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「
Ｌ
Ｄ
Ｋ
覚
王
山
」
は
、
名
古
屋
市
千

種
区
に
位
置
す
る
築
25
年
の
複
合
施
設
。

１
、２
階
は
事
務
所
、
３
階
～
７
階
を

賃
貸
住
戸
で
構
成
し
て
い
る
。
む
さ
し

企
業
（
株
）
代
表
の
横
山
さ
ん
が
同
物

件
を
購
入
し
た
の
は
、
２
０
１
０
年
。  

 

「
賃
貸
住
戸
の
空
室
は
そ
れ
ほ
ど
な

か
っ
た
も
の
の
、
家
賃
は
か
な
り
下
が

っ
て
い
ま
し
た
。
問
題
は
２
階
の
事
務

所
フ
ロ
ア
で
、
退
去
後
が
一
向
に
決
ま

り
ま
せ
ん
で
し
た
。
原
因
は
、
周
辺
に

新
し
い
マ
ン
シ
ョ
ン
が
ど
ん
ど
ん
建
ち
、

ニ
ー
ズ
が
変
わ
っ
た
こ
と
。
住
宅
街
と

し
て
の
色
が
濃
く
な
り
、
オ
フ
ィ
ス
需

要
は
減
っ
て
い
ま
し
た
」
と
横
山
さ
ん
。

　

２
階
は
１
年
以
上
も
空
室
だ
っ
た
。

そ
こ
で
横
山
さ
ん
は
、
収
益
力
を
上
げ

る
方
法
を
見
つ
け
る
た
め
、
他
の
物
件

事
例
の
調
査
・
研
究
を
始
め
た
と
い
う
。  

 

「
行
き
着
い
た
の
は
『
タ
ウ
ン
マ
ネ
ジ

  

「
ま
ず
、
周
辺
の
賃
貸
市
場
や
地
域

ニ
ー
ズ
を
リ
サ
ー
チ
し
ま
し
た
。
家
賃

収
入
の
み
に
頼
ら
ず
、
地
域
コ
ミ
ュ
ニ

テ
ィ
の
創
出
に
よ
っ
て
建
物
全
体
の
収

益
性
ア
ッ
プ
を
目
指
す
計
画
な
の
で
、

集
客
に
繋
が
る
仕
掛
け
が
必
要
で
し
た
。

思
い
つ
い
た
の
が
、
２
階
を
事
務
所
か

ら
店
舗
へ
用
途
変
更
し
、
フ
ロ
ア
の
半

分
を
共
有
ス
ペ
ー
ス
の
カ
フ
ェ
と
し
て

地
域
に
開
放
す
る
ア
イ
デ
ア
で
す
」

　

テ
ナ
ン
ト
部
分
に
入
っ
た
の
は
、
ダ

ン
ス
ス
タ
ジ
オ
や
英
会
話
教
室
な
ど
。

テ
ナ
ン
ト
で
継
続
的
に
収
益
を
あ
げ
る

こ
と
が
重
要
の
た
め
、
共
有
部
の
解
放

に
加
え
て
、
イ
ベ
ン
ト
ス
ペ
ー
ス
と
し

メ
ン
ト
』と
い
う
概
念
で
す
。例
え
ば
東

京
に
は
、
築
十
数
年
で
も
価
値
を
維
持

し
、
集
客
力
が
落
ち
な
い
複
合
ビ
ル
が

あ
り
ま
す
。
こ
の
よ
う
な
ビ
ル
で
は
常

に
人
が
訪
れ
る
店
舗
や
施
設
を
入
れ
、

魅
力
的
な
イ
ベ
ン
ト
を
企
画
し
、
長
期

的
に
収
益
を
上
げ
る
ビ
ジ
ネ
ス
モ
デ
ル

を
成
立
さ
せ
て
い
ま
す
。
そ
こ
で
は
建

物
単
体
で
考
え
る
の
で
は
な
く
、
建
物

を
街
へ
開
か
れ
た
場
所
、
街
の
一
部
と

し
て
捉
え
ま
す
。
そ
し
て
街
や
人
の
在

り
方
、地
域
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ま
で
も
一
緒

に
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
す
る
こ
と
で
、
ビ
ル

全
体
の
収
益
を
上
げ
て
い
く
の
で
す
」

　

