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今年も例年以上に厳しい暑さが続いておりますが、皆さまいかがお過ごしでしょうか。

日中は強い日差しと朝晩の寒暖差により体調を崩しやすい時期でもございます。こまめな

水分補給や室温管理に加え、エアコンの適切な使用や換気の工夫など、日々のちょっとし

た心掛けが健康維持につながります。どうぞくれぐれもご自愛ください。

さて、かつての賃貸市場では、入居者の中心は現役世代の単身者やファミリー層が大半を

占めており、高齢者や外国人のご入居については敬遠される傾向も見受けられました。し

かしながら近年では、少子高齢化の進行に加え、外国人労働者や留学生の増加といった社

会的背景を受け、入居者層は大きく変化しております。私ども賃貸管理の現場におきまし

、「 」 、「 」 、ても 誰に貸すか という従来の発想から どのように受け入れるか という視点へと

管理のあり方そのものが変わりつつあることを日々実感しております。まず、高齢者のご

入居につきましては、健康面や緊急時対応、さらには万が一の事態に対するご不安から、

慎重なご判断をされるオーナー様も多くいらっしゃいます。当社で

はこうした懸念に対し、見守りサービスの導入や緊急連絡先の複数

確保、定期的な安否確認の仕組みづくりなど、具体的なリスク軽減

策をご提案しております。また、室内の段差解消や手すりの設置と

いった比較的取り組みやすいバリアフリー化も、安心・安全な住環

境の整備に有効であり、結果として長期入居の促進にもつながりま

す。さらに、家賃保証会社の活用により、賃料滞納といった経営上

のリスクについても備えることが可能です。一方で、外国人入居者

の受け入れに関しては、言語や文化、生活習慣の違いに起因するトラブルを懸念されるケ

ースがございます。しかしながら、これらの多くは事前の丁寧な説明と受け入れ体制の整

備により、十分に防ぐことが可能です。当社では、ゴミの分別方法や収集日、騒音に関す

るルールなどを多言語の資料を用いて分かりやすくご案内し、契約時の理解促進に努めて

おります。加えて、入居後におきましても円滑なコミュニケーションが図れるよう、連絡

手段の確保や相談窓口の明確化を行い、トラブルの早期発見・早期解決に取り組んでおり

ます。これからの賃貸経営において重要なのは 「リスクがあるから避ける」という考え、

方ではなく 「適切な管理によってリスクをコントロールする」という発想への転換であ、

ると考えております。多様な入居者を受け入れることは、単なる空室対策にとどまらず、

将来を見据えた安定経営の基盤づくりにもつながります。当社では、これまでの管理実績

とノウハウをもとに、オーナー様それぞれの物件特性に応じた最適なご提案を行っており

ます。今後の市場環境の変化に柔軟に対応していくためにも、ぜひ一度、多様な入居者受

。け入れに向けた管理体制の見直しについてご相談いただけますと幸いです
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本年 月 日、老朽化マンション等の管理及び再生の円滑化等を図4 1

るため 「建物の区分所有等に関する法律（区分所有法 」の改正、、 ）

及び「マンションの再生等の円滑化に関する法律（マンション再生

等円滑化法 」が全面施行されました。近年、高経年マンションが増加しており、築 年） 40

を超えるマンションでは設備の劣化や修繕の必要性が高まっています。一方で、高経年マ

ンションの世帯主の多くはご高齢の方が多く、役員のなり手不足や総会決議の難航、修繕

積立金の不足などの課題が累積しています。また、改正法の施行に先駆け、 年 月2025 10

に管理規約の作成・改正における標準的なひな形である「マンション標準管理規約」も改

正されました。今回の改正では、総会の運営手続きや決議要件など管理組合の運営に直接

かかわる重要事項が見直されています。では、本改正の概要をご紹介いたします。

○改正の背景

建物の老朽化と所有者の高齢化という「 つの老い」が2

進行する中、所在不明者の増加による集会決議の困難化

が課題となっています。今回の改正は、管理不全マンシ

ョンの解消および再生を円滑化するため、意思決定の仕

組みを抜本的に見直すものです。

○主な改正のポイント

１．集会決議の円滑化（区分所有法）

、 、所有者の所在が不明な場合 裁判所の認定を得ることで

当該所有者を決議の母数（分母）から除外できる制度が

創設されました。また、規約で定めることにより、修

繕等の一般事項について全所有者の多数決ではなく

「 」 、集会出席者の多数決 で決議することが可能となり

円滑な合意形成が図られます。

２．新たな再生手法の創設（マンション再生等円滑化

法）従来の「建替え」に加え、建物・敷地の一括売却や一棟リノベーション、建物の取壊

し等が多数決決議（原則として総会決議要件は 分の 以上）で実施可能となりました。5 4

また、耐震不足やバリアフリー不足等の要件を満たす物件は、決議要件が 分の 以上に4 3

緩和されています。

３ 「国内管理人」制度の新設、海外居住のオーナー（非居住者）への対応を円滑化する．

、 「 」 。ため 日本国内の連絡先として 国内管理人 を選任できる規定が新たに設けられました

あわせて「マンション標準管理規約」も改定され、規約により国内管理人の届出を義務付

けることも可能となっています。

今回は、改正法案の大まかな概要をご紹介させていただきました。また詳細につきまし

ては「国土交通省のホームページ」からご覧になれます。
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建築・リフォーム業界の最新動向について近年、建築・リフォーム業

