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 地域密着による、地域専門のウェープザ〔ウスがお届けする不動産速報 !

口山不 睡マーケツト・情報
OKAYAMA REAL ESTATE MARKET REPORT VO:日 5

会社概要・組織図・沿革

岡山の不動産市況

収益物件販売中一覧

収益物件の販売事伊J

リノベーション特集

外観・内装・間取り

収益物件売却しませんか ?

売却相談受付中

賃貸物件人気 BEST3(単身者とファミリータイプ)

上半期 分譲マンション賃賞実績一覧表

相続相談 11・ 12

ウェープ八ウス社員の紹介 13

ホームベージの紹介 14

岡山の特徴的な不動産をウェーブ八ウスがこ案内します。 岡山のおもしろい不動産を紹介し

ていきますので乞うこ期待。

会 社 案 内

こあいさつ

投資不動産売買レポー ト

リノベーション (デザイナーによるリフォーム物件)

分譲マンシヨン専門 賃賞物件

相続相談ステーション

スタッフ紹介

売買営業活動
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〔会社概要】

商  号◆株式会社ウェーブ八ウス

会社設立◆1993年 10月 20日

資 本 金◆ 10,0001000円

従業員数◆正社員 14人

代 表 者◆代表取締役 市サ|1 周治

本  社◆岡山市辰巳2-108
業務内容◆宅地建物取引業

岡山県知事 (4)4022号
岡山市特定優良賃貸住宅指定法人

岡山市指令住建第17号

岡山県宅地建物取引業協会会員

◆不動産賃貸業

◆不動産管理業ならびにこれに

付帯する一切の業務

◆損害保険代理店業

(東京海上日動火災保険 チューリッヒインシュアづシスカン
'(ニ

ー
)

◆生命保険代理店

(東京海上日動あんしん生命保険会社)

関連会社◆有限会社 ネットデータ

(不動産業に特化したITシステムソリューシヨン)

◆相続相談ステーション株式会社

会 社 案 内

平成13年 2月

羽或13年 2月

平成15年 9月

平成15年

【会社沿革】

判或 5年 10月 20日 会社創立 岡山市西古松 +25-1にて

平成 6年 2月   業務開始

平成 6年 6月   管理業務開始

平成 9年 2月   岡山市特定優良寅貧住宅指定法人に認定される

平成 9年 3月   ホームページを開設

平成 9年 4月   管理戸数 1,000戸を達成

平成 9年 11月   会社を現住所岡山市野田 2‐ 3‐ 8へ移転

判戎11年 4月   管理戸数 11500戸を達成

平成11年 11月    埼玉県のアドホックと提携してペット同居型マン

シヨンの企画を開始

羽或12年 1月   当社ホームページが£国賃貸住宅新聞社の調べ

でHP作成代行業者が選ぶ優良不動産会社のベ

ストサイトの全国第9位にランキングされました。

平成12年 10月   増資 組織変更して有限会社から株式会社へ変

更になりました。よリー層の信頼に応えられるよ

平成17年 12月

うに努力してまいります。

管理戸数2,000戸を達成

岡山で初のCATVを使つた高速インターネット

マンシヨンの企画、立案、施工を実施。 IT総合

不動産をめざします。

岡山中央店を岡山中央郵便局前にオープン

売買仲介専門 FCグループ イエステーションに

力8盟 し独自の売買仲介戦略、地域戦路を実行し

5年以内に売買仲介の分野で仲介取り扱い件数

および仲介手数料売上岡山県で No.1を めざす。

マザーズオークションを展開する アイデイーユー

と提携、不動産のネットオークシヨンの分野に挑

戦します。

平成19年 2月 14日 オフイスを岡山市辰己 2‐108に移転。拡大し岡

山中央店を統合しお客様により質の高いサービ

スを提供します

【組織図】
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ごあいさつ

岡山の不動産市況

不動産マーケット情報を、こ愛読いただき誠にありがとうこざいます。

さきころの原油高による物価上昇の影響から、景気に暗雲がたれこめてまいりました。岡山の新築マンションの売れ行

きも、だんだんと鈍つて来たような気がします。一方、中古マンションや、中古の投資用のアパート・マンシヨンでは

適正な価格で売り出し中の物件|よ よく売れています。今後のマンションの価格動向を予想すると、資材の価格高騰が、

マンションの建築費の高騰を招き、◆後新規供給される物件|よ販売価格に転嫁されるため、中長期的に見て価格上昇す

ることが予想されます。

マンションの価格構成要因である、土地代と建物代で考えれば岡山などの地方都市のマンシヨンで|よ 、土地の構成比率

が低いので地価の下落の要因を受けにくいため、資材の高騰がマンションの価格の上昇要因になるのです。と|よ いうも

のの、市場が冷え込んできている中、そう簡単に高額なマンシヨンが売れるとも考えにくいため、◆後供給されるマン

ションの平均床面積|よ多少狭くなつていくことが予想されます。

一時、100爾超のマンションが多く供給されましたが、100爾超のマンション|よ幻のマンシヨンになる可能性があ

ります。中古マンションの価格動向も、堅調に推移し今後|よ 、新築供給価格より高値で取引される物件が出て来る可能

性もあります。

ウェーブ八ウスで|よ 、不動産の価格動向を敏感に察知してお客様に提供しています。こ自分の不動産を今、売却した

ら、いくらくらいになるのか?価格変動の大きい今だから気になることも多いと思います。

不動産の売却のことから、有効活用のことまで我々ウェーブ八ウスは、お客様が所有されている不動産の価値を最大化

する為、日々ノウ八ウを積み上げています。

入居稼働率の下がつたアパート・マンションを、リノベーションすることで再生して成功している事例も沢山あります。

また、アパート・マンションの買取りも行つていますのでお気軽にこ相談ください。

平成20年 8月 3日

株式会社 ウェーブ八ウス

代表取締役 市川 周治
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全国的に不動産の売買|よ低調で、岡山も他でもなく、一時に比べて取引数も少なくなつてまいりました。

