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貸宅地の優良 ・不良の見極め方
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貸
宅
地
が
不
良
資
産
と
言
わ
れ

る
所
以
は
、
①
貸
宅
地
か
ら
得
ら

れ
る
収
益
性
が
他
の
不
動
産
収
入

と
比
較
し
て
低
い
こ
と
、
②
管
理

が
非
常
に
困
難
で
あ
る
こ
と
、
③

売
買
等
の
換
金
性
を
含
め
た
不
動

産
と
し
て
の
流
動
化
に
乏
し
い
こ

と
が
揚
げ
ら
れ
ま
す
。

そ
こ
で
、
本
当
に
貸
宅
地
は
収

益
性
が
乏
し
い
の
か
ど
う
か
検
証

し
て
み
ま
し
よ
う
。

貸
宅
地
の
収
益
性
を
検
討

ま
ず
、
標
準
的
な
宅
地
を
戸
建

専
用
住
宅
と
し
て
使
用
し
て
い
る

場
合
の
収
益
率
を
み
ま
し
ょ
う
。

（例
）
更
地
坪
当
た
り
８０
万
円
の

住
宅
地
が
３０
坪
に
つ
い
て
、
公
租

公
課

（固
定
資
産
税

・
都
市
計
画

税
）
の
３
倍
の
賃
料
を
取
得
し
て

い
る
場
合
は
ど
れ
く
ら
い
の
収
益

率
に
な
る
で
し
ょ
う
か
？

下
の
数
字
を
ご
覧
下
さ
い
。

固定資産税評価額 800,000円 ÷ 80%

700,000円 × 30坪  = 21,000,000円

21,000,000円 × 1/6 × 1.4% =

21,000,000円 × 1/3 × 0.3% =

× 70°/. = 700,000円

49,000円 (固定資産税)

21,000円 (都市計画税)

70,000円 (合計)

70,000円 ×  3倍   = 210,000円 (年間賃料)

210,000円 ÷ 12カ 月 = 17,500円 (月額賃料)(約 583円/坪 )

土地の評価額 800,000円×30坪×(1-0.6)=9,600,000円

賃料 と固定資産税等の関係による利回り

対倍率 賃料年額 固定資産税 評価額 利回り 坪賃料

2倍 140,000円 70,000円 9,600,000円 0,73% 389円

3倍 210,000円 70,000円 9,600,000円 1.46°/。 583円

4倍 2801000円 70,000円 9,600,000円 2.19% 778円

5倍 350,000円 70,000円 9,600,000円 972円
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預
金

