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１.賃貸借契約書の重要性！

２.防災ガイドブックから」！

３.売買の動きと支援策！

今月の『トピックス』

 

  

ページ数を変更しました

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.

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

早めに防災対策を！
大きな台風が次々とやってきます。
避難場所・持ち物・家族との連絡
など、下準備されていますか？
以前に用意したものを再度見直し
てみましょう。緊急避難は支持を受
ける前にしなければ逃げ遅れてしま
います。迷わないことが一番！

岡山 貴紀

２.相続対策セミナーに参加！　

1.5  　 岡山貴紀　
2～4  岡山佳代子
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お勧め物件情報！
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新型コロナウイルスが収束するまで、アプローチは
感染予防の対策を継続致します。ご協力くださいませ！

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

岡山 貴紀

株式会社アプローチ

お客様ご相談窓口　０１２０－２４１－０６０

　9月になりました。日中は相変わらずの暑
さが続いていますが、皆様体調お変わりない
でしょうか。大手電機メーカーのダイキン工
業の実験によると、エアコンはこまめに切る
よりもつけっぱなしの方が電気代を安く抑え
られることがわかったそうです。暑い時は我
慢せずにエアコンをご活用ください。

　さて、先日、仲介で客付けをさせていただ
いている賃貸オーナー様からのご相談があり
ました。内容は「他の不動産会社で付けても
らった借主の更新手続きをお願いできないか
」というものでした。

　今までもそういった
形で更新手続きを別の
不動産会社から引き継
ぐことはよくありました。仲介した会社が倒
産したり、業務への不満で別の会社に切り替
えたり、そもそも仲介業者を入れずに相対で
直接契約した借主の更新契約をしてほしいと
いう例もあります。今回の場合は仲介業者の
業務に対する不満により切り替える、という
話でした。

　そういった場合の流れですが、いきなりア
プローチから借主様に連絡を取っても不審が
られてしまうので、まずはオーナー様から借
主様へ更新手続きを別の会社に切り替えると

岡山佳代子

TEL048-621-1300/FAX048-621-1301

いう話をしていただきます。それから直接連
絡を取り、ご来店いただいての手続きとなり
ます。

　不動産会社が変われば当然、契約書の雛形
も変わるので、改めて借主様に内容の確認と
ご説明を致します。その際、特に注意が必要
なのは、更新する会社を変えるというのはあ
くまでもオーナー様の都合によるものである
ため、切り替えることによって借主様の負担
が増えるようなことは避けた方が良いという
ことです。

　以前から何度もお伝えしているように、賃
貸業界は需要と供給のバランスが崩れており
空室に新規の借主つけることが難しくなって
きています。なので、現在入居中の借主様に
いかに長く気持ちよく住んでもらえるかとい
う考え方が安定した賃貸経営の基盤となりま
す。そのため、借主様に対して一方的に新た
な負担を強いることは避けるべきです。

　例えば、更新時にかかる費用として火災保
険料、更新事務手数料などがありますが、ま
れに保険の手続きを行わない仲介業者もいま
すし、オーナー様が直接相対で付けた借主様
の場合はそもそも事務手数料を払ったことが

引き続き、ご来店は予約を推奨
しています。他地区方面からも
ご来店されますので、マスクの
着用をお願いします。

１.賃貸借契約書の重要性！

人気の１階が売りに出ました！

駅に近くて
静かな住環境

指
扇
テ
ラ
ス
ハ
ウ
ス

賃料7.5万円
・管理費5000円

大宮指扇住宅２号棟１F
住　所　西区西遊馬
交　通　指扇駅徒歩５分
価　格　４６０万円
間取り　２LDK
専有面積　50.80㎡
積立金　月額12000円
建　築　昭和46年11月
【設備】都市ガス・追い
焚き浴槽・ガスコンロ・
南向きバルコニー

４.新規オープンのお店！

５.今月のリフォーム事情！

賃貸契約書はとても重要な
書類です。更新までの２年
間で、お客様の状況に変化
が起こっている場合もあり
ますから、内容の確認と困
られたことが無いかもお伺
いしています。
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押印もしていない、意思確認のための印鑑証
明も取っていないのであれば訴えが通るとは
思えません。では、家賃の回収をあきらめて
すぐに退去してもらうという選択を取ったと
します。

