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基
本
的
に
、管
理
会
社

の
担
当
者
と
は
仲
良
く

な
っ
て
お
く
の
が
理
想
的

で
す
。オ
ー
ナ
ー
さ
ん
と

し
て
管
理
会
社
と
良
好
な

関
係
を
構
築
で
き
れ
ば
、

物
件
も
大
切
に
し
て
く
れ

ま
す
。

　
そ
し
て
、物
件
に
空
室

が
あ
る
時
は
、こ
ま
め
に

連
絡
し
た
り
、直
接
出
向

い
て
相
談
を
し
た
り
し
ま

し
ょ
う
。そ
の
際
に
は
、な

る
べ
く
丁
寧
に
や
さ
し
く

話
す
こ
と
を
心
が
け
て
く

だ
さ
い
。人
に
よ
っ
て
は

上
か
ら
目
線
に
な
っ
た
り

す
る
ケ
ー
ス
も
あ
る
の
で

注
意
が
必
要
で
す
。

　
ま
た
、こ
ま
め
に
連
絡

を
入
れ
た
方
が
い
い
か
ら

…
と
毎
日
の
よ
う
に
電

話
す
る
の
も
善
し
悪
し
で

す
。そ
れ
で
ヤ
ル
気
が
出

る
担
当
者
も
い
れ
ば
、電

話
に
追
わ
れ
嫌
に
な
っ
て

し
ま
う
ケ
ー
ス
も
あ
る
か

も
し
れ
ま
せ
ん
。

　
大
切
な
の
は
良
き
パ
ー

ト
ナ
ー
と
し
て
お
付
き
合

い
す
る
こ
と
だ
と
思
い
ま

す
。

　
実
際
の
空
室
対
策
と

し
て
は
、管
理
会
社
へ
相

談
に
出
向
い
た（
も
し
く

は
電
話
で
話
を
聞
い
た
）

際
に
物
件
を
掲
載
し
て
い

る
サ
イ
ト
の
ペ
ー
ジ
閲
覧

が
1
週
間
で
ど
れ
く
ら
い

あ
っ
た
か
、さ
ら
に
物
件

の
内
見
数
な
ど
も
聞
い
て

お
き
ま
し
ょ
う
。こ
の
よ

う
な
質
問
を
す
る
こ
と

で
、管
理
会
社
側
も
空
室

を
早
く
埋
め
な
け
れ
ば

…
と
思
っ
て
く
れ
ま
す
。

そ
し
て
、入
居
が
な
か
な

か
決
ま
ら
な
い
時
の
提
案

な
ど
を
し
て
く
れ
る
よ
う

に
な
る
の
で
す
。

　
こ
の
よ
う
に
管
理
会

社
と
良
好
な
関
係
を
構

築
し
、長
く
お
付
き
合
い

し
て
い
く
と
安
心
し
て
任

せ
ら
れ
る
よ
う
に
な
り
ま

す
が
、ア
パ
ー
ト
経
営
、マ

ン
シ
ョ
ン
経
営
の
こ
と
を

全
て
忘
れ
て
放
置
し
て
も

良
い
と
い
う
訳
で
は
あ
り

ま
せ
ん
。管
理
会
社
の
担

当
者
も
人
間
で
す
か
ら
、

自
分
の
働
き
が
認
め
ら

れ
れ
ば
頑
張
っ
て
く
れ
ま

す
し
、そ
う
で
な
け
れ
ば

手
を
抜
い
て
し
ま
う
か
も

し
れ
ま
せ
ん
。で
す
か
ら
、

退
去
精
算
