
收益不動產顧問部

不動產交易流程

・
SUMITOMO FORESTRY

HOME SERVICE
・



購買日本不動產的要點
S U M I T O M O  F O R E S T R Y  H O M E  S E R V I C E

1 確實理解日本的稅務知識
：本公司可以介紹有外國籍職員任職的合作稅務士

2 確實掌握買賣合約內容
：透過本公司外籍職員的翻譯，詳細說明合約內容

3 購買後委託能安心的管理公司進行租賃管理
：Sumitomo Forestry Residential Co., Ltd.的介紹（有外國籍職員任職）

納稅管理人的選定、
委託能安心委託的人士辦理結算申報手續
：與第①相同
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STEP

1

整理購買
計畫

為達到不動產投資成功的目的、必須對投資對象物件加以慎重研究考慮。
為了能夠在有限的預算、有限的期間內、找到專屬於您的物件、對於購買
目標地區的行情和特徵等資訊、應確實地蒐集。

除了運用遍佈於日本首都圈、中部、近畿、九州地區的店鋪網、並且透過以
住友林業株式會社為主之集團各公司的合作、回應顧客各種有關不動產
的需求。此外、透過與日本全國不動產公司的合作、實現提供廣泛、高密度
的服務。

Sumitomo Forestry Home Service Co., Ltd. 的優勢

住 友 林 業 ホ ー ム サ ー ビ ス は お 客 様 第 一 主 義
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住 友 林 業 ホ ー ム サ ー ビ ス は お 客 様 第 一 主 義

STEP

2

決定
預算的
額度

制訂資金計畫。在考慮購買投資物件時，想必已對資金的準備與籌措做了概
略的檢討、不過，在此階段應制訂一個更詳細的計畫。大約有多少購屋資金、
預定貸款多少、以及是否已確實掌握稅金等各項費用支出。還有、租金行情
的下跌和空屋率、購屋後需支付的維護修繕費用等、都必須納入計畫中。

本公司對有計畫貸款的顧客、將會介紹金融機構、對於希望瞭解日本稅務的
顧客、將會介紹與Sumitomo Forestry Home Service Co., Ltd. 有合作關係的稅
務士。此外、住友林業集團旗下也有Sumitomo Forestry Residential Co., Ltd.、因
此、我們能夠提供從購買到購屋後的不動產經營為止的廣泛、高密度之服務。

Sumitomo Forestry Home Service Co., Ltd. 的優勢
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到現場
勘查

找到對象物件之後、確認物件是非常重要的。在沒有確認周邊環境和建物
狀態的情況下、就貿然投資是一件非常危險的事。在現場除了勘查外觀是
否優美以及有無龜裂以外，如有空屋的話，同時應確認屋內的狀態。

物件的參觀、將由Sumitomo Forestry Home Service Co., Ltd. 經驗豐富的承辦
人引導並陪同前往。為了讓顧客不僅對物件的詳細內容、也能對周邊環境充
分理解、綜合性地掌握物件資訊、我們將為顧客準備各種資料和相關資訊。

Sumitomo Forestry Home Service Co., Ltd. 的優勢

住 友 林 業 ホ ー ム サ ー ビ ス は お 客 様 第 一 主 義

STEP

3
人引導並陪同前往。為了讓顧客不僅對物件的詳細內容、也能對周邊環境充
分理解、綜合性地掌握物件資訊、我們將為顧客準備各種資料和相關資訊。
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提出
購買的
申請

決定購買不動產之後、在「購買申請書」、「購買證明書」等文件上簽名及蓋章、
提出申請。請注意、此一申請並非正式合約、僅屬於暫時保留該物件的意
思。在此階段、將進行購買價格的交涉、設定簽約日期和正式交屋日期等。

為了讓買賣雙方都滿意並愉快的簽約、我們將發揮Sumitomo Forestry Home 
Service Co., Ltd. 的經驗進行交涉。不僅是購買價格、並且交屋等各項條件、均
會加以嚴格確認。

Sumitomo Forestry Home Service Co., Ltd. 的優勢

住 友 林 業 ホ ー ム サ ー ビ ス は お 客 様 第 一 主 義

STEP
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融資的
事前審查

STEP

5

利用不動產擔保融資的情形時、在簽約前必須經過金融機構和保證公司
的審查、並取得融資核准。請注意、各金融機構對貸款期間、貸款額度、擔
保值的比率等均有所不同。

住 友 林 業 ホ ー ム サ ー ビ ス は お 客 様 第 一 主 義

必須事先審查的文件（示例） ※ 各金融機構有所不同

【共通要求文件】

·事先審查申請書　·個人資料提供同意書　·身分證明文件

【薪資所得人】

·扣繳憑單　·在職證明書

【個人營業者】

·結算申報書

【公司經營者】

·扣繳憑單　·公司財務報表　·公司登記事項證明

利用不動產擔保融資的情形時、在簽約前必須經過金融機構和保證公司
的審查、並取得融資核准。請注意、各金融機構對貸款期間、貸款額度、擔
保值的比率等均有所不同。

住 友 林 業 ホ ー ム サ ー ビ ス は お 客 様 第 一 主 義
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簽訂不動產
買賣合約

