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住宅設備メンテナンスの
専門家さんお願いします

賃貸トラブル法律講座 遺言書に関わる相続トラブル回避のポイント

平成18年度以前に旧公庫に借入れのお申込みをされたお客さまへ

住宅金融支援機構からのお知らせ

平成18年度以前に住宅金融公庫に借入れのお申込みをされて融資を受け、建設された賃貸住宅につきまし
ては、融資金のご返済期間中、入居者と締結する賃貸借契約の内容に関し、次の１から４までの制限事項が
金銭消費貸借契約で定められています。お客さまにおかれましては、引き続き入居者との賃貸借契約に係る
制限事項を遵守いただきますようお願いいたします。

制限事項の詳しい内容は、住宅金融支援機構のホームページ（https://www.jhf.go.jp）をご確認ください。

入居者との賃貸借契約に係る制限事項の概要
1  家賃は毎月その月分または翌月分の支払いであること
2  敷金（退去時に返還される保証金を含みます。）を家賃の３か月分（中高層ビル融資、 

レントハウスローンの場合は６か月分（近畿圏の一部地域は９か月分））を超えて受領しないこと
3  礼金、権利金、謝金、更新料（更新事務手数料は除きます。）などの金品を受領しないこと
4 その他入居者にとって不当な負担となることを賃貸の条件としないこと
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住宅設備の点検・交換周期を把握して適切なメンテナンスを
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～円満な相続につながる「3本柱」と進め方～

の基本をおさえる

Special Feature
特集

「相続対策」の基本をおさえる

不動産オーナーの中には、相続問題について
「知ってるつもり」や、見落としや思い違いをして
いる場合も少なくありません。財産を次世代に間
違いなく引き継ぐために、相続対策に精通した税
理士に「基本のキ」からひも解いてもらいました。

相
続
対
策
の
前
に
知
る
べ
き
基
本
と 

陥
り
が
ち
な
３
つ
の
勘
違
い

　

相
続
対
策
と
い
え
ば
、
ど
う
し
て
も

「
節
税
」
に
目
が
向
き
が
ち
で
す
。
最

近
も
「
こ
ん
な
に
相
続
税
は
払
え
ま
せ

ん
。
ど
う
す
れ
ば
減
ら
せ
ま
す
か
」
と

相
談
に
来
た
オ
ー
ナ
ー
が
い
ま
し
た
。

そ
の
方
は
、
1
億
円
の
財
産
が
あ
る
と

説
明
さ
れ
ま
し
た
。
２
０
０
０
万
円
の

現
金
と
、
売
買
価
格
が
８
０
０
０
万

円
の
不
動
産
を
合
計
し
た
金
額
で

す
。
そ
し
て
税
率
表
（
図
１
参
照
）
か

ら
、
1
億
円
に
対
応
す
る
税
率
を
30

％
と
判
断
し
て
「
1
億
円
×
30
％
＝

３
０
０
０
万
円
」
と
計
算
。
手
持
ち
資

金
で
は
払
え
な
い
と
思
い
込
ん
だ
わ
け

な
の
で
す
。

 

「
こ
の
オ
ー
ナ
ー
は
、
相
続
税
に
関
す

る
3
つ
の
勘
違
い
を
し
て
い
ま
す
」
と

杉
江
さ
ん
は
指
摘
し
ま
す
。

●
勘
違
い
１
：
基
礎
控
除
の
存
在

　

法
定
相
続
人
の
人
数
に
応
じ
て
設
け

ら
れ
て
い
る
基
礎
控
除
を
知
ら
な
か
っ

た
の
で
す
。
課
税
遺
産
総
額
が
こ
の
非

課
税
枠
の
範
囲
内
な
ら
相
続
税
は
か
か

り
ま
せ
ん
。
例
え
ば
図
２-

Ａ
の
式
で

計
算
す
る
と
、
相
続
人
が
3
人
の
場
合

は
基
礎
控
除
が
４
８
０
０
万
円
と
な
り

ま
す
。
財
産
が
1
億
円
で
あ
っ
て
も
、

課
税
対
象
に
な
る
の
は
基
礎
控
除
を
差

し
引
い
た
残
り
の
５
２
０
０
万
円
で
す
。

●
勘
違
い
２
：
税
額
計
算
の
方
法

　

次
に
、
基
礎
控
除
後
の
課
税
遺
産
総

額
に
ダ
イ
レ
ク
ト
に
税
率
を
掛
け
る
わ

け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。「
相
続
税
の
計

算
の
流
れ
」（
図
２-

Ｂ
）
の
通
り
、
い

っ
た
ん
法
定
相
続
分
に
応
じ
て
按
分

し
（
図
３
参
照
）、
各
相
続
人
の
取
得

額
ご
と
に
税
額
を
計
算
し
た
後
、
各
人

の
税
額
を
合
計
し
ま
す
。
こ
の
計
算
方

法
で
は
、
相
続
税
の
総
額
は
６
３
０
万

円
。
相
続
税
の
配
偶
者
控
除
（
図
２-

Ｃ
）
を
考
慮
す
る
前
の
数
字
で
あ
っ
て

も
、
手
持
ち
の
現
金
で
十
分
に
支
払
え

る
の
で
、
特
別
な
節
税
対
策
は
い
り
ま

せ
ん
。

●
勘
違
い
３
：
財
産
の
評
価
方
法

　

相
続
税
の
対
象
と
な
る
財
産
の
う
ち
、

不
動
産
の
扱
い
が
間
違
っ
て
い
ま
し
た
。

現
金
は
額
面
そ
の
ま
ま
で
す
が
、
不
動

産
の
場
合
、
相
続
税
評
価
額
は
市
場
で

の
売
買
価
格
で
は
な
く
、
国
税
庁
の
財

産
基
本
通
達
に
基
づ
い
て
算
出
し
ま
す

（
図
４
参
照
）。
建
物
は
固
定
資
産
税
評

価
額
、
土
地
は
路
線
価
（
主
に
市
街
地

の
場
合
）
で
す
。
自
宅
の
場
合
は
、
評

価
額
は
売
買
価
格
の
約
7
割
く
ら
い
。

賃
貸
住
宅
な
ら
半
分
近
く
。
さ
ら
に
小

規
模
宅
地
の
特
例
を
活
用
す
る
と
、
時

価
の
３
分
の
1
ま
で
圧
縮
さ
れ
ま
す
。

　

３
つ
の
勘
違
い
は
、
相
続
税
対
策
の

３
大
ポ
イ
ン
ト
の
裏
返
し
で
も
あ
り
ま

す
。
こ
の
基
本
を
踏
ま
え
て
、
相
続
税

が
い
く
ら
か
か
る
か
を
正
確
に
把
握
し

な
い
と
、
適
切
な
対
策
に
進
め
ま
せ
ん
。

分
割
方
法
が 

税
額
や
相
続
争
い
に
影
響

 

「
配
偶
者
控
除
の
使
い
方
に
も
注
意
が

必
要
で
す
。
い
っ
た
ん
税
額
が
ゼ
ロ
に

な
る
可
能
性
も
あ
り
ま
す
が
、
あ
く
ま

で
も
1
次
相
続
段
階
の
効
果
で
、
課
税

の
先
送
り
に
過
ぎ
ま
せ
ん
。
1
次
相
続

で
配
偶
者
控
除
に
頼
り
す
ぎ
る
と
、
2

次
相
続
で
子
ど
も
た
ち
が
払
う
税
額
が

膨
ら
み
ま
す
。
2
次
相
続
ま
で
含
め
た

ト
ー
タ
ル
で
税
額
が
ど
う
な
る
か
を
検

討
す
る
必
要
が
あ
る
で
し
ょ
う
」（
杉

江
さ
ん
）

　

誰
が
ど
の
財
産
を
い
く
ら
、
ど
の
段

階
で
相
続
す
る
か
に
よ
っ
て
税
額
は
変

わ
る
わ
け
で
す
。
そ
の
た
め
、
相
続
税

の
計
算
以
前
に
、
き
ち
ん
と
財
産
の
中

身
を
整
理
し
て
、
分
割
方
法
ま
で
想
定

し
て
お
く
必
要
が
あ
り
ま
す
。

　

た
と
え
相
続
税
が
か
か
ら
な
い
と
し

て
も
、
分
割
の
仕
方
は
重
要
で
す
。

 

「『
息
子
に
は
財
産
を
渡
し
た
く
な
い
。

娘
に
す
べ
て
譲
り
た
い
。
遺
言
を
作
れ

ば
で
き
る
で
し
ょ
う
？
』
と
い
う
方
も

い
ま
し
た
。
形
式
的
に
は
可
能
で
す
が
、

息
子
さ
ん
に
は
、
最
低
限
の
財
産
を
貰

え
る
遺
留
分
（
※
）
と
い
う
権
利
も
あ

り
ま
す
。
偏
っ
た
分
け
方
を
す
る
と
特

例
が
使
え
ず
軽
減
で
き
な
い
お
そ
れ
も

あ
り
ま
す
か
ら
、
注
意
が
必
要
で
す
」

（
杉
江
さ
ん
）

税理士法人新宿総合会計事務
所は、相続税に強い税理士会計
事務所で、生前対策から遺言・相
続発生後まで幅広くサポート。相
続税専門の税理士と各分野の専
門家がチームとなり、相続発生後
のあらゆる手続きを代行している。

監
修

税額＝取得金額×税率−控除額

★小規模宅地等の評価減の特例

●現金で相続した場合

●不動産で相続した場合の例

図1：相続税の速算表

図2：基礎控除

図3：法定相続人と相続割合

図4：不動産を活用した相続財産の圧縮効果

※�遺留分：最低限度の遺産をもらえる権利（兄弟姉妹以外）。割合は、法定相続分の１/２（直系尊属のみが相続人の場合は同１/３）。�
相続開始および遺留分の侵害を知ってから1年以内または相続開始から10年以内なら遺留分侵害額請求ができる。

