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＜家主様へ「進築」のご案内＞

人気物件にしよう！
創作空間 『百人百色』

プロローグ
2005年は日本国の人口がピークになると言われています。
18歳人口は既にピークを過ぎています。
2007年は大学全入時代になります。

いよいよ大学の淘汰が始まると言われています。

賃貸マンションの需給関係は既に供給過剰の状態となっています。
それでも毎年新築マンションが建っています。
常時満室は厳しくなり空室も目立つようになってきました。

建物は時間とともに老巧化していきます。
景気は一向に上向かないし、家賃相場も下落傾向。
原状回復も社会問題となり家主の負担は増える一方。

今後どうすれば良いのか。
不安が心を重くする今日この頃です。

でも、これが現実です。
右肩上がりの時代は終焉し、今や日本は成熟社会となっています。
今後は縮小する時代の中でパイの取り合い。
全ての事業はお客様のニーズを徹底的に掘り下げる事なくして成り立ちません。

マス型サービスから一人一人が満足するオンリーワンのサービスへ。

時代は大きく変わりました。

人気物件にしよう！
勇気を出して舵を切り替えましょう。
空室の心配をする毎日から解き放たれましょう。
家賃の下落を止めましょう。家賃のアップを目指しましょう。
入居率を上げましょう。楽しい話題を作りましょう。

借りて戴く、貸して戴く。入居者が喜んでくれる。夢が広がる。

今ある物件を人気物件にする。

そんな状況を私達と共に考えませんか。
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創作空間 「百人百色」（ひゃくにんひゃくいろ）

ニーズは一人一人違います。

それなのに、今あるお部屋はどうでしょうか。

表現は不適切かもしれませんが、

見飽きたにわとり小屋。平凡な金太郎飴。

どこにでもあるお部屋であれば、近くて、便利で、綺麗で、安いのが一番。

今必要なものはそこにしかないもの。

新鮮！ 感動！ 驚き！ どうしても住みたい！ 私だけのお部屋。

百人いれば百通りの満足。 創作空間 「百人百色」

「新」から「進」へ
新築効果も5年間。「新」の次に考えるのは「進」

建物は古くなっていきますが、発想は時代と共に進化します。

新築にないものを大胆に実現する。一部屋からの発想。

ユーザーの先にあるニーズ。的確に掴まえることで今ある物件を人気物件にする。

時代の息吹を吹き込む。

それが「新」から「進」へ。「進築」という発想。

提案します
オーナー様とユーザー様が満足を分かち合う。

それが私達の願いです。

いつまでもご縁を大切にしたい。

それが私達の願いです。

時代とともに変わるものと変わらないもの。

変えるものと変えないもの。

安易な妥協よりも乗り越える喜び。

私達は心を込めて「進築」の提案をいたします。

オーナー様と共に進化するご縁を築くために。

オーナー様と共に満足を分かち合う未来を語るために。

どうぞよろしくお願いいたします。
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まえがき

私達が“ルミエールメゾン修学院”に最初に出会ったときが2005年2月です。約1年の
時を経て“ルミエールメゾン修学院”は生まれ変わりました。

初めて“ルミエールメゾン修学院”を見せていただいたときの驚きが思い出されます。

築後20年、鉄骨2階建、総室数22室ワンルーム、入居者1人という状況でした。共
用部分はきれいに保たれていましたが、空室に入るとなぜこのような状況になったのかが
理解できました。西側1階の部屋は日当たりが悪く陰気な感じがしました。ベランダやテラ
スもありません。

3点ユニットバスはとても小さく、キッチンは料理さえできないようなとても小さな物でした。
2階西側の部屋は本来日当たりが良いはずなのですが、近隣との関係で居室窓に目
隠しがあり、それが日照と眺望を妨げ、2階の良さが生かされていません。広さも5帖とせ
まく、床はカーペットでした。全22室の内14室が西側にあり、西側の部屋の改修が一番
の問題でした。東側の部屋8室は日当たりは問題ないが設備はどの部屋も同じでした。

建設業者でもある家主様の改修案は隣通しの2室を1室にするものでした。その方法
では西側1階の部屋は日当たりの悪さが解消されないし、なにより西側の部屋が2室
余ってしまうことが問題でした。

そこで私達は上下を1室に改修するメゾネット案を提出しました。メゾネットにすること
で西側1階の日当たりの悪さを解消することができ、なにより全22室を余すことなく利用
できます。それに“ルミエールメゾン修学院”の立地や環境を考えると、他にないものに改
修する必要がありました。

