
け
て
お
り
、
経
営
規
模
の
拡
大
が
好
感

さ
れ
た
の
だ
ろ
う
。
新
た
な
戸
建
て
賃

貸
は
昨
年
３
月
に
完
成
し
た
。

 

「
法
人
化
の
目
的
は
、
ま
ず
賃
貸
事
業

の
経
費
と
自
己
の
家
計
を
き
ち
ん
と
分

け
て
経
理
処
理
を
行
う
こ
と
で
、
賃
貸

経
営
の
実
体
や
財
務
状
態
を
明
確
に
す

る
こ
と
で
す
。
経
費
と
し
て
認
め
ら
れ

る
範
囲
も
個
人
よ
り
法
人
の
方
が
広
い

で
す
し
、
経
費
処
理
で
き
る
生
命
保
険

を
活
用
し
て
積
み
立
て
、
解
約
返
戻
金

を
大
規
模
修
繕
に
充
て
る
こ
と
な
ど
で
、

節
税
が
図
れ
ま
す
。
さ
ら
に
子
ど
も
達

は
ま
だ
小
さ
い
の
で
す
が
、
相
続
を
視

野
に
入
れ
て
事
業
承
継
の
際
に
有
利
に

働
く
よ
う
に
と
考
え
ま
し
た
」　

　

い
ず
れ
は
家
族
を
役
員
に
し
て
報
酬

を
支
払
う
こ
と
で
所
得
を
分
散
さ
せ
る

な
ど
、
法
人
化
の
メ
リ
ッ
ト
を
最
大
限

に
活
用
し
た
い
と
い
う
。
法
人
と
し
て

の
経
理
処
理
は
今
年
が
初
め
て
な
の
で
、

節
税
効
果
が
出
る
の
は
来
春
に
な
る
が
、

経
営
の
面
白
さ
も
感
じ
て
き
た
そ
う
だ
。

 

「
当
面
は
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
の
維
持

を
心
が
け
、
経
営
が
安
定
し
て
き
た
ら
、

社
会
情
勢
に
も
よ
り
ま
す
が
、
資
産
の

入
れ
替
え
を
行
う
な
ど
新
た
な
投
資
も

検
討
し
ま
す
。
た
だ
無
理
は
せ
ず
経
営

に
余
裕
を
も
た
せ
、
子
ど
も
達
と
遊
ぶ

時
間
も
十
分
確
保
し
て
家
族
で
人
生
を

楽
し
く
過
ご
し
て
い
き
た
い
で
す
ね
」

　

所
有
物
件
は
ど
れ
も
駅
近
で
、
学
校

や
買
い
物
施
設
、
医
院
が
揃
う
好
立
地
。

若
い
フ
ァ
ミ
リ
ー
を
中
心
に
人
気
が
あ

り
、
高
い
入
居
率
を
続
け
て
き
た
。
し

か
し
最
近
、
周
辺
に
割
安
な
分
譲
マ
ン

シ
ョ
ン
が
相
次
い
で
建
ち
、
低
金
利
の

影
響
も
あ
っ
て
、
賃
貸
か
ら
購
入
に
移

る
動
き
が
増
え
て
き
た
の
が
気
が
か
り

だ
と
い
う
。
そ
こ
で
空
室
対
策
で
注
力

す
る
の
は
、
い
か
に
住
環
境
を
快
適
に

し
て
長
く
住
み
続
け
て
も
ら
う
か
だ
。

 

「
家
賃
収
入
の
減
少
を
防
ぐ
だ
け
で
な

く
、
も
し
売
却
す
る
局
面
に
な
っ
た
と

て
残
る
お
金
の
流
れ
）
の
見
直
し
を
し

た
こ
と
で
す
」
と
吉
村
さ
ん
は
振
り
返

る
。
経
営
を
圧
迫
し
て
い
た
の
は
、
金

利
が
高
く
借
入
期
間
も
短
い
ロ
ー
ン
だ

っ
た
の
で
、
低
金
利
の
ロ
ー
ン
に
借
り

換
え
、
借
入
期
間
も
５
年
延
ば
し
た
。

 

