
価格変動の大きい株と駐車場を売却し
無借金で都心の一棟ビルに組み換え

相続する子の状況に合わせて
手間いらずの小口化不動産を選択

ら
も
実
物
不
動
産
を
単
独
所
有
す
る
た

め
、運
用
管
理
面
で
融
通
が
利
く
な
ど
、

特
徴
が
似
通
っ
て
い
る
。最
大
の
違
い
は

初
期
投
資
の
金
額
の
大
き
さ
だ
。価
格
の

張
る
一
棟
不
動
産
ほ
ど
借
入
の
返
済
リ

ス
ク
が
高
ま
る
。区
分
所
有
の
場
合
は
借

入
金
額
は
低
い
が
、空
室
が
出
る
と
賃
料

収
入
ゼ
ロ
に
な
る
リ
ス
ク
が
伴
う
。

 

「
経
験
的
に
言
え
ば
、築
年
が
古
く
な
る

と
、
競
合
物
件
が
増
え
、
賃
料
や
価
値

が
下
が
る
リ
ス
ク
が
高
ま
り
ま
す
」

　

小
口
化
不
動
産
は
、
少
額
で
購
入
で

き
、
管
理
運
営
の
手
間
が
か
か
ら
な
い

こ
と
が
最
大
の
メ
リ
ッ
ト
。
個
人
で
は

手
が
出
な
い
都
心
ビ
ル
な
ど
資
産
性
が

維
持
し
や
す
い
物
件
も
所
有
で
き
る
。

融
資
は
受
け
ら
れ
な
い
こ
と
や
、
複
数

の
共
同
所
有
な
ら
で
は
の
制
約
も
あ
る
。

小
口
化
商
品
を
選
ぶ
と
き
は
、
新
規
参

入
の
事
業
者
が
多
い
た
め
、「
償
還
（
売

却
）
実
績
」
の
豊
富
さ
で
見
極
め
よ
う
。

　

３
つ
の
タ
イ
プ
に
共
通
す
る
選
択
ポ

イ
ン
ト
と
し
て
は
「
利
回
り
」
と
「
出

口
戦
略
」
が
挙
げ
ら
れ
る
。
利
回
り
は

不
動
産
も
金
融
商
品
も
基
本
的
に
同
じ
。

一
等
地
の
不
動
産
は
リ
ス
ク
が
低
い
代

わ
り
に
利
回
り
も
低
水
準
で
あ
る
こ
と

が
最
た
る
例
だ
。

 

「
外
貨
や
社
債
と
同
様
に
高
利
回
り
は
、

リ
ス
ク
の
高
さ
の
言
い
換
え
と
理
解
し

て
い
ま
す
」

営
業
も
提
案
も
し
な
い

打
て
ば
響
く
コ
ン
サ
ル
の
魅
力

　

資
産
の
全
貌
を
共
有
し
て
い
な
い
に

も
か
か
わ
ら
ず
「
あ
な
た
に
ぴ
っ
た
り

な
不
動
産
が
あ
り
ま
す
」
と
い
う
提
案

を
さ
れ
る
こ
と
は
ま
ま
あ
る
。
そ
の
対

策
は
本
当
に
解
決
策
に
な
る
の
だ
ろ
う

か
。「
私
は
最
初
に
提
案
を
し
ま
せ
ん
」

と
相
澤
さ
ん
は
切
り
出
す
。
あ
ら
ゆ
る

可
能
性
を
追
求
し
た
対
策
パ
タ
ー
ン
、

客
観
的
な
デ
ー
タ
を
も
と
に
精
査
し
た

判
断
材
料
を
提
示
し
た
あ
と
、
オ
ー
ナ

ー
自
身
が
選
ぶ
ま
で
待
つ
。
そ
れ
が
同

社
の
ス
タ
イ
ル
だ
。

 

