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法律の専門家さんお願いします

賃貸トラブル法律講座

家族・次世代へ思いを残す「遺言書」の正しい書き方
原状回復・敷金精算時の対応

http://www.kairyoukousya.or.jp/
ホームページ上のみで、お電話での相談は受け付けておりません。

賃貸住宅経営相談センターのご案内

相談例01

空き家が
なかなか

埋まりませんが
いい方法は
ありますか？

相談例02

経費が
かさんで大変です、
経費削減の
いい方法は
ありますか？

相談例03

ペット対応に
するときの
注意点は
何でしょうか？

相談例04

適切な
アパートローンを
選ぶポイントを
教えてください。

一般財団法人 住宅改良開発公社
〒102-0076　東京都千代田区五番町14-1
国際中正会館ビル3F　☎03-3237-7411（代表）
http://www.kairyoukousya.or . jp

株式会社 ジェイ・ケイ企画
〒102-0076　東京都千代田区五番町14-1
☎03-3237-7515

発行人 企画・制作

特集 確定申告で賢く節税するポイント
オーナーが知っておくべき！ 賃貸経営の節税対策

賃貸経営
アラカルト

長期安定経営、資産価値向上を目指す！

「リノベーション」考え方と基礎知識

（一財）住宅改良開発公社

弊公社のホームページに賃貸住宅経営相談センター（相談コー
ナー）を開設しております。専門相談員が賃貸住宅経営に関する
ご相談に無料で応じておりますので、是非ご利用ください。



図表B 減価償却と経費の判定

Special Feature
特集

確定申告で賢く節税するポイント

オーナーが知っておくべき！ 賃貸経営の節税対策

確定申告で賢く
節税するポイント
自分で申告するにせよ、税理士に依頼するにせよ、
確定申告は経営状況を把握する良い機会。
正しい知識と利用できる制度を活かして取り組み、
賢くお金を残しましょう。

青
色
申
告
は
ぜ
ひ
押
さ
え
た
い

基
本
的
な
節
税
ポ
イ
ン
ト

　

ま
ず
、
賃
貸
住
宅
オ
ー
ナ
ー
の
確
定

申
告
に
お
け
る
基
本
的
な
節
税
ポ
イ
ン

ト
を
お
さ
ら
い
し
て
み
ま
し
ょ
う
。

　

第
１
に
挙
げ
ら
れ
る
の
は
、
白
色
申

告
で
は
受
け
ら
れ
な
い
メ
リ
ッ
ト
が
多

数
あ
る
、
青
色
申
告
の
利
用
で
す
。
青

色
申
告
の
最
大
の
メ
リ
ッ
ト
は
、
最
高

65
万
円
の
青
色
申
告
特
別
控
除
で
す
。

こ
の
控
除
を
受
け
る
に
は
複
式
簿
記
に

よ
る
記
帳
、
確
定
申
告
書
へ
の
貸
借
対

照
表
の
添
付
、
事
業
的
規
模
で
あ
る
こ

と
（
ア
パ
ー
ト
・
マ
ン
シ
ョ
ン
な
ら
お

お
む
ね
10
室
以
上
、
戸
建
て
住
宅
な
ら

お
お
む
ね
5
棟
以
上
が
事
業
的
規
模
と

さ
れ
る
）
な
ど
の
要
件
が
あ
り
ま
す
が
、

所
得
か
ら
65
万
円
を
控
除
で
き
れ
ば
、

所
得
税
・
住
民
税
を
合
わ
せ
る
と
最
低

で
も
約
10
万
円
の
節
税
効
果
が
あ
り
ま

す
。
ほ
か
に
も
、
配
偶
者
な
ど
の
親
族

に
最
低
６
カ
月
超
事
業
に
携
わ
っ
て
も

ら
い
給
与
を
支
払
っ
た
場
合
、
給
与
の

全
額
を
経
費
計
上
で
き
る
と
い
っ
た
優

遇
措
置
も
あ
り
ま
す
。

　

青
色
申
告
に
切
り
替
え
る
に
は
、
申

告
対
象
と
な
る
年
の
３
月
15
日
ま
で
に

所
轄
の
税
務
署
へ
の
申
請
が
必
要
で
す
。

現
在
白
色
申
告
で
、
切
り
替
え
申
請
も

し
て
い
な
い
方
は
、
２
０
２
０
年
３
月

15
日
ま
で
に「
青
色
申
告
承
認
申
請
書
」

を
提
出
す
れ
ば
、
２
０
２
０
年
度
か
ら

青
色
申
告
が
可
能
に
な
り
ま
す
。

経
費
は
細
か
く
積
み
上
げ
る 

減
価
償
却
費
も
要
チ
ェ
ッ
ク

　

次
に
挙
げ
ら
れ
る
節
税
ポ
イ
ン
ト
は
、

経
費
の
計
上
漏
れ
が
な
い
よ
う
に
す
る

こ
と
で
す
。
不
動
産
所
得
の
一
般
的
な

経
費
は
図
表
A
の
通
り
で
す
が
、
こ
れ

ら
以
外
に
も
、
た
と
え
ば
、
管
理
会
社

と
の
仕
事
の
相
談
を
目
的
と
し
た
会
食

な
ど
、
事
業
の
た
め
に
使
用
し
た
コ
ス

ト
は
原
則
と
し
て
全
て
経
費
に
認
め
ら

れ
ま
す
。
事
業
に
関
連
す
る
出
費
は
日

頃
か
ら
領
収
書
や
明
細
書
を
取
っ
て
お

き
、
確
定
申
告
に
臨
み
ま
し
ょ
う
。

　

ま
た
、
建
物
の
原
状
回
復
や
通
常
の

維
持･

管
理
は
「
修
繕
費
」
と
し
て
一

括
で
経
費
計
上
で
き
ま
す
が
、
建
物
や

附
属
設
備
の
価
値
を
高
め
た
り
、
寿
命

を
延
ば
す
支
出
は
「
資
本
的
支
出
」
と

し
て
複
数
年
に
分
け
て
経
費
化
し
ま
す
。

そ
の
手
続
き
が
「
減
価
償
却
」
で
す
。

　

減
価
償
却
費
も
、
税
額
に
影
響
す
る

大
事
な
費
目
で
す
。
対
象
は
建
物
、
附

属
設
備
な
ど
の
固
定
資
産
で
、
取
得
時

に
一
括
で
支
払
っ
た
金
額
を
法
定
耐
用

税理士、司法書士、宅地建物取引士。税理士試
験合格後、実家の大家業を引き継ぎ、危椴的な
経営状態の改善に成功。セミナー・著書多数。

渡邉浩滋総合事務所 代表
大家さん専門税理士 渡邉 浩滋 氏監修

●最高65万円までの特別控除を受けられる。
●家族などに支払う給与は全額経費になる。
●�赤字の損失分を翌年以降3年間にわたって、 

各年分の所得金額から差し引くことができる。
etc.

図表A 不動産所得の主な経費
租 税 公 課 土地、建物の固定資産税のほか、印紙税、不動産取得税、登録免許税。

損害保険料 火災保険、賠償責任保険、自動車保険（事業に使用する割合に応じて）など。

修 繕 費 室内の汚れたクロスの貼り替え、雨漏りの修繕など、建物の原状回復や通常の維持・管理にかかる費用。

減価償却費 建物や設備の取得あるいは建築にかかった費用、大規模なリフォーム（資本的支出）などは、
それぞれ取得した資産の耐用年数に応じて複数の年に分割して経費に計上。

借入金利子
アパートなどの取得または建設にともなう借入金（ローン）の利息は全額経費になる。
ただし、初めて賃貸経営を開始した人は、その開始後に支払った分のみが経費となり、
開始以前に支払った分は建物等の取得費として減価償却の対象に。

地 代 家 賃 自宅が借家でその一部で業務を行っている場合、面積に応じて家賃などを経費に計上。

広告宣伝費 入居者募集のための広告費用。

資 料 費 資料として購入した新聞や雑誌、書籍など。

消 耗 品 費 事務用品などのほかパソコンなども一式10万円未満
 （青色申告の場合は一式30万円未満、年間合計300万円まで）なら経費に計上。

車 両 代 合理的な範囲で賃貸事業にマイカーを使用した分は経費として認められる。通常は使用頻度に応じた割合で計上。

宿 泊 費 打ち合わせ、現地視察などで、遠隔地に行った場合の宿泊費も経費に。業者との懇親のための旅行などの場合も、
賃貸事業において必要なものであれば認められることも。

