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ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト
は�

フ
ロ
ア
タ
イ
ル
が
◎

　

床
材
は
、
価
格
の
安
さ
か
ら

ク
ッ
シ
ョ
ン
フ
ロ
ア
を
採
用
し
て

い
る
場
合
も
多
い
で
し
ょ
う
。
塩

化
ビ
ニ
ー
ル
素
材
で
、
表
面
を
水

拭
き
す
れ
ば
簡
単
に
掃
除
も
で
き

る
た
め
、
入
居
者
側
に
と
っ
て
も

手
入
れ
が
し
や
す
い
床
材
で
す
。

一
方
で
、
柔
ら
か
い
素
材
の
た

ス
ト
カ
ッ
ト
に
つ
な
が
り
ま
す
。

う
ち
も
も
っ
と
原
状
回
復
費
用

を
カ
ッ
ト
で
き
る
か
も
し
れ
な
い

…
…
と
思
っ
た
オ
ー
ナ
ー
は
管
理

会
社
の
担
当
者
に
相
談
し
て
み
て

は
ど
う
で
し
ょ
う
？

る
こ
と
も
必
要
で
す
。

ク
ロ
ス
は
洗
浄
・
塗
装
で�

費
用
も
作
業
時
間
も
削
減

　

ク
ロ
ス
の
場
合
、
貼
り
替
え
の

代
わ
り
に
洗
浄
す
る
と
い
う
手
が

あ
り
ま
す
。
一
般
的
に
、
貼
り
替

え
に
比
べ
て
洗
浄
の
場
合
は
お
よ

そ
二
分
の
一
の
費
用
に
抑
え
る
こ

と
が
で
き
る
と
い
い
ま
す
。
そ
の

上
、
作
業
時
間
も
大
幅
に
削
減
で

き
る
と
い
う
メ
リ
ッ
ト
も
あ
り
ま

め
、
タ
ン
ス
や
冷
蔵
庫
と
い
っ
た

重
い
家
具
を
置
く
と
へ
こ
み
跡
が

つ
く
と
い
う
デ
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り

ま
す
。
こ
の
へ
こ
み
跡
も
貸
主
負

担
で
原
状
回
復
を
す
る
必
要
が
あ

り
ま
す
。

ク
ッ
シ
ョ
ン
フ
ロ
ア
は
シ
ー
ト

状
の
た
め
、
凹
ん
だ
部
分
の
み
の

交
換
は
で
き
ま
せ
ん
。
部
屋
全
体

の
ク
ッ
シ
ョ
ン
フ
ロ
ア
を
交
換
す

る
必
要
が
出
て
し
ま
い
ま
す
。

そ
こ
で
、
ク
ッ
シ
ョ
ン
フ
ロ
ア

の
代
わ
り
に
フ
ロ
ア
タ
イ
ル
を
使

う
こ
と
が
で
き
ま
す
。
フ
ロ
ア
タ

イ
ル
は
、
ク
ッ
シ
ョ
ン
フ
ロ
ア
と

く
ら
べ
、
価
格
は
や
や
高
く
な
り

ま
す
。

で
す
が
、
ク
ッ
シ
ョ
ン
フ
ロ
ア

に
比
べ
て
硬
い
た
め
、
家
具
を
乗

せ
て
も
跡
が
つ
き
ま
せ
ん
。
ま
た

ピ
ー
ス
状
に
な
っ
て
い
る
の
で
、

傷
や
汚
れ
が
つ
い
て
し
ま
っ
た
部

分
の
み
を
貼
り
替
え
る
こ
と
が
で

き
、
無
駄
が
あ
り
ま
せ
ん
。
長
い

目
で
見
る
と
、
採
用
す
る
メ
リ
ッ

ト
は
あ
り
ま
す
。

床
材
は
、
初
期
投
資
の
安
さ
だ

け
を
見
る
の
で
は
な
く
、
耐
久
性

や
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
の
し
や
す
さ
を

念
頭
に
、
長
期
的
な
目
線
で
考
え

賃貸経営のご相談は当社までご連絡ください

床
材
や
ク
ロ
ス
に
ひ
と
工
夫

コ
ス
ト
カ
ッ
ト
に
挑
む
！

す
。

　

ま
た
ク
ロ
ス
塗
装

と
い
う
や
り
方
も
あ

り
ま
す
。
塗
装
を
す

れ
ば
、
原
状
回
復
時

に
汚
れ
た
部
分
の
み

を
塗
り
直
す
こ
と
で

カ
バ
ー
で
き
ま
す
。

ク
ロ
ス
貼
り
替
え
で

は
汚
れ
て
い
な
い
部

分
も
含
め
て
一
面
す

べ
て
貼
り
替
え
る
必

要
が
で
ま
す
が
、
塗

装
で
あ
れ
ば
汚
れ
た

部
分
だ
け
塗
り
な
お

せ
ば
い
い
の
で
、
コ

Contents
1面   原状回復費用の 

コストカットに挑む

2面   管理会社の業務内容

3面   設備故障時の 
対応とは？

4面   20万円未満の費用は 
経費計上できる

5面   成年後見制度の 
仕組みについて

8面   相続した土地を 
国庫へ

入
居
者
が
退
去
す
る
際
に
必
ず
発
生
す
る
原
状
回
復
。
入
居
者
が

故
意
に
傷
つ
け
た
り
汚
し
た
り
し
た
場
合
を
除
い
て
、
基
本
的
に
そ
の

費
用
は
貸
主
で
あ
る
オ
ー
ナ
ー
が
負
担
す
る
も
の
で
す
。
毎
度
の
原

状
回
復
費
用
を
少
し
で
も
コ
ス
ト
カ
ッ
ト
で
き
る
と
い
い
で
す
よ
ね
。

そ
こ
で
、
今
回
は
建
材
に
ひ
と
工
夫
を
し
て
費
用
の
負
担
を
減
ら
す
ア

イ
デ
ア
を
紹
介
し
ま
す
。

原状回復費用の負担をあきらめない！

7面   キャッシュフロー表 
作成のすすめ

6面   木造の防音賃貸住宅 
が続々と登場

貼
る
だ
け
で

　
　
き
れ
い
に
な
っ
て

　
　
　
　
春
が
来
た

キッチンの原状回復には
カッティングシート

　キッチンの原状回復は基本的にクリー
ニングと消毒のみ。それだけではどうし
ても経年による汚れや傷が取れず、古さ
が目立ってきます。その場合、収納扉に
カッティングシートを貼るという手もあ
ります。耐久性の高いシートを貼ること
で、その後の経年変化が緩やかになる効
果も期待できます。メンテナンスコスト
削減にもつながるでしょう。

コストカット術・その１
床材をフロアタイルにする

コストカット術・その２
クロスを塗装する

壁の汚れた部分のみを塗り直すこと
で費用をグッと下げることができます。

水回りなど、クッ
ションフロアがい
い場合もあるでご
ざる。床材は適材
適所。

塗装のカラーバリエーショ
ンが豊富なので、アクセ
ントクロスのような使い方
もできるでござる。

Before

After

クッション
フロア

フロア
タイル

コスト 安い やや高い

貼り替え シート状
なので全部

ピース状なので
部分的に可能

硬さ 柔らかい 硬い

耐久性 低いため跡が
つきやすい

高いため簡単
に跡がつかない

コスパ 短期的には
よい

長期的な目線
でメリットあり

オーナー専科_no_31_CC2022.indd   1オーナー専科_no_31_CC2022.indd   1 2023/03/13   9:532023/03/13   9:53



第32号 2023.April〈2〉

●掃き掃除
●紙屑などの処理
●拭き掃除
●水洗い処理
●ワックス掃除
●ガラス拭き
●ドア拭き
●排水溝掃除
●金属磨き

国
土
交
通
省
に
よ
り�

３
つ
に
定
め
ら
れ
て
い
る

賃
貸
管
理
業
務
の
内
容
に
つ
い

て
は
、
国
土
交
通
省
の
「
賃
貸
住

宅
標
準
管
理
委
託
契
約
書
」
で
次

の
３
つ
に
定
め
ら
れ
て
い
ま
す
。

①
契
約
管
理
業
務

②
清
掃
業
務

③
設
備
管
理
業
務

　

