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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1月発行 

第209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  

１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物件 
※P8にて、詳しく紹介しています。 

今月の話題…PickUP！ 
【弁護士による賃貸法律相談室】 

 住宅セーフティネット法の改正について 

  

【賃貸業界のニュースから】 

  2025年を振り返る記者座談会 
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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！ 

 「住宅セーフティネット法（正式

名称：住宅確保要配慮者に対する賃

貸住宅の供給の促進に関する法律）

の改正法が2024年6月に公布され、

2025年10月1日より施行されました。

今回の法改正は、賃貸住宅オーナー

様の実務に大きな影響を与える重要な内容となってい

ます。今回の記事では、改正の概要と弁護士の視点か

ら特に重要と思われる点について解説します。 

 住宅セーフティネット法とは、高齢、障害、低所

得、子育て中など、賃貸住宅への入居にハードルを抱

えている人（「住宅確保要配慮者」といいます。）

が、民間の賃貸住宅に入りやすくするための法律で、

2017年に施行されました。この法律は、住宅確保要配

慮者と賃貸住宅オーナーの双方を支援するため、以下

の3つの制度を柱としています。 

 今回の改正は、高齢者や低所得者などの住宅確保要

配慮者が増加する中で、賃貸住宅オーナーが抱える不

安（家賃滞納、孤独死、残置物処理など）を軽減し、

同時に入居者の居住の安定を強化することを目的とし

ています。 

主な改正のポイントは、以下の3つの柱にまとめられ

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！ 

 今回の改正内容の中で、賃貸住宅のオーナー様に

とって大きな影響があると見ているのは、「終身建物

賃貸借」の手続が簡素化されたという点です。 

もし、単身で居住していた高齢の賃借人が死亡した場

合、賃貸借契約はその相続人に引き継がれます。この

ため、オーナーは、まず賃借人の相続人に連絡を取

り、契約の解約や退去手続（残置物処理）について協

議しなければなりません。 実務で特に問題となるの

は、お子さんがいない賃借人の場合です。この場合、

賃借人の兄弟姉妹（場合によっては甥や姪）が相続人

となります。オーナーは、まず戸籍を辿って相続人を

探し当てて連絡を取る必要があります。この調査だけ

でも専門家の費用を要します。 

さらに、仮に探し当てたとしても、兄弟姉妹も高齢で

対応できない、あるいは疎遠だったので「相続放棄」

したい、と主張され、協議が停滞するケースも少なく

ありません。 

相続人が対応しない場合には、オーナーは法的には、

相続人全員を、または、相続人全員が相続放棄した場

合には裁判所が選任する特別代理人を相手にして明渡

請求訴訟を起こさなければ、適法に残置物を処分し、

部屋を明け渡してもらうことができません。これは非

常に大きな時間的・金銭的負担となります。「終身建

物賃貸借」は、賃借人の死亡によって賃貸借契約が終

了する制度です。相続の問題が発生しないため、法的

に最も有効な方策の一つです。 

 

 今後は、高齢の入居者を受け入れる際、終身建物賃

貸借の利用を検討するとともに、居住支援法人や認定

保証業者と連携し、入居時に残置物処理の事前委託契

約等を締結してもらうよう働きかけることが、リスク

管理として一層重要になるでしょう。 

(2 ページから続く) 

１月の花 梅 
花言葉  「忍耐」「気品」「高潔」「あたたかい心」 

 梅の花は、1月頃の厳しい寒さの中でいち早く咲き始める冬の花で

す。冷たい空気の中で凛として咲く姿には、「忍耐」「高潔」といった

花言葉がよく表れています。また、ほんのりとした香りや柔らかな花

色は上品さを感じさせ、「気品」「あたたかい心」という意味にもつな

がっています。寒い季節に春の訪れを告げるように咲く梅の花は、見

る人に前向きな力とやさしい希望をそっと届けてくれる存在です。 
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 2025年はいつにも増して、外国人に関する話

