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九州エース電研

1970年の創業以来、パー
ラー設備機器の総合メー
カーとして様々な新製品
を開発・提案。ホール経営
にも乗り出し、今日のパー
ラー・スタイルづくりの一
翼を担ってきた。業界全
体が縮小傾向の中、本社、
パーラーのあった土地を
有効活用し、
新たな事業
に挑 戦して
いる。

店舗と住居、本社を一つに。
好立地を生かした新展開で
新たな活路を見いだす

　
九
州
エ
ー
ス
電
研
は
、
パ
チ
ン
コ
周
辺
機
器
の
設
置

販
売
工
事
部
門
と
パ
チ
ン
コ
店
ホ
ー
ル
運
営
を
持
つ
総

合
メ
ー
カ
ー
と
し
て
歩
ん
で
き
ま
し
た
。

　
創
業
者
で
あ
る
祖
父
の
山
田
規
雄
は
長
野
県
大
町
市

の
出
身
で
、
さ
ま
ざ
ま
な
仕
事
を
経
て
、
東
京
に
本
社

を
置
く
遊
技
場
設
備
機
器
の
製
造
・
販
売
の
株
式
会
社

エ
ー
ス
電
研
に
転
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し
ま
し
た
。
パ
チ
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玉
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磨
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発
な
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拡
張
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エ
リ
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ら
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こ
と
に
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、
1
9
7
0
年
、

福
岡
に
「
株
式
会
社
九
州
エ
ー
ス
電
研
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を
創
業
し
ま

し
た
。

　
最
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は
福
岡
市
博
多
区
神
屋
町
に
本
社
を
置
き
ま
し

た
が
、
祖
父
が
い
ず
れ
発
展
す
る
こ
と
を
見
込
ん
で
、

1
9
8
4
年
、
福
岡
市
中
央
区
薬
院
に
自
社
ビ
ル
を

建
て
移
転
。
そ
れ
が
現
在
、
本
社
が
あ
る
場
所
で
す
。

祖
父
は
こ
の
土
地
が
い
ず
れ
活
用
で
き
る
こ
と
を
、

こ
の
頃
か
ら
感
じ
て
い
た
の
だ
と
思
い
ま
す
。

遊
技
場
設
備
機
器
企
業
の

九
州
進
出
と
し
て
創
業

の
り  
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メインダイニング

■4 ～ 7 階に入居する「グランダ薬院大通（ベネッセの有料老人ホーム）」

プロジェクトメンバーの一人である藤村常務

ティールーム デッキテラス

居室 浴室 シミュレーションゴルフルーム

インタビューに応える山田社長

■薬院スクエアフロア構成図

１２Ｆ
１１Ｆ
１０Ｆ
９Ｆ
８Ｆ
　　
７Ｆ
６Ｆ
５Ｆ
４Ｆ
３Ｆ
２Ｆ
１Ｆ

賃貸住宅

本社

グランダ薬院大通
（ベネッセの有料老人ホーム）

自走式駐車場

ツルハドラッグ

　　　
事
業
に
つ
い
て
は
、
九
州
に
は
遊
技
場
設
備
機
器
の

会
社
が
ほ
と
ん
ど
な
か
っ
た
こ
と
か
ら
、
九
州
一
円
の

パ
チ
ン
コ
店
と
の
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
が
一
気
に
広
が
り
、

