
不
動
産
な
ん
で
も
相
談

【
今
、
ニ
ュ
ー
ス
で
「ア
ス
ベ
ス
ト
」問
題
で
騒
が
れ
て
い
ま
す

が
、
古
い
賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
な
ど
の
場
合
、
入
居
者
に
影
響
が

出
た
り
す
る
こ
と
は
な
い
の
で
し
ょ
う
か
？
ま
た
、
今
後
は
ど

う
な
っ
て
い
く
ん
で
し
ょ
う
か
？
】

お客様からの生の声

地
域
イ
ベ
ン
ト
情
報

薬
品
に
対
し
て
も
抵
抗
力
が

強
い
、
⑤
吸
湿
性
・
吸
水

性
・
防
音
性
に
優
れ
て
い
る
、

⑥
通
常
の
条
件
下
で
は
半
永

久
的
に
分
解
、
変
質
し
な
い
、

⑦
経
済
的
に
安
価
で
あ
る
こ

と
。
な
ど
の
理
由
か
ら
、
工
業

製
品
に
多
く
使
用
さ
れ
て
き

ま
し
た
。
こ
れ
は
特
別
な
工
場

や
施
設
に
の
み
使
用
さ
れ
て
い

る
も
の
で
は
な
く
、
一
般
の
家

庭
に
で
も
普
通
に
使
用
さ
れ
、

現
在
で
も
皆
さ
ん
が
お
住
ま

い
の
家
庭
で
は
ほ
ぼ
１
０
０
％

ア
ス
ベ
ス
ト
が
使
用
さ
れ
て
い

ま
す
。
で
は
、
一
体
ど
ん
な
も

の
に
使
用
さ
れ
て
い
る
の
で

し
ょ
う
か
？

＊このお客様からの生の声は、私共がお世話させて頂き
ましたお客様よりアンケートで寄せられたものです。質問
は「当社に対しての意見、要望（お叱り・クレームな
んでも結構です！勿論お褒めも！）」と言う内容です。

発
行
所

加
来
不
動
産
（有
）

発
行
者

加
来

寛

小
倉
南
区
守
恒
二-

一-

十
七

(093

）九
六
二
―
五
八
一
一

http://w
w
w
.kaku-f.co.jp/
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よくよく考えると、加来新聞の発行を始めて来月で１２回目！ということは、発行してから

