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２月の花 カーネーション 

ナデシコ科 花言葉 「無垢で深い愛」 

アメリカ南北戦争のときアン・ジャービスはウェストバージニア
州で「母の仕事の日」と称して、敵味方問わず負傷兵の衛生状態
を改善するための活動を行いました。アンが亡くなって 2 年後の
1907 年 5 月に、娘のアンナは亡き母を偲んで教会で記念会を開催
して、母が好きだった白いカーネーションを配りました。これが
「母の日」の起源とされ白いカーネーションが母の日のシンボル
となりました。日本に伝わったのは大正時代で一般に広がりをみ

せたのは昭和 12 年のようです。当初はアメリカ同様に赤と白のカーネーションを区別していま
したが、やがて日本では赤いカーネーションだけを贈るように定着しました。  
 

満室のときに次のリフォームを考える 

繁忙期ですね。引越しシーズンですので、

新しいご入居だけでなく退去も増えてくる

と思います。繁忙期という時期の強みを生

かすには、退去後のリフォームをスピーデ

ィーに行うことが大切ですが、せっかくの

機会をあまり考えずに「原状回復」だけを

行うのも勿体ないですね。以前、ある大家

さんが「満室のうちに、次に空きが出たら

どういうリフォームを追加したら良いかを

考えておくんだよ」と教えて下さったので

すが、確かにその大家さんの物件は、リフ

ォームに色々と工夫されている割りに、工

事が早く終わるので空室期間が短かったの

です。退去する前に退去があった時に追加

したいリフォームを前もって考えておくの

は、とても良い空室対策です。 

最近の入居者ニーズのアンケートで出て

くる項目は、設備や収納やセキュリティに

関するものが多いですが、キッチン周りに

関する要望も目に付きます。料理男子、弁

当男子、水筒男子などの言葉を聞くことが

ありますが、今や男性でもお料理をする方

が増えているようです。健康志向に加え、

お給料の上がらない時代の経済的な問題も

関係あるのでしょう。男性女性に関わらず、

お料理をするなら定期的にしないと食材が

無駄になります

ので、料理する

人は頻繁にする、

料理しない人は

全くしない、と

いう風に生活習

慣が分かれて来

ているのを感じ

ます。お部屋の

リフォームのプランニングでは、万人受け

を狙わずに、ターゲットを絞るのが大切で

す。お料理を頻繁にする方にターゲットを

絞ると、キッチン周りのリフォームは周辺
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の物件との差別化につながると思います。

