
 

 

 

 

 

第㸰㸯㸮号 㸰㸮㸰㸯年６月 

■ 第≕≔≓回例会 ᚡ録 

࣭日 時  2021ᖺ 5᭶ 22日㸦土㸧14㸸00～15㸸30 

  ࣭場 所  ࣘࢸࢽ 㸰階セ࣮ࢼ࣑室㸲   ࣭参加者 㸰㸱名   

 ！！マンション管理組合奮戦中  ࣐࣮ࢸ࣭  

      ～管理費値上げに直結する管理組合と管理委ᚠ会社の関係～ 

 ࣭発表者  ⏣淵 靖弘 氏㸦西神࣮ࣗࢽタ࢘ン研究会 会員㸧 

■ 突然、起こࡗた管理委ク会社変更㦁ࡂ!  

 ?ࡣう、原因ࡻ何࡛しࡣ発端ࠐ

 ✤良ࡃあࡿ原因ࡣ ～ 

   日常業務運営対すࡿ不ᖹ、不満ࡀ要因 

※ 日常管理委ク業務チ࢙ッࡣࢡ、 

1.管理人業務   ➡ 常駐すࡿ管理人ࡢ信頼性 

2.建物管理業務  ➡ EV࣭タワ࣮パ࣮キン࣭ࢢ自動࡞ࢻ保守点検実施状況 

3.環境整備業務  ➡ ࣐ンࣙࢩン敷地ෆ࣭共用部ࡢ清掃࡞美観維持実施状況 

4.巡視監視業務  ➡ 共用部廊ୗࡢ放置物、敷地ෆࡢ不審放置物ࡢ撤去࡞ 

 ?ࡢたࡗあࡀ提起ࡢ不ᖹ、不満ࡿ関す日常業務ࡾࡼ理事会へ組合員ࠐ 

■ 組合員᭷志ࡾࡼ、本件関すࡿ公開質問状を理事長ᐄ࡚提出した 

※ 質問状対すࡿ回答ࡣ変更理⏤をグした明解࡞グ載ࡃ࡞ࡶ、理事会議事録ࡣ委ク会社対すࡿ 

不ᖹ࣭不満ࡢグ載ࡃ࡞ࡶ議㢟挙ࡗࡀた痕跡ࡗ࡞ࡶた 

 実施を理事長へ要望ࢺ࣮ࢣンࡢ全組合員へࡿ関す管理委ク会社変更ࠐ 

※ 理事長ࡾࡼ実施ࡣ予ᐃし࡚い࡞いࡢ回答あࡾ 

■ 組合員᭷志ࡾࡼ一般的࡞管理委ク会社変更手順ࡢ検証を行ࡗた 

㸯、 管理委ク会社変更ࡢ見直しを理事会࡛決議㸦理事全員ࡢ賛成ࡀ望ࡲしい㸧すࡿ 

㸰、 理事会決議後、全組合員対し変更関すࡿンࡢࢺ࣮ࢣ実施 (対多数ࡢ場合ࡣ否決) 

㸱、 ンࢺ࣮ࢣ実施あたࡾ、候補委ク会社へ見積ࡾࡶを依頼ンࢺ࣮ࢣෆ容を簡グすࡿ 

㸲、 ンࢺ࣮ࢣ調査ࡢ結果、改࡚ࡵ理事会࡚決議し、変更向け準備すࡿ 

㸳、 委ク会社変更実施すࡿ᪨ᐃ期総会開催 6ヶ᭶前ࡣ組合員対し通知すࡿ 

※ 資料࡞可能࡞限ࡾ、組合員対し情報公開すࡿ 

■ 管理委ク会社変更あたࡾ事業分析を行ࡗた 

 管理組合ࡢ規模 

地 域 1組合あたࡾᖹ均棟数 1組合あたࡾᖹ均戸数 単棟あたࡾᖹ均戸数 

近 畿 㸯㸬㸰㸷棟 㸵㸵㸬㸷㸱戸 㸴㸮㸬㸰㸱戸 

首都圏 㸯㸬㸰㸳棟 㸴㸯㸬㸵㸴戸 㸲㸷㸬㸲 戸 

東 海 㸯㸬㸯㸶棟 㸲㸴㸬㸯㸰戸 㸱㸷㸬㸮㸷戸 

位ୖ࣭ࢢン管理ཷク件数ランキンࣙࢩン࣐  4社 

  㸯位 日本ハࢪ࢘ン2 ࢢ位 大京3 ࢪ࣮ࢸࢫ位 長谷工コࢸࢽ࣑ࣗ 㸲位 東急コࢸࢽ࣑ࣗ 

 ン管理費ࣙࢩン࣐ ■

※ 区分所᭷者ࡢ義務࡛す 

 ࣭負担義務者 → 組合員(区分所᭷者)࡛す 

 ࣭使用目的  → 日常管理用いࡿࢀࡽ(最大支出ࡣ管理委ク費࡛す) 
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 ࣭管理費修⧋積立金ࡢ違い → 修⧋積立金ࡣ原則計画的࡞修⧋を行うたࡢࡶࡢࡵ 