　ここで問題になってくるのが「更新契約は
有効かどうか」でしょう。当然のことながら
貸主の押印がないので無効でしょう。

　2年ごとの更新が法律に基づいてきちんと
行われていないということになると、この契
約は借地借家法に基づいて自動的に法定更新
されたとみなされ、「期間の定めのない契約
」という扱いになります。こうなると、退去
してもらうには裁判を起こし、ひどい時には
数百万単位の費用をかけなければ退去させる
ことができないということにもなってしまい
ます。こうしたリスクを減らすために、更新
手続きを２年ごとにきちんと行う必要がある
のです。

　私たち仲介業者は、仲介の仕事がメインで
あることは当然のことながら、オーナー様、
借主様双方に対して契約上のリスクを最大限
に減らすために存在しています。そのために
法律を勉強し、契約では宅地建物取引士、仕
事をするうえで宅建免許を受けています。皆
様が手元に何かしら不動産取引の契約書をお
持ちならば、ぜひ改めて目を通してみて下さ
い。

　不動産の契約というのは、適当で済ませて
良いものではありません。問題が起こった時
に必ず「ちゃんとやっておけばよかった」と
後悔します。しかもその「ちゃんと」という
のは別に特別なことではなく、免許を受けた
宅建業者であれば当たり前にやっていること
です。そうやって手数料を頂いています。

　今回のケースでは、その当たり前のことを
やっていない業者がいたことに驚き、落胆し
ました。これを機に、改めて身を引き締める
思いで日々の業務にあたっていきたいと思い
ました。

水道水に含まれている塩素は消毒作用があり
ます。一日に何度も、２０秒以上手洗いしま
しょう。体温チェックも忘れない様に！

ないわけです（昔から長く借りているような
場合に多いです）。

　借主様にとっては今まで払わずに済んでい
たものを急に払え、と言われても困りますよ
ね。ですので、そういう場合にはオーナー様
がその費用を負担するケースが多いように思
います。今後も長く借主様に住んでいただけ
るよう、切り替えを任された場合には今まで
の契約書の内容をきちんと確認させていただ
くのです。

　さて、上記を踏まえたうえで今回のケース
も対応するつもりだったのですが、実は、今
まで更新業務を行っていた不動産会社の契約
書を確認したところ、あまりにも予想外のこ
とが発覚して非常に驚きました。まず驚いた
のが契約書です。

　4ページほどの契約書は昔文房具屋さんで
売っていたような簡素なもので、条文を見て
も現在の法律に全く対応できていません。当
然、契約時の法律に基づいて契約書が作成さ
れるため、更新時にはその内容で継続すると
いうのは慣例としてよくある話ですが、ここ
まで内容の薄いものは万が一の場合に対応で
きないのではないかと思いました。

　そして、驚きは続きます。その会社では貸
主の署名欄に不動産会社が勝手に署名をし、
隣に貸主代理と書いて不動産会社の押印をし
ていました。オーナー様に確認したところ、
管理委託はしておらず、仲介を頼んでいただ
けだったので、その会社に代理権はありませ
ん。勝手に第三者が押印をしたということに
なります。

　さらに、借主様には連帯保証人が付けられ
ていましたが、確認をしたところ保証人欄に
は借主様が記入と押印をしていたそうです。
保証人に対する意思確認のための印鑑証明を
請求するということもしていませんでした。
これでは万が一の場合、一番困るのはオーナ
ー様です。

　では、このケースで起こりうるリスクとは
どのようなものか簡単にご説明します。例え
ば、家賃が滞納されるようになったとしまし
ょう。滞納が何ヶ月分にもなれば連帯保証人
に請求しますよね。

　しかし、連帯保証人は書類に押印をしてい
ないので、支払いを拒否するでしょう。連帯
保証人に対して家賃支払いの訴訟を起こした
としても、法改正によって連帯保証額の設定
を義務付けるようになっていることに加え、

２.分譲マンションのリフォーム！
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大宮スパークカーニバル

