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１.若い世代の部屋探し増加！

２.ｻﾌﾞﾘｰｽでﾄﾗﾌﾞﾙ続出！

３.認知症の第一人者！
４.合意更新と法定更新！

今月の『トピックス』

さいたま市西区宝来１717-5
http://yamatokun.info/

■営業時間１０～１９〒331-0074

mail info@yamatokun.com

■定休日　毎火曜

 

  

５.駅前の信号が変更！

６.今月のﾘﾌｫｰﾑ事情！

７.ほほえみ日記！

　

岡山 貴紀

西区不動産専門店・賃貸・売買・リフォーム・保険・法律相談・トラブル相談etc.

株式会社アプローチ

お客様ご相談窓口　０１２０－２４１－０６０

住まいの情報ステーション

売 買　　 賃 貸
管 理　 リフォーム
保 険　 法律相談

古き良き時代の思い出！
カメラのナガオさんに相談して
41年前に撮った８ミリビデオ
テープをＣＤにして頂きました。
その時に1歳だった娘と42歳で
お婆ちゃんになった母の姿もあり
ます。若かった自分の姿を見ると
本当に懐かしいし嬉しくなります。

　４月になり、春の陽気が感じられるように
なってきました。今年の桜は例年よりも少し
早めに咲きましたが、春分の日に雪が降るな
ど、不思議な天候に振り回されたような印象
でした。我が家の子供たちも風邪をひいたり
して、体調管理が難しいのも季節の変わり目
の特徴かもしれませんね。

　今年の春の引越しシーズンですが、お客さ
んの流れに特徴がはっきりと出たような気が
します。ファミリータイプの動きが鈍いのは
ここ数年言い続けていることで、やはり今年
も変わらず動きが少なく感じました。ファミ
リーで部屋探しをしているというお客さんが
ほとんどいない状況は、増税前の建築ラッシ
ュからずっと続いていることです。

　ファミリータイプの物件では、この数カ月
で退去するお客さんもいませんでした。今後
もし増税された時に規模は違えど同じような
建築ラッシュが訪れた場合、さらに数年単位
でファミリータイプの賃貸物件は需要が無く
なると考えた方が良いのかもしれません。

　そう仮定したとすると既存のお客さんにい
かに長く住んでもらえるかという部分に、よ
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岡山佳代子

TEL048-621-1300/FAX048-621-1301

１.若い世代の部屋探し増加！　 り一層気を遣うことが大切になりそうです。
２人、もしくは３人で住むのに適した２ＤＫ
や２ＬＤＫの物件については、ここ最近の中
ではお客さんが増えたと思います。

　これは今年になって感じた変化でもありま
す。ここ数年ではカップルや新婚さんの部屋
探しが非常に少なかったこともあり、こうい
った若い層が動く状況というのは良いことだ
と思います。

　はっきりと違いを感じたのは、単身者用の
物件です。単身者用物件というのは毎年コン
スタントにそれなりの需要があるものですが
探している条件の理想が年々高くなってきて
いると強く感じています。

　以前は少ないながらも「バス・トイレが一
緒でも気にしない」、「少し部屋が狭くても
大丈夫」、「幹線道路沿いでも気にしない」
というお客さんはいましたが、ここ最近はそ
ういった妥協をしない傾向を強く感じます。

　おそらく、インターネットの普及により様
々な情報を入手したうえで部屋探しをするよ
うになったことが１つの要因だと思います。

岡山 貴紀

アプローチが仲介している特選物件のご紹介！

２.相続対策セミナーに参加！　

1.6.岡山貴紀
7.　岡山志保
他　岡山佳代子

【編集】

【ネコちゃん快適生活グッズ設置】
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若者嗜好のﾃﾞｻﾞｲﾝ
毎日楽しく明るく
生活できますネ

【高木売地】2295万円
さいたま市西区高木
西大宮駅　徒歩16分
土地面積　176.45㎡
　　　　　 53.38坪
市街化調整区域
建蔽率　　６０％
容積率　２００％
建築条件なし
更地渡し・再建築可！
北公道6ｍに12.5ｍ面す
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　2016年秋以降、相次いでR不動産を相手取
り訴訟を起こしているのは、そのR不動産で
新築物件を建てサブリース契約をしているオ
ーナーたちだ。

　R不動産の業績が悪化したり、万が一倒産
したりということになれば、損害を受けるの
もまた彼ら。本来「共存共栄」すべきはずの
ビジネスパートナ—だが、なぜ訴訟沙汰にな
ってしまったのか。

