
中古マンションのストックが500万戸を超
え、時間の経過とともにその数は積み上がる。
中古相場が好転する一方で、築年の古い物件
は取り残される。そんな中古マンションをバ
リューアップして再販するビジネスが、2～3
年前から目立ち始めた。従来のように設備や
内装を改修する単なるリフォームではなく、
新たに付加価値を付けて商品化する“リノベ
ーション”がキーワードだ。市場動向と、再
販事業に積極的に取り組む各社のノウハウを
探った。

中古マンション流通を活性化！

物件バリューアップ
最新事情

編集部レポート

中古マンション流通を活性化！

物件バリューアップ
最新事情
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中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ
プ
の

手
法
に
は
、
リ
ニ
ュ
ー
ア
ル
、
リ
フ
ァ
イ
ン
、

リ
モ
デ
ル
な
ど
、
さ
ま
ざ
ま
な
呼
び
名
が
あ

る
が
、
革
新
や
再
生
を
意
味
す
る
〝
リ
ノ
ベ

ー
シ
ョ
ン
〞
が
も
っ
と
も
定
着
し
て
い
る
よ

う
だ
。
対
象
に
な
る
物
件
は
、
一
棟
ま
る
ご

と
改
造
す
る
コ
ン
バ
ー
ジ
ョ
ン
に
近
い
大
規

模
な
も
の
か
ら
、
１
住
戸
単
体
で
行
な
う
も

の
ま
で
あ
る
が
、
今
回
は
、
小
規
模
な
タ
イ

プ
を
中
心
に
採
り
上
げ
る
。

各
社
の
動
向
に
入
る
前
に
、
中
古
マ
ン
シ

ョ
ン
の
流
通
市
場
を
概
括
し
て
お
こ
う
。

実
勢
地
価
は
す
で
に
数
年
前
か
ら
動
き
始

め
て
お
り
、
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
相
場
は
地

価
動
向
に
も
っ
と
も
敏
感
に
反
応
し
や
す
い
。

不
動
産
総
合
情
報
サ
ー
ビ
ス
の
ア
ッ
ト
ホ
ー

ム
㈱
に
よ
る
と
、
首
都
圏
の
中
古
マ
ン
シ
ョ

ン
の
１
戸
当
た
り
成
約
価
格
は
、
２
０
０
６

年
９
月
ま
で
８
ヵ
月
連
続
し
て
前
年
同
期
比

で
上
昇
を
示
し
て
い
る
（
図
１
参
照
）。
レ

イ
ン
ズ
の
デ
ー
タ
を
見
て
も
同
様
の
傾
向
で
、

大
都
市
圏
で
は
ほ
ぼ
強
含
み
。
マ
ク
ロ
に
見

る
と
、
中
古
相
場
は
活
況
を
呈
し
て
い
る
と

い
え
よ
う
。

た
だ
現
在
は
、
以
前
の
よ
う
に
全
体
が
横

並
び
で
動
く
時
代
で
は
な
い
。
不
動
産
専
門

デ
ー
タ
バ
ン
ク
の
㈱
東
京
カ
ン
テ
イ
（
東
京

都
品
川
区
、
社
長：

松
村
優
一
郎
氏
）
の
調

査
に
よ
る
と
、
首
都
圏
の
住
宅
地
価
は
、
都

心
か
ら
30
km
圏
を
境
に
内
側
が
上
昇
傾
向
、

外
側
が
や
や
下
が
り
気
味
と
い
う
よ
う
に
、

は
っ
き
り
と
傾
向
が
分
か
れ
て
い
る
（
図
２

参
照
）。
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
相
場
も
同
様

に
30
km
圏
が
ボ
ー
ダ
ー
ラ
イ
ン
で
、
二
極
化

の
状
況
が
顕
著
だ
。
同
社
市
場
調
査
室
室
長

で
主
任
研
究
員
の
中
山
登
志
朗
氏
が
、
こ
う

指
摘
し
て
い
る
。

「
な
ぜ
分
か
れ
る
の
か
。
一
番
大
き
な
ポ

イ
ン
ト
は
、
立
地
を
含
め
た
〝
利
用
価
値
〞

に
よ
る
差
が
出
て
い
る
の
で
す
。
都
心
に
近

く
、
な
お
か
つ
駅
に
近
け
れ
ば
、
幅
広
い
需

中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
市
況
は

大
都
市
圏
を
筆
頭
に
上
昇
傾
向

汎
用
性
・
将
来
性
に
よ
る

価
格
の
二
極
化
も

1戸当たり価格 

1㎡当たり単価 

20 

10 

0 

-10 

-20

（％） 

2005年 
9 10 11 12 1 2 3 4 5 6 7 8 9

06年 
（月） 

【図1】中古マンション成約価格の
前年同月比の推移（首都圏）

（資料出所：アットホーム㈱）
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要
が
見
込
め
ま
す
。
住
ん
で
も
い
い
し
貸
し

て
も
い
い
。
事
務
所
と
し
て
も
活
用
で
き
る
。

汎
用
性
が
高
い
の
で
す
。
一
方
、
郊
外
で
駅

か
ら
遠
い
と
、
か
な
り
限
定
さ
れ
た
居
住
ニ

ー
ズ
し
か
あ
り
ま
せ
ん
。
エ
リ
ア
や
鉄
道
沿

線
に
よ
っ
て
も
格
差
が
出
て
い
ま
す
。
中
古

だ
か
ら
安
け
れ
ば
売
れ
る
だ
ろ
う
と
い
う
感

覚
で
は
、
ユ
ー
ザ
ー
か
ら
そ
っ
ぽ
を
向
か
れ

て
し
ま
い
ま
す
。
ユ
ー
ザ
ー
も
勉
強
し
て
、

目
先
の
安
さ
よ
り
、
先
々
も
利
用
価
値
が
保

て
る
か
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
実
力
や
将
来
性
が

あ
る
か
、
と
い
っ
た
視
点
で
選
ぶ
よ
う
に
な

っ
て
い
ま
す
」。

中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
評
価
で
は
、
立
地
や

周
辺
環
境
が
大
き
な
比
率
を
占
め
る
が
、
利

用
価
値
と
い
う
点
で
は
、
物
件
自
体
の
違
い

も
関
係
し
て
く
る
。
そ
こ
に
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
の
ビ
ジ
ネ
ス
チ
ャ
ン
ス
が
垣
間
見
え
る
。

