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今月のご挨拶 いつもお世話になっております

賃貸管理スタッフのご紹介

浅野 圭司

産⽥ みち⼦ 池⽥ ⼩百合廣瀬 達史 浅野 圭司 副島 康弘

いつもお世話に
なっております
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耕作放棄地について、皆さん、ど
う感じていらっしゃいますか？
⾞を⾛らせていると…畑や⽥んぼ、

仁⽥ 眞⼦

動画のご紹介

皆様、⼤変お世話になっております。いつもフィット経営通信をお読みいただき
ありがとうございます。
今夏はコロナもしくは猛暑の影響か、例年よりもお部屋探しのお客様が少なかっ
た印象です。
さて、8⽉28⽇に新たに不動産取引時（売買・賃貸）の重要事項説明に⽔害リス
クの説明が義務化されることとなりました。近年、⼤規模⽔災害の頻発により甚
⼤な被害が⽣じており、もはや対岸の⽕事ではなくなりました。ご所有されてい
る物件に⽔害リスクがあるかどうかで加⼊する保険の種類も変えていかないとい
けません。様々なリスクを頭に⼊れておき、いざその場⾯が来た時に対処できる
よう事前準備をしておきましょう。

『耕作放棄地を再生した
「ソーラー×植物工場」
施設とは』

フィット 鈴江崇⽂

その景観の中に草が⽣い茂って放棄されている農地に気がつき
ます。年々増えていますよね。その背景を考え未来を憂う⽅は
多いのではないでしょうか。フィット 代表取締役 鈴江崇⽂が、
社会問題となっている『耕作放棄地』の再⽣について語る8分36
秒の動画をぜひご覧ください。未来への可能性を感じていただ
ければ幸いです。



フィットからのお知らせ
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AI蓄電池が実質0円で追加購⼊できる！
⾃然災害や電気料⾦の値上がりを解決
株式会社フィットは、AI（⼈⼯知能）搭載蓄電地の販売を開始いたします。

当社が販売する規格型スマートホーム（税別798万円から販売）とセットで購
⼊しても、追加⽀払いが実質0円で導⼊可能です。

■夜電気が使えない...⾮常⽤電源太陽光発電の弱点を補う蓄電池
豪⾬による被害が毎年のように起こる昨今、災害に備える意識が⾼まっています。⾃然災害が多い⽇本では、

停電のリスクも深刻化しています。災害への備えとして太陽光発電への注⽬が集まっています。
しかし、太陽光発電システムは停電時に⾮常⽤電源として使⽤ができますが、太陽が沈む夜間は発電ができな
いという弱点があります。昼間は太陽光発電による電気が使えても、夜間には電気が使えない、ということも
起こります。その問題を解決するのが蓄電池です。昼間に発電した電気を蓄電池に蓄えることで、夜間にも電
気を使⽤することが可能になります。

■電気は「売る」よりも「使う」時代へ

リリース

当社が導⼊する蓄電池はAI（⼈⼯知
能）が搭載された蓄電池で、天候や⽣
活スタイルを予測して充放電をコント
ロールするので、光熱費の節電効果も
⾼く、太陽光発電の売電収⼊と合わせ
ると蓄電池を実質０円で設置すること
が可能になりました。⼤容量9.8kWの
蓄電池をお求めやすい価格で提供いた
します。これにより導⼊したいけれど、
費⽤の問題であきらめていたお客様に
も、蓄電池を検討していただけるよう
になります。
蓄電池を導⼊しやすくすることによ

り、エネルギーを⾃給⾃⾜する⾃家消
費型の住宅を増やし、再⽣エネルギー
の普及に貢献します。そして、電気代
など⽇々のコストを削減することで暮
らしの豊かさと、エコでクリーンな社
会の実現を⽬指します。

東⽇本⼤震災以降、電気料⾦の上昇率は⼀時期25％を超えまし
た。（※1）また、『再⽣可能エネルギー発電促進賦課⾦』も
年々値上がりしています。
2009年の固定価格買取制度開始当初は48円と⾼かった買取価格

