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　みなさまこんにちは。太陽が眩

しい季節、皆さまいかがお過ごし

でしょうか。ベクエムニュース23

号です。

　賃貸業界はここ1年半動きが少

なく、一方で区分マンション売買

の取引は活発になり、コロナの影

響で購買意欲は強くなった気がし

ます。

　さて、所有者不明土地を無くす

ために相続登記の義務化がス

タートします。これは、①相続登

記と住所変更登記を義務化して

現所有者を明らかにする制度②

管理困難な相続土地を国庫に帰

属させて管理放棄地をなくす制度

③他の共有者が不明な共有地の

管理や利用を促進させる制度の

三つを骨子とします。

　改正法では相続開始を知りか

つ所有権を取得したことを知った

日から3年以内に法定相続分によ

る相続登記をしなければならず、

怠った場合には10万円以下の過

料が課せられます。

　今回の改正により環境整備や

街づくりが進み、不動産取引もス

ムーズになるでしょう。

　古いアパートやマンションを1棟丸ごと購入

し、再生させて再販する事業者が増えていま

す。再生とは室内や外装をリフォームし、さら

に付加価値を付けて魅力的な物件にして競

争力を高めるということです。長期保有と短期

保有に分かれますが、長期の場合は値上がり

を待ち、短期の場合は利益を確保して売却し

ます。

　賃貸マンションを個人で経営している場合、

きちんとリフォームを行わないために空部屋が

増え、また修繕積立金の貯えもないため大規

模修繕等も行えず、結果トラブルまで発生し

てしまうケースがあります。お金をかけない→

部屋が決まらない→収入が減る→経営に支

障がでる、という負のスパイラルに陥ります。

対策として借入をして魅力的な物件に再生さ

せるか、または何もせず売却するかという二者

択一となり、結果的に後者を選択せざるを得

ない状況となります。

　賃貸経営は一般的に収入の1割程度を積

立金として貯蓄することが望ましいと言われて

います。理由は固定資産税や所得税はもちろ

んのこと、損害保険、諸設備の修理の他に交

換費用、入居者入替時のリフォーム費用、概

ね10～15年ごとに行う大規模修繕等のため

です。その他、偶発的な費用も考えておく必要

があります。

　当初の資金計画の通り実行すれば問題な

いのですが、積立金をせずに運営すればどん

ぶり勘定になってしまいます。また、出費を抑

えることは必要ですが、メンテナンスやリ

フォームに費用をかけないと空室増加、賃料

下落など長期的には減収となります。

　不動産を購入する場合、お金を生まない自

宅と収益物件とでは考え方が異なります。借り

ているよりは買った方が得との考えで自宅とし

て購入したマンションがたまたま値上がりした

というケースもあるでしょう。しかし、多くの人

は不動産の将来性を考えて購入するのも事

実です。自宅は生活の拠点であり、活路を見

出す一番の癒しの場。値上がり等、将来性を

重視するのであれば快適さをある程度我慢す

る必要があり、快適に暮らすことを最優先した

いのであれば値上がりをあまり期待しないほう

が良いと思います。

　収益物件においては、利回りを優先する方

と将来の資産価値を優先する方に分かれま

す。いずれの場合でも管理会社として収益物

件を判断する際、特に注視するのは将来を見

据えた賃料の妥当性と購入時の建物管理状

態です。賃料については新築時に満室でも将

来空いた時の賃料も想定しなければなりませ

ん。また概算利回りから経費を差し引いた実

質利回りにも注意が必要です。一見利回りが

良く見えても、ランニングコストを甘く計算して

いる物件も多々見受けられます。

　収益物件を個人から買う場合も再販業者

から買う場合も、収入や利回りだけでなく維持

経費を綿密に検討することが重要です。

　分譲マンションが誕生して50年以上経ちますが、築年数が経過

した区分マンションを購入してリノベーション工事を施し、再販する

不動産会社が活躍しています。リフォームと異なりリノベーションは

内装工事だけを行うのではなく、一旦部屋をスケルトン状態にして

から給排水管や水廻り設備を交換します。内装もすべて変えます

ので室内は新築とほぼ同じです。「ほぼ」とは、玄関ドアやサッシ、

バルコニーなどの共用部分は管理組合が修繕を行うため所有者が

自由に変えられないからです。

　個人が物件を安く購入し自ら工事を行う方法もりますが、ノウハ

ウが必要であり、かなりの時間を要するためリノベーション済マン

ションを購入する方が合理的といえます。また各種控除などの特典

も受けられます。

　購入の際には共用部分の確認も大事です。目視で良し悪しがわ

かりますのでゴミ置き場も含めて必ず確認するようにしましょう。

　管理費と修繕積立金は固定資産税とともに確認する必要があり

ます。金額は単純に安ければ良いというものではなく共用部分の清

掃や大規模修繕工事に直結します

ので、適正な金額を支払うほうが

安心といえます。金額を低く設定し

ているマンションでは、共用部分が

汚れていたり、諸設備点検が遅れ

ていたり、また大規模修繕工事が

出来ないなど弊害がでているマン

ションも少なくありません。

　昔からマンションは管理を買えといわれて

います。そのためには共用部分の状態だけで

なく管理組合の運営状況もチェックすることも

大事です。

　購入する場合、新築か中古かと迷うケース

が多いと思いますが、運営実績のある中古マ

ンションには新築にはない安心感があるのは

事実です。
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核
家
族
化
が
高
齢
者
の
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暮
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し
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せ
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あ
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き
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賃
貸
業
界
で
空
室
率
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が
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題
と
な
っ
て
い
る
一
方
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故
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の
で
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な
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懸
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。

