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　マンションの管理員さんに「日頃気を配っていることは何か」と

お尋ねすると、不審者の侵入、騒音によるトラブル、ゴミの分別に

よるトラブルだそうです。いずれもマンションライフでおこりやすい

トラブルといっていいでしょう。

　これらのトラブルを解消する方法のひとつとして「日頃からのあ

いさつ」を挙げています。そんなことかと思われがちですが、あい

さつは人と人との、もっとも基本的なコミュニケーションなので

す。エントランスやエレベーター、廊下などでのあいさつのひと言

は、同じコミュニティで暮らしているという意識を高めるはずで

す。あいさつから始まるコミュニケーションが、防犯意識の高ま

り、騒音によるトラブルの防止、ゴミ出し時の配慮にもつながって

いくのではないでしょうか。ぜひ「日頃からのあいさつ」始め、コ

ミュニケーションを図ることを居住者の方に勧めてみてはいかがで

しょうか。

子供が 3人おりますので、
騒音等ご迷惑をおかけする
ようなことがありましたら、

遠慮なくおっしゃってくださいね。

こちらこそ
こん
にち
は

事務費

管理員、清掃員
の人件費 設備保守点検費 管理委託費を少しでも

見直しできないか、
皆さんで確認して
みましょう！

特 集特 集管理委託費の
　　　　 見直しのコツ

管理委託費の
　　　　 見直しのコツ

～管理会社の管理委託契約見直しの進め方について～～管理会社の管理委託契約見直しの進め方について～



中央区分譲マンション管理セミナー
平成26年度－第2回

[日　　時] 平成26年 8月31日（日）　午後1時30分～3時30分

[会　　場] 中央区役所８階大会議室
[講　　師] 弁護士・マンション管理士　藤堂 武久
[対　　象] 区内の分譲マンションにお住まいの区分所有者および管理組合の役員
[定　　員]100名（先着順）
[費　　用] 無　料
[申込期間] 8月１5日（金）から8月29日（金）午後５時まで
[申込方法] 電話またはファクス
　　　　   （①マンション名②所在地③氏名④電話番号を記入）
 電話は平日の午前８時３０分から午後５時まで
 ファクスは8月29日の午後５時までにお申し込みください。

［申込（問合せ）先]
〒104－0061　中央区銀座1－25－3 京橋プラザ2階
一般財団法人中央区都市整備公社
電話 3561－5191　ＦＡＸ 3561－5192

セミナー終了後に中央区分譲マンション管理組合交流会員との座談会を行います。
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　消費税率の引き上げの影響や修繕費の高騰などにより、マンションの維持管理に関
する負担は、年々増加傾向にあります。一方でマンションの維持管理費の中で大きな割
合を占めている管理会社へ支払う管理委託費については、見直しを検討する機会が少
なく、当初から変更していないマンションも多いのではないでしょうか。そこで今回は、
管理委託契約の見直しのポイントについてご紹介します。

素敵にマンションライフ vol.382 素敵にマンションライフ vol.38 3

必要な資料を揃えましょう。
●予算書、決算書（直近のもの）　  ●管理委託契約書

管理委託契約の見直しの進め方

管理組合は、管理会社と管理委託契約を締結しています。まず契約内容を確認しましょう。
　例：標準的な契約内容（国土交通省の「マンション標準管理委託契約書」より一部抜粋）

１ 事務管理業務 基幹事務業務 （１）会計の収入及び支出の調停
   　　・予算・決算素案の作成・・等
   （２）出納
   　　・管理費等の督促 
   　　・経費の支払い・・等
   （３）維持又は修繕に関する企画又は実施の調整
   　　・長期修繕計画の見直しの助言
   　　・外注した場合の見積書の受理・発注補助・・等
  理事会・総会等 （１）組合員等の名簿の整理
  支援業務 （２）理事会・総会の開催および運営補助
   （３）理事会・総会の議事録素案作成
   （４）各種契約の補助・・等
２ 管理員業務  受付・点検・立合い・報告連絡等の業務・日常清掃・・等
３ 各種点検業務  エレベーター点検／消防点検／排水管清掃・・等
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資料の収集

管理会社との契約内容の確認

管理委託費の
　　　　 見直しのコツ

管理委託費の
　　　　 見直しのコツ
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素敵にマンションライフ vol.384 素敵にマンションライフ vol.38 5

3 管理業務（仕様）の見直し

見直せる所は
けっこう

ありそうだな！

4

　管理委託契約書をよく確認し、サービス低下にならないよう留意したうえで不要な業務や過剰
な内容がないかを、理事会などで検討してみてはいかがですか。管理組合が委託する業務内容の
精査、人員配置・勤務時間の見直しなどにより、管理委託費を削減できる場合があります。