ですが、余剰電⼒の買取期間が満了し、満了後も電⼒の販売を継
続した場合、各電⼒会社の買取価格の平均は7.72円（※4）と、
買う電気の価格よりも安い設定がなされています。しかし、電気
の平均購⼊単価は約28円と、安く電気を売って⾼く電気を買って
いる状況です。その差額は21円。電気料⾦の値上がりを考えると、
売らずに使った⽅がお得な状況です。
※1.資源エネルギー庁「⽇本のエネルギー2018」より出典。発受電⽉報、各電⼒会社決算資料を基に作成。
※2.四国電⼒にて余剰電⼒の買取期間が満了し、満了後も電⼒の販売を継続した場合の買取価格。
※3.四国電⼒「おトクeプラン」300kWhこえる場合の1kWh単価。
※4.2019年11⽉より実施された各電⼒会社の余剰電⼒の買取期間満了後の買取価格平均。

■⽉々３万円台で持てるAI蓄電池付きスマートホーム

※5.お客様の借り⼊れ条件によっては、⾦利上昇などによる負担額の増加になる場合もございます。詳しくはお問合せください。
※6.四国電⼒のでんかeプラン、夜間電⼒を利⽤して蓄電池に充電した場合を想定し、試算しています。光熱費の削減効果は電⼒会社やお住まいの地域、⽣活スタ
イルにより異なり、保証されるものではありません。
※7. 住宅ローンのご紹介●全額借⼊した場合の返済⾦額です。●紹介ローン●住宅ローン⾦利0.75%(3年固定)35年返済●当初3年間の返済⾦額です。
●取扱⾦融機関:地⽅銀⾏●融資限度額:3,000万円●保証料:融資額により異なります。●取扱⼿数料:33,000円(税込)●⾦融機関の審査により融資の可否は異なる場
合がございます。
※8.売電収⼊計算⽅法売電収⼊【1kW当たりの年間発電量】1,181Wh×【搭載量】5.8kW×【売電単価】21円÷12ヶ⽉ー【待機電⼒】480円/⽉=【⽉間売電収⼊】
11,510円 売電収⼊は2020年度余剰買取単価で計算した10年間固定の⾦額です。売電収⼊はシミュレーションによる⼀年間の平均⾦額を試算したもので、実際の設
置条件や⽇照条件及び地域差により発電量は異なります。売電収⼊は保証するものではありません。詳しくはお問合せください。



賃貸管理コーナー
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おさらいしましょう 「キャッシュフローツリー」
･･キャッシュフロー経営のすすめ・・

監修︓株式会社船井総合研究所

コロナ、コロナと毎⽉⽴て続けにレポートしていましたが、心配ばかりしていても前には進めません。こんな
時でも普段通りのアパート・マンション経営を心がけましょう。弊社が推奨するのはキャッシュフロー経営。
キャッシュフローとは期間の現⾦の流れのこと。そしてキャッシュフローツリーとは⽶国で考え出されたアパー
ト・マンション等の収益物件の投資判断をする際に用いられる考え方で、賃貸経営の健康状態を図る
簡単な診断表です。至ってシンプルなものですので、改めてご自身の物件を当てはめてみてください。

●とある築20年の12⼾の１Kマンションの場合
昨年の平均⽉額家賃は4.5万円/⼾。空室が年間を通し1部屋。
昨年の修繕費・管理料・光熱費・固定資産税等の運営費の合計は112万円。
借入返済は443万円/年。
このケースをキャッシュフローツリーに落とし込むと、以下の表になります。

