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【土地活プロの視点⑥】 

－これを教えてほしかった－ 

Property＆Construction Management 

代表取締役 野村 敬一 

第６回 税金シミュレーション 

【登場人物】 

●大家成三：不動産をたくさん所有している大地主。 

今後の土地活用について（社）全国建設不動産高度有効活用支援連盟に相談し

ている。 
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所有不動産 敷地面積 現  況 

Ａ 150 坪 自宅 

Ｂ 200 坪 プレハブアパート（築２８年） 

Ｃ 180 坪 戸建貸家６棟（築３５年） 

Ｄ 500 坪 ＲＣマンション（築２０年）借入残高 5,000 万円 

Ｅ 70 坪 畑 

 

●Ｍｒ.ＰＣマネージャー 

（社）全国建設不動産高度有効活用支援連盟に所属するプロの建築コンサルタ

ント。大家成三さんの土地活用のアドバイザー。 

 

敷地環境調査と建物診断及び市場環境調査が終わり、それぞれの報告の説明が終

わりました。大家成三さんはいよいよプランの打ち合わせ入ると思いました。 

ところが、Ｍｒ.ＰＣマネージャーから、「成三様は、相続税の計算をしたことは

ありますか？」と質問されました。実は７～８年前に相続税の計算をしたことがあ

ったのです。 

「７～８年前と現在では、税制や土地の評価額も変わっています。成三様はたく

さんの不動産を所有しているので相続税が心配です。これから事業計画の打ち合わ

せをする際、相続税の対策が必要なのか、相続税の発生額によって計画のご提案も

変わってきます。良い機会ですから調べて見ますので、よろしければ固定資産評価

一覧（成三さんが所有する土地・建物の一覧）を見せていただけますか？」成三さ

んは固定資産評価一覧を見せるのには抵抗がありました。 

Ｍｒ.ＰＣマネージャーは、「市場調査の結果、ファミリータイプの賃貸住宅をお

勧めしますが、ファミリータイプにも色々あります。例えばＲＣ賃貸マンションな

どの集合住宅と戸建賃貸住宅がありますが、成三様にとってどちらが最適なご提案

なのか判断できるでしょうか」成三さんは答えられませんでした。 

「土地にあわせてプランを作ることは簡単ですが、相続税対策を考える場合、相

続税が 100 万円と１億円では、投資額や借入額など事業の規模が変わります。また

将来の遺産分割についても検討する必要があるでしょう。今回の計画でＲＣ賃貸マ

ンションを１棟建てるべきか、または将来遺産分割や納税のために分割できるよう

に戸建賃貸住宅を建てるほうが良いのか、お客様の資産状況や納税方法、遺産分割

の考え方によって変わってきます。【資料１参照】 

私たちは土地活用のプロとして最適な提案をするために、事業性や税金対策、さ

らに将来の遺産分割などトータル的な検討が必要だと考えております。固定資産評

価一覧をもとに相続税について調査することは、その第一歩と考えますがいかがで

しょうか」成三さんはこの話に納得し固定資産評価一覧を見せました。 
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【資料１】 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

◆現状の相続税を把握する 

最初に顧客が所有するそれぞれの資産について相続税評価額を算出します。 

＜土地の相続税評価額＞ 

土地は、路線価を基準に相続税評価額を算出します。路線価は地域ごとの路線価

図に掲載されており、税務署や国税庁のホームページで閲覧できます。 

＜建物の相続税評価額＞ 

建物は固定資産税評価額が基準になります。建物の固定資産税評価額は固定資産

評価一覧（名寄せ帳）に記載されています。 

それぞれの不動産の相続税評価額を合算し、借入金がある場合は借入金の残高を

マイナスします。これで相続税の計算上の全資産（不動産のみ）が算出できました。

次に相続税早見表を使いおおよその相続税を把握します。【資料２参照】 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

◆相続税の調査報告 

 戸建賃貸住宅 ＲＣマンション 

特
長 

・投資額が少ない 

・小さい土地で活用が出来る

・遺産分割がしやすい 

・相続税の節税効果は少ない

・土地の分割が出来る 

・一部売却が可能 

・投資額が大きい 

・大きい土地の活用に向いている 

・遺産分割が難しい 

・相続税の節税効果が大きい 

・収入が多い 

・売却は難しい 

【資料２】 
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Ｍｒ.ＰＣマネージャーから相続税の調査について報告を受けました。 

