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矢﨑 誠一 プロフィール
代表社員／公認会計士／税理士
資金調達相談士／経営財務コンサルタント／経営会議コンサルタント
1982年 練馬区生まれ
2005年 立教大学法学部卒業
2006年 公認会計士試験合格
2006年 有限責任監査法人ト－マツにて監査業務に従事
2011年 大手税理士法人グループにて税務コンサルタント業務に従事
2012年 矢﨑会計事務所 入所
2013年 税理士法人矢﨑会計事務所 設立 代表社員 就任
趣味:友人の結婚式のプロデューサー、自称ウェディングトータルコーディネーター
駅伝、テニス、お酒

業務内容
法人１４０社、個人２４０人の顧客。 士業、専門コンサルタントのネットワーク50以上。

法人及び個人事業主には、各税の相談及び申告業務のみならず、経費削減支援、節税支援、金融機関
借入支援、創業支援、飲食店売上増強支援も行っている。

相続税の申告は、累計300件以上、年間10件以上。ちなみに、全国の税理士１人当り年間0.7件の申告。
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１．相続財産の範囲
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今日は①の話。
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相続、遺贈又は贈与により取得した財産の価額は、当該財産
の取得の時における時価により、当該財産の価額から控除す
べき債務の金額は、その時の現況による。

要するに、死亡時の時価で評価
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２．相続財産の評価の原則

相続税法２２条によると・・・
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時価とは、課税時期（相続、遺贈若しくは贈与により財産を取得した日）において、

不特定多数の当事者間で自由な取引が行われる場合に通常成立すると認められる
価額をいいます。

しかし、現実に売買される価額なんて、分からない。

よって、実務上は、国税庁から公表されている「財産評価基本
通達」とよばれる評価基準に従って評価する。

時価とは・・・
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（3） 財産の評価
財産の評価に当たっては、その財産の価額に影響を及ぼすべきすべての事情を考慮する。

（評価方法の定めのない財産の評価）
5 この通達に評価方法の定めのない財産の価額は、この通達に定める評価方法に準じて評価す
る。
（この通達の定めにより難い場合の評価）
6 この通達の定めによって評価することが著しく不適当と認められる財産の価額は、国税庁長官
の指示を受けて評価する。

財産評価基本通達で全ての財産を評価できるのか？？ 不可能！！

財産基本通達の評価

法律は、全ての事象を網羅する事は不可能。 法律の趣旨を理解する事が
重要！！

財産基本通達においても、以下の記載があり、網羅できない事を前提にしている。
とともに、これが対税務署に対する切り札！！
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区分 方法

土地・建物

市街地にある宅地 路線価方式
宅地が接する道路の
価格によって評価す
る

郊外や農村地にある
宅地、田、別荘など

倍率方式
固定資産税評価額に
基づき評価する

家屋 固定資産評価額と同額とする

株式

上場株式
相続のあった日の属する月３ヶ月の平均額
などからもっとも低い額

取引相場のない株式
同族会社の株式など。類似業種との比較や
純資産などから決定する

国債、社債など 発行価額などから評価する
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３．各財産の評価方法
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区分 方法

預貯金

普通預金 預金残高によって評価する

定期性預金
預金残高に既経過利子の金額を加え、
源泉徴収された税額を控除して評価
する

ゴルフ会員権 おおむね取引相場の70％で評価する

美術品、宝石、書画、骨董品
売買実例価額、売買価額及び専門家
による鑑定価額

電話加入権
国税局長が定める標準価額で評価す
る
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３．各財産の評価方法
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平成２５年度

税務調査件数 11,909件
誤りの指摘件数 9,809件
非違割合 82.4％
追徴税額 539億円

４．税務調査の状況
指摘事項の分類

指摘事項 第一位・・・現預金
第二位・・・土地

・・・・今日はこの話。
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なぜ現預金と土地の誤りが多いか。
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土地
それぞれ全く違うもの
であり、法律が網羅
出来ていない。

