
確定申告前に

正しい経営の

チェックを！ 

 

賃
貸
経
営
の
リ
ス
ク
に
は
１
３
項

目
あ
る
。
１
番
大
き
い
リ
ス
ク
は
入

居
者
信
用
リ
ス
ク
で
あ
り
、
自
分
で

解
決
で
き
る
「
空
室
」
は
９
番
目
で

あ
る
。
ア
メ
リ
カ
型
企
業
で
は
経
営

に
リ
ス
ク
マ
ネ
ー
ジ
ャ
ー
が
い
る
が
、

個
人
の
経
営
は
経
営
者
が
リ
ス
ク
管

理
も
や
る
必
要
が
あ
る
。
自
分
も
か

つ
て
１
，
３
６
４
室
賃
貸
し
て
い
た

中
に
は
暴
力
団
も
入
っ
て
き
た
。
そ

の
と
き
最
初
に
申
し
込
み
に
来
た
の

は
女
性
一
人
だ
っ
た
よ
う
に
、
入
居

審
査
は
見
た
目
で
は
わ
か
ら
な
い
。

現
在
の
借
地
借
家
方
で
は
退
去
さ
せ

る
限
界
が
あ
る
。
家
賃
滞
納
で
も
債

務
不
履
行
を
刑
事
罰
に
問
う
こ
と
は

で
き
な
い
。
空
室
は
売
上
計
上
す
る

必
要
は
な
い
が
、
家
賃
滞
納
は
売
上

と
な
り
、
税
金
が
か
か
る
分
リ
ス
ク

が
大
き
い
。
も
う
一
つ
の
入
居
者
信

用
リ
ス
ク
は
自
殺
で
あ
る
。
変
な
評

判
が
立
つ
と
入
居
者
が
入
ら
な
く
な

る
。 

 

２
番
目
の
リ
ス
ク
は
陳
腐
化
で
あ

る
。
設
備
メ
ー
カ
ー
の
戦
略
で
設
備

機
器
は
ど
ん
ど
ん
新
し
く
な
り
、
当

初
の
も
の
は
陳
腐
化
し
て
ゆ
く
。
経

年
変
化
は
止
め
よ
う
が
な
い
が
リ
カ

バ
リ
ー
は
可
能
で
あ
る
。 

 

３
番
目
に
は
経
済
情
勢
で
金
利
が

上
れ
ば
そ
の
分
手
残
り
が
減
る
。 

 

４
番
目
に
は
老
朽
化
は
避
け
ら
れ

な
い
。
建
て
替
え
を
検
討
す
る
と
き

は
法
定
耐
用
年
数
を
目
安
に
す
る
。

売
上
が
建
築
費
の
何
倍
も
あ
る
の
だ

か
ら
老
朽
化
や
陳
腐
化
を
検
討
し
な

け
れ
ば
な
ら
な
い
。 

 

５
番
目
に
は
法
律
の
改
定
は
耐
震

改
修
な
ど
全
て
の
オ
ー
ナ
ー
の
負
担

に
な
る
。
学
校
の
移
転
や
会
社
の
派

遣
切
り
な
ど
物
理
的
環
境
の
変
化
で

入
居
者
が
減
る
リ
ス
ク
も
あ
る
。
電

気
自
動
車
の
普
及
に
伴
い
新
た
な
充

電
設
備
が
必
要
と
な
る
環
境
問
題
や

天
災
地
変
も
リ
ス
ク
で
あ
る
が
、
空

室
は
そ
の
次
の
リ
ス
ク
で
あ
る
。
日

本
は
法
律
の
設
備
が
悪
い
。
さ
ら
に
、

貸
主
側
と
借
主
側
の
代
理
会
社
が
異

な
る
ア
メ
リ
カ
と
異
な
り
、
利
益
相

反
の
関
係
を
一
手
に
受
け
持
つ
管
理

会
社
の
仕
事
に
限
界
が
あ
る
。
こ
の

た
め
、
リ
ス
ク
回
避
の
機
能
が
実
質

的
に
な
い
と
考
え
る
べ
き
で
あ
る
。 

 

