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うことです。因みに大阪は23.7％でした。

例えば私どもの協会のある会社が入られてい

る香港資本でできた丸の内のあるビルは、公称

5万円という家賃でしたが、実際は4万円で借り

ています。この1万円の差が乖離差ということ

になります。

この差のことを実は事前にお話ししたかった

のは、高いものと低いものですと、必ず高いも

のから低いものへ流れたりもしますので、乖離

差というのはすごく私たちは気にしておりま

す。『日経ビジネス』の去年の7月号に首都圏

759駅マンションランキングというデータそし

て又『全国賃貸住宅新聞』の去年の9月号には

「首都圏400駅を網羅、投資マンション収益力」

というデータがありました。これは何かという

と、たとえば都心から近くて便利なので家賃は

高いけれども商業施設では難しいという地域が

見えてきます。これをもとに推理していくと物

件価格が安くて1番収益性が高いのは水天宮前

と思われます。

水天宮前というのは、私も現地へ行ってみて

すごく驚いたのは商業施設、要するに店舗とい

うかオフィスビルが、例えば水天宮前まで歩い

て3分ぐらいのところの裏通り面で20坪、30坪

ぐらいの小規模なものの3、4階位で坪単価

7,000円から8,000円位です。これは1年ちょっと

前の数字です。

その時に住宅は1万1,000円から1万2,000円位

で貸せるというのです。そう致しますとすぐ思

いつかれるのはコンバージョンの一番の狙い場

所ということです。つい2週間ほど前にある不

動産会社のコンバージョン担当の責任者に伺い

ましたら、まさしくそのあたりを狙っていまし

た。要はそういう乖離差のあるところ、店舗や

事務所では安いけれど、住宅では高く貸せる場

所。こんな地域が東京には結構あります、とい

うことを担当者は言っていました。

因みにこのランキングによれば、都心から近

く便利なので家賃は高いが、場所柄から物件価

格は安いというところが水天宮前、築地、豊洲、

月島と出ています。主に人気商業地の近くなの

で、家賃は人気商業地並みでも物件価格はそれ

より安いという地域が渋谷の隣の神泉、六本木

の隣の神谷町、銀座の隣の築地です。その他田

町、恵比寿なども物件価格との乖離差で利回り

が高く取れるようです。

このような乖離差の中、私どもは小さな会

社ですからそのすき間を狙って、不動産を作

っていこうと思っております。もともとPark

Avenueというのは、都市型の近郊の若者住宅

というものを造ろうということで始めました。

そのときからずっと若者といいますか、単身

者をターゲットにしていましたが、近頃、単

身者の層が変わってきているというか、いく

つかに分類ができると思います。

例えば俗にいう単身者、シングル層という

言い方がいいと思うのですが、まず1番目は従

来から存在していた学生とか、就職したばか

りの若い単身者。これを「今だけシングル層」

と呼ぶそうです。2番目は死別とか別離した高

齢単身者、これを「シルバーシングル層」と

呼ぶそうです。三つ目が中高年単身者のうち

の独身貴族、これを「当面シングル層」と呼

ぶそうです。そして4番目が中高年単身者のう

ち、専門職に勤めていて結婚を意識しないう

ちに年を取った「気がつけばシングル層」。こ

れは職業でいうとスチュワーデスなどが代表

的ですが、収入が高い人が結構多いように思

います。

5番目が新しいライフスタイルとして積極的

に単身生活を選択している方。これは「確信

シングル層」と言うそうです。男性にしても

コンビニを自分のうちの冷蔵庫のように使う

など、独りで暮らしていても非常に便利です。

そういう「確信シングル層」という層がある

と言われています。六つ目が単身赴任やマル

日住協セミナー
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チハビテーションを実行している「ウイーク

