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建て替え？ 売る？ 修繕する？

相続を見据えた
築古物件の選択肢

賃貸経営用語集
～住宅性能制度編～

知っておきたい 『基礎知識』



建
て
替
え

将
来
性
を
高
め

安
定
収
入
を
め
ざ
す

Choice 1

Check!

●新築で競争力が確保でき、長期安定経営が可能
●相続税評価額の低減効果を引き続き得られる

メリット

●初期投資が大きく、融資や資金計画が不可欠
●需要の変化で収益が揺らぎ、空室リスクも伴う
●管理・維持のコストがかかる

注意点

●相続人に収益性の高い資産を残したい人
●代々の土地を守っていきたい人
●好立地、安定需要が見込める土地の所有者

向いているオーナー

売
る

現
金
化
や
組
み
換
え
で

未
来
に
備
え
る

Choice 2

●不動産市況により売買価格が変動する
●手放すと継続的な賃料収入は得られない

注意点

●現金化で分割がしやすくなり、“争族”防止になる
●維持・管理や空室リスクから解放される
●資産を組み換えれば、分散投資・収益改善が図れる

メリット

●子どもが賃貸経営を引き継がない人
●複数の相続人にスムーズに財産を分割したい人
●立地が賃貸経営に向いていない、将来性がない場合

向いているオーナー

修
繕
す
る

立
地
を
活
か
し
、

コ
ス
ト
を
抑
え
て
収
益
改
善

Choice 3

●老朽化の度合いにより、効果が限定的な場合もある
●耐震性や構造面での制約が残る
●将来的に建て替えとの二重投資になる恐れがある

注意点

●建て替えより少ない投資で相続税圧縮効果を継続できる
●入居者ニーズに応じた改修で収益向上を期待できる
●建物寿命を延ばし、売却時の評価も高められる

メリット

●当面は手持ちの物件で賃貸経営を続けたい人
●大規模な投資には踏み切れない、資金が用意できない人
●子どもが賃貸経営を引き継いでくれる人
●短い工事期間で、早く収益を改善したい人

