
ハ
ー

モ
ニ

ー
　

vol.8
9

　
S

U
M

M
ER

通
巻

︰
8

9
号

　
発

行
︰

2
0

2
0

年
7

月
1

5
日

改 良 公 社 か ら オ ー ナ ー に お く る 賃 貸 住 宅 経 営 情 報 誌

2020.7

vol.89
SUMMER

特別企画

賃貸トラブル法律講座

夏も健康に楽しく過ごすために！ おうち時間で免疫力UPを
「法定相続分」の基礎知識

http://www.kairyoukousya.or.jp/
ホームページ上のみで、お電話での相談は受け付けておりません。

賃貸住宅経営相談センターのご案内

相談例01

空き家が
なかなか

埋まりませんが
いい方法は
ありますか？

相談例02

経費が
かさんで大変です、
経費削減の
いい方法は
ありますか？

相談例03

ペット対応に
するときの
注意点は
何でしょうか？

相談例04

適切な
アパートローンを
選ぶポイントを
教えてください。

一般財団法人 住宅改良開発公社
〒102-0076　東京都千代田区五番町14-1
国際中正会館ビル3F　☎03-3237-7411（代表）
http://www.kairyoukousya.or . jp/

株式会社 ジェイ・ケイ企画
〒102-0076　東京都千代田区五番町14-1
☎03-3237-7515

発行人 企画・制作

特集
安心して資産を引き継ぐために

「相続対策」はじめの一歩
賃貸経営アラカルト

不動産オーナーの節税対策が大きく変わる？

「２０２０年度 税制改正」の影響

（一財）住宅改良開発公社

弊公社のホームページに賃貸住宅経営相談センター（相談コー
ナー）を開設しております。専門相談員が賃貸住宅経営に関する
ご相談に無料で応じておりますので、是非ご利用ください。



「相続対策」
安心して資産を引き継ぐために

はじめ
の一歩

Special Feature

特集

親子でいっしょに考えよう

「相続対策なんて大げさな」と思っていません
か。いざ相続が発生したときに、「えっ、そんな
ことが必要なの？」「相続税ってこんなにかかる
の？」と慌てないために、相続対策の基本と考え
方を知って必要な対策を立てておきましょう。

「
相
続
対
策
」
っ
て
何
？
起
き
て

か
ら
考
え
た
ら
ダ
メ
な
の
？

　

相
続
は
、
人
が
亡
く
な
っ
た
瞬
間
に
、

特
別
な
手
続
き
も
な
し
に
始
ま
っ
て
し

ま
い
ま
す
。
死
亡
の
日
＝
相
続
開
始
で

す
。
そ
し
て
、
相
続
開
始
か
ら
10
カ
月

以
内
に
、
相
続
税
の
申
告
を
し
て
納
税

し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
特
例
を
使

っ
て
納
税
額
が
ゼ
ロ
に
な
る
場
合
も
申

告
は
必
要
で
す
。「
四
十
九
日
」
が
終

わ
る
ま
で
は
何
も
手
に
着
か
な
い
と
す

れ
ば
、
実
質
的
に
は
８
カ
月
あ
ま
り
の

間
に
、
下
図
の
よ
う
な
さ
ま
ざ
ま
な
手

続
き
を
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
の
で
す
。

相
続
が
開
始
し
て
し
ま
っ
た
ら
、
ほ
と

ん
ど
手
の
打
ち
よ
う
が
な
い
と
考
え
た

ほ
う
が
い
い
で
し
ょ
う
。

　

相
続
税
に
は
「
相
続
開
始
前
３
年
以

内
の
贈
与
は
課
税
価
格
に
持
ち
戻
さ
れ

る
」
な
ど
３
年
を
縛
り
と
す
る
条
項
が

多
い
で
す
。
こ
の
こ
と
を
考
慮
し
な
が

ら
、
余
裕
の
あ
る
う
ち
に
相
続
対
策
を

始
め
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

　

相
続
の
対
象
は
、
不
動
産
や
金
融
資

産
な
ど
の
目
に
見
え
る
遺
産
だ
け
で
は

あ
り
ま
せ
ん
。
借
入
金
な
ど
の
債
務

や
保
証
人
な
ど
の
義
務
も
含
ま
れ
ま

す
。
賃
貸
住
宅
オ
ー
ナ
ー
は
、
賃
貸
経

営
と
い
う
事
業
の
引
き
継
ぎ
に
つ
い
て

も
考
え
て
お
く
ほ
う
が
い
い
で
し
ょ
う
。

親
（
被
相
続
人
）
と
子
（
相
続
人
）
が

共
に
納
得
で
き
る
相
続
に
す
る
た
め
に
、

お
互
い
の
気
持
ち
を
通
い
合
わ
せ
る
コ

ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
も
欠
か
せ
ま
せ
ん
。

「
分
割
・
納
税
・
節
税
」
が 

相
続
対
策
の
３
本
柱

　

相
続
対
策
と
い
う
と
、
財
産
の
目
減

り
を
防
ぐ
「
節
税
」
を
第
一
に
考
え
が

ち
で
す
。
と
は
い
え
、
節
税
に
偏
る
と
、

か
え
っ
て
分
割
し
に
く
い
財
産
に
な
っ

て
相
続
争
い
を
招
い
た
り
、
税
務
当
局

の
調
査
が
入
っ
て
否
認
さ
れ
た
り
す
る

恐
れ
も
あ
り
ま
す
。

　

相
続
問
題
の
専
門
家
の
間
で
は
、
財

産
を
次
の
世
代
に
ス
ム
ー
ズ
に
受
け
渡

す
た
め
に
、も
っ
と
も
重
要
な
の
は「
分

資産家や中小企業オーナーの多くが潜在的に
抱える相続・事業承継の悩みを掘り起こし、解決
するために全力を尽くしている。

税理士法人アンサーズ会計事務所 代表社員
税理士 野上 浩二郎 氏

割
対
策
」
を
ベ
ー
ス
に
考
え
る
こ
と
だ

と
い
わ
れ
て
い
ま
す
。
次
に
、
相
続
税

が
か
か
る
な
ら
、
そ
の
支
払
い
原
資
を

ど
う
準
備
す
る
か
と
い
う
「
納
税
資
金

対
策
」
と
、
税
額
を
減
ら
す
「
節
税
対

策
」
を
バ
ラ
ン
ス
よ
く
組
み
合
わ
せ
る

こ
と
が
大
切
で
す
。
ま
た
、
最
初
に
立

て
た
対
策
が
ず
っ
と
通
用
す
る
と
は
限

り
ま
せ
ん
。
時
間
が
経
て
ば
、
財
産
の

価
値
や
相
続
予
定
者
の
状
況
、
税
制
な

ど
が
変
わ
り
ま
す
。
状
況
の
変
化
に
合

わ
せ
て
対
策
の
内
容
を
見
直
し
て
い
く

「
運
用
・
管
理
」
も
必
要
で
す
。

監
修

財
産
目
録
を
作
成
し
、 

相
続
対
策
の
ゴ
ー
ル
を
想
定

　

具
体
的
な
対
策
に
入
る
前
の
準
備
が

２
つ
あ
り
ま
す
。
１
つ
は
、
す
べ
て
の

財
産
を
洗
い
出
し
て
財
産
目
録
を
作
り
、

遺
産
総
額
を
割
り
出
す
こ
と
で
す
。
こ

こ
で
注
意
し
た
い
の
は
、
不
動
産
の
場

合
は
、
市
場
で
売
買
さ
れ
る
実
勢
価
格

（
＝
時
価
）
と
相
続
税
評
価
額
が
違
う

こ
と
。
公
平
な
分
割
に
は
時
価
で
考
え
、

相
続
税
の
計
算
に
は
評
価
額
を
使
い
ま

す
。
正
確
に
計
算
す
る
に
は
、
専
門
家

に
相
談
し
た
ほ
う
が
い
い
で
し
ょ
う
。

２
つ
目
は
、
法
定
相
続
人
の
把
握
で
す
。

相
続
人
の
資
格
、
相
続
の
順
番
、
相
続

割
合
は
法
律
で
定
め
ら
れ
て
い
ま
す
。

こ
の
法
則
と
異
な
る
分
割
も
で
き
ま
す

が
、
法
定
相
続
人
の
人
数
は
相
続
税
の

基
礎
控
除
額
と
関
係
し
ま
す
の
で
覚
え

て
お
き
ま
し
ょ
う
。

　