　R不動産をめぐる訴訟…「
　　　　　　長時間の恐怖の交渉」も
（１）契約10年間は家賃固定という契約に
　　もかかわらず、7年目には16％の減額を
　　余儀なくされた
（２）家に上がり込み、長時間の恐怖の（家
　　賃減額）交渉があった
（３）契約時、担保として設定していない土
　　地がいつの間にか担保に入れられてしま
　　った

　全国のR不動産物件のオーナーに対する調
査の結果報告書にはこんな文言が多数並ぶ。
オーナーたちによる会社への信頼は、もはや
無くなってしまっているのだろうか。オーナ
ーの一部は、R不動産に対していくつもの訴
訟を提起した。

　Ｒ不動産に対する訴訟の内容は、大きく3
つに分けられる。家賃減額に対する訴訟、付
随のメンテナンス契約（家具家電、建物）に
関する訴訟、プロパンガス工事代金に関する
訴訟だ。

　そのうちの一つ、家賃減額に対するものは
2017年の2月、名古屋地裁半田支部に提訴
された。訴状によると、原告である男性オー
ナーは2005年、R不動産が提案した2階建
て軽量鉄骨造のアパートを建築し、その物件
について賃貸借契約を締結。

　当初の家賃額は月額約78万円だった。こ
の際、このオーナーは「賃貸借契約期間の30
年の間、一括借り上げによる家賃は減少しな
いと説明を受けた」と主張している。

　しかし、2011年、R不動産側が「リーマ

ネットで物件を探すとき「町名・駅・地図」など
から希望物件を選べるので便利な時代です！

現に、「一人暮らし、後悔」などと検索した
だけでたくさんの記事やまとめサイトが出て
きます。

　若い世代がこういった情報を前提に部屋探
しをしていると考えると、色々なことにつじ
つまが合います。少しでもマイナス的な要素
がある物件は、不動産会社で提案される前か
ら、すでに除外対象になってしまっているの
です。

　このように、数年変わらずに似たような状
況が続いているとしても、実際に現場でお客
さんを見ている立場としてはその中での些細
な変化も気づくことができます。必ずしも悪
い変化ばかりというわけではありませんが、
状況は確実に変わってきています。需要側が
変化しているのに供給側が変わらなければ、
賃貸市場から取り残されてしまうことは明白
です。

　今後も些細な変化にアンテナを張って、皆
さんに有意義な情報をお伝えできるようにし
ていきたいと思います。

　ネットの不動産投資新聞を見ますと、アパ
ートを建築しサブリースで家賃保証を受けて
いる家主様が、大手管理会社を相手にたくさ
ん裁判を起こされている現実がありました。

　どの地域に限らず、日本のいたる所で家賃
保証額を減額されて不平不満を口にする家主
様や、本当は管理会社を変えたいのにきつい
縛りがあって一時的に家賃が入らない時期が
発生するので、辞めるに辞められないとご相
談を直接お聞きします。しかしここまでひど
い状況とは・・・。

　バブル期にもたくさんのアパートが建築さ
れて、金融機関が建物の担保価値以上に融資
したケースでは家主様が破綻して破産まで至
った方もおられました。不動産を保有して管
理し、維持継続するのは実は難しいのです。

　楽待「不動産投資新聞」には、家主様に是
非目を通して頂いて今後のアパート経営の参
考にして頂きたい事がたくさん書いてありま
す。ご一読下さい。

・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・
　現在、大手不動産会社「R不動産(仮称)」を
めぐる複数の裁判が行われている。

２.サブリースでトラブル続出！
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　しかし、2011年、R不動産側が「リーマン
ショックの影響で経営不振となり、家賃の減
額に応じてもらえなければ倒産の可能性があ
る」などと説明。オーナーはその申し出に応
じ、月額で約10万円減の約68万円の家賃と
なることに合意した。

　ところが、R不動産の業績の回復後も家賃額
が戻らないことからオーナーは交渉を開始。
今回の訴訟では、交渉を開始した2016年7月
から2017年2月までの差額分約81万円の支
払いと、当初の家賃への増額を求めている。

「家賃減額がない」は幻想だった
　R不動産の物件オーナーの一部で作る「Rオ
ーナー会」の前田和彦代表は「もともと、契
約した時に示された事業計画書や長期計画書
では、1年目から30年目まで、家賃がまったく
変わらないシミュレーションになっていまし
た」と話す。

　ほかにも、「（一般的なアパート経営では
家賃が下がるが）R不動産なら30年間家賃は
下がらない」といったパンフレットも見せら
れて説明を受け、さらに契約書には「当初10
年間は（家賃が）不変とする」との文言も記
載されていたといい、「我々はR不動産を信用
していましたよ。これらを見せられたら、だ
れでも家賃は変わらないと思うじゃないです
か」

