
　

不
動
産
投
資
に
大
き
く
影
響
す
る

金
融
政
策
が
変
更
さ
れ
、
マ
イ
ナ
ス

金
利
の
解
除
を
決
め
た
こ
と
か
ら
、

住
宅
ロ
ー
ン
を
始
め
と
す
る
貸
し
出

し
金
利
の
今
後
の
変
動
が
注
目
さ
れ

て
い
ま
す
。
こ
れ
か
ら
の
賃
貸
投
資

に
も
、
金
利
上
昇
リ
ス
ク
が
懸
念
さ

れ
る
と
こ
ろ
で
す
。

　

そ
う
し
た
中
、
日
本
銀
行
が
４
月

４
日
に
公
表
し
た
、
地
域
経
済
報
告

の
最
新
の
『
さ
く
ら
レ
ポ
ー
ト
』
に

よ
る
と
、
各
地
域
の
景
気
の
総
括
判

断
を｢

北
陸
を
除
く
８
地
域
で
は
、

景
気
は
一
部
に
弱
め
の
動
き
も
み
ら

れ
る
が
、『
緩
や
か
に
回
復
』『
持
ち

直
し
』『
緩
や
か
に
持
ち
直
し
』」
と
し
、

住
宅
投
資
に
つ
い
て
は
、
や
は
り
全

国
的
に｢

弱
い
動
き
」｢

弱
め
の
動

き
」
と
し
て
い
ま
す
。

　

景
気
動
向
に
つ
い
て
は
、
内
閣
府

や
帝
国
デ
ー
タ
バ
ン
ク
発
表
の
調
査

結
果(

「
賃
貸
マ
ー
ケ
ッ
ト
情
報｣

参
照)

で
も
、｢

景
気
は
緩
や
か
な

回
復
基
調
が
続
い
て
い
る
も
の
の
、

一
服
感
が
み
ら
れ
る｣

(

景
気
ウ
ォ

ッ
チ
ャ
ー
調
査
）
と
、
横
ば
い
圏
内

模
様
と
な
っ
て
い
ま
す
。

　

一
方
で
、「
不
動
産
Ｄ
Ｉ
は
、
前

月
比
１
・
０
ポ
イ
ン
ト
増
の
49
・
３
。

３
ヵ
月
連
続
で
改
善｣

(
Ｔ
Ｄ
Ｂ
景
気

動
向
調
査
）
す
る
な
ど
、
不
動
産
市

場
の
回
復
ぶ
り
が
表
れ
て
い
ま
す
。

　

た
と
え
ば
、
賃
貸
市
場
の
先
行
き

を
判
断
す
る
バ
ロ
メ
ー
タ
ー
と
し
て

挙
げ
ら
れ
る
、
貸
家

の
新
設
着
工
戸
数
で
、

今
年
の
１
〜
２
月
分

が
前
年
比
１
・
８
％

増
の
約
５
万
戸
と
、

一
時
ブ
レ
ー
キ
が
か

か
っ
て
い
た
賃
貸
住

宅
の
新
設
が
や
や
盛

り
返
し
た
よ
う
で
す
。

　

こ
の
ほ
か
に
も
、

昨
年
10
〜
12
月
分
の

マ
ン
シ
ョ
ン
・
ア
パ

ー
ト
（
一
棟
）
の
不

動
産
価
格
指
数
（
国
土
交
通
省
）
が

前
期
比
４
・
１
％
増
の
１
６
４
・
３

と
、
過
去
最
高
値
を
見
せ
、
投
資
用

不
動
産
の
価
格
も
高
価
格
を
付
け
て

い
ま
す
。
資
材
価
格
の
上
昇
や
金
利

環
境
の
変
化
の
中
に
あ

っ
て
、
投
資
用
不
動
産

の
堅
調
な
価
格
水
準
が

保
た
れ
て
い
る
よ
う
で

す
。

　