金

利

と

の
比

較

低
金
利
政
策
に
お
け
る
現
在
の

預
金
金
利
は
１
年
定
期

で
０

・

０３
％
、
‐０
年
定
期
で
も
０

。
２４
％

（全
国
平
均
）
と
非
常
に
低

い
数

字
と
な

っ
て
い
ま
す
。
地
代
が
固

定
資
産
税
の
２
倍
で
あ

っ
た
と
し

て
も
こ
れ
と
比
較
す
れ
ば
決
し
て

低
い
数
値
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

０

国
債
と
の
比
較

利
付
国
債

の
２
年
物

で
０

。

１
％
、
５
年
物
で
０

・
５
％
、
１０

年
で
も
１

，
３
％

（税
引
前
）
で

あ
る
こ
と
か
ら
、
地
代
が
固
定
資

産
税
の
３
倍
程
度
受
領
で
き
て
い

れ
ば
、
国
債
よ
り
有
利
と
な

っ
て

い
ま
す
。

に

不
動
産
投
資
信
託

Ｃ
力
ｍ
＞
Ｊ

と
の
比
較

投
資
信
託

の
場
合
は
売
却
益

（キ

ャ
ピ

タ
ル
ゲ
イ

ン
）
と
利
回

益

（イ
ン
カ
ム
ゲ
イ
ン
）
が
存
在

し
、
最
終
売
却
時
に
実
際
の
利
回

り

が
確
定

す

る

こ
と

に
な

る

の

で
、
比
較
が
難
し

い
と
こ
ろ
で
は

あ
り
ま
す
が
、
運
用
益
と
し
て
の

現
在

の
配
当
部
分

の
利
益
は
投
資

法
人

に
よ
り

２

・
４
％

～

４

・

５
％
程

の
格
差

は
存
在

し
ま
す

が
、
平
均
的
に
は
３

・
５
％
程
度

で
あ
り
ま
す
。

こ
れ
と
比
較
す
れ
ば
、
固
定
資

産
税

の
５
倍
以
上
の
地
代
が
必
要

と
な
り
ま
す
。

０

マ
ン
シ
ョ
ン

。
ア
パ
ー
ト
等
の

比
較

ア
パ
ー
ト

・
マ
ン
シ
ョ
ン
等
の

利
回
り
に
は
、
築
年
数
や
建
物
の

償
却
、
修
繕
等
と
い
っ
た
個
別
的

要
因
お
よ
び
地
域
に
よ
る
差
異
が

非
常
に
大
き
い
の
で

一
般
的
に
は

比
較
が
難
し
い
と
い
え
ま
す
。

現
在
、
投
資
用
の
マ
ン
シ
ョ
ン

や
ア
パ
ー
ト
の
チ
ラ
シ
等
の
広
告

を
多
く
目
に
す
る
こ
と
が
あ
る
と

思

い
ま
す
が
、
利
回
り
で
７
％
～

１０
％
と

い
っ
た
と
こ
ろ
で
し
ょ
う

か
？都

心
部
で
は
３
％
、
４
％
で
表

示
さ
れ
て
い
ま
す
が
、
こ
れ
は
表

面
利
回
り
で
あ
り
ま
す
か
ら
、
仮

に
７
％
の
利
回
り
で
あ

っ
た
と
し

て
も
、
こ
れ
は
税
金
や
修
繕

・
積

立
金

。
管
理
費
と

い
っ
た
も

の
を

差
し
引
け
ば
、
５
％
前
後
と
な
り

ま
す
。

ま
し
て
や
満
室
で
の
想
定
賃
料

で
あ
れ
ば
、
全
戸
の
入
居
が
な
け

れ
ば
２
％
、
３
％
と

い
っ
た
事
態

と
な
り
ま
す
。

一
概
に
比
較
は
で
き
ま
せ
ん
の

で
、
地
主
が
ア
パ
ー
ト
等

の
適
地

を
所
有
し
て
い
て
ア
パ
ー
ト
等
を

建
築
す
る
と

い
う
こ
と