高層ビルの中にある管理会社で
した。セキュリティが完璧で受
付を通し、やっと鍵を受け取る
事が出来ました。

宅地建物取引士
不動産ｺﾝｻﾙﾃｨﾝｸﾞﾏｽﾀｰ
住宅ローンアドバイザー
損害保険代理店資格
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アプローチの資格保有者
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２.銀行手数料値上げ！

２.ＰＣＲ検査・コロナ対策！

お花は季節を知ってい
ます。せめてお花観賞
を楽しみましょう！

電気ストーブ



　つい最近、自宅のポストに「さいたま市の
防災ガイドブック令和２年改訂版」が配られ
ていました。
　市役所のホームページを見ると、日本語版
冊子については、令和2年度市報9月号ととも
に市内全戸へ配布しているとの事です。いろ
いろな役所の資料を見ますが、この防災ガイ
ドブックは非常にわかりやすく便利に出来て
いると思いました。

　みんなで命を守る・・・すべての現場に行
政の救助隊がすみやかに到着することは困難
であるため、「自分自身の身を守り、隣近所
の人々といった地域コミュニティとの助け合
いによって被害を最小限に防ぐこと」こそが
一人ひとりの大切な命を守ることにつながり
ます。

　ニュースでよく耳にする「洪水ハザードマ
ップ」ですが、さいたま市西区を見ますと、
荒川が氾濫したとき、指扇駅東側に南北に走
っている「主要地方道さいたま鴻巣線」西楽
園・指扇駅・南は水判土の交差点を結ぶ西側
の地域が一番の避難区域となっています。

　昨年秋の台風からハザードマップを見てか
ら家を選ぶ方が増えました。そのため、指扇
駅北側の新築一戸建てがなかなか売れていま
せん。購入を希望される方は「少しでも高台
のところ」と要望されます。大雨で被害を受
けた地域は過去数十年どのような被害にも遭
っていなかったのに家を流された方がたくさ
んおられます。注意深くなるのは当然でしょ
う。
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留守が多いお宅や、高齢者が住む住居には
ドアの所に次のようなステッカーを張ると、
防犯対策になりますね！ドキッとします。
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今も次々と賃貸アパートが建築されてい
ます。特に西大宮駅南口は建築ラッシュ
なので、満室になるか心配です。

　各地の浸水が予想される区域・がけ崩れな
どの土砂災害ハザードマップなども載ってい
ます。川の近くに住んでいない方も要注意の
地域があります。

　地震が起きたとき、起きた直後の行動を分
刻みでアドバイスが書いてあり、日頃から手
元においておくと良いと思います。家族でも
「わが家の防災」について話し合ってチェッ
クすることも重要です。

　さいたま市防災・緊急時安心カードが入っ
ていて、小さなカードに自分自身のメモを書
くようになっています。誰かに助けていただ
くときも緊急連絡先などを書いておくと説明
しなくても連絡してくれるようになります。
身体の状況や通っている病院も書いておくと
安心です。

　先日、ホームセンターで防災パックを購入
しました。防災ガイドブックにはもっと細か
く日常に必要なものを書いています。赤ちゃ
んや高齢者のいる家庭に必要な備品の一覧表
もあり、大変便利です。

　台風が来る前にどのように安全対策をすれ
ばよいのか、外出中に被害にあったときの安
全確保・持ち歩きアイテム・帰宅困難時の行
動など、自分では気づかない小さなことが書
かれてあり、これはもう手放せません。応急
手当の方法も載っています。

　自分が住んでいる地域の指定緊急避難場所
も前もって調べておきましょう。住んでいる
場所によっては、避難するより自宅にとどま
った方が安全と自治会で決まったところもあ
ります。例えばマンションの３階以上の方な
どです。下の階の人は一時的に上に避難した
方が良いのでしょう。日頃からご近所付き合
いが大切だと思います。

　少しの時間だけ避難して、また自宅に戻っ
て普通の生活が出来る方はいいですが、ここ
数年の台風や大雨被害で家が流されたり壊れ
たりして、長期に渡って避難生活を送ってい
る方がたくさんおられます。

