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賃貸経営を行う上で欠かせないのが、入居者ニーズを把握すること。
正確に把握できたら、次に打つ手が見えてくるもの。
SUUMOの田辺副編集長が、最新の入居者ニーズを明らかにし、
２０１８年に勝ち抜くための戦略をアドバイスする。

関西圏の賃貸市場動向
から見る入居者ニーズ

SUUMO副編集長が解説！

※この記事は 2017年12月14日現在の情報に基づき作成されています。

　

近
年
の
入
居
希
望
者
の
住
ま
い
探
し

の
大
き
な
特
徴
は
、
ネ
ッ
ト
検
索
が
主

流
に
な
っ
て
い
る
こ
と
で
す
。
以
前
の

よ
う
に
、
住
み
た
い
街
の
不
動
産
会
社

に
飛
び
込
ん
で
部
屋
を
探
し
出
す
、
と

い
っ
た
ケ
ー
ス
は
少
な
く
な
っ
て
い
る

よ
う
で
す
。
Ｓ
Ｕ
Ｕ
Ｍ
Ｏ
の
ア
ン
ケ
ー

ト
に
よ
る
と
、
こ
の
一
年
間
で
契
約
し

た
人
の
訪
問
店
数
は
約
１
店
舗
で
、
見

学
件
数
は
約
３
件
。
お
そ
ら
く
は
ネ
ッ

ト
上
で
あ
ら
か
た
の
情
報
を
調
べ
、
そ

こ
か
ら
気
に
な
る
物
件
を
絞
り
込
み
、

実
店
舗
に
行
く
の
は
物
件
を
確
認
す
る

た
め
や
契
約
の
時
だ
け
、
と
い
う
入
居

希
望
者
が
ほ
と
ん
ど
だ
と
思
い
ま
す
。

　

ま
た
、
ネ
ッ
ト
の
中
で
も
こ
こ
数
年

急
激
に
ス
マ
ホ
の
利
用
率
が
高
ま
っ
て

い
ま
す
。
ス
マ
ホ
利
用
者
が
重
視
し
て

い
る
の
は
、「
動
画
を
見
る
こ
と
が
で

　

関
西
圏
の
賃
貸
市
場
は
ど
う
で
し
ょ

う
。
図
表
１
は
大
阪
市
全
体
の
間
取
り

帯
別
・
平
均
賃
料
の
推
移
で
す
。「
掲
載
」

は
Ｓ
Ｕ
Ｕ
Ｍ
Ｏ
賃
貸
に
掲
載
さ
れ
た
物

件
で
、「
反
響
」
は
問
い
合
わ
せ
が
あ
っ

た
物
件
で
す
。
掲
載
物
件
と
反
響
物
件

で
賃
料
に
乖
離
が
あ
る
と
、
希
望
通
り

の
賃
料
で
貸
し
に
く
い
状
況
と
い
え
ま

す
が
、
近
年
は
反
響
の
あ
る
物
件
の
平

均
賃
料
が
上
昇
傾
向
に
あ
り
乖
離
も
少

な
く
な
っ
て
い
ま
す
。
都
市
部
で
は
こ

の
特
徴
が
顕
著
で
、大
阪
中
心
４
区（
中

央
区
、
北
区
、
西
区
、天
王
寺
区
）
で
は
、

反
響
賃
料
が
多
く
の
間
取
り
帯
で
上
昇

し
、
特
に
広
め
の
フ
ァ
ミ
リ
ー
層
向
け

が
好
調
で
す
。
背
景
に
は
共
働
き
家
庭

が
、
利
便
性
を
重
視
し
て
職
場
に
近
い

と
こ
ろ
に
住
ま
い
を
確
保
す
る
行
動
傾

向
が
あ
る
よ
う
で
す
。

　

