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不動産活用法をワンストップで検討
納得感のある本社売却を達成

不動産売却

会社の本社移転に伴い、グループ集
約移転の対象となったSBSゼンツ親

事例

ウ。不動産の売却は未経験という模索状態
のなか、移転にあたり遊休化する不動産の
活用方法を検討する必要があった。長期間
のプロジェクトになるため、信頼できるパ
ートナーを選ぶ必要があったが、密なコミ

ュニケーションと透明性のある対応で信頼
ができたスターツに依頼した。約8年間に
わたる長期的なサポートのなか、正確な情
報共有でスムーズに進行。結果売却するこ
とになったが比較検証を密に行ったため、
SBSホールディングスを含め、関係者全員
が納得のいく売買取引の完結ができた。

検証した手段の実行も
自社Gで対応が完結

背景を調査し
目的を設定

課題背景の
ヒアリング

課題解決の実行

建築費+管理費
+入居賃料

新築の賃料
建て替え
して賃貸

建築費+管理費
+仮入居賃料

新築の賃料
建て替え
のみ

入居賃料
売却価格売却して

賃借

購入価格
+管理費

売却価格売却して
別物件の
購入

管理費+修繕費
現状の賃料

維持のみ

管理費+修繕費
+入居賃料

現状+テナント
分の賃料維持して

賃借

目的に合わせどの手段が
最適かを比較検証

維持

売却

建て
替え

or

or

方法の検討

収入
コスト

所有不動産

外的要因

建物の状況

内的要因

会社の状態

時間的要因

法改正や
経営計画の
変更

スターツファシリティーサービス
ビル管理・セキュリティ

スターツ出版
販促・マーケティング

スターツピタットハウス
社員様のお部屋探し

ピタットハウスネットワーク
全国ネットワーク

スターツアメニティー
住宅管理・工事

スターツCAM
建設

スターツ信託
不動産信託

スターツコーポレートサービス
売買仲介・賃貸仲介・社宅代行

など

小杉裕史氏

スターツコーポレートサービス
代表取締役社長

　
13
万
件
の
社
宅
管
理
を
基
盤
と
し
、
20

年
以
上
法
人
の
不
動
産
課
題
を
解
決
し
続

け
て
い
る
ス
タ
ー
ツ
コ
ー
ポ
レ
ー
ト
サ
ー

ビ
ス
。
代
表
取
締
役
社
長
の
小
杉
裕
史
氏

は
、
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
を
取
り
巻
く
昨
今
の
動

向
に
つ
い
て
こ
う
語
る
。

「
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
と
は
本
来
、
経
営
課
題
を

解
決
す
る
た
め
の
手
段
と
し
て
不
動
産
を

捉
え
、
活
用
法
を
考
え
て
い
く
こ
と
を
意

味
し
ま
す
。
し
か
し
、
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
と
い

う
言
葉
が
広
義
で
使
わ
れ
る
よ
う
に
な
っ

て
い
る
昨
今
、
何
の
た
め
に
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略

を
行
う
の
か
、
と
い
う
『
目
的
』
の
部
分

が
後
回
し
に
な
っ
て
し
ま
っ
て
い
る
事
例

も
多
い
よ
う
に
感
じ
ま
す
」

　
つ
ま
り
、
不
動
産
を
動
か
す
と
い
う
手

段
そ
の
も
の
が
目
的
に
な
っ
て
し
ま
っ
て

い
る
の
だ
そ
う
。
実
際
に
、
日
本
経
済
全

体
が
不
況
に
あ
っ
た
ひ
と
昔
前
に
は
、
Ｃ

Ｒ
Ｅ
戦
略
＝
不
動
産
の
流
動
化
と
い
う
イ

メ
ー
ジ
が
強
く
あ
っ
た
よ
う
に
も
