
                      

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 タワマン節税評価額の算出ルール見直し  

 昨年12月9日（金）の朝日新聞によると、いわゆる「タ

ワマン節税」と呼ばれる相続税の軽減策について、国税庁

が防止に向け、検討に入ったことがわかりました。 

現状の評価方法では、不動産の実勢価格と、相続税評価

額が乖離する高層階ほど節税効果が高くなり、この点を利

用して相続対策に活用する例が多くみられますが、国税庁

は、税負担の公平性の観点から、与党の税制調査会の了承

を得たうえで、年明け以降、学者や不動産鑑定士らで構成

される有識者会議で議論するとのことで、早ければ今年中

に通達が改正される可能性もあるようです。 

土地の評価額は、国税庁が毎年発表している路線価を基

に、敷地全体の価格を計算し、各戸の持ち分で割って評価

します。路線価は元々、通常時価の８割程度と軽減されて

いる上、戸数が多くなる高層マンション程、相対的に各戸

の持ち分が小さくなるため、評価額も小さくなります。 

建物は固定資産税の評価額と同額になりますが、まずマ

ンションの建築資材などから一棟全体の価格を計算し、各

戸の専有面積に応じて割り当てられます。建物も土地も原

則として階層は評価額に反映されません。そのため、評価

額は高層階でも低層階でも物件の専有面積が同じなら基

本的に同額となります。          （参照：朝日新聞） 

  

今回の見直しの背景には、最高裁判所が昨年4月に判決

を下した総則６項適用の是非に対する裁判（実勢価格約14

億円のマンションを通達に則って0円で申告した納税者に

対して追徴課税した国税当局の妥当性が争われた）だと思

われます。最終的に国税側が勝訴したものの、現行の課税

ルールが抱える課題が浮き彫りになったことで、国税庁で

以前から議論されて行き過ぎた節税策に「蓋をする」検討

になったのだと思われます。 

タワマン節税をめぐっては、既に2017年度税制改正で、

階数に応じて固定資産税を調整する見直しが講じられて

いますが、こちらは評価額そのものにメスを入れたもので

はなく（上層階と下層階の固定資産税額を変更した）、タ

ワマン節税の絶対的な予防策としてはそれほど効果がな

いとされ、その後も有効な相続税対策として活用されてい

るのが実態です。 

国土ニュース第 242 号（12 月号）で記載しましたが、

贈与税の見直しについても相続からの遡及年数を増やす

方向で検討しているように、富裕層の相続対策には次々に

改正のメスが入って来ています。今後はどのように実勢価

格と相続税評価額の乖離を是正していくのか、これからも

注目していきたいと思います。 

 ＰＫの確率  

昨年12月18日（日）、約1か月近くサッカーファンを

寝不足に陥れていた FIFA ワールドカップカタール 2022

（以下 W 杯）が終了しました。決勝戦はアルゼンチンが

フランスをペナルティキック（以下 PK）戦で下し（スコ

ア3－3、PK戦4－2）36年振り、通算で3回目のチャン

ピオンとなりました。これでブラジルの5回、ドイツ・イ

タリアの4回に続き、歴代で単独4位になりました。 

さて、決勝戦でも話題になったPK戦ですが、我が日本

代表は、残念ながら12月5 日にベスト8 を掛けたクロア

チア戦にて 4 人中 3 人が外し敗退してしまいました。ま

た、翌6日に行われたモロッコ対スペイン戦でも、優勝候

補だったスペインが 3 人連続で外し俄然注目されました。 

PK は運だという人が多数ですが、それでは進歩しませ

ん。そこで今回は確率にフォーカスしてみたいと思います。 

まず国別でみてみると、過去最もPKに勝っているチー

ムはアルゼンチンの6勝（うち今大会で2勝）です。負け

も1回しかありません。決勝で負けたフランスは、今回の

負けで通算2勝3敗となりました。これだけみると、今回

の決勝戦の勝敗も必然だったのかもしれません。 

次に強いのがクロアチアで4勝（うち今大会で2勝）で

す。特筆すべきは、まだ一度もPK戦で負けていないとい

うことです（ドイツも過去4勝負けなし）。日本もフラン

スと同様、PK の相手が悪かったのかもしれません。この

クロアチアにベスト8で負けたブラジルは3勝2敗（うち

今大会1敗）と微妙な勝敗です。 

反対に弱いのがモロッコにベスト 16 で負けたスペイン

で通算1勝4敗（うち今大会1敗）と、アルゼンチンにベ

スト 8 で負けたオランダで通算 1 勝 3 敗（うち今大会 1

敗）です（他にイタリアとイングランドも通算1勝3敗）。 

次にPK戦で通説となっている「先攻優位」についてみ
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てみましょう。W杯が現行の体制になった1998年以降の

