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Ⅰ. 문제의 제기

아파트관리우수단지선정사업의정당성확보를위한평가체제구축

아파트관련 시상제도가입주민의 호응과 지속적인 정당성을 확보하기 위해서는 평가

의목적과방향성을분명히해야하며, 검증된평가지표와전문성을갖춘평가인력의

확보가 필수적임. 이미 건설교통부를 비롯하여 상당수의 광역, 기초단체들이 다양한

내용의 우수단지 선정사업을 시행중에 있으나, 평가지표와 방법이 부실하여 전시성

행사에그치는등문제점이나타나고있음.

공동주택관리의문제점시정을위해평가제도활용필요

공동주택관리에 대한 평가가 향후 관리제도와 관행을 개선하기 위한 유도책이 되기

위해서는 평가지표가 현실지향적이 되어야 함. 향후 시행될 서울시의 우수단지 선정

사업에서는 여러 지방자치단체와 시민단체의 관련활동을 통해 지적된 내용을 중심으

로 관리의투명성과효율적운영을 목표로입주민의관심과 노력으로 유지되는좋은

단지가많이선정되도록해야할것임.

평가지표와향후의관리정책방향연계로우수단지선정사업의시너지효과제고

평가지표는 현재 빈번하게 발생하고 있는 공동주택관리의문제점을 중심으로 현재의

관리수준을평가할뿐만 아니라향후의개선방향을제시하기 위한기준이되어야 할

것임. 특히 장기수선계획과 특별수선충당금, 관리비, 회계관리, 입주자대표회의, 관리

주체의운영, 공동주택관리법제정및표준관리규약보완문제등은향후공동주택관

리정책에서 매우 중요한 과제로서평가지표에 포함시켜 꾸준히개선이 이루어지도록

해야함.
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Ⅱ. 서울시 공동주택 관리현황 및 문제점

1. 공동주택관리 현황

서울시총주택제고중공동주택비율 71.7%, 아파트비율 51.3%

서울시에는 2000년 현재 총 198만호의 주택이 있으며, 공동주택은 142만호로 71.7%

를 차지함. 이중 아파트는 총 102만호로 서울시 전체주택의 51.3%, 전체공동주택의

71.5%임. 자치구별공동주택비중은노원구가 92.6%로가장높고, 종로구는 45.9%로

가장낮은비율을보이고있음.

- 공동주택유형별분포 - 경과년수별공동주택분포

단지수 세대수 10년이하 11-20년 20년이상

아파트 71.3% 71.5% 아파트 64.1% 25.9% 9.9%

연립/다세대 28.7% 28.4% 연립/다세대 16.5% 75.3% 8.2%

- 임의/의무관리대상 - 관리방식

임의관리대상의무관리대상 위탁관리 자치관리 기타

단지수 36.8% 63.2% 단지수 57.1% 36.9% 6.0%

세대수 7.8% 92.2% 세대수 70.9% 27.7% 1.5%

특별수선충당금 :미적립또는 5%이하적립단지비율 85.5%

특별수선충당금을 적립하지 않거나 5%미만을 적립하는 단지가 전체의 85.5%로 전

반적으로적립비율이매우낮은것으로나타남. 단지규모가커질수록적립비율은오

히려감소하는것으로나타남.

미적립 29.2%(17.2%) 15%이하 1.9%(2.2%)

5%이하 56.3%(66.8%) 20%이하 1.1%(1.4%)

10%이하 11.6%(12.4%) 계 100.0%(100.0%)

※ ( )안은 300세대이상단지의특별수선층당금적립비율
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2. 문제점

입주민들의무관심과관련규정의모호함으로아파트관리에대한비리와불신초래

아파트단지는사유재산의집합체로서주민자치의형식을빌어운영되고있으나, 실제

로는입주민들의무관심과주민감시장치의허술함으로많은문제를야기하고있음.

- 서울시의공동주택관리관련민원유형 (서울시, 2000)

입주자대표회의운영 32.2% 관리비 14.5%

하자및행위허가 18.0% 관리규약및법규해석 11.6%

- 아파트관리에대한입주민, 관리소장의의견조사 (서울시, 2000)

운영관리관련 68.2% (관리비, 회계관리, 동대표, 관리주체등)

유지관리관련 21.9% (특별수선충당금, 기타유지관리)

생활관리관련 6.0%

공동주택관리규약에대한입주민들의낮은인지도

관리규약은공동생활의질을높이기위한일종의기본규칙임에도불구하고입주민들

의 과반수이상이 이를 잘 알지 못하고 있으며, 관리규약의 해석에 대해서도 분쟁이

발생하는등공동생활의규범으로정착되지못하고있음.

공동주택관리법체계의 미정립, 공동주택관리에대한건설교통부와지방정부의 역할

과책임한계불분명

현재 공동주택관리는 「주택건설촉진법」 제38조를 근간으로 「공동주택관리법」,

「집합건물소유 및 관리에 관한 법률」, 「시설물안전관리특별법」 등 여러 법령에

산재되어있어책임소재가불분명할뿐만아니라종합적인관리가어려운실정임.

또한아직까지전문법이제정되지않은채주택건설촉진법의시행령인공동주택관리

령에의존하고있어공동주택의유지·관리에대한방향설정과체계화가이루어지지

못하고있음.

공동주택관련법령들은생활관계법률임에도불구하고중앙정부의주무부서인건설

교통부와지방자치단체의역할구분이모호하고조례위임이없음.
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3. 자치단체활동

지방자치단체의 아파트관리행정은 그동안 공동주택이 사유재산이라는 이유로 규제

및 지도감독에 머물렀던 소극적인 행정행위에서 표준관리규약 제정, 자치능력 고양

을 위한 정보제공, 지원센터운영, 우수관리단지 선정 등 적극적인 행정행위로 변하

고있음.

- 표준관리규약제정및보급 :서울시, 부산시, 대전시, 인천시, 충청북도

- 분쟁조정위원회 운영 : 양천구, 송파구, 성동구, 부산 서구, 인천 부평구, 군포시,

춘천시, 전주시

- 지원센터 :양천구, 부천시, 송파구, 성남시(아파트관리비경감대책기구)

- 살맛나는공동체문화민관협의회 :전주시외 15개시민단체

- 우수사례공모및우수관리단지선정 : 경기도, 충청북도, 광주시, 대전동구, 시흥

시, 남양주시, 평택시, 부천시, 안양시, 인천시, 성남시, 동해시, 동작구, 양천구,

중랑구, 관악구, 성동구, 강동구, 금천구, 성북구, 도봉구, 송파구, 노원구

4. 시민단체활동

시민단체의활동역시능동적인주민운동차원에서아파트관리문제를해결하고자표

준관리규약보급활동을비롯하여관리비비교조사, 공동체활동지원등다양한분야

별로활동이활발하게이루어지고있음.

- 표준관리규약제정및보급

참여연대/부산경실련/대한주택관리사협회/ (표준관리규약 제정), 아파트생활문화연

구소(좋은관리규약갖기운동)

- 관리비비교조사및절감운동

한국소비지보호원, 아파트생활문화연구소, 부산경실련(표준관리비부과내역서 제

정), 수원YMCA, 전국아파트연합회 광주·전남지부, 아파트 전기료 인하를 위한

시민행동연대
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- 아파트시민학교

참여연대 아파트공동체연구소, YMCA, 청주시민회, 전북시민운동연합(아파트자치

학교), 녹색연합, 녹색소비자연대, 여성민우회

- 공동체활동지원·유도

참여자치 군산시민연대, 전주 시민행동 21(아파트문화축제), 울산 참여자치시민연

대아파트공동체시민운동센터(살맛나는공동체문화복원)

- 우수사례공모및우수관리단지선정사업

의정부 참여자치(아파트공동체생활모범사례 공모), 환경보전범국민운동추진협의회

(에너지절약경진대회), 대한주부클럽연합회(녹색조명아파트경진대회), 주거문화 21

(우수정보화마을선정)

Ⅲ. 우수단지 평가모형 구축

1. 평가개요

평가목적

아파트단지 관리상태에대한정기적이고 객관적인 평가를통하여 건축물의 가치보전

과수명연장을도모하고, 주민화합과커뮤니티복원을 목적으로함.

평가제도를활용하여기존아파트단지가가지고있는문제점을해결하고, 적정서비스

수준을유지하며, 아파트단지관리의자발적인변화를기대함.

- 거주자스스로관리에대해보다주체적이고적극인관심과책임성주지

- 관리의전문성, 책임성, 서비스정신을강조함으로써관리의질적수준제고

- 안전한관리, 투명한관리를위하여민주적, 전문적관리업무체계구축

평가대상 :의무관리대상단지중 5년이상경과된단지

기존주택단지의잘못된관리업무관행을바로잡고민주적, 전문적관리기반을구축하

고자의무관리대상단지중 5년이상경과된단지를평가대상으로함.

임의관리대상 단지와 신규아파트의 경우 상대적으로 관리문제가 적고, 조경이라든가

장기수선계획 수립, 특별수선충당금 규모 등 기본적으로 비교가 어려운 문제가 있어

제외함.
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평가단계

- 1단계 :자치구평가

- 2단계 :각구에서추천한단지를대상으로시평가위원회에서평가

평가방법

- 유지관리, 운영관리 :전문가로구성된평가단에서서류검사와현장조사를토대로평가.

- 생활관리 : 입주민들이자치적으로 시행하고 있는단지 내외의 공동체사업에대해

활동자료를제출하도록하여평가위원회에서평가.

- 입주자인지도조사 :관리에대한주민의관심과이해도를전화설문을통해조사.

2. 평가지표체계

부문별평가항목과지표

평 가 부 문 평 가 항 목 평 가 내 용

안전관리

조경관리

회계관리

입주자대표회의

관리주체

기타우수사례

입주자인지도

:장기수선계획의적정성, 특충금의적립비율

:교통안전, 놀이터안전, 위험시설물관리

:공용공간에고효율·센서등설치여부

:휴게시설, 수목관리등

:유지관리우수사례

:관리비산출근거및공개, 적립성통장의명의

:회계감사, 계약절차, 업무추진비의공개

:선거절차, 회의운영의충실성과투명성

:근로조건, 민원처리, 문서관리, 방범예방관리

:관리규약의적정성및세부규칙유무

:운영관리우수사례

:아파트기초생활문화확립활동

:주민강좌프로그램과기타편익증진활동

:주민화합행사와사회봉사활동

:입주민인지수준

관리규약

입주자인지수준조사

유지관리

운영관리

아

파

트

우

수

관

리

단

지

평

가

생활관리
(공동체활동)

노후시설관리

에너지절약

관리비

아파트기초질서확립활동

여가및편익증진

주민화합및사회봉사활동

기타우수사례

- vi -



부문별목표

- 유지관리 : 계획적인 유지관리와 안전관리에 대한 수준을 중심으로 관리서비스 평

가. 기초적인항목을대상으로전반적인시설관리의수준평가

- 운영관리 : 공동주택 운영이 체계적이며 합리적으로 구성되어 투명하고 적합한 관

리의기반이 조성되었는지를평가. 현재아파트관리에 있어빈번히 지

적되는 문제점인 입주자대표회의의 건전성과 아파트 관리비와 관련된

각종회계업무의투명성을중심으로평가.

- 생활관리(공동체활동) : 아파트에서주민공동체의활성화를유도한다는측면에서입

주민들의 생활편익과 주거문화를 향상시키기 위한 활동의 질과 규모를

중심으로평가.

- 입주자인지도 : 입주자들의관리에 대한관심 내지인식의 수준과관리서비스에 대

한만족수준을중심으로평가

평가점수

유지관리 운영관리 생활관리 입주자인지도조사 계

31점 46점 20점 3점 100점

Ⅳ. 정책건의

1. 유지관리

1) 장기수선계획

장기수선계획작성을위한기준및매뉴얼제시

장기수선계획 작성에 요구되는 기초자료로서 공종별, 부재별 내용년한과 이들 각

각의 교체주기, 수선비용, 항목별 수선주기와 수선율 등을 단지특성, 건물특성에

따라다양하게활용할수있도록수선계획의작성지침을제공하고, 정부에서제시

한 자료를 토대로 현장사무소에서 각각의 실정에 적합하게 수정하여 장기수선계

획을작성하도록함.
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공동주택유지관리전문기술지원기관의설립

공동주택의 수명을 연장하고, 재건축으로 인한 사회적 비용을 축소하기 위해서는

공동주택 관리의 제반문제를연구하고기술지원을위한전문기관의설립이필요

함.

기술전문기관은 장기수선계획의 작성에서부터 시공업자의 선택, 사양의 결정, 수

선공사 집행과 감리 등에 이르기까지 기술적인 지원을 담당할 수 있도록 주택관

리를전문으로하는협회나또는공공부문에서설립하여운영할필요가있음.

2) 특별수선충당금

특별수선충당금부담률증대

특별수선충당금은 위험한 사고를 미연에 방지하는 장치나 다름없다는 점에서 일

정정도적립액을늘리도록강제화할필요가있음. 장기수선계획이수립되기전까

지는특별수선충당금적립비율을 5%로하되매년 1%씩연차적으로 20%가될때

가지증가시키도록함.

잡수입의특별수선충당금적립

지하공간이나 공유대지에 대한 임대료 또는 사용료, 곤도라 수입, 제세공과금의

연체료 등공용시설물운용으로발생한수입금은반드시 시설의 개보수나 특별수

선충당금으로사용되도록규정을강화할필요가있음.

특별수선을위한장기저리융자및보험제도개발

공동주택의 대규모 수선비용 부족분에 대한 장기저리융자제도 및 보험제도의 도

입이 필요함. 우선 국민주택기금의 지원이 가능하도록 기금의 활용범위를 확대하

고, 장기적으로 민간 금융권에서도 공동주택의 대규모 수선자금의 융자가 가능하

도록채무담보및보증을위한제도적장치등이마련되어야함.
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2. 운영관리

1) 관리비

표준관리비부과내역서제정

최대한쉽고 상세하게 관리비 부과내역을 기재하여 단지별로 관리비 비목별내역

비교가가능하도록표준관리비부과내역서를제정할필요가있음. 이는궁극적으로

관리회계의표준화도가능하게한다는점에서회계의 투명성 확보에도 상당한 효

과가기대됨.

관리비부과내역서에관리주체의업무추진내용공개

관리비부과내역서에는 관리비부과내역은 물론이고 공지사항에서부터 입주자대표

회의 활동과 의결사항, 입찰공고 및입찰진행과정, 부녀회 활동사항에 이르기까지

상세한내용을 수록하도록하여 관리에 대한입주자들의참여의식을 높이고불신

감을없애도록함.

2) 회계관리

입찰및감리제도등비리방지를위한회계규정제정

관리비비리와 입주자의 분쟁을 예방하기 위해서는 그동안 아파트단지에서드러

난 문제점을 토대로 지방자치단체에서도 표준관리규약에 회계관련 내용을 보강하

거나 별도로 회계규정과 계약사무처리규정을 마련하여 각 단지에 배포할 필요가

있음.

아파트관리비집행을전문적으로감시하기위한전문기관의설치

관리비 집행에 대한 심의와 감사가 제대로 이루어지기 위해서는 관리비 집행을

전문적으로 감사하고 실사할 수 있는 전문기관의 설치가 필요함. 이를 통해 여러

단지의관리비비교가가능하게된다면 관리비비리문제도쉽게 해결할수있을

것임.
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3) 입주자대표회의

입주자대표선거규정제정, 입주자권한강화

아파트관리는그 내용이 다양할 뿐만 아니라 업무의 속성상 건축, 기계, 전기, 설

비등상당한 전문분야를포괄하고있어도덕성과청렴성을갖추지못할 경우각

종비리와부정유혹에취약할수밖에업는 구조를 갖고 있음. 따라서 입주민 가

운데전문성과책임감이투철한사람이동대표로선출될 수있도록지방자치단체

에서도선거규정을만들어 각단지별로확산시킬필요가 있음. 아울러 동대표, 또

는입주자대표회의가 문제가 있는경우이를 바로잡기 위한장치로서입주자대표

의 징계 요건을 관리규약에 명시하고, 징계위원회 운영기준을 확립할 필요가 있

음.

입주자대표회의회의규정제정및소위원회활성화

입주자대표회의의 전문성을 제고하기 위해서는 회의진행과 내용에 관한 별도의

규정이 필요하며, 동대표 이외에 다수의 전문가 참여가 가능하도록 입주자대표회

의 산하에 각종 위원회제도를 보완할 필요가 있음. 특히 집행금액이 일정규모 이

상인 공사나 용역에 대해서는 3인 이상의 특별위원회를 구성하여 해당공사 용역

관련정보를수집하고주민의견을수렴하여민주적입찰절차를원칙으로할 필요

가있음.

4) 관리주체

표준관리위탁계약서 제도의 도입으로 입주자대표회의의 권한과 관리주체의 업무

한계규정

위탁관리업무의 범위가 불명확하여 발생하는 문제에 대해서는 입주자대표회의와

관리업자간에 표준관리위탁계약서를 마련하여 관리업무의 범위와 처리방법을 명

확히 할 필요가 있음. 표준관리위탁계약서에는 관리기관의 책임과 권한을 명시하

고, 특별한경우외에는계약기간중계약해지를할수없도록명시함.

공개입찰에의한위탁관리업체선정

위탁관리업자 선정시 동대표에 대한 금품매수행위를 근절하고 적절한 업체선정이

이루어지도록 하기 위해서는 입찰에 참여한 회사들을 주민들에게 공개하고 입찰

- x -



에 응한 업체들로 하여금 전체주민을 대상으로 관리책임과 손해배상, 위탁관리수

수료, 직원임금 등에 대한 사항을 구체적으로 발표하도록 함. 위탁관리업체 선정

은비밀투표로하며개표도공개적으로하는것이바람직함.

3. 관리체계 및 제도

1) 공동주택관리법제 정비 : 공동주택관리법 제정

공동주택관리의 효율적인 추진을 위해서는 기존의 각종 법령에 혼재되어 있던 공동

주택관리 관련 조항을 정리하여 공동주택관리법을 제정할 필요가 있음. 공동주택

관리법은 기존의 여러법에 산재되어 있는 관계법령을 일원화하여 주택의 유지관리

가 전문적이고 효율적으로 이루어지도록 하기 위한 것으로 또한 지방자치단체의 역

할을 규정하고, 필요한 사항에 대해 조례를 정하여 실질적인 행정력이 발휘될 수 있

도록 함. 그밖에 회계처리 및 기술적인 내용에 대한 전문적인 지원이 가능하도록 연

구및기술지원방안에대해서도명시해야할것임.

2) 표준관리규약의 보완, 관리규약을 지원하는 세부규정의 제정

표준관리규약은입주자의분쟁을예방하고, 민주적운영과투명한관리를정착시키기

위한기본규칙으로역할이강화되어야함. 아울러규약의실행에필요한실무적인사

항은 세부지침서와 세부규정을 제정함으로써 자율적인 관리가 이루어질 수 있도록

함. 세부규정은 각 단지마다 필요한 사항을 정할 수 있지만 입주자대표회의 선거절

차, 회계처리원칙, 전용부분의 수선시 요망되는 사항, 공동생활의 규범, 공용시설의

사용방법등실질적인문제에초점을맞추어제정할필요가있음.
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第 Ⅰ章 서 론

제 1 절 연구배경 및 목적

제 2 절 연구범위와 방법





제 I장 서 론

제1절 연구배경 및 목적

1960년대아파트가처음등장한이래, 아파트는토지자원의집약적인이용과주택의양

적공급확대, 질적주거수준보장으로가장보편적인주거형태로자리잡게되었다. 최근서

울시내아파트재고는전체주택재고의 65%로계속적으로증가할전망이다.

아파트는입주민에게필요한편리한생활공간을제공하기는하지만, 다수의개인주의적

이고익명의사람들이모여이루어진주거집단으로아직까지공동체의식이결여되어있는

경우가대부분이다. 지금까지아파트 관련비리는 주민들의 무관심이가장큰원인으로지

적되고 있다. 1999년의 경찰청 조사결과는 관리비 비리가 단순횡령에서부터 공사입찰, 청

소, 소독, 승강기보수, 유류·가스요금, 보험료리베이트에이르기까지광범위하게이루어지

고 있으며, 관리비집행과정에대한 주민감시장치가결여되어 있는점등을그원인으로지

적한바있다.

공동주택거주민의증가로이제공동주택관리문제는사회전반의공동대처가필요한문

제로 인식되고있다. 그동안아파트단지는 사유재산의 집합체로서주민자치의 형식을 띄고

운영되고 있으나 실제로는 입주민의 무관심으로 일부 주민대표와 관리주체의 의지에 따라

운영됨으로써 많은 문제를 야기해 왔다. 최근에는 시민단체와 주택관리사협회 등 전문가

단체를 중심으로 관리비 징수와 집행의 투명성 확보를 위한 노력이 확산되고 있다. 특히

시민단체들은 표준관리규약보급활동을 비롯하여 관리비 비교조사, 공동체 활동지원등 능

동적인주민운동차원으로아파트관리문제를이끌어냄으로써주민의관심과참여도를높이

는데기여하였다.

현재아파트관리는공동주택관리령과공동주택표준관리규약을근간으로이루어지고있

다. 특히 관리규약은 공동생활의 질을 높이기 위한 일종의 기본규칙이지만 입주자들의 과

반수이상이 이를 잘 모르고 있으며 관리규약의 해석을 둘러싸고도 분쟁이 발생하는 등 공

동생활의규범으로정착되지못하고있다. 1999년 10월개정된공동주택관리령에서는관리

규약에포함될내용을대폭보강함으로써공동주택관리에공개념을도입하고각단지의자

율적이고민주적운영을위해향후관리규약이실질적인기능을하도록하였다.
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앞으로아파트문화가도시주거문화로정착되나가기위해서는아파트입주민의적극적인

참여와 공동체의식 형성, 투명하고 합리적인 관리체제구축이 필수적이다. 그동안 자치단체

들은 공동주택이 사유재산이라는 이유로 규제 및 지도감독에 머물렀으나 최근들어 표준관

리규약 제정, 지원센터운영, 공용시설물 보수지원, 우수사례공모 및 우수관리단지 선정 등

행정서비스를 확대해나가고 있다. 자치단체들의 적극적인 행정서비스 제공은 향후 공동주

택의유지관리가주택정책의중요한비중을차지해야한다는관점에서매우바람직한현상

이다.

이중자치단체별로평가기준을정하여살기좋은아파트선정, 아파트공동체조성·평가,

아파트환경가꾸기경진대회등의 사업이최근가장활발하게추진되고있다. 그러나대부

분은다양한평가내용에도불구하고이를뒷받침해주는평가지표와기준이모호할뿐만아

니라평가내용이법적의무사항위주로되어있어서기존의잘못된관행을바로잡고입주민

의관심을증대시키는데는한계가있다.

서울시에서도 2001년도부터 주택관리정책의 일환으로 아파트관리 우수단지 선정사업을

추진중에 있으며, 그 일환으로 본 연구에서는 서울시내 아파트단지를 대상으로 관리수준을

평가하기 위한 모델을 구축하였다. 본 연구에서는 그동안 방치되고 잘못되어온 내용들을

시정하고 효율적이고 합리적인 관리기반을 갖추는데 역점을 두고 시설의 안전성, 경영의

투명성, 거주자들의 생활문화가치증진을 목표로 평가모형을 구축하였다. 따라서 현재 아파

트관리상에나타나고있는문제점을해결하기위한방안으로서아파트관리평가제도를활

용함으로써 관리사무소의 업무뿐만 아니라 입주자대표회의의 운영, 입주민의 자발적인 관

리참여에 이르기까지다양한내용에대해 계량화, 객관화가가능한평가지표를 선정함으로

써시설의유지관리개선과입주민의주거생활을향상시키는데역점을두었다.

제2절 연구범위와 방법

공동주택관리에 대한 평가가 향후 관리제도와 관행을 개선하기 위한 유도책이 되기 위

해서는 평가지표가 상당히 실무지향적이 되어야 하며, 따라서 현재 빈번하게 발생하고 있

는공동주택관리의문제점을중심으로평가지표의개발이이루어질필요가있다.

본 연구에서는 관련문헌이나 관련단체, 또는 경찰청의 비리조사 과정에서 제시된 문제

점과 자치단체, 시민단체 등에 접수된 민원, 주민공동체운동과 시민운동자료, 각종 세미나
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자료 등다양한 자료와실무자간담회를통해현장의문제점들을수집하였다. 특히 아파트

관리문제와관련해서는그동안시민단체의활동이상당히활발하게현실지향적으로전개된

결과 관리비 현황, 아파트시민학교 개최, 공동체운동지원 등에서 이미 많은 노하우와 자료

를 축적하고 있으며 이를 홈페이지에 모두 공개하고 있어서 현실을 파악하는데 많은 도움

이되었다.

