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■リレー日記～初岡山～ 

 

 

 

 

 

 

 

研修のため、岡山に初上陸しました。こ

ういう機会がないと岡山で降りるというこ

とがないので、会社に感謝しております。

他の会社の発表・報告を聞き、当社でもで

きることは積極的にやっていきたいと思っ

ております。 

研修の話はそれぐらいとし、せっかくの

岡山ですから、短時間で回れるところは行

っておきたいと思い、1 時間ちょっとの空

き時間に岡山城と岡山後楽園に行ってきま

した。タクシーの運転手からは「岡山はあ

まり観光する所はないので、みんな倉敷の

方に行く」と言われました。 

岡山城は改修をして

いて一時期見られない

期間があったようです

が、現在はエレベータ

ーも付き便利になって

いました。 

7/20 にちょうど梅

雨明けの発表があり、

暑い中、汗だくになり

ながら岡山城と後楽園を歩いてきました。

スピード観光終了です。研修終了後懇親会

があるのであまり外に出れないと思い、岡

山名物であるドミカツ丼を食べてから研修

に参加しました。 

思ったより早く懇親会が終わったので、

駅構内と市内を散歩しました。桃やマスカ

ットも高いなぁと思いながら歩いていると

岡山名物黄ニララーメンの文字が・・・。

食べておかないといけない。おいしく頂き

ました。 

少ない自由時間でいろいろ行った方が、

行動した気になるので良かったと思いま

す。皆様もまだ行けてない都道府県スピー

ド観光してみてください。(北野) 

 

■CPM 流！土田の賃貸管理塾 
テーマ：今さら人に聞けない不
動産の用語や常識③～火災保険
③入居者様が加入された火災保
険との上手な使い方～ 
こんにちは、ＣＰＭの土田です。 

今回は前回の続きで、入居者様が契約さ

れる【火災保険】についてお話したいと思

います。 

前回は、管理会社が何故これほどまでに

入居者様に火災保険の加入をおすすめし、

お客様は加入されるのか？についてお話さ

せていただきました。 

 

・火災を意識しづらい入居者様に備えてい

ただく為に、イメージしやすい原状回復

費用などに対する保険としても勧めてい

る事 

・価格競争の中で削られがちな「敷金」が

もつトラブルを抑制する機能の代わりと

して勧めている事 

 

などを主な理由としてお伝えしました。 

今回はそれを踏まえ、入居者様が加入さ

れた火災保険との上手な使い方についてお

話します。 

■発行日：2023 年 7 月 31 日 第 68 号・毎月 1 回発行 ■発行人：林 功太郎  

■発行所：株式会社コトブキホームセンター 電話 .03-3760-2011 東京都品川区小山 6-1-6 矢野ビル 103 号      

（上）岡山城 

（左）後楽園 



 

- 2 - 

先ず大事なのは、お客

様がどんな火災保険の会

社と契約されているかを

把握される事です。 

管理会社に業務を任せ

ている場合は、火災保険

の加入情報は基本的に保

管されているものなの

で、特に問題はありません。しかし、管理

会社を挟まずに仲介会社から直接の紹介で

契約をしたり、途中で管理会社を変更した

りしている場合は注意が必要です。加入情

報を誰も管理せず入居者任せになってしま

っていたり、加入情報が新しい管理会社に

引継ぎされていなかったりするケースがあ

ります。そして、入居者様自身が火災保険

の補償範囲や問合せ先を理解されていない

事も珍しくありません。お心当たりのある

方は、この機会に入居者様の保険加入状況

について確認されてみる事をおすすめしま

す。 

 

次におすすめするのは、火災保険の利用

を皆様から働きかける事です。 

あくまで火災保険は入居者様と保険会社

の契約なので、被害を申請し、補償を受け

るか受けないかは入居者様の自由です。入

居者皆様が保険について正しく理解し、契

約されているのであればそれでもいいので

すが、加入時に充分な説明を受けていない

場合、【賃貸借契約の条件だから仕方なく

加入した・火災以外では使えない】という

認識で止まってしまっている可能性があり

ます。 

また、保険は【使うと次回は料金が上が

るもの】と勘違いされている方も多いです。

（保険商品によっては、更新時料金はその

ままのものもあります）。この為、入居者

様が積極的に保険会社に連絡することは非

常に稀となります。せっかく加入されてい

るのですから、基本的には補償は受けてい

ただかないと掛け捨て損なだけです。しか

し、上記のように使われないケースがほと

んどなので、火災保険の加入について不満

を抱えられている方が多く、この不満はと

いうと、実は、契約条件を決めた貸主であ

る皆様に向けられたままなのです。 

しかしこの損と不満、損害が発生した時

に皆様から 

 

