
　

ま
た
震
災
で
流
通
が
混
乱
し
、
３
月
後

半
完
成
予
定
の
工
事
で
は
大
幅
な
竣
工
遅

れ
が
出
て
お
り
、
３
月
末
完
成
引
渡
し
を

予
定
し
て
い
た
オ
ー
ナ
ー
様
に
は
経
営
的

に
影
響
が
大
き
か
っ
た
よ
う
で
す
。

　

賃
貸
市
場
に
お
け
る
近
年
の
傾
向
と
し

て
は
、
入
居
時
や
契
約
更
新
時
に
お
け
る

家
賃
の
値
下
げ
交
渉
が
恒
常
化
し
て
い
る

こ
と
が
挙
げ
ら
れ
ま
す
。
一
昔
前
で
あ
れ

ば
オ
ー
ナ
ー
様
も
「
値
引
き
交
渉
し
て
く

る
よ
う
な
入
居
者
は
筋
が
悪
い
」
と
言
っ

て
、
交
渉
に
応
じ
ず
入
居
を
お
断
り
す
る

こ
と
が
多
か
っ
た
の
で
す
が
、
今
や
完
全

に
定
着
し
て
し
ま
っ
た
た
め
、
値
下
げ
要

求
を
検
討
せ
ざ
る
を
得
な
く
な
っ
て
い
ま

す
。
こ
う
し
た
変
化
の
背
景
に
は
、
入
居

者
の
年
収
が
落
ち
て
き
て
い
る
こ
と
、
ま

た
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
を
中
心
と
す
る
情
報

網
の
普
及
で
、「
家
賃
値
下
げ
交
渉
は
や
っ

て
は
い
け
な
い
こ
と
」
と
思
わ
な
く
な
っ

た
入
居
者
が
増
え
た
こ
と
が
あ
り
ま
す
。

繁
忙
期
を
過
ぎ
て
か
ら
の

有
効
な
空
室
対
策
と
は

　

震
災
に
よ
る
自
粛
ム
ー
ド
の
影
響
は
し

ば
ら
く
続
き
そ
う
で
、
オ
ー
ナ
ー
様
に

と
っ
て
今
年
前
半
は
例
年
に
な
く
き
び
し

い
状
況
と
な
り
そ
う
で
す
。
た
だ
転
勤
や

就
職
等
に
よ
る
ど
う
し
て
も
必
要
な
引
越

し
の
ニ
ー
ズ
は
変
わ
り
ま
せ
ん
か
ら
、
そ

う
し
た
需
要
を
丹
念
に
拾
っ
て
い
く
こ
と

が
今
後
の
空
室
対
策
の
ポ
イ
ン
ト
に
な
っ

て
き
ま
す
。

　

あ
る
程
度
の
予
算
を
決
め
て
、
そ
の
範

囲
内
で
で
き
る
だ
け
効
果
的
な
手
を
打
つ

べ
き
で
し
ょ
う
。
物
件
の
付
加
価
値
を
上

げ
る
た
め
の
大
規
模
な
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン

と
い
っ
た
方
法
も
あ
り
ま
す
が
、
既
に

何
ヶ
月
も
空
室
が
続
き
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ

ロ
ー
が
苦
し
く
な
っ
て
い
る
状
態
で
は
、

あ
ま
り
お
勧
め
し
ま
せ
ん
。

　

と
り
あ
え
ず
家
賃
３
カ
月
分
を
一
つ
の

目
安
と
し
て
は
い
か
が
で
し
ょ
う
か
。
月

の
家
賃
が
８
万
円
な
ら
、
３
カ
月
分
24
万

円
を
原
資
と
し
て
、
ど
ん
な
方
法
が
効
果

的
か
、
不
動
産
会
社
と
も
相
談
し
て
対
策

を
打
っ
て
い
く
わ
け
で
す
。

　
「
家
賃
を
25
％
値
下
げ
し
ま
し
ょ
う
」
と

い
う
担
当
者
も
い
れ
ば
、「
２
カ
月
と
言
っ

て
い
た
敷
金
と
１
カ
月
と
言
っ
て
い
た
礼

金
を
削
っ
て
、
ど
ち
ら
も
ゼ
ロ
に
し
ま

し
ょ
う
」
と
い
う
人
も
い
る
で
し
ょ
う
。

　

単
純
な
値
下
げ
で
は
な
く
、
期
間
内
に

契
約
さ
れ
た
方
に
最
初
の
１
～
３
カ
月
間

の
家
賃
を
無
料
と
す
る「
フ
リ
ー
レ
ン
ト
」

や
、「
１
年
間
だ
け
家
賃
を
値
下
げ
し
ま

す
」
と
い
う
や
り
方
も
あ
り
ま
す
。

　

入
居
者
に
何
か
し
ら
の
経
済
的
な
メ
リ

ッ
ト
を
提
供
す
る
と
き
は
、
そ
れ
を
う
た

い
文
句
と
し
て
期
間
限
定
の
キ
ャ
ン
ペ
ー

ン
を
行
う
こ
と
が
有
効
で
す
。

　

た
と
え
ば
「
た
だ
今
ご
契
約
い
た
だ
い

た
お
客
さ
ま
に
、
も
れ
な
く
○
○
を
プ
レ

ゼ
ン
ト
！
」
と
い
う
プ
レ
ゼ
ン
ト
キ
ャ
ン

ペ
ー
ン
な
ど
も
よ
い
で
し
ょ
う
。
そ
の
場

合
も
A
は
ウ
ォ
ッ
シ
ュ
レ
ッ
ト
、
B
は
浴

室
用
テ
レ
ビ
、
C
は
好
き
な
柄
の
ク
ロ
ス

へ
の
張
替
え
な
ど
、
費
用
が
ほ
ぼ
同
額
と

な
る
プ
レ
ゼ
ン
ト
を
い
く
つ
か
用
意
し
、

お
好
き
な
も
の
を
選
ん
で
い
た
だ
く
、
と

い
っ
た
方
法
も
あ
り
ま
す
。

　

物
件
の
状
態
に
よ
っ
て
は
、
予
算
を
室

内
の
美
化
に
使
う
と
い
う
考
え
方
も
あ
り

ま
す
。
ク
ロ
ス
が
汚
れ
て
い
た
ら
そ
の
張

替
え
で
も
い
い
で
す
し
、
水
道
の
蛇
口
を

全
て
新
品
に
換
え
る
と
い
っ
た
こ
と
で
も
、

だ
い
ぶ
雰
囲
気
が
変
わ
っ
て
き
ま
す
。

　

建
物
や
室
内
の
ど
う
い
う
点
を
改
善
す

べ
き
か
を
知
る
た
め
に
、
オ
ー
ナ
ー
様
ご

自
身
が
入
居
者
の
目
線
で
自
分
の
物
件
を

確
認
し
て
み
る
こ
と
を
お
勧
め
し
ま
す
。

　

最
寄
り
の
駅
か
ら
建
物
ま
で
歩
い
て
み

て
、
入
居
者
に
な
っ
た
つ
も
り
で
建
物
を

道
か
ら
眺
め
、
外
観
や
共
用
ス
ペ
ー
ス
の

印
象
を
チ
ェ
ッ
ク
し
な
が
ら
部
屋
に
入
り

ま
す
。
室
内
で
も
入
居
者
の
目
で
水
周
り

や
設
備
な
ど
を
チ
ェ
ッ
ク
し
ま
し
ょ
う
。

　
「
空
室
救
助
隊
」
で
は
１
８
０
項
目
に
及

ぶ
チ
ェ
ッ
ク
リ
ス
ト
を
使
用
し
て
い
ま
す

が
、
そ
の
う
ち
一
部
を
抜
粋
し
て
別
表
に

し
ま
し
た
の
で
、
ご
自
分
の
物
件
に
つ
い

て
チ
ェ
ッ
ク
し
て
み
て
く
だ
さ
い
。

　

空
室
対
策
に
は
仲
介
を
依
頼
し
て
い
る

不
動
産
会
社
と
の
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン

も
重
要
で
す
。
こ
の
機
会
に
菓
子
折
り
の

一
つ
も
下
げ
て
訪
れ
て
み
て
は
ど
う
で

し
ょ
う
。
今
後
の
Ｐ
Ｒ
の
方
針
を
相
談
し

た
り
、
募
集
図
面
や
写
真
が
イ
ン
タ
ー

ネ
ッ
ト
の
サ
イ
ト
に
き
ち
ん
と
掲
載
さ
れ

て
い
る
か
、
そ
の
内
容
は
適
切
か
な
ど
を

一
緒
に
チ
ェ
ッ
ク
す
る
の
で
す
。

　