※1．�建物の固定資産税評価額は時価の６割、�
土地の路線価は時価の8割として試算

※2．�貸家建付地評価は、�
[借地権割合（70％）×借家権割合（30％）＝21％]の減額
借地権割合は地域によって異なる

税理士法人 
新宿総合会計事務所

代表社員
税理士
杉江 延雄 氏

相続専門チーム
チーフ　税理士
藤澤 直弘 氏

相続対策

法定相続分に応じた
各人の取得金額 税率 控除額

1,000万円以下 10% −
～3,000万円以下 15% 50万円
～5,000万円以下 20% 200万円

～1億円以下 30% 700万円
～２億円以下 40% 1,700万円
～3億円以下 45% 2,700万円
～6億円以下 50% 4,200万円
6億円超　 55% 7,200万円

相続の基礎知識

A 基礎控除　3000万円＋600万円×法定相続人の数
B 相続税の計算の流れ

①遺産総額から基礎控除額を引いて課税遺産総額を計算
②いったん法定相続分に分割
③相続人ごとに税額を計算
④各人の税額を合計
⑤実際の取得額に応じて按分

C 配偶者控除（配偶者の税額軽減）
法定相続分または1億6,000万円までは非課税

法定相続人

配偶者
子ども（第一順位）

現金
1億円

建物
（売買価格）
５,０００万円

建物
（貸家評価）
2,1００万円

建物
（貸家評価）
2,1００万円

建物
（固定資産税

評価額）
3,0００万円

土地
（売買価格）
５,０００万円

土地★
1,58０万円

土地
（貸家建付地）

3,16０万円

土地
（路線価）
4,０００万円

【時価】

【時価】

▲30％

100％

▲30％

▲25％

現金なら
額面通りだけど、

不動産なら
3分の1に
なるのかぁ！

額面通り
1億円

【相続税評価額】

【相続税評価額②】
＜賃貸住宅＞※2

★小規模宅地の
特例を適用

【相続税評価額①】
＜自宅＞※1

配偶者
親（第二順位）

配偶者
兄弟姉妹（第三順位）

子ども
（第一順位）

法定相続分

配偶者 1/2

配偶者 3/4

子ども 1/1
（人数で等分）

子ども 1/2
（人数で等分）

親 1/3
（人数で等分）

兄弟姉妹 1/4
（人数で等分）

宅地の種類 限度面積 評価減の割合
ⓐ  特定居住用宅地等（被相続人の自宅） 330㎡ 80%

ⓑ  貸付事業用宅地等（賃貸住宅・駐車場など） 200㎡ 50%

ⓒ  特定事業用宅地等（特定同族会社事業用宅地等） 400㎡ 80%

１
億
円 ７

０
０
０
万
円

５
２
６
０
万
円

３
６
８
０
万
円

6３％の圧縮 例  遺産総額1億円、法定相続人が妻と子ども２人の場合 
（税率は図１：速算表参照）

A	4,800万円
B	①5,200万円（1億円ー4,800万円）	
	 ②妻	2,600万円、子（1人あたり）1,300万円	
	 ③妻	340万円、子（1人あたり）145万円	
	 ④340万円＋145万円×2＝630万円
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●	相続税の試算方法について、	
勘違いしているオーナーが意外に多い。

●	対策前に、基本的な知識を	
頭に入れて準備。シミュレーションも不可欠。

●	相続対策の3本柱は「遺産分割・	
納税資金・節税」。優先順位に注意。

●	積極的な収益アップや、	
認知症など万一への備えも大切。

Special Feature 「相続対策」の基本をおさえる

ま と め

 

「
分
割
方
法
を
指
定
す
る
遺
言
を
書
く

こ
と
は
、“
争
族
”
防
止
に
有
効
で
す
。

法
定
相
続
分
と
異
な
る
分
割
も
で
き
ま

す
し
、
親
の
思
い
を
伝
え
る
こ
と
で
、

子
ど
も
た
ち
の
気
持
ち
も
ま
と
ま
り
や

す
く
な
り
ま
す
。
た
だ
、
遺
言
を
書
く

場
合
、
単
に
法
的
な
形
式
に
合
っ
て
い

る
か
ど
う
か
を
確
認
す
る
だ
け
で
は
不

十
分
。
子
ど
も
の
意
向
や
適
性
を
踏
ま

え
て
、
税
負
担
や
財
産
価
値
の
バ
ラ
ン

ス
ま
で
配
慮
し
た
内
容
に
す
る
こ
と
が

大
切
で
す
」（
杉
江
さ
ん
）

〈
納
税
資
金
対
策
〉

手
残
り
の
蓄
積
と
、 

生
命
保
険
な
ど
の
活
用
が
有
効

　

自
宅
の
他
に
収
益
物
件
を
い
く
つ
か

所
有
し
て
い
れ
ば
、
あ
る
程
度
の
相
続

税
は
か
か
る
可
能
性
が
高
く
、
納
税
資

金
を
準
備
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

 

「
納
税
資
金
対
策
の
ポ
イ
ン
ト
は
、
賃

貸
住
宅
の
収
益
を
な
る
べ
く
多
く
残
し

て
蓄
積
し
て
い
く
こ
と
で
す
。
収
益
ア

ッ
プ
（
後
述
）
と
支
出
抑
制
の
２
つ
の

側
面
が
あ
り
ま
す
。
納
税
資
金
の
点
で

言
う
と
、
実
は
相
続
税
の
節
税
以
前
に
、

支
出
を
抑
え
る
た
め
の
所
得
税
等
を
減

ら
す
対
策
も
有
効
で
す
」（
杉
江
さ
ん
）

　

例
え
ば
、
青
色
申
告
特
別
控
除
な
ど
、

税
法
上
の
特
典
を
う
ま
く
活
用
し
ま
す
。

 

「
ま
た
、
個
人
事
業
主
の
退
職
金
を

積
み
立
て
ら
れ
る
小
規
模
企
業
共
済

は
、
年
間
最
大
84
万
円
ま
で
所
得
か
ら

控
除
可
能
で
す
。
相
続
人
が
受
け
取
る

共
済
の
死
亡
退
職
金
や
、
生
命
保
険
の

死
亡
保
険
金
は
、
み
な
し
相
続
財
産
に

な
り
ま
す
が
、
ど
ち
ら
も
相
続
税
の
計

算
の
際
に
、
法
定
相
続
人
1
人
当
た
り

５
０
０
万
円
の
非
課
税
枠
が
あ
り
ま
す
。

こ
れ
を
納
税
資
金
に
活
用
す
る
の
も
有

効
で
し
ょ
う
」（
藤
澤
さ
ん
）

〈
節
税
対
策
〉

不
動
産
活
用
や
生
前
贈
与
は 

有
効
で
も
、
や
り
す
ぎ
に
注
意

　

最
終
的
に
、
財
産
を
目
減
り
さ
せ
な

い
た
め
に
相
続
税
の
負
担
を
抑
え
る
こ

と
が
節
税
の
目
的
で
す
。
例
え
ば
、
相

続
の
基
礎
知
識
で
説
明
し
た
評
価
額
の

圧
縮
（
図
４
）
は
ス
タ
ン
ダ
ー
ド
な
方

法
で
す
。
た
だ
、
相
続
税
が
ゼ
ロ
に
な

る
と
い
っ
た
節
税
効
果
の
高
さ
を
謳
う

裏
技
の
よ
う
な
対
策
に
は
要
注
意
。

 

「
過
去
に
税
制
改
正
で
封
じ
ら
れ
て
き

ま
し
た
。
租
税
回
避
行
為
と
し
て
税
務

調
査
で
否
認
さ
れ
る
可
能
性
も
。
や
り

す
ぎ
は
禁
物
で
す
」（
杉
江
さ
ん
）

　

生
前
贈
与
も
相
続
税
の
節
税
効
果
が

あ
る
と
言
わ
れ
ま
す
が
、
過
大
な
贈
与

は
納
税
資
金
、
老
後
資
金
の
不
足
を
招

く
場
合
も
。
余
裕
資
金
を
手
元
に
残
せ

る
範
囲
で
実
行
し
ま
し
ょ
う
。

収
益
ア
ッ
プ
も
相
続
対
策 

万
一
へ
の
備
え
は
早
め
に
！

　

3
本
柱
に
加
え
て
、
積
極
的
に
収
益

を
高
め
て
、
資
産
を
増
や
す
こ
と
も
相

続
対
策
と
い
え
ま
す
。
例
え
ば
、
空
室

が
増
え
て
家
賃
収
入
が
減
っ
て
い
る
な

ら
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
を
し
て
満
室
経
営

を
目
指
す
、
都
心
の
不
動
産
に
投
資
す

る
、
な
ど
で
す
。

 

「
収
益
が
ア
ッ
プ
す
る
と
、
か
え
っ
て

所
得
税
や
相
続
税
が
膨
ら
む
と
い
う
懸

相
続
対
策
の
3
本
柱
と
は
？

　

相
続
税
の
基
本
を
押
さ
え
た
ら
、
具

体
的
な
対
策
を
検
討
し
ま
す
。

 

