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背もたれのクッションが
心地良いとのこと 

写真は新宿幡ヶ谷店 

鳥貴族調布東口店 

３
％ 

ダ
イ
エ
ッ
ト
法

新
年
明
け
ま
し
て
お
め
で
と
う
ご
ざ
い
ま
す
。
今
年

一
年
が
皆
様
に
と
っ
て
素
晴
ら
し
い
年
で
あ
る
こ
と

を
祈
願
し
て
お
り
ま
す
。
「
た
め
し
て
ガ
ッ
テ
ン
」

と
い
う
N

H

K
の
番
組
が
あ
り
ま
す
。
23
年
間
１

０
０
０
回
以
上
に
わ
た
り
日
々
の
生
活
に
直
結
す
る

有
益
な
情
報
を
発
信
し
続
け
て
来
て
良
心
的
な
番
組

と
評
価
さ
れ
て
い
ま
す
。
何
し
ろ
１
０
０
０
回
で
す

か
ら
ご
紹
介
し
た
い
お
役
立
ち
情
報
を
選
ぶ
の
は
大

変
で
し
た
が
、
ネ
ッ
ト
の
閲
覧
者
数
が
多
か
っ
た
「
最

小
限
の
努
力
で
効
果
が
期
待
出
来
る
ダ
イ
エ
ッ
ト
」

を
取
り
あ
げ
て
み
ま
し
た
。
中
年
と
も
な
れ
ば
誰
で

も
気
に
な
る
の
が
ぽ
っ
こ
り
お
な
か
で
す
。
見
た
目

の
問
題
は
も
ち
ろ
ん
、
高
血
圧
や
高
血
糖
、
高
コ
レ

ス
テ
ロ
ー
ル
な
ど
、
健
康
に
と
っ
て
も
良
い
事
は
何

も
あ
り
ま
せ
ん
。
と
は
言
え
、
ダ
イ
エ
ッ
ト
す
る
の

は
大
変
で
す
し
何
よ
り
面
倒
く
さ
い
で
す
。
然
し
、

最
小
限
の
努
力
で
効
果
が
期
待
で
き
る
ダ
イ
エ
ッ
ト

法
が
あ
り
ま
す
。
そ
れ
は
、
肥
満
問
題
の
学
会
が
取

り
上
げ
て
い
る
「
３
％
ダ
イ
エ
ッ
ト
法
」
で
す
。
標

準
体
重
を
目
指
し
た
急
激
な
ダ
イ
エ
ッ
ト
で
は
な

く
、
ま
ず
は
「
体
重
の
３
％
減
量
」
を
目
標
に
す
る

こ
と
で
、
血
液
の
数
値
を
改
善
、
メ
タ
ボ
脱
出
を
実

現
さ
せ
よ
う
と
い
う
も
の
で
す
。
番
組
で
は
１
０
０

k
cal

カ
ー
ド
（
最
下
段
に
掲
載
）
を
使
っ
た
ユ
ニ
ー

ク
な
ダ
イ
エ
ッ
ト
法
を
紹
介
し
ま
し
た
。 

 

こ
れ
を
開
発
・
実
践
し
た
あ
る
企
業
で
は
成
功
率

７
割
以
上
と
い
う
驚
き
の
デ
ー
タ
も
出
て
い
ま

す
。
急
激
な
ダ
イ
エ
ッ
ト
は
リ
バ
ウ
ン
ド
を
招
き

易
い
だ
け
で
な
く
、
肝
臓
な
ど
に
大
き
な
負
担
を

か
け
て
し
ま
い
ま
す
。
そ
こ
で
ま
ず
は
「
体
重
を

３
％
減
ら
す
」
（
８０
kg
の
人
で
２
・
４
kg
）
こ
と

を
目
標
に
し
て
い
ま
す
。
そ
の
時
の
ペ
ー
ス
は
「
１

日
５０
ｇ
の
減
量
」
で
す
。
５０
ｇ
と
聞
く
と
大
変
少

な
い
よ
う
に
思
え
ま
す
が
、
例
え
ば
こ
れ
を
２
ヶ

月
続
け
れ
ば
、
３
キ
ロ
も
の
減
量
に
な
り
ま
す
。

あ
く
ま
で
「
無
理
を
せ
ず
続
け
ら
れ
る
ペ
ー
ス
で
」

が
ダ
イ
エ
ッ
ト
成
功
の
鉄
則
で
す
。
カ
ー
ド
は
下

段
に
示
し
た
通
り
一
目
り
ょ
う
然
で
す
。
食
事
で

も
運
動
で
も
結
構
で
す
の
で
こ
の
カ
ー
ド
に
描
か

れ
て
い
る
３
コ
マ
を
毎
日
選
ん
で
実
行
し
て
下
さ

い
。
３
コ
マ
は
３
０
０k

cal =

脂
肪
５０
ｇ
に
相
当

し
ま
す
。
い
つ
も
の
生
活
よ
り
３
０
０k

cal

分
よ

け
い
に
運
動
す
る
か
食
べ
る
量
を
減
ら
せ
ば
い
い

訳
で
す
。
お
煎
餅
１
枚
食
べ
た
だ
け
で
１２
分
ジ
ョ

ッ
ギ
ン
グ
し
な
い
と
カ
ロ
リ
ー
オ
ー
バ
ー
に
な
っ

て
し
ま
う
と
い
う
計
算
で
す
。
間
食
が
如
何
に
肥

満
の
原
因
に
な
っ
て
い
る
か
が
分
か
り
ま
す
。
番

組
で
は
２
カ
月
間
で
３
キ
ロ
痩
せ
よ
う
と
考
え
ず

に
、
最
初
は
１
週
間
続
け
て
み
て
約
３
５
０
ｇ
減

っ
て
い
れ
ば
こ
の
ダ
イ
エ
ッ
ト
方
法
は
あ
な
た
に

合
っ
て
い
る
と
い
う
事
が
分
か
り
納
得
も
得
ら
れ

楽
し
く
痩
せ
ら
れ
る
と
解
説
し
て
い
ま
す
。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

