
借地権者をバブ|}後遺症llら再生

聾葬尋覇譜:::::纂畢馨   :書
今 回も前 回に引き続き 、私 自身がかか

わ つた事例をご紹介 します 。都 内某所で

調剤薬局を営むAさ んの母親は、商業地

に75坪の借地権を保有していました。Aさ んの祖父の代か

らこの地に居住していますが、戦後50年にわたる地価の上

昇で、借地権者といえども本目続税とは無縁というわけには

いかなくなりました。ノヽプル時代におけるこの土地の相続

税評価は坪単価30CICl万円に高騰し、借地権割合80%を かけ
て算出した借地権価格は18億円にも上りました。

もしパブルのピーク時に相続が発生していれば、5億 円

程度の相続税が課税されていたはずです。幸いなことにA

さんの父親が亡くなつたのは、パブルよりかなり前のこと

であり、この時点では相続税は発生しませんでした。

商業地の借地権者がビル建築で相続税対策を

しかし、勉強熱心なAさ んはB銀 行の強い勧めもあつ

てヽ借り入れをしてビルを建築する相続税対策を遂行する
ことにしました。今から14年前のことです。借入金は7億

円で、借り主は母親です。7階 建ての商業ビルで、 1階 は

自身が営む調剤薬局が入り、7階 は家族の居住用として不U

用しました:6階 までは当初坪 2万 円で貸し出すことがで

き、年間収入で約4300万円ありました。借入金の年間返済

額は4000万円でしたから、地代や固定資産税などの諸経費
を支払つてもおつりがくる状態でした。ところが、バブル

の崩壊で賃料は下がる一方であり、昨年末の段階では、坪
単価 1万 円と当初の半額以下に下落していました。空室も

発生し、同時期の年間質料収入は1800万円にまで落ち込ん
でいたのです。

この影響で借入金の返済も滞ることになり、銀行はAさ

んに対して追カロ帽保の提供を求めました。Aさ んの事業は
llF調で、年間5000万円程度の売り上げがありましたが、A
さんは会社の資金を拠出することを避けたいという理由
で、預金担保を拒みました。

そんな折り、その土地の地主の相続コンサルティングを
していた私にAさ んから相談がありました。私はまたして
も最悪のシナ リオを考えてみました。銀行はAさ んの借地
権付きビルを競売に付すだろうが、その場合の予想落本L価

格はどんなに高くても3億 円を切るのではないだろうか、
と推測しました。この地の事例をよく知つていましたの
で、予想数字には自信がありました:

母親から法人のビルを購入し、債務を圧縮

私 が描 いていた解決策は 、Aさ んの会社がAさ んの母親

か ら借地 権付き ビルを 3億 円で 、そ して地主か ら届地 を50

CICl万円で購入す ることでした 。Aさ んの会社のメー ンバ ン

クであるC銀 行 く母親のメーンバンクであるB銀 行とは異
なる)に 打診したところ、底地を合めて完全所有権になる
のなら、という条件付きで融資に同意してくれました。

、B銀 行に対しては、このビルの競落予想価格が3億 円に

満たないことを説明し (不動産鑑定士による鑑定評価書も
提出しました)、 Aさ んの母親が3億 円で売却することに

関して納得してもらいました。B銀 行は 6億 円の残債権
くAさ んの母親は元本 1億 円を返済していたので 7億 円―

1億 円=6億 円)の うち3億 円しか回収できませんが、残
つた 3億 円の債権 (6億 円-3億 円)を 無担保債権として

サービサーに譲渡しました。母親の債務に関してサービサ
ーと話し合い、2年 で分割して支払うことで話がまとまり
ました。これによつて母親の財産をAさ んの会社に移転で
きたため、相続税の心配もなくなりました (下図参照)。

この解決策の根拠は、Aさ んの会社の事業収益が良好だ
つたことにあります。Aさ んの会社の収益が維持されてい
けば、テナン ト料が更に下落しても十分に借入金を支払え
ると半U断したためです。しかも、債務は母親が背員つた債
務 6億 円より圧縮され、高額な:地代の支払いもなくなりま
す。地主が底地の売却に同意したのは、昨年 6月 に発生し
た相納 税という理由があつたからです。

病医院にテナントを絞り込み収益力がアン゙プ

そういう幸運にも恵まれ、Aさ んの会社は、この地に完

全所有権のビルを保有することになりましたが、まだ トラ

イすることが残つていました。それは空室対策と質料アッ
プです。Aさ んのビルは竣工後に業種を選ばず、来る者を
拒まず状態でテナン トを誘致しました。そのため、統一性
のない様相を呈し、歯抜けビルとなつてしまつたのです。

私は 1階 に調剤薬局があるという最大のメリットを生か

すべくヽテナン トを病医院に絞つて誘数を開始しました。
すると瞬く間に空室は埋まり、質料も坪単価 1万 3000円に
アップしました。テナン トとの契約期間も 5年 間と延び、

経営も安定しました。更に病医院が増えたことによつて、

本業である調剤薬局の売り上げがますますアップするとい

う2次 効果も発生しました。まさに一石二鳥、いや債務の
圧縮まで合めると一石三鳥という結果を招いたのです。

Aさ んのようにすべてがうまくいくケースはまれです
が、知恵をひねり出せは、問題解決できることが多いので
す。都内の銀座や六本木などの 1等 地の借地権者には、地
主と同様に相続税問題がつきまといます。そのため、Aさ
んと同様に多額の借入をしてビルを建築していることも珍
しくありません。もしそのビル内でオーナーの子息が事業
を営んでいる場合には、オーナーの相続によつて、子供が
事業を継続できないという事態が発生しかねません。この
場合も財産評価を定期的に行い、相続税と借入金の返済計
画を綿密に練り直すことがポイン トとなります。

借 地 権 者 救 済 ス キ ー ム 図

∠蓼
母 名 義 の

借 地 権 付 ビル

3億 円 で 議 波

→ 子 の 会 社

よ L 3億
円 返 済

5千 万 円 で 購 入

B銀 行 土 地 (底 地 )

残 債 務 解 消 の た め 、
数 百 万 円 を 2年 間 で 支 払 うことで 合 意

サ ー ビサ ー

無 担 保 債 権 3億 円 を 譲 渡
よ L

いリプロ。インパク トパー トナー 代表取締役副社長
不動産再生プロデューサー 限 祐二


