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１月の花   ユキワリソウ 

花言葉 「あなたを信じます」「自信」「はにかみ屋」 

「ゆきわりそう」と呼ばれる花は大きく分けて 2 つあります。1 つは、
サクラソウ科のユキワリソウ。日本各地の山地に自生する花でサクラ
ソウに似た弁花を開きます。もう 1 つは、キンポウゲ科・ミスミソウ
属の雪割草です。こちらの雪割草（ミスミソウ）は、世界に約 9 種の
原種が存在し、日本にはそのうちの 4 種が自生しています。和名の「三
角草」は、三角形の葉にちなみます。中世のヨーロッパでは、葉の形
が肝臓に似ていることから、肝臓の病気の治療に用いられた歴史があ
ります。日本での栽培の歴史も古く、江戸時代には優秀花の選別品種
を行っていたという記録が残っています。昔から愛されてきた山野草
です。 

物を貸したり借りたりする時は「使用貸

借」か「賃貸借」に分かれます。この「使

用貸借」というのは一般的には聞かない言

葉でしょう。たとえば、友人から本やＣＤ

を借りるとき、普通ならレンタル料は取ら

ないでしょうから、これは使用貸借になり

ます。本を読み終わったりＣＤを聞き終わ

ったら、友人に無償で返還する契約を締結

したことになります。つまり「無料（タダ）

の貸し借り」を使用貸借といいます。「賃

貸借」は、レンタカーやレンタルＣＤのよ

うに賃料が発生する貸し借りのことです

が、オーナー様が借主さんに部屋を貸すの

も賃貸借です。この２つの違いは“賃料（対

価）”が発生するかしないかです。  

子供が念願のマイホームを持ちたいと望

んだときに、建築費は出せても土地まで買

う資金がないという場合に、「親の土地を

借りる」というケースがよくあります。つ

まり親が地主で子供が借地人となる訳です

が、そのときの、土地の貸借関係はどうな

るのでしょうか？もし、子供が親に地代を

払うなら「賃貸借」になりますが、普通の

親なら地代を取らないので「使用貸借」に

なります。このような親子間の「土地の使

用貸借」で、贈与税や相続税の課税が問題

となる場合について説明しましょう。 

土地の賃借が使用貸借でなく賃貸借な

ら、新たに賃借するときは「権利金を支払

う」という慣行があります（図を参照）。

このように土地の賃貸借で建物を登記する
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と「借地権」という財産が借主に帰属しま

