
　
　

ま
ず
、
一
番
重
要
視

し
な
く
て
は
い
け
な
い
の

が
、
契
約
の
決
定
権
を
持

つ
奥
様
に
気
に
入
っ
て
い

た
だ
け
る
部
屋
に
し
な
い

と
い
け
な
い
と
い
う
こ
と

で
す
。

し
か
し
既
存
物
件
に

大
幅
な
間
取
り
変
更
を
し

た
り
、
高
価
な
設
備
を
入

れ
る
な
ど
の
大
掛
か
り
な

リ
フ
ォ
ー
ム
は
コ
ス
ト
が

掛
り
収
益
を
圧
迫
し
て
し

ま
い
ま
す
。
不
動
産
投
資

で
す
の
で
、
こ
こ
は
き
ち

ん
と
投
資
効
率
を
考
え
て

望
ま
な
い
と
本
末
転
倒
。

低
コ
ス
ト
で
お
客
様
（
奥

様
）
に
支
持
さ
れ
る
部

屋
を
造
る
必
要
が
あ
り
ま

す
。
現
在
流
通
し
て
い
る

フ
ァ
ミ
リ
ー
向
け
物
件
は

白
い
壁
と
フ
ロ
ー
リ
ン
グ

と
い
っ
た
当
た
り
障
り
の

な
い
仕
様
が
主
流
で
、
ま

さ
に
ド
ン
グ
リ
の
背
比
べ

状
態
で
す
の
で
、
こ
こ
で

頭
一
つ
出
せ
ば
十
分
勝
て

ま
す
。

そ
こ
で
私
が
提
案
す

る
の
は
「
子
育
て
マ
ン
シ

ョ
ン
・
ア
パ
ー
ト
」
で
す
。

奥
さ
ま
が
好
む
よ
う

な
、
間
取
り
、
食
器
洗
浄

機
な
ど
の
高
価
な
設
備
を

施
す
の
で
は
な
く
、
部
屋

に
「
子
育
て
」
と
い
う

付
加
価
値
を
与
え
る
の

で
す
。
こ
の
目
的
は
内
覧

数
の
増
加
に
伴
う
成
約
の

チ
ャ
ン
ス
を
増
や
す
事
で

す
。差

別
化
後
の
入
居
募

情報トレンド

投資効果を考慮して「子育て」を付加価
値にしたリニューアルで差別化を図る

㈱満室研究所　代表取締役　山 岡 清 利

�
子
育
て
�
が
し
た
く
な
る
物
件
と
は

札幌圏のアパート・マンション経営と管理をサポート

住宅新聞

　

札
幌
で
は
単
身
者
向
け
物
件
は
家
賃
と
初
期
費
用
の
下
落
に
伴
い
�
気
軽
に
引

�
越
し
で
き
る
環
境
に
あ
り
�
入
退
去
頻
度
が
非
常
に
多
く
な
�
て
い
ま
す
�
そ

う
し
た
こ
と
か
ら
毎
回
重
く
の
し
か
か
る
広
告
費
や
修
繕
費
の
負
担
を
な
ん
と
か

回
避
し
よ
う
と
定
着
率
の
高
い
フ
�
ミ
リ
�
層
を
狙
う
大
家
さ
ん
が
増
え
て
い
ま

す
�
フ
�
ミ
リ
�
層
の
場
合
�
比
較
的
長
く
住
む
事
が
多
く
一
度
入
居
し
て
貰
え

れ
ば
�
キ
�
�
シ
�
フ
ロ
�
が
安
定
し
不
動
産
投
資
が
楽
に
な
る
の
で
す
が
�
激

戦
区
札
幌
で
は
フ
�
ミ
リ
�
向
け
物
件
で
も
競
争
は
確
実
に
あ
り
油
断
は
で
き
ま

せ
ん
�
そ
こ
で
今
回
は
フ
�
ミ
リ
�
物
件
を
ど
う
差
別
化
し
入
居
促
進
す
る
か
実

践
的
な
テ
ク
ニ
�
ク
を
紹
介
し
よ
う
と
思
い
ま
す
�
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集
時
は
一
般
的
な
間
取
り