R不動産のサブリース契約のパンフレット

　オーナー側の言い分は至極当然に思える。
しかし、法律上は、「30年間家賃は下がらな
い」などの文言は無効となってしまうのが現
実だ。それは、「契約の条件にかかわらず、
家賃の増額減額を請求できる」と借地借家法
３２条で定められているためである。

　借地借家法は、基本的に「賃借人(入居者)保
護」の性格が非常に強い。サブリース契約で
は業者側が賃借人となるため、「家賃減額し
ない」という文言は無効となってしまう。
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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.土地の売却相談！

　前田氏は「まるで詐欺です。家賃は下がら
ないという資料を見せて説明されれば、初め
て賃貸経営を行う人が多いオーナーは信用し
てしまう。全国区で大々的にやっている企業
が、こんな詐欺まがいのことをやるなんて考
えるわけがないでしょう」と憤る。

　前田氏らオーナーもすでに借地借家法を知
り、「家賃減額しない」は幻想だとわかって
いる。「契約書が無効になるなんて、夢にも
思っていませんでした…」との言葉が口をつ
いた。

　ただ、オーナー側には反論もある。それは
2003年10月21日に、別のサブリースをめ
ぐる訴訟で下された最高裁判決だ。この判決
では「（相当家賃額の判断にあたっては）収
支予測にかかわる事情、銀行借入金の返済予
定にかかわる事情を十分に考慮すべき」とさ
れている。

「この判決の内容を簡単にいうと、サブリー
ス家賃を決める際には近隣の家賃相場と合わ
せる必要はなく、かつ収支計画や融資返済に
影響が出るような家賃の決め方をしてはいけ
ない、ということです」（前田氏）

　前田氏は次のように解説する。「今回の訴
訟におけるR不動産側からの反論として『周
辺の近隣家賃相場を説明して減額に応じても
らった』と担当者が話しています。しかし、
最高裁判決を考えればこうした家賃の決め方
は不当ですし、そもそもR不動産側は周辺相
場の説明なんてしていません。そういった資
料も残っていない。40人以上のオーナーがそ
う証言しています」

全国にいる「ヤクザまがいの交渉」被害者
　前田氏は、R不動産のこうした家賃交渉に
ついて「非常に問題がある」と指摘する。こ
うした減額交渉があったと話すオーナーはほ
かにも全国各地にいるという。

「深夜に及ぶしつこい減額交渉で『倒産しそ
うだ』と泣きついたり、『倒産したら自分で
経営できるのか』と威圧したり、また、営業
マンの格好もサングラスをかけて、首元にタ
オルを巻いて、カタギとは思えない風貌だっ
たそうです。家に上がり込んで、机をたたい
て『減額しないと裁判で訴える』と言われた
人もいました」

　彼らはこうした交渉で減額を迫られ、契約
後5年で1部屋3500円減額されたり、契約

一人でも気軽に
行けるお店です
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っています。少子高齢化・物件の過剰を考え
ると今後の賃貸市場が心配です。

　家主様となった限りは事業主となり、事業
に関するリスクを負う事になります。子供た
ちの為に資産を残そうとする素晴らしいお考
えは理解できます。しかし、将来の為に積み
立てて置く費用も考えておきましょう。

　例えば、建物が古くなったら建物解体費用
が掛かります。賃貸の入居者がいれば明け渡
し費用が発生する場合もあります。相続税が
掛かる時、別の不動産を処分する方が多いで
すが、相続後に売却する時に難しい問題が発
生する場合もあります。前もって必要な諸費
用分を現金に換えておくことも検討しましょ
う。

　高齢化に伴い、認知症の人は７年後に700
万人、高齢者の5人に1人が発症すると予測
されています。そんな中、認知症医療の第一
人者で認知症を鑑別する「長谷川式簡易知能
評価スケール」を開発した医師の長谷川和夫
さんが昨年自身が認知症であることを公表し
ました。

　今日が何月何日か、
日めくりカレンダー
で確認しても納得で
きなくて何回も確認
したのが始まりだそ
うです。自分はアル
ツハイマーではない
かと思ったとのこと
でした。

　昨年11月、弟子
の病院でＭＲＩ、心
理テストなどして「嗜銀顆粒（しぎんかりゅ
う）性認知症」と診断されました。嗜銀顆粒
という物質が脳に増えて物忘れなどの症状が
出るが、進行が遅いのが特徴です。

