


１. 居住用の敷地に対する限度面積の拡大

２. 事業用の敷地を含め最大７３０㎡まで適用可能

　相続税の課税価格の計算でその金額を減額できる制度がいくつかあり

ますが、その一つが「小規模宅地等の特例」です。この特例は “ 第二の基礎

控除 ” ともいわれる程に実務上では馴染みのあるもので、「被相続人に

とって生活の中心であった居住地や事業のために使われていた敷地を、

被相続人の親族が引き続き使用し続ける場合」など、一定の要件を満たせ

ば、限度面積まで土地の課税価格を大幅に引き下げることができます。
３. 二世帯住宅、老人ホーム入居の要件緩和

　話は前後しますが、平成２２年度の税制改正では小規模宅地等の特例の適用要件が厳格化

され、足元では相続税増税は始まっていると囁かれていました。この時から、「亡き親と同居

する遺族が相続税の申告期限まで居住を継続する場合」などの適用要件が追加されています。

　この制限を巡って、二世帯住宅や老人ホーム入居の場合はどうなるのか、といった議論が

実務家の間で沸騰していたのですが、平成２６年１月から一部緩和されました。

　これまで、建物の内部で二世帯の居住スペースがつながっていない場合には建物全体を

被相続人の居住用とすることはできず、敷地を面積按分して特例が適用されていました。

特例適用で相続税がゼロになるケースも！

小規模宅地等の特例小規模宅地等の特例

　相続の開始直前まで居住用に使っていた宅地を、配偶者や同居していた親族等が相続し、

一定の要件に該当する場合、土地の課税価格を最高８０％まで減額することができます。こ

れには、限度面積要件があるのですが、平成２７年１月※より拡大され、現行の２４０㎡から３３

０㎡に引き上げられ、さらに課税価格を引き下げることができるようになります。

　例えば路線価が２０万円の地域であれば、３,８４０万円まで土地の評価額を引き下げること

ができるものが、同じ地域であれば、限度面積が３３０㎡まで拡大されるため、さらに５,２８０

万円まで引き下げることが可能となります。

　これまでは居住用の敷地だけで限度面積を使い切ってしまった場合、事業用の敷地には

特例を適用する余地がなかったのですが、平成２７年１月※よりそれが可能となります。

　つまり、事業を行っている方であれば、自宅の敷地を限度面積（３３０㎡）まで評価減した上

こんにちは！

森です。
こんにちは！

森です。

に、さらに評価減対象となる土地が４００㎡追加されるということです。農業を営んでいる方

であれば、農地そのものには適用できませんが、農機具置き場なら対象となります。同族会

社のオーナーや個人事業主、都市農家などは、改正により大きな恩恵を受けられそうです。

　改正後では、つながっていなくても継続要件（保有および居住）を

満たせば、建物全体を被相続人の居住用として特例の適用ができる

こととされます。（区分所有の場合は、被相続人の居住部分のみ対象）

　また、老人ホームに入所し、老人ホームの所有権や終身利用権を取

得したとしても、自宅を貸し付けの用に供していない等の要件を満

たしている場合には、特例を適用できることとなりました。

　これは、入所段階で介護の必要がなく健常者であっても、その後悪

化し、相続開始時点で要支援・要介護状態である場合も含まれます。

改正前　長男が土地を取得した場合 改正後　長男が土地を取得した場合

※平成27年1月1日以後の相続又は遺贈により取得する財産にかかる相続税から適用します。

※平成27年1月1日以後の相続又は遺贈により取得する財産にかかる相続税から適用します。
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▲８０％