給 料 手 当 管理料や賃貸料の集金などに従事している使用人で、生計を一にする親族以外に支払った給料。

専従者給与 賃貸経営に従事している、生計を一にする親族に支払った給料（青色申告の場合）。

そ の 他 管理委託料、 事務費、弁護士や税理士などへの報酬、不動産会社への仲介手数料など。

減
価
償
却
費（
資
本
的
支
出
）…
一
度
に
経
費
に
で
き
な
い

経
費（
修
繕
費
）…
一
度
に
経
費
に
で
き
る

※取得価額とは、修理・改良のための対象物を購入した際
の価額のことで、取得に付帯する引取運賃、荷役費、運送
保険料、据付費などを含める
注）このチャートは要約であるため、詳しくは専門家へ相談を

修理・改良のための支出

修理・改良のための支出額が
20万円未満である

修理・改良の周期が
概ね3年以内である

価値や耐久性を
増すものではないことが明らか

通常の維持管理や
原状回復のためのものである

60万円未満または
前期未取得価額の10％以下

修理・改良のための
支出額30％と、取得価額10％の
いずれか少ない額を修繕費に

修理・改良のための支出額から
上記の修繕費を除いた
残額を資本的支出に

YES

YES

YES

YES

YES

NO

NO

NO

NO

NO

修繕したオーナーさんは

減価償却も慎重に！
POINT

青色申告にはメリットしかありません。
もしまだの方は税務署に申請し、来年度から

青色申告できるようにしましょう。

青色申告のメリット
年
数
に
応
じ
て
分
割
し
、
毎
年
の
経
費

に
計
上
し
ま
す
。
減
価
償
却
と
経
費
の

判
定
は
図
表
B
を
参
照
し
て
く
だ
さ
い
。

　

な
お
、
減
価
償
却
費
に
は
①
10
万
円

未
満
は
「
消
耗
品
費
」
な
ど
で
一
括
計

上
、
②
10
万
円
以
上
20
万
円
未
満
は

３
年
間
に
分
け
て
３
分
の
１
ず
つ
計

上
、
③
青
色
申
告
の
場
合
、
10
万
円
以

上
30
万
円
未
満
は
「
少
額
減
価
償
却
資

産
の
特
例
」
の
適
用
で
一
括
償
却
（
年

間
合
計
３
０
０
万
円
ま
で
）
と
い
う
取

り
扱
い
も
あ
り
ま
す
。
こ
の
う
ち
③
は

２
０
２
０
年
３
月
末
ま
で
の
期
限
（
延

長
の
可
能
性
あ
り
）
で
、
償
却
資
産
税

の
対
象
と
な
る
の
で
注
意
し
、
②
と
上

手
く
使
い
分
け
る
こ
と
が
大
事
で
す
。
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小規模企業共済

経営セーフティ共済

Special Feature
知
っ
て
お
き
た
い 

節
税
効
果
の
高
い
３
つ
の
制
度

　

節
税
対
策
で
見
落
と
し
が
ち
な
の
が
、

共
済
や
年
金
へ
の
加
入
に
よ
る
控
除
や

経
費
化
で
す
。
特
に
サ
ブ
リ
ー
ス
オ
ー

ナ
ー
の
場
合
、
管
理
に
か
か
わ
る
経
費

も
含
ん
だ
契
約
に
な
っ
て
い
る
と
、
オ

ー
ナ
ー
自
身
で
計
上
で
き
る
経
費
は
少

な
い
こ
と
が
ほ
と
ん
ど
で
す
。
そ
の
た

め
共
済
や
年
金
加
入
の
控
除
を
活
用
す

る
こ
と
が
ポ
イ
ン
ト
に
な
り
ま
す
。

　

次
に
、
節
税
に
有
効
な
共
済
や
年
金

を
ご
紹
介
し
ま
す
。
こ
れ
ら
は
出
て
い

く
だ
け
の
経
費
と
違
い
、
将
来
に
備
え

た
積
み
立
て
に
も
な
り
ま
す
。

①
小
規
模
企
業
共
済

　

個
人
事
業
主
の
た
め
の
退
職
金
積
立

制
度
。
掛
け
金
の
上
限
は
月
７
万
円
、

年
間
84
万
円
。

　

確
定
申
告
で
掛
け
金
の
全
額
を
課
税

対
象
の
所
得
か
ら
控
除
で
き
る
上
、
共

済
金
を
受
け
取
る
と
き
も
非
課
税
の
退

職
所
得
や
雑
所
得
扱
い
に
な
り
、
高

い
節
税
効
果
が
あ
り
ま
す
。
共
済
金

の
受
け
取
り
方
は
複
数
あ
り
ま
す
が
、

２
０
１
９
年
10
月
現
在
の
実
績
で
は
、

掛
け
金
以
上
の
共
済
金
を
受
け
取
れ
る

ケ
ー
ス
が
多
い
よ
う
で
す
。
た
だ
し
、

個
人
事
業
者
向
け
の
共
済
な
の
で
、
い

わ
ゆ
る
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
大
家
さ
ん
は
加

入
で
き
ま
せ
ん
。

②
確
定
拠
出
年
金（
日
本
版
４
０
１
ｋ
）

　

投
資
信
託
や
公
社
債
な
ど
で
運
用
す

る
個
人
年
金
で
、
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
も
加

入
で
き
る
制
度
で
す
。
自
営
業
者
の
掛

け
金
の
上
限
は
月
６
・
８
万
円
、
年
間

81
・
６
万
円
。
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
の
上
限

は
月
２
・
３
万
円
、
年
間
27
・
６
万
円
。

　

こ
ち
ら
も
掛
け
金
の
全
額
が
所
得
控

除
の
対
象
と
な
り
、
か
つ
、
所
得
税
は

原
則
、
年
末
調
整
で
還
付
が
受
け
ら
れ

ま
す
。
さ
ら
に
一
般
の
金
融
商
品
と
異

な
り
運
用
益
は
非
課
税
と
い
う
メ
リ
ッ

ト
も
。
受
け
取
る
際
は
年
金
ま
た
は
一

時
金
の
形
に
な
り
、
公
的
年
金
等
控
除

や
退
職
所
得
控
除
を
受
け
ら
れ
ま
す
。

③
経
営
セ
ー
フ
テ
ィ
共
済

（
中
小
企
業
倒
産
防
止
共
済
制
度
）

　

中
小
企
業
が
取
引
先
の
倒
産
に
備
え

る
た
め
の
制
度
で
、
掛
け
金
の
最
高
10

倍
ま
で
無
担
保
・
無
保
証
で
借
入
可
能

と
い
う
も
の
。
掛
け
金
の
上
限
は
月

20
万
円
。
総
額
８
０
０
万
円
に
達
す
る

ま
で
積
み
立
て
ら
れ
ま
す
。
法
人
の
場

合
、
全
額
経
費
と
し
て
計
上
で
き
ま
す
。

　

前
述
の
①
～
③
は
、
い
ず
れ
も
掛
け

金
が
所
得
控
除
の
対
象
ま
た
は
経
費
に

な
り
、
受
け
取
り
時
に
も
節
税
効
果
が

あ
る
こ
と
が
大
き
な
メ
リ
ッ
ト
で
す
。

基
本
的
に
は
、
専
業
オ
ー
ナ
ー
な
ど
個

人
事
業
主
は
①
、
サ
ラ
リ
ー
マ
ン
と
兼

業
で
賃
貸
住
宅
経
営
を
し
て
い
る
場
合

は
②
、
法
人
化
し
て
い
る
オ
ー
ナ
ー
は

③
へ
の
加
入
を
検
討
す
る
と
い
い
で
し

ょ
う
。

　

な
お
①
と
③
は
、
年
間
の
掛
け
金
を

ま
と
め
て
支
払
え
ま
す
。
例
え
ば
①
な

ら
、
２
０
１
９
年
内
に
84
万
円
支
払
え

ば
２
０
１
９
年
の
所
得
に
対
す
る
控
除

に
な
る
の
で
す
。
現
在
未
加
入
で
加
入

に
よ
る
節
税
を
考
え
る
方
は
、
今
か
ら

で
も
遅
く
あ
り
ま
せ
ん
。

寄
付
金
の
一
部
が
控
除
に
な
る 

ふ
る
さ
と
納
税
も
有
意
義

　

自
身
の
ふ
る
さ
と
や
、
思
い
入
れ
の

あ
る
自
治
体
を
応
援
す
る
こ
と
を
目
的

と
し
た
ふ
る
さ
と
納
税
も
、
所
得
税
や

住
民
税
の
控
除
・
還
付
を
受
け
ら
れ
る

制
度
の
１
つ
で
す
。

　

