
2023年　認定制度・評価制度定例会

月 テーマ

１月 理事会提案の進め方と理事会・総会資料の作成方法

２月 理事会提案の進め方と理事会・総会資料の作成方法

３月 制度の目的・背景・認定制度との相違点・メリットなどの基礎編

４月 等級評価シートの作成実演

５月 マンション長寿命化促進税制について

６月 組合提案資料の説明・長期修繕計画の総会決議の定義について

７月 制度の基礎知識振り返り・認定制度との相違点

８月 ワンストップ申請の概要説明と当社で行う場合の手順

９月
①修繕積立金の平均額の定義

②固定資産税減免の適用の有無とその簡単な計算方法

１０月 両制度の総集編



2
0
2
2
年
4
月
か
ら
始

ま
っ
た
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
計

画
認
定
制
度
と
管
理
適
正
評

価
制
度
。

し
か
し
制
度
の
メ
リ
ッ
ト
が

分
か
り
づ
ら
く
、
ま
た
現
時

点
の
評
価
が
低
い
た
め
に
、

管
理
組
合
へ
の
提
案
を
躊

躇
っ
て
し
ま
う
フ
ロ
ン
ト
担

当
者
も
多
い
こ
と
だ
ろ
う
。

そ
こ
で
、
今
回
両
制
度
の
登

録
提
案
に
お
い
て
圧
倒
的
な

提
案
件
数
を
誇
る
城
東
支
店

の
2
名
に
イ
ン
タ
ビ
ュ
ー
を

行
っ
た
。

果
た
し
て
彼
ら
は
ど
の
よ
う

に
制
度
を
説
明
し
、
そ
し
て

提
案
し
て
い
る
の
か
、
イ
ン

フ
ル
エ
ン
サ
ー
の
二
人
に

迫
っ
て
い
く
。

認定制度・評価制度 スペシャル対談★★★

評
価
が
低
い
な
ら
上
げ
れ
ば
い
い

雛
形
に
と
ら
わ
れ
過
ぎ
な
い



小谷 正郎
2012年4月、合併前の三菱地所コミュニ

ティ㈱東京中央支店（当時）に新卒で入社。

21年4月に城東支店へ異動。

入社から11年間フロント一筋で、築古大型

物件からタワー物件など、多種多様な物件

を担当。 7物件で登録提案を行い、2物件

で総会上程が決定、1物件で既に登録完了。

山﨑 健太
2017年5月、中途で入社。城南第一支店に

配属され、21年4月に城東支店へ異動。

2022年度S-1グランプリでは3位入賞を果た

したほか、22年9月に行われた次世代社員

ミーティングのメンバーにも選ばれた。5

物件で登録提案を行い、1物件で総会上程

が決定、1物件で総会承認済み、1物件で既

に登録完了。

井原 奨之
2017年4月、新卒で入社。城東支店で4年間

フロント業務を経験し、21年4月に事業統

括部事業強化推進室へ異動。

認定制度・評価制度の知識は社内随一。両

制度の社内インフルエンサーとして、評価

シートの確認や改善提案書を作成してフロ

ントを支援しているフロント応援団員。

鶴岡 晋弥
2009年1月、合併前の丸紅コミュニティ㈱

に中途で入社。現在の千葉第二支店でフロ

ント業務に従事。

2017年4月に事業統括部に異動し、合併の

業務標準化に携わる。両制度の社内浸透の

ほか、フロント力強化を中心に業務を行う

フロント応援団長。

城東支店
管理３グループ

事業統括部
事業強化推進室

事業強化推進グループ





両
制
度
を
知
っ
た
き
っ

か
け
や
印
象

小
谷

マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
新
聞
で
も

取
り
上
げ
ら
れ
