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はじめに

港北ニ ュータウン串菜 も､地権者の皆様方 をは じめ

横浜市､住宅 ･都市整備公団の並 々な らぬ ご尽 力に よ り

ま して､ ようや く本格的な土地利用が開始 されて まい

りま した｡特 に市営高速鉄道 3号線の延伸工事 も日に

見えてまい l)ま した. またニ ュータウンの 目玉であ り

ます タウンセ ンターにつ きま して も,地権者の皆様 と

種 々お言古し合いをすすめている状況であ ります｡

この ような時期 を迎 えて､ これか らの土地利用 をど

うすすめていった ちょいかを､港北- ユ- タウン事典

推進連結協舐全 と財団法人港北ニ ュータウン生活対策

協会 にお きま して ｢市民参加の まちづ くり｣ を英托 し

てい くため に､関係機関の ご協 力の もとに緑 ゆたかな

健康 で文化的な街づ くりを推進す るための手引空Fを作

成いた しま した｡

地柿省の皆様方 におかれ ま しては､皆様の手元 に返

って きた土地 をどう使 ってい くか を考 えるときの参考

に して戴 ければ率 いですD

地権者の皆様方のご協力によ り､私達の この港北ニ

ュ- タウンを､地域の歴 史 と文化 を受 け継 いだ美 しい

住み よいふ るさとと して創 りあげて まい りますため､

硬 なるご支援 ･ご協 力を賜わ ります ようお願 い申 し上

げます｡

港北ニュータウン事半椎進達抵協A会会長

財団法人港北ニュータウン生活対策協会理事長

鈴 木 馨
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lI手引きの使い方

ひと口に土地活用と言ってい ､ろいろな方法が

考えられますC自分で喫茶店経営をやることもで

きますし､ マンションを建てて賃貸経営を行うこ

とも考えられます｡場合によっては､その土地を

売ったり､駐車場として貸すことも土地活用とい

うことになります｡

このようにいろいろな方法がありますと､いざ

どれかに決めようとしても､みなさんは不軌産の

専門家ではありませんから､なかなか決められな

いというのが実状だと,LLlfl.います｡

たとえどれかに決めたとしてt),経営のことや

税金のことなどを考えますと､不安が残った.).

わずらわしいと感 じる人が大半では7まいでしょう

か｡

確かに土地活用は油単ではありません｡いろい

ろな契約を結ぶこともあります し､税金や法律や

経営の知識 も必要です｡

これをすべて個人でやろうとすると大変ですの

で､なかなか土地活用に踏み切れないということ

になってしまいますが､すべてを個人でやる必要

はありません｡専門家のチエを借 りて､みなさん

の負担をなるへ く少なくすることも必要です｡

この手引では､土地活用について最低限必要な

知識をまとめていますが.同時に､みなさんの負

担をいろいろな意味でできるだけ軽 くするような

方法についても紹介 していますC

もちろん､この手引で土地活用のすべてがわか

るというものではありません｡ もう少 し詳 しいこ

とがお知 りになりたい方は､各分野の専門のパン

フレ ソトやl望)fitなどを入手 して読んでもらうか､

あるいは公的な相談窓口やその分野での専門機関

などに問い合わせることも必要になりますCこの

手引は､そのための "退案内役"でもありますO

最初から順番に三･IElみ進めても結構です し､それ

はどうもという方は､まず､あなたが土地活用に

ついてお知りになりたいところから読んでみて下

さい｡

この手引をみなさんが土地活用を考える手かか

りとして利用 していたたき､みなさんか､新 しい

街つ くり､みなさんのニュータウンづ くりに横様

的に参加 していたたければ幸いです｡

一章
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●こんなことでお困りのあなた
は
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l∃土地活用の基礎知識

l ■ l l ■ ■

これまでの土地利用をやめて､新 しい土地利用

(土地活用)を行う時には､いろいろなことを考

i,決めていかなければなりません｡特に､施設

の建設を伴う土地活用の場合には､右の図のよう

にさまざまな手順と段階を踏んでいく必要があり

ます｡

ここでは､土地を活用しようとする場合に検討

しなければならないことがらについて考えてみま

しょう｡

●土地活用の目的は?

いまお金が必要なのか､長期的に安定した収入

が得たいのか､相続税対策として考えているのか

といった土地活用の目的によって土地利用の方法

や利用できる手法 も過ってきます｡

- r活用自的が1事ポイント｣(7ページ)事FR

●土地活用の方法は? _･.･.･.･.｣

その土地を自分で使うのか､貸すのか､売るの

か､また.建物を建てるのかどうかなどによって､

財産としての価値や税金の緬､収入の継続する期

間や楯が興なってきます｡

ー r土地利用を分頬すると ｣(5ページ)事用

●何を吉十画するか?

あなたの土地がある場所やその土地の大きさや

形.通路の幅員や接遇条件などによって､計画す

る建物の用途や形態､大きさなどが制限されてき

ます｡

→ ｢I価 をたてる時に注兼することは ｣(8ページ)歩照

●事業としてうまく成立するか?

いくらいい計画をつくっても､事業としてうま

くいくかどうかは別の話です｡そのためには､事

菜手法や串兼区域､事業採算などについてあらか

じめ十分に検討しておくことが必要です｡

- 厄1土地活用の手法｣｢圧)共同での土地活用｣

怪 杯肋ji経営の基礎知B｣事FR
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●建設集金をどうするか?

土地を活用しようとすると､多くの場合､損初

に多穂の資金が必要になりますOほかの土地を売

って資金に当てることも考えられますが､チョソ

ト待って下さいOあとあとの税金の領などを考え

ますと､損をすることi)ありますO

-rt3]土地利用 と税金｣rt∃半金のtII漣方法｣事熊

●施設の建設､経営 ･管理は?

施設を建設する場合には､設計から竣工までい

ろいろな手続きを踏むことになり､設計事務所や

建設会社などの業者の選択や打ち合わせなど大変

な労力と時間がかが )ますoまた､施設が完成し

ても､今度はその経営と維持 ･管理が大変です｡

専門家の力を借りて､みなさんの負担を少なくす

るような工夫 も考えてみる必要があります｡

- 旧]土地活用の手法｣拳照

土 地 活 用 の 流 れ

土地活用の発意土地利用の確定

検肘事項

巳 活 用冥 途的 法 等 土也刺用計画
I_-_-_｣I_-_-_｣

資

金

の
明
達

施

設

の

建

設

[垂至:萱司

…倫[至耳l 施班の維持Y貸借契約

店舗等の軽営

等の締結.更新､幸平等の徴収 管理締結.更新､幸平等の徴収 管理



土地利用を分類する

土地利用を分朔すると､まず､その上地を自分

で使うか､ほかの人に頂すか､売ってしまうかに

よって大きく3つに分けられます｡次に､その土

地の上に縫物を娃てるかどうか､誰が娃てるかに

よってそれぞれが2つまたは3つに分けられますo

ERに､どんな地物を姓てるか､どんな利用の仕方

をするかによって分封lされて､右の[.ZIのように合

計11の｣_地利FFH=分かれますC

み75:さんの土地の活用は､ニュータウンとして

の新 しい街づ くりを進める上でも大変重要な意味

を持っていますが､何 も利mL7LJ:いて空地のまま

放っておいたり､位地としてそのまま利用し続け

る方が多いと.街づ くりがなかなか進まないこと

になりますし.みなさんの土地の価値を考える上

でもマイナスになります｡

そこでこの手引では､そのような土地利朋を除

いた次のような土地利用についてご説明していき

たいとJt_rI.います｡

●こんな活用方法が考えられる

○住宅を建てて自分たちで住む (右図の①)

○店舗や三拝務所などを娼てて自分で経営する (l叫

の(診)

-5-

○マンションやアパートなどを姐てて他人に托す

(図の⑥)

OJ.17舗やてJ-I;務所などを姐てて他人にtYす (川の⑥)

○公的機I対や信組のおける法人などに l地を1号す

(E3(Jの(診)

OJr地の一部を売って､姐物を姐設する (rx)の⑨)

○ マンションなどを辿てて､分,消する (L対の⑲)

○故地 のまま土地を売却する (LxJの⑬)

○とりあえず.暫定的に利用する (l対の④､⑧)

-l二地の活Tf)方法にはこれらを糾み介わせた)1法

も考えられますが､どの榔 IJ7i法を胤 ;.'かによっ

て､財産としての価値や税金の棚､収入や即日の

紺やその時期が追ってきますので､十/J)に検討し

てから決める必要があl)ます｡



土地利用の方法(全般)

A

C

B

C

A

A

B

(注)1.土地利用の方法には上記のほかこれらを組合せた形態も考えられる (現実の

土地利用はむしろこちらが多い)0

2.市街化促進効果 .大-小とA-Cが対応.

一 土地の活用方法別具体例-

0 ...- 独立住宅,集合住宅の一部など.

(8 日- 独立店舗,事務所.共同ビルの一部,コンビニエンスス トア,クリ一二

ング店,ガソリンスタンドなど.

㊨ .一.ー-テニスコー ト,ゴルフ練習場,園芸 .造園など.

@ .-- アパー ト,賃貸マンション,貸店舗(-蝦店舗,沿道サービス業等).貸

事務所など.

(か ...- 借地方式による賃貸マンションなど.

嘘)十十,-,中古車展示場.住宅展示場,各主車場.資材置場,貸農園など.

⑨ 一.ー- 等価交換方式等に基づく共同ビル建設のための土地の一部売却など.
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土地活用を図ろ うという場合 には､みなさんの 重視す るかよ く考 えて決め る必要があ りますQ

現在抱 えてい る事情の違 いか ら次の ようにいろい また､土地の活用 目的は､活用手法 を決め る上

ろな目的が考 え られ ます｡ で も重要な要素 とな りますC

活用 目的の追 いによって､下の表の ように土地 - ｢手法のiE択は目的と集件を考 えて｣(23ペ ージ)参照

の活用方法 も違 って きますので､ どの 目的 を最 も

土地活用の目的と方法

土地活用の方法土地活用の 目的 住 店 丁 店 公 土 マ 更 と

で宅住を て舗てや 貸なンすどシ て舗てや 貸る約す法機 1坤等をの てン召､シ 却他すの 用りすあ
む建 自書 を ∃ 他事 入関 価建一 譲 ヨ るま るえ

て 分務 建ン 人務 なや 交設部 すン ま ず

て自 で所詮な てやてア に所!'E. ど倍に板 fii るなど で土 管定令た 営どすを 他パ人 l 土の地お ど つ- て 杏逮 也杏 的に

ち る建 に ト 逮 をけ 建 て 7℃ 刺

がある (⊃ ○ (⊃

たい (⊃ ○ (⊃ ○

を得たい (⊃ (⊃

相続や贈与で多額の税金を払うのは大変だ ○ (⊃ (⊃ (⊃

○ ○ ○ (⊃

お金をなるべ くかけないで住宅 (⊃
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l - l l l