戦
後
の
住
宅
不
足
を
解
消
す
る
た

め
に
住
宅
建
設
を
進
め
た
結
果
、
昭

和
４
８
年
時
点
で
住
宅
は
供
給
過
剰

の
状
態
と
な
っ
た
。
平
成
１
０
年
に

空
き
家
が
初
め
て
１
０
％
を
越
え
た
。

平
成
１
５
年
で
は
総
住
宅
数
は
５
，

３
８
９
万
戸
、
総
世
帯
数
は
４
，
７

２
６
万
世
帯
と
な
り
さ
ら
に
空
室
が

増
え
、
平
成
２
０
年
の
調
査
で
空
き

家
が
８
０
０
万
戸
に
上
る
と
推
定
さ

れ
る
。
住
宅
は
一
戸
建
て
の
割
合
が

減
少
さ
れ
て
い
る
が
、
戸
建
て
賃
貸

の
空
室
が
増
え
て
い
る
の
は
、
少
子

化
の
影
響
で
戸
建
て
の
賃
貸
に
入
居

す
る
人
が
減
少
し
て
い
る
こ
と
に
気

づ
い
て
い
な
い
か
ら
で
あ
る
。
ネ
ッ

ト
ビ
ジ
ネ
ス
の
市
場
拡
大
や
不
況
で

倉
庫
、
店
舗
、
事
務
所
の
需
要
は
減

少
の
一
途
だ
が
、
実
需
の
あ
る
住
宅

市
場
は
残
る
。
人
口
は
一
昨
年
か
ら

減
少
に
転
じ
た
が
国
立
社
会
保
障
・

人
口
問
題
研
究
所
の
予
測
で
は
一
般

世
帯
総
数
は
２
０
１
５
年
ま
で
は
増

加
す
る
と
さ
れ
て
い
る
。
家
族
類
型

別
一
般
世
帯
数
で
は
２
０
３
０
年
ま

で
に
「
単
独
世
帯
」
と
「
ひ
と
り
親

と
子
か
ら
成
る
世
帯
」
が
２
０
％
以

上
増
加
す
る
と
予
測
し
て
い
る
。
こ

の
よ
う
な
状
況
で
３
Ｌ
Ｄ
Ｋ
プ
ラ
ン

を
勧
め
る
不
動
産
屋
が
い
る
の
で
あ

る
。
世
帯
構
造
が
大
き
く
変
化
し
て

ゆ
く
状
況
の
中
で
の
空
室
対
策
を
考

え
る
必
要
が
あ
る
。 

 

部
屋
選
び
の
条
件
は
①
場
所
②
モ

ノ
③
家
賃
④
広
告
宣
伝
と
な
る
が
、

手
を
打
つ
の
は
②
と
④
で
あ
る
。
③

の
家
賃
を
下
げ
る
の
は
最
悪
の
選
択

で
あ
る
。
空
室
は
選
ば
れ
る
努
力
を

し
て
い
な
い
こ
と
で
あ
り
、
地
域
で

の
相
対
的
な
比
較
を
し
て
み
る
こ
と

で
あ
る
。
土
地
活
用
は
後
出
し
ジ
ャ

ン
ケ
ン
で
あ
る
か
ら
、
周
囲
の
物
件

に
対
し
て
選
ば
れ
る
も
の
に
す
る
こ

と
が
空
室
対
策
な
の
で
あ
る
。
物
件

を
探
す
人
は
ま
ず
家
賃
と
モ
ノ
で
見

る
物
件
を
絞
る
が
、
そ
の
段
階
で
選

ば
れ
な
け
れ
ば
勝
負
に
な
ら
な
い
。 

 

