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もう春ですね！
春が来て、いろいろなお花が
きれいに咲き出しました。
心が晴々として、行動的になり
ます。時にはオシャレをして
出掛けてみましょう。西区にも
楽しい所がたくさんあります。
ご家族揃ってどうぞ！

　3月になりました。賃貸業界では繁忙期真
っ只中ですが、迷惑なことに花粉も繁忙期の
ようで、辛い花粉症との戦いの日々でもあり
ます。世間ではベッキーの不倫騒動や元プロ
野球選手の清原さんの逮捕など、年明けから
様々なニュースが騒がれているわけですが、
賃貸業界もいい意味でもっと騒がしくなれば
いいなと思います。

　さて、話はコロッと変わりますが、不動産
仲介業者では成約率というものが営業マンに
対する1つの指標になることがあります。大
手の会社ではノルマが設定され、営業マンは
成約率を上げるため、または売上げを上げる
ために大変な思いをしているそうです。

　それが時には強引な営業になることもあり
「こんな酷い目にあった」とお客様から話を
聞くことも珍しくありません。それでも実際
に優秀な営業マンはいるでしょうし、それが
全てとは思いません。
　
　では優秀な営業マンとは何をもって判断す
るのか？　その1つの指標が成約率なのでし
ょうが、私の個人的な感覚としては成約率プ
ラス他の部分の方が大きいと思っています。
しかしここではあえて成約率の話をしたいと
思います。

　実は以前、かなり前の話ではありますが、
参加した研修でこんなことがありました。そ
の時のテーマが確か「営業力を身につける」
というようなもので、ある大手賃貸専門会社
のナンバー1営業マンのやり方を勉強する、
という内容でした。当然、教科書通りの丁寧
で親切な営業の様子を伝えてはいましたが、
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ロワール（西区指扇）２DK　ペット相談可！

岡山佳代子

TEL048-621-1300/FAX048-621-1301

１.賃貸の成約率！　 岡山 貴紀 　それらのことは当たり前のようにアプロー
チでもしていたことだったので、少し疑問に
感じたんですよね。大手賃貸専門会社にいる
ナンバー1営業マンの成約率とはどのくらい　
なのか。そう思った時、ちょうど別の方がそ
のことについて質問したのですが、講師を務
めていたその会社の社長が「この営業マンの
成約率は６５％ほどです」と答えたところ、
会場からは「おぉー」、「すごい」などの声
が聞こえてきました。

　そして、その会場のリアクションに驚いた
ことを今でも覚えています。そこで、成約率
６５％が高いのかどうなのか、研修後、自分
にはどの程度の成約率があるのかを計ってみ
ることにしたのです。しかし、割と早い段階
で大手の営業マンとは比較ができないことに
気が付きました。

　アプローチは営業マンが複数いるわけでは
ありません。大まかな主軸があるにせよ、実
際の仕事を考えても1組のお客様に対して全員
で対応する、というやり方をしているからで
す。つまり全てのお客様に対して全員で動く
のがアプローチであり、それが当社の色とな
っているのです。まだ２，３年しか不動産の



経験がなかった私は、その時初めて客観的に
アプローチという会社を見れたような気がし
ました。

　ではアプローチとしての成約率はどうか。
その当時６５％という数字に驚いた感覚は正
しかったのだと思います。アプローチでは、
ご来店いただいた賃貸物件をお探しのお客様
の、８０％程度の成約率があるからです。新
年に書かせていただいたアプローチの価値と
いうものは、この数字の上にさらに重ねるべ
き理想であり目標です。

　お客様の納得のいくお部屋探しにとことん
付き合い、満足していただけることで、結果
としてより多くのオーナー様に喜んでいただ
けるのでは、と思っています。せっかくの繁
忙期ですので、もし空いているお部屋をお持
ちのオーナー様がいらっしゃるようでしたら
ぜひともお声掛けください。

　最近は、他業者に管理をされている家主様
からいろいろなご相談を受ける事が多くなり
ました。特に多いのが「管理料が高い事と意
思疎通が出来にくい事」です。

　建物が老朽化し、解体すべきか大規模修理
をして人に貸した方が良いのか、迷っている
家主様もおられます。家主様も高齢になり息
子さん達が事業を引き継ぐことになりますが
依頼していた不動産会社との経緯をご存じ無
いケースもあります。何度も不動産会社を変
えると、そこで敷金の預かりがどうなってい
たのかも不明です。

