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２０１６年２月、日銀によるマイナス金利政策が導入され、住宅ローン等の金利が
一段と低下した結果、不動産の需要が喚起された。また、相続税強化への対策としての
賃貸住宅の建築も活発化した。ただ、国民の実質所得は増えず、
節約志向が定着し、価格への関心が強まっている。新たな年の市況はどうなるのか？

不動産市況
の展望

不動産の在庫が増加。価格は調整局面へ

※この記事は 2016 年12月10日現在の情報に基づき作成されています。

　

安
倍
政
権
の
誕
生
後
、
日
本
銀
行
に

よ
る
異
次
元
の
金
融
緩
和
政
策
に
よ
っ

て
、
大
量
の
余
剰
資
金
が
不
動
産
業
界
、

及
び
不
動
産
市
場
に
流
入
し
た
こ
と
で
、

こ
の
数
年
間
、
大
都
市
の
不
動
産
価
格

は
上
昇
し
続
け
て
き
た
。
金
融
機
関
の

融
資
の
多
く
が
不
動
産
に
集
中
し
て
い

て
、
す
で
に
1
9
9
0
年
の
バ
ブ
ル
期

を
超
え
て
し
ま
っ
た
（
図
表
①
）。

　

土
地
・
住
宅
・
そ
の
他
不
動
産
全
般

に
わ
た
っ
て
、
大
都
市
で
は
価
格
の
上

昇
が
見
ら
れ
、「
賃
料
の
上
昇
無
き
売

買
価
格
の
上
昇
」
が
常
態
化
し
て
き
た

が
、
こ
こ
に
来
て
「
高
過
ぎ
る
価
格
」

に
対
す
る
警
戒
心
が
強
ま
っ
て
き
て
い

る
。
図
表
②
は
、
そ
れ
ぞ
れ
の
都
市
の

ト
は
「
超
々
低
金
利
」
で
安
く
な
っ
て

い
た
た
め
に
、
多
少
の
利
回
り
の
低
下

は
受
け
入
れ
ら
れ
て
き
た
。
同
時
に
、

利
回
り
を
犠
牲
に
し
て
も
構
わ
な
い
と

い
う
、
相
続
税
対
策
を
優
先
す
る
個
人

富
裕
層
も
存
在
し
て
い
て
、
不
動
産
価

格
の
高
値
を
支
え
て
い
た
。
現
在
の
高

い
価
格
を
つ
く
っ
た
の
は
、「
金
利
と

税
制
」
に
よ
る
も
の
だ
と
言
っ
て
も
過

言
で
は
な
い
。

　

国
民
の
実
質
所
得
は
停
滞
し
、
購
買

力
が
低
下
し
て
い
る
の
に
、
不
動
産
の

価
格
だ
け
が
大
都
市
で
上
昇
し
た
こ
と

に
な
る
。
し
か
し
最
近
に
な
っ
て
、
急

速
に
状
況
が
変
化
し
て
き
た
。
完
成
在

庫
（
売
れ
残
り
）
が
目
立
っ
て
き
た
新

築
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
、
値
下
げ
し

て
処
分
す
る
例
も
散
見
さ
れ
る
よ
う
に

な
っ
て
き
て
い
る
。

　

ま
た
、
都
心
部
の
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン

の
販
売
広
告
チ
ラ
シ
で
も
「
価
格
改
定

し
ま
し
た
」「
新
価
格
」
と
い
っ
た
表

現
を
よ
く
見
か
け
る
。
投
資
用
の
収
益

物
件
に
つ
い
て
も
、
こ
れ
ま
で
は
水
面

下
で
取
引
さ
れ
て
い
た
が
、
最
近
で
は

新
聞
広
告
で
も
見
受
け
ら
れ
、
販
売
に

苦
戦
し
て
い
る
様
子
が
う
か
が
え
る
。

こ
れ
ら
一
連
の
状
況
を
総
合
的
に
見
て

い
く
と
、
金
融
や
税
制
に
よ
っ
て
押
し

上
げ
ら
れ
て
き
た
不
動
産
価
格
は
、
マ

イ
ナ
ス
金
利
政
策
下
で
あ
っ
て
も
限
界

あ
る
こ
と
は
言
う
ま
で
も
な
い
。
資
産

防
衛
の
た
め
に
節
税
効
果
の
あ
る
賃
貸

ア
パ
ー
ト
・
マ
ン
シ
ョ
ン
が
人
気
を
集

め
た
結
果
で
あ
る
。

　