100 kcal減らす為の 24 コマ (食事編) 食べないか？ 100 kcal 減らす為の 20 コマ (運動編) 運動するか？ 

N

H

K
た
め
し
て 

ガ
ッ
テ
ン 
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尾
島

お

じ

ま 

雅 ま
さ

典 の
り

（
ア
セ
ッ
ト
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
事
業
部
） 

深
作

ふ
か
さ
く 

萌も
え (

賃
貸
営
業
部) 

小
山

こ

や

ま 

哲 て
つ

央 お 
(

代
表
取
締
役) 

 

 

 

 

平井諏訪神社 

 

 

 

 

 

 

 

中国 4千年の歴史の中で最高級の
グルメと言われた満漢全席を凌駕す
るグルメ料理の数々を 36名の社員
が 1年間にわたりご紹介致します 

当
社
か
ら
車
で
約
５
分
、
大
房
に
あ
る
手
打
ち

蕎
麦
店
の
「
志
由
夫
庵
」（
し
ゆ
う
あ
ん
）
を
紹

介
さ
せ
て
頂
き
ま
す
。
と
に
か
く
ご
主
人
の
こ

だ
わ
り
と
愛
情
が
た
く
さ
ん
詰
ま
っ
た
極
上

の
蕎
麦
を
召
し
上
が
る
こ
と
が
出
来
ま
す
。
先

ず
そ
ば
粉
は
長
野
、
茨
城
、
北
海
道
産
の
ソ
バ

の
実
を
石
臼
で
挽
い
て
い
ま
す
。
そ
ば
粉
の
香

り
と
味
を
し
っ
か
り
と
そ
ば
に
浸
み
込
ま
せ

る
為
に
は
製
粉
す
る
際
に
熱
を
持
た
せ
な
い

よ
う
低
速
回
転
の
石
臼
で
丁
寧
に
挽
く
こ
と

が
一
番
良
い
そ
う
で
す
。
出
汁
に
は
鹿
児
島
県

枕
崎
産
の
最
高
級
の
か
つ
お
節
「
本
枯
本
節
二

年
物
」
を
ふ
ん
だ
ん
に
使
い
、
醤
油
は
「
天
然

醸
造
」
を
使
っ
て
い
ま
す
。
そ
の
他
、
み
り
ん

や
て
ん
ぷ
ら
油
に
も
最
高
級
の
食
材
を
使
っ

て
い
ま
す
。
蕎
麦
は
風
味
や
コ
シ
の
バ
ラ
ン
ス

が
良
く
、
天
ぷ
ら
は
エ
ビ
や
穴
子
が
新
鮮
で
大

満
足
で
す
。
こ
れ
か
ら
社
員
が
色
々
な
グ
ル
メ

料
理
の
紹
介
を
し
て
行
き
ま
す
が
、
先
ず
は
お

膝
元
の
越
谷
に
も
こ
ん
な
に
美
味
し
い
店
が

あ
る
と
い
う
事
で
紹
介
さ
せ
て
頂
き
ま
し
た
。 

ぜ
ひ
足
を
運
ん
で
み
て
下
さ
い 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

冬限定「牡蠣南蛮」 

世
界
７０
か
国
を
旅
行
し
て
印
象
に
残
っ
た
食

べ
物
を
３
つ
ご
紹
介
し
ま
す
。
１
つ
目
は
、
ア
ラ

ブ
の
伝
統
料
理
で
す
。
ひ
よ
こ
豆
を
使
っ
た
料

理
を
中
心
に
、
オ
リ
ー
ブ
や
焼
き
チ
ー
ズ
な
ど

種
類
は
豊
富
で
、
そ
れ
ぞ
れ
ナ
ン
の
よ
う
な
ホ

ブ
ス
と
呼
ば
れ
る
パ
ン
を
つ
け
て
食
べ
ま
す
。

色
々
な
食
べ
方
を
自
分
で
作
れ
る
の
で
、
あ
っ

と
い
う
間
に
な
く
な
っ
て
し
ま
い
ま
す
。
２
つ

め
は
デ
ン
マ
ー
ク
の
伝
統
料
理
、
ス
モ
ー
ブ
ロ

ー
と
い
う
薄
切
り
の
パ
ン
の
上
に
ニ
シ
ン
の
酢

漬
け
や
ロ
ー
ス
ト
ポ
ー
ク
な
ど
を
の
せ
た
オ
ー

プ
ン
サ
ン
ド
ウ
ィ
ッ
チ
で
す
。
バ
ル
ト
海
で
採

れ
た
新
鮮
な
ニ
シ
ン
の
サ
ン
ド
ウ
ィ
ッ
チ
は
ワ

イ
ン
に
も
合
い
、
絶
品
で
す
。
最
後
は
、
ベ
ト
ナ

ム
の
ブ
ン
チ
ャ
で
す
。 

ベ
ト
ナ
ム
版
の
つ
け
麺

で
す
。
春
雨
の
よ
う
な
細
麺
を
、
甘
め
の
あ
っ
さ

り
し
た
つ
け
汁
に
浸
し
て
、
肉
団
子
と
山
盛
り

の
野
菜
も
併
せ
て
一
緒
に
食 

べ
ま
す
。
一
緒
に
付
い
て
く 

る
揚
げ
春
巻
き
も
美
味
し
い 

で
す
。（
写
真
は
紹
介
順
） 

 