　何が無くなっても、命が一番大切です。ま
た家族そろって生活できれば、それが一番幸
せな事です。防災に対してできる限り準備し
て、いざとなったときに慌てないようにしま
しょう。そのときに困っている人がいたらお
互いに助け合いましょう。

３.生活保護費の見直しを！

２.防災ガイドブックから！
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！



ますので、自分に万一のことがあったとき、
家族に不動産を残せます。

　一番気をつけることは、身の丈にあった生
活習慣を送ることです。マイホームにはたく
さんの理想を求めますが、最近の失業者の増
加傾向を見ていますと、無理して買ったマイ
ホームを処分する人が増えるでしょう。売り
たくても売れない、競売になってしまう。そ
のような人たちが増えるでしょう。

　収入をほとんど使い切って生活している人
が多いことに驚きます。せめて３ヶ月分の生
活費に余裕を持ちたいものです。家を買うと
きも頭金を貯めておくほうが購入しやすいで
す。以前に銀行さんから「４０歳を超えてこ
の収入で、この方は貯金がないのですか？」
と言われたことがあります。計画を立ててロ
ーンを払うものですから、銀行さんも心配に
なったのでしょう。

　不動産会社には、ローンの支払が滞ってき
て悩んでいる方からのご相談が増えていると
耳にします。このような方のために国が働き
かけています。

　国税の猶予制度は、一時に納税をすること
により事業の継続や生活が困難となるときや
災害で財産を損失した場合などの特定の事情
があるときは、税務署に申請することで、最
大１年間、納税が猶予される制度です。

　新型コロナウイルスの感染拡大の影響で収
入が減少した世帯向けに、住宅ローンの支払
い条件を緩和するなどの支援策が相次いで打
ち出されています。緊急事態宣言の延長など
で今後も収入減が深刻化する可能性があり、
家計の負担を軽くするための取り組みが広が
っているのです。

　長期固定型住宅ローン「フラット３５」を
提供する住宅金融支援機構は、最長１５年の
返済期間の延長に応じます。一定の期間、返
済額を軽減するなどの支援策も実施していま
す。いずれも、新型コロナウイルスの影響で
収入が２割以上減少するなどした利用者が対
象です。
 

 

 
  

 

 

主要ニュース

衰弱死 児相が警察の要請2度断る 
元次官長男に「励まされた」女性 
トランプ氏 パレスに泊まった訳 
少女に声かけ写真 展示会に抗議 
地方の小金持ち「幸せ感じない」 
ロンブー亮「ノーギャラ」に反響 
寂聴さんの「美人秘書」が結婚 
ブラタモリ 草なぎの声消え話題 
イッテQ 内村光良は会議で怒り 
弘中アナ 嫌いな女子アナ1位に 
 
 

 
 

       

ニューストップ
主要
国内 社会
政治

2020.9№218-4やまとくん便り

同じ業界の先輩と仲良く！

　

認
知
症
は
物
忘
れ
か
ら
始
ま
っ
て

本
人
は
運
動
神
経
に
も
大
き
な
支

障
を
受
け
て
し
ま
い
ま
す
。
足
を

上
げ
る
の
も
重
り
を
付
け
て
い
る

よ
う
に
重
い
も
の
だ
そ
う
で
す
。

理
解
し
て
優
し
く
接
し
ま
し
ょ
う
。

　売却のご相談を受けたマンションは、売却
希望価格は相場でしたが、抵当権の金額が高
くて別口からお金を用意しなければ、抵当権
を抹消して所有権移転することは難しい物件
でした。当初より売り主様にきちんとご説明
していましたが、あまり理解されておられな
かったのかも知れません。

　金融機関に確認して、ご自身で現状を確認
されたのでしょう。ご商売をされているので
事業を通じてお金を借りることが考えられま
す。しかしコロナ禍で、どの企業も売上が落
ちていますから、借り入れすることが厳しい
のかも知れません。

　私は不動産の仕事を３８年続けてきました
が、３８年前の不動産の相場はある程度安定
していました。昭和の終わり頃からどんどん
地上げが始まりバブルになり、平成に入って
バブルがはじけました。マンションの価格も
一時は３倍以上に跳ね上がりました。そのと
きに購入した人は大変です。