や
設
備
な
ど
を
ア
ピ
ー
ル

す
る
の
で
は
な
く
、
こ
の

お
部
屋
に
引
っ
越
せ
ば
、

こ
ん
な
暮
ら
し
が
で
き
る

と
い
う
「
暮
ら
し
」
を
提

案
す
る
の
で
す
。

例
え
ば
こ
ん
な
子
育

て
マ
ン
シ
ョ
ン
・
ア
パ

ー
ト
が
あ
っ
た
ら
お
客

様
は
ど
う
思
う
で
し
ょ
う

か
。
そ
し
て
仲
介
業
者
さ

ん
は
、
契
約
に
結
び
付
く

可
能
性
が
高
い
と
判
断
し

た
ら
ど
う
動
く
で
し
ょ
う

か
。

●
ト
イ
レ
ト
レ
�
ニ
ン
グ

が
で
き
る
物
件

三
歳
ご
ろ
か
ら
お
子

さ
ん
は
一
人
で
排
泄
で
き

る
よ
う
に
ト
イ
レ
ト
レ
ー

ニ
ン
グ
が
始
り
ま
す
が
、

そ
の
際
ネ
ッ
ク
に
な
る
事

が
あ
り
ま
す
。
そ
れ
は
ト

イ
レ
の
照
明
で
す
。

小
さ
な
お
子
さ
ん
の

背
で
は
ト
イ
レ
の
ス
イ
ッ

チ
を
一
人
で
Ｏ
Ｎ
・
Ｏ
Ｆ

Ｆ
で
き
ま
せ
ん
。
結
局
親

が
照
明
を
点
け
に
行
く
ハ

メ
に
な
る
の
で
す
が
、
子

供
の
自
立
を
促
す
た
め
に

普
通
の
位
置
の
大
人
用
ス

イ
ッ
チ
に
追
加
し
て
低
い

位
置
の
子
供
用
を
付
け
る

の
で
す
。
こ
れ
で
子
供
は

自
分
で
用
を
足
す
こ
と
が

で
き
ま
す
。

子
育
て
客
か
ら
見
た

ら
、
こ
の
よ
う
な
配
慮
が

さ
れ
て
い
る
物
件
は
他
に

無
い
の
で
大
家
の
子
育
て

支
援
へ
の
姿
勢
が
非
常
に

好
ま
れ
る
で
し
ょ
う
。

●
整
理
整
頓
の
し
つ
け
が

で
き
る
物
件

子
供
の
し
つ
け
と
し

て
整
理
整
頓
が
あ
り
ま
す

が
、
幼
児
の
場
合
、
お
も

ち
ゃ
な
ど
は
隠
す
収
納
で

は
な
く
見
え
る
収
納
の

方
が
良
い
と
さ
れ
て
い
ま

す
。
で
す
の
で
、
押
し
入

れ
や
扉
付
き
の
棚
に
隠
す

収
納
で
は
な
く
、
オ
ー
プ

ン
棚
に
戻
す
方
式
が
良
い

の
で
壁
の
一
面
に
棚
を
造

り
、
子
供
が
自
発
的
に
お

か
た
づ
け
が
で
き
る
よ
う

に
し
ま
す
。

�
奥
さ
ま
�
の
不
安
を
解
消
す
る
配
慮

満室経営の継続を考える

　子育て世帯向け物件編

昭和 46 年栃木県生まれ。東京で会社経営をしながら札幌
へ不動産投資を始め、平成 19 年に念願の移住を果たす。
現在は「報告ネット」を基軸に、満室リフォーム・空室代
理営業・満室コンサルティングなど、大家直属の空室対策
サポーターとして数多くの空室に悩むオーナーの物件の満
室経営を独自サポートしている。このほか、空室対策セミ
ナー講師や健美家コラム著者としても活躍している。