ま
た
誰
が
借
り
る
の
か
と
い
う
タ

ー
ゲ
ッ
ト
を
決
め
る
必
要
が
あ
る
。

住
宅
メ
ー
カ
ー
の
規
格
品
は
タ
ー
ゲ

ッ
ト
が
定
め
ら
れ
て
い
な
い
こ
と
に

注
意
す
る
。
ア
メ
リ
カ
で
は
プ
ロ
の

交
渉
人
で
あ
る
プ
ロ
パ
テ
ィ
ー
マ
ネ

ー
ジ
ャ
ー
が
物
件
の
条
件
か
ら
家
賃

収
入
を
上
げ
る
仕
事
を
す
る
が
、
日

本
で
は
オ
ー
ナ
ー
が
考
え
る
し
か
な

い
。 ア

ン
ケ
ー
ト
結
果
で
は
家
賃
が
多

少
高
く
な
っ
て
も
欲
し
い
設
備
は
ダ

ン
ト
ツ
で
収
納
で
あ
る
。
温
水
暖
房

機
付
便
器
は
普
及
が
進
ん
で
要
望
の

上
位
に
は
上
が
ら
な
く
な
っ
た
。
同

業
ラ
イ
バ
ル
と
の
決
定
的
な
差
別
化

を
す
る
た
め
に
は
改
善
で
き
る
も
の

と
出
来
な
い
も
の
が
あ
る
。
法
定
耐

用
年
数
を
過
ぎ
て
い
る
建
物
の
設
備

に
金
を
か
け
て
も
減
価
消
極
で
き
ず

に
課
税
所
得
ば
か
り
増
え
て
キ
ャ
ッ

シ
ュ
フ
ロ
ー
が
悪
く
な
る
と
い
う
こ

と
も
起
こ
る
こ
と
を
考
慮
す
べ
き
で

あ
る
。
最
近
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
業
者

が
一
部
屋
何
百
万
円
と
い
う
プ
ラ
ン

を
出
し
て
い
る
が
、
資
本
改
善
の
費

用
の
問
題
か
ら
見
れ
ば
大
き
な
問
題

が
あ
り
、
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ
ン
よ
り
プ

チ
リ
メ
イ
ク
の
選
択
を
検
討
す
る
ほ

う
が
望
ま
し
い
。 

す
ぐ
に
で
き
る
プ
チ
リ
メ
イ
ク
は

①
温
水
洗
浄
器
付
便
座
②
サ
ー
モ
付

混
合
栓
③
浴
室
テ
レ
ビ
と
続
く
が
、

量
販
店
で
買
っ
た
も
の
を
自
分
で
取

り
付
け
る
こ
と
が
で
き
る
も
の
や
業

者
の
キ
ャ
ン
ペ
ー
ン
を
利
用
す
れ
ば

す
ぐ
に
で
も
安
く
導
入
で
き
る
も
の

ば
か
り
で
あ
る
。
２
Ｄ
Ｋ
×
２
１
戸

の
マ
ン
シ
ョ
ン
で
不
動
産
業
者
が
５

千
円
家
賃
の
値
上
げ
要
請
が
き
た
事

例
で
の
改
善
を
提
案
し
た
。
４
部
屋

で
２
４
万
か
け
た
が
、
５
千
円
下
げ

て
全
部
屋
埋
ま
っ
た
の
と
同
じ
で
あ

る
。
初
年
度
は
家
賃
を
下
げ
た
場
合

と
税
引
き
後
手
取
り
は
同
じ
だ
が
、

２
年
目
以
降
は
大
き
な
プ
ラ
ス
効
果

と
な
っ
て
現
れ
た
。
プ
チ
リ
メ
イ
ク

を
し
て
家
賃
を
逆
に
上
げ
る
と
い
う

手
も
考
え
る
べ
き
で
あ
る
。 

せ
っ
か
く
プ
チ
リ
メ
イ
ク
を
し
た

と
き
は
そ
れ
を
消
費
者
に
一
目
で
分

か
る
よ
う
な
募
集
用
チ
ラ
シ
を
作
成

す
る
こ
と
で
あ
る
。
賃
貸
管
理
業
者

は
複
数
の
物
件
を
扱
う
た
め
一
つ
だ

け
に
肩
入
れ
で
き
な
い
。
効
果
が
あ

る
チ
ラ
シ
は
オ
ー
ナ
ー
が
工
夫
し
て

作
る
べ
き
で
あ
る
。
ま
た
Ｐ
Ｏ
Ｐ
広

告
で
見
た
だ
け
で
差
別
化
ポ
イ
ン
ト

が
分
か
る
よ
う
に
す
る
。
ま
た
良
い

入
居
者
に
永
く
居
て
も
ら
う
た
め
の

創
意
工
夫
と
し
て
ス
タ
ン
プ
カ
ー
ド
、

家
賃
マ
イ
レ
ー
ジ
、
結
婚
記
念
プ
レ

ゼ
ン
ト
な
ど
の
テ
ナ
ン
ト
・
リ
テ
ン

シ
ョ
ン
や
ホ
ー
ム
ペ
ー
ジ
作
成
な
ど

満
室
経
営
を
継
続
す
る
た
め
の
工

夫
・
努
力
を
し
て
ゆ
か
な
け
れ
ば
な

ら
な
い
。 

      

△▼△ 今後のセミナー予定 △▼△ 

開催回 開催日 テーマ 

第 18回 平成 23年 
4月 22日（金） 

土地活用の 
まことしやかなウソの話 ３

第 19回 平成 23年 
6月 14日（火） 

新たな土地活用！ 
本当の定期借地権 

第 20回 平成 23年 
8月 23日（火） 農 業 の 相 続 税 

賃
貸
経
営
の
最
大
リ
ス
ク

は
入
居
者
信
用 

平成２３年2月 1５日  上越市市民プラザ 

主催：株式会社 阿部建設 コンサルティング事業部     
    TEL 本社：0257-23-4173  支店：025-543-4548 

不動産コンサルタント  

松 葉 民 樹 氏 

資産形成コンサルタンツ㈱ 最高顧問 
 
京都府出身。中央大学卒業。東京八王子市で不動産

コンサルティング業を営み、相続対策、固定資産税

の節税対策としての土地活用や、定期借地権利用な

ど数多くのコンサルティング実績を残す。自らが手

掛けた数多くの事例にもとづき、業者に偏らないト

ータルな視点での土地活用論を展開し、全国に１０

数箇所ある「資産形成倶楽部」で、専属講師、個別

相談、個別指導などで全国を飛び回っている。 

空
き
家
が
増
え
続
け
る 

市
場
で
の
空
室
対
策 

プ
チ
リ
メ
イ
ク
の 

ポ
イ
ン
ト
設
備 

広
告
宣
伝
は 

オ
ー
ナ
ー
自
ら
す
べ
き 


