
歳
以
上
が
総
人
口
に
占
め
る
割
合
は

27
・
７
％
と
な
っ
て
い
る
。
近
年
、
不

動
産
取
引
の
現
場
で
は
、
売
り
主
・
買

い
主
と
も
に
高
齢
者
が
目
立
っ
て
き
て

い
る
。
相
続
問
題
や
老
後
の
生
活
・
資

産
設
計
を
考
え
る
と
、
所
有
す
る
住
宅

や
資
産
の
現
金
化
が
必
要
と
さ
れ
る
例

は
多
く
、
不
動
産
の
問
題
は
避
け
て
通

れ
な
く
な
っ
て
い
る
。
今
後
に
つ
い
て

も
こ
の
動
き
は
強
ま
る
こ
と
に
な
り
、

存
在
感
は
増
す
ば
か
り
と
言
え
る
。

　

日
本
で
も
「
格
差
社
会
」
が
拡
大
し

た
結
果
、
不
動
産
市
場
で
も
そ
の
動
き

　

ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
政
策
で
不
動
産
の
需

要
は
急
拡
大
を
続
け
て
き
た
が
、住
宅
・

土
地
な
ど
が
全
て
資
産
価
値
を
有
し
、

換
金
で
き
る
時
代
は
終
わ
っ
た
。
こ
れ

か
ら
本
格
化
し
て
い
く
金
融
機
関
の

「
選
別
融
資
」
も
あ
り
、「
売
れ
る
も
の
」

と
「
売
れ
な
い
も
の
」、賃
貸
市
場
で
は

「
満
室
に
な
る
も
の
」
と
「
空
き
の
埋

ま
ら
な
い
も
の
」
と
が
峻
別
さ
れ
る
こ

と
に
な
る
。
換
言
す
れ
ば
、
個
別
の
不

動
産
そ
の
も
の
の
価
値
が
厳
密
に
評
価

さ
れ
る
と
い
う
こ
と
で
あ
る
。

　

価
格
、
土
地
・
建
物
の
特
性
、
環
境
、

交
通
や
日
常
生
活
の
利
便
性
、
安
定
し

た
収
益
力
の
有
無
な
ど
、
様
々
な
視
点

か
ら
、
顧
客
と
金
融
機
関
に
よ
る
厳
し

い
評
価
に
よ
っ
て
売
買
成
立
の
可
否
が

問
わ
れ
る
こ
と
に
な
る
。
こ
れ
ま
で
の

よ
う
に
、
売
買
の
当
事
者
間
の
意
思
だ

け
で
成
約
す
る
と
い
う
方
式
に
は
、
少

な
か
ら
ず
ブ
レ
ー
キ
が
か
か
る
と
い
う

点
に
、
留
意
す
る
必
要
が
あ
る
。

　

日
本
の
高
齢
者
の
増
加
が
著
し
い
。

総
務
省
の
発
表
に
よ
る
推
計
で
は
、
65

　

ま
た
、
不
動
産
の
収
益
性
を
見
て
も
、

価
格
の
上
昇
で
利
回
り
が
相
当
に
低
下

し
、
投
資
対
象
と
し
て
の
魅
力
を
失
っ

て
い
る
。
空
室
や
賃
料
下
落
の
リ
ス
ク

も
想
定
し
な
け
れ
ば
な
ら
ず
、
高
す
ぎ

る
収
益
不
動
産
の
価
格
は
、
今
後
、
調

整
局
面
に
向
か
っ
て
い
く
も
の
と
考
え

ら
れ
る
。

　