こ
の
と
き
注
意
し
な
く
て
は
い
け
な
い

の
は
、
空
室
の
発
生
を
不
動
産
会
社
の
せ

い
に
し
て
、
担
当
者
を
問
い
詰
め
た
り
し

て
は
い
け
な
い
と
い
う
こ
と
で
す
。
人
間

は
責
め
ら
れ
る
と
萎
縮
し
、
逃
げ
出
し
た

く
な
り
ま
す
。
そ
れ
で
は
逆
効
果
で
す
。

空
室
対
策
で
は
オ
ー
ナ
ー
様
の

意
識
の
持
ち
方
が
大
切

　

空
室
に
よ
る
機
会
損
失
で
困
る
の
は
不

動
産
会
社
で
は
な
く
、
オ
ー
ナ
ー
様
だ
け

で
す
。
で
あ
れ
ば
空
室
対
策
は
人
任
せ
に

せ
ず
、
オ
ー
ナ
ー
様
ご
自
身
で
真
剣
に
考

え
な
く
て
は
な
り
ま
せ
ん
。

　

例
年
、
夏
休
み
の
暑
い
時
期
に
は
人
々

の
移
動
の
動
き
が
鈍
く
な
り
ま
す
。
つ
ま

り
６
月
、
７
月
の
う
ち
に
入
居
者
を
見
つ

け
ら
れ
な
け
れ
ば
、
次
の
チ
ャ
ン
ス
は
秋

ま
で
や
っ
て
こ
な
い
の
で
す
。
そ
う
な
ら

な
い
た
め
に
も
早
い
時
点
で
し
っ
か
り
対

策
を
講
ず
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

　

賃
貸
経
営
は
事
業
で
す
。
賃
貸
住
宅
経

営
者
と
し
て
の
危
機
意
識
を
持
っ
て
空
室

対
策
に
取
り
組
ん
で
い
き
ま
し
ょ
う
。

勤
の
中
止
や
都
内
の
大
学
へ
の
進
学
見
合

わ
せ
な
ど
の
理
由
で
、
契
約
前
の
キ
ャ
ン

セ
ル
が
相
次
ぎ
ま
し
た
。

　

震
災
以
後
は
首
都
圏
内
で
も
「
今
の
と

こ
ろ
は
ち
ょ
っ
と
手
狭
だ
か
ら
」
と
い
っ

た
、
緊
急
性
の
な
い
引
越
し
に
つ
い
て
は
、

取
り
や
め
る
ケ
ー
ス
が
目
立
ち
ま
し
た
。

３
月
末
完
成
予
定
だ
っ
た
あ
る
物
件
で
は
、

契
約
直
前
に
な
っ
て
、
６
世
帯
の
う
ち
５

世
帯
が
キ
ャ
ン
セ
ル
と
な
っ
た
と
い
う

ケ
ー
ス
も
あ
っ
た
ほ
ど
で
す
。
実
質
的
に

は
２
月
い
っ
ぱ
い
で
繁
忙
期
が
終
わ
っ
て

し
ま
っ
た
感
が
あ
り
ま
す
。

値
下
げ
要
求
が
恒
常
化
し
、

震
災
の
影
響
も
残
る
賃
貸
市
場
。

オ
フ
シ
ー
ズ
ン
に
ど
ん
な
空
室
対
策
が

考
え
ら
れ
る
の
か
、

空
室
救
助
隊
隊
長 

荒
木
雅
晴
氏
に

お
話
を
う
か
が
っ
た
。

今
年
の
繁
忙
期
の
特
徴
と

近
年
の
賃
貸
市
場
の
傾
向

　

今
年
の
引
越
し
繁
忙
期
は
、
出
足
が
早

か
っ
た
こ
と
が
特
徴
で
し
た
。
例
年
、
引

越
し
シ
ー
ズ
ン
到
来
を
実
感
す
る
の
は
１

月
も
後
半
に
入
っ
て
か
ら
な
の
で
す
が
、

今
年
は
三
が
日
が
過
ぎ
た
１
月
４
日
、
５

日
ご
ろ
か
ら
も
う
仲
介
業
者
に
問
い
合
わ

せ
が
入
り
始
め
、
昨
年
に
比
べ
て
活
発
に

シ
ー
ズ
ン
入
り
し
た
の
で
す
。
た
だ
シ
ー

ズ
ン
が
終
わ
る
の
も
早
く
、
特
に
東
日
本

大
震
災
の
起
き
た
３
月
11
日
か
ら
は
、
転

空室でお困りの物件の現地調査を
実施し、早期満室に向けて調査報告
書と改善提案書を提出いたします。
◦58ページもご覧ください

空室救助隊が首都圏で活動中！ 

▲現地調査の
　様子空室救助隊の要請は

0120−714−942
ないよ　くうしつ

NPO法人賃貸経営110番　東京都渋谷区神宮前 5−25−1 MOEビル3F

公益３団体協力
空室救助隊
隊長
荒木 雅晴氏

	定期的に清掃されていない（週１回）

	エントランスにゴミ・埃・チラシが
	 落ちている
	共用灯が切れている

	共用部に私物が置かれている

	空気の入れ替えを定期的に行っていない

	エアコンがない

	クロスに黄ばみ・汚れがある

	オーナー様の入居者選定基準が狭い

	オーナー様の仲介・管理会社への
	 態度が高圧的
	オーナー様がネットなどで

	 近隣の情報を収集していない

全項目のチェックをご希望の
方は、空室救助隊の出動を
要請してください

ひとつでもあてはまれば、改善が必要です。

（全180項目より一部抜粋）

繁
忙
期
を
逃
し
て
も
あ
き
ら
め
な
い
！

空室救助隊が首都圏で活動中！ 

空室救
助隊

オリジナ
ルの空室対策チェックリスト

空室救助隊は、
オーナーの空室
のお悩みを解決するために、オーナー
ズ・スタイル相談ダイヤルで協力を
いただいているNPO賃貸経営110番
が主催し、（社）全国賃貸住宅経営協会、

（社）東京共同住宅協会が後援・協賛
する、賃貸経営の専門家集団です。

イラスト／永野敬子

2017078_OWNERS STYLE Vol.23_1校_村田 By IndCS2<P12>2017078_OWNERS STYLE Vol.23_1校_村田 By IndCS2<P13>
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与
が
約
６
割
。
賃
貸
住
宅
の
大
規
模
な
リ

フ
ォ
ー
ム
、
不
動
産
の
売
却
・
買
い
替
え
、

法
人
化
、
親
子
で
の
同
居
、
生
命
保
険
の

加
入
な
ど
が
そ
れ
ぞ
れ
約
４
割
。
賃
貸
住

宅
の
新
築
・
建
て
替
え
が
約
３
割
で
す
。

　

ま
た
、「
争
族
」
を
心
配
し
て
い
る
人

が
約
６
割
、
相
続
人
以
外
の
孫
や
子
の
配

偶
者
、
知
人
等
に
財
産
を
分
け
与
え
た
い

人
が
１
割
強
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

他
の
オ
ー
ナ
ー
が
、
ど
ん
な
相
続
対
策

を
す
で
に
行
っ
て
い
る
の
か
、
あ
る
い
は

今
後
検
討
し
た
い
と
思
っ
て
い
る
の
か
、

と
て
も
気
に
な
る
デ
ー
タ
で
す
。

　

