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今月の注目ポイント：賃貸契約の電子化・10月より社会実験開始
民法改正後の賃貸経営に関するQ&A



日時：令和元年12月8日（日） 14:30～18:30

会場：ANAクラウンプラザホテル富山（富山市大手町2-3）

内容：第1部 不動産投資セミナー

第2部 懇親会

お世話になります

や、非日常体験をすることで、いつも以上にコミュニケーションが活性化し、楽しい時
間を過ごすことができました。

さて、この10月より、消費税が10%になりました。オーナー様におかれましても、
管理費や修繕費等の増税の影響は決して小さくはないと存じます。だからこそ弊社は、
オーナー様の物件の入居率向上、収益の拡大に貢献できるよう、より一層尽力をさせて
頂きます。本年度下半期も大変お世話になりますが、何卒宜しくお願い申し上げます。

取締役営業本部長 米納 克彦

紅葉の候、ますます御健勝のこととお慶び申し上げます。
日頃は大変お世話になっております。

早くも2019年度上期が過ぎました。先日、不動産事業に携わるス
タッフ29名で社員旅行へ行ってまいりました。今年は、福井県でジッ
プラインとそば打ちを初体験し、そこから京都府南丹市にあるグラン
ピング施設で宿泊、翌日には千本鳥居でお馴染みの伏見稲荷大社を参
拝して戻ってきました。木々に囲まれた自然豊かな場所で過ごすこと
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下半期もよろしくお願い申し上げます

イベントのお知らせ

今年も開催します！～オーナーズフェスタ2019～

早いもので、今年も残すところ3ヶ月を切りました。年末が近づくにつれ、弊社にと
って楽しみなイベントが近づいてまいります。

KOYOオーナーズフェスタ2019

オーナーズエージェント（株）経営企画部 部長

【セミナー講師】 先原 秀和 氏

IREM JAPAN2019年度会長、IREM Faculty(IREM認定講師)、
CPM®(米国不動産経営管理士)、CCIM(米国不動産投資顧問)、
公認不動産コンサルティングマスター、相続対策専門士ほか

昨年に引き続き、今年もオーナー様向けイベント「KOYOオーナーズフェスタ」を開
催いたします。｢光陽満室新聞｣をご覧いただいているオーナー様はどなたでもご参加い
ただけます。※一般オーナー様の懇親会参加は有料となります。

詳細と参加のお申し込み方法につきましては別途ご案内いたします。
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今月のトピックス

進化するコインランドリー ～需要や利回りは？～
今、「コインランドリー」が進化しています。
コインランドリーというと、ひと昔前までは洗濯機を持たない学生や独身男性が利用

する「汚い」「暗い」「狭い」場所というイメージでしたが、今は違います。ある調査
では、コインランドリーの利用者の7割が「主婦」という結果も出ており、現在のメイ
ンターゲットは女性になっています。そのため、最近は、清潔で明るく、広いスペース
を確保したコインランドリーが全国的に、そして、ここ富山でも増えています。

富山市にあるコインランドリー 店内はきれいで開放的な空間 カフェのようなくつろげるスペースも

共働き世帯増加、アレルギー疾患増加、降水量増加･･･

現在、コインランドリー市場は急
激に成長しています。右のグラフを
ご覧ください。
コインランドリー施設数は安定的

に増加しており、2017年度には2万
件を超える見込みです。
また、2017年11月8日付の『日経

MJ』では、2016年度のコインラン
ドリーの売上高が44.5％伸びたと報
じられています。
では、コインランドリー市場急成

長の背景に何があるのでしょうか。

出典：厚生労働省『コインオペレーションクリーニング営業施設に関する
調査（施設数）』（2014）

コインランドリーが増加している背景には、「共働き世帯増加」「アレルギー疾患増
加」「降水量増加」の3点があげられます。どれも、ひと昔前と今の日本を比較すると
大きな変化が見られます。時代に求められたコインランドリーは少しずつ変化をし、都
市部ではカフェやマッサージ、キッズスペースなどが併設されたユニークなコインラン
ドリーが登場するように。しかしながら、日本人でコインランドリーを利用したことが
ある人の割合はわずか5%と言われています。欧米諸国は20%を超えると言われていま
すので、今後さらにコインランドリーの需要が拡大する可能性は高いと思われます。

