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ま
ず
、
不
動
産
の
売
買
市
場
に
つ
い

て
振
り
返
っ
て
み
ま
し
ょ
う
。
２
０
１

１
の
不
動
産
価
格
の
動
向
を
端
的
に
表

す
キ
ー
ワ
ー
ド
を
挙
げ
る
と
す
れ
ば

「
二
極
化
」
で
す
。
こ
の
現
象
が
、
さ

ま
ざ
ま
な
局
面
で
現
れ
ま
し
た
。

　

第
１
に
、
住
宅
地
の
値
上
が
り
と
値

下
が
り
と
い
う
二
極
化
が
起
き
ま
し

た
。
値
上
が
り
し
た
の
は
、
マ
ン
シ
ョ

ン
や
建
売
住
宅
の
事
業
用
地
。
融
資
先

の
減
っ
た
金
余
り
状
態
の
金
融
機
関
が
、

不
動
産
業
界
向
け
に
ふ
ん
だ
ん
に
融
資

を
し
た
た
め
、マ
ン
シ
ョ
ン
・
デ
ベ
ロ
ッ

パ
ー
や
建
売
業
者
の
資
金
調
達
が
容
易

に
な
り
、
マ
ン
シ
ョ
ン
適
地
や
建
売
用

地
が
売
り
に
出
る
と
激
し
く
競
合
し
て
、

想
定
以
上
に
値
段
が
つ
り
上
が
っ
て
し

ま
っ
た
か
ら
で
す
。
た
だ
し
今
後
は
業

者
向
け
の
融
資
も
引
き
締
め
ら
れ
て
い

く
と
予
想
さ
れ
ま
す
。

　

一
方
、
そ
の
他
の
住
宅
地
は
基
本
的

に
は
下
げ
基
調
に
な
り
ま
し
た
。
世

田
谷
区
や
杉
並
区
な
ど
の
高
級
住
宅
地

や
優
良
住
宅
地
は
底
堅
い
動
き
を
し
て

い
る
も
の
の
、
一
般
の
住
宅
地
に
つ
い

て
は
明
ら
か
な
値
下
が
り
傾
向
で
し
た
。

こ
れ
は
、
個
人
所
得
の
低
下
に
よ
り
、

購
入
者
の
支
払
い
能
力
が
下
が
っ
て
い

る
こ
と
が
原
因
で
す
。
特
に
若
者
層
は

所
得
が
伸
び
て
い
な
い
た
め
予
算
が
限

ら
れ
ま
す
。
多
少
高
く
て
も
購
入
し
て

い
る
の
は
、
親
か
ら
の
資
金
援
助
を
受

け
て
い
る
ケ
ー
ス
が
ほ
と
ん
ど
で
し
た
。

様
々
な
シ
ー
ン
で

二
極
化
が
進
行

　

２
つ
目
の
二
極
化
は
、
住
宅
地
の
地

域
間
格
差
の
拡
大
で
す
。
大
都
市
圏
は

ジ
リ
ジ
リ
と
下
げ
て
い
る
の
に
対
し
て
、

地
方
都
市
で
は
急
落
し
ま
し
た
。
地
方

で
は
「
タ
ダ
で
も
い
ら
な
い
」
と
い
う

土
地
が
珍
し
く
あ
り
ま
せ
ん
。

　

さ
ら
に
３
つ
目
と
し
て
、
住
宅
地
と

商
業
地
の
二
極
化
が
起
き
ま
し
た
。
住

宅
地
は
実
需
を
ベ
ー
ス
に
し
て
い
る
た

め
、
短
期
間
に
乱
高
下
す
る
こ
と
は
あ

ま
り
あ
り
ま
せ
ん
。
こ
れ
に
対
し
て
、

商
業
地
は
景
気
動
向
や
金
融
環
境
に
よ

っ
て
激
変
し
ま
す
。
特
に
、
価
格
下
落

が
激
し
い
の
は
商
業
ビ
ル
と
オ
フ
ィ
ス

ビ
ル
で
す
。
不
況
で
オ
フ
ィ
ス
需
要
が

減
っ
て
い
る
の
に
対
し
て
、
大
手
不
動

産
会
社
が
大
規
模
ビ
ル
の
新
規
供
給
を

続
け
て
い
る
た
め
、
需
給
バ
ラ
ン
ス
が

非
常
に
悪
化
し
て
い
た
の
で
す
。

　

従
来
か
ら
こ
う
し
た
展
開
は
始
ま
っ

て
い
ま
し
た
が
、
震
災
や
円
高
で
拍
車

が
か
か
っ
た
の
で
す
。
今
後
は
様
々
な

局
面
で
進
行
す
る
二
極
化
の
ど
ち
ら
側

に
身
を
置
く
か
に
よ
っ
て
、
運
命
が
分

か
れ
る
と
い
え
ま
す
。

震
災
や
高
齢
化
が

売
り
圧
力
を
増
す

　

今
回
の
震
災
で
顕
在
化
し
た
動
き
も

あ
り
ま
す
。
独
居
高
齢
者
の
自
宅
売
却

で
す
。
従
来
は
住
み
慣
れ
た
場
所
を
離

れ
た
く
な
い
と
、
子
供
か
ら
の
同
居
の

要
請
も
断
っ
て
き
た
人
が
多
い
の
で
す

が
、
地
震
で
ラ
イ
フ
ラ
イ
ン
が
止
ま
っ

た
り
生
活
用
品
が
手
に
入
り
に
く
く
な

っ
た
り
し
て
、
身
近
に
頼
る
人
が
い
な

い
不
安
が
重
い
腰
を
上
げ
さ
せ
て
い
る

よ
う
で
す
。
自
宅
を
売
っ
て
高
齢
者
施

設
へ
入
居
し
た
り
、
子
供
と
同
居
や
近

居
を
し
た
り
す
る
な
ど
、「
絆
需
要
」

が
急
増
し
ま
し
た
。

　

