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　今回のご登場は、茨城県古河市
Ｒマンション理事長Ｉ・Ｋさん、Ｙ・Ｋ
理事、Ｓ理事のお三方です。
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連載連載連載連載 　闘闘闘闘うううう理事長理事長理事長理事長たちのたちのたちのたちの軌跡 　第軌跡 　第軌跡 　第軌跡 　第８８８８弾弾弾弾

＜＜＜＜マンションマンションマンションマンションのののの概要概要概要概要＞＞＞＞
総戸数　 ／１６４戸
分譲　 　 ／平成５年
組合役員／理事長、副理事長、
                 理事（４名）、監事（1名）
管理委託費／当初　　　　　　2400万円（年額）
　　　　　　　第一次見直し後　1780万円（年額）
　　　　　　　第二次見直し後　1540万円（年額）

＜＜＜＜管理組合管理組合管理組合管理組合のののの活動活動活動活動＞＞＞＞
平成5年7月　　入居
平成11年  4月　修繕積立金の不足をきっかけに
　　　　　　　 管理委託費の削減に取り組み始める
　　　  6月　経済誌の記事でＳＪＳを知り、相談
平成12年 ●月  年間620万円の引下げで管理
                 会社と合意
平成13年●月
                さらに管理内容の見直しで、
                年間240万円の引き下げに合意
　  　●月　「大規模修繕委員会」を設置
平成16年●月　建物診断を実施
　　　●月　電子入札を実施
        8月　大規模修繕工事がスタート
　　  12月　工事終了

  マンション管理をめぐる多くの闘
いにおいて、「管理委託費の引き
下げ」は第一幕といえる。続く第二
幕にあたるのが「大規模修繕の実
施」だ。もちろんそれは、しっかり
予算を準備し、その予算を効率的
に使い、マンションの資産価値の
維持、さらには居住性などのアッ
プをもたらすものでなければなら
ない。その意味で、第一幕よりは
るかに地道で根気強い取り組みが、この第二幕に
は必要となる。

　Rマンションでは、この第二幕をつい最近、無事
成功裏に終えることができた。工事内容は、外壁
タイルの洗浄と補修、非常階段など鉄部の塗装、
屋上及びバルコニーの防水工事のほか、共用廊
下の床張り替え、エレベーターの枠と扉の交換、
集合郵便受けの交換など広範にわたり、工事期
間も約4ヶ月かかった。
「これだけの大規模修繕工事なのに特にクレーム
もなくスムーズにできたのは、まさにこれまで管理
組合の活動をレベルアップしてきた賜物(たまも
の)といえるでしょうね」管理組合の中心メンバーと
して汗を流してきた、Iさんたちの表情にはほっとし
た安堵感とともに大きな充実感が漂っていた。

積立金不足積立金不足積立金不足積立金不足をきっかけにをきっかけにをきっかけにをきっかけに
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　手探手探手探手探りのりのりのりの挑戦挑戦挑戦挑戦
　Rマンションは、平成5年に分譲された総戸数164
戸、11階建ての大規模マンションである。管理は
当初から、大手ゼネコンの関連会社が担当してい
る。

　「まず、管理委託費の引き下げに取り組んだの
が5年ほど前でした。当時も私が2期続けて理事長
をしていました。きっかけは、管理会社から修繕積
立金が不足していて、10年目の大規模修繕では
一戸当たり50万円の負担が必要といわれたことで
す。一方、管理委託費は年間2400万円もかかっ
ていながら、内訳がはっきりしませんでした。そこ
で、管理会社に明細を出すよう求め、値下げの要
求もしました。でも、値下げするには管理仕様の
ダウンしかないというばかり。こちらとしても、当時
はまだマンション管理の見直しについて情報がな
く、管理委託費のどこが高いのか、なぜ下がらな
いのか、皆目見当もつかない状況でした」

　そんなとき、たまたま経済誌で見かけたのが、Ｓ
ＪＳの小さな紹介記事だった。SJSもまだ設立間も
ない頃で、本格的なコンサルティングとしてはRマ
ンションが第1号だった。相談を受けたＳＪＳでは
全社を挙げてサポートを開始。そこから二人三脚
で管理会社との交渉が始まったのである。

