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土地活用による
売却金額の減少

利回りの
考え方の
違い

【建築時の利回り】※建築費の利回り
■土地：1億円（更地価格） 
■建築費：1億円（全額融資）   
■家賃収入：年600万円
　600万円÷1億円（建築費）=6％ 
【土地活用後の売買利回り】※土地建物利回り
■購入する側の希望利回りが
8％の場合 　600万円÷8％＝7,500万円
6％の場合 　600万円÷6％＝10,000万円
＜売主はさらに売却後の手取りから借入金を返済＞

不動産による相続財産の圧縮
土地活用による相続財産の圧縮の流れ

売却による相続財産の増加の流れ

現預金 自用家屋
貸家

1億円 6000万円 4200万円
役立つ情報を

YouTubeにても展開中

事業用・投資用・相続不動産の売却は、まずプロへの相談から。お気軽にお問い合わせください。

金
融
資
産
よ
り
も

不
動
産
の
ほ
う
が

相
続
税
の
評
価
は
下
が
る

　

査
定
を
行
い
、結
果
と
し
て

売
却
と
い
う
選
択
を
取
ら
れ
た

場
合
、気
を
付
け
た
い
の
は
相

続
税
で
す
。

　

土
地
活
用
を
例
に
す
る
と
、

何
も
し
な
い
場
合
預
貯
金
は
そ

の
残
高
で
評
価
さ
れ
ま
す
。1

億
円
の
建
築
は
材
質
次
第
で
す

が
5
〜
7
割
ほ
ど
の
固
定
資
産

税
評
価
額
に
な
り
、建
物
は
そ

の
固
定
資
産
税
評
価
額
で
評
価

さ
れ
ま
す
。さ
ら
に
ア
パ
ー
ト

と
し
て
人
に
貸
す
と
関
西
で
あ

れ
ば
さ
ら
に
3
割
ほ
ど
減
額
さ

れ
ま
す
。こ
れ
が
相
続
税
対
策

と
し
て
土
地
活
用
や
不
動
産
投

資
を
行
う
理
由
で
す
。

〜
失
敗
す
る
前
に
学
ぶ
対
応
策
〜

不
動
産
売
却
を
何
度
も
経
験
さ
れ
る
方
は
、そ
う
多
く
は
お
ら
れ
な
い
で

し
ょ
う
。売
却
に
失
敗
し
な
い
た
め
に
は
、重
要
な
分
岐
点
で
ど
う
決
断

す
る
べ
き
か
を
学
ん
で
お
く
こ
と
が
大
切
で
す
。経
験
豊
富
な
専
門
家
の

ア
ド
バ
イ
ス
が
き
っ
と
役
に
立
つ
こ
と
で
し
ょ
う
。

建
築
時
と
売
買
時
の

利
回
り
の
計
算
は
違
う

　

相
続
に
関
す
る
お
仕
事
を
し

て
い
る
と
、必
ず
と
い
っ
て
い
い

ほ
ど
相
続
財
産
の
中
に
不
動
産

が
出
て
き
ま
す
。不
動
産
に
関

す
る
お
仕
事
を
し
て
い
る
と
、

や
は
り
相
続
の
話
が
出
ま
す
。

こ
の
二
つ
は
切
っ
て
も
切
れ
な

い
間
柄
で
す
。

　

相
続
の
最
大
の
コ
ス
ト
と
い

う
べ
き
相
続
税
を
減
ら
す
た

め
、土
地
活
用
と
し
て
ア
パ
ー

ト
を
建
築
さ
れ
る
方
も
多
数
お

ら
れ
ま
す
が
、気
を
付
け
な
い

と
い
け
な
い
の
が
土
地
活
用
と

売
却
の
関
係
。仮
に
1
億
円
で

売
却
で
き
る
未
利
用
地
を
所
有

し
て
い
た
オ
ー
ナ
ー
が
そ
の
土

地
の
上
に
年
間
家
賃
が
6
0
0

万
円
入
る
利
回
り
6
％
の
建
築

費
1
億
円
の
ア
パ
ー
ト
を
融
資

を
受
け
て
建
築
し
た
と
し
ま

す
。土
地
建
物
の
価
値
を
合
計

す
る
と
2
億
円
近
い
金
額
で
売

れ
る
の
で
は
と
所
有
者
と
し
て

は
思
っ
て
し
ま
い
ま
す
が
、そ
う

は
い
き
ま
せ
ん
。不
動
産
は
売

主
の
希
望
価
格
も
あ
り
ま
す

が
、購
入
す
る
側
の
用
途
で
価

格
が
大
き
く
変
わ
っ
て
き
ま
す
。

　

