
ア
ッ
プ
や
リ
フ
ォ
ー
ム
・
修
繕
計
画
を

提
案
で
き
る
会
社
で
す
。

　

ま
た
、
国
土
交
通
省
が
定
め
た
賃

貸
管
理
会
社
の
登
録
制
度
に
加
入
し

て
い
る
か
ど
う
か
も
目
安
と
な
り
ま
す
。

「
地
元
の
会
社
だ
か
ら
」
と
か
「
古
い

付
き
合
い
だ
か
ら
」
と
な
か
な
か
管
理

会
社
を
変
え
た
く
な
い
思
い
も
あ
る
か

も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
管
理
会
社
次
第

で
収
益
性
も
建
物
の
価
値
も
変
わ
る

時
代
だ
か
ら
こ
そ
、
早
め
の
決
断
が

必
要
で
す
。
管
理
会
社
の
変
更
手
続

き
は
そ
れ
ほ
ど
面
倒
で
は
な
く
、
新

し
い
管
理
会
社
を
決
め
れ
ば
そ
の
会

社
が
ほ
と
ん
ど
や
っ
て
く
れ
ま
す
。

　

賃
貸
経
営
は
、
管
理
次
第
で
収
益

性
が
大
き
く
変
わ
る
時
代
を
迎
え
て

い
ま
す
。
空
室
や
家
賃
滞
納
は
増
加

傾
向
に
あ
り
、
管
理
会
社
に
不
満
を

感
じ
て
変
え
た
い
と
考
え
て
い
る
オ
ー

ナ
ー
や
、
新
た
な
委
託
を
検
討
し
て

い
る
自
主
管
理
の
オ
ー
ナ
ー
が
増
え

て
き
て
い
ま
す
。
管
理
の
重
要
さ
は
、

下
の
図
表
①
と
②
が
示
す
よ
う
に
、

部
屋
探
し
を
す
る
際
に
管
理
状
況
を

重
視
す
る
人
が
多
い
こ
と
か
ら
も
わ

か
り
ま
す
。
で
は
、
ど
ん
な
管
理
会

社
を
選
べ
ば
い
い
の
で
し
ょ
う
か
。　

　

や
は
り
、
気
に
な
る
の
は
入
居
率

を
高
く
保
ち
、
収
益
性
を
確
保
で
き

る
会
社
か
ど
う
か
で
す
。
空
室
率
や

滞
納
率
を
聞
い
て
み
て
、
正
直
に
回

答
し
て
く
れ
る
会
社
だ
と
、
あ
る
程

度
信
頼
で
き
る
で
し
ょ
う
。
そ
し
て

質
の
高
い
入
居
者
が
確
保
で
き
る
「
客

付
け
力
」
が
強
い
会
社
か
ど
う
か
も

重
要
で
す
。
物
件
情
報
を
イ
ン
タ
ー

ネ
ッ
ト
で
い
ち
早
く
公
開
し
て
い
る
か
、

物
件
の
良
さ
を
充
分
に
ア
ピ
ー
ル
し

て
い
る
か
、
他
の
不
動
産
会
社
に
も

情
報
公
開
し
て
い
る
か
な
ど
を
確
認

し
て
く
だ
さ
い
。
提
携
法
人
か
ら
転

勤
者
な
ど
の
部
屋
探
し
を
依
頼
さ
れ

る
ル
ー
ト
を
持
っ
て
い
る
会
社
も
強
い

と
言
え
ま
す
。
会
社
を
直
接
訪
問
し
、

接
客
態
度
や
会
社
の
雰
囲
気
を
見
れ

ば
、
客
付
け
力
も
あ
る
程
度
は
推
察

す
る
こ
と
が
で
き
る
は
ず
で
す
。

 

　