す。その対価として借主は貸主に「権利金」

を支払い、地代は底地部分の賃借料として

支払うというイメージです。しかし親子の

場合は権利金を支払うことはまずありませ

んが、これを杓子定規に考えると、支払う

べき権利金部分だけ子供は得をしたことに

なります。つまり、子供は借地権という財

産を親から贈与されたと見られなくもあり

ません。では、このケースでは贈与税がか

かるのでしょうか？  

答えは、「使用貸借」では借地権が設定

されるような強い権利がありませんので贈

与とは見なされません。これで、子供が親

から土地を無料（タダ）で借りても贈与税

の問題がないことは分かりましたが、注意

しなければならないのは、地代もタダとし

なければいけない、という点です。贈与税

が課税されないのは「使用貸借」を前提に

していますので、地代を払うと「賃貸借」

となり贈与税が課税されることになってし

まいます。親に気を遣って「少しの地代ぐ

らいは・・・」と払うのは NG なのです。

でも、子供が親の土地の固定資産税分くら

いを支払うのは大丈夫です。その程度であ

れば「使用貸借」の範囲に入るからです。 

さて、贈与税が課税されないのは良いの

ですが、この使用貸借の場合は相続があっ

たときは、相続税の方でしっかりと課税さ

れます（図を参照）。 

このように、他人に貸してる土地の相続税

の評価は貸宅地となりますので、借地権割

合分が評価から減額されますが、使用貸借

では更地扱いになりますので、借地権分の

評価減はありません。その分、相続税が課

税されることになります。なお使用貸借の

場合は、子供が建てた建物が貸家であって

も更地評価になります。子供が親から土地

を借りて子供名義でアパートを建てたとし

ても、その土地はいわゆる貸家建付地には

ならないので注意が必要です。以上のよう

に、親子の間の土地貸借が「賃貸借」か「使

用貸借」かによって、課税が大きく変わる

ことを理解しておきましょう。

今月は賃貸物件のリノベーションついてレ

ポートさせていただきます。 

仮に築１５年の賃貸物件を所有していると

します。そろそろ設備も、修繕か取替えの

時期です。壊れてなくてもお客様のニーズ

は１５年前と変り、希望に合わなくなって

います。もし「あと１５年以上は賃貸住宅

として活用したい」と考えるなら、設備の

取替えと一緒に部屋も「リノベする」とい

う選択肢があります。これが最初の「リノ

ベを判断するタイミング」になります。 

一方で、賃貸物件の価値は、間取や設備だ

けでは決まりません。立地も、需要と供給

のバランスも重要な要素です。その地域に

需要があってライバル物件が少なければ、

満室に近い状態を維持するのは難しくあり

ません。古くなったら「何でもリノベする」

という考えは正しくありません。 

ただし、超人気立地やライバル不在の希少

物件というのは希（まれ）ですから、多く

の場合は「差

別化」をして

お客様（入居

者）に選んで

もらう工夫が

必要になりま

す。その差別

化には「家賃

を下げる」「募集条件を変える」「設備や

クロスを新しくする」などの方法があり、

その中の１つが「現在のお客様のニーズに

合わせて間取りや設備を変える」という「リ

ノベーション」です。この中の「どれを選

択するか」の判断は、オーナー様の「賃貸
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経営に対する考え方」によって異なります。

なので、中長期の方針を決めて「どの方法

が一番良いか」を選択する必要があります。 

リノベとは「新

しい価値を創造

する」ことなの

で、本来は間取

の変更や設備の

入れ替えなどの

大規模な工事を

指しますが、今

回は高額の投資

を伴わない「プ

チリノベ」について考えてみます。 

まず収納力を見直しましょう。賃貸物件の

「収納が少ない」という欠点を、スペース

を工夫することで補います。玄関の壁にフ

ックがあればコートを掛けるのに便利です

よね。洗濯機パンの上やトイレにも、スペ

ースが余っていますので棚を設置します。

クローゼットのない部屋にも、長押（なげ

し）を付ければ、洋服を掛けて上に物を飾

ることができます。既存のクローゼットな

ども、中に新たに棚を設けると、収納力を

アップすることができます。 

壁や天井は、クロスの色や柄を選ぶこと

で差別化が図れます。玄関にワンポイント

のカラークロスを使ったり、廊下の天井に

柄の入ったクロスを採用したり、部屋には

アクションクロスを採用します。ただし、

色や柄は、床や建具との調和が重要ですの

で、メーカーが提供しているカタログ等を

良いお手本にして、慎重に選んでください。 

そして、変色したコンセントやスイッチプ

レートも、新しいクロスに合わせて取り替

えます。 

古くなって色褪せたキッチンや洗面設備

は、機能的に問題ないなら、表層にビニー

ルシートを貼れば見違えるようになりま

す。ユニットバスにも、ビニールシートと

大きめの鏡を付けることで、ホテルのよう

な浴室に変えることができます。古く汚れ

た水洗器具は目立ちますので、取り替える

か、研磨することでピカピカになります。 

最後は照明器具です。ファミリー向け物件

には照明器具が付いていないことが多いで

すが、新

しくなっ

た部屋に

合わせて

オシャレ

な照明器

具を設置

すると、

部屋のグ

レードが

高くなります。 

お部屋に競争力や差別化をもたらす方法は

「高額の費用をかける」ばかりではありま

せん。工夫することによって、ローコスト

で行うことも可能です。ぜひ、借主に選ば

れて、長く暮らしてもらえる「部屋づくり」

をいたしましょう。

入居者さんの要望を知っているでしょう

か？ 

お部屋探しのお客様が重視することの一

つに「設備」がありますが、先日こんな事

がありました。ご所有の賃貸物件に空きが

目立つようになったので相談したいと言わ

れ、とある大家さんのお宅に訪問したので

すが、その大家さんはご自分の賃貸物件の

一番の売りは、「最近導入したケーブルテ

レビだ」と仰っていました。大家さんの出

費で、入居者さんが４０チャンネルの番組

を無料で視聴出来るようになっているらし

いのです。よくよくお聞きすると、大家さ

んご自身は

大の野球フ

ァン。しか

もマイナー

なチームが

お好きなの

で、一般的

な地上波で

は試合の放送がされないらしく、ケーブル

テレビのスポーツチャンネルを毎回楽しみ
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にしているそうです。「入居する人もすごく

