
　

消
費
税
率
は
平
成
９
年
４
月
に

３
％
か
ら
５
％
に
引
き
上
げ
ら
れ
、

26
年
４
月
に
は
17
年
ぶ
り
に
８
％
に
、

そ
し
て
10
月
に
は
５
年
半
ぶ
り
に

10
％
に
引
き
上
げ
ら
れ
ま
す
。
す
で

に
３
％
、
５
％
、
８
％
と
段
階
的
に

増
税
さ
れ
て
き
た
の
で
す
が
、
今
回

の
２
％
の
増
税
で
景
気
回
復
が
腰
折

れ
に
で
も
な
れ
ば
、
賃
貸
市
場
に
も

影
響
が
及
ぶ
こ
と
か
ら
、
増
税
後
の

成
り
行
き
に
気
を
も
み
ま
す
。

　

消
費
税
は
商
品
を
買
っ
た
り
、
サ 

ー
ビ
ス
を
受
け
た
時
に
か
か
っ
て
く

る
間
接
税
で
す
。
賃
貸
関
連
で
は
居

住
用
の
家
賃
（
共
益
費
含
む
）
、
共

益
費
、
礼
金
・
敷
金
の
ほ
か
損
害
保

険
料
、借
入
金
利
息
は
非
課
税
で
、住

ま
い
と
別
契
約
の
駐
車
場
賃
料
、
修

繕
費
、
不
動
産
管
理
会
社
へ
の
管
理

委
託
料
な
ど
に
は
課
税
さ
れ
ま
す
。

　

同
じ
家
賃
で
も
貸
事
務
所
、
貸
店

舗
、
工
場
、
倉
庫
な
ど
は
事
業
用
と

し
て
課
税
対
象
。
例
え
ば
、
土
地
を

購
入
し
て
、
賃
貸
住
宅
を
建
て
る
場

合
、土
地
価
格
は
非
課
税
で
す
が
、建

設
費
、
土
地
・
建
物
の
登
記
関
連
費

用
は
課
税
対
象
で
す
。

　

な
お
、
社
宅
は
居
住
用
の
扱
い
の

場
合
、
非
課
税
で
す
が
、
事
務
所
と

し
て
使
う
場
合
は
事

業
用
と
し
て
課
税
対

象
と
な
り
ま
す
。

　

賃
貸
経
営
の
メ
イ

ン
の
収
入
の
家
賃
に

は
消
費
税
が
か
か
る

わ
け
で
は
な
い
の
で
、

増
税
分
の
出
費
は
経

営
全
体
か
ら
見
れ
ば

持
ち
出
し
と
な
り
ま

す
。

　

電
球
や
蛍
光
灯
な

ど
の
雑
費
か
ら
リ
フ 

ォ
ー
ム
、
大
規
模
修

繕
に
要
す
る
数
百
万

〜
数
千
万
円
の
工
事

代
ま
で
増
税
分
の
負

担
が
新
た
に
か
か
っ

て
き
ま
す
。

　

ま
た
、
消
費
税
は
他
の
事
業
と
同

じ
で
、
年
間
の
課
税
売
上
高
が
一
千

万
円
を
超
え
る
事
業
者
に
対
し
て
納

税
義
務
を
課
し
て
い
ま
す
が
、
一
千

万
円
以
下
の
事
業
者
は
、
納
税
の
義

務
が
免
除
さ
れ
ま
す
。
た
だ
、
課
税

売
上
が
一
千
万
円
を
超
え
る
と
、
個

人
事
業
者
で
も
法
人
で
も
課
税
事
業

者
と
な
り
、
納
税
の
義
務
が
生
じ
ま

す
の
で
注
意
が
必
要
で
す
。

　

と
こ
ろ
で
、
10
月
の
消
費
税
率
引

上
げ
に
備
え
、
様
々
な
商
品
と
交
換

で
き
る
「
次
世
代
住
宅
ポ
イ
ン
ト
制

度
」
が
運
用
さ
れ
て
い
ま
す
。
賃
貸

住
宅
は
新
築
は
非
対
象
で
す
が
、
リ

フ
ォ
ー
ム
が
対
象
に
な
り
ま
す
。窓
・

ド
ア
の
断
熱
改
修
、
外
壁
、
屋
根
・

天
井
、
床
の
断
熱
改
修
、
耐
震
改
修
、

バ
リ
ア
フ
リ
ー
改
修
な
ど
の
リ

フ
ォ
ー
ム
を
し
た
場
合
に
、
最
大
30

万
ポ
イ
ン
ト
（
30
万
円
相
当
）
が
も

ら
え
ま
す
。

　

