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やまとくん便り５月号 №46 　風薫る五月！芽吹きの緑。
爽やかな風が吹く中、美しい
お花を見ながらお散歩を！

１．売買物件購入時の心強い助っ人

２．どうして私が訴えられるの？

３．ジックリと良い物件を選ぶ。

今月の『トピックス』

 

 

 

 

 

 

●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

有限会社マンションセンターさいたま

さいたま市西区宝来１６５６－２０

TEL 0120-241-060 

http://www.mansionc.com/saitama/

■営業時間１０～１９〒331-0074

mail  mcs@mansionc.com

■定休日　毎火曜
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証が得られるのか少し調べてみる必要があっ
たからです。

　売り主様は「仲介業者を通さない形でしか
売却出来ない」というお話でしたので、買い
主様からはコンサルティング料として手数料
を頂くことにしました。問題が起こったとき
はその費用よりはるかに高額な費用が掛かる
恐れがありますので、当社が仲介に入ってい
るといつでも相談が出来るという事で、お客
様は喜んでおられます。

　お客様がいろいろと考えられた結果「やは
り木造住宅の方が良い」という結論になりま
した。土地の広さ・環境・保証・建て替えの
時などの事を考えると、鉄筋コンクリート住
宅ではまだ不安が多いようです。
　不動産も多種多様です。どんな物件が良い
かどうか、お客様の生涯設計によって変わっ
てきます。

「マンションセンターさいたまという名前か
ら想像して、マンションだけしか仲介してい
ない」と誤解されているお客様も多いのです
が、当社は不動産全般を取り扱っています。

　さいたま市西区のエリアに限定して、一戸
建住宅・マンション・事業用物件・土地の売
買や、アパートマンション・店舗事務所・貸

１.売買物件購入時の心強い助っ人
　新築住宅購入のご相談を受けていた、若い
ご夫婦から「こんなチラシ入っていたので、
現地を見てきましたが相談に乗って下さい」
とお電話を頂きました。
　建て売り住宅ですが、鉄筋コンクリート造
の３階建てです。
　
　木造なら解るのですが、鉄筋コンクリート
の建て売り住宅は初めて耳にしました。
場所を確認して、内装・設備や詳しい内容を
営業マンに説明を受けました。

　お客様から売買のご相談を受けるときに、
「チラシに掲載されている物件の調査をしま
す。高額な物件を購入する時に、売り主様直
接交渉より、万が一問題が起こったときに対
処出来る仲介会社を通しておいた方が安心で
すよ。」とご説明しています。
　宅建業法違反・建築士による耐震偽造問題
・アスベスト問題など、住宅に関わる事で不
安な事が多い時代ですから・・。

　いろいろと調べてみますと、鉄筋コンクリ
ートの建て売り住宅が全国的に増えているそ
うです。建物本体の保証が業界では初めての
６０年となっています。
　地震が来ても倒壊の心配が少なく、売り主
様による６０年間の保証がありますので、修
繕費用も安くてすみます。

　３階建てでベランダが広く、見晴らしも良
かったのでお客様は気に入っておられたので
すが「良いと思っても一日冷静に考えて後で
後悔しないかどうか、よく検討してみましょ
う」とお話しました。

　それは、この建築施工の状況や、どこの保

 

４．トラブル何でも引き受けます
５．入居時の傷、必ず写真に残す

６．迅速丁寧な設備屋さん！
７．ＩＴＴＯ個別指導学院が開塾

 

 
 

  

こんな事もしているの？
為になるお話、盛りだくさんです！

 

  

 

桜満開！日本はステキな国だな！と実感できる春です。

 

かわいいお客様と中野

★約束を守られたお客様！
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ようこそ《マンションセンターさいたま》へ 西区不動産専門店

ご相談無料！

 

