にしては目立っています。地
域ナンバー１を目指して不動産営業をしていま
したので、いつの間にか目標に近づいていたよ
うです。
本格的に売買にのみ打ち込んで来たわけでは無 

 

 

 

ウオークインクローゼット

 

 

★地域戦略研修会に参加！

★長いお付き合いを！
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★不動産の買取査定！

 

 

 

 

 
 いので、方法によってはまだまだ占有率を上
げられるような気がします。

　他の不動産会社の社長さんたちも、いろいろ
な研究をして発表されていました。たくさん細
かい分析をしています。データがたくさんある
と、より信頼が高い不動産会社になれると思い
ます。来月の研修がありますので、今度はもう
少し研究したものを用意しましょう。

　懇親会では多くの不動産会社の人たちと食事
をしながら、レベルの高いお話を聞くことが出
来ました。
　月に２０件の契約をする営業マンの話です。
賃貸の契約でも月に２０件は忙しいです。
売買ともなると、重要事項の説明・ローンの申
し込み・決済をするとなると、とんでもなく忙
しいはずです。でもお話をしていると、なぜ出
来るのかが理解出来てきました。たくさん契約
が出来るようになるには、いろいろなポイント
があるようです。

　忙し過ぎるのも大変ですが、少しでも多くの
お客様のご要望にお応えしたいと思っています
ので、もっともっと研究してお役に立たなけれ
ば！
　九州や北海道から、日本中あちこちからたく
さんの営業マンが研修を受けに来ています。
　良い仲間・友達が増えて、たくさん情報交換
をする事が出来ました。

 「中古住宅を買い取って欲しい」と、お客様
からご相談があり、いろいろと調査して査定書
をお作りしました。
「買取となると、仲介するより価格が低くなり
ますよ」とお話していたのですが、「急ぐので
早く決断したいし、出来るだけ高く買って欲し
い」との希望です。

　マンションセンターさいたまでは、中古マン
ションや中古住宅の買取もしています。
アパートも買い取った事がありますので、急い
で処分したい方は、どしどしご相談下さい。　
特に中古マンションのご相談をよく受けます。

 

 

　インターネットで、土地建物の謄本を閲覧・
コピーして内容詳細を確認し、またインターネ
ットから路線価図をコピーしました。
近隣の過去の売り物件や、現在の売り物件の価
格を調査し、売れる価格を計算していきます。
詳しい資料を持って、売主様を訪問しました。

　耐用年数を超えている住宅は、逆に建物解体
費用が掛かってしまいます。価格を出して、必
要経費を差し引いていくと、売主様の手取り価
格が出ます。

　お客様に資料をお見せして詳しくご説明しま
した。価格については納得されたようですが、
もう少し高く買ってくれる所が無いかどうか、
迷われています。

　買取をするには将来の売り物件としての価格
も予想しなければなりませんので、慎重に検討
することになります。

　売主様がなぜ売却を急いでおられるのかが解
りました。週に３日は、人工透析を受けておら
れます。透析を受けずに２日過ぎると、体がだ
るくなるそうです。

　
「透析を受けるために動脈と静脈のバイパス手
術した」と、腕を見せて下さいました。「触っ
てみて」というので、腕に触れると、電気でビ
リビリしている感じでビックリしました。
　一生人口透析を続けて行かなければ、生きて
いけないのですね。家族の為に、心配事を一件
一件処理しているようです。

　不動産取引においては４つの価格が存在しま
す。それぞれ内容が違います。
「査定価格・希望価格・売出価格・成約価格」
　
　不動産会社が、相場・市場動向などの知識の
上で算出する「査定価格」、売り主様の希望さ
れる「希望価格」、実際に広告などをする「売
出価格」、売買契約成立の「成約価格」です。

　仲介をする場合は、この４つの価格が動くの
ですが、「買取価格」となりますと、市場で取
引される価格の７０％前後になる場合が多いで
す。それでも「急いでお金に換えたい」という
方にとっては良いお話となります。
　
　買取価格が決まりますと、契約を交わして一
ヶ月以内に決済します。それでは良いお返事を
お待ちしています。
  

 

 

 

 

 

★駅前にお弁当屋さんオープン！

山日々リフォームのプロです。ヨロシク！
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