　いろいろなご相談を受ける中で、困ってお
られる家主様の為に、アプローチがいろいろ
なご提案をさせて頂かなければならない重要
な役割を担っているのだと再認識しました。

ここで、家主様に質問です。
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麻雀は認知症予防・ストレス発散に効果的！

２.管理会社の手数料
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１．ご家族で相談しながら
　　　　　賃貸業をされていますか？
　家主様の高齢化が進んでいます。時々、会
話がなりたたないと感じる家主様もおられて
契約の打ち合わせに困る事があります。まだ
まだ自分は若いと思われているでしょうが、
契約に関する重要な事柄は、70歳を過ぎたら
ご家族と一緒に相談しながら進めて行きまし
ょう。当社が、家主様の離れて暮らしている
息子さん達の連絡先をお聞きしているとスム
ーズに契約がまとまる事があります。

２．建物の修理費用や将来起こってくる　　
　　建物解体費用を貯蓄されていますか？
　設備は５年、建物は１０年経過すると修理
・交換したり大改装しなければ維持が出来な
くなります。大変な事態になってから工事を
するのでは、費用が何倍もかかります。修理
代は毎月の収入からコツコツと積み立ててお
きましょう。

３．空室率２割出ても、
　　余裕のある賃貸経営が出来ていますか？
　今後の不動産市場は不透明です。景気が悪
化しているのは確かですので、賃貸市場も過
剰気味で空室が目立ちます。築浅物件も空室
が出る事を計算に入れておきましょう。日本
が消費税を上げなければならないのは理解で
きますが、景気が益々悪くなるでしょう。

４．最近の不動産事情を
　　きちんと把握されていますか？
　10年前ほどから「アパートもレンタカー
のように使用料金だけしか貰えない時代にな
る」と言われていました。敷金・礼金という
用語があると、お客様が敬遠されています。
クリーニング費用前払いという形式が主流に
なってきました。

５．信頼できる不動産会社と
　　お付き合いされていますか？
「大きな会社だから安心」と言われる時代は
終わりました。かゆいところに手が届くよう
な小回りが利く「地元の不動産会社」への信
頼が高まってきました。形式で動くのではな
く、お客様に合わせたサポートが出来るから
です。

６．契約書類やお金の動きが
　　きちんと整理されていますか？
　家主様の中には「敷金は自分が持っている
のか不動産会社に預けているのか解らない」
と言われる方がおられます。なるべくなら敷
金は自分で持っているのが安心です。確定申
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告の時も敷金の預かり金を記入する欄があり
ますので、把握しておきましょう。

７．相続でもめない対策をされていますか？
　建物が古くなると、不動産の維持管理が大
変になってきます。特にお子さんたちの意向
を尊重して、事前に対策を講じておくことが
重要です。相続問題でもめると、大切な家族
が被害者になってしまいます。最近では、生
前に処分を考えられて、投資用物件をオーナ
ーチェンジという形で売却される方もおられ
ます。

　逆に、資金に余裕があったり事業計画がシ
ッカリ立てられている家主様は「アパート購
入」の希望があり、物件が出るのを待ってお
られます。どちらの家主様もお気軽にご相談
下さいませ。

　管理会社にすべての管理を任せておられる
家主様、管理料はいくら支払っておられます
か？　大抵は８％という答えが多く、中には
１０％支払っていると言われる家主様がおら
れます。管理会社を変更しようと思ったら、
とんでもなく不利な条項が書いていると憤慨
される方もおられます。

　新築アパートを建築する時、一番の不安は
家賃収入です。一般仲介ですと、空室がある
とそのお部屋分の家賃が入りません。ですか
ら管理会社から満室保証を受けられると聞く
と、安心される家主様がほとんどですが、管
理委託契約書等の条文を隅々まで読んで、万
一の事態が発生した時の対処方法も考えてお
きましょう。

