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This Month
Topics!

２０２３年を振り返り！

２０２３年を振り返り！
   ◆ ２０２３年の反省を踏まえて
　   ２０２４年をどのように向かうか！
　◆ 金融機関と上手に付き合おう！
　◆ 計画的な修繕が安定経営につながる
　◆ 減価償却をしながら資産価値を上げる方法とは？

気になるニュース
　不動産経営をトータルでサポート！

今年最後のニュースレターです。今年もあと１か月となりました。
ウクライナとロシアの戦争は終わりが見えないところにイスラエルとパレスチナのハマス
とが新たな争いを始めています。
国内に目を向ければ、物価は益々高くなり、円も149円前後を推移しています。
円安ですから海外旅行に行く方々も今までとは比べ物にはならないくらいの物の価値の
高さを感じると思います。
移動するための飛行機のチケット代から泊まるホテル代まで以前とは違う物価高を感じる
でしょう。
原油は、私の入れているガソリンスタンドで1リットル168円です。
以前は1リットル120円くらいでした。
中東での戦争が広がれば、このガソリン価格も高騰するでしょう。
世界的な流れから、国内の現状を考えると愚痴に近くなる暗い話
ばかりです。
毎年この時期になると、来年こそは・・・・。と希望を持ってい
ますがどうやら今年もその言葉を使いそうです。
皆様におかれましても来年こそは、いい年にしましょう。

来年は、１月下旬に発送予定のニュースレター（１月・２月号）と
なります。
今年１年お世話になりました。来年もご愛顧の程お願い致します。



▼ ２０２３年の反省を踏まえて
　  ２０２４年をどのように向かうか！

◆ ２０２３年を振り返り
今年1年のニュースレターを振り返り、簡単にまとめさせていただきます。
２０２３年1月・2月号では世界の人口ピラミッドから見る世界情勢について書かせて
いただきました。

◆ 各国の人口ピラミッドからみえてくるもの
下記の図は、2025年の中国、インド、アメリカ、日本の人口形成グラフになります。
赤い部分が 20歳から 65歳の人口形成です。20歳から 65歳が労働人口と考えると、
この年代が多い国は経済力が高いとよく言われます。
また、黄色の部分は20歳未満の人口分布です。これからの将来を背負う人たちの割合も
インドの場合 34％を占めているのがわかります。65歳までを含めると全体の 95％が
0歳から65歳までの人口形成になっていることが理解できます。
日本の場合、37％が65歳以上を占め20歳未満も15％から18％しかいません。

右記の人口ピラミッドは、2019年のインドのものです。
世界遺産のタージマハルの屋根のような形の人口分布が出来ています。
高齢者の数が少なく、若者の人口が多いということになります。

◆ タージマハルのような人口ピラミッド



▼ 金融機関と上手に付き合おう！ 

◆ 目的別にわけること

◆ まとめ

世界経済の今までの流れから汲み取ると労働人口が多い国が人口ボーナスの恩恵
を受けて経済的に成長することは理解できます。

不動産の購入には金融機関との関りがとても重要になります。
あなたが初対面の人と関わる際に【見た目】や【勤務先】だけでその人を判断することがない
ように金融機関も同じことが言えます。お金を借りに来ている人の見た目や勤め先が良い
からというだけで融資に審査は甘くなりません。
そこで今回は、金融機関と上手にかかわる方法についてお伝えします。
この方法がわかることで“もしや”というときに相談しやすい関係を日頃から築くことが
出来ます。

①  地銀、信用金庫等の口座を開設しましょう。
②  口座を開設したら定期積立で積み立てましょう。
③  現段階での融資に積極的な金融機関とのパイプを作ろう。
④  口座を開設する意味、積立金の用途を明確にしましょう。

金融機関との関係は、
うちは父の代から〇〇〇銀行と関わっているから・・。と思って現在もお付き合いをして
いる方が大半だと思います。この関係は、素晴らしいもので先代から築き上げた関係を今後
も継続されることが望ましいと思います。
しかし、金融機関にもその時代にあった営業手法や方針が変わることも多くあります。
例えば、メガバンクは一昔前から顧客の資産背景に応じて棲み分けをして対応しています。
マンション購入等 1億円以上の融資を受ける場合には資産 5億円から数十億円の資産
を有している方が対象になっていて、その方々に対して投資信託や保険商品等金融商品の
提案を行っています。
新規の方がメガバンクにマンション購入費用の融資を相談しても口座がなければ話は聞
いてくれたとしても思うような結果は得られないと思います。
またメガバンクだけに限らず、地銀や信用金庫も同様で口座もない新規の方が融資の相談
をしても話は一向に進まないことが現状です。ではどのようにしたら金融機関から“当行
でお金を借りてください”とお願いしてもらえるような関係になるのか？と言えばその
金融機関の口座を持つことです。

