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賃貸経営・資産のお悩みは名古屋・岡崎の

㈱アセットコンサルティングへ
今月の主な内容

1. 入居者が死亡した場合の

賃貸借契約の取り扱いについて

2. 長期安定した賃貸経営のために必要な

「資金繰り」の考え方

3. 物件の寿命を縮めるカビや湿気への

効果的な予防

4. 成年後見人制度と家族信託の違い

安定した賃貸経営にはどちらを選ぶべき？
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身寄りのいない状態では誰が部屋を片付けるか判断できな

いため、裁判所が介入し、選任された清算人が故人の財

産を整理します。

予納金は高額になるため、費用対効果をよく検討すること

が大切です。

滞納した家賃の回収や、部屋に残された荷物の片づけに

は、法律で定められた手順を守る必要があります。

賃貸の管理業務で守るべき具体的な項目は、次の2点で

す。

•連帯保証人へ請求する際の注意点

•勝手な残置物撤去はNG 違法性と保存義務

➀連帯保証人へ請求する際の注意点

請求を行う実務でのポイントを、下表にまとめました。

相続人が引き続き居住する場合は、新たに保証人を設定

するなどの対策を検討しましょう。

②勝手な残置物撤去はNG 違法性と保存義務

荷物処分における法的なリスクや義務は、以下の表のとお

りです。

国土交通省が示す「残置物の処理などに関わるモデル契約

条項」を活用し、受任者を事前に指定しておけば、

死後の契約解除や家財処分を代行させられます。

手続きを生前に組み込んでおくことで、約3ヶ月での原状回

復が可能となり、空室期間の短縮も実現できる可能性があ

ります。

賃貸物件の借主が亡くなっても、賃貸借契約は自動的に

解除されません。契約は法定相続人に引き継がれ、貸主

は相続人の1人に対して家賃全額を請求できるため、以

下の3ステップで初動対応を進めましょう。

1.警察による事件性の有無と身元確認

2.連帯保証人や緊急連絡先への速やかな通知

3.法定相続人を特定し契約継続や解除の意思確認

初動対応を誤ると、後の残置物処理などで不法行為に

問われるリスクがあります。

円滑な実務のため、契約承継のルールを正しく理解してお

きましょう。

入居者が亡くなったあとの対応は、同居人がいる場合や
相続がどのように扱われるかで、以下の2つのケースに分か

れます。

•同居人がいる場合の実務対応と名義変更

•相続人全員が相続放棄した場合の手続き

順に解説していきます。

➀同居人がいる場合の実質対応と名義変更

内縁のパートナーは法律上の親族ではありませんが、借地

借家法や判例によって、住み続ける権利は守られています。

法定相続人がいない場合は、借地借家法第36条の規

定により、同居していた人が賃借権を引き継ぐことが可能

です。 また、相続人がいる場合でも居住の継続は認めら

れており、貸主が一方的に退去を求めることはできません。

②相続人全員が相続放棄した場合の手続き

対応方法 内容

新規契約 同居人と新たに契約書を締結する

合意書の締結
相続人を賃借人とし、同居人を占有補
助者とする名義変更の実施

入居者が死亡した場合の
賃貸借契約の取り扱いについて

借主死亡時の契約原則と初動対応3ステップ

死亡時解除特約のリスクとモデル条項の活用

同居人の有無や相続放棄による手続きの違い

対応方法 内容

予納金の支払い
裁判所に10万〜100万円程度を納める
必要がある

費用負担のリスク
貸主側が多額の費用を持ち出すケ
ースがある

未払い家賃の請求と残置物処理のルール

項目 内容

請求できる
範囲

借主が「死亡した時点」までに発生した家賃や
損害金のみ

極度額の
確認

契約書に記載された保証人の負担上限額
（極度額）の範囲内であるか確かめる

項目 内容

自力執行の
禁止

貸主による無断の荷物廃棄に対する損害賠償
や刑事責任のリスク

法定単純
承認

相続人による無断廃棄時の借金を含む全財産
の引き継ぎ成立

財産の
保存義務

相続放棄時における清算人引き渡しまでの
適切な財産保管



賃貸経営の資金繰りが悪化する要因には、主に以下の
3つが挙げられます。

➀空室率の増加
保有物件に空室が増えると、回収できる賃料が少なくな
りますが、毎月の収入にかかわらず管理費や固定資産税
などの支払いは発生します。そのため、空室率の増加は
資金繰りの悪化につながります。