た
だ
、
富
裕
層
は
相
続
対
策
を
重
視

し
、
利
回
り
に
あ
ま
り
こ
だ
わ
ら
ず
、

不
動
産
の
希
少
性
（
立
地
）
を
優
先
し

て
購
入
す
る
姿
勢
を
崩
し
て
い
な
い
。

し
か
し
、
購
入
希
望
者
の
支
払
い
能
力

や
収
益
性
を
考
え
る
と
、「
バ
ブ
ル
的
水

準
」
に
あ
る
も
の
も
多
く
、
当
面
、
高

く
な
り
過
ぎ
た
住
宅
・
土
地
等
の
価
格

見
直
し
は
必
至
と
言
え
る
。

が
強
く
反
映
さ
れ
る
よ
う
に
な
っ
た
。

市
場
は
二
分
化
さ
れ
、
価
格
も
二
極
化

が
進
行
し
て
い
る
。
そ
れ
ぞ
れ
の
ニ
ー

ズ
は
異
な
り
、
不
動
産
に
対
す
る
意
識

や
考
え
方
は
天
地
ほ
ど
の
違
い
が
出
て

い
る
。
市
場
は
一
つ
で
は
な
く
な
り
、

そ
れ
ぞ
れ
違
っ
た
市
場
の
動
き
に
な
っ

て
い
く
こ
と
に
な
る
。「
価
値
で
買
う

人
」「
価
格
で
買
う
人
」、そ
れ
ぞ
れ
の

動
き
が
く
っ
き
り
と
分
か
れ
て
い
く
。

	

●

　

最
後
に
、
２
０
１
８
年
は
、
過
去
数

年
間
と
は
異
な
る
展
開
が
想
定
さ
れ
る
。

繰
り
返
し
に
な
る
が
、
そ
の
鍵
は
「
金

融
」
に
あ
る
と
言
え
る
。
注
目
し
、
警

戒
が
必
要
だ
と
考
え
て
い
る
。

　

２
０
１
７
年
９
月
に
基
準
地
価
が
発

表
さ
れ
、
３
大
都
市
圏
や
地
方
中
枢
都

市
の
地
価
上
昇
が
続
い
て
い
る
こ
と
が

確
認
さ
れ
た
。
デ
フ
レ
経
済
か
ら
の
脱

却
が
で
き
ず
、
大
手
ス
ー
パ
ー
で
は
商

品
を
値
下
げ
す
る
例
も
少
な
く
な
い
が
、

大
都
市
圏
の
不
動
産
価
格
は
上
昇
が
続

い
て
き
た
。

　

図
表
❶
は
、
安
倍
政
権
誕
生
後
の
中

心
商
業
地
の
価
格
推
移
を
示
し
た
も
の

だ
が
、
大
幅
に
上
昇
し
て
い
て
、「
不
動

産
バ
ブ
ル
」
が
生
ま
れ
た
こ
と
が
わ
か

　

市
場
の
活
性
化
を
も
た
ら
し
て
き
た

金
融
機
関
が
、
そ
の
融
資
姿
勢
を
転
換

し
始
め
て
き
た
。
こ
れ
ま
で
の
「
誰
に

で
も
」「
い
く
ら
で
も
」
貸
す
と
い
う
姿

勢
が
、最
近
で
は
顧
客
や
不
動
産
の「
属

性
」
の
良
否
を
厳
し
く
判
断
し
て
融
資

を
決
定
す
る
と
い
う
、
本
来
の
姿
に
回

帰
し
て
い
る
。

　

そ
の
結
果
、
住
宅
・
土
地
等
の
取
引

に
ブ
レ
ー
キ
が
か
か
っ
て
き
て
い
る
。

ま
ず
、
不
動
産
市
場
を
リ
ー
ド
し
、
価

格
の
上
昇
に
拍
車
を
か
け
て
き
た
投
資

家
、
そ
の
中
で
も
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
投
資

家
へ
の
融
資
は
、
多
く
の
金
融
機
関
が

る
。
東
京
・
銀
座
の
地
価
は
1
9
9
0

年
の
バ
ブ
ル
期
を
上
回
る
水
準
に
達
し

た
。
背
景
に
は
、
政
府
と
日
銀
に
よ
る

異
次
元
の
金
融
緩
和
に
あ
り
、
余
剰
資

金
が
不
動
産
の
需
要
を
喚
起
、
拡
大
さ

せ
て
き
た
。
さ
ら
に
、
相
続
税
の
改
正

は
、
ア
パ
ー
ト
建
築
な
ど
の
新
た
な
需

要
を
拡
大
さ
せ
た
。

　

