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公
開
し
て
広
く
買
い
手
を
探
す
の
が

常
識
と
い
う
声
も
あ
り
ま
す
。
し
か
し
、

こ
れ
は
購
入
希
望
者
の
多
い
実
需
層
向

け
の
区
分
マ
ン
シ
ョ
ン
や
個
人
住
宅
に

適
し
た
ア
プ
ロ
ー
チ
で
す
。
地
積
規
模

が
大
き
く
て
一
般
に
市
場
流
通
し
に
く

い
土
地
や
、
希
少
性
の
高
い
都
心
一
等

地
の
ビ
ル
な
ど
は
、
高
額
で
買
い
手
が

限
ら
れ
る
た
め
、
物
件
情
報
が
市
場
に

出
る
前
に
水
面
下
で
取
引
さ
れ
る
ケ
ー

ス
も
多
く
見
ら
れ
ま
す
」（
阿
部
さ
ん
）

　

売
却
方
法
に
は
、
図
１
の
３
タ
イ
プ

が
あ
る
こ
と
を
ま
ず
知
ろ
う
。

 

「
不
動
産
流
通
サ
イ
ト
や
レ
イ
ン
ズ
に
公

開
さ
れ
る
と
、
俗
に
い
う
〝
出
回
り
物

件
〟
の
扱
い
に
な
り
、
プ
ロ
の
買
い
手
か

ら
は
、
そ
れ
だ
け
で
敬
遠
さ
れ
て
し
ま
う

こ
と
も
。
売
れ
残
り
の
イ
メ
ー
ジ
や
、
手

間
を
か
け
て
交
渉
し
て
も
ラ
イ
バ
ル
に
〝

買
い
負
け
〟
す
る
リ
ス
ク
が
あ
る
か
ら
で

す
。
こ
う
し
た
ケ
ー
ス
で
は
、
相
対
取

引
の
検
討
か
ら
始
め
、
入
札
方
式
を
軸
に

展
開
す
る
場
合
も
あ
り
ま
す
。」

　

入
札
参
加
者
に
つ
い
て
も
、
む
や
み

に
声
を
か
け
る
わ
け
で
は
な
い
。
同
社

は
30
年
以
上
に
わ
た
り
、
プ
ロ
相
手
に

競
争
入
札
を
仕
切
っ
て
き
た
実
績
を
も

つ
。
購
入
意
欲
と
資
金
力
を
見
極
め
て
、

物
件
種
別
に
応
じ
て
打
診
先
を
絞
り
込

ん
で
い
る
の
だ
。

　

仲
介
会
社
と
結
ぶ
媒
介
契
約
の
種
類

も
ポ
イ
ン
ト
だ
。
図
２
の
３
タ
イ
プ
が

あ
り
、
一
長
一
短
が
あ
る
た
め
、
慎
重

に
検
討
し
た
い
。
区
分
マ
ン
シ
ョ
ン
で

は
、
積
極
的
な
売
却
活
動
を
義
務
づ
け

ら
れ
た
専
任
や
専
属
専
任
が
、
早
く
確

実
に
売
れ
る
可
能
性
が
高
い
と
さ
れ
る
。

し
か
し
、
こ
の
２
つ
の
媒
介
契
約
で
は
、

速
や
か
に
レ
イ
ン
ズ
に
登
録
す
る
義
務

が
あ
る
た
め
、
強
制
的
に
〝
出
回
り
物

件
〟
扱
い
に
な
り
、
オ
ー
ナ
ー
に
不
利

に
な
る
こ
と
も
あ
る
。

 

「
場
合
に
よ
っ
て
は
、
信
頼
関
係
を
築

け
る
１
社
と
の
間
で
、
柔
軟
に
売
り
方

を
調
整
で
き
る
一
般
媒
介
を
結
ぶ
ほ
う

が
有
利
と
な
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
」

　

