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パートナー通信 
発行／株式会社 創和ネクスト  パートナー通信  令和8年8月発行 

第216号 

〒157-0062 東京都世田谷区南烏山6-5-12 株式会社 創和ネクスト  

８月号 

世田谷 千歳烏山・芦花公園を中心に不動産の仲介・管理を行っております、 

株式会社 創和ネクストと申します。地元の皆様にお引き立ていただき、20年にわた

り営業を続けてまいりました。おかげ様で多くの管理委託オーナー様にお取引を続けていただいてお

ります。弊社の経営目標は「オーナー様の収益の最大化」。現況の厳しい賃貸経営環境を憂慮し、社

員一同、この目標のもとに業務を行っております。その目標の一環として発行しております、本情報誌

『パートナー通信』では、オーナー様の賃貸経営の一助となる情報や、収益最大化の対策をお知らせできましたら

幸いと思っております。ご高覧賜りますよう、よろしくお願い申し上げます。                              

当社『リノベーション』 

『リフォーム』物件 

※P8にて、詳しく紹介しています。 

今月の話題…PickUP！ 
◇収益最大化のための！賃貸経営塾◇ 

 『退去が出たので家賃を下げて募集します』で 

 終わっていませんか？ 

 過去を“次の満室データ”に変える先手の管理戦略 

◇賃貸業界ニュース◇ 

   激変の渦中にある賃貸市場 

 2026年上半期 経営リスクと防衛策 
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８ が選ばれる の理由 

オーナー様 

定期 

訪問 

滞納率 

1％ 
以下 

保証会社をつ

けなくても 

安心！ 

地元で

20年の

信頼 
当 社 は 千 歳 烏

山・芦花公園で

20年の実績が 

ございます！ 

平均95％
以上の高い

入居率 

一般的な平均

入居率85％に

対し高入居率

をキープ！ 

仲介（賃貸） 
管理 

リフォーム 
3部署体制 

facetofaceで15年

以上の営業・管理

経験者が対応！ 

不動産にかかわ

る全てをサポー

トできます！ 

 「退去が出たから家賃を下げてまた募集する…」そ

んなその場しのぎの空室対策に追われていませんか？ 

 転勤など防げない退去がある一方で、実は「対応の

遅れ」や「設備の不満」といった、日頃の管理の工夫

で防げたはずの退去が数多く存在します。 

 退去のたびに損失が出る賃貸経営において、本当に

大切なのは穴埋めではなく「なぜ退去が出たのか分析

し、次の退去を予防する提案力」です。 

 今回は、物件の長期入居を叶え収益を最大化する、

退去理由をデータに変える管理手法を解説します。 

 

 例えば、家賃7万円の部屋が2か月空室になれば、そ

れだけで14万円の家賃収入が失われます。さらに原状

回復費や募集費用が加わると、物件や地域、募集条件

によっては、退去1件による実質的な負担が30万円、40
万円を超えることもあります。退

去は単なる入居者の入れ替わりで

はなく、賃貸経営の手残りに大き

く影響する出来事なのです。 

 

 

 

 

 

 

 

 退去理由は、大きく2つに分けて考えると整理しやす

くなります。 

 防ぎにくい退去は、オーナー側で完全に止めること

は難しいものです。一方で、防げた可能性のある退去

には、次の経営改善につながるヒントが隠れていま

す。 

 

