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１０月の花 シクラメン 
サクラソウ科 花言葉 「遠慮」「気後れ」「内気」「はにかみ」 

シクラメンは冬の花のイメージですが開花時期は 10 月から春にかけて長い間
咲き続けてくれます。ヨーロッパでは豚がシクラメンの根を掘って食べること
から「豚のパン」とも呼ばれるため日本でも「豚の饅頭」の別名があります。
もうひとつの和名の「篝火花（カガリビバナ）」は、シクラメンを見た日本の
貴婦人が「これはかがり火の様な花ですね」と表現したことが名前のついた理
由だそうです。「シ（死）」「ク（苦）」という語呂合わせから、病院へ見舞
いにシクラメンを持っていくことは縁起が悪いとされています。でも一方で、
シクラメンは次から次へと咲き続けるので家族の絆が深まる縁起の良い花と
もされています。どうせなら前向きなイメージで見ていきたいですね。 

 

 

 

 

 

 

 
 

設備故障などで入居者さんのお部屋にお

邪魔すると、どのコンセントも大抵はタコ

足配線になっていることに気付きます。タ

コ足配線はコンセントのまわりに埃が溜ま

りやすく、その埃が湿気を含み微弱な電流

が流れることで「出火の原因」になること

もあり大変危険です。コンセントを増やす

ことは、入居者さんが暮らしやすくするた

めだけでなく火災予防にもなります。 

もしコンセントを増やすのでしたら、入

居者さんに「これは便利」と思っていただ

ける位置に設置したいですよね。そのため

には入居者さんがどんな電化製品を使って

いるかを知る必要があります。それを知れ

ば、自ずとコンセントを増やす位置は決ま

るはずです。最近の入居者さんの暮らしに

どんな電化製品が増えているのかを見てい

きましょう。 

一つ目として、忘れてはいけないのがス

マートフォンです。今や家族のほぼ全員が

持っていると言っても間違いではないでし

ょう。スマートフォンの充電用のコンセン

トはどこに欲しいかと言うと「ベッドの脇」

です。寝る間際までスマートフォンを見て

いる人も多いですし、目覚ましがわりに使

っている人もいますので、ベッドまで充電

器のコードが届く位置にコンセントがある

と本当に便利です。 

賃貸管理 
賃貸経営で収益を増やすための 

退去後の原状回復工事のときに、どうせなら一緒に次の募集に役立

つような工夫が出来ないでしょうか。と言っても、設備の追加や間取

りの変更はコストがかかり過ぎるし････と言う時にオススメしたいの

が「コンセントの増設」です。「随分と地味な提案」と思われるかも

知れませんが、最近の入居者さんの生活には今までになかった電化製

品がたくさん入り込んでいますので、昔の生活に合わせて作られてい

る築古の物件ほど、コンセントの数が圧倒的に足りていないのです。 
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二つ目は、電動アシスト付き自転車です。