同
じ
く
東
京
カ
ン
テ
イ
に
よ
る
マ
ン
シ
ョ

ン
リ
フ
ォ
ー
ム
の
経
済
効
果
に
関
す
る
調
査

が
あ
る
。
05
年
の
デ
ー
タ
だ
が
、
フ
ァ
ミ
リ

ー
タ
イ
プ
の
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
売
却
価
格

を
竣
工
年
別
で
み
る
と
、
築
20
年
頃
か
ら
坪

単
価
に
差
が
広
が
る
傾
向
が
見
ら
れ
る
（
図

３
参
照
）。
築
30
年
で
は
坪
15
万
円
、
築
40

年
で
は
坪
30
万
円
〜
50
万
円
も
の
格
差
が
発

生
し
て
い
る
と
い
う
。
20
坪
で
１
０
０
０
万

円
の
違
い
だ
。

「
築
15
年
を
超
え
た
ら
、
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ

プ
を
検
討
し
た
ほ
う
が
い
い
と
も
い
え
ま
す
。

た
だ
築
20
年
以
上
に
な
る
と
、
設
備
の
一
部

だ
け
を
リ
フ
ォ
ー
ム
し
て
も
他
の
部
分
の
粗

が
見
え
て
バ
ラ
ン
ス
が
悪
く
な
る
た
め
、
工

事
が
全
体
に
及
び
大
が
か
り
に
な
り
や
す
い
。

そ
の
割
に
、
か
け
た
コ
ス
ト
を
価
格
に
転
嫁

で
き
る
と
は
限
り
ま
せ
ん
。
ま
た
、
都
心
に

近
く
て
利
用
価
値
の
高
い
エ
リ
ア
な
ら
バ
リ

ュ
ー
ア
ッ
プ
の
効
果
も
期
待
で
き
ま
す
が
、

郊
外
の
物
件
で
は
、
か
え
っ
て
リ
ス
ク
が
高

く
な
る
恐
れ
も
あ
り
ま
す
。
日
頃
か
ら
情
報

収
集
を
き
ち
ん
と
行
な
い
、
マ
ー
ケ
ッ
ト
の

状
況
と
費
用
対
効
果
を
見
極
め
て
判
断
し
た

ほ
う
が
い
い
で
し
ょ
う
」（
中
山
氏
）。

バ
リ
ュ
ー
ア
ッ
プ
は
そ
う
簡
単
に
は
い
か

な
い
。
だ
か
ら
こ
そ
、
各
社
の
ノ
ウ
ハ
ウ
が

詰
ま
っ
て
い
る
と
も
い
え
る
だ
ろ
う
。

編集部レポート 
中古マンション流通を活性化！
物件バリューアップ最新情報

古
い
物
件
ほ
ど

リ
フ
ォ
ー
ム
で
売
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価
格
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差
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竣工年 

リフォーム有り　　 リフォーム無し 

【図2】首都圏山手線ターミナル駅からの
距離圏別住宅地価推移（坪単価）

東京駅、品川駅、渋谷駅、
新宿駅、池袋駅、上野駅

（資料出所：㈱東京カンテイ）

（資料出所：㈱東京カンテイ）

【図3】50～100㎡の中古マンションリフォームによる
坪単価の開差（全国平均）

中古マンション流通を活性化！
物件バリューアップ最新情報



従
来
型
の
再
販
事
業
と
い
え
ば
、
流
通
相

場
の
７
〜
８
割
で
仕
入
れ
、
ク
ロ
ス
の
張
り

替
え
や
設
備
の
補
修
・
更
新
な
ど
、
１
０
０

万
円
に
満
た
な
い
よ
う
な
簡
易
な
リ
フ
ォ
ー

ム
を
し
た
う
え
で
転
売
す
る
と
い
う
パ
タ
ー

ン
が
多
か
っ
た
。
し
か
し
、
バ
リ
ュ
ー
ア
ッ

プ
を
謳
う
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
で
は
、
マ
ン
シ

ョ
ン
の
１
住
戸
で
も
、
数
百
万
円
か
ら
１
０

０
０
万
円
程
度
の
コ
ス
ト
を
か
け
る
ケ
ー
ス

が
珍
し
く
な
い
。
ど
の
よ
う
な
基
準
で
、
素

材
と
し
て
の
中
古
物
件
を
仕
入
れ
て
い
る
の

だ
ろ
う
か
。

都
内
全
域
と

神
奈
川
・
千

葉
・
埼
玉
の
通

勤
圏
エ
リ
ア
で

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
を
展
開
す
る
、
業
界
大
手
の
㈱
イ
ン
テ
リ