喜ぶと思うから、これをしっかりアピール

してもらいたいんだ」と仰ってました。 

この大家さんのお気持ちはとても良くわ

かるのですが、実はここには残念な勘違い

があるです。なぜなら、この大家さんの物

件は、学生さんや若い社会人向けのワンル

ームだからです。「学生向けのワンルーム

にケーブルテレビ無料を導入して何が悪い

の？」と思う方もいらっしゃると思うので、

今の若者文化を解説しておきたいと思いま

す。今の学生さんや若い社会人は、実はか

なりの人がテレビを持っていません。彼ら

は決まった時間に決まったテレビ番組を、

テレビの前に座って観る習慣が無いので

す。ならばどうして流行りのテレビの話題

を知っているのかというと、スマートフォ

ンで動画サイトを観ているから知っている

のですね。その実態が分かってみると、テ

レビを持っていない入居希望者に、ケーブ

ルテレビ４０チャンネル無料というサービ

スが、全く意味のないことに気付くでしょ

う。そのために毎月大家さんが、ひと部屋

に数千円の負担をしているとしたら、それ

はとても無駄な出費と言えるのでは無いで

しょうか。しかも、このケースで一番困る

のは、一世帯だけでもこのケーブルテレビ

を観ていた場合、簡単に解約が出来ないと

ころにあ

ります。

その入居

者さんが

ケーブル

テレビで

観ている

番組を聞き出して、それが同様に視聴でき

る方法（BS や CS など）を導入する、とい

う手も有りますが、大変手間がかかります。

せっかくお金をかけて設備を導入するので

あれば、ご自分の物件に住むであろう入居

者層を見極めて、そのターゲットとなる入

居者さんが喜ぶ設備にお金を使いたいもの

です。 

ターゲットの入居者が喜ぶ設備とは？ 

さて、今回のケースでは、この大家さんは

ケーブルテレビ４０チャンネル無料ではな

く何を導入すれば良かったのでしょうか？

今の時代のお勧めは、インターネット無料や、

wifi（ワイファイ＝無線でネットが繋がる機

器）無料です。電車の中を見ても、若者はみ

んなスマホをいじっている時 

代です。先ほどお話ししたように、テレビド

ラマなども動画で観ていますから、毎月月末

近くになると、スマホに「データ量到達のお

知らせ」のメールが届く人が多いはずです。

１ヶ月にデータのやり取りが出来る上限が

決まっていて、それを使い切ってしまう訳で

す。そうなると、通信速度が極端に低下し、

我慢してそのまま月末まで使い続けるか、そ

れともお金を出してデータ量を追加購入す

るか悩むことになります。経済的に余裕のな

い若者には厳しい選択です。もし賃貸物件に

インターネット無料があれば、自宅ではパソ

コンを使えば良いわけですが、パソコンすら

持っていない若者が増える中、一歩進んで

wifi 無料を導入しておくと、彼らは自宅に帰

ったらスマホを wifi に繋いで、通信のデータ

量を気にせず思う存分動画が観られるとい

う、大きなメリ

ットを享受でき

ます。パソコン

を 持 っ て い た

ら、プロバイダ

ーを契約しなく

て済むのでその

分数千円が浮く

計算です。これ

なら、うまくアピール出来れば、家賃の上乗

せも可能かもしれません。某大手アパートメ

ーカーの新築には、3 年ほど前からインター

ネット無料が標準設備で付いています。そこ

に住んでいて、便利で経済的なことを体験し

た人が引っ越す時、次に探す物件の条件は当

然「wifi 無料」となります。その人にとって

「wifi 無料ではない物件」は、もう選択肢に

入らないのです。 

賃貸住宅の 25%には、インターネット無料

や、インターネットが安価に使える設備が付

いているとも言われている中で、今後は「あ

ったらいいな」を通り越して、「なくてはな

らない設備」になっていくことは容易に想像

できます。パソコンには疎くて、という年配

の大家さんも多いと思いますが、こればかり

は「理解出来ない」と言っていられないと思

います。もし、今回の記事について「もっと

説明が必要」という場合は、すぐに私たちに

お尋ねください。 


