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タワーマンションを活用した
節税策に対する課税強化

図表１　マンション（区分所有建物およびその敷地）の評価方法
マンションの価額　＝区分所有建物の価額＋敷地（敷地権）の価額
区分所有建物の価額＝ 建物の固定資産税評価額（１棟の建物全体の評価額

を専有面積の割合によって按分して各戸の評価額を
算定）

敷地（敷地権）の価額＝ マンションの敷地全体の価額（路線価方式または倍
率方式により評価）×共有持分（敷地権割合）

（出所）国税庁資料
図表２　かい離率の平均値等
サンプル数 平均値 中央値 最大値 最小値

343 3.04 2.98 6.93 0.57

図表４　貸家建付地、貸家の評価額

貸家建付地の価額＝ 自用地評価額×（１－借地権割合×借家権割合×賃貸
割合）（借地権割合および借家権割合は、地域により
異なる）

貸家の価額　　　＝ 自用家屋評価額×（１－借家権割合×賃貸割合）

（出所）大和総研作成

０
１
５
年
よ
り
相
続
税
の
最

高
税
率
が
55
％
へ
引
き
上
げ

ら
れ
、
基
礎
控
除
額
が
４
割
縮
減
さ

れ
る
な
ど
の
課
税
強
化
が
行
わ
れ
た
。

こ
れ
に
伴
い
、高
層
マ
ン
シ
ョ
ン（
い

わ
ゆ
る
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
）
を
利

用
し
た
相
続
税
の
節
税
が
富
裕
層
の

間
で
注
目
さ
れ
て
い
る
。
こ
の
節
税

に
関
し
て
は
、
２
０
１
５
年
10
月
27

日
の
政
府
税
制
調
査
会
で
も
取
り
上

げ
ら
れ
、
委
員
か
ら
問
題
視
さ
れ
た

と
の
報
道
も
あ
る
。
本
稿
で
は
タ
ワ

ー
マ
ン
シ
ョ
ン
を
利
用
し
た
節
税
策

の
現
状
に
つ
い
て
概
説
す
る
。

現
状
の
評
価
方
法

　

相
続
税
の
課
税
財
産
は
、
相
続
等

に
よ
り
無
償
で
取
得
し
た
財
産
で
あ

る
た
め
、
課
税
価
格
の
計
算
を
行
う

際
、
取
得
し
た
財
産
を
い
く
ら
で
評

価
す
る
か
と
い
う
問
題
が
生
じ
る
。

　

相
続
税
法
で
は
、
相
続
に
よ
り
取

得
し
た
財
産
の
評
価
は
、
そ
の
取
得

時
の
「
時
価
」
に
よ
る
の
が
原
則
で

あ
る
。「
時
価
」
に
よ
る
こ
と
が
課

税
の
公
平
を
確
保
す
る
の
に
最
も
適

く
、
専
有
面
積
に
よ
っ
て
一
義
的
に

価
額
が
決
ま
る
。
一
方
、
タ
ワ
ー
マ

ン
シ
ョ
ン
で
は
、
一
般
的
に
高
層
階

の
ほ
う
が
眺
望
も
よ
く
人
気
が
あ
り
、

市
場
価
格
が
高
く
な
っ
て
い
る
こ
と

が
多
い
と
思
わ
れ
る
。

　

こ
の
た
め
、
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン

の
高
層
階
で
は
市
場
価
格
と
相
続
税

の
評
価
額
に
差
が
生
じ
る
ケ
ー
ス
が

多
く
な
っ
て
い
る
。
実
際
、
国
税
庁

が
実
施
し
た
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
の

売
買
価
格
と
財
産
評
価
額
の
か
い
離

率
に
関
す
る
調
査
に
よ
る
と
、
平
均

で
約
３
倍
、
最
大
で
約
７
倍
の
か
い

離
率
が
あ
っ
た
（
図
表
２
、
３
）。

　

タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
の
所
有
者
が

当
該
物
件
を
賃
貸
に
出
せ
ば
、
敷
地

は
貸
家
建
付
地
、
建
物
は
貸
家
と
し

て
評
価
さ
れ
る（
図
表
４
）。
例
え
ば
、

家
屋
の
固
定
資
産
税
評
価
額
が
１
０

０
０
、
借
家
権
割
合
が
30
％
で
あ
る

地
域
で
、
賃
貸
割
合
が
１
０
０
％
だ

と
す
る
と
、
１
０
０
０
×
（
１

－

30

％
×
１
０
０
％
）
で
財
産
評
価
額
は

７
０
０
と
な
り
、
賃
貸
に
出
し
て
い

な
い
場
合
と
比
べ
、
さ
ら
に
低
い
評

し
た
方
法
と
考
え
ら
れ
る
か
ら
で
あ

る
。「
時
価
」
と
は
、
相
続
な
ど
で
財

産
を
取
得
し
た
日
に
お
い
て
、
そ
れ

ぞ
れ
の
財
産
の
現
況
に
応
じ
、
不
特

定
多
数
の
当
事
者
間
で
自
由
な
取
引

が
行
わ
れ
る
場
合
に
通
常
成
立
す
る

と
認
め
ら
れ
る
価
額
を
い
う
。
た
だ

し
、
実
際
の
評
価
方
法
は
法
令
や
通

達
に
よ
り
細
か
く
定
め
ら
れ
て
い
る
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
土
地
と
建
物
の

専
有
部
分
か
ら
成
り
立
っ
て
お
り
、

そ
れ
ぞ
れ
別
々
に
評
価
し
、
両
者
の

合
計
額
が
評
価
額
と
な
る
。
財
産
評

価
基
本
通
達
に
よ
る
と
、
建
物
の
専

有
部
分
は
固
定
資
産
税
評
価
額
、
一

方
、
敷
地
部
分
は
、
路
線
価
方
式
ま

た
は
倍
率
方
式
で
敷
地
全
体
の
評
価

額
を
計
算
し
、
そ
れ
に
持
分
割
合
を

か
け
た
額
と
な
る
（
図
表
１
）。

　

こ
れ
ら
の
評
価
方
法
を
タ
ワ
ー
マ

ン
シ
ョ
ン
に
あ
て
は
め
る
と
、
一
般

に
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
は
部
屋
数
が

多
い
た
め
、
敷
地
の
評
価
額
は
低
く

な
る
傾
向
に
あ
る
。
ま
た
、
専
有
部

分
に
つ
い
て
は
階
数
等
は
考
慮
さ
れ

ず
、
高
層
階
か
低
層
階
か
に
関
係
な

思
わ
れ
る
が
、
行
き
過
ぎ
た
節
税
策

は
、
こ
の
よ
う
に
税
務
当
局
に
否
認

さ
れ
る
こ
と
に
な
ろ
う
。

今
後
の
行
方

　

報
道
に
よ
る
と
、
総
務
省
令
の
改

正
案
を
今
秋
に
も
ま
と
め
、
与
党
の

税
制
調
査
会
で
議
論
し
、
早
け
れ
ば

17
年
に
省
令
を
改
正
し
、
18
年
１
月

か
ら
実
施
す
る
と
さ
れ
て
い
る
。

　