財
産
と
相
続
人
を
も
れ
な
く
リ
ス
ト

化
で
き
た
ら
、
相
続
対
策
の
基
本
方
針

を
決
め
ま
す
。
財
産
の
規
模
を
守
り
た

い
の
か
、
賃
貸
経
営
を
続
け
て
ほ
し
い

の
か
、
目
指
す
ゴ
ー
ル
を
描
き
、
そ
こ

に
至
る
ま
で
の
プ
ロ
セ
ス
を
想
定
し
て

ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
を
作
り
ま
し
ょ
う
。

相続発生後のスケジュール

■民法で定められた相続人と相続順位

■相続税の基礎控除
　3000万円＋（600万円×法定相続人の数）

不動産や金融資産などの
相続財産を調べ「財産目録」を作る

いつまでに、誰に・どのように
財産を残すか、ゴールと方針を決める

分割・納税・節税の3本柱を基本に
相続対策を行う（計画・実行）

相続対策の　本柱とは

分割対策

納税資金対策節税対策

１回対策して終わりではない！

相続人同士がもめないために

現金納付で困らない納税額を適切に抑える

定期的な相続対策の見直しも
決めた対策を正しく実行できるよう管理の仕組みを作って
おくのがおすすめ。定期的に内容の見直しも行おう。

スムーズな引き継ぎのために、あらかじめ財産の分け方を
決めておく。親子で意思を共有しておくと良い。

贈与や財産の組み換えを
行い、課税価格を減らす
ことが節税につながる。リ
スク回避も加味した対策
をしよう。

相続税は現金一括納付
が基本。どのくらいの納
税額になるかを試算し、
資金を準備しておくことも
忘れずに。

被
相
続
人
が
死
亡
す
る
と

自
動
的
に
相
続
開
始

（
７
日
以
内
に 

死
亡
届・遺
言
書
の
有
無
確
認
）

開
始
３
カ
月
以
内「
相
続
の
承
認・放
棄
」

（
単
純
承
認・限
定
承
認・相
続
放
棄
）

遺
産
分
割
協
議
の
開
始

被
相
続
人
の
所
得
税
の
準
確
定
申
告

相
続
登
記・名
義
変
更
な
ど
を
行
う

開
始
10
カ
月
以
内
に

相
続
税
の
申
告
と
納
税

※�

申
告
後
１
～
２
年
は
税
務
調
査
へ
の
対

応
や
修
正
申
告
が
発
生
す
る
可
能
性
が

あ
る
。ま
た
、相
続
税
を
払
い
す
ぎ
た
場

合
は「
更
正
の
請
求
」が
で
き
る（
申
告

期
限
後
５
年
以
内
）

３

相続順位 法定相続人 法定相続分

第1順位
配偶者と

本人の実の子
（直系卑属）

配偶者1/2 
子1/2

第2順位
配偶者と

実の親・祖父母
（直系尊属）

配偶者2/3 
親等1/3

第3順位 配偶者と
兄弟姉妹

配偶者3/4 
兄弟姉妹1/4

※「実の～」は血縁関係にあることを意味する

STEP１

STEP2

STEP3

相続対策スタート

23 2



2.財産目録

1.遺言書

を
受
取
人
に
す
る
と
、
生
命
保
険
金
は

「
み
な
し
相
続
財
産
」
と
し
て
相
続
税

の
計
算
に
含
む
こ
と
に
な
り
ま
す
。
そ

の
際
「
５
０
０
万
円
×
法
定
相
続
人
の

数
」
の
非
課
税
枠
が
あ
る
た
め
、
法
定

相
続
人
が
３
人
な
ら
１
５
０
０
万
円
ま

で
は
相
続
税
が
か
か
ら
ず
保
険
金
を
受

け
取
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

【
節
税
対
策
】
財
産
を
守
り
つ
つ 

評
価
額
を
減
ら
す
方
法

　

節
税
対
策
の
ポ
イ
ン
ト
は
2
つ
あ
り

ま
す
。
１
つ
は
、
次
世
代
へ
引
き
継
ぐ

財
産
を
守
り
な
が
ら
、
相
続
税
の
課
税

対
象
に
な
る
財
産
を
減
ら
す

こ
と
。
２
つ
め
は
、
相
続
税

の
計
算
上
の
評
価
額
を
下
げ

る
こ
と
で
す
。

　

1
つ
目
の
方
法
と
し
て
有

効
な
の
が
「
生
前
贈
与
」
で

す
。
贈
与
税
は
高
い
累
進

税
率
で
知
ら
れ
て
い
る
た

め
、
安
易
に
贈
与
す
る
の
は

危
険
で
す
が
、
税
法
上
で
認

め
ら
れ
た
し
く
み
を
活
用
し

て
節
税
す
る
こ
と
も
で
き
ま

す
。
１
１
０
万
円
の
基
礎
控

除
を
使
っ
て
時
間
を
か
け
て

〇�相続開始から10カ月以内という短期間に申
告納税が必要なため、事前の対策が重要。

〇�財産と相続人をリスト化、家族でコミュニ
ケーションを取りながらプランを立てる。

〇�相続対策は「分割」から入り、「納税資金」や
「節税」を加えた3つの軸で考える。

〇�対策の効果を保つために、財産の運用・管理
を心掛け、定期的な見直しを怠らない。

【
納
税
資
金
対
策
】
現
金
が
原
則 

生
命
保
険
の
活
用
も
検
討

　

相
続
税
は
、
現
金
一
括
納
付
が
原
則

で
す
。
相
続
人
そ
れ
ぞ
れ
が
受
け
継
い

だ
財
産
の
額
に
応
じ
て
支
払
い
ま
す
。

現
金
で
支
払
え
な
い
特
段
の
事
情
が
あ

る
場
合
は
、「
延
納
」
や
「
物
納
」
と

い
う
方
法
も
用
意
さ
れ
て
い
ま
す
が
、

ど
ち
ら
も
要
件
が
厳
し
く
、
認
め
ら
れ

る
ハ
ー
ド
ル
は
高
い
で
す
。

　

納
税
資
金
が
乏
し
い
場
合
は
、
生
命

保
険
も
有
効
で
す
。
例
え
ば
、
親
（
被

相
続
人
）
が
契
約
者
、
子
（
相
続
人
）

Special Feature
【
分
割
対
策
】
遺
言
を
活
用
し 

財
産
に
応
じ
た
分
割
案
を

　

分
割
対
策
と
い
う
の
は
、
ど
の
財
産

を
、
誰
に
、
ど
ん
な
割
合
で
、
ど
の
よ

う
に
分
け
る
か
を
決
め
る
こ
と
で
す
。

　

も
し
、
親
が
財
産
の
分
け
方
に
つ
い

て
何
も
決
め
な
い
ま
ま
亡
く
な
っ
て
し

ま
う
と
、
法
的
に
は
、
自
動
的
に
法
定

相
続
分
に
応
じ
た
共
有
に
な
り
ま
す
。

た
と
え
ば
、
財
産
の
う
ち
不
動
産
が
自

宅
と
ア
パ
ー
ト
１
棟
で
、
相
続
人
が
配

偶
者
と
子
ど
も
２
人
の
合
計
３
人
だ
っ

た
と
し
ま
し
ょ
う
。
２
つ
の
不
動
産
を

物
理
的
に
３
人
で
均
等
に
分
け
る
こ
と

は
で
き
ま
せ
ん
か
ら
、
共
有
持
ち
分
を

相
続
す
る
形
に
な
り
ま
す
。
そ
う
す
る

と
、
建
物
が
劣
化
し
て
大
規
模
修
繕
や

建
て
替
え
が
必
要
に
な
っ
て
も
、
全
員

の
意
見
が
一
致
し
な
い
と
何
も
手
が
付

け
ら
れ
ま
せ
ん
。
子
ど
も
が
亡
く
な
れ

ば
、
さ
ら
に
孫
に
持
ち
分
が
分
散
し
て

権
利
関
係
が
複
雑
化
し
て
し
ま
い
ま
す
。

「
共
有
は
紛
争
の
母
」
と
い
わ
れ
る
よ

う
に
、
極
力
避
け
た
い
状
態
で
す
。

　

財
産
を
ス
ム
ー
ズ
に
分
け
る
の
に
有

効
な
の
が
「
遺
言
」
で
す
。
下
記
コ
ラ

ム
の
よ
う
な
種
類
が
あ
り
ま
す
。
そ
れ

ぞ
れ
の
特
徴
を
理
解
し
た
上
で
、
親
の

最
後
の
意
思
表
示
と
し
て
作
っ
て
お
く

こ
と
を
お
す
す
め
し
ま
す
。
相
続
人
の

間
で
不
公
平
に
な
ら
な
い
よ
う
に
、
具

体
的
な
財
産
の
配
分
を
記
述
す
る
こ
と

が
肝
心
で
す
。
遺
言
が
な
い
場
合
は
、

相
続
人
全
員
で
話
し
合
う
「
遺
産
分
割

協
議
」
が
あ
り
ま
す
。
そ
れ
で
も
決
ま

ら
な
い
場
合
に
家
庭
裁
判
所
に「
調
停
」

を
申
し
立
て
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

実
際
に
、
財
産
を
分
け
る
手
法
は
３

つ
あ
り
ま
す
。
財
産
を
そ
の
ま
ま
の
状

態
で
分
け
る
「
現
物
分
割
」。
分
割
し

に
く
い
不
動
産
等
を
売
却
し
て
現
金
に

し
た
上
で
分
け
る
「
換
価
分
割
」。
そ

し
て
、
相
続
人
の
誰
か
が
不
動
産
等
の

現
物
を
引
き
継
ぎ
、
そ
の
代
り
に
他
の

相
続
人
に
相
当
分
の
金
銭
を
支
払
う

「
代
償
分
割
」
で
す
。
な
お
、
民
法
改

正
で
新
た
に
登
場
し
た
「
配
偶
者
居
住

権
」
を
活
用
す
る
方
法
も
あ
り
ま
す
。

　

