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2 ムロ平

はじめに

不動産は，標準化された同質的な財とは対照的に，個々の物件の個性が色濃

い。そのため，市場においても一物一価へと価格が収数する傾向は弱い。妹と

2人で相続した実家を， 2人とも別のところに生活の本拠があって管理できな

いため，手放すことを決心し， 2012年 l月，不動産仲介業者3社に査定を依頼

したが，その結果からも，上述のことが読み取れる。

3社はし吋迫れも旧財閥系の大手不動産会長l::で、あり，申は実家の最寄り駅であ

る133園都市線鷺沼駅，乙は同じJ111崎市内だが東急東横線 'JR南武線の武蔵小杉

駅，丙は同じIJ3園都市線の三軒茶屋釈近くにj苫舗がある。家屋は古いので土地

のみが評価され，土地査定額(周辺の相場)は予を 100として，乙が 107.1，

丙が 107.5で、あったが，査定価格は，甲を 100として，乙は94.2，丙は86.3で

あった。

土地査定額は丙乙甲の)1顕であるのに対して，査定価格は甲乙丙という風に逆

転しており， しかも，土地査定額と比べて査定価格のばらつきがふえている。

!持者に流動JI'~I:比率を掛け"て後者が求められ，その流動性比率が申は1.18，乙は

1.04，I3Cjは0.95と，三社で大きく違っており，この場合には土地査定額の差異

はイレレバントで，流動性比率の大小が査定価格の大小を帰結している。

土地査定額は，ある程度のIllisを持った近い過去における周辺地域の取引事例

から算出される平均的なものであり，三社の評価にそれほど大きな違いがない

のもそのためであろう O それに対して，流動性比率は，近隣の平均的な土地に

対する評価対象の優劣をあらわし 3 それぞれの業者や担当の人が持っている独

自の知識，顧客や販売手腕を反映した数値である。

1:1'1は地元のj苫舗で、実家の周辺の物11:1ニを扱った経験が豊富であり，実際に実家

のような物件を探している顧客がし 1るということなので，高い流動性比率は1・

分信頼できるだろうと考え，甲と専属専任媒介契約を結んで、売りに出し，甲の
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査定価格に近い倍格で 4月末に売却することができた。

不動産の評価にあらわれる流動性沈率は，メンガーの了売りやすさ

(Apsatzfahigkeit， rnarketability) を想記させる。メンガーの「売りやすさj は，

売りやすい財が貨幣になるなどと，鮮の撞類ごとに与えられる (A.Hi訂yarna，

“Quality Uncertainty， Cornrnerce and Money，" Econorrac Studies Quart昨年.Vo1.34 

No.3， 1983を参照)。しかし，不動産の流動性比率は，倍々の物件について細

別に与えられるだけでなく，同じ物件でも査定者によって異なひえるという，

二重の意味での個別姓がある。 個々の不動産のみならず，個々の販売業者や仲

介業者の飽見IJ性，個々の需要者のニーズの鑑別性によって特色づけられる不動

産市場には，財のi弓質性や需要者・供給者の匿名性を前提とする

準的な分析手法によってはとらえられないような要素がとりわけ多いと思われ

Q 。

実家の家屋と土地という，思い出のこもった，お金では評価しきれないもの

を売りに出して換金することにしたのは，コストベネフィットの比較考妓と

し1った経済合理的な判断ではないし，相続税支払いのために必要なわけでもな

く，十分な管理ができないまま長期間し 1わば般択しつづけることは近隣の人述

に迷惑なので，処分しなければならないという，社会的支{千:からので・あり，

を処分して明け渡しに備え，民主が溜めば建物を取り壊すごーとを蒋認すもる

など，物件の個性を崇IJぎ取って市場lこ出し，国i識のない人々 の、ド{，lliに委ねる決

心は容易にはつかなかった。

しかし，そのようにして市場に出た物件にはなお，個別性が色濃く残ってい

る。その土地の広さ，建ぺい率，容積率や，所在地と周囲との関係，たとえば

近くに小中学校やスーパーやコンビニがあるかどうか 周囲にはどんな人々が

住んでいるか， I択まで徒歩何分でパスもあるか，テ守ジャブや思い出の地との何

らかの類似の有無， といったことが，需要サイドからは問題とされ，少なくな

し1類似の条件の物件と比べてこの物件を買いたいと思うかどうかについても，
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それぞれの人の{[fjJ刊:的な事>1育が大きく影響する O

したがって，不動産市場に対する接近方法として，法員IJ定立的アプローチに

は少なからぬ限界があり，個性記述的アプローチによらなければ明らかにでき

ないことが多いと思われる。以下においては， 2012年5月下旬から翌年 1月に

かけて，東京のワンルームマンション市場において私が実際に経験したことを

通して，不動産市場の一端に触れてみることにしたい。

ワンノレームマンションの「ワンルームj とは，住宅の間取り表記において

lRとされるものと直接関係する表現である。しかし， 1 R だけでなく lKも

ワンルームとして一括されることが多く， 1 Kは部屋とキッチン・スペースと

が仕切られているという意味があるが，部屋とキッチンスペースが仕切られて

いても lRと表記されることも少なくない。なお 3 ワンルームマンションに近

し吋l正念に，コンパクトマンションがあり，狭義には30~ 50 niのものを指し，

それ未満のワンルームマンションや，それより広いファミリ一向けと区別され，

狭義のコンパクトマンションの主な入居者は単身者かDINKSである(小林秀

樹「コンパクトマンションJW矢口恵蔵2012j)を参照)01 Rや lKでも， とりわ

けタワーマンションなどの高級物件には30ni以上，ときには50niを超えるも

のもあり，それらの多くは若干の費用をかけて間仕切りをすれば 1DK， 1 LDK 

や lLD.Kなどにすることもできるし， 1 DK， 1 LDKや lLD.Kでも，引き

戸をはずしたりアコーデイオンドアを開けば lRや lKとして使えるものも少

なくない。需要・供給両面ともに，ワンルームマンションと狭義のコンパクト

マンションとの問には代替性が非常に強く，両者を区別する経済学的意味はあ

まりない。したがって，以下では，ワンルームとは30ni未満の lRとlKを

主に念頭に置くが，狭義のコンパクトマンションを含み得る，境界の不明瞭な

概念として使用したい。

歴史的にみると，広津柳浪の小説『雨j)(1902年)は，上がり口が二畳分あ

るが六畳一向の長屋を，一対の夫婦の最低の生活空間として描いており，貧乏
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人のそのような長屋のイメージが，間{昔りのアパートの」室に悶楼するという

「神田J11 J r赤ちょうちん」などのフォークソングにつながっているのに対して，

全共闘世代である子刈あがたの小説『ワンルーム~ (1984年)は，物質的{こは

決して貧乏とは言えない人々が告ら して居註したり仕事場とするような，

と居間と風呂場・洗面所のブロックがあるコンパクトマンションをワン

ノレームと呼び，六畳一間的な物質的食しさのイメージに代えて，狭く密閉され

た空間によってi日来の人間関探や自然とのつながりから切り離された生活を多

義的に暗示する言葉として「ワンルームj を使っておワ，単身世帯・夫婦世帯

し吋エれもワンルームの居住者とされている(木殻知史「ワンJいーム今昔 1990

年目都市畏俗基本論文集第3巻都市生活の諸相j岩田;制定.2011年に再

録]を参照)。

このように，代表的な文学作品における六笠一陪の長短からワンルームへの

意味の連続性と断絶という観点からしても. 1 Rないし 1Kから 1LDKないし

1 LD. Kまでを含む，単身世搭あるいはカッフツレ世帯がJf4性する比較的事長いγ

ンションとして，ワンルームマンションをとらえるほうが単身W:祐iHlの1R

ないし 1Kだけに限定するよりもよいと思われる。

A社(資本金 1000万円)・ときわ会

職場や自宅にワンルームマンショ かかってきても. 11場心

ありません!Jと言い，それでもしゃべりつづけているにもかかわらず，ガチャ

ンと切るようにしてきた私が，今年 5月なかばに， A社の O氏と一度会ってみ

る気になったのには，次のような事情があった。

今年四月末に売却した実家は，ちょうど35年前の 19771:J三4月71ヨに東急車!T

玉川線(現在の東急回罰都市線二子玉川~渋谷間)が開通して 11司もなく田園都

市線鷺沼駅徒歩 17分のところに土地を購入して建て始め，田園都市線の渋谷

への快速日中i直通運転が始まる直前の 10月に完成・転居した家で，その当時
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は梨畑に閉まれ，小中学校も近くに建築 1=1二!という，開発が始まったばかりの郊

外にあった。その後，田閤都市14jlが渋谷から先は東京メトロ半蔵丹線として，

日本の政治経済文化の中枢である永田 [11了へ，半蔵門・ t1j3保[sT.大手町・三越前

へと全列車度通運転するようになった。

田窪i都市線は，首都圏でも屈指のグレードを獲得するに至ったが，それは，

品川，渋谷，新信，高田馬場，池袋，上野 3 浅草などで]Rや地下鉄に乗り換

えないと都心lこ行けないような，郊外に住む通勤客を運ぶ従来の私鉄線の限界

を突破した結果であろう。なお，東京都心の範囲は多義的で，最近は副都心区

のうち新宿区・渋谷区を含めることも多いが，ここではおおよそ，千代田毘，

中央区3 品川駅徒歩簡をのぞく港区， r本郷もかねやすまでは江戸のうちj と

いう)IliWIJで知られるかねやすのある，本郷三丁目交差点以南の文京匿を指すこ

ととする。

東京の地下鉄と他1Iの直通運転は， 1960年の京成線と都営1号線(現・浅草

線)が初例で，京急も者1)営1号線と直通運転するようになったが，都営浅草線は，

東京メトロ銀座ìI~R .中央通りの外側にある昭和通り地下を通るなど，都心の辺

縁を通っていると言うべきだろう。私鉄沿線郊外と都心の中枢とを全列車直通

で結ぶという問調都市線・半蔵門線の画期牲は否定で、きない。

このような田圏都市線と都心部との関係や3 実家のあたりの建ぺい率・容積

率が購入時より高くなり，三階建てが可能になったことなどのおかげで，建物

の評価額はゼロとなったにもかかわらず，土地建物を合わせた購入時の価格と

ほとんど変わらない値で実家は売却できた。想い出の地を手放すのは断腸の思

いだが，パァツレ後の地価下落にもかかわらず資産価値の高い不動産を残してく

れた両親のためにも，売却で得た資金は何か想い出と結びつくような姿に再度

変換したいと思った。

辻久子は 1973年に西宮市甲子園の自宅を売ってストラディヴァリを寅った

が3 今では， ) 1111崎市宮前区の実家を売っても一流のプロが使うようなオールド
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ヴァイオリンにはとても届かない。京都出身の父は，私がヴ、ァイオリンを習い

始めたころ，辻久子がストラディウずアリを買う以前に愛用していた楽器の作者

である峯沢峯造に頼み込んで，特別に安く，私が成長したら使えるように楽器

を作ってもらった。だから， {，反に莫大な遺産があったならば，ストラディヴァ

リなどを買って，将来性のある人に無償貸与し，コンサートやCDでその音を

世に広めるというのが，理想的なのだが

実家の売却代金などを頭金としてなんらかの不動産を購入する可能性がある

と，実家売却後にかかってきたワンルームマンション勧誘泣話に受け答えして

し1る際にうすうす気付いた。電話をかけてきたA社は社会民献として「筑技大

学基金TSUKUBAFUTURE SHIP J に寄附していると関かされ，

したのかもしれないし，とにかく一度会って話を開いてみようと患った。筑波

大学や学園都市の研究所が主な勧誘先で，筑波にはよく行くので，夕方511寺以

i嘩なら会えませんかと言われたが，従来からこ スッポンのよ

うにしつこいと思っていたので，夕方ーから会えばどうなることかと響戒して，

5月21日(月)の午前日時半から 1時間という約束で，会うこ止にしたの午

後は授業があるので時間厳守でお願いしますと，念をi113した。

その日定刻に研究室を訪れたO氏はまず，自分の字i車IJをま:し111して私の名刺

を求めた。裂がありそうだと思いながら，私の;:gl事1](こはね宅 '1究部の道話器!?

や自宅の住所を載せていないので，自宅や携帯にしつこく泣話されたり， I"-I't 

に押しかけられたりする心配はなし 1から大事ないだろうと忠って，名刺交換に

応じ7こ。

のちに，悪質業者の特質を調べようと 3 政府インターネットテレビの「投資

マンション購入 悪質な勧誘にご注意を!J (2011/09/08， http://nettv.gov-online. 

go.jp/prglprg5251.htmI)をみたところ，突然自宅に押しかけ，強引に上がりこ

んだ営業マンに長時間話を閣かされて契約書にサインさせられたり，午後 813寺

から指定された喫茶屈で会い，席を立とうとすると上司と 2人がかりで押し戻
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され，喫茶!日調j占後はファミレスに連れて行かれて午前4時には契約書にサイ

ンさせられたり，とし 1う事{1"IJが紹介されており，私の磐戒は正しかったことを

知った。また，あるウェッブサイトには，ワンルームの営業マンにセミナーな

どで名刺交換を持ちかけられて応じたところ， しつこく勧誘されて僻易したと

いう苦情が載せられていた。

O氏は， A社のパンフレットに沿って，ワンルームマンション投資のメジッ

トを説明した。(1)家賃収入が個人年金として安定収入になる。 (2)ローンに付

指する由体生命保険には，万一のときに完済できるという生命保険機能がある。

(3)経費が不動産所得を上田った場合に税金還付を受けられ石。 (4)ローリスク・

ミドノレリターンの資産運用ができる。 (5)賃料の 5%で、管理会社に賃貸業務を

委託でき，賃料の 10%でさらにサブリースもできる。サブリースとは管理会

社が賃料をオーナーに払って借りた kで，管理会社がさらに入居者に貸し出す

もので，この場合，入居者が払う食料の 10%が管理会社に入り，残り 90%がオー

ナーの収入となる。

口頭説明にはなかったが，あとでパンフレットを見ていて， (5)の「管理場

開むは「ご契約期間終身Jとなっていることに気付し、た。終身が契約期間なの

か，契約期間のうち終身，すなわち契約期間中に死ねば管理期間は相続されな

いということなのか，よく考えれば判然としないが，第一印象として終身契約

のようでいて，実はそうではないということではなし 1かと感じた。のちに他社

の例をいくつか見た限り，ワンルームのサブリース契約は最長で35年，普通

は 2~3 年で吏新なので，終身が契約期間ということはありえないと忠われる。

パンフレットに沿った説明の後， 0氏は3 東武東上線が東京メトロ副都心線

を経て東急東横線と誼通運転されるようになることをアピールして，東上線と

きわ台駅(池袋から 5i，訳8分)徒歩3分にあるマンションの 10階 1K物件を

勧めた。ときわ台はもともと東武鉄道が板橋の毘闘調布として，ランドマーク

となる瀬沼な!駅舎や，放射状・ i奇心pj状の街路を造って売り出した地だという
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ことも，あとで鶏べて判った。本家の田園調布との直通運転ば，東武鉄道長年

の夢だったのだろう O

次(こoEel主計算伊!を示した。売買悩格 2.660万円，頭金 140万円，ローン

2，520万円，ローン期間 29年，借入れ金科 2.95%で，毎月の手取家賃95，000円

からローン返済，管理費等，賃貸業務代行手数料を引くと，毎月 D24，7011巧と，

をカバーしきれないが，繰り上げ返済

入を得ることができる云々。

おおよそ以上のような説明を受けたところで， 1 R寺間が経過し.0氏;は，扶

養家族などを訂正した計算結果を作るので，また会いたい，今度は筑波大学の

先生と取引実績のある先輩も連れてきたいと言うので¥検討時間を磁保したい

こともあって， 6月1日(金)の，やはり授業の前 l という約束をした。

ときわ台の物件のカタログは，なぜだかコピ---だったが 3 そのコピーは吋然

もらえるものと患っていたのに， 0氏は鞄の中にf:t舞ったので，驚いた。コピー

代を節約するほど経営状態が悪い会社なのか，あるいは物件に問題があって，i羊

しく克られたくないのか，どちらかではないかと疑った。

別れ際に， 0氏は，布、の面前で上旬;こ報告の電話をしたいとバったので，ど

うぞお構いなく，と言うと，携誌で報告し，どうやら早々に面会が終わったこ

とを叱られているようでこれから授業がおありで.• • • • • Jなどと弁解。 1'_13J

の声そのものは樹こえないが.0氏の様子フわら B かなり恐し、人で，私まで怒ら

れているような気がした。そのようなやりとりをわざと聞かせてO氏に同情さ

せようとしたか，あるいは間接的に脅そうとしたのではなし 1かと，私は不信感

を増幅させた。

帰宅して，少しゆっくりした後，計算例のシートに物件名が記載されていた

ので，インターネットで検索してみたところ，それは2008年9月竣工のマンショ

ンで， 1可か事情があって当初]とは別の名前に変わっていることがすぐに判った。

O氏は新築とも中古とも言わなかったので当然新築だと私は思い込んでいたの
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で，たいへんなショックを受けた。ひとたび貸手がついて新築が中古になれば，

それだけで価格が 2~3 害IJほど落ちるのは，結婚前の処女性が重視されている

社会における処女喪失のようなもので， 0氏はあばずれを処女とみせかけて売

り込んだのであり，詐欺行為と言ってよいだろう O カタログには竣工年月が記

載されているので，それを見られないように持ち帰ったのだ，そういえば，コ

ピーに指一本触れさせなかったじゃないか， と気付いて，この会社はいかがわ

しいという思いを強くした。

さらにインターネットでこのマンションを探っていくと， 1 KやlRは賃料

(管理裂'込み)79，000円から 83，000円で借り手が募集されており，手取家賃収

入は 95，000刊を大きく審判込むに違いないこともわかった。

筑波大学基金寄附者を調べてみたところ，どうやらこの会社が法人として寄

附しているわけではなく，代表取締役が偲人として寄鮒しているにすぎないら

しいこともわかった。パンフレットやウェッブページの会社概要，さらには O

氏の名刺にまで，会主Lの社会貢献として挙げることは虚偽だと言われでも仕方

ないのではなかろうか。

そんなこんなで，私は O氏と再度会うのは時間の無駄遣いだと思って，メー

ノレで以上の問題点のいくつかを挙げてキャンセルした。

7月3日に再チェックをしていて気付いたが，このマンションのエントラン

スのi鉾がパチンコ&スロットj苫で， Googleマップのストリートビューをみる

と，常連らしいおじさんがマンションのエントランスの横に座って煙草をくゆ

らせている模様。また，エントランス近くの歩道がゴミ誼き場で，マンション

住人のゴミがうずたかく積まれていた。近くのゴミ置き場のゴミはカラスよけ

の青いネットに覆われていたが，そのマンション前では青いネットは拡げられ

ないままで，その上や周囲にゴミが置かれていた。マンション投資に詳しい住

宅コンサルタントの野中清志氏はワンルームマンションは，近隣からゴミ

iおしゃ自転車の放置などで苦情がくる場合もあります。この場合，ゴミ置き場
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や駐輪場がしっかりしているか，また，管理人はいるかなどのチェックが必要

です。ゴミ置き場は外部から見えないように遮断されたワ造りの独立性の

仕組みが必要ですJ(Wワンルームマンション投資法 改訂第3版i選flj性宅新

聞社， 2010年， 122ページ)と述べている。

また，バルコニーの方設は北東だ、ということもわかった。この物件のエント

ランスと閉じ道路の，ちょうど 120メートルほど先にエントランスがある 2004

年築のマンションは，近隣に問題もなく，建物もエントランスもこの物件より

重厚感‘高級感・空間的ゆとりを嬬えているが，その 8踏の北西向き 1Kが才一

ブρンマーケットに 1500万円で売り出されており 4年ほど若いがエントランス

がパチンコj苫の真横で歩道にゴミを出すという大きな欠点があり，専有i主j在!付〉

数rrf程度狭いこの物件の相場は 1000~ 1300万円程度ではなかろうか。だとす

れば， A社は相場の 2f音以上の金額で売ろうとしていたことになる。

なお， rオーフoンマーケットとは， ー般的には開放された

不動産では物件錆報を広く公開することをいいます。

ことですーが，

=-，:J:olt ¥て，い

くつかの流通機構が共同して情報を共有化し 市場活動の拡大を同る)Y:r:¥:をい

し、ます。 1984年に物件情報や取引事例などの清報交換のためにi設立された大

手不動産流通会社の協議会が『オー7"ンマーケット fl と称し去したのかつて不

動産取引は，クローズドなものでした。不動蕗が倒別性のおし、指品というこ

ともあり，売買される不動産の情報は売主と宍色{中介会社だけがおiるもの

で，情報が公開されることはあまりありませんでした。しかし不動産市場が活

性化するには情報公開は必要条件であり，また購入者にとっては適正悩格の判

断や物件記較のうえで情報公開のメリットは大きいものです。現在ではさまざ

まなオーフ。ンマーケットがネットなどで公開されています。J(http://shinchiku. 

homes.co伊，/words/の fオーフ。ンマーケットjの項)とあるように，不動産のオー

ブoンマーケットはインターネットを使った宣伝によって発達してきたものであ

る
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2. 資料詰求と野中説

A社はいかがわしいとはいえ， A社のパンフレットやO氏の説明のなかの，

ワンルームマンション投資のメリットについての一般的な論点は，なかなか説

得的で，よい業者や物件がみつかれば，やってみる価値はありそうだと私は思

い，インターネットを通じてその日の夜に数社，後に追加して，合計7社に資

料請求をした。

8社のサイトには，里子中清志氏によるワンノレームマンション投資に関するセ

ミナーを 6月 24日(日)に開くという告知もあったので，そのころまでにお

およその見通しをつけ\野 I~コ氏のセミナーでチェックしようと考えて，

求とi詩n寺に申し込んだ。

また，野中氏の[オオ一ブイス野i中4千中:コIweぬb.引t民eJにある「マンシヨン投資ガイ iド〈ご、¥】j〆;パ(h怯ttゆp://// / 

www.off立fic比lce-寸引I∞10n凶l泊aka泊a.μ.心C∞O♂，/Fr印a町me白se抗t悶1.1批1式tm)をJみメたところ，マンション投資の主要

なメりットとして，

①高利回り

②初期jの所得税の節税効果

③維持管理が容易(賃貸管理システムなど)

④現物投資の安心

⑤ローンノ終了後は家賃収入が年金代わりになる

⑤ローンが保険となる(団体信用生命保険)

⑦相続対策

が挙げられ，要性意事項も含むデメリットとしては，

① 20年， 30年先まで建物の質がきちんと維持されているだろうか
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②少子・高齢化が進み，借り手の需要が不安定

③ローンで購入の場合は，金利〈利息〉支払い分が多い

③今後，金利が上昇する可能性もある

⑤将来(賃貸料が) 1!直下りする可能性がある

13 

⑤病気やリストラ，空室などで，ローンが支払えなくなるl'if能性がある

が挙げられており，比較的公平な立場から論じられているので争考にしたり

撮して業者のパンフレットやは頭の説明では，デメリットについて十分な説明

はない。たとえば，不動産の利回りがローン利沼 1')を上Iruっていれば， I可じ['1

己資金でもできるだけ多く情り入れて不動産を鱗入した方が自己資金あたりの

利回りが高くなるという， レバレッジ効果を強調して，できるだけ多くの不動

産を購入させようとする業者は，デメジット②~⑤を無視してハイリスクな投

資をさせようとしていると警戒しなければならないということになる。野口氏

は， レパレッジ効果とリスクとを勘案したうえで i頭令の割合などでも金利

(利恵、)が変わってきます。できるだけ頭金は多く用意するようにしましょう"J 

と述べている 62ページにもある)。

メリットの④現物投資の安心とは，インフvが恕きても地fini・ トー砕を

伴うので，金融資産のように目減りしないということなどのようである。

メリットの⑦持続対策について パンフレットで触れていない業高;土、 A

のほかにもあり，相続税対策を主要な動機としてワンルームマンションを購入

する人はそれほど多くないので、はなかろうか。

デメリットの①については，少子化・人口減のなかで，単身世帯の割合が増

加し，東京などの大都市に人口が集中してきているので，大都市のなかでもオ

フィスや大学へのアクセスのよい，都心部で駅に近い物件がよく，その上再開

発・新線の計画があり 将来の利便性向上が見込める物件ならばなおよいと野

中氏は説いている。都心部では単身世帯の増加に伴う安定的な需要が将来にわ
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たって見込めるのに対して 3 都区部におけるワンルームマンション供給は自治

体の規制もあって 2007年をピークに減少しているという需給関係を，ワンノレー

ムマンション投資の利点として挙げる業者も多い。このピークが翌年9月の

リーマンショックなどを反映していると指摘する業者は見当たらなかった。

都!玄内で，議数の路線や駅から徒歩 10分以内がよい物件の一応の目安にな

ると， B社の資料のなかの DVDで野中氏は述べている。この基準からすれば，

A社のときわ台の物件は一路線・献なので，よい物件とは言えない。

3. C社(資本金 7700万円ト女性重視

資料諮求をした 5月21日の夜に，早速C社の Pさんから，資料を郵送する

ので，住所がi間違いなし、か確認したいという内容のメールがあり，その翌々日

には資料がj語いた。

資料を読んだ限りでの C社の特色は，女性が「ここに住みたいj と思うよう

なマンション作りめぎしており，都i玄内中心だが，都亙外，神奈川，埼玉にも

販売実績がある。家賃程度の支払で、マンション購入が可能であることを指摘し

て，勤めのある独身女性や女子大生の父-母に，自分や娘の居住用マンションの

購入を勧めている点は 3 収益物件に対する投資を専ら強訴する他の業者との大

きな違いである。もちろん，結婚や卒業でワンルームから退去した後は賃貸に

出して収入が得られることも指摘している。専業主婦の女性や，共働きでも夫

と比べて収入が少ないような女性にとって，数万円の家賃収入が毎月入ること

は，夫の収入への依存を弱め，趣味などのための小遣いとしても遠慮無く使え

るので，未婚の若い女性やその父母にとって，結婚前からワンノレームを一戸確

保しておくことにはかなり大きなメリットがあり，結婚に踏み切るi擦には心強

し¥1味方となる。 Pさんの対応にも，女性や女性の保護者を顧客とするのにふさ

わしい，控え目な物艇の柔らかさが目立った。

資料に同封されていた物{牛は，東横線学芸大学と日圏者I~rll線駒沢大学から徒
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歩 14分と，穣数路線・駅が利用できるとはいえ，ワンルームマンションとし

ては駅からやや遠い。田園都市線の実家の代わりとしては場所的にまずまずだ

が，環七通りともう一つのパス通りの合流点に位置し，

騒音や排気ガスが気になる。しかし，かなり交通盆の多い二つの通りに函して

いることは，女性にとって安心して深夜婦宅できるというメりットでもありえ

るだろう。この物件の価格を記した同封資料はなかった。

{可Rか後， pさんから電話があワ，感想、を求められたが，をよい返事をしな

かったところ，ここは大体売れまして(ということは，問題がある低限階の住

戸しか残っていないということだろう)， 6月半ばに辻新しいマンションのカタ

ログができる予定なので，後でお送りしますとのことだった。また 3 他社の物

件について尋ねられ，ときわ台の物件は2万円韓j支持ち出しになる， ときわ台

の築4年で2，600万円は高すぎますよね，と託ったところ，

いての評価は私どもとしては申し上げかねますと.pさ り避

けた。このときの私の言い方から.pさんは，私の向己資金は 200万円和j支で，

収支がマイナスにならない安めの物件を探していると推測したよう

しばらくして， c社から新しいカタログが， pさんの手書きの了箪な手紙止

ともに，送られてきた。物件は，者IH天内から]R京浜東北線で荒J11を渡って喧

駅自である茜)11口駅から徒歩G分.2007年築の中古γ ンションをイ球まるごと

仕入れたもので，全室し吋えれもダイニングキッチンと洋京とのIIJJにク iコーゼッ

トとカウンターが置かれた， 35 ~ 41 1立の 1DKだった。若い人の一人是正らし

にはかなり賀沢な空間t=-o30分圏内に多数の大学があることが謡われており，

可愛い娘を給麗な広い住戸に住まわせるためならば，持地域の 1Kや lRより

高めの価格を厭わないような父母が飛びつきそうな物件であるが，入患者の

96%は会社員とも書かれていた。娘を入居させたい父母には空室があるという

ことなのだろう。 Pさんからの電話によると，これと)11崎駅近くの物件と二つ

が新しく出ますが，西)111コのほうが安く，持ち出しはほぼゼロになるので，こ
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ちらを紹介させていただきましたとのことだ、った。 も物件価格の資料はな

かったが，おそらく 1800万円前後だろう O

ちなみに，川崎駅といえば， 2004年にオープンしたばかりのミユーザ)11崎シ

ンフオニーホーノレの天井こが震災で大破し， 1年以上経過した 2012年夏になって

もまだ復旧していないというように，液状化こそしなかったようだが地震のl擦

の揺れはかなりひどい場所だと思い， ) 111崎駅のカタログは私の側からも求めな

かった。

向ホールは首都圏で、はサントリーホーノレと並んで音響の良さで定評があった

が，その鍵を握る天井の反響装置が地震に弱かったのであり，復11ヨ工事は音響

を犠牲にすることなく耐震性を高めるという非常に難しい課題をかかえていた

が， 2013年4月 1日にリニューアノレ・オープンすると予告されている (http://

www.city.kawasaki品)/25/25bunka/home/top/muza/hukkyuu.html)。ちなみに，赤坂

にあるサントリーホーノレは斜面の岩盤をくり抜いて造られているため，音の反

よいだけでなく耐震性も抜群だと， 2012年4月 1自，アークヒノレズ桜まつ

りの際，ホール・ガイドツアーの担当者から伺った。津波だけでなく地震に対

しては一般に，地盤のしっかりした高台が強みを発捕するようだ。表参道近く

のl?f111~重りから東南の視界が開けている光景を自にした際 東京タワーの大展

望台が見えず，上半分も森タワーやミッドタウン・タワーより低く見えたのは

印象的だった。青山・麻布・赤坂は 3Aエリアとも呼ばれ，都心部のなかでも

とりわけグレ…ドの高いエリアだが，震災はさらにその価値を高めたように思

われる。

西)11仁!の物件はよ奇玉だし 3 広めということは近隣の 1Kや lRと比べて価格

が高めのはずなので，自分の娘の入居を前提として寅うわけではない私にとっ

てあまり良い物料こではないと思い，乗り気ではない返事をしたところ，一週間

ほど後になって，再びPさんから電話があり，世田谷区の大井町線上野毛から

7分のところにある築6年の中古物件を仕入れまして， 1，600万円で売り出しま
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す，これならば家賃からローン返済などを差し号川、ても若干のプラスが残るで