평가지표와 기준에대한검증을위해서는 4개단지를대상으로 4월과 5월에걸쳐예비

평가를 실시하였다. 이를 토대로 일부 평가지표에 대한 조정과 생활관리부분에 대한 지침

을 보완하였으며, 일부평가지표가 5년 이하의 단지에서는 적용 불가능한 것으로 나타나 5

년 이상 경과된 단지로 평가대상단지를 조정하였다. 그밖에 단지내 놀이터가 여러개인 경

우한곳만을무작위로선정하여평가하기로하는등지표와기준의현실대응력및관리의

질적수준에대한변별력을갖추고자하였다.

우선 평가지표와 대상범위의 선정을 위해서 제2장에서는 매년 서울시에서 각 구청을

통해 조사하고 있는 관리현황에 대한 자료를 통계로 정리하였다. 그동안 아파트관리 개선

을 위한 지방자치단체와 시민사회단체의 활동, 2000년도 서울시에 접수된 민원, 입주민과

관리소장에 대한 여론조사 결과 등을 토대로 공동주택관리문제에 대한 주요이슈들을 정리

하고, 유지관리, 운영관리, 생활관리의 3분야로유형화하였다. 평가지표와기준을앞에서정

리된다양한주요이슈들을중심으로향후의개선방향을염두에두고현재의수준을평가하

는잣대가될수있도록하였다.

제3장에서는각유형별로평가항목과평가지표를개발하였다. 유지관리부문에서는장기

수선계획과 특별수선충당금징수현황, 안전관리, 에너지절약, 조경관리 등아파트시설관리

에 있어서 기초적인 항목을 대상으로 전반적인 시설관리의 수준을 가늠하고자 하였다. 운

영관리부문에서는입주자대표회의의건전성과아파트관리비관련투명성을확보하기위해

관리비와회계관리, 입주자대표회의, 관리주체, 관리규약의적정성등을 항목으로설정하여

투명하고합리적인 관리행정의 기반이 구축되어 있는지 여부를 평가하고자하였다. 생활관

리부문에서는아파트기초질서확립운동과주민화합과사회봉사활동에대한내용을통해사

회문화적 환경을 평가함으로써 주민공동체의 활성화를 유도하고자 하였다. 여기서는 법적

설치 및 점검사항과 단지별로 공통적으로 적용할 수 없는 항목, 아파트 설계 및 입지조건

에의해영향을받을수있는항목은제외하였다.

다음으로 제4장에서는 앞에서 활용된 평가지표와 기준을 토대로 향후의 관리정책방향

과 제도적·행정적 개선방향에 대해 검토하였다. 본 연구의 목적이 평가모형의 개발에 있
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음에도불구하고향후의관리정책방향에대한대안검토를시도한것은본연구에서제시한

평가지표들이평가그자체의목적보다도향후관리정책이지향해야할목표와달성수준을

제시한다는데에보다더큰의미가있기때문이다.
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第 Ⅱ章 공동주택관리동향 및 주요이슈

제 1 절 공동주택 단지관리 현황

제 2 절 아파트관리개선 지방자치단체 활동현황

제 3 절 아파트관리관련 시민운동현황

제 4 절 주요 이슈





제 II장 공동주택관리 동향 및 주요이슈

제1절 공동주택 단지관리 현황

1. 공동주택 현황

2000년인구주택총조사잠정보고서에따르면, 서울시에는총 198만호의주택이있으며,

이 중 다세대주택, 연립주택, 아파트 등 공동주택은 142만호를 차지하는 것으로 나타났다.

이는 전체주택수의 71.7%에 해당하며, 일반가구의 평균가구원수 3.1명을 적용하면 서울시

전체인구중에서 443만명이공동주택에거주하는것으로파악된다.

공동주택 유형별 분포를 살펴보면, 세대수별로는 아파트가 71.5%, 연립주택 15.3%, 다

세대주택 13.1%의 구성을 나타내고 있으며, 단지수별로는 아파트 71.3%, 연립주택과 다세

대주택각각 28.5%, 0.2%로나타났다. 공동주택에서아파트가차지하는비율은 신규아파트

건설추세로미루어계속증가할전망이다.

<표 2-1> 공동주택 유형별 분포 (단위 : 개, 호, %)

유형
구분 아파트 연립주택 다세대주택 계

세대수*
1,015,699

(71.5)
217,4 15
(15.3)

186,634
(13.1)

1,419,748
(100.0)

단지수**
1,811
(71.3)

724
(28.5)

6
(0.2)

2,541
(100.0)

자료 : *통계청, 2000년인구주택총조사잠정보고서, 2001. 1

**건설교통부주택도시국주택관리과내부자료, 2001. 5.

자료에는 분양주택과 임대주택으로 구분되어 있으나 임대주택은 유형별로 구분되지 않아 여

기서는분양주택만을고려함.

서울시자치구별공동주택비중은노원구가 92.6%로가장높고, 다음으로강남구·송파

구·서초구가각각 89.2%, 86.0%, 85.9%의비율을보이고있다. 종로구는 45.9%로가장낮

았으며은평구와강북구의경우아파트보다연립·다세대주택의비율이더높은것으로나

타났다. 한편서울시 522개행정동중에서아파트로만동이이루어진경우도총 19개동(창
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3동, 월계3동, 하계2동, 상계8·9·10동, 목5·6동, 신정6동, 가양3동, 반포3동, 개포3동, 오

륜동, 잠실1·2·3·4·6·7동)에이르는것으로나타났다.

자료 :통계청, 2000년인구주택총조사잠정보고서, 2001. 1

<그림 2-1> 자치구별 공동주택 현황

건축경년별공동주택재고현황을보면, 전체 2,54 1개단지중에서 11년이상경과된단

지가 1,260개로 전체의 49.6%를 차지하고 있다. 아파트와 연립주택의경우각각 35.9%와

83.4%, 그리고다세대주택은전부건축경년이 11년이상되는것으로나타났다.
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<표 2-2> 서울시 공동주택 유형별 건축경년 분포 (단위 : 단지, %)

구분
유형별

건축경년

5년이하 6-10년 11-15년 16-20년 20년이상 계

아파트
794

(43.8)
367

(20.3)
256

(14.1)
214

(11.8)
180

(9.9)
1,811

(100.0)

연립주택
25

(3.5)
95

(13.1)
292

(40.3)
252

(34.8)
60

(8.3)
724

(100.0)

다세대주택 - -
1

(16.7)
5

(83.3)
-

6
(100.0)

총계
819

(32.2)
462

(18.1)
549

(21.6)
471

(18.5)
240
(9.5)

2,541
(100.0)

자료: 건설교통부주택도시국주택관리과내부자료, 2001. 5.
자료에는분양주택과임대주택으로구분되어있으나여기서는분양주택만을고려함.

주택건설촉진법에서는 단지규모가 300세대 이상 또는 승강기가 설치되었거나 중앙집중

식 난방방식이면서 150세대 이상인 공동주택은 의무적 관리대상으로 규정하고 있다. 서울

시내아파트단지중의무적관리대상은 1,197개로전체단지의 63.2%이며, 임의적관리대

상은 696개단지로 36.8%를차지하고있다. 그러나의무적관리대상단지중에는대단지가

많기 때문에 거주세대별로는 의무적 관리대상 아파트가 816,397세대, 92.2%로 절대다수를

점하는것으로나타났다.

<표 2-3> 서울시 아파트 관리대상 구분 분포 (단위 : 개, 호, %)

임의적관리대상아파트 의무적관리대상아파트 계

단지수 696 (36.8) 1,197 (63.2) 1,893 (100)

세대수 68,980 ( 7.8) 816,397 (92.2) 885,377 (100)

자료 :서울시내부자료, 2000년 12월말까지준공된아파트기준.

2. 관리방식

공동주택 준공 후 1년간 의무적으로 실시되었던 사업주체에 의한 관리가 1998년 법개

정으로 폐지됨에 따라, 공동주택 관리는 자치관리와 위탁관리로 구분되고 있다. 서울시 공

동주택중자치관리단지는 2000년현재 698개, 36.8%이며, 주택관리업체에의한위탁관리
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는 1,081개단지, 57.1%로나타났다.

임의적 관리대상 중에서는 자치관리가 6 1.6%로 대다수를 차지하고 있으며, 위탁관리방

식은 22.4%, 그리고 기타 16.0%로 각각 나타났다. 반면 의무적 관리대상 중에서는 위탁관

리방식이 전체의 77.3%인 925개 단지로 가장 큰 비율을 차지하고 있으며, 자치관리방식은

22.5%, 그리고기타 0.2%로나타났다.

<표 2-4> 관리대상 구분별 관리방식 (단위 : 개, 호, %)

관리대상구분

관리방식

단 지 수 세 대 수

임의적관리대상의무적관리대상임의적관리대상의무적관리대상

위탁관리 156 (22.4) 925 (77.3) 20,746 (30.1) 606,669 (74.3)

자치관리 429 (6 1.6) 269 (22.5) 36,516 (52.9) 208,593 (25.6)

기 타 111 (16.0) 3 ( 0.2) 11,718 (17.0) 1,135 ( 0.1)

계 696 (100.0) 1,197 (100.0) 68,980 (100.0) 816,397 (100.0)

자료 : 서울시내부자료, 2000년 12월말까지준공된아파트기준.

단지규모별로는 대체로 단지규모가 커질수록 위탁관리가 증가하는 것으로 나타났는데,

300세대 미만 단지의 경우 62.8%, 300세대 이상-500세대 미만 72.5%, 500세대 이상-1000

세대미만 78.4%, 그리고 1000세대이상 74.4%이다.

<표 2-5> 단지규모별 관리방식 분포 (단위 : %)

관리방식

단지규모 자치관리 위탁관리 계

300세대미만 37.2 62.8 100.0

300세대이상
-500세대미만

27.5 72.5 100.0

500세대이상
-1000세대미만

21.6 78.4 100.0

1000세대이상 25.6 74.4 100.0

자료 : 서울시내부자료, 2000년 12월말까지준공된아파트기준.
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건축경년별로는, 15년 미만인 단지에서는 위탁관리방식이 우세한 반면 15년 이상된 단

지에서는 자치관리방식이 우세한 것으로 나타났다. 위탁관리는 건축경년이 5년 미만인 경

우 84.8%, 5년이상-10년미만 79.7%, 그리고 10년이상-15년미만 72.0%, 15년이상-20년

미만 40.6%, 20년 이상 9.3%로 감소세를 보이고 있다. 건축경년이 오래될수록 위탁관리방

식이 감소하고 자치관리가 늘어나는 이유는 크게 두가지인데, 우선 1980년대 이전에 건축

된 단지중에는 주로 소규모 단지가 많다는 점과 시간이 경과함에 따라 공동주택관리에 대

한노하우가축적됨으로써자치관리방식으로전환하는단지가많다는점등을들수있다.

<표 2-6> 건축경년별 관리방식 (단위 : %)

관리방식

건축경년
자치관리 위탁관리 계

5년미만 15.2 84.8 100.0

5년이상
-10년미만 20.3 79.7 100.0

10년이상
-15년미만 28.0 72.0 100.0

15년이상
-20년미만 59.4 40.6 100.0

20년이상 90.7 9.3 100.0

자료 : 서울시내부자료, 2000년 12월말까지준공된아파트기준.

3. 관리책임자

공동주택관리령에서는 500세대 이상 의무적 관리대상 단지의 경우 주택관리사를, 500

세대 미만인 경우에는 주택관리사 또는 주택관리사보를 관리책임자로 두도록 명시하고 있

다. 서울시내 공동주택단지의 관리책임자 현황을 보면, 150세대 미만인 단지에서는 전체의

9.2%인 115개 단지만이 주택관리사 또는 주택관리사보를 확보하고 있는 것으로 나타났다.

최소한주택관리사보이상의전문관리인력을두어야하는 300세대이상단지에서는대체적

으로이를준수하고있으나주택관리사를채용하도록되어있는 500세대이상단지의경우

주택관리사보로 대치하거나 아예 채용하지 않는 경우도 14.5%, 84개 단지나 되는 것으로

나타났다.
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<표 2-7> 관리책임자 채용현황

관리책임자

단지규모
주택관리사보(A) 주택관리사(B) 단지수(C) 미채용단지

20세대이상
-150세대미만

99 16 1,248 1,133

150세대이상
-300세대미만

325 102 49 1 64

300세대이상
-500세대미만

149 164 331 18(=C-A-B)

500세대이상
-1000세대미만

31 282 326 13(=C-B)

1000세대이상 14 212 252 26(=C-B)
자료: 건설교통부주택도시국주택관리과내부자료, 2001. 5.

대한주택관리사협회에서 주택관리사와 주택관리사보 등 현직 관리소장 725명을 대상으

로 설문조사한 결과, 전체 관리소장의 50.2%가 1년 미만 근무한 것으로 나타났다. 1년 이

상 2년 미만근무한경우는 37.6%, 2년이상 근무한경우는 12.2%로전반적으로관리소장

의근무연한이짧은것으로파악되었다.

<표 2-8> 관리소장의 평균 근무기간

구 분 응답자수 비율(%)

3개월미만 22 3.6

3개월이상∼6개월미만 60 9.9

6개월이상∼9개월미만 110 18.2

9개월이상∼1년미만 112 18.5

1년이상∼1년 6개월미만 169 27.9

1년 6개월이상∼2년미만 59 9.7

2년이상 74 12.2

계 606 100.0
자료: 대한주택관리사협회, 2000년도제2차법정교육설문조사결과, 무응답제외.

근무처 이전사유로는 근무조건이 열악해서가 37.0%로 가장 많은 분포를 보였으며,

입주자대표나입주자와의마찰도 35.1%로높게나타났다.
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<표 2-9> 관리소장의 근무처 이전사유

구 분 응답자수 비율(%)

근로조건이열악해서 191 37.0

입주자대표나입주자와의마찰로 181 35.1

소속위탁관리회사의인사이동으로 80 15.5

직원과의마찰로 1 0.2

업무상과실이나사고로 2 0.4

기타 61 11.8

계 5 16 100.0
자료: 대한주택관리사협회, 2000년도제2차법정교육설문조사결과, 무응답제외.

관리업무중에서관리소장이생각하고있는가장큰애로사항은 입주자대표회장의업

무간섭및전권행사로나타났는데, 공동주택관리령의개정으로입주자대표회의의관리소장

에대한지휘권이삭제되었음에도불구하고여전히의결기관의집행기관에대한간섭은그

다지 개선되지 않고 있음을보여주고있다. 그밖에 입주자의의견조정과 입주자대표와의

의견마찰도 각각 17.6%, 17.4%로 상당한 비중을 차지하고 있는데, 이는 향후 관리업무에

서관리책임자의의견조정능력이상당히중요함을보여주는것이라고할수있다.

<표 2-10> 관리업무의 애로사항

구 분 응답자수 비율(%)

입주자대표회장의업무간섭및전권행사 236 33.1

하자보수 181 25.4

입주자의의견조정 125 17.6

입주자대표와의의견마찰 124 17.4

직원관리 40 5.6

기타 6 0.8

계 712 100.0

자료: 대한주택관리사협회, 2000년도제2차법정교육설문조사결과, 무응답제외.

관리소장의아파트근로조건및환경에대한만족도는 매우만족 1.5%, 만족하는편

16.8%, 그저 그렇다 43.0%, 불만 27.7%, 그리고 매우 불만이 10.9%로 불만족 비율이

높은것으로나타났다.
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<표 2-11> 관리소장의 아파트 근로조건 및 환경에 대한 만족도 분포

구 분 응답자수 비율(%)

매우만족한다 11 1.5

만족하는편이다 122 16.8

그저그렇다 312 43.0

불만이다 201 27.7

매우불만이다 79 10.9

계 725 100.0
자료: 대한주택관리사협회, 2000년도제2차법정교육설문조사결과, 무응답제외.

4. 관리비

아파트관리비는 대체로 세대수가 많은 대규모 단지가 소규모 단지에 비해 저렴한것으

로 나타났다. 1999년 한국소비자보호원에서 실시한 서울 및 수도권 아파트 관리비 비교조

사에 의하면, 평당관리비는 단지규모가 300세대 미만인 경우 2599.1원, 300세대 이상-500

세대 미만의 경우 2588.4원, 500세대 이상-700세대 미만인 경우 2438.2원, 700세대 이상

-1000세대의경우 2400.2원, 1000세대이상-1500세대미만인경우 2375.1원, 그리고 1500세

대이상인경우 2249.7원으로단지규모가커질수록감소하는것으로나타났다.

<표 2-12> 단지규모별 관리비 현황 (단위 : 원)

구 분
평당관리비
평균

32평형
환산금액

평당관리비
최저(A)

평당관리비
최고(B) B/A

300세대미만 2599.1 83,170 176 1.8 3577.7 2.0

300세대이상
-500세대미만 2588.4 82,828 1681.3 36 13.9 2.1

500세대이상
-700세대미만 2438.2 78,023 1806.9 3704.9 2.1

700세대이상
-1000세대미만 2400.2 76,806 1938.3 3216.7 1.7

1000세대이상
-1500세대미만 2375.1 76,003 1807.5 3521.2 1.9

1500세대이상 2249.7 71,989 1553.0 3525.6 2.3

자료: 한국소비자보호원, 아파트관리비비교조사, 1999.
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지역별로 평당 관리비를 비교한 결과, 서울보다는 수도권에서, 서울에서는 북부권(강북

구, 노원구, 도봉구, 성북구)이상대적으로저렴하였으며, 수도권에서는광명과중동지역의

아파트 관리비가 저렴하고 분당·일산·평촌은 비슷한 것으로 나타났다. 서울 남부권(강남

구, 관악구, 동작구)은 평당 관리비가 2706.3원으로 10개 지역중에서 가장 높게 나타났는

데, 이는 가장 낮은 광명 1953.6원 보다 39%정도 높은 수준이다. 한편 동일한 지역인 경

우에도관리비의편차가크게나타났는데, 대부분 1.5배이상의격차를보였으며서울동부

권(강동구, 광진구, 송파구, 중랑구)의경우에는 2배까지차이가있는것으로나타났다.

<표 2-13> 지역별 관리비 현황 (단위 : 원)

구 분
평당관리비

평균

32평형
환산금액

평당관리비

최저(A)
평당관리비

최고(B) B/A

서

울

동부권 2619.1 83,810 1807.7 3704.9 2.0

서부권 2552.3 81,672 2175.4 3060.9 1.4

남부권 2706.3 86,602 1938.3 3577.6 1.8

북부권 2465.1 78,884 1843.4 3497.9 1.9

중부권 2678.0 85,716 2073.9 3413.9 1.7

분당 2383.9 76,284 1973.6 2780.1 1.4

일산 2389.6 76,468 1806.9 2878.6 1.6

평촌 2398.0 76,735 1807.5 2770.0 1.5

중동 2237.8 71,611 1681.3 2630.4 1.6

광명 1953.6 62,516 1553.0 2278.5 1.5

자료: 한국소비자보호원, 아파트관리비비교조사, 1999.

관리비항목별로는세대별사용량에따라요금이달라지는내역(난방비, 급탕비)을제외

하고는 일반관리비가 순관리비의 78.2%를 차지하는 것으로 나타났다.1) 오물수거비의 경우

1) 관리비 구성내역(공동주택관리령 제15조 별표3)

- 일반관리비 : 인건비(급여, 제수당, 상여금, 퇴직금 및 산재보험료·고용보험료·국민연금·의료보험료·식대 등

복리후생비), 제사무비(일반사무용품비. 도서인쇄비, 교통통신비 등 관리사무에 직접 소요되는 비용), 제세공과금

(관리기구가 사용한 전기료, 전화료, 우편려 및 관리기구에 부과되는 세금 등), 피복비, 교육훈련비, 차량유지비(연

료비, 수리비 및 보험료 등 차량유지에 직접 소요되는 비용), 보험료(화재보험료 등), 기타 부대비용(관리용품구입

비, 외계감사비, 입주자대표회의 운영비, 기타 관리업무에 소요되는 비용)

- 청소비 :용역시에는 용역금액으로하고, 직영시에는 청소원인건비·피복비및 청소용품비등 청소에직접 소요된비용
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쓰레기 종량제 실시로 별도의 오물수거비를 부과하지 않는 경우가 대부분이나, 음식물 쓰

레기를분리수거하는단지는그비용을오물수거비로청구하고있어단지별로편차가심하

게 나타났다. 수선유지비 역시 난방방식 변경 및 배관교체 등 단지별 상황에 따라 상당한

차이가있는것으로나타났다.

<표 2-14> 구성내역별 관리비 현황 (평당관리비, 원)

구 분 일반관리비 청소비 오물수거비 소독비 승강기유지비수선유지비 계

평균

(비율)
1581.1
(78.2)

180.9
(8.9)

26.8
(1.3)

39.9
(2.0)

68.6
(3.4)

125.7
(6.2)

2023.0
(100.0)

최저(A) 774.3 65.0 1.2 11.0 17.4 15.2 -

최고(B) 3003.8 5 11.3 59.5 6 1.3 169.0 657.4 -

B/A 3.9 7.9 48.4 5.6 9.7 43.7 -

자료: 한국소비자보호원, 아파트관리비비교조사, 1999.

5. 특별수선충당금

공동주택관리령에서는 300세대 이상이거나 승강기가 설치된 경우, 그리고 중앙집중식

난방방식의공동주택은공용부분과부대시설및복리시설의수선에대비해특별수선충당금

을 적립하도록 규정하고 있다2). 특별수선충당금 적립액은 장기수선계획에 따라 적립해야

하지만 장기수선계획이 수립되지 않는 경우에는 승강기 유지비, 난방비, 급탕비, 수선유지

비등을합한금액의 3/ 100 내지 20/ 100 범위내에서정하도록하고있다.

- 오물수거비 : 용역시에는 용역금액으로 하고, 직영시에는 오물수거인건비·피복비 및 오물수거용품비 등 오물수거

에 직접 소요된 비용

- 소독비 : 용역시에는 용역금액으로 하고, 직영시에는 소독용품비 등 소독에 직접 소요된 비용

- 승강기유지비 : 용역시에는 용역금액으로 하고, 직영시에는 제부대비 및 자재비 등. 다만, 전기료는 공동으로 사용

되는 시설의 전기료에 포함한다.

- 난방비 : 난방 및 급탕에 소요된 원가(유류대·동력전기료·난방 및 급탕용수비)에서 급탕비를 뺀 금액

- 급탕비 : 급탕유류대·동력전기료 및 급탕용수비

- 수선유지비 : 보수용역시에는 용역금액으로 하고, 직영시에는 자재 및 인건비·정화조청소비·냉난방시설의 청소비·소

화기충약비·옥상방수공사비·외부도장비등 공동으로이용하는 시설의보수유지비 및제반검사비

2) 특별수선충당금 적립대상단지는 의무관리대상 단지를 포함한다. 의무관리대상 단지는 150세대 이상이면서 승강기가

있거나 중앙집중식 난방방식인 단지이지만, 특별수선충당금 적립대상단지는 세대수와 관계없이 승강기가 있거나 혹

은 중앙집중식 난방방식인 모든 단지가 해당된다.
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서울시 소재 아파트단지의 특별수선충당금의 적립현황을 파악한 결과, 미적립 단지가

전체의 29.2%나되며, 10%이상적립하고있는단지는전체단지의 3%정도에불과한것으로

나타났다. 건축경년별 적립현황을 보면, 5년 이하 단지의 92.7%, 5-10년 83.6%, 10-15년

84.2%, 15-20년 77.4%, 20년이상된단지의 76.5%가 5%이하를적립하고있는것으로나타

났다. 반면 10%이상을 적립하고 있는 단지는 5년 미만 0.8%, 5-10년 4.1%, 15-20년 4.8%,

20년 이상 6.6%로 건립연도가 오래될수록 증가하고 있으나, 전반적으로 경과년수에 따른

차이는거의없는것으로나타났다.

<표 2-15> 경과년수별 특별수선충당금 적립비율 현황

경과년수

특충금적립비율
5년미만 5년이상 10년이상 15년이상 20년이상 합계

미적립
299 52 21 31 83 486

48.2% 13.5% 8.5% 16.3% 36.9% 29.2%

5%이하
276 270 187 116 89 938

44.5% 70.1% 75.7% 61.1% 39.6% 56.3%

10%이하
40 47 34 34 38 193

6.5% 12.2% 13.8% 17.9% 16.9% 11.6%

15%이하
3 9 3 7 10 32

0.5% 2.3% 1.2% 3.7% 4.4% 1.9%

20%이하
2 7 2 2 5 18

0.3% 1.8% 0.8% 1.1% 2.2% 1.1%

합계
620 385 247 190 225 1,667

100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0% 100.0%
자료 : 서울시내부자료, 2000년 12월말까지준공된아파트기준. 누락데이타는제외시킴.