と
こ
ろ
で
、
新
年
度

の
ス
タ
ー
ト
を
切
っ
た

４
月
か
ら
、
賃
貸
業
界

を
取
り
巻
く
新
制
度
の

運
用
が
始
ま
っ
て
い
ま

す
。

「
建
築
物
の
販
売
・
賃

貸
時
の
省
エ
ネ
性
能
表

示
制
度
」
は
、
賃
貸
物

件
の
新
聞
・
雑
誌
広
告
、

イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
等
の

広
告
に
お
い
て
、
努
力

義
務
な
が
ら｢

省
エ
ネ

性
能
ラ
ベ
ル｣

を
用
い
て
省
エ
ネ
性

能
を
表
示
す
る
こ
と
が
必
要
と
な
り

ま
す(

２
面｢

販
売
・
賃
貸
時
の
省
エ

ネ
性
能
表
示
制
度
が
開
始｣

参
照)

。

　

ま
た
、
子
育
て
に
配
慮
し
た
賃
貸

ア
パ
ー
ト
・
マ
ン
シ
ョ
ン
の
新
築
と

改
修
の
取
り
組
み
の
対
策
費
が
補
助

さ
れ
る
、「
子
育
て
支
援
型
共
同
住

宅
推
進
事
業
」
の
新
年
度
の
募
集
が

開
始
さ
れ
ま
し
た
。
応
募
締
切
り
は

来
年
２
月
28
日
で
す
が
、
予
算
執
行

状
況
に
よ
り
応
募
期
間
を
前
倒
し
し

て
終
了
す
る
場
合
が
あ
り
ま
す
。

　

「
令
和
６
年
度
住
宅
確
保
要
配
慮

者
専
用
賃
貸
住
宅
改
修
事
業
」
の
募

集
も
始
ま
っ
て
い
ま
す
。

　

４
月
１
日
か
ら
始
ま
っ
た
「
相
続

登
記
の
義
務
化
」
も
チ
ェ
ッ
ク
し
て

お
い
て
く
だ
さ
い

(

２
面
参
照)

。

賃貸市場の強気の上向き傾向は、物件内容によって違いは明白で、
家賃設定にも二極化のフェーズを強めています

　
風
薫
る
さ
わ
や
か
な
季
節
を
迎
え
ま
し
た
。
梅
雨
の
始
ま
る
ま
で
の
間
、
爽

快
な
気
分
で
過
ご
し
た
い
も
の
で
す
。
賃
貸
住
宅
市
場
は
堅
調
に
推
移
し
て
い

ま
す
が
、
賃
貸
経
営
に
関
す
る
課
題
も
多
く
、
ま
た
、
市
場
展
開
の
ス
ピ
ー
ド

は
年
々
歳
々
ア
ッ
プ
し
て
い
る
よ
う
で
す
。

金
利
上
昇
リ
ス
ク
が
懸
念
さ
れ
る
中
、堅
調
な
賃
貸
市
場

｢

子
育
て
支
援｣

が
受
け
ら
れ
る

新
年
度
の
募
集
を
開
始

賃
貸
住
宅
業
界
を
取
り
巻
く
新
制
度
の
運
用
が
始
ま
る



　

賃
貸
経
営
の
経
営
規
模
が
大
き
く

な
り
、
ま
た
、
オ
ー
ナ
ー
様
の
高
齢

が
進
ん
だ
場
合
、
万
一
に
備
え
て
対

策
を
と
っ
て
お
く
こ
と
も
必
要
で
は

な
い
か
と
思
い
ま
す
。

　

相
続
は
死
亡
後
の
財
産
処
分
に
関

連
し
ま
す
か
ら
、
今
ひ
と
つ
気
が
進

ま
な
い
も
の
で
す
が
、
や
は
り
、
万

一
に
備
え
て
、
後
々
、
諍
い
の
原
因

を
残
さ
な
い
手
配

は
、
賃
貸
経
営
の

延
長
線
上
に
あ
る

課
題
で
は
な
い
で

し
ょ
う
か
。

　

賃
貸
経
営
は
家
賃
収
入
か
ら
ロ
ー

ン
を
返
済
し
た
り
、
各
種
の
保
険
金
、

税
金
等
の
支
払
い
の
収
支
を
計
算
す

る
な
ど
、
数
十
年
に
及
び
ま
す
。
そ

れ
だ
け
に
早
い
目
早
い
目
の
相
続
対

策
が
求
め
ら
れ
る
と
こ
ろ
で
す
。

　