相
続
税
の
か
か
る
人
は
約
６
割
（
税
制

改
正
さ
れ
れ
ば
約
８
割
）
で
す
が
、
相
続

対
策
に
積
極
敵
に
取
り
組
ん
で
い
る
人

が
、
と
て
も
多
い
こ
と
に
驚
か
さ
れ
ま
す
。

「
す
で
に
行
っ
て
い
る
」「
今
後
検
討
し
た

い
」
の
合
計
で
は
、
暦
年
課
税
の
生
前
贈

東
京
23
区
在
住
の
オ
ー
ナ
ー
91
人
に
聞
き
ま
し
た
！

他
の
オ
ー
ナ
ー
は
相
続
対
策
を

ど
う
し
て
い
る
？

ど
う
考
え
て
い
る
？

前
号
の
オ
ー
ナ
ー
ズ・
ス
タ
イ
ル
誌
で
、
東
京
23
区
在
住
の
オ
ー
ナ
ー
に

ア
ン
ケ
ー
ト
用
紙
を
同
封
さ
せ
て
い
た
だ
き
、91
人
の
方
か
ら
回
答
を
い
た
だ
き
ま
し
た
。

そ
の
集
計
結
果
の
一
部
を
ご
紹
介
し
ま
す
の
で
、ぜ
ひ
参
考
に
さ
れ
て
く
だ
さ
い
。

アンケートの回答者の年代も、
読者全体の比率と概ね同じです。

身内とはかえって話し合いにくいものですが、
約８割の人が親子での話し合いを、すでに行っている、もしくは話しあう予定。

「すでに行っている」と「今後検討したい」の合計が、
すべて３～４割前後と高い比率。積極派が多い。

約６割の人が、相続対策に詳しい税理士に
すでに相談している、もしくは相談する予定。

「すでに行っている」と「今後検討したい」の合計が、
すべて４割前後と高い比率。積極派が多い。

約６割の人が、暦年方式の贈与を
すでに行っている、もしくは行う予定。

すでに十分な納税資金を準備されている人が約 2割も。
不動産の売却で対応される人が約２割。

「いる」と答えた人が１割ちょっと。
これは思いのほか少ない割合？

アンケートの回答者の男女比は、
読者全体の比率と概ね同じです。

「相続対策に詳しい」の目安とされる
年３件以上を扱う税理士にお願いしている人は
約３割。約５割の人が「わからない」。

95％の人が、かかるか、かからないかを
知っています。相続税がかかる人が約６割。
税制改正されると約８割に。

「心配」と「少し心配」の合計が約６割。

すでに書いている人が９％。
今後検討したい人も合わせると４６％に。

すでに書いている人が６％。今後検討したい人も
合わせると４６%と、公正証書と同じ比率に。

●男女比

●今お付き合いのある税理士は
相続の確定申告を
年に３件以上扱っていますか？

●次に相続が発生した際に、
相続税がかかるか否か、
知っていますか？

●相続が発生した際に、相続人同士で
争いになる心配はありませんか？

●公正証書遺言を書きますか？

●自筆証書遺言を書きますか？

●年代

●相続のことを身内と話し合っていますか？●不動産での相続対策をしていますか？

●相続のことを専門家に相談していますか？

●不動産以外での相続対策はしていますか？

●生前贈与を考えていますか？

●相納税資金の準備はしていますか？

●法定相続人以外（孫、子の配偶者、
知人等）で財産を分け与えたい
（相続させたい）人がいますか？

親子（相続人と被相続人）での話し合い賃貸住宅の大規模なリフォーム

法人化（会社を設立して賃貸経営の事業を移管）

相続対策に詳しい税理士に相談

生前の贈与（財産を毎年少しずつ贈与する暦年方式）

■すでに行っている　　■今後検討したい　　■予定なし　　■わからない■すでに行っている　　■今後検討したい　　■予定なし　　■わからない

■すでに行っている　　■今後検討したい　　■予定なし　　■わからない

■すでに行っている　　■今後検討したい　　■予定なし　　■わからない

■すでに行っている　　■今後検討したい　　■予定なし　　■わからない

■すでに行っている　　■今後検討したい　　■予定なし　　■わからない

兄弟（相続人同士）での話し合い不動産の売却、購入、買い替え

親子での同居（小規模宅地等の特例を受けるため）

納税資金に十分な現金や金融資産の保有

信託銀行・銀行・相続コンサルタントに相談

生前の贈与（まとめて贈与する相続時精算課税方式）

友人・知人への相談自宅の建て替え・リフォーム

賃貸住宅を新たに建てる、建て替える

生命保険への加入（相続対策として）

納税資金のために売却する不動産を明確化

弁護士・司法書士に相談

生前の贈与（子や孫への自宅の取得資金の贈与）

オーナーズ・スタイル読者の
相続対策アンケート相続対策特集

女
16%

30代
5% 40代

13%
３件以上
扱っている
29%

知っている。
相続税が
かかる
60%

今年度、相続税の
制度が改正されると、
かかる可能性がある
19%

わからない
（計算していない）
5%

知っている。
相続税はかからない
16%

いいえ
19%

いる
13%

わからない
52%

いない
87%

50代
23%

80代以上
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70代
15%

心配
13%

少し心配
46%

すでに
書いている
9%

すでに
書いている
6%

わからない
15%

わからない
13%

今後
検討したい
37%

今後
検討したい
40%

予定なし
40%
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41%

心配ない
41%

男
84%

28%2% 41% 41% 9%

14% 29% 50%

13%

19% 41% 31% 9%

45% 37% 5%

51% 16% 5%

10%44%30%16%5% 36% 8%51%

24% 18% 49%

18% 32% 44% 6%

10%

6% 23% 15%56%

23% 57% 11%

8%8% 28% 56%

6% 26% 59%

25% 15% 11%49%

2% 20% 7%70%

5%

5% 19% 18%58%

20% 10%65%

9% 75% 9%9%
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8%
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あ
り
ま
す
（
図
表
１
）。
暦
年
課
税
で
は
、

贈
与
を
受
け
る
人
１
人
に
つ
き
毎
年
１
１

０
万
円
の
基
礎
控
除
が
あ
り
、
超
え
た
額

へ
の
課
税
額
は
累
進
税
率
で
計
算
さ
れ
ま

す
。
暦
年
の
贈
与
は
、
現
預
金
な
ど
を
少

し
ず
つ
、
長
い
期
間
か
け
て
渡
す
の
に
向

い
て
お
り
、
早
く
始
め
る
ほ
ど
節
税
効
果

が
あ
り
ま
す
。
相
続
人
以
外
の
子
の
配
偶

者
や
孫
な
ど
へ
も
贈
与
で
き
ま
す
の
で
、

多
く
の
人
に
渡
す
の
に
も
適
し
て
い
ま
す
。

　

暦
年
課
税
の
特
例
と
し
て
、
配
偶
者
控

除
の
制
度
が
あ
り
ま
す
。
婚
姻
期
間
が
20

年
以
上
の
夫
婦
の
間
で
、
居
住
用
不
動
産

か
そ
の
取
得
資
金
の
贈
与
が
行
わ
れ
た
場

合
、
基
礎
控
除
１
１
０
万
円
の
ほ
か
に
、

最
高
２
０
０
０
万
円
ま
で
控
除
で
き
る
と

い
う
特
例
で
す
。
こ
の
特
例
は
、
同
じ
配

偶
者
か
ら
の
贈
与
に
つ
い
て
、
一
生
に
１

回
し
か
適
用
さ
れ
ま
せ
ん
。

　

ま
た
、
相
続
開
始
前
３
年
以
内
の
贈
与

財
産
は
、
相
続
時
に
相
続
財
産
に
加
算
さ

　

今
後
想
定
さ
れ
る
税
制
改
正
で
は
、
大

幅
増
税
と
な
る
相
続
税
に
比
べ
、
贈
与
税

の
実
質
減
税
が
目
を
ひ
き
ま
す
。

　

贈
与
は
相
続
財
産
の
絶
対
量
を
減
ら
せ

る
た
め
、
相
続
対
策
と
し
て
非
常
に
有
効

で
す
。
ま
た
、
贈
り
た
い
人
に
贈
り
た
い

財
産
を
、
確
実
に
渡
す
こ
と
が
で
き
ま
す
。

こ
れ
に
よ
っ
て
争
族
を
回
避
す
る
効
果
も

期
待
で
き
ま
す
。
財
産
を
受
け
取
る
側
に

し
て
も
、
も
っ
と
も
お
金
が
必
要
な
時
期

に
贈
与
を
受
け
る
こ
と
が
で
き
れ
ば
、
人

生
に
お
け
る
選
択
の
幅
が
広
が
り
、
感
謝

の
度
合
い
が
高
ま
り
ま
す
。

　

