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特
集
アパートローンの
優良案件はこう獲得する

▼こんなトークでアドバイス

続
税
を
圧
縮
す
る
効
果
が
賃
貸

ア
パ
ー
ト
に
あ
る
と
す
る
根
拠

は
何
か
。
ア
パ
ー
ト
事
業
の
土
地
・
建

物
を
す
べ
て
借
入
金
で
取
得
し
た
と
し

て
考
え
て
み
よ
う
。

　

不
動
産
の
購
入
金
額
は
時
価
（
購
入

の
た
め
の
借
入
れ
＝
マ
イ
ナ
ス
財
産
は

時
価
ベ
ー
ス
で
算
定
）
だ
が
、
購
入
し

た
資
産
に
つ
い
て
は
、
土
地
＝
相
続
税

路
線
価
ベ
ー
ス
、
建
物
＝
固
定
資
産
税

評
価
額
ベ
ー
ス
で
評
価
さ
れ
る
。
さ
ら

に
、
入
居
者
が
そ
の
不
動
産
を
使
用
す

る
こ
と
で
生
じ
る
「
借
家
権
相
当
額
」

が
税
務
上
差
し
引
か
れ
て
計
算
さ
れ
る

の
で
、
資
産
額
は
借
入
額
よ
り
小
さ
く

（
マ
イ
ナ
ス
）
な
り
、
結
果
と
し
て
全

体
資
産
の
税
務
上
の
評
価
額
は
小
さ
く

な
る
。
こ
れ
が
「
相
続
税
の
圧
縮
効

果
」
と
考
え
ら
れ
て
い
る
。

　

た
だ
、
こ
れ
は
「
購
入
時
点
」
と

「
購
入
後
10
年
経
過
し
た
時
点
」
で
計

算
し
た
と
き
と
で
は
異
な
る
。
マ
イ
ナ

相

ス
効
果
の
あ
る
借
入
れ
は
、
返
済
が
進

む
に
つ
れ
残
高
が
減
少
す
る
の
で
圧
縮

効
果
が
薄
れ
て
い
く
。
資
産
価
値
に
つ

い
て
は
、
土
地
＝
地
価
の
変
動
で
評
価

の
上
昇
・
下
落
が
生
じ
、
建
物
＝
経
年

劣
化
に
よ
り
価
値
は
下
が
っ
て
い
く
。

　

一
概
に
は
い
え
な
い
が
、
借
入
れ
が

完
済
で
ゼ
ロ
に
な
っ
て
し
ま
え
ば
マ
イ 2

相
続
税
が
圧
縮
で
き
る
ん
だ
し

始
め
る
に
は
今
が
一
番

い
い
タ
イ
ミ
ン
グ
だ
よ
ね

手
の
ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー
の
場

合
、
賃
貸
ア
パ
ー
ト
の
管
理

（
ア
セ
ッ
ト
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
＝
賃
貸
経

営
／
プ
ロ
パ
テ
ィ
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
＝
物

理
的
管
理
）
を
行
う
系
列
会
社
が
あ

り
、
こ
れ
ら
が
グ
ル
ー
プ
と
し
て
当
初

の
建
築
、
建
築
後
の
ア
パ
―
ト
事
業
を

サ
ポ
ー
ト
す
る
サ
ー
ビ
ス
を
行
っ
て
い

る
場
合
が
多
い
。

「
ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー
の
お
墨
付
き
が
あ

る
」
と
い
う
の
は
、
こ
の
よ
う
な
グ
ル

ー
プ
で
提
案
が
行
わ
れ
、
20
～
30
年
タ

ー
ム
で
事
業
の
収
支
計
画
が
示
さ
れ
、

そ
の
収
支
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
に
お
い

て
、
採
算
性
が
確
認
さ
れ
て
い
る
と
い

う
意
味
で
あ
ろ
う
。

　

と
こ
ろ
が
、「
示
さ
れ
た
シ
ミ
ュ
レ

ー
シ
ョ
ン
は
、
そ
こ
に
示
さ
れ
た
数
字

を
保
証
す
る
も
の
で
は
な
い
」
の
が
通

例
で
あ
る
。「
リ
ス
ク
ゼ
ロ
の
事
業
」

は
あ
り
得
な
い
た
め
、「
安
定
経
営
の

保
証
は
な
い
が
、
お
お
む
ね
示
さ
れ
た

大

よ
う
な
成
果
は
あ
が
る
だ
ろ
う
」
と
推

察
さ
れ
る
程
度
の
も
の
で
あ
る
。
し
た

が
っ
て
、
オ
ー
ナ
ー
希
望
者
が
「
安
定

経
営
で
き
る
」
と
受
け
止
め
る
の
は
早

飲
み
込
み
だ
。

　

そ
れ
で
も
「
安
定
経
営
の
可
能
性
が

な
い
、
あ
る
い
は
ほ
と
ん
ど
難
し
い
」

と
い
う
こ
と
で
あ
れ
ば
最
初
か
ら
「
難

し
い
」
と
の
判
断
が
出
る
は
ず
な
の

で
、
計
画
が
示
さ
れ
た
な
ら
ば
「
脈
は

あ
る
」
と
い
う
こ
と
で
あ
る
。

　

そ
こ
で
、
こ
の
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン

を
た
た
き
台
に
し
て
、
さ
ら
に
事
業
の

安
定
性
を
高
め
る
に
は
ど
う
し
た
ら
よ

い
の
か
に
つ
い
て
、
検
討
を
加
え
て
い

く
こ
と
が
肝
要
だ
。

　

ま
ず
、
シ
ミ
ュ
レ
ー
シ
ョ
ン
の
前
提

条
件
が
妥
当
な
の
か
を
把
握
し
よ
う
。

　