단지규모별로는 규모가 커질수록 특별수선충당금 적립비율이 감소하는 것으로 나타났

다. 즉, 300세대미만의경우전체 1,670개단지중에서 76.6%가 5%미만을적립하는것으

로나타났는데반해, 300세대-500세대미만의 81.8%, 500세대-1000세대미만의 85.1%, 그

리고 1000세대이상의 85.7%가 5%미만을적립하고있는것으로나타났다.
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<표 2-16> 단지규모별 특별수선충당금 적립비율 현황

단지규모

특충금적립비율

300세대
미만

300세대이상
-500세대미만

500세대이상
-1000세대미만

1000세대
이상

총합계

미적립
353 42 46 46 487

39.5% 15.1% 16.4% 21.2% 29.2%

5%이하
421 186 193 140 940

47.1% 66.7% 68.7% 64.5% 56.3%

10%이하
97 4 1 30 25 193

10.9% 14.7% 10.7% 11.5% 11.6%

15%이하
15 5 7 5 32

1.7% 1.8% 2.5% 2.3% 1.9%

20%이하
7 5 5 1 18

0.8% 1.8% 1.8% 0.5% 1.1%

합계
893

100.0%
279

100.0%
281

100.0%
217

100.0%
1,670

100.0%
자료 : 서울시내부자료, 2000년 12월말까지준공된아파트기준. 누락데이타는제외시킴.

제2절 아파트관리개선 지방자치단체 활동현황

1. 활동현황

지방자치단체의관리행정은점차 적극적인방향으로변화하고 있다. 그동안 지방자치단

체들은 공동주택이 사유재산이라는 이유로 규제 및 지도감독에 머물렀으나 최근에는 표준

관리규약 제정, 자치능력 고양을 위한 정보제공, 지원센터운영, 공용시설물 보수지원, 우수

사례공모및우수관리단지선정등행정서비스의영역을확대하고있다.
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<표 2-17> 아파트관리관련 지방자치단체 활동유형

구분

활동유형
활동내용

표준관리규약제정

및보급
서울시, 부산시, 대전시, 인천시, 충청북도

지원센터및

분쟁조정위원회

운영

양천구 : 공동주택관리자문위원회및공용시설물보수지원
부천시 : 아파트생활종합지원센터
송파구 : 공용시설물보수지원
성남시 : 아파트관리비경감대책기구
전주시외 15개시민단체 : 살맛나는공동체문화민관협의회
양천구, 송파구, 성동구, 부산서구, 인천부평구, 군포시, 춘천시,
전주시 : 공동주택분쟁조정위원회

우수사례공모및

우수관리단지

선정사업

동작구 : 공동주택우수관리사례발표회, 알뜰생활실천공동주택시상
양천구 : 관리비절감우수사례발굴및발표회
중랑구 : 아파트분야우수사례
관악구 : 살기좋은아파트생활환경비교평가회
양천구 : 한마음공동체아파트단지선정
성동구, 강동구 : Gre e n아파트마을가꾸기
금천구, 성북구 : 우수공동주택단지선정
도봉구, 송파구, 노원구 : 주거환경개선경진대회
경기도, 충청북도, 광주시, 대전 동구, 시흥시, 남양주시, 평택시, 부
천시, 안양시, 인천시, 성남시, 동해시 : 공동주택우수관리단지선정

2. 활동내용

1) 표준관리규약 제정 및 보급

공동주택 표준관리규약은 주택건설촉진법, 공동주택관리령, 집합건물의 소유 및 관리에

관한 법률 등 관련법령에서 그 범위를 정하고 있으며, 광역자치단체장은 입주자등의 보호

와주거생활의질서유지에필요한범위안에서표준관리규약을정하여행정지도의지침으로

활용할 수 있다. 표준관리규약에는 입주자대표회의와 관리주체, 입주자와 사용자, 입주자

상호간의공동주택 관리에 관한전반적인 사항을 규정하고 있으며, 내용중에는의무조항과

임의조항을 제시하여 의무조항은 준수하고, 임의조항은 공동주택 여건에 따라 탄력적으로

정하여운용하도록하고있다.

서울시에서는 1997년 공동주택표준관리규약을 제정한 바 있으며,3) 부산, 대전, 인천시

- 21 -



를비롯하여광역자치단체들도대부분표준관리규약을정하여보급하고있다.

2) 지원센타 및 분쟁조정위원회 운영

서울시의 경우 민원봉사실에 아파트관리상담센터와 각 자치구에 공동주택부조리신고센

터를 설치 운영하고 관련부서 담당자가 아파트 관리에 따른 부조리 신고를 접수하거나 갈

등, 분쟁관련상담을해주고있다.

서울시양천구에서는 대규모의아파트 단지가 밀집되어 있는 지역적 특성으로 인해 공

용시설물 보수지원과 공동주택관리자문위원회 구성 등 다양한 차원에서 아파트행정서비스

를제공하고있다. 아파트단지내 파손된보·차도경계석교체및 보수를선별적으로실시

하고 있으며, 자전거 이용 활성화를 위한 자전거 보관대 무료설치, 수목전지 및 수목지원,

오수관 및 정화조 조사, 소형아파트단지 방영소독 지원 등 공용시설물 보수지원서비스를

시행하고 있다(이세구, 2000). 또한 공동주택관리자문위원회 구성 및 운영에 관한 조례를

제정(2000년 12월)하고 공동주택 단지내 상호간 분쟁에 따른 조정, 공동주택의 효율적인

관리방안연구및자문, 공동주택의관리비절감방안발굴및협의등의활동을하고있다.

이밖에도신규아파트단지입주기간동안현장민원실을설치하고전입신고, 등초본발급, 생

활민원안내업무를처리해주고있는데, 입주민의호응이커지속적으로확대하고있다.

송파구는 단독주택 주민들에 비해 상대적으로 혜택이 적었던 공동주택 주민들에 대해

지난 6월부터공용시설물보수지원활동을벌이고있다. 아파트단지내주도로의보수, 보안

등 보수 및 개량, 하수관로의 응급 보수 및 준설, 나무 가지치기 등 구의 각종 장비와 인

력, 예산을지원하고있다. 그동안사유재산이라는이유로아파트단지공용시설물은주민들

이 자체 부담으로 유지관리를 하였지만 단독주택 지역과의 형평성 문제가 제기됨으로써4)

앞으로공용시설물보수지원활동은점차확대될것으로보인다.

부천시는특수시책사업의일환으로아파트입주민의불편사항을해소하기위해『아파트

생활종합지원센터』를 운영하고 있는데 공동주택관리를 담당하는 부서 뿐만 아니라 여러

관련부서가센터활동을직·간접적으로지원하고있다.

3) 서울특별시 표준관리규약, http :/ /www.metro .seoul.kr 주택국 홈페이지 참조.
4) 아파트 거주민들은 조세법률주의 및 조세공평주의에 의해 일반주택 거주민들과 동일하게 세금을 내고 있지만, 공

공서비스 자금의 조달 이라는 조세의 기능에 따른 공공서비스에서 차별을 받고 있다. 일반주택에 제공되는 공공서

비스를 아파트 거주민들은 받지 못하고 있는데, 대표적인 예로 아파트 단지내 보안등을 비롯하여 보·차도의 유지,

상하수도 등을 들 수 있다(이세구, 2000).
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<표 2-18> 부천시 아파트생활종합지원센터 활동내용

시에서지원하는내용 담당부서(담당자)

아파트단지내각종선행사항및시정홍보

(소식지·반회보·유선방송등)
공보실

각종여론및간담회주선 총무과

아파트관리에따른회계입찰기법전수 회계과

아파트단지내각종문화행사시행정지원 문화예술과

아파트베란다이용숙근초가꾸기사업지원 농산지원사업소

공동주택저수조관리(수질검사업무대행등) 수도행정과

녹화사업지원및고사목, 전지목파쇄처리 녹지공원과

진공청소기지원및음식물쓰레기처리 청소사업소

아파트생활종합센터운영, 도·농자매결연사업,
아파트건축교실운영

건축과

자료: 부천시 아파트생활종합지원센터 내부자료, 2001. 전문내용은 http :/ /www.bucheonsi.com 시정

뉴스참조.

성남시에서는에너지절약을가장효과적이고대중적으로실천할수있는방안으로아파

트관리비경감을위한대책기구를 1998년 11월설립하였다. 대책기구에서는매달 3개단지

씩실태점검을하고단지마다모범사례를발굴해단순한관리비절감이아니라단지의수준

에 맞는 적정한 관리비를 정착시키고 그에 상응한 서비스와 관리비 납부를 주요 활동목적

으로 하고 있다. 그동안의 활동을 토대로 98년 4월 ~ 99년 4월까지 성남시 관내 195개단

지 중 150개 단지 관리비를 비교분석한 결과 연간 관리비절감액이 총88억원에 이르고 전

체적으로 평균 5.1%가 감소한 것으로 나타났다. 내역별로는 일반관리비는 5.3%, 소독비는

10.5%, 청소비는 2.4%, 보험료는 1.3%가 절감된 것으로 나타났으며 공동전기료도 평균

6.0%감소한것으로나타났다. 반면특별수선충당금은전년도에비해 15.4%인상된것으로

나타나관리비절감과함께 유지관리의 중요성에대한인식이 증가한것으로나타났다(한국

아파트신문, 1999.09.08. 2000.05.31.).

전주시에서는지난 3월대한주택관리사협회전북지역회, 전북시민운동연합, 시민행동21,

소비자고발센타 등 15개 시민단체와 함께 지방자치단체 중 최초로 살맛나는 공동체문화

육성 민·관협의회를 구성하였다.5) 이는 시민단체별로사업을 특성화하고 행·재정적으로

5) 전주시장과 시민행동21 대표가 공동의장을 맡는 민·관협의회는 전주시청 7명과 시민단체 8명으로 구성된 실무추

진협의회를 두고 아파트 시민학교, 아파트 영화제, 아파트 동호인 모임, 사이버 아파트 구축 등 주민문화프로그램과

하자보수, 아파트 자치관리분쟁에 대한 실질적인 심의 및 결정권한을 행사하고 있다(한국아파트신문, 2001.04.04.).
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뒷받침해 범 시민운동으로 확산시키기 위한 목적으로 추진되고 있는데 앞으로 민관협력체

제의모범사례로자리잡을것으로보인다.

한편 공동주택분쟁조정위원회의경우 현재 양천구, 송파구, 성동구, 부산서구, 인천 부

평구, 군포시, 춘천시, 전주시에서관련조례를제정하였으며, 다른지방자치단체에서도분쟁

조정위원회를 구성하기 위해 준비중에 있다.6) 그러나 앞으로 분쟁조정위원회가 실효를 거

두기 위해서는 전문인력의 확보와 각종 분쟁에 대한 수사권의 확립 등이 구비되어야 한다

는지적도이루어지고있다(대전참여자치시민연대외, 2001.4.9.).

3) 우수사례 공모 및 우수관리단지 선정사업

최근 자치단체별로 우수관리단지 선정사업이 활발하게 이루어지고 있다. 서울시 각 구

청의 경우 평가대상 단지의 규모와 경과년수에 제한을 두지 않고 평가내용에 따라 담당공

무원이 직접 서면·현장평가를 시행하고 있다. 즉, 시설물 유지관리분야는 주택과, 청소분

야는 청소행정과, 조경분야는공원녹지과, 에너지 절약운동 분야는 산업환경과, 이웃사랑실

천운동은 사회복지과, 도농간 직거래사업은 지역경제과에서 각각 평가를 담당하고 부서별

평가결과를 합산하여 최종순위를 확정한다. 그러나 구청담당부서별 평가방식은 행정인력의

활용이라는 바람직한 측면도 있지만 아파트 관리의 다양한 영역을 포괄한다기보다는 주로

행정부서의담당업무위주로평가가이루어지는한계가있다.

경기도를 비롯한 인천광역시, 충청북도의 경우 평가대상 단지의 규모와 경과년수에 제

한을 두고 2단계 평가를 통해 모범단지를 선정하고 있다. 평가내용에 있어서도 비교적 다

양한 아파트 관리영역을 포괄하고 있는데 일반행정 분야, 기술관리 분야, 대민지원 분야,

물자절약 및 재활용분야 등이 있다. 그러나 다양한 평가내용에도 불구하고 이를 뒷받침해

주는평가지표와기준설정이모호하여평가자의주관적인판단에의존하는경우가많고또

한평가내용이법적의무사항과다수중복되어있어서류작성등평가대상기관의준비시간

이많이소요되는문제점이있다.

6) 공동주택관리령 제9조제2항(99년10월30일 개정시 신설된 조항임)에 따라 분쟁조정위원회에서는 입주자대표회의 구

성·운영 등에 관한 분쟁, 관리비 운영 및 징수와 관련한 분쟁, 각종 공사 및 용역발주와 관련한 분쟁, 사업주체와

입주자간의 하자보수에 관련한 분쟁, 관리주체와 입주자간의 분쟁, 공동주택의 민원해결을 위하여 조정이 필요한 사

항 및 기타 공동주택관리와 관련한 분쟁 등에 있어서 주민들 스스로 해결하고 조정할 수 없는 부분에 대해 객관적

인 입장에서 분쟁을 중재하는 역할을 한다.
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<표 2-19> 자치단체별 아파트 우수관리단지 선정사업 추진현황

주
체 명칭(시행년도) 평가방법 평가내용

인

천

광

역

시

살기좋은

아파트(2000)

대상 : 20세대이상공동주택단지

분양입주후 2년이상된단지
1단계평가 : 구·군평가, 2단계평가 : 市종

합평가

평가위원회 : 시의회의원, 교수, 변호사, 공인회계
사, 주택관리사, 시민단체등 관련전

문가총 8명으로구성

일반행정분야

기술관리분야

대민지원분야

물자절약및재활용분야

충

청

북

도

살기좋은

아파트(2000)

대상 : 100세대이상공동주택단지

분양입주후 1년이상된단지
1단계평가 :시·군자체평가
2단계평가 :도종합평가
평가위원회 =건축위원회위원 +관계전문가

단지의쾌적성, 편리성, 안전성
관리의효율성

시설물의유지관리

주민화합

에너지절약및재활용

경

기

도

공동주택

우수관리단지

선정사업(1999)

대상 : 3년경과된의무관리대상단지
1단계평가 :시·군자체평가
2단계평가 :도종합평가
평가위원회 : 대한주택관리사협회, 주택관리업체,

주택공사등관계전문가로구성

행정업무

기술업무

물자절약및재활용

대민업무

관

악

구

살기좋은아파트

생활환경비교

평가회(2000)

대상 : 100세대이상공동주택단지
서면·현장평가병행

평가단 = 구청공무원 +입주자대표회장 +관리사

무소장 +주택관리사협회

환경개선

쓰레기처리

이웃사랑실천운동

구청관심도제고

시설물유지관리

양

천

구

한마음공동체

아파트조성

평가계획(2000)

대상 :의무관리아파트단지
서면·현장평가 +설문조사

소관부서별평가(50%)+설문조사결과(50%)

관리규약이행, 입주자대표회의
구성 및 운영, 관리비절감, 시설
물유지관리, 입주민화합, 쓰레기

분리수거이행등

성

동

구

Green아파트
마을가꾸기

대회(2000)

대상 :관내아파트단지
서면·현장평가

소관부서별책임평가

(부서별상·하반기평가배점을합산하여최종순
위결정)

환경분야

대외분야

관리분야

행정분야

도

봉

구

공동주택

주거환경개선

경진대회(1998)

대상 :관내아파트단지
현장방문을통해분야별평가결과를합산

시설물유지관리 청소

조경 환경정비 관리업무

기타단지별모범사례

노

원

구

아파트환경

가꾸기경진대회

(1998)

대상 :관내아파트단지

1차평가 :관련부서별현장확인평가
2차평가 : 1차에서선정된 20개단지에대해주

택과와시민단체가평가

환경개선 쓰레기처리

이웃사랑실천운동

도·농자매결연사업

시설물유지관리

성

남

시

공동주택우수

관리단지

선정계획(2000)

일반관리분야 - 주택관리사협회에서평가

공동문화창출분야 - 입주자대표협의회에서평가

관리비및에너지절약분야 -시주택과에서평가

경기도의평가내용과동일
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제3절 아파트관리관련 시민운동현황

1. 운동의 연혁

○ 1988 : 서울상계·목동지구에대규모아파트준공이후하자문제가단지별로산발적

으로제기됨. 한편 88올림픽을앞두고주변환경을깨끗이하기위한방안으로

아파트주부들을중심으로쓰레기분리수거운동시작.

○ 1992 :광주 YMCA에서아파트상담및아파트시민학교개설

○ 1992.10. : 서울 노원구 12개 아파트단지 주민대표들로「아파트 주거생활을 연구

하고 개선하는 시민모임」(약칭 아파트시민모임) 구성. 아파트 하자문

제와관리비리에대하여 손해배상청구소송등 집단대응하는 한편행정

당국에「아파트단지관리공사」설립건의.

○ 1994.11. :의정부YMCA「아파트학교」와안산 YMCA「시민아파트학교」개설. 입

주자대표기구의설립을유도하고분양가를비롯한관리비문제대응.

○ 1994.12. : 각종 아파트학교 수강생을 중심으로 고양시와 의정부 YMCA에 각각

「좋은 아파트 생활을 위한 시민의 모임」과 「살기좋은 아파트마을을

위한시민의모임」결성.

○ 1995. 7. : 삼풍백화점 붕괴사고를 계기로 서울YMCA, 경실련, 참여연대 등 시민

단체들이 아파트·빌딩·주택·상가 등 각종 대형건축물에 대한 안전

점검활동시작.

○ 1995. 8. : 참여연대에서분당, 일산등아파트밀집지역의지역단체와함께법률학교

개최.주민들에게부실공사에대한대응방법과건축관련법강의.

○ 1995. 9. :부천YMCA「제1회시민아파트학교」, 인천시민포럼「제1기아파트

생활법률학교」, 안양YMCA「제1회 아파트학교」등 전국 14개 지역에

서 아파트학교 개최. 강의 내용은 입주자대표회의 구성과 운영방법, 위

탁관리계약의 내용검토, 하자보수, 부실공사의민사상손해배상청구, 건

축물 안전 자가점검법, 아파트 분양과 매매에 따른 법률문제 등 아파트

관리와재산권행사를제대로할수있도록지원.

○ 1996. 5. :한국주택협회외총5개단체에서아파트건설회사를대상으로살기좋은

아파트선발대회개최
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○ 1997. 3. :참여민주주의시민연대「작은권리찾기운동본부」특별위원회에서

아파트시민학교시작.

○ 1997. 5. : 참여연대가대리했던수서 한아름아파트일조권 침해 건축금지 가처분

신청을법원에서인정.

○ 1997. 8. : PC통신 중심으로「아파트 실천학교」개설. PC통신망을 통해 아파트

관련소송방법을비롯해각종아파트생활자료제공.

○ 1998. 2. :참여연대아파트공동체연구소설립.아파트와관련된상담을받는한편,

자치모임을꾸리려는주민들을위해 '살기좋은아파트만들기시민학교

' 연간 30회이상개최.

○ 1998. 2. : 대구지역시민모임으로아파트생활문제연구소설립. 주거상담을비롯하

여시민학교개최, 각종정책토론회개최, 연구보고서발간등활동.

○ 1998. 2. 28. :참여연대에서공동주택모범관리규약발표.

○ 1998.12. :민·관합동으로성남시 '아파트관리비용경감대책기구' 설립.

○ 1999. 3. 7. - 4. 30. :경찰청전국아파트관리비리특별단속

○ 1999. 8. :참여연대에서 '제1회전국아파트공동체활동가워크샵' 개최.

○ 1999. 10. : 마을 홈페이지 구축을 목표로 주거문화21과 한국정보문화운동협의회,

동아일보가공동으로 공동체네트워크국민운동 설립.

○ 1999. 12. : 아파트생활문화연구소에서 대구지역 아파트 관리·운영 실태조사결

과발표.

○ 1999. 12. :부산경실련아파트주거센터에서공동주택모범관리규약발표

○ 2000. 3. :대한주택관리사협회에서공동주택모범관리규약발표.

○ 2000. 7. : 의정부 참여연대 살기좋은 아파트공동체위원회에서 제1회아파트 공동

체생활모범사례수기공모전시행.

○ 2000 :참여연대모범임대주택관리규약제정.

○ 2000.10 :전국 16개지역단체로구성된 '전국아파트공동체운동네트워크' 결성.

○ 2001. 3.23. : 전주시와 15개 시민단체 합동으로 최초로 살맛나는 공동체문화 육

성민관협의회를구성.

○ 2001. 6. 7. :아파트전기료인하를위한시민행동연대결성
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2. 활동내용

아파트관리와관련된시민단체의활동역시기존의수동적인운동에서능동적으로변하

고 있다. 당장의 문제해결을 위한 즉자적인 활동과 경찰수사 촉구 등 수동적인 요구형 운

동에서 표준관리규약 보급활동을 비롯한 관리비 비교조사, 공동체활동 지원 등 능동적인

주민운동으로변하면서다양한분야에서시민단체의활동이활발하게이루어지고있다.

<표 2-20> 아파트관리관련 시민단체 활동유형

구분
활동유형 시민단체

표준관리규약제정및

보급

참여연대/부산경실련/대한주택관리사협회/(표준관리규약제정)
아파트생활문화연구소(좋은관리규약갖기운동)

관리비비교조사및

절감운동

한국소비지보호원

아파트생활문화연구소

부산경실련(표준관리비부과내역서제정)
수원YMCA
전국아파트연합회광주·전남지부

아파트전기료인하를위한시민행동연대

아파트시민학교
참여연대 아파트공동체연구소, YMCA, 청주시민회, 전북시민운동연
합(아파트자치학교), 녹색연합, 녹색소비자연대, 여성민우회

공동체활동

지원·유도

참여자치군산시민연대(아파트문화축제)
울산 참여자치시민연대 아파트공동체시민운동센터(살맛나는 공동체
문화복원)
전주시민행동 21(아파트문화축제)

우수사례공모및

우수관리단지

선정사업

의정부참여자치(아파트공동체생활모범사례공모)
환경보전범국민운동추진협의회(에너지절약경진대회)
대한주부클럽연합회(녹색조명아파트경진대회)
부산경실련(살기좋은아파트평가지표발굴준비중)
주거문화 21(우수정보화마을선정)

1) 표준관리규약의 제정 및 보급

참여연대 아파트공동체연구소에서는 1998년 2월 연구소 창립과 동시에 세입자의 권익

보호, 입주자대표에대한불신임권, 입주자대표회의와관리주체간의권한과한계등을포함

한아파트운영에 필요한 규정을 보완한 모범관리규약을 발표하여 보급하였다. 참여연대모

범관리규약은 입주자의 권익강화에 초점을 맞추어져 있는데, 특히 특별수선충당금의 합리
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적 적립기준과 운영방안, 입주자대표의 위상과 역할 정립, 위탁관리업체의 전문성 제고를

위한 규정 강화, 자치부녀회 등 봉사단체의 위상과 역할, 회계처리의 투명성 제고, 공용부

분과 전용부분의 관리비부담명확화, 관리비의 세대별부담액산정방법 등에관한 내용을

포함하고있다.7)

아파트생활문화연구소의표준관리규약은입주자대표회의의구성과관련하여기초자치기

구로동별입주자회의(약칭 : 동회의) 설치, 동대표교육의의무화, 입주민들의관리소장임면

권, 입찰에 관한 사항 강화, 장기수선계획의 운영강화, 신규입주자 등에 대한 안내 규정을

주요내용으로 하고 있다. 아파트생활문화연구소의 표준관리규약은 현재 대구 수성구 표준

관리규약으로 채택되어 지역 아파트에 배포되었으며, 전국최초로시민단체가 중심이 되어

주민자치의규정과모델을제시한사례로제시되고있다.8)

이밖에도대한주택관리사협회와부산경실련에서도표준관리규약을제정하고보급활동을

벌이고 있다. 대한주택관리사협회의 표준관리규약은 주로 주택관리사의 권한강화에 초점을

맞추어 관리규약을 위반한 자 등에 대한 조치내용을 포함하고 있고 부산경실련의 경우는

관리비비리와입찰비리예방, 입주자대표회의의민주적의사결정에역점을두고있다.

2) 아파트 시민학교

아파트 시민학교는 1992년 광주YMCA에서 시작한 이래 지금까지 가장 보편적인 시민

단체 활동유형으로 자리잡고 있다. 특히 1995년 7월 삼풍백화점 붕괴 이후 아파트 안전문

제가제기되면서각지역 YMCA, 경실련, 참여연대, 녹색소비자연대, 녹색연합, 여성민우

회에서 아파트학교, 아파트자치학교, 살기좋은 아파트만들기 시민학교, 녹색아파트 만들기,

아파트 법률학교 등의 명칭으로 아파트 강좌를 개설하였다. 서울, 대전, 순천, 부천, 전주,

안산, 광주, 고양, 수원, 인천, 부산, 포항, 울산, 청주, 천안, 의정부, 광명, 김해, 창원 등의

지역시민단체에서도아파트공동체운동에관심을갖고 아파트 시민학교를개최하였다. 초

기에는 고정된 장소에서 시민학교를 개최하였으나, 점차 아파트단지를 돌면서 시민학교를

개최하는 등 다양한 유형의 시민학교가 활동하고 있다. 최근에는 시민단체에서 전체적인

기획을 하고 지자체에서 재정지원·공간지원을 하는 민·관협력 방식의 아파트시민학교가

안양시와인천광역시, 제주도에서개최된바있다.