順
調
に
販
路
を
拡
大
し
ま
す
。
1
9
8
0
年
代
に
は
パ

チ
ン
コ
の
フ
ィ
ー
バ
ー
機
の
登
場
、
パ
チ
ス
ロ
機
の

人
気
拡
大
な
ど
も
あ
っ
て
パ
チ
ン
コ
・
パ
チ
ス
ロ
人

口
は
増
え
続
け
る
と
同
時
に
、
当
社
の
業
績
も
右
肩
上

が
り
を
続
け
ま
し
た
。

　
そ
の
中
で
当
社
の
製
品
の
シ
ョ
ー
ル
ー
ム
的
な
位
置

付
け
で
ホ
ー
ル
経
営
に
も
乗
り
出
し
、
1
9
8
2
年
福

岡
市
南
区
に
「
パ
チ
ン
コ
大
学
（
パ
チ
ン
コ
店
）」
を

出
店
、
1
9
8
7
年
に
は
「
Ａ
パ
ー
ク
屋
形
原
店
」「
Ａ

パ
ー
ク
薬
院
店
」
を
開
店
し
ま
し
た
。

　
し
か
し
、
1
9
9
0
年
代
を
ピ
ー
ク
に
、
レ
ジ
ャ
ー

産
業
の
多
様
化
な
ど
が
進
み
、
さ
ら
に
追
い
打
ち
を
か

け
る
よ
う
に
新
型
コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
の
感
染
拡
大
に

よ
っ
て
来
店
客
数
が
激
減
。
2
0
1
8
年
末
に
約
1
万

6,
0
0
0
店
舗
あ
っ
た
全
国
の
パ
チ
ン
コ
ホ
ー
ル
数

は
、
2
0
2
3
年
末
に
は
約
7,
0
0
0
店
に
ま
で
減

少
し
て
い
ま
す
。

　
私
が
入
社
し
た
2
0
1
0
年
頃
に
は
、
す
で
に
業
界

の
縮
小
は
目
に
見
え
て
い
ま
し
た
。
当
社
も
設
備
部
門

の
苦
戦
が
続
い
て
お
り
、
パ
ー
ラ
ー
そ
の
も
の
が
減
っ

て
い
く
中
で
、
設
備
会
社
同
士
で
〝
少
な
い
パ
イ
を
奪

い
合
う
〞
状
況
が
続
い
て
い
ま
し
た
。

　
そ
の
よ
う
な
中
で
浮
上
し
た
の
が
、
本
社
が
あ
る

「
A
パ
ー
ク
薬
院
店
」
の
老
朽
化
に
よ
る
建
て
替
え
で
し

た
。
ホ
ー
ル
事
業
そ
の
も
の
は
黒
字
で
し
た
が
、
こ
の

業
界
の
将
来
性
を
考
え
て
パ
ー
ラ
ー
の
ま
ま
で
良
い
の

か
と
い
う
課
題
も
抱
え
て
い
ま
し
た
。

　
ま
た
当
社
の
敷
地
は
本
社
、
パ
ー
ラ
ー
店
舗
・
立

体
駐
車
場
、
コ
ン
ビ
ニ
エ
ン
ス
ス
ト
ア
と
複
数
棟
が
存
在

し
、
そ
れ
ぞ
れ
の
賃
貸
借
先
と
の
契
約
期
限
も
異
な
る
と

い
う
複
雑
な
事
情
も
あ
り
ま
し
た
。
建
て
替
え
る
の
か
、

い
っ
そ
の
こ
と
土
地
を
ま
る
ご
と
貸
す
の
か
、
自
分

た
ち
で
は
ど
う
す
る
か
結
論
が
出
せ
ず
に
、
福
岡
銀

行
薬
院
支
店
に
相
談
に
行
っ
た
の
で
す
。

　
F
F
G 

ビ
ジ
ネ
ス
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
（
以
下
、

F
F
G
B
C
）
を
ご
紹
介
い
た
だ
き
、
ど
の
よ
う
な
活

用
が
最
も
有
効
な
の
か
、
ホ
テ
ル
や
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
な

ど
様
々
な
ご
提
案
を
い
た
だ
き
ま
し
た
。
あ
ら
ゆ
る
可

能
性
を
探
り
つ
つ
マ
ー
ケ
ッ
ト
調
査
を
し
て
い
た
だ
い

た
結
果
、店
舗
・
住
宅
系
中
心
の
開
発
で
検
討
が
始
ま
っ

た
の
で
す
。

　
現
在
の
建
物
と
な
る
決
め
手
と
な
っ
た
の
は
、

株
式
会
社
ベ
ネ
ッ
セ
ス
タ
イ
ル
ケ
ア
の
有
料
老
人

ホ
ー
ム
の
入
居
で
す
。
こ
の
あ
た
り
は
高
級
志
向
の
有

料
老
人
ホ
ー
ム
の
ニ
ー
ズ
が
高
い
こ
と
も
あ
り
、
住
宅

の
一
部
を
転
換
す
る
こ
と
で
確
実
な
収
益
が
見
込
め
る

こ
と
が
大
き
な
ポ
イ
ン
ト
に
な
り
、
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
が