土地の活用方法がおおむね決まり､具体的に計

画をたてようとする場合､まず､どんな用途のも

のを考えるかが問題になります｡建物を計画する

場合には､その大きさや形も重要な要素になって

きますo

ここでは､これらを検討する時に注意すべき基

本的な事項について考えてみます｡

●立地条件が最初のキメ手

みなさんの土地がどのような場所に立地してい

るかによって､大体の用途は決まってきます｡具

体的には次のような条件が考えられますが､その

立地に合わないようなものを計画しますと､事業

としての成立が困難になることt)考えられます｡

○商業系の地域に属 しているか､住居系の地域に

属しているか｡

○駅に近いか､離れているか｡

○幹線道路に両 しているか､区画道路に面 してい

るか｡

〇人や車の通行量が多いか､少ないか｡

○周辺の地域にはどんな土地利用が多いか｡また､

今後どのように変わっていく可能性があるか｡

-8-

腰

●法規制を調べる

みなさんの土地が都市計画で決められたどの用

途地域に属するかによって､建てられる建物の用

途が制限されてきます (10ページの表参照)｡ま

た､用途地域によって建ぺい率や容積率､高さ制

限などが違ってきますので､これによって､建物

の大きさや形が制限されることになります｡

また､港北ニュータウンの場合には､横浜市に

よるまちづ くり指導がありますので､計画的なよ

りよいまちつ くりを実現するために､これについ

ても守っていく必要があります｡

一押 しくは*浜市のバ ンフ レ yト ｢や さ しい街づ くり｣学問

●道路の条件にも要注意

みなさんの土地が接する道路の条件によっても､

建物の大きさや形が制限されます｡

たとえば､道路の幅員が狭い場合には､用途地

域ごとに決められたものより容枇率が小さくなる

場合もあります｡逆に､ 2つ以上の通路に接 して

その土地が角地になる場合などには､建ぺい率が

決められたものより大きくなることもあります｡



●敷地の規模や形状は

敷地の規模と形状は建物の大きさや形を決める

上で最 も基本的な条件になりますが､みなさんの

土地が小さかったり､形状が悪かったりしますと､

予定していた用途の建物が建てられなかったリ､

建てても非常に効率の悪い建物になったりします｡

また､利用できる手法や融資制度にも影響 して

きますので､このような場合には､土地の共同利

用についても考えてみる必要があります｡

- rB 共同での土地活用｣事用

●権利関係に問題はないか

利用しようとしている土地が共有であったり､

借地であったりしますと､その土地利用を転換す

る場合には､共有者や地主さんの同意が必要ですd

建物などを建ててしまったあとで トラブルが発生

しないように､あらかじめ関係する人とよく調整

しておく必要があります｡

土地活用についての計画を具体的につめる作業

は､以上のように多くの専門知識が必要になりま

すo自分自身でチェックすることは大変重要なこ

とですが､思わぬミスで重大な支障をきたすこと

にもなりますので､必ず専門家のア ドバイスを受

けるようにして下さいC

-9-



法規による建物の用途制限

用 途 地 域 1■- 一t住 居 I +熊 二 一1 t皇 居 近 lれ葡 兼 葡 ♯ qLエ 一■ エ ■ エ II 用用途 用 地城 1主居 I用 土也士或 地 域 1也 蛾 地 域 地 域 1也 蛾 地 J&

学 校 等 載 積 一枚 背 光 1受
大 半 書

【包 暮 一昨

一書 一触 付

旅 斤 ホ テ ル
柄 院 ;書 ホ l完

I参 1書 所

】■ ≠ 析

事 用 店 1一

■l l● ■
収 E A■

遊 技 1●

キ ヤノヾ レ一事 料 環 借

飲 食 店

年寄 株 浴 IL
自 Ⅰか I 一枚 習 所

規 仇 の 二七 さ し､ I Jt

i- Fl gE を 営 む :書 Jt

規 嫌 の 大 き い 書 脊

注 額中 I lは許容され る用途,I lは制限される用途

※ 第二唖 住噂内でrj:､窮一棚任中内で禁止 されている用途は､3階以上の部分 に姐築す る場合あるいは床面IJF150DrTiをこえる

鳩合不可

ただ し､次のもの (細 串する ことができる (至ほ8亨S)
l 大字 .市中､qMF学校 その他 これ らに!研するもの

2 病 院

3 老人福祉セ ンター.児莞J事生施設､77!神頚SS児遡t現BB玉里その他 これ らに類するもの

4 棚 方等､♯便局 ､書蕪苛.保色モ所,;肖防7その他 これ らに類するもの (ただ し､5幅以上の階 をこれ らの用途 に供する

場合不可)

5 公衆電気通tEの用 に供す る程築物 でit旺大臣の 肝 正したもの (ただ し_5MB以上の階 をこれ らの用途 に供 する塘合不可)
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El土地利用と税金

~ ~ ｢ ~ ~ ~ -

不動産 (土地､建物)の場合､それを持 ってい

るだけで固定資産税や都市計画税がかか りますが､

そのほか､取得 した場合､相続 した場合､貸 した

場合や売った場合などそれぞれ税金がかか ります｡

これをまとめると下の表の ようにな りますが､

税金に もいろんな種類があることがおわか りか と

思います (それぞれの税金の内容については､横

浜市発行のパ ンフレッ ト ｢税の知識｣を参照 して

下 さい)｡

個人の不動産に関係する税金

税金の種類 区分 T税の知一Jの怯当ページ(63年 度 版 )

取得 した時 l 土 県税 43ページ参照J◆券Fl召
特別土地保有税(取得分)･相続税 市税国税 30へ-ノダ.)524-.,%,El+Fi･贈与税

潔

･事業所税 市税 召

保有している時 市税 25ページ参 8a白召･事業所等の使用に対して 特別土地保有税(保有分)･事業所税

貸している時 所得税住民税 (芸……芸) 国税 召胃雫召

(譲渡所得又は不動産所得) 市税

(* *) 県税 40ページ参

･事業税 県税

売却 した時 国税

住餓 (芸芸諾) 市税県税 l5ページ参,鰭照
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同じ土地あるいは建物でも､その活用方法や手

法の違いによって税金の鰍 こ違いが生じます｡

ここでは､不動産に関係する税金のうち主なも

のについて､その違いをみてみましょう｡

●不動産取得税

組物を建てる場合､その地物が住宅用の地物で

すと､他の用途に比べて税率が低 くなりますo

●相続税､贈与税

(土地の場合)

相続税などの評価者批川]耗税路線価などに基づ

いて決められますが､通'ijt,'の時価に比べてかなり

安く､売って現金化するよりずっと有利になりま

す｡

建物を建てて賃貸経営する場合には､-貸家姓

付他→として､自分で使うよりi)硬に低 く評価さ

れます｡

また､土地を貸す場合も､"貸地qとして更に

低く評価されますが､通'*','の借地方式で権利金な

どが支払われる場合には､その現金収入 (評価減

はない)に対しても課税されることになります｡
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(建物の場合)

建物の評価朝 も通常の時価に比べてかなり安く

現金で持つより有利になります｡また､建設資金

を借りる場合には､ マイナスの充産としてその分

評価領が少なくなり､節税効果はより大きいもの

になりますO

その建物を貸す場合には､"貸家"として､自

分で使うよりも取に低 く評価されます｡

●固定葉産税 l

土地の場合､住宅用地として使うと､特例で課

税標準楯が%ま1=は% (小規模住宅用地の場合)

に滅紙されます｡

また建物を新築する場合､その建物が住宅です

と､新築住宅の特例で､地上 3階建以上の耐火建

築物の場合には5年間､その他の地物の場合には

3年間､税'bfiが%に滅橋されます.

●都市計画税

土地の活用方法の違いによって税楯に差が生じ

ることは特にありません｡



●所得税､住民税､事業税

土地や建物の貨貸経営を行う場合､毎年のJiyr得

に対してこれらの税金がかかりますが､地物を貸

す場合には､その建物の減価償却繋が経背として

計上できますので､課税所得はその分少なくなっ

て税金の'#'Liも減少しますO中でも"新築貸家住宅"

については､特例で当初 5年間は42% (法定耐用

年数が45年以上の建物は65%)の割判 託卸が認め

られますので､当初 5年間の課税所得は更に少な

くなります｡

ただし､等価交換方式の場合には､課税の繰延

べによって減価仇却懲が実際より少なく計上され

るため､これらの税金の領は相対的に高いものに

なります｡

なお､個人が不動産賃貸経営を行う場合､'tfi'貸

経営の規模が小さいと､そこから得られる所矧 i

"串某所得qではなく "不動産所得lとなって､

串菜税は課税されません｡建物を貸す (貸家経営)

場合に､串菜税が課税される経営規模の目安はお

よそ次のとおりです｡

○アパー トは､独立室数が15以上の場合

○戸越貸家は､10棟以上の場合
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○店舗 ･事務所は､テナント数が10以上の場合

(ビル入居の場合)

●譲渡所矧こ対する所得税､住民税

通常の借地方式で権利金などが支払われる場合､

土地を売った場合､建物を建てて分渦 した域合な

どに謙税されますO

借地の場合の設定権利金の宥削ま､通常､土地価

棚の5-7割程度ですので､土地を売った場合に

比べて税金の領はその分安くなります｡

また､当価交換方式の場合には､一定の要件を

Wiたしていれば､譲渡所得がなかったものとして

税金を繰 り延べにすることができます｡

七地の活用方法と税金の関係について､以上の

内容を表にまとめてみますと次のページのように

なります｡



土地の活用方法と税金との関係

課 鍋 税 金 の種 類 自 用 賃 貸 売 却 税 率 等

上物建築 等 土 土

税客体 税時期 自己住宅 ･自事常務店所舗 上物fiL JB父土換地に売伴却う 地付建物令請 也売却

土也 原因時 相続税 .贈与税 A' A' a A A B' 8' B' B' C C

譲 渡 所 得 税 A A A C* B *建物も含めた評価

香辛 固 定 資 産 税 A B B A B A B B 課税模糊 ×昔
都 市 計 画 税 8 B B ら B B B B 課税評価額×諾

建物 倭因時 相続税 .贈与税 a 8 (C) A A (C)(C)(C)(C)(C)(C)

不 動 産取 得税 A B A B (A) 課税標準額×旦詳

母辛 固 定 資 産 税 A B A B 課税評価輯×一昔
都 市 計 画 税 a B B a 課税評- X等

節得 毎辛 所得税 .住民税 A A' B' B' B'(B)

不 動 産 収 入 原因時 C' C ら B ら A A'

毎 年 A' A 8' B C

1-アル フ ァベ ット文字のA･A'･BIBICIC.は･各税金 についての肺税効果及 び財産保全効果の甘心性のJF位 を示す｡阜8

税金相互間の大小Fn係 (l従事由)は表さない｡

2-枚税客年と しての所得 rL 不h産の 運用に伴 う所iIをいい,店舗捷官等にJ:る所和T3舌 a:ない｡

3･相決裁の場合･捷物価顎は時価に比べ て低 く評価 され るため.同t+の額 を現金と して持つよ りも税顎 は少な くな る｡建物の相

続税 ･l屯与税の項の (C)r3これを示す｡

4 &賞 楼宮の規模が小 さ く事某所神 と してJB定されない場合には.事*税が殊祝されない｡X東経官のr#税の項の 下段の (-)

はこれ を示す｡

5 等価交換に係 る税金 臥 取得する強物の用途に従 い, 日用 またはltftの項の内容が適用 される0

6 税率等の項 で.Ei)定jq御 免.不動産取得私 事井税 は確率税率 で.都市E十画税 は=制限税率を示す｡ また,事業税 は価人事輔税

の税平を示す｡
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土地の活用方法の違いによって税金の領がどれ

だけ追ってくるか､ここでは､相続税の場合につ

いて比較 してみます (17､18ペ-ジの表参照).

●相続税の計算方法

まず.相続税の討罪方法について､その手順を

㈹ijiにご説TJJlLます｡

①まず､造成の椎からJJlli務と非式や用等を差し引

いて.正味の道産'Gflを計辞します (表の①-③)｡

②このJ-[･.昧迫度器riから基礎控除緬 (2,00075FEJ+

4001JjdpJx法定相続人数)を差し引いて､課税道

産相を計許します (表の(勤～6))o

(診この課税道産柵を各相続人が民法の規定どおり

に相殺 したと仮定して､各相続人に配分します

(表の(参)｡

④この配分帝をもとに､各相続人ごとに税額を求

めて (次の速算表を参月別･相続税の総領を求め

ます (表の⑦)｡

⑤この総有紀 各相続人が実際に相続した過度の割

合を乗じて･各相続人の税額を算出します (表の

⑧)｡

⑥以上によって求めた各人の税額から､配偶者の

税柏軽減や未成年者控除などの扱相控除をそJlぞ
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れ行って､各相続人が納付すべき税領を求めます

(表の⑧～⑲)0

相続税の速算表 (63年l】月現在)

課税価格×税率一控除額-税額

法定相続分に分け1=額 税率 捜除額

200万円以下 %10 万円10500万円以下 15

900万円以下 20 35

1.500万円以下 25 80

2.300万円以下 30 155

3.300万円以下 35 270

4,800万円以下 40 435

7′000万円以下 45 675

一億円以下 50 1.D25

一億4.000万円以下 55 1.525

l佳8.000万円以下 60 2.225

2佳5.000万円以下 65 3.ー25

5佳円以下 78 4.375



●こんなケースを考えてあました

被相続人が二ュ-タウン内の一般住宅地 (第-

校住居専用地域内)に1,980mt(600坪)の土地を

持っているものとして､次の6つのケースについ

て比較してみます｡

1.被相続人が土地を売って現金化し､この現金

(または頂金)を印紙 した場合

2.上に何 も建てないで硬地のまま相続した場合

3.半分を宮地､半分をIA地として相続した場合

4.被相続人が全維借入金で自家用の住宅を建て

その姓物と敷地を相k;Lした場合

5 被相続人がその土地を新作り也方式 (19ペー ジ

参照)で第三名に1i-1貸し､その土地を相続し

た場合

6.被相続人が全絹借入金で賃貸タウン-ウスを

建て､その建物と敷地を相続 した場合

(計算上の条件)

○その他の財産は無いものとします｡

○法定相続人は妻と子供 3人 (A､B､C)で､

この4人が法定の相続割合 (妻%､子供%×%

-%)で相続するものとします｡

○子供はいずれも成人に適しており､税領控除は

ー配偶者の税額軽減'､のみとします｡
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●こんなに違う税金の額

上記の条件に基ついて､各ケースについて相続

税の純を言F罪すると次表のように7LcLLr)ます｡土地

の活用方法の違いによって､納付税第日は1倍3000

万円から300万L⊥ほ で40倍以上のr非J5が'-にじるこ

とになります｡

●でも､税金だけがすべてじゃない.〟

土地の活用方法を考える場合､確かに税金対策

は韮要な要素に71･I)ますが､税金が安いからとい

ってその活用方法が必ずしもよいとは限r)ません｡

その土地の財産としての価値や範年の収入やillj

用の棚､あるいは､将来における土地利用転換の

可能性fJ.Lどについても十分に検討する必要があり

ます.