私
が
「
お
ス
ス
メ
す
る
究
極
の
グ
ル
メ
」
は
山
形

県
に
あ
る
道
の
駅
「
鳥
海
（
ふ
ら
っ
と
）」
の
『
岩

牡
蠣
（
い
わ
が
き
）』
で
す
。
皆
様
が
イ
メ
ー
ジ

す
る
冬
が
旬
の
牡
蠣
は
、「
真
牡
蠣
（
ま
が
き
）」

と
い
い
、
広
島
・
宮
城
・
岡
山
が
主
な
産
地
で
養

殖
で
す
。
一
方
の
「
岩
牡
蠣
」
は
水
揚
げ
時
期
が

６
月
～
８
月
中
旬
で
、
初
夏
が
旬
の
天
然
の
牡

蠣
で
す
。
産
地
は
日
本
海
側
の
秋
田
・
山
形
・
新

潟
が
有
名
で
す
。
特
徴
は
何
と
い
っ
て
も
そ
の

大
き
さ
で
す
。
ど
れ
く
ら
い
大
き
い
か
表
現
す

る
と
、
通
常
の
牡
蠣
の
２
倍
の
大
き
さ
で
、
大
人

で
も
１
口
で
食
べ
る
と
口
が
塞
が
れ
て
し
ま
う

ほ
ど
で
す
。
朝
の
獲
れ
た
て
を
自
分
で
選
ん
で

生
の
状
態
で
そ
の
場
で
召
し
上
が
れ
ま
す
。
１

個
６
百
円
と
少
し
高
め
で
す
が
、
口
の
中
い
っ

ぱ
い
に
ミ
ル
ク
の
よ
う
な
甘
さ
と
豊
潤
な
磯
の

香
り
が
広
が
り
ま
す
。
例
え
れ
ば
、
彦
摩
呂
さ
ん

の
よ
う
に
『
ま
る
で
海
の
宝
石
箱
や
～
』
と
発
し

て
し
ま
う
ほ
ど
。
夏
季
限
定
で
数
量
限
定
の
人

気
商
品
で
す
の
で
、
庄
内
に
お
越
し
の
際
は
是 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

非
『
来
い
の

ぉ
〜
！
』（
庄

内
弁
方
言
で

お
越
し
く
だ

さ
い
） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ブンチャ 

アラブ伝統料理 

夏限定山形「岩牡蠣」 

ﾃﾞﾝﾏｰｸスモーブロー 
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項目 変更 内容 補足 説明 

成人年齢 20 歳が 18 歳に変更 2022 年 4 月 1 日に 18 歳になる方が「成人」となる 

賃貸契約 
 

親から独立し一人暮らしを

する為の賃貸借契約も自分

一人で行える 

賃貸契約については保証人を求められるので保証会

社または保護者を保証人とすることが求められる 

雇用契約    
 

アルバイトだけでなく正社

員の契約も自分の意志で行

える 

企業によっては「身元保証」として保護者の署名を求

められる 
 

携帯電話 
 

携帯電話の契約も自分の意

志で可能になる 
 

こちらも「支払」に関係するので各携帯会社が本人の

支払い能力を審査した結果、保護者の保証を求める

可能性がある 

クレジット 

カード 

クレジットカードの作成が

自由にできる 

但し、本人に安定した収入がないと 18 歳に関係なく

審査が通らない 

単独行為 

 

自分だけの意志で完結する

契約行為が可能になる 

単独行為とは 所有権の放棄、相続の放棄、遺留分の

放棄など 

資格取得 

 

宅建士、薬剤師、司法書士、

公認会計士などの国家資格

保有者は正式に資格者とな

る 

現行では 20 歳未満の場合、資格登録は可能だが法定

代理人の許可を受けての「みなし○○士」となる。（仮

免状態）改正後、18 歳以上であれば通常の資格保有

者と同じ立場になれる 

パスポート 

 

10 年有効のパスポート(PP)

取得ができる 
 

従来未成年者は 5 年有効の PP だったが、改正により

18 歳以上は 10 年有効の PP を取得できる 

飲酒 喫煙 賭博 

 

20 歳の年齢制限は維持され

る 
 

健康面への影響と非行防止の観点より飲酒、たばこ、

公営ギャンブル（競輪、競馬、競艇等）については 20

歳の年齢制限がそのまま維持される 

刑事責任 

（少年法） 

 

審議中 
 

過去残虐な少年事件が起こるたびに少年法の適用年

齢を 18 歳未満に引き下げる検討が行われ、現在も法

制審議会で審議中。 

婚姻 

 

婚姻開始年齢は男女ともに

18 歳以上になる 

現在、婚姻が出来る年齢は男性が 18 歳、女性が 16 歳

になっていたが男女ともに 18 歳に改正（女性の場合

は 2 歳引き上げ） 

民法の成年年齢 20歳から 18歳に引き下げ 
 

202２年 4 月 1 日より 143 年ぶりの民法改正により成年年齢は 18 歳に引き下げられることにな

りました。米国（一部の州を除く）英国、フランス、ドイツ、中国などほとんどの主要国が 18 歳を

成年年齢としています。政府は若者の自己決定権を尊重し社会への積極的な参加を期待しています。

18 歳の成人の権利や義務はどのように変わるのでしょうか？ 主要項目のみまとめてみました。 
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賃
貸
経
営
の
投
資
分
析
手
法 

 

 

