
    

    

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イン࣏ࡢࢺイン࣏ࡢࢺイン࣏ࡢࢺインࢺ㸦㸦㸦㸦㸱㸱㸱㸱㸧㸧㸧㸧    

一括賃貸方式一括賃貸方式一括賃貸方式一括賃貸方式    

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    

㸦㸦㸦㸦㸯㸯㸯㸯㸧㸧㸧㸧    内容内容内容内容    

個人個人個人個人ࡢࡢࡢࡢ不動産不動産不動産不動産㸦㸦㸦㸦賃貸用賃貸用賃貸用賃貸用アパ࣮࣐࣭ࢺンションアパ࣮࣐࣭ࢺンションアパ࣮࣐࣭ࢺンションアパ࣮࣐࣭ࢺンションࠊࠊࠊࠊ貸家貸家貸家貸家㸧㸧㸧㸧ࡢࡢࡢࡢ所᭷者所᭷者所᭷者所᭷者ࠊࠊࠊࠊࡀࡀࡀࡀそࡢそࡢそࡢそࡢ賃貸用不動産賃貸用不動産賃貸用不動産賃貸用不動産をををを    

    所᭷者所᭷者所᭷者所᭷者本人又本人又本人又本人又ࡣそࡣࡢそࡣࡢそࡣࡢそࡢ親族親族親族親族ࡀࡀࡀࡀ設立設立設立設立ࡓࡋࡓࡋࡓࡋࡓࡋ不動産管理会社不動産管理会社不動産管理会社不動産管理会社࡟࡟࡟࡟一括借ୖ一括借ୖ一括借ୖ一括借ୖࡢࡢࡢࡢ賃貸契約賃貸契約賃貸契約賃貸契約をࡿࡍをࡿࡍをࡿࡍをࡿࡍ方式方式方式方式をををを    

    いいまࡍいいまࡍいいまࡍいいまࠋࠋࠋࠋࡍ    

        不動産管理会社不動産管理会社不動産管理会社不動産管理会社ࡽ࠿ࡽ࠿ࡽ࠿ࡽ࠿所᭷者所᭷者所᭷者所᭷者࡟࡟࡟࡟支払支払支払支払わࡿࢀわࡿࢀわࡿࢀわࡿࢀ賃貸料賃貸料賃貸料賃貸料ࠊࠊࠊࠊࡣࡣࡣࡣ不動産管理会社不動産管理会社不動産管理会社不動産管理会社ࡢࡢࡢࡢ賃貸収入賃貸収入賃貸収入賃貸収入ࠊࠊࠊࠊࡣࡾࡼࡣࡾࡼࡣࡾࡼࡣࡾࡼ    

    少少少少࡟ࡵ࡞࡟ࡵ࡞࡟ࡵ࡞࡟ࡵ࡞設定設定設定設定࡚ࡋ࡚ࡋ࡚ࡋ࡚ࡋ支払支払支払支払いまࡍいまࡍいまࡍいまࡼ࠾࠾ࠋࠋࠋࠋࡍそࡼ࠾࠾そࡼ࠾࠾そࡼ࠾࠾そ 85858585％～％～％～％～95959595％％％％位位位位ࡀࡀࡀࡀ標準標準標準標準࡛ࡢࡇࡢࡇࡢࡇࡢࡇࠋࠋࠋࠋࡍ࡛ࡍ࡛ࡍ࡛ࡍ差額差額差額差額ࡢࡢࡢࡢ     ࡀࡀࡀࡀ5555％％％％～％～％～％～15151515％

    管理会社管理会社管理会社管理会社ࡢࡢࡢࡢ委託管理料委託管理料委託管理料委託管理料ࡿ࡞࡜わࡿ࡞࡜ࡍ࡛ࡅわࡿ࡞࡜ࡍ࡛ࡅわࡿ࡞࡜ࡍ࡛ࡅわࠋࠋࠋࠋࡍ࡛ࡅ    

    

                                            賃貸借契約賃貸借契約賃貸借契約賃貸借契約                                                                                                賃貸借契約賃貸借契約賃貸借契約賃貸借契約    

    

                                                                                                            

                                        賃料賃料賃料賃料࣭࣭࣭࣭敷金敷金敷金敷金࣭࣭࣭࣭保証金保証金保証金保証金                                            

            

                                                    