こ
の
動
き
は
、
建
築
用
地
の
需
要
を

高
め
る
効
果
を
生
み
、
地
価
の
上
昇
に

も
寄
与
す
る
こ
と
に
な
っ
た
。
た
だ
、

供
給
が
高
水
準
で
推
移
し
て
き
た
こ
と

で
、
市
場
の
需
給
緩
和
が
一
段
と
進
行

し
て
い
る
。そ
の
た
め
、駅
か
ら
の
距
離
、

家
賃
の
設
定
な
ど
に
よ
っ
て
、「
満
室
」

「
空
き
家
」と
い
う
二
極
化
現
象
が
生
ま

れ
て
い
る
。
住
宅
が
不
足
し
て
い
た
時

代
に
は
借
り
手
の
条
件
は
限
ら
れ
て
い

た
が
、
あ
り
余
る
時
代
に
は
、
逆
に
、

借
り
手
に
選
択
肢
が
移
る
と
い
う
こ
と

に
な
る
。
こ
れ
か
ら
は
、
公
共
交
通
機

中
心
部
に
お
け
る
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の

在
庫
数
を
１
年
前
と
比
較
し
た
も
の
で

あ
る
が
、
増
加
率
が
大
き
く
な
っ
て
い

て
、
取
引
の
停
滞
感
が
見
ら
れ
る
。
昨

年
ま
で
は
高
く
て
も
売
れ
て
い
た
が
、

価
格
の
高
騰
に
よ
っ
て
買
い
手
が
追
い

つ
け
な
く
な
っ
て
い
る
。

　

図
表
③
は
、
首
都
圏
の
中
古
マ
ン
シ

ョ
ン
の
例
を
示
し
た
も
の
だ
が
、
２
０

１
６
年
に
入
っ
て
以
降
、
在
庫
が
積
み

上
が
っ
て
い
る
。
こ
の
傾
向
は
、
近
年
、

価
格
の
上
昇
が
著
し
か
っ
た
地
方
中
枢

都
市
で
も
見
ら
れ
、
価
格
の
上
昇
に
一

服
感
が
出
始
め
て
い
る
。

　

不
動
産
の
投
資
に
つ
い
て
も
、
価
格

の
高
騰
で
利
回
り
が
著
し
く
低
下
し
た

た
め
、
投
資
家
の
中
で
も
様
子
見
に
転

じ
る
姿
勢
が
見
ら
れ
る
よ
う
に
な
っ
て

き
た
。
こ
れ
ま
で
、
資
金
調
達
の
コ
ス

が
来
て
い
る
と
考
え
る
の
が
自
然
で
あ

り
、
新
た
な
年
に
は
、
価
格
の
調
整
が

本
格
化
す
る
も
の
と
考
え
て
い
る
。

　

２
０
１
７
年
の
不
動
産
市
場
全
体
で
、

賃
貸
住
宅
市
況
の
行
方
は
最
大
の
注
目

点
と
言
え
る
。
現
在
の
供
給
量
が
、
す

で
に
需
要
を
上
回
っ
て
い
る
こ
と
は
周

知
の
事
実
と
な
っ
て
い
る
。
同
時
に
、

今
後
は
、
人
口
減
少
、
遅
れ
て
世
帯
数

の
減
少
も
遠
か
ら
ず
現
実
の
も
の
と

な
っ
て
く
る
。
こ
の
よ
う
な
環
境
が
予

想
さ
れ
る
中
で
、
賃
貸
住
宅
が
供
給
さ

れ
続
け
て
い
る
（
図
表
④
）。

　