◆ 1 行だけにせず数行との取引を！



◆ アパマン経営と節税。 減価償却とは！

▼ 計画的な修繕が安定経営につながる 

▼ 減価償却を活用しながら資産価値を上げる方法とは？ 

以前からしつこいくらいに提案していることがあります。あなたは修繕計画を立てていま
すか？建物は建ちあがった瞬間から老朽化へと進みます。車にも2年に１回の車検がある
ように建物も点検が必要ですし、修繕も当然必要です。そこで今回は建物の修繕の必要性
とその計画についてお伝えします。この考え方を実践することで計画的な修繕が出来、建
物の価値も上がります。

◆ 修繕計画を立てていますか？

アパート・マンション経営は一般の会社経営と同じです。毎月の家賃収入は、当然のよう
に全部使えるわけではなく銀行ローン返済や固定資産税などの支出も考えなければなり
ません。一般の会社経営も同じで毎月の売り上げから人件費や事務所家賃を支払い、法人
税等税金をプールしながら支払います。このいずれ出ていくお金を準備せず使ってしま
うと後々大変なことが起きます。
出ていくお金を念頭に経営をしないと税金等が支払えなくなるのです。例えば、法人
で加入している生命保険や法人税などの税金は、決算後の支払いになります。（注意
：生命保険の場合は月払いや加入月での年払いなど多少変動はあります）売り上げ
が上がった・・・順調だ・・・と喜び日頃から浪費してしまうと肝心な時にお金
がないのです。
アパート・マンション経営も同じです。毎月の家賃収入があり、銀行ローンなどの
支払いなどの支出があります。ローンを支払っていれば終わりではなく、年に1回
の支払いの固定資産税や将来の修繕費を積み立てておかなくてはなりません。

長期修繕計画の前に減価償却費を理解しよう。

◆ 大家さんの落とし穴

前回のニュースレターでは、日頃から修繕費を積み立てる考え方と減価償却についてお伝
えしました。計画的な修繕費を積み立てるためには、全体を理解してその対策を講じるこ
とが重要だからです。そこで今回は、アパマン経営においての減価償却の考え方とその活
用法についてお伝えします。

前回は、減価償却費について解説いたしました。
今回は、減価償却費の減少に伴う大家さんの対策について解説したいと思います。



◆ 倒産防止共済で修繕費が積み立てられる ?
倒産防止共済とは、建物にかける損害保険のことではありません。倒産防止共済を活用す
るものです。
倒産防止共済は、その仕組みを理解すると十分節税のための道具として利用できますし、
修繕費を積み立てることができます。
倒産防止共済について、大まかにご説明させていただきます。

共済について
「中小企業倒産防止共済」は、中小企業基盤整備機構（中小機構）が、中小企業や創業期の規
模の小さいベンチャー企業向けに提供している共済制度です。「経営セーフティ共済」とも
呼ばれ、掛金を納めることによって、「取引先の倒産」によって連鎖倒産、すなわちキャッシュ
フローが悪化し資金繰りに困るような事態になった場合、無担保・無保証人で納めた掛金
の最大10倍（上限8,000万円）の資金を迅速に借り入れることができます。
実際的には、中小企業倒産防止共済は、取引先の倒産による連鎖倒産を防ぐための「つなぎ
融資」的な意味合いも強い制度です。

ベンチャー企業や中小企業は、たとえ自社の経営は健全であっても、取引先が突然倒産す
ればキャッシュフローが悪化して資金繰りに困ります。そんな時、銀行などの金融機関か
ら資金調達をしようとしても、銀行は融資に慎重になり、実際に資金を手にするまで時間
を要することが少なくありません。そのような場合に、中小企業倒産防止共済の共済金で
一時的な運転資金を確保することができます。

キャッシュフローが悪化してしまうと、最悪の場合、黒字倒産してしまいます。

「減価償却費」の減少に、「もう一つのトリック」が加わることで、さらに恐ろしい危機が大家
さんを襲うのです。
減価償却費を計上することによって実際にはあなたの財布から出ていかないお金を経費に
することが出来るのでしたね。
税制に関するニュースは難しいと避けられがちですが、最低限アパート経営に関するもの
にだけは気を配るように日頃から心がけておきましょう。

■  大家業は、黒字倒産の危険性が高い業種。アパ･マン経営は所得税対策に優れているとい
　 われるが、それは最初だけ。次第に、その効果は薄れ、手元に残るキャッシュ以上に申告
　 所得額が大きくなってしまう。
■  どんな大家さんでも建物の修繕が必要になる１３，４年頃に必ずこの現象に出くわす。
　 そのためにも再投資資金を戦略的に蓄える必要がある。
■  相続対策は資産圧縮対策だけではなく、納税資金対策も必要
■  資産税に詳しい税理士はすくない。⇒自分で対策を練る！

