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忙しかった繁忙期も終わり、賃貸業界は

これから閑散期に入ります。一年で一番目

まぐるしい時期を終え、大家さんや私たち

不動産業者は、繁忙期に出来なかった仕事

をやり始める時期となります。大家さんの

状況も様々で、繁忙期に空室が決まった大

家さん、タイミングが合わず空室が残って

しまった大家さん、繁忙期の終わり頃に退

去があり新たに空いてしまった大家さんな

ど、色んな方がいらっしゃると思います。

まだ空室がある

大家さんは、閑

散期の入居募集

をどのように仕

切り直すかを考

えなければなり

ませんし、満室

になった大家さ

んも、次の退去があった時にどのような対

策を取るかを考えておかなければならない

時期です。変化の早い時代ですので、まず

この繁忙期の傾向をつかむことから始めた

いと思います。変化に一番気がつきやすい、

私たち不動産業者と一緒に確認していきま

しょう。大家さんに確認していただきたい

ポイントをいくつか挙げてみます。 

お客様の傾向や募集方法に変化が 

一つ目は、この繁忙期のお部屋探しのお客

様の傾向を確認しましょう。 

すごいスピード

で市況が変化し

ており、私たち

不動産業者の営

業エリアの中で

も一概に状況が

同じとは言えず、

地域差が激しく

なっています。

公共施設や商業施設が新しく出来たり無く

なったりすることで、その地域でお部屋探

しをしている客層も微妙に変わってきたり

します。また、昨年とは違うお部屋探しの

ニーズが出て来ている場合もあります。予

算や、求める設備仕様の変化も起こってい

ます。分かりやすい例では、インターネッ

トが使えれば良かった時代は終わり、どの

くらいの通信速度が出るのか、有料なのか

無料なのかが大切な時代になって来ている

ので、その変化をいち早く知っておくこと

は、今後の賃貸経営に生きるはずです。 

二つ目は、お部屋の募集方法の変化を確

認しましょう。今のお部屋探しはインター

ネット募集が主流ですが、そのサイトの情

報量も、大家さんが知らないうちに刻々と

変化しています。掲載出来る写真の枚数が

増え、動画や 360 度パノラマ写真も掲載出

来るようになって来ています。 
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この繁忙期に、近隣のライバル物件の空