デーシングル層」と言われる層です。こんな

層があると思います。

果たしてどのシングル層を狙っていくかと

いうところだと思います。このシングル層は

お金を持っているから分譲にしようかとか、

又このシングル層はターゲット的に高級賃貸

で行こうかとか、このシングル層は逆に郊外

型のこういうターゲットで行こうかと、いろ

いろ分類していく中で、私どもの今回の郊外

型のデザイナーズマンションというのは成り

立っております。先ほどすき間というところ

で脱線をしたのですが、すき間という中を見

ていくと本当に面白い仕事がいっぱいありま

す。

例えば『月刊不動産流通』の7月号の特集に

出ていてホーッと思ったのが、「空き室、空き

地、こうして収益物件に」というタイトルで

した。例えば渋谷の築30年の古い旅館という

か、旅荘を改築して外国人に貸します。外国

人は内装のきれいさとかは日本人ほど気にし

ません。そしてお風呂などは1日に1回しか使

わないところですから、そこは共有に致しま

すと利回りが30％だそうです。それからトラ

ンクルームは非常に収益性が高いですし、又、

近ごろ面白いなと思ったのは、小規模の小売

店舗という切り口です。

どんなものかといいますと例えば銀座のニ

ューメルサとか、三愛西銀座ビル、また晴海

のトリトンスクエアの、階段の下やエスカレ

ーター周りを期間1日から1週間という単位、

例えば1週間を10万円前後で貸すというサー

ビスをまとめてやる会社ができています。こ

ういうすき間型の会社も出てきています。私

どもは中小なので、どうやったらすき間の中

で人が拾えるかというようなことを考えてい

ます。

それでは、具体的に住宅の話に戻してまいり

ます。都心では、高層住宅竣工ラッシュです。

とにかく超高層を造れば人気が出ると思うの

か、非常に超高層を造っておられます。それは

分譲も賃貸もです。

私どもの協会のある社長に、「超高層をやら

ないんですか」とお聞きしたところ、「あれは

北向きができるから駄目なんだ」と言われまし

た。そうなんです。超高層を造ると必ず北向き

ができます。でも北向きでも結構貸すことはで

きるし、ある方は「北を向いていると鮮やかに

景色が見える。」と言っていました。これは本

当にそうです。北向きは光を背にしょっていま

すから非常に鮮やかに見えます。そして北向き

だと家具が傷まないとか、いくつか利点を一生

懸命売り込まれているようですが、とにかく高

層賃貸住宅が竣工ラッシュです。東雲のキャナ

ルコート3,000戸、六本木ヒルズが849戸、品川

シーサイドビュータワーが800戸、汐留プロジェ

クトで740戸、ストーリア品川が202戸、前のフ

ジテレビの河田町コンフォートガーデンが600戸、

東急ビューレジデンス市ヶ谷河田町が111戸。

最後に申しあげた河田町コンフォートガーデ

ンと東急ビューレジデンスは同じ施設ですの

で、要は公団の賃貸と一般会社の賃貸がミック

スしています。おもしろいのは公団の賃貸の

600戸は坪1万1,000円で貸しているのですが、

31階以上は東急不動産が借り、名前を変えて、

もちろん公団の賃貸と入り口も変えて1万5,000

円から2万円程度で貸しています。一つのマン

ション、一つのビルでこういう住み分けもして

います。

それからまた先日こんなのも見ました。汐留

ツインパークスで20戸ほど分譲賃貸マンション

という名前を出しているのです。分譲賃貸マン

ションとは何かなと思いますが、要は分譲され

たか、されていないかは別に致しまして、分譲
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型のマンションを賃貸にしますよという意味な

