
 

 

 

 

 

【ご注意】 

この回答はライフデザイン実践会の会員にのみ提供しているものです。 

お取扱いには十分注意して頂き、事前許可無く、本レポートの一部または全部をあらゆる

データ蓄積手段（印刷物、電子ファイルなど）により、 

複製、流用をしないようにご協力をお願いします。 

 

また、回答に記載した内容は、私が体験したり事実関係を調べた内容から回答しています。

ただ、内容の信ぴょう性や正確性を保証しているわけではないので、 

読者様自身の責任と判断で参考にして頂けると助かります。 

 

 

2017 年 3月吉日 

 

「あなたの人生をもっと豊かにもっと自由に！」 

ライフデザイン実践会 



【質問１】「ス◯ートライフ社のか◯ちゃの馬車についてどう思いますか？」 

お世話になっております。はじめまして、◯◯と申します。 ブログを拝見して、こちら

の FB（https://www.facebook.com/2103104yobiko/ ）を知りました。 

今、ス◯ートライフ社のか◯ちゃの馬車という不動産投資を検討中で、融資条件は、オー

バーローンで S 銀行で 30 年 3.5% です。ブログを拝見して、こちらの会社を慎重に判断

するようにという記事を拝見しました。  

その詳しい理由を教えていただけると助かります。 お手数おかけしますが、よろしくお

願いします。 

※記事「怪しげな不動産投資の話しにご用心」 

 http://blog.livedoor.jp/try2103104/archives/2007621.html  

 

【回答１】 

お問い合せありがとうございます。ス◯ートライフ社のか◯ちゃの馬車については、すで

に購入した不動産投資家の方からも相談を受けるほど、相談が多くなっています。 

知り合いの不動産業者からの情報、サイトでの調査、投資家の話しから話しを聞き、おお

よそのこの会社の事業概要は把握しています。入居者からの家賃収入ではなく、入居した

女性に働き口を探す人材派遣業や広告収入として売上をあげていくビジネスモデルとのこ

と。そのビジネスモデルの着眼点は面白いなと思いました。 

とはいえ、私なりに以下のように考えた結果、結論としては、購入はくれぐれも慎重にす

るようにアドバイスしています。ちょっと長くなりますが、相談があまりにも多いため、

ここでしっかりと解説していきます。※ただし、あくまでもいち投資家としての個人的な

意見としてお読みください。 

１． 事業は本当に上手く回っているのか？ 

この会社の物件の空室状況を調べたことがありますでしょうか？例えば、下記の物件は中

央沿線の人気の駅の物件ですが、2016 年 8 月築で新築１年未満にも関わらず、まだ 1 室も

入居が無いようです。このように多くの物件で空室が目立ちますが、果たしてビジネスモ

デルとして成り立っているかが疑問です。（サイトの空室状況がリアルタイムでは無い可

能性がありますが、それはそれで問題。） 

https://www.facebook.com/2103104yobiko/
http://blog.livedoor.jp/try2103104/archives/2007621.html


※以下は、その物件のキャプチャ画像（2017 年 3 月現在） 

 