ッ
ク
ス
（
東
京
都
渋
谷
区
、
代
表
取
締
役：

山
本
卓
也
氏
）
で
は
、〝
売
れ
る
価
格
〞
を

独
自
の
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
か
ら
導
き
出
し
、

購
入
価
格
を
判
断
す
る
と
い
う
。

「
東
京
都
お
よ
び
近
郊
で
数
千
件
の
事
例

が
あ
り
、
物
件
内
容
や
反
響
を
す
べ
て
デ
ー

タ
化
し
て
い
ま
す
。
そ
の
デ
ー
タ
を
基
に
、

当
社
が
相
場
の
１
２
０
％
で
売
れ
る
と
判
断

す
れ
ば
、
普
通
の
買
い
取
り
業
者
が
70
％
で

な
け
れ
ば
買
え
な
い
物
件
で
も
90
％
で
買
い

取
り
ま
す
。
場
所
・
築
年
数
・
駅
か
ら
の
距

離
な
ど
、
こ
だ
わ
っ
た
選
定
は
し
て
い
ま
せ

ん
。
一
定
の
生
活
圏
が
あ
れ
ば
売
れ
ま
す
か

ら
、
立
地
に
見
合
っ
た
価
格
で
仕
入
れ
ら
れ

れ
ば
、
商
品
化
す
る
こ
と
は
可
能
で
す
」

（
同
社
営
業
開
発
部
ア
セ
ッ
ト
グ
ル
ー
プ
グ

ル
ー
プ
リ
ー
ダ
ー
・
頼
政
一
也
氏
）。

中
古
で
も
新
築
で
も
な
い
新
し
い
〝
リ
ノ

ベ
ー
シ
ョ
ン
市
場
〞
づ
く
り
を
め
ざ
す
不
動

産
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
会
社
の
㈱
ア
ク
シ
エ

（
札
幌
市
中
央
区
、
代
表
取
締
役：

荒
木
三

希
子
氏
）
も
同
様
の
ス
タ
ン
ス
だ
。

「
仕
入
れ
価
格
は
、
流
通
相
場
を
ベ
ー
ス

に
逆
算
し
て
考
え
る
と
、
い
か
に
安
く
仕
入

れ
る
か
と
い
う
ダ
ン
ピ
ン
グ
競
争
に
な
っ
て

し
ま
う
恐
れ
も
あ
り
ま
す
か
ら
、
無
理
に
相

場
の
７
〜
８
割
で
買
お
う
と
は
思
い
ま
せ
ん
。

相
場
と
同
程
度
の
金
額
で
仕
入
れ
て
、
付
加

価
値
の
高
い
商
品
開
発
で
勝
負
で
き
れ
ば
と

考
え
て
い
ま
す
」（
荒
木
氏
）。

も
ち
ろ
ん
、
運
良
く
安
く
仕
入
れ
ら
れ
る

こ
と
も
あ
る
だ
ろ
う
。
競
売
や
任
意
売
却
の

物
件
も
出
て
く
る
。
そ
う
し
た
好
機
を
見
逃

さ
な
い
情
報
力
も
必
要
だ
が
、
恒
常
的
に
事

業
と
し
て
展
開
す
る
な
ら
、
通
常
の
流
通
物

件
を
対
象
に
す
る
こ
と
を
考
え
て
お
く
必
要

が
あ
り
そ
う
だ
。
両
社
と
も
、
安
く
仕
入
れ

る
こ
と
よ
り
、
付
加
価
値
を
付
け
る
ほ
う
に

ウ
ェ
イ
ト
を
置
い
て
い
る
。

か
と
い
っ
て
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
で
新
築

並
み
の
価
格
に
押
し
上
げ
ら
れ
る
わ
け
で
は

な
い
。
素
材
が
中
古
で
あ
る
以
上
、
新
築
よ

り
安
く
な
け
れ
ば
通
用
し
な
い
。
マ
ミ
ヤ
都

市
開
発
㈱
（
京
都
市
中
京
区
、
代
表
取
締

役：

間
宮
克
児
氏
）
で
は
、
以
前
の
経
験
が

教
訓
と
な
っ
て
い
る
。

14

安
い
だ
け
で
は
ダ
メ
。

「
管
理
」
も
仕
入
れ
の
判
断
材
料

ダ
ン
ピ
ン
グ
競
争
を
避
け
、

市
場
に
合
っ
た
価
格
で
仕
入
れ
る

㈱インテリックスアセットグ
ループリーダー・頼政一也氏



「
流
通
価
格
で
仕
入
れ
て
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
し
た
物
件
を
、
３
割
増
し
で
売
り
出
し
て

失
敗
し
た
こ
と
が
あ
る
ん
で
す
。
そ
れ
以
来
、

流
通
価
格
プ
ラ
ス
１
割
程
度
に
収
ま
る
物
件

を
仕
入
れ
る
こ
と
に
し
て
い
ま
す
。
た
だ
、

京
都
で
は
条
件
に
合
う
物
件
が
少
な
い
た
め
、

今
は
、
仲
介
物
件
に
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
を
す

る
パ
タ
ー
ン
が
多
い
で
す
ね
」（
間
宮
氏
）。

価
格
の
ほ
か
に
、
仕
入
れ
る
物
件
の
条
件

と
し
て
、
管
理
面
を
重
視
し
て
い
る
と
い
う

声
も
多
い
。
05
年
末
に
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

物
件
の
開
発
を
目
的
に
設
立
し
た
リ
ヴ
ァ
ッ

ク
ス
㈱
（
東
京
都
渋
谷
区
、
代
表
取
締
役
Ｃ

Ｅ
Ｏ：

齋
藤
信
勝
氏
）
で
は
、
ロ
ケ
ー
シ
ョ

ン
を
渋
谷
・
港
・
新
宿
の
都
心
エ
リ
ア
の
駅

に
近
い
物
件
に
絞
り
、「
新
耐
震
設
計
以
降

の
物
件
を
基
本
に
、
管
理
状
態
が
良
い
こ
と

な
ど
を
基
準
に
選
定
し
て
い
ま
す
」（
齋
藤

氏
）
と
言
う
。

他
社
も
同
様
に
、「
管
理
組
合
が
し
っ
か

り
し
て
い
て
、
向
こ
う
20
年
先
ま
で
の
長
期

修
繕
計
画
が
で
き
て
い
る
物
件
を
基
本
に
仕

15

管
理
状
態
、

組
合
の
充
実
度
も
チ
ェ
ッ
ク

編集部レポート 
中古マンション流通を活性化！
物件バリューアップ最新情報
中古マンション流通を活性化！
物件バリューアップ最新情報

事例 Ⅰ

築29年の中古マンションをリノベーシ
ョンした㈱インテリックスの「リノヴェ
ックスマンション」（東京都港区赤坂）。
6階建ての2階部分の1室（69.32㎡）で、
東京メトロ銀座線「青山1丁目」駅から
徒歩圏。隣室は、構造躯体だけを残した
スケルトン状態になっており、リノベー
ション完成後の部屋と両方同時に内覧が
可能（現在は売却済み）