 相場ࡢン管理費ࣙࢩン࣐ ■

※ 管理費単価 (㎡)  ᭶㢠ࠕ㸰㸮㸮前後/㎡ࠖ 

㊟ 1993ᖺ以降販売࣐ンࣙࢩン管理費ᖹ均 㸵㸮㎡ 㸯㸲，㸲㸰㸮 

※ 入ࡢ主࡞科目 → 管理費 駐車場使用料 そࡢ他雑入(施設利用料࡞) 

※ 支出ࡢ主࡞科目 → 管理委ク費 固ᐃ経費(各種保守࣭メン࣭ࢸ公共料金) 流動経費(修⧋費࡞) 

 ࠒࡾࡼン実態調査ࣙࢩン࣐国土交通省H25ᖺࠑ 相場ࡢン管理委ク費ࣙࢩン࣐ ■

※ ᭶ 㢠        1戸当たࡾ㸯㸳，㸮㸮㸮  約㸰㸮㸮㸭㎡ 

※ 駐車場使用料ࡢ相場  ᭶㢠㸲，㸮㸮㸮～᭶㢠㸳，㸮㸮㸮 

■ 事業分析ࡢ当࣐ンࣙࢩンࡢ比較 

※ 各種数値ࡢ照合結果し࡚、他࣐ࡢンࣙࢩン比し遜色࡞し判断した 

■ 管理委ク会社変更阻止向け࡚ 

※ 突然開催さࡿࢀ、臨時ᐃ期総会ࡢ対応 

࣭組合員᭷志 8名࡛変更阻止ྲྀ組ࡳ 

࣭理事長ᐄ࡚臨時ᐃ期総会開催主᪨ࡘい࡚、質問書提出࠙独断࡛開催決ᐃさࢀたࡼう࡛回答࡞し  ࠚ

࣭各戸組合員へ対決議ࡢ依頼書配布(᭷志 8名自費経費࡚) 

  㸦注㸧委任状議決権行使ࡘい࡚詳細࡞説明を行ࡗた 

    ※ 阻止ྲྀ組࡛ࡢ課㢟 

      ࣭管理委ク会社変更ࡢ意味ࡀ理解さ࡚ࢀいࡗ࡞た 

      ࣭出資組合員ࡢ大半ࡀ無関心࡛あࡾ、情報提供工夫を行ࡗた 

■ 臨時ᐃ期総会開催結果 

 ෆ 訳 賛 成  対 保 留  計 

総会出席者  㸮  㸱㸶  㸯㸯  㸲㸷 

委任状提出 㸰㸷  㸮  㸮  㸰㸷 

議決権行使  㸱 㸵㸯  㸮  㸵㸲 

  㸱㸰  㸯㸮㸷  㸯㸯 㸯㸳㸰 

    ※  㸵㸯㸬㸵%ࡢ対࡚否決さࡲࢀした (全戸数㸯㸷㸰) 

■ 管理委ク会社変更㦁動を顧࡚ࡳ 

   ※ 理事会議事録作成ࡢル࣮ル規ᐃ࡞ࡀい     → ᪩急規ᐃ作成 

       ࣭理事ࡢ職務分掌規ᐃࡀ制ᐃさ࡚ࢀい࡞い → 理事必携書ࡢ作成 

       ࣭組合員ࡢ関心࡞ࡀい          → ブランࢹンࢢ 

※ 理事就任ࡢ課㢟 

 ࣭理事長    → 組⧊運営経㦂者ࡀ望ࡲしい 

 ࣭副理事長   → 視野ࡀ広ࡃ組⧊運営ୖࡀ手࡞人 

 ࣭会計理事   → 金融機関在籍者若しࡣࡃ経㦂者 

 ࣭設備保全理事 → 建築関係在籍者若しࡣࡃ経㦂者 

 ࡵࡲ ■

 ࡿ認識を確認すࡢこࡿ組合員ࠝ区分所᭷者࡛ࠞあࡣ主体ࡢ管理及び運営ࡢンࣙࢩン࣐ ※

 大事࡛すࡀこࡘࡶ関心をࡀ組合員ࡶࡵたࡿ資産価値を維持すࡢンࣙࢩン࣐࣭  

 

□質疑応答、意見交換 

     ※ 管理組合理事会䛾活動を組合員へど䛾ようにＰＲし䛶い䜛䛾䛷す䛛? →䛂マンション guidebook䛃を作成配付した 

     ※ 変更阻止活動資金䛿誰䛾負担䛷した䛾䛛? →総会䛷も質問䛜あ䜚ました ✦有志 8人䛷負担しました 
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