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事務所概要

Ｇ
Ｅ
Ｐ
Ａ
Ｓ

代
表
取
締
役
・
税
理
士

金
田
一
　
喜
代
美

第１回　海外不動産投資はなぜ「難しそう」に感じるのでしょうか？
―日本の不動産との違いから考える―

Ｚ
Ｅ
Ｈ
改
修
住
戸
の
実
証
実
験
を
実
施

東
京
建
物
／
Ｙ
Ｋ
Ｋ
　
Ａ
Ｐ
／
慶
應
義
塾
大
学

Ｓ
Ａ
Ｎ
Ｕ
　﹁
Ｈ
Ｉ
Ｋ
Ｅ
　
軽
井
沢
﹂を
開
始

共
同
所
有
型
セ
カ
ン
ド
ホ

ム
の
新
プ
ロ
ジ

ク
ト

▼福島氏（左）と建築家の加藤匡毅氏 一
棟
フ
ル
リ
ノ
ベ
の
集
合
住
宅
が
竣
工

東
京
ガ
ス
不
動
産

（） 第号平成６年月日第三種郵便物承認年　　月　　日（毎週月曜　第週除く）

　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。その後
年月には国際資産専門
コンサルＧＥＰＡＳ　ｉｎ
ｃ．（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。

ＧＥＰＡＳ株式会社
（国際不動産カレッジ丸の内支
部（ＪＡＲＥＣＯ））

所在地　東京都千代田区丸の内
１－－１　パシフィックセン
チュリープレイス丸の内階

　
近
年

海
外
不
動

産
投
資
に
関
心
を
持

つ
日
本
人
が
増
え
て

い
ま
す


　
国
内
不
動
産
価
格

の
上
昇
や
人
口
減
少

へ
の
不
安

将
来
の

資
産
形
成
を
考
え
る

中
で

﹁
日
本
だ
け

に
資
産
を
置
い
て
い

て
大
丈
夫
な
の
だ
ろ

う
か
﹂
﹁
円
だ
け
で

資
産
を
持
つ
の
は
少

し
心
配
だ
﹂
と
感
じ

る
方
も
多
い
の
で
は

な
い
で
し

う
か


　
そ
う
し
た
中
で


米
国
を
は
じ
め
と
す

る
海
外
不
動
産
に
目

を
向
け
る
動
き
は


決
し
て
特
別
な
も
の

で
は
な
く
な
り
つ
つ

あ
り
ま
す


　
一
方
で

海
外
不

動
産
投
資
に
つ
い
て

話
を
聞
く
と

﹁
難

し
そ
う
﹂
﹁
よ
く
分

か
ら
な
い
﹂
﹁
失
敗

し
そ
う
﹂
と
い

た

声
が
必
ず
と
言

て

い
い
ほ
ど
出
て
き
ま

す

中
に
は

﹁
海
外
不
動
産

は
一
部
の
富
裕
層
や
専
門
家
だ

け
の
も
の
﹂
と
感
じ
て
い
る
方

も
い
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん


　
し
か
し
こ
の“
難
し
そ
う
”