　満室保証をするのは、建築時にその利益が
出ているから、前もって家主様が支払ってい
る事と同じです。しかし複数の不動産会社に
募集依頼すると、ご自身で管理しなければな
りませんので、不動産に精通していない家主
様にはお勧め出来ません。

　アプローチの管理料は５％頂いています。
修理が発生した時も家主様のご希望に応じた
金額で施工致します。満室保証をする会社の
ように、管理会社が施工する修理指導を丸の
みするという事もありません。空室になった
お部屋をいろいろな形で広告し、良いお客様
に入居して頂けるよう努力いたします。

　賃料の滞納問題・ご近所トラブル・修理・
空室・売却・法律相談・税務相談など、どの
ような事でもご相談下さい。お役に立てるよ
う頑張ります。

　

2016.3№164-3やまとくん便り

指扇駅ロータリー内・バス降車場の前
アプローチの店舗は目立ちやすいです。

　

３.介護予防！
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脳梗塞危険区域だった方が
自転車に乗り始めてから、正常
値に近くなりました。安全に気
を付けながら荒川の土手を富士
山を見ながらサイクリングする
のも気分いいですよ！
写真の運動器もいいですね。

　母が淡路島からさいたま市に転居してきた
のを切っ掛けに、介護や福祉について調べた
事があります。母が2年前に腰を痛めた経緯が
ある事・早く地域になじんで欲しいと願う事
もあり、健康維持も考えてデイサービスの利
用を考えました。

　介護保険を利用してデイサービスを利用出
来たら、規則正しい生活が出来ますし、健康
維持も容易です。８３歳と言う年相応の健康
状態ですが、歩く時は杖をもち、買い物はカ
ートが必要です。

　役所に申請書を出して自宅へ調査員が来ま
した。前もって相談していた介護施設の担当
者さんが立ち会われて、今後の計画を立てま
した。デイサービスを利用するにあたり、医
師による診断書も必要です。お試しで施設を
見学体験させて頂きました。施設によって特
徴があり、利用者さんの層もいろいろ分かれ
ています。

　そして、要支援１という仮内定を頂き、３
月からデイサービスに通っています。趣味や
ゲーム・体操をし、栄養のある食事が出され
て、友達も出来て楽しそうです。何よりヘル
パーさん達が親切で、一日寄り添って下さる
ので安心です。母の得意な生け花があり、生
けたお花を持って帰ってきていました。

　しかし、本当は施設ではなく、日常生活を
しながら地域の人たちと楽しめる機会があっ
た方が良いのだろうと思います。調べてみる
と、地域によってはいろいろと活動している
のですね。あるケースをネットから調べまし
た。

【大阪府大東市】
　虚弱高齢者と元気高齢者が一緒に活動する
ことで、地域の見守りの目が育っている 体操
の参加者が周囲の虚弱高齢者を呼び込んで、
みんなが元気になっている

３.仲介業者が入る事のメリット！
３.電力の自由化！
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　今回は土地のご相談なので、現地に出かけ
て確認しました。河川敷の中には、たくさん
のゴルフ場や運動場などがあり、田畑もあり
ます。ご相談を受けた土地は１年前まで畑を
されていました。しかし、畑は手掛けなくな
ると草ボウボウの状態になります。

　現地にはいくつかの区画があり、畑・資材
置場・荒地のまま放置されている所がありま
す。別の土地を所有されている方が車で来て
おられたので、詳しいお話を聞くことが出来
ました。平成の初めにこの周辺の土地が区画
整理されて売りに出されたそうです。都内の
不動産会社が広告を出し、それを見たお客様
が「格安」だと思われて、いつか法改正があ
れば家を建てられるかも知れないと言う希望
を持たれたという事でした。

　しかし、水道が引かれていませんので、畑
をするにしても厳しいものがあります。季節
を考えて、手間のかからないものしか植えら
れません。購入したまま一度も来ていない人
の土地は林のようになっています。

　この問題が多い土地の売却相談を受けまし
たので、役所に問合せてみました。市街化調
整区域ですが、売買するのに問題はありませ
ん。しかし河川法に従い利用する義務があり
ます。将来において、有効的な利用方法は資
材置場が一番良いのでしょうか。格安にすれ
ば購入する人、借りる人がおられるかも知れ
ません。

