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国
内
に
居
住
し
て
い
な
い
者
か
ら
不
動
産
を
購
入
し
た
場
合

の
購
入
者
の
源
泉
徴
収
義
務
に
つ
い
て

み
ら
い
総
合
法
律
事
務
所 

弁
護
士　

梁
瀬 

峰
史

得
」と
は
、所
得
税
法
1
6
1
条
1
項
各
号

に
定
め
が
あ
り
、そ
の
う
ち
の
5
号
に
は
、国

内
の
不
動
産
の
譲
渡
に
よ
る
対
価
が
定
め
ら

れ
て
い
ま
す
。

　
つ
ま
り
は
、非
居
住
者
が
売
主
と
な
る
不

動
産
売
買
の
対
価
の
支
払
い
に
際
し
て
は
、

支
払
い
を
す
る
者
に
源
泉
徴
収
義
務
が
発
生

す
る
と
い
う
規
定
に
な
っ
て
い
る
と
い
う
こ
と

に
な
り
ま
す
。

２ 

住
所・居
所
と
は

　

居
住
者
か
非
居
住
者
か
を
判
断
す
る
た
め

の
、「
住
所
」「
居
所
」と
は
、法
律
や
施
行
令

に
そ
の
意
味
が
定
め
ら
れ
て
い
る
わ
け
で
は

な
く
、解
釈
に
委
ね
ら
れ
て
い
ま
す
。

　
「
住
所
」に
つ
い
て
最
高
裁
は
、「
反
対
の

解
釈
を
す
べ
き
特
段
の
事
由
が
な
い
以
上
、

生
活
の
本
拠
、す
な
わ
ち
、そ
の
者
の
生
活
に

最
も
関
係
の
深
い一般
的
生
活
、全
生
活
の
中

心
を
指
し
、一定
の
場
所
が
そ
の
者
の
住
所
に

当
た
る
か
否
か
は
、客
観
的
に
生
活
の
本
拠

た
る
実
態
を
具
備
し
て
い
る
か
否
か
に
よ
り

決
す
べ
き
で
あ
る
」（
最
高
裁　

平
成
23
年

2
月
18
日
判
決〔
判
例
時
報
2
1
1
1
号

3
頁
な
ど
〕）と
し
て
い
ま
す
。

　

ま
た
、「
居
所
」と
は
、生
活
の
本
拠（
住

所
）と
は
い
え
な
い
が
、多
少
の
期
間
継
続
し

て
居
住
し
て
い
る
場
所
を
い
い
ま
す（
有
斐

閣
法
律
用
語
辞
典［
第
5
版
］）。前
記
の
と

お
り
、居
住
者
の
判
断
に
あ
た
っ
て
は
、「
一
年

差
し
引
い
た
税
額
を
国
に
納
付
す
る
と
い
う

仕
組
み
で
す
。源
泉
徴
収
制
度
は
日
本
の
所

得
税
制
に
お
い
て
広
範
に
採
用
さ
れ
て
お
り
、

日
本
の
所
得
税
制
の
大
き
な
特
徴
の一つ
と

さ
れ
ま
す
。

　

例
え
ば
、会
社
勤
務
の
人
で
あ
れ
ば
、国

内
の
居
住
者
へ
給
与
等
の
支
払
い
を
す
る
者

（
所
得
税
法
1
8
3
条
1
項
）で
あ
る
会
社

が
源
泉
徴
収
義
務
を
負
う
こ
と
が
想
起
さ
れ

る
か
と
思
い
ま
す
。

　

そ
し
て
、源
泉
徴
収
制
度
の
中
に
は
、「
非

居
住
者
」と
取
引
を
し「
国
内
源
泉
所
得
」

の
支
払
い
を
す
る
者
は
、源
泉
徴
収
義
務
を

負
う（
所
得
税
法
2
1
2
条
1
項
）と
い
う

規
定
が
あ
り
ま
す
。

　
「
非
居
住
者
」と
は
、居
住
者
以
外
の
個

人（
所
得
税
法
2
条
1
項
5
号
）を
い
う
と

こ
ろ
、「
居
住
者
」と
は
、国
内
に
住
所
を
有

し
、ま
た
は
現
在
ま
で
引
き
続
い
て一年
以
上

居
所
を
有
す
る
個
人
を
い
い
ま
す（
所
得
税

法
2
条
1
項
3
号
）。ま
た
、「
国
内
源
泉
所

【
回
答
】

　