7) 참여연대 아파트공동체연구소 모범관리규약은 http ://peoplepower21.org/a pt 참조.
8) 아파트생활문화연구소 표준관리규약은 http ://www.a pt21.or.kr 참조.
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3) 관리비 비교조사 및 절감운동

수원YMCA 시민중계실에서는 아파트 주민들의 가장 큰관심이되고있는 관리비 실태

를 파악하고 아파트 운영전반에 대한 올바른 이해와 운영실태를 점검하기 위해 1998년부

터 수원지역 아파트 관리비 실태를 조사하고 있다. 연도별 조사결과 모든 항목에서 매년

관리비용이 저하되는 것을확인할 수있었지만, 표준화되어있지 않은관리비 내역과산정

방식으로인해비교분석에는많은어려움이있는것으로나타났다.

부산경실련에서는 1999년 6월∼2000년 6월에 걸쳐 부산지역 아파트관리비 부과내역서

를 비교·분석하고 이를 기초로 표준관리비내역서를 제정하여 보급활동을 벌이고 있다(부

록1참조). 아파트생활문화연구소역시 1999년 8월분 대구지역아파트관리비부과내역서를

비교·분석하고이를 기초로관리비부과방법에대한대안을제시한 바있다. 또한관리비

비교조사뿐만아니라대구지역아파트공동체문화실태조사를통해아파트단지의공동체적

특성현황을파악하고이를토대로공동체문화운동의방향을제시하고있다.

<표 2-21> 아파트 관리비부과방식 비교

구 분 공동주택관리령 아파트생활문화연구소 부산경실련

1. 일반관리비 분양면적 분양면적 분양면적

2. 청 소 비 분양면적
일반공통부분:분양면적
계단청소비:세대별균등

분양면적

3. 소 독 비 분양면적 분양면적 분양면적

4. 승강기 유지비 분양면적 가구원수 분양면적

5. 난 방 비 분양면적 전용면적 분양면적

6. 급 탕 비 계측기기준 계측기기준 계측기기준

7. 수선유지비 분양면적 분양면적 분양면적

8. 공동
전기료

승강기전기료

규정없음

세대별승강기
사용인원

라인별부과또는
평당부과(1,2층제외)

난방전기료 전용면적 분양면적

계단전기료 동별분양면적 분양면적

급수전기료 냉온수사용량기준 냉온수사용량기준

기타공통부분전기료 분양면적 분양면적

9. 상하수도료
(공동수도료)

분양면적 분양면적

10. 특별수선충당금 분양면적 분양면적 분양면적

자료: 아파트생활문화연구소주민자치센타, 2000. 전문내용은 http :/ /www.a pt21.or.kr참조.
부산경실련, 2001. 전문내용은 http :/ /www.we21.or.kr/work_a ptce nter_intro.htm 참조.
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이밖에 한국소비자보호원과 전국아파트연합회 광주·전남지부에서도 1999년도에 아파

트 관리비를 비교·조사하였으며 최근에는 아파트 전기료 인하를 위한 시민행동연대가 결

성되어 한국전력의 부당요금 산정에 대해 주민 스스로의 자구적 시민행동과 서명운동, 거

리캠페인을통해전기요금인하를촉구하고있다.

4) 우수사례 공모 및 우수관리단지 선정사업

시민단체에서추진하고있는우수단지선정사업은각기관별로역점사업을특화하여추

진하고 있다. 의정부참여연대 살기좋은아파트공동체위원회에서는 공동체활동에 대한 정보

교류를위해 아파트 공동체생활모범사례 수기를 공모한 바있으며, 환경보전범국민운동추

진협의회와대한주부클럽연합회에서는아파트단지내 에너지절약과 관련해모범단지를선정

하고있다.

부산경실련에서는 1999년부터 해마다 평가내용을 달리하여 올해의 아파트 단지를 선

정하고 있다. 1999년에는 관리비 부과내역서를 잘 만드는 아파트 , 2000년에는 관리규약

을 잘 지키는 아파트라는 선정기준을 가지고 단지를 선정하였다. 주거문화21과 한국정보

문화센터에서는 주민정보화와 커뮤니티 형성을 목적으로 우수정보화마을을 선정하고 있는

데, 한국정보문화센터의 경우 네티즌의 투표에 의한 방식으로 마을홈페이지와 사이버자치

회에대해우수단지를선정하고있다.9)

9) 전국의 아파트를 연계하는 사이버공동체들이 초고속정보망을 통해 구축되고 있는데, 홈페이지 공동운영사이트로는

가족끼리이웃끼리(www.ctown.net: 2786개 아파트단지 참여), 우리아파트(www.uria pt.com: 1177개 아파트단지

참여), 네오타운(www.ne otown.c o.kr: 1개 아파트단지 참여), 아파트공동체(www.na pt.c o.kr: 208개 아파트단지 참

여), 아파트사이버공동체(www.a lla pt.co.kr: 11474개 아파트단지 참여), @im.net (www.cybe rtowns.co .kr: 117개

아파트단지 참여) 등이 있다.

- 31 -



<표 2-22> 시민단체의 우수관리단지선정사업 추진현황

주체 명칭(시행년도) 평가방법 평가내용

부산

경실련

올해의

아파트(1999)

대상 : 부산지역아파트단지
신청에의한 1·2차심사
자체평가위원회에서평가

1999년 : 관리비부과내역서를잘
만드는아파트

2000년 : 관리규약을잘지키는
아파트

대한주부

클럽연합회

녹색조명아파트

경진대회(2000)
1차서류심사와 2차현장실사 에너지절약과환경보호

주거문화

21
우수정보화마

을선정

마을홈페이지참여부문

사이버자치회참여부문
주민정보화와주민커뮤니티의형성

한국정보

문화센터

우수

Cyber Village
선발대회

선정위원회와네티즌들이 1차
평가대상단지를추천

네티즌투표로단지선발

인터넷을 통한 아파트 및 지역단위

의 커뮤니티 형성으로 주민들간의

정보교환, 상부상조, 민원처리등

환경보전

범국민

운동추진

협회회외

전국에너지절

약경진대회

(1999)

아파트단지/일반가정을대상
증빙서류및현장확인

공동 및 가구별 전기에너지절약상

태/복도등, 지하주차장 등 줄이기/
냉난방기절전/절수장치부착/허드렛
물재사용/난방 및 취사가스 사용량
줄이기/승용차10부제 및 카풀제 등
전기에너지, 수돗물, 유류·가스

제4절 주요 이슈

1. 문제점

공동주택 관리와 관련하여 2000년도 서울시에 접수된 민원유형을 조사한 결과, 입주자

대표회의의 운영에서부터 행위허가, 관리비, 관리규약, 주택관리업체 및 주택관리사보 관련

에 이르기까지 다양하게 나타났다. 이 중 동대표의 임기, 자격, 선출과 입주자대표회의 구

성, 임원선출 등 입주자대표회의의 운영과 관련한 문제가 가장 많은 100건으로 전체 민원

의 32.2%를 차지하였으며, 하자문제 등 행위허가에 관한 사항이 그 다음으로 18.0%, 관리

비와특별수선충당금에관한사항, 관리규약에관한사항이각각 14.5%, 11.6%로나타났다.
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<표 2-23> 2000년 공동주택 관리관련 민원처리현황

구 분 유 형 별
건 수

건수 계(%)
입주자대표회의의

운영

·동대표임기·자격·선출 64
100(32.2)

·입주자대표회의구성·임원선출등 36

행위허가관련
·공동주택의하자 13

56(18.0)
·행위허가 43

관리비등 ·관리비·특별수선충당금등 45 45(14.5)

관리규약 ·관리규약및관련법규해석등 36 36(11.6)

주택관리업체및

주택관리사(보)
관련

·주택관리업체 20
29( 9.3)

·주택관리사(보) 9

기타

·애완견사육, 피아노소음등 22

45(14.5)
·부녀회등 14
·부대시설등 7
·기타(리모델링등) 2

계 311(100.0)

자료: 서울시내부자료, 2001.

입주민과 관리소장에 대한 여론조사(서울시, 2000.6.)에서도 관리비, 회계관리, 동대표

관련 등 운영관리와 관련된 의견이 전체 68.2%로 가장 많았으며, 그밖에 유지관리에 관한

내용이많이개진되었다. 아파트관리비에대해서는 관리비부과및사용내역을명확히제

시해야한다는의견이가장많았고, 동대표관련사항에서는 업체선정시동대표회의를통

해 공개적으로 선정해야 한다는 의견이, 기타유지관리와 관련해서는 주차관리 체계화에

대한의견이가장많이제기되었다.

공동주택거주민의증가로이제공동주택관리문제는사회전반의공동대처가필요한문

제로 인식되고 있다. 특히 최근에는 운영관리와 관련된 문제들이 많이 제기됨으로써 시민

단체와 관리사협회 등 전문가단체를 중심으로 관리비 징수와 집행의 투명성 확보를 위한

노력이 확산되고 있다. 효율적인 유지관리와 경영의 투명성 확보, 그리고 커뮤니티 향상을

위한 아파트관리문화의 정착을 위해서는 관련주체들(입주자, 입주자대표회의, 관리사무소)

간의 체계적인 역할 분담과 책임의식 강화, 주민의 참여의식 확립이 무엇보다도 중요하며,

이를 위해서는 행정서비스의지원과 감독강화, 제도적인법률정비등 다각적인 차원에서

접근이필요하다.
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<표 2-24> 아파트관리에 대한 입주민·관리소장의 개진내용

구분 건의내용 계(%)

유지

관리

특별수선

충당금

관련

- 특별수선충당금의용도·사용내역을정확히제시
- 특별수선충당금을부적합한용도로사용하는것규제
- 특별수선충당금은입주시부터걷어서아파트노후시사용토록함
- 적립내역을정확히제시
- 계속적립만하고보수비용을따로부과하는것은부당함
- 특별수선충당금을부녀회에서관리할수있는조례제정

11명
(7.3)

기타

유지관리

관련

- 초소의경비로효율적관리
- 불법주차견인조치등주차관리체계화
- 아파트를전반적으로청결하게관리
- 아파트방역철저
- 하자보수가안됨
- 아파트공동구역에물건을쌓아두지말았으면함
- 공동관리부분에대한하자보수기간을연장
- 아파트보수기간과사후기간을법으로규정했으면함
- 건물안전진단은정부에서주관하여실시
- 진입로를깨끗하게아스팔트로깔았으면함
- 중앙난방을개별난방으로전환
- 지하주차장청소철저
- 장마철안전문제철저

22명
(14.6)

운영

관리

관리비

관련

- 관리비부과·사용내역을명확히제시
- 평수에따른부과말고, 사용에따른부과기준제시
- 주차비과다부과
- 승강기사용안하는경우도비용부담하는것은부당
- 관리비를아무은행이나납부가능토록함
- 경비인원이많아관리비가비싸짐
- 관리비의체납관계를규정
- 건물안전진단을주민부담으로하는것은부당함
- 반상회불참시벌금제도불합리
- 재활용품등잡수입의내역공개

43명
(28.5)

회계관리

관련

- 업체선정시동대표회의를통해공개적으로선정
- 동대표가공동관리비검증을철저히감사
- 부녀회감사제도마련

18명
(11.9)

동대표

관련

- 동대표연임할수없도록조치
- 동대표아파트관리관련전문교육필요
- 동대표를여성으로했으면함
- 동대표회장선출시반장선까지투표권부여하는조항구성
- 동대표끼리모여임기나연임여부임의로정하는것은부당
- 입주자대표·임원들은어느정도자격조건을두었으면함
- 입주자회의 3개월에한번하는것을더자주했으면함

18명
(11.9)
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<표 2-24> 계속

운영

관리

동대표

관련

- 동대표의업무한계를정해주는지침서가있었으면함
- 동대표에게약간의운영비·복리비지불했으면함
- 동대표의연령제한을두었으면함(너무노령화)
- 동대표의발언내용을실명으로회의록작성
- 동대표·관리소장의비리철저히근절
- 동대표는무보수로일해야함
- 동대표임기 2년으로연장

관리주체

관련

- 위탁관리에서자치관리로전화했으면함
- 전체입주민들이관심을가질수있도록홍보필요
- 관리주체에서문제발생시정부에서간섭하여조율했으면함
- 위탁관리회사비용저렴하게했으면함
- 관리업체바꾸었으면함
- 주민이참여, 운영과정등구체적인설명및동의구해야함
- 위탁관리회사에서지원부분없음
- 위탁관리직원들이친절했으면함
- 위탁관리직원들의전문성요망

24명
(15.9)

생활관리

- 동대표와부녀회간의유대관계활성화
- 부녀회가활성화되었으면함
- 공동생활질서를법적으로관리(동물사육, 에어콘실외설치등)
- 쓰레기분리수거에입주민들이좀더신경썼으면함

9명
(6.0)

기타

- 단지내공원녹지시설많았으면함
- 입구노점상단속철저
- 아파트관리에대한입주자의권리부족
- 부녀회에서자체기금관리하도록서울시에서조항제정

6명
(4.0)

계
151명

(100.0)
자료: 서울특별시,「공동주택표준관리규약에대한여론조사」, 2000.7.전문내용은 http://www.metro.seoul.kr참조.
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이밖에도안전관리와관련해서한국소비자보호원에서는아파트단지내어린이놀이터안

전실태조사(1997)와 승강기 안전실태 조사(1999)를 실시한 바 있다. 어린이 놀이터 사고의

경우, 놀이기구의 구조, 규격, 배치와 유지관리부실로 인한 경우가 많은 것으로 나타났

다.10) 현재 아파트 단지내 어린이놀이터 설치기준은 주택건설촉진법에 근거한 주택건설기

준 등에 관한 규정에 일부 규정되어 있고, 공동주택관리령 및 공동주택관리규칙에 관련규

정이있으나, 아직까지아파트 놀이터시설의안전에 대한기준이나개별놀이기구에대한

구조, 규격등세부적인안전기준은마련되어있지않아대책이필요한실정이다.

아파트승강기사고는대부분이유지관리부실과이용자과실에의한사고로나타났다. 즉,

자체안전검사를제대로실시하지 않거나 형식적으로 실시하여 사고 예방조치가미흡한점,

승강기 전문가가 아닌 관리자가 고장수리를 하는 점, 안전의식이 부족한 점 등이 승강기

안전사고를 일으키는 주원인으로 나타났다.11) 따라서 보수업자의 철저한 유지보수와 이용

자의 안전수칙 준수를 위해서는 보수에 대한 책임과 의무를 명확히 하는 방향으로 보수계

약을체결하여보수업체의서비스를향상시킬필요가있는것으로나타났다.

2. 주요이슈

아파트관리와 관련된 주요이슈는 관리영역에 따라 유지관리, 운영관리, 그리고 공동체

복원을위한생활관리분야로구분할수있다.

10) 어린이 놀이터 사고발행 원인별 현황

구 분 놀이형태
놀이기구

구조배치
유지관리 놀이터환경 원인불명 계

건수 77 20 21 3 5 126

비율(%) 61.1 15.8 16.7 2.4 4.0 100.0

자료: 한국소비자보호원, 1997, 아파트단지내 어린이놀이터 안전실태조사.

(전문내용은 http ://www.c pb.or.kr 참조)

11) 승강기 사고발행 원인별 현황

구 분 유지관리부실 이용자 과실 작업자 과실 제조불량 계

건수 26 13 5 2 46

비율(%) 56.5 28.3 10.9 4.3 100.0

자료: 한국소비자보호원, 1999b, 아파트승강기 안전실태 조사결과.

(전문내용은 http ://www.c pb.or.kr 참조)
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<표 2-25> 아파트관리관련 주요이슈의 흐름

이슈의

흐름
유 지 관 리 운 영 관 리 생 활 관 리

주요배경

와우아파트붕괴(1970)

상계/목동아파트하자(1988)

무분별한재건축

관리비 비리에 대한 경찰조

사(1998)

아파트단지에서각종분쟁

새로운 부문운동으로서 아

파트공동체운동

관심내용
점검, 개량, 보수시기, 수준

안전관리문제, 노후화문제

관리에 필요한 비용의 산출

과지출, 그리고경영방법

입주자간분쟁, 관리비문제

입주자참여

환경문제(주차, 소음, 하수

및쓰레기)

주요대책

및성과

공동주택관리령(1979)

시설물안전관리특별법(1995)

운영의 투명성 제고를 위한

공동주택관리령개정(1999)

각종 공동주택 부조리 방지

대책수립(1999)

아파트생활문화연구소(1997)

참여연대 아파트공동체연구

소(1998)

전국아파트공동체네트워크

(2000)

1970년대부터 1990년대 중반까지는 주로 와우아파트 붕괴, 상계/목동 아파트 하자, 성

수대교 붕괴와 같은 사건과 더불어 공동주택 유지관리분야가 사회적인 이슈가 되었다. 그

러나본질적으로그원인을분석하여관련제도를바로잡기보다는시설물안전관리특별법에

관련 내용을 부가하거나 약간의 벌칙을 강화함으로써 문제를 마무리하였으며, 장기수선계

획과특별수선충당금등과같은근본적인차원의해결은이루어지지않고있다.

1998년말부터 1999년초까지진행된경찰청의공동주택관리비비리수사는운영관리에

대한 문제인식을 새롭게 하는 계기가 되었다. 운영관리에 있어서는 절차의 투명성과 건전

성이 중요한데관리비, 공사/용역계약과관련하여언론에보도된많은비리들은관리비집

행의 투명성과 입주자대표회의 운영의 건전성을 요구하는 계기가 되었다. 특히 관리비 부

과와 집행에 있어서는 잡수입의 처리가 가장 빈번하게 지적되었으나, 부정방지 대책으로

입주자대표회의 법인화, 지방자치단체의 입찰관리 등 대책만 검토되었을 뿐 아직까지 구체

적인진전이이루어지지않고있다.

또한 1990년대 후반부터는 시민단체가 주도가 되어 공동생활규범을 정착시키기 위한

아파트공동체운동이 전국적으로 활발하게 진행되고 있다. 주민화합과 주거문화의 가치를

향상시키기 위한 생활관리분야 활동은 위층과 아래층, 혹은 옆세대와의 소음/진동과 관련

한분쟁에대해입주자간의합의를이끌어내고주민화합과커뮤니티복원을도모한다는차

원에서사회운동으로그중요성을인정받고있다.
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1999년 공동주택관리령의 개정으로 기존의 규정이 공동주택관리규약으로 대폭 이관되

면서 단지별 공동주택관리규약이 실질적으로 입주자, 입주자대표회의, 관리주체의 활동을

담아내는 준거틀이 되고 있다. 공동주택관리규약은 단지별로 정하도록하고 있으나 일반적

으로 지방자치단체나시민단체에서 제시하고 있는 표준관리규약을따르고있다. 그러나표

준관리규약에서 공동주택관리의 다양한 영역을 세부적으로 규정하기에는 한계가 있을 뿐

아니라, 단지별로규약을제정하고세부규정을만들수 있는능력이제한되어 있다는점에

서 주요항목에 대해서는 세부지침서나 세부규정을 마련하여 각 단지에 배포할 필요가 있

다.

아파트관리문제가우리생활에밀접한연관을맺고있음에도불구하고아직도임기응변

식 대책과 무관심이 계속되고 있는 이유로는 몇가지를 지적할 수 있다. 우선 고속성장의

과정에서주택이투자상품으로인식된결과잦은주거이동으로인해아파트단지가커뮤니

티로서자리를잡지못한결과이다.

둘째 지방지치제도가 부활되었지만 아직도 생활정치에 대한 기본시각이 정립되지 않아

적극적인 행정서비스가 이루어지지 못하고 있는 점과 입주민들의 참여의식과 공동체 의식

이아직초보적인수준이라는점도원인으로지적할수있다.

또한대표적생활관계법령인공동주택관련법령이공동주택의이념과철학이없이단

독주택위주의사고방식에따라입법된결과공동주거생활에서발생하는여러현안에제대

로 대처하기 어렵게된 점도 문제라고 할 수 있다. 특히 공동주택관련 법률들은 생활관계

법률임에도불구하고중앙정부의주무부서인건설교통부와지방자치단체의역할구분이모

호하고, 거의조례위임이없는실정이다.

지방자치단체또한행정지도차원에서적극적인서비스를제공하지않고있으며공동주

택생활관련 상담실 운영이나 분쟁조정자, 정보제공자로서의 지원도 제대로 수행하지않고

있다. 이와 같이 아파트관리와 관련된 제반 문제는 입주민 모두가 관련돼 있을 뿐만 아니

라 상당한 관심과 전문성을 요한다는 점에서 앞으로 정책적 차원, 법제도 차원, 주민의식

차원에서 많은 변화가 이루어져야하며, 이를 위해 정부, 관련단체, 관련전문가들의 꾸준한

관심과노력이필요하다고하겠다.
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第 Ⅲ 章 우수단지 평가모형 구축방안

제 1 절 기본방향

제 2 절 평가항목 및 평가지표

제 3 절 평가기준 및 평가점수 구성





제 III장 우수단지 평가모형 구축방안

제1절 기본방향

1. 목적 및 의의

아파트관리에대한평가는관리주체가제공하는서비스질에대한것과서비스를받는

대상인입주자들의만족도에 대한것으로구분할 수있다. 전자는아파트관리주체인관리

사무소의 관리서비스 뿐만 아니라, 입주자대표회의의 관리에 관한 제반 결정 및 지원행위,

입주민의자발적인 관리참여를 포함한다. 이는 아파트의거주환경이 입주자에게 미치는 영

향을 평가하는 것이 아니라, 입주자를 비롯한 관련주체들의 관리행위로 인하여 바뀌어 가

는거주환경의증진정도를평가하는의미를지닌다.

후자의경우에는관리주체로서가아니라, 서비스수요자로서입주민의기능만을염두에

둔것으로입주민만족도가주택관리의질(관리의효율성, 운영의투명성, 입주민의공동체

성)을 반드시 반영하는 것으로 볼 수 없다는 한계가 있다. 즉, 특별수선충당금의 적립액이

높게책정될경우빌딩의수명연장측면에서는바람직하지만관리비상승을초래하여입주

민의 만족도는 낮게 나타날 수 있기 때문이다. 승강기운행 역시 에너지절약차원에서 격층

제운행을실시하였을경우관리비절감이라는목표에는부응할지라도주민의만족도는반

대의 결과를 초래할 수 있다. 이밖에도 입주민 만족도는 아파트 관련주체들의 관리노력보

다는 아파트단지 자체의 입지특성(교통, 근린시설), 단지특성(공용공간, 옥외공간비율, 녹지

비율), 인구사회적인 특성(소득수준, 교육수준, 연령)에 영향을 받기 때문에 우수단지 평가

방법으로는적합하지않은것으로보인다.

본 연구에서는 시설의 안전성, 경영의 투명성, 거주자들의 생활문화증진 등의 목표하에

현재아파트관리상에나타나고있는문제점을해결하기위한방안의하나로서아파트관리

평가제도를 도입하였다. 따라서 아파트관리 우수단지 평가모형에서는 건축물의 가치보전과

수명연장을 도모하고, 환경을 공유하고 있는 주민들의 화합과 커뮤니티 복원을 목표로 설

정하였다. 또한 거주자스스로관리에 대해보다 주체적이고 적극인관심과책임을 갖도록

주지시키고, 관리자의전문성, 책임성, 서비스정신을강조함으로써관리의질적수준을높이도

록하며, 합리적인업무추진의체계화를도모하는데역점을두었다.
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2. 기본 원칙

평가항목 및 지표는 관리의 투명성과 전문성, 주민의 관심수준 등을 염두에 두고 현재

공동주택관리의문제점으로대두되고있는사항중에서향후개선이필요한사항을중심으

로 선정하였다. 따라서 평가대상단지의 물리적인 수준보다는 관리행정의 투명성, 시설물의

상태, 주민의관심과참여등관리의질적인측면에초점을맞추었다.

<그림 3-1> 평가모형의 기본원칙

입주자

대표회의

입주민관리주체

비리결탁

서비스부족

무관심/불신

입주자
대표회의

입주민관리주체

투명/공개

서비스향상

관심/신뢰

아파트 관리의 문제점 평가모형 바람직한 관리상태

평가항목

및

평가지표

그러나 법적 설치 및 점검 사항과 단지별로 공통적으로 적용할 수 없는 항목, 아파트

설계 및 입지조건에 의해 영향을 받는 항목은제외하였다. 예를 들면, 승강기관리와 보일

러/굴뚝 청소와 같이 층수별, 난방방식별로 적용단지가 한정된 항목은 중요한 관리내용임

에도 불구하고 공통적으로 적용하기 어렵다는 점에서, 그리고 공용지하실을 주민공동체시

설로 활용하는 문제는 94년 이전에 준공된 아파트단지에는 지하실이 없는 경우가 많다는

이유로 평가지표에서 제외하였다. 또한 안전관리계획에 따른 시설별 책임점검과 점검기록

부의 작성과 같은 관리항목은 법적 점검사항일 뿐만 아니라 점검기록부의 경우 단시간 내

에조작이가능하다는우려에서제외하였다.

