
わ
せ
て
考
え
る
こ
と
が
大
切
だ
。

使
用
収
益
に
支
障
が
あ
る
場
合

修
繕
は
必
要
不
可
欠

で
は
、
耐
用
年
数
等
を
超
え
て
い

た
ら
ど
う
す
れ
ば
よ
い
か
。
そ
の
場

合
、
何
ら
か
の
対
策
を
立
て
る
こ
と

が
、
相
続
人
へ
の
ス
ム
ー
ズ
な
相
続

に
つ
な
が
る
こ
と
を
ア
ド
バ
イ
ス
し

よ
う
。

具
体
的
な
対
策
と
し
て
は
、
①
修

繕
し
て
継
続
利
用
、
②
建
替
え
、
③

事
業
を
廃
止
す
る
│
│
と
い
う
３
つ

の
選
択
肢
が
考
え
ら
れ
る
。
ど
の
選

択
肢
が
適
切
か
は
、
図
表
の
よ
う
な

流
れ
で
判
断
で
き
る
。
以
下
で
は
、

そ
れ
ぞ
れ
の
メ
リ
ッ
ト
・
デ
メ
リ
ッ

ト
の
見
極
め
や
、
選
択
す
る
際
の
ポ

イ
ン
ト
を
紹
介
し
て
い
き
た
い
。

「
法
定
耐
用
年
数
」
だ
。

例
え
ば
、
新
築
の
住
居
な
ら
、
木

骨
モ
ル
タ
ル
で
20
年
、
木
造
・
合
成

樹
脂
造
で
22
年
、
れ
ん
が
作
り
・
石

造
・
ブ
ロ
ッ
ク
造
で
38
年
、
鉄
骨
鉄

筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
造
・
鉄
筋
コ
ン
ク

リ
ー
ト
で
47
年
な
ど
と
法
律
で
定
め

ら
れ
て
い
る
。
ま
ず
は
、
こ
の
法
定

耐
用
年
数
を
超
え
て
い
る
か
否
か

を
、
１
つ
の
目
安
と
し
よ
う
。
超
え

て
い
れ
ば
、
以
下
で
述
べ
る
よ
う
な

対
策
が
必
要
に
な
る
。

た
だ
し
賃
貸
物
件
の
棄
損
具
合
は

使
い
方
や
環
境
で
も
異
な
っ
て
く

る
。
法
定
耐
用
年
数
だ
け
で
な
く
、

構
造
物
の
仕
組
み
や
材
質
の
品
質
を

維
持
で
き
る
期
間
（
物
理
的
耐
用
年

数
）、
価
値
が
な
く
な
る
ま
で
の
期

間
（
経
済
的
耐
用
年
数
）
な
ど
を
合

貸
物
件
は
、
経
年
劣
化
が
避

け
ら
れ
ず
、
老
朽
化
の
進
行

は
収
益
性
の
低
下
を
招
く
大
き
な
要

因
と
な
る
。
賃
貸
物
件
が
老
朽
化
す

れ
ば
、
そ
れ
だ
け
相
続
人
に
引
き
継

ぎ
に
く
く
な
り
、
ス
ム
ー
ズ
な
相
続

を
妨
げ
る
障
害
に
も
な
る
。

本
ケ
ー
ス
の
よ
う
な
悩
み
を
抱
え

る
賃
貸
オ
ー
ナ
ー
か
ら
相
談
を
受
け

た
ら
、
ま
ず
劣
化
の
進
み
具
合
や
不

動
産
の
現
在
価
値
を
し
っ
か
り
把
握

す
る
よ
う
に
ア
ド
バ
イ
ス
し
よ
う
。

こ
の
際
に
参
考
と
な
る
の
が
、
建

物
な
ど
不
動
産
の
価
値
の
指
標
と
な

る
「
耐
用
年
数
」
だ
。
耐
用
年
数
に

は
、
経
済
的
耐
用
年
数
や
物
理
的
耐

用
年
数
な
ど
が
あ
る
が
、
最
も
参
考

に
な
る
の
が
、
固
定
資
産
の
減
価
償

却
費
を
算
出
す
る
際
に
使
わ
れ
る

賃

ケーススタディ

オ
ー
ナ
ー
の
希
望
や
物
件
状
態
を
考
慮
し

修
繕
・
建
替
え
・
事
業
廃
止
を
提
案

１
老
朽
化
し
た
賃
貸
物
件
の
扱
い
に
悩
む
オ
ー
ナ
ー

佐藤正明 税理士・社会保険労務士
ＣＦＰ®・１級ＦＰ技能士

ケース
①～② 小峰俊雄 栃木県よろず支援拠点コーディネーター

