
節税効果が
期待できる税目

所
得
税

法
人
税

相
続
税

収
益
物
件

ー
ン
を
組
め
る
現
在
の

状
況
な
ら
ば
、
な
お
さ

ら
魅
力
的
な
投
資
対
象

だ
と
い
え
る
。
だ
が
、

た
と
え
所
得
税
の
節
税

が
目
的
で
あ
っ
た
と
し

て
も
、
資
産
価
値
の
高

い
物
件
を
選
ば
な
け
れ

ば
意
味
が
な
い
。

物
件
選
び
で
重
要
な

の
は
一
に
も
二
に
も
ま

不
動
産
を
活
用
し
た
節
税

は
、
数
あ
る
節
税
手
法
の
な

か
で
も
、
も
っ
と
も
ポ
ピ
ュ

ラ
ー
な
も
の
の
ひ
と
つ
だ
。

投
資
用
の
不
動
産
を
購
入
し

て
建
物
部
分
の
減
価
償
却
費

を
計
上
す
れ
ば
、
損
益
通
算

に
よ
り
所
得
税
の
節
税
効
果

が
得
ら
れ
る
。
購
入
初
年
度

は
登
録
免
許
税
や
不
動
産
取

得
税
も
経
費
と
し
て
計
上
で

き
る
た
め
、
と
く
に
大
き
な

節
税
効
果
が
見
込
め
る
。
ほ

か
に
固
定
資
産
税
や
借
入
金

利
、
修
繕
費
、
管
理
費
、
火

災
保
険
料
、
さ
ら
に
は
物
件

を
現
地
調
査
し
た
際
に
発
生

し
た
交
通
費
な
ど
も
経
費
と

な
る
。

不
動
産
投
資
の
代
表
格
と

も
い
え
る
ア
パ
ー
ト
経
営
の

ず
「
立
地
」
だ
と
い
わ
れ
る

が
、
そ
れ
だ
け
で
は
不
十
分

だ
。
周
辺
相
場
と
比
較
し
て

も
充
分
な
賃
料
が
設
定
で
き

る「
物
件（
建
物
）の
質
」
と
、

そ
れ
を
維
持
し
て
い
く
「
管

理
能
力
」
が
ポ
イ
ン
ト
と
な

る
。
入
居
率
が
下
が
れ
ば
、

利
回
り
は
あ
っ
と
い
う
ま
に

悪
化
す
る
。
資
産
形
成
、
資

産
拡
大
の
た
め
に
購
入
し
た

は
ず
の
物
件
が
、
資
産
を
減

ら
す
要
因
に
な
っ
て
し
ま
っ

て
は
本
末
転
倒
だ
。

つ
ま
り
、「
立
地
」「
物
件

の
質
」「
管
理
能
力
」
が
揃
っ

た
収
益
物
件
を
探
す
こ
と
が

肝
心
と
な
る
。
加
え
て
、
物

件
を
活
用
し
た「
節
税
対
策
」

の
ス
キ
ー
ム
を
提
案
で
き
る

不
動
産
会
社
を
選
ぶ
こ
と
が
、

不
動
産
投
資
を
成
功
さ
せ
る

秘
訣
だ
と
い
え
る
。
資
産
拡

大
と
税
務
対
策
は
本
来
セ
ッ

ト
で
考
え
る
べ
き
こ
と
だ
が
、

不
動
産
経
営
に
乗
り
出
す
多

く
の
ひ
と
が
税
務
の
エ
キ
ス

パ
ー
ト
を
活
用
し
て
い
な
い

の
が
実
態
だ
。「
物
件
を
持

ち
た
い
」「
不
動
産
を
買
い

た
い
」
と
い
う
気
持
ち
ば
か

り
が
優
先
し
て
し
ま
い
、
効

率
的
な
運
用
が
で
き
て
い
な

い
ケ
ー
ス
が
目
立
つ
。

写
真
は
一
都
三
県（
東
京
・

神
奈
川
・
埼
玉
・
千
葉
）
の

中
古
１
棟
ア
パ
ー
ト
・
マ
ン

シ
ョ
ン
物
件
に
特
化
し
た 

フ
ァ
ミ
リ
ー
エ
ー
ジ
ェ
ン
ト

（
東
京
・
中
央
区
）
が
販
売

す
る
収
益
ア
パ
ー
ト
物
件

「
サ
ン
ト
ノ
ー
レ
第
５
阿
佐

ヶ
谷
」。
木
造
２
階
建
・
総
戸

数
12
戸
で
間
取
は
全
室
１
Ｋ
。

Ｊ
Ｒ
中
央
線
「
阿
佐
ヶ
谷
」

駅
か
ら
徒
歩
12
分
に
立
地
し
、

敷
地
面
積（
公
簿
）は
２
０

８
・
94
㎡（
63
・
２
坪