　ローンで購入した人は銀行が目一杯の金額
の抵当権をつけていますので、バブルがはじ
けてから売却しようと思っても、売却価格が
少ないので残債が多すぎて売るに売れなくな
ってしまったのです。

　コロナ禍で賃貸物件の動きはある程度出て
いますが、売買の動きは減少しています。一
戸建住宅などは価格が下がる可能性がありま
す。少子化で家を必要としない人が増えてい
るのも一因でしょう。

　長い将来のことを考えると、新型コロナウ
イルスの影響で人との密接度が少なくなった
ため、新たなカップルが少なくなり、夫婦で
子供を控えようとした人が増えているような
気がします。少子化にますます拍車が掛かり
そうです。

　反対に、いま不動産を手に入れた方が良い
と思われる方もおられます。５０歳以上で賃
貸に住んでおられる方です。今のところ不動
産価格は安定していますし、不動産情報はあ
る程度豊富なので選ぶことが出来ます。

　今後、もっと景気が悪くなる可能性がある
と高い家賃を支払い続けることが厳しくなり
ます。逆に安い不動産を購入すると、ローン
の支払額が今の家賃より下がることがありま
す。住宅ローンには団体生命保険もついてい

宝来グラウンド・ゴル
フ場は自転車に乗って
出掛けても近い距離で
す。60歳以上の方が多
いようですが、決して
高齢者だけのゲームで
はありません。

家族で楽しい囲碁
孫とお爺ちゃんと
良いコミュニケー
ションが生まれま
す。アパママ仲良
く同じ趣味で楽し
みましょう。
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朝昼晩使う台所の流し
台ですが、どんどん薄
くなって全体から水漏
れを起こしてきます。
流し台全体を交換する
工事が必要です。

令和２年春の選抜高校野球に出場が決まって
いながら、無念の中止！一番上が記念タオル

３.売買の動きと支援策！

４.家賃滞納に少額訴訟！
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。



　また、西大宮に江戸前天丼専門店の「江戸
前天丼 はま田 西大宮店」が9月11日（金）
にニューオープンします！

　　JR川越線 「西大宮駅」から徒歩6分の場
所です。埼玉栄高校近く、国道16号沿い（
西大宮バイパス）となります。
住所　さいたま市西区西大宮２-１-４

「江戸前天丼 はま田」は2019年8月に、国
内1号店を東京都練馬区に「練馬関町店」を
オープンしたばかりの新業態です。

　お店の中はテーブル席だけでなく、オープ
ンキッチンのカウンター席で、揚げたての天
ぷらを提供してくれます。

　ごま油で揚げた天ぷらをつゆにつけて、味
を染み込ませるスタイルなので、天ぷらの揚
げ具合は「サクサク」系というよりは「しっ
とり」系。衣は厚めに揚げて、独自のつゆの
味を染み込ませて味わうのが江戸前天丼。

　その隣にマンゴツリーカフェ 西大宮も出
来ます。
住所　さいたま市西区西大宮2-1-1
「マンゴツリーカフェ」はレストラン　　　
「mango tree」の姉妹店として、タイ伝統
の味をカジュアルに、「微笑みのおもてなし
」で、皆さまをお迎えします。洗練された都
会の人たちの休日をイメージしたカフェレス
トランで、肩肘張らずに、お料理を心ゆくま
でお楽しみいただけます。
（引用:公式ホームページより）
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　さいたま春日部線の指扇駅入り口を少し西
に行ったところ、旧ピゼリアのテナントに　
「自家製麺 一乃瀬」がオープンしました。  
小麦粉「荒武者」をベースに、店内で自家製
麺を一から作ってラーメンを提供するのが最
大の特徴。

ジャンル　ラーメン、つけ麺、餃子  
お問い合わせ 048-782-5140 
住所　さいたま市西区西遊馬2197-1

　近くに次々と大型飲食店ができるという噂
を聞いていました。美味しいラーメン屋さん
と聞いて、一人でも出かけようとしたのです
が、午後４時にはもう閉店していました。
別の日に行ってみると、なんとお客さんが一
杯です。駐車場も広いのですが、ほとんど満
杯でした。