「リノヴェックスマンションby INTELLEX
× 松下電工」シリーズ第1弾は、住宅
設備等に「ナショナル」製品を全面採
用。リノベーション完成後の部屋（①、
③）と、構造躯体だけを残した部屋
（②）が隣接している

①

③

②

施工後のバスルーム

施工後の玄関



こ
う
し
て
仕
入
れ
た
物
件
を
各
社
は
ど
の

よ
う
に
料
理
し
て
い
る
の
か
。
共
通
す
る
の

は
、
内
装
リ
フ
ォ
ー
ム
に
止
ま
ら
ず
、
構
造

強
度
に
つ
い
て
調
査
し
た
う
え
で
、
住
戸
内

を
ス
ケ
ル
ト
ン
状
態
に
し
、
間
取
り
変
更
を

伴
う
全
面
的
な
改
装
を
行
な
う
と
い
う
点
。

築
年
の
古
い
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
物
理
的

に
老
朽
化
し
て
い
る
だ
け
で
な
く
、
間
取
り

や
空
間
構
成
自
体
が
現
代
の
生
活
ス
タ
イ
ル

に
合
っ
て
い
な
い
。
そ
れ
を
ア
レ
ン
ジ
す
る

デ
ザ
イ
ン
力
、
タ
ー
ゲ
ッ
ト
設
定
な
ど
で
、

そ
れ
ぞ
れ
の
特
徴
を
出
し
て
い
る
。

年
間
１
０
０
０
戸
以
上
の
物
件
を
供
給
し

入
れ
ま
す
」（
ア
ク
シ
エ
）。「
眺
望
や
近
隣

の
立
て
込
み
状
況
な
ど
、
こ
ち
ら
で
手
を
入

れ
ら
れ
な
い
住
環
境
で
あ
っ
た
り
、
自
主
管

理
等
で
管
理
組
合
が
機
能
し
て
い
な
い
な
ど
、

管
理
面
で
不
備
が
あ
る
も
の
は
避
け
ま
す
」

（
イ
ン
テ
リ
ッ
ク
ス
）
な
ど
、
中
古
物
件
な

ら
で
は
の
ポ
イ
ン
ト
を
挙
げ
て
い
る
。

×

松
下
電
工
」
と
銘
打
ち
、
松
下
電
工
㈱

の
設
備
や
建
材
を
全
面
的
に
採
用
し
た
。
シ

ス
テ
ム
キ
ッ
チ
ン
か
ら
、
バ
ス
・
ト
イ
レ
、

エ
ア
コ
ン
、
フ
ロ
ー
リ
ン
グ
、
建
具
ま
で
、

オ
ー
ル
・
ナ
シ
ョ
ナ
ル
で
統
一
、
大
手
メ
ー

カ
ー
の
信
頼
性
と
安
心
感
を
付
加
し
た
企
画

と
し
た
（
15
頁
事
例
Ⅰ
）。
同
シ
リ
ー
ズ
の

第
１
号
物
件
と
な
っ
た
の
は
、
東
京
都
港
区

赤
坂
に
あ
る
、
築
29
年
の
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
。

６
階
建
て
の
２
階
で
、
専
有
面
積
約
69
㎡
。

隣
に
は
構
造
躯
体
だ
け
を
残
し
た
部
屋
が
あ

り
、
現
在
は
売
却
済
み
だ
が
、
リ
ノ
ベ
ー
シ

ョ
ン
完
成
後
の
部
屋
と
同
時
に
内
覧
可
能
と

な
っ
て
い
た
。

対
象
的
に
、
今
回
採
り
上
げ
た
他
の
３
社

で
は
、
む
し
ろ
デ
ザ
イ
ン
性
を
前
面
に
打
ち

出
し
て
い
る
。
明
確
な
ブ
ラ
ン
ド
性
を
確
立

す
る
こ
と
が
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
と
い
う
新

し
い
カ
テ
ゴ
リ
ー
を
普
及
さ
せ
る
重
要
な
ポ

イ
ン
ト
で
あ
る
と
の
考
え
か
ら
だ
。

例
え
ば
リ
ヴ
ァ
ッ
ク
ス
で
は
、
都
心
志
向

の
30
歳
前
後
の
独
身
や
Ｄ
Ｉ
Ｎ
Ｋ
Ｓ
に
タ
ー

16

て
い
る
イ
ン
テ
リ
ッ
ク
ス
で
は
、
仕
様
の
共

通
化
を
図
っ
て
、
汎
用
性
の
あ
る
プ
ラ
ン
を

提
案
す
る
と
同
時
に
、
大
量
発
注
に
よ
る
コ

ス
ト
メ
リ
ッ
ト
を
生
み
出
し
て
い
る
。

「
フ
ァ
ミ
リ
ー
タ
イ
プ
を
メ
イ
ン
に
、
新

築
の
流
行
を
採
り
入
れ
な
が
ら
、
時
代
に
合

っ
た
間
取
り
を
作
り
ま
す
。
エ
リ
ア
や
物
件

ご
と
に
想
定
タ
ー
ゲ
ッ
ト
は
違
い
ま
す
が
、

一
部
の
物
件
を
除
い
て
は
、
凝
っ
た
デ
ザ
イ

ン
に
す
る
と
い
う
よ
り
む
し
ろ
、
９
割
の
人

に
良
い
と
思
っ
て
も
ら
え
る
内
装
に
し
て
い

ま
す
。
最
近
は
若
い
方
も
増
え
て
い
ま
す
が
、

エ
リ
ア
限
定
で
探
し
て
い
る
年
齢
の
高
い
層

が
多
い
で
す
ね
」（
頼
政
氏
）。

同
社
の
ブ
ラ
ン
ド
「
リ
ノ
ヴ
ェ
ッ
ク
ス
マ

ン
シ
ョ
ン
」
の
最
新
シ
リ
ー
ズ
で
は
「
リ