早１年ということですねぇ。改めて時間が経つ速さを実感してしまいます（苦笑）。

ア
ス
ベ
ス
ト
後
編

一
般
的
に
ア
ス
ベ
ス
ト
が
使
用

さ
れ
て
い
る
も
の
は
、
「屋
根

材
」
・「外
壁
材
」・
「天
井
材
」・

「
ス
レ
ー
ト
ボ
ー
ド
」な
ど
で
す
。

こ
れ
ら
が
影
響
し
て
く
る
か
と

言
え
ば
、
結
論
か
ら
言
う
と
、

一
般
の
建
物
に
関
し
て
は
殆

ど
影
響
は
な
い
、
と
い
う
こ

と
で
す
。
と
言
う
の
も
、
板
状

に
固
め
た
ス
レ
ー
ト
ボ
ー
ド
や

天
井
材
な
ど
は
、
通
常
の
使

用
で
は
飛
散
す
る
可
能
性
は

低
い
か
ら
で
す
。
と
い
う
こ
と

は
、
今
の
発
表
さ
れ
て
い
る

内
容
を
そ
の
ま
ま
信
用
し
て

い
い
の
で
あ
れ
ば
、
今
の
と
こ

ろ
は
大
丈
夫
と
い
う
こ
と
に

な
る
で
し
ょ
う
。
そ
れ
は
当

然
賃
貸
の
入
居
者
に
対
し
て

も
そ
う
で
す
。

但
し
、
年
数
の
古
い
事
務
所

や
倉
庫
な
ど
で
露
出
し
て
吹

き
付
け
て
い
る
ア
ス
ベ
ス
ト
が

使
用
さ
れ
て
い
る
場
合
は
、

劣
化
等
で
そ
の
繊
維
が
飛
散

す
る
恐
れ
が
あ
り
ま
す
の
で
、

建
築
当
時
の
業
者
や
建
築

士
等
に
使
用
の
有
無
の
確
認

や
、
分
か
ら
な
け
れ
ば
実
際

に
見
て
も
ら
う
な
ど
の
対
応

が
必
要
だ
と
思
い
ま
す
。

万
が
一
飛
散
の
恐
れ
が
あ
る

場
合
、
除
去
、
封
じ
込
め
、

囲
い
込
み
等
の
措
置
を
講
じ

な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

残
念
な
こ
と
で
す
が
、
今
後

も
ア
ス
ベ
ス
ト
の
使
用
は
続
き

ま
す
。
新
規
使
用
の
問
題
が

一
切
な
く
な
る
と
い
う
誤
解

も
あ
り
ま
す
が
、
今
回
行
わ

れ
た
規
制
は
２
０
０
４
年
９

月
以
前
に
販
売
さ
れ
た
ア
ス

ベ
ス
ト
製
品
の
回
収
は
義
務

付
け
て
い
な
い
た
め
、

【
秋
の
文
化
施
設
め
ぐ
り
】

◆
小
倉
城
庭
園
・
・・伝
統
的
な

建
築
物
を
再
現
し
た
書
院
、
椅

子
と
テ
ー
ブ
ル
を
使
った
茶
の
湯

が
体
験
で
き
る
、
体
験
ゾ
ー
ン
や

伝
統
文
化
に
関
す
る
様
々
な
企

画
点
や
礼
法
に
関
す
る
も
の
な

ど
、
日
本
の
伝
統
文
化
に
触
れ

る
良
い
機
会
で
す
よ
。

●
開
館
時
間
・９
時
～
１
８
時

◆
水
環
境
間
・
・
・自
然
の
大
切

さ
を
楽
し
く
学
び
、
川
に
つ
い
て

色
ん
な
情
報
が
調
べ
ら
れ
、
人

が
集
い
、
紫
川
の
素
晴
し
さ
を

知
っ
て
も
ら
え
る
施
設
で
す
。
●

開
館
時
間
十
時
～
二
十
時

◆
松
本
清
張
記
念
館
・
・・現
在

特
別
企
画
展
「黒
地
の
絵-

刻
ま

れ
た
記
憶
」を
開
催
中
。
作
品

「黒
地
の
絵
」と
そ
の
時
代
、
事

件
を
再
検
証
し
紹
介
。
～
十
月

三
十
一
日
ま
で
。
●
開
館
時

間
・９
時
半
～
１
８
時

朝
晩
が
涼
し
く
な
って
過
ご

し
易
く
な
った
と
思
った
ら
、

ま
た
何
や
ら
蒸
し
暑
く
な

り
ま
し
た
ね
。
季
節
の
変
わ

り
目
は
体
調
を
崩
し
や
す

く
な
り
ま
す
の
で
、
皆
様
健

康
管
理
に
は
充
分