向いているオーナー

自分に合うのはどの選択肢？
それぞれのメリットと注意点を知り、

自分の状況や目的に合う道を専門家の意見も踏まえて選ぼう。

築
年
数
が
経
過
し
た
賃
貸
住
宅
を
何
も
せ
ず

「
そ
の
ま
ま
」子
世
代
に
相
続
さ
せ
る
と
、重
荷
を

背
負
わ
せ
て
し
ま
う
こ
と
も
少
な
く
あ
り
ま
せ

ん
。
次
世
代
に
優
良
な
資
産
と
し
て
残
す
た
め

に
、そ
れ
ぞ
れ
の
選
択
肢
の
ポ
イ
ン
ト
を
踏
ま
え
、

自
分
に
合
う
方
向
性
を
考
え
て
み
ま
し
ょ
う
。

を
見
据
え
た

相
続

の

築
古
物
件

選
択
肢

建て替え？建て替え？

修繕する？修繕する？
売る？売る？

（
組
み
換
え
）し
、
収
益
力
の
改
善
や
リ

ス
ク
分
散
を
図
る
方
法
も
あ
り
ま
す
。

た
だ
し
、
売
却
の
タ
イ
ミ
ン
グ
に
は
注

意
が
必
要
で
す
。
市
況
が
良
い
時
に
高

値
で
売
れ
る
こ
と
が
望
ま
し
い
で
す
が
、

修
繕
状
況
や
入
居
率
に
よ
っ
て
価
格
は

大
き
く
変
動
し
ま
す
。
複
数
の
査
定
を

受
け
る
ほ
か
、
市
場
や
税
制
の
動
向
を

踏
ま
え
た
判
断
が
賢
明
で
す
。

❸ 

修
繕  

競
争
力
を
高
め
る

　
物
件
を
残
せ
て
、
建
て
替
え
よ
り
も

費
用
が
抑
え
ら
れ
る
点
で
、
修
繕
は
現

実
的
か
つ
有
効
な
選
択
肢
と
い
え
ま
す
。

外
壁
や
屋
根
の
大
規
模
修
繕
、
室
内
の

リ
フ
ォ
ー
ム
、
設
備
の
交
換
な
ど
を
行

え
ば
、
見
た
目
や
機
能
が
刷
新
で
き
、

競
争
力
も
高
め
ら
れ
ま
す
。

　
さ
ら
に
修
繕
費
は
経
費
計
上
が
可
能
。

宅
を
建
築
す
る
こ
と
で
建
物
の
相
続
税

評
価
額
は
圧
縮
さ
れ
、
土
地
評
価
の
減

額
効
果
も
引
き
続
き
享
受
で
き
ま
す
。

　
一
方
、
建
築
に
は
多
額
の
資
金
が
か

か
り
、
金
融
機
関
か
ら
の
借
り
入
れ
が

必
要
と
な
り
ま
す
。
将
来
の
賃
貸
需
要

や
返
済
計
画
を
見
極
め
な
い
と
、
子
世

代
に
負
担
を
残
し
て
し
ま
い
ま
す
。

❷ 

売
却  

シ
ン
プ
ル
に
現
金
化

　
相
続
の
場
面
で
は
、「
不
動
産
は
分
け

に
く
い
」と
い
う
問
題
が
発
生
し
が
ち
。

相
続
税
の
納
税
資
金
が
足
り
な
い
こ
と

も
。
そ
の
点
、
売
却
し
て
現
金
化
し
て

お
け
ば
、
分
割
し
や
す
く
、
納
税
に
も

充
て
や
す
く
な
り
ま
す
。

　
ま
た
収
益
性
の
低
い
築
古
物
件
を
売

却
し
て
、
そ
の
資
金
で
都
心
部
の
収
益

物
件
や
区
分
マ
ン
シ
ョ
ン
な
ど
を
購
入

　
賃
貸
住
宅
を
建
て
て
か
ら
30
年
、
40

年
と
時
が
経
つ
と
、
避
け
ら
れ
な
い
の

が
建
物
の
老
朽
化
で
す
。
外
壁
や
屋
根

の
劣
化
、
給
排
水
管
や
設
備
の
不
具

合
、
耐
震
性
能
へ
の
不
安
…
…
。
さ
ら

に
は
家
賃
水
準
の
下
落
や
、
長
期
的
な

空
室
も
起
こ
り
え
ま
す
。

　
こ
う
し
た
問
題
が
重
な
る
と
、
オ
ー

ナ
ー
様
の
負
担
は
大
き
く
な
り
、「
建
て

替
え
る
し
か
な
い
？
」「
い
っ
そ
手
放
す

べ
き
だ
ろ
う
か
」と
悩
む
人
も
増
え
て
き

ま
す
。
し
か
し
建
て
替
え
や
売
却
だ
け

で
は
な
く
、
好
立
地
の
場
合
は
修
繕
に

よ
っ
て
再
生
で
き
る
場
合
も
。

　
大
切
な
の
は「
相
続
」と
い
う
視
点
を

建
て
替
え
か
売
却
し
か
な
い
？

修
繕
で
活
か
す
道
も

忘
れ
な
い
こ
と
。
次
世
代
に
引
き
継
い

だ
と
き
に
重
荷
に
な
ら
な
い
か
を
考
慮

し
て
方
向
性
を
定
め
ま
し
ょ
う
。

　
オ
ー
ナ
ー
様
の
選
択
肢
と
し
て
、
大

き
く
３
つ
の
道
が
あ
り
ま
す
。

❶ 

建
築  

新
た
な
資
産
価
値

　
老
朽
化
し
た
物
件
を
建
て
替
え
る
こ

と
で
、
最
新
の
耐
震
基
準
を
満
た
し
、

断
