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に大阪ドームをオリックスに売却しまし

た。そして、オリックスが大阪市に寄付し

たことが話題になりましたが、これは固定

資産税と法人税をうまく活用した事例で

す。最後に固定資産税と不動産取得税の違

いについて質問がよくありますので、まと

めてみました。

固定資産税 不動産取得税

誰が払うのか？ １月１日現在の登記簿上の 不動産の取得者
（納税義務者） 所有者

どこに払うのか？ 市町村 都道府県
（課税団体） 東京都２３区は都税事務所

どんなときに払うの 土地や建物が１月１日現在に 土地や建物の所有権が移転
か？ 存在するかぎり、毎年。 したとき

何に課税されるのか？ １月１日現在に存在している 土地や建物を取得する行為
（課税物件） 土地や建物

税率は？ 土地建物の課税標準の 土地建物の課税標準の
100分の 1.4 100分の 3

いかがでしたか。

難しい言葉が多いですが、税金との付き合

い方が事業の成功のカギになると思いま

す。次回も「知っているようで詳しくは知

らない税金の基本講座」をお届けいたしま

す。楽しみにお待ち下さい。

「大空室時代に」
新築を建てるときの工夫とは」

少し古いのですが、平成 20 年の調査に
よると、全国の賃貸住宅の空室率が 19.0%
となっています。賃貸住宅の 5 件に 1 件は
空室という事になりますが、現在はもっと

深刻になっているでしょう。しかし一方で、

新築の賃貸住宅は増え続けていますが、そ

の理由のトップは「相続税対策」です。今

までに十分な対策をされていた大家さん

や、これまで心配の無かった大家さんまで

も、相続税の増税の影響で、新たな対策を

考えなければならなくなりました。

日本の賃貸住

宅が大空室時代

に突入している

事を十分理解さ

れた上で、それ

でも土地を売却

することは出来

ないので、賃貸

住宅の建築で相続税を下げる、という手段

を使う必要がある、と仰る方が多いのです。

このような日本の制度にも問題が有ります

が、文句を言っていても相続税は平等にか

かってきます。その対策として建てる必要

があるのなら、空室時代を前提にして、「長

期的に借主に支持される賃貸住宅」を考え

た方が得策というものですね。

さて、この厳しい時代に賃貸住宅を新築

しなければならなくなったら、何に気を付

けていけば良いのでしょう。業界歴の長い

不動産屋さんでも、親の代から賃貸経営を

されてるベテラン大家さんでも、今のよう

な厳しい環境で新たな賃貸経営をスタート

させるのは初めての経験でしょう。賃貸経

営は投資額が大きいので、環境が目まぐる

しく変化する時代には、過去の経験だけに

頼って始めてしまうと大怪我をする可能性

があります。まずは、スタートを切る前の

計画段階が肝心です。

お客様のニーズを知っているのは誰か？

今の賃貸経営はもはや「不労所得」では

無く、厳しい競争を勝ち抜いて顧客に選ば

れなければならない「サービス業」に変化

しました。賃貸経営にとっての顧客とは、

そのお部屋を気に入ってくれて、毎月家賃

を支払ってくれる入居者さんです。たくさ

んの物件の中から選んでもらうためには、
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彼らのニーズをしっかり把握して、ここに