分
譲
住
宅
の
敷
地
と
し
て
使

う
の
で
あ
れ
ば
、い
く
ら
で
売
却

で
き
る
家
が
何
軒
建
ち
、そ
の

建
築
コ
ス
ト
、販
売
コ
ス
ト
、利

益
を
差
し
引
い
て
い
く
ら
で
土

地
を
仕
入
れ
れ
ば
い
い
の
か
を

逆
算
し
て
土
地
の
購
入
価
格
が

算
定
さ
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

投
資
物
件
し
て
使
う
の
で
あ

れ
ば
、購
入
す
る
側
が
求
め
る

利
回
り
で
価
格
は
決
ま
り
ま

す
。年
間
家
賃
が
6
0
0
万
円

入
る
物
件
で
購
入
す
る
側
は

8
％
の
利
回
り
を
想
定
し
て
い

る
場
合
は
、6
0
0
万
円
÷

8
％
の
7
5
0
0
万
円
が
購

入
側
の
希
望
す
る
価
格
に
な
り

ま
す
。建
築
費
の
利
回
り
と
同

じ
6
％
で
購
入
し
て
も
ら
え
る

と
し
て
も
6
0
0
万
円
÷
6
％

な
の
で
1
億
円
の
値
。建
物
の

建
築
費
が
1
億
円
で
あ
る
こ
と

を
考
え
る
と
、も
と
の
土
地
1

億
円
が
消
え
て
い
る
こ
と
に
な

り
ま
す
。

　

こ
れ
は
建
築
時
が
あ
く
ま
で

建
物
代
金
の
み
で
利
回
り
を
計

算
す
る
の
に
対
し
、売
買
は
土

地
建
物
セ
ッ
ト
で
利
回
り
を
計

算
す
る
違
い
で
す
。1
億
円
で

売
れ
る
土
地
に
1
億
円
の
建
築

費
で
ア
パ
ー
ト
を
建
て
る
の
で

あ
れ
ば
、家
賃
6
0
0
万
円
の

場
合
は
本
来
利
回
り
3
％
の
物

件
と
当
初
か
ら
考
え
る
べ
き

だ
っ
た
の
で
す
。な
お
、実
際
に

1
億
円
で
売
却
で
き
る
と
し
て

も
、建
築
費
に
対
す
る
1
億
円

の
融
資
が
あ
れ
ば
、代
金
は
返

済
に
回
り
、後
に
は
何
も
残
ら

な
い
こ
と
に
な
り
ま
す
。な
お
購

入
す
る
側
が
建
物
を
取
り
壊
し

分
譲
用
地
と
す
る
場
合
は
も
と

も
と
の
1
億
円
を
基
準
に
値
段

設
定
す
る
で
し
ょ
う
が
、少
な
く

と
も
取
壊
費
用
を
差
し
引
い
て

の
値
付
け
に
な
る
で
し
ょ
う
。

　

こ
れ
ら
を
考
慮
す
る
と
、売

却
を
検
討
し
て
い
な
く
と
も
、

建
築
前
に
一
度
査
定
は
し
て
お

く
べ
き
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

利
回
り
6
％
で
1
億
円
+
1
億
円=
1
億
円
？

不
動
産
保
有
は
相
続
税
対
策
に
な
る

　