こ
の
背
景
に
は
、
相
続
税
の
強
化
が

関
や
日
常
生
活
の
利
便
性
の
良
否
に

よ
っ
て
、
賃
貸
住
宅
間
の
競
争
が
激
化

し
て
い
く
の
は
必
至
と
言
え
る
。
賃
貸

経
営
の
巧
拙
が
問
わ
れ
る
こ
と
に
な
る
。

　

近
年
、
日
本
で
も
「
格
差
」
の
問
題

が
指
摘
さ
れ
る
よ
う
に
な
っ
た
。
所
得

や
資
産
の
格
差
、
地
域
の
経
済
力
の
格

差
な
ど
は
、
不
動
産
市
場
で
も
見
る
こ

と
が
で
き
る
。
そ
の
最
た
る
も
の
が
不

動
産
価
格
で
あ
り
、「
大
都
市
圏
と
地

方
都
市
」「
中
心
部
と
郊
外
」「
駅
か
ら

の
徒
歩
圏
と
バ
ス
圏
」
な
ど
の
条
件
の

差
異
で
、
価
格
に
大
き
な
格
差
が
生
ま

れ
て
い
る
。

　

地
価
に
つ
い
て
も
、
１
坪
が
１
億
円

と
い
う
物
も
あ
れ
ば
、「
タ
ダ
で
も
い

い
か
ら
引
き
取
っ
て
く
れ
な
い
か
」
と

言
わ
れ
る
例
も
珍
し
く
な
く
な
っ
て
き

た
。「
広
さ
」
よ
り
も
「
利
便
性
」
を

重
視
す
る
時
代
に
な
っ
て
い
る
。

　

地
方
圏
全
体
で
は
地
価
は
下
落
し
て

い
る
が
、
人
口
増
加
が
続
い
て
い
る
中

枢
都
市
で
は
上
昇
し
て
い
る
。
ま
た
、

海
外
か
ら
の
資
金
の
流
入
の
有
無
も
、

価
格
に
大
き
な
影
響
を
与
え
て
い
る
。

                     

◆

　

米
国
の
ト
ラ
ン
プ
新
大
統
領
の
政
策

が
日
本
経
済
に
与
え
る
影
響
に
つ
い
て

は
未
知
数
だ
が
、
２
０
１
７
年
は
金
融

政
策
が
大
き
な
鍵
を
握
っ
て
い
る
こ
と

は
確
か
だ
と
言
え
る
。

賃
貸
住
宅
は
、競
争
力
の
有
無
で

２
極
化
が
進
行

様
々
な「
格
差
」が

拡
大
し
て
い
く 福岡県出身。九州大学法学部卒。三大都

市圏の住宅情報誌の創刊責任者を歴任。
１９８９年11月に発表した「関西圏から不動
産価格が大幅に下落する」は、バブル崩壊
前の業界に波紋を呼び、その予測の正確
さを実証した。著書に『東日本大震災後の
不動産の鉄則』（日本経済新聞出版社）他、
多数。

不動産市況アナリスト

幸田昌則 氏　こうだ まさのり

「日本銀行」データより

「不動産流通機構」データより

「不動産流通機構」データより

国土交通省「建築着工統計調査」データより

図表①
【国内銀行】不動産業向け貸出残高の推移

1億円以上

近畿圏

〜1億円

中部圏

5000〜7000万円

首都圏

図表②
中心部の中古マンション在庫の変化

図表③
【首都圏・中古マンション】高価格帯の在庫推移

図表④
【３大都市圏】貸家着工数の推移

い
よ
い
よ
、価
格
の
調
整
が

始
ま
る

特集 1 市況特集 2 空室対策
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「これは経費にできるでしょ。え？できない」「こんな経費計上ができるの？」
――確定申告に慣れているつもりでも、迷いや悩みはつきない。
知らないと損をする経費計上のテクニックと注意点を専門家に伺った。

経費計上 得 テクニック
確定申告で知らないと損する！

　

必
要
経
費
の
扱
い
は
意
外
に
難
し
い
。

確
定
申
告
書
の
用
紙
に
は
、
租
税
公
課
、

修
繕
費
、
減
価
償
却
費
な
ど
の
項
目
が

あ
ら
か
じ
め
印
字
さ
れ
て
い
る
。
そ
れ

以
外
に
自
分
で
項
目
を
立
て
る
空
欄
が

あ
り
、
そ
の
書
き
方
が
ポ
イ
ン
ト
だ
。

 