このような時期だからこそ、購入する方の「希望される物件 =購入物件」の選び方は、シビアであり、皆さん特徴的です。

>鉄筋コンクリートを選ぶ方

鉄筋コンクリート造の特徴として、築年数が新しいものが多く、総戸数もボリュームのある物件が売りに出されています。

法定対応年数が最も長いため、金融機関の融資の返済期間も比較的長く組めるため、長期保有目的で選ばれる方には最適な不動産です。

師 販売価格 土地面積 坪単価 間取り 総戸数 満室時表面利回り 築年数

倉敷市茶屋町 5′ 500万円 15433坪 3564万円 2LDK 10戸 11560/O 平成 1年

岡山市福浜西町 5′ 600万円 7595坪 7373万円 lLDK 6戸 771% 平成 17年

岡山市絵図町 5′680万円 6094坪 9321万円 lR。 2 LDK・ 事務所 7戸 9340/O 平成 1年

岡山市門田屋敷 6′000万円 6000坪 100.00万 円 店舗・住居 14戸 13920/O 平成 2年

岡山市浜 8′ 500万円 59341平 14324万円 20戸 10730/O 平成 3年

岡山市南方 0′ 880万円 9729坪 11183万円 23戸

岡山市津島西坂 2,500万円 8494坪 14716万円 16戸 8460/O 日召禾日63:千

岡山市福富東 4′000万円 8756坪 7464万 円 2LDK 12戸 7970/o 平成 18年

岡山市横井上 9′ 000万円 9723坪 9633万 円 2DK・ 2LDK 20戸 8720/O 平成 7年

岡山市東古松 22,500万円 58.54坪 14192万円 店舗 。lK 33戸 925% 町ヨ禾日59上F

岡山市奥日本町 28′000万円 7711坪 15809万円 35戸 9.28% 平成 20年

岡山市岡町 29′000万円 23406坪 12390万円 lK・ 3LDK 31戸 9310/o 口召不日63笠手

岡山市西市 42′000万円 26529坪 15832万円 32戸 810% 平成 20年

>鉄骨造 を選ぶ方

鉄骨造の物件の特徴は、

徴です。木造と比べると、

鉄筋コンクリート造に比べやや対応年数が短いですが、間取りを変更し易いこと、単価が安いことなどが特

長持ちして規模の大きなことが特徴です。

師 販売価格 土地面積 坪単価 間取り 総戸数 満室時表面利回リ 築年数

岡山市清輝橋 1′500万円 2908坪 5158万 円 事務所 。住居 1テ蜀 日召禾日49年

岡山市関西町 2′200万 円 4600ナ平 4783万 円 8戸 1369% 平成 3年

岡山市駅前町 2′ 200万 円 2429ナ平 9057万 円 店舗 3戸 14,73% 日召禾日55F手

岡山市錦町 2′ 950万 円 1006ナ平 29324万円 店舗 。事務所 一戸 平成 2年

岡山市福成 5′500万円 12675坪 4339万 円 2DK 8戸 8160/o 平成 1年

岡山市西サI原 5′500万円 12617)平 43.59万 円 2DK 8戸 8200/O 平成 5年

岡山市津高 5′ 800万 円 6911坪 83,92万 円 16戸 9700/O 平成 7年

岡山市西大寺中野 6′650万円 349221平 19,04万 円 店舗 1戸 8120/O 平成 1年

岡山市平井 7′ 550万 円 107.691平 7011万円 10戸 8300/O 平成 13年

岡山市駅前町 9′600万円 46.43坪 20676万円 lDK 19戸 10900/O 町ヨ不日63全F

岡山市柳町 10′ 100万円 6277坪 16090万円 駐車場 34台 10,46% 平成 11年

岡山市南輝 13′ 000万円 479,12坪 2713万円 3DK 12戸 761% 平成4年

>木造を選ぶ方
木造は、坪単価が安く手に入り、減価償却が短期間で大きいことが特徴です。再建築を考えて、利回りの高く・築年数の古い物件を

安価で手に入れる方が多いのが特徴です。利回り|よ他の構造の物件より高いのが特徴です。

収益物件販売中一覧

満室時表面利回り

7111万円

14510/O15891坪 41.53万円

10110万 円9′ 100万円
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収益物件貝反売事例
※こちらの物件は、事例ですので販売はいたしておりません