感
じ
る

と
い
う
。

「
景
気
が
好
転
し
、
世
情
が
変
わ
っ
て
き

て
い
る
今
は
、
本
当
の
意
味
で
の
Ｃ
Ｒ
Ｅ

戦
略
、
つ
ま
り
、『
目
的
の
た
め
に
ど
う

不
動
産
を
活
用
し
て
い
く
の
か
』
を
考
え

る
必
要
が
あ
り
ま
す
」

　
と
は
い
え
、
顧
客
が
自
ら
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略

の
「
目
的
」
と
「
最
適
解
」
を
見
い
だ
す

こ
と
は
、
難
し
い
場
合
も
多
い
そ
う
だ
。

「
と
い
う
の
も
、
ほ
と
ん
ど
の
企
業
に
は

不
動
産
の
専
門
部
署
は
な
く
、
人
事
部
や

総
務
部
が
従
来
の
業
務
と
兼
任
で
担
っ
て

い
る
こ
と
が
多
い
か
ら
で
す
。
当
然
、
人

手
も
時
間
も
足
り
ま
せ
ん
。
不
動
産
活
用

を
考
え
て
い
て
も
、
ど
う
す
れ
ば
い
い
の

か
、
ど
う
動
か
せ
ば
い
い
の
か
、
手
探
り

の
状
態
と
い
う
法
人
さ
ま
が
多
い
の
で
す
。

法
人
さ
ま
に
真
摯
に
向
き
合
う

「
法
人
営
業
」チ
ー
ム
を
配
置

顧
客
に
中
長
期
的
に
寄
り
添
い

Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
の
目
的
か
ら
探
る

ソ
リ
ュ
ー
シ
ョ
ン
を
生
か
し
た

「
実
践
力
」が
強
み

で
す
か
ら
私
た
ち
は
、
人
事
・
総
務
専
門

の
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
チ
ー
ム
を
配
置
し
、

企
業
に
伴
走
し
な
が
ら
『
目
的
』
を
探
る

と
こ
ろ
か
ら
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
を
ス
タ
ー
ト
し

て
い
ま
す
」

　
こ
の
人
事
・
総
務
専
門
の
コ
ン
サ
ル
テ

ィ
ン
グ
チ
ー
ム
が
、
同
社
で
「
法
人
営

業
」
と
呼
ば
れ
る
フ
ロ
ン
ト
部
隊
だ
。
１

人
40
～
50
社
を
担
当
し
、
年
間
１
０
０
０

社
以
上
の
サ
ポ
ー
ト
を
行
っ
て
い
る
。

「
表
面
的
な
お
付
き
合
い
を
す
る
の
で
は

な
く
、
何
度
も
訪
問
を
重
ね
、
信
頼
関
係

を
構
築
す
る
こ
と
を
大
切
に
し
て
い
ま
す
。

中
長
期
的
な
視
点
を
も
っ
て
寄
り
添
わ
な

け
れ
ば
、
本
当
の
意
味
で
の
お
客
様
の
ニ

ー
ズ
や
目
的
は
見
え
て
こ
な
い
の
で
す
」

　
顧
客
と
深
く
関
係
性
を
築
く
た
め
に
、

同
社
が
行
っ
て
い
る
の
が
、
営
業
担
当
に

売
り
上
げ
の
目
標
を
あ
え
て
も
た
せ
な
い

こ
と
だ
と
い
う
。

「
数
値
目
標
を
設
定
す
る
と
、
そ
の
目
標

を
達
成
す
る
た
め
に
短
期
目
線
の
課
題
解

決
に
な
り
、
本
質
的
な
解
決
に
つ
な
が
ら

な
い
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。
私
た
ち
は
あ

く
ま
で
も
企
業
と
同
じ
目
線
で
、
課
題
に

向
き
合
う
こ
と
を
め
ざ
し
て
い
ま
す
。
困

り
ご
と
が
あ
る
と
き
も
、
な
い
と
き
も
、

定
期
的
に
お
邪
魔
し
て
、
ベ
ス
ト
パ
ー
ト

ナ
