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①遺産分割対策．．．相続人間の遺産相続トラブル防止

②納税資金の確保．．．売却可能な土地の整備等

③節税対策．．．土地活用等を行って不動産評価減額

■相続対策
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■不動産評価とは
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⇒ 一般の土地取引の指標。毎年3月に公表。

⇒ 一般の土地取引の指標。毎年9月に公表。

⇒ 相続税等を算出する基準。毎年7月に公表。

⇒ 固定資産税等を算出する基準。毎年4月に公表。



■財産評価の基本(原則)

□財産評価基本通達

～土地評価～

・路線価方式

～建物評価～

・固定資産税評価額
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■財産評価の基本(原則)

□土地及び土地の上に存する権利の評価明細書

①評価単位を決める ．．．．地目区分、取得者区分、権利区分など

→１画地の宅地ごとに評価

②対象不動産の詳細

③画地補正・行政的要因の減価 ．．．．地積規模の大きな宅地等の評価

④権利関係による減価 ．．．．貸宅地、貸家建付地、借地権など
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■不動産評価（相続評価）
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300C

200D

500B
200㎡

250㎡

150㎡

100㎡

・相続評価の計算（路線価図×地積）

計算式
200,000円/㎡×100㎡＝20,000,000円

※不整形地（減額要素）
※旗竿地（減額要素）

※角地（増額要素）



■不動産評価（相続評価）
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200D

500B

100㎡

・現金（時価） ＞ 相続評価

【相続評価】
200,000円/㎡×100㎡＝20,000,000円

※現金2,500万円で購入

現金 ＝ そのまま評価額

※約20％の評価減



節税対策．．．土地活用等を行って不動産評価減額

■相続対策

公益社団法人 東京共同住宅協会

200D

100㎡

【更地の場合】
～土地評価～

(路線価) (地積) （評価額）

200,000円/㎡×100㎡＝20,000,000円

～現預金～
20,000,000円 合計：40,000,000円

200D

【貸家建付地の場合】
～土地評価～

(路線価) (地積) （評価額）

200,000円/㎡×100㎡×（ 1－ 60％× 30％）＝16,400,000円

～建物評価～ （評価額）

14,000,000円 ×（ 1－ 30％）＝ 9,800,000円

合計：26,200,000円

100㎡

※約35％の評価減
（アパート建築）



■不動産評価（相続評価）

公益社団法人 東京共同住宅協会

・借入れ ≠ 相続対策

【資産】
・現金：10,000,000円

【負債】
・借入金：▲10,000,000円

何もしなければ、
相続資産は変わらない



■相続対策に当たって
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・不動産は個別的な要因を多く含んでいる
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①立地

田舎 都会

②建物の維持管理の状態

③収益性



■不動産分析・調査（シミュレーション）
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収益性が高く今後も
利用する資産

・アパート
・マンション など

流動性が高く納税資金等に
充てるために準備する資産

・駐車場
・更地 など

収益性、流動性が低く
組替えが必要な資産

・底地
・築古アパート
・駅から遠いアパート

まずは現状で整理をしてみましょう。



■最後に
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ご清聴ありがとうございました。

東京共同住宅協会では、大規模修繕や土地活用のご相談も承っております。

お気軽にご相談下さい。
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