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昨今の不動産オ‐ナ‐0財務状況は

ロう■う●ニオ■にお願いレてゎ,■したが、
:ilど普われてピ1ますら:また1511●オ■すLにおぃては、 :書:里畠曇寓奪管雷嘉お進島碁
1増やして欲しぃ|(そこで早

`に

笠壼だ埋ゅるキ|ま|たは を検討して欲しい)と 言われ

::てい姜 うです:こ Ⅲら1411物件を讚かる策青|して酬 れなti部分でありながら、知らないと冨讐象募尋憲為曇撃「撃L黎↑品響おこ労章革じζ普夕奔彎算二
部分でありながら、知らないと
ムが抱える財務状況等ほどういう

状況にあるのか教えて下さい」・

□ 借り入れによる建築は収益の確認重要に

一般的に、自己資金でビルやマンションを建築するオーナ

ー11少ないようです.)F」品資金でIE築するのであれば、万…

人層オが少なくても土地 ・Ш吻の聞π責産税いの公租公凛と

管理雌 lι紺資等の経費を.しШる翼夕lがあオJず、このような

事態にはならないと思われます。資金融りの悩ムを抱えるオ

ーナーは、中山 資金ではなく金融機ll」年から出り人オしをL′て

挫艶していることが問遡となります。

備り人ねをしているオーナーは元々麹レ此貸を業とす

るプEIではありま・LIん。′ヽブル経済‖キ代に二けもの有快辮

川を名日として金測測Nか らのfrtり入れ、またば建語蝠窃

力榔 によってテナントから保劉:金として兼し入ォLられ

た輌り禽を充当し`で処奥するケ-ヽ7.やJO来の相統対前の

名日で僻入金がn411tとなる咄 策を目的として、金融

機関等の勧めにより理築しているケース節が多く兄られ

ます.

腑り入れすることによる節税対策自体は、そう問漱っ

たことではないのですが、借り人オ■をすることliよって

lfl絨醐力
`ぜ

口または減細になったとし′でも、J1/r書

“

僻l

統人)は 肝入金もり|き継ぎ、当鯉 済もり|き継ぐことに

なります。務照勁Чいからなくなったとしても、出入金の

返済は約ってくれません,:当然、贈人金の返済に九介ラ
1隔 が必りとなうのです。

効活用の前提条件を検証することが肝心
Jl'L有珈 Fllにより2∞ofの上地に、孤′`く床300111の■

翡アパートを約∝m万 1■の冊り入れmm定 櫛fu30%)

によって出築する111却|を検澪[してみましょう1,

米た ンヽて、この計画にIよどんなリスクが船んでいるの

でしょう/Jb。その収支は次のようになります。

**100%の 満室時の想定費オ1として中*

【収入】

"が

l:∞,御研1(1常 )× 6窒=初 (xttPJ

6,480,000円(年間)

合計 4752,000日 (年間)

