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೔ຊの相続໰୊は、ݹくから地主や不動産Φーナーを೰まͤてきました。೔
ຊの経ࡁは、土地と家長੍度、家ಜ੍度をもとにൃలしてきましたが、ઓޙに
これらの੍度がഇࢭされ、ຽ法による法定相続のߟえ方がಋ入されました。こ
れにより、土地をج൫としたैདྷの相続による財産形੒とは相൓する状況が生
まれ、ଟくの地主や不動産所有者に影響を༩えました。ত࿨22年のຽ法վਖ਼
から70年以上が経աした現ࡏ、ඇ஢出ࢠ（ࠗ外ࢠ）の相続分が஢ࢠと同౳に
ѻわれるようになり、また性的少਺者である-(#5のࠗҽや相続がࣾձ໰୊と
なる中、家଒や相続の形は৽たなϑΣーζにಥ入したとߟえます。

このような࣌代の変化に൐い、地主や不動産Φーナーの相続も変わりつつあ
ります。
ྫえば、家長੍度や家ಜ੍度のഇࢭにより、長ࢠがඞずしもհޢを担い、財
産を相続するとはݶらなくなりました。さらに、ঁ性のࣾձਐ出により、݁ࠗ
を選୒しないঁ性（உ性）も૿えています。また、少ࢠ高ྸ化や֩家଒化がਐ
む中でʮݸʯをॏࢹする޲܏がڧまり、不動産に特別なՁ஋を見出さない人も
૿えてきています。

このように人ʑのՁ஋؍がଟ༷化する中、ैདྷではىこり得なかったෳࡶな
໰୊やトϥϒϧが૿Ճし、不動産を中心とした相続対策に取り組む地主や不動
産Φーナー༷の相続໰୊をどのようにղܾ΁とಋくかは、ࢲたちઐ໳家の໋࢖
であるとߟえます。

ଟくの方にとって、人生の中で相続を経ݧするのは、ڪらく一度かೋ度でし
ょう。相続は਺少ない経ݧだからこそ、օさまにはىޙࠓこりうる໰୊を事લ
に回ආし、ԁ׈な相続対策を͡ߨることでʮޙչしない相続ʯを࣮現いただき
たい。そんなࢥいから、このたͼචをࣥらͤていただく運ͼとなりました。
このࢠ࡭では、イϥストや図ղを用い、相続対策について2ˍ"形ࣜでわか
りやすくղઆしています。ຊࢠ࡭が相続໰୊ղܾのࢦ਑となり、少しでもօさ
まのお໾に立つことをئってࢭみまͤん。
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44

૬ଓ࢈ࡒのධՁ方法

૬ଓࡒ産ͷධՁ͸ͲͷΑうʹߦうͷͰしΐう͔ɻ

४がઃ͚ΒΕて͍جのछྨにΑͬて、ධՁ方法にはҟなる࢈ࡒ
ます。

相続税は、相続や遺ଃなどにより取得した財産のՁ額に応͡て՝税されます。
ここでは、とくに࣌Ձの把握が難しいʮ土地ʯのධՁ方法についてղઆします。

૬ଓ࢈ࡒのՁ஋のࢉఆ 
相続税は、ඃ相続人の࢒した財産にかかる税金です。そのため、相続税をࢉܭするに

は、まずʮ取得した財産が金額に換ࢉするといくらになるのかʯをࢉ定するඞ要がありま
す。これをࡒ産ධՁといいます。
相続財産のධՁ額は、相続が։始した࣌点（๢くなった࣌点）での࣌Ձにͮجくのが原

則です。相続税における࣌ՁධՁの方法は、ࠃ税ிの財産ධՁجຊ௨ୡに定められてお
り、原則としてこの௨ୡ上のϧーϧにしたがって財産ධՁを行います。

ʪ૬ଓࡒ産ͷֹۚͷߏ੒ൺʫ

ʦ出యɿྩ࿨5年分ç相続税のਃࠂ事੷の֓要（ࠃ税ி）をもとに࡞੒ʧ

現金・༬ஷ金౳
�5�1

0 100（％）

そのଞ
11��

有Ձূ݊
17�1

家԰
5�0

土地
�1�5
土地
�1�5

༬ஷ金や্৔ࣜגなどධՁ額を೺Ѳしやすいࡒ産΋あれば、不動産や
ඇ্৔ࣜגなどධՁ額の೺Ѳが難しいࡒ産΋あります。ධՁ額をߴくੵݟ΋ͬてしま͏と
相続税のೲめす͗にͭながりますので、஫ҙしましΐ͏。

ちょっと
ひとこと

ʮ相続財産の金額のߏ੒比ʯを見ると、不動産（土地・家԰）の઎める割合が高いことがわ
かります。不動産͸ۚ༥ࢿ産ʹൺ΂てධՁֹͷ೺Ѳ͕೉しいものですが、૬ଓࡒ産ʹ઎Ίる
΢ΤΠト͕େ͖いため、それをい͘ΒͱධՁ͢る͔͸૬ଓ੫ͷࢉܭʹ͓いてඇৗʹॏཁです。
とくに土地のධՁ方法はෳࡶで、税ཧ࢜であっても10人がධՁすれば10௨りのධՁ額

Q1
A :

相続税は、相続や遺ଃなどにより取得した財産のՁ額に応͡て՝税されます。相続税は、相続や遺ଃなどにより取得した財産のՁ額に応͡て՝税されます。
ここでは、とくに࣌Ձの把握が難しいʮ土地ʯのධՁ方法についてղઆします。ここでは、とくに࣌Ձの把握が難しいʮ土地ʯのධՁ方法についてղઆします。ここでは、とくに࣌Ձの把握が難しいʮ土地ʯのධՁ方法についてղઆします。ここでは、とくに࣌Ձの把握が難しいʮ土地ʯのධՁ方法についてղઆします。
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が出るとまでいわれます。

