
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 

 

日本租赁住宅管理业登记申请指引 

 

2020 年，日本经济遭受了新型冠状病毒的冲击，各行业均受到了一定影响。根据日本国土交通省

的数据，日本商用不动产价格指数在 2020 年呈现了一定程度的下滑，但其中写字楼、店铺及公寓

价格指数仍处高位。住宅类不动产价格指数在 2020 年后三季度也顶住市场压力实现缓慢上升。此

外，日本国内各财团从零售业转向不动产业的趋势和愈发增多的外资不动产项目，预计日本的不动

产业在未来将实现稳步增长。 

 

本指引中，启源将根据日本《租赁住宅管理业法》及相关法律，简要介绍日本不动产业中的租赁住

宅管理业，归纳整理租赁住宅管理业登记的申请流程与所需材料，提供给启源的现有客户及潜在客

户作参考。本所可提供申请日本办公室及住宅等的租赁及买卖之服务，如有需要，请进一步联系本

所专业顾问。 

 

一、 租赁住宅管理业 

 

日本的不动产业指不动产的买卖、交换、租赁及上述业务的代理或中介、不动产管理等业

务，不动产业分为租赁住宅管理业（日文为“賃貸住宅管理業”）、宅地建筑交易业、公

寓管理业及民宿管理业等，从事不动产业的公司统称为“不动产公司”。 

 

1、 租赁住宅的定义 

 

根据日本租赁住宅管理业法（日文为“賃貸住宅の管理業務等の適正化に関する法

律”）第二条，租赁住宅指供人租赁使用的住宅（包括供人居住的房屋或上述房屋部

分区域）。租赁住宅仅限为承租人的生活场所（日文为“生活の本拠”）之住宅，管

理非生活场所的设施属于旅馆业、民宿业或民宿管理业。 

 

2、 租赁住宅管理业的定义 

 

根据日本租赁住宅管理业法第二条，租赁住宅管理业指接受租赁住宅出租人的委托，

对租赁住宅进行管理之业务。上述管理业务包括租赁住宅的维护管理、租赁住宅维护

管理的代理、租赁住宅维护管理的中介及在租赁住宅维护管理的基础上，对租金、押

金、公共负担费等金钱的管理。管理业务中的基础事务（日文为“基幹事務”）为租

金、押金等的领受、合同的续签、合同的终止。 

  

 

https://www.kaizencpa.com/chs/Assets/services/id/161.html
https://www.kaizencpa.com/chs/Knowledge/info/id/1031.html
https://www.kaizencpa.com/chs/Knowledge/info/id/1033.html
https://www.kaizencpa.com/chs/Knowledge/info/id/1033.html
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上述出租人的委托形式主要分为委托管理及转租，具体定义如下： 

 

（1） 委托管理（日文为“受託管理”）：不动产所有者将不动产出租后，将该不

动产委托予租赁住宅管理业者进行维护管理，租赁住宅管理业者与不动产所

有者签订委托管理合同（日文为“受託管理契約”）； 

（2） 转租（日文为“サブリース”）：不动产所有者将不动产租赁予租赁住宅管

理业者，租赁住宅管理业者将该不动产转租予第三者，并作为出租人对不动

产进行运营及维护管理，租赁住宅管理业者与不动产所有者签订特定租赁合

同（日文为“特定賃貸借契約”）。 

 

二、 租赁住宅管理业登记 

 

在日本，管理租赁住宅达“一定规模以上”的租赁住宅管理业经营者应向国土交通大臣进

行登记，“一定规模以上”为 200 户或以上，管理 200 户以下租赁住宅之经营者可自行选

择登记与否。租赁住宅管理业登记有效期为 5 年，有效期结束后仍希望继续租赁住宅管理

业的经营者应于有效期截止日前 90~30 天内申请续期。 

 

三、 租赁住宅管理业登记申请要求 

 

根据日本租赁住宅管理业法，国土交通大臣不得接受下列人士的租赁住宅管理业登记（包

括但不限于）： 

 

1、 申请过程中提供虚假材料或所提供材料中存在重大漏缺之人士； 

2、 申请破产手续后未复权之人士； 

3、 因违法被处以监禁或以上刑罚或违反租赁住宅管理业法被处以罚款的结束之日起未满

5 年之人士； 

4、 此前租赁住宅管理业登记因经营过程中使用不正当手段或存在有害交易公平的行为被

取消之日起未满 5 年之人士； 

5、 此前租赁住宅管理业登记因违反日本刑法或涉嫌暴力团体等被取消之日起未满 5 年之

人士； 

6、 暴力团体成员放弃其暴力团体成员身份未满 5 年之人士； 

7、 涉嫌非法或虚假的租赁住宅管理业之人士； 

8、 因身体残疾或精神障碍导致无法经营租赁住宅管理业之人士； 

9、 暴力活动组织者或暴力团体管理者； 

10、 如申请人为未成年人，其法定监护人为上述之人士； 

11、 如申请人为法人，其董事、监事、理事、会计人员及法人清算人为上述之人士； 

12、 不具有国土交通省令规定的基础财产之人士（暂无明确规定）。 
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四、 实务经验者 