と
い
う
印
象
の
多
く
は

海
外

不
動
産
が
特
別
に
危
険
だ
か
ら

で
は
な
く

日

本
の
不
動
産
と

前
提
と
な
る
ル


ル
が
大
き
く

違
う
こ
と
か
ら

生
ま
れ
て
い
ま

す


　
日
本
の
不
動

産
投
資
は

税

制
登
記
制
度


相
続
の
仕
組
み

が
比
較
的
分
か

り
や
す
く
整
え

ら
れ
て
い
ま

す

長
年
に
わ

た
り
同
じ
枠
組

み
で
運
用
さ
れ

て
き
た
た
め


多
く
の
投
資
家

が
共
通
の
理
解

を
持
ち
や
す

く

経
験
者
の

話
や
書
籍

イ

ン
タ

ネ

ト

上
の
情
報
も
参

考
に
し
や
す
い

環
境
が
あ
り
ま

す

良
く
も
悪

く
も

﹁
日
本

の
不
動
産
は
こ

う
い
う
も
の

だ
﹂
と
い
う
共
通
認
識
が
成
立

し
て
い
ま
す


　
こ
れ
に
対
し
て
海
外
不
動
産

投
資
で
は

国
が
変
わ
れ
ば
税

制
も
法
律
も
実
務
の
慣
行
も
変

わ
り
ま
す

﹁
日
本
で
は
当
た

り
前
﹂
の
感
覚
が

そ
の
ま
ま

通
用
し
な
い
場
面
は
珍

し
く
あ
り
ま
せ
ん


　
た
と
え
ば
税
金
で

す

海
外
不
動
産
か
ら

得
ら
れ
る
賃
料
収
入
や

売
却
益
は

そ
の
不
動

産
が
あ
る
国
で
課
税
さ

れ
る
の
が
一
般
的
で

す

さ
ら
に

日
本
に

住
ん
で
い
る
場
合

こ

れ
ら
の
収
入
は
日
本
で

も
申
告
の
対
象
に
な
り
ま
す


海
外
で
税
金
を
払

て
い
る
か

ら
日
本
で
は
関
係
な
い

と
い

う
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん

こ

の
仕
組
み
を
知
ら
な
い
と


﹁
思

て
い
た
よ
り
手
取
り
が

少
な
い
﹂
と
感
じ
る
こ
と
に
な

り
ま
す

︵
二
重
税
額
控
除
が

あ
り
ま
す
︶

　
法
務
面
の
違
い
も

海
外
不

動
産
を
難
し
く
感
じ
さ
せ
る
要

因
で
す

不
動
産
の
所
有
権
の

考
え
方
や
契
約
の
仕
組
み

登

記
制
度
は
国
ご
と
に
大
き
く
異

な
り
ま
す

購
入
時
に
は
問
題

が
な
く
て
も

い
ざ
売
却
し
よ

う
と
し
た
と
き
や

相
続
が
発

生
し
た
と
き
に

日
本
の
感
覚

ど
お
り
に
進
ま
な
い
ケ

ス
が

あ
り
ま
す

特
に
相
続
の
場
面

で
は

日
本
の
相
続
手
続
き
だ

け
で
は
完
結
せ
ず

現
地
で
別

の
手
続
き
が
必
要
と
な
る
国
も

あ
り
ま
す

購
入
し
た
時
点
で

は
想
像
し
に
く
い
も
の
の

長

期
で
保
有
す
る
不
動
産
だ
か
ら

こ
そ

無
視
で
き
な
い
ポ
イ
ン

ト
で
す


　
さ
ら
に

運
用
面
の
違
い
も

見
逃
せ
ま
せ
ん

海
外
不
動
産

は
距
離
が
あ
る
分

管
理
の
重

要
性
が
高
く
な
り
ま
す

空
室

が
出
た