しょうとのこと。上野毛には多摩美大があり，美大生を主な{苦手とするγ ンショ

ンなのだろう。

世田谷とはいえ 3 大井町線沿線は都心へのアクセスがあまりよくないという

こともあるし，私の消極的な態度が資金面iこ由来ーすると解釈して物件のランク

を下げることで対応するのは，顧客を見る目がないとも患いつつ，告月 24rヨ{こ

野中先生のセミナーを聴くまで決めないという j患に返事をしておいた。

多くの業者の営業担当者は，アグレッシブなまでに直接会ってうそり込もうと

するが，そういう態度は女性の顧客の弊戒心を生むので，

マイナスなのであろう o pさんは，持手が女性ならばうまく心を掴める経秀な

方のようで， c社の DVDのなかにも登場していたが，右、とはあまり相性がよ

くなかった。 6月24日が過ぎてから，一度i直接お会いしたいと， pさんはよう

やく切り出してきたが，そのころ私はすでに， 1社に絞っていたので， IJI 

内によい物件がみつかり それにしようと思うと返事したところ， pさんは，

不動産はご縁ものでごぎいますので，また機会がありましたらと，あつさり}

話を切つた。 Cネ社土も Pさんも， カか達なり良 d心L心、的だと恩つたのでで、' もし布、の気配拭

くよい物件を紹介されたならば，瓦実IJな考騒対象になっただろうに

のちに F社との契約をすませた直後， pさんが配置換えになり，その後任に

なったという男性から，引継ぎの挨拶の電話がかかってきた。東京メトロ問谷

三丁目，韓国大使館の近くの物件に決めたと，やや詳しく話すと，資金に余裕

がおありならもう一つ検討なさいませんかと勧められたが，こちらとしても他

にいろいろ考えていることがありますので3 と言葉を濁すと，投資信託など，

不動産以外のものを持たれるのも賢い選択かもしれませんが，将来またワン

ノレームを考えられるようなことがあれば，よろしくお願いしますという風に，

あっさりと会話は終わった。 r{mにj とは，不動産以外という意味ではなく，

人形IsT1 LDKのことだ、ったのだがー・・-。
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この人は，話し方から判断するに真面白な銀行マン風の人であり， pさんと

!司様，摩擦を避ける気配りが顕著で，その気配りのためかえって商機を逃すこ

とが少なくないだろう。しかし，女性に安心J惑を持たれやすい人だとも言え，

女性相手の高売に向~.、たタイプではないかと思った。

8月末になって， c社の月iJの男性からまた，もう一つ如何で、すかという電話

があった。 Pさんらに話した内容はきちんとふまえていたようで，今までの二

人にはあった控え I~ な上品さがなく， しつこくまくしたてる感じで，普通のワ

ンルーム業者の電話営業に近い印象を受けたが，実は母本橋に 1LDKを1戸

買い，投資信託も考えているので、資金的に余裕がなく， しばらく不動産投資は

お休みすると言うと，あっさりと引き下がった。こちらから一方的に電話を切

らない限りなんとしても喋り続けるという，普通の電話営業のやり方はとらず，

一月くらい時間を設いて別の人がかけてくるが，それほどしつこくはせず，徐々

にしつこさがl指すという戦略を， c社はとっているらしい。

また，あまりしつこく売り込まず，適当なところで一度は引し 1てしばらく持

ち，相手が強引な勧誘であまりよくない物件を高値で買わされたかもしれない

ころや，後悔しはじめたかもしれないころに，何度か連絡をとって，様子を開

き出し，場合によってはその業者は悪質だということを指摘し，弊社ならばもっ

とよいものをお安くできるというj武にして，商談を持ちかけるのが C社の販売

戦略の一つだろう O その網にかかり，悪い業者にぼられたと後l悔して C社はょ

いと信じ， c社との取引をはじめる人もいるのだろう。しかし， c社から送ら

れてきた物件カタログに物件{面接表がないなどからして 3 程、はおいそれとは信

用できない。上野毛の物件そのものを見たわけではないのでなんともいえない

が，築 10年以内で 1600万円は早稲田あたりにある学生需要の多いワンルーム

マンションでも珍しくなく，多摩美大しか近くに大学のない，不便な上野毛で

は，かなり割高の気がする。この例にもあてはまるように 自社物件の立地が

しばしば都心部・複数路線・釈近を満たさないことも C社の大きな弱味である。
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それを岳立たなくするような情報操作は当然しているはずで，恭平Ijを食られた

人には C社は良心的で割安だと映るにすぎないと言うべきだろう o A社やこれ

から述べる D社， E社よりはかなりよさそうだが， B社やF社と比べてもよい

業者なのかどうかは， C社と深くつきあったわけではない私には判断できない。

4. 0社(資本金 1000万円ト童話攻勢と出口戦略

5月 21日lこ資料請求した地社からは，翌民以降長応があったが， 22自には

それらしい携帯著信には出ず， こちらから折ち返し註話もしなかーった。 23Aに

添付書類つきのメールが l社から届き，そこに築 10年，早稲田大学・日本女

子大学・学習院大学など徒歩鶴で 1600万円の物件のローン・シミュレーショ

ンがあった。その日に龍話がかかってきたある社には，話会を求められたが，

物件のことを知りたいだけだと言うと，以外とあっさつ，

りしますと言って，すぐに議誌が切れた。

翌24日，縫車に乗っていて通話できない状態のときに，ほとんど間隔を

カ寸ヱに，何度も同じ番号から着信があった。ストーカー!j!'Jな異常さ

強めつつ，釈に降りてあまち静かではないところで出てみると，し冗泊、にもお

しゃべりなおばさんといった感じの Q さんの声がした。私は，前日と r~ij じよう

に資料を送って欲しいだけで会う気はないと riったところ，とちら

件などを知らないとよい物件を紹介できないなどと Jわれ 結jはその話術にま

きこまれて会うことになった。 保険の勧誘が得意なおばさんもきっとこういう

感じで売り込むのだろうと思った。

今週末は出張なので，翌週末6月 3日(日)の 13時半に渋谷で l時間程度

時間をとれる，その後は予定があると言ったところ，道玄坂のロイヤルホスト

をQさんは指定してきた。

渋谷は比較的よく知っている館だが，道玄坂にロイヤノレホストがあることな

どほとんど意識したことがなかった。道玄坂と東急本j百通りとを結ぶ道玄坂小
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路を隔てて，風俗f苫の入ったビノレが昼間から派手なネオンを光らせているよう

なところにある，道玄坂センターピルの3階が， ロイヤノレホストだった。

ロイヤノレホスト府内は，お客さんたちの話し声でかなり騒然としており，そ

こにあらわれたQさんは，実は声が高めの若い男性だった。 Q氏の名刺にはア

ポ率第 3位Jと書いてあり， D社のなかでも電話でアポをとるのが得意な人と

して通っているらしい。

されていた席には， Q氏の上司 R氏もいて，専ら R氏がいろいろと

説明した。まず，説明用のノートを見せながら，弊社は某大手不動産会社の関

連会社のうちの一つだと言い，ノートにはたしか資本金 6000万円と書いてあっ

た。零細企業ではないのだと言いたいようだ、ったが，関連会社の意味が暖昧だ

と感じた私は，その某社が持株会社で、貴社は 100%子会社ですかと尋.ねると，

R氏はそうだと額いた。

私の勤め先をインターネットで検索して調べ，年収などもおおよそ把握して

し1るようで，銀行からかなりの金額を借りることができると切り出し，自己資

金はどのくらい用意できるか尋ねられたので， 200万円と答えた。こちらから

{可も言わないと，その程度の自己資金でローンのシミュレーションを作ってく

ることがわかっていたので，そう答えておくのが無難だろうと思ったのだが，

こちらの資産状況をのっけから積極的に開いてくる社ははじめてだったので，

下心みえみえじゃなし、かと感じ，警戒レベノレを上げた。

R氏は，弊社の特色は出口戦11]各を考えながら購入プランを立てる点にあると

言い，ワンルームを3戸買って， しばらくして 1戸売ってローンを一部繰り上

げ返済し，さらにしばらくしてもう 1戸売ってローンを完済するというような

やり方を， [玄|を使って示した。 3戸買えば1戸寅うよりもローンが阜く返せる

から得だと言いたいらしいが， うまくいけばそうなるというだけのことで，自

己資金に対するローンの比率が上がればリスクが上昇し，貸出金利も上がると

いった基本的な問題には触れないばかりか， 1戸よりも 3戸あったほうが，選
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択肢が増えてソスクヘッジができるという，わけのわからない説明を，こんな

ことが軒らない奴は馬鹿だといった調子でした。私は正面切って批判し

でも疲れるだけなので，銀行がそんなに貸してくれるかな，などと適当に泣く

にとどめた。しかし，地価が大揺に上昇しないかぎり， R氏の言うようにはな

らないということは誌とんど吉明だろう。野中氏は「ローン返済嬬i喝の始めの

ほうでローンを終了してしまうと，元金がほとんど減っておらず，

に多くなってしまうので、注意が必要で、す。J(前掲 61ページ)と指摘している。

また， D社は不動産の証券化を得意としており，中古ヲンノレームマンション

も証券化することによって適正価惑で売れるという説明もあった。不動産とし

ては少額なワンノレームマンション 1戸をさらに註券化するというような話は開

いたことがなかったので，そんなことできるんですかと母ーねると，証券化に応

した多数の物件をまとめて証券化するのだとしづ c 場所も築年数もバラバラ

の中古ワンルームをまとめて証券化しても，その髄f哀を適切に評告liすることは

難しいので買いたたかれるだけではないか だからそんな愚かなことをする人

はいないんじゃないか，などと私は，

らも，患ったO

をよくおiらなし¥なが

D社が扱っている新築マンシランのカタログは，手渡して凡せてくれたが，

弊社が扱う多数の物件のなかからあなたにもっとも適切なものを紹介させても

らうと古いつつ， R氏は，カタログを鞄にしまい，っし、~ のパンフレッ

トも，紙っぺら 1枚すらくれないうちに，刻限となり，具体的な提案は次回し

たいので，明後日(火)の夕方時間をとれなし、かとi習われたので， ~ヒ千住で 5

11寺ならば，と答えると，それで、は北千住のデ、ニーズで、と指定された。

2人の名刺以外何も波さないし， R氏の話はし1かがわしいことだらけ'なので，

帰宅してまず， D社のサイトを見ると，持株会社の某社をはじめとする関連会

社のことは一切載っていなし、。しかも，資本金はA社と同じく 1000万円とあっ

た。 D社の代表取締役の名前を検索してみると，彼はかつて某社につとめてい
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て，某社の事業部ごと独立させる形でD社を設立したという記事があった。要

するに独立する前につとめていたのが某社というだけのようだ。

さも大手一流企業の傘下であるかのようにみせかけて信用させ，限度いっぱ

いのローンを組ませてもうけようというのが， D社のやり方であるらしい。私

の目からみて， R氏は首に「私はi嘘つきです」と書いた札をぶらさげているか

のような人だった。本当にぶらさげていれば，クレタ人のi嘘という有名なパラ

ドックスになるが，本人としては欺そうとしているに違いなく，ひっかかる人

もいるのだろう o

そう判断して，その日のうちに私は，名刺にあった Q氏と R氏のアドレス

に，某社の 100%子会社というのは嘘で，貴社は信用できず，火曜ヨの約束は

キャンセノレするとメールした。ロイヤルホスト道玄坂応は朝 911寺から深夜3時

まで¥北千住デニーズは24時間営業で，深夜営業のファミレスばかりを好む

業者は，エンドレス勧誘の常習犯ではなしゅ=とも思われた。それから一ヵ月近

くたってから， Q氏から電話ーがあり，はじめはこちらも掃やかな調子で、喋って

いたが，会う気はないと言うと，おi操りおばさん風のしゃべり方から一転，ヤ

クザ風になって以前のメーノレのような理由かと I~:れ 1返され，ワンルーム販売は

どこがやったって向じだからもういちど会え，などと凄まれたので，もうお話

しすることはありません!と言って電話を切った。

5. E社(資本金 5000万円いアパート経営との抱き合わせ

E社も，資料郵送を求めたところ，郵送ではなく会ってくれということなの

で， 6月10日(日)1311寺から 1時間，渋谷，道玄坂~東急本清あたりで時間

がとれると言ったところ，後ほど場fi)Tを決めて連絡するとのことだ、った。道玄

;坂のロイヤノレホストのような， J琵俗j苫と接した安価な;場所を選ぶ営業マンは，

物件選びのセンスも悪いし，自分がし、かがわしいのでそういうところをつい好

んでしまうのではなし¥かという印象を D社から得たので，今度はどのような場
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所を選ぶだろうか， Bunkamuraロビーラウンジが私の指定した条件のなかでは

一番センスがよし 1かな，などと思って待っていたが，今回も道玄坂のロイヤノレ

ホストを指定された。

D社と同じように，電話をかけてきた若い男性のほかに上可の S氏がし、て，

席につくと，若い男性は派手なパアェの載っているページを開いてみせながら

注文を求めてきた。外見が大きく派手なパアェよりも， Bunkamuraの小さくて

ケーキのほうが，高殺ワンルームマンションのイメージに合っているの

になあ，と失望した。時間や交通安をかけてまで自宅や職場に来てもらうより

も，こちらの都合と合わせて都内で会うほうが告ワを作らずにすむし，お客と

して都内などの喫茶屈で者ってもらう場合も、ものを注文すればやはり出こ

りを作って相手の民にはまりかねないということは 従来からの荘、の心構えの

一つで，今回も即座に一番安いブレンドを注文した。たいしておくなし 1とはい

え，向こうから派手で、甘い餌をちらつかされたのは，はじめての経験だった。

S氏は，頭の回転が速い切れ者といった感じの人で，東京メトロ丸ノ内線IiLJ

谷三丁呂から徒歩3分，都営新宿線Il嬰楠駅から徒歩5分の荒木I!llーにある新築物

件を紹介された。錨格は 2，920万円，月額食料は管F己資込みで 116，000111と，

し1ままで紹介されたなかではし吋ヱれも最も高部なものだった。おめですねと

想、を漏らすと， s氏は，このあたりは都心でもとくにグレードがおく，

件は稀少なので高価だが，弊社では， ワンノレームマンション11詩人時の口…ンを

返済するために， 1億円くらいさらにローンを組んでアパート経営をするよう

お勧めしています，と忠わぬ方向に話を向けた。私は驚きながらも，一通り話

を伺った。

アパートといっても木造ではなく， RC構造のきちんとしたものを，千葉や

埼玉に，一億円程度の融資で一棟建てれば，その家賃収入からローン返済など

を差し号iし1たものを都心のワンノレームのローン返済赤字分に充当できるという

ことだ、った。都心のワンノレームマンションよりも千葉埼玉のアパート一棟のほ
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うが，かなり利回りが高いそうだ。 上記四谷荒木町の実質利回りは，賃料の

10%でサプリースをして 3.9%であるが アパート一棟の実質利回りはその倍

程度ということらしい。なお，ここでの実質利回りは》物{牛購入を検討すると

きに容易に矢口り，計算できるものだけを管理費込み賃料から控除した月間純利

益(管理費込み食料から管理費修繕積立金管理代行手数料あるいはサブリー

ス料を控除したもの)に 12を掛け，物件価格で官IJって 100を掛けた数値とする。

私がまず，千葉や埼玉は地価が大きく Fがる危険があるというと， s氏は，

いまどき不動産は3 都心の一部地域を除いて{直とがりを期待することはできず3

長期間保有して家賃収入を得るのが鉄郎で，最初から売るときの話をする業者

は信用してはいけない，と切り返した。それはその通りで， D社のように出口

戦略で売ろうというのは確かにいかがわしいと思ったが，それでも，郊外は都

心よりハイリスクなので利回りも高くなっており，長期的にも地価下落趨勢が

都心より強いという判断が私にはあったので， s氏のさまざまな説得に， リス

クヘッジがない，の一点張りで答えた。

私が S氏の議論を問題にしなかったのは 私自身の不動産購入体験を様拠

としていたからだ。私たちは東京都区音1)の最高路線価下落が終患、した 1997年

(草間一員13 r最高路線価で、見る地価変動:1982年から 2010年の最高路線価推移

一一拡大する較差J~土地総合研究~ 2010年夏号， 88ページを参照)，千葉県

の我孫子閉そから徒歩20分，天王台駅から徒歩 17分のところに中古戸建ての自

宅を購入した。売主側が翼い替えなので相場より安く買えたが，仮に今売ろう

としても，購入時の 3分の 2の価格ではなかなか翼手が見つからないだろう。

資産価値を維持する物件を選ぶという観点からすると，もっと都心近くか，つ

くばエクスプレス新駅予定地の近くを選んでおくべきところで，私たちの自宅

購入は失敗と言われても反論できない。しかし，松戸や北千住で購入可能な物

件は狭すぎるし，その当時 1994年 10月起工式のあった常磐新線(現つくば

エクスプレス)は柏市北部の用地取得が難航して， 1996年末には 2000年開業



東京ワンルームマンション市場探検記 25 

予定が 2005年に変更されたがそれすら実現するか疑わしく， TX効果がもっと

も顕著な守谷を選ぶことは，早くても 2005年までは常総隷で取手まで出て

磐線を利用しなければならないという，学!認都市や都内へのアタセスの悪さか

らして考えられなかった。事流出では家内の実家に近すぎるので私の肉親があ

まりよい患、いをしなかったと患われる。東武野田選誌の流出おおたかの森i土、 TX

開通と合わせてできた新駅であり，当初東武は新駅設読を予定しておらず，流

山市と都市再生機構が全額費用負担してようやく建設されたので¥そもそも選

択肢のなかになかった。

私が住んでいるあたりでは，我孫子駅から 10分もしない{更手Ijな鴇所にある

少し古びたファミリ一向けマンションの空寧が最近みるみる増えてきたと患っ

たら，また:急lこ減ったりしており，早めの外装工事や食料髄下げで設いでいる

らしいと思われたc 中古住宅再生事業で、名を成した鎮思忠雄氏も対話のアパー

ト経営ブームに警鐘を鳴ら

とし穴~ (大空出版， 2011年)を出している。そこでは，

減少しており，低金利を背景に賃貸から半く出て自分の家を持とうと寸る人が

多いことがその傾向に拍車をかけるので，新築E霊能は競争-んがあるが，j[[くに

より新しいアパートが建つ止家賃を下げてもなかなか型容が埋まらなくなりは

じめ，入居者を確保するために 下げつつリフォームもひ人ノぱんにしな

ければならず，利回りは急減し 3 口一ン返済に鈎するようになるという故近の

傾向が指摘されている。同様の議論は重吉勉『東京の中古ワンノレームを 3戸持

ちなさし\~ (かんき出Ji1Se， 2009年)7 ~ 12ページにもみられる。

我孫子駅からは山手線日暮里まで快速で32分，北千住でメトロ千代田線に

乗り換えて大手町まで 44~ 6 分(朝 711寺台，乗り換え 4~5 分)，千代田線

直通各駅停車で大手町ーまで 53~ 6分であり，千代田線直通各駅停車の始発駅，

成田線からの朝の快速の 5両増結駅なので，少し並べば座って通勤でき，2013 

年には常磐線が東京駅に乗り入れるようになる。このように，東京近郊として
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はかなりよい通勤条件を備えた我孫子駅周辺では，釈から 5分以内に大規模な

-分譲マンションが次々に建てられ，その近くに銀行や24日寺間営業のスー

パーも新規開業し，駅から徒歩20分程度のところでは戸建て分譲住宅が多数

販売され，さらに，柏市(I日沼南町)に手賀の社ニュータウンが開発されて我

孫子駅からのパス路線が新設されるなど，近場での競争が激化し，かなり良い

立地でも多少古くて見栄えの劣る賃貸アパート・マンションは経営状態が悪化

していると忠われる。 S氏は私の住所を知らなかったはずだが，まさにS氏が

勧める都内への通勤|習の千葉に住み， 日々最新の状況を肌で感じている私は，

巻き込まれずに済んだ。

S氏は，郊外のアパート投資は人気があって，数人JI領番待ちしていると言った。
L、ら11'ん

もしそうなら，一見さんの私に，すぐにでも始めさせようとけしかけることは

ないはずなので，それは嘘だろうと思い， s氏に対する不信感が増した。

S氏はアパートの見積もりだけでもしてみませんかと言い，私は，その労力

をおかけする分，心理的に借りができて断りにくくなるので結構ですと答える，

といったような押し問答を繰り返した末，刻限が迫ってきたのでS氏は，それ

では， 1m谷三丁目のワンノレームだ、けのシミュレーションを，一応差し上げましよ

うといい，用意してあったものに私のローン返済条件に合わせた修正を加えて

手渡した。

しかし，その条件で売り込むつもりはS氏にはまったくなく，刻限に私との

交渉を打ち切るための形ばかりのサーピスで¥また別の人にこの物件を餌に郊

外のアパート経営を持ちかけるつもりであることは，みえみえだった。

E社のパンフレットは，小さめの活字を使った説明が詳しく，グラフや統計

も豊富にあり，東京でワンノレームマンション投資を検討する人が知っておくべ

き諸点の多くが丁寧にまとめられているが 3 ローンのレバレッジ効果やローン

に伴うリスクについての説明は欠けている。

また，ローンを組んでも家賃収入で返済できるとして，なんの条件もつけずに
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ローン返済額く家安収入十節説額

という不等式hを掲げており，その右辺の上には， 3階建て各階3戸のアパート

らしきものが描かれている。家賃収入だけでローンを返議してゆくよう会プラ

ンを立てるために，ワンルームマンションとあわせてアパート経営を勧めると

いう E社の戦略がそれとなく示されていることになる。

S氏から渡されたシミュレーションをみると， ものは，自己資金

150万円で35年ローンを組むと毎月ム5，360円赤字が出るとなっていた。普

通，その程度の自己資金で35年ローンを組めば，現在の低金利のもとでは収

支がプラスになるような物件が，ワンルーム投資勧誘で、は箆われている。ワン

ノレームマンション投資だけでは赤字が出やすいような，高めの新築物件を訴に，

パンフレットの不等式が成り立つためにはアパート経営が必要だと誘導するの

が， E社の基本戦略だと患われる。

このように， E社のやり方は，多くの企業が事入しているワンノレームマンショ

ン投資市場に，多くの企業と閉じようなやり方をしているかのように装って人

り，少々高めの物件を倒iこ，多くの企業と比べた悩報故の{樹立を宣伝して，多

額のローンによるアパート経営へと誘導してゆくというものである。喫茶メ

ニューのパフェのページをちらつかせるのは 海老で{棋を釣ろうとする E社の

戦略を象徴している。

6. F社(資本金5470万円トその 1 白金台

F社のT氏から最初に電話があったのは， 5月291ヨ(火)で，私の勤め先だ

けでなく，仕事の内容まで、調べた上でかけてきた。勤め先は銀行からの融資に

おいて重要な条件なので，事前にチェックすることは稀ではないらしく，その

逓末6月31ヨに会った D社もそうで， R氏は布、の用意できる頭金や資産状況ま

で知りたがったのだが， T氏はそうでないらしい感じがして，警戒心が薄まっ

たような気がする。
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これまで検討した物件についてT氏は尋ねた。私はときわ台を挙げ3 そんな

ところで築4年 2600万円台は高すぎですよねと言ったところ， T氏は即座に，

立j誌が悪いのでやめたほうがよいと答えた。私どもは，白金台にある某有名企

業の単身寮を一棟まるごと買い取ってリノベーションしたものを発売しはじめ

たところで，お会いして紹介したいと言われた。白金台は文字通りプラチナの

ようにきらきら輝くイメージの，都内でも有名な高級住宅街の一つなので，こ

のように勧誘されれば誌でも心を動かされるだろう。

5 )=J 31 Iヨ(木)， T氏は船橋で、の仕事のあと，夕方の時間が空いているとい

うことなので，私の自宅に近く船儲からのアクセスもよし吋:自で午後 5時から l

i時間程度時間がとれると言ったところ，柏そごうの21借入り口を待ち合わせ場

所として提案された。

1時間程度という約束を T氏は大111高に破ることはないだろうといった程度の

信頼感は， T氏が金儲けとはj亙接関係のない範囲まで，私の仕事について話し

たことによって，形成されていたように思われる。悪質で強引でエンドレスな

勧誘をすれば白金台というブランドイメージを傷つけるだろうから，そのよう

なことはないとも予想できた。

そごうの入り口で初対面の挨拶をして， T氏は，百三貨府のなかにいくつかあ

りますが， どこにしますかと言ったけれど，私は，百貨j百の横にあるドトーノレ

をj肯定した。借りを作らないために否貨j苫の外の安い喫茶j苫にしたのだ。

T氏はまず， F社の自己紹介をした。 F社の代表取締役は，ワンルームマン

ションで名を馳せたがリーマンショックで、倒産した G社から 3 リーマンショッ

ク前に独立して F社を設立したそうだ。 G社の重役の多くが新しい会社を立ち

上げ， F社はそのなかのひとつなので，倒産した G社の「遺産」を多く引き継

いでおり，最近急成長中の賃貸仲介会社などが G社から派生したグルーフ。企業

として提携関係にあるのも， F社の強みだということだ、った。

倒産した会社との関係を積極的に挙げることは，信頼を失し、かねないので，
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避けたがることが多いのではなし、かと患い，その点でも

fニ。

あとで議べたところ 倒産したG社を興したのは，

だった人で，最初に就職した投資用ワンルームマンショ

29 

と好感が持て

として有名

海外視察旅行をさせていたため， i可度も海外のデザイナー住宅を見学している

うちに， 日本のワンルームマンションは画一的で、かっこ悪いことに疑問を抱い

て，デザイナーズマンション企極を提案しても社長に理解されなかったため独

立して，中古の{罷那賀取りやー叩棟畏いによるデザインリノベーションなどを手

がけ，ワンルーム・デザイナース、マンションの日本における草分けの a人になっ

たという。中古ワンルーム物{牛は，おおまかにバブル期物件と 1997

完成した築浅物件とに分けられるが， 1997年以降の物件は都民内中心;こ立地

し，ゆとりや高級感を特色としており， G

に乗って起業し，大成功を収めたのだ。

往む人の視点に立った優れたデザイ

と投資効率を共に上げるという，当

まさにそのような流れ

めに設定し，

とは逆の発想で披は成功したが，

今では新築ワンノレームはデザイナーズマンションがあたりまえとなっており，

ジャスダックと場の持株会社傘下にあるシノケンハーモニーは fデザイナーズ

マンションj を登録商標とし，マンションのブランド名 fハーモニーレジデン

スOOJのほか， ウェップサイトでの投資家向け笠伝には{デザイナぃズマン

ションOOJを使い，物件カタログに建築デザイナーのプロフィーノレを載せて4

いる。

都心の釈から近くて便利なデザイナーズマンションでも高速道路や高架鉄道

沿いで騒音などの問題があって国定資産税などの路線価はかなり安い物件もし

ばしばみられるし，エントランス近くにゴミ置き場が露出していて隣はパチン

コ屋という A社の物件も，高級デザイナーズマンションとして宣伝されている。

奇抜なデザインのため入居を賠:踏う人が多いデザイナーズマンションもある。
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借り手も投資家も，周辺環境との調和も含めたデザインの質を自らのEで11今味

しなければならなくなっているのが現状で、あろう。

周辺環境の優れた場所を仕入れ，そこにふさわしい感性がありそうな著名

人をデザイナーに起用するような工夫によってありきたりのデザイナーズマ

ンションとの違いを強調するような戦略もあらわれた。ヴェリタス・インベ

ストメントはファッションデザイナーの山本寛斎，プロデューサーのおちま

さと，ファッションモデ、/レの押切もえなど建築家以外の著名人をデザイン・

プロデ、コーースに起用している ()II出秀樹『デザイナーズマンション十 3つの

条件で成功する不動産投資J幻冬舎メディアコンサノレティング， 2010年， 57 

ページ， http://ameblo.jp/ochimasato/entry-10818452794.html#main， http://www. 

veritas-investment.co.jp/pcイudomae/design/，http://www.veritas-investment.co.jp/ 

interview/index.html)。山本寛斎は，国土舘大学創立 100周年記念事業として

2008年 1月に竣工した国土舘大学世田谷キャンパス梅ヶ丘校舎の地下 11¥皆の学

生食堂と 10階スカイラウンジのデザイン監修をしており，それ以降デザイナー

ズマンションをも手がけるようになったようだ。

素人には物件自体についてフェアに評価するのは難しいが，営業担当者に美

的感受性がどの程度あるか，あるとして，それをどの手呈度重視してセールスし

ているのかは，比較的容易に判断できるだろう。道玄坂のロイヤノレホストを指

定してくるような人は3 そういう面からも疑問符がつく。

T 氏が紹介したのは，者l~営浅草線高輪台徒歩 5 分，都営三回線・東京メトロ

南北線白金台徒歩9分の，静かな住宅街にある地上3階建てマンションの一室

だった。約 22111で2600万円台と，築 10年を少し超えるにもかかわらずかな

り高価だが，カタログを見た限り非常に魅力的なものだった。ワンルームマン

ションといえば，駅の近くの比較的狭い敷地に縦長に立っている， ビジネスホ

テルのようなものをまず連想してしまうが，地上 2~3 階立ての戸建や低層小

規模マンションが建ち並び，敷地の広い大規模マンションでも地上6階建てが
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限度という熊静な高級住宅街のなかにあるワンルームマンション物件は， ~LJ 手