　メニューを見て、海苔とろろらーめん 
800円と大判手包み餃子290円を注文しま
した。縮れ麺で海苔が山盛り、とろろはコロ
ッとした感触で今まで食べたことが無い美味
しいらーめんでした。餃子はボリュームがあ
り、しっかりした味で３個でお腹いっぱいに
なります。

　平日のラストオーダーが午後３時半なのは
ちょっと寂しいです。時々は立ち寄ってみた
いお店です。

　飲食店はネットで「食べログ」などがあり
お客さんの感想や写真が掲載されています。
クーポンが発行されているお店もあります。

　

４.今の話題は介護と年金！
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４.売主さんの裏切り！

４.新規オープンのお店！

美味しそう!
早く食べてみたいです。

旧17号線沿いです



　このような具体的な基準が定められている
ことで、風圧で窓がすぐに変形したり、壊れ
てしまったりという心配はそれほど無いこと
が分かります。やはり問題は、飛来物による
ガラスの破損ということでしょう。

　大型台風が襲来した際に大いに話題になっ
たのが、窓ガラスを守るために養生テープを
米の字状に貼るというもの。2019年の台風
上陸時には、ホームセンターやネット通販な
どから養生テープが一斉に消えたそうです。

　養生テープの効果について、飛来物によっ
て割れたガラスを一気に飛散させない効果は
あるそうです。ただし最初の一撃による飛散
を防ぐという意味であり、カーテンをしっか
り閉めておくのとそれほど変わらないとのこ
とです。

　台風時の窓対策は、飛来物からガラスを守
ることが重要となります。基本的にはシャッ
ターを付ける、飛散防止ガラスを選ぶ、この
2つが有効。とにかく窓をむき出しにしてお
かないことが肝心です。今はリフォームでも
簡単に後付けができるシャッターがあり、ボ
ックスもスマートになっています。マンショ
ンの場合は、ガラスに飛散防止フィルムを貼
るのが手軽な対策です。

　これからの季節に向け、窓のリフォームを
お考えの方はぜひお気軽にお声かけ下さい。
お見積りは無料です。快適な生活を送るため
にプチリフォームのご相談が増えています。
コロナの影響でオウチ時間がまだまだ多くな
ります。リフォームで生活も気分もリフレッ
シュします。
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　夏が終わると台風が多くなってきます。こ
こ数年、大型台風の被害が続いていますね。
2019年の台風15号では千葉県で最大瞬間
風速57.5m/sを記録、同年の19号では全国
の14地点で観測史上1位を更新しました。

　これほど台風が大型化しているのは、海面
の水温上昇により、威力が衰えないまま日本
に上陸するケースが増えたためとのこと。今
後もその傾向が続くと予測されています。

　台風で家の弱点となるのが窓。そこで対策
として、窓ガラスに養生テープを貼るアイデ
アが広まりましたが、その効果には疑問もあ
りました。そんなとき、窓メーカーでいち早
く情報発信を行ったのがＹＫＫ ＡＰ株式会
社です。

　実際のところ、窓は強風にどれくらい耐え
られるのでしょうか。台風のニュースで最大
瞬間風速何メートルと言われても、それが窓
にとってどれくらいの影響があるのかが分か
りにくいですが、実は風圧だけで窓が壊れた
ケースはあまり聞かないそうです。

　窓がどの程度の風に耐えられるかは、「耐
風圧性能」で表され、S-1～S-7までの等級
に分かれています。数字が大きくなるほど強
い風に耐えられる性能を持ちます。マンショ
ンの場合は、開口部に対する耐風圧性能の基
準が法律で定められており。4階程度の高さ
ではS-4　（風速57m/s程度）の性能を持
ち、上層階にいくほど性能が上がっていきま
す。
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５.今月のリフォーム事情！

ガラスが割れないように
養生テープを貼りましょう
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ほほえみ日記はお休みさせて頂いています。
ほほえみファンからご質問を頂きましたが、家事・
育児など子供４人のいるお母さんは忙しく走り回っ
ています。時間がある時は近況をお知らせしますね。
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