と
こ
ろ
で
、
今
年
４
月
１
日
か
ら

「
相
続
登
記
の
義
務
化
」
が
始
ま
り

ま
し
た
。
こ
れ
ま
で
は
不
動
産
の
所

有
者
が
亡
く
な
っ
た
後
、
不
動
産
を

引
き
継
ぐ
人
が
行
う
名
義
変
更
の
相

続
登
記
に
義
務
は
な
か
っ
た
の
で
す

が
、
４
月
１
日
以
降
、
義
務
化
さ
れ

ま
し
た
。

　

法
務
省
の｢

相
続
登
記
の
義
務
化｣

の
説
明
は
、「
相
続
人
は
、
不
動
産

（
土
地
・
建
物
）
を
相
続
で
取
得
し

た
こ
と
を
知
っ
た
日
か
ら
３
年
以
内

に
、
相
続
登
記
を
す
る
こ
と
が
法
律

上
の
義
務
に
な
り
ま
す
」(
法
務
省)

。

「
遺
産
分
割(

相
続

人
間
の
話
合
い)

で

不
動
産
を
取
得
し
た

場
合
も
、
別
途
、
遺

産
分
割
か
ら
３
年
以

内
に
、
遺
産
分
割
の

内
容
に
応
じ
た
登
記

を
す
る
必
要
が
あ
り

ま
す
」(

同)

と
、
い
う
も
の
で
す
。

　

所
有
者
が
亡
く
な
っ
た
の
に
相
続

登
記
が
さ
れ
な
い
こ
と
に
よ
っ
て
、

登
記
簿
を
見
て
も
所
有
者
が
分
か
ら

な
い
「
所
有
者
不
明
土
地
」
が
全
国

で
増
加
し
、
周
辺
の
環
境
悪
化
や
民

間
取
引
・
公
共
事
業
の
阻
害
が
生
じ

る
な
ど
の
社
会
問
題
が
発
生
し
て
い

ま
す
。
そ
う
し
た

こ
と
を
解
決
す
る

た
め
、
こ
れ
ま
で

任
意
だ
っ
た
相
続

登
記
が
義
務
化
さ

れ
ま
し
た
。

　

４
月
１
日
よ
り

前
に
相
続
し
た
不

動
産
も
、
相
続
登

記
が
さ
れ
て
い
な

い
も
の
は
、
義
務

化
の
対
象
に
な
り

ま
す
。

　

ま
た
、
正
当
な
理
由
が
な
い
の
に

相
続
登
記
を
し
な
い
場
合
、
10
万
円

以
下
の
過
料
が
科
さ
れ
る
可
能
性
が

あ
り
ま
す
。

　2025年４月の改正建築物省エネ法
施行により、全ての新築住宅に対し、
省エネ基準への適合が義務付けられ
ます。
　2050年までに温室効果ガスの排出
をゼロにする、カーボンニュートラ
ルを目指していることから、その実
現に向けて、住宅・建築物の省エネ
対策を積極的に進めているものです。
　そこで、来年４月の改正建築物省
エネ法施行に先立ち､ ｢建築物の販
売・賃貸時の省エネ性能表示制度」
が、この４月から始まりました。
　消費者等が建築物を購入したり、

あるいは賃借す
る際に、建築物
の省エネ性能の
把握や比較がで
きるようにする

もので、そのために、所定の「省エ
ネ性能ラベル」を用いた表示が必要
とされます。

　４月以降、事業者は新築建築物の
販売・賃貸の新聞・雑誌広告、チラ
シ、パンフレット、インターネット
等の広告において、努力義務ながら
省エネ性能の表示ラベルの表示が求
められます。
　ただし、新築以外の既存建築物に
ついても表示は推奨されますが、表
示しない場合の勧告等の対象とはな
りません。
　当面は努力義務といっても、物件
広告の省エネ性能に関する「エネル
ギー消費性能」｢断熱性能」｢目安光

熱費」等の表示が出始めると、制度
の運用面の留意点を解説したガイド
ラインも整備されていることもあっ
て、消費者の注目度によって今後の
広がりが十分考えられます。
　「省エネ法」に先立ち省エネ性能
表示制度がスタートしましたが、オ
ーナー様におかれましても今後、賃
貸住宅の新築を計画されている場合、
省エネ対策を避けて通ることができ
なくなりました。
　新制度のスタートに際し、私ども
も今後の賃貸物件の広告には注意を
払っていきたいと思っております。

　