「
ロ
ー
ン
の
返
済
額
が
大
幅
に
減
り
、

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
が
回
る
よ
う
に
な

り
ま
し
た
」
と
笑
顔
を
見
せ
る
。

　

折
し
も
貸
し
駐
車
場
の
敷
地
の
半
分

に
戸
建
て
賃
貸
を
建
て
る
計
画
も
あ
り
、

そ
の
資
金
の
借
り
入
れ
も
銀
行
に
申
し

込
ん
だ
と
こ
ろ
、
快
諾
さ
れ
た
。
既
存

マ
ン
シ
ョ
ン
２
棟
が
高
い
入
居
率
を
続

　

サ
ラ
リ
ー
マ
ン
を
辞
め
て
、
祖
父
の

代
に
相
続
対
策
で
取
得
し
た
賃
貸
住
宅

を
引
き
継
い
で
か
ら
７
年
。
吉
村
さ
ん

は
今
年
２
月
、
株
式
会
社
を
設
立
し
個

人
事
業
か
ら
切
り
替
え
た
。
所
有
し
て

い
る
マ
ン
シ
ョ
ン
２
棟
を
４
月
か
ら
法

人
に
移
す
。

　

法
人
化
に
踏
み
切
っ
た
き
っ
か
け
は

 

「
所
有
物
件
の
収
益
性
が
あ
ま
り
良
く

な
か
っ
た
の
で
、一
昨
年
、キ
ャ
ッ
シ
ュ

フ
ロ
ー
（
収
入
か
ら
支
出
を
差
し
引
い

し
て
も
、
物
件
価
値
を
維
持
す
る
た
め
、

で
き
る
だ
け
満
室
に
し
て
お
く
こ
と
が

重
要
で
す
。
そ
の
た
め
退
去
後
の
改
修

に
力
を
入
れ
て
い
ま
す
。
父
の
代
ま
で

は
原
状
回
復
程
度
で
し
た
が
、
そ
れ
で

は
家
賃
の
値
下
げ
要
求
を
認
め
ざ
る
を

得
ま
せ
ん
。
そ
こ
で
、
魅
力
あ
る
印
象

を
与
え
る
よ
う
、
居
室
に
輸
入
壁
紙
を

張
っ
て
ア
ク
セ
ン
ト
に
し
た
り
、
キ
ッ

チ
ン
の
扉
や
浴
室
の
壁
に
シ
ー
ト
を
貼

っ
て
一
新
し
て
い
ま
す
。
そ
う
し
た
戦

略
が
功
を
奏
し
、
家
賃
が
大
き
く
下
が

る
こ
と
は
な
く
な
り
ま
し
た
」

　

自
主
管
理
の
丁
寧
さ
は
入
居
者
に
も

好
評
で
、
居
心
地
が
い
い
の
か
新
築
時

か
ら
住
み
続
け
て
い
る
人
も
い
る
。

　

そ
れ
で
も
空
室
が
出
た
時
は
、
地
元

だ
け
で
な
く
、
市
の
中
心
で
乗
降
客
が

多
い
特
急
停
車
駅
周
辺
の
仲
介
会
社
に

も
、
物
件
の
魅
力
を
紹
介
し
た
手
作
り

の
チ
ラ
シ
を
持
っ
て
入
居
者
募
集
を
依

頼
し
て
回
る
。

 

「
協
力
会
社
さ
ん
と
親
し
く
な
っ
て
情

報
や
知
識
を
教
え
て
も
ら
い
ま
す
。
ま

た
『
が
ん
ば
る
家
主
の
会
』
に
も
昨
秋

入
会
し
て
交
流
し
、
い
ろ
い
ろ
勉
強
さ

せ
て
い
た
だ
い
て
い
ま
す
。
人
と
の
繋

が
り
が
私
の
宝
で
す
」

　

