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一年の計は元旦にあり
地主・家主の終活第61回

①不動産賃貸業に対する認識を親子間で共有する

②不動産の特徴（出口戦略含む）と相談相手を親子間で共有する

③要介護生活期間の相続人の役割分担とそれに伴う相続財産
　の分配を相談する

④遺留分に配慮した遺言書作成を行う

⑤小規模宅地等の特例の適用可否を確認する
　※③とセットで検討

⑥配偶者居住権を設定する方向性を確認する
　※③とセットで検討

⑦使用していない銀行口座・有価証券口座を解約閉鎖する
　（秘匿性の高いデジタル資産は特に注意）

⑧生命保険・医療保険の受取人と受取額を確認する
　（子や孫を被保険者にした保険加入の要否も検討）

⑨相続税対策＋不動産活用対策を兼ねて不動産の測量を行う
　（確定測量だけでなく借地権の測量も）

⑩相続税対策＋不動産活用対策を兼ねて先代以前の
　名義変更漏れ不動産を確認・処理する

⑪資産管理会社の存在意義・法人の出口戦略を共有する
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土地持ち相続の特徴

お客様の相続体験談に基づく 地主・家主向け終活チェックリスト

その1　遺産分割しづらい
その2　納税資金が不足しやすい
その3　評価が複雑で納税額に差が出やすい

🅰土地の個別性
・大きい土地　・道路と高低差がある土地
・小さい土地　・形の悪い土地
・傾斜地　・無道路地　・間口の狭い土地 等

🅱不動産関係諸法令
・都市計画法　　・都道府県条例　・建築基準法
・開発指導要綱　・農地法　・森林法 等

🅲権利関係
所有権だけでなく第三者の権利が付着

・地上権　・賃借権　・地役権　・定期借地権 等

🅰～🅲をひとつでも見落とせば
価格に大きな影響が！

短
所
は
相
続
に
か
け
る
軍
資
金
（
現
金
）

が
不
足
す
る
こ
と
で
す
。
す
べ
て
の
財
産

を
毀
損
す
る
こ
と
な
く
次
世
代
へ
移
す
こ

と
が
で
き
れ
ば
最
良
な
の
で
す
が
、
残
念

な
が
ら
多
く
の
場
合
は
叶
い
ま
せ
ん
。

　

そ
こ
で
整
理
し
た
い
の
が
、
ご
家
族
の

不
動
産
へ
の
向
き
合
い
方
で
す
。
他
の
相

続
財
産
と
比
べ
、
代
々
引
き
継
い
だ
不
動

産
に
は
思
い
入
れ
補
正
が
か
か
り
、
最
善

の
判
断
が
し
づ
ら
く
な
り
ま
す
。
大
切
な

の
は
、
ご
当
主
は
も
ち
ろ
ん
、
そ
れ
を
引

き
継
ぐ
次
世
代
も
「
不
動
産
賃
貸
は
不
労

所
得
で
な
く
事
業
で
あ
る
」
と
い
う
共
通

認
識
を
持
つ
こ
と
で
す
。
事
業
と
い
う
認

識
を
持
っ
て
研
鑽
さ
れ
て
い
る
方
の
不
動

産
賃
貸
「
業
」
は
成
功
し
て
い
る
例
が
多

い
よ
う
に
思
い
ま
す
。
所
有
不
動
産
の
優

劣
、
手
放
す
際
の
出
口
戦
略
な
ど
、
事
業

用
資
産
と
し
て
ド
ラ
イ
な
目
で
見
渡
す
こ

と
か
ら
終
活
が
始
ま
る
と
考
え
ま
す
。

　

ま
ず
行
い
た
い
の
が
、
不
動
産
の
個
別

性
・
法
律
規
制
・
権
利
関
係
を
理
解
し
、

次
世
代
に
継
承
す
る
こ
と
で
す
。
継
承
が

足
り
ず
に
相
続
を
迎
え
た
こ
と
で
、
優
秀

な
不
動
産
を
不
当
な
低
価
格
で
処
分
せ
ざ

る
を
得
な
い
と
い
う
例
を
数
多
く
見
て
き

ま
し
た
。
親
子
間
で
所
有
不
動
産
の
行
く

末
を
話
し
合
わ
な
い
相
続
は
「
リ
ス
ク
の

　

税
理
士
の
髙
た
か
は
ら
ま
こ
と

原
誠
で
す
。
年
の
始
め
と

い
う
こ
と
で
、
皆
様
の
中
に
は
「
今
年
は

こ
れ
を
や
り
た
い
、
あ
れ
を
や
ろ
う
」
と

お
考
え
の
方
も
多
い
か
と
思
い
ま
す
。
そ

ん
な
中
で
私
が
検
討
事
項
と
し
て
一
押
し

し
た
い
テ
ー
マ
が
「
終
活
」
で
す
。
実
際

に
相
続
が
発
生
し
た
方
の
体
験
談
を
踏
ま

え
、
地
主
様
・
家
主
様
の
終
活
へ
の
向
き

合
い
方
、
そ
の
意
義
を
お
伝
え
し
ま
す
。

終
活
を
始
め
る
そ
の
前
に
…

不
動
産
相
続
の
長
所
・
短
所
と
は
？

　

