
水回り改善で空室対策！
浴槽のFRP塗装について解説

水回り改善が空室対策に重要な理由

浴槽のFRP塗装とは

浴槽のFRP塗装を行うメリット

浴槽のFRP塗装にかかる費用と工期

浴槽改装による空室改善事例
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浴槽のFRP塗装をはじめとした水回りの改善

は、空室対策に効果が期待できます。

というのも、水回りは物件を選ぶ際にチェックされ

やすい場所であるためです。そのため、浴室・洗

面所・キッチンの汚れや老朽化が目立っている場

合は、早急に改善をしましょう。

FRPとは、繊維強化プラスチックという、プラスチ

ックにガラス繊維などを入れて強度を増した材料

のことです。浴槽のFRP塗装は、古くなった浴槽

に新たに塗装を行い、新品同様の仕上がりにし

ます。特に、FRP浴槽や人工大理石浴槽は、

塗料が密着しやすいため、FRP塗装に向いてい

ます。

一方で、表面の凹凸が少ないホーローやステン

レスなどの素材は塗料が剝がれやすく、FRP塗

装よりも浴槽の交換がよい場合もあります。

➀費用を抑えられる：浴槽交換よりも安い

➁新品に近い仕上がりになる：塗装により汚れ

や色あせがカバーできる

➂色を変えられる：住宅の雰囲気やターゲット

にあわせた色にできる

④廃棄物が出にくい：浴槽交換のように大きな

廃材が発生しないので処理費用もかからない

塗装の工期や使用可能のタイミングを守らな

いと、浴槽の早期劣化の恐れがあります。また、

浴槽の材質や経過年数の確認も重要です。

浴槽の機能が使用できなくなる場合や、一般

的な耐用年数よりも長く浴槽を使用している場

合は、塗装よりも交換のほうが結果的にコスト

パフォーマンスも良くなるでしょう。

➀費用

浴槽のFRP塗装を行う場合、一般的な費用は8

～15万円です。浴槽の大きさや材質、設置方法

によって費用は異なります。

例えば、FRP浴槽に塗装を行う場合は9万円程

度、人工大理石では約15万円と幅があります。

また、ユニットバスの塗装は13～20万円程度です

が、塗装しにくい設計のため、交換したほうがよいケ

ースもあるでしょう。

➁工期

浴槽のFRP塗装は基本的に2～3日程度です。

以下のような流れで施工が行われます。

1.清掃 2.下地調整・洗浄 3.乾燥 4.浴槽塗

装 5.乾燥 6.上塗り塗布 7.乾燥

塗装したあとは8時間ほど乾燥させるため、塗る

回数によっては4日ほどになる場合もあります。浴槽

の交換だと1週間以上かかるケースもあり、塗装で

あれば約半分の工期で浴槽をきれいに仕上げるこ

とができます。
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不動産登記簿謄本の読み方と
確認すべきポイントを解説！

不動産登記簿謄本とは

不動産登記簿謄本に記載されている内容

不動産登記簿謄本は、土地や建物の権利関

係を証明する公的書類です。

所有権の履歴や抵当権の設定状況が記載さ

れています。法務局が発行する公文書で、不動

産取引において重要な証明書となります。

不動産登記簿謄本に記載されている内容は、

以下の4項目に分類されます。

・表題部 ・権利部（甲区) ・権利部（乙

区）・共同担保目録

上記の記載内容について、詳しく見ていきまし

ょう。

➀表題部

表題部は不動産の基本情報を記載する部分

です。 項目と内容は以下の通りです。

所在地番から正確な場所を特定し、地目欄に

は宅地や田畑などの利用状況を把握できます。建

物の場合、家屋番号ともに木造や鉄骨造などの

構造が明記されていることが一般的です。

マンションなどの区分所有建物では、専有部分の

床面積や階数に加え、敷地権の有無も確認でき

ます。

この部分は大きく以下の2つの項目に分かれます。

・所有権保存

所有権保存は不動産の権利に関する記録です。

不動産がどのようなものか、誰が所有しているかなど

が記録されます。
・所有権移転

所有権移転の欄に記載されているのは、移転日

や移転の原因、移転後の所有者の情報などです。

共有名義の場合は各所有者の持分も表示される

ため、合わせて確認しましょう。移転履歴を確認す

れば、現在の所有者に至る経緯が分かります。

➂権利部(乙区)

