
・自宅、駐車場（商業地）、古いアパート（住宅地）など
・一定の金融資産、賃料収入もあり

都内に複数の不動産を保有資産構成

複数社から
個別提案

どれも節税効果が中心、単体では効果あるが ……
（現時点の対策のみ。部分最適）

・地元建設会社の提案…駐車場に大型マンション建設
・住宅メーカーの提案…アパートを建て替え
・不動産会社の提案…金融資産から不動産への組み換え

●納税プランの作成
●課税資産総額の変化への対応
●法人を使った納税資金準備の仕組みづくりの実行

●小規模宅地等の特例の有効活用
●民事信託（認知症対策）の実行

●借入（繰上）返済
●不動産活用による改善・実行
●金融資産の運用（本人・子・孫・資産管理会社）

●遺言書の作成

相続で迷うオーナーに、隠れた課題の発見から
収益増と承継まで総合提案した事例

数年前に父親が亡くなり一次相続。財産の一部は
長男・長女へ引き継ぎ。母親が「次は自分の番。残っ
た財産の相続対策をしたい。でも、何から始めればい
いかわからない」と相談。

オーナーの
悩み

●長期の相続税シミュレーション
●現在・将来の納税資金の検証
●法人を使った納税資金の仕組みづくり

●小規模宅地等の特例の検討
●民事信託の検討・実行

●既存不動産の現状・
将来キャッシュフロー改善効果の検証
●不動産活用による収益性の改善検証

●分割案、遺言書の検討

納税資金対策

その他対策

所得対策

遺産分割対策

一
次
相
続

二
次
相
続

次
世
代
に
よ
る
運
用
・
管
理
・
承
継

・10～20年後の家族全員の変化を踏まえた詳細分析
・財産全体のバランス、対策の優先順位が浮き彫りに

将来にわたる財産価値の推計、現金収支を試算2

・満室経営の古いアパートは修繕して長期運用
・所得税対策や資産承継に備え、資産管理法人の設立も視野に

孫世代まで財産を維持する対策を継続4

半年〜1年 中長期

財産全体が対象。
孫の代まで全体最適！

…

4月18日（土）のフェスタで
セミナーを開催！

富裕層のための財産戦略2026
14：40〜　C会場

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

土地持ち資産家こそ

追求するべき視点

10年後は10年後は
どうなる？どうなる？

どれがどれが
正解なの？正解なの？

そろそろそろそろ相続対策をしないと。
相続対策をしないと。一次相続は

一次相続は夫まかせだったの…
夫まかせだったの…

・現在の金融資産で納税資金の９割は確保。無理な節税対策は不要
・親子とも所得税率が高く、税負担が重いという別の課題が判明

家族状況、財産の現状の
全体像を“見える化”1 総資産額

6億円
相続税額試算

2億円

［活用案］
a. 一棟貸しのホテル……収益性は高いが退去リスクあり
b. 低層階に医療系テナント……エレベータ配置など設計に課題
ｃ. 店舗併用住宅……利回りが高く、市況変化にも強い

キャッシュフロー改善、駐車場活用で収益アップを検討3

結論： もっともバランスの良いｃ案を採用

漠
然
と
し
た
相
続
の
悩
み
に

収
益
増
や
法
人
活
用
ま
で
提
案

　

き
っ
か
け
は
一
次
相
続
を
終
え
た
家

族
か
ら
「
相
続
対
策
を
し
た
い
け
れ
ど
、

何
か
ら
始
め
て
い
い
か
わ
か
ら
な
い
」

と
い
う
漠
然
と
し
た
相
談
か
ら
始
ま
っ

た
。
資
産
内
容
は
、
複
数
の
不
動
産
と

金
融
資
産
も
保
有
し
て
い
る
。

　

す
で
に
複
数
の
会
社
か
ら
土
地
活
用

た
だ
、
一
次
相
続
で
分
割
の
方
針
が
決

ま
っ
て
い
た
こ
と
や
、
金
融
資
産
も
受

け
継
い
で
い
て
納
税
の
心
配
も
大
き
く

な
い
。
む
し
ろ
、
所
得
税
が
重
い
と
い

う
課
題
が
浮
か
び
上
が
り
、
将
来
的
な

財
産
目
減
り
の
懸
念
が
あ
っ
た
。

　

