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ア サ ヒ タ イ ム
空室対策として高い実績を誇る朝日の満室対策やオリジナルリノベーションの成功事例をお伝えいたします。

リベルタ・サンヒルズ上田Ⅱ 107号室

繁盛期に向けて、今一度お部屋の点検！！
Case10Case10

物
件
の
定
期
メ
ン
テ
ナ
ン
ス

今
回
は
高
岡
市
に
あ
る
２
階
建
て
鉄
骨
造
の

外
壁
改
修
工
事
の
事
例
を
ご
紹
介
い
た
し
ま

す
。ま
ず
外
壁
補
修
の
重
要
性
に
つ
い
て
で
す

が
、外
壁
補
修
の
目
的
に
は
大
き
く
分
け
て
２

つ
あ
り
、１
つ
目
は「
建
物
の
美
観
の
向
上
」が

あ
り
ま
す
。お
部
屋
探
し
を
し
て
い
る
お
客
様

を
現
地
に
て
ご
案
内
す
る
際
、第
一
印

象
は
外
観
で
す
。建
物
の
顔
と
言
っ
て

間
違
い
が
無
い
外
壁
は
思
っ
た
以
上

に
お
客
様
に
影
響
を
与
え
ま
す
。外
観

の
デ
ザ
イ
ン
、色
、劣
化
状
態（
サ
ビ
や

汚
れ
）な
ど
大
半
の
方
は
じ
っ
く
り
と

見
ら
れ
ご
案
内
中
は
ド
キ
ド
キ
し
て

し
ま
い
ま
す
。ま
た
既
存
の
入
居
者
様

の
長
期
維
持
に
も
関
わ
っ
て
き
ま
す
。

綺
麗
な
街
は
汚
れ
な
い
と
も
言
い
ま

す
が
入
居
者
様
の
マ
ナ
ー
の
向
上
も

計
れ
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。大
き
な
理

由
の
２
つ
目
と
し
て
、当
然
に「
建
物

の
保
護
」が
あ
り
ま
す
。建
物
は
完
成

し
た
瞬
間
か
ら
常
に
太
陽
光
や
風
雨

な
ど
自
然
の
力
に
よ
り
劣
化
は
進
ん

で
い
き
ま
す
。こ
の
ま
ま
何
年
も
メ
ン

テ
ナ
ン
ス
を
せ
ず
に
放
っ
て
お
く
と
思

わ
ぬ
時
に
修
繕
費
が
掛
か
っ
て
く
る
こ

と
が
あ
り
ま
す
。

事例ⅠBeforeAfter

外
観
の
重
要
性

今回の工事費用

規模や材質などによって異なってくるとは思いま
すが目安として月2～3万円は中長期の積み立てと
して計画的に残しておくのがベストです。

何
も
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
を
せ
ず
に
放

っ
て
お
く
と
劣
化
が
進
み
錆
や
汚

れ
が
目
立
ち
、最
悪
雨
漏
り
の
原

因
と
な
り
負
の
ス
パ
イ
ラ
ル
に
陥

っ
て
し
ま
い
ま
す
。建
物
も
人
間

同
様
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
が
必
要
で

す
。適
切
な
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
を
適

切
な
時
期
に
行
う
こ
と
で
健
全

な
運
用
が
で
き
ま
す
。ま
た
、掛

け
た
費
用
は
税
金
対
策
に
も
な

る
上
、入
居
者
満
足
を
高
め
る
こ

と
に
つ
な
が
り
ま
す
。満
足
度
が

高
ま
る
こ
と
に
よ
っ
て
空
室
対
策

に
な
り
プ
ラ
ス
の
循
環
が
う
ま
れ

ま
す
。

最
後
に
こ
の
記
事
を
読
ん
で
い
た

だ
い
た
皆
様
の
良
い
き
っ
か
け
に

な
れ
ば
と
思
い
ま
す
。修
繕
の
計

画
に
つ
い
て
ご
相
談
お
待
ち
し
て

お
り
ま
す
。

実
例
内
容