い
ず
れ
に
せ
よ
、
安
倍
政
権
と
日
銀

が
、
不
動
産
市
況
を
活
性
化
さ
せ
て
き

た
こ
と
は
確
か
と
言
え
る
。
そ
し
て
、

今
、
ど
の
よ
う
な
政
策
が
行
わ
れ
て
い

る
の
か
？

慎
重
に
な
っ
て
い
る
。
現
段
階
で
は
、

富
裕
層
へ
の
規
制
は
見
受
け
ら
れ
な
い

が
、
こ
う
し
た
選
別
融
資
は
、
市
場
全

体
の
取
引
量
を
減
少
さ
せ
る
こ
と
に
な

る
。

　

ま
た
、
住
宅
市
場
で
も
ロ
ー
ン
審
査

が
厳
格
化
し
て
お
り
、
審
査
で
「
不
可
」

と
な
っ
た
り
、「
減
額
」
と
い
っ
た
条
件

付
き
融
資
に
な
っ
た
り
す
る
例
も
出
て

き
て
い
る
。

　

い
ず
れ
に
せ
よ
、
衆
院
選
が
終
わ
り
、

経
済
政
策
に
大
き
な
変
化
は
な
い
。
新

た
な
年
は
、
選
別
融
資
の
一
段
の
進
行

が
想
定
さ
れ
る
こ
と
か
ら
、
市
況
は
確

実
に
減
速
し
て
い
く
こ
と
に
な
る
。

　

超
低
金
利
政
策
は
、
大
都
市
圏
を
中

心
に
不
動
産
価
格
の
上
昇
を
も
た
ら
し

た
が
（
図
表
❷
）、賃
料
の
上
昇
は
限
ら

れ
て
お
り
、「
賃
料
上
昇
な
き
不
動
産
価

格
の
上
昇
」
と
い
う
経
済
的
合
理
性
を

欠
い
た
現
象
が
生
ま
れ
た
。
そ
れ
は
、

正
に
「
バ
ブ
ル
」
で
あ
り
、
典
型
例
が

東
京
の
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
だ
が
、
価
格

が
高
騰
し
、
一
般
人
で
は
購
入
が
極
め

て
困
難
と
な
っ
て
し
ま
っ
た
（
図
表

❸
）。年
収
倍
率
で
10
倍
と
い
う
水
準
に

ま
で
上
り
詰
め
て
い
る
。

図表❷マンション・戸建て成約価格の推移（首都圏）

図表❸住宅種類別の平均成約価格（首都圏）

図表❶［基準地価］商業地価格指数の推移

「不動産流通機構」「不動産経済研究所」データより

「不動産流通機構」データより

国土交通省「都道府県地価調査」データより

金融機関の融資引き締めでどうなる？

　　　年
不動産市場の展望

ア
ベ
ノ
ミ
ク
ス
政
策
が

残
し
た
も
の
は

金
融
機
関
の「
選
別
融
資
」で

市
場
は
縮
小
へ

不
動
産
価
格
は
バ
ブ
ル
的
水
準

今
後
は
調
整
局
面
に

市
場
で
の
高
齢
者
の

存
在
感
は
一
段
と
強
ま
る

格
差
社
会
を

反
映
し
た
市
場
に
二
分
化

不
動
産
の
質
が
問
わ
れ
、

「
選
別
」の
時
代
に

福岡県出身。九州大学法学部
卒。三大都市圏の住宅情報誌
の創刊責任者を歴任。1989年
11月に発表した「関西圏から不
動産価格が大幅に下落する」
は、バブル崩壊前の業界に波
紋を呼び、その予測の正確さ
を実証した。著書に『東日本
大震災後の不動産の鉄則』（日
本経済新聞出版社）他、多数。

不動産市況アナリスト
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田
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昌
ま さ
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の り
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空
室
が
続
く
部
屋
は
リ
フ
ォ
ー
ム
済

み
で
も
要
注
意
。
定
期
的
に
訪
れ
て
清

潔
さ
が
保
た
れ
て
い
る
か
入
居
者
目
線

で
チ
ェ
ッ
ク
し
、
空
気
を
入
れ
換
え
よ

う
。
水
ま
わ
り
設
備
は
排
水
ト
ラ
ッ
プ

か
ら
下
水
臭
が
上
が
ら
な
い
よ
う
、
水

を
流
し
て
補
充
す
る
の
も
忘
れ
ず
に
。

　