そ
こ
で
財
産
全
体
の
バ
ラ
ン
ス
を
保

ち
な
が
ら
、
収
益
を
拡
大
し
て
将
来
も

安
泰
な
対
策
を
立
案
。
オ
ー
ナ
ー
の
意

向
を
踏
ま
え
、
商
業
地
に
あ
る
駐
車
場

や
相
続
税
の
納
税
時
に
支
障
が
出
て
し

ま
っ
た
り
す
る
例
は
少
な
く
あ
り
ま
せ

ん
。
こ
う
し
た
現
象
を
“
部
分
最
適
”

と
い
い
ま
す
」（
阿
部
さ
ん
）。

　

体
重
を
減
ら
そ
う
と
無
理
な
ダ
イ
エ

ッ
ト
を
し
て
健
康
を
害
し
て
し
ま
う
の

に
似
て
い
る
。
あ
る
い
は
、
表
面
に
出

た
症
状
を
薬
な
ど
で
一
時
的
に
抑
え
る

対
症
療
法
だ
。
健
康
長
寿
を
目
指
す

に
は
、
精
密
検
査
で
全
身
の
状
態
を
把

握
し
て
、
不
具
合
の
原
因
を
除
去
す
る

根
本
治
療
が
求
め
ら
れ
る
。
不
動
産
オ

ー
ナ
ー
の
財
産
の
場
合
で
あ
れ
ば
、
す

べ
て
の
不
動
産
と
金
融
資
産
を
含
め
て
、

ど
こ
に
問
題
が
あ
る
か
を
分
析
し
、
財

産
全
体
の
バ
ラ
ン
ス
を
取
り
な
が
ら
対

策
を
進
め
る
こ
と
で
あ
る
。
遺
産
分
割

や
納
税
対
策
が
重
要
な
場
合
も
あ
れ
ば
、

収
益
性
の
向
上
を
優
先
す
べ
き
ケ
ー
ス

も
あ
る
。

 

「
す
べ
て
の
財
産
を
見
渡
し
て
、
長
期

的
な
変
化
や
、
相
続
後
の
フ
ァ
ミ
リ
ー

全
員
の
生
活
を
想
定
し
な
が
ら
、“
全

体
最
適
”
に
な
る
戦
略
を
練
る
必
要
が

あ
り
ま
す
。
土
地
オ
ー
ナ
ー
も
、
不
動

産
だ
け
で
考
え
る
の
で
は
な
く
、
保
険

や
金
融
商
品
の
活
用
も
含
め
て
総
合
的

な
対
策
が
必
要
で
す
」（
阿
部
さ
ん
）

　

で
は
、「
全
体
最
適
」
と
は
ど
ん
な

コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
な
の
か
。
左
上
の

実
例
を
も
と
に
解
説
し
よ
う
。

部
分
最
適
か
ら
全
体
最
適
へ

家
族
の
将
来
も
視
野
に

　

青
山
財
産
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク
ス
は
、

１
９
９
１
年
の
創
業
以
来
、
土
地
持
ち

資
産
家
の
財
産
保
全
を
支
援
し
て
き

た
。
バ
ブ
ル
崩
壊
や
リ
ー
マ
ン
シ
ョ
ッ

ク
な
ど
時
代
の
荒
波
を
乗
り
越
え
、
親

か
ら
孫
ま
で
世
代
を
超
え
て
関
係
が
続

く
オ
ー
ナ
ー
も
珍
し
く
な
い
。
オ
ー
ナ

ー
と
の
30
年
以
上
に
お
よ
ぶ
付
き
合
い

は
、
独
立
系
の
上
場
会
社
と
し
て
、
常

に
オ
ー
ナ
ー
に
寄
り
添
い
、
中
立
・
客

観
的
な
立
場
か
ら
戦
略
的
な
プ
ラ
ン
を

提
案
・
実
践
し
て
き
た
信
頼
の
証
だ
。

　