②家賃の下落
物件は築年数を経るにつれて、購入時の想定よりも家
賃は下落するのが一般的です。
そのため、家賃の下落を見込んだうえでシミュレーションを
しておかないと、資金繰りで苦労する可能性が高いです。

③修繕費の増加
経年劣化によるものだけでなく、設備の急な故障や外壁
や屋根の損傷など、突発的な修繕が重なるケースも少な
くありません。このような予想外の修繕費は、資金繰りの
悪化につながります。

賃貸経営で資金繰りが困難な状態から脱するには、手
元資金を減らさないための借り入れや、現在の借入条件
の見直しが有効です。

賃貸経営における資金繰りは、手元の現金の収支と残

高の管理です。年間を通じて利益は出ていたとしても、

修繕やローン返済など支払い時期によっては手元の現金

が不足する可能性があります。

そのため、賃貸経営を安定させるには現金が不足しない

ようにコントロールするのが大切です。

➀自己資金は物件価格の1割以上を用意する

アパートの賃貸経営でローンを組む場合、物件価格の最

低1割以上の自己資金が必要とされる傾向があります。

そのため、自己資金がないと銀行から融資を受けるのが

難しいです。

また、物件価格の1割程度の自己資金では融資を受け

られないケースもあるため、できる限り多めの金額を用意

しましょう。

②数十年先までの資金の出入りを把握する

長期安定した賃貸経営をするためには、毎年の収支だけ

でなく、数十年先の資金の出入りを大まかにでも把握す

るのが大切です。

家賃収入の推移や金利の動向、修繕が必要な時期な

どをあらかじめ設定し、シミュレーション表を作成しましょう。

シミュレーション表を作成すれば、自己資金が目減りしや

すい時期や余裕ができる時期を把握できるため、資金を

コントロールしやすくなります。

③常に年間家賃収入の6ヶ月分を確保する

安定した賃貸経営のためには、年間家賃収入の6ヶ月

分を目安に確保しておきましょう。

6ヶ月分程度の内部留保があれば、急に設備の修理費

用が発生したり、空室が出て家賃収入が減少したりした

場合にも、ローンの返済や経費の支払いを滞らせずに済

みます。

④修繕に必要な資金を計画的に積み立てる

建物や設備は老朽化するため、定期的に修繕が必要に

なります。

主なタイミングは、以下のとおりです。

事前に保有物件の築年数に応じた修繕予定表を作成

し、修繕に必要となる資金を計画的に積み立てましょう。

長期安定した賃貸経営のために必要な
「資金繰り」の考え方

「資金繰り」の考え方

資金繰り改善で利用できる借り入れの種類

賃貸経営の資金繰りが悪化する主な要因

築10年以上 外壁・屋根の塗装、排水設備の修繕など

築10年〜15年 給湯器やエアコンの修理・交換

資金繰り悪化の大きな原因が
「毎月のローン返済」である場合

借り換え

現在よりも金利の低い別の金融機関でローン
を組み直し、毎月の返済額や総支払額を減
らす方法です。キャッシュフローの大幅な改善
が見込めます。

条件変更

現在の借入先金融機関に相談し、返済期
間の延長や、一定期間のみ元金返済を据え置
いて利息のみの支払いにするなどの条件変
更を行う方法です。

資金繰り悪化の大きな原因が
「高額なリフォームや修繕費用の発生」である場合

リフォーム
ローン

修繕ローン

物件の修繕・バリューアップを目的とした融資
です。手元資金を温存しながら家賃収入から
分割して返済していくことで、資金繰りの悪化
を防ぐことができます。

資金繰り悪化の大きな原因が
「まとまった納税や一時的な手元資金の不足」である場合

不動産担保
ローン

所有している不動産を担保に、低金利でまと
まった金額を借りやすいのが特徴です。ただし、
返済が滞ると担保とした物件を失うリスクがありま
す。



どんなに上記の条件を満たしていても、手続きを間違えてし

まうと特例が使えなくなってしまいます。

①税金が「0円」になっても、税務署への申告は必須

「特例のおかげで計算上の相続税が0円になった。

だから税務署には何も言わなくていいだろう」と考えてしまう

方がいらっしゃいますが、これは大きな間違いです。

この特例は、「期限内に税務署へ相続税の申告書を提出

した人だけ」が使える特別なルールです。たとえ納める税金

がゼロであっても、お亡くなりになってから10ヶ月以内に、必

ず申告手続きを行う必要があります。

②10ヶ月以内に「誰が相続するか」を決める

ご家族の中で「誰がどのアパートを引き継ぐか」という話し合

い(遺産分割協議)がまとまっていないと、原則としてこの特

