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オーナー各位

盛夏の候、時下ますますご清祥のこととお喜び申し上げます。

また、日頃は格別のご厚情を賜り厚く御礼申し上げます。

さて、昨年のオーナーズ通信11月号におきまして、「最近の入居者ニーズ」ワンルームマンション編をとりあげていまし
たが、今月号では、そのファミリータイプ編について考えてみたいと思います。

最近の入居者ニーズ

★ファミリータイプ編

①収納
ファミリータイプで最も不満が多いのは収納が少ないこと。ただ、限られた面積の中で部屋も広く収納も大きくとい

うのは難しいものです。玄関にある下駄箱を天井までの高さの収納にするとか、トイレや洗面所などのちょっとした
空間を効率的に利用することで少しでも収納を増やしたいものです。最近、全部の階で床下収納を可能にした工法も

出てきて、その建物の入居者からはかなり好評のようです。

②セキュリティ
ワンルームマンションでもそうですが、セキュリティはますます重要視されてきています。オートロックシステムは

もちろん、テレビモニター付インターホン、防犯カメラの有無をチェックされる入居者の方も多いようです。また、

玄関キーをピッキングに強いキーに全室交換されるオーナー様もいらっしゃいます。

③浴室
ファミリータイプの場合は追い焚き機能が付いているかどうか聞かれることが多いです。広さとしては、ファミリー

タイプの場合1216サイズ（1.2ｍ×1.6ｍ）は最低限必要で、1418サイズ（1.4ｍ×1.8ｍ）や1620サイズ（1.6ｍ×2.0

ｍ）も人気です。

④間取り
リビングの面積が広いのが求められています。部屋を細かくたくさん作るより

リビングをどーんと15帖とか。今は家族数が少ないですから、３ＬＤＫや４Ｌ
ＤＫがとれる面積でも１ＬＤＫや２ＬＤＫにする新築物件も多いです。ただし
、建物が人気の校区にあって、子供の数が多いと予測されるような立地の場合

は、部屋数の多い方が求められますので、地域特性等のリサーチは必要です。

⑤キッチン
システムキッチンが一般的です。ＩＨかガスかはそうこだわらないようです。

京都 更新料返還請求訴訟に注目！

京都の賃貸住宅の慣習では更新料というものがあり、１年毎または２年毎の更新時
に家賃の１か月分を更新料として家主に支払う制度が根付いています。新聞によると
、京都市左京区のマンションを借りていた男性が、１年毎に支払ってきた更新料は「
消費者契約法に違反するか暴利行為で公序良俗に反して無効」だとして家主に返還を
求めた訴訟で、家主側が「更新料は消費者契約法にも公序良俗にも違反しない。借り
手が納得了解して契約を結び異議無く支払ってきたものを、退去後に返還請求するこ

とは信義に反する」と反論し、全面的に争う展開だということです。
大阪・神戸方面の敷引に関しては既に、消費者契約法１０条に

より無効とする判例があり、今後の裁判の展開に是非とも注目し

たいところです。

◇ ◇ ◇ ◇ ◇

（このコラムでは暮らしと
健康にまつわる知識や話題

を提供していきます。）

私事ですが、最近、体脂肪率を量れる体
重計をプレゼントされたので時々量ってい
るのですが、体脂肪率とか内臓脂肪率など
の指標について皆さまご存知でしょうか？

少し調べてみました。
まずは、ＢＭＩ（ボディ・マス・インデ

ックス）。端的にいえば身長と体重の理想
的なバランスを見る指数ということのよう
です。体重（㎏）÷身長（m）÷身長（m）
で計算され、理想的なＢＭＩは19.8～24.2
らしいです。皆さまも一度計算してみてく

ださい。
体脂肪率は、体重に占める脂肪の割合の

こと。体脂肪はエネルギーの源で、健康を
維持するにはある程度は必要なものなので
す。その体脂肪は皮下脂肪と内臓脂肪を合
わせたもので、このうち内臓脂肪が多過ぎ
ると生活習慣病を引き起こすと言われてい
ます。内臓脂肪率は私の所有する体重計で
も表示されるのですが、医学的にはＣＴス
キャンを用いないと判断できないようです
。また、スリムだからといって内臓脂肪が
少ないとは限らないみたいですので気をつ