土地のՁ஋͸ʮҰ෺ޒՁʯ 
たちが೔ৗおళで目にする঎඼にはՁ֨がついていますが、土地は全く同͡ものがଘࢲ

に市場で੒立するࡍ࣮、をつけることが༰қではありまͤん。そこでࡳしないため、஋ࡏ
売買Ձ֨（࣮੎Ձ֨）のほかに、�छྨの公的なՁ֨が定められています。
そのうちのͻとつである૬ଓ੫࿏ઢՁは、相続税・ଃ༩税のࢉ定を目的としてࠃ税ிが

定めるもので、主に市֗地の土地のධՁ額を求めるために用いられます。ʮ࿏ઢʯとは道࿏
のことで、࿏ઢՁはͦͷಓ࿏ʹ઀͢る୐஍�ᶷ͋ͨΓͷՁֹをදします。

公的Ձ֨
࣮੎Ձ֨

公ࣔՁ֨ ४地ج
ඪ४Ձ֨

相続税ධՁ額
（࿏ઢՁ）

定資産税ݻ
ධՁ額

所׭׋ி 土ަ௨লࠃ 都道෎ݝ 税ிࠃ 市町村 ー

目的 売買取引の
ඪࢦ

売買取引のࢦඪ
˞�公ࣔՁ֨の不଍
地点をิ׬

相続税、
ଃ༩税のࢉ定

、定資産税ݻ
都市ܭը税౳
のࢉ定

売買取引

ධՁ࣌点 1݄1೔ 7݄1೔ 1݄1೔ 1݄1೔
（�年に1回） ー

公ද࣌期 �݄下० 9݄下० 7݄初० �݄初० ー

ධՁਫ४ 100％ 100％ �0％ 70％
売手と買手の
によって܎ؔྗ
ܾ定する

ʪ౔஍ͷެతՁ֨ʫ

（஫）不動産の特徴やࣾձ的経ࡁ৘੎、売主の事৘などによって大きく変動します。

 地の土地のධՁ֗ࢢ
࿏ઢՁは、主に市֗地の土地をධՁするために用いられます。その࿏ઢ（道࿏）に接す

る土地の1ᶷあたりのՁ額をදしますので、これにධՁする土地の面積（ᶷ）をかければ、
その土地のجຊ的な相続税ධՁ額を求めることができます。ただし、࿏ઢՁがදすのはあ
くまでその地域のඪ४的な土地の୯Ձです。
一つͻとつの土地は੔った࢛֯形ではなかったり、ෳ਺の道࿏に面していたりとさまざ

まなέースがあります。そこで、土地のԞ行やؒޱ、形状、道࿏の状況、଄੒のඞ要性の
有無などに応͡てิਖ਼がՃえられます。
また、不動産ؔ܎の法཯などによって受ける੍نや、借地ݖや賃借ݖといった第ࡾ者と

のؒにଘするݖ利ؔ܎によってもධՁ額はௐ੔されます。このような土地のධՁ額に影響
を༩える要ૉは、ਤ໘΍ࢿྉ͚ͩͰ͸͚ͭݟग़ͤないこともଟく、現஍ௐࠪ΍໾所ௐ͕ࠪ
ॏཁとなります。

2
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によって܎ؔྗ
ܾ定する

ʪ౔஍ͷެతՁ֨ʫ

（஫）不動産の特徴やࣾձ的経ࡁ৘੎、売主の事৘などによって大きく変動します。

 地の土地のධՁ֗ࢢ
࿏ઢՁは、主に市֗地の土地をධՁするために用いられます。その࿏ઢ（道࿏）に接す

る土地の1ᶷあたりのՁ額をදしますので、これにධՁする土地の面積（ᶷ）をかければ、
その土地のجຊ的な相続税ධՁ額を求めることができます。ただし、࿏ઢՁがදすのはあ
くまでその地域のඪ४的な土地の୯Ձです。
一つͻとつの土地は੔った࢛֯形ではなかったり、ෳ਺の道࿏に面していたりとさまざ

まなέースがあります。そこで、土地のԞ行やؒޱ、形状、道࿏の状況、଄੒のඞ要性の
有無などに応͡てิਖ਼がՃえられます。
また、不動産ؔ܎の法཯などによって受ける੍نや、借地ݖや賃借ݖといった第ࡾ者と

のؒにଘするݖ利ؔ܎によってもධՁ額はௐ੔されます。このような土地のධՁ額に影響
を༩える要ૉは、ਤ໘΍ࢿྉ͚ͩͰ͸͚ͭݟग़ͤないこともଟく、現஍ௐࠪ΍໾所ௐ͕ࠪ
ॏཁとなります。
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ධՁのԼ͕Γ΍͢い土地

૬ଓ੫ͷࢉܭʹ͓いてɺ
౔஍ͷධՁֹ͕Լ͕Γ΍͢いͷ͸ͲͷΑうな౔஍Ͱ͔͢ɻ
「土地のݸผੑ」「ෆಈ܎ؔ࢈ॾ法ྩ」「ݖརؔ܎」の�ͭのཁ
ૉがෳ߹త͔ͭॏ৞తにॏなる土地は、ධՁֹがԼがり΍す͍
Ͱす。