ノ

ヴ
ェ
ッ
ク
ス
マ
ン
シ
ョ
ンb

y
IN
T
E
L
L
E
X

ど
こ
に
費
用
を
か
け
る
か
の

見
極
め
が
成
功
の
カ
ギ

新
築
並
み
の
設
備
仕
様
、

汎
用
性
の
高
さ
を
謳
う

タ
ー
ゲ
ッ
ト
を
絞
り
、

デ
ザ
イ
ン
性
を
強
調



ゲ
ッ
ト
を
絞
り
、

ワ
ン
ル
ー
ム
で

も
フ
ァ
ミ
リ
ー

タ
イ
プ
で
も
な

い
40
㎡
〜
50
㎡

前
後
の
規
模
の

物
件
を
中
心
に
据
え
て
い
る
。

「
フ
ァ
ッ
シ
ョ
ン
や
グ
ル
メ
な
ど
、
生
活

の
さ
ま
ざ
ま
な
シ
ー
ン
で
、
こ
だ
わ
り
の
あ

る
ア
イ
テ
ム
を
求
め
る
人
に
フ
ォ
ー
カ
ス
し
、

プ
ラ
ン
を
作
り
込
ん
で
い
ま
す
。
当
社
の
中

古
マ
ン
シ
ョ
ン
ブ
ラ
ン
ド
『
Ｒ
ｅ
│

ｉ
ｓ
ｍ

（
リ
ズ
ム
）』
は
、
希
少
性
の
あ
る
ヴ
ィ
ン
テ

ー
ジ
も
の
に
は
お
金
を
か
け
て
も
い
い
と
い

う
層
に
向
け
て
立
ち
上
げ
た
も
の
で
す
。
今

ま
で
の
再
販
事
業
は
、
一
時
的
に
売
り
や
す

く
す
る
た
め
に
、
価
格
の
低
さ
と
設
備
や
仕

様
の
新
し
さ
を
〝
売
り
〞
に
す
る
こ
と
が
多

か
っ
た
。
し
か
し
、
当
社
は
古
く
な
っ
て
も

価
値
を
上
げ
ら
れ
る
こ
と
を
具
体
的
に
示
し
、

そ
の
物
件
が
ま
た
売
れ
る
ま
で
価
値
を
維
持

で
き
る
こ
と
を
め
ざ
し
て
い
ま
す
」（
齋
藤

氏
）。同

社
で
は
著
名
な
設
計
事
務
所
と
組
ん
で
、

デ
ザ
イ
ン
性
の
高
い
プ
ラ
ン
を
企
画
。
事
例

Ⅱ
は
、
東
京
都
港
区
赤
坂
の
築
23
年
、
約
40

17

1983年築、鉄筋コンクリート造地上7階建ての物件（総
戸数34戸）の1室（40.40㎡）をリノベーションした、
リヴァックス㈱の『Re-ism』プロジェクト第1弾（東京
都港区赤坂）。東京メトロ銀座線・南北線「溜池山王」
駅徒歩1分という抜群の立地と同社の企画力により、個
人投資家が3,600万円で購入したという

リヴァックス㈱代表取締
役CEO・齋藤信勝氏

事例 Ⅱ

Before（スケルトン状態）

編集部レポート 
中古マンション流通を活性化！
物件バリューアップ最新情報
中古マンション流通を活性化！
物件バリューアップ最新情報



㎡
の
物
件
。
部
屋
を
斜
め
に
区
切
っ
た
、
可

動
式
の
ウ
ッ
ド
パ
ネ
ル
が
ユ
ニ
ー
ク
だ
。
仕

入
れ
価
格
坪
当
た
り
２
０
０
万
円
に
対
し
、

販
売
単
価
は
同
３
０
０
万
円
。
周
辺
の
新
築

タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
の
４
０
０
〜
５
０
０
万

円
に
比
べ
て
２
〜
３
割
安
い
。

仲
介
物
件
の
中
で
も
売
れ
筋
で
な
い
、
変

わ
っ
た
物
件
を
扱
う
の
が
得
意
と
い
う
マ
ミ

ヤ
都
市
開
発
で
は
、『
リ
ボ
ー
ン
・
キ
ュ
ー

ブ
』
と
い
う
ブ
ラ
ン
ド
名
で
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
を
展
開
し
て
い
る
。
他
社
と
の
違
い
は

「
欠
点
を
個
性
に
、
古
さ
を
味
わ
い
に
変
え

る
」
と
い
う
コ
ン
セ
プ
ト
だ
。

「
リ
フ
ォ
ー
ム
は
、
経
年
劣
化
し
た
中
古

を
新
築
時
に
戻
す
、
あ
る
い
は
近
づ
け
る
こ

と
。
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
は
、
時
間
が
経
っ
て

古
く
な
っ
た
も
の
を
、
古
さ
を
含
め
た
全
体

空
間
を
デ
ザ
イ
ン
し
て
新
築
に
は
な
い
空
間

を
作
り
出
す
こ
と
で
す
。
基
本
的
に
は
、
な

る
べ
く
お
金
を
か
け
ず
、
使
え
る
も
の
は
そ

の
ま
ま
生
か
す
。
お
金
を
か
け
て
良
く
な
る

の
は
当
た
り
前
。
お
金
を
か
け
ず
に
良
い
も

18

「
欠
点
を
個
性
に
、

古
さ
を
味
わ
い
に
変
え
る
」

事例 Ⅲ

（右2点）1970年に建てられたマンシ
ョンでは、窓や壁などを残し、低コス
トでオリジナリティを出した。また、
インテリアまでプロデュースすること
により部屋の雰囲気を最大限に出して
いる。特にライトアップは重要なポイ
ントだそう（マミヤ都市開発㈱）