キャッシュフローツリー 構成比 目安の数値 判断

総潜在収入(GPI)　・・❶ ６４８万 100% GPI

▲空室損・リース損　・・❷ ▲５４万 8.3% GPIの１０％以下 ○

実効総収入(EGI)　・・❸ ５９４万 91.7% GPIの９０％以上 ○

▲運営費(OPEX)・・❹ ▲１１２万 17.3% GPIの２０％以下 ○

営業純利益(NOI)　・・❺ ４８２万 74.4% GPIの７０％以上 ○

▲年間返済額(ADS) ▲４４３万 68.4% GPIの５５％以下 ×

税引前ｷｬｯｼｭﾌﾛｰ(BTCF) ３９万 6.0% GPIの１５％以上 ×

返済倍率(DCR) NOI÷ADS 1.09 １.３以上 ×

損益分岐点(BEP) (OPEX+ADS)÷GPI 85.6% ７５％以下 ×

結果 目安の数値 判断資⾦繰り指標

・・➏

・・❼

❺ ➏

❹ ➏ ❶

❺営業純利益（NOI）
❸実効総収入から❹運営費を差し引いた手取り収入 594万円ー112万円＝482万円

❼税引前キャッシュフロー（BTCF）
❺営業純利益から❻年間返済額を引いた手残り⾦額 482万円ー443万円＝39万円

各項目は総潜在収入（GPI）を目安にし、健全性を判断することができます。その目安は右から2番目
の列。そしてその判定が⼀番右の列となり、×の項目は改善が必要ということになります。ご自身の物件に
×のついた項目があれば弊社までご相談ください。改善策を考えましょう。

表下段の資⾦繰り指標のほかにも、融資によるレバレッジ効果をはかる指標、現在価値と将来価値をは
かる指標など、多くの指標による経営判断がこのキャッシュフローツリーを中心に展開されます。⽶国不動
産経営管理⼠:CPMによって生み出されたです手法。皆様の経営サポートに役⽴てられればと考えてい
ますので、気になる方はお気軽にお問合せください。

❶総潜在収入（GPI）
その物件が最大限稼ぐことのできる額
4.5万円×12⼾×12ヶ⽉＝648万円

❷空室損・リース損

❸実効総収入（EGI）
その物件が実際に回収した額
648万円ー54万円＝594万円

❹運営費（OPEX）
管理料・修繕費・清掃費・公共料⾦・
固定資産税等の経費の合計

空室やフリーレントによる未収入額
4.5万円×1⼾×12ヶ⽉＝54万円



業界ニュース
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新型コロナウイルス進⾏に合わせ
急増する“不動産投資”の需要

新型コロナウイルスも、7⽉に入り、全国各地で第二波が広がってきています。ここにきて、賃貸オー
ナー様にとっても興味深い、不動産投資の需要が増加してきています。新型コロナウイルス進⾏に合
わせた特徴的な動きがありますので、今後の賃貸不動産業界の動向を予測するために、今回整理
させて頂きました。

①新型コロナウイルス蔓延の中、経済低迷による資産の⾒直し
新型コロナウイルス進⾏から、全国で緊急事態宣⾔を受け、さらに薬剤の開発などに時間が掛かる
とわかってきた中、飲食業、観光業、アパレル業、その他休業を余儀なくされる業種が相次ぎ、経済
は大打撃を受けています。その中で、個⼈がより資産を作る、また守ることの重要性を再認識し、自
身の資産を⾒直す必要性を感じた⼈たちが増えています。資産運用の選択肢の1つとして、⻑期に
⽐較的安定した収益を作れる不動産投資への関心が⾼まっていると思われます。

②株式投資の不安定さから、価値変動が少ない不動産投資へ資⾦移動
新型コロナウイルスが、⽇本のみならず全世界に猛威を振るうことで、国内法⼈、外資法⼈も先⾏
きが不透明な状況が続いています。そのため、⼀時伸びていた株価も、今後の変動は非常に読みづ
らく、いままで株式投資を⾏っていた投資家が、価値が安定している不動産投資へ流れてきています。

