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価
で
き
る
と
い
う
意
味
に
お
い
て
は
有

効
な
指
標
の
一
つ
と
い
え
る
。

　

も
と
も
と
所
有
し
て
い
る
土
地
に
賃

貸
住
宅
を
建
て
る
場
合
、
土
地
代
を
含

め
ず
に
利
回
り
を
算
出
し
て
い
る
ケ
ー

ス
が
多
い
。
し
か
し
、
土
地
は
売
却
す

る
な
ど
他
の
選
択
肢
も
あ
る
中
で
、
そ

れ
を
放
棄
し
て
賃
貸
住
宅
用
の
土
地
と

し
て
使
用
す
る
の
だ
か
ら
、
そ
の
土
地

は
時
価
で
投
資
し
て
い
る
と
考
え
る

（
＝
土
地
代
を
含
め
る
）
の
が
自
然
で

あ
る
。

　

た
だ
、
実
質
利
回
り
で
は
、
将
来
の

賃
料
収
入
や
運
営
費
の
変
動
、
売
却
時

の
収
支
の
状
況
な
ど
の
要
素
は
反
映
さ

れ
て
い
な
い
。
投
資
の
初
年
度
（
単
年

度
）
に
お
け
る
評
価
に
過
ぎ
な
い
と
い

う
こ
と
だ
。
投
資
の
可
否
を
判
断
す
る

う
え
で
は
、
購
入
（
入
口
）
か
ら
売
却

（
出
口
）
ま
で
の
全
期
間
の
収
益
の
状

況
に
つ
い
て
も
検
証
し
て
お
き
た
い
。

正
味
現
在
価
値
と

内
部
収
益
率
に
よ
る
投
資
分
析

　

購
入
か
ら
売
却
ま
で
と
い
っ
た
「
一

定
の
投
資
期
間
」
を
基
準
に
投
資
分
析

事
業
と
し
て

成
り
立
つ
か
を
検
証
す
る

　

不
動
産
賃
貸
業
の
収
支
は
、
①
年
間

の
「
賃
料
収
入
」
か
ら
「
不
動
産
賃
貸

業
の
運
営
費
」
を
差
し
引
い
た
「
純
営

業
収
益
」（
Ｎ
Ｏ
Ｉ
＝N

et O
perating

Incom
e

）、
②
Ｎ
Ｏ
Ｉ
か
ら
「
ロ
ー
ン

返
済
額
（
元
金
＋
利
息
）」
を
差
し
引

　

相
続
税
が
増
税
さ
れ
る
中
、「
相
続

税
対
策
に
な
る
か
ら
、
収
益
不
動
産
を

購
入
し
ま
せ
ん
か
？
」「
更
地
に
ア
パ

ー
ト
を
建
て
ま
せ
ん
か
？
」
と
い
っ
た

話
が
散
見
さ
れ
る
。

　

不
動
産
の
相
続
税
評
価
額
が
、
現
預

金
や
株
式
と
は
異
な
る
評
価
方
法
で
算

出
さ
れ
る
こ
と
が
そ
の
一
因
だ
。

　

ま
ず
、
建
物
に
つ
い
て
は
、
固
定
資

産
税
評
価
額
で
評
価
さ
れ
る
。
固
定
資

い
た「
税
引
き
前
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
」

の
、
２
段
階
に
分
け
て
考
え
る
と
わ
か

り
や
す
い
。

　

ま
ず
、
Ｎ
Ｏ
Ｉ
の
計
算
に
お
け
る
運

営
費
と
は
、
管
理
費
、
維
持
修
繕
費
、

固
定
資
産
税
・
都
市
計
画
税
と
い
っ
た

諸
経
費
を
指
す
。
初
期
投
資
額
（
総
投

資
額
）
に
対
し
て
、
ど
の
程
度
の
Ｎ
Ｏ

Ｉ
を
生
み
出
す
か
を
見
た
も
の
を
「
実

質
利
回
り
」
と
い
う
。
こ
こ
で
初
期
投

資
額
と
は
、
物
件
の
取
得
価
額
と
物
件

購
入
時
の
諸
費
用
（
不
動
産
取
得
税
、

登
録
免
許
税
、
司
法
書
士
に
対
す
る
報

酬
、
仲
介
手
数
料
な
ど
）
の
合
計
額
を

指
す
。
実
質
利
回
り
は
、
不
動
産
の
広

告
な
ど
で
よ
く
見
る
「
表
面
利
回
り
」

（
年
間
賃
料
収
入
÷
物
件
価
格
）
と
は

異
な
り
、
物
件
そ
の
も
の
の
実
力
を
評

　

相
続
税
の
増
税
が
決
ま
っ
て
か
ら
、
不
動
産
セ
ミ
ナ
ー
の
広
告
が
新
聞
紙
上
な
ど
で
多
く
み

ら
れ
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。
お
客
さ
ま
の
中
に
は
、
相
続
対
策
と
し
て
の
不
動
産
活
用
を
前