早
速
、
そ
れ
ぞ
れ
に
つ
い
て
見

て
い
き
ま
し
ょ
う
。

①
契
約
管
理
業
務

賃
料
の
徴
収
な
ど
４
つ
に
分
類�

入
居
者
の
細
か
い
要
求
に
対
応

　

①
の
契
約
管
理
業
務
は
多
岐
に

わ
た
り
ま
す
が
、
大
き
く
「
賃
料

な
ど
の
徴
収
」「
運
営
・
調
整
」

「
契
約
更
新
」「
契
約
終
了
の
業

務
」
の
４
つ
に
分
類
で
き
ま
す
。

こ
れ
ら
の
業
務
に
つ
い
て
、
あ

る
管
理
会
社
は
「
年
々
、
入
居
者

の
要
求
が
細
か
く
な
っ
て
い
ま

す
。
特
に
、
建
物
や
設
備
に
対
す

る
苦
情
へ
の
対
策
が
難
し
く
な
っ

て
き
て
い
ま
す
」
と
話
し
ま
す
。

具
体
的
に
は
、「
給
湯
器
が
故

も
、
分
別
を
し
な
い
で
廃
棄
す
る

入
居
者
が
い
る
た
め
で
す
。
入
居

者
の
マ
ナ
ー
に
よ
っ
て
、
か
か
る

費
用
に
も
大
き
な
差
が
出
る
こ
と

が
あ
る
よ
う
で
す
。

③
設
備
管
理
業
務

法
律
で
義
務
と
な
っ
て
い
る�

定
期
的
な
点
検
な
ど
に
も
対
応

③
の
設
備
管
理
業
務
で
は
、
建

物
や
電
気
設
備
、
消
防
・
防
災
設

備
な
ど
の
点
検
を
行
い
ま
す
。
こ

れ
ら
の
中
に
は
、
法
律
や
条
例
で

義
務
付
け
ら
れ
て
い
る
も
の
も
あ

り
ま
す
。

例
え
ば
、
消
防
・
防
災
設
備
の

点
検
で
す
。
ア
パ
ー
ト
な
ど
の
共

同
住
宅
で
は
消
防
用
設
備
な
ど
を

設
置
し
な
く
て
は
な
り
ま
せ
ん
。

火
災
報
知
器
や
誘
導
灯
は
イ
ザ
と

い
う
と
き
に
確
実
に
作
動
す
る
必

要
が
あ
る
た
め
、
半
年
に
一
度
の

点
検
が
義
務
化
さ
れ
て
い
ま
す
。

エ
レ
ベ
ー
タ
ー
の
検
査
と
点
検

も
建
築
基
準
法
に
基
づ
き
定
期
点

検
が
義
務
付
け
さ
れ
て
お
り
、
た

い
て
い
１
年
ご
と
に
基
準
に
適
合

し
て
い
る
か
ど
う
か
を
調
べ
ま

す
。
こ
う
い
っ
た
建
物
・
設
備
の

法
定
点
検
も
、
業
務
の
一
環
と
し

て
管
理
会
社
が
行
い
ま
す
。

家
主
に
と
っ
て
管
理
会
社
は
賃

貸
経
営
の
心
強
い
パ
ー
ト
ナ
ー
で

す
。
管
理
会
社
の
業
務
内
容
を
知

り
、
上
手
に
付
き
合
っ
て
い
く
こ

と
が
大
事
と
い
え
る
で
し
ょ
う
。

障
し
た
せ
い
で
お
風
呂
に
入
れ
な

い
の
で
、
今
日
は
ホ
テ
ル
に
泊
ま

る
か
ら
宿
泊
費
を
払
っ
て
ほ
し

い
。
修
理
日
に
は
立
ち
会
う
た
め

会
社
を
休
む
か
ら
休
業
補
償
も
し

て
く
だ
さ
い
」
な
ど
と
い
っ
た
要

望
が
入
居
者
か
ら
寄
せ
ら
れ
、
対

処
に
苦
慮
す
る
こ
と
も
あ
る
と
の

こ
と
で
す
。

　

ま
た
、
3
面
で
紹
介
す
る
よ
う

に
、
２
０
２
０
年
４
月
に
改
正
さ

れ
た
新
民
法
で
、
建
物
や
設
備
の

不
具
合
で
入
居
者
の
生
活
が
困
難

に
な
っ
た
場
合
、「
賃
料
は
減
額

さ
れ
る
」
と
い
う
新
た
な
規
定
と

な
り
ま
し
た
。
設
備
が
故
障
し
た

際
は
、
減
額
す
る
賃
料
や
期
間
に

つ
い
て
入
居
者
と
話
し
合
う
こ
と

に
な
り
、
こ
う
い
っ
た
場
合
も
管

理
会
社
が
対
応
し
ま
す
。

建
物
や
設
備
以
外
に
、
入
居
者

同
士
の
ト
ラ
ブ
ル
も
年
々
増
え
続

け
、
そ
の
仲
裁
も
管
理
会
社
が
行

い
ま
す
。

②
清
掃
業
務

ご
み
集
積
所
に
つ
い
て
は�

別
途
費
用
が
発
生
す
る
場
合
も

②
の
清
掃
業
務
は
、
基
本
的
に

共
用
部
と
屋
外
の
清
掃
で
す
。
定

期
的
に
建
物
を
巡
回
・
点
検
す
る

管
理
会
社
も
あ
り
、
巡
回
時
に
清

掃
や
電
球
交
換
な
ど
を
行
う
こ
と

も
あ
り
ま
す
。
ご
み
集
積
所
の
管

理
業
務
に
つ
い
て
は
、
別
途
費
用

が
発
生
す
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
。

専
用
の
ご
み
集
積
庫
が
あ
っ
て

管
理
会
社
の
業
務
内
容

　賃貸住宅の管理には、家主が自ら行う自主
管理と管理会社に依頼する管理委託がありま
す。管理委託の場合、家主は管理会社に委
託料として「家賃の５％」を支払うのが一般
的です。この５％で管理会社はどんなことを
やってくれるのでしょうか？　今回は管理会社
の業務内容について紹介します。 ５

％
の
管
理
費
で
こ
こ
ま
で
や
る
!!

何をやって
くれるの？

管理内容は
事前にチェック

②清掃業務

①契約管理業務

主な管理業務

③設備管理業務

しっかり
フォロー

● 賃料などの徴収
● 未収金の督促
● 共用部などに係る電気代などの 

支払い代行
● 入居立ち合い
● 建物・設備の苦情などへの対応
● 有害行為に対する措置
● 賃貸借契約に基づく 

借主と貸主との間の連絡調整
● 諸官公庁などへの届け出事務の代行
● 台帳の管理など
● 空室管理

● 借主の更新意思の確認
● 新賃貸条件の提案および交渉
● 解約に伴う借主と貸主との連絡調整
● 明け渡しの確認および鍵の受領
● 住戸部分の原状回復についての 

借主との協議
● 敷金の精算業務

ぴかぴかぴかぴか
クリーンクリーン

●建物の点検
●屋外施設の点検
●電気設備の点検
●給排水衛生設備

の点検
●テレビ共聴設備

の点検
●消防・防災設備

の点検

　国土交通省が明示し
ている管理業務につい
ては、管理会社によっ
て範囲が異なります。

「この業務だけ頼みたい
のにできない」という
場合もあります。鍵の
管理をしない管理会社
も増えてきているよう
です。管理会社に委託
する場合は、業務内容
を事前にチェックするよ
うにしましょう。

❶契約管理業務

❷設備管理業務

❸清掃業務

※�国土交通省「賃貸住宅標準管理委託契約書」を
基に本紙で作成

知
っ
て

納
得

きっちり
保守

●灯具掃除
●除草

● エ レ ベ ー
ターの検査
と点検

こんなにいっぱい
やってくれるの！？
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時間制の部屋貸しで空室対策！