>区分所有マンションを選ぶ方

分譲マンションを賃貸に出すというものですが、建物管理|よ専門の管理会社が行いますし、借りる方も、セキュリティ面も充実してtlる ので人気です。

岡山市伊島三丁目 マンション 23863万 円 16090/0 1991/06/12

岡山市岡町 マンション 250万 円 1440/O 1986/02/26

岡山市南中央町 マンション 250万 円 1986/03/0

岡山市内山下 1 マンション

“

0万円 10910/0 1990/01/0

岡山市神下 マンション 450万円 1991/03/0

岡山市神下 マンション 480万円 1991/03/0

岡山市内山下―丁目 マンション 500万 円 132,4 1978/03/20

岡山市神下 マンション 500万 円 1608% 1991/03/04

岡山市国富 1 マンション フ00万円 1973/07/0

岡山市浜 マンション 920万円 1109% 1974/10/0

岡山市西之町 マンション 1,000万 円 108% 1987/11/0

倉敗市中島 マンション 1`100万 円 9820/0 1991/08/0

岡山市藤原西町 1 マンション 1,100万 円 1091% 1992/02/0

岡山市表町 1 マンション 1′600万円

岡山市小橘町 2 マンション 1′ 700万円 1129% 1972/08/01

岡山市厚生町 マンション 1′ 850万円 908% 1998/05/01

岡山市団体制 マンション 2,190万 円 784,る 1996/03/01

>木造・軽量鉄骨 アパー ト・コーポを選ぶ方

木造の建物は、何といつても価格が安い割に収入が高い つまり利回りが高いのが魅力です。

岡山市富田 アパートー棟 1.530万 円 1979/01/01

岡山市下中野 アパートー棟 I′842万円 1368% 1975/01/01

岡山市原尾島 アパー トー棟 |′980万円 92196

岡山市岩井 1 アパー トー棟 2,460妬 円 11710/0 1990/07/01

岡山市門田文化町 戸建て 2′ 500万円 1152% 1997/04/05

岡山市平野 アパートー棟 2′ 580万円 1498% 1991/01/01

岡山市浜 1 アパー トー棟 2,600万 円 1422% 1989/06/01

岡山市竹田 アパートー棟 2,680万 円 976% 1990/06/01

岡山市高柳束 ア ―トー棟 2′ 700万円 1422% 1989/06/13

岡山市津島西坂 1 アパートー棟 2,850万 円 8% 1990/01/01

倉敷市昭和 アパートー棟 3′ 000万円 112% 1990/07/01

倉致市玉島長尾 アパートー棟 3,600万 円 850/0 2007/02/01

岡山市大安寺中町 アパー トー棟 3ィ 600万円 1243% 1990/02/01

岡山市奥田西町 アパー トー棟 3,620万 円 9020/O 2006/09/01

倉敷市玉島長尾 アパー トー棟 4′ 100五 円 1019% 200フ /02/01

岡山市津島本町 アパートー棟 4,600万円 9910/0 2001/01/01

岡山市北方 アパー トー棟 5′ 300万円 1386% 1989/06/10

岡山市平井 アバー トー棟 6.200万円 13860/9 1985/12/01

倉致市新田 アパー トー棟 8′500万円 1994/01/01

倉敷市茶屋町 マンションー棟 5,500万 円 1156% 1989/01/25

倉敷市平田 マンションー頼 7′ 500万 円 1089/O 1992/03/01

岡山市藤崎 マンションー棟 8′ 000万円 8750/O

岡山市津高 マツションー標 8,000万 円 13780/0 1995/03/0

岡山市神田町 1 マンションー棟 10,000万 円 1988/02/0

岡山市津高 マンションー棟 10,400万 円 11490/0 1989/03/0

岡山市津島西坂 1 マンションう棟 12,000万 円 1042% 1986/04/0

倉敷市玉島 マンションー棟 201000万円 11830/0 1991/02/0

岡山市豊成 3丁 目 マンションー棟 201000万円 13390/。 1987/12/2

岡山市南中央町 マンションー椋 21,000万 円 9530/O 1991/12/0

岡山市岡町 マンションー棟 2ア′000万円 0% 1988/01/30

倉敷市白楽町 マンションー棟 28,000万円 134路 O/0 1990/09/05

岡山市西島田 マンションー模 34′000万 円 909% 1990/02/0

京都市右京区 マンションー棟 351500万 円 6120/O 2008/03/0

広島市安佐南区 マンションー椋 39,500万 円 809% 2008/02/0

岡山市大供 マンションー棟 4,300万円 ,2140/O 1979/01/0

岡山市弓之町 マンションー棟 33′000万円 8239る 1991/11/28

岡山市万成西 アパートー棟 1′430万円 17710/O 1984/03/04

岡山市春日町 売 り事務所 2′ 100万 円 857%

岡山市西古松 2 マンション 2′ 650万円 1977/05/01

岡山市小橋町 2 マンション 2,700万 円 11 110/O 1992/09/01

岡山市兵団 マンション 2,800万 円 519ワ 6 1996/03/01

岡山市伊島町 3 マンション 3′ 300万円 1495% 1991/05/01

岡山市清輝橋 3丁目 窯ンション 530万円 101900 1992/04/23

岡山市清輝橋 マンション 555万円 1297°/0 1992/04/01

岡山市清輝橋 マンション 580万円 109フ%

岡山市清輝橋 3丁目 マンション 590万円 10170/O 1992/04/01

岡山市清輝橋 マンション 640万円 11250/0 1992/04/01

岡山市西古松西町 マンション 760万円 11370/9 1989/02/01

岡山市西古松西町 マンション 800万円 11 10/9 1990/03/01

岡山市大元駅前 マンション 1.080万 円 100/O 1987/12/01

岡山市清渾橋 マンション 1′ 160万 円 1107% 1992/0701

岡山市七日市西町 マンション 1,198万 円 8510/0 199V09/01

岡山市清輝橋 マンション 1,280万 円 11250/O 1992/04/01

岡山市本町 マンション 2,070万 円 2002/12/01

岡山市大供―丁目 マンシ ョン 3,000万 円 1344% 1986/02/15

岡山市宮田 戸ハートー棟 1′530万円 19フ 9/01/01