ふ
る
さ
と
納
税
は
、
寄
附
し
た
合
計

金
額
か
ら
２
０
０
0
円
を
差
し
引
い
た

額
が
、
翌
年
納
め
る
住
民
税
や
所
得
税

で
控
除
ま
た
は
還
付

さ
れ
ま
す
。
返
戻
品

を
用
意
し
て
い
る
自

治
体
な
ら
、
名
産
品

を
受
け
取
れ
る
と
い

う
楽
し
い
側
面
も
あ

り
ま
す
。

　

も
し
く
は
、
返
戻

品
が
な
く
て
も
、
大

き
な
自
然
災
害
な
ど

に
遭
っ
た
自
治
体
に

寄
付
す
れ
ば
、
支
援

が
控
除
に
つ
な
が
り

ま
す
。

経
営
状
況
を
知
る
好
機
と
捉
え 

積
極
的
に
取
り
組
も
う

　

ご
紹
介
し
た
対
策
と
併
せ
て
、
11
月

頃
に
は
年
内
の
最
終
的
な
収
支
を
推
計

し
、
図
表
C
の
税
率
早
見
表
を
参
考

に
「
経
費
を
使
っ
て
所
得
調
整
す
れ
ば
、

税
率
が
下
が
る
か
」
を
確
認
す
る
こ
と

も
大
切
で
す
。
そ
の
場
合
は
、
収
益
ア

ッ
プ
に
つ
な
が
る
前
向
き
な
投
資
（
経

費
）
を
検
討
し
て
く
だ
さ
い
。
具
体
的

に
は
無
料
Ｗ
ｉ
│
Ｆ
ｉ
や
宅
配
ボ
ッ
ク

ス
と
い
っ
た
人
気
設
備
の
導
入
な
ど
資

産
と
し
て
残
る
も
の
が
い
い
で
し
ょ
う
。

と
は
い
え
、
や
み
く
も
に
経
費
を
使
う

の
は
Ｎ
Ｇ
で
す
。
事
業
の
進
展
に
意
義

の
な
い
支
出
は
、
キ
ャ
ッ
シ
ュ
の
減
少

に
過
ぎ
な
い
か
ら
で
す
。
経
費
は
節
税

効
果
を
把
握
し
て
、
戦
略
的
に
使
い
ま

し
ょ
う
。

　

中
長
期
的
な
視
点
で
は
、
賃
貸
住
宅

の
新
築
時
に
お
け
る
計
上
方
法
も
知
っ

て
お
き
た
い
こ
と
の
１
つ
で
す
。
建

築
し
た
年
に
支
払
っ
た
金
額
を
す
べ

て
「
建
物
」
と
し
て
一
括
計
上
す
る
と
、

減
価
償
却
期
間
が
非
常
に
長
く
な
り
ま

す
。
し
か
し
、
附
帯
設
備
と
建
物
を
細

か
く
分
け
て
計
上
す
れ
ば
、
附
帯
設
備

は
建
物
よ
り
も
ず
っ
と
短
い
期
間
で
大

き
く
償
却
で
き
ま
す
。

　

確
定
申
告
を
税
理
士
任
せ
に
し
て
い

る
と
、
こ
う
し
た
細
や
か
な
観
点
が
漏

れ
て
し
ま
う
こ
と
も
あ
り
ま
す
。
確
定

申
告
は
経
営
状
況
を
見
直
す
好
機
と
捉

え
、
オ
ー
ナ
ー
と
し
て
積
極
的
に
取
り

組
む
こ
と
を
お
す
す
め
し
ま
す
。

確定申告で賢く節税するポイント

節税の第一歩は、青色申告にすること。一定の要件を満たせば、�
最高65万円の青色申告特別控除などのメリットがある。

経費は正確に細かく拾い、漏れなく計上する。�
減価償却は、一括または短い期間で償却できる支出をきちんと把握する。

サブリースなどで経費計上に限りがある場合は、掛け金が全額控除され、�
積み立てにもなる共済・年金への加入が節税につながる。

年間収支が推計できるタイミングで、年内に計上すべき経費を検討する。�
その際は今後の経営に有益な投資を行うようにする。

建物建築時のローン返済のうち経費
になるのは利子分のみだが、元利均
等返済だと返済額が一律のため、一
見すると利息分を判別しにくい。しか
し利息は年々減っているので経費も
減っていくことになり、放置すると税
額が上がる事態に。5年後、10年後
などタイミングを見極め、中長期的な
節税計画を立てることが大切。状況
によっては法人化も検討しましょう。

下記いずれも掛け金全額が控除される、または経費計上できる。
積み立てた共済金や年金の受け取り時にも節税効果がある。
12月末までに加入すれば間に合うものもあるので、ぜひ検討を。

確定拠出年金

ま と め

ＮＧ税理士に
任せっきりは

中長期的な計画を立てて
安心経営を

個人事業主向けの退職金積立制度。掛け金の上限は月７万円。
年間84万円。サラリーマンは加入できない。

サラリーマンも加入できる個人年金。
自営業者の掛け金の上限は月6.8万円、年間81.6万円。
サラリーマンの上限は月2.3万円、年間27.6万円。

中小企業が取引先の倒産に備えるための制度。
掛け金の最高10倍まで無担保・無保証で借入可能。

掛け金の上限は月20万円。
総額８００万円に達するまで積み立てできる。

法人であれば全額経費にできる。

につながる節 税 共 済 年 金

課税される所得金額 所得税・住民税の
合計税率

195万円以下 15％

195万円超～330万円以下 20％

330万円超～695万円以下 30％

695万円超～900万円以下 33％

900万円超～1800万円以下 43％

1800万円超～4000万円以下 50％

4000万円超 55％

図表C 所得税・住民課税率早見表

※この他、復興特別所得税（所得税額の2.1％）が課税される
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リノベーション と リフォーム の 違い

リフォームは傷んだ所に行う 
対処療法的な工事。

リノベーションは 
ターゲットの見直しも行う。

リノベーションは間取りから 
大きく変え、刷新する工事。

物件DATA

築30年　延床面積55㎡
リノベーション費用約400万円（家賃の約3年4ヶ月分）
間取り変更・給排水管の交換等を実施

間取り
家　賃

元々社宅として使用されていた細かく区切られた３DKの間取りは、現
代の子どもが少ないファミリー世帯からは人気がなく、空室が続いてい
た。そこで、マーケット調査を行い新婚・カップルをターゲットにした広い
リビングのある１LDKへリノベーション。すぐに満室となった。

3DK	 ➡	1LDK
8万円	➡	10万円

「
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
」
と 

「
リ
フ
ォ
ー
ム
」
の
違
い
と
は
？

 

「
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
」
と
「
リ
フ
ォ
ー

ム
」
の
違
い
を
聞
か
れ
た
と
き
、
明
確

に
答
え
ら
れ
る
方
は
意
外
と
少
な
い
か

も
し
れ
ま
せ
ん
。
し
か
し
両
者
は
似
て

い
る
よ
う
で
目
的
・
性
質
が
異
な
る
も

の
。
ま
ず
は
そ
の
違
い
を
説
明
し
ま
す
。

　

リ
フ
ォ
ー
ム
と
は
キ
ッ
チ
ン
や
浴
室
、

床
な
ど
が
傷
ん
だ
際
に
、
傷
ん
だ
場
所

を
修
繕
ま
た
は
新
し
い
も
の
に
交
換
す

る
こ
と
。
設
備
が
壊
れ
た
と
き
や
退
去

の
タ
イ
ミ
ン
グ
で
行
う
こ
と
が
多
い
局

所
的
か
つ
対
処
療
法
的
な
工
事
で
、
実

施
の
目
安
は
数
年
に
１
回
程
度
で
す
。

こ
れ
に
対
し
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
は
、
間

取
り
な
ど
の
内
装
全
体
を
ガ
ラ
ッ
と
変

え
る
工
事
。
実
施
の
目
安
は
20
～
30
年

に
１
回
程
度
で
す
。

　

竣
工
か
ら
20
～
30
年
経
つ
と
、「
以

前
は
常
に
満
室
だ
っ
た
の
に
、
こ
こ
数

年
、
空
室
期
間
が
目
立
つ
よ
う
に
な
っ

た
」
と
い
っ
た
状
況
に
な
る
こ
と
が
あ

り
ま
す
。
そ
の
要
因
の
1
つ
と
し
て
考

え
ら
れ
る
の
が
、
20
～
30
年
の
間
に
エ

リ
ア
の
住
民
層
や
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
な

ど
が
変
わ
り
、
竣
工
時
の
ま
ま
で
は
入

居
者
に
選
ば
れ
に
く
く
な
っ
て
い
る
こ

と
で
す
。
そ
こ
で
、
エ
リ
ア
の
現
状
を

ふ
ま
え
て
タ
ー
ゲ
ッ
ト
を
見
直
し
、
ニ

ー
ズ
に
沿
っ
た
物
件
に
変
え
て
い
く
の

が
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
。
間
取
り
や
内
装

の
雰
囲
気
、
設
備
仕
様
を
大
き
く
変
更

す
る
こ
と
で
、
ま
っ
た
く
新
し
い
物
件

に
生
ま
れ
変
わ
ら
せ
る
の
で
す
。

築
古
物
件
で
も
家
賃
ア
ッ
プ
！

実
施
の
メ
リ
ッ
ト
と
注
意
点

　

