
　海　外　不　動　産　

日本人オーナーによる海外不動産投資の際の留意点
―新規取得時における税務・法務上の留意点と実務的検討―

ＧＥＰＡＳ
代表取締役／税理士
金田一　喜代美氏
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海外不動産投資における課税・法務の整理（日本人オーナーの場合）
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　資産分散やインフレヘッジを目的と
した海外不動産投資ニーズは根強い。
一方、投資先の国と日本の法や税制の
違いは大きなリスクをはらむ。どのよ
うな対策を行うべきか。国際税務に詳
しい金田一喜代美税理士が解説する。

　中小および大企業の国内
税務の豊富な経験を年以
上有したあと、辻・本郷税理
士法人にて国際資産税準備
室長を経て国際税務にて独
立をした。その後年
月には国際資産専門コンサ
ルＧＥＰＡＳ　ｉｎｃ．（ジ
ーパス）を設立。現在カチエ
ル等での個人国際税務相談
員に着任しながら世界各国
の多くの相続実務経験を有
する。的確な対応に顧客か
ら高評価と篤い信頼を受け
る。

　
近
年

日
本
人
オ

ナ


に
よ
る
海
外
不
動
産
投

資
は

量
・
質
の
両
面
で

大
き
な
変
化
を
遂
げ
て
い

ま
す

か
つ
て
は
一
部
の

超
富
裕
層
が

相
続
税
対

策
や
資
産
保
全
を
目
的
と

し
て
海
外
不
動
産
を
保
有

す
る
ケ

ス
が
中
心
で
し

た
が

現
在
で
は
資
産
分

散

イ
ン
フ
レ
ヘ

ジ


為
替
リ
ス
ク
の
分
散

さ

ら
に
は
海
外
移
住
や
国
際

的
な
事
業
展
開
を
見
据
え

た
中
長
期
的
な
投
資
戦
略

と
し
て

幅
広
い
層
に
広

が

て
い
ま
す


　
投
資
先
も

米
国

マ

レ

シ
ア

オ

ス
ト
ラ

リ
ア

シ
ン
ガ
ポ

ル


イ
ギ
リ
ス

ス
イ
ス
と
い


た
制
度
の
整

た
国
に

加
え

人
口
増
加
や
都
市

化
の
進
展
が
著
し
い
ア
フ

リ
カ
諸
国
な
ど

多
様
化

が
進
ん
で
い
ま
す

こ
れ

ら
の
国
々
は

不
動
産
価

格
の
成
長
性
や
賃
貸
需
要

と
い

た
点
で
魅
力
を
有

す
る
一
方

日
本
と
は
大

き
く
異
な
る
税
制
・
法
制

度
を
採
用
し
て
い
る
点
に

注
意
が
必
要
で
す


　
海
外
不
動
産
投
資
は


日
本
国
内
の
不
動
産
投
資

と
比
較
し
て

税
務
・
法

務
・
実
務
の
複
雑
性
が
格

段
に
高
い
と
い
う
特
徴
が

あ
り
ま
す

特
に
新
規
購

入
時
に
お
い
て

取
得
後

の
運
用
や
将
来
的
な
売
却

・
相
続
ま
で
見
据
え
た
検

討
を
行
わ
な
い
場
合

想

定
外
の
課
税
や
権
利
関
係

の
ト
ラ
ブ
ル
に
直
面
す
る

可
能
性
が
あ
り
ま
す

本

稿
で
は

日
本
人
オ

ナ


が
海
外
不
動
産
を
新
規

に
取
得
す
る
場
合
に
焦
点

を
当
て

所
得
税

相
続

税

法
務
面
の
留
意
点
を

整
理
し
た
う
え
で

税
務

・
法
務
を
横
断
し
た
実
務

的
検
討
事
項
に
つ
い
て
詳

述
し
ま
す


　
日
本
に
居
住
す
る
個
人

︵
永
住
者
を
含
み
ま
す
︶

は

所
得
税
法
上

全
世

界
所
得
課
税
の
