
  

 
  

 
 

 
 
 
 

  貸家建付地が相続により使用貸借となった場合        

Ｑ：貸家とその宅地を父より相続し、貸家

を私が、その敷地を母が取得することになり

ました。私は母に地代を支払っていませんが、

母の相続のときに、この土地の評価はどうな

るのですか？                                       

                                             

Ａ：借家人に変動がなければ貸家建付地と

して、変動がある場合は使用貸借となり自用

地として評価します。 

【解説】 

建物所有者とその敷地の所有者が同じであ

る場合において、その建物所有者と建物賃借

人との間で賃貸借契約を締結しているときは、

その建物賃借人は、土地の使用権を有してお

り、敷地利用権はその建物が第三者に譲渡さ

れたとしてもその権能は侵害されないものと

して解されています。 

このことから、建物の所有者に変動があっ

た場合であっても、建物賃借人の敷地利用権

の権能には変動がないと解するのが相当とい

われています。 

したがって、お尋ねのように貸家を相続で

取得された場合でも、建物賃借人に変動がな

い場合は、建物賃借人の敷地利用権は変わり

ませんから、貸家建付地として評価し、建物

賃借人に変動があり、新たな賃借人と契約を

した場合は、使用貸借している土地となり、

自用地として評価することになります。 
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