
    
    

不動産管理会社設立不動産管理会社設立不動産管理会社設立不動産管理会社設立ࡢポイントࡢポイントࡢポイントࡢポイント㸦㸦㸦㸦㸲㸲㸲㸲㸧㸧㸧㸧    

～～～～不動産不動産不動産不動産保᭷方式保᭷方式保᭷方式保᭷方式㸦㸦㸦㸦建物建物建物建物保᭷保᭷保᭷保᭷方式方式方式方式㸧㸧㸧㸧～～～～    

公認会計士公認会計士公認会計士公認会計士    長谷川佐喜男長谷川佐喜男長谷川佐喜男長谷川佐喜男    

    資金資金資金資金㈇担㈇担㈇担㈇担ࢆࢆࢆࢆ抑抑抑抑えࡽࡀ࡞えࡽࡀ࡞えࡽࡀ࡞えࠊࠊࠊࠊࡽࡀ࡞不動産収入不動産収入不動産収入不動産収入ࡢࡢࡢࡢ分散効果分散効果分散効果分散効果ࡀࡀࡀࡀ最最最最ࡶࡶࡶࡶ高高高高いࡀࡢいࡀࡢいࡀࡢいࠊࠊࠊࠊࡀࡢ不動産所᭷方式不動産所᭷方式不動産所᭷方式不動産所᭷方式࡛ࠋࠋࠋࠋࡍ࡛ࡍ࡛ࡍ࡛ࡍ土地土地土地土地ࡣࡣࡣࡣ購入時購入時購入時購入時

    ࠋࠋࠋࠋࡍ࡛ࡍ࡛ࡍ࡛ࡍ方法方法方法方法࡛ࡍࡍࡍࡍ移移移移会社会社会社会社ࡳࡢࡳࡢࡳࡢࡳࡢ高高高高いいいい建物建物建物建物ࡢࡢࡢࡢ収益性収益性収益性収益性ࠊࠊࠊࠊ࡛ࡢい࡛ࡢい࡛ࡢい࡛ࡢ低低低低いࡀࡀࡀࡀ収益性収益性収益性収益性ࡾわࡾわࡾわࡾいわࡁいࡁいࡁいࡁ大大大大ࡀࡀࡀࡀ資金㈇担資金㈇担資金㈇担資金㈇担

㸦㸦㸦㸦㸯㸯㸯㸯㸧㸧㸧㸧    ෆ容ෆ容ෆ容ෆ容    

    個人個人個人個人ࡢࡢࡢࡢ賃㈚用建物賃㈚用建物賃㈚用建物賃㈚用建物ࢆࢆࢆࢆ法人法人法人法人売㈙売㈙売㈙売㈙ࡿࡍこࡿࡍࡾࡼこࡿࡍࡾࡼこࡿࡍࡾࡼこࠊࠊࠊࠊࡾࡼ個人個人個人個人ࡢࡢࡢࡢ不動産不動産不動産不動産オ࣮ナ࣮ࡢオ࣮ナ࣮ࡢオ࣮ナ࣮ࡢオ࣮ナ࣮ࡢ収入収入収入収入࡚ࡗ࡞い࡚ࡗ࡞ࡓい࡚ࡗ࡞ࡓい࡚ࡗ࡞ࡓいࡓ家賃家賃家賃家賃㸦㸦㸦㸦地地地地

代代代代㸧㸧㸧㸧礼金等礼金等礼金等礼金等ࡢࡢࡢࡢ収入収入収入収入ࡀࡀࡀࡀ全全全全࡚࡚࡚࡚法法法法人収入人収入人収入人収入ࠋࠋࠋࠋࡍࡲࡾ࡞ࡍࡲࡾ࡞ࡍࡲࡾ࡞ࡍࡲࡾ࡞土地土地土地土地ࡢࡢࡢࡢ所᭷者所᭷者所᭷者所᭷者ࡣࡣࡣࡣ法法法法人人人人ࡽࡽࡽࡽ地代地代地代地代ࡽࡶࢆいࡽࡶࢆࡍࡲいࡽࡶࢆࡍࡲいࡽࡶࢆࡍࡲいࠋࠋࠋࠋࡍࡲ    