ー
と
し
て
永
続
的
に
お
客
様
と
の
関
係

を
築
い
て
い
ま
す
」

　
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
チ
ー
ム
は
、
顧
客

の
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
に
お
け
る
「
目
的
」
を
見

い
だ
す
た
め
、
日
々
、
さ
ま
ざ
ま
な
ア
プ

ロ
ー
チ
を
工
夫
し
て
い
る
。

「
例
え
ば
、
当
社
は
過
去
の
お
取
引
や
お

悩
み
事
、
意
思
決
定
の
履
歴
や
企
業
と
し

て
重
要
視
す
る
ポ
イ
ン
ト
な
ど
を
す
べ
て

細
か
く
デ
ー
タ
ベ
ー
ス
に
蓄
積
し
、
ど
な

た
に
お
問
い
合
わ
せ
を
頂
い
て
も
同
じ
回

答
が
で
き
る
よ
う
に
な
っ
て
い
ま
す
。
情

報
の
齟
齬
を
な
く
す
こ
と
で
、
や
り
取
り

が
ス
ム
ー
ズ
に
な
る
と
と
も
に
会
社
同
士

の
信
頼
関
係
に
も
つ
な
が
り
ま
す
」

　
こ
う
し
て
顧
客
の
ベ
ス
ト
パ
ー
ト
ナ
ー

と
し
て
信
頼
し
て
も
ら
っ
て
初
め
て
、
表

面
化
し
て
い
な
い
そ
の
企
業
の
『
ニ
ー

ズ
』
が
見
え
て
く
る
こ
と
が
あ
る
の
だ
。

「
と
は
い
え
、
こ
れ
ら
は
単
な
る
デ
ー
タ

で
あ
り
、
ス
タ
ー
ト
地
点
に
過
ぎ
ま
せ
ん
。

あ
く
ま
で
も
大
切
な
の
は
、
目
の
前
の
お

客
様
と
の
リ
ア
ル
な
対
話
で
す
。
日
々
の

コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
を
通
し
て
、
お
客

様
の
問
題
や
目
的
を
共
有
し
、
そ
の
解
決

の
た
め
に
ど
の
よ
う
に
不
動
産
を
活
用
・

運
用
し
て
い
く
の
か
を
共
に
探
る
。
こ
の

一
連
の
流
れ
を
大
切
に
し
て
い
ま
す
」

　
同
社
の
最
大
の
強
み
は
、
そ
の
幅
広
い

ソ
リ
ュ
ー
シ
ョ
ン
に
あ
る
。
建
設
、
土
地

活
用
事
業
、
不
動
産
管
理
事
業
（
プ
ロ
パ

テ
ィ
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
）、
賃
貸
・
売
買
仲

介
事
業
、
総
合
施
設
管
理
事
業
、
住
宅
分

譲
事
業
、
注
文
住
宅
・
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

事
業
を
中
心
に
、
ス
タ
ー
ツ
グ
ル
ー
プ
全

90
社
以
上
、
海
外
拠
点
30
以
上
の
ネ
ッ
ト

ワ
ー
ク
を
生
か
し
、
顧
客
の
ニ
ー
ズ
に
最

も
適
し
た
提
案
を
行
い
、
自
社
の
ソ
リ
ュ

ー
シ
ョ
ン
で
解
決
ま
で
を
一
手
に
担
う
こ

と
が
で
き
る
の
だ
。

「
一
つ
の
課
題
に
対
し
て
、
一
つ
の
手
段

で
解
決
が
で
き
る
こ
と
は
ほ
と
ん
ど
あ
り

ま
せ
ん
。
貸
す
の
か
、
売
る
の
か
、
一
部

人
事・総
務
専
門
の
コ
ン
サ
ル
チ
ー
ム
で

「
人
」に
寄
り
添
う
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
を
展
開

「
法
人
さ
ま
の
ベ
ス
ト
パ
ー
ト
ナ
ー
と
し
て
進
化
し
続
け
る
」を
理
念
に
、不
動
産
全
般
で
毎
年
１
０
０
０
社
以
上
の