花
い
っ
ぱ
い
の
五
月
！

中
で
も
「
ツ
ツ
ジ
」
は
豊
富
な

種
類
と
鮮
や
か
な
色
で
、
私
達

に
話
し
か
け
て
い
る
よ
う
で
す
。

２.老後はステキなマンションで！
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　刑事さんから、突然電話が入りました。
「借主の＊＊さんから、中野さんに対して訴状
が出ています。この件に関してお話をお伺いし
たいので、時間を取って下さい。」という内容
でした。
　心外な事でしたので、刑事さんにいろいろと
質問しました。

　すると「訴状というものは、いつでも誰でも
出すことが出来ます。誰が正しいとか間違って
いるという事とは違います。内容から言うと、
訴えている人がおかしいと思うのですが手続き
上お話を聞かないといけませんので、事務所に
お伺いします。」というお話でした。

　当社で契約をした賃貸のお客様ではなかった
のですが、家主様からご相談を受け家賃の回収
そして今度は明渡しについてお話していたお客
さまの件でした。

　更新についての手続きを説明しましたが、保
証人さんと連絡が取れません。
　退去するというので連絡をしていましたが、
一方的な話が多く退去日の目途がつきません。

　５ヶ月に渡り更新と退去について、それぞれ
のお話をしてきましたが、煮えきらず更新手続
きもしてくれません。
　話し合いに応じて頂くために仕方なく「ドア
ノブの上からブロックカバーを付けて、一時的
に出入りが出来ない」手段を施しました。

　法律的には問題が無いとは言えない行為でし
たが、入居者の態度や行動があまりにも手にお
えないものでしたので、止むを得ない手段でし
た。(でも皆さんは絶対に真似しないで下さい)
　ただ、連絡があればすぐにカギを解除しよう
と、同じ建物に住む家主様にもカギを渡してお
きました。

　問題が無いように、少し脅かすつもりで行っ
たことなのですが、借り主が警察や弁護士に相
談したようです。
　今までの経験から、契約を守らない・家主の
指示に従わない人は、訴えを起こさないもので
した。借り主は、自分に非が無いと勘違いして
いるのか、普通の考え方では無いようです。

　カギをロックしたあと１週間も連絡が無いの
で、解除してから連絡をしました。
「退去します」と話していたのですが、話が二
転三転します。
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 家・駐車場の賃貸仲介や管理を行っています
。それに付随して保険契約やリフォーム工事
も行います。すべてのご相談を承ります。

　大手の不動産会社さんですと、それぞれの
業務の担当者が別れています。・・・という
のはそれらの業務を行うのに、様々な知識と
経験・資格が必要だからです。

　重要事項の調査だけを行う人、住宅ローン
だけの担当者・営業だけ・アフターの窓口は
別など、せっかく契約しても同じ担当者に話
すのではなく、窓口が別になってしまうこと
が多いようです。

　売買物件の案内・交渉・重要事項調査・売
買契約・住宅ローン申し込み・決済引渡し・
保険契約など、流れに沿って必要な仕事がた
くさんあります。私にお任せ下さい。

　この春から毎月、住宅ローンの金利が上が
っています。わずか三ヶ月で０．５％上がっ
ているのです。
　1年くらい前から「住宅ローンの金利があが
る」という話は聞いていましたが、こんなに
急に上がるとは驚きです。

　住宅ローンの決定金利は、決済引渡し時の
金利となりますので、まだ高くなる可能性が
あります。それでも契約を先に延ばすともっ
と金利が上がってしまいますので、今申し込
みをしておいた方がまだ懸命だと言うことで
購入希望のお客様が急増しています。

　銀行の担当者さんのお話ですと、「昨年購
入された方で変動金利２年」を選択した方が
金利の見直し時期を迎えて高い金利を選ぶこ
とになってしまうというのです。
　株も上がってきています。消費税も間もな
く上がる事でしょう。

 

 

 

 

  

 
木の根っこ、忍耐・力強さ・永久・奥深さ
を学びます。あなたは何を感じますか？

 

 

 

２.どうして私が訴えられるの？
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　その後一方的に「家賃は払いません。出て行
きません。」と突然の電話がありました。