礼
金
・
敷
金
に
目
を
転
じ
る
と
（
図

表
２
）、大
阪
市
で
の
礼
金
は
、
２
０
１

７
年
は
２
０
１
０
年
に
比
べ
て
家
賃
の

約
１
カ
月
分
弱
減
少
、
敷
金
も
１
カ
月

分
を
切
っ
て
お
り
、
経
年
で
減
少
傾
向

で
す
。
さ
ら
に
敷
金
ゼ
ロ
物
件
の
割
合

は
、
大
阪
中
心
４
区
で
も
７
割
弱
を
占

め
て
い
ま
す
。
つ
ま
り
、
初
期
費
用
を

入
居
者
か
ら
多
く
受
け
る
こ
と
が
年
々

何
を
し
た
ら
い
い
の
で
し
ょ
う
か
。
そ

れ
は
、
長
く
愛
着
の
も
て
る
部
屋
に
す

る
こ
と
で
す
。
例
え
ば
、
Ｓ
Ｕ
Ｕ
Ｍ
Ｏ

の
ア
ン
ケ
ー
ト
で
は
立
地
条
件
よ
り
も
、

内
装
デ
ザ
イ
ン
の
改
修
と
設
備
の
充
実

を
重
視
す
る
と
い
う
消
費
者
傾
向
が
あ

り
ま
し
た
。
内
装
テ
イ
ス
ト
と
し
て
人

気
が
あ
る
の
が
ナ
チ
ュ
ラ
ル
や
ウ
ッ
ド

と
い
っ
た
、
自
然
素
材
や
木
の
温
も
り

を
感
じ
さ
せ
る
空
間
で
す
。
最
近
は
無

垢
材
に
よ
る
フ
ロ
ー
リ
ン
グ
を
売
り
に

し
た
物
件
も
人
気
で
す
。
差
別
化
を
図

る
た
め
に
採
用
を
考
え
て
み
て
は
い
か

が
で
し
ょ
う
か
。
ま
た
、
壁
紙
一
点
変

え
る
だ
け
で
お
洒
落
に
な
り
、「
ス
マ

ホ
映
え
」
も
す
る
空
間
に
な
り
ま
す
。

き
る
こ
と
」・「
写
真
点
数
が
豊
富
に
掲

載
さ
れ
て
い
る
こ
と
」
で
す
。
た
だ
写

真
点
数
が
多
け
れ
ば
い
い
と
い
う
も
の

で
も
あ
り
ま
せ
ん
。
い
か
に
目
を
引
く

写
真
を
掲
載
す
る
か
、「
ス
マ
ホ
映
え
」

す
る
写
真
か
ど
う
か
が
肝
心
で
す
。
ス

マ
ホ
掲
載
を
前
提
と
し
た
写
真
の
工
夫

を
ぜ
ひ
考
え
て
み
て
く
だ
さ
い
。

難
し
く
な
っ
て
い
ま
す
。
ま
た
、
成
約

ま
で
の
日
数
は
（
図
表
３
）、
大
阪
市

北
区
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
場
合
、
概
ね
40

日
で
成
約
し
て
い
ま
す
。
で
す
が
、
郊

外
の
茨
木
市
の
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
、
60

日
前
後
と
い
う
結
果
が
出
て
い
ま
す
。

 

「
礼
金
・
敷
金
を
頂
き
づ
ら
く
な
っ
て

い
る
上
に
、
次
の
入
居
者
が
な
か
な
か

決
ま
ら
な
い
」、
と
い
う
状
況
で
、
考

え
な
く
て
は
な
ら
な
い
の
が
、「
い
か

に
長
期
に
わ
た
っ
て
入
居
し
て
も
ら
う

か
」
と
い
う
こ
と
で
す
。

　

