
　

私
は
、
こ
れ
ま
で
沢

山
の
満
室
リ
フ
ォ
ー
ム
を

手
掛
け
て
来
ま
し
た
が
、

「
空
室
リ
フ
ォ
ー
ム
」
は

女
性
目
線
で
行
う
事
が
、

早
期
契
約
の
近
道
と
言
う

の
が
結
論
で
す
。

女
性
入
居
者
向
け
に

対
策
し
た
部
屋
は
、
意
外

に
も
男
性
受
け
も
よ
く
、

早
期
に
申
し
込
み
が
入
る

事
が
多
い
の
で
間
違
い
あ

り
ま
せ
ん
。
女
性
受
け
の

良
い
部
屋
（
女
性
仕
様
）

の
特
徴
と
し
て
は
、「
清

潔
感
」「
ナ
チ
ュ
ラ
ル
感
」

「
か
わ
い
ら
し
さ
」「
色
使

い
」
な
ど
、
様
々
な
要
素

が
考
え
ら
れ
ま
す
が
、
女

性
に
人
気
の
部
屋
は
、
古

く
て
も
清
潔
感
が
感
じ
ら

れ
る
部
屋
な
の
で
す
。

①
水
回
り
の
清
潔
感

が
徹
底
さ
れ
て
い
る

あ
な
た
の
空
室
は
こ

ん
な
状
態
で
は
あ
り
ま
せ

情報トレンド

満室経営のための知恵と工夫
稼働率をアップさせる具体策

㈱満室研究所　代表取締役　山 岡 清 利

ん
か
。

「
キ
ッ
チ
ン
手
元
灯
の

紐
が
手
ア
カ
で
ま
っ
茶
色

に
な
っ
て
い
る
」「
シ
ン

ク
の
際
部
分
の
コ
ー
キ
ン

グ
が
黄
ば
ん
で
い
る
。
ま

た
は
カ
ビ
が
生
え
て
い

る
」「
包
丁
立
て
が
黄
ば

ん
で
い
た
り
、
割
れ
て
い

る
」「
ユ
ニ
ッ
ト
バ
ス
の

シ
ャ
ワ
ー
ホ
ー
ス
・
ヘ
ッ

ド
が
建
築
当
時
の
ま
ま
で

カ
ル
シ
ュ
ウ
ム
な
ど
が
こ

女
性
仕
様
は
オ
�
ル
マ
イ
テ
�

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
　

本
稿
で
は
こ
れ
ま
で
五
回
に
わ
た
�
て
�
世
帯
構
成
の
変
化
に
よ
り
�
札
幌
の
賃
貸
入
居

者
の
ニ
�
ズ
が
大
き
く
変
わ
�
て
き
た
こ
と
を
紹
介
し
て
き
た
�
そ
れ
を
踏
ま
え
て
�
前
回

か
ら
は
満
室
経
営
を
続
け
る
た
め
の
解
決
策
を
探
る
新
シ
リ
�
ズ
を
展
開
し
て
い
る
�
前
回

の
総
論
に
続
き
�
今
回
か
ら
は
入
居
者
の
世
帯
構
成
ご
と
に
具
体
策
を
検
討
し
て
い
く
�
な

お
検
討
に
当
た
�
て
は
�
単
身
者
�
学
生
・
社
会
人
・
女
性
�
�
夫
婦
世
帯
�
子
育
て
世
帯
�

高
齢
者
世
帯
の
四
つ
の
タ
�
ゲ
�
ト
に
分
類
し
て
進
め
て
い
く
�
そ
こ
で
今
回
は
�
空
室
対

策
サ
ポ
�
タ
�
と
し
て
知
ら
れ
る
�
満
室
研
究
所
社
長
の
山
岡
清
利
氏
に
単
身
者
向
け
ア
パ

�
ト
・
マ
ン
シ
�
ン
の
満
室
経
営
の
策
を
紹
介
し
て
も
ら
�
た
�
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び
り
つ
き
白
く
浮
い
て
い