キ
ャ
ッ
シ
ュ
・
フ
ロ
ー
・
ツ
リ
ー 

賃
貸
マ
ン
シ
ョ
ン
や
ア
パ
ー
ト
の
経
営
で
は
そ
の

物
件
が
確
実
な
利
益
を
も
た
ら
す
か
ど
う
か
が
全

て
の
オ
ー
ナ
ー
様
の
最
大
の
関
心
事
だ
と
思
い
ま

す
。
そ
の
為
に
は
人
間
が
定
期
健
康
診
断
を
行
う
よ

う
に
、
オ
ー
ナ
ー
様
が
お
持
ち
の
賃
貸
物
件
の
投
資

分
析
を
定
期
的
に
行
い
健
康
体
で
あ
る
か
チ
ェ
ッ

ク
し
て
お
く
こ
と
が
大
事
で
す
。
今
号
で
は
概
要
だ

け
掴
ん
で
お
き
た
い
と
い
う
読
者
様
に
出
来
る
だ

け
分
か
り
易
く
分
析
手
法
を
ま
と
め
て
み
ま
し
た
。

深
く
入
り
込
ん
で
理
解
し
た
い
と
い
う
オ
ー
ナ
ー

様
に
は
当
社
で
毎
月
開
催
し
て
お
り
ま
す
「
賃
貸
経

営
・
資
産
管
理
」
セ
ミ
ナ
ー
へ
の
ご
参
加
を
お
待
ち

し
て
お
り
ま
す
。
尚
、
投
資
分
析
の
手
法
は
米
国
で

開
発
さ
れ
た
も
の
が
ベ
ー
ス
に
な
っ
て
お
り
ま
す

の
で
横
文
字
が
何
度
も
出
て
参
り
ま
す
事
を
ご
容

赦
下
さ
い
。
読
者
の
中
に
は
勉
強
さ
れ
て
馴
染
ん
で

い
ら
っ
し
ゃ
る
方
も
多
い
と
思
い
ま
す
の
で
英
語

の
略
文
字
を
そ
の
ま
ま
使
わ
せ
て
頂
き
ま
す
。 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 投
資
分
析
の
基
本
は
赤
字
と
か
黒
字
と
か
と
い
う
よ

り
手
元
に
な
ん
ぼ
現
金
が
残
っ
て
い
る
か
、
所
謂
「
手

残
り
」
が
ど
の
く
ら
い
あ
る
か
が
最
も
重
要
で
す
。
損

益
計
算
書
よ
り
も
事
業
収
支
計
画
書
が
中
心
に
な
り

ま
す
。
分
析
③
で
最
初
に
投
下
し
た
資
金
が
事
業
期
間

中
に
幾
ら
稼
ぎ
出
す
か
を
見
る
「
利
回
り
」
と
い
う
言

葉
を
使
い
ま
す
が
、
計
算
に
用
い
る
数
字
は
手
元
に
残

っ
た
現
金
を
ベ
ー
ス
に
し
て
い
ま
す
。
投
資
分
析
を
始 

 

め
る
上
で
重
要
な
キ
ャ
ッ
シ
ュ
・
フ
ロ
ー
ツ
リ
ー
を

上
段
左
に
書
き
出
し
て
み
ま
し
た
。
家
賃
の
総
額
を

一
番
上
に
置
い
て
、
色
々
な
モ
ノ
が
引
か
れ
て
最
後

に
税
金
を
払
っ
て
手
元
に
幾
ら
残
っ
た
か
を
一
本
の

大
き
な
大
木
の
イ
メ
ー
ジ
で
と
ら
え
て
下
さ
い
と
い

う
事
で
す
。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

分析① 損益分岐点（BE : Break-Even Point） 

収支バランスという言葉をよく耳にすると思いますが、収入（入っ

てくるお金）と支出（出て行くお金）が均衡することです。それが

損益分岐点（BE）です。 

具体的な例をあげた方が分かり易いので上段表の右側の数字を入

れてみます。 

損益分岐点（BE）= 【運営費（Opex）150 ＋年間負債支払額

(ADS) 399 = 549 】 ÷ 総潜在収入（GPI）800 =    

部屋の数が全部で 8 部屋あり家賃は同じだと仮定します。68.7%

ですから、ざくっと言って７割がた埋まっていれば資金ショート

になることはないという事が分かります。細かい計算は省きます

が、部屋数で計算すると２.5 部屋になります。従い、2 部屋空い

た頃から黄色信号で 3 部屋空いたら必死で埋めないと直ぐに資金

ショートになるという事が BE で分かります。 

 

 

 

分
析
手
法
① 

損
益
分
岐
点
（
Ｂ
Ｅ
） 
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19 号来襲翌日 10/13 の真 
一昼夜で満水になりました  

分析② 負債支払安全率（DCR : Debt Coverage Ratio） 

 

営業純利益（NOI） ÷ 年間負債支払額 (ADS : Annual 

Debt Service) = 負債支払安全率（DCR）  
 

早速、例題の数字に当てはめてみますと次のようになり

ます。 

営業純利益（NOI）600 万円 ÷ 年間負債支払額(ADS) 

399 万円 = 1.5 倍 

賃貸住宅業界の中では健全性の合格圏内と見られてい

るのが 1.3 倍以上となっておりますので例題の数値は

1.5 倍なのでまずまずの結果だと思います。 

   

 

 

分析③ 内部収益率 （IRR：Internal Rate of Return） 

 

 

分
析
手
法
② 

負
債
支
払
安
全
率
（
D

C

R
） 

 