分
割
し
や
す
い
よ
う
に
組
み
換
え
る

場
合
、
不
動
産
な
ら
、
建
て
替
え
、
買

い
換
え
な
ど
、
さ
ま
ざ
ま
な
方
法
が
あ

り
ま
す
。
現
在
の
財
産
が
分
割
し
に
く

い
状
態
に
あ
る
場
合
は
、
こ
う
し
た
手

法
を
う
ま
く
組
み
合
わ
せ
た
分
割
案
を

作
成
し
ま
し
ょ
う
。

安心して資産を引き継ぐために 「相続対策」はじめの一歩

ま と め

贈
与
す
る
方
法
と
、
一
度
に
多
額
の
資

金
を
移
転
で
き
る
特
例
を
活
用
す
る
方

法
（
表
１
参
照
）
で
す
。

　

２
つ
目
の
評
価
額
を
下
げ
る
対
策
は
、

財
産
の
種
類
や
用
途
に
よ
っ
て
、
時
価

と
税
務
上
の
評
価
額
の
ギ
ャ
ッ
プ
が
大

き
く
な
る
こ
と
を
活
用
し
た
方
法
で
す
。

た
と
え
ば
現
金
は
、
預
貯
金
な
ど
の
額

面
が
そ
の
ま
ま
時
価
で
、
イ
コ
ー
ル
評

価
額
と
な
り
ま
す
。
こ
れ
に
対
し
て
不

動
産
は
、
マ
ー
ケ
ッ
ト
で
取
引
さ
れ
る

時
価
よ
り
評
価
額
が
低
く
な
る
の
が
一

般
的
で
す
（
地
域
や
種
類
に
よ
っ
て
逆

転
す
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
）。
そ
の
た

め
、
現
金
で
不
動
産
を
購
入
す
る
と
、

時
価
は
そ
の
ま
ま
で
評
価
額
だ
け
を
低

く
す
る
こ
と
が
で
き
る
わ
け
で
す
。

　

た
と
え
ば
、
何
も
建
っ
て
い
な
い
土

地
の
評
価
額
は
、
時
価
の
７
〜
８
割
く

ら
い
と
い
わ
れ
ま
す
。
そ
こ
に
賃
貸
住

宅
を
建
て
る
と
「
貸
家
建
付
地
」
と
い

う
扱
い
に
な
り
、
さ
ら
に
２
割
前
後
低

く
な
り
ま
す
。
建
物
の
ほ
う
は
、
自
宅

用
の
場
合
で
、
評
価
額
は
実
際
に
か
か

っ
た
建
築
費
の
５
〜
６
割
。
賃
貸
住
宅

な
ら
、
さ
ら
に
評
価
額
が
３
割
下
が
り

ま
す
。
結
果
と
し
て
、
相
続
税
も
減
ら

せ
る
の
で
す
。
そ
の
場
合
に
注
意
し
た

い
の
は
、
賃
貸
住
宅
の
建
築
を
し
た
結

果
、
納
税
資
金
が
足
り
な
く
な
っ
た
り
、

分
割
し
に
く
く
な
っ
た
り
し
て
し
ま
わ

な
い
よ
う
に
す
る
こ
と
で
す
。

　

土
地
の
評
価
額
を
最
大
８
割
も
減
額

で
き
る
「
小
規
模
宅
地
等
の
特
例
」
な

ど
、
税
法
上
で
認
め
ら
れ
た
特
例
も
あ

り
ま
す
。
さ
ら
に
応
用
編
と
し
て
、
資

産
管
理
会
社
を
作
っ
て
家
賃
収
入
を
法

人
に
移
転
す
る
方
法
も
あ
り
ま
す
。
ど

ち
ら
も
、
う
ま
く
活
用
す
る
に
は
、
専

門
家
の
ア
ド
バ
イ
ス
が
欠
か
せ
ま
せ
ん
。

　

以
上
の
よ
う
な
点
を
踏
ま
え
て
、
大

切
な
財
産
を
守
り
続
け
ら
れ
る
相
続
対

策
を
考
え
て
み
ま
し
ょ
う
。

①全て自筆で書く
（筆記用具、用紙
は問わない）。 ③日付は、遺言書を書

いた日を正しく記載。
●月吉日などはNG。

⑤押印は、拇印
でも可だが実印
が望ましい。

②法的拘束力はない
が、付言として、遺産
分割方法の意図や、
家族へのメッセージ、
葬式の方法などを記
載して残してもよい。

④署名は実名
フルネームで。

①財産のリストは、
パソコンで作成した
ものをプリントアウト
することでも可。②必ず自筆で署名し押

印。別紙が複数ページに
わたる場合は、全てのペー
ジに署名・押印。

Column コラム

※１．�2019年1月13日以降、形式が簡素化、財産目録は自書以外もOK
※2．2020年7月10日から、法務局の保管制度開始、検認不要
※3．内容を知らせない秘密証書遺言もある

自筆証書遺言
内容 全文、日付、氏名を本人の自書で行い押印する（※1）

メリット
◦費用なし。紙とペンと印鑑があれば作成可能
◦遺言の内容を秘密にできる
◦内容の書き換えも容易

デメリット
◦紛失、未発見、隠匿、改ざんのおそれ（※2）
◦法的に無効になるおそれ
◦家庭裁判所での検認が必要（※2）

公正証書遺言
内容 証人の立ち会いの下、公証人が筆記し公証役場に保管

メリット
◦紛失・改ざんのおそれがない
◦有効な遺言書を確実に残せる
◦家庭裁判所での検認が不要

デメリット
◦費用がかかる。公証役場の手数料は財産価額で変わる
◦証人2名が必要
◦遺言の内容を公証人に知られる（※3）

■遺言書の主な種類■自筆証書遺言の方式

表1.■各種贈与の特例

特例・軽減措置 非課税枠の上限
住宅取得等資金贈与の特例

教育資金一括贈与の特例

結婚・子育て資金一括贈与の特例

夫婦の間で居住用の不動産を
贈与したときの配偶者控除

1500万円

1500万円

1000万円

2000万円

受贈者の居住用不動産の新築・取得
または増改築のための金銭

30歳未満の子や孫が教育資金に充てるための金銭

20歳以上50歳未満の子や孫が 
結婚・子育て資金に充てるための金銭

婚姻関係が20年以上経過した夫婦間で居住用不動産
または新築・取得するための金銭

※制度および上限額は2020年4月時点のもの

★2020年7月10日から、法務局で遺言書保管がスタート
本人が法務局で申請を行うことで、法務局が原本の保管および管理をし
てくれるようになります。保管されている遺言書については家庭裁判所で
の検認は不要です。
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消
費
税
の
還
付
対
策
は
終
了 

税
率
の
ア
ッ
プ
分
が
負
担
増

　

不
動
産
オ
ー
ナ
ー
や
富
裕
層
の
間
で
、

節
税
に
な
る
と
話
題
に
な
っ
て
い
た
方

法
が
２
つ
あ
り
ま
し
た
。
１
つ
は
「
消

費
税
の
還
付
対
策
」。
２
つ
目
は
「
海

外
中
古
不
動
産
を
活
用
し
た
対
策
」
で

す
。
今
回
の
改
正
で
ど
ち
ら
も
利
用
で

き
な
く
な
り
ま
し
た
。
１
つ
目
の
消
費

税
か
ら
解
説
し
ま
し
ょ
う
。

　

賃
料
に
対
す
る
消
費
税
は
、
住
宅
用

は
非
課
税
、
そ
れ
以
外
の
オ
フ
ィ
ス
や

店
舗
・
駐
車
場
な
ど
は
課
税
が
原
則
で

す
。
そ
し
て
図
１
の
よ
う
に
、
住
宅
以

外
の
賃
料
収
入
（
課
税
売
上
）
が
あ
る

場
合
は
、
仕
入
れ
に
か
か
る
消
費
税
を

差
し
引
い
た
う
え
で
、
マ
イ
ナ
ス
が
出

る
と
還
付
を
受
け
ら
れ
ま
す
。
賃
貸
住

宅
の
家
賃
は
非
課
税
の
た
め
、
建
築
費

な
ど
、
仕
入
れ
に
か
か
っ
た
消
費
税
額

の
控
除
は
原
則
と
し
て
で
き
ま
せ
ん
。

し
か
し
、
一
時
的
に
別
の
事
業
に
よ
る

課
税
売
上
を
作
り
出
し
て
、
賃
貸
住
宅

を
取
得
し
た
時
に
か
か
る
消
費
税
を
還

付
し
て
も
ら
う
と
い
う
の
が
「
消
費
税

の
還
付
対
策
」
で
す
。
数
百
万
円
単
位

の
還
付
が
受
け
ら
れ
ま
し
た
。

　

