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「
不
動
産
の
組
み
換
え
」
と
は
、
例
え

ば
駐
車
場
な
ど
を
売
却
し
て
、
都
心
部

の
収
益
不
動
産
な
ど
を
購
入
す
る
こ
と
、

つ
ま
り
「
不
動
産
を
売
却
し
て
不
動
産

を
購
入
す
る
こ
と
」
だ
。
単
純
な
不
動

産
の
購
入
や
売
却
と
異
な
る
点
は
、
不

動
産
を
売
っ
て
不
動
産
を
購
入
す
る
こ

と
で
借
り
入
れ
を
減
ら
せ
る
た
め
リ
ス

ク
を
抑
え
や
す
い
こ
と
や
、
税
制
上
の

特
例（
事
業
用
資
産
の
買
い
替
え
特
例
）

を
適
用※

し
て
譲
渡
所
得
税
等
の
売
却
時

の
税
金
を
一
部
繰
り
延
べ
る
こ
と
が
で

き
る
点
な
ど
が
挙
げ
ら
れ
る
。

 

「
不
動
産
の
組
み
換
え
」
の
メ
リ
ッ
ト

と
し
て
、
時
価
と
相
続
税
評
価
額
の
乖

離
が
大
き
い
傾
向
の
都
心
部
の
不
動
産

で
、
小
規
模
宅
地
等
の
特
例
に
よ
り
相

続
時
の
不
動
産
の
評
価
が
さ
ら
に
下
が

る
ケ
ー
ス
が
多
い
こ
と
が
一
般
的
に
よ

く
知
ら
れ
て
い
る
が
、
良
い
不
動
産
に

組
み
換
え
る
事
で
収
益
性
を
高
め
、
法

人
の
活
用
を
併
用
し
て
効
率
的
な
納
税

資
金
対
策
も
可
能
に
な
る
と
い
う
、
非

常
に
大
き
な
メ
リ
ッ
ト
が
あ
る
。

　
図
１
の
よ
う
に
、
収
益
性
の
低
い
地

方
や
郊
外
の
不
動
産
、
古
い
貸
家
や
貸

地
、
ま
た
駐
車
場
や
未
利
用
地
な
ど
の

有
効
活
用
が
困
難
な
土
地
を
売
却
し
て
、

都
心
部
の
収
益
不
動
産
を
購
入
す
る
こ

と
で
、
相
続
時
の
不
動
産
の
評
価
と
収

益
性
と
い
う
両
方
の
メ
リ
ッ
ト
を
享
受

で
き
る
。
さ
ら
に
、
人
口
減
少
に
よ
り
、

将
来
的
に
は
地
方
だ
け
で
な
く
首
都
圏

郊
外
で
も
、
地
域
に
よ
っ
て
は
地
価
の

大
き
な
下
落
が
予
測
で
き
る
た
め
「
不

動
産
の
組
み
換
え
」
で
人
口
が
集
中
す

る
都
心
部
の
不
動
産
を
所
有
す
る
方
が
、

地
価
の
下
落
リ
ス
ク
を
抑
え
る
事
が
で

き
る
。

　
こ
れ
は
相
続
対
策
と
し
て
だ
け
で
な

く
、
資
産
価
値
を
維
持
す
る
と
い
う
考

え
方
か
ら
も
有
効
な
手
段
と
言
え
る
。

た
だ
し
、
あ
く
ま
で
も
本
当
に
良
い
不

動
産
に
買
い
換
え
た
場
合
の
効
果
で
あ

る
た
め
、
物
件
選
び
に
は
く
れ
ぐ
れ
も

注
意
す
る
必
要
が
あ
る
。

　
不
動
産
相
続
ビ
ジ
ネ
ス
プ
レ
ー
ヤ
ー

将
来
的
な
リ
ス
ク
回
避
や

資
産
価
値
の
維
持
に
も
効
果

メ
リ
ッ
ト
に
飛
び
つ
か
ず
、慎
重
に

高
田
吉
孝
の

不
動
産
相
続
対
策
講
座 

3

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】

「不動産の組み換え」は、
不動産相続対策において、
土地の有効活用や不動産の購入と
並び代表的な手法の一つである。
今回はそのメリットや注意点、
組み換えの基本的なパターンを
解説していこう。