さ
て
今
回
事
例
に
取
り
上
げ
さ
せ
て

い
た
だ
い
た
建
物
は
２
階
建
て
鉄
骨

造
で
築
１
９
年
で
し
た
。そ
れ
ま
で
塗

装
や
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
は
行
っ
て
お
ら
ず

空
室
も
目
立
っ
て
き
て
そ
の
対
策
の

手
段
と
し
て
ご
相
談
を
い
た
だ
い
た

案
件
と
な
り
ま
す
。家
主
様
と
の
打
ち

合
わ
せ
に
て
必
要
な
部
分
を
修
繕
す

る
計
画
と
し
、外
壁
４
面
の
う
ち
普

段
見
え
な
い
ベ
ラ
ン
ダ
部
分
を
除
く

３
面
部
分
の
外
壁
の
上
張
り
及
び
共

用
部
の
塗
装
を
行
い
ま
し
た
。材
料
は

ガ
ル
バ
ニ
ウ
ム
鋼
板
と
い
う
も
の
を

使
い
ま
し
た
。こ
の
材
料
は
ア
ル
ミ
と

亜
鉛
の
合
金
で
錆
び
に
く
く
、安
価
で

施
工
も
容
易
、近
年
で
は
屋
根
や
外

壁
に
多
く
使
わ
れ
て
い
ま
す
。今
回
は

予
算
も
決
ま
っ
て
い
る
と
い
う
こ
と
で

ガ
ル
バ
リ
ウ
ム
鋼
板
を
採
用
い
た
し

ま
し
た
。カ
ラ
ー
バ
リ
エ
ー
シ
ョ
ン
も

多
く
悩
み
ま
し
た
が
今
回
は
黒
を
選

び
、デ
ザ
イ
ン
は
モ
ダ
ン
を
取
り
入
れ

た
白
黒
の
シ
ッ
ク
な
仕
上
が
り
と
な
る

よ
う
に
計
画
し
ま
し
た
。結
果
空
室

も
全
て
埋
ま
り
現
在（
２
０
１
６
年

１
２
月
）も
満
室
経
営
で
す
。外
壁
は

そ
う
簡
単
に
取
り
替
え
る
こ
と
が
出

来
ま
せ
ん
。１
０
年
、１
５
年
と

▲今どきの、モダンな色調の外観に変更。はっきりとした
コントラストで建物の存在感がアップ。

▲劣化を放置しておくと、新たな弊害が発生する場合もあります。日頃から物件の定期メンテナンスを
行い、物件の価値を保ちましょう。

総 額 2,435,000円（税抜）

月 々

一般的な
劣化現象

10年間で割ると
20,291円（積立て）

・ひび割れ
・シーリングの劣化
・タイル目地の白華現象
・チョーキング（白亜化）
・雨だれ汚染
・錆
・藻、カビの付着

錆 ひび割れ

白華現象 変色

物件データ  Housing

物  件  名 ：　リベルタ
所  在  地 ：　高岡市中川栄町
構　    造 ：　鉄骨造
築  年  数 ：　1997年7月築
総  戸  数  ：　 12戸
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退
去
時
は
ひ
ど
い
ヤ
ニ
だ
っ
た
た
め
、

原
状
回
復
だ
け
で
も
６
０
万
を
超
え

る
見
積
り
で
し
た
。せ
っ
か
く
の
大
幅

改
修
な
の
で
、最
近
の
お
部
屋
探
し
の

ニ
ー
ズ
に
沿
っ
た
間
取
り
と
、住
む
人

の
生
活
動
線
を
意
識
し
た
リ
ノ
ベ
ー

シ
ョ
ン
を
ご
提
案
さ
せ
て
い
た
だ
き
ま

し
た
。

ま
ず
は
、タ
ー
ゲ
ッ
ト
を
明
確
に
決
め

ま
す
。現
在
の
入
居
者
の
詳
細
確
認
・

入
居
し
て
い
る
周
辺
物
件
の
情
報
収

集
の
下
、タ
ー
ゲ
ッ
ト
を
決
定
。タ
ー

ゲ
ッ
ト
が
決
ま
っ
た
こ
と
に
よ
り
部
屋

数
よ
り
も
生
活
動
線
や
収
納
力
の
向

上
が
必
要
と
判
断
し
具
体
的
な
リ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
の
内
容
を
検
討
さ
せ
て
い