これは意外と思われるでしょうが、高齢者

さんや子育て世帯が購入しており、今や自

転車の販売数の約 1 割を占めると言われて

います。電動自転車は、ニッケル水素電池

やリチウムイオン電池を取り外して充電す

る必要がありますので、玄関先に充電でき

る場所があると便利という声を多く聞きま

す。玄関の廊下のコンセントに充電中の電

池がいつもあるのは見栄えとしてあまり嬉

しくありませんので、充電しやすく、あま

り目立たない場所を考えてコンセントをつ

けると喜ばれそうですね。新築の賃貸住宅

だと玄関付近のコート掛けやウォークイン

式のシューズボックスの内部にコンセント

があるのを見かけますが、なるほど！と思

わされます。大きな改修をする際には取り

入れても良いのではないでしょうか。 

 三つ目は、ウォーターサーバーです。家

庭向けウォーターサーバーが普及したのは

日本人の水に対する意識の変化に加え、震

災の影響が拍車をかけたと言われています。

水道水をそのまま飲むことに抵抗を感じる

ので、浄水器を使用したり、ペットボトル

を購入する人がどんどん増えているところ

に、東日本大震災後に発生した原発事故の

影響で水道水を飲むことへの不安が広がっ

たり、災害時に水が止まって飲めなくなる

という状況を多くの人が体験したことから、

備蓄水にもなるということでウォーターサ

ーバーを導入した家庭が多いそうです。で

はウォーターサーバーはどこに置くのでし

ょうか？最近のものはデザイン性が高くな

ったためか、キッチンだけでなくリビング

やダイニングに置かれるケースも増えてい

るようです。ダイニングテーブルやソファ

セット、テレビなどの位置を想定しつつ、

ウォーターサーバーを置きそうな場所にコ

ンセントを増やすと良いと思います。 

四つ目は、ロボット掃除機です。家事に

かかる時間を減らす「時短家電」や、イン

ターネットに接続することで家の外からも

操作できる「スマート家電」など、ひと昔

前には存在しなかった家電が次々登場して

いますが、ロボット掃除機もその一つです。

電源を入れて放っておけば部屋の床を勝手

に掃除してくれて、バッテリーが切れそう 

になったら自分で充電台に戻って充電を開

始するという「孝行者」です。この充電台

を置く場所にコンセントが必要になります

が、メーカーによると、「本体をよく使う

部屋やフローリングなど平らで段差やくぼ

みのない所で出来るだけ広く障害物の少な

い場所」となっています。そうなるとやは

りリビングでしょう。リビングにはコンセ

ントがいくつあっても足りなそうです。 

五つ目は便利なキッチン家電をまとめて

紹介したいと思います。共働きや子育て中

の忙しいご夫婦は、毎日の食事作りや後片

付けにかける時間も時短したいと思ってい

ます。そういう夫婦に最近人気が急上昇し

ているのが「自動調理鍋」です。レシピに

従って材料を入れてタイマーで時間をセッ

トしておけば、カレーや煮物、茹で物、蒸

し物などが帰宅したら出来上がっていると

いう優れものです。 

時短家電としては、食材を切り刻んだり

混ぜる調理器具として「フードプロセッサ

ー」も根強い人気です。据え置きタイプは

使うたびに取り出す人が多いと思いますが、

ハンディタイプはホルダーが充電器の役目

をしているため、常時キッチンに出してい

る方が多いので専用のコンセントが欲しい

ところです。 

食事をすれば、毎回片付けも発生します

が、それには食器洗い乾燥機が活躍します。

調理台が大きめのキッチンならば小型のも

のが設置できますのでアース付きコンセン

トが必要になります。 

昔は家電といえば「三種の神器」でした

が、現代は比べものにならないくらいに多

くの、しかも便利で生活を豊かにしてくれ

る電化製品が使われていることが分かりま

す。「賃貸だから」と言って入居者さんは

利用するのを我慢しません。暮らしの変化

に合わせて、賃貸のお部屋も進化させる必

要があります。これからリフォームする際

には、コンセントを増やすことをぜひ検討

してみてくださいね。 
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今年の所得税の確定申告が終わった頃に