注
意
し
て

下
さ
い
ね
。

今
回
は
、
世
間
を
賑
わ
し
て

い
る
「ア
ス
ベ
ス
ト
」に
つ
い
て
お

話
さ
せ
て
頂
き
ま
す
。
既
に

ご
存
知
か
も
し
れ
ま
せ
ん
が
、

ま
ず
「ア
ス
ベ
ス
ト
」と
は
？

様
々
な
工
業
製
品
に
使
用

さ
れ
て
い
る
理
由
は
、
①
繊

維
が
細
く
利
用
し
易
い
、

②
耐
熱
性
が
あ
る
（
五
百

度
ま
で
は
安
定
）
、
③
ピ

ア
ノ
線
よ
り
強
い
引
っ
張

り
力
が
あ
る
、
④
酸
・
ア

ル
カ
リ
以
外
の

新社屋。
いよいよ
着工です！



【
加
来
ビ
ル
（
仮
）の
現
在
】

よ
う
や
く
盆
明
け
に
工
事

着
工
し
ま
し
た
。

初
め
て
の
地
鎮
祭
（お
客
様

の
地
鎮
祭
は
出
た
こ
と
あ
り

ま
し
た
が
）に
、
や
や
緊
張
し

な
が
ら
も
無
事
終
了
し
、
一

番
気
に
な
って
い
た
「文
化
財

の
再
調
査
」も
難
な
く
ク
リ

ア
し
ま
し
た
。

ま
ず
は
迷
惑
を
掛
け
て
し
ま

う
ご
近
所
様
に
菓
子
折
り

を
持
って
ご
挨
拶
。
皆
さ
ん

良
い
方
で
、
快
く
対
応
し
て

頂
き
ホ
ッ
と
し
て
い
ま
す
。
今

の
と
こ
ろ
は
問
題
な
く
工
事

し
て
い
ま
す
が
、
や
は
り
音

が
う
る
さ
く
迷
惑
を
掛
け
て

る
だ
ろ
う
な
ぁ
、
と
少
々
気

が
引
け
る
思
い
は
あ
り
ま
す

が
、
ち
ょ
く
ち
ょ
く
現
場
を

見
に
行
く
際
に
お
会
い
す
る

と
、
声
を
掛
け
る
よ
う
に
し

て
い
ま
す
。

今
後
は
完
成
ま
で
、
週
に
一

度
建
築
会
社
と
設
計
会
社

な
ど
関
連
す
る
業
者
と
の
工

事
工
程
の
打
合
せ
を
行
い
、

逐
一
何
か
あ
れ
ば
そ
の
場
で

話
し
合
い
を
設
け
る
体
制
を

と
って
い
ま
す
が
、
や
は
り
現

場
が
進
め
ば
進
む
ほ
ど
そ
れ

な
り
の
問
題
や
改
善
点
な
ど

が
飽
き
る
こ
と
な
く
出
て
き

ま
す
。
こ
れ
ら
は
今
後
に
活

か
す
為
に
ノ
ー
ト
に
記
録
し
、

現
場
の
進
み
具
合
か
ら
完
成

ま
で
を
ビ
デ
オ
撮
影
し
、
こ

れ
も
何
か
の
役
に
立
て
よ
う

か
な
と
目
論
ん
で
い
ま
す
。

土地オーナーが所有する土地の有効活用を考えるとき、そこには①
収入の確保、②相続税対策、③健全な資産を次世代に受け
継がせたい、といった思いがあると思いますが、多くの方がゼネコン
や住宅メーカーの営業担当が次々に訪れ、口をそろえて「あなたの
土地を有効活用しましょう。現金収入があるだけでなく、相続税対策
にもなりますよ！」と賃貸物件の建築を勧められ、アパート経営をして
います。これは①、②に該当するのですが、意外と③を考えていない
方も多いように感じます。確かに理路整然として説得力がありますし、
そうかなと思ったりもするんでしょうが、今からの時代は不動産の「勝
ち組」と「負け組」がハッキリしてくる中、それを鵜呑みにするのは
危険だと再認識しました。実際に最近、オーナーさんが相談を持ちか
けてきました。「住宅メーカーが図面と収支計算書を持ってきたが、良
く分からない。ちょっと見てくれませんか？」と。実際に当社の事業判
定ソフトを使い試算してみると、なんと実質利回りー0.38％の赤字
でした。表面利回りは当然プラスになっていますが、固定資産税や
将来的な維持費用や管理費、空室率などを考慮すると（これを実質
利回りと言います）このようにマイナスに転じるケースも多くあるのではな
いかと思います。自分の財産は自分で守る！それが難しいようであれ
ば、信頼できるところに相談する。それくらいの対策はとってください。

