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マンションでの専門家の活用は・・・？
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分類 1

専門家の活用割合

マンション総合調査（平成２５年）

建築士 弁護士 マンション管理士 司法書士 税理士 公認会計士 その他 不明 活用なし
（複数回答）
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専門家はマンションで何をするの？

管理会社折衝

理事会運営

滞納問題

大規模修繕

理

事

会
マンション

管理士

弁護士

1級建築士

近隣トラブル

税理士

土地家屋

調査士

関連タスク 関連専門家

マンション

管理士は
マンション
のホーム
ドクター
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マンション管理士は何をするの？
●マンション管理士（マンション管理適正化法2条）

マンション管理士の名称を用いて、専門的知識をもっ
て管理組合の運営その他マンションの管理に関し、管
理組合の管理者等又はマンションの区分所有者等の
相談に応じ、助言、指導その他の援助を行うことを業
務とする者をいう。

管理組合等への相談を業務とする者
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管理組合で、こんな問題はないですか？
●管理会社への委託費用が高いという意見

●管理会社担当に相談するも先送りで解決できない

●役員のなり手がない。理事会への出席が悪い

●ワンマン理事長がいて反対意見が言えない

●修繕積立金が不足。資金計画を作りたい

●大規模修繕工事を透明性をもって進めたい

１

２

３

5



マンション管理士にできること？
整理すると

１のグループ：管理会社との問題

２のグループ：組合員の意識、組織の問題

３のグループ：管理組合運営上の難しい課題
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マンション管理士にできること (過去の事例から)
・管理委託費用２８００万円削減（２９０戸、築２０年）

・悪徳管理会社の追放（４８戸、築２４年）

・不正コンサルの排除

・長期政権だった理事長（不正行為）の解任

・地権者に優位な管理規約の改定

・身内の管理会社への変更計画の阻止

・違法民泊の追い出し

・団地一本だった修繕積立金の全体＋棟別修繕積立金振り分け

他多数・・・
7



マンション管理士にできること (整理すると)
■管理委託契約見直し（管理会社変更：リプレイス）

■管理規約の改定

■大規模修繕工事コンサル選定

■管理組合運営アドバイス(管理会社指導）

■適正な資金計画 (長期修繕計画・・・）

■空き駐車場対策 ■防災活動支援 ■その他
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管理委託費の大幅削減

管理委託費(年額)の削減額と削減率の一例

2,900万円 21％削減

1,100万円 23％削減

360万円 15％削減

この数字
が意味
することは

？

135万円 14％削減
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管理委託契約見直し支援

・管理会社とは緊張関係を持てていますか？

・毎年管理委託契約を見直ししてますか？

※竣工以来見直ししていない先は特に注意！

・管理委託費の条件改定（減額）はありましたか？

・管理会社は理事会の指示通り動いていますか？

・管理会社の対応に先送り、ストレスは無いですか？

事例１

こんな兆候が表れたら、リプレイス検討適齢期！
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管理委託費値下げ要請時の一般的反応

「管理委託費を
下げてください。」

できません。ご勘弁ください・・・。

下げますが清掃回数、勤務時間を
減らします・・・。

外注の点検費を少し下げます。

同一仕様での減額交渉が前提
なかなか減額に応じて
もらえないのが実情
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マンション管理士が関与すると・・・

管理会社
競争原理

管理組合の本気度

リプレイスに習熟

大幅減額＋優遇条件

リプレイス

緊張
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大規模修繕工事支援
●大規模修繕工事とは・・・
・共用部分の大規模な修繕工事
※外壁・屋上防水・バルコニー・鉄部塗装・給排水管等

・修繕周期は主に１２年～１５年
・マンションでは避けて通れない大きな課題
・どのように進めてよいか、よくわからない
・工事会社を選んだこともない
・大きな額のお金が動く（＝不正が働く恐れもある）

事例２
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大規模修繕工事支援の内容
●大規模修繕工事の進め方 (責任施工、設計監理方式)

●設計事務所(コンサル)の透明性ある選び方

●施工会社の透明性ある選び方

●工事期間中の施工会社との緊張関係

●適正な長期修繕計画作成と進め方

●建物劣化診断の賢い進め方

管理組合が
知りたいこと

👇

知らないこと
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大規模工事の場合

工事方式 デメリット メリット

管理会社
発注方式

・管理組合の懐に合わせて工
事金額提示
・透明性は大丈夫？

・日頃の管理で建物熟知
・管理組合の懐具合理解
・役員の負担感は軽い

責任施工方式 ・工事内容の厳正なチェックが
難しい
・透明性は大丈夫？

・役員の負担感は軽い
・比較的短期感で簡単に進行

設計監理方式 ・役員の負担やや重い
・設計コンサル費用発生

・工事内容の厳正なチェックが可能
・管理組合目線での助言

管理組合にあった方式を選ぶ

３つの発注方式
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どの方式が望ましいのか…
発注
方式

競争
原理

透明性 厳正
チェック

期間 ｺﾝｻﾙ
費用

役員
負担

管理会社
発注

△ △ △ やや短い なし 少

責任
施工方式

△ △ △ やや短い なし 少

設計
監理方式

○ ○ ○ やや長い あり ややあり
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建築・設計事務所業界
の実態は・・・？