場
合
の
対
応

修
繕
の

判
断

管
理
会
社
と
の
や
り
取

り

家
賃
の
送
金

為
替
の
影

響
な
ど

日
々
の
運
用
に
は
国

内
不
動
産
と
は
異
な
る
注
意
点

が
あ
り
ま
す

利
回
り
の
数
字

だ
け
を
見
る
と
魅
力
的
に
見
え

て
も

実
際
の
運
用
が
う
ま
く

い
か
な
け
れ
ば

想
定
ど
お
り

の
成
果
は
得
ら
れ
ま
せ
ん


　
こ
の
よ
う
に

海
外
不
動
産

投
資
は

税
務
・
法
務
・
運
用

実
務
が
複
雑
に
絡
み
合
う
投
資

で
す

こ
の
た
め

国
内
不
動

産
と
同
じ
感
覚
で
考
え
る
と
ど

う
し
て
も
難
し
く
感
じ
て
し
ま

い
ま
す

た
だ
し

こ
れ
は

﹁
海
外
不
動
産
は
危
な
い
﹂
と

い
う
意
味
で
は
あ
り
ま
せ
ん


む
し
ろ

﹁
国
内
不
動
産
と
は

別
の
ル

ル
で
動
い
て
い
る
投

資
で
あ
る
﹂
と
理
解
す
る
こ
と

が
最
初
の
大
切
な
一
歩
で
す


最
初
か
ら
す
べ
て
を
理
解
し
よ

う
と
す
る
必
要
は
あ
り
ま
せ

ん

ど
の
段
階
で

ど
ん
な
点

に
注
意
す
べ
き
か
を
順
番
に
整

理
し
て
い
け
ば

必
要
以
上
に

恐
れ
る
も
の
で
も
な
い
の
で

す


　
本
連
載
で
は

日
本
人
が
海

外
不
動
産
投
資
を
行
う
際
に
注

意
す
べ
き
ポ
イ
ン
ト
を

購
入

時
・
運
用
時
・
売
却
や
相
続
時

と
い
う
時
系
列
に
沿

て

で

き
る
だ
け
分
か
り
や
す
く
解
説

し
て
い
き
ま
す


　
ま
ず
は
入
口
と
し
て

﹁
な

ぜ
海
外
不
動
産
投
資
は
難
し
そ

う
に
感
じ
る
の
か
﹂
を
整
理
し

ま
し
た
次
回
は
海
外
不
動
産

投
資
全
体
の
流
れ
を
確
認
し


ど
の
段
階
で
ど
の
よ
う
な
判
断

が
求
め
ら
れ
る
の
か
を
見
て
い

き
ま
す


▼東京建物の遠藤氏（左）らが報告会に参加

　
東
京
ガ
ス
不
動
産
︵
東

京
都
港
区
︶
は
東
京
都
品

川
区
大
井
で
開
発
し
て
い

た
共
用
施
設
付
賃
貸
レ
ジ

デ
ン
ス
﹁
Ｆ
ｕ
ｕ
　
Ｏ
ｉ

ｍ
ａ
ｃ
ｈ
ｉ
　
ｂ
ｙ
　
Ｌ

Ａ
Ｔ
Ｉ
Ｅ
Ｒ
Ｒ
Ａ
﹂
を
竣

工
さ
せ
た


　
立
地
は
Ｊ
Ｒ﹁
大
井
町
﹂

駅
か
ら
徒
歩
７
分

同
社

初
と
な
る
一
棟
フ
ル
リ
ノ

ベ

シ

ン
に
よ
る
開
発

で

建
物
は
鉄
骨
鉄
筋
コ

ン
ク
リ

ト
造
地
上
９
階

建
て

総
戸
数

戸

専

有
部
は

・



・


㎡

１
Ｒ
・
１
Ｋ
・
１
Ｌ

Ｄ
Ｋ
の
間
取
り
を
用
意


　
１
階
部
分
は
全
て
共
用

施
設
と
し

核
と
な
る
約


㎡
の
リ
ビ
ン
グ
ラ
ウ
ン

ジ
に
は
様
々
な
ス
タ
イ
ル

の
座
席
を
設
け
た

そ
の

他
共
用
施
設
に
は
ワ

ク

ア
ウ
ト
ジ
ム
や
プ
ラ
イ
ベ


ト
ス
タ
ジ
オ

映
像
