
 

1 

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6月発行 

第214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  

６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】 

 帳簿は黒字でも現金がない？ 

 「デッドクロス」の罠とプロが実践する防衛策 

【空室対策、はじめの一歩】 

   競合が少ない市場を狙う 

 安易な「ペット可」は修繕費の罠！ 

 収益を最大化する「ペット共生型」 
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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！ 

 2026年4月、日本の主要な不動産検索サイトに関連

する問い合わせデータが、ダークウェブ上で売買さ

れている可能性があるとの報道が広がりました。流

出したとされる情報には、氏名・電話番号・メール

アドレスに加え、年収、家族構成、転居理由、希望

条件、現在の家賃など、引っ越し検討者の詳細情報

も含まれるとされています。 

 各社の公表内容には差があり、なお影響範囲の調

査が続いていますが、不動産IT業界の関係者から

は、「複数の検索サイトが同時に

攻撃を受けたというより、複数の

不動産会社が共通して利用する業

務管理システムなどが流出元に

なった可能性が高いのではない

か」との見方も出ています。 

 

 不動産業界では、物件情報の掲載から問い合わせ

対応、顧客情報の管理まで、日常業務の多くがIT
サービスの連携によって成り立っています。そのた

め、仮に一つのIT企業やシステムで問題が起きれ

ば、接続先にある情報まで連鎖的に影響を受けるお

それがあります。業界全体でデジタル化が進む今、

ひとつのシステム不備が連鎖的な被害につながるリ

スクが高まっています。 

 とりわけ不動産業界が扱う個人情報は、住所、年

収、家族構成、転居理由といった、悪用されれば深

刻な被害につながりかねないものが少なくありませ

ん。犯罪者にとっては使い道のある情報がまとまっ

ている分、今後も狙われやすいのは間違いありませ

ん。 

 しかも、業界のデジタル化が進むほど、攻撃側に

とっての突破口は増えていきます。どこか一カ所の

防御が破られただけで、関連先の情報までまとめて

流出する。そんな「一点突破・一網打尽」のリスク

は、これからさらに意識しておくべきでしょう。 

 賃貸オーナーにとっても、これは他人事ではあり

ません。管理会社や仲介会社がどのような業務シス

テムを使っているのか、自分の物件情報や入居者情

報がどこに預けられているのかは、意識しておきま

しょう。加えて、不審なメールや電話が急に増えて

いないかも、異変を察知する初期サインになりま

す。データの預け先を把握すること、防犯意識を持

つこと。その両方が、これからの賃貸経営には欠か

せない視点になっていきそうです。 

 スマートフォンの充電に欠かせないモバイルバッ

テリーが、賃貸物件の新たなリスクになりつつあり

ます。損保ジャパンの子会社・マイシュアランス

（東京）が2026年3月、賃貸住宅居住者1000人を対象

(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！ 

に行った調査では、「充電中のバッテリーが原因で

自室の壁や床が損傷した場合、賠償責任は自分にあ

る」と正しく認識していた人

は45.1%にとどまり、残りの

半数以上は、責任の所在を把

握しないまま日々使用してい

ることになります。 

 取り扱いの実態は、さらに

深刻です。使用中に異常を感

じた経験がある人のうち、

39.3%は「危険を感じつつもしばらく使用を続け

た」「今も使用している」と回答しています。リス

クを自覚していても、行動が伴っていない入居者が3
人に1人いる計算になります。また、保有者の26.5%
が「自宅のどこかに置き忘れたバッテリーがあるか

もしれない」と回答しており、管理されないまま自

宅に眠るバッテリーが予期せず発火するリスクも軽

視できません。 

 火災件数も増加が続いています。消防庁による

と、モバイルバッテリーを原因とする火災は2024年
の年間290件に対し、2025年は482件と、前年と比べ7

割増となりました。公共交通機関での発火も多く、

航空機内での規制強化も進んでいます。 

 オーナーとして、入居者側に賠償責任がある場合

でも、まず損害を受けるのは物件そのものという点

です。入居者が加入する火災保険の内容によって

は、原状回復費用がオーナー負担となることも考え

られます。管理会社とも連携し、入居者が借家人賠

償責任保険を含む適切な保険に加入しているかどう

かを確認しておく必要がありそうです。 

 便利なモバイルバッテリーですが、思わぬかたち

で賃貸住宅の安全に影響を及ぼす事態になっていま

す。入居時や更新時の案内に、モバイルバッテリー

の使用・保管・廃棄に関する注意事項を組み込み、

異常を感じた場合の相談先も明示しておくことが有

効かもしれません。 

(2 ページから続く) 

６月の花 紫陽花 
花言葉 「知的」「神秘的」「辛抱強い愛」 

  