住みたいと思ってもらえる賃貸住宅を作ら

なければなりません。そのとき、過去から

現在にかけて多くの賃貸住宅を供給してい

るハウスメーカーさんが、入居者のニーズ

を一番知っていると思うかもしれません

が、そうでもありません。

お部屋探しの

お客様のニーズ

は時代とともに

変 化 し て い ま

す。賃貸住宅に

住まわれる入居

者さんは 20 代
から 30 代が主

な層になりますので、平均的な大家さんの

ご年齢からは当然ながら離れて行きます。

大家さんが、賃貸に住んでいる若者たちと

交流して、住まいや暮らしに関する意見を

聞く機会はなかなか無いので、賃貸住宅に

住まう若者たちの生活パターンや要望を正

確に知るのは簡単ではありません。そこで

登場する強い見方が、不動産会社の賃貸仲

介営業マンです。彼らは日々、お客様のお

部屋探しのお手伝いしをして、たくさんの

物件を実際にご案内し、その物件へのお客

様の感想を直接聞く立場です。大家さんの

物件のご近所に出来た新築物件や人気のラ

イバル物件も直接見ることが出来ますし、

最新の設備なども自分たちの目で見てお客

様に説明しているので詳しく知っていま

す。大家さん自身がご自分で調べ、新築物

件や人気物件を実際に見に行くのはとても

ハードルが高いと思いますが、彼らに聞く

ことが出来ればとても参考になるはずで

す。

最近の入居者さんが望むものとは？

最近の賃貸住宅に住まわれる入居者さん

のニーズについて、具体的に考えてみまし

ょう。まず、ここ 10 年で大きく変わった
のは、箪笥（たんす）やチェストなどのい

わゆる「箱モノ家具」の事情です。家具業

界では、箱モノが売れない商品の代表格に

なって久しいそうです。昔は新婚さんと言

えば必ず婚礼箪笥を持って来られるので、

「天井の梁に箪笥がぶつかって入らないの

で申し込みキャンセル」などという事もあ

りました。今では大きな収納家具を持って

いる入居者はかなり減り、その代わりにお

部屋に作り付けのクローゼットや収納があ

る部屋を望むお客様が多くなりました。

収納が豊富にあるかどうかが、今のお部屋

選びの重要なポイントになっているのな

ら、賃貸住宅を作る時も当然収納を意識し

たプランニングをするべきですね。限られ

た面積の中で、部屋だけでなく玄関や水回

り設備のところにまで、便利な収納を確保

することが重要になりました。

もう一つ、入居者さんの最近のニーズに

ついて解説しましょう。それは「洗濯物の

室内干し問題」です。一人暮らしの人はも

ちろんですが、ファミリーでも共働きの家

族が増えたため、洗濯物を室内に干す人が

かなり多くなってます。室内干し用の洗剤

も進化して生乾きの臭いもかなり防げるよ

うになった事や、花粉症の人が昔に比べて

増えた事も、室内干し派の急増の原因にな

っています。新築のプランニングの時には、

室内干しが出来る場所や設備を考えてあげ

ないと、入居者さんはカーテンレールや鴨

居に洗濯物を掛けることになってしまいま

す。カーテンレールもグラグラしてしまい

ますし、近くを通るたびに洗濯物が床に落

ちたりしそうです。見た目も雑然としてし

まい、居心地が良くなさそうですよね。

今では室内物干しが安価で売られています

ので、新築の時にプランニングに組み込む

事が出来れば、若い入居者さんのニーズに

対応出来て、他の新築との差別化になりそ

うですね。

２つの具体例

を挙げましたが、

この他にも入居

者さんのニーズ

は刻々と変化し

ています。地域

によっても違う

でしょうし、間

取りタイプによってもターゲット層が変わ

るので、ニーズは異なるでしょう。せっか

く新築されるのであれば、不動産会社の賃

貸仲介営業マンや管理担当（私たちのこと

です！）と一緒に、最近の入居者ニーズに

ついて考えて、出来そうなものは是非プラ

ンニングに取り入れてみて下さい。大家さ

んと営業マンや管理担当の「理想の物件」

に近づけることが出来れば、お客様も長く

暮らしたいと思うに違いありません。
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「賃貸住宅の防犯対策」

