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イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
で
“
収
益
物
件
の

選
び
方
”と
検
索
し
て
み
る
と
、そ
の
ポ

イ
ン
ト
項
目
と
し
て「
立
地
」「
間
取
り
」

「
築
年
数
」「
地
域
の
将
来
性
」「
持
続
的

な
収
益
性
」な
ど
と
書
か
れ
て
い
る
事

が
多
い
が
、中
に
は
明
ら
か
に
収
益
不

動
産
を
買
わ
せ
た
い
と
い
う
意
図
が
伺

え
る
よ
う
な
、疑
問
を
抱
く
内
容
に

な
っ
て
い
る
も
の
も
少
な
く
な
い
。

　
図
１
は
収
益
不
動
産
購
入
時
の
基
本

チ
ェ
ッ
ク
項
目
で
あ
る
。
そ
れ
ら
の
項

目
全
て
が
良
け
れ
ば
良
い
不
動
産
で
あ

る
事
は
間
違
い
な
い
が
、購
入
予
算
と

市
場
価
格
の
関
係
で
、全
て
満
足（
あ
る

い
は
納
得
）の
い
く
物
件
を
見
つ
け
る

こ
と
は
至
難
の
業
で
あ
る
。
特
に
昨
今

の
よ
う
に
売
り
手
有
利
が
続
く
市
場
環

境
の
中
で
は
、良
い
物
件
は
売
れ
る
の

が
早
く
じ
っ
く
り
慎
重
に
検
討
す
る
時

間
が
な
い
事
も
多
い
。
物
件
を
比
較
し

て
相
対
的
に
良
い
も
の
を
選
ぶ
か
、ど

こ
ま
で
妥
協
す
る
か
を
検
討
す
る
し
か

な
い
、と
い
う
の
が
現
実
的
な
状
況
で

は
な
い
だ
ろ
う
か
。「
不
動
産
の
組
み

換
え
（
相
続
対
策
）」に
お
け
る
不
動
産

の
購
入
で
も
、不
動
産
投
資
に
お
け
る

不
動
産
購
入
に
お
い
て
も
、図
１
の

チ
ェ
ッ
ク
項
目
が
良
い
も
の
を
選
ぶ
べ

き
で
あ
る
事
は
同
じ
で
あ
る
が
、物
件

選
び
の
ポ
イ
ン
ト
で
異
な
る
点
を
い

く
つ
か
解
説
し
よ
う
。

　
ま
ず
は
❶
購
入
後
に
お
け
る
不
動
産

の
時
価
と
相
続
税
の
評
価
額
の
差
と
、

❷
単
位
面
積（
１
坪
）当
た
り
の
土
地
価

格
が
あ
げ
ら
れ
る
。
こ
れ
は
相
続
対
策

と
し
て
不
動
産
を
購
入
し
た
場
合
、不

動
産
の
評
価
方
法
に
よ
っ
て
不
動
産
の

購
入
後
に
課
税
資
産
総
額（
課
税
価
格
）

が
下
が
る
事
が
多
く
、ま
た
相
続
税
法

上
の
特
例（
小
規
模
宅
地
等
の
特
例
）が

利
用
で
き
る
場
合
、路
線
価
の
高
い
エ

リ
ア
の
不
動
産
を
所
有
し
て
い
る
方
が

減
額
さ
れ
る
金
額
が
多
く
な
る
か
ら
で

あ
る
。
路
線
価
が
坪
１
０
０
万
円
の
土

地［
Ａ
］も
路
線
価
が
坪
１
０
０
０
万
円

の
土
地［
Ｂ
］で
も
、特
例
の
対
象
に
で

き
る
面
積（
例
え
ば
貸
付
事
業
用
宅
地

等
の
場
合
２
０
０
㎡
ま
で
）は
同
じ
で

あ
り
、減
額
さ
れ
る
割
合
は
50
％
で
あ

「
組
み
換
え
」と「
投
資
」に
お
け
る

不
動
産
の
購
入
の
違
い

高
田
吉
孝
の

不
動
産
相
続
対
策
講
座 

4

相
続
不
動
産
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
の
第
一
人
者
が
教
え
る
、資
産
家
の
た
め
の
相
続
対
策
の
極
意

【今号のテーマ】

相続対策としての
「不動産の組み換え」における不動産の購入と、
一般的な不動産投資における不動産の購入は、
同じ不動産の購入でも異なる側面がある。
今回はその違いをふまえた上で、
物件選びのポイントを解説していこう。

「不動産の組み換え」
不動産の購入［物件選び］の
ポイント
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し
た
収
益
不
動
産
で
あ
る
か
、と
言
う

