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せせせせ
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著著著著
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く
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く
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く
し
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額
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額
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額
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す
ぎ
る

す
ぎ
る

す
ぎ
る

す
ぎ
る
等等等等
をををを
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、、、、
原
則
有
効

原
則
有
効

原
則
有
効

原
則
有
効
とととと
、、、、
司
法
判
断

司
法
判
断

司
法
判
断

司
法
判
断
はははは
確
定
確
定
確
定
確
定
し
ま
し
た

し
ま
し
た

し
ま
し
た

し
ま
し
た
。。。。    

賃
料
の
値
下
げ
、
差
別
化
を
計
る
為
に
敷

金
礼
金
を
取
ら
な
い
オ
ー
ナ
ー
様
、
実
際
に

入
居
者
に
長
期
住
ん
で
頂
く
為
に
、
更
新
料

を
下
げ
る
オ
ー
ナ
ー
様
も
い
ら
っ
し
ゃ
い
ま

す
。
遡
っ
て
更
新
料
を
返
還
す
る
な
ど
の
大

問
題
に
発
展
す
れ
ば
、
慣
習
と
し
て
更
新
料

の
あ
る
関
東
地
域
と
、
京
都
の
オ
ー
ナ
ー
様

に
お
い
て
、
賃
貸
経
営
を
安
定
し
て
継
続
で

き
な
い
結
果
を
招
き
か
ね
ま
せ
ん
で
し
た
。 

 

入
居
者
様
に
お
き
ま
し
て
も
、
更
新
料
を

賃
料
に
上
乗
せ
る
契
約
見
直
し
、
資
金
不
足

に
よ
る
セ
キ
ュ
リ
テ
ィ
不
足
や
管
理
不
足
問

題
等
、
多
々
の
混
乱
を
回
避
で
き
ま
し
た
。 

 
    

 

入
居
者
様
の
退
去
す
る
際
、
敷
金
か

ら
一
定
金
額
を
取
得
す
る
と
定
め
た
敷

引
き
特
約
に
つ
い
て
、
同
年
３
月
２
４

日
最
高
裁
有
効
判
決
に
続
き
、
２
つ
目

の
最
高
裁
有
効
判
決
が
出
ま
し
た
。
３

月
判
決
で
は
、
敷
引
金
を
通
常
損
耗
補

修
特
約
の
一
種
と
捉
え
、
そ
の
趣
旨
に

見
合
っ
た
合
理
的
金
額
で
あ
れ
ば
、
消

費
者
契
約
法
に
該
当
せ
ず
有
効
で
あ
る

と
し
ま
し
た
。
そ
れ
に
対
し
本
判
決
は
、

趣
旨
の
如
何
を
問
わ
ず
、
契
約
書
に
負

担
が
明
記
さ
れ
、
借
主
が
明
確
に
認
識

し
た
上
で
契
約
し
た
の
で
あ
れ
ば
、
そ

の
額
が
賃
料
の
額
等
や
近
隣
相
場
に
比

べ
、
高
額
高
率
過
ぎ
な
い
限
り
、
消
費

者
契
約
法
に
該
当
し
な
い
と
し
ま
し

た
。
賃
貸
借
契
約
に
お
い
て
、
賃
料
以

外
の
一
時
金
と
し
て
、
礼
金
、
敷
引
金
、

保
証
金
、
更
新
料
等
、
そ
の
地
域
の
慣

習
が
ご
ざ
い
ま
す
。
今
回
の
京
都
に
て
、

保
証
金
１
０
０
万
円
・
敷
引
き
６
０
万

円
・
賃
料
１
７
万
５
千
円
と
首
都
圏
と

の
契
約
内
容
・
相
場
と
違
い
が
あ
り
、

一
概
に
比
較
で
き
ま
せ
ん
が
、
オ
ー
ナ

ー
様
の
賃
貸
経
営
に
お
い
て
、
契
約
内

容
の
差
別
化
に
よ
る
選
択
肢
は
、
認
め

ら
れ
た
と
言
え
ま
す
。 
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こ
の
度
の
東
日
本
大
震
災
に
よ
り 