　おかしな言い分なので笑ってしまいましたが
とにかく刑事さんと相談したほうが良いと思い
ました。

　刑事さんも、借主や弁護士の行動に対して疑
問を感じておられましたが、形式上私に事情説
明を聞く必要があったのです。
　このまま進むと、今度は警察で供述調書を作
成し、検察庁まで出かけて相手方と争うことに
なります。

「大宮西警察」の刑事課の女性刑事さんにお逢
いしました。「私が訴えられたことに対して、
納得出来ませんが・・」と話しますと「器物損
壊という被害届を出すときに告訴状を付けて出
すことになっていますので形式的なものです」
とのお返事がありました。

　玄関のドアに一時的にでもブロックロックを
すると「器物損壊」にあたるというのです。
借主から相談を受けた弁護士は、その事実だけ
を取り上げて告訴状を作ったようですが、刑事
さんはこれまでの経緯をすべて聞いて、いかに
当社が我慢できなかった状態だったか、すべて
供述調書という書類にまとめました。

　家主さんにも事実を確認して、私が話す内容
以上に怒り狂っていたと話してくれました。
刑事さんは、告訴状を作った弁護士に「あなた
何しているの？と聞いてやりたい。」と言って
いました。いくら弁護士でも、そんな人の方を
持つ仕事をすると信用を失ってしまいます。

　賃貸契約は、家賃を支払えば大きな顔をして
住んでいられる訳ではありません。
家主と借主の信頼関係も大きく影響します。
　更新契約・解約申し出・違約など、それぞれ
の意思確認や経過確認が問題になってきます。
それらすべての経緯で、借主が申し出たことに
対して家主が大きな不信感を抱き、当社に明渡
しを依頼したのです。

　正式な手続きで明渡しを進めるとなると、弁
護士からの内容証明発送から始まり、裁判所へ
の手続きなど、時間とお金が掛かる上に、ほと
んどの場合借主から賃料集金も出来ません。

　家主様の費用負担は少なくても１００万から
２００万円はかかります。
早く解決して、家主様に費用が掛からないよう
に当社で動いたのでした。相手が大変な人だっ
たので、手間暇が掛かってしまいました。
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「告訴」は告訴として、賃料を支払わない件と
は別問題ですので、借り主に家賃の請求書を出
しますと、借り主が家主さまに手紙を出された
ようです。その内容はメチャメチャなものでし
た。
「お金は無いから払えない。出て行って欲しけ
ればお金を出せ。」・・・・困り果てた家主様
が再度当社にご相談に来られました。

　つい先日までは「保険金がたくさん入った。
住み続けるけれど家賃は家主に直接支払う」と
言っていました。借り主の様子をお聞きしてい
ますと、毎日パチンコをしているそうです。
そんなにたくさんのお金が入るわけが無いと思
っていたのですが、すでに家賃を滞納していま
す。

　家主様は長年の付き合いの入居者に同情して
ついつい優しい言葉を掛けてしまうのでしょう
が、契約をきちんとしていなければ人間関係も
まずくなってしまいます。
　家の近くに賃貸物件を持っておられる家主様
ほど、入居者との係わり合いが深く、それが煩
わしいので不動産会社に管理を依頼する方も多
いです。

　古き良き時代は、毎月家賃を持参してもらっ
て、お互いの近況を話したり世間話をしたもの
でした。
　いまでも家賃を持参する物件もあります。
ところが現代では借主様も忙しく、なかなか家
主様に家賃を持っていくことが出来ません。
振込みなどで支払うが一番便利です。

　家主様に、当社で作成した手紙を借主に渡し
ていただくようにお願いしました。
「管理は当社で行っていますので、話があった
らこちらに出向いてくるように。家賃を払わな
ければ期限を決めて明渡して貰う。」・・・な
ど、常識的な事を書いてあります。

　今後は家主様に手紙がきても、見ないですぐ
に本人に戻すように話しました。

５.ご紹介で来られた家主様！
５.貸すときは「賃貸管理」！
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　今回のケースは退去させるのが難しいです。
常識が通じないようなので、いろいろな方法を
考えないといけません。段階を踏んで、明渡し
てもらえるようにしましょう。