が
ス
ム
ー
ズ
に

行
っ
た
と
き
、入
居
が
早

く
決
ま
っ
た
と
き
、滞
納

家
賃
を
回
収
で
き
た
と
き

な
ど
、事
あ
る
ご
と
に
管

理
会
社
を
誉
め
て
あ
げ
て

く
だ
さ
い
。ま
た
、収
支
報

告
に
間
違
い
が
あ
っ
た
と

き
、ホ
ー
ム
ペ
ー
ジ
や
に

自
分
の
物
件
が
掲
載
さ

れ
て
い
な
い
と
き
な
ど
、

管
理
会
社
に
ミ
ス
が
あ
っ

た
時
は
必
ず
気
づ
い
て
指

摘
し
ま
し
ょ
う
。

　「
あ
、こ
の
大
家
さ
ん
は

頑
張
り
が
報
わ
れ
る
し
手

を
抜
く
と
怒
ら
れ
る
な
」

と
認
識
さ
れ
れ
ば
成
功
で

す
。

　
た
だ
、ミ
ス
の
指
摘
は

で
き
る
だ
け
や
さ
し
く

淡
々
と
。怖
い
大
家
さ
ん

に
な
っ
て
し
ま
う
と
逆
効

果
で
す
。

空室を埋めるためには
欠かせない管理会社との
上手な付き合い方とは?
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こ
の
コ
ー
ナ
ー
で
は
、

当
社
で
働
く
ス
タ
ッ
フ
を
紹
介
し
て
い
き
ま
す
。

ス
タ
ッ
フ
紹
介

シ
リ
ー
ズ
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入
居
を
決
め
る
た
め
の

相
談
を
積
極
的
に
行
う

　
弊
社
で
は
ア
パ
マ
ン
シ
ョ
ッ
プ
帯
広
南
店
、西

店
の
2
店
舗
を
運
営
さ
せ
て
頂
い
て
お
り
ま
す
。

経
営
理
念
の
一
つ
で
あ
る『
お
客
様
に
高
品
質
な

不
動
産
情
報
を
提
供
し
ま
す
。』を
モ
ッ
ト
ー
に
、

不
動
産
オ
ー
ナ
ー
様
の
空
室
情
報
を
日
々
収
集

し
、お
部
屋
を
探
さ
れ
て
い
る
お
客
様
に
お
届
け

し
て
お
り
ま
す
。

　
今
年
4
月
に
ア
パ
マ
ン
シ
ョ
ッ
プ
帯
広
南
店

を
オ
ー
プ
ン
し
帯
広
市
内
で
は
2
店
舗
で
の
営

業
体
制
と
な
り
ま
し
た
。ス
タ
ッ
フ
も
2
店
舗
9

名
で
毎
日
多
く
の
お
客
様
に
ご
来
店
を
頂
い
て
お

り
ま
す
。空
い
て
い
る
お
部
屋
が
あ
り
ま
し
た
ら
、

ま
ず
は
お
気
軽
に
ご
連
絡
を
お
願
い
致
し
ま
す
。

　
今
後
と
も
不
動
産
オ
ー
ナ
ー
様
の
収
益
向
上

に
よ
り
貢
献
で
き
る
よ
う
、資
産
形
成
の
お
手

伝
い
を
さ
せ
て
頂
け
れ
ば
と
思
っ
て
お
り
ま
す
。
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賃
貸
経
営
か
ら
発
生
す