　認知症の人への接し方について「目線を同
じ高さにしたほうが良い。認知症だからと言
って、特別な待遇はしない。軽蔑しない、敬
遠しない」とのことです。

　長谷川さんはこれまでも、認知症の人を尊
重し中心に置く「パーソン・センタード・ケ
ア」を提唱し大切にしてこられました。

　自身の体験を持って実感したと言います。
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同じ業界の先輩と仲良く！
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後6年で1部屋6000円下げられたりした人
がいたと前田氏は明かす。

　前田氏によると、現在は契約書に「家賃が
不変である」との文言はないのだという。R
不動産に事実を確認しようと楽待編集部では
取材を打診したが、R不動産側からは「既に
訴訟となっており、個別のご回答は控えさせ
て頂いております。当社と致しましては、裁
判にて正当性を主張して参ります」との返答
のみだった。

　10年未満で家賃減額をさせられたオーナ
ーの訴訟は、今年半ばにも判決が出される見
通しとなっている。結果がどうであれ、サブ
リース契約に対する社会的な関心が高まるこ
とが予想され、今後の不動産投資市場への影
響も大きいだろう。

　前田氏は「我々は本来和解したいと思って
います。ライバル会社とやりあっているなら
まだしも、オーナーとサブリース会社が訴訟
沙汰なんてダメ。共存共栄すべきだと思いま
す」と語る。

　しかし、R不動産をめぐる裁判やオーナー
の不満は、以上のような家賃減額にとどまら
ない。「R不動産は、オーナーとのサブリー
ス契約を無理やりに打ち切り、その上入居者
を引き揚げさせる」と告白するオーナーもい
る。

　なぜこうした事態に陥るのか。R不動産の
「終了プロジェクト」と、実際に入居者を一
斉に失い、全空となった物件を購入して再生
させたオーナーを取材。その再生過程からは
R不動産物件の問題も見えてきた。
・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・

　率直な気持ちをお伝えするため、管理会社
の名前だけ伏せて、そのまま家主様の発言を
掲載させて頂きました。不動産の業務をしな
がら常に不安に感じていたことが徐々に広が

エアコンのコンセント・・オフシーズンは抜いておく

市
街
化
調
整
区
域
の
土
地
に
家

が
建
て
ら
れ
る
ま
で
、
い
ろ
い

ろ
な
工
程
が
必
要
で
す
。
費
用

と
時
間
が
掛
か
り
ま
す
が
、
無

事
に
契
約
出
来
て
一
安
心
で
す
。

エクセルの集計表は下記をご参照ください

４.確定申告（医療費控除）！

佐知川の墨谷工務店さんのゴルフ
コンペに参加させて頂き、新ペリ
でなんと準優勝！ラッキーです。
そしてキャディバッグを頂きまし
た。ゴルフをしていて本当に良か
ったと思いました。

横
断
歩
道
を
渡
っ
て
い
て
も

危
険
を
感
じ
る
時
代
で
す
。

ま
し
て
危
険
な
道
路
を
横
断

す
る
の
は
自
殺
行
為
で
す
。

本
人
の
生
活
は
も
ち
ろ
ん
、

家
族
も
金
銭
面
な
ど
の
負
担

が
増
え
て
犠
牲
に
な
り
ま
す
。

５.いま桃月園がおもしろい！

３.認知症の第一人者！



と言った感じで次々に連想するのも楽しくで
きます。

　３文字クイズ（食事に関するものを3文字
で言ってくださいなど）や国当てゲーム（闘
牛といえば？）

　高齢者のかたでも簡単すぎるとつまらない
という方もいますのでクイズの種類を工夫し
て超かんたんなものからやや難しいものまで
混ぜるとみんなで盛り上がります。

・犬は英語で何でしょう？
・猫は英語で何でしょう？
・ではキリンは何でしょう？

　ネタが乏しくなったら「しりとり」で遊び
ましょう。

　先日、更新手続きが遅い方に催促の電話を
しましたら一方的に「自動更新にします。契
約は法定更新されるので問題ありません。」
と言って一方的に話をしますので「この契約
は更新手続きをすると家主貸主で合意して契
約を締結しているのですよ。早く更新して下
さい。」と話しても聞き入れてくれません。

　そこで合意更新と法定更新の違いについて
調べて、文面を借主様にお届けしました。し
かしご自分がいかに法律を知っているか、弁
護士を通じて話をするなどと言って聞きませ
ん。逆に、弁護士さんを入れて頂いた方が手
続きについて理解されるでしょう。

