
特集 老後を生き抜くための

住宅資産活用術

2016.11 222016.1123

談
者
は
70
歳
代
の
夫
婦
。
ご

主
人
が
半
年
前
に
入
院
し
た

こ
と
も
あ
り
、
自
宅
（
一
戸
建
て
）

を
売
却
し
、
長
女
の
住
ま
い
の
近
く

に
移
り
住
む
こ
と
を
考
え
て
い
る
と

い
う
。
買
換
え
先
の
家
は
、
駅
か
ら

５
分
以
内
の
マ
ン
シ
ョ
ン
が
よ
い
と

考
え
て
い
る
が
、
新
築
か
中
古
か
で

迷
っ
て
い
る
の
に
加
え
、
買
換
え
手

順
や
税
金
に
つ
い
て
も
心
配
に
な
り
、

相
談
に
来
ら
れ
た
。

　

こ
の
よ
う
な
ケ
ー
ス
の
場
合
、
相

談
者
の
家
族
構
成
・
将
来
の
介
護
や

財
産
承
継
の
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
・
老
後

の
生
活
費
・
所
有
財
産
価
額
等
を
分

析
・
検
討
す
る
こ
と
で
、
買
換
え
不

動
産
の
種
類
（
新
築
か
中
古
か
）
と

予
算
額
が
決
ま
っ
て
く
る
。

　

ま
た
、
買
換
え
を
行
う
際
に
は
、

売
却
物
件
の
引
渡
し
と
代
金
受
領
を
、

購
入
物
件
の
代
金
支
払
い
の
タ
イ
ミ

ン
グ
に
合
わ
せ
る
こ
と
が
重
要
で
あ

る
。
加
え
て
、
売
却
と
購
入
に
伴
う

税
制
も
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
に
影
響

す
る
。

　

こ
こ
で
は
、
買
換
え
を
上
手
に
進

め
る
た
め
の
手
順
や
必
要
と
な
る
注

意
点
を
説
明
し
て
い
く
。

財
産
状
況
や
心
配
事
を
分
析
し

買
換
え
不
動
産
を
決
め
る

　

解
決
策
を
提
案
す
る
た
め
に
は
、

相
談
者
の
希
望
と
心
配
事
を
把
握
し

た
う
え
で
、
財
産
状
況
や
生
活
費
収

支
お
よ
び
将
来
の
介

護
や
相
続
承
継
等
、

相
談
者
の
ラ
イ
フ
プ

ラ
ン
に
つ
い
て
分
析

し
、
問
題
点
を
抽
出

す
る
こ
と
が
必
要
で

あ
る
（
図
表
１
）。

　

相
談
者
と
面
談
し

た
結
果
、
買
換
え
マ

ン
シ
ョ
ン
の
選
択
時
に
次
の
６
点
を

考
慮
す
べ
き
と
わ
か
っ
た
。

①
介
護
は
長
女
が
す
る
と
言
っ
て
い

る
の
で
、
介
護
付
き
マ
ン
シ
ョ
ン
で

あ
る
必
要
は
な
い
。

②
独
居
（
一
人
親
）
に
な
っ
た
と
し

て
も
、
賃
貸
型
の
ケ
ア
施
設
に
入
所

す
る
の
で
長
女
と
の
同
居
は
し
な
い
。

③
購
入
す
る
マ
ン
シ
ョ
ン
は
長
女
に

相
続
さ
せ
、
預
貯
金
は
そ
の
半
分
ず

つ
を
姉
妹
に
相
続
さ
せ
た
い
。

④
今
後
の
生
活
費
の
不
足
部
分
は
売

却
代
金
か
ら
確
保
す
る
。
な
お
、
不

足
す
る
生
活
費
を
試
算
し
た
と
こ
ろ
、

次
の
よ
う
に
な
っ
た
。

　