被
災
さ
れ
た
皆
様
に
、
心
よ
り
お
見
舞

い
申
し
上
げ
ま
す
。
皆
様
の
安
全
と
一
日
も
早
い
復
興
を

心
よ
り
お
祈
り
申
し
上
げ
ま
す
。
３
月
下
旬
、
私
を
含
め

社
員
の
有
志
と
市
川
市
不
動
産
十
日
会
、
市
川
市
商
工
会

議
所
青
年
部
と
共
に
、
市
川
駅
本
八 

幡
駅
前
に
て
、
募
金
活
動
を
行
い
ま 

し
た
。
私
も
岩
手
の
親
戚
、
茨
城 

の
実
家
と
こ
の
震
災
に
て
、
深
い
鎮 

魂
の
想
い
が
や
み
ま
せ
ん
。
今
は
た 

だ
、
一
日
も
早
い
福
島
原
発
の
停
止 

を
願
い
続
け
ま
す
。 

今
回
、
更
新
料
裁
判
に
終
止
符
が 

打
た
れ
、
安
堵
い
た
し
ま
し
た
。 

 

賃
貸
市
場
の
ニ
ー
ズ
は
、
「
実
家
か
ら
の
独
立
・
新
入

学
生
や
新
社
会
人
、
就
職
活
動
の
為
に
」
「
新
婚
さ
ん
」 

「
住
み
替
え
・
出
産
や
子
供
の
進
学
等
」
「
転
勤
・
転
職

に
よ
る
引
越
し
」「
兄
弟
姉
妹
入
居
・
ル
ー
ム
シ
ェ
ア
」「
ペ

ッ
ト
可
」
他
、
多
岐
に
渡
る
中
、
今
回
、
生
涯
賃
貸
派
の

３
０
歳
前
後
の
需
要
に
着
目
し
ま
し
た
。
２
７
年
前
、
レ

ン
タ
ル
ビ
デ
オ
店
が
日
本
で
始
ま
り
、
ブ
ッ
ク
オ
フ
を
初

め
古
本
リ
サ
イ
ク
ル
、
若
者
の
古
着
人
気
、
レ
ン
タ
カ
ー

か
ら
カ
ー
シ
ェ
ア
リ
ン
グ
、
ヤ
フ
ー
オ
ー
ク
シ
ョ
ン
を
初

め
中
古
品
の
落
札
等
。
所
有
し
な
い
で
使
用
す
る
社
会

は
、
２
０
代
半
ば
の
日
本
人
は
、
産
ま
れ
な
が
ら
に
当
た

り
前
の
世
界
で
生
き
て
い
ま
す
。
わ
ざ
わ
ざ
ロ
ー
ン
を
組

ま
ず
生
涯
賃
貸
で
暮
ら
す
需
要
は
、
戸
建
賃
貸
や
分
譲
並

み
の
Ｌ
Ｄ
Ｋ
間
取
り
の
広
さ
、
設
備
も
求
め
ら
れ
ま
す

が
、
底
堅
い
ニ
ー
ズ
の
一
つ
と
言
え
ま
す
。 

 
変
化
す
る
市
場
経
済
の
中
、
オ
ー
ナ
ー
様
お
一
人
お
ひ

と
り
と
、
共
に
歩
み
続
け
る
所
存
で
す
。
何
卒
、
お
使
い

賜
り
た
く
、
お
願
い
申
し
上
げ
ま
す
。
半
田 

淳
一 

敷
引
敷
引
敷
引
敷
引
きききき
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約
特
約
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約
特
約
に
て
に
て
に
て
に
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同
年
同
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年
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年
３３３３
月月月月
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続続続続
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１
２
１
２
１
２
１
２
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最
高
裁
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最
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裁

日
最
高
裁

２２２２
例
目
例
目
例
目
例
目
のののの
有
効
判
決

有
効
判
決

有
効
判
決

有
効
判
決
。。。。    
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決
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決
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し
た

さ
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ま
し
た

さ
れ
ま
し
た

さ
れ
ま
し
た
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オ
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ー

オ
ー
ナ
ー

オ
ー
ナ
ー

オ
ー
ナ
ー
様様様様
に
お
き
ま
し
て

に
お
き
ま
し
て

に
お
き
ま
し
て

に
お
き
ま
し
て
、、、、
平
成
平
成
平
成
平
成
１
３
１
３
１
３
１
３
年年年年
４４４４
月月月月
１１１１
日日日日
まままま

でででで
遡遡遡遡
りりりり
、、、、
更更更更
新
料
新
料
新
料
新
料
をををを
返
還
返
還
返
還
返
還
す
る
す
る
す
る
す
る
大
問
題

大
問
題

大
問
題

大
問
題
はははは
回
避
回
避
回
避
回
避
さ
れ
ま
し
た

さ
れ
ま
し
た

さ
れ
ま
し
た

さ
れ
ま
し
た
。。。。
入
居
者
様

入
居
者
様

入
居
者
様

入
居
者
様
もももも

契
約
契
約
契
約
契
約
のののの
見
直
見
直
見
直
見
直
し
も
し
も
し
も
し
も
無無無無
くくくく
、、、、
安
心
安
心
安
心
安
心
し
て
し
て
し
て
し
て
居
住
居
住
居
住
居
住
で
き
る
と
い
え
ま
す