目
下
の
課
題
は
３
度
目
の
外
壁
塗
り

替
え
時
期
を
迎
え
て
い
る
物
件
。
大
々

的
に
工
事
を
行
う
の
か
、
そ
れ
と
も
近

い
将
来
売
却
す
る
こ
と
も
考
え
て
最
小

限
の
補
修
に
と
ど
め
て
お
く
か
を
判
断

し
決
断
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
。

 

「
い
ず
れ
に
し
て
も
独
り
よ
が
り
に
な

ら
な
い
よ
う
、
多
く
の
人
と
知
り
合
い
、

い
ろ
い
ろ
な
意
見
を
聞
い
て
経
営
の
方

向
性
を
じ
っ
く
り
考
え
て
い
き
ま
す
」

　

と
気
を
引
き
締
め
る
吉
村
さ
ん
。
今

後
の
ご
活
躍
を
大
い
に
期
待
し
た
い
。

株式会社CASA HS代表取締役。
不動産実務検定を取得。現在35歳で、家庭では

７歳の男児と３歳の女児のよき父親。

　築23年とは思えない美しく立派な外観の「CASA庄屋」。とても手入れが行き届いてい
る印象。１階のピロティは駐車場と駐輪場　　防犯カメラの時刻表示に遅れがないか、
動作の確認も含めて定期的にチェック　　広い駐車場の一角に設けた駐輪場は整頓を心
がけ、常に快適な環境に

　輸入のアクセントクロスで室内をおしゃれに演出
　くすんだ浴室の壁もダイノックシートで新品のよ
うな美しさ　　黄色のカラーシートで明るく再生し
たキッチンパネル　　入居者募集用の手作りチラシ。
仲介会社から「セールスポイントがよくわかり、お
客様に説明しやすい」と好評だ
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吉村 洋平（よしむら ようへい）さん
大阪府摂津市

O w n e r ' s  I n t e r v i e w

素敵な大家さん

サ
ラ
リ
ー
マ
ン
か
ら
転
身
し
て

祖
父
の
代
か
ら
続
く
賃
貸
事
業
を
継
承
し
た
吉
村
さ
ん
は
、

今
春
、法
人
化
に
踏
み
切
っ
た
。目
指
す
は
満
室
経
営
。

家
族
と
過
ご
す
時
間
を
大
切
に
し
つ
つ
、不
動
産
投
資
の

規
模
拡
大
も
視
野
に
、健
全
で
安
定
し
た
経
営
を
追
求
す
る
。

そ
の
熱
い
思
い
を
聞
い
た
。

節
税
と
相
続
対
策
を

目
的
に
事
業
を
法
人
化
。

管
理
や
改
修
に
も
注
力
し

安
定
経
営
を
継
続

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
の

見
直
し
を
機
に
法
人
化
を
決
断

満
室
経
営
を
め
ざ
し

退
去
後
の
リ
フ
ォ
ー
ム
に
注
力

取材・文／皆元 初香
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そ
の
ヒ
ン
ト
は
、
対
象
土
地
の
西
側

の
分
譲
地
に
あ
り
ま
し
た
。
西
側
の
分

譲
地
は
対
象
土
地
と
同
じ
よ
う
に
南
側

道
路
に
接
面
し
て
い
ま
す
が
、
そ
の
接

面
部
分
は
高
い
擁よ
う

壁へ
き

で
隔
て
ら
れ
て
お

り
、
車
輌
の
出
入
り
は
東
側
の
道
路
か

ら
行
っ
て
い
ま
し
た
。

　

ま
た
、
当
該
南
側
道
路
に
接
面
す
る

住
宅
の
ほ
と
ん
ど
が
、
こ
れ
と
同
じ
よ

う
な
形
態
を
と
っ
て
い
ま
し
た
。
つ
ま

り
、
南
側
道
路
を
出
入
り
口
と
す
る
車

庫
を
設
け
な
い
よ
う
に
区
画
割
す
る
こ

と
が
最
も
標
準
的
で
あ
り
、
最
も
有
効

で
あ
る
こ
と
が
判
明
し
た
の
で
す
。
そ

の
結
果
、
図
Ｃ
の
よ
う
に
「
潰
れ
地
の

負
担
の
必
要
性
」
が
認
め
ら
れ
、
広
大

地
の
要
件
を
全
て
満
た
す
こ
と
が
証
明

で
き
ま
し
た
。

　