入
居
者
が
長
く
住
み
続
け
て
く
れ

る
よ
う
に
日
々
の
建
物
管
理
を
怠
ら

な
い
会
社
、
24
時
間
対
応
の
コ
ー
ル
セ

ン
タ
ー
な
ど
で
迅
速
に
ト
ラ
ブ
ル
に
対

応
し
て
く
れ
る
会
社
で
あ
る
か
ど
う

か
も
ポ
イ
ン
ト
で
す
。
さ
ら
に
望
ま
し

い
の
は
、
問
題
を
未
然
に
防
ぐ
努
力

を
し
て
い
る
会
社
で
す
。
例
え
ば
、
入

居
者
審
査
を
し
っ
か
り
す
る
こ
と
で

入
居
後
の
ト
ラ
ブ
ル
発
生
を
抑
え
る
、

設
備
関
係
の
日
頃
の
点
検
や
耐
用
年

数
の
把
握
で
ト
ラ
ブ
ル
を
未
然
に
防

ご
う
と
し
て
い
る
、
入
居
者
や
市
場

ニ
ー
ズ
に
対
応
し
た
設
備
の
グ
レ
ー
ド

管
理
、
仲
介

管
理
会
社
次
第
で
、
オ
ー
ナ
ー

の
収
益
は
大
き
く
変
わ
り
ま
す
。

自
主
管
理
の
方
も
検
討
を
。

管
理
会
社
の
優
劣
が

安
定
経
営
を
左
右
す
る

入
居
者
対
応
が
よ
く
、

提
案
力
の
あ
る
会
社
か
ど
う
か

良い管理会社の見分け方

　 管理の質は高いか？
修繕マニュアルの有無、滞納保証会社を利用可能か、賃貸住宅
管理会社登録制度に登録しているか。入居率、滞納率も確認を。

　 客付け力は強いか？
インターネットでの募集広告に注力しているかが肝心。ポータル
サイトに掲載しているか、自社ホームページの内容もチェックを。

　 改善の提案力はあるか？
空室対策としてリフォームや設備の導入などを提案する会社で
あるか、入居者ニーズの情報提供を的確にしてくれるかも確認を。

　 経営状態は健全か？
規模や管理戸数の多さは経営の安定度とある程度比例する。その
他ネットで口コミを調べたり、決算書を見せてもらうのも手。 図表①・②出典：（株）リクルート住まいカンパニー、21Ｃ.住環境研究会

「首都圏賃貸住宅市場における入居者ニーズと意識調査2012-2013」

図表①　部屋を選ぶ際の管理状況の確認

図表②　管理状況を確認した内容

90％80％70％60％50％40％30％20％10％0％

2012年全体

12年全体

（％）

（％）

管理状況を重視している

ひとり暮らし ふたり～
ファミリー

管理状況を重視していない

ゴミ置き場

玄関・廊下の汚れ

外観の
傷み具合

共用部の
傷み具合

エントランス廻り
などの植栽・花の
状況や状態
外構・フェンス・
エクステリアの
傷み具合
雑草の生え具合・
植栽の手入れ
度合い

その他

郵便受け
の状況

59.4
40.6
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サ
ブ
リ
ー
ス
（
一
括
借
り
上
げ
）

な
ど
の
家
賃
保
証
は
、
ハ
ウ
ス
メ
ー

カ
ー
系
の
管
理
会
社
が
、
新
築
物
件

を
対
象
に
行
っ
て
い
る
場
合
が
多
い

サ
ー
ビ
ス
で
す
。
入
居
者
募
集
か
ら

建
物
の
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
ま
で
を
一
括

し
て
請
け
負
い
、
空
室
の
有
無
に
か

か
わ
ら
ず
家
賃
を
保
証
し
て
く
れ
ま

す
。
安
定
収
入
が
見
込
め
、
さ
ら
に

入
居
者
か
ら
の
ク
レ
ー
ム
や
ト
ラ
ブ

ル
に
も
対
応
し
て
く
れ
る
の
で
、
家

賃
回
収
な
ど
の
入
居
者
対
応
に
手
間

を
か
け
た
く
な
い
と
い
う
オ
ー
ナ
ー

に
人
気
が
あ
り
ま
す
。

　

契
約
時
に
注
意
す
べ
き
こ
と
は
、

契
約
途
中
の
賃
料
増
減
額
請
求
の
仕

組
み
が
ど
う
な
っ
て
い
る
の
か
、
ま

た
保
証
期
間
は
ど
の
程
度
設
定
さ
れ

て
い
る
の
か
な
ど
で
す
。

　

