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地
主
・
富
裕
層
の
お
客
様
は
、
複

数
の
不
動
産
を
所
有
し
て
い
る

場
合
が
多
い
。
そ
れ
ら
を
遊
休
地
と
し

て
保
有
し
て
い
る
こ
と
は
稀
で
あ
る
。

自
宅
と
し
て
使
用
し
て
い
な
い
不
動
産

は
、
す
で
に
何
ら
か
の
利
用
を
行
っ
て

い
る
の
が
通
例
で
あ
る
。

こ
の
よ
う
な
状
況
を
前
提
と
し
て
、

ど
の
よ
う
に
不
動
産
の
有
効
活
用
を
提

案
し
て
い
っ
た
ら
よ
い
か
考
え
て
み
よ

う
。

保
有
数
や
資
産
額
を
把
握
し

そ
の
裏
付
け
を
取
っ
て
お
く

�
所
有
す
る
不
動
産
の
全
体
像
を
把
握

す
るク

ラ
イ
ア
ン
ト
が
保
有
す
る
不
動
産

は
ど
れ
く
ら
い
あ
る
の
か
。
不
動
産
の

数
や
所
在
地
、
総
資
産
額
を
把
握
す
る

こ
と
は
最
も
大
切
で
あ
る
。
そ
れ
が
は

っ
き
り
し
な
い
と
、
有
効
活
用
の
目
的

が
絞
れ
な
い
か
ら
だ
。
目
的
が
絞
れ
な

い
と
、
対
策
の
方
針
が
定
ま
ら
な
い
。

方
針
が
定
ま
ら
な
け
れ
ば
、
具
体
策
や

実
施
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
を
計
画
す
る
こ
と

も
で
き
な
い
。

と
は
言
う
も
の
の
、
い
き
な
り
す
べ

て
の
財
産
の
中
身
を
開
示
し
て
も
ら
え

る
ケ
ー
ス
は
稀
で
あ
る
。
緊
急
な
対
策

が
必
要
で
、
そ
の
効
果
を
最
大
化
し
な

け
れ
ば
な
ら
な
い
よ
う
な
短
期
勝
負
の

コ
ン
サ
ル
の
場
合
は
、
初
め
か
ら
全
容

を
明
か
し
て
く
れ
る
か
も
し
れ
な
い
。

し
か
し
、
こ
の
よ
う
な
事
案
は
す
で
に

手
遅
れ
の
場
合
が
多
い
。

初
め
て
の
面
談
時
に
は
所
有
す
る
資

産
の
概
要
を
明
ら
か
に
で
き
れ
ば
良
し

と
し
よ
う
。
た
だ
し
、
そ
れ
を
裏
付
け

る
資
料
を
用
意
し
て
も
ら
う
こ
と
は
必

須
で
あ
る
。
登
記
情
報
や
固
定
資
産
税

の
納
付
書
、
地
図
、
相
続
税
路
線
価
図

な
ど
は
揃
え
て
お
か
な
け
れ
ば
な
ら
な

い
。
現
在
保
有
し
て
い
る
不
動
産
の

各
々
の
利
用
状
況
に
つ
い
て
も
、
主
だ

っ
た
も
の
に
つ
い
て
は
現
地
調
査
を
行

っ
て
お
く
必
要
が
あ
る
。

ク
ラ
イ
ア
ン
ト
と
話
し
合
い

何
が
課
題
か
を
す
り
合
わ
せ
る

�
今
、
困
っ
て
い
る
こ
と
を
尋
ね
て
み

る
ク
ラ
イ
ア
ン
ト
と
面
談
し
、
コ
ン
サ

ル
テ
ィ
ン
グ
提
案
を
行
う
際
は
、
ま
ず

ク
ラ
イ
ア
ン
ト
が
困
っ
て
い
る
こ
と

（
あ
る
い
は
課
題
）
を
聞
い
て
み
る
。

話
を
聞
い
て
み
る
と
、「
そ
れ
が
確
か

に
課
題
で
あ
る
」
と
い
う
場
合
も
あ
る

が
、「
そ
れ
よ
り
も
別
の
こ
と
の
ほ
う

が
重
要
で
優
先
順
位
が
高
い
」
と
い
う

場
合
も
多
い
。
後
者
の
場
合
は
特
に
、

ク
ラ
イ
ア
ン
ト
と
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
の

意
見
交
換
が
大
切
だ
。
何
が
課
題
か
に

つ
い
て
お
互
い
に
納
得
で
き
な
い
限

り
、
次
へ
の
一
歩
を
進
め
る
べ
き
で
は

な
い
。

ク
ラ
イ
ア
ン
ト
が
保
有
す
る
複
数
の

不
動
産
を
こ
れ
か
ら
ど
の
よ
う
に
運

用
・
管
理
し
て
い
く
の
か
、
そ
の
方
法

は
様
々
だ
。
む
し
ろ
、
有
効
活
用
が
困

難
で
処
分
し
て
し
ま
う
ほ
う
が
良
い
物

件
も
あ
る
だ
ろ
う
。
収
益
性
を
追
求
す

る
な
ら
、
不
動
産
の
買
換
え
を
行
っ
て

収
益
性
の
高
い
不
動
産
を
手
に
入
れ
る

ほ
う
が