前
進
し
ま
し
た
。
実
は
建
物
の
設
計
が
で
き
あ
が
る
前

に
、
こ
の
有
料
老
人
ホ
ー
ム
の
入
居
が
決
定
し
た
こ
と

で
、
そ
れ
に
合
わ
せ
て
設
計
を
し
て
い
く
形
が
で
き
た

の
で
す
。

　
建
物
は
地
上
12
階
建
て
、
名
称
は
「
Y
A
K
U
I
N 

S
Q
U
A
R
E
（
以
下
、
薬
院
ス
ク
エ
ア
）」
と
な
り

ま
し
た
。こ
の
名
前
は
、こ
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
に
携
わ
っ

た
株
式
会
社
志
賀
設
計
、
株
式
会
社
大
井
不
動
産
、

F
F
G
B
C
か
ら
公
募
し
ま
し
た
。
ス
ク
エ
ア
と
い
う

名
前
が
、
土
地
が
四
角
で
あ
る
こ
と
、
一
つ
の
街
を
思

わ
せ
る
よ
う
な
名
前
が
非
常
に
こ
の
建
物
に
合
っ
て
い

る
と
感
じ
、
会
長
で
あ
る
山
田
久
雄
が
最
終
的
に
は
決

定
し
ま
し
た
。

　
大
通
り
に
面
し
た
建
物
は
、
正
面
に
博
多
織
を
モ

チ
ー
フ
に
し
た
レ
リ
ー
フ
が
あ
り
、
よ
り
重
厚
感
を
高

め
て
い
ま
す
。
建
物
の
構
成
は
、
1
階
は
調
剤
薬
局
を

併
設
し
、
生
鮮
食
品
も
扱
う
大
型
の
ツ
ル
ハ
ド
ラ
ッ
グ

薬
院
店
、
有
料
老
人
ホ
ー
ム
の
送
迎
用
を
兼
ね
た
エ
ン

ト
ラ
ン
ス
ホ
ー
ル
、
そ
の
隣
に
住
居
用
と
当
社
用
の
エ

ン
ト
ラ
ン
ス
と
３
つ
の
機
能
に
分
か
れ
て
い
ま
す
。

2
・
3
階
は
自
走
式
駐
車
場
が
56
台
分
、
4
〜
７
階
は

ベ
ネ
ッ
セ
ス
タ
イ
ル
ケ
ア
の
有
料
老
人
ホ
ー
ム
「
グ
ラ

ン
ダ
薬
院
大
通
」
56
戸
、
8
〜
12
階
は
地
元
の
大
井
不

業
界
の
拡
大
と
と
も
に
成
長

パ
ー
ラ
ー
出
店
に
も
進
出

本
社
の
あ
る
パ
ー
ラ
ー
が
老
朽
化

有
効
活
用
を
福
岡
銀
行
の
支
店
に
相
談

有
料
老
人
ホ
ー
ム
の
入
居
で

プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
が
大
き
く
前
進

ひ
さ  

お
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課