題が多かった。外国人が賃貸マンションを購入

してオーナーになることも珍しくなくなった。 

 東京の板橋区で外国人オーナーが入居者に対

し、家賃を2.5倍まで引き上げるという極端な値

上げを通知して、大きな問題になりました。エレ

ベーターを停止するなど、まるで昔の地上げ屋みた

いな強引な手法には社会から批判が集まりました。 

 テレビのワイドショーでも取り上げられたこ

とで、慌てたオーナーが値上げを撤回したよう

です。しかし、その後も、野次馬が増えてしまって

住民は迷惑しているとか。どうやらオーナーは民泊

に改装するために退去させたかったのではと言われ

ています。 

 これは極端な事例だけど、円安を背景にして

海外からの不動産投資が増えている。このあた

りは国としても無視できない問題になりつつあっ

て、「外国人の不動産購入を禁止しろ」と極端な主

張をする政治家も出てきた。あまり急激な変化は

マーケットに悪い影響があるし、慎重な議論が必要

だろう。 

 今年も物価高が続き、建設費や維持費が右肩

あがり、つられて賃料全体が上昇しています。 

  賃貸業界全体が強気になってきたように感じ

ます。都内のある管理会社のデータでは、入居

者の入れ替わり時で平均8%、契約更新では3%の家

賃アップだったそうです。更新時の引き上げに、す

んなり応じてくれる入居者も増えてきたとか。 

 

 2000億円規模の不動産ファンドが社会問題に

なっている。「年利7％、元本保証」を謳い文句

に、多くの個人投資家から2000億円を超える資金を

集めてきた「みんなで大家さん」が、何ヶ月も配当

停止だ。 

 開発計画は遅々として進まず、今では1000人
以上が参加する集団訴訟が進行しています。 

 このスキームは「不動産特定共同事業法」

（不特法）に基づいたもので、投資家は「みん

なで大家さん」を通じてプロジェクトに投資し、そ

こから得られる収益を配当として受け取る仕組みで

した。そして、5年間の運用後には出資金が全額返

還される予定だったんですよね。 

 だけど、開発用地はずっと造成中のままで建

物はなにも建っていない。それなのにグループ

会社からの「家賃」が入っていて、それを配当に回

しているという説明だったが、さすがに不信に思う

人も多かった。それにしても、「みんなで大家さ

ん」という商品名のわかりやすさに前のめりになっ

た人も多そうだな。 

 他のファンドも含めて、ネットで気軽に始め

られるということで、多くの人が参加するよう

になってリスクの見極めなど知識が追いついていな

いように思いますね。法律や規制の在り方も含め

て、議論されるようになってきました。 

 またか、と感じる人も多そうだ。 

 

 賃貸仲介まわりでは、『内見できる部屋が少

なくて、お客さんに物件候補が出せない』とい

う嘆きが多く聞かれました。都内の賃貸仲介店によ

ると、ポータルサイトに載っている部屋に問い合わ

せても、すぐに内見可能な物件は10％もなかったそ

うです。 
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 実は、ここ数年で、こうしたミスマッチが常

態化してしまっているんですよね。それが特に

顕著になるのが、年明けから続く繁忙期です。 

 10年〜15年くらい前から、賃貸管理会社の多

くが2ヶ月前の退去通知を求めるようになりまし

た。これで、まだ居住中なのに「空室予定」として

募集される物件が増加しました。そういう物件は内

見できないため、部屋探しをしているユーザーが仮

申込でキープするようになったようです。 

 仲介現場で「とりあえず申込」が横行するよ

うになりました。オンライン申込システムの普

及もあって、複数の物件に同時に手続きを進めるこ

とが容易になった結果、後でもっとよい物件が見つ

かれば、全部キャンセルしてしまう。結果、複数の

物件が「申込中」のままになっていて、他の入居希

望者が内見できない状態が続くんです。 

 さすがに業界全体でのルール作りも必要な時

期かもしれません。 

 