女
性
入
居
者
は
荷
物
が
多
め
。
収
納

の
少
な
さ
に
踵
を
返
す
内
見
者
も
実
は

多
い
。
洗
濯
機
置
き
場
や
ト
イ
レ
の
上

に
棚
を
付
け
る
な
ど
、
デ
ッ
ド
ス
ペ
ー

ス
を
賢
く
活
用
し
て
収
納
を
増
や
そ
う
。

ま
た
壁
の
１
面
の
み
Ｄ
Ｉ
Ｙ
可
能
に
し

て
、
モ
ノ
を
掛
け
た
り
飾
れ
る
よ
う
に

す
る
だ
け
で
好
感
度
は
上
が
る
。

　

入
居
者
は
初
期
費
用
を
な
る
べ
く
抑

え
た
い
も
の
。
必
需
品
の
設
備
が
な
い

と
落
胆
は
大
き
い
。
エ
ア
コ
ン
は
各
部

屋
に
あ
る
の
が
理
想
。
ガ
ス
コ
ン
ロ
が

な
い
キ
ッ
チ
ン
も
今
や
常
識
外
れ
。
ち

な
み
に
人
気
設
備
は
Ｔ
Ｖ
モ
ニ
タ
ー
付

き
イ
ン
タ
ー
フ
ォ
ン
、
温
水
洗
浄
便
座
、

　

い
く
ら
人
気
の
設
備
を
導
入
し
て
い

て
も
、
既
存
の
設
備
が
古
び
て
い
る
と
、

内
見
者
の
入
居
意
欲
は
萎
え
る
も
の
。

ま
だ
使
え
る
か
ら
と
、
建
て
た
当
時
の

　

今
や
部
屋
探
し
は
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト

の
時
代
。
入
居
希
望
者
は
募
集
サ
イ
ト

で
見
比
べ
、
２
〜
３
件
に
絞
っ
て
内
見

す
る
。
内
見
自
体
が
貴
重
だ
と
心
得
て
、

機
会
を
逃
さ
な
い
こ
と
が
重
要
だ
。

　

内
見
者
の
第
一
印
象
を
左
右
す
る
の

が
外
観
や
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
。
集
合
ポ
ス

宅
配
ボ
ッ
ク
ス
、
無
料
Ｗ
ｉ
‐‐
Ｆ
ｉ
な
ど
。

周
辺
物
件
と
の
差
別
化
を
図
り
た
い
。

設
備
を
使
い
続
け
て
い
な
い
だ
ろ
う
か
。

特
に
キ
ッ
チ
ン
や
洗
面
台
な
ど
水
ま
わ

り
設
備
は
経
年
の
汚
れ
や
水
垢
が
目
立

ち
や
す
く
、
ク
リ
ー
ニ
ン
グ
だ
け
で
は

落
ち
に
く
い
。
古
い
設
備
は
思
い
切
っ

て
交
換
し
、
物
件
価
値
の
維
持
・
向
上

に
つ
な
げ
よ
う
。
エ
ア
コ
ン
や
ト
イ
レ

は
新
型
に
変
え
る
と
節
電
・
節
水
に
も

つ
な
が
り
喜
ば
れ
る
。
汚
れ
た
水
栓
レ

バ
ー
や
シ
ャ
ワ
ー
ヘ
ッ
ド
、
ス
イ
ッ
チ

パ
ネ
ル
な
ど
の
交
換
だ
け
で
も
印
象
が

改
善
で
き
る
。
な
お
、
設
備
新
調
の
際

に
は
募
集
広
告
へ
の
反
映
も
忘
れ
ず
に
。

　

入
居
促
進
に
は
、
簡
単
な
家
具
や
小

物
を
飾
っ
て
生
活
イ
メ
ー
ジ
を
演
出
す

る
「
ス
テ
ー
ジ
ン
グ
」
も
効
果
的
。
安

価
な
家
具
や
レ
ン
タ
ル
を
利
用
し
よ
う
。

　

