
路線価上昇に法人化で

年
間
で
は
35
％
も
上
昇
し
て
い
る
。
価

値
が
上
が
れ
ば
相
続
税
評
価
額
が
上
が

り
、
相
続
税
が
増
え
る
。
準
備
し
て
い

た
納
税
資
金
で
は
足
り
な
く
な
っ
て
い

る
可
能
性
も
。

 

「
相
続
税
対
策
は
す
で
に
済
ん
で
い
る

か
ら
大
丈
夫
、
と
い
う
オ
ー
ナ
ー
で
も
、

年
数
が
経
過
し
て
対
策
の
有
効
性
が
失

わ
れ
て
い
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
改
め

て
財
産
評
価
を
行
っ
て
最
新
状
態
を
把

握
・
分
析
し
対
策
を
見
直
す
べ
き
時
で

す
。
今
、
ま
さ
に
タ
ー
ニ
ン
グ
ポ
イ
ン

ト
に
差
し
掛
か
っ
て
い
ま
す
」

法
人
化
で
対
策
の
幅
が
拡
大

財
産
防
衛
の
有
効
打
が
多
彩
に

　
こ
う
し
た
状
況
の
中
、
ど
の
よ
う
な

対
策
を
打
て
ば
い
い
の
か
。

 

「
不
動
産
価
値
の
上
昇
を
、
家
賃
収
入

に
転
嫁
す
る
こ
と
が
重
要
で
す
。
た
だ
、

そ
れ
だ
け
で
は
地
主
系
オ
ー
ナ
ー
の
財

産
防
衛
に
は
力
不
足
で
し
ょ
う
。
根
本

的
な
解
決
を
図
る
に
は
、
法
人
活
用
が

有
効
で
す
」

　
賃
貸
経
営
を
個
人
か
ら
法
人
（
資

産
管
理
会
社
）
に
移
す
最
大
の
メ
リ
ッ

ト
は
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
の
改
善
だ
。

ポ
イ
ン
ト
は
２
つ
あ
る
。
一
つ
は
、
所

得
に
か
か
る
税
率
の
違
い
だ
。
個
人
の

場
合
、
課
税
所
得
が
多
い
ほ
ど
高
い
累

進
税
率
が
適
用
さ
れ
、
一
律
10
％
の
住

路
線
価
上
昇
の
影
響
を

累
積
で
見
る
と
大
変
な
こ
と
に
！

　
近
年
、
土
地
の
相
続
税
評
価
額
を
決

め
る
路
線
価
の
上
昇
が
止
ま
ら
な
い
。

２
０
２
４
年
は
全
国
平
均
で
２
・
３
％

と
、
２
０
１
０
年
以
降
で
最
大
の
上
昇

と
な
っ
た
。
特
に
再
開
発
や
イ
ン
バ
ウ

ン
ド
需
要
が
盛
り
上
が
る
大
都
市
圏
と

地
方
主
要
都
市
の
上
昇
率
が
高
い
。
投

資
家
が
イ
ン
フ
レ
に
強
い
不
動
産
へ
組

み
換
え
る
動
き
も
強
ま
っ
て
い
る
。

 
「
路
線
価
上
昇
に
よ
り
、
保
有
し
て
い

る
不
動
産
の
構
成
や
収
益
が
変
わ
ら
な

く
て
も
、
固
定
資
産
税
や
相
続
税
の

負
担
が
増
え
て
し
ま
い
ま
す
（
図
1
）。

複
数
の
土
地
を
も
つ
資
産
家
ほ
ど
影
響

が
大
き
い
で
し
ょ
う
」（
相
澤
さ
ん
）

　
年
に
一
度
発
表
さ
れ
る
公
的
な
地
価

指
標
で
、
数
％
値
上
が
り
し
た
と
い
う

ニ
ュ
ー
ス
を
見
て
も
「
た
い
し
た
こ
と

な
い
」
と
感
じ
る
オ
ー
ナ
ー
も
多
い
だ

ろ
う
。
し
か
し
「
単
年
度
の
動
き
を
見

て
一
喜
一
憂
す
る
の
で
は
な
く
、
変
動

率
が
過
去
5
年
、
10
年
の
間
に
累
積
し

た
結
果
ど
う
な
っ
て
い
る
か
を
意
識
す

る
こ
と
が
重
要
」
と
相
澤
さ
ん
は
注
意

を
促
す
。

　
図
2
は
、
全
国
平
均
と
東
京
都
の
累

積
変
動
率
の
推
移
を
示
し
た
グ
ラ
フ
だ
。

東
京
都
で
は
過
去
5
年
間
で
14
％
、
10

路線価の上昇率が高まっている中、懸念されるのは相続税へ
の影響。財産構成によっては納税資金が不足し、不動産を手
放すことになる場合も。問題解決の設計力に強みをもつ財産
コンサルのプロが、法人を活用した効果的な対策を解説！

取材・文／木村 元紀

図2 路線価の累積変動率（指数）
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図1 路線価上昇で相続税の納税資金が足りなくなる?!