次に私達が取り組んだことは今の入居者ニーズを“ルミエールメゾン修学院”に取り入
れることです。

営業店では入居希望者の声を聞き、私達の紹介で入居していただいた入居者にア
ンケート「声を聞かせて下さい」を実施し、今の入居者ニーズをある程度把握していまし
た。それ以上を求めるために提携校でもある「京都芸術デザイン専門学校」に改修プラ
ンの作成を依頼しました。スペースデザイン科に授業の一環として取扱っていただき、産
学協同プロジェクトがスタートしました。約70人の学生が関わり素晴らしい改修プランを
手に入れることができました。

私達の持つノウハウと「京都芸術デザイン専門学校スペースデザイン科」学生のプラン
を融合させることにより出来上がった“ルミエールメゾン修学院”をご覧下さい。
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京都芸術デザイン専門学校との
産学協同プロジェクトを実施

優秀作品のプレゼンテーションをうけました。

どの学生のプランも素晴らしいものでした。

スペースデザイン学科の学生約70人

が現地調査を実施しました。
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改修前図面
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改修後図面
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京都芸術デザイン専門学校生作品紹介（一部抜粋）

無機質

スタイリッシュで心地よいくつろぎ空間の提案
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クッキング

滝が流れる部屋
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光があふれる家

Natural life
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ピンクの部屋
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改修前

改修後

・経年を感じさせる建物外観
・壁にはひび割れも見られる

・開いたままの玄関
・セキュリティに不安がある

ひび割れを補修し、外壁塗装を実施。
写真右上に新設されたベランダが見えます。

テレビモニター付オートロックが新設された
建物玄関。集合ポストも建物内から取り出
せるタイプになしました。
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改修前

・雑草が生い茂り、なんの利用もされていな
かった建物東側空き地は、ウッドデッキへ生
まれ変わりました。

・隣室との間仕切りにラティスを使用することで、
顔の見えるお隣さんになって欲しいとの願い
を表現しました。

・朝、この場所でコーヒーを飲みながら、太陽
をいっぱい浴びて1日をスタートする。もちろん
裸足で木のぬくもりを感じながら・・・・・。
そんな生活をイメージしながら提案しました。

・土の部分を残した理由はガーデニングも楽し
めるようにです。

・防犯のため、雨戸シャッターが新設されました。

改修後
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改修前
昼でも暗い2階通路は

全て各室の室内に取

り込みました。広くとら

れていた2階踊り場は

101号室・102号室の

室内に取り込み、洋室

14帖の広さを実現しま

した。

通路は他室のウｵーク

インクローゼットになり、

2階通路を余すことなく

利用しました。

改修後

101号室2階居室 大容量クローゼット新設

102号室2階居室

ウｵークインク
ローゼットの扉。
建具の取っ手は
全てシルバーの
金具で統一しま
した。

ウｵークインクローゼット
の広さは約1坪。棚や
ハンガーパイプはもちろ
んのこと、広すぎるので、
照明もついています。
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改修前

改修後

次の入居者を迎える準備さえも行
われず放置されていた1階の部屋は、
3タイプのフロアータイルが貼られ、
玄関からは、階段、下駄箱、建具、
窓が見え、とても同じ建物とは思え
ないぐらい、高級感とセンスのある
1階に変貌しました。

大理石調のフロアー
タイルが貼られた111
号室、112号室。
窓の外にはウッドデッ
キが見えています。

白色のフロアータイルが貼られ
た115号室、116号室。
下駄箱、建具、階段は全て
松下電工製品。色も統一し
ました。下駄箱の扉には姿見
もついています。

西側各室は暖かい雰囲気
を出すために、少しオレンジ
がかった色のフロアータイル
に統一しました。
右奥に隠れて見えませんが
システムキッチンもオレンジ色
です。
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改修後

改修前
・目隠しが日照と眺望を妨げていた西側
2階の各室は、明るく、やさしい光が降り
注ぐ気持ちのよい部屋に変わりました。

・木製ベランダを新設し、腰窓を掃出し窓
に改修することで開放感がでました。

・近隣との関係上必要な目隠しには木製
ラティスを使用することで対応しました。
ラティスには花を飾ってほしいとの思いが
込められています。

西日がラティスを通ると
やさしくなります。
木製ベランダは、なぜか
落ち着きます。木のぬく
もりを感じてください。

近隣との関係
に配慮しました。
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改修前

改修後

・せまく使い勝手の悪い3点ユニットバスは、
単身用物件にはありえない設備に変貌し
ました。

・風呂は12×16ファミリーサイズのシステムバス
になり、それに伴い電気温水器も大容量
370リットルを新設し、オール電化にありがち
な、お湯切れの心配も解消されました。

