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 これまで、相続した空き家を売却しても特別控除はありませんで

したが、平成28年に「空き家譲渡の3000万円控除の特例」が創

設され、最大で約609万円の節税が可能となりました。 

  ※不動産を譲渡した場合は、譲渡益に対して所得税・住民税が 

   かかります。（長期譲渡の場合20％） 

 すでにご存じの方も多いと思いますが、この特例を受けるための要件は

以下のとおりです。 

 ①被相続人が亡くなった時点で一人暮らしであること。 

 ②昭和56年5月31日以前に建築された建物に限り、新耐震基準を満た 

  す建物にリフォームしてから譲渡するか、建物を取り壊して敷地のみ 

  を譲渡すること。（マンションは対象外） 

 ③相続から譲渡まで空き家のままであること。 

 ④譲渡価格が一億円以下であること。 

 

 ⑤相続開始から３年を経過する日の属する年の12月31日までに譲渡す 

  ること。  

  なお、この特例の期限は平成31年までとなっています。 

空き家譲渡の3000万円特別控除、その1 

 賃貸借契約書に「近隣に迷惑を及ぼさないように使用す

る」旨の特約がないからといって、集合住宅の一室を使用

する賃借人は、当然のことですが、他の入居者に迷惑をか

けないという義務を負っています。 

 しかし、賃貸借契約を解除するには、単にこれに違反す

る行為があるだけでなく、賃貸人との信頼関係を破壊した

と解されるだけの事情が必要です。 

 近隣に迷惑を掛ける行為は、賃貸借契約の本質である賃

料の支払いをしなかったことに比べると、信頼関係の破壊

の程度は弱いといわざるを得ません。 

 そうすると、賃借人の出す騒音などによって信頼関係が

破壊されたといい得るには、その騒音が相当大きなもので

かつ何度も注意しているのに、一向に改めないといった事

情が必要です。 

 家主が何度も注意しているのに、聞く耳を持たず、近隣

からの苦情が繰り返されているという事情がある場合には

信頼関係の破壊が認められやすくなります。 

   

 ご質問の隣人は、酒を飲んでは奇声を発したり、大音

響で音楽を流したりしているとのことですから、家主は

それを止めるよう注意しなければなりません。 

 それでも騒音が止まないのであれば、信頼関係が破壊

されたと考えられ、契約を解除することができます。 

 したがって、迷惑行為禁止の特約があるなしに係わら

ず、信頼関係が破壊されたとみなされる状況に至れば契

約を解除することができます。 

 

（参考判例） 

賃借人は、木造アパートの一室において、少なくても一

晩おきくらいに、しかも毎回午前一、二時頃まで、また

ときには徹夜でマージャンをやり、賃貸人からの数回に

わたる停止要求にも応ぜず、これを継続していた。 

賃借人の行為は、賃貸借契約の関係の継続を著しく困難

にし、賃貸人の契約解除は、このような不信行為に基づ

くものとして有効と認めるのが相当である。 
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  わかったようなわからないような説明でしたが、いずれにし

ても生活に支障をきたすようなことはなさそうです。 

 「以上で説明は終わりです。質問はありますか？なければ

契約書に署名してください」 

 結局、物件説明は１５分くらいで終わりました。 

  「さて、契約も無事に終わりましたので、つぎの週末は銀 

   行に行ってローンの手続きをしましょう。他に予定を入れ 

      ないでくださいね」 

 言われなくてもそのつもりでしたが、一方的に決められるの

はあまり気分の良いものではありません。 

  「契約書には５月に完成となっていますが、それで間違い 

   ありませんか？」  

 今住んでいる借家の立退きのこともあり確認をすると 

 「多分、大丈夫だと思いますよ。でも人間のやることですか 

   ら絶対とは言えませんわ」 

 なんとも誠意のない回答です。だったら契約書にそう書い

ておけと言いたいところですが、２５才の若造はぐっとこらえる

のが精いっぱいでした。 

 はたして予定通りに引っ越すことができるのでしょうか。  

                              次号に続く                        
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記後編 集 
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園芸初心者園芸初心者園芸初心者園芸初心者、、、、今年今年今年今年もももも夏野菜夏野菜夏野菜夏野菜にににに挑戦挑戦挑戦挑戦！！！！    

  前回は、契約するにあたって物件の説明を受ける・・・とい

うところまででした。 

  売主から渡された書類の表紙には「物件説明書」と書か

れています。 現在の重要事項説明書にあたるものですが、

名の如くまさに説明書で、いまと比べじつに簡潔な内容でし

た。 

  説明の中で、時折、専門用語が出てくるなど戸惑うことも

ありましたが、さしたる疑問を抱くことなくたんたんと聞いてい

ましたが、ひとつだけ気になったのが前面道路のことでした。 

  説明によれば、道路幅が４ｍ未満のため、敷地の一部が

町から買収されるとのことです。 

  「どれくらいの幅が買収されるのですか？」 

   「多分、三十センチか四十センチくらいでしょう。大したこと 

      はないと思いますよ」 

 

  「買収ということはそれに見合うお金がもらえるということ 

   ですよね。いくらくらいですか？」 

    「わかりません。町が決めることですから」 

   「いつごろ買収があるのですか？」 

   「わかりません。町が決めることですから」 

 この担当者、ほんとうはセットバックの説明をしなければなら

ないのに都市計画道路の説明をしています。 

29年6月17日 

背丈が60㎝ほどになりました。

まだ青いものの、ぷっくりとした

実がたわわに実っています。 

29年５月7日 

植えてから五日後の苗。 

去年の二の轍を踏まないよう 

水やりには気を付けましょう。 
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