
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
と
し
て
勤
め
な
が
ら
不
動
産
業
の
知
識
を
身
に
付
け
、
不
動
産
投
資
に
よ

り
家
賃
収
入
を
得
て
き
た『
エ
ル
ベ
』の
松
本
社
長
。
堅
調
に
所
有
す
る
物
件
数
を
増
や
し
、

今
年
か
ら
は
不
動
産
業
に
専
念
。
事
業
家
と
し
て
新
た
な
一
歩
を
踏
み
出
し
た
。
本
日
は
、

俳
優
の
村
野
武
範
氏
が
同
社
を
訪
問
。
社
長
に
イ
ン
タ
ビ
ュ
ー
を
行
っ
た
。

─
ま
ず
は
、
松
本
社
長
が
こ
ち
ら
の
会
社
を
立

ち
上
げ
ら
れ
た
経
緯
か
ら
伺
い
ま
す
。

　

高
校
を
卒
業
後
、
最
初
に
就
職
し
た
の
は
鉄
道

会
社
で
し
た
。
し
か
し
、
不
規
則
な
勤
務
体
系
で

体
調
を
崩
し
て
し
ま
い
、
２
年
ほ
ど
で
退
社
。
地

元
の
農
協
、
現
在
の
Ｊ
Ａ
に
転
職
し
、
長
年
勤
め

て
き
ま
し
た
。
そ
ん
な
あ
る
時
、
会
社
に
勤
め
な

が
ら
不
動
産
を
所
有
し
て
家
賃
収
入
を
得
る
「
サ

ラ
リ
ー
マ
ン
大
家
」と
い
う
の
を
知
り
ま
し
て
ね
。

前
々
か
ら
不
動
産
投
資
に
興
味
が
あ
っ
た
の
で
、

色
々
な
本
を
読
ん
で
勉
強
を
す
る
よ
う
に
な
っ
た

ん
で
す
。ま
た
、サ
ラ
リ
ー
マ
ン
大
家
の
セ
ミ
ナ
ー

が
あ
る
こ
と
を
知
り
、
参
加
し
て
み
る
こ
と
に
。

そ
こ
で
は
個
別
に
ア
ド
バ
イ
ス
を
受
け
ら
れ
、
適

正
な
物
件
を
紹
介
し
て
い
た

だ
く
こ
と
も
で
き
ま
し
た
。

何
度
か
足
を
運
ぶ
中
で
徐
々

に
知
識
を
深
め
、
6
年
ほ
ど

前
に
起
業
を
決
心
し
、
J
A

に
勤
め
な
が
ら
『
エ
ル
ベ
』

を
設
立
し
た
の
で
す
。

─
実
際
に
、
サ
ラ
リ
ー
マ

ン
大
家
と
な
ら
れ
た
わ
け
で

す
か
？

　

え
え
。
最
初
は
、
不
動
産
投
資
だ
け
で
生
活
で

き
る
か
は
分
か
ら
な
か
っ
た
た
め
、
兼
業
か
ら
ス

タ
ー
ト
し
た
の
で
す
。
最
初
に
購
入
し
た
収
益
物

件
が
ど
れ
も
比
較
的
良
い
物
件
だ
っ
た
こ
と
も

あ
っ
て
、
徐
々
に
家
賃
収
入
を
得
ら
れ
る
よ
う
に

な
り
、
棟
数
も
増
や
す
こ
と
が
で
き
ま
し
た
。
そ

う
し
て
事
業
が
安
定
し
て
き
た
の
で
、今
年
6
月
、

35
年
勤
め
た
Ｊ
Ａ
を
退
職
。
不
動
産
業
に
一
本
化

し
ま
し
た
。
私
が
こ
の
事
業
を
始
め
た
こ
ろ
は
、

リ
ー
マ
ン
・
シ
ョ
ッ
ク
の
直
後
で
物
件
の
価
格
も

下
が
っ
て
い
ま
し
た
が
、
3
年
ほ
ど
前
か
ら
は
上

が
っ
て
い
ま
す
。
で
す
か
ら
、
今
は
物
件
を
購
入

す
る
の
は
大
変
で
す
が
、
売
却
す
る
に
は
良
い
時

期
で
す
ね
。
こ
れ
ま
で
20
棟
近
く
の
物
件
を
購
入

し
、
そ
の
う
ち
の
数
棟
は
売

却
し
ま
し
た
。
思
っ
た
よ
り

も
家
賃
が
入
っ
て
こ
な
い
物

件
は
、
タ
イ
ミ
ン
グ
を
見
て

売
却
す
る
よ
う
に
し
て
い
る

の
で
す
。

─
市
場
の
流
れ
を
読
む
と

い
う
面
で
も
、
難
し
い
お
仕

事
だ
と
思
い
ま
す
。
お
仕
事

を
さ
れ
る
中
で
、
ご
苦
労
さ

密
な
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
が
良
い
チ
ー
ム
プ
レ
ー
を
生
む