熱
性
能
や
設
備
も
一
新
で
き
ま
す
。

結
果
と
し
て
、
入
居
者
に
選
ば
れ
る
競

争
力
の
高
い
物
件
へ
と
生
ま
れ
変
わ
り
、

長
期
的
な
安
定
経
営
に
つ
な
が
り
ま
す
。

ま
た
相
続
対
策
と
し
て
も
効
果
的
で
す
。

現
金
や
預
貯
金
は
額
面
そ
の
ま
ま
が
相

続
税
評
価
額
と
な
り
ま
す
が
、
賃
貸
住

未
来
を
考
え
る

３
つ
の
主
な
選
択
肢

建
築
会
社
、
修
繕
会
社
、
税
理
士
な
ど
、

そ
れ
ぞ
れ
の
視
点
か
ら
の
ア
ド
バ
イ
ス

で
選
択
肢
の
幅
が
広
が
り
、
自
分
に
合

っ
た
方
向
性
が
見
え
て
き
ま
す
。

　
そ
し
て
、
築
古
物
件
の
未
来
に
つ
い

て
納
得
で
き
る
答
え
を
選
ぶ
こ
と
が
、

家
族
と
資
産
を
守
る
一
歩
と
な
り
ま
す
。

思
っ
て
い
る
築
古
物
件
で
、
売
却
や
修

繕
の
方
が
合
理
的
な
場
合
も
。
逆
に
、

修
繕
で
延
命
す
る
よ
り
建
て
替
え
た
方

が
将
来
の
収
益
性
や
相
続
税
対
策
の
面

で
有
利
な
こ
と
も
あ
り
ま
す
。

　
ま
ず
は
そ
の
道
の
プ
ロ
に
相
談
す
る

こ
と
。
管
理
会
社
、
不
動
産
会
社
、

改
修
で
入
居
率
が
高
ま
り
、
家
賃
水
準

を
維
持
で
き
れ
ば
、
承
継
後
も
安
定
し

た
賃
貸
経
営
が
継
続
で
き
ま
す
。

　
た
だ
し
、
修
繕
に
は
限
界
が
あ
り
、

建
物
構
造
の
老
朽
化
や
立
地
の
需
要
を

含
め
て
活
か
し
続
け
る
こ
と
が
で
き
る

か
、
慎
重
に
検
討
し
ま
し
ょ
う
。

　
建
築
・
売
却
・
修
繕
、
ど
の
道
も
メ
リ

ッ
ト
と
注
意
点
が
あ
り
ま
す
。
重
要
な

の
は
、
最
初
か
ら
選
択
肢
を
狭
め
な
い

こ
と
で
す
。「
建
て
替
え
る
し
か
な
い
」と

ま
ず
は
選
択
肢
を
捨
て
ず
、

多
角
的
に
検
討
し
よ
う



知っておきたい『基礎知識』

賃貸経営にかかわる用語を解説

ZEH（ネット・ゼロ・エネルギー・ハウス）の略。建
物の断熱性能を高め、高効率な設備を導入するこ
とで、住宅で使うエネルギーを抑えるとともに、太
陽光発電などの創エネルギーによって、年間の一
次エネルギー消費量を実質ゼロ以下にする住宅
を指す。光熱費の軽減は入居者にとって大きな魅
力となり、環境配慮型住宅としての評価も高い。
国の住宅政策でも普及が進められており、将来的
な標準仕様として位置付けられている。

ZEH（ゼッチ）住宅
【ぜっちじゅうたく】

耐震性能・省エネ性能・劣化対策・維持管理のし
やすさなど、長きにわたり良好な状態で使用でき
る性能を備えた住宅として、所管行政庁（都道府
県、市区町村等）の認定を受けた住宅。建築時か
ら将来の修繕計画が考慮され、結果として建物の
寿命が延びやすい。税制優遇が受けられる場合も
あり、長期的な視点で資産価値を維持できる。

長期優良住宅
【ちょうきゆうりょうじゅうたく】

耐震性能・省エネ性能・断熱性能など、住宅の性
能を国の基準に基づいて第三者機関が評価する
制度。品確法（住宅の品質確保の促進等に関する
法律）に基づいて設定されている。評価結果は等
級で示されるため、住宅同士の性能比較がしやす
い。品質の裏付けとして活用でき、入居者や購入
者への説明材料としても有効だ。

住宅性能評価
【じゅうたくせいのうひょうか】

住宅の省エネ性能や断熱性能などを、★マークや
数字といった統一された形式で分かりやすく表示
するもの。省エネ・断熱のレベルや年間の光熱費
の目安など、住宅の性能が一目で把握できる。専
門知識がない人でも性能の違いを直感的に理解
できる点が特徴で、今後の住宅選びの重要な判断
材料として注目されている。

省エネ性能ラベル
【しょうえねせいのうらべる】

既存住宅（中古住宅）を対象に、窓の交換や断熱
材の追加など、省エネ性能の向上に資する改修等
を行った場合に利用される表示制度。住宅全体の
省エネ性能を示す「省エネ性能ラベル」と異なり、
部位ごとの性能や改修内容を具体的に示せる点
が特徴。改修効果の可視化や、入居者への説明資
料として活用しやすい。

省エネ性能部位ラベル
【しょうえねせいのうぶいらべる】

賃貸経営用語集
～住宅性能制度編～

賃貸経営をされている中で、「聞いたことはあるけど、きちんと理解できない」
という言葉はないでしょうか？今回は、住宅性能制度に関する用語をピックアップしてご紹介します。

CHECK!

CHECK!

CHECK!

CHECK!

CHECK!




