
適用要件
（評価水準）

1を超える
場合 0．6～1．0 0．6未満

評価方法 現行相評×評
価乖離率

現 行 相 評×
1．0

現行相評×評
価 乖 離 率×
0．6

結果

評価乖離率が
1．0以下のた
め、相続税評
価額を市場価
格理論値まで
落とす。

現在の相続税
評価額のまま

市場価格理論
値の60％

分譲事例Ａ 分譲事例Ｂ 分譲事例Ｃ 分譲事例Ｄ 分譲事例Ｅ 分譲事例Ｆ 分譲事例Ｇ

所在 文京区 品川区 千代田区 文京区 文京区 千代田区 千代田区

階層 39Ｆ 25Ｆ 18Ｆ 10Ｆ 13Ｆ 19Ｆ 13Ｆ

敷地面積 6，208．90㎡2，454．12㎡ 800．31㎡ 578．76㎡ 508．57㎡1，051．79㎡ 275．16㎡

狭小度 0．10536650．10536650．21946080．27274370．28170460．22148280．2817046

ブランド力 最高位 最高位 最高位 中位 中位 中位 高位

タワーマンション評価の
改正とその影響

Ⅰ
�
は
じ
め
に

令
和
4
年
4
月
に
今
後
の
相

続
税
の
財
産
評
価
に
大
き
な
影

響
を
与
え
る
最
高
裁
の
判
決
が

あ
っ
た
。
よ
く
総
則
6
項
判
決

と
呼
ば
れ
る
が
、
こ
の
判
例
は

賃
貸
用
共
同
住
宅
2
棟
を
使
っ

た
相
続
税
の
租
税
回
避
行
為
が

否
定
さ
れ
た
も
の
で
あ
る
。

し
か
し
今
回
の
居
住
用
区
分

所
有
建
物
の
評
価
の
見
直
し

（
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
評
価
の

改
正
）
の
有
識
者
会
議
に
お
け

る
国
税
庁
側
の
説
明
に
こ
の
判

例
が
例
示
と
し
て
使
わ
れ
て
い

る
こ
と
か
ら
、
一
部
の
報
道
等

で
当
該
判
決
が
タ
ワ
ー
マ
ン
シ

ョ
ン
を
使
っ
た
節
税
ス
キ
ー
ム

だ
っ
た
と
い
う
誤
解
が
見
ら
れ

る
。賃

貸
用
共
同
住
宅
と
タ
ワ
ー

マ
ン
シ
ョ
ン
の
違
い
が
あ
る
に

し
ろ
、
当
該
判
決
が
今
回
の
通

達
改
正
の
大
き
な
要
因
で
あ
る

と
い
え
る
。

Ⅱ
�
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
が
相
続
税
対
策
に
使
わ

れ
る
よ
う
に
な
っ
た
要
因

タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
が
相
続

税
対
策
に
使
わ
れ
る
よ
う
に
な

っ
た
要
因
は
大
き
く
分
け
て
3

つ
あ
げ
ら
れ
る
。

ⅰ
�
居
住
用
区
分
所
有
建
物

は
、
市
場
価
格
が
安
定
し
て

い
る
こ
と
か
ら
流
動
性
が
高

く
、
売
却
し
よ
う
と
し
た
場

合
に
、
比
較
的
希
望
価
格
に

近
い
価
格
で
早
期
に
売
却
で

き
る
傾
向
に
あ
る
こ
と
。

ⅱ
�
居
住
用
マ
ン
シ
ョ
ン
の
う

ち
特
に
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン

に
つ
い
て
は
相
続
税
評
価
額