分
析
手
法
③ 

内
部
収
益
率
（
Ｉ
Ｒ
Ｒ
） 

営
業
純
利
益
（N

O
I : N

e
t O

p
e
ra

tio
n

 In
c
o
m

e

）

に
ど
れ
だ
け
負
債
を
支
払
う
能
力
が
あ
る
か
と
い
う

事
を
計
り
ま
す
。
計
算
式
は
左
記
の
通
り
で
す
。
営
業

純
利
益
が
負
債
支
払
額
の
１
・
３
倍
は
欲
し
い
で
す
。 

 

気
を
付
け
下
さ
い
。
そ
の
宣
伝
で
使
わ
れ
て
い
る
利

回
り
は
物
件
も
経
年
劣
化
し
て
い
な
い
初
年
度
の
利

益
率
を
言
う
ケ
ー
ス
が
多
い
で
す
。「
利
回
り
」
と
は

正
確
に
は
複
数
年
に
わ
た
っ
た
利
益
率
を
指
し
ま

す
。
前
述
の
損
益
分
岐
点
や
負
債
支
払
安
全
率
は
単

年
度
の
収
益
に
対
し
て
の
効
率
を
計
る
物
差
し
と
し

て
重
要
で
す
が
事
業
全
体
の
複
数
年
に
わ
た
っ
た
利

益
率
、
即
ち
利
回
り
を
表
す
も
の
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。 

 

下
段
に
事
例
を
用
意
し
ま
し
た
。
A
さ
ん
は
定
年
退

職
し
て
５
千
万
円
の
現
金
を
持
っ
て
い
ま
す
。
会
社

の
年
金
組
合
に
預
け
て
お
け
ば
年
金
と
し
て
利
回
り

２
%
で
運
用
し
て
く
れ
、
ま
ず
ま
ず
の
生
活
は
維
持

で
き
る
と
考
え
ま
し
た
。
然
し
、
年
金
は
自
分
が
死

ん
で
し
ま
え
ば
終
わ
り
で
す
。
子
供
に
僅
か
で
も
財

産
を
残
し
て
や
り
た
く
て
自
分
で
収
益
物
件
を
持
つ

の
も
悪
く
な
い
と
考
え
ま
し
た
。
銀
行
に
５
千
万
円

の
借
金
を
し
自
己
資
金
か
ら
５
千
万
円
を
拠
出
し
て

１
億
円
の
物
件
を
購
入
す
る
と
い
う
計
画
で
す
。
こ

こ
で
必
要
な
の
が
20
年
間
の
事
業
を
実
施
し
て
利

回
り
が
ど
う
な
の
か
と
い
う
計
算
で
あ
り
内
部
収
益

率(

I

R

R)

を
求
め
る
こ
と
に
な
り
ま
す
。
答
え

が
出
ま
し
た
。
下
段
表
A
案
に
２０
年
間
の
収
支
計

画
を
表
示
し
ま
し
た
が
Ⅰ
R

R
は
８
・
０
４
％
と

な
り
年
金
組
合
の
運
用
よ
り
は
高
収
益
で
す
。
更
に

購
入
後
５
年
経
っ
た
段
階
で
土
地
を
購
入
し
た
時
と

同
額
で
売
却
し
ま
し
た
（
B
案
）
。
Ｉ
Ｒ
Ｒ
は
９
・

７
％
に
な
り
ま
し
た
。
こ
の
様
に
利
回
り
が
良
い
の 

   

で
借
金
を
し
て
是
非
不
動
産
を
購
入
し
ま
し
ょ
う
と

い
う
お
話
で
は
ご
ざ
い
ま
せ
ん
。
従
来
、
賃
貸
不
動

産
の
事
業
収
支
は
単
年
度
毎
に
家
賃
収
入
か
ら
運
営

費
や
負
債
支
払
を
引
い
て
利
益
を
出
し
て
、
利
益
率

が
ど
の
く
ら
い
か
と
い
う
計
算
を
し
て
い
ま
し
た
。

こ
れ
か
ら
の
不
動
産
経
営
は
事
業
と
し
て
捉
え
、
売

却
も
視
野
に
入
れ
て
長
期
の
利
回
り
（
Ｉ
Ｒ
Ｒ
）
も

併
せ
て
検
討
さ
れ
た
ら
如
何
で
し
ょ
う
か
？ 

賃
貸

不
動
産
も
大
き
な
変
革
の
時
代
に
入
り
ま
し
た
。 

事
業
用
不
動
産
の
宣
伝
広
告
で
利
回
り
５
％
と
い
う
よ

う
な
表
示
を
目
に
す
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
。
然
し
、
お 

 
 
 

 

 

 

分からなくて
も OK。 今
後 詳しく説
明します 
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Ｉ
Ｑ
よ
り
E