題
も
抱
え
て
い
ま
し
た
。

　
ま
た
当
社
の
敷
地
は
本
社
、
パ
ー
ラ
ー
店
舗
・
立

体
駐
車
場
、
コ
ン
ビ
ニ
エ
ン
ス
ス
ト
ア
と
複
数
棟
が
存
在

し
、
そ
れ
ぞ
れ
の
賃
貸
借
先
と
の
契
約
期
限
も
異
な
る
と

い
う
複
雑
な
事
情
も
あ
り
ま
し
た
。
建
て
替
え
る
の
か
、

い
っ
そ
の
こ
と
土
地
を
ま
る
ご
と
貸
す
の
か
、
自
分

た
ち
で
は
ど
う
す
る
か
結
論
が
出
せ
ず
に
、
福
岡
銀

行
薬
院
支
店
に
相
談
に
行
っ
た
の
で
す
。

　
F
F
G 

ビ
ジ
ネ
ス
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
（
以
下
、

F
F
G
B
C
）
を
ご
紹
介
い
た
だ
き
、
ど
の
よ
う
な
活

用
が
最
も
有
効
な
の
か
、
ホ
テ
ル
や
オ
フ
ィ
ス
ビ
ル
な

ど
様
々
な
ご
提
案
を
い
た
だ
き
ま
し
た
。
あ
ら
ゆ
る
可

能
性
を
探
り
つ
つ
マ
ー
ケ
ッ
ト
調
査
を
し
て
い
た
だ
い

た
結
果
、店
舗
・
住
宅
系
中
心
の
開
発
で
検
討
が
始
ま
っ

た
の
で
す
。

　
現
在
の
建
物
と
な
る
決
め
手
と
な
っ
た
の
は
、

株
式
会
社
ベ
ネ
ッ
セ
ス
タ
イ
ル
ケ
ア
の
有
料
老
人

ホ
ー
ム
の
入
居
で
す
。
こ
の
あ
た
り
は
高
級
志
向
の
有

料
老
人
ホ
ー
ム
の
ニ
ー
ズ
が
高
い
こ
と
も
あ
り
、
住
宅

の
一
部
を
転
換
す
る
こ
と
で
確
実
な
収
益
が
見
込
め
る

こ
と
が
大
き
な
ポ
イ
ン
ト
に
な
り
、
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
が

前
進
し
ま
し
た
。
実
は
建
物
の
設
計
が
で
き
あ
が
る
前

に
、
こ
の
有
料
老
人
ホ
ー
ム
の
入
居
が
決
定
し
た
こ
と

で
、
そ
れ
に
合
わ
せ
て
設
計
を
し
て
い
く
形
が
で
き
た

の
で
す
。

　
建
物
は
地
上
12
階
建
て
、
名
称
は
「
Y
A
K
U
I
N 

S
Q
U
A
R
E
（
以
下
、
薬
院
ス
ク
エ
ア
）」
と
な
り

ま
し
た
。こ
の
名
前
は
、こ
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
に
携
わ
っ