が
実
際
の
取
引
価
格
よ
り
低

く
評
価
さ
れ
る
事
案
が
多

く
、
評
価
額
の
圧
縮
効
果
が

大
き
い
こ
と
。

ⅲ
�
相
続
税
対
策
や
投
機
等
の

実
需
以
外
の
需
要
が
増
加
し

て
価
格
に
影
響
を
与
え
、
節

税
効
果
だ
け
で
な
く
資
産
価

値
が
増
大
し
た
こ
と
。

こ
れ
ら
の
要
因
の
う
ち
ⅱ
に

つ
い
て
考
察
し
て
み
る
。

1
�
マ
ン
シ
ョ
ン
の
価
格
形
成

要
因
に
つ
い
て

不
動
産
の
取
引
価
格
に
影
響

を
与
え
る
要
因
を
価
格
形
成
要

因
と
い
う
が
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の

価
格
形
成
要
因
に
つ
い
て
確
認

し
て
み
る
。
マ
ン
シ
ョ
ン
の
価

格
形
成
要
因
と
し
て
は
以
下
の

も
の
が
挙
げ
ら
れ
る
。

①

立
地
、
利
便
性

駅
か
ら
の
距
離
、
最
寄
り
駅

の
駅
の
規
模
、
ス
ー
パ
ー
病
院

等
の
生
活
利
便
施
設
の
状
態
、

隣
接
地
の
状
況
な
ど
に
よ
っ
て

も
左
右
さ
れ
る
。
南
側
が
川
や

公
園
だ
と
半
永
久
的
に
障
害
と

な
る
建
物
が
建
た
な
い
た
め
人

気
と
な
る
。

②

居
住
性

日
照
、
通
風
、
眺
望
、
周
辺

の
公
園
、緑
地
の
状
態
な
ど
。①

の
隣
接
地
の
状
態
も
影
響
す
る
。

③

グ
レ
ー
ド

マ
ン
シ
ョ
ン
建
設
に
お
い
て

は
元
々
マ
ン
シ
ョ
ン
系
の
ゼ
ネ

コ
ン
が
用
地
の
情
報
を
持
っ
て

い
る
こ
と
が
多
く
、
そ
こ
に
5

段
階
程
度
の
グ
レ
ー
ド
を
設
定

し
て
企
画
立
案
す
る
ケ
ー
ス
が

多
く
み
ら
れ
た
。
デ
ベ
ロ
ッ
パ

ー
が
用
地
仕
入
か
ら
行
う
場
合

も
あ
る
が
、
そ
の
計
画
に
各
デ

ベ
ロ
ッ
パ
ー
が
そ
の
有
す
る
ブ

ラ
ン
ド
の
テ
イ
ス
ト
を
加
味

し
、
開
発
・
建
築
を
行
い
分
譲

・
販
売
す
る
。
そ
の
際
採
用
し

た
グ
レ
ー
ド
が
原
価
に
も
分
譲

価
格
に
も
影
響
す
る
。
基
本
的

に
は
地
ぐ
ら
い
の
高
い
エ
リ
ア

は
高
い
グ
レ
ー
ド
・
高
い
分
譲

価
格
で
も
売
れ
る
が
、
住
環
境

の
悪
い
エ
リ
ア
で
は
高
い
分
譲

価
格
は
期
待
で
き
な
い
た
め
、

低
い
グ
レ
ー
ド
を
設
定
す
る
こ

と
と
な
る
。

④

ブ
ラ
ン
ド

マ
ン
シ
ョ
ン
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー

は
そ
れ
ぞ
れ
ブ
ラ
ン
ド
を
持
っ

て
い
る
が
、
た
と
え
同
程
度
の

グ
レ
ー
ド
で
も
そ
の
ブ
ラ
ン
ド

に
よ
っ
て
販
売
価
格
も
違
っ
て

く
る
。
ブ
ラ
ン
ド
力
の
違
い

は
、
購
入
後
の
管
理
の
状
態
、

管
理
の
安
定
性
、
リ
セ
ー
ル