ձձձձ 不動産所᭷者不動産所᭷者不動産所᭷者不動産所᭷者ࡢメリッࢹ࡜ࢺメリッࡢࢺメリッࢹ࡜ࢺメリッࡢࢺメリッࢹ࡜ࢺメリッࡢࢺメリッࢹ࡜ࢺメリッࢺ    

� 契約書契約書契約書契約書࡛࡛࡛࡛設定設定設定設定ࡓࡋࡓࡋࡓࡋࡓࡋ一定一定一定一定ࡢࡢࡢࡢ賃貸料賃貸料賃貸料賃貸料ࡀࡀࡀࡀ入入入入ࠊࠊࠊࠊ࡛ࡢࡿ࡛ࡢࡿ࡛ࡢࡿ࡛ࡢࡿ安定安定安定安定ࡓࡋࡓࡋࡓࡋࡓࡋ収入収入収入収入をををを見込見込見込見込ࡵࡵࡵࡵまࡍまࡍまࡍまࠋࠋࠋࠋࡍ    

� 借入金借入金借入金借入金࡛࣐ンション࡛࣐ンション࡛࣐ンション࡛࣐ンション等等等等をををを建設建設建設建設ࡓࡋࡓࡋࡓࡋࡓࡋ場合場合場合場合ࠊࠊࠊࠊ借家人借家人借家人借家人ࡢࡢࡢࡢ入室状況入室状況入室状況入室状況࡛࡛࡛࡛返済返済返済返済シ࣑ュレ࣮ションࡀシ࣑ュレ࣮ションࡀシ࣑ュレ࣮ションࡀシ࣑ュレ࣮ションࡀ    

変変変変わっ࡚ࡋまいまࡍわっ࡚ࡋまいまࡍわっ࡚ࡋまいまࡍわっ࡚ࡋまいまࠋࠋࠋࠋࡍ一括借ୖ一括借ୖ一括借ୖ一括借ୖࡼ࡟っ࡚ࡼ࡟っ࡚ࡼ࡟っ࡚ࡼ࡟っ࡚安定安定安定安定ࡓࡋࡓࡋࡓࡋࡓࡋ経営経営経営経営ࡼࡿࡁ࡛ࡀうࡼࡿࡁ࡛ࡀ࡞࡟うࡼࡿࡁ࡛ࡀ࡞࡟うࡼࡿࡁ࡛ࡀ࡞࡟うࡾ࡞࡟まࡾࡍまࡾࡍまࡾࡍまࠋࠋࠋࠋࡍ    

� 借家人借家人借家人借家人ࡢࡽ࠿ࡢࡽ࠿ࡢࡽ࠿ࡢࡽ࠿賃貸収入賃貸収入賃貸収入賃貸収入࡜࡜࡜࡜不動産管理会社不動産管理会社不動産管理会社不動産管理会社ࡢࡽ࠿ࡢࡽ࠿ࡢࡽ࠿ࡢࡽ࠿一括借ୖ一括借ୖ一括借ୖ一括借ୖࡢࡢࡢࡢ収入収入収入収入ࡢ࡜ࡢ࡜ࡢ࡜ࡢ࡜差額差額差額差額ࡀࡀࡀࡀ大大大大ࡿ࡞ࡃࡁࡿ࡞ࡃࡁࡿ࡞ࡃࡁࡿ࡞ࡃࡁ    

ほ࡝ほ࡝ほ࡝ほࠊࠊࠊࠊ࡝個人個人個人個人ࡢࡢࡢࡢ不動産所得不動産所得不動産所得不動産所得ࡣࡣࡣࡣ少少少少ࠊࠊࠊࠊࡾ࡞ࡃ࡞ࡾ࡞ࡃ࡞ࡾ࡞ࡃ࡞ࡾ࡞ࡃ࡞節税効果節税効果節税効果節税効果ࡀあࡾまࡀࡍあࡾまࡀࡍあࡾまࡀࡍあࡾまࠋࠋࠋࠋࡍ    

� 個人個人個人個人ࡢࡢࡢࡢ不動産所得不動産所得不動産所得不動産所得をををを一括賃貸方式一括賃貸方式一括賃貸方式一括賃貸方式ࡢࡢࡢࡢ管理会社管理会社管理会社管理会社管理会社管理会社管理会社管理会社࡟࡟࡟࡟移移移移ࠊࠊࠊࠊࡾࡼ࡟࡜ࡇࡍࡾࡼ࡟࡜ࡇࡍࡾࡼ࡟࡜ࡇࡍࡾࡼ࡟࡜ࡇࡍ会社会社会社会社ࡢࡽ࠿ࡢࡽ࠿ࡢࡽ࠿ࡢࡽ࠿    