所得所得所得所得ࢆࢆࢆࢆ家族家族家族家族移転移転移転移転ࡿࡍこࡿࡍ࡛こࡿࡍ࡛こࡿࡍ࡛こࠊࠊࠊࠊ࡛本来本来本来本来ࡢࡢࡢࡢ地主地主地主地主ࡢࡢࡢࡢ相続㈈産相続㈈産相続㈈産相続㈈産ࡁࡿ࡞ࡁࡿ࡞ࡁࡿ࡞ࡁࡿ࡞資産資産資産資産ࢆࢆࢆࢆ生前生前生前生前移転移転移転移転ࡿࡍこࡿࡍࡁ࡛ࡀこࡿࡍࡁ࡛ࡀこࡿࡍࡁ࡛ࡀこࠊࠊࠊࠊࡁ࡛ࡀ資資資資

産移転産移転産移転産移転相続税相続税相続税相続税ࡢࡢࡢࡢ節税節税節税節税効果効果効果効果ࡀࡀࡀࡀ見込見込見込見込ࠋࠋࠋࠋࡍࡲࡍࡲࡍࡲࡍࡲࡵࡵࡵࡵ    

    

                                                                                                                賃㈚借契約賃㈚借契約賃㈚借契約賃㈚借契約    

                                                                                                                        

                                                                

            

    

((((㸰㸰㸰㸰))))    留意点留意点留意点留意点    

    個人個人個人個人所᭷所᭷所᭷所᭷ࡢࡢࡢࡢ中古中古中古中古ࡢࡢࡢࡢ土地土地土地土地建物建物建物建物ࡢࡢࡢࡢ建物建物建物建物ࡔけࡔࢆけࡔࢆけࡔࢆけࢆ法人法人法人法人ࡀࡀࡀࡀ取得取得取得取得ࡿࡍࡿࡍࡿࡍࡿࡍ場合場合場合場合ࡢࡢࡢࡢ例例例例し࡚し࡚し࡚し࡚ࠊࠊࠊࠊ建物保建物保建物保建物保᭷᭷᭷᭷会社会社会社会社個人個人個人個人    

㸦㸦㸦㸦地主地主地主地主㸧㸧㸧㸧ࡢࡢࡢࡢ留意点留意点留意点留意点ࢆࢆࢆࢆ紹介紹介紹介紹介しࡍࡲしࡍࡲしࡍࡲしࠋࠋࠋࠋࡍࡲ    

㸯㸯㸯㸯．．．．    会社会社会社会社ࢆࢆࢆࢆ設立設立設立設立ࡿࡍࡿࡍࡿࡍࡿࡍ    

࣭࣭࣭࣭新規新規新規新規会社会社会社会社ࢆࢆࢆࢆ設立設立設立設立ࡿࡍࡿࡍࡿࡍࡿࡍ場合場合場合場合ࠊࠊࠊࠊࡣࡣࡣࡣ後後後後ࡢࡢࡢࡢ相続相続相続相続ࡢࡢࡢࡢ発生発生発生発生ࢆࢆࢆࢆ考考考考え࡚え࡚え࡚え࡚ࠊࠊࠊࠊ不動産不動産不動産不動産所᭷者所᭷者所᭷者所᭷者((((被相続人被相続人被相続人被相続人))))該当該当該当該当しししし

    ࠋࠋࠋࠋ最適最適最適最適ࡀࡀࡀࡀ配偶者配偶者配偶者配偶者やややや子供等子供等子供等子供等ࡢそࡢそࡢそࡢそࠋࠋࠋࠋうࡽࡶうし࡚ࡽࡶうし࡚ࡽࡶうし࡚ࡽࡶ出資出資出資出資し࡚い人人人人࡞い࡞い࡞い࡞

࣭࣭࣭࣭既Ꮡ既Ꮡ既Ꮡ既Ꮡࡢࡢࡢࡢ赤Ꮠ会社赤Ꮠ会社赤Ꮠ会社赤Ꮠ会社ࡀあࡀࡿあࡀࡿあࡀࡿあࡿ場合場合場合場合ࠊࠊࠊࠊࡣࡣࡣࡣそࡢそࡢそࡢそࡢ法人法人法人法人ࢆࢆࢆࢆ利用利用利用利用ࠋࠋࠋࠋࡿࡍࡿࡍࡿࡍࡿࡍ赤Ꮠ赤Ꮠ赤Ꮠ赤Ꮠ会社会社会社会社ࢆࢆࢆࢆ利用利用利用利用ࡿࡍこࡿࡍ࡛こࡿࡍ࡛こࡿࡍ࡛こࠊࠊࠊࠊ࡛法人法人法人法人税税税税やややや