た
株
式
会
社
志
賀
設
計
、
株
式
会
社
大
井
不
動
産
、

F
F
G
B
C
か
ら
公
募
し
ま
し
た
。
ス
ク
エ
ア
と
い
う

名
前
が
、
土
地
が
四
角
で
あ
る
こ
と
、
一
つ
の
街
を
思

わ
せ
る
よ
う
な
名
前
が
非
常
に
こ
の
建
物
に
合
っ
て
い

る
と
感
じ
、
会
長
で
あ
る
山
田
久
雄
が
最
終
的
に
は
決

定
し
ま
し
た
。

　
大
通
り
に
面
し
た
建
物
は
、
正
面
に
博
多
織
を
モ

チ
ー
フ
に
し
た
レ
リ
ー
フ
が
あ
り
、
よ
り
重
厚
感
を
高

め
て
い
ま
す
。
建
物
の
構
成
は
、
1
階
は
調
剤
薬
局
を

併
設
し
、
生
鮮
食
品
も
扱
う
大
型
の
ツ
ル
ハ
ド
ラ
ッ
グ

薬
院
店
、
有
料
老
人
ホ
ー
ム
の
送
迎
用
を
兼
ね
た
エ
ン

ト
ラ
ン
ス
ホ
ー
ル
、
そ
の
隣
に
住
居
用
と
当
社
用
の
エ

ン
ト
ラ
ン
ス
と
３
つ
の
機
能
に
分
か
れ
て
い
ま
す
。

2
・
3
階
は
自
走
式
駐
車
場
が
56
台
分
、
4
〜
７
階
は

ベ
ネ
ッ
セ
ス
タ
イ
ル
ケ
ア
の
有
料
老
人
ホ
ー
ム
「
グ
ラ

ン
ダ
薬
院
大
通
」
56
戸
、
8
〜
12
階
は
地
元
の
大
井
不

業
界
の
拡
大
と
と
も
に
成
長

パ
ー
ラ
ー
出
店
に
も
進
出

本
社
の
あ
る
パ
ー
ラ
ー
が
老
朽
化

有
効
活
用
を
福
岡
銀
行
の
支
店
に
相
談

有
料
老
人
ホ
ー
ム
の
入
居
で

プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
が
大
き
く
前
進

ひ
さ  

お
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広々とした新オフィス

1 階 会議室兼レンタルルーム 洗面所 キッチン 単身～家族向け様々なバリエーションの居住スペース

ベランダに水道を設置。観葉植物の水やりやペットのお世話にぴったり お洒落な壁紙のトイレ 浴室

入居者用のトランクルームを 8F に設置 各フロアに駐輪スペースを設ける 住宅フロア

■8 ～ 12 階 賃貸住宅

動
産
が
管
理
す
る
賃
貸
住
宅
65
戸
、
そ
の
う
ち
8
階
の

一
角
が
当
社
の
本
社
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　
住
居
部
分
の
間
取
り
は
、
1
R
、
1
L
D
K
、

2
L
D
K
、
3
L
D
K
と
単
身
か
ら
フ
ァ
ミ
リ
ー
ま
で

幅
広
く
対
応
し
て
い
ま
す
。
当
初
は
単
身
向
け
だ
け
と

考
え
て
い
ま
し
た
が
、
大
井
不
動
産
か
ら
フ
ァ
ミ
リ
ー

の
需
要
も
あ
る
と
の
ア
ド
バ
イ
ス
を
受
け
、
設
計
を
変

更
し
ま
し
た
。
実
際
に
フ
ァ
ミ
リ
ー
向
け
は
問
い
合
わ

せ
が
す
ぐ
に
あ
り
、い
ち
早
く
入
居
が
決
定
し
ま
し
た
。

　
内
装
や
住
宅
設
備
な
ど
に
つ
い
て
は
、
今
回
の
設
計

を
担
当
し
た
志
賀
設
計
、
大
井
不
動
産
、
F
F
G
B
C

の
女
性
担
当
者
が
中
心
と
な
っ
て
、
議
論
を
繰
り
広
げ

ま
し
た
。
ち
ょ
っ
と
し
た
吊
り
戸
棚
を
設
置
し
た
り
、

使
い
勝
手
の
良
い
水
回
り
に
し
た
り
す
る
な
ど
、
機
能

性
を
重
視
し
た
造
り
を
採
用
し
て
い
ま
す
。

　
さ
ら
に
本
来
は
1
階
に
あ
る
駐
輪
場
を
各
階
に
設

置
、8
階
に
は
ト
ラ
ン
ク
ル
ー
ム
も
設
置
し
て
い
ま
す
。

こ
の
ト
ラ
ン
ク
ル
ー
ム
の
横
に
は
広
い
共
有
ス
ペ
ー
ス

が
あ
り
ま
す
。ま
だ
用
途
を
決
め
て
い
な
い
の
で
す
が
、

ペ
ッ
ト
可
物
件
で
す
の
で
ド
ッ
グ
ラ
ン
な
ど
を
作
っ
て

も
よ
い
か
と
、
い
ろ
い
ろ
構
想
を
巡
ら
せ
て
い
ま
す
。

　
8
階
以
上
に
住
居
が
あ
る
た
め
眺
望
が
よ
く
、

各
戸
の
ベ
ラ
ン
ダ
も
広
め
の
ス
ペ
ー
ス
を
確
保
。

ベ
ラ
ン
ダ
専
用
の
水
道
も
付
け
て
い
る
の
で
、
ガ
ー

デ
ニ
ン
グ
も
楽
し
め
ま
す
。
ま
た
1
階
に
は
、
ペ
ッ
ト

が
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
の
床
な
ど
を
汚
す
こ
と
が
な
い
よ