原
則
が
適

用
さ
れ
ま
す

こ
れ
は


所
得
の
発
生
場
所
が
国
内

か
海
外
か
を
問
わ
ず

す

べ
て
の
所
得
が
日
本
の
課

税
対
象
と
な
る
こ
と
を
意

味
し
ま
す

そ
の
た
め


海
外
不
動
産
か
ら
得
ら
れ

る
賃
料
収
入
や

不
動
産

売
却
に
よ
る
譲
渡
所
得
に

つ
い
て
も

日
本
に
お
い

て
確
定
申
告
が
必
要
と
な

り
ま
す


　
一
方

海
外
不
動
産
の

所
在
地
国
に
お
い
て
も


不
動
産
所
得
は
原
則
と
し

て
租
税
条
約
か
ら

当
該

国
源
泉
所
得
と
し
て
課
税

さ
れ
る
と
し
て
い
ま
す


つ
ま
り

海
外
不
動
産
所

得
は

保
有
・
売
却
の
各

段
階
に
お
い
て

日
本
と

現
地
国
の
双
方
で
課
税
関

係
が
生
じ
る
こ
と
に
な
り

ま
す

こ
の
結
果

同
一

の
所
得
に
つ
い
て
二
重
課

税
が
発
生
す
る
可
能
性
が

あ
り

こ
れ
を
調
整
す
る

た
め
に
租
税
条
約
お
よ
び

外
国
税
額
控
除
制
度
の
理

解
が
不
可
欠
と
な
り
ま

す


　
外
国
税
額
控
除
は

海

外
で
納
付
し
た
所
得
税
等

を

日
本
の
所
得
税
額
か

ら
一
定
限
度
で
控
除
す
る

制
度
で
す
が

控
除
で
き

る
税
額
に
は
上
限
が
あ

り

必
ず
し
も
全
額
が
控

除
さ
れ
る
と
は
限
り
ま
せ

ん

ま
た

現
地
国
で
課

税
さ
れ
る
税
金
の
種
類
に

よ

て
は

日
本
の
外
国

税
額
控
除
の
対
象
と
な
ら

な
い
場
合
も
あ
り
ま
す


　
さ
ら
に
注
意
す
べ
き
点

と
し
て

個
人
オ

ナ


に
と

て
は

２
０
２
２

年
の
税
制
改
正
に
よ
り


海
外
不
動
産
所
得
に
係
る

損
益
通
算
の
制
限
が
あ
り

ま
す

こ
の
点
を
理
解
せ

ず
に
投
資
を
行
う
と

想

定
し
て
い
た
税
務
メ
リ


ト
が
得
ら
れ
な
い
結
果
と

な
り
ま
す


　
海
外
不
動
産
を
取
得
す

る
際
に
は
取
得
時
課
税


保
有
時
課
税

売
却
時
課

税
と
い
う
三
つ
の
局
面
で

現
地
税
制
の
影
響
を
受
け

ま
す

取
得
時
に
は

不

動
産
取
得
税

印
紙
税


登
記
税

付
加
価
値
税

︵
Ｖ
Ａ
Ｔ
︶
等
が
課
さ
れ

る
場
合
が
あ
り
ま
す

こ

れ
ら
は
国
ご
と
に
税
率
や

課
税
方
法
が
大
き
く
異
な

り

日
本
と
同
様
の
感
覚

で
考
え
る
こ
と
は
で
き
ま

せ
ん


　
保
有
時
に
は

固
定
資

産
税
や
不
動
産
保
有
税
に

相
当
す
る
税
金
が
課
さ
れ

る
こ
と
が
一
般
的
で
す

が

国
に
よ

て
は
評
価

替
え
が
頻
繁
に
行
わ
れ


税
負
担
が
想
定
以
上
に
増

加
す
る
ケ

ス
も
あ
り
ま

す

ま
た

賃
貸
収
入
に

対
す
る
源
泉
徴
収
制
度
が

存
在
す
る
国
も
あ
り

キ



シ

フ
ロ

管
理
の

観
点
か
ら
も
注
意
が
必
要

で
す


　
売
却
時
に
は

譲
渡
益

課
税
に
加
え

外
国
人
売

主
に
対
す