相
続
対
策
の
た
め
に
過
大
な
借
入
れ

を
し
て
ア
パ
ー
ト
経
営
を
始
め
た
人
で
、

地
震
で
倒
壊
し
て
借
金
だ
け
が
残
る
こ

と
を
懸
念
し
て
、
売
却
を
急
ぐ
ケ
ー
ス

も
増
え
ま
し
た
。
遺
産
分
割
の
た
め
に
、

自
宅
や
ア
パ
ー
ト
を
売
却
す
る
動
き
も

顕
著
に
な
っ
て
い
ま
す
。
親
の
代
に
作

っ
た
ア
パ
ー
ト
は
、
老
朽
化
し
て
空
室

が
増
え
、
賃
料
も
下
が
っ
て
い
る
上
に
、

リ
フ
ォ
ー
ム
や
修
繕
に
莫
大
な
コ
ス
ト

が
か
か
る
。「
古
い
ア
パ
ー
ト
を
貰
っ

て
も
経
営
は
し
た
く
な
い
。
売
却
し
て

現
金
に
し
て
く
れ
た
ほ
う
が
分
割
も
し

や
す
い
」
と
。
郊
外
の
一
戸
建
て
も
同

様
に
、
子
供
世
代
か
ら
敬
遠
さ
れ
て
い

ま
す
。
い
ず
れ
に
し
て
も
、
高
齢
化
を

背
景
に
し
た
売
却
圧
力
の
高
ま
り
と
い

え
る
で
し
ょ
う
。

オ
フ
ィ
ス
・
店
舗
は
採
算
悪
化

か
ら
廃
業
危
機
へ
エ
ス
カ
レ
ー
ト

　

賃
貸
市
場
も
売
買
市
場
と
同
様
に
厳

し
さ
を
増
し
て
い
ま
す
。

　

ま
ず
動
き
が
激
し
い
の
は
、
や
は
り

オ
フ
ィ
ス
や
店
舗
の
賃
料
で
す
。
世
界

的
な
景
気
低
迷
と
円
高
で
輸
出
産
業
は

打
撃
を
受
け
、
業
績
が
悪
化
し
た
企
業

が
コ
ス
ト
削
減
に
走
り
、
家
賃
値
下
げ

交
渉
が
激
し
く
な
っ
て
い
ま
す
。
銀
座

で
も
坪
賃
料
は
大
き
く
下
が
っ
て
い
ま

す
。「
何
割
下
げ
て
欲
し
い
」
と
い
う

レ
ベ
ル
で
は
な
く
、
既
存
の
契
約
で
も
、

数
カ
月
分
の
フ
リ
ー
レ
ン
ト
を
求
め
る

ケ
ー
ス
ま
で
出
て
い
る
の
で
す
。
賃
料

の
高
い
と
こ
ろ
か
ら
低
い
と
こ
ろ
へ
の

移
転
も
進
み
、
都
心
の
商
業
ビ
ル
は
空

室
率
が
高
ま
り
、
収
益
性
が
非
常
に
落

ち
て
い
ま
す
。

　

店
舗
に
つ
い
て
は
、
不
況
に
加
え
て

ネ
ッ
ト
社
会
へ
の
移
行
が
大
き
く
影
響

し
て
い
ま
す
。
実
店
舗
が
不
要
に
な
っ

た
た
め
に
、
新
規
出
店
の
廃
止
、
既
存
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出典：国立社会保障・人口問題研究所「日本の将来
推計人口（出生中位・死亡中位推計）」2006年12月集計

不
動
産
価
格
の

下
落
傾
向
は
止
ま
ら
ず

　

リ
ー
マ
ン
・
シ
ョ
ッ
ク
後
の
不
況
か

ら
立
ち
直
り
か
け
て
い
た
日
本
経
済

に
二
重
の
冷
水
が
浴
び
せ
ら
れ
、
再
び

明
か
り
の
見
え
な
い
ト
ン
ネ
ル
に
迷
い

込
ん
だ
の
が
２
０
１
１
年
で
し
た
。
そ

の
原
因
は
、
い
う
ま
で
も
な
く
東
日
本

大
震
災
と
い
う
未
曾
有
の
自
然
災
害
と

原
発
事
故
、
そ
し
て
欧
州
危
機
に
伴
う

“
超
”円
高
で
す
。
数
年
前
か
ら
厳
し
い

状
況
が
続
い
て
い
る
不
動
産
市
況
に
も
、

こ
の
２
つ
の
事
件
は
深
い
影
を
落
と
し

て
い
ま
す
。 不動産

市況予測
緩やかに動いていた不動産市場が、震災や
世界的不況の影響でスピードアップしています。
変化の早い時代をどう乗り切るか？
2012年はどうなるか？
不動産市況アナリストの幸田昌則先生に
現状分析と今後の指針について
伺いました。

不動産市況アナリスト 幸田 昌則 氏

ネットワーク88主宰。本誌連載の「不
動産ゼミナール」も好評。不動産業の
事業戦略アドバイス、資産家を対象と
した講演を全国で数多く行う。市況予
測の確かさは業界随一
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よ
り
も
ロ
ー
ン
返
済
額
の
ほ
う
が
低
く

な
る
ケ
ー
ス
が
珍
し
く
あ
り
ま
せ
ん
。

そ
の
た
め
、
か
つ
て
の
「
持
家
は
無
理

だ
か
ら
賃
貸
に
入
る
」
が
、
今
は
「
家

賃
が
高
く
て
払
え
な
い
の
で
、
購
入
し

て
負
担
を
軽
減
す
る
」
に
変
わ
っ
て
い

る
の
で
す
。
２
L
D
K
の
賃
貸
マ
ン
シ

ョ
ン
の
家
賃
が
10
万
円
な
の
に
対
し
て
、

３
L
D
K
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
７
万
円
の

返
済
で
買
え
る
、
と
い
う
感
覚
で
す
。

　