サ
ポ
ー
ト
を
行
う
ス
タ
ー
ツ
コ
ー
ポ
レ
ー
ト
サ
ー
ビ
ス
。法
人
向
け
不
動
産
サ
ー
ビ
ス
を
中
心
に
、

ク
ラ
イ
ア
ン
ト
の
経
営
課
題
解
決
を
目
的
と
し
た
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
を
展
開
す
る
同
社
の
特
徴
や
強
み
に
つ
い
て
聞
い
た
。

スターツコーポレートサービス
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大型オフィスの集約移転
コミュニケーション向上で社内活性化

オフィス移転

寮移転で社員の不満を解消
退寮率が10％未満に

一括寮仲介

語コーポレーションでは、事
業拡大に伴い、人材の採用が

存寮は勤務場所から遠い立地
が課題となり、社員からの不

物

既

事例

事例

加速した。既存オフィスが手狭にな
り、移転を検討。「オフィス機能を集
約することにより、従業員同士のコ
ミュニケーションの活性化と業務効
率化の実現を図り、次世代のオフィ
スをつくる」という目的のもと、オ
フィス環境で企業理念を表現。さら
なる革新性・創造性・成長性を生み
出し、社員を活性化させるというコ
ンセプトでオフィス移転を計画した。
　物件の選定だけでなく、オフィス
内装業者の紹介もスターツに委託。
もともとのオフィスは所有していた
ため、移転後の活用も同時に依頼し
た。
　スターツが窓口になって交渉を行

満も上がっていた双日。また、寮内
で食事提供をしていたものの、業務
終了時間が遅い社員は夕食時の帰宅
に間に合わず、喫食率が低下。料理
の人件費や材料費などのコストが過
剰にかかってしまう課題もあった。
そこで、①通勤30分前後の立地、②
コミュニケーション促進が可能な広
い共用スペース、③有事の際には
BCP拠点として活用が可能、という
３つの条件を兼ね備えた寮を早急に
探す必要があった。物件の難易度は
高かったものの、スターツは、毎年
１万室以上の寮のオーダーを扱い、
退去予定の寮情報も多数ストックし
ている。そのなかで条件と合致する
寮があったため、紹介を行った。

うことで、貸主との調整がスムーズ
に進み、難易度の高い要望を実現す
る新オフィスが完成。社員同士のコ
ミュニケーションが活性化し、採用
にも効果を発揮している。
　そのうえ、旧オフィスの活用先の
決定も同時に依頼できたことで、手
間なくワンストップで対応が完結し
た。

　また、共用部のコミュニケーショ
ン促進を叶えるため、既存の設備の
リノベーションもスターツが一任し、
バーを兼備したラウンジやシェアシ
ステムキッチン、ジムスペース、サ
ウナなどの最新設備を設置。結果、
社員の公私にわたるコミュニケーシ
ョンが活発化し、以前は年間30％だ
った退寮率が、10％未満になる見込
みという効果を上げることができた。