良
い
か
も
し
れ
な
い
。

将
来
、
次
世
代
へ
の
承
継
を
円
滑
に

行
う
た
め
に
は
、
資
産
の
一
部
を
併
合

し
た
り
分
割
し
た
り
し
て
、
配
分
し
や

す
く
整
理
す
る
こ
と
が
必
要
か
も
し
れ

な
い
。
相
続
税
が
発
生
す
る
ケ
ー
ス
で

は
、
ど
の
不
動
産
を
処
分
し
て
相
続
税

の
納
付
に
対
応
す
る
の
か
。
あ
る
い
は

税
負
担
を
な
る
べ
く
軽
く
す
る
た
め
に

対
策
を
講
じ
る
べ
き
な
の
か
、
そ
れ
に

は
生
前
贈
与
が
妥
当
な
の
か
―
―
な

ど
、
青
写
真
を
は
っ
き
り
さ
せ
る
べ
き

で
あ
る
。

不
動
産
の
有
効
活
用
の
目
的
別
に
対

策
を
図
表
２
に
記
し
て
お
い
た
の
で
、

ア
ド
バ
イ
ス
の
際
の
参
考
に
し
て
ほ
し

い
。

対
策
の
効
果
を
吟
味
し

効
果
の
高
い
も
の
か
ら
実
行

�
対
策
の
順
序
・
必
要
年
数
を
ス
ケ
ジ

ュ
ー
ル
化
す
る

方
針
が
は
っ
き
り
す
れ
ば
、
そ
れ
に

沿
っ
て
具
体
的
な
方
法
を
検
討
し
て
い

く
。
多
数
の
不
動
産
を
保
有
し
て
い
れ

ば
、
対
策
を
行
っ
た
場
合
の
パ
フ
ォ
ー

マ
ン
ス
を
吟
味
し
な
が
ら
、
効
果
の
高

い
も
の
を
取
捨
選
択
し
て
着
実
に
実
行

し
て
い
か
ね
ば
な
ら
な
い
。

有
効
活
用
は
限
ら
れ
た
時
間
の
中
で

実
現
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
が
、
一
度

に
た
く
さ
ん
の
こ
と
が
で
き
る
わ
け
で

は
な
い
。
一
つ
一
つ
の
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト

ご
と
に
、
事
前
調
査
、
準
備
作
業
、
有

効
活
用
事
業
の
着
手
、
事
業
の
継
続
、

効
果
の
吟
味
と
い
っ
た
手
順
が
あ
る
。

手
戻
り
が
な
い
よ
う
に
計
画
を
立
て
て

ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
化
し
、
対
策
を
実
行
し

て
い
き
た
い
。

特集●需要拡大！いま不動産融資をどう伸ばすか

1

お
客
様
の
ニ
ー
ズ
を
踏
ま
え
た

コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
の
ポ
イ
ン
ト

地主・富裕層への不不動動産産の
有有効効活活用用提案はこう行おう

ここでは、地主・富裕層のお客様への
コンサルティング提案のポイントと、い
まどきの事例への提案例を解説する。

図表１ 不動産の有効活用コンサル業務の進め方

図表２ 不動産の有効活用の目的別メニュー

１ 相談受付段階 ・面談によるヒアリング（相談の目的）
・現在抱える課題の整理
・調査・企画の前提となる資料の有無の確認
・有効活用の方向性の確認
・権利関係者や親族の関わり方の確認
・有効活用具体策の実現に向けた意思決定

２ 調査・企画段階 ・不動産の権利関係に関する調査
・有効活用に対する公法上の制限の整理
・有効活用事業の内容の企画
・有効活用事業の採算性および解決効果の検討
・調査書・企画書の取りまとめ

３ 具体策実施段階 ・事業資金調達先と調達方法の決定
・有効活用建物建設の設計・施工者の決定
・近隣問題、行政との事前折衝の状況把握
・建築確認手続き・着工から竣工の状況管理
・入居者募集・建物管理等の専門業者との契約
・竣工後の管理運用面のコンサル継続

１ 不動産の運用 ・収益極大化のためのテナント選択の企画
・家賃のアップ・維持のためのリフォーム
・老朽化した建物の取壊し・建替え
・収益性の高い不動産への資産の入替え
・収益性・効率性向上のための隣地買収
・土地の有効利用事業に関する資金調達

２ 不動産の管理 ・遠隔地不動産の処分・整理
・サブリース会社の活用
・資産価値維持のための大規模修繕
・管理の効率化のための土地の併合・分割
・民事信託の活用の検討

３ 不動産の承継 ・不動産管理法人の設立
・民事信託スキームの利用
・公正証書遺言の作成
・次世代で分割しやすい所有形態への移行
・相続税支払いのための処分不動産の選択
・整理が必要な権利関係の簡素化・明瞭化
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