　　「とにかく、当時はまだ管理会社主導の時代で
した。どうせ管理組合は素人集団、管理会社のい
うことを聞いていればいい、といった雰囲気でし
た。交渉を重ねても、ＳＪＳを入れないなら年間25
万円まで下げるという程度。そこまで馬鹿にされ
ては、こちらも黙っていられません。他にも管理会
社はあると腹をくくって、ＳＪＳの情報をもとに、あ
る独立系の管理会社に同じ仕様で見積もりもとっ
てみました。その結果、百万円単位で安くなること
が分かり、交渉の可能性が十分あることがはっき
りしたのです」

か、またどのような方法で工事を行うか、いろいろ検討
するためだ。

　「工事内容については、ただ単に現状維持を図るだ
けでなく、外観の印象も実際の居住性もこれまでよりレ
ベルアップすることを目指しました。また、工事方法で
は工事と監理の分離発注方式を採用することにしまし
た」
　
　マンションの大規模修繕を含め、建築工事は一般に
設計・監理業務と施工業務から成り立つ。ところが日
本では、設計・監理と施工を一社に丸々任せる方式が
多い。そのほうが楽だからだが、いわばプレイヤーが
レフェリーを兼ねているようなもので、チェックが甘くな
る恐れがぬぐえない。

　工事金額の妥当性や工事内容のチェックという点で
は分離発注のほうが当然、優れている。そのためＲマ
ンションでは、監理をＳＪＳ（一級建築士事務所）に依頼
し、工事は入札で決めることにしたのである。

　入札にあたっては、ＳＪＳからの提案で電子入札シス
テムを利用した。これは、工事仕様を決めた後、工事
業者を公募し、指定した日時にネット上で工事金額を
入札させるものだ。Ｒマンションでは、管理会社を含め
9社に声をかけ、この電子入札で半分ほどに絞り込
み、さらに理事会に呼んでのヒアリング、質疑応答など
を実施。最終的には、電子入札での金額では3番目
だったものの、施工体制が一番しっかりしていると判断
したところに決定した。
「新築とは異なり、大規模修繕では入居者が生活しな
がらの工事となります。それだけに、安全対策の確保
や細かいフォローがしっかりできるかを重視したからで
す」

　こうして、昨年の8月に工事がスタート。外壁全体に
足場を掛け、タイル張りの外壁の洗浄、割れたり欠け
たりしたタイルの張替えなどを着々とこなしていった。
そして、12月までに無事、すべての工事が終了。屋上
の防水など耐久性の面でも、エントランスホールやエ
レベーター、共用廊下など見た目の点でも、大成功を
収めることができたのである。

　ちなみに、この大規模修繕を行っている間に、元の
分譲主が賃貸に回していた49戸のうち8戸が売れたと
いう話もあった。それだけマンションの客観的な評価が
アップしたということだろう。

外部外部外部外部サポートサポートサポートサポートをををを含含含含めためためためた
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　仕組仕組仕組仕組みづくりがみづくりがみづくりがみづくりが重要重要重要重要
　このように、マンション管理のレベルアップを着実に
果たしているＲマンションだが、実際には所有者の7割
は管理に対して無関心だという。残りの3割ほどの所有
者が中心となって、管理組合は運営されているのであ
る。
「それでも、管理組合としてきちんとした体制と業務の
流れができれば、うまく回るのです。もちろん、ＳＪＳの
ような外部の専門家を使うことも不可欠です。いろいろ
なアドバイスが得られますし、役員の負担を少なくする
という意味でも、外部のサポートは重要だと思います」

　Ｒマンションでは今後も水道ポンプ、給排水管など設
備の工事が予定されている。さらに、居住者の生活環
境をどう整えていくかも大きな課題だ。たとえば、敷地
内に駐車場が平置きで97台分しかない。もう少し集約
して緑や憩いの場を設けられないか、駐輪場を増やせ
ないか、という話が出ている。

　環境の良いマンション、資産価値が保てるマンション
をつくりたいという意識はみんな同じはず。その意識を
具体化するための仕組みができれば、マンション管理
の持続的なレベルアップは決して難しいことではない。
Ｒマンションの経験は、そのことを教えてくれている。
[続く]