狭い和風の室内から、広くシックな空間に変貌した。Before（左）、After（右）

キッチンも雰囲気に調和
する、スタイリッシュな
タイプを採用している

Before

After。琉球ガラスを使用したライトは部屋を温かい雰囲気に

洗面ボール、スタンドランプにも琉球ガラスを使用

1981年築、鉄骨鉄筋コ
ンクリート造地上7階建
ての物件（総戸数33戸）
の1室（59.14㎡）をリ
ノベーションしたマミヤ
都市開発㈱の「リズム」
（京都市中京区）。阪急京
都線「四条河原町」駅徒
歩5分という立地。あえ
て元の壁や天井の風合い
をそのまま生かし、ヴィ
ンテージ風の味わいを出
した。また、同社オリジ
ナルの琉球ガラス製品を
各所に採用している



多
様
な
展
開
を
見
せ
て
い
る
。
イ
ン
テ
リ
ッ

ク
ス
で
は
、
販
売
チ
ャ
ネ
ル
は
基
本
的
に
仲

介
会
社
を
通
し
て
い
る
が
、
さ
ま
ざ
ま
な
販

売
促
進
策
を
取
っ
て
い
る
。
中
で
も
最
近
採

り
入
れ
た
の
が
「
内
装
セ
レ
ク
ト
オ
ー
ダ
ー

販
売
手
法
も
、
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
と
同
様
、

方
面
か
ら
注
目
を
集
め
て
お
り
、
そ
の
提
案

力
に
は
定
評
が
あ
る
。

例
え
ば
20
頁
事
例
Ⅳ
の
「
Ａ
Ｃ
Ｔ
＃
17
」

は
築
36
年
。
和
室
４
室
の
４
Ｌ
Ｄ
Ｋ
を
２
Ｌ

Ｄ
Ｋ
＋
Ｓ
に
一
新
し
た
。
建
具
は
既
製
品
が

合
わ
な
い
こ
と
も
あ
り
、
ム
ク
板
の
木
製
ド

ア
に
。
浴
室
は
、
既
存
ス
ペ
ー
ス
を
生
か
し

な
が
ら
輸
入
バ
ス
タ
ブ
を
入
れ
た
。
一
方
、

ト
イ
レ
に
は
パ
イ
ン
材
の
腰
壁
、
洗
面
化
粧

台
は
造
り
付
け
で
陶
器
製
の
流
し
を
設
置
。

手
間
を
掛
け
る
と
こ
ろ
、
節
約
す
る
と
こ
ろ

の
バ
ラ
ン
ス
を
上
手
く
取
っ
て
、
デ
ザ
イ
ン

性
を
出
し
な
が
ら
、
コ
ス
ト
を
抑
え
た
と
い

う
。
仕
入
れ
価
格
は
約
１
０
０
０
万
円
、
再

販
価
格
は
約
２
５
０
０
万
円
と
の
こ
と
。

一
方
、
札
幌
の
ア
ク
シ
エ
は
、『
Ａ
Ｃ
Ｔ

リ
・
デ
ザ
イ
ン
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
』
と
い
う
ブ

ラ
ン
ド
名
で
中
古
住
宅
再
生
ビ
ジ
ネ
ス
を
展

開
し
て
い
る
。
Ａ
Ｃ
Ｔ
は
「
ア
ク
シ
エ
・
コ

ン
バ
ー
ジ
ョ
ン
・
シ
ア
タ
ー
」
の
頭
文
字
を

と
っ
た
も
の
。
住
ま
い
手
の
生
活
の
場
を
創

造
す
る
と
い
う
意
味
を
込
め
、
物
件
ご
と
に

営
業
、
設
計
者
、
マ
ー
ケ
テ
ィ
ン
グ
担
当
者

が
チ
ー
ム
と
な
っ
て
作
り
上
げ
る
。
同
社
が

手
掛
け
た
戸
建
住
宅
は
、
北
海
道
庁
に
よ
る

中
古
住
宅
流
通
促
進
を
図
る
た
め
の
社
会
実

験
の
モ
デ
ル
住
宅
に
選
定
さ
れ
る
な
ど
、
各

の
が
作
れ
る
こ

と
を
見
せ
る
こ

と
で
、
古
い
ス

ト
ッ
ク
を
活
性

化
で
き
る
と
考

え
て
い
ま
す
」

（
間
宮
氏
）。

事
例
Ⅲ
は
、
築
25
年
、
約
60
㎡
の
物
件

「
リ
ズ
ム
」。
２
Ｌ
Ｄ
Ｋ
を
１
Ｌ
Ｄ
Ｋ
に
改
装
。

床
は
メ
ー
プ
ル
の
ム
ク
材
、
建
具
は
ゼ
ブ
ラ

ウ
ッ
ド
、
バ
ス
・
洗
面
台
に
モ
ザ
イ
ク
タ
イ

ル
貼
り
、
琉
球
ガ
ラ
ス
製
の
オ
リ
ジ
ナ
ル
ラ

イ
ト
や
洗
面
ボ
ウ
ル
な
ど
を
採
用
し
た
。

「