10年前の試算では預貯金で納税資金を確保できたが、不動産の相続税評
価額の上昇に伴い相続税も増加。納税資金不足に陥っているケースも

10年前 現在

土地持ち
資産家への

影響大！
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法
人
化
の
メ
リ
ッ
ト
は
、

対
策
の
設
計
力
で
差
が
出
る

　
図
3
は
、
法
人
化
で
収
益
ア
ッ
プ
と

相
続
対
策
の
両
面
で
効
果
を
出
し
た
例

だ
。
オ
ー
ナ
ー
は
東
京
郊
外
の
自
宅
周

辺
に
ア
パ
ー
ト
や
複
数
の
土
地
を
所
有
。

一
部
の
遊
休
地
を
売
却
し
た
現
金
で
、

都
心
の
収
益
物
件
を
購
入
し
、
土
地
は

オ
ー
ナ
ー
、
建
物
は
新
設
し
た
法
人
が

保
有
す
る
形
で
あ
る
。

 

「
法
人
で
都
心
の
高
収
益
物
件
を
取
得
し

た
こ
と
で
所
得
税
を
あ
ま
り
増
や
さ
ず
に

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
が
潤
沢
に
な
り
ま
し

た
。そ
の
上
、相
続
税
が
額
面
1
0
0
%

で
評
価
さ
れ
る
現
金
か
ら
不
動
産
に
組

み
換
え
る
こ
と
で
路
線
価
評
価
な
ど
に

な
り
ま
す
。
相
続
税
は
一
次
・
二
次
相

続
を
合
わ
せ
て
も
納
税
に
ゆ
と
り
を
持

つ
こ
と
が
出
来
ま
し
た
。
立
地
に
よ
る

財
産
の
リ
ス
ク
分
散
に
も
な
り
様
々
な

課
題
解
決
に
役
立
っ
て
い
ま
す
」

　
も
っ
と
も
、
法
人
化
す
れ
ば
誰
で
も

メ
リ
ッ
ト
が
出
る
と
は
限
ら
な
い
。
収

入
の
規
模
、
将
来
設
計
に
よ
っ
て
意
義

は
異
な
る
。
さ
ら
に
、
法
人
の
設
立
方

法
、
物
件
の
移
転
パ
タ
ー
ン
、
役
員
構

成
な
ど
、
法
人
化
の
具
体
的
な
設
計
で

成
否
は
分
か
れ
る
。

 

「
私
ど
も
は
、
様
々
な
パ
タ
ー
ン
で
詳

細
な
試
算
・
検
証
を
し
て
ご
提
案
し
ま

す
。
ご
家
族
の
状
況
や
不
動
産
市
場
の

変
化
に
応
じ
て
再
検
討
を
重
ね
、
対
策

の
効
果
を
継
続
し
て
い
き
ま
す
」

　
対
策
の
設
計
力
と
手
厚
い
フ
ォ
ロ
ー

が
同
社
の
強
み
。
法
人
化
の
効
果
が
出

る
の
は
年
収
１
５
０
０
～
２
０
０
０
万

円
が
目
安
と
も
言
わ
れ
て
い
る
。
特
に

資
産
が
多
い
オ
ー
ナ
ー
は
、
ぜ
ひ
一
度

相
談
し
て
み
て
は
ど
う
だ
ろ
う
か
。

　
相
続
対
策
と
し
て
の
効
果
も
大
き
い
。

家
賃
収
入
は
法
人
に
入
る
の
で
相
続
財

産
が
増
え
ず
、
役
員
の
子
ど
も
世
代
に

給
料
と
し
て
移
転
さ
れ
た
分
は
将
来
の

相
続
税
の
納
税
資
金
に
も
な
る
。
さ
ら

に
、
オ
ー
ナ
ー
の
認
知
症
対
策
と
し
て

も
有
効
だ
。

 

「
資
産
を
守
る
た
め
の
、
よ
り
効
果
的

な
打
ち
手
は
個
人
で
は
限
ら
れ
ま
す
。

収
益
力
を
高
め
、
財
産
を
守
っ
て
次
の

世
代
に
つ
な
げ
て
い
く
に
は
、
法
人
の

ほ
う
が
で
き
る
こ
と
が
多
く
、
対
策
の

幅
も
広
が
り
ま
す
」

民
税
と
合
わ
せ
た
最
高
税
率
は
55
％
に

達
す
る
。
法
人
の
場
合
、
所
得
が
高
く

て
も
実
効
税
率
は
約
30
％
と
低
い
。

　
二
つ
目
は
、
所
得
分
散
効
果
。
家
族

を
法
人
の
役
員
に
し
て
給
料
を
支
払
え

ば
、
オ
ー
ナ
ー
個
人
に
所
得
が
集
中
せ

ず
ト
ー
タ
ル
の
税
負
担
は
下
が
る
。
給

与
所
得
控
除
が
使
え
る
う
え
、
各
役
員

に
適
用
さ
れ
る
税
率
が
下
が
る
か
ら
だ
。

そ
の
他
、
経
費
計
上
の
範
囲
が
広
い
、

損
金
の
繰
り
越
し
期
間
が
長
い
、
損
益

通
算
が
で
き
る
な
ど
、
法
人
化
の
メ
リ

ッ
ト
は
少
な
く
な
い
。

10／19（土）大家さんフェスタで相澤氏がセミナー登壇！ 詳しくは25ページ

図３ 資産管理会社設立の効果

現金約3億円とローン1億円（法人借入）
で4億円の都心収益物件を取得
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