家
賃
は
ど
の
よ
う
に
推
移
し
て
い
く

想
定
な
の
か
。
空
室
率
は
一
定
と
仮
定

前
提
条
件
を
細
か
く
確
認

１

ハ
ウ
ス
メ
ー
カ
ー
の

お
墨
付
き
だ
か
ら

安
定
経
営
で
き
る
よ
ね
？

ナ
ス
効
果
は
な
く
な
る
の
で
、
相
続
税

の
圧
縮
効
果
も
ゼ
ロ
に
な
る
。
む
し
ろ

不
動
産
資
産
が
増
え
た
分
だ
け
、
相
続

税
の
負
担
は
増
え
る
こ
と
に
な
ろ
う
。

こ
の
よ
う
に
考
え
る
と
、「
一
番
い
い

タ
イ
ミ
ン
グ
」
と
は
「
相
続
が
発
生
す

る
直
前
」
と
い
う
こ
と
に
な
る
。

　

ア
パ
ー
ト
経
営
は
「
相
続
税
圧
縮
の

た
め
」
の
も
の
で
は
な
い
。「
事
業
資

金
を
借
り
入
れ
て
ア
パ
ー
ト
経
営
を
行

う
と
、
場
合
に
よ
っ
て
相
続
税
の
圧
縮

効
果
が
生
じ
る
」
に
す
ぎ
な
い
。
相
続

相
続
税
圧
縮
は
副
次
的
効
果

対
策
は
副
次
的
な
こ
と
で
、
ア
パ
ー
ト

事
業
の
目
的
で
は
な
い
点
に
留
意
が
必

要
だ
。
例
え
ば
不
採
算
ア
パ
ー
ト
事
業

の
た
め
に
借
入
れ
を
し
て
、
返
済
不
能

な
状
態
に
陥
る
よ
う
で
は
、
相
続
税
が

圧
縮
で
き
て
も
本
末
転
倒
で
あ
る
。

　

ア
パ
ー
ト
経
営
で
は
長
期
に
わ
た
り

安
定
的
な
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を
確
保

す
る
こ
と
に
主
眼
を
置
く
べ
き
で
、
そ

の
た
め
に
求
め
ら
れ
る
工
夫
を
、
物
件

に
即
し
て
検
討
す
る
必
要
が
あ
る
。
長

い
事
業
期
間
中
に
起
こ
る
事
象
に
耐
え

う
る
た
め
の
、
様
々
な
リ
ス
ク
ヘ
ッ
ジ

を
考
え
て
い
か
ね
ば
な
ら
な
い
。

し
て
い
る
の
か
、
だ
ん
だ
ん
上
が
る
と

し
て
い
る
の
か
。
建
設
資
金
の
借
入
金

の
金
利
は
固
定
型
か
変
動
型
か
。
そ
れ

は
実
現
可
能
な
も
の
か
。
ま
た
変
動
型

な
ら
、
ど
の
よ
う
な
将
来
見
込
み
な
の

か
。
そ
も
そ
も
事
業
費
の
多
く
を
占
め

る
建
築
費
は
妥
当
な
金
額
か
―
―
と
い

っ
た
と
こ
ろ
だ
。

　

次
ペ
ー
ジ
以
降
で
も
述
べ
る
よ
う

に
、
賃
貸
ア
パ
ー
ト
事
業
は
長
期
に
わ

た
る
た
め
様
々
な
リ
ス
ク
が
あ
り
、
リ

ス
ク
へ
の
適
切
な
対
処
が
求
め
ら
れ
る

の
は
言
わ
ず
も
が
な
の
こ
と
だ
。

　

ア
パ
ー
ト
経
営
の
中
で
た
だ
一
つ
動

か
な
い
の
は
、
ア
パ
ー
ト
の
敷
地
で
あ

る
土
地
の
所
在
す
る
場
所
で
あ
る
。
も

ち
ろ
ん
、
ア
パ
ー
ト
経
営
の
あ
る
時
点

に
お
い
て
、
こ
れ
を
売
り
払
っ
て
、
別

の
土
地
・
建
物
を
購
入
す
る
（
立
地
を

変
え
る
）
と
い
う
選
択
肢
も
あ
る
。
実

際
、
古
く
な
っ
た
ア
パ
ー
ト
を
「
管
理

が
面
倒
に
な
っ
た
の
で
売
却
し
た
」
と

い
う
物
件
オ
ー
ナ
ー
の
例
は
多
い
。

　

し
か
し
、
相
続
な
ど
で
次
世
代
に
残

す
と
い
う
希
望
が
あ
る
の
で
あ
れ
ば
、

立
地
す
る
周
辺
の
地
域
環
境
が
ど
の
よ

う
に
変
化
し
て
い
く
の
か
、
見
通
し
を

持
つ
こ
と
も
大
切
で
あ
る
。

物件オーナーの
こんなひと言に対しては
こうアドバイスしよう
澁井 和夫

　経営に関するオーナーのひと言につい
て、アドバイスのポイントを解説する。

相
続
税
が
圧
縮
で
き
る
ん
だ
し

今
が
一
番
い
い
タ
イ
ミ
ン
グ

だ
よ
ね

お
客
様

ア
パ
ー
ト
経
営
の
真
の
目
的
は
…

相
続
対
策
と
い
う
よ
り
も

20
年
〜
30
年
と
長
期
に
わ
た
り

安
定
的
な

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
を

確
保
し
て
い
く
こ
と
で
す

そ
れ
を
念
頭
に 

物
件
に
即
し
た

工
夫
を
じ
っ
く
り

検
討
し
て
い
く
こ
と
が

大
切
で
す

そ
う
な
ん
だ
ね
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