岡山市下中野 アバートー棟 1,842万 円 1368% 1975/01/01

同山市原尾島 アバー トー棟 1′ 980五 円 921%

岡山市岩井 1 アパートー棟 2,460万円 11 710/0 990/07/01

岡山市門田文化町 アパートー棟 2,500万 円 115200 99フ /04/05

岡山市平野 アパー トー棟 21580万 円 1498°/O 991/01/0

岡山市浜 1 アパー トー棟 2.600万 円 1422% 989/06/0

岡山市竹田 アパー トー棟 2,680万円 9760/0 990/06/0

岡山市高柳東 アバー トー棟 2′ 700万 円 1422% 989/06/

岡山市津島西坂 1 アパー トー棟 2,850万 円 80/。 990/01/0

倉敷市昭和 アバートー棟 3′000万円 112ワ 6 990/07/0

倉致市玉島長尾 アバー トー棟 3′600万円 850/0 2007/02/01

岡山市大安寺中町 アパー トー棟 3′600万円 1243% 1990/02/0

岡山市奥田西町 アパー トー棟 3′ 620万円 902% 2006/09/0

倉敷市玉島長尾 アパー トー棟 4′ 100万 円 1019% 2007/02/0

岡山市津島本町 アパー トー棟 ■600万円 9910/O 2001/01/0

岡山市北方 アパー トー棟 5′ 300万円 1386% 1989/06/10

岡山市平井 ア′ヾ―卜i棟 6′200万円 13860/8 1985/12/01

倉敷市新田 アパー トー棟 8.500万 円 1994/01/01

岡山市洲崎 1 マンションー標 2,200万 円 1303°/o 1981/10/0

岡山市表町 3 マツションー棟 2,480万円 1972/09/0

岡山市泉田 マンションー棟 2′ 500万円 108% 1986/07/0

岡山市泉田 マンションー棟 2,500万 円 1070/0 1986/06/0

岡山市庭瀬 マンションー模 2,600万 円 9970/0 1996/05/0

岡山市柳町 1 マンションー棟 2′ 81Xl万円 150/O 1988/10/0

岡山市東古松 1 マンションー標 3,300万 円 836% 1984/10/0

岡山市松新町 マンションー棟 3′ 500方円 837% 1994/03/0

岡山市奥田西町 マツションー棟 3′ 800万円 1343% 1987/11/1

岡山市伊島町 2 マンションー棟 51900万 円 1990/07/0

岡山市宿本町 マンションー標 6′ 000万円 1335% 1995/01/0

岡山市北長瀬本町 マンションー棟 アィ0095万 円 1979/06/0

岡山市肩心町 マンフコンー棟 8′ 300万円 106% 1995/05/0

倉敷市笹沖 マンションー様 H,550万円 9410/O 1989/09/0

岡山市福浜町 マンションー標 ,21000五 円 109る 2000/10/26

岡山市江並 配ンションー棟 16′000万円 14420/0 198〃10/0

"鉄
骨・鉄筋コンクリー ト マンションを選ぶ方

一棟の鉄骨・鉄筋の建物について|よ、価格が大きくなりますが、長持ちする資産形成が魅力です。築年数は経つていても長期返済計画がたてられるのが魅力です。



□試離 瑞眺E cattd

リノベーション特集

ウェープ八ウスでは、皆様の不動産資産の資産価値を上昇させるために、リノベーシヨンをお勧めしており

ます。「リノベーシヨン」=既存の建物に大規模な改修工事を行い、用途や機能を変更して向上させたり価値

を高めたりすること。

>ウ ェーブレジデンス原尾島 >ウ ェーブレジデンス津島

ヽ
…
＼ _

旧2号 線 原尾島交差点に行くと、ガルバリウム合板を使つ

たひときわ目立つ外観。室内も、それ以上に素敵に仕上つて

います。ニューヨークスタイルのスタイリッシユな部屋へ大

変身。まるで洒落たカフェバーのような雰囲気です。

>ウ ェーブレジデンス大元駅前
~梨 曳｀

■ヽ

平成17年 にオールリニューアル 1落 ち着いた雰囲気のデザイ

ナーズマンシヨンに生まれ変わりました Iデザインだけでは

なく、安全面でも防犯カメラ付き (エ レベータ内にも有り 1)

で女性の方も安心してこ入居いただけるようになりました。

もと|よ 全 24戸中、入居が 2戸のみというような物件ばかり

でしたが、大胆かつ新鮮な発想で斬新にリメイクされ見事に

再生しています。力Bえて、リーズナブルな価格で提供されて

いるのもポイントです。

外観も内装も『ホワイト]ベースで、オーナーさんの人柄も出

ているような清潔感のあるマンシヨンに変身しました。

外観文字や室内のクローゼツトにワンポイントの配色をして

おしゃれな空間を創り出しております。

>グローリー大安寺

他に|よ無い斬新で、どこか新しく。どこかレトロな雰囲気を

かもしだす部屋。こ案内するときのお客様の第一声は Fこん

な部屋見たこと無い !』 です。

どこにでもよくあるコーボで、「入居率50°/O以下」が続いて

おり、家主さんも悩んでおられました。リノベーシヨン実行

後、1ケ月でまたたく間に4部屋入居。残りの部屋も現在リノ

ベーション計画中。本年中に満室を目指しております。
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>レインボー八イツ今



ロミ殻 瑞鵬Ecaれd

ウェーブレジデンス津島

ウェーブレジデンス原尾島

リノベーション特集

レインボー八イツ今

グローリー大安寺レインボー八イツ今

ウェーブレジデンス原尾島

ウェーブレジデンス津島 ウェーブレジデンス大元駅前

ウェーブレジデンス大元駅前

ウェーブレジデンス医大前

Bef。確    間取り・水廻り    After
レインボー八イツ今

トイレ…ノI "人

ウェーブレジデンス津島 グローリー大安寺



Best Housing Suppl卜 ‐

WAVE HOUSEc。 .μd

価格帯として|よ 、や|よ り1,000万円～

5,000万円の物件が圧倒的に多く、販

売依頼も売却もともに多いです。そして、

5,000万 円～10,000万円の物件か売り

に出るものの、販売できていないのが

現状です。1000万円以下の物件|よ ほと

んとが、「区分所有マンションどですの

で、サラリーマンの方に人気で、販売も

顕著に行われてい訣す。

利回りに関して|よ 、決して利回りが高

しヽからといつて売却できているわけで

はないことがわかります。

構造も同じで、鉄筋コンクリートなど

の、より]全国な建物が人気ですが、販

売を始めて売却が効率良く行われてい

るの1よ木造であつたりします。

収益物件売却 しませんか ?