で
は
長
期
入
居
し
て
も
ら
う
た
め
に

ま
た
、
近
年
は
家
の
中
で
余
暇
を
過
ご

す
、「
家
ナ
カ
消
費
」
を
好
む
人
が
増

え
て
き
て
い
ま
す
。
そ
の
影
響
は
設
備

の
調
査
に
お
け
る
ラ
ン
キ
ン
グ
に
も
表

れ
て
い
ま
す
。
例
え
ば
、
水
光
熱
費
の

ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト
を
下
げ
る
「
都
市

ガ
ス
」「
追
い
焚
き
機
能
付
き
風
呂
」「
断

熱
・
遮
熱
性
能
の
高
い
窓
」
な
ど
が
上

位
に
ラ
ン
ク
イ
ン
し
て
い
ま
す
。
ま
た
、

当
然
ネ
ッ
ト
環
境
も
重
視
さ
れ
、「
Ｗ

ｉ
-ｆ
ｉ
」「
高
速
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
」

が
無
料
・
安
価
で
あ
る
こ
と
が
求
め
ら

れ
た
り
、
ネ
ッ
ト
シ
ョ
ッ
ピ
ン
グ
を
便

利
に
す
る
の
で
「
宅
配
ボ
ッ
ク
ス
」
も

ラ
ン
キ
ン
グ
上
位
に
位
置
し
て
い
ま
す
。

こ
れ
に
加
え
て
「
玄
関
ド
ア
の
オ
ー
ト

ロ
ッ
ク
」「
T
Ｖ
モ
ニ
タ
ー
付
き
イ
ン

タ
ー
フ
ォ
ン
」
な
ど
の
セ
キ
ュ
リ
テ
ィ

系
の
設
備
が
目
立
っ
て
い
ま
す
。

　

今
後
の
賃
貸
市
場
で
は
、
多
様
化
す

る
ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
に
対
応
し
て
、
個

別
の
ニ
ー
ズ
に
マ
ッ
チ
し
た
部
屋
の
提

案
が
有
効
と
考
え
て
い
ま
す
。
例
え
ば

ペ
ッ
ト
共
生
型
、
ま
た
、
高
齢
者
の
見

守
り
サ
ー
ビ
ス
や
Ｌ
Ｇ
Ｂ
Ｔ
に
フ
レ
ン

ド
リ
ー
で
あ
る
な
ど
、
個
別
に
困
っ
て

い
る
人
の
ニ
ー
ズ
に
応
え
て
い
く
物
件

へ
の
ニ
ー
ズ
も
顕
在
化
し
て
く
る
で
し

ょ
う
。
少
子
高
齢
化
の
時
代
で
勝
ち
残

っ
て
い
く
た
め
に
は
、
タ
ー
ゲ
ッ
ト
を

絞
っ
て
、
少
数
で
あ
っ
て
も
確
実
に
選

ん
で
も
ら
え
る
物
件
に
な
る
こ
と
が
大

切
だ
と
思
い
ま
す
。

　

最
後
に
今
後
人
気
が
高
ま
り
そ
う
な

エ
リ
ア
を
紹
介
し
ま
す
。
ま
ず
は
現
在

「
う
め
き
た
」
再
開
発
で
注
目
さ
れ
て

い
る
大
阪
の
周
辺
エ
リ
ア
。
そ
し
て
、

イ
ン
バ
ウ
ン
ド
効
果
で
活
気
を
見
せ
て

い
る
難
波
周
辺
。
特
に
難
波
は
地
価
上

昇
率
が
高
く
、
タ
ワ
ー
マ
ン
シ
ョ
ン
の

建
設
も
活
発
で
す
。
ま
た
、
新
大
阪
駅

か
ら
関
西
国
際
空
港
ま
で
つ
な
が
る
な

に
わ
筋
線
の
開
通
の
予
定
も
あ
り
、
注

目
さ
れ
て
い
ま
す
。

２００７年リクルート入社。「住宅
情報タウンズ」首都圏・東海圏を
担当。２０１１年に「ＳＵＵＭOジャー
ナル」の立ち上げ・編集デスクを担
当する。２０１５年より、「SUUMO
マガジン」編集長、「ＳＵＵＭＯ」
副編集長。全国のオーナー向けセ
ミナーなどで、講師を務めている。