　

六
五
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て
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タ
イ
ル
に
生
か
し
、

趣
味
や
社
会
活
動
に
意
欲
的
な
ア
ク
テ
ィ
ブ
シ
ニ
ア
と
い
う
言
葉
も
よ
く
耳
に
す
る
よ
う
に
な

り
ま
し
た
。
年
齢
と
実
態
の
相
関
関
係
は
一
昔
前
と
は
異
な
っ
て
き
て
い
る
に
も
か
か
わ
ら
ず
、

　いつもなら行きつけのそば屋に向かうはず

だったがその日は茨城県水海道（現常総市）

の鬼怒川沿い、小高い丘の上にあるレストラン

を目指した。

　以前、遠目で見た時はレストランに見えた

が、意外にも昭和の中華そば屋だった。昼前に

着いたとき店内はすでに8割くらいの客で埋

まっていて風通しが良く景色も良い東屋の大き

なテーブル席についた。

　眼下には鬼怒川にかかる豊水橋、右に目を

移すと緑豊かな河川敷が広がる。そこでは夏

になると日本屈指の花火が打ち揚がる水海道

花火大会が開催されている。

　割烹着姿で田舎のお母さんという感じのス

タッフが水を運んできてテーブルの上にメ

ニューを置いていく。中華そば普通盛りと大盛

り以外に唐揚げ、ポテトフライ、かき氷。時々鴨

ラーメンも作るようだ。

　私の隣に座っていた中年のカップルに中華

そば普通盛りと大盛りが運ばれてきた。ご主人

が大盛りで奥様が普通盛り。普通盛りを注文し

た私は直ぐにスタッフに大盛りに替えられるか

と無理を言ってみた。しばらくして戻ってきたス

タッフは「すみません！出来ちゃいました！」と申

し訳なさそうに普通盛りを私のテーブルに置い

た。大盛りに替えようとした訳は、隣に運ばれて

きた中華そばがバツグンに美味しそうで大盛り

を食べられると思ったからだ。

　器も含めて予想通りのビジュアル、麺も太か

らず細からず、スープの濃さもちょうど良い。具

は大きめのチャーシュー、海苔、ワカメ、そして

　テレワーク、リモートワークにより自宅の間取

りや配置に対しての考え方に変化が表われて

います。

　玄関から他を通らずに行ける洗面所や浴室

などは典型的な例ですが戸建の場合は玄関の

外に洗い場を設置するのも良いでしょう。

　欧米の住宅はもともとプライベートスペース

（寝室など）とパブリックスペース（居間など）

はセパレート型になっていますが、日本の住宅

は一般的に玄関→廊下→リビング→寝室とい

うレイアウトが多いです。家全体の広さとライフ

スタイルの違いによりやむを得ないことです

が、これからは日本でもレイアウトに加え人の

動線をより慎重に考えるようになるでしょう。

　一般的には家族構成を基に部屋数を決めま

のの字の鳴門。

　最近のラーメンはどうも奇をてらったものや

拘り過ぎて味が複雑すぎるものも多く、中には

インスタ映え用のラーメンもあるらしい。

　数年前から、時々バイク好きの幼馴染に会

うため下妻へ通い、野菜や七味唐辛子、しおき

り納豆、ハグラウリなど地元の食材を仕入れ、

帰り道の水海道でランチを食べることが恒例に

なっていた。

　食べている間も客はしきりなしに入ってくる。

ナンバープレートを見ると地元の人だけでなく

遠方からの客も多い。

　帰り際に厨房を覗くと予想した通りに昭和の

親父さんが腕を振るっていた。また必ず来よ

う、そして心残りのかき氷を絶対に食べようと

自分に約束し幼馴染の家に向かった……

すが、仕事や趣味などマルチに利用できるブー

スを設置するケースも増えています。目的が決

まっている納戸やロフト、サンルームなどは以

前からありましたが、使用目的を決めず将来的

にもフレキシブルに使えるスペースやユニット

のある間取が求められています。

　コロナが収束してもテレワークは奨励されて

いくでしょう。社宅や社員食堂など企業の福利

厚生に変化が生じ、通勤手当が在宅勤務手当

になり家賃や住宅ローンにも影響すると思われ

ます。
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セ
コ
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の
民
間
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ま
た
、
ご
自
身
も
地
域
の
行
事
な
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ミ
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す
。

　

こ
れ
か
ら
は
貸
主
を
は
じ
め
不
動
産
会
社
、
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理
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暮
ら

し
の
高
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を
避
け
る
の
で
は
な
く
、
リ
ス
ク
を
最
小
限
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抑
え
た
う

え
で
社
会
的
意
義
の
あ
る
事
業
に
し
て
い
く
必
要
が
あ
る
の
で
は
な
い

で
し
ょ
う
か
。


