
そ
れ
だ
け
に
「
で
き
る
だ
け
急
い

で
増
税
前
に
買
っ
て
お
い
た
ほ
う
が

よ
い
の
で
は
な
い
か
」
と
思
う
お
客

様
は
少
な
く
な
い
か
も
し
れ
な
い
。

し
か
し
結
論
か
ら
い
え
ば
、
そ
う
し

た
お
客
様
に
は
「
慌
て
る
こ
と
は
あ

り
ま
せ
ん
」「
じ
っ
く
り
と
検
討
さ

れ
て
も
大
丈
夫
で
す
」
と
ア
ド
バ
イ

ス
す
る
の
が
よ
い
だ
ろ
う
。

慌
て
る
あ
ま
り
、
物
件
選
択
の
目

が
甘
く
な
っ
た
り
、
多
少
の
条
件
は

我
慢
し
よ
う
な
ど
と
目
を
つ
ぶ
っ
た

り
す
る
と
、
一
生
後
悔
す
る
こ
と
に

も
な
り
か
ね
な
い
。
実
際
、
前
回
の

消
費
税
増
税
時
に
は
、
そ
ん
な
失
敗

を
し
て
し
ま
っ
た
人
も
少
な
く
な
か

っ
た
と
い
わ
れ
て
い
る
。

図
表
１
を
ご
覧
い
た
だ
き
た
い
。

こ
れ
は
４
０
０
０
万
円
の
分
譲
マ
ン

シ
ョ
ン
を
、
３
０
０
０
万
円
の
借
入

よ
い
よ
今
年
の
10
月
か
ら
消

費
税
が
10
％
に
引
き
上
げ
ら

れ
る
た
め
、
そ
れ
ま
で
に
買
っ
て
お

い
た
ほ
う
が
よ
い
の
か
、
あ
る
い
は

住
宅
取
得
支
援
策
が
充
実
す
る
増
税

後
で
も
よ
い
の
か
と
、
悩
ん
で
い
る

お
客
様
も
多
い
だ
ろ
う
。

具
体
的
な
数
字
を
用
い
て

増
税
前
後
を
冷
静
に
比
較

消
費
税
は
引
渡
し
日
の
税
率
が
適

用
さ
れ
る
た
め
、
完
成
前
の
青
田
売

り
物
件
だ
と
、
引
渡
し
が
10
月
以
降

に
な
る
こ
と
が
普
通
だ
。
た
だ
、
中

に
は
そ
れ
ま
で
に
完
成
、
あ
る
い
は

完
成
済
み
の
物
件
も
あ
る
。
特
に
建

売
住
宅
な
ど
は
、
完
成
後
に
販
売
す

る
物
件
が
多
い
の
で
、
９
月
末
ま
で

で
あ
れ
ば
、
税
率
８
％
で
買
え
る
こ

と
に
な
る
。

額
で
取
得
す
る
ケ
ー
ス
で
、
増
税
前

と
増
税
後
の
違
い
を
整
理
し
た
。

一
見
し
て
分
か
る
よ
う
に
、
増
税

後
の
ほ
う
が
給
付
額
や
ロ
ー
ン
減
税

額
が
多
く
な
る
。
具
体
的
に
は
増
税

後
の
ほ
う
が
、
す
ま
い
給
付
金
40
万

円
、
次
世
代
住
宅
ポ
イ
ン
ト
30
万
円

相
当
、
住
宅
ロ
ー
ン
減
税
控
除
額
が

40
万
円
増
え
て
、
合
計
１
１
０
万
円

も
ト
ク
に
な
る
計
算
だ
。

２
％
の
増
税
で
も
土
地
は

非
課
税
と
な
る
だ
け
に
…

こ
う
し
た
税
制
・
住
宅
取
得
支
援

策
に
対
し
て
、
消
費
税
の
負
担
が
ど

れ
く
ら
い
増
え
る
の
か
と
い
え
ば
、

す
べ
て
の
住
宅
で
２
％
分
の
負
担
が

増
え
る
わ
け
で
は
な
い
。

注
文
住
宅
の
建
築
費
の
よ
う
に
、

取
得
費
の
全
額
が
消
費
税
の
対
象
と

い

山下 和之 住宅ジャーナリスト
増税を控え、住宅取得のタイミングや資金計
画等に悩むお客様への対応法を解説する。

特集 消費税増税を踏まえた住宅ローンの相談対応

「消費税増税」を控え
住宅取得に悩むお客様には
こうアドバイスしよう

焦
っ
て
購
入
す
る
必
要
は
な
い
こ
と
を

増
税
前
後
の
数
値
を
比
較
し
な
が
ら
説
明

住
宅
の
「
取
得
時
期
」
に
つ
い
て
悩
む
お
客
様

ケース1
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な
る
ケ
ー
ス
も
あ
る
が
、
分
譲
住
宅

は
そ
う
で
は
な
い
。

図
表
１
に
あ
る
土
地
・
建
物
２
０

０
０
万
円
ず
つ
の
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン

だ
と
、
土
地
は
非
課
税
だ
か
ら
、
消

費
税
が
か
か
る
の
は
建
物
の
２
０
０

０
万
円
だ
け
。
税
率
８
％
な
ら
１
６

０
万
円
だ
が
、
10
％
に
な
る
と
２
０

０
万
円
に
増
え
る
。
増
税
に
よ
る
消

費
税
の
負
担
増
加
は
40
万
円
と
い
う

こ
と
だ
。

こ
の
よ
う
に
税
負
担
は
増
え
る
も

の
の
、
税
率
が
２
％
上
が
っ
て
も
、

土
地
は
非
課
税
の
た
め
実
質
的
な
負

担
は
大
き
く
増
え
な
い
う
え
、
各
種

の
住
宅
取
得
支
援
策
に
よ
っ
て
増
税

後
に
は
給
付
額
な
ど
が
１
１
０
万
円

も
増
え
る
。

具
体
的
な
数
値
を
挙
げ
な
が
ら
、

お
客
様
に
決
し
て
焦
る
必
要
が
な
い

こ
と
を
説
明
で
き
る
よ
う
に
し
て
お

き
た
い
。

た
だ
、
こ
れ
ら
の
給
付
額
な
ど
は

そ
の
お
客
様
の
条
件
に
よ
っ
て
異
な

る
の
で
注
意
が
必
要
だ
。

例
え
ば
、
す
ま
い
給
付
金
は
年
収

図表１　増税前後の減税や給付金などの違い

定条件： 年収設定 520万円、土地・建物2000万円ずつ 
住宅ローン借入額3000万円、金利１％、35年元利均等・ボーナス返済なし

すまい給付金 次世代住宅ポイント 住宅ローン減税控除額

消費税８％ ０円 ０ポイント 259万円

消費税10％ 40万円 30万ポイント 299万円

図表２　消費税増税と各種住宅取得支援策の実施スケジュール

住宅ローン減税 贈与税特例の
非課税枠

すまい給付金 次世代住宅
ポイント

2020年12月末まで

2021年12月末まで 2021年12月末まで

2020年３月末まで

10月から控除期間
10年を13年に延長

10月からすまい給付
金上限を30万円か
ら50万円に引上げ

消費税10％で買う
場合、４月から非
課税枠最大で3000
万円に拡充

2020年４月から
1500万円に縮小

2021年４月から
1200万円に縮小

2019

2020

2021

9

消費税10％で買う
場合、４月から新
築は次世代住宅ポ
イント適用
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