Q
重
視
の
時
代
に 

11/13 最後の一本の鉄柱を撤去 

情
報
技
術
の
発
達
に
よ
り
世
の
中
に
は
10
年
前
や

20
年
前
と
は
比
べ
物
に
な
ら
な
い
ほ
ど
大
量
の
情

報
が
飛
び
交
っ
て
い
ま
す
。
ま
た
、
社
会
の
変
化
も

凄
ま
じ
く
速
く
な
っ
て
い
ま
す
。
今
年
は
日
本
で
も

５
Ｇ
の
サ
ー
ビ
ス
が
始
ま
る
そ
う
で
す
。
５
Ｇ
の
世

界
に
突
入
す
れ
ば
通
信
ス
ピ
ー
ド
は
現
在
の
４
Ｇ

の
１
０
０
倍
と
言
わ
れ
て
い
ま
す
の
で
世
の
中
の

価
値
判
断
が
色
々
な
分
野
で
変
わ
っ
て
行
き
ま
す
。 

一
昔
前
は
著
名
大
学
を
出
て
い
れ
ば
あ
の
人
は
一

生
安
泰
と
言
わ
れ
て
い
ま
し
た
。
し
か
し
「
あ
の
人

は
頭
が
良
い
」
と
か
「
あ
の
人
は
仕
事
が
で
き
る
」

と
い
う
判
定
基
準
が
変
わ
っ
て
来
ま
す
。
ユ
ニ
ク
ロ

の
柳
井
正
会
長
兼
社
長
、
京
セ
ラ
の
稲
森
和
夫
創
始

者
、
日
本
電
産
の
永
森
会
長
兼
社
長
な
ど
日
本
を
代

表
す
る
創
業
経
営
者
は
日
本
一
偏
差
値
が
高
い
大

学
の
卒
業
者
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
彼
ら
は
「
企
業
経

営
に
偏
差
値
は
不
要
だ
」
と
言
っ
て
お
り
ま
す
。 

 

こ
の
よ
う
な
状
況
の
中
で
心
理
学
者
ダ
ニ
エ
ル
・
ゴ

ー
ル
マ
ン
博
士
（D
a
n

ie
l G

o
le

m
a
n

 

米
国
）
が

E

Q
こ
そ
が
I

Q 

よ
り
も
っ
と
重
要
だ
と
説

い
た 

「
E

Q
リ
ー
ダ
ー
シ
ッ
プ
」
と
い
う
本
を
著

し
世
界
中
で
注
目
さ
れ
ま
し
た
。「
I

Q
が
幾
ら
高

く
て
も
ビ
ジ
ネ
ス
の
世
界
で
成
功
は
し
な
い
。
E

Q
を
鍛
え
な
け
れ
ば
駄
目
」
と
い
う
結
論
で
す
。 

 

   

 

ゴールマン氏はニューヨー
クタイムズの行動心理学と
脳神経科学専門の科学記者
でした。 

人
生
が
著
名
大
学
に
入
学
で
き
た
瞬
間
に
全
て
決
ま

っ
て
し
ま
っ
た
ら
こ
ん
な
に
つ
ま
ら
な
い
こ
と
は
あ

り
ま
せ
ん
。
仕
事
に
必
要
な
基
礎
能
力
の
ほ
か
に
別
途

必
要
と
さ
れ
る
能
力
が
あ
る
訳
で
、
そ
れ
が
何
か
と
い

う
こ
と
を
ゴ
ー
ル
マ
ン
博
士
は
教
え
て
く
れ
ま
し
た
。 

 

 

６ 

ア
イ
デ
ア
力 

７ 

相
手
の
話
を
理
解
す
る
力 

８ 

相
手
に
伝
え
る
力  

９ 

読
解
力 

10 

文
章
力 

11 

段
取
り
力 

 

１ 

知
識
・
情
報 

２ 

気
づ
き
の
能
力 

３ 

分
析
力 

４ 

洞
察
力
（
物
事
の
本
質
を
見
抜
け
る
力
） 

５ 

冷
静
な
判
断
力
（
論
理
的
思
考
） 

 

Ｉ
Ｑ (

基
礎
能
力)

と
は
何
か
？ 

そ
れ
で
は
ゴ
ー
ル
マ
ン
博
士
の
説
い
た
E

Q 

の
話
を
し
ま
す
。
E

Q
と
は
「
心
の
知
能
指
数
」

と
訳
さ
れ
て
い
ま
す
。
E

Q 

は
、
自
己
や
他
者

の
感
情
を
知
覚
し
て
、
コ
ン
ト
ロ
ー
ル
し
、
成
功

を
収
め
る
為
に
必
要
な
能
力
で
す
。
E

Q 

は

英
語
で
はE

m
o
tio

n
a
l In

te
llig

e
n

c
e

と
呼
ば

れ
本
来
の
略
文
字
は
E

I
で
す
が
、
I

Q(=

知
能
指
数)

と
比
較
す
る
た
め
に
E

Q 

と
呼
称

さ
れ
て
い
ま
す
。
I

Q
と
違
う
と
こ
ろ
は
I

Q 

は
「
お
ぎ
ゃ
あ
」
と
産
ま
れ
た
時
に
あ
る
程

度
先
天
的
な
能
力
が
備
わ
っ
て
い
る
ケ
ー
ス
が

多
い
で
す
が
、
E

Q
は
後
天
的
に
教
育
や
訓
練

に
よ
っ
て
高
め
て
い
く
こ
と
が
可
能
だ
と
言
わ

れ
て
い
ま
す
。
E

Q 

が
高
い
人
と
い
う
の
は

ど
の
よ
う
な
人
な
の
か
？ 

次
に
、
５
つ
の
特
徴

と
訓
練
方
法
を
ご
紹
介
致
し
ま
す
。 

  

 

 

 

 

 

 

E

Q
（
心
の
知
能
指
数
）
と
は
何
か
？ 

「
E

Q
と
は
何
か
？
」
の
話
を
進
め
る
前
に
こ
れ
ま

で
頭
の
良
さ
の
判
定
基
準
に
な
っ
て
い
た
「
I

Q
と

は
何
か
？
」
を
説
明
す
る
為
に
そ
の
判
定
基
準
を
書

き
出
す
と
次
の
よ
う
な
内
容
に
な
っ
て
い
ま
し
た
。 
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１
．
批
判
に
冷
静
に
対
処
で
き
る
（
自
己
認
識
力
） 

