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所  在 :部内S区

靴物囃式 :木造2階建て

建築年数 :曜続 年

床 面 前 :約96市

特  徴 :敷地延長地に存在するため、アパート疇築が
できない

近  況 :今年3月 までオーナーの息子夫婦が居住して'

いたが、現在は空室.資 料Ю万円で赤集する

もテナント見付からず

外国人向けのゲストハウスを検
.

書脚い

“

|・らの追加'情報にようと、この築件は■1↓の,
迪のllt4係で、アパーⅢ卜を螂

"す

ることができず、売却サ
るか戸盤て`住■を禅建築して訳貸するという方法t′か考
えつかないとのことです。しかし、オー,ナーは先代から

相Lilで引世継いだ敬鷹なので母着があり、できればむ物
が使llできる間は、継納して使lllしたいとのなF1/rl嗜っ
ているようです。

…般的には、今回の物lpllにテナントを付けて賃貸でき

る状想にするためには、大料模修絲より他に手がないと

考えられます.し 力'し、‖,今は特共なソフトによって、

収館物件に繰 _(コ ンパ・―ジ
"ン

)す ることが可能にな

ってきました。

満帝の伸様は、タト入向けのグ'ストハウスという言苺を
耳にしたことがあると思います。こIllは1つのぶやマン
ションを外国人に共用してもらう住居ス//イルであり、

部内にある●J・クランヽウス (以降StL)力
'パ

イオニアとし
て、Ю数年以上iなから迦蛍しています.
テナントは餞仕りりされた部屋にlm人で居住し、 トイ

レや風出 ・台所などの施設を共l・rjで使ぅシステムになっ
ています.テ ナントとオ‐・ナーの資借契約はマンスリー
となっており、販 の瑯金ゃ響窯等の業務はSttが行い

ます。収金 ・オL金 ・保紙人なしでの契約となり、家貿は

前黙い方式を採用しています。S:社はテリ・ント導集をイ
ンターネット●ll心で子子っており、イ1月l奮の日籍は∞力国

を7t7Jぇてぃますぃ |`ス的的な開 期間は3カ 月-6カ llで

あり,稼 働率は平均するとヽ 一鱒%の ようです。S社 は

柳郵lff・理費として手数お|をオーナ…から徴収します。

少額の設備投資で再生が可能
オーナーのタリ切投資はケー,スにより曇なりますが、タト

剛Aは ■の印軽に住むことをむしらlrむ傾向
`=あ

り、床
tツ ローリングにする必要がない等のlll叫ドで、少緬rIIll
えること/Jで`きます。
このケ '゙スでは、エアコン取り同■ナや綸湯器設蹴費用

・ドア加l■・インクーネットilQrl躍キ周 ・ベッド′寝其 ,

″L・綺子笠で、合,l107J円 強楓度の投資で済みます|ち
なみに、晰品熙|ま新品である必要がなく、中古でOKで

ナ`。

オーナー711最も心配するポイントは、家黛滞納や入層
‐8・同=卜の トラブルなどと思われます。SI卜のデ…夕による入

居青像は、私が思い描いていたパッタ′●′カーなどではなく、
次のようになっていまヽ

す・.

年齢層 :20代-30代 で男女比は半々

釉 業 :ビジネスマン、英会鮨講師、大学研究希、弁確士、

医師ヽ研寃員など
このテナント層が主力であれ1よ、迪常のアパート経営より

も/」t″ろトラブルの可能.解Ltャ1 さヽいと思われます。
でl■、この率件の掌責収入はどのように雖冗できるでしょ

| う/7、

1 次の迪りの収入を見込むことができ、想定逝りに称ル で`き

れば、ォーナ .ヽ・は4カ l1lJ暉`初期コストをLμ区することがで
きますゥまた、人層斎との交友を小じむという」J次的なメリ
ットを■受することができるのです。

今回の1″件は、グスト′ヽウスに適した条イトを

"‖

えていまし
たが、古家や古ァパーヽ卜のす′ヽてが条件を1"えているわけで
はないことに注意を要し′ます。

1再生後の家貨収入】
1階の部屋NQl(7彙 )  73,000円
1階の部屋N02(lo黒 ) 78,000円
2鵬の部躙NO.3(8働 ) 77,000円
2隋の部屋NQ4(8畳 ) 77,000円

・|・al

2つ目の物件概要

305,000円

所  在 :K ttK市 で最寄り駅から徒渉
"分n物 様式 :RC5階 建て

建築年散 :昭和60年

恵有戸独 :loKXm戸 で、現在は5戸が空童
近  況 :建築後、年を経るごとに単身者向け賃貸

マンションが近隣に増加し、家賞を下げ

ても空堂が埋まらなくなった

近隣にある工場への出張者に着目
この物件のように、貨貸の需給バランスが脳れて供給

n多 になっているltll城において|よ、諷常のソフォームで
は空常率が改善しないことが多々ありま・t'゛

樹談■から近麟の特徴を聞くと.:物件から彼ゆ圏内に
■llJ企業の工瑯が複数あることが分かりました。そして、
最寄り駅の駅前には小:脚 なビジネスホテ′レが2-3/‐F
イEし、兼働率がとても市いようです。

そこで、マンスリーマンションの靭入を検討して/Aま

す。
マン/・リーマンションとは、 1カ 月以…11の」

(lllJ麒喘
をメーンターゲ,卜 に1′た新しいマンション卿 式で、

■貸マンシコンの中常あるいは一棟そのものを、ビジネ
スホテルと同様な烈:鴨で、月単位で貸し出す (1カ 月以

上経泄すると出11りで黛し′いしもOK)の です.

■料をビジネスホテルの宿泊件よりも制安に設定する
ことで、競争カアップを図ります.こ

“

)ケースでは、月
頷利n」料を1 総ヽ 円に設定します)訳前のビジネスホテ

ルが―I“,帥円なので,ユーザ‐・は1カ ll換

"柳

円
も安い料金で利用することがでヽます。
当黛渤 件の瀬常の月額資料は■鋤 円なので、オーナー'

の1又人もブップします。ただL′、オ…ナーは巡営の初期
コストとし′て、デ.レビ・冷螂 _・↑〔子レンジなどの電機

製品 .食器Jll及び食器畑 ・ベッド・シ‐‐ッなどの庶具州

を負鳳しなければなりません″

しかし、これらに設備の用意を含めてマンスリーマン
ションを「りの迦営会社に入居音響襲と管理を密託す料ぎ、
オーナ‐いはfIもする必要がありません。

この物件l・3、工幻からの距離がビジネ7.ホテルよりも
alCくにあるため、胸 率のリスクも悩減さオtていると思われ

ます.rthに1貧出藤熊のための広告協力企等が必要になります
が、それに設In耐却を加算t た́Jrl金の411益分岐点の稼働率は

り%増軍であり、ほとんどのケースで|よこの数値を楽にクリ
アしています e卿 腋噸欧雪会卜はのデ…夕による).

今回掲載した2物件は、外国人及び出張‖という従来の貨
I・IWと は興なる瑠をターグットにした特興なxtl常ノウハウを

持つ知 Lの力をfllりて1“Lを行うことをおlllめに′ま1・.

いツプロ・インパクト 不動産再生プロデューサー

加藤久直