こ
の
方
法
に
つ
い
て
は
、
税
金
を
免

れ
る
行
為
と
み
な
さ
れ
て
、
一
定
の
条

件
の
下
に
規
制
が
強
化
さ
れ
て
き
ま
し

た
。
そ
の
た
び
に
「
法
律
の
網
の
目
」

を
縫
う
よ
う
な
対
策
が
編
み
出
さ
れ
て

は
、
ま
た
規
制
さ
れ
る
と
い
う
“
い

た
ち
ご
っ
こ
”
が
続
い
て
き
た
わ
け

で
す
。
し
か
し
今
度
ば
か
り
は
、「
抜

け
穴
」
が
完
全
に
ふ
さ
が
れ
ま
し
た
。

２
０
２
０
年
10
月
以
降
、
賃
貸
住
宅
に

つ
い
て
は
、
消
費
税
の
還
付
自
体
が
ま

っ
た
く
認
め
ら
れ
ま
せ
ん
。

　

不
動
産
オ
ー
ナ
ー
は
、
経
費
に
か
か

る
消
費
税
を
ど
こ
に
も
転
嫁
す
る
こ
と

が
で
き
な
い
た
め
、
税
率
が
上
が
っ
た

分
だ
け
、
負
担
が
増
え
る
こ
と
に
な
り

ま
す
。

海
外
中
古
不
動
産
を
使
っ
た 

所
得
税
の
節
税
が
不
可
能
に

　

２
つ
目
は
、
築
年
の
古
い
海
外
不
動

産
を
活
用
し
た
方
法
で
す
。
同
じ
金
額

で
購
入
し
た
賃
貸
住
宅
で
も
、
海
外
不

動
産
は
日
本
の
不
動
産
よ
り
も
減
価
償

却
費
を
多
く
計
上
で
き
、
経
理
上
の
赤

字
を
大
き
く
で
き
る
こ
と
が
ポ
イ
ン
ト

で
す
（
仕
組
み
は
図
２
参
照
）。

　

日
本
に
住
む
不
動
産
オ
ー
ナ
ー
の
場

合
、
海
外
に
持
っ
て
い
る
賃
貸
住
宅
の

収
入
に
つ
い
て
も
、
日
本
の
税
制
が
適

用
さ
れ
ま
す
。
そ
こ
で
、
海
外
不
動
産

で
大
き
な
赤
字
を
作
り
、
そ
れ
を
国
内

の
プ
ラ
ス
の
所
得
か
ら
差
し
引
く
こ
と

に
よ
っ
て
、
ト
ー
タ
ル
の
課
税
所
得
が

減
る
た
め
に
、
大
幅
な
節
税
効
果
が
得

ら
れ
ま
し
た
。

　

と
こ
ろ
が
今
回
の
改
正
で
、
こ
の
方

法
も
完
全
に
道
を
絶
た
れ
ま
し
た
。
海

外
中
古
不
動
産
の
減
価
償
却
で
生
じ
た

赤
字
は
、
国
内
の
所
得
か
ら
差
し
引
く

こ
と
が
で
き
な
く
な
っ
た
の
で
す
。

　

こ
の
条
項
は
、
新
た
に
購
入
し
た
海

外
不
動
産
だ
け
で
な
く
、
す
で
に
購
入

不
動
産
オ
ー
ナ
ー
の
節
税
対
策
が
大
き
く
変
わ
る
？

今
回
の
税
制
改
正
は
、メ
デ
ィ
ア
で
は
あ
ま
り
注
目
さ
れ
ま
せ
ん
で
し
た
。

し
か
し
不
動
産
オ
ー
ナ
ー
に
と
っ
て
は
、節
税
が
難
し
く
な
る
重
要
な
内
容
が
含
ま
れ
て
い
ま
す
。

税
理
士
・
渡
邊
先
生
に
詳
し
く
解
説
し
て
も
ら
い
ま
し
ょ
う
。

賃貸経営
アラカルト

に聞きました
専 門 家

し
て
運
用
し
て
い
る
海
外
不
動
産
も
対

象
に
な
る
こ
と
に
注
意
し
て
く
だ
さ
い
。

節
税
目
的
で
海
外
の
中
古
不
動
産
を
持

っ
て
い
る
場
合
は
、
価
格
が
下
が
ら
な

い
う
ち
に
、
早
め
に
売
却
し
た
ほ
う
が

い
い
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
５
年
超
の
長

期
保
有
を
し
た
後
な
ら
、
売
却
益
に
対

す
る
譲
渡
税
は
約
20
％
と
い
う
低
い
税

率
で
済
み
ま
す
。

　

ま
た
、
こ
れ
は
個
人
を
対
象
に
し
た

規
制
な
の
で
、
法
人
に
は
適
用
さ
れ
ま

せ
ん
。
そ
の
た
め
、
す
で
に
所
有
し
て

い
る
海
外
不
動
産
を
、
オ
ー
ナ
ー
自
身

の
経
営
す
る
資
産
管
理
法
人
な
ど
に
売

却
す
る
こ
と
で
、
規
制
を
回
避
す
る
こ

と
は
で
き
ま
す
。
と
は
い
え
、
こ
の
節

税
対
策
が
効
果
を
持
つ
の
は
、
国
内
の

個
人
所
得
に
対
す
る
所
得
税
の
累
進
税

率
が
非
常
に
高
い
か
ら
で
も
あ
り
ま
す
。

赤
字
を
増
や
し
て
課
税
所
得
を
減
ら
す

こ
と
で
、
適
用
税
率
を
下
げ
ら
れ
る
こ

と
が
ポ
イ
ン
ト
で
す
。
そ
も
そ
も
法
人

は
、
所
得
の
高
さ
で
税
率
が
大
き
く
変

わ
ら
な
い
た
め
、
節
税
と
し
て
の
メ
リ

ッ
ト
は
小
さ
い
と
い
え
る
で
し
ょ
う
。

特
例
は
ほ
ぼ
延
長
。
以
前
の
改
正 

項
目
が
今
年
か
ら
適
用
に

　

今
回
の
税
制
改
正
で
創
設
さ
れ
た
制

度
も
あ
り
ま
す
。
売
却
し
た
と
き
の
譲

渡
税
を
抑
え
ら
れ
る
「
低
未
利
用
地
等

の
１
０
０
万
円
特
別
控
除
」
で
す
。
建

物
を
含
め
た
物
件
価
格
が
５
０
０
万
円

以
下
に
な
る
よ
う
な
地
方
都
市
で
、
空

税理士、司法書士、宅地建物取引
士。税理士試験合格後、実家の大
家業を引き継ぎ、危機的な経営状
態の改善に成功。セミナー・著書
多数。

渡邉浩滋総合事務所  
代表
大家さん専門税理士
渡邉 浩滋氏

き
地
や
空
き
家
の
ま
ま
放
置
さ
れ
て
い

る
不
動
産
の
売
却
を
促
し
て
活
用
す
る

地
域
活
性
化
が
目
的
と
い
わ
れ
ま
す
。

こ
の
条
件
に
合
わ
な
い
不
動
産
を
持
つ

オ
ー
ナ
ー
に
は
関
係
は
薄
い
で
し
ょ
う
。

そ
の
他
、
不
動
産
に
関
わ
る
改
正
と
し

て
は
、
適
用
期
間
が
限
ら
れ
て
い
た
特

例
の
期
限
延
長
が
ほ
と
ん
ど
で
す
。

　

今
回
の
改
正
で
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、

以
前
の
改
正
で
２
０
２
０
年
度
か
ら
実

行
さ
れ
る
項
目
が
あ
る
こ
と
に
も
注
意

し
て
く
だ
さ
い
（
図
３
参
照
）。
毎
年

の
よ
う
に
変
わ
る
こ
う
し
た
税
制
の
内

容
を
知
っ
た
上
で
、
必
要
な
対
策
を
打

っ
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

●これまでの消費税還付の仕組み
売上が非課税の家賃のみの場合は還付
できないため、自動販売機や金売買など
を通じて、課税売り上げを作り、還付を受
けていた。

〇その他の改正項目
◦�低未利用土地等を売却した場合の長期譲渡所
得の特別控除の創設（建物を含めた金額が500
万円以下、2020年7月1日から2022年12月31
日までの譲渡の場合、100万円控除）

〇延長項目（延長期間）
◦少額減価償却資産の特例（２年）
◦交際費の損金不算入制度（２年）
◦�10年超保有の事業用資産の�
買い替え特例（３年）

〇 2018年度税制改正で決まり、
2020年分の所得税から 
適用される主な項目

◦給与所得控除、公的年金等控除の縮小
◦�基礎控除の一律10万円引き上げ、高所得者は
段階的に引き下げ

海外の中古不動産は、価格に占める
建物比率が８～９割と非常に高い。日
本の法定耐用年数を超えた築古物
件も多く、木造なら4年で償却できるた
め、高い減価償却費の計上が可能。
例）建物価格4000万円→年間
1000万円の減価償却。家賃収入
200万円とすると不動産所得の赤字
が800万円。国内所得の適用税率が
50％なら年400万円の節税。