る
特
別
な
源
泉

徴
収
制
度
が
設
け
ら
れ
て

い
る
場
合
が
あ
り
ま
す


売
却
代
金
の
一
部
が
源
泉

徴
収
さ
れ

還
付
を
受
け

る
ま
で
に
時
間
を
要
す
る

こ
と
も
あ
り

資
金
計
画

に
影
響
を
及
ぼ
し
ま
す


　
日
本
の
相
続
税
お
よ
び

贈
与
税
は

被
相
続
人
ま

た
は
贈
与
者
が
日
本
に
住

所
を
有
す
る
場
合

海
外

不
動
産
を
含
む
全
世
界
資

産
が
課
税
対
象
と
な
り
ま

す

つ
ま
り

海
外
に
所

在
す
る
不
動
産
で
あ

て

も

日
本
の
相
続
税
申
告

か
ら
免
れ
る
こ
と
は
で
き

ま
せ
ん


　
こ
れ
に
加
え
て

投
資

先
国
に
よ

て
は

相
続

税

遺
産
税

ま
た
は
不

動
産
移
転
税
が
課
さ
れ
る

場
合
が
あ
り
ま
す

特
に

米
国
や
イ
ギ
リ
ス
で
は


一
定
の
要
件
を
満
た
す
と

高
額
な
遺
産
関
連
税
が
課

さ
れ
る
こ
と
が
あ
り

日

本
の
相
続
税
と
合
わ
せ
て

二
重
課
税
と
な
る
可
能
性

が
あ
り
ま
す


　
日
本
に
は
外
国
相
続
税

額
控
除
制
度
が
あ
り
ま
す

が

控
除
の
対
象
と
な
る

税
金
の
範
囲
や
控
除
限
度

額
に
は
制
約
が
あ
り
ま

す

そ
の
た
め

相
続
税

対
策
と
し
て
海
外
不
動
産

を
取
得
し
た
つ
も
り
が


結
果
と
し
て
税
負
担
が
増

加
す
る
ケ

ス
も
実
務
上

確
認
さ
れ
て
い
ま
す


　
ま
た

海
外
不
動
産
の

相
続
税
評
価
は

日
本
国

内
不
動
産
と
異
な
り

評

価
方
法
が
明
確
で
な
い
場

合
が
あ
り
ま
す

現
地
の

鑑
定
評
価
を
取
得
す
る
必

要
が
生
じ
る
こ
と
も
多

く

為
替
レ

ト
の
選
定

や
評
価
時
点
の
判
断
を
含

め

申
告
実
務
の
負
担
は

決
し
て
軽
く
あ
り
ま
せ

ん


　
海
外
不
動
産
を
新
規
に

取
得
す
る
際
に
は

税
務

面
だ
け
で
な
く

各
国
固

有
の
法
制
度
を
踏
ま
え
た

慎
重
な
検
討
が
不
可
欠
で

す

特
に
相
続
発
生
時
に

顕
在
化
す
る
法
務
リ
ス
ク

は
見
落
と
さ
れ
が
ち
で
あ

り

取
得
段
階
か
ら
意
識

し
て
お
く
必
要
が
あ
り
ま

す

以
下
で
は

日
本
人

オ

ナ

が
海
外
不
動
産

を
取
得
す
る
際
に
特
に
重

要
と
な
る
５
つ
の
法
務
的

留
意
点
に
つ
い
て
説
明
し

ま
す


　
特
に

海
外
不
動
産
の

法
務
論
点
と
し
て
﹁
プ
ロ

ベ
イ
ト
︵
Ｐ
ｒ
ｏ
ｂ
ａ
ｔ

ｅ
︶
﹂
は
極
め
て
重
要
で

あ
り

特
に
米
国
・
英
国

・
豪
州
・
シ
ン
ガ
ポ

ル

等
で
は
避
け
て
通
れ
な
い

テ

マ
で
す


①
外
国
人
に
よ
る
不
動
産

所
有
規
制

　
第
一
に
確
認
す
べ
き

は

外
国
人
に
よ
る
不
動

産
所
有
規
制
の
有
無
で

す

国
に
よ

て
は

外

国
人
が
土
地
を
直
接
所
有

で
き
な
い

ま
た
は
一
定

の
条
件
を
満
た
さ
な
け
れ