例は使えません。

もしご家族間で意見がまとまらず、申告期限の10ヶ月以内

に結論が出ない場合、一旦はこの特例を使わずに高い税

金を納めなければならなくなります。生前からご家族でよく話

し合っておくことが何よりの対策となります。

小規模宅地の特例とは、賃貸アパートや駐車場の評価

額を50％減額し、オーナーの税負担を軽減できる制度で

す。

土地の価値は、通常「路線価」と呼ばれる基準で計算さ

れます。路線価は、実際の売買価格の8割程度に設定さ

れていることが多く、現金を残すより不動産で残す方が相

続税対策としては有利だと言われています。

この特例を活用すると、そこからさらに評価額が下がります。

具体的には、“200平方メートルまでの部分について、土

地の評価額が50％”になります。

【例】

1億円の評価がつく広さ200平方メートルのアパート敷地

があったとします。この特例が適用されれば、相続税の計

算上、その土地の価値は「5,000万円」として扱われます。

評価額が半分になれば、当然ながら納めるべき相続税も

大幅に安くなります。

➀事業をしっかりと引き継ぐこと

特例を受けるためには、物件を相続するご家族が、オーナ

ー様の賃貸経営を引き継ぐ(事業を承継する)必要があり

ます。

さらに、相続税の申告期限まで、その事業を継続し、かつ、

その土地を所有し続けていることが求められます。

「相続してすぐに売却してしまった」という場合には、この特

例は使えなくなってしまいます。

②駆け込みでの賃貸経営ではないこと

近年、相続税対策だけを目的に、亡くなる直前にアパート

を購入するケースが増えたため、新しいルールができました。

原則として「相続開始前3年以内」に新たに賃貸経営を

始めた土地については、この特例の対象外となってしまいま

す。つまり、「元気なうちから計画的に、長く安定して賃貸

経営を行っているオーナー様」こそが守られる制度になって

いるのです。

③「空室」になっていないこと

特例による「評価額の50％減額」は、「実際に人に貸し

出している部分」にしか適用されません。

もし、相続が発生した時点でアパートの半分が長期間「空

室」だった場合、空室の割合に応じて、税金の減額幅も

小さくなってしまう恐れがあります。

賃貸物件オーナー様が知っておきたい
「小規模宅地等の特例」活用ガイド

小規模宅地の特例とは

適用を受けるための「3つの条件」

よくある質問

1億円 5,000万円

特例を活用するための「手続き上の注意点

Q. アパートだけでなく、駐車場として貸している
土地にも使えますか？

Q. 賃貸アパートの一部に、自分たち(オーナー)
が住んでいる場合はどうなりますか？

A. はい、適用される可能性があります。
ただし、砂利敷きや青空駐車場ではなく、アスファルト
舗装やコンクリート打ちなど、「構築物」があることが条
件となります。駐車場の場合も200平方メートルまで
50％減額の対象となります。

A. ご自宅部分と、賃貸部分で分けて計算されます。
ご自宅としてお住まいの部分は「特定居住用宅地等」
という別のルール(330平方メートルまで80％減額)
が適用される可能性があり、人に貸している部分は
「貸付事業用」として計算されます。
ご自宅と賃貸の併用住宅は非常に税制上のメリットが
大きい建て方になります。



➀解約時に違約金が発生する
無償貸与契約では、10〜15年程度の最低契約期間
が設けられているケースが多く、期間内に解約すると違約
金が発生するおそれがあります。
そのため、契約内容を十分に確認しないまま解約を進め
ると、思わぬ費用負担が生じる場合があるでしょう。

解約にともなうトラブルを未然に防ぐには、違約金の有無・
金額・契約期間などの条件を再確認し、内容を十分に
理解しておくことが重要です。

②入居者から家賃の値下げを求められる
プロパンガスは都市ガスに比べて料金が高くなる傾向にあ
り、その差を認識した入居者から不満の声が寄せられたり、
家賃の値下げ交渉を受けたりするケースがあります。
契約前にガス料金の説明が十分に行われていない場合
は、特に入居者とのトラブルに発展しやすくなるでしょう。
入居者からクレームがあった場合は、料金の仕組みや契
約内容について丁寧に説明し、真摯かつ誠実に対応す
ることが重要です。

また、賃貸借契約の更新料を0円にするなど、実質的な
負担軽減につながる対応を検討するのも一つの方法で
す。
ただし、家賃を直接値下げする方法は、後から元の水準
に戻すことが難しくなるため慎重に判断する必要がありま
す。