青や紫の紫陽花は、梅雨の雨に濡れながらも凛と咲く姿が印象的

な花です。その深みのある花色から「知的」「神秘的」といった花言

葉が生まれました。また、ドイツ人医師シーボルトと日本人女性お滝

さんの遠距離恋愛に由来して、「辛抱強い愛」という花言葉も持ちま

す。 

 雨の季節に静かに咲く青や紫の紫陽花は、知性と深い愛情を象

徴し、見る人の心に静かな感動を与えてくれるでしょう。 
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 昨今、設備価格の上昇や修繕費の高騰など、賃貸経営を

取り巻くコスト環境は厳しさを増しています。さらに金利

上昇の足音も聞こえる中、「帳簿上は黒字なのに、なぜか

手元に現金が残らない」という事態に直面するオーナーが

増えています。この厳しい市況下において、借入れを伴う

賃貸経営の場合に早晩顕在化しやすいのが「デッドクロ

ス」という現象です。 

 デッドクロスとは、一言でいえば「ローンの元金返済額

（経費にならない）が、減価償却費（経費になる）を上

回ってしまう逆転現象」のことです。 

 物件購入当初は多額の減価償却費を計上できるため税負

担が軽減されますが、償却が縮小・終了すると帳簿上の利

益が跳ね上がり、税負担が急増します。結果として「税引

後キャッシュフロー」が赤字に転落し、最悪の場合は納税

のために手出しが発生する「黒字倒産」状態に陥るリスク

があります。 

 これは物件種別や借入条件により、以下のようなタイミ

ングで顕在化する傾向があります。 

 この税負担急増局面への対策として「大規模修繕をして

経費を作ろう」と考える方がいますが、ここには留意点が

あります。 

 屋上防水や外壁塗装などが「資産価値を高める、あるい

は使用可能期間を延長する資本的支出」と判定された場

合、かかった費用はその年の必要経費にはならず、資産区

分に応じた耐用年数で、複数年にわたって減価償却してい

くことになります。 手元の現金がまとまって出ていくに

もかかわらず、初年度に計上できる必要経費は限定的にな

りやすいため、経営を圧迫する要因となります。 

修繕で対策するには「どこまで経費（修繕費）にできる

か」という税務視点が不可欠です。単に見積もりを取るだ

けの管理会社では、こうした財務戦略は期待できません。

経営に精通したプロによる提案が、手元の現金を左右しま

す。 

 では、この局面をどう乗り切り、手元の現金を残すべき

か。実務の最前線では主に次の3つの戦略がとられます。 

 デッドクロスの対策は、単なる節税策ではありません。

大きく分けると「新たな減価償却を作る」「所有形態を見

直す」「物件の収益力を高める」という3つの方向性があ

ります。 

 それぞれ有効な場面と注意点が異なるため、自身の資産

規模や今後の方針に合わせて検討することが重要です。 

 

 インフレ時代においては「どんぶり勘定」の経営は通用

しません。まずは物件ごとの「返済予定表」「減価償却の

残期間」そして「修繕計画」を並べて確認し、いつデッド

クロスの構造に直面するのかを正確に棚卸ししてくださ

い。 

 今後の買い増しや法人化のタイミング、バリューアップ

などの的確な判断には、相場と財務を分析できるパート

ナーが必須です。もし現在の管理会社から中長期的な提案

がないなら、経営を見直すサインかもしれません。まずは

賃貸経営のプロに「物件の健康診断」をご相談ください。 
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 少子高齢化やライフスタイルの多様化を背景に、ペット

を家族として迎える世帯は底堅い推移を見せています。

データによれば、現在ペットを飼

育している人は28.6％に上り、一

定規模の需要が存在し、潜在的な

ニーズも見込めます（※1）。 一

方で、不動産ポータルサイトの

データを見ると、ペット飼育相談

が可能な賃貸物件の掲載割合は

19.3％で、全体の2割にも届いて

いません（※2）。需要に対する

明確な供給不足が存在しているの

が現在の賃貸市場です。 

 

 空室対策で「とりあえずペット可にしましょう」と安易

に提案する不動産会社には注意が必要です。「敷金プラス

1ヶ月」等の表面的な条件緩和だけでは、退去時の高額な

修繕費など、後々大きな経営リスクを背負うことになりま

す。 

 一般的な内装のままペット飼育を許可すると、退去時に

床のキズや壁の汚損、染み付いたニオイにより多額の原状

回復費用が発生しやすくなります。結果として、割増で預

かった敷金ではカバーしきれず、手残りの現金が目減りし

てしまうケースが少なくありません。 

 表面的な空室は埋まっても、退去時の精算で利益を吐き

出しては本末転倒です。 

 そこで重要になるのが、単に条

件を緩和する「ペット可物件」で

はなく、修繕費や長期入居まで見

据えた「ペット共生型物件」への

アップデートです。 

 例えば、滑りにくく傷がつきに

くいペット対応のクッションフロ

ア（CF）や、腰高までの汚れ防止

クロス、見切り材の導入です。一

見すると入居者に向けたサービス

に見えますが、経営視点で見れば

「退去時の高額な修繕費を防ぐた

めの予防的投資」となります。 

 