③今後の不動産価格下落から、買いのタイミングへ
収益物件を扱う不動産業界は、新型コロナウイルスによる景気後退から、手元資⾦の確保を目的
とした収益不動産の売却が進みはじめ、今後不動産価格が下落していくと予想されています。これま
での不動産は、都市部を中心に価格が⾼騰しており、割⾼な投資環境から投資家は消極的な姿
勢になっていました。それが、今回不動産価格が下がる方向の中で、収益性が⾼い不動産を低価格
で購入できる環境が整ってきているため、多くの投資家が買いのタイミングと捉えてきています。

④ステイホームによる在宅時間が⻑くなりインターネット検索の増加・オンライン取引需要の拡⼤
不要不急の外出自粛により、インターネットの検索頻度、時間が増えています。収益不動産に興
味を持つ投資家、また潜在的投資家も、インターネットで物件情報に触れる機会が増えています。ま
た、不動産会社に⾏かなくとも、オンライン上で自身の資産価値の把握、また多くの収益不動産仲
介会社から、レベルに応じた物件の提案を受けることができるため、非接触での収益物件売買を進
みやすくする理由になっています。不動産会社についても、賃貸のみならず売買でもオンライン取引へ
の移⾏が急拡大しています。

⑤融資が通りやすい属性の投資家が対象
今まで、不動産よりは、株式投資などに目を向けていた、⾦融資産が多く・年収の⾼い事業家、経
営者、サラリーマンなどが、積極的に動き出しています。⾦融機関においては、前記にある属性対象
に対しては、都市銀⾏、地方銀⾏、信用⾦庫・信用組合、ノンバンクなど、各特徴は違うにせよ、改
めて不動産投資に対する融資への門⼾を広げ始めているケースも増えています。
賃貸オーナーの皆様にとっても、この機会に、改めてご自身の資産の⾒直しや、新たな不動産投資を
⼀考されては、いかがでしょうか︖弊社でも、賃貸管理のもならず、収益物件の売買事業にも⼒を入
れています。何かご相談事、またお困りごとなどがありましたら、ご連絡いただければ幸いです。

監修︓株式会社船井総合研究所



相続相談コーナー こんなお悩みありませんか？
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新型コロナウイルス関連緊急情報
〜資⾦対策④〜固定資産税等の減免

監修︓税理⼠法⼈タックスウェイズ

先⽉より引き続き、第４弾です。オーナーさん向けの資⾦対策の情報についてポイントを
まとめさせて頂きます。今回は、テナント事業者に対して固定資産税等を減免する制度で
す。具体的な取り扱いが出てきましたので、以下にポイントをまとめます。

【制度概要について】
新型コロナウイルス感染症の影響で事業収入が減少している中小企業者・小規模事
業者(※)の2021年度の固定資産税・都市計画税を減免することとされました。
※中小企業者・小規模事業者の定義は省略させて頂きます。

【減免対象について】
いずれも市町村税（東京都23区においては都税）
・事業用家屋及び設備等の償却資産に対する固定資産税

（通常、取得額または評価額の1.4％）
・事業用家屋に対する都市計画税（通常、評価額の0.3％）

中小企業庁の
情報サイトはこちらの
QRコードです。

この制度は30%以上の減少で判断する、認定経営革新等支援機関等の確認が必要とい
うのがポイントですね。申請は年明けですが、今のうちから情報は得ておかれると良いでしょう。

【条件や減免率などについて】
2020年2⽉〜10⽉までの任意の連続する３ヶ⽉間の事業
収入の対前年同期⽐減少率が
（１）50％以上である場合 減免率は全額
（２）30％以上50％未満である場合 減免率は2分の1

【手続について】
（１）中小事業者等は、税理⼠や会計⼠といった全国に存
在する認定経営革新等支援機関等に、①中小事業者等で
あること、②事業収入の減少、③特例対象家屋の居住用・
事業用割合について確認を受けます。

（２）事業者は、認定経営革新等支援機関等から確認書
を発⾏してもらい、2021年1⽉以降に申告期限（2021年
1⽉末）までに固定資産税を納付する市町村に必要書類と
ともに軽減を申告します。