給料給料給料給料ࠊࠊࠊࠊ࡚ࡋ࡜࡚ࡋ࡜࡚ࡋ࡜࡚ࡋ࡜子供子供子供子供やややや親族親族親族親族࡟࡟࡟࡟所得所得所得所得をををを分散分散分散分散ࡿࡍࡿࡍࡿࡍࡿࡍ事事事事ࡀࡀࡀࡀ出来出来出来出来まࡍまࡍまࡍまࠋࠋࠋࠋࡍ    

    ࠋࠋࠋࠋࡍまࡾあࡀ࡜ࡇࡿࢀさࡍまࡾあࡀ࡜ࡇࡿࢀさࡍまࡾあࡀ࡜ࡇࡿࢀさࡍまࡾあࡀ࡜ࡇࡿࢀ税務調査税務調査税務調査税務調査࡛࡛࡛࡛指摘指摘指摘指摘さࠊࠊࠊࠊ࡜ࡿࡂࡍ࡜ࡿࡂࡍ࡜ࡿࡂࡍ࡜ࡿࡂࡍ高高高高ࡀࡀࡀࡀ委託管理料委託管理料委託管理料委託管理料ࡢࡢࡢࡢ管理会社管理会社管理会社管理会社ࠊࠊࠊࠊࡋࡔࡓࡋࡔࡓࡋࡔࡓࡋࡔࡓ

ղղղղ 不動産管理会社不動産管理会社不動産管理会社不動産管理会社ࡢメリッࢹ࡜ࢺメリッࡢࢺメリッࢹ࡜ࢺメリッࡢࢺメリッࢹ࡜ࢺメリッࡢࢺメリッࢹ࡜ࢺメリッࢺ    

� 不動産所᭷者不動産所᭷者不動産所᭷者不動産所᭷者ࡽ࠿ࡽ࠿ࡽ࠿ࡽ࠿賃貸収入賃貸収入賃貸収入賃貸収入をををを分散分散分散分散さࡿࡁ࡛ࡀ࡜ࡇࡿࡏさࡿࡁ࡛ࡀ࡜ࡇࡿࡏさࡿࡁ࡛ࡀ࡜ࡇࡿࡏさࠋࠋࠋࠋࡿࡁ࡛ࡀ࡜ࡇࡿࡏ    

� 管理会社管理会社管理会社管理会社࡜࡟っ࡚࡜࡟ࡢっ࡚࡜࡟ࡢっ࡚࡜࡟ࡢっ࡚ࡢ一番一番一番一番ࡢリスクࡢࡣリスクࡢࡣリスクࡢࡣリスクࡣ空室率空室率空室率空室率ࡀࡀࡀࡀ高高高高ࠋࠋࠋࠋࡍ࡛࡜ࡇࡿ࡞ࡃࡍ࡛࡜ࡇࡿ࡞ࡃࡍ࡛࡜ࡇࡿ࡞ࡃࡍ࡛࡜ࡇࡿ࡞ࡃ借家人借家人借家人借家人ࡢࡽ࠿ࡢࡽ࠿ࡢࡽ࠿ࡢࡽ࠿賃貸賃貸賃貸賃貸    

収入収入収入収入࡜࡜࡜࡜所᭷者所᭷者所᭷者所᭷者へへへへ支払支払支払支払うううう賃貸料賃貸料賃貸料賃貸料ࡢࡢࡢࡢ差額差額差額差額ࡀࡀࡀࡀ大大大大ࠊࠊࠊࠊ࡜ࡿ࡞ࡃࡁ࡜ࡿ࡞ࡃࡁ࡜ࡿ࡞ࡃࡁ࡜ࡿ࡞ࡃࡁ経営経営経営経営リスクࡀリスクࡀリスクࡀリスクࡀ生生生生ࡌまࡌࡍまࡌࡍまࡌࡍまࠋࠋࠋࠋࡍ    

