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今、不動産経営が置かれている環境は、非常に混沌としたものとなっています。

バブル期のように、絶対的に「需要＞供給」であれば、物件を建てれば経営戦略がなくとも収益が生まれました。

しかし、現在は「需要と供給の関係が混沌とした」時代であり、エリア・規模・用途など多様な競争軸の中で、

競争を勝ち抜かなければなりません。不動産経営において、専門的で高度な経営戦略が求められています。

「プロパティマネジメント」とは、オーナーに代わって、その不動産経営戦略を立案・遂行することであり、

物件から生じる「キャッシュフローの最大化、資産価値の極大化」を図ること、

すなわち「不動産の経営代行業」であるとお考えください。

今、不動産経営が置かれている環境は、非常に混沌としたものとなっています。

バブル期のように、絶対的に「需要＞供給」であれば、物件を建てれば経営戦略がなくとも収益が生まれました。

しかし、現在は「需要と供給の関係が混沌とした」時代であり、エリア・規模・用途など多様な競争軸の中で、

競争を勝ち抜かなければなりません。不動産経営において、専門的で高度な経営戦略が求められています。

「プロパティマネジメント」とは、「プロパティマネジメント」とは、オーナーに代わって、その不動産経営戦略を立案・遂行することであり、

物件から生じる「キャッシュフローの最大化、資産価値の極大化」「キャッシュフローの最大化、資産価値の極大化」を図ること、

すなわち「不動産の経営代行業」「不動産の経営代行業」であるとお考えください。

プロパティマネジメント業務についてプロパティマネジメント業務について

既存テナント既存テナント

ⅠⅠ.. PM(PM(運営管理）運営管理）
プロパティマネジメントプロパティマネジメント

ⅡⅡ.. LM(LM(営業・仲介管理）営業・仲介管理）
リーシングマネジメントリーシングマネジメント

ⅢⅢ.. CM(CM(工事・営繕管理）工事・営繕管理）
コンストラクションマネジメントコンストラクションマネジメント

ⅣⅣ..〈広義〉〈広義〉PMPM
プロパティマネジメントプロパティマネジメント

（経営代行）（経営代行）AMAM
アセットマネジメントアセットマネジメント

オーナーオーナー
投資家等投資家等

AMAM CompanyCompany

メンテナンス、メンテナンス、
清掃、警備清掃、警備 等等

仲介会社仲介会社 等等

新規テナント候補新規テナント候補

ゼネコンゼネコン
施工業者施工業者 等等

〈所有〉〈所有〉 〈管理等〉〈管理等〉〈経営〉〈経営〉

PMPM CompanyCompany
((ザイマックスザイマックス))

［［ ビル「所有ビル「所有ーー経営（ー管理等）」の相関図経営（ー管理等）」の相関図 ］］
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11．． ＸＹＭＡＸのＸＹＭＡＸのプロパティマネジメント業務プロパティマネジメント業務 ①①

ＸＹＭＡＸのＰＭ業務の優位性ＸＹＭＡＸのＰＭ業務の優位性 ＝＝ 豊富なデータベース豊富なデータベース＋経験・実績＋経験・実績

1. Market data

約１６００社に及ぶテナントデータ、協力会社からの収集したデータ等を分析し、現在のマーケット賃料を算出。過去・現在の経済状況、
賃料推移、空室率推移、今後の将来の新規供給計画等を総合的に分析し、将来的なマーケット賃料や需給関係を推測

1.1. Market dataMarket data

約１６００社に及ぶテナントデータ、協力会社からの収集したデータ等を分析し、現在のマーケット賃料を算出。過去・現在の経済状況、
賃料推移、空室率推移、今後の将来の新規供給計画等を総合的に分析し、将来的なマーケット賃料や需給関係を推測

3. CAPEX data

管理ビル約２５０棟のデータストック、各設備の使用状況、過去の修繕履歴等から、費用対効果の高い中長期修繕計画を立案・実施

3.3. CAPEX dataCAPEX data

管理ビル約２５０棟のデータストック、各設備の使用状況、過去の修繕履歴等から、費用対効果の高い中長期修繕計画を立案・実施

2. Maintenance cost data

管理ビル約２５０棟のデータストック及びビルの規模、特性、マーケットの中の位置付け等を総合的に分析し、適正な管理仕様を作成、
それに応じた項目毎の適正コストを算出。

2.2. Maintenance cost dataMaintenance cost data

管理ビル約２５０棟のデータストック及びビルの規模、特性、マーケットの中の位置付け等を総合的に分析し、適正な管理仕様を作成、
それに応じた項目毎の適正コストを算出。