●消費税のキホン

図1

図2

図3

● 海外中古不動産を 
活用した節税の仕組み

★
改
正
の
ポ
イ
ン
ト
❶

★
改
正
の
ポ
イ
ン
ト
❷

売り上げに
係る消費税

仕 入 れ に
係る消費税

プ ラ ス な ら 納税
マイナスなら 還付

◦�

居
住
用
賃
貸
建
物
は「
仕
入
れ
税
額
控
除
」自
体

が
不
可
能
に
。

◦�
２
０
２
０
年
10
月
１
日
以

降
に
引
き
渡
し
を
受
け
た

も
の
か
ら
適
用
。た
だ
し
、

２
０
２
０
年
３
月
31
日
ま
で

の
請
負
契
約
な
ら
、同
10

月
１
日
以
降
の
引
き
渡
し

で
も
還
付
は
可
能
。

◦�

国
内
所
得
と
海
外
中
古
不
動
産
の
マ
イ
ナ

ス
所
得
の
損
益
通
算
は
不
可
に
。�

�

「
海
外
中
古
不
動
産
で
赤
字
が
出
た
場
合
、そ
の

損
失
金
額
の
う
ち
減
価
償
却
費
に
相
当
す
る
部

分
は
生
じ
な
か
っ
た
も
の
と
み
な
す
」

◦�

２
０
２
１
年
分
の
所
得
か
ら
適
用（
既
に
所
有
し

て
い
る
建
物
も
対
象
）。

◦�

対
象
は
個
人
オ
ー
ナ
ー
の
み（
法
人
所
有
は
対
象
外
）。

「２
０
２
０
年
度 

税
制
改
正
」の
影
響
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一日のおすすめ
ライフサイクル

夜

昼

夜の明るい光は禁物。
暖色系の蛍光灯を

入浴は、就寝の
2～3時間前が
理想的

ライフスタイルに
合わせた運動習慣を
（夕方が理想的）

短時間の
昼寝が効果的

日中の活動と
自然光で
昼夜の
メリハリを

朝食で脳の
エネルギーを補給

規則正しい
時間に起きて、
朝の光で

体内時計をリセット

毎日、規則正しい
時間に就寝

就寝前の食事、
コーヒーや緑茶、
寝酒、喫煙は禁物

アーモンド

干し柿

緑茶

カボチャ

納豆・オクラなどの
ぬるぬる系食品

ブロッコリー、玉ねぎ、
にんじん、にんにくなど

みかん・バナナ・
キウイフルーツなどの果物

ヨーグルト
などの乳製品

夏
は
栄
養
・
運
動
不
足
か
ら 

体
調
を
く
ず
し
が
ち
…

　

毎
日
、
暑
い
日
々
が
続
き
、
な
か
な

か
外
に
も
出
づ
ら
い
時
期
。
ど
う
し
て

も
家
の
中
に
籠
る
生
活
に
な
っ
て
し
ま

い
ま
す
。
一
日
中
、
エ
ア
コ
ン
の
効
い

た
部
屋
に
い
る
と
、
体
を
冷
や
し
す
ぎ

て
し
ま
っ
た
り
、
運
動
不
足
に
な
っ
た

り
、
健
康
に
良
く
な
い
過
ご
し
方
を
し

て
し
ま
い
が
ち
で
す
。
食
欲
不
振
で
栄

養
バ
ラ
ン
ス
が
と
れ
ず
体
の
免
疫
力
が

低
下
、
ウ
イ
ル
ス
へ
の
抵
抗
力
が
下

が
っ
て
夏
風
邪
を
ひ
く
な
ど
、
体
調
管

理
も
難
し
く
な
っ
て
き
ま
す
。

　

そ
こ
で
、
今
回
は
特
別
企
画
と
し
て
、

家
の
中
で
も
ち
ょ
っ
と
し
た
工
夫
で
健

康
促
進
、
免
疫
力
ア
ッ
プ
に
つ
な
が
る

過
ご
し
方
に
つ
い
て
ま
と
め
ま
し
た
。

　

1
つ
は
、
運
動
不
足
を
少
し
で
も
解

消
す
る
た
め
に
「
体
を
動
か
す
」
こ
と
。

２
つ
目
は
体
を
動
か
す
た
め
の
エ
ネ
ル

ギ
ー
と
し
て
必
要
な
、
バ
ラ
ン
ス
の
良

い
「
栄
養
を
摂
る
」
こ
と
。
3
つ
目
は
、

生
活
リ
ズ
ム
を
整
え
る
た
め
に
「
一
日

の
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
を
見
直
す
」
こ
と
。

こ
の
３
つ
の
観
点
か
ら
、
無
理
な
く
で

き
る
こ
と
を
ご
紹
介
し
ま
す
。

足
腰
の
老
化
を
防
ぐ
た
め
＆ 

健
康
的
な
食
生
活
の
た
め
の
運
動
を

　

強
い
足
腰
を
維
持
す
る
こ
と
は
、
日

常
生
活
を
送
る
う
え
で
と
て
も
大
切
で

す
。
た
だ
し
、
や
り
す
ぎ
る
と
腰
痛
な

ど
の
関
節
痛
を
起
こ
す
可
能
性
も
あ
る

の
で
、
適
度
に
負
荷
を
か
け
る
こ
と
が

大
事
で
す
。
そ
こ
で
、
お
す
す
め
な
の

が
「
椅
子
ス
ク
ワ
ッ
ト
」
で
す
。
膝
へ

の
負
担
が
少
な
く
、
安
全
に
、
効
果
的

に
足
腰
を
鍛
え
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

　

ま
た
、
い
ろ
い
ろ
な
も
の
を
美
味
し

く
食
べ
る
た
め
に
、
毎
日
の
歯
磨
き
な

ど
に
よ
る
、
歯
や
口
、
舌
の
清
掃
は
も

ち
ろ
ん
で
す
が
、
舌
や
唇
、
頬
の
機
能

を
維
持
す
る
こ
と
も
大
事
。
そ
れ
を
簡

単
に
行
え
る
の
が「
顔
面
体
操
」や「
舌

体
操
」
で
す
。
運
動
を
習
慣
的
に
行
う

こ
と
は
、
生
活
習
慣
病
の
予
防
に
も
つ

な
が
り
ま
す
。
い
ず
れ
も
5
〜
10
回
を

1
セ
ッ
ト
と
し
、
無
理
の
な
い
範
囲
で

数
セ
ッ
ト
行
っ
て
く
だ
さ
い
。

免
疫
力
Ｕ
Ｐ
食
材
を
積
極
的
に
！ 

栄
養
バ
ラ
ン
ス
が
一
番
大
事

　

暑
さ
か
ら
く
る
食
欲
不
振
で
、
毎
日

そ
う
め
ん
な
ど
の
冷
た
い
物
ば
か
り
食

べ
て
、
お
腹
を
壊
し
て
し
ま
っ
た
り
、

ど
う
し
て
も
栄
養
が
偏
り
が
ち
に
な
り

ま
す
。
す
る
と
、
免
疫
力
が
低
下
し
て
、

体
調
不
良
に
陥
る
こ
と
に
。
免
疫
力
は

全
身
か
ら
作
り
だ
さ
れ
る
も
の
で
、
そ

の
体
を
つ
く
る
の
が
食
事
で
す
。
毎
日

の
食
事
か
ら
十
分
な
栄
養
を
摂
り
、
免

※参考：e-ヘルスネット�https://www.e-healthnet.mhlw.go.jp/（厚生労働省・2020）

運
動
、
食
事
、
快
適
な
睡
眠
… 

規
則
正
し
い
生
活
を

　

毎
日
の
運
動
を
習
慣
づ
け
る
こ
と
、

栄
養
バ
ラ
ン
ス
を
意
識
し
た
食
事
を
取

る
こ
と
。
そ
れ
ら
は
、
あ
く
ま
で
規
則

正
し
い
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
の
中
の
、
一

つ
の
要
素
で
す
。
太
陽
の
光
を
浴
び
る
、

し
っ
か
り
睡
眠
を
と
る
な
ど
、
一
日
の

ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
を
大
切
に
！

ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル
全
般
を
見
直
す
こ
と

が
重
要
で
す
。
太
陽
の
光
を
浴
び
る
こ

と
は
、
体
内
時
計
を
整
え
る
た
め
に
欠

か
せ
ま
せ
ん
し
、
快
眠
の
た
め
に
は

体
を
温
め
る
入
浴
も
大
事
で
す
。
ま
た
、

ス
ト
レ
ス
を
溜
め
な
い
リ
ラ
ッ
ク
ス
タ

イ
ム
を
設
け
る
な
ど
、
心
の
ケ
ア
に
も

配
慮
し
て
、
快
適
な
毎
日
を
過
ご
し
ま

し
ょ
う
！

椅子スクワット

免疫力を高める食材や食品の例

膝への負担を抑えて
足腰を鍛えるには

顔面体操や舌体操口腔機能を高める

顔
面
体
操

舌
体
操

椅子を使って、
立ったり座った
りを繰り返しま
しょう

❶しっかり目をつぶり、
唇を横にひいて頬を上げます
❷口と目を思い切り開ける

口を開けて、舌を出したり
引っ込めたり、左右に動かす

口の周りをなめるように
舌を回す

口を閉じて、
頬を膨らませ、
口を左右に動かす

しゃがみ込み
が深くなり過
ぎないので、
瞬間的に加わ
る力を軽減

椅子に座るとき
に前傾姿勢にな
ることで、膝への
負担を軽減

座ったら、すぐ
に立ち上がり
動作へ移行

歯や舌、頬などの口の機能を維持するための体操です

ヨーグルトなどの乳製品、納豆・味噌などの発酵食品
などに多く含まれるビタミンDが、免疫力アップをお手
伝い。根菜類に豊富な食物繊維は、感染症などに対
抗する抵抗力をつける成分も！