　時間制で部屋を貸す「レンタルスペース投資」の運用・集客
戦略を伝授する一冊です。
なかなか埋まらない空室で始めることもできるため、すでに

住宅を所有している人にとっても有益な知識が得られます。近
年、物や空間を共有する「シェアビジネス」が盛んになってい
ることもあり、今後も成長が見込める分野を紹介しています。

編集部おすすめの書籍
新
旧
の
主
な
違
い
は
、
旧
民
法

で
は
借
主
の
減
額
請
求
権
に
つ
て

「
請
求
す
る
こ
と
が
で
き
る
」
と

し
て
い
た
の
に
対
し
、
新
民
法
で

は
「
当
然
減
額
さ
れ
る
」
と
し
て

い
る
点
で
す
。

し
か
し
、
家
主
が
行
う
対
応
に

大
き
な
変
わ
り
は
あ
り
ま
せ
ん
。
借

主
か
ら
不
具
合
の
訴
え
が
あ
っ
た
際

は
、
家
主
は
現
状
を
把
握
し
、
早
急

に
修
理
す
る
な
ど
迅
速
に
対
処
す

る
こ
と
が
大
切
と
な
る
で
し
ょ
う
。

2020年４月に民法が改正され、賃貸住宅で設備故障が起
きた際の賃料減額についての考え方が変わりました。設備が
故障した際、貸主はどのように対応したらいいのでしょうか？　
新民法における設備故障時の家賃減額について、具体的なケー
スを挙げて説明します。

免
責
日
数
１
日
）
÷
30
日
＝
８
０

０
円こ

の
計
算
方
法
は
あ
く
ま
で

「
め
や
す
」
で
す
。
こ
れ
を
基
に
、

貸
主
と
借
主
と
の
間
で
協
議
を
進

め
て
い
く
こ
と
が
肝
要
で
す
。

部
分
の
割
合
に
応
じ
て
、
減
額
さ

れ
る
」
と
規
定
す
る
の
み
で
、
具

体
的
な
減
額
割
合
は
示
し
て
い
ま

せ
ん
。

こ
の
点
に
つ
い
て
は
、
公
益
財

団
法
人
日
本
賃
貸
住
宅
管
理
協

会
（
東
京
都
千
代
田
区
）
が
公
表

し
て
い
る
「
貸
室
・
設
備
等
の
不

具
合
に
よ
る
賃
料
減
額
ガ
イ
ド
ラ

イ
ン
」（
以
下
、
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
）

が
参
考
に
な
り
ま
す
。

ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
に
よ
る
と
、
次

の
よ
う
な
計
算
方
法
で
賃
料
減
額

が
求
め
ら
れ
ま
す
。

■
ケ
ー
ス
１

賃
料
10
万
円
。
電
気
が
５
日
間

使
用
で
き
な
く
な
っ
た
（
ガ
イ
ド

ラ
イ
ン
で
は
賃
料
減
額
40
％
、
免

責
日
数
２
日
と
規
定
）

賃
料
10
万
円
×
賃
料
減
額
割
合

40
％
×
（
使
用
不
可
日
数
５
日-

免
責
日
数
２
日
）
÷
30
日
＝
４
０

０
０
円

■
ケ
ー
ス
２

賃
料
６
万
円
。
水
は
使
え
る
が

ト
イ
レ
が
３
日
間
使
え
な
く
な
っ

た
（
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
で
は
賃
料
減

額
20
％
、免
責
日
数
１
日
と
規
定
）

賃
料
６
万
円
×
賃
料
減
額
割
合

20
％
×
（
使
用
不
可
日
数
３
日-

ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
を
参
考
に�

借
主
と
協
議
を
進
め
て
い
く

賃
貸
住
宅
で
雨
漏
り
が
生
じ
た

り
、
設
備
が
故
障
し
た
り
し
て
、

借
主
の
居
住
に
支
障
が
生
じ
た
場

合
、
そ
の
支
障
の
割
合
に
応
じ
て

賃
料
を
減
額
す
る
こ
と
に
な
り
ま

す
。実

際
、
賃
貸
住
宅
の
お
風
呂
や

ト
イ
レ
が
故
障
し
て
使
え
な
く

な
っ
た
ら
、
貸
主
は
賃
料
を
い
く

ら
減
額
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
の

で
し
ょ
う
か
？

新
民
法
第
６
１
１
条
１
項
で
は

「
賃
料
は
、
そ
の
使
用
及
び
収
益

を
す
る
こ
と
が
で
き
な
く
な
っ
た

筆者：坂口康司
監修：小泉直弥
出版社：自由国民社
価格：1650円（税込み）

トラブルの程度により
賃料を減額

設備故障時の対応とは？

堅実な資産運用をしたいならこの１冊！
レンタルスペース投資の教科書

その「めやす」

不
具
合
の
訴
え
が
あ
っ
た
ら�

解
消
に
向
け
て
迅
速
に
対
処

賃
料
減
額
は
、
民
法
改
正
に

よ
っ
て
広
く
認
識
さ
れ
る
よ
う
に

な
り
ま
し
た
が
、
旧
民
法
に
も
同

じ
よ
う
な
条
文
が
あ
り
ま
し
た
。

旧
民
法
で
は
「
賃
借
物
の
一
部

が
賃
借
人
の
過
失
に
よ
ら
な
い
で
滅

失
し
た
と
き
は
、
賃
借
人
は
、
そ
の

滅
失
し
た
部
分
の
割
合
に
応
じ
て
、

賃
料
の
減
額
を
請
求
す
る
こ
と
が

で
き
る
」
と
し
て
い
ま
し
た
。

免責日数…�設備の修繕に必要な期間として、賃料減額の対象外とするのが相当と考えられる日数

賃料減額は
この２点が条件！

①居住に支障が生じている

春や秋にエアコンが故障しても
必ずしも居住に支障が生じたと
はいえません。また、軽度の雨
漏りで壁のクロスが浮いた状態
でも、カビの発生で居住に支障
が生じない限り、賃料減額の対
象にはなりません。

②賃貸住宅の不具合である

電力会社の送電線が断裂して
停電が続いた場合、電力会社と
の問題となり、賃料減額の対象
とはなりません。

設備トラブルの例

家賃返して！！

入居者からクレーム。
困った…

電気が使えない

エアコンが動かない

ガスが使えない

水が使えない

雨漏りで部屋を
きちんと使えない

賃料減額について�例えば…

ケース１

ケース２

電気が５日間
使えない

賃料減額40％
免責日数2日の場合

賃料10万円

10万円×40％×5日–2日30日 ＝4000円 4000円の
賃料減額となる

水は使えるがトイレ
が3日間使えない

賃料減額20％
免責日数1日の場合

賃料6万円

6万円×20％×3日–1日30日 ＝800円 800円の
賃料減額となる

困ったけど話し
合って割り引い
てもらった

素早い対応
でトラブル
回避
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元
通
り
に
す
れ
ば
修
繕
費�

価
値
が
上
が
れ
ば
資
本
的
支
出

　

物
件
が
古
く
な
っ
た
り
、
設
備

に
不
具
合
が
出
た
り
し
た
と
き
に

は
工
事
や
リ
フ
ォ
ー
ム
が
必
要
に

な
り
ま
す
。
そ
の
と
き
か
か
っ
た

費
用
は
、
税
務
上
ど
の
よ
う
に
扱

え
ば
よ
い
の
で
し
ょ
う
か
。

　

こ
う
い
う
場
合
の
支
出
額
は

「
修
繕
費
」
と
「
資
本
的
支
出
」

の
ど
ち
ら
か
に
分
け
ら
れ
る
こ
と

に
な
り
ま
す
。
国
税
庁
で
は
「
固

定
資
産
の
維
持
管
理
や
原
状
回
復

の
た
め
に
要
し
た
と
み
と
め
ら
れ

た
め
の
工
事
で
建
物
の
価
値
が
高

く
な
っ
た
ら
、資
本
的
支
出
で
す
。

た
だ
、
こ
の
場
合
も
20
万
円
未
満

の
支
出
な
ら
、
こ
れ
も
修
繕
費
と

し
て
計
上
で
き
ま
す
。
20
万
円
以

上
の
支
出
で
あ
っ
て
も
、
3
年
間

く
ら
い
の
短
い
周
期
で
行
う
修
繕

な
ら
ば
、
修
繕
費
と
し
て
認
め
ら

れ
ま
す
。

　