実
際
に
は
返
済
額
以
外
に
管
理
費
・

修
繕
積
立
金
、
固
定
資
産
税
な
ど
を
支

払
う
必
要
が
あ
り
、
本
当
に
生
活
が
楽

に
な
る
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
し
か

し
賃
貸
と
同
程
度
の
負
担
で
、
よ
り
広

く
質
の
高
い
住
ま
い
を
持
て
る
こ
と
か

ら
、「
借
り
る
よ
り
買
っ
た
ほ
う
が
得
」

と
い
う
判
断
に
傾
い
て
い
る
わ
け
で
す
。

店
舗
の
閉
鎖
な
ど
が
進
み
、
空
室
が
急

増
し
て
い
ま
す
。
書
店
や
旅
行
代
理
店
、

衣
料
品
店
な
ど
、
ネ
ッ
ト
通
販
の
取
引

が
進
ん
で
い
る
業
界
ほ
ど
顕
著
で
す
。

　

オ
フ
ィ
ス
や
店
舗
は
借
り
手
不
在
で

貸
ビ
ル
業
を
廃
業
す
る
人
も
増
え
て
い

ま
す
。

「
買
っ
て
負
担
を
楽
に
」
と

「
引
っ
越
し
て
家
賃
を
安
く
」

の
潮
流

　

賃
貸
住
宅
に
つ
い
て
は
、
従
来
か
ら

指
摘
さ
れ
て
い
る
通
り
、
人
口
減
少
に

加
え
て
、
世
帯
数
の
減
少
も
視
野
に
入

り
、
需
要
は
長
期
的
に
し
ぼ
ん
で
い
き

ま
す
。
既
存
の
賃
貸
住
宅
の
空
室
が
増

加
す
る
一
方
な
の
に
加
え
て
、
新
規
供

給
は
止
ま
り
ま
せ
ん
。「
需
要＜

供
給
」

と
い
う
図
式
は
さ
ら
に
強
化
さ
れ
、
賃

料
は
右
肩
下
が
り
の
状
態
を
続
け
て
い

ま
す
。

　

賃
貸
住
宅
の
賃
料
は
、
借
り
手
の
支

払
い
能
力
に
も
大
き
く
左
右
さ
れ
ま
す
。

経
済
の
成
長
率
が
低
い
中
で
所
得
が
伸

び
悩
む
と
と
も
に
、
企
業
の
コ
ス
ト
削

減
で
住
宅
手
当
が
廃
止
さ
れ
、
負
担
で

き
る
家
賃
水
準
が
ど
ん
ど
ん
下
が
っ
て

い
る
の
で
す
。

　

分
譲
住
宅
と
の
競
合
も
厳
し
く
な
っ

て
い
ま
す
。
今
や
、
価
格
低
下
と
住
宅

ロ
ー
ン
の
超
低
金
利
の
た
め
に
、
家
賃

借
家
人
よ
り
購
入
者
に
手
厚
い
住
宅
減

税
も
購
入
を
後
押
し
し
て
い
ま
す
。

　

最
近
は
銀
行
の
ロ
ー
ン
審
査
が
厳
し

く
な
り
、
簡
単
に
ロ
ー
ン
を
借
り
て
買

え
る
と
は
限
り
ま
せ
ん
。
そ
う
い
う
層

は
、
よ
り
安
い
家
賃
の
賃
貸
住
宅
へ
流

れ
て
い
き
ま
す
。

　

さ
ら
に
、
礼
金
の
減
少
や
廃
止
、
フ

リ
ー
レ
ン
ト
期
間
の
長
期
化
な
ど
、
形

を
変
え
た
賃
料
の
値
下
が
り
が
進
ん
で

い
ま
す
。
初
期
費
用
を
抑
え
た
い
と
い

う
借
り
手
の
意
向
が
強
い
か
ら
で
す
。

　

一
方
で
、
今
回
の
震
災
で
は
住
宅
に

住
め
な
い
が
住
宅
ロ
ー
ン
が
残
っ
て
し

ま
っ
た
と
い
う
人
も
多
く
見
受
け
ら
れ

ま
し
た
。
そ
の
影
響
か
ら
、
不
動
産
を

持
つ
事
を
敬
遠
す
る「
積
極
的
賃
貸
派
」

が
増
加
す
る
傾
向
に
あ
り
ま
す
。

常
識
を
超
え
る
劇
的
な
変
化

全
く
新
し
い

価
格
体
系
の
誕
生

　

で
は
、
今
年
以
降
の
賃
貸
市
場
は
ど

う
な
る
の
で
し
ょ
う
か
。
家
賃
相
場
は

緩
や
か
な
下
降
傾
向
に
あ
り
ま
し
た
が
、

経
済
環
境
や
所
得
水
準
の
動
き
を
見
る

と
、
下
落
が
ス
ピ
ー
ド
ア
ッ
プ
し
て
い

く
よ
う
に
思
え
ま
す
。
こ
れ
ま
で
の
延

長
線
上
の
発
想
は
通
用
し
ま
せ
ん
。
す

で
に
劇
的
な
変
化
が
起
き
始
め
て
い
ま

す
。

　