「
相
続
対
策
に
は
、
基
本
的
な
考
え
方

と
し
て
、
遺
産
分
割
・
納
税
資
金
・
節

税
と
い
う
３
つ
の
柱
が
あ
り
ま
す
。
な

か
で
も
分
割
対
策
が
も
っ
と
も
重
要
で

す
。
税
額
に
影
響
し
ま
す
し
、
円
満
な

相
続
に
は
欠
か
せ
ま
せ
ん
。
次
が
納
税

資
金
の
確
保
。
試
算
し
た
相
続
税
を
支

払
う
余
裕
が
あ
る
か
、
ど
う
作
る
か
を

検
討
し
ま
す
。
節
税
を
優
先
し
て
不
動

産
な
ど
の
購
入
に
よ
る
対
策
を
進
め
た

た
め
、
納
税
資
金
が
不
足
す
る
ケ
ー
ス

も
少
な
く
あ
り
ま
せ
ん
。
順
番
と
し
て

最
後
に
来
る
の
が
節
税
で
す
。
こ
れ
ら

の
対
策
を
バ
ラ
ン
ス
よ
く
組
み
合
わ
せ

ま
し
ょ
う
」（
杉
江
さ
ん
）

〈
分
割
対
策
〉

共
有
は
Ｎ
Ｇ
！
相
続
人
数
と 

不
動
産
を
マ
ッ
チ
ン
グ

　

財
産
を
巡
っ
て
家
族
が
争
う“
争
族
”

を
防
ぐ
の
が
分
割
対
策
で
す
。
例
え
ば
、

不
動
産
が
自
宅
と
賃
貸
住
宅
1
棟
だ
け

で
現
金
が
少
な
く
、
相
続
人
が
妻
と
子

ど
も
が
複
数
い
る
場
合
、
う
ま
く
不
動

産
を
分
割
で
き
ま
せ
ん
。

 

「
だ
か
ら
と
い
っ
て
、
共
有
は
絶
対
に

避
け
ま
し
ょ
う
。
後
々
、
賃
貸
管
理
や

修
繕
・
売
買
な
ど
で
意
見
が
対
立
す
る

と
、
経
営
が
滞
っ
て
し
ま
い
ま
す
。
単

独
所
有
で
分
け
ら
れ
な
い
場
合
は
、
買

い
増
し
や
買
い
替
え
、
建
て
替
え
な
ど

に
よ
っ
て
、
分
割
し
や
す
い
形
に
組
み

換
え
る
方
法
が
あ
り
ま
す
」（
杉
江
さ

ん
）

　

所
有
す
る
不
動
産
の
数
が
子
ど
も
の

人
数
と
同
じ
で
も
、
資
産
価
値
や
収
益

性
に
格
差
が
あ
る
と
、
ど
れ
を
相
続
す

る
か
で
も
め
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
価

値
と
収
益
が
均
等
に
な
る
か
も
検
討
し

ま
す
。
単
に
金
額
を
合
せ
る
だ
け
で
な

く
、「
賃
貸
経
営
を
継
ぎ
た
い
か
否
か
」

な
ど
、
受
け
継
ぐ
子
ど
も
た
ち
の
意
向

も
大
切
で
す
。

相続対策のすすめかた

念
も
あ
る
で
し
ょ
う
。
こ
れ
に
対
し
て

は
、
法
人
化
も
１
つ
の
解
決
策
で
す
。

事
業
承
継
税
制
が
改
正
さ
れ
、
資
産
管

理
法
人
も
一
部
対
象
に
な
り
ま
し
た
。

上
手
に
活
用
す
れ
ば
資
産
防
衛
に
も
役

立
ち
ま
す
」（
杉
江
さ
ん
）

　

ま
た
、
万
一
へ
の
備
え
も
重
要
で
す
。

 

「
も
し
認
知
症
に
な
っ
て
意
思
決
定
能

力
が
な
く
な
る
と
、
賃
貸
経
営
に
か
か

わ
る
契
約
行
為
や
各
種
の
対
策
が
打
て

な
く
な
り
ま
す
」（
藤
澤
さ
ん
）

　

被
相
続
人
が
元
気
な
う
ち
に
、
早
め

の
相
続
対
策
に
着
手
し
ま
し
ょ
う
。

相続対策の3本柱

遺産分割
対策

納税資金
対策 節税対策

記帳方式や申告方法などにより、 
10万円、55万円、65万円の控除枠がある。
◦10万円： 簡易な帳簿（単式簿記）。 

経営規模は問わず
◦55万円： 正式な帳簿（複式簿記）。 

5棟10室以上の事業的規模
◦65万円： 上記に加えて 

e-Taxで申告。

相続対策について、前段階の準備から3本柱の対策までの流れを整理しました。
対策は税理士など専門家とともに進めましょう

まずは、財産を洗い出し、相続人の人数を確定しておくこと
が不可欠。円満な分割のためには、家族会議などで財産を
受ける側の意向を探ることも大切です。

❶ 現状把握

現状を踏まえて、相続税額がいくらかを把握し
ます。分割の仕方により税額が変わるので、複
数パターンで試算するのも有効。必要に応じて
税理士に相談してみましょう。

❷ 相続税額の把握
相続人ごとに、財産をどう分けるか、収益性ま
で含めた資産価値、税負担を考えて公平に分
けます。安易な不動産の共有はトラブルの元な
ので避けましょう。

❸ 分割対策

相続税は相続開始後10カ月以内に現金納付が
原則。期限までに支払う現金があるかどうかを
把握し、なければ資金を準備します。収益の蓄
積、小規模企業共済・生命保険の活用も有効。

❹ 納税資金対策 分割・納税資金に支障がない範囲で対策を行い
ます。相続税だけでなく、所得税を含めて総合的
に検討することも大切。節税効果を謳う裏技や
租税回避行為には手を出さない。

❺ 節税対策

青色申告特別控除
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所得税から３万円×人数分を
差し引いて申告しましょう

\ 消費税の申告・納税期間は3月3１日まで /
要件を満たせば「２割特例」適用

納税者と同一生計配偶者や扶養親族にも1人
につき同額の減税を実施。なお、事業専従者は
減税対象者には含まれません。

定額
減税

基
本
は
従
来
通
り 

定
額
減
税
を
忘
れ
ず
に

　

２
０
２
４
年
分
の
所
得
税
の
確
定
申

告
に
関
し
て
は
基
本
的
に
は
例
年
と
変

わ
り
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、
忘
れ
ず
に
行

い
た
い
の
が
、
本
年
の
6
月
か
ら
実
施

さ
れ
て
い
る
「
定
額
減
税
」
で
す
。
申

告
し
た
所
得
税
額
か
ら
定
額
減
税
額
を

差
し
引
く
制
度
で
、
対
象
と
な
る
の
は

納
税
者
本
人
と
そ
の
配
偶
者
や
扶
養
親

族
。
1
人
に
つ
き
所
得
税
３
万
円
、
住

民
税
１
万
円
の
合
計
４
万
円
が
控
除
さ

れ
ま
す
。
例
え
ば
、
納
税
者
本
人
、
同

一
生
計
配
偶
者
、
子
ど
も
（
扶
養
親
族
）

1
人
の
３
人
家
族
の
場
合
に
は
、
所
得

税
か
ら
減
税
さ
れ
る
額
は
合
計
９
万
円

で
す
。
所
得
税
に
関
し
て
は
、
自
身
で

控
除
し
た
額
を
申
告
す
る
こ
と
に
な
り

ま
す
の
で
、
忘
れ
な
い
よ
う
に
し
て
く

だ
さ
い
。
ま
た
、
住
民
税
に
つ
い
て
は

２
０
２
４
年
第
１
期
分
の
税
額
か
ら
直

接
控
除
さ
れ
て
い
る
の
で
、
申
告
は
不

要
で
す
。
な
お
、
所
得
税
額
か
ら
定
額

減
税
額
を
控
除
し
き
れ
な
い
と
見
込
ま

れ
る
場
合
、
控
除
し
き
れ
な
い
お
お
よ

そ
の
額
が
各
市
区
町
村
か
ら
給
付
さ
れ

ま
す
。

事
業
に
関
わ
る
経
費
は 

説
明
で
き
る
根
拠
を
残
す

　

次
に
不
動
産
賃
貸
業
に
関
わ
る
経
費

に
つ
い
て
説
明
し
ま
す
。
経
費
と
し
て

認
め
ら
れ
て
い
る
基
本
的
な
項
目
と
し

て
は
、
固
定
資
産
税
、
火
災
保
険
料
、

建
物
・
設
備
な
ど
の
減
価
償
却
費
、
借

入
金
利
子
な
ど
が
あ
げ
ら
れ
ま
す
。
そ

の
他
、
事
業
に
関
わ
る
も
の
に
つ
い
て

は
、
経
費
と
し
て
計
上
が
可
能
に
な
り

ま
す
。
た
だ
し
、
税
務
署
か
ら
問
い
合

わ
せ
が
あ
っ
た
場
合
に
、
根
拠
を
示
し

て
合
理
的
に
説
明
で
き
る
よ
う
準
備
が

必
要
で
す
。

　

例
え
ば
自
宅
の
一
部
を
事
務
所
と
し

て
使
用
し
て
い
る
場
合
は
、
床
面
積
の

割
合
に
応
じ
た
家
賃
や
光
熱
費
を
按
分

し
て
計
上
で
き
る
よ
う
に
、
間
取
り
図

な
ど
を
用
意
し
て
お
く
と
良
い
で
し
ょ

う
。
管
理
会
社
と
の
情
報
交
換
の
た
め

の
飲
食
代
や
懇
親
の
た
め
の
ゴ
ル
フ
代

な
ど
は
、
領
収
書
と
と
も
に
、
い
つ
、

誰
と
行
っ
た
か
な
ど
の
メ
モ
を
残
し
て

お
い
て
く
だ
さ
い
。
自
家
用
車
の
ロ
ー

ン
や
ガ
ソ
リ
ン
代
、
ス
マ
ー
ト
フ
ォ
ン

の
通
話
料
な
ど
は
、
仕
事
と
私
用
の
区

別
を
示
す
証
拠
を
残
し
に
く
い
で
す
が
、

実
際
に
使
用
し
た
分
の
み
と
な
り
ま
す

の
で
、
し
っ
か
り
記
録
を
残
す
こ
と
が

重
要
で
す
。

　