3. 평가대상

평가대상단지는 전체 의무관리단지(300세대 이상, 150세대 이상으로 승강기 설치 또는

중앙집중식난방방식공동주택)를대상으로하는방안과의무관리대상단지중 5년이상경

과된 단지를 대상으로 하는 방안을 검토하였다. 그러나 전체 의무관리단지를 대상으로 할
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경우, 관리업무의 질서를 바로잡고 관리의 질적 수준을 높이고자 하는 취지에는 부합하나

신규입주단지를 중심으로 평가가 유리하게 진행될 가능성이 있다는 점이 문제로 지적되었

다.

반면, 의무관리대상 단지 중 5년이상 경과된 단지를 대상으로 할 경우, 어느정도 안정

기에 접어든 단지를 대상으로 함으로써 잘못된 관행을 수정할 수 있는 전기를 마련한다는

차원에서바람직한것으로 판단되었다. 그러나이역시관리의 투명성확보등올바른관리

의관행은입주초기부터바로잡아야한다는점에서문제를제기할수있지만조경이라든가

장기수선계획 수립, 특별수선충당금 규모 등 신규아파트와 기존아파트간에는 근본적으로

비교가 어려운 문제가 있다는 점에서 본 연구에서는 의무관리단지 중에서 5년이상 경과된

단지를평가대상으로정하였다. 실제로서울시전체아파트세대중에서 69.4%가 5년이상경

과된단지로평가대상이되는것으로나타났다.

<표 3-1> 의무관리대상과 5년이상 경과된 아파트 재고현황

구 분 단지수 세대수 동수

전체 1,893(100.0%) 885,377(100.0%) 11,568(100.0%)

의무관리대상단지 1,197( 63.2%) 816,397( 92.2%) 9,730( 84.1%)

5년이상경과된단지 1,198( 63.3%) 6 14,084( 69.4%) 8,945( 77.3%)
자료 : 서울시내부자료, 2000년 12월말까지준공된아파트기준.

제2절 평가항목 및 평가지표

1. 평가지표체계

평가부문은 공동주택관리영역에 따라서 유지관리와 운영관리, 그리고 생활관리(공동체

활동)로구분하였으며, 여기에아파트관리에대한입주민의관심정도를측정하기위해서입

주민에대한설문조사를포함하였다.
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<그림 3-2> 아파트관리우수단지 평가부문 및 평가항목

평 가 부 문 평 가 항 목 평 가 내 용

안전관리

조경관리

회계관리

입주자대표회의

관리주체

기타우수사례

입주자인지도

:장기수선계획의적정성, 특충금의적립비율

:교통안전, 놀이터안전, 위험시설물관리

:공용공간에고효율·센서등설치여부

:휴게시설, 수목관리등

:유지관리우수사례

:관리비산출근거및공개, 적립성통장의명의

:회계감사, 계약절차, 업무추진비의공개

:선거절차, 회의운영의충실성과투명성

:근로조건, 민원처리, 문서관리, 방범예방관리

:관리규약의적정성및세부규칙유무

:운영관리우수사례

:아파트기초생활문화확립활동

:주민강좌프로그램과기타편익증진활동

:주민화합행사와사회봉사활동

:입주민인지수준

관리규약

입주자인지수준조사

유지관리

운영관리

아

파

트

우

수

관

리

단

지

평

가

생활관리

(공동체활동)

노후시설관리

에너지절약

관리비

아파트기초질서확립활동

여가및편익증진

주민화합및사회봉사활동

기타우수사례

유지관리부문은 단지내 인공물리적 환경을 주로 평가함으로서 직접적으로는 입주민의

재산가치를 보전하고 간접적으로는 주택의 수명연장을 통한 사회적 비용감소를 목표로 설

정하였다. 따라서 계획적인 유지관리와 안전관리의 중요성을 감안하여 장기수선계획과 특

별수선충당금징수현황, 안전관리, 에너지절약, 조경관리등을항목으로선정하였다.

운영관리부문에서는 투명하고 합리적인 관리행정의 기반이 구축되어 있는지를 평가한

다. 현재 아파트관리에있어 입주자대표회의의건전성과아파트 관리비와관련된각종 회

계업무의 투명성이 빈번하게 지적되고 있는 상황이므로 관리비와 회계관리, 입주자대표회

의, 관리주체, 관리규약의적정성등을항목으로선정하였다.

생활관리(공동체활동)부문은 사회문화적 환경을 평가함으로서 입주민의 거주생활가치를

향상시키는데 주목적이 있다. 생활관리부문은 주민공동체의 활성화를 유도한다는 측면에서

아파트기초질서확립활동과여가 및 편익증진, 주민화합및 사회봉사활동등 입주민들의노

력을포함하였다.
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마지막으로 입주자의 관리인지도부문은 입주자들의 관리에 대한 관심 내지 참여수준,

관리서비스에 대한 만족수준을 평가하는 것으로 하였다. 평가항목별 평가지표와 지표선정

이유는 <표 3-2>와같다.

<표 3-2> 평가항목별 평가지표

평가
부문
평가항목 평가지표 지표선정이유

유지
관리

노후시설
관리

장기수선계획의
적정성, 수정여부

아파트단지의 수명연장을 위해 장기수선계획의 충실한
집행 유도(작성 후 3년마다 갱신토록 되어있으나 잘
지켜지지않고있음)

특별수선충담금의
적립비율

특별수선충당금이 지나치게 적게 적립되는 경우가 많
으므로 장기수선계획과 연계하여 적정한 특별수선충당
금의적립유도

안전관리

교통안전 단지내교통안전시설을통해안전사고방지

놀이터안전
놀이터시설물에대한관리강화로안전사고방지
(놀이터 모래 보강, 놀이터와 보도 사이의 완충지대조
성을유도)

위험시설물관리 단지내위험시설물을제거하고건물내비상로확보

에너지절약
공용공간의 고효율·센서등 사용으로 에너지절약 및
관리비절감

조경관리 깨끗한단지조경을유도

기타우수사례 유지관리우수사례발굴

운영
관리

관리비

비목별산출근거
관리비의 비목별 산출근거를 상세히 제시함으로써 투
명한관리비부과유도

관리외
수입/지출현황공개

관비외 수입/지출 현황을 상세히 공개함으로써 관리비
의투명성제고

적립성관리비의
공개

적립성 관리비의 적립액을 공개하고 보유통장 명의를
공동명의로함으로써투명하고안전한자금관리유도

회계관리

회계감사 회계감사의실효성확보유도

공사/용역계약
절차

계약절차 공개 유도로 계약 관련 각종 비리 방지, 투
명한계약절차확립

업무추진비 업무추진비의정당하고투명한사용유도

입주자
대표회의

동대표
선임절차의투명성

전문적이고 책임감있는 인사가 입주자대표회의의 임원
으로선출되도록민주적인절차확립

입주자대표회의
운영의충실성

동대표의참여를높이고회의록작성을통해내실있는
입주자대표회의유도

입주자대표회의의
투명성

입주자대표회의의사전·사후공개를통해투명성확보
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<표 3-2> 계속

평가
부문
평가항목 평가지표 지표선정이유

운영
관리

관리주체

관리소장의임기 안정적인근로환경조성

민원사무처리와
처리대장의공개

입주민의민원사무를합리적으로조치하고결과공개

문서관리 각종문서체계적관리로관리의효율성제고

방범예방관리 각종범죄사전예방

주택관리사(보)
등의배치

일부미배치단지에대해자발적인법적준수유도

관리규약
관리규약의
적정성및
세부규정

법령내용의준수와단지별특성에맞는관리규약제
정

기타우수사례 운영관리우수사례발굴

생활
관리

(공동체
활동)

아파트기초질서확립활동 아파트기초질서를확립하고주민화합과삶의질향상
을 위하여 주민공동이용시설물의 활용, 주민화합 행
사, 문화강좌, 사회봉사활동, 주민편익증진 활동 등을
유도

여가및편익증진

주민화합및사회봉사활동

입주자
인지도
입주자인지수준조사

관리및관리서비스에대한입주자의인지도및만족
도제고

2. 평가방법

평가는 2단계로이루어지며 1단계에서는구차원의평가를, 2단계에서는각국에서추천

한단지를 대상으로 시에서평가를하는것으로하였다. 평가지표의선정이 현장실사중심

으로 이루어짐에 따라 평가방식은 전문가로 구성된 평가위원회에서 이루어지도록 하였다.

부문별평가방식은다음과같다.

- 유지관리, 운영관리 :전문가로구성된평가단에서서류검사와현장조사를토대로평가.

- 생활관리 : 입주민들이 자치적으로 시행하고 있는단지 내외의공동체사업에대해활

동자료를제출하도록하여평가위원회에서평가.

- 입주자인지도조사 :관리에대한주민의관심과이해도를전화설문을통해조사.
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제3절 평가기준 및 평가점수 구성

1. 전문가조사

평가부문과 평가항목별 비중은 평가의 목적에 따라 다를 수 있다. 서울시에서 아파트

입주민과 관리소장을 대상으로 실시한 아파트 관리에 대한 여론조사(2000)에서는 관리비,

회계관리 등운영관리에 대한 사항이 68.2%, 유지관리 21.9%, 생활관리관련이 6.0%로운

영관리에 대한 비중이 가장 크게 나타났다. 그러나 본 연구에서는 향후 아파트 관리에서

각 부문이 각기 다른 중요한 기능을 수행한다는 점에서 전문가 조사를 실시하여 각 부문

별, 항목별로비중을정하였다.

전문가조사는 관리분야에 전문성을 가지고 있는 학계와 관리업계, 시민단체, 자치단체

공무원 등 분야별로 각각 6명씩 총 24명을 대상으로 실시하였다. 항목별 가중치와 점수는

전문가조사결과를 토대로 간담회를 거쳐 최종 결정되었으며 각 부문별 비중은 다음과 같

다.

1) 유지관리

평가
부문 평가항목

전문가조사분석
최종
조정점수점수분포

(최소~최대)
최빈값

(응답비율,%) 중앙값 평균

유지

관리

노후시설관리 5 ~ 20 8(25.0) 10 10.9 10

안전관리 5 ~ 14 6(35.0) 7.5 8.1 8

에너지절약 2 ~ 10 4(45.0) 4 4.9 4

조경관리 2 ~ 7 4(50.0) 4 4.1 4

기타유지관리우수사례 0 ~ 8 4(50.0) 4 4.0 5

소 계 20 ~ 40 30(45.0) 30 31.9 31
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2) 운영관리

평가
부문 평가항목

전문가조사분석
최종
조정점수점수분포

(최소~최대)
최빈값

(응답비율,%) 중앙값 평균

운영

관리

관리비 4 ~ 15 8(35.0) 8 8.4 8

회계관리 8 ~ 16 10(60.0) 10 10.4 10

입주자대표회의 3 ~ 18 10(40.0) 9 8.9 10

관리주체 0 ~ 15 6(35.0) 6 6.4 10

관리규약 2 ~ 10 3(30.0) 4 4.5 3

기타운영관리우수사례 2 ~ 10 4(35.0) 4 4.6 5

소 계 30 ~ 60 40(50.0) 40 43.0 46

3) 생활관리(공동체활동)

평가
부문

평가항목
전문가조사분석

최종
조정점수점수분포

(최소~최대)
최빈값

(응답비율,%) 중앙값 평균

공동체

활동

아파트기초질서확립활동

여가및편익증진

주민화합및사회봉사활동

10 ~ 30 30(50.0) 28.5 24.6 20

2. 평가기준 및 평가점수 구성

평가점수는 전문가간담회 결과 총 100점 만점으로 유지관리부문 31점, 운영관리부문

46점, 생활관리부문 20점, 그리고 입주자 인지도부문 3점으로 결정하였다. 입주자 인지도

부문은관리서비스와공동체활동의효과라는측면에서중요한부문임에도불구하고설문조

사라는 평가방법상 입주자들의 주관적인 왜곡이 개입될 여지가 다분하고 평가의 실효성을

담보할수없다는점에서점수배점을낮게하였다.

평가지표별로 평가기준에 대한 시행착오를 사전에 방지하고 평가의 신뢰성을 확보하기

위하여본 연구에서는 예비평가를 실시하였다. 예비평가는 2차례에걸쳐 시행되었는데 1차

평가는 4월 19~20일, 2차는 5월 11일에실시되었다. 예비평가에는연구진과시·구청의공

무원, 도시개발공사 아파트관리소장, 시민단체 전문가가 참여하였다. 예비평가와 전문가조

사를거쳐최종결정된평가지표와평가기준, 그리고평가점수는 <표 3-3>과같다.
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<표 3-3> 평가기준 및 평가점수 구성

평가
부문 평가항목 평가지표 및 평가기준 점

수
항목
점수

유지
관리

노후시설

관리

장기수선계획의적정성, 수정여부
-장기수선계획의수정이단지상황에따라합리적으로수정된경우
-장기수선계획을일부만수정하거나, 수정내용이합당한근거없이수정된경우
-장기수선계획이없거나있지만수정하지않고방치한경우

4

10
특별수선충당금의적립비율

-20%이하또는장기수선계획에의함
-15%이하 -10%이하
- 6%이하 - 4%이하 -미적립

6

안전관리

교통안전

-단지입구의과속방지턱/교통표지/단지안내도의관리상태
-장애인주차공간의활용상태

3

8
놀이터안전

-어린이놀이터모래/놀이기구관리상태
-어린이놀이터의분리쓰레기통설치여부

3

위험시설물관리

-단지내위험시설물방치 -건물내비상구등에적치물방치
2

에너지

절약

에너지절약
-공용공간(복도,계단,엘리베이터,외곽등,변전실,지하주차장,관리동)에 고효율
조명기기및인체감지센서등사용여부

4 4

조경관리
조경관리

-휴게시설, 수목의전정상태, 병충해방제, 고사목제거등
4 4

기타

우수사례
유지관리우수사례

-위의분류로체크할수없는우수사례
5 5

소 계 31

운영
관리

관리비

관리비부과내역서에비목별산출근거제시
-평당단가와평형별부과금액이포함되어야함.

2

8

관리외수입/지출현황공개
-관리외수입현황의명시여부 (관리비연체료수입, 예금이자, 승강기사용료,
보험관련협찬금, 광고게재료, 상인기부금, 외부차량주차료수입)

-관리외지출현황의공개여부 (노인정지원금, 명절직원선물, 직원회식비, 동
대표회식비등)

4

적립성관리비통장의명의
-통장이개인명의로되어있는지공동명의로되어있는지확인

2

회계관리

회계감사
-과년도회계감사증빙서류보관
-회계감사내용의주민홍보여부
-회계감사지적사항에대한사후조치여부

3

10
공사/용역계약절차

-입찰공고여부와주민홍보여부
-공사/용역업체선정사유의명시와공사감독자의지정여부
-대금 지급시(기본확인사항:물탱크청소, 단지청소, 단지소독) 세금계산서를
받았는지여부

5

업무추진비

-동별대표자업무추진비등사용의투명성
2
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평가
부문 평가항목 평가지표 및 평가기준 점

수
항목
점수

운영
관리

입주자
대표회의

동대표선임절차의투명성
-선거관리위원회의구성여부 -선거권자의투표방식
-선거과정및결과의공고여부

3

10
입주자대표회의운영의충실성

-출석인원의회의기록확인서명유무
-회의의결사항및조치사항에대한기록여부
-참여율(재적인원, 선출인원, 참석인원)

4

입주자대표회의의투명성
-입주자대표회의의사전공고와관리비부과내역서에결과공개여부 3

관리주체

관리소장의임기
-관리소장의평균임기(과거 3년평균치적용) 2

10

민원사무처리대장의비치와민원처리적정성·공개여부 3
문서관리

-일일점검일지,비품대장,소모품대장(수불대장)의관리
-건축물의보수보강이력작성여부 -장비의보수보강이력작성여부

3

방범예방관리
-방범예방활동사항(정기순찰 or CCTV모니터링, 기타방범예방활동) 2

주택관리사 or 주택관리사보등의배치여부 -2

관리규약

관리규약의적정성및세부규정(규칙)
-관리규약의개정여부
-의무적규정내용(령13종, 규칙2종) 포함여부
-의무적규정외세부규정및규칙의제정여부

3 3

기타
우수사례

운영관리우수사례
-위의분류로체크할수없는우수사례 5 5

소 계 46

생활
관리

(공동체
활동)

아파트
기초질서
확립활동

소음/진동,애완견,에어콘의실외설치등세대간분쟁해결우수사례
자율방법대,자율교통정리,자율청소
물자절약

-폐지모으기, 헌옷모으기, 폐식용유이용비누만들기
-재활용품판매, 교복물려주기운동, 물물교환

8 8

여가및
편익증진

여가증진
-주민강좌프로그램 -다양한모임(등산/영화보기/스포츠/공동육아모임)
편익증진

-독서도서실운영, 지하공용실활용우수사례
-공동텃밭가꾸기, 주말농장운영
-단지내자기나무갖기운동, 꽃길조성, 베란다화분놓기, 담장벽화

6 6

주민화합
및
사회봉사
활동

화합행사
-단지축제/잔치 -아파트문학의밤, 운동회(체육대회), 노래자랑
-어린이날행사, 경로잔치 -단지소식지(부녀회소식지)
사회봉사활동

-사회복지시설지원
-불우이웃돕기, 소년소녀가장자매결연및장학사업
-독거노인돕기, 노인무료급식과목욕봉사등지역사회봉사활동

6 6

소 계 20
입주자 인지도 조사 3

총 계 100
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3. 평가표 구성

1) 유지관리

평가항목 평가지표 및 평가기준 평가등급 배점

1-1
노후시설
관리
(10점)

1) 장기수선계획의
적정성,수정여부
(4점)

(1) 장기수선계획의수정이단지상황에따라합리적으로수정된경우 4

(2) 장기수선계획을일부만수정하거나, 수정내용이합당한근거없이
수정된경우 2-3

(3) 장기수선계획이없거나있지만수정하지않고방치한경우 0-1

2) 특별수선충당금의
적립비율
(6점)

(1) 15%이상또는장기수선계획에의함 6

(2) 15%미만 5

(3) 10%이하 4

(4) 6%이하 3

(5) 4%이하 2

(6) 미적립 0

1-2
안전관리
(8점)

1) 교통안전 (3점)
-단지입구의 과속방지
턱/교통표지/단지안
내도의관리상태

-장애인 주차공간의
활용상태

(1) 상 :세부내용에대한현장확인후평가자가점수부여 3

(2) 중 : 1-2

(3) 하 : 0

2) 놀이터안전 (3점)
-어린이 놀이터 모래/
놀이기구관리상태

-어린이 놀이터의 분
리쓰레기통설치여부

(1) 상 :세부내용에대한현장확인후평가자가점수부여 3

(2) 중 : 1-2

(3) 하 : 0

3) 위험시설물관리
(2점)

-단지내 위험시설물
방치

-건물내 비상구 등에
적치물방치

(1) 상 :세부내용에대한현장확인후평가자가점수부여 2

(2) 중 : 1

(3) 하 : 0

1-3
에너지
절약
(4점)

1) 에너지절약 (4점)
-공용공간에 고효율조
명기기 및 인체감지
센서등사용여부

(1) 전체적(3개소이상)으로에너지절약기기사용 3-4

(2) 부분적(1-2개소)으로에네지절약기기사용 1-2

(3) 에너지절약기기미사용 0

1-4
조경관리
(4점)

1) 조경관리 (4점)
-휴게시설, 수목의 전
정상태, 병충해방제,
고사목제거등

(1) 상 :세부내용에대한현장확인후평가자가점수부여 4

(2) 중 : 2-3

(3) 하 : 0-1

1-5
기타

1) 유지관리우수사례
(5점) - 위의분류로체크할수없는우수사례 5
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2) 운영관리

평가항목 평가지표 및 평가기준 평가등급 배점

2-1
관리비
(8점)

1) 관리비부과내역서에비목별산출근거
제시 (2점)

-평당단가와 평형별 부과금액이 포함되어
야함.

(1) 비목별산출근거제시 1-2

(2) 비목별산출근거미제시 0

2) 관리외수입/지출현황공개 (4점)
-관리외 수입현황의 명시여부 (관리비연체
료수입,예금이자, 승강기사용료, 보험관련
협찬금, 광고 게재료, 상인기부금, 외부차
량주차료수입)

-관리외지출현황의공개여부
(노인정지원금,명절직원선물,직원회식비,동대표
회식비등)

(1) 관리외수입/지출현황을세부항목까지명시 4

(2) 관리외 수입/지출현황을 일부만 항목만 명
시한경우

2-3

(3) 관리외수입/지출현황을세부항목없이포괄
적으로명시하거나공개하지않는경우

0-1

3) 적립성관리비통장의명의 (2점)
-통장명의확인

(1) 공동명의통장 1-2

(2) 개인명의통장 0

2-2
회계관리
(10점)

1) 회계감사 (3점)
-과년도회계감사증빙서류보관
-회계감사내용의주민홍보여부
-회계감사지적사항에대한사후조치여부

(1) 상 :세부내용에대한현장확인후평가자가
점수부여 3

(2) 중 : 1-2

(3) 하 : 0
2) 공사/용역계약절차 (5점)

-입찰공고여부와주민홍보여부
-공사/용역업체 선정사유명시와 공사감독
자지정

-대금 지급시(기본확인사항:물탱크청소, 단
지청소, 단지소독) 세금계산서를받았는지
여부

(1) 상 :세부내용에대한현장확인후평가자가
점수부여 4-5

(2) 중 : 2-3

(3) 하 : 0-1

3) 업무추진비 (2점)
-동별대표자업무춘진비등사용의투명성

(1) 공개또는증빙서류보관 1-2

(2) 미공개및증빙서류미보관 0

2-3
입주자
대표회의
(10점)

1) 동대표선임절차의투명성 (3점)
-선거관리위원회의구성여부
-선거권자의 투표방식(단선인 경우 찬반투
표란에찬반날인, 경선인경우투표용지를
통한투표)

-선거과정및결과의공고여부

(1) 상 :세부내용에대한현장확인후평가자가
점수부여 3

(2) 중 : 1-2

(3) 하 : 0

2) 입주자대표회의운영의충실성 (4점)
-출석인원의회의기록확인서명유무
-회의 의결사항 및 조치사항에 대한 기록
여부

-참여율(재적인원, 선출인원, 참여인원)

(1) 상 :세부내용에대한현장확인후평가자가
점수부여 3-4

(2) 중 : 1-2

(3) 하 : 0

3) 입주자대표회의의투명성 (3점)
-입주자대표회의의 사전공고와 관리비부과
내역서에결과공개여부

(1) 상 :세부내용에대한현장확인후평가자가
점수부여 3

(2) 중 : 1-2

(3) 하 : 0
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평가항목 평가지표 및 평가기준 평가등급 배점

2-4
관리주체
(10점)

1) 관리소장의임기 (2점)
-관리소장의 평균임기(과거 3년 평균치
적용)

(1) 임기 2년이상 2

(2) 임기 1년이상 1

(3) 임기 1년이하 0

2) 민원사무처리대장의비치와민원처리
적정성·공개여부 (3점)

(1) 적절하게민원처리 2-3

(2) 민원처리대장미비치/민원장기방치 1-2

3) 문서관리 (3점)
-일일점검일지, 비품대장, 소모품대장(수
불대장)의관리

-건축물의보수보강이력작성여부
-장비의보수보강이력작성여부

(1) 상 :세부내용에대한현장확인후평가자가점
수부여 3

(2) 중 : 1-2

(3) 하 : 0
4) 방범예방관리 (2점)

-정기순찰(or CCTV모니터링)
-기타방범예방활동
(예 : 가스관보호장치, 지하주차장방범
방지책등)

(1) 정기순찰(or CCTV모니터링) 외기타방범예방활동을
한경우

2

(2) 정기순찰(or CCTV모니터링)만한경우 1

5) 주택관리사 or주택관리사보등의배치여
부 (-2점) (1) 주택관리사 or주택관리사보의미배치 -2

2-5
관리규약
(3점)

1) 관리규약의적정성및세부규정(규칙)
(3점)

-관리규약의개정여부
-의무적규정내용(령13종, 규칙2종) 포함
여부

-의무적 규정외 세부규정 및 규칙의 제
정여부

(1) 관리규약 개정, 의무적 규정내용 포함, 의무적
규정외세부규정및규칙을제정한경우

3

(2) 관리규약개정과의무적규정내용포함한경우 2

(3) 법개정에따라관리규약개정한경우 1

2-6
기타

1) 운영관리우수사례 (5점)
-위의분류로체크할수없는우수사례 5
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3) 생활관리(공동체활동)

평가항목 평 가 내 용 배점

3-1
아파트

기초질서확립

활동

소음/진동, 애완견, 에어콘의 실외설치 등 세대간 분쟁해결
우수사례

자율방법대,자율교통정리,자율청소
물자절약

-폐지모으기, 헌옷모으기, 폐식용유이용비누만들기
-재활용품판매, 교복물려주기운동, 물물교환

8

3-2
여가및

편익증진

여가증진

-주민강좌프로그램
-다양한모임(등산/영화보기/공동육아모임)
편익증진

-독서도서실운영, 지하공용실활용우수사례
-공동텃밭가꾸기, 주말농장운영
-단지내자기나무갖기운동, 꽃길조성, 베란다화분놓기
-담장벽화

6

3-2
주민화합및

사회봉사활동

화합행사

-단지축제/잔치
-아파트문학의밤, 운동회(체육대회), 노래자랑
-어린이날행사, 경로잔치
-단지소식지(부녀회소식지)
사회봉사활동

-사회복지시설지원
-불우이웃돕기, 소년소녀가장자매결연, 장학사업
-독거노인돕기, 노인분들을 위한 무료급식과 목욕봉사등 지
역사회봉사활동

6
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第 Ⅳ 章 공동주택관리 효율화방안

제 1 절 유지관리

제 2 절 운영관리

제 3 절 관리체계 및 제도





제 IV장 공동주택관리 효율화방안

제1절 유지관리

1. 장기수선계획

1) 현황 및 문제점

현재 공동주택 단지중 의무관리대상 단지는 장기수선계획 수립이 의무화되어 있다. 따

라서 대부분의대상 단지에는장기수선계획이 수립되어 있으나, 형식적인요건만을 갖추어

놓은 정도로 현실적으로 장기수선계획에 따른 대규모 수선은 거의 이루어지지 않고 있는

실정이다. 공동주택관리령에서는 사업주체가 건물의 특성에 맞는 장기수선계획을 수립하여

사용검사 신청시 제출하도록 하고 있으며, 이를 관리주체에게 인계할 것을 의무화하고 있

다. 장기수선계획이형식적인계획에그치고있는원인을정리하면다음과같다.