平
成
31
年
４
月
〜
令
和
２
年
３
月

31
日
ま
で
に
請
負
契
約
・
着
工
し
、令

和
元
年
10
月
１
日
以
降
に
引
渡
し
を

し
た
リ
フ
ォ
ー
ム
が
対
象
と
な
っ
て

い
ま
す
。
特
例
と
し
て
、
平
成
30
年

12
月
21
日
〜
平
成
31
年
３
月
に
請
負

契
約
を
締
結
、
着
工
が
令
和
元
年
10

月
〜
令
和
２
年
３
月
も
対
象
で
す
。

消
費
税
率
10
月
１
日
に
10
％
に
引
き
上
げ
、新
た
な
増
税
時
代
の
始
ま
り

　

二
度
に
わ
た
っ
て
延
期
さ
れ
た
消
費
税
率
が
、
10
月
１
日
に
10
％
に
引
き
上

げ
ら
れ
ま
す
。
ポ
イ
ン
ト
還
元
な
ど
の
対
策
が
打
ち
出
さ
れ
て
い
ま
す
が
、
増

税
に
伴
い
今
後
の
景
気
の
行
方
に
ど
の
よ
う
な
影
響
を
及
ぼ
す
か
注
目
さ
れ

て
い
ま
す
。
賃
貸
経
営
と
消
費
税
の
関
わ
り
に
つ
い
て
、
ま
と
め
て
み
ま
し
た
。

賃
貸
経
営
上
、増
税
分
の
出
費
は
全
体
か
ら
見
れ
ば
持
ち
出
し

　
※
賃
貸
住
宅
関
連
の
消
費
税
の
課
税
・
非
課

税
の
内
容
は
、
国
税
庁
の
『
集
合
住
宅
の
家
賃
、

共
益
費
、
管
理
料
等
の
課
税
・
非
課
税
の
判
定
』

等
を
参
照
し
て
く
だ
さ
い
。

賃貸経営における消費税の課税、非課税の扱いは明確ですが、「２％」
の増税が今後の経営にどのような影響を及ぼすか注目されます

　
課
税
売
上
高
一
千
万
円
超
か
ら

　
納
税
義
務
が
生
じ
ま
す

税金との関わりが強い賃貸経営ですか
ら、税制の動向には目が離せません。
煩雑な消費税の税務処理など、お困
りのことがあればご相談ください



　

オ
ー
ナ
ー
チ
ェ
ン
ジ
物
件
と
は
、

ご
承
知
の
よ
う
に
、
入
居
者
が
入
っ

て
い
る
状
態
で
物
件
の
所
有
者

（
オ
ー
ナ
ー
）
が
移
転
（
チ
ェ
ン
ジ
）

す
る
物
件
を
指
し
ま
す
。
一
棟
、
新

物
件
を
購
入
し
た
新
オ
ー
ナ
ー
は
、

前
の
所
有
者
が
結
ん
だ
賃
貸
借
契
約

と
と
も
に
、
賃
料
を
支
払
っ
て
い
る

入
居
者
を
引
き
継
ぐ
形
で
賃
貸
経
営

を
行
い
ま
す
。
当
初
か
ら
家
賃
収
入

が
見
込
め
る
入
居
者
を
引
き
継
い
で

の
賃
貸
経
営
で
す
か
ら
、
手
堅
い
経

営
と
な
り
ま
す
。

　

こ
こ
で
考
え
る
の
が
、
入
居
者
募

集
で
苦
労
す
る
昨
今
、
入
居
者
付
き

の
好
物
件
が
果
た
し
て
市
場
に
出

回
っ
て
い
る
の
だ
ろ
う
か
と
い
う
点
。

飲
食
店
の
場
合
、
空
調
設
備
や
備
品

が
残
っ
た
ま
ま
の
居
抜
き(

い
ぬ

き)