現
在
で
も
年
間
１
５
０
万
円
の
不

足
が
生
じ
て
い
る
の
で
、
夫
が
86
歳
、

し
か
し
、
二
次
相
続
時
（
生
存
し
て

い
る
配
偶
者
の
死
亡
時
）
は
、
そ
の

配
偶
者
が
相
続
財
産
を
す
べ
て
相
続

済
で
相
続
財
産
額
が
変
わ
ら
な
い
と

し
た
場
合
、
そ
の
適
用
要
件
（
図
表

３
）
に
該
当
し
な
い
た
め
で
あ
る
。

⑥
自
宅
を
売
却
し
た
代
金
を
手
元
に

残
し
て
お
き
た
い
の
で
、
買
い
換
え

の
で
、
１
４
３
０
万
円
足
り
な
い
。

⑤
二
次
相
続
時
に
相
続
税
が
約
６
６

５
万
円
課
税
さ
れ
る
。
税
理
士
に
相

続
税
の
試
算
（
図
表
２
）
を
し
て
も

ら
っ
た
と
こ
ろ
、
一
次
相
続
時
（
今

回
は
、
先
に
夫
が
死
亡
し
た
と
き
）

は
「
特
定
居
住
用
小
規
模
宅
地
の
評

価
減
」
の
お
か
げ
で
課
税
は
な
い
。

妻
が
90
歳
ま
で
生
存
す
る
と
し
た
場

合
、
夫
婦
の
生
存
中
は
（
86
歳

－

74

歳
）
×
１
５
０
万
円
＝
１
8
０
０
万

円
、妻
の
生
存
中
は
（
90
歳

－

84
歳
）

×
１
５
０
万
円
×
70
％
＝
６
３
０
万

円
と
な
り
、
合
計
で
２
４
３
０
万
円

の
持
出
し
が
見
込
ま
れ
る
。
所
有
し

て
い
る
現
預
金
が
１
０
０
０
万
円
な

る
不
動
産
は
価
格
を
抑
え
ら
れ
る
中

古
が
よ
い
。
た
だ
し
、
将
来
売
却
す

る
こ
と
も
考
慮
し
て
、
各
種
税
制
の

減
額
が
適
用
さ
れ
る
「
50
㎡
以
上
」

「
築
10
年
以
内
」
の
物
件
を
検
討
し

た
ほ
う
が
よ
い
。

各
種
税
額
軽
減
措
置
が
使
え
る

不
動
産
に
買
い
換
え
る

　

相
談
者
の
資
産
状
況
等
や
、
買
換

え
に
対
す
る
希
望
や
心
配
を
確
認
・

考
慮
し
た
結
果
、
将
来
の
家
族
の
財

産
と
す
る
こ
と
を
踏
ま
え
、
５
０
０

０
万
円
以
内
・
築
10
年
以
内
で
60
㎡

前
後
の
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
購
入
を

提
案
し
た
。
な
お
、
居
住
用
の
不
動

産
の
取
得
時
に
は
各
種
税
額
軽
減
措

置
が
あ
る
の
で
、
要
件
に
該
当
す
る

物
件
を
選
ぶ
こ
と
が
得
策
で
あ
る
。

　

次
に
行
う
の
が
、
買
い
換
え
た
場

合
の
資
金
繰
り
の
試
算
で
あ
る
。
売

却
査
定
と
購
入
価
格
調
査
を
行
い
、

必
要
総
額
と
手
元
生
活
資
金
が
ま
か

な
え
る
か
を
確
認
し
て
い
っ
た
。

　

自
宅
売
却
額
の
査
定
お
よ
び
買
換

え
マ
ン
シ
ョ
ン
情
報
の
提
供
は
地
元

相

図表１　相談者の状況
●相談者の家族構成と生活状況

夫74歳、妻72歳、自宅に20年以上居住し所有している。
娘２名は婚姻済み。長女は杉並区、次女は横浜で、持家に５年以上生活して
いる。
自営であったため年金受給額が年間約150万円、その他収入50万円。
生活費の持出しが年間150万円

●相談者の財産状況

土地
東京都世田谷区に200㎡
・夫持分８／10、妻持分２／10
・時価１億2,000万円　　　・相続税評価額8,000万円

家屋
築20年の専用住宅120㎡
・夫持分８／10、妻持分２／10
・２年前に1,000万円かけてリフォーム済み　・相続税評価額300万円

現預金 1,000万円

●相談者の活用の希望

・買換え先は将来処分に困らない住宅としたい。
・売却代金から今後の老後生活資金と独居になった場合の賃貸型施設入所費
用を残したい。

●相談者の心配事項

・買換え後の手取額、税金がいくらか
・夫婦が今後必要になる資金総額はいくらか
・相続税への影響はないか
・買換えの手順がわからない

図表２　二次相続時の相続税額試算
・土地評価額　8,000万円　　　　・家屋評価額　300万円
・現金　1,000万円

・基礎控除額　▲4,200万円（＝3,000万円＋600万円×２）

・課税遺産額　5,100万円

・税額　665万円
　　　　（5,100万円×１／２×税率15％－控除額50万円）×２人

図表３　取得者ごとの特定居住用小規模宅地の評価減の適用要件

・被相続人の居住していた宅地であること
・配偶者が取得すること
・被相続人と同居していた親族が取得すること
・被相続人と同居の親族あるいは配偶者がいない場合は、相続人または相続
人の配偶者の所有する家屋に相続開始前３年以内に、居住していないこと

田
中 

伸
治

Ｃ
Ｆ
Ｐ
®

不
動
産
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
マ
ス
タ
ー

買
換
え
先
の
物
件
を
選
ぶ
際
に
は

税
優
遇
の
要
件
を
満
た
す
か
も
確
認

老後資金準備のために
住宅資産はこう活用する

本稿では、住宅資産の代表的な活用方法である「売却」「賃貸」
「リバースモーゲージ」について、具体的な相談事例を基に

お客さまへのアドバイスのポイントを解説していく。

自
宅
を
売
却
し

駅
近
マ
ン
シ
ョ
ン
に
引
越
し
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