生
前
贈
与
に
は
「
暦
年
課
税
」
と
「
相

続
時
精
算
課
税
」
の
２
つ
の
課
税
方
式
が

一
度
に
贈
与
し
た
い
場
合
な
ど
に
適
し
て

い
ま
す
。

　

ま
た
、
贈
与
税
に
は
住
宅
取
得
資
金
等

の
非
課
税
枠
が
あ
り
、
自
宅
の
新
築
や
購

入
、
リ
フ
ォ
ー
ム
の
た
め
の
資
金
の
贈
与

を
、
親
や
祖
父
母
な
ど
の
直
系
尊
属
か
ら

受
け
た
場
合
は
、
平
成
23
年
中
で
あ
れ
ば

１
０
０
０
万
円
ま
で
が
非
課
税
と
な
り
ま

す
。
暦
年
課
税
の
基
礎
控
除
も
し
く
は
相

続
時
精
算
課
税
の
特
別
控
除
と
、
併
せ
て

利
用
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

①
資
産
の
評
価
額
が
下
が
っ
て
い
る

　

贈
与
す
る
資
産
の
評
価
額
は
、
贈
与
の

時
点
で
の
評
価
額
が
適
用
さ
れ
ま
す
。
資

産
の
評
価
が
低
く
な
っ
た
タ
イ
ミ
ン
グ
で

贈
与
す
れ
ば
、
納
税
額
を
抑
え
る
こ
と
が

で
き
ま
す
。
非
上
場
株
式
で
あ
れ
ば
、
株

価
が
低
い
と
思
わ
れ
る
時
期
に
贈
与
し
て

お
く
こ
と
が
得
策
で
す
。

②
賃
貸
住
宅
な
ど
収
益
を
生
む
資
産

　

た
と
え
ば
賃
貸
住
宅
の
場
合
、
所
有
し

続
け
る
限
り
家
賃
収
入
が
発
生
し
、
そ
の

分
相
続
財
産
が
増
え
て
い
き
ま
す
。
贈
与

す
れ
ば
、
賃
貸
住
宅
の
評
価
額
と
将
来
の

家
賃
収
入
の
分
だ
け
、
相
続
財
産
の
評
価

額
を
減
ら
す
こ
と
が
で
き
ま
す
。
贈
与
を

受
け
た
者
に
と
っ
て
は
、
将
来
の
納
税
資

金
を
家
賃
収
入
で
準
備
で
き
ま
す
（
図
表

２
）。
た
だ
し
贈
与
で
き
る
の
は
、
ロ
ー

ン
が
完
済
し
て
い
る
物
件
に
限
ら
れ
ま
す
。

③
孫
へ
の
贈
与

　

相
続
で
孫
に
財
産
を
引
き
継
ぐ
に
は
、

子
へ
の
相
続
を
経
由
す
る
の
が
一
般
的
で

す
。
と
こ
ろ
が
、
こ
れ
で
は
相
続
が
２
回

発
生
す
る
こ
と
と
な
り
、
相
続
税
も
２
回

課
税
さ
れ
ま
す
。
で
す
か
ら
、
直
接
孫
へ

贈
与
し
た
方
が
全
体
の
納
税
額
を
抑
え
ら

れ
る
場
合
が
あ
り
ま
す
。

　

な
お
、
贈
与
す
る
お
金
が
学
費
な
ど
に

使
わ
れ
る
場
合
は
１
１
０
万
円
以
上
で
も

非
課
税
で
す
。

　

資
産
を
守
る
対
策
と
し
て
贈
与
を
活
用

し
て
も
、
税
務
上
、
贈
与
で
あ
る
こ
と
を

き
ち
ん
と
証
明
で
き
な
け
れ
ば
、
メ
リ
ッ

ト
を
享
受
で
き
ま
せ
ん
。
贈
与
し
た
は
ず

の
資
産
が
、
贈
与
と
認
め
ら
れ
な
か
っ
た

場
合
、
相
続
時
に
相
続
財
産
の
一
部
と
み

な
さ
れ
ま
す
。
遺
さ
れ
た
家
族
に
と
っ
て

面
倒
な
事
態
を
避
け
る
た
め
、
適
切
な
形

で
贈
与
を
実
行
し
た
い
も
の
で
す
。

　

贈
与
と
認
め
ら
れ
る
に
は
、
贈
与
さ
れ

た
者
が
そ
の
財
産
を
自
由
に
使
え
る
状
態

で
あ
る
こ
と
が
求
め
ら
れ
ま
す
。
現
預
金

の
贈
与
で
は
、
子
や
孫
名
義
の
通
帳
や
印

鑑
を
親
が
預
か
り
っ
ぱ
な
し
に
し
て
い
て

は
、
贈
与
と
は
み
な
さ
れ
ま
せ
ん
。
名
義

だ
け
で
な
く
、
実
質
的
に
贈
与
だ
と
認
め

ら
れ
る
よ
う
、
通
帳
や
印
鑑
は
贈
与
さ
れ

た
者
が
管
理
す
る
と
よ
い
で
し
ょ
う
。
ま

た
、
あ
る
程
度
の
額
は
引
き
出
し
て
使
う

方
が
、
贈
与
さ
れ
た
者
が
自
由
に
使
え
る

資
産
で
あ
る
と
示
す
こ
と
に
な
り
ま
す
。

贈
与
の
事
実
を
明
確
に
示
す
た
め
、
暦
年

課
税
の
場
合
は
あ
え
て
１
１
０
万
円
を
超

え
る
贈
与
を
行
っ
て
、
贈
与
税
を
支
払
う

ケ
ー
ス
も
見
受
け
ら
れ
ま
す
。

　

賃
貸
住
宅
の
贈
与
で
は
、
登
記
の
変
更

な
ど
を
行
う
と
と
も
に
、
賃
貸
収
入
の
管

理
も
贈
与
さ
れ
た
人
が
行
っ
て
い
る
こ
と

を
示
す
よ
う
に
し
て
く
だ
さ
い
。

　

と
こ
ろ
で
、
贈
与
で
は
“
行
き
過
ぎ
”

が
問
題
に
な
り
が
ち
で
す
。
贈
与
は
、
贈

与
を
受
け
た
人
か
ら
た
い
へ
ん
感
謝
さ
れ

る
た
め
、
つ
い
勢
い
余
っ
て
、
多
額
の
資

産
を
贈
与
し
て
し
ま
う
ケ
ー
ス
が
少
な
か

ら
ず
見
受
け
ら
れ
る
の
で
す
。
な
か
に
は
、

自
分
の
生
活
設
計
に
悪
影
響
を
及
ぼ
す
場

合
も
あ
り
ま
す
。
そ
ん
な
ケ
ー
ス
が
あ
る

こ
と
を
念
頭
に
置
き
な
が
ら
、
対
策
を
立

て
て
い
た
だ
き
た
い
と
こ
ろ
で
す
。

　

主
な
ポ
イ
ン
ト
だ
け
を
ま
と
め
て
み
ま

し
た
が
、
具
体
的
な
検
討
や
実
行
を
さ
れ

る
際
に
は
、
相
続
に
詳
し
い
専
門
家
な
ど

相
談
さ
れ
る
こ
と
を
お
勧
め
し
ま
す
。

れ
る
の
で
注
意
が
必
要
で
す
。
た
だ
し
、

贈
与
税
の
配
偶
者
控
除
を
受
け
た
も
の
は
、

３
年
以
内
で
も
加
算
す
る
必
要
は
あ
り
ま

せ
ん
。

　

一
方
の
相
続
時
精
算
課
税
で
す
が
、
現

状
で
は
65
歳
以
上
の
親
か
ら
20
歳
以
上
の

子
へ
の
贈
与
で
の
み
選
択
で
き
ま
す
が
、

想
定
さ
れ
る
税
制
改
正
で
は
、
60
歳
以
上

の
親
か
ら
20
歳
以
上
の
子
ま
た
は
孫
へ
の

贈
与
へ
と
対
象
が
広
が
り
ま
す
。
一
生
の

累
計
額
で
２
５
０
０
万
円
の
特
別
控
除
が

あ
り
、
そ
れ
を
超
過
す
る
額
に
つ
い
て
一

律
20
％
が
課
税
さ
れ
ま
す
。
相
続
時
に
は
、

そ
れ
ま
で
の
贈
与
財
産
を
贈
与
時
の
評
価

額
で
加
算
し
、
納
付
済
み
の
贈
与
税
額
を

相
続
税
額
か
ら
控
除
し
ま
す
。

　

