
- 1 -

令和８年
株式会社エヌ・ピー・システム東京堂

本店 東京都清瀬市松山２－５－４８

URL https://nps-tokyodo.co.jp

梅雨明けが待たれる頃となりましたが、蒸し暑い日が続いております。季節の変わり

目でもございますので、どうぞご自愛のほどお願い申し上げます。

さて、先日、日本銀行が金融政策決定会合において、政策金利を ％とする約 年ぶ1.0 30

りの高水準にする決定をいたしました。長く続いた低金利環境からの転換が進み、不動産

市場および賃貸経営にも影響が及ぶ局面に入ってきたといえます。今回の利上げにより、

金融機関の貸出金利は今後緩やかに上昇していくことが見込まれ、特に変動金利で借入を

されているオーナー様におかれましては、返済負担の増加が懸念されることではないでし

。 、 、ょうか このような金融環境の変化は 賃貸経営にとどまらず

不動産業界全体にも影響を及ぼしてまいります。まず売買市場

では、低金利に支えられてきた投資マネーの動きに変化が生じ

る可能性があります。借入コストの上昇により利回りが圧迫さ

れ、投資家の取得姿勢は慎重化が見込まれます。特に収益不動

産では、期待利回りの見直しや価格調整が進み、一部の高値圏

。 、 、物件では価格の軟化も想定されます 一方 実需層においても

住宅ローン金利の上昇は購入マインドに影響を与え、これまで

の「買い時」から、購入時期や価格帯を見極める動きが強まると予想されます。また開発

分野では、建築コストの高止まりに加え、資金調達コストの上昇が事業収支に影響し、新

規開発はより慎重な判断が求められます。計画の見直しや規模縮小、延期といった動きも

想定され、とりわけ中小規模の開発事業者にとっては資金繰りや採算確保が重要な課題と

なります。さらに今後の大きなテーマとして「既存ストックの活用」がより一層重視され

る点が挙げられます。新築供給にブレーキがかかる可能性がある中で、リノベーションや

用途変更によるバリューアップの動きは広がり、空き家対策や老朽化物件の再生といった

社会課題への対応とともに、不動産の「使い方」を見直す視点に重きが置かれることでし

ょう。加えて、不動産テックの活用や業務効率化の流れも引き続き加速していくと考えら

れます。人手不足やコスト増加といった課題に対応するため、 を活用した管理業務の省IT

力化やデータに基づく意思決定の重要性は今後さらに高まるでしょう。このように、金利

上昇局面は不動産業界にとって一つの転換点といえます。市場環境の変化により選別が進

む一方で、適切に対応することで新たな機会につなげることも可能です。私ども管理会社

といたしましても、オーナー様の大切な資産を守り、安定した収益確保につなげていくた

め、市場動向を踏まえた適切なご提案と運用サポートに努めてまいります。今後とも中長

期的な視点のもと、変化に強い賃貸経営を支えてまいりたいと存じますので、引き続きご

高配を賜りますようお願い申し上げます。
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最近、ニュースなどで「ナフサ不足」という言葉を耳にす