例えば､創 也相続の場合には､20年以内に農業

経営を廃止したり相続分の2割以上を転朋したり

すると､差精分に利息をプラスして課税されます｡



土地の活用方法と相続税との関係

した蛾合

Q)遺 産 総 額 万円IO0万Fq̂ 干× 600'苧 = 60一000 万円30万PV'事X 600坤 - I8,000

②仇 務 .葬 式 * 用 等 (注4) 万円200 万円200

(卦正 味 の 遺 産 税(0 -@ ) 万円 万円 万円 万円 万円 万円

⑧ 基 瑳 控 除 額

2,000 +(400 x 4)= 3,600

6)は 税 iI 産 額(③ -㊨ ) 万円 万円 万円 万円 万円 万円

⑥ 抜 税 辻 産 頓 の 配 分(⑤ ×法定相続分) 辛 万円 万円 万円 万円
子供 A

子供 B

子供 C

(勤各相続人の井 出税額(⑦ ×相続割合) I 万円 万円 万円 万円
子供 A

子供 B

子供 C

⑨税 額 控 除 額((》× + ) (注5) 万円 万円 万円 万円

(注)l 住宅地としての土地価格 (時価)を33rTi(坪)当たり100万円.相続税評価額を30万円としてJilI.農地としての

相続税E平価]格 (書米粒jq価格)を10日(300坪)当たりE)0万円としてl十井｡

2 ~只地11の評価は r更地としての五平†面×(l一借地権割合)｣."只課誰何地"の押価は ｢更地としての肝価x(l
一借地権割 合×僧衣It削合)｣とfJ:り.借地Ii81台を6D%.T書家価削合を30%として8十井｡

3.吐物の取得Jt(漣扱1)は.自家用住宅が3000万円,】t】暮タウンハウスが18000万円とし.1平価‡Rは前 者がそ
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3 半分 を実地.半分 を農地

として相‡托し1=叫含

4.日薬用の住宅 を建 てて相

続 した場合

5.新借地方式 で賞 した土地

を相続 LI=qi合

6.Y貸 タウ ンハ ウスを建 て

て相続 した4合

平地部分 &地部分

万円 万円 2

9.000 + 80 - 9,080

土 地 建 物

万円 万円
18.000 + (3,000 ×07) 万円

=20′100

土 地 建 物

万円 万円 18,000Xtl-06XO3)+18.000×07(ト03)

-23.580万円

借入金残高

万円 万円 万円

(3′000 ×09)+200 -2′900

借入金残高

万円 万円 万円

(18,000×09)+200-16.400

9.080 - 200 - 8,880 20,IOD 1 2,900 = 17,200 7.200 - 200 - 7′000

万円 万円 万円

23,580 - 16′400 = 7′180

8.880 - 3,600 = 5,280

ノ
万円 万円 7

I7′200 - 3,600 - [3,600 7,000 - 3,600 - 3′400 7.180 - 3,600 - 3.580
万円 万円

5,280 × + - 2,640

5.280 × + = 880

5,280 × + 三 880

5,280 × + - 880

万円 万円

I3,600 ×+- 6′800

13.600 × + - 2.267

13-600 × + = 2′267

13′600 × 十 - 2′267

万円 万円

3,400 × + - I,700

3-400 × + - 567

3,400 × -L - 567

3′400 × + - 567

万円 万円

3,580 ×+= l-790

3,580 × 十 - 597

3,580 × 十 三 597

3.580 × + - 597

万円 % 万円 万円

2,640 ×35- ～70- 654
880 ×20- 35- I41

880 x20- 35- 141

880 ×20- 35- 141

万円 % 万円 万円

6.800 ×45- 675= 2.385

2′267 ×30- 155- 525

2,267 ×30- 155= 525

2,267 ×30I I55- 525

3,960

万円 % 万円 万円

1.700 ×30- 155- 355
567 ×20- 35- 78

567 x20- 35- 78

567 ×20- 35- 78

589

万円 % 万円 万円

l′790 ×30- 155- 382
597 ×20- 35- 84

597 ×201 35= 84

597 ×20- 35- 84

634

万円 万円

3,960 )く + - l.980

3′960 × + - 660

3.960 × + - 660

3′960 × + - 660

万円 万円

589 ×+- 295

589 × + - 98

589 × 七一- 98

589 X + = 98

万円 万円

634 ×+- 317

634 x + = 106

634 × -と - 106

634 × + - 106

万円 万円

l,077 ×+- 539

万円 万円

3.960 × + - l.980
万FEl 万円

589 × + - 295

万円 万円

634 × + = 317

万円 人
事0円 + 子供 (180 x3 )

- 540万円

万円 人
事0円 + 子供 (660 ×3 )

= I,980万円

万円 人
事 0円 + 子供 (98 ×3 )

- 294万円

万円 人
事 0円 + 子供 (IO6 x3 )

- 318万円

の7□%､後者は "｣R家"であるので r日用のiJL物としての評価×(l一借家権割合)｣で三十三■｡

4 支一物付きのj:地の場合.姓物を取得(強扱)してから5年後に相続し.僧入金の9軌が辞だ,集っているものとし

て書十事｡!甲式兼用等は一価200万 円として!十■｡
5 配偶者に対する税印軽id'は.r相統税の推称⑳×妬(書低4008万円)｣またrj=｢⑳ x配偶者の実際取得割合｣の

うちいずれか少ない金額となるが.本件のように法定の相排書胎 で相続した場合には T相続税の総称 SDX舛 J

となる〇
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E]土地活用の手法

土地活用を考える域命､利用できる手法として

は次のようもものが考えられます｡これらの手法

の中には､公的な樟関や民間企業などillHHJ家の力

を惜l)て､みなさんのfl担をできるだけ少なくす

るように_T_夫されたものも多く含まれています｡

●建設代行方式

公団､公社などの公的機l糊や民r;E.l企菜が金融公

雄7LJ:どの公的資金を利用し､地椛都 二代わって建

物を建設して完成後地楠j;･に譲渡する方式です｡

●等価交換方式

地椎名が土地を程供 し､公的機関や民I糊企業が

建築溌余を目してIjI.洞 ビルを建設し.その.ll_J.溌比

率に応 じて土地 ･娃物を取得する方式です｡

●借地方式 (一般型)

現行の借地法を前権としたこれまでどおりの借

地方式で､よほどの串柿が/A:t､限り､借地期間が

終わってt,炎約は更新されることになります｡

●新借地方式

契約によって定めたtI"l-J也期間が終わったときに
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地主に土地を返還することを原則とした新しい借

地方式です｡権利金などの多徹の一時金は入りま

せんが､突約期間中は高書fiの地代が支払われます｡

●土地信託方式

地権者が信吾亡機関に土地を信託し､信託機関が

IfE金の調達､建物の建設､tu茸､テナントの管理

7LJ:どを行って､収光を地相省に交付する方式です｡

●事業受託方式

デ ィベ ロッパーなどが地権者から弔文の企画.

建物の建設.テナントの幕張 ･管理までを総合的

に受託して､二l二地の有効7fTJlは 図る方式です｡

●共同事業方式

2人以上の地権名が共同で林業を行う方式です｡

A-.の各方式と組み合わせて行うこともできます.

●自己建設方式

誹にも掛らず､地相橘 が自ら建物を姓設し､管

jllけ る方式ですo



有効活用手法の種類とその概要

分 頬 廿 f A担牲光の内容 既存制度の名称 運用主体

建牧代行 公寺土.民間
ノ＼ 公社等

方 式 等 u牡公EZlA溢等

書価交換 書十重立案､半金Pi達､ 公El

方 式 等 等価交換方式 公社.民間

借地方式(-1披型) 貨料保1正 公共､民間

軒方 式 特別借地方式 企eg

支払われる 税務相談等

土地f書ーモ ント管理まで土地 土地信託方式 付粍銀行等

方 式 事務は全て借托捜朋が行う

事♯糞ft 公Blハウスメーカー等

方 式 の井集.管埋､建物の維持.保全等 外食産業等

♯ri)■● 自治体う方式 公団
方 式

自己連投方 式 方式
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l l l l ■ ■

いろいろある土地のrlT.用方式の中で､最 も適用

可敵性が高 く一般か'･)7LJ:､賃貸や分譲のマ ンション

やタウン-ウスなどを建てる場令に利用できる手

法には次のよう7:L･ものがありますo

O建設代行方式 ○事業受託方式

○等価交換方式 ○共同事業方式

○土地信託方式 ○自己建設方式

このうち､みなさんの負担が大きい自己建設方

式を除いた5つの析朋手法について比較すると右

の表のようになりますが､それぞれの項削 こつい

て田川iに説明しておきます｡

なおこれらの手法は､建物の一部に店緋やITl稀

所などを入れる場合にも利用できます｡

●土地 ･建物の権利関係は?

等価交換方式の場合､建設溌金はかかりません

が､土地の権利の一部を失うことに7LJリます｡建

物についても､みなさんの持分は全体建物の一部

ということに75.リますO

●建設資金は?

等価交換方式の場合には､資金は刑川として必

要あ))ません｡他の方式の場合も､公的機関や民
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問企業が間に入る場合には､これらの運用主体が

資金を調達 したり､借入れの保証や斡旋をしてく

れたりします｡

●税金は?

一般に土地を売却 した暢令にはその言削空所讃引二

対して課税されますが､等価交換方式の場合には

一定の要件を満たしていればそれが繰延べされま

す｡土地信託方式の場合 も､土地のfiTr有権が形式

的に移転 しますが､課税はされません.

●その他のメリットは?

公rl'L)機関や民間企英が問に入る場合には､み7:LL

さんの負担を軽 くするように､どの方式 もこれら

の運用_j=_体がいろいろfJ.英才寿を代行してくれます

(特に､土地信託方式と事業屈託方式)O

●各年の収入 ･支出は?