顧客に寄り添い、信頼関係を構築することがCRE戦略
サポートの原点であると語る小杉社長。

を
売
る
の
か
、
自
社
で
は
ど
こ
ま
で
使
う

の
か
な
ど
、
さ
ま
ざ
ま
方
法
の
シ
ミ
ュ
レ

ー
シ
ョ
ン
や
複
合
検
証
を
重
ね
、
一
つ
の

案
件
に
対
し
て
分
厚
い
検
証
資
料
を
作
成

し
、
最
も
適
し
た
方
法
を
選
び
出
し
て
い

ま
す
」

　
一
方
、
ソ
リ
ュ
ー
シ
ョ
ン
の
限
ら
れ
た

不
動
産
会
社
が
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
を
サ
ポ
ー
ト

す
る
場
合
、
顧
客
に
と
っ
て
の
ベ
ス
ト
で

は
な
く
、
各
社
の
も
つ
ソ
リ
ュ
ー
シ
ョ
ン

内
で
解
決
を
導
い
て
い
く
「
限
定
さ
れ

た
」
提
案
に
な
っ
て
し
ま
い
が
ち
だ
。

「
例
え
ば
、
あ
る
企
業
が
オ
フ
ィ
ス
環
境

に
課
題
を
感
じ
た
場
合
、
別
の
オ
フ
ィ
ス

に
移
転
す
る
か
、
今
あ
る
ビ
ル
を
使
い
続

け
る
か
、
建
て
替
え
る
か
な
ど
の
選
択
肢

が
あ
り
、
そ
れ
ら
を
同
時
に
検
証
す
る
必

要
が
あ
り
ま
す
。
ま
た
、
い
ざ
移
転
す
る

と
な
れ
ば
、
も
と
も
と
の
オ
フ
ィ
ス
の
売

却
を
検
討
し
た
り
、
周
辺
に
社
員
が
住
ん

で
い
る
寮
・
社
宅
ま
で
移
転
す
る
必
要
が

あ
る
の
か
を
検
討
し
た
り
す
る
な
ど
、
す

べ
て
を
俯
瞰
し
て
考
え
な
い
と
部
分
最
適

に
と
ど
ま
っ
て
し
ま
い
ま
す
」

　
同
社
で
は
、
寮
・
社
宅
と
い
っ
た
福
利

厚
生
用
不
動
産
、
オ
フ
ィ
ス
・
物
流
と
い

っ
た
事
業
用
不
動
産
そ
れ
ぞ
れ
に
専
門
チ

ー
ム
を
設
け
る
こ
と
で
、
企
業
不
動
産
の

「
法
人
さ
ま
」同
士
を
つ
な
ぐ

リ
レ
ー
シ
ョ
ン
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト

社
員
が
笑
顔
に
な
れ
ば

法
人
も
元
気
に
な
る

当
に
評
価
す
る
仕
組
み
が
あ
り
、
長
期
に

わ
た
る
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
の
場
合
も
き
ち
ん

と
引
継
ぎ
が
行
わ
れ
る
同
社
の
仕
組
み
は
、

ス
タ
ッ
フ
の
働
き
や
す
さ
は
も
ち
ろ
ん
、

ク
ラ
イ
ア
ン
ト
が
安
心
し
て
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略

を
一
任
で
き
る
信
用
づ
く
り
に
も
つ
な
が

っ
て
い
る
。

　
人
事
・
総
務
部
に
軸
を
置
き
、
徹
底
し

て
「
人
」
に
フ
ォ
ー
カ
ス
し
た
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦

略
サ
ポ
ー
ト
を
展
開
す
る
同
社
だ
が
、
そ

の
想
い
は
、
同
社
の
理
念
で
あ
る
「
法
人

さ
ま
の
ベ
ス
ト
パ
ー
ト
ナ
ー
と
し
て
進
化

を
続
け
る
」
に
も
込
め
ら
れ
て
い
る
。

「
当
社
で
は
、
不
動
産
の
活
用
は
企
業
の

中
で
働
く
人
の
た
め
に
あ
る
と
考
え
て
い

ま
す
。
だ
か
ら
こ
そ
人
材
採
用
や
育
成
に

つ
な
が
る
福
利
厚
生
施
設
か
ら
社
員
の
育

成
を
サ
ポ
ー
ト
し
、
働
く
環
境
と
し
て
の

オ
フ
ィ
ス
や
事
業
拠
点
を
整
備
す
る
こ
と

で
社
員
を
活
性
化
さ
せ
る
こ
と
を
め
ざ
し

て
い
ま
す
」

　
今
で
こ
そ
、
ワ
ー
ク
エ
ン
ゲ
ー
ジ
メ
ン

ト
の
向
上
な
ど
、
人
を
大
切
に
し
た
企
業

風
土
づ
く
り
が
叫
ば
れ
る
よ
う