２． ３０年間本当に続く？ 

「30 年保証なので、大家は空室があっても家賃が入ってくるから問題無いじゃない

か！？」とおっしゃるかもしれませんが、どうでしょうか。部屋が狭く、家賃もかなり強

気な設定となっているため、家賃を一方的に下げられたり、当初の条件を下げられる可能

性は、30 年間本当にないでしょうか？入居者の評判もあまりよろしくないようです。この

まま空室が多い状況でも、30 年間、同じ家賃設定で、家賃保証を続けられるのでしょうか？ 

３． 突然、家賃保証の解除を申し出られたら？ 

当然のことながら、ビジネスが上手く回らなくなった場合、当初の条件を変更するように

大家に打診があることでしょう。折り合いが付かなければ、家賃保証を一方的に解除させ

られる可能性もあります。会社を倒産する可能性もあります。 

家賃保証を解除させられたら、この会社は入居者ゼロでも収入になると謳っていますが、

大家はそうではありません。入居者ゼロではとても銀行へ返済していくことはできません。

その場合はどうしますでしょうか？ 

４． 出口はどうする？ 

この会社の建てた物件は、建築基準法条の用途は「寄宿舎」です。一般的なアパートやマ

ンションの「共同住宅」とは異なります。 



その場合、銀行からの融資は極めて難しくなります。S 銀行以外で融資をしてくれたとい

う話しは、1 件しか聞いたことがありません。S 銀行でも、限られた支店でしか融資をして

いないという情報もあります。 

当然「寄宿舎」→「共同住宅」への用途変更は難しいです。さらに、S 銀行は自身の銀行

で融資した物件が売りに出された場合、その物件を買う人には融資はしません。こう考え

てくと、売却が極めて難しいと思われます。 

以上、４つのポイントから、この会社のビジネスモデルにのっかるのはくれぐれも慎重に

とアドバイスしています。創業者の評判も気になります。 

また、この会社は、実際は人材派遣業や広告収入ではなく、「建築費」がビジネスの大き

な収入の柱になっているのではないかと私は考えています。販売価格の中に利益が乗って

いて、不動産投資家から銀行でオーバーローンの融資を引いてもらい物件を買ってもらう

ビジネスモデルなのではないかと考えています。 

もしそうだとしたら、新規に物件を建て続けなければいけず、常に不動産投資家に売り続

けなければいけません。いずれ破綻をきたす可能性が高いのではないかと考えています。 

ただし、あくまでもこれは私の考えとなりますので、いち投資家の意見として参考にして

頂ければ幸いです。 



【質問２】「室内洗濯機置場が無い不利な条件で、入居募集をするには？」 

ライフデザイン実践会御中  

ななころ様  

お世話になっております。 ◯◯と申します。  

お聞きしたいのですが、私の持っている物件で 1 階にお金を入れるコインランドリーがあ

り、 室内に洗濯機置場がないのですが、客付けするのに 何かいい方法ありますか。  

洗濯機置場作れる部屋は作ったのですが、 排水管の関係で造作できない部屋もあります。 

 

【回答２】 

ご質問ありがとうございます。室内洗濯置き場が無いお部屋の入居募集についてのご質問

ですね。場所や間取り、家賃などの細かい条件が分からないのですが、現在空室があって、

入居募集に苦労されている、という認識で回答していきたいと思います。 

まず、室内洗濯置き場が無くて苦労されているとのことですが、このようなキッチンの下

に入れるようなタイプはどうでしょうか？  

 

一方で、上記のように「室内洗濯置き場」の問題が解決されたら、入居募集はできそうで

しょうか？「室内洗濯置き場」だけが、客付けできるかできないかの大きな分かれ道なの

でしょうか？ 

入居募集を促進するためには、「お部屋へのアプローチ」だけでなく、「客付け会社への

アプローチ」の両面のアプローチがとても重要になってきます。また、今やインターネッ

トで入居を決める人も多いため、「リアル」と「ネット」の両方の対策も必要なります。 



さらには、入居募集には、「ハード」と「ソフト」の両面からのアプローチがとても重要

になってきます。「ハード」というのは、設備や内装、駅からの距離といったお部屋その

もののことです。ただ、ハードを良くするには限界もあり、お金もかかります。 

一方で、「ソフト」とは、主にサービスです。たとえば、洗濯置き場がない分、コインラ

ンドリーを無料で一定回数使えるようにしてあげたり、洗濯代行サービスを利用できたり

（オプションサービス）してあげたりするのはどうでしょうか？このように、ハードと違

い、お金や制約条件を超えて、アイディア次第で充実させてあげることができるのが、お

もしろいところです。 

このように、一言で「客付け」といっても、室内洗濯置き場の改善だけではなく、この他

にもさまざまなアプローチがあります。ここでは伝えきれないのが残念ですが、１つ１つ

取り組んでみることが重要だと私は考えています。参考になると幸いです。  



 

 

 

 

 

 

 

 

何かななころに質問してみたいことはありませんか？悩みはありませんか？ 

みなさんから頂いた質問をシェアすることで、みなさんのレベルアップにもなりますし、 

同じよう悩みで困っている人や悩んでいる人を助けることができると私は考えています。 

ですので、どんな些細な質問でも結構ですので、どんどんご質問して頂いて構いません。 

→ http://bit.ly/kokaishitsumon  

また、メールの方がいい場合は、「info@japanlifedesign.com 」宛に個別にメールいただ

いても構いません。※具体的なところをボヤかして、公開回答します。 

・「○○について、ななころさんはどう思いますか？」 

・「○○について、どう解決したらいいか悩んでいます。。。」 

・「○○な時、ななころさんだったらどうしていますか？」など...  

質問への回答は、毎月２５日前後となっております。※質問が無い場合は、配信無し 

日本一のライフデザイナーを養成するコミュニティ 

「ライフデザイン実践会」代表・ななころ 

ホームページ：http://japanlifedesign.com/  

メールアドレス：info@japanlifedesign.com  

【ライフデザイン実践会の理念】 

 ライフデザイン実践会は、会員が不動産投資を１つの手段として財政基盤を築き、「人

生を豊かに自由に描き、好きなことをして輝く！」ための実践会です。 

 会員同士お互い助け合いながら、自己成長していくことで、それぞれの「目標（成功）」

を達成していく、アットホームな不動産投資家のためのコミュニティを目指します。 

▼ライフデザイン実践会とは・・・ http://japanlifedesign.com/lifedesign-qa 

http://bit.ly/kokaishitsumon
mailto:info@japanlifedesign.com
http://japanlifedesign.com/
mailto:info@japanlifedesign.com
http://japanlifedesign.com/lifedesign-qa