첫째, 장기수선계획의 현실성과 적정성을 확보하기 위한 기준과 작성방법 등 세부운영

지침이마련되어있지않다는점이다. 이는장기수선계획을작성할수있는공종별, 부품별

내용년한 및 교체주기에 대한 기초자료의 미비로 공동주택관리령에서 제시하고 있는 관련

규정의 현실성이 부족한 것과 관련이 있다. 장기수선계획 작성에 요구되는 기초자료는 공

종별, 부재별내용년한과이들각각의교체주기혹은수선주기, 그리고수선비용등으로단

지특성, 건물특성, 사용자의 소비패턴 등을 감안하여 수선공사가 이루어질 수 있도록 다양

한 수선계획의 작성지침이 필요하다. 예를 들면, 건물 외부도색주기는 5년으로 5년에 한번

씩은 제대로 도색을 해야만 철근콘크리트의 철근 부식을 방지하고 박리현상을 예방할 수

있다. 그러나 비용을 적게 들이기 위해서 7년이나 8년에 한번씩 도색을 한다면 이는 외부

미관만을 위한 것으로 철근콘크리트 건물 자체의 수명을 유지하기 위한 기능은 상당히 떨

어지게된다는점을주지시킬필요가있다.

둘째, 관리인력의 전문성 부족을들 수있다. 아파트의유지관리를위한자격은 보일러

취급 및시공기능사, 열관리기사, 위험물취급기능사, 방화관리자, 고압가스기계기능사, 전

기기사등이지만실제단지내기술자에대한면접조사에서조차전문성문제가심각한것으

로지적되고있다(대한주택공사, 1996).
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셋째, 장기수선계획에 따른 수선비용의 마련이 이루어지지않고있다. 법규상으로는 장

기수선계획에 따른 특별수선충당금의 조성이 의무화되어 있으나 주택이 투기 대상화되고,

거처의 잦은 이동으로 장기수선계획을 위한 충당금은 추가적인 비용으로 인식되어 현실화

되지 않고 있다는 실정이다. 서울시에 소재하는 단지중 특별수선충당금을 적립하지 않고

있는 단지가 전체의 29.2%이며, 5%이하를 적립하는 경우가 56.3%라는 사실이 이를 뒷받

침하고있다(서울시, 2000).

2) 개선방안

(1) 장기수선계획작성을 위한 기준 및 매뉴얼 제시

일본에서는 관리전문회사나 협회에서 장기수선계획의 작성을 위한 작성 기준과 매뉴얼

을 제공하고 있으나 이와 같은 기반이 조성되어 있지 않은 우리나라에서는 당분간 건설교

통부 또는 지방자치단체에서 장기수선계획 수립을 위한 기준모형과 기초자료를 작성하여

보급할 필요가 있다. 기준모형에서는모든공동주택단지에 공통적인 사항에 대해서는기본

적인 수선항목과 수선주기만을정해주고, 현장 관리사무소에서정부에서제시한자료를각

각의실정에적합하게수정하여장기수선계획을작성하도록한다.

(2) 공동주택 유지관리 전문기술지원기관의 설립

장기수선계획의 수립 및 집행을 위해서는 수선계획의 작성에서부터 시공업자의 선택,

사양의 결정, 수선공사 집행과 감리 등에 이르기까지 전문적인 기관의 기술지원이 필요하

다. 일본이나 홍콩에서는 전문관리회사가 유지관리를 맡고 있으며 건축사나 건축설비기술

자등이건물의일상점검과정기적인건축설비종합점검을실시하고축적된자료를기반으

로단지별장기수선계획을작성하고보수공사를실시하고있다.

일본의 경우 1985년 건설성 산하에 주택관리센터를 설립하여 관리조직의 전문화를 지

원하고 있다. 주택관리센터는 관리조합에 대해 지도와 상담을 하고, 동시에 대규모 수선에

필요한 체계적인 정보제공과 금융 조달을 위한 보증업무, 대규모 수선 및 재건축 관련 조

사 및 연구 등을 수행하고 있다, 이밖에 사단법인 고층주택관리업협회에서는「맨션보전진

단센터」를두어 <그림 4-1>, <그림 4-2>와같은체계로공동주택의유지관리에대한전문

적인지원을하고있다.
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<그림 4-1> 맨션보전진단센터와 관리회사, 관리조합의 관계

맨션보전진단센터

일상정기법정 점검 실시

수선계획 작성

자금계획책정（수선적립금개정）

건물설비 진단 실시

공통공사 임의서 작성

관 리회사 관리조합

건물·설비의 진단 실시

공통공사 사양서 작성

등록시공업자 목록 제공

수선계획 작성

진단에 관한 컨설팅

건물진단원의 육성

진단기술의 제공

진단안내서의 제공

등록시공자의 목록 제공

보전또는진단에관한정보제공

자료: 社團法人高層住宅管理業協會, マンション保全診斷大センタ-, 大規模修繕のためのマンション診斷がイド, 1993. 2.

자료: 社團法人高層住宅管理業協會, マンション保全診斷大センタ-, 大規模修繕のためのマンション診斷がイド, 1993. 2.

<그림 4-2> 대규모 수선공사와 맨션보전진단센터

대 진 진 대 공 공
규 실 단 단 규 실 사 사
모 시 ▶ 실 ▶ 실 ▶ 모 시 ▶ 시 업 ▶ 실
수 검 시 시 수 결 공 자 시
선 토 결 선 정 선

정 정

▶ ▶ ▶ ▶ ▶ ▶ ▶
관 상 관 맨 조 관 진관 맨 관 진 수 관 공소 관 맨 공소 관 공 공
담 리 션 언 단리 션 리 단 선 사개 리 션 사개 사 사
리 등 회 보 등 리 의회 보 회 결 계 리 업의 회 보 업의 리 발 시
사 전 뢰사 전 사 과 획 자뢰 사 전 자뢰 주 공

조 진 조 진 보 제 조 진 조 업
단 단 고 안 단 자

합 센 합 센 진 수 등 합 센 합
▶ 타 ▶ ▶ 타 단 선 ▶ ▶ 타 ▶
상 조 진 결 계 공소 공목
담 언 단 과 획 사개 사록
등 등 의 보 제 업의 업제

뢰 고 안 자뢰 자공

- 59 -



(3) 장기수선계획과 특별수선충당금제도의 연계강화

공용부분에 대한 관리공개념을 정착시키기 위해서는 장기수선계획의 의무화와 그에 따

른 특별수선충당금의 부과가 불가피하다. 그밖에 입주자들로부터 대규모수선에 필요한 비

용을 일시금으로 징수하는 방법이 있으나, 이는 입주자들의 합의를 구하기 어려운 문제가

있어 간단한 공사 이외에는 실제로 이루어지기 어렵다. 또한 금융권에서 대규모수선에 필

요한 융자를 추진하는 방법이 있으나, 이를 위해서는 우선 채무담보 등에 대한 제도적 장

지의 보완이 필요하다. 따라서 현재 가장 확실한 방법은 특별수선충당금의 형태로 관리기

금을적립하는것으로재건축대비기금적립과도연관시켜추진하는것이바람직하다.

2. 특별수선충당금

1) 현황 및 문제점

주택건설촉진법과 공동주택관리령에서는 일정규모 이상의 공동주택단지의 경우 장기수

선계획에 의거하여 주요시설의 교체 및 보수에 필요한 금액을 적립하도록 규정하고 있다.

장기수선계획이수립되지 않은경우에는 매월승강기유지비, 난방비, 급탕비, 수선유지비를

합한 금액의 100분지 3이상 100분지 20이하의 금액을 징수할 수 있도록 하고 있다.12) 그

러나이를이행하지않는데대한대비책이없어상당수의단지에서는특별수선충당금을적

립하지 않거나, 또는 최소한의 금액만 적립함으로써 공동주택의 노후화 방지 및 수명연장

을위한대책이되지못하고있다.

실제로준공후 10년이상 경과된 고층아파트 10개단지의 수선공사와 장기수선계획에대

한 실태파악 결과, 대부분의 단지에서 특별수선충당금 외에 수선유지비, 세대별 일시금을

별도로 부과하여 수선비용을 조달하고 있는 것으로 나타났다.13) 또한 1998년 건설된 아파

12) 특별수선충당금 관계법 내용(주택건설촉진법 제38조의 2, 공동주택관리령 제23조)

- 적립대상 : 300세대 이상의 공동주택, 승강기가 설치된 공동주택, 중앙집중식 난방방식의 공동주택.

- 사업주체가 공용부분과 부대시설 및 복리시설에 대해 수립한 장기수선계획에서 정한대로 공동주택의 사용검사후

1년이 경과한 날로부터 매월 적립하며, 적립된 특별수선충당금은 입주자대표회의 명의로 입주자대표회의가 지정

하는 금융기관에 예치하여 별도로 관리하여야 함.

- 장기수선계획이 수립되지 않은 공동주택의 경우에는 승강기유지비, 난방비, 급탕비, 수선유지비의 월별 금액을

합한 금액의 3-20%로 함

- 동 비용은 관리비와 구분하여 징수해야 하고, 사용절차는 관리규약으로 정함(실제로는 관리비부과내역서 상으로

일괄 부과되어 사용자가 부담하는 경우가 많으나 주택건설촉진법 상 부담주체는 소유자가 된다.)

- 분양되지 않은 공동주택에 대한 특별수선충당금은 사업주체가 부담함.
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트를 대상으로 향후 40년간 필요한 공용부분의 수선비 총액을 평당 부과금액으로 산정한

결과 매월 1,980원 정도가 필요한 것으로 나타난 반면, 실제 부과되고 있는 액수는 10%이

하에 불과하여 특별수선충당금으로서의 의미가 거의 없는 것으로 나타났다(대한주택공사,

1996; 1998).

2) 개선대안

(1) 매년 1%씩 20%가 될 때까지 연차적으로 특별수선충당금 부담율 증대

특별수선충당금을 적정수준 확보하기 위한 방안으로는 부과금액을 현실화하는 방안과

대규모 수선을 위한 융자제도를 도입하는 방안이 있다. 현재 입주자들은 대부분 관리비를

적게 부담하는 것이아파트 관리주체가 일을잘하는것으로 간주하는경향이있으나, 특별

수선충당금은위험한사고를미연에방지하는장치나다름없다는점에서일정정도적립액

을 늘리도록 강제화 할 필요가 있다. 참여연대 모범관리규약에서는 장기수선계획이 수립되

기전까지는특별수선충당금적립비율을 5%로하되매년 1%씩연차적으로 20%가될때까

지증가시키는방법을제시하고있다.14)

(2) 잡수입의 특별수선충당금 적립

공동주택관리규칙에서는 공동주택관리 과정에서 발생하는 잡수입 부분에 대하여 주요

시설에대한보수나특별수선충당금으로적립하도록처리규정이명시되어있으나실제로는

제대로 적립되지 않고 있다. 현재 주요 잡수입은 지하공간이나 공유대지에 대한 임대료와

13) 강남구 대치동 J아파트의 경우 1997년을 기준으로 평당 200원의 충당금을 적립하고 있으며, 준공후 16년간 적립

한 금액이 2억 3천만원으로 승강기 교체에 소요되는 비용(2억2천5백만원)에 불과한 것으로 나타났다. 평당 146원

을 적립하고 있는 도곡동 S아파트의 경우도 17년간 징수한 충당금 중 1억여원을 지역난방공사에 사용한 것이 충

당금 사용의 전부로 현재 잔액은 8천만원에 불과한 실정이다(임창일, 1998).

14) 참여연대 모범관리규약 중 특별수선충담금의 적립규정(제66조)

- 매월 세대별로 부담하여야 할 특별수선충당금은 제65조의 규정에 의거 수립하는 장기수선계획에서 정하는 바에

의하며, 특별수선충당금의 월간 세대별 부담액은 다음과 같이 산정한다.

장기수선계획기간중의 수선비총액
월간 세대별특별수선충당금 = --------------------------------------------------- × 세대별 분양면적

총분양면적 × 12 × 계획기간(년)

- 제1항의 특별수선충당금 부담액 산정에 있어 제65조의 장기수선계획이 수립되기 전까지는 제38조 제1항 제5호

내지 제8호에 정한 비목의 월별 합계금액의 5%로 하되 매년 1%씩 20%가 될 때까지 증가시킨다.

- 특별수선충당금은 입주자대표회의 명의로 입주자대표회의에서 지정하는 금융기관에 따로 설치된 계정에 예치하

여 관리해야 한다.
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사용료, 곤도라 수입, 제세공과금의 연체료 등으로 해당 공동주택 단지의 자산운용으로 발

생한 수입금은 반드시 시설의 개보수나 특별수선충당금으로 사용되도록 규정을 강화할 필

요가있다.

(3) 특별수선을 위한 장기저리융자 및 보험제도 개발

공동주택의대규모수선비용부족분에대한장기저리융자제도및보험제도의도입이필

요하며 우선 국민주택기금으로부터의 융자방안을들 수 있다. 국민주택기금은그동안주로

주택의 양적 공급을 위해 활용되어 왔으나 앞으로는 공동주택의 대규모 수선을 포함한 주

택의질적보존까지그활용범위가확대되어야할것이다.

또한 민간 금융권에서 공동주택의 대규모수선을 위한 융자제도 또는 보험제도 개발이

가능하도록 제도적인 뒷받침이 필요하다. 예를 들면 대규모 수선공사 자금의 융자시 채무

담보및채무보증을위한제도적장치등이마련되어야할것이다.

일본의경우공동주택의대규모수선을위한융자제도가공공과민간부분에서시행되고

있는데, 우선 공공적 성격을 지닌 융자로는 주택금융공고의공동주택 공용부분 리폼융자가

있으며 그외 관련 융자는 모두 민간금융권의 융자로 도시은행 등 일반금융기관, 신탁회사,

손해보험회사 등에서 이루어지고 있다. 또한 공동주택의 공용부분을 보험대상으로 수선적

립종합보험을 가입하는 방법도 있는데, 맨션종합개발센터에서는 공동주택의 대규모 수선에

대응하기 위하여「고층주택관리기금제도」를마련하여각 맨션관리조합으로부터매월일정

기금을 적립하여 연평균 7% 정도로 운용하고 있다. 대규모 수선이 필요한 경우 원금과 운

용이익을각관리조합에지원함과동시에부족한공사대금에대해서는채무보증을해줌으

로써각관리조합이주택금융공고로부터융자를얻을수있도록지원해주고있다.
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<표 4-1> 일본의 공동주택 대규모 수선을 위한 융자제도

주택금융공고 민간주택금융*

금융대상

공사

맨션공용부분의리폼공사 맨션공용부분의리폼공사

주차장의증개설

이율

연리 5-6%

금융정세에따라서변함

고정금리. 또공고융자특유의단계금리의구조로
융자후2년째부터의이율이조금씩올라감

연리 7%

고정금리와변동금리중에서선택이용

公庫융자와 같은 단계금리는 없음. 이
율은금융정세에따라서변함

융자액

공사비의 80%까지

재단법인맨션관리 센터이용 여부, 신청명의
가 관리조합인지 구분소유자개인인지 여부

에따라융자액차이

융자액이 공사비의 전액이 아니라, 80%에
한정. 20%는다른방법으로준비필요

5백만-10억엔

단, 1호당평균융자액은 100만엔이내

상환기간
재단법인맨션센터이용여부에따라다름

-이용할경우: 융자액에따라서최장 7년
-이용않을경우: 융자액이많아도최장 20년

1년-10년이내원칙

주차장증설을위해융자한경우는 15년

상환방법
원리균등매달지불

최초부터최종회까지원금과이자를더한반제액

일정.원금균등반제의방법은이용할수없음

元利均等매달지불

公庫융자의경우와같음

보증인

신청명의가 관리조합인지 구분소유개인인지

여부에따라다름

관리조합명의로 신청: 재단법인 맨션관리센
터의 보증을 이용하는 방법, 관리조합의 이
사나 감사 2명 이상이 보증인이 되는 방법,
인정된공사업자가보증인이되는방법등

구분소유자개인명의로신청: 개인보증인 1
명을 준비하거나 재단법인 公庫住宅融資保

證協會의보증을이용하는방법등

필요없음.

信販회사의보증이되어있음

담보

관리조합명의로 신청, 재단법인 맨션관리센
터의보증을이용할경우불필요

구분소유자 개인명의로 신청, 재단公庫주택융
자보증협회의보증을이용하지않을경우에융

자액이 2백만엔이하인경우도담보불필요

그외는담보필요.

필요없음

상환한도 매월수선적립금의 90%이내
주 *: 三貞海上火災의맨션공용부분리폼융자의경우.
자료: 澤田博一외 4인, マンション管理組合運營の手引き, 住宅新報社, 1992 에서재구성.
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제2절 운영관리

1. 관리비

1) 현황 및 문제점

1999년 5월 경찰청에서는 관리비 비리조사결과를 발표하고 건설교통부에 입주민 보호

장치와 관리제도에 대한 보완을 요청하였다. 이번 경찰청 조사결과 관리비 횡령, 공사입찰

관련비리, 오물수거·시설보수·청소소독·승강기보수점검관련비리, 유류·가스요금관리비

리, 화재보험료리베이트등보험관련비리가많은것으로나타났다.

경찰청은 이번 조사를 토대로, 아파트관리에 있어서 관리비 및 공사비 산출방법 등에

대한 기준자료미비, 입주자대표회의 등 관련단체의 법적 권한과 책임이 모호한 점, 관리비

집행과정에 대한주민감시장치가 마련되어있지않은점, 공사및 물품구입에 대한제재장

치미비, 관리비의월별정산으로산출근거의일관성결여등을문제점으로지적하였다. 아

울러대응방안으로산재된관리분야법령의재정비와자치단체등감독관청의적극적인감

독, 입주자대표회의의 권한 축소, 입주민 참여기회 확대 등을 보완책으로 제시하였다(한국

아파트신문, 1999.5.12.).

관리비부과와관련된문제를몇가지로정리하면다음과같다.

첫째, 공동주택관리령에서는 8개비목에대해서만개괄적으로규정하고있을뿐15) 관리

비 부과방법에 대해서는 법령으로 정해진 바가 없이 각 단지마다 자율적으로 관리규약에

명시하여 운영하도록 하고 있다. 따라서 세대별 분양면적이 다를 경우 입주자간의 이해가

엇갈려많은갈등을 야기할소지가있는데, 일례로세대별평형이 다양하게 혼재되어있는

경우세대수가많은 평형에유리하게부과기준이왜곡될 가능성이 있다. 이는 관리규약 개

정과정에서 입주자동의를얻도록 하고있는 점으로인해, 부과기준결정시 입주자들이 합

리적인 판단보다 자기에게 유리한 방향으로 결정해버리는 다수의 횡포가 가능하기 때문이

다.

15) 관리비 관련규정(공동주택 관리령 제15조)

- 관리비 구성내역 : 일반관리비, 청소비, 오물수거비,소독비,승강기유지비, 난방비,급탕비,수선유지비등총 8개비목.

- 관리주체는 8개 비목 이외에 인양기등의 사용료, 2세대 이상 공동사용시설에 들어간 비용, 특별수선충당금, 안전

점검비용, 공동전기·수도·가스등의 사용료와 보험료를 징수권자를 대행하여 징수할 수 있음.

- 관리비와 구분하여 징수해야 하는 항목 : 특별수선충당금, 시설물안전점검비용, 안전진단실시비용

- 관리주체는 관리비,사용료 및 특별수선충당금등의 수입 및 집행내역을 입주자등에게 고지하여야 함.
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실제로 승강기유지비의 경우 부과대상을 가구원수로 하자는 대안이 제시되기도 하였으

며(아파트생활문화연구소, 2000), 16층 이상 아파트의 경우 시설물의 안전 관리에 관한 특

별법에 의거 3년에 1회이상 의무적으로 정밀점검을 받아야 하는데, 동일 단지에 16층이상

의 주동과 16층미만 주동이 복합적으로 형성되어 있는 경우 해당비용에 대해 일률적으로

부과하는것등이문제로제기된바있다. 실제로 16층미만의주동에거주하는세대는건

물의정밀점검을받지않기때문에이에대한비용을지불하는것은사용자부담원칙에위

배된다고하겠다(부산경실련, 2001).

둘째, 공동주택관리령 제15조 제6항에서는 특별수선충당금, 안전점검 실시비용, 안전진

단 실시비용 등 3가지 항목에 대해 관리비와 구분하여 징수하도록 명시하고 있다. 그러나

이세가지비용은소유자부담분으로부과되어야함에도실제로세입자가비용을부담하는

경우가 많아 민원의 원인이 되고 있다(부산경실련, 2001). 건설교통부는 2001년 5월 임대

차 계약시 특약사항란에 특별수선충당금은 임대인이 부담함이라고 명기할 것을 전국부동

산중개업협회에요청한바있다. 현재특별수선충당금부담주체에대한민원은우편, 인터

넷, 전화문의까지한달에 50여건이넘게접수되고있는실정으로, 향후임대차계약서에특

별수선충당금 부담주체를 명기하게 되면 상당수의 분쟁은 해소될 것으로 보인다. 그러나

특별수선충당금이 관리비에 통합고지되고 있으므로 임대인과 임차인은 임대차계약시 특별

수선충당금의 지급 방법을 월별, 혹은 계약 만료시 등의 방식으로 협의하여 정할 필요가

있다(한국아파트신문, 2001.06.06.).

셋째, 공동주택관리령에서는 입주자대표회의 운영비등을 일반관리비로 부과할 수 있도

록 하고 있고, 또한 관리규약에 동별대표자에 대한 업무추진비를 지급할 수 있도록 하고

있다. 업무추진비는 소득세법 제 20조 제 1항에 의하여 근로소득으로 처리할 수도 있지만

업무추진비를 실비 정산하도록 관리규약에 명시되어 있는 경우 비용에 대한 정산영수증을

첨부하는것이필요하다. 실제로 아파트에서 지급하는 업무추진비의 성격이 모호한 경우가

많아향후이를관리규약으로명시할필요가있다.

넷째, 첫달의관리비충당을위하여미리지불하는관리비선수금은산정방법및법적근

거가 모호한 경우가 많다. 입주자대표회의가 구성되기 전에 사업주체가입주시기에 편법으

로 징수하는 것이 현재 관행상 존속되어 오고 있으며 입주자대표회의가 구성된 이후 그대

로승계됨으로써통상의관리비와별개의기금을형성하고있음에도불구하고특별회계처

리가이루어지지않아이자수입등의처리가모호한문제가있다(한재용, 1999).
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2) 개선대안

(1) 표준관리비부과내역서 제정

관리비 부과시 공동주택관리령의 관리비 구성내역과 다르게 비목을 적용함으로써 비목

별 내역 비교 또는 확인시 혼동을 초래하는 문제를 시정하기 위해서는 통일된 표준관리비

부과내역서를 제정할 필요가 있다. 부산경실련 아파트주거센터에서는 대한주택관리사협회

와 공동으로 표준관리비부과내역서를 연구하여 제시한 바 있다(2001). 특히 표준관리비부

과내역서는 관리비부과내역을 가능한 한 쉽고 상세하게 기재하도록 하고, 이사를 하는 경

우에도 동일한 부과내역서를 받아볼 수 있을 뿐만 아니라 상호비교도 가능하게 함으로써

관리비의 투명성 확보에 상당히 기여할 것으로 기대되고 있다. 또한 표준부과내역서의 활

용은현재단지마다조금씩차이가있는관리회계의표준화도가능하게함으로써관리회계

의투명성확보에도크게기여할것으로보인다.
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<표 4-2> 부산경실련의 부과내역서 표준화 내용요약

구 분 표준화 내용

공동주택기초사항
- 공동주택의기본적인정보와관리비형성의구성요인들을기초사항으로제시.
- 표준화이후 발생할 수 있는 관리비 단순비교의 오류를 예방하고, 관리
비용을발생시키는제반사항들에대한이해를돕고자하는데의의.