家
賃
の
値
下
げ
幅
に
つ
い
て
は
、
景

気
が
悪
い
か
ら
５
％
、
10
％
下
が
る
と

い
う
レ
ベ
ル
で
は
な
く
、
一
気
に
３
割
、

４
割
、
あ
る
い
は
半
分
に
下
が
る
と
い

う
時
代
が
来
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
最

近
、
相
談
を
受
け
た
事
例
に
、
地
方
都

市
で
12
戸
の
老
朽
化
し
た
ア
パ
ー
ト
が

あ
り
ま
し
た
。
立
地
も
設
備
も
悪
い
た

め
、
2
戸
し
か
入
居
者
が
い
ま
せ
ん
。

駐
車
場
付
き
で
月
額
４
万
円
で
募
集
し

て
も
、
残
り
10
戸
は
２
年
以
上
空
い
て

い
ま
す
。
建
築
会
社
か
ら
リ
フ
ォ
ー
ム

の
提
案
も
受
け
ま
し
た
が
、
お
金
を
か

け
て
も
高
く
貸
せ
る
見
込
み
は
低
い
。

そ
こ
で
家
賃
を
思
い
切
っ
て
２
万
円
に

下
げ
た
ら
、
そ
の
ま
ま
の
状
態
で
す
ぐ

に
満
室
に
な
り
ま
し
た
。

　

こ
の
よ
う
に
、
ま
っ
た
く
新
し
い
価

格
体
系
が
作
ら
れ
て
く
る
と
覚
悟
を
し

て
お
く
必
要
が
あ
り
ま
す
。
こ
れ
は
遠

い
将
来
へ
の
警
告
で
は
な
く
、
現
在
進

行
形
の
話
な
の
で
す
。

資
産
組
み
換
え
の
チ
ャ
ン
ス

　

地
主
や
賃
貸
住
宅
オ
ー
ナ
ー
は
、
極

め
て
厳
し
い
環
境
に
置
か
れ
て
い
る
こ

と
を
自
覚
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

　

今
後
は
「
少
子
化
に
よ
る
需
要
の
減

少
、
新
規
供
給
の
継
続
」
と
い
う
事
実

を
踏
ま
え
、
賃
貸
経
営
の
前
提
が
変
わ

っ
た
こ
と
を
、
き
ち
ん
と
認
識
す
る
こ

と
が
一
番
大
切
で
す
。

　

ま
た
、
多
額
の
借
入
れ
は
リ
ス
ク
が

大
き
く
な
り
ま
す
。
相
続
対
策
で
債
務

を
増
や
す
こ
と
が
目
的
だ
と
し
て
も
、

従
来
の
よ
う
な
１
０
０
％
フ
ル
ロ
ー
ン

は
避
け
た
い
。
ゆ
と
り
を
持
っ
て
２
～

３
割
の
空
室
率
で
も
持
ち
こ
た
え
ら
れ

る
よ
う
な
事
業
収
支
計
画
で
取
り
組
む

こ
と
が
必
要
で
し
ょ
う
。

　

現
在
の
場
所
で
賃
貸
経
営
を
続
け
る

こ
と
が
ベ
ス
ト
と
も
限
り
ま
せ
ん
。
資

産
の
組
み
換
え
を
検
討
す
る
こ
と
も
重

要
な
ポ
イ
ン
ト
で
す
。
そ
の
意
味
で
は
、

現
在
は
ま
だ
「
売
り
時
」
で
す
。
冒
頭

で
指
摘
し
た
よ
う
に
マ
ン
シ
ョ
ン
や
建

売
住
宅
向
け
の
事
業
用
地
に
適
し
た
土

地
を
持
っ
て
い
れ
ば
、
高
く
売
れ
る
チ

ャ
ン
ス
と
い
え
ま
す
。

　

ま
た
、
一
棟
売
り
の
ア
パ
ー
ト
の
需

要
も
高
ま
っ
て
い
ま
す
。
金
融
商
品
が

低
利
回
り
で
、
株
式
・
投
資
信
託
の
運

用
成
績
の
悪
化
な
ど
に
よ
り
、
個
人
投

資
家
が
収
益
物
件
を
求
め
て
い
る
か
ら

で
す
。

　

売
り
物
件
が
多
い
と
い
う
意
味
で

「
買
い
時
」
で
も
あ
り
ま
す
。
た
だ
し
、

物
件
の
良
し
悪
し
を
よ
く
見
極
め
、
厳

選
し
て
購
入
す
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

空
室
率
が
高
く
、
賃
料
が
低
く
、
修
繕

費
が
か
さ
む
よ
う
な
物
件
を
取
得
し
て

し
ま
う
と
却
っ
て
マ
イ
ナ
ス
で
す
。「
目

利
き
」
の
力
と
冷
静
な
判
断
が
求
め
ら

れ
ま
す
。

価
値
あ
る
不
動
産
を
選
ぶ

　

物
件
を
選
ぶ
際
に
は
「
価
値
の
あ
る

不
動
産
」「
質
の
高
い
不
動
産
」
か
ど

う
か
を
吟
味
し
ま
し
ょ
う
。
そ
の
条
件

と
し
て
は
、
第
１
に
希
少
性
が
挙
げ
ら

れ
ま
す
。
立
地
が
良
く
、
住
戸
プ
ラ
ン

や
設
備
仕
様
が
優
れ
て
い
る
こ
と
で
す
。

い
ず
れ
も
従
来
か
ら
指
摘
さ
れ
て
い
た

こ
と
で
す
が
、
現
在
は
そ
の
比
重
が
よ

り
高
ま
っ
て
い
る
の
で
す
。

　

た
と
え
ば
、
利
便
性
の
高
い
物
件
と

そ
う
で
な
い
物
件
の
差
は
、
以
前
な
ら

10
対
７
く
ら
い
の
割
合
で
し
た
。
現
在

は
10
対
５
に
開
い
て
い
ま
す
。
地
方
都

市
で
は
10
対
１
と
い
う
例
も
あ
り
ま
す
。

　