譲
渡
人
が
国
内
に
住
所
を

有
さ
ず
、か
つ
、居
住
し
て
い
な

い
場
合
、譲
受
人（
不
動
産
譲

渡
代
金
の
支
払
者
）に
源
泉
徴

収
義
務
が
生
じ
る
こ
と
と
な
り

ま
す
。

　

本
件
で
は
、支
払
者
と
な
る

買
主
は
売
主
が
国
内
に
居
住
し

て
い
る
者
か
否
か
を
確
認
す
る

必
要
が
あ
り
ま
す
。

【
解
説
】

１ 

不
動
産
取
引
に
お
け

る
源
泉
徴
収
と
は

　

源
泉
徴
収
と
は
、法
律
で
定

め
ら
れ
た
一
定
の
支
払
い
を
す

る
者
が
、そ
の
支
払
い
の
時
に

法
定
の
税
額
を
差
し
引
い
て
残

額
の
み
を
相
手
方
に
支
払
い
、

今回のご相談

イラスト：おのひろゆき

　不動産を購入しようとしているお客さ
まがいるのですが、その不動産の所有
者は、売買交渉中の今も外国と日本を
行ったり来たりしています。理由を聞い
たところ、過去に外国に住んでいた時期
があり、継続的に行き来しているようで
す。
　このような人から不動産を購入するに
あたって注意するべき点はありますか。

民法・
宅建業法
に強くなる



ー より確かな不動産実務にお役立てくださいー ー より確かな不動産実務にお役立てくださいー 

14_ at home TIME 2025 / 1

の
不
動
産
取
引
に
お
け
る
源
泉
徴
収
義
務
を

負
担
す
る
場
面
を
限
定
的
に
解
釈
す
る
こ
と

を
明
示
的
に
認
め
た
も
の
は
見
当
た
り
ま
せ

ん
。

５ 

最
後
に

　

本
件
の
ご
相
談
の
よ
う
に
、少
な
く
と
も

相
手
方
が
海
外
に
住
所
・
居
所
が
あ
る
可
能

性
が
あ
る
と
認
め
ら
れ
る
事
情
が
あ
る
場
合

は
、入
出
国
の
有
無
・
頻
度
、滞
在
期
間
、海

外
に
お
け
る
家
族
関
係
や
資
産
状
況
等
な

ど
住
所
・
居
所
に
つ
い
て
の
詳
細
を
確
認
す

る
必
要
が
あ
り
、慎
重
に
進
め
る
こ
と
が
必

要
と
な
る
で
し
ょ
う
。

※
所
得
税
法
は
民
法
・
宅
建
業
法
の
カ
テ
ゴ
リ
ー
に

は
属
し
ま
せ
ん
が
、実
務
の
参
考
と
な
る
の
で
取
り

上
げ
解
説
し
ま
し
た
。

以
上
」の
居
所
を
有
す
る
者
で
あ
る
こ
と
が

求
め
ら
れ
ま
す
。

　

よ
り
詳
細
な
居
住
者
と
非
居
住
者
の
区

分
に
つ
い
て
は
、国
税
庁
の
タ
ッ
ク
ス
ア
ン
サ
ー

（
よ
く
あ
る
税
の
質
問
）に
ペ
ー
ジ
が
設
け
ら

れ
て
い
ま
す
。判
断
に
迷
う
よ
う
で
あ
れ
ば
、

ま
ず
は
こ
れ
を
参
照
し
て
み
ま
し
ょ
う（
参
考

資
料
）。

３ 

規
定
の
趣
旨

　

な
ぜ
、前
記
の
よ
う
な
非
居
住
者
と
の
不

動
産
取
引
に
つ
い
て
源
泉
徴
収
制
度
が
設
け

ら
れ
て
い
る
か
に
つ
い
て
は
、国
内
に
あ
る
不

動
産
を
譲
渡
し
た
非
居
住
者
等
が
、申
告
期

限
前
に
譲
渡
代
金
を
国
外
に
持
ち
出
し
、無

申
告
の
ま
ま
出
国
す
る
と
い
う
売
り
逃
げ
事

例
に
対
処
す
る
た
め
の
も
の
で
あ
る
と
さ
れ

ま
す
。

４ 

非
居
住
者
と
気
付
か
な
く
て
も
源

泉
徴
収
義
務
を
負
う
？

　

源
泉
徴
収
義
務
を
見
過
ご
し
て
し
ま
っ
た

場
合
、所
得
税
は
源
泉
徴
収
義
務
を
負
担
し

て
い
た
者
か
ら
徴
収
す
る
こ
と
と
さ
れ
て
い

ま
す（
所
得
税
法
2
2
1
条
）。

　

