
ケ
ー
ス
の
概
要

都
心
の
一
等
地
に
不
動
産
を
数
多
く

所
有
す
る
Ａ
さ
ん
は
、
相
続
対
策
と
し

て
賃
貸
物
件
を
い
く
つ
か
建
設
し
て
き

た
。
し
か
し
、
相
続
税
の
基
礎
控
除
額

引
下
げ
に
伴
い
、
追
加
の
相
続
対
策
と

し
て
、
さ
ら
に
賃
貸
物
件
を
建
設
す
べ

き
か
ど
う
か
悩
ん
で
い
る
。

●

Ａ
さ
ん
は
現
在
７０
歳
。
先
代
が
農

家
だ
っ
た
こ
と
も
あ
り
、
地
元

で
も
有
数
の
資
産
家
で
あ
る
。
駅
に
近

い
場
所
に
複
数
の
土
地
を
所
有
し
て
い

る
た
め
、
従
来
か
ら
相
続
税
や
固
定
資

産
税
が
悩
み
の
種
で
あ
っ
た
。
家
族
は

配
偶
者
と
三
人
の
子
ど
も
だ
が
、
子
ど

も
た
ち
は
す
で
に
独
立
し
て
い
る
。
長

男
は
現
在
ア
パ
ー
ト
住
ま
い
で
、
Ａ
さ

ん
所
有
の
土
地
で
飲
食
業
を
営
ん
で
い

る
。
し
か
し
両
親
が
高
齢
と
い
う
こ
と

も
あ
り
、
実
家
に
戻
り
同
居
す
る
予
定

で
い
る
。

Ａ
さ
ん
は
知
人
か
ら
、
相
続
税
が
払

え
ず
苦
労
し
た
話
や
、
遺
産
分
割
で
揉

め
て
「
争
族
」
と
な
っ
た
話
を
聞
く
機

会
が
多
か
っ
た
。
そ
こ
で
、
将
来
の
相

続
対
策
や
固
定
資
産
税
の
納
税
資
金
の

確
保
の
た
め
に
、
５０
歳
を
過
ぎ
た
頃
か

ら
土
地
の
一
部
を
売
却
し
た
資
金
で
賃

貸
ア
パ
ー
ト
を
建
設
し
て
き
た
。
し
か

し
、
相
続
税
制
の
変
更
に
伴
い
、
さ
ら

な
る
相
続
対
策
が
必
要
な
の
で
は
な
い

か
と
不
安
に
な
っ
て
い
る
よ
う
だ
。

保
有
財
産
の
現
状
分
析
を
行
い

不
安
を
取
り
除
く
対
策
を
立
て
る

Ａ
さ
ん
は
、
不
動
産
会
社
な
ど
か
ら

相
続
対
策
の
提
案
が
あ
る
度
に
更
地
に

賃
貸
ア
パ
ー
ト
を
建
設
。
す
で
に
３
棟

保
有
し
て
い
る
。
賃
貸
ア
パ
ー
ト
は
駅

に
近
い
こ
と
か
ら
現
在
は
満
室
。
こ
れ

ら
の
家
賃
収
入
に
よ
り
固
定
資
産
税
を

賄
う
こ
と
が
で
き
て
い
る
。

金
融
機
関
と
し
て
は
、
ま
ず
Ａ
さ
ん

に
対
し
図
表
１
の
手
順
で
現
状
分
析
を

行
う
こ
と
を
提
案
し
た
い
。
人
間
で
い

え
ば
人
間
ド
ッ
ク
に
か
か
る
よ
う
な
も

の
で
、
Ａ
さ
ん
の
保
有
財
産
の
洗
い
替

え
を
す
る
の
で
あ
る
。
こ
の
現
状
分
析

を
通
し
て
、
不
安
を
取
り
除
く
た
め
の

対
策
を
立
て
る
こ
と
が
大
切
で
あ
る
。

図
表
２
の
�
の
と
お
り
、
Ａ
さ
ん
の

相
続
財
産
は
合
計
で
７
億
３
０
０
０
万

円
、
こ
れ
に
対
す
る
相
続
税
額
は
約
１

億
６
０
０
万
円
で
あ
る
。
た
だ
し
、
自

宅
甲
を
配
偶
者
が
相
続
し
た
場
合
、

「
特
定
居
住
用
宅
地
」
と
し
て
小
規
模

宅
地
の
評
価
減
８０
％
を
適
用
す
る
と
１

億
６
０
０
０
万
円
評
価
減
が
で
き
る
た

め
、
相
続
税
は
７
３
０
０
万
円
と
な
る

（
図
表
２
の
�
）。
納
税
資
金
と
し
て

６
０
０
０
万
円
の
現
金
が
あ
る
が
、
ま

だ
若
干
不
足
し
て
い
る
。

し
か
し
、
平
成
２７
年
１
月
か
ら
小
規

模
宅
地
の
評
価
減
は
、「
特
定
居
住
用

宅
地
」
と
「
特
定
事
業
用
宅
地
」
と
の

併
用
が
可
能
と
な
る
。
す
な
わ
ち
、
Ａ

さ
ん
ま
た
は
Ａ
さ
ん
と
生
計
を
一
に
し

て
い
る
親
族
の
居
住
用
や
事
業
用
の
宅

地
に
つ
い
て
は
、
引
き
続
き
居
住
や
事

業
を
継
続
す
れ
ば
、
特
定
居
住
用
宅
地

は
３
３
０
�
ま
で
、
特
定
事
業
用
宅
地

は
４
０
０
�
ま
で
小
規
模
宅
地
の
評
価

減
の
適
用
が
受
け
ら
れ
る
の
だ
。

Ａ
さ
ん
の
ケ
ー
ス
で
は
、
