
最近の都会での不動産市場では、中古物件が盛ん

に取引されています。新築物件があまりのも高くな

りすぎたのと、実際の建物を見ないで購入するよ

り、実際の建物を見て購入したほうが安心だという

理由もあるのでしょう。

中古物件といっても、古くて汚い物件だと価格も

高く売れません。そこで、不動産業者が現状のまま

購入して、リフォームを行い工事費用に利益を乗せ

て販売するのが中古マンション市場では多いのが実

情です。業界では再販物件と呼ばれます。

再販物件では、単にリフォームするだけでなく現

在のニーズに合わせてリノベーションを行うのが一

般的です。さらに、最近では分譲住宅や分譲マン

ションで一般的なモデルルームと同じように、家具

や小物を取り揃えて販売を行うホームステージング

という手法も多くなってきました。

ホームステージングは米国では一般的に行われて

いる手法で、空室物件だけでなく、住んでいながら

売却する場合でも、ホームステージャーというプロ

が内部をオシャレに演出するのです。

そうすることにより、買い手によいインプレッ

ションを与え、高く購入してもらいやすいためで

す。購入希望者が物件を案内されて内覧したとき最

初の６秒の第一印象で決まるともいわれます。いわ

ゆるメラビアンの法則というものです。そのために

は、最初に目に入る部分の視覚情報や生活臭などの

嗅覚情報については、十分に考慮しておくことがの

が重要です。

わが国で行なわれている再販物件のステージング

では、家具や小物を不動産会社が実際に購入して演

出するケースから、家具レンタルや家具の使い回

し、さらに最近ではVR（バーチャルリアリティ）

による映像で家具や小物が置かれている演出を専用

の閲覧端末（ゴーグル）で見ることもできる仕組み

も開発されてきました。

このように不動産業者による再販物件が良いか

といえば本来は中古だからこそ、自分のライフス

タイルや好みのデザインの住空間を得ることがで

きるといえるのです。

新築住宅では、注文住宅なら希望の住宅を手に

入れることができます。しかし、建売住宅や分譲

マンションの場合は、すでに決まっている間取り

から選ばざるを得ないのが一般的です。間取り変

更も可能な物件も少なくありませんが費用アップ

も否めません。

建売住宅や分譲マンションでは、お仕着せの間

取りに自分たちの生活を無理やりに合わせるとい

うライフスタイルにならざるを得ません。そのよ

うなライフスタイルに違和感を覚える人が増えて

きたのです。住まいにこだわり、既製品では満

足・納得せずに、より自分らしい住まいを創ろう

とする人も増えています。これも、テレビで放映

されるビフォーアフターやお住まい訪問のような

番組の影響もあるかもしれませんが、「住宅はこ

だわれる」ことに夢を描くことが可能だと気がつ

いたのです。

このようなことを総合的に考えると、時間と共

に価格が大きく下がってしまう、新築住宅より

も、すでに価格が下がった中古住宅を購入してリ

フォームしたほうが、安く自分のライフスタイル

に合ったマイホームを手に入れることができるの

です。

中古住宅を購入する場合、ほとんどの人は多か

れ少なかれリフォームを行ないます。少ないリ

フォームでも壁のクロスの張替えを行います。ク

ロスの張替え一つでも自分の好みのクロスを選ん

でも工事費は大きくアップしません。

大きなリフォームなら、内装をスケルトンにし

て、購入客の希望に沿ったリフォームを行うこと

が可能です。

こだわる住宅を探している方は、中古の戸建や

マンションを経済的に賢く購入し、その空間に自

分の趣味嗜好や、住まい方、教育観など、その人

独自の考え方を反映させることを主眼においてい

ます。

すなわち、お仕着せのホームステージングよ

り、自分なりのマイステージングを第一に考えて

リフォーム済みでない中古住宅を希望する人が増

えてくると思われます。

それをサポートする仕組みとして国交省も後押

しして「安心R住宅」という制度も作られまし

た。私の事務所でもそのような方向けに物件探し

からリノベーションまでを行う「マイリノ」とい

うプロジェクトを立ち上げています。
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