て
、
遅
か
れ
早
か
れ

管
理
組
合
に
も
認
知
さ
れ
て
い
く
と

思
っ
た
の
で
、
早
い
段
階
で
提
案
し

た
方
が
得
策
か
と
思
っ
て
ま
し
た
。

山
﨑

最
初
に
登
録
し
た
組
合
は
★

５
を
取
得
し
た
い
意
向
だ
っ
た
の
で
、

そ
れ
に
応
え
る
た
め
に
制
度
に
つ
い

て
よ
く
勉
強
し
て
登
録
に
こ
ぎ
つ
け

ま
し
た
。

井
原

お
二
人
と
も
★
５
で
の
登
録

と
な
り
ま
し
た
ね
。

山
﨑

防
災
の
項
目
は
ハ
ー
ド
ル
が

高
い
の
で
１
０
０
点
と
は
い
き
ま
せ

ん
で
し
た
が
、
逆
に
減
点
分
が
防
災

推
進
室
の
提
案
に
繋
げ
る
チ
ャ
ン
ス

だ
と
思
い
ま
す
の
で
、
さ
ら
に
改
善

し
た
い
で
す
。



制
度
内
容
の
理
解

小
谷

ま
ず
制
度
開
始
の
背
景
を
理

解
し
な
い
と
い
け
な
い
と
思
い
ま
し

た
。
そ
こ
を
理
解
し
て
い
な
い
と
自

信
を
も
っ
て
提
案
で
き
ま
せ
ん
か
ら

ね
。
本
制
度
の
説
明
会
で
も
事
業
強

化
推
進
室
に
こ
れ
で
も
か
っ
て
く
ら

い
質
問
し
て
し
ま
い
ま
し
た
（
笑
）

鶴
岡

確
か
に
小
谷
さ
ん
の
質
問
攻

勢
に
ダ
ウ
ン
寸
前
で
し
た
（
笑
）
認
知

度
が
高
く
な
る
こ
と
で
、
管
理
組
合

も
「
登
録
し
て
良
か
っ
た
」
と
感
じ
て

い
る
と
思
い
ま
す
し
、
も
っ
と
普
及

し
て
い
く
で
し
ょ
う
ね
。

山
﨑

高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
の
増
加

や
ス
ラ
ム
化
と
い
っ
た
社
会
問
題
に

対
し
て
国
が
動
い
て
い
る
こ
と
は
早

め
に
察
知
し
て
い
ま
し
た
。
国
が
主

導
し
て
い
る
制
度
が
普
及
し
な
い
は

ず
が
な
い
の
で
、
組
合
の
機
会
損
失

に
な
ら
な
い
よ
う
に
提
案
し
て
き
た

い
で
す
ね
。

井
原

組
合
か
ら
依
頼
さ
れ
て
動
く

の
で
は
な
く
、
当
社
か
ら
提
案
す
る

こ
と
は
意
識
し
て
ま
し
た
か
？

山
﨑

勿
論
で
す
。
で
な
い
と
中
々

提
案
は
受
け
入
れ
ら
れ
ま
せ
ん
か
ら
。

小
谷

ス
ピ
ー
ド
を
意
識
し
て
、
と

に
か
く
後
手
に
回
ら
な
い
こ
と
が
重

要
で
す
ね
。

鶴
岡

ポ
ジ
テ
ィ
ブ
感
、
出
ま
く
り

で
す
ね
。
（
笑
）

小
谷

こ
れ
ま
で
規
約
改
定
や
長
期

修
繕
計
画
の
提
案
を
し
て
こ
な
か
っ

た
こ
と
を
ネ
ガ
テ
ィ
ブ
に
捉
え
る
フ

ロ
ン
ト
も
多
い
と
思
い
ま
す
が
、
「
課

題
が
明
確
に
な
っ
た
の
で
、
管
理
会

社
も
協
力
し
て
対
応
し
ま
す
」
と
、

『管理計画認定制度』とは？
老朽化や管理不全が顕著な高経年マンションが全国的に増加している問題に対して、国および地方

公共団体がマンション管理に積極的に関与することにより、適正な維持管理を推進していくことを