 例えば、同じ物件で短期退去が続いている場合、単

に入居者との相性だけが原因とは限りません。エアコ

ンの効きが悪い、インターネット環境が弱い、ゴミ置

き場が荒れている、共用灯が暗い、駐輪場が使いにく

い。こうした一つひとつは小さな不満に見えても、入

居者にとっては日常のストレスになります。 

(3 ページに続く) 
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オーナー様の

キャッシュ

フローを 

増やします 

それが一番大事、

と考えています。 

当社代表も

大家 

さん 
どこよりもオー

ナー様の立場に

なって考えます！ 

●他の管理会社にまかせてい

るから管理をお願いできない 

●管理をどこにお願いしてい

いかわからない 

●リフォームって本当に空室

対策になるか心配 

●他社の管理とどう違うの？ 

家賃UPの 

リノベー

ション 
家賃がアップしな

いと意味がありま

せん！ 
空室対策は物件によって異なります！ 

満室経験豊富なスタッフが、 

直接オーナー様のお悩みを伺います！ 

 そして、更新時期や生活環境の変化をきっかけに、

「この機会に引っ越そう」という判断につながることが

あります。つまり退去は、ある日突然起きるのではな

く、小さな不満が積み重なった結果として表面化する場

合もあるのです。 

 大切なのは、退去理由を「仕方ない」で終わらせない

ことです。退去時に聞き取った理由を、経営データとし

て見ることで、次に打つべき一手が変わります。 

 例えば、「収納が少ない」という声が複数あるなら、

次の募集時に収納家具の提案や写真の見せ方を工夫でき

るかもしれません。「室内は悪くないが共用部の印象が

良くない」という声があれば、大きなリフォームよりも

先に、清掃、照明、掲示物、ゴミ置き場の改善を検討す

る方が効果的な場合もあります。 

 また、設備への不満が多い場合も、すべてを一度に交

換する必要はありません。家賃帯や入居者層、競合物件

の設備状況を見ながら、優先順位をつけて改善すること

が重要です。退去理由を見れば、感覚ではなく、実際の

入居者の声に基づいて投資判断がしやすくなります。 

 

 賃貸経営では、満室にする力だけでなく、満室を維持

する力が収益を左右します。新しい入居者を決めること

はもちろん重要ですが、長く住んでもらえる物件にして

いくことも、収益を守る大切な空室対策です。 

 退去を「結果」として終わらせるか、「満室維持の

データ」として活かすか。この管理の差が将来の手残り

を大きく左右します。「今の管理体制では先行きが不安

だ」と少しでも現状に限界を感じたら、直近の退去理由

を私たちと一緒に洗い出し、データに基づく改善方法を

分析してみませんか？まずはお気軽にご相談ください。 

(2 ページから続く) 

８月の花 ヒマワリ 
花言葉 「憧れ」「情熱」「あなただけを見つめる」 

  

ヒマワリは、真夏の太陽に向かって力強く咲く、大輪の花が印象的な

植物です。鮮やかな黄色の花びらが青空に映え、見る人に元気を

届けてくれます。「憧れ」「情熱」という花言葉は、太陽を追い続ける

その姿に由来します。また、「あなただけを見つめる」は、常に一方向

を向く咲き方から生まれたロマンチックな意味です。夏の風景に映え

るヒマワリは、太陽のように明るく輝いています。 
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気づけばもう半年か。2026年の上半期も、賃貸ま

わりは話題に事欠かなかったな。 

ええ。年明けから「住居費」「安全」「保険」

と、立て続けに大きなテーマが動きました。 

順番に振り返っていきましょう。 

 

まずは1月だな。23区の新築マンション平均が1億
2000万円超──この数字に驚かなくなった自分

が、むしろ怖いよ。もはや1億円が標準という感じに

なった。 

中古分譲も新築につられて高止まりで、ファミ

リー向けを中心に賃貸住宅の家賃も歴史的な値上

がりが続いています。統計では前年比1割ですが、人

気物件では2割近い上げ幅も珍しくないとか。 

23区では世帯所得に占める家賃負担が、ついに4割
に達したという調査もあります。 

本来は分譲マンションを買うはずだった層が「買

うより借りる」に流れている。持ち家断念層が

入ってくるから、都市部のファミリー賃貸はタイトに

なる一方だ。 

中東情勢の緊迫化や資材・人件費の上昇を背景

に、建築費の高止まりは続きそうです。さらに新

規供給が細りそうですから、家賃の天井も上がりま

す。需要増・供給減・相場上昇の三つが同時に効いて

いますね。 

その流れは、2月の物件検索サイトを運営する

LIFULL HOME'Sの住みたい街ランキングにもはっ

きり出ていました。「買って住みたい街」の首都圏1
位が、なんと湯河原です。 

湯河原といえば、東京から100km、特急で90分の

温泉地だぞ。マンションを求める実需層がここま

で外側に押し出されたのか、と驚いたよ。 

一方で「借りて住みたい街」は1位葛西、2位八王

子、3位大宮といった郊外ターミナルに人気が集ま

りました。家賃高騰の影響もあって、都心へ直通でき

て賃料は一段安い、いわゆる「ずらし駅」が上位に

入ったそうです。借り手は利便性を捨てないまま、少

しでも家賃が安い所に集中しているわけです。 

ずらし駅はもう「安いから選ぶ」市場ではなく、設

備や住環境の質で比較される市場になりつつありま

す。水回りやネット回線に投資すれば、同じエリアで

一段上の家賃も狙えると言われています。 

 