に
な
っ
て

い
る
が
、
同
社
は
創
業
以
来
、
当
然
の
こ

と
と
し
て
「
人
」
を
大
切
に
し
た
サ
ー
ビ

ス
を
展
開
し
続
け
て
い
る
。

課
題
に
対
し
て
「
全
体
最
適
」
を
考
え
て
、

対
応
が
完
結
で
き
る
。

「
企
画
や
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
の
み
を
行

う
よ
う
な
『
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
』
で
は
な
く
、

我
々
は
、
課
題
の
発
見
か
ら
解
決
の
た
め

の
Ｃ
Ｒ
Ｅ
戦
略
の
提
案
、
そ
し
て
実
践
ま

で
、
最
後
ま
で
お
客
様
と
伴
走
し
、
ワ
ン

ス
ト
ッ
プ
で
の
解
決
を
行
っ
て
い
ま
す
」

　
顧
客
企
業
の
中
核
に
ま
で
携
わ
り
、
さ

ま
ざ
ま
話
を
聞
く
な
か
で
多
い
の
が
、
法

人
同
士
の
「
マ
ッ
チ
ン
グ
」
だ
と
い
う
。

「
困
り
ご
と
を
解
決
す
る
た
め
に
オ
フ
ィ

ス
移
転
が
必
要
な
Ａ
社
が
あ
る
一
方
で
、

不
動
産
の
活
用
が
必
要
な
Ｂ
社
が
あ
る
と

し
ま
す
。
長
年
か
け
て
両
者
の
背
景
を
深

掘
り
し
て
い
く
う
ち
に
、
Ａ
社
と
Ｂ
社
の

間
で
不
動
産
を
介
す
る
こ
と
で
ど
ち
ら
の

困
り
ご
と
も
解
決
で
き
る
こ
と
が
わ
か
る

と
い
っ
た
事
例
は
意
外
に
多
い
の
で
す
」

　
こ
う
し
た
企
業
と
企
業
、
人
や
情
報
な

ど
を
つ
な
ぐ
役
割
を
同
社
で
は
『
リ
レ
ー

シ
ョ
ン
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
』
と
呼
ん
で
お
り
、

今
な
お
大
切
に
し
て
い
る
。

「
も
ち
ろ
ん
、
こ
れ
ら
は
一
朝
一
夕
で
は

で
き
ま
せ
ん
。
数
年
か
か
っ
て
行
わ
れ
た

プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
で
す
が
、
３
年
か
か
っ
た

仕
事
も
５
年
か
か
っ
た
仕
事
も
適
正
に
評

価
す
る
仕
組
み
を
整
え
て
い
ま
す
」

　
個
人
プ
レ
ー
が
際
立
つ
こ
と
も
多
い
不

動
産
業
界
に
お
い
て
、
関
わ
っ
た
人
を
正

　
最
後
に
、
同
社
の
今
後
の
展
望
に
つ
い

て
小
杉
氏
は
こ
う
語
る
。

「
ス
タ
ー
ツ
と
い
え
ば
住
宅
系
の
不
動
産

を
得
意
と
し
て
い
る
イ
メ
ー
ジ
が
あ
る
と

思
い
ま
す
が
、
本
社
オ
フ
ィ
ス
、
営
業
拠

点
、
倉
庫
、
物
流
と
い
っ
た
事
業
用
不
動

産
の
課
題
解
決
の
事
例
も
数
多
く
あ
り
ま

す
。
こ
う
し
た
実
績
を
お
客
様
へ
ご
認
識

い
た
だ
く
機
会
も
広
げ
て
い
き
た
い
で
す
。

当
た
り
前
の
話
か
も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
我

々
は
、
お
目
に
か
か
る
お
客
様
一
人
ひ
と

り
の
『
笑
顔
』
を
大
切
に
し
て
い
ま
す
。

社
員
が
笑
顔
に
な
り
、
生
き
生
き
と
仕
事

に
集
中
し
、
成
長
し
、
声
を
あ
げ
て
い
け

ば
、
法
人
は
必
ず
元
気
に
な
り
ま
す
。
そ

れ
は
、
社
会
を
豊
か
に
す
る
こ
と
に
も
つ

な
が
っ
て
い
き
ま
す
。
今
後
も
、『
人
』

に
フ
ォ
ー
カ
ス
し
た
サ
ー
ビ
ス
展
開
に
、

と
こ
と
ん
こ
だ
わ
っ
て
い
き
ま
す
」
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不
動
産
の
活
用
は
企
業
の
中
で

働
く
人
の
た
め
に
あ
る