4. CAP RATE data

谷澤総合鑑定所との提携により、全国の売買事例と弊社データを分析することで、マーケットの適正ＣＡＰ Ｒａｔｅを算出。

4.4. CAP RATE dataCAP RATE data

谷澤総合鑑定所との提携により、全国の売買事例と弊社データを分析することで、マーケットの適正ＣＡＰ Ｒａｔｅを算出。

--２２--



11．． ＸＹＭＡＸのＸＹＭＡＸのプロパティマネジメント業務プロパティマネジメント業務 ②②

独立系独立系のＰＭ会社であり、のＰＭ会社であり、

すべての会社とコンフリクトすべての会社とコンフリクト

なく業務を遂行できます。なく業務を遂行できます。

物件運営に係る情報を物件運営に係る情報を

すべて開示し、ガラス張りのすべて開示し、ガラス張りの

運営を行います。運営を行います。

自らは資産を保有せず、

オーナーのためにのみ

業務を遂行できます。

データやエヴィデンスを提示し、データやエヴィデンスを提示し、

オーナー様がご納得いただけるオーナー様がご納得いただける

明瞭なご説明を行います。明瞭なご説明を行います。

ノンアセットノンアセット中立性中立性

説明能力説明能力透明性透明性

国内外の投資家から幅広くご支持いただいております国内外の投資家から幅広くご支持いただいております国内外の投資家から幅広くご支持いただいております

ＸＹＭＡＸのＰＭ業務の特徴ＸＹＭＡＸのＰＭ業務の特徴

--３３--



周辺業務遂行力周辺業務遂行力

不動産経営であるプロパティマネジメントを行なうためには、多岐に渡るノウハウと実行能力が必要です。

当社は、プロパティマネジメント業務を細分化し、専門性を高め、効率化を図ることで、高いパフォーマン
スを実現できる体制を整えています。

不動産経営であるプロパティマネジメントを行なうためには、多岐に渡るノウハウと実行能力が必要です。

当社は、プロパティマネジメント業務を細分化し、専門性を高め、効率化を図るプロパティマネジメント業務を細分化し、専門性を高め、効率化を図ることで、高いパフォーマン
スを実現できる体制を整えています。

レポーティング力レポーティング力

プロパティマネジメントプロパティマネジメント

業務に必要な能力業務に必要な能力

アカウンティング力アカウンティング力

テナント管理力テナント管理力

コスト管理力コスト管理力

資産価値維持能力資産価値維持能力

マーケティング力マーケティング力

リーシング力リーシング力

--４４--
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マーケティング部マーケティング部各種データの収集

全般的な需要動向等の
情報収集

実際の
成約状況情報

運営ビル全体の
データ分析

鑑定事務所、基礎研究所
等との意見交換

独自ノウハウを
用いて分析

公表データ

仲介業者

他のﾏｰｹｯﾄﾘｻｰﾁ
企業

社内
リーシング部

社内
運営管理部

マーケットリサーチ

周辺エリア調査
競合物件詳細調査

相場把握
業者ヒアリング

当該物件の分析

立地、規模、外観、
設備、グレード、

etc．

当該物件の
現状商品力把握

個別物件の分析を行ない
ﾘｰｼﾝｸﾞ方針を決定

当該物件の将来予測
資産価値最大化への提案

各種ﾃﾞｰﾀを複合的に分析､
資産価値向上を提案

■マーケティング力■マーケティング力

マーケティング力
弊社運営ビルテナント約1,600社（01.4月時点）のマーケットデータ、他社から出されている一般的なデータ、実際の近隣募集状況、
今後の供給予定データ（弊社独自）など、各種データを独自のシステムにてストックし、マーケティング分析環境を整備し、最新の適
正なマーケットの分析・把握に努め、リーシング活動に役立てています。

--５５--
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■リーシング力・テナントリレーション■リーシング力・テナントリレーション

弊社テナントリーシングと賃貸管理会社リーシングの違い弊社テナントリーシングと賃貸管理会社リーシングの違い

早期テナント付けができることがビル経営の安定において非常に重要。直接テナントを見つけること(仲介料)にこだわらず、各社
提携仲介業者からの全面的な協力を得た営業体制を組んでいます。

