
　
若
い
頃
か
ら
い
ず
れ
は
不
動
産
投
資

を
始
め
た
い
と
考
え
て
い
た
Ｏ
さ
ん
は
、

８
年
前
に
北
海
道
札
幌
市
に
あ
る
築
18

年
の
Ｒ
Ｃ
造
マ
ン
シ
ョ
ン
１
棟（
1
K
・

2
Ｋ
／
全
17
室
）を
購
入
し
、会
社
員
の

か
た
わ
ら
賃
貸
経
営
を
ス
タ
ー
ト
し
た
。

 
「
遠
く
離
れ
た
札
幌
の
物
件
を
購
入
し

た
決
め
手
は
、
大
手
都
市
銀
行
か
ら
融

資
が
下
り
た
こ
と
で
し
た
。
銀
行
の
お

墨
付
き
な
ら
失
敗
は
な
い
と
判
断
し
た

の
で
す
。
た
だ
、
購
入
し
て
み
る
と
、

遠
い
物
件
は
点
検
に
行
く
に
も
労
力
が

か
か
り
ま
す
し
、
気
候
が
違
う
の
で
思

小学一年生の娘さんとご夫
婦の３人家族。会社員のか
たわら賃貸経営に携わる。
「不動産投資による家賃収入
は入居者様のため、建物や
部屋の修繕に使うプランにし
ています」

住
み
手
視
点
で
選
ぶ
か
ら
こ
そ

わ
か
る
物
件
の
魅
力

O
さ
ん
に
密
着
！

リノベーションの内容

J
R
山
手
線
・
新
大
久
保
駅
に

近
い
築
11
年
の
マ
ン
シ
ョ
ン︵
約

65
・
77
㎡
︶を
、数
年
後
に
賃
貸

に
出
す
前
提
で
自
宅
用
に
購
入
。

リ
フ
ォ
ー
ム
会
社
3
社
を
検

討
。
客
付
け
の
自
社
サ
イ
ト
が

あ
り
、
自
然
素
材
の
ナ
チ
ュ
ラ

ル
リ
フ
ォ
ー
ム
で
人
気
の
ハ
プ

テ
ィ
ッ
ク︵
株
︶に
依
頼
。

打
ち
合
わ
せ
を
開
始
。2
L
D
K

か
ら
1
L
D
K
へ
の
間
取
り
変

更
と
、
無
垢
材
に
よ
る
飽
き
の

来
な
い
デ
ザ
イ
ン
を
希
望
。

工
事
着
工
。
数
回
、
現
場
に
来
て
、

そ
の
場
で
コ
ン
セ
ン
ト
の
位
置
や

数
な
ど
細
か
な
要
望
を
伝
え
る
。

引
き
渡
し
。
無
垢
剤
の
床
や
造
作

で
見
違
え
る
印
象
に
。
突
板
フ

ロ
ー
リ
ン
グ
は
床
暖
房
に
も
対
応
。

細かく区切られた２LDKの間取りは、明るく
開放的な１LDKに変更。現在のOさんの様な
小さな子どもがいる3人家族や夫婦2人暮ら
しのライフスタイルに合わせ、使い方を限定
し過ぎず、自由に暮らし方を設計できる空間
にした。

2015年
3月

2015年
3月

2015年
6月

2015年
5月

2015年
3月

2015年3月2015年5月2015年5月

本誌読者であるOさんは不動産投資の一環として、将来、賃貸物件にする
前提で中古マンションを購入し、ご自宅用に全面リフォームされた。
その間、約5カ月。編集部が密着し、Oさんがどんな視点で物件を選び、
何を理由に会社を選んだのか。リフォームのこだわりは何だったのかを取材。
今回は、その前半「物件選びから会社選び」までをご紹介します。

取材にご協力いただいたOさん

物件データ
物件所在地●東京都新宿区
築年数●11年
構造●鉄筋コンクリート（RC造）
専有面積● 65.77㎡
施工箇所●積層無垢フローリング、
キッチン収納造作、
キッチンカウンター造作、
洗面台、トイレ、照明など
工事費● 463万円
工期●1.5カ月
施工会社●ハプティック株式会社
0120-954-451
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い
が
け
な
い
ト
ラ
ブ
ル
も
発
生
し
て
、