物
件
を
目
に
す
る
こ
と
は
あ
り

ま
す
が
、
賃
貸
住
宅
の
入
居
者
が

入
っ
た
ま
ま
の
物
件
、
し
か
も
立
地
、

交
通
機
関
、
建
物
強
度
等
が
、
一
定

水
準
を
維
持
し
て
い
る
物
件
が
出

回
っ
て
い
る
の
か
と
思
わ
れ
が
ち
で

す
。
し
か
し
市
場
で
は
オ
ー
ナ
ー

チ
ェ
ン
ジ
物
件
が
数
は
少
な
い
も
の

の
取
引
き
さ
れ
て
い
ま
す
。

　

不
動
産
に
出
物
な
し
、
と
い
う
格

言
が
あ
る
の
で
す
が
、
実
際
に
は
好

条
件
の
人
気
の
物
件
は
市
場
で
も
数

多
く
取
引
き
さ
れ
て
い
ま
す
。
た
だ

し
、
人
気
が
高
い
だ
け
に
足
が
速
い

の
は
否
め
な
い
と
こ
ろ
で
す
。

　

入
居
者
が
入
っ
た
好
物
件
が
な
ぜ

売
り
市
場
に
出
回
る
か
、で
す
が
、理

由
は
事
情
が
あ
っ
て
換
金
を
急
い
だ

り
、
オ
ー
ナ
ー
様
の
健
康
状
態
や
家

庭
の
事
情
。
ほ
か
に
も
や
は
り
様
々

な
経
緯
が
あ
っ
て
、
い
い
時
に
売
却

し
て
ま
と
ま
っ
た
金
額
を
確
保
し
て

お
き
た
い
、
と
い
っ
た
話
も
よ
く
聞

き
ま
す
。

　

そ
れ
で
は
、
入
居
者
の
入
っ
た
好

物
件
を
購
入
す
る
に
は
ど
う
す
れ
ば

い
い
か
で
す
が
、
一
番
手
堅
い
の
が

普
段
取
引
き
の
あ
る
不
動
産
会
社
に

希
望
を
伝
え
て
お
き
、
探
し
て
も
ら

う
こ
と
で
す
。
急
に
出
て
く
る
こ
と

も
あ
り
ま
す
が
、
半
年
ほ
ど
か
け
る

く
ら
い
余
裕
を
見
た
方
が
い
い
と
思

わ
れ
ま
す
。
市
場
に
出
回
る
と
一
般

的
な
取
引
き
に
な
る
も
の
が
、
個
別

に
依
頼
し
て
お
け
ば
無
理
な
く
紹
介

し
て
も
ら
え
る
の
で
は
な
い
で
し
ょ

う
か
。

　

あ
と
、
オ
ー
ナ
ー
チ
ェ
ン
ジ
物
件

は
旧
契
約
の
内
容
を
確
認
す
る
こ
と

も
必
要
で
す
。
冒
頭
申
し
上
げ
た
通

り
、
新
築
と
は
ま
た
違
っ
た
攻
め
の

経
営
ス
タ
イ
ル
と
し
て
、
検
討
す
る

価
値
が
あ
る
と
考
え
ら
れ
ま
す
。 

　

賃
貸
借
契
約
を
結
ぶ
際
、
連
帯
保

証
人
を
付
け
て
い
た
だ
く
こ
と
は
必

須
の
条
件
と
な
っ
て
い
ま
す
。
連
帯

保
証
人
は
借
主
の
金
銭
的
債
務
を
保

証
す
る
も
の
と
し
て
、
責
任
は
重
く
、

債
務
金
額
の
保
証
義
務
を
負
い
ま
す
。

　

と
こ
ろ
が
近
年
、
入
居
者
の
夜
逃

げ
、
あ
る
い
は
自
己
破
産
等
が
発
生

し
て
家
賃
滞
納
、
不
払
い
が
生
じ
て

も
、
連
帯
保
証
人

が
保
証
を
履
行
し

な
い
こ
と
が
増
え

て
い
ま
す
。
社
会

情
勢
、
物
事
の
判

断
基
準
が
大
き
く
変
わ
っ
て
し
ま
っ

た
の
で
す
。

　