賃
貸
住
宅
経
営
に
お
け
る
リ
ノ
ベ
ー

シ
ョ
ン
の
大
き
な
メ
リ
ッ
ト
は
、
家
賃

の
ア
ッ
プ
・
維
持
で
す
。
多
く
の
場
合
、

物
件
の
築
年
数
が
経
つ
ほ
ど
、
家
賃
を

下
げ
ざ
る
を
え
な
い
状
況
に
な
り
ま
す
。

し
か
し
、
適
切
な
タ
ー
ゲ
ッ
ト
を
選
定

し
、
入
居
者
に
求
め
ら
れ
る
間
取
り
・

内
装
・
設
備
に
刷
新
す
る
こ
と
で
、
物

件
の
価
値
が
向
上
し
築
古
物
件
で
も
十

分
に
家
賃
ア
ッ
プ
・
維
持
を
見
込
め
ま
す
。

　

実
施
の
際
の
主
な
注
意
点
は
３
つ
で

す
。
１
つ
は
、
水
ま
わ
り
の
配
管
も
新

し
く
す
る
こ
と
。
20
～
30
年
経
て
ば
配

管
も
老
朽
化
し
ま
す
し
、
劣
化
し
に
く

い
素
材
も
登
場
し
て
い
ま
す
。
リ
ノ
ベ

ー
シ
ョ
ン
の
数
年
後
に
水
漏
れ
が
発
生

し
、
張
り
替
え
て
間
も
な
い
床
を
は
が

し
て
配
管
工
事
…
…
と
い
っ
た
事
態
を

避
け
る
た
め
に
も
、
ぜ
ひ
実
施
を
。

　

２
つ
目
は
タ
ー
ゲ
ッ
ト
を
見
誤
ら
な

い
こ
と
で
す
。
仲
介
も
行
う
管
理
会
社

や
地
元
の
不
動
産
会
社
に
相
談
す
る
・

近
所
の
新
築
物
件
を
見
に
行
く
な
ど
し

て
情
報
を
収
集
し
、
入
居
に
つ
な
が
る

プ
ラ
ン
を
検
討
し
ま
し
ょ
う
。

　

３
つ
目
は
信
頼
の
お
け
る
施
工
会
社

選
び
で
す
。
経
年
で
躯
体
に
不
具
合
が

あ
っ
て
も
適
宜
対
応
し
て
く
れ
る
よ
う

な
、
信
頼
の
お
け
る
大
工
さ
ん
が
い
る

会
社
に
依
頼
す
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
で 

安
定
経
営
・
資
産
価
値
向
上
を

　

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
の
適
性
費
用
は
賃

料
の
約
２
年
分
が
１
つ
の
目
安
と
さ
れ

て
い
ま
す
が
、
工
事
の
規
模
に
よ
っ
て

増
減
し
ま
す
。
ま
た
、
工
事
費
が
同
じ

で
も
都
市
部
と
郊
外
で
は
家
賃
に
差
が

あ
り
、
費
用
を
回
収
す
る
ま
で
の
期
間

も
異
な
る
た
め
、
物
件
の
諸
条
件
を
考

慮
し
て
予
算
を
決
め
る
必
要
が
あ
り
ま

す
。

　

と
は
い
え
、
何
も
し
な
け
れ
ば
下
が

っ
て
い
く
一
方
の
と
こ
ろ
、
リ
ノ
ベ
ー

シ
ョ
ン
で
家
賃
が
上
が
れ
ば
、
そ
こ
を

出
発
点
と
し
て
20
～
30
年
間
、
高
い
レ

ベ
ル
の
家
賃
維
持
が
期
待
で
き
ま
す
。

ま
た
、
家
賃
維
持
に
よ
っ
て
利
回
り
や

資
産
価
値
の
向
上
も
望
め
ま
す
。

　

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
は
、
オ
ー
ナ
ー
が

「
こ
う
し
た
い
」
と
思
う
こ
と
を
反
映

さ
せ
る
良
い
機
会
。
長
期
安
定
経
営
を

図
る
た
め
に
も
、
次
世
代
に
よ
り
良
い

資
産
を
残
す
た
め
に
も
、
マ
ー
ケ
ッ
ト

や
内
装
ト
レ
ン
ド
、
最
新
設
備
な
ど
を

し
っ
か
り
勉
強
し
て
臨
み
ま
し
ょ
う
。

長
期
安
定
経
営
、資
産
価
値
向
上
を
目
指
す
！

賃
貸
住
宅
を
経
営
し
て
い
る
と
、よ
く
耳
に
す
る「
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
」と
い
う
言
葉
。

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
の
実
施
は
、賃
貸
住
宅
経
営
に
お
い
て
ど
の
よ
う
な
意
義
が
あ
る
の
で
し
ょ
う
か
。

メ
リ
ッ
ト
や
注
意
点
な
ど
の
基
礎
知
識
を
専
門
家
に
伺
い
ま
し
た
。

「
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン」考
え
方
と
基
礎
知
識

賃貸経営
アラカルト

まつしまりき●賃貸物件リノベー
ションサービス「eims craft」、賃
貸仲介サイト「リノベ百貨店」など
を運営。築古物件の効果的なリノ
ベーションに精通している。

エイムズ株式会社
代表取締役社長
松島 力さん

に聞きました
専 門 家ま と め

リノベーション事例

❶�リノベーションは長期安定経営につながる	
20～30年に一度の大きな投資。
❷�最大のメリットは家賃のアップ・維持。	

資産価値の向上・維持も期待できる。
❸�人気の間取り・内装トレンドなどの勉強や、	
適切なターゲット選定が成功のカギ。

Before

After

リビング

キッチン
キッチン

和室
洋間

水もれの
心配がない
ポリエチレン

管に

古い鉄管は錆
びて水漏れの
恐れもある

リノベーションを機に古くなった配管も新し
くすることで、もう20～30年間稼働できる
物件に生まれ変わる
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1.遺言書

2.財産目録

大手町に事務所を構え、多数の大手
上場企業の法律顧問を行う、実績･
経験豊富な法律事務所。

「
公
正
証
書
遺
言
」
と 

「
自
筆
証
書
遺
言
」

 

「
遺
言
書
」
と
は
、
自
分
（
被
相
続
人
）

が
亡
く
な
っ
た
と
き
に
、
財
産
を
ど
の

よ
う
に
処
分
す
る
か
と
い
う
意
思
を
記

載
し
た
書
面
の
こ
と
で
す
。

　

相
続
に
お
い
て
は
、
遺
言
の
内
容
が

民
法
に
規
定
さ
れ
る
法
定
相
続
分
よ
り

も
優
先
さ
れ
る
た
め
、
遺
言
書
で
定
め

れ
ば
、
相
続
人
そ
れ
ぞ
れ
に
相
続
さ
せ

る
財
産
を
指
定
し
た
り
、
法
定
相
続
人

以
外
の
人
に
財
産
を
与
え
る
・
寄
付
を

す
る
こ
と
な
ど
が
可
能
に
な
り
ま
す
。

　

た
だ
し
、
法
的
に
有
効
な
遺
言
と
す

る
た
め
に
は
、
法
律
に
定
め
ら
れ
た
方

式
で
記
載
す
る
こ
と
が
必
要
で
す
。

 

「
遺
言
」
は
、「
公
正
証
書
遺
言
」
ま

た
は
「
自
筆
証
書
遺
言
」
の
い
ず
れ
か

の
方
式
を
用
い
て
作
成
さ
れ
る
こ
と
が

ほ
と
ん
ど
で
す
。

 

「
公
正
証
書
遺
言
」
は
、
公
証
役
場
で

公
証
人
に
対
し
て
遺
言
の
内
容
を
口
頭

で
伝
え
、
そ
れ
を
公
証
人
に
ま
と
め
て

も
ら
っ
て
作
成
す
る
遺
言
書
で
す
。
専

門
家
が
関
与
す
る
た
め
、
遺
言
が
無
効

と
さ
れ
る
リ
ス
ク
は
比
較
的
低
い
で
す
。

ま
た
、
公
証
役
場
に
保
管
さ
れ
る
の
で
、

限
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、
改
ざ
ん
を
防
ぐ

た
め
に
も
、
鉛
筆
や
消
せ
る
ペ
ン
で
の

作
成
は
控
え
た
方
が
よ
い
で
し
ょ
う
。

　