を

楽
し
め
る
シ
ア
タ

ル


ム
な
ど
も
設
け
た


　
Ｓ
Ａ
Ｎ
Ｕ︵
東
京
都
目

黒
区
︶は
７
日
よ
り
共
同

所
有
型
セ
カ
ン
ド
ホ

ム

﹁
２
ｎ
ｄ
　
Ｈ
ｏ
ｍ
ｅ
　

Ｃ
ｏ
│
Ｏ
ｗ
ｎ
ｅ
ｒ
ｓ
﹂

の
新
プ
ロ
ジ

ク
ト﹁
Ｈ

Ｉ
Ｋ
Ｅ︵
ハ
イ
ク
︶　
軽
井

沢
﹂の
販
売
を
開
始
し
た


　
立
地
は
長
野
県
北
佐
久

郡
軽
井
沢
町
﹁
軽
井
沢
﹂

駅
か
ら
車
で
約

分
の
場

所
に
位
置
す
る
敷
地
面

積
４
７
２
９
・

㎡
延
床

面
積
５
５
３
・

㎡
木
造

地
上
２
階
客
室
延
床
面

積

・

㎡
総
戸
数
７
戸

で
全
室
が
浅
間
山
ビ



最
大
６
名
が
宿
泊
可

能


　
販
売
価
格
は
１

口
あ
た
り
年

泊

利
用
可
能
で
７
３

０
万
円︵
税
込
︶

完
成
予
定
は
２
０

２
６
年
冬
先
月


日
よ
り
販
売
を

開
始
し
た
全
国

の﹁
Ｓ
Ａ
Ｎ
Ｕ
　

２
ｎ
ｄ
　
Ｈ
ｏ
ｍ

ｅ
﹂
拠
点
２
３

１
室
の
利
用
が
可

能
取
得
か
ら
４
年
目
以

降
に
売
却
が
で
き
る


　
プ
ロ
ジ

ク
ト
名
の

﹁
Ｈ
Ｉ
Ｋ
Ｅ
﹂に
は
ハ
イ

キ
ン
グ
の
途
中
に
ひ
ら
く

感
覚
や
小
さ
な
気
づ
き
に

価
値
を
置
く
ま
な
ざ
し
が

込
め
ら
れ
て
い
る
と
い

う


　﹁
Ｈ
Ｉ
Ｋ
Ｅ
軽
井
沢
﹂は

４
つ
の
ス
キ

プ
フ
ロ
ア

を
取
り
入
れ
る
こ
と
に
よ

り
壁
で
仕
切
る
の
で
は

な
く
高
低
差
に
よ

て
空

間
を
ゆ
る
や
か
に
つ
な
ぎ

立
体
的
な
空
間
構
成
と
し

て
い
る
家
の
中
の
移
動

そ
の
も
の
を﹁
ハ
イ
キ
ン

グ
﹂の
よ
う
な
道
中
に
変

え
互
い
を
感
じ
な
が
ら

個
の
自
由
も
守
ら
れ
る
豊

か
な
距
離
感
を
創
出
空

間
の
中
心
に
は
キ

チ
ン

と
ダ
イ
ニ
ン
グ
を
設
け

る
一
部
客
室
は
プ
ラ
イ

ベ

ト
サ
ウ
ナ
や
愛
犬
の

同
伴
も
可
能
敷
地
内
の

共
用
部
に
は
共
用
の
焚
き

火
台
広
場
ハ

ブ
ガ


デ
ン
エ
リ
ア
も
新
設
す

る


　﹁
Ｈ
Ｉ
Ｋ
Ｅ
﹂は
地
元
教

育
機
関
と
の
連
携
を
通
じ

た
自
然
の
中
で
の
学
び
の

機
会
の
提
供
な
ど
地
域

に
根
ざ
し
た
体
験
の
提
供

も
予
定
し
て
い
る


　
先
月

日
に
行
わ
れ
た

新
建
築
発
表
会
で
は
代

表
取
締
役
Ｃ
Ｅ
Ｏ
の
福
島

弦
氏
が﹁
都
会
に
住
ん
で

い
る
人
が
都
会
の
生
活
を

維
持
し
な
が
ら
自
然
の

中
で
も
う
１
つ
の
拠
点
を

持
て
る
こ
れ
を
新
し
い

生
活
様
式
新
し
い
ラ
イ

フ
ス
タ
イ
ル
と
し
て
提
供

し
て
い
け
る
こ
と
を
目
指

し
て
い
る
事
業
者
に
な
る

か
と
思
い
ま
す
﹂と
挨
拶

し
た


▶﹁
Ｈ
Ｉ
Ｋ
Ｅ
　
軽
井
沢
﹂外
観
イ
メ