「土地活用」としてのコインランドリーの可能性

立地や周辺環境にもよりますが、一般的にコインランドリー投資の利回りは、店舗が
賃貸物件の場合で10～15%程度、所有物件の場合は20%程度が見込めると言われてい
ます。設備類は20～30年の耐久性があり、アパートマンションと比較すれば、高い利
回りで初期費用も短期間で回収できます。景気に左右されにくく、地域密着ビジネスと
して軌道に乗れば、売上変動の少ない安定的な長期運用を実現できるかもしれません。



賃貸管理コーナー
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【ご相談・お問合せ】オーナーさま管理ご相談窓口
高岡店：中村 富山店：植竹
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【ご相談・お問合せ】オーナーさま管理ご相談窓口
高岡店：林 富山店：植竹

賃貸不動産会社がインターネット上で契約を完結する時代がいよいよ近づいてきまし
た。国土交通省は、10月1日から賃貸借契約書と重要事項説明書を電子交付する社会実
験を開始します。書面交付が義務付けられていた書類をPDFなどで交付し、電子署名で
契約が成立する仕組みに支障がないか最終検証段階に入ります。

賃貸借契約に合わせて重要事項説明書を電子交付できることで、お部屋探しでの来店、
対面での契約行為が必要でなくなる事は、賃貸不動産会社と借主の間で書類をやりとり
する際にかかるコストと時間が削減できるようになります。生命保険、旅行、クレジッ
トカードの発行など、あらゆる商品やサービスがインターネット上で取引できる現代に
おいて、賃貸不動産業界では、いまだに対面での取引が前提でした。ITの活用によって
賃貸借契約の仕組みが、シンプルかつ簡易的になり、手軽な住み替えにより市場拡大が
大いに期待できる事になります。
今回の社会実験で実施する契約書等の電子交付は、対面ではなくIT重説を行わなけれ

ばいけません。電子交付は、電子メールにより送付する方法、またはサーバーやクラウ
ドなどインターネット上からダウンロードする方法などを想定しています。
社会実験は、宅建免許を持つ不動産会社であれば所在地や規模を問わず参加登録が可

能です。国土交通省は参加する登録企業向けに、9月上旬から中旬にかけて、説明会を
実施し、10月から3カ月ほどの社会実験を予定しており、2020年の年明けには検討会
を実施し、本格運用するか判断していきます。
賃貸不動産会社では今後、賃貸借契約書、重要事項説明書を電子化する事で、合わせ

て、更新契約や退去の手続き、駐車場の利用規約、リフォーム工事などの主要業務、他
にも従業員との雇用契約など、一気に電子手続きに移行する体制になることが想定され
ます。

今回の動きは、賃貸の部屋探しをする借主にとっては、ホテルや旅館を申し込むのと
同じように、ネット上で物件を探し、物件をバーチャルで内見し、申込、契約、そして
支払いまで、一連の行動を全てネット上で完結できる事を促します。

賃貸契約の電子化・10月より社会実験開始

この結果、物件にも、益々不動産
テックの設備を導入する動きも加速
すると思われます。いわゆるスマー
トロックやIoTです。
より住みやすい、時流に合わせた

物件変革も、今のうちに準備してい
く事をお薦めいたします。弊社も、
電子化、新たな不動産テックの物件
設備など、環境の変化に挑戦してま
いります。
ご興味のある方は、ぜひご相談頂

ければ幸いです。

賃貸不動産テックの加速

VR内見 IT重説

電子契約

IoT スマートロック



業界ニュース

-4-

民法改正後の賃貸経営に関するQ&A

前号では、民法改正後の賃貸借契約に関して、実際の契約関連につ
いての情報を整理する形で、基礎的な部分を中心にお伝えさせていた
だきました。
今回は実際に民法改正に関するご相談をいただいたオーナー様から