評価減価額

▲３,８４０万円

▲５,２８０万円

▲１,４４０万円

×

×

×

×

＝

＝

▲ ▲２４０㎡まで

８０％減

３３０㎡まで

８０％減

▲ ▲

▲３３０㎡まで

８０％減

事業用の
建物、
構築物
（農機具置き場

　　　　　　　など）

４００㎡まで

８０％減

＋

長男は同居

親族とみなし

て特例の適

用あり

構造上区分

されている

二世帯住宅

構造上区分
されている
二世帯住宅

長男夫婦

父母夫婦

長男は１階部

分で同居をして

いないため特

例の適用なし

ウチの場合はどうなるの？

という疑問のある方は

ぜひお気軽にご相談ください。

ウチの場合はどうなるの？

という疑問のある方は

ぜひお気軽にご相談ください。

差　額



この資格は

非常に

役立ちますよ♪

なるほど！

難しいけれど

勉強になるなぁ♪

　平成２７年以後に発生する相続については、基礎控除額が４０％削減されて、「３,０００万円

＋６００万円 × 法定相続人の数」（現行５,０００万円＋１,０００万円×法定相続人の数）になり、

相続税の申告をしなければならない方が大幅に増加する見込みです。

　ただし、実際に申告する方すべてに相続税がかかるわけではなく、小規模宅地等の特例を

適用することにより、相続税がゼロになる方々も多いでしょう。基礎控除額の引き下げによ

り、相続税を申告する必要が出てくる方々にとって、この小規模宅地等の特例の適用の有無

により相続税がかかるかどうか決まるといっても過言ではありません。

　また、相続人が申告期限前に居住用宅地等の売買契約を締結した場合であっても、申告期

限後に代金の残額の授受があり所有権を移転する売買契約については、相続人が申告期限

まで所有し、かつ居住継続等の要件を満たす場合には、特定居住用宅地等として８０％減額

できます。

特定事業用宅地等：Ａ　特定居住用宅地等：Ｂ　貸付事業用宅地等：Ｃ

Ｃに適用しなければＡ４００㎡とＢ３３０㎡の完全併用（合計７３０㎡）が可能となります。

次の算式により計算した面積が限度です。

Ａ × ２００/４００ ＋ Ｂ × ２００/３３０ ＋ Ｃ ≦ ２００㎡

名　称

特定居住用宅地等

特定事業用宅地等

貸付事業用宅地等

宅 地 等

事 業 用

不動産貸付

居 住 用

上限面積

現行 改正後
減額割合

４００㎡

２００㎡

８０％

８０％

５０％

２４０㎡

４００㎡

２００㎡

３３０㎡

　この特例を適用して相続税を減額できるよう今から対

策をとっておくと良いでしょう。しかし、この制度は減税

効果が大きい分、土地の利用状況や所有関係などにより

減額割合が変わったり、適用できないなど、適用要件が複

雑です。その要件の一つに相続税の申告書の提出がありま

す。ご心配な方は、一度専門家に相談してみると良いで

しょう。

特定事業用の４００㎡と特定居住用の３３０㎡の合計７３０㎡まで８０％減
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増税時代を迎え、個人の税負担は今後
さらに増える見通しです。自宅の相続や
取得、親から子供への贈与などで使え
る節税対策として、生前贈与の活用法
について、弊社代表 清田幸弘のコメン
トが紹介されました。