「不動産の組み換え」
基本パターンと
メリット・注意点

※適用要件あり

88春号2021

に
と
っ
て
は
、「
不
動
産
の
組
み
換
え
」

は
大
き
な
手
数
料
収
入
が
狙
え
る
ビ
ジ

ネ
ス
チ
ャ
ン
ス
で
あ
る
。
そ
の
た
め
、

メ
リ
ッ
ト
ば
か
り
を
強
調
し
て
積
極
的

に
提
案
し
て
く
る
だ
ろ
う
。

　
失
敗
し
な
い
た
め
に
は
、
や
は
り
自

身
で
も
不
動
産
の
目
利
き
が
で
き
る
よ

う
に
な
る
事
も
大
切
で
あ
る
。

　
甘
い
収
支
計
画
の
見
通
し
で
借
り
入

れ
比
率
を
高
め
、
大
き
な
不
動
産
の
購

入
を
勧
め
て
く
る
よ
う
な
ア
ド
バ
イ

ザ
ー
の
提
案
は
安
易
に
信
用
せ
ず
、
別

の
専
門
家
の
セ
カ
ン
ド
オ
ピ
ニ
オ
ン
を

常
に
求
め
る
な
ど
の
慎
重
さ
も
必
要
だ
。

　
ケ
ー
ス
に
よ
っ
て
は
メ
リ
ッ
ト
が
大

き
い
「
不
動
産
の
組
み
換
え
」
だ
が
、

所
有
し
て
い
る
不
動
産
を
売
却
す
る
に

は
や
は
り
大
き
な
決
断
が
必
要
と
な
り
、

な
か
な
か
実
行
し
に
く
い
の
も
事
実
で

あ
る
。
確
か
に
、
不
動
産
を
売
却
し
た

際
に
か
か
る
コ
ス
ト
（
譲
渡
税
等
や
諸

経
費
）
も
大
き
い
。
２
億
６
０
０
０
万

円
で
不
動
産
を
売
却
し
、
仮
に
そ
れ
が

長
期
譲
渡
所
得
で
20
％
の
税
金
が
か
か

る
と
す
れ
ば
、
５
２
０
０
万
円
の
税
金

が
か
か
っ
て
く
る
。

　
し
か
し
、
低
収
益
か
つ
評
価
額
の
高

い
不
動
産
や
、
何
十
年
も
活
用
も
せ
ず

（
も
し
く
は
活
用
で
き
ず
）、
た
だ
保
有

し
て
お
く
の
で
あ
れ
ば
、
組
み
換
え
に

よ
り
そ
の
コ
ス
ト
を
十
分
カ
バ
ー
す
る

こ
と
も
で
き
る
。

　
し
っ
か
り
と
し
た
「
不
動
産
の
組
み

換
え
プ
ラ
ン
」
を
作
り
、
そ
の
効
果
を

綿
密
に
検
証
す
る
事
で
、
売
却
と
言
う

心
理
的
な
ハ
ー
ド
ル
を
超
え
る
こ
と
も

可
能
に
な
る
だ
ろ
う
。

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。

新築で低い利回りの収益不動
産でも、借り入れがなければ税引
き前の手残りは組み換え前と比
較して約４倍近くに。相続税の評
価額も３分の１になり大きなメリッ
トが得られた。また、相続税の実
行税率が35％の方だと支払った
譲渡税分くらいは相続税が下が
る。このようなケースでは、収益の
アップと相続対策だけでなく、資
産価値も維持でき、最適な財産
ポートフォリオ作りにも役立つ。

※小規模宅地等の特例適用後

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。

組
み
換
え
プ
ラ
ン
で

効
果
を
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン

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」不動産の購入［物件選び］の
ポイントと注意点について解説します。NEXT

「不動産の組み換え」基本パターン 郊外の土地から都心部に近い好立地な不動産へ組み換えた事例図2

低収益不動産の組み換え図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

未利用地 貸地

駐車場 古貸家

駅徒歩25分 人気駅徒歩5分

売却価格 2.6億円
税引前手残り／年額 200万円
相続税評価額 2.1億円

郊外 自己保有の土地での
有効活用が困難な不動産

新築賃貸アパート
（3階建て）

都心部 優良収益不動産

駐車場
200坪

畑
150坪

利回り
表面4.5％
NET3.5％

買い換え

収益性 低い
相続税評価額 高い

収益性 高い
相続税評価額 低い

小規模宅地の評価額減、
貸家の評価減、

貸家建付地の評価減

組み換え

購入価格 2.1億円
税引前手残り／年額 750万円
相続税評価額 6500万円※

約4倍に！
1/3以下に！
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