「
面
倒
だ
か
ら
と
、雑
費
や
“
そ
の
他

の
経
費
”
と
一
括
り
に
す
る
と
、
金
額

が
大
き
く
な
り
、
税
務
署
か
ら
内
訳
の

調
査
が
来
る
お
そ
れ
が
あ
り
ま
す
。
具

体
的
な
項
目
を
細
か
く
立
て
る
こ
と
が

大
切
で
す
」

　

例
え
ば
「
管
理
費
」
は
、
管
理
会
社

に
委
託
す
る
手
数
料
を
「
支
払
管
理

費
」、
自
分
が
設
立
し
た
不
動
産
管
理

法
人
に
払
う
費
用
を
「
業
務
委
託
料
」

と
分
け
て
記
載
す
る
。
物
件
確
認
や
セ

ミ
ナ
ー
に
参
加
す
る
時
の
「
交
通
費
」、

事
務
用
品
や
ガ
ソ
リ
ン
代
な
ど
の
「
消

耗
品
費
」、
電
話
代
や
切
手
代
の
「
通

信
費
」
も
漏
れ
の
な
い
よ
う
に
。
た
だ

し
、
私
用
で
も
使
う
も
の
は
事
業
分
を

按
分
し
て
計
上
す
る
。
間
違
え
や
す
い

の
が
「
貸
倒
金
」
で
、「
家
賃
滞
納
分

は
収
入
と
し
て
計
上
し
な
く
て
も
い

い
」
と
い
う
の
は
間
違
い
。
明
確
に
回

収
不
能
に
な
ら
な
い
と
、
貸
倒
れ
と
し

て
損
金
に
で
き
な
い
（
コ
ラ
ム
参
照
）。

　

損
得
が
分
か
れ
や
す
い
の
が
、
減
価

償
却
費
。
建
物
と
付
属
設
備
、
そ
の
他

の
固
定
資
産
が
対
象
に
な
る
。
カ
メ
ラ

や
パ
ソ
コ
ン
な
ど
も
本
来
は
償
却
資
産

だ
が
、
１
単
位
当
た
り
の
金
額
に
よ
っ

て
は
「
少
額
資
産
の
経
費
算
入
」
と
な

り
、
扱
い
方
が
変
わ
る
（
図
表
①
）。

　

例
え
ば
10
室
の
ア
パ
ー
ト
に
10
台
の

エ
ア
コ
ン
を
入
れ
た
場
合
、
減
価
償
却

で
は
法
定
耐
用
年
数
6
年
間
で
償
却
と

な
る
。
し
か
し
青
色
申
告
者
は
、
取
り

付
け
費
用
も
含
め
て
1
台
30
万
円
未
満

な
ら
、
10
台
分
す
べ
て
を
そ
の
年
の
経

費
に
算
入
す
る
こ
と
が
で
き
る
。

　

設
備
の
修
繕
や
取
り
替
え
を
ま
と
め

て
行
う
と
多
額
の
費
用
が
掛
か
る
が
、

 

「
設
備
を
リ
ー
ス
に
す
れ
ば
初
期
投
資

け
、
細
か
く
拾
っ
て
経
費
に
し
ま
す
。

手
間
が
か
か
り
ま
す
が
、
有
効
な
方
法

で
す
」

　

な
お
税
制
改
正
に
よ
り
、
２
０
１
６

年
４
月
１
日
以
降
に
取
得
し
た
建
物
付

属
設
備
お
よ
び
構
築
物
の
減
価
償
却
法

は
「
定
額
法
」
の
み
と
な
っ
て
い
る
。

　

さ
て
、
確
定
申
告
を
き
っ
か
け
に
先

を
見
据
え
た
節
税
対
策
に
つ
い
て
も
考

え
て
お
き
た
い
。

 

「
ポ
イ
ン
ト
は
、
法
人
化
・
分
散
化
・

共
有
化
の
３
つ
で
す
」

 