　少し時間が掛かりそうで、心配な事があり
ます。保証会社と火災保険の手続き期限が過
ぎている事です。火災保険については万一の
事故があった時の自己負担を説明しました。
近いうちに引っ越しするようなお話もありま
したが、更新料については家主様と相談する
場合もあります。何でも話してくださればよ
いのですが、家主様に確認したところ家賃が
遅れているそうです。

　更新手続きをしないというのは、更新手続
きの費用が出来ないという事でしょう。賃貸
の借主様には毎月の収入で目いっぱいの生活
をされている方も多いです。急な出費があっ
たり病気になって働けなくなったらどうする
のでしょう？
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同じ業界の先輩と仲良く！

→

４.合意更新と法定更新！ 

「デイサービスに行ったほうがいいですよ」
と患者さんに言っていた自分が今度はデイサ
ービスに行くことになったそうです。週一回
通っていますが、午前中に入浴があって、ス
タッフが体を洗って、お風呂に入れてくれま
す。いかにスタッフが訓練を受けて一人一人
の情報を持っているかが、ケアで大事なのが
その仕草や言葉でわかります。

「みんなが尊い存在」
　認知症と診断されたこれからの人生につい
て「他の人からの支えを受けなければ何もで
きない。そういう気持ちを持ってお願いしな
がらやっていく」と静かに話されます。

　最近、私の母の物忘れが多くなり認知症が
気になるので、こういうニュースが目に留ま
ります。でも私もどんどん忘れることが増え
てきて「昔はこうではなかったのに」と思い
ますと、誰でも平等に年を取っていると認識
します。そして母を見て未来の自分を当ては
めたりします。

　母の日課は「週に２度デイサービス・週に
３度西楽園でお風呂・土曜日は毎週カラオケ
・合間に仕事の手伝い（DM発送）」など、忙
しいです。それ以外に最近は自宅で水彩画を
描いています。認知症予防の為に計画を立て
て実行しています。86歳まだまだ元気です。

　デイサービスでよくされていますが、高齢
者向けの脳トレとしてはツールに頼らないで
できるクイズが手軽で有効です。

例えば
1）今日は何日ですか？
2）今日は何曜日ですか？

1）昨日の晩御飯は何を食べましたか？
2）今朝は何を食べましたか？

記憶に関するクイズや連想ゲームなどもあり
ます。
赤い色はなに？
 （トマトと答えたらトマトはいつ採れる？）
 （夏と答えたら夏といえば何を思い出す？）

ひ
孫
た
ち
と
遊
ん
だ
り
、
本
を
読

ん
で
あ
げ
る
の
が
楽
し
み
で
す
。

ひ
孫
た
ち
の
将
来
に
と
っ
て
も
世

代
超
え
の
付
き
合
い
は
大
切
ね
。

賃貸管理業務

任
意
売
却
の
依
頼
を
受
け
た
物

件
は
、
シ
ス
テ
ム
キ
ッ
チ
ン
・

オ
ー
ト
バ
ス
・
ト
イ
レ
二
か
所
。

網膜に穴が開いて、視力がどんどん下がり
視力が一挙に1.0から0.3まで下がりました。

年
明
け
か
ら
一
戸
建
貸
家
の

契
約
が
続
い
て
い
ま
す
。
今

年
は
フ
ァ
ミ
リ
ー
タ
イ
プ
の

物
件
が
期
待
で
き
そ
う
で
す
。

売
買
・
賃
貸
・
リ
フ
ォ
ー
ム

お
任
せ
く
だ
さ
い
。

６.賃貸物件の設備！

盆栽好きの方には
何時間でも観賞で
きそうです

店内で食事やアル
コールを頂きながら
盆栽の学習します

６月２４日　BON祭イベントがあります！

４月から自転車も保険に加入
しなければなりません。自転車
事故でも死亡事故が発生してい
ます。小さなお子さんにも交通
ルールを教えて、自転車保険に
加入しましょう。火災保険など
で賠償金が出るケースもござい
ますので証券をご確認ください。

物件を探すときに重要視する設備・人気順

５.指扇駅北口コンビニオープン！

５.売買+賃貸+リフォーム！　　　　　　　　　　　　
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岡
山　

志
保

　

　法定更新で注意が必要なのは、期間の定め
がない契約となるため解約通知の期限が３カ
月前になることです。通常の契約では解約通
知は１カ月前までとういうのが一般的なので
３カ月前までに通知をするというのは入居者
にとっては不都合になる可能性もあります。

 ２．条件の変更は不可
 　契約内容がずっと変わらず継続していくこ
とになるため、家賃の交渉や条件の改善など
ができなくなります。長く住んでいると更新
時に家賃の値下げ交渉などできる場合もあり
ますので条件が変わらないことのデメリット
も十分理解しておきましょう。