権利部（乙区）は登記の目的・原因・権利者

などを記録します。抵当権や賃借権などが記録さ

れますが、その権利が必要ない時には作成されま

せん。 乙区には順位番号が設定されており、登

記の順番に沿って付与されます。また、登記簿上

の権利には設定日付や権利者名が記されます。

権利者とその他の事項では、所有権が変更され

た原因や、所有者の名前や所在地などを確認可

能です。この部分には具体的な契約内容や金

額・利息なども記載されるため、必要に応じて確

認するとよいでしょう。

④共同担保目録

共同担保目録は抵当権が設定された関連不

動産の一覧を示す項目です。共同担保目録には、

担保となる不動産の所在地番や家屋番号が記

載されており、不動産が同じ登記所管轄内にある

場合は同一の共同担保目録番号が付けられて

います。管轄が異なる場合は登記所ごとに別の番

号が振られるため確認が必要です。

記号及び番号は「（あ）第○○号」のように表

示され、権利部（乙区）の記載と一致します。

共同担保目録は複数の不動産に対する抵当権

の内容を示す重要な情報です。

そ
の
他

➁権利部(甲区)

権利部（甲区）には不動産に関する所有権の

情報が記録されています。





賃貸物件を活用した相続対策のポイント
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【ポイント3】
借り入れ（融資）をうまく活用する

相続対策でよくある誤解の一つに「物件は現金で
購入するのが良い」という考え方があります。
この根拠になるのは、資産を現預金で持っていると、
相続税評価額が高くなる、だから減らす必要がある
というものです。たしかに、表面的に見ると、物件を
購入する際に融資を利用せず、手元の現預金を使
う方が得策のように思えます。しかし、現預金を減ら
し過ぎると、相続が発生した際に納税資金が不足し
たり、相続人の間で現金による調整が難しくなったり
する問題が発生しやすいです。

このようなリスクを避けるため、物件購入は融資を
中心に行い、現金は年間110万円以内の贈与の
非課税枠を利用して徐々に減らしていくのも一案で
す。さらに、法人を立ち上げて融資を受けると、借入
金によって純資産が減少するため、株式の評価額
が下がります。その結果、相続税の評価額を抑えや
すくなるメリットがあります。

【ポイント4】
公平な相続ができる形で物件を遺す

このようなトラブルのリスクを軽減するためには、公
平な相続ができる形で物件を遺すことが重要です。
例えば、3人の子どもがいる場合には、ほぼ同じ価
値のアパートを3棟用意する、または、区分マンショ
ンを1戸ずつ用意するなどの配慮が考えられます。

相続における不動産のデメリットとして、複数の相
続人がいる場合に「均等に分けにくい」という点が挙
げられます。例えば、1棟のアパートがあり、3人の
子どもがいる場合、1つの物件を3人で均等に分け
るのは難しいため、共有や代償分割（物件を相続
しない人に代償金を支払う方法）を選択する方
法があります。しかし、賃貸物件を共有すると、売
却や建て替えなどで深刻なトラブルに発展してしま
うリスクがあります。

【ポイント5】
法的に有効な遺言書を作成する

特定の相続人に賃貸物件を遺したい場合、法
的に有効な遺言書を作成することが重要です。
主な遺言書には「自筆証書遺言」と「公正証

書遺言」があり、それぞれ特徴とポイントが異なり
ます。

自筆証書遺言は遺言者が手書きで作成する
ものです。自筆証書遺言は不備が生じやすいた
め、弁護士や司法書士などの専門家のサポート
を受けて作成することをおすすめします。
一方、公正証書遺言は、公証役場で公証人
が遺言者の口述内容を文章にまとめたものです。
これは法律の専門家である公証人が作成し、公
証役場で保管されるため、極めて信頼性が高
いです。
相続トラブルを防ぐという観点では、公正証書
遺言の選択が望ましいです。
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