土地はධՁ方法がը一ではないため、難しさがある一方、ஸೡにݸ性（特徴）
をくみ取ることでධՁ額をݮ額できる可能性があります。ここでは、ධՁの下
がりやすい土地の一ྫを঺հします。ධՁ対৅の土地の中に֘当するものがあ
るか֬ೝしてみましょう。

ʪいΖいΖな࢖ΘΕํΛしている౔஍ʫ
ͻとつの土地の中に住ډやళฮ、ാ、૔ݿ、ற車場な
どがある場合、それͧれをݸ別にධՁするのか、まとめ
てධՁするのかをద੾に൑அしなければなりまͤん。こ
のධՁ୯Ґの൑அ次第でධՁ額が変わってきます。
また、ෑ地಺にෳ਺の貸家が立っている土地や、アパ
ートઐ用ற車場と݄ۃற車場がࠞࡏしている場合なども
஫ҙがඞ要です。

ʪొ͞هΕている໘ੵͱ࣮ࡍͷ໘ੵ͕ҟなる౔஍ʫ
の面積の方が大きいことをࡍ上の面積よりも࣮هొ

ʮೄԆͼʯ、খさいことをʮೄ縮みʯといいます。ാやా、
またはもともとാやాだった土地によく見られます。
ೄ縮みしている土地は、ొه上の面積でධՁするとա

大なධՁに௚݁してしまいます。また、ೄԆͼしている
土地も場合によってはධՁ額が下がる可能性があります。

ʪ不੔ܗな౔஍ʫ
形のいͼつな土地や、道࿏から௨࿏を௨ってԞに入る
؄のような形状の土地などは、੔った࢛֯形の土地にض
比べて࢖いউ手がよくないため、ධՁ額が下がります。
また、࢛֯形にۙい土地でも、道࿏に対してࣼめに接
している場合は、ධՁ額が下がる可能性があります。

Q2
A :

土地はධՁ方法がը一ではないため、難しさがある一方、ஸೡにݸ性土地はධՁ方法がը一ではないため、難しさがある一方、ஸೡにݸ性（特徴）（特徴）
をくみ取ることでධՁ額をݮ額できる可能性があります。ここでは、ධՁの下をくみ取ることでධՁ額をݮ額できる可能性があります。ここでは、ධՁの下
がりやすい土地の一ྫを঺հします。ධՁ対৅の土地の中に֘当するものがあがりやすい土地の一ྫを঺հします。ධՁ対৅の土地の中に֘当するものがあ
るか֬ೝしてみましょう。るか֬ೝしてみましょう。

ղઆ

77

ʪෑ஍಺ʹࣼ܏している෦෼͕͋る౔஍ʫ
土地の中にがけやࣼ܏など、௨ৗの利用ができない෦

分がある場合はධՁ額が下がります。ࣼ܏はࣗવにଘࡏ
するものだけでなく、人޻の༴นなどもؚまれます。

ʪಓ࿏ʹ઀していない౔஍ɺؒ口ͷڱい౔஍ʫ
公的な道࿏に接していない土地や、接していてもؒޱ

が2N未満の土地などは、無道࿏地としてධՁが下がる
可能性があります。
また、道࿏に接していても、道෯が�N未満など建築

४法でೝめられていない道࿏の場合は、無道࿏地としج
てධՁすることもあります。

ʪ෯
;͘
һ
いΜ
�Nະຬͷಓ࿏ʹ઀͢る౔஍ʫ

道෯が�N未満の道࿏に接する土地は、๷ࡂなどの؍
点から、建てସえや૿վ築をするときに土地の一෦を道
࿏としてఏ供しなければならない可能性があります。
道࿏としてఏ供する෦分は、現࣌点で利用できていて

もকདྷ的には活用できない土地ですので、その点をྀߟ
してධՁ額をݮ額することができます。

ʪಓ࿏ͱͷؒʹਫ࿏͕͋る౔஍ʫ
土地と道࿏とのؒに઒やਫ࿏があり、ڮや҉

あん

ڎ
きょ

により
出入りをしている場合などは、ධՁ額が下がる可能性が
あります。

ʪࢲಓͱして࢖ΘΕている౔஍ʫ
、道には、住人など特定の人だけが利用するものとࢲ

不特定ଟ਺の人が利用する公共性の高いものがありま
す。このように、人ʑの௨行のために利用されている土
地は、ධՁ額が下がります。
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ʪ֗ࢢ஍ʹ͋るྛࢁʫ
市֗地にあるྛࢁも೶地と同༷に、宅地としてのධՁ
額から宅地଄੒අを߇আしてධՁ額を求めます。
また、ࣼ面がࣼ܏ٸであるなど、宅地଄੒が࣮࣭的ま
たは経ࡁ的に見込めない場合は、ʮ७ྛࢁʯとしてධՁ
額が大෯に下がる可能性もあります。

�ʪ޿େな౔஍ʢ஍ੵن໛ͷେ͖な୐஍ʣʫ
住宅地などにある޿い土地（ࡾ大都市ݍでは500ᶷ以
上、それ以外の地域では1
000ᶷ以上）であり、一定の
要件を満たすものは、ධՁ額が下がる可能性がありま
す。

大な土地は、पลの宅地に比べ、一般的にՁ֨が下がりやすくなります。これ޿
は、とくにށ建住宅のଟい地域でݦஶです。
大な土地は売却しようとしたときにՁ֨が高額になりやすいため、買い手は一޿