既
製
品
は
使
わ
ず
、
古
く
な
る
ほ
ど
味
が

出
る
素
材
を
使
い
ま
し
た
」（
間
宮
氏
）。
天

井
を
剥
が
し
、
配
管
の
露
出
し
た
ス
ケ
ル
ト

ン
に
直
接
ペ
イ
ン
ト
を
施
す
。
店
舗
設
計
に

あ
る
よ
う
な
デ
ザ
イ
ン
で
あ
る
。

当
初
、
流
通
物
件
と
し
て
販
売
さ
れ
て
い

た
が
、
１
年
以
上
売
れ
残
っ
て
い
た
も
の
を

同
社
が
１
０
０
０
万
円
で
買
い
取
り
、
１
０

０
０
万
円
か
け
て
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
、
２
５

０
０
万
円
で
賃
貸
オ
ー
ナ
ー
に
売
却
し
た
。

賃
料
は
月
額
16
万
円
、
表
面
利
回
り
約
８
％

で
あ
る
。
同
社
は
、
収
益
物
件
の
リ
ノ
ベ
ー

シ
ョ
ン
も
多
数
手
掛
け
て
い
る
。
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品
質
保
証
で
「
安
心
」
を
売
る
。

物
件
情
報
提
供
は
会
員
制
が
有
効

物
件
ご
と
に

チ
ー
ム
体
制
で
対
応

新
築
並
み
の

セ
ミ
オ
ー
ダ
ー
シ
ス
テ
ム
を
採
用

マミヤ都市開発㈱代表取
締役・間宮克児氏

編集部レポート 
中古マンション流通を活性化！
物件バリューアップ最新情報
中古マンション流通を活性化！
物件バリューアップ最新情報



販
売
」
シ
ス
テ
ム
。
買
い
手
が
間
取
り
と
床

材
・
建
具
・
壁
紙
を
複
数
の
メ
ニ
ュ
ー
か
ら

選
択
で
き
る
と
い
う
も
の
。
そ
の
第
１
弾
で

あ
る
前
出
の
リ
ノ
ヴ
ェ
ッ
ク
ス
マ
ン
シ
ョ
ン

（
15
頁
事
例
Ⅰ
）
は
、
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
と

同
じ
よ
う
に
カ
ラ
ー
セ
レ
ク
ト
を
行
な
う
こ

と
が
で
き
る
。

ま
た
、
同
社
で
は
最
長
10
年
の
ア
フ
タ
ー

サ
ー
ビ
ス
保
証
も
付
け
て
い
る
。

「
顧
客
に
安
心
感
を
与
え
る
と
と
も
に
、

仲
介
会
社
さ
ん
に
と
っ
て
も
販
売
後
の
手
間

が
か
か
ら
な
い
と
い
う
こ
と
で
、
良
い
物
件

情
報
を
回
し
て
い
た
だ
け
る
。
仕
入
れ
の
面

で
も
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
」（
頼
政
氏
）。

安
心
感
を
売
る
と
い
う
点
で
、
大
き
な
特

徴
が
あ
る
の
が
リ
ヴ
ァ
ッ
ク
ス
。
同
社
で
は
、

購
入
者
に
対
し
て
「
リ
ヴ
ァ
ッ
ク
ス
・
プ
ロ

パ
テ
ィ
・
ブ
ッ
ク
（
Ｒ
Ｐ
Ｂ
）」
と
い
う
書

面
を
交
付
す
る
。
内
容
は
、
通
常
の
契
約
書

や
重
要
事
項
説
明
書
の
他
に
、
リ
ノ
ベ
ー
シ

ョ
ン
の
コ
ン
セ
プ
ト
や
デ
ザ
イ
ン
を
解
説
し

た
パ
ン
フ
レ
ッ
ト
、
物
件
に
関
す
る
デ
ュ
ー

20

1970年築、鉄骨鉄筋コンクリート造11階建て。
総戸数51戸。地下鉄東西線「西11丁目」駅徒
歩5分のマンション「ACT♯17」（札幌市中央
区）。㈱アクシエでは、4LDKを2LDK＋Sに間
取り変更し、16帖の広々としたLDKに

潜
在
顧
客
を
囲
い
込
み
、

積
極
的
に
情
報
開
示

事例 Ⅳ

（左2点）バブル期の1991年に竣工したマンション
（札幌市西区）は、鉄骨・鉄筋コンクリート造10階建
て。総戸数48戸。3LDKを2LDKに間取り変更、内装
はシンプルモダンに仕上げ、「ACT♯5」として蘇え
らせた（㈱アクシエ、ともにリビングダイニング）

