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・
オリバーは街に笑顔をゾウさんします

・ ・ ・

不動産オーナー様との通信誌

６月

オリバー通信６月号 インデックス 空室対策と家賃設定
空室改善レポート
オーナー様 体験談
売買お客様 体験談

土地活用
オーナー様向けセミナー
業務心得シリーズ

相模原市中央区鹿沼台１-２-１８
　０４２-７５５-５６５５（代表）

空室対策と家賃設定

家賃設定の賃貸経営への影響と対策



オリバー通信

アパート・マンション

空室募集
042-786-1616
contract@oliverg.jp

アパマンショップ９店舗！

お陰様で県下トップクラス

賃貸管理･入居者募集･
空室対策、あらゆる
賃貸経営のご相談は... 関 口

［相模原市］
薄 井
［町田市］

オンライン相談【ご相談・お問い合せ担当】

お陰様で断トツの募集力を増進中！

空室が発生した時の対策には様々な手法があ
ります。中でも家賃の適正化は必須と言えま
す。勿論、競合物件との比較や近隣の相場、
物件の現状から適正な家賃に調整することが
重要で、これらなしに家賃を下げることは賃
貸経営に直接影響を及ぼします。今回は家賃
の値下げがキャッシュフローに与える影響に
ついてご案内します。

家賃維持と家賃減額の試算比較
この試算のケースでは、５年毎に５０００円
家賃を下げると、オーナー様の手元に残るお
金は満室経営を続けても半分以下、１室空室
なら家賃を維持した場合の３５ .８％まで減少
します。そこで適正な家賃を維持するには、
建物・設備の維持、ニーズの変化への対応、
入居者満足の向上、これらをバランスよく対
策することがポイントです。
オリバーの家賃査定は、ＡＩが類似物件との
比較や査定に影響した設備要因等のレポート
共に、適正家賃だけでなく設備導入等のグレ
ードアップ提案とそれによる家賃アップ等オ
ーナー様の賃貸経営に寄与する情報をご提供
しています。賃貸経営のご参考にぜひご活用
ください。

空室対策と家賃設定

家賃設定の賃貸経営への影響と対策

ご自宅に居ながらス
マートフォン等の画
面上でご相談いた
だけます。

満室に繋がる家賃設定の解説はこちら
　　　  https://oliver-owners.jp/topics

アパート（１ルーム×６戸）
家賃：７万円 /戸
アパートローン：１５万円 /月（３５年返済）
支出：家賃収入の２０％
修繕費：１０万円 /年
大規模修繕工事：１５００万円 /３０年
（敷金・礼金は考慮しない）