　土地の所有者様とお話して、金銭的な事よ
り処分や利用できる事に重点を置き、約７５
坪の土地を１坪１万円を切る７０万円で売却
依頼を受けました。資材置き場として貸すと
きは月額３万円です。台風シーズンなどは注
意が必要な時もあるかと思いますが、一時的
な資材等を置くには格安です。
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同じ業界の先輩と仲良く！

　

ラ
イ
オ
ン
ズ
マ
ン
シ
ョ
ン
大
宮
指
扇

第
２
は
オ
リ
ッ
ク
ス
電
力
か
ら
供
給

を
受
け
て
い
ま
す
。

私
自
身
の
脳
動
脈
で
す
。

朝
鮮
人
参
に
似
て
い
る
と
言

う
人
が
お
ら
れ
ま
し
た
。

細
部
ま
で
ク
ッ
キ
リ
ハ
ッ
キ

リ
解
り
ま
す
。

→

事業の概要
（１）「大東元気でまっせ体操」とは
 自治会、老人クラブ、校区福祉委員会、自
主グループ等の地域団体が担い手となり、市
内在住の高齢者を集め、大東市オリジナルの
「大東元気でまっせ体操」「健口体操」等を
実施している。地域主体の介護予防の拠点を
つくることは、高齢者の活動性を高め、虚弱
化を防止することにつながっている。

（２）事業の広がり
　現在市内で活動している団体は108団体
月3回以上の開催が88団体、月2回以下の開
催が20団体で、実利用者数としては1,981
人（市内の高齢者人口の約7％に相当）に上
っている。

（３）実施頻度・規模・利用者アクセス
　　・利用者負担
　月2～3回、午前もしくは午後の2～3時間
で開催されている。会場ごとの利用者数は、
10～40人程度。会場への移動手段は徒歩、
歩行器、自転車、車椅子で送迎は行っていな
い。参加に伴う利用者の負担はない。

（４）利用者像
　ほとんどの会場で利用者の年齢、要介護認
定等の要件はない。そのため、利用者の中に
は認知症の人が参加している場合もあるし、
片麻痺のある人、骨折後や難病の人が参加し
ている会場もある。平均年齢は70歳代後半で
あり、男女比率は1対9で女性のほうが圧倒的
に多い。

　利用者の状態像でみると、元気高齢者から
要介護5の人まで幅広く含まれているが、二
次予防対象者が65％にのぼっている。中に
は、デイサービスと併用している人やデイサ
ービスをやめて地域の体操に参加している人
もいる。特に要支援者には地域包括支援セン
ターが積極的に「大東元気でまっせ体操」へ
の参加を呼び掛けている。

　西区にこのような活動をしている所があれ
ば是非教えて下さい。高齢者の方たちの役に
立ち、いつかは私たちも利用するはずです。
公園でラジオ体操をしたり、卓球などのスポ
ーツ、集会所などでの麻雀なども楽しいと思
います。

　土地の売却相談の中で、荒川の河川敷内の
土地のご相談を紹介します。指扇駅西側の荒
川の河川敷内に、住居があり住んでいる人が
おられますが、ご存じですか？

４.土地の売却相談！

４.格安の土地は河川敷内！

ご一緒させて頂いたシングルさん！

ネ
ッ
ト
で
信
書
の
追
跡
確
認
が
で
き
ま
す
！

河川敷の中には、ゴル
フ場をはじめグランド
・畑・倉庫・資材置場
などがあり、有効活用
されています。格安で
売り出した土地があり
ます。



　どなたでも利用する事が出来て、さいたま
市に住んでいる６０歳以上の人がお風呂に入
る費用が僅か１００円です。無料バスで出か
けてお風呂に１００円で入れるのです。なん
てお得なんでしょう。寒い冬に大きなお風呂
に入るとポカポカになります。

　会議室も使えますので、ご近所さん達と集
まってお茶会なども楽しいですね。朝早く出
かけて、テレビを見たり、持って行った本を
読み、お友達とお話して楽しい時間を過ごし
た後、ゆっくり風呂に入ると、自宅で掛かる
水道光熱費の事を考えると利用しなければ損
のような気がします。時間に余裕のある方は
送迎バスを利用して、いつでも出かけられま
すね。