事
業
を
営

ん
で
い
る
長
男
が
借
り
て
い
る
敷
地
乙

に
つ
い
て
、
特
定
事
業
用
宅
地
と
し
て

小
規
模
宅
地
の
評
価
減
の
適
用
が
受
け

ら
れ
る
。
こ
れ
に
よ
り
、
図
表
２
の
�

の
と
お
り
相
続
税
は
約
５
８
０
０
万
円

と
な
る
た
め
、
現
金
で
納
税
資
金
を
賄

え
る
こ
と
が
分
か
る
。
ま
ず
は
こ
の
点

を
説
明
し
、
不
安
を
払
拭
し
て
あ
げ
る

こ
と
が
何
よ
り
の
相
続
対
策
だ
。

所
有
不
動
産
を
三
つ
に
区
分
し

活
用
方
法
を
考
え
る

現
状
分
析
を
通
し
て
、
当
面
の
相
続

対
策
は
必
要
な
い
こ
と
が
分
か
っ
た
。

次
の
段
階
と
し
て
は
、
図
表
１
の
ス
テ

ッ
プ
３
で
記
し
た
所
有
不
動
産
の
棲
み

分
け
を
考
え
た
い
。
具
体
的
に
は
、
Ａ

残
す
土
地
（
自
宅
用
地
）、
Ｂ
今
後
も

有
効
活
用
す
る
土
地
、
Ｃ
売
却
・
処

分
・
物
納
な
ど
を
検
討
す
る
土
地
の
三

つ
に
区
分
す
る
（
図
表
２
の
�
）。

特
に
Ｃ
に
区
分
さ
れ
た
貸
駐
車
場
等

は
、
将
来
の
相
続
時
に
お
け
る
長
男
以

外
の
子
ど
も
へ
の
遺
産
分
割
用
と
し
て

確
保
し
て
お
く
。
Ｃ
に
区
分
さ
れ
た
貸

駐
車
場
は
立
地
が
良
い
こ
と
か
ら
、
賃

貸
物
件
を
建
設
し
て
は
ど
う
か
と
い
う

提
案
が
さ
れ
が
ち
だ
。
だ
が
、
こ
の
土

地
に
賃
貸
物
件
を
建
設
し
て
し
ま
う

と
、
遺
産
分
割
が
難
し
く
な
っ
て
し
ま

う
可
能
性
も
あ
る
の
で
注
意
が
必
要
で

あ
る
。
ま
た
、
空
室
率
上
昇
に
よ
り
借

入
金
返
済
に
苦
し
む
資
産
家
が
増
え
て

き
て
い
る
と
い
う
実
情
も
あ
る
。
現
状

分
析
を
し
っ
か
り
と
行
い
、
将
来
を
見

据
え
た
提
案
を
行
う
こ
と
が
大
切
だ
。

Ａ
さ
ん
に
は
、
追
加
の
相
続
対
策
は

必
要
で
は
な
か
っ
た
が
、
今
後
は
ス
ム

ー
ズ
な
財
産
移
転
を
行
う
方
法
に
つ
い

て
の
ア
ド
バ
イ
ス
や
ア
パ
ー
ト
の
リ
フ

ォ
ー
ム
提
案
な
ど
も
考
え
ら
れ
る
。
相

続
対
策
の
現
状
分
析
を
糸
口
に
、
取
引

拡
大
に
結
び
付
け
た
い
。

Point
�財産の洗い替えを行い基礎控除額
引下げ後の相続税額を算出。小規
模宅地の評価減の特例の拡大によ
り、追加対策が不要なケースも

�所有不動産を、残す・活用する・
売却するの三つに色分けし、それ
ぞれに適した有効活用を提案

Case1
新
た
に
賃
貸
ア
パ
ー
ト
の
建
築
が
必
要
で
は
な
い
か
と
悩
む
Ａ
さ
ん

財
産
の
洗
い
替
え
を
行
い

追
加
の
対
策
が
必
要
か
検
討
す
る

ケーススタディ こんなお客様の
相続対策はこう進める

ここでは、６つのケースを挙げて、具体
的な相続対策の進め方について解説する。

�
�

（ミレニア綜合会計事務所）

（横浜港北行政書士法人）
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図表１ 現状分析の３ステップ

〈ステップ１〉相続税の概算計算

〈ステップ２〉相続税の納税資金対策

〈ステップ３〉土地活用の３区分
Ａ残す土地（自宅用地）
Ｂ有効活用する土地
Ｃ売却・処分・物納する土地

図表２ Aさんの財産の現状分析 単位：百万円

�
土地の
区分

A

B
B
B

B

C
C
－
－
－

※配偶者の相続税額軽減後

�
甲と乙に
特例適用
４０

（▲１６０）
８０
７０
６０
２０

（▲８０）
７０
９０
６０
４９０
５８


甲に

特例適用
４０

（▲１６０）
８０
７０
６０

１００

７０
９０
６０
５７０
７３

�
相続税
評価額

２００

８０
７０
６０

１００

７０
９０
６０
７３０
１０６

１．自宅甲
（３３０m２）

２．アパート�
３．アパート
４．アパート�
５．事業用貸地
乙（４００m２）

６．貸駐車場�
７．貸駐車場�
８．現金
相続財産合計
相続税額※

２７年増税を控えたいま
相続対策提案はこうして行う
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