෦のσϕϩοパー（։ൃ業者）にݶ定されがちです。σϕϩοパーは購入した土地
をपลの宅地ن໛と同͡程度に۠ը割りして分ৡすることが予想されますが、この
ときෑ地಺に৽しく道࿏やごみू積場を଄らなければならないことがあり、その෦
分は売りに出すことができまͤん。そのため、そういった௵れ地が生͡ることなど
をྀߟして、σϕϩοパー΁の買取Ձ֨は下͛られやすいのです。そのような事৘
から、相続税ධՁでも一定のݮ額がೝめられています。
相続税ධՁにおいて、このݮ額はʮ地積ن໛の大きな宅地のධՁʯとݺばれま

す。その要件の一෦として下هがあ͛られます。

000
では500ᶷ以上、それ以外の地域では1ݍ大都市ࡾ˔ᶷ以上であること
˔ �ʮී௨঎業・ซ用住宅地۠ʯおよͼʮී௨住宅地۠ʯにあること（࿏ઢՁ地域の土
地の場合）

˔ �։ൃができない市֗化ௐ੔۠域や༰積率が�00％（౦2�۠ژは�00％）以上の
地域にあるものはআ外するɹなど

なぜ「広大な土地」は評価が下がるのでしょうか？

1111

࿏ઢՁのௐ΂方とධՁֹのิਖ਼

࿏ઢՁ͸ͲͷΑうʹௐ΂る͜ͱ͕Ͱ͖·͔͢ɻ

੫ிのϗʔϜϖʔδにެද͞Εて͍る「࿏ઢՁਤɾධՁഒ཰ࠃ
ද」Ͱௐ΂る͜ͱがͰ͖ます。

࿏ઢՁはࣗ分でௐべることができます。土地の形状や道࿏෇けにも目を޲け
れば、お࣋ちの土地のݸ性にվめて気ͮくこともできるでしょう。

࿏ઢՁΛௐ΂Δ方法 
市֗地にある土地は、主に࿏ઢՁํࣜでධՁします。࿏ઢՁਤは、ࠃ税ிϗーϜページ

で公։されています。ごࣗ਎の土地の࿏ઢՁがいくらなのかௐべてみましょう。

ᶑ
"町2ஸ目

ᶏ

ᶐ
1�0ᶷ

255%

260%

260%

260%

ධՁֹͷྫࢉܭ
ී௨住宅地۠ɹ土地面積1�0ᶷ
（Ԟ行Ձ֨ิਖ਼率ɿ1�00）の場合

［आ஍ׂݖ߹］
਺ࣈのӈଆのアϧϑΝϕοトは借地ݖ割合をදし、
貸宅地や借地ݖのධՁ額を求めるときに࢖います。

［࿏ઢՁ］
アϧϑΝϕοトのલの਺ࣈ
が、この道࿏に接する土地
の1ᶷあたりのՁ額（ઍԁ
୯Ґ）です。この場合は
26万ԁとなります。

町ஸ໊およͼ֗۠൪߸をදࣔ
しています。この場合、"町
2ஸ目15൪をࣔしています。

Ԟ行Ձ֨ิਖ਼率
ਖ਼面࿏ઢՁ
260
000ԁ�º�1�00�º�1�0ᶷ ʹ��6
�00
000ԁ
ʦྫࢉܭʧ

面積 （相続税ධՁ額）

［஍۠۠෼］
土地の地۠۠分をදす
図形です。
地۠۠分は7छྨあ
り、それͧれの地۠に
応͡てը地ௐ੔率が定
められています。
［஍۠۠෼ͷྫ］
ී௨商ۀ・
ซ༻ॅ୐஍۠

ೆଆ道࿏Ԋい
๺ଆ全地域
全地域

ී௨ॅ୐஍۠
無ҹは全地域

த小޻৔஍۠

๺ଆ道࿏Ԋい
ೆଆ全地域
๺ଆ道࿏Ԋい

߸ه

"
#
$
%

借地ݖ
割合
90％
�0％
70％
60％

߸ه

&
'
(

借地ݖ
割合
50％
�0％
�0％

2�0%

͞·͟·なิਖ਼Ͱௐ੔͞ΕΔධՁֹ 
ʮ࿏ઢՁº面積ʯというࢉܭだけでは、同͡࿏ઢՁの道࿏に面する同͡面積の土地はす

Q1
A :

࿏ઢՁはࣗ分でௐべることができます。土地の形状や道࿏෇けにも目を޲け࿏ઢՁはࣗ分でௐべることができます。土地の形状や道࿏෇けにも目を޲け
れば、お࣋ちの土地のݸ性にվめて気ͮくこともできるでしょう。れば、お࣋ちの土地のݸ性にվめて気ͮくこともできるでしょう。

ղઆ

1
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べて同͡ධՁ額ということになってしまいます。しかし、同͡100ᶷであっても、ਖ਼方形
の土地とۃ୺にࡉ長い土地では、当વそのՁ஋はҟなります。
そこで、土地のݸ別の事৘に応͡てධՁ額をௐ੔するため、さまざまなิਖ਼が入りま

す。これをը஍ௐ੔といい、それͧれのը஍ௐ੔཰が定められています。

がޱؒ
い土地ڱ

不੔形地

�N

形がいͼつな土地や
い土地はڱがޱؒ
ධՁ額がௐ੔されます

道࿏ 2N

CHECK!