 

3月の公示地価も印象的だった。全国2.8％上昇で、

5年連続のプラスだ。 

ただ「上がった」だけでは語れません。北海道の千

歳は駅周辺の特定地点が44.1％上昇で、2年連続の全

国1位。ラピダスの試作ライン稼働で、地価の根拠が

期待から実需へ移ったと地元メディアも報じていまし

たね。 

長野県白馬村では、住宅地平均が22.8％上昇。個別

地点では住宅地の上昇率で全国トップとなる地点も

出ました。観光客数はコロナ前を超えて過去最高で

す。 

施設ができれば街が変わる。半導体も観光も、強い

個別要因を持つ地域が地価を引っ張る構図が、くっ

きりしてきたな。広島県の東広島市では米国半導体

メーカーの投資（約1兆5000億円規模）が発表されま

した。1万人近い人口増が期待されていて、ハウス

メーカー、アパートメーカーの鼻息が荒いみたいだ。 

AI（人工知能）の発展でAI向けの半導体需要が世界

的に急拡大しています。韓国の半導体メーカーSK
ハイニックスやサムスンは四半期（3カ月）だけで

数兆円の利益をたたき出しているそうで、ボーナスだ

けで年収並みの額が支給されるそうです。 

ソウル市内のマンションは日本以上に高騰している

と言われているけど、それだけ稼いでいたら買える

人は沢山いそうだな。スゴい話だよ。 
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不穏なニュースもありました。大手不動産ポータ

ルサイトへの問い合わせデータ、約240万件が

ダークウェブで売買された可能性が報じられまし

た。 

氏名や連絡先だけでなく、年収、家族構成、転居

理由、現在の家賃まで…引っ越しを考えた人の生

活情報が、丸ごとですね。 

複数社が同時に攻撃されたというより、各社が共

通利用する管理システムが流出元では、との見方

も出ています。 結局、売りに出されていただけで悪

用された事実は確認されておらず、大規模な二次被

害は現時点で明らかになっていないものの、業界全

体で情報管理のリスクが改めて問われましたね。 

最近は不動産会社はいろいろなITサービスを連動

して使うから、一カ所が破られれば連鎖してしま

うと専門家が指摘していた。便利になっている一方

で「一点突破・一網打尽」のリスクがある、という

わけだな。 オーナーも人ごとじゃない。自分の物件

情報や入居者情報が、どこに預けられているかは把

握しておくべきだな。 

データの流出も怖いですが、こちらは物理的な恐

怖を感じるモバイルバッテリー火災の急増も話題

になりましたね。消防庁によると、モバイルバッテ

リーによる火災は2024年の290件から2025年は482
件、約7割増の勢いだとか。 

企業の調査では、モバイルバッテリー火災で自室

が損傷した場合に「自分に賠償責任がある」と正

しく認識していた入居者は45.1％どまりです。バッテ

リーに異常を感じても使い続けている人も4割近くい

た、という調査にはドキッとさせられますよ。 

航空機内の発火事例もあり、各社がモバイルバッ

テリーの取り扱いを厳格化するようになっていま

す。 

海外の空港では没収される人も増えているよ。不

動産業界ももっと神経質になってもおかしくな

い。何かあったとき賠償責任が入居者にあっても、

まず傷つくのは物件そのもの。借家人賠償責任保険

にきちんと入っているか、管理会社と確認しないと

いけないかもね。契約時にはもちろん、入居者には

定期的にモバイルバッテリーの扱いについては知ら

せたほうがいい。 

 

5月は保険の話が重かった。築古や水害リスクの

高い分譲マンションで、「希望の補償では引き受

けられない」「複数社に断られた」というケースが

出始めた。 

 