例１：管理員勤務時間、定期清掃・点検回数などの見直し
例２：エレベーター点検契約先を、管理会社から保守点検業者との直接契約に切り替える。

5 他の管理会社へ見積依頼
契約している管理会社から誠意のない回答や納得
できない回答であった場合は、別の複数社から見
積をとる方法があります。
その場合、委託契約している管理会社と同じ仕様
（管理業務内容）で見積書を提出してもらい、簡
単に比較できるようにしましょう。
管理会社とヒアリングを実施し、見積書ではわか
りづらい質に関する情報も収集しましょう。

6 理事会・総会手続き
見積書やヒアリング結果をもとに、より多くの組合員の意見を聞きながら理事会で候補を
絞るなど、総会に向けた準備を行います。
最後に総会の普通決議により、委託する管理会社を決定します。

検討の結果、業務内容の見直しが必要と判断された場合や、管理委託契約の内容に疑
問が生じたときは、契約している管理会社に再度見積を依頼しましょう。
その際、管理会社に仕様（変更点）や金額の疑問点などをしっかり伝えましょう。ま
た、見積を依頼するときは口頭ではなく、具体的な見積額の提出方法や提出期限を記
載した文書で依頼するのがよいでしょう。

委託契約している管理会社へ見積依頼

①

①

①

②

②

②

③
※理事会だけでなく管理組合員を対象に、公開によるヒアリング
　で実施する場合もあります。

管理員の人員配置や
勤務時間などの見直し

エレベーター
点検契約の見直し

定期清掃の
回数は適正か？

お見積ありがとう
ございます。

これから理事会にて
検討します。

管理委託費の見直しのコツ管理委託費の見直しのコツ

マンション管理適正化法により管理会社や契約条件を変更する場
合には、総会決議の前に管理会社から、区分所有者に対して契約
内容の重要事項を記載した書面を配布するとともに、区分所有者
に対する重要事項説明会の開催が必要となります。



　７月１２日（土）に、第３３回の交流会が開催されました。最初に、「災害時要援護者支援につ
いて」をテーマに、中央区福祉保健部高齢者福祉課長による講演が行われるとともに、引き続
き同じテーマで、交流会会長と副会長も加わってのパネルディスカッションが行われました。
　そのあと、２班に分かれて行われた分科会では、マンション管理士も参加し、「防災マニュア
ルの作成」をテーマに活発な意見交換が行われました。また、各班で話し合った内容を整理
し、全体会で発表しました。（参加者３０名）
　交流会終了後は、銀座キャピタルホテルに場所を
移し、懇親会を開催しました。気軽な雰囲気の中
で、役員としての体験談や日頃抱えているマンション
の維持管理に関する諸問題について、情報交換を行
いました。また、マンション管理士から直接意見が聞
けるなど、大変有意義な懇親会となりました。
　なお、８月３１日（日）の「分譲マンション管理セミ
ナー」終了後、交流会主催によるセミナー参加者と
交流会員との座談会を開催しますので、ふるってご
参加ください。

第33回分譲マンション管理組合交流会の活動報告

素敵にマンションライフ vol.386 素敵にマンションライフ vol.38 7

総会で承認を得るまで、一定の期間（３ヶ月～６ヶ月程度）が必要です。
準備や交渉など計画にゆとりを持って進めていきましょう。

管理の質を低下させないで管理委託費を見直すためには、組合員の合意
形成が重要です。そのため理事は組合員に見直しの目的を広報し、一丸
となって取り組んでいきましょう。

費用の算出には積み上げた計算による根拠があります。以前からの金額
を基準としないで、ゼロから見直すつもりで取り組みましょう。

ポイント 3

ポイント 2

ポイント 1

!
マンション管理委託費の

見直しを成功させる３つのポイント

最 後 に

　管理委託費の見直しで、組合員の管理費の軽減や修繕積立金の
不足の解消など、会計収支の改善を図ることが可能となります。
　組合員の皆様が納得のいく管理委託費用の実現に向けて、検討
を開始してみてはいかがでしょうか？ 
　その際に、単に費用を削減することだけを目的とせず、必要な
サービスを維持していくために、管理会社とサービス内容を確認
しながら進めていきましょう。
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遠慮なくおっしゃってくださいね。

こちらこそ
こん
にち
は

事務費

管理員、清掃員
の人件費 設備保守点検費 管理委託費を少しでも

見直しできないか、
皆さんで確認して
みましょう！

特 集特 集管理委託費の
　　　　 見直しのコツ

管理委託費の
　　　　 見直しのコツ

～管理会社の管理委託契約見直しの進め方について～～管理会社の管理委託契約見直しの進め方について～