 

实务经验者（日文为“実務経験者”）指具有 6 年或以上相关管理业务的实际经验之人士

或已登记的租赁不动产经营管理士（日文为“賃貸不動産経営管理士”）。 

 

租赁不动产经营管理士为具备租赁不动产管理的必要专业知识技术，确保租赁管理业务整

体的正规、健全，所设置的民间资格之人士。租赁住宅管理业者应在所有办公室内至少雇

佣 1 名实务经验者，未按法律要求雇佣实务经验者的租赁住宅管理业者，在整改完成之前，

不得签订管理委托合同。 

 

五、 租赁住宅管理业登记申请材料 

 

在申请租赁住宅管理业登记时，申请人须填写登记申请书，登记申请书需要填写的信息及

其他相关材料如下（包括但不限于）： 

 

1、 商标名称（如申请人为个人）或公司名称（如申请人为法人）； 

2、 如申请人为个人，则提交经营者及代表人（支店长、中层管理人员等）之身份信息； 

3、 如申请人为法人，则提交该法人的董事、监事、理事、会计人员、法人清算人等之身

份信息； 

4、 办公室名称及地址； 

5、 所有办公室的实务经验者之身份信息； 

6、 如有进行租赁住宅管理业以外的业务，其业务类型； 

7、 实务经验者履历； 

8、 经营者符合申请条件之承诺书； 

9、 个人财产情况（如申请人为个人）； 

10、 办公室的租赁信息（出租人、承租人及租赁日期等）； 

11、 加入的业内团体名称及加入时间。 

 

六、 租赁住宅管理业登记申请流程 

 

拟经营租赁住宅管理业的经营者申请租赁住宅管理业登记流程如下： 

 

1、 访问日本国土交通省官方网站相应页面下载登记申请书等； 

2、 准备相关材料并填写登记申请书等； 

3、 将相关材料及填写完成的登记申请书等邮寄至管辖地域的地方整备局； 

4、 地方整备局审查申请材料； 

5、 审查通过，地方整备局签发登记通知书； 

6、 将收到的登记通知书放置于办公室，开始营业。 

  

http://www.mlit.go.jp/totikensangyo/const/sosei_const_fr3_000016.html
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七、 租赁住宅管理业者的业务规制 

 

已登记的租赁住宅管理业者在经营业务时，应遵守以下规制： 

 

1、 每间办公室应配置至少 1 名实务经验者； 

2、 签订管理受托合同前应进行重要事项说明； 

3、 合同应以书面形式签订； 

4、 针对同一租赁住宅收取的租金、押金等应与经营者自身财产及其他租赁住宅的财产分

开管理； 

5、 应定期向租赁住宅的出租人报告业务实施状况； 

6、 禁止以自身名义出租住宅（不包括以自身名义转租之行为）； 

7、 禁止将同一不动产的所有基础事务再委托予第三方； 

8、 应携带从业人员证明书； 

9、 应编制业务记录账簿，并妥善保管； 

10、 办公室内应揭示有租赁住宅管理业登记经营者的标识； 

11、 应定期向国土交通省报告管理业务的实施状况； 

12、 无特殊原因，应严格遵守业务保密义务。 

 

 

启源集团拥有经验丰富的专业团队，为客户提供中国公司的筹建、注册及各类许可证/牌照的申请

及后续维护、税务筹划及审计服务，有关详情请咨询我们的专业顾问。 

 

 

参考资料： 

1.   日本经营许可介绍 

2.   日本不动产 

 

 

 

免责声明 

 

本文所及之内容和观点仅为一般信息分享，不构成对任何人的任何专业建议，启源不对因信赖本

文所及之内容而导致的任何损失承担任何责任。 
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如果您需要进一步的资讯或协助，烦请您浏览本所的官方网站 www.kaizencpa.com 

或通过下列方式与本所专业会计师联系： 

电邮： info@kaizencpa.com    电话： +852 2341 1444 

手提电话：+852 5616 4140, +86 152 1943 4614 

WhatsApp, Line 和微信： +852 5616 4140 

Skype: kaizencpa 

http://www.kaizencpa.com/
mailto:info@kaizencpa.com