今回は、我々が普段お料理を頻繁にするお

客様を接客していて感じるニーズから、キ

ッチン周りのリフォームに「ちょっと足せ

るアイデア」を考えてみたいと思います。 

２口コンロは「据え置き」が必須条件 

一つ目のニーズは「２口ガスコンロがあ

ること」です。２口ガスコンロが設置でき

れば良いのか、というとそれは違い、最初

から設置がされていることが大切です。入

居者さんは、今の住まいで据え置きのガス

コンロを使っている方は、新たに買わなく

てはなりませんし、次の引越し先にガスコ

ンロがあれば、退去時に処分しなくてはな

らないため、「買って設置して下さい」と

いう物件はあまり喜ばれません。では、予

め設置してあって「２口」なら何でも良い

のか、というとそう単純な話ではなく、台

より小さなガスコンロを「安いから」とい

う理由で設置しても、お部屋を見に来る方

には不評なのです。隙間が多ければ料理屑

が落ちて掃除が大変になり、頻繁に料理す

る人には嫌われるからです。奥行き、幅、

高さがコンロ台のサイズに合っているガス

コンロを探すのは案外大変ですが、一度見

つけておけば他の部屋でも使えますので、

時間のあるときに探しておくのをお勧めし

ます。形だけでなく色も重要です。黒、グ

レー、シルバーなど種類が多くありますか

ら、なるべく今のキッチンと合う色、似た

ような色のものを選ぶと、入居募集時に使

う写真映りがとてもよくなりますよ。 

調理スペースとシステムキッチン 

二つ目のニーズは「調理スペースがある

こと」です。もし現在のキッチンにまな板

を置く場所がない場合は、キッチン自体を

入れ替えるタイミングが来たときのために、

作業スペースがありつつお部屋とサイズ感

が合うキッチンを探しておくのが良いと思

います。そしてもし、現在のキッチンがガ

スコンロを後から設置するタイプならば、

交換の時には是非システムキッチンにして

下さい。先に述べたように「引越し先のお

部屋に合わせてガスコンロを買っても良

い」と考える人はかなり少なくなっている

からです。大きなサイズのキッチンを設置

できるスペースが無くても、コンロの配置

やシンクの形状の違いで、作業スペースが

確保できるタイプのキッチンがきっと見 

つかります。 

キッチン家電を置きたい！ 

三つ目のニーズは「キッチン家電を置く

スペースがあること」です。キッチンに置

きたい家電とは、炊飯器、電子レンジやオ

ーブンレンジ、トースター、コーヒーメー

カーなどですね。お料理好きの方であれば、

その他にジューサー、ハンディブレンダー

などもお持ち

でしょう。こ

れらを収納す

るスペースが

現在のお部屋

にあるでしょ

うか。キッチ

ンが廊下にあ

るなど狭い場

合は仕方あり

ませんが、キッチン周辺が広い間取りの場

合には、引き出しのないシンプルな台や棚

などを作り、キッチン家電を置けるように

するととても良いと思います。下の部分に

は分別できるゴミ箱を置くスペースも確保

できます。ガスコンロの理屈と同じで、そ

の部屋の間取りにあった棚を購入する借主

さんは多くはないので、あらかじめ置き場

があるお部屋は料理好きの心を掴みます。

そして、その時ついでに気をつけたいのは

コンセントの数です。置く場所ができても

肝心のコンセントがなければ家電が使えま

せん。古い物件は、コンセントが冷蔵庫と

電子レンジの分しかないこともよくありま

す。入居者さんは、タコ足配線で頑張って

いますが、火災などの危険からも、タコ足

配線は避けて欲しいので、たくさんの家電

が繋げるようにコンセントを予め増やして

置くべきです。これらは大工工事と電気工

事が絡むので、退去してから見積もりを取

っていては時間がかかりすぎます。もし今、

リフォーム済みで募集中の同じ間取りのお

部屋があるならば、次にお部屋が空いた時

のために先に見積もりを取っておけば、リ

フォーム期間が短縮出来ると思います。 

お料理好きな方をターゲットにしたリフ

ォームは、ご所有の物件のキッチン周辺が

広い大家さんにはとてもお勧めです。是非

試してみて下さい。  
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今月は「雨風による漏水トラブル」です。