　先日、刑事さんが事務所に来られた時に「や
まとくん便り」を渡していました。
　刑事さんは「やまとくん便りを読みました。
中野さんは人の役に立ちたいという気持ちで仕
事をしている事がよく解ります」と言って下さ
いました。

　しかし訴状を出されている以上、供述調書と
ともに、私の身上書も作らされました。
出生地・家族・仕事の履歴・資格・逮捕暦・血
液型・趣味・現在の会社の事など、細かな内容
でした。特に大きな問題を起こしていないので
平気ですが。利き腕がどちらかも聞かれました
ね。

　家賃を払わない借り主ですが、契約期間が過
ぎていますので更新をしておく必要もありまし
た。借主にも電話をして、更新手続きに来て頂
く事にしました。
　ただし、いろいろと条件があります。私はま
だ告訴状を出されている立場ですから。

　人は一人では生きていけません。いつどんな
形で人のお世話になるかも知れないのです。
この人は自分の非を誰かに押し付けて、人を憎
むことしか知りません。
　普通であればこんな状態で、簡単には許せる
ことではないのですが、これを機会にこの借主
も心を入れ替えて、残りの人生を真面目に生き
て貰いたいものです。

　次の展開がありますが、この続きは次号でご
報告します。

 
　分譲マンションを持っておられる方から「賃
貸管理」のご相談を受けて、退去後リフォーム
のご相談を受けて工事をしました。

　設備・環境・間取り・景色の良い物件でした
が、やはりリフォーム前は何度ご案内しても、
お申し込みまでは行きませんでしたが、リフォ
ームを開始するとお客様もイメージが湧いてき
たのか、ご案内してすぐに申し込みを受けまし
た。

　最近の傾向として、賃貸物件を探される方は
その地域の物件すべてを確認して納得してから
慎重に申し込みをされています。
　インターネットで、自宅からいつでもどんな

 

不動産会社のものでも閲覧する事ができます。
「毎日あちこちのホームページを見ているけれ
ど、西区で物件を選ぼうとしたら他で見た物件
もマンションセンターさいたまのホームページ
で見られるので、ここにくれば一番楽に全部教
えて貰えるから」と来店されます。

　お客様は賃料・設備・環境・こだわりなど、
すべて納得しないと申し込みされません。
そこの所を少し妥協出来る部分をお聞きして、
確認していきます。
　ご家族でご相談頂いて、また帰られてから身
内の方にも相談されます。

　物件のお申し込みをして頂く時には、タイミ
ングが必要です。あまり慎重になりすぎても他
のお客様の方が、先に申し込みを入れられる可
能性もあります。
　あとで後悔しないように、ご質問を受けいろ
いろとご説明してお申し込みして頂きます。

　賃貸物件を契約するという事は、これからが
始まりなのです。
　物件を選ぶのも大切な事ですが、まず窓口に
なる不動産会社を選ぶ事が重要です。
　困ったことが起きたときに対処してくれない
と、せっかくの楽しい生活も暗くなってしまい
ますから・・・。

　お申し込みを頂いた分譲マンション賃貸はマ
ンションセンターさいたまが「賃貸管理」をし
ていますので、家主様にとっても借り主様にと
っても安心です。

 　初めてお逢いする「男性のお客様」が来られ
ました。
いきなり紙を出して「立ち退きさせて下さい」
と言われましたので、少し驚きました。
当社から家主様に送付したばかりのＤＭの資料
を持っておられます。

　事情をお聞きしますと「ここに困った事やト
ラブルがあったら、いつでも相談に乗ると書い

 

 

 

 

 

 

３.ジックリと良い物件を選ぶには。

同じ業界の先輩と仲良く！
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４.トラブル、何でも引き受けます！

 

 
明るくて元気！
きちんとご挨拶が出来て、
自分の意志で考えて話をし、
物事に真剣に取り組み、
なにより優しい心を持つ、
そんな子供に育って貰いたい
と思います。
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てあるから相談に来た」と言われました。
確かに家主様全員にお送りしています。当社に
ご相談に来て頂けるのは本当に嬉しいです。
　ご相談の内容は「他の不動産会社で契約した
けれど、家賃の督促をしてくれない」との事で
した。