バ

リ
ュ
ー
、
購
入
者
の
自
己
満
足

度
の
差
に
よ
っ
て
生
じ
る
。
近

年
の
マ
ン
シ
ョ
ン
市
場
で
は
ト

ッ
プ
4
と
い
わ
れ
る
、
三
井

（
パ
ー
ク
ホ
ー
ム
ズ
）、
三
菱

（
パ
ー
ク
ハ
ウ
ス
）、
住
友（
シ

テ
ィ
ホ
ー
ム
ズ
）、
野
村
（
プ

ラ
ウ
ド
）
の
ブ
ラ
ン
ド
力
が
高

く
人
気
が
あ
る
。

2
�
マ
ン
シ
ョ
ン
の
相
続
税
評

価
額
が
低
く
な
る
原
因

①

敷
地
権
に
つ
い
て

昭
和
59
年
の
区
分
所
有
法
と

不
動
産
登
記
法
の
改
正
に
よ

り
、
そ
れ
ま
で
は
共
有
持
ち
分

と
し
て
登
記
さ
れ
て
い
た
区
分

所
有
建
物
の
敷
地
が
、
敷
地
権

と
し
て
登
記
さ
れ
る
こ
と
と
な

っ
た
。マ
ン
シ
ョ
ン
、特
に
タ
ワ

ー
マ
ン
シ
ョ
ン
の
場
合
は
土
地

の
持
ち
分
が
低
く
な
り
、
土
地

評
価
額
が
低
く
な
る
。
更
に
低

層
マ
ン
シ
ョ
ン
等
の
敷
地
に
つ

い
て
は
、
地
積
規
模
の
大
き
な

宅
地
の
評
価
の
適
用
を
受
け
る

こ
と
が
で
き
る
可
能
性
が
あ
る
。

②

建
物
に
つ
い
て

現
行
の
建
物
の
固
定
資
産
税

評
価
額
は
使
用
資
材
の
量
及
び

質
を
元
に
し
た
積
算
計
算
に
よ

っ
て
再
建
築
価
格
を
算
定
し
て

い
る
が
、
建
築
期
間
中
の
土
地

の
公
租
公
課
、
利
子
、
開
発
許

可
費
用
、
販
売
経
費
な
ど
の
開

発
販
売
経
費
が
積
算
の
要
素
に

含
ま
れ
て
い
な
い
。
開
発
期
間

に
3
〜
6
年
程
度
（
市
街
地
開

発
事
業
に
な
る
と
10
〜
20
年
程

度
）
を
要
す
る
タ
ワ
ー
マ
ン
シ

ョ
ン
に
つ
い
て
は
、
こ
の
開
発

経
費
が
多
額
に
な
る
も
の
の
、

そ
の
金
額
が
積
算
に
含
ま
れ
な

い
た
め
、
実
際
の
原
価
と
再
建

築
価
格
と
の
間
に
か
な
り
の
乖

離
が
生
じ
る
。
ま
た
固
定
資
産

税
評
価
に
お
い
て
は
使
用
資
材

の
評
価
額
に
時
点
修
正
を
加
え

て
い
る
も
の
の
、
そ
の
修
正
率

が
僅
少
で
あ
る
た
め
実
際
の
市

場
に
お
け
る
資
材
の
高
騰
に
追

い
付
い
て
い
な
い
。
一
方
で
こ

れ
ま
で
高
層
階
も
低
層
階
も
同

水
準
で
あ
っ
た
建
物
の
固
定
資

産
税
額
に
、
高
層
階
が
高
く
、

低
層
階
が
安
く
な
る
よ
う
、
28

年
の
固
定
資
産
税
評
価
基
準
の

改
正
の
際
に
階
層
別
効
用
比
が

導
入
さ
れ
た
。
し
か
し
こ
の
改

正
に
よ
る
効
用
比
の
格
差
率
が

小
さ
く
、
実
際
の
市
場
価
格
を

反
映
し
き
れ
な
か
っ
た
た
め
、

階
層
に
よ
る
時
価
と
の
乖
離
の

問
題
は
い
ま
だ
存
在
す
る
。
更

に
は
分
譲
価
格
に
は
折
り
