
    

    

    

    

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のポイントのポイントのポイントのポイント（（（（２２２２））））    

－－－－管理委託方式管理委託方式管理委託方式管理委託方式－－－－    

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    

    

前回前回前回前回、、、、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としてのとしてのとしてのとしての法人事業運営法人事業運営法人事業運営法人事業運営のののの形態形態形態形態としてとしてとしてとして、「、「、「、「管理委託方式管理委託方式管理委託方式管理委託方式」、「」、「」、「」、「一括賃貸方一括賃貸方一括賃貸方一括賃貸方

式式式式（（（（サブリースサブリースサブリースサブリース方式方式方式方式）」、「）」、「）」、「）」、「不動産不動産不動産不動産（（（（建物建物建物建物））））保有方式保有方式保有方式保有方式」」」」のののの 3333 種類種類種類種類があることをがあることをがあることをがあることをおおおお話話話話しましたしましたしましたしました。。。。    

それぞれにそれぞれにそれぞれにそれぞれにメリット・デメリットメリット・デメリットメリット・デメリットメリット・デメリットがありますががありますががありますががありますが、、、、もうもうもうもう少少少少しししし詳詳詳詳しくしくしくしく検証検証検証検証することですることですることですることで、、、、オーナーにオーナーにオーナーにオーナーに合合合合

ったったったった運営運営運営運営のののの仕方仕方仕方仕方をををを探探探探してしてしてして下下下下さいさいさいさい。。。。    今回今回今回今回はははは、、、、「「「「管理委託方式管理委託方式管理委託方式管理委託方式」」」」をををを取取取取りりりり上上上上げてみましたげてみましたげてみましたげてみました。。。。    

１１１１．．．．    管理委託方式管理委託方式管理委託方式管理委託方式のののの説明説明説明説明    

個人個人個人個人のののの不動産不動産不動産不動産（（（（賃貸用賃貸用賃貸用賃貸用アパート・マンションアパート・マンションアパート・マンションアパート・マンション、、、、貸家貸家貸家貸家））））のののの所有者所有者所有者所有者がそのがそのがそのがその賃貸用不動産賃貸用不動産賃貸用不動産賃貸用不動産にににに係係係係わるわるわるわる

一切一切一切一切のののの業務業務業務業務をををを、、、、そのそのそのその不動産不動産不動産不動産のののの所有者所有者所有者所有者（（（（本人本人本人本人またはまたはまたはまたは、、、、そのそのそのその親族親族親族親族））））がががが設立設立設立設立したしたしたした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にににに

委託委託委託委託するするするする方式方式方式方式をいいますをいいますをいいますをいいます。。。。    

２２２２．．．．    業務内容業務内容業務内容業務内容についてについてについてについて    

不動産不動産不動産不動産のオーナーがのオーナーがのオーナーがのオーナーが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にににに委託委託委託委託するするするする業務内容業務内容業務内容業務内容はははは下記下記下記下記のののの通通通通りですりですりですりです。。。。    

①①①① 賃貸賃貸賃貸賃貸するするするする入居者入居者入居者入居者のののの募集募集募集募集とととと契約業務契約業務契約業務契約業務    

ｱｱｱｱ．．．．    入居者入居者入居者入居者のののの募集募集募集募集とととと面談面談面談面談    

ｲｲｲｲ．．．．    入居者入居者入居者入居者とのとのとのとの賃貸契約書締結賃貸契約書締結賃貸契約書締結賃貸契約書締結、、、、更新時更新時更新時更新時やややや解約解約解約解約にににに関関関関するするするする手続手続手続手続    

ｳｳｳｳ．．．．    入居者入居者入居者入居者のののの入居時入居時入居時入居時とととと退出時退出時退出時退出時のチェックのチェックのチェックのチェック    

ｴｴｴｴ．．．．    家賃家賃家賃家賃・・・・敷金敷金敷金敷金・・・・礼金等礼金等礼金等礼金等のののの集金業務集金業務集金業務集金業務、、、、家主家主家主家主へのへのへのへの送金送金送金送金とととと報告業務報告業務報告業務報告業務    

②②②② 建物建物建物建物のののの管理業務管理業務管理業務管理業務    

ｱｱｱｱ．．．．    建物全体建物全体建物全体建物全体のののの清掃清掃清掃清掃とセキュリティーとセキュリティーとセキュリティーとセキュリティー管理管理管理管理    

ｲｲｲｲ．．．．    共用部分共用部分共用部分共用部分のののの保守保守保守保守とととと管理管理管理管理    

ｳｳｳｳ．．．．    建物建物建物建物のののの大規模修繕工事大規模修繕工事大規模修繕工事大規模修繕工事のののの立案立案立案立案とととと依頼依頼依頼依頼・・・・発注業務発注業務発注業務発注業務    

ｴｴｴｴ．．．．    建物建物建物建物のののの保守管理業務保守管理業務保守管理業務保守管理業務                                                            

                                                                                                        

※※※※管理委託方式管理委託方式管理委託方式管理委託方式    

                                                                    

業務委託契約書業務委託契約書業務委託契約書業務委託契約書                契約契約契約契約    

                        

                                                                管理業務管理業務管理業務管理業務    

    

３３３３．．．．    管理料管理料管理料管理料のののの設定料金設定料金設定料金設定料金    

管理委託方式管理委託方式管理委託方式管理委託方式はははは、、、、個人個人個人個人のののの不動産収入不動産収入不動産収入不動産収入からからからから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にににに管理料管理料管理料管理料をををを支払支払支払支払うことによってうことによってうことによってうことによって、、、、    

経費経費経費経費をををを増増増増やしやしやしやし、、、、節税効果節税効果節税効果節税効果をををを狙狙狙狙うのがうのがうのがうのが一番一番一番一番のののの目的目的目的目的ですですですです。。。。但但但但しししし、、、、節税意識節税意識節税意識節税意識のあまりのあまりのあまりのあまり高額高額高額高額なななな管理料管理料管理料管理料

をををを支払支払支払支払うとうとうとうと、、、、税務調査税務調査税務調査税務調査でででで否否否否認認認認をををを受受受受けることがありますけることがありますけることがありますけることがあります。。。。以下以下以下以下のののの点点点点にににに注意注意注意注意をしてをしてをしてをして、、、、金額設定金額設定金額設定金額設定をををを

しましょうしましょうしましょうしましょう。。。。    

①①①① 不動産収入不動産収入不動産収入不動産収入の１０の１０の１０の１０％％％％位位位位がががが妥当妥当妥当妥当とととと言言言言われていますがわれていますがわれていますがわれていますが、、、、近隣近隣近隣近隣のののの管理会社管理会社管理会社管理会社のののの相場相場相場相場をををを参考参考参考参考にするにするにするにする。。。。    

②②②② 実態実態実態実態にににに則則則則したしたしたした契約書契約書契約書契約書をををを必必必必ずずずず作成作成作成作成しししし、、、、契約内容契約内容契約内容契約内容はははは専門家専門家専門家専門家にチェックしてもらうにチェックしてもらうにチェックしてもらうにチェックしてもらう。。。。    

不動産不動産不動産不動産オーナーオーナーオーナーオーナー    

借家人借家人借家人借家人    不動産管理会不動産管理会不動産管理会不動産管理会

 

家賃家賃家賃家賃    

礼金礼金礼金礼金・・・・敷金敷金敷金敷金    

保証金保証金保証金保証金    
管理料管理料管理料管理料    
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