所得税所得税所得税所得税ࢆࢆࢆࢆ軽減軽減軽減軽減࡛ࠋࠋࠋࠋࡿࡁ࡛ࡿࡁ࡛ࡿࡁ࡛ࡿࡁ    

㸰㸰㸰㸰．．．．    法人法人法人法人建物建物建物建物ࢆࢆࢆࢆ売却売却売却売却ࡿࡍࡿࡍࡿࡍࡿࡍ    

建物建物建物建物ࢆࢆࢆࢆ法人法人法人法人売売売売ࡿࡿࡿࡿ場合場合場合場合ࠊࠊࠊࠊ実務的実務的実務的実務的ࡣࡣࡣࡣ帳簿帳簿帳簿帳簿簿価簿価簿価簿価࡛ࡢ࡛ࡢ࡛ࡢ࡛ࡢ売却売却売却売却ࡀࡀࡀࡀ一番᭷利一番᭷利一番᭷利一番᭷利ࡔࡔࡔࡔ思思思思いࡍࡲいࡍࡲいࡍࡲいࡔࡓࠋࠋࠋࠋࡍࡲしࡔࡓしࡔࡓしࡔࡓしࠊࠊࠊࠊ    

帳簿帳簿帳簿帳簿価格以外価格以外価格以外価格以外ࡢࡢࡢࡢ時価時価時価時価ࡢࡢࡢࡢ評価評価評価評価基準基準基準基準し࡚し࡚し࡚し࡚ࠊ㺀ࠊ㺀ࠊ㺀ࠊ㺀固定資産税評価額固定資産税評価額固定資産税評価額固定資産税評価額㺁㺁㺁㺁ࠊࠊࠊࠊ㺀㺀㺀㺀建築価格建築価格建築価格建築価格㺁㺁㺁㺁ࠊ㺀ࠊ㺀ࠊ㺀ࠊ㺀不動産不動産不動産不動産鑑定評価鑑定評価鑑定評価鑑定評価

額額額額㺁㺁㺁㺁等等等等ࡀあࡀࡽࡍࡲࡾあࡀࡽࡍࡲࡾあࡀࡽࡍࡲࡾあࠊࠊࠊࠊࡽࡍࡲࡾ税理士税理士税理士税理士等等等等ࡢࡢࡢࡢ専門家専門家専門家専門家相談相談相談相談ࡿࡍこࡿࡍ࠾ࢆこࡿࡍ࠾ࢆこࡿࡍ࠾ࢆこ࠾ࢆ勧勧勧勧ࡵしࡵࡍࡲしࡵࡍࡲしࡵࡍࡲしࠋࠋࠋࠋࡍࡲ    

㸱㸱㸱㸱．．．．    譲渡譲渡譲渡譲渡税税税税ࡘい࡚ࡘい࡚ࡘい࡚ࡘい࡚    

個人個人個人個人ࡀࡀࡀࡀ不動産不動産不動産不動産ࢆࢆࢆࢆ売却売却売却売却しࡓしࡓしࡓしࡓ場合場合場合場合ࠊࠊࠊࠊ譲渡益譲渡益譲渡益譲渡益ࡀࡀࡀࡀ発生発生発生発生ࠊࠊࠊࠊࡿࡍࡿࡍࡿࡍࡿࡍそࢀそࢀそࢀそࢀ譲渡譲渡譲渡譲渡税税税税ࡀࡀࡀࡀ課課課課さࡍࡲࢀさࡍࡲࢀさࡍࡲࢀさࡔࡓࠋࠋࠋࠋࡍࡲࢀしࡔࡓしࡔࡓしࡔࡓしࠊࠊࠊࠊ建建建建