相
続
税
評
価
は
、
相
続
が
発
生
し

た
時
点
の
ル
ー
ル
に
拠
る
。
し
た
が

っ
て
、
い
か
に
節
税
対
策
を
採
ろ
う

と
も
、
相
続
発
生
直
前
に
ル
ー
ル
が

変
更
さ
れ
れ
ば
変
更
後
の
ル
ー
ル
に

拠
る
。
今
後
、
Ｆ
Ｐ
は
お
客
さ
ま
か

ら
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
購
入
に
際
し
、

ア
ド
バ
イ
ス
を
求
め
ら
れ
る
機
会
が

増
え
る
か
も
し
れ
な
い
。
課
税
強
化

の
行
方
を
注
視
し
、
前
述
の
６
項
に

よ
り
否
認
さ
れ
た
ケ
ー
ス
等
も
説
明

す
る
こ
と
が
求
め
ら
れ
よ
う
。 

価
額
と
相
続
税
評
価
額
と
の
差
額
が

多
額
で
あ
る
こ
と
を
認
識
し
な
が
ら
、

当
該
差
額
に
つ
い
て
、
相
続
税
の
課

税
価
格
を
圧
縮
し
相
続
税
の
負
担
を

回
避
す
る
た
め
に
、
被
相
続
人
の
名

義
を
無
断
で
使
用
し
、
不
動
産
の
売

買
契
約
に
及
ん
だ
本
件
に
お
い
て
、

財
産
評
価
基
本
通
達
に
基
づ
き
評
価

す
る
こ
と
は
、
相
続
開
始
日
前
後
の

短
期
間
に
一
時
的
に
財
産
の
所
有
形

態
が
不
動
産
で
あ
っ
た
に
す
ぎ
な
い

財
産
に
つ
い
て
実
際
の
価
値
と
は
大

き
く
か
い
離
し
て
過
少
に
財
産
を
評

価
す
る
こ
と
と
な
り
、
納
税
者
間
の

実
質
的
な
租
税
負
担
の
平
等
を
害
す

る
こ
と
と
な
る
」
と
し
て
、
通
達
に

よ
ら
な
い
で
評
価
す
る
こ
と
が
認
め

ら
れ
る
特
別
な
事
情
が
あ
る
と
判
断

し
、
結
果
と
し
て
６
項
を
適
用
し
て

い
る
（
国
税
不
服
審
判
所
平
成
23
年

７
月
１
日
裁
決
）。

　

極
め
て
特
殊
な
ケ
ー
ス
で
あ
る
と

価
す
る
こ
と
が
著
し
く
不
適
当
と
認

め
ら
れ
る
財
産
の
価
額
は
、
国
税
庁

長
官
の
指
示
を
受
け
て
評
価
す
る
」

と
の
規
定
に
基
づ
き
節
税
に
対
す
る

監
視
を
強
化
す
る
も
の
と
思
わ
れ
る
。

　

タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
購
入
か
ら
売

却
ま
で
約
１
年
の
間
に
相
続
が
行
わ

れ
、
相
続
税
の
課
税
価
格
が
約
８
割

も
圧
縮
さ
れ
た
事
案
に
つ
い
て
、
国

税
不
服
審
判
所
は
「
不
動
産
の
購
入

価
額
で
計
算
さ
れ
る
こ
と
と
な
る
。

国
税
庁
の
対
応

　

こ
う
し
た
か
い
離
を
利
用
し
た
節

税
を
防
ぐ
観
点
か
ら
、
国
税
庁
は
見

解
を
発
出
し
、
全
国
の
国
税
局
に
適

正
に
対
応
す
る
よ
う
指
示
し
て
い
る

と
の
報
道
が
な
さ
れ
て
い
る
。
具
体

的
に
は
、
財
産
評
価
基
本
通
達
６
項

の
「
こ
の
通
達
の
定
め
に
よ
っ
て
評

２

鳥
毛
拓
馬
●
と
り
げ
・
た
く
ま

大
和
総
研
主
任
研
究
員　

A
F
P

金
融
・
証
券
税
制
、
金
融
商
品
会
計
を
中
心
に
税
制
、
会
計
制
度
の
調
査
に
従
事
。
著
書
と
し
て
、

「
税
金
読
本
」「
法
人
投
資
家
の
た
め
の
証
券
投
資
の
会
計
・
税
務
」（
い
ず
れ
も
共
著
、大
和
証
券
刊
）

な
ど
。

（出所）国税庁資料

図表３　相続税評価額と市場価格（時価）とのかい離の実例

市場価格
（時価）
１億円

建物
土地

合計

固定資産税評価額：1,600万円
共有持分

100万円 × 10,000㎡ × １／ 500 ＝2,000万円
敷地面積土地路線価

3,600万円
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