隷内ではあまり売りに出ないので，高めの価格はほとんど気にならなかった。

初体験であるときわ台の劣悪物件と同じ程度の価格ということも影響していた

のは事実で，ヴ、ェリタス・インベストメントの物件を先に知っていたなら

そちらは新築で立地は白金台ほどではないにしてもかなりよく， しかも寄り安で

利回りも高いので，そちらに惹かれていたかもしれないところなのだが-一 。

ワンルームのデザイナーズマンションを開拓した G社の創建時の精神を， F 

社は現在もよく維持していることが，この物件からも読み取れる。 G社は，規

模の急速な拡大とともに，ワンルームマンショ 手を丘二げ

るようになって，大手との激しい競争のなかでリーマンショッタの影響をもろ

に受けて立ち行かなくなったが，規模拡大に伴う経堂方針の変化に異を唱えた

G社の重役がりーマンショック前に訣を分かつて独立し，ワンルームマンショ

ン中心の事業をはじめたのが F社である。

この物件はよさそうだが発売してそれほどi経っておらず，すぐに売り切れて

しまうわけではなさそうなので，話を性急に進めることは避けようと思い， 6 

月24日(日)にある野中先生のセミナーにはぜひ出てみたいと考えており，

それを主催している 8社が最後に会う社になるだろうと立ったところ， T f1eは，

それではそのあとにお会いできればと言った。

その日の後，渋谷ロイヤノレホストで D，Eの2社と 電話でアポ

をとった人のほかに上司もいて，専ら上司がし 1かがわしし したとし、う経験

をしたので， T氏がアポをとった自分だけで面会したということも，好ましい

ことだと思った。しかし，二度目には，T氏と上司のU氏の2人と会うことになっ

た。 T氏は若くて宅建資格未取得なので，それはやむをえないことではあった。

このようにして，私は， 6月 10日の E社との岳会のあと， F社と，インター

ネットで調べた限り最も信頼できそうなB社の2社に候補を絞り， 6月 19日

(火)には，白金台の物件を F社には内緒で、見に行った。季節外れの台風が近



32 平山静1i台

づき，さまり時々少雨で適度に風があるという，絶好の散歩日和のなか，物件の

あるあたりを念入りに見て携帯で写真をとり，近くのl富山記念館(開館中)や

三133上水跡，プラチナ通りを散策し， La Boh色meで質量からしてお得なランチ

を摂り，お土産にLaFarineでローノレケーキを翼うという，優雅な半iヨを過ご

して，さらにこの物件を気に入った。

一戸ならば，実家を売却して妹と折半した金額に他の遺産を足せば》全額自

己資金で無理なく購入できるがコーンを利用して複数戸購入し 3 家賃収入で

ローンを返済することも可能であり，安めの物件ならば3戸くらいまで無理な

く ー度に畏えそうだと，考えていた。しかし， 6月 17r:l .父の日を経て，売却

した実家の代わりとなるのだから， 2人の子供への相続を考えるべきだと方針

を定めたこともあり，やや高めの白金台の物件を 2戸求めようかと考えた。

それ以前は， リスク分散という観点からある程度離れた場所に複数戸翼おう

と思っていたが，子供への相続を考えると，できるだけ類似した条件のほうが

よく，間じ棟の2戸も悪くはないかと考え直した。

しかし，撮影してきた写真をじっくり見直してみたところ，外壁のタイノレの

官1)は，水を吸いやすい材質のため雨水によって変色しているなど，築 12年

ものであることを思わせるところもあり，もと単身寮ということもあって RC

造とはいえ一般の低層マンションに比べて軽く安っぽい感じがすることも気に

なるようになって， 白金台に決めたとは言しゅ瓦ねる状態、になった。

7. B社(資本金 49500万円)・長期家賃補償

野中セミナーの主宰者である B社は，顧客開拓のための電話営業は一切しな

いことを謡い文句のーっとして，投資家の信頼を勝ち取っている，ワンルーム

業界では大手と言ってよい会社である。資料請求をすると，翌日には担当の V

さんから留守電があり，間もなく資料が届いた。

向封の名刺によると Vさんは宅地建物取引主任者であり，他社でまず連絡し
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てきた人 なく，上司として現れた D社の R氏， E記:のS氏

ですら，そうだったので， B社の人材の豊富さを強く印象づけられた。しかし，

あとになって， B社の資料請求フォーマットには色

り，私はほぼ正直に多めの額を選んでいたため 3

格者が担当になったにすぎないのかもしれない圭も患った。

る者請があ

とし 1うこと

Vさんは， 6月24日(日)の野中セミナーにこだわらなければ随時セミナー

があると言って，平く話を進めたいようだったが，そのころまで、!こ他社やその

物件を知った上で， B 社と比較して結論を得たい，野中先生の話もぜひ-~.J玄関

いてみたいと答えると，無理にせかすようなことはなく，納持したO

F社の白金台の物件にかなり好感を抱き， 2戸購入する企いう }j針もi国まっ

たころ， F社の T氏から野中セミナーのあとのことについて問し、合わせがあり，

白金台も第2期分譲がはじまるとのことだったので， 6月訪れ(火)に，鱗人

希望物件はlKx 2室で，子供2人にそれぞれ相続させることを考えているので，

できるだけ類似した条件の物件を2つ，自己資金は物件価格の3-川村!将陀 iコー

ンの館入れ年数は25 といった条{牛を F社と B社に伝えて，

をお頗いすることにした。このような計画を明示したのは，この止きのが

はじめてである。

野中セミナーの3霊前・に B社がインターネットで発光中としている

を披討してみると， ~iJ手線のターミナノレ駅近くなど利便性はJ穣かによいが，高

架の鉄道や高速道路のすぐ近くにあるなど，住環境としては明らかに劣悪なも

のが多かった。ビジネスホテル代わりに寝に帰る，多忙な独身ないし単身赴任

のピジネスマンには，人気があるのかもしれないが，まともな生活感覚のある

人は，こういうところには住みたくないだろうとも思った。

そういう場所は住宅地としても商業地としても人気がなく，閤定資産税など

の路線価もかなり低いことが多いので，資産価値も低いと忠われた。建物が新

しく便利なので当初借り手はそこそこあって賃料を稼げるとしても，将来どう
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なるか，サブリースでは当社査定家賃の 9割を保証するといっても 2年ごとに

再査定するというのだから，路線価が安くもともと住環境が劣悪なところに立

地しているので，保証される家賃は空室を埋めるためにどんどん下がって行く

恐れがあった。 B 社物件の修繕積立金は，新築 lK の I~ 安とされる月 2000 円

程度(重吉勉 f中古ワンルームは「東京 23区j を翼いなさし叶』かんき出版，

2011年、 73ページ)よりもかなり安く，経年劣化対策が十分にとられている

とは思えないことも，長期サブリースを稿いつつも，保証家賃が将来 iごがるこ

とを予想させた。修繕積立金が安い場合，大規模修繕時にまとめて多額の出費

が必要になり，それに応じられないオーナーが多ければ修繕ができないという

ことになる。建物が劣化して家賃が下がれば入居者の所得水準も下がり，もと

もと場所柄がよくないので将来スラム化する可能性も高い。

最初は収益めあての投資用としてワンルームマンショを購入したが，家族が

住むようになるという例は， B社から送られてきた資料でも紹介されており，

しばしばあることのようだ。子供への相続を念頭に置くとなると，子供や孫が

将来そこに住む可能性を最初から想定し，住環境を重視した物件選びをしなけ

ればならない。そうすることが将来売却することになった場合にもよい結果を

生むだろうと考えるようになった。したがって，物件については白金台に軍配

が上がるように思われた。

6月24日(自)，午前中 1時間ほど，野中氏のセミナーがあった。そのなか

でとく tこ印象的だったのは，入居時に蓄積の十本でも贈れば，家賃の滞納もせ

ず，了寧に使ってくれるだろうという話だ、った。 B社は長期サブリースを最大

のセールスポイントとしていて，投資家の大部分はそれを利吊しているにもか

かわらず，野中氏は，前掲蓄のなかでは触れているサブリース・システムにつ

いての説明をセミナーでは一切せず，オーナーと賃借入との誼接的な関係を巡

る話にかなりの時間を割し 1ていたこともあり，野中氏は， B社の長期サブリー

ス・システムに批判を持っているけれど， B社主催のセミナーということもあっ
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を，私は抱いた。
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られないという るのではなしゅ瓦という危模

軽食のあと，引き続いて B社のシステムについて若い社員のセミナーがあっ

た。彼が強調していたことは，堅実で安全な投資ということで，投資家のリス

ク回避志向を刺激し，そこに商機を見出すというのが， B社の基本的なスタン

スであることが窺われた。強々の投資家のジスク回避志向が強ければ強いほど，

多数の物件を扱い， f国々の物件についてはジスク中立的に選択しても問題のな

いB社は，保険会社機能による利i簡を得ーられるということであるが，

当初よりさらにリスク回避的とするよう洗脳を撞すような意図が見え隠れして

し1ると私は感じた。空室ソスクなどは，いくつかの物件を長期的;こ持つような

投資家にとってそれほど高いものではないはずだが， B社をひいきとする

家の多くは，何室も持っていても，苦箭処理など借り手とのIf{接的関様を避け

ることができるなどの理由もあって，長期サブリース・システムを利用してい

るようだ。

セミナーのあとは儲別相談で，担当のVさんに，セミす一会場の近くのホテ

ルのラウンジにも場所がとってあり，弊社にも場所がありますが，どちらにな

さいますかと閣かれたので3 せっかくですから会社も凡てみたいと答えた。

Vさんは他社との交渉について尋ねたので，私は， F社のお金fT，築 10

度のリノベーション物件にかなり惹かれておっ，それか設社かどちらかにしよ

うと患うと，正直に答えた。 Vさんも，場所がよし 1から築 10年リノベーショ

ンでも新築程度のお値段なのですねと，物件の良さを率i査に認めた。 Vさんは

私に都営三回線白山駅近くの新築物件を勧める予定だったが，昨日売れてし

まったので，白金台に対抗できるようなよい立地の物件はいまのうちにはない

と言い，東京スカイツリーがかなり近くに見える都営新宿線菊)11駅近くの新築

物件のシミュレーションに基づいて話を進めた。

F社は，賃貸の提携企業が強力なので，空室リスクに備えたサブリースは穣
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極的に勧めないとのことで，長期サブリースを売り物とする B社と対照的だ、っ

たこともあり， Vさんは， B社の長期サブリースについてかなり詳しく説明し

てくれた。 B社査定楠場賃料の 9害IJを長期間保証するという内容で，オーナー

の持っている物{牛の実際の賃料の一定割合を保証するものではなく，実際の賃

料は査定食料を上回る場合もあれば下回る場合もあるということだ、った。たと

えば，査定賃料が9万円で，その 9害IJの8万1千円が毎月オーナーに支払われ

るとして 3 借り手は侮月 10万円払っているかもしれず， 8万円しか払っていな

し叶瓦もしれないが，実際の賃料はオーナーには知らされないらしい。そして，

査定資料より高く貸せればそれだけ儲けも増えるので，そのために賃料と

費とを分けて見せるなど，外からは見えない企業努力が払われているとのこと

で，そのなかみは企業秘密らしかった。実際の管理費よりも高い管理費を示し

て賃料そのものは安く見せるというのは， B社に限らず広く行われていること

で、あり，敷金や礼金などは賃料の何ヶ月分という風に定められるので，賃料と

管理費の合計額が向じでも，賃料が安くなるほど借り手の初期負担は軽くなる。

賃貸管理に当たっている B社の関連会社は非常に儲かっているため，大手銀

行から買取りを打診されたことがあった，きっと B'社のノウハウを知りたかっ

たのだと Vさんは諮った。 B社やB'社などが最近持株会社の子会社となった

のは， B'社が乗っ取られることを恐れた予紡措窪だったのだろうと私は思っ

た。 B社が売り物にしている長期サブリースは投資家にとっては保険であるが，

単なる保険業以上の収益をぽ社は挙げているらしく，そこには何かからくり

があるらしかった。 B'社のウエッブサイトには，サブリースは2年毎の更新

で， 2年間一定の食料を保証し，更新時に状況によっては保証賃料を見直すと，

ごく標準的なサブリースの内容が記されているが， B社を経由すれば長期サブ

リースになるというのは不可解で、あり，長期サプリースを謡いながら実態は2

4三毎の更新とほとんど変わらないのではなし、かとも思われた。

いろいろ話を聞き，帰宅する途中に，菊)11の物件を見に行った。話を聞いて
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~ ¥るときには気付かなかったが，駅を降りてカタログをみたとき，それがスカ

イツリーの見える北側にバルコニーのある物件であることに気付いて，ショッ

クを受けた。北向きというのは住岩としては大きな欠点で そのことについて

一言も触れないことは，信義に反すると患った。

そのマンションは，南側すこし離れたところに高架の高速道路があるが} !両

隣のマンションは日照、を重探して南向きであるにもかかわらず， B社が:lt向き

で新築したのは，スカイツリー・ブームを当て込んだとしか思えない。しかも，

スカイツリーがよく見えるのはファミソ一向きの中高信階で，中下尽にあるワ

ンルームで、スカイツリーがよく見える生戸!まあまりない。ワンルームマンショ

ン}英語IJでファミリ一向けの広い住戸をある軽度{jf設しなければならず手や

きにくいファミリ一向けの住戸を鑑先的にスカイツリーがよく見える

階に割り当てていることになる。しかし，中高際階なら南側の

まりないし，いくらスカイツリーが見えるにしても北向きのバノレコニー

のあるマンションを家族の住居として選ぶというのは，私には理解しがたいこ

とだ。

便利でみかけの焚料がお得で、ありさえすればほかのととにはあまり目配りし

ないような人たちが， B社の作った物件を散りるのであり，とく

悪さに無頼若な人には貸したくない， したがって， B社の物件のオーナーには

なりたくない，という私の気持ちは，ますます搬出たるものとなった。

帰宅してから，査定資料は借り手を募るとき最初にオファーされる賃料と，

契約が成立すると期待される平均的賃料のいずれですかとメーノレで、質問してみ

た。前者だとすると，査定賃料 9万丹のものを 10万円で貸すことはできない

と思えたからだ。それに対して， Vさんは，最初にオファーされる賃料に近い

が，外からは見えない企業努力や借り手との交渉によって査定賃料から多少前

後することがあるという風に返信し どうすれば9万円のものを 10万円で貸

せるのかという肝心の点を「外からは見えない企業努力」と表現しているので，
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こちらとしてはますます好奇心が高まった。

B社の物件の入居者募集をインターネットで検索してみたところ，価格表や

査定賃料の表をもらっていた自U-'の物件もヒットした。驚いたことに，入居

者募集中の住戸につけられていた管理費込み賃料は投資家向けの資料としても

らっていた査定食料よりも安かった。ある不動産屋の物件情報のウェッブペー

ジには，ただ今相場破壊中，激安，なんじゃこりゃー，などと諮われていたが，

そこでは r-J とされていた備考欄に，別の不動産屋のページでは保証金2ヶ

月(契約時償却)J云々と記されていた。

保証金とは普通，退去の|擦に物損などの問題があればそこから現状司復費用

が差し引かれた残りを返してもらえるもので，敷金と内容的に変わらないもの

だが，それに契約時イ箆却と注されているので，礼金とi副長契約時に預けるの

ではなく払うもので，あとで返却されることはない。一見敷金同様と見せかけ

た礼金ということになる。インターネットで「保証金 契約時三償却j を検索し

てみると，契約時にはそのことに気付かず，引越を検討するようになって契約

してはじめて問題を感じて質問する人がし 1ることからも，契約時に

不動産震はきちんと説明していないことがあるらしい。査定賃料より高く貸す

ような，外からは見えない企業努力とは，このようなことなのだと合点すると

ともに， Vさんがその内実を隠していたのも，借り手を欺すような契約で実質

的な資料を嵩上げしているせいだろうと思った。

-建物管理を担当する B'社は，この種のやり方で賃借入から多くの利

潤を挙げていると忠われる。このような賃借入搾取を，オーナーの関知しない

ところで行うための工夫としても，長期サブリースは役立っていると思われる o

江戸時代の長屋の大家は賃借入の親代わりで、あったが，長期サブリースの場合，

オーナーは賃借入を巡る問題を賃貸管理会社に丸投げするので，賃借入の立場

に無関心になり 3 賃貸管理会社や賃貸の窓口となる不動産屋の賃借入搾取を

チェックしないことになるし，賃借入のオーナーへの註訴の道も契約によって
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封じられているらしい。

B社のセールスポイントである長期サブリースシステムについて，以上のよ

うなことを急逮議べてまとめ， 6月26S (火)の午前3時ころ， Vさんにメー

ノレで質問した。その日の午前日時から， F社との二度目の面談が入っていた

ので，それまでに，お社に対する評舘をはっきりさせておきたいと思ったから

だ。 Vさんからは，調査中です云々といった返信が来たが，結局きちんとした

回答は得られなかった。

8社に限ったことではないが，サブリース契約を利用する人に拭，物件の質ー

について無頓着なケースが少なくないらしい。たとえば投資用マンション

のうち，所有している物件に決めたポイントは何ですか?J という質i習に対し

て私の場合，サブリース契約に魅力を感じてマンション投資を始めたので，

物件のことは重視しなかったというのが本当のところです。どんな物件なのか，

まったく気にならなかったということはありませんが おそらく他のオーナー

の方より物件に対するこだわりはないと患います。極端なことをいえば，サブ

リース契約をしていれば入居者がまったく入らなくてもいいことになるでしょ

う。入居者が入らなくていいなら，物件も気にしないという感じなんです。 I(J 11 

回，前掲手 174ページ)と回答するような人は B社の顧客にもいて，

路や鉄道の騒音など住環境上の問題が多い物件でも，

う人もいると Vさんは話していた。

だとigl]り切って

野中氏は「本来の不動産投資は第三者に『貸すのはもったいない』と思う物

{牛を買うことが大切です。J(前掲書， xページ)と述べており，他の人も fど

んな物件がよいのかということは，もちろん，入居者がすぐにも見込める物件

です。それゆえ物件を見る時には 常に自分が入居者の立場になって考えなけ

ればいけません。Jr自分がしかるべき賃料を払ってでも，住んでみたいと思え

る物件でなくては，不動産経営も成り立ちませんJ(神樹兵輔『サラリーマン

のための安心不動産投資術』秀和システム， 2009 fJ三， 135， 136ページ)と説く
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が， B tLのように長期サブリースを売り物にすると，証券化された不動産と問

機にオーナーは物件や借り手への関心を失い，収益源としてしか見なくなりが

ちで、ある。

一般に，長期サブリースでは保証期間中当初の家賃が保証されるものだと誤

解して，長期サブリースを選択する人が多いらしい。須田氏は『アパート経営

はするな!Jlのなかで，長期サブリースは家賃のレベルをずっと保証するよう

な家賃保証ではないと警鐘を鳴らしているが， B 社はサブリースを長期家賃保

証として宣伝しているので，保証期間中ずっと当初の家賃が保証されると思っ

ている顧客が多いのではなし 1かと思われる。パンフレットやウェッブサイトを

みても，長期家賃保証プランの詳細は，アドバイザーが解説すると注記されて

おり，保証家賃が下がるリスクが目立つ形でちゃんと説明されているとは言い

難い。 B主¥:の長期サブリース契約著書には2年ごとに金額を再査定すると明記さ

れているそうだが，アドバイザーは，実際には創業以来初年下がったことが

ないと説明し，長期間一定の家賃が保証されるという実績を示して契約に導く

と，質問&回答サイトにあった。

、て保証資料を下げないと明記されていても，借地借家法32条 1

項に抵触するそのような契約内容は無効であるという最高裁判例が出た (http://

www.bird-net.co.jp/rp/BR021007.html， http://www.bird鍋net.co.jp/rp/Bま041115.

htmI)。さらに，サブリース契約の解約にも借地借家法が適用されるので，定

期借家契約でない限り借手たる賃貸管理会社にはサブリースを中途解約する

権利があり，長期サブリース契約そのものにも法的裏付けがない (http://www.

star目p.co.jp/pml3_ 3.htmI) 0 B社は長期サブリースという法的に遵守義務がない

ような空手形を売り材料にしていると言わざるを得ないのではなかろうか。そ

れよりも， B/;社のサイトにあるように，サブリースは2年毎の更新で，状況に

よっては吏新時査定賃料が見直されることもあるとしたほうが実態に郎してい

るように忠われるが，そうすれば長期サブジースという B社の認し 1文句がなく
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なるので， B社や吉社の業緩は大きく落ち込むものと思われる。 B'社が一般

のサブリース契約は2年更新としながら， B社:の顧客には長期サブリース契約

をするのは，それが法的裏付けを欠いているということを，

てB社の顧客は知らないことが多し 1均三らであろう。また， B'社が長期サブリー

スを受け入れるのは，一般の顧客に比べて B社の顧客は相場よワかなり低めの

査定賃料を提示しても受け入れることが多し 1からではなしゅ、と推測できる。

投資家のリスク回避心理を刺激しながら，実際に存在するリスクを自立たな

くするという， B社の長期サブリース宣伝のやり方は，かなり懇誌であるよう

に思われる。 2.年など短期のサブリースの場合，

の賃料が下げられていれば保証賃料下方改定が提案されて きるが，長

期サブリースの場合，開条件の住戸に空きが多いなどの理由

から相場より低く設定されるかもしれないにもかかわらず，宅室率と賃料の統

計約な関係について貿 ているわけではないので，

料の妥当性を判断することは難しい。

シミュレーションをもらった策)11の実質平1J[i5]りは， B社自i設の賃料 10%:長期

サプリースのもとでは3.97%である。 E社のDLJ谷荒木i町の新築物件は資料 10%

サプリースで実質手UlPJり3.94%であり，路磯部の安い:昼間!玄の

とはいえ利回りが 4%未満というのは\ltili 7J~盤れている E 社pq 谷荒木町‘と比

べてもかなワの去最手りであろう。

さらに，新開広告などで物件二本体の価格などを公表しているヴェリタス・イ

ンベストメントの場合，賃料の 10%でサブリースした際の実質利回りを求める

ために必要な情報も広告のなかにあり，計算してみると，麻布十番徒歩2分に

ある 2011年 12丹新築の mastermind]UBAN 102号室は 4.70%，田園都市線池

尻大橋徒歩 7分のところにある 2012年 2月新築の PREMIUMCUBE目黒東山

子学mo102号室は 5.03%で、あり， B社と同じ賃料.10%サブリースで，立地がはる

かによく， 11彦繕積立金も B社のように低すぎるとはいえないレベノレで、あるにも
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かかわらず， B社の菊)11より実質利問りがかなり高い。価格などの基本1割強を

公表して大手の新築物件やオープンマーケットの中古物件とまともに競争する

には，新築でもこの程度の利回りが望ましいのだろう O 著名人をデザインプロ

デューサーとして起用するヴ、ェリタス・インベストメントの戦略は，物件本体

価格や実質利回りを新開広告などで公表して公正な競争をすることをも促して

し、るようであり，し 1カミがわしい営業をしていると見られがちな他のワンノレーム

業者とは一線を闘し 3 堅気の一流企業としてのステータスを得ることが，同社

のめざすところであるように忠われる。

グェリタス・インベストメントの基準によれば立地の劣る菊)11の実質利回り

は6%程度であるべきではなかろうか。しかし， B社は， ヴェリタス・インベ

ストメントのサプリースは初回 5年間契約，以降2f!三更新なのに対して，弊社

では 30年以上の長期契約だから安心ですというように，オーナーのリスク回

避心理に訴えかける戦略をとる。

ヴェリタス・インベストメントなど， 2年更新のサブリースの場合，更新時

に空窓であれば家賃保証に空白ができてしまうが， 24ヶ月に一度という確定し

た周期でそのようなリスクが生じるにすぎないので，契約期間中に保証家賃か

らたかだか毎月 5%程度を告分で貯めておくだけで更新時空室リスクに対応で

きるい空室率が 1-5%程度ならば無祝して構わない程度のリスクにすぎな

いと私は思う。 B社の長期サブジースの場合，その契約期間中，その程度のリ

スクを排除するという利点があるのは確かだが，それを強調することは，多く

の人が本来持っている常識的なリスク感覚を麻庫させる洗脳だと言わざるをえ

ないのではなかろうか。

また，サブリースの食料 10%から賃貸管理の賃料5%を引けば5%になり，

空室率が低ければ自分で月々差額の賃料5%分を貯めて空室リスクに備えてお

けば，長期的にはサブリースより賃貸管理のほうがかなり儲かるはずだし，数

戸持っている人は空室リスクも分散されるので，サブリースを選ぶのは愚かと
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しか言いようがない。

B社:ま，当初の物件街格設定を栂場より高く，査定設料を持場よワ低くして

し1るだけでなく，将来大幅に物件価格や査定食料が下がるかもしれないような

劣悪な立地のものが多いので，実質利回りが 0.5~ 1 %程度高いヴ、エリタス・

インベストメントとまともに競争しても太刀打ちできない。にもかかわらず，

弊社のサブリースは他社のサプりースより長期なので安心だという，ほとんr

意味が無いと言わざるをえない一点を頼りに売り込み，その宣伝に洗脳された

人達がB社の顧客となってゆくのであろう。また， Vさんは{昔ワ手が退去した

あとのリアオーム費用を負担するなどの付随的なサービスがあることを強調し

たが，多くのオーナーが見過ごしがちなところで稼ぎつつ，その一部でそういっ

たサーピスのための支出をしているのであるから オーナーにとっても結局は

損なのではなかろうか。

B社についてもう一つ気になるのは，ワンルームマンションの借り手はア

パートより高めの家賃を払うことのできる収入のある人設で，後らの多くは現

在あるいは近い将来，マンション投資のオレーサー」ーとして顧客になることも期待

できるということである。彼らに懇い印象を持たれると， 5:lljの業者の物件な投

として選んだり，そもそもよい思い出のないワンルームマンションへの

投資を敬遠することになるので，長い告で見て，借り手から搾り取るという B

社の戦略は，かなり多くの潜在的オーナーを失うものではなし¥かと怒われる。

8. F社・その 2 四谷三丁呂

F社との二度目の面談場所として，私はその後都内で用事があるので銀座を

指定した。道玄坂ロイヤノレホストの件もあり，ワンルーム業者の喫茶J6選び、は，

扱う物件のクオリティーにかかわるセンスを見るための試金石になるので，セ

ンスの良い個性的な喫茶j苫がひしめく銀座にしたのだ。村松友視のエッセイ

『銀座の喫茶庖ものがたり~ (白水社， 2011年)をばらばらとめくるだけで，立
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ち寄ったり前を通ったりしたことのある銀座の喫茶j古の奥深さを窺うことがで

きる。

私が銀座で一番気に入っている喫茶応はカフェ・ド・銀座みゆき館だ。室長j直

本法を知る;討し赤坂見i併にサントリー美術館や東京写真文化館があったころ，

その帰りに駅前のピノレの地-，勺こある姉妹届(銀座みゆき舘赤坂j苫， 11ヨガノレリ・

カフェ・ホ坂)に寄って，アール・ヌーボ一系のアンティークな調度品にIIDま

れて余韻に浸るのを習い性としていた。ケーキの美味しさも都内の!喫茶活のな

かで群を抜いており，洋架のそンプランなどケーキセットを頼むのが常だっ

た。そのうち銀座の本j苫にもしばしば訪れるようになった。村松氏によれば本

j古は開j苫して 30I，~三，白い漆 11食の壁と山形の商家の吉材を使った梁という内装

に衣替えして銀座ではじめてのオープンカフェになってお年ハヨーロピアン・

センスを基調としながら和風もとりいれるという発想は，この活の代名詞にも

なった和栗のそンプランにも生きている。手11架のモンプランが大ヒットしたた

め私のお気に入りだ、った洋栗のモンプランは姿を消したが，最近復活し，和栗

に負けない人気が出てきたようだ。平日のお昼どきには 1000円のケーキセッ

トにス}プまたはサラダと日潜わりパスタが加わって 1200円という，たいへ

んお得なスペシヤノレパスタランチを，私も含めで過半数の人が注文する。銀座

の櫛1iJ日な部屋で 1時間座って過ごせるだけでもこの値段は高くないだろう。

そういうわけで，どんな喫茶屈になるのかと期待と不安をかかえて待ってい

たところ，T氏は，ルノアール商銀座屈を指定した。ノレノアールといえば，ゆっ

たりした座席で長時間過ごすことができ，大学生でも気軽に入れるような喫茶

Jl~の老舗である。村松氏によれば，ゆったりした座席配置は，創業者が江古田

j苫を関倍するときに調度品をそろえる資金がなかったため，買えるだけテーブ

ルと椅子を買って府内にゆったりと並べたところ，結果的に大評判となり，ル

ノアールのブランドイメージの原点になったそうだ。銀座のなかにもノレノアー

ルはいくつかあるが 西銀座庄は中央通りから一筋入った車の少ない静かな通
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りにある 4階建てピノレの l階で，白金台のゾノベーション・マンションと似た