 ペット共生型のメリットは、家賃プレミアムだけではあ

りません。ペット可物件は供給が限られるため、入居者に

とって住み替え先を見つけにくく、長期入居につながりや

すいと考えられます（※3）。 

こうした特性を踏まえると、設備投資は「家賃アップ」と

「長期入居」の両面から回収を見込みやすくなります。 

 ハード面の投資とあわせて重要なのが、「契約・特約」

の整備です。退去時のトラブルを防ぐため、国土交通省の

ガイドライン（※4）を踏まえ、消臭・消毒費用の負担や

禁止行為などを特約で明確にします。これにより、敷金精

算トラブルを抑え、原状回復をスムーズに進めやすくなり

ます。 

 ペット需要の取り込みは有効ですが、単なる条件緩和で

はなく、設備投資と契約整備をセットで行うことが安定経

営の鍵です。需要の取り込みは、投資回収シミュレーショ

ンと特約整備をセットで実行できる管理会社でなければ成

功しません。今の募集に限界を感じているなら、データに

基づく戦略的提案ができる管理会社への相談（セカンドオ

ピニオン）をお勧めします。 

【出典・参考データ】 

（※1）クロス・マーケティング「ペットに関する調査（2024年）」 

（※2）LIFULL「ペットとの住まい探しの実態調査（2025年）」 

（※3）同上 

（※4）国土交通省「原状回復をめぐるトラブルとガイドライン」 
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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） 

「感謝して受け容れる」 
 
 釈迦は、この世の悩み・苦しみの根元は、「思いど

おりにならないこと」と見抜いた。だから、「思いど

おりにしようとしないで、受け容れよ」と言った。そ

の最高の形は、「ありがとう」と感謝することだった

のです。～釈迦の教えは「感謝」だった～ 小林正観 

著 

 

斎藤一人さんが次のような話をしています。 

 

お釈迦様は悩みをなくそうと思い修行をしました。滝

に打たれ、断食もし、極限まで自分を追い詰めまし

た。難行苦行のあとに言った言葉はたった一言、「無

駄である」でした。この二つの話は苦悩の根元を見抜

いたお釈迦様の話です。 

 

生きることは思い通りにならないことです。思いどお

りにしたいのに叶わない、だから人は悩み苦しみま

す。「思いどおりにしようとしないで、受け容れてし

まう。」これができれば、悩み苦しみは一気に消滅に

向かいます。 

 

ある我の強い姑さんがいました。誰が見てもお嫁さん

は大変だと思いました。が、このお嫁さん悩みや苦労

を一切顔に出さず、常に明るくふるまっています。こ

こへ嫁いだから成長できたと感謝さえしています。自

分の思いどおりにしようとしないで、受け容れてし

まったのです。家には波風も立たず、姑さんは寿命を

まっとうし旅立っていきました。幸せなおばあさんで

した。 

 

この仕事をしていると遺産分割協議に立ち会うことが

あります。弁護士以外が分割協議に立ち会う場合は、

司会進行役に徹し、交渉、説得、誘導を控える。立ち

会いで報酬をもらわないが鉄則です。ここは弁護士法

７２条に抵触しないよう最も注意が必要です 

 

 《例》ある相続案件を引き受けました。不動産の価

値で意見が対立し揉めに揉めました。相続人の怒号も

飛び交い分割協議は大荒れです。こんな時は何を言っ

ても無駄です。なるようにしかなりません、川の流れ

に身を任せることです。数回の協議を重ね、難産の末

ようやくまとまり、いよいよ明日は遺産分割協議書の

調印です。 

 

夕方、相続人の一人から突然電話が入りました。知り

合いから「それでいいのですか」と言われたそうで

す。相続で当事者以外の人が無責任な口をはさんでく

るのはよくあることです。ここで話が壊れたら今まで

の苦労が水の泡です。 

 

想定外の出来事でした。だが、「もう少し苦労をしろ

との天の声」と言い聞かせ、この事実を受け容れまし

た。本人を説得するには時間がありません。もし法律

問題（裁判）にしてしまったら、時間や費用と精神的

負担を考えると相続人全員の不利益です。翌朝、他の

相続人に連絡し、代償金の調整で何とか収まり事なき

を得ました。 

 

「なぜ余計なことを言った。どうしてくれる。」そん

な気持ちになっていたら、悩み苦しむだけで判子は揃

わなかったと思います。 

 

この事実を受け容れたからこそ冷静な判断ができたの

です。終わってドッと疲れたワースト１０に入る相続

でした。 

 

  

