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当団地の管理運営はどうやるの！（その５：最終回）
シーアイハイツ和光管理組合

Ｋさん：今回が最終回、大事なお金の話をしま
しょう。マンションの管理運営には管理費
と修繕積立金が不可欠であり、それぞれ区
分して会計管理することが大切だよ。

Ａさん：住棟会計と団地会計があるけれど夫々
に管理費と修繕積立金の会計があるのね。

Ｋ：その通り。この６月の決算総会資料から棟
と団地の平成２７年度の日常管理のため
の管理費会計をまとめた表１を基に要点
を説明しよう。
全体の収入は約３億円で、棟と団地の約

半々からなり、全体の支出は約2.5億円で、
約５千万円の余剰金を生じているけど、そ
れは団地管理費会計の駐車場使用料によ
ることが判るね。また、この使用料が無い
と団地管理費会計は赤字となるため、団地
管理費の値上げやこれまで徴収していな
い団地修繕積立金の徴収が必要となるん
だ。しかし、この積立金の累積額が現在約
１０億円になるので、一部の組合員から管
理規約第７８条２項（団地修繕積立金に余
剰を生じたときは、棟修繕積立金に繰入れ
ることができる。）の規定に基づく、棟の
修繕積立金への分配要望を受けて、理事会
は特別委員会を設置して審議中だよ。
全体の支出を診ると、特に約１/４の５

千万円強が管理会社への委託業務費であ
り、その半分を本社管理業務費が占めてお
り、前回でも指摘したように、管理組合へ
の本社としてのコンサルティング能力の
向上や管理運営への支援業務にもっと力
を入れてもらう必要があるね。また、清掃
費および修繕費の適正化、電気料金の節減、
植栽費およびエレベーター点検費の見直
しの必要性が分るだろう。なお、管理費や
修繕積立金の節減を図るには、日常の管理
業務や日常修繕・大規模改修の実態をしっ
かりフォローすると共に団地全体として
の規模のメリットを追求することが必要
と思うよ。

Ａ：決算書は数字だらけだけど、この表のよう
にまとめてもらうと要点がよく分かる
わ！

Ｋ：決算は単年度だけでなく、経年で診ること
も、また予算との対比も必要だね。
単年度の収支は合っているのに、経年で

診たら数百万円の預金が計上されていな
かったことも実際にあったよ。次に、計画
管理のための修繕積立金の説明をしまし
ょう。
先ず、図の１を診てご覧。平成２８年３

月末現在の各棟の各住戸平均積立額と代
表的な住戸タイプの修繕積立金の月額が
分るね。Ｋ棟の修繕積立金が少ないのは、
５年前の長期修繕計画によるもので、現在
他の棟と同じ現行の長計をベースに見直
しを行っているよ。この長計の特徴は物価
上昇率２％/年、消費税１０％、ベランダ
のアルミ手摺及び開口部（アルミサッシと
玄関扉）の更新を国交省の長計作成ガイド
ラインに従い３６年周期で行うとしてい
るために各棟は大幅な値上げが必要とな
るんだ。

Ａ：この長計の代替案と修繕積立金の見直しを
各棟に任されても難しいと思うわ。

Ｋ：棟の独自性尊重も大切だが、アルミ手摺や
サッシの更新は団地全体として代案を用
意した方がよいと思うね。まだまだ話した
いことはあるけれどこの辺で終わりとし
よう。
今年で早や築３５年、この間の管理運営

への取組みを踏まえて当団地のこれから
の３５年を論議する丁度良い時期にある
と思う。少子高齢化による役員のなり手不
足や一人暮らしへの対応等の取組、また建
物の老朽化への対応も１２年の修繕周期
も既に１５～２０年周期が俎上に乗り、今
や「１００年マンションやヴィンテージマ
ンション」と称して建物の長寿命化が謳わ
れているのは知っていると思うが、今後機
会があれば、これからの当団地の“あるべ
き姿”を皆で語り合いたいね。
これまでの体験から最後に一言、管理運

営の要諦は“全てオープンにして「説明責
任」を果たすこと”と思うね。
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表１ H27 年度管理費会計収支実績 ＜千円＞

収入科目 住棟収入 団地収入 全体収入 全体収入割合

管理費 141,106 60,207 201,313 67％

駐車場使用料※1 0 73,980 73,980 25％

その他 4,610 19,715 24,325 8％
計 145,716 153,902 299,618 100％

支出科目 住棟支出 団地支出 全体支出 全体支出割合

管理委託業務費※2 13,830 40,612 54,442 22％

清掃費 32,985 8,417 41,402 17％
修繕費 19,303 6,857 26,160 11％

電気料金 14,949 8,707 23,656 10％

植栽費（監理料含） 0 18,702 18,702 7％

エレベーター点検費 17,472 583 18,055 7％
その他 44,874 19,229 64,103 26％

計 143,413 103,107 246,520 100％

収支差額 2,303 50,795 53,098

※１駐車場使用料は団地管理費会計の収入に組込まれ、これまで毎年３～５千万円の余剰が生じ、
団地修繕積立金に繰り入れているために、団地修繕積立金は徴収していない。
なお、団地修繕積立金の累積額は、平成２８年３月末現在 ９.６億円。

※2 内訳：本社管理業務費（25,713 千円）・現地管理員費(15,445 千円)・夜間管理員費(13,284
千円)

A棟 B棟 C棟 D棟 E棟 F棟 G棟 H棟 I棟 J棟 K棟

万円/戸 116 131 151 187 96 90 100 111 109 91 106
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図１ H28年3月末現在の各戸平均修繕積立金累積額

棒グラフ上部の数字は、
H28.10 現在の各棟の修繕積立金；円/月

D/G/K棟：Iwタイプ、他棟：Aタイプ
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文 金子 吉人（元理事長：マンション管理士）