リクルート住まいカンパニー
SUUMO副編集長

田辺 貴久 氏

出典：図表１・２…SUUMO 賃貸の掲載・反響データの各年１～３月分の掲載データをピックアップして集計　
図表３…直近３カ月のＳＵＵＭＯ掲載／反響データを元にしたオーナーレポートより作成

※「掲載家賃」…サイト掲載物件の平均家賃、
「反響家賃」…掲載物件のうち反響のあった物件の平均家賃を示す

図表❶ 間取り帯別・平均賃料（大阪市全体）

掲載 反響

ス
マ
ホ
で
部
屋
探
し
が
主
流
に

入
居
者
が
重
視
す
る
ポ
イ
ン
ト
は

初
期
費
用
が
望
め
な
い
傾
向
に

長
期
入
居
を
目
指
す
べ
き

急
増
す
る
家
で
過
ご
す
入
居
者

彼
ら
が
好
む
内
装
・
設
備
と
は

２
０
１
８
年
の
賃
貸
経
営
は

個
別
ニ
ー
ズ
へ
の
対
応
が
鍵

特集 1 市況 特集 2 入居者ニーズ

図表❷地域別 礼金・敷金ゼロ率推移

敷金ゼロの物件の割合

礼金ゼロの物件の割合

図表❸間取りタイプ別の掲載・反響（大阪市北区の場合）

（年）

（万円）

（割合）

3LDK以上 3LDK以上

■ 募集物件割合
■ 反響物件割合

平均募集期間
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大阪中心４区
大阪市
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大阪中心４区
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兵庫県東部
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62.9％
50.5％
43.4％
39.5％
47.2％
35.0％
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18.2％
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24.8％
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90日
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60日
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30日

20日
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2011年

2011年

55.7％
64.9％
56.5％
49.0％
43.9％
52.7％
39.3％
55.0％

15.8％
20.5％
17.9％
14.5％
11.6％
21.3％
24.3％
21.6％
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2013年

60.3％
68.1％
67.5％
54.4％
46.3％
62.5％
46.3％
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16.2％
21.6％
20.6％
14.5％
12.7％
21.4％
26.2％
23.3％
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68.6％
79.0％
74.3％
62.5％
60.6％
73.7％
49.7％
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21.5％
28.7％
27.0％
20.5％
19.3％
27.1％
35.0％
29.7％
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2017年

2LDK

1LDK

取材・文／本多 智裕



Ｌ
Ｄ
Ｋ
に
間
取
り
変
更
を
し
た
り
す
る

リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
の
場
合
は
、
資
本
的

支
出
に
該
当
し
ま
す
。
と
は
い
え
、
全

額
を
資
本
的
支
出
と
し
て
減
価
償
却
費

に
す
る
必
要
は
あ
り
ま
せ
ん
。
詳
細
に

見
積
書
を
チ
ェ
ッ
ク
し
て
、
原
状
回
復

の
工
事
費
は
修
繕
費
に
、
少
額
資
産
は

一
括
償
却
に
、
残
っ
た
モ
ノ
を
減
価
償

却
に
回
す
、
と
い
う
具
合
に
細
か
く
振

り
分
け
て
経
費
に
し
て
い
け
ば
、
上
手

に
節
税
で
き
る
で
し
ょ
う
。

　

そ
の
ほ
か
、
前
ペ
ー
ジ
下
の
コ
ラ
ム

で
紹
介
し
た
「
小
規
模
企
業
共
済
」
や

「
確
定
拠
出
年
金
」な
ど
、
税
務
上
で
認

め
ら
れ
て
い
る
有
利
な
所
得
控
除
も
積

極
的
に
活
用
し
て
、
で
き
る
限
り
の
節

税
を
し
て
い
き
た
い
も
の
で
す
。

収
支
の
状
況
に
合
わ
せ
て
、
一
度
に
経

費
に
す
る
か
減
価
償
却
か
を
選
択
す
る

こ
と
を
お
す
す
め
し
ま
す
。

　