 今年は3月から4月にかけての引っ越しラッ

シュについて、国土交通大臣が引っ越し時期の

分散を要請した。この時期は年間平均の2倍近い

引っ越しがあるので、トラックドライバーに負荷が

集中して運送業界がパンク寸前だという。 

 しかし、多くの人は入学や入社に合わせて

引っ越しするため、個人による調整には限度が

ありますよね。 

 国交省では民間企業に対しても異動時期の分

散化を要請しているけど、もう4月始まりの慣習

は日本社会に深く根付いているからなかなか難し

い。だから、いっそ家具・家電付き賃貸が普及する

きっかけにしたらいいと思っているんだよな。日本

でも普及すれば、引っ越し時の大型家具の移動が不

要となり、トラック運送の負担も大幅に軽減される

のは間違いない。特に単身者や短期居住者にとって

は、家具の購入や処分の手間が省けるメリットは大

きいと思うんだけどな。 

 家具レンタルの事業者は確実に増えています

し、利用も増加中のようです。不動産業界や

オーナーにとっても売上を伸ばすビジネスになるか

もしれないですし、こちらも2026年に継続して気に

なる話題ですね。 

 ちょっと関連する話題として、マンションの

置き配問題が炎上したのには驚いた。政府がマ

ンションのオートロックを配達員が解錠できるシス

テムの作成を支援する、という誤解が発端だったよ

うだ。実際は、政府が支援するのは既存の解錠シス

テムの連携にすぎなかったんだけど。 

 置き配などで簡便化しないと物流現場が立ち

ゆかないのは間違いない。でも、管理の現場で

は盗難やストーカー被害の懸念も出ていますよね。

置き配が生活リズムや居住情報の手がかりになるリ

スクが指摘されていて、管理側はむしろ負担増にし

かならない、と。 

 置き配が「物流の省力化」を実現しても、

「住環境の安全」が揺らいだり、管理サイドの

負担ばかり増えたりすると成立しない。つまり物流

と集合住宅の管理をセットで制度設計する必要があ

りそうで、これは2026年の大きな課題になりそう

だ。 

 

 

 

 それにしても、今年はクマ被害が深刻化した

ね。被害が多い地域を見ると、山間部が多く

て、人口減少しているところと重なる。 

 住宅着工も減っている地域です。現場では物

件周辺の柿の実を落としたり草木を刈ったりと

いう手作業の対策しかできていないんですよね。あ

る不動産会社の代表は、『クマ出没リスクも物件情

報として扱う段階に来ている』と語っていました。 

  人口が縮む社会では、これまで想像もしな

かった新しいリスクが生まれるということは、

業界全体が知っておくべきだろうな。 

 こうして振り返ると、2025年の賃貸市場は

「賃料」「管理」「安全」の三つが同時に揺れ

た一年でした。海外マネー、物流負荷、人口減少─

外からの圧力が一気に顕在化したように思います。 

 数字を見ても、従来の前提が通用しない局面

に入っています。都市部では賃料は上昇、でも

地方では供給そのものが大幅に減少、管理現場は人

手不足で逼迫している。取材現場でも従来とはまっ

たく別の声を聞くようになりました。 

 話題の多さが、それを象徴していた。炎上や

事件に振り回されたというより、実は賃貸住宅

が社会インフラとして問われ始めた一年だったのか

もしれない。 
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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） 

「正直に生きる」 
 

 タレントで女優の磯野貴理子さんが、小学生時

代の社会見学の様子をエッセーに書いています。 

訪問先のゴミ処理場見学に先立ち、先生から注意

がありました。「皆さん、静かに見学しましょ

う。汚くても臭くても決して臭いなどと言っては

いけません。」当時のゴミ処理場のことです。現

場に入ったら臭いのは当たり前です。 

そこへ、通りかかった処理場のおじさんが声をか

けてくれました。 

「どうや、臭くてたまらんやろ？」子供達は一斉

に臭くないといいました。「こんなに臭いのに、

おまえらの鼻アホとちゃうか！」と言って、おじ

さんは行ってしまいました。それ以来、磯野さん

は自分に正直に生きようと心に決めたそうです。 

 

    もう２５年も前の話になります。中学校の同級

生Ⅰ君が甥の結婚式に上京してきました。バスの

運転手になるとの夢を捨てきれず、郷里の秋田に

帰り、地元バス会社の運転手を勤めています。 

結婚式が終わった翌日に私のオフィスを訪ねてき

てくれました。久々の再会です。言葉もすっかり

ナマっていました。久しく会う同級生との再会は

うれしいもので、環境の違いや年月など瞬時に

ふっとび当時に戻り昔話に夢中です。 

その夜、恩師と数人の同級生を呼び彼と酒杯を交

わしました。昔は控えめだった彼が東北弁で語っ

てくれました。 

「俺もな、ズブン（自分）で出けることをズブン

なりに一生懸命正直にやってけてな、家も持てた

す、子供達も独立し、銭さも少し余裕ができた

だ、だから勘定は俺にもたせてけろ。おがげさん

でな、俺もこなして銭払えるようになったんだべ

え、ありがてえことだ。」 

誘ったのにご馳走になってしまいました。経済的

に大きな余裕はないと思うが、心は金持ちなんだ

な～。お腹も出て頭も薄くなっていますが、自信

に満ちた姿はとってもカッコよく見えました。 

中学時代から目的を持ち、人に迷惑もかけず、見

栄もはらず、正直に生きている彼の姿から多くを

学ばせていただきました。朴訥と語る話を聞いて

いて、東北弁とは何と美しい日本語であるかと、

初めて気がつきました。 

 