界は大きな転換期を迎えています。新設住宅の着工戸数が減少する一方

で、中古住宅の流通拡大や高付加価値リフォームへの需要が高まり、市

場全体としては堅調に推移しています。特に「住まいの価値を高めるリ

フォーム」への関心が強くなっており、従来の修繕中心の工事から、快

適性・省エネ性・将来性を重視した提案へと変化しています。

現在、特に注目されているのが「中古住宅×リノベーション」の市場拡大です。新築住宅

価格の高騰により、中古住宅を購入し、自分好みに改修するスタイルが一般化しつつあり

ます。立地条件の良い中古物件を購入し、内装や設備を全面的に刷新するだけでなく、断

熱性や耐震性など住宅性能を向上させるケースも増加しています。この流れを受け、不動

産会社がリフォーム事業へ参入したり、リフォーム会社が不動産仲介まで対応するなど、

「物件探しから施工まで」をワンストップで提供する企業も増えています。

また、近年急速に需要が高まって

いるのが、省エネ・断熱性能を高

「 」 。める 高性能化リフォーム です

電気代の上昇や政府による補助金

制度の後押しもあり、高断熱窓へ

、 、の交換や断熱改修 高効率給湯器

太陽光発電設備など “住まいの燃、

費”を改善する工事への関心が高

まっています。単なる見た目のリ

フォームではなく 「快適で健康的、

に長く住める家づくり」が重要視される時代へと変わっています。

さらに、 年 月からの建築基準法改正により、住宅リフォームでも建築確認申請が必2025 4

要となるケースが拡大しました。これにより、施工会社にはこれ

まで以上に厳格な法規対応や設計力が求められるようになってい

ます。適切な設計図書の作成や法適合性の確認など、専門知識の

重要性が高まっており、業務効率化のためのデジタル化も進んで

います。今後は、施工技術だけでなく、法規対応力や提案力も企

業選びの大きなポイントになっていくと考えられます。

一方で、建築資材価格や人件費の高騰は業界全体に大きな影響を与えています。工事件数

自体は減少傾向にあるものの、 件あたりの工事単価は上昇しています。そのため、顧客1

の予算に合わせたメリハリのある提案や、将来的なメンテナンスまで見据えた長期的な視

点が重要になっています。私たちも時代の変化を捉えながら、お客様にとって安心・快適

で価値ある住まいづくりを提供してまいります。
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近年の不動産価格高騰により住宅選びが都心から少し離れた郊外の物件も選択肢として

入ることが多くなり、住宅の狭小化も進んでいるようです。 という言葉を聞くよう0LDK

になりました。 とは？独立した部屋を作らず、リビング・ダイニング・キッチンが0LDK

一体となっているワンルームで構成されている間取りのことです。お風呂・トイレなどを

、 。 、除き ドア・壁を最小限に抑えることで部屋に解放感があります 注目されている理由は

首都圏での新築マンションの平均価格が 億円を超え、住戸の専有面積も縮小傾向にあり1

ます。壁を排除し限られた平米数を最大限に活用するスタイルとして 人暮らしや夫婦・1

カップルの二人暮らしを中心に採用が広がっているみたいです。

簡単にいうと広いワンルームです。メリットとして、一つ目は抜

群の解放感です。二つ目はライフスタイルの変化に応じ、家具や

パーティションなどで広い部屋をエリア分けすることができる。

家具のレイアウトの自由度が高いこと。三つ目はコミュニケーシ

ョンがとりやすいことが挙げられています。デメリットとしては、

上記メリットの三つ目のコミュニケーションが取りやすい反面、

プライバシーの確保が難しいです。大きめの家具で空間は作れま

すが完全な個室とはなりません。二つ目は料理の匂いが広がりや

すいです。三つめは部屋が広いことで冷暖房効率が落ちることも

あります。サーキュレーター等で対応になるかと思います。調べますと の物件は現0LDK

在数多く出回っているわけではないので見つけるのが大変かもしれません。

月中旬に建築中とお伝えさせていただき2

ました清瀬市元町の物件ですが、無事に完成

しており既に貸出中です。約 坪（ ㎡）24 80

程度の土地でもこのように建築し土地の有効

活用ができます。用途地域等にもより活用方

法が絞られてしまいますが、毎年除草作業が

大変、月極駐車場の空きがある。などお困り

の土地・建物がありましたらお声掛けいただけますと幸いです。

梅雨の時期はカビに注意しなければなり編集後記

ません。カビ菌は重大な病気を発生する可能性がります。

カビ対策は、室内湿度を ％に保ち、換気と除湿を徹底し、〜50 60

水気と汚れをこまめに拭取ることが最重要です。特に浴室・洗面

、 。所・押入れ・窓周りを重点的に乾燥させ 除湿機やエアコンの除湿機能を活用しましょう

第０３２２