向
き
に
検
討
し
て
い
る
方
も
い
ら
っ
し
ゃ
る
こ
と
で
し
ょ
う
。
本
企
画
で
は
不
動
産
の
活
用
に

よ
る
相
続
対
策
で
気
を
つ
け
る
べ
き
点
な
ど
に
つ
い
て
解
説
し
ま
す
。

で

不

の

動

活

産

用

投
資
）
と
し
て
の
観
点
が
必
要
だ
。
高

額
な
借
入
れ
を
行
い
、
賃
貸
住
宅
を
購

入
、
建
設
し
た
後
、
築
年
数
の
経
過
と

と
も
に
収
益
性
が
低
下
し
、
借
入
金
を

返
済
で
き
な
く
な
る
よ
う
で
は
目
も
当

て
ら
れ
な
い
。
投
資
に
は
リ
ス
ク
が
つ

き
も
の
で
、
リ
ス
ク
を
具
体
的
に
認
識

す
る
に
は
、
収
益
構
造
を
理
解
し
、
さ

ま
ざ
ま
な
指
標
を
用
い
て
分
析
す
る
こ

と
が
有
効
と
い
え
る
。

産
税
評
価
額
は
、
評
価
時
点
の
建
物
の

建
築
価
格
、
構
造
、
延
床
面
積
、
築
年

数
な
ど
に
よ
っ
て
決
め
ら
れ
る
。
新
築

の
建
物
は
建
築
費
の
50
〜
70
％
が
目
安

と
な
っ
て
い
る
。
賃
貸
用
ア
パ
ー
ト
な

ど
を
保
有
し
て
い
る
場
合
は
、
固
定
資

産
税
評
価
額
の
70
％
と
さ
ら
に
評
価
額

が
低
く
な
る
。

　

土
地
に
つ
い
て
も
、
貸
家
が
建
っ
て

い
て
一
定
の
要
件
を
満
た
す
と
、「
貸

家
建
付
地
」
で
評
価
さ
れ
る
。
更
地
に

比
べ
相
続
税
評
価
額
が
20
％
前
後
下
が

る（
地
域
に
よ
り
異
な
る
）。さ
ら
に「
小

規
模
宅
地
等
の
評
価
減
の
特
例
」
を
活

用
し
た
場
合
は
、
２
０
０
㎡
ま
で
は
50

％
評
価
減
と
な
る
（
図
表
１
、２
参
照
）。

　

し
か
し
、
相
続
税
の
節
税
あ
り
き
で

考
え
て
よ
い
も
の
だ
ろ
う
か
。
賃
貸
住

宅
の
購
入
・
建
設
は
不
動
産
賃
貸
業
を

行
う
こ
と
と
同
義
語
で
あ
り
、事
業（
＝

ＣFP®認定者

大倉修治

相
続
対
策
を
行
う
際
の
勘
所

図表２　小規模宅地の評価減の特例
相続開始前の
用途区分 限度面積 減額割合

①特定居住用宅地等 240㎡　⇒　330㎡
（平成27年1月1日～） 80％

②特定事業用宅地等
　特定同族会社
　事業用宅地等

400㎡ 80％

③貸付事業用宅地等
（不動産貸付業、
　駐車場業等）

200㎡ 50％

●①と②はそれぞれ上限まで併用可能（平成27年1月1日～）
　⇒①＋②≦730㎡
●①と③、②と③は調整が必要（平成27年1月1日～）
　⇒①×200／330＋②×200／400＋③≦200㎡

特
集
関
連
企
画

図表１　貸家建付地、貸家の相続税評価額

借家人
貸家マンション

（Aさん所有の建物）

Aさん所有の土地

●Aさん所有の土地の相続税評価額

●Aさん所有の建物（貸家）の相続税評価額

貸家が建てられている土地（貸家建付地）の相続税評価額
＝自用地（更地）の評価額×（１ー借地権割合［※１］×借家権割
合［※２］×賃貸割合［※３］）
　※１：地域によって異なるが ～ ％の地域が多い（路線価図で確認）
　※２： ％（全国一律）
　※３：以下の計算式に基づく

賃貸割合＝当該家屋のうち課税時期において賃貸されている各
独立部分［※４］の床面積合計÷当該家屋の各床面積の合計
　※４：「賃貸されている各独立部分」には、継続的に賃貸されていた各独立
　　　　部分で、課税時期において一時的に賃貸されていなかったと認められ
　　　　るを含むこととして差し支えない

貸家の相続税評価額
＝建物の固定資産税評価額［※５］×（１ー借家権割合）
　※５：新築時は、建築価格の ～ ％前後

賃貸
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