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不動産の管理について 
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 不動産の資産価値は立地や建物のグレードだけでなく、管理状況によっても大きな影響を受けます。自用の不動産

では、建物の清掃、設備の保守点検、修繕といったハード面の管理、テナントビルや賃貸マンション等では、それに加

えて、テナントの管理や募集、収入・支出の管理等、ソフト面での管理も必要になり、管理業務の範囲も広くなります

が、管理の巧拙が、テナント満足度や収益力、建物のコンディション等に直結し、最終的に資産価値に大きな影響を

与えます。現実的には、不動産管理業務を全て所有者が行うことは困難で、業務ごとに専門の会社に委託するのが

一般的です。 

 今回は、専門性が高い不動産管理業務について、各業務の内容と役割についてご紹介します。 

 不動産管理業務は、一般的には、プロパティマネジメント（ＰＭ）・ビルメンテナンス（ＢＭ）・アセットマネジメント（Ａ

Ｍ）に大きく分けられます。①オーナーを代行して収益不動産を総合的に管理するプロパティマネジメント（ＰＭ）、②

建物のハード面での保守を受託するビルメンテナンス（ＢＭ）、③ファンドスキームで投資家(所有者)の為に投資資

産の入替え等も含めた不動産投資経営を受託するアセットマネジメント（ＡＭ）。これらが連携し役割を果たす事でビ

ル運営が成立しています。 

１．不動産管理業務 



 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 業務内容はテナントの入退去管理、契約管

理、賃料増額交渉、収支管理、修繕計画の作

成、修繕工事の監理業務等、ビル運営に関わ

る業務全般をオーナーに代わって行ない、ビル

経営の安定と採算向上を目指します。 

ＰＭ事業者としては、管理計画の策定や実行

能力が問われます。そのため、実際に従事す

るＰＭ担当者は、賃貸マーケット動向の分析、

設備管理・清掃等の現場業務の知識、テナント

リーシング時や賃料増額時の交渉力、テナント

からの要望やクレームに対応できる高いコミュ

ニケーション能力、修繕工事費等の価格の妥

当性の判断、収益向上効果に見合ったバリュ

ーアップ工事の提案等、様々なスキルやノウハ

ウが必要となります。 

2．プロパティマネジメント（ＰＭ） 

3．ビルメンテナンス（ＢＭ） 

ビルメンテナンス（ＢＭ）は、建物や設備の維持管理等、ハード面での保守管理を行います。 

業務としては主に、建物の内外の「清掃管理業務」、建築設備を日々稼働させる「設備管理業務」、建築設備が正常に機能するか

を定期的に点検する、「建物設備保全業務」、建物のセキュリティを維持する「保安警備業務」等があります。このような建物の維持

管理は入居者の生命の安全に直結する業務であることから、建築基準法、消防法等の法令に基づき、管理の方法、業務を受託で

きる免許や許認可、設備を取り扱うのに必要な資格等の人的要件、点検のスケジュール等が法的に定められており、極めて専門

性が高い業務です。日々の業務の中で、建物や設備について安全性に影響を及ぼす事象を常にチェックし、オーナーに対応策を

提案できる能力が必要となります。その為、単に価格面だけではなく、委託先事業者の業務品質が重視されます。 

 プロパティマネジメント（ＰＭ）は、オーナーに代わり収益不動産の運営に関わる全業務を行います。 

オーナーの指図に従い管理を行う業務にとどまらず、ＰＭは「
「「
「収益
収益収益
収益（

（（
（キャッシュフロー
キャッシュフローキャッシュフロー
キャッシュフロー）

））
）の
のの
の最大化
最大化最大化
最大化」

」」
」と「
「「
「資産価値
資産価値資産価値
資産価値の

のの
の向上
向上向上
向上」

」」
」を最終的な目

的としており、その成果が求められます。 



  

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

4．アセットマネジメント（ＡＭ） 

アセットマネジメント（ＡＭ）とは、投資家から集めた資金で不動産投資を行うファンドスキーム等、所有者がＳＰＣ

等の場合に、所有者の立場で、不動産投資事業を経営する業務です。 

他にも、事業法人への不動産投資に関するアドバイスや、企業のオフバランスニーズに対する不動産の証券化の

提案などを行う「不動産投資顧問業」といった事業もありますが、いずれも「
「「
「投資家
投資家投資家
投資家の

のの
の利益
利益利益
利益の

のの
の最大化
最大化最大化
最大化」

」」
」が最大の目的

です。投資家の資金を運用するという業務の性質から、ＡＭ会社は「投資運用業」「投資助言業」といった金融商品

取引法に定める免許や組織体制が求められ、運用責任者には不動産鑑定士、ビル経営管理士、不動産証券化マ

スター等の資格要件等があり、事業参入には厳しい条件があります。 

業務内容は、運用方針に基づき、ＰＭやＢＭと連携あるいは指示を出し、不動産の収益（キャッシュフロー）の改善

やバリューアップ工事の実施により、不動産の価値を上げ、最終的には投資家に利益を還元します。個々の不動

産管理だけでなく、投資家へ新規投資案件の提案、保有不動産の的確なタイミングでの売却のアドバイスといっ

た、不動産ポートフォリオ全体の資産管理や資産入替戦略を策定し、実行します。 

5．当社グループ各社のご紹介 

以上のように、不動産管理に係る業務は幅広いだけでなく、各業務とも専門的な知識、免許・資格、ノウハウが

要求されています。当社では、それぞれの分野で専門性の高い不動産管理業務のノウハウとスペシャリストを擁

するグループ会社と連携し、お客様の不動産の管理運営に関する様々なニーズにお応えすると共に、資産価値

を向上させるための的確なアドバイスをご提供いたします。 



 

 

 

 

 

 