次
に
、
リ
フ
ォ
ー
ム
を
し
た
時
に
迷

い
や
す
い
の
は
、
そ
の
年
に
全
額
経
費

に
で
き
る
「
修
繕
費
」
と
、
減
価
償
却

の
対
象
と
な
る
「
資
本
的
支
出
」
の
違

い
で
す
（
左
図
参
照
）。修
繕
費
は
、
通

常
の
維
持
管
理
や
原
状
回
復
の
範
囲
に

入
る
も
の
。
外
壁
塗
装
や
屋
上
防
水
な

ど
の
大
規
模
修
繕
は
、
１
０
０
０
万
円

を
超
え
る
高
額
な
も
の
で
も
、
通
常
は

修
繕
費
と
し
て
一
括
計
上
で
き
ま
す
。

　

一
方
で
資
本
的
支
出
は
、
建
物
の
価

値
が
高
ま
っ
た
り
、
寿
命
が
延
び
た
り

す
る
場
合
の
支
出
の
こ
と
。
た
と
え
ば

和
室
を
洋
室
に
し
た
り
、
２
Ｄ
Ｋ
を
１

　

個
人
事
業
主
が
確
定
申
告
す
る
場
合
、

簡
易
帳
簿
式
の
白
色
申
告
と
、
原
則
と

し
て
複
式
帳
簿
の
記
録
が
必
要
な
青
色

申
告
が
あ
り
ま
す
。
青
色
申
告
は
、
手

続
き
が
面
倒
な
代
わ
り
に
、
税
負
担
が

軽
く
な
る
メ
リ
ッ
ト
が
多
く
あ
り
ま
す

か
ら
、
積
極
的
に
利
用
し
ま
し
ょ
う
。

左
ペ
ー
ジ
下
の
コ
ラ
ム
に
ま
と
め
た
よ

う
な
会
計
ソ
フ
ト
を
利
用
す
れ
ば
、
そ

れ
ほ
ど
難
し
く
あ
り
ま
せ
ん
。

　

次
に
、
青
色
申
告
の
メ
リ
ッ
ト
を
簡

単
に
整
理
し
て
み
ま
し
た
。

❶
青
色
申
告
特
別
控
除

　

事
業
的
規
模
（
お
お
む
ね
５
棟
10
室

以
上
）
で
ア
パ
ー
ト
経
営
を
し
て
い
る

場
合
、
65
万
円
の
特
別
控
除
が
受
け
ら

れ
ま
す
。
事
業
的
規
模
で
な
い
場
合
は

10
万
円
と
な
り
ま
す
。

❷
青
色
事
業
専
従
者
給
与

　

生
計
を
一
に
す
る
親
族
に
支
払
う
給

与
が
全
額
経
費
に
な
り
ま
す
。
仕
事
の

内
容
や
同
業
種
の
水
準
、
勤
務
実
態
な

ど
一
定
の
条
件
が
問
わ
れ
ま
す
が
、
金

額
の
制
限
は
あ
り
ま
せ
ん
。
白
色
申
告

の
場
合
は
最
大
86
万
円
と
、
金
額
の
上

限
が
決
ま
っ
て
い
ま
す
。

❸
繰
り
越
し
控
除

　

収
支
の
赤
字
（
損
失
）
が
発
生
し
た

　

経
費
を
ど
の
よ
う
に
計
上
す
る
か
に

よ
っ
て
節
税
の
金
額
が
変
わ
っ
て
き
ま

す
。
こ
こ
で
は
特
に
重
要
な
ポ
イ
ン
ト

を
解
説
し
ま
し
ょ
う
。

　

税
額
に
大
き
な
差
が
出
る
の
が
減
価

償
却
費
の
扱
い
方
で
す
。
こ
れ
は
、
建

物
と
付
属
設
備
、
そ
の
他
の
固
定
資
産

が
対
象
に
な
り
ま
す
。
取
得
す
る
際
に

一
度
に
支
払
い
が
発
生
し
ま
す
が
、
法

定
耐
用
年
数
に
応
じ
て
分
割
し
て
経
費

化
す
る
必
要
が
あ
る
も
の
で
す
。

　

