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８．財産の評価 

TFICS 

新FP講座 

相続・事業承継設計 
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財産の種類 相続税評価額 

土地 

自用地 市街地→路線価方式、郊外地→倍率方式  

貸家建
付地 

自用地評価額×（1－借地権割合×借家権割合×賃貸割合） 

貸宅地 自用地評価額×（1－借地権割合） 

借地権 自用地評価額×借地権割合 

家屋 

自用 固定資産税評価額×一定倍率（1.0倍） 

建築中の家屋（固定資産税評価額×70%） 

貸家 自用家屋評価額×（1－借家権割合×賃貸割合） 

生命保険契約に
関する権利 

解約返戻金 

ゴルフ会員権 【取引価格の70%】＋返還金額など 

預貯金 預入残高。定期性預金は既経過利息を計上 

上場株式 取引相場。過去3ヵ月の取引相場を考慮 

非上場株式 類似業種比準価額、純資産価額、併用価額、配当還元価額 

公社債 一定の既経過利息分を加えた合計額等 

投資信託 相続開始日の基準価額 

借入金 時価 

1. 財産評価の方法  

2. 宅地の評価単位  

3 Copyright©2014tfics All rights reserved. 

Aに 

貸付
① 

Bに 

貸付
② 

道路 

Aの店舗① 

Aの居宅② 

道路 

貸家① 

居宅② 

道路 

道
路 

貸家①   
（甲に貸付） 

道路 

道
路 

貸家②   
（乙に貸付） 

①②それぞれ     
１画地とする 

①②合せて     
１画地とする 

①②それぞれ     
１画地とする 

①②それぞれ     
１画地とする 

(A) (B) 

(C) (D) 
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利用単

位の確
定 

地積の 
確定 

路線価
の確定 

地区区

分の確
定 

各種調

整率の
確定 

相続税 
評価額 
の確定 

3. 路線価方式の評価手順  

自用地 
評価額 

①自用宅地 
②貸宅地 

③私道 
④貸家建付地 

⑤借地権 
⑥定期借地権等 
⑦区分地上権 
⑧貸家建付借地権 

⑨転貸借地権 

⑩借家人の有する
権利 

実際の面積 路線価図で確認 

①ビル街地区 
②高度商業地区 
③繁華街地区 

④普通商業・併用
住宅地区 
⑤普通住宅地区 
⑥中小工場地区 
⑦大工場地区 

①奥行価格補正 
②側方路線影響加算 
③二方路線影響加算 
④間口狭小補正 

⑤奥行長大補正 
⑥がけ地補正 
⑦不整形地補正 
⑧無道路地補正 
 

①貸宅地 
②貸家建付地 
③借地権 
④区分地上権 

⑤私道 
⑥貸家建付借地権 
⑦転貸借地権 
⑧転借権 
 

画

地
計
算 

利

用
形
態
に

応
じ
て
計
算 
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4. 路線価方式評価の具体例  ①  

 
 

地積 
  600㎡ 

← 100千円 → 

30m 

20m 

正面路線価 
100千円 

奥行価格補正率 
1.0 

1㎡当たりの価額 
100千円 

1㎡当たりの価額 
100千円 

地積 
600㎡ 

60,000千円 

× ＝ 

× ＝ 

（Ａ） 一方が道路に面する宅地（普通商業・併用住宅地区）の評価額 

← 100千円 → 
正面路線価 

100千円 
奥行価格補正率 

1.0 
1㎡当たりの価額 

100千円 

1㎡当たりの価額 
100千円＋6.4千円 

地積 
600㎡ 

63,840千円 

× ＝ 

× ＝ 

（Ｂ） 正面と側面が道路に面する宅地（普通商業・併用住宅地区）の評価額 

↑
80

千
円 
↓ 

 
 

地積 
  600㎡ 

30m 

20m 側方路線
価80千円 

奥行価格
補正率1.0 

側方路線影
響加算率0.08 × × ＝ 

1㎡当たり
6.4千円 
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5. 路線価方式評価の具体例  ②  

1㎡当たりの価額 
120千円＋5千円 

地積 
600㎡ 

75,000千円 
× ＝ 

（Ｃ） 正面と裏面が道路に面する宅地（普通商業・併用住宅地区）の評価額 

裏面路線価 
100千円 

奥行価格
補正率1.0 

二方路線

影響加算
率0.05 

× × 

 
 

地積 
  600㎡ 

← 120千円 → 

30m 

20m 

← 100千円 → 

正面路線価 
120千円 

奥行価格補正率 
1.0 

1㎡当たりの価額 
120千円 × ＝ 

1㎡当たりの
価額5千円 ＝ 
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6. 路線価方式評価の具体例  ③  

1㎡当たりの価額 
120千円＋6.4千円＋5千円 

地積 
600㎡ 

78,840千円 × ＝ 

（Ｄ） 三方が道路に面する宅地（普通商業・併用住宅地区）の評価額 

裏面路線価
100千円 

奥行価格
補正率1.0 

二方路線

影響加算
率0.05 

× × 

正面路線価 
120千円 

奥行価格補正率 
1.0 

1㎡当たりの価額 
120千円 × ＝ ← 120千円 → 

30m 

← 100千円 → 

↑
80

千
円 
↓ 

 
 

地積 
  600㎡ 

20m 

1㎡当たり
の価額5
千円 

＝ 

側方路線価
80千円 

奥行価格
補正率1.0 

側方路線

影響加算
率0.08 

× × 

1㎡当たり
の価額6.4
千円 

＝ 
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賃貸割合 
1000㎡／1000㎡ 

貸家建付地評価額 

56,880千円 × 

正面路線価 
120千円 

奥行価格補正率 
1.0 

1㎡当たりの価額 
120千円 × ＝ 

7. 貸家建付地の評価  

 
 

地積 
  600㎡ 

← 120千円 → 

30m 

20m 

借地権割合70% 
借家権割合30% 

Ａ氏 

 
Ａ氏 

● アパート・テナントビル（普通商業・併用住宅地区） 
独立部分の床面積合計1000㎡（全室賃貸の用） 

1㎡当たりの価額 
120千円 

地積 
600㎡ 

自用地評価額

72,000千円 
× ＝ 

自用地評価額 
72,000千円 

借地権割合 
0.7 ×（1－  × 借家権割合 

0.3 

）＝ 

貸家建付地の評価額＝自用地評価額×（1－借地
権割合×借家権割合×賃貸割合） 
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正面路線価 
120千円 

奥行価格補正率 
1.0 

1㎡当たりの価額 
120千円 × ＝ 

8. 借地権及び貸宅地の評価  

 
 

地積 
  600㎡ 

← 120千円 → 

30m 

20m 

借地権割合70% 

B氏（借地権） 

 
B氏 

● 普通商業・併用住宅地区の宅地 

1㎡当たりの価額 
120千円 

地積 
600㎡ 

自用地評価額

72,000千円 
× ＝ 

自用地評価額 
72,000千円 

借地権割合 
0.7 ×  

借家権評価額

50,400千円 

 
借地権の評価額＝自用地評価額×借地権割合 
貸宅地の評価額＝自用地評価額×（1－借地権割合） 
 

A氏（貸宅地） 

＝ 

自用地評価額 
72,000千円 

借地権割
合0.7 

×（1－  
貸宅地評価額

21,600千円 
）＝ 