相
続
時
精
算
課
税
の
贈
与
は
、
不
動
産

な
ど
の
小
分
け
で
き
な
い
大
型
の
資
産
を

相
続
は
増
税
で
も
、贈
与
は
減
税
傾
向

愛
す
る
人
に
贈
っ
て
感
謝
さ
れ
る
対
策

本
誌
の
読
者
が
も
っ
と
も
高
い
関
心
を
寄
せ
る
対
策
が
生
前
贈
与
で
す（
20
ペ
ー
ジ
参
照
）。

若
い
世
代
が
必
要
と
す
る
タ
イ
ミ
ン
グ
で
贈
れ
ば「
活
き
た
お
金
」に
な
り
、

非
課
税
枠
や
特
例
を
活
用
す
れ
ば
節
税
対
策
と
し
て
非
常
に
有
効
で
す
。

●取材協力
税理士法人タクトコンサルティング
株式会社タクトコンサルティング
税理士　太田美奈 氏
東京都千代田区丸の内 1-11-1
PCP16 階
電話 03-5208-5400

※1  想定される改正では「60歳以上の親から、20歳以上の子・孫への贈与」
※ 2　想定される改正では「20歳以上の者が直系尊属から受ける贈与と、それ以外の贈与に分けて、累進税率で計算」

◆相続財産を減らしたい
◆若い世代に早く渡したい
◆相続人以外にも渡したい
◆相続対策を簡単にしたい

こん な人 に お す すめ

節
税
や
争
族
対
策
だ
け
で
な
く
、

次
世
代
の
た
め
の
活
き
た
お
金
に

年
間
１
１
０
万
円
ま
で
は

税
金
が
か
か
ら
な
い
暦
年
課
税

大
型
贈
与
は
２
５
０
０
万
円

特
別
控
除
の
相
続
時
精
算
課
税
で

贈
与
を
検
討
し
た
い
ケ
ー
ス

適
切
に
贈
与
し
な
い
と

税
務
署
に
認
め
ら
れ
な
い

贈
与
の“
し
過
ぎ
に
”に
注
意

自
分
の
生
活
設
計
も
大
切
に

贈与で
相続対策

相続対策特集

■図表1　贈与税の2つの課税方法

■図表2　賃貸住宅の贈与の例

建物評価額分の相続財産を減らせる
⇒　節税対策
賃料収入を子に移転
⇒　相続税の納税資金の準備

暦年課税
誰でも

毎年 110万円（基礎控除）

累進税率で計算（※2）

相続開始前 3年以内の贈与財産
のみ相続財産に加算する

長期間、少額、多くの人に、相続
人以外にも

選択できるのは？

非課税額

贈与時の課税

相続時の扱い

向いているのは？

相続時精算課税
65 歳以上の親から、20 歳以上の
子への贈与（※1）

一生の累計額で 2500万円（特別
控除）

累計 2500万円超過部分につき一
律 20％

贈与財産を贈与時の評価額で相
続財産に加算し、納付済み贈与
税額を相続税から控除する

小分けにできない資産をまとめて
贈与

贈与の
効果

建物を子に贈与
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の
市
況
に
は
波
が
あ
り
ま
す
。
地
域
や
物

件
に
よ
っ
て
値
上
が
り
す
る
こ
と
も
あ
る

の
で
す
。
そ
こ
で
、
市
況
が
良
く
て
値
上

が
り
気
味
の
「
売
り
時
」
に
売
り
、
市
況

が
悪
く
な
っ
て
価
格
が
下
が
る「
買
い
時
」

に
買
う
の
が
理
想
。
不
動
産
の
質
を
見
極

め
、
市
況
の
タ
イ
ミ
ン
グ
を
計
り
な
が
ら
、

不
動
産
を
組
み
替
え
て
い
く
こ
と
が
、
こ

れ
か
ら
の
相
続
対
策
で
は
肝
心
で
す
。

　

で
は
、
早
く
処
分
し
た
ほ
う
が
良
い
不

動
産
と
は
何
で
し
ょ
う
か
。
次
の
よ
う
に
、

収
益
性
の
低
い
不
動
産
は
持
っ
て
い
て
も

価
値
が
低
い
と
い
え
ま
す
。

　

駐
車
場
の
需
要
が
減
り
稼
働
率
が
低
く
、

駅
か
ら
も
遠
い
為
、
有
効
に
活
用
で
き
な

い
駐
車
場
。

　

立
地
も
悪
く
、
築
20
年
を
超
え
る
よ
う

な
古
い
ア
パ
ー
ト
や
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
。

　

相
続
対
策
に
当
た
っ
て
は
、
年
々
変
わ

る
税
制
改
正
に
対
応
し
な
が
ら
不
動
産
を

ど
う
“
生
か
す
”
か
が
ま
す
ま
す
重
要
に

な
っ
て
き
ま
し
た
。
し
か
し
、
不
動
産
を

使
っ
た
相
続
対
策
と
は
、
か
つ
て
の
よ
う

に
、
借
り
入
れ
を
起
こ
し
て
賃
貸
用
の
不

動
産
を
取
得
す
れ
ば
よ
い
と
い
う
単
純
な

話
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
ど
ん
な
不
動
産
を
、

ど
う
持
つ
か
が
問
わ
れ
る
時
代
な
の
で
す
。

　

こ
れ
か
ら
の
日
本
で
は
、
低
成
長
経
済

と
人
口
減
少
社
会
と
い
う
２
つ
の
足
か
せ

の
下
、「
不
動
産
の
市
場
価
格
は
長
期
的

に
見
れ
ば
下
が
り
続
け
る
」
と
考
え
て
お

く
必
要
が
あ
り
ま
す
。
価
値
の
低
い
不
動

産
は
早
め
に
処
分
し
て
、
価
値
の
高
い
不

動
産
に
組
み
替
え
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

　

ま
た
、
長
期
的
に
価
格
が
下
が
る
と

い
っ
て
も
、
短
中
期
的
に
見
れ
ば
不
動
産

は
、
譲
渡
税
を
80
％
繰
り
延
べ
で
き
る
事

業
用
資
産
の
買
い
換
え
特
例
が
利
用
で
き

ま
す
の
で
、
不
動
産
の
買
い
換
え
に
は
好

機
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

　

で
は
、
ど
の
よ
う
な
不
動
産
を
購
入
す

れ
ば
良
い
の
で
し
ょ
う
か
。

　

第
一
に
「
流
動
性
」
が
高
い
こ
と
。
つ

ま
り
、
い
つ
で
も
売
れ
る
、
換
金
し
や
す

い
と
い
う
こ
と
で
す
。
い
ざ
と
い
う
と
き

に
売
っ
て
現
金
化
で
き
れ
ば
、
納
税
資
金

に
も
で
き
ま
す
し
、
相
続
分
割
も
し
や
す

く
な
り
ま
す
。

　

第
二
は
「
収
益
性
」
が
高
い
こ
と
。
不

動
産
の
価
値
は
、
ど
れ
だ
け
収
益
を
生
む

か
に
よ
っ
て
左
右
さ
れ
ま
す
。
こ
こ
で
注

意
し
た
い
の
は
、
表
面
的
な
「
利
回
り
」

だ
け
に
気
を
取
ら
れ
な
い
こ
と
で
す
。
投

資
と
し
て
考
え
る
と
き
は
、
金
融
商
品
の

よ
う
に
利
回
り
の
高
さ
を
重
視
し
が
ち
で

す
が
、
不
動
産
の
場
合
は
、
利
回
り
の
高

さ
が
価
値
の
高
さ
に
直
結
し
ま
せ
ん
。

　