意
外
と
大
変
で
す
。
新
た
に
投
資
す
る

な
ら
ば
や
は
り
目
が
届
く
近
場
の
物
件

に
し
た
方
が
良
い
と
思
う
よ
う
に
な
り

ま
し
た
」
と
振
り
返
る
。

　
こ
う
し
た
思
い
か
ら
、
次
な
る
投
資

は
都
内
と
決
め
、
４
年
前
に
山
手
線
の

Ｊ
Ｒ
恵
比
寿
駅
か
ら
徒
歩
2
分
の
好
立

地
に
あ
る
築
15
年
の
店
舗
併
用
賃
貸
マ

ン
シ
ョ
ン
1
棟
を
購
入
し
、
現
在
貸
し

出
し
て
い
る
。

　
そ
し
て
今
年
、
数
年
後
に
は
賃
貸
に

出
す
こ
と
を
見
据
え
て
Ｊ
Ｒ
新
大
久
保

駅
に
近
い
築
11
年
の
マ
ン
シ
ョ
ン
を
購

入
し
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
を
行
っ
た
。

 

「
き
っ
か
け
は
小
学
校
に
上
が
る
娘
の

通
学
で
し
た
。
以
前
の
住
ま
い
は
最
寄

り
の
小
学
校
ま
で
徒
歩
20
分
も
か
か
る

う
え
、
手
狭
で
し
た
の
で
、
希
望
の
広

さ
で
小
学
校
が
近
い
立
地
の
マ
ン
シ
ョ

ン
を
探
し
た
と
こ
ろ
、
ち
ょ
う
ど
条
件

に
合
う
の
が
こ
の
物
件
で
し
た
。
た
だ

し
、
娘
が
自
分
で
電
車
に
乗
れ
る
年
齢

に
な
っ
た
ら
、
も
う
少
し
遠
く
て
も
環

境
が
良
い
と
こ
ろ
に
住
み
替
え
て
、
賃

貸
物
件
と
し
て
貸
し
出
す
予
定
で
す
。

新
大
久
保
の
駅
近
な
ら
ば
新
宿
勤
め
の

方
に
も
便
利
で
す
し
、
角
部
屋
で
眺
望

も
良
い
の
で
、
借
り
手
が
す
ぐ
に
見
つ

か
る
と
思
っ
た
の
も
、
こ
の
物
件
を
選

ん
だ
理
由
で
す
ね
」
と
語
る
。

　
リ
フ
ォ
ー
ム
会
社
を
決
め
る
に
あ

た
っ
て
は
３
社
に
相
談
し
、
無
垢
フ

ロ
ー
リ
ン
グ
な
ど
自
然
素
材
を
使
っ
た

ナ
チ
ュ
ラ
ル
リ
フ
ォ
ー
ム
で
人
気
の
あ

る
ハ
プ
テ
ィ
ッ
ク（
株
）に
依
頼
さ
れ

た
。
同
社
は
賃
貸
物
件
専
門
の
会
社
で

空
室
対
策
の
ノ
ウ
ハ
ウ
も
豊
か
。
自
社

で
賃
貸
サ
イ
ト「
ｇ
ｏ
ｏ
ｄ
ｒ
ｏ
ｏ
ｍ
」

を
運
営
し
、
同
社
が
施
工
し
た
物
件
を

掲
載
し
て
積
極
的
に
客
付
け
を
行
っ
て

い
る
点
に
も
魅
力
を
感
じ
た
と
い
う
。

 