先月グッときた本の紹介

船井財産コンサルタンツ 実業之日本社

感
動
日
記

『あなたの土地の有効活用は止めたほうがいい！』

そ
れ
以
前
に
販
売
さ
れ
た
ア

ス
ベ
ス
ト
建
材
が
あ
る
時
期
ま

で
流
通
し
ま
す
。
恐
ら
く
２

～
３
年
は
市
場
に
製
品
が
出

る
と
さ
れ
て
い
ま
す
。

政
府
は
二
十
六
日
、
ア
ス
ベ
ス

ト
被
害
者
の
救
済
拡
大
に
向

け
新
法
を
制
定
す
る
方
針
を

決
め
ま
し
た
が
、
誰
を
ど
う

補
償
す
る
の
か
の
救
援
範
囲

や
、
補
償
の
財
源
な
ど
具
体

的
内
容
の
検
討
は
こ
れ
か
ら

と
し
て
い
ま
す
。
ま
た
代
替
化

が
困
難
と
さ
れ
、
一
部
で
使

用
が
認
め
ら
れ
て
い
た
製
品

も
含
め
２
０
０
８
年
に
全
面

禁
止
と
し
ま
し
た
。
そ
れ
で

も
遅
い
と
感
じ
る
の
は
私
だ
け

で
し
ょ
う
か
？

ち
ょ
っと
話
は
そ
れ
ま
す
が
、

早
速
不
動
産
売
買
で
、
ア
ス
ベ

ス
ト
関
係
の
問
題
が
発
生
し

て
い
ま
す
。

大
阪
市
で
、
今
年
二
月
に
テ

ナ
ン
ト
中
古
物
件
を
購
入
し

た
男
性
が
、
購
入
後
に
吹
き

付
け
ア
ス
ベ
ス
ト
を
見
つ
け
、

不
動
産
業
者
を
相
手
取
り
、

損
害
賠
償
を
求
め
て
訴
訟
す

る
準
備
を
す
す
め
て
い
る
と
の

こ
と
で
す
。

今
後
ど
う
な
る
か
分
か
り
ま

せ
ん
が
、
こ
の
問
題
に
関
し
て

不
動
産
会
社
が
敗
訴
す
る
こ

と
は
な
い
と
思
い
ま
す
。
そ
れ

は
説
明
義
務
に
、
ア
ス
ベ
ス
ト

の
問
題
は
含
ま
れ
て
い
な
い
か

ら
で
す
。
但
し
、
今
後
は
説
明

は
必
要
に
な
る
で
し
ょ
う
ね
。

気
の
引
き
締
ま
る
思
い
で
す
。

【
加
来
寛
の
感
動
体
験
】

お
盆
休
み
、
友
達
二
人
と
宮

崎
に
サ
ー
フ
ィ
ン
に
行
って
き
ま

し
た
。
宮
崎
ま
で
行
く
の
は
初

め
て
で
ワ
ク
ワ
ク
し
て
ま
し
た
。

夜
出
発
す
る
ん
で
す
が
、
着
い

た
の
が
朝
八
時
前
！
殆
ど
寝

ず
に
眠
か
った
の
で
す
が
、
海

を
見
た
瞬
間
に
目
は
パ
ッ
チ
リ
。

当
然
サ
ー
フ
ィ
ン
も
楽
し
か
っ

た
の
で
す
が
、
朝
早
く
、
く
ね

く
ね
と
し
た
山
道
を
超
え
た

と
き
、
夜
明
け
と
と
も
に
突
然

目
の
前
に
広
が
る
海
を
見
た
と

き
は
本
当
に
感
動
し
ま
し

た
！

【
山
川
晴
生
の
感
動
体
験
】

８
月
は
、
楽
し
い
事
が
盛
り
だ

く
さ
ん
で
し
た
！

お
盆
休
み
は
家
族
と
お
友
達

で
九
重
の
滝
す
べ
り
に
行
って

き
ま
し
た
。
夜
は
定
番
の
バ
ー

ベ
キ
ュー
＆
花
火
！

携
帯
の
電
波
も
届
か
な
い
場

所
で
、
日
ご
ろ
の
疲
れ
か
ら
開

放
さ
れ
と
て
も
リ
フ
レ
ッ
シ
ュで

き
た
休
日
で
し
た
。

【
加
来
ゆ
か
り
の
感
動
体
験
】

先
日
、
河
内
の
温
泉
「あ
じ
さ

い
の
湯
」に
行
って
き
ま
し
た
。

私
は
温
泉
が
大
好
き
で
色
々

な
温
泉
め
ぐ
り
を
し
て
い
ま

す
。
夜
か
ら
い
った
の
で
す
が
、

露
天
風
呂
か
ら
空
を
見
上
げ

加
来
の
独
り
言

ア
メ
リ
カ
の
ハ
リ
ケ
ー
ン
が
凄
い

猛
威
を
ふ
る
って
い
ま
す
が
、

日
本
も
渇
水
や
台
風
、
地
震

が
相
次
い
で
い
ま
す
。
本
当
に

地
球
全
体
が
お
か
し
く
な
って

き
た
の
で
は
な
い
か
？
と
思
って

し
ま
い
ま
す
。
今
か
ら
生
ま
れ

る
子
供
達
が
過
ご
す
今
後
の

地
球
は
明
る
い
も
の
か
？
と
思

う
と
、
今
自
分
が
出
来
る
こ
と

を
考
え
て
し
ま
い
ま
す
。

る
と
、
満
天
の
星
！
風
も
心
地

よ
く
す
こ
ー
し
だ
け
秋
の
匂
い

が
し
ま
し
た
。
二
時
間
く
ら
い

の
ん
び
り
過
ご
し
、
サ
ウ
ナ
に

も
三
回
ほ
ど
入
り
、

「こ
れ
で
も
か
ー
！
」と
い
う
く

ら
い
、
大
量
の
汗
を
流
し
、

ち
ょ
っと
フ
ラ
フ
ラ
に
な
り
な
が

ら
も
、
気
分
ス
ッ
キ
リ
、
お
肌
つ

る
つ
る
♪
幸
せ
な
ひ
と
時
で
し

た
。

【
井
料
隆
彦
の
感
動
体
験
】

お
盆
休
み
の
連
休
を
利
用
し

て
、
妻
と
南
九
州
へ
旅
行
に

行
って
き
ま
し
た
。

え
び
の
高
原
で
爽
や
か
な
風
が

吹
く
中
、
大
の
字
に
な
って
昼

寝
を
し
た
り
、
本
土
最
南
端

の
佐
多
岬
ま
で
行
った
り
、
大

隈
半
島
と
薩
摩
半
島
を
結
ぶ

小
さ
な
カ
ー
フ
ェ
リ
ー
に
乗
っ

た
り
、
い
ろ
ん
な
所
を
見
て

回
って
と
て
も
リ
フ
レ
ッ
シ
ュで

き
ま
し
た
。