࿏ઢՁのない土地のධՁ 
࿏ઢՁのઃ定されていない地域にある土地は、ഒ཰ํࣜでධՁします。ഒ率方ࣜとは、

。定資産税ධՁ額にධՁഒ཰をかけてධՁする方法ですݻ

ʮը地ௐ੔のྫʯをݟると、ほとΜどがධՁ額をݮ額する΋のであるこ
とがΘかります。ͭまり、ͻとͭで΋ݟམとしてしま͏と、ධՁ額がߴくなるڪれがあり、
ೲめる相続税額΋૿えてしま͏ため、౔地のධՁにおいてはࡉかいとこΖまでνΣοクす
る必要があります。

ちょっと
ひとこと

3

ʪը஍ௐ੔ͷྫʫ
˔ԞߦՁ֨ิਖ਼
その地۠のඪ४的な土地に比べてԞ行が
୹い、もしくは長い場合にݮ額されます。

˔ ଆํ࿏ઢӨڹՃࢉ
ਖ਼面とଆ面で2つの道࿏に面する土地（֯
地）にՃࢉされます。

˔ ೋํ࿏ઢӨڹՃࢉ
ਖ਼面とཪ面౳で2つの道࿏に面する土地に
Ճࢉされます。

˔ 不੔ܗ஍ิਖ਼
土地の形状がいͼつである場合にݮ額され
ます。

˔ ؒ口ڱ小ิਖ਼
その地۠のඪ४的な土地に比べてؒޱが

。額されますݮい場合にڱ
˔ Ԟߦ௕େิਖ਼
Ԟ行ڑ཭とؒڑޱ཭の比率が一定以上の
場合にݮ額されます。

˔ ͕͚஍ิਖ਼
土地の一෦ががけ（௨ৗの用్に࢖えない
ようなࣼ܏）になっている場合にݮ額され
ます。

˔ ໛֨ࠩิਖ਼ن
面積が一定以上（ࡾ大都市ݍは500ᶷ以
上、それ以外は1
000ᶷ以上）で、一定の
要件にあてはまる場合にݮ額されます。

˔ ಛผܯռ۠Ҭิਖ਼
土࠭֐ࡂ特別ܯռ۠域಺に立地している場
合にݮ額されます。

1313

૬ଓରࡦの種類とରࡦのྲྀΕ

૬ଓରࡦΛ͑ߟるͨΊͷ�ຊபͱ͸ͲういうもͷͰ͔͢ɻ

「Ҩ࢈෼ׂରࡦ」「ೲ੫ۚࢿରࡦ」「અ੫ରࡦ」の�ͭͰす。

相続対策はʮ税金を཈えることʯだけではありまͤん。ࣗ分や家଒のকདྷを
۩体的にイϝージすることから一าを౿み出しましょう。

૬ଓରࡦの�ຊのப 
相続対策には、主にʮҨ産෼ׂରࡦʯʮೲ੫ۚࢿରࡦʯʮઅ੫ରࡦʯの�ຊのபがありま

す。相続税を཈えることにҙࣝが޲きがちですが、節税対策は�ຊபのͻとつにす͗ず、優
ઌॱҐは�൪目です。家଒のͤ޾に௚݁するʮ遺産分割対策ʯを最優ઌにߟえましょう。

［୅දతなରࡦ］
遺ݴ、อݥ活用（代ঈ金・遺ཹ分対策）、
家଒৴ୗなど

ᶃҨ産෼ׂରࡦ
財産のྔやଟさにかかわらず、相続人がෳ਺
であれば遺産分割૪いはىこり得ます。とく
に、財産に不動産の割合がଟくؚまれていたり、
事業をしている人は、事લの対策がॏ要です。

ᶄೲ੫ۚࢿରࡦ
相続する༬ஷ金だけでೲ税資金がまかなえ
るのか、もし不଍する場合には相続人ࣗ਎
のஷえからೲ税するのか、財産を売却する
のか、またはԆೲや物ೲが可能かどうかな
どを検討するඞ要があります。
［୅දతなରࡦ］
อݥ活用、資産の組みସえ・売却など

ᶅઅ੫ରࡦ
相続税をもっと཈えられるかどうかを検討
します。ຖ年、税੍վਖ਼が行われるため、
いま有ޮな対策がকདྷもޮՌ的とはݶらな
いことに஫ҙしましょう。
［୅දతなରࡦ］
ଃ༩、ཆࢠԑ組、不動産活用、อݥ活用、
人事業の法人化などݸ

ʴЋ介護・ೝ஌঱ରࡦ

Q1
A :

ղઆ
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૬ଓରࡦの͑ߟ方第 章

金༥ࢿ産に比΂て、不動産は分ׂや׵金がしͮらいʢす͙に売れないʣ
とい͏特௃があります。ࡒ産が不動産にภͬているํはしͬかりରࡦをʂ

ちょっと
ひとこと
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べて同͡ධՁ額ということになってしまいます。しかし、同͡100ᶷであっても、ਖ਼方形
の土地とۃ୺にࡉ長い土地では、当વそのՁ஋はҟなります。
そこで、土地のݸ別の事৘に応͡てධՁ額をௐ੔するため、さまざまなิਖ਼が入りま
す。これをը஍ௐ੔といい、それͧれのը஍ௐ੔཰が定められています。

がޱؒ
い土地ڱ

不੔形地

�N

形がいͼつな土地や
い土地はڱがޱؒ
ධՁ額がௐ੔されます

道࿏ 2N

CHECK!