申
告
時
に
迷
い
が
ち
に
な
る
の
が
、

リ
フ
ォ
ー
ム
工
事
が
発
生
し
た
場
合
で

す
。
傷
み
や
故
障
を
直
し
て
元
の
状
態

に
回
復
す
る
支
出
は
「
修
繕
費
」
と
な

り
、
支
出
額
が
20
万
円
未
満
の
修
繕

費
は
全
額
経
費
と
し
て
計
上
で
き
ま

す
。
改
築
や
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
の
よ
う

に
、
物
件
の
価
値
や
性
能
、
耐
久
性
が

高
ま
る
場
合
は
「
資
本
的
支
出
」
と
な

り
、
減
価
償
却
費
と
し
て
数
年
に
分
け

て
計
上
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
修

繕
費
か
資
本
的
支
出
か
、
見
極
め
が
難

し
い
場
合
に
は
左
の
判
定
チ
ャ
ー
ト
を

参
考
に
し
て
く
だ
さ
い
。

賃貸経営
アラカルト

◦ 対象者１人につき 
４万円が減税される減税。 
所得税（3万円）は申告を。

◦ 金額の大きい修繕工事は 
修繕費なのか資本的支出なのか、 
細かい内訳を確認。

◦ 青色申告や電子申告を 
まだ利用していない人は、 
この機会に検討しよう。

２
０
２
４
年
分
の
確
定
申
告
期
間
は
２
０
２
５
年
２
月
17
日
か
ら
３
月
17
日
ま
で
と
な
っ
て
い
ま
す
。

基
本
的
に
は
従
来
と
変
わ
り
は
あ
り
ま
せ
ん
が
、今
回
は
定
額
減
税
が
実
施
さ
れ
て
い
る
こ
と
が
ポ
イ
ン
ト
で
す
。

早
め
に
準
備
を
し
て
、余
裕
を
持
っ
た
申
告
を
行
い
ま
し
ょ
う
。

に聞きました
専 門 家

複数の税理士法人で相続・不動
産譲渡・事業承継に関わる案件を
多数手掛けたのち、現職。豊富な
知見をもとに、オーナーの相続や
事業承継の悩みを解決している。

税理士法人
アンサーズ会計事務所
代表社員
税理士

野上 浩二郎 氏

ま と め

定
額
減
税
の
申
告
を
忘
れ
ず
に
！

２
０
２
４
年
分

確
定
申
告
の
ポ
イ
ン
ト

青
色
申
告
は
メ
リ
ッ
ト
が 

多
い
電
子
申
告
で

　

確
定
申
告
に
は
、
青
色
申
告
と
白
色

申
告
の
2
種
類
が
あ
り
ま
す
が
、
私
は

断
然
、
青
色
申
告
を
お
す
す
め
し
ま
す
。

　

青
色
申
告
の
メ
リ
ッ
ト
は
、
取
得
価

額
が
30
万
円
未
満
の
も
の
で
あ
れ
ば
、

パ
ソ
コ
ン
な
ど
の
固
定
資
産
を
一
括
で

損
金
算
入
で
き
る
「
少
額
減
価
償
却
資

産
の
特
例
」
を
利
用
で
き
る
な
ど
様
々

に
あ
り
ま
す
が
、
一
番
の
メ
リ
ッ
ト
は

最
大
55
万
円
の
特
別
控
除
を
受
け
ら
れ

る
こ
と
で
す
。
さ
ら
に
、
電
子
申
告
を

行
え
ば
最
大
65
万
円
の
控
除
と
な
り
ま

す
（
※
）。

　

現
在
、
国
税
庁
で
は
電
子
化
を
推
進

し
て
お
り
、
２
０
２
５
年
1
月
か
ら
収

受
印
押
捺
が
廃
止
と
な
り
ま
す
。
収
受

印
と
は
、
税
務
署
が
そ
の
申
告
書
類
を

受
け
付
け
た
時
に
、
い
つ
受
け
付
け
た

か
を
示
す
た
め
に
押
す
日
付
印
の
こ
と

で
す
。
申
告
書
の
控
え
に
押
さ
れ
、
金

融
機
関
で
融
資
を
受
け
る
際
な
ど
に

提
出
を
求
め
ら
れ
る
こ
と
が
あ
り
ま

す
。
た
だ
し
電
子
申
告
（
ｅ-

Ｔ
ａ
ｘ
）

で
申
告
を
行
え
ば
、
提
出
日
時
が
デ
ー

タ
と
し
て
残
る
の
で
、
仮
に
金
融
機
関

等
か
ら
控
え
の
提
出
を
求
め
ら
れ
て
も
、

そ
の
デ
ー
タ
を
証
明
書
類
と
し
て
利
用

す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
青
色
申
告
で

な
い
方
や
、
青
色
申
告
で
も
電
子
申
告

を
行
っ
て
い
な
い
方
は
、
こ
の
機
会
に

検
討
し
て
み
て
は
い
か
が
で
し
ょ
う
か
。

　

最
後
に
、
消
費
税
の
申
告
・
納
税
も

同
時
期
と
な
り
ま
す
。
イ
ン
ボ
イ
ス
制

度
を
機
に
課
税
事
業
者
と
な
っ
た
オ
ー

ナ
ー
は
、今
は
経
過
措
置
の
期
間
で「
２

割
特
例
」
も
用
意
さ
れ
て
い
ま
す
（
上

図
参
照
）。
こ
の
特
例
を
利
用
し
つ
つ
、

忘
れ
ず
に
消
費
税
の
申
告
・
納
税
を
行

い
ま
し
ょ
う
。

修繕費と資本的支出の判定

修
繕
費（
経
費
）…
一
度
に
経
費
に
で
き
る

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

修理・改良のための支出

修理・改良の周期が
概ね３年以内である

価値や耐久性を
増すものであることが明らか

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
前期末取得価額の10％以下

継続的に修理・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

※ 取得価額とは、修理・改良の対象物を購入した際の価額のことで、取得に付帯
する引き取り運賃、荷役費、運送保険料、購入手数料、裾付費などを含める

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・改良のための支出額が
20万円未満である

NO

NO

NO

NO

NO

YES

YES

YES

YES

YES

定額減税　適用条件
●2024年分の所得税に係る合計所得金額が
　1,805万円以下であること

定額減税額 所得税

本人分 3万円
同一生計配偶者
または 扶養家族 1人につき3万円

インボイス制度を機に、免税事業者から課税事業者になったオー
ナーは、経過措置期間中、売上に係る消費税を８割控除できます。つ
まり消費税の納税額を売上税額の２割に軽減することが可能です。
適用期間は2026年分まで。
対象オーナーは、①インボイス発行事業者へ登録、②2023年9月
30日以前に課税事業者となっていない、③基準期間（2022年）の
課税売上が1,000万円以下、などの要件を満たす方です。

詳しい要件は国税庁のホームページを参照ください
https://www.nta.go.jp

※不動産賃貸業では、事業的規模（5棟10室以上）と認められる場合に控除の対象となります。
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メンテナンスポイント

賠
償
や
実
費
だ
け
で
は
な
い 

賃
料
減
額
や
退
去
の
リ
ス
ク
も

　

物
件
の
価
値
を
維
持
し
、
安
定
し
た

賃
貸
経
営
を
続
け
て
い
く
に
は
、
住
宅

設
備
を
適
切
に
管
理
し
、
定
期
的
な
メ

ン
テ
ナ
ン
ス
を
行
っ
て
い
く
こ
と
が
重

要
で
す
。

　

住
宅
設
備
の
定
期
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
は
、

大
き
く
分
け
て
「
保
守
点
検
」「
修
理
」

「
交
換
」
の
３
段
階
が
あ
り
ま
す
。
こ

の
う
ち
「
交
換
」
は
、
壊
れ
た
も
の
を

新
し
く
す
る
だ
け
で
な
く
、
故
障
す
る

前
に
新
品
に
入
れ
替
え
る
先
回
り
の
対

応
も
含
ま
れ
ま
す
。
た
だ
、
オ
ー
ナ
ー

と
し
て
は
ま
だ
使
え
る
も
の
を
撤
去
し
、

お
金
を
か
け
て
交
換
す
る
こ
と
に
躊
躇

し
て
し
ま
う
の
が
正
直
な
と
こ
ろ
で

し
ょ
う
。
け
れ
ど
、「
壊
れ
た
ら
交
換

す
れ
ば
い
い
」
と
い
う
考
え
方
は
、
経

営
上
の
さ
ま
ざ
ま
な
リ
ス
ク
を
は
ら
ん

で
い
る
と
鈴
木
さ
ん
は
指
摘
し
ま
す
。

 

「
例
え
ば
、
給
湯
器
が
故
障
し
て
数
日

間
使
え
な
け
れ
ば
、
そ
の
間
の
銭
湯
代

や
損
害
賠
償
を
請
求
さ
れ
た
り
、
退
去

さ
れ
た
り
す
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。

ま
た
、
適
切
な
費
用
か
検
討
す
る
間
も

な
く
交
換
せ
ざ
る
を
得
な
い
こ
と
も
あ

 