図
１
を
ご
覧
く
だ
さ
い
。
一
言
で
申
し

上
げ
れ
ば
、
不
動
産
相
続
の
長
所
は
現
金

相
続
と
比
べ
て
評
価
額
が
下
が
る
こ
と
。

地
主
・
家
主
に
と
っ
て

「
遺
留
分
」
が
恐
ろ
し
い
理ワ

ケ由

　

地
主
・
家
主
の
遺
言
で
忘
れ
て
は
い
け

な
い
の
が
「
遺い
り
ゅ
う
ぶ
ん

留
分
」
で
す
。
民
法
改
正

に
よ
り
従
来
の
遺
留
分
「
減
殺
」
請
求
が

遺
留
分
「
侵
害
額
」
請
求
に
変
わ
り
、
遺

留
分
の
侵
害
に
対
し
て
「
金
銭
」
で
の
補

償
が
義
務
付
け
ら
れ
ま
し
た
。
現
金
が
な

け
れ
ば
固
有
資
産
を
処
分
し
て
で
も
、
銀

行
借
り
入
れ
を
し
て
で
も
、
期
日
ま
で
に

金
銭
で
支
払
わ
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

　

現
物
（
相
続
財
産
）
で
の
弁
済
も
認
め

ら
れ
ま
す
が
、
財
産
を
引
き
渡
し
た
側
に

譲
渡
所
得
税
が
発
生
し
ま
す
。
先
祖
伝
来

の
土
地
で
取
得
価
額
な
ど
が
不
明
な
ケ
ー

ス
を
中
心
に
、
多
く
の
場
合
、
譲
渡
所
得

が
大
き
く
な
っ
て
し
ま
い
ま
す
。
税
務
署

か
ら
は
遺
留
分
侵
害
額
分
で
売
却
し
た
と

み
な
さ
れ
譲
渡
所
得
税
を
課
税
さ
れ
、
遺

留
分
侵
害
額
は
丸
々
支
払
う
こ
と
に
…
。

さ
て
、
譲
渡
所
得
税
の
納
税
資
金
は
ど
こ

か
ら
捻
出
す
れ
ば
い
い
の
で
し
ょ
う
か
？

　

相
続
税
法
の
生
前
贈
与
加
算
の
規
定
と

違
い
、
遺
留
分
の
基
礎
計
算
に
は
相
続
開

始
前
10
年
以
内
の
生
前
贈
与
も
含
ま
れ
ま

す
。
令
和
６
年
以
降
の
税
制
改
正
も
踏
ま

え
て
、
生
前
贈
与
の
方
向
性
も
終
活
の
検

討
メ
ニ
ュ
ー
の
一
つ
に
な
る
で
し
ょ
う
。

「
ほ
ぼ
」
確
実
と
い
え
る

３
つ
の
節
税
メ
ニ
ュ
ー

　
「
小
規
模
宅
地
等
の
特
例
」「
配
偶
者
居

住
権
」「
空
き
家
の
譲
渡
特
例
」、
こ
れ
ら

は
い
ず
れ
も
相
続
税
や
譲
渡
所
得
税
を
軽

減
す
る
た
め
の
特
例
で
す
。
配
偶
者
居
住

権
だ
け
は
節
税
を
意
図
し
た
も
の
で
は
あ

り
ま
せ
ん
が
、
二
次
相
続
時
の
相
続
税
額

を
下
げ
る
と
い
う
意
味
で
は
節
税
規
定
と

言
っ
て
も
よ
い
で
し
ょ
う
。
各
制
度
の
詳

細
な
説
明
は
省
き
ま
す
が
、
こ
こ
で
は
多

く
の
ご
家
庭
で
よ
く
あ
る
父
母
同
居
、
子

は
別
居
、と
い
う
ケ
ー
ス
を
想
定
し
ま
す
。

　

小
規
模
宅
地
等
の
特
例
は
よ
く
、「
家
な

き
子
の
特
例
」の
前
提
と
し
て
ご
相
談
を

い
た
だ
く
こ
と
が
多
い
で
す
が
、適
用
要

件
を
確
認
し
て
、二
次
相
続
ま
で
家
な
き

子
の
状
態
で
相
続
を
迎
え
る
の
か
、介
護

の
担
い
手
の
役
割
も
期
待
し
て
同
居
す
る

の
か
、老
後
の
生
活
方
針
と
合
わ
せ
て
検

討
す
べ
き
で
す
。

　