相
続
財
産
の
対
象
に
つ
い
て
は
、
で

き
る
限
り
具
体
的
か
つ
正
確
に
記
載
す

る
必
要
が
あ
り
ま
す
。
例
え
ば
、
遺
言

書
本
体
に
自
筆
で
「
別
紙
財
産
目
録
記

載
の
財
産
を
Ａ
に
相
続
さ
せ
る
」
と
記

載
し
、
そ
の
財
産
目
録
と
し
て
、
パ
ソ

コ
ン
で
作
成
し
た
リ
ス
ト
や
不
動
産
登

記
簿
の
コ
ピ
ー
な
ど
を
利
用
す
る
こ
と

で
、
相
続
財
産
の
対
象
が
明
確
に
な
り

ま
す
（
先
述
の
通
り
本
人
の
署
名
・
押

印
が
必
要
）。
ま
た
、
遺
言
書
を
作
成

紛
失
や
改
ざ
ん
と
い
っ
た
リ
ス
ク
も
あ

り
ま
せ
ん
。
そ
の
一
方
、
公
証
役
場
ま

で
出
向
い
た
り
（
遺
言
者
が
公
証
役
場

に
出
向
く
こ
と
が
困
難
な
と
き
に
は
出

張
し
て
く
れ
る
場
合
も
あ
り
ま
す
）、
２

人
以
上
の
証
人
に
立
ち
会
っ
て
も
ら
う

手
間
が
か
か
り
ま
す
し
、
費
用
も
か
か

り
ま
す
。
ま
た
、
証
人
に
財
産
や
遺
言

の
内
容
を
知
ら
れ
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。

 

「
自
筆
証
書
遺
言
」
は
、
遺
言
者
が
、

遺
言
の
内
容
の
全
文
を
自
筆
で
書
き
上

げ
る
遺
言
書
で
す
（
相
続
財
産
の
目
録

を
添
付
す
る
場
合
、
全
て
の
ペ
ー
ジ
に

署
名
・
押
印
が
あ
れ
ば
、
そ
の
目
録
に

つ
い
て
は
自
筆
で
な
く
て
も
可
）。
ご

自
身
だ
け
で
作
成
で
き
る
た
め
、
財
産

や
遺
言
の
内
容
を
秘
密
に
し
て
お
け
ま

す
し
、
い
つ
で
も
作
成
し
直
す
こ
と
が

可
能
と
い
っ
た
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
。

ま
た
、
費
用
も
か
か
り
ま
せ
ん
。

　

そ
の
一
方
で
、
正
し
い
方
式
で
記
載

し
な
け
れ
ば
、
遺
言
そ
の
も
の
が
法
的

に
無
効
と
な
っ
て
し
ま
い
ま
す
（
左
ペ

ー
ジ
参
照
）。
ま
た
、
破
棄
・
隠
匿
・

改
ざ
ん
が
な
さ
れ
な
い
よ
う
に
、
保
管

に
お
い
て
も
注
意
を
払
う
必
要
が
あ
る

ほ
か
、
死
後
に
家
庭
裁
判
所
に
て
検
認

と
い
う
手
続
も
必
要
で
す
。

し
た
年
月
日
も
正
確
に
自
筆
し
ま
し
ょ

う
。「
●
月
吉
日
」
と
い
っ
た
書
き
方
は
、

日
付
が
特
定
で
き
ず
無
効
と
な
り
ま
す
。

押
印
は
拇
印
で
も
構
い
ま
せ
ん
が
、
実

印
が
望
ま
し
い
で
し
ょ
う
。

家
族
の
未
来
の
た
め
に 

専
門
家
の
活
用
も

　

自
筆
証
書
遺
言
は
、
２
０
２
０
年
７

月
10
日
以
降
、
申
請
す
れ
ば
法
務
局
で

の
保
管
が
可
能
に
な
り
ま
す
が
、
そ
れ

ま
で
は
、
自
分
で
管
理
す
る
必
要
が
あ

り
ま
す
。
誰
か
に
中
身
を
見
ら
れ
た
り
、

破
棄
・
改
ざ
ん
さ
れ
る
心
配
の
あ
ま
り
、

見
つ
か
り
に
く
い
と
こ
ろ
に
隠
し
て
し

ま
い
、
遺
産
分
割
協
議
が
終
わ
っ
て
か

ら
見
つ
か
る
ケ
ー
ス
も
あ
り
ま
す
。
遺

言
書
の
内
容
に
よ
っ
て
は
遺
産
分
割
協

議
の
有
効
性
を
め
ぐ
っ
て
、
家
族
間
に

ト
ラ
ブ
ル
が
発
生
す
る
恐
れ
も
あ
り
ま

す
。
こ
れ
で
は
、
せ
っ
か
く
の
「
相
続
」

が
「
争
族
」
に
な
っ
て
し
ま
い
ま
す
。

　

こ
の
よ
う
な
ト
ラ
ブ
ル
を
避
け
る
た

め
に
も
、
弁
護
士
を
は
じ
め
と
し
た
専

門
家
に
協
力
を
依
頼
す
る
こ
と
も
検
討

し
な
が
ら
、
残
さ
れ
た
家
族
の
幸
せ
な

未
来
の
た
め
の
相
続
と
な
る
よ
う
、
遺

言
書
を
準
備
し
ま
し
ょ
う
。

法律の専門家さん
お願いします家族・次世代へ思いを残す

の
正しい書き方

自分に万一のことがあったときに、財産をどうするか決
めていらっしゃいますか？「遺言書」に残しておかない
と、せっかくの「相続」が「争族」となってしまうことも。
そこで、正しい遺言書の作成方法を伺いました。

少
し
で
も
間
違
う
と
無
効
に 

「
自
筆
証
書
遺
言
」
の
書
き
方

　

自
筆
証
書
遺
言
の
方
式
の
最
大
の
ポ

イ
ン
ト
は
、
基
本
的
に
全
て
手
書
き
し
、

署
名
・
押
印
す
る
必
要
が
あ
る
と
い
う

点
で
す
。
パ
ソ
コ
ン
で
の
作
成
や
、
代

筆
で
は
無
効
と
な
り
ま
す
。
た
だ
し
、

相
続
財
産
の
目
録
に
つ
い
て
は
、
自
筆

し
て
い
な
い
全
ペ
ー
ジ
（
両
面
に
記
載

す
る
場
合
は
そ
の
両
面
）
に
署
名
・
押

印
を
す
れ
ば
、
自
筆
の
必
要
は
あ
り
ま

せ
ん
。
ま
た
、
音
声
や
映
像
で
の
遺
言

も
無
効
で
す
。
筆
記
用
具
や
用
紙
に
制

島田法律事務所
弁護士
魚住 遼 氏

島田法律事務所
弁護士
松田 絢士郎 氏

遺言書

自筆証書遺言 と 公正証書遺言 の違いは？
自筆証書遺言 公正証書遺言

メ
リ
ッ
ト

◦�自分だけで作成できるため費用がかからない
◦いつでも自分の好きな時に作成できる
◦�誰にも知られず、遺言の内容を�
秘密にしておける

◦公証人が関与するため、ミスが起きにくい
◦�公証役場が原本を保管するため、�
紛失や改ざんのリスクがない
◦文字が書けなくても作成できる
◦�検認の必要がなく、手続がスムーズ

デ
メ
リ
ッ
ト

◦書き方を少しでも間違えると無効になる
◦�保管の際、紛失や他者による�
改ざんの恐れがある

◦�亡くなった後、検認を得る必要があり、�
手続に時間がかかる

◦�公証人に対する手数料などで、�
少なからず費用がかかる
◦�公証人のほか、証人2名の立会いが�
必要で、好きな時に作成できない
◦遺言の内容を秘密にはしておけない