ような，便利だが静かで低層という特色があワョ部う物件と手IJ照する喫茶応と

の問にかなり強い相関があるという短説はここでも裏付けられた。

村松氏はルノアーノレをな事の打ち合わせや紹談事の際に愛用し， rそのよう

からまぬ話題をする際にはミスマッチとも言えるゆったりとした空間

が，重くぎすぎすした気分とのバランスをとってくれたものだったj

172ページ)と述べている。高談をする場としてここを選ぶのは，このような

村松氏のセンスに通じるもので，道;玄坂口イヤノレホストとはま泥の濯で、ある。

ノレノアールの営業時間は16舗によってまちまちだが，開銀座誌は平日朝 7:30か

ら，士~S 朝 8:00 から，月~士 23:00 まで 3 日曜 22:00 までの営業というように，

都心に通勤する人の標準的ライブスタイルに合わせており，過酷なエンドレス

勧誘を習い性としているため深夜営業のファミレスを指定してくるような

と比べて F社は極めて鍵全で、あることも分かる。

6月26日(火)の昼前に訪れたところ， T氏の t:ri] U氏も同j討してお旬，

渡された名刺には，宅地建物取引主任者とあった。できるだけ娘叫したもの 2

つを 2人の子供にそれぞれ相続させたいという夜、の希望に介わせて，他社にお

けたくないので，選りすぐりの物件を用意したということだった。 6月末の決

えてやむをえず挺良物件を手放す人がこの時期にはしばしばあり，よい

ものを仕入れたばかりのときに私の要望があったそうだ。のちにもらった

から，そのようなタイミングの一致は確認できた。

紹介されたのは，売り出し中の白金台の物件ではなく，それよりやや高めの，

丸ノ内線西谷三丁目から徒歩 5分のところにある 2つの物判二だ、った。新宿御苑

に近い大京町にある，築 10余年4階建ての 41)皆と，都営新宿線11署橋すぐ近く

の舟IllTにある築4年8階建ての 3階(パノレコニー側は庭つきの地上階)だ、った。

いずれも大通りから少し入った静かな場所に立地する高級マンションで，建物

の格は単身寮だった白金台の物件とは比べものにならないほどよく，専有面積
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はし吋ぶれも 3niほど広いが，価格は若干高し 1程度であった。し吋エれも借り手が

居住中のオーナーチェンジ物件であり， リノベーション費用などはかかってい

ない。

古い大京IIlTの食料が舟!日了より約 10，000円高いのは 3 高級住宅街としづ場所柄

のせいらしい。舟fIllーは エントランス側は飲食j苫などがある坂道に面し，バル

コニー側は路地を隔てて戸建ての住宅街となっている。

この二つの物件は，翌週 7月213 (月)に広告を出して売り出す予定なので3

6月301:::1 (土)に決めていただければ，広告費J分，二つまとめてならばそれも

して，おまけできますということだった。本当に翌週広告が出る予定なの

か，早く売るための策略なのかは確かめる討すがないが，私も 6月中にある程度

の見通しをつける予定でいたので，その条件で検討することにした。

とにかく物件を見なければと患ったが，居住中なので内見はできないとのこ

とで， 6月301:::1 (土)の 1611寺半に， 1m谷三了居!訳出口で待ち合わせて，物件

を外から見たあとで話し合うことにした。今日は午後の所用のあと夜ならば見

ることができると言うと ぜひ夜も見てください，いろいろな時間帯に見てい

ただきたいと U氏は言った。物件の立地や質についての自信に裏付けられた言

葉だと感じ， F社にはたしかに，長い物件を扱うことを誇りとするような社風

があるのだろうと忠った。

別れ際に， B社から勧められているのは，新指線菊)11駅近くの，スカイツリー

の見える北向きの物件で，いくらスカイツリーが見えても北向きでは一....と言

うと， U氏は，そのことにはコメントせず，あのあたりは地盤が悪いと指摘し

た。あとで調べてみると，Ft:l::が最近売りに出した新築物件のなかに，東京タワー

のみえる北向きの戸がかなりあるものがあったが 地盤は菊川よりもかなりよ

い場所だ、った。このことからも，物件に関しては， U氏は樋めて正誼であると

思われた。

その日の夕刻，都内での所用を済ませてから四谷三丁目に行った。地下鉄の



東京ワンルームマンション市場探検記 47 

出口近くにある丸正食品総本J6を以前も見たことがあったことを，思い出した。

売却した実家の近くにも丸正)11崎有馬誌があり，転居したころ，さぎ沼とうきゅ

うはまだ工事中で，最寄りのスーパーは駅からのパスを降りたところにある丸

正だけだ、ったので，総本!苫を見ると壌かしさと親しみを感じる。売却し

の代わりの不動産を求めるのにふさわしい場所だと患った。なお，東急ストア

拐の総合スーパー(GMS)であるさぎ混とうきゅうは 1978年9月に関前したが，

2011年5月，ショッピングセンター・フレノレさぎ沼がオープンしたので， さぎ

沼とうきゅうのあった時期が実家のあった時期とほぼ重なる。

新宿通りを新宿方面に少し歩くと，笹寺の入ワ(:lが畏!と入ったが，あまり試

にせず韓民大{吏館のところを左折すると 3 大京町の静かな住宅街が広がってお

り，物件のあるマンションをタ騒がまばゆく照らしていた。間関の建物も尚く

て4階であるから，南向き 4階の住戸には日がよく当たる。

次に，舟町の物件を克に行った。斜面を整地して建てられたため，エントラ

ンスのある通りの裏側は>3階が地上1)皆となっている。同り道をしながら袋{HlJ

をめざす途中，新宿i玄の文化財に指定されている阿弥陀如来橡と焚総が境内に

ある西迎寺や，山県大弐の基がある全勝寺があった。高迎寺は IJ~ 号が紅葉1-'1 で，

延徳2 (1490)年に太陪道濃の苔・提を弔うため江戸城紅葉IJ!にi耳迎法的;が開い

た茜述院に由来するという，由緒ある寺院だ。

父が就職して赴任したのは11J口県であり， した後も私が小学校を

卒業するまでの間，山口県に住んで、いた。山口県綾大の偉人で、ある吉田松!壊は，

全勝時に墓のある山県大弐の門下生であったことも，実家の代替地としてふさ

わしいように思われた。エントランスのある通りには京阪屋という飲食j苫があ

るのも，父母の生地がし吋迫れも京阪京都線沿線であることを連想させた。

帰宅して調べてみると，笹寺は正式には四谷111長善寺といい，天正3(1575) 

年，年l斐国武田氏の庄で『甲陽軍監』を口述したとされる高坂弾正昌信の居所

に結ばれた草庵を起源とし，最初から閤谷にある寺続としては最も古いとのこ
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と。武田氏の家紋である四つ割菱は母方の家紋で、ある|塙立て四つ|ヨ菱とよく似

ており，テレビドラマで最初に武田の家紋を見たときには伺じで，母方の先祖

は武田氏ではなし 1かと思ったこともあった。大京Ifl丁のマンションが長善寺の境

内墓地と接していることも 地図を見てわかった。

このように，四谷三丁目のいずれの物件も，父母や売却した実家を連想させ

るものがあり，由緒ある寺に隣接・近接しており，実家の代替地にもなり父母

の供養にもなるので，購入を真剣に考えるに価すると忠われた。

次に問題となるのは， F社の縞格設定の妥当性で、ある。マンションのエント

ランスがある街路の平成24年度固定資産税路線価は，白金台が 516，924円，大

京IWfが482，572円，舟III了が 447，932円となっている(相続税路線価は不明のと

ころもあるので利用しない)。築年数がほぼ同じ白金台と比べて，リノベーショ

ン費用がかかっていない大京Ilf]・の価格設定は高すぎなし1かと疑って然るべきで

あろう。

価格設定の妥当性を検討する一つのやり方として，収益還元法による適正傭

格を基準とすることがある。実質利回りを都心部新築ワンルームマンション投

資の標準的利回りとされる 4%とすると，収益還元法(直接還元法)によれば，

物件の適正価格は月間純利益(管理費込み賃料から管理費，修繕積立金，管理

代行手数料を控除したもの)x 12 -:-0.04となる。大京|可は適正価格より約 9%

安く，舟UlTは約0.8%安いという価格設定であり し吋ミれも中古の同程度の築

年数の標準的な物件よりもかなり高めの価絡設定である。

1:1:1古ワンノレームの実質利回りは，1997 年以降に分譲された築浅物件が 5~

6 %， 1987 ~ 92年に分譲されたパブソレ期物料二が 6.5~ 8 %程度とされている

(趨島健塔れ 1きなりプラス収支の中吉マンション投資術一一東京の中古ワン

ノレームをピンポイントで狙え!~ダイヤモンド社， 2011年， 40ページ)が，

大京IHTは4.4%，舟BlTは4.0%であるので，利回りは新築並みということになる。

E社の閤谷三丁目荒木町の物件は， F社に賃貸管理を委ねた場合，実質利回り
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が4.2%となることも，大京町‘舟町の孝行間ワが新築並みであるという判断を

支持するだろう。

ちなみに，白金台は，適正錨格よち約 4.5%高く されておワ，

りは 3.8%であった。港区の白金台や3A (青山‘蘇布・赤坂)エリアのよう

にブランドカのある地域ほど利回りは低くなるが，この白金台の中

築標準よりも手Ij@]りが若干低く，築年数からするとかなワ高部である。 oノベー

ションしたとはいえ，エントランス周辺などの外壁タイルの一部は!員雨!とさら

されて変色しているなど，入居を検討する人にとってはそれなや

気になるはずなので，賃料は新築に比べて安め

毘りが低くなるようであり，さら

経年劣化対策も手薄らしい。

ざるをえないため 3 利

月 1000円未満と極めて安く，

白金台の住宅地にマンションを持つことに付随するせレブ感覚がB 低い手Ij同

りにもかかわらず投資家の関心を呼ぶ最大の煙出であろう o F社のi有金fi'先lt¥

しより少し前に発売された搾切もえプロデユース PREMIUMCUBE 1'1黒東111

#mo 東懇出闘都市線地尻大揺から徒君主7分，東京メトロ 1:1比谷線・

中目黒から徒歩 10分)は偶格2390万円以 i二食料 12万4000円以上と， U'4V1 

日新聞j2012年2月23臼朝刊の全面広告 (http://www.veritas-investment.co.jp/

pdf/meguro0223. pdf) などで公表されており，その ~ir接にも PREMIUM CUBE 

シゾーズが白金台に近い山手線の西南部外散の北品川，不動前，大崎で発売さ

れ，それらも新聞広告などで価格などが公表されているので， F社による白金

台の錨格・賃料設定にかなりの競争圧力をかけていたはずだが，自金告のブラ

ンド力を頼んで，中古リノベーションにもかかわらずそれらよりかなり高い価

格，低い利回りが設定されている。

三井不動産レジデンシヤノレから 2012i:j三日月発売予定の， park LUXE 13金

monoグレージュは，東京メトロ南北線・都営三回線白金高輪から徒歩 7分の

住宅街，自金3TIヨ7番9他(地番)にあるが， 25 nfのlKが2，420万円から
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と同年夏に公表されており， F社の白金台よりも少し広いにもかかわらず200

万円ほど安い。大手が価格を公表する物件であるから，高輪台から徒歩5分の

新築相場もこの程度と考えて良いとすれば， F社白金台は来Ir築の相場よりも l

割程度高いということになろう。

港区のブランド地域より若干格下である新宿区大京町と，それよりまた若干

格下である舟町の物件はし 1ずれも，白金台よりは利回りが高くお買い得だが，

間程度の広さや築年数の都心部新築の標準的物件と同程度の手Ij@lりで，都心部

の標準的な築浅中古物件と比べてかなり利回りは低いように思われた。とはい

え，実質利回りは現H寺点での食料や物件価格が将来も維持されることを前提と

して算出されるものであるが，地価に大きな変動がない限りいずれも将来ある

程度は下帯するものであり，都心から遠かったり管理が行き届いていないなど

のため将来の下落率が高いと予想される中古物件ほど売り値は安めに設定され

るので実質利回りは高くなると考えられ，利回りは物件の収益性に関するおお

ざっぱな目安の一つにすぎない。また，利回りが高ければ空室リスクも高いと

いう傾向があることにも注意を払う必要がある。

野仁|コ氏は「ここで面白いのは，都心で、あればあるほど，またそこにブランド

性が加わるほど(例えばスリーAといわれる赤坂，麻布〆青山など。大阪です

と栴|到・御堂筋)，現金購入者の比率が高くなります。このことが意味するこ

とは 3 一等地であれば，多少利回りが低くてもそこに不動産を所有していると

いう心の満足で購入する投資家も多いとしづ実態があることです。実はこのこ

とは，将来値下がりしないマンションの大きな条件のーっとなります。それは

なぜかと申しますと， 1棟のマンションの中でローン購入の割合が多いと，自

分の実力を過信して，多くのワンルームマンションをローンで所有した場合な

どは，金利の急上昇やリストラなどの外部要因でマンションを手放さざるを得

ないケースも稀に出てくるからです。こうした場合は『投売りJのケースもあ

り，相場よりも安い価格で売られることがあり，ほかの住戸の販売価格にも影
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与えるからなのです。J(前掲書， 35 ~ 6ページ)と述べている。

このように，科医りの低い一等地の高級物件には，購入者の自

高いため将来の値下がりリスクが抵いという，実質ー京j留りに表れないメリット

があり，高{屈で利回りが多少低くても一等地にある高級で鑑下がりしにくい物

件を選ぶことは，セレブ感覚を充たすだけでなく合理的でもある。高級物件は

高価で手iJ@]ちが抵いので B己資金が少ない人にとって収支をプラスにするこ

とが難しく，ローン返済を巡るジスクも高いので，手が出しにくいのであり，

そのため高級物件購入者の平均的な自己資金比率は高い水準を維持で、きる。こ

のようにして高級物件は自己資金比率の低い安手を排除し，高い人に好んで良

われるのであり，自己資金が十分あるならば，実質利回りにとらわれることな

く，標準的な物件を 2つよりも高級物件を 1つ民う方がよいという判断は，セ

レプ感覚に囚われた非合理なものだとは詰えない。

一般にローリスク・ミドルリターンと言われる都心部7ンノレームマンション

投資のなかでも，自己資金比率の 料開りがf民

し、代わりにリスクも低い。さらに，自己資金比率をどの程度に設定するかでリ

ターンとリスクの組み合わせを操作して，程ょいと思われるレベノvの投資を行

うことができる。たとえば物件を lつだけなら全額現金で司購入でき 3

物件を 4つまでお年のローンを組んで鱗入しても当初の料・金利がつ》づけ

ば収支プラスを維持できるとすれば 2ないし 3のし吋ぶれかを選ぶのが賃料 1::;

落・金利上昇・空室リスクに備えた中庸を得た投資感覚ということになろう。

私が 2としたのは，おおよそそのような判断のもとで，子供2人への相続を考

えた場合， 3よりも 2のほうが喧嘩になりにくいだろうということを加味した

結果である。

このように，私は，売却した実家の代替として入手し，子供に楠続させるこ

とを主たる目的としており，準備した自己資金もかなり潤沢で，自己資金比率

3~5 割程度でローンを組むことを考えていたので，地価が!ご落しにくく空室
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リスクも低い都心・副都心地域に絞った上で，物件価格に占める地価の割合が

高い中低層マンションでしかも管理が行き届いているため価格が下がりにくい

高級物件を U氏が紹介したことは理に適っていた。 E社の荒木町のマンション

はごく一般的な建物で，大京ITITや舟11汀のほうが建物の格がはるかに上であるこ

とは，素人自にも否定できない。実質利回りが築浅中古の標準的な物件より低

く，価絡が新築の荒木町より若干安い程度なのは，そういう物件である以上あ

りえないこととは言えないと忠われた。

9. F社との交渉

とはいえ，期限内に決めなければ広告を出すなどと云って早く決めさせよう

としているのは， 1m谷三了目あたりの高級中古物件の相場より高めの価格設定

で売ろうという意図に発したものらしいと私は感じた。しかしそれを逆手にと

ることもできる。期|壊が到来するまでF社は私以外に物件情報を流さないとい

うのだから，そのi習私は買手独占の好条件のもとにあるので，競合する物件と

比較して価格を下げるよう交渉すれば，相場に近い価格水準で、猿引ができるよ

うに思われたO

舟IUTのエントランスには 向じマンション内の lLDK売出しのちらしがあっ

たので、持ち帰っていた。その物件は大手のウェッブサイトにも掲載されていた

ので 3 オープンマーケットの相場に近い価格が設定されているはずだが，それ

と比べて面積比が 5:3程度なのに価格比は 5:4程度なので，やはり F社の価

格設定は相場よりかなり高いように思われた。退職後の研究室図書の移転先と

して lLDK物件購入も視野にあったし， lLDKは単身用として求められるこ

とも多く，大京IUTや舟IUTのような高級ワンルームとはかなり激しい競争関係に

あり，後述するように四谷三丁目周辺でも F社が私に購入を勧めたワンルーム

2物件よりも安い lLDKもオーフ。ンマーケットにおいて売りに出ていた。

舟11IT1 LDKのちらしには髄時公開中とあったので， 6月 28日(木)の朝，
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都内での所F誌のついでに，マンション室内を見せてもらえるので今日行ってみ

ると T氏にメールを出してでかけた。競合物件による揺さぶワに対する F社の

反応は，価格設定が高めかどうか判断する材料になると患って，わざと知らせ

たのだ。

四谷三了自で早めのランチをとろうと，正午まえにイタリアンレストランに

入って，携帯をチェックしたところ， T氏の若{言記録があったので 3 折り返し

かけてみると，舟i可 lLDKはF社のワンノレームと売主が間じで，弊社でも内

見の対応ができ，これからそちらに向かうので、待っていてほしいとの申し出で

あった。もっとよい条件を提示するかもしれない抱の不動産j誌に磁客をとられ

ることを恐れた慌てぷりと思われた。程、は，すぐ近くでランチをとっており，

食べ終わったらすぐ見に行き，その後他の用事があると立った。

昼休みには内覧をしていなかったが， F社のワンルームとゴミ集結訟と

関{系をこの目で確認することが第一の臣的で，十分離れていることがわかったの

このようにして， F社の価格設定が格認ーよりかなり幹弘、らしいという疑いが

なったので，実際に，いくつかの大手仲介業者のインターネット・サイ

トで，近辺の類似した物件をみてみることにした。まず，大京町一の 1LDKがみ

つかり，築年数が若干新しく，床面一積もかなり広いのに， 500 万円純度安くなっ

ていた。いずれも低癌 4階建ての?ンションで 2 お]じ通りにエントランスがあ

る燐伺土のマンションであるから 比較対象としてうってつけで，私はこの物

件を挙げて， F社の大京町ワンノレームの価格設定は異常に高く， 1ilJかの間違い

ではなし功瓦と，メールをした。

それに対して， T氏から，価格は金融機関からの融資評価の金額だという返

事が来た。私は，高すぎる価格の責任を銀行に転嫁することで言い逃れしてい

るのだから，本当はもっと安くできるとH音に認めたのだと理解し，さらに比較

できそうな屑辺の物件のURLをかなり多数，メーノレにコピーして送った。また，

こちらが無知ではないことを示すために，銀行融資における不動産担保の評価
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方法を説明したウェップページ (http://www.toyoie.com/archives/2683869.html)

に触れて，銀行融資の際の不動産担保の評価額よりも売り値が大きく上回る場

合にはブノレローンが引けなくなるが，評価額より安い売り{症を銀行が禁じるよ

うなことは考えられず，もし銀行がそうすればそれは違法であろうとも書いた。

不動産取引には，素人にはなじみのないような，物件評価，商'演習，法律な

どに及ぶ広範囲の専門知識が必要であり，業者の主張の誤りを指播できるほど

の知識が自分にはあるという風に素人が強く出ると，プロである相手の誇りを

協つけることになって，あとでもっとひどいしっぺ返しを喰らう危検もあるが，

上記のようなウェップページのおかげで素人もかなり専門的な知識に手軽にア

クセスできるようになったことは有難し ¥0

舟IllTと比較できそうな低層の物件としては，余了|可にある，ほぼ罰じ築年数

の低層マンションの，ほほ同じ広さのワンルームが 1000万円以上安く売りに

出ていたのが自についた。余丁!llJのそのマンションは，マンション評判ブログ

でも安さが話題となっており，安い理由のーっとして，戦前の刑場跡が近くに

あることが挙げられていたG 別;場跡というマイナス要国は，どの程度のもので，

地域的にどれほどの広がりがあるのかは*IJ然としなかったが，舟i町の物件に多

少の影響が及んだとしても不思議ではないと思われた。

大京10T.舟IRTのし吋主れよりも安いもう 1つの物件として，大京町のi持の

1LDKよりも広く高価な， ]R信濃町ー徒歩8分・四ッ谷徒歩 10分， 2008年築の

lKもみつかった。

比較できる物件をいくつかみつけることができ，し吋三れも三井や東急、が問い

合わせ先のオーフDンマーケット物件で，大手がかかわっているので信頼できる

だろうから，場合によっては，安い方を， F社の翼手強IJ仲介で、購入してもよい

と伝えた。こうすれば，物件価格の3%プラス 6万円としづ仲介手数料よりも

相当に高い利益が得られるような価格設定であれば，かなり下げざるをえない

だろうと思ったからだ。



東京ワンルームマンション市場探険記 55 

自分で大京町と舟町の物件を見たので， 6月30自の午後5時!こ，渋谷にある

F社で，結論を出すことになった。私{玄最拐から F社を希望したが， T氏は近

くのノレノアールでもよいと提案してきた。村松氏は f私がおとずれたのは，ひ

とつの庖というよりもさまざまな告の一角に存在する Fルノアール』だった。

ただ， どの街の?ルノアーノレjも広々としたスペースは共通していて，自分が

たずねたのがどこの fルノアール3であるのかが判黙としないのである。 I(前

173ページ)と述べているが，そのようなルノアーノレに共通する特色が

F社の好みに合うようだということが分かった。

このところワンルーム業界のさまざまな人達と会って いろいろな毒気にあ

てられてきたこともあり 大誠をしようと，近くの金王八鑓宮に行くと，ちょ

うど儀式が始まるころだったので急遮参加することにした。 F社;こは30分以

上遅刻したが，芸評'措は携帯メーノレでT氏iこ伝えておいた。神社で大践を受:すて

きた人間に対して，信心深い人ならば神訴を恐れて1誌をつかない誠実な高売を

するのではなし 1かと期待してのことだ。

F社では専ら上司のU氏が交渉相手となった。大京町の隣の物件については，

比較対象は l階というが半地下で， 日当たりがほとんどないので借り手がなか

なかっかないのに対して， F社の物件は段上階の41紫であり，マンション自体

の格，建物管理の震ともに F社の物件は絡段に鑑れているということだった。

、ないように患われたo

余下町の低層ワンノレームは，都営大江戸線が通るまでは陸の孤島と呼ばれた

非常に不便な場所にあり，大江戸線もあまり人気がないのに対して，舟町は者1)

営新譜線曙橋からすぐだという利便性の差をじ氏は強調し，刑場跡については

ふれたがらなかった。刑場跡の問題については調べる時間がなく，舟!日丁へのマ

イナスの影響を論破する自信がU氏にはなかったようだ。

舟問Tの同じマンションの 1LDKについては，面積・間取り以外の条件が同じ

ワンルームと 1LDKを坪単価で比較しでもワンルームのほうが高価なのは設
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備費の割合が高いためだという説明のあと，ちらしにあるように賃料20万円

で貸すのは無理で， 15万円程度にしなければならないということを強調した。

私がちらしにあった賃料の高さに惹かれてその 1LDKに変更することを恐れ

ていたようだ。大京町の隣は 1LDK，信濃町はそれより広し寸 Kであり，舟町

lLDKと大京IIIT1 LDKあるいは信濃町 1Kを選んでも，同じような物件2っ

としづ購入希望条件はまずまず満たせるからだ。合計金額は， {中介手数料を入

れて， F社が売主である 2つのワンルームの消費税込合計金額より数百万円高

いだけなので，賃料収入が舟IIIT1 LDKちらしのようにかなり高ければ，それら

のうちから 2つに変更しでも，ローン返済の負担はあまり変わらない。

信濃[!JTの広めの 1Kについて， U氏は，グーグツレのストリートビューを晃な

がら，大京fIlTと比べて高級住宅街とは言えないし，建物の質もそれほど高くな

いとか，釈から 5分を超えると賃貸需要がかなり減るなどと難癖をつけたが，

倍濃IUTの半ば程度の床面積しかない大京町や舟!日丁のワンルームに対する F社の

価格設定が高すぎることを託す事例として，かなり深刻に受け止めざるをえな

いようであった。立地が若干優るとはいえ，その半分くらいの広さの大京IflTや

舟IlIJのワンノレームに，その価格と{r宇介手数料の和より高い価格をつけるのが暴

利だということは，素人目にも明らかなことだろう。

U氏は，イ中介の場合，ローン提携銀行を紹介しないので自分で探さないとだ

めだなどとも言った。これは， F社に買主側仲介を頼んだ場合のことで，サイ

トに載せている大手に直接仲介を頼めば当然提携銀行を紹介してくれる。買手

ffllJ仲介をしたがらないU氏の言動は，大京町・舟1I可のワンルームの価格設定か

ら得られる F社の利益が大京町・舟町の lLDKと信濃町の広い lKのうちか

ら2つにした場合の仲介手数料よりも少なからず高いことを暗に認めたもので

ある。

もともとのオーナーが売り急いでいたため， F社が相場よりかなり安く買い

取って売主となったのが大京町と舟町のワンノレームなのだから，相場程度で売
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ることができても仲介手数料よりかなり舘げることができるのであり，私にで

きることは，せいぜい相場程定までまけてもらうことで，それでも F

介よりもかなり大きな儲けがあるはずだ。もしも大京町や舟i町の高級物件を売

り急いだ入が業者に仲介を頼めば，栂場より大舗に安い儲格をつけてオープン

マーケット;こ売りに出すことになる。しかし， F社のように中

売るノウハウを蓄接している業者が売主からいったん畏い取って新たな売主に

なったの辻，かなり高く転売できるという見込みがあるからで3 相場翠度まで

まけたとしても， もともと売り急ぎ物件を相場よちかな守安く仕入れていたの

だから，業者はかなりの鰭けを得るはずであろう。

交渉の末，U氏はし寸泣れも 9%程度まけてくれ， りは大京町が4.8%，

舟町が 4.4%になった。大京町はi鋒の lLDKよりまだ高かったが， 1ilU可は同じ

マンションの lLDKとの髄格比が 5:4から 4:3

広い lKの{面格程度になった。信濃町より紳介手数料分経度安くするしかない

という判断を， U氏をはじめとする F社上j習部は下したのであろう。し¥-g泣れも

オープンマーケットの標準的な物件よりはまだかなり高価だったが，それらと

の聞の質の遠いの金銭的評価の是非について正確に判断することは，議人の私

には無理だ。しかし，オープンマーケットには問符こ f[=!とその近辺で111守物件

よりも震がよいと思われるワンルームはなかった。ともかく，当初の設定では

白金台よりも高かった髄格がそれより安くなったし，資料はいずれも白金台よ

りもかなり高く，利回りがまずまずとなったことは評価できた。

これらのことからして，U氏の申し出は受け入れ可能で、あると判断し，さら

に物件が実家や父母を連想させ，由緒ある寺続とも擦係があって供養にもなる

という点では，これ以上のものは現時点ではないだろうと思えたので，手を打っ

た。

U氏は，必要な利益を控除しでぎりぎりまでサービスし，私の妻も給与所得

者であることなどから 将来にわたって物恒二購入の顧客になってくれることを
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期待した価格であると強調した。 F社は自社物件をウェッブサイトで公開して

いるが，価格は載せていない。大手が販売する新築分譲マンションは，販売価

格が広告やウェッブサイトなどで公開されているが，ワンルーム販売会社の多

くは，価格をウェッブサイトに載せるなどによって公開してはいないようであ

り， B社の物件もそうである。

グェリタス・インベストメントは新開などの広告に販売価格を大きく明示し，

実質利回りを計算するのに必要な情報も載せ，自社ウェッブサイトでも広告の

PDFを公開しているが，そういうオープンなやり方はワンルーム業界では珍し

く，これからも広がりそうにない。私の克る限り，新築ワンルーム物件に限れ

ば，立地や建物の質の長さと価格の安さや利回りの高さで同社は抜きん出てお

り，まともに対抗できるような新築中心の業者はほとんどないと思われる。し

かし，同社は質の高さを維持するために，供給を無理には増やさないでいるよ

うなので，他社は間社にそれほど脅かされることなく，それまでのやり方を踏

襲していられるようだ。!奇社が大手並みにオープンな売り方をしながら，者!)!K

内西部を中心とする質の高いワンノレームマンション供給への特化という禁欲を

続けているのは，拡大路線で大手との競争に敗れた G社が反面教師となってい

るためらしい。

物件本体価格や実質未u匝りによるフェアな競争を敬遠し，特定のサーピスに

限った優位を強制するなどの情報操作で競争するという体質が，ワンノレーム販

売業者の多くに見られ，悪名高い電話営業はそのためのやり方として重宝され

ているようだ。電話営業をしない B社も，長期サブリース一点張りの売り込み

のほかに，公平を装いつつ自社を勧める巧妙なサイトを設けるなど，公正とは

思えない情報操作を少なからずしている。大手の新築物件やオーフoンマーケッ

トの中古物件と比較して価格交渉をするような顧客は，そんなワンルーム販売

会社の顧客には少ないとすれば)F社が例外的に大幅譲歩したというのは事実

であろう。
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一般に，新築マンションは広告などで各住戸の髄格が周知されるので，個々

