
激戦区商圏・後発商圏
における管理戸数拡大戦略

株式会社アート不動産
代表取締役 吉田宏1
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昭和53年 香川県高松市生まれ

平成13年4月大学編入学の為に愛媛県へ移住する。

入学時の部屋探しをきっかけに、不動産業を平成13年1月に

株式会社アート不動産を創業する。

プロフィール

株式会社アート不動産

代表取締役 吉田宏
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店舗

愛媛県内6営業所+管理センター
・アパマンショップ松山朝生田店
・アパマンショップ松山中の川通店
・アパマンショップ東温店

・アパマンショップ松山平和通店
・アパマンショップ松山西店
・SUMiTAS松山南店

【名 称】 株式会社アート不動産

【代表者】 代表取締役社⾧ 吉田宏

【創 立】 平成13年1月

【資本金】 3,000万円

【店 舗】 アパマンショップ 5店舗

スミタス 1店舗

【従業員】 104名

【売上高】 37億1,153万円(2021.6)

【経常利益】 2億3,221万円(2021.6)
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その他
業者

競合A
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愛媛県内民営借家総数:約8万戸
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管理戸数
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22期は利益確保優先！
賃貸仲介 増加経常利益2164万円
賃貸管理 増加経常利益2047万円
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22期は業務改善
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管理増加 < 利益確保 +管理業務オペレーション改善

賃貸仲介 改善増加経常利益 前期利益+2164万円
※22年1月～3月期 反響数・契約数過去最高

賃貸管理 改善増加経常利益 前期利益+2047万円
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管理戸数純増数
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時系列

時期 管理戸数 社員数 戦略(概要)

立ち上げ期 1,000戸未満 約10名 ローカルエリアでのシェア獲得を一番の目標にし、同
時に差別化を図る

初期 1,000戸～3,000戸 約20名 オーナーへの自社認知を拡大させ、直接営業などで
アプローチを強化

中期 3,001戸～5,000戸 約50名 地域での更なる自社認知拡大と業者協力体制の
構築による効率的な管理拡大

現在 5,001戸～ 約104名 自社保有物件や買取再販物件の拡大による資金
力を活用した管理拡大
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立ち上げ期 1,000未満
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-好循環の管理戸数拡大サイクル-

「好循環管理戸数拡大サイクル」

管理戸数増加

反響増加

来店数増加

売上増加

契約増加

管理戸数拡大＝社全体の業績向上
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立ち上げ期-商圏設定-
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自社商圏:久米エリア

地場大手不動産

松山市中心部は地場の大手不動産会社が乱立していたため、
中心部から少し離れた大手が管理しないエリアでのシェア獲得を目指す。

松山市ホームページより



ART Real Estate Co.,Ltd. All Rights Reserved.

立ち上げ期-オーナー情報取得～営業-
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➀対象物件の絞り込み
ブルーマップ(ゼンリン社)から地番取得または
商圏エリアを回って対象物件絞り込み

➁登記取得
➀で絞り込んだ物件の登記情報を取得し、アプローチリストを作成

➂オーナー営業
訪問やDM等でオーナーアプローチを実施
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立ち上げ期-商品-
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➀通常サブリース

➁空室のみサブリース

➂運用型サブリース

➃日本管理センター提携型

サブリース方式

当時、サブリースを展開している他業者は少なく、展開していたとしても新築や
築浅物件が中心であったため、差別化を図るために築古物件も対象としたサブリースを実施。
※現状管理戸数の10％ほどがサブリース物件

※H24から
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立ち上げ期-まとめ-
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➀明確な商圏設定
後発のため、まずは狭い範囲かつ他社が浸透していないエリアでのシェア獲得を目指し、
自社認知拡大を図った。

➁情報の数
設定した商圏内でどれだけオーナー情報を集められるかを重要視し、知らない物件を無くした。

➂差別化
商品による差別化を行い、最初は他社が管理したがらない物件に関しても受託し、
とにかく“管理戸数”にこだわった。

➃社⾧自らも訪問
賃貸“経営者”と同じ目線で話をすることができる。



初期 1,000戸～3,000戸
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初期-自社認知の拡大-