る
」「
時
代
を
感
じ
る
黒

い
ホ
ー
ス
・
ヘ
ッ
ド
の
ま

ま
」
な
ど
、
ち
ょ
っ
と
し

た
箇
所
を
放
置
せ
ず
清
潔

感
を
感
じ
ら
れ
る
よ
う
に

す
る
べ
き
で
す
。

②
キ
�
チ
ン
収
納
内

が
キ
レ
イ

築
古
物
件
の
キ
ッ
チ

ン
で
す
と
、
キ
ッ
チ
ン
収

納
内
が
塗
装
さ
れ
て
お
ら

ず
、
集
合
材
そ
の
ま
ま
の

物
が
あ
り
ま
す
が
、
長
年

の
使
用
で
様
々
な
染
み
跡

が
つ
い
て
し
ま
っ
て
い
ま

す
。
女
性
入
居
者
は
内
見

時
に
必
ず
キ
ッ
チ
ン
を
吟

味
し
ま
す
。
そ
の
際
、
収

納
内
が
染
み
だ
ら
け
で
あ

れ
ば
お
部
屋
の
イ
メ
ー
ジ

ダ
ウ
ン
は
避
け
ら
れ
ま
せ

ん
。
収
納
内
部
が
化
粧
パ

ネ
ル
仕
様
に
な
っ
て
い
な

い
の
で
あ
れ
ば
、
必
ず
清

潔
感
を
感
じ
ら
れ
る
よ
う

に
塗
装
す
る
べ
き
で
す
。

③
包
丁
立
て
が
清
潔

今
す
ぐ
空
室
の
キ
ッ

チ
ン
収
納
を
開
け
、
包
丁

立
て
の
様
子
を
観
察
し
て

み
て
く
だ
さ
い
。

「
経
年
劣
化
で
プ
ラ
部

分
が
割
れ
て
い
る
」「
黄

ば
ん
で
い
る
」「
包
丁
を

入
れ
る
上
面
部
分
の
穴

周
り
に
傷
が
沢
山
見
受
け

ら
れ
る
」
な
ど
、
ず
い
ぶ

ん
く
た
び
れ
て
い
ま
せ
ん

か
。
包
丁
と
い
う
刃
物
で

あ
り
、
料
理
に
直
接
触
れ

る
包
丁
を
収
納
す
る
部
分

が
、
不
潔
だ
っ
た
た
ら
誰

も
が
幻
滅
す
る
こ
と
で
し

ょ
う
。

④
キ
�
チ
ン
収
納
庫

扉
の
リ
メ
イ
ク

最
近
の
入
居
者
は
キ

ッ
チ
ン
全
体
の
デ
ザ
イ

ン
も
重
視
し
ま
す
。
特
に

部
屋
に
キ
ッ
チ
ン
が
置
か

れ
て
い
る
狭
い
部
屋
な
ど

は
、
部
屋
の
イ
メ
ー
ジ
ア

ッ
プ
の
た
め
に
も
、
古
ぼ

け
た
キ
ッ
チ
ン
を
ど
う
に

か
し
た
い
も
の
。
か
と
言

っ
て
無
理
に
新
品
の
キ
ッ

チ
ン
に
し
て
も
収
益
性
と

入
居
を
促
進
す
る
�
満
室
リ
フ
�
�
ム
�

の
バ
ラ
ン
ス
が
取
れ
ま
せ

ん
。
こ
こ
は
、
収
納
扉
に

シ
ー
ト
を
貼
り
イ
メ
ー
ジ

を
一
新
す
る
の
が
お
す
す

め
で
す
。
黄
ば
み
や
汚
れ

を
シ
ー
ト
で
隠
し
つ
つ
、

今
ま
で
よ
り
も
大
幅
に
質

感
を
上
げ
、
お
部
屋
の
イ

メ
ー
ジ
を
改
善
し
ま
す
。

⑤
女
性
を
イ
メ
�
ジ

し
た
部
屋
の
ポ
イ
ン
ト

一
般
的
に
女
性
向
け

の
部
屋
と
言
う
と
「
ピ
ン

ク
」
と
言
う
イ
メ
ー
ジ
で

す
。
し
か
し
「
ピ
ン
ク
」

な
ど
の
配
色
で
す
と
逆
に

男
性
が
引
い
て
し
ま
い
ま

す
の
で
、
差
別
化
リ
フ
ォ

ー
ム
は
こ
う
な
り
ま
す
。

「
従
来
か
ら
の
白
を
基

調
と
し
た
万
人
受
け
部

屋
」
↓
「
中
性
的
・
ユ
ニ

セ
ッ
ク
ス
的
」
か
「
ナ
チ

ュ
ラ
ル
感
」
な
部
屋
を
目

指
す
こ
と
を
強
く
お
す
す

め
い
た
し
ま
す
。

満室経営の継続を考える

　　 単身者向け物件編
　 （学生・社会人・女性）

次
に
、
快
適
性
と
お

得
感
を
取
り
上
げ
て
み
ま

し
ょ
う
。

①
入
居
者
目
線
で
の

部
屋
作
り

お
す
す
め
な
「
技
」
は
、

温
水
洗
浄
便
座
・
カ
ラ
ー

Ｔ
Ｖ
イ
ン
タ
ー
フ
ォ
ン
・

室
内
物
干
器
・
飾
り
棚
な

ど
便
利
設
備
を
予
算
が
許

す
限
り
で
き
る
だ
け
多
く

設
置
す
る
こ
と
で
す