　具体的なリプレイス先があることをちらつかせると管
理会社側も驚いたようで、真剣に対応するようになっ
たという。もともと、大手でブランドもあり、理事会とし
てはきちんと対応してくれるなら、変える必要はないと
いう意見が大勢だった。

  ようやく提出された明細をもとにＳＪＳとともに業務内
容を精査し、細かい見直し分を積み上げたところ、同
じ管理仕様でなんと年間620万円安くなったのであ
る。
さらに次の期にも、240万円の引き下げに成功した。こ
れは、管理会社からそれぞれ専門会社に再発注して
いたエレベーターの保守点検、排水管の洗浄など設
備関係の業務を分離発注することで実現したものだ。

　こうして、合計の引き下げ額は年間800万円を超え、
その分はすべて不足するとされた修繕積立金に回し
たのである。

工事業者工事業者工事業者工事業者のののの選定選定選定選定にはにはにはには
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　電子入札電子入札電子入札電子入札をををを利用利用利用利用
　予定されていた大規模修繕の時期が近づくにつれ、
Ｒマンションでは「大規模修繕委員会（準備委員会）」
を設置した。もともと、管理会社がつくった長期修繕計
画はあったが、あくまで一般的な内容でしかなく、自
分たちのマンションにはどのような工事が必要なの

左から、ご活躍のＹ理事、I理事長、Ｓ理事のお三方です。
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期　間 定期預金 普通預金 決済性預金

14年3月まで 全額保護

元本１千円と

その利息を保護

17年3月以降 全額保護

年代 ＬＡＮの速度 個人向ＷＡＮの速度

１９９３年 １０Ｍｂｐｓ ９．６Ｋｂｐｓ

１９９７年 １００Ｍｂｐｓ ３００Ｋｂｐｓ

２００１年 １０，０００Ｍｂｐｓ １０，０００Ｋｂｐｓ

２００５年 ４０，０００Ｍｂｐｓ １００，０００Ｋｂｐｓ

全額保護 制度新設
17年3月まで

元本１千万円とその利息を保護
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第第第第４４４４回回回回　　　　業務監査日業務監査日業務監査日業務監査日
記記記記

「連載　結露結露結露結露はははは建築永遠建築永遠建築永遠建築永遠のののの命題命題命題命題 」は、お休みさせ
て頂きます。次号をご期待下さい。

ごごごご苦労様苦労様苦労様苦労様でしたでしたでしたでした役員様役員様役員様役員様
　マンションの戸数が４５０万戸を超える時代にあっ
て、この春、全国で約１０万人の方が、新たな重責を
担って、管理組合新役員としての準備をされたり、中
には戸惑っておられることと推測する。

　これまで業務監査という立場で、理事会や管理会社
とお付き合いしてきて記録した経験をお見せすること
で、少しでもニュー役員の方々にとってお役つことを
願って、いささか辛めの感想を申し上げることにする。

　理事や役員の任期が１年交代のマンションが多い
現状で、前半の半年で勉強し、残る半年で実力を発
揮されるケースが大半である。春に就任した理事・役
員の多くは、夏になって改めて管理組合の役割、管理
規約の内容、管理会社との業務契約内容をおさらい
し、秋風が吹く頃、マンションの抱える問題点を把握
する。任期を半年残す秋終盤に、問題点の解決に向
かうが、１カ月毎の理事会・分科会で合意を得ながら
の作業は遅々として進まず、詰め込みの日々が続き、
やっと春間近に成果を得る。ホッとして、次期役員に
引き継ぐのが概ねのパターンではなかろうか。

残残残残されていますされていますされていますされています引継作業引継作業引継作業引継作業
　管理会社や管理組合の業務を監査する立場からす
ると、ニュー役員が早い時期に問題点を共有し、問題
解決に努力して頂くと共に、任期の間に更にコミュニ
ティの質の改善に向けてまい進して下さることにより、
｢あの役員は良くやった｣の一声が目的であることか
ら、ニュー役員の早い立ち上げを切に願っている。

　その為には、新旧理事間の引継ぎが肝要となるが、
そこまでご指導する管理会社はない。むしろ、その種
の引継ぎがない慣習を好む向きさえある。そこで、業
務監査を行ってきた立場から、新体制早期立上げを
目的とした提言をすることとする。