た
と
え
ば
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
な
ら
、
築

年
が
古
い
ほ
ど
高
利
回
り
で
す
。
な
ぜ
な

ら
、
経
過
期
間
が
長
い
ほ
ど
価
格
は
下
が

る
の
に
対
し
て
賃
料
は
そ
れ
ほ
ど
下
が
り

ま
せ
ん
か
ら
、
相
対
的
に
利
回
り
が
高
ま

る
の
で
す
。
価
格
が
低
く
て
利
回
り
が
高

い
の
で
、
投
資
対
象
と
し
て
は
買
い
や
す

い
と
思
う
で
し
ょ
う
。
し
か
し
、
建
物
が

古
く
な
れ
ば
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
の
コ
ス
ト
が

か
さ
み
ま
す
。
空
室
リ
ス
ク
も
高
ま
る
の

で
、
入
居
対
策
の
た
め
の
リ
フ
ォ
ー
ム
も

必
要
に
な
り
、
支
出
が
増
え
ま
す
。「
利

回
り
」
の
数
字
は
高
く
て
も
、
実
際
の
収

益
性
は
低
い
の
が
実
態
で
す
。
ま
た
、
築

20
年
以
上
に
な
る
と
、
そ
の
後
に
売
り
に

く
く
な
り
、「
出
口
戦
略
」
も
描
け
ま
せ
ん
。

　

こ
れ
に
対
し
て
、
築
年
の
新
し
い
物
件

は
総
額
も
高
く
な
る
た
め
、
利
回
り
は
相

対
的
に
下
が
り
ま
す
が
、
維
持
コ
ス
ト
が

少
な
く
、
収
益
も
安
定
し
ま
す
。
10
年
後

に
売
却
す
る
と
い
っ
た
出
口
も
見
通
せ
る

で
し
ょ
う
。

　

流
動
性
や
収
益
性
が
高
い
不
動
産
と
い

う
の
は
、
一
言
で
い
え
ば
「
純
粋
な
不
動

産
と
し
て
の
価
値
が
高
い
」
も
の
と
い
え

ま
す
。
立
地
や
住
環
境
が
良
く
、
人
が
住

み
た
い
、
買
い
た
い
と
思
う
人
気
の
高
い

場
所
に
あ
る
不
動
産
な
ら
、
売
り
や
す
く
、

賃
貸
需
要
も
安
定
し
て
い
る
か
ら
で
す
。

　

相
続
対
策
と
し
て
不
動
産
を
購
入
す
る

場
合
は
、
流
動
性
や
収
益
性
に
加
え
て
、

効
果
的
に
評
価
減
を
受
け
ら
れ
る
か
ど
う

か
が
ポ
イ
ン
ト
で
す
。
特
に
効
果
が
大

き
い
の
は
「
小
規
模
宅
地
等
の
評
価
減
」。

相
続
人
が
賃
貸
経
営
な
ど
の
事
業
を
継
承

す
る
場
合
、
２
０
０
㎡（
約
60
坪
）以
下
ま

で
の
土
地
の
評
価
額
が
50
％
も
削
減
で
き

ま
す
。そ
こ
で
、郊
外
に
広
い
土
地
を
持
っ

て
い
る
な
ら
、
都
心
や
そ
の
周
辺
の
人
気

の
あ
る
街
な
ど
、
地
価
の
高
い
エ
リ
ア
に

買
い
換
え
て
お
く
の
で
す
（
小
規
模
宅
地

の
評
価
減
に
つ
い
て
は
28
ペ
ー
ジ
参
照
）。

人
気
エ
リ
ア
な
ら
賃
料
も
入
居
率
も
高
ま

り
ま
す
。
収
益
性
の
ア
ッ
プ
と
評
価
減
を

同
時
に
実
現
で
き
る
と
い
う
わ
け
で
す
。

　

物
件
種
別
と
し
て
は
、
事
業
系
か
住
居

系
か
を
比
べ
る
と
、
現
在
で
は
住
居
系
の

ほ
う
が
お
勧
め
で
す
。
事
業
系
は
管
理
が

楽
な
面
は
あ
り
ま
す
が
、
借
り
手
１
社
あ

た
り
の
利
用
面
積
も
広
い
た
め
、
空
室
の

リ
ス
ク
が
高
い
と
言
え
ま
す
。
市
況
の
影

響
を
受
け
や
す
く
、
不
景
気
の
時
は
賃
料

の
下
落
率
が
大
き
く
な
り
ま
す
。
利
回
り

よ
り
、
安
定
し
た
収
益
を
得
る
な
ら
住
居

系
が
今
は
安
全
で
し
ょ
う
。

　

リ
ス
ク
対
策
と
い
う
点
で
は
、
一
か
所

に
ま
と
め
ず
に
、
い
く
つ
か
の
場
所
に
分

散
し
て
持
つ
方
法
も
あ
り
ま
す
。
土
地

オ
ー
ナ
ー
は
、
自
宅
の
周
辺
に
複
数
の
不

動
産
を
持
っ
て
い
る
ケ
ー
ス
が
少
な
く
あ

り
ま
せ
ん
。
こ
れ
で
は
、
地
震
や
災
害
な

ど
の
際
に
は
全
て
が
被
害
を
受
け
る
可
能

性
が
あ
り
ま
す
。
何
か
所
か
に
分
け
る
こ

と
に
よ
っ
て
、
万
一
の
事
態
に
備
え
る
こ

と
が
可
能
で
す
。
購
入
先
も
、
一
棟
売
り

の
建
物
に
限
ら
ず
、
複
数
の
区
分
所
有
マ

ン
シ
ョ
ン
を
バ
ラ
ン
ス
よ
く
持
つ
方
法
も

検
討
に
値
す
る
で
し
ょ
う
。

　

良
い
物
件
を
選
ぶ
た
め
に
は
、
安
易
な

業
者
任
せ
は
禁
物
で
す
。
不
動
産
仲
介
会

社
の
中
に
は
、
取
り
引
き
の
成
立
を
重
視

す
る
あ
ま
り
、
購
入
者
サ
イ
ド
に
立
っ
た

ア
ド
バ
イ
ス
を
し
て
く
れ
な
い
会
社
も
あ

り
ま
す
。
依
頼
者
の
財
産
保
全
や
次
の
世

代
ま
で
視
野
に
い
れ
た
将
来
の
相
続
対
策

ま
で
は
、
な
か
な
か
考
え
て
く
れ
ま
せ
ん
。

　

売
却
や
買
い
換
え
に
も
ノ
ウ
ハ
ウ
が
あ

り
ま
す
。
あ
る
程
度
ま
と
ま
っ
た
土
地
の

場
合
に
は
競
争
入
札
で
最
高
に
高
く
売
る

努
力
を
し
て
く
れ
る
か
、
事
業
用
資
産
の

買
い
換
え
特
例
を
活
用
す
る
な
ど
し
て
、

総
合
的
な
節
税
対
策
を
考
慮
し
た
ス
キ
ー

ム
を
描
け
る
か
、
な
ど
の
視
点
で
仲
介
会

社
を
チ
ェ
ッ
ク
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

　

正
し
い
相
続
対
策
は
、
最
終
的
に
は
、

依
頼
者
の
身
に
な
っ
て
考
え
て
く
れ
る

パ
ー
ト
ナ
ー
選
び
が
大
事
と
い
え
る
か
も

し
れ
ま
せ
ん
。

家
賃
が
下
が
り
、
修
繕
に
コ
ス
ト
が
か
さ

む
。
つ
ま
り
、
収
入
が
減
り
支
出
が
増
え

る
も
の
で
す
。

　

時
価
よ
り
も
相
続
税
評
価
額
の
ほ
う
が

高
い
土
地
。
た
と
え
ば
貸
地
（
借
地
権
が

設
定
さ
れ
た
底
地
）
は
、
地
代
が
安
い
為
、

収
益
性
が
極
端
に
低
い
の
で
す
が
、
評
価

額
は
路
線
価
×
底
地
権
割
合
の
為
、
収
益

の
割
に
相
続
税
負
担
が
重
く
な
り
ま
す

（
相
続
税
率
が
高
い
場
合
）。

　

以
上
の
よ
う
に
、
収
益
性
の
低
い
不
動

産
、
評
価
減
の
メ
リ
ッ
ト
が
得
ら
れ
な
い

不
動
産
は
、
早
め
に
売
却
す
る
こ
と
を
お

勧
め
し
ま
す
。
一
般
に
は
売
れ
に
く
い
不

動
産
で
も
、
市
況
の
良
い
時
期
に
は
う
ま

く
売
却
す
る
こ
と
も
可
能
で
す
。

　