ば
な
ら
な
い
場
合
が
あ
り

ま
す

例
え
ば

マ
レ


シ
ア
や
一
部
の
ア
フ
リ
カ

諸
国
で
は

外
国
人
に
よ

る
取
得
に
価
格
制
限
や
政

府
の
許
認
可
が
必
要
と
な

る
こ
と
が
あ
り
ま
す


　
形
式
上
は
購
入
可
能
で

あ

て
も

将
来
の
売
却

や
相
続
の
局
面
で
追
加
的

な
制
限
が
課
さ
れ
る
ケ


ス
も
あ
り

単
に
﹁
取
得

で
き
る
か
ど
う
か
﹂
だ
け

で
判
断
す
る
こ
と
は
適
切

で
は
あ
り
ま
せ
ん


②
所
有
権
形
態
︵
フ
リ


ホ

ル
ド
・
リ

ス
ホ


ル
ド
︶
の
違
い

　
第
二
に
重
要
な
の
が


所
有
権
形
態
の
違
い
で

す

海
外
不
動
産
で
は


フ
リ

ホ

ル
ド
︵
完
全

所
有
権
︶
と
リ

ス
ホ


ル
ド
︵
借
地
権
︶
が
明
確

に
区
別
さ
れ
て
お
り

日

本
の
借
地
権
と
は
異
な
る

法
的
性
質
を
有
し
ま
す


　
リ

ス
ホ

ル
ド
の
場

合

契
約
期
間
の
満
了
が

近
づ
く
に
つ
れ
資
産
価
値

の
低
下
だ
け
で
な
く

相

続
時
に
相
続
人
が
契
約
を

承
継
で
き
な
い

ま
た
は

追
加
費
用
が
発
生
す
る
場

合
が
あ
り
ま
す

新
規
購

入
時
に
は

残
存
期
間
や

更
新
条
件
を
必
ず
確
認
す

る
必
要
が
あ
り
ま
す


③
登
記
制
度
・
権
利
保
全

の
実
効
性

　
第
三
の
留
意
点
は

登

記
制
度
と
権
利
保
全
の
実

効
性
で
す

登
記
制
度
が

整
備
さ
れ
て
い
る
国
で
あ


て
も

日
本
と
同
様
の

公
信
力
が
認
め
ら
れ
て
い

る
と
は
限
り
ま
せ
ん


　
特
に
新
興
国
や
一
部
の

ア
フ
リ
カ
諸
国
で
は

登

記
情
報
と
実
際
の
権
利
関

係
が
一
致
し
て
い
な
い
事

例
も
報
告
さ
れ
て
い
ま

す

登
記
簿
の
確
認
に
加

え

現
地
弁
護
士
に
よ
る

デ


デ
リ
ジ

ン
ス
を

実
施
す
る
こ
と
が
重
要
で

す


④
　
相
続
時
に
お
け
る
プ

ロ
ベ
イ
ト
︵
Ｐ
ｒ
ｏ
ｂ
ａ

ｔ
ｅ
︶
の
問
題

　
第
四
に

海
外
不
動
産

を
保
有
す
る
日
本
人
オ


ナ

が
特
に
注
意
す
べ
き

点
と
し
て

プ
ロ
ベ
イ
ト

︵
Ｐ
ｒ
ｏ
ｂ
ａ
ｔ
ｅ
︶
の

問
題
が
あ
り
ま
す

プ
ロ

ベ
イ
ト
と
は

被
相
続
人

が
死
亡
し
た
後

裁
判
所

が
遺
言
の
有
効
性
を
確
認

し

相
続
人
や
遺
言
執
行

者
に
財
産
処
分
権
限
を
付

与
す
る
た
め
の
法
的
手
続

を
指
し
ま
す


　
米
国

英
国

オ

ス

ト
ラ
リ
ア

シ
ン
ガ
ポ


ル
な
ど
の
コ
モ
ン
ロ

諸

国
で
は

被
相
続
人
が
当

該
国
に
不
動
産
を
所
有
し

て
い
る
場
合

そ
の
国
の

裁
判
所
に
お
い
て
プ
ロ
ベ

イ
ト
手
続
を
経
な
け
れ

ば

不
動
産
の
名
義
変
更

や
売
却
を
行
う
こ
と
が
で

き
ま
せ
ん

た
と
え
日
本

で
相
続
が
確
定
し

日
本

の
遺
産
分
割

協
議
書
や
遺

言
書
が
存
在