震
災
に
よ
る
価
値
の
逆
転
現
象
が
起

き
て
い
る
こ
と
も
意
識
し
て
お
く
必
要

が
あ
り
ま
す
。
た
と
え
ば
湘
南
方
面
の

土
地
や
住
宅
価
格
は
、
従
来
ま
で
東
西

に
走
る
鉄
道
を
挟
ん
で
北
の
山
側
よ
り

南
の
海
側
の
ほ
う
が
高
額
で
し
た
。
と

こ
ろ
が
震
災
後
、
売
れ
残
っ
て
い
た
山

側
の
分
譲
地
が
あ
っ
と
い
う
間
に
完
売

し
た
一
方
で
、
海
に
近
い
土
地
の
需
要

は
少
な
く
な
っ
て
い
ま
す
。

　

賃
貸
で
も
同
様
の
現
象
が
起
き
て
い

ま
す
。
特
に
企
業
は
海
に
近
い
寮
・
社

宅
を
一
斉
に
解
約
し
て
い
ま
す
。安
心
・

安
全
に
対
し
て
関
心
が
向
い
て
い
ま
す

が
、
建
物
の
ハ
ー
ド
面
だ
け
で
な
く
、

立
地
も
重
要
視
す
る
よ
う
に
な
っ
て
い

る
の
で
す
。

　

こ
の
他
、
上
図
の
よ
う
な
収
益
性
、

換
金
性
、
担
保
力
も
問
わ
れ
ま
す
。
改

め
て
不
動
産
の
価
値
を
よ
く
考
え
て
み

る
こ
と
が
必
要
に
な
る
で
し
ょ
う
。

15 14

年 不動産市況予測

9.4％ 42.4％ 47.5％

16.4％ 47.1％ 35.7％

28.9％ 55.5％ 14.7％

23.3％ 71％

32.3％ 58.7％

49.3％ 40.4％

2006年

2008年

2010年

2006年

2008年

2010年

2.1％

5.7％

7.2％

首都圏における賃貸マンション 礼金の推移

首都圏における賃貸マンション 敷金の推移

0カ月 1カ月 2カ月

出典：アットホーム株式会社　市場動向 首都圏
の居住用賃貸物件

（2006年1年間、2008年1年間、2010年1年間）

'08
1月 5月

'11
1月9月5月

'10
1月9月5月

'09
1月9月5月

0.50

0.60

1.20

1.10

1.00

0.90

0.80

0.70

（万円）

出典：株式会社ネクスト　HOME'Sマーケットレポート

首都圏における賃貸マンション
平均坪賃料の推移（2008年1月〜2011年8月）

価値のある不動産とは

立地（利便性・住環境）の良
さ、住戸プランや設備仕様
の魅力に加えて賃料設定の
競争力も重要になっている

（年）

埼玉県

東京都

千葉県

神奈川県

首都圏

希少価値
（競争力）
があるか？

収益性は資産価値の高さに
直結する。賃料が低くても、
コストダウンやサービス向上
で、高い収益性を実現できる

収益性
があるか？

必要な時に売却して現金化
できなければ、本当の資産
とはいえない。買い手の需
要があることが大事

換金性
はあるか？

換金しなくても融資を受けて
資金調達することは可能。そ
のためには、金融機関から担
保力を認められる必要がある

担保力
があるか？
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確
定
申
告
で
よ
く
見
ら
れ
る
の
は
、

計
上
の
方
法
の
誤
り
で
す
。
間
違
い

や
す
い
ポ
イ
ン
ト
を
、
あ
ら
た
め
て

チ
ェ
ッ
ク
し
て
み
て
く
だ
さ
い
。

　

収
入
面
で
注
意
し
た
い
の
は
、
滞
納

賃
料
の
処
理
で
す
。
た
と
え
手
元
に
お

金
が
入
っ
て
い
な
く
て
も
、
滞
納
分
も

含
め
た
賃
料
を
収
入
に
計
上
す
る
の
が

正
し
い
方
法
で
す
。
そ
の
う
え
で
、
滞

納
賃
料
の
部
分
は
未
収
金
と
し
て
計
上

し
ま
す
。
こ
れ
で
、
１
年
間
で
入
っ
て

く
る
は
ず
の
賃
料
と
滞
納
賃
料
の
関
係

や
額
が
、
申
告
上
も
明
ら
か
に
な
る
わ

け
で
す
。

　

敷
金
・
保
証
金
は
、
預
か
っ
た
お
金

で
す
か
ら
収
入
に
は
入
り
ま
せ
ん
。
受

け
取
っ
た
と
き
に
は
預
か
り
金
と
し
て

計
上
し
、
返
却
し
な
い
こ
と
が
決
ま
っ

た
時
点
で
収
入
と
し
て
計
上
し
ま
す
。

し
か
し
、
ハ
ウ
ス
ク
リ
ー
ニ
ン
グ
代
等

の
名
目
で
受
け
取
っ
て
お
り
、
返
却
し

な
い
こ
と
が
決
ま
っ
て
い
る
場
合
は
、

受
け
取
っ
た
時
点
で
収
入
と
な
り
ま
す
。

１
年
を
超
え
る
長
期
契
約
が
多
く
見
受

け
ら
れ
ま
す
。
こ
の
場
合
、
経
費
と
し

て
計
上
で
き
る
の
は
、
申
告
す
る
期
間

に
見
合
っ
た
部
分
の
保
険
料
だ
け
で
す
。

た
と
え
ば
、
今
年
の
10
月
に
５
年
契
約

で
保
険
料
を
60
万
円
支
払
っ
た
場
合
、

今
年
の
経
費
と
な
る
の
は
60
万
円
を
契

約
期
間
５
年
で
割
り
、
さ
ら
に
そ
の
３

ヵ
月
分
と
な
る
３
万
円
の
み
。
翌
年
は

１
年
分
の
保
険
料
に
当
た
る
12
万
円
を

経
費
と
で
き
ま
す
。
一
方
、
契
約
期
間

が
１
年
以
内
な
ら
、
た
と
え
契
約
期
間

が
年
を
ま
た
が
っ
て
い
て
も
、
全
額
を

一
度
に
経
費
と
し
て
計
上
で
き
ま
す
。

　