の質問に対して回答いたします。

【Q1】
民法改正前に契約した賃貸借契約において、民法改正後に退去が発生し原状回復を行う際に

は、家主負担部分と借主負担部分の負担割合や、敷金などは改正後の民法に該当するのでしょ
うか？それとも契約が改正前の契約なので改正前の取り決めごとになるのでしょうか？
また、改正民法が施行されると、家主が原状回復費用の負担をしなくて良くなると聞きまし

た。その場合、入居者がすべて負担するということになるのでしょうか？

【Q2】
現在管理会社を介さず、物件の管理を行っております。改正民法が施行されると、連帯保証

人について極度額の設定が義務付けられるため、契約書をすべて作り直さなければならないと
伺いました。これが事実ならば入居者側と直接やり取りをしなければならず、かなり億劫です。
これは必ず行わなければならないのでしょうか？

【A1】
民法改正前に締結された契約であれば、改正民法が施行された後も、改正前の民法が適用さ

れます。ただし、2020年4月1日以降に、当該賃貸借契約の合意更新を行った場合は改正民法
が適用されるので注意が必要です。合意更新ではなく、新たに契約を締結した場合も同様です。
次に、原状回復の費用負担についてですが、改正前民法では、使用貸借契約における598条

を準用する616条により、抽象的に原状回復義務というものが定められていました。改正民法
は、この原状回復義務の範囲について、賃貸借から生ずる通常損耗や経年劣化は、原則として
原状回復の範囲に含まれないと判示した、平成17年12月16日最高裁判決に沿って定められた
ものです。
そのため、改正前民法との比較において大きな変更が加えられたものではありませんが、

①通常損耗等については賃貸人（家主）負担であることが最高裁判決に倣い明記された、②通
常損耗等以外の損傷について賃借人（入居者）に帰責事由がない場合、賃借人（入居者）は原
状回復義務を負わないことが明記された、という2点が注目されています。原状回復義務に関
して特別対応が必要となる改正ではありませんが、それが故に依然として、原状回復の範囲や
内容等に関する対応を、契約書の条項にて定める必要があることに留意すべきでしょう。

【A2】
まず検討する必要があるのは、改正民法が現在の連帯保証契約に適用されるかどうかです。
保証契約は、賃貸借契約が合意更新された場合においても、信義則に反する事由のない限り、

更新後の賃貸借契約に及ぶものとされています（最高裁平成9年11月13日）。そのため、賃貸
借契約と異なり、改正民法施行後、保証人と新たに契約を締結し、又は保証契約を合意更新し
ない限り、現行法が適用されることとなります。
このことから、必ずしも保証契約について、契約書を全て締結し直さなければならない、と

いうことではない、と思われます。他方で、一定の事情により改正民法に沿った形で保証契約
を締結し直す場合には、特に次の点に注意する必要があります。
まず、個人が保証人となる場合、当該保証契約は個人根保証契約に該当することとなるため、

極度額の定めを欠くことができないという点です。次に、極度額の定めについて上限はありま
せんが、過度に重い責任を保証人に負わせようとすれば、信義則上制限される余地が生じると
いう点です。改正民法に沿った保証契約を個人と行う場合は、このような点に注意しながら締
結を検討することになります。



相続相談コーナー
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不動産の評価・査定・調査はお気軽にご相談ください！すべて秘密厳守です。

【ご相談・お問い合わせ】オーナー様：相続＆不動産ご相談窓口
高岡店：林 富山店：植竹

資産税を0から再点検しよう！

第1回より固定資産税についてご説明させて頂いておりますが、今回は新築住宅等に
対する固定資産税の減額に関してご説明いたします。
前回の宅地の負担調整措置と同様、税負担の軽減を目的とした制度ですが、以下の点

が異なります。
・対象が土地でなく家屋であること
・課税の対象（課税標準）の調整ではなく、税額計算後の調整（控除）であること

【新築住宅に対する固定資産税の減額】

新築された住宅(居住部分の面積要件有)が、一定の床面積要件を満たす場合には、新
たに課税される年度から3年度分（3階建以上の耐火・準耐火建築物の場合は5年度分）
に限り、当該住宅に係る固定資産税額（居住部分で1戸辺り120㎡相当額までを限度）
を2分の1減額します。