関
係
会
社
と
連
携
し
て
人
気
の
高
い
賃
貸
経
営
を
実
現

れ
る
こ
と
は
あ
り
ま
す
か
。

　

や
は
り
、
入
居
付
け
と
家

賃
回
収
で
す
ね
。
い
く
ら
た

く
さ
ん
の
物
件
を
所
有
し
て

い
て
も
、
入
居
者
さ
ん
が
い

な
け
れ
ば
家
賃
収
入
を
得
る

こ
と
は
で
き
ず
、
経
費
ば
か

り
か
か
っ
て
し
ま
い
ま
す
。

ま
た
、
入
居
者
さ
ん
が
い
て

も
家
賃
を
滞
納
さ
れ
れ
ば
意
味
が
あ
り
ま
せ
ん
。

で
す
か
ら
、
そ
こ
が
最
も
重
要
な
ポ
イ
ン
ト
で
あ

り
、
難
し
い
と
こ
ろ
で
も
あ
り
ま
す
。

─
御
社
の
場
合
は
、
ど
の
よ
う
に
工
夫
さ
れ
て

い
る
の
で
し
ょ
う
。

　

関
係
会
社
の
方
一
人
ひ
と
り
と
の
コ
ミ
ュ
ニ

ケ
ー
シ
ョ
ン
を
大
切
に
す
る
こ
と
で
す
。
物
件
購

入
の
紹
介
を
し
て
下
さ
る
の
は
不
動
産
会
社
さ
ん

で
す
し
、
入
居
募
集
は
仲
介
業
者
さ
ん
と
の
連
携

が
必
要
不
可
欠
で
す
。
さ
ら
に
、
入
居
後
の
賃
貸

管
理
を
行
っ
て
下
さ
る
の
は
管
理
業
者
さ
ん
、
融

資
な
ど
は
銀
行
さ
ん
と
、
こ
の
仕
事
は
た
く
さ
ん

の
方
の
サ
ポ
ー
ト
が
あ
っ
て
成
り
立
っ
て
い
ま

す
。
も
ち
ろ
ん
、
何
事
も
最
終
的
に
は
自
分
自
身

で
決
断
を
下
し
ま
す
が
、
多
方
面
か
ら
の
情
報
や

ア
ド
バ
イ
ス
が
あ
る
か
ら
こ
そ
、
ど
う
す
る
べ
き

か
を
判
断
す
る
こ
と
が
で
き
る
。
１
人
で
動
い
て

い
る
よ
う
に
見
え
て
も
、
実
際
に
は
チ
ー
ム
プ

レ
ー
な
ん
で
す
ね
。
ス
タ
ン
ド
プ
レ
ー
で
は
、
事

業
を
進
め
る
こ
と
が
で
き
な
く
な
る
ん
で
す
。
で

す
か
ら
、
人
と
の
つ
な
が
り
は
と
て
も
大
切
に
す

べ
き
だ
と
思
っ
て
い
ま
す
。
良
好
な
人
間
関
係
を

築
い
て
い
れ
ば
、
良
い
物
件
を
紹
介
し
て
も
ら
え

た
り
、
い
ち
早
く
有
益
な
情
報
を
教
え
て
も
ら
え

た
り
す
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
か
ら
。

─
不
動
産
の
知
識
や
経
験
だ
け
で
な
く
、
周
囲

と
の
信
頼
関
係
が
、
事
業
を
進
め
る
上
で
は
重
要

な
の
で
す
ね
。

　

現
在
当
社
が
所
有
し
て
い

る
物
件
は
、
こ
こ
大
阪
が
中

心
で
す
が
、
福
岡
な
ど
遠
方

の
物
件
も
あ
り
ま
す
。
事
業

を
始
め
た
当
初
は
目
の
届
く

範
囲
に
こ
だ
わ
っ
て
い
ま
し

た
が
、
チ
ー
ム
プ
レ
ー
が
大

事
だ
と
い
う
こ
と
を
実
感
し

て
い
く
に
つ
れ
、
信
頼
し
て
任
せ
ら
れ
る
管
理
会

社
さ
ん
が
あ
れ
ば
、
近
く
て
も
遠
く
て
も
構
わ
な

い
と
い
う
考
え
方
に
な
り
ま
し
た
。
お
陰
様
で
物

件
の
購
入
も
売
却
も
順
調
に
い
っ
て
い
る
の
で
、

周
囲
に
恵
ま
れ
て
い
る
と
感
じ
ま
す
ね
。

─
お
仕
事
の
や
り
甲
斐
を
感
じ
る
の
は
、
ど
の

よ
う
な
時
で
す
か
。

　