リーシング力・テナントリレーション

「情報多チャンネルリーシング」「パズリング」など幅広く、柔軟なリーシング活動で、安定した稼動を目指しています。
テナントとの良好な関係の継続は非常に重要であり、日頃から生きた情報を把握するため、「フェイスｔｏフェイス」でのコミュニケーションを
心がけ、テナントニーズの早期把握、テナントクレームの事前察知に役立てています。

vacantA

B

C

D

E F A: 人員拡大の為、増床希望
B: 事業所統合により大幅増床
C: 事務所閉鎖の為、退去
D: リストラにより、縮小
E: 大幅縮小
F: 賃料値下げ要望中

A

B

D

E

F

lower FL but 
the same rent

B

D

E F

A

rent down

gone

パズリング後

パズリングイメージパズリングイメージ

他社の場合…（仲介料にこだわるため、情報チャンネル少ない）

オーナーオーナー 賃貸管理会社

専任媒介契約

仲介料

仲介会社仲介会社 テナント

自社のみで探すため、入居してくれるテナントに
遭遇する確率低い。

仲介会社がテナントから
の仲介料しか入らない
ため注力してくれない。

テナント

分かれ

仲介料
仲介料

オーナーオーナー ＸＹＭＡＸ

仲介会社仲介会社AA テナントA
仲介料と同額の情報提供
料を仲介会社に支払うた
めインセンティブ効果が
高い。また、各仲介会社
からテナント情報が集ま
りやすい。

営業部
（ﾈｯﾄﾜｰｸ情報）

営業部ﾈｯﾄﾜｰｸ情報の活用
約２０名の営業専属部隊
によるテナント営業

当社の場合…（多数の情報チャンネルあり）

仲介料

情報提供料
(仲介料と同額）

テナント

仲介料

仲介会社仲介会社BB テナントB

仲介会社仲介会社CC テナントC

１ 基本情報把握

↑

・入居状況報告書
・防火管理者

２ 生きた情報把握

↑

ＦＡＣＥ ｔｏ ＦＡＣＥ
日常の情報収集

３ 客観的情報把握

↑

アンケート
ﾋﾞﾙ内ｱﾒﾆﾃｨ施設利用情報 等

テナントリレーションの基本スタンステナントリレーションの基本スタンス

ＢＩＴＳ管理
経営情報・審査等

バックアップ

--６６--
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■コスト管理能力■コスト管理能力

適正な管理仕様
弊社管理ビル約260棟の管理実績に裏付けられた科学的管理データ、賃料マーケティングによる費用対効果および専門的 経験に
基づき、適正な管理仕様のご提案を行っています。（下記イメージ例参照）

＊各メーカーから出されていますデータおよび実際の管理状況・使用状況なども参考に、弊社ならではのご提案を行います。

価格コントロール
適正管理仕様のまま、競争原理の導入により最適価格へコントロールすることを目指しています。

＊弊社管理ビルの管理実績を参考に、価格コントロールに取り組みます。

オフィスビルの

規模別標準仕様を設定

ご提案まと め～西麻布○○ビルご提案まと め～西麻布○○ビル

・建物管理業務：４５万円／月（概算）

・賃貸管理業務：賃料・共益費の実収の６％／月

・追 加 業 務 料：（新規契約時）賃料の１ヶ月

        （更新契約時）賃料の0.5ヶ月

以下、シミュレーションを行いました。
現況

用途 貸室面積 自己用面積 共用面積 合計 賃料 単価 共益費 単価 小計 電気代 合計 保証金

4 .66

8 住宅 自宅 14 .01 4 .19 18 .21

7 住宅 自宅 16 .94 11 .00 27 .93

6 事務所 ｸﾘｱｽｷﾝｸﾘﾆｯｸ西麻布 28 .44 4 .53 32 .97 327,0 72 11,5 00 85,3 23 3,0 00 412,3 95 32,5 42 444,9 37 4,237,5 00

5 事務所 空 25 .00 9 .72 34 .73 0 0 0 0

4 事務所 DUKE'S 40 .99 7 .32 48 .31 450,9 10 11,0 00 122,9 75 3,0 00 573,8 85 52,4 92 626,3 77

3 店舗
ALFA Crea tive Fac tory
Gro bal Ar ts I nc 48 .53 8 .13 56 .66 461,0 07 9,5 00 145,5 81 3,0 00 606,5 88 52,1 61 658,7 49 3,817,9 20

2 店舗 BELTA（服飾） 40 .31 10 .48 50 .79 806,2 23 20,0 00 120,9 33 3,0 00 927,1 56 44,1 99 971,3 55 2 5,274,9 94

1 店舗 楽山（中華） 35 .74 21 .15 56 .89 428,8 48 12,0 00 107,2 12 3,0 00 536,0 60 46,6 90 582,7 50 7,293,0 00