税校､用途7LcLLどが同様の建物であれば､収益性

に大きな違いはありませんが､代行業務の多い土

地信託方式や串諜…受託方式の場合､信託報酬や委

託料fdどの経廿が別にかかることになります｡



中高層マンションを建設する場合の手法比較

等価 交換 方 式 共 同 事 業 方 式

手法の概要

する方式

渡する方式 取得する方式 用を図る方式O

既存制度の 民営賃貸向特定分言嚢
住宅.土地担保賃貸 港 備促進事業

名称 文 ○ , 姓卒業 ;モ方式)

社.民間) 事業

土地 .建物の権利関係 同 左

者に帰属 を手放 して建物の一部と交換 に帰属

達

をき達 k 融こ く きる○

金の訳達 覗 庫等の 資力あるでる) ケ-スもある○ 金も出る

税 金 同 左

描

ベになるo

その他の負
テナン ト募集等

各年の収入 同 左 同 左

各年の支出 同 左 な し

(f主)l 上玉己の各手法rj:,低IF陀引こ店毒桃や中寺努所などの施設を入れる場合にも利用~ごきます｡

2 r市 ｣ は 市 子きi地 住 宅 供 給 促 進 事案

r優Jは優 良再開発i韮築均整t爾促 進申英
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これまで見てきたように､土地活用の手法 (方

法)にはいろいろなものがありますC同じ手法の

中でも具体的な制度としてはいろいろありますの

で､その数は更に多くなります｡

このようにたくさんの手法や制度がありますと

どれを選んだらよいかわからなくなってしまいま

すが､どの手法を選ぶかは､土地の活用目的やみ

なさんの抱えている条件をよく考えて決めること

が大切です｡

右の図に判定の流れを示しておきます｡

更に､具体的な制度として何を選ぶかは､

○その適用主体が信頼のおけるものかどうか

○土地の活用方法と合っているか

○用途地域や敷地規模などの土地の条件に合って

いるか

○みなさんの負担をどれだけ軽 くできるか

などが重要な判定基準になります｡

25ページの表でそれぞれの比較をしておさまし

たので､参考にして下さい｡

-23- ー 24-



主要な土地活 用制度の比較

制 度 . 手 法 制度 .手法の運用主体 備 考 (制度の概要)

日 用 yF 箕 売 却 管定刺局 +種住居辛用也哩 第穣住居辛用也哩 住居也域 近隣商#也域 商●也域
良己住宅杏逮班 店舗等を逮設し自普 住辛杏建設しY栄 店舗などを建設し辛栄 上狗建築杏土前地堤をにti 土地の部建を物死をつ建て集 住宅など杏逮醍し令や

逮設代行方式 土 地 担 保 yt 貸 公社､民間 △ ○ ◎ ○ △ △ ○ ○ ○ △ ○ ○ ○ 税務△

土 地 担 保 中 高 FF 公社､民間 △ ◎ ○ △ ○ ○ △ △ ○ ○ ○ 税務△

一 般 中 高 FF 公社､民間 △ ○ ◎ ○ ○ △ ○ ○ △ △ ○ ○ ○ 税務A

公 社 △ ○ ◎ ○ A △ ○ (⊃ △ △ ○ ○ ○ 補助○ 税務△

公 社 特 定 中 高 IB 公 社 ○ ○ ◎ ◎ ○ △ ○ ○ ○ △ ○ ○ △ 税務A

公 社 △ ○ ◎ △ △ ○ ○ ○ △ ○ ○ ○ ○ 税務△

公 田】 ○ ○ ◎ ○ ○ ○ ○ ○ △ ○ ○ ○ ++○

給 与 用 特 定 分 穣 住 宅 公 団 ◎ ○ △ ○ ○ △ △ ○ ○ ○

特 定 yF 貸 住 宅 農 協 等 △ ○ ◎ ○ ○ ○ ○ ○ △ 手1子補○

等価交秩方求 - 椴 市 街 地 住 宅 公 迅 ○ ○ ○ ○ ◎ △ △ ○ ○ ○ △ ○輯i○ ○ ○ TO○ 税務△

公社､公EEl等 ○ ○ ○ (⊃ ◎ △ △ ○ ○ ○ A ○ 補助○ (I○ 示なA し)

等 価 交 換 方 式 公ネ土､民間 ○ ○ ○ ○ ◎ △ △ ○ (⊃ ○ △ ○ 棉.;○ ○ ○ 耳や○ 税務△

鰭也方読 公共､民間 ◎ ○ ○ ○ ○ ○ ○ (○)
特 別 借 地 制 度 公 EEL ◎ ○ ○ ○ △ △(○) (○)(○) #(○) 税務△ 公団が借地をし､公団賃貸住宅を建設 ､経営､一定期間後土地を返還

土 地 信 托 方 式 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 配当△ ○

事●受託方読 公 団 ◎ ○ (⊃ ○ ○ △ △ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

事 業 受 言モ 方 式 民 間 ◎ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○

ハウスメーカー等 (◎ ○ ○ ○ △ △ ○ ○ ○ ○ ○ (⊃ ○

リ ー ス 方 式 ◎ ○ △ ○ ○ ○ ○ ○ ○ (○)○

共同方 書式 集 市 ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ ○ 甫且○ ○グ ル ー プ 弁 経 書 兼 公 団 @ ○ ○ ○ △ ○ ○ ○

(漢)l.土itbの活用方法の項で＼◎はメインとなる土地利用､△rj:制度上明言己されていないが＼可能と考えられる土地利用○



Ea共同での土地活用

l 『 - -

敷地の面根が小さかったり､形状が憩かったり

しますと､建物を建てる時にいろいろな問題が生

じてきます｡建物の形や大きさはその敷地の条件

によって大体決まってきますので､住宅の場合で

すと､非常に使い勝手が憩かったり､日照条件や

風通 しの良くない建物になったt)します｡店舗や

事務所の場合ですと､階段やエレベーターなどに

場所を取られて､非常に効率の悲し､建物になった

り､ほかに比べて建物が貧相になって高い賃料が

とれないなどということも考えられます｡

このような場合には､是非､みなさんで土地の

共同利用を考えて下さいO

共同利用しますと､その建物の効率やイメージ

がよくなるばかりでなく､街のイメージもよくな

って､住宅地としての品位の向上や商業地として

の集客力の向上にもつながることになります｡

: /E : I ; I
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敷地条件の憩い土地をまとめて共同ビルを建設

しますと､いろいろなメリットが生まれます｡

ここでは､次の3つの側面から､共同利用のメ

リットについて考えてみます｡

●建築計画上のメリット

○共同利用で敷地面稗が大きくなることによって

計画の自由度が広がります｡より高い建物を建

てたり､空地をまとまってとったりすることが

可能になります｡

○どんな小さな建物でt)必要な階段やエレベータ

ーなどのスペースの全体に占める割合が小さく

なりますので､建物の効率 (使える面稗の割合)

が向上 します｡また､一階当たりの床面横が大

きくなることによって､居室としての環境が向

上 しますc

o建物規模が大きくなることによって､単位当た

りの建築費や設備の工事紫が一般的に低下 しま

す(右図参照).

o以上から､建物のイメージが全体的に向上しま

す｡



●不動産経営上のメリット

○共同ビルの城令､建物イノージが向上すること

によって.よl)吉.i目のiiJ料を設定することが可

能に75:ります (下問参照)｡ また､より長官竺な

テナントを仰_保することができますので.繰･P,

としての安全･ritも打古くなr)ます｡

○同等の-/k雛の地物の場合には.規模が大きくtJI

る程､不軌産経常にかかる符fE的やや修繕戦など

のZii位当たりの緑即 i少なくfJ:I)ます｡

○以上から､経常としての採算性が全体に向上 し

ます｡

1(m rT1-

5000nl-

300OrTi-

1000ni-

～1000rTi

●制度適用上のメリット

○規模が大きくなる程､土地柄用の手法や各種の

融資制度を過朋する場合のノリントが大きくな

ります｡

一 同 土地活用の手法｣｢圧】千金の明達方法｣参照

マンション(RC造)の規模別建築=事単価 X賃事務所ビルの規模別1料(東京都平均)

_ 享 喜 ｡t-

500OOrTt-

2tXXX)rTl､

1080〔lrTl1

50OOrTi-

3DOOrTi-

-3800rTi
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兼料 ビル実感Iq壬の まとめ (EEl和62年)



■ -

共同利用によって､土地や建物の権利関係はど

うなるのでしょう｡いろいろな方法がありますの

で､ここではAさんとBさんの 2人の地主さんが

共同利用する場合について考えてみます｡

●土地の権利関係

○所有権を留保する形態

AさんとBさんの土地の所有権はそのまま存続

します｡もとの雅のままで共同利用する"分有〃

の方法と､合筆 して土地を一体化する や共有P

の方法があります｡

○所有権を一部売却する形態

第三者 (C全社)に土地を一部売却 して等価交

換事業を行う場合がこれに当たります｡土地の

所有権は､A､B､Cの3人で ¢分有〝または

"共有〝することになります｡

○土地を貸す形態

地権者で設立 した組合または法人､あるいは等

価交換事業の相手方に土地を貸す場合がこれに

当たります｡土地の利用権は借地人に移ります

が､土地の所有権 (底地)は地主さんに残りま

す｡
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○現物出賛する形態

土地を現物出資して組合や法人を設立 し､その

組鰍 こ土地の運営をまかせる場合がこれに当た

ります｡土地の所有権はその組織に残 ります｡

●建物の権利関係

○単独所有

地権者で設立 した組合や法人に土地を貸したり,

現物出資して土地の運営をまかせる場合には､

建物の所有権はその組純の単独所有になります｡

○共有

一棟の建物を､その土地の所有権 (あるいは利

用権)割合で .共有qする方法です｡

○区分所有

一棟の建物を､その土地の所有者 (あるいは借

地人)が区分して､それぞれの部分について所

有権を設定する方法ですC

以上から､土地と建物の純利関係の組み合わせ

は右の図のようになりますが､それぞれメリ′ト､

デメリットがありますので､よく検討する必要が

あります｡



土地 ･建物の権利形態の組合せ

＼ ヰ 幼
jL 独 所 有 共 有 区 分 所 有

水 平 合 fl 垂 直 分 一句

土地 節育+i錬 令育 二 二二

共育 二二+

節育di群I却 令育 二 ∴÷
共育 二良+

*也 A地節育 二 i 良 過

(注)【畠中のA､Bは地†■智 (地主)､Cは等価交換の相手万と してのデ ィベ ロ ッパーY､D(3地権者 で設立 したl自

合またri,Sî ､Eは1耳托会社を示す｡
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【ヨ不動産経営の基礎知識

L :

節税対策のために建物の賃貸経営を行うといっ

ても､経営が赦字続きでは将来の生活設計がたて

られませんO不動産経営を行う場合には､次の3

点について十分に検討する必要があります｡

●収益性はよいか?

収入がいいからといって､収益性がいいとは限

りません｡収益性を検討する場合には､次のよう

な内容について考える必要があI)ます｡

○当初､とのくらいの資金がかかるか｡

今,持っている土地を活用することを前掛 こし

ますと､i地代はかかりませんが､建築工串判

や設計監理71-Il､建物の収得税や登録免許税 (登

記料)などがかかることになります｡

○資金をどう調達するか.

上の資金を何で賄うのかによって､収支計罪が

違ってきます｡自己資金としてどの仕出せるの

か､保証金や権利金などの一時金がどの位入る

のか､その結果として借入金の絹がどれ位にな

るのか､その金利や返済の条件はどうなのか､

などについて検討する必要があります｡

○毎年､どの くらいの収入が入るのか｡

貸家経営の場合､毎月の貸室賃料 (家賃)のほ
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かに､共益幣や駐車場料金 (これらは家賃に含

めてしまう場合もある)､ 契約の硬新崎に支払

われるLgE新料なども収入項目として加_許されま

す｡また､収入を考える場合には､接触率 (チ

ナントなどが実際に入居する割合)も正賓な婆

素になI)ますo

O毎年､どの くらい支出があるのか｡

これについては､33ページでご説明します｡

○収入や支出の将来の上昇見込みは｡

家賃はJ削i'.'2-3年ごとに更改されますが､こ

の時にどの程度の値上げができるかによって収

入の楯は大きく変わってきます｡支.lJ,について

も同様で､これらの見込みが大きくはずれます

と､収益性の判断も全く違ったものに7Li･ってし

まいます｡

以上の検討に基づき､帝F'Ll'家の力も情 r)て､柘

年の事業収支を計算 し､経営として問題はないか

あらかじめ検討しておく必要がありますO

●需要はあるか?

事業収支を考える場合の前提として､需要がど

の位あるのか検討 しておく必要があります｡

賃貸経営の場合､需要が十分ないと稼働率が低



下してしまいます｡また,賃料水準を全体に下げ

ざるを得ない事態も考えられます｡これらは毎年

の収入の根に影響 しますので､需要をどう見るか

は収益性を判断する上での重要な要素になります｡

3.i倭 があるか無いかの判断は､同 じような施設

が周辺でどの程度供給されているか､その経営内

容はうまくいっているか､などが 1つの目安にな

りますが､現在の状況だけではなく､需要と供給

の今縁の動向についてi)考えてみる必要がありま

す｡

●経営としての安全性は?