入居率１００％の場合の比較（４０年）

入居率８３％（1室空室）の場合の比較（４０年）

総家賃収入
支出
修繕費
大規模修繕費
ローン
手残り

２０,１６０万円
４,０３２万円
４００万円
１,５００万円
６,３００万円
７,９２８万円

１５,１２０万円
３,０２４万円
４００万円
１,５００万円
６,３００万円
３,８９６万円

総家賃収入
支出
修繕費
大規模修繕費
ローン
手残り

１６,８００万円
３,３６０万円
４００万円
１,５００万円
６,３００万円
５,２４０万円

１２,６００万円
２,５２０万円
４００万円
１,５００万円
６,３００万円
１,８８０万円

家賃維持 ５年毎に
家賃を５千円減額

入居率１００％の
キャッシュフロー試算

家賃維持 ５年毎に
家賃を５千円減額

入居率８３％の
キャッシュフロー試算

試算の条件



対策の結果

物件の課題と解決
オール和室で室内全体が古い印象を強くしている
和室２室を洋室化して今のライフスタイルに合わせる

退去後の畳表替えにかかる費用負担が大きい
洋室化でオーナー様の退去時の費用負担を抑える

デザイン性に注目される目の肥えたお客様が増加
費用をかけずに見栄えを上げるカラーコーディネート

デザイン性と性能を両立しつつ費用を抑える

建具は、あえて和室のものを残して費用を
抑えつつ、モダンな和の雰囲気を活かし
たカラーコーディネートを洋室化に施して
デザイン上の特長にしました。

小田急相模原店　中村朋良

床を貼る
前に床組と
防音施工

シンプルに
全室色味を
統一

・募集賃料　４６,０００円から５２,０００円に向上
・入居者募集期間　リフォーム後２４日でご成約
・対策による想定増収　６０２,０００円（今後１０年間の試算）

空室改善レポート「和風モダンなデザインでニーズと費用軽減を両立」

一級建築士　高貝 英雄

洋室化は単に畳を処分して床材を貼るの
ではなく、床組と防音シートを施工して階
下の入居者様にとってもプラスになるよう
住環境全体の向上を図っています。

課題
解決

課題
解決

課題
解決

座間市相模が丘１-２４-１

（賃貸斡旋専門）

相模原市･町田市･座間市･大和市
年間 1万組ご来店の専門店です

　０４２-７６５-１５１５

オリバー通信

参考になるケースが見つかる空室改善レポート集
　　　　　　　 https://oliver-owners.jp/topics

担当店舗　アパマンショップオリバー小田急相模原店

イメージ



お客様体験談 バックナンバー　http://www.oliver-sumai.net/

「オリバーの働きぶりを間近で見て安心」

Ｔ様のアパート経営 オーナー様体験談

「セミナーをきっかけに住まい探しスタート」

Ｙ様のマイホームのご購入 お客様体験談

ご家族向けで安定した入居率を維持
物件は、先祖代々守ってきた土地に社員寮と
して建てたものです。社員寮の契約がなくな
ったのを機に賃貸へ切り替えました。オリバ
ーさんとはそれ以来３０年以上のお付き合い
です。この物件は、元社員寮としては珍しい
３ＤＫの間取りです。当時は今で言うシェア
ハウスの様に使ってもらい、今はご家族が長
く住まわれています。私も事務所をこの物件
に移しました。入居者さんとの交流もできま
したし、オリバーさんの働きぶりを間近で見
ることができます。今後も土地に稼いでもら
い、しっかり受け継いでいきたいと思います。

  賃貸アドバイザー　木村 崇之
近年の需要動向として、ファミリー向けは部

屋数より居室の広さが求められています。一
方で、子供部屋が必要になると部屋数が足り
なくなりマイホーム購入を検討される方が増
えますが、部屋数が多い賃貸があったら、と
お考えの入居者様もいらっしゃいます。主流
でなくても、部屋数やペット可な
ど、これらの特長を求めるお客様
にその魅力が届くようウェブでア
ピールすることも長期空室を防止
するポイントの一つです。

毎週物件を見学して要望が具体的に
オリバーの住宅購入セミナーに参加させても
らいました。現状でどの程度の住まいが取得
できるのかなど、知りたいことを具体的に教
えてもらえました。その後、オリバーさんに
は毎週のように物件を案内してもらいまし
た。当初は戸建て、マンションにこだわらず
探していましたが、少しずつ要望が具体的に
なりました。結果、見学した中から、前の住
まいに近く、都市ガスで、猫が飼える一戸建
てにしました。当初は築年数を懸念していま
したが、リフォームを前提に購入を決めまし
た。お陰様でとても快適に過ごせています。

  売買アドバイザー　栗原 圭汰
初めてのマイホーム購入は、大きな買い物で

すから誰でも不安をお持ちです。まずは、現
時点の収入と支出からローンの上限を把握し
て探す物件の価格帯を決めます。ここでは、
ライフスタイルの変化や修繕費を想定し、余
裕を持って住まいを維持できる価格帯を設定
し、お金の不安を解消されること
が重要です。また、地域や物件の
情報に詳しい担当者と物件を見学
することで、ご購入後の住まいへ
の満足度も向上する傾向です。

オーナー様体験談 バックナンバー　https://oliver-owners.jp/voice

オリバー通信

「元禄の頃のご先祖様

の記録を読むと土地を

守るのに苦労をされて

いて、私もしっかり引

継がなければと思いま

す」とＴ様。



オリバー通信

※［　］内は出身地です

042-756-2266

str@oliverg.jp
遊休地・月極駐車場等の有効活用に。

トランクルーム・コンテナ は私達です大好評！の

３０坪～５００坪 募集中

お陰様で１４１拠点 １,１５８車室 稼働中！

山下
［入間市］

【ご相談・お問い合せ担当】

パーキング３６５

042-562-0365
parking365@oliverg.jp

複合型駐車場
用地募集

トランクルーム
用地募集

平賀
［町田市］

髙山
［東村山市］

小川
［町田市］

土地活用窓口 トランクルーム運営

巡回点検・清掃、事務・反響対応

加藤
［相模原市］

一級建築士
伏井
［大阪府］

吉田
［相模原市］

佐藤
［町田市］

樋川
［相模原市］

清水
［群馬県］

浅原
［海老名市］

後藤
［宮城県］

大山
［千葉県］

今野
［相模原市］

梶野
［八王子市］

糸井
［相模原市］

飯室
［山梨県］

名取
［横浜市］

大谷
［青森県］

依田
［長野県］

山下
［伊勢原市］

玉井
［町田市］

山口
［川口市］

【お問い合わせ】

不動産活用は私たちに
お任せください！

私達が不動産の有効活用をコンサルティングさせていただきます

オーナー様の収益化だけでなく地域に親しまれる土地活用を

コインパーキングを増やして収益を回復

① コインパーキングを増やして収益を回復
パーキング３６５では、月極駐車場の空きの有
効活用もご相談いただいています。月極駐車場
を法人に貸していると解約で一度に沢山の空き
が発生することがあります。今回はその対応と
して、素早く収益を回復するために、月極駐車
場を減らしコインパーキングを増やすご提案さ
せていただきました。これにより月極駐車場の
お客様を待たずに即収益化が可能になりました。
【総合駐車場相談窓口】　０４２-５６２-０３６５