B1 店舗 ACARAJE toropic ana 42 .09 25 .40 67 .49 757,5 63 18,0 00 126,2 60 3,0 00 883,8 23 30,3 07 914,1 30 1 3,600,0 00

合計 261 .10 30 .95 106 .58 393 .97 3,231,6 23 708,2 86 3,939,9 08 258,3 90 4,198,2 98 5 4,223,4 14

東建不販 6% 236,3 94
KEN 5% 196,9 95
RBM提案 6% 236,3 94 …①

建物管理費(菱サ） 4 9.8 万/月　　（ 1,7 05 円/坪） 詳細不明

建物管理費(RBM概算 45 万/月　　（ 1,5 41 円/坪） 店舗空調ﾒﾝﾃ別途
塵芥処理ﾃﾅﾝﾄ負担

差 4.8 万/ 月　　 …②

RBM 運営時(① ―②） 188,3 94 万/ 月　　

※  注１）杉浦先生から頂いた賃料表は、水光熱費も含まれているため、各テナントの賃料、共益費の当社の想定となっております。

満室 時
賃 料 単価 共益 費 単価 小計 電気代 合 計 保証金

327,0 72 11,5 00 85,3 23 3,0 00 412,3 95 32,5 42 444,9 37 4,237,5 00

300,0 56 12,0 00 75,0 14 3,0 00 375,0 70 31,2 56 406,3 26 3,000,5 58

450,9 10 11,0 00 122,9 75 3,0 00 573,8 85 52,4 92 626,3 77

461,0 07 9,5 00 145,5 81 3,0 00 606,5 88 52,1 61 658,7 49 3,817,9 20

806,2 23 20,0 00 120,9 33 3,0 00 927,1 56 44,1 99 971,3 55 2 5,274,9 94

428,8 48 12,0 00 107,2 12 3,0 00 536,0 60 46,6 90 582,7 50 7,293,0 00

757,5 63 18,0 00 126,2 60 3,0 00 883,8 23 30,3 07 914,1 30 1 3,600,0 00

3,531,6 78 783,3 00 4,314,9 78 289,6 46 4,604,6 24 5 7,223,9 72

東建不販 6% 258,8 99
KEN 5% 215,7 49
RBM提案 6% 258,8 99 …①

建物管理費( 菱サ） 4 9.8 万/月　　（ 1,7 05 円/坪） 詳細不明

建物管理費(RBM概算 45 万/月　　（ 1,5 41 円/坪） 店舗空調ﾒﾝﾃ別 途
塵芥処理ﾃﾅﾝﾄ負担

差 4.8 万/ 月　　 …②

RBM 運営時(①―②） 210,8 99 万/ 月　　

建物維持管理費について～西麻布○○ビル建物維持管理費について～西麻布○○ビル

当社は、業務用ビル約９０棟の管理実績より、メーカー、メンテナンス会社への大量発注によるコスト
セーブを可能としています。これにより当社標準の良質な維持管理費用の良質な維持管理を行いつつ、
ビル経営上の原価となる、維持管理費用の低廉化を実現いたします。

仕様・内訳とも不明

                   一式   ４９８，０００ /月

清        掃
共用部日常清掃
共用床定期清掃

共用ガラス定期清掃

設備管理
受変電設備点検
空調機空外 (但し、店舗部分はテナント管理)
全熱交換機点検

空内機フィルター清掃
全熱交換機フィルター清掃

上水受水槽清掃
上水高架水槽清掃

飲料水水質検査
簡易水道施設検査

汚水槽清掃
エレベータ設備保守(フルメンテナンス )
消防設備点検
機械警備業務( 現在ある場合)
検針代行

一式    ４５０，０００／月

但し、塵芥処理費は、テナント負担を前提とします。

又、正式な見積は、現仕様の調査、及び建物の現状調査が

必要になります。

当社概算当社概算現現  状状

建物管理の提案イメージ例建物管理の提案イメージ例 オフィスビルの規模別標準仕様のイメージ例オフィスビルの規模別標準仕様のイメージ例

--７７--
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管理仕様を最適化した上で、
コストを最小限に抑える

