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　みなさまこんにちは。ベク

エムニュース17号です。い

よいよ東京オリンピック・パ

ラリンピックが開催されま

す。暑さに負けず目指せ！金

メダル！東京の街は海外か

らの人で溢れ賑わいを見せ

ることでしょう。そしていだて

んファンは札幌の街で精一

杯応援しましょう。

　このイベントに向けてイン

フラが整ってきていますが、

海外からの人に対しては

ハードな面だけではなく迎え

る側のこころの対応も大事

だと思います。我々が海外

や大きなイベントで困ること

は？と想定すると見えてくる

ものがある筈です。

　困っている人、迷っている

人を見かけたら、我々も微

力ながら声をかけたいと思

います。そしてまた日本に来

たいと思ってもらえるような

形になればしあわせです。

　マンションが建てられるようになって60年以

上が経ちます。初期のものは老朽化が進み、現

在、築40年を超える建物が81万戸、1981年5

月以前の旧耐震基準の物件が104万戸といわ

れています。

　そのような中で最近、昭和40年代50年代の

マンションのひと部屋をリノベーションし再販す

る業者が増えていますが、これらの物件も近い

将来建て替え時期に差し掛かります。また、古

い物件や旧耐震の物件、検査済証を取ってい

ない物件などは融資が降りづらいなどの問題も

生じており、中にはマンション法が制定される前

の物件などは必要書類が揃わないなど取引の

際に支障をきたすケースも多々あります。

　古くなれば居住者の高齢化とともに空き家が

増加し、管理費や修繕積立金の不足、建物の

維持保全や管理だけでなく建て替える際のマイ

ナス要因になりえます。

　現在、マンションを建て替えるためには管理

組合員の5分の4以上の同意が必要ですが、将

来この割合が緩和される可能性もあります。そ

の理由としては個人的な意見を重要視し過ぎる

ことによって建て替えが遅れ危険な建物になる

ことがあるからです。

　近い将来売却を考えている人、永く住み続け

　景気が良いときにリゾートマンションや別荘、別荘地を購入し

た方も多いと思われます。最近、そのような物件の売却相談を受

けました。

　別荘地の案件は、別荘を建てる予定がなくなり、毎月の管理

費の支払があるため売却したいとの相談。調査したところ200坪

の土地で30万円、もしくはその価格でも売れない可能性が大でし

た。さらに傾斜地のため造成が必要なことも判明しました。

　リゾートマンションの案件は、ここ10年間一度も利用することな

くこれからもほぼ利用しないので手放したいという相談。毎月の

管理費が28,000円で温泉利用料と部屋の定期的な換気等の管

理費が10,000円。固定資産税を加えると年間50万円ほどの出費

だそうです。このマンションの相場を調べたところ、坪当たり5～

20万円。15坪の部屋ですので総額75万円～300万円、かなり売

値の幅がありますが、成約ベースでは100万円でも売却が難しい

ようです。売買価格だけみるとかなり魅力的ですが、問題なのは

る人、賃貸にしている人、それぞれ所有者のみ

なさまの考え方と立場で見方が異なります。資

産価値を保全することはみなさまの共通する

テーマだと思いますが、価値観を共有するとい

うことはなかなか難しいようです。

　建て替えする場合でも、元に戻ってくる人、デ

ベロッパーに買い取ってもらう人、おおむねこ

の二通りに分かれますが、経済的に余裕がある

かないかでも意見が異なります。また高齢者は

再建に伴う負担を嫌う傾向にあり、投資家など

当該建物に住んでいない所有者は管理組合の

運営に無関心な人も多いです。

　管理組合で建て替えが決定してからも、計画

全体の取り纏めから入居までにはおおむね３年

はかかります。数百世帯の大規模マンションで

はさらに年数を要するでしょう。

　最近、外壁の調査報告等を義務付ける行政

もあり、地震等による被害を抑える対策が進ん

でいます。東京都は1983年以前に建てられた

建物を対象に管理組合の運営体制や修繕積立

金の額などについて報告を求める制度を始めて

います。

　建物の工事履歴と調査報告書は今後のマン

ションの売れ行きに大きな影響を与えることと

思われます。

毎月かかる管理費です。費用対効果

で見た場合、50万円あればご夫婦で

年に10回ほどの一泊旅行、立派な温

泉宿に泊まれます。毎週末リゾートマ

ンションを利用するような方は別です

が、そうでない方は旅館を選ぶと思い

ます。以前のように所有するステイタ

スが減少している現在はなおの事この傾向が強いでしょう。この

ようにイニシャルコスト（売買価格）とランニングコスト（管理費）

の関係がリゾートマンションの流通を阻害しています。

　しかし、このような物件も主たる住まいとして購入する方にとっ

てはとても魅力的ともいえます。同エリアで15坪の部屋の場合、

賃貸でも3万円以上はするでしょう。100万円で購入して家賃代

わりに管理費を支払いながら自己所有になると考えられます。
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　今年も精進してまいりますので皆さまどうぞよろしくお願いいたし