「
費
用
は
２
０
０
４
（
平
成
16
）
年
の

数
字
な
の
で
現
在
は
１
・５
倍
程
度
を
目

安
に
し
て
考
え
た
ほ
う
が
良
い
で
す
が
、

11
～
15
年
と
21
～
25
年
の
費
用
が
膨
ら

ん
で
い
る
点
は
参
考
に
し
た
い
と
こ
ろ

で
す
。
こ
の
時
期
は
設
備
交
換
が
重
な

り
、
出
費
が
か
さ
み
や
す
い
の
で
す
」

　

そ
の
た
め
オ
ー
ナ
ー
は
、
早
く
か
ら

メ
ン
テ
ナ
ン
ス
費
用
を
積
み
立
て
て
お

く
の
が
お
す
す
め
と
の
こ
と
。

 

「
新
築
後
の
２
～
３
年
は
設
備
の
故
障

が
ほ
と
ん
ど
起
き
な
い
の
で
、
こ
の
期

間
に
し
っ
か
り
貯
め
て
お
く
と
先
々
が

り
ま
す
」

　

２
０
２
０
（
令
和
２
）
年
に
施
行
さ

れ
た
民
法
改
正
の
影
響
も
、
オ
ー
ナ
ー

が
知
っ
て
お
き
た
い
ポ
イ
ン
ト
で
す
。

 

「
賃
貸
物
件
の
設
備
や
貸
室
に
不
具
合

が
発
生
し
て
通
常
の
居
住
が
困
難
に

な
っ
た
と
き
、
賃
借
人
に
責
任
が
あ
る

場
合
を
除
き
、
賃
料
の
減
額
が
認
め
ら

れ
る
よ
う
に
な
り
ま
し
た
。
以
来
、
当

団
体
に
も
、
設
備
の
不
具
合
を
理
由
と

し
た
賃
料
減
額
を
め
ぐ
る
入
居
者
か
ら

の
相
談
が
増
え
て
い
ま
す
」

一
番
の
効
果
は
退
去
防
止 

交
換
周
期
を
把
握
し
よ
う

　

定
期
的
な
保
守
・
点
検
を
行
う
こ
と

で
、
簡
単
な
修
理
で
済
む
ケ
ー
ス
も
多

く
あ
り
ま
す
。

 

「
適
切
な
定
期
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
は
、
思

わ
ぬ
出
費
を
防
ぐ
だ
け
で
な
く
、
設
備

の
状
態
を
良
く
す
る
こ
と
で
入
居
者
満

足
度
を
向
上
さ
せ
、
退
去
防
止
に
つ
な

げ
る
こ
と
が
期
待
で
き
ま
す
」

　

こ
こ
で
参
考
に
し
た
い
の
が
、
メ
ン

テ
ナ
ン
ス
周
期
と
費
用
の
目
安
を
示
し

た
下
の
図
表
で
す
。
使
用
状
況
に
も
よ

り
ま
す
が
耐
用
年
数
は
設
備
ご
と
に
異

な
り
、
給
湯
機
器
や
エ
ア
コ
ン
は
、
ほ

物件の住宅設備について
「壊れたら直す」と考えているオーナーは多いのでは？
実は、故障してからの事後対応では、
思わぬ出費が生じることもあります。
先手を打った定期メンテナンスの重要性と
注意点を専門家に伺いました。

か
の
設
備
よ
り
も
早
め
に
一
斉
交
換
の

時
期
が
訪
れ
る
こ
と
が
わ
か
り
ま
す
。

一
方
、
ト
イ
レ
の
本
体
や
洗
面
シ
ン
ク

な
ど
の
陶
器
製
の
設
備
は
、
比
較
的
、

長
期
間
使
え
る
傾
向
が
。
た
だ
し
こ
れ

ら
の
設
備
も
、
細
部
の
部
品
交
換
は
数

年
ス
パ
ン
で
必
要
に
な
り
ま
す
。

費
用
は
初
期
か
ら
積
み
立
て 

不
具
合
は
早
め
に
キ
ャ
ッ
チ

　

次
に
、
同
図
表
で
注
目
し
た
い
の
は
、

あ
る
時
期
に
ま
と
ま
っ
た
出
費
が
生
じ

て
い
る
こ
と
で
す
。

PPOINT! 主な住宅設備メンテナンスの周期と1戸あたりの費用の目安（木造・プレハブ 2LDKの場合）

◦ 定期メンテナンスは入居者満足度の向上、退
去防止に有効。「壊れたら直す」は、損害賠償
や実費の支払い、賃料減額、退去などのリスク
がある。

◦ 一定の時期に交換が重なりやすいので、早く
から費用を積み立てておくこと。状況によって
はリースを活用するという手もある。

◦ 不具合は故障の前兆と捉え、日頃から入居者
の声に注意を払おう。設備の稼働状況に関す
る定期アンケートの実施も有効。

楽
に
な
る
は
ず
で
す
。
ま
た
、
給
湯
器

な
ど
の
設
備
は
、
リ
ー
ス
を
活
用
す
る

の
も
ひ
と
つ
の
方
法
で
す
。
積
立
金
は

経
費
に
な
ら
ず
課
税
も
さ
れ
ま
す
が
、

メ
ン
テ
ナ
ン
ス
費
を
含
む
リ
ー
ス
費
用

は
全
額
経
費
に
な
る
と
い
う
メ
リ
ッ
ト

が
あ
り
ま
す
」

　

設
備
の
維
持
保
全
に
向
け
て
オ
ー

ナ
ー
や
管
理
会
社
が
で
き
る
こ
と
は
、

積
み
立
て
以
外
に
も
あ
り
ま
す
。

 

「
不
具
合
は
早
め
に
把
握
し
て
対
応
す

る
の
が
基
本
で
す
が
、
プ
ラ
イ
バ
シ
ー

の
観
点
か
ら
、
室
内
に
入
っ
て
設
備
点

適切なメンテナンスを
住宅設備の点検・交換周期を把握して

※一戸あたりの目安（2004年度版）です。各物件の状況により、周期や費用は異なります。
※建物修繕（外壁塗装・屋上防水等）の費用は含まれません。
※出典：（公財）日本賃貸住宅管理協会「賃貸住宅版　長期修繕計画案作成マニュアル（改訂版）」

住宅設備メンテナンスの
専門家さんお願いします

（公財）日本賃貸住宅
管理協会
鈴木 一男 氏

大手管理会社を経て日管協総合
研究所の研究所員・主任相談員
に。顧客満足度向上やクレーム対
応のノウハウに詳しい。

■ 給湯器、風呂釜
交換周期の目安は11～15年程度。入浴でき
ないと不快な夏冬に故障しやすいので注意。
稼働が不安定なら早めの交換がベター。

■ エアコン
交換周期の目安は11～15年程度。夏の故障
は熱中症を引き起こす恐れもあるため壊れる
前に交換を。臭い対策の定期清掃も必要。

■ 浴室設備
交換周期の目安は21～25年程度。本体がFRP※

の場合は長期使用が見込める。排水栓や風呂ふ
たなど、消耗品の交換周期は5年程度。

（※FRP：繊維強化プラスチック）

■ キッチン設備
部分交換周期の目安は11～15年程度。コンロ
などは使用状況によって異なる。レンジフード
の油汚れは故障につながるので注意。

■ 洗面化粧台
交換周期の目安は21～25年程度。陶器製の
洗面ボウルは長期使用が見込める。鏡は10年
程度で交換が必要になることも。

■ トイレ
交換周期の目安は30年程度。本体は陶器なの
で汚れ等がひどくなければ交換不要。細かな
部品は3～5年でメンテナンスが必要。

検
を
行
う
の
は
難
し
い
の
が
実
情
で
す
。

そ
こ
で
、
数
カ
月
～
半
年
ご
と
に
『
設

備
に
何
か
不
具
合
は
あ
り
ま
せ
ん
か
』

と
入
居
者
に
ハ
ガ
キ
を
送
り
、
情
報
を

早
め
に
キ
ャ
ッ
チ
し
て
い
る
管
理
会
社

も
あ
り
ま
す
」

　

故
障
の
前
兆
を
見
逃
さ
な
い
た
め
、

日
管
協
認
定
の
「
賃
貸
住
宅
メ
ン
テ
ナ

ン
ス
主
任
者
」
の
資
格
を
取
り
、
設
備

の
維
持
保
全
の
基
礎
知
識
を
身
に
付
け

る
オ
ー
ナ
ー
も
増
え
て
い
ま
す
。
日
頃

か
ら
設
備
の
稼
働
状
況
に
気
を
配
り
、

入
居
者
も
オ
ー
ナ
ー
も
メ
リ
ッ
ト
を
享

受
で
き
る
適
切
な
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
の
実

践
が
望
ま
れ
ま
す
。

設備種別 5～10年 11～15年 16～20年 21～25年 26～30年 合計

給湯器・風呂釜

修理

6,600円 一斉
交換

275,000円

修理

6,600円 一斉
交換

275,000円

修理

6,600円 569,800円

エ ア コ ン 5,500円 110,000円 5,500円 110,000円 5,500円 236,500円

浴 室 設 備 5,500円 部分
交換

44,000円 5,500円
部分
交換

330,000円 5,500円 390,500円

キ ッ チ ン 6,600円 66,000円 6,600円 110,000円 6,600円 195,800円

洗 面 化 粧 台 3,300円
修理

3,300円 3,300円 99,000円 3,300円 112,200円

ト イ レ 3,300円 3,300円 3,300円 修理 3,300円 3,300円 16,500円

30,800円 501,600円 30,800円 927,300円 30,800円 1,521,300円
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主剤の
合成樹脂 耐用年数 費用（300㎡以上を