【その他制度】

他にも住宅の固定資産税の減額制度はいくつか設けられています。代表的なものとし
て以下が挙げられ、減税される期間・減額割合（※）はそれぞれに掲げる通りです。
※バリアフリー改修のみ、居住部分で1戸辺り100㎡相当額までを限度。他は1戸辺り
120㎡相当額が限度。
・認定長期優良住宅に対する固定資産税の減額

⇒5年度分（3階建以上の耐火・準耐火建築物の場合は7年度分）、2分の1
・耐震改修された既存住宅に対する固定資産税の減額

⇒1年度分、3分の1
・バリアフリー改修が行われた既存住宅に対する固定資産税の減額

⇒1年度分、3分の1
・省エネ改修を行った既存住宅に対する固定資産税の減額

⇒1年度分、3分の1
それぞれ適用要件はもちろん、必要書類・申告期限（新築の翌年の1月31日まで又は

工事完了から3ヶ月以内等）等、手続きの内容も異なる為、詳細は各市区町村へお問い
合わせ下さい。

【まとめ】

固定資産税の減税額も、課税標準額や
税額などと同様に、固定資産税通知書に
記載されております。
また固定資産税の減額制度は、ご紹介

させて頂いたものの他にも、市区町村固
有に設けられているものもありますので、
改修工事をされた場合等は、是非ご確認
されることをおすすめ致します。

軽減税額 記載箇所

監修：税理士法人タックスウェイズ
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不動産ソリューションコーナー

「バランスシート経営で資産活用できているかチェックしよう①」

今お持ちの現金、土地、自宅や、アパートなどの不動産・・・。将
来を見据えて上手に活用できているのかどうかの、判断基準はご存
知でしょうか？毎月の収支明細とにらめっこしたり、定期的な納税
通知や確定申告が発生する度に、預金通帳を見て一喜一憂する
事もあると思いますが、今回はご自身の資産が、増えているのかどう
かの判断の仕方、について取り上げたいと思います。

資産をチェックするためのバランスシートとは

こういったバランスシートは、法人化されているオーナー、もしくは会社経営者の場合は、毎
年作成しますが、個人のオーナーの場合、作成する機会が少ないかもしれません。
大事なのは、バランスシートを毎年作成し、資産が増えているかどうかをチェックすることです。
バランスシートを作成することで、
『現金は少しづつ増えている（左上現金）が、アパート自体は老朽
化し価値が下がり（左下建物）、資産の部全体は目減りしている』
『活用している資産がなく、固定資産税などで毎年現金が減っていく
=資産全体が減少している』
などの現状を把握することができます。また、今後も資産が増えていく
のか、それとも減っていくのか、ということがわかってきます。
是非、この機会にご自身の資産をバランスシートで整理してみてはい
かがでしょうか？

資産が増えているかどうかをチェックするには・・・

左は、ご自身の資産をある
時期でチェックした場合の資
産の構成表です。上部に資
産の部、資本の部、とありま
すが、それぞれ
【資産の部】
ご自身の資産がどのような
内容になっているか？
【資本の部】
ご自身の資産をどのように
調達しているか？
という資産の現状を一目で
わかるようにした表は、一般
的に貸借対照表、バランス
シート、などと呼ばれています。



店舗紹介

●より良い賃貸経営へのご相談はこちら●

□空室について
□リフォームについて
□家賃滞納について
□賃貸管理について
□購入について

お気軽にご相談ください

お問合せ先：光陽満室新聞事務局
TEL : 076-444-9988 FAX：076-444-9977

MAIL：info@koyo-f.jp

□売却について
□土地活用について
□相続対策について
□保険について
□その他

高岡店 富山店

〒933-0874
高岡市京田619

TEL：0766-25-1110
FAX：0766-25-1119

〒930-0887
富山市五福8区3548-14

TEL：076-444-9988
FAX：076-444-9977

営業時間 定休日09:30～18:00 水曜日

不動産のことならお任せください！
私たちは“住まい”を通じて地域社会に貢献します！

光陽興産はお客様の資産運用のために
専門スタッフの力を結集してトータルサポートいたします