「建物管理コスト」は少し見直すだけ
でも大きな効果を得ることが可能

契約業務

管理監督業務

経費管理業務

修繕業務

資産維持業務

建
物
管
理
・資
産
維
持
業
務

信用のおける業者何社かにてBIT（入札）を行い、絞

り込んだ業者と、単年でなく複数年での管理契約を締

結することにより、管理の質や仕様を落とさないでコスト

削減を行うことが可能となる。

信用のおける業者何社かにてBIT（入札）を行い、絞

り込んだ業者と、単年でなく複数年での管理契約を締

結することにより、管理の質や仕様を落とさないでコスト

削減を行うことが可能となる。

管理コストマネジメントフロー管理コストマネジメントフロー

ビルオーナー
（投資家、アセットマネジャー）

各種

公共料金

プロパティマネジメント会社

プロパティ

マネジメント契約

売上高に連動したフィー料
率であるため、発注主と利害
の方向が一致

管理
会社

管理
会社

管理会社

設備会社

設備
会社

設備
会社

各種

工事会社

清掃会社

清掃
会社

清掃
会社

入札により決定

管理実績と管理経験に基
づいた、管理仕様の適正化
と競争原理による価格コン
トロールを導入

入札により
決定

警備会社
メンテナンス会社ｅｔｃ．
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■資産価値維持能力■資産価値維持能力

計画的で効果的なリニューアル工事の立案

時代のニーズに即応した資産価値維持を目指し、中長期の修繕予算計画を立案しています。ご相談のうえ、当年度の計画案を切り
出し、当年度の実行予算を作成します。（下記イメージ例参照）