る機会が増えています。ナフサとは原油から作られる石油化

学製品の原料で、プラスチックや塗料、防水材、接着剤、配

管部材など、私たちの生活や建築業界に欠かせない素材の出

発点となるものです。 年に入り、中東情勢の影響などか2026

らナフサの供給不安が広がり、石油化学メーカーの減産や資

材価格の上昇が相次いでいます。すでに多くの企業が調達難や価格上昇の影響を受けてい

るとの調査結果も発表されています。では、この問題は賃貸経営にどのような影響を与え

るのでしょうか。まず懸念されるのが、修繕費やリフォーム費用のさらなる上昇です。塗

料、防水材、給排水配管部材、クロス用接着剤、住宅設備の樹脂部品など、多くの建材が

ナフサ由来の製品を使用しています。そのため、材料価格の上昇が工事費全体を押し上げ

る要因となっています。現場ではすでに塗料や防水材の値上げ、資材調達の遅延が発生し

ており、工期が長引くケースも報告されています。また、設備交換にも影響が及ぶ可能性

があります。ユニットバスや洗面化粧台、給湯器などには多くの樹脂部品が使用されてお

り、一部メーカーでは供給調整や納期長期化の動きも見られています。住宅設備の供給が

不安定になると、退去後の原状回復工事や入居前工事が予定どおり進まず、空室期間の長

期化につながるおそれがあります。私たち管理会社の立場

から見ると、今後重要になるのは「壊れてから考える」の

ではなく 「早めに計画する」ことです。、

例えば ・築 年以上経過した給湯器の予防交換、 10

・外壁や屋上防水の長期修繕計画の見直し

・退去予定がある部屋の早期工事発注

・空室対策工事の優先順位整理

などを行うことで、急な値上げや資材不足の影響を最小限に抑えることができます。

、 。 、一方で すべてがマイナス要因というわけではありません 新築住宅の建築コスト上昇は

既存賃貸住宅の競争力向上にもつながります。実際に近年は建築費高騰により新築供給が

抑制される傾向が見られ、既存物件への需要が高まる地域も増えています。

賃貸経営において重要なのは、こうした社会情勢の変化を正しく理解し、先手を打つこと

です。当社では市場動向や資材価格の変化を注視しながら、修繕計画や募集条件の見直し

をご提案しております。気になる点がございましたら、お気軽にご相談ください。

【管理会社からのひと言】

「まだ使えるから大丈夫」ではなく 「壊れる前に準備する」が、これからの賃貸経営の、

キーワードです。資材不足や価格高騰の時代だからこそ、計画的な管理が資産価値を守る

最大の対策となります。弊社の経験豊富なスタッフが、お客様一人ひとりに寄り添い、丁

寧かつ親身にご相談を承ります。
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借地権とは？：借地権（しゃくちけん）とは、建物を建てるために他人から土地を借りる権利のこ

とです。土地の所有者である「地主」に地代（賃料）を支払うことで、その土地の上に自分のマイ

ホームやビルを建てて所有することができます。一般的な「賃貸一戸建て」とは異なり、建物自体

は自分が所有しているという点が大きな特徴です。

新旧借地権の大きな違い：借地権には、 年（平成 年） 月 日より前に契約された「旧借地法1992 4 8 1

2 [1, 2]（旧法 」と、それ以降に契約された「借地借家法（新法 」の 種類があります。） ）

最も大きな違いは 「地主が土地を返してもらいやすくなったかどうか」です。旧法は借りる側の権、

利が非常に強く、地主が土地を取り戻すのは至難の業でした。そのため、新法では契約期間が満了

すれば確実に土地が戻ってくる仕組み（定期借地権）が新設されました。分かりやすく纏めると以

下のようになります。

＊＊＊ つの重要ポイント ＊＊＊3

旧法は今でも生きている： 年より前の古い契約であれば、現在更新を迎えても新法ではなく1. 1992

「旧法」がそのまま適用されます。現在、日本国内の住宅地で流通している借地権の多くは、依然

としてこの旧法のままです。私も何度か借地の更新手続きを依頼されたことがありますが、原契約

が ～ 年前のもので、契約書が「和紙に手書きの紙 枚」というケースも珍しくありません。50 60 1

旧法は借り主に圧倒的有利：旧法では、地主に「自分でその土地を使う差し迫った理由（正当事2.