込
ま

れ
て
い
る
は
ず
の
技
術
的
な
進

歩
も
固
定
資
産
評
価
額
に
は
折

り
込
ま
れ
て
い
な
い
。
タ
ワ
ー

マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
設
に
は
高
度

な
最
先
端
の
建
築
技
術
、
工
作

機
械
が
用
い
ら
れ
る
も
の
の
こ

れ
ら
の
コ
ス
ト
が
固
定
資
産
評

価
上
の
再
調
達
価
格
に
含
ま
れ

な
い
た
め
、
低
層
マ
ン
シ
ョ
ン

と
高
層
マ
ン
シ
ョ
ン
の
評
価
に

差
が
出
に
く
い
。

Ⅲ
�
新
通
達
に
つ
い
て

適
用
対
象

適
用
要
件
と
評
価
方
法
を
ま

と
め
る
と
以
下
の
通
り
と
な
る
。

評
価
水
準
（
※
）
の
0
・
6

未
満
の
場
合
に
は
、
左
記
の
算

式
に
よ
り
市
場
価
格
理
論
値
の

60
％
の
評
価
と
な
る
。

現
行
の
相
続
税
評
価
額
×
評

価
乖
離
率
×
0
・
6

な
お
、
評
価
乖
離
率
は
重
回

帰
的
に
求
め
ら
れ
た
左
記
の
算

式
に
よ
り
求
め
る
。

評
価
乖
離
率
＝
①
×
△
0
・

0
3
3
＋
②
×
0
・
2
3
9
＋

③
×
0
・
0
1
8
＋
④
×
△
1

・
1
9
5
＋
3
・
2
2
0

①
＝
マ
ン
シ
ョ
ン
の
築
年
数

②
＝
マ
ン
シ
ョ
ン
の
総
階
数
÷

33
（
1
・
0
を
上
限
）

③
＝
評
価
対
象
の
所
在
階

④
＝
そ
の
1
室
の
敷
地
利
用
権

の
面
積
÷
1
室
の
専
有
面

積
（
狭
小
度
）

※
評
価
水
準
＝
1
を
評
価
乖
離

率
で
除
し
た
値

タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
に
限
ら

ず
居
住
用
の
区
分
所
有
建
物
に

つ
い
て
は
上
記
の
よ
う
に
求
め

ら
れ
る
が
、
そ
の
内
容
を
ま
と

め
る
と
以
下
の
と
お
り
で
あ
る
。

•
現
行
の
相
続
税
評
価
額
の
方

が
高
い
場
合
に
は
市
場
価
格

理
論
値
ま
で
落
と
す
。

•
不
動
産
鑑
定
評
価
書
等
に
照

ら
し
評
価
額
（
改
正
後
評
価

額
）
が
通
常
の
取
引
価
額

（
鑑
定
評
価
額
）
を
上
回
る

と
認
め
ら
れ
る
場
合
に
は
、

当
該
価
額
（
鑑
定
評
価
額
）

に
よ
り
評
価
す
る
。

•
一
方
で
新
通
達
に
よ
っ
て
評

価
す
る
こ
と
が
著
し
く
不
当

な
場
合
に
は
総
則
6
項
の
適

用
が
あ
る
。

•
令
和
6
年
1
月
1
日
以
後
の

相
続
等
又
は
贈
与
に
よ
り
取

得
し
た
財
産
に
適
用
す
る
。

•
棚
卸
資
産
に
該
当
す
る
も
の

を
除
く
。

•
固
定
資
産
税
の
評
価
替
え
に

合
わ
せ
て
見
直
し
を
か
け

る
。

Ⅳ
�
実
際
の
事
例
と
実
際
の
評
価
額
と
の
比
較

改
正
後
の
評
価
額
と
比
較
す

る
た
め
に
実
際