・トイレはもちろんウｵシュレット。
・シャンプードレッサーも新設しました。

東側の部屋には青
い壁のシステムバス
を入れました。照明
もおしゃれなものを
選びました。

大きなバスタブ。
もちろん自動お湯
はり機能つきです。
西側の部屋には
黄色の壁を選びま
した。

トイレにウｵシュレット
はあたりまえになりま
した。

シャンプードレッサー
標準装備。
シングルレバーは
使いやすいです。
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改修前

改修後

とても小さくて、料理さえ難しいと思われる
流し台は、最新のＩＨ3口コンロを標準装備
した大きく、使い勝手の良い、素敵なシステ
ムキッチンになりました。単身者に必要ない
と思われがちですが、最低でも2口コンロを
希望される入居者（特に女性）が多いことを、
私達はアンケートなどを通じて知っていました。
現にキッチンだけで入居を決めた方もいました。
このキッチンからも夢が広がりそうです。

西側にはオレンジ色のキッチンを配置 Ｗ1800 東側には青色のキッチンを配置 Ｗ1950

ハイパワー2ＫＷ
ＩＨクッキングヒーター
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『月刊不動産流通』の取材をうけました ＣＡＳＥ2で紹介されています
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他物件の家主様やプラン作成を依頼した京都芸術デザイン専門学校の学生、
お隣さんなど大勢の方が内覧されました。

2006年1月26日・27日の2日間 内覧会を開催しました
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内覧会の感想

～アンケートに答えていただきました～

京都芸術デザイン専門学校生の感想（一部抜粋）

・興奮した、私自身が住みたい、特にキッチンが素敵。（女性）

・木製ベランダ、ウッドデッキがよい。（女性）

・メゾネットでこの広さは1人暮らしでは贅沢。2人で住みたい。（女性）

・この広さでこの設備なのに家賃が低く設定されていることに驚いた。（女性）

・いろいろな夢が広がる部屋になったと思う。（女性）

・女性の気持ちをよく理解していると思う。とくにキッチンがよい。（女性）

・改修前が嘘のように思えた。改修でこれほどまでに変わることに驚いた。（男性）

・自分たちの描いたプランが形になったことに感動した。（男性）

・メゾネットがかっこいい。とにかく住んでみたい。（男性）

・料理をつくったり風呂に入る日常の生活が楽しくなりそう。（男性）

・このプロジェクトに参加できたことに感謝している。（男性）

他物件家主様の感想（一部抜粋）

・住む人の目線や気持ちが反映されていると感じた。（女性）

・キッチンや床の色の使い方がおもしろい。（女性）

・なにより私自身が住んでみたいと思う。（女性）

・ウッドデッキがよい。私の物件にも取り入れたいと思う。（女性）

・どれも一流メーカーの設備で、単身者用とは思えない大きさに驚いた。

玄関の鏡もよい。（女性）

・ウｵークインクローゼットなど2階通路をうまく利用したと思う。（女性）

・メゾネットがよい。上下の音の問題が解消されるし、なによりオシャレだと

思う。人気物件になることは間違いないだろう。（男性）

・改修費用が家賃5年分以内と聞き高い家賃になっていると思っていたが

実際の家賃を聞き驚いた。（男性）

・単身者用賃貸にこの設備はありえない。少子高齢化時代を生き残るには

これぐらいの差別化が必要なのだろうと思う。（男性）

・分譲マンションのモデルルームを見ているようだった。賃貸物件の未来を

垣間見た気がした。（男性）
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【入居を決めた理由】

・水廻りの設備が充実していたから。特にキッチンと風呂は他の単身用賃貸物件にはありえない。
（回答多数）
キッチンでどんな料理を作ろうかと思うだけでワクワクする。（女性）
実家よりもいい風呂に驚いた。（男性）

・部屋の広さで決めた。（回答多数）
芸術系なので絵を描くための制作スペースが必要だから。（芸術専攻学生）
とにかく本が多いので広い部屋を探していた。学校の近くで探したが気にいった部屋がなく、こ
こを見てすぐに決めた。（法科大学院生）