相
続
前
に
売
却
す
る
と
不
動

産
で
は
な
く
預
貯
金
に
戻
る
た

め
、相
続
財
産
が
増
え
る
可
能

性
が
あ
り
ま
す
。そ
の
結
果
売

却
前
よ
り
相
続
税
が
増
加
す
る

こ
と
も
あ
り
ま
す
の
で
、売
却
の

タ
イ
ミ
ン
グ
は
よ
く
よ
く
ご
検

討
く
だ
さ
い
。

　

な
お
、現
金
化
し
て
か
ら
相

続
ま
で
に
別
の
不
動
産
を
購
入

し
て
相
続
財
産
を
圧
縮
す
る
方

も
お
ら
れ
ま
す
。現
行
の
税
法

上
は
確
か
に
有
効
な
対
策
で

す
。た
だ
、昨
今
は
行
き
過
ぎ

た
不
動
産
投
資
に
よ
る
相
続
対

策
が
裁
判
で
否
認
さ
れ
る
と
い

う
ケ
ー
ス
が
出
て
き
て
お
り
ま

す
の
で
注
意
が
必
要
で
す
。

　

大
事
な
財
産
、失
敗
し
な
い

よ
う
に
守
っ
て
い
き
た
い
も
の

で
す
。
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選
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建
物
代
金
の
み
で
利
回
り
を
計

算
す
る
の
に
対
し
、売
買
は
土

地
建
物
セ
ッ
ト
で
利
回
り
を
計

算
す
る
違
い
で
す
。1
億
円
で

売
れ
る
土
地
に
1
億
円
の
建
築

費
で
ア
パ
ー
ト
を
建
て
る
の
で

あ
れ
ば
、家
賃
6
0
0
万
円
の

場
合
は
本
来
利
回
り
3
％
の
物

件
と
当
初
か
ら
考
え
る
べ
き

だ
っ
た
の
で
す
。な
お
、実
際
に

1
億
円
で
売
却
で
き
る
と
し
て

も
、建
築
費
に
対
す
る
1
億
円

の
融
資
が
あ
れ
ば
、代
金
は
返

済
に
回
り
、後
に
は
何
も
残
ら

な
い
こ
と
に
な
り
ま
す
。な
お
購

入
す
る
側
が
建
物
を
取
り
壊
し

分
譲
用
地
と
す
る
場
合
は
も
と

も
と
の
1
億
円
を
基
準
に
値
段

設
定
す
る
で
し
ょ
う
が
、少
な
く

と
も
取
壊
費
用
を
差
し
引
い
て

の
値
付
け
に
な
る
で
し
ょ
う
。

　

こ
れ
ら
を
考
慮
す
る
と
、売

却
を
検
討
し
て
い
な
く
と
も
、

建
築
前
に
一
度
査
定
は
し
て
お

く
べ
き
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

利
回
り
6
％
で
1
億
円
+
1
億
円=

1
億
円
？

不
動
産
保
有
は
相
続
税
対
策
に
な
る

　

相
続
前
に
売
却
す
る
と
不
動

産
で
は
な
く
預
貯
金
に
戻
る
た

め
、相
続
財
産
が
増
え
る
可
能

性
が
あ
り
ま
す
。そ
の
結
果
売

却
前
よ
り
相
続
税
が
増
加
す
る

こ
と
も
あ
り
ま
す
の
で
、売
却
の

タ
イ
ミ
ン
グ
は
よ
く
よ
く
ご
検

討
く
だ
さ
い
。

　

な
お
、現
金
化
し
て
か
ら
相

続
ま
で
に
別
の
不
動
産
を
購
入

し
て
相
続
財
産
を
圧
縮
す
る
方

も
お
ら
れ
ま
す
。現
行
の
税
法

上
は
確
か
に
有
効
な
対
策
で

す
。た
だ
、昨
今
は
行
き
過
ぎ

た
不
動
産
投
資
に
よ
る
相
続
対

策
が
裁
判
で
否
認
さ
れ
る
と
い

う
ケ
ー
ス
が
出
て
き
て
お
り
ま

す
の
で
注
意
が
必
要
で
す
。

　

大
事
な
財
産
、失
敗
し
な
い

よ
う
に
守
っ
て
い
き
た
い
も
の

で
す
。
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