遺言書がない場合、相続財産は法定相続割合に従って「共
有」として取得する。「単独」で取得するためには、相続人全員
による遺産分割協議が必要。

遺言書がなかった場合の相続例

1棟の賃貸アパートを
3人の相続人（配偶者・子ども2人）で
相続する場合

2階建て
全4戸の

賃貸アパート
＋

土地

自筆証書遺言の
覚えておこう！

方 式

すべて３人で協議して、
合意しないと決められない！！◎

相続

問題点は
山積み！

建
物

土
地

配偶者が2戸分？
子どもが各自1戸分ずつ？

相続割合に応じて
面積で分割？

どの部屋を
誰が？

空室が出たらどうする？

修繕費は
どうする？

共有にしない場合、
分筆が必要になり
手間も時間もかかる？

どこで
区切る？

固定資産税は
どうする？

ローン残債は誰が払う？

どう相続する？

２
０
２
０
年
７
月
10
日
よ
り
、
法
務
局
に
お
い
て

自
筆
証
書
遺
言
を
保
管
す
る
制
度
が
施
行
さ

れ
ま
す
。
本
人
が
法
務
局
に
出
向
き
、
遺
言
書

の
保
管
の
申
請
を
行
う
こ
と
で
、
法
務
局
が
原

本
の
保
管
お
よ
び
画
像
デ
ー
タ
で
保
管
情
報
等

の
管
理
を
し
て
く
れ
る
と
い
う
も
の
で
す
。
な
お
、

法
務
局
に
保
管
さ
れ
て
い
る
遺
言
書
に
つ
い
て
は
、

家
庭
裁
判
所
で
の
検
認
は
不
要
と
な
り
ま
す
。

２
０
２
０
年
７
月
10
日
か
ら

法
務
局
で
遺
言
書
保
管
が
ス
タ
ー
ト

法 定 相 続 人： 配偶者 ・ 子ども１ ・ 子ども２
法定相続割合： 1/2 ・ 1/4 ・ 1/4

①全て自筆で書く
（筆記用具、用紙
は問わない）。 ③日付は、遺言書を書

いた日を正しく記載。
●月吉日などはNG。

⑤押印は、拇印
でも可だが実印
が望ましい。

②法的拘束力はない
が、付言として、遺産
分割方法の意図や、
家族へのメッセージ、
葬式の方法などを記
載して残してもよい。

④署名は実名
フルネームで。

①財産のリストは、
パソコンで作成した
ものをプリントアウト
することでも可。

②必ず自筆で署名し押
印。別紙が複数ページに
わたる場合は、全てのペー
ジに署名・押印。

TOPICS

遺言書がないと、家族が困ったことに！
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「
内
容
証
明
」
は 

ト
ラ
ブ
ル
解
決
の
近
道

　

家
賃
滞
納
や
騒
音
問
題
、
修
理
の
立

ち
会
い
拒
否
な
ど
、
賃
貸
経
営
で
は
想

定
外
の
ト
ラ
ブ
ル
に
見
舞
わ
れ
る
こ
と

が
あ
り
ま
す
。
そ
の
大
半
は
早
期
の
督

促
や
話
し
合
い
で
解
決
で
き
ま
す
が
、

中
に
は
話
を
は
ぐ
ら
か
し
た
り
、
曖
昧

な
返
答
を
繰
り
返
し
、
協
議
す
ら
で
き

な
い
ケ
ー
ス
も
あ
り
ま
す
。

　

そ
ん
な
時
に
、
オ
ー
ナ
ー
自
身
が
ト

ラ
ブ
ル
解
決
に
向
け
、
取
る
こ
と
の
で

き
る
有
効
な
手
段
の
ひ
と
つ
が
、「
内

容
証
明
」
を
郵
送
す
る
こ
と
で
す
。

心
理
的
プ
レ
ッ
シ
ャ
ー
か
ら 

正
式
な
協
議
に
応
じ
や
す
く
な
る

　

内
容
証
明
は
、
日
本
郵
便
の
サ
ー
ビ

ス
の
ひ
と
つ
で
、

い
つ
、
ど
の
よ
う
な
内
容
の
文
書
を
、

誰
が
誰
に
差
し
出
し
た
か
を
、
差
出
人

が
作
成
し
た
謄
本
に
よ
っ
て
証
明
す
る

制
度
で
す
。
端
的
に
い
う
と
、
オ
ー
ナ

ー
が
ト
ラ
ブ
ル
を
起
こ
し
た
当
事
者
な

ど
に
送
っ
た
郵
便
物
の
文
書
の
内
容
と

郵
送
日
を
、
日
本
郵
便
が
公
的
に
証
明

し
て
く
れ
る
一
般
書
留
郵
便
の
一
種
で

す
。
た
だ
し
、
証
明
す
る
の
は
内
容
文

書
の
存
在
で
あ
り
、
文
書
の
内
容
が
真

実
で
あ
る
こ
と
を
証
明
す
る
も
の
で
は

あ
り
ま
せ
ん
。

　

し
か
し
、
一
般
的
に
受
け
取
る
側
は
、

見
た
目
か
ら
一
般
の
郵
便
物
と
明
ら
か

に
異
な
り
、
配
達
員
が
直
接
届
け
る
た

め
、
正
式
な
通
知
文
と
し
て
の
印
象
が

強
く
な
り
ま
す
。
そ
の
効
果
は
、

●
心
理
的
プ
レ
ッ
シ
ャ
ー
を
与
え
、
正
式

な
協
議
に
応
じ
て
も
ら
い
や
す
く
な
る

●
訴
訟
や
裁
判
の
証
拠
（
交
渉
経
緯
な
ど

の
証
明
）
と
な
る

●
費
用
が
安
い
（
費
用
は
１
３
０
０
円
程

度
か
ら
）

な
ど
が
挙
げ
ら
れ
ま
す
。

ト
ラ
ブ
ル
へ
の
素
早
い
対
応
が 

早
期
解
決
に
つ
な
が
る

　

内
容
証
明
は
オ
ー
ナ
ー
自
身
で
通
知

文
を
作
成
し
、
所
定
の
郵
便
局
に
持
ち

込
め
ば
、
す
ぐ
に
発
送
で
き
ま
す
。

　

も
し
家
賃
滞
納
が
あ
っ
た
場
合
に
は
、

電
話
な
ど
で
速
や
か
な
督
促
を
行
な
っ

た
上
で
、
1
カ
月
が
経
過
し
て
も
家
賃

が
振
り
込
ま
れ
な
い
よ
う
な
ら
、
迅
速

に
家
賃
滞
納
に
関
す
る
通
知
書
を
内
容

証
明
で
送
る
こ
と
で
長
期
化
を
防
ぐ
こ

と
が
期
待
で
き
ま
す
。

　

オ
ー
ナ
ー
が
内
容
証
明
の
仕
組
み
や

送
付
方
法
を
知
っ
て
お
く
こ
と
で
、
予

期
せ
ぬ
ト
ラ
ブ
ル
に
も
素
早
い
対
応
が

可
能
に
な
り
ま
す
。
左
ペ
ー
ジ
の
書
き

方
を
参
考
に
し
て
く
だ
さ
い
。

オ
ー
ナ
ー
お
悩
み
相
談
室

予
期
せ
ぬ
ト
ラ
ブ
ル
に
、当
事
者
は
曖
昧
な
返
答
を
繰
り
返
す
ば
か
り
。

そ
ん
な
時
は
、オ
ー
ナ
ー
の
本
気
度
を
伝
え
る「
内
容
証
明
」郵
便
を
素
早
く
送
る
こ
と
が
有
効
で
す
。

心
理
的
プ
レ
ッ
シ
ャ
ー
を
与
え
る
こ
と
で
正
式
な
協
議
に
つ
な
げ
、い
ざ
と
い
う
時
は
証
拠
に
も
な
り
ま
す
。

内
容
証
明
は
、ト
ラ
ブ
ル
解
決
の
有
効
な
手
段
！

内容証明を送る上でのポイントや留意点を教えてください。

内容証明と言っても、要はトラブルの現状や対応策などを記載した手紙です。
あまり難しく考えず、以下のポイント等を参考にしてください。

http://www.kairyoukousya.or.jp/　※ホームページ上のみで、お電話での相談は受け付けておりませんお悩み相談はこちらへ➡

オーナー 相談員

賃貸住宅業界で40年間にわたり施
工や管理などの実務に携わる。現場
を知り尽くした経験から、実践に役立
つアドバイスを行なっている。

賃貸住宅経営相談
センター 
相談員
日山 秀治氏
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本
件
の
特
約
は
、
賃
借
人
が
通
常
の