室の募集方法にどういう傾向が見られたか

を知っておき、例えばパノラマ掲載物件が

少しずつ増えて来ているのであれば、パノ

ラマ画像になった時により魅力的に見える

ように、大家さんの物件そのものやお部屋

の状態を変化させておくこともできると思

います。 

パノラマだと天井ま

でしっかりと見えてし

まいますので、照明器

具の跡が残る壁紙はき

ちんと張り替えて、綺

麗な照明を設備として

付けておくなどが考え

られますよね。大家さ

んがお持ちの物件によっても今挑戦すべき

かは違ってきますが、こういう変化を早め

に知っておくことは今後の役に立つと思い

ます。私たちも、大家さんが募集方法に興

味を持ってくださるのはとても嬉しいです。

掲載のためにかかる料金などもお問い合わ

せ下さいね。 

「貸し方の工夫」を他者から学ぶ 

三つ目は、お部屋の貸し方の工夫について

確認しましょう。私たち不動産業者は他社

物件も含めてたくさんの空室をご案内しま

すので、「工夫して成功していた物件」、逆

に「工夫していたがさほど効果が無かった

物件」のことを誰よりも良く知っています。

しばらく空室が多かった物件が家具付きに

なった途端に客付けしやすくなった、モデ

ルルーム化してあったお部屋が案内した時

にお客様の反応が良かった、エントランス

に大家さんが育てているお花が飾られてい

て案内時の印象が良かったなど、様々な物

件で「誰かがやっていた新たな工夫にはど

んなものがあったか」、そのうち「どれが光

っていたか」を知って、良さそうなものは

真似してしまえば良いと思います。 

例えば、洗濯機置き場がとても狭いこと

がネックで決まりにくかった物件に、サイ

ズに合う全自動洗濯機を予め設置して「不

要な方は取り外します」と現地に書いてお

いたところ満室になった物件などは、正に

工夫の勝利だと思います。工夫していたの

にさほど効果が無かった物件についても、

お客様をご案内する私たち不動産業者だか

らこそ気がつく改善ポイントがあります。

せっかくアクセントクロスにしたのにその

センスがイマイチで、「白いクロスなら良か

った」とお客様に言われてしまう残念なケ

ースなども、実はあるのです。 

最新設備の事情を知っておきましょう 

四つ目は、今の新築の最新設備事情につい

て確認しましょう。私たち不動産業者の密

かな楽しみの一つに、繁忙期にたくさん竣

工する新築物件をご案内する機会があると、

今まで見たことがなかった新たな設備に遭

遇することが出来る、ということが挙げら

れます。本当に最近

の新築物件は、私た

ち不動産業者でも驚

くほど毎年改良を繰

り返され、豪華にな

っています。テレビ

モニターホンに録画

機能が付いていたり、

wifi 無料になってい

たり、かっこいい洗面台が付いていたりす

るので、入居者様の目が肥えてしまうのは

仕方ないのかもしれません。最近の事例を

一つ挙げると、便器がどんどん進化してお

り、渦を巻くような水流だったり汚れが溜

まるフチ裏が無い形状など、お掃除をする

奥様の負担を無くすものが登場してきてい

ます。そういった最新設備事情を知ってお

くと、次に退去があった時のリフォームに

取り入れ、今後の賃貸経営に生かすことが

出来るので有利です。 

私たち不動産業者も閑散期には時間がで

きますので、ご興味のある大家さんは是非

ご連絡下さい。ゆっくりじっくりお話しし

ましょう。
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今回は、小規模宅地等の特例「貸付事業

用宅地」についてです。この特例は、亡く

なった人が貸付事業に使用していた土地に

ついて「限度面積」までに限り、通常の相

続税評価額から「一定割合の減額」をして

相続税の課税対象額とすることができます。 

「貸付事業用」とは…不動産貸付業、駐

車場業、自転車駐車場業をいい、一般的

に不動産所得を生ずる事業です。 

「限度面積」とは…貸付事業用宅地の限

度面積は 200 ㎡です。 

「一定割合の減額」とは…貸付事業用宅

地の減額割合は 50％ です。 

つまり、200 ㎡までの貸付事業用土地の評

価額について 50％オフしてくれるのです。

例えば、下記の図のように亡くなった人の

貸付事業用の敷地が 200 ㎡あったとき、小

規模宅地等の特例を適用すれば、土地の相

続税評価額が 3,000 万円だった場合、50％

オフで 1,500 万円に評価減されるのです。 

では、居住用宅地と貸付事業用宅地を両方

所有していた場合はどのようになるかを考

えてみたいと思います。下記の図のように

亡くなった人の自宅の敷地（Ａ）が 165㎡、

収益不動産の敷地（Ｂ）が 300 ㎡あっ た

とします。まず（Ａ）については小規模宅

地等の特例の居住用宅地として 330㎡まで

80％オフになる特例を使い、（Ｂ）につい

ては貸付事業用宅地として 200 ㎡まで

50％オフとなる特例を使います。（Ａ）の

居住用宅地の場合 330㎡まで適用できます

が、165 ㎡なので全部について 80％オフに