る
所
得
は
、不
動
産
所
得

に
な
り
ま
す
。税
額
の
計

算
と
し
て
は
、不
動
産
所

得
の
金
額
と
給
与
所
得

な
ど
の
金
額
を
合
計
し
て

行
い
ま
す
。そ
し
て
、不
動

産
所
得
の
金
額
が
赤
字
の

場
合
は
、給
与
所
得
の
黒

字
と
相
殺
を
し
ま
す
。こ

れ
を「
損
益
通
算
」と
呼
び

ま
す
。所
得
税
の
概
要
に

つ
い
て
は
、票
に
ま
と
め
ま

し
た
の
で
参
考
に
し
て
く

だ
さ
い
。

　
な
お
、不
動
産
所
得
の

赤
字
の
う
ち
、土
地
等（
土

地
や
借
地
権
な
ど
）を
取

得
す
る
た
め
に
要
し
た
負

債
の
利
子
の
額
が
あ
る
場

合
は
、こ
の
負
債
の
利
子

の
額
に
つ
い
て
は「
損
益

通
算
」の
対
象
に
は
な
ら

ず
、給
与
所
得
の
金
額
か

ら
控
除
で
き
ま
せ
ん
の
で

注
意
し
ま
し
ょ
う
。

　
会
社
員
と
し
て
働
き
な
が
ら
賃

貸
経
営
を
や
り
た
い
の
で
す
が
、大

家
業
で
赤
字
が
出
た
時
に
は
所
得

税
が
還
付
さ
れ
る
と
聞
き
ま
し
た
。

そ
の
仕
組
み
を
教
え
て
く
だ
さ
い
。

相
続
・
税
制

不動産情報

賃
貸
人
Y
は
、賃
借
人
A

と
昭
和
60
年
5
月
、月
額

賃
料
26
万
円
、賃
貸
契
約

期
間
を
2
年
間
と
す
る

　
マ
ン
シ
ョ
ン
の
賃
貸
借

契
約
を
締
結
し
た
。そ
の

際
X
は
Y
と
の
間
で
、本

件
賃
貸
借
契
約
に
基
づ

き
A
が
Y
に
対
し
て
負
担

す
る
一
切
の
債
務
に
連
帯

保
証
を
し
た
。契
約
は
そ

の
後
3
回
、い
ず
れ
も
期

間
を
2
年
間
と
し
て
更
新

さ
れ
た
。更
新
に
際
し
、Y

が
X
に
対
し
て
保
証
意
思

確
認
の
問
い
合
わ
せ
、X

に
お
い
て
は
引
き
続
き
保

証
人
に
な
る
こ
と
の
明
示

的
了
承
は
な
か
っ
た
が
、

2
度
目
の
更
新
後
か
ら

A
の
賃
料
滞
納
が
始
ま

り
、3
度
目
の
更
新
後
は

賃
料
が
支
払
わ
れ
な
い
状

態
と
な
り
、Y
は
X
n
i

対
し
て
平
成
5
年
6
月
、

A
の
賃
料
不
払
い
を
通
知

し
、A
と
の
契
約
を
解
除

し
た
。Y
は
未
払
賃
料
等

総
額
8
5
3
万
円
余
の

保
証
債
務
請
求
権
を
有

す
る
旨
、X
に
通
知
し
た
。

　
こ
れ
に
対
し
X
は
、保

証
契
約
の
効
力
は
賃
貸

借
の
合
意
更
新
後
に
生

じ
た
未
払
賃
料
債
務
等

に
及
ば
ず
、仮
に
そ
う
で

な
い
と
し
て
も
Y
n
o
保

証
債
務
履
行
請
求
は
信

義
則
に
反
す
る
と
し
、保

証
債
務
不
存
在
確
認
請

求
の
訴
え
を
提
起
し
た
。

一
審
は
X
の
債
務
不
存
在

確
認
請
求
を
認
容
し
た

が
、二
審
は
連
帯
保
証
契

約
の
効
力
は
、合
意
更
新

後
の
賃
貸
借
に
も
及
ぶ

と
し
、ま
た
信
義
則
に
反

し
な
い
と
し
て
、X
の
請

求
を
棄
却
し
た
。

　
本
判
決
に
つ
い
て
は
、

賃
借
人（
債
務
者
）に
よ

る
賃
料
の
滞
納
が
累
積
し

て
い
る
の
に
、賃
貸
人
が

保
証
人
に
何
ら
の
通
知
も

し
な
か
っ
た
こ
と
等
に
よ

り
、そ
の
結
論
を
批
判
す

る
学
説
が
あ
る
。賃
貸
管

理
に
あ
た
る
業
者
と
し
て

は
、こ
の
裁
判
を
参
考
に

し
、対
応
に
つ
い
て
適
切

に
努
め
る
べ
き
で
あ
る
。

不
動
産
関
連
の
ト
ラ
ブ
ル
事
例

「
節
税
術
」の
疑
問
に
答
え
ま
す

今
回
の
テ
ー
マ

こ
の
コ
ー
ナ
ー
で
は
毎
回
、国
土

交
通
省「
不
動
産
ト
ラ
ブ
ル
事

例
デ
ー
タ
ベ
ー
ス
」よ
り
様
々
な

事
例
を
ピ
ッ
ク
ア
ッ
プ
し
て
ご

紹
介
し
ま
す
。
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資料提供/賃貸Life

解説／菊池則夫
東京シティ税理士事務
所・パートナー税理士。
不動産の税金・相続の
専門家で、著書に「アパ
ート・マンション経営が
ぜんぶわかる本」など
がある。

