
越後湯沢「蔵」

ANNEX
販売資料



サマリー

建物概要

所在地 新潟県南魚沼郡湯沢町大字湯沢292-27、292-28

アクセス 上越新幹線/JR上越線「越後湯沢」駅より徒歩6分

構造 木造3階建

築年月 令和7年12月予定（確認済番号：NK第25本013018）

客室数 7室

土地面積 ［公募］323.61㎡（約97.89坪） 境界確定済

延床面積
1階：122.97㎡ 2階：110.13㎡ 3階：110.13㎡

合計：343.23㎡（約103.82坪）

客室

2LDK×5室（4ベッド2布団/室）46.92㎡・48.23㎡：定員6名
1R×2室（2ベッド/室）23.39㎡・29.39㎡：定員2名

合計定員：34名
※各部屋＋バルコニーあり
※繁忙期は、1Rの1室がスタッフルームとなります。
（繁忙期：7月～8月、12月～3月）

物件位置

上越新幹線
「越後湯沢」駅から

徒歩6 分

立面パース

白瀧酒造

※この資料は概要紹介資料です。本資料と現況が異なる場合は現況優先となります。



物件概要詳細
物 件 名：パーパスリゾート越後湯沢「蔵」ANNEX

地 番：新潟県南魚沼郡湯沢町大字湯沢292-27、292-28

住居表示：新潟県南魚沼郡湯沢町大字湯沢292-27、292-28

交 通：JR上越新幹線/上越線「越後湯沢」駅より徒歩6分

不動産売買価格：２２４，６００，０００円（税込）

宿泊施設設備費用：１５，４００，０００円（税込）

販売価格合計：２４０，０００，０００円（税込）

ー土 地ー
地 目：宅地
権 利：所有権
面 積：公簿３２３．６１㎡（約９７．８９坪）

他私道１１８㎡（持分７分の２）
境 界：確定済み
道 路：南東側 私道（位置指定道路）幅員４．５ｍ

ー建 物ー
家屋番号：未定
構 造：木造地上３階建
種 類：ホテル
延 床：３４３．２３㎡（約１０３．８２坪）
築年月：令和７年１２月（新築）
設 備：東北電力、公営水道、公共下水、プロパンガス

ー法令上の制限ー
区域区分：区域内（非線引き）
用途地域：近隣商業地域
建蔽率：８０％
容積率：３００％
日影規制：あり
斜線規制：道路・隣地
防火地域：準防火地域
その他：景観法／湯沢町環境色彩計画／土砂災害警戒区域

豊かな自然と調和した美しい湯沢町をつくる条例

ー備 考ー
消雪配管設置（井戸水使用）／カーポート（４台）
旅館業許可取得予定
確認済証番号：NK第25本01318号 令和7年09月25日
施工会社：坂井建設株式会社※この資料は概要紹介資料です。本資料と現況が異なる場合は現況優先となります。



客室プラン

101号室：23.39㎡
102号室：29.39㎡
103号室：46.92㎡（バルコニー2.76㎡）

101

102

103



客室プラン

201号室：48.23㎡（バルコニー2.90㎡）
202号室：46.92㎡（バルコニー2.76㎡）

201

202



客室プラン

301号室：48.23㎡（バルコニー2.90㎡）
302号室：46.92㎡（バルコニー2.76㎡）

301

302



客室



パーパスリゾートの仕組み

①ホテル所有

②宿泊施設として運営

③宿泊

④客室収入

オーナー様もご自身で
使用可能です

一般宿泊者

オーナー

80％

80％のオーナー配分から負担となるもの

・OTA手数料（広告料）

・光熱費（電気水道）

・電子機器費（Wi-Fi・リモートロック使用料）

・消耗品費（トイレットペーパー・洗剤・アメニティ等）

・冬季消雪井戸使用料

・建物管理費

・建物メンテナンス（外壁清掃）

・定期建物メンテナンス(エアコン、消雪パイプ、井戸)