個
人
の
場
合
、
建
物
や
設
備
な
ど
の

資
産
の
減
価
償
却
は
、
毎
年
同
じ
額
を

償
却
す
る
定
額
法
で
行
う
の
が
原
則
で

す
。
建
物
以
外
は
、
定
率
法
を
選
択
す

る
こ
と
も
で
き
ま
す
。
定
率
法
で
は
、

資
産
の
残
存
価
額
の
一
定
割
合
を
償
却

し
て
い
き
ま
す
。
で
す
か
ら
当
初
の
償

却
額
が
比
較
的
大
き
く
な
り
、
年
を
追

う
ご
と
に
償
却
額
が
小
さ
く
な
り
ま
す
。

　

定
率
法
を
選
択
す
る
際
に
は
、
税
務

署
に
届
出
を
行
わ
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ

ん
。
新
た
に
取
得
し
た
資
産
に
つ
い
て

は
、
確
定
申
告
と
同
じ
タ
イ
ミ
ン
グ
で

届
け
出
れ
ば
、
そ
の
と
き
の
確
定
申
告

か
ら
定
率
法
で
減
価
償
却
で
き
ま
す
。

償
却
の
途
中
で
定
額
法
か
ら
定
率
法
に

変
更
し
た
い
場
合
は
、
変
更
し
た
い
年

の
３
月
15
日
ま
で
に
届
出
を
行
い
ま
す
。

平
成
24
年
分
か
ら
変
更
し
た
い
な
ら
、

平
成
24
年
の
３
月
15
日
ま
で
に
届
け
出

れ
ば
、
24
年
分
の
確
定
申
告
か
ら
定
率

法
に
変
え
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
た
だ

し
、
３
年
経
過
し
て
い
る
な
ど
一
定
の

要
件
が
必
要
で
す
。

　

オ
ー
ナ
ー
様
に
合
理
的
な
節
税
策
と

し
て
お
す
す
め
し
た
い
の
は
、
青
色
申

告
へ
の
変
更
で
す
。
青
色
申
告
に
す
る

だ
け
で
特
別
控
除
の
特
典
が
あ
る
ほ
か
、

各
種
優
遇
税
制
の
中
に
は
青
色
申
告
の

み
を
対
象
と
し
て
い
る
も
の
が
少
な
く

な
い
か
ら
で
す
。
青
色
申
告
を
始
め
る

場
合
、
そ
の
年
の
３
月
15
日
（
１
月
16

日
以
後
に
事
業
を
始
め
た
場
合
は
事
業

開
始
か
ら
２
カ
月
以
内
）
ま
で
に
申
請

を
行
わ
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
平
成

24
年
の
３
月
15
日
ま
で
に
申
請
す
れ
ば
、

24
年
分
の
確
定
申
告
か
ら
青
色
申
告
に

で
き
ま
す
。

　

青
色
申
告
で
あ
る
こ
と
に
加
え
て

「
事
業
的
規
模
」
と
認
め
ら
れ
れ
ば
、

さ
ま
ざ
ま
な
特
典
が
生
じ
ま
す
。
事
業

的
規
模
と
は
、
独
立
家
屋
の
場
合
は
お

お
む
ね
５
棟
以
上
、
ア
パ
ー
ト
等
の
場

合
は
お
お
む
ね
10
室
以
上
を
貸
し
付
け

て
い
る
こ
と
が
一
般
的
な
目
安
で
す
。

こ
の
場
合
、
複
式
簿
記
に
よ
る
帳
簿
な

ど
所
定
の
記
録
を
備
え
付
け
て
い
れ
ば
、

65
万
円
の
特
別
控
除
が
適
用
さ
れ
ま
す
。

ま
た
、『
青
色
事
業
専
従
者
給
与
』
に

関
す
る
届
出
を
行
え
ば
、
生
計
を
と
も

に
す
る
家
族
へ
の
給
与
も
経
費
と
し
て

計
上
で
き
ま
す
。

　

賃
貸
料
な
ど
の
不
動
産
所
得
に
つ
い

て
損
失
が
生
じ
た
場
合
、
他
の
収
入
と

の
損
益
通
算
が
認
め
ら
れ
て
い
ま
す
。

た
だ
し
、
土
地
の
取
得
に
か
か
る
借
入

金
利
子
は
損
益
通
算
の
対
象
に
は
な
り

ま
せ
ん
。
建
物
と
と
も
に
土
地
を
購
入

し
た
人
は
注
意
し
て
く
だ
さ
い
。

　

経
費
の
計
上
で
は
、
固
定
資
産
税
に

つ
い
て
の
誤
り
が
見
受
け
ら
れ
ま
す
。

毎
年
送
付
さ
れ
て
く
る
固
定
資
産
税
の

納
税
通
知
書
に
は
課
税
明
細
が
付
さ
れ

て
い
て
、
納
税
義
務
者
ご
と
に
同
一
市

町
村
内
の
課
税
さ
れ
る
土
地
・
家
屋
の

す
べ
て
の
資
産
を
表
示
し
て
い
ま
す
。

賃
貸
住
宅
経
営
の
経
費
と
し
て
計
上
で

き
る
の
は
、
賃
貸
し
て
い
る
建
物
と
そ

の
用
地
で
あ
る
土
地
に
か
か
る
税
に
限

ら
れ
ま
す
。
と
こ
ろ
が
、
自
宅
の
敷
地

内
に
ア
パ
ー
ト
を
建
て
た
場
合
や
、
ア

パ
ー
ト
併
用
住
宅
の
場
合
に
、
課
税
明

細
に
記
さ
れ
た
合
計
額
を
す
べ
て
経
費

と
し
て
し
ま
っ
て
い
る
ケ
ー
ス
が
よ
く

あ
り
ま
す
。
自
宅
部
分
の
固
定
資
産
税

は
、
賃
貸
住
宅
経
営
に
か
か
る
経
費
は

認
め
ら
れ
ま
せ
ん
。
必
ず
課
税
明
細
を

確
認
し
て
、
経
営
の
実
態
に
合
わ
せ
て

経
費
計
上
し
て
く
だ
さ
い
。

　

