
　

米
国
の
イ
ン
フ
レ
が
ピ
ー
ク
ア
ウ

ト
し
た
と
の
見
方
が
広
ま
っ
て
い
ま

す
。
経
済
の
不
安
定
化
に
拍
車
が
か

か
る
イ
ン
フ
レ
は
避
け
た
い
だ
け
に
、

イ
ン
フ
レ
懸
念
の
後
退
は
今
後
の
景

気
指
標
の
改
善
に
期
待
が
持
て
そ
う

で
す
。

　

わ
が
国
の
場
合
、
デ
フ
レ
状
態
が

長
く
、
日
本
経
済
が
デ
フ
レ
状
態
か

ら
抜
け
出
せ
ず
に
苦
戦
し
て
い
る
こ

と
は
よ
く
知
ら
れ
て
い
る
通
り
で
す
。

日
本
銀
行
は
物
価
安
定
の
目
標
を
消

費
者
物
価
の
前
年
比
上
昇
率
で
２
％

と
す
る
目
標
を
打
ち
出
し
て
お
り
、

あ
と
数
年
で
目
標
が
達
成
さ
れ
る
と

見
て
い
ま
す
。
た
だ
、
こ
の
２
％
の

イ
ン
フ
レ
が
実
現
す
れ
ば
、
手
持
ち

の
現
金
や
預
貯
金
が
目
減
り
す
る
と

い
う
こ
と
に
も
な
り
ま
す
。

　

こ
う
し
た
背
景
も
あ
っ
て
、
時
々

の
相
場
に
ス
ラ
イ
ド

す
る
賃
料
収
入
が
見

込
ま
れ
る
賃
貸
経
営

に
人
気
が
集
中
し
て

い
る
も
の
で
す
。

　

そ
れ
が
最
も
表
れ

て
い
る
の
が
、
貸
家

の
新
設
で
す
。
６
月

分
の
貸
家
の
新
設
着

工
は
、
前
年
同
月
比

１
・
６
％
増
の
約
３

万
戸
で
、
16
ヵ
月
連

続
の
増
加
と
な
り
ま

し
た
。
民
間
資
金
に

よ
る
貸
家
は
減
少
し

た
が
、
公
的
資
金
に

よ
る
貸
家
が
増
加
し

た
た
め
、
貸
家
全
体

で
増
加
し
た
も
の
で
、

新
設
着
工
の
今
年
１
〜
６
月
の
合
計

で
は
、
前
年
比
７
・
５
％
増
の
約
16

万
５
千
戸
で
す
。

　

直
近
の
６
月
の
実
績
で
、
す
で
に

１
年
半
近
く
増
加
が
続
い
て
い
る
こ

と
か
ら
、
１
都
２
府
20
県
で
減
少
し

て
一
服
感
も
出
て
い
る
の
で
す
が
、

そ
れ
で
も
全
国
の
ト
ー
タ
ル
で
見
れ

ば
増
加
傾
向
が
止
ま
り
ま
せ
ん
。

　

こ
の
よ
う
な
賃
貸
住
宅
の
新
築
の

増
設
に
合
わ
せ
る
よ
う
に
、
賃
貸
経

営
の
管
理
機
能
な
ど
の
高
度
化
が
進

ん
で
い
ま
す
。
経
営
の
主
体
が
個
人

オ
ー
ナ
ー
か
ら
会
社
経
営
に
シ
フ
ト

さ
れ
、
物
件
の
機
能
、
サ
ー
ビ
ス
等

の
付
加
価
値
を
高
め
る
プ
ロ
パ
テ
ィ

ー
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
（
Ｐ
Ｍ
）
の
視
点

か
ら
収
益
の
向
上
を
図
る
傾
向
が
強

ま
っ
て
い
ま
す
。

　

ま
た
、
賃
貸
住
宅
の
新
設
増
の
一

方
で
、
投
資
マ
ン
シ
ョ
ン
の
売
買
も

伸
び
て
い
ま
す
。「
首
都
圏
投
資
用
マ

ン
シ
ョ
ン
市
場
動
向｣

（
不
動
産
経
済

研
究
所
）に
よ
る
と
、
令
和
４
年
上
期

（
１
〜
６
月
）に
供
給
さ
れ
た
投
資
用

マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
前
年
同
期
に
比
べ

物
件
数
、
戸
数
と
も
増
加
し
、
平
均

価
格
、
戸
当
た
り
価
格
、
平
方
メ
ー

ト
ル
単
価
全
て
が
上
昇
し
て
い
ま
す
。

　