「
法
人
の
設
立
」
に
つ
い
て
は
、
個
人

よ
り
も
法
人
の
方
が
幅
広
く
経
費
が
認

が
不
要
で
、
毎
年
リ
ー
ス
料
と
し
て
経

費
に
で
き
ま
す
。
契
約
で
リ
ー
ス
期
間

の
調
整
も
可
能
。リ
ー
ス
に
よ
っ
て
経
費

を
平
準
化
す
る
と
所
得
が
安
定
し
、
結

果
と
し
て
所
得
税
も
安
く
な
り
ま
す
」

　

リ
フ
ォ
ー
ム
・
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
を

行
っ
た
時
に
迷
い
や
す
い
の
は
「
修
繕

費
」
と
「
資
本
的
支
出
」
の
違
い
（
詳

し
い
判
定
方
法
は
図
表
②
を
参
照
）。

　

ま
ず
修
繕
費
は
、
維
持
管
理
や
原
状

回
復
の
た
め
の
費
用
で
、
単
年
度
の
損

金
と
し
て
計
上
で
き
る
。

 

「
大
規
模
修
繕
の
外
壁
塗
装
や
屋
上
防
水

な
ど
は
数
百
万
円
～
1
0
0
0
万
円
以

上
か
か
り
ま
す
が
、
金
額
が
大
き
く
て

も
修
繕
費
と
し
て
一
括
計
上
で
き
ま
す
」

　

資
本
的
支
出
は
、
価
値
が
増
し
た
り

耐
久
性
が
高
ま
る
場
合
の
支
出
金
額
。

減
価
償
却
の
対
象
と
な
る
。

 

「
基
本
的
に
、
付
属
設
備
や
建
具
な
ど

の
“
モ
ノ
”
の
新
設
や
取
り
替
え
は
資

本
的
支
出
と
考
え
る
と
い
い
で
し
ょ
う
。

た
だ
、
前
述
し
た
少
額
の
償
却
資
産
な

ら
一
括
経
費
計
上
で
き
ま
す
。
間
取
り

変
更
な
ど
の
リ
フ
ォ
ー
ム
工
事
の
場
合
、

全
部
を
資
本
的
支
出
と
す
る
の
で
は
な

く
、
見
積
り
書
を
見
な
が
ら
、
修
繕
費

と
な
る
工
事
費
、
少
額
資
産
と
振
り
分

め
ら
れ
て
い
る
の
が
メ
リ
ッ
ト
の
一
つ

だ
。
最
近
で
は
一
般
社
団
法
人
の
設
立

も
注
目
を
集
め
て
い
る
。

 

「
分
散
化
」
は
、
配
偶
者
や
子
に
生
前

贈
与
し
た
り
、
簿
価
で
建
物
を
売
却
し

て
所
得
と
相
続
財
産
を
減
ら
し
つ
つ
、

次
世
代
に
収
入
の
道
を
残
す
方
法
。

 

「
共
有
化
」
は
建
物
の
持
ち
分
の
共
有
。

「
5
棟
10
室
以
上
の
事
業
的
規
模
」
の

場
合
に
青
色
申
告
特
別
控
除
65
万
円
が

使
え
る
が
、
建
物
の
う
ち
何
割
か
を
配

偶
者
や
子
に
売
却
・
贈
与
し
て
共
有
に

す
れ
ば
、
確
定
申
告
の
際
に
そ
れ
ぞ
れ

65
万
特
別
控
除
が
使
え
る
。

　

た
だ
し
、
こ
れ
ら
の
対
策
を
す
る
場

合
は
、
専
門
家
へ
相
談
し
な
が
ら
進
め

て
い
た
だ
き
た
い
。

株式会社鹿谷総合研究所、公認会計士鹿谷会計事務所・代表取締役。不動産オーナーの
相続対策・税務コンサルティングを中心に、各種申告業務を行う。著書に『アパマンも法人経営の時代です！』

『家主さん、地主さん、もっと勉強してください！』（新評論刊）他多数

実際に家賃の入金がなくても、契約で取り
決めた支払日の収入として計上。未収賃
貸料もその年の不動産所得に算入され課
税対象になる。その後、回収不能が確定
した段階で、未収金から敷金・保証金など
を差し引いた金額を「貸倒金」として経費
に計上できる。