ま
た
、
入
居
者
の
退
去
の
た
び

に
行
う
原
状
回
復
の
工
事
は
、
金

額
の
大
小
に
か
か
わ
ら
ず
修
繕
費

で
す
。

　

修
繕
費
と
資
本
的
支
出
と
が
ど

ち
ら
か
わ
か
る
チ
ャ
ー
ト
図
を
右

に
示
し
ま
し
た
。
よ
く
わ
か
ら
な

い
場
合
は
、
専
門
家
や
管
理
会
社

の
ス
タ
ッ
フ
な
ど
に
相
談
す
れ
ば

安
心
で
す
。

す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
利
益
か

ら
必
要
経
費
を
出
し
た
こ
と
に
な

る
の
で
、
そ
の
分
利
益
は
減
り
、

節
税
に
な
る
の
で
す
。
資
本
的
支

出
の
分
は
資
産
と
し
て
計
上
し
、

そ
の
後
何
年
間
か
に
か
け
て
減
価

償
却
し
て
い
く
こ
と
に
な
り
ま

す
。

　

同
じ
工
事
を
し
て
も
、
費
用
が

修
繕
費
に
計
上
さ
れ
れ
ば
節
税
で

き
ま
す
。
何
で
も
修
繕
費
と
す
る

こ
と
は
で
き
ま
せ
ん
が
、
資
本
的

支
出
を
修
繕
費
に
計
上
で
き
る
場

合
を
知
っ
て
お
け
ば
迷
わ
ず
申
告

で
き
ま
す
。

資
本
的
支
出
の
内
容
で
も�

修
繕
費
と
認
め
ら
れ
る
場
合
も

　

リ
フ
ォ
ー
ム
や
よ
り
よ
く
す
る

る
部
分
の
金
額
」
を
修
繕
費
と
す

る
と
定
め
て
い
ま
す
。
簡
単
に
い

う
と
、
壊
れ
た
も
の
を
も
と
に
戻

し
た
り
、
定
期
的
な
メ
ン
テ
ナ
ン

ス
を
し
た
り
し
た
場
合
は
修
繕
費

と
な
る
わ
け
で
す
。

　

た
だ
し
、
工
事
に
よ
り
前
よ
り

物
件
が
グ
レ
ー
ド
ア
ッ
プ
し
た
と

判
断
さ
れ
る
場
合
は
資
本
的
支
出

と
な
り
ま
す
。
た
と
え
ば
、
建
物

に
非
常
用
の
階
段
を
つ
け
た
場
合

な
ど
、
物
理
的
に
何
か
加
え
た
と

き
は
資
本
的
支
出
な
の
で
す
。

修
繕
費
に
計
上
す
れ
ば�

利
益
が
減
っ
て
納
税
額
が
下
が
る

　

で
は
、
修
繕
費
と
資
本
的
支
出

と
で
分
け
る
と
、
税
務
上
で
ど
の

よ
う
な
違
い
が
あ
る
の
か
見
て
み

ま
し
ょ
う
。

　

支
払
っ
た
工
事
費
用
を
修
繕
費

と
し
た
場
合
、
経
費
と
し
て
申
告

リフォーム費用は修繕費？
資本的支出？
20万円未満の費用は
経費計上できる

水回りの住宅設備の製造・販売などを手がけるアサ
ヒ衛陶（大阪市）は、間口380㎜の「コンパクト

洗面台」を販売しています。
A３サイズよりも小さい省スペース設計で、廊下や狭い

洗面所にも設置が可能です。洗面ボウルの下にはオープ
ン棚と扉付き収納があり、必要な小物類を入れておけます。

玄関での手洗いや二台目の洗面台としての使用を想定
しているため、サイズは小さいですが、ボウルは深さが
あって花瓶などへの直接給水も無理なく行えます。洗顔
や手洗い時の水はねも抑えることができます。

独立洗面台がない賃貸住宅のメインの洗面台としても
おすすめです。

サイズ：幅380㎜、高さ800㎜、奥行き290㎜
価格：12万9800円（税込み）※４月に価格改定の予定
購入：インターネット通販サイト

狭いスぺースにも置ける
収納付きの小さな洗面台

アサヒ衛陶

インテリアになじむ、家具のようなデザイン

　物件の手入れに支
払ったお金を修繕費と
するか、資本的支出と
するかで納める税額が
違ってきます。

　青色申告をしている場合、
資本的支出であっても30万円
未満は必要経費として計上で
きます。これは特例によるも
ので、期限があるので注意が
必要です。
　個人でも法人でも青色申告
はできますが、事前の届けが
必要です。「今年は白色申告
だったけれど次回は青色申告
を」という場合は、早めに準
備しましょう。申告する年の3
月15日までに税務署に届けを
出して、受理されれば青色申
告ができます。

青色申告していれば
30万円

20
万
円

ま
で
や
！

節
税
で
き
る
な
ら

全
部
修
繕
費
に

計
上
し
よ
う

深
刻
4

4

に
な
ら
ず
に

申
告
4

4

で
き
る
や
ろ

違
い
が
わ
か
れ
ば

簡
単
だ
ね

修繕費・資本的支出判別チャート
修繕改良などのために支出した金額

修
繕
費

資
本
的
支
出

NO

NO

NO

NO

NO

YES 20万円未満の支出か

YES 周期の短い（概ね3年以内）
の修繕か

YES 60万円未満の支出か

YES 支出額が前期取得価額の
10％相当額以下か

YES明らかに基本的支出に
該当する

YES 実質的な判定で
修繕費か NO

物件の価値

物件の価値

リフォーム
修理、
原状回復など

費用は

修繕費

元通りの
価値に

戻った！

リフォーム
設備追加、上位
設備へ交換など
資本的支出

費用は

資産的支出

元の価値
より

上がった！
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事
業
承
継
を
考
え
る
な
ら
知
っ
て
お
き
た
い
後
見
人
の
こ
と

認
知
症
に
な
っ
た
ら
成
年
後
見
制
度
…
ち
ょっ
と
待
っ
て
！

解説者

Profile

司法書士 友田純平さん

地主や家主の認知症・相続対策
に向き合い、法人での累計資産額
は100億円以上。「経営をやめさ
せない」視点から家族信託の提案
を行う。

司法書士法人ソレイユ
（東京都中央区）

　2025年には高齢者の５人に１人が認知症になると
いわれる中、親や自身が認知症にかかった場合の対
処法の一つに成年後見制度があります。ただし、こ
の制度には家主へのデメリットもあります。今回は、
司法書士法人ソレイユ（東京都中央区）の友田純平
さんに成年後見制度について話を聞きました。

報
酬
が
増
え
る
こ
と
に
な
る
か
ら

で
す
。
不
動
産
を
売
却
し
て
金
銭

に
換
え
る
と
金
融
資
産
が
増
え
、

後
見
人
の
毎
月
の
報
酬
も
上
が
る

と
い
う
仕
組
み
で
す
。
不
動
産
が

売
却
さ
れ
て
し
ま
っ
た
ら
、
後
継

者
が
承
継
す
る
こ
と
は
も
ち
ろ
ん

で
き
な
く
な
り
ま
す
。

意
思
能
力
が
あ
る
間
に�

家
族
信
託
な
ど
の
準
備
を

　