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」 

 先日、箱根のポーラ美術館へ行ってきました。

箱根湯本駅からスイッチバックの登山電車に乗

り、さらにバスを乗り継がないと辿り着くことができ

ない場所にあります。道中は「誰でしょうか、こん

な山の中に美術館を建てたのは…」と心の中で毒づいていまし

た。ですが、そんな不満も館内に入った瞬間に吹き飛びます。 

森の中にあるガラス張りの美しい建築と、モネやルノワールといっ

た印象派の柔らかな色・光の描写が、周囲のロケーションと見事

にシンクロしていて…。気がつけば、道中

の疲れも吹き飛ぶほど、穏やかでとても幸

せな気持ちに。「ごめんなさい。遠いなん

てことはございません。」 

美術作品には詳しくありません。ですが、こ

の作品の下絵はどう描いたのだろうとか、

作品が完成だと思えるゴールってどこな

んだろうとか。そんなことを考えながら観て

まわると、あっという間に時間が経ってい

て驚きます。でも、やっぱり帰り道も電車と

バスで疲れ果て、次は元気な時に来るこ

とにしようと心に誓いました。 

 ゴールデンウィークが終わり、次は梅

雨入りの時期か…と思う今日この頃。

今更ですが、ようやく私の花粉症も落

ち着き始めました…。やれ長い長い。

スギ花粉が飛散する1～2月頃からムズムズ始まり、

3月に繁忙期と共にしんどい日々を送り、周りが落ち

着く4月頃はヒノキの飛散量が増え、ヒノキアレルギー

である私にとっては5月になってもなかなか終わりが

来ない日々でした。スタッフの中にも花粉症のスタッ

フが何人かいますが、4月半ばになると「もうスッキリ

終わった～！」とマスクを外し軽快に出社してきて…

羨ましいものでした。ゴールデンウィークが明けて暑い

日があっても、マスクを外すのに勇気がいりました。落

ち着いたとしても、ここから梅雨入りに猛暑と不快指

数の高い日々が待ち構えております。気候や環境に

適応していくのが辛いですが、何とか乗り越えたいと

思います。 

田代 宏賢 

 

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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先月よりリノベーションのお部

屋紹介だけでなく、設備

のリフォーム等の修繕案件

も紹介していきたいと思いま

す。フルリノベーションとなる

と金額も大掛かりですが、一部

分のリフォームなら費用も抑え

て不便な点も改善できるので、

是非参考にしてみてはいかがで

しょうか。 

  

…もともとはどんな点が不便でしたか？  

リノベーション担当・ 

土屋（以下土屋）：「退去後、キッチンの床に

マットの置き跡がくっきり残っていて、中にし

みこんでいる状態でした。現状はフロアタイル

です。」 

 

…リフォームのポイント、

メリットは？  

土屋：「フロアタイルなので張

替が安易にできるのですが同

じ物が既になく、思い切って

デザインとして違う色のフロア

タイルに部分張替をしました。

フロアタイルですと全張替

をせず便利ですし、安価

にできるのでおすすめで

す。」 
 

             発行／株式会社 創和ネクスト   パートナー通信  令和8年6月発行 第214号 

 
※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… 「古希の会」 

連載：第１１３回 私の不動産業事始め 

旧友が他界し、偲ぶ会に参列し懐かしい仲間達と再会した。短い時間だが昔話と近況報告に花が咲いた。よ

せばいいのにみんなでゆっくり会える場をと古希の会を提案した。さすが業界の先端を走っていた仲間、声を

掛けると九州から北海道までの１８人のメンバーが築地の万葉倶楽部に集まった。ホテル＋スーパー銭湯の裸

の付合いにはもってこいの場所。 

まだまだ現役でバリバリ商売している人、リタイアして老後を楽しんでいる人、事業継承し引退したが暇を

もて余しまた会社立ち上げた人。実に面白く興味深い話を聞かせてもらった。勿論、後期高齢者の定番である

病気自慢も加えてである。割合は現役組と引退組半々かな。現役の中には実質引退肩書現役も含まれているか

ら正確には４:６で引退が若干多いかも。 

上は８０、下は７２歳、みんなまだまだ若い？ように見える。切磋琢磨の仲間だから、昔は集まれば仕事の

話しが中心だった。今は健康と薬の話に花が咲く。旧知の中だから泣き言もでるが、歩んできた道は同じ。有

意義なひと時を過ごした。閉会の辞を、「生きていたらいつか会おうな」と締めようとすると「来年もやろ

う！今度は安否確認の会だ！」と。あらあら、こいつらノリは昔とちっとも変わってないやー  

      毎年でもいいけど、俺は幹事は絶対やらんからな・・・ 

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 ：半日 

●工事費  ：約45,600円  

●空室期間 ：2週間  

●修繕費  ：100％ 

●減価償却費：0％ 

 