し
か
し
、
昨
今
は
こ
れ
ま
で
に
な
い

逆
風
が
吹
く
。
地
価
上
昇
で
固
定
資
産

税
の
負
担
が
重
く
の
し
か
か
り
、
相
続

税
評
価
額
を
左
右
す
る
路
線
価
も
連
続

し
て
高
騰
。
建
築
・
修
繕
費
や
金
利
の

上
昇
ま
で
加
わ
り
、
賃
貸
オ
ー
ナ
ー
を

取
り
巻
く
状
況
は
厳
し
さ
を
増
す
。
大

都
市
圏
を
中
心
に
家
賃
相
場
が
上
が
っ

て
い
る
も
の
の
、
負
担
増
に
は
追
い
付

つ
か
ず
、
収
益
性
は
落
ち
込
ん
で
い
る
。

 

「
従
来
の
よ
う
な
『
賃
貸
住
宅
を
建
て

て
相
続
税
を
下
げ
る
』
と
い
っ
た
通
り

一
遍
の
対
策
は
転
機
を
迎
え
て
い
ま
す
。

特
定
の
不
動
産
を
活
用
し
て
一
時
的
に

節
税
に
な
っ
て
も
、
10
～
20
年
後
に
効

果
が
薄
れ
た
り
、
か
え
っ
て
遺
産
分
割

や
売
買
の
提
案
を
受
け
て
い
る
状
況
で
、

い
ず
れ
も
相
続
税
の
節
税
効
果
を
強
調

す
る
内
容
だ
。
個
別
に
見
れ
ば
一
定
の

効
果
は
あ
り
そ
う
だ
が
、
様
々
な
提
案

に
オ
ー
ナ
ー
は
迷
っ
て
い
た
。

　

同
社
で
は
、
オ
ー
ナ
ー
の
財
産
構
成
、

家
族
状
況
な
ど
の
全
体
像
を
把
握
す
る

こ
と
か
ら
ス
タ
ー
ト
。
課
税
資
産
総
額

は
約
6
億
円
に
お
よ
び
、
相
続
税
額
を

試
算
す
る
と
2
億
円
程
度
に
な
っ
た
。

の
活
用
を
優
先
す
る
こ
と
に
な
っ
た
。

　

1
棟
借
り
上
げ
の
ホ
テ
ル
、
医
療
系

テ
ナ
ン
ト
、
1
階
に
店
舗
を
入
れ
た
併

用
住
宅
な
ど
、
活
用
可
能
な
バ
リ
エ
ー

シ
ョ
ン
を
す
べ
て
検
討
。「
ホ
テ
ル
の

借
り
上
げ
な
ん
て
聞
い
た
こ
と
が
な
か

っ
た
」
と
オ
ー
ナ
ー
。
同
社
に
は
、
土

地
活
用
の
専
門
部
署
が
あ
り
、
出
店
意

向
を
も
つ
テ
ナ
ン
ト
情
報
を
日
々
収
集

し
て
い
る
た
め
、
確
度
の
高
い
プ
ラ
ン

を
提
案
で
き
る
の
が
強
み
だ
。
結
果
は
、

収
益
性
も
高
く
、
運
用
上
の
バ
ラ
ン
ス

も
良
い
店
舗
併
用
住
宅
を
採
用
。
所
得

税
対
策
や
将
来
の
資
産
承
継
に
備
え
て

資
産
管
理
法
人
の
活
用
も
進
め
て
い
る
。

　

相
談
は
無
料
だ
。
相
続
で
悩
ん
で
い

る
オ
ー
ナ
ー
な
ら
、
財
産
の
プ
ロ
の
提

案
を
聞
い
て
み
る
価
値
は
あ
る
。

取材・文／木村 元紀

図1.全体最適のためのコンサルティングイメージ

［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◦

路線価・建築費・金利のトリプル高で、土地持ちオーナー
を取り巻く環境は厳しさを増している。節税に偏った部分
的な対策では、もはや通用しない時代。（株）青山財産
ネットワークスは、収益力を高めて将来にわたって財産
全体を守り抜く戦略的なコンサルティングが強みだ。

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

財産の“免疫力”を高め
全体を最適化させるコンサル

青山財産ネットワークスのコンサルティング

フェスタ出展
詳しくは16ページ

79 782026 春号 2026 春号