管
理
が
悪
い
印
象
を
与
え
る
と
内
見

者
に
敬
遠
さ
れ
る
。
ゴ
ミ
置
き
場
は
特

ト
の
チ
ラ
シ
が
あ
ふ
れ
て
い
た
り
、
掲

示
板
が
乱
れ
て
い
る
状
態
は
言
語
道
断
。

ゴ
ミ
箱
を
置
い
て
、
掲
示
内
容
は
定
期

的
に
確
認
を
。
外
壁
の
汚
れ
や
コ
ケ
は

高
圧
洗
浄
で
落
と
せ
る
場
合
も
あ
る
の

で
試
し
て
み
る
と
い
い
。
季
節
の
花
や

飾
り
で
装
飾
す
る
と
内
見
者
に「
歓
迎
」

の
気
持
ち
を
ア
ピ
ー
ル
で
き
て
効
果
的
。

に
目
に
付
き
や
す
い
。
専
用
ス
ト
ッ
カ

ー
を
設
置
し
て
こ
ま
め
な
掃
除
を
心
が

け
よ
う
。
駐
輪
場
が
乱
雑
な
の
も
厳
禁
。

利
用
者
不
明
の
自
転
車
は
撤
去
し
、
床

に
ラ
イ
ン
を
引
く
だ
け
で
も
、
入
居
者

の
意
識
が
変
わ
っ
て
整
頓
で
き
る
。

　

共
用
部
に
『
タ
バ
コ
厳
禁
！
』『
ゴ
ミ

を
捨
て
る
な
！
』
と
い
っ
た
張
り
紙
は

な
い
だ
ろ
う
か
。
こ
れ
は
入
居
者
の
マ

ナ
ー
が
悪
い
物
件
、
あ
る
い
は
オ
ー
ナ

ー
が
う
る
さ
い
人
柄
と
い
う
印
象
を
内

見
者
に
与
え
る
の
で
逆
効
果
。『
〇
〇
は

き
れ
い
に
ご
利
用
く
だ
さ
い
』
と
お
願

い
の
気
持
ち
が
伝
わ
る
張
り
紙
に
。
ま

た
、
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
や
廊
下
に
入
居
者

の
私
物
が
置
か
れ
て
い
る
の
も
見
過
ご

し
が
ち
だ
が
、
全
戸
に
注
意
文
を
配
布

し
、
室
内
に
入
れ
て
も
ら
お
う
。

夜間の内見者も増加。
照明をお忘れなく

リフォームもしたし家賃も見直したから、内見者はやってくる。
それなのに入居が決まらないのはどうしてだろう？
内見者は入居する気満々で100点の気持ちで物件を見始め、
「がっかり」するごとに減点、合格点に達しないと契約に至らない。
内見者の視点で物件を観察すると、対策方法が見えてくる。

IT技術などの進歩で、賃貸物件の案内や契約の仕方はどう変わるのか?
仲介の現場で話題の手法をピックアップ!

内
見
決
定

外
観
・
共
用
部

居
住
空
間

住
宅
設
備

S
T
A
R
T

内
見
ポ
イ
ン
ト
●

内
見
ポ
イ
ン
ト
●

内
見
ポ
イ
ン
ト
●

最近、防犯の観点や休日は多忙だから
と、仕事帰りに物件を見る人が多いと
いう。共用部の照明切れを確認をする
とともに、室内の照明器具は必ず取り
付けよう。注意したいのがスマートメ
ーターで、空室でも電気契約は必須。
真っ暗な部屋では入居は決まらない。

VR内見システム 賃貸契約書の電子化ITによる重要事項説明

仲介現場では、新しい内見システムや契約の手法が登場!

特殊なゴーグルを使い、仲介店舗等で
物件を擬似内見できるシステム。借り
手は現地に
いるような
感覚で、仮
想空間を移
動しながら
リアルに内
覧できる。

賃貸契約の電子契約サービスが登場。
紙と印鑑で行われていた入居手続きが
電子契約で
完結する。
電子署名で
印鑑不要、
契約の場所
と時間を選
ばない。

テレビ電話などを使った「IT重要事項
説明」が10月から解禁され、賃貸取引
で本格的に
開始。来店
が難しい場
合でも、契
約者本人に
対して説明
ができる。

123

室
内
だ
け
で
な
く
、

共
用
部
の
美
観
も
キ
ー
プ

空
室
は
管
理
に
気
を
配
る

収
納
力
を
高
め
て
好
印
象
に

「
あ
っ
て
当
然
」の
設
備
は
導
入

古
い
設
備
は
適
宜
交
換

古
い
の
と
汚
い
の
は
別
！

「
清
潔
感
」の
あ
る
物
件
に
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図表１ 資産組み換えを検討したいチェックリスト