収
益
性
の
悪
い
不
動
産
を
売
却
し
、
価

値
が
高
く
相
続
税
評
価
を
下
げ
ら
れ
る
不

動
産
に
買
い
換
え
る
事
で
、
相
続
税
対
策

と
収
益
の
ア
ッ
プ
を
同
時
に
実
現
す
る
事

が
可
能
で
す
。
な
お
、
今
年
の
12
月
ま
で

買
い
換
え
で
、収
益
力
ア
ッ
プ
と

相
続
税
評
価
額
の
圧
縮
を
同
時
に
実
現

「
不
動
産
＝
財
産
」と
い
う
時
代
は
終
わ
り
ま
し
た
。
価
値
の
高
い
不
動
産
と
価
値
の
低
い
不
動
産
を
見
極
め
、

収
益
を
生
ま
ず
に
税
金（
固
定
資
産
税
や
相
続
税
）ば
か
り
か
か
っ
て
し
ま
う
不
動
産
は
、

収
益
力
が
高
く
相
続
税
評
価
を
下
げ
ら
れ
る
不
動
産
に
買
い
換
え
て
、優
良
な
資
産
を
形
成
し
ま
し
ょ
う
。

●取材協力
株式会社船井財産コンサルタンツ
第二事業部　副部長　
高田吉孝 氏
東京都港区赤坂 8-4-14 
青山タワープレイス３階
電話 03-6439-5800（代 )

◆所有する不動産の、
　収益性が低い、築年数が古い
　売却しにくい、郊外で広い。
◆金融資産が多い

こん な人 に お す すめ

値
下
が
り
す
る
不
動
産
に

ど
う
対
処
す
べ
き
か

収
益
性
の
低
い
不
動
産
は

市
況
の
良
い
時
期
に
売
却
す
べ
し

流
動
性
×
収
益
性
＝
質
の
高
さ

相
続
に
向
く
か
も
検
討

物
件
の
売
買
に
ノ
ウ
ハ
ウ

パ
ー
ト
ナ
ー
選
び
が
大
事

売却・購入で
相続対策

相続対策特集
郊外の土地 1000㎡ 相続税評価額　  ２億円
自宅の敷地   240㎡ 相続税評価額4800万円

土地の相続税評価額
計2億960万円

土地の相続税評価額
計１億3000万円

都心の土地 200㎡ 相続税評価額　  ２億円
自宅の敷地 240㎡ 相続税評価額 4800万円

駐車場 1000㎡を路線価で計算すると2億円に。
隣接する自宅敷地 240㎡は路線価では4800万円だが、
小規模宅地等の特例を適用させて80％減の960万円に。

賃貸住宅の敷地 200㎡を路線価、借地権割合、
借家権割合などで計算すると1億6400万円に。
さらに小規模宅地等の特例を適用させて50％減の
8200万円に（自宅敷地には特例を適用しない）。

郊外の駐車場を都心の賃貸住宅の土地に買い換えて、土地の評価額を下げた場合（概算）

駐車場を
買い替え

差額
7960万円

（路線価 20万円／㎡）
自宅敷地（240㎡）が小規模宅地の評価減適用地

賃貸住宅敷地（200㎡）が小規模宅地の評価減適用地

（路線価 
100万円／㎡）

（路線価
20万円／㎡）
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託
者
の
口
座
に
振
り
込
ま
れ
ま
す
。
不
動

産
を
売
却
し
た
場
合
の
売
却
代
金
も
受
託

者
の
口
座
に
振
り
込
ま
れ
ま
す
。

　

財
産
の
所
有
者
が
委
託
者
と
な
り
、
だ

れ
を
受
託
者
、
受
益
者
に
す
る
か
を
信
託

契
約
で
定
め
ま
す
。
三
者
の
う
ち
の
い
ず

れ
か
の
地
位
を
兼
ね
る
こ
と
も
で
き
ま
す

し
、
将
来
地
位
を
引
き
継
ぐ
こ
と
も
契
約

で
明
ら
か
に
で
き
ま
す
。

　
「
相
続
の
事
業
承
継
な
ど
で
お
悩
み
の

相
談
者
（
オ
ー
ナ
ー
）
の
９
割
近
く
は
、

信
託
が
解
決
の
ヒ
ン
ト
に
な
る
の
で
は
な

い
か
と
感
じ
て
い
ま
す
」
と
明
か
す
の
が
、

タ
ク
ト
コ
ン
サ
ル
テ
ィ
ン
グ
代
表
社
員
の

笹
島
氏
で
す
。
実
際
に
相
談
者
の
半
数
近

く
が
信
託
の
し
く
み
を
活
用
す
る
の
だ
そ

う
で
す
。
と
い
う
の
も
、
２
０
０
７
年
の

信
託
法
改
正
に
よ
っ
て
、
信
託
を
利
用
し

　
「
信
託
」
と
は
、
そ
の
名
の
通
り
信
じ

て
託
す
こ
と
。
財
産
を
信
頼
し
て
預
け
て

管
理
し
て
も
ら
う
こ
と
を
意
味
し
ま
す
。

そ
の
起
源
は
中
世
ヨ
ー
ロ
ッ
パ
ま
で
遡
る

こ
と
が
で
き
る
、
古
く
か
ら
存
在
す
る
契

約
形
態
の
ひ
と
つ
で
す
。

　

信
託
に
は
３
種
類
の
登
場
人
物
が
い
ま

す
。
財
産
を
預
け
る
「
委
託
者
」、
財
産

を
預
か
っ
て
管
理
す
る
「
受
託
者
」、
財

産
か
ら
得
ら
れ
る
収
益
を
受
け
取
る
「
受

益
者
」
で
す
（
図
表
１
）。

　

信
託
さ
れ
た
財
産
の
所
有
者
は
、
委
託

者
名
義
か
ら
受
託
者
名
義
に
変
わ
り
ま
す
。

不
動
産
が
信
託
さ
れ
た
場
合
も
、
登
記
上

の
所
有
者
は
委
託
者
か
ら
受
託
者
に
変
わ

り
、
不
動
産
に
関
す
る
契
約
等
の
行
為
は

受
託
者
が
行
う
こ
と
に
な
り
ま
す
。
一
方
、

信
託
さ
れ
た
不
動
産
の
賃
貸
収
入
は
、
受

や
す
く
な
っ
た
か
ら
で
す
。
一
般
に
信
託

の
受
託
者
は
信
託
銀
行
し
か
務
め
る
こ
と

が
で
き
な
い
と
考
え
ら
れ
が
ち
で
す
が
、

信
託
報
酬
を
得
な
い
の
で
あ
れ
ば
、
原
則

と
し
て
誰
で
も
受
託
者
に
な
れ
ま
す
。

　

信
託
の
活
用
が
有
効
な
事
例
を
、
笹
島

氏
に
３
つ
挙
げ
て
も
ら
い
ま
し
た
。

①
贈
与
後
も
財
産
を
管
理
し
た
い

　

父
が
不
動
産
等
の
財
産
を
生
前
贈
与
し

た
場
合
、
贈
与
後
に
子
に
万
一
の
こ
と
が

あ
る
と
、
父
が
贈
与
し
た
不
動
産
等
は
、

子
の
配
偶
者
や
父
の
孫
が
、
場
合
に
よ
っ

て
は
子
の
配
偶
者
の
親
族
が
相
続
す
る
こ

と
に
な
り
ま
す
。
こ
れ
で
は
子
と
と
も
に

不
動
産
等
も
失
っ
て
し
ま
い
ま
す
。

　
「
不
安
を
解
消
す
る
に
は
、
父
が
委
託

者
と
受
託
者
を
兼
ね
、
子
が
受
益
者
と
な

り
ま
す
（
図
表
２
）」

け
で
、
経
営
の
実
権
を
父
の
生
前
か
ら
握

る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
一
方
、
父
は
経
営

か
ら
得
ら
れ
る
利
益
を
受
益
者
と
し
て
享

受
で
き
ま
す
。

　
「
し
か
も
、
信
託
さ
れ
た
財
産
は
受
託

者
の
名
義
に
変
更
さ
れ
ま
す
か
ら
、
委
託

者
が
亡
く
な
っ
て
も
財
産
の
名
義
を
変
更

す
る
必
要
は
あ
り
ま
せ
ん
」
と
笹
島
氏
。

こ
の
よ
う
な
信
託
を
し
た
場
合
は
、
父
が

亡
く
な
っ
た
時
点
で
父
の
受
益
権
が
子
に

移
り
、
子
に
相
続
税
が
課
税
さ
れ
る
こ
と

に
な
り
ま
す
。

③
次
の
相
続
ま
で
決
め
て
お
き
た
い

　