今
の
と
こ
ろ
国
内
で
は
ま
だ
、
顕

著
な
イ
ン
フ
レ
現
象
が
見
ら
れ
て
い

ま
せ
ん
が
、
今
後
、
賃
貸
経
営
は
イ

ン
フ
レ
対
応
を
視
野
に
入
れ
て
お
く

必
要
が
あ
る
と
い
え
そ
う
で
す
。

　

９
月
に
入
っ
て
本
格
的
な
「
秋
の
賃
貸
商
戦
」
が
始
ま
り
ま
す
が
、
賃
貸
住

宅
市
場
は
大
き
な
変
動
も
見
ら
れ
ず
底
堅
く
推
移
し
て
い
ま
す
。
た
だ
、
世
界

的
な
イ
ン
フ
レ
懸
念
が
拭
え
な
い
中
、
イ
ン
フ
レ
に
対
応
す
る
賃
貸
住
宅
経
営

は
、
常
に
視
野
に
入
れ
て
お
く
必
要
が
あ
り
そ
う
で
す
。

イ
ン
フ
レ
対
応
の
賃
貸
住
宅
経
営
を
視
野
に
事
業
展
開
を

管
理
機
能
の
高
度
化
が
進
み
、Ｐ
Ｍ
の
視
点
か
ら
収
益
の
向
上
図
る
傾
向
が
強
ま
る

賃
貸
住
宅
の
新
設
増
の
一
方
で

投
資
マ
ン
シ
ョ
ン
の
売
買
も
増
加

将来のインフレに備えて資産運用の足場を固めるためにも、現在の賃
貸経営の安定化には、多様な手法が求められています

相場にスライドする家賃収
入が賃貸経営の優位性です



　

コ
ロ
ナ
禍
に
お
け
る
相
続
税
に
関

す
る
「
令
和
２
事
務
年
度
に
お
け
る

相
続
税
の
調
査
の
状
況
」
の
結
果
が
、

国
税
庁
か
ら
公
表
さ
れ
て
い
ま
す
。

　

新
型
コ
ロ
ナ
ウ
イ
ル
ス
感
染
症
の

影
響
に
よ
り
、
国
税
庁
の
相
続
税
の

実
地
調
査
件
数
が
大
幅
に
減
少
し
ま

し
た
が
、
大
口
・
悪
質
な
不
正
が
見

込
ま
れ
る
事
案
を
優
先
し
て
調
査
し

た
結
果
等
を
ま
と

め
た
も
の
で
す
。

　

そ
れ
に
よ
る
と
、

令
和
２
年
度
の
実

地
調
査
１
件
当
た

り
の
追
徴
税
額
は
９
４
３
万
円
と
、

過
去
10
年
間
で
最
高
と
な
り
ま
し
た
。

申
告
漏
れ
課
税
価
格
は
１
７
８
５
億

円
、
追
徴
税
額
は
４
８
２
億
円
と
な

っ
て
い
ま
す
。

　

申
告
漏
れ
相
続
財
産
の
金
額
の
内

訳
は
、
そ
の
他
の
７
２
８
億
円
が
最

も
多
く
、
続
い
て
現
金
・
預
貯
金
等

の
５
２
９
億
円
、
有
価
証
券
が
２
８

２
億
円
、
土
地
・
家
屋
が
２
１
７
億

円
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

と
こ
ろ
で
、
相
続
税
は
、
亡
く
な

っ
た
方
の
遺
産
を
相
続
し
た
時
に
課

税
さ
れ
る
税
金
で
、
相
続
し
た
現
金
、

預
貯
金
、
株
式
、
不
動
産
な
ど
の
財

産
か
ら
被
相
続
人
の
借
り
入
れ
金
な

ど
の
債
務
を
差
し
引
い
た
正
味
の
遺

産
額
に
対
し
て
課
税
さ
れ
ま
す
。

　