「雨漏り」は賃貸管理で起こるトラブルの

中で常に上位を占めています。 

「雨漏り」の原因はほとんどが建物や設

備の老朽化です。まれに、新築でも施工不

良で発生することがあります。建物は風雨

に耐えるように防水工事が施されているの

ですが、防水性能の耐用年数が 15 年程度で

すので、時間が経過すると、壁にヒビが入

ったり、タイルがズレたり、パッキンの摩

耗などが起こって、その小さな隙間から水

が浸み込むようになります。最近では、ゲ

リラ豪雨や爆弾低気圧のように、集中的で

強い雨風による「吹き付け」の被害が増え

ていて、壁の横部分にある換気扇の開口部

分やエアコン配管

用の穴からも雨漏

りになります。 

「雨漏り」は原

因箇所の特定に時

間がかかることも

多く、原因究明に

大掛かりな調査が

必要な場合もあります。すぐに解決できな

い場合は、それが入居者さんの大きなスト

レスになりますので、オーナー様とともに

入居者さんのケアも、管理スタッフにとっ

ての重要な仕事になります。 

手順としては、連絡を受けたらすぐに訪

問して、入居者さんに状況を詳しくお聞き

します。この時点では漏水の原因が「雨」

とは決まっていませんので、「発生時の天

候」や「上階の方が在宅か不在時か」など

の質問をします。漏っている水質によって

原因が推測できる場合もあります。綺麗な

水なら上水なので給水管から漏れていると

予想できますし、汚れた水の場合は汚水か

雑排水なので排水管からの漏れを予想しま

す。温水なら給湯か浴槽のお湯ですし、水

回りに関係ないなら「雨漏り」を疑うこと

になります。 

このように、入居者さんから詳しくお話

しを伺って、状況を正確に把握することが

管理スタッフに求められるスキルになりま

す。そして、漏水している部分の写真を撮

影して、これから業者手配をして原因を探

しながら処置していくという流れを説明し

ます。場合によっては時間がかかることも

有り得る、と納得をいただく必要もありま

す。次の雨天を待たなければならない場合

もありますし、普通の雨では漏らないのに

風の強い日に起こるときもあるのです。 

漏っている箇所も屋根や壁だけでなく、出

窓上部、バルコニー、共用廊下なども考え

られますから、あらゆる可能性を検討する

ことになります。晴れた日にハシゴや足場

で怪しい箇所を調べて、コーキング等の簡

易処理を施して様子をみます。そのような

作業を経て、漏水が無くなったことを確認

できたら、やっと外壁塗装をして部屋の内

部も復旧して完了となります。 

予防策ですが、雨漏りは建物設備の老朽

化によって避けることはできないトラブル

です。30 年以上もの間に、何のメンテナン

スもせずに防水性能を維持することは不可

能です。予防するためには定期的な修繕工

事が必要になります。15 年～20 年ごとの大

規模修繕工事という、足場がないと出来な

い壁や屋根のメンテナンスを施す必要があ

ります。費用はかかりますが、それを怠っ

て雨漏りを起こしたら、もっと多くの費用

がかかりますし、入居者さんに大きな不便

をかけることになってしまいます。これは

必要な投資と理解いただくようにお勧めし

ています。そして、これは人間も同じです

が定期的な検診を行って、原因の芽を早く

見つけて対処することです。 

最後に、雨漏りで発生してしまった工事

費用は保険で賄いたいところですが、災害

等で発生した場合は保険が適用されても、

老朽化が原因の場合は原則は適用されませ

ん。このあたりは加入されている保険の特

約等を確認しておきましょう。そして入居

者への賠償を目的とした施設賠償保険に加

入しておくことも検討の余地があります。

防ぐことと費用を確保することも大切で

す。雨漏り以外の漏水トラブルについては、

またつぎの機会にレポートいたします。  
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今月は、賃貸経営の「目的」を達成する

ための「手段」について書かせていただき

ます。 

賃貸経営を始めたオーナー様には目的が

必ずありました。その目的はオーナーによ

って様々に異なります。相続税対策や土地

活用、収益をあげてキャッシュを残す、親

から継承した財産を維持するなど。購入し

て数年で売却して利益を出すことを目的に

している大家さんもいらっしゃいます。  

ところが賃貸経営は長いので、途中で本来

の目的を見失ってしまうこともあります。 

大規模修繕をすべきか見送るか？ 

築 35 年のマンションをご所有のオーナ

ー様がいます。そろそろ 2 回目の大規模修

繕工事の提案を受けました。多額の費用も

かかるので迷っておられます。家賃収入が

減っているのに修繕費用ばかりがかかりま

す。この工事をすると残しておいたキャッ

シュが手元から消えてしまうことを不安に

感じています。このときに賃貸経営の目的

を再確認してみるのです。賃貸経営を続け

るのは「あと 5～10 年」でその後は取り壊

す予定なら、大規模な修繕工事は見送って、

緊急性の高い部分だけ修繕や部品の取り換

えで対処すればよいでしょう。そして契約

はすべて定期借家権に切り替えるという方

針も決まります。反対に、まだまだ 20 年も

30 年も経営するという目的なら、今が大規

模修繕工事のベストタイミングです。この

工事をしっかりとやっておかないと、トラ

ブルが起きてもっと費用がかさんだり、入

居者さんに不便をかけて入居率を落として

しまうでしょう。このように、目の前の事

だけに意識を奪われると（この場合は多額

のお金が出ていくという現実）、本来の目

的に合った正しい手段を選択することを見

失う場合があります。 

目的と目標と手段の三角関係とは？ 

目的を達成するためには、そのための目

標を立てて、それを実現する手段を選択す

る必要があります。目的→目標→手段の順

ですね。手段とは、目の前の目標達成のた

めに考えるのですが、その先にある目的を

取り違えると、誤った判断をしてしまうこ

とがあります。例を挙げて説明しましょう。 

あるオーナーが「年間を通して入居率

92％を達成してほしい」という目標を管理

会社にお願いしました。現在は残念ながら

85％を切っていたので、管理会社は平均

5000 円くらいの「家賃の値下げ案」を提案

してきました。「これでしたら、いま空い

ている部屋はすべて決めることができま

す」。たしかに家賃を 5000 円下げれば空い

ている部屋は無く

なり入居率も高く

なるでしょう。し

かしオーナーは

「入居率を高くす

る目的」を管理会

社に告げていなか

ったのです。その

目的とは「必要な収益を確保して手元にキ

ャッシュを残すため」だったのです。この

ままの実績では昨年の収益を下回り、将来

のための投資計画に狂いが生じてしまいま

す。このような目的の場合は、家賃を下げ

て部屋を決めても、それでは必要な収益に

はならないのです。 

このように「入居率 92％」という目標達

成のための手段は「ひとつ」ではありませ

んが、目的が分かっていないと誤った選択

をしてしまうことがあります。さらにオー

ナー様ご自身も本来の目的を見失っている

と誤った手段に同意してしまうかもしれま

せん。この場合なら値下げではなく、家賃

を維持したまま募集方法の再検討や部屋の

モデルルーム化という手段を考えてもよい

かもしれません。あるいは家賃の数ヶ月分

の投資をして、壁紙を替えたり収納を増や

したり新しい設備を追加するという手段も

有効です。このように目的を明確に示した

うえで目標を掲げるなら、大きく誤った手

段は選択しないで済みます。賃貸経営を始

めたときの目的を覚えていますか？そして

現在の目的は何ですか？目的を明確にして

正しい手段を選択いたしましょう。 