家
族
で
財
産
管
理
を
行
い
た
い

場
合
は
、
本
人
の
意
思
能
力
が
あ

る
間
に
家
族
信
託
な
ど
の
対
策
を

行
う
と
い
い
で
し
ょ
う
。
家
族
信

託
と
は
、
金
銭
や
不
動
産
を
所
有

し
て
い
る
人
が
元
気
な
う
ち
に
、

財
産
の
名
義
だ
け
を
親
族
や
法
人

に
変
更
し
、
そ
の
人
や
法
人
に
管

理
し
て
も
ら
う
制
度
の
こ
と
で
す
。

重
度
の
認
知
症
や
脳
疾
患
な
ど

で
判
断
能
力
が
な
く
な
っ
て
し
ま

う
と
、
さ
か
の
ぼ
っ
て
対
策
す
る

こ
と
が
で
き
な
く
な
っ
て
し
ま
い

ま
す
。
年
齢
を
重
ね
て
、「
家
業

で
あ
る
不
動
産
経
営
を
ぜ
ひ
と
も

子
ど
も
に
引
き
継
い
で
も
ら
い
た

い
」
と
思
っ
て
い
る
な
ら
、
早
め

に
家
族
信
託
を
計
画
・
実
行
し
た

ほ
う
が
い
い
と
い
え
ま
す
。

貸
経
営
な
ど
に
明
る
く
な
い
た

め
、
管
理
会
社
に
一
任
し
て
い
る

こ
と
が
少
な
く
な
い
よ
う
で
す
。

　

後
見
人
が
手
数
料
の
安
い
管
理

会
社
に
任
せ
た
こ
と
で
、
そ
れ
ま

で
管
理
が
行
き
届
い
て
い
た
賃
貸

ア
パ
ー
ト
が
、
前
庭
は
草
が
伸
び

放
題
、
１
階
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
フ
ロ

ア
は
電
気
が
点
い
た
り
消
え
た
り

と
い
っ
た
状
態
に
な
っ
て
し
ま
っ

た
事
例
も
報
告
さ
れ
て
い
ま
す
。

　

後
見
人
が
就
く
と
、
５
年
後
に

は
約
半
分
の
不
動
産
が
売
却
さ
れ

て
い
る
と
い
う
デ
ー
タ
も
あ
り
ま

す
。
後
見
人
が
不
動
産
を
売
却
す

る
際
、
本
人
や
家
族
の
承
諾
は
不

要
な
の
で
、
家
族
の
知
ら
な
い
間

に
不
動
産
が
売
ら
れ
て
い
た
と
い

う
こ
と
も
珍
し
く
な
い
よ
う
で
す
。

　

こ
れ
は
、
後
見
人
の
報
酬
ル
ー

ル
に
も
問
題
が
あ
り
ま
す
。
不
動

産
の
売
却
に
よ
っ
て
、
後
見
人
の

す
。
21
年
の
実
績
で
も
、
家
族
が

後
見
人
と
な
っ
て
い
る
の
は
全
体

の
20
％
未
満
で
す
。

も
し
、
家
主
で
あ
る
父
親
に
専

門
職
の
後
見
人
が
選
ば
れ
た
場

合
、
す
べ
て
の
決
定
権
は
本
人
か

ら
後
見
人
に
移
り
ま
す
。
預
金
通

帳
や
不
動
産
の
権
利
証
な
ど
は
後

見
人
が
管
理
し
、
家
族
が
銀
行
口

座
の
入
出
金
を
確
認
し
た
い
と
要

求
し
て
も
、
後
見
人
に
開
示
の
義

務
は
あ
り
ま
せ
ん
。
父
親
の
財
産

や
生
活
の
主
導
権
は
、
専
門
職
の

後
見
人
が
握
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

約
半
分
の
不
動
産
が
現
金
化
？�

後
継
者
に
よ
る
承
継
は
困
難
に

　

賃
貸
経
営
で
は
入
居
者
の
対
応

や
滞
納
家
賃
の
回
収
な
ど
、
状
況

に
合
わ
せ
て
意
思
決
定
し
実
行
し

て
い
く
こ
と
が
大
事
と
な
り
ま
す
。

　

後
見
人
が
専
門
職
の
場
合
、
賃

制
度
は
使
い
づ
ら
い
も
の
で
す
。

家
族
が
必
ず
し
も
後
見
人
に
選
ば

れ
る
と
は
限
ら
ず
、
司
法
書
士
や

弁
護
士
な
ど
の
専
門
家
が
選
ば
れ

る
ケ
ー
ス
が
多
い
か
ら
で
す
。
東

京
家
庭
裁
判
所
後
見
セ
ン
タ
ー
が

ホ
ー
ム
ぺ
ー
ジ
で
公
開
し
て
い

る
「
よ
く
あ
る
質
問
」
の
中
で
、

「
親
族
間
に
意
見
の
対
立
が
あ
る
」

「（
不
動
産
の
売
買
な
ど
）
重
要
な

法
律
行
為
を
含
ん
で
い
る
」
な
ど

の
場
合
、
候
補
者
と
し
て
申
し
立

て
を
行
っ
た
家
族
は
後
見
人
に
選

ば
れ
づ
ら
い
と
公
表
さ
れ
て
い
ま

認
知
症
の
人
の
財
産
に
つ
い
て�

後
見
人
が
管
理
す
る
制
度

事
前
の
対
策
を
行
わ
な
い
ま
ま

認
知
症
が
悪
化
し
、
預
金
の
引
き

出
し
や
契
約
行
為
を
す
る
こ
と
が

難
し
く
な
っ
た
場
合
、
成
年
後
見

制
度
を
利
用
す
る
こ
と
に
な
り
ま

す
。
成
年
後
見
制
度
と
は
、
認
知

症
な
ど
に
な
っ
た
人
の
生
活
や
財

産
を
守
る
た
め
、
家
庭
裁
判
所
が

選
ん
だ
後
見
人
が
本
人
に
代
わ
っ

て
財
産
を
管
理
す
る
制
度
で
す
。

し
か
し
、
家
主
に
と
っ
て
こ
の

● 家族が後見人に選ばれるとは
限らない。

● 預金通帳や不動産の権利証な
どは後見人が管理。

● 後見人が専門職の場合、賃貸
経営は管理会社に一任している
ことが少なくない。

● 後見人が不動産を売却する際、
本人や家族の承諾は不要。

成年後見制度の
ポイント

認知症などになった人の生活や財産を守るため
に、家庭裁判所が選んだ後見人が本人に代わっ
て財産を管理する制度。

成年後見制度とは？

成年後見制度の基本的な仕組み

金融資産が増えると
成年後見人の報酬は高くなる

成年後見人の報酬額のめやす

管理財産額※
基本報酬額

月額 年額

1000万円以下 2万円 24万円

1000万円超〜
5000万円以下

3 〜４万円 36 〜 48万円

5000万円超 5 〜６万円 60 〜72万円

※�管理財産額＝預貯金および有価証券などの合計額
※�東京家庭裁判所立川支部「成年後見人等の報酬額のめやす」を基に
本紙で作成

選任

後見契約

本人の財産を管理して
生活を支援

家庭裁判所

家庭裁判所

本人 後見人

家族とは限らず、
司法書士や弁護士
が選ばれることも。

チェック！

今、知ってよかった！
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こ
と
で
伝
わ
り
ま
す
。
音
を
遮
断

し
た
り
、
小
さ
く
し
た
り
す
る
に

は
次
の
３
つ
の
方
法
が
あ
り
ま
す
。

①
素
材
を
重
く
す
る　
重
い
素
材

は
振
動
し
づ
ら
い
。

②
振
動
を
遮
断
す
る　
空
間
を
設

け
る
な
ど
し
て
分
断
し
、
振
動
が

伝
わ
ら
な
く
す
る
。

③
振
動
を
吸
収
す
る
素
材
を
使
用

軟
ら
か
い
素
材
は
振
動
を
吸

収
・
分
散
し
、
小
さ
く
す
る
。

　

こ
の
よ
う
に
、
特
定
の
素
材
や

構
造
を
採
用
す
る
た
め
建
築
費
に

も
違
い
が
出
ま
す
。
防
音
構
造
の

住
宅
は
通
常
の
住
宅
に
比
べ
て
15

～
20
％
ほ
ど
高
く
な
る
よ
う
で
す
。

　