し
て
い
た
と

し
て
も

そ

れ
だ
け
で
は

現
地
不
動
産

を
処
分
で
き

な
い
点
が
重

要
で
す


　
プ
ロ
ベ
イ

ト
手
続
に

は

数
か
月

か
ら
１
年
以

上
を
要
す
る

こ
と
も
あ

り
そ
の
間


不
動
産
は
凍

結
さ
れ
た
状

態
と
な
り
ま

す

ま
た

弁
護
士
費
用

や
裁
判
所
費
用
が
高
額
に

な
る
場
合
も
あ
り

相
続

人
に
と

て
大
き
な
負
担

と
な
り
ま
す


　
こ
の
た
め

新
規
購
入

時
に
は

現
地
で
の
遺
言

書
作
成

信
託
︵
リ
ビ
ン

グ
ト
ラ
ス
ト
︶
の
活
用


法
人
名
義
に
よ
る
保
有
な

ど

将
来
の
プ
ロ
ベ
イ
ト

を
回
避
ま
た
は
軽
減
す
る

た
め
の
方
策
を
事
前
に
検

討
す
る
こ
と
が
極
め
て
重

要
で
す

た
だ
し

こ
れ

ら
の
対
策
は

日
本
の
相

続
税
や
税
務
上
の
取
扱
い

に
も
影
響
を
及
ぼ
す
た

め

税
務
と
法
務
を
一
体

と
し
て
検
討
す
る
必
要
が

あ
り
ま
す


⑤
契
約
実
務
・
準
拠
法
お

よ
び
保
有
形
態
の
選
択

　
第
五
の
留
意
点
は

売

買
契
約
書
の
内
容

準
拠

法

紛
争
解
決
方
法

そ

し
て
個
人
保
有
か
法
人
保

有
か
と
い

た
保
有
形
態

の
選
択
で
す

契
約
書
の

言
語
や
準
拠
法
を
十
分
に

理
解
せ
ず
に
契
約
を
締
結

し
た
場
合

紛
争
発
生
時

に
不
利
な
立
場
に
置
か
れ

る
お
そ
れ
が
あ
り
ま
す


　
ま
た

法
人
や
Ｓ
Ｐ
Ｃ

を
利
用
す
る
こ
と
で
プ
ロ

ベ
イ
ト
を
回
避
で
き
る
場

合
も
あ
り
ま
す
が

日
本

の
税
制
や
相
続
と
の
関
係

で
新
た
な
リ
ス
ク
が
生
じ

る
こ
と
も
あ
り
ま
す

表

面
的
な
メ
リ

ト
だ
け
で

判
断
す
る
の
で
は
な
く


長
期
的
な
視
点
で
検
討
す

る
こ
と
が
求
め
ら
れ
ま

す


　
紙
幅
の
都
合
で
書
き
切

れ
ま
せ
ん
が

こ
れ
以
外

に
も

相
続
な
ど
に
も
影

響
を
及
ぼ
す
準
拠
法
の
違

い

ま
た
リ
ス
ク
を
抑
え

る
た
め
に
は
税
務
・
法
務

を
横
断
し
て
検
討
を
行


て
い
く
べ
き
と
い
う
留
意

点
も
あ
り
ま
す


　
海
外
不
動
産
は

日
本

国
内
不
動
産
に
は
な
い
魅

力
と
可
能
性
を
有
す
る
一

方
で

税
務
・
法
務
の
検

討
を
欠
い
た
取
得
は
大
き

な
リ
ス
ク
を
伴
い
ま
す


新
規
購
入
時
に
は

﹁
購

入
で
き
る
か
ど
う
か
﹂
で

は
な
く

﹁
将
来
に
わ
た


て
適
切
に
保
有
・
運
用

・
承
継
・
売
却
で
き
る
か
﹂

と
い
う
視
点
が
不
可
欠
で

す


　
今
後

日
本
人
オ

ナ


に
よ
る
海
外
不
動
産
投

資
が
さ
ら
に
拡
大
す
る
中

で

取
得
前
か
ら
専
門
家

の
助
言
を
受
け

継
続
的

な
税
務
・
法
務
管
理
を
行

う
こ
と
の
重
要
性
は

ま

す
ま
す
高
ま

て
い
く
も

の
と
考
え
ら
れ
ま
す