そ
う
し
た
時
勢
を
反
映
し
て
、
家

賃
保
証
会
社
の
利
用
が
広
が
っ
て
い

ま
す
。
今
日
、
入
居
者
募
集
要
項
に

お
い
て
も
保
証
会
社
の
利
用
・
加
入

を
条
件
と
し
て
い
る
物
件
が
増
え
、

全
国
的
に
見
て
も
利
用
割
合
は
こ
こ

数
年
、増
え
る
傾
向
に
あ
り
ま
す
。保

証
の
範
囲
は
家
賃
、
共
益
費
、
駐
車

場
使
用
料
、
原
状
回
復
費
用
、
賃
貸

借
契
約
違
約
金
等
で
す
。

　

３
年
前
の
デ
ー
タ
で
す
が
、
国
土

交
通
省
は
家
賃
保
証
に
つ
い
て
、
次

の
よ
う
に
説
明
し
て
い
ま
す
。「
家
賃

債
務
保
証
業
は
、
賃
借
人
の
委
託
を

受
け
て
、
当
該
賃
借
人
の
家
賃
の
支

払
い
に
係
る
債
務
を
保
証
す
る
も
の

で
、
賃
貸
借
契
約
の
約
97
％
に
お
い

て
、
何
ら
か
の
保
証
を
求
め
て
お
り
、

約
６
割
が
家
賃
債
務

保
証
会
社
を
利
用
。

　

近
年
、
高
齢
単
身

世
帯
の
増
加
や
人
間

関
係
の
希
薄
化
等
を

背
景
と
し
て
、
家
賃

債
務
保
証
会
社
の
利

用
が
増
加
」（｢

家
賃

債
務
保
証
の
利
用
状
況｣

）。

　

こ
の
よ
う
に
元
来
、
債
務
者
た
る

借
主
と
連
帯
し
て
債
務
を
負
担
す
る

連
帯
保
証
人
制
度
が
、
時
代
の
変
化

と
と
も
に
変
質
を
遂
げ
た
こ
と
か
ら
、

家
賃
を
一
時
的
に
立
て
替
え
る
家
賃

保
証
制
度
が
伸
び
て
き
た
も
の
で
す
。

　

保
証
人
の
依
頼
は
親
し
い
間
柄
で

も
機
微
に
触
れ
る

も
の
で
す
か
ら
、

保
証
料
が
必
要
と

な
っ
て
も
家
賃
債

務
保
証
制
度
を
活

用
す
る
こ
と
は
、

借
主
、
貸
主
と
も

に
メ
リ
ッ
ト
が
は

っ
き
り
し
て
い
る

と
思
わ
れ
ま
す
。

　

た
だ
、
保
証
会

社
の
利
用
に
は
保

証
料
と
し
て
、
当

初
の
入
居
時
と
月
次
に
借
主
に
負
担

い
た
だ
く
形
に
な
り
ま
す
か
ら
、
十

分
に
説
明
を
理
解
し
て
い
た
だ
く
こ

と
が
必
要
に
な
り
ま
す
。

　全国の地価動向とともに不動産の

市場動向を調査した「地価ＬＯＯＫ

レポート」が、国土交通省から３ヵ

月に一度、公表されています。今年

の４月１日〜７月１日分によりますと、

主要都市の地価は全体として緩やか

な上昇基調が継続し、上昇地区数は

引き続き 97 地区となっています。

　このレポートは全国の地価の動き

を教えてくれると同時に、地元の不

動産鑑定士が不動産市場の主だった

動きをコメントしているのが特色で

す。コメントは足による調査でまと

めているというだけに、各地区の最

新動向がコ

ンパクトに

まとめられ、

市場の実態

を知る参考になります。

　ただ、取り上げられている地区が

高度利用地といって、人気、賑わい

ともに高度な開発が進んでいる所だ

けに、一般的な土地とはちょっと違

います。それを差し引いても、地区

における最新の不動産の傾向が汲み

取れます。掲載されている数例を次

の通り取り上げてみました。

★札幌市中央区の商業地 ( 駅前通 )：

当地区では地下歩行空間に面する地

区が中心で、大手企業からのオフィ

ス需要に加え、ＩＴ企業、コールセ

ンター、人材派遣業等の新規事業所

開設等のまとまったオフィス床の需

要が旺盛である。

★東京都江東区の住宅地 ( 有明 )：東

京五輪開催を控えてマンションの賃

貸需要が増大しており、賃貸物件の

供給不足から賃料は大幅な上昇傾向

にある。

★東京都品川区の住宅地 ( 品川 )：マ

ンション賃料は当地区の住宅需要の

強さを反映し、やや上昇傾向にある。

★大阪市天王寺区の住宅地 ( 天王

寺 )：収益物件としての単身者・ファ

ミリー向け賃貸マンションに対する

投資家等の取得需要は引き続き強い

状況が続いており、取引き利回りは

さらに低下して地価動向は上昇傾向。

　

