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まどかリビングニュースは、

地域のことや不動産のことを紹介していきます。

１．福岡地域の情報

速報！！！

西鉄井尻駅 高架化断念！！！

井尻地区に激震走る！！

西鉄井尻駅周辺の皆様の悲願である井尻駅高架化について、費用対効果検証が行われた結

果が市担当部局より福岡市議会に対して、「国の補助採択基準を満たさない」という報告

がありました。

市の説明によると、事業に掛かる費用343億円に対して事業の経済効果は116億円しか見込

めなかったそうです。

井尻地区の高架化を推し進めていた方や井尻駅周辺の方はこの報告に、大きく落胆してい

るようです。

そもそも費用対効果が見込めないのは事実だと思いますが、それはずいぶん前から分かっ

ていたことだと思います。実際は今回のコロナによって国も県も市も西鉄も財政に全く余

裕がなくなったからだとみんな話しています。

そもそも、高架化が実現すると町が活性化するのでしょうか？土地の収用や工事によって

一時的にお金が落ちるだけではないでしょうか。まちづくりの本質が違うような気がしま

す。

今回の決定をよい機会として、100年単位でのまちづくりをこの井尻地区が行っていける

ことを願っています。

そして、少しでもそのお役に立てればと思っています。
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２．投資の話 投資の種類について

アパート投資の具体的なイメージを作ってみました。

全体的にはかなりいい条件の投資事例です。

表面利回り８％、自己資本２０％、必要経費はかなり抑えめです。

それでも、年間の手取り額は89万円です。ほぼ満室想定ですから、空室が出るとマイナ

スになるかもしれません。

今回、私が説明したかったのは、「不動産所得に係る税金」の部分です。私の説明では

税金をキャッシュフローに加えて手取り額を算出していますが、通常は加えないままに

手取り額を算出しているようです。

一見儲かっていても、キャッシュフロー的には苦しい場合もあるようです。
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土地の評価額は現況の地目に応じて評価された金額です。宅地の評価額は地価公示価格の7割程

度を目標に決められています。家屋の評価額は、再び同じ家を建て替えた場合にかかる費用を基

礎として評価します。

課税標準額は税率をかけて固定資産税額を算出するもとになる価額です。次に示す特例措置など

がなければ、評価額と課税標準額は等しいものですが、課税標準額は評価額をもとに住宅用地の

6分の1などの特例措置、税が急激にあがらないよう調整措置が適用されており、評価額と比べ課

税標準額はかなり低くなることがあります。

では、どのようにして評価額が決められるかということですが、福岡市の令和３基準年度におけ

る宅地評価の仕組み（市街地宅地評価法）は以下の通りです。

１ 商業地や住宅地など利用状況に応じて用途地区を区分し、それを街路の状況や公共施設等

からの距離などを考慮して状況が類似する地域に区分します。

２ 状況類似地域の中から奥行、間口、形状等が標準的な宅地を選定します。

３ 標準宅地について、価格調査の基準日となる令和２年１月１日時点の鑑定評価価格を求め、

その７割を目途に主要な街路の路線価を付設します。

４ 状況類似地域内の各街路は、主要な街路と比較して路線価を付設します。

５ 各筆の土地の評価を、その土地が面する街路の路線価を基礎として、形状等に応じた補正

を行う手続きにより決定します。

評価額の算式

評価額＝ × ×地積×

詳しくは、福岡市のホームページを参照してください。

３．不動産について

4月1日になると当該年度の固定資産評価額を取ることが出来る

ようになります。

ところで納税通知書には固定資産評価額と固定資産課税標準額

が記載されている場合がありますが、評価額と課税標準額はど

う違うのでしょうか。

路線価
(令和２年１月１日時点)

画地計算
(土地の形状による補正)

地価下落による減額修正
（下落地域のみ）
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４．ブックレビュー 「土葬の村」

最初に言っておきますが、この本はまだ読んでいません。本のレビューで聞きかじった

内容でしかありませんので、その辺はお許しください。

私はかねてより自分が死んだら土に還りたいという思いがあります。海のもずくでも構

いません。焼かれて灰になるより、命の連鎖に繋がっていたいと思っています。

それでも、日本では土葬などできないものだと思っていましたので、無理な願いだとあ

きらめていましたが、この本の紹介で未だ日本にも土葬の風習があることを知りました。

但し、土葬の風習が残っているからと言って、私が望んだら土葬にしてもらえるかは定

かではありません。多分難しいでしょう。

そんな私に対して、子供たちは「鳥葬」にしてあげると言います。私は動物が苦手で、特

に鳥類は全くダメです。ただただ怖い。命の連鎖につながるかもしれませんが、「鳥葬」だ

けはだめです。

これは、私の遺言です。


