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「タワーマンション節税」 見直しの影響は？

令和６年１月１日以降の相続・贈与で取得した居住用の区分所有財産（分譲マンション等）の評価方
法について見直しがはじまりました。大きなポイントは、居住用の区分所有財産の相続税評価額が
市場価格の６０％に達しない場合は、６０％まで評価額を引き上げるという点です。これはタワーマン
ションといわれる高層マンション購入による節税を規制する内容ともいえます。評価方法が見直された
背景とともに、今後の対応を確認しておきましょう。

■タワーマンション節税の仕組みと見直しの背景
まず前提として、不動産の相続税評価額は市場価格の８０％〜６０％の価額に落ち着きます。ところ
がタワーマンションの相続税評価額は、特に都市部の高層階の場合、市場価格の６０％どころか４０％
にも満たないケースが多くなりました。相続税評価額を市場価格から大幅に圧縮できるということは、相
続税の負担を大幅に減らすことができるということです。とても高い節税効果が得られることから「タワ
マン節税」は広く知られ、多くの方が活用するようになりました。
その一方で、市場価格との差が８０％〜６０％程度であれば容認していた国税庁も、この「タワマン節
税」については問題視していました。あまりにも大きい市場価格と評価額の乖離は見過ごせないとして、
今回評価方法が見直されることになりました。

■新しいタワーマンションの評価方法
見直し対象は居住用の区分所有財産に限定で、下記のような物件は見直しの対象外です。

・居住用ではない事業用テナント物件等
・戸建住宅や一棟全体を所有する共同住宅（区分所有の場合は除く）
・２階建以下の建物
・区分所有されているのが３室以下で所有者や親族が居住の場合（二世帯住宅等）

見直された評価額の計算式は計算過程が理解しづらいのですが、簡単にまとめると次のような内容
です。まず従来の評価額と市場価格がどのくらい乖離しているかを示す「評価乖離率」（国税庁が新た
に作成した指標）を求めます。これを従来の評価額にかけると市場価格の理論値が算出されます。この
市場価格の理論値の１００％～６０％の範囲内におさまるように調整され、評価額が算出されることに
なります。
今回の見直しにより評価額が上がりやすいのは、①築年数が浅い、②高層マンション、③高層階に所
在、④建物の入居者が多い分譲マンション等の場合です。実際に評価額を算出する際は、従来の評価
額に「区分所有補正率」をかけて求めます。区分所有補正率は国税庁のホームページに掲載の計算
ツール（「居住用の区分所有財産の評価に係る区分所有補正率の計算明細書」）で簡単に計算できま
すので、試しに入力してみるのも良いでしょう。
不動産の評価額圧縮は、市場価格の６０％までという認識が必要といえます。タワーマンションも評価
方法は見直されましたが、節税効果は変わらず健在です。この機会に相続税の試算を改めて行うのも
良いでしょう。

（レインボーニュース2024年5月号掲載）



遺言書の必要度をチェックしてみましょう

ご自身が遺言書を作成していないと大変かどうか、皆さんは調べてみたことはありますか？これから確認さ

れる方は、次のチェックリストを活用してみて下さい。当てはまる項目がある場合、遺言書がないと相続時に

トラブルが起きてしまうかもしれません。もし３つ以上の項目に当てはまる場合には、遺言書がないと相続時

に大変な事態となる可能性大です。早めに遺言書の作成をしておきましょう。
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路線価を毎年確認しましょう

7月は、その年の相続税や贈与税の算出基準となる路線価が公表される月です。路線価が定められている

土地の相続税評価の仕方を、改めて確認しておきましょう。

路線価は道路に面する標準的な宅地の１㎡当たりの価額で、千円単位で表示されています。まずは自宅と

して使用している土地の評価額を次の計算例で確認してみましょう。

賃貸されている土地については権利関係に応じて次のように評価額を調整して算出します。

相続の準備にあたり、相続税がかかるかの確認は必須といえます。自宅を含め、ご所有地の路線価はぜひ

毎年確認をしておきましょう。
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Information

相続・不動産のお悩み解決のワンストップサービスを提供する、“一般社団法人 埼玉県相続サ

ポートセンター”。「相続が発生したけれど何から手を付けていいのかわからない」、「どんな

専門家が必要なの？」、「相続対策、何をすべき？」などお困りの方、まずは私たちへご相談下

さい。 相続・不動産専門のコーディネーターが、問題解決までしっかりサポートいたします！

お気軽にご相談・お問い合わせください♪

セミナー・無料相談会開催のお知らせ

一般社団法人埼玉県相続サポートセンター
住所 さいたま市浦和区高砂一丁目2番1号

          エイペックスタワー浦和オフィス西館307

受付時間 10：00～17：30（水曜定休）

電話 048-711-9183
ＦＡＸ 048-711-9151

 https://www.saitama-souzoku.jp/

無料相談は随時承っております！

無料相談会 開催予定

お問合せ・ご相談・面談のご予約は
下記までお気軽にご連絡ください♪

セミナー 開催予定

相続の準備 完全ガイド 相続・遺言書のきほん

２０２５年 ３月２０日（祝） 第７集会室 １４時００分～１５時３０分
◆講師◆ 一般社団法人埼玉県相続サポートセンター

専属相続コーディネーター 古丸 志保

第３講座

相続・不動産の無料相談会

２０２５年 ４月６日（日） 第７集会室 １３時００分～１７時００分

相談時間は、お一人様約４５分とさせていただいております

初回無料

開催場所：浦和コミュニティセンター
【浦和駅東口徒歩１分 パルコ１０階】
さいたま市浦和区東高砂町11番1号

お問合わせ・ご予約は
埼玉県相続サポートセンターまで

TEL 048-711-9183
FAX 048-711-9151

受付時間 10：00～17：30 水曜定休

ＷＥＢからの
ご予約はこちら

再開発事業
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