の翼手ごとの髄引き交渉はないもので，売れ残りが解消できず{直下げしたりす

先に実った人にも髄下げ分払い戻しがなされたりするが，多くのワンルー

ム販売業者は，そのような捜習を利用して，新築や一様丸ごと買い kげた中古

物件について，続麗なカタロク。を作って売る医長， {麗郊の鑑引き交渉を受け付け

ない。しかし，各住戸の錨格表は公開されず，顧客だけに渡され，

同じ価格表が渡されているのか，髄格表が複数あって栴らかの基準で価格楚足IJ

をしているのかも分からない。リピーターや紹介については，ある程度髄引き

している場合が多いようだが，価格表が公表されないので トリッタかもしれ

ない。私の場合，たまたま F社が中吉のオーナーチェンジ物件を持ちか{すてき

たので，才一フのンマーケットと比較して髄格交捗をすることができたのである。

ローン事前審査の書類を作成したあと， U氏は，銀行が決めた部i格よりも安

くしたことを銀行に知られると，過剰融資になるので，まけたことは内密にし

てほしいと言った。帰路の地下鉄のなかで考えるに， U氏のいう過剰融資とは，

交渉で決まった価格ではなく当初の錨格と接金との差額を銀行二は融資するとい

うことのようなので，そうだとすれば，まけてもらった物件を買うのに必要な

額を超える融資を娘行がするらしい。しかし，手許に陛えがないので碍j認でき

ないが，銀行に提出する資金計簡は，まけてもらった価格をもとに作成した記

憶があるので，銀行に内密にまけたというのはi磁のはずであり，銀行の決めた

稲格より大幅に髄引きしたことは銀行に内密にしてほしいというように， U氏

はl嘘の上塗りをしているらしいと思った。 9月に入ってようやく， F社より，

取引完了書とともに，この自作成したローン事前審査申込書のお客様控えも送

られてきた。大京町も舟fIlTも，私の記憶通り，値引きした後の物件価格が資金

計画の「お支払い総額」欄に， U氏の筆跡で書き込まれていた。すぐにお客様

控えを渡さないのは， U氏がi設をついたという証拠を当面握らせないための，

今回だけの特例なのか， F;起この慣行なのかは，分からない。
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以上のことからして，価格は金融機関からの融資評価の金額だと， U氏がT

氏を通じてメーノレで、私に告げたのは，高い価格の責任を銀行に転嫁し，言い逃

れしたのではなくて，銀行の権威を笠に，当初JU氏が言っていたような広告

費分などの若干の値引きを超えた値引きを拒否しようとしたものであることも

はっきりした。多くの人は，銀行が決めた価格だと言われると，値引き交渉、を

諦めて引き下がってしまうのだろう。

私は， U氏の説を前提として，銀行が必要な額を超えて貸すとすれば，銀行

の過剰融資分の利子負担や返済手数料負担はどうなるのかということや，大江

戸線は災害時の大動脈として作られたので，人気がないとは思えないことや，

Jflj場跡のマイナスの影響が舟IIJTあたりまで及んでいるのではないかという， U

氏が言及を避けた問題を，帰宅後メールに書いて送った。

翠朝JU氏から電話があり，過*IJ融資ということではなく，融資額は変わらな

いが，頭金の額を実際よりも多くみせかけて有利な融資条件を引き出すのだと

いう説明があった。資金計画書は値引き後の価格をもとにしていたはずなので，

この説明もおかしい。しかし，これ以上追い詰めることは，円満な取引を妨げ

るように忠われたので，私は，利子が高くなっても構わないので実際の頭金を

銀行に申告するよう求め， U氏は，それではそうしましようと言った。資金計

画では最初からそうなっていたはずなのだが，控えが私の手許にないばかりに，

このような回りくどいやりとりを経て，なんとか落ち着き先が見つかったとい

うことになる。

10. F社との契約とその後

銀行の事前審査ののち， 7月 1913 (木)に契約を迎えた。契約の前にむ氏は，

goo地図 (http://map.goo.ne伊)の明治地図で東京監獄がどのあたりにあったの

かを示した。 舟Illrのマンションは監獄ーからある程度離れていることがそれで分

かったが，その地図から，マンションが全勝寺の113敷地の一部に建てられたこ
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とも分かり，そのことはたいへん嬉しく，話すことにi誌が多いものの物件につ

いては真撃なじ氏のおかげでそのことを知ることができたことに感謝した。契

約を終えたとき， U氏は，こんなにおまけしたことは，飽の顧客に知られたく

ないので，内密にしておいてほしいと言ったが，これはおそらく本音であろう。

7月27[:3 (金) fこ融資先銀行での手続き(金銭消費貸稽契約)があワ， 30 

日(月)に手付金の残りの頭金を F社に援込み， 31 [:3!こ融資が下旬て決済が

完了し，引き渡しと登記が行われたc 引護しとはいえ，話2食管理は F

たので，鍵を受け取ることもなく，登記識別指報通知(従来の

るもの)が届くのはしばらく先ということで，自分のものになったという実感

はなかったが，その日の夜， T氏から引き渡しが終7したというメールが届き，

F社よりの諾喪照の詩求書が PDFで、添付されていた。

U氏の事前の話では，諸費用として大京町と舟i可とを合わせて，余絡を持た

せて 200万円すぐに払い込めるように準備してほしいということだったが，実

際の諮求額は両者あわせて 125万円だった。

の多くは銀行融資に関係するもので，融資契約の咋 1:1，融資金額から

差し引し、てもよし 1カミどうか銀行の保、の人に議ねられ，それならその分弘がすぐ

に銀行口座に入金しないと，融資額を満たせませんねと T氏に尋ねたところ，

T氏は携帯で担当者にどうするか問い合わせたあと，不足分は諸費j脊として?を

El F社から私に詰求するので， を菜し号|し I~l 階に入金

したうえでF社に送金してよいとのことだった。

実際の請求額が用意していた額より 75万円も安いということは，翼主にとっ

て予期せぬ大きな利益で，ありがたいことと即座に患った。しかし，銀行融資

にまつわるほぼ正確な費用はF社には事前に分かつていたはずであり，かなり

多めに準備させておいて，実際の請求額は大サーピスしてみせるというのは，

F社の献身的サービスを自作自演するトリックなのだと，すぐに思い直した。

取引の最後に F社は素晴らしい信頼できる会社だという印象を少なからぬ素朴
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で実直な賢主に与え，翼主やその知人がまたマンション投資を考慮する|探には，

F社にお!顧いしようという風になるよう誘導しているにちがし 1ない。

さて，引き渡しの前夜である 7月30日夜， T氏より電話があり，書類に 1

箆所私の印を貰い忘れていたので，頂戴するために会いたいと告げられた。そ

こで， 8月2日(木)には都内で用事があるので 17時から会うこととし，場所

を関われたのでいつものルノワーノレ西銀座j吉を挙げた。しかし，そのころ私は，

次節で述べる日本橋人形IllTのタワーマンション 1LDKの契約に向けた交渉を進

めていたので， F社との関係については気持を切り替えたくなったことや，そ

の前後に用事がある場所の近くのほうが便利だし，遠慮せず高価なところにし

たほうが， F社にたっぷりもうけさせたというこちらの認、識も通じるだろうと

思い産して， B社Vさんの顧客である地方の資産家が定宿とし，東京ではいつ

もそこで会うと開いていたこともあり，サントリーホーノレのli非にあるANAイ

ンターコンテイネンタノレホテル東京のフロントロビーに変更してもらった。

約束した時間の直前になって， T氏より携;昨メーノレで， 自分ではなく U氏

が伺うという知らせが入った。書類に押印したあと，今日伺いましたのは実

は......と， U氏は新たな商談を持ちかけてきた。その切り出し方からして，印

をもらうというのは口実だったのだと感じた。白金古はお陰様で完売しました

がコーン審査に落ちた方がおられるので，如何ですか，遺産しか投入してい

ないし，自己資金比率が高く田谷三丁目の 2物件の月々の収支の黒字も少なく

ない私にはまだト分資金的な余裕があるはずだし，価格もお安くします，とい

う提案だ、った。

これを開いて， U氏が白金台ではなく四谷三丁目の物件をまず勧めてきたの

はおそらく，当初からそういう段取りを考えてのことだろうと思った。そうい

えば， 6月30Iヨに四谷三丁目の2物件を購入することで、手を打って以降，じ氏

はしきりと，私がこれまで接触してきた他社から問い合わせの電話がなし¥かと

尋ね，あっても決まったので断るようにと申し入れていた。田谷三丁目は2物
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件とも F社が売主で，契約の際の手付金もそれぞれわずか 10万円だったこと

もあったので，銀行融資手続きが済むまでは西谷三丁目の内諾を私が鑓すこと

を恐れていたのかと思っていたが 3 それよ号もむしろ，この 2物件の取引を終

えても直ちにさらに別件を購入する資金約な余力が私にあることを知ったうえ

で，他社を排除して私を盟い込み，さらに自社物件を購入させようという

が込められたものだ、ったのだ。

私は，インターネットで売りに出ているのを見つけた人形町タワーの lLDK

が契約直前まで進んでいると言うと， U氏は弊桂:でも 1LDKも扱っていて，人

形町とは都営浅草線でi鉾駅である東日本矯に私が挨討しているものよワかなり

安い物件があると言って，カタログを広げた。私が求めているのは，退職後研

究室の図警などを移転するためのスペースなので，本捕を多く置けるような横

長の2室からなる住戸がよく， F社の東日本橋 lLDKI玄関取りが私の希望!と合

わないと断った。それに対してリ氏は， うちでも仲介もできますが，とト?った

けれど，契約目前の段階まで来ており，これで当面資金約な余硲がなくなると

説明して，退職金が入るころなど、の将来に含みを持たせつつU氏の売り込みを

切り抜けた。

以前大京町，舟向ーの錨格交渉の際に{也の物件を設社:で仲介してもらってもよ

い，などと言った際に，それも可能だと U 氏はえーっていたので， F 社が {Ii~ 介も

できることは先刻承知だ、ったが，それを避けたのは 全額現金で良う人が現れ

たなどということにして仲介を放棄し，自社物件を翼うよう勧めてくる恐れが

あったからだ。東日本橋に lLDKの自社物件があったのだから， F社に仲介を

依頼すれば必ずそうなっただろう O しかし，諸費用の請求が予想より大幅に少

なかったことでF社に好意を持っていたならば，警戒心を解し 1てF社に仲介を

頼んでいたかもしれない。

最後にU氏は，諾費用も頑張ってお安くしましたし，これからも，物件を検

討する際の 2~3 社のなかの 1 つに弊社も入れていただければと言った。取引
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終盤における諸費用の処理は将来の商機に繋げるための畏であることを， U氏

は図らずも告白したことになる。

さて， 7月四日の契約の際，不動産売買契約，融資本申込み3 火災保険3 賃

貸管理委託契約等々と，多数の書類に住所氏名を記入して押印する作業に追わ

れ，賃貸管理委託契約書が私の手許には残されていないということに気付かな

かった。銀行での融資手続きの際，家賃が振込まれる日が 15日だと闘いてロー

ン返済日を毎月 17日にしていた記憶があって， 15日が近づいてきたので振込

iヨを確認しようとして書類を探したところ，賃貸管理委託契約書が私の手許に

はないことにようやく気付いた。そこには，委託する業務内容や，契約解除の

手続きなどが舎かれていたという記憶はあった。

もしも F社の賃貸管理に問題があり，他社への鞍替えを検討するようになっ

た場合には，そうなってはじめて契約書がないと申し出て契約内容を問い合わ

せるのはやりにくく，多少の問題なら鞍替えせずにおこうということになりそ

うだから， F社は，賃貸管理契約書;を貸主に渡さないことで，貸主の鞍替えを

鶴葉r(~ にしているのではないかと疑った。鞍替えを考えるに至らない場合でも 3

i~主が契約内容を正確に把握していれば， F 社も契約遵守を動機づけられるが，

貸主の手許に契約書がないならば，いろいろと手を抜いても問題にされないで

演む可能性が高まる。

そこでただちに，家賃振込日も確認できないので，という理由をつけ，さら

に，契約書を紛失してしまったのかもしれないと断った上で，原本または写し

を送ってくれるよう， T氏に依頼したところ，事務手続きが終わり次第控えを

郵送しますという返事がきた。事務手続きが済めば控えを送るのが通例である

というような書き方である。ただちに複写して送っても事務手続きが滞るはず

がないので，これは言い繕いにすぎないだろう。

実際に送られてきた賃貸管理委託契約書には割印があったので， 2通作成し

て害1]印を押し，融資銀行の口座に賃料も振り込むのがよいが，その銀行の口座
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番号がまだ分からないからそこは空欄のままでよいと言われ， 2過とも回収さ

れたことを思い出した。送られてきた契約書をよく見たところ，振込先として，

融資銀行名があらかじめ印字されていたこともわかたo F社の出金口座がある

銀行に私も口座を持っていることは，頭金の振込をめぐるやりとりで分かつて

おち， [奇行間ならば手数料がかな乃安いので F社と同じ銀行の口麗に設料等も

按ワ込んでもらうように希望する人は少なくないはずで そうしていれば2過

の契約書のうち l通は契約後ただちに私が所持できたのだが， F社はまだ口座

を開設していない融資銀行に賃料を振り込むようお鰭立てをして，契約許容了 2

通とも毘収したのである。

手続きをした 7月27日にT氏も立ち合っていたので，その際lと設

1:t管理委託契約書各2通に口座番号等を記入し，各 1i盈は私が所持する企いう

ようにすることができた。また，私が印を押していなかったとして， 8 J:j 2 I~ 

にU氏が持参して押印したのは， 2つの物件のうちのし

契約書であったことは3 そのとき封印も押したので，間違いないが，その日も

U氏は2過とも回較した。融資銀行の口座ができた後， 2度も

約芥各 2:i議のうちの各 1通を渡す機会がありながら，そうしなかったのは， F 

社の不注意によるミスとは考えにくく，意図的に殺さなかったk解釈するしか

ないのではなかろうか。 F している入で，

約書作成のさい銀行口座番号不明などのため， 2過とも F社に腕I1又きれた人の

多くは，賃料が送金されてくることもあって契約書が手許にない状態のままに

しているのではなかろうか。

7月31日に決済・ヲi渡が済んだのに)8月末になっても管理費や修繕積立金

がどこからも引き落とされず，またそれらの請求も来ないので，不審に思って

調べてみると，大京IHTと舟町のいずれのマンションも) I司じ管理会社が建物を

管理しており，管理費と{彦繕積立金は毎月 6日に自動振替されるとあった。契

約時の書類のなかにそれらの自動振替申込書があったかどうかも，控えが手許



66 平山朝治

にないのでよくわからなかったが ともかく自動振替の手続きは8月6日には

間に合わなかったはずなのに請求が来ないのは奇妙だと思って， F社に問い合

わせたところ，自動振替は9月分からで， 7 J=j 31日分と 8月分は精算のため F

社に振り込むようにという請求が来た。その分は売主である F社が引き続き管

理会社に支払っていたのに，こちらから問い合わせるまで精算のための請求を

してこなかったということだ。

i琵定資産税など{也の諸費用の精算はすでに済ませているのに，そのj探，管理

費・修繕積立金だけ精算請求を忘れるということは考えにくいことだが，書類

を確認すると，管理費・修繕積立金の精算はしていなかった。こちらとしては

結求が来るまで放援しても，滞納ではなく先方の落ち度なので利子分余計に払

わされることはないと考えたが 転んでもただでは起きないF社のことだから

何か狙いがあるのではないかと気になって隠れ¥合わせてみたのだ。もしFJlし1合

わせなければ， 9月以1¥1手，その月の管理費・修繕積立金が自動振替されるよう

になり， 7 ~8 月分は F 社が肩代わりしたままということになっていた可能性

いように私は思った。その場合，請求してこないのはF社の落ち度だなど

と思って，自分からは支払を申し出ないままずっと放置してしまいがちだろう。

しかし，それこそが F社の仕掛けた畏なのではなかろうか。なぜなら，一カ

月余りの管@費・修繕積立金はたいした額ではないが，支払を申し出ず，それ

をF社にj詩代わりさせたままになっているということは オーナーにとって心

理的に少なからぬやましさや負い巨となってしまうからだ。諸費用精算のとき

大幅にまけてくれただけでなく，契約上質主が支払うべき管理費・修繕積立金

まで肩代わりしたままになっていると思うだけで 買主はF社に患と負い目で

からめとられてしまうのだ。そのため，そろそろ次の投資用不動産購入を検討

しませんか，などと F社から誘われた場合断ったり他社やオーア。ンマーケッ

トと比較検討することが非常に難しくなってしまうだろう。 F社にとって，そ

れらに要するコストは一物件二につき何百万円という大きな儲けの内のほんの僅
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かな金額にすぎないが，普通の人の伝常的感覚では何十万円という大金をサー

ビスしてもらった1:::.(こ，払うべき福沢諭吉も F社の不注意のおかげで壌に入れ

たままになっていると畏主に思わせることで，大枚の成る種をオーナーの心に

仕込むことができるわけだ。

F社は，震のよい物件を器供してくれる点に限ればワンルームマンショ

界ではトップレベルだが，さまざまな策絡・トリックを用いているらしいので，

どんな段階においても，安易に気を許すと，甘い汁をたっぷり吸われ続けるこ

とになるのだ。

什.オープンマーケット u その? 人形町

実家を売却することになるまで，退職後は誹究室の図書などを実家に置こう

かなどと考えていたが，それができなくなり，自宅にもそのような余地はない

ので，新たにどこかスペースを確保しなければならないことになったむ箱詰め

したままトランクルームに預けるわけにもしゅ￥ないので，書斎兼セカンドハウ

スが必要だろうと患った。

自宅近くが便利で地錨も安いが，将来地価が下落す品る可能性や

部と比べて高いだろうから，資産儲植を維持するという観点からするとこれ以

上自宅近くに不動産を持つことは望ましくない。年をとると，たとえば疫のコ

ンサートなどのあと満員電車に揺られて我孫子まで帰るのは今以上に辛くなる

だろうから，豊かなシニアライフを送るためにも，自宅からのアクセスのよい

都心部にセカンドハウスを持つことが望ましいようにも思われた。

都心部で私が住んでみたい衝は，戦災を免れて江戸や戦前の風情を残してい

る人形町界隈か， 3A (青山・麻布・赤坂)エリアのなかでも，青山霊園や東京

ミッドタウンがよく見える眺望のところだ。なお，六本木という住居表示は港

区麻布地区北部一帯なので，麻布に含めておく。

人形町についての私の特別な患いは，次のようなことだ。たまたま水天宮に
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お参りした直後に家族旅行で訪れたパリ島でシュノーケリングをした際， }患い

のほか再現の流れが速く，波もあったので息、子が溺れたが，早めに気付いて運良

く助けることができた。今てすま水天宮といえば安産の御利益で、知られ，私たち

も懐妊のおりにはお参りをしたが，安徳天皇・二位の尼・建干し門院が杷られ，

何竹黙阿弥の世話物 W7k天宮手Ij生深JII~ で拙かれているように，伝統的には水

損削除けの霊験で知られている。iJJ口県小野田市に生まれ，小学校卒業までそこ

で育った私は， 11長前に満珠島・干珠島が浮かぶ壇ノ浦をよく挑め，その光景は

l検に焼き付-いている。京都生まれで結婚して小野田に来た母は，夢の中で誰か

に「史i詳しiヨIJI涜様」と呼びかけられたことがあるそうで，建礼P1l院に特別な共J惑

があったようだ。

また，田園都市議長・半蔵門線は水天宮市]まで、だった時期が長く，実家とのつ

ながりもある。これは私の主観的な印象だったが，実際に調べてみても，東京

メトロ半蔵門線は， 1978年8月1日渋谷~青山一下回帰， 79年9月21日永田

町まで， 82101三12月9日半蔵門まで， 89年 l月26日三越前まで¥90年 11)~ 

28 1::1水天宮前まで， 2003年3月19r:I押上まで開業し，東武日光線南栗橋まで

1:1~五目立通運転を開始しており， 12年8ヶ月のあいだ水天宮前まで、だった。そん

な水天宮が側にあり 3 古い町並みが残っている人形町界隈は，歩いているだけ

で心落ち着き，おいしいランチを出す老舗飲食活も多いので，時々この町を訪

れ，柳家の鯛焼きや今半の総菜などを翼って帰ったりするようになった。

このようにして，実家の売賀契約が成った3月末ころには，将来都心部に研

究室兼セカンド、ハウスを持つならば人形町がよいと考えるようになったが，水

天宮から人形町方面を挑めると ひときわ目立つタワーマンション・りガーレ

日本橋人形11IJがあり，都内や近郊の数あるタワーマンションのなかでも，姿形

の優美さは屈指だと感じ，人形11IJ界線ではここがベストだろうけれど， 3Aエ

リアに劣らず高級で手が届く範囲にはなさそうだと半ば諦めていた。

7 JJ 27日に四谷三了自の銀行融資手続きを終えて一段落したので，何年後の
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ことになるかわからないが，次は人形町だと患い，大手のウェッブサイトで人

形町あたりの物件を検索してみたところ，よさそうな企戸は北向きだし，リガー

レに畿るマンションはやはりなさそうだと，少々がっかりした。

7月29日(日)，やはりリガーレは抜群だという患いが強まり，

望物件のイメージを患い描ーいてみた。 レベーターが止まったときに

と号わけきついので避けたほうがよい。タワーマンショ

でも周屈のピ、ノレとの間の空間的なゆとりがたっぷりとってある。そのあたちに

密集しているマンションの悲j覇港で，住戸の前の空間のゆとりがたっぷりある

のは，交通量の多い大通ちに面している場合{とほぼ限られ，騒音と排気ガスの

問題があるので，低j茜階でもタワーマンションのほうがよさそうだと患ったの

りガーレの低層階の場合，高東向きは新大橋通りに揺していて車の牲来が激し

いので南西向きの住戸がよく， 1 P皆2階はj苫舗が入っているので， 3培で， )1~ 

さは 1LDKくらいが理想、的だという風に考えつつ，大

イトを試しに検索してみた。すると，思いがけず，まさ

りに出ていた。

ウュニッブサ

りのH~yiが売

価格は近隣の間程度の広さの物件に沈べてやはり少なからず向かったが， I九l

谷三了自の磯;ま実家の売却代など相続した遺産だけを白己資金としてきたの

で，手が出ない額ではなかった。自宅を購入する鍛に大部分引き 1::1うしたが解約

はせず，自宅のローン返済中も中断せずに，退職後の梯えとして月々 j貯めてき

た積立貯金などを頭金に使って残りは銀行の融資を受け，退職まで約 10年間

賃貸に出せば，その潤収支はプラスを維持でき，退職金などをつぎ込めばロー

ンも無理なく完済できるということは，容易に見通せた。退職まで貯蓄を続け

て退職金と合わせて現金で購入しようとしても無理かもしれないし，そもそも

このような理想的な物件がタイミング良くそのころ売りに出るという保証は全

くない。

リガーレの南西向き低層階 lLDKがベストだという考えも揺るぎないものと
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なったので，四谷三丁目の件が一段落したばかりだが，このチャンスを逃す手

はないと患い，この物件をウェップサイトに載せていた大手のなかから，自己

紹介を拝見して趣味が似ていて気が合いそうに思われた W氏が物件担当者と

なっている，電鉄系の H社を選んで，問い合わせフォームに購入計画の概略な

どを記入して送信した。

「リガーレ日本播人形町オフィシヤノレサイト J(http://www.legareningyocho. 

com) をみて，物件の特色がよくわかった。この地域の再開発によって 39階建

てタワー A棟と 3階建てアネックス B棟として作られ，権利者全員の居住継

続を実現し， A101号室には人形[JIT-丁目町会事務所が置かれていた。大老堀

田家の中屋敷のころから配られ，火伏せの1113として信事11されてきた茶の木神社

(伏見系稲荷社，昭和 60年より布袋尊を合把・日本橋七揺神の一つ)を敷地内

に記り， A棟1， 211皆やB棟は， うなぎの喜久)11のようなこの地の老舗をはじ

めとする飲食活・応舗・クジニック・オフィス， A練3~ 12階は地権者住戸，

i司13~ 391¥皆はUR賃貸となっている。建築時，周辺住民との!習に紛争が起こ

ることの多い分譲マンションとは全く異なり，低層階は地域社会を保存・継承

する形で造られている。

7月3113，内見のうえで購入の意思を示したところ， W氏は，以前にもジ

ガーレ購入希望者の仲介をしたことがあったが，その際には，ローン事前審査

のあいだにキャッシュで購入できるライバルが現れてとられてしまうという悔

しい思いをしたことがあり，分譲マンションではないため物件が売りに出され

ること自体が非常に稀で，売りに出れば人気も高いので，ローンの事前審査を

早く済ませ，来週はじめには契約に持って行きたいということだ、った。売主側

にも伝える購入申込書には，若干値下げした金額を書くが，指値ではなく，ま

けてもらえなくても購入したいと申し添えることにし，契約予定日もローン事

前審査が間に合いそうにないがとりあえず8月 513 (日)として，交渉に臨む

ことになった。できるだけ早くローン事前審査を済ませて契約し，手付金を払
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わな:すれば，かなりの確率でまた;蒔に諮揚げをさらわれるようなことになりか

ねないというのは，おそらく間違いなかったであろう。

交渉の結果，物件情報について売手に不正確なところがあったことで¥値下

げ婦は当初の肴望よりわずかに増え，ローン審査も滞りなく通過して， 8月6

s (月〉にローン本申込みのあと，契約に至った。

四谷三了自のときには，ローン本申込みは F社が代行したが，今屈は荷分で

銀行に赴いた。 iRじ銀行で担当者も舟じだ、ったのでわかったことだが， F社は，

ローン本申込みの際lこ，融資する銀行に提出する書類として，頭金支払い能力

を証明する銀行口座通帳のコピーが必要だと言ってきたので， T氏に渡したが，

今回それは必要書類に入っていなかった。したがって， F

て自分たちが知りたいs情報を私に提供させていたことになる。以前 t~ 主を綿入

したときにも融資する銀行から頭金支払い能力をi証明するような韻貯金の残尚

を示す拝類を要求された記慾はない。

契約に際して売手，売手強，IJ仲介担当者と名取i交換をして，先手はまさにこの

物件の仲介を担当する業者の代表取締役であることが分かった。事前にイン

ターネットで検索して，この物件はすでに 6月上旬から不動産総合情報サイト

r at home webJに掲載されていたが， 7丹下旬になって大

サイトにも掲毅されるようになったことが分かっていたが， rat home web 1へ

の情報提供会社である I社の代表取締役が売主にほかならなかったのだ。

その物件は実際に売主とその家族が住んでいたところで，手狭になったため

に完成したばかりのタワーマンションに引越し， 7月中匂になって娘抵当権が

ようやくとれたので大手のサイトに売りに出したということだった。もしも私

が rat home webJでリガーレを見つけ，売主が経営する会長!こだとは思いもよ

らないのでI社に仲介を依頼していたならば，売主=1社のベースに巻き込ま

れてしまっていただろう。たとえば， 1社が扱う他の物件の購入も勧めるなど

ということは必ずあっただろう O 契約のときの雑談で，東京近辺ではアパート
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一棟ものの取引の動きが活発になってきている，というようなことを売主は話

したので)E社と同じようなことを仕掛けられた可能性が高い。

I社は，居住用不動産としては主に首都圏の 2LDK~ 3LDKマンションの買

取・再販を行い，収益用不動産としても主に首都圏のマンションの媒介をして

いると同社のウェッブサイトにあり，ワンノレーム~lLDK を中心 lこ手がけてい

る業者ーではない。おそらくそのため， 自社のネットワークを使って翼手を見つ

けることは困難なので，まず rat home webJに掲載したが，おそらく知名疫

の低い中小不動産業者だ、ということで信用が得られにくいため，根抵当権を抹

消して大手のサイトに登録したので、あろう。

今 iヨの大都市では抵当権付き不動産の売買は珍しくなく，多くの場合抵当権

が付いていることに起因するリスクもないが，不動産を売りに出す際には抵当

権をあらかじめ抹消するのが当然で， リスクのある抵当権付き不動産には手を

出さないほうがよいと思っている人は少なくない。私も自宅を購入する際には，

契約前に盤記簿全部事項証明書を得て抵当権がないことを確認した。全額現金

で購入しようとする人の場合，売主と媒介業者や司法書士がグ、ノレになって抵当

権っき物件を押しつけようとしているのではなし 1かと疑ってしまうと，融資銀

行によるチェックがないので尻込みしてしまうだろうし，この場合売主が媒介

業者の社長なのでそのような可能性がないとは言い切れないだろう。高級人気

物件は全額現金で購入されることが少なくないので，根抵当権がついていると

売りにくいことは間違いない。実際に，全額現金で購入しようとした人が，根

抵当権が抹消されていないことを理由に購入を断って他の物件を買ったという

ようなことがあったため，売主は根抵当権をとって改めて大手に売りに出した

のかもしれない。

このことと関連して 3 大京町とj寺町はいずれも売主が F社なので仲介手数料

はなく消費税込みの価格だと契約前から開いていたが，大京IHTにはF毛!こが購入

した際借入れをしたので抵当権が付いており，舟町については売主である F社
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は購入後登記しておらず，その前の所有者とその人の潜入れに伴う抵当権が登

記簿に残されたままであることを，重要事項説明書の読み上げの際にはじめて

知らされた。いずれの抵当権も一括決済後の登記の際に抹消されると口頭で説

明があったが，抵当権ニがついていたり，売主と登記簿上の所有者が)3ljだったワ

というのは，不動産取引に慣れていない素人にとっては大きな不安材料なので，

抵当権が抹消されるという，口頭ベースを超える保誌を求めたととろ，ローン

手続きの際;こ司法書士に確認できるとか，銀行の融資を受ける以上，

一抵当権を設定するためには既存の抵当権を抹消しなければならないので，抵

当権は必ず抹消されるなどと U氏は説暁したことを思い出した匂しかし，誌記

簿とは違う売主で，抵当権のついた物件だと知ったならば，問題がないとどれ

ほど保証されても，それを理由に購入を控える人もし¥るだろうから，そういう

物件に対しては繕要が減退することは間違いない。購入を取りやめられたり，

値引きを求められることを恐れたため，売設備格が印字さ

項説明持に捺印する直前というぎりぎり るまで， U氏はそのことを

伏せていたのだろうということが， リガーレの売主と比較してみてようやく読

めた。

地価が低く，全額現金による取引が多い地方では，抵、ii権っきの物件には手

を出さないのが常識とされているが，都内通勤留である茨城県ひたち野うしく

の業者のサイトでは，契約存に必ずいれなければならない条文として{先主は

売買物件について地上権，賃借権，抵当権，その他形式の如何を I~思わず所布権

移転の完全行使を阻害する第三者の権利があるときは所有権移転登記申請まで

にこれらの権利を抹消して，境界杭を敷設し完全なる所有権を寅主に移転しな

ければならない。j という条文を挙げており (http://www.2550.netJestate-teitou.