夏も健康に楽しく過ごすために！

おうち 時間で

免疫力UP を

お
う
ち
時
間
を
使
っ
て

体
を
動
か
す

免
疫
力
ア
ッ
プ
の
食
事
で

栄
養
を
摂
る

疫
細
胞
の
エ
ネ
ル
ギ
ー
の
活
性
化
を
助

け
る
こ
と
が
大
切
に
な
り
ま
す
。

　

免
疫
力
を
高
め
る
食
材
と
し
て
は
、

ニ
ン
ジ
ン
・
レ
ン
コ
ン
な
ど
の
根
菜
類

を
は
じ
め
、
カ
ボ
チ
ャ
や
ブ
ロ
ッ
コ
リ

ー
、
春
菊
な
ど
ビ
タ
ミ
ン
が
豊
富
な
も

の
が
、
特
に
注
目
を
浴
び
て
い
ま
す
。

肉
料
理
や
魚
料
理
に
加
え
、
こ
れ
ら
の

野
菜
を
上
手
に
取
り
入
れ
た
食
事
を
意

識
す
る
と
よ
い
で
し
ょ
う
。

　

た
だ
し
一
番
大
切
な
こ
と
は
、
ト
ー

タ
ル
的
に
バ
ラ
ン
ス
よ
く
栄
養
を
摂
る

こ
と
。
そ
の
た
め
に
も
、
偏
り
の
な
い
、

い
ろ
い
ろ
な
料
理
を
楽
し
む
こ
と
を
心

掛
け
ま
し
ょ
う
。
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家賃の減額請求が届いた時は、どのように対処すればよいのですか？

「
家
賃
の
減
額･

増
額
請
求
」
は 

法
律
で
認
め
ら
れ
た
権
利

　

一
括
借
り
上
げ
の
サ
ブ
リ
ー
ス
会
社

や
入
居
者
な
ど
、
物
件
を
直
接
貸
し
て

い
る
賃
借
人
か
ら
の
家
賃
の
減
額
請
求

は
、〈
借
地
借
家
法
・
32
条
「
借
賃
増

減
請
求
権
」〉
で
そ
の
権
利
が
認
め
ら

れ
て
い
ま
す
。
そ
の
た
め
、
オ
ー
ナ
ー

は
請
求
に
対
し
て
真
摯
に
対
応
す
る
必

要
が
あ
り
ま
す
。

も
し
減
額
請
求
を
さ
れ
た
ら 

客
観
的
な
情
報
を
集
め
協
議
を

　

た
だ
、
や
み
く
も
に
減
額
請
求
を
の

む
必
要
は
あ
り
ま
せ
ん
。今
回
は
減
額
・

増
額
請
求
の
法
的
根
拠
と
な
る
「
借
賃

増
減
請
求
権
」
の
内
容
を
理
解
す
る
た

め
に
、
ポ
イ
ン
ト
を
整
理
し
ま
す
。

　

借
地
借
家
法
で
は
、
土
地
建
物
価
格

や
経
済
事
情
の
変
動
に
よ
り
、
近
傍
の

類
似
物
件
の
賃
料
と
比
較
し
不
相
当
に

な
っ
た
時
に
「
契
約
の
条
件
に
か
か
わ

ら
ず
、
当
事
者
は
、
将
来
に
向
か
っ
て

建
物
の
借
賃
額
の
増
減
を
請
求
す
る
こ

と
が
で
き
る
」
と
規
定
さ
れ
て
お
り
、

契
約
期
間
中
で
も
家
賃
の
増
減
請
求
が

で
き
る
と
考
え
ら
れ
て
い
ま
す
。

　

減
額
請
求
が
あ
っ
た
場
合
に
、
減
額

賃
料
が
適
正
か
判
断
す
る
た
め
に
、
オ

ー
ナ
ー
自
身
が
近
く
の
類
似
物
件
の
賃

料
情
報
な
ど
客
観
的
資
料
を
集
め
、
協

議
に
の
ぞ
む
こ
と
が
大
切
で
す
。

　

な
お
、
オ
ー
ナ
ー
か
ら
の
増
減
請
求

も
同
法
32
条
に
よ
り
認
め
ら
れ
て
い
ま

す
。
ま
た
、
確
定
し
た
減
額
・
増
額
請

求
は
、
減
額
・
増
額
を
申
し
入
れ
た
時

点
に
遡
り
清
算
が
行
わ
れ
ま
す
。

日
頃
か
ら
家
賃
に
見
合
っ
た 

価
値
を
提
供
す
る
こ
と
が
重
要

　

家
賃
の
減
額
請
求
は
、
あ
く
ま
で
適

正
な
範
囲
で
認
め
ら
れ
る
も
の
で
す
。
言

い
換
え
れ
ば
、
オ
ー
ナ
ー
が
物
件
の
状
況

や
周
辺
の
賃
料
相
場
を
踏
ま
え
、
適
切

な
家
賃
向
上
策
や
家
賃
改
定
な
ど
を
行

っ
て
防
げ
る
事
も
多
く
あ
り
ま
す
。
賃

貸
経
営
に
お
い
て
は
、
物
件
の
築
年
経

過
に
よ
る
賃
料
減
は
必
ず
起
こ
り
ま
す
。

オ
ー
ナ
ー
に
は
、
経
営
コ
ス
ト
以
上
の

減
額
に
な
ら
な
い
よ
う
損
益
分
岐
点
を

常
に
意
識
し
、
余
裕
を
持
っ
て
対
策
を

講
じ
て
お
く
こ
と
を
お
す
す
め
し
ま
す
。

　

ま
た
、
一
部
の
オ
ー
ナ
ー
か
ら
「
長
期

サ
ブ
リ
ー
ス
契
約
で
、
全
て
任
せ
て
い
る

の
で
関
係
な
い
」
と
の
声
を
耳
に
し
ま

す
。
た
だ
サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
は
、
賃
貸

オ
ー
ナ
ー
お
悩
み
相
談
室

家
賃
収
入
の
増
減
は
、安
定
し
た
賃
貸
経
営
に
お
い
て
非
常
に
重
要
な
ポ
イ
ン
ト
で
す
。

特
に
家
賃
の
減
額
は
、経
営
状
況
に
直
接
に
影
響
す
る
重
要
事
項
で
す
。

サ
ブ
リ
ー
ス
会
社
や
入
居
者
か
ら
家
賃
の
減
額
を
請
求
さ
れ
た
場
合
の
、基
本
的
な
対
応
手
順
を
紹
介
し
ま
す
。

賃貸住宅業界で40年間にわたり施
工や管理などの実務に携わる。現場
を知り尽くした経験から、実践に役立
つアドバイスを無料で行なっている。

賃貸住宅経営相談
センター 
相談員
日山 秀治氏

まずは減額請求が客観的に納得できる内容なのかをオーナー自身が確認。
協議で解決できるよう、以下の対応手順と留意点も参考にしてください。

http://www.kairyoukousya.or.jp/ ※ホームページ上のみで、お電話での相談は受け付けておりません

賃
料
の
改
定
要
求
が
発
生
し
た
時
の
対
応
策
！

お悩み相談（無料）はこちらへ➡

オーナー 相談員

家
賃
収
入

経
営
コ
ス
ト

築年

損益分岐点

〈賃貸経営の損益分岐イメージ〉

繰り上げ返済によるローン返済額の軽減や
リノベーションによる家賃収入のアップなど
を計画的に行い、収入が損益分岐点を割り
込まないよう余裕を保つことが大切です。

賃料減額請求に対する基本的な対応手順と留意点

YES/合意 NO/決裂

●減額請求の書面などがオーナーに届い
た日が、意思表示時になる。
●減額請求内容が確定するまでは、基本
的に従来通りの賃料が支払われる。

双方が納得できる合意形成には、客観的
かつ具体的な根拠＝資料が重要になりま
す。以下にその参考例を紹介します。
【近傍類似物件との家賃比較について】
●当該物件に極力近い物件を探す。
※目安は半径500m以内の物件。

●類似物件情報は、5～7例程度集める。
●当該物件の諸条件に極力近い物件の賃
料情報を集める。

※諸条件例：間取り、構造、専有面積（ほぼ同等で
㎡単価で比較）、築年数（１～2年差内）、付帯
設備など。

※リフォーム済み物件は、築年数がやや浅い物件
と比較。

●賃料比較は、管理費・共益費・駐車場料
金などを含んだ実負担額で行う。
●可能であれば類似物件を自分の目で確
認する。

【当該エリアの賃貸市場の将来性】
●自治体が作成している県勢・市勢要覧な
どを入手し、「就業者数」や「児童数」な
どの推移や将来予測値、今後の整備計
画などを確認。当該エリアの賃貸市場に
おける将来性を予測する。