同
社
の
特
徴
は
、
売
却
方
法
だ
け

で
は
な
い
。
通
常
は
、
依
頼
を
受
け
た

現
況
の
ま
ま
売
り
出
す
の
が
一
般
的
だ

が
、
同
社
に
は
、
商
品
化
し
て
価
格
を

伸
ば
せ
る
テ
ク
ニ
ッ
ク
も
あ
る
。
上
図

は
、
更
地
を
〝
収
益
物
件
〟
に
仕
立
て

て
か
ら
売
却
し
、
実
質
的
に
土
地
の
売

値
を
1
億
円
高
め
ら
れ
た
事
例
だ
。

　

こ
の
事
例
の
よ
う
な
作
り
込
み
が
正

解
と
は
限
ら
な
い
。
何
か
建
て
た
結
果
、

か
え
っ
て
売
却
に
苦
労
し
て
価
格
が
下

が
っ
た
り
、
後
々
の
相
続
に
支
障
が
出

る
ケ
ー
ス
も
あ
る
。
そ
の
た
め
、
売
却

前
後
の
手
残
り
の
変
化
な
ど
の
キ
ャ
ッ

シ
ュ
フ
ロ
ー
分
析
、
税
金
面
の
試
算
、
そ

の
後
の
相
続
へ
の
影
響
な
ど
を
見
据
え

た
細
か
な
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
も
行
う
。

も
ち
ろ
ん
、
そ
の
作
業
は
仲
介
手
数
料

に
含
ま
れ
、
追
加
費
用
は
か
か
ら
な
い
。

 

「
築
古
物
件
を
売
却
す
る
場
合
は
、
満

室
化
や
賃
料
増
額
を
し
た
上
で
、
家
賃

収
入
を
増
や
し
て
収
益
還
元
価
格
を
高

め
る
提
案
も
し
ま
す
。
タ
イ
ミ
ン
グ
に

よ
っ
て
、
今
す
ぐ
建
築
・
売
却
で
は
な

く
、
修
繕
し
て
運
用
し
な
が
ら
、
市
場

の
需
給
状
況
や
財
産
全
体
な
ど
を
見

な
が
ら
時
機
を
待
つ
パ
タ
ー
ン
も
あ
る
。

普
通
借
家
を
定
期
借
家
契
約
に
切
り
替

え
て
、
買
い
主
が
立
ち
退
き
交
渉
で
手

間
を
か
け
ず
に
済
む
よ
う
に
す
る
な
ど
、

高
値
で
売
り
や
す
い
条
件
づ
く
り
な
ど
、

さ
ま
ざ
ま
な
工
夫
が
可
能
で
す
」

　

財
産
全
体
を
把
握
し
た
う
え
で
、
活

用
に
向
い
た
不
動
産
、
相
続
納
税
に
確

保
す
る
不
動
産
、
売
却
し
て
現
金
化
す

る
不
動
産
な
ど
、
適
不
適
を
見
分
け
て

「
何
も
し
な
い
選
択
肢
」
を
提
示
す
る

こ
と
も
あ
る
と
い
う
。
同
社
の
売
却
戦

略
の
奥
深
さ
を
知
る
だ
け
で
も
価
値
が

あ
る
。
気
軽
に
相
談
し
て
み
よ
う
。

　

土
地
活
用
や
資
産
組
み
換
え
を
始
め
、

不
動
産
の
収
益
力
を
高
め
る
提
案
力
に

強
み
を
も
つ
（
株
）
青
山
財
産
ネ
ッ
ト

ワ
ー
ク
ス
。
不
動
産
を
高
く
売
る
ノ
ウ

ハ
ウ
に
も
定
評
が
あ
る
。
そ
の
秘
訣
は
、

売
り
出
し
広
告
を
拡
散
し
て
不
特
定
多

数
の
反
響
を
待
つ
受
け
身
の
姿
勢
で
は

な
く
、
確
度
の
高
い
買
い
手
を
掘
り
起

こ
す
攻
め
の
仕
掛
け
に
あ
る
。

 