　始めに申し上げることは、改めて管理規約を見て頂
きたい。
次に、「委託している管理会社は何を行うことを約束し
ているか」を見る。それ以外の作業はご自分達で行う
ことになるからだ。
もう１つ、「どのような課題が残されてきたか」を把握し
て頂けば、任期中にやらなければならない課題の大
半が把握できるのではないだろうか。

課題掌握課題掌握課題掌握課題掌握ポイントポイントポイントポイント
　管理規約のチェックは、実情との比較が肝要だろう。
マンションは一つのコミュニティーであり、管理規約は
そのコミュニティーの憲法である。かつ、管理規定は
現状に順応できる融通性を備えていなければならな
い。

　難しいことは避けて、国交省が作成する標準管理規
約の改正の動向を見るとよい。標準管理規約は世間
で多く発生したトラブルを教訓に改定を繰り返している
ので、その動向で問題を垣間見ることが出来る。だか
ら、標準管理規約の改定を機に管理規約を見直して
いるかどうかは、管理組合や管理会社の実力を計る
バロメータともいわれている。

　問題の解決策が浮き彫りにされつつも処理されずに
残っているケースがある。管理組合は管理会社に委
託したつもりが管理会社が動かない。しかし、管理会
社は委託契約の内容に基づいて業務を行うので、そ
れを大幅にはみ出すアクションは起こさない。解決の
鍵は、管理会社との委託内容をしっかり確認すること
である。

　マンションでのトラブルは①駐輪場、駐車場、②ペッ
ト、③騒音のワースト３から構成されと見たらよい。い
ずれも難問であり、一律の解決策は見当たらないが、
良い環境のコミュニティを完成させようとする住民の
方々の努力が解決していく鍵になっているようにお見
受けする。

　業務監査グループ　アドバイザー　田所　康典　記

ペイオフペイオフペイオフペイオフ対策対策対策対策
　いよいよ、この４月に迫った「ペイオフ解禁」だが、「ペ
イオフ対策」はお済みだろうか？ペイオフ問題は、マン
ション管理組合にとって重大な問題だ。区分所有者が
月々積み立てた多額な修繕積立金が確保できるか否
かの問題だからだ。

どこに預けてもある程度のリスクはやむを得ないと考
える組合役員がいるが、この考え方は問題である。
区分所有者の立場からすると、役員がそんな態度をと
れば「修繕積立金に応じないで自分で預金した方が、
マシ」と考える人が増え、修繕積立金制度の崩壊につ
ながりかねない。

ペイオフペイオフペイオフペイオフ解禁解禁解禁解禁とはとはとはとは
　これまでは金融機関が破綻しても、国が国民の預貯
金を全、額保障してきた。しかし、この４月以降は、金
融機関が破綻すると普通預金でも、元本１千万円とそ
の利息を超える部分は、保証がなくなる。
これまでの暫定処置を含むペイオフ解禁の流れを追う
と、以下の表のようになる。

決済性預金とは、決済に用いる預金で無利息、要求
払い、決済サービスの提供の３つの条件を満たしたも
のをいい、金融機関が破綻した場合でも預金が全額
保護される。

組合組合組合組合ののののペイオフペイオフペイオフペイオフ対策対策対策対策
（１）分散預金：保護される「１千万円」とは、１金融機
関に預けている預金の金額をいう。したがって、安全
性の高いと考えられる幾つかの銀行に、1千万円以下
ずつ分散して預金する方法が考えられる。
（２）集中預金：信用格付けが高い銀行１～2行に集中
して預金する方法で、情報も得やすく監視が行き届く
特徴がある。
（３）国債・地方債（健全な地方自治体）を買う方法：安
全性が高いが、満期前に換金すると額面割れも出る
ので、資金の需要を計算の上購入する必要がある。
（４）住宅金融公庫の「マンションすまい・る債」：これは
公庫の全財産が担保なので、元金が安全であり、１年
以上経てば換金自由である。
（５）郵便貯金の利用：これは、国の保証があるから安
全だが、1千万円までが限度である。１千万円を超える
場合は、振替口座を利用出来る。
（６）積立マンション保険に加入する方法：この場合、破
たんの心配のない保険会社を選ばなければならな
い。万一破たんすると、９０％しか保証されない。