会計上の損益ではなく、キャッシュフロー経営が大事！



◆ 倒産防止共済とは？
前回のおさらいとして、倒産防止共済についてご説明いたします。
一般の中小企業が取引先等の倒産の際のリスクをヘッジする目的としての共済となります。
毎月の掛け金は、月5000円から20万円となります。
目的は、取引先が万が一倒産をした場合加入金額の10倍までを融資受けることが出来ま
すし、3年4カ月以上の加入ならばいつでも解約ができるため800万円まで積み立てた
お金も全額解約金として受け取れます。
更に毎年の積立金は全額経費扱いとなります。（解約時はその期の一時所得扱いとなりま
す）アパマンオーナーになぜ倒産防止共済がお勧めできるかと言えば
　〇　掛け金が全額経費になる
　〇　最大800万円まで積み立てられる
　〇　決算後すぐに解約して、その解約金で大規模修繕が出来る
等です。
デメリットとしては、法人でないと共済に加入できないというデメリットがあります。

◆大規模修繕はタイミングとお金の捻出が大事
法人名義の建物を所有していて、大規模修繕費用を経費計上しながら積み立てるいい方法
が倒産防止共済になります。
例えば、800万円まで積み立てた共済金で大規模修繕費用を捻出するとします。
この800万円を解約するとその年度の一時所得になってしまいます。
マンション経営の法人の場合、1年間の収益はおおよそ把握出来ます。
例えば、２０世帯家賃10万円のマンションを法人名義で所有していれば年間の家賃収入
は、10万円×２０世帯×12ヶ月＝２４００万円となります。
人件費、返済金利、空室や修繕など経費計上しますが、ここに一時所得として＋800万円
が計上されてしまいます。
この倒産防止共済の解約金800万円を一時所得に計上しながら全額経費にするタイミン
グは、決算期を超えた後に倒産防止共済を解約する方法です。

★　無担保・無保証にて掛け金の10倍まで借り入れが可能
　　共済金の借入れは、無担保・無保証人で受けられます。共済金貸付額の上限は「回収困
　　難となった売掛金債権等の額」か「納付された掛金総額の10倍（最高8,000万円）」
　　の、いずれか少ないほうの金額となります。

★　掛け金を損金、または必要経費に算入できる
　　掛金月額は5,000円～20万円まで自由に選べ、増額・減額できます。また確定申告
　　の際、掛金を損金（法人の場合）、または必要経費（個人事業主の場合）に算入できます。

★　解約手当金が受け取れる
　　共済契約を解約された場合は、解約手当金を受け取れます。自己都合の解約であっても、
　　掛金を12か月以上納めていれば掛金総額の8割以上が戻り、40か月以上納めてい
　　れば、掛金全額が戻ります（12か月未満は掛け捨てとなります）。



◆ 共済金解約後の醍醐味
倒産防止共済を一度解約すると改めて共済金を積み立てなければなりません。
しかし、考え方を変えれば積立をしながら再度経費計上できる項目が増えることになり
ます。
例えば、3月に解約金と共に大規模修繕工事を実施しながら、共済には再度4月から加入
するとします。4月から翌年の2月までの11か月間分が積み立てられ積み立てた共済
金がその年度の経費計上できます。
月20万円の共済金×11か月＝220万円がこの年度の経費計上することが出来ます。
このように経費計上しながら共済金を800万円まで積み立て、解約金で修繕工事を実施
することで節税しながら大規模修繕費用を捻出することが出来ます。
この作業を繰り返すことで建物美観が維持でき資産価値が上がります。

◆ 計画的な節税対策で不動産の価値を維持する方法とは？
不動産を個人で保有している場合、その所有者に全ての不動産収入が支払われるため、個
人に100%集中し、結果的に所得税の負担が大きくなります。
一方で、法人が不動産を保有している場合、法人の役員や従業員に「いくら給与を支払う
か」「誰に給与を支払うか」を管理できるため、自分に33%、妻に33%、子に33%のよう
に所得を分散することが可能になります。
そこで今回は、個人名義の建物に法人を設立して法人名義に変える考え方についてお伝え
しました。

例えば、2月末日が決算の法人があるとしましょう。
その年度の3月以降に大規模修繕を計画します。3月になった時点で倒産防止共済を解約
します。3月に解約金800万円が法人の口座に振り込まれますのでこの800万円をこ
の年度内に活用しなければ一時所得として課税の対象となってしまいます。
しかし、3月以降に大規模修繕を実施すればその費用が全額経費になります。