ます。
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最近の設備事情（賃貸マンション編）
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　下町情緒溢れる横浜橋商店街へ時折買

い物に出かける。南北500メートルの商店街

を毎回往復するのだが、立ち寄るいくつかの

店は概ね決まっている。

　散策のあと、焼き鳥とから揚げの店に寄っ

てぼんじり、つくね、手羽を各2本注文して帰

宅し、袋を開けてみると、なんと手羽2本で

はなくレバー2本が代わりに入っていた。私

の滑舌が悪いのか、店主の耳が遠いのかは

不明だが、手羽先と復唱しない店側と、指を

差して注文しなかった自分。だがそのレバー

が思いのほか美味しく結果は問題なし。失

敗や好奇心が成功を得ることもある。

　駅員やバスの運転手が発車の時に指差

確認しているが、やはりあれはとても大切な

ことだとあらためて認識した。

　以前にも、とある中華屋で「マーボー丼

（どん）」を注文したら「マーボー豆腐」だけ

出てきたことがあり、しばらく店主とひと悶

着。「お昼にマーボー豆腐だけ食べる人は

いないでしょ」「それはお客さんの自由だか

ら。第一うちにはマーボー丼というメニュー

がないよ」「マーボー豆腐とご飯があって

マーボー丼がないのはおかしいでしょ」

「……」気まずい思いで追加のライスを注文

する羽目に……。

　聞いた話では、そば屋で「天抜き」を注文

したら蕎麦はなく天ぷらだけだった。熱盛を

厚盛という大盛そばと勘違いして注文した。

外国の人が「力うどん」を注文したら肉など

全く入ってないただ餅が入ったうどんで、とて

もスタミナが付くようなものではなかった。そ

のお店は力うどんを「パワーヌードル」とで

も説明したのだろうか。これらは概ね客の勘

違いだが、このような経験をお持ちの方も多

いことでしょう。時には小さなミスが大きな

問題に転換し気分を害す。そういう時こそ大

人の対応が大事ではないだろうか。

　欧米の人たちは大げさな身振りを交えて

話をするが、言葉だけでは伝えきれないこと

をわかりやすく態度で表現しているのだと思

う。反対に語彙の多い日本では出来るだけ

言葉だけで伝えようとする。お互い相手の気

持ちを察して会話をしているのだ。

　自分で思っていることを

正確に伝えるには、大げさ

なジェスチャー付がちょうど

良いのかもしれない。次

回、鳥屋に行って手羽先を

注文するときは、まずケース

の中の手羽先を指で差し、

両腕をバタバタさせながら

「手羽先2本」とオーダーす

ることにしよう。

　ここ20年の間に共同住宅の設備と仕様は飛躍的

に進化しています。

●共用部分／モニター付オートロック、宅配ボックス、防犯カメラ、通信設備、

　　　　　　駐輪場など。

●専用部分／モニター付インターホン、エアコン、温水洗浄便座、浴室換気乾燥機、

　　　　　　システムキッチン、オートバスなど。

●専用部分の仕様／フローリング、バストイレ別々、室内洗濯機置き場など。

　今やこれらはほぼ標準設備になっており、他の物件との差別化を図ることが難しくなりつ

つあります。競争力を付けるには他の魅力を加味する必要があります。例えば入居者条件

で、ペット相談、楽器相談、ルームシェア相談、SOHO相談などがあります。

　新築の場合は設備や仕様を企画の段階で決めることができますが、既存のマンション（特

に付帯設備が付いていない物件）では設備投資をするか、賃貸条件を緩和するか迷うところ

です。共用専用を問わず設備を増やすには費用がかかります。それに比べ入居者条件の変

更は費用がかからず競争力を生みます。大事なこ

とは、ペット不可の物件を可にする際は、事前に

入居者全員に告知しなくてはならないことです。

　最近は分譲マンションの設備も賃貸マンションと

それほど変わりませんが、高額物件になると床暖

房や食洗器、セキュリティシステムが付いているも

のも多く見受けられます。
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