横
山
さ
ん
は
こ
の
方
法
を
お
手
本
に
、

地
域
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
を
創
出
し
、
ビ
ル

全
体
を
活
性
化
さ
せ
る
「
Ｌ
Ｄ
Ｋ
プ
ロ

ジ
ェ
ク
ト
」
を
立
ち
上
げ
た
。
特
徴
は
、

ハ
ー
ド
面
に
止
ま
ら
ず
、
コ
ミ
ュ
ニ

テ
ィ
と
い
う
ソ
フ
ト
面
ま
で
含
め
て
同

時
に
再
生
・
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
す
る
こ

と
。
こ
れ
を
、
横
山
さ
ん
は
「
ソ
フ
ト

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
」
と
呼
ん
で
い
る
。

て
の
活
用
も
開
始
し
た
。
イ
ベ
ン
ト
を

呼
び
込
む
た
め
に
自
身
の
妻
を
Ｌ
Ｄ
Ｋ

覚
王
山
の
「
支
配
人
」
と
し
、
子
ど
も

を
持
つ
母
親
が
集
ま
る
イ
ベ
ン
ト
な
ど

を
多
数
仕
掛
け
た
。
過
去
に
行
っ
た
の

は
料
理
教
室
や
個
展
、
チ
ャ
リ
テ
ィ
イ

ベ
ン
ト
、
子
育
て
サ
ー
ク
ル
の
朗
読
会
、

手
作
り
作
品
マ
ル
シ
ェ
な
ど
。
今
で
は

地
域
の
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ス
ペ
ー
ス
と
し

て
す
っ
か
り
認
知
さ
れ
、
ま
た
、
こ
の

試
み
が
マ
ス
コ
ミ
で
も
評
判
と
な
り
、

全
国
か
ら
多
様
な
団
体
が
イ
ベ
ン
ト
開

催
の
た
め
に
訪
れ
る
よ
う
に
な
っ
た
。

 

「
仕
事
帰
り
に
、
カ
フ
ェ
に
寄
っ
て
か

ら
帰
る
入
居
者
様
も
い
ま
す
。
イ
ベ
ン

ト
参
加
者
だ
け
で
な
く
、
入
居
者
様
に

も
喜
ん
で
も
ら
え
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

こ
の
物
件
が
地
域
の
共
有
部
と
し
て
機

能
し
だ
し
て
か
ら
、
建
物
全
体
も
活
気

づ
き
、
賃
貸
住
戸
の
人
気
も
高
ま
り
ま

し
た
。
入
居
率
も
高
く
な
り
ま
し
た
し
、

家
賃
も
15
％
程
度
上
昇
し
ま
し
た
」

　

ま
た
同
物
件
は
、
改
修
費
用
を
抑
え

て
高
収
益
を
実
現
し
た
事
例
で
も
あ
る
。

２
階
の
改
修
箇
所
は
、
天
井
空
間
の
開

放
、
カ
ー
ペ
ッ
ト
撤
去
と
フ
ロ
ー
リ
ン

グ
化
、
最
低
限
の
設
備
更
新
の
み
。
改

修
費
用
は
総
額
１
０
０
０
万
円
、
回
収

期
間
は
約
１
年
と
短
期
で
済
ん
だ
。
ま

た
、共
有
部
の
設
備
や
家
具
は
、カ
フ
ェ

や
家
具
店
の
協
力
に
よ
り
、
ほ
ぼ
０
円

で
揃
え
る
こ
と
が
で
き
た
そ
う
だ
。

　

横
山
さ
ん
は
「
不
動
産
オ
ー
ナ
ー
経

営
学
院
」
と
い
う
オ
ー
ナ
ー
向
け
の
学

校
も
主
催
し
て
い
る
が
、
受
講
者
の
中

に
は
、
自
身
の
賃
貸
住
宅
の
空
室
解
消

に
、
ソ
フ
ト
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
の
方
法

を
活
か
そ
う
と
す
る
方
も
い
る
と
い
う
。

 