예금현황
- 아파트단지에서 보유하고있는모든 예금통장의 입출금 내역을제시하
여입주자등에게정확한정보제공.

관리외수입현황
- 관리사무소에서관리외의수입으로들어오는다양한수입현황을제시.
- 관리외 수입을적립하는별도의계좌가있을시에는예금기관및예금종류
등을제시.

관리외지출현황
- 관리사무소에서 관리비로 부과하지 않고, 지출되는 관리외 비용 발생시
관리외 수입에서 지출. 예를들면, 노인정지원금, 명절직원선물, 직원회식
비, 동대표회식비등.

관리비총괄표

- 관리비부과내역서상으로부과되는모든항목들의금액을일괄적으로제시.
- 관리규약으로바람직한부과방법을제시.
※부과방법의종류와적용
·세대별 균등부과 : 공용부분 관리에 지출되는 비용이 아니라면 공용부분 지분에
비례하여 부담할 필요가 없으므로 세대별 균등부과가 더 합리적. 적용항목은 음
식물쓰레기수거비용.
·전용면적 비례부과(평형부과) : 공용부분 관리비용(일반관리비, 청소비, 오물수거
비(음식물쓰레기수거비용은제외), 소독비, 승강기유지비, 수선유지비, 화재보험
료, 특별수선충당금, 안전점검및안전진단비용, 공용전기료, 공동수도료)은원칙
적으로이기준을사용하는것이일반적이고합리적.
·사용자 부과(사용량비례부과, 사용빈도 비례부과) : 사용자 부담원칙에따름. 적
용항목은공유부지사용료(차량보유한주차장사용세대에부과), 곤도라및승강기
사용료(이사할 때 사용하는 세대에 부과), 세대 전기료, 수도료, 급탕비, 난방비,
그리고급수용전력요금등.

일반관리비 - 가급적공동주택관리령을충실하게반영.

청소비
- 청소업무를 직영하지 않고 외부용역을 주는 경우에 청소용역비를 반드
시설정. 이경우「1인당월간용역비×미화원수」로산출한비용기재.

오물수거비
- 공유부분 오물수거용 종량제 봉투 비용과 기타오물수거와 관련된 비용
은공용부분관리비용으로지분의비율에따라평당부과.

소독비 - 단지별소독주기, 소독비지급방법을고려하여평당단가책정.

승강기유지비

- 승강기 유지비가 승강기라는 아파트 자산의 가치를 정상적으로 유지하
기위한비용이므로층수에관계없이부과하는것이타당.

- 이와 달리 승강기 전기료는 승강기를 사용하지않는 1,2층 세대의 경우
부과하지않는것이합리적.

수선유지비 - 수선유지비부과방법은평당부과가바람직.

특별수선충당금
- 장기수선계획에 따라주요시설의교체및 보수를 하기에는턱없이부족
한금액으로개선필요.

공유부지수선

충당금
- 공유부지수선충당금을 부과하는경우에는 차량보유세대에 한해 대당 정
액부과.

안전점검및
안전진단실시비용

- 관계법에따라안전점검및안전진단비용부과.

전기료·수도료 - 계랑기검침량에따라부과.
참고:항목별표준부과내역서는부록1참조. http :/ /www.we21.or.kr/work_a ptce nter_intro .htm.
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(2) 관리비부과내역서에 관리주체의 업무추진내용 공개

관리주체가 불신을 받는 이유 중의 하나로 홍보부족을 꼽을 수 있다. 따라서 관리비부

과내역서에 한달간 관리사무소의 업무추진 내용을 포함하여 입주자들의 건의사항과 기타

투고내용을기재하여입주자들에게알린다면입주자들의참여의식을높이고불신감을없애

는데 어느 정도 기여할 수 있을 것으로 보인다(부산경실련, 2001; 한국소비자보호원,

1999). 관리비부과내역서에는 공지사항, 업무실시사항과 예정사항, 입주자대표회의의 활동

사항과 의결사항, 관리비부과내역은 물론이고 입주자대표회의록, 반상회 의결사항, 입찰공

고및입찰진행과정, 부녀회의 활동사항과 회계처리사항, 관리외 수입·지출현황, 그외 주

민들에게알리고자하는모든사항을상세히수록하도록한다.

2. 회계관리

1) 현황 및 문제점

1995년이후아파트회계관리규정이폐지된이래, 아파트회계처리는자율에맡겨져왔

다. 1998년에는 1년에한번공인회계사의감사를받도록한회계감사의무규정이삭제되고

단지별관리규약에회계관계조항을명시하는것으로대체되었다. 1999년10월개정된공동

주택관리령에서는공사 및용역의 발주, 물품의구입과 관련한비리발생을 방지하기위하

여 그 절차를 관리규약에 명시하도록 하였으며, 또한 입주자가 관리비의 집행내역을 쉽게

알수있도록일반관리비항목에소과목을정하도록하였다.

현재아파트관리비에대한감사는회계사의수치를맞춰보는수준에국한되어있어입

주자대표회의에서 감사를 하더라도 관리비 항목별 과다 집행에 따른 부정비리를 찾아내기

어려운실정이다. 입주자대표회의에서 3개월정도에 한번씩 관리업무에 대한심의를 하고

있지만이역시관리비의집행이후서면심의를하고있어한계가있다(www.a pa rtne twor

k.c om).

각종외주공사와용역계약시이루어지는금품수수행위는주로수선유지비와특별수선

충당금 사용과 관련된 것으로, 주로 아파트 외벽 도색공사, 아파트 배관교체 또는 방수공

사, 물탱크 청소용역, 보일러배관공사, 승강기 유지관리 용역, 정화조 청소용역, 울타리 보

수공사, 단지 내 도로보수 및 어린이놀이시설 등 각종 시설물 보수공사 용역계약과정에서

나타나고 있다. 공사입찰과 관련한 부정 방법으로는 입찰공사금액을 미리 알려주는 방법,
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허수아비입찰자를내세우는등업자끼리담합하는방법, 제대로공사를하지않고, 금품을

제공하고검사를 받는방법, 수의계약으로과다계약을하고, 차액을나누어착복하는방법,

공사대금 영수증으로 세금계산서를 발행하지 않고, 부가가치세 해당액 10%를 나누어 착복

하는방법등다양하다(심현천, 2000).

지방자치단체의 감독 소홀도 아파트 관리비의 부정비리를 낳는 데 일조하는 것으로 지

적되고 있다. 현재 지방정부의 공동주택 관리업무는 입주자대표회의 구성, 관리방법, 관리

주체의 신고 등 접수 업무에 치중되어 있고, 1년에 한 번 서면으로 공동주택 관리실태 조

사를하고있는정도이다.

2) 개선대안

(1) 입찰 및 감리제도 등 비리방지를 위한 회계규정 제정

울산참여자치연대에서는 공동주택 표준관리규정의 일환으로 회계규정을 제시하고 있으

며,16) 부산 경실련에서는 그동안 각 아파트 단지에서 드러난 문제점을 토대로 모범관리규

약에회계관련내용을대폭보강한바있다.17) 앞으로지방자치단체에서도표준관리규약과

16) 울산참여자치연대의 회계규정과 계약사무처리규정은 http ://www.a pteng.pe .kr/ 참조.
17) 부산경실련 회계관련 규정내용(전문내용은 http ://www.we21.or.kr/ 참조)

1. 입찰절차업무

제40조의6【계약특별위원회 구성】

- 입주자대표회의는 계약금액 500만원 이상인 경우에는 5인이상 20인 이하의 계약특별위원회를 별도로 구성

하여야 한다.

- 계약특별위원회의 위원은 당해 계약의 내용과 관련한 전문지식과 식견을 갖춘 입주자 중에서 관리사무소장

이 입주자대표회의에서 정한 구성원의 3분의 1, 입주자 등이 3분의 1, 감사가 3분의 1을 지명하고 입주자대

표회의에서 임명하며, 동별대표자는 겸임할 수 없다.

제40조의7【계약체결업무의 소관】

- 계약특별위원회는 제39조의4 제1항의 계약을 체결함에 있어 입찰공고 내용을 결정하고, 입찰 참가업체의

자격여부를 심사하고, 예정가격을 심의·결정한다.

- 관리주체는 입찰공고, 문서의 수발, 보관 등 계약체결에 관련된 제반 행정사무업무를 수행하고, 현장설명회

를 주관한다.

- 입주자대표회의는 최저낙찰제, 예정가격낙찰제 등 당해 계약에 적합한 낙찰방법을 결정한다.

- 입찰집행은 계약특별위원회의 입회·감독하에 입주자대표회의에서 수행한다.

2. 회계감사

- 관리주체는 매년 1회 이상 회계감사를 받아야 한다.

- 감사 및 동별대표자는 입주자대표회의 구성원 과반수 동의를 얻어 공인회계사 등의 회계감사를 요구할 수

있다.

- 입주자 등은 과반수의 찬성으로 공인회계사 등의 회계감사를 요구할 수 있다.

3. 관리비의 사용 : 관리비등 모든 수입금(특별수선충당금 제외)의 금융기관예치는 회장과 관리주체를 포함하여 2
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더불어 규약의 실행에 필요한 세부규정이나 지침서를 만들어 각 단지에 배포하여 관리비

비리와입주자의분쟁을예방하고, 민주적 운영과투명한관리를 정착시키도록 해야할 것

이다.

(2) 아파트 관리비 집행을 전문적으로 감사하기 위한 전문기관의 설치

막대한아파트 관리비가 적절하게 집행되지 않고 일부의 이익으로 돌려진다면 이는 주

민들에게 재산상의 손해를 끼칠 뿐만 아니라 시설의 노후화를 초래한다는 점에서 심각한

문제라고 하겠다. 앞으로 관리비 집행에 대한 심의와 감사가 제대로 이루어지기 위해서는

아파트관리비 집행을 전문적으로 감사하고 실사할 수 있는 전문기관의 설치가 필요하며,

이를 통해 많은 단지의 관리비비교가 가능하게 된다면 관리비 비리문제도 쉽게 해결할 수

있을것으로보인다(www.a pa rtne twork.c om).

3. 입주자대표회의

1) 현황 및 문제점

입주자대표회의는공동주택관리령에의해구성되는주민자치기구로아파트단지의대표

권과 의결권을 모두 갖고 있는 유일한 기구로서 관리사무소의 관리비 예산에 대한 심의와

집행, 감사등을하고있다. 그밖에단지내전기·도로·상하수도·주차장·가스설비·냉·

난방설비및승강기등의유지관리기준을정하기도하고아파트의공용부분과부대시설및

복리시설의 보수·대체 및 개량, 물탱크청소 용역, 보일러 세관공사 용역 등 아파트 공사

용역을 심의 의결하는 등 실질적으로 아파트관리를 책임지고 있는 최종기구라 할 수 있

다.18)

인 이상의 공동인감으로 통장을 개설하여야 한다.

4. 계약방법 결정 : 공동주택 관리에 필요한 물품구매·공사·용역 등의 계약을 체결하고자 하는 경우는 일반경쟁

입찰에 부쳐야 한다. 다만 ○○만원 이하로서 계약의 목적·성질·규모 등을 고려하여 불가피

한 경우는 수의계약에 의할 수 있다.

5. 결산 : 결산서는 회계연도 종료후 30일 이내.

6. 연체요율 : 연25%초과할 수 없고 월2%이내.

7. 잡수입의 관리 : 특충금으로 적립(예비비 규정은 없음).
18) 입주자대표회의 관계규정(공동주택관리령 제10조)

- 구성방법 : 동별세대수에 비례한 대표자를 선출, 선출된 동별대표자로 입주자대표회의 구성.

- 동별대표자는 6월이상 거주하고 있는 입주자.
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그러나 대부분의 아파트 주민들은 대부분 살고 있는 아파트의 동대표는 누구이며, 왜

대표를뽑고, 뽑힌 대표들은 어떤 일을 하는지, 대표는어떤방법으로 선출하는지 등에 대

해 관심을 갖지 않고 있다. 이는 아직 공동체 문화가 아파트단지에 제대로 정착되지 못하

고, 마찬가지로입주자대표도그 위상을 찾지못한결과이다(김남근, 2000). 동대표를 둘러

싸고 주민들간에 벌어지는 분쟁의 요인은 크게 두 가지인데, 주민들의 무관심으로 동대표

로 나서는 사람이없는것과민주적 절차 없이 동대표를 뽑기 때문에 동대표 권한을이용

해한탕해보려는사람이동대표가되기쉽다는점에있다. 전자는보통소규모단지에서

나타나고후자는관리예산이큰대규모단지에서주로나타나는경향이많다.

이밖에입주자대표회의활동이비효율적으로진행되고여러가지폐해가생기는것은동

대표와임원의정원에관한규정만있을뿐대개의경우선거규칙이나회의규칙도없이비

민주적으로회의가진행되고, 이로인하여동대표 간에감정적대립과 갈등이유발되기때

문이다.

2) 개선대안

(1) 입주자대표 선거규정 제정, 입주자 권한강화

동대표는 아파트 관리에 대한 실질적인 운영주체가 된다는 점에서 책임감, 전문성, 도

덕성등 자격요건이 구비되어야 한다. 아파트관리는 관련업무가 다양할 뿐만 아니라 건축,

기계, 전기, 설비 등상당한 전문분야를 포괄하는업무의 속성으로 인해 이러한 덕목을 갖

추지못한경우각종비리와부정유혹에취약할수밖에없기때문이다. 따라서동대표선

정은 입주민 가운데 전문성과 책임감이 투철한 사람이 선출될 수 있도록 공개적으로 투명

하게 이루어지는 것이 중요하다. 최근 관리규약에서 또는 별도로 선거규정을 만드는 단지

가점차증가하고있다. 이와같은추세는앞으로계속확산될필요가있으며, 지방자치단체

에서도동대표선출에관한표준규약또는선거규정안을정하여각단지별로확산시키도록

해야할것이다. 참고로동대표선거규정에포함되어야할내용은다음과같다.

- 입주자대표회의는 구성원중에서 회장 1인을 포함한 3인이상의 이사 및 1인 이상의 감사를 선출하여야 함.

- 입주자대표회의는 회의록을 작성하여 관리주체에게 보관하게 하고, 입주자들로 하여금 열람할 수 있게 함.

- 입주자대표회의는 공동주택 자치관리를 위해 둔 자치관리기구의 지휘권을 갖음(제11조). 주택관리업자에 대하여

직원인사, 누무관리 등의 업무수행에 부당하게 간섭하여서는 안됨(제10조 14항).
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- 선거관리위원회(구성, 선거구선거관리위원의 위촉, 기능, 임기 및 결원보충, 운영, 결의, 회의
소집및선거공고, 비용, 중립)

- 선거권및피선거권
- 입후보(동시선거, 선거구,입후자의등록, 후보등록확정공고, 입후보자사퇴)
- 선거운동(선거운동관리,선거운동기간,공고등,연설회및개인대담, 금지사항,선거무효결정)
- 선거인명부(명부등재요건, 선거인명부, 선거인명부정정)
- 투표와개표(투표소설치, 투표용지, 참관인, 투표함의확인, 개표, 무효표, 투표절차, 당선인의
확정,단일후보의당선확정, 부재자투표, 투표용지보관)

- 이의신청
- 선거사후관리(재선거, 입후보자격제한, 보궐선거,처리)

아울러동대표, 또는입주자대표회의가문제가있는경우이를바로잡기위한장치로서

입주자대표의징계 요건을 관리규약에명시하고, 징계위원회 운영기준을확립할필요가있

다. 아파트관리의혁신사례로지적되고있는분당건영아파트에서는, 동대표의윤리강령과

입주자대표의징계요건과운영기준을관리규약에명시하고있다.19)

(2) 입주자대표회의 회의규정 제정 및 소위원회 활성화

입주자대표회의가내실을기하기위해서는회의진행과내용에관한별도의규정이필요

하다. 또한 입주자대표회의의 전문성을 제고하고 동대표 이외에 다수의 전문가 참여가 가

능하도록입주자대표회의산하에각종위원회제도를운영할수있도록제도를보완할필요

가있다. 특히 200만원이상인공사나용역등관리비집행은 3인이상의특별위원회를구

성하여 해당 용역에 관한 정보를 수집하고 주민의견을 수렴하여 민주적인 입찰 절차를 거

치도록 명시할 필요가 있다(심현천, 2000a ). 참고로 입주자대표회의의 회의규정에 필요한

사항은다음과같다.

19) 분당 건영아파트 동대표 징계관련 규정

징계요건 : - 이권에 개입하여 물의를 야기시킨 행위. 윤리강령 : - 회의에 적극 참여하고 항상 주민의 입장

- 회의장에서 품위를 손상하는 폭언 및 에서 토의 및 의결.

난동 행위. - 사적인 감정으로 발언하지 않고 마을의

- 입주자대표회의의 의결사항을 정당한 공익을 위해 일함.

절차를 무시하고 비방 선동하는 행위. - 맡은바 임무를 충실하고 사리 추구를

- 입주자대표회의에 연속3회 이상 이유없이 위한 이권에 개입하지 않음.

결석하는 행위. - 언행을 바르게 하고 헌신 봉사함으로서

- 윤리강령을 현저하게 위배한 행위. 주민들로부터 신뢰.

징계방법 : - 사안에 따라 경고, 공개사과, 해임, 사퇴,

사법당국에 고발 중 택일.
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- 임원선거방법에관한사항
- 회의방법에관한사항(개회,휴회,회기,선포,의사일정,의안및동의,발언,표결방법,회의록에
대한사항등)

- 소위원회에관한사항
- 관리비예산안과관리비심의그리고결산심사에관한사항
- 관리회사사장또는관리소장의출석답변에관한사항
- 동대표의참가, 결석, 사직및자격심사에관한사항
- 회의질서에관한사항
- 징계에관한사항

4. 관리주체

1) 현황 및 문제점

관리사무소의주요기능은관리대상건물에서발생하는물리적결함의조속한발견과처

리방안을입주자대표회의에제시하고, 문제해결을 위한 다양한 자료를 제시하여 적절한 관

리가이루어지도록하는것이다.20) 최근의아파트관련여러가지비리는관리주체의책임

의식 결여와 입주자대표회의의 관리주체에 대한 감시기능이 제대로 작동하지 않은 결과라

고 할 수 있다. 따라서 관리주체가 전문성과 책임성을 갖추도록 하기 위해서는 단순히 입

주자대표회의의 의결사항을 집행하는 수동적인 기능에서 벗어나 입주자대표회의를 적극적

으로이끌어나가는관리자로서의역할과의무를할수있도록실질적인운영체계를구축할

필요가있다. 관리주체와 관련된 주요이슈는입주자대표회의와의업무상의 갈등과 단기간

계약으로인한책임성부족, 그리고관리요원들의고용불안등을들수있다.

첫째, 입주자대표회의의 관리주체에 대한 감독과 감사의 정의가 명확하지 않아 관리주

체는 입주자대표회의에서 결정된 사항을 단순히 집행만하는 수동적인 역할에 머무르고 있

다. 입주자대표회의의지나친업무관여와월권행위, 그리고관리주체에대한관리감독의소

홀, 부실관리 및 감사업무의 방치, 관리업무 수행 및 의사결정에 대한 수수방관, 입주자와

20) 관리주체 관련규정(주택건설촉진법 제38조, 공동주택관리령 제8조, 제24조)

- 사업 주체에 의한 관리는 자치관리기구가 구성되거나 주택관리업자가 선정될 때까지로 하며, 입주자등에 의하여

자치관리기구가 구성되거나 주택관리업자가 선정된 경우에는 당해 관리주체에게 공동 주택의 관리업무를 인계하

여야 함(제8조).

- 관리주체가 관리 업무를 인수·인계하는 때에는 인수·인계서를 작성하여 서명·날인하고, 설계도서, 장비내역,

장기수선계획, 회계 및 안전관리관계서류와 함께 이를 보관하여야 함.

- 관리업무를 인계하는 관리 주체는 그 관리업무를 인수할 관리주체에게 당해 공동주택등의 관리에 필요한 제반사

항을 알려주어야 함(제24조).
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관리주체의분쟁, 입주자와입주자대표회의의분쟁, 대표회의구성원상호간의분쟁과갈등

의 반목, 대표회의와 자생단체(노인회, 부녀회, 통반장회 등)의 갈등이 합리적인 공동주택

의관리운영을방해하고있는요소이다.

둘째, 위탁관리를 하는 아파트는 계약기간이 종료할 때마다 위탁관리회사를 선정하게

되는데, 이때 위탁관리회사는영리목적에서 더 많은아파트단지와 관리계약을체결하기위

해서비스의질경쟁이아닌임금삭감, 수수료삭감등의과당출혈경쟁을하는경우가많

다. 따라서 스스로 파행을 초래하게 되고, 이로 인해 관리직원들의 근로조건이 열악해지고

관리의 질저하가 이루어지고있다. 또한 이유없이위탁관리회사와 관리소장을자주 교체하

는것도 관리부실의 원인으로지적되고있는데, 난립한 영세위탁관리회사의 합병등을 통

한대형화, 전문화를 유도하기 위해서는설립요건강화, 업체에 대한행정관청의감독강화,

그리고위탁업체의업무범위와책임소재를명확히하기위한제도적보완이시급한실정이

다.

셋째, 아파트관리사무소에서일하는직원들은 부당하게해고당하거나위탁관리계약기

간이끝나는 1년또는 2년후에직장을잃는경우가많은등다른사업장에비해고용상태

가상대적으로불안정하다. 특히 1년으로짧아진위탁관리계약기간으로인해고용불안, 관

리의연속성저해등 관리부실이 심각한상태이며, 이는위탁관리제도자체에 대한불신으

로까지이어지고있다. 공동주택은일반기업과달리 아파트입주자전체가 실질적인사용

자이다. 따라서 아파트 관리사무소 직원에 대한 인사권은 입주자들의 대표 기구인 입주자

대표회의에서결정하게되는데, 입주자대표회의에서 징계권 행사에 관한정당한사유와절

차등에 대한 전문지식이 없어 관리직원들을 부당하게 해고하는 경우가 속출하고 있다. 아

파트 관리를 철저하게 하기 위해서는 관리사무소 직원들의 고용안정이 우선되어야 하며,

입주자대표회의는관리소장에대한감독권을명확히하되관리업무를수행할수있도록신

분보장을 해주어야 한다. 이를 위해서는 정기적인 임명권의 행사, 퇴직금 제도 확립 등을

명문화해야할것이다(http :/ /a pte ng .pe .kr/ bd ong/ b 1-0i01.htm).

2) 개선대안

(1) 입주자대표회의의 권한과 관리주체의 업무한계 규정

공동주택재고의증가에따라위탁관리방식을취하는공동주택단지와전문위탁업체의수

가증가하고있으며, 이에따라 위탁관리업무의독립성과전문성을 제고할수 있도록제도
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의 개선이 요구되고 있다. 우선 위탁관리업무의 범위가 불명확하여 발생하는 문제에 적절

히 대응하는 방안의 일환으로써 위탁관리업무의 표준화 및 계약제도 도입을 들 수 있다.

즉 입주자대표회의와 관리업자가 표준관리업무를 포함한 표준관리위탁계약서를 마련하여

관리업무의 범위와 업무처리방법을 명확히 하기 위한 것으로 일본의 경우 1982년 주택택

지심의회에서「중고층공동주택 표준관리위탁계약서」를 작성하여 보급한 바 있다.21) 표준

관리위탁계약서는 관리기관의 책임과 권한을 명시하고 특별한 경우 외에는 관리계약기간

중계약을해지할수없게함으로써관리기관의책임관리및권한강화, 관리의연속성을

확보할수있도록유도하는데그목적이있다.

(2) 공개입찰에 의한 위탁관리업체 선정으로 관리주체의 책임성 확보

위탁관리업자 선정시 동대표에 대한 금품매수행위를 근절하고 적절한 업체선정이 이루

어지기위해서는입찰에참여한회사들을주민들에게공개하고전체주민이한자리에모인

곳에서업체설명회를공개적으로여는 것이바람직하다. 또한입찰에 응한업체들로하여

금관리책임과손해배상, 위탁관리수수료, 직원임금등에대한사항을구체적으로발표하도

록 해야 할 것이다. 위탁관리업체 선정은 비밀투표로 하며 개표도 공개적으로 하는 것이

바람직하다(www.a pa rtne two rk.c om).