で
き
る
と
い
え
ま
す

で
き
る
と
い
え
ま
す

で
き
る
と
い
え
ま
す    

賃
貸
契
約
に
お
い
て
み
ら
れ
る
更
新
料
の
有
無
に
て
、
平
成
２
０
年
よ
り
、
京

都
地
域
に
て
、
京
都
地
裁
・
大
津
地
裁
か
ら
大
阪
高
裁
で
争
わ
れ
た
更
新
料
裁
判

は
、
今
回
、
最
高
裁
に
て
、
賃
貸
借
契
約
書
に
一
義
的
か
つ
具
体
的
に
記
載
さ
れ

た
更
新
料
条
項
は
，
更
新
料
の
額
が
賃
料
の
額
，
賃
貸
借
契
約
が
更
新
さ
れ
る
期

間
等
に
照
ら
し
高
額
に
過
ぎ
る
な
ど
の
特
段
の
事
情
が
な
い
限
り
，
消
費
者
契
約

法
１
０
条
に
い
う
「
民
法
第
１
条
第
２
項
に
規
定
す
る
基
本
原
則
に
反
し
て
消
費

者
の
利
益
を
一
方
的
に
害
す
る
も
の
」
に
は
当
た
ら
な
い
と
解
す
る
の
が
相
当
で

あ
る
。
賃
借
人
と
賃
貸
人
と
の
間
に
更
新
料
の
支
払
に
関
す
る
明
確
な
合
意
が
成

立
し
て
い
る
場
合
に
，
賃
借
人
と
賃
貸
人
と
の
間
に
，
更
新
料
条
項
に
関
す
る
情

報
の
質
及
び
量
並
び
に
交
渉
力
に
つ
い
て
，
看
過
し
得
な
い
ほ
ど
の
格
差
が
存
す

る
と
み
る
こ
と
も
で
き
な
い
。「
更
新
料
は
有
効
」
と
の
司
法
判
断
が
確
定
し
た
と

言
え
ま
す
。
仮
に
最
高
裁
で
無
効
と
判
断
が
出
た
場
合
、
消
費
者
金
融
の
過
払
い

金
問
題
の
よ
う
に
、
過
去
の
支
払
っ
た
更
新
料
（
消
費
者
契
約
法
施
工
平
成
１
３

年
４
月
１
日
に
遡
り
）
返
還
請
求
が
殺
到
す
る
可
能
性
も
あ
り
ま
し
た
。    

平 成平 成平 成平 成 19191 91 9 年年年年 4444 月月月月 13131313 日日日日 ，，，， 借 主 提 訴借 主 提 訴借 主 提 訴借 主 提 訴 。。。。  

第 一 審 … 貸 主 勝 訴 ○  (Ｈ 20 年 1 月 30 日 京 都 地 裁 ) 

第 二 審 … 貸 主 敗 訴 × (Ｈ 21 年 8 月 27 日 大 阪 高 裁 ) 

第 三 審 … 貸 主 勝 訴 ○  (Ｈ 23 年 7 月 15 日 最 高 裁 ) 

平成平成平成平成 23232323 年年年年 7777 月月月月 15151515 日最高裁判決日最高裁判決日最高裁判決日最高裁判決    

平 成平 成平 成平 成 20202 02 0 年年年年 5555 月月月月 20202020 日日日日 ，，，， 借 主 提 訴借 主 提 訴借 主 提 訴借 主 提 訴 。  

第 一 審 … 貸 主 勝 訴 ○  (Ｈ 21 年 3 月 27 日 大 津 地 裁 ) 

第 二 審 … 貸 主 勝 訴 ○  (Ｈ 21 年 10 月 29 日 大 阪 高 裁 ) 

第 三 審 … 貸 主 勝 訴 ○  (Ｈ 23 年 7 月 15 日 最 高 裁 )  

平 成平 成平 成平 成 20202 02 0 年年年年 2222 月月月月 27272727 日日日日 ，，，， 借 主 提 訴借 主 提 訴借 主 提 訴借 主 提 訴 。  

第 一 審 … 貸 主 敗 訴 × (Ｈ 21 年 9 月 25 日 京 都 地 裁 ) 

第 二 審 … 貸 主 敗 訴 × (Ｈ 22 年 2 月 24 日 大 阪 高 裁 ) 

第 三 審 … 貸 主 勝 訴 ○  (Ｈ 23 年 7 月 15 日 最 高 裁 ) 