htm) ，あとで確認してみたところ賃借権を除いてほぼ詞様の条文がF社の契約

書ー用紙でも細かい字で印刷されていたが， U氏はそのことを想起しなかったよ

うだ。また，後の西麻布の， H社を仲介とする契約書では，同様の条文のほか
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に，当該条文に関して抵当権抹消登記申請と所有権移転登記申詰とが同時に行

われるという特約が付されており，本来 3 そうするべきものだと思う。口頭レ

ベノレを超えた保証はしないとしたU氏の対応は適切とは言い難い。

し1ずれにせよ，契約よりも前の段階で抵当権などの存在や売主と登記簿上の

所有者の不一致を告げ3 契約書の文面のなかに，抵当権が抹消され，滞:りなく

登記がなされるように計らう義務が売主にあると明記されていることも指摘す

るのが，それらのことに不安を感じがちな素人の寅主に対する最低限の礼儀と

いうものだろう。りガーレの敷地の地下には東京メトロ日比谷線が通っており，

それに伴って設定されている地上権は抹消されないことを，五社のW氏はあ

らかじめ断っていた。契約の際の重要事項説明書の読みよげというぎりぎりの

時点ではじめて告げるのは，限りなく違法に近いと言うべきだ。ローン手続き

の際に来たのは司法書士本人で、はなくその事務所の職員だったことはU氏の弁

明と矛j歯したし，抵当権のついていない実家の決済・引き渡しの際に司法書士

本人が立ち合っていたことを想起もした。登記，とりわけ抵当権の扱いについ

て，銀行融資を受けるのでジスクはないにしろ， U氏のやり方には少なからぬ

不満が残った。

リガーレ契約ののち Hiぜこの賃貸ガイドの小冊子をもらった。その 1ページ

自において，“{言頼できる不動産会社の証「賃貸住宅管理業者登録制度J" とい

うタイトノレで\平成 23 年 9)~ 30日に告示公布，同年 12月 1日に告示路行さ

れた信]f!il] 1支に日社が登録していることなどが書かれている。平成24年 7月31

1ヨまでに登録した業者数は2145であり，耳社など大都市圏の大手だけでなく，

全国の中小業者も含まれる。しかし，これまでに挙げた百社以外の業者は向制

度に登録しておらず，聖子中氏が前掲書でワンノレームマンション業界の会社とし

て上げている業者41社のなかで同制度に登録しているのはわずかに l社だけ

である(同一社で名称が変わったことを把握せず見逃した会社があるかもしれ

ない)。ワンノレーム業界の賃貸管理のやり方には向制度の設立趣旨に合致しな
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いような共通の特質があるため，大部分の業者が登録を見合わせているのでは

なし叶ミと疑うべきであろう。ワンルーム業者は，同制度があることを知らない

し，これからも知ることがないような人たち，不動産市塊についての知識があ

まりなく，知識を得ょうとする意欲もあまりない人たちを主たるターゲットと

して，自社物件を売り込んでいるのだと言うこともできる。

五社の賃貸管理は 3 購入した物件を最初から安貸iこ出す人，居住していたが

転勤などのため一時的に賃貸に出す人など，さまざまなケースに対誌できるよ

うになっており，後者や私のように，期限をつけて安全きに出し，その後は白うま

で使用する計画がある場合には，借り手の権利が強くて契約更新時!と彼に立退

料を払ってもスムーズ{こ退去してもらえる保証がなく，立退料の相場もはっき

りしないような従来型の普通借家契約よりも， 2000年3月に結行された定期

{昔家契約のほうがよいことがわかった。続気にそのようなことを開いたことが

あったような気もしたが，はっきりした知識がないまま賃貸に出す手続きを進

めていたならば，普通情家契約にしていた可能性がおいので，ありがたかった。

仮にU氏の売り込みを受け入れて東日本総の 1LDKを購入していたなら

らも収入を得られるという F社の立場からすれば，期限がi喰られる

定期借家制度よりも，居住者が出たいと立わない般りいつまでも引き延ばせる

し， 2年ごとの契約更新時の更新料，なども F社の壊に入る従来母!のほうがよい

に決まっている。これまでの F社のやり方からして，定期借家制度のことを私

に教えないか，仮に定期措家制度を使ったとしても，定められた手続きの一部

の代行をサボタージュして骨抜きにし，契約期間が終わっても退去を要求でき

なくするなどの策略を用し 1る可能性は低くないように思われる。このようなリ

スクはF社に限らずワンルーム投資を主力とするような会社やその提携先であ

る賃貸管理会社のどこでもありえることだろう。リガーレの売主の会社でもそ

のようなことをしかねなかっただろう。このことからも，退職後に備えるスペー

スを早めに確保して賃貸に仕iすに際して，それまで接触してきたワンルーム主
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体の会社を敬遠し， H社のような大手に依頼したことは，正解だったと患った。

F社との賃貸管理委託契約書には，管理代行手数料，は月額集金額の 3.8%で，

新規契約や更新の際に，礼金・更新料など賃料以外の収入が発生した場合には

F社の収入になるとある。 H社の，ほぽ同様の内容の賃貸管理においては，管

理代行手数料は月額集金額の 5.25%だが，契約締結日に契約登録料として賃料

1.05ヶ月分を支払う(普通借家契約の更新時，定期借家契約の再契約時も同様)

とあり，礼金・更新料など賃料以外の収入は貸主の収入となり，貸主{開jに賃貸

仲介手数料はないが，更新事務手数料の規定はある。 T氏の事前の説明では，

管理代行手数料はたいてい月額集金額の 5%程度で， 3.8%のF社はお得だとい

うことだったが，賃料以外の収入が F社の懐に入るということは一切触れてい

なかった。これも，自社に有利な情報のみを強調し，自社に不利な情報は館、し

て売り込むという，ワンルーム業者によくみられるやり方である。

また， H社の賃貸ガイドには，貸主負担となる賃料等振込手数料が，某銀行

315円，他行735円と明記してあった。そうするのが普通であるから， F社が

手数料，の高くなる融資銀行口座を賃貸管理委託契約書に印字してきたのにはや

はり裂の意図があると考えざるをえまい。契約書を渡さないような策略もする

F社が H社に比べて賃貸管理において油断ならないことは確かだ。

ジガーレの契約を済ませて一段落したところでお盆休みを迎え， 8)~ 16日に

URのウェップサイトを覗いてみて，個々のマンションごとに総戸数と募集戸

数を知ることができたので， UR賃貸の 1K ~ 1LDKの総戸数に占める募集戸

数の都合(空室率との差は少ないはずなので，以 Fでは空室率とみなす)を，

中央区でUR賃貸がある地上25階建以上のタワーマンションについて比較し

てみた結果， リガーレ日本橋人形IHTの人気は抜群で、あることがわかった。まだ

新規分譲も募集中で，賃貸も窓口問し、合わせの勝どきピ、ュータワーを除けば，

空室率が 1割未満と忠われるのは， リバーシティ 21新川， トルナーレE本橋

浜1I11‘とリガーレ日本橋人形町だけである(次表を参照)02番自に古いりパーシ



東京ワンルームマンション市場探険記 77 

ティ 21新)I!の空室率が低く，最新のベイシティ璃海スカイリンクタワーのそ

れが高いことからして，築年数以外の要因によって空室率が大きく左右されて

いると思われる。ソパーシティ 21イーストタワーズの管理熊始年を 1990年と

して，管理開始年と空室率の標本相関係数は--0.29であり，標本数8での印私

0.62 く及ばない。ジパーシティ 21新)11は，北北東側 るよ

うに建っている住友ツインビノレ(1988 iこ住戸の視界があまワ遮:られな

し、ょう，北側の関取ちが巧みに設計されている。 トルナーレ日本i拡張i町は. j議

上47階建てタワ一様の北東側に接するように地上 18 のオフィス織があ

り，北西側にも清洲橋通りを隔てて地上20搭建ての日本;矯浜伝子Fタワーがあ

るため，北東・北茜向きの中低層住戸の視界はよくない。そのため， リガ…レ

と比べて空室率がかなり高くなっているのだろう。

マンション名 j最寄り駅より徒歩時間

りパーシティ 21イーストタワーズ !月品5分

リバーシティ 21新)11 ! J R八I場S分， メトロ1，，18分

リバーシティ 21イーストタワーズ II1 J~ 必 6 分 12000年

トリトンスクエア アーバンタワー i勝どき 10分 2001'F 

ムーンアイランドタワー i乃島l分 12002 <f 

トノレナーレi守本橋浜町 |水天下Z誌Ii5分， 浜町6分 12005 {l:. 

j ガーレ日本構人形町 1*天宮前2分，メトロ人形町3分 12007年

;ベイシティ時海スカイりンクタワー|勝と三9分 12010年

|勝どきどュータワー |勝どきl分 !制作ー

これら以外は空室率が 1割以上と思われるが，し吋ロれもタワーのすぐ近くに

高層ピ、ノレがあり，方向によっては高層階でも視界があまりよくない住戸が多い

という共通点がある。周囲に住戸からの視界を遮る高層ビノレがなく，都心への

アクセスがよいか都心!駅の近くであることが，人気の高いタワーマンションの

条件であろう。

したがって，すぐ近くに将来高層ピノレが建ちそうな場所にあるタワーマン

ションは，自分が長く住むにしろ賃貸に出すにしろ，投資対象としてハイリス
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クであるということになる。リガーレ昌本矯人形IsTやトルナーレ日本播浜[l!Tは，

歴史のある市街地のなかに位置し，多数の地権者が細分化された土地を所有し

ているため，高層ビノレ化を伴う再開発が将来そのごく近くで行われる恐れがな

いという点で，タワーマンションの投資対象としても非常に優れていると忠わ

れる。リガーレはトルナーレと比べて最寄り駅からの距離と局留の[l!T並みのい

ずれについてもかなり優れており，築年数も 2年ほど若いので3 中央区のタ

ワーマンションのなかでも抜群の人気があると思われる。 UR賃貸は礼金・手

数料・更新料・保証人なしで借りられ，敷金も大半戻るので， リガーレができ

た際にすぐ近くのトノレナーレからの引越し組がかなりいたらしい (http://www.

e-mansion.co.jp/bbs/thread/133350/) 0 現在もりガーレに適当な空室がないのでト

ノレナーレに入居し，員い{主戸の募集があれば転居しようと狙っている世帯が少

なくないと思われる。リガーレの空室2はいずれも lKというのも，ファミリー

タイプの住戸のほうが空室率が高いという都心部マンションの一般法則に反す

るο 単身者よりも家族のほうがよりよい所に住みたいという要求は強いだろう

から，子供のil転校なども不要な近場によりよいUR賃貸マンションがあるもの

の，空室がないため今の UR賃貸マンションに住んでいるような家族は，第一

希望のマンションでよい住戸の募集があればただちに応募しようと日頃から

おえっており， リガーレのなかでもファミリータイプの住戸は賃貸に出ればすぐ

に借り手がつくのであろう。

9 J~ 4日(火)，融資銀行の手続き(金銭消費貸借契約)に赴いた際にも， F 

社のT氏と違って， H社のW氏は同伴しなかった。前回と同じように，若い

担当者の指示に従って書類の作成，署名，押印をしたあと，やはり前回と同じ

く上司の方があらわれた。まず，前IEJI司様，基本的な注意点の確認をしたあと

で，前回とは違って，私の資産運用を巡って少々説明することになった。そして，

当行当支応でも不動産投資のご紹介をしており，主に柏から都心にかけてのア

ノ々ート一棟物が多いという風にして，街談になりかけてきた。ローン審査のさ
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いに提出した書類からこちらの資産状況を銀行は把握しているので，私に本当

に貸す算段なのだろうが，融資を受けた患ある身にもかかわらず須田氏の「ア

パート経営はするな!~を挙げて露骨に断るのは弾られた。

私には子供が 2人いるので，将来の招続の際に喧嘩にならず，分けやすいよ

う，都心部でi似たようなワンルーム2戸をまず買い，次に 1LD哀を今回買っ

たので，次も lLDKの予定で，地域分散の観点から港廷の3Aor色金台限定で，

託社のW氏と相談しつ』つ検討中なのですが，その資金は，金利の低い代わっ

に審査の散しい長行から借りることは無理だと，昨日設行の口ーン審査相当の

方がおっしゃったそうです，などと答えた。

港区の lLDK は無理だと誌rrっておいて，その翌日に早速，その 2~3 倍は

するアパート一棟物には融資できると灰めかすやワ方には，返す試薬もなかっ

た。銀行の立場かちすれば，アパート一様物勧誘はかねてから準鏑万端iii!えて

いた作戦で，その前の自に私がそれに反する行動に出たので融資基準そのもの

は満たしているが断り，自行のプランに乗せようとしたというのがお相ではな

かろうか。

須田氏によれば，多くの大手ハウスメーカーがソスキーなアパート

を最近積極的に行っているのを克るに見かねて，向業者であるにもかかわらず

らすため，その著啓をあえて執筆したとのことだったが，大手銀

行もそれぞコに単に融資するだけでなく，自ら獄極的に勧訴していたのだ。桜悶

氏の指摘するように，アパート一棟物に手を出して失敗すれば，そ

常に大きなものとなり，才覚のない人は一生債務奴隷的状態から抜け出せなく

なりかねない。それと比べれば，平均的なサラリーマン・ OLの堅実な人生設

計iこ寄生しているワンルーム業者から受ける可能性のある被害は，たかが知れ

ている。

F社のT氏が銀行での手続きに同伴したのは，銀行が私にそういった大規模

投資の話をもちかけるのを防ぎ，将来も自社の顧客として確保したいという狙
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いがあったことになるが そういうワンルーム業者のやり方は大切なお得意様

が大手ハウスメーカーや銀行の餌食とならないよう，守ってくれていると言う

ことすらできる。そういう意味でも，平均的なサラリーマン・ OLが不動産投

資をはじめる際，まずワンルームからはじめ，多少甘い汁を!吸われてもある程

度までは授業料だと思って甘受することも，悪くはないと思う。

私は実家売却の経験があったので，数社を比較することも，オープンマーケッ

ト物件との比較によって価格交渉をすることも，当たり前だと患っていた。し

かし，経験のない人には物件価格の高い不動産のオー7
0

ンマーケットは敷居が

高いだろうから，手取り足取り指南してくれるワンルーム業者のなかから数社

比較して，比較的良心的なところだと克当をつけることができる業者があった

ならば，とりあえず 1~2 戸その業者から買うことから始めるのは，悪くない

であろう。新築物件では価格交渉はまず無理なので3 新築を主に扱い，いろい

ろなサービスをきめ細かくしてくれる業者が扱っている中古物件からはじめる

のがやりやすく，オーフoンマーケットと比較して価格の妥当性を問題にするこ

とは，あまり不動産取引の知識がない人でも，インターネットが発達した今日

においては容易にできることである。そうすれば3 比較的ローリスクでまずま

ずの物件を手にでき，不動産取引の経験を積むこともできるのではなかろうか。

9月27Iヨ(木)午前，銀行で物件引渡と決済を無事すませて鍵を入手し，ハ

ウスクリーニングを依頼している業者の方に鍵を 1本お貸しするため 3 午後人

形lUTに行った。りガーレのエントランスを入るとまず，最上階 (39階)までエ

レベーターで、昇った。エレベーターのガラス張りドアからは，各階ごとに外の

景色が見えた。今まであまり気にしていなかったが，エレベーターの前には住

戸がなく，共月3スペースに大きな窓やパノレコニーがあったのだ。

最上階で降りて，正面の引き違いテラス戸を開けて共用バルコニーに出てみ

た。これだけの高層タワーから，ガラス戸を通さず[[接，外気に触れながら東

京の街を眺めた経験はそれまで、なかったので，非常に新鮮だった。東京駅~三
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越本16-三井タワー-1璃田)11-筑波山~東京スカイツリーを~ー望の下:こ眺める

ことができた。高層階に住むと，絶景があたワまえのように見えるため新鮮み

がなくなるだろうから，見たいときにいつでも無料で高題階に昇、って見ること

ができる迂うが，限界効用が逓減せず新鮮さが持続してかえってよいのではな

しゅ瓦とさえ思える。

さらに，住戸は賃貸に出しても，鍵l本は手許に残るので，他所に住んで、い

ても，東京タワーやスカイツゾーで高い料金を払って長時間;並ぶようなことを

するまでもなく，東京タワーの大展望台とほぼ閉じ地上 140メートル鵠の雨さ

からの，眼鏡以外のガラスを通さない眺望が，人形町に行きさえすればいつで

も挑められるというような特典があろうとは，そのときまで思ってもみなかっ

た。卒保 18(1733)年の問題)11開きにはじまる瞬間)11詑火大会も，浅草ピュー

ホテルやスカイツジーからよりは少々遠いとはいえ， リガーレ中

バルコニーからよく見えるはずだ。

H社賃貸部門のXさんが算出した査定より

定期借家という条件で入居者を募集したが，

して 5伴の

見などは人形i可の設

て対応してもらうことになった 3 入居希望が入らないうちに

次節で述べるように港区の物件を 10月25毘に得たので，そちらのほうを退職

後の使用に犠えて定期措家に出すことにし，人形町は法人誌嬰も見込める持遜

借家に切り換えて募集した。しかし半月ほどの簡に内見した何人かの希望占有は，

LDが狭いという理由で人法を控えたということだった。そこで， Xさんの査

定額まで賃料を下げたところ，すぐに入居希望が入った。書類には入居予定日

が記入されていなかったのでXさんが問い合わせたところ， 1ヶ月ほど先にな

るということだったが，私は了解して話を進めてもらうことにした。

その翌々日に希望者がキャンセノレしてきた。 Xさんによると，もう一件気に

なる物件があり，そちらの内見は 12月中旬にならないとできないからという

理由だった。鍵を貸している人形町の業者のウエツブマサイトには， I苛じリガー
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レの 10階の 1LDKも掲載されており，私の物件より若干広い，南東向きの部

屋だ、った。希望者の年収はかなり高かったので，賃料・敷金・礼金は私の物件こ

よりかなり器;むが桃望のよい 10階にしょうか迷っているようだった。

申込みのあった産後に見たそのサイトに，この物件と夜、の物件の両方が載っ

ていたのだが，キャンセノレ直後に見たI探には私の物件が削除され， 10階の物件

は入居中で内見できないにもかかわらず，私の物件の写真が使われていた。し

かも， Xさんが私の物件の写真を撮影して鍵を地元の業者に預けた後，傷んで

いた洋室のカーテンを内見に備えて私が撤去したのだが，そのカーテンが映っ

ていない写真だったので，人形IflTの業者は私の物件の鍵を持っていることを利

用して無断で私の部屋の写真を撮って 10[1皆の物件の宣伝のために使っている

ことが分かつた。おそらく，私の物件に入居を希望してきた人に， 10 [措の物件

を1ftJJめ，その人がどちらにしょうか迷ったので，入岩予定日を 12月中旬より

も後にして様子を伺い，それまで私が符っと意患表示したので，キャンセノレし

ても鍵があるので新たな内見を阻止して私の物件に別の申込みが入らないよう

にできるから， 10 [培の物件こを内見した上でどちらか選べるという風に説得した

のだろうと思われた。

それまで内見した人たちが入居を控えたのも，おそらく 3 高級物件にこだわ

らなければもっと広くて安い物件が近辺に少なくないので，この業者は人気の

高いリガーレの私の物{tl二を餌にして，近づいてきた何人もの顧客に他の物件を

勧めていたのではないかとも疑われた。大手のH社から賃貸募集をすると信用

や宣伝力があるので， リガーレのような人気物件にはかなり多くの内見希望が

入るのであり，その集客力に便乗して 2 宣伝力の劣る物件を売り込んでいるよ

うに思われた。 10[1皆の 1LDKも， H社など大手のサイトには載っていない物

件だ、った。

そこで，私は以上のような検討結果をXさんに伝えて，鍵を預ける業者を変

更してもらった。 10階が内見可能になった直後に 人形町の業者のサイトでは
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この物件が成約済みと表示された(このことからも，私の物件が申込み直後で

はなくキャンセル直後にこのサイトから削除された背景には特殊な意図があっ

たことがわかる)が，他のサイトにはその構報が伝わら のままに

なっていたので，最初に私の物件を希望してきた人は，この業者の勧めに従っ

て10階の物件に決めたものと思われる。

空室・内見可能となってから地の業者のサイト

写真をみたところ，洗面室と浴室との慌のドアも

けばけばしいので，私なら絶対借りたくないと患った。

された 10

ちも透明であるなど，

も程、の物件のほ

うがよいと判断したのではなかろうか。しかし，鍵を預け続けていたならば，

人形町の業者はおそらく H社を通して内見希濯が入ってー断れなかったため成約

済みになったなどの理由をで、っちあげて，仲介手数料などのマージンが大きい

10階の物件に誘導し，私の物件を留にさらに稼ごうとしただろうから，空;査が

長引くことになったのではなしゅミと思われる。

3社の Vさんは，入居希望者と接する末端の不動産屋に袖の下を艇らせる

と平く入居者が決まると言い，契約時!と却される保証金や，

負担させる， 賃料料-7滞帯

と思われたが， H

人がいれば食料保証は不要となっている。こういうまっとうなやり j]だと地え

えたおこぼれにあずかる余地はなさそうだ

が，人形町の業者のように大手の集客力を悪用して稼ぐのを抑止することは難

しいし，末端業者がそのようなあくどいことをしているために空室が長引くの

だと確信できるだけの証拠が得られることも少なく，そういう業者につけこま

れると，賃料を当初の設定より引き下げてもなかなか入居者が決まらないとい

うことになりがちだろう。

年末年始は一般に入居希望者の内見が減少しがちで、賃貸物件の動きも鈍くな

るということだ、ったので 地元の業者を変えてしばらく様子をみなければなら
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ないと思っていたが， 1月中旬を過ぎるとすぐに入居希望が入った。

12 オープンマーケット錨その 2 3Aエリア

お盆の8月1513，六本木ヒノレズで、開催中の大英博物館古代エジプト展に，

全長 37メートノレもある死者の書などを見に行ったi民会場もあった森タワー

52階のMADOLOUNGE SPICEでエジプト料理の昼食をとりながらみた，東京

ミッドタウンや青山霊園に惹カ迫れてから，それらを挑められる森タワーのよう

なところを，人形町の次に，将来買いたいと思った。そういえば，母が亡くなっ

た翌 1996年春休みに父と私たち一家とで東京タワーに昇った際，六本木ヒノレ

ズが見えると父は喜んでいた。しかし森タワー内にマンションはないし， ヒノレ

ズの高層マンションは森タワーに圧倒されているのでそれほどよいと私には思

えなかったし，予算的にも無理だろう。そこで3 近くによい所はなし 1かな，な

どと考えながら， 3Aエリアのタワーマンションを眺めてみたところ， リガー

レ日本橋人形U1Tのように細身で私の目を引くのは， 20071:!三に竣工したパーク

アクシス青山一了間タワーだったが，低層階でもとても手が出る額ではないと

思った。あとで調べてみると，それは者fs営南青山一了目団地の建て替えに際し

て民間資金を導入して建てられた賃貸マンションで，個人や法人の所有物とは

なりえないような高嶺の花の極みだ。

ちょうど4年前の2008年8月 1913 (火)に，父の喜寿を東京ミッドタウン

のNIRVANANew Yorkで、祝った3ヶ月後，父は脳梗塞で倒れ，入院して以後一

度も実家に帰ることなくこの世を去ったが，大板陸軍幼年学校に入学した年に

終戦を迎えて 3 教官に，いまからは師弟ではなく，研盟|陸軍のことなど忘れ，

平く逃げて生き延びろと校舎から追い出されたという終戦体験をもっ父は，そ

こがかつて，陸軍のなかでも最も由緒ある第一師団歩兵第一連隊の衛成地だっ

たことを懐かしみ，ミッドタウンでのお祝いを喜んでくれた。軍神乃木希典に

因んで命名された乃木坂で地下鉄を降り，開業して 1年半の真新しい東京ミッ
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ドタウンを訪れた父の脳裏;こは，時代の移り変わりとともに，建軍軍人を志願

した思春期の想い出があワあ ~J と浮かんだのであろう。元気な父の姿が私の記

っている最後の晴れの場になったミッドタウンと青山議題とをー一望の下

に見渡せるお盆の告の眺望は，きょには特)5IJなものに思えたのだ。

東京ミッドタウンは長邦藩の下屋敷だったということを.2012年の春サント

リー美術蕗で東京ミッドタウン 5J建年記念に関縫された f毛布j家の王宝J壌で

知った。この地は畏チI~藷のものであったため，

典ら長付、i関が礎を築いた陸軍の拠点となったのであろう O

また，東京タワーから六本木ヒノレズが見えると父は喜んでいたが，そこは長

府藩(長州藩の支藩)の上屋敷に由来し，乃木希典もその地で4えまれて，大正

8 (1919)年には乃木大将生誕地として!日都指定を受けていたことも.Iik近知っ

た。かつて陸軍を志した父だけでなく，長州、iの関内海峡近くで生を受けた相、に

とっても，六本木のミッドタウンやヒノレズは水天宮とわ!様，都内でもとく

味がある土地の一つである。

京大工学部で石油化学を専攻していた父が，高度成長の花形となった石油化

学ではなく小野部セメントの~i芳究所;こ就職したのは， たか

らだと説明していたが，釈然としなかったものだ。しかし，乃木j友，東京ミッ

ドタウンや六本木ヒノレズの地にみられるようなi遊軍と長州との関係を改め

起したところで，陸翠軍人をE指しながらその陸軍がなくなるという患者期の

大きな心の空洞を埋めるものが，陸軍の源流である奇兵隊を創った高杉新作や

萩の乱の首謀者前原一誠と親しかった笠井)1関八が士族授産事業として創立した

小野間セメントだ、ったのではないかと思い当たった(橋本寿朗 f笠井傾八JW朝

5日本歴史人物事典1米倉誠一郎 f政府士族授産政策と小野田セメントJW一

橋論叢~ 87巻3号. 1982年 [http://hdl.handle.net/10086/13073]，同「明治にお

ける二重の創造的対応:士族授産企業『小野田セメント』の事例からJW問志

社南学~ 63巻5号.2012年 [http://hdl.handle.net/10086/23108]を参照)。武士
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を廃業して後，不平士族の反乱に加わることなく，士族たちのために事業を起

こした笠井は，陸軍軍人への道を失った父にとって頼りがし 1のある大先達だっ

たのではなかろうか。

3Aエリアは人形町より自宅から 20分ほど遠し ¥0 しかし， 3Aエリアを通る

お比谷線，千代田線のし吋三れも北千住で常磐線に連絡しているのでアクセスは

悪くはなく，とりわけ直通運転があるおかげで夜の通勤時間帯でもずっと座れ

る可能性が高い千代田線の表参道~赤坂から徒歩 10分以内が理想的だろうと

思った。

3Aエリアで物件を購入するのは，少なくとも数年先のことになるだろうと

思っていたが，急逮，本格的に検討することになった。そのわけは，以下の通

りである。相続した資産のうち，銀行や証券会社のものの多くは，投資信託や，

リーマンショックi直後に投資信託から MRFや普通預金に一時避難していたも

のだったので， 2012年 1月から 2月にかけての相続手続きの際，担当の人に勧

められたり，自分で考えたりして，成果の悪いものはよさそうなものに切り

えるなどした。多くの投資信託はそのころまで順調に値を上げていたが，手続

きが終わった産後あたりからギリシャ・欧州問題の影響を受けて軒並み大幅値

下げを続けていた。

そのころ，私は金融資産の相続が一段落して，次に実家の売却を巡って神経

を使っていたため，投資信託の値観Jきにあまり関心が及ばないし，契約したば

かりで解約するのも，購入を勧めてくれた担当の方に悪いので， しばらく様子

見しようと思ったこともあり，放置しておいたのだが，実家の件が一段落して

投資信託の評価額をじっくり見てみたら，軒並み大幅赤字となっていた。

下がるところまで下がったのだから， しばらく我慢するしかないと思ってい

ると，徐々に回復しだすものもあり， 8月ころには，成果のよいものは購入し

た時のレベル前後まで、戻ってきたが，再び，中国やアメリカの経済パフォーマ

ンスが思わしくないなどというニュースとともに)8月後半ころから下がり出
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すものが多くなってきた。

株式市場沼どではないにしろ，投資信託も，値宣言jきに応じて多くの人が売ワ

賢いをしており，そうしないと投資活託からある経度安定した利益を権保する

ことは難しいということも，思い知らされた。しかし，研究など一つのことに

没頭すると他のことに注窓を払うことがあまりできなくなワ，そういうときに

はコンサートやオペラの高額チケットを畏っておいて，手援にもちゃんと

ておいたのに，行くのを忘れてしまうことがしょっちゅうの私にとって，世界

経済の最新構報をふまえて，いくつもの投資信託の穫動きを最抵限遊日-;支は忘

れずチェックし，売り ¥，r¥を判断するという

託の価格についての大まかな見通しを得るためには，それらに影響を与えそう

な，世界中の政治経済箪事:に関する主要な靖報に関心を抱き，できるかぎり審

観的に，それらが経済に及ぼす影響の強さでウコ二イト付けをしなければならな

。、
、lv 

自分の知りたいこと，考えたいことを対象にするという弘の研究スタイルか

らすると， 自分の携をし 1なこと，関心のないことまで広く浅く知り，満遍なく考

えなければならないとしづ 株や投資信託において要求される知的存薬は，苦

痛であり，研究の妨げにもなる。

そこで，ようやく購入時の髄格前後に回徳

なものはここで解約して安定的な投資先に援り

うち，金額の大き

ょう~. 9)守111干支iこイン

ターネットで手続きをし，それと自宅のローンが終 7してからはじめていた財

形年金も解約して，両者を合わせて頭金とし，人形!日丁と間程度の物件を 3Aあ

たりでもうーっという，かねてから考えていたプランに急逮取り組むことに

なった。

オーフ。ンマーケットの中古のなかには，これといったものを見出すことはで

きなかったが，六本木駅周辺でし 1くつか，近々竣工して E社も販売する，緑の

多い中低層新築マンションがあった。そのなかに，価格はまだ発表されていな
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いが，手が届きそうな 1K十 DENタイプの住戸があり，最上階はかなり眺望

