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 この特別控除の要件のひとつに、建物が相続の開始直前において

被相続人の居住の用に供されていなければならない、とされていま

す。 

 では、一人住まいではあったが体調を崩して入院し、自宅に戻る

ことなくそのまま病院で亡くなった場合はどうなるのでしょうか？ 

 

 この場合、体調を崩して入院していたものであり、生活の拠点は

依然として自宅にあったと思われ、他の要件を満たす場合はこの特

例の適用があると考えられます。 

 

 しかし、自宅を出て有料老人ホームに入居するなど、生活の拠点

が自宅以外であった場合は、相続した建物が被相続人居住用家屋と

はならず適用対象となりません。 

 

（被相続人居住用家屋） 

 当該相続の開始直前において、当該相続または遺贈に係る祖相続 

 人の居住用の用に供されていた家屋 

空き家譲渡の３０００万円特別控除、その２ 

 建物賃貸借の更新拒絶、解約申入れには「正当事由」が

必要です。借地借家法では正当事由を以下の通り規定して

います。 

 ①賃貸人および賃借人が建物の使用を必要とする事情 

 ②建物の賃貸借に関する従前の経過 

 ③建物の利用状況および建物の現況 

 ④立退き料 

 建物の老朽化は上記③「建物の現況」に該当します。 

 したがって、建物がいつ倒壊してもおかしくないほどに

老朽化が進んでいれば、正当事由と認められ、大家の契約

解除申入れは認められる可能性がありますが、明らかに朽

廃しているといえる事案は少なく、裁判で争う場合は専門

家の査定を依頼することも必要です。 

 なお、老朽化の判断に当たっては、建築年数、必要とさ

れる修理の程度内容・費用、倒壊の危険の有無、行政から

の指導の有無・内容などを総合的に判断することになりま

す。 

 さて、老朽化の程度が朽廃と認められない場合はどうで

しょうか。この場合でも、正当事由と認められ、契約の更

新拒絶、契約解除の申入れが可能となる場合があります。 

 ただし、解約は中途解約条項がある場合、または期間

の定めがない場合に限られます。 

 また、貸主が更新の拒絶をするには、契約満了の１年

前から６カ月前までに、更新しない旨の通知を出し、そ

れでも賃借人が期間満了後も使用を継続する場合は、遅

滞なく異議を申し述べなければなりません。  

※建物の老朽化が認められる場合 

 建物の老朽化が「朽廃直前」すなわち、いつ倒壊して

もおかしくないほどに進んでいる場合、および老朽化が

そこまで進んでいなくても、大規模大改築が必要で、そ

のためには新築に見合うほどの莫大な費用がかかる場合

は正当事由と認められる可能性が大です。 

 老朽化の程度がそれほどでもなく修繕をすればまだ相

当期間使用できる場合であれば、正当事由は認められま

せん。 

 また、老朽化の一因に大家の管理運営に問題がある場

合は、正当事由が認められないとした判例があります。 

 なお、正当事由が認められない場合でも相応の立退き

料が提供される場合は、正当事由が補完され認められる

こともあります。 
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融資の申し込みは自分も同席すると言ったはずです。 

 もっとも、彼が居ても居なくても融資担当者がテキパキと進

めてくれます。どっちでもいいやと思っていた矢先、慌ただし

く応接室のドアを開け、頭を掻きながら入ってきました。 

 「いやぁ、申し訳ない。応対していたお客さんがなかなか帰 

   らないものだから・・・で、手続きはどこまで進みました？」 

 融資担当者は苦笑いしていましたので、多分作り話だった

のでしょう。それはともかくとして、手続きは３０分ほどで終わり

ました。 

 現在では、銀行が消費者（借主）に説明しなければならな

い項目が多く、一時間以上かかるのが当たり前ですが、当時

は金利以外の細かい説明などほとんどなかったように思いま

す。 

 「決定までどれくらい時間がかかる？米本さんは大事なお 

  客さんだから審査を急いでやってあげてよ」 

 調子が良いのか、ほんとうにそう思っているのか、わかりま

せんが、不動産会社の彼は融資担当者にプレッシャーを掛

けます。悪い気はしませんでした。 

 銀行を出ると、なにか大きな仕事をなし得たような錯覚を覚

えましたが、まだ建物は建築途中です。無事、ゴールにたど

りつけるのでしょうか。                次号に続く 

う
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 前回は契約が無事終わり、つぎは住宅ローンの申込み・・・

というところまででした。 

 不動産会社と約束したローンの申し込みは契約翌週の土

曜日。いまでは、ほとんどの銀行が土・日曜日は休業ですが

当時（昭和５０年）は土曜日は営業していました。 

 窓口で要件を伝えると奥の席にいた担当者が、応接室へ

案内してくれます。だんだん緊張してきました。（小心者） 

 今回、借りる金額は７００万円で２０年返済です。記憶では

金利は8.5％でした。 

 （借入７００万円、20年返済、金利8.5％、ボーナス払なし）  

  月々の支払い・・・60,748円 総返済額・・・14,579,520円 

  なんと20年借りると総返済額は借りた額のほぼ倍になりま

す。しかし、20年後にはローンが終わるわけです。そう考える

と、金利の高さもそれほど苦にはなりませんでした。 

 また、当時の日本は高度成長の真っただ中です。真面目

に働けば年功序列で給料が上がっていく時代でしたから、今

は苦しくても５年後、10年後には楽々返済というイメージでし

た。 

 融資担当者から説明を聞き終えた頃、不動産会社の担当

者がこの場に居ないことに気付きました。たしか、契約の時に 