被
相
続
人
が
死
亡
し
た
日
の
翌
日

か
ら
10
ヵ
月
以
内
に
所
轄（
被
相
続
人

の
住
所
地
）の
税
務
署

に
現
金
で
納
め
ま
す
。

　

遺
産
額
か
ら
基
礎

控
除
や
債
務
を
引
い

た
額
に
課
税
さ
れ
ま

す
の
で
、
土
地
の
相

続
税
評
価
額
が
下
が

る
と
相
続
税
も
同
時

に
軽
減
さ
れ
ま
す
。
ア
パ
ー
ト
・
マ

ン
シ
ョ
ン
を
建
て
て
賃
貸
経
営
を
す

る
こ
と
で
、
借
地
権
と
借
家
権
が
生

じ
て
相
続
税
評
価
が
下
が
る
こ
と
は

よ
く
知
ら
れ
て
い
る
通
り
で
す
。

　

ま
た
、
相
続
税
は
現
金
で
納
付
で

き
な
い
場
合
、｢

物
納｣

す
る
こ
と

が
で
き
ま
す
。
物
納
に
つ
い
て
は
、

物
納
財
産
の
評
価

基
準
が
３
種
類
に

分
け
ら
れ
、
不
適

格
財
産
は
取
り
扱

わ
れ
ま
せ
ん
。
境

界
が
ハ
ッ
キ
リ
し

な
い
土
地
や
担
保

権
が
設
定
さ
れ
て

い
る
土
地
、
公
道

に
通
じ
な
い
土
地

等
は
不
適
格
財
産

と
み
な
さ
れ
ま
す
。

　

相
続
税
の
手
配

は
、
賃
貸
経
営
の
延
長
線
上
に
あ
る

と
も
い
わ
れ
、
万
一
に
備
え
て
、
手

を
打
っ
て
お
く
こ
と
も
求
め
ら
れ
る

と
こ
ろ
で
す
。

　

(

独)

国
民
生
活
セ
ン
タ
ー
は
８

月
９
日
、
令
和
３
年
度
の
「
消
費
生

活
相
談
」
の
概
要
を
公
表
し
ま
し
た
。

そ
れ
に
よ
る
と
、
令
和
３
年
度
の
相

談
件
数
は
約
84
万
４
千
件
で
、
令
和

２
年
度
に
比
べ
約
10
万
件
減
少
し
て

い
ま
す
。「
架
空
請
求
」
の
相
談
、

新
型
コ
ロ
ナ
関
連
の
相
談
等
が
減
少

し
た
た
め
で
す
。

　

気
に
な
る
賃
貸
住
宅
関
連
の
相
談

で
す
が
、
「
商
品
・
役
務
等
別
相
談

件
数
」
に
お
い
て
、
「
賃
貸
ア
パ
ー

ト
・
マ
ン
シ
ョ
ン
」
は
、
相
談
件
数

が
全
体
の
３
・
９
％
に
当
た
る
約
３

万
３
千
件
で
、
３
位
を
占
め
て
い
ま

す
。
１
位
が
商
品
一
般
、
２
位
が
化

粧
品
、
４
位
が
健
康
食
品
。
ち
な
み

に
、
５
位
が
移
動
通
信
サ
ー
ビ
ス
で

す
か
ら
、
賃
貸
住
宅
の
相
談
件
数
は
、

と
か
く
ク
レ
ー
ム
が
発
生
し
が
ち
な

商
品
に
囲
ま
れ
て
い
ま
す
。

　

こ
う
し
た
相
談
内
容
の
詳
細
に
つ

い
て
は
、
今
後
、
10
月
頃
に
発
表
予

定
で
す
が
、
ク
レ
ジ
ッ
ト
カ
ー
ド
情

報
の
詐
取
に
関
す
る
相
談
や
架
空
請

求
の
相
談
に
混
じ
っ
て
、
生
活
に
必

要
な
住
居
、
賃
貸
住
宅
に
対
す
る
相

談
が
、
上
位
を
占
め
て
い
る
こ
と
に

考
え
さ
せ
ら
れ
ま
す
。

　