●国土交通省通知（1/27)

一部のコンサルタントが、自社にバック
マージンを支払う施工会社が受注でき

るように不適切な工作を行い、割高な工
事費や、過剰な工事項目・仕様の設定

等に基づく発注等を誘導するため、格安
のコンサルタント料金で受託し、結果と

して、管理組合に経済的な損失を及ぼ
す事態が発生している。【抜粋】 不正コンサルに

騙されないように！
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長期修繕計画作成支援
●長期修繕計画とは・・・

➡将来の工事金額を想定し、

適正な資金計画と修繕積立金算定の

根拠とするもの

➡国土交通省のガイドラインに準拠し、

今後25～30年間の工事をもとに修繕積立金

の金額を示す

事例３
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管理組合での長期修繕計画の取り組み

●長期修繕計画がある管理組合・・・

年々作成する管理組合が増え、現在では８９％の

管理組合で作成。

●長期修繕計画を基に修繕積立金を策定

する管理組合が４６％（増加中）

マンション総合調査（平成２５年版より）
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長期修繕計画がないとどうなるの？
①この先いくら工事が必要になるか見えなくなる

②行き当たりばったり､いわゆる“どんぶり勘定”になる

③工事の優先度合いが分からず不要な工事で無駄な

支出をすることになる恐れがある

④適正な修繕積立金がわからず、資金計画ができない

➡本当に工事が必要になった時に対応できなくなる

⑤災害時に迅速な意思決定ができづらくなる
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長期修修繕計画は誰が作る・・・？
作成先 区分 作成方法 精度 金額目安

マンション管理
センター

簡易版 一般的傾向値から推定 低い １組合２万円
（最も安価）

マンション管理士 簡易版/
見直し版

既存の数字を使用して修正
※５年後の見直し等で活用

２０万円程度～

管理会社 簡易版/
精緻版

管理会社によって異なる
初期版と見直し版で金額差

３０万円程度～

設計事務所 精緻版 工事部位から数字を拾って
作成

高い ５０万円程度～
（比較的高額）

管理組合のニーズにあった方法を選択する
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空き駐車場に悩む組合会計改善支援
２２０戸、全１１０区画で空き区画２４区画（２２％）

事例４

管理組合会計

年間約４０万
円の赤字会計

サブリースは１００％稼働保証。安定収入確保！

管理組合会計

年間約９５０万
円の黒字会計

管理委託費
見直し

駐車場
サブリース
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防災組織の立ち上げ支援

●３０年間で７０％の確率で発生

●なかなかできない防災活動

●総会で自主防災会設立し輪を拡大

●災害シミュレーションとワークショップ

●防災マニュアル作成と防災訓練

事例５

防災組織が安定稼働するまでの支援
▲熊本地震被災マンションより
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マンション管理士がいる効果(1)

●対管理会社

・管理会社との間に緊張関係ができる

➡委託契約条件見直し、課題の先送り解消、

管理会社（協力会社）に有利な提案の自粛

相見積もり励行、透明性ある提案

丁寧な説明・手抜き管理の解消・・・
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マンション管理士がいる効果(２)

●大規模修繕工事関連

・設計事務所・施工会社の透明性ある選定ができる

・設計事務所・施工会社と緊張関係をもった運営

・工事中の定例会議等で管理組合視点での助言

・工事に付随する課題、合意形成への対応が可能

・工事に利害関係のないセカンドオピニオンとして
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マンション管理士がいる効果（3）
●管理組合内部

・利害関係のない中立な立場での運営ができる

※管理会社とは異なり利益相反関係がない

・他管理組合の事例、解決例を参考にできる

※管理会社は自社の方式しかしらない！

・解決策の提案等により役員負担の軽減ができる

※理事会時間の短縮
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マンション管理士は誰でもよいの？
●試験に受かれば誰でもマンション管理士になれる

●よく確かめたうえで選定を

《選定方法》
・必ず複数の候補から
・実務経験（管理組合での対応実績があるか）
・教科書の知識、理論だけではないか
・相談しやすいか
・特定の設計会社・施工会社等との関係がないか

ヒアリング
により
見極め
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専門家を上手に使って
適正な管理の実現と役員の負担軽減を・・・

ご不明な点、ご質問がございましたら
ご遠慮なくお知らせください。
mankanken@kpa.biglobe.ne.jp
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