住 友 林 業 ホ ー ム サ ー ビ ス は お 客 様 第 一 主 義

接下來就是簽訂正式的不動產買賣合約。首先，聽取對「重要事項說明
書」的說明。此一文件記載物件的權利和法令相關的重要內容、請充分理
解之後、再進行簽約。接著在「不動產買賣合約」上簽名及蓋章、支付訂金、
完成簽約。

STEP

6
不動產買賣合約原則上以日文書寫、常有合約內容難以理解的情形。

Sumitomo Forestry Home Service Co., Ltd. 備有精通中文及英文的職員、簽訂
合約時、本公司職員會就買賣合約內容確實地加以說明。

住 友 林 業 ホ ー ム サ ー ビ ス は お 客 様 第 一 主 義

接下來就是簽訂正式的不動產買賣合約。首先，聽取對「重要事項說明
書」的說明。此一文件記載物件的權利和法令相關的重要內容、請充分理
解之後、再進行簽約。接著在「不動產買賣合約」上簽名及蓋章、支付訂金、
完成簽約。

備有精通中文及英文的職員、簽訂

Sumitomo Forestry Home Service Co., Ltd. 的優勢
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STEP

7

利用不動產擔保融資合約的情形時、於簽訂買賣合約之後、金融機構立即
進行正式審查以及簽約。

住 友 林 業 ホ ー ム サ ー ビ ス は お 客 様 第 一 主 義

利用不動產擔保融資合約的情形時、於簽訂買賣合約之後、金融機構立即
進行正式審查以及簽約。

住 友 林 業 ホ ー ム サ ー ビ ス は お 客 様 第 一 主 義

簽訂不動產
擔保融
資合約

本項審查的必要文件（示例） ※ 各金融機構有所不同

【共通要求文件】

·本項審查的申請書　·身分證明文件　·印鑑證明　·戶口謄本

【薪資所得人】

·扣繳憑單　·市縣民稅課稅證明書等　·在職證明書

【個人營業者】

·結算申報書　·繳稅證明

【公司經營者】

·扣繳憑單　·市縣民稅課稅證明書　·公司財務報表　·公司登記事項證明書
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在日本進行不動產投資時、購屋後的管理也非常重要、有必要委託租賃管
理公司進行管理委託。各家不動產租賃管理公司雖然有些不同、大部分都
提供有下列服務。

①招募房客  ②房客發生問題時的應對處理 ③租金管理 
④租金遲繳時的代墊 ⑤空房時的租金收入保障服務  等。

住友林業集團中、設有專門從事租賃管理的「Sumitomo Forestry Residential 
Co., Ltd.」公司。擁有超過30,000 戶的管理物件、也承辦小至公寓一個房間
的轉租（包租）服務。有外國籍職員任職於公司、在您購屋後可以放心委
託租賃管理事宜。

Sumitomo Forestry Home Service Co., Ltd. 的優勢

住 友 林 業 ホ ー ム サ ー ビ ス は お 客 様 第 一 主 義

STEP

8

簽訂租
賃管理合約
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購買不動產之後、稅務機關會寄來不動產取得稅和固定資產稅的繳款單、
需照單繳納。如是外國人的情形、因為不居住在日本、必須選定可以代辦
此業務的「納稅管理人」。還有、在日本以投資目的購入不動產的情形、租
金收入必須以不動產所得進行結算申報。

Sumitomo Forestry Home Service Co., Ltd. 有與針對海外投資者提供服 務的
稅務士合作，盡可放心委託本公司介紹的稅務士來處理納稅管理人業務
及結算申報手續。

Sumitomo Forestry Home Service Co., Ltd. 的優勢

住 友 林 業 ホ ー ム サ ー ビ ス は お 客 様 第 一 主 義

STEP

9

納稅管理人
之選定
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簽交屋準備妥當後、將支付剩餘部分的款項。同時、接受賣主交屋、辦理
不動產登記手續。

住 友 林 業 ホ ー ム サ ー ビ ス は お 客 様 第 一 主 義

STEP

10

住 友 林 業 ホ ー ム サ ー ビ ス は お 客 様 第 一 主 義

接受交屋


