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貸宅地と

地代について
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１．地代と貸地について

【地代とは】

貸地とは、借地人に土地を使用収益させることにより、

その対価として地代をもらうこと。

【地主】
土地の使用収益

地代

第三者への譲渡
建替・条件変更

各種承諾料の
支払

【借地人】

土地の賃貸借 ⇔ 地代の支払い
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２．地代の値上げについて

地代の値上げをする際に、一方的に地代の値上げをすることができるでしょうか。

【結論】最終的には合意が必要となります。

【地代等増減請求権】

借地借家法 第11条 地代または土地の借賃が、

①土地に対する租税その他の公課の増減

②土地の価格の上昇

③経済事情の変動

④近傍類似の土地の地代等に比較して不相当

になったときは、契約の条項にかかわらず、当事者は、将来に向かって地代等の額

の増減を請求することができます。
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３．地代値上げの効力について

地代の値上げは、借地人に「値上げの要求」をした時より、
効力が発生いたします。
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交渉 → 内容証明
→ 調停前置主義 →裁判

ポイント

４．地代値上げの進め方について

地代の値上げについて、合意が得られない場合はまずは「調停」にて話し合いを行い、
話し合いがつかない場合は裁判へと移行致します。（調停前置主義）

実際に支払った金額と、認められた金額の差額に

年１割の利息を付けて支払うことになります。

【裁判の結果】
但し、実務上では、あまりにも低額な地代でない限り、裁判は行いません。
【理由】
・裁判費用がかかる
・第３者鑑定（不動産鑑定士）を入れる際に、鑑定書類作成費用がかかる。

・裁判上の判例が、固定資産税・都市計画税の２～３倍程度である。
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５．供託制度について

【借地人】

【法務局】

供託金の納入
権利の保全

供託金の受取

地代の
受取拒否

【地主】

地主様が地代の受け取りを拒否した場合に、借地権の権利を保全するため

「東京法務局」に地代を供託することができます。
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固定資産税
都市計画税

固都税
（例）10,000円

備考

2.0倍 20,000円

2.5倍 25,000円

3.0倍 30,000円 ■宗教法人は3倍まで、非課税

3.5倍 35,000円

６．地代の算定基準について

■宗教法人の固定資産税・都市計画税３倍規定について
（住宅用土地の貸付業で収益事業に該当しないものの要件）

第四条 令第五条第一項第五号 ヘ（不動産貸付業）に規定する財務省令で定める要件は、同号 に

規定する貸付業の貸付けの対価の額のうち、当該事業年度の貸付期間に係る収入金額の合計

額が、当該貸付けに係る土地に課される固定資産税額及び都市計画税額で当該貸付期間に

係るものの合計額に三を乗じて計算した金額以下であることとする。

http://law.e-gov.go.jp/cgi-bin/idxrefer.cgi?H_FILE=%8f%ba%8el%81Z%90%ad%8b%e3%8e%b5&REF_NAME=%97%df%91%e6%8c%dc%8f%f0%91%e6%88%ea%8d%80%91%e6%8c%dc%8d%86&ANCHOR_F=1000000000000000000000000000000000000000000000000500000000001000000005000000000&ANCHOR_T=1000000000000000000000000000000000000000000000000500000000001000000005000000000
http://law.e-gov.go.jp/cgi-bin/idxrefer.cgi?H_FILE=%8f%ba%8el%81Z%90%ad%8b%e3%8e%b5&REF_NAME=%93%af%8d%86&ANCHOR_F=1000000000000000000000000000000000000000000000000500000000001000000005000000000&ANCHOR_T=1000000000000000000000000000000000000000000000000500000000001000000005000000000
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実勢価格 ○○％

公示価格 100％

基準価格 100％

路線価格 80％

固定資産税評価額 70％

７．固定資産税とは
毎年1月1日現在の土地、家屋及び償却資産の所有者に対し、その固定資産
の価格をもとに算定される税額をその固定資産の所在する市区町村が課税する税金。

固定課税標準額×税率（1.4％）＝
○○○○○○円

■平成6年固定資産税評価額の改正
土地の公示価格に対する固定資産税
の評価額が

20～30％程度
から70％程度に

引き上げられた。
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８．用途別地代について

固定資産税・都市計画税は使用用途により、課税関係が変化します。

□住宅用（居宅・共同住宅など）

□商業用（駐車場・事務所・店舗など）：

住宅における固定資産税の軽減

種別 形式 軽減措置の内容

土地 住宅用地 住戸1戸につき200㎡までの部分について
評価額１／６

【固定資産税算定価格】

□住宅用

固定資産税評価額×１/６×税率（１．４％）＝○○○○円

□商業用
固定資産税評価額×税率（１．４％）＝○○○○円
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ご清聴ありがとうございました。
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