　一般的には仲介だけの場合、ほとんどの不動
産会社は電話を掛けてくれるかも知れませんが
行動を起こす会社は無いでしょう。
　契約をした後は、家主と借り主の問題となる
からです。
・・・かといって、弁護士に相談したり裁判を
起こすと多額の費用と時間がかかってしまいま
すので、家主様で困っている人が非常に多いの
です。

　当社にご相談頂いたケースでは、１件づつ時
間が掛かっても解決しています。
　生活を改めて指導に従えば継続して住めるケ
ースもありますし、もめにもめたあげく夜逃げ
同然で退去するケースもあります。
　当社は、例え滞納して退去してもきっちりと
家賃は集金します。

　お部屋を借りている身で、家賃も払わないの
に偉そうにしている人がいるんですよね。
困った事です。誠意を表すとか、その為に努力
するとか、ご相談をしてくるとか、それなりに
行動を起こして下さい。
　家賃を払うのが大変なのであれば、身の丈に
合った暮らしをすれば良いのです。
もっと安いお部屋を探しましょう。

家主様に詳しい資料を用意して頂いて、賃料の
督促と明け渡しについて動く事になりました。

　貸家の解約を受けて「退去立ち会い」をしま
した。
　契約してまだ１年ちょっとです。古い一戸建
住宅でしたので、不具合が出ているところもあ
りました。
　今回の場合、家主様はお客様の仲介をすると
あとはご自分で管理される方でした。更新もご
自分で行います。退去の立ち会いにも同行され
ました。

　現地で設備の確認や、原状回復義務の内容を
チェック項目に従って確認しました。
サッシの開け閉めや壁・天井・床などの傷の状
態、使用損耗による不具合などを細かく表に記
入していきます。
　一見してキレイなのですが、よく見るとたく
さん傷がついていました。

 

床の巾木があちらこちらで削れています。
ドアにテープ後が付いています。
天井にシールが張り付いています。

　修理も家主様でされましたので、入居時にど
の程度傷が付いていたのか、ハッキリしません
でした。借り主様は家主様の了解を得て、室内
でペットを飼っていました。
「犬が傷を付けた」と家主様は借り主様に費用
請求について直接話をしていました。
借り主様も「最初からこうだった」と引き下が
りません。

「契約書に基づいて処理していきます」とお話
をして、契約書を確認しました。
畳の表替え。襖障子の張り替え・ハウスクリー
ニング・原状回復義務が借り主負担です。

　そして、入居直後に借り主様がたくさんの写
真を提出をされて、当社で保管していました。
立ち会いで問題になったほとんどの傷が、実は
貸す前からあったものだったのです。
　家主様もれっきとした証拠が出てきましたの
で、何も言えませんでした。

　マンションセンターさいたまでは、賃貸契約
をしていただいて鍵を引き渡す時に「入居時確
認表」の提出をお願いしています。
　すべてを新品にしてお貸しする事が出来ない
場合がありますので、当初から汚れていた部分
や傷がついていた部分を記入して頂きます。リ
フォームしていたとしても、住んでみなければ
解らない不具合も出てきます。

　このお客様は「入居時確認表」に追加して、
たくさんの室内写真を提出されていました。
そうでなければ今回は、高額のリフォーム費用
を請求されていたでしょう。

　契約時、リフォームを家主様でされてその確
認をする時間もないまま、お客様が入居されま
した。
　退去時に問題が起こ
らないように、細かい
内容をチェックして家
主様にお知らせしてお
きましょう。

 

 

 

 

 

５.入居時の傷は必ず写真に残す事

あやかちゃん、来月４才です。
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雪だるまのファミリーには、これから
生まれる赤ちゃんも入っています。
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やまとくん便り 