DMやオーナー通信など毎月の発刊物を欠かさず送付
送付数:約800～1,000通

オーナー通信など月次発刊物
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初期-オーナー向けセミナー-

数か月に1度のペースでオーナーセミナー実施
ターゲット:管理オーナー、地主オーナー中心

集客・実績

【DM送付】

約1,200名※新規・管理含む

【集客】

10名～15名

【受託】
各回最低1棟受託
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初期-オーナー営業-

➀物件仕入れ
訪問やDMでアプローチしたオーナーから媒介獲得

➁客付け
仲介店舗にて客付けを実施

➂アポイント取得
オーナーに対して電話でアポイント取得
※月40～50件 ※南予・東予の郊外エリア中心

➃オーナー営業
オーナーに対して管理受託のための営業を実施
※必ず責任者が実施する



中期 3,001戸～5,000戸
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中期-業者協力体制の構築-
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地場売買業者

紹介制度

最も多かった時期で年間1,000戸増

紹介料:満室想定で管理料6か月分 売買物件の管理依頼
【アート不動産】 【売買業者】

より効率的に、スピードアップして管理戸数拡大を実現するために
地場業者と紹介制度を構築。
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中期-投資家向けセミナー-
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投資家向けセミナー

+
愛媛でのセミナーに合わせて

東京でのセミナーも開催し投資家を集客

現状、管理オーナーの20％～30％は
投資家オーナー
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中期-自社認知の更なる拡大-

自社商圏エリアを中心に看板設置
設置場所:主要道路沿い、管理物件など
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中期-運用事業-

サブリースでの
運用

所有物件での
運用

借地での
運用

売却利益

運用益

管理業務収入

売却の場合
管理条件を付帯

１０年以内の
管理解約時

違約金１００万
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中期-運用事業-

運用開始時期:平成28年1月

元雇用促進住宅 昭和49年築

戸数160戸 駐車場212台

満室時年収 約8,200万（賃料、太陽光）

物件価格 約1億円

改修費用、諸費用等 約3億4000万円

総投資 約4億4000万円（利回り 18.6％）

購入時入居戸数3戸 （満室まで約10カ月）

資金調達:２０年融資

物件A
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中期-運用事業-
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物件B

松山市土居田

運用開始時期:平成29年8月

昭和61年築・昭和54年築

サブリース対象居室 103戸

サブリース賃料 1,200万円

満室時年収 5,400万円

差益 4,200万円

総投資(リフォーム費用) 約1億7,000万円

差益対単純利回り 24.7%

資金調達:７年
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中期-買取再販-
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全体像
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中期-買取再販-
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物件C

松山市平和通

仕入れ:平成27年7月

販売:平成28年2月

昭和59年築

戸数21戸購入時全戸空室

満室時年収 約900万

物件仕入価格 約3100万円

改修費用、諸費用等 約3400万円

総投資 約6500万円（利回り 13.8％）

売却金額 約8000万（利回り11.25％）

粗利 約1500万/粗利率 18.75％
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中期-買取再販-
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物件D

久米窪田（物件＋分譲地※6区画）

松山市久米窪田町

元公務員宿舎 計4棟 昭和46年築

公売による仕入れ

1棟は解体→6区画分譲地へ

土地建物仕入れ費用 約1億4300万円

土地建物仕入れ費用 約1億8700万円

粗利 約4300万円/粗利率22.9%



現在 5,001戸～
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プロフィール

株式会社アート不動産

荒木剛
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管理獲得専任/採用・研修

管理担当者営業

【2か月間】採用活動

【2か月間】研修

空室調査方法・謄本上げ・会社概要
アプローチブック活用方法・飛込同行等

営業開始 ターゲット:入居率80％未満
実績
■訪問:176件
■アポ取り:10件 ■管理契約:9棟/138戸
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実績

ハローワークで募集(無料)
未経験者採用
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管理獲得専任/雇用条件・ポイント