遺
言
で
指
定
で
き
る
相
続
人
は
、
遺
言

を
残
す
被
相
続
人
か
ら
直
接
相
続
さ
れ
る

者
だ
け
で
す
。
こ
れ
に
対
し
て
信
託
契
約

で
は
、
受
益
者
Ａ
の
次
に
Ｂ
を
、
そ
の
次

は
Ｃ
を
…
と
い
う
よ
う
に
指
定
す
る
こ
と

が
で
き
ま
す
。

　
「
た
と
え
ば
、
子
ど
も
の
い
な
い
夫
婦

の
夫
が
、
自
分
の
死
後
妻
が
引
き
継
い
だ

財
産
を
、
さ
ら
に
妻
が
亡
く
な
っ
た
場
合
、

妻
の
親
族
で
は
な
く
、
夫
の
親
族
に
財
産

を
渡
し
た
い
と
考
え
る
こ
と
も
あ
る
で

し
ょ
う
。
こ
う
し
た
願
い
を
、
信
託
な
ら

叶
え
る
こ
と
が
で
き
ま
す
」

　

受
益
者
は
30
年
先
ま
で
指
定
で
き
ま
す
。

信
託
さ
れ
た
と
き
か
ら
30
年
を
経
過
し
た

後
の
、
最
初
に
受
益
者
と
な
る
人
が
死
亡

す
る
ま
で
有
効
で
す
。

　

い
ま
手
元
に
資
産
が
な
く
て
も
、
信
託

の
し
く
み
を
利
用
し
て
、
ま
と
ま
っ
た
資

金
を
自
分
の
思
い
ど
お
り
に
遺
す
こ
と
も

で
き
ま
す
。
こ
れ
が
“
生
命
保
険
信
託
”

で
す
。
最
近
、
商
品
化
さ
れ
、
注
目
を
集

め
て
い
ま
す
。

　

そ
の
ひ
と
つ
、
プ
ル
デ
ン
シ
ャ
ル
生
命

と
中
央
三
井
信
託
銀
行
が
提
供
す
る
『
安

心
サ
ポ
ー
ト
信
託
（
生
命
保
険
信
託
型
）』

は
、
保
険
金
請
求
権
を
信
託
す
る
も
の
で

す
。
父
は
保
険
契
約
者
・
被
保
険
者
に
な

る
と
と
も
に
、委
託
者
と
し
て
受
託
者（
中

央
三
井
信
託
銀
行
）
に
保
険
金
請
求
権
を

信
託
し
ま
す
。
父
は
保
険
金
を
渡
し
た
い

相
手
を
受
益
者
に
選
び
ま
す
。
親
族
の
ほ

か
、
血
縁
関
係
の
な
い
個
人
や
公
益
法
人

を
受
益
者
と
す
る
こ
と
も
で
き
ま
す
。
も

ち
ろ
ん
複
数
の
受
益
者
を
指
定
す
る
こ
と

も
可
能
で
す
。
ま
た
、
財
産
の
渡
し
方
に

つ
い
て
も
、
定
期
定
額
の
他
、
ま
と
ま
っ

た
学
費
が
必
要
な
時
期
に
渡
す
な
ど
、
個

別
の
事
情
に
応
じ
て
設
定
で
き
ま
す
。

　

受
取
人
に
ま
と
ま
っ
た
お
金
が
一
度
に

渡
さ
れ
る
こ
と
の
不
安
を
解
消
し
、
自
分

の
考
え
を
将
来
に
わ
た
っ
て
反
映
で
き
る

こ
と
が
、
人
気
の
理
由
と
い
え
そ
う
で
す
。

　
　
　
　
　
　
　

  

◆

　

将
来
に
わ
た
っ
て
自
分
の
考
え
を
反
映

さ
せ
な
が
ら
、
大
切
な
資
産
を
守
り
続
け

る
手
段
と
し
て
、
信
託
は
と
て
も
有
効
で

す
。
し
か
し
実
行
す
る
際
は
、
し
っ
か
り

し
た
契
約
と
運
用
が
必
要
で
す
。
検
討
さ

れ
る
際
に
は
、
専
門
家
へ
の
相
談
を
お
勧

め
し
ま
す
。

そ
し
て
万
一
に
備
え
て
、
あ
ら
か
じ
め
信

託
契
約
に
、
子
が
先
に
死
亡
し
た
場
合
は

受
益
者
を
父
に
戻
す
こ
と
を
定
め
て
お
き

ま
す
。
そ
う
い
っ
た
事
態
に
な
ら
な
い
限

り
は
、
父
は
受
託
者
と
し
て
不
動
産
等
の

管
理
を
継
続
で
き
、
税
務
上
は
子
が
受
益

者
と
な
っ
た
時
点
で
贈
与
が
行
わ
れ
た
こ

と
に
な
り
ま
す
。
父
は
資
産
の
圧
縮
の
メ

リ
ッ
ト
を
享
受
で
き
、
不
動
産
等
の
管
理

も
継
続
で
き
る
わ
け
で
す
。
不
動
産
等
の

管
理
・
処
分
権
は
父
に
あ
る
た
め
、
受
益

者
で
あ
る
子
は
不
動
産
等
を
自
由
に
処
分

す
る
こ
と
が
で
き
ま
せ
ん
。

②
早
め
に
経
営
権
を
譲
り
た
い

　

早
め
に
経
営
権
を
譲
る
た
め
に
、
信
託

を
活
用
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
父
が
委

託
者
と
受
益
者
の
両
方
の
立
場
を
と
り
、

後
継
者
が
受
託
者
と
な
る
信
託
契
約
を
締

結
す
る
の
で
す
（
図
表
３
）。

　

こ
の
結
果
、
後
継
者
は
父
の
財
産
の
受

託
者
と
し
て
、
管
理
や
処
分
を
行
え
る
わ

新
し
い「
信
託
」の
仕
組
み
を
利
用
し
て

贈
与
の
ジ
レ
ン
マ
を
解
決
す
る

生
前
に
贈
与
し
て
税
負
担
を
減
ら
し
た
い
が
、多
く
を
渡
し
て
し
ま
う
の
は
心
配
―
―

誰
も
が
抱
く
こ
ん
な
悩
み
を
解
決
す
る
の
が
、法
改
正
で
注
目
を
集
め
る
「
信
託
」。

こ
れ
ま
で
と
は
全
く
異
な
る
「
信
託
」の
仕
組
み
と
活
用
法
を
紹
介
し
ま
す
。

笹島氏が講師を務める、
オーナーズ・スタイル主催セミナーが
開催されます。

6月30日（木）ガーデンシティ品川

7月    1日（金）横浜ランドマークタワー

テーマ「信託を活用した新しい相続・
贈与のすすめ」
詳しくは本誌７ページを
ご覧ください。

●取材協力
税理士法人タクトコンサルティング
株式会社タクトコンサルティング
代表社員 
公認会計士・税理士　笹島修平 氏
東京都千代田区丸の内 1-11-1 PCP16階
電話 03-5208-5400

◆贈与したいが不安がある
◆子どもへの事業継承を、
　スムーズかつ低リスクで
　行いたい

こ ん な 人 に お す す め

誰
も
が
自
由
に
利
用
で
き
る

銀
行
に
頼
ま
な
い「
信
託
」も

法
改
正
で
変
わ
っ
た「
信
託
」

相
続
・
贈
与
の
悩
み
を
解
決

「
信
託
」
が
効
果
を
発
揮
す
る

３
つ
の
ケ
ー
ス

生
命
保
険
を
利
用
し
た「
信
託
」が

人
気
を
集
め
て
い
る
理
由
は
？

信託で
相続対策

相続対策特集

■図表 1
信託のしくみ

■図表 2
生前に財産から得られる収益を移しつつ、
父が財産の管理を継続

■図表 3
子が財産を管理し、財産から得られる
収益を父が得る

父

父

子

子
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財産から
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収益

財産から
得られる
収益

委
託
者

委
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委
託
者

受
益
者

受
益
者

受
託
者

受
託
者

受
託
者

受
益
者
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