う
、
専
用
の
足
洗
い
場
も
設
置
し
ま
し
た
。

　
こ
れ
ら
仕
様
に
加
え
て
1
階
に
は
ド
ラ
ッ
グ
ス
ト
ア
、

す
ぐ
隣
に
は
コ
ン
ビ
ニ
エ
ン
ス
ス
ト
ア
と
い
う
利
便
性
、

バ
ス
停
や
地
下
鉄
、
大
型
ス
ー
パ
ー
ま
で
も
徒
歩
で
す

ぐ
で
す
。
天
神
方
面
へ
も
博
多
駅
方
面
に
も
ア
ク
セ
ス

し
や
す
い
と
い
う
立
地
条
件
が
魅
力
と
な
り
、
完
成
前

に
満
室
と
な
り
、
私
た
ち
も
驚
き
ま
し
た
。
　

　　
私
た
ち
の
要
望
は
、
住
居
部
分
は
入
居
者
が
安
く
利
用

で
き
る
都
市
ガ
ス
に
す
る
こ
と
、
全
体
と
し
て
こ
の
薬
院

の
街
に
溶
け
込
む
落
ち
着
い
た
雰
囲
気
で
あ
る
こ
と
で
し

た
。
本
社
の
内
装
も
、
全
体
と
同
じ
く
落
ち
着
い
た
色

調
に
な
っ
て
い
ま
す
。
営
業
や
施
工
部
門
は
筑
紫
野
市

原
田
に
な
り
ま
す
の
で
、
新
本
社
は
役
員
室
と
総
務
、

経
理
部
門
の
み
に
な
っ
て
い
ま
す
。

　
社
長
室
は
オ
ー
プ
ン
な
雰
囲
気
を
大
切
に
、
仕
切
り

に
は
状
況
に
よ
っ
て
ス
モ
ー
ク
が
か
け
ら
れ
る
調
光
ガ

ラ
ス
を
使
用
し
ま
し
た
。
社
員
の
チ
ェ
ア
は
長
時
間
の

作
業
で
も
疲
れ
な
い
よ
う
ゲ
ー
ミ
ン
グ
チ
ェ
ア
タ
イ
プ

と
な
っ
て
い
ま
す
。

　
入
り
口
は
住
居
用
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
と
共
用
に
な
り
ま

す
。そ
の
1
階
に
は
、当
社
の
会
議
室
兼
レ
ン
タ
ル
ル
ー

ム
を
備
え
ま
し
た
。
コ
ロ
ナ
禍
を
経
て
リ
モ
ー
ト
で
の

働
き
方
が
広
が
る
中
で
、
会
議
や
打
ち
合
わ
せ
用
と
し

て
地
域
の
方
に
広
く
活
用
し
て
も
ら
え
た
ら
と
思
っ
て

い
ま
す
。

　
2
・
3
階
の
駐
車
場
は
、
立
体
駐
車
場
が
多
い
こ
の

辺
り
で
は
珍
し
い
自
走
式
で
す
。
住
居
者
用
と
思
っ
て

い
ま
し
た
が
、
都
心
で
は
車
を
持
っ
て
い
る
方
の
ほ
う

が
少
な
く
、
以
前
の
パ
ー
ラ
ー
の
駐
車
場
も
ほ
と
ん
ど

が
月
極
で
し
た
の
で
、
今
回
の
駐
車
場
も
月
極
で
広
く

募
集
し
よ
う
と
思
っ
て
い
ま
す
。
入
り
口
は
渋
滞
し
が

ち
な
大
通
り
を
避
け
、
裏
手
の
ほ
う
に
備
え
て
い
ま
す

の
で
、
朝
の
忙
し
い
時
間
も
ス
ム
ー
ズ
に
出
入
り
で
き

る
か
と
思
い
ま
す
。

住
居
部
分
は
入
居
者
目
線
で

利
便
性
高
く
完
成
前
に
満
室

落
ち
着
い
た
雰
囲
気
の
本
社

1
階
に
は
レ
ン
タ
ル
ル
ー
ム
も
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今回の「薬院スクエア」計画を振り返って

ご相談いただいたきっかけ

施設構成検討・亊業者選定支援

賃貸住宅

全体の設備計画と維持管理

最後に

1階店舗

自走式駐車場

有料老人ホーム

F FGBCから

　
　薬院スクエア建設前は、九州エース電研本社、パーラー店
舗・立体駐車場、コンビニエンスストアと敷地の中に複数棟
が存在し、かつ賃貸借先との契約期限が異なっていました。
今回、自社建物の老朽化が進む中で、賃貸物件の期限が
迫ってきた事を契機に敷地全体の開発検討が始まり、福岡
銀行薬院支店へのご相談があったことから弊社のコンサル
ティングがスタートしました。