●減額請求が届いた意思表示の時まで遡
り、過払い分を清算する。
●過不足分の清算では、すでに支払った
賃料との差額の利息も加算する。

協議成立 協議不調

調停・訴訟

●減額の根拠となる資料の有無・内容確認

賃料減額請求が届く

●双方の根拠をもとに、請求の妥当性や具体的な
　減額内容などを検討・協議する

●過不足分には法定利率の利息もかかります

協議

減額の可否・減額内容が決定
意思表示時に遡り、賃料支払い過不足分を清算

●減額請求の内容が妥当な範囲かどうかを検証
●反論の余地を検討し、その具体的根拠などの
反論資料を準備する

減額根拠の確認

継続協議協議内容の判断

賃料の減額・増額請求の法的根拠となる〈借地借家法・32 条「借賃増減請求権」〉については、オーナー
自身が一度お読みいただき、内容をしっかり理解しておくことが大切です。

経
営
の
代
行
者
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
あ

く
ま
で
一
括
で
借
り
上
げ
て
い
る
賃
借
人

で
、
入
居
者
の
家
賃
か
ら
利
益
を
確
保

す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。
経
営
者
で
あ

る
オ
ー
ナ
ー
は
、
当
該
物
件
の
月
次
明

細
書
や
報
告
書
を
読
み
入
居
状
況
や
実

際
の
家
賃
な
ど
か
ら
、
適
正
に
事
業
が

行
え
て
い
る
か
を
把
握
し
て
お
く
こ
と

も
大
切
で
す
。
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遺 

言
遺 

言

遺 

言
遺 

言
遺 

言
遺 

言

私
最後の日付で
作成された
遺言が有効

私

弟妹の遺留分は各6分の1

時価6000万円

弟妹
1000万円 1000万円

賃貸トラブル
法律講座

相続にまつわる
トラブル編

「
法
定
相
続
分
」の
基
礎
知
識

各
相
続
人
は
法
律
上
で
遺
産
の
取
り
分
が
定
め
ら
れ
て
い
る
！

「
遺
産
分
割
で
家
族
が
揉
め
る
」と
い
う
話
は
よ
く
聞
き
ま
す
。今
回
は
、そ
ん
な
遺
産
相
続
で
の

ト
ラ
ブ
ル
を
防
ぐ
た
め
、一
つ
の
事
例
を
も
と
に
、「
法
定
相
続
分
」に
つ
い
て
確
認
し
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

�

遺
言
が
な
か
っ
た
場
合�

母
が
死
亡
し
た
場
合
、
現
在
母

と
同
居
し
て
い
る
自
宅
を
単
独

で
取
得
し
た
い
の
で
す
が
、
母
が
遺
言

を
残
さ
ず
に
死
亡
し
た
場
合
、
相
続
手

続
は
ど
う
す
べ
き
で
し
ょ
う
か
。

こ
の
場
合
、
母
の
遺
産
で
あ
る

自
宅
に
つ
い
て
は
、
兄
弟
３
名

が
各
３
分
の
１
の
割
合
の
法
定
相
続
分

を
有
し
て
お
り
、
こ
の
こ
と
を
前
提
と

し
て
兄
弟
3
人
で
遺
産
分
割
協
議
を
行

う
必
要
が
あ
り
ま
す
。
あ
な
た
は
、
単

独
で
自
宅
を
取
得
し
た
い
と
い
う
こ
と

で
す
が
、
弟
妹
の
同
意
が
あ
れ
ば
、
あ

な
た
が
単
独
で
自
宅
を
取
得
す
る
と
い

う
内
容
で
遺
産
分
割
協
議
を
成
立
さ
せ

る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
し
か
し
、
弟
妹

が
「
自
宅
を
あ
な
た
が
単
独
で
取
得
し

�

単
独
相
続
の
遺
言
が
あ
っ
た
場
合�

母
が
私
に
自
宅
を
単
独
で
相
続

さ
せ
る
と
の
内
容
の
遺
言
書
を

残
し
、
弟
妹
に
は
何
も
相
続
さ
せ
な
か

っ
た
場
合
、
ど
の
よ
う
な
問
題
が
生
じ

ま
す
か
。こ

の
場
合
、
弟
妹
に
は
遺
留
分

と
い
う
権
利
が
あ
り
、
弟
妹
は
、

あ
な
た
に
対
し
、
遺
留
分
の
請
求
を
し

て
く
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。
遺
留

分
と
い
う
の
は
、
相
続
に
際
し
、「
被

相
続
人
」
の
兄
弟
姉
妹
を
除
く
法
定
相

�

複
数
の
遺
言
が
あ
り
、
最
後
の

遺
言
が
共
同
相
続
の
遺
言
で
あ

っ
た
場
合�

母
は
遺
言
書
を
何
通
か
残
し
て
死
亡
し

ま
し
た
。
生
前
、
私
は
、
母
か
ら
自
宅

を
私
に
単
独
で
相
続
さ
せ
る
内
容
の
遺

言
を
書
く
と
聞
い
て
お
り
、
実
際
そ
の

内
容
の
遺
言
書
も
あ
り
ま
し
た
。
し
か

し
、
最
後
の
日
付
で
書
か
れ
た
遺
言
書

は
、
自
宅
を
兄
弟
各
３
分
の
１
の
共
有

に
す
る
と
い
う
内
容
で
し
た
。
こ
の
場

合
の
相
続
は
ど
う
な
り
ま
す
か
。
ま
た
、

不
動
産
を
３
人
共
有
で
相
続
し
た
場
合
、

ど
の
よ
う
な
問
題
が
あ
り
ま
す
か
。

て
も
良
い
が
法
定
相
続
分
相
当
の
お
金

（
各
２
０
０
０
万
円
）
が
欲
し
い
」
と

主
張
し
た
場
合
、
あ
な
た
が
代
償
金
と

し
て
弟
妹
に
各
２
０
０
０
万
円
を
支
払

う
内
容
の
遺
産
分
割
協
議
を
成
立
さ
せ

る
こ
と
に
な
り
ま
す
。
上
記
代
償
金
の

調
達
が
困
難
で
あ
れ
ば
、
自
宅
を
売
却

し
て
、
兄
弟
３
人
で
売
却
金
を
均
等
に

分
割
す
る
し
か
あ
り
ま
せ
ん
。

続
人
に
対
し
て
、
法
定
相
続
分
の
一
定

割
合
の
相
続
分
を
保
障
す
る
も
の
で
す

（
民
法
１
０
２
８
条
）。

　

本
件
で
は
、
遺
言
書
に
よ
っ
て
あ
な

た
の
弟
妹
は
何
も
相
続
で
き
な
い
と
さ

れ
て
い
る
の
で
、
遺
留
分
を
侵
害
さ
れ

て
い
ま
す
。
そ
こ
で
、
弟
妹
が
自
宅
に

対
し
て
自
己
の
遺
留
分
で
あ
る
６
分
の

１
の
権
利
（
遺
留
分
減
殺
請
求
権
）
を

行
使
し
た
場
合
、
弟
妹
は
、
あ
な
た
に

対
し
、
そ
れ
ぞ
れ
、
１
０
０
０
万
円
を

支
払
う
よ
う
請
求
す
る
こ
と
が
で
き
ま

内
容
が
齟
齬
す
る
複
数
の
遺
言

が
あ
る
場
合
、
遺
言
者
の
最
終

意
思
の
み
が
効
力
を
有
し
ま
す
の
で
、

相
続
に
つ
い
て
は
最
後
の
日
付
で
作
成

さ
れ
た
遺
言
が
有
効
で
あ
り
、
そ
れ
以

前
の
遺
言
は
最
後
の
遺
言
に
反
し
な
い

範
囲
で
の
み
効
力
を
有
す
る
こ
と
に
な

り
ま
す
。
本
件
で
は
、
自
宅
は
、
最
後

の
日
付
で
作
成
さ
れ
た
遺
言
書
に
も
と

づ
き
、
兄
弟
各
３
分
の
１
の
共
有
に
な

り
ま
す
（
民
法
１
０
２
３
条
）。
た
だ
し
、

遺
言
が
あ
っ
て
も
兄
弟
３
名
全
員
で
話

し
合
い
、
遺
言
内
容
と
異
な
る
遺
産
分

割
協
議
を
成
立
さ
せ
る
こ
と
は
可
能
で

中央大学法学部卒。1997年司
法試験合格。2000年東京弁護
士会登録。現在ことぶき法律事務
所所長。

ことぶき法律事務所
尋木 浩司 弁護士

A

A

A

Q2Q3

Q1

今回のポイント
　Ｑ3の場合のように、遺言書があったとしても遺
留分を主張される可能性がありますが、遺言書の存
在により相続争いを低減または防止することができ
ます。遺言書を残しておくことは極めて重要です。
　Ｑ3のケースでも、長男に自宅を残したかった場
合、弟妹の遺留分に配慮して、弟妹に遺留分相当額
以上の現預金等を相続させておけば相続争いを完
全に防止することができたと思われます。