＊当該ビルの使用状況・管理状況を踏まえつつ、他の弊社管理ビルの運営ノウハウを活かしたご提案を行います。

＊適正リニューアル工事仕様のまま、競争原理の導入により最適価格へコントロールしていくことを目指します。

中長期の修繕予算計画のイメージ例中長期の修繕予算計画のイメージ例リニューアルによる資産価値維持のイメージ例リニューアルによる資産価値維持のイメージ例

×××××ビル 中期修繕計画
　 　 　 　

（単位：万円） → 計画・予測
NO． 項目 台数 設置場所 今後５年の 1999年 2000年 2001年 2002年 2003年 2004年

修繕概算 11年目 12年目 13年目 14年目 15年目 16年目

電気 発電機 1 オーバーホール ～ ～

50 50
ﾊﾞｯﾃﾘｰ　 　 2 交換

0 20

照明器具 500 安定器交換 安定器交換 安定器交換 安定器交換 安定器交換 安定器交換

150 4 30 30 30 30 30

誘導灯･非常照明 200 バッテリー交換 バッテリー交換 バッテリー交換 バッテリー交換 バッテリー交換

100 20 20 20 20 20

ＷＨＭ 46 交換

0 200

自火報設備 感知器交換 感知器交換 感知器交換 感知器交換 感知器交換

50 10 10 10 10 10

空調 空冷ﾊﾟｯｹｰｼﾞ空調機 54 ﾗｯｷﾝｸﾞ・部品交換 部品交換 部品交換 部品交換 部品交換

（AC-1～4） 350 100 70 70 70 70

空調換気扇 49 オーバーホール ～ ～

（AF-2、3） 500 500

給排気フ ァ45 4F換気扇 換気扇交換 換気扇交換 換気扇交換 換気扇交換 換気扇交換

（F-2～7、10) 100 4 20 20 20 20 20

給排気 10 ファン交換 オーバーホール ～ ～

（F-1、 150 62 150

中長期の計画から
当年度の計画を切り出し、
当年度の実行予算を作成

--９９--
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■資産価値維持能力■資産価値維持能力

適正周期・仕様の精査による
削減効果

価格コントロールによる
削減効果

適正な管理を行うことによる
延命効果

要素１

要素２ 要素３

修繕・更新費用削減の３大要素修繕・更新費用削減の３大要素

要素要素 1 1 ＜適正周期・仕様の精査による削減効果＞＜適正周期・仕様の精査による削減効果＞

事例１： 回転系の機械（ファン・モーター等）の適正周期

⇒ 経過年数ではなく、稼動時間に依存

事例２： バッテリーの寿命

⇒ 使用環境、周辺状況に大きく依存

事例１： 流通経路の吟味、大量発注によるコスト削減

事例２： 業者選択の吟味によるコスト削減

要素要素 2 2 ＜価格コントロールによる削減効果＞＜価格コントロールによる削減効果＞

事例： 空調密封循環水系配管管理

§グランドパッキンの調整、

§メカニカル・シールの使用。

§水質管理（水処理薬剤の利用等）と、防食皮膜を形成による腐食抑止。

＜結果＞ 配管寿命 約２０年程度 ⇒ ３０年程度へ

要素要素 3 <3 <適正な管理を行うことによる削減効果＞適正な管理を行うことによる削減効果＞

--１０１０--

22．． プロパティマネジメント業務に必要な能力プロパティマネジメント業務に必要な能力



2001/11/5

株式会社ザイマックス　プロパティマネジメント事業本部

プロパティマネジメント部　ビル運営グループ

消費税 水道料 消費税 ｶｰﾄﾞｷｰ代 消費税 合計 実入金額

8月分 8月分 (3F除く）

3,419 0 0 0 0 71,805 71,805

661 0 0 0 0 13,883 13,883

1,511 0 0 0 0 512,182 512,182

2,313 0 0 0 0 615,459 615,459

1,426 0 0 0 0 558,443 558,443

1,236 0 0 0 0 506,400 0

1,339 0 0 0 0 28,129 28,129

1,468 0 0 0 0 545,363 545,363

13,373 0 0 0 0 2,851,664 2,345,264

税抜実入金売上（Ａ） 2,233,591 円

消費税 111,673 円

2,345,264 円

・ ・ ・ ・ ・ ・ 業務受託料算出根拠

（賃料+共益費）×□％＝ 243,466 円　　   

株式会社 ○○○○○　御中

○○○○○ビル 売上げ明細書

9月度

賃料 消費税 共益費 消費税 清掃料 消費税 電気料

階数 テナント名 9月分 9月分 9月分 8月分

８ Ａ社 0 0 0 0 0 0 68,386

７ Ｂ社 0 0 0 0 0 0 13,222

６ ※１ Ｃ社 388,926 19,446 68,634 3,431 0 0 30,234

５ Ｄ社 526,194 26,309 0 0 13,696 684 46,263

４ Ｅ社 503,316 25,165 0 0 0 0 28,536

３ ※２ Ｆ社 388,926 19,446 68,634 3,431 0 0 24,727

２ Ｇ社 0 0 0 0 0 0 26,790

１ Ｈ社 490,032 24,501 0 0 0 0 29,362

合    計 2,297,394 114,867 137,268 6,862 13,696 684 267,520

※１ 6F　Ｃ社の賃料・共益費は１ヶ月先にもらっています。今月は10月分の賃料・共益費となります。

※２ 3F　Ｆ社については、弊社へ入金されていないため、入金総額より差し引かせていただきます。

○○○○○ビル 原価明細書

支払先 内容 対象月 金額 消費税 合計

ザイマックス 業務受託料 9 243,466 12,173 255,639

コスモスライフ ビル管理委託費 8 350,000 17,500 367,500

ビル管理委託費（追加分） 8 28,500 1,425 29,925

産業廃棄物処理費 8 13,000 650 13,650

一般廃棄物処理費 8 2,925 146 3,071

消耗品購入費 8 6,800 340 7,140

コスモ・クリエイト ４Ｆ非常用ドア改修工事 8 55,000 2,750 57,750

東京電力 電気料 8 197,943 9,897 207,840

東京都水道局 水道料 8・9 0 0 0

0 0 0

0 0 0

総原価（B）

合計 897,634 44,881 942,515

2001/11/5

株式会社ザイマックス　プロパティマネジメント事業本部

プロパティマネジメント部　ビル運営グループ