図表 2  やってみよう！「不動産の棚卸しシート」

オーナーのための
資産組み換えのススメ

より良い相続・収益改善につながる

き
な
い
ケ
ー
ス
が
多
い
で
す
」

　

評
価
額
や
収
益
力
と
い
わ
れ
て
も
ピ

ン
と
来
な
い
オ
ー
ナ
ー
も
多
い
だ
ろ
う
。

 

「
築
年
の
古
い
ア
パ
ー
ト
よ
り
大
型
の

店
舗
付
き
マ
ン
シ
ョ
ン
の
ほ
う
が
収
益

は
高
そ
う
」
と
思
い
が
ち
だ
が
、
実
際

は
前
者
の
収
益
力
が
高
い
こ
と
も
あ
る
。

 

「
感
覚
で
判
断
し
な
い
こ
と
。
部
分
的

に
見
る
の
で
は
な
く
、
全
体
の
中
で
ど

ん
な
位
置
づ
け
に
あ
る
か
を
整
理
し
て
、

現
状
を
把
握
す
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

に
は
、
家
族
の
理
解
が
不
可
欠
。
収
益

力
な
ど
数
字
で
現
状
を
示
す
こ
と
が
で

き
る
よ
う
に
、
棚
卸
し
を
し
て
客
観
的

な
デ
ー
タ
を
揃
え
よ
う
。
相
続
税
額
を

計
算
す
る
に
は
税
理
士
、
時
価
を
知
る

に
は
不
動
産
会
社
の
ア
ド
バ
イ
ス
が
あ

る
ほ
う
が
心
強
い
。
こ
の
シ
ー
ト
を

持
っ
て
、
相
談
に
行
っ
て
も
良
い
。

 

「
相
続
対
策
を
戦
略
的
に
考
え
親
身
に

な
っ
て
考
え
て
く
れ
る
税
理
士
、
客
観

的
・
複
眼
的
な
提
案
の
で
き
る
不
動
産

会
社
に
依
頼
す
る
こ
と
が
大
切
で
す
」

　

ま
ず
は
実
際
に
資
産
の
棚
卸
し
を
す

る
と
こ
ろ
か
ら
始
め
て
み
よ
う
。

 

「
相
続
税
対
策
に
土
地
活
用
が
有
効
だ

と
知
っ
て
い
る
け
れ
ど
、
最
近
は
ア

パ
ー
ト
も
空
室
気
味
。
何
か
他
に
方
法

は
な
い
か
」
と
悩
む
オ
ー
ナ
ー
は
少
な

く
な
い
。
十
分
な
対
策
を
せ
ず
に
、
い

ざ
親
が
亡
く
な
っ
て
相
続
税
を
支
払
う

た
め
に
“
や
む
を
得
ず
”
土
地
を
切
り

売
り
し
て
、
結
果
と
し
て
財
産
を
目
減

り
さ
せ
る
ケ
ー
ス
も
後
を
絶
た
な
い
。

　

そ
の
打
開
策
と
し
て
注
目
さ
れ
て
い

る
の
が「
資
産
の
組
み
換
え
」だ
。オ
ー

ナ
ー
の
中
に
は「
売
却
＝
資
産
が
減
る
」

「
先
祖
代
々
の
土
地
を
売
っ
て
現
金
化

し
、
お
金
儲
け
に
手
を
染
め
る
も
の
」

と
い
う
悪
い
イ
メ
ー
ジ
を
持
つ
人
も
多

い
か
も
し
れ
な
い
。
し
か
し
実
際
に
は

「
よ
り
良
い
相
続
に
つ
な
げ
る
対
策
で

す
」
と
須
田
さ
ん
は
強
調
す
る
。

 