す
。

　

自
宅
を
兄
弟
３
名
の
共
有
で
相
続
し

た
場
合
、
誰
か
が
自
宅
を
売
却
し
よ
う

と
主
張
す
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
誰
か

が
共
有
物
分
割
（
民
法
２
５
６
条
）
を

請
求
し
て
持
分
相
当
額
の
お
金
を
要
求

し
て
く
る
こ
と
も
考
え
ら
れ
ま
す
。

　

ま
た
、
共
有
状
態
の
ま
ま
で
二
次
相

続
が
発
生
し
た
場
合
、
持
分
が
さ
ら
に

細
分
化
さ
れ
ま
す
。
共
有
者
が
増
え
る

ほ
ど
見
解
の
相
違
も
生
じ
ま
す
の
で
、

自
身
の
子
孫
の
世
代
に
紛
争
の
火
種
を

残
す
結
果
と
な
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。

　

簡
単
に
は
分
け
ら
れ
な
い
不
動
産
を

共
有
状
態
で
相
続
し
た
場
合
、
二
次
相

続
が
起
き
る
前
に
共
有
状
態
を
で
き
る

だ
け
早
く
解
消
す
る
よ
う
対
処
し
て
い

く
必
要
が
あ
る
と
思
い
ま
す
。

す
。
あ
な
た
が
そ
の
２
０
０
０
万
円
を

用
意
す
る
こ
と
が
で
き
な
い
場
合
、
自

宅
を
売
却
し
て
弟
妹
に
各
１
０
０
０
万

円
を
支
払
わ
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

私は、３人兄弟の長男で、弟と妹がいます。
父は先般他界し、母には唯一の財産として

自宅（時価６０００万円）があり、
私は母と自宅に同居しています。

◆ 

今
回
は
事
例
を
も
と
に
解
説
し
て
い
き
ま
す

父

私
（兄）

弟妹

母

弟妹

時価6000万円

2000万円 2000万円

私

兄弟3名の法定相続分は各3分の1
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公社お問い合せ先

本社・首都圏本部 札幌支社 仙台支社
営業地域／�東京都、神奈川県、埼玉県、千葉県、�

茨城県、山梨県、沖縄県 営業地域／北海道 営業地域／�青森県、岩手県、宮城県、�
秋田県、山形県、福島県

〒102-0076�東京都千代田区五番町14-1�
国際中正会館ビル3階

〒060-0002�北海道札幌市中央区北二条西3-1-8�
朝日生命ビル3階

〒980-0811�宮城県仙台市青葉区一番町1-8-1
東菱ビルディング5階

☎03-3237-7411　 FAX 03-3237-7418 ☎011-221-6717　 FAX 011-221-7200 ☎022-266-2941　 FAX 022-266-2926

高崎支社 名古屋支社
営業地域／栃木県、群馬県、新潟県、長野県、富山県*、石川県*、福井県*
*富山県、石川県、福井県で建設された方については、返済開始後の管
理業務を名古屋支社が行います。

営業地域／岐阜県、愛知県、三重県、静岡県*
*静岡県で建設された方については、返済開始後の管理業務を首都圏
本部が行います

〒370-0849�群馬県高崎市八島町110-1�
アールエムツー高崎ビル2階

〒461-0004�愛知県名古屋市東区葵3-15-31�
千種ニュータワービル9階

☎027-324-6171　 FAX 027-324-6172 ☎052-930-6821　 FAX 052-930-6824

大阪支社 広島支社 福岡支社
営業地域／�滋賀県、京都府、大阪府、兵庫県、奈良県、�

和歌山県、徳島県、香川県、愛媛県、高知県 営業地域／鳥取県、島根県、岡山県、広島県、山口県 営業地域／�福岡県、佐賀県、長崎県、熊本県、�
大分県、宮崎県、鹿児島県

〒541-0056�大阪府大阪市中央区久太郎町2-4-11
クラボウアネックスビル6階

〒730-0014�広島県広島市中区上幟町7-3　
コンフォート幟7階

〒810-0001�福岡県福岡市中央区天神3-10-20
KG天神ビル東3階

☎06-6266-9950　 FAX 06-6266-9959 ☎082-511-1151　 FAX 082-511-1160 ☎092-712-4401　 FAX 092-712-4403

首都圏本部�水道橋受付センター
営業地域／東京都、神奈川県、埼玉県、千葉県、茨城県、山梨県、沖縄県
水道橋受付センター（事業推進第一部）
〒112-0004�東京都文京区後楽1-2-2�ココタイラビル1階
☎03-5805-2521　 FAX 03-5805-2528

（事業推進第二部）
〒112-0004�東京都文京区後楽1-2-9�エー・ゼットキュウブビル2階
☎03-5805-2607　 FAX 03-5805-2608

オーナーズネットワーク・パティオ

新型コロナウイルスに関する各種支援・制度

新型コロナウイルス感染症にり患された皆さまおよび影響を受けた皆さまに
心よりお見舞い申し上げますとともに、1日も早い収束をお祈りいたします。
今回は特別編として、オーナー様が活用できる主な支援制度を紹介します。

特別編
朝霧に浮かぶ山城跡、雲海を見下ろせる高原道路、
日本一の湖のパノラマ絶景…。天空名所ならでは
の見晴らしや、爽快感溢れる景色を紹介します。

標高1000m～1500mの高地を縦断する高原道路で、四国随一の絶景ド
ライブウェイとしても名高いです。石灰岩が点在するカルストの景色が望め
る五段高原や、牧草地が広がる姫鶴平、自然林が生い茂る天狗高原、雲
海、夕焼け、満天の星空と、時間帯や季節によって多彩な表情を見せます。

打見山の山頂にあり、周囲に遮るもののない広大なテラス空間です。
階段状のウッドデッキやソファに腰を下ろして、琵琶湖のパノラマ絶景を
見下ろすことができます。澄んだブルーの湖と山々の緑が鮮やかなコント
ラストを描きます。

「天空の城」「日本のマチュピチュ」とも呼ばれる竹田城跡は、標高353.7mの古城山山頂
に築かれた山城跡で、「日本100名城」に選定されています。秋の良く晴れた朝に濃い霧が
城跡を取り囲むことがあり、まるで雲海に浮かんでいるような幻想的な景色が見られます。

松山自動車道・松山ICから国道440号線を
高知県方面へ車で約1時間35分

JR湖西線志賀駅からバスで10分、または西大津バイパス湖西道路・志賀ICから
車で5分の「びわ湖バレイ」入り口へ。ロープウェイ山麓駅から山頂駅まで約5分。

北近畿豊岡自動車道、播但連絡自動車道・和田山ICから車で約10分（駐車場まで）。
電車の場合はJR播但線・竹田駅から登山道で徒歩約50分

アクセス アクセス

アクセス

四国カルスト びわ湖テラス

竹田城跡

※各スポットの営業状況は通常と異なる場合がありますので、現地観光協会等へご確認ください。また、おでかけ先の都道府県の要請にご協力ください。

日本一標高の高いカルスト台地を
縦断する天空のドライブウェイ

琵琶湖の絶景を見下ろす
開放感満点の天空テラス

まるで雲海に浮かぶ
孤島のような天空の城

びわ湖テラス「滋賀」

竹田城跡「兵庫」

四国カルスト「愛媛・高知」

愛媛県
・

高知県
滋賀県

兵庫県

日本有数の天空名所で
絶景を望む！

事業資金相談ダイヤル（日本政策金融公庫）

日本政策金融公庫
https://www.jfc.go.jp/

持続化給付金事業コールセンター

持続化給付金HP
https://www.jizokuka-kyufu.jp/

固定資産税等の軽減相談窓口

中小企業庁の固定資産税・都市計画税減免に関するHP
https://www.chusho.meti.go.jp/zaimu/
zeisei/2020/200501zeisei.html

上記のほか、1年間国税の納付が猶予される特例（令和２年２月１日から令和３年１月３１日までに納期限が来るほぼすべての税目が対象）も
整備されています。詳しくは所轄の税務署等に相談ください。

影響を受け一時的に業績が悪化している事業者（諸条件あり・要確
認）を対象に、設備資金および運転資金として、6,000万円を限度
額に無担保で融資。利率は基準金利。ただし、3,000万円を限度と
して融資後3年目までは基準利率−0.9％、4年目以降は基準利率。

● 新型コロナウイルス感染症特別貸付

影響を受け、売上が前年同月比で50％以上減少している事業者で、
要件を満たした法人は上限200万円が給付される。給付対象の売
上は確定申告書類で「事業収入」として計上するもので、家賃収入を
「不動産収入」で計上している個人は対象外となる。

● 持続化給付金

保有設備や建物等の2021年の固定資産税及び都市計画税を、収
入の減少幅に応じ、ゼロまたは2分の1に。また、固定資産税３年間免
除の特例の適用対象に事業用家屋と構築物を追加し、2021年3月
末までとなっている適用期限も2年間延長。

● 固定資産税等の軽減、固定資産税の特例の拡充・延長
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