賃
貸
住
宅
の
建
物
の
火
災
保
険
は
、
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税理士・司法書士渡邊浩滋総合事務所
東京都千代田区神田錦町 3-21　
ちよだプラットフォームスクウェア
電話 03-5878-0971

税
理
士
・
司
法
書
士

渡
邊 

浩
滋 

氏

大家さんがトクする　

確 定 申 告 術
新年を迎えると確定申告の時期がやってきます。

今年度は税制の改正点はそれほど多くありません。とはいえ、確定申告では
誤解しやすい部分や注意したい点がいくつもあります。

「こうすれば有利になる！」というポイントとともに、渡邊浩滋税理士に聞きました。

注
意
し
た
い
！
　
よ
く
あ
る

確
定
申
告
の
誤
解
と
対
策

滞
納
賃
料
は
未
収
金

敷
金
・
保
証
金
は
預
か
り
金

固
定
資
産
税
は

賃
貸
部
分
の
み
経
費
に

長
期
契
約
の
火
災
保
険

保
険
料
の
経
費
計
上
に
注
意

５
棟
、10
室
以
上
な
ら

さ
ま
ざ
ま
な
特
典
が

不
動
産
所
得
の
損
益
通
算

土
地
の
借
入
金
利
子
は
対
象
外

節
税
特
典
が
豊
富
な
青
色
申
告

減
価
償
却
を
定
率
法
に

す
る
な
ら
届
出
を

平成23年分 所得税改正のポイント

不動産所得 1000 万円以上なら
法人化を検討しても

掛け金が経費になる
小規模企業共済

平成23年分

年金等の収入が４００万円以下、かつ年
金等以外の所得金額が20万円以下の場
合は、確定申告が不要になりました。た
だし、この場合でも住民税の申告が必要
なことに注意してください。
　一定の寄附金については、所得控除か
税額控除のどちらかを選べるようになりま
した。控除額には上限があり、どちらが
有利かは場合によります。適用には細か
い規定がありますから、税務署や税理士
などに問い合わせてみてください。対象と
なる寄附先は、公益法人だけでなく認定

　　　成 23年分の所得税改正では、大
　　　家さんに直接関係する改正は多く
はありませんが、いくつかのポイントは押
さえておきましょう。
　平成 22年に決定した扶養控除等の改
正は、23年分の所得税から適用されます。
16歳未満の扶養控除（38万円）は廃止。
16歳以上19歳未満は扶養控除の上乗
せ部分（25万円）が廃止されて、扶養控
除の額が38万円となります。
　年金所得者は、平成 23年の確定申告
から申告手続きが簡素化されます。公的

　　　人化をすれば、事業主や同族役員に役員報酬を支払うこ
　　　とができ、退職金や生命保険料等も経費算入できます。
とはいえ、法人化には登記などの手続きが必要ですし、法令に定
められた帳簿や取締役会議事録、株主総会議事録などの記録を
備えなければならないなど、負担が増える面もあります。年間の
賃貸収入から経費を引いた所得額がおおむね1000万円以上な
ら、法人化の検討の余地があると考えられます。法人化に踏み切
るなら、その年の所得の大部分を法人に移すことができる年初が
有利です。詳しくは税理士にご相談されることをおすすめします。

　　　規模企業共済とは、個人事業主などが廃業や退職した際
　　　の生活安定や事業再建を図る資金を準備するための制度
です。国が全額出資する中小企業基盤整備機構が運営しており、
従業員20人以下の個人事業主などが加入できます。
　この制度のメリットのひとつが、掛金を支払った時点で掛金全
額を所得から控除できることです。掛金は月額1000円～７万円
の範囲内で選べます。最大で年間84万円を掛金として所得控除
できるわけです。詳しくは中小企業基盤整備機構の共済相談室ま
で問い合わせを（050-5541-7171）。

ＮＰＯ等にも拡大されています。控除の適
用を受けるには、領収書を添えて申告しま
す。
　なお、改正点ではありませんが、震災
や水害などで被災した建物の修繕費用に
つき、賃貸住宅は経費としての計上が認
められます。自宅の場合も雑損控除の対
象です。地震保険から保険金が支払われ
た場合、個人であれば保険金収入には課
税されません。ただし、そのお金で賃貸
住宅を修繕した場合、修繕費用は経費と
はできないので注意してください。

平

小 法
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賃
貸
住
宅
の
設
備
を
新
た
に
購
入
し

た
り
、
修
理
や
リ
フ
ォ
ー
ム
な
ど
を

行
っ
た
場
合
、
そ
の
支
出
が
修
繕
費
と

し
て
計
上
で
き
る
の
か
、
そ
れ
と
も
資

本
的
支
出
と
判
断
さ
れ
減
価
償
却
の
対

象
と
な
る
の
か
。
判
断
が
難
し
い
ケ
ー

ス
が
少
な
く
あ
り
ま
せ
ん
。

れ
ば
経
費
算
入
で
き
る
金
額
が
小
さ
く

な
り
ま
す
。
場
合
に
よ
っ
て
は
、
修
繕

費
か
資
本
的
支
出
か
に
よ
っ
て
、
税
額

が
大
き
く
異
な
る
の
で
す
。

　

で
は
、
判
断
の
基
準
は
ど
こ
に
お
け

ば
い
い
の
で
し
ょ
う
か
。
設
備
の
新

設
・
新
規
購
入
と
い
っ
た
、
明
ら
か
に

資
産
の
増
加
に
あ
た
る
支
出
に
つ
い
て

は
、
原
則
と
し
て
減
価
償
却
の
対
象
と

な
り
ま
す
。

　