施工内容を設備や部材、施工費などに細かく分類し、少額資産や修繕費として経費に
できるものを抽出することによって所得を圧縮し、節税につなげることができる。所得
水準によっては、減価償却にした方がよい場合もあり、適切な方法を選択する。

 は"モノ"関係のため原則「減価償却」。ただし、※２は 10 万円未満なので一括で経費
算入。※３は 30 万円を超えるので資産計上して減価償却。※４は 10 万円以上 30 万
円未満なので青色申告者は年間合計 300 万円までは一括損金算入可。

 床フローリング工事は 20 万円を超える修繕費なので、※１資本的支出に該当

取材・文／木村 元紀

被災した資産の原状回復に要した費用は
金額に関わらず修繕費、それ以外は資本
的支出。その区分が不明な場合は、30％
相当額を修繕費、残りを資本的支出にす
る。損害保険に入っている場合、受取保
険金を除いて経費に。受取保険金が多く
差益が出ても所得税は課税されない。

基本的には償却資産で、法定耐用年数は
４年（以前は６年）。ただし、10 万円未満
の少額の場合は「一括経費算入」できる（個
人は強制、法人は任意）。10 万円以上 20
万円未満は３分の１ずつ３年で償却。年の
途中で購入しても月数で按分せず3 等分し
て計上。

鹿谷哲也 氏（しかたに・てつや）
税理士・公認会計士

経
費
項
目
は
細
か
く
具
体
的
に
！

貸
倒
金
は
い
つ
経
費
化
で
き
る
？

少
額
な
償
却
資
産
は
一
括
計
上

リ
ー
ス
の
活
用
も
有
効

意
外
と
難
し
い
「
修
繕
費
」と

「
資
本
的
支
出
」の
判
定

節
税
対
策
は
先
を
見
据
え
て

中
長
期
的
に
考
え
る

※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、取得に付帯する引取運賃、荷役費、運送保険
料、購入手数料、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。

減価償却と経費の判定

こんな時はどうする？困った時の計上の仕方 少額資産の経費算入

家賃の滞納が発生した場合２DKの部屋をリノベーションした時

リノベーション工事費用の計上例（下記は一例で判断が異なる場合もあります）

地震など自然災害に遭った時

パソコンを買った場合

図表②

図表①

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
前年末取得価額の 10％以下

修理・改良のための
支出額30％と、取得価額の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

経
費
（
修
繕
費
）
…
一
度
に
経
費
に
で
き
る

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

NO

NO

NO

NO

NO

YES

YES

YES

YES

YES

❶ 10万円未満……少額資産

❷ 10万円以上 20万円未満……３年均等償却可

❸ 10万円以上 30万円未満……一括損金算入

一括でその年の経費に算入
（個人は強制、法人は任意）

3年間に分けて
毎年３分の１ずつ経費算入

青色申告者のみ、複数取得して
1年間の合計金額が 300万円までは
一括で経費算入が可能

【工事内容】 【区分】

修繕費
修繕費
資本的支出※１
修繕費
修繕費
少額資産※２

減価償却※３
修繕費
修繕費

一括損金※４
修繕費
修繕費

3部屋実施

1,110,000 円
240,000 円
174,000 円

885,000 円
150,000 円
816,000 円
4,704,000 円

1部屋金額

20,000 円
70,000 円
210,000 円
23,000 円
35,000 円
85,000 円

60,000 円
210,000 円
630,000 円
69,000 円
105,000 円
255,000 円

370,000 円
80,000 円
58,000 円

295,000 円
50,000 円
272,000 円
1,568,000 円

2DK和室から1LDK 洋室に

キッチン入れ替え	

給湯器の入れ替え	

壁クロス張り替え『洋室・キッチン以外』	
合計

畳の撤去・処分
間仕切り解体工事
床フローリング工事
リビングドアシート張り替え

キッチン本体・設置工事

給湯器本体・設置工事

壁・天井クロス張り替え

撤去・処分費

撤去・処分費

エアコン本体・設置工事

床材・壁クロス張り替え