「
ネ
ッ
ト
時
代
の
今
は
、
物
件
情
報
を

〝
出
回
り
物
件
〟
化
を
避
け
、

入
札
方
式
で
高
値
を
狙
う

一
般
媒
介
を
戦
略
的
に
使
う

「
活
用
×
売
却
」
の
最
強
事
例

価
値
を
高
め
る
工
夫
が
豊
富

制限なし 2週間に
1回以上

１週間に
1回以上

仲介会社の
報告義務

OK NG自己発見
取引

同時に
複数可能 1社のみ依頼できる

不動産会社

任意 7日以内 5日以内レインズへの
登録義務

一般
媒介

専任
媒介

専属専任
媒介

図2.仲介会社との媒介契約

取材・文／木村 元紀
［問い合わせができる項目］ 資料請求  無料相談   

◦資料請求・無料相談の仕方は11ページをご覧ください◦

青山財産ネットワークスに依頼
売却活動＋コンサル

青
山
財
産
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
ス
の
提
案

・総額5億円ー建築費1.5億円＝3.5億円

実質的に売値が1億円アップ！

「有効活用×売却」で
土地売値を実質1億円アップできた事例

～青山財産ネットワークスが土地の価値を高める“商品化”～

売
り
方
次
第
で

億
単
位
の
差

売
値
を
最
大
化
す
る

コ
ン
サ
ル

不
動
産
売
却
を
検
討
す
る
オ
ー
ナ
ー
か
ら「
仲
介
会
社
に
頼
ん
だ
が
、な

か
な
か
売
れ
な
い
」「
査
定
価
格
は
高
か
っ
た
が
、買
い
手
が
見
つ
か
ら
ず

値
下
げ
を
打
診
さ
れ
て
い
る
」と
い
っ
た
相
談
が
日
々
持
ち
込
ま
れ
る
。
そ

ん
な
悩
み
を
解
消
す
る
青
山
財
産
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
ス
の
ノ
ウ
ハ
ウ
と
は
。

遊休地の売却希望
・複数の仲介会社に査定依頼

→最高でも2.5億円

当初

思ったよりも価格が低いのは、なぜ？オーナー

もっと高く売るには、どうすればいい？オーナー

土地のポテンシャルを
活かしきれていません。

AZN

AZN

マーケットに合った商業施設を建て
てテナントを誘致。相性の良い業態
を組み合わせて賃料を最大化。収益
物件として高値売却を目指しましょう！

図1.売却方法の３タイプ

購入希望の
参加者を募り
入札価格を競う

入札方式

業者間専用の
物件情報システム

に掲載

レインズ

特定の買主候補に
限定して交渉する

相対取引

内
容

メ
リ
ッ
ト

デ
メ
リ
ッ
ト

財産コンサルティング事業本部
第四営業部　チームリーダー
宅地建物取引士／賃貸経営管理士

株式会社青山財産ネットワークス 阿部 祐樹さん

競争原理が働き、
高値が期待できる

打診先の選定、
仕切りに

ノウハウが必要

全国の不動産会社
を介して広く探せる

“出回り物件”
扱いになるおそれ

売主の希望条件を
交渉しやすい

比較が出来ない

azn-marketing@azn.co.jp
https://www.azn.co.jp/

お問い合わせはメールまたはインターネットからどうぞ

株式会社青山財産ネットワークス
東京都港区赤坂8-4-14 青山タワープレイス3階

7月25日（土）
「資産の大相談会 in東銀座」

に出展

個別相談予約を
お待ちしています！

土地持ち資産家こそ知っておきたい戦略

5億円で売却決定！

★査定価格の根拠
・買い手が限られる（建売業者、マンション・デベロッパーなどの不動産事業者）
・戸建て分譲地やマンション用地としても評価が低かった

ロードサイド複合商業施設商品化

建築費：1.5億円

・２０００㎡の更地（遊休地）
・郊外の生活幹線道路沿い
・駅から徒歩20分程度

元の不動産概要

合計賃料：
月額270万円

（年額3,240万円）

1階：コンビニ＋コインランドリー
２階：フィットネスジム

有効活用で
価値up！


