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古
い
ア
パ
ー
ト
は
、
設
備
の
老
朽
化
が
激
し
く
、

使
い
勝
手
も
悪
い
こ
と
か
ら
、
入
居
者
か
ら
敬
遠
さ

れ
が
ち
だ
。
建
て
替
え
る
に
し
て
も
多
く
の
資
金
が

必
要
で
、
現
在
の
経
済
状
況
を
考
え
る
と
あ
ま
り
得

策
と
は
い
え
な
い
。
そ
ん
な
な
か
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
を
行
な
う
こ
と
で
魅
力
を
蘇
え
ら
せ
た
の
が
、
今

回
紹
介
す
る
「
カ
ー
ム
乃
木
坂
」
だ
。

　

同
物
件
は
築
40
年
以
上
経
っ
た
木
造
2
階
建
て
の

ア
パ
ー
ト
で
、
1
階
3
室
が
貸
し
部
屋
、
2
階
は
オ

ー
ナ
ー
の
住
居
と
な
っ
て
い
た
。老
朽
化
が
激
し
く
、

東
京
メ
ト
ロ
千
代
田
線
「
乃
木
坂
」
駅
徒
歩
3
分
。

赤
坂
、
六
本
木
、
青
山
が
徒
歩
圏
内
と
い
う
好
立
地

で
あ
る
に
も
か
か
わ
ら
ず
、
貸
し
部
屋
部
分
は
10
年

以
上
空
き
家
状
態
。
そ
こ
で
、
オ
ー
ナ
ー
か
ら
相
談

を
受
け
た
工
務
店
の
紹
介
に
よ
り
、
㈱
ラ
イ
ズ
グ
ル

ー
プ
（
東
京
都
新
宿
区
、代
表
取
締
役
：
黒
沢 

勉
氏
）

が
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
を
行
な
う
こ
と
と
な
っ
た
。

　

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
に
あ
た
り
、
同
社
が
マ
ー
ケ
テ

ィ
ン
グ
し
た
と
こ
ろ
、
住
居
よ
り
も
事
務
所
と
し
て

の
需
要
が
多
い
地
域
で
あ
る
こ
と
が
判
明
。そ
こ
で
、

S
O
H
O
と
し
て
活
用
で
き
る
プ
ラ
ン
と
し
た
。
建

物
は
、
骨
組
み
だ
け
を
残
し
、
内
・
外
装
、
設
備
な

ど
す
べ
て
を
刷
新
。
特
に
こ
だ
わ
っ
た
の
は
、
部
屋

の
広
さ
の
確
保
だ
。
従
来
は
、
6
畳
と
4
畳
半
と
い

う
昔
な
が
ら
の
2
K
だ
っ
た
が
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

後
は
細
か
く
部
屋
割
り
を
せ
ず
、
キ
ッ
チ
ン
と
部
屋

の
境
に
可
動
間
仕
切
り
を
設
置
す
る
こ
と
で
、
広
い

ス
ペ
ー
ス
を
確
保
し
た
。

　

一
方
、
内
装
は
白
を
基
調
に
し
た
シ
ン
プ
ル
な
も

の
と
し
、畳
だ
っ
た
床
は
す
べ
て
フ
ロ
ー
リ
ン
グ
に
、

襖
は
木
目
調
の
ド
ア
に
変
更
し
た
。
ク
ロ
ー
ゼ
ッ
ト

も
新
設
、
収
納
も
十
分
な
量
を
確
保
し
た
。
そ
の
他

ユ
ニ
ッ
ト
バ
ス
、
ト
イ
レ
、
キ
ッ
チ
ン
、
エ
ア
コ
ン

部
屋
の
仕
切
り
を
取
り
払
い
、

無
料
ブ
ロ
ー
ド
バ
ン
ド
も
完
備
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築40年以上の木造アパートを
SOHO対応住居に再生。

「カーム乃木坂」（東京都港区）

volume

44

改修前は昔な
がらの畳の部
屋で、設備も
陳腐化してい
た

老朽化した外観。建物
全体が古くて暗い印象
を与えていた
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な
ど
、
す
べ
て
新
品
に
入
れ
替
え
、
無
料
ブ
ロ
ー
ド

バ
ン
ド
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
も
完
備
。

　

ま
た
敷
地
内
の
ア
プ
ロ
ー
チ
は
イ
ン
タ
ー
ロ
ッ
キ

ン
グ
ブ
ロ
ッ
ク
舗
装
を
行
な
い
、
美
し
い
景
観
を
実

現
。
1
階
と
い
う
こ
と
も
あ
り
、
防
犯
用
の
シ
ャ
ッ

タ
ー
も
各
戸
に
新
設
し
て
い
る
。

　

当
初
は
月
額
９
万
円
と
い
う
低
め
の
賃
料
設
定
を

考
え
て
い
た
も
の
の
、
工
事
の
出
来
栄
え
に
手
応
え

を
感
じ
た
同
社
が
、
急
遽
、
12
万
円
に
引
き
上
げ
募

集
し
た
と
こ
ろ
、
ほ
ぼ
2
週
間
で
満
室
に
。
う
ち
２

人
が
狙
い
ど
お
り
S
O
H
O
だ
と
い
う
。〝
木
造
っ

ぽ
さ
が
な
い
〟
と
こ
ろ
や
、〝
古
さ
を
感
じ
さ
せ
な

い
〟
と
こ
ろ
が
入
居
者
に
は
好
評
で
、
４
年
経
っ
た

現
在
も
満
室
稼
働
が
続
い
て
い
る
。
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物 件 D A T A

【事業会社】
㈱ライズグループ（東京都新宿区、代表取
締役：黒沢 勉氏）
http://www.rise-group.jp

【所在地】
東京都港区赤坂8丁目　東京メトロ千代田線

「乃木坂」駅徒歩3分
【物件概要】
木造2階建て、総戸数3戸（専有面積33.124
㎡）、1967年築
【工事内容】
内装：天井、壁クロス、床、建具交換、設備：
ト給排水設備、電気設備、照明設備、システ
ムキッチン、トイレ、ユニットバス、シュー
ズボックス、洗濯機パン、洗面化粧台、その
他：耐震補強工事、外装工事　など
【工期・工費】
3 ヵ月、2,000万円
【賃料・利回り】
12万円、22.3％

キッチン（写真左）とユニットバス（写真右）
も新しいものに取り換えた

外
壁
や
玄
関
ド
ア
を
刷
新
、
ア
プ
ロ
ー
チ
も
舗
装
し
、
外
観
を

美
し
く
蘇
ら
せ
た

室内はフローリングに張り替え、
天井や壁、建具も刷新。十分な
収納も装備した

After

洋室
9.0畳

物入
0.5畳

洗面室
1.5畳

浴室
1.5畳

ク
ロ
ー
ゼ
ッ
ト

廊下
1.0畳

玄関
0.5畳

Before

キッチン
3.8畳

和室
4.5畳

和室
6.0畳

物入
0.5畳

物入
0.5畳

押入
1.0畳

浴室
2.48㎡

廊下
1.0畳

玄関
0.5畳

浴室
1.5畳