成年被後見人の相続人は、特別障害者

とみなして相続税法における障害者控除

の適用を受けることが出来るのか、という

弊社の照会内容が国税庁HPに掲載され

ました。

増税時代 住まいの節税術

弊社が照会した案件が国税庁ＨＰに掲載されました！弊社が照会した案件が国税庁ＨＰに掲載されました！弊社が照会した案件が国税庁ＨＰに掲載されました！

日本経済新聞（２０１４年４月２日）

実はコレ、平成２５年１１月２７日に配信した

メルマガで取り扱った案件なんです。

弊社のメルマガが実務の最先端を走っている

何よりの証拠。今日配信している生の事例が

明日の制度を作るかも？

http://www.nta.go.jp/tokyo/shiraberu/bunshokaito/souzoku/140314/01.html

国税庁ホームページ

成年被後見人の
相続税における
障害者控除の適用について



　個人が所有する物件を不動産管理会社に一括して賃貸し、これを会社が第三

者に賃貸することによって、その賃料差額の「管理料」を徴収する運営形態です。

　管理会社が家賃をすべて収益に計上し、個人へは「管理料」を差し引いた「賃借

料」を支払います。空室や賃貸トラブル等のリスクは会社が負う形になります。

　所有する物件を賃貸する際に、不動産管理会社が賃料の回収、入居募集等を代行して、「管

理料」を徴収する運営形態です。空室が出ても、管理手数料は売上に対する一定の割合であ

るため、管理会社のリスクを少なくできるというメリットがあります。その反面、管理すべき部屋数

等が多い場合には、事務が煩雑になるというデメリットもあります。

　不動産管理会社が、個人が所有する不動産等を取得したり、賃貸不動産等を建築したりす

ることで、その物件の管理業務を行う運営形態です。つまり、不動産管理会社が、 オーナーか

ら不動産を取得し、 運営 ・ 管理を行うことになります（「土地は個人所有」、「建物は会社所有」

として、個人に地代を支払う方法をとることもできます）。

　賃借料は全額会社に入ることになるため、不動産管理方式よりも所得の分散効果が高くな

ります。ただし、個人から法人に所有権を移転させる際に、登録免許税、不動産取得税などの

費用が発生するので、節税効果を試算するときには注意が必要です。

　多くの物件を所有する方にとっては、物件の収益率等により、上記の方式を物件ごとに上

手に組み合わせると、リスクを分散することができ、さらに節税効果が高くなります。詳しくは専門

家へご相談下さい。
　個人で事業を経営している場合には、その所得は個人事業主に集中します。その結果、所

得税法において「超過累進税率」（所得が多くなるにつれて税率が高くなる方式）を採用して

いる我が国では、所得が大きくなればそれに伴って税負担も重くなってしまいます。

　この所得を会社と家族従業員に分散させれば、それぞれの税率は低く抑えられ、結果とし

て税金の総額は小さくなります。

　法人として受け取った所得は、役員・従業員に対して給与として支払うことができます。

この支払った額については法人の経費となり、給与として受け取った金額については、所得

税法の「給与所得控除」が適用されるため、全体の税額は軽減されます。

　所得を給与の支払いという形で家族に分配することができるので、贈与税を負担するこ

となく資産の分散をすることができます。この分配された給与により、相続人は将来予想さ

れる相続税の納税資金を確保することができるのです。

　以上が法人化のメリットですが、事業規模が小さいと税負担が増加する（※）、経理・申告

事務が繁雑になるため、税理士等に依頼すると経費負担が多くなるなどのデメリットがあ

るという側面もあるので、事前のシミュレーションは必須です。

（※）個人の場合には所得がなければ税金はゼロになりますが、 法人の場合には所得がなくても法人住民税が最低

　　  でも７万円課税されることになります。（取扱いは地域によって異なります。）

Ｑ. 今年の確定申告では、
不動産所得が大きくなった
ため、税金が多額になって
しまいました。来年の確定
申告に向けて何か有効な
節税方法はありませんか？

Ａ. 個人事業者の節税手段として
は「法人設立」が有効です。とりわけ、
不動産賃貸業を営んでいる方であ
れば不動産管理会社の設立
が一般的に行われています。
メリット等は以下の通りです。

１．法人設立のメリット

２．設立した法人の事業形態

 

所得税＆相続税対策に…！

法人設立で節税
～不動産管理会社の活用～
法人設立で節税
～不動産管理会社の活用～

①サブリース（転貸）方式…いわゆる「一括借上」方式

②管理委託方式…いわゆる「仮受金管理」方式

①税率を抑えることができる

②所得控除が利用できる

③相続税を軽減できる

③不動産所有会社方式

ご不明な点は
遠慮なくご連絡を！

こんにちは！

篠﨑です。

宜しくお願いします♪

＜解説＞

（対策前の税額）３９７万円 ー （対策後の税額）１７１万円 ＝ 年間２２６万円の節税

●法人設立（サブリース方式）による節税の実例

太郎

収入

経費等

税額

花子 一郎 太郎 花子 一郎 法人
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0
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0

0
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0

0

0
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0

0

0

0

0
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0

0

0

0

0

0

3,710

0

96

3,806

2,368

278

2,646

1,160

0

229

116

52

397

不動産

給与

その他

不動産

その他控除

法人税

所得税

住民税

事業税

収入計

経費控除等計

課税される所得

税金合計
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ゴルフスイングにおいて、イメージ及び実行しにくいのが、クラブヘッドの重さ

でボールを打つことだと思います。女子プロゴルファーが一般男性のみなさ

んよりも小柄で筋肉量も少ないのに、飛距離を実現できるのも、クラブ重量を

最大限に利用しているからです。しかしクラブやクラブヘッドの重量を感じな

がらスイングするのは、非常に難しいでしょう。

スイングの際、クラブの重量を活かすことは、飛距離及びショットの安定性に

おいてとても重要です。重量のあるクラブをスイングプレーンに載せることで、

必要以上の力みを防ぎ、再現性の高いスイングにする事が出来ます。自動

車でも、得てして排気量の大きい車（重量が重い）の方が、小さい車よりも、

運転していて疲れにくいでしょう。重量が軽いと、微妙なアクセル操作やハン

ドル操作、はては風の影響でさえも神経を使うことになります。しかし、せっか

く重量のあるクラブを使用しても、なかなか活かし切れないでしょう。

今回は、クラブ重量を活かすためのドリルをご紹介します。

■クラブ重量を最大限に活かそう！

町田モダンゴルフ リアルレッスン
講師：大崎 聡（おおさき あきら）

⇒ ameblo.jp/hoshitakato/
サイトではお役立ちレッスンをご紹介しています。

トップからインパクト後まで肩が飛球線よりも左を向かないようになるまで練習

します。スイングの途中で余分な力が加わると、肩はすぐに目標飛球線よりも

左側を向いてしまいます。最初はボールを打たずに慣れてきたらボールを

打ってみましょう。

一番大切なことはクラブの重さを最大限感じて、ボールに当てる（スイングプ

レーンに載せること）ことです。理想のボールは軽いフックボールですが、

ボールの方向は気にしなくても結構です。コツは左腕を脱力し、早い段階か

ら左肘を下に向けることによって、脇が締まりミートしやすくなります。

練習の難易度的にはかなり高いですが、クラブの重さを感じることは、今後の

スイング構築にはとても大切なことです。チャレンジしてみてください。

① ②

③ ④

①８アイアンを持ち、普通にセットアップします。両手を使用して、スイン

グトップまでバックスイングします。

（この時もクラブヘッドを活かし、手で持ち上げないようにしたいものです）

②トップの位置で、右手をクラブから離します。左手だけでクラブの重量

を感じながら、クラブを落とします。（クラブを振るというイメージでは、クラ

ブ重量を感じ取れないため）

④ボールインパクト後もクラブに力を加えず、クラブが勝手に上がってい

くかのようなイメージで、左手でクラブを補助します。この時に肩のライン

をご自身でチェックしてください。ビデオで撮ることができれば、いっそう

解り易いかもしれません。

③インパクト時に、多少なりとも肩のラインが右を向いているのが理想。
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