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1 マンション管理の定義

① マンション管理 :condominium・management

② 管 理 組 合 :management association

③ 管 理 規 約 :condominium・management・bylaws

④ 理  事  長 :president

⑤ 副 理 事 長 :vice president

⑥ 役     員 :director

⑦ 管 理 会 社 :condominium・management・company

⑧ マンション管理士:licensed condominium・management・

consultant



2-Ⅰマンション管理形態：委託管理

委託管理の業務フロー
管理組合

マンション管理士

管理会社

事務管理業務
基幹事務

①会計
②出納
③コンサルティング

管理員業務
警備員業務
清掃業務

建物設備管理業務
各種設備点検業務
各種設備保守業務



2-Ⅱ マンション管理形態：自立管理

◇パターンⅡ
マンション管理士+管理業務主任者

◇パターンⅠ
マンション管理士+管理会社（会計・出納・管理員・清掃
業務等）



2-Ⅲ マンション管理形態：第三者管理①

◇パターンⅠ
①第三者外部専門家型（役員を第三者に委託、理事会は執行機関）

管理組合

総会＝意思決定機関

理事会

管理組合
第三者

理事⾧事業者



2-Ⅲ マンション管理形態：第三者管理②

◇パターンⅡ
②第三者外部専門家型・理事会監督型（理事会は監視機関）

管理組合

理 事
管理組合
第三者

事業者

理事会

監
視

管理者



2-Ⅲ マンション管理形態：第三者管理③

◇パターンⅢ
③第三者外部専門家型・総会監督型（理事会は無し）

管理組合

総会＝意思決定機関

理事会なし

区分所有者
（監事）

管理者事業者

監
視

監査法人等外部監査



2-Ⅲ マンション管理形態：第三者管理④

◇パターンⅢ
マンション管理業協会は
③の第三者管理方式へ



3 第三者管理実態と問題点（理事長が第三者の場合）

理事⾧の不正行為（利益相反行為等の防止等）

第三者管理の廃止は管理規約の改正が必要



（コンサルタント）

4）委託管理とマンション管理士の関係

理事⾧代行業務

（実務能力者）

顧 問

マンション管理士

4 顧問業務と理事長代行業務の差異



5 マンション管理士に委託する目的

顧問業務 役員のマネジメント能力の育成

管理士のマネジメント能力の活用理事⾧代行業務



日本と韓国ののマンション管理の違い

韓国のマンション管理



6 短期・中期・長期マンション管理計画

P（計画作成)→D（行動）→Ｃ（計画の見直し）→Ａ（実行）



７ 長期修繕計画書の問題点

① 計画修繕工事と大規模の修繕工事の違い（建築基準法）?

② 修繕積立金一時徴収禁止の管理計画認定制度とは?

③ ⾧期修繕計画の作成ガイドラインの信憑性?

④ 諸外国に⾧期修繕計画の作成義務はあるのか?

⑤ 何故、管理組合の経営計画は作成しないのか?



８ 理事長代行業務導入効果

収入 支出 収支差益

¥270,824,285 ¥248,566,939 ¥22,257,346

¥206,094,965 ¥199,916,899 ¥6,178,066

¥64,729,320 ¥48,650,290 ¥16,079,280

1.31倍 1.24倍 3.6倍

差引

比較数値（受託後÷受託前）

業務委託後４年間の管理費の収支

業務委託前４年間の管理費の収支

（註）保険金請求漏れを回収による収入増と営繕費の圧縮効果



9 屋上防水工事 比較表
 大阪市 タワーマンション
 鉄筋コンクリート造
 地上３２階 複合用途型
 住戸202戸・店舗2戸

管理会社

設計金額

NPO

設計金額

C 社

施工金額
合  計（税込み） ¥23,840,471 ¥19,224,000 ¥14,850,000



10 計画修繕工事の実例

⾧期修繕計画工事費

総額
当NPOによる施工金額

258,037,000円 213,070,000円

44,967,000円 減額効果

    計画修繕工事費の事例

→



1１ 管理会社の売上高構成例



1２ 共創（co-creation)の世界



13 韓国の管理会社 訪問報告