「
オ
ー
ナ
ー
様
と
じ
っ
く
り
コ
ミ
ュ
ニ

ケ
ー
シ
ョ
ン
を
と
り
、
す
べ
て
の
資
産

の
現
状
分
析
を
し
、
ご
家
族
の
状
況
や

お
気
持
ち
を
理
解
し
た
う
え
で
な
い
と
、

具
体
的
な
プ
ラ
ン
は
出
せ
ま
せ
ん
。
私

た
ち
が
で
き
る
の
は
、
与
え
ら
れ
た
条

件
の
中
で
可
能
な
選
択
肢
を
提
供
す
る

と
こ
ろ
ま
で
。
何
が
正
解
か
は
、
オ
ー

ナ
ー
様
が
ご
自
身
の
理
想
像
に
照
ら
し

て
判
断
す
る
こ
と
で
す
」

　

不
動
産
の
運
用
問
題
で
悩
ん
で
い
る

土
地
持
ち
資
産
家
は
、
自
宅
ま
わ
り
の

限
ら
れ
た
エ
リ
ア
に
駐
車
場
と
ア
パ
ー

ト
だ
け
持
っ
て
い
る
ケ
ー
ス
が
少
な

く
な
い
。
同
じ
よ
う
な
資
産
状
況
で
も
、

オ
ー
ナ
ー
に
よ
っ
て
堅
実
派
か
ら
効
果

　

購
入
す
る
段
階
か
ら
、
将
来
の
実
質

利
回
り
、
借
入
返
済
・
税
引
き
後
の
手

残
り
を
把
握
し
出
口
戦
略
を
視
野
に
入

れ
る
こ
と
も
重
要
だ
。

 

「
検
討
す
る
に
あ
た
り
、
弊
社
で
は
物

件
単
体
の
情
報
だ
け
で
な
く
、
エ
リ
ア

の
将
来
性
、
賃
料
や
保
有
期
間
の
コ
ス

ト
等
の
判
断
材
料
を
提
供
し
て
い
ま
す
」

　

最
終
的
に
、
ど
ん
な
物
件
を
購
入
す

れ
ば
い
い
か
は
、
上
図
の
事
例
の
よ
う

に
オ
ー
ナ
ー
の
資
産
状
況
や
家
族
関
係
、

価
値
観
に
よ
っ
て
判
断
が
分
か
れ
る
。

不
動
産
購
入
の
ほ
か
に
も
、
土
地
の
有

効
活
用
や
法
人
ス
キ
ー
ム
な
ど
、
対
策

メ
ニ
ュ
ー
の
豊
富
さ
は
他
の
追
随
を
許

さ
な
い
。
同
社
の
ノ
ウ
ハ
ウ
の
凄
み
は
、

フ
ェ
ス
タ
や
セ
ミ
ナ
ー
で
実
際
に
体
験

し
な
い
と
わ
か
ら
な
い
。

追
及
型
ま
で
タ
イ
プ
は
様
々
だ
。
ま
ず

は
、手
持
ち
の
土
地
を
活
用
す
る
か
、よ

り
良
い
不
動
産
に
組
み
換
え
る
か
と
い

う
大
枠
を
示
す
こ
と
か
ら
始
ま
る
。
組

み
換
え
先
の
不
動
産
に
つ
い
て
は
、
一

棟
不
動
産
、
区
分
所
有
、
小
口
化
不
動

産
と
、
代
表
的
な
も
の
だ
け
で
３
つ
の

種
類
が
あ
り
、
性
格
が
違
う
。

 

「
そ
れ
ぞ
れ
に
一
長
一
短
が
あ
り
、
す

べ
て
の
オ
ー
ナ
ー
様
に
万
能
な
運
用
方

法
は
あ
り
ま
せ
ん
。
特
徴
と
リ
ス
ク
を

十
分
に
理
解
し
た
う
え
で
検
討
い
た
だ

け
る
よ
う
、
事
実
ベ
ー
ス
の
情
報
提
供

と
豊
富
な
事
例
を
お
伝
え
し
ま
す
」

対
策
メ
ニ
ュ
ー
の
玉
手
箱

ほ
か
で
は
聞
け
な
い
経
験
値

　