「
組
み
換
え
に
は
2
つ
の
パ
タ
ー
ン
が

あ
り
ま
す
。
一
つ
は
、
土
地
を
売
っ
て

別
の
場
所
に
取
得
す
る
、『
立
地
条
件

を
変
え
る
こ
と
＝
買
い
換
え
』
で
す
。

二
つ
目
は
、
土
地
の
一
部
を
売
っ
て
同

じ
場
所
に
建
物
を
建
て
る
、『
土
地
か

ら
建
物
へ
、
不
動
産
の
種
類
を
換
え
る

こ
と
＝
立
体
組
み
換
え
』で
す
。こ
れ
ら

の
手
法
を
組
み
合
わ
せ
、
相
続
が
発
生

す
る
前
に
対
策
を
打
つ
こ
と
に
よ
っ
て
、

財
産
の
目
減
り
を
防
ぎ
、
あ
る
い
は
財

産
を
増
や
す
こ
と
も
で
き
る
の
で
す
」

　

で
は
、
ど
ん
な
ケ
ー
ス
が
資
産
組
み

換
え
に
向
い
て
い
る
の
か
。
図
表
1
の

の
チ
ェ
ッ
ク
リ
ス
ト
に
示
し
て
あ
る
。

　

ま
ず
「
先
代
の
時
代
に
相
続
税
が
多

額
に
か
か
っ
た
」と
か
、「
土
地
は
た
く

さ
ん
あ
る
の
に
資
金
繰
り
が
苦
し
い
」

と
い
う
オ
ー
ナ
ー
は
有
力
候
補
だ
。
そ

ん
な
状
態
に
な
っ
て
い
る
理
由
を
探
る

と
、
所
有
し
て
い
る
土
地
が
、
図
表
1

の
条
件
に
当
て
は
ま
る
ケ
ー
ス
が
多
い
。

 
「
土
地
に
共
通
す
る
条
件
は
、
相
続
税

評
価
額
が
時
価
（
実
勢
価
格
）
よ
り
も

高
い
こ
と
、
利
益
を
生
ん
で
い
な
い
こ

と
で
す
。
借
地
権
の
底
地
や
広
大
地
な

ど
、
相
続
税
評
価
額
が
高
い
半
面
で
、

納
税
資
金
を
作
る
た
め
の
売
却
に
時
間

が
か
か
り
、
満
足
い
く
金
額
で
売
却
で

そ
の
た
め
に
、
明
確
な
数
字
で
明
ら
か

に
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
」

　

多
少
の
計
算
は
必
要
だ
が
、
オ
ー

ナ
ー
で
も
作
れ
る
の
が
図
表
2
の
「
棚

卸
し
シ
ー
ト
」
だ
。
組
み
換
え
る
べ
き

不
動
産
の
目
安
は
、

１
．
相
続
税
評
価
額
≫
時
価

２
．
収
益
力
≪
4
％

　

こ
こ
で
い
う
収
益
力
は
、
相
続
税
評

価
額
に
対
す
る
現
金
収
支
の
割
合
だ
。

賃
料
収
入
を
時
価
で
割
っ
た「
表
面
利

回
り
」と
違
う
こ
と
に
注
意
し
て
欲
し
い
。

 

「
シ
ー
ト
を
作
成
し
て
所
有
の
不
動
産

を
一
度
俯
瞰
し
た
上
で
『
残
す
物
件
』

『
活
用
す
る
物
件
』『
現
金
化
・
組
み
換

え
る
物
件
』
の
3
つ
に
分
け
ま
す
。
そ

の
中
で
収
益
力
や
家
族
の
意
向
な
ど
に

よ
っ
て
対
策
を
立
て
る
優
先
順
位
を
決

め
、
組
み
換
え
や
活
用
を
行
う
と
い
う

流
れ
に
な
り
ま
す
」

　

実
際
に
棚
卸
し
シ
ー
ト
を
作
成
し
て

対
策
を
立
て
た
例
が
、
下
の
実
例
だ
。

対
策
前
は
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
が
悪

く
、
相
続
税
の
支
払
い
に
不
安
だ
っ
た

オ
ー
ナ
ー
が
、
対
策
後
に
相
続
税
は
大

幅
ダ
ウ
ン
、
年
間
収
入
が
３
０
０
０
万

円
も
プ
ラ
ス
と
な
っ
た
。

　　