災害の激甚化で、損保の火災保険分野は長年赤字

とも言われます。値上げだけでなく、引受条件の

厳格化まで進んできました。 これは分譲だけの話で

終わりそうにありません。築古・木造を中心に、賃

貸でも「保険に入りたくても入れない」未来があり

得るようになっています。 

それでも無保険だけはまずいよ。でも、あと数年

もすれば、免責金額の見直しや不要な特約の整理

で、オーナー側にも最適化が求められるのかもしれ

ない。賃貸経営も年々複雑になっていくな。 

一方で、前向きな話もあります。総務省の調査で

は、民間賃貸が「災害時の住まい」として復興計

画に組み込まれる方向です。能登半島地震でも、被

災者が一般の賃貸に入った後、行政契約に切り替え

る例が多く見られました。 「埋まらない空室」は賃

貸経営の重しですが、「地域の備えとしての空室」

となるなら、社会の見方も変わるのかもしれませ

ん。 

 

 

 

 

さて、下半期はどうなるかな。注目はやはり金利

だな。上昇局面が続けば、マンションを買えない

層がさらに賃貸へ回る。上半期の「買うより借り

る」が、もう一段加速しかねないと思っているよ。 

賃貸オーナーには追い風ですが、実質賃金はマイ

ナスが長く続きました。入居者の家賃負担はいよ

いよ限界が近いという人もいます。賃料を上げる余

力と、入居者の体力とのせめぎ合いになりそうで

す。 

もうひとつ気になるのが、京都の学生マンション

管理会社に米系ファンドがTOBを発表した件で

す。安定した賃料が見込める日本の賃貸管理は、海

外マネーには魅力的に映っているようです。 

学生向けやワンルームの管理会社は、まとまった

戸数を一気に押さえられますからね。下半期は、

同様の買収や資本提携の動きにも注目です。 

海外マネーの流入は、外国人オーナー問題とも地

続きの、根の深いテーマだ。下半期も目が離せな

いな。 

こうして並べると、上半期は「住居費」「安全」

「保険」が同時に揺れた半年でした。 

どれも、これまでの前提が通用しなくなっている

のが共通点です。安く借りられる郊外、当たり前

に入れる保険、安全に預けられる個人情報──その

「当たり前」が、一つずつ問い直されました。 

賃貸住宅が、単なる投資物件ではなく社会インフ

ラとして問われ始めているようにも思う。住居

費、安全、保険や災害対応まで含めた存在だ。下半

期も、その視点を持って取材を続けたいな。 
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 野口賢次様 NPO法人相続アドバイザー協議会副理

事長、相続コーディネーター・野口塾塾長 

「心の相続」を提唱し、数多くのコンサル実践から

独自の理念を創り上げた相続コンサルの第一人者。  

（弊社土屋は、相続アドバイザー協議会第７期卒業

生。野口塾塾生） 

「五円玉と実る稲穂」 
 
 １０数年前の話です。地元小学校の卒業式に行っ

てまいりました。普段さりげなく使っている五円玉

に願いが込められていることを、来賓の校長先生

（中学校）の祝辞で初めて知りました。 

 

五円玉は昭和２３年、戦後初めて造られた硬貨で、

最初は穴が開いていませんでした。国会議事堂がデ

ザインされているこの五円玉は、当時の一円玉と姿

かたちが似かよっていたため、昭和２４年に区別し

やすいようにと穴が開けられました。 

 

新五円玉には、米が豊かに実ってくれることを願っ

た「稲穂」と、島国日本が海の幸に恵まれることを

願った１２本の線「海」と、真ん中の穴には１６個

のギザギザがついた「歯車」が描かれています。 

 

すなわち五円玉には、農業の発展、漁業の発展、工

業の発展、敗戦後の日本の復興を願った三つの願い

が託されているのです。託した願いのもと、誰もが

一生懸命に働きました。願いがかない、我が国も一

時は世界の経済大国などと言われるまでになりまし

た。 

 

この五円玉には多くの思い出があります。お正月の

お年玉は子ども達にとってなによりの楽しみです。

袋のなかには必ず五円玉が入っていました。大きな

飴玉が五個も買えました。お金持ちの上棟式の投げ

餅では、餅に交じって五円玉がまかれました。戦後

の子ども達は五円玉と共に育ってきたのです。  

 