で
比
較
す

れ
ば
、
税
引
き
後
７
％
程
度
は
収

益
が
あ
る
と
予
想
さ
れ
ま
す
の

で
、
そ
の
場
合
は
地
代
と
は
比
較

に
な
ら
な
い
収
益
と
な
り
ま
す
。

管
理
の
問
題

貸
宅
地
に
お
け
る
管
理
と
は
、

収
益
な
ら
び
に
将
来
に
お
け
る
流

動
化
が
可
能
に
な
る
か
ど
う
か
と

言
っ
た
側
面
を
有
し
て
い
ま
す
。

０

貸
宅
地
の
管
理
と
収
益
問
題

貸
宅
地
と
い
う
の
は
自
ら
が
建

物
を
建
て
る
と
か
、
土
地
を
造
成

し
た
り
、
舗
装
整
備
し
た
り
と
い

っ
た
経
費
を
か
け
る
こ
と
を
し
な

い
。
ま
た
は
入
居
者
や
使
用
者
を

募
集
し
た
り
す
る
も
の
で
は
な
い

た
め
、
新
た
な
コ
ス
ト
が
発
生
す

る
不
動
産
で
は
な
い
代
わ
り
に
、

適
正
に
管
理
し
て
い
な
い
と
あ
る

年
か
ら
税
金
が
多
く
な

っ
た
り
、

受
領
で
き
る
は
ず
の

一
時
金
が
受

け
取
れ
な
い
等
の
管
理
が
直
接
収

益
性
に
響

い
て
く
る
財
産
で
あ
り

ま
す
。

①
　
保
有
に
か
か
る
コ
ス
ト
は
税

金
で
す
が
、
固
定
資
産
税

・
都
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市
計
画
税
が
あ
り
ま
す
。
税
金

の
区
分
と
し
て
は
、
２
０
０
２ｍ

以
下
の
住
宅
用
地

（小
規
模
住

宅
適
用
）

。
２
０
０
ぶ
以
上
の

部
分
の
住
宅
用

（
一
般
住
宅
）
。

そ
れ
以
外
の
用
途
の
も
の
は

非
住
宅
用
地
と
し
て
税
金
の
軽

減
措
置
が
あ
り
ま
せ
ん
。
例
え

ば
借
地
人
が
借
地
の

一
部
を
第

三
者

へ
の
駐
車
場
ま
た
は
建
物

の

一
部
ま
た
は
全
部
を
店
舗
ま

た
は
そ
の
他
居
住
以
外
の
目
的

に
変
更
し
た
場
合
こ
の
軽
減
措

置
を
受
け
ら
れ
な

い
た
め
に
、

課
税
負
担
が
増
え
る
こ
と
が
あ

り
ま
す
。

ま
た
、　
一
団
地
の
貸
宅
地
に

お
い
て

一
部
に
私
道
が
入

っ
て

い
る
に
も
か
か
わ
ら
ず
、
公
衆

用
道
路
と
し
て
の
課
税
の
減
免

措
置
を
取

っ
て
い
な
い
場
合
や

分
筆
し
て
い
な
い
た
め
に
奥
の

貸
宅
地
ま
で
前
面
道
路
と
同
じ

評
価
に
よ
る
課
税
が
な
さ
れ
て

い
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
。
こ
れ

は
全
て
管
理
に
よ

っ
て
是
正
す

る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

②
　
ま
た
、
貸
宅
地
に
お
け
る
収

益
源
と
し
て
は
、
増
改
築
承
諾

料
、
条
件
変
更
承
諾
料
、
名
義

変
更

（譲
渡
）
承
諾
料
、
期
間

更
新
に
お
け
る
更
新
料

（地
域

に
よ
る
）
が
あ
り
ま
す
が
、
こ

れ
も