・室内設備交換費（家具・家電、各種備品、布団など）

宿泊料金の設定は管理会社にお任せ

シーズンや近隣施設の状況から価格を設定します

20％

※客室収入とは、宿泊者からの販売価格から室内清掃費（宿泊者負担）を引いた価格となります。



集客方法

パーパスリゾート公式HP 各種OTAサイト

グループ会社には、第1種旅行業免許を取得している旅行会社
株式会社パーパスジャパン があり

ツアー企画や団体予約、インバウンド旅行者の集客も見込めます

※反響数により、都度OTAサイトの見直しを行っております。



ANNEXの運営シミュレーション（2025年のH棟の運営実績による）

2025年度 年間収入6,520,548円

宿泊人数713名 宿泊数182泊

2025年度の平均 （2024年7月～2025年6月）

客単価 ￥9,145 稼働率49.9％

ANNEXの運営シミュレーション

室 定員 単価 年間日
数

稼働率 想定収入 オーナー
配分

想定収入

101 2 スタッフルーム

102 2 ￥9,145 365日 49.9% ￥3,331,250 80％ ￥4,665,000

103 4 ￥9,145 365日 49.9% ￥6,662,500 80％ ￥5,330,000

201 4 ￥9,145 365日 49.9% ￥6,662,500 80％ ￥5,330,000

202 4 ￥9,145 365日 49.9% ￥6,662,500 80％ ￥5,330,000

301 4 ￥9,145 365日 49.9% ￥6,662,500 80％ ￥5,330,000

302 4 ￥9,145 365日 49.9% ￥6,662,500 80％ ￥5,330,000

合計 ￥36,643,750 ￥29,315,000

オーナー様の年間想定収入

￥29,315,000

想定利回り

不動産売買代金 ￥224,600,000として

13.05%

※想定収入は、H棟運営実績の平均における想定の収入です。
想定利回りは、年間想定収入の当該物件の取得対価に対する
割合です。年間想定収入を保証するものではありません。想
定利回りは表面利回り（公租公課・共益費その他当該物件を
維持するために必要な費用の控除前のもの）です。



ANNEXの運営シミュレーション（2025年のH棟の運営実績による）

オーナー様のご負担となる経費

OTA手数料（広告料） 客室収入の15.5%

￥5,679,780

諸費用（電気代・水道代・Wi-Fi・リモートロック・消雪井戸使用料・消耗品・その他）

※1人当たり￥1,200×定員22名×365日×49.9％

￥4,808,370

建物管理費（￥74,800/棟×12ヵ月）

￥897,600

経費合計 ￥11,385,750

想定収入ｰ経費＝￥29,315,000-￥11,385,750＝￥17,929,250 想定利回り 7.98%

不動産売買代金 ￥224,600,000として



購入費用一覧

本体に係る費用（税込） 金額

土地 ￥49,040,000

建物 ￥165,000,000

融雪井戸掘削工事費 ￥4,400,000

消雪配管工事 ￥1,760,000

外構・カーポート（2台停・2台） ￥4,400,000

合計 ￥224,600,000

宿泊運営に係る費用（税込） 金額

家具家電一式 ￥11,000,000

エアコン（17台） ￥3,300,000

Wi-Fi・リモートロック・防犯カメラ ￥1,100,000

合計 ￥15,400,000

その他：登記費用、印紙代、不動産取得税、固定資産税などがかかります。

合計 ￥240,000,000



現在稼働中の客室

G棟
第1期
稼働中

F棟
第1期
稼働中

H棟
第1期 稼働中

管理棟
有料駐車場

４台

C棟
第1期 稼働中

B棟
第1期 稼働中

ANNEX
第３期
現在 建築中

【敷地図】

“暮らすように旅する”をコンセプトとして
キッチンや浴室、洗濯機、その他家具家電を設置したコンドミニアムタイプの宿泊施設
繁忙期の夏休みやスノーシーズンはロングステイのお客様も多数ご利用いただいております

【施設設備】
駐車場完備／ペット宿泊棟あり／BBQセット・家庭用プール（夏季）



特徴的な設備について

リモートロック 無人チェックインシステム 防犯カメラ

寝具はエムールを使用 【NEW】共用乾太くん（2台） カーポート

【NEW】スキー板置場 消雪パイプ設置（屋根・建物側面・前面・共有道路）



湯沢町の魅力



湯沢町の観光客



周辺のスキー場

パーパスリゾート越後湯沢「蔵」





4年で1.74 倍

外国人は
14.63倍！！



宿泊客分析
2024/12/15～2025/3/14（スノーシーズン繁忙期）
パーパスリゾート越後湯沢「蔵」運営中のB・C・F・G・H棟の集計
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