平成20年 8月 1日現在 ウェーブ八ウスでは、投資用不動産の売却依頼を92件頂いております。
2007年販売開始 (95戸)   2007年 1月 ～12月に販売のこ依頼をいただいた戸数

2007年売却済物件 (60戸)  2007年 1月 ～12月に売却が完了した戸数

2008年販売開始 (52戸)   2008年 1月～7月 に販売のこ依頼をいただいた戸数

2008年売却済 (34戸)    2008年 1月～7月 に売却が完了した戸数

2008年販売中 (92戸)    2008年 8月 1日時点で販売中の戸数

>価格帯

価格帯 2007販売開始 2007売却済 2008販売開始 2008売却済 2008販売中

～ 1′ 000万 円 20戸 一戸 一戸 7戸 12戸

1′000万 円～ 5′000万 円 39戸 33戸 一戸 一戸 一戸

5′000万 円～ 10′ 000万 円 一戸 一口 13戸 一戸 27戸

10′ 000万 円-15′ 000万 円 10戸 3戸 4戸 一戸 11戸

15,000万円～ 20′000万 円 1戸 I戸 2戸 1戸 ア戸

20,000万 円～ 25′000万 円 2戸 一戸 1戸 1戸 1戸

251000万 円-30,000万 円 0戸 1戸 2戸 0戸 2戸

30′ 000万 円-35′ 000万 円 4戸 1戸 0戸 1戸 2戸

35′ 000万 円-60′ 000万 円 3戸 一戸 3戸 一戸 2戸

合計 95戸 60戸 52戸 一口 92戸

>利回り

利回り
(利回り=満室時の表面利回りです。)

2007販売開始 2007売却済 2008販 売開始 2008売却済 2008販売中

6%台 0戸 0戸 2戸 1戸 1戸

7%台 一口 一戸 一戸 2戸 ア戸

80/O台 一層 一戸 7戸 5戸 12戸

9%台 一戸 6戸 6戸 一戸 一戸

0°
/0台 一戸 14戸 6戸 1戸 一戸

]Oo含 一戸 一戸 4戸 一戸 9戸

2%台 9戸 1戸 4戸 一戸 5戸

3%台 9戸 一戸 6戸 一戸 4戸

40/O台 6戸 3戸 2戸 3戸 虚戸

50o台 0戸 3戸 0戸 0戸 0戸

6%台 2戸 1戸 一戸 1戸 ]戸

700台 1戸 ]戸 0戸 0戸 1戸

その他空室など 17戸 8戸 13戸 6戸 21戸

合計 95戸 一戸 52戸 一戸 92戸

>構造

構造
戸数 。平均利回り

2007販売開始 2007売却済 2008販売開始 2008売却済 2008販売中

木造 12戸 123200 15戸 1163% 5戸 9809b 3戸 1126% 13戸 186%

鉄骨造 26戸 113196 12戸 1 2 460rO 13戸  109500 10戸 11029も 34戸  96000

鉄筋コンクリート 一口 107200 24戸  10769ち 27戸 105400 11戸 32戸  95996

鉄骨鉄筋コンクリー ト

(区分所有マンション含む)

28戸 1112% 一戸 一戸 160500 一戸 93100 13戸  1 0 680rO

その他 土地など 1戸  ― 4戸 ―

合計 95戸 60戸 52戸 34戸 92戸

2007年から 2008年にかけての F収益用不動産』の販売状況を、価格・構造・利回りの 3点に注目して見てみま

した。収益用不動産を探している方が注目している点 |よ、全体のバランスです。強固な建物だけでも駄日ですし、

利回りが高いだけでも駄日ですし、金額が安ければよいとしヽうわけでもありません。

収益物件 |よ築年数が経つていても、入居率が良ければ売れます。入居率が悪くても、築年数の新ししヽマンション

|よ売れます。入居率が悪く、築年数が経つていても、場所が人気地域で、土地の形が良ければ売れます。場所で

いえば、収益物件の人気地域|よ住宅用地として人気の地域と同じですので、岡山市内で言うと田中、中山道、今、

西古松、東古松、下中野、辰巳、平田、青江、及び、岡山駅徒歩圏内 (lkm圏内)が人気地域です。以上の地域で、

不動産を所有されている方。相続・贈与・売却などあらゆるこ相談 |よ、 トータルコーデイネー トのウェーブ八ウ

スヘお越しください。売却 |よ、不動産投資事業部 賃貸 |よ 、賃貸事業部 相続|よ、相続相談ステーション岡山セ

ンターといつた、専門スタッフがお待ちしております。
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Best Housing Supply

