
税
務
上
、
不
動
産
所
得
の
必
要
経
費
と

し
て
認
め
ら
れ
る
の
は
、
家
賃
収
入
な
ど

を
得
る
た
め
に
直
接
支
出
し
た
必
要
な
費

用
で
す
。
例
え
ば
、
次
の
よ
う
な
費
用
が

一
般
的
に
必
要
経
費
と
な
り
ま
す
。

⚫
減
価
償
却
費
（
建
物
や
付
属
設
備
な

ど
）

⚫
固
定
資
産
税
・
都
市
計
画
税

⚫
管
理
費
・
管
理
委
託
費
（
管
理
会
社
へ

の
委
託
費
等
）

⚫
修
繕
費
・
補
修
工
事
費

不
動
産
の
賃
貸
経
営
に
お
け
る
経
費
の

取
扱
い
に
関
す
る
留
意
点

不
動
産
賃
貸
経
営
に
お
い
て
、
家
賃
収
入
か
ら
差
し
引
け
る
「
経
費
」
の
取
扱

い
に
つ
い
て
、
正
し
く
理
解
す
る
こ
と
は
税
負
担
の
軽
減
に
つ
な
が
る
重
要
な

ポ
イ
ン
ト
で
す
。
特
に
、
建
物
の
修
繕
費
と
資
産
価
値
を
高
め
る
資
本
的
支
出

の
区
分
は
、
税
務
上
の
判
断
が
難
し
く
、
誤
っ
た
処
理
を
し
て
し
ま
う
と
、
税

務
調
査
で
指
摘
を
受
け
る
可
能
性
も
あ
り
ま
す
。
不
動
産
所
得
の
必
要
経
費

の
基
本
か
ら
、
特
に
混
同
し
や
す
い
修
繕
費
と
資
本
的
支
出
の
違
い
、
さ
ら
に

は
実
務
上
の
留
意
点
ま
で
を
解
説
し
ま
す
。
適
正
な
経
費
計
上
は
、
安
定
し

た
賃
貸
経
営
の
た
め
に
欠
か
せ
な
い
知
識
で
す
。
ぜ
ひ
ご
一
読
い
た
だ
き
、
お

役
立
て
く
だ
さ
い
。

知
っ
て
お
き
た
い
税
金

不
動
産
所
得
の
必
要
経
費
と
は

⚫
火
災
保
険
料
・
地
震
保
険
料

⚫
借
入
金
の
利
息
（
元
本
部
分
は
不
可
）

⚫
水
道
光
熱
費
（
賃
貸
物
件
の
共
用
部
分

な
ど
）

⚫
広
告
費
、
交
通
費
等
の
賃
貸
経
営
に
関

連
す
る
費
用

た
だ
し
、
こ
れ
ら
の
支
出
が
賃
貸
物
件

に
関
す
る
も
の
に
限
定
さ
れ
て
い
ま
す
の

で
、
最
上
階
に
自
宅
が
あ
る
場
合
等
に
つ

い
て
は
、
自
宅
部
分
の
費
用
を
取
り
除
い

て
、
必
要
経
費
に
算
入
す
る
必
要
が
あ
り

ま
す
。
ま
た
、
修
繕
や
補
修
工
事
に
係
る

費
用
で
、「
資
本
的
支
出
」
と
判
断
さ
れ

る
場
合
は
、
必
要
経
費
と
し
て
認
め
ら
れ

ず
、
資
産
計
上
を
し
た
う
え
で
、
減
価
償

却
費
と
し
て
耐
用
年
数
に
応
じ
て
費
用
化

す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
の
で
、
注
意
が
必

要
で
す
。

費
用
計
上
す
る
う
え
で
、
も
っ
と
も
注

意
す
べ
き
点
は
、「
修
繕
費
」
と
「
資
本

的
支
出
」
の
区
分
に
つ
い
て
で
す
。
修
繕

費
は
原
則
と
し
て
支
出
し
た
年
度
の
必
要

経
費
に
算
入
で
き
ま
す
が
、
資
本
的
支
出

と
さ
れ
た
場
合
に
は
、
固
定
資
産
と
し
て

資
産
計
上
し
て
、
耐
用
年
数
に
基
づ
い
て

減
価
償
却
費
と
し
て
費
用
化
し
て
い
く
必

要
が
あ
り
ま
す
。

修
繕
費
に
該
当
す
る
の
は
、
建
物
や
設

備
の
原
状
回
復
、
維
持
管
理
の
た
め
の
支

出
で
あ
り
、
例
え
ば
以
下
の
よ
う
な
も
の

が
該
当
し
ま
す
。

⚫
経
年
劣
化
し
た
屋
根
の
補
修
や
外
壁
塗

装
⚫
給
排
水
管
の
漏
れ
修
理

⚫
壁
紙
の
貼
り
替
え

⚫
空
室
時
の
原
状
回
復
工
事

そ
れ
に
対
し
、
資
本
的
支
出
と
は
、
価

値
を
高
め
た
り
耐
用
年
数
を
延
ば
す
こ
と

を
目
的
と
し
た
支
出
で
、
以
下
の
よ
う
な

も
の
が
該
当
し
ま
す
。

⚫
外
壁
の
全
面
的
な
張
り
替
え
や
構
造
の

改
良

⚫
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
の
新
設

⚫
バ
リ
ア
フ
リ
ー
化
（
手
す
り
の
設
置
な

ど
）

⚫
大
規
模
な
増
築
・
改
築
工
事

も
う
少
し
、
具
体
的
な
例
で
説
明
し
て

み
ま
し
ょ
う
。

￥

￥

TAX 税金編

税
理
士　
平
川 

茂
氏

修
繕
費
と
資
本
的
支
出
の
違
い

給湯器や空調設備が壊
れたため、同程度の機能
のものと交換した場合に
は、修繕費となります
が、省エネ性能が高いも
のや高機能のものに交換
した場合には、資本的支
出となります。