　ホームページに詳しい説明がありました。
幼児から高齢者まで、幅広い人たちが楽しめ
る健康施設です。私の母も指扇駅前交番から
出ている無料バスに乗って、週に二度出かけ
るようになりました。。

　午後はいつもお風呂が混雑しているようで
すが、帰りのバスはアプローチの目の前に留
まるので、いつもホッペを真っ赤にして事務
所に顔をだし「行ってきましたよ」と声を掛
けて帰ります。母は、淡路島から埼玉に移り
住んでから1ヶ月ちょっとで、行動的に動き回
り、地元に馴染んでいます。

　高齢化社会が進む中で、自分自身の未来像
を描きながら、私にとっても母を通して生き
方を考える良い機会となっています。

　今回は、よく入居者の方から相談されるト
ラブルの中でも比較的多い「トイレのトラブ
ル」について書きたいと思います。トイレの
ご相談で特に多いのが「排水が詰まった」と
いうものです。ここで対処方法と予防法をお
伝えできればと思います。
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同じ業界の先輩と仲良く！

プ
ー
ル
・
ジ
ム
・
エ
ア
ロ
ビ
ク
ス
な
ど
が

楽
し
め
て
、
大
広
間
を
利
用
で
き
ま
す
。

自分の身は自分で守る
時代です。二重ロックに
したり、防犯性の高い鍵
への交換やセキュリティ
対策も重要です。

→

古い貸家でも、基礎や柱がシッカリしていれば建替
えるより修理した方がずっとお得です。大規模修繕
は新規に工事するより、ずっと技術が要るんですよ。
アプローチはプロ職人さんばかりです。

５.西楽園を有効活用！ 

　ここで河川敷について調べてみました。ス
ーパー堤防が工事中なので、参考になると思
います。荒川下流部は、そのほとんどが東京
湾の平均潮位よりも低い、いわゆるゼロメー
トル地帯となっており、洪水や高潮から都心
や周辺地域を守るために堤防が整備されてい
ます。

　高規格堤防は、現在整備されている堤防の
計画規模を超えるような極めて大きな洪水が
発生した場合でも、堤防が決壊することを防
ぎ、洪水の氾濫により沿川市街地に壊滅的な
被害を引き起こすことがないよう従来よりも
幅の広い堤防の整備を行う事業です。

　事業の実施にあたっては、お住まいの方々
への影響を少しでも軽減するために地域のま
ちづくりや土地利用転換等にあわせて実施し
ています。

　いつも指扇駅前交番の所に、たくさんの人
がバスに乗り込むところを見かけます。西楽
園に向かうのですね。６０歳以上になると入
浴料が安いと聞いていましたので、母と一緒
に見学に出かけました。

　受付に申し出て館内を見学しました。ジム
やプールがあり、たくさんの人が楽しんでい
ます。あちこちにゲームコーナーや休憩所が
あり、椅子に腰かけてテレビを見たり読書を
したり、寒い冬でもエアコンが効いたところ
で一日中くつろいでいます。

さいたま市健康福祉センター 西楽園
〒331-0074　さいたま市西区宝来60-1
電話：048-624-0486　

６.今月のリフォーム事情！ 
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その他
いろいろ
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圧が足りないために流す時の水流が弱いこと
が詰まりの原因となる場合もあります。

　タンク式のトイレでタンクに水入りのペッ
トボトルを沈めていたり、水圧の低い場所に
無理をしてタンクレストイレを取り付けた時
などに起こりがちなので、自己判断でタンク
に物を沈めたりせずに適正水量をしっかり確
保できるようにすることが大切です。

　異物を落としたなどの場合でない限り、ト
イレの詰まりは段階的に進行していくことが
ほとんどです。水を流した時に便器の中に溜
まる水の水位が低い、水流が弱い、水を流し
た時に異音がするなどは本格的な排水トラブ
ルが起きる前兆ですので、注意しましょう。