一
般
的
に
、
防
音
性
能
を
備
え

た
住
宅
は
Ｒ
Ｃ
造
が
多
い
と
い
わ

れ
ま
す
。
Ｒ
Ｃ
造
は
重
い
鉄
筋
コ

ン
ク
リ
ー
ト
を
使
用
し
て
い
る
た

め
、
振
動
し
づ
ら
い
か
ら
で
す
。

し
か
し
、
防
音
に
不
向
き
と
さ

れ
る
木
造
で
も
、
構
造
や
素
材
の

工
夫
に
よ
っ
て
演
奏
可
能
な
レ
ベ

ル
ま
で
遮
音
性
を
高
め
た
住
宅
が

構
造
や
素
材
で
音
を
遮
断�

建
築
費
は
15
～
20
％
高
く
な
る

防
音
性
能
を
備
え
た
住
宅
と
通

常
の
住
宅
の
違
い
は
ど
ん
な
と
こ

ろ
に
あ
る
の
で
し
ょ
う
か
？

ま
ず
、
使
用
す
る
素
材
や
構
造

な
ど
に
違
い
が
あ
り
ま
す
。
音
は

空
気
や
物
体
を
通
し
て
振
動
す
る

間
取
り
は
２
Ｌ
Ｄ
Ｋ
で
、
建
築

費
は
一
般
的
な
Ｒ
Ｃ
造
に
比
べ
て

３
分
の
２
か
ら
半
分
ほ
ど
。
音
楽

教
室
を
開
業
予
定
や
動
画
配
信
用

ス
タ
ジ
オ
と
し
て
使
用
す
る
家
族

な
ど
が
入
居
。
家
賃
は
管
理
費
・

駐
車
場
代
込
み
で
16
万
５
０
０
０

円
と
な
っ
て
い
ま
す
。

ケ
ー
ス
２

防
音
扉
と
二
重
サ
ッ
シ
で�

遮
音
性
を
さ
ら
に
高
め
る

音
大
生
向
け
に
17
年
に
建
築

さ
れ
た
３
階
建
て
の
賃
貸
住
宅

は
、
全
９
戸
の
う
ち
７
戸
の
居
室

　

楽
器
演
奏
を
趣
味
と
す
る
人
が
増
え
る
中
、
自
宅
で
演
奏
が
で
き
る

賃
貸
住
宅
の
需
要
も
多
く
な
っ
て
い
ま
す
。
従
来
、
防
音
設
備
を
備
え

た
住
宅
は
Ｒ
Ｃ
造
が
多
か
っ
た
の
で
す
が
、
音
が
響
き
や
す
い
と
い
わ

れ
る
木
造
建
築
の
住
宅
も
登
場
し
て
い
ま
す
。
防
音
性
能
を
持
つ
木
造

住
宅
に
つ
い
て
見
て
い
き
ま
し
ょ
う
。

造
ら
れ
る
よ
う
に
な
っ
て
き
ま
し

た
。
防
音
性
能
を
備
え
た
木
造
建

築
の
賃
貸
住
宅
に
つ
い
て
２
つ
の

ケ
ー
ス
を
紹
介
し
ま
す
。

ケ
ー
ス
１

木
造
の
部
屋
の
中
に

防
音
効
果
が
高
い
箱
を
造
る

２
０
２
０
年
、
東
京
23
区
内
に

完
成
し
た
３
階
建
て
全
３
戸
の
木

造
長
屋
は
、
１
階
部
分
の
洋
室
が

演
奏
可
能
な
防
音
室
と
な
っ
て
い

ま
す
。
工
法
は
、
一
度
木
造
の
部

屋
を
造
り
、
そ
の
中
に
さ
ら
に
防

音
効
果
が
高
い
箱
を
造
る
「
入
れ

子
構
造
」
に
近
い
形
で
建
築
。
壁

や
天
井
の
間
に
空
気
の
層
を
設

け
、
音
の
遮
断
を
狙
っ
た
と
い
い

ま
す
。
床
は
木
や
コ
ン
ク
リ
ー
ト

素
材
、
ゴ
ム
な
ど
複
数
の
建
材
を

組
み
合
わ
せ
、
そ
れ
ぞ
れ
の
特
性

を
生
か
し
、
種
類
の
違
う
音
を
遮

断
で
き
る
よ
う
に
し
て
い
ま
す
。

が
演
奏
可
能
な
防
音
室
と
な
っ
て

い
ま
す
。
防
音
室
は
遮
音
材
付
き

の
部
屋
を
造
り
、
さ
ら
に
そ
の
中

に
防
音
効
果
の
高
い
部
屋
を
造
る

「
ル
ー
ム
イ
ン
ル
ー
ム
構
造
」
で

建
築
。
床
に
は
防
振
材
や
遮
音
材

２
枚
を
使
用
。
防
音
扉
と
二
重

サ
ッ
シ
も
導
入
し
、
遮
音
性
を
よ

り
向
上
さ
せ
た
と
の
こ
と
で
す
。

７
戸
の
間
取
り
は
１
Ｋ
。
建
築

費
は
通
常
の
木
造
建
築
に
比
べ
て

１
室
２
０
０
万
円
程
度
加
算
と
な

り
ま
す
。
家
賃
は
管
理
費
込
み
で

７
万
２
０
０
０
円
か
ら
。

答え：
①魔女　　②大河　　③笑点　　④スキヤキ（SUKIYAKI）

1960年に登場したカラーテレビは、1964年の東京オリン
ピックをきっかけに各家庭に広まったとされています。この
オリンピックでは、女子バレーボールの日本代表が大活躍。

「東洋の（　①　）」と呼ばれ、金メダルを獲得しました。

NHKの朝の帯ドラマ「連続テレビ小説」の放送開始は
1961年。あれから60年以上、作品数は100を超えました。
1963年には歴史上の人物を描く「（　②　）ドラマ」も開
始。１作目「花の生涯」の主人公は井伊直弼でした。

1966年に放送を開始した日本テレビの「（　③　）」も昭和
から続く長寿テレビ番組。名物コーナー「大喜利」では落語
家たちが座布団の数を競います。初代司会者は立川談志、
現在の司会は６代目で春風亭昇太が務めています。

坂本九の「上を向いて歩こう」は、1961年に国内でリリー
スされると日本語歌詞のまま海外でも人気に。1963年６月
には全米ビルボード１位という快挙を達成。海外での曲名は

「（　④　）」です。

覚えていますか？
あの頃流

は や

行ったあれやこれ。
空欄に当てはある言葉は何でしょう。

防音の賃貸住宅が登場
構造や素材の工夫で性能アップ

①  素材を重くする…重い素材は振動しづらい。
②  振動を遮断する…空間を設けるなどして振動が伝わらなくする。
③  振動を吸収する素材を使用…軟らかい素材で振動を吸収・分散し

小さくする。

音を遮断・小さくする３つの方法

1960年代

□□ 部屋の中に、さらに防音効果の高い部屋を造る
□□ 複数の建材を組み合わせて、それぞれが通しやすい音を遮断し合う
□□ 振動を吸収・緩和する防振材や遮音材を使用
□□ 防音扉と二重サッシで遮音性を向上

木造建築で防音効果を
高めるポイント

最近は、映像クリエ
イター、いわゆるユー
チューバーといった人た
ちも増えています。そ
のため、防音性能を備
えた住宅は、今後も手
堅い需要があると見込
まれます。防音設備を
備えた木造の賃貸住宅
を建てることで、入居
者のターゲットをより広
げることが可能となる
でしょう。

ユーチューバーも増加
手堅い需要が見込める

今まで、防音性能を備えた住宅はRC造が多かった。

木造でも演奏可能だよ！

建築を検討して
みようかな

木造なのに！？
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成
し
て
み
る
と
い
い
で
し
ょ
う
。

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
表
を
作
る
こ

と
で
、
実
際
の
収
入
や
支
出
か
ら

手
残
り
が
わ
か
り
ま
す
。

　