いまいまいまいま、、、、やるべきやるべきやるべきやるべきペイオフペイオフペイオフペイオフ対策対策対策対策
　当面、どのペイオフ対策にするか決定できないとした
ら、暫定的にも普通預金を決済性預金に切り替えてお
く事をお薦めする。

　既存の普通預金を決済性預金に切り替える場合
は、手数料無料、収入印紙２００円分で、通帳・届出
印・口座番号も変えずに、処理出来る。

　多くの管理組合では、近々、総会が開かれるであろ
うし、金銭の問題であるから、もし、それまでの間に取
引先金融機関が倒産することはないと判断できたら、
暫定処置といえども総会の決議を待って切り替え、そ
の後、時間を掛けて有利な対策を考えたら良いだろ
う。
いずれにしても、これからは管理組合として、金融機
関の破たん処理についての基本的な知識と、現段階
でできる限りの安全な資金管理の方法を研究する必
要がある。

　ファイナンシャルプランナー　杉浦　　　記

第第第第４４４４回回回回　　　インターネットインターネットインターネットインターネット編編編編

　　　　マンションマンションマンションマンションののののITITITIT化化化化
どうすればどうすればどうすればどうすれば使使使使えるえるえるえる？？？？インターネットインターネットインターネットインターネット
　マンションでのウォーターハンマー現象に悩んで
いる人が、検索ツールの１つであるヤフーを使っ
て「ウォーターハンマー現象」で引いてみると２４６
件もの情報がつかめる。
中にはコマーシャルに徹する情報もあるが、かな
りの知識を得ることが出来、わざわざ図書館に出
向くまでもない気がする。しかも、情報が新鮮な分
ありがたい。

　そのように仕事や趣味に便利な情報媒体である
インターネットは、通信業者に信号線の接続を依
頼し、プロバイダと情報提供の契約をした上で、
接続されたパソコンにソフトを覚えこませることで、
簡単に自宅からでも得ることができる。なにもご自
分で悩まなくても電機の量販店に頼めば即、接続
してもらえるから悩むことはない。

どこのどこのどこのどこのインターネットインターネットインターネットインターネットがががが良良良良いかいかいかいか
新聞やテレビの広告で、多くのインターネット商品
があることは、ご承知の通りである。色々あって、
どのインターネットをマンションに設置したら良い
か迷ってしまうかもしれない。

インターネットを比較する場合には、①信頼性、②
サービスエリア、③初期費用、④月額使用料金、
⑤通信速度などが検討対象になる。一昔前は①
信頼性に係わる、切れやすい・つながらない・遅い
等の情報を比較する必要があったが、最近では
ほとんどの商品が安定化し、横並びになってい
る。しかし、地域によっては今のところサービスを
受けられない商品があるので②サービスエリアの
確認はしておく必要がある。工事に係わる③初期
費用は「期間限定で無料」といった戦法が採られ
ている場合があるが、各社ほぼ同等と見てよい。
④月額使用料は、ある時点で比較すれば優劣が
あるが、時間と共に差異が縮小する傾向にある。
⑤通信速度に関しては各社しのぎを削っていて、
早いに越したことはないが、当面は各社横並びと
見て差し支えない。
そこで、次の３点に絞って検討し、結果としてどの
会社のインターネットサービスを利用することがベ
ストであるかの結論を導き出すことにする。
１）通信速度
２）ＬＡＮ方式とＶＤＳＬ方式
３）月額料金とアドレス変更

インターネットインターネットインターネットインターネットのののの通信速度通信速度通信速度通信速度
　今やインターネットといえばブロードバンドであ
る。利用する電波の周波数帯域を広帯域化すれ
ば短時間に多くの情報を伝えることが出来るの
で、各社は競ってブロードバンド化を図っている。

　通信業者が提供する信号線のスピードには、１０
年間で１０００倍になるという「ギルダーの法則」が
ある。この１０年の通信速度の高速化を示す上表
を見れば、確かにこの法則が成り立っている。

　昨年10月のソフトバンクBBに引き続き、NTT、
KDDIが次々と新技術のＧＥＰＯＮを発表し、最早１
０００Mｂｐｓ対応の時代となり、インターネットとＩＰ電
話に加え、テレビのＩＰ放送をインターネットで楽し
めるトリプルプレイ・サービスの時代が見えてきた。
田所記　［つづく］
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