こ
う
し
て
広
大
地
評
価
を
適
用
し
た

と
こ
ろ
当
初
の
評
価
額
と
の
差
額
は
約

５
０
０
０
万
円
に
も
な
り
、
税
率
20
％

だ
っ
た
た
め
、
約
１
０
０
０
万
円
の
還

付
を
受
け
る
こ
と
が
で
き
ま
し
た
。

れ
て
判
断
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

　

す
る
と
、
対
象
土
地
に
お
け
る
最
も

合
理
的
な
区
画
割
は
ど
の
よ
う
な
も
の

に
な
る
の
で
し
ょ
う
。

す
。
事
業
者
（
所
有
者
）
が
負
担
す
る

と
い
う
こ
と
は
、
エ
ン
ド
ユ
ー
ザ
ー
の

買
値
に
影
響
を
及
ぼ
す
可
能
性
が
あ
る

と
い
う
こ
と
で
す
。

　

土
地
の
形
状
や
有
効
宅
地
化
率
の
み

を
考
え
て
区
画
割
を
想
定
す
れ
ば
、
図

Ａ
の
よ
う
に
な
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。

し
か
し
、
戸
建
て
分
譲
に
お
い
て
最
も

合
理
的
な
区
画
割
を
想
定
す
る
に
は
、

そ
の
地
域
の
標
準
的
な
利
用
方
法
や
そ

の
土
地
の
個
別
性
を
鑑
み
て
、
事
業
者

の
投
資
採
算
性
を
考
え
な
け
れ
ば
な
ら

ず
、
さ
ら
に
は
最
終
所
有
者
で
あ
る
エ

ン
ド
ユ
ー
ザ
ー
の
選
好
性
も
考
慮
に
入

考
え
て
み
る
と
、
自
分
の
家
の
駐
車
場

が
車
通
り
の
多
い
、
し
か
も
歩
行
者
も

行
き
来
す
る
よ
う
な
道
路
に
接
面
し
て

い
た
ら
ど
う
で
し
ょ
う
。
出
庫
す
る
と

き
は
い
い
と
し
て
も
、
入
庫
す
る
際
に

バ
ッ
ク
で
入
れ
る
の
は
か
な
り
難
し
い

で
す
ね
。
か
と
い
っ
て
、
前
向
き
に
駐

車
す
る
と
今
度
は
出
る
と
き
に
バ
ッ
ク

で
出
な
く
て
は
な
り
ま
せ
ん
。

　

そ
の
上
、
南
側
道
路
か
ら
の
車
の
出

入
り
を
可
能
に
す
る
た
め
に
は
、
歩
道

と
車
道
の
間
の
植
栽
を
撤
去
す
る
必
要

が
あ
り
ま
す
。
こ
の
場
合
、
撤
去
費
用

は
事
業
者
（
所
有
者
）
負
担
と
な
り
ま

用
せ
ず
約
１
億
１
７
５
０
万
円
の
評
価

額
が
求
め
ら
れ
て
い
ま
し
た
。

　

一
見
、
妥
当
な
判
断
に
思
え
ま
す
。

区
分
け
さ
れ
た
土
地
の
形
状
は
綺
麗
な

長
方
形
で
す
し
、
無
駄
な
く
分
譲
さ
れ

て
い
る
よ
う
に
見
え
ま
す
よ
ね
。
し
か

し
、
こ
こ
に
大
き
な
落
と
し
穴
が
潜
ん

で
い
ま
し
た
。

　