目的とした国の制度。認定されることで、すまい・る債の利率が上乗せされたり、長寿命化工事が実

施された場合に固定資産税が減額されるなどのメリットを享受することができる。

『
評
価
が
低
い
の
な
ら
、
上
げ

れ
ば
い
い
』



今
回
の
制
度
で
わ
か
っ
た
マ
イ
ナ
ス

ポ
イ
ン
ト
を
ポ
ジ
テ
ィ
ブ
に
捉
え
、

マ
ン
シ
ョ
ン
の
課
題
改
善
の
た
め
に

使
っ
て
や
る
く
ら
い
の
意
識
で
い
い

の
で
は
な
い
か
と
。
何
も
提
案
し
な

い
方
が
間
違
い
な
く
リ
ス
ク
だ
と
思

い
ま
す
。
理
事
会
に
は
バ
レ
な
い
か

も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
こ
こ
ま
で
制
度

が
普
及
し
て
く
る
と
総
会
で
は
多
く

の
組
合
員
が
出
席
し
一
人
く
ら
い
は

知
っ
て
い
る
の
で
バ
レ
て
し
ま
い
ま

す
。
な
ら
ば
先
手
を
打
つ
べ
き
で
す

よ
ね
。

山
﨑

実
際
、
規
約
改
正
は
出
来
て

い
な
い
物
件
が
多
く
、
殆
ど
の
物
件

が
★
３
か
ら
始
ま
り
ま
す
よ
ね
。

★
５
が
最
高
評
価
の
中
、
★
３
と
い

う
の
は
、
当
初
は
良
く
な
い
評
価
だ

と
思
っ
て
ま
し
た
が
、
協
会
基
準
で

は
「
管
理
良
好
」
の
評
価
な
の
で
、
恐

れ
る
こ
と
は
な
い
と
考
え
を
改
め
ま

し
た
。
さ
ら
に
、
改
善
提
案
資
料
を

併
せ
て
持
っ
て
い
く
こ
と
で
ラ
ン
ク

ア
ッ
プ
出
来
ま
す
し
、
管
理
組
合
に

と
っ
て
プ
ラ
ス
に
な
る
話
だ
と
捉
え

て
い
ま
す
。



理
事
会
提
案
時
の
ク
ロ
ー

ジ
ン
グ

鶴
岡

当
社
で
は
約
1
3
0
物
件
で

提
案
し
て
い
る
う
ち
、
登
録
は
1
2

件
の
み
と
中
々
登
録
ま
で
い
か
な
い

組
合
が
多
い
印
象
で
す
。
お
二
人
は

ど
う
ク
ロ
ー
ジ
ン
グ
し
て
ま
す
か
？

小
谷

「
ま
ず
は
登
録
し
て
み
ま
せ

ん
か
？
」
と
い
う
ス
タ
ン
ス
で
提
案

し
て
ま
す
。
登
録
物
件
が
少
な
い
今

の
方
が
注
目
さ
れ
ま
す
し
、
後
か
ら

取
り
消
し
も
で
き
る
の
で
、
「
将
来
へ

の
投
資
」
、
「
嫌
な
ら
や
め
れ
ば
い
い
」

く
ら
い
の
感
覚
で
す
。

井
原

組
合
に
は
ど
う
説
明
し
て
い

ま
す
か
？

小
谷

イ
メ
ー
ジ
が
湧
く
よ
う
に
、

理
事
会
の
場
で
実
際
に
掲
載
さ
れ
た

物
件
の
画
面
を
見
せ
ま
す
。
い
わ
ゆ

る
「
映
え
る
」
画
面
を
み
せ
る
と
、
役

員
さ
ん
も
や
る
気
に
な
り
ま
す
よ
。

他
の
フ
ロ
ン
ト
も
絶
対
、
当
社
管
理

物
件
が
掲
載
さ
れ
て
い
る
画
面
を
見

せ
た
方
が
良
い
で
す
よ
。
文
字
ば
か

り
の
資
料
よ
り
も
断
然
、
説
得
力
が

あ
り
ま
す
か
ら
。

山
﨑

地
方
公
共
団
体
に
も
よ
り
ま

す