　施設構成を検討するにあたり、ホテルや事務所等の可能
性も踏まえて幅広にマーケット調査を行った結果、店舗・住
宅系中心の開発とする事で検討を開始しました。その中で
有料老人ホームの強いニーズが確認できたことから、住宅
の一部を転換する事で安定収益の確保及び住宅戸数の適
正化を実現しており、その点が、オーナーが事業の実施判断
を行う上での大きなポイントとなりました。賃貸先となる運
営事業者を決定するうえでは、弊社が複数事業者へのヒア
リングや各社提案書の分析・報告等を実施し、最終的に
オーナーがベネッセスタイルケア様を採用することを決定
されています。
　建物の施設構成は、1階が店舗、2・3階が自走式駐車場、
4階～7階が有料老人ホーム、8階～12階が賃貸住宅とする事
で方針が決まりました。
　その後、設計者と施工者の選定支援を経て事業推進の役
割を設計者・施工者へバトンタッチし、弊社は設計完了時点
までコンサルティングとして関与させていただきました。

　1階は各施設の出入り口や全体の共用、供給処理施設、駐
車場出入口等が複層し最も調整が必要な部分でした。190
坪の店舗規模を確保できたのは、オーナーのご英断にほか
なりません。駐車場入口の分り易さを優先すると店舗スペー
スが減少するため、「駐車場は特定の利用者にサービスでき
れば良い」とのご判断により出入口は後方としました。その
結果、十分な店舗面積が確保でき、テナントの選択肢が広
がるとともに、より収益性の高い計画となりました。

　施設に付属する駐車場は、維持管理コストやメンテナンス
性等を考慮し、2層の自走式立体駐車場となりました。機械
式タワー型と比較して利便性も高いことから、賃貸住宅の入
居付けにも貢献しています。

　ベネッセスタイルケア様の主な要望は、他施設との動線
分離とセキュリティ計画、駐車場確保、バルコニーからの2方

向避難ルート等の安全確保でした。同時に感染防止対策
のために専用階段が必須とされ、他の施設との配置調整に
時間を要しましたが、それだけトップブランドとしての経験
を生かした安心感とグレードを大事にされる姿勢を感じま
した。

　8階～12階は有料老人ホームと並び主要収益を担う賃貸住
宅です。専用部分は志賀設計、大井不動産、弊社の各担当者
が中心となり、間取りや住宅設備の仕様、細部の検討を議論
し商品化しています。各人がそれぞれの立場からアイデアを出
し合い、最適解を追い求め続けた事が建物竣工時点で満室と
いう結果に結びついていると思います。

　1階店舗の床下は一部ピット床を採用、レイアウトの可変
性や管理のし易さに配慮しています。賃貸住宅の熱源は都
市ガス、有料老人ホームは電気としています。また、キュービ
クル設備や受水槽は有料老人ホームとその他の施設とは分
離し、維持管理区分の明確化を図っています。

　複合施設は各施設の独立性と全体管理のし易さの両立
が難しく、全体調整に苦労する面もありました。しかし、関係
する皆様の熱意や積極性から闊達な意見交換が行われた
結果、最終的にオーナーにとってより良い建物が出来上がっ
たのではないかと思います。非常にやりがいのあるプロジェ
クトにコンサルタントという立場で参加させていただけたこ
とを光栄に思います。

I n t e r v i ew

副部長

FFGビジネスコンサルティング 
不動産ソリューション部

大隈 剛

今回の担当

お問い合わせ

福岡市中央区大手門1丁目8番3号FFG本社ビル
TEL. 092-723-2372

株式会社FFGビジネスコンサルティング 不動産ソリューション部

31

至 西鉄福岡（天神）

薬院六つ角

大正通り

⬆

⬆

薬院大
通駅

地下鉄七
隈線

●コンビニ
薬院公園

高宮通り

薬
院
新
川

浄
水
通
り

西
鉄
天
神
大
牟
田
線

至 大橋

福岡銀行

薬
院
駅

薬院スクエア

■薬院スクエア所在地
　住所：福岡市中央区薬院４丁目２番3号
　交通：福岡市地下鉄「薬院大通駅」より徒歩3分
　　　　西鉄天神大牟田線「薬院駅」より徒歩8分

不動産鑑定士や一級建築士等の資格を保有し、豊富な経験を持つ
スタッフが、貴社が抱える様々なニーズにご対応します。
（右写真）不動産ソリューション
部メンバー（左から田篭主任調
査役、大隈副部長、小谷主任調
査役）
※小谷主任調査役は今回の
　プロジェクトメンバー
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全体の設備計画と維持管理