賃
貸
住
宅
の
建
設
・
購
入
に
係
る

融
資
「
ア
パ
ー
ト
ロ
ー
ン
」
の
令
和

４
年
度
の
賃
貸
住
宅
向
け
新
規
貸
出

額
は
、
４
万
３
１
３
２
件
の
３
兆
１

６
１
５
億
円
で
、
前
年
度
よ
り
３
８

１
４
件
、
４
９
１
５
億
円
増
加
し
て

い
る
の
が
国
土
交
通
省
の
調
査
で
分

か
り
ま
し
た
。

　

な
お
、
令
和
４
年
度
末
の
賃
貸
住

宅
向
け
貸
出
残
高
は
36
兆
５
２
５
５

億
円
で
、
前
年
度
末
よ
り
１
兆
４
２

１
２
億
円
増
加
し
て
い
ま
す
。

　

パ
ナ
ソ
ニ
ッ
ク
ホ
ー
ム
ズ(

株)

が

発
表
し
た
、『
首
都
圏
の
賃
貸
経
営

に
関
す
る
意
識
調
査
』
結
果
に
よ
る

と
、
首
都
圏
の
賃
貸
経
営
を
考
え
て

い
る
人
の
う
ち
、
賃
貸
住
宅
の
建
築

に
お
い
て
「
建
物
の
耐
震
性
能
が
高

い
」
こ
と
を
８
割
以
上
が
重
視
す
る

と
回
答
し
て
い
ま
す
。

　

現
行
の
耐
震
基
準
に
対
し
て
、
よ

り
高
い
レ
ベ
ル
の
耐
震
性
能
を
賃
貸

住
宅
に
求
め
て
い
る
よ
う
で
す
。

　

Ｗ
Ｅ
Ｂ
メ
デ
ィ
ア
運
営
の(

株)

し

ん
げ
ん
が
発
表
し
た
、｢

賃
貸
物
件
」

に
関
す
る
ア
ン
ケ
ー
ト
調
査
結
果
に

よ
る
と
、
許
容
で
き
る
最
寄
り
駅
ま

で
の
徒
歩
で
の
時
間
は
、「
15
分
以

内
」
と
答
え
る
人
が
１
番
多
く
な
っ

て
い
ま
す
。　
　
　
　
　
　
　
　

　

次
い
で
、｢

10
分
以
内
」｢

８
分
以

内
」
と
い
う
結
果
で
、
徒
歩
15
分
は

距
離
に
す
る
と
約
１
Ｋ
ｍ
超
に
な
り

ま
す
が
、
こ
の
範
囲
で
あ
れ
ば
許
容

で
き
る
人
は
多
い
よ
う
で
す
。　

　

ま
た
、
物
件
を
選
ぶ
際
の
立
地
で

重
視
す
る
の
は
、｢

ス
ー
パ
ー
・
コ
ン

ビ
ニ
の
近
さ
」
が
１
位
で
、
買
い
物

に
行
く
頻
度
が
高
い
人
は
と
く
に
重

視
。
２
位
が
「
治
安
の
良
さ｣

、３
位

が
「
周
辺
の
静
け
さ
」
と
続
き
ま
す
。

　

三
菱
Ｕ
Ｆ
Ｊ
信
託
銀
行(

株)

が
発

表
し
た
、
不
動
産
マ
ー
ケ
ッ
ト
リ
サ

ー
チ
レ
ポ
ー
ト
「
人
手
不
足
時
代
に

お
け
る
寮
の
需
要
」
に
よ
る
と
、
寮 

・
社
宅
は
長
期
的
に
は
縮
小
傾
向

も
、
直
近
数
年
間
は
下
げ
止
ま
り
の

様
相
を
見
せ
て
い
る
、
と
ま
と
め
て

い
ま
す
。

　

近
年
、
縮
小
ト
レ
ン
ド
に
あ
っ
た

社
宅
や
寮
が
、
人
材
確
保
の
面
か
ら

見
直
さ
れ
、
活
用
の
動
き
が
広
が
っ

て
い
る
と
レ
ポ
ー
ト
し
て
い
ま
す
。

　