・メゾネットなので上下階の音に悩まされることがないから。（回答多数）
とくに下の階を気にしなくてよいことが一番です。（女性）
実家では自分の部屋が2階にあったので、実家と同じ様な生活ができる。（男性）

・収納が広いこと。（回答多数）
ウォークインクローゼットは憧れでした。（女性）
家具を買わなくて良いので助かる。（男性）

・ウッドデッキ、ウッドベランダがあること。（回答多数）
広いウッドデッキテラスが決め手になった。（男性）

【住んでみて良いと感じること】

・水廻りの設備は使い勝手が良い。（回答多数）
キッチンが使いやすく料理が楽しい。（女性）
風呂が大きくゆったり入れることが良い。（回答多数）

・部屋や収納が広いこと。（回答多数）
収納が広いので部屋に物が溢れない。（男性）
ウォークインクローゼットは使いやすい。（回答多数）
制作スペースを多くとってもそれでもあまるほど部屋が広いこと。（洋室14帖）

・月額1,000円で光ファイバーが使えること。（回答多数）

・ここに住んでいることにステイタスを感じる。設備やドアノブひとつに至るまで高級感を感じる。
卒業してもここに住み続けたい。（男性）

・遊びに来た友達が部屋をみて驚いたことが嬉しかった。（男性）

・ここを借りることができ、ここに住んでいられることが嬉しい。（女性）

【住んでみて悪いと感じること】

・気になる程度ではないが、他室の階段の音が聞こえる。（回答多数）

・上下階の仕切りがないので、エアコンが少し弱く感じる。（女性）

入居1ヶ月後に入居者アンケートを実施しました
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ニーズは一人一人違います。今必要なものはそこにしかないもの。新鮮！感動！驚き！

どうしても住みたい私だけの部屋。百人いれば百通りの満足。それが創作空間『百人百色』

“ルミエールメゾン修学院”をご覧いただきありがとうございます。

入居者が1人になったときに、家主様は“ルミエールメゾン修学院”を壊して新築にすることや、

貸ガレージにすることも考えられました。私達は改修案と一緒に収支計画案も提出しました。

家主様で改修する場合の積算をされたところ、改修費用が5年以内に家賃収入だけで（共益

費・礼金・再契約（更新）料を含まない）全額回収できることを確認されました。表面利回りに

換算すると年利約22％になります。あくまでも家賃収入だけの計算です。

新築した場合ですと年利約10％の表面利回りになり、投資費用の回収が最低でも10年か

かります。貸ガレージにした場合でも投資費用を回収するのに9年かかります。当然改修を選

択されました。

“ルミエールメゾン修学院”の抱えていた問題を解消するためにはメゾネットに改修することが

最善の方法だと私達は確信していました。投資費用の回収期間を5年以内に抑えることを前

提に考えました。そうすることにより無理な家賃設定をすることもなくなり、工事中にもかかわら

ず満室になりました。もちろん家主様の改修前の不安も消え去り賃貸経営に自信を持たれま

した。入居者の皆様にも家主様にも喜んでいただける、この関係こそ私達が目指す創作空間

『百人百色』なのです。

今回の“ルミエールメゾン修学院”は大掛かりな改修になりましたが、私達は1室1部屋から提

案させていただきます。上京区のある物件では1階の部屋がなかなか決まらず、家賃が下落し

ていました。周りに建築物があり1階の日当たりに問題がありました。その部屋の外には広いテ

ラスがあるのですが地面はコンクリートで固められ三方はコンクリートブロックで仕切られた殺風

景なものでした。そこに私達が実施したことは地面に人工芝をしきつめコンクリートブロックを白

色に塗装しラティスを取付け花を飾りました。そうすることで1階の部屋は見違えるほど明るく感

じられるようになり華やかになりました。家賃の下落は止まり2階よりも人気が出ました。この改

修に要した費用は1室5万円です。

私達は物件を徹底的に調査しその物件に最適な提案をさせていただきます。もちろん家主

様のご予算を最優先し無理のない提案をいたします。私達は日々変化する入居者ニーズを

的確にとらえることにより、そのニーズを物件に反映させるノウハウがあります。入居者募集に不

安を抱えている家主様、改修をお考えの家主様、新築をお考えの家主様、ぜひ私達に相談
して下さい。

私達は賃貸経営の未来を創造していきます。よろしくお願いいたします。

あとがき
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私達は学生ハウジングです