に
平
成
30
年
前

後
に
竣
工
し
た
都
内
中
心
部
の

中
〜
高
層
マ
ン
シ
ョ
ン
の
事
例

を
収
集
し
た
。

な
お
相
続
税
評
価
額
の
算
定

上
、
建
物
の
固
定
資
産
税
評
価

額
に
つ
い
て
は
都
内
の
タ
ワ
ー

マ
ン
シ
ョ
ン
の
事
例
か
ら
一
律

17
万
円
／
㎡
と
し
た
。

今
回
の
分
析
に
は
、
物
件
の

分
譲
時
配
布
資
料
及
び
東
京
カ

ン
テ
イ
に
よ
り
集
計
さ
れ
て
公

表
さ
れ
て
い
る
資
料
並
び
に
登

記
情
報
を
使
用
し
て
い
る

こ
れ
ら
の
事
例
に
つ
い
て
、

新
通
達
に
お
け
る
市
場
理
論
価

格
（
0
・
6
を
乗
じ
る
前
の
価

格
）
を
求
め
て
、
実
際
の
分
譲

価
格
と
比
較
し
て
両
者
の
乖
離

率
を
求
め
た
。
そ
の
乖
離
率
を

階
層
ご
と
に
グ
ラ
フ
化
し
て
各

事
例
の
階
層
別
推
移
を
一
つ
に

ま
と
め
た
の
が
下
記
の
グ
ラ
フ

で
あ
る
。
縦
軸
が
乖
離
率
を
、

横
軸
が
階
層
を
表
し
て
い
る
。

判
断
の
仕
方
と
し
て
は
、
乖
離

率
が
高
い
物
件
ほ
ど
分
譲
価
格

に
対
し
て
市
場
理
論
価
格
が
低

く
、
乖
離
率
が
低
い
物
件
ほ
ど

分
譲
価
格
と
市
場
理
論
価
格
に

親
和
性
が
高
い
。

分
析
し
て
分
か
っ
た
こ
と
に

は
下
記
の
点
が
挙
げ
ら
れ
る
。

•
す
べ
て
の
事
例
、
階
層
に
お

い
て
乖
離
率
は
1
・
1
以
上

と
な
っ
て
い
る
こ
と
か
ら
通

達
が
前
提
と
し
て
い
る
時
価

は
堅
め
に
求
め
ら
れ
て
い
る

（
通
達
に
よ
る
評
価
額
は
市

場
理
論
価
格
に
さ
ら
に
0
・

6
を
乗
じ
る
こ
と
か
ら
さ
ら

に
低
く
な
る
。）。

•
最
上
階
に
近
い
階
層
の
乖
離

率
が
高
く
な
っ
て
い
る
物
件

が
見
ら
れ
る
。

•
乖
離
率
は
お
お
む
ね
1
・
4

倍
前
後
に
収
斂
し
て
い
る
が

事
例
Ｃ
の
み
乖
離
率
が
大
き

い
。

な
お
事
例
Ｃ
の
特
徴
と
し
て

は
、
狭
小
度
が
あ
ま
り
小
さ
く

な
い
た
め
市
場
理
論
価
格
が
低

く
抑
え
ら
れ
て
い
る
も
の
の
、

ブ
ラ
ン
ド
力
の
高
い
デ
ベ
ロ
ッ

パ
ー
の
最
高
グ
レ
ー
ド
の
物
件

で
あ
る
こ
と
か
ら
分
譲
価
格
が

非
常
に
高
い
こ
と
が
挙
げ
ら
れ

る
。

Ⅴ
�
中
古
市
場
で
の
売
買
実
例

最
近
の
マ
ン
シ
ョ
ン
相
場
の

変
動
は
上
昇
傾
向
が
継
続
し
て

い
る
こ
と
か
ら
、
新
築
分
譲
後

の
中
古
の
売
買
相
場
と
市
場
理

論
価
格
と
の
比
較
を
行
っ
て
み

る
こ
と
と
す
る
。
分
譲
事
例
Ａ

に
つ
い
て
そ
の
後
の
中
古
市
場

に
お
け
る
取
引
事
例
を
収
集
し

た
と
こ
ろ
、
4
件
の
成
約
事