やまおか・きよとし

こ
れ
は
、
ま
だ
記
憶

力
が
低
い
幼
児
な
ど
は
必

要
な
お
も
ち
ゃ
を
毎
回
探

す
よ
り
、
定
位
置
に
見
え

る
状
態
で
収
納
さ
れ
て
い

る
方
が
安
心
し
、
か
た
づ

け
る
際
も
同
じ
場
所
に
戻

す
の
で
、
楽
に
お
か
た
づ

け
が
身
に
着
く
よ
う
に
な

る
の
で
す
。
幼
児
期
か
ら

こ
う
し
て
定
位
置
に
戻
す

事
を
教
え
る
事
は
非
常
に

大
切
で
す
。

●
ギ
�
ラ
リ
�
コ
�
ナ
�

で
子
供
の
成
長
が
確
認
で

き
る
物
件

幼
稚
園
や
習
い
事
で

作
っ
た
作
品
を
、
し
ま
い

込
ま
な
い
で
壁
に
飾
り
い

つ
で
も
見
ら
れ
る
よ
う
に

し
ま
す
。
そ
う
す
る
こ
と

で
子
ど
も
た
ち
は
自
分
な

り
に
自
己
成
長
の
記
録
を

確
認
し
な
が
ら
育
つ
事
が

で
き
る
訳
で
、
折
角
描
い

た
絵
を
押
し
入
れ
に
仕
舞

っ
て
し
ま
う
の
は
大
変
勿

体
無
い
こ
と
で
す
。

　

子
ど
も
は
子
ど
も
な
り

に
満
足
感
や
達
成
感
を
感

じ
と
っ
て
い
ま
す
し
、
両

親
に
褒
め
て
欲
し
い
と

思
っ
て
い
ま
す
。
そ
う

し
た
褒
め
育
て
る
仕
組
み

を
作
る
た
め
に
ギ
ャ
ラ
リ

ー
コ
ー
ナ
ー
を
造
る
の
で

す
。
外
国
の
家
の
よ
う
に

子
供
の
写
真
や
家
族
の
写

真
を
貼
っ
て
も
い
い
で
し

ょ
う
。
そ
の
方
法
は
壁
一

面
に
コ
ル
ク
ボ
ー
ド
を
貼

る
だ
け
。
こ
れ
で
自
由
に

画
鋲
を
刺
す
こ
と
が
で
き

る
環
境
が
出
来
上
が
り
ま

す
。

●
落
書
き
＆
コ
ミ
�
ニ
ケ

�
シ
�
ン
ウ
�
�
ル
が
あ

る
物
件

自
由
に
落
書
き
で
き

子
供
の
個
性
や
表
現
力
を

伸
ば
す
事
が
で
き
た
り
、

親
子
で
ア
イ
ウ
エ
オ
や
Ａ

Ｂ
Ｃ
を
書
い
て
勉
強
で
き

る
部
屋
を
造
る
の
で
す
。

こ
れ
は
と
て
も
簡
単

で
、
壁
紙
を
機
能
性
壁

紙
に
貼
り
替
え
る
だ
け
で

す
。

　