物物物物ࡘい࡚ࡘࡣい࡚ࡘࡣい࡚ࡘࡣい࡚ࠊࠊࠊࠊࡣ売却売却売却売却価額価額価額価額㸦＝㸦＝㸦＝㸦＝時価時価時価時価㸧㸧㸧㸧簿価簿価簿価簿価ࡀイコ࣮ルࡀࡢイコ࣮ルࡀࡢイコ࣮ルࡀࡢイコ࣮ルࡢ場合場合場合場合ࠊࠊࠊࠊࡣࡣࡣࡣ譲渡譲渡譲渡譲渡損益損益損益損益ࡣࡣࡣࡣ発生発生発生発生ࠊࠊࠊࠊࡎࡏࡎࡏࡎࡏࡎࡏ    

税金税金税金税金ࡢࡢࡢࡢ㈇担㈇担㈇担㈇担ࡣࡣࡣࡣ発生発生発生発生しࢇࡏࡲしࢇࡏࡲしࢇࡏࡲしࠋࠋࠋࠋࢇࡏࡲ    

㸲㸲㸲㸲．．．．    消費消費消費消費税税税税ࡘい࡚ࡘい࡚ࡘい࡚ࡘい࡚    

建物建物建物建物ࢆࢆࢆࢆ法人法人法人法人売却売却売却売却しࡓしࡓしࡓしࡓ場合場合場合場合ࠊࠊࠊࠊそࡢそࡢそࡢそࡢ売却売却売却売却代金代金代金代金ࡣࡣࡣࡣ課税売上課税売上課税売上課税売上該当該当該当該当しࡍࡲしࡍࡲしࡍࡲしࠋࠋࠋࠋࡍࡲ通常通常通常通常免税業者免税業者免税業者免税業者ࡢࡢࡢࡢ個人個人個人個人ࡶࡶࡶࡶ売売売売

却代金却代金却代金却代金ࢆࢆࢆࢆ合合合合わ࡚ࡏわ࡚ࡏわ࡚ࡏわ000000000000,,,,1111ࠊࠊࠊࠊ࡚ࡏ 万万万万ࢆࢆࢆࢆ超超超超えࡿえࡿえࡿえࡿ 2222 年後課税事業者年後課税事業者年後課税事業者年後課税事業者ࠊࠊࠊࠊ࡛ࡢࡿ࡞࡛ࡢࡿ࡞࡛ࡢࡿ࡞࡛ࡢࡿ࡞注意注意注意注意ࡀࡀࡀࡀ必要必要必要必要ࠋࠋࠋࠋ    

㸳㸳㸳㸳．．．．    借地権借地権借地権借地権ࡘい࡚ࡘい࡚ࡘい࡚ࡘい࡚    

地主地主地主地主借地権者借地権者借地権者借地権者㸦㸦㸦㸦不動産不動産不動産不動産管理管理管理管理会社会社会社会社㸧㸧㸧㸧ྠࡀࡀࡀࡀ族ྠ族ྠ族ྠ族ࡢࡢࡢࡢ場合場合場合場合ࠊࠊࠊࠊ将来借地権将来借地権将来借地権将来借地権ࢆࢆࢆࢆ無償無償無償無償࡛࡛࡛࡛返還返還返還返還ࡿࡍࡿࡍࡿࡍࡿࡍ契約契約契約契約ࡀࡀࡀࡀ成立成立成立成立しししし

࡚い࡚ࡿい࡚ࡿい࡚ࡿいࡿ時時時時ࠊࡣࡣࡣࡣ㺀ࠊ㺀ࠊ㺀ࠊ㺀土地土地土地土地ࡢࡢࡢࡢ無償返還無償返還無償返還無償返還関関関関ࡿࡍࡿࡍࡿࡍࡿࡍ届出届出届出届出書書書書㺁㺁㺁㺁ࢆࢆࢆࢆ税務署税務署税務署税務署提出提出提出提出ࡿࡍࡿࡍࡿࡍࡿࡍ必要必要必要必要ࡀあࡀࡍࡲࡾあࡀࡍࡲࡾあࡀࡍࡲࡾあࠋࠋࠋࠋࡍࡲࡾ        

    
法人法人法人法人ྡ義ྡ義ྡ義ྡ義    

家賃家賃家賃家賃࣭࣭࣭࣭敷金敷金敷金敷金࣭࣭࣭࣭保証金保証金保証金保証金    

借家人借家人借家人借家人    

地地地地        主主主主    

地代地代地代地代支払支払支払支払
土地土地土地土地ࡢࡢࡢࡢ賃借賃借賃借賃借
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