 　更新手続きを忘れていたり、家賃の値上げ
や条件変更により双方の合意が得られないま
ま契約が満了を迎えてしまうなど、さまざま
な理由で法定更新になるケースがあります。
理由はどんなものであれ、契約期間を過ぎて
更新の手続きが完了していない場合は、強制
的に法定更新になりますので十分注意が必要
です。

 

法定更新はおすすめか？
　法定更新は、もともとは大家さんの都合な
どで、落ち度のない入居者が突然退去を求め
られることなどがないよう、入居者を保護す
るためにつくられた制度です。

 　更新料はかからなくなりますが、引越しの
３カ月前までに退去通知をするというのは入
居者にとってはデメリットになっています。
また、大家さんとの関係もよくないものにな
ってしまう可能性も高いです。メリットとデ
メリットを考えると、法定更新を選択するの
はあまりおすすめできません。

　それよりも重大な問題が発生します。2年毎
に契約書を作成してなければ、借主様の現況
確認や保証人様の存在が解らなくなります。

　ここで更新について説明させて頂きます。
賃貸契約の更新には合意更新と法定更新があ
ります。合意更新とは一般的な契約更新のこ
とで、大家さんと入居者、双方の合意のもと
で更新の条件を確認し契約を更新する手続き
を行ないます。

 　これに対して法定更新とは、双方の意思確
認や更新手続きを行わないままでいると、法
律で自動的に契約が更新されることです。 
まず、法定更新にはどんなメリットがあるの
でしょうか。
 １．手続きが必要なくなる
　借地借家法の規定では、契約の期間満了後
も住人が家賃を支払って住み続けている場合
には、自動的に契約が更新されたものとして
扱うことになっています。賃貸契約満了の１
年前から６カ月前までに大家さんから契約を
更新しないという通知がない場合は法定更新
となり、特に更新手続きをしなくても自動的
に賃貸契約が延長されることになっているの
です。

 ２．更新料の支払いがなくなる
　法定更新が成立すると、それ以降は期間の
ない賃貸契約となります。したがって通常２
年ごとに更新がある場合にかかる更新料を払
う必要がなくなります。

 　しかし、契約書に『法定更新の際にも更新
料を支払う』という記載がある場合は支払わ
なければいけません。ただし、法定更新は期
間のない契約になりますので法定更新になっ
た時にだけ適用され、それ以降は何年たって
も更新料の支払義務は発生しません。

 ３．法定更新が適用されないケースも
　定期借家契約など、契約で定めた期限がく
ると契約は終了する契約の場合は、法定更新
が適用されません。定期借家契約のメリット
は、問題のある入居者に居座られても大家さ
んは毅然と対応することができるということ
です。問題のない入居者はそのまま更新でき
るうえに、快適な住環境を守ることもできま
す。

 　また契約に『更新手続きをしない場合は同
条件で契約を自動更新する』と記載がある場
合は、更新手続きをしなくても法定更新には
ならず、今と同じ条件で契約が更新されるこ
とになります。手続きをしなくても法定更新
にならないケースもあるので、契約書で更新
についての記載を確認しておきましょう。

法定更新のデメリットと気をつけるべきこと
１．解約通知期間が長くなってしまう

ひまわり歯科クリニックの
鈴木院長は3人のお子さんの
父親です。小さな子供さんか
らご高齢の方まで、幅広い年
齢層の患者さんが通われます。

ありますか？」とお聞きします。

単身者用物件で、こんなに設備が充実しています。

５.賃貸保証会社・生活保護！　　　　　　　　　　　　

指
扇
駅
前
商
店
街
に
面
す
る

ス
ー
パ
ー
ラ
イ
フ
斜
め
左
に
、
家
計
に
優
し
い

１
０
０
０
円
カ
ッ
ト
の
お
店
が
オ
プ
ン
し
ま
し
た
。

自
分
好
み
の
ヘ
ア
ー
ス
タ
イ
ル
を
お
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え
く
だ
さ