のです。因みに42階北向きの部屋で坪2万1,000

円ぐらいで貸されています。75㎡の部屋で月47

万5,000円になります。これは分譲価格ですと

9,350万円。坪407万円で売ったか、売ろうとし

ているかは別にして、直接利回りは6％という

ことです。

このように賃貸と分譲とが背中合わせだった

りしているところもあります。幸いに私も不動

産屋の息子として生まれ、不動産は好きですの

で、趣味のように人様の不動産をとにかく見に

行きます。そのように足を運んで見に行くと非

常に勉強になるものですから、都心のこういう

分譲型にしろ、賃貸にしろ、最低でも週1回は

見るようにしております。そんな中でここ3年

ぐらいちょっと話題になったものを取り上げて

みたいと思っております。

まず最初は、3年前の6月にできたラトゥール

芝公園です。確か下の20階位までがオフィス、

それから上が賃貸ということで住友不動産が手

掛けています。最上階を坪3万円位で貸してい

ます。私は東京で坪3万円の時代が来たなと思

いました。

昔、外国人向けの独特の賃貸は確かにあった

のですが、この物件は普通といいますか、外国

人の方はもちろん、日本の重役クラスの方でも

結構というので3万円クラスがついにきたなと

思ったのです。

私も見に行ったのですが、どんな人が来ている

のかといいますと大手会社の重役さんとか、それ

からまた賃貸ですから自営の方で少しお金のある

方、芸能関係の人たちが来ていました。先日、電

通の役員の方とお会いした時に、ここに住んでい

ると言っていましたので、やはりそういう方が住

まわれているのだな、と思いました。

また、2年前に愛宕グリーンヒルズができま

した。オフィスタワーと住宅棟の2棟を造りま

した。森ビルさんの得意なのはご承知の通り、

基本的には住宅とオフィスとスパとホテルを付

けて売るという企画でありますので、この住宅

最上階はもちろんスパ部門とレストラン部門で

あります。ここも坪3万円位です。

ここは私の友人も住んでいるのですが、その

駐車場は、平置きが70台ぐらいあり、二百何十

台かが機械式です。彼はベンツの600というの

に乗っているのですが、完成したあと車を持っ

て行きましたところ、機械式に入らなかったそ

うです。ということで3分の2ぐらいを占める

機械式の駐車場は、ベンツの一番大きな車が入

らないというサイズでありますので、これで大

丈夫かなと思いました。

この愛宕グリーンヒルズはもちろんオール賃

貸だったのですが、この後の元麻布ヒルズから

は分譲も混じっています。分譲部門は全体の10

分の1もありませんが、それでも分譲部門と一

緒になっている賃貸ということです。日産のゴ

ーン社長が来られたり、芸能人の方も結構多か

ったようです。

また、六本木1丁目に泉ガーデンがあります。

ちょうどアークヒルズの隣ですが、これも坪3

万円位です。これは森ビルさんと住友不動産さ

んが一緒にやられた事業ですが、ウエートは住

友不動産さんの方が大きいです。ただこういう

ことをやりますと今までのアークヒルズが空い

てしまうという現象が起きています。

そして今年の目玉は何と言っても六本木ヒル

ズです。皆さんもたぶん行かれたかと思います

けれども、観光地と化している所であります。

正直、今までの森ビルさんのやったマンション

の中では、個人的な見解ですが、一番どうかな

と思うような中身とフロント周りです。それで

も坪3万円強の値段を出しています。個人的に

は愛宕グリーンヒルズが一番完成度が高いかな

と思いますが、不便な場所ですからその分力を

入れられたのかもしれません。都心はグロスで

100万円を超える賃貸が続々登場しており、そ

日住協セミナー
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協会だより
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定　価　　１００円（税込）

・虎ノ門パストラルでの住宅月間中央イベント実行委員会、（社）住宅生産団体連合会理
事会・通常総会・懇親会に神山理事長が出席。 
・赤坂プリンスホテルでの清和政策研究会懇親会に神山理事長が出席。 
・主婦会館で証券金融委員会を開催。 
・総評会館で宅地建物取引主任者法定講習会を開催。 
・協会会議室で（社）全国住宅宅地協会連合会全国大会実行委員会を開催。 
・山幸会政経セミナーに神山理事長が出席。 
・スクワール麹町で注文建築委員会、同購買プロジェクト小委員会を開催。 
・赤坂プリンスホテルでの（社）全日本不動産協会・（社）不動産保証協会懇親会に神山理
事長が出席。 
・主婦会館で流通委員会を開催。 
・東京全日空ホテルでの（社）首都圏不動産公正取引協議会通常総会・懇親会に神山理事
長他が出席。 
・主婦会館で中高層住宅委員会を開催。 
・東海大学校友会館での（財）土地総合研究所理事会に神山理事長が出席。 
・ホテルニューオータニで正副理事長会議を開催。 
・大阪東急ホテルで特定住宅検査員研修会を開催。 
・ホテルニューオータニでの日本住宅建設産業厚生年金基金資産運用委員会､理事会に
神山理事長他が出席。 
・協会会議室で中高層住宅委員会住まい文化・女性分科会を開催。 
・（財）東日本不動産流通機構での同機構基本問題検討特別委員会に神山理事長他が出席。 
・主婦会館で不動産業務研修会を開催。 
・都市センターホテルで戸建住宅委員会、同正副委員長会議を開催。 
・ホテルニューオータニでの（社）全国宅地建物取引業協会連合会・（社）全国宅地建物取
引業保証協会懇親会に神山理事長が出席。 
・砂防会館で中高層住宅委員会新規事業分科会を開催。 
・ザ・クレストホテル立川で賃貸管理委員会・同情報交換会を開催。 

・デザイナーズマンション見学会を開催。 

　6月  　2日（月） 
 

4日（水） 
5日（木） 
6日（金） 
9日（月） 

 
10日（火） 
13日（金） 

 
17日（火） 
18日（水） 

 
19日（木） 

 
20日（金） 

 
 
 

24日（火） 
25日（水） 

 
26日（木） 

 
 

27日（金） 
30日（月） 

先日、子供と一緒に、あるカルチャースクールが主催
する昆虫教室に参加した。30名ほどの参加者が東京郊外
の自然の色濃く残る地域で、様々な昆虫を採集して、そ
れについて講師が解説してくれるというものだ。
この講師は、昆虫に関する著作も多く、テレビなどに
も出演し、斯界の第一人者として知られている。私自身
は昆虫にはそれほど興味はないが、その知識の豊富さに
感心させられた。私には同じように見える昆虫の種類を
瞬時に答えるだけではなく、その虫の生態や生息地、土
地の歴史や環境の変化なども実に的確に、小気味良く解
説してくれる。参加者の中には何年も続けている子供も
いるし、こうした活動を通じて研究者への道を歩んだ

人もいるそうだ。
彼は、子供の頃から虫が好きで、標本を作ったり、採
集した場所を書きとめているうちに、いつしか膨大なそ
して貴重な資料となったそうだ。知識をひけらかす訳で
もなく、気軽に何でも聞ける雰囲気を作りながら、参加
者の気持ちを引き付けていく。彼自身も子供への指導に
は力を入れ、また、楽しんでいるようだ。
彼は、知識や学問の習得には、もちろん個人の努力が
必要だが、謙虚に人の話に耳を傾け、おおらかに自分の
知識を公開し、仲間とともに切磋琢磨することが重要で
あると言っていた。１つのことを極めた人の言葉は爽や
かで、重い。

Note

業務日誌