た
だ
し
、
１
単
位
当
た
り
の
金
額
に

よ
っ
て
は
扱
い
方
が
変
わ
り
ま
す
。

❶
10
万
円
未
満
…「
消
耗
品
費
」な
ど
の

形
で
一
括
し
て
経
費
に
算
入
で
き
ま
す
。

❷
10
万
円
以
上
20
万
円
未
満
…
３
年
間

に
分
け
て
毎
年
３
分
の
１
ず
つ
計
上
す

る
こ
と
が
で
き
ま
す
。

場
合
、
翌
年
以
降
３
年
間
に
渡
っ
て
繰

り
越
し
控
除
で
き
ま
す
。

❹
少
額
減
価
償
却
資
産
の
特
例

　

10
万
円
以
上
の
設
備
投
資
を
し
た
場

合
に
は
、
原
則
と
し
て
減
価
償
却
（
後

述
）
が
必
要
で
す
が
、
青
色
申
告
の
場

合
は
、
１
個
30
万
円
未
満
、
年
間
合
計

３
０
０
万
円
ま
で
は
一
括
償
却
す
る
こ

と
が
で
き
ま
す
。

　

個
人
の
所
得
税
率
が
引
き
上
げ
ら
れ

る
一
方
で
、
法
人
税
減
税
が
進
ん
で
い

ま
す
。
そ
の
た
め
、
賃
貸
経
営
を
法
人

化
す
る
こ
と
で
節
税
メ
リ
ッ
ト
を
大
き

く
す
る
こ
と
が
可
能
で
す
。

　

法
人
住
民
税
や
事
業
税
な
ど
を
含
め

た
法
人
実
効
税
率
は
、
課
税
所
得
８
０

０
万
円
以
上
の
部
分
が
す
で
に
34
％
を

切
っ
て
い
ま
す
。
同
８
０
０
万
円
未
満

は
20
％
台
前
半
で
す
。
現
状
で
所
得
税

＋
住
民
税
＋
事
業
税
の
実
効
税
率
が
46

％
以
上
＝
課
税
所
得
９
０
０
万
円
超
の

個
人
の
場
合
は
、
法
人
化
し
た
ほ
う
が

得
に
な
る
ケ
ー
ス
が
多
い
で
し
ょ
う
。

た
だ
し
、
実
行
す
る
際
に
は
、
税
理
士

へ
の
報
酬
な
ど
の
追
加
コ
ス
ト
を
加
味

し
て
試
算
し
て
み
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

法
人
化
に
は
、
家
族
を
役
員
に
し
て
報

酬
を
支
払
う
こ
と
に
よ
る
所
得
分
散
効

果
も
あ
り
ま
す
。
た
だ
、
法
人
は
社
会

保
険
が
強
制
加
入
に
な
り
ま
す
。
節
税

効
果
と
保
険
料
負
担
と
の
バ
ラ
ン
ス
を

取
る
こ
と
も
必
要
で
し
ょ
う
。

　

法
人
化
に
は
、
他
に
欠
損
金
（
譲
渡

損
）
の
９
年
間
繰
越
控
除
、
任
意
償
却
、

事
業
承
継
、
法
人
専
用
保
険
の
活
用
な

ど
幅
広
い
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
。
ぜ

ひ
検
討
し
て
み
て
く
だ
さ
い
。

❸
10
万
円
以
上
30
万
円
未
満
…
前
述
し

た
青
色
申
告
者
の
「
少
額
減
価
償
却
制

度
」
で
す
。
例
え
ば
、
給
湯
器
の
法
定

耐
用
年
数
は
６
年
間
で
す
が
、
取
り
付

け
費
用
を
含
め
て
１
台
24
万
円
の
給
湯

器
を
10
戸
の
ア
パ
ー
ト
に
全
室
入
れ
た

と
す
る
と
合
計
２
４
０
万
円
。
減
価
償

却
（
定
額
法
）
で
は
年
間
40
万
円
を
６

年
間
に
渡
っ
て
経
費
に
し
ま
す
。
し
か

し
、
青
色
申
告
な
ら
10
台
分
２
４
０
万

円
す
べ
て
を
そ
の
年
の
経
費
に
算
入
す

る
こ
と
も
で
き
る
と
い
う
こ
と
で
す
。

　