一
棟
不
動
産
と
区
分
所
有
は
、ど
ち

東京都内・土地持ち資産家が迷わず納得！

過度な借り入れは不安
今ある不動産で対策したい

積極的に不動産投資
収益と現金も増やしたい

借入リスクを抑えながら
不動産投資も検討したい

客観的な「あるべき姿」に、オーナーの「なりたい姿」の意向をかけ合わせて対策を組み立てる

❶ 堅実型 ❷ バランス型 ❸ 効果追求型

自社の商品・サービスの優位性を説明し、前のめりで
決断や購入を迫る営業マンに戸惑った経験があるオー
ナーは多い。しかし、不動産運用にはあらゆる選択肢が
あり、コンサルティングに模範解答がない。青山財産ネッ
トワークスの相澤さんの話に耳を傾けるとよくわかる。

シニアプライベートバンカー（日本アナリ
スト協会認定）／公認 不動産コンサル
ティングマスター／1級ファイナンシャル・
プランニング技能士／宅地建物取引士

株式会社青山財産ネットワークス
相澤 光さん

現状は？

◦遺言書作成で争族リスク
を減らす ◦守る不動産を明
確にし相続に備える

◦❶＋小口化不動産で分
割対策 ◦小リスクで資産内
容を改善

◦❶❷＋高収益の1棟不
動産購入 ◦現金＋不動産
の両方拡大

このままでは土
地を売らないと
納税できない！

その他

有価証券

不動産

相続税

自宅

現金

一棟
不動産

区分
所有

小口化
不動産

●主な不動産の種類と特徴

※都心のオフィスや商業ビルなどの場合

どんな不動産を運用するかはオーナーの選択次第

●保有株はボラティリティ（変動率）が高い
●駐車場は有望な活用方法がない

●保有する1棟アパートが大規模修繕の時期
●修繕実施か売却して組み替えるか悩む

課題 課題

借入割合を変えた収支試算、エリアの将来性や出口の売却
予想価格などを含めた物件の価格査定報告書を作成、将来
の分割対策を提示

青山財産ネットワークが精査

修繕した場合に投下資金の回収に何年かかるか、一棟・区
分・小口に買い替えた場合、すべての収支を試算。各パター
ンの運営管理の特性を説明

青山財産ネットワークが精査

相続予定者の保証人を求められる借入を避け、株と駐車場
を売却して手残りの現金で都心の一棟ビルを購入。収益向
上で納税資金と代償分割の資金を捻出

結論

一棟物件や区分所有は、遠隔地にいる息子が将来引き継い
だ時、管理の手間・負担がかかるため、1口1,000万円の小口
化不動産6口に組み換え、手間暇なく不動産収入を確保

結論

株：2億円
駐車場：2億円

都内市部1棟アパート
:6,０００万円

【保有資産】 【保有資産】

詳細に分析すると、
納税資金が足りない…

オーナーの“理想像”は、どのタイプ？

どんな
対策が
有効？

現在の財産構成

＋ 現金納税分割対策

●現状をふまえて、数値データと市場調査で客観的に提示

オーナー自身が描く理想像
「提案しない」コンサルとは

取材・文／木村 元紀

＋ 不動産現金＋ 不動産現金

セミナー開催
詳しくは16ページ

フェスタ出展
詳しくは18ページ

借入ができるか

手間のかからなさ

安定性

分割のしやすさ

※

CASE 2 CASE 1

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

メールまたはインターネットからお問い合わせください

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

8月27日と29日にセミナー開催
「負動産の戦略的解消法」

詳しくは
16ページ

10月18日（土）フェスタでも
相澤氏がセミナー登壇！

詳しくは
18ページ

オーナー 一人息子 
地方在住オーナー 子ども：兄弟2人

722025 秋号73