『加入している火災保険の補償範囲内か

も？補償してもらえるか、とりあえず相談

してみるといいですよ』 

 

とお伝えいただくだけで解消できる可能

性があります。そして、補償を受ける為に

必要な手続き（例えば保険会社の連絡先を

伝える、現場の写真撮影や見積もり・請求

書を提出する等）に対応する事で、加入し

ておいて良かったという満足感になり、そ

れを教え、対応していただいた皆様への感

謝に変わります。 

これが入居期間中の事であれば、トラブ

ルが原因で退去…という流れを減らせます

し、退去時の原状回復の話であれば、次の

方の紹介や口コミなどに良い影響が期待で

きます。 

 

つまり、賃貸運営の安定化を期待できる

のです。これを活用しない手はありません。 

せっかく不動産会社が紹介し、入居者様

に加入いただいた火災保険です、積極的に

利用される事をおすすめ致します！ 

 

※「CPM 流！土田の賃貸管理塾」は本号

をもちまして連載を終了いたします。こ

れまでご愛読いただきまして有難うござ

いました。 

 

■「コトブキ」相続の基礎知識
～認知症対策① 

超高齢化社会の進展

にともない、認知症高

齢者の人数が今後一層

増加して行く事が考え

られます。親が認知症

を発症したため、「親

のお金が引き出せな

い」・「親の名義の家を売る事ができない」

といった認知症を原因とした財産の凍結問

題も増加すると思われます。 

認知症対策として「家族信託」や「生前

贈与」のように、親が元気なうちに名義を

変えてしまう対策があります。財産の名義

を子供の名義に変更しますので、名義を変

更した財産は凍結してしまうリスクはあり
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ません。しかし、税金などの費用の面や、

複数相続人がいる場合に、他の相続人の同

意を得ずに1人の名義に変更したりすると 

相続発生時に他の相続人とトラブルになる

可能性があります。 

「任意後見」などのように、親が認知症

を発症して判断能力が無いと診断された時

に備え代理人を決めておく対策もありま

す。名義変更と比較すると費用は安くなり

ますが代理人の権限が限定的ですので注意

が必要になります。 

認知症によって財産を凍結させないよう

事前に対策を考える事が、今後非常に重要

になります。認知症対策を行っている方は

あまり多くないのが現状です。 

認知症対策は判断能力があるうちにしか

できません。元気なうちにどのような対策

をしていったらいいかを考えていきましょ

う。 (鶴岡) 

 

■西小山で一番わかりやすい！
賃貸オーナー様のためのイン
ボイス制度ミニ講座 
新聞やニュースでも話題の「インボイス

制度」が 10 月 1 日から始まります。 

 

「インボイスって何？」 

「消費税と関係があるらしい」 

「お部屋の家賃って消費税もらってない

からインボイスは関係ない？」 

 

等と困惑されている賃貸オーナー様も少

なくないと思います。それもそのはずで、

インボイス制度自体がとてもわかりにくい

のです。 

今回は賃貸オーナー様向けに限定して制

度の大事なところだけを「西小山」で一番

わかりやすく解説します！ 

 

●そもそもインボイス制度とは？ 

商売をされている方が支払う消費税の金

額は、売り上げた時に受け取る消費税と、

仕入れをした時に支払う消費税の差額で決

まります。たとえば居酒屋の店主 A さんが

売り上げて受け取った消費税額が 6 千円

で、食材を買うときに仲卸の B さんに渡し

た消費税が 4 千円だとしたら、A さんはそ

の差額の 2 千円だけを税務署に納めれば

OK となっています。この仕組みを「仕入

税額控除」と言い、消費税の二重課税を避

けることを目的に作られました。 

 

それで、本題の「インボイス制度」です

が、これは、 

 

国「この仕入税額控除を 10 月以降も受け

られるようにするためには税務署にイン

ボイスの登録を申請してくださいね！」 

 