物
件
を
購
入
し
、
入
居
者
さ
ん
に
来
て
も
ら
え

た
時
で
す
ね
。
時
に
は
、
入
居
率
が
5
割
ほ
ど
し

か
な
い
物
件
を
、
安
い
価
格
で
購
入
す
る
こ
と
も

あ
る
の
で
す
。
そ
こ
に
一
戸
で
も
多
く
入
っ
て
も

ら
う
こ
と
が
で
き
れ
ば
、
購
入
価
格
以
上
の
価
値

が
生
ま
れ
る
で
し
ょ
う
。
そ
の
た
め
に
は
、
改
善

で
き
る
と
こ
ろ
は
迅
速
に
改
善
し
、
多
く
の
人
に

住
み
た
い
と
思
っ
て
い
た
だ
け
る
物
件
に
し
て
い

く
必
要
が
あ
り
ま
す
。

─
地
道
な
努
力
が
、
入
居
者
さ
ん
の
確
保
に
は

欠
か
せ
な
い
の
で
す
ね
。
最
後
に
、
こ
れ
か
ら
の

展
望
を
お
聞
か
せ
下
さ
い
。

　

今
後
も
、
人
と
の
関
わ
り
を
重
視
し
た
事
業
を

続
け
て
い
き
た
い
で
す
ね
。
そ
し
て
少
し
ず
つ
、

所
有
物
件
数
を
増
や
し
て
い
け
れ
ば
と
思
い
ま

す
。
ま
た
、
収
益
物
件
を
購
入
し
た
い
と
い
う
方

向
け
に
セ
ミ
ナ
ー
を
開
催
さ
れ
て
い
る
方
が
、「
新

た
に
大
阪
で
も
セ
ミ
ナ
ー
を
開
き
た
い
」
と
言
っ

て
下
さ
い
ま
し
て
ね
。
私
も
微
力
な
が
ら
、
そ
ち

ら
を
お
手
伝
い
し
て
い
き
た
い
と
思
い
ま
す
。

株式会社 エルベ
大阪府東大阪市西石切町2-3-34

松本流、経営の極意
□　周囲と良好な関係を築く

□　様々な情報を踏まえ判断

□　スピーディーな対応

高校卒業後、鉄道会社に就職。車掌として約 2 年勤務した
後に地元・東大阪の農協（現 JA）に転職する。35 年間勤
続する中で、7 年ほど前からセミナーに参加するなどして
不動産投資のノウハウを学び、６年前に『エルベ』を創業。
収益マンションを購入し、順調に家賃収入を得ていく。事
業の安定に伴い、今年から不動産運営に専念している。

松本 光彦
代表取締役

「今年 6 月に事業を一本化されたという松本社長。
これまでサラリーマン大家として、地道に基盤固
めに励んでこられたそうです。不動産は動く金額
も大きく、景気などに左右されるので、購入や売
却のタイミングによって価値が大きく変動するの
だとか。普段から人とのつながりを大切にし、ア
ンテナを張ってこられたことが、そうした見極め
にも役立っているのでしょう」

●
ゲ
ス
ト
イ
ン
タ
ビ
ュ
ア
ー 村

野 

武
範

（
俳
優
）

▼不動産投資のビジネスを進める上で、関係会社との信頼関係の構築に重きを置く松本
社長。物件の紹介、購入、入居、管理、売却─全てがチームプレーによって行われて
いるからだという。仲介業者や管理業者などとの連携を密にすることは、スピーディー
な対応にも一役買っている。「大家にとって一番困るのは、入居者さんが退去すること」
という事実から容易に想像できるように、一般的に管理業者から入居者の退去報告を受
けた時、多くの大家はあまり良い反応をしない。しかし、松本社長はまず最初に「ご報
告ありがとうございました」と感謝の意を示すようにしている。退去報告への対応で業
者の心証を悪くすると、積極的に連絡を取ってもらえなくなる可能性もある。社長は、
退去の事実をすぐ伝えてもらうこと、そして退去理由まで教えてもらうことが、リフォー
ムの手配や改善箇所への対処などの素早い対応を生むと考えている。そうした地道な努
力の積み重ねが新たな入居者を呼び、入居率の高い物件づくりにつながっているのだ。

入居率の高い物件にするために
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企
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と人