WAVE HOUSEc。日舛d

売却相談受付中

マンション・コーポ・アパート
売却をおすすめします。

売るなら今がチャンスです。低金利時代・サラリーマン大家さんの出現など、好条件が揃つています。

空室があつても、

倍入金が残つていても、賃貸管理会社がいても

号
『売却できます。』

マンション・コーボ・アパート買うときにもタイ

ミングがあつたと思います。

売却するにもタイミングが重要です。

将来の年金の代わりになる固定収入を求めて、サ

ラリーマンの方が賃貸マンシヨン・コーポを探し

ています。

低金利・サラリーマン大家さんなどの成功本・年

金などの将来不安など、購入したくなる条件が揃つ

ております。

購入する方の条件として|よ 、ひと昔と違い、

『満室』『利回り』『築浅』でなくても

F空室あり」F柴20年以上」でも構いません。

購入した方がリノベーションをして
F満室』『利回りの良い物件』
奄作り上げる時代です。



ロミ離 瑞鵬Ecaμd

賃貸物件人気BEST3(単身者とファミリータイプ〉

入居率・設備の人気・間取りの人気 。価格帯人気

寅賞物件も、オーナーさんの工夫ひとつで入居率が大きく変わつてくるもので。但し、無駄な投資はしないほうが良いのは

当たり前のことです。そこで、より効率的な再投資をするために、人気の設備などアンケートしてみました。

全国、当社ともにダントツ人気なのIよ “インターネット無料"です。インターネット無料物件を狙つて探

しに来られる方、物件を迷つているときの決め手となるのがこの設備です。当社の関連会社ネットデー      ィ

タが工事・サポートさせていただいております。この他、ウォシユレット・クローゼット等も人気設備です。

当社にお部屋探しに来られるフアミリーは主に転勤族や法人契約のお客様が多く、分譲賃貸マンション

が人気物件です。学区は転勤族に人気の大元小学区が圧倒的に人気です。最近では、津島小学区 (京山

中学区)も人気が上がつています。

全国的に人気なのはインターネット環境とセキュリティの充実です。一時前までIよ、有線放送やオートロック、エアコン・ブラインド

などでしたが、時代が変わつたなという感じがします。上記設備も、今では当たり前の時代になつてきました。

2010年には、どのような「設備」・「サービス」が主流になつているのでしようか。

インターネット環境から家賃を電子マネーで払つたり、韓国のように10年 20年の家賃を前払いするようになつたり、今では考えら

れないようなことが普通になつてtlるかもしれません。先読みしてより効率の高い資産運用をしましょう。

エリア・地区

ランキング    エリア・地区ランキング        設備 (全国/当社)

インターネット無料

インターネット無料

オー トロック

2回ガスコンロ

い/モ ニター付インターホン

家電セット(洗濯機.2ドア冷蔵庫・オ=ブンレンジ.32型液晶TV)

ランキング        設備 (全国/当社)

追い焚き機能付バス

対面式キッチン

TVモニター付インターホン

追い焚き機能付バス

オー トロツク

ランキング      学区



□柵解瑞鵬 Eca井d

上半期 分譲マンション賃貸実績一覧表

2008年  分譲マンションの賃貸借契約実績です。

分譲マンションの借主さんは、転勤族の方が圧倒的に多いので、岡山駅周辺の岡山中央小学校区内や利便性もよく、生活の

便 (買物や銀行など)のよしれ、大元小学校が人気があります。分譲マンシヨンの賃貸は、セキユリティの充実や造りが良い、

住んでいる人が良いなど全く知らない土地へ転居する転勤族の方には人気が絶えません。分譲マンションは、購入してまで

住みたい場所に建つているので「安心」という意見もあるようです。

マンシヨン名 間取 成約数 /」 学ヽ校

1 サーパス東古松通り 3LDK 1 鹿田小学校

2 シティパル芳泉壱番館 3LDK 1 芳泉小学校

3 シティパル野田公国
3LDK/
4LDK 2 大元小学校

4 MAC芳泉蜀― ト 3LDK 1 芳泉小学校

5 ライオンズマンション神田 3LDK 1 岡南小学校

6 ライオンズマンション西市 3LDK 1 芳明小学校

7 リビンコー ト下中野壱番館 3LDK 1 大元小学校

8
サーパスシティ西古松

公園一番館
4LDK 2 大元小学校

9 アルファステイツ野田Ⅱ 3LDK 1 大元小学校

フローレンス柳川筋
グランドアーク

3LDK 1 岡山中央小校

マンシヨン名 間取 成約数 小学校

ライオンズタワー岡山表阿
摩
摩
Ｋ

Ю
」Ｄ
Ю

3 岡山中央小学校

ロイヤルガーデン

西)1緑道公園

2LDK/
3LDK 2 岡山中央小学校

クリーンピア大元 3LDK 1 大元小学校

フローレンス本町
グランドシテイ

2LDK 1 岡山中央小学校

ライオンズマンション

西古松
3DK 1 大元小学校

クラース福冨 4LDK 1 芳泉小学校

ロイヤルガーデン

岡山運動公園
3LDK 1 伊島小学校

サンエアポー トNODA 3LDK 1 浦安小学校

朝日プラザ岡山
サウスフロント

2LDK 1 清輝小学校

シティパル米倉 3LDK 1 芳明小学校

」MAの管理内容

空部屋による資産価値の低下を防くため、定期的に巡回しお部屋を監視する管理システムです。

空 部 屋 の 管 理 員

お部屋を売らす 貸さすで長期間空部屋にしておくと

1 空気がこもり結露の原因となる

2.悪戯や設備等の自然劣化による被害に気づかない

3.バルコニーに」
｀
ミや砂埃が溜まり、こ近所にこ迷惑を掛ける

4 管理組合で行う、消防点検や配管清掃が行われない

5.マ ンシヨンで何かあれば、高い交通費を掛けて足を運ばなければならなしヽ

などなど、マンションの資産価値の低下や思いがけなしヽ出費へと繋がる恐れがあります。

」MAの 「空室管理システム」は、空部屋の管理のみを低料金で行う大変便利なシステムです。

」MAの業務内容

現地定期巡回業務

(月 1回程度)