物
流
の
２
０
２
４
年
問
題
と
と

も
に
、
建
設
業
の
２
０
２
４
年
問

題
が
ク
ロ
ー
ズ
ア
ッ
プ
さ
れ
て
い

ま
す
。
ま
た
、
「
働
き
方
改
革
関

連
法
」
の
適
用
が
、
こ
の
４
月
か

ら
開
始
さ
れ
た
こ
と
か
ら
、
賃
貸

市
場
に
も
影
を
落
と
そ
う
と
し
て

い
ま
す
。

　

物
流
の
２
０
２
４
年
問
題
は
、

ト
ラ
ッ
ク
ド
ラ
イ
バ
ー
の
時
間
外

労
働
の
上
限
規
制
が
始
ま
る
こ
と

か
ら
、
輸
送
能
力
の
不
足
が
懸
念

さ
れ
、
建
設
業
の
２
０
２
４
年
問

題
は
、
や
は
り
時
間
外
労
働
規
制

な
ど
、
労
働
環
境
の
改
善
が
課
題

と
な
っ
て
い
る
も
の
で
す
。

　

こ
う
し
た
こ
と
が
、
賃
貸
市
場

に
ど
の
よ
う
な
影
響
を
投
げ
か
け

る
か
で
す
が
、
ま

ず
ト
ラ
ッ
ク
ド
ラ

イ
バ
ー
不
足
か
ら

引
越
し
に
支
障
が

生
じ
て
い
る
こ
と

が
挙
げ
ら
れ
ま
す
。

　

賃
貸
契
約
が
無
事
終
了
し
た
後
、

入
居
者
が
思
い
通
り
に
引
越
し
が

で
き
な
い
〝
引
越
し
難
民
〟
と
も

な
れ
ば
、
肝
心
の
仲
介
業
務
に
差

し
障
る
こ
と
に
な
り
か
ね
ま
せ
ん
。

　

建
設
業
の
２
０
２
４
年
問
題
の

影
響
は
、
労
働
環
境
の
改
善
か
ら

派
生
す
る
コ
ス
ト
プ
ッ
シ
ュ
で
は

な
い
で
し
ょ
う
か
。
ア
パ
ー
ト
・

マ
ン
シ
ョ
ン
の
新
築
、
改
修
、
リ

フ
ォ
ー
ム
な
ど
の
工
事
費
の
経
費

増
に
響
き
そ
う
で
す
。

賃
貸
市
場
の
好
調
を
背
景
に
、多
様
な
プ
ラ

ン
ニ
ン
グ
が
見
ら
れ
ま
す

４
月
１
日
か
ら｢

相
続
登
記
の
義
務
化｣

始
ま
る

３
年
以
内
に
遺
産
分
割
の
内
容
に
応
じ
た
登
記
を

所定の｢省エネ性能ラベル｣を用いて
省エネ性能を表示することが必要に

消費者の注目度によって
今後の広がりが十分考えられます

｢働き方改革関連法｣の適用開始
賃貸市場にも影響及ぶ懸念　

｢建築物の販売・賃貸時の省エネ性能表示制度｣が開始

( ※ ) 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。

４
月
１
日
前
の
相
続
不
動
産
も

義
務
化
の
対
象
に
な
り
ま
す

　

時
代
と
と
も
に
変
化
を
見
せ
る
、
賃
貸
市
場
や
賃
貸
ニ
ー
ズ
の
動
向
を
チ
ェ
ッ

ク
す
る
様
々
な
「
調
査
」
が
行
わ
れ
て
い
ま
す
。
調
査
結
果
を
注
意
深
く
見
る
と
、

最
新
の
市
場
の
傾
向
が
読
み
取
れ
ま
す
。

※国土交通省ホームページより

許
容
で
き
る
最
寄
り
駅
ま
で
の

徒
歩
時
間
は「
15
分
以
内
」

寮
・
社
宅
は
下
げ
止
ま
り
の
様
相

人
材
確
保
の
面
か
ら
見
直
さ
れ
る

令
和
４
年
度
の｢

ア
パ
ー
ト
ロ
ー
ン｣

新
規
貸
出
額
３
兆
１
６
１
５
億
円

首
都
圏
・
賃
貸
住
宅
の
建
築
に

８
割
以
上
の
人
が
耐
震
性
を
重
視

安
定
の
中
に
時
代
を
映
す
賃
貸
市
場

多
様
な
発
表
レ
ポ
ー
ト
に
見
る
最
新
の
ト
レ
ン
ド