基準とした㎡単価） 特　徴 施工費用 
・耐久性

フッ素系 15〜20年 約2,200円/㎡ 賃貸住宅では少ない。耐久性・耐熱性が高く、汚れが落ちやすい。
光沢も長持ち。価格が高いため高級住宅向け。 高

シリコン系 10〜15年 約1,700円/㎡ 現在の主流。耐候性が高く、汚れもつきにくい。流通量が増えて価
格が下がり、コストパフォーマンスが向上。

ウレタン系 7〜10年 約1,600円/㎡ ひと昔前に流行。伸縮し密着性が高いためひび割れしにくい。紫外
線による変色や汚れの付着に弱い。

アクリル系 5〜7年 約1,400円/㎡ 30年以上前が全盛。価格が一番安い反面、耐用年数が短く費用対効
果に劣る。シリコン系に比べて柔軟性がなく、ひび割れもしやすい。 低

ローラー
塗装の主役。広範
囲な平面をムラな
く塗れる。作業効率
がよく、塗料の飛散
もしにくい。

刷毛
ローラーの入らな
い角隅などの部分
的な塗装、鉄部塗装
などに用いられる。
効率は良くない。

吹き付け
新築時が中心。ス
プレーガンで塗料
を噴霧するため、飛
散しやすく、機械音
もする。

下地補修・調整 損傷の補修、研磨など

塗装工程・塗料の種類と塗り方

ニ
ー
ル
シ
ー
ト
で
被
う
こ
と
。
か
な
り

手
間
が
か
か
る
作
業
で
、
仕
上
が
り
の

美
し
さ
に
も
影
響
す
る
た
め
、
職
人
の

腕
が
試
さ
れ
る
と
こ
ろ
で
も
あ
り
ま
す
。

漏
ら
さ
ず
補
修
し
て
、
下
地
を
整
え
る

こ
と
が
重
要
で
す
。

　

下
地
補
修
・
調
整
は
、
ひ
び
割
れ
な

ど
の
損
傷
箇
所
を
補
修
し
て
平
滑
に
す

る
こ
と
。
見
積
も
り
前
の
簡
易
診
断
で

は
、
手
の
届
く
範
囲
の
打
診
や
目
視

チ
ェ
ッ
ク
な
の
で
、
補
修
が
必
要
な
数

量
は
あ
く
ま
で
も
推
測
値
で
す
。
全
体

を
実
地
調
査
す
る
と
、
想
定
よ
り
補
修

箇
所
が
増
減
す
る
こ
と
も
あ
り
ま
す
。

主
流
は
水
性
シ
リ
コ
ン
塗
料 

下
塗
り
＋
仕
上
げ
２
回
が
標
準

　

塗
り
の
工
程
は
、
下
塗
り
後
に
、
中

外
壁
塗
装
の
知
識
を
深
め
る

賃
貸
経
営
の
気
に
な
る
ア
レ
コ
レ
を
じ
っ
く
り
掘
り
下
げ
て
知
識
を
深
め
る
連
載
企
画
。

第
２
弾
は
、建
物
修
繕
の
メ
イ
ン
と
も
い
え
る
外
壁
の
塗
り
替
え
を
取
り
上
げ
ま
す
。

塗
装
の
工
程
か
ら
塗
料
の
種
類
ま
で
、外
壁
塗
装
の
プ
ロ
、小
野
原
さ
ん
が
ま
る
ご
と
フ
カ
ボ
リ
ッ
！

リノ・ハピア株式会社
常務取締役
小野原 淳 氏

塗
装
は
単
な
る
化
粧
直
し
じ
ゃ
な
い
！

建
物
と
入
居
者
を
守
る
保
護
膜

塗
り
に
入
る
前
工
程
も
大
事 

ケ
レ
ン
か
ら
下
地
調
整
ま
で

　

ま
ず
、
外
壁
塗
装
の
主
な
工
程
は
左

図
の
通
り
で
す
。
塗
り
の
工
程
に
入
る

前
の
作
業
も
疎
か
に
で
き
ま
せ
ん
。

　

足
場
の
設
置
に
は
工
事
費
全
体
の

１
～
２
割
の
コ
ス
ト
が
か
か
る
た
め
、

ロ
ー
プ
や
ゴ
ン
ド
ラ
を
使
う
「
無
足

場
」
な
ど
に
し
て
、
足
場
代
を
節
約
し

た
い
と
考
え
る
オ
ー
ナ
ー
も
い
る
よ
う

で
す
。
た
だ
、
コ
ラ
ム
に
示
し
た
多
く

の
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
、
安
全
で
適
切
な

工
事
の
実
施
に
は
足
場
は
外
せ
ま
せ
ん
。

　

ケ
レ
ン
は
古
い
塗
料
を
除
去
す
る
作

業
の
こ
と
を
い
い
ま
す
が
、
接
着
性
に

影
響
し
ま
す
。
養
生
は
、
窓
周
り
な
ど

の
塗
料
の
付
着
を
避
け
る
部
分
を
ビ

塗
り
・
上
塗
り
の
仕
上
げ
2
回
が
標
準

で
す
。
各
塗
料
に
よ
り
、
塗
料
メ
ー

カ
ー
か
ら
「
１
㎡
当
た
り
何
キ
ロ
使
い
、

塗
膜
の
厚
さ
何
ミ
リ
」
と
い
う
仕
様
が

指
定
さ
れ
て
い
ま
す
。
そ
の
通
り
に
施

工
し
な
い
と
、
メ
ー
カ
ー
保
証
が
受
け

ら
れ
ま
せ
ん
。

　

下
塗
り
材
は
、
下
地
と
塗
料
の
接
着

性
を
高
め
る
材
料
で
、
現
在
主
流
の
下

塗
り
材
は
「
微
弾
性
フ
ィ
ー
ラ
ー
」
で

す
。
表
面
の
小
さ
な
ひ
び
を
埋
め
る
だ

け
で
な
く
、
弾
性
に
も
優
れ
て
い
る
た

め
、
建
物
の
動
き
に
追
従
し
新
た
な
ひ

び
割
れ
の
発
生
も
抑
え
る
こ
と
が
で
き

ま
す
。
仕
上
げ
塗
料
の
種
類
は
、
左
図

に
あ
る
４
タ
イ
プ
。
現
在
は
水
性
の
シ

リ
コ
ン
系
が
主
流
に
な
っ
て
い
ま
す
。

耐
用
年
数
が
大
規
模
修
繕
の
サ
イ
ク
ル

に
近
く
、
流
通
量
が
増
え
て
価
格
も
下

が
っ
て
い
る
た
め
、
コ
ス
ト
パ
フ
ォ
ー

マ
ン
ス
の
良
い
バ
ラ
ン
ス
の
取
れ
た
塗

料
で
す
。
特
に
指
定
し
な
け
れ
ば
、
こ

の
タ
イ
プ
で
見
積
も
り
が
出
て
く
る
で

し
ょ
う
。

　

工
事
が
終
了
し
た
ら
、
施
工
会
社
に

よ
る
検
査
が
行
わ
れ
ま
す
が
、
オ
ー

ナ
ー
自
身
も
足
場
に
上
っ
て
仕
上
が
り

具
合
を
チ
ェ
ッ
ク
す
る
こ
と
を
お
す
す

め
し
ま
す
。
必
要
に
応
じ
て
手
直
し
を

し
て
も
ら
い
、
納
得
し
た
上
で
引
き
渡

し
を
受
け
ま
し
ょ
う
。

外
壁
塗
装
は
建
物
の
保
護 

第
一
歩
は
建
物
診
断
か
ら

　

外
壁
塗
装
は
、
汚
れ
た
外
観
を
き
れ

い
に
す
る
ペ
ン
キ
の
塗
り
替
え
だ
と

思
っ
て
い
る
方
も
多
い
か
も
し
れ
ま
せ

ん
。
美
観
を
回
復
す
る
の
も
主
要
な
目

的
の
１
つ
で
す
が
、
も
っ
と
大
切
な
の

は
、
建
物
の
構
造
躯
体
の
劣
化
を
防
ぎ

安
心
し
て
住
み
続
け
ら
れ
る
状
態
を
保

つ
こ
と
で
す
。
人
の
ア
ン
チ
エ
イ
ジ
ン

グ
と
同
じ
役
割
を
担
っ
て
い
ま
す
。

　

日
常
的
な
ケ
ア
を
怠
っ
て
20
年
近
く

放
置
し
た
上
に
、
出
費
を
抑
え
よ
う
と

し
て
、
損
傷
箇
所
を
補
修
せ
ず
に
表
面

だ
け
化
粧
直
し
を
す
る
よ
う
に
対
処
し

て
い
る
オ
ー
ナ
ー
も
い
ま
す
。
こ
れ
で

は
劣
化
の
進
行
を
防
げ
ず
、
修
繕
費
も

か
さ
ん
で
し
ま
い
ま
す
。

　

適
切
な
外
壁
塗
装
を
す
る
た
め
に
、

欠
か
せ
な
い
の
が
建
物
診
断
で
す
。
大

規
模
修
繕
の
目
安
は
築
12
～
15
年
と
い

わ
れ
て
い
ま
す
。
新
築
も
し
く
は
、
修

繕
か
ら
10
年
経
過
し
た
頃
を
目
安
に
、

症
状
が
悪
化
す
る
前
の
建
物
の
状
況
確

認
を
し
っ
か
り
行
い
ま
し
ょ
う
。

◦�塗装の前工程も大事。
足場の設置は適切・安
全な施工に必須。
◦�塗料の主流は水性シリ
コン系。ローラー塗布
がスタンダード。
◦�建物の構造躯体の保
護が大切。10年ごとの
建物診断と状況確認を。