〉空気循環業務 〉バルコニー清掃業務

>郵送物転送業務 (転送費用については、別途費用がかかります)

〉管理員との面談業務 (管理員不在時は除く)>定 期巡回結果報告書の郵送

立会い業務 >消防点検立会め業務 >配管清掃立会い業務 >緊急時立会い業務

その他業務
〉内装・八ウスクリー三ングの発注代行業務 >各種苦情等に関する対応

〉緊急時のオーナー様への連絡業務 >冬期間の各種配管不凍液補充業務 (寒冷地のみ)

有料業務 〉ボイラーの水落し業務 >専用庭の草刈 >その他こ相談に応じます

しかも、」MA●ェープノヽウス)では、この管理をF月額5,250円』てぉ受けします。
今まで、賃賞募集をしてくれる会社はありましたが、」MAはその上に管理もいたします。

しかも、月額5,250円で行います。尚、」MA管理中に売却を御希望される場合|よ、中古マンション売買専門のイエステーション岡

山中央店が窓□となつて対応いたします。この機会に是非お問い合わせ相談下さい。

3年後・ 5年後のことでも結構です。準備は早目にです。



□柵Vピ瑞眺 Eca洋i

相続相談ステーション岡山

SSSステーション

「相続対策」という言葉がありますが、それ|よ 「相続税対策」に限つた話で|よありません。相続税納

税対象者|よ全体の 40/0に 過ぎないとよく言われます。100人いて 4入しか課税されないわけですからそ

の 4人の方が相続税の対策をすればよろしいわけですが、他の 96人も税金はかからないまでも財産の

承継が発生することには変わりないのですから、いざというときに慌てないようにするために|よ 「相続

対策」をする必要があります。

遺言に|よ 「自筆証書遺言」、「公正証著遺言」「秘密証雷遺言」

などの種類があります。

「自筆証書遺言」はその名のとおり前文を必す自筆で書く

もので、当然素人が書くわけですから内容に問題があれば

遺言自体が無効になることがありますし、偽造 。変造され

る可能性もあります。

「公正証書遺言」のメリットは、公証人が作成をしますの

で内容の不備とか紛失するとか言う事がなく、内容や保存

相

以前|よ家督制度からの流れで「長男が家を継ぐ」という意識が残つてい

ましたが、少子化・核家族化・相続人各自の権利意識が高まり等から遺産

分割協議をする際に分け方をめぐり争いが増え、「ホロ続」が「争族」に発

展するケースが年々増えております。

家庭裁判所に持ち込まれる遺産分割調停の新規申立件数|よ年々増え続け

平成 16年度 |よ 10,083件、平成 17年度 |よ 10,130件、平成 18年度 |よ

10,668件 となつております。(裁判所司法統計より)