消費税 水道料 消費税 ｶｰﾄﾞｷｰ代 消費税 合計 実入金額

8月分 8月分 (3F除く）

3,419 0 0 0 0 71,805 71,805

661 0 0 0 0 13,883 13,883

1,511 0 0 0 0 512,182 512,182

2,313 0 0 0 0 615,459 615,459

1,426 0 0 0 0 558,443 558,443

1,236 0 0 0 0 506,400 0

1,339 0 0 0 0 28,129 28,129

1,468 0 0 0 0 545,363 545,363

13,373 0 0 0 0 2,851,664 2,345,264

税抜実入金売上（Ａ） 2,233,591 円

消費税 111,673 円

2,345,264 円

・ ・ ・ ・ ・ ・ 業務受託料算出根拠

（賃料+共益費）×□％＝ 243,466 円　　   

株式会社 ○○○○○　御中

○○○○○ビル 売上げ明細書

9月度

賃料 消費税 共益費 消費税 清掃料 消費税 電気料

階数 テナント名 9月分 9月分 9月分 8月分

８ Ａ社 0 0 0 0 0 0 68,386

７ Ｂ社 0 0 0 0 0 0 13,222

６ ※１ Ｃ社 388,926 19,446 68,634 3,431 0 0 30,234

５ Ｄ社 526,194 26,309 0 0 13,696 684 46,263

４ Ｅ社 503,316 25,165 0 0 0 0 28,536

３ ※２ Ｆ社 388,926 19,446 68,634 3,431 0 0 24,727

２ Ｇ社 0 0 0 0 0 0 26,790

１ Ｈ社 490,032 24,501 0 0 0 0 29,362

合    計 2,297,394 114,867 137,268 6,862 13,696 684 267,520

※１ 6F　Ｃ社の賃料・共益費は１ヶ月先にもらっています。今月は10月分の賃料・共益費となります。

※２ 3F　Ｆ社については、弊社へ入金されていないため、入金総額より差し引かせていただきます。

○○○○○ビル 原価明細書

支払先 内容 対象月 金額 消費税 合計

ザイマックス 業務受託料 9 243,466 12,173 255,639

コスモスライフ ビル管理委託費 8 350,000 17,500 367,500

ビル管理委託費（追加分） 8 28,500 1,425 29,925

産業廃棄物処理費 8 13,000 650 13,650

一般廃棄物処理費 8 2,925 146 3,071

消耗品購入費 8 6,800 340 7,140

コスモ・クリエイト ４Ｆ非常用ドア改修工事 8 55,000 2,750 57,750

東京電力 電気料 8 197,943 9,897 207,840

東京都水道局 水道料 8・9 0 0 0

0 0 0

0 0 0

総原価（B）

合計 897,634 44,881 942,515

■アカウンティング力とレポーティング力■アカウンティング力とレポーティング力

レポーティング例レポーティング例

2001/11/5

株式会社ザイマックス　プロパティマネジメント事業本部

プロパティマネジメント部　ビル運営グループ

消費税 水道料 消費税 ｶｰﾄﾞｷｰ代 消費税 合計 実入金額

8月分 8月分 (3F除く）

3,419 0 0 0 0 71,805 71,805

661 0 0 0 0 13,883 13,883

1,511 0 0 0 0 512,182 512,182

2,313 0 0 0 0 615,459 615,459

1,426 0 0 0 0 558,443 558,443

1,236 0 0 0 0 506,400 0

1,339 0 0 0 0 28,129 28,129

1,468 0 0 0 0 545,363 545,363

13,373 0 0 0 0 2,851,664 2,345,264

税抜実入金売上（Ａ） 2,233,591 円

消費税 111,673 円

2,345,264 円

・ ・ ・ ・ ・ ・ 業務受託料算出根拠

（賃料+共益費）×□％＝ 243,466 円　　   

株式会社 ○○○○○　御中

○○○○○ビル 売上げ明細書

9月度

賃料 消費税 共益費 消費税 清掃料 消費税 電気料

階数 テナント名 9月分 9月分 9月分 8月分

８ Ａ社 0 0 0 0 0 0 68,386

７ Ｂ社 0 0 0 0 0 0 13,222

６ ※１ Ｃ社 388,926 19,446 68,634 3,431 0 0 30,234

５ Ｄ社 526,194 26,309 0 0 13,696 684 46,263

４ Ｅ社 503,316 25,165 0 0 0 0 28,536

３ ※２ Ｆ社 388,926 19,446 68,634 3,431 0 0 24,727

２ Ｇ社 0 0 0 0 0 0 26,790

１ Ｈ社 490,032 24,501 0 0 0 0 29,362

合    計 2,297,394 114,867 137,268 6,862 13,696 684 267,520

※１ 6F　Ｃ社の賃料・共益費は１ヶ月先にもらっています。今月は10月分の賃料・共益費となります。

※２ 3F　Ｆ社については、弊社へ入金されていないため、入金総額より差し引かせていただきます。

○○○○○ビル 原価明細書

支払先 内容 対象月 金額 消費税 合計

ザイマックス 業務受託料 9 243,466 12,173 255,639

コスモスライフ ビル管理委託費 8 350,000 17,500 367,500

ビル管理委託費（追加分） 8 28,500 1,425 29,925

産業廃棄物処理費 8 13,000 650 13,650

一般廃棄物処理費 8 2,925 146 3,071

消耗品購入費 8 6,800 340 7,140

コスモ・クリエイト ４Ｆ非常用ドア改修工事 8 55,000 2,750 57,750

東京電力 電気料 8 197,943 9,897 207,840

東京都水道局 水道料 8・9 0 0 0

0 0 0

0 0 0

総原価（B）

合計 897,634 44,881 942,515

　株式会社 ○○○○○ 御中

　東京都新宿区三栄町２６番地１　　
  株式会社ザイマックス

拝啓
   時下、ますますご清祥のことと存じ、お慶び申し上げます。
   平素は格別のご高配賜り厚くお礼申し上げます。
   さて、今月度の売上・原価につきまして、下記の通りご報告させていただきます。
   今後とも、どうぞ宜しくお願い申し上げます。