② トランクルーム内覧会で地域に浸透
オリバーのトランクルームによる土地の有効活用
は利用者様だけでなく地域の皆様にも喜ばれオ
ーナー様が誇れるものになっています。オーナ
ー様から土地や建物をお借りしてトランクルーム
にして貸し出します。トランクルームを地域の皆
様にご紹介する為内覧会を実施しており、内部
を見ていただき、ご家族で楽しめるイベントを
ご用意し地域に親しまれるよう努めています。
【土地活用相談窓口】　０４２-７５６-２２６６

キッチンカーやバルーンアートで見学者様をおもてなし

〔辻４丁目第２パーキング〕〔辻４丁目第２パーキング〕

〔相模原淵野辺トランクルーム〕〔相模原淵野辺トランクルーム〕

お陰様で１０８拠点 ４,８１７室 稼働中！

オーナー様の声から事例まで土地活用の話題盛沢山
　　　　　　　　　　　https://oliver-owners.jp/
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042-753-7111
オリバー相続サポートセンター不動産

コンサルタント
宅地建物
取引士

土地家屋
調査士

弁護士不動産
鑑定士

税理士ファイナンシャル
プランナー司法書士

オリバーの相続支援コンサルタント １つの窓口で相続の各専門家が対応

相続に関するあらゆる分野をサポート
相続支援の
専門家集団

オリバーの相続支援チーム

相続相談（無料）を承ります

名児耶板井 小林

■相続支援コンサルタント

相続と資産の専門家チームが解決します

賃貸経営セミナー会場開催！満室経営を目指すオーナー様向け「空室対策セミナー」

オーナー様のための「相続対策基礎セミナー」（全３回シリーズ）

参加しやすいオンラインセミナーをきっかけに
きっかけが難しい相続の話しも、オンラインセミナーな

らご自宅から親子で気軽にご参加いただけます。

万が一の時、スムーズに大家業を引継ぐための準備は

欠かせません。事業承継のポイントを分かりやすく解

説します。ぜひご家族でご参加ください。

開　催 ６月２５日（土）

参加費 無料

配　信 Ｚｏｏｍ

１３：００～１４：００

講師：オリバー 相続コンサルタント 名児耶高広

大家業の引き継ぎ方
第３回：オーナー様のための「相続対策基礎セミナー」

お申込みはこちら
https://oliver-owners.jp/event/souzoku/17

スマートフォンでアクセス※同内容の会場セミナーを６/２６（日）開催

※はじめてご参加の方も、安心してご覧いただ
　けるようにサポートさせていただきます。

開　催 ７月１６日（土）１３：００～１６：００

講師：株式会社リクルート　石橋 和也先生
第１部「お問い合わせが多い物件の特長とは」

講師：株式会社オリバー　関口 雅子
第２部「空室対策リフォームの成功事例」

空室対策セミナー
最新のトレンドや成功事例から読み解く

参加費 無料

募集人数 先着１０名様限定

会　場 町田パリオ　５階会議室

小田急線「町田」駅　西口徒歩２分

お申込みはこちら
https://oliver-owners.jp/event/20220716

スマートフォンでアクセス

※１０名様限定でコロナ対策を行い実施しています。



オリバー通信

アパート マンション 土　地 戸建て

無料査定･相談、秘密厳守
オリバー通信同封ハガキを投函（切手不要）

「売却無料査定･相談」とお申し付け下さい

オリバー通信同封ハガキをそのまま送信

無料査定
ご相談は
こちら

同封はがき同封はがき
電　話
F A X

［　］内は出身地です

不動産販売センター 042-755-1515
検索オリバー住まいネット

投資物件・マイホーム
不動産の売却はお任せください

FAX 042-755-1323

臼杵
［相模原市］

黒見
［相模原市］

花輪
［山梨県］

長岡
［三浦郡］

不動産コンサルタント
早川

［相模原市］
栗原

［相模原市］
田中

［山口県］

求めています 売却不動産

１等 商品券３万円分（１名様） ２等 東京ディズニーリゾートペアチケット又は商品券１.５万円分（３名様） ３等 商品券５千円分（８名様）
22050495 22050518・22050896・22050926