毎年の収入が大きくてi)､当初､建設資金など

に多称の金がかかりますと､経営が失敗した場合､

そのダメージは相当大きいものになります｡逆に､

毎年の収入は少なくても.当初かかった資金が少

なければ､経営が失敗してもそのタメ-ジは少な

くて済みます｡

経常としての安全性の判断は､需要の有雛や施

設別画の良否､他の用途への転用の可能性などが

重要な要素になりますが､土地活用の手法自体の

性格や運用主体の信頼度などについても考えてみ

る必要があります｡

ただし､安全性には問題があるとしても､その

土地活用を選ぶか遠はないかは､土地活用の目的

や経営姿勢によっても違ってきますので､何を重

視するかよく考える必要があります｡
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ここでは､借家経営を行う場合を例に､不動産

経営にかかる経背について考えてみます｡

●公租公株 (土地､建物)

土地と建物について､毎年､同定焚産税 (練税

標準額の1.4%)と都市計画税 (同じく0.3%)が

かかりますO-rB]土地利用と現今｣書冊

建物共用部分 (階段､蹄下など)の水道光熱愁､

設備などの維持管理 ･点検戦､清掃背､管理人の

人件苛などの直接管理殻と､事務提督などの一般

管理懲とがあります｡賃料収入の 4-8% 程度

は見ておく必要があります｡

建物や建具､設備など細々としたL戯哲と,壁の

塗り替えや設備の取 り替えなどの大規模修経にか

かる戟用とがあります｡大規模修繕は別にして､

毎年､建築工事懲の05%程度は見ておく必要が

あります｡

●損害保険料
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火災保険や設備関係の保険などの繁用で､建築

工事顎の01-015%程度は必要です｡

●減価償却費

当初かかった建築工事費などを毎年の経戦とし

て配分 したもので､建物や設備の耐用年数に応 じ

て毎年一･定の方法で計上できます｡

●支払利息

当初の借入金や短期借入金の利息で,毎年の経

やとして計上されます｡金利や返済期間などの条

件によって符が違ってきます｡

●所得税､住民税､事業税

収入からこれまでの支出を差し引いた所得 (税

引前利益)についてこれらの税金がかかります.

-｢正江地利用と税金｣(13ページ)手取

●その他の支出

これまでの絶境のほかに､市井受託方式の場合

には委託料 (または管理手数料)が､土地信託方

式の場合には信託報酬がプラスの蛙廿としてかか

ることになります｡



(参考)試算例から見た経営内容の比較

代表的 な不動産運用型の土地利 用 につ いてモア 先の 3つの ポ イン トにつ し､て経営 内容 を比較 して

ル を設定 し､ その試算結果 に韮づ いて収益tl=な ど みました｡

＼ 収 益 性 有効需要の有無 経 営 と しての安 全 性 備 考

3( 隻

マ ン シ ョ ン れる｡ えられる. 干向上する○

yt 貸タウンハウス 同 上

れる｡ がある.

貸 店 舗
い.

れる｡

ファミリー . 同 上

レス トラ ン なし､.

ち主 事 gL
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日資金の調達方法

土地活用を行おうとすると､多くの場合､滋初

に多相の資金が必要になります｡土地†舌用の手法

のうち,公的な機関や民間企業が間に入って行う

手法については､これらの組続がみなさんに代わ

って資金の調達をしてくれたり､溌金借入れの保

音l【や斡旋をしてくれますので問題はありませんが､

みなさんが自ら行う自己建設方式や共同王rt米方式

の場合には､この資金をどのように調達するかが

問堪主になってきます｡

自己資金でまかなう方法 も当然考えられますが､

節税対策などを重視する場合には､相続税におけ

るfJ'tt務控除や借入金利七､の税金計上など､借入金

をおこすことにも桃樋的な意味が認められれます｡

一 同 土地利用と税金｣事用

以上から､ここでは資金の借り入れを前掛 こ､

住宅関連の融資制度と商共 ･サービス関連の融資

制度について主として公的機榊による融資制度を

中心に簡単に説明しておきます｡

一件 しくは､8t浜市バンフレノト ｢私書制JZのてぴさ｣歩頗

●住宅関連の融資

住宅関連の公的融焚機関の代表格は住宅金融公

庫であり､その建設資金融資制度について次のペ
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-ジにまとめておきます｡公的資金活用方式では､

金融公雄涙金のほか､公団や公社のYE金を利用で

きる制度もあります｡

また､横浜市の場合には､横浜市建築肋成公社

の融資も利用できます｡

●商業 ･サービス関連の融菓

南米 ･サービス関連の馳か こは､詣度化事兼融

焚､近代化融資､設備 ･逆転=jf金融流があり､中

小企業金融公庫､商工組合中央金取 国民金融公

庫､中小企業和美臥 神奈川lR商工部､(財)神

奈川蝦中小企某振興協会などの融資が利用できま

す｡

土地活用を考える場合､焚金調達をどのように

行うかによって資金計画.返済計画に大きな違い

が生じてきますので､融資対毅者の要件や資金使

途の要件に注意 して､より有利な融資制度を利用



住宅金融公庫の建設資金融資制度一覧

一l t 区 分 k*対 t + k * 集 件
群 遭 .用 途 等 * + + ■ ■ FI Jl tL 金 利 返 済 XI朋

価人也宅廿tt宅 -Ilk+ 仲 人 +以上 [*iL)IIiI住宅A大聖住宅 l520万円制qlAiyEO)4含【耐火 .腕封)嫌gL伝宅 A牡牛性等 E) l▲00万円大型住宅 l658万円FIIIB+のtt 宅AーBの出初IO年間は昔々4.35%二世++Jl*JLt利用する4合のJLJIJIN-斗itti宅 B SO%大82住宅 50% 鞘火 35年以内佃耐 30年以内相 書誌孟宗二世林泉鮭t■iE

与利用Tる蝿含耐火 50年以内空売臣 岬 以内

仲人共用 共同してtt宅を建Z2する考 eA叫の共rq住宅書 Jlyt対さしtIの80% 耐火 35年以内Ah群 30年以内

★*伝 一拍土地担保yr手性宅 個 人又は法 人 原則 地上F音数3(2)以上 ･住宅林舟の泣面lA 当iJH0年rU14.35%目早日以降 4.9% 耐火 35年以内帖耐 30年以内
梢定土地操作Yftti宅 寺寺定市肘 ヒ区蛾Jt地の所有書qEで当t&Jt地を托用 してyFftti宅をi暮枚Tるt,の 原Pl 地上粋裁3(2)臥上 ･住宅弘舟のJid)nl 4.l5% 35年以内

辛 タウンハ ウスytチti宅 仲 人又は法 人 ･片群 事 r凍住居事用地 内 L虫托面F+ #yE対&寸の809益 当IカlD年巾I.35%rl年目以拝 一.9% ■事火 35年以内耕封 38年以内

辛It暮薬物 -■tやJLli一染物 佃 人文は-:土 人 3以上l<以上qL合l<以上 [25r～以下 住宅弥合 一.95%非住宅辞令5.45% it宅辞令 20年以内非性等辞令 20年以内(3年以内の控正朔Mを含む)

公共住宅用QtlJI 5.45%

(漢)1 ( )内 の 数 字 は . 土 地 区 面 til空事 業 地 区 内 に iIl生す る 8 合 な どの 旗 印 ¢〉t岳｡

2 1圭宅 金鳥 公 JIJJ T住 SE金 魁 公 月!集 携 - 】宅襲 ｣(昭 和 63年度 版 )よ り作 成 ｡
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lヨ有効活用事例の紹介
港北二ユ-タウンも荏由帝万面から暮々と缶つくりガすすめられています｡そうした中で
すでに土地活用に｣■芋されている万も大勢おられます｡ここではニュータウ:ノの⊂Pで事兼
L=Jl手されている方､EBEg司;而扱治枚で不動産経営を行r)一nている万､また商店由の再開
発で全日から注目をJEめている大書LUiE5店街の万､それらの万々 に■tな軽】険談をうかガ
いました｡実検にお55しされたままの形で再現いたしましたガ､そこには鮭l険された万だ
けガ持つキラリと光る⊃ト/1ガ35ります｡心J:<取材に応じてくださいましたことに額搬
いたします｡

ようやくまとまった
川和駅前センター
共同ビル事業

共同ビJL'を手がけf=吉川さんと萩きんの話

戻 ってきた土地はスリット状

換地の場所によって､減歩の率が違いますので､

今我々がやっている川和駅前センターですと､は

じ紀)の土地の4割ぐらいになっているんです.

それに板チョコのようなスリット状でかえってき

ましたので､当初は自分で建てて何かやろうと思

っていたのですが､ところが北側斜線による制限

で3階が限度､それに間口が広いものでも6芸.元く

らい､狭いものだと5㍍切っているんです｡奥行

がだいたい30㍍ですか｡

そのようなスリット状の土地を有効に使うとい

っても､自分一人でやった場合効率がうんと悪く

なると考えていたときに､公団から民賃制度につ

いてのパンフレットがきまして､関東支社に行っ

て話を聞いてきました｡

はじめは簡単なデ ッサンで

そのうち荏田の住宅 ･都市整備公団と話し合い

をして設計屋さんに叩き台としてパースを描いて

もらい､具体的な計匝】に入ったわけです｡一番問

題になるのは収支計算です｡はじめは収支計算が

どうなるかということだけを追求していたのです

が､何とかポリュウムのあるものを造ることによ

って■ごきるだけ収益をあげようということでフラ

ンはまとまりました｡

2つのブーロックでスター ト

つぎにこのプランに何人がまとまるかというこ

とに孟舌が進んでいきまして､ウチのフロックは私

(吉川)が世話役に､もうひとつのフロックは森さ

んが世話役になって､それぞれのフロックで個別

に訪問したり､会合を開いたりして話をつめまし

た｡ただ､どうしても話に参加できない人がいた

のです｡結局Aフロックは両サイドの人がこのプ

ロジェクトに参カロしないことになり残りの6人で､

Bフロックは4人で進bt)ることになりました｡

分酉己の方法ガi】最大の問題

一番の問是引こなったのが分配の方法です｡何人

かの土地をまとめて一つの建物を造りますので､

その建物を個々に区分所有として分けなければい

けない｡特に問題になるのは一人の人が事情がで

きて売らなければならなくなったときどうするか

ということです｡この方法は分有の土地の上に借

地権 をつける形ですので､一つ売るということに

なるといろいろ複雑な問題がでてくるのです｡

このような共同ビル事業のケースは公団として

もはじめてのケースです.駅前センターとかタウ

ンセンターというのは非常に小さい権利面積が葉

合しています｡そうしたときにどういう問題がで

てくるのか､非常にむずかしいですね｡結局､自

分の土地の面積に応じた公平な分配をしようとい

うことになりましたoただ､面積のいかんにかか
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わらず共同だから発言権は同じにしようという約

束事をかわ しました｡

駐車場 は大きな課題

l階がテナント2階以上が賃貸住宅で､Aフロ

ック､Bフロックは問に通路をはさんでそれぞれ

の建物を建てますが､話し合いは同時に進行して

事業はそれぞれ A B 独自で行うことになってい

ます｡計画の段階で駐車場は大きな問題でした｡

はじめ地下に馬主車場を造るしかないだろうとその

方向でやっていたのですが､お金があまりにもか

かりすぎる､こんなに金をかけていいのかとか､

いろいろ惹見がでしましたけど､結局当初の収益よ

りも長期的な展望でいった万がいいだろう､収支

が合う中で最大限大きくしよう､駐車場も地下に

造ろうということで建物の概要が決まりました｡

話のスター トから4年くらいかかりましたo

川和駅前 セ ンター共同 ビルの完成図
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企業を入れるには
真剣に勉強する必要
ガあります｡

川 和 (=住 む信 田幹 郎 さん の話

や っぱり企業がいいと

｢アオキ｣さんに貸すことになったいきさつと

いうのは､あの土地はアパマン用地でしたから最

初はアパマンでも建てようがと思っていたのです.