ち
な
み
に
、
一
度
に
経
費
に
計
上
す

る
と
そ
の
年
の
所
得
は
大
き
く
減
ら
せ

ま
す
が
、
翌
年
以
降
の
課
税
所
得
が
膨

ら
ん
で
、
税
額
が
増
え
て
し
ま
う
お
そ

れ
も
あ
り
ま
す
。
そ
の
場
合
は
、
あ
え

て
減
価
償
却
を
す
る
こ
と
で
毎
年
平
均

的
に
経
費
に
し
た
ほ
う
が
、
節
税
効
果

が
高
く
な
る
ケ
ー
ス
も
あ
る
で
し
ょ
う
。

小規模企業共済

掛金が全額控除される注目の節税方法!
小規模企業共済等掛金控除

確定拠出年金（日本版401k）

修繕費（経費）と資本的支出（減価償却）の
判断フロー

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

クラウド型
Windows・Mac両対応

クラウド型
Windows・Mac両対応

クラウド型：Windows・Mac両対応
※クラウド型のほかにインストール型の
「やよいの青色申告18」もあり

2017年分の所得に対する確定申告が
2018年2月16日に始まる。
自分で確定申告をしているオーナーも少なくないが、
申告書の記載次第で納税額は変わってきてしまう。
そこで、確実に節税するために
抑えておくべきポイントを専門家が指南する。

メリットの多い青色申告ですが、手間もかかります。そんな青色申告の悩みを
解決するのに最適な会計ソフトを３点ご紹介。ぜひご参考にしてください

取材・文／木村 元紀

知って得する 確
定 申 告

確実に節税するために
おさえるべきポイント

青
色
申
告
を
利
用
し
た

節
税
ポ
イ
ン
ト

経
費
に
関
す
る

節
税
ポ
イ
ン
ト

法
人
の
設
立
に
よ
っ
て

可
能
な
節
税
ポ
イ
ン
ト

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

修
繕
費（
経
費
）…
一
度
に
経
費
に
で
き
る

▶

◀

◀

不動産オーナーの節税対策・
法人化業務などを数多く手が
ける。多くのセミナーで講師
を務め、書籍の執筆・メディ
ア取材・ラジオ出演等も多数

監修／名古屋総合税理士法人
代表税理士
細江 貴之氏

個人事業主が退職金を積み立てる仕組み
で、掛け金の全額（最大で月７万円、年
間84万円）が所得控除の対象となります。

投資信託や公社債などで運用する個人
年金で、掛金がすべて所得控除（最大で
月６.８万円、年間81.６万円）になります。
運用益も運用中は非課税です。

1

23

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

NO

YES

YES

YES

YES

YES

 30% 70%

NO

NO

NO

NO

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

MFクラウド確定申告 freee（フリー）やよいの青色申告オンライン

※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、
据付費などを含める

おすすめ会計ソフト

初心者でも簡単に帳簿づ
けが可能。銀行口座やク
レジットカードと連携し
て面倒な手入力作業はす
べて自動化。確定申告書
も自動で作成できる。

スマホアプリで完結。簿記
の知識がなくても質問に
答えていくだけで青色申
告書が作成できる。画面
もシンプルで、銀行口座等
と連携して経理を自動化。

銀行明細の取引データな
どのスキャンデータ、ス
マホアプリで撮影したデ
ータを自動仕訳し、入力
と仕訳の手間を省略。
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