い
。
ゆ
っ
た
り
し
た
店
舗
で
、
待
っ
て
お
ら
れ
る

と
き
は
雑
誌
も
読
め
ま
す
。

気
付
い
た
時
は
も
う
遅
い
！

死
亡
事
故
を
起
こ
し
た
ら
一
生
が
メ
チ
ャ

メ
チ
ャ
に
な
り
ま
す
。
苦
労
し
て
歩
ん
で

き
た
大
切
な
人
生
が
ア
ク
セ
ル
と
ブ
レ
ー

キ
の
踏
み
間
違
え
で
無
残
な
人
生
と
化
し

て
し
ま
い
ま
す
。
自
信
が
無
く
な
っ
た
ら

運
転
免
許
返
納
し
ま
し
ょ
う
！

きれいな部屋に住むか？
お金を貯めるか？
あなたはどっち？

四
十
一
年
前
の
８
ミ
リ
テ
ー
プ
が

Ｃ
Ｄ
と
し
て
復
活
し
ま
し
た(

私
と
娘)
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とになる場合を「NG」として解説します。

　例えば「壁に画鋲をさした」という場合は、
どのように判断されるのでしょう。基本的には
「ポスターなどを貼るために数カ所さしたとい
う程度ならOK」。ただし「画鋲の穴が何十カ
所も残っている、ネジやクギなどの大きな穴が
残っている場合などは、入居者の負担」となり
ます。

　つまり、通常使用の範囲内であれば「ＯＫ」
入居者の過失・故意により壁紙の張り替えなど
が必要になってしまうと「ＮＧ」ということに
なります。この考え方に基づいて、OK・NG
の例を見てみましょう。

①壁に画びょうを刺した
　　⇒通常の範囲内ならＯＫ
②壁にネジを刺した
　　⇒壁紙の張替を要する大きな穴はＮＧ　　
　　エアコン取付跡は通常使用なのでＯＫ
③壁が日焼けした⇒通常使用の範囲なのでＯＫ
④壁のテレビ裏が黒く汚れた
　　⇒通常使用の範囲なのでＯＫ
⑤壁がタバコのヤニで汚れた
　　⇒クリーニングで落ちない酷い汚れはＮＧ
⑥壁に落書きをした
　　⇒クリーニングで落ちない酷い汚れはＮＧ
⑦壁に傷をつけた
　　⇒壁紙の張替を要するのでＮＧ
⑧床にペットの糞尿が染みついた
　　⇒床材の張替を要するのでＮＧ

「故意」でも「過失」でもないけれど、汚さな
いように注意するとともに、汚れたらすぐに清
掃をすることも「通常使用」の範囲に含まれる
ことがあります。これらができていないことに
よる劣化や汚損は、入居者負担と判断されるケ
ースもあると考えたほうが良いです。

　法律では入居者が「室内の管理者」という扱
いになります。アパートの管理と聞くと、定期
的な清掃やゴミ出し、整理整頓などの仕事を思
いつきますが、室内の管理者である入居者はそ
れと同じことをする法律的な義務があります。

保証会社は「契約が切れたら保証は終わり」
という取り決めがあります。家賃の督促など
をお願いする場合は必ず契約書が必要になる
のです。

　個人間の契約で期限が過ぎている家主様、
不動産会社が更新できない状況になって放置
されている家主様、どのようなケースでもご
相談下さい。家主様の諸事情で家主変更にな
った場合は借主様が困られます。また、アパ
ートを途中で売却する場合などは完璧に更新
していなければ買って貰えないケースも出て
きます。

　指扇駅南口のロータリーの出入り口信号が変
わりました。信号機を新しくしただけかと思っ
ていましたが、いざ渡ろうとしたときに信号が
青に変わらなくて慌てました。信号機を工事し
たところに文句を言おうか、危険だから交番に
相談しようかと思ったくらいです。

　しかし「ボタンを押してください」とアナウ
ンスされて押してみると車がすべて止まってい
ます。いちいちボタンを押さないと渡れない横
断歩道ですが、全
国的にこの「歩車
分離式信号」に変
更しているという
のです。歩行者用
信号が青になって
も、進行方向の車
両用信号が青にな
るとは限りません。

　３月の引越しシーズンでは、新規契約も多い
ですが退去による原状回復工事も同様に多くな
る時期です。そして、新規契約時に原状回復の
範囲についてよくご質問を受けます。このやま
と君便りは貸主、借主双方のお客様に読まれる
ので、ここで曖昧になっている部分について共
有していただければと思います。

　ＳＵＭＯ（スーモ）が運営しているサイトに
載っていた記事が、当社の考え方とほぼ一緒だ
ったので少し引用しながらご紹介します。

　そもそも退去時の精算は、入居時に預けた敷
金の中から、ハウスクリーニング代などの原状
回復費を引いて、残額を返金するというのが一
般的。ここでは、定額のクリーニング費で済む
場合を「OK」、それ以上の費用を負担するこ