アパマンだって経費がかかるし､はたして人が入

ってくれるか不安でした｡それに公団の万も企業

を誘致するように考え方も変わってきたようだし､

確かにそうだなと思っていたんです｡しかし企業

を引っ張ってくるにしても､どういう企業がいい

のか私達にはわからないし､ちょっと知り合いの

ところにあたってみたけど中々いいものがなかっ

た｡いろいろ考えたうちで ｢アオキ｣さんあたり

が一番いいんじゃないかといういことになりまし

港 北 ニ ュー タウンの幹線道路 (=面 して建 ち

ひ ときわ 自立 つアオキ紳士服店



た:けど､ほじ♂)はどういう会社かわからなかった

のです｡とにかく5巷北二ユ-タウンに本社を移し

て非常に業績があがったということですので､そ

れを知ってから私自身も考え方がかわりましたよO

こんなに業績のいい会社ならもっと応援してもよ

かったなと､声圭一物ももっと大きくすればよかった

と思うんですけどね｡ただ経済新聞を見せられて

も漠然としてましたし､人のうわさだけではわか

りませんしね｡

設計図を見せ られてもどん

な建物か ピンとこなかった

資金は全て借入でスタ-トしました.税理士さ

んに計算はしていただきましたけど､いろいろな

税金があるし､借入金の金利もあるし､専門的な

矢口識がないとわからないですね｡かといって自分

がその立場にならないと真剣に調べようとはしな

いんでねCやっぱり事業というのは人がやるから

自分もという安易な考えではできません｡設計図

にしてもどういう形にでき あがるのかピンとこな

いですから､｢アオキ｣さんの時も設言十図を見ただ

けではわからなかったですよ｡

相続の関係で妻と二人の名義になっています｡

大きいところはやっぱり共有にした万がいいと思

ったんです｡まだ土地はあちこちにあるんですが

良い万にころぶんだったら早い万がいいし､悪い

方にころぶんだったら遅い方がいいですね｡早い

からいい､遅いからいいと必ずしもいえないでし

ょう｡ものによっては後になっては追い付けない

ものもでてきますしね｡業者間でもあとからでは

割り込めないということもありますし｡いろいろ

土地利用はありますけど､単に借家を造るという
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のは非常に単純なやり方ですけど､企業と取り引

きするようになると予備知識が必要です.それに

はある程度勉強が必要ですね｡相手が企業ですと

必ずしも成長する企業とは限らないし､私は幸い

にしていい企業にぶつかったということですよQ

半信半疑だったですけと｡

農住団地第一号

の経験から
千草台 に住 む谷本峯雄 さんの話

農協の指導で

農住団地というのは農協がすすめる住宅の建設

でその第-号が私のところだったのです｡昭和45

年に第一号を造り､それと相前後 して金融公庫の

融資による農住団地を造りました｡それは地権者

がE3人で､建物は2DK､325所帯分の団地で

す｡着=は46年で47年3月から賃貸を開始しま

したC横浜北農協が中心になり､設計は県の経済

連に頼み､資金は公庫から7割､農協から3割借

りました｡原価償却の仕方は本体が60年､設備が

i5年｡本体60年というのは税法上の計算です.

実際には30年そこらで償却しないとタメなんじゃ

ないかと思いますけど.管理は有限会社無住管理

組合というのを作りまして､農協の職員を派遣し

てもらい､集金業務などもできるように農協から

もお金を出し､我々も出資して､職員の給料や事

務所の経資など支払っていくという方法ですo土

地の共同利用ではありませんので､自分の土地を



農住千草台団地

担保にして資金を借り､自分の土地に建物を建て

るという方式ですから自分の持分がはっきりして

いて非常にやりやすいですね｡

設 備 の 交換 は

今になってみますと早く建てたものはある程度

時代遅れになってきていますね｡苗はただコンク

リー ト打って塗装しただけでした｡今の建物は外

壁もタイル張りですし､グレー ド感が全然違って

きていますO設備の面でもトイレは農住団地は和

式水洗になっていますが､それ以外のものは洋式

水洗､去年の11月に≠重てたものは､ウオッシュレ

ット付きになっているんですよ｡洗面セットにし

ても厨房施設にしても全然クレー ド感が違ってき

ているんです｡お客様の入れ替えの時には設備を

取り替えていますが､やはり最新式のものに替え

ています｡

今這っている住宅の建築単価は坪70万円位です｡

青造った農住団地は坪 10何万円かそこらですよ｡

そうすると今の単価で造った建物は非常に利幅が
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少ないことになります｡ですから余程入居率を高

めないと経営が苦しくなりますOどうやって入居

率を高めるかといった時に､第-は設備をよくす

ることです013年前の厨房セット､洗面セットを

取り替えると約40万円かかりますOそれでもやり

ませんとお客さんは入ってくれません｡だいたい

決めるのは奥さんですから､女性の気に入るよう

に造らないいとこれからはいけませんね｡

相続の節税は
親子の対話から

茅ヶ崎に住む Kさんの話

キツカケづ くり

ひと口に相続対策といいますが､なかなかむず

かしいものですよ｡それはどこの家でも先祖代々

財産の名乗は親だと思いますが､そこに子供や兄

弟がいて､親の死後 (相続)の話をするキッカケ

がむずかしいのです｡

匡 堅 塁堅 塁 遜

港北ニュー タウンE=t'シ ャレ[=外観の ヒル

が 多 くfJ.つた



へたに話を出すと家庭の崩壊になりますからね｡

この情報化時代ですので､とこの親でも子供でも

相続矧 ま高い､とこの家では伺憶という税金を取

られたとか､日頃みんな雑談の中で話したり聞い

たりして知っていると思いますが､他人とは話し

ますが親子で話すキツカケがないんだと思います

よO

藤が丘のある人は

それでも最近は親自身から相続対策をしたいん

だがと相談を持ちかけて来る人が増えましたね｡

私の知っている人で､もう70歳位の藤が丘の人で

すけど､10数年前 (当時55歳)に私の家に来て､

｢俺の土地を案内するから全部見てくれ｣っていう

んですO私はなにことかと思っていたら､｢これか

ら相続税ほとんどんあがっていくだろう｡だから

俺が死んだら相続税がかからないように償金を残

してやろうと思っている｡これから俺の土地を案

内するから､どう利用したらいいか､遠慮なしに

話してくれよ｡俺は参考にして計画を立てるから｣
といって､10ヶ所以上の土地を見て回りました｡

すでに賃貸ビルを2､3ヶ所やっていましたけど､

その人は毎年税務署から相続評価の路線価を聞い

てきて､自宅の財産を評価しては借入金と比較し､

借入金が少なくなると次の言十画を立て､建物の管

理会社を作って､うまく相続対策を合法的にやっ

ていましたOあの人のように親自身が相続対策を

やっていますと､子供は親を見てますから､代々

相続対策がなされると思うんですがね｡

勉 強会の成 果 を

私の家での相続対策のキツカケは､40年代の中

頃税理士と私達の賃貸業ク)L'-プで月に l回 ｢経

理と税の問題について｣というテーマで勉強会を

していて､その都度家に帰って教わったことを親

に話していたんです｡例えば農業経営も青色申告

にするとこうなるので税金が安くなるとか､また

は､先程話した藤が丘の人の話をしているうちに､

父から r家でもやった万力ていいんじゃねえか｡俺

も百歳も二百歳も生きるわけじゃねえし､後で匝

らねえようにしとけよ｣というひと声で､家族で

日常相続対策の話ができるようになって､始まっ

たわけです｡

借金でマンション建設

対策には､杏子縁組､負担付贈与､借入金によ

る不動産取得､土地の分筆等がありますが､簡単

にできるものから始めました｡まず､両親に孫と

養子縁組をして相続人を増やし､次に借入金でア

パ- ト､マンションを至宝てて貸します｡そうする

ことによって､いざというときは土地は評価が更

地より安くなり､借入金はそのまま控除されます

ので､税金が安くなるというわけです｡ですから

財産に応じて賃貸建物を造って親が丈夫なうちに

家賃で借入金と利恵経費が払えれば､相続税を払

うことを思えば早くやった方がいいと思いますよ｡
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現実に､家でも父が昨年他界しましたが､父自

身も計算して早いうちから対策をたてていました

ので､相続税はほとんどなしでした｡また､最近

の税制改革で相続税,去も変わり葉子縁組も2人ま

でとか､土地を買っても3年以上たたないと認め

ないとかいいますけど､粟を返せば節税のために

やっても良いということだと思いますO

賃貸業の鉄則 は

最後に賃貸業をやっていて経験したことですけ

ど､至重物は安かろう悪かろうでは､それなりの人

しか入らず トラブルも多くなってしまいます｡い

い物を造っていい人に入ってもらうほうがトラブ

ルは少ないようです｡それと大家と店子は親しく

ならないことだと思います｡あまり近い関係にな

りますと賃料値上げとか更新は思い切ってできな

くなり好ましくありません｡私は自分で不動産業

をやっていますが､自分のアパー トやマンション

は他の業者に頼んで店子とは顔を合わせません｡

私は事業としての賃家業の鉄矧｣と思っています｡

これからはグレード
の高いものでなけれ
ば､生き延びること
はできません｡

あ ざみ野 L=住 む松 本 長蔵 きんの!舌
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賃貸マンシ ョンは

これからは地域間競争の時代になると思います

よ｡田1田､新百合が丘､厚木 ･相模原方面とね｡

その地域間競争に勝つには､建物に十分経費をか

けて､勿論むだ使いはいけませんけど､いいもの

を建てないといいお客様は入りません.わたしも

貸家稼業を20年ばかしやっておりますが､当初は

20年くらい前ですから建物を建てればお客様はす

く入ってくれたんですよ｡どんなものであろうと､

格好がどうであろうとね｡ しかしこれからはそう

はいかないでしょう｡それでは､何でもいいもの

さえ建てればいいかというと､そうじゃないと思

います｡マンション経営というのは､周辺は立派

に植樹をして､中にも植木を置く場所を取ってク

レー ド感を高めないと､これから21世紀に向かう

んですから､後では手直しできませんからね｡20

所胃入るんだったら18所帯でいいんです｡あとの

2所帯分は子供の遊び場とか､エントランスホー

ルとか､何かびっくりするような付帯設備をつけ

れば､家賃は8万円のところを9万円でも10万円

でもいい｡2所帯分は十分回L灰できるんです｡お

害さんも葺ぶし､ トータルで考えると収益性もい

いわけです｡広さでいえばちょっと前は広い万が

喜ばれた｡3LDKあたりがよく求められました｡

最近は家族構成が変わってきまして小人数になっ

てきましたCです からこれからは2LDKくらい

でいいんです｡親子3人か4人､ムタな部屋は必

要ない､主等室があって子供部屋があってホール

と台所があればいいんです｡お客様もそれさえあ

ればよけいな買貨を払わなくていい､という傾向



になってきています｡業者はどっちかというと大

きい方がいいんです｡何故かっていうと設備が少

なくてすむからです｡1つのマンションで所帯数

が少なければ台所の設備､風呂の設備､電気設備

が少なくてすむでしょうO郡屋敷の多い所帯数の

少ないマンションを業者は建てたがるわけです｡

ところが最近の傾向は子供が l人か2人.小人数

なんです｡しかも共稼ぎ｡90パーセントは共稼ぎ

です｡そういう家族がどんどんこの辺に移ってき

ています｡

内装 は簡単 に

外装 は立派 に

もう一つのポイントは中の内装は立派なものは

いらないということです｡2年か3年で入居者は

変わりますから､今は壁紙ですばらしいものがあ

るでしょう｡あれでいいんです｡そういうことも

マンション経営では大切ですね｡外壁はしっかり

見栄えのするタイル張りにするとか外観にはウン

とお金をかける｡

いろんな業者が設計を持ってきますけど ｢こん

な設計で20年やっていかれるの｣ってよく私はい

うんですよ｡これといって勉強したわけではない

のですが､いいものを見つけてああいうものを自

分でもできるのかな､造りたいなと､そこから勉

強になるんです｡最近デザインの斬新ないい建物

がありますね｡こちらがそういうイメージのもの

を専門家にヒントをあたえ､それで設計してもら

うわけです｡出窓は丸くしたいとか､玄関はこう

したいとか､こちらのイメージを伝え設計家と一

体になって造る｡それにはやっぱりこちらも勉強

していなければだめですよ｡向こうのいいなりで

｢ああ､そうか､そうか｣といっていたのではいい

ものはできませんOいろいろ注文をつけているう

ちに設計マンも夢中になり真剣になってくるんで

す｡

シャレたタウンハウス

1種住専の土地利用といったらタウンハウス以

外に方法はないですね｡できればもう少し高度利

用したいのですけど､基準があるでしょうOです

から決められた範囲の中で坪数に対しての∃重物に

なる｡その中で質のいいものをつくって1□万円の

家賃が12万円いただけるように｡｢きれいなタウ

ンハウスだわ｣と利用していただく､1種住専に

できることはそれっきりないんです｡

昭和40年ころからずっと3つばかり区画整理事

業にかかわってきまして､3年ばかり前に荏子田

が終わり連続20年やってきました｡市街化にしま

すとどうしても税金が高くねこります.アパートと

かマンションを建てて維持管理をしませんと生き

のびることができないわけです｡30パーセントく

らいは農地として､これは次の世代に申し送るく

らいの長い日で見ています｡あまりに一徹な考え

方ですといろいろ間違いもおこりますので､30パ

ーセントくらいは更地でおかなければいかんと｡

あとの30パーセントはマンションなりアパー トな

り造ってお金を回転させなければいけないと｡維

持していくにはこのような考え方でいこうと思っ

ています｡荏子田にタウンハウスを建ててちよう

と3年日になります｡建築協定があって､180m'

l宅地 ､という条件をつけられていますQ 建ぺ

い率は一般のものとかわりはないが 1宅地が1BO
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m-と決められていますからどうしても敷地があま