敗戦から奇跡の復興、高度経済成長期、東海道新幹

線開通、沖縄返還、バブル経済と崩壊、東日本大震

災など、未曽有の歴史を見てきた五円玉も今年で７

７歳になりました。そして今も立派に現役です。３

歳年上ですが、私もまだ現役で頑張っています。 

 

「実るほど頭の垂れる稲穂かな」五円玉の稲穂は豊

に実り頭が垂れています。人間も一流と言われる人

は謙虚です。 

 

「掃除の神様」と言われた故鍵山秀三郎氏がいま

す。以前、野口塾移動例会の下見に小田原の二宮尊

徳記念館へ、塾頭の中條 尚さんと行った時のこと

です。帰り道に知人から電話が入りました。今、小

田原駅に鍵山氏と一緒にいるとのことです。私はお

会いしたことがありますが、中條さんは一度もあり

ません。すぐに行くからと知人に連絡し車を飛ばし

ました。 

 

駅に着くと改札の外で鍵山氏が、穏やかな笑顔で立

ち話をしておられました。私達のために３０分も立

ちっぱなしで待っていてくださったのです。氏は上

場会社の「大社長」です。トイレ掃除を哲学の域ま

で高め、掃除を世界に広めた「掃除の神様」です。

その姿は５円玉に描かれている稲穂そのものでし

た。 

 

歴史を振り返ってみても、一流と言われた人ほど謙

虚で人格者です。近くは二刀流で大活躍の大谷翔平

選手などにも言えるのではないでしょうか。高い役

職や立場に就くと、何を取り違えたか、炙ったスル

メのごとく反り返ってしまう人がいます。稲穂とス

ルメ、どちらが「カッコイイ」かは、一目瞭然で

す。 

 

  

http://www.0008.co.jp/ 

創和ネクスト で検索!! 

トップページからオーナー様の

物件が検索できるようになりま

した!! また、オーナー様向け

サービスのご紹介やスタッフに

よるブログも更新しています 

ぜひ一度ご覧ください！ 

下記QRコードから

アクセス 

できます！ 
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スタッフの…「たわいもない日常」 

 それは、地元の親友からの何気ないLINEから始

まりました。【りえこ、名古屋ウィメンズマラソンに一

緒に出ない？】しばらくスマホの画面を見つめる。

は？42.195km、いやいやいやいや無理。何言っ

てるの。外反母趾に偏平足、おまけに内反小趾まである私の足

が42kmもつはずがない。徒歩ですらかなり怪しい。そもそも私は

マラソンが大嫌い。小学校のマラソンの時間なんて、毎回「お腹

が痛い」とずる休みしていたくらい。「ちょっとネットで調べてみる

ね。」そう言ってそのイベントに関するページを見てみると、なんと

エントリー費用は19,000円。え、大会に出るだけで？いや、そもそ

も、どうしてそんな高額支払ってマラソンという大変な思いをした

いの、みんな。なんで？どうして？何がいいの？わからない。わか

らない。全くわからないから… 

とりあえずやってみよう。やってみた

ら何かわかるかもしれない。大会に

参加するかどうかは別として、まず

走ってみよう。その時、私の生活の

中に「走る」という工程が１つ増えた

瞬間でした。（その時歴史が動いた

風）続く… 

 土屋武利 ・・・ 当然、我が社の社長ですが、私が

採用されたのは2002年のこと。当時は「創和管

理」。社長面接のときに自分の長所を聞かれ、詳

細は省きますが正義感が強いといったことを述べ

たとたんに「さいよ～～う！」の雄叫びを受けました。社長覚えてい

ないだろうな～。が、その直後はひどかったですね、社員希望でした

が「え、保育園？ 残業できないの？ じゃぁパートになっちゃうな～」

残業ができないからといって平気でパート採用に。あの時代あるあ

るですね。  ただその後2年程で、自分で言いますが仕事ぶりを

認められ、正社員へ登用。社名変更したり今の創和ネクストを設立

したり、明大前店を出店したり閉店したり、激動する社長の方針に

従ってあの頃は無我夢中で経理の仕事をしていました。私のわが

ままぶりもありましたが、社長に「そんなに勝手なこと言うなら辞めち

まえ！！」と怒鳴られたこともありました。 家庭の事情で2012年

からしばらくは会社を離れましたが、2018年に復職を希望した際に

もその間の履歴書なし・面談だけで復帰させてくださいました。

2012年までは褒められたことは1度もなかった記憶でしたが、離れ

ている間には「スーパーウーマンがいた」と私のことを買ってくださっ

ていたことを耳にしました。私はオーナー様のために仕事をしてい

ますが、その前提は社長のために尽くしているんだと思います。 

谷村 久美子 

 