    職業に上下はありません。どんな職業でも世の

中に必要あってあるのです。私は相続の実務家と

して、彼はバスの運転手として、自分の道を堂々

と真っすぐに歩んでいく、分野は違っても気持ち

は同じです。背伸びせず、見栄もはらず、裏表も

なく、自分の能力の範囲で「正直に生きる」こん

な楽ちんな生き方はありません。 

この歳になると、これまでの人生が姿に表れま

す。正直に生きてきて本当によかったと思いま

す。今日までの自分の生き様に、一片のくもりも

悔いもありません。そして残りの人生に迷いはあ

りません。清々しい気持ちで迎える傘寿に感謝で

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」 

 最近、ゆっくり本を読んでいますか？スマホとい

う「時間泥棒」がいなかった子供時代、時間は

もっとゆったりと流れていました。穏やかな時間

の中で、夕食を知らせる「ご飯だよー」という家族

の声が聞こえるまで、物語の世界に没頭していた光景を今でも

鮮明に覚えています。 

◆最近読んだ『カフネ』という一冊も、そんな読書の喜びを思い

出させてくれました。家事代行として様々な家庭を訪れる主人

公を通し、「食べる」ことは「生きる」ことなのだと強く実感させら

れます。作中に登場するお料理一品一品がとても魅力的に描

かれていて、普段の自分の手抜き料理に

少し後ろめたさを感じてしまったほどです。 

◆本を読む時間は、たった一人でその世界

を堪能できる贅沢なひとときです。母親に

なった今、子供時代の「当たり前」がいかに

幸せだったかを痛感します。さて、そろそろ

子どもが帰宅する時間です。今度は私が、

「ご飯だよー」と声をかける番ですね。 

 皆様、新年明けましておめでとうございま

す。今年もどうぞ宜しくお願い致します。さ

て、新年早々ちょっぴりおめでたい話があり

まして、年末に弊社のパートさんからおめで

たの報告を頂きました。いや～自分の身近なところではこう

いった話を滅多に聞かないので、新鮮ですね。生まれてくる

まで楽しみに待ちたいと思います。 

私自身においては、一年の始まりということで・・・今年の目

標でも一つ考えてみようかと思いま

したが、やはり健康第一に尽きます

かね。40代後半に入り、日常の中で

なかなか以前の体力のように乗り切

れないなと思う日が増えてきました。

風邪をひくとなかなか治らなかった

り、胃腸の調子がすぐ悪くなったり。ど

こから意識していけばいいか、まだ模

索中ではあります・・・良い対策あれ

ば是非教えて下さい！ 

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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…もともとはどんなお部屋だっ

たのですか？ 

リノベーション担当・ 

土屋（以下土屋）：「徒歩8分の築

34年のSRCのマンション、３LDK93㎡

のオーナー仕様のお部屋でした。約

12年お住まいで入居中に配管漏水も

あったお部屋でした。お部屋退去後

はクロス全張替等でそもそも原状回復

費用が掛かってしまう見積になり築年

数も経っていて他のお部屋でも漏水

が起こっていた物件なので配

管更新もご提案し「プチリノ

ベ」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：「まずは見栄えは変わりません

が配管更新をし、フロアタイル張替とク

ロス全張替。オーナー仕様のキッチン

の水切り棚の錆や、換気扇のス

イッチが劣化しているのもあり、

キッチン交換する程ではない為、

箇所で設備交換を行いました。ま

た便器の水流が悪く修理が出来

ない為、便器交換をしました。」 

 

…リノベーション後の反響

は？土屋：「３名様のご家族で

ご入居が決まりました。」 
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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… 「新年の千歳烏山市況分析？」 

連載：第一〇八回 私の不動産業事始め 

とにかく昨年暮れからChat GPTなるものを使い始めた。さて2026年の世田谷区烏山周辺の市況はどう動くか調べてみた。 

■地価（公示・基準地価）  平均地価は坪210～220万円…前値比5.6％前後の上昇、今年もプラス上昇傾向。 

■マンション価格   千歳烏山の中古マンション価格は7670万円…中長期で緩やかな上昇 

〇懸念点 

金利の上昇やローン負担の重さが購入意欲を一部抑制する可能性有り。 

また、価格上昇が続くと実需の手の届きにくさが出るリスク有り。 

■賃貸市場 

物件の築年数・面積・間取り駅距離でかなり幅があるものの世田谷区の全体の中でも住みやすい価格帯の部類。 

需要バランスは強く緩やかな上昇傾向にあるが、そろそろ高止まり傾向にある。 

 

うーん、凄い。小生の予想とぴったり？下手なコメンテーターの能書きよりまとまっている。 

今年の独り言はこれでいくか(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 ：2ヶ月 

●工事費  ：約2.090,000円 

●空室期間 ：29日（工事期間含まず）  

●修繕費  ：100％ 

●減価償却費：0％ 

●家賃の変化：160,000円⇒225,000円 