22050073・22050092・22050116・22050190
22050613・22050780・22050884・22050912

バースデイカードをご確認の上、当選者の方は係までお知らせください。　　０４２-７５５-５６５５　有効期限２０２２.８

バースデイカード５月　ラッキーナンバー発表

最新情報はオリバーのウェブサイトで

https://oliver-owners.jp/event
パソコンでアクセス

スマートフォンでアクセス

最新イベント情報をチェック！

オリバーでは、オーナー様へ学びの場や楽しみ
ごとのご提供を行っております。また、定期的
に最新のイベントやセミナー情報、プレゼント
情報などをお届けするサービスもご用意してお
りますので、ぜひご活用ください。

ホームページからメールフォームで送信メールフォーム

オリバーは、社会やお客様と社員との絆業（相互信頼形成企業）

を目指し、３６項目の判断基準を「業務心得」として歩んでいます。

オリバーグループ
代表 小川 秀男

【信頼とは】「親身さ・情報量・正確さ・早さ・丁寧さ」
内容と総和とその継続です。

「信頼」と言う言葉は、組織や個人を問わず幅
広く使われていますが、では信頼を形成するには、
どうすれば良いのでしょうか。オリバーでは、信
頼形成の為の構成要素５つを心得に挙げ、これ
により何が必要で何が不足しているかを見直せ
る様にしました。まず「情報量」は関連情報も
含め多い程信頼性が高まり、「正確さ」が欠落
すると一瞬にして信頼性は失墜し、「早さ」の
欠如は「期限無き仕事は寝言」扱いとなります。
更に質・量・時間が、お客様の期待するレベ
ルに達している事は勿論ですが、これを肉親に
対する思いやりの様な「親身さ」と先々まで配
慮して進める「丁寧さ」を備え、これらが一体

となっていなければなりません。例えば、お客
様に専門用語を使うことは、用語としては的確
であっても思いやりに欠ける行為であり、お客
様の話しや考え方を理解し、自らの言葉がどれ
だけ相手に理解されているかを掴みながら進め
ることで信頼に繋がります。そして信頼は一夜
にして成らず、あらゆる場面でこれら５要素を見
直し実践し続けることでようやく形成されていき
ます。信頼は、これらを怠ると簡単に低下し失
われてしまう、もろいものです。オリバーでは
お客様や地域社会と相互信頼を育む企業として、
この心得を全社員の必須項目として実践し続け
ることが永遠のテーマです。

オリバーの業務心得シリーズ



５
３ ６

ＪＲ横浜線

京王相模原線

小田急小田原線

小田急江ノ島線

東急田園都市線
ＪＲ相模線

町田市

多摩市

相模原市

大和市

座間市

橋本店

古淵店

淵野辺
南口店

淵野辺北口店

ＪＲ相模原店

リニア中央新幹線
（２０２７年開業予定）

ＩＴ推進
センター 管理センター サポートセンター

町田南口店

小田急相模原店

相模大野店

中央林間店

（構想）橋本２号店

（構想）相模大野２号店 （構想）
長津田
１号店

（構想）町田２号店

小田急多摩線延伸
（２０３０年頃予定）

街
に

笑顔
をゾウさんしま
す

・ ・・・

県下屈指の集客体制

全国１３００店舗

賃貸経営のリスクを軽減する総合管理

１

空室対策で高稼働率９５％以上

３ ７０名のスペシャリスト管理員体制

４ 超･高密度な店舗体制

地域に類のない９店舗の集中営業

２

［会社概要］
設立 １９８２年５月
グループ資本金 ８,０００万円

２００名

１９８２年５月
８,０００万円

２００名社員総数

総合体制で管理

オーナー様の はお任せくださいＳＯＳ

オーナー様の 収益最大化 と リスクヘッジ が業務です ご相談お待ちしております

社内見学も歓迎です

042-786-1616

空室が埋まらない 建物が汚い家賃が下がる 管理会社が遠隔地で無理

私達はオーナー
様を代行して物
件をより良い方向
へと運用をして参
ります。

オリバー賃貸管理部

私達が対応します

８５台のオリバーカーが緊急時も ９店舗で集中営業

修繕も建設も

ご入居者に

レンタル
収納

４,７００室

地域に類の無い

ご入居者に

ガレージ

ご入居者に

１

４

２
総
合
体
制
①３

急
行

７

８

９

５

６

賃貸仲介
株式会社オリバー３６５

賃貸管理
株式会社オリバー

建物保守
株式会社オリバービルコム
株式会社オリバー建設

オリバー
ＩＴ推進センター
オリバー
ＩＴ契約センター
オリバー
一級建築士事務所

土地活用
株式会社パーキング３６５

賃貸保証
株式会社オリバーインシュア

総
合
体
制
②

時代は

後方支援

１

２

２

１

お部屋探し来客数 年間１０,０００組以上

受託総数（管理･専任･一般）２５,０００室