が
、
認
定
制
度
は
5
年
更
新
で
登

録
料
が
２
万
５
千
円
程
度
か
か
り
ま

す
が
、
１
年
で
５
千
円
と
考
え
る
と

コ
ス
パ
は
高
い
で
す
よ
ね
。
さ
ら
に
、

す
ま
い
・
る
債
の
利
率
ア
ッ
プ
も
考

慮
す
る
と
比
較
的
推
し
や
す
い
で
す
。

『管理適正評価制度』とは？
管理状態を数値化し、その情報を公開することにより、管理の適切性が市場で評価されることを目

的として創設された、マンション管理業協会による制度。100点満点で点数化し5段階で評価され

る。登録したマンションの評価は「at home」などの不動産情報サイトなどで公開され、高評価マン

ションは売却する際にリセールバリューの向上が期待される。

『
提
案
書
の
雛
型
に
と
わ
ら
れ

な
い
、
シ
ン
プ
ル
な
提
案
を
。
』



実
際
に
債
券
の
買
い
直
し
を
検
討
し
て
い
る
組
合

も
あ
り
ま
す
。
評
価
制
度
の
方
は
理
事
会
資
料
に

Q
R
コ
ー
ド
を
載
せ
て
、
実
際
に
登
録
さ
れ
た
物

件
を
見
て
い
た
だ
い
て
ま
す
。
ポ
イ
ン
ト
を
抑
え

て
シ
ン
プ
ル
に
提
案
し
て
い
る
感
じ
で
す
ね
。

井
原

具
体
的
に
イ
メ
ー
ジ
を
持
っ
て
も
ら
う
と

い
う
の
が
共
通
し
て
ま
す
ね
。
確
か
に
協
会
の

H
P
で
は
な
く
、
連
携
し
て
い
る
不
動
産
ポ
ー
タ

ル
サ
イ
ト
を
見
せ
た
ほ
う
が
「
映
え
そ
う
」
で
す
ね
。

小
谷

役
員
さ
ん
に
は
ピ
ン
と
こ
な
い
こ
と
が
多

い
と
思
う
の
で
、
い
か
に
か
み
砕
い
て
説
明
で
き

る
か
が
重
要
で
す
ね
。

鶴
岡

今
後
さ
ら
に
普
及
し
て
い
く
制
度
だ
と
思

い
ま
す
。
現
状
は
事
業
強
化
推
進
室
で
フ
ォ
ロ
ー

で
き
て
い
ま
す
が
、
ど
ん
ど
ん
普
及
し
て
い
く
と

各
本
部
、
支
店
、
グ
ル
ー
プ
に
本
制
度
の
精
通
し
て

い
る
イ
ン
フ
ル
エ
ン
サ
ー
が
い
る
環
境
が
理
想
で

す
。
二
人
の
イ
ン
フ
ル
エ
ン
サ
ー
が
い
る
城
東
支

店
が
羨
ま
し
い
で
す
ね
。
（
笑
）



事
業
強
化
推
進
室
の
サ
ポ
ー
ト
体
制

井
原

当
室
の
サ
ポ
ー
ト
体
制
で
感
じ
た
こ
と
や

要
望
は
あ
り
ま
す
か
？

山
﨑

至
れ
り
尽
く
せ
り
で
す
。
説
明
し
な
け
れ

ば
な
ら
な
い
ポ
イ
ン
ト
は
絞
ら
れ
て
ま
す
し
、
そ

の
資
料
も
作
っ
て
い
た
だ
け
る
の
で
、
特
に
不
満

は
な
い
で
す
。

小
谷

特
に
登
録
作
業
は
分
か
ら
な
い
こ
と
が
多

い
で
す
が
、
そ
れ
も
手
伝
っ
て
い
た
だ
け
る
の
で
、

か
な
り
ハ
ー
ド
ル
が
下
が
っ
た
気
が
し
ま
す
。

登録されたマンションの情報が掲載されている不動産ポータルサイト。

言葉で説明するより実際に画面を見ていただくことで、登録するメリッ

トを管理組合役員にも感じていただけそうだ。

ま
ず
は
１
件
登
録
す
る
の
が
大
事
で
す
ね
。

井
原

な
ん
か
こ
ち