例

を
収
集
す
る
こ
と
が
で
き
た
。

い
ず
れ
も
令
和
5
年
中
の
取
引

で
あ
っ
た
。
そ
の
結
果
を
ま
と

め
た
の
が
下
の
表
で
あ
る
。

分
譲
時
に
は
階
層
に
よ
る
ば

ら
つ
き
は
あ
っ
た
も
の
の
分
譲

価
格
と
市
場
価
格
理
論
値
と
の

乖
離
率
は
1
・
4
倍
程
度
に
収

斂
し
て
い
た
が
、
5
年
経
過
後

の
成
約
価
格
は
約
2
・
1
倍
ま

で
時
価
乖
離
率
は
拡
大
し
て
い

た
。
平
成
30
年
当
時
の
マ
ン
シ

ョ
ン
相
場
を
前
提
と
し
て
乖
離

率
が
求
め
ら
れ
て
い
る
こ
と
か

ら
、
マ
ン
シ
ョ
ン
相
場
が
高
騰

し
て
い
る
現
在
に
お
い
て
は
新

通
達
に
よ
っ
て
も
時
価
よ
り
も

か
な
り
低
位
に
求
め
ら
れ
る
こ

と
が
わ
か
っ
た
。

Ⅵ
�
ま
と
め
〜
分
析
結
果
の
考
察

今
回
収
集
し
た
都
心
部
の
事

例
に
お
い
て
は
、
改
正
後
の
評

価
額
に
つ
い
て
も
お
お
む
ね
時

価
の
50
％
以
下
に
な
る
こ
と
が

確
認
さ
れ
た
（
乖
離
率
1
・
4

÷
0
・
6
＝
2
・
3
と
な
り
時

価
の
約
40
％
）。

新
通
達
の
算
式
に
お
い
て
は

狭
小
度
が
マ
イ
ナ
ス
補
正
と
な

る
た
め
、
狭
小
度
の
低
い
物
件

の
方
が
時
価
乖
離
率
が
高
く
な

る
も
の
と
予
想
し
た
が
、
ブ
ラ

ン
ド
力
や
グ
レ
ー
ド
は
補
正
率

に
反
映
し
な
い
こ
と
か
ら
、
狭

小
度
の
影
響
力
が
打
ち
消
さ
れ

て
い
る
と
思
わ
れ
る
。
新
通
達

に
よ
る
評
価
額
が
売
買
価
格
よ

り
も
低
く
な
る
こ
と
か
ら
、
今

後
も
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
を
使

っ
た
相
続
税
対
策
が
継
続
さ
れ

る
懸
念
は
あ
る
が
、
新
基
準
に

よ
り
評
価
し
て
い
て
も
相
続
6

項
の
適
用
は
あ
る
こ
と
か
ら
、

過
度
な
節
税
プ
ラ
ン
に
は
注
意

が
必
要
で
あ
る
。

成約事例ａ 成約事例ｂ 成約事例ｃ 成約事例ｄ

市場価格理論値ｅ1，255千円／㎡ 1，268千円／㎡ 1，236千円／㎡ 1，224千円／㎡

分譲価格ｆ 1，729千円／㎡ 1，729千円／㎡ 1，711千円／㎡ 1，747千円／㎡

中古価格ｇ 2，727千円／㎡ 2，666千円／㎡ 2，569千円／㎡ 2，656千円／㎡

時価乖離率g／e 2．172707875 2．102945313 2．078191643 2．170748789

富田 隆史〔四谷〕

日
本
税
務
会
計
学
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令
和
5
年
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月
月
次
研
究
会
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