　最後に、今まで水道屋さんに排水に詰まっ
ていた原因を聞いてビックリしたものベスト
３を発表します。３位は、「割りばし」。２
位は、「レジ袋」。堂々の一位は、「雑巾」
です。皆さん、後で余計な費用が掛からない
ように、せめて気づいた時点で取るようにし
ましょう。

　そしてもし、注意していても詰まってしま
った場合には・・・安心してください。アプ
ローチへご相談いただければすぐに対応致し
ます。

　都内の不動産会社から「中古マンションを
買い取って貰えませんか？」と、ご相談を受
けました。アプローチは基本的に「仲介」の
立場ですので、物件の買い取りはしていませ
ん。相談を受けた中古マンションは「オーナ
ーチェンジ物件」でした。この場合の売却可
能価格を考えた時、ほとんどの場合利回り計
算で利益が出るかどうかでしか判断できませ
ん。

　今のゼロ金利政策では、銀行にお金を預け
ていてもお金は増えないので、利回りが低く
ても購入する人がいるかも知れませんが、建
物が古くなると、修理代の計算もしなければ
なりません。

　排水の詰まりとは、文字通り何かが詰まっ
ている状態です。トイレだけではなく台所や
お風呂などもよくご相談を受けます。昔はほ
とんどの家庭にスッポンと呼ばれる道具があ
ったと思いますが（スポイト、ガッポン、ギ
ュッポン、吸盤などの呼び方もある）、核家
族が増えていること、賃貸住宅ではわざわざ
買いそろえることもしない等の理由から常備
している家は少なくなっているように思いま
す。

　正式名称はラバーカップと言いますが、使
い方にはコツがあることを知っていますか？
上手に詰まりを解消するためのコツは、「静
かに押して、力を入れてグッと引く」だそう
です。あまり水が溜まっていない場合は、押
し付けたラバーカップが覆われるように水を
足してから行います。

　また、洗面台に使う場合には水の溢れを防
ぐ穴を雑巾などで塞ぐといいそうです。これ
でも詰まりが解消されない場合、物理的に原
因を解消する必要があります。水道屋さんは
ワイヤートーラーというワイヤー型の道具を
使って詰まりの
原因を取り除い
ていきますが、
２４時間サービ
スの修理業者な
どは便利な分、
費用が高額です
ので、緊急ではないのであれば当社にご相談
ください。

　次に予防法についてです。詰まりを引き起
こす原因となるものは色々ありますが、一番
多いのはトイレに流してはいけないものを流
してしまうパターンです。例えば、トイレッ
トペーパーを切らした時にティッシュペーパ
ーを使ったことがある人は多いと思いますが
見た目は近くても水に溶けにくいティッシュ
ペーパーはトイレに流してはいけません。
　
　また生理用品や紙おむつも詰まりの原因に
なります。一方トイレットペーパーやトイレ
用ペーパークリーナーはもちろん流してもか
まいませんが、一度に大量に流さないように
しましょう。携帯電話やペンなどをうっかり
落としてしまうなど異物も詰まりの原因にな
るので、小さなものでもすぐに拾うようにし
ましょう。

　また、猫用の砂などもNGなので、ペットを
飼っている家庭では気をつけてください。流
してはいけないものを流すこと以外では、水

　

ケーキが
美味しい

Ｌ
Ｅ
Ｄ
電
球
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少
し
高
い
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す
が
、
長
持

ち
し
ま
す
。
省
エ
ネ
助
か
り
ま
す
ネ
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ありますか？」とお聞きします。

超
小
型
電
気
自
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運
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し
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で
す
。
道
が
狭
い
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を
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る
に
は
ピ
ッ
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！

広い店内にたくさんの
種類の商品がズラリ！

【ﾘﾌｫｰﾑ部　岡山　貴紀】

プレゼント

ラ
バ
ー
カ
ッ
プ
を
無
料
で

貸
し
出
し
て
い
ま
す
よ

オール電化住宅が増
えている昨今。
ＩＨコンロは安全で
清潔で人気がありま
す。調理器具はＩＨ
コンロ用を使用！

こ
の
バ
ス
、

見
か
け
た
事
が

あ
り
ま
す
よ
ね
。

荒
川
の
土
手
向
こ
う

広
い
敷
地
・
綺
麗
な

教
習
所
で
す
。
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６.今月のお店紹介！
　　　セブンーイレブン大宮指扇店さん 