【収支】年間 :1723,000円 (月団 :144,oOo円〕

このプランilTlりに、月ml“
‐
JJ円の手取り収入が確実に

得らオLるのであオロて、悪い出しでltないと思われます。
土地を世地のまま保有していてもⅢ定資魔獅 が持ちlll
しとなるばかりですから、当然臀L物を建てて

'Ⅸ
益存…Lげ

ること/.‐検討‐|・べきと考えます。

しかしながら、この‐
一定の

`1又
益l■i幽 Jの継戯、費宙

貨ヽ7・側 が発4Lしないことが条ヤHこがっていますので、
この条件が営化すると次の通り、収益が圧迪されていきま・ケ。
Cthrljの上昇

婁ム「金利が6%と なると、〕鞣洲金辞i(年ζl)は3,4ィQo00円か

らな燎 (ヽ題plとな。って12nO∞ 円の縁賛幽 が"L昇tンます。そ
の場合の

'Ⅸ
支は47aOal円に加t少します。

∝ 卑リスク

索主が1室出た1り合、1,∝0000円 (岬撤)の lR入減となり

轟夕t協し引き惨

“

■o00円の収文に減少しまつ・。

O入 層賃料の下落

l i l i i  l . 1 1 : : |、

“

ι00011滅雛(鐸組)となり、11,0800∞ltlの収支に減少します.
パブルの絶製

'uで

ぁる14～1≠ドn"は金ォレ摘 r、だけでなく、

雄製のコストも現在以.Lでした。駅痰ヽ鄭の
″
ド藩や空宙リス

クはそれ鼎無いように思われていました。ところ/ll、当口゙の

建築物は1`T飾 後経過 し、値紺 ・1)件が必要な状況になって

きています,そ れだけでなく、ここ数年アパート,マンショ

ン,亭MFFr・店nDどォLをとっても新勢の,鰍舗tJ曽え縦い
.る

鷲L

染ジッショ.が続いています。当然、増え続ける新飢物件と対

抗していかなければならなt」犬潟において、中LLiのビル ・マ

ンシタンのテナント状況は世料の減額や費宙の増加1/IR H

立つことになります.こ のような状況下にあ・,でも、企

醐師辮
`お

基済を勧ってくれません。それどころか、金融

機llllよ山分の健全化のため必死に回収を図ります。郡′い

の一部においては、パブルのごとく地価力tL昇 していま

すが、 全体的l珈 価l■現在も1肛ドがり・/J`蘭ヽいてヽヽます。
このことは金帥 lXlr/21晨保物rpttFlliも下がることを思

嗽しますから、金融機関は借り主に颯珈1の脚 果や人為lr・J

供証人の研保を迫ってきます。また、このような保柵が

II難な船 、選制 の兄直しや消算を減るケースもlll

えている状況です。ビツレ,マンションオ‐・ナ・・・は、収入

の減額により少しでも進酬 を減らしたいのに、逆のこ

とをり求さオtることになります。

介lllttF2tlがこのような態度にでるのは、自らの生さ衆

りのために■方のないことかもしれません/JS、■地に塾

物を1鮪てさせたことや、朦鵬対製の目的で`借金をさせた

ことは、金副酬 1側|■も泄11があるように思います。し

かし、今さら《IIの所イFを迫れ ′たところで、オ‐ヽナー

のlll務状況/Jl蛮わるわけではありません。

川絲対策のためにlllり入れ 嶼 麟)を して24夕を建て

ることは、諄悦上
‐ctはJ♯山‐出物の,Flレt下がり、なお

かっlr愉分が,Pll減となるので、…1臨に間違っていると

は甘い難く、ォⅢ…ナ…または貸付全融機藤|が単に収支を

予測できなかったともいえます。

土地と建物の所有者が異なるケースは大問題
大営な問Fllとして|=.■LJu訳ヽ 申とm物 所布者が興な

るケ‐・スがありますヵこれは、■脚 碑「十が高齢音であ

り、その子供 卿 等)が 金融機供|から借り入れ,をして

4鶴 するケースですぃ上川F斤和きが■築するのであれば、

オ

"1脚
時には評価減と仕務控除がiI能ですが、建物所獅喘

が共なるので、二L地にt・lす場lltrl‖減を活用することもで
きず、償称拙除市不可

`ほ
です、仙務は理1カJllr市中が魚う

ことになうので、111↓所有力としては、その伸ヨ正人また
Iよ土地の期喘utttとぃぅ形で関係すること|ことどまりま
す。これを保柾機務といいますが、保証餞1/Jは主たる債
7/J者に分湘 2カがなくならないrAtり、礁定した位務とは
い2.ないので、れ脚 ゛

`■
憚櫛控除さオtる嘉とはありませ

ス′ゎ

オ‖続常1はまともにかかることになり、この二L地を相繊

したところで、照ツ}収入が増えるゎけ・でもなく、納税に

rd_iぇるゎけでもなく、負lllが枷えるだけとなります.本 来、

土地と挫物が川…であオLば艇′,た評爾 や骰務撤除が使えな
いために、多輛の相帥 |がかかってくることもあります。こ
のJ(うにlll絨1の魚ltlが1『なり俄務暉過に陥るケースもあるの
で、不!助鷹オーナヽ一|ま白伽0財産を砂断し‐で刷漱を把躍 して

おく必掛/plあります。

【支出】管理費

痺経費(嶽立金會)

硼定資産税竿

‖ヤ入金週済
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