ら
の
宣
伝
み
た
い
に
な
っ
て

し
ま
っ
て
す
い
ま
せ
ん
。
（
笑
）

鶴
岡

１
物
件
目
が
確
か
に
大
事
で
す
ね
。
か
な

り
濃
く
理
解
で
き
ま
す
も
ん
ね
。
制
度
の
内
容
が

変
わ
る
わ
け
で
も
な
い
の
で
、
仮
に
人
事
異
動
で

他
の
支
店
に
行
っ
て
も
経
験
し
て
い
る
の
で
や
っ

ぱ
り
強
い
で
す
よ
。
２
件
目
、
３
件
目
の
登
録
は
検

討
し
て
ま
す
か
？

山
﨑

勿
論
継
続
し
て
提
案
し
て
ま
す
。
や
る
や

ら
な
い
は
組
合
判
断
で
す
が
、
管
理
組
合
に
プ
ラ

ス
に
な
る
話
で
す
し
、
当
社
の
ア
ピ
ー
ル
に
も
繋

が
り
ま
す
か
ら
ね
。

小
谷

評
価
シ
ー
ト
で
採
点
し
て
み

て
点
数
が
低
か
っ
た
と
し
て
も
、
現
状

が
低
い
な
ら
上
げ
れ
ば
い
い
だ
け
で

す
か
ら
ね
。

鶴
岡

名
言
出
ま
し
た
ね
！
（
笑
）

「
低
い
な
ら
上
げ
れ
ば
い
い
」、
頂
き
ま

し
た
！



他
の
フ
ロ
ン
ト
へ
伝
え
た

い
こ
と

井
原

最
後
に
、
全
国
の
他
の
フ
ロ
ン

ト
の
方
へ
伝
え
た
い
こ
と
が
あ
り
ま

し
た
ら
是
非
お
願
い
し
ま
す
！

小
谷

言
わ
れ
て
や
る
よ
り
言
わ
れ

る
前
に
や
っ
た
方
が
い
い
で
す
。
登
録

し
て
み
る
と
そ
こ
ま
で
大
変
で
は
な

か
っ
た
で
す
し
、
実
際
に
自
分
の
マ
ン

シ
ョ
ン
が
登
録
さ
れ
て
い
る
の
を
見

る
と
役
員
さ
ん
も
喜
ん
で
い
ま
し
た
。

山
﨑

あ
ま
り
情
報
を
詰
め
込
み
す

ぎ
ず
、
シ
ン
プ
ル
に
提
案
し
た
方
が
い

い
で
す
。
制
度
の
こ
と
を
自
分
自
身
が

理
解
し
、
自
分
の
言
葉
で
説
明
す
れ
ば

伝
わ
る
と
思
い
ま
す
よ
。
雛
形
に
と
ら

わ
れ
過
ぎ
る
必
要
は
な
い
で
す
。

鶴
岡

名
言
、
2
発
目
！
頂
き
ま
し
た
。

「
雛
形
に
と
ら
わ
れ
過
ぎ
る
必
要
は
な

い
。
」
お
話
聞
か
せ
て
い
た
だ
き
あ
り

が
と
う
ご
ざ
い
ま
し
た
。
今
後
も
更
な

る
ご
活
躍
を
期
待
し
て
い
ま
す
！



（左から）小谷チーフ、高橋グループ長、山崎主任

（左から）鶴岡室長、井原主任

自
身
で
仕
事
の
範
囲
を
決

め
過
ぎ
る
と
、
発
想
力
や

選
択
肢
を
狭
め
て
し
ま
い

か
ね
ま
せ
ん
が
、
小
谷
チ
ー

フ
、
山
﨑
主
任
は
限
界
を

決
め
過
ぎ
ず
、
顧
客
条
件

や
会
社
の
提
供
資
料
に
良

い
意
味
で
こ
だ
わ
ら
ず
取

り
組
む
姿
勢
が
多
く
の
提

案
に
つ
な
が
っ
て
い
ま
す
。

相
手
が
受
け
入
れ
や
す
い

提
案
に
す
る
に
は
手
腕
が

問
わ
れ
ま
す
が
、
日
々
顧

客
に
向
き
合
い
、
管
理
組

合
の
個
性
を
把
握
し
て
い

る
フ
ロ
ン
ト
だ
か
ら
こ
そ

で
き
る
方
法
は
あ
る
と
思

い
ま
す
。

マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
計
画
認

定
制
度
と
管
理
適
正
評
価

制
度
登
録
に
向
け
て
取
り

組
み
を
進
め
る
と
、
組
合
運

営
を
よ
り
良
く
す
る
た
め

の
課
題
が
明
ら
か
に
な
り
、

目
指
す
べ
き
方
向
性
が

は
っ
き
り
し
ま
す
。

皆
さ
ん
も
敷
居
を
高
く
考

え
ず
、
「
1
件
の
登
録
」
か
ら

始
め
て
み
て
は
い
か
が
で

し
ょ
う
か
。
事
業
強
化
推
進

室
が
手
厚
く
フ
ォ
ロ
ー
し
て

く
れ
ま
す
よ
。
（
高
橋
）

今
ま
で
管
理
規
約
改
定
を

提
案
し
て
こ
な
か
っ
た
、

長
期
修
繕
計
画
を
総
会
上

程
す
る
こ
と
自
体
知
ら
な

か
っ
た
等
、
ネ
ガ
テ
ィ
ブ

な
要
素
は
ど
の
物
件
で
も

あ
る
と
思
い
ま
す
。
も
し

か
し
た
ら
私
が
以
前
担
当

し
て
い
た
物
件
の
今
の
担

当
者
も
困
っ
て
い
る
か
も

し
れ
ま
せ
ん
。
そ
ん
な
清

算
し
に
く
い
過
去
の
状
況

の
中
、
積
極
的
な
提
案
は

困
難
と
思
い
が
ち
な
と
こ

ろ
、
お
二
人
の
話
で
は
、
低

評
価
を
高
評
価
に
ラ
ン
ク

ア
ッ
プ
し
て
喜
ば
れ
た
な

ど
、
清
算
ど
こ
ろ
か
、
ポ
ジ

テ
ィ
ブ
要
素
ば
か
り
で
聞

い
て
い
て
、
と
て
も
参
考

に
な
り
ま
し
た
。

本
制
度
も
２
年
目
に
入
り
、

更
に
本
格
化
し
普
及
速
度

も
上
が
っ
て
い
き
ま
す
。

提
案
し
な
い
と
逆
効
果
と

の
お
話
も
聞
け
ま
し
た
の

で
、
皆
さ
ん
も
ご
不
明
点

等
あ
れ
ば
事
業
強
化
推
進

室
に
ご
連
絡
く
だ
さ
い
。

井
原
主
任
を
中
心
に
全
力

で
サ
ポ
ー
ト
さ
せ
て
い
た

だ
き
ま
す
！
（
鶴
岡
）



 

■マンション管理適正評価制度の概要とメリットなどをご紹介するだけでなく、混同しやすい管理計

画認定制度との相違点なども解説しています。 

 

三菱地所コミュニティのメンバーが各管理組合様へお届けする「じしょこみチャンネル」ですが、マンション管理適

正評価制度の普及に寄与するため、制度の仕組み、目的、メリットなどを纏めています。また、管理計画認定

制度と開始時期が同じで両制度が混同しないように、比較表を追加して説明しています。じしょこみチャンネル

で公開するだけなく、理事会などでも活用するため以下のような特徴にしています。 

❶管理組合様だけでなく、弊社マンション管理担当者にも参考となるよう心掛けた。 

❷要点のみの動画なので、管理組合理事会時に役員の皆様と視聴できる構成とした。 

※そのうえで、役員の皆様が更なるご興味を示す場合は、次の理事会などで詳細資料にて説明し、現状の

マンションの評価、課題があった場合の改善提案、改善後のマンションの評価をご提出しております。 

 

下記の二次元コードを読み取ると動画をご視聴いただけます！↓ 

 

 

https://www.youtube.com/watch?v=zNCfN2wMCGY 

https://www.youtube.com/watch?v=zNCfN2wMCGY