と
こ
ろ
で
、
首
都
圏
、
近
畿
圏
、

中
部
圏
を
中
心
に
、
全
国
規
模
で
年

１
回
公
表
さ
れ
る
、『
住
宅
市
場
動

向
調
査
報
告
書
』(

国
土
交
通
省)

の

令
和
３
年
度
分
で
取
り
上
げ
ら
れ
て

い
る
「
賃
貸
住
宅
に
関
し
て
困
っ
た

経
験
」
に
よ
る
と
、
民
間
賃
貸
住
宅

入
居
世
帯
の
27
％
が
、
賃
貸
住
宅
に

関
し
て
困
っ
た
経
験
を
有
し
て
い
る

よ
う
で
す
。 

　

賃
貸
住
宅
は
入
居
に
も
退
去
に
も

契
約
書
に
基
づ
く
ル
ー
ル
に
則
っ
て

行
わ
れ
、
解
約
に
は
金
銭
の
や
り
取

り
が
あ
る
も
の
で
す
か
ら
、｢

修
繕

費
用
の
請
求｣

｢

家
賃
、
敷
金
の
清

算
」
な
ど
に
つ
い
て
、
と
も
す
れ
ば

十
分
な
理
解
が
得
ら
れ
ず
、
見
解
の

違
い
等
も
あ
っ
て
不
満
が
つ
の
り
、

相
談
に
持
ち
込
ま
れ
る
ケ
ー
ス
に
発

展
し
が
ち
で
す
。

　

そ
の
た
め
に
も
や
は
り
、
お
客
様

あ
っ
て
の
賃
貸
経
営
で
あ
り
、
ビ
ジ

ネ
ス
で
す
か
ら
、
お
客
様
の
ご
不
満
、

ご
要
望
に
真
摯
に
耳
を
傾
け
る
こ
と

が
必
要
と
考
え
て
お
り
ま
す
。契
約
・

解
約
事
項
に
は
何
よ
り
も
法
律
の
遵

守
が
求
め
ら
れ
て
い
ま
す
。
私
ど
も

と
し
ま
し
て
も
皆
様
に
懇
切
、
丁
寧

に
説
明
し
て
、
理
解
し
て
い
た
だ
く

こ
と
に
努
め
て
参
る
所
存
で
す
。

　自宅と賃貸住宅を一つの建物にま
とめた「賃貸併用住宅」は、昔から
人気が高く、土地活用の一環として
経営されるオーナー様はたくさんお
られます。
　そうした賃貸併用住宅の実態やオ
ーナー様の意識などを調査した『賃
貸併用住宅の価値』が旭化成ホーム
ズ ( 株 ) のくらしノベーション研究
所から発表されました。
　賃貸併用住宅についてオーナーの
意識をまとめた興味ある資料です。
同社が建設した築１〜 30 年の賃貸
併用住宅を調査したものです。

　それによると、
築１〜10年の賃
貸併用住宅の調
査では、平均し
て敷地面積の

1.38 倍の延べ床面積で建築されてお
り、都市の高度利用が求められてい
る中で、都市の特性を活かせている
ことが確認でき、階数が高いほど最
上階自宅型が増え、３階建ての約７
割が最上階自宅型となっています。

　一方、ワンフロアライフ対応住戸
は 91％で、そのうち 71％が主要な生
活空間が１階、または主要な生活空
間に E V でアクセスできるフラット
アクセスであり、高齢期も住みやす
い住居となっています。
　築21〜30年のオーナーの家族人数
は、平均 3.8人から2.5人まで減少し、
年数の経過による家族減への対応が
課題。すでに約 40％が賃貸住戸に家

族・親族が住むことを想定済みで、
当初賃貸住戸に家族が居住し、家族
減少時に賃貸へ戻す、または賃貸住
戸を取り込んで家族住戸を拡大する
実例もあります。
　また、賃貸居住者に挨拶をするオ
ーナーが８割。入居者の顔が分かる
オーナーは７割で、80代の高齢オー
ナーでは50代の４倍以上立ち話をす
るなどの交流をしているようです。
　そして、経済価値としては賃貸併
用住宅のメリットとして、ローン返
済の軽減 (87％) や安定収入、私的年
金が得られる (85％)、子どもに将来
収入を生む資産が残せる (85％) など
の経済的価値が認識されています。