 

 

 

 

 

という制度です。制度に登録すると、登

録番号のついた請求書を発行できます。こ

の登録番号のついた請求書を「インボイス

（適格請求書）」と言います。そして、10

月以降は「登録番号の記載がない請求書」

では事業者さんは仕入税額控除ができなく

なってしまうということなのです。 

先程の例で言えば、仲卸の B さんがイン

ボイスに登録をしていないと、A さんは仕

入税額控除を受けられません。制度開始前

ならば、「登録番号の記載がない請求書」

であっても、6 千円引く 4 千円で消費税は

2 千円支払えば済みました。しかし、仲卸

B さんがインボイスに登録しないと、4 千

円の控除が出来ないので店主 A さんは売

上分の消費税6千円をまるまる税務署に支

払うことになります。Aさんとしては大き

い出費になりますよね。すると A さんは、 

「B さん、インボイス対応していないから

出費が増えるし、インボイス対応している

C さんに仲卸変えよう」となるかもしれま

せんし、A さん以外の店主も「仲卸の B さ

ん、インボイスやってないから取引したく

ないよね」となってしまいます。 

 この例を賃貸オーナー様と借主様にたと

えると、賃貸オーナー様の立場は「仲卸 B

さん」です。インボイス対応していないと、

B さんのように選ばれなくなってしまう可

能性があるのです。 

 それでは、「賃貸オーナーは全員インボ

イス対応しないといけないのか？」という

点について解説します。 
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●賃貸オーナーはインボイス対応が必要

なのか？ 

 

 結論から言いますと「物件の用途、賃貸

オーナー様、借主様の状況によって異なる」

となります。まとめると下の図の通りなの

ですが、順に解説します。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

まず、 

「住居だけ」を貸していて課税の売上がな

いオーナー様は登録不要です(上図 A)。 

たとえば、不動産賃貸業だけをされてい

る方で住居としてしか貸していない方は、

インボイス登録自体が不要です。 

 

一方で、事務所や店舗、駐車場等の「事

業用」の物件を貸しに出されているオーナ

ー様は、オーナー様や借主様の状況に応じ

てインボイス登録が必要になります。 

 

 「事業用」物件を貸していて、絶対に登

録が必要になるオーナー様は、2 年前の課

税売上高が 1000 万円超の人です(上図

D)。つまり、毎月の事業用の家賃収入が

83.34 万を超えると年間 1000 万円を超

えますので、登録が必要です。 

 

反対に、登録不要な場合は、 

 

2年前の課税売上高が 1000万円以下で、

借主様が個人事業主や法人ではない場合

(上図 B) 

 

です。たとえば駐車場１区画だけを毎月

1 万円で普通のサラリーマンに貸している

場合、年間の課税売上高は 12 万円ですの

で、1000 万円に達しませんし、借主様も

個人事業主や法人ではないので、登録は不

要です。それでは、 

 

2 年前の課税売上高が 1000 万円以下で

あっても、借主様が個人事業主や法人の場

合(上図 C) 

 

には登録は必要なのでしょうか？これが

最も難しいケースで、個別の事情により異

なりますので、税理士の先生にご相談いた

だくことをお勧めします。 

 

いかがでしたでしょうか？大つかみにご

理解いただけましたなら幸いですが、やっ

ぱり難しいですよね。かなり端折った解説

になっておりますので、登録が必要かどう

かについては、税理士さんにお尋ねいただ

きますようお願いします。 

（参考：(公財)日本賃貸住宅管理協会刊・

『インボイス対応ナビブック』） 

 

■8・9 月の休業予定日 
8月と9月の営業カレンダーは以下のと

おりです。オレンジ色部分が定休日、青い

部分が定休外休日となります。 

弊社の夏季休業は 8 月 8 日火曜日から

16 日水曜日までとなっております。悪し

からずご了承くださいませ。 

なお、休業日は予告なく変更される場合

がありますので、予めご了承くださいませ。

変更の際は弊社ホームページにてお知らせ

いたします。宜しくお願い致します。 

 

 

 

 

 

 

 

 

■管理物件の稼働状況 
7 月 1 日時点での管理物件の稼働率(賃

料ベース)は 94.96％でした。 

 

(今回は「読書案内」をお休みしました) 