現預金 名義預金の存在
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５．名義預金

名義預金とは・・・

形式的には配偶者や子・孫などの名前で預金しているが、収入等から考えれば、実質的には
それ以外の真の所有者がいる、つまり、それら親族に名義を借りているのに過ぎない預金をい
います。

名義は亡くなった方のものでなくても、実質的になくなった方に係る預貯金と認められるもの
は、相続財産に該当します。
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≪ケース≫孫に贈与したつもりの預金が相続財産に

【概要】

東京都に住むAさん（70才）は、資産家で将来相続が発生すると多額の相続税がかかってし
まいます。
そのため、相続税の節税対策と考え、毎年コツコツ100万円ずつを孫名義の預金口座に蓄

えていました。お孫さん（25才）は、現在独立され大阪で一人暮らしをしています。現在積立を
はじめてから20年が経ち、2,000万円が貯まっています。
銀行口座を開設した当初はお孫さんは5才で両親が代書で口座を作成し、口座を作った際

の印鑑はAさんが使用していたものと同様のものです。
このような状態でもし相続が発生したら、この2,000万円はどうなるのでしょうか？

お孫さんは贈与の事実を認識しているか？Point  1

当該預金は、お孫さんが自由に使える状態か？Point  2

【確認事項】
□贈与契約書は作成しているか？
□通帳、キャッシュカード、印鑑を全て渡し、自由に使わせているか？
□毎年、贈与する額を少しでもいいので変更しているか？
□年間110万円以上の贈与を行った際は翌年の3月15日までに贈与税申告を行っているか？
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◆よくあるご質問◆

①妻のへそくりは、夫が亡くなった時に全て相続の対象になってし
まうのですか？

②毎年、孫や子に110万円を贈与しようと予定しているのですが、
まだ若いので無駄遣いせずに将来に備えて使ってほしいと思って
います。何かいい方法はないでしょうか？
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契約形態① 契約形態②

契約者
（保険料を払う人）

親 子供

被保険者
（保険をかけられる人）

親 親

死亡保険金受取人 子供 子供

課税方法 相続税の対象
子供の所得税の対象

（一時所得）

最高税率 55％ 27.5％

事例から学ぶ相続対策

◆贈与したお金で生命保険に加入◆

お孫さんのためにも

契約者：孫

被保険者：子

受取人：孫

税金：孫の所得税
（27.5％）

贈与されたお金で
保険料を支払う

290万円分の
保険加入ができる！

290万円分の
保険加入ができる！

＜特徴＞
①贈与したお金を子や孫が無駄遣いせずに、将来のために使用できる。
②親に万が一のことがあった際の納税資金対策にもなる。
③受取保険料が相続税ではなく、所得税の課税対象となり節税になるケースがある。

310万円の贈与
(20万円の贈与税）

親 子
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１．実勢価格
実際の取引価格

２．公示地価
国土交通省が毎年３月に公表する実際の
取引事例を元にした全国の標準地の１㎡当りの地価

３．路線価
国税庁が毎年７月に公表する、１㎡当りの地価。
相続税や贈与税で利用する。

４．固定資産税評価額
各市町村が土地の固定資産税を計算するために
設定した地価。

５．土地の評価 一物四価
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不動産購入をすれば節税になる理由

現金1億円

現金1億円で
賃貸アパート建築

現金1億円で賃貸アパート
用の土地を購入

そのまま 相続税評価額 1億円

全く評価が下がらないため節税にならない

相続税評価額 約4,200万円

相続税評価額 約6,400万円

・建物は固定資産税評価額でＯＫ （建設額の6割程度）
・さらに第三者に賃貸することで、30％減額可能

・土地は路線価評価でＯＫ （時価の8割程度）
・さらに第三者に賃貸することで、約20％減額可能
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校舎用地86,069.76㎡ ×路線価 610,000円 ＝ 525億円（相続税評価） →時価656億円