࿏ઢՁのない土地のධՁ 
࿏ઢՁのઃ定されていない地域にある土地は、ഒ཰ํࣜでධՁします。ഒ率方ࣜとは、

。定資産税ධՁ額にධՁഒ཰をかけてධՁする方法ですݻ

ʮը地ௐ੔のྫʯをݟると、ほとΜどがධՁ額をݮ額する΋のであるこ
とがΘかります。ͭまり、ͻとͭで΋ݟམとしてしま͏と、ධՁ額がߴくなるڪれがあり、
ೲめる相続税額΋૿えてしま͏ため、౔地のධՁにおいてはࡉかいとこΖまでνΣοクす
る必要があります。

ちょっと
ひとこと

3

ʪը஍ௐ੔ͷྫʫ
˔ԞߦՁ֨ิਖ਼
その地۠のඪ४的な土地に比べてԞ行が
୹い、もしくは長い場合にݮ額されます。

˔ ଆํ࿏ઢӨڹՃࢉ
ਖ਼面とଆ面で2つの道࿏に面する土地（֯
地）にՃࢉされます。

˔ ೋํ࿏ઢӨڹՃࢉ
ਖ਼面とཪ面౳で2つの道࿏に面する土地に
Ճࢉされます。

˔ 不੔ܗ஍ิਖ਼
土地の形状がいͼつである場合にݮ額され
ます。

˔ ؒ口ڱ小ิਖ਼
その地۠のඪ४的な土地に比べてؒޱが

。額されますݮい場合にڱ
˔ Ԟߦ௕େิਖ਼
Ԟ行ڑ཭とؒڑޱ཭の比率が一定以上の
場合にݮ額されます。

˔ ͕͚஍ิਖ਼
土地の一෦ががけ（௨ৗの用్に࢖えない
ようなࣼ܏）になっている場合にݮ額され
ます。

˔ ໛֨ࠩิਖ਼ن
面積が一定以上（ࡾ大都市ݍは500ᶷ以
上、それ以外は1
000ᶷ以上）で、一定の
要件にあてはまる場合にݮ額されます。

˔ ಛผܯռ۠Ҭิਖ਼
土࠭֐ࡂ特別ܯռ۠域಺に立地している場
合にݮ額されます。

1313

૬ଓରࡦの種類とରࡦのྲྀΕ

૬ଓରࡦΛ͑ߟるͨΊͷ�ຊபͱ͸ͲういうもͷͰ͔͢ɻ

「Ҩ࢈෼ׂରࡦ」「ೲ੫ۚࢿରࡦ」「અ੫ରࡦ」の�ͭͰす。

相続対策はʮ税金を཈えることʯだけではありまͤん。ࣗ分や家଒のকདྷを
۩体的にイϝージすることから一าを౿み出しましょう。

૬ଓରࡦの�ຊのப 
相続対策には、主にʮҨ産෼ׂରࡦʯʮೲ੫ۚࢿରࡦʯʮઅ੫ରࡦʯの�ຊのபがありま

す。相続税を཈えることにҙࣝが޲きがちですが、節税対策は�ຊபのͻとつにす͗ず、優
ઌॱҐは�൪目です。家଒のͤ޾に௚݁するʮ遺産分割対策ʯを最優ઌにߟえましょう。

［୅දతなରࡦ］
遺ݴ、อݥ活用（代ঈ金・遺ཹ分対策）、
家଒৴ୗなど

ᶃҨ産෼ׂରࡦ
財産のྔやଟさにかかわらず、相続人がෳ਺
であれば遺産分割૪いはىこり得ます。とく
に、財産に不動産の割合がଟくؚまれていたり、
事業をしている人は、事લの対策がॏ要です。

ᶄೲ੫ۚࢿରࡦ
相続する༬ஷ金だけでೲ税資金がまかなえ
るのか、もし不଍する場合には相続人ࣗ਎
のஷえからೲ税するのか、財産を売却する
のか、またはԆೲや物ೲが可能かどうかな
どを検討するඞ要があります。
［୅දతなରࡦ］
อݥ活用、資産の組み換え・売却など

ᶅઅ੫ରࡦ
相続税をもっと཈えられるかどうかを検討
します。ຖ年、税੍վਖ਼が行われるため、
いま有ޮな対策がকདྷもޮՌ的とはݶらな
いことに஫ҙしましょう。
［୅දతなରࡦ］
ଃ༩、ཆࢠԑ組、不動産活用、อݥ活用、
人事業の法人化などݸ

ʴЋ介護・ೝ஌঱ରࡦ

Q1
A :

ղઆ

1
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૬ଓରࡦの͑ߟ方第 章

金༥ࢿ産に比΂て、不動産は分ׂや׵金がしͮらいʢす͙に売れないʣ
とい͏特௃があります。ࡒ産が不動産にภͬているํはしͬかりରࡦをʂ

ちょっと
ひとこと
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૬ଓ੫のઅ੫とෆಈ࢈活用

なͥ不動産Λ所༗͢るͱ૬ଓ੫ͷઅ੫ʹͭな͕るͷͰしΐう͔ɻ

の্ࢉܭる͜ͱͰ、૬ଓ੫Λ͑׵に࢈Λ࣌Ձが౳Ձのෆಈۚݱ
。ධՁֹにѹॖする͜ͱがͰ͖る͔ΒͰす࢈ࡒ

賃貸用建物を建てると相続税の節税になるとよくいわれます。節税のしくみ
を஌るとともに、不動産活用のߟえ方を஌っておきましょう。

ෆಈ͕࢈અ੫ʹなΔ͘͠Έ 
現金を不動産に換えれば相続税のかかる財産ධՁ額が圧縮でき、相続税の節税につなが

ります。これは、不動産の相続税ධՁ額が一般的に࣌Ձよりも௿くઃ定されているためで
す。さらに、賃貸アパートなどを建てて貸し෇けている場合、建物は貸家、土地は貸Ո建
෇஍として、ࣗ࢖ݾ用している場合に比べてධՁ額が下がります。

Q1
A :

賃貸用建物を建てると相続税の節税になるとよくいわれます。節税のしくみ賃貸用建物を建てると相続税の節税になるとよくいわれます。節税のしくみ
を஌るとともに、不動産活用のߟえ方を஌っておきましょう。を஌るとともに、不動産活用のߟえ方を஌っておきましょう。