　仮設工事＝足場の設置は、単に高所作業のためだけではありま
せん。次の５つの目的があります。�①作業効率の向上�②施工精度
の確保�③作業員の安全確保�④飛散防止など環境配慮�⑤仕上
がりの確認。すべてコスト節約と引き換えに外せないポイントです。

気
に
な
る

ト
ピ
ッ
ク
を

フ
カ
ボ
リ
ッ
！

フ
カ
ボ
リ
ッ
！

知っ得！

知って
おっ得

フカボリッ！フカボリッ！
CheckCheck

足場を掛けるメリットは５つ！

■ 外壁塗装の工程（着工後）

外壁塗装の主な段取りは、大きく前工程と後工程に分かれる。
工期の目安は、10〜20戸程度までで約2カ月。
塗料は水性シリコン系が現在のスタンダード。

以前は、耐用年数の長い油性も使われたが、有機溶剤の臭いを避ける環境配慮から、水性が一般化■ 塗料の種類

■ 塗装に使う道具

今回の学び

足場の設置

ケレン・洗浄

養生

下塗り

中塗り・上塗り

検査・手直し

塗装用の作業床を組み立て

元の塗料の除去、高圧洗浄

飛散防止、窓周り等の保護

下地と塗料の接着を高める

塗料をローラーで２回塗布

仕上がりをチェック

1

2

3

4

5

6

7

マンションリフォーム協同組合執行役員であ
り、マンションリフォーム技術協会の広報委
員も務める。豊富な改修実績を持つ大規模
修繕のプロ。

※費用は目安で、需要と供給により変動します。
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法務局 遺
留
分
侵
害
額
請
求
権
を
行
使

さ
れ
て
ト
ラ
ブ
ル
が
長
引
い
て

し
ま
う
ケ
ー
ス
が
あ
り
ま
す
。

 

こ
の
場
合
は
遺
言
書
が
あ
る
た
め
、

Ｑ
１
と
異
な
り
、
兄
弟
間
で
遺
産
分
割

協
議
を
行
わ
な
く
と
も
、
遺
言
書
に
基

づ
き
、
長
男
が
マ
ン
シ
ョ
ン
を
単
独
で

相
続
で
き
ま
す
。
し
か
し
、
次
男
に
は

「
遺
留
分
」
と
い
う
権
利
が
あ
り
、
こ

れ
が
大
き
な
問
題
と
な
り
ま
す
。

　

遺
留
分
と
は
、
相
続
に
際
し
、
兄
弟

姉
妹
を
除
く
法
定
相
続
人
に
対
し
て
最

低
限
の
相
続
分
を
保
障
す
る
制
度
で
、

民
法
１
０
４
２
条
に
規
定
が
あ
り
ま
す
。

そ
こ
で
、
上
記
の
遺
言
書
に
よ
っ
て
遺

留
分
を
侵
害
さ
れ
た
次
男
が
、
遺
産
で

あ
る
マ
ン
シ
ョ
ン
に
対
し
て
自
己
の
遺

留
分
で
あ
る
４
分
の
１
の
権
利
（
こ
れ

を
遺
留
分
侵
害
額
請
求
権
と
い
い
ま

す
）
を
行
使
し
た
場
合
、
次
男
は
長
男

に
対
し
、
マ
ン
シ
ョ
ン
と
預
金
の
内
の

４
分
の
１（
本
件
で
は
５
０
０
０
万
円
）

を
支
払
う
よ
う
請
求
で
き
ま
す
。
結
局
、

長
男
が
そ
の
５
０
０
０
万
円
を
用
意
で

き
な
い
場
合
、
や
は
り
マ
ン
シ
ョ
ン
を

売
却
し
て
次
男
に
支
払
わ
な
け
れ
ば
な

り
ま
せ
ん
。
そ
の
た
め
、
遺
言
書
を
の

こ
し
た
か
ら
と
い
っ
て
安
心
は
で
き
な

い
の
で
す
。

　

本
件
の
よ
う
な
ケ
ー
ス
で
、
長
男
に

マ
ン
シ
ョ
ン
を
単
独
で
取
得
さ
せ
る
旨

の
遺
言
書
を
作
成
す
る
際
は
、
マ
ン
シ

ョ
ン
を
売
却
し
な
く
て
も
済
む
よ
う
に
、

次
男
の
遺
留
分
に
配
慮
し
て
で
き
る
だ

け
預
金
な
ど
も
の
こ
し
て
あ
げ
る
こ
と

が
有
用
で
す
。

　

こ
の
よ
う
に
、
遺
言
書
を
作
成
し
て

も
、
遺
留
分
侵
害
額
請
求
権
を
行
使
さ

れ
て
揉
め
て
し
ま
う
ケ
ー
ス
も
あ
り
ま

す
。
し
か
し
、
そ
れ
で
も
遺
言
書
を
作

成
す
る
こ
と
に
よ
り
、
相
続
の
ト
ラ
ブ

ル
を
か
な
り
防
ぐ
こ
と
が
で
き
る
の
で

す
。
私
も
弁
護
士
業
務
を
行
っ
て
い
て
、

遺
言
書
を
作
成
し
て
お
け
ば
良
か
っ
た

の
に
と
悔
や
む
ケ
ー
ス
を
た
く
さ
ん
見

て
い
ま
す
。
賃
貸
オ
ー
ナ
ー
の
皆
さ
ま

に
は
、
ぜ
ひ
と
も
遺
言
書
の
作
成
を
検

賃貸トラブル
法律講座

遺言書の
相続トラブル編

遺
言
書
に
関
わ
る

相
続
ト
ラ
ブ
ル
回
避
の
ポ
イ
ン
ト

遺
言
書
を
作
成
し
て
も
ト
ラ
ブ
ル
が
起
こ
る
こ
と
が
あ
る
!?

今
回
は
、遺
言
書
を
の
こ
さ
な
か
っ
た
と
き
や
、の
こ
し
た
と
き
で
あ
っ
て
も
起
こ
り
が
ち
な

相
続
ト
ラ
ブ
ル
に
対
処
す
る
方
法
と
、遺
言
書
を
作
成
す
る
と
き
の
注
意
点
に
つ
い
て
解
説
し
ま
す
。

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

まとめ

以上のように、遺言書を作成しても、遺留
分侵害額請求権を行使されて揉めてしまう
ケースがあります。それでも、遺言書を作成
しておくことで、その後のトラブルをかなり
防ぐことができるため、遺言書の作成を検討
することは大変有意義なことです。作成にあ
たっては自筆証書遺言や公正証書遺言のメ
リット・デメリットをよく検討されて、有効な遺
言を作成していただきたいと考えます。

の
こ
さ
ず
に
死
亡
し
た
場
合
、
遺
産
で

あ
る
マ
ン
シ
ョ
ン
や
預
金
は
、
相
続
人

で
あ
る
長
男
と
次
男
で
２
分
の
１
ず
つ

共
有
す
る
こ
と
に
な
り
、
２
人
で
遺
産

分
割
に
つ
い
て
協
議
を
し
ま
す
。
こ
の

場
合
、
兄
弟
の
間
で
遺
産
分
割
協
議
が

う
ま
く
ま
と
ま
れ
ば
良
い
の
で
す
が
、

お
互
い
の
協
議
が
ま
と
ま
ら
な
い
場
合

は
、
裁
判
所
で
遺
産
分
割
の
調
停
や
審

判
を
行
う
こ
と
に
な
り
、
解
決
に
相
当

の
時
間
が
か
か
っ
て
し
ま
い
ま
す
。

遺
言
書
が
あ
っ
て
も
ト
ラ
ブ
ル

に
な
っ
て
し
ま
う
ケ
ー
ス
に
つ

い
て

　

私
は
、家
業
を
よ
く
手
伝
っ
て
く
れ

た
長
男
に
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
を
相
続
さ

せ
て
、経
営
を
続
け
て
い
っ
て
ほ
し
い

と
考
え
て
い
ま
す
。私
が
、長
男
に
マ
ン

シ
ョ
ン
を
相
続
さ
せ
る
と
の
内
容
で
遺

言
書
を
作
成
し
た
場
合
、の
ち
に
何
か

ト
ラ
ブ
ル
に
な
っ
て
し
ま
う
可
能
性
は

あ
り
ま
す
か
？

　

私
は
、賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
の
経
営
を
長

く
行
っ
て
き
ま
し
た
。70
歳
を
超
え
た

の
で
、そ
ろ
そ
ろ
遺
産
相
続
に
つ
い
て

検
討
し
た
い
と
思
っ
て
い
ま
す
。賃
貸

マ
ン
シ
ョ
ン
を
１
棟
所
有
し（
時
価
約

２
億
円
）、預
金
が
若
干
あ
り
ま
す
。ま

た
相
続
人
は
、長
男
と
次
男
の
２
名
に

な
り
ま
す
。

遺
言
書
が
な
か
っ
た
場
合
に
想

定
さ
れ
る
ト
ラ
ブ
ル
に
つ
い
て

　

も
し
、私
が
遺
言
書
を
の
こ
さ
な
い

う
ち
に
死
亡
し
た
場
合
、相
続
は
ど
う

な
る
の
で
し
ょ
う
か
。

兄
弟
の
間
で
遺
産
分
割
協
議
が

必
要
で
、
場
合
に
よ
っ
て
は
裁

判
所
で
遺
産
分
割
調
停
を
行
う

な
ど
、
解
決
に
か
な
り
時
間
を

要
す
る
可
能
性
が
あ
り
ま
す
。

　