「
一
般
賃
貸
住
宅
に
お
い
て
も
、
今
後

は
ハ
ー
ド
だ
け
で
な
く
ソ
フ
ト
を
ど
う

充
実
さ
せ
る
か
が
重
要
で
す
。
苦
戦
物

件
で
も
、
何
か
し
ら
の
チ
ャ
ン
ス
は
あ

り
ま
す
。
ご
自
身
の
物
件
に
は
ど
ん
な

魅
力
を
生
み
出
せ
る
余
地
が
あ
る
の
か
、

一
度
お
考
え
に
な
っ
て
み
て
は
い
か
が

で
し
ょ
う
か
」　　
取
材
・
文
／
本
多 

智
裕

空
室
解
消
の
ヒ
ン
ト
と
な
っ
た

タ
ウ
ン
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
の
概
念

地
域
と
入
居
者
、両
者
を
巻
き

込
む
ソ
フ
ト
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

投
資
額
１
千
万
円
、回
収
１
年
。

費
用
を
抑
え
て
高
収
益
を
実
現

まちのツリーハウス
LDK 覚王山
所在地●愛知県名古屋市千種区 
アクセス●地下鉄「覚王山駅」
徒歩 6 分
構造●鉄骨鉄筋コンクリート造、
地上 7 階建
住居部分●総戸数 50 戸、
1K（賃料 53,000 円～）・
1LDK（賃料 61,000 円～）
築年月● 1990 年 2 月

右上／外観。文教地区にあり、
ビジネス街へのアクセスも良
い好立地。　右下／新設のカ
フェ。展示コーナーもある。
　上／共有部では料理教室
や手芸教室、個展や朗読会な
ど多彩なイベントを開催

ハードのみならず、地域コミュニティ
や人の流れまでをマネジメントすること
で、不動産全体を活性化させ、収益
を生み出すリノベーション。タウンマ
ネジメントの考え方に基づいた方法で、
人口流動性を重視してイベントや仕掛
けを行う。

物販店を中心にテナン
ト誘致を試みたが、こ
とごとく決まらず。徹
底的な周辺エリアの市
場分析と、地域住民に
あったらいいなと思え
る業種のヒアリングを
実施。

テナントが確定してか
ら、コストをかけ過ぎ
ないようにして改修工
事を実 施。約 100 坪
の共有部を確保して、
カフェ兼イベントスペー
スにした。

共有スペースではイベ
ントやセミナーなどが
開 催でき、 展 示コー
ナーもある。イベント
等は、１人コーヒー１
杯の料金で利用するこ
とができる。

イベント等はイベント
企画会社が運営を引き
受けている。地域住民
だけでなく、県外から
の参加者も多い。子供
連れで来ても、キッズ
ルームがあるので安心
して楽しめる。

改修費用が少額なため、回収期間が
短い。地域コミュニティを生み出すこ
とによって長期的収益が望める。入居
者の利便性も同時に高まるので、長く
住んでくれる。また、退去後も家賃を
下げることなく次の入居者を入れるこ
とが期待できる。

むさし企業株式会社
代表取締役社長

横山篤司 さん

●ソフトリノベーションとは？

空室期間１年以上の 200 坪の事務所

事務所から店舗へコンバージョン

誰でも利用可の交流スペースを新設

定期イベント開催で地域を巻き込み運営

●ソフトリノベーションのメリット

「地域コミュニティ創出」が
 なぜ満室経営に
 繋がるのか？

１年以上空室だったフロアがリノベで劇的変身！ 3
2016年不動産市況＆空室対策最前線

事例

LDK 覚王山の
ソフトリノベーションの過程

建物全体の収益性向上のために、
長期的視点で
地域ぐるみのコミュニティを

創出・再生していく「ソフトリノベーション」。
中小規模の複合施設の
新しい試みとして注目を集める
名古屋の「ＬＤＫ覚王山」を通して、
その可能性を考えたい。