税務調査がありました。実は事前に「税務

調査の噂」が流れていたのですが、その噂

の通りに、通知のあった納税者は数棟のア

パート・マンションの所有者でかなりの高

額納税者でした。私（税理士）が調査に立

ち会いましたが、税務署の担当者は納税者

に色々質問をしながら資料を監察します。

事前に提出を求めたのは、おおむね以下の

資料です。 

①賃貸借契約書  

 ②不動産業者との管理契約書  

  ③家賃等の月次報告書  

  ④預金通帳  

  ⑤修繕費等の見積書・請求書  など。  

そして以下のような質問をしてきました。 

1.長期に空いてる部屋があるが理由は何か？  

納税者に部屋を貸す意思があったかどう

かの確認ですが、もし貸していなかったり

親族に無償（タダ）で貸してた場合には、

相応する固定資産税・減価償却費・借入金

の利息・火災保険料などの経費が否認され

ることになります。今回は不動産業者が定

期的に募集してたので「貸す意思」を認め

て OK でした。 

2.管理会社に依頼している仕事の内容は？ 

入居者の斡旋、家賃の回収・退去時のリ

フォームの手配・清掃や草取りなどのすべ

てをお願いしていると説明しました。 

3.奥様（専従者給与の受給者）が担当して

いる賃貸業務は？  

 以前は元気で帳簿付けからマンションの

清掃などをしていましたが、軽い認知症を

患ってしまい、最近は賃貸業務にはほとん

ど携わってないことを説明すると、管理業

務のほとんどを管理会社に依頼して奥様は

仕事をしていないことが、上記２との総合

判断で認定されて専従者給与の一部が否認

されました。 

4.入居時の「礼金や日割り家賃」がキチン

と計上されているか？  

5.契約の更新時に受領した「更新料」が計

上されているか？  

6.退去時に預かった敷金や保証金の返却を

せずに｢収入計上すべきもの｣がなかった

か？ 

7.固定資産税や火災保険料などは賃貸物件

に関わる金額が正しく計算されている

か？ 

 自宅や、賃貸業に使用していない土地・

建物の税金や保険料が経費に含まれている

ことが多いのです。 

8.火災保険料は契約年数（例えば 5 年契約）

に応じた計算をしているか？  

9.修繕費として計上した中に資産計上すべ

き｢減価償却費の対象｣がないか？  

10.真の所有者以外の者の所得として申告

しているものがないか？  

 特に、親が所有する土地を子等が駐車場

として賃貸し、収入を子に帰属させるよう

な案件を時折見かけますが、これは否認さ

れて重加の対象となる場合もあります。た

だし子等が自分の負担で大きな設備（機械

式駐車場等）負担をしている場合は OK です。 

最後に番外編として、ゴルフのプレー費を

交際接待費（科目は雑費？）に計上するの

は OK でしょうか？ 

多くの方は『同業者との情報交換に必要

な支出』と考えておられるようですが、年

に数回程度なら私は OK していますけど（税

務署は基本的には NO です）、毎週・毎月な

ど頻繁に行かれている場合は否認される可

能性が高いでしょう。ちなみに、「接待費」

とは他者のプレー費も負担することですの

で、ご自身の分のみ負坦するのは「交際費」

となりますが、実は所得税法では交際費を

経費として認めておりません。なお、バブ

ルの頃によくあったのですが、税務署は同

伴者が誰であるかの調査をゴルフ場に問い

合わせする「質問検査権」を持っておりま

すのでご注意ください。   
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税理士・谷口賢吉 

 

私（司法書士）はトラブル案件を引き受

けた時は、必ず現場に足を運ぶことにして

います。資料だけでは細かい部分が分から

ないからです。トラブルというのは、家賃

滞納だったり賃借人からのクレームを多く

受けるようなケースです。年間 200 件は私

のところに舞い込むでしょうか。受託する

事件の数だけ、トラブルになった現場を見

ていることになります。驚くことに、トラ

ブルになる物件には共通の特徴があります。

さらに言えば、トラブルのある物件イコー

ル「空室の多い物件」なのです。 

集合ポストが乱れている物件は狙われる  

トラブル物件の共通点で絶対的に言える

ことは、物件の管理状態が「必ず悪い」と

いうことです。具体的には、共用部分が汚

いとか駐輪場の自転車が整列されてないと

か、ゴミステーションが荒れているとか、

そういうことを含めて乱れているのです。

特にエントランスが分かりやすく、目立つ

のは集合ポストです。今の時代、ＤＭ等の

チラシが投函されてしまうので、１週間も

放置しているとポストはパンパンになって

しまいます。定期的に取り除かないルーズ

な性格の賃借人、もしくは見たくない都合

の悪い郵便物が送られてくるような賃借人

のポストは、必然的に汚いのです。私が自

主管理大家さんから空室の相談を受けた時

は、定期的に物件に出向いてポストのチラ

シを撤去するよう勧めています。たまに空

室のポストにチラシが入れられないようガ

ムテープを貼る大家さんがいますが、これ

はやめた方がいいです。「この物件には空

室が何部屋もあります」と告知しているよ

うなものです。 

犯罪目的の借主と家賃滞納者の共通点とは？ 

空室が多く管理されていないような物件

は、犯罪目的で部屋を借りようとする人た

ちにとっては好都合です。彼らは、自分の

顔を見られたくないので、そのために、わ

ざわざ管理されていない放置物件を選びま

す。物件の管理を行き届かせるということ

は、それだけで物件から犯罪者を遠ざける

ことにもつながります。滞納する人も犯罪

者と共通面があります。家賃滞納する人は

ルーズな性格なので、そのタイプの人はこ

まめに督促されるのが鬱陶しいと感じます。

そのため管理の行き届いているような物件

を彼らは積極的に借りようとしません。ま

た家賃滞納している人の大半は他に借金の

ある人ですから督促状がよく届きます。そ

のような物を見たくないので、ポストを放

置するのでしょう。今の時代は必要なこと

はメールやチャット等で事足りますし、恋

文が届く時代でもありません。彼らにとっ

てポストは不要なものという認識かもしれ

ません。そう考えると、集合ポストを最新

の物にすることで、良い入居者を確保でき

るかもしれませんね。 

現場の小さな変化に気付くことが大事  

家賃滞納も含めて賃貸トラブルを避ける

ためには、まずは「綺麗にしておくこと」

と徹底的に管理を行き届かせることです。

そうすることで、良い入居者を確保するこ

とができます。その上で、ほんの僅かな変

化にも大家さんが気付くことです。気が付

いたらすぐに対処する。これで賃貸経営に

おけるトラブルの大半は解決できると、年

間 200 件の経験から申し上げることができ

ます。僅かな変化に気がつくこと。そのた

めには物件の状況を、常に把握しておく必

要があるので、相談を受けた大家さんに伝

えているアイディアがあります。物件に行

くたびに同じアングルから写真を撮りため

ておくと、僅かな変化に気がつきやすくな

ります。月に数枚の写真を見比べるだけで

トラブルの芽を見つけることができます。

司法書士事務所代表 
 司法書士 太田垣章子  