年間死亡者数が平成 15年 に 100万人を突破してから、平成 16年度|よ

1,028,602人、 平成 17年度|よ 1,084,012ノ 代ヽ 平成 18笠手度|よ 1,084,488

人の方が亡くなつていますから 100人 に 1人 |よ裁判所のお世話になつていることが分かります。裁判所

のお世話にならなしヽまでも遺産分割で大変な思いをされている方|よもつと多いのでしよう。

「相続」を「争続」にしないようにするに|よ 、相続が発生する前に推定相続人とともにしつかり話を

した上で、遺言を書くことが一番で|よないでしょうか?法律で決められた均等な配分が本当に平等と|よ

限りません。その遺言の内容が誰もが納得できるものであれば「争族」に発展する可能性|よ非常に低く

なると思います。

|
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について|よ非常に安全なことです。

デメリットもあります。遺言作成の際に2人以上の承認が必要ですから公証人を含めて3人に矢□られる

ということと、相続財産の金額によつて|よ非常に高額になることが欠点です。

「秘密証書遺言」は、遺言の内容を秘密にする方法です。自筆証書遺言の問題である偽造・変造も防

げます。秘密証書遺言|よ必すしも自筆によることを要しませんので、文章自体|よ パソコンで作成するこ

とも第三者に書かせることも可能ですが、署名は自筆しなければなりません。封をしたら遺言書に押印

したものと同じ印で封印をします。封E日 した封書を公証人 1人と証人 2人以上の前に提出をして、住所・

氏名と確かに本人のものに違いない旨の宣誓をします。それに基づいて公証人が、遺言者・証人ととも

に封書に署名押印して完了となりますので公証人を含めて3人に内容|よ わからないものの遺言を作成さ

れたことを知られるということがデメリットです。また、秘密証書遺言としての方式に欠けていても、

自筆証書遺言としての要件を備えてあれば、自筆証書遺言として有効とされます。

どの方式で遺言を作成するにしても事前の準備が必要です。

①推定相続人・相続人で|よないが自分の財産をあげたい人のリス

トアップ                                     ●
→自分の戸籍を遡つて戸籍謄本を取得して家系図をつくつてみま

しょう。養子縁組したと思つていても市役所での手続を忘れてい

れば赤の他人です。

②相続財産の調査

→自分|よ どのような財産をどれだけ持つているでしょうか?財産

には自宅不動産、収益物件、土地、自社株、上場株式、現金、預貯金、

保険商品様々なものがあります。不動産関係|よ市役所が、上場株

式|よ取引先証券会社が、預貯金|よ各金融機関が名寄せをしていま

す。金融機関|よ都銀、信託銀行、地銀、信用金庫、信用組合、農協、労働金庫など膨大な数があります。

一度、自分で確認をしてみましょう。相続財産があまりに多い場合には相続税対策も併せて検討しましょ

う。

※平成 21年度の税制改正において、現行の「法定相続分課税方式」から「遺産取得課税方式」への抜

本的な改正が予定されていますので、◆まで相続税|よ 自分に|よ関係ないと思つていた方も注意が必要か

もしれません。

③準備ができたら、具体的に遺言の内容を考えていきましょう。

※相続財産には分けやすい財産、分けにくい財産があります。前者は現金・預貯金 。有価証券、後者|よ

不動産です。一つ一つの相続財産に対して、「このA不動産は甲に相続させる」、いつたように具体的に

記載する方法が一般的です。すぐに売却を考えている場合を除いて|よ不動産は出来るだけ共有にされな

tlようにすることをお勧めします。

※遺言の内容が遺留分を侵害していないか確認しましょう。遺留分を侵害する遺言も有効ですが後で争

いのもとになります。「争族」にしないために遺言を書く趣旨から考えてもここはしつかり押さえたい

ところですね。
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スタッフ紹介

不動産投資事業部

草野 修平
20年の経験と阪神大震災の被災

経験を生かし全力で頑張ります。

市川 周治

幼い頃から経営者になつてみたいと思い描いてきま

した。 人生は一回きりです、大きな夢を描いて目

標を立て実践して夢を実現することが大切だと 思

います。夢をあきらめす実現するために努力すれば

必すかなう|よすです。 これからも、業界の発展の

ためにそして皆様に喜んでいただける仕事をやつて

いくために努力して参ります。

販売事業部

売買部営業マネージャー

末松 潤也
縁結びファイターの末松潤也で

す。大元 西小学校区の分議マン

ション情報|よ誰にも負けません!

遠藤 明
岡山中央小学校区 京山中学校

区のマンシヨン売買を担当してお

ります。お気軽にこ相談ください。

―

一
販売事業部営業

田村 誠
もうすく入社1年になりますも鹿田小学校区の

マツシヨツ専門の営業しております。お客様

に信頼される営業マツロ指して頑張ります。

賃貸事業部

平松 理恵
賃貸事業部の平松廻恵と申します。岡山市内の買賞

のことなら、どのような事でもお任せ下さい。私の

できる範囲で何なり6子伝tヽさせてt】 ただきます!

k

倉 正樹
芳泉 芳田 芳明 福浜小学校区担当で
す。1人でも多くの人に「倉に任せてよ
かつた」と、言つて頂けるように全力投
球します

“

販売事業部営業

斉藤 和浩
不動産屋 1年生の私ですが、お

客様目線でこ相談に乗れる様、

精一杯頑張ります。

賃貸事業部営業 (」 MA)

井上 武憲
賃貸部の井上です。住居 `特 に

分譲賃貸マンシヨンのことなら

私にお任せくださしヽ !

=賃賞事業部事務

初本 真弓
管理協件の家員集計業務守を行つていま坑訥 からも宮理朝

件を増やして行くつ怠お客怯の生の声をお胃かせ覆きお客怯

の大切な貴E守り、より良い官里美稀を行つていきたいと思つ

ておりますのζ色々 なこ怠見寺お同かせ頂けたらと恩いま玩

青木 将典
新入社員の青木と申します!お客

様に最高のサービスを提供すべく

一所懸命に頑張つてまいります。

宇高 恵子
お客様もスタッフも、ウェープ八ウス

に関わる全員が笑顔で居られる様に

頑張ります。宜しくお願い致します。

松岡 陽子
7月から新しく販売事業部の事務

になりました。ますますがんばつ

て参ります!!

夏山 岳実
7月 に入社しました。即戦力に

なれるよう、日々頑張つて行き

ます。
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ホームページのリニューアル

ウェーブ八ウスのホームページがリニューアルいたしました。

◆回のホームページの特徴として|よ、ユーザビリティを考慮し、皆様の多種多様な御希望にお答えできますよう、大幅に変

更いたしました。

これまで以上に使いやすく・探しやすい 不動産の百貨店のような情報の詰まつたものになつているかと思います。

まだ開発途中の部分こざいますが、皆様方からのこ意見をお間きしてよリー層進化させていきたいと思います。

今後とも宜しくお願いいたします。

WWW.WaVehOuse.co.jp

プレミアムメンバー登録のすすめ

ウェーブ八ウスホームページから『プレミアムメンパー哲への登録ができます。

居住用 新築マンシヨン・中古マンションから収益用アパート・マンションまでお客様のお好みの不動産

をしヽち早く、しかも本来、不動産会社間でしか取引されない情報もお伝えさせていただきます。

是非この機会に 『プレミアムメンパー』へ登録お勧めいたします。もちろん会費無料です。

WAVE HOUSEca,hd. □団□□団田

07/29エパーグリーン野ⅢI

07/22蔭 ¬1ハ イタウン1ぢ聞川

07/19フ アミールクワープラザM山

07/15フ アミール大ひ〔西

07′ Hア ーバンピュー命敬



株式会社ウエープ八ウスi笑詔冨
産売買仲介

岡山市辰巳 2-108       ・賃貨管理

8086-245-9595
E― mail request@wavehouse.co.,p

イエステーンヨン岡山中央店 :冥緊紹馬
岡山市辰巳 2-103
8086-245-9989
E― mail request@wavehouseeco.,p

や ヽ
ギ :li

有限会社 ネツトデータ
岡山市辰巳 2-108
8086-245-9696

E― mail info@netdata.co.,p

,々おり用瞬=I―

相 続 相 談 ス テ ー ン ヨ ン 岡 山 セ ン グ ー

岡山市辰巳 2-108    協力 石原司法書士事務所

奮 086-805-0667

E― mail okayama@sss-1.,p