徴
収
さ
れ
た
者
は
、所
得
税
法
2
2
2
条

を
根
拠
に
求
償
請
求
を
す
る
こ
と
は
あ
り
え

ま
す
が
、事
実
上
は
実
効
性
が
な
い
こ
と
も

想
定
さ
れ
、回
収
リ
ス
ク
を
負
う
こ
と
に
な
っ

て
し
ま
い
ま
す
。

　

他
方
で
、前
記
の
と
お
り
、「
住
所
」や「
居

所
」に
は
実
質
的
な
判
断
が
必
要
で
す
。例

え
ば
国
籍
や
住
民
票
の
登
録
が
国
内
に
あ
れ

ば
足
り
る
と
い
う
も
の
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。

　

し
か
し
、調
査
権
限
を
持
た
な
い
私
人
が

実
質
的
な
判
断
を
行
う
こ
と
が
困
難
な
場

合
に
ま
で
源
泉
徴
収
義
務
を
課
す
こ
と
に
は

疑
問
が
呈
さ
れ
て
い
ま
す
。譲
渡
人
が
売
り

逃
げ
を
真
に
画
策
し
、非
居
住
者
で
あ
る
こ

と
を
隠
し
、代
金
を
源
泉
徴
収
な
し
に
受
領

し
、こ
れ
を
国
外
に
持
ち
出
し
、そ
の
後
、非

居
住
者
で
あ
っ
た
こ
と
が
発
覚
す
る
…
と
い
っ

た
場
合
に
も
、や
は
り
支
払
い
を
す
る
者
に

源
泉
徴
収
義
務
を
負
担
さ
せ
る
か
と
い
う
と

酷
で
あ
る
と
い
う
評
価
は
あ
る
で
し
ょ
う
。

　
こ
の
よ
う
な
支
払
者
に
予
期
せ
ぬ
不
利
益

を
も
た
ら
す
可
能
性
が
あ
る
に
も
か
か
わ
ら

ず
、今
の
と
こ
ろ
裁
判
例
で
は
、非
居
住
者
と

類似の裁判例として、以下があります。
❶東京地裁　平成23年3月4日判決
❷�東京高裁　平成23年8月3日判決（❶の控訴審）
❸最高裁　　平成24年9月18日
　結果：❷の上告不受理決定
　不動産会社（買主）が、売主との間で、国内不動
産の売買契約を締結し譲渡対価を支払ったが、そ
の際、所得税の源泉徴収をしなかった。これに対し、
買主に税務調査があり、所轄税務署長は『売主は
非居住者に該当するから買主において源泉徴収義
務がある』と判断し、買主に対し、源泉徴収に係る
納税告知処分および不納付加算税不可決定処分
をした。
　買主は『売主の非居住者性の認識は不可能で
あったため源泉徴収義務を負わない』などと主張
して納税告知処分の取消し等を求めたが、第一審
の裁判所は『買主は、売主が日本の住所地に住民
票登録上の住所を定めたのは、単にサイン証明を
取得するという事務手続の煩さを回避することに
あり、実際に日本の住所地に居住し、またはこれを
生活の本拠（住所）とする予定でなかったことを認
識していたと優に推認できる』などとし、買主の請
求を棄却した。その後の控訴審でも判断内容は維
持され、買主は上告したが最高裁で不受理が決定
した。
❹東京地裁　平成28年5月19日判決
❺�東京高裁　平成28年12月1日判決（❹の控訴審）
　結果：控訴棄却
　不動産会社（買主）が、個人である売主との間で、
土地・建物の売買契約を締結し譲渡対価を支払っ
たが、その際、所得税の源泉徴収をしなかった。こ
れに対し、買主に税務調査があり、所轄税務署長は
売主が非居住者に該当するから買主において源泉
徴収義務があると判断し、納税告知処分が行われ
た。そこで、買主は、納税告知処分の取消しを求め
て提訴した。第一審では『買主は、売主にその具体
的な生活状況等に関する質問をするなどして、売
主が非居住者であるか否かを確認すべき注意義務
を負っていたが、売主の住民票確認だけをもって、
注意義務を尽くしたということはできない』等とし
て買主の請求を棄却した。その後、買主が控訴した
ものの棄却された。

参考判例

●�国税庁 タックスアンサー
「No.2875 居住者と非居住者の区分」
https://www.nta.go.jp/
taxes/shiraberu/taxanswer/
gensen/2875.htm

参考資料