なります。評価額は 3,000 万円－（3,000

万円×80％）＝600 万円に下がりました。

（Ｂ）の貸付事業用宅地は 200 ㎡まで適用

できるので 300 ㎡のうち 200 ㎡ まで適用

できそうですが、実はそうではありません。

２種類以上の宅地について適用を受ける場

合には、既に選択した宅地の限度面積に対

する割合を計算し、残りが 100％に達する

まで面積を選択していきます。考え方を下

記の図で説明しますのでご覧ください。 

（Ａ）は 330 ㎡まで選択できるところ 165

㎡と 50％しか使っていません。限度面積は

100％まで選択できますので、残りの 50％

を（Ｂ）に使うことができます。貸付事業

用宅地の限度面積は 200 ㎡ですので、（Ｂ）

はその 50％の 100 ㎡分について 50％オフ

されることになります。（Ｂ）は 300 ㎡で

3,000 万円の評価額なので、100 ㎡分の評

価額は 1,000 万円となり、その 50％オフし

てくれるので減額金額は 500万円になりま

す。よって、3,000 万円－500 万円＝2,500

万円まで（Ｂ）の評価額は下がります。2

種類以上の宅地の場合は、どの宅地から小

規模宅地等の適用を受けるかで評価額も税

金も変わってきます。今回は、減額割合が

80％と高い居住用宅地を先に選択してい

ます。このように税金上有利な適用の仕方、

相続時にもめない適用の仕方を専門家にご

相談ください。
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Ａ．賃貸トラブルの中でも「騒音」は発生

頻度が多いですね。このトラブルは、入居

者さんの平穏な暮らしを妨げるだけでなく、

対応処理を誤ると何も悪くない他の入居者

さんまで巻き込んで、最悪は退去されてし

まうという、賃貸経営にとっては困った問

題です。完全防音の建物を用意することは

出来ませんし、音は人によって聞こえ方が

違う「やっかいな問題」でもあります。 

鉄筋コンクリートの立

派なマンションでも、騒

音トラブルが起きるので

すから、まして木造アパ

ートの騒音への対応は、

大家さんや管理会社とし

ても基本中の基本スキル

と言えます。騒音トラブ

ルはタイプによって対応が異なりますので、

分けて考える必要があります。私は以下の

5 つのタイプに分類しています。 

1. 飲み会等で部屋に友達を呼んで大騒

ぎするような騒音。 

2. 玄関ドア・建具・換気扇・給水管等、

設備の不具合で音が発生する騒音。 

3. 入居したての借主が自分の音が迷惑

を掛けていると気が付かない騒音。 

4. 元々、壁や床が薄く普通の暮らしを

しているのに苦情となる騒音。 

5. 苦情元が小さな音に過剰反応したり

被害妄想的な主張をしてくるケース。 

今回は特に発生頻度の多い、１の「飲み

会等による騒音」についてのご質問です。 

このタイプの騒音を出すのは学生さんが

多いのですが、他の入居者さんから「◯◯

号室がうるさかった」と、具体的に号室の

特定をしてくるのが特徴です。苦情を受け

て騒音の部屋へ連絡すると、「友達が家に来

て騒いでしまいました」と、素直に認める

事が多いので、「厳重注意して完了」となる

場合がほとんどなのです。 

今から５年程前に、こんなことがありま

した。何度注意しても友達を呼んで騒いで

しまう学生の対応をしたことがありました。

その入居者自身は非常に謙虚な態度だった

のですが、運動部の先輩達が毎週末に遊び

に来る事を拒めないという、気の弱いタイ

プの学生でした。「これからも騒ぎを起こす

なら賃貸借契約を解除する！」と、保証人

である親へ通知し親から言ってもらっても

効き目がなく、他の入居者からは苦情が殺

到しました。当の親御さんからも「何とか

助けて欲しい」と言われ困ってしまいまし

た。そこで思いついたのが、先輩達へ直接

注意することです。しかしながら入居者の

学生は、「先輩には通用しません」と涙なが

らに訴えます。何か異常な嫌がり方だった

ので、作戦を変更し「次に部屋で騒いだ場

合は、賃貸借契約の解除と損害賠償請求を

する！」と書いた通告書を作成して、入居

学生に先輩への説明の演技指導までして渡

したところ、以降の騒音はさっぱりと無く

なりました。この一件では、単純に注意を

するだけでなく、問題の発生原因を突き止

めて改善する事の大切

さに気が付きました。

ご質問の大家さんも、

このような手順で学生

に通知をしていただき

たいと思います。騒音

対応には様々なテクニックがあるのですが、

物理的に直せる事以外は「人と人の間の調

整業務」となります。この事は、賃貸経営

および入居者管理についての共通事項でも

あります。今回は「飲み会等による騒音」

の単純パターンの質問でしたが、その他の

騒音への対応についても、機会があれば取

り上げたいと思います。 

Ｑ．4 月に入居した学生さんが夜中に友達と騒いでクレームに

なりました。一度や二度の注意ではやめてくれません。どのよ

うに注意すればよいでしょうか？ 

 