記録によると、確かに 2014 年のブラジル大会の途中まで

は、13 回中 12 回先攻が勝利（2002 年の日韓共催時のス

ペイン以外は全て後攻が負け）という極端な結果でした。

しかし、2014 年のオランダ対コスタリカ戦のオランダ以

降、日本対モロッコ戦まで、今度は7試合連続で後攻が勝

っています。 

その後、今大会では先攻2勝、後攻2勝（決勝のアルゼ

ンチン含む）となり、通算21試合中先攻が12勝、後攻が

9 勝と、分母が小さいため多少先攻有利という結果になり

ました。但し、トリニティ大学のリカルド・マヌエル・サ

ントス教授が、1970 年以降、計 663 回のPK 戦を調査し

た結果をみてみると、先攻チームの勝利確率は「50.8％」

と、分母が大きくなると、ほぼ拮抗しているということが

わかります。では、どこに蹴るのが確率として高いのでし

ょうか。山中琢磨氏のTwitterによる、1982年のワールド

カップから全ての大会におけるPKの場所別（9分割）PK

成功率をみてみましょう（下記図参照）。 

 

上図によると、枠内にボールを蹴ることさえできれば、

上部に蹴ったボールをキーパーは止めることはできませ

ん。一番止められる確率の高い場所は、キッカーからみて

右下です（南野選手がクロアチア戦で止められた場所に近

い）。右利きの選手が足を振り切らずに蹴る場所ですので、

同選手が振り切れる左下に比べ勢いがない球になり易く、

キーパーも反応しやすいのだと考えられます。 

キーパーが構える真ん中の確率が高いのにも理由があ

ります。PKの距離は僅か12ヤード（約10.97メートル）

しかなく、しかもプロのキックは時速100キロを優に超え

ます。そのため、キーパーはなるだけ左右に飛ぶのを我慢

しながらも、ほとんど読み（ギャンブル的）で左右に飛ば

なければ物理的に間に合いません。そのため、キーパーは

やむを得ずキック前にどちらかに飛ぶことになります。そ

のため誰もいない真ん中に蹴ることが盲点になるのです

（決勝戦ではアルゼンチンのディバラ選手）。 

では、キーパーが触ることがほぼ不可能な上部に蹴り込

めば、仮に蹴る場所を読まれていても、決められるのでは

ないかと思いますが、それほど単純なものではありません。

W 杯での PK 戦は 120 分以上戦った後に行われます。そ

のため、下半身を中心に相当な負荷が掛かっており、踏ん

張りがきかなくなっている選手が多い状況です。そのため、

どうしても抑えが効かず「ふかし」てしまいがちです。印

象的なところでは、2010 年の南アフリカ大会での駒野友

一選手や、1994 年アメリカ大会決勝でのイタリア代表の

ロベルト・バッジョ選手、1990 年イタリア大会での旧ユ

ーゴスラビア代表ドラガン・ストイコビッチ選手（全てバ

ーに当ててしまう）などです。 

しかし、今後はこのリスクある上部に敢えて蹴る練習を

する必要があると思われます。理由は、今大会キーパーの

PK セーブ率が前回のロシア大会の 17％から 35％に上昇

しているからです（PK全体の成功率も前回大会より低下）。

昨今キーパーの大型化が顕著になっており、またトレーニ

ングの進化やデータ分析の浸透などで、枠内のボールをキ

ーパーがストップする事例が増えました。そのため今後の

PK は、プレッシャーの掛かった場面でキーパーが触れな

い場所に確実に蹴るスキルが必要になります。 

今後は緊張や疲労によるボールが浮く確率と、両サイド

に確実に蹴ってセーブされる確率とどちらが高いのか等

様々な対策を考えていく必要があるのかもしれません。 

早速日本サッカー協会は、12日の技術委員会で、国際親

善試合で対戦国に対してPK戦を要望し、実施していく方

針を決めたとのことです。合わせて、パラグアイに遠征中

の U―16 日本代表は「結果を問わずに PK 戦をやってほ

しい」と対戦する3カ国にPK戦の実施を提案していると

いうことでした。 

 スキルを磨くのと同時に、最後はどれだけ場数を踏んで

きたかのメンタル的な要素も大きいと思います。Ｊリーグ

も創設から暫くはPK戦まで実施していました。届きそう

で届かない「ベスト8の壁」、次の大会では、リベンジし

て是非新しい景色に到達して欲しいと願っています。今か

ら4年間、どのように攻略していくのか楽しみです。 

 

 

 

 

  

 

本     社：０３－５２２７－３６０１ 

横浜支店：０４５－６５１－２８４１ 

名古屋支店：０５２－５８８－２３２２ 

関西支店：０７５－２１２－２８０１ 

大阪事務所：０６－６９２０－５５５１ 

トリニテーシステム業務提携先（令和5年1月現在） 

 東京税理士協同組合 

東京地方税理士協同組合 

千葉県税理士協同組合 

埼玉県税理士協同組合 

名古屋税理士協同組合 

東海税理士協同組合 

京都税理士協同組合 

滋賀県税理士協同組合 

大阪・奈良税理士協同組合 

神戸税理士協同組合 

阪神三税協（伊丹・尼崎・西宮） 

国土工営では 

①土地資産家のお客様の相続対策・納税対策 

②保有資産の収益力向上・資産の組換えなど資産強化策 

③自社株評価補助・事業承継税制の活用等法人対策 

④中小企業のM&A、事業再生 

 などを手がけております。各分野の専門家が調査・実務を

担当いたしますので、お気軽にご相談ください。 