ガスコンロも最近は安全
になってきました。一定
温度になると「ピッ」と
音で教えてくれます。高
温になるとガスが消える
物もあります。

７.売買契約の中間省略！



　そんな
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大腸菌！

お盆休みに私が淡路島の両親の所へ出かけ、
孫のあやかちゃんと一緒に、畑に出かけて
大きな「カマキリ」を捕まえました。
虫かごを買って新幹線で大事に持って帰っ
て、岡山家で育てています。今は卵を産ん
でいます。近所の子供達も遊びに来て一緒
に成長を楽しんでいるようです。
辞典で調べたら「オオカマキリ」だとか。
「キング」と名付けました。

和室は落ち着きますよね

計
算
は
簡
単
！
で
も
・
・
・

　長男は静かで優しい。
次男は元気でウロチョロ
　仲の良い兄弟です！

岡山　貴紀

2.中間省略登記 第三者のためにする要件
　ＡＢ間の売買契約において、買主はＢであ
るが、所有権を取得する者はＣとする契約を
したとします。このような契約も有効です。

　Ａ→Ｂ→Ｃで、Ｂは所有権を取得しないと
いう契約である以上、Ａ→Ｃと直接移転登記
をするのが、物権変動の過程に忠実であり、
登記実務上も認められています。なお、A・B
・Cの関係当事者がその内容を把握している必
要があります。

3.Ｂ→Ｃ間の売買が他人物売買になりますが
　宅建業法違反になりませんか？
　平成19年7月10日に宅地建物取引業法施行
規則第１５条の６に第４号が追加。 現在は宅
建業法改正によって他人物売買が認められる
こととなりましたので問題ありません。

4.Ｂ（宅建業者）が瑕疵担保をＣに対して
　負う場合は？
　Ｃが所有権を取得できれば、必ずしも他人
物売買の条文の文言どおりにＢが所有権を取
得することを要件とはしません。 Ｂ・Ｃ間の
取引ではBが宅建業者であれば宅建業法上から
当然に瑕疵担保責任を負うことになります。
宅建業者Ｂは瑕疵担保責任の免責特約をする
ことができません。

　三月。暦の上ではもう春ですね。梅の花や
オオイヌノフグリが小さな花を咲かせ、春の
訪れを感じています。

　この春から我が家の長男もついに中学生！
進学先は県北一大きいマンモス中学校です。
まだ見ぬ広い世界に希望と不安を半分ずつと
いったところでしょうか。部活選びに夢ふく
らませている姿はなんともほほえましく、そ
んな姿に成長を感じます。

いつも一人づつお世話したり遊んであげたり。
優しいお兄ちゃん達にふたりは甘えています。

都
内
の
不
動
産
会
社
か
ら
見
る
と

こ
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
安
い
？

　相談を受けたマンションでは買い手を見つ
けるのでは容易ではありません。何しろ指扇
の中で一番価格の高いマンションですから。
自分で住むとなれば欲しい人はいるでしょう
が、難しいご相談でした。

　しかも今の時代ではほとんど行われていな
い「中間省略登記」を望んでいます。マンシ
ョンは賃貸中ですが、家主がすでに不動産会
社と売買契約を交わしています。その不動産
会社は登記せず、第三者に転売して利益を出
したい方針です。しかし購入したものの、な
かなか問い合わせが無いので、どこかに買っ
て貰いたいと相談してきたのです。

　そこでアプローチが「入居者様に購入しな
いか持ちかけてみましょうか？」という提案
をして、話を進めているところです。しかし
中間省略の売買とは、登記上の所有者と売主
が違うという事ですし、決済や引き渡し後も
買主様にも協力をお願いする事になります。
問題は山積みですが、入居者様に説明してご
理解頂きました。今後の経過はまた次の機会
にご報告いたします。