� 空室率空室率空室率空室率ࡀࡀࡀࡀ高高高高࡜ࡿ࡞ࡃ࡜ࡿ࡞ࡃ࡜ࡿ࡞ࡃ࡜ࡿ࡞ࡃ予想予想予想予想࡛ࡿࡁ࡛ࡿࡁ࡛ࡿࡁ࡛ࡿࡁ物件物件物件物件ࡣࡣࡣࡣ最初最初最初最初ࡽ࠿ࡽ࠿ࡽ࠿ࡽ࠿借ୖ借ୖ借ୖ借ୖ࡞ࡆい࡞ࡆい࡞ࡆい࡞ࡆいࡀࡢࡀࡢࡀࡢࡀࡢ得策得策得策得策࡛ࠋࠋࠋࠋࡍ࡛ࡍ࡛ࡍ࡛ࡍ    

    

㸦㸦㸦㸦㸰㸰㸰㸰㸧㸧㸧㸧    契約期間契約期間契約期間契約期間    

一般的一般的一般的一般的࡟࡟࡟࡟契約期間契約期間契約期間契約期間ࡣࡣࡣࡣ 10101010 年年年年～～～～20202020 年年年年ࡢࡢࡢࡢ長期契約長期契約長期契約長期契約ࡀࡀࡀࡀ多多多多いいいい࡛ࠊࠊࠊࠊࡀࡍ࡛ࡀࡍ࡛ࡀࡍ࡛ࡀࡍ最近賃貸不動産最近賃貸不動産最近賃貸不動産最近賃貸不動産ࡢࡢࡢࡢୗ落ୗ落ୗ落ୗ落ࡀࡀࡀࡀ    

著著著著ࡋいࡋ࡛ࡢいࡋ࡛ࡢいࡋ࡛ࡢいࠊࠊࠊࠊ࡛ࡢ㸰㸰㸰㸰～～～～㸱㸱㸱㸱年年年年ࡢࡢࡢࡢ更新更新更新更新ࡃࡼࡀあࡿケ࣮ス࡛ࡃࡼࡀࡍあࡿケ࣮ス࡛ࡃࡼࡀࡍあࡿケ࣮ス࡛ࡃࡼࡀࡍあࡿケ࣮ス࡛ࠋࠋࠋࠋࡍ    

    

㸦㸦㸦㸦㸱㸱㸱㸱㸧㸧㸧㸧    そࡢそࡢそࡢそࡢ他他他他    

従来従来従来従来ࡢࡢࡢࡢ一括賃貸方式一括賃貸方式一括賃貸方式一括賃貸方式ࡣࡣࡣࡣ一定額一定額一定額一定額ࡢࡢࡢࡢ家賃家賃家賃家賃をををを保証保証保証保証ࠗࠗࠗࠗࡿࡍࡿࡍࡿࡍࡿࡍ家賃保証型家賃保証型家賃保証型家賃保証型࠘࠘࠘࠘ࡀࡀࡀࡀ多多多多いࡀࡍ࡛ࡢいࡀࡍ࡛ࡢいࡀࡍ࡛ࡢいࠊࠊࠊࠊࡀࡍ࡛ࡢ最近最近最近最近ࡣࡣࡣࡣ

家賃家賃家賃家賃ࡢࡢࡢࡢ滞納状況滞納状況滞納状況滞納状況࠿࠿࡟わ࠿࠿࡟ࡎࡽわ࠿࠿࡟ࡎࡽわ࠿࠿࡟ࡎࡽわࠊࠊࠊࠊࡎࡽ入居実績入居実績入居実績入居実績࡟࡟࡟࡟応応応応ࡓࡌࡓࡌࡓࡌࡓࡌ家賃請求額家賃請求額家賃請求額家賃請求額をををを保証保証保証保証ࠗࠗࠗࠗࡿࡍࡿࡍࡿࡍࡿࡍ滞納保証型滞納保証型滞納保証型滞納保証型࠘࠘࠘࠘

    ࠋࠋࠋࠋࡍまࡾあࡶࡍまࡾあࡶࡍまࡾあࡶࡍまࡾあࡶ運営方式運営方式運営方式運営方式ࡢࡢࡢࡢ

不動産不動産不動産不動産    

管理会社管理会社管理会社管理会社    

賃借賃借賃借賃借人人人人    
不動産不動産不動産不動産

所᭷者所᭷者所᭷者所᭷者    
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    

管理管理管理管理    
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