「成三様の土地と建物の相続税評価額はおおよそ４億円になりました。借入金はＤ

地のＲＣマンションに約５千万円ありますので、差し引きすると相続税の計算上の

資産が約３憶５千万円になります。ご家族は奥様と子供が３人ですので、相続税早

見表を見ると相続税は２千７百万円以上になります。この計算には、現金や有価証

券などの金融資産は含まれておりませんので、実際はもう少し多くなるでしょう」

成三さんは改めて相続税の負担が大きいことを実感しました。 

「成三様の所有地は賃貸住宅で活用していますので、土地は貸家建付地となり更地

と比べて評価額が下がります。また建物も賃貸住宅については、固定資産税評価額

から借家権割合の３０％が控除されるので、建物も評価額が下がります。しかし現

在は借入金がＤ地のＲＣ賃貸マンションの約５千万円しかないため、相続税の節税

を考えると、もう少し借入金を増やしてもよろしいのではないでしょうか。７～８

年前はＢ地のアパートの借入金やＤ地のＲＣ賃貸マンションの借入金が多かったの

で、今回よりも相続税が少なかったと思います。今回の計画でどのくらい相続税が

節税できるか、こちらをご覧ください」【資料３参照】 

Ｍｒ.ＰＣマネージャーは投資額と相続税の節税効果について説明しました。 

 

【資料３】投資額と相続税の節税効果の目安 

 

 

 

 

 

 

Ｍｒ.ＰＣマネージャーの結論 

「敷地環境調査や市場環境調査、相続税の調査結果から、成三様にはＲＣ賃貸マン

ションによる事業計画を提案します。その理由は、 

①相続税の節税対策が必要なこと。 

②成三様は５ヶ所の土地を所有しているので、Ｃ地の売却や分割は必要ないこと。 

③Ｃ地は立地が良く収益性が高い土地なので、将来に渡り所有できるようにする

こと。 

です。早速、ＲＣ賃貸マンションでＣ地を最大限に有効活用できる事業計画につい

て打ち合わせをしましょう・・・」 

Ｍｒ.ＰＣマネージャーは、なぜＲＣ賃貸マンションが良いのかを分かりやすく説

明してくれました。 

投資額（借入金） 対策後の相続税予想額 節税効果 

５千万円 約 2,260 万円  490 万円 

 １億円 約 1,790 万円  960 万円 

 ２億円 約 1,040 万円 1,710 万円 

続く

全国賃貸住宅新聞 連載記事
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川田竹也先生の土地活用営業のための知識 
ワンポイントアドバイス 

コンサルタント  川田 竹也 

 

路線価の調整（２） 

 

土地の相続税評価額を路線価方式で計算する場合、接道状況や土地形状などによ

り路線価を調整します。利用しやすい土地は路線価が加算され、反対に利用しにく

い土地は路線価が減額されます。今回は路線価の減額調整について解説します。 

 

◆路線価の減額調整 

次のような土地は、利用しにくいと考えられており路線価が減額されます。それ

ぞれの減額調整を計算してみましょう。 

※各調整の減額率は別紙１の補正率表を参照下さい。 

 

１．一方のみ接道している土地で奥行きが短い、又は長い土地 

奥行価格補正（最大２０％減額） 

 

＜例＞ 普通住宅地区内にある奥行き 7ｍの土地の路線価は 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

２．間口（接道部の幅）が狭い土地 

間口狭小補正（最大２０％減額） 

 

＜例＞ 普通住宅地区内にある間口 5ｍの土地の路線価は 

 

 

 

 

7ｍ 

100D 

100,000 円 × 0.95 ＝ 95,000 円 

奥行価格 

補正率 

減額調整後 

の路線価 

別紙１の①奥行価格補正率表より、普通住宅地区で奥行距離が 6ｍ以上 8ｍ未満

なので、補正率は 0.95 になります。 

100D

5ｍ 
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３．うなぎの寝床といわれるような間口に対して奥行きが長い土地 

奥行長大補正（最大１０％減額） 

 

＜例＞ 普通住宅地区内にある間口 5ｍ、奥行き 18ｍの土地の路線価は 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

実際には、土地の間口・奥行き・形状によって、加算調整や減額調整を組み合わ

せて路線価を調整します。次回も減額調整される土地について解説します。 

 

営業ツール（路線価調整①）をホームページに記載していますのでご活用下さい。

http://www.alpha-vc.co.jp 

 

 

 

  

掲載内容・公開セミナーについてのご質問・ご意見、また、アルファヴォイス倶楽部の

メール配信をご希望の方はご連絡下さい。info@alpha-vc.co.jp ／FAX03-5215-8717 

アルファヴォイスコンサルティング HP http://www.alpha-vc.co.jp 

100,000 円 × 0.94 ＝ 94,000 円 

間口狭小 

補正率 

減額調整後 

の路線価 

100D 

5ｍ 

18ｍ 

100,000 円 × 0.96 ＝ 96,000 円 

奥行長大 

補正率 

減額調整後 

の路線価 

奥行距離 18ｍ ÷ 間口距離 5ｍ ＝ 3.6 

最初に間口に対する奥行の比率を計算します。 

別紙の②間口狭小補正率表より、普通住宅地区で間口距離が 4ｍ以上 6ｍ未満

なので、補正率は 0.94 になります。 

別紙の③奥行長大補正率表より、普通住宅地区で奥行距離と間口距離の比率が

3以上 4未満なので、補正率は 0.96 になります。 