一緒に住もう

中
学
３
年
生
に
な
っ
た

お
兄
ち
ゃ
ん
は
、
益
々

父
親
そ
っ
く
り
に
！

６.今月のリフォーム事情！
【ﾘﾌｫｰﾑ部　岡山　貴紀】

７.アプローチの新年会！

ネコちゃんも
私も嬉しい
楽しいお部屋
レセーナ指扇

５.駅前の信号が変更！

「歩車分離式信号」



　汚れたら掃除をする、ジュースをこぼした
らきちんとふき取る、換気をしてカビが生え
ないように気を付けるなど、そういった管理
義務をしなかったことで生じた費用が原状回
復負担になります。

　逆に、生活するうえで当然必要だと考えら
れるものについては、通常使用の範囲という
ことで負担にはなりません。家電製品による
壁の黒ずみ、時計やカレンダーをかけるため
の穴などです。

　双方が合意して一緒に作り上げるのが契約
です。片方があまり自己都合ばかりを主張す
るようなケースだと、訴訟問題まで発展しか
ねません。そうならないために仲介会社が契
約時、解約時に間に入ることが重要です。わ
からないことがあればいつでもご相談くださ
い。

　今年も桜の季節がやってきました。
桜満開！お花見しましたか？
熊谷の土手の桜が『関東の行ってみたい桜名
所第１位』に選ばれ、例年よりだいぶ賑わっ
ています。

　熊谷桜堤は約２kmにわたり約500本のソ
メイヨシノの桜並木。桜のトンネルをくぐっ
たり、土手の上から見下ろしたりと多彩な楽
しみ方ができるのも魅力です。桜並木のふも
とには菜の花が咲き誇り、春の澄んだ青空と
桜と黄色い菜の花のコントラストはとっても
綺麗で、思わず「ほおーーっ」と息がこぼれ
ます。

　春の陽気が続き、娘達は春の野花に夢中で
す。ポカポカ暑くてほっぺを赤くしながら、
小さな手にいっぱいのタンポポをにぎりしめ
る姿は本当にかわいく癒されます。

　ふたごの娘達も３歳半になり、この頃聞き
分けが良くなって来て成長してきたなぁ～。
と思うこともたくさんです。しかしまだまだ
イヤイヤ期に逆戻りして、こっちが泣きたく
なることもたくさんです。行ったり来たり。
そうやって少しずつ少しずつ成長していくん
ですよね。

　冬から春への季節の変わり目のように、暖
かくなったりまた寒くなったり。そんなのを
繰り返しているうちに気づけば今年も春にな
っていました。娘達も泣いたり笑ったりを繰
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り返しているうちに気づけばお姉さんになっ
ていることでしょう。

　さて、あぜ道ではたんぽぽだけでなくつく
しも顔を出しました。ヒョロっと伸びたつく
しを触ってみると、頭は「ザラザラ」トゲト
ゲのはかまは「カサカサ」握っていると「シ
ナシナ」に。探して、見つけて、触るだけで
ワクワクする「つくし狩り」はいかがでしょ
う。

　つくしをたくさん採ったら是非食べましょ
う！私は大人になって初めて食べました。
下処理がちょっと面倒ですが、少し苦い春の
味をお試しください！

◆つくしの佃煮◆
①つくしを根元から採取する。緑っぽいもの
　も開いたものも大丈夫です。袴取りが苦労
　するので、太いものがオススメです。
②袴を取ります。根気良く頑張って！！！
　２～３度水を替えてつくしを洗い、一晩水
　に浸しておく。
④一晩浸したら、水を替えて洗い、さっと湯
　がく。（１５～２０秒くらいで、お湯が緑
　色に濁ります）
⑤水気を軽くしぼったつくしを鍋に入れ、醤
　油、砂糖、みりん、酒を同量ずつ、つくし
　がひたひたになる分量を入れる。
⑥中火で熱し、クツクツ沸いたら弱火にし、
　落し蓋をしてじっくり煮る。途中味見をし
　て、お好みの調味料を足す。
⑦汁気がなくなるまで煮詰めたら、火を止め
　て一度冷ます。（一度冷ますと味と色が馴
　染みます

　つくしを取り始めると楽しくって沢山取り
がちですが、袴をとるのに２～３倍の時間が
掛かるので、取りすぎにはご注意を♪　
遊びを通して食育もできるなんて一石二鳥で
すね！

　ほろ苦い春の味をぜひお試しください。　
　　　　　　　　　　　　　　ではまた。

７．　　　　　　　　　　　

元気で明るい性格なので、アプローチの
広告担当です。個性が出てきて性格の違
いも解ってきました。オテンバは共通！
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