「
賃
貸
に
出
し
た
時
に
、
入
居
者
募
集

の
環
境
が
整
っ
て
い
る
こ
と
は
大
き
な

メ
リ
ッ
ト
で
し
た
。
ま
た
担
当
者
の
方

は
賃
貸
市
場
に
明
る
く
、
周
辺
の
家
賃

相
場
を
踏
ま
え
た
上
で
、
費
用
の
回
収

を
盛
り
込
ん
だ
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
プ
ラ

ン
を
提
案
し
て
く
れ
た
こ
と
も
心
強

か
っ
た
で
す
。
マ
ン
シ
ョ
ン
の
管
理
規

約
の
確
認
や
、
工
事
の
申
請
と
い
っ
た

管
理
組
合
と
の
や
り
と
り
も
引
き
受
け

て
頂
き
、
時
間
が
な
い
私
た
ち
を
良
く

フ
ォ
ロ
ー
し
て
く
れ
ま
し
た
」

　
ハ
プ
テ
ィ
ッ
ク
の
提
案
で
キ
ッ
チ
ン

の
吊
り
戸
棚
は
取
り
払
い
、
後
ろ
の
壁

に
無
垢
材
で
収
納
棚
を
造
作
。
ま
た
、

ど
こ
に
家
具
を
配
置
し
て
も
照
明
が
当

て
ら
れ
る
よ
う
、
天
井
に
ラ
イ
テ
ィ
ン

グ
レ
ー
ル
を
四
角
形
に
走
ら
せ
て
い
る
。

電
化
製
品
が
多
い
こ
と
や
、
ソ
フ
ト
ウ

エ
ア
開
発
を
し
て
い
る
奥
さ
ま
の
Ｓ
Ｏ

Ｈ
Ｏ
も
兼
ね
て
い
る
た
め
、
コ
ン
セ
ン

ト
の
数
も
か
な
り
増
や
し
た
と
い
う
。

 

「
購
入
時
、
そ
れ
ほ
ど
傷
み
は
な
い
状

態
で
し
た
か
ら
、
初
め
か
ら
賃
貸
に
出

す
な
ら
、
壁
紙
を
張
り
替
え
る
程
度
で

済
ま
せ
た
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
で
も
、

数
年
間
は
自
分
た
ち
が
住
む
の
で
、
快

適
さ
を
我
慢
し
て
ま
で
費
用
を
抑
え
よ

う
と
は
思
い
ま
せ
ん
で
し
た
。
だ
か
ら
、

デ
ザ
イ
ン
や
素
材
に
も
こ
だ
わ
り
ま
し

た
。
た
だ
考
え
て
み
れ
ば
、
自
分
た
ち

が
快
適
に
暮
ら
せ
る
住
ま
い
は
、
借
り

手
に
と
っ
て
も
魅
力
的
に
思
え
る
は
ず
。

賃
貸
物
件
と
し
て
も
う
ま
く
差
別
化
で

き
た
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
」

　
住
ん
で
か
ら
貸
す
、
と
い
う
投
資
ス

タ
イ
ル
だ
か
ら
で
き
た
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ

プ
。で
は
、実
際
に
ど
ん
な
住
空
間
に
変

身
し
た
の
だ
ろ
う
か
。
次
号
で
は
写
真

と
と
も
に
こ
だ
わ
り
の
リ
フ
ォ
ー
ム
ポ

イ
ン
ト
を
詳
し
く
ご
紹
介
す
る
。
ご
期

待
い
た
だ
き
た
い
。 

取
材
・
文
／
菱
沼 

晶

開放感あふれる LDK でくつろ
ぐ O さん。奥さまはオープン
キッチンがお気に入りだ

Oさんが行った
リノベーションのポイント

数年後、賃貸に出すときにサポートが得られるよう、
自社サイトで入居者付けサービスをしているリノベー
ション会社を選択。

部屋数を確保するより、広々シンプルな LDK に。３
人家族の自宅として使い勝手が良く、将来は入居者
が自分の暮らしに合わせて自由に間仕切りできる。

無垢フローリングや自然素材の内装で、自宅として
の居心地を重視した空間づくりを。無垢材は経年変
化で味わいが増し、賃貸に出したときもアピールポイ
ントになる。

必要な照明器具の位置は住む
人や家具の配置によって異な
る。生活スタイルに合わせて
位置や角度を自由に変えられ
るライティングレールを設置。

閉塞感を生んでいたキッチン上の吊り戸棚は撤去して
視線の抜けを。キッチンの対面側や後ろの壁に無垢
材で棚を造作し、収納力を高めている。

客付けサイトのあるリノベーション会社に依頼

開放的で自由度の高い1LDKの間取りに変更

自然素材のナチュラルリフォームで差別化を

入居者目線のライティングレール

吊り戸棚をなくしたオープンキッチンに

自
分
が
快
適
に
暮
ら
せ
る
工
夫
は

借
り
手
に
も
魅
力
的
に
映
る

リ
フ
ォ
ー
ム
会
社
選
び
は

自
然
素
材
と
客
付
け
力
が
決
め
手

1

2

3

4

5
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