鉄製の手すりにサビが
生じたため、サビ落とし
と再塗装をした場合に
は、修繕費となります
が、サビにくいステンレ
ス製の手すりに交換した
場合は、資本的支出とな
ります。

例①例②
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し
か
し
、
実
務
上
は
判
断
が
難
し
い

ケ
ー
ス
も
多
く
、
金
額
の
大
き
さ
、
工
事

内
容
、
工
事
等
の
目
的
な
ど
を
総
合
的
に

勘
案
し
て
判
断
さ
れ
ま
す
が
、
税
理
士
等

の
専
門
家
に
相
談
す
る
こ
と
を
お
勧
め
い

た
し
ま
す
。

国
税
庁
の
通
達
で
は
、
次
の
よ
う
な
少

額
ま
た
は
周
期
の
短
い
費
用
の
支
出
に
つ

い
て
は
、「
修
繕
費
」
と
し
て
取
り
扱
う

こ
と
が
認
め
ら
れ
て
い
ま
す
。

右
記
の
よ
う
な
場
合
、
た
と
え
内
容
的

に
資
本
的
支
出
の
要
素
が
あ
っ
て
も
、
修

繕
費
と
し
て
経
費
処
理
す
る
こ
と
が
可
能

で
す
。
た
だ
し
、
継
続
的
か
つ
一
貫
し
た

会
計
処
理
が
求
め
ら
れ
る
た
め
、
毎
年
判

断
基
準
を
変
え
た
り
す
る
と
、
税
務
上
否

認
さ
れ
る
リ
ス
ク
が
あ
り
ま
す
。

ま
た
、
資
本
的
支
出
で
あ
る
か
修
繕
費

で
あ
る
か
が
明
ら
か
で
な
い
金
額
が
あ
り
、

そ
の
金
額
が
次
の
い
ず
れ
か
に
該
当
す
る

場
合
は
、
そ
の
修
理
、
改
良
等
の
た
め
に

要
し
た
金
額
を
、
形
式
的
に
修
繕
費
と
し

て
取
り
扱
っ
て
よ
い
と
さ
れ
て
い
ま
す
。

修
繕
費
と
資
本
的
支
出
が
混
在
し
て
い

る
よ
う
な
工
事
を
行
う
場
合
に
は
、
可
能

な
限
り
工
事
明
細
や
見
積
書
・
請
求
書
を

分
け
て
受
け
取
り
、
工
事
内
容
ご
と
に
費

用
計
上
の
金
額
の
判
断
を
し
や
す
く
す
る

工
夫
が
有
効
で
す
。
例
え
ば
、
外
壁
塗
装

と
同
時
に
バ
ル
コ
ニ
ー
の
拡
張
工
事
を

行
っ
た
場
合
、
前
者
は
修
繕
費
、
後
者
は

資
本
的
支
出
と
し
て
区
別
し
ま
す
の
で
、

工
事
明
細
や
請
求
書
が
分
け
ら
れ
て
い
る

方
が
区
分
し
や
す
く
な
り
ま
す
。

ま
た
、
税
務
署
か
ら
の
問
い
合
わ
せ
や

税
務
調
査
に
備
え
て
、
工
事
現
場
の
写
真
、

見
積
書
、
施
工
内
容
の
説
明
資
料
な
ど
を

保
管
し
、
支
出
の
妥
当
性
を
証
明
で
き
る

よ
う
準
備
し
て
お
く
こ
と
を
お
勧
め
い
た

し
ま
す
。

不
動
産
賃
貸
業
を
営
む
場
合
、
青
色
申

告
を
す
る
こ
と
で
最
大
65
万
円
の
特
別
控

除
が
受
け
ら
れ
る
ほ
か
、
専
従
者
給
与
や

赤
字
の
繰
越
控
除
な
ど
、
さ
ま
ざ
ま
な
メ

リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
。
一
方
、
経
費
処
理

の
正
確
性
を
担
保
す
る
た
め
に
、
複
式
簿

記
に
よ
る
帳
簿
作
成
が
求
め
ら
れ
ま
す
。

帳
簿
の
整
備
や
経
費
の
適
正
な
計
上
は
、

税
負
担
の
軽
減
だ
け
で
な
く
、
金
融
機
関

へ
の
融
資
申
請
や
事
業
計
画
の
策
定
に
お

い
て
も
有
効
と
な
り
ま
す
の
で
、
ご
検
討

く
だ
さ
い
。

知っておきたい税金

修
繕
費
に
関
す
る

特
例
的
な
取
扱
い

複
数
の
工
事
を
同
時
に
行
う

場
合
の
実
務
上
の
留
意
点

青
色
申
告
の
メ
リ
ッ
ト
に
つ
い
て

空室になった部屋の壁
紙を張り替えたり、原状
回復をするための工事は
修繕費となりますが、間
取りを変更したり、バリ
アフリー化をするような
工事は、資本的支出とな
ります。

外壁が経年劣化したた
め、塗り直しをした場合
には、修繕費に該当しま
すが、外壁をタイル張り
に張り替えたりした場合
には、資本的支出となり
ます。

例③例④

❶その金額が20万円に満た
ない場合
❷その修理や改良が継続的
におおむね3年以内の周
期で行われている場合

❶その金額が60万円に満たない場合
❷その金額がその修理、改良等に係る
固定資産の、前年12月31日における
取得価額のおおむね10%相当額以
下である場合
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