点
も
ポ
イ
ン
ト
と
な
る
。
図
３
の
よ
う

に
低
収
益
の
土
地
を
売
却
し
て
、都
心

部
の
収
益
不
動
産
を
購
入「
組
み
換
え
」

す
る
場
合
、土
地
は
個
人
で
所
有
し
、建

物
は
法
人
で
所
有
す
る
事
が
多
い
。
土

地
は
売
却
代
金
を
充
当
し
、建
物
は
借

入
で
購
入
す
る
事
が
多
い
の
で
、建
物

価
格
が
低
い
方
が
法
人
の
利
回
り
が
高

く
な
る
の
で
法
人
を
活
用
し
易
く
な
る
。

個
人
で
所
有
す
る
こ
と
に
な
る
都
心
部

の
好
立
地
の
土
地
は
資
産
価
値
が
高
く
、

前
出
❶
❷
の
要
素
を
満
た
し
て
い
る
こ

と
が
多
い
。
法
人
は
建
物
だ
け
を
所
有

す
る
た
め
、一
般
的
に
知
ら
れ
て
い
る

所
得
分
散
効
果
が
取
れ
る
だ
け
で
な
く

高
収
益
な
法
人
に
す
る
こ
と
が
で
き
る

よ
う
に
な
り
、納
税
資
金
対
策
な
ど
に

も
活
用
す
る
こ
と
が
可
能
に
な
る
の
で

あ
る
。

る
た
め
、特
例
適
用
に
よ
る
評
価
の
減

額
は
、図
２
の
よ
う
に
前
者
の
場
合
は

３
０
０
０
万
円
、後
者
の
場
合
は
３
億

円
と
な
る
（
そ
の
分
課
税
資
産
総
額
が

　
不
動
産
投
資
家
の
間
で
は
、購
入
物

件
の
選
び
方
以
上
に「
い
つ
ど
の
よ
う

に
売
却
す
る
か
」と
い
う「
出
口
戦
略
」も

重
要
と
言
わ
れ
て
い
る
た
め
、相
談
に

来
ら
れ
る
方
の
中
に
も「
出
口
戦
略
」は

ど
う
考
え
れ
ば
良
い
か
と
質
問
い
た
だ

く
場
合
が
あ
る
。
私
が
相
続
対
策
と
し

て
収
益
不
動
産
の
購
入
を
お
勧
め
す
る

場
合
に
は
、「
出
口
戦
略
」は
特
別
に
意
識

す
る
事
は
少
な
く
、ど
ち
ら
か
と
い
う

と
財
産
ポ
ー
ト
フ
ォ
リ
オ
の
中
で
持
ち

続
け
る
事（
基
本
は
長
期
保
有
）を
前
提

に
す
る
事
が
多
い
。な
ぜ
な
ら
ば
、良
い

不
動
産
は
超
イ
ン
フ
レ
な
ど
の『
ま
さ

か
』の
リ
ス
ク
に
も
備
え
ら
れ
る
た
め
、

最
適
な
財
産
ポ
ー
ト
フ
ォ
リ
オ
と
し
て

欠
か
せ
な
い
か
ら
で
あ
る
。

低
く
な
る
）の
で
あ
る
。

　
も
う
一
つ
、「
相
続
対
策
と
し
て
の
不

動
産
の
組
み
換
え
」で
購
入
す
る
場
合

の
物
件
選
び
で
は
、法
人
の
活
用
に
適

たかだ・よしたか●相続対策、不動産コンサ
ルティング実績は数百件におよぶ、相続不
動産コンサルティングの第一人者。著書『や
ってはいけない不動産相続対策』（2016
年・実業之日本社）、『After2020年 不動産
オーナー＆都市農家が負動産にしない不動
産相続対策』（2019年日経BP社）ほか、週
刊ダイヤモンド・東洋経済・エコノミストなどの
ビジネス誌、業界紙への寄稿実績多数。

高田氏があなたの資産（不動産）・相続
の悩みに応えます。（読者限定・無料）
※申し込み、詳細は同梱のFAX・郵送シートを
ご確認ください。

相
続
対
策
と
し
て
の
物
件
購
入
に

「
出
口
戦
略
」は
必
須
で
は
な
い

株式会社青山財産ネットワークス
執行役員 高田吉孝氏

CFP（1級FP技能士）、
公認不動産コンサルティングマスター、

宅地建物取引士

次回は、「不動産の組み換え」応用パターン（事例）とその効果について解説します。NEXT

組み換えにより4億円（利回り5％）の収益物件を購入図3

土地６０坪（約１９８㎡）の路線価の差
による特例適用による評価額の差

図2収益不動産購入時の基本チェック項目図1

資産5億円超の富裕層のための
プレミアム相続対策相談

路線価 土地の相続税評
価額

特例適用による
評価の減額

坪１００万円 ６０００万円　 ▲３０００万円

坪１０００万円 ６億円　 ▲３億円

建物代金（銀行借り入れ等）
6000万円

建物代金
都心ビル土地
3.3億円

地代支払い　年間300万円

売却

土地購入

年間家賃収入
2000万円

駐車場

宅地並農地貸宅地

法人
売却代金 現金

物件の収益性 （賃貸競争力、家賃設定、テナント内容）1

キャッシュフロー （資金計画、耐空室許容度、税負担）2

資産価値 （土地価値、建物価値［グレード］、遵法性）3

事業安定性 （テナント数、維持コスト、長期事業計画）4

目的、出口戦略
（買い換え、売却パターン・タイミング、期間収益、税金）

5

法人側の投資利回り(表面）

＝ 33%2000万円
6000万円

7000万円
(建物価格）

1000万円
 (敷金・保証金）

ー

＝6000万円

銀行
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