表
を
作
成
し
て
項
目
ご
と
に

数
字
を
記
入
し
た
ら
、
キ
ャ
ッ

シ
ュ
フ
ロ
ー
を
求
め
る
計
算
式

「
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
＝
収
入-

返
済
額-

経
費
支
出-

所
得
税
・

万
円
を
０
円
に
し
た
と
こ
ろ
で
、

現
金
は
10
万
円
し
か
増
え
な
い
の

で
、「
税
金
が
高
い
か
ら
手
残
り

（
キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
）
が
少
な

い
」
こ
と
に
は
な
ら
な
い
と
思
う

の
で
す
。

こ
の
場
合
、
な
ぜ
手
残
り
が
少

な
く
な
っ
て
い
る
の
か
わ
か
ら
な

い
た
め
、
税
金
に
目
が
い
っ
て
い

る
の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。
ま

ず
は
「
数
字
で
判
断
」
し
て
、
原

因
を
探
る
こ
と
か
ら
始
め
ま
し
ょ

う
。

表
を
作
成
し
た
ら�

計
算
式
で
金
額
を
求
め
よ
う

数
字
で
判
断
す
る
と
は
、
手
残

り
の
具
体
的
な
金
額
を
知
る
こ
と

で
す
。
そ
の
た
め
に
は
、
１
年
間

の
現
金
の
流
れ
を
記
し
た
年
間

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
表
（
以
下
、

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
表
）
を
作

住
民
税-

所
得
控
除
支
出
分-

生

活
費
」
で
実
際
の
手
残
り
を
求
め

ま
す
。

上
の
ケ
ー
ス
で
は
、
不
動
産
収

入
１
９
５
０
万
円
か
ら
返
済
額
や

経
費
支
出
、
所
得
税
・
住
民
税
を

引
い
た
可
処
分
所
得
が
７
３
６
万

円
あ
り
ま
す
が
、
保
険
料
や
医
療

費
な
ど
所
得
控
除
が
受
け
ら
れ
る

支
出
分
と
生
活
費
の
合
計
が
７
８

０
万
円
な
の
で
、
手
残
り
は
マ
イ

ナ
ス
44
万
円
と
な
り
ま
す
。

　

こ
の
場
合
、
手
残
り
が
マ
イ
ナ

ス
と
な
っ
て
い
ま
す
の
で
、「
な

　

「
な
ぜ
か
わ
か
ら
な
い
け
れ
ど
、
お
金
が
残
ら
な
い
」
と
思
っ
て
い
る

家
主
も
多
い
こ
と
で
し
ょ
う
。
ま
ず
は
、
現
金
の
流
れ
を
記
し
た
キ
ャ
ッ

シ
ュ
フ
ロ
ー
表
を
作
成
し
て
現
在
の
手
残
り
を
知
る
こ
と
か
ら
始
め
ま

し
ょ
う
。
大
家
さ
ん
専
門
税
理
士
と
し
て
活
躍
中
の
渡
邊
浩
滋
さ
ん
に
、

そ
の
具
体
的
な
方
法
に
つ
い
て
聞
き
ま
し
た
。

原
因
を
探
る
た
め
に
は�

「
数
字
で
判
断
」
す
る
こ
と
か
ら

　

よ
く
私
の
と
こ
ろ
に
、「
税
金

が
高
い
か
ら
、
お
金
が
な
い
」
と

現
金
の
流
れ
を
把
握
し

「
手
残
り
」を
増
や
そ
う

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
表
作
成
の
す
す
め

ぜ
マ
イ
ナ
ス
に
な
っ
て
い
る
の

か
」
の
原
因
を
探
り
ま
す
。
収
入

や
経
費
、金
融
機
関
へ
の
返
済
額
、

税
金
、
生
活
費
な
ど
、
そ
れ
ぞ
れ

に
つ
い
て
現
金
の
流
れ
を
チ
ェ
ッ

ク
し
、
改
善
の
余
地
が
あ
れ
ば
対

策
を
行
い
ま
す
。

手
残
り
が
マ
イ
ナ
ス
ま
た
は

少
な
い
と
感
じ
て
い
る
な
ら
、

キ
ャ
ッ
シ
ュ
フ
ロ
ー
表
を
作
成
し

て
実
際
の
現
金
の
流
れ
を
把
握

し
、
少
し
で
も
収
支
を
改
善
し
て

い
く
こ
と
が
大
事
と
い
え
る
で

し
ょ
う
。

タテのカギ  
1  東京の迎賓館の正式

名称は「迎賓館○○
○○離宮」

6  床の表面。面積を指
す場合も

8  4/20 〜 5/20が 誕
生日の人は、この動
物の星座

10  原状回復で壁のこれ
を貼り替える場合も

11  「店賃」何と読む？

クロスワードパズル
脳
トレ

オーナーの　
ト
ナ
の

言葉を考える作業は脳トレにな
るとか!?　クロスワードパズル
で頭の体操してみませんか。

黄色マスA〜Dの言葉を順番に並べてできる言葉は？

A B C D

問題

ABCD

シンタク

正解

承継には成年後見制度後の他
にも「家族○○○○」がある
（詳しくは5面をチェック）

ヒント

コ
ウ
ケ
ン

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

C

A

B

D

相
談
に
来
る
人
が
い
ま
す
。
確
定

申
告
書
を
見
せ
て
も
ら
う
と
、
納

税
額
に
10
万
円
と
あ
り
ま
す
。

　

確
か
に
納
税
額
10
万
円
は
高
い

か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
し
か
し
、
10

不動産収入 1950

収入合計 1950 1950

返
済
額

借入金元金 400
-500

借入金利子 100

経
費
支
出

修繕費 300

-550その他経費 150

租税公課（※1） 100

所得税・住民税 164 -164

支出合計① 1214 -1214

可処分所得 736

所得控除支出分（※２） 80 -80

生活費 700 -700

支出合計② -780

手残り -44

年間キャッシュフロー表

「キャッシュフロー＝収入−返済額−経費支出
−所得税・住民税−所得控除支出分−生活費」

上の表を計算式に当てはめると

収入合計1950万円−返済額500万円−経費支出550万円−所得税・
住民税164万−所得控除支出分80万円−生活費700万円＝−44万円

↓
手残りはマイナス44万円となる

キャッシュフローを求める計算式

収入が少ない   空室対策、副収入をつくる
経費が多い   削減できる経費があるかどうか確認する
ローンの返済額が多い   金融機関に金利や返済条件の変更を交渉
税金が高い   支出のない節税や法人化の検討

手残りがマイナスまたは少ないなら…

取材協力

Profile

税理士・司法書士

渡邊浩滋さん

2018年に大家さん専門税理士
ネットワーク「knees�bee（ニーズ
ビー）」を設立。全国の家主を救
うべく多方面で活躍中。

大家さん専門税理士

（※1）租税公課：不動産取得税や固
定資産税など。経費となる支出なので
経費支出に分類
（※2）所得控除支出分：社会保険料
や医療費、生命保険料など所得から
控除できる支出分のこと

さっそく
作ってみよう！

原
因
と
対
策

（単位：万円）

ヨコのカギ  
1  意気投合することを「馬が○○」
2  湯舟に入る前に、お湯を浴びること
3  不整形地のひとつ、三角形の土地
4  家、または集合住宅の住宅スペース

の数
5  衣類を収納する昔ながらの家具
7  アンデス、夕張、プリンスなどがあ

るフルーツ
9  人知れず努力して他人を支える「縁

の○○の力持ち」

11

コスウ
アウシタ
カケユナ
サンカクチ
カメロン
タンス
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□□  建物、工作物、車両などが
ある