清
掃
を
行
っ
た
場
合
で
も
生
ず
る
汚
れ

（
い
わ
ゆ
る
通
常
損
耗
）
に
つ
い
て
賃

借
人
に
負
担
さ
せ
る
内
容
の
特
約
で
す
。

下
記
の
要
件
に
照
ら
す
と
、
こ
の
よ
う

な
特
約
は
、
①
退
去
の
際
の
ク
リ
ー
ニ

ン
グ
費
用
の
負
担
に
つ
い
て
予
め
特
約

を
す
る
こ
と
に
よ
っ
て
ト
ラ
ブ
ル
を
未

然
に
防
ぐ
と
い
う
特
約
の
必
要
性
が
認

め
ら
れ
、
金
額
も
月
額
賃
料
の
３
分
の

１
程
度
で
暴
利
的
な
も
の
で
は
あ
り
ま

せ
ん
。
そ
し
て
、
②
借
主
が
通
常
の
清

掃
を
行
っ
た
場
合
で
あ
っ
て
も
、
自
然

損
耗
も
含
め
て
ク
リ
ー
ニ
ン
グ
費
用
を

負
担
す
る
こ
と
、
す
な
わ
ち
、
通
常
損

耗
費
用
を
負
担
す
る
こ
と
を
明
記
し
た

特
約
で
す
。
そ
こ
で
、
③
契
約
時
に
借

主
に
対
し
、
通
常
の
清
掃
を
行
っ
て
い

て
も
一
定
額
の
ク
リ
ー
ニ
ン
グ
費
用
の

賃貸トラブル
法律講座

原状回復・敷金精算時
のトラブル編

原
状
回
復・敷
金
精
算
時
の
対
応

民
法
改
正
に
よ
っ
て
、ど
ん
な
影
響
が
あ
る
？

２
０
２
０
年
４
月
１
日
か
ら
、改
正
民
法
が
施
行
さ
れ
ま
す
。特
に
ト
ラ
ブ
ル
が
起
き
や
す
い

原
状
回
復・敷
金
精
算
時
に
つ
い
て
、ど
う
い
っ
た
影
響
が
あ
る
か
確
認
し
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

　

改
正
民
法
の
第
６
２
１
条
で
は
賃
借

人
の
原
状
回
復
義
務
に
つ
い
て
、「
賃

借
人
は
、
賃
借
物
を
受
け
取
っ
た
後
に

こ
れ
に
生
じ
た
損
傷
（
通
常
の
使
用
及

び
収
益
に
よ
っ
て
生
じ
た
賃
借
物
の
損

耗
並
び
に
賃
借
物
の
経
年
変
化
を
除

く
。）
が
あ
る
場
合
に
お
い
て
、
賃
貸

借
が
終
了
し
た
と
き
は
、
そ
の
損
傷
を

原
状
に
復
す
る
義
務
を
負
う
。
た
だ
し
、

そ
の
損
傷
が
賃
借
人
の
責
め
に
帰
す
る

こ
と
が
で
き
な
い
事
由
に
よ
る
も
の
で

あ
る
と
き
は
、
こ
の
限
り
で
な
い
。」

と
の
条
項
を
定
め
ま
し
た
。

　

こ
れ
を
簡
単
に
ま
と
め
る
と
、

① 

賃
貸
人
の
負
担

◦
通
常
損
耗

◦
経
年
変
化

◦�

賃
借
人
の
責
に
帰
す
る
こ
と
が
で
き

な
い
事
由
に
よ
る
損
傷

② 

賃
借
人
の
負
担

◦�

通
常
損
耗
や
経
年
変
化
を
超
え
る
損

耗
の
う
ち
賃
借
人
の
責
に
帰
す
べ
き

事
由
に
よ
る
も
の

と
い
う
こ
と
に
な
り
ま
す
。

　

こ
れ
は
、
最
高
裁
平
成
17
年
12
月
16

日
判
決
の
考
え
方
を
明
文
化
し
た
も
の

で
、
通
常
損
耗
の
補
修
費
用
は
こ
れ
ま

で
ど
お
り
、
賃
貸
人
の
負
担
で
す
。
例

外
と
し
て
、
通
常
損
耗
の
補
修
費
用
を

賃
借
人
に
負
担
さ
せ
る
特
約
を
設
け
る

こ
と
が
で
き
る
こ
と
も
、
こ
れ
ま
で
と

変
わ
り
あ
り
ま
せ
ん
。

　

以
上
の
よ
う
に
、
改
正
民
法
が
施
行

さ
れ
て
も
、
賃
借
人
の
原
状
回
復
義
務

に
つ
い
て
の
実
務
は
こ
れ
ま
で
と
変
わ

ら
な
い
と
考
え
ら
れ
ま
す
。

　

た
だ
し
、
賃
借
人
は
通
常
損
耗
の
回

復
義
務
を
負
わ
な
い
こ
と
が
民
法
に
明

確
に
規
定
さ
れ
た
以
上
、
今
後
、
通
常

損
耗
の
補
修
費
用
を
賃
借
人
に
負
担
さ

せ
る
特
約
を
設
け
た
場
合
は
ト
ラ
ブ
ル

が
多
く
な
る
こ
と
が
予
想
さ
れ
ま
す
。

特
約
を
設
け
る
場
合
に
は
、
契
約
の
締

結
時
に
そ
の
内
容
を
賃
借
人
に
丁
寧
に

説
明
し
て
、
理
解
し
て
い
た
だ
く
必
要

が
あ
る
で
し
ょ
う
。

　

今
回
の
民
法
改
正
で
敷
金
に
つ
い
て

の
条
項
が
新
た
に
設
け
ら
れ
ま
し
た
。

改
正
民
法
第
６
２
２
条
の
２
は
、
敷
金

に
つ
い
て
、「
い
か
な
る
名
目
に
よ
る

か
を
問
わ
ず
、
賃
料
債
務
そ
の
他
の
賃

貸
借
に
基
づ
い
て
生
ず
る
賃
借
人
の
賃

貸
人
に
対
す
る
金
銭
の
給
付
を
目
的
と

す
る
債
務
を
担
保
す
る
目
的
で
、
賃
借

人
が
賃
貸
人
に
交
付
す
る
金
銭
を
い

う
。」
と
定
義
し
て
い
ま
す
。

　

そ
し
て
、
同
条
は
、
敷
金
の
返
還
に

Q
改
正
民
法
で
は
、賃
借
人
の
原
状
回
復
義
務
に
つ
い
て
の
規
定
が

新
設
さ
れ
る
と
の
こ
と
で
す
が
、そ
の
内
容
を
教
え
て
下
さ
い
。

ま
た
、こ
れ
ま
で
と
ど
の
よ
う
な
違
い
や
影
響
が
あ
り
ま
す
か
？

Q
賃
借
人
の
Ａ
さ
ん
か
ら
預
か
っ
て
い
る
敷
金
30
万
円
に
つ
い
て
、

Ａ
さ
ん
の
債
権
者
が
差
し
押
さ
え
を
し
て
き
ま
し
た
。

私
は
、Ａ
さ
ん
の
債
権
者
に
30
万
円
を
支
払
わ
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
か
？

Q
私
が
賃
借
人
と
締
結
し
て
い
る
賃
貸
借
契
約
に
は
、

「
賃
借
人
は
退
去
時
に
、使
用
期
間
及
び
汚
れ
の
程
度
、清
掃
の
有
無
を
問
わ
ず
、自
然
損
耗
を
含
め
、

ハ
ウ
ス
ク
リ
ー
ニ
ン
グ
費
用
と
し
て
金
３
万
円
を
負
担
す
る
。」と
の
特
約
が
あ
り
ま
す
。

賃
料
は
月
額
９
万
円
で
す
が
、こ
の
特
約
は
改
正
民
法
の
も
と
で
有
効
で
す
か
？

たずのき・こうじ●中央大学法学部
卒。1997年司法試験合格。2000
年東京弁護士会登録。現在ことぶ
き法律事務所所長。

ことぶき法律事務所
尋木浩司弁護士

基
本
的
に
、
こ
れ
ま
で
の

実
務
と
変
わ
り
ま
せ
ん

原
状
回
復
費
用
等
に
充
当
し
、

余
っ
た
敷
金
を
債
権
者
に

支
払
う
こ
と
に
な
り
ま
す

賃
借
人
に
特
約
を
説
明
し

合
意
し
て
い
れ
ば
有
効
で
す

AAA

賃貸人
負担

壁に貼っていた
ポスター等による
クロスの変色

賃貸人
負担 畳の日焼け

賃貸人
負担

フローリングの
色落ちや細かい傷

賃貸人
負担

家具類を
置いていた
カーペットの凹み

賃借人
負担

浴室の床・壁の
水アカやカビ

賃借人
負担

重い物を掛けるために、
下地ボードに
達するまで開けた壁の穴

賃借人
負担

重い物等を
落とした時にできた
床の深い傷

原状回復・敷金精算時のトラブル編まとめ
●�改正民法では、賃借人の原状回復義務について	
明文化されたが、これまでの実務の考え方に変更はない。

●�賃借人から預かっている敷金は、	
賃借人の債権者からの差し押さえよりも、	
原状回復等の費用への充当が優先される。

●�特約の必要性と合理性があり、	
賃貸借契約に特約を明記して説明を行い、賃借人が	
納得の上で合意していれば改正民法のもとでも有効となる。

つ
い
て
、
賃
貸
借
が
終
了
し
、
か
つ
賃

借
物
の
返
還
を
受
け
た
と
き
に
、
そ
の

受
け
取
っ
た
敷
金
の
額
か
ら
賃
貸
借
に

基
づ
い
て
生
じ
た
賃
借
人
の
賃
貸
人
に

対
す
る
金
銭
の
給
付
を
目
的
と
す
る
債

務
の
額
を
控
除
し
た
残
額
を
返
還
す
る

旨
を
定
め
て
い
ま
す
。

　