５
年
半
ぶ
り
に
消
費
税
率
が
、

こ
の
10
月
１
日
か
ら
10
％
に
引
き

上
げ
ら
れ
ま
す
。
10
％
の
税
率
は

切
り
が
い
い
た
め
に
、
税
額
の
計

算
が
し
や
す
い
こ
と
も
あ
っ
て
、

商
品
の
購
買
意
欲
に
抑
制
が
か
か

り
、
景
気
が
落
ち
込
ま
な
い
か
懸

念
さ
れ
て
い
ま
す
。

　

軽
減
税
率
や
ポ
イ
ン
ト
還
元
の

対
策
が
打
ち
出
さ
れ
て
い
ま
す
が
、

果
た
し
て
景
気
に
ど
の
よ
う
な
影

響
を
投
げ
か
け
る
か
、
今
後
の
動

き
を
見
な
い
と
分
か
ら
な
い
の
が

実
状
の
よ
う
で
す
。

　

い
ず
れ
に
し
て
も
賃
貸
経
営
上
、

補
修
・
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
の
工
事
や

物
品
の
購
入
が
付
い
て
回
り
ま
す

か
ら
、
２
％
の
増
税
は
ズ
ッ
シ
リ

応
え
て
く
る
嫌

な
感
じ
が
し
ま

す
。
色
々
工
夫

を
し
て
、
局
面

を
打
開
し
て
い

き
た
い
と
考
え
て
い
る
次
第
で
す
。

１
面
に
賃
貸
経
営
と
消
費
税
に
関

連
す
る
話
を
ま
と
め
て
み
ま
し
た

の
で
、
ご
参
考
に
し
て
く
だ
さ
い
。

　

秋
の
シ
ー
ズ
ン
真
っ
只
中
を
迎

え
、
お
客
様
の
来
店
も
相
次
い
で

い
ま
す
。
皆
様
そ
れ
ぞ
れ
好
み
も

予
算
も
間
取
り
も
様
々
で
す
が
、

で
き
る
だ
け
ご
希
望
に
沿
う
よ
う

に
ご
案
内
し
て
い
ま
す
。
入
居
条

件
の
確
認
に
連
絡
を
差
し
上
げ
る

こ
と
が
あ
り
ま
す
が
、
よ
ろ
し
く

お
願
い
し
ま
す
。

全国の地価動向「地価ＬＯＯＫレポート」

｢

オ
ー
ナ
ー
チ
ェ
ン
ジ
物
件｣

で〝
攻
め
の
賃
貸
経
営
〟

時
間
に
余
裕
を
持
っ
て
希
望
物
件
を
探
す

「
オ
ー
ナ
ー
チ
ェ
ン
ジ
」
物
件
は
、
メ
リ
ッ
ト
が

多
い
半
面
、
注
意
点
も
あ
り
ま
す

　

賃
貸
経
営
の
一
つ
の
手
法
に
、「
オ
ー
ナ
ー
チ
ェ
ン
ジ
物
件
」
を
入
手
し
て
運

用
す
る
方
法
が
考
え
ら
れ
ま
す
。
あ
る
意
味
〝
攻
め
の
賃
貸
経
営
〟
と
い
え
そ

う
で
す
。
で
は
、
ポ
イ
ン
ト
は
ど
こ
に
あ
る
の
で
し
ょ
う
か
。

　

全
国
的
に
利
用
が
増
加

連
帯
保
証
人
に
代
わ
る｢

家
賃
債
務
保
証｣

制
度

時
代
の
変
化
と
と
も
に
変
質
を
遂
げ
て
広
が
る

主要都市の地価は全体として緩やかな上昇基調が継続
地元の不動産鑑定士がコメントしているのが特色

消費税率が10％に引き上げられます
２％の増税がズッシリ応える感じです

　

普
段
取
引
き
の
あ
る
不
動
産
会
社
に

　

探
し
て
も
ら
う
の
が
手
堅
い

( ※ ) 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。