ղઆ

1

૬ଓʹ͓͚Δෆಈ࢈活用第 章

ʪ不動産ͷઅ੫ޮՌͷΠメーδʫ

。額割合は土地・建物によりҟなりますݮ˞
˞賃貸に空室はないものとしてࢉܭしています。

土地ɿ100 建物ɿ100

土地ɿ�0 建物ɿ60

土地ɿ6� 建物ɿ�2

土地ɿ�2 建物ɿ�2

໿��ˋͷ
ѹॖʂ

ʦ࣌Ձʧ

ʦ相続税ධՁ額ʧ
（ࣗ用地の場合）

ʦ相続税ධՁ額ʧ
（建物を賃貸
した場合）

ʦ相続税ධՁ額ʧ
（খن໛宅地౳の
特ྫをద用）

建物 貸家ධՁでさらに約�割ݮ
土地 貸家建෇地ධՁでさらに
ɹɹ 約2割ݮ土地にখن໛宅地౳の特ྫを

ద用して、さらに5割ݮ
土地にখن໛宅地౳の特ྫを
ద用して、さらに5割ݮ

໿��ˋͷ
ѹॖʂ

建物は取得Ձ֨の5～7割程度、
土地は࣌Ձの�割程度に圧縮

1717

ॴ༗ෆಈ࢈のʮ৭෼͚ʯ 
受けܧいできた土地を手์すことに఍߅を͡ײる方もいらっしΌいますが、収益性の௿

い土地などは、ࢠやଙに負担をかける可能性もあります。ʮ࢒すべき土地ʯʮ活用すべき土
地ʯなど、所༗不動産ͷ৭෼͚を行うと、ޙࠓの方਑が立てやすくなります。

ʪ不動産ͷ৭෼͚ʫ
౔஍͢࢒

˓ࣗ宅ෑ地
˓事業用の土地

ೲ੫ʹ͋てる౔஍
˓ற車場やാなどの建物が
ɹ立っておらず、売却しや
ɹすい土地

してऩӹΛ্͛る౔஍༺׆
˓収益性の高いアパート・
マンションෑ地
˓Ӻۙなど立地のいい土地

ॲ෼Λݕ౼͢る౔஍
˓収益性の௿い土地
˓活用できない土地
˓共有状態にある土地

売り地

P

ෆಈ࢈ʹͻͦΉ໰୊఺ 
不動産活用だけが相続対策ではありまͤん。所有している不動産にトϥϒϧൃ生のժが

あるならば、ࠓのうちにղফしておくことが大੾です。また、下هのような໰୊点を਌と
。で共有しましょうؒ（想定ඃ相続人と相続人）ࢠ

˘ྡ஍ͱͷڥք͕֬ఆしていない
難になります。とくにೲ税資金として売ࠔքが֬定していない土地は、売却がڥ
却する可能性がある場合は、事લにڥք֬定ଌྔを行っておきましょう。

༗状ଶʹなͬているڞ˘
਌ؒࢠの共有以外では、相続によってؔ܎者がさらにࡉ分化することがଟく、共
有者ؒで؅ཧやॲ分にؔするҙ見がまとまらず、有ޮな利用ができなくなるڪれ
があります。

˘आ஍ݖ・賃आ͕ݖ෇いている
借地ݖ・賃借ݖの෇いた土地（ఈ地）は、ൃ生するݻ定資産税に比べて地代が安
す͗るなど、不良資産とみなされることがあります。

ͷ಺༰ΛؚΉ不動産৘ใΛ૬ଓਓ͕೺Ѳしていないه্˘
相続をػに不動産؅ཧに଍を౿み入れることは、大きなリスクを൐うݥة性があ
ります。

ʪ不動産ʹͻͦΉ໰୊఺ʫ

2

3
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章
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土地の活用方法と活用の種類

ʮ౔஍׆༻ʯʹ͸ɺͲͷΑうなํ๏͕͋るͷ͔͑ڭてͩ͘͞いɻ

土地活用には、「売る」「貸す」「建てる」「買う」などの方法が
あります。

不動産は一般に高額な財産ですので、相続税を中心とした負担も大きくなり
がちです。一方で、活用次第で大きな収益を生むこともあります。その活用方
法はさまざまです。

いろいろな土地活用 
収益を得るための土地活用には、さまざまな方法があります。土地ごとの特徴や立地、

地域の特性を検討するのはもちろん、まずは財産の全体像や予想される相続税額などのコ
ストを把握しながら取り組みましょう。

Q2
A :

不動産は一般に高額な財産ですので、相続税を中心とした負担も大きくなり不動産は一般に高額な財産ですので、相続税を中心とした負担も大きくなり
がちです。一方で、活用次第で大きな収益を生むこともあります。その活用方がちです。一方で、活用次第で大きな収益を生むこともあります。その活用方
法はさまざまです。法はさまざまです。

ղઆ

1

ʪ౔஍׆༻ͷछྨʫ

貸͢

［事ۀ༻ఆظआ஍ݖ］
10年以上50年未満と比較的中長期の活用が可能です。借地契約のた
め、借金なしで始められますが、接道状況など条件がよくなければ
引き合いがないこともあります。

［றं৔］
初期投資が少なく、手軽に始められます。地域によっては満車にな
らないこともあるため、当初は稼働率を50～ 60％程度と見込んで
おくのが無難です。

［Ұൠఆظआ஍ݖ］
借地契約のため、借金なしで始められます。ただし、50年以上の契
約が条件のため、長期にわたって土地が拘束されます。

［ച٫］（→20ページ）
土地を失う代わりに現金が手に入ります。郊外の土地を売却し、都心の収
益物件を購入するなど、資産の組み換えが相続税の節税につながることも
あります。