賃貸住宅の防犯対策は、オーナーにとっ

て重要なテーマです。理由の１番は、物件

の競争力が高くなること。借主のセキュリ

ティへの関心度は高いものがありますし、

部屋を決めるときは理性より感情が優先さ

れます。「安全・

安心」という事実

は、部屋を検討し

ている借主の感情

を大きく動かし、

その部屋に決める

決定打になりま

す。実際にお部屋

探しのお客様から、「セキュリティはどう

ですか？」という質問を多く受けるように

なりました。

２番は、賃貸経営で発生するオーナーの

リスクを減らします。万一、物件内で盗難

事件が起これば、オーナーが損害賠償を請

求される可能性も生じますし、不安に思う

借主達の退去もあり得ます。

盗難事件を起こす犯罪者には、

・下見を入念に行う

・逃走経路を確保する

・5分で入れないと諦める
等の特徴があります。彼らにとっての最大

関心は「稼ぐより捕まらないこと」です。

そういう意味では「ペット可物件」は犯罪

者に敬遠されるかもしれませんね。

具体的な防犯対策として、まず、オーナ

ーと入居者の防犯意識を高く保つことで

す。下見で物件内を伺うような素振りを見

せる人物には、積極的に声をかけるように

しましょう。ゴミ出し等がルーズ、集合ポ

スト周辺が乱れていると、防犯意識が低い、

と見なされるようです。そして防犯設備と

して、

・解錠に時間のかかる玄関錠

・さらに玄関に補助キー

・サッシに防犯フィルムを貼る

・テレビ付きドアホン

・センサーライト

・防犯カメラと「作動中」張り紙

などがあります。

犯罪者が隠れる場所をなくすため、植栽を

剪定して見通しよくしておくのも効果的で

す。賃貸経営の重要なキーワードとして「防

犯対策」を考えましょう。

トラブル・クレーム対応シリーズ
「家賃の督促」

賃貸経営の収益を減らす項目として「未

回収損失」があります。入居しているのに

家賃が貸し倒れになる、というのは最悪の

状態です。これを防ぐために、近年では保

証会社が登場しましたが、全ての借主が加

入している訳ではありません。保証会社と

契約していない借主の場合は、オーナー様

か管理会社が、回収行為を行う必要があり

ます。回収で一番大切なのは「初期督促」

です。特に入居して初めての遅れに対して

は、「様子を見よう」ということで、つい

見逃してしまい勝ちになります。これが常

習のキッカケになりますので、最初の注意

が肝心です。と言っても、いきなり厳しい

調子では人間関係を損ねてしまいますか

ら、「もしかしたら、お忘れですか？」と

いう内容の手紙をポストに入れます。内容

は柔らかくても、「遅れたら、すぐに手紙

を出す！」という行為を厳しくします。こ

れで「うっかり」の借主は入金してくれま

すし、支払いの期日にも注意してくれるよ

うになります。問題は、これでも連絡や入

金のない借主です。その後、督促の手紙を

定期的に出し、滞納から 10 日程度経過し
ても、連絡も入金もない借主は、この時点

で「要注意」となります。電話か訪問で本

人に事情を確かめる必要があります。それ

でも連絡が取れないようなら連帯保証人に

直ちに連絡します。10 日や 15 日で保証人
に連絡するのは「早すぎる」と思われるか

もしれませんが、オーナー様の被害を食い

止めるには、早めの行動が一番の対処策な

のです。次回は、オーナーと管理会社で行

う法的手続きについて解説いたします。
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「固定資産税」はよく聞いたことのある

税金の１つではないでしょうか。しかし、

その計算方法や節税方法について詳しくご

存知の方は少ないかもしれません。４月に

入ると固定資産税の課税明細書が届くと思

います。「高いなあ」という声が聞こえてき

そうですね・・・。

今回は更地をお持ちの方にお届けする節

税方法です。固定資産税には住宅用地の軽

減というものがあります。これは、住宅用

地のうち住宅１戸につき 200 平米までの部
分を「小規模住宅用地」といい、課税標準

額が評価額の６分の１となる制度です。

例えば、住宅の建っていない 200 平米ま
での土地で、固定資産税が仮に６０万円で

あった場合、そこに住宅を建てると住宅用

地の軽減が適用され、固定資産税は１０万

円となります。（200 平米を超える部分があ
る場合は住宅用地として課税標準額が評価

額の３分の１となります。）

今月から、賃貸経営に必要な税金の基本知識を毎月のシリーズでお届

けいたします。第一回目は「更地の固定資産税の節税」がテーマです。

第一回「更地の固定資産税を
賢く節税する方法」

また、現在の住まいとは別に、先代から受

け継いできた土地などがあり、更地の状態

で何も利用されていないといったケースも

あると思います。このようなときは、固定

資産税の「一定の用途に使用される土地に

ついては非課税」という規定を利用する方

法もあります。

例えば、幼稚

園や保育園など

の園児の遊び場

として無償で貸

与することによ

り、非課税にす

るといった方法や市などの公共施設のため

に使用してもらう方法などがあります。し

ばらくの間、利用する予定がない土地であ

れば、そうすることによって社会貢献にも

なりますし、また園児が楽しく遊ぶ姿も見

られます。その上、高い固定資産税が非課

税になります。 第三セクターが 2006年

６月の花 紫陽花（アジサイ）
アジサイ属 花言葉「辛抱強い愛情」「移り気」

海外で日本のあじさいは「桜」や「つばき」と並ぶ代表的な花です。原産
は日本です。古来のあじさいは青色で、もともと「あずさい」と呼ばれてい
ました。「あず」（集まる）、「さあい」（真藍、青い花）。それが「あじさい」
に変化したのです。あじさいの色に魅せられた西洋人が持ち帰り植えると別
の色の花を咲かせてしまいます。あじさいは土の成分で変化するので、酸性
が強いと青みがかかり、アルカリ性が強いと赤みがかかります。花言葉の「移
り気」はここからきているのですね。色が移ろっていく姿を、心が変わって
いく様に重ね合わせたんですね。でも「美しくなるために変わっていく」と
いう見方もあるので、こちらに一票を入れたいと思います。