■時給:1,000円

■成功報酬:管理契約1棟につき15,000円の商品券

■勤務:週2日/1日4時間勤

雇用条件

■あくまでアポイント取りまでを目的としているためプレッシャーが少ない

■コロナ禍で在宅しているオーナーが多い

(敢えて攻めの営業、オーナー自身も賃貸経営に対する不安感が増している)

■管理獲得までのフローを細分化し、役割分担したことで効率性が向上

■インセンティブ支給でモチベーションアップ・維持

管理専任パート活用のポイント
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ツールの整備

33

アプローチブックを活用

➀会社・店舗紹介

➁賃貸市場について

➂アート不動産の3つの強み

➃その他

⑤サービスメニュー
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管理戸数獲得に向けた社員意識の統一

➀安定した収益確保(仲介＜管理、“フロー”から“ストック”へ)※直接的には言わない

➁管理戸数＝会社の信頼、信用の証

➂管理戸数が多いところにお客様は集まる(管理戸数”シェア“をひとつの指標に)

➃将来的にクローズ物件が増えた際に、管理が少ないと市場から淘汰される

(市場に業績が左右されにくい安定した会社へ)
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KPI/数値管理

営業利益（売買開発課除く）

経常利益（有価証券取引除く）

賃貸事業部 営業利益

賃貸事業部 粗利

店舗別 新規来店件数

店舗別 管理取得（契約ベース）

店舗別 黒成約率

店舗別 反響来店率

店舗別 単価 店舗別 管理成約件数

個人 家主訪問件数

個人 退去 1カ月以内リフォーム完了率

個人 退去リフォーム粗利率

個人 修繕粗利率

個人 付帯商品受注件数（管理付帯）

全社

事業部

店舗

店舗

部全体 入居率（一般管理）

部全体 入居率（SL ）

部全体 管理戸数（管理開始ベース）

部全体 管理取得（契約ベース）

部全体 管理解約戸数

部全体 退去 1カ月以内リフォーム完了率

部全体 退去リフォーム粗利率

部全体 修繕粗利率

個人個人
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管理解約の防止Ⅰ

36

➀短期解約違約金(すべての物件に適用)

・１年未満解約＝全室賃料の1ヶ月分

・２年未満解約＝全室賃料の0.5ヶ月分

➂ロイヤルカスタマーランチ会

・事前に提案内容を決め入居改善案提案、管理解約防止

・参加者:社⾧・役員・仲介責任者・管理責任者・物件担当者

➁管理開始前違約金

・管理委託契約後、管理業務開始前に解約した場合、

全室賃料の1ヶ月分を違約金として設定(他社の“戻ってきてください”アプローチを防止)
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管理解約の防止Ⅱ
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➃訪問
・遠方家主は管理解約の可能性が上がる

→他の用事でオーナーの近くに行く際には訪問して直接会う

⑤リフォーム費用分割払い

・大型リノベや外壁工事に係る工事費用を分割払い設定

・手数料:約2～4％

・支払回数:家賃相殺で行う場合が多く、回数についてはその都度オーナーと協議
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管理解約の防止Ⅲ
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⑤無料インターネット商品開発
・2018年1月サービス開始後、現在導入戸数 4,500戸

・月額粗利:2,250,000円
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管理解約時
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➀管理解約が決まっても再び管理が戻ってきやすい環境を心掛ける

・最後まで諦めず斡旋

・管理最終日にお礼の電話

➁オーナー報告

管理解約が決まってから何室決まったか報告

「いつでも帰って来て下さい」と伝える ※悪い印象で終わると再管理契約はない

➂情報更新・確認

管理解約が決まっても空室状況を確認し入居率が悪化していれば再アタック

再管理契約物件 10棟/180戸※直近3年

➃自社の良さを再認識させる

管理解約希望があった場合、無理に引き止めず、一度他社を経験させて自社の

良さを再認識してもらう



さいごに-吉田より-
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後発商圏における管理戸数拡大で必要なこと
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3つのキーワード

➀イレギュラー対応

➁リスク管理

➂経営的観点