　

宅
配
便
の
取
り
扱
い
実
績
と
通

勤
・
通
学
時
間
帯
に
お
け
る
鉄
道

の
混
み
具
合
に
関
す
る
調
査
デ
ー

タ
が
、
国
土
交
通
省
か
ら
公
表
さ

れ
ま
し
た
。

　

そ
れ
に
よ
る
と
、
令
和
３
年
度

の
全
国
の
宅
配
便
取
り
扱
い
個
数

は
、
前
年
度
比
約
２
・
４
％
増
の

49
億
５
３
２
３
万
個
で
、
メ
ー
ル

便
取
扱
冊
数
は
、
前
年
度
比
１
・

１
％
増
の
42
億
８
７
１
４
万
冊
と

な
り
ま
し
た
。

　

宅
配
便
取
り
扱
い
個
数
の
推
移

を
見
ま
す
と
、
過
去
10
年
右
肩
上

が
り
で
伸
び
、
と
く
に
こ
こ
数
年

は
コ
ロ
ナ
禍
の
影
響
も
あ
っ
て
、

大
き
な
進
捗
を
見
せ
て
い
ま
す
。

入
居
者
ニ
ー
ズ
の
上
位
に
宅
配
ボ

ッ
ク
ス
が
占
め
て

い
る
の
は
う
な
ず

け
る
こ
と
で
す
。

　

宅
配
便
の
便
名

ご
と
の
シ
ェ
ア
を

見
る
と
、
ト
ラ
ッ
ク
運
送
に
つ
い

て
は
、
上
位
５
便
で
全
体
の
約

99
・
８
％
を
占
め
、
「
宅
急
便
」

｢

飛
脚
宅
配
便
」｢

ゆ
う
パ
ッ
ク
」

の
上
位
３
便
で
約
95
％
を
占
め
て

い
ま
す
。

　

一
方
、
令
和
３
年
度
の
３
大
都

市
圏
に
お
け
る
都
市
鉄
道
の
混
雑

率
は
、
東
京
圏
が
１
０
８
％
、
大

阪
圏
が
１
０
４
％
、
名
古
屋
圏
が

１
１
０
％
と
な
り
、
い
ず
れ
の
都

市
圏
も
前
年
度
比
で
ほ
ぼ
横
ば
い

の
調
査
結
果
と
な
っ
て
い
ま
す
。

賃貸併用住宅の実態調査『賃貸併用住宅の価値』

賃
貸
住
宅
関
連
の
相
談
件
数
が
全
体
の
約
４
％

入
居
世
帯
の
４
分
の
１
が
困
っ
た
経
験
あ
り

　

賃
貸
住
宅
の
入
居
者
は
入
居
に
際
し
て
、
宅
地
建
物
取
引
業
法
を
中
心
に
多
く

の
法
律
で
様
々
な
消
費
者
の
権
利
が
保
障
さ
れ
て
い
ま
す
。
そ
れ
で
も
入
居
者
か

ら
の
苦
情
が
絶
え
ま
せ
ん
。

令
和
２
年
度
に
お
け
る
相
続
税
の
調
査
結
果

追
徴
税
額
は
過
去
10
年
間
で
最
高
の
９
４
３
万
円

築１〜10年の賃貸併用住宅では､平均して
敷地面積の1.38倍の延べ床面積で建築

入居者に挨拶をするオーナーは８割
入居者の顔が分かるオーナーは７割

入
居
者
の｢

不
満
・
要
望｣

に
耳
を
傾
け
る
こ

と
が
、高
入
居
率
に
結
び
つ
く
と
考
え
ま
す

宅配便､メール便の取り扱い伸びる
都市鉄道の混雑率は横ばい傾向

( ※ ) 本紙に掲載しています写真はイメージです。記事と直接関係はありません。

申
告
漏
れ
相
続
財
産
の
う
ち

土
地
・
家
屋
は
２
１
７
億
円

お
客
様
の
ご
不
満
、ご
要
望
に
は

十
分
に
説
明
し
て
理
解
い
た
だ
く