がよく，森タワーがよく見えるようだ、った。人形町 1LDKより手狭なのは地価

が高いのでイ土方がないと思い， W氏を通じて検討してみることにした。

DENとは不動産用語としては書斎などに使う小部屋の意味だ、が，獣のねぐら，

盗賊などの隠れ場であるほら穴，子供の秘密の遊び場などを意味する英単語

"den円からきており 「巣窟j がかなりピッタリする訳語だろうか。退職後の

研究室の移転先兼セカンドハウスにはヒ。ッタリで， 1LDKよりも 1K十 DEN

のほうが越があるしカッコイイな，と思った。

9月3r:I (月)の夕方，W氏と待ち合わせて建築現場や周辺を見て回ったあと 3

マンションギャラリー見学に行き， 1 K + DENのいろいろな住戸の未発表の

価格を教えてもらったところ，最も11J5望が悪く安い住戸でも，私だけでなく W

氏の予想をもかなり上回る価格だ、ったので，そう正i亙に担当の方に話し，可能

ならば申し込みますが，無理っぽいという風に言いつつギャラリーをあとにし，

ノレノアール六本木ラピロス倍に入った。

W氏は，新築の価格が最近上昇傾向にあるらしいと言った。ゴーノレドマン・

サックスが 4年で 4000億円をめどに日本の不動産投資を 4年ぶりに再開し，

今回は安定した収益のある都心の優良物件を中心にするというニュース (http://

jp.reuters.com/artic1e/topNews/id]PT]E84R00420120528) が2012年 5月末に流

れて以降，都心部にミニバアソレ再来の徴候もあり，消費税アップ前の駆け込み

もそろそろあらわれているような状況を反i決しているらしい。

港症にかなり詳しいW氏によれば，六本木駅周辺の夜は危i換が多く，マンショ

ンを賃貸に出しでも，ちょうどその前司未明に集団暴行殺人事件があったよう

に，事件に巻き込まれたり，暴力団関係者が素性を臆して入居するリスクがあ

るので，少し離れたところのほうがよいとのことで，私もちょうどその朝グー

クールのストリートビューを見ていたところ，建て替え前の古いマンションの写

あり，エントランスにスプレーで落書きされていたのを見てショックを受
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けていたので.W氏の説明に向感だ、った。たまたま E比谷線六本木と千代

乃木坂から 7~8 分のところにお勧めの物件が出たぜかりで，そこまで行けば

夜の街も落ち着いて安全だし.13階の北東角住戸で眺望も抜群なので，これか

ら見に行きませんかと W氏に誘われ，私も少し時間の余搭があったので，早速，

徒歩数分かけて，六本木から茜蘇布へと，だんだん落ち着いた街並みになって

いく様を W氏;こ解説してもらいながら，見に行った。

六本木通ワの緩坂を下って西麻布交差点に至る表前の通ワを青山墓地中央方

向に右折して少し入ったところに物件はあった。 i百蘇布交差点の少し先には，

2010年 11月25日未明に市)11海老蔵i投打事件のあったバルピゾン27ピノレがあ

り，そこをはじめ西麻布交差点照辺には芸能界などの著名人が愛用している欽

食盾が多い。海老議事件に同席していた男が2012年5月2自の殺人事件の犯

行グループと関係があるため，同月 813.他人名義で蘇布十番駅の!事のマン

ションを賃貸契約したとしてJjIJ件逮捕されたと， f逓f1J 朝日 t~ 2013年 1月4・

11日新春合併号などで報道され， 1月10日;こ本件でも逮捕され， 1 n 31 l=i!こ

は殺人容疑で再逮捕されており，六本木監!そから相当離れても，全く安心とはは

い難いらしい。これから詳しく述べるように，物件の売主である

問題が多いのも，六本木や新信の間社会とかかわワがあるせし晴、もしれない。

現代に生きる転統として最も人気のある ちがこのあたりをよく

訪れるのは，バルビゾン27の少し先!こ， 1825 (文政8)

本J?3があり，そこから青山逸りまでの間を結ぶ南青山骨麓通りやその近くには

東西の古美術・骨董品を扱う j吉が多いことからも，納得できる。また，表参道

!択から左手に鋳イU~会能楽研修所，右手に根津美術館を見ながら坂を下って行く

と西麻布交差点のすぐ近くに出る。六本木の高層ピ、ルが象徴する現代の最先端

と伝統文化とが坂を下って交じり合うところが，西麻布交差点あたりと言うこ

とができるだろう。そのようなカオスで江戸荒事市川宗家の御曹司が危機に遭

遇し，その直後に夫人懐胎の吉報が舞い込んだのは，通過儀礼のようにも思わ



90 平山朝 f台

れる。

西麻布の物件のバルコニーは北北西向きだが，初秋だから日暮れ時の室内に

タ|場が差し込み，部屋から見るとちょうど北西に広がる青山霊園の西方に夕陽

が沈んで、ゆく。夕陽に日号、らされたノ々ークアクシス青山一丁目タワーや東京ミッ

ドタウンをはじめとする， 3Aエリアの町並みの美しさを一望のもとにできる

のは，笹射日光の少ない北向きで中高層の眺望のよい部屋ならではの特権だろ

う。中高層階の見n青らしの良い北向きの部屋は，地表を照らした陽光がさまざ

まな方向から反射ーして部屋の窓から入って来るという間接照明によって，日玄し

い甚射日光を避けつつも太陽の恵みはふんだんに得られることに気付いた。六

本木から間の方へなだらかな飯坂を下ったあたりにあるので，タi場の反射光を

多く受けているようだ。地図と照合すると，東北東向きの窓からみると，六本

木ヒノレズ森タワーのあたりから一年中朝日が登ることもわかった。二位向きのマ

ンションといえば太陽とは無縁と思いがちだが，あるウェッブサイトの広告で

日当たり良好と謡われていることに1肢はなかった。

六本木通り沿いの磁坂を東北東方向に登れば六本木に至り，反対方向に

弊坂を登れば南腎iお骨董通りへと通じ，マンションのエントランス値1]，北北

西方向の通りの先に青山墓地が見えるという，超現代と過去3 この世とあの世

の境問のような立地も，そこはかとなく神秘性を漂わせている。それだけで

はなく，乃木坂駅南 (5番出口)に行く道の東側の旧陸軍歩兵第三連隊衛成地

にはHARDYBARRACKSとも呼ばれる在日米軍赤坂プレスセンターが置かれ，

宿泊施設，アメジカ陸海空軍研究局の先端技術'情報拠点，星条旗新聞社やヘリ

ポートがあって米軍ヘリが発者し，それらの南側を通って東京ミッドタウンに

至る道は星条旗通りと呼ばれるように，在日米軍中桓がすぐ燐りにあるので，

日本が世界の中で置かれている現実を否応なしに実感させられるところでもあ

り，翌々日マンション前から青山一了目駅まで歩いてみた際には，頭上わずか

のところを米軍ヘリが通り過ぎて着陸した。
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近くには，和仏伊西中印韓をはじめ，スイス，オーストラリア，タイ，ベトナ

ム，モロッコ・地中海，カリブやエジプトの料理， tt鱗料理，焦がしラーメン，

元糖肉J6の揚げ物定食，世界ではじめてミルクレープを開発・蕗襟登録し， 日

本におけるシフォンケーキブームを巻き起こしたカフェ オ」ーガニッタカアェ

レストランをはじめとする多様な飲食j苫があり，その多くはランチも安く提換

している。日比谷線広毘駅の近くには，東大障害舘にもない和努を少なからず

所蔵している都立中央民警館があり，自転車を使えぜ呂と

退職後も，こういうところにオアイス兼セカンドハウスを持てれほ，さまざ

まな刺激が多く，なかなか呆けずに済むのではないかとも患い，人形i耳Iとどち

らにするか，時間をかけて検討することにして 2 こんなょいところ

いことは確かなので，ただちにW氏に契約に向けた作業をお願いした。

その場で購入申込書を作成したが， W氏によれば，法人所有物科こなの

税がかかり，物件髄格に消費税を上乗せした額から仲介手数料を計算するのだ

が，売主からまだ消費税額を聴いていないので，余絡を持たせた資金十回にし

ておこう，といったような話を開いた。何年か前に消費税は総額表示すること

に決められたはずなのに，おかしいなと感じた。

そういえば，現場に向かうときにも，ちらしには，六本木・乃木i友から

7分とあるが，それよりもうちょっとかかると W 氏は立っていた。徒歩距隣は

実際に減った時間ではなく， 80メートノレ=1分(踏数切ワ上げ)であると不

動産の表示に関する公正競争規約施行規則j 第 10条 (8)~ (ll)で明文化され

ており，それが事実だとするとそのちらしは虚偽表示という，ゆゆしい問題を

かかえていることになる。のちに実際にiPodのストップウォッチでそれぞれ2

度実際に普通の速度で歩いて減ったところ， 7分0秒以下となることはなかっ

たので，実測でも端数切り上げで8分となるのだが，四捨五入ならば信号待ち

時間などの変動を均した平均で7分と言えないこともない。売主はそういうつ

もりで7分としているようだが，無知か故意かし吋えれにしろ不動産広告にお
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さらに，ちらしには部屋の間取りは lLDKとあるが，留国にはある LDと洋

室との間の間仕切りが実際にはなかった。ちらしの片隅に小さな字で「上記内

容と現況が異なる場合は現況優先となります。j とあるので，売主に落ち度が

あると言うことはできないが，見落としやすい場所に記載されているので，そ

の点を問題にして，間仕切り設置費用も見積りを出してみますが， 10万円くら

いはまけてもらえるでしょうと W氏は説明した。

このように不安材料があったものの，大手である H社に仲介を頼んでいるの

で，仁iコ/ト不動産会社で、あるらしい売主につけいる隙を与えるようなことはない

だろうし，それらの問題点をこちらから積極的にW氏を通じて指概していけば，

逆に値下げ圧力になると思われた。売主に不安があっても，しっかりした大手

を{中介に立て，こちらも素人に可能な範囲で注意をしていけば，大船にのった

気分で事を進めることができると思った。

最も問題なのは，間仕切りの有無で、あり，それを調べるため，インターネッ

トで検索してみたところ， 6月ころに私が購入を申し込んだ住戸の借り手募集

がはじまり，未だに募集中であるという広告がいくつかの賃貸サイトにあった。

それらはみな，間取りを 1Kとしていた。そのなかのひとつに，その住戸の募

集条件や， [荷じーマンションで契約済みの他の住戸の条件を記したものがあり，

問じように眺望の良い部屋の管理費込み賃料を比較すると，契約済みの住戸は

広さを考慮して決して賃料が安いとはいえないが，間取りが 1DKと1LDKと

なっていた。 lDKの住戸は，キッチン側の部屋のほうが狭いため， lLDKと

はし難し¥らしく， lLDKと比べて安めの賃料になっていた。以上からして， {也

の条件が同じならば， 1 Kよりも 1DK， 1 DKより lLDKのほうが人気がある

らしい。考えてみれば， lKや lRを探している人の多くはもっと狭くもっと

安い住戸を念頭に置いている場合が多いのに対して) lLDKを検討している人
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ならば，私が買おうとしている部屋くらいの広さでも， 3Aエリアなら

に入ってくるし，多少狭い代わりに安めだし眺望は絶長なのでぜひ港市たいと

いう人もみっかりやすいよう

また，中富マンション売買サイトを見てみると， H社ーのように 1LDKとして

いるところもあったが，間仕切りなしの部還を色分けして lDKとしつつ

室とダイニングが一体化した間取り j という説明を入れたり，現況通り lKと

した上で，関取り囲の下に洋室部分 間仕切設置予定;と注記しているお:も

あるというように，対応はバラバラだ、った。サイト (更新〉 告をみ

ると， H社が自社のサイトと不動産流通経営協会のサイトに公関したのが，

も早く， 8月 26日である。全てのサイトでいっ公開され， され

たのかは把握し切れないが，私が知り得た限り，次の表のようにまとめられる。

情報公樹{吏改)1] 駅からの徒歩分υ|間取り llill取り闘の特徴

間取り j どの説明がある。わたとj
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i1619/'4 i -， 8， 8， 11，ー 1K 滋仕組りおi誌予定t:i't記 8凶rom12.4]?

左から日比谷線六本木，大江戸線六本木，千代回線乃木坂， f-!比谷線広tι銀座給金約議内線ふと
参道の)1国

楽話 9)ヲ4日に私が日社のWfたからもらったチラシのことである。

この表から，次のようなことが読み取れる。託社がd情報を不動産流通経営協

会に登録して， H社のサイトのほか，その日のうちに不動産流通経営協会の

ワェップサイト「ホームナピJでも同じ内容が公開された。 8J=] 27 13には， J1 

において，間仕切りはなくダイニングと洋室が一体化した関取り j という
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説明を加え，洋室を2つに色分けし 3 関取りも 1DKとするような変更が加え

られて，公開されており，これは，その担当者が実見して，訂正を加えたもの

と思われる。更新出とあるので，前自に公開した日社と罰様の情報を一度は載

せたが，訂正のうえ更新したのであろう。

8月31日以降，間取り図に間仕切りを入れた， 1LDKという間取り表記のサ

イトが次々とあらわれており，そのし吋ぷれも， 9月3日に日社の W 氏からも

らったちらしの間取り図をスキャナで読み込んでそのまま使っているようだo

H社が8月26日に公開した情報では，左洋室をLDとし，玄関ホールにある

Kと区別していたが 2 左洋室をLDKにするという誤りが ちらしの間取引翠

にはみられる。とくに， J4では，間取り図の局囲の記載まで含めて，ちらしか

ら切り貼りしており，そこでは広尾から徒歩9分とあるが，文字情報による物

件説明のなかには，広尾については記載がない。

駅からの距離に着目すると，ちらしと全く同じなのは， J2のみである。した

がって，ちらしの作成にJ2は深くかかわっており， J3， J4とJ5はそのちらし

を見て，重要でないと思われる釈からの距離を省いて載せたものと思われる。

間取り図における部屋の広さのJ(畳)表示をみると，日ではLD8J，洋

箪6Jとなっているのに， J1は間仕切りがなく，釈からの徒歩距離も遠く，

D6.4-J，洋室6Jと部屋は狭くなっている。マンションの部屋の広さのJ表示は，

1Jは1.62m2以上とするよう ， r不動産の表示に関する公正競争規約施行規!~IJJ 

第10条(16)で決められており，託社が売主の申告通りに公開した函積が上記

の規定よりも広すぎたたため，言JJEしたのであろう o なお，物件分譲時のカタ

ログには， Bedroom (12.4-J)とあり， J1はそれを2つに分けた面積を表示して

いる。サイトではJ1しか載せていなし¥，表参道駅より徒歩16分の記載も，分

譲時のカタログではJ11副議4番目にあることから， J1がこのカタログに基づ

いて日の情報に訂正を加えたことが分かる。

J2では， LDK約8J，洋室約6Jと，し吋とれも「約j をつけているが，西捨五
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入だとすれば，少なく見ても 7.5十 5.5= 13Jであり， 12.4Jは西捨五入すれば、

12Jであるから，不当表示の責めは免れ得ない。しかし， J 1で訂正されたこと

をふまえて媛昧な表示に変えたのであろう。 J3~ J5はJ2の潤敢引惑をコピー

してはりつけたので，題穣のj表示も J2と男じになっている。 J6は間仕切り

がないことを確認し，徒歩分数も訂正しているので，分譲カタログ通号蕗績も

12.4Jとしているはずだが，在、が確認しようとした捺すでに，売約、読みのため

搭載を取ワやめていた。

以上のように売主はまず， H社に物件情報を持ち込んで仲介を依頼し，日社

が不動産流通経営協会のサイトであるホームナピで公開したので，

広く知られるようになったが， J1は担当者が実見したち分議時のカタログを参

照してその情報の誤りを訂正して，自社のサイトに載せたものと

売主はおそらく， J2 t共謀して，広く配布するチラシを作成し， 8月31Iヨ

ころから大手数社にちらしを持ち込んだと思われるe 私が W氏からもらった

ちらしには，業者名が書かれておらず，売主が作成して機数の仲介業者に流し

ただろうという推測を装付ける。 J3，J4とJ5はそのちらしを誌に受けて，大

江戸線六本木や日比谷線広尾などを省、賂して自社のサイトに載せたと思われ

る。大江戸線の六本木駅出口から物件にー番近い六本木駅2番出口(Iヨ

専用〉までは80メートノレ以上あるので大江戸線からの分数は日比谷線からよ

り 1~2 分多いはずだ。また， 日比谷線で広尾は六本木の斡釈であり，六本木

よりも徒歩分数が2分も多いのでは，これもあまり載せる意味がない。

9月4日に， J6は徒歩分数をJ1とi司じように訂正し，間取りについては，

1Kとしたうえで「間仕切り新設予定」としている。これも， J1と問様，担当

者が実見し， 1LDKとするちらしの間取り図では間仕切りがあるのに，実際に

はないことを指摘し，設置する予定だという答えを得たので，分譲11寺のカタロ

グ通り 1Kとしつつ「間仕切り新設予定Jと注記して公開したものと思われる。

私は，以上のようなことの概i絡をメーノレでW氏に伝えるとともに，入居者
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中というのは売主からの中止の指示が周知されていないためとは思うが，

確認してほしいとも依頼した。それに対して， W氏は，確認したところ，売主

がその物件を買ったのは 7月末で賃貸はそれ以前のもので，前のオーナーのか

けた入居者募集なので、無効で、あるし，売主に募集中止を徹底させるよう手配し

たと回答してきた。

こんなことがあって，売主はやはり問題が多い不動産業者らしいと思ったが，

当該物件売買の仲介をするサイトのなかでも，売主と結託してちらしを作成し

たと思われる J2は仲介手数料無料を謡っていた。 J2の説明によると，弊社で

は仲介手数料は専ら売主に負担させているということだ、った。 J2は資本金がA

社やD社とi需様 1000万円ということなので，それら同様あやしい業者ではな

し、かと思った。 11=1=1介手数料を売主だけから求めるということの裏には，売主と

して，結局は手数料を払ってちゃんとした仲介を頼んだ場合よりも割高に

なるような買い物をさせるような陣論見があるのではないかと疑われた。

その一つが，物件価格が外税で，消費税は加算しなければならないという，

W氏が示唆したことではないかと思った。仲介手数料無料の餌にひっかかった

人には， J投初は消費税の件を言わずに置き，契約産前くらいの段階になって，

実は売主が法人なので消費税分も払う必要があるなどと切り出して， (物件価

格x0.03十 6万円)x 1.05という，消費税込みイ11"介手数料よりも高い，物件価

格x0.05という，一般人が消費税額と誤解しがちな金額を上乗せして売り，売

主と仲介業者の関で、111分けするのではないかと患った。不動産で、売主が業者の

場合，消費税は建物価格のみにかかるので 2 物件税抜価格x0.05は違法なふっ

かけであるが，不動産税制の知識などない一般人の大部分は容易に欺されてし

まうところだ。

そこで，消費税総額表示に関する解説を載せた財務省や国税庁のウェッブ

ページのアドレスを示し，外税は法令違反なので3 いくら売主が外税だと言っ

ても無効で，ちらしゃウェッブサイトで公開されている物件価格は総額表示と
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しか解釈の仕様がないので，もし売主が外税と言うことによって意図した分を

得たいなら，ただちに皆上げして周知させなければならず，さもなければ内税

であることを認めなければならないと， W氏にささき送ったところ，

W氏は，告分の言い間違いがあったかもしれないが，当初から総額表示・

価格ですと答えた。消費者に{連絡を伝える際!こは仲介業者!こも支起があり，も

し売主業者がこれは税抜き価格だと言ったとすれば，消費税分との合計額を

はっきり示させ，総額が明らかになったところで，ちちしやすイトで公開する

というのが，仲介業者にとって正しいやち方だ。

売主が最初に H社に持ち込んだときには総額表示だったと患われるが， J2 

と共謀して以蜂，売主はJ2の教唆の通り，外税だ，消費投額は算出中だ，な

どと言うようになったと思われる。売主は，本来総額表示で日社に持ち込んで

いたので，総額表示義務を指摘されるとすぐに，外投だという主張を撤回した

ものと思われる。 W氏の返事もおそらくそのことをふまえたものだろう。 H

のサイトなどで物件情報を公開した担当者はW氏ではなく， lllJの営業所の人

だったが， H社としては， 8月 26日，埼報公開の当初より総額表示を

介を引き受けていたという挙協があったことは，否定できないように患われる。

このように，売主は，徒歩距離を短縮し，部j誌の面おを水J留しし，存在しな

い間仕切りを存在するとして， lLDKとして売り出すなどの進法を当初より犯

しておち，さらに消費税外税扱いという J2の教唆にも従ったらしいのである

が，大手の担当者の多くも，売れ易そうな物件の場合，事前に厳密に物件情報

を確認することなく，とりあえず我先にとインターネットサイトに公開しがち

であるらしい。それに対して，最も正確な情報を載せたJ6の担当者は実見し

たり距離をチェックしていたので，公開のタイミングが遅れ，耳社に負けたと

すれば，五社とIlJE懇な私にとってはラッキーだったとはいえ，気の毒なことで

ある。また，売主は私が鷺招の実家を売る際お世話になった大手の甲社に物件

情報を入れなかったとは思えないが，大手のなかではおそらく唯一，同社のサ
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イトにはこの物件は載っていなかった。申社は，検討の結果問題が多いので，

掲載を見合わせたのではないかと忠われる。

このような，中古物件のフライング発売は，魅力的な物件ほどありがちなこ

とだから，賢う側も，良い物件を見つけることができたと有頂天になることな

く，慎重に問題点を克極めて対処していかなければ，あとでトラブソレに巻き込

まれかねない。仲介が大手だからといって安心し切るわけにもし叶hず，売主が

提供する情報を検証しないまま，ちらしを広めたりサイトに公開するという，

フライング御免の競争にi;丁って出るようなことは慎むよう，買手を保護するた

めにも業界内で公正な競争の指針を整えてもらいたいものだ。基本情報は，複

数の大手業者によるチェックを経た正確なものを業界全体で共有するといった

ことは，最低限必要なのではなかろうか。なぜなら，虚偽情報のほうが需要者

にとっては魅力的であることが少なくないので， {11"介業者に対する買い手の信

頼度が問じならば正確な情報を載せた業者のほうが競争において不利になるか

らだ。

以上のように，売主には少なからず重大な問題があったため， W氏との交渉

の結果，一度は外税だと位いたらしい価格から 150万円値下げすることで売主

は折れた。本当かどうかわからないが，売主は，私の次に申し込んだ人も第二

候補としてすでにローン事前審査に入っていると言ったそうで3 これ以上値下

げすると，契約後手付倍返しで二番手に乗り換えられるリスクが生じかねない

という，精一杯の値下げができたことになろう。

そういえば，決済自を私の希望より早めて欲しいという要望が売主からあっ

たのに対して，財形年金解約の手続きに時間がかかることを理由にあげて斯ーっ

た際， W氏には，売王に不満があるのなら手付金を 50万円増額しでもよいと

伝えておいた。あとになって思うに，手付金を増額すれば，その分さらに値下

げを要求できるのである。どういう交渉経過だったのかは知らないが，手付金

増額という私の申し出は，契約には反映されなかった。
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売主の事構で，火災保i設は H社や融資銀行の紹介ではなく売主の指定するも

のにするという条件が，契約に付随していた。契約翌々巨の 9月 10日，売主

の火災保険見積書を添付して， 10月25日の決済と引渡しのさいに代金を支払

えば火災保険の手続きは終了する旨， W氏がメールで伝えてきた。火災保険の

申込書は売主が書くのか，私の署名はどうするのか，大手の{呆験会社の商品な

ので、案内パンフレットなども整っているはずなのに， もらえないのか，

などと，申 した F社やHt土を代理詰とする火災保険と比べて，疑

簡が次々ともたげてきた。そして，見様舎を見て，保険期間が5月 10日午前9

時からとなっていることにすぐ気付いた。所有権が移転する 10月25flからと

すべきところなのに，その保険期間で申込むために，申 、、
B
H
V
 

のだろう。

ところで， H社ないし融資銀行を通じず，うを主が指定する火災保i換をつけな

ければならない理由として 売主は 雨擦りなどの問題が生じたi氏 3年間無

{誌で修理するという，住宅保証がついているためだと説s明した。その{主主fJfi;!IiE

は，自分が岩佐する住戸だけに対してなされ，賃設されている

のだが，保証会社は実際には賃貸かどうかを綿ベはしないので，

もごまかせるのだという。保証を故頼して調査した結果 3 対象外とされれば，

3万円も払わされるのだから， の{呆証依頼はジスクが高いc しかし，

売主を通じて保証会社に依頼すれば，まず大丈夫なのだという o

他方，売主が契約前に日社に示した火災保険の見積もりは，自宅用の保険で，

賃貸の場合は別の保険にしなければならないので新しい見積もりを出すという

ことを，契約の日に売主は話した。ということは，保険の種類を見れば私が自

宅として使っていないということはすぐにばれてしまうのであり，その保険に

売主を介して契約すれば，私が自宅として使っていないという動かぬ証拠を売

主は握ることになる。だから，もし私が売主を通じて保証会社に無償修理を依

頼したら，売主は，保険契約の内容を示して自宅として使っていないことをち
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くれば， 3万円のうちの半分くらいは密告の報酬として売主のf裏に入るという

ような，民であることは，冷静に考えれば，否定しがたいだろう O 信号機が赤

信号でも進んでよいと手信号を出しておいて，交差点のまんなかまで来た車を

信号無視で捕らえ，罰金を徴収するようなやり方だ。

しかし，契約の場では，私はそのことには全く気付かず，売主の説明に，こ

れからもお世話になるかもしれませんが，よろしくお願いいたしますと答えた。

良にひっかかれば， 3万円ペナノレティを払わされた上に，修理業者も

うままに依頼させられ，高めの修理代までたっぷり搾り取られるということに

なるのだろう o

火災保険を巡って売主が仕掛けてきた，保険期間や住宅保証のような民の存

在には，経験豊富で有能な W氏ですら全く気付かなかったようで，程、に何の

注意喚起もなかった。たとえ信頼できる大手仲介会社の，有能な担当者が関に

入っていても，悪質な売主の被害に合うリスクは排除しきれない，ということ

をj患い知らされた。

登記の際も，司法書士は売主が指定することになっていたが，融資銀行側か

ら，担保設定登記は銀行指定の司法書士が行うということが伝達されてきた。

この物件も，売主が抵当権をつけて借入をしているので，契約書・重要事項説

者に抵当権抹消などの登記手)1演がかなり詳しく明記されていたが，念入りに不

正を防ぐため， W氏の進言もあって，売主側と銀行側の 2人も司法書士がかか

わるということになったのであろう O

銀行との金銭消費貸借契約のある 9月 14Iヨ明け方，先に前オーナーの入居

者募集が残っていたことがあったが，売主が引き渡し前に入居者募集をしてい

なし、かどうか改めてチャックしたほうがよいと寝床のなかで思いつき， r西麻

布J& r住戸番号j で検索してみたところ，危慎した通り 3つのサイトで募集

されていた。募集を始めた告は，一番早いもので， 8月下旬だった。売主が所

有権移転笠記を行って所有者となった後， H社が自社サイトなどに物件売出し
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を公開する前のことである。売出してからは，フラット 35S 適合など，自分や

家族が居住するために購入する人にしかあてはまらないことをチラシで宣伝し

ていたのであるから，非常に悪質である。

他の賃貸サイトはいずれも，在、との売買契約成立援に培報器洪があったもの

であるが，私が売主に入居者募集の依頼をしたことはない。したがって，引渡

しまでの所有者の資格で売主が入居者を募集したのであ1 敷金礼金食料など

かなりのお金を手にし，引渡し後の賃食管理も良分のところでさせようという

魂胆であろう。

私はただちに， W氏にメーノレで、このことを告げたところ，

会社に連絡して，中止してもらったと携帯に知らせていただいた。そのことを

しようと 2 昼休みに向じように検索してみたところ諮載っていたのとfr-il

じサイトで， >.)IJの情報提供元から，朝より 2万円も安く，礼金もーヵ j守分少な

くしたものが，その呂の槽報提供として，掲載されていた。綴載っていたもの

が無効になったので 売主は平く{昔切手を見つけて自分がポ存者ーであるうちに

敷金・礼金などを稼ごうとして，完iJの情報提供元から相場よりかなり 11長下げし

て載せたものと患われる。これもすぐにW氏に知らせ，発信元に寸i止してもらっ

た。

W氏から 1413午後かかってきた道話によると， r重嬰事項説明子?に，契約締

二者の占有がない物件とあるので，づi渡i時に投稿:人がしすしぱ物件儲絡の

2寄!という高額の違約金を支払わなければならないなどからして，賃借入をつ

けるようなことはしないはずだから，心配いらないとのことだった。

さて，その日の夜， H社の事務所-で，今までとは異なる銀行との金銭消費貸

借契約のための書類作成をした。その作業が終わりかけてきたとき，今度も，

お客様のなかには頭金があまりなくても一億円くらい借りてアパート一棟購入

する人もいます，という話をもちかけれた。我孫子に住んでいるので，空室リ

スクなど実感していることを率註に話したところ，領きつつも，私どももそう
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いう融資を積極的にやっておりますので，前向きなお気持ちになられたならば