「中間省略登記」についてご説明します。
所有権直接移転（新　中間省略登記）
Ａ→Ｂ→Ｃと売買によって所有権が移転する
場合でＢが不動産業者の方を想定し解説。

1.中間省略登記は認められるのですか？ 
　原則としてＢは一旦所有権を取得した以上
Ｂ名義を経てＣへ所有権移転登記をしなけれ
ばなりません。ですからＢ名義に登記をする
必要があります。

　そもそも不動産登記制度は、物権変動の過
程を忠実に公簿に記録して、真実の物権変動
を公示するものだからです。ですが、契約上
Ｂが所有権を取得しない前提があればＢ名義
に登記をする必要がありません。

 

洋室はお掃除がラクチン

８．　　　　　　　　　　　



　とはいえ彼もじきに反抗期。悪態をつき、
すべてにいらつき、大人を倦厭する。・・・
どの親も通る道でしょうが、想像するだけで
きつい！これも成長の過程だ！とど～んと構
えていたいと思います。

　一、乳児はしっかり肌を離すな。
　一、幼児は肌を離せ手を離すな。
　一、少年は手を離せ目を離すな。
　一、青年は目を離せ心を離すな。

　これはアメリカインディアンの子育て四訓
からの言葉で、私が心にずっと留めている言
葉です。振り返ってみると子どもっていつの
間にか幼児になって、いつの間にか少年にな
っている気がします。

　ほんと、いつの間にか成長しているんです
よね。親がしてあげられる事は年々少なくな
っていきます。でも離すタイミングを逃さな
いよう、また、離すことができる関係を築け
るよう、いつも心に留めています。そして心
はずーっと離さず。

　話は変わりますが、皆さん
「肩甲骨はがし」ってご存知ですか？　　　
“肩甲骨”を“はがす”なんて恐ろしいネー
ミングですが、肩甲骨ストレッチが日課の私
は目を輝かせて食いついてしまいました。簡
単にご紹介しますね。

【効果】肩こり改善、姿勢矯正、
　　　　　　　　　　　　バストアップ
【方法】
①両手を肩にあてそのままヒジを大きく
　グルグル。前に５回・後ろに５回。

②両手を上にあげ、手の平は内側に向け、　
　そのまま腕をおろします。手の平を外側に
　向け肩甲骨をぐっと寄せるイメージで。　
　×１０回

③腰に掌を外側に向けた状態で添えて、両肘
　を背中の後ろでつけるような気持ちでパタ
　パタとさせます。×１０回
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12.　

タヌキ・モグラ・ネズミがいたよ！

....................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................

～１月５日
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【スタッフ日誌】

④最後に①を1セット。
　名前がちょっと怖いけど、単に肩甲骨を動
　かしてストレッチすることを肩甲骨はがし
　というようです。

　道具もいらず座りながら　簡単に出来て、
かなりすっきりします。ちょっとひと休みの
リフレッシュに試してみてください♪

　あと数週間で桜も咲きますね！季節の変わ
り目は体調も崩しやすいです。ご自愛くださ
い。それではまた。

　大久保です。
　近頃、猫の飼育がブームだと聞きました。
爬虫類や両生類の飼育も流行しているらしい
です。ヘビやトカゲ、カエルなど…。

　泣き声も少ない静かな生き物で、ゲージの
中で飼うので部屋が汚れることもなく、餌を
あげるのも数日に１回など、一人暮らしでも
飼いやすいことも人気の理由の１つ。微妙な
表情やしぐさが可愛らしくて癒されるそうで
女性で飼う人が急増しているそうです。

　ペットを飼う人が増える一方で、飼い主の
無責任な理由で不幸になってしまうペットも
増えているようです。ペット不可の賃貸物件
で内緒で飼っていたり、猫や犬でないからと
許可を得ずにペットを飼っているといろんな
問題が危惧されます。

　周りの住民の方々や家主様に迷惑がかかる
ことや、退去しなくてはならなくなったり、
ペットを手放さなければいけなくなったとき
引き受け手がいなかったら…

　入居前に一度ご確認があると、そのもしも
の問題の発生を防げると思います。ペットも
飼い主も、幸せに暮ら
せる生活のお手伝いが
できたらなと思いまし
た。

双子ちゃん、１歳３か月となり靴を
履いて外を歩けるようになりました！

今月のレシピは
≪豆乳味噌うどん≫
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