③減価償却期間が過ぎても料金が見直されない
プロパンガスの無償貸与契約では、ガス機器の設置費用
や工事費用を、減価償却期間にわたってガス料金から回
収することが一般的です。
減価償却期間が終了した後は費用の回収が完了する
ため、料金の見直しが行われる可能性があるでしょう。
しかし、契約内容によっては、減価償却期間を過ぎても
料金が見直されず割高な状態が続くケースもあります。
料金の見直しが行われない場合は、設備費用の回収状
況を確認し、料金改定の交渉が可能かどうかガス会社
等に相談してみましょう。

賃貸住宅のLPガス料金が高い背景には、費用の回収
方法が分かりにくい無償貸与契約の慣習が原因のひとつ
とされています。
法改正により透明化が進むなか、オーナーは契約内容を
正しく理解し必要に応じて見直しを行うことで、トラブルの
防止につなげることが重要です。

賃貸住宅のLPガス料金が高くなる背景には、「無償貸

与契約」が関係している場合があります。

無償貸与契約とは、LPガス事業者が賃貸住宅のオーナ

ーに対して、ガス供給とは無関係なエアコンやWi-Fi機器

などの設備を無償で提供し、その見返りとしてガス供給契

約を締結する仕組みのことです。

一見するとオーナー様側にとってメリットの大きい契約です

が、実際には設備費用がLPガス料金に上乗せされ、入

居者が負担しているケースが多く見られます。

さらに賃貸住宅では、入居するまでガス会社を把握でき

ないことが一般的で、利用者が自由に事業者を選べない

状況に陥りやすい点も問題です。

そのため、料金の内訳が分かりにくく、入居者の不信感や

料金トラブルを招く要因となっています。

無償貸与契約によるLPガスの不透明な料金問題を是

正するため、令和6年4月2日に「液化石油ガスの保安

の確保及び取引の適正化に関する法律(以下、液石

法)」の改正省令が公布されました。

液石法の改正により設けられた規制は下表のとおりです。

制度の見直しと事業者・消費者への周知徹底により、

LPガス取引をめぐるトラブルの未然防止や入居者を保護

する仕組みの構築が進められています。

液石法の改正により無償貸与契約の問題は改善されつ

つあるものの、法改正が行われたのは令和6年であり、改

正前に締結された契約が現在も残っているケースがありま

す。

そのため、従来の契約内容によっては、現在でも料金や

契約条件をめぐるトラブルが発生するおそれもあります。

「無償貸与契約」とは

LPガス料金の透明化に向けた法改正

賃貸物件LPガス料金問題とは？
よくあるトラブルと解決策

改正項目 内容

過大な
営業行為の
制限

・設備貸与や紹介料などの過剰な利益供与を禁止
・ガス会社の切替えを制限する契約を禁止

三部料金
制の徹底

・基本料金・従量料金・設備料金の明確化を徹底
・ガスと無関係な費用の上乗せを禁止（賃貸住宅で
はガス器具などの消費設備費用の計上も禁止）

LPガス
料金などの
情報提供

・入居希望者への料金提示の努力義務
・入居希望者から要請があった場合は
LPガス事業者が直接情報提供することを義務付け

賃貸住宅のLPガス料金に関する
よくあるトラブルと解決策

経済産業省ホームページ
「液石法の改正省令等の公布について」



空室について リフォームについて 家賃滞納について 賃貸管理について

購入について 売却について 土地活用について 相続対策について

保険について その他 お気軽にご相談ください！

より良い資産活用へのご相談はこちら

「ＡＣの資産管理通信」事務局

TEL 0564-72-2215 （担当坂本）
お問合
せ先

不動産のことならアセットコンサルティングにご相談ください!!

アセットコンサルティングはお客様の資産運用のために
専門スタッフの力を結集してトータルサポートいたします。

営業時間 定休日9：00～18：00 土・日・祝

株式会社

アセットコンサルティング

株式会社アセットコンサルティング

ACCESS
アクセス

会社紹介

オーナー様専用ホームページ

JR岡崎駅

https://asset-consul.biz

株式会社

アセットコンサルティング

名古屋駅

名古屋オフィ
ス

三河オフィス

賃貸経営・資産形成における収支改善の専門家が

キャッシュを残したいオーナー様へ最適な提案を致します

【本社】
TEL 0564-72-2215 FAX 0564-72-2274

【名古屋支社】
TEL 052-589-8051
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