、
賃
貸
借
契
約
に
お
い
て

明
ら
か
に
し
な
け
れ
ば
受
領
で

き
ま
せ
ん
。

更
新
料
に
つ
い
て
は
、
地
域

的
な
慣
習
は
存
在
す
る
も

の

の
、
借
地
人
と
係
争
中
で
あ
れ

ば
、
当
然
に
借
地
人
は
更
新
料

を
払
わ
ず
に
法
定
更
新
と
な
り

ま
す
。
こ
の
場
合
、
相
手
方
が

地
代
を
供
託
す
る
こ
と
が
あ
り

ま
す
の
で
、
後
々
こ
れ
を
契
機

に
不
良
化
し
て
い
く
こ
と
に
な

り
ま
す
。

ま
た
、
無
断
で
増
改
築
す
る

借
地
人
や
勝
手
に
借
地
権
を
転

貸
す
る
借
地
人
が
存
在
す
る
等

承
諾
料
の

一
時
金
が
入
ら
な
い

だ
け
で
な
く
、
非
常
に
管
理
が

し
に
く

い
財
産
で
あ
り
ま
す
。

地
主
と
し
て
は
契
約
条
件
を

明
確

に
し
た
契

約
書

を
作
成

し
、
対
象
地

へ
定
期
的
に
巡
回

す

る
な

ど

の
対
策

が
必
要

で

す
。

０

収
益
以
外
の
管
理
問
題

借
地
人
は
、
借
地
に
つ
い
て
権

利
意
識
が
非
常
に
強
く
自
分
の
立

場
だ
け
で
物
事
を
判
断
し
ま
す
。

利
用
に
つ
い
て
は
前
記
し
た
よ
う

に
、
土
地
の
使
用
に
か
か
る
コ
ス

ト
は
地
代
で
す
か
ら
、
土
地
の
税

金
は
考
え
ず
で
き
る
だ
け
有
効
に

活
用
し
ま
す
。

ま
た
、
建
物
を
建
築
す
る
場
合

で
も
敷
地
の
範
囲
が
明
確
で
な
け

れ
ば
、
勝
手
に
建
蔽
率
等
を
無
視

し
た
建
築
を
し
た
り
、
隣
接
借
地

人
や
空
い
て
い
る
と
こ
ろ
を

一
部

活
用
す
る
な
ど
、
管
理
し
て
い
な

い
と
と
ん
で
も
な
い
こ
と
を
す
る

も

の
も

い
ま
す
。
特
に
上
下
水
道

や
ガ
ス
と

い
っ
た
地
中
埋
設
管
は

他
人
の
敷
地
を
通

っ
て
い
よ
う
が

お
構

い
な
し
で
、
こ
れ
が
将
来
に

お
け
る
大
き
な
ト
ラ
ブ
ル
と
な
る

こ
と
も
あ
り
ま
す
。

β

管
理
の
た
め
に
利
用
区
分
こ
と

の
分
筆
が
必
要

管
理
の
問
題
に
お

い
て
、
ま
ず

貸
し
て
い
る
単
位
で
土
地
に
ど
れ

く
ら

い
の
税
金
が
か
か

っ
て
い
る

か
を
把
握
し
て
、
地
代
に

一
定
率

で
付
加
で
き
る
よ
う
に
す
る
た
め

に
も
利
用
区
分
ご
と
の
分
筆
が
必

要
で
す
。

余
分
な
税
金
を
借
地
人
に
課
し

て
い
る
よ
う
に
思
わ
れ
な

い
た
め

に
も
、
私
道
分
を
分
筆
し
て
非
課

税
と
す
る
こ
と
は
適
正
な
地
代
管

理
上
も
必
要
と
な
り
ま
す
。

ま
た
、
借
地
境
を
明
確
に
し
て

分
筆
す
る
こ
と
は
、
借
地
人
が
勝

手
な
増
改
築
を
し
て
も
そ
の
責
任
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の
所
在
を
明
確
に
し
て
、
地
主
に