資
産
組
み
換
え
を
円
滑
に
す
す
め
る

＜オーナー＞
□相続税が多額になりそう（先代までの相続税が高かった）
□土地は多いのに資金繰りが楽ではない、お金が貯まらない
□資産を受け継ぐ相続人の数が多い
＜物件＞
□借地権の底地（貸地）
□広大地（三大都市圏では500㎡≒150坪以上※異なる場合もある）
□活用されていない土地（倉庫・資材置き場・平置き駐車場など）
□賃貸ニーズの乏しい郊外の土地や賃貸アパート
□分割しにくい土地（共有されている不動産など）

ひとつでも当てはまれば検討してみよう

撮影／青木 茂也

いずれも収益力４％未満。
固定資産税を払うと収入
はわずかだった。

売却と賃 貸 物 件の建 築
を組み合わせ、収益力は
10％以上。相続税も激減。

②路線価
当該の不動産が面する道路の
路線価を入力。路線価は国税
庁 HP で確認できる

⑮キャッシュフロー
各不動産がいくら現金を生ん
でいるか。生活費、その物件
への追加投資の余力が判る。

④相続税評価額合計・⑤時価
相続税が割高となっている不動産を
チェック。額の出し方は、不動産に詳
しい税理士や鑑定士に相談を。

⑥年間賃料収入
物件ごとの年間賃料
収入を入力。

③固定資産税評価額
建物のみ、納税通知書に記載
されている固定資産税評価額
を入力。

劇的効果！収入3000万円増、相続税1.5億円減

⑧土地固都税・
　建物固都税
固定資産税額と都市計画税を
納税通知書にて確認し、入力。

⑬収益力
評価額に対する収益力を出す
ことで「稼ぐ力」を数値で確認。
目安は４％以上。

⑯課題
収益力や評価額の高
低を判定

株式会社市萬／
資産コンサルティング部
須田 大佑さん（宅地建物取引士） 
東京大学大学院で建築を専攻後、
大手財閥系不動産会社を経て、入
社。資産活用やキャッシュフロー
改善業務、相続対策業務を行う。

「
資
産
組
み
換
え
」
と
は

財
産
を
守
り
育
て
る
こ
と

ど
ん
な
ケ
ー
ス
が
向
い
て
い
る
？

評
価
額
と
収
益
性
に
着
目

収
益
力
が
一
目
瞭
然
！

資
産
の
棚
卸
し
と
は
？

資
産
組
み
換
え
で

失
敗
し
な
い
コ
ツ
は
？

特集「資産を見つめなおす」

1
オーナーたちの「持てる者の悩み」は深刻だ。
相続税の脅威、固定資産税などの維持コスト、楽ではない資金繰り…。
そんな問題解決に役立つ「資産組み換え」の効果と始め方について、
この領域に詳しい市萬の須田大佑さんに伺った。

今
後
の
方
向
性

課
題

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー 

⑫
︱

⑭

借
入
金
返
済
額

収
益
力（
％
）
⑫
÷
④

収
支
⑥
︱

⑪

合
計
⑧
+
⑨
+
⑩

そ
の
他
経
費

土
地

固
都
税

支出

記入例

建
物

固
都
税

賃
料
収
入
に
対
す
る

時
価
利
回
り
（
%
）
⑥
÷
⑤

年
間
賃
料
収
入

時
価

相
続
税
評
価
額
合
計

相
続
税
評
価
額

③
を
も
と
に
使
用
状
況
に
合
わ
せ
て
計
算

（
土
地
）

路
線
価
×
面
積   

①
×
②

（
建
物
）

固
定
資
産
税

評
価
額

路
線
価
（
円
/
㎡
）

面
積
（
㎡
）

所
有
者

土
地
/
建
物

土
地

建
物

1

利
用
状
況

賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン

⑰⑯⑮⑭⑬⑫⑪⑩⑧・⑨

⑧

⑨

⑦⑥⑤④③②①

物件 ④相続税評価額 ⑤時価 ⑫収支 ⑬収益力

賃貸マンション ２億６８１０万円 ３億５３８０万円 １６８０万円 ６．３％
収益力が高い。
そのまま活用

収益力が低い。
組み換えを検討。

月極駐車場 1億４０００万円 １億６８００万円 ２１０万円 １．５％

資産組み換え
成功事例

倉庫

自宅 自宅

立体
駐車場 残す資産

活用する資産 （売却金を
建築資金
に充当）

現金化する資産

賃貸マンション
建築

借地権
の底地

売却

資産の分類
Before After