現
地
調
査
、
役
所
調
査
を
進
め
る
と

い
ろ
い
ろ
な
こ
と
が
判
明
し
ま
し
た
。

ま
ず
、
対
象
土
地
の
南
側
道
路
は
、
そ

の
市
内
に
お
け
る
主
要
な
路
線
で
交
通

量
が
多
か
っ
た
の
で
す
。
そ
し
て
、
交

通
量
が
多
い
割
に
住
居
が
連れ
ん

担た
ん

す
る
地

域
と
い
う
こ
と
も
あ
り
、
歩
行
者
の
使

用
頻
度
も
高
い
た
め
、
道
路
の
両
端
に

は
歩
道
が
整
備
さ
れ
て
い
ま
し
た
。
さ

ら
に
、
歩
道
と
車
道
の
境
に
は
、
安
全

措
置
等
と
し
て
植
栽
が
設
置
さ
れ
て
い

ま
し
た
。

　

図
Ｂ
を
ご
覧
く
だ
さ
い
。
前
述
の
図

Ａ
の
よ
う
な
区
分
け
を
想
定
し
た
と
き

の
車
の
出
入
り
を
表
し
た
も
の
で
す
。

　

区
画
分
譲
後
の
住
宅
を
買
う
側
（
エ

ン
ド
ユ
ー
ザ
ー
）
の
気
持
ち
に
な
っ
て

　

広
大
地
評
価
の
適
用
要
件
の
一
つ
に

「
公
共
公
益
的
施
設
用
地
（
潰つ
ぶ

れ
地
）
の

負
担
の
必
要
性
が
あ
る
こ
と
」
が
あ
り

ま
す
。
こ
れ
は
、
そ
の
土
地
に
最
も
合

理
的
な
戸
建
分
譲
開
発
を
想
定
し
た
際

に
、
開
発
道
路
等
の
負
担
が
予
測
さ
れ

る
場
合
を
指
し
ま
す
。

　

今
回
紹
介
す
る
土
地
は
三
方
向
を
道

路
に
囲
ま
れ
た
エ
ル
字
型
の
駐
車
場
で
、

広
大
地
の「
潰
れ
地
の
負
担
の
必
要
性
」

と
い
う
要
件
以
外
は
全
て
を
満
た
し
て

い
ま
し
た
。
当
初
の
評
価
は
、
図
Ａ
の

よ
う
に
区
分
け
す
る
こ
と
が
合
理
的
で

あ
り
「
潰
れ
地
の
負
担
の
必
要
性
」
は

な
い
と
の
判
断
で
、
広
大
地
評
価
は
適

「広大地判定」の
落とし穴

広大地評価は、様 な々要件をクリアすれば相続税評価額が最大で65％も減額できる評価手法です。
これだけ優遇されていることから、その要件は細かく厳しく設けられています。

今回はその要件の一つ、「公共公益的施設用地の負担の必要性」の判断を見直して、
約5,000万円の評価減に成功した事例です。

2

当
初
の
評
価
は「
潰
れ
地
」が

出
な
い
と
い
う
判
断

本
当
に「
潰
れ
地
」が

出
な
い
？

よ
く
よ
く
調
査
を

し
て
み
る
と
⋮

平成25年不動産鑑定士
登録。株式会社フジ総
合鑑定大阪事務所所長。

平成25年税理士登録。
フジ相続税理士法人社
員税理士。

サンキュー  ミナオシ
20120-39-3704

メール info@fuji-sogo.com　ホームページ http://fuji-sogo.com
大阪府大阪市淀川区宮原５ １ーー ３ NLC新大阪アースビル607

不動産鑑定士

税理士

住江 悠

清水 龍二

［フジ総合グループ］
株式会社フジ総合鑑定／フジ 相 続 税 理 士 法 人
相続専門税理士と不動産鑑定士の観点から、適正な土地評価
による相続税の節税を図る事務所。24年間で3,600件以上の相
続税申告・減額・還付業務の実績を誇る。相続税申告、相続
税還付手続きのほか、生前の相続対策コンサルティングなど
も行う。初回相談無料。

納税後でもできる節税
対策を漫画でご紹介。

「10人に７人が納め過ぎ」
という相続税の実態と
は？

同封のA4ハガキ、
インターネットの
読者ページから

資料請求ができます

［問い合わせができる項目］ 資料請求  無料相談  資料請求・無料相談の仕方は8ページをご覧ください。同梱のパンフレットもあわせてご覧ください。
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