不動産ソリューションコーナー

7

「知っておきたい生前贈与の基本 贈与税の計算方法」

監修︓株式会社船井総合研究所

資産の状況や評価額によって、将来の相続対策は大きく変わっていきます。ですが、基本的な
ご家族への資産の残し方の⼀つとして、生前贈与を活用していくかどうかで、将来の相続対策も
大きく変わっていきます。今⼀度、贈与に関わる制度として、『暦年贈与』を確認しておきましょう。
暦年贈与とは、1⽉1⽇から12⽉31⽇までの間に贈与を受けた⾦額が110万円（基礎控
除）以下なら、贈与税の申告が不要な制度です。

贈与税額を把握し、上手に将来対策をしていきましょう
贈与税の具体的な計算方法は、1年間に贈与を受けた財産の価額の合計額（課税価格）
から、基礎控除額110万円を差し引いた残額について、下の速算表により贈与税額を計算し
ます。

例えば⽗から娘（20歳）が410万円の贈与を受けた場合は、贈与税は下記のように計算し
ます。（410万円―110万円）×15%－10万円＝35万円
贈与税の申告と納税をする必要があるのは、財産をもらった⼈です。基礎控除額は、贈与をした
⼈ごとではなく、贈与を受けた⼈ごとに110万円となる点も注意しましょう。こういった制度を活か
し、ぜひ今年⾏う相続対策を今⼀度⾒直してみてください。

贈与税の額 1年間に贈与を受
けた財産の合計額

基礎控除額
110万円 ×税率―控除額―＝（ ）

■贈与税の速算表■
右記以外の通常の場合 直系尊属⇒20歳以上の者の場合
基礎控除額の
課税価格 税率 控除額 基礎控除額の

課税価格 税率 控除額

200万円以下 10% ― 200万円以下 10% ―
300万円以下 15% 10万円 400万円以下 15% 10万円
400万円以下 20% 25万円 600万円以下 20% 30万円
600万円以下 30% 65万円 1000万円以下 30% 90万円
1000万円以下 40% 125万円 1500万円以下 40% 190万円
1500万円以下 45% 175万円 3000万円以下 45% 265万円
3000万円以下 50% 250万円 4500万円以下 50% 415万円
3000万円超 55% 400万円 4500万円超 55% 640万円



９/２７（日）、１０/ ４（日）
１０/１１（日）、１０/１８（日）

①１０：００～１２：００
②１３：００～１５：００
③１５：００～１７：００

オ
ー
ナ
ー
様

現在のお客様のニーズや動向、入居が決まるポイントを押さえた低価格
リノベーションなど、オーナー様にとって知らないと損︕な内容が盛りだくさん︕

気になる方は、ぜひお気軽にお問い合わせください︕

よくあるご相談事例
□ 空室が決まらない、賃料下落が⽌まらない
□ 思うような賃料収入が得られず不安がある
□ 入居者のマナークレームや滞納に不安がある
□ 外装改修工事のタイミングがわからない
□ 遊休地等の活用の仕方がわからない

✔
✔
✔
✔
✔

相談会無料

毎週日曜日開催中!
9〜10月開催日程

※ご希望の時間帯をお選びください。

開催
場所

株式会社フィット 徳島本店 徳島市川内町加賀須野1069-23
国道11号バイパス沿い加賀須野橋手前、いえとち本舗の赤い看板が目印です

お問合せは

〒771-0130 徳島県徳島市川内町
加賀須野1069-23

お問い合わせ先

賃貸管理課

〒105-0012 東京都港区芝大門2-2-1
ユニゾ芝大門二丁目ビル7階

建設業者許可番号 国土交通大臣許可（特-30）第25619号 宅地建物取引業者免許番号：国土交通大臣免許（02）第8312号
四国地区不動産公正取引協議会加盟 (公社)全日本不動産協会加盟

株式会社フィット

店舗情報

東 京 本社 徳 島 本店

空室のリスク負担を解消！安定した収入を確保しませんか？