ചる

売り地

P

1919

賃貸物件の建築が節税になるとはいえ、経営が成り立たなければ本末
転倒です。物件の規模や間取りにおいては、地域の特性を考慮しながら十分に検討する必
要があります。複数の案を比較して検討するほか、中立的な不動産専門家から客観的なア
ドバイスを求めるのが理想です。
［賃貸物件建築のリスク］
〇空室が多いと……

●借入金の返済や修繕費などの支払いが困難になる
●売却金額が下がる可能性がある
●相続税の節税効果が下がる

〇入居者がいることで、ほかの用途への柔軟な変更が難しくなる

ちょっと
ひとこと
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［事務所・店舗・倉庫］
好条件で貸すことができれば高い収益が得られます。しかし、景気
の影響を受けやすく、ハイリスクハイリターンなため、優良テナン
トを見つけられるかがカギです。

［メゾネット・戸建賃貸］
需要が高く、郊外でも対応可能です。ほかの物件と差別化が図れる
ため、比較的安全に運用できます。ただし、建築融資の条件がアパ
ート・マンションと比べて厳しいのが難点です。

［介護福祉系］
需要に比べ供給が少なく、安定した経営が期待できます。一方、市
町村による公募や運営事業者の選定や面積、立地など、さまざまな
条件があります。

賃貸住宅市場の約95％がこの形態です。需要より供給が上回ってい
る地域は、空室リスクや家賃の下落リスクがあります。主に、利便
性（立地）と安全性（耐震）が求められます。

［アパート・マンション］

建てる

［現状維持］
変化がない分、最も安全に見えますが、万が一に備えて所有不動産の色分
け（→17ページ）を行い、不動産の特徴を相続人に伝えておくと安心です。

何も
しない

［不動産小口化商品］
好立地の優良不動産を共同出資により購入可能です。現金圧縮による節税
対策や遺産分割対策など、さまざまな目的に対応します。ただし、現金購
入が原則です。また、現物不動産のような売買市場がないのが弱点です。

買う
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あります。

不動産は一般に高額な財産ですので、相続税を中心とした負担も大きくなり
がちです。一方で、活用次第で大きな収益を生むこともあります。その活用方
法はさまざまです。

いろいろな土地活用 
収益を得るための土地活用には、さまざまな方法があります。土地ごとの特徴や立地、

地域の特性を検討するのはもちろん、まずは財産の全体像や予想される相続税額などのコ
ストを把握しながら取り組みましょう。

Q2
A :

ղઆ

1

ʪ౔஍׆༻ͷछྨʫ

貸͢

［事ۀ༻ఆظआ஍ݖ］
10年以上50年未満と比較的中長期の活用が可能です。借地契約のた
め、借金なしで始められますが、接道状況など条件がよくなければ
引き合いがないこともあります。

［றं৔］
初期投資が少なく、手軽に始められます。地域によっては満車にな
らないこともあるため、当初は稼働率を50～ 60％程度と見込んで
おくのが無難です。

［Ұൠఆظआ஍ݖ］
借地契約のため、借金なしで始められます。ただし、50年以上の契
約が条件のため、長期にわたって土地が拘束されます。

［ച٫］（→20ページ）
土地を失う代わりに現金が手に入ります。郊外の土地を売却し、都心の収
益物件を購入するなど、資産の組み換えが相続税の節税につながることも
あります。

ചる

売り地

P

1919

賃貸物件の建築が節税になるとはいえ、経営が成り立たなければ本末
転倒です。物件の規模や間取りにおいては、地域の特性を考慮しながら十分に検討する必
要があります。複数の案を比較して検討するほか、中立的な不動産専門家に客観的なアド
バイスを求めるのが理想です。
［賃貸物件建築のリスク］
〇空室が多いと……

●借入金の返済や修繕費などの支払いが困難になる
●売却金額が下がる可能性がある
●相続税の節税効果が下がる

〇入居者がいることで、ほかの用途への柔軟な変更が難しくなる

ちょっと
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第
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4
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続
に
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動
産
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用

［事務所・店舗・倉庫］
好条件で貸すことができれば高い収益が得られます。しかし、景気
の影響を受けやすく、ハイリスクハイリターンなため、優良テナン
トを見つけられるかがカギです。

［メゾネット・戸建賃貸］
需要が高く、郊外でも対応可能です。ほかの物件と差別化が図れる
ため、比較的安全に運用できます。ただし、建築融資の条件がアパ
ート・マンションと比べて厳しいのが難点です。

［介護福祉系］
需要に比べ供給が少なく、安定した経営が期待できます。一方、市
町村による公募や運営事業者の選定や面積、立地など、さまざまな
条件があります。

賃貸住宅市場の約95％がこの形態です。需要より供給が上回ってい
る地域は、空室リスクや家賃の下落リスクがあります。主に、利便
性（立地）と安全性（耐震）が求められます。

［アパート・マンション］

建てる

［現状維持］
変化がない分、最も安全に見えますが、万が一に備えて所有不動産の色分
け（→17ページ）を行い、不動産の特徴を相続人に伝えておくと安心です。

何も
しない

［不動産小口化商品］
好立地の優良不動産を共同出資により購入可能です。現金圧縮による節税
対策や遺産分割対策など、さまざまな目的に対応します。ただし、現金購
入が原則です。また、現物不動産のような売買市場がないのが弱点です。

買う
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