由 」がない限り、契約の更新を拒否できません。そのため、借り主は半永久的に土地を借り続ける）

ことが可能です。 更新手続きの交渉を行うために借地借家法を勉強すればするほど、いかに地主側

にとって厳しい法律であるかを痛感します。

3. 50新法で登場した「定期借地権 ：新法では、あらかじめ決めた期間（例：一般定期借地権では」

年以上）が過ぎたら、更新されることなく必ず土地を地主に返還する契約が可能になりました。こ

れにより、地主も安心して土地を貸せるようになっています。最近では、定期借地権付きの建売住

宅や分譲マンションを見かける機会も増えました。完全所有権の物件よりも価格が安く抑えられる

ため、購入者は「自分が生きている間、地代を支払ってマイホームを持てればいい」と割り切って

購入できます。一方、地主側にとっても、将来的に土地が確実に戻ってくるため、双方に大きなメ

リットがある仕組みだと言えます。借地権は一見複雑ですが、歴史や仕組みを知ると、地主・借り

主双方の工夫や時代の変化が見えてきて非常に興味深いものです。次回は、借地契約に関して起こ

りうるトラブルなどについて書かせて頂こうと思います。
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今回『成年後見人制度』を私の体験談でお話しします。義弟の為『成年後見人制度』を利用する

事となりました。後見人は 、配偶者、 、両親、 、 親等以内の親族がなる事が出来ます。義父母1 2 3 4

は高齢の為、姉である私の家内が後見人となりました。この制度は本人で判断能力が出来ない場合、

本人に代わり手続きを行う事ができる制度です。例えば、入院等緊急で本人の預貯金を使用したく

ても、本人では無い為自由に使用できません。又役所の手続きも本人確認が必要な書類も簡単に取

得できません。そこで医師と相談し『成年後見人制度』を申立てました。ではこの制度の申立手続

きと必要書類 つを簡単ですが説明します。6

。四親等以内の方①申立人の住民票や附表、戸籍謄本の取得

が申立てる場合、戸籍謄本が必要です。申立人が結婚等で戸

籍から除籍していると改正原戸籍謄本の取得が必要です。

②本人の戸籍と住民票 役所の誓本人が取得できない場合、

に申立人が署名捺印し取得できます。約書

本人が既に後見人等に登記されていない事の証明で、東京都③『登記されていないこと証明書』

の本局又は地方法務局の本局で取得できます。東京都の本局のみ郵送対応しています。

本人の住む管轄の家庭裁判所で申請します。また後④家庭裁判所への申立て

見人には申立人がならない場合もあります。尚、家庭裁判所で 分程ビデオを30

見てから申請手続きの説明を受けます。

は掛かり付けの医師、ケアマネ、ケースワーカー、⑤診断書、本人情報シート

医療相談員が対応します。

があり、本人が意思決定の判断⑥財産目録、相続財産目録、収支予定表、親族関係図、親族意見書

が出来る場合、その程度に応じた保佐人、補助人用の や を作成し家庭裁代理行為目録 同意行為目録

判所に提出します。最後に後見人は申立後の取下げは家庭裁判所の許可が無ければ取下できません。

後見人の選定を不服とした取下げも不可です。後見人は恣意的に決めるものではなく本人の状態が

回復又は本人が死亡するまで本人の財産や権利を守る為に最善な人物を裁判所は選定し認定します。

財産や収支を細かく確認するのもそのような背景があるからです。収支報告も年一回は裁判所へ報

告する義務も発生します。尚、被後見人の財産を横領する行為は厳しく罰せられます。司法書士等

専門の方に手続き依頼する場合、別途費用と時間が掛かります。個人の申立で概ね か月程度で許3

可がおり、後見開始します。後見人が開始された後、不安な場合は裁判所に相談すると成年後見監

督人が付き後見人をサポートします。以上です。もしお悩みであれば一度弊社へご相談ください。

対応可能な範囲でサポート致しますのでお気軽にご相談下さい。

７月は食中毒予防月間です。食中毒は細菌やウイルスが編集後記

食べ物に付着、体内へ侵入することで発生します。食中毒を防ぐために

・細菌を食べ物に「つけない ・食べ物に付着した細菌を「増やさなは、 」

い ・食べ物や調理器具に付着した細菌を「やっつける」 ３つの」 という

となります・・・。厚生労働省のお知らせです！ことが原則
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