ってしまいます｡そこに駐車場をつくったり家庭菜

園をつくったりしているわけですOそして入居者

に利用していただく｡荏子田はまったくびっくり

するような住宅地ですよ｡シャレたタウンハウス

が多くて｡こんなにゆったりとした土地利用でこ

れで採算が合うのかなということですが､これは

世の中よくできているもので､お客様もいい方が

入ってくるのです｡家賃の万も12万でも13万で

もいいというような｡中には一流会社の技術関係

の方ですが､会社契約で入って乗るのです｡会社

の方も優秀な社員を獲得するたbt)に会社契約で家

を惰 り社員に提供する｡建て主の私の万も安心で

きるわけです｡はじめは我々素人ですから13万の

タウンハウスなんて人が入るがという懸念があっ

たわけです｡業界の方々ともいろんな話をしてみ

ました｡しかし ｢この土地は非常に質のいい住宅

地で､環境がいいから､入るお客様の賞もいい､

そういう人が集まる場所なんだから､クレー ドの

高いほどいいんだ｣というんですよ｡実際に各界

の名士の万とか一流サラリーマンといわれる方々

がたくさん住んでいますO荏子田というのは非常
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に不便なところなんです｡最近はバスも走るよう

になりましたけど､車でなければとても駅には行

けないような陸の孤島だったんです｡それが人気

があるというのは､第-に何がよがったかという

と建築協定で乱開発しなかったということ､スラ

ム街のような建て万をしなかったということ｡時

代もよかったかもしれないです ねO緑区が伸びる

成長期だったからO

設計は一流の

デザイナー に

これからは設計を大事にしなければいけません

ねoお客様に魅力的に見てもらうには建物の設計

が大事です｡これからの設書十は-流のフリーの人

を使うことですね｡どうせ設計料払う才つけですか

ら｡少しのお金じゃありませんからね｡これから

は売手市場から買手市場とかわってきますから｡

そろそろ旧式なマンションでは敬遠されてくるで

しょう｡デザインがよくなければだめ､これが原

点です｡建築技術はそれほど差はないです｡

荏子田に はスマー トな タウンハ ウ スが 多 く

見 bれる



ギリシャ風イメージ
に一大変身した
大倉山西□商店街

大倉山西口商店街事頼長､上野敏′書きんの話

このままでは取 り残される

と危機感 か らスター ト

この辺はもともと農道に自然発生的にできた商

店筒だったのです｡狭い道路に歩道もなく､そこ

をバスが走っているという状態で安心して買い物

もできなかったのです｡まずはじめに道路の拡張

が問題になりました｡そこで､せっかく道路を拡

張するなら､商店街も新しくイメージアップを計

ろうということになったのです｡駅の反対側､大

倉山粟口商店街が港北区総合庁舎の大倉LLJ移転に

伴い､道路拡幅整備と店舗の改装を行い､レモン

ロー ドとして生まれ変わったことも､大きな刺激

になったことは確かです｡

現実的にこのままではどうしようもないという

認識から､まず勉強会を開いて話し合いました｡

地主､地権者､大家､店子と､それぞれ利害関係

が絡み､総論賛成､各論反対とまとまるのに足掛

け6年かかりましたよ.

シテ ィ ･アイデンテ ィテ ィ

の確立

共通認識できたことは､この地域はハイクレー

ドの人々がたくさん住んでいる｡渋谷､自由ケ丘､
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横浜に向いているそれらの人々のE]を地元に引き

戻さなければならない｡それには道路を拡幅し､

老朽化した建物を建て変え､新しい独自の街づく

りをしよう､ということでした.一人一人パラパ

ラでは何もできない､シティ ･アイデンティティ

を確立し､みんなでひとつの街をつくろう､とい

うことになり､61年5月､事務組織をつくりスタ

ートしたわけです｡

さいわい大倉山言己急結が市に委託され､文化施

設としてコンサートや展覧会などに使われていま

したが､この建物はギリシャのパルテノン神殿と

日本の神社をミックスした非常にユニークなもの

で､このイメージをうまく取り込んだ簡づくりが

いいということになり､建物のデザインはギリシ

ャ風なイメージに､色も明るい白を基調に､そし

て商店街全体を地中海のイメージにつくり変えよ

うと協定を結ぶことに成功しました｡

横浜市と東電の協力を得て

無電柱化に成功

電線､電話ケーブル､ガス､水道管など､全部

地下に埋めることも同時に運動しようということ

になりました｡

いよいよこのき圭設をすすめる手法として､小売

業商店街近代化資金の融資を受けるために､喜十画

診断と建設診断を受けることにしました.この資

料作りが実にたいへんでした｡ところが窪設診断

のほうは無電権化はムリということで通らなかっ

たのです｡ しかしどうしても無電柱化にしなけれ

ば､ギリシャ風の衛といっても中途半端になって

しまいます.そこで､街づくりの トータルコーデ

ィネー トを大手建設会社にお願いし､市や東電に



電柱がな くス ソキ リと整現 された町並み

も再開発のモデル地区として認めてもらい､ケー

ブルをすべて地下に埋めることができたのです｡

道路は市が買収して整備し､放送施設やガス灯

の至重設などやってくれるということで､市の協力

も取り付けることができました｡

∃重設の突用は建物の建て変えや無電柱化など､

当初の予算の4倍くらいかかりました｡建物は全

部で21棟､総菜用18億円､内装の総要用5億円｡

そのうち自己資金は8億円､中小企業事業団の近

代化資金融資を約2億円 (予定)で､残りは地元

銀行の亮虫勇を受けることになっております｡35名

の商店主がまとまってここまでやったことに､多

くの人や関係書の万々が驚かれ､奇跡じゃないか

などといわれています｡ しかし､はじめから全員

が賛成したわけではなく､3分の2の賛成で見切

り発車したのです.あとの人は途中から参加しま
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円柱 を.ゝ､ん だ ん(=取 り入れ f=建物 は
いかに もギ リシ ャ風 な イメー ジだ

した｡中に l人だけ最後まで残った人がいます｡

今も苦のままの建物で営業していますが､これは

ひとつの証言になるわけで貴重なことですね｡

イベントは成功､

売り上げも向上

市民ぐるみの街づくりということで､ネーミン

クを募集し最も多かった=ルム通りと決まりまし

た.8月 l日にアテネと姉妹都市の提携の調印を

し､7月から8月にかけて ｢エーゲ海フェスティ

バル｣という一大イベントも行いました｡ギリシ

ャ大便や観光局長もきてくれてイベントは大成功｡

新しくスター トしたエルム通りは売り上げも向上､

幸先よい出発を切ったといえますo



El土地活用の相談先

●土地活用全般について

問 い 合 わ せ 先 担 当 課 等 電 話

住宅 ･都市整備公団港北開発局 事業部事業計画第二課 9日 -381l㈹

横浜市都市計画局港北ニュータウン責圭設部 事業管理課 67l-2680-2
港北ニュータウン5重設事務所 592-7327㈹

財団法人港北二ユ-タウン生活対策協会 事務局 592-2476

●土地活用の手法 について

問い合わせ内容 問 い 合 わ せ 先 電 話

く公団制度〉
民営賃貸向特定分譲住宅制度
一般市街地住宅制度
クループ分譲住宅制度
特別借地制度
特別借受賃貸住宅制度

関東支社都市再開吉桝寺定住宅課 03-347-4073
関東支社都市再開郡市街地開発課 031347-409□
関東支社住宅事業第一部住宅計画 第2喜果 03-347-4254
関東支社住宅事業第一那事業開発課 D3-347-4061
関東支社住宅事業第一部事業開発課 031347-4061

く公社制度)
土地担保貸賃住宅
土地担保中高層
一般中高層
地域特別賃貸住宅B型
公社特定中高層
公社特別賃貸住宅
市街地住宅供給促進事業
等価交換方式

神奈川県住宅供給公ネ士事業部事業企画課 65l-1831(Jや
横浜市住宅供給公社事業課 65l-i46lq増
刷)首都圏不燃建築公社開発企画部 03-436-28日川匂
噺)住宅改良開発公社 03-237-74llq僧

くその他民間制度〉
等価交換方式
新借地方式
土地信託方式
事業受託方式

体力不動産協会
倖力生命保険協会企画二課
(袖信託協会業務課
肘)不動産協会

03-5日l-942lq匂
03-286-2624㈹
03-241-7135㈹
03-5日l-9421㈹

●建築 ･造成等の吉十画をする時

問 い 合 わ せ 内 容 問 い合 わ せ 先 電 話

事前相談 公団港北開発局 91ト3811㈹
(土地区画整理法第76条許可申請の関係) 区画整理第一諌

聖霊 芸の許可 讐 諾 諾 票 芸 表 芸芸… 592~7327打匂

まちつく｡指導 讐 雪悪霊濡 詰 ま L夕 67l-2682

4階以上で延へ面積が 1.ODOrバをこえる建 横浜市建築局 67ト2936-8
築物または延へ面積が2.000m-をこえる建 建築審査課

葉物の規制および確認申請など

上記以外の建築物の規制および確認申請な 港北区役所建築課 543-i21訓匂
ど 緑区役所建築課 933-i212㈹
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●税金について
闘い合わせ内容 問 い 合 わ せ 先 電 話

市税相談 (第2 ･第4水曜日) 市民相談室 (市役所 l階市民広場) 67l-2306

県税相談 (月曜日～土曜日) 県民相談室 (神宗川県政総合センタ-2F) 312-112lqや

国税相談 東京国税局税群相談室 03-216-051i
同神奈川分室 (神奈川税務署内) 453-0553

●融資制度について
問い合わせ内容 問 い 合 わ せ 先 電 話

住宅関連融資 住宅金融公庫融資業廟 課
横浜市妄圭築助成公社
民閤金融機関

(悪霊霊琵こ塁喜漂宗主慧悪筆冨窓｡)

03-812-1111㈹
671-3415qq

商業 ･サービス関連融資 中小企業金融公庫横浜支店
商工組合中央金庫横浜西口支店
匡】民金融公庫横浜西口支店
中小企業事業団
神奈川県商工部金融課
唄那申奈川県中小企業振興協会
横浜市経済局商業課金融係

20ト6091㈹
314-321川や
3ll-264lqや
031433-BBllm
20l-llllqや
664-9282(Jや
67卜2592

ll l -

パンフレ ットの名称 配 布 場 所 電 話

r住みよいわが家をつくるには｣ 港北区役所建築課
緑区役所建築課
横浜市建築局建築措き書部

543-1212㈹
933-1212㈹
67ト2930

港北ニュータウン｢やさしい街づくりJ 横浜市郡市計画局 592-7327打や
;香北ニュータウンj圭設事務所

｢税の知識｣ 港北区役所市民税諌
緑区役所課税課
緑区役所北部支所課税課
横浜市企画財政局主税那税制課

5431121訓や
933-1212(1℃
963-2351
67ト2252

魅力ある街をつくる｢融資制度のてびき｣ 横浜市都市計画局開発部管理課 67l-2697

三善北ニュータウンr土地区画整理至芸第76 横浜市都市計匝l局 59217327㈹
条に基づく建築行為等許可申請の手引 港北ニュータウン至宝設事賢所
き｣ 住宅 ･郡市整備公EZ]港北開発局 91l-381川匂

区画整理第一課

｢にわづくり まちづくり｣ 糊港北二ュ-タウン生活対策協会 592-2476
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おわ りに