ま
た
、
最
近
は
築
古
物
件
で
も
サ

ブ
リ
ー
ス
を
し
て
く
れ
る
会
社
が
増

加
し
て
い
る
こ
と
を
ご
存
知
で
し
ょ

う
か
。
リ
フ
ォ
ー
ム
や
大
規
模
修
繕

を
す
る
こ
と
が
条
件
と
な
っ
て
い
る

場
合
は
、
サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
が
バ
ッ

ク
に
つ
く
こ
と
で
、
オ
ー
ナ
ー
の
信

用
度
が
高
ま
り
、
金
融
機
関
が
融
資

を
し
や
す
く
な
り
ま
す
。
オ
ー
ナ
ー

は
手
持
ち
の
資
金
が
な
く
て
も
、
リ

フ
ォ
ー
ム
に
よ
っ
て
物
件
の
付
加
価

値
を
高
め
る
こ
と
が
で
き
、
入
居
率
・

賃
料
を
ア
ッ
プ
さ
せ
る
こ
と
が
で
き

ま
す
。
築
古
物
件
の
運
営
方
法
に
悩

ん
で
い
る
の
な
ら
、
検
討
し
て
み
る

の
も
い
い
で
し
ょ
う
。　

　

滞
納
保
証
と
は
、
保
証
会
社
が
入

居
者
の
連
帯
保
証
人
を
代
行
し
、
入

居
者
が
家
賃
滞
納
を
し
た
場
合
に
、

入
居
者
に
代
わ
っ
て
保
証
会
社
が

オ
ー
ナ
ー
へ
家
賃
を
支
払
う
サ
ー
ビ

ス
で
す
。
最
近
で
は
、
非
常
に
リ
ー

ズ
ナ
ブ
ル
な
金
額
で
請
け
負
う
会
社

　

所
有
物
件
が
小
規
模
で
時
間
的

余
裕
が
あ
る
場
合
、
清
掃
業
務
は
ご

自
身
で
行
っ
て
い
る
方
も
多
い
の
で

は
な
い
で
し
ょ
う
か
。
素
人
で
も
や

れ
る
と
思
わ
れ
が
ち
な
清
掃
業
務
で

す
が
、
意
外
と
専
門
性
を
要
求
さ
れ
、

築
年
数
の
経
過
と
と
も
に
状
態
に
差

も
増
え
て
き
ま
し
た
。

　

ま
た
、
近
年
は
滞
納
保
証
だ
け

で
な
く
、
損
害
保
険
、
24
時
間
コ
ー

ル
セ
ン
タ
ー
、
駆
け
つ
け
サ
ー
ビ
ス
、

原
状
回
復
な
ど
の
幅
広
い
付
加
サ
ー

ビ
ス
も
併
せ
て
取
り
扱
う
会
社
も
登

場
し
て
い
ま
す
。

　

賃
貸
経
営
が
厳
し
い
時
代
だ
か
ら

こ
そ
、
オ
ー
ナ
ー
を
バ
ッ
ク
ア
ッ
プ

す
る
新
し
い
サ
ー
ビ
ス
が
続
々
と
開

発
さ
れ
て
い
る
の
で
、
ご
自
身
に
相

応
し
い
サ
ー
ビ
ス
を
探
し
て
み
る
こ

と
を
お
す
す
め
し
ま
す
。

が
出
て
く
る
も
の
で
す
。

　

ま
た
、
管
理
会
社
に
一
括
し
て
任

せ
て
い
る
場
合
で
も
、
実
際
は
ア
ウ

ト
ソ
ー
シ
ン
グ
さ
れ
た
業
者
が
担
当

し
て
い
る
こ
と
が
多
く
、
品
質
に
問

題
が
あ
る
こ
と
も
。
今
は
入
居
者
の

求
め
る
サ
ー
ビ
ス
レ
ベ
ル
も
高
ま
っ

て
き
て
い
ま
す
。
清
掃
専
門
の
会
社

が
数
多
く
存
在
し
ま
す
か
ら
、
管
理

会
社
に
任
せ
き
り
に
す
る
こ
と
な
く
、

品
質
の
高
い
業
務
を
遂
行
し
て
く
れ

る
業
者
と
直
接
契
約
を
結
ん
で
も
い

い
で
し
ょ
う
。

家
賃
保
証

安
定
し
て
収
入
を
得
た
い
オ
ー

ナ
ー
か
ら
人
気
が
高
い
、
サ
ブ

リ
ー
ス
な
ど
の
家
賃
保
証
。

滞
納
保
証

家
賃
滞
納
の
切
り
札
と
な
る
保

証
。
い
ざ
と
い
う
時
も
、
手
間

な
く
安
心
。

建
物
清
掃

専
門
会
社
と
直
接
契
約
す
る
の

も
、
入
居
者
サ
ー
ビ
ス
に
有
効

な
手
段
。

第
４
章　

管
理
、
仲
介
、
家
賃
保
証
、
滞
納
保
証
、
建
物
清
掃
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