ジ

　
東
京
建
物︵
東
京
都
中

央
区
︶Ｙ
Ｋ
Ｋ
　
Ａ
Ｐ

︵
東
京
都
千
代
田
区
︶慶

應
義
塾
大
学︵
東
京
都
港

区
︶は
Ｚ
Ｅ
Ｈ
基
準
へ
の

改
修
が
住
む
人
へ
の
快
適

性
に
与
え
る
影
響
を
検
証

す
る
こ
と
を
目
的
と
し
た

実
証
実
験
を
実
施
し
た


　
実
証
実
験
は
東
京
建
物

が
東
京
都
江
東
区
に
保
有

す
る
築

年
の
大
規
模
賃

貸
マ
ン
シ

ン
﹁
Ｂ
ｒ
ｉ

ｌ
ｌ
ｉ
ａ
　
ｉ
ｓ
ｔ
　
東

雲
キ

ナ
ル
コ

ト
﹂
に

て
行
わ
れ
た

物
件
概
要

は
敷
地
面
積
７
７
３
９
・


㎡

延
床
面
積
４
万
８

１
２
・

㎡

高
層
棟
は

鉄
筋
コ
ン
ク
リ

ト
造
地

上

階
地
下
１
階
建
て


低
層
棟
は
鉄
骨
造
地
上
４

階
建
て

２
０
０
５
年
３

月
竣
工

総
戸
数
４
２
３

戸
東
京
メ
ト
ロ﹁
豊
洲
﹂

駅
か
ら
徒
歩

分
の
場
所

に
位
置
す
る

同
マ
ン
シ


ン
の
別
の
階
で
同
じ
方

位

同
じ
間
取
り
の
２
つ

の
住
戸
に
お
い
て

１
つ

は
Ｚ
Ｅ
Ｈ
リ
ノ
ベ

シ


ン

も
う
１
つ
は
通
常
リ

ノ
ベ

シ

ン
を
行
い


そ
れ
ぞ
れ
の
住
戸
に
被
験

者
グ
ル

プ
が
一
定
期
間

宿
泊
し

温
湿
度
や
バ
イ

タ
ル
デ

タ
を
比
較


　
実
証
実
験
は
夏
季
お
よ

び
冬
季
の
２
回
実
施
し

た

夏
季
に
つ
い
て
は
室

内
環
境
計
測
お
よ
び
被
験

者
入
居
計
測
を
２
０
２
５

年
８

９
月
に
か
け
て
行

い

冬
季
は
今
年
２
月
に

行

た

環
境
計
測
デ


タ
の
収
集
や

被
験
者
が

Ｚ
Ｅ
Ｈ
改
修
住
戸
と
通
常

改
修
住
戸
に
交
互
に
宿
泊

し

バ
イ
タ
ル
デ

タ
な

ど
を
収
集
す
る
事
で
Ｚ
Ｅ

Ｈ
が
住
む
人
の
快
適
性
・

健
康
性
に
与
え
る
影
響
を

検
証

Ｚ
Ｅ
Ｈ
リ
ノ
ベ


シ

ン
が
快
適
な
環
境
を

形
成
す
る
可
能
性
が
示
さ

れ
た


　
先
月

日
の
結
果
報
告

会
で

東
京
建
物
の
執
行

役
員
住
宅
エ
ン
ジ
ニ
ア
リ

ン
グ
部
長
の
遠
藤
崇
氏
は

﹁
こ
れ
ま
で
入
居
者
様
の

ご
興
味
と
言
い
ま
す
と


Ｚ
Ｅ
Ｈ
化
に
よ
り
ど
れ
く

ら
い
光
熱
費
が
下
が
る
か

な
ど
に
注
目
が
集
ま

て

い
ま
し
た

今
回
こ
う
い


た
実
証
実
験
を
踏
ま
え

ま
し
て

入
居
者
様
に
ど

の
よ
う
に
快
適
性
が
上
が

る
の
か

健
康
に
影
響
が

あ
る
の
か
と
い
う
の
を
我

々
の
方
か
ら
ア
ピ

ル
す

る
こ
と
が
で
き
れ
ば

新

築
の
Ｚ
Ｅ
Ｈ
推
進
や
リ
ノ

ベ

シ

ン
で
Ｚ
Ｅ
Ｈ
化

す
る
と
い
う
こ
と
に
も
弾

み
が
つ
い
て
い
く
の
で
は

な
い
か
と
思
い
ま
す
﹂
と

語

た