修繕費用が800万円だとしたら・・・
共済金の解約金800万円―大規模修繕費用800万円=プラスマイナス０となり、この
年度内での工事であれば全額経費となり、一時所得の課税対象外となります。



アパート・マンション経営には、売却、購入、建築だけでなく、売却後の納税対策や購入後のサ
ポート、購入するまでのファイナンスなど、取得できるまでのプロセスは非常に重要となりま
す。また、法人を設立しての節税対策やその後の対策として、保険を活用しての節税対策などが
あります。
私共は、弁護士・税理士・司法書士・１級建築士・ＦＰ等、不動産を取り扱う専門家集団である、
よろず相談所を設けています。
少しでも、お悩み事があればお気軽にお問い合わせください。

ご相談は、今すぐＴＥＬ　０３－３６６５－１１６１

気になるニュース

不動産経営をトータルでサポート！

◆ 管理会社を作って節税対策
個人名義の建物を所有している方が法人を設立して、その法人に管理を依頼するとその
管理料が経費となり節税になります。
法人なのでその他、多くのメリットがあります。
今回は、法人を設立しての節税対策についてお伝えしました。

本年も本当にお世話になりました。

来年度も今年以上に頑張りたいと思いますので、何卒末永くご愛顧頂け

ますようお願い致します。良いお年をお迎えくださいませ。

１２月号で今年最後のニュースレターとなります。来年は、１月末日に

発行する１月・２月合併号となります。

お知らせ



〇オリジナルTシャツ

〇オリジナルポロシャツ

その他、、、。

または直接お電話でお問い合わせ下さい。

Tel ０３-5641-3733
株式会社エージェント 担当 井口

下記ページから商品詳細ご覧いただけます

ｈｔｔｐｓ：//agent1.theshop.jp
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〒103-0025 東京都中央区日本橋茅場町３-５-３  日宝茅場町ビル９F
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E-mail : info@1stopde.com
https://www.1stopde.com　 http://blog.1stopde.com

まんちんかん賃貸･管理･運営は

アパマンオーナーの
お悩み解決 アパマン経営達人会

首都圏の賃貸は と ち ん

よろふど
不動産のお悩みは
ワンストップ解決
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検索

検索

検索

神秘の島！世界遺産
    屋久島無農薬のお茶

「屋久島　愛子茶」 （８０ｇ）
世界遺産屋久島の自然だからこそ

栽培できた無農薬有機栽培のお茶です。
私の叔父の茶畑で栽培されたお茶です。
神秘の島、屋久島の自然を利用した
有機栽培無農薬のお茶です。 井口 浩司

1袋ご注文の場合、1,000円（税込） 送料 250円（税別）
2袋ご注文の場合、2,000円（税込） 送料 250円（税別）
3袋以上ご注文の場合、送料サービス
ご自宅用にまたは贈呈用にご利用ください。
（採れるお茶に数に限りがございます。お早目にご注文下さい。）

※ ご注文いただいた商品のお支払いは、佐川急便代金引換サービスにて集金させていただきます！
※ 商品の在庫により、多少発送にお時間を頂く場合がございます。予めご了承ください。
　 お預かりした、個人情報は商品の発送のみにより使用させていただきます。

製造者：愛子茶園　鹿児島県熊毛郡屋久島町小瀬田
〒103-0025 東京都中央区日本橋茅場町３-５-３ 日宝茅場町ビル9Ｆ （毎週土･日祝定休）

Tel 03-５６４１-３７３３

ご注文は今スグ ⇒ Fax 03-3665-1163  24時間受付

（株）エージェント 担当 井口⇒
または直接お電話でお問い合わせ下さい。

販売代理：株式会社エージェント
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相続税対策は資産分析からです！
・将来の相続についてどうしたらいいのかわからない方
・ハウスメーカーや建築会社に相続対策の提案を受けている方
・あなたの相続税はいくらかかるかわからない方

資産分析は人間ドックと同じです。
建築会社･ハウスメーカーに煽られないためにまず、資産分析を！

「資産家のための法務と税務」
更に今なら先着５名様限定で

を差し上げます。

あなたの相続税について詳しく知りたい方！
今なら先着３０名様に限定で無料簡易資産分析致します。

資産分析表

借金をして賃貸経営をすれば
相続税は下がるはウソ？

東京都中央区日本橋茅場町３-５-３-9Ｆ
Tel 03-５６４１-３７３３（毎週土･日祝定休）

株式会社エージェント 担当 井口

まずはお電話でお問い合わせ下さい。

弊社提携会社　東京シテイ税理士事務所の税理士が簡易資産分析を作成致します！

先着 5 名様に、
「エンディングノート」
をプレゼント！

満室賃貸管理なら オリジナルブランド