港北ニ ュー タウンは66年度完成に向かって進 んでい

ます｡地柿者の皆様 がノト後 ｢新 しいまち｣で､新 しい

時代の くらしを迎 えるとき､l技もTri要/.L･牛活対策 を新

しい街づ くりの中で､ニー二地 をどう/-F_活に役立ててい く

か､私 ど もの委員会北びに研究会では_1二地7117川 とい う

面か ら研究謝兼 を束ねて まい りま した｡

3年近 い年 月を経 て､私 ど もが まとめ ま したこの さ

さやかな小冊子が惜棚の-1二地の1T効利用にお役 にたち

さらに私 たちの新 しい まち ｢港北ニ ュー タウン｣が名

実 ともに皆様方の手によって ｢すぼ らしいまち｣ にな

る一助 となれば､望外の喜びです｡

i泣後にこの小冊子 をまとめ るにあた I)､編_1Jt_に才V;-わ

ってこ られた委 員の ご尽力､並 びに (料) rl本不軌産

研究所の茂木泰 氏､ (れ▲)FT=榊郡frJl.JFJ.版の'Z('逮守一,1.TE.:千

さんのご協プJに対 し､厚 くお礼申 しあげ ます｡

港北ニュータウン事半椎進達終協牧舎生活対策委A会委A長

(財)港北ニュータウン生活対策協会土地利用研究会座長

金子三千男

生活対策委Jt会

金子 三千 l)～(中川地区)(要員摂)

山Jll 晃 (中川地区)

1HI-. 菅 (中川地区)

中+r I.;.lJi(新田地区)(ilJ要員畏)

金 11米 人郎 (斬EE地区)

凍jむ iBI治 (1斤EEl地区)

I.U,JJl 食次 (DEB地区)(別事鼻it)

I',林 耕 三 (都田地区)

lmll hr(都田地区)

)を芥川 金itE(郁EElttt)区)

細 目 浩 77](山内地区)(別蚕最良)

心材 7,.Iilと(山内地区)

妻鼻名言書

土地利用研究会

食IJl三 千J))(中川地区)(摩耗)

人 久休 久夫 (中川地区)

'f'frI:Hl(斬由地区)

仕If 屯帥 (都田地区)

l■IL寸こ 公上作 (山内地区)

lt…兵市

rn''Jk flJ光

LI成 勝 .I,

板垣 'hflrJr

lll lF阿

I.『川寸 古雀

住 宅 ･都 市 ♯ df公 団

堀 川 ギj句

l主潮 iLL成

仏 比 純

L目地 炎t封

IJ.献 地'･T

(財)生活対策協会

l肥 Lt13;

制限 JuLJE

I',松 茂
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1989年 6月

｢土地活用の手引き｣の
一部訂正について

財 団法 人港 北 ニ ュー タウン生活 対 策協 会

昨年末の相続税法等の一部改正に伴って､｢手引き｣の 15-18ページが一部変更され

ますので､訂正 しておきます｡

今回の改正では､基礎控除の引き上げや税率構造の緩和等を中心とする大幅な減税が行

われる一方で､不動産の実勢価絹と相続税評価神との格差を利用した節税策を規制するほ

か､蕃子縁組みによる行きすぎた節税 も規制する内容になっていますD詳 しくは ｢ふれあ

い｣第4号で説明していますが､その影響は大きいものがありますので､参考にしていた

たきたいと思います｡

なお､巻末の ｢土地活用の相談先｣につきましても､移転等により電話番号の一部変更

がありましたので､変更の部分につきまして下記に記5位いたします｡ご利用の際お間違い

ないようにお噸いいたします｡

●土地活用全般 について

問 い 合 わ せ 先 担 当 課 等 電 話

住宅 ･都市整備公団港北開発局 事業部事業計画第二課 943-7397㈹

横浜市都市計画局港北ニュータウン建設部 事業管理課 67ト2680-2
港北二ユ-タウン建設事務所 94212481㈹

財団法人港北二ユ-タウン生活対策協会 事務局 942-8745

●建築 ･造成等の計画をする時

事前相談 公団港北開発局区画整理第一課 943-7401
(土地区画整理法第76条許可申請の関係)

開発許可 横浜市郡市言十画局港北ニュータウ 942-2481㈹
造成工事の許可 ン建設寧茅芳所宅這指導検査担当

各種パンフレット

港北ニュータウン｢やさしい街づくりJ 横浜市都市計画局 942-2481㈹
港北ニュータウン建設事務所

港北二ュ-タウン｢土地区画整理法第P6 横浜市都市計画局 942-24日l㈹
条に基づく建築行為等許可申請の手引 港北ニュータウン建設事務所
き｣ 住宅 ･都市整備公団港北開発局 943-7401

区画整理第 一諌

｢にわづくり まちづくり｣ 御港北ニュータウン生活対策協会 942-8745



相続税の場合につい
て 比較してみると-

土地の活用方法の違いによって税金の紺がどれ

だけ違ってくるか､ここでは､相続税の場合につ

いて比較 してみます (17.18ページの表参照)｡

●相続税の計算方法

まず､相続税の計算方法について､その手順を

朽il単にご吉見明します｡

①まず､道産の額から依務と非式懲用等を差 し引

いて､正味の遺産綿を計算 します (表の①-③)｡

(診この正味遺産額から基礎控除額 (4,000万円+

800万円×法定相続人歎)を差 し引いて､課税遺

産領を計算 します (表の(参-⑤).

(診この課税遺産額を各相続人が民法の規定どおF)

に相続したと仮定して､各相続人に配分 します

(表の(参)｡

④この配分細をもとに･各相続人ごとに税綿を求

めて (次の逆井表を参･r!?I)･相続税の総棚を求め

ます (表の⑦)｡

⑤この総軌 こ各相続人が実際に相続した退座の割

合を乗 じて､各相続人の税称を算出します (表の

ぼり亡

⑥以上によって求めた各人の税額から､配偶者の

税額軽減や未成年者控除などの税額控除をそれぞ
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れ行って､各相続人が納付すべき税相を求めます

(表の(参-⑲)｡

相続税の速算表

課税価格×税率一捜除額-税額 (1989年5月現在)

法定相続分に分けた額 税率 捜除額

400万円以下 %10 万円

MO万円以下 15 20

一.400万円以下 20 60

2.300万円以下 25 130

3.500万円以下 30 245

5.000万円以下 35 420

7,000万円以下 40 670

1億円以下 45 1.020

1億5.000万円以下 50 1.520

2億円以下 55 2.270

2仕5.000万円以下 60 3.270

5億円以下 65 4.520

●こんなケースを考えてあました

被相続人がニュータウン内の一般住宅地 (第-

種住居専用地域内)に1,980TTf(600坪)の土地を

持っているものとして､次の 6つのケースについ

て比較 してみます｡

1 枚州税人が土地をT,.Eって現金化 し､この現金

(またはffi余)を相紙 した場合

2.上に何 も姐てないでIkr地のまま和紀した場合

3.半分を碇地､半分を農地として棚殺 した場合

4 枚榊殺人が全称借入金で自家用の住宅を建て

その姐物と敷地を相続 した場合

5.被祁紙人がその土地を新借地方式 (19ページ

参照)で第三者にil'指し､その七地を相続 し

た場命

6.被相紙人が全鮒I';入金で賃貸タウンハウスを

建て､その建物と敷地を相続 した域合

(計算上の条件)

○その他の財産は無いものとします｡

○法定相続人は妻と子供 3人 (A､B､C)で､

この 4人が法定の相続割合 (妻y6､子供%×%

-%)で相続するi)のとしますo

O子供はいずれも成人に達 しており､税糊j空隙は

}配偶者の税額軽減'のみとします｡
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●こんなに違う税金の額

上記の条件に基づいて､各ケースについて相続

税の根を計罪すると次表のようになI)ます｡土地

の活用方法の違いによって､納付税額は0から1

億円まで大 きな開きが生 じることになります｡

●でも､税金だけがすべてじゃない.〟

土地の活用方法を考える場合､確かに税金対策

は亜要な要熟 こなl)ますが､税金が4;j=いからとい

ってその活用方法が必ずしもよいとは限りません｡

その土地の財産としての価値や毎年の収入や懲

用の領､あるいは､将来における土地利朋 云換の

可能性などについても十分に検討する必jAfがあり

ます｡

例えば､農地相続の場合には､20年以内に農業

経営を廃止したI)相綻分の2書り以上を転用したl)

すると､差轍分に利息をプラスして課税されます｡



土地の活用方法と相続税との関係

6.洋貨 タウ ンハ ウス を建 て

した場合

(力通 産 結 構 万円IOO万円̂ 宇× 60い 平 - 60,000 万円30万円/,平 × 600坪 - L8,DOG 更地部分 農地部分万円 万円 万円 土 地 建 物万円 万円l8.000 + (3一000 ×0.7) 万円-20,loo 借地は万円 ‡1 合一8,000 ×(l- 0,6) 万円- 7′200 土 地 建 物万円 万円-23一580万円

② 価 額 .葬 式 乗 用 等 (注 4) 万円200 万円200 万円ZOO 借 入金残高万円 万円 万円 万円200 借入金残 高万円 万円 万円

(卦正 味 の 遺 産 鎖(① -② ) 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円

(4一000万円+(800万円×法定相続人数)) 万円 万円 人 万円4′000 十(800 × 4)- 7′200

(@ -@ ) 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円

⑥ 課 誌 iix霊 警諾 妻 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円 万円
子供 A

子供 B

子供 C

'⑥ ×税率 -脚 頁' 子供君子倣 b子供C合計 万円 % 万円 万円Zl′350 万円 % 方円 万円2.386 万円 % 万円 万円l92 万円 % 万円 万円2′ー9l

⑧ 各課 1諾 諾 輯 斐 万円 万円 万円 万円 万円 万円I92 × + = 96 万円 万円

子供 A 柑2 × + - 32

子供 B I92 × 十 - 32

子供 C I92 X + = 32

万円 万円 万円 万円 万円 万円l92 × + - 96 万円 万円

(,王)l 住宅地としての土地価格 (時価)を33ni(秤)当たり100万円,相続税王平価寄Jを30万円としてt十軌 躾ftt･としての

相続税7平価格 (農革投】母価格)を10a(30D坪)当たり80万円として王十舞｡

2 "貸地''の評価は｢更地としてのZ平価 ×(1-僧地相割合)｣."貿軍班付地Mの評価は ｢更地としての評価×(l

-借地†在割合 ×憤寮摘割合)｣とTJ:り.借地ヰ確割合を60%.借家摘割合を3096としてき十井.

3 建物の取得架(真空担来)は.自家用住宅が300【】万円,】■】茸タウンハウスが18000万円とし.五平価毛穴は前 者がそ

9
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の70%､後者は "声課"であるので ｢日用の班均としての評価 ×(l-僧家相割合)｣で計軒｡

4 建物付きの土地の場合.弘物を耶絹(姓粒)してから5年後に相続し.借入金の9割がまだ残っているものとし

て計策｡葬式Ft用等は一律I20□万円として計声｡

5.配偶者に対する税折軽減は.｢配偶者の法定相続分相当額(燕低E).000万円)Jまたは ｢く診×配偶者の爽際取得割

合Jのうちいずれか少ない金額となるが.本件の場合には ｢相続税の総額⑦×34｣となる｡

-18-


	表紙

	はじめに

	目次

	1　手引きの使いかた

	土地活用をお考えのあなたに


	2　土地活用の基礎知識

	土地活用を考える時検討すべきことは？

	土地利用を分類すると…

	活用目的が重要ポイント
	計画とたてる時に注意することは…


	3　土地利用と税金

	土地・建物にはどんな税金がかかるか

	土地利用によって税金の額が違ってくる

	相続税の場合について比較してみると…


	4　土地活用の手法

	土地活用の手法を分類すると…

	マンションを建てる時、利用できる手法は？

	手法の選択は目的と条件を考えて


	5　共同での土地活用

	こんな場合には共同利用がおトク

	共同利用でトクする訳

	土地や建物の権利はどうなる


	6　不動産経営の基礎知識

	不動産経営を考える場合のポイントは？

	毎年どんな費用がかかるのだろう


	7　資金の調達方法

	建設資金でお困りのあなたに


	8　有効活用事例の紹介

	9　土地活用の相談先

	おわりに

	「土地活用の手引き」の一部訂正について