た
だ
き
ま
し
た
。

今
回
は
、「
新
婚（
２
人
入
居
）」、も
し

く
は「
転
勤
者（
１
人
入
居
、長
期
休

暇
の
際
に
家
族
が
来
る
）」の
方
を

タ
ー
ゲ
ッ
ト
に
し
、リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

提
案
を
さ
せ
て
い
た
だ
き
ま
し
た
。

主
な
変
更
点
と
し
て
、①
サ
ン
ル
ー
ム

側
の
和
室
を
洋
室
に
変
更
。Ｌ

Ｄ
Ｋ
と
繋
げ
る
こ
と
で
広
々
と

し
た
間
取
り
に
な
り
ま
し
た
。

ま
た
、元
和
室
に
あ
っ
た
障
子

を
撤
去
し
カ
ー
テ
ン
レ
ー
ル
を

設
置
。障
子
の
時
よ
り
家
具
・
家

電
の
設
置
が
し
や
す
く
な
り
ま

し
た
。②
収
納
ス
ペ
ー
ス
を
増

設（
Ｌ
Ｄ
Ｋ
）。③
独
立
洗
面
台

の
入
替
え
。④
玄
関
正
面
ア
ク

セ
ン
ト
ク
ロ
ス
の
張
り
替
え
を

行
い
ま
し
た
。第
一
印
象
を
向

上
さ
せ
る
為
に
、爽
や
か
な
グ

リ
ー
ン
を
使
用
し
玄
関
を
明
る

く
演
出
し
て
い
ま
す
。

結
果
的
に
、実
際
に
ご
入
居
頂

い
た
の
は
狙
い
通
り「
新
婚（
２

人
入
居
）」の
お
客
様
で
し
た
。

タ
ー
ゲ
ッ
ト
を
明
確
に
し
て
お

部
屋
づ
く
り
を
す
る
こ
と
で
、

長
期
入
居
に
結
び
つ
き
ま
す
。

Ｐ
Ｓ
Ｔ
で
は
管
理
物
件
の
稼
働
率

を
あ
げ
る
た
め
、長
期
空
室
に
関

し
て「
①
募
集
状
況
の
見
直
し（
月

額
賃
料
・
初
期
費
用
等
）」、「
②
現

状
＋
α
の
設
備
追
加
」、「
③
間
取

り
を
変
更
す
る
よ
う
な
リ
ノ
ベ
ー

シ
ョ
ン
」を
行
っ
て
い
ま
す
。申
込

み
に
繋
げ
る
た
め
の
キ
ッ
カ
ケ
づ

く
り
を
さ
せ
て
い
た
だ
き
ま
す
の

で
、リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
に
関
し
て
ご

不
明
な
点
が
ご
ざ
い
ま
し
た
ら
是

非
ご
相
談
下
さ
い
。

▲ヤニがひどかったため大幅な改修が必要と判断

▲玄関正面にグリーンのアクセントクロスを貼り、明るく爽やかなイメージに。独立洗面台の入替えを
行い、清潔感をプラス。

Before

BeforeAfter

BeforeAfter

タ
ー
ゲ
ッ
ト
を
絞
っ
た

　
　
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

事例Ⅱ

通
電
に
よ
る

　
　
反
響
の
変
化

事例Ⅲ

原
状
回
復
か
ら

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
へ

タ
ー
ゲ
ッ
ト
選
定

お
客
様
は
ご
内
見
の
際
、お
部

屋
の
電
気
が
付
く
か
・
付
か
な

い
か
と
い
う
こ
と
は
重
要
視
さ

れ
て
い
ま
せ
ん
。そ
う
は
言
っ
て

も
、お
部
屋
に
案
内
さ
れ
た
と

き
、電
気
が
つ
く
場
合
と
つ
か

な
い
場
合
で
は
、ど
ち
ら
が
よ

り
良
い
印
象
を
与
え
る
で
し
ょ

う
か
。今
回
の
事
例
の
お
部
屋

は
、間
取
り
１
Ｋ
タ
イ
プ
、白
系

の
床
、そ
し
て
大
き
い
窓
が
あ

り
日
当