ぜひ，と10Jめられた。区分マンション 1戸の融資を断ってアパート一棟へと誘

導しようとした先の銀行とは異なり，今回融資を引き受けてくださり，将来資

金的に余硲ができたらという趣旨だ、ったので，悪い気はしなかったが，銀行と

は，担保さえしっかりしていれば，借り手の被るリスクなどあまり考慮せず，

貸せるだけ貸したがるものなのだと実感した。頭で、は分かつていることと，そ

うだと身に染みることとは大違いだと思った。

それとともに，かつて D社の R氏が， 1戸よりも 3戸あったほうが選択肢が

構えてリスクヘッジができるという，理解不能なことを言ったことを思い出し

た。 1戸をアパート一棟と読み替えれば，まさにその通りで， I司じ頭金と融資

額ならば，アパート一棟を貿うよりも，区分所有マンションを3戸買った方が 3

資金繰りに図ったときには，マンションならば1戸づっ売却していって，少な

くとも 1戸は残るというようにしやすいが，アパート一棟だとオーノいオア・ナッ

シングになってしまうのだ。そういうことは，どこかで既に読んだことがあっ

たのだが， 2つの銀行からアパート経営を勧められてようやく，実感として理

解できた気がした。

アパート一棟経営は，地方ではステータスシンボノレなので，投資としての収

拡性を無視しても手を出す人が少なくないと，須田氏は強調しているが，都区

内の|玄分所有マンション経営においては，自分や家族がそこに住みたいような

物件を選ぶべきだとしばしばi説かれることとは大いに違う。ステータスや資産

のある人やその家族が3 自らが経営するアパートの一室に住みたいなどと思う

わけがないのであり，アパートに住むような人たちとは踏層が違うのだという

ことを確認するという意味がアパート経営にはある。そういうことをするより

も，多少利回りは低くても，告分や家族と j司じ目線で物件選びをするような人

に貸すほうが，在、の感覚にはしっくりくる。

なお，銀行との金銭消費貸借契約の際，司法書士は銀行指定の人だけでよい
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と売主が認めたということを伺った。 2人だとその分私の喪z用負担が増えるの

で，入居者募集がみつかった件とからめて， W氏が交渉してくれたのだろう。

翌日日，契約書面;こ，第三者の占有がない状態で引き渡すという明文規定

が見られないことに不安を感乙て，法的な根拠を確認するよう W氏に{衣頼す

るとともに，入居者募集の出ていたサイト 2つで，顧客を装って

せをしてみた。一つは髄下げした賃料などで昨日の盤ころ掲載され， W氏がi直

接連絡して取り下げてもらったと開いていたところ，もう一つは， W氏が電話

したとは関いていなかったところだ。

W氏は，調べるのにしばらく時間がほしいと言い，その夜メ-Jl-'~('， 

のある条文に，売主は「所有権の移転時期までにその支任ξ負担において，先

取特権，抵当権等の担保権，地上権，賃借権等の用益権その他名目形式の如何

を関わず，民主の完全な所有権等の行使を臨書する--切の負担を除去抹消しま

す。j とあることを教えてくれた。私は f第二者の して

いたため，この基本的な規定を見過ごしてし¥たのだ、った。

もし賃借入がつき，このままでは違約だと指摘され，新たな賃情人も退去し

ない場合，売主は亮畏価格の 2害Ijにもなる違約金の支払いという率い食料を避

けるためには手付解除を選ぶほかない。そうすると，手付倍返しだけでなく，

早く賃借入を得ようと棺場より安い賃料等で賃貸契約をしたため，オーナー

チェンジを引き受ける新たな政手もなかなか見つからないというハンディで内

らの首を絞めることになってしまう。そのようなりスクを冒しているという自

覚は売主にはないようなので，売主も，不動産売買契約書二には必ず警かれてい

るこの種の条文に気付かぬまま，入居者募集をしていたのではなかろうか。そ

ういえば， U氏も，抵当権の扱いを巡ってこの条文に相当する内容の条文が F

社の契約書に存在することを意識していなかった。

宅地建物取引主任者のU氏やW氏ですら，契約書;のなかの定型的な条文を

すぐには指摘できないのであるから，この穂の条文に照らせば売主が疑問の余
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地無く違約に当てはまることをしながらも，違約であることに誰も気付かない

まま，巽主はやむをえないことと，無条件に決済・物件引渡に応じるというこ

とは少なくないのかもしれない。売主はそのことを経験的に知っていたので上

記のようなリスクをi言していた，という可能性が全くないとは言えなし 1かもし

れない。

し吋ぷれにせよ，巽主を保護するために必ず入れなければならないような，定

型的条文が契約書のなかにあっても，それが常に有効に機能しているわけでは

なく，死文化していることも少なくないらしいが，売翼当事者も宅地建物取引

主任者も法律のプ!コではないことからして，それはやむを得まい。不動産の売

資契約とその履行をいちいち有能な弁護士にチェックしてもらうのは費用が嵩

み，その負担は民主にかかってくるだろうから，よほどのことがない限り，貫

主は弁護士に頼らないだろう。

翌iヨメーノレをチェックすると，空室開い合わせをした 2つのサイトから返信

があった。値下げしていたところは，すでに満室という回答で， W氏の要請通

り募集中止をしていたことがわかった。もう一つのサイトからは，現在空室で，

オーナーにi到し、合わせたところ現地案内できるのはこの日時だということまで

ご親切に教えていただいた。 14Sにも，売主はW氏に，前オーナーの入居者

なかなか把握しきれないので，まだ残っていたのだと弁解したそうだが，

これで売主自身が入居者募集していることがはっきりしたと私は思った。

私は，このことを指摘するとともに，契約書に賃借入がし¥るまま売買でき

ないと明記されていることを売主も気付いていないようだから教えるように 3

メールでW氏に依頼した。 W氏がサイトに電話したところ，オーナーに問い

合わせたのではなく管理会社に問い合わせたそうだった。しかし，伝えられた

日時は管理人やフロントサーピスの勤務日時とずれており，売主が案内人を派

遣できる日時のことに違いない。

そういえば，あるサイトは， W氏が霞話したあと，情報提供日を削除してい
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たので，なぜそんなことをするのかと不思議に患ったが，売主がオーナーになっ

たあとで構報が提供された託拠を消すことで，前のオーナーが稽報を提熱した

という売主の主張を庇うためであろうということに気付いた。

者で， tき貸{昔サイトをしばしば利用する顧客であり，サイトと売主とは持ちつ

持たれつの関保なので，売主の問題行動を隠;墜し， J克ってやることで，克返り

が期待できるのだろう。

私も黒色をはっきりさせたいわけではなく，売主がきちんと 引き渡し

てくれさえすればそれ以とのことを要求するわけではないので，も

ついた状態で売ることになれば違約金を払うと売主も明言したそうだし，その

ことは託社としても請け合うと W氏も言うので， ;手を約めることにした。

これで，売主の策謀も収まったようなので，間仕切りをし

をはじめることにした。間仕切りをした接の間取りにつし、て，私は 1LDKか

lK十 DENを希望したが， H社の 当者Xさんは， キッチンがドアーで付:

切られているので， lLDKにはできず， 1 K + DENより lDKのほう

多いので 1DK ~こしたいと提案した。インターネットで検索すると， DEN!と明

確な定義はないが，建築基準法との居率基準を満たさない部i誌を領官的!こそう

呼ぶこともあるとのこと (http://sumai.jiji.comゐpeciaVselVinfo/words/494.ht::ml)

なので，居室基準を満たしているのにDENとするのは縫かによくなし 1かもし

れない。しかし産観的に 1DKがよいと}も思えなかったの

私は， H社では lLD.Kとして当初売り出したし， KがLDから独立してい

る場合に lLD.Kと表記される例は他にもあるので， lLD. Kにしたいと返信

し，ちょうど人形町の引渡が終わって鍵を預ける必要もあって H社賃貸セン

ターに赴いて Xさんと柑談した。 LDKは8J以上ーという内規がH社にはあり，

左洋室6.4JとKとを合わせれば8Jになるが，その間にドアがあるのでLDK

で8J以上とはならず， 8J未満なので lDKになると自分は思うが，本社に問

い合わせているとのことだった。
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帰宅後インターネットで検索して調べてみたところ， 1LDKのLDKは8J以

上とする規定は，首都圏不動産公正取引協議会の平成23年 11J=j 28 Iヨ文書に

おいて示された指導基準であることがわかった。しかもその指導基準が前提と

している，表示規約第 18条(特定用語の使用基準)第 1項第3号及び第4号

によれば， DKは「台所と食堂の機能が 1室に併存している部屋J，LDKは f居

間と台所と食堂の機能が 1室に併存する部屋j とあった。したがって，西麻布

はKと左洋室とがドアで隔てられているので， 1 DK， 1 LDKのいずれでもな

く， 1 D. Kあるいは 1LD.Kとしなければならないことになる。そのうえで3

1 LDKのLDKは8J以上とする指導基準を準用するには， LDとKとを合わせ

て8J以上とするしかないと思われ，当該物件は間仕切りをすれば lLD.Kと

表記するのが妥当だと私は解釈した。そのむねを Xさんに伝えたところ，本社

に問い合わせて確認、し， 1LD. Kの表記で募集できるので，そうしてくださる

という返信をいただいた。インターネットのおかげで専門家にもあまり知られ

ていない最新の正雄な情報に接することができ，よい条件で入居者を募集する

ことができることになった。

10月 25Iヨ(木)午前 新宿の銀行支倍で、決済・引渡が行われた。残代金領

売主が法人なので領収書の印紙代を節約するため銀行の振込受付書で

代用したいと申し入れられて私も受け入れ，契約書にもそう明記したのだが，
ごとおび

売主の銀行口座に入金されたと確認できるまで、足止めを喰らった。五十日でし

かも多くの会社では給料.1ヨなので，かなり時間がかかった。川崎の実家を売却

したときには，銀行の振込受付蓄のコピーを得た段階で 1時間もすれば入金確

認できますと言われ，入金未確認のまま領収書を書かされて早々に買主と別れ

たことや， リガーレ日本犠人形IsTのときには，不動産会社の代表取締役で、ある

売主は入金確認、舎のコピーを受け取ってすぐに領収書を渡してくれ，別れたこ

とを想起した。

そういえば，契約の際に人形町も今回も手付金として現金 200万円を，銀行
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演金をおろして 100万円づっ銀行がきっく紙の帯で、縛った札束二つで渡した。

人形町の売主は帯に印制してある銀行名を確認してすぐ紙袋に戻し，鞄にし

まったが，茜J蘇布の売主{土手長:を破って.3回も数えてようやくしまったことを

患い出した。普通， 2回数えていずれも間違いな:すれば3回目はしないものな

ので，そのときも大いに驚いた。

これらのことからして 今回の売主は非常に猪疑心が強い人だと言ってよい

と思われる。他人を欺すようなことをし試しばする人は，能人;こ欺されるので

はないかという精疑心も普通以上に強くなるのであろう。 3回も受け取った現

金の枚数を数えたり，入金の確認がとれるまで待たせたりするのは，取引相手

に必要以上の時間をとらせるだけでなく不快感を抱かせるので，高売上マイナ

スなはずだが，そうせずには不安を鎮められないようであり，モのよう

人を欺すような悪事を習い性としていることに由来するものであろう。

異常に猫疑心の強い人は他人を欺すようなことをする可能性もおいど凡で大過

ないと患った。

長時間を要したものの，無事決涜と物件ヲi rHj仕切り

換の打ち合わせのため，西蘇布の現地を訪れた。 9月3日に内比したときには

気付かなかったが，東京ミッドタウンの右棋は，ピルに遮られることなく述く

まで克通すことができ，そこにちょうど東京スカイツリ…が見えた。手前にピ

ノレが建てば見えなくなってしまうだろうが，卸のスカイツリーを見ることがで

きるのは嬉しい限りである。また，西の方には，これまた完成したばかりの渋

谷ヒカリエがかなり大きく見えた。

朝から曇りがちだ、ったが，西に傾いてゆく午後の太陽が雲間から現れたとき，

東の窓から日差しが室内に飛び込んできた。驚いて窓の外を見ると，銀色の森

タワーが直射日光を受けて舷しく輝いていた。森タワーから見た眺望から受け

た感銘が，このあたりの不動産に関心を向けたそもそものきっかけであったが，

西方からの夕陽を反射ーして輝く，三つの円筒からなる森タワー東西の姿は， 1)可
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弥陀三尊像、のようにも見えた。以前から，円筒形を組み合わせた森タワーの外

観はスペースシャトノレ打ちあげなどの巨大ロケットを連想させると思っていた

が，衆生を救って西方浄土に向かうことを象徴していると見ることもできるだ

ろう。

開仕切り工事が終わって内見が可能となった 11月 10日に入居申込みが入っ

た。おそらく最初に内見した方がその日の内に入居を決意したのだろう。人形

IHTと西麻布のし吋迫れの lLDKも婚約中のカップ。ルが入居を希望してきた。単身

者の入居を見込んだ東京都心ワン/レームマンションは空室率の低さを誇ってい

るが，単身者には錠沢な lLDKは，投資対象としては若干劣るようだ。しかし，

lLDKでも魅力的な物件は新婚カップノレの新居として選ばれやすいし，賃料は

若干高めでもダブルインカムならば医者や弁護士ほど高収入でなくても入居可

能だ。人生のなかでも最も幸福な時期を過ごし，一生の想い出となるような住

成を提供できるということは，オーナー冥手Ijに尽きる。

おわりに

「不動産はご、縁ものJとは， c社の Pさんに限らず，不動産について人がし

ばしば口にする言葉のようだが，人と不動産の関係は異性関係と確かに似てい

る。人も不動産も個性が著しく，正体を見極めにくく，運命の出会い(タイミ

ング)や相性のようなものに大きく左右される。

かつては遠方の相手と写真見合いで結婚を決め，式のときに初めて会ってみ

ると，容姿が写真とは大違いということがままあったそうだが，中古で、!殊にパ

チンコj霊があることを隠して新築高級デザイナーズマンションとして紹介し，

相場の倍ほどの価格で売りつけようとするのは，あばずれを初な美形に仕立て

た修正写真で結婚を決めさせようとするようなものだ。東京のワンルーム業界

の営業担当者は， 日本全国を東奔西走してオーナーを開拓し，海外での説明会

に赴くことも少なくないようであり，遠方のためわざわざ自分の自で直接物件
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を確かめることなく購入を決める人も少なくないようだ。見合いの持介者が結

婚後も二人の関の直譲的な接触をさせないことはありえないが，購入築もサブ

リースや賃貸管理を業者に任せるなどによって，大きな問題が生じない怒り一

生濯物件の素顔を見ずに過ごすことができるという点はも大きく違うが。

また，ワンルームの赤字を埋めるためにも，利回りの高いアパート経営を勧

めて怒単位のローンを組ませようとするのは，才能があるかもしれないが奴に

あったとしても運勢が弱しゅ、もしれない若者を，末!立大箆か国際コンクーノレ極

勝かと諮って，資産家子女の婿や嫁iこ売り込み，立身出世のために選挙やスト

ラディヴアジに大枚をつぎ込ませようとするようなものだ。

それに対して，インターネットとともに発達してきた中占市場泣公開性が

あって広告に金儀憐幸誌を掲裁すれば証拠が残るので 報の信頼性は絡段i日記j

いし，類似の条件の他物件との比較が容易かっ広範開にできるので，楠iヰかむ

かけはなれた価格設定の恐れも少ない。ただい平均約な質の物件が基準にな

り，震の遠いによる髄格差を見越めるためには，地図やグーグノレ・マップによっ

て立地や問題も含めた外観を確かめ，間取りをはじめとする a情報を検討し，故

終段階ではできれば内覧し，少なくとも現地やその潟辺をFl分の誌で損保かめる

必要があるが，安いたいと思う物件のある土地にはそれ以外にもいろいろと窓

かれるものがあるので，行楽・旅行を兼ねることができる。

大手のウェッブサイトや新開広告!と掲載されている物件は，経月踏護も f~ト}~q

素彦顔長を見ることがでで、きるような，たとえば同じ学校や職場の異性のようなもの

で，魅力的な中古物件に出会ったら買主側仲介業者の指南のもと積極的にアプ

ローチしてものにしようとするのは， 1人あるいは複数の友人などのつながり

の助けを借りながら， 目当ての異性のIl番好を開き出したりして，積極的に口説

くようなものである。人気の高し¥'=1::1古物件を落とせるかどうかは，タイミング

ないし運と積極性に大いに依存する。

西麻布の例のように，大手のサイトにも誤った情報が載ることもあるが，大
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手の仲介であれば契約前に念入りなチェックをしてもらえると期待してよいよ

うに忠われる。しかし， W氏によると，大手仲介業者のなかにもミスが多いと

業界内で評価されているところもあるそうだし，大手だからといって全幅の信

頼をf寄せるのは危険で、，可能な範聞で買い手自身がチェックすることはどうし

ても必要で、はあろう。

私にとって， リガーレR本;橋人形IIlT1LDK は3 憧れてはいたが手の届かない

高嶺の花と思い，遠くから眺めていた物件が，突然手の届く範囲に現れたとい

うもので，これもあるパターンの恋愛に擬えることができる。「彼女j は，粋

を意味する平行線を基調としたデザインの，すらりとした件まいが魅力的で，

粋な芸者を象徴するタワーマンションである。人形i町商j古街のウェッフマサイト

に江戸の末期，天保の改革(1841 年~)による芝居小屋の移転で，一持活

気を失った街は，明治に入ると復活します。 現在の人形町二了目辺りには芸妓

の置屋御茶屋が多数集まり，芳!IITの名は柳田]¥新橋と並ぶ一流の花街としてそ

の名を馳せました。“粋でおきゃんで芸がたつ"ともてはやされたのが芳!日了芸者。

独特の下IIIJ気質と，秀でた遊芸が売りで，明治から昭和にかけて，著名人や相

場師たちに親しまれました。J(http://wwvv.ningyocho.or.jp/contents/charm/history. 

htmI)と紹介されているような人形町のランドマークとなっている。芳IlIl‘芸者

を代表するのは， 1985年のNHK大河ドラマ『春の波涛』で松坂慶子が演じた

向上貞奴であり，在、には， リガーレ日本橋人形町は貞奴のそニュメントのよう

にも思われる。

和、のマンション投資についていえば，初体験がときわ台のあばずれだ、ったの

で，通!埜を重ねてついに貞奴のような物件を見出したが，初体験が押切もえプ

ロデユースのヴァージン， PREMIUM CUBE 目黒東山 #moであったなら，実

家のあった田園都市線沿線で，時間の余裕があれば池尻大橋から歩いて，駒場ま

で通ったため土地勘があり，建物も立地も周囲の療境もまずまずなので3 迷

わずこれに決めていたと思う。本体の価格は安く，賃料10パーセントのサブ
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リースで実質利回ワは5%と，この立地の新築ワンルームとして

襟準的な築浅中古にひけをとらないので，後梅することもなかっただろう。ま

た，その場合遍歴を通じてマンション投資の勘どころをつかむようなfi5f行はし

なかっただろうから， リガーレ臼本播人形町の lLDKが売りに出ていることを

知っても自分の射程詫離内だとは患いもしなかっただろう O 女性経験が少ない

ため，芳町の粋な姐さんには持手にされないようなものだ。

3Aについては，次のように饗えられょうか。六本木のクラフぐで、評判jの売れっ

子ジャズシンガーが気さくにサインをしてくれ，その際し 1ろいろ話もできると

いうので，出かけていったところ，すれっからしのくせに思いの外プライドが

高く，いやな感じなので，がっかりした。そのとき，バックバンドでヴァイオ

リンを弾いていた，どこかで克たことがあるような鎖の女性が，こんなところ

に煤っているはずがないような非凡な音色のソロ演奏を聴かせるので，モれが

終わるのを待ちかねて話してみたところ，やはり，中学校時代には日本のヒラ

リー・ハーンと騒がれながら，中学校卒業のころからi鳴かず飛ばず，どこかに

消えてしまった天才ヴァイオジニストだった。

私のためにストラディヴァソを買おうと無理をし過ぎた父が卒業に失敗した

ため，海外留学はもちろん， トップで合格していた私立汗大附脳高校への進学

も諦めたころ，かねてから私の才能を民っていた，ジャズ系苦楽事務所の社長

が，父の借金分を契約金として払うから，告分の事務所に来ないかと申し入れ

てきたので，私の才能で父を救え，曲がりなりにも音楽で食べていけるのなら，

これ以上のことはないと思って，この道に入り，新しい奏法や即興演奏の勉強

をしながら日本の普通科高校を経てジャズの名門パークリー音楽大学に留学さ

せてもらい，卒業後帰国して本格的にジャズの仕事をはじめ，ょうやくこの世

界に少レ潰れてきたところなの と語る彼女にはどこか現状に満足し切れない

風情が漂っていた。

この道でも寺井尚子くらいまで行けるかもしれないけれど，彼女の感性には
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ジャズはそれほど合っていないので適材適所とは言い難いなあ，彼女自身そう

自覚しているみたいだな，と思いつつ 3 得意な曲を所望すると，クラシックの

出はしばらく弾いていないのでうまくできるかしらと鴎路った末，私が普通科・

3年生のときに，その年の芸大の課題曲だという噂を耳にしたので文化祭

で悪のりして下手な演奏を披露したのと同じ，シベリウスのヴァイオリン協奏

曲第 1楽章を，ジャズバンドでは伴奏は無理なのでと，無伴奏で弾いてくれた。

この曲を上げ弓で弾き始めるのを見たのは彼女がはじめてだ、ったので，鮮烈

な印象を受けた。 中学生の彼女の，技術的にはほぼ完壁な演奏と比べて，練習

不足による左手の音程はずれや音の擦れなどが耳立つのは当然のことだが，つ

らい経験を経たためか，表現には類い希な深みがあった。中卒のころには，絶

望のあまり自殺を考え，断崖絶壁から身を投げたはずなのに，気がつくとなぜ

かもとのところにいたというような 3 不思議な体験をし，その産後から，同じ

ように弾いたつもりでも出てくる音が全く変わったのだそうだ。いくら練習を

重ねても，どうあがいても得られなかったものが ヒラリーさんのような世界

的ヴァイオリニストになるという夢を諦めようと身を?投げた?とたん手に

入ったの，皮肉なものよね， と彼女は怯きつつ，水害IJりを所望して，諦めきれ

ぬ夢を紛らすように， 1lf13り始めた。

私が高三のとき芸大の課題曲にチャレンジしたのは，心のどこかにそういう

進路に対する未練があったからだろう。私がその道を諦めた理由をたどってゆ

くと，私の小学校時代のヴァイオリンの師匠のお嬢さんで，ロンニティボーで

21支，パガニ一二で 1度， 3位入賞を果たすという，当H寺の日本人としてはず

ば抜けた成果を収めた若手のホーア。だ、った石井志津子先生が帰国なさったおり

に，コンクールに備えて指導していただいた小学校4年生のころの体験に行き

着くような気がする。思春期にさしかかった私にとって，二十歳台半ばの，世

界的にもトップクラスの若手奏者である先生は，いろいろな意味であまりに肱

しく，プロを目指して指導していただくことは耐え難いという心理が{動いたの
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だろうと思う。今シベジウスを弾いた彼女には，その石井先生を凌駕する

があるのだから，私は諦めた道をまっしぐらに進んで、もらいたいと患った。
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社長は私に期待していて，デビュー CDは小曽掻真さんの伴奏でモーツアル

トのソナタのジャズ・パージョンで行こうなどと最近開いたそうで，企画に奔

走しだしたところだけど，私が本当にやりたいことは違うな，と感じるし，六

本木でジャズクラブを開いた昨年ころから，土地柄もあって社長にはよくない

つきあいができたようで このままこの人のところで、やっていくと，そういう

パトロンも断れないだろうから，ちょっと恐くなってきたし，でも江戸時代な

ら親の借金を返すため吉原に行かなけりゃならないところ，好きな音楽で食べ

ていけるのだから，饗沢は言えないわね，と自分に言い潤かせるように彼友は

諮った。

演奏家として何よりの宝物を不思議な体験で得たのだから，その背で本当は

夢を実現したいでしょう，と彼女に聴くと，こっくりと額きつつ，でも，ジャ

ズ奏者が長年使い込んできたこの楽器じゃ，クラシックの世界で、通用するよう

な音はでないし，海外のコンクーノレに出場するための貯金もないし，と涙ぐむ。

そこで，億万長者の私は，社長や披女のタニマチになろうとしていた六本木の

顔役を説得して彼女がクラシック系音楽事務所に移籍できるよう計@らし¥さら

に，金に糸白を付けず，超一級のストラディヴァリを競り落として彼止に無償

したところ，いきなり大きな国際コンクーノレで見事後勝し

以上の筋書きは，西麻布の売買契約を夜に控えた 9}:j8日(土)の午後，

サントリーホールで，グアノレネリ 4ヴィニアアスキー'とストラディヴァリ

4ヴィオッティ'を貸与されている竹津恭子さんの，グァルネリによるシベリ

ウスを聴きながら考えた，というか，頭に浮かんだアイディアを展開させたも

のである。ジャズをからませたのは， 9月 3日夕方に西麻布の物件を見て購入

申込み手続きをしてから，サントリーホーノレまで送っていただいた際， W氏は

ジャズをIt蓄み，親戚にはプロがいると伺ったことに因んでいる。



114 平山朝治

PREMIUM CUBE目黒東山 #moは，もえさんと社長の)11田氏との対談を載

せた朝日新聞朝刊の全面広告で2012年2月23日(木)派手にデピューしてい

たが，もえさんは私のタイプではないし，そのころ私は実家の売却を巡ってお

客様からの問い合わせなどが来て対応に追われていたので，売却代金をもとに

ワンルームを購入しようなどと考える余裕はなかったこともあり， 自に入って

いたはずのその広告をそのころ見た記憶はない。また，私がワンルームの購入

を検討しだした時期にはもう大部分売れていたはずで， 6月27毘に完売した

ので， 6月末に決める算段でいた私が，仮に候補に加えていたとしても，手に

入れることはできなかったと思われる。ほんの 1~2 ヶ月のタイミングのずれ

で，もえ風ヴァージンで満ち足りるか，遍歴を重ね， I型谷でお婦さんの供養を

した果報あって，芳|昨随一の)31]品を矢[]り，六本木でよくない世界に巻き込まれ

かけていた名手を復活させることができたという大きな違いが生じたのである

から，まさに「不動産はご縁もの」であった。

オープンな lグェリタス・インベストメントも含めて，ワンルーム業者は買手

に対して単なる不動産業者なので、はなく，ある程度の資産や安定的年収がある

人をj顧客とし，高齢化・少子化時代を迎えて不安が増大してきた老後の生活に

備えるためのアド、バイスをしてくれるライブコンサノレタント，ライフプラン

ナーである。不動産をはじめとする専門的な知識に乏しく，多忙な仕事をかか

えてそのような知識を得るための時間もあまり割くことができないような人た

ちに対して，彼らは手とり足とりの指南とサービスをしてくれる。無謀なロー

ンを組ませるようなことはしない，都区内・駅近のワンノレームを主力とする業

者ならば， 20 年~30 年のあいだ，そこそこの家賃収入をローリスクで得させ

てくれることは，ほぼ間違いないのかもしれない。

しかし，どんなにこの社は抜群に信頼できると思っても， 1社の物件だけに

絞るのは， リスク分散という観点からしても，好ましくない。たとえばその社

が倒産しないという保証はどこにもない。特定の 1社だけに手とり足とり世話
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をやいてもらっていては，その社の欠点や問題点も見えてこないので，その社

の将来性について治静に評価することはできないし，その社にもしものことが

あったときには途方(こ暮れることになってしまいやすい。多少の手間ひまをか

けて，業者間を比較したち，オーフ。ンマーケットの中古物件を物色したりすれ

ば，もっとリスクを減らせるだけでなく，魅力的な物件や高い利向ワを得るご

ともできるし， 1社に全てを委ねていては味わうことができないような r，::

ものj の妙味を知ることもできる。

B社やF社のように質主の信頼を得て長期的な関{系を築こうとするワンルー

ム業者は，喪主・オーナーを屈い込んで，できれば自社とだけ取引させ，地の

可能性にできるだけ自を向けないように画策しがちである。地価上:好から莫大

な儲けを得ょうとする投機的な不動産業者と比べれば， ワンル一ム業者{は:立上B 支

にさまさぎ宅まなこと，一つーつを取り上げれば些細ななことにこつこつと努力を

重ねて，手IJ潤を積み上げて行くのであり，その孝Ij絡の主たる苦言、来が長期的なパー

トナーとなるオーナーたちなので、ある。

成功したワンルーム業者の多くは，動物をi現い込み，家畜{ヒして乳を搾るこ

とで儲けている牧場主に擬えることができる。廷料を嫁ぐ物件は乳を111す動物

であり，動物は牧場主とは異なるオーナ←の所有である。オーナーから不、ドを

言われないようにし，さらに物件をi!¥;、足してもらうためには，大子の新築物

件やオープンマーケットの中古物件と比べて過大な利益を得ているとは試取ら

れないようにしなければならない。多忙な働き盛りのサラリーマン 'OLは，

不動産投資にあまり時間や労力を害IJくことができないため，そこそこの家賃収

入などさえ保証されれば，些細なことにまで、注意を払うことなく，業者に任せ

きりになりやすいことも，彼らがワンノレーム業者の主要なターゲットとなる主

な理由であろう。私の場合，複数のワンルーム業者の比較にとりかかると，か

なりの時間と労力を割かなければならないことが分かつたので，探検記を執筆

するという仕事と兼ねることになってしまった。
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