　不動産の仕事をしていますと、入居中に設備
備品等にトラブルが起こり、それらがほとんど
不動産会社に対してクレームの電話として入っ
てきます。

　一番多いのが「水道設備工事」でしょうか。
台所・トイレ・浴室に関するクレームが多いで
す。パッキンの交換で工事が完了するものから
配管や部品の交換や、流し台や浴槽の交換にま
で至る事があります。

　水周りにトラブルが起こると、生活するのに
本当に困ってしまいます。
　修理を急がなければ、何をするにもお客様が
困られます。食事・洗濯・トイレ・入浴など、
毎日の生活に直結したものです。

　そこで、私たちは頼もしい助っ人に頼むこと
にしています。いつでもどこでも、すぐに飛ん
で行って修理をしてくれる設備屋さんがおられ
ます。

　修理工事の業者さんもいろいろです。
見積もりを頼むだけで、後で工事をしなくても
「見積もり出張費用」を取られる業者もありま
す。　休日や夜の遅めに頼むと高額な費用を請
求される場合があります。
そんな経験をされた事はありませんか？

　マンションセンターさいたまにクレームの電
話を頂くと、何をさておいても早く処理をする
ようしています。お客様が困っておられるんで
すものね。
　もし自分だったら、「もっと文句をいうかも
知れない」と考えながら、業者さんの手配をし
ます。どこかの設備が悪くなると、誰が費用を
負担するのかが一番の問題です。

　壊した・老朽・外部からの影響など、原因も
いろいろです。
　費用がいくら掛かるのかも知っておかなけれ
ば、あとで誰も払えないことになります。
　見積もり金額を出して了解を頂いて工事を手
配します。緊急を要する場合は、後日費用明細
を連絡する場合もあります。

　特に賃貸の契約期間中は、このような設備の
クレームは多いので、どこかが悪いと聞くと大
抵の原因や金額は解ります。原因によってお金
を出す人と話を付けるのです。
　いつでもすぐに出かけて、費用も安い設備屋
さんがいてくれますので、私たちも心強いです
。設備のトラブルはいつでもご相談下さい。

 

 

 

 

 

 

 

「日本の未来を担う子供たちに、意義のあるし
つけや教育をしたい」という熱意を持った社長
さんにテナントの契約をして頂いて、待ちに待
った「開塾」となりました。

　さいたま市西区佐知川のマルエツから少し東
に入ったところに「ＩＴＴＯ個別指導学院」と
いう塾が開講しました。通り沿いにある、ビル
の１階です。

　早速、お祝いのお花を持って出かけました。
個別指導は、どのような形で受けられるのかと
思っていましたが、１つのデスクと机・照明が
あり隣とは間仕切りされています。
　綺麗な室内と整った施設、教育を受けた塾の
先生の元で、しつけから教えて貰える「ＩＴＴ
Ｏ個別指導学院」には、どんどん生徒さんが集
まっているようです。

　入塾案内のパンフレットを頂いてきました。
　７つのサポートがあります。
１．指名ＯＫ！変更ＯＫ！選べる講師陣
２．入塾試験なし！安心のオーダーメイドカリ
　　キュラム
３．定期テスト対策「テストターボ」
４．ＩＴＴＯ模擬
５．個別だからこそ入試対策も安心
６．オリジナルの教材システム
７．自習室随時開放
　　オプションサービスとして
　Ａ．生徒の入退室時刻を配信　「ほっとメー
　　　ル」
　Ｂ．生徒のやる気をアップする　「やる気プ
　　　ランナー」

　全国に展開している塾です。さいたま市には
１０ヶ所にあります。
やっとさいたま市西区にオープンしたのです。
塾の教師は１０人以上おられます。美人教師は
外国から帰ったばかりのステキな方です。
　教育の中身はもちろんの事、挨拶の仕方・礼
儀作法を教えてくれる「ＩＴＴＯ個別指導学院
」は注目の塾です。

 

 

 

 

 
 

 

７．ＩＴＴＯ個別指導学院が開塾！
 

ボク、お兄ちゃんになりました

６．迅速丁寧な設備屋さん！
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