中小企業診断士・１級ＦＰ技能士
ケース
③～⑦

賃貸オーナーの相続の悩みを解消する！特集

162019年12月１日号

①
修
繕
し
て
継
続
利
用

法
定
耐
用
年
数
と
い
う
規
定
は
あ

る
も
の
の
、
実
際
に
は
そ
れ
を
超
え

た
物
件
も
多
い
。
適
切
な
メ
ン
テ
ナ

ン
ス
を
行
え
ば
物
件
寿
命
を
延
ば
す

こ
と
も
で
き
る
が
、
築
20
年
も
経
て

ば
、
ど
こ
か
に
不
具
合
が
生
じ
て
く

る
も
の
だ
。
そ
う
で
な
く
て
も
賃
貸

オ
ー
ナ
ー
は
、
家
屋
の
躯
体
部
分

（
屋
根
・
壁
・
柱
・
床
な
ど
）
や
内

装
、
設
備
な
ど
に
つ
い
て
修
繕
義
務

を
負
っ
て
い
る
。
賃
貸
経
営
を
行
っ

て
い
る
限
り
、
賃
貸
オ
ー
ナ
ー
は
修

繕
義
務
か
ら
逃
れ
ら
れ
な
い
の
だ
。

修
繕
が
必
要
か
ど
う
か
の
判
断
基

準
は
「
契
約
に
従
っ
た
使
用
収
益
に

支
障
を
来
す
か
ど
う
か
」
と
な
る
。

投
資
に
見
合
う
リ
タ
ー
ン
を
保
つ
た

め
、
そ
し
て
相
続
人
に
ス
ム
ー
ズ
に

相
続
す
る
た
め
に
は
、
実
効
性
の
あ

る
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
の
継
続
と
早
め
の

修
繕
が
必
要
不
可
欠
で
あ
る
と
伝
え

よ
う
。

た
だ
し
、
修
繕
と
い
っ
て
も
、
内

装
や
設
備
の
一
部
交
換
か
ら
大
規
模

リ
フ
ォ
ー
ム
ま
で
あ
り
、
必
要
な
資

金
額
も
大
き
く
変
化
す
る
。
ま
た
大

規
模
リ
フ
ォ
ー
ム
と
も
な
れ
ば
、
入

居
者
に
立
退
料
を
支
払
う
必
要
が
生

じ
る
。
こ
う
し
た
点
も
勘
案
し
て
、

修
繕
す
べ
き
か
ど
う
か
を
判
断
す
る

よ
う
に
ア
ド
バ
イ
ス
し
た
い
。

修
繕
に
合
わ
せ
て
人
的
要
件
（
ペ

ッ
ト
・
単
身
高
齢
者
・
ル
ー
ム
シ
ェ

ア
・
Ｄ
Ｉ
Ｙ
な
ど
を
可
と
す
る
）
や

金
銭
的
要
件
（
敷
金
礼
金
な
し
・
管

理
費
込
な
ど
）
を
見
直
す
こ
と
で
、

入
居
率
の
向
上
に
結
び
つ
く
こ
と
も

あ
る
。
こ
の
よ
う
な
対
応
が
可
能
で

あ
れ
ば
、
修
繕
は
有
効
と
い
え
る
だ

ろ
う
。

建
築
費
用
や
取
壊
費
用
の
他
に

立
退
料
や
正
当
事
由
が
必
要
に

②
建
替
え

修
繕
で
は
対
応
で
き
な
い
場
合

や
、
賃
貸
経
営
を
長
く
続
け
る
（
相

続
人
に
も
続
け
て
も
ら
い
た
い
）
つ

も
り
な
ら
、
建
替
え
を
決
断
す
べ
き

で
あ
る
。
当
然
な
が
ら
、
建
替
え
は

建
築
費
に
加
え
、
現
存
建
物
の
取
壊

費
用
、
入
居
者
へ
の
立
退
料
な
ど
も

●老朽化した賃貸物件の対処方法

建物が老朽化してきた・法定耐用年数を超えている

長く物件を保有したい

資金に余裕がある

入居率が高い 空室率が高い

建替えを
提案しよう

リフォーム・
修繕を提案しよう

リフォームの提案または
廃業を検討してもらおう

長く物件を保有するつもりはない

小規模な修繕か
取り壊して売却する
ことを提案しよう

資金に余裕がない
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