そ
の
責
任
が
降
り
か
か
ら
な

い
た

め
の
手
段
で
す
。
特
に
敷
地
の

一

部
に
国
有
地
な
ど
が
入

っ
て
い
る

場
合
は
、
借
地
人
が
払

っ
て
い
る

地
代
の
問
題
を
含
め
大
き
な
問
題

と
な
る
こ
と
も
あ
り
ま
す

の
で
、

事
前
に
払

い
下
げ
を
地
主
側
で
受

け
る
な
ど
の
方
策
が
必
要
と
な
り

ま
す
。

貸
宅
地
の
流
動
化
の
問
題

収
益
が
多
少
低
い
と
か
、
管
理

上
に
多
少
の
問
題
が
あ
る
と
い
う

の
は
、
そ
れ
自
体
で
特
に
逆
ザ
ヤ

に
な
ら
な
い
限
り
大
き
な
問
題
で

は
あ
り
ま
せ
ん
。
む
し
ろ
貸
宅
地

が
物
件
と
し
て
流
動
化
で
き
な
い

こ
と
こ
そ
、
大
き
な
問
題
と
な
り

ま
す
。

そ
れ
は
、
将
来
い
つ
か
は
必
ず

発
生
す
る
相
続
の
問
題
で
あ
り
ま

す
。
相
続
と
は
単
に
財
産
を
引
き

継
ぐ
だ
け
で
な
く
、
遺
産
分
割
や

納
税
上
の
問
題
が
あ
り
ま
す
。
現

金
で
あ
れ
ば
、
い
く
ら
利
回
り
が

低
く
て
も
分
割
や
納
税
は
可
能
で

あ
り
、
ア
パ
ー
ト
等
の
収
益
財
産

で
あ
れ
ば
収
益
で
の
延
納
が
可
能

と
な
り
ま
す
。

こ
れ
が
貸
宅
地
の
場
合
に
お
い

て
相
続
税
を
現
金
で
納
め
よ
う
と

す
る
場
合
は
、
運
良
く
利
用
区
分

ご
と
に
分
筆
で
き
た
と
し
て
も
、

借
地
人
に
資
力
信
用
力
が
な
い
場

合
は
、
底
地
を
借
地
人
に
売
却
す

る
こ
と
も
で
き
な
け
れ
ば
、
第
三

者
が
借
地
権
の
付
着
し
た
土
地
を

相
続
税
評
価
以
上
で
購
入
は
し
て

も
ら
え
ま
せ
ん
。
意
地
悪
な
借
地

人
は
こ
こ
ぞ
と
ば
か
り
に
値
段
を

安
く
た
た
い
て
く
る
か
も
し
れ
ま

せ
ん
。

ま
た
、
地
代
収
入
で
延
納
し
よ

う
と
し
た
場
合
、
固
定
資
産
税
等

及
び
不
動
産
所
得
を
差
し
引
い
た

残
り
で
は
払
え
て
も
利
子
税
分
だ

け
で
、
本
税
は
到
底
支
払
え
ま
せ

ん
。最

後
は
貸
宅
地
に
よ
る
物
納
と

い
う
こ
と
に
な
り
ま
す
が
、
物
納

取
得
側
の
国
に
お
い
て
、
管
理

・

処
分
不
適
当
な
財
産
は
収
納
し
ま

せ
ん
の
で
、
こ
れ
は
売
買
等
よ
り

も
難
し
い
問
題
が
あ
り
ま
す
。

貸
宅
地
が
流
動
化
す
る
と
い
う

こ
と
は
、
底
地
の
価
値
が
増
大
す

る
こ
と
に
繋
が
り
、
当
然
こ
れ
に

収
益
性
や
管
理
が
適
切
で
あ
る
こ

と
が
条
件
と
な
り
ま
す
。

結
果
的
に
私
が
考
え
る
優
良
な

貸
宅
地
と
は
、
①

一
定
水
準
以
上

の
地
代
を
受
領
し
て
い
る
、
②
借

地
契
約
に
基
づ
く
適
正
な
管
理
が

行
わ
れ

一
時
金
が
取
得
で
き
る
、

③

い
ざ
と
い
う
時
に
換
金
化
を
含

め
た
資
産

の
組
み
換
え
が
で
き

る
、
と
い
っ
た
よ
う
な
状
況
を
備

え
て
い
れ
ば
、
優
良
な
貸
宅
地
と

い
え
ま
す
。

◎

　

　

　

◎

こ
こ
ま
で
見
て
き
ま
し
た
よ
う

に
、
貸
宅
地
と
は
土
地
を
所
有
し

て
い
て
も
自
由
に
使
用
収
益
が
で

き
な
い
だ
け
で
な
く
、
保
有

コ
ス

ト
も
相
手
に
依
存
し
て
い
る
状
況

の
な
か
、
借
地
人
は
借
地
借
家
法

に
保
護
さ
れ
自
由
に
手
出
し
で
き

ま
せ
ん
。

ま
た
、
地
主
の
相
続
に
お
い
て

も
相
手
方
に
協
力
を
仰
が
ね
ば
な

ら
な
い
と
い
っ
た
不
利
益
を
内
在

し
て
い
ま
す
か
ら
、
例
え
ば
借
地

権
の
名
義
変
更
の
機
会
に
利
用
区

分
ご
と

の
分
筆

や
賃
料

の
値
上

げ
、
将
来
の
納
税
等
を
呪
み
物
納

条
件
を
新
借
地
人
に
求
め
る
な
ど

の
事
前
対
策
が
必
要
で
あ
る
と
考

え
ま
す
。　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
　
″

優良な貸宅地の条件

①一定水準以上の地代を受領し

ている

②借地契約に基づく適正な管理

が行われ一時金が取得できる

③ いざという時に換金化を含め

た資産の組み換えができる