世界の国々の動きとしては、アメリカコロラド州のボルダー市では、風

力や太陽光などの再生可能エネルギーによる発電、スマートハウスによる分散エネルギーや電力のリアルタイ

ム料金制度を導入するなどして、古くなった電力網をスマートな電力網に転換中です。オランダ・アムステル

ダム市では、生活スタイルをどのように変えれば持続可能な家庭生活・企業活動・交通手段・公共スペースを

実現できるか、市民参加型の実験をしています。エネルギーの使用状況をみるスマートメーターを住宅やオフ

ィスビルに導入し、またショッピング街の街灯や店舗の省エネも促進しています。日本では千葉県柏市柏の葉

地域における次世代環境都市計画があります。世界各国で米国や欧州はもちろんのこと、中国、インド、韓国、

シンガポール、オーストラリア、アフリカ、南米まで、プロジェクトの数は 300 とも 400 とも言われます。

日本は高い技術を持ちながらも、実用化出来ていないということがよく言われていました。それを実用化しよ

うとしているのが「スマートシティプロジェクト」です。未来は着実に近づいております。 

スマートシティスマートシティスマートシティスマートシティののののイメージイメージイメージイメージ図図図図（（（（経済産業省経済産業省経済産業省経済産業省よりよりよりより））））    

スマートハウススマートハウススマートハウススマートハウス    3333ページページページページからつづきからつづきからつづきからつづき    

    



    

    

    

    

    

 

スマートハウスとは、経済産業省の主導により推進し実証を行う事業で、情報・通信技術と住宅が、融合し

エネルギーの需給量を調整し、無理なく省エネ・節電が出来てより快適な暮らしを実現出来る住宅を指します。

エコガラスや太陽電池、蓄電池、高速光通信などを備え、これらとスマート家電やタブレットデバイスが連携

して快適で暮らしやすい環境を実現した近未来型住宅です。東日本大震災後の電力不足を受け、太陽光などの

再生可能エネルギーと IT（情報技術） を活用し、電力を効率的に使う住宅「スマートハウススマートハウススマートハウススマートハウス」の導入は求め

られております。多数の住宅メーカー、家電メーカーの導入試験が続いており、今後の普及が見込まれます。

今後、賃貸住宅にも、ＬＥＤ照明や、太陽光パネルをよく見かける時代が近づいております。 
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東京東京東京東京とととと千葉千葉千葉千葉にににに圧倒的圧倒的圧倒的圧倒的にににに人口人口人口人口がががが流入流入流入流入しているしているしているしている 

    図図図図（（（（経済産業省経済産業省経済産業省経済産業省よりよりよりより））））    
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無回答
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６人以上
1.8%

５人
1.3%

                                                                                                平成２３年７月２２日発表された国土交通省 
住宅市場動向調査より、賃貸住宅の首都圏（東 
京・千葉・神奈川・埼玉）の一部をグラフ化し

たものです。今後、建替えの際、生涯賃貸派のニーズを掴む為の参考資料としてご覧下さい。 

住宅市場動向調査住宅市場動向調査住宅市場動向調査住宅市場動向調査よりまとめよりまとめよりまとめよりまとめ    グラフを対比しますと居住人数は、平成２２年には単身と２
人の世帯が 74.1％にのぼります。また、年齢層は 20 代から 30 代へのシフトが進んでいます。
経済の低迷により、急激に敷金礼金更新料が減少しています。しっかり賃料以外の収入（敷
金礼金更新料）を徴収できる市場は、30 歳前後の入居者様ニーズを捉えたＬＤＫ志向の住宅
に集中していると見受けられます。最近の日本人には持たない主義が広がりつつあります。
（例えばレンタルＤＶＤ・中古本ブックオフ・レンタカーシェアは、２５歳以下の世代は既
にあった世界に生まれております。）わざわざ住宅を買わない生涯賃貸派を捉えた、戸建賃
貸も成功をおさめております。また、下記のスマートハウスに対する意識も高く、ＬＥＤ照
明や、エコガラス・太陽光発電等も強いニーズがあります。生涯を賃貸で過ごす生涯賃貸派
の市場を捉える住宅を、今後、ご一緒に考えていく必要がございます。    
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住宅市場動向調査住宅市場動向調査住宅市場動向調査住宅市場動向調査よりよりよりより    ２２２２ページページページページからつづきからつづきからつづきからつづき    

スマートハウススマートハウススマートハウススマートハウス    4444ページページページページにににに続続続続くくくく    

６人以上
0.4%

５人
2.4%

無回答
0.0%

４人
9.2%

２人
24.4%

１人
43.2%

３人
20.4%

    


