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県内のコンバージョン実例紹介

報告４
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【コンバージョン】
社員寮 → 住宅型有料老人ホーム
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事業化の経緯
【日本原燃㈱奥野寮】
• 全国の電力会社から多くの職員が出向
• 平成６年１１月、単身者・独身者向け社員寮建設
• 本社六ヶ所村移転、出向職員減少等により閉鎖
【売却へ】
• 高グレード・管理良好、しかし、買い手つかず
• 原燃から相談、有料老人ホームへのコンバージョンを
企画提案

• 建設業の企画営業として事業主探しに奔走
【売買契約】
• 自らが事業主としての事業計画を検討
• 融資など事業化成立の目処
• 事業収支に基づく価格交渉、売買契約に至る
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【所在地】 青森市奥野２丁目２０ー１
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施設概要
【用途地域】 第２種中高層住居専用地域

【敷地面積】 ９，７６７．１９m2
【竣工】 平成６年１１月（用途変更・改修 平成１７年）

【構造・階数】 ＲＣ造・６階建

【延床面積】 ９，７０７．４４m2
【付属施設】 車庫・倉庫・機械室・テニスコート

【駐車台数】 １３７台（車庫１１５台、外部２２台）

【駐輪台数】 １００台
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【一般居室棟】

一般居室：７０室（３１．０m2、洋室と
和室の２タイプ）

夫婦特別室：４室（ ６２．０m2）
大浴場、談話コーナー、娯楽室、トラ
ンクルーム、乾燥室

【介護居室棟】

介護居室：５９室（２４．８m2、要介護
者）

介護浴室、サロン、スタッフルーム

【共用部】

ロビーラウンジ、食堂、リビングサー
ビスステーション、健康相談室、ゲスト
ルーム、多目的室、機能訓練室、室内
ゴルフ練習場
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改修工事の概要

【外部】
ほぼそのまま

【内部】
• 単身棟（７８室） → 一般居室棟（７４室）
• 独身棟（６０室） → 介護居室棟（５９室）
• バリアフリー化 → スロープ、エレベータ、トイレ、

浴室、手すり等
• 安全安心対策 → 緊急通報装置、防火戸、避難用

滑り台、消火栓等
• アメニティ向上 → ロスナイ、洗濯機置き場等
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一般居室棟（談話コーナー）
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一般居室
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一般居室（洋室、踏込、洗濯機置場）
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夫婦特別室（２室を１室に）
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夫婦特別室
（居間、寝室、書斎・ｸﾛｰｾﾞｯﾄ）
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介護居室棟
（フロアサロン）

Ｂｅｆｏｒｅ

Ａｆｔｅｒ
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フロアサロン・スタッフルーム



17

介護居室
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介護居室棟
（手すり、防火ﾄﾞｱ、避難すべり台）

Ａｆｔｅｒ

Ｂｅｆｏｒｅ
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介護浴室



20

介護浴室



21

エレベータ（ハートビル法対応）
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玄関ポーチ（段差解消、自動ドア）

Ｂｅｆｏｒｅ

Ａｆｔｅｒ
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ロビーラウンジ
（スロープ・段差解消機）

Ｂｅｆｏｒｅ

Ａｆｔｅｒ
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ﾘﾋﾞﾝｸﾞｻｰﾋﾞｽｽﾃｰｼｮﾝ
（段差解消）

Ｂｅｆｏｒｅ

Ａｆｔｅｒ
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バリアフリー対応（スロープ）
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バリアフリー対応（トイレ）
ナースコール、手すり、洗面下端カット、段差解消
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安全安心対策（屋内消火栓）

Ｂｅｆｏｒｅ

Ａｆｔｅｒ
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有料老人ホームの運営概要

【事業主体】㈱ケア・グー 【開設年月】平成１７年１１月

【サービス内容】 【権利形態】終身利用権方式

• 施設利用、施設管理、運営サービス
• 健康管理サービス（健康相談、定期健康診断、人間ドック手配等）
• 治療への協力（協力医療機関との連携）
• 食事サービス（３食提供。定食、オーダー食、外来食、医師指導食）
• 生活相談・助言（心配事、資産管理・運用等の相談助言）
• 生活サービス（必需品購入・支払、公租公課納付、官公庁届出便宜）
• レクリエーション等（運動、娯楽等の実施に便宜）
• 介護サービス（要介護の状況に応じたケアプランにより実施）
• 一般居室から介護居室への住替え（追加、精算費用負担なし）
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利用料

【入居一時金（非課税）】

介護居室３５０万円、一般居室５００万円、夫婦特別
室１，０００万円 二人入居は２００万円加算

【月額利用料】

一人入居約１６２千円（施設利用料、管理費、食費、
光熱水費等）

【個人負担】

電話料、新聞代、受信料、介護消耗品、駐車場、ゲ
ストルーム利用料等
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事業キーワード

• 元気な老人の入居、元気にする施設
• 老後を楽しみ、尊厳ある生活
• 安全への細心の注意
• 有料老人ホームはサービス付きホテル
• 刺激のある街なか生活
• 地域貢献、地域交流
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事例のポイント

• 立地、施設と事業ニーズのマッチン
グ

• 既存施設の見立て・建設業の強み
• 改修の知恵と工夫・コストコントロー
ル

• 事業収支・資金計画、売買価格
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取材協力・資料提供