敬具

【実入金売上】

　実入金売上（Ａ） 2,233,591

消費税合計 111,673

2,345,264

【原価】

総原価（Ｂ） 897,634

消費税合計 44,881

942,515

【お振込合計額】

\1,402,749

【お振込日】

【お振込先】

以上

9月度 ○○○○○ビル 売上・原価 報告

成１３年○○月○○日

記  

合　計①

株式会社○○○○○
普通　　００００００

合　計②

お支払い総額①-②

平成13年10月31日

□□□□銀行　　△△△支店

　株式会社 ○○○○○ 御中

　東京都新宿区三栄町２６番地１　　
  株式会社ザイマックス

拝啓
   時下、ますますご清祥のことと存じ、お慶び申し上げます。
   平素は格別のご高配賜り厚くお礼申し上げます。
   さて、今月度の売上・原価につきまして、下記の通りご報告させていただきます。
   今後とも、どうぞ宜しくお願い申し上げます。

敬具

【実入金売上】

　実入金売上（Ａ） 2,233,591

消費税合計 111,673

2,345,264

【原価】

総原価（Ｂ） 897,634

消費税合計 44,881

942,515

【お振込合計額】

\1,402,749

【お振込日】

【お振込先】

以上

9月度 ○○○○○ビル 売上・原価 報告

成１３年○○月○○日

記  

合　計①

株式会社○○○○○
普通　　００００００

合　計②

お支払い総額①-②

平成13年10月31日

□□□□銀行　　△△△支店

　株式会社 ○○○○○ 御中

　東京都新宿区三栄町２６番地１　　
  株式会社ザイマックス

拝啓
   時下、ますますご清祥のことと存じ、お慶び申し上げます。
   平素は格別のご高配賜り厚くお礼申し上げます。
   さて、今月度の売上・原価につきまして、下記の通りご報告させていただきます。
   今後とも、どうぞ宜しくお願い申し上げます。

敬具

【実入金売上】

　実入金売上（Ａ） 2,233,591

消費税合計 111,673

2,345,264

【原価】

総原価（Ｂ） 897,634

消費税合計 44,881

942,515

【お振込合計額】

\1,402,749

【お振込日】

【お振込先】

以上

9月度 ○○○○○ビル 売上・原価 報告

成１３年○○月○○日

記  

合　計①

株式会社○○○○○
普通　　００００００

合　計②

お支払い総額①-②

平成13年10月31日

□□□□銀行　　△△△支店

［レポーティングについて］
■ 適切かつ効果的なレポートが重要

・ 「計画／予算」 （年間）

・ 実績や現況の「報告」 （月次、年次）

・ 場合によっては、英語等でも

■ 業務水準の維持・安定化・向上にも活用

・ ＰＭ、ＬＭ、ＣＭ等、幅広い領域をカバーするがゆえ、各領域での

業務水準を一定以上に保つことも肝要

--１１１１--
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■周辺業務遂行能力■周辺業務遂行能力

投資家の動き投資家の動き

ポート
フォリオ
選択

ポートポート
フォリオフォリオ
選択選択

価格・条件

の交渉

価格・条件価格・条件

の交渉の交渉
契約

締結

契約契約

締結締結
アセット

マネジメント

（資産運用）

アセットアセット

マネジメントマネジメント

（（資産運用）資産運用）

出口戦略

及び売却

出口戦略出口戦略

及び売却及び売却
物件調査

物件評価

物件調査物件調査

物件評価物件評価
マーケット

分析

マーケットマーケット

分析分析

サーベイ
デューデリジェンス

サーベイサーベイ
デューデリジェンスデューデリジェンス

戦略立案

セラーズエージェント

戦略立案戦略立案

セラーズエージェントセラーズエージェント

プロパティ

マネジメント

プロパティプロパティ

マネジメントマネジメント

売買仲介
クロージングサポート

アレンジメントサポート

売買仲介売買仲介
クロージングサポートクロージングサポート

アレンジメントサポートアレンジメントサポート

物件選定・紹介
アドバイス

物件選定・紹介物件選定・紹介
アドバイスアドバイス

『『 投資家の動きに応じた業務例投資家の動きに応じた業務例 』』

22．． プロパティマネジメント業務に必要な能力プロパティマネジメント業務に必要な能力

--１２１２--