）。
価
格

は
１
億
３
千
万
円（
税
込
）で
、

現
在
満
室
稼
働
中
。
想
定
賃

料
収
入
は
８
７
６
万
６
千
円
、

表
面
利
回
り
は
６
・
74
％
と

な
っ
て
い
る
。
昭
和
62
年
竣

工
な
の
で
、築
30
年
の
い
わ
ゆ

る
築
古
物
件
と
な
る
が
、
行

き
届
い
た
修
繕
・
管
理
に
よ

っ
て
外
観
・
内
装
と
も
古
臭

さ
は
ま
っ
た
く
感
じ
な
い
。

都
内
の
物
件
で
６
％
超
の
利

回
り
は
収
益
性
の
面
か
ら
も

及
第
点
以
上
と
い
え
る
。
物

件
を
新
築
す
る
と
入
居
者
の

募
集
か
ら
は
じ
め
な
け
れ
ば

な
ら
な
い
が
、
中
古
物
件
は

最
初
か
ら
満
室
の
も
の
を
選

ぶ
こ
と
が
で
き
る
わ
け
だ
。さ

ら
に
、木
造
ア
パ
ー
ト
の
法

定
耐
用
年
数
は
22
年
の
た
め
、

そ
れ
を
超
過
し
て
い
る
こ
の

物
件
の
場
合
、
短
期
間
（
４

年
）
で
の
減
価
償
却
が
可
能

と
な
り
節
税
効
果
が
高
い
。

同
社
の
グ
ル
ー
プ
内
に
は
、

フ
ァ
ミ
リ
ー
税
理
士
事
務
所

（
峯
本
創
生
代
表
税
理
士
）

な
ど
、
不
動
産
取
引
に
直
接

か
か
わ
っ
て
き
た
税
務
と
法

律
の
専
門
家
が
存
在
す
る
こ

と
も
大
き
な
強
み
だ
と
い
え

る
。
当
然
、ア
パ
ー
ト
ロ
ー
ン

や
融
資
に
も
精
通
し
て
い
る

わ
け
だ
。
こ
う
し
た
「
資
産

形
成
と
防
衛
の
プ
ロ
コ
ン
サ

ル
タ
ン
ト
企
業
」
を
選
ぶ
こ

と
も
、
不
動
産
投
資
を
成
功

さ
せ
る
に
は
欠
か
せ
な
い
要

素
だ
と
い
え
る
。

純資産増加型収益物件で売却益も期待

賃貸事業用
アパート

【サントノーレ第５阿佐ヶ谷】
130,000,000円

不
動
産
投
資
は
節
税
効
果
と
賃
料
収
益
が
カ
ギ

杉
並
区
内
で
敷
地
60
坪
超
、
利
回
り
６
％
超

修
繕
・
管
理
万
全
の
築
古
物
件
で
短
期
減
価
償
却

＜物件概要＞■物件種別／一棟売アパート■
価格／１億3000万円（税込）■所在地（住居表
示）／東京都杉並区阿佐谷北５丁目■交通／
JR中央線「阿佐ヶ谷」駅より徒歩12分【土地】
■権利／所有権■土地面積／208.94㎡■接面
道路／西側約3.14ｍ（公道）【建物】■構造／
木造スレート葺２階建■総戸数／12戸■種類
／共同住宅■築年月／昭和62年８月■延床面
積／198㎡【法令等】■用途地域／第一種低
層住居専用地域■建ぺい率／50％■容積率／
100％■現況／満室稼働中■満室時表面利回
り／6.74％■想定年収／8,766,000円■取引態
様／仲介（取扱宅建業者：ファミリーエージェ
ント☎03-5537-7488）

目
的
は
、
も
ち
ろ
ん

家
賃
収
入
を
得
る
こ

と
に
あ
る
。
そ
の
う

え
満
室
フ
ル
稼
働
の

優
良
物
件
で
あ
っ
て

も
、
購
入
初
年
度
か

ら
数
年
間
は
家
賃
収

入
よ
り
も
減
価
償
却

費
が
上
回
る
ケ
ー
ス

が
少
な
く
な
い
た
め
、

賃
料
を
得
る
と
同
時

に
収
支
上
の〝
赤
字
〟

も
つ
く
れ
る
。
つ
ま

り
家
賃
収
入
だ
け
で

は
な
く
、
赤
字
分
の

節
税
効
果
も
得
ら
れ

る
わ
け
だ
。

そ
も
そ
も
資
金
を

金
融
機
関
か
ら
調
達

し
て
投
資
で
き
る
の

は
不
動
産
く
ら
い
の

も
の
。
低
金
利
で
ロ

（２０１７年１２月発行） （12）２０１８新年号＜第２号＞ 【収益物件】