た
り
良
好
で
す
の

で
、夕
方
１
６
時
と
い
う
条

件
で
も
お
部
屋
の
雰
囲
気
を

感
じ
て
も
ら
う
こ
と
が
で
き

ま
す
。し
か
し
、床
が
茶
系
黒

系
・
時
間
が
１
７
時
以
降
と

い
う
条
件
に
変
わ
る
と
ど
う

で
し
ょ
う
か
。ま
た
、２
Ｌ
Ｄ

Ｋ
タ
イ
プ
な
ど
壁
や
柱
に
よ

る
死
角
が
多
く
な
る
お
部
屋

だ
と
い
か
が
で
し
ょ
う
か
。重

内
見
の
ポ
イ
ン
ト

ね
て
水
回
り
に
は
窓
が
な
い
こ
と
が
多

く
、写
真
③
の
状
態
に
な
る
こ
と
も
多
く

あ
り
ま
す
。

実
際
に
弊
社
の
営
業
ス
タ
ッ
フ
に
対
し

て〈
来
た
る
繁
盛
期
に
備
え
て
今
後
ど
の

よ
う
な
集
客
及
び
成
約
の
対
策
が
必
要

で
す
か
？
〉と
い
う
ア
ン
ケ
ー
ト
を
取
っ

た
と
こ
ろ
、「
空
室
の
通
電
の
強
化
が
必

要
」と
い
う
声
が
多
く
上
が
り
ま
し
た
。

お
客
様
は
ご
案
内
前
に
紹
介
し
て
い
る

資
料
の
イ
メ
ー
ジ
と
、実
際
に
お
部
屋
を

見
た
印
象
を
す
り
合
わ
せ
し
た
上
で
契

約
す
る
か
否
か
を
判
断
さ
れ
て
い
ま
す
。

内
見
前
の
段
階
で
は「
賃
料
」や「
立
地
」

を
重
視
す
る
お
客
様
が
多
い
で
す
が
、い

ざ
お
部
屋
を
ご
案
内
し
て
み
る
と
想
像

以
上
に
お
部
屋
の
雰
囲

気（
明
る
さ
）を
重
要
視

な
さ
い
ま
す
。

今
後
は
退
去
が
出
た
際

に
、各
エ
リ
ア
の
店
長
よ

り
再
募
集
賃
料
相
談
と

併
せ
て
通
電
の
ご
相
談

を
さ
せ
て
い
た
だ
く
か

と
思
い
ま
す
の
で
、ご
協

力
の
程
宜
し
く
お
願
い

致
し
ま
す
。

現
場
の
声
と
対
策

見
直
し
の
き
っ
か
け

今回の工事概要

総 額 1,400,000円（税抜）

期 間

工事着工より約３ヶ月で申込
・工事承認 7/5
・着工  7/23
・完成  8/22
・申込み 10/22

料金の区分

最低料金
（最初の８kWhまで）

電気量料金
（最初の８kWhをこえる）

基本料金

電気量料金

30アンペア

40アンペア

50アンペア

60アンペア

最初の120kWhまで

120kWh～300kWh

300kWhをこえる

最低月額料金

単位

1契約 178.08

17.52

712.80

950.40

1188.00

1425.60

17.52

21.33

23.02

178.08

1kWh

1契約

〃

〃

〃

1kWh

〃

〃

〃

料金単価（円）

H28年6月1日以降

北陸電力HPより一部抜粋
【参考資料】電気料金単価表（従量電灯）

①通電前・キッチン

通電後

②通電前・居室

通電後

③通電前・風呂

通電後

④通電前・洗面所

通電後

※懐中電灯使用※懐中電灯使用

お問い合わせは満室戦略本部 ＰＳＴへ！

076-461-5880

物件データ  Housing

間取り図     Madori

物  件  名 ：　サンヒルズ上田Ⅱ
所  在  地 ：　富山市上袋
構　    造 ：　鉄筋コンクリート造
築  年  数 ：　1988年9月築
専有面積 ：　65.7㎡
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月額賃料：55,000円

月額賃料：57,000円