□□  土壌汚染や埋設物がある
□□  危険な崖がある
□□  境界線が明らかでない
□□  担保権などの権利が設定さ

れている
□□  通路など他人による使用が

予定されている

国庫帰属が
認められない土地の
主な例

め
に
制
定
さ
れ
た
の
が
、
４
月
27

日
か
ら
施
行
と
な
る
「
相
続
土
地

国
庫
帰
属
制
度
」
で
す
。

一
言
で
い
う
と
、「
い
ら
な
い

土
地
を
国
に
あ
げ
る
」
こ
と
が
で

き
る
制
度
で
す
。
相
続
に
よ
っ
て

取
得
し
た
土
地
が
一
定
の
条
件
に

当
て
は
ま
る
場
合
、
そ
の
土
地
を

取
得
し
た
相
続
人
が
国
に
対
し
て

申
請
し
て
承
認
さ
れ
れ
ば
、
10
年

分
の
土
地
管
理
費
相
当
額
を
払
っ

て
、
い
ら
な
い
土
地
を
国
に
引
き

取
っ
て
も
ら
う
こ
と
が
で
き
ま
す
。

相
続
し
た
資
産
の
中
か
ら�

特
定
の
土
地
だ
け
を
手
放
せ
る

　

こ
の
新
制
度
を
利
用
す
る
メ

リ
ッ
ト
は
大
き
く
２
つ
あ
り
ま

す
。

①
い
ら
な
い
特
定
の
土
地
だ
け
を

な
ど
の
手
入
れ
も
し
な
け
れ
ば
な

り
ま
せ
ん
。
更
地
で
は
な
く
、
土

地
に
建
物
が
建
っ
て
い
れ
ば
、
防

犯
や
防
災
の
観
点
か
ら
取
り
壊
す

必
要
も
出
て
き
ま
す
。
解
体
費
も

そ
れ
な
り
に
か
か
り
ま
す
。
相
続

し
た
土
地
を
売
り
た
く
て
も
売
れ

な
け
れ
ば
、
自
分
で
管
理
を
続
け

る
し
か
な
い
の
で
す
。

管
理
が
で
き
ず
に
長
年
放
置
さ

れ
る
と
、
所
有
者
が
判
明
し
な
い

所
有
者
不
明
土
地
に
な
る
こ
と
に

つ
な
が
り
ま
す
。
所
有
者
を
探
す

の
に
多
く
の
時
間
と
労
力
が
か
か

り
、
公
共
事
業
や
復
旧
・
復
興
事

業
、
取
引
や
土
地
の
利
活
用
の
妨

げ
に
な
っ
て
し
ま
う
こ
と
も
。
隣

接
す
る
土
地
へ
悪
影
響
が
発
生
す

る
こ
と
も
予
想
さ
れ
ま
す
。

こ
う
し
た
問
題
に
対
応
す
る
た

利
用
ニ
ー
ズ
が
低
下
す
る
中�

所
有
者
不
明
土
地
が
増
加

近
年
、
都
市
部
へ
の
人
口
流
入

や
全
国
的
な
人
口
減
少
・
高
齢
化

な
ど
で
土
地
の
利
用
ニ
ー
ズ
が
低

下
し
て
き
て
い
ま
す
。

人
口
が
減
り
続
け
て
い
る
地
方

都
市
の
郊
外
に
あ
る
土
地
や
農
地

な
ど
は
、
売
却
す
る
こ
と
も
で
き

ず
、
寄
付
し
よ
う
と
し
て
も
「
利

用
価
値
が
な
い
か
ら
無
料
で
も
い

ら
な
い
」
と
い
わ
れ
る
こ
と
が
あ

る
そ
う
で
す
。

手
放
す
こ
と
が
で
き
る

従
来
か
ら
相
続
放
棄
の
制
度
は

あ
り
ま
す
が
、
そ
の
場
合
は
、
相

続
す
る
す
べ
て
の
資
産
を
放
棄
す

る
こ
と
に
な
り
ま
す
。
新
制
度
で

は
、
相
続
し
た
資
産
の
中
か
ら
、

い
ら
な
い
特
定
の
土
地
だ
け
を
手

放
す
こ
と
が
で
き
、
そ
の
土
地
に

か
か
る
管
理
や
コ
ス
ト
を
省
く
こ

と
が
で
き
ま
す
。

②
引
き
取
り
先
を
自
分
で
探
す
必

要
が
な
い

　

所
有
者
が
土
地
の
引
き
取
り
先

を
見
つ
け
る
必
要
も
あ
り
ま
せ

ん
。
相
続
し
た
土
地
の
購
入
先
を

探
す
た
め
、
多
く
の
不
動
産
会
社

を
回
っ
た
け
れ
ど
も
、
結
局
見
つ

け
る
こ
と
が
で
き
ず
諦
め
た
経
験

の
あ
る
人
も
い
る
か
も
し
れ
ま
せ

ん
。
こ
の
制
度
を
利
用
す
れ
ば
、

そ
う
い
っ
た
手
間
が
か
か
り
ま
せ

ん
。制

度
の
申
請
は
、
相
続
な
ど
に

よ
っ
て
土
地
の
全
部
ま
た
は
一
部

の
所
有
権
を
取
得
し
た
相
続
人
が

行
う
こ
と
が
で
き
ま
す
。
制
度
の

開
始
前
に
土
地
を
相
続
し
た
人
も

次号紹介
● 建築請負契約の注意点
● 建物再生ものがたり
● 小規模共済の加入メリット
● 給排水管のメンテナンス
● 断熱窓について知ろう
● セーフティーネットとは？
● 便利アイテム紹介
● 家賃を値上げしたいときの交渉法

※内容は変更の可能性があります

そ
う
し
た
中
、
土
地
を
所
有
し

て
い
る
こ
と
で
負
担
感
が
増
し
、

相
続
さ
れ
た
土
地
が
「
所
有
者
不

明
土
地
」
と
な
る
ケ
ー
ス
が
増
え

て
い
ま
す
。
背
景
に
は
、
利
活
用

し
に
く
い
土
地
を
急
に
相
続
な
ど

で
取
得
し
、
そ
の
ま
ま
放
置
す
る

し
か
な
い
状
況
に
な
っ
て
い
る
こ

と
が
多
い
た
め
と
思
わ
れ
ま
す
。

土
地
は
物
と
違
っ
て
捨
て
る
こ

と
が
で
き
ま
せ
ん
。
土
地
を
放
っ

て
お
い
て
も
、
固
定
資
産
税
は
毎

年
か
か
り
、
近
隣
に
住
人
が
い
る

地
域
で
あ
れ
ば
定
期
的
な
草
刈
り

所有者の負担を減らす新制度

相続した土地を国庫に
所
有
者
不
明
の
土
地
の
発
生
を
防
止
す
る
た
め
、
４
月
27
日
か
ら

新
制
度
が
ス
タ
ー
ト
し
ま
す
。
相
続
な
ど
に
よ
っ
て
土
地
を
取
得
し

た
相
続
人
が
土
地
を
手
放
し
、
国
庫
へ
の
帰
属
が
可
能
と
な
り
ま
す
。

そ
の
具
体
的
な
内
容
に
つ
い
て
説
明
し
ま
す
。

所有者不明土地とは？

相続登記がされていないなどで次のいずれかの状態に
なっている土地のことです。
①不動産登記簿で所有者が直ちに判明しない
②所有者が判明しても、その所在が不明で連絡が取れない

４月27日
から施行

申
請
可
能
で
す
。
た
だ
し
、
通
常

の
管
理
ま
た
は
処
分
を
す
る
の
に

過
大
な
費
用
や
労
力
が
必
要
と
判

断
さ
れ
た
土
地
は
対
象
外
と
な
り

ま
す
。

負
担
金
の
納
付
は
あ
り
ま
す

が
、
相
続
な
ど
で
土
地
を
取
得
し

た
け
れ
ど
も
活
用
が
難
し
か
っ
た

り
、
大
き
な
負
担
に
な
っ
た
り
し

て
い
る
場
合
は
、
国
庫
に
帰
属
さ

せ
る
の
も
一
手
と
い
え
る
で
し
ょ

う
。

Check

相続土地国庫帰属制度
のメリットは？

大きく
２つ

❶�いらない特定の土地だけを手放すことが
できる

相続した資産の中から、いらない特定の土地だけを
手放すことができ、その土地にかかる管理やコストを
省くことができる。

❷�引き受け先を自分で探す必要がない
所有者が土地の引き取り先を見つける手間がない。

この新制度は
活用できそうだな！
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