E

Q
の
高
さ
を
示
す
顕
著
な
特
徴
の
一
つ
は
、
自

己
認
識
力
が
高
い
こ
と
で
す
。
自
分
が
何
に
怒
り
や

幸
福
感
を
覚
え
、
何
に
興
味
を
持
っ
て
い
る
か
な
ど

を
深
く
理
解
し
て
お
り
、
失
敗
も
含
め
あ
ら
ゆ
る
こ

と
に
つ
い
て
、
正
直
か
つ
明
瞭
に
、
自
分
自
身
を
評

価
す
る
こ
と
が
で
き
る
能
力
で
す
。
E

Q
の
高
い

人
は
、
失
敗
し
て
そ
の
こ
と
を
批
判
さ
れ
て
も
感
情

的
に
な
っ
た
り
動
揺
し
た
り
す
る
こ
と
は
あ
り
ま
せ

ん
。
彼
ら
に
と
っ
て
そ
れ
は
、
注
意
を
払
い
、
分
析

を
し
て
修
正
を
す
べ
き
事
実
に
す
ぎ
な
い
の
で
す
。 

 

２
．
偏
見
な
し
（
柔
軟
性
） 

E

Q
の
高
い
人
は
自
己
認
識
能
力
が
高
い
た
め
、

物
事
に
対
し
て
偏
見
を
持
た
ず
に
耳
を
傾
け
る
。
自

分
と
違
う
か
ら
と
い
う
理
由
で
、
他
人
の
ア
イ
デ
ア

を
即
座
に
否
定
す
る
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん
。
柔
軟
性

の
あ
る
思
考
が
出
来
る
た
め
人
が
寄
っ
て
く
る
、
情

報
が
入
っ
て
く
る
と
い
う
イ
メ
ー
ジ
で
す 

 

３
． 

聞
き
上
手 

(

親
身) 

E

Q 

の
高
い
人
は
優
れ
た
聞
き
手
で
す
。
ど
の
よ

う
な
感
情
が
“
聞
く
力
”
を
妨
げ
る
か
を
知
っ
て
い

る
た
め
、
そ
れ
ら
の
感
情
を
切
り
離
し
、
開
か
れ
た

心
で
相
手
の
言
葉
に
耳
を
傾
け
る
こ
と
が
出
来
ま

す
。
感
情
の
ブ
レ
が
な
い
の
で
ト
ラ
ブ
ル
が
発
生
し 

   

    

た
時
、
親
身
に
な
っ
て
話
を
聞
い
て
欲
し
い
時
に
頼

れ
る
人
と
し
て
人
気
が
高
い
で
す 

 

４
．
不
都
合
な
真
実
を
隠
さ
な
い
（
正
直
） 

E

Q 

の
高
い
人
は
、
他
者
の
感
情
を
認
識
し
な
が

ら
厳
し
い
メ
ッ
セ
ー
ジ
を
き
ち
ん
と
伝
え
る
こ
と
が

で
き
る
人
で
す
。「
君
に
厳
し
い
こ
と
を
言
わ
な
け
れ

ば
な
ら
な
い
。
君
の
こ
と
を
思
っ
て
言
っ
て
い
る
。
こ

の
問
題
を
ク
リ
ア
ー
出
来
な
け
れ
ば
、
こ
こ
で
の
君

の
キ
ャ
リ
ア
が
危
険
に
さ
ら
さ
れ
る
こ
と
に
な
る
の

で
是
非
理
解
し
て
欲
し
い
」
と
こ
ん
な
風
に
明
確
な

メ
ッ
セ
ー
ジ
を
伝
え
る
こ
と
が
出
来
る
人
で
す
。 

 

５
．
自
分
が
間
違
っ
て
い
た
と
き
は
謝
罪
（
素
直
） 

自
分
が
間
違
っ
て
い
る
と
気
づ
い
た
と
き
、
E

Q  
の
高
い
人
は
、
貴
重
な
時
間
を
費
や
し
て
自
分
の
正 

当
性
を
証
明
し
よ
う
と
す
る
こ
と
は
な
い
。
言
い
訳 

を
探
す
の
で
は
な
く
、
簡
潔
か
つ
正
直
に
謝
罪
し 

て
、
迅
速
に
軌
道
修
正
を
行
う
。
例
え
ば
こ
ん
な
言 

い
方
だ
。
「
申
し
訳
な
か
っ
た
。
つ
い
君
を
攻
撃
す 

 

 

 

 

 

 

 

E

Q
が
注
目
さ
れ
て
い
る
の
は
ビ
ジ
ネ
ス
の
世
界

だ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
今
、
教
育
現
場
で
E

Q
を

普
及
さ
せ
る
動
き
が
広
が
っ
て
い
ま
す
。
日
本
の
子

ど
も
た
ち
は
自
己
肯
定
感
が
低
い
と
言
わ
れ
て
い
ま

す
。
勉
強
や
運
動
が
優
れ
て
い
て
も
ど
こ
か
自
信
が

持
て
な
い
。
頑
張
っ
て
も
結
果
が
伴
わ
ず
に
自
分
は

だ
め
な
人
間
だ
と
思
い
込
む
傾
向
が
強
い
そ
う
で

す
。
そ
の
延
長
線
上
で
不
登
校
や
い
じ
め
、
暴
力
行

為
が
誘
発
さ
れ
る
と
言
わ
れ
て
お
り
事
態
は
深
刻
で

す
。
普
段
か
ら
E

Q
を
高
め
て
「
心
の
筋
ト
レ
」
を

行
お
う
と
い
う
動
き
が
出
て
参
り
ま
し
た
。
ゴ
ー
ル

マ
ン
博
士
の
５
つ
の
訓
練
に
よ
り
不
登
校
や
い
じ
め

が
少
し
で
も
な
く
な
っ
て
欲
し
い
と
願
う
ば
か
り
で

す
。
文
部
科
学
省
が
公
表
し
た
２
０
１
８
年
度
の
デ

ー
タ
で
、
小
中
高
校
に
お
け
る
暴
力
行
為
は
７
万
２

９
４
０
件
で
前
年
度
よ
り
約
１
万
件
増
え
た
そ
う
で

す
。
こ
の
う
ち
小
学
校
が
半
数
を
占
め
て
い
る
と
の

こ
と
で
本
当
に
憂
慮
す
べ
き
状
況
で
す
。 

 