本
当
に
綺
麗
に
落
書

き
を
落
と
せ
る
の
か
、
実

際
に
ボ
ー
ル
ペ
ン
で
落

書
き
し
た
の
で
す
が
、
濡

れ
雑
巾
で
簡
単
に
消
す
こ

と
が
で
き
ま
し
た
。
こ
の

機
能
性
壁
紙
を
腰
下
部
分

（
92cm

）
に
横
貼
り
し
、

そ
こ
か
ら
天
井
ま
で
の
部

分
を
先
ほ
ど
紹
介
し
た
コ

ル
ク
ボ
ー
ド
を
貼
っ
て
ギ

ャ
ラ
リ
ー
コ
ー
ナ

ー
に
す
れ
ば
良
い

の
で
す
。

●
新
天
地
の
不
安

を
解
消
す
る

私
は
オ
ー
ナ

ー
ボ
ー
ド
を
入
居

促
進
に
使
う
事
が

あ
り
ま
す
。
よ
く

大
家
の
熱
い
想
い

が
書
き
つ
づ
ら

れ
た
「
大
家
か
ら

の
手
紙
」
を
物
件

に
置
く
方
が
い
ま

す
が
、
入
居
者
様

の
中
に
は
大
家
と

か
か
わ
り
を
嫌
う

方
々
も
多
い
も
の

で
す
。

そ
の
場
合
「
大

家
か
ら
の
手
紙
」

が
マ
イ
ナ
ス
に
作

用
し
て
し
ま
う
の

で
、
私
は
も
う
少
し
ラ
イ

ト
な
感
覚
で
大
家
の
姿
勢

を
表
現
し
つ
つ
、
入
居
者

の
不
安
を
排
除
す
る
方
法

を
取
っ
て
い
ま
す
。

例
え
ば
子
連
れ
で
転

勤
し
て
き
た
場
合
、「
近

く
の
小
児
科
は
何
処
？
」

と
い
っ
た
不
安
が
奥
様
に

あ
る
の
で
は
な
い
で
し
ょ

う
か
。

　

こ
れ
に
つ
い
て
は
、
周

辺
Ｍ
Ａ
Ｐ
を
空
室
に
備
え

付
け
る
の
も
良
い
の
で
す

が
、
見
て
も
ら
え
な
け
れ

ば
意
味
が
あ
り
ま
せ
ん
か

ら
、
こ
れ
を
写
真
の
よ
う

な
看
板
に
し
て
設
置
す
れ

ば
必
ず
目
に
入
り
読
ん
で

頂
け
ま
す
。

　
　
　

◆

　

紙
面
の
制
限
が
あ
り
、

紹
介
し
た
り
な
い
の
で
す

が
、
ま
だ
ま
だ
沢
山
差
別

化
の
方
法
が
あ
り
ま
す
。

今
回
の
リ
フ
ォ
ー
ム
案
は

ど
れ
も
数
千
円
〜
数
万
円

で
で
き
る
工
事
ば
か
り
で

す
の
で
、
ご
興
味
の
あ
る

オ
ー
ナ
ー
様
は
常
口
ア
ト

ム
の
リ
フ
ォ
ー
ム
担
当
者

＜機能性壁紙を貼る際の注意点＞
落書きをさせる事を目的に、機能性壁紙を貼る際注意してほしい
事は、必ず横貼りにする事。何故なら、縦張りの場合 92cm 毎につ
なぎ目ができるのですが、そのつなぎ目に入ったインクは除去で
きず徐々に縦のラインが目立つようになりますので、絶対つなぎ
目ができないように、床上 92cm（クロス幅）までの横貼りをおす
すめいたします。

（サンゲツ　機能性壁紙）

に
相
談
し
て
み
て
は
如
何

で
し
ょ
う
か
。

私
が
提
案
す
る
フ
ァ

ミ
リ
ー
向
け
空
室
対
策
は

「
こ
こ
で
子
供
を
育
て
た

い
！
」
と
思
っ
て
も
ら
え

る
賃
貸
な
の
で
す
。
こ
う

し
て
タ
ー
ゲ
ッ
ト
を
絞
り

込
む
こ
と
に
よ
っ
て
、
よ

り
確
実
に
客
層
を
狙
っ
た

入
居
者
募
集
が
可
能
と
な

り
ま
す
。

　

普
通
の
部
屋
を
造
り
単

に
入
居
者
を
待
っ
て
い
る

だ
け
で
は
、
埋
ま
ら
な
い

賃
貸
戦
国
時
代
。
少
し
で

も
多
く
内
覧
数
を
増
や
す

た
め
に
は
、
他
の
物
件
と

の
差
別
化
を
図
り
、
多
角

的
に
攻
め
の
入
居
促
進
戦

略
を
取
る
こ
と
が
必
要
な

の
で
す
。

�
問
い
合
わ
せ
�

㈱
常
口
ア
ト
ム
不
動
産
管

理
札
幌
営
業
部

建
物
管
理
セ
ン
タ
�
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飲食店などが多用するＡ型
看板を利用した物件ＰＲの
例。ここに物件周辺の情報
や特長などを記載して、内
覧者の不安や疑問を解消さ
せる。