こ
の
規
定
は
、
最
高
裁
昭
和
48
年
２

月
２
日
判
決
の
考
え
方
を
明
文
化
し
た

も
の
で
、
こ
れ
ま
で
の
敷
金
返
還
に
つ

い
て
の
実
務
の
考
え
方
と
変
わ
り
は
あ

り
ま
せ
ん
。

　

本
件
で
は
、
債
権
者
が
敷
金
を
差
し

押
さ
え
て
き
た
場
合
で
も
あ
わ
て
る
必

要
は
全
く
あ
り
ま
せ
ん
。
オ
ー
ナ
ー
は
、

Ａ
さ
ん
と
の
間
の
賃
貸
借
が
終
了
し
建

物
の
返
還
を
受
け
た
と
き
に
、
敷
金

30
万
円
か
ら
、
ま
ず
真
っ
先
に
、
Ａ
さ

ん
の
滞
納
賃
料
や
原
状
回
復
費
用
等
の

債
務
を
控
除
し
て
、
残
額
が
あ
る
場
合

に
こ
れ
を
債
権
者
に
支
払
え
ば
よ
い
こ

と
に
な
り
ま
す
。

負
担
義
務
が
あ
る
こ
と
を
説
明
し
、
そ

の
理
解
の
も
と
で
特
約
が
成
立
し
て
い

る
の
で
あ
れ
ば
、
特
約
は
有
効
と
考
え

ま
す
。

❶�特約の必要性があり、か
つ、暴利的でないなどの
客観的、合理的理由が存
在すること
❷�賃借人が特約によって通
常の原状回復義務を超え
た修繕等の義務を負うこ
とについて認識している
こと
❸�賃借人が特約による義務
負担の意思表示をしてい
ること

※�国土交通省の 
原状回復ガイドラインより

特約の有効性の要件
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公社お問い合せ先

本社・首都圏本部 札幌支社 仙台支社
営業地域／�東京都、神奈川県、埼玉県、千葉県、 

茨城県、山梨県、沖縄県 営業地域／北海道 営業地域／�青森県、岩手県、宮城県、 
秋田県、山形県、福島県

〒102-0076 東京都千代田区五番町14-1 
国際中正会館ビル3階

〒060-0002 北海道札幌市中央区北二条西3-1-8 
朝日生命ビル3階

〒980-0013 宮城県仙台市青葉区花京院1-1-20 
花京院スクエア16階

☎03-3237-7411　 FAX 03-3237-7418 ☎011-221-6717　 FAX 011-221-7200 ☎022-266-2941　 FAX 022-266-2926

高崎支社 名古屋支社
営業地域／栃木県、群馬県、新潟県、長野県、富山県*、石川県*、福井県*
*富山県、石川県、福井県で建設された方については、返済開始後の管
理業務を名古屋支社が行います。

営業地域／岐阜県、愛知県、三重県、静岡県*
*静岡県で建設された方については、返済開始後の管理業務を首都圏
本部が行います

〒370-0849 群馬県高崎市八島町110-1 
アールエムツー高崎ビル2階

〒461-0004 愛知県名古屋市東区葵3-15-31 
千種ニュータワービル9階

☎027-324-6171　 FAX 027-324-6172 ☎052-930-6821　 FAX 052-930-6824

大阪支社 広島支社 福岡支社
営業地域／�滋賀県、京都府、大阪府、兵庫県、奈良県、 

和歌山県、徳島県、香川県、愛媛県、高知県 営業地域／鳥取県、島根県、岡山県、広島県、山口県 営業地域／�福岡県、佐賀県、長崎県、熊本県、 
大分県、宮崎県、鹿児島県

〒541-0056 大阪府大阪市中央区久太郎町2-4-11
クラボウアネックスビル6階

〒730-0014 広島県広島市中区上幟町7-3　
コンフォート幟7階

〒810-0001 福岡県福岡市中央区天神3-10-20
KG天神ビル東3階

☎06-6266-9950　 FAX 06-6266-9959 ☎082-511-1151　 FAX 082-511-1160 ☎092-712-4401　 FAX 092-712-4403

首都圏本部 水道橋受付センター
営業地域／東京都、神奈川県、埼玉県、千葉県、茨城県、山梨県、沖縄県
水道橋受付センター（事業推進第一部）
〒112-0004 東京都文京区後楽1-2-2 ココタイラビル1階
☎03-5805-2521　 FAX 03-5805-2528

（事業推進第二部）
〒112-0004 東京都文京区後楽1-2-9 エー・ゼットキュウブビル2階
☎03-5805-2607　 FAX 03-5805-2608

オーナーズネットワーク・パティオ

所有物件と宅配ボックスの設置について教えてください

前号のアンケートハガキで、皆様がお持ちの物件の概要や
宅配ボックスの設置について伺いました。その結果をご紹介します。

皆様の声

【有効回答数306】

今号のアンケートハガキも、ぜひご回答ください！　　

1

2

\ ハーモニー読者に聞きました /

【築年数】

【築年数】 ■０～１年 ■２～５年 ■６～10年 ■11～20年 ■20年以上

❶
設置済み
12.7%

❷
検討中
48.4%

❸
設置しない
28.1%

❹
その他
9.5%

お持ちの物件の築年数は？
（複数お持ちの方は一番新しい物件）

宅配ボックスの設置について

35.6%

38.5%

35.8%

33.8%

18.2%

7.4%
4.1%

32.6%

34.9%

18.6%

5.8%
3.5%

25.6%

17.9%

10.3%
2.6%

32.4% 18.3%
9.2%

2.3%
2.2%

０～１年 ２～５年 ６～10年 11～20年 20年以上 不明

適切な場所がない方や、
今後の動向を見てから
導入を検討するといった
意見が見られました。

設置済みの方のうち
4割近くの方は新築でした。

３割近くの方は
現在のところ設置を考えて
いないということでした。

今回のアンケートでは、
およそ半数の方が

導入を検討されていました。

冬ならではの醍醐味を
雪と氷の祭典を体感
真冬に白銀の世界が広がる地域では、多彩な雪や氷の
祭典が開催されます。今回は、大自然が生み出す絶景
や、日本の風情を感じられる冬の祭典をご紹介します。

支笏湖の湖水を凍らせた大小様々な氷のオブジェが立ち並ぶ、北
海道を代表する冬の祭典。昼は透明感あふれるナチュラルブルー
の輝きを、夜はライトアップで幻想的な世界を観賞できます。

約450年の歴史ある小正月行事で、地元の子どもたちが「かまく
ら」の中で、甘酒などを振舞ってくれます。市内各所に作られるミニ
かまくらに、ろうそくが灯る夜も雪国情緒を感じられます。

「三十槌の氷柱」は奥秩父の冬の名勝で、岩清水が凍ることで生
み出される「天然の氷の芸術」です。大滝氷まつり開催期間中は
氷柱のライトアップも行われ、幻想的な世界が広がります。

北海道千歳市支笏湖温泉
2020年1月24日㈮～2月16日㈰開催予定

横手市役所本庁舎前道路公園、横手公園ほか市内各所

2020年2月15日㈯・16日㈰開催予定

ウッドルーフ奥秩父オートキャンプ場・槌打キャンプ場
※私有地のため、ルール・マナーを守ってご見学ください。

2020年1月7日㈫～2月24日㈪開催予定（大滝氷まつり）

場　所

開催日程

場　所

開催日程

場　所

開催日程

千歳市

横手市 秩父市

支笏湖氷
ひょうとう

濤まつり

横手の雪まつり・かまくら 三
み そ つ ち

十槌の氷柱・大滝氷まつり

北海道

秋田県 埼玉県

※イベント日程や内容は、天候等の状況により変更・中止になる場合がありますので、おでかけ前に現地観光協会等へご確認ください。

かまくらで雪国情緒を堪能
みちのく五大雪まつりの一つ

息をのむほど美しい
大自然が生み出す氷の芸術

支
笏
湖
ブ
ル
ー
の
輝
き
が

夜
は
幻
想
的
に
煌
め
く

支笏湖氷濤まつり

横手の雪まつり・かまくら

三十槌の氷柱・大滝氷まつり

冬
典
のの

祭

❶設置済み ❷検討中 ❸設置しない ❹その他 の中から選んでいただきました。
そのうち、お持ちの物件の築年数の内訳は以下の通りです。
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