路線価の評価

立教大学の池袋キャンパスの相続税評価は・・・
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日本一路線価が高いのは、銀座駅前の文房具屋さん「鳩居堂」のビル

全国路線価ランキング（参考）
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倍率地域の評価
倍率方式とは、路線価が定められていない地域の土地の相続税評価方法です。倍率方式における

土地の価額は、その土地の固定資産税評価額に一定の倍率を乗じて計算します。

（固定資産税評価額） （倍率） （相続税評価額）
10,000,000円 × 1.1 ＝ 11,000,000円

なぜ1.1倍か・・・・固定資産税評価額は時価の７割、路線価は時価の８割。 0.8÷0.7＝約１．１

とゆうことは
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路線価は、「４メートルの道路に接している綺麗な長方形の面積の土地」
を１００点として想定し、減点方式により評価する。

①使い勝手の良さ②自分で自由に使えるか③建物が建つか
という観点で減点する。

現地にも足を運び、五感をフル活用して、いかに減点要素を見つけるか

土地の評価は減点方式

Point  
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不整形地補正とは、土地の形がいびつになればなるほど減額ができるという補正です。上図の
緑色の部分が対象の土地です。不整形地の求め方は、道路に平行に長方形（赤枠部分）を書
きます。そして余った土地（斜線部分）がかげ地部分といいます。このかげ地部分が大きくなれ
ばなるほど、減額が大きくなります。

①不整形地補正
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緑色の部分のように、無道路地と呼ばれる公道に接していない土地の場合です。
このような土地の場合、ピンク色の部分が全てかげ地となり、不整形地補正の減
額が行えます。さらに、建築基準法上の接道義務をみたしていない為、公道に出
るための通路開設部分についても減額ができます。最大で、４０％の減額が可能
です。
左図の場合、通路部分だけで、１０万円×２ｍ×１０ｍ＝２００万円減額出来るこ
とになります。

②無道路地
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③セットバックが必要な土地

建築基準法上、道路は４ｍ以上の幅がなければなりません。４ｍ以下
の道路に面している土地の場合、道路の中心線から２ｍは建物を建
てることが出来ません。この部分をセットバック部分といい、７０％減額
を行うことが出来ます。
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セットバック見極めポイント
①道路の幅員が４メートル未満

②道路沿いに新築の建物があり、その敷地が道路から奥まっている
（下写真）
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高圧線下の土地には、電気設備に関する安全を確保するた
めに、空中の利用に制限がかかるまたは建築不可とされてい
ます。そのため、高圧線下の面積の評価額の３０％以上の減
額が行われているか確認が必要となります。

④高圧線下の土地
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東京駅の改築のために５００億円ねん出した空中権って・・・

空中権とは・・・・空間に関する権利を意味し、“地上（または地下）の一部を利用する地
上権または地役権で、電線の架設や地下鉄のトンネルなどに設定される”権利のことを
いいます。

この土地の上方空間を利用する権利、
つまり、空間の未利用の部分を他者に
移転することができる。

東京駅の空中権を売却して５００億円資金調達した。
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土壌汚染地の相続税評価の方法には、原価方式によって評価します。

原価方式とは、まず、その土地の汚染が無い場合の評価額を計算し、そこから、浄化にかかった費用と、
使用収益制限減価、そして心理的要因の減価を控除したものが土壌汚染地の評価額となります。

土壌汚染地と判定されるには、課税の時点で土壌汚染地と判明していなければなりません。

調査によって、土壌汚染地と認定されることが必要で、“汚染の可能性”だけでは土壌汚染地と判定され
ないのです。

土壌汚染地と判定されれば、本来一億円の土地で、浄化にかかった費用が七千万円なら、実際の土地
の価値は三千万円ということになります。

⑤土壌汚染地
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⑥その他減価要素
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結論
相続は五感フル活用！！

やりがいがありそうだなぁ～

そうだ、税理士になろう （願望）
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