オ
ー
ナ
ー
（
被
相
続
人
）
が
遺
言
を

遺
言
書
を
作
成
す
る
際
の
注
意

点
に
つ
い
て

遺
言
書
を
作
成
す
る
に
あ
た
っ
て
注
意

す
べ
き
点
に
つ
い
て
教
え
て
下
さ
い
。

遺
言
は
大
き
く
分
け
て
２
種
類

あ
り
、
そ
れ
ぞ
れ
特
長
が
異
な

り
ま
す
。

A

A

Q1

Q3

Q2
　

そ
し
て
最
終
的
に
は
、
裁
判
所
の
調

停
等
の
手
続
き
を
経
て
、
賃
貸
マ
ン
シ

ョ
ン
を
売
却
し
、
そ
の
売
却
代
金
を
半

分
に
分
割
す
る
と
い
う
可
能
性
が
高
く

な
り
ま
す
。

　

ご
自
身
の
死
後
、
兄
弟
の
争
い
を
避

け
る
た
め
に
も
、
早
め
に
準
備
を
し
て

お
く
こ
と
が
大
切
で
す
。

A

自筆証書遺言 公正証書遺言

メ
リ
ッ
ト

◦ いつでも自由に 
作成できる

◦ 作成に費用が 
かからない

◦ 家庭裁判所での 
検認が不要

デ
メ
リ
ッ
ト

◦ 相続発生後、遅滞
なく家庭裁判所
で検認の手続き
を行う必要あり

◦ 作成時に費用や 
手間がかかる

討
し
て
い
た
だ
き
た
い
と
考
え
ま
す
。

な
お
、
オ
ー
ナ
ー
に
妻
や
子
ど
も
が
い

な
く
て
、
オ
ー
ナ
ー
の
兄
弟
姉
妹
が
相

続
人
の
場
合
は
、
兄
弟
姉
妹
に
は
遺
留

分
が
な
い
た
め
、
遺
留
分
の
こ
と
を
考

え
な
く
て
も
遺
言
書
を
作
成
す
る
こ
と

が
で
き
ま
す
。

　

遺
留
分
の
問
題
だ
け
で
は
あ
り
ま
せ

ん
。
例
え
ば
、
判
断
能
力
が
衰
え
た
段

階
で
遺
言
書
を
作
成
す
る
と
、
後
に
、

せ
っ
か
く
の
こ
し
た
遺
言
が
無
効
だ
と

い
う
争
い
も
起
こ
る
可
能
性
が
あ
り
ま

す
。
判
断
能
力
が
十
分
あ
る
間
に
遺
言

書
を
作
成
す
る
こ
と
が
重
要
で
す
。

　

遺
言
の
方
式
に
は
、
主
に
、
①
自
筆

で
作
成
す
る
こ
と
が
要
件
で
、
い
つ
で

も
自
ら
の
意
思
に
従
っ
て
自
由
に
作
成

す
る
こ
と
が
で
き
る「
自
筆
証
書
遺
言
」

と
、
②
法
律
専
門
家
で
あ
る
公
証
人
の

関
与
の
下
で
、
２
人
以
上
の
証
人
が
立

ち
会
う
な
ど
の
厳
格
な
方
式
に
よ
っ
て

作
成
さ
れ
る
「
公
正
証
書
遺
言
」
が
あ

り
ま
す
。

　

自
筆
証
書
遺
言
は
、
い
つ
で
も
自
由

に
作
成
で
き
る
こ
と
が
メ
リ
ッ
ト
で
す
。

し
か
し
、
相
続
が
発
生
し
た
後
は
、
遅

滞
な
く
家
庭
裁
判
所
で
検
認
の
手
続
き

を
行
う
必
要
が
あ
り
ま
す
。
他
方
、
公

正
証
書
遺
言
は
、
作
成
に
あ
た
り
公
証

人
に
作
成
を
依
頼
し
な
け
れ
ば
な
ら
ず
、

そ
の
費
用
や
手
間
も
か
か
る
と
い
う
デ

メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
が
、
裁
判
所
の

検
認
は
不
要
と
い
う
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り

ま
す
。

　

最
近
で
は
、
法
務
局
に
お
い
て
自
筆

証
書
遺
言
の
保
管
制
度
を
設
け
る
な
ど

し
て
、
自
筆
証
書
遺
言
を
使
い
や
す
く

す
る
取
り
組
み
も
行
わ
れ
て
い
ま
す
。

こ
の
法
務
局
の
保
管
制
度
を
利
用
し
て

作
成
し
た
自
筆
証
書
遺
言
の
場
合
は
、

裁
判
所
の
検
認
が
不
要
と
い
う
メ
リ
ッ

ト
も
あ
り
ま
す
。

●自筆証書遺言と公正証書遺言の主なちがい

保管制度で
検認不要に！

裁判所
長男

次男

どう分ける

長期化

調停を
行います

長男

次男

遺留分は？

相
続

遺留分侵害額請求権
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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

〒980-0811�宮城県仙台市青葉区一番町1-8-1
HF仙台一番町ビルディング5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

〒460-0008�愛知県名古屋市中区栄2-15-6
岩田ビル6階

☎027-324-6171　 FAX 027-324-6172 ☎052-218-5601　 FAX 052-222-3113

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　
Jプロ上幟町ビル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

～築10年
43.4％

～築20年
30.7％

経年劣化による漏水 ･･･････････････････････････････ 44.7％
入居者の過失による漏水 ･･････････････････････････ 36.8％
異臭 ･･･････････････････････････････････････････････ 10.5％
水圧の低下 ･･････････････････････････････････････････7.9％
異音 ･････････････････････････････････････････････････5.3％
その他 ････････････････････････････････････････････ 18.4％

（排水不良、凍結、入居者の過失以外の漏水、地震、地盤沈下など）

世界有数のブナの原生林をはじめ
大自然の神 し々さを感じる絶景が広がる

オーナーズネットワーク・パティオ

ご所有物件の給排水管メンテナンスの状況について教えてください

前号のアンケートハガキで、給排水管メンテナンスのご状況について
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：212】

今号のアンケートハガキも、ぜひご回答ください！　　

\ ハーモニー読者に聞きました /

白神山地
［青森・秋田］ 

　白神山地は、青森県と秋田県に
またがる約13万ヘクタールに及ぶ
山岳地帯の総称です。ここには、世
界でも有数の広さを誇る手つかず
のブナの原生林があり、多種多様
な動植物が生息、自生するなど貴
重な生態系が保たれています。この
うち中心部の約1万7,000ヘクタ
ールが、1993年12月に世界自然
遺産に登録されました。
　登録地域の周辺にはいくつも
の散策ルートが整備されており、

神 し々い大自然の姿を体感できま
す。中でも「十二湖散策コース」
では、コバルトブルーの「青池」を
はじめ、「ブナ自然林」、「沸壺の
池」、「落口の池」、「日本キャニオ
ン」などを約40分かけて巡ること
ができます。
　ほかにも、「日本の滝百選」に
選ばれた「くろくまの滝」を見られる
コースなどがあり、初めて訪れる観
光客でも気軽に絶景を堪能するこ
とができます。

紅葉の時期には、ブナをはじめ、カエデ、ヤマモミジなどが色づく
景色を堪能でき、穏やかな湖に木々が映り込む水鏡も魅力です

「青池」の碧く透き通った水面は、まるで見る
者が吸い込まれるような美しさ。季節によって
見え方が変わるのも特徴です

浸
食
崩
壊
に
よ
っ
て
、山
肌
の
一
部
に

石
灰
岩
が
む
き
出
し
に
な
っ
た「
日
本

キ
ャ
ニ
オ
ン
」。周
囲
の
木
々
と
の
コ
ン

ト
ラ
ス
ト
が
迫
力
あ
る
景
観
に所在地／�青森県西津軽郡深浦町大字松神字松神山1-56�

（白神山地ビジターセンター）
遺産地域面積／約16,971ha　登録年月／1993年12月11日

ニッポンの
世界自然遺産Vol.2

一度は訪れたい！ 

D A T A

1

3

4

2ご所有の物件の最も古い築年数は？

実際に漏水などのトラブルはありましたか？

今までの給排水管の
メンテナンスについての考え方は？

その物件の、給排水管のメンテナンスを
実施したことがありますか？

● 築20年以内の物件を所有されているオーナー様● 築20年以内の物件を所有されているオーナー様
が7割超に。そのため、給排水管のメンテナンスはが7割超に。そのため、給排水管のメンテナンスは
実施されていない方が半数以上で、トラブルもま実施されていない方が半数以上で、トラブルもま
だ起こっていないようです。築年数を経てから大きだ起こっていないようです。築年数を経てから大き
なトラブルが発生しないよう、今から適切なメンテなトラブルが発生しないよう、今から適切なメンテ
ナンスを意識していきましょう。ナンスを意識していきましょう。

「はい」と回答の方に伺いました

Qどのようなトラブルが起こりましたか？（複数回答可）

～築30年	12.3％
築41年以上	8.0％

～築40年	5.7％

❶ 実施していない ････････････････････････････････ 54.2％
❷ わからない ･････････････････････････････････････ 17.0％
❸ 実施した（10年以内） ･･････････････････････････ 15.1％
❹ これから実施する予定 ･･･････････････････････････5.2％
❺ 実施した（11年以上前） ･････････････････････････4.7％
❻ 実施する予定なし ････････････････････････････････3.3％

いいえ ･････････････････････････････････････････････ 67.5％
はい ･･･････････････････････････････････････････････ 17.9％
わからない ････････････････････････････････････････ 13.7％ ❶トラブルが起こったときに対処する ････････････ 33.0％

❷ 定期的にメンテナンスをする･･･････････････････ 23.6％
❸ よくわからない ･････････････････････････････････ 23.6％
❹ 特に重要視していない ･･･････････････････････････9.4％
❻ そろそろ交換などを考えていた ･･････････････････7.1％
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