既存スペースに輸
入もののバスタブ
を入れたバスルー
ム（上・Before、
右・After）

陶器製の流しを設置、手間を
かけて作り込んだ洗面化粧台

木の素材感で「温かさ」や「優しさ」を
デザインしたLDK



ポ
イ
ン
ト
と
な
る
場
所
に
はb

efore

写
真
を

貼
る
な
ど
し
て
見
せ
る
工
夫
を
し
て
い
る
。

「
オ
ー
プ
ン
ル
ー
ム
を
す
る
と
、
同
じ
マ

ン
シ
ョ
ン
の
棟
内
か
ら
見
学
に
い
ら
っ
し
ゃ

る
お
客
さ
ま
が
多
い
ん
で
す
よ
。
リ
フ
ォ
ー

ム
の
仕
方
を
勉
強
に
来
る
方
も
い
ま
す
。
ま

た
、
管
理
組
合
の
理
事
の
方
か
ら
、
自
分
た

ち
が
誇
り
を
持
っ
て
大
規
模
修
繕
し
て
い
る

マ
ン
シ
ョ
ン
の
価
値
が
一
新
さ
れ
て
、
ま
だ

何
十
年
も
住
み
続
け
ら
れ
る
こ
と
が
分
か
っ

た
と
感
謝
さ
れ
た
こ
と
も
あ
り
ま
す
。
こ
う

し
て
認
知
度
が
広
が
れ
ば
、
他
の
住
戸
の
リ

ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
や
、
共
用
部
分
の
リ
ニ
ュ
ー

ア
ル
の
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
に
も
つ
な
が
る

の
で
は
と
考
え
て
い
ま
す
」（
荒
木
氏
）。

住
戸
単
位
の
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
は
、
大
手

デ
ィ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
の
よ
う
に
一
棟
ま
る
ご
と

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
す
る
ほ
ど
利
益
率
は
高
く

な
く
、
手
間
が
か
か
っ
て
儲
か
り
に
く
い
と

い
う
声
も
多
い
。
た
だ
、
一
棟
単
位
で
の
リ

ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
が
可
能
な
の
は
寮
・
社
宅
や

賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
、
そ
の
他
の
コ
ン
バ
ー
ジ

ョ
ン
対
応
物
件
に
限
ら
れ
る
。
む
し
ろ
流
通

活
性
化
が
望
ま
れ
る
既
存
の
中
古
マ
ン
シ
ョ

ン
こ
そ
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
の
宝
の
山
と
言

え
る
の
で
は
な
い
だ
ろ
う
か
。

と
で
ブ
ラ
ン
ド
力
を
高
め
て
い
る
の
で
あ
る
。

マ
ミ
ヤ
都
市
開
発
で
も
、
会
員
制
を
採
っ

て
い
る
。
同
社
で
は
物
件
情
報
を
基
本
的
に

サ
イ
ト
で
す
べ
て
オ
ー
プ
ン
に
し
て
い
る
が
、

「
未
公
開
物
件
情
報
」
や
「
広
告
不
可
物
件

情
報
」
と
い
っ
た
会
員
限
定
情
報
な
ど
の
特

典
も
付
け
て
い
る
。
会
員
数
は
５
０
０
名
、

そ
の
う
ち
賃
貸
入
居
希
望
者
が
６
割
、
残
り

が
購
入
希
望
だ
。
売
買
物
件
数
が
少
な
い
た

め
動
き
も
速
く
、
収
益
物
件
と
し
て
取
得
し

た
場
合
も
、
入
居
者
が
決
ま
り
や
す
い
。
相

乗
効
果
が
現
れ
て
い
る
。

ア
ク
シ
エ
で
は
自
社
物
件
と
し
て
、
主
に

オ
ー
プ
ン
ル
ー
ム
を
展
開
し
て
い
る
。
チ
ラ

シ
や
物
件
広
告
だ
け
で
は
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
の
メ
リ
ッ
ト
が
伝
わ
り
に
く
い
た
め
、
現

地
で
は
Ａ
全
判

の
パ
ネ
ル
に

「

b
efore

&

after

」
の
写
真

と
解
説
を
分
か

り
や
す
く
示
し
、

デ
リ
ジ
ェ
ン
ス
・
レ
ポ
ー
ト
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
工
事
の
進
行
記
録
、
部
材
や
設
備
機
器
の

一
覧
と
取
り
扱
い
説
明
書
、
メ
ン
テ
ナ
ン
ス

の
手
引
き
な
ど
、
６
分
冊
、
約
60
頁
に
及
ぶ
。

「
普
通
は
、
簡
単
な
図
面
し
か
な
く
、
契

約
直
前
に
重
説
書
類
が
交
付
さ
れ
る
程
度
。

こ
れ
で
は
安
心
し
て
購
入
は
で
き
ま
せ
ん
。

物
件
選
び
の
段
階
か
ら
、
よ
り
詳
細
な
情
報

を
積
極
的
に
開
示
し
、
購
入
後
も
こ
れ
さ
え

あ
れ
ば
安
心
と
い
う
気
持
ち
を
持
ち
続
け
ら

れ
る
よ
う
に
、
い
わ
ば
履
歴
書
や
車
の
整
備

手
帳
の
よ
う
な
も
の
を
提
供
す
る
こ
と
が
必

要
だ
と
考
え
て
Ｒ
Ｐ
Ｂ
を
作
り
ま
し
た
。

『
Ｒ
ｅ
│

ｉ
ｓ
ｍ
（
リ
ズ
ム
）』
ブ
ラ
ン
ド
は
、

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
し
た
物
件
だ
け
を
指
す
の

で
は
な
く
、
こ
う
し
た
情
報
開
示
な
ど
も
含

め
た
商
品
の
総
称
な
の
で
す
」（
齋
藤
氏
）。

同
社
で
は
、
物
件
の
Ｐ
Ｒ
に
、
工
事
の
進

捗
情
報
を
逐
一
紹
介
す
る
ブ
ロ
グ
を
活
用
。

ま
た
、
販
売
手
法
と
し
て
ネ
ッ
ト
会
員
制
を

採
用
し
て
い
る
。
タ
ー
ゲ
ッ
ト
を
絞
り
込
ん

で
い
る
た
め
ネ
ッ
ト
に
よ
る
集
客
が
効
果
的

な
の
は
も
ち
ろ
ん
、
こ
の
Ｒ
Ｐ
Ｂ
の
情
報
を

会
員
サ
イ
ト
で
も
閲
覧
で
き
る
よ
う
に
す
る

た
め
だ
。
間
口
を
広
げ
す
ぎ
ず
、
特
定
の
コ

ア
な
層
に
中
味
の
濃
い
情
報
を
提
供
す
る
こ

21

オ
ー
プ
ン
ル
ー
ム
で
は

棟
内
か
ら
多
く
の
来
場
者
が

㈱アクシエ代表取締役・
荒木三希子氏

編集部レポート 
中古マンション流通を活性化！
物件バリューアップ最新情報
中古マンション流通を活性化！
物件バリューアップ最新情報