「
建
物
賃
貸
借
契
約
の
更
新
と

　
　
　
保
証
人
の
責
任
」に
つ
い
て

◆
事
案
の
概
要
◆

◆
判
決
の
ま
と
め
◆

帯広市柏林台南町1丁目
平成16年12月築 4LDK 南側道路
敷地面積：262.67㎡（約79.45坪）
建物面積：130.63㎡（約39.51坪）
啓西小学校・西陵中学校校区

〈POINT①〉
白樺ドリームタウン
まで徒歩約4分
〈POINT②〉
〈POINT②〉
駐車3台可
〈POINT③〉
南道路付で
日当たり良好

価格2,280万円
帯広市西24条南4丁目
平成4年12月築　4LDK　北側公道
敷地面積：236.25㎡（約71.46坪）
建物面積：124.62㎡（約37.69坪）
つつじが丘小学校・第二中学校校区

〈POINT①〉
閑静な住宅街
〈POINT②〉

フクハラ・ツルハまで
徒歩10分
〈POINT③〉

車庫付、駐車2台可 価格1,590万円

第2回

必
ず
知
っ
て
お
き
た
い
所
得
税
の

仕
組
み
と
確
定
申
告
の
素
朴
な
疑
問

中古戸建住宅中古戸建住宅

質問
Q

回答
A

ぴあざ
フクハラ
●

つつじが丘
小学校●

●

西公園

つつじが丘
霊園

いしだ内科
循環器科

●
●

DCM
ホーマック
西帯広店

現地

（
出
展
・
国
土
交
通
省「
不
動
産

ト
ラ
ブ
ル
事
例
デ
ー
タ
ベ
ー
ス
）

□所得税の概要
① 所得税の金額
所得税は個人が1年間に獲得したりえき
について課税するもので10種類以上の
所得に区分されています。賃貸経営など
の所得は不動産所得、給料は給与所得、
不動産を売却した場合には譲渡所得と
いう形になります。

③ 合計所得金額

④ 税額の計算

各種所得の金額を合計したものです。不
動産所得・事業所得・山林所得・一定の
譲渡所得の赤字などは、原則として他の
所得の黒字と相殺できます。これを「損
益通算」といいます。ただし、不動産所得
の赤字のうち、土地等を取得するために
借り入れた負債の利子の額については
他の所得の黒字と相殺できません。

合計所得金額から扶養控除や社会保
険料控除などの所得控除の合計額を差
し引いたものが、課税所得金額になりま
す。この課税所得金額に税率を乗じて税
額を求めます。

⑤ 源泉徴収税額
給与所得は毎月、会社側が源泉所得税
を掲載して給料から差し引いて国に納付
しています。これは所得税を概算で前払
いしている形です。この前払いの税金に
ついては会社側で実施する年末調整に
よって精算されます。

⑥ 納付（還付）税額
④の金額が⑤の金額より大きい場合は、
差額を納付しなければなりません。反対
に④の金額が⑤の金額より少ない場合
は税金の払い過ぎとして差額が還付さ
れます。

② 総合課税と分離課税
所得税は総合課税されるものと分離課
税されるものがあります。不動産や有価
証券の譲渡や先物取引は分離課税、そ
のほかは原則として総合課税です。総合
課税は、各種の所得を合算した合計額
に税率を乗じて税額を計算し、所得が多
くなるほど税率も高くなります。一方、分
離課税は所得の金額に関わりなく一定
の税率が定められています。不動産所得
などは総合課税です。

●
●

●

●

●

●

びっくり
ドンキー マツギ

スポーツ

啓西
小学校

ソフトバンク
ダイイチ
白樺店

交番

ドリームタウン
白樺

●

現地

白樺通