青
色
申
告
と
白
色
申
告
で
は
、
処
理

の
方
法
が
異
な
る
の
で
注
意
し
て
く
だ

さ
い
。
青
色
申
告
の
場
合
、
１
件
に
つ

き
30
万
円
未
満
の
購
入
等
の
費
用
は
年

間
合
計
３
０
０
万
円
を
限
度
に
、
一
括

し
て
経
費
と
で
き
ま
す
。
白
色
申
告
の

場
合
、
10
万
円
未
満
は
一
括
経
費
計
上
、

10
万
～
20
万
円
未
満
な
ら
３
年
間
に
わ

た
っ
て
３
分
の
１
ず
つ
償
却
し
ま
す
。

　

一
方
、
修
理
・
改
良
等
の
支
出
は
、

20
万
円
未
満
な
ら
、
す
べ
て
修
繕
費
、

つ
ま
り
一
括
し
て
経
費
と
し
て
扱
っ
て

よ
い
と
考
え
ま
す
。
ま
た
、
20
万
円
以

上
で
あ
っ
て
も
、
お
お
む
ね
３
年
以
内

の
短
い
周
期
で
修
理
・
改
良
が
行
わ
れ

る
場
合
は
、
修
繕
費
と
し
て
よ
い
で

し
ょ
う
。
資
産
価
値
を
向
上
さ
せ
る
修

理
・
改
良
と
は
考
え
に
く
い
か
ら
で
す
。

　

そ
の
他
の
修
理
・
改
良
は
、
実
質
を

見
て
判
断
し
て
い
く
の
が
妥
当
で
す
。

金
額
に
か
か
わ
ら
ず
明
ら
か
に
修
繕
と

い
え
る
も
の
は
、
全
額
修
繕
費
と
し
て

扱
い
ま
す
。
そ
の
他
判
断
し
に
く
い
も

の
に
つ
い
て
は
、
60
万
円
未
満
ま
た
は

改
良
・
修
理
対
象
の
も
の
の
取
得
価
格

の
10
%
以
下
な
ら
す
べ
て
修
繕
費
と
し

て
よ
い
と
考
え
ま
す
。

　

判
断
に
迷
っ
た
ら
、
税
務
署
や
税
理

士
な
ど
の
専
門
家
に
ご
相
談
く
だ
さ
い
。

　

修
繕
費
と
判
断
で
き
れ
ば
、
支
出
し

た
年
に
全
額
経
費
算
入
で
き
ま
す
。
一

方
、
資
本
的
支
出
と
な
れ
ば
、
支
出
分

は
何
年
か
の
長
期
に
わ
た
っ
て
減
価
償

却
し
て
い
く
わ
け
で
、
１
年
ご
と
に
み

判
断
に
よ
っ
て

課
税
額
に
差
が
つ
く

修
理
・
改
良
は
20
万
円
が
基
準

新
設
・
購
入
は
減
価
償
却
が
原
則

修繕費の早わかりポイント

●資本的支出に該当しても 20万円未満ならすべて修繕費
●３年以内の周期で修繕・改良等が行われているものは
　すべて修繕費
●金額にかかわらず明らかに修繕といえるものは全額修繕費
●区分不明なものは、60万円未満または取得価格の
　10％以下ならすべて修繕費
●新たな資産の購入の場合、青色申告者は
　30 万円未満なら全額経費（年間合計３００万円まで）

壊れた給湯機 2 台を
新品と交換
→ 22 万円× 2 台
壊れた換気扇 1 台を
新品と交換→ 6 万円
壊れたエアコン 1台を
新品と交換→ 15 万円
システムキッチンを取り換え、
給排水管の工事も行った
→ 40 万円＋ 60 万円
3DKの壁を撤去して2LDKに
改装→ 30 万円
クローゼットを新設→ 9 万円
トイレの便器を交換→ 5 万円
防犯カメラを新設
→ 22 万円
畳の部屋を洋室（フローリング）
に改装→ 25 万円
室内洗濯機置場をつくるため、
給排水管工事を行い、防水パン
を設置→ 18 万円＋ 3 万円
エントランスに花壇を作り、
植栽を植えた→ 50 万円
屋外駐輪場に屋根を付け地面に
タイルを敷いた→ 25 万円
築15 年のマンションで
大規模修繕→ 1000 万円

1台 30万円未満の購入なので、青色申告の場
合は一括して経費に計上、白色申告の場合は
6年で減価償却
一括して経費に計上

青色申告の場合は一括して経費に計上、白色
申告の場合は 3年間の減価償却
システムキッチンの支出 40万円は 5年で減価
償却、給排水管工事の支出 60万円は15年で
減価償却
建物の耐用年数に関わる改装なので、資本的支
出と判断。償却期間は建物構造によって変わる
一括して経費に計上

※判断の一例です。場合によって異なる場合があります。

一括して経費に計上
青色申告の場合は一括して経費に計上、白色申
告の場合は減価償却（6年）
建物の耐用年数に関わる改装なので、資本的支
出と判断。償却期間は建物構造によって変わる
給排水管工事の支出18万円は、20万円未満
なので一括して経費に計上。防水パンの支出
3万円も一括経費
花壇・植栽とも20年で減価償却

青色申告の場合は一括して経費に計上、白色
申告の場合は15年で減価償却
支出の内容ごとに分けて考える。たとえばペン
キ塗装など原状回復に当たる支出は修繕費に。
耐用年数を増すような支出は資本的支出に当
たる可能性がある

この場合はどちら？
判断に迷いがちなケース例

修
繕
か
資
本
的
支
出
か

判
断
ミ
ス
で
損
し
な
い
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