入居者の皆さまに喜ばれています！ 当社管理 

オーナー様が 

実際に導入さ

れました！ 宅配ボックス導入例 

★入居者ごとの 

暗証番号で 

トラブル防止 

担当者より： 

こちらの物件のオーナー様

は、自宅に設置して大変重宝

していることから、導入のご依

頼を頂きました。設置後の入

居者への周知も全てこちらで

行いますので、スムーズに導

入できます！ 

★空きスペースを

有効活用できる 

ココ 

今回の導入費用 

297,550円（3BOXタイプ） 

※物件、設置条件に合わせてお見積り 

いたします。お気軽にご相談ください。 

村田 莉枝子  
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今回はリノベーション案件を紹

介していきたいと思います。 

  

…もともとはどんな部屋で

したか？ 

リノベーション担当・土屋（以

下土屋）：「約築36年のRCマン

ション、２LDＫのお部屋でし

た。内装は、LD横に畳の部屋が

あるお部屋で７年居住のお部屋

だったのですが、畳と洋室のフ

ローリングが痛んでいた為、

オーナー様に相談した結果、資

材の高騰が始まるタイミングで

もあり配管更新もとの考えでリ

ノベーション工事をする事

となりました。」 

…リノベーションのポイン

トは？ 

土屋：「前回も同じ間取り

で２LDKのリノベーション工

事をした経緯がある為、同

じ間取りでLDKの横が畳のお

部屋だったので入口を別の

場所にとゆう事で廊下側に

お部屋の入口を持って

いき、続き間だった所を

壁 に す る 工 夫 を し ま し

た。」 

 

…リノベ後の反響は？ 

土屋：「まだ完工したばか

りで申込が入っておりませ

ん。」 
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※お手元に届きました情報誌がご不要の場合は、お手数ですが下記までお知らせください。以後、送付いたしません。 

ご開封、ご一読、ありがとうございました。         株式会社創和ネクスト TEL.03-3300-2100 FAX:03-3300-2213 

今月の独り言… 「銀座のママ」 

連載：第１１４回 私の不動産業事始め 

ある会に参加した。基調講演はなんと「銀座のママ接客術」銀座に勤めて28年、ママになって25年。

市川海老蔵の亡くなられた奥様小林麻央さん似のかわいい方？着物をﾋﾞｯｼと着こなし流石銀座のママで

ある。 

苦労話の後、兎にも角にも大事なのは、即座にお客様の名前を覚えることだそうだ。 

人は名前を呼んでもらうとその方に親近感を持ち、尚且つ認めてもらった安心感を持つそうだ。ママ

からのリクエストで壇上にホワイトボードが運ばれた。男性四名のフルネームを達筆で書いていく。そ

の名前は講演前に名刺交換をした主催者側のスタッフの名前。うーん、流石である。そろそろボケ始め

た私には無理だ、、、フルネームどころか名字さえ中々覚えられない。銀座は昔先輩に連れられて何回

か行ったことがある。酔っ払いのどんな話にもついてくる豊富な知識、新宿のねーちゃんは違うなーっ

て驚いた記憶がある。やはり新聞は毎日何誌も目を通すそうだ。お客様をもてなし楽しい時間を過ごし

てもらうためには当然のことだそうだ。どんな世界でも一流のプロは違うなー せめて名前だけで 

も即座に覚えらる訓練をしよう！かな？ 無理無理（笑） 

表紙の部屋 

 
どんな風にリノベ

したのか…詳しく

ご紹介します！ 

リノベーションDATA 
●工事期間 ：3ヶ月 

●工事費  ：約5,000,000円  

●空室期間 ：_ _ _ (工事期間含まず) 

●修繕費  ：80％ 

●減価償却費：20％ 

●家賃の変化：67,000円ＵＰ 