。
ど

の
ア
イ
テ
ム
が
入
居
者

の
心
に
響
く
か
は
わ
か
り

ま
せ
ん
の
で
、
内
見
者
の

グ
ッ
と
心
に
響
く
可
能
性

の
あ
る
設
備
を
一
つ
で
も

増
や
す
こ
と
が
成
功
の
近

道
で
す
。
こ
の
作
戦
で
は

設
備
を
複
数
設
置
す
る
の

で
、
内
見
者
に
お
得
感
も

感
じ
さ
せ
る
事
が
可
能
に

な
る
の
で
お
す
す
め
で
き

ま
す
。

②
大
家
目
線
で
の
部

屋
づ
く
り

家
賃
と
の
バ
ラ
ン
ス

を
考
え
ず
収
益
性
を
無
視

し
た
リ
フ
ォ
ー
ム
を
し
て

し
ま
う
と
、
利
益
を
上
げ

る
事
は
不
可
能
と
な
り
、

そ
の
シ
ワ
寄
せ
は
大
家
に

大
き
く
圧
し
掛
か
か
っ
て

き
ま
す
。
そ
の
た
め
、
可

能
な
限
り
低
コ
ス
ト
路
線

で
行
く
事
を
忘
れ
な
い
よ

う
に
し
な
い
と
い
け
ま
せ

ん
。こ

の
場
合
の
リ
フ
ォ

ー
ム
代
の
目
安
は
、
築

二
十
五
年
で
今
ま
で
一
度

も
リ
フ
ォ
ー
ム
ら
し
い
リ

フ
ォ
ー
ム
を
し
て
い
な
い

放
置
部
屋
も
あ
れ
ば
、
退

去
ご
と
に
手
を
加
え
て

来
た
部
屋
も
あ
る
で
し
ょ

う
。
不
動
産
は
一
つ
と
し

て
同
じ
物
は
な
い
の
で
す

か
ら
、
ひ
と
く
く
り
に
予

算
で
別
け
る
事
は
で
き
ま

せ
ん
。
部
屋
ご
と
の
持
ち

味
を
生
か
し
て
リ
フ
ォ
ー

ム
を
す
る
必
要
が
あ
り
ま

す
の
で
、
そ
う
し
た
コ
ス

ト
計
算
は
プ
ロ
の
リ
フ
ォ

ー
マ
ー
に
相
談
す
る
事
を

お
す
す
め
い
た
し
ま
す
。

こ
う
し
た
小
規
模
な

リ
フ
ォ
ー
ム
で
も
、
必

ず
物
件
の
資
産
に
な
り
ま

す
。
コ
ツ
コ
ツ
と
物
件
に

設
備
と
し
て
投
入
し
て
行

く
方
が
、
物
件
価
値
も
向

上
し
ま
す
し
、
仲
介
営
業

の
方
々
に
も
、
差
別
化
よ

り
も
「
こ
の
物
件
は
客
付

け
し
や
す
い
」
と
好
ま
れ

る
物
件
と
な
る
の
で
す
。

③
�
金
太
郎
飴
�
物

件
か
ら
の
脱
却

現
在
、
札
幌
に
は
同

区
画
に
同
設
備
の
兄
弟
物

件
、
い
わ
ゆ
る
、
ど
こ
に

住
ん
で
も
一
緒
の
「
金
太

郎
飴
」
物
件
が
氾
濫
し
て

い
ま
す
。
同
じ
区
画
で
大

家
同
士
が
値
引
き
合
戦
す

る
な
ど
の
、
笑
え
な
い
状

況
が
今
こ
の
札
幌
で
起
き

て
い
る
の
で
す
。

こ
の
場
合
、
大
家
が

取
る
戦
術
は
単
な
る
値
引

き
で
は
な
く
、
差
別
化
リ

フ
ォ
ー
ム
を
導
入
し
、
何

も
特
色
の
な
い
「
金
太
郎

飴
」
物
件
か
ら
の
脱
却
を

図
る
べ
き
で
す
。

以
上
の
よ
う
に
、
少

し
ず
つ
周
辺
物
件
と
の
差

別
化
を
推
進
し
「
頭
一
つ

出
て
い
る
物
件
」「
常
時

満
室
化
へ
向
け
て
努
力
し

て
い
る
大
家
」
と
認
知

さ
れ
れ
ば
シ
メ
た
も
の
で

す
。
仲
介
営
業
の
方
に
あ

な
た
の
顔
と
物
件
を
覚
え

て
貰
え
れ
ば
、
ま
ず
は
満

室
経
営
の
ス
テ
ー
ジ
に
上

が
っ
た
と
言
え
る
で
し
ょ

う
。

　

次
回
は
、
実
際
に
ど
の

よ
う
な
差
別
化
リ
フ
ォ
ー

ム
が
効
果
を
上
げ
た
か
具

体
的
に
説
明
し
た
い
と
思

い
ま
す
。

Before

After

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

小物や棚でナチュラルテイストを演出（上）
写真下は差別化リフォームの例