配
偶
者
居
住
権
は
配
偶
者
の
老
後
の
生

活
保
障
を
意
図
し
た
も
の
で
す
が
、
不
動

産
活
用
に
制
限
が
生
じ
る
な
ど
一
定
の
リ

ス
ク
も
あ
り
ま
す
。
こ
ち
ら
も
や
は
り
配

偶
者
の
老
後
の
暮
ら
し
方
を
考
慮
し
た
上

で
設
定
す
べ
き
で
し
ょ
う
。
例
え
ば
施
設

に
入
居
す
る
こ
と
が
確
定
し
て
い
る
に
も

相
続
」
に
他
な
り
ま
せ
ん
。
同
時
に
、
相

続
人
が
迷
っ
た
と
き
の
相
談
相
手
の
存
在

も
明
確
に
引
き
継
ぐ
と
良
い
で
し
ょ
う
。

「
遺
言
書
」
残
し
ま
す
か
？

残
し
ま
せ
ん
か
？

　

専
門
家
と
し
て
は
、
自
筆
・
公
正
証
書

を
問
わ
ず
遺
言
書
を
推
奨
す
る
ケ
ー
ス
が

多
く
、
私
自
身
も
同
意
見
で
す
。
遺
言
書

の
メ
リ
ッ
ト
は
、
相
続
発
生
後
の
手
続
き

の
簡
素
化
と
一
言
で
括
ら
れ
る
こ
と
が
多

い
で
す
が
、
こ
れ
だ
け
で
は
作
成
の
原
動

力
に
は
な
り
づ
ら
い
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

ま
た
、
遺
産
分
割
協
議
書
が
締
結
で
き
れ

ば
遺
言
書
が
な
く
と
も
手
続
き
を
進
め
ら

関
わ
ら
ず
、
不
動
産
活
用
が
制
限
さ
れ
る

配
偶
者
居
住
権
を
設
定
す
る
と
い
う
の
は

不
要
な
対
策
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

　

空
き
家
の
譲
渡
特
例
も
、
現
在
は
規
定

が
変
わ
り
、
要
介
護
認
定
を
受
け
た
場
合

な
ど
一
定
の
要
件
を
満
た
せ
ば
、
施
設
に

入
居
し
た
と
し
て
も
適
用
が
認
め
ら
れ
る

こ
と
と
な
り
ま
し
た
。こ
れ
も
前
述
の「
不

動
産
の
行
く
末
」
と
「
要
介
護
生
活
」
を

併
せ
た
終
活
メ
ニ
ュ
ー
の
一
つ
で
す
。

終
活
の
た
め
の
終
活

（
相
続
の
た
め
の
相
続
対
策
）は
Ｎ
Ｇ

　

相
続
に
対
す
る
想
い
は
、
と
か
く
親
と

子
の
間
で
す
れ
違
う
こ
と
が
多
い
で
す
。

忘
れ
が
ち
な
の
が
、「
相
続
が
明
日
発
生

す
る
わ
け
で
は
な
い
」
と
い
う
こ
と
。
実

際
に
は
、
相
続
発
生
ま
で
の
間
に
親
御
さ

ん
側
に
も
お
子
さ
ん
側
に
も
様
々
な
こ
と

が
起
こ
り
ま
す
。
そ
の
一
つ
ひ
と
つ
を
解

決
し
て
い
く
こ
と
か
ら
終
活
が
始
ま
り
ま

す
。
相
続
対
策
・
終
活
を
し
た
い
な
ら
、

相
続
対
策
・
終
活
か
ら
始
め
な
い
。
そ
の

前
段
階
と
し
て
家
族
全
員
に
起
こ
り
う
る

こ
と
を
整
理
し
、行
動
に
移
し
ま
し
ょ
う
。

　

最
後
に
図
２
に
地
主
・
家
主
の
皆
様
に

役
立
て
て
い
た
だ
き
た
い
終
活
チ
ェ
ッ
ク

リ
ス
ト
を
記
載
し
て
お
き
ま
す
。

れ
る
と
い
う
の
も
、
遺
言
書
が
「
必
須
の

も
の
」
と
し
て
浸
透
し
な
い
理
由
で
す
。

　

し
か
し
遺
産
分
割
協
議
書
の
締
結
を
行

う
に
は
大
前
提
が
あ
り
ま
す
。
そ
れ
は
、

「
法
定
相
続
人
全
員
の
仲
が
良
い
こ
と
」

「
法
定
相
続
人
全
員
が
健
康
で
あ
る
こ
と
」

で
す
。
特
に
後
者
は
専
門
家
も
含
め
見
落

と
し
が
ち
な
項
目
で
、
い
く
ら
生
前
に
遺

産
分
割
方
針
を
話
し
合
っ
て
い
て
も
、
最

終
局
面
で
相
続
人
の
う
ち
一
人
で
も
意
思

表
示
が
で
き
な
い
状
態
に
陥
っ
て
い
れ
ば

方
針
通
り
に
進
め
る
の
が
難
し
く
な
る
か

も
し
れ
ま
せ
ん
。
こ
の
二
つ
の
前
提
を
見

越
し
て
遺
言
書
を
残
す
・
残
さ
な
い
を
決

め
る
べ
き
で
す
。