る
よ
う
な
言
葉
を
選
ん 

で
し
ま
っ
た
。
そ
ん
な 

つ
も
り
は
な
か
っ
た
ん 

だ
。
も
う
一
度
、
言
い
直 

さ
せ
て
く
れ
な
い
か
」 

と
ま
で
言
え
た
ら
最
高 

で
す
。 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

子供の頃から知識だけの教育ではな
く EQスキルを身につけ心の筋トレを
行う事が求められています 

成功の 3 要素 IQ、 EQ、人格 
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今後の勉強会の開催予定   

当勉強会はどなたでも無料でご参加頂けます。参加を

希望される方はお席と資料の確保の為に下記の電話番

号又はメールにご予約願います 
 

℡ 048-970-0021 又は 

seminar@0021.to（お名前、住所、 

お電話番号、ご参加講座名をお教え下さい） 

 

場所：「越谷市民活動支援センター」全会共通 
越谷駅東口徒歩 1 分ツインシティ B 棟 5 階  

 

 

日時：2020 年３月８日（日）14:00～16:00 

題目：相続勉強会 第６期生 ⑥回目  

   「相続発生後の対策」 

相続発生前に準備してなくても諦めないで下さい！ 

講師：当社代表取締役 上級相続ｺｰﾃﾞｨﾈｰﾀｰ 小山哲央 

 

日時：2020 年２月 11 日（祝）14:00～16:00 

題目：相続勉強会特別セミナー 

「不動産オーナーの為の確定申告と法人化」  
 
毎年この時期恒例、好評のセミナーです 

 
講師：税理士法人シリウス 代表税理士 田中博史 

 

 

日時：2020 年１月 2６日（日）14:00～16:00 

題目： 相続勉強会 第６期生 ⑤回目 

「生命保険を 100%活用する方法」 

生命保険は相続対策の万能選手です !   
 

講師：当社代表取締役上級相続ｺｰﾃﾞｨﾈｰﾀｰ 小山哲央 

    当社賃貸管理部 ﾄｰﾀﾙﾗｲﾌｺﾝｻﾙﾀﾝﾄ   小出 誠 

弊社管理物件

入居率  

96.67% 
2,123 戸     

2019.12.28 現在 

 

予約制です 

有楽町駅徒歩 1 分 
東京国際フォーラム内 

 

令
和
の
川
柳 

「
18
歳
と
81
歳
の
違
い
」 

☺ 

高
速
道
路
を
暴
走
す
る
の
が
18
歳  

 
    

☺ 

心
が
も
ろ
い
の
が
18
歳 

 
 

 
 

 
     

☺ 

偏
差
値
が
気
に
な
る
の
が
18
歳 

 
 

     

☺ 

受
験
戦
争
を
戦
っ
て
い
る
の
が
18
歳 

     

☺ 

恋
に
溺
れ
る
の
が
18
歳 

 
 

 
 

 
     

 

☺ 

ま
だ
何
も
知
ら
な
い
の
が
18
歳 

 
 

     

 

☺ 

東
京
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク
に
出
た
い
と
思
う 

の
が
18
歳         

                  
 
 

 

☺ 

自
分
探
し
の
旅
を
し
て
い
る
の
が
18
歳 

 

☺ 

そ
ろ
そ
ろ
運
転
免
許
を
取
得
し
よ
う
と 

 
 

 

 
 

思
う
の
が
18
歳  

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

☺ 
 

そ
ろ
そ
ろ
ゴ
ル
フ
で
も
始
め 

よ
う
と
思
う
の
が
18
歳 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

☺ 

り
ん
ご
と
言
え
ば
ア
ッ
プ
ル
コ
ン
ピ
ュ
ー 

 
 

タ
ー
を
連
想
す
る
の
が
18
歳 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

↔
 

高
速
道
路
を
逆
走
す
る
の
が
81
歳 

↔
  

骨
が
も
ろ
い
の
が
81
歳 

↔
 

血
糖
値
が
気
に
な
る
の
が
81
歳 

↔
 

ア
メ
リ
カ
と
戦
っ
た
の
が 

81
歳 

↔
 

風
呂
で
溺
れ
る
の
が
81
歳 

↔
 

も
う
何
も
覚
え
て
い
な
い
の
が
81
歳 

 ↔
 

東
京
オ
リ
ン
ピ
ッ
ク
ま
で
生
き
て 

い
た
い
と
思
う
の
が
81
歳 

 ↔
 

出
か
け
た
ま
ま
分
か
ら
な
く
な
っ 

て
皆
で
探
し
て
い
る
の
が
81
歳 

 ↔
 

そ
ろ
そ
ろ
運
転
免
許
を
返
納
し
よ
う
と
思
う 

の
が
81
歳 

 ↔
 

そ
ろ
そ
ろ
ゴ
ル
フ
は
止
め
よ
う
と
思
う
の 

が
81
歳 

 

 ↔
 

り
ん
ご
と
言
え
ば
美
空
ひ
ば
り
の
「
り
ん
ご 

追
分
」
を
連
想
す
る
の
が
81
歳 
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