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建物賃貸収入には限界がある

建物が新築でも、地域の質料水準に対して 2倍 の気料が
取れるはずがないことは、皆さんが‐番こ存知のことと思
います。2倍 は極鮒としてもЮ%の 値上げがどれほど大変
なことか。そして、常に100%の 入層率を保つためには、

質料の減憫やリフォームなどの新たな費用興幅が必要にな
る可能性もでてきます。n物 の場合は、月機 率場を時間
貸海磁期にして、タイムシェアリングによる中 込
めるようなわけにはいきません。

このようなケースでは、餞本的な原因を専門家と‐緒に
なつて検討する以外に無いと思われます。

税理士はなぜ相続税を心配したのか

借金と将来の相続税の
二重負担をどうきり抜けるか

「構浦対策」として,土 地を持つている父扇が借金を し
て収益鸞慟を熱て、情念と建物をセットで子に贈与す
るという、いわゆる 「魚担1寸の贈与」によつて、欄金
なして手に食慶を書転すること力1できました。

あるいは、経が俸壼菱して質貸マンシヨンを躊てる

だけでも、土地は貸凛燿付け地としての評価減、瞼物
は貸家評価による減嶽孵価がrt■られました。また、

借金は負債として相樹理には財鷹評価からマイナスさ
れるため、相統対策にヽ 勁であると考えられていまし
ノと .

しかし、父親が高齢で借金ができない場合や本人
く子)力

'収
入を確保したいと考えた場合は、将来の相

続は考えず、鋼の土地を借りて息子が驚繊アパート・
マンションを議てました。当然、鋼の土地には子の僣
金の括当柾力ヽ設定されていますし、親が連布保証人と
なつていることも多いと思います。

相続時の評価はどうなっているか

まず、土地について説明します。通常、子の収益を
優先するために、子が親に対して極利金を支払うと
か、※相当地代方式により僣地権を政定しているケー
スはあまりありません。ほとんどの場合、土地の回足
資雇税程度を使用料として子が親に支払う使用貸lE・を
しています。この場合は、史地と同じ評価となりま
す.で すから、坪100万円の土地が2004あ れは、2億
円の評価がなされます.

また、連帯保証または土地に設定されている鶴当綺
は、相続税97T出の際に裡除の対彙となるかどうかが間
理です。これは子供の使畜であつて、親は保証贅務が
あるに過ぎないのです。この保証償務につい
は、最椰裁によつて争われた※判jllがあります。判例
は、 「実質的に主たる籠務熙に弁済能力がなくなり、

保証人に対して織織せが保筵責務の履行を1子つて、初
めて債務として撥暉するものだ」といつています。従
つて、相続時に慄肛撻讀についての履行がなされてい
ないと相佛人の確定災使としてlelE評価から控除でき
ないことになります。

子taF置金をそのまま負い続けたままで、土地は更地
として1∞%の 評価で、相続することとなります。

財産状況の把握が必要

仮に 、土地の評価を 2億 円、子の負う借金の残使が1.5
億円、建物の評価輌が 1億 円とすると、現状において相続
が発生した場合は.桜 泄猟産が当該口産だけであ ったとし
ても、課

…

2E円 とな ります。1酬用者が既に亡く

なつていて、子供 が 1人 の場合は約3,900万 円の相蒻税観
が発生 します。

では、もし親が 自ら借金をして賃撻マンションを疇設し

ていたliF●C編 畿税甑はどうなるでしょうか。

【課税財産額1

■lLの 評耐 2億 円× (1-0.7XO.3))

摯 1億 5,800万 円 (貸家建付け地の評価減)

建物のiF7‐m:1億 円X(1-0.3)

-7,000万 円 曖 =評 価による減鏑評価 )

【僣 入 金 1

"菊

,000万円

`相

続税評価11】

11風5,300,テFヨ47,00CIIPヨ ーーif15,000,テ円
口7,300万 円

【相続続 】

7,800万 円-5,0∞ 万 円 ∝ 碇観除 )-1,000万 円 (■礎

控除)X15%(税 率)一 ∞万円 (控除額)
=220万 円 (相603輌 )

相級後の財壼状況を比較す ると、相続人は相続税納付の

ためlど新たに3,Oal万円のr●■Aれ をするのか、220万 円で済

むのかは、天脚と地獄ほどの格差がでてきます 。信入金返

湾だけで神一杯の状況であれは、新たな僣り入れが国
館で相耕機が麟えず、相鱒崚藤するケースもでてきま
「ヽ.

鰤

…

評い て比較していますが、
本増はこれに収益や経費といつた組の要因を加昧して

判断されますので、税理士等の率賞

―必罰です。

財産の組み替えで正常な状態に

氣郡のように、土地の上に建物が存在して、利用や

処分に対して

'り

限があるにもかかわらず、璃餞鶴の貸
し借りであるがゆえに 「土地の評価減」ができなかつ

たり、豫匹撹簿であるがゆえに 「相続税上の負使」と

ならないことには、何故か矛盾を感じます.と はいえ

法111で定められている以上は、これに従わなくて0まな

りません。そこで、相樹が発生する,tにこのような状

況が発電した場合は、金融機爾癬の力を僣りて是正す

る必嬰があります。奥行可能な方法としては、規が手

から鶴腱朝llFI当の金観で建物を買い取ることによつ

て、保瞳慣騒を消し、彙摘付き触与とすることで二ft
鑽担を理福することができます.蜜 た、保肛攣神
行する形を駆り、子供が法人

―

して、土地澤筍を

i購入することも 1つの方法です。

財産の飛ばして相続を乗り切る

今回は、担保提供■凛凛だけが相勧鉗鷹であると仮

定して、税金が発生するメカニズムと矛鸞の足正方法

を解説してきました。しかし、築麟は他の財産が絡

み、親が所有する他の不動度を理加担保に入れても担

保割れするような状況や、逆に組の麟農全体からする

と―=“の担保差し入れで子供の僣金を楽に賄えるケー
スが存在しますので、相緋鶏議ぶ郷や相続人の数等に

よつて、推にどのような方法で鮨理を移転するかは興

なつてきます。ここでの篠簿点は、返済の状況や担保

物機の価佃督をにらみ、金融機関は自分に有利な方法
で詢諄を通つてくる可能性があるというです。

FPは 動産の状況を把爆した上で、誰にどのよう■苺 で

闘轟を移薇していくかを積討することが必要です。

IX【 48当地代方式とは1

: 俗に r相当地代の漏腱方式遷といわれる方法です。

貸主と迪主との出地の質貸情契約に際し、 「相当の地
螂 麟鶴」を却出しヽ言離となる土地のり L価願に

対しで年6%程 車の地代を支払う方法です。地代はそ
のまま掴え置きます.
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