けましょう。
内臓脂肪を減らすには有酸素運動がいい

とされています。現代人は車や電車の発達
で歩くことが少なくなりましたが、できる
だけ歩いて生活習慣病にならないようにし

ましょう。
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難波先生のなんでも相談室

第３2回 年金問題

１ 年金制度
年金制度は老後の所得を保障し、高齢
者の老後を安定して支えていく役割と
思われます。現役世代が必ず制度に加
入し、安定的な保険料の支払によって
受給者が年金をもらって、生活水準を
維持する世代間扶養の仕組みをとって

おります。
公的年金制度を図示すると右のように
なります。

２ 国民年金について
国民年金の老齢基礎年金は、原則的には65歳から受けることができます。しかし、本人が希望すれば60歳
から支給を受けることもできますが、減額されます。例えば、20歳から60歳まで40年間保険料を納めて満額
792,100円受け取れるとした場合、昭和16年4月2日以降に生まれた方については、60歳で70%の554,500円、6
1歳で76%の602,000円、62歳で82%の649,500円、63歳で88%の697,000円、64歳で94%の744,600円の支給とな

ります。この減額は一生続きますので余命との関係で有利不利が生じます。
また、66歳から70歳までの希望するときから国民年金の支給も可能で、年金額が年齢に応じて高くなりま

す。

国民年金は自動的に支払われるのではなく、裁定請求という手続きが必要となってきます。

３ 厚生年金
老齢年金は、原則的には厚生年金保険の被保険者期間を有し、老齢基礎年金の受給資格期間を満たしてお
り、65歳に達している要件を満たしている場合に支給されます。尚、昭和16年（女子は21年）4月1日以前に
生まれた方で、老齢の年金を受けられる加入期間を満たしている方は、60歳から特別支給の老齢厚生年金が
受けられます。65歳からは国民年金の老齢基礎年金と厚生年金保険の老齢厚生年金を受け取ることが可能で

す。
年金額は、過去の平均標準報酬月額に一定率を乗じて被保険者期間をかけて計算されます。この金額は、

管轄の社会保険事務所に確認すれば教えてもらえます。

４ 年金を請求するときの必要書類
最寄りの社会保険事務所で老齢給付裁定請求書をもらって記入し、以下の書類をご用意下さい。年金手帳
又は厚生年金保険被保険者証、本人の戸籍抄本、配偶者や子の戸籍抄本、住民票、他の年金をもらっている

人は年金証書等、共済組合に加入したことがある人は、年金加入期間確認通知書などが必要です。

５ 現在の年金問題
平成19年6月23日のニュースで、厚生年金記録が記載された台帳の内、83万件が廃棄され、その内12万件は
支給洩れになる可能性が高いそうです。また、5000万件の記録が基礎年金番号に結び付けられていませんの

で、このままでは年金支給に結びつかなくなることが予想されます。
私がよく行く京都や大阪の社会保険事務所では、今パニック状態で、たくさんの人が押しかけて社会保険
事務所に入れない人も出るほど混雑しております。国民年金の保険料の滞納率も30%を超えており、今回の

年金記録問題も含めて、公的年金に対する国民の信頼を揺るがしております。
一度、過去の保険料納付状況を各自で調べる必要があると思われます。今回のケースは、女性の年金記録
に問題が多いと聞いております。結婚して姓が変わった場合や、平成9年の基礎年金番号導入以前の転居や
転職のある人や、平成9年以後でも市町村合併等で住所表記が変わった場合など、要注意となりますので、

一度社会保険事務所にご確認下さい。

難波孝朗
税理士、行政書士、社会
保険労務士、宅地建物取
引主任者、ファイナンシ
ャルプランナー

国民年金基金

国民年金（基礎年金）

厚生年金基金 （職域相当部分）

共済年金

厚生年金保険

（代行部分）

（自営業者等）

＜第１号被保険者＞

（第２号被保険者の
被扶養配偶者）

＜第３号被保険者＞ ＜第２号被保険者＞

（民間サラリーマン） （公務員等）