最後に

1階店舗
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有料老人ホーム

F FGBCから

　
　薬院スクエア建設前は、九州エース電研本社、パーラー店
舗・立体駐車場、コンビニエンスストアと敷地の中に複数棟
が存在し、かつ賃貸借先との契約期限が異なっていました。
今回、自社建物の老朽化が進む中で、賃貸物件の期限が
迫ってきた事を契機に敷地全体の開発検討が始まり、福岡
銀行薬院支店へのご相談があったことから弊社のコンサル
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　その後、設計者と施工者の選定支援を経て事業推進の役
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坪の店舗規模を確保できたのは、オーナーのご英断にほか
なりません。駐車場入口の分り易さを優先すると店舗スペー
スが減少するため、「駐車場は特定の利用者にサービスでき
れば良い」とのご判断により出入口は後方としました。その
結果、十分な店舗面積が確保でき、テナントの選択肢が広
がるとともに、より収益性の高い計画となりました。

　施設に付属する駐車場は、維持管理コストやメンテナンス
性等を考慮し、2層の自走式立体駐車場となりました。機械
式タワー型と比較して利便性も高いことから、賃貸住宅の入
居付けにも貢献しています。

　ベネッセスタイルケア様の主な要望は、他施設との動線
分離とセキュリティ計画、駐車場確保、バルコニーからの2方

向避難ルート等の安全確保でした。同時に感染防止対策
のために専用階段が必須とされ、他の施設との配置調整に
時間を要しましたが、それだけトップブランドとしての経験
を生かした安心感とグレードを大事にされる姿勢を感じま
した。

　8階～12階は有料老人ホームと並び主要収益を担う賃貸住
宅です。専用部分は志賀設計、大井不動産、弊社の各担当者
が中心となり、間取りや住宅設備の仕様、細部の検討を議論
し商品化しています。各人がそれぞれの立場からアイデアを出
し合い、最適解を追い求め続けた事が建物竣工時点で満室と
いう結果に結びついていると思います。

　1階店舗の床下は一部ピット床を採用、レイアウトの可変
性や管理のし易さに配慮しています。賃貸住宅の熱源は都
市ガス、有料老人ホームは電気としています。また、キュービ
クル設備や受水槽は有料老人ホームとその他の施設とは分
離し、維持管理区分の明確化を図っています。

　複合施設は各施設の独立性と全体管理のし易さの両立
が難しく、全体調整に苦労する面もありました。しかし、関係
する皆様の熱意や積極性から闊達な意見交換が行われた
結果、最終的にオーナーにとってより良い建物が出来上がっ
たのではないかと思います。非常にやりがいのあるプロジェ
クトにコンサルタントという立場で参加させていただけたこ
とを光栄に思います。

I n t e r v i ew

副部長

FFGビジネスコンサルティング 
不動産ソリューション部

大隈 剛

今回の担当

お問い合わせ

福岡市中央区大手門1丁目8番3号FFG本社ビル
TEL. 092-723-2372

株式会社FFGビジネスコンサルティング 不動産ソリューション部
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至 西鉄福岡（天神）

薬院六つ角
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福岡銀行

薬
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駅

薬院スクエア

■薬院スクエア所在地
　住所：福岡市中央区薬院４丁目２番3号
　交通：福岡市地下鉄「薬院大通駅」より徒歩3分
　　　　西鉄天神大牟田線「薬院駅」より徒歩8分

不動産鑑定士や一級建築士等の資格を保有し、豊富な経験を持つ
スタッフが、貴社が抱える様々なニーズにご対応します。
（右写真）不動産ソリューション
部メンバー（左から田篭主任調
査役、大隈副部長、小谷主任調
査役）
※小谷主任調査役は今回の
　プロジェクトメンバー
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