제3절 관리체계 및 제도

1. 현황 및 문제점

현재 공동주택관리는 주택건설촉진법 제38조를 근간으로 공동주택관리령 , 집합건

물 소유 및 관리에 관한 법률 , 시설물 안전관리 특별법 등 여러 법령에 산재되어 있어

책임소재가불분명할뿐만아니라종합적인관리가어려운실정이다.

2 1) 일본의 중고층공동주택 표준관리위탁계약서는 서울시정개발연구원,「공동주택 관리제도 개선방안」,1995, 부록4

참조.
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<표 4-3> 공동주택관리 관련 주요법령

법령 공동주택관리 관련 내용

주택건설촉진법

관리주체 업무, 입주자의 권리의무, 의무관리대상, 사업주체관리,
자치관리기구, 관리비, 하자보수, 특별수선층당금, 위반자에 대한
조치, 공동주택관리에대한감독

공동주택관리령

관리주체의 업무, 안전관리, 입주자 또는 사용자의 의무, 주택관
리업자등에의한의무관리대상범위, 사업주체관리, 관리규약, 입
주자대표회의, 관리비, 하자보수, 특별수선충담금, 관리업무의 인
수인계, 위반자에대한조치, 입주자간이해조정

집합건물소유및

관리에관한법률

구분소유, 관리인의 권리, 공용부분의 사용과 관리, 집회 및 의
결, 위반자에대한조치

시설물안전관리

특별법

시설물의안전관리, 안전점검, 하자담보책임에대한특례, 보수조
치, 설계도서의보존의무

우리나라에서공동주택관리는 1979년공동주택관리령이제정되면서본격화되었다. 공동

주택이증가하고대형화하면서그이전에도공유부분에대한관리의필요성이제기되긴했

으나반상회를통해문제를해결하거나공동비용을관리하는수준에머물렀다. 1984년에는

집합건물의소유·관리와이들사이에일어나는분쟁을해결하기위하여집합건물소유및

관리에 관한 법률이 제정되었으며, 장기수선계획과 특별수선충당금 제도의 신설로 공적인

관리개념이 도입되었다. 1990년대에들어와 공동주택관리업무는시설물안전관리뿐만 아니

라행정사무, 회계업무및입주자관리업무까지확대되었다.

서울시의 경우 아파트 재고는 이미 전체 주택재고의 65%에 달하고 있으며 그 비율은

당분간 계속 증가할 전망이다. 그러나 이와같은 상황임에도불구하고 아직까지 공동주택관

리가주택건설촉진법의시행령인공동주택관리령에의존하고있다는사실은그만큼공동주

택관리의 중요성이 상대적으로 간과되어온 결과이다. 공동주택 관리문제는 이미 주민자치

또는 시민운동 차원으로까지확대되고있으며, 앞으로 공동주택관리가민주적인절차와전

문적인 내용을 겸비하여 추진될 수 있기 위해서는 가칭 공동주택관리법 등 전문법의 제정

이필수적이다.
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<표 4-4> 공동주택관리제도와 정책의 변천과정

구분 관계법령및내용 주요관리정책 문제점

제1세대
(입주자개별
관리시대)

공영주택법제정 (1963) 전문적관리의부재
전용부분의 경우 세대별로 자

율적으로 처리하고 공용부분

은 반상회 등을 통해의견 수

렴하여처리

공동주택이 증가하고 대형

화되면서 차츰 공유부분에

대한관리필요성증대

제2세대
(입주자조합
관리시대)

공영주택법 시행령 / 공
영주택관리 조합조직에

관한기준(1969)
주택건설촉진법 제정 /
공영주택 및 복지시설의

관리기준, 입주자의 관리
의무규정 (1972)

1969년 공영주택관리조합 조
직에대한기준마련

조합장이 관리업무에 대해 권

한 행사. 회계업무, 수선유지
업무등시작

주택관리라기 보다는 공동비

용관리의성격을가짐

공용부분에 대한 책임한계

가 모호하여 입주자 이해

갈등야기

공영주틱관리조합이 법인

화되지 않아 관리업무 부

실, 조합원의참여부족
관리조합대표에게 무한 권

한집중, 비리야기

제3세대
(주택관리업자
관리시대)

주택관리인제도신설

(1977)
공동주택관리령제정

(1979)
장기수선에 관한 기준 /
집합건물소유및관리에

관한법률제정(1984)
공동주택표준관리규약 제

정(1984)

전문적인주택관리시작

건축물의 안전과 설비의 계획

적인수선유지등이반영

시설물 관리에 대한 전문지식

을 갖춘 전문관리업자에 의한

관리시작

특별수선충당금제의 도입으

로 공유부분에 공적 관리개념

도입

주택관리업자 제도가 인력

관리 중심으로 출발함에

따라전문성부족

주택관리업자의 위상이 불

명료하여 관리직원의 불이

익, 주택관리업자의 횡포,
입주자의불이익야기

입주자 대표와 관리사무소

의비리발생

제4세대
(전문인
관리시대)

주택관리사제도도입

(1987)
동대표의 자격범위 확대

/ 신증축대상 공유시설

확대(1993)
공동주택의 안전점검 의

무규정 마련 / 특별수선
충담금의예치및사용을

입주자대표회의에 일임

(1994)

공동주택이 대형화기능화됨

에 따라 관리업무가 시설물

안전관리 뿐만 아니라 행정사

무회계업무 및 입주자 관리

까지확대

주택관리사 제도의 도입으로

주택관리 전문경영인 배출,
사무행정과시설물관리담당

주택관리사 제도 도입과정

에서 기존의 관리소장을

인정치 않음으로 관리소장

경력자의 90%가 탈락함.
전문성의문제발생

주택관리사와 주택관리사

보의구별모호

자료: 김근식, 21세기의공동주택관리정책제고 , 한국아파트신문 1999.12.29 ~ 2000.01.19각호에서재정리.
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2. 개선방안

1) 기본적 방향

주택관리는 이제 주택건설의 하위분야가 아니라 주택정책의 중심과제가 되고 있다. 향

후 공동주택관리는 기본적으로 주민들의 관리의식 함양을 통하여 주민자치를 강화시키는

방향으로 추진하되, 정부는 단순한 방임이 아니라 주택관리의 기본적인 골격을 세우고 이

를홍보하고주민의참여를유도하는등적극적인역할을수행해야할것이다.

우선 공동주택관리에대한독립법을제정하여주택관리의위상을높이고, 공동주택관리

에 대해 전문적인 지원체제를 갖추어야 할 것이다. 지방자치단체는 공동주택관리에 관한

조례를 통해 실질적인 관리 감독이 이루어질 수 있도록 하고 적극적인 행정서비스가 이루

어질수있도록조직체계를갖추어공동주택관리로인한주민갈등과민원등에효율적으

로대처할수있도록해야할것이다.

2) 공동주택관리법제 정비 : 공동주택관리법 제정

우리나라에서 공동주택의 유지·관리에 대한 방향 설정과 체계화가 이루어지지 못하고

있는중요한이유중의하나는 이를규정하는법령의 체계가정립되지못하였기때문이다.

향후공동주택관리의효율적인추진을위해서는기존의각종법령에혼재되어있던공동주

택관리 관련 조항을 정리하여 공동주택관리법을 제정할 필요가 있다. 공동주택관리법

은 기존의 여러법에 산재되어 있는 관계법령을 일원화하여 주택의 유지관리가 합리적이고

효율적으로이루어지도록하고아울러주택관리에도공개념을확대도입할필요가있다.
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<그림 4-3> 공동주택관리 관련법제의 정비

집합건물의 소유 및

관리에 관한 법률
공동주택관리법(가칭)

지방자치단체 공동주택관리 조례

단지별 관리규약

—주택건설촉진법

—공동주택관리령

—공동주택관리규칙

—시설물안전관리에관한특별법

—건축법 관련조항

또한공동주택관리에있어서지방자치단체의역할을규정하고, 필요한사항에대해서는

조례를정하도록함으로써 실질적인 행정력이 발휘될 수 있도록 한다. 공동주택관리법의

제정과 지방자치단체의 조례제정은 공동주택관리에 대한 실질적인 감독이 이루어질 수 있

도록 행정체계를 정비하는 계기가 될 것이다. 아울러 관리업무의 투명성과 전문성 확보를

위해서는 회계처리 및 기술적인 내용에 대한 전문적인 지원이 가능하도록 연구 및 기술지

원 방안도제시해야할것이다. 그러나실질적인 관리는단지별관리규약과세부규정을통

하여 자율적으로 이루어질 수 있도록 공공부문에서는 제도적 인프라를 구축하는데 역점을

두도록한다.
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<표 4-5> 가칭 공동주택관리법(안)의 구성

공용부분의사용및관리

-공용부분의범위
-공용부분의귀속과사용
-공용부분의관리책임
-공용부분에관한규정준용
공동주택관리

-관리주체의업무
-의무관리
-관리방법
-관리비
관리규약

-관리규약사항
-관리규약작성및개정
-관리규약의보관및열람
입주자대표회의

-입주자대표회의의구성
-임원
-집회의권한
-집회의소집
-의결사항
-의결권및의결방법
-규약및집회의결의의효력
관리기구

-자치관리기구구성
-자치관리기구의인가
-위탁관리기구
-주택관리업자와의계약
유지관리

-장기수선계획의수립
-특별수선충당금의적립
안전관리

-안전관리
-안전교육
-안전점검

하자보수

-사업주체의하자보수책임
-하자보수의종료
-하자보수보증금
-내력구조부의하자보수
주택관리업

-주택관리업의등록말소등
-주택관리업의업무
주택관리사

-주택관리사등의업무
-주택관리사의자격
-주택관리사의교육
-주택관리사배치
-주택관리사보자격시험
공동주택관리센터

-지정
-업무
-정보제공
분쟁조정위원회

-위원구성
-효력
리모델링에따른특례

공동주택관리에관한감독

-관리주체에대한감독
-주택관리업에대한감독
주택관리에관한정보의공개

의무위반자에대한조치

-관리주체등의무위반자에대한제재
-관리규약에따른제재
-주택관리업에대한제재
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참고 : 기존 법령의 공동주택관리 주요내용

주택건설촉진법 공동주택관리령 주택법 (안)
- 공동주택의관리
·공동주택관리
·특별수선충당금의적립

- 주택관리업
·주택관리업등록말소
·주택관리사등의 업무/자격/자
격취소/교육

- 공동주택관리감독

- 공동주택관리
·관리주체의업무
·입주자사용자의의무
·행위허가등의기준
·의무관리대상의범위
·주택관리업자선정
·관리방법/관리규약
·분쟁조정위원회
·입주자대표회의
·자치관리기구/관리비

- 안전관리
·안전관리/ 안전교육
·공동주택의안전점검

- 하자보수
·사업주체의하자보수
·내력구조부의하자보수
·안전진단실시
·하자보수보증금
·하자보수보증금반환

- 주택관리업
·등록기준
·등록절차
·특별수선충담금의적립
·관리업무의인수인계

- 주택관리사
·주택관리사의배치
·주택관리사의자격
·주택관리사보자격시험
·주택관리사자격인정
·시험합격자의공고
·시험의시행및공고
·시험위원회
·부정행위자제재

- 주택의관리
·관리주체/관리규약
·관리비/하자보수
·장기수선계획
·리모델링에따른특례
·분쟁조정위원회*
·자치관리기구*
·공동주택관리규약*
·특별수선충담금의 적립*
·안전관리계획 및 교육*
·안전점검*

- 전문주택관리
·주택관리업의등록/말소
·주택관리사의 업무/자격/자격
최소/교육

- 공동주택관리감독

*기존공동주택관리령사항으로주택법(안)에서법규정으로상향조정된항목임.

3) 전문기술지원기관의 설립

장기수선계획의 수립과 집행, 하자진단과 대규모수선의 실시 등에는 전문적인 지식이

절대적으로요구된다. 앞으로공동주택의수명을연장하고, 재건축으로인한사회적비용을

축소하기 위해서는 공동주택 관리의 제반 문제를 연구하고 기술지원을 할 수 있도록 전문

기술지원기관의설립이필요하다.
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일본의경우국토교통성내에 맨션관리연구회를두고제도개선에힘쓰고있으며, (재)

맨션관리센터와 (사)고층주택관리업협회는 공동주택관리의 제반 문제에 대한 연구 및 서비

스를 병행하고 있어 공동주택관리에 있어 매우 중요한 역할을 하고 있다. 우리나라에서도

공동주택관리법에 의해 공동주택관리공단 (가칭)과 같은 기술지원기관을 설립하여 공동주

택관리에 관한 전문화된 지식을 개발보급할 필요가 있다. 공동주택관리공단에서는 다음과

같은업무를담당하도록한다: 공동주택관리에관한 제도개선 연구 장기수선계획 및

대규모수선공사등전문적인지식을요하는사안에대한기술지원및상담서비스 전문

관리인력의육성재교육등.

4) 표준관리규약의 보완

1999년 10월 30일 개정 공포된 공동주택관리령은 각 공동주택에서 관리규약으로 정해

야할 사항을 대폭 추가하였고, 서울시에서도 이에 따라 1999년 11월 11일 공동주택표준

관리규약을공포한바 있다. 개정된표준관리규약은 기존에 문제점으로 지적되어 왔던 선

거관리와 관련된 규정을 신설하고 회계관련 규정 특히 입찰과 관련된 규정을 정비하는 등

관리규약자체로는상당히잘정리된것으로평가받고있다.

그러나입주자들 사이에 표준관리규약이 잘 인지되어 있지 않고 관리규약 자체에대한

관심이 낮을 뿐만 아니라 관리규약의 해석을 둘러싸고도 분쟁이 발생하는 등 아직까지 관

리규약이 아파트에서 공동생활의 규범으로 정착되지 못하고 있다. 앞으로 표준관리규약은

각단지의자율적이고 민주적인 공동주택관리를 유도한다는 측면에서, 상황에적합하게지

속적으로 개정되어야하고, 동시에입주자들의 표준관리규약에대한 인지도 역시 제고되어

야한다. 현행표준관리규약정비의전반적인방향과 이와관련된 보완사항을 간략히정리

하면다음과같다.

우선 공동주택이 주거형태로 갖는 특수성에 비추어 공동주택관리에도 공개념이 적극적

으로도입될필요가 있다. 이는 공동주택관리정책전반이지향해야할방향이지만동시에

관리규약에서도 고려되어야 할 사안이다. 현행 전유부분과 공유부분의 구분은 집합건물의

소유 및 관리에 관한 법률에서 취급되고 있지만, 실질적으로 입주민들의 의식 속에는 공

용부분에 대한 관심이 부족한 실정이다. 장기수선계획의 작성과 특별수선충담금의 적립등

이 잘 되지 않는 이유는 무엇보다도 입주자들이 공유부분에 대해 적절히 인식하지 못하기

- 82 -



때문이다.

먼저 관리규약에 있어서 장기수선계획과 특별수선충당금 관련규정을 강화할 필요가 있

다. 현재 서울시 표준관리규약은 장기수선계획과 특별수선충당금 관련규정을 두고 있으나

장기수선계획이 작성되지 않거나 작성되었다 하더라고 적절한 시기에 수정되지 않는 단지

가 많다. 또한 특별수선충담금 역시 지나치게 과소하게 책정되어 노후화에 대비하는 적절

한수단이되지못하고있다. 따라서제45조 항의 3%이상 20%이하의규정을초기 3%

에서 시간의경과에따라 연도별로증가시키는방법을강구할 필요가있다. 한편 입주자가

공유부분 관리에 소요되는 비용(관리비 등)의 체납하는 경우 이에 대해 보다 효과적인 대

응책이요구된다. 현행표준관리규약에는이에대해명확히규정하지않고있으며, 단지별

로는 단전단수의 조치가 편리하게 이용되고 있다. 그러나 이는 기본권 침해의 소지가 있

어논란의우려가있다.

두번째는 관리규약을 주민들 사이의 자율적 관리를 위한 규범으로 정착시킬 필요가 있

다. 기존의 관리규약이 통상 원활한 관리 자체에 목적을 두는 경향이 있는데 향후 관리규

약은 관리 보다는 주민자치의 실현에 초점을 맞추어야 할 것이다. 이를 위해서는 먼저

기초자치기구로 동별입주자회의(흔히 반상회라 불리운다)와 최고자치기구로 입주자대표회

의를 분리하여 규정할 필요가 있다. 대구의 아파트생활문화연구소에서 제안한 표준관리규

약에서는 기초자치기구로 동회의(棟會議) 라는 명칭을 제안하고 이에 대한 사항을 규정하

고 있는데, 이와 같은 방식의 기초자치기구에 관한 규정을 서울시에서도 받아들일 필요가

있다.

현실적으로대부분의아파트에서동대표는대개선거가아닌합의추대의형식으로선출

되고 있다. 이는대부분의 주민들이 아파트관리에무관심하고동대표를 서로기피하고있

기때문이다. 그러나한편으로동대표의직권남용과비리가문제가되는것도사실이다. 이

러한 문제를 장기적 차원에서 해결하기 위해서는 기초자치기구에서부터 명확한 관리규정

하에서일꾼을선출하고(즉공식적인선출과정의 형식을 취하고) 그 과정을 투명하게해야

한다. 또한동대표가비리에연루되거나입주자의 의사에반하여행동할 경우동대표를해

임할 수있는 권리가입주자에게주어져야한다. 현행서울시표준관리규약상에는 동대표

의 해임권이 입주자에게 있는 것이아니라입주자대표회의에 주어져 있다( 서울시표준관리

규약 제15조).

마지막으로 향후 관리규약은 공동생활의 질서를 보장하는 방향으로 정비되어야 한다.

현행 서울시 표준관리규약에는 제8장에 '공동생활의 질서유지'와 관련된 사항이 신설되어
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있다. 그러나이는주로위반사항에대한 권고지시등을간략하게규정하고있을뿐공동

생활의유지를위한기본적인합의사항에대한내용은포함되어있지않다.

현재 아파트 주민들 사이의 분쟁사유 중에는 소음발생, 주차장 사용, 쓰레기 분리수거,

애완동물 사육등공동생활의규범에관련된 사항이증가하고있다. 이들각각에대해서는

관리규약 상에 구체적인 내용을 담을 수 없기 때문에 관리규약 하위에 별도의 세부규정

을 두어 자세히 규정할 필요가 있다. 관리규약 상에는 공동생활의 규범을 위반한 자에 대

한 제제방법 등이 규정될 수 있을 것이다. 이와 더불어 신규 입주자에 대한 안내교육 역

시 관리규약 상에 명시되어야 한다. 아파트 관리가 복잡해 짐에 따라 신규 입주자는 입주

자 대표회의의 운영, 관리규약의 내용, 각종 공동생활의 규범 등에 대해 자세히 소개받을

필요가있다. 이는주민자치를관리의근간으로하기위한가장기본적인활동이다.

<표 4-6> 서울시 표준관리규약 개정방향

구분 기존규약 개정방향

장기수선계획및

특별수선충당금
경과년수에관계없이일괄규정

시간의 경과에 따라 연도별로 증가시

키는방법

공용부분관리비용 체납세대에대한처벌규정이모호 체납세대에대한처벌규정을구체적명시

동대표의견제

동대표 해임권은 입주자대표회의

에주어짐

기초자치기구의 설립을 통한 주민자치

의실현

입주자의동대표해임권명시

공동생활질서

위반사항에 대한 권고·지시 등을

간략하게규정

소음,주차장사용, 쓰레기 분리수
거, 애완동물 사육 등의 분쟁조정
내용없음.

관리규약하위에별도의세부규정을마련

위반자에대한구체적인제제방법규정

신규입주자에대한안내·교육의무를명시

5) 관리규약을 지원하는 세부규정의 제정

세부규정은 관리규약으로 다루기 힘든 입주자대표회의 선거절차, 회계 상 준수해야 할

원칙들 및 여러 공용시설의 사용방법 등을 규정한다. 일본의 경우, 단지별로 사용세칙이

라는 이름으로 관리규약 밑에 세부규정을 두고 운영하고 있으며 그 내용은 구분소유자

공동의이해에반하는행위자에대한제한금지 주차장, 집회실, 자전거장, 전용정원등
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공용시설의사용방법을정하는것, 전용부분의 리폼에관한것 공동생활의 질서유지

에관한것이다(小林一輔藤木良明, 2000).

우리 나라의 경우, 현재 대한주택관리사협회 및 시민단체 그리고 지자체 등에서 각종

세부규정을정하여보급하고있으나실질적으로세부규정이주민생활의지침으로이용되는

경우는 거의 없는 형편이다. 즉 대부분의 세부규정은 관리회사의 내부지침으로 활용되고

있을 뿐 실질적으로 주민들은 알지 못하는 경우가 많다. 이는 그만큼 주민자치와 아파트

관리에대한주민들의의식이높지않음을의미한다.

<표 4-7> 시민단체의 세부규정제정 현황

단체 명

규 정
울산참여자치연대 대한주택관리사협회 노원구

한국공인회계사회

부산경실련

주차규정 ○ ○ ○

선거규정 ○ ○

문서규정 ○ ○ ○

감사규정 ○ ○ ○

(회계처리규
정)

○

회계규정 ○

계약규정 ○

입주자대표회의

운영규정
○

광고/상행위규정 ○

복무규정 ○
○

(취업규칙)
인사규정 ○ ○
직제규정 ○

피복관리규정 ○

물자관리규정및

유류검수지침
○

경비업무규정 ○

그러나 주민들 사이의 분쟁을미리예방하고 나아가 주민자치의틀을확립하기 위해서

는 실질적인사항에 대해서 상세한 규정과 더불어 위반 시 제제조치를 미리 명시해 둘 필

요가있다. 세부규정은각단지마다필요한부분을정하여운영할수있지만, 천편일률적이

고 형식적인 규정보다는 실질적으로 합의가 필요한 부분에 초점을 맞추는 것이 바람직하

다. 특히기존의세부규정에서는다루어지지않은전용부분의수선시요망되는사항, 공동

생활의예의 - 소음발생등의문제 -에관한사항등도향후포함될필요가있다.
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第 Ⅴ 章 결 론





제V장 결 론

서울시에서는 공동주택관리행정의 일환으로 2001년도부터 공동주택단지를 대상으로 아

파트관리 우수단지 선정사업을 추진중에 있다. 본 연구는 서울시의 평가사업이 의미를 가

지고 공정하고 객관적으로 이루어질 수 있도록 평가사업의 목표와 함께 평가지표와 기준,

그리고 시행방법을 연구하는데 그 목적이 있다. 이미 건설교통부를 비롯하여 상당수의 광

역, 기초단체들이다양한내용의우수단지선정사업을시행중에있으나, 대부분준비부족으

로 전시성 행사에 그치고 있거나 또는 초호화고급아파트가 선정되는 등 상당한 문제점이

지적되고 있다. 이는 각 사업이 분명한 목표와 방향성 없이 막연하게 시행된 결과이며 평

가지표선정과평가방법이부실한데그원인이있다.

아파트관련시상제도가입주민의호응과지속적인정당성을얻기위해서는과학적이고

검증된 평가지표와 전문성을 갖춘 평가인력의 확보가 필수적이다. 본 연구에서는 그동안

여러 지방자치단체와 시민단체의 관련활동에 대해 지적된 내용을 중심으로 관리의 투명성

과 효율적 운영을 목표로 평가지표를 개발하였다. 특히 건축물의 가치보전과 수명연장, 주

민화합과 커뮤니티 복원에 역점을 두고 평가대상단지의 물리적인 수준보다는 관리행정의

투명성, 시설물의상태, 주민의관심과참여등관리의질적인측면에초점을맞추었다. 그

러나 법적으로 의무화된 설치 및 점검사항과 설계 및 입지조건에 의해 영향을 받게 되는

항목은제외함으로써입주민의노력으로유지되는좋은단지가많이선정되도록하였다.

서울시에서 아파트 입주민과 관리소장을 대상으로 실시한 아파트관리에 대한 여론조사

에서는관리비, 회계관리등운영관리에대한사항이 68.2%로가장큰비중을차지하고있

으나, 본 연구에서는공동주택관리에 있어서 시설관리와주민공동체 활동이 차지하는 비중

을 감안하여 평가부문을 공동주택 관리영역별로 유지관리와 운영관리, 그리고 생활관리로

구분하여고려하였다.

유지관리부문에서는단지내공용시설물의관리상태와환경을주로평가함으로서직접적

으로는 입주민의 재산가치를 보전하고 간접적으로는 주택의 수명연장을 통한 사회적 비용

감소를 목표로 하였다. 운영관리부문에서는 투명하고 합리적인 관리행정의 기반이 구축되

어 있는지를 평가하였다. 현재아파트관리에 있어 입주자대표회의의 건전성과 아파트 관리

비와 관련된 각종 회계업무의투명성이중점적으로 평가대상이 되도록 하였다. 생활관리부
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문에서는 주민공동체의 활성화를 유도한다는 측면에서 아파트기초질서확립운동과 여가 및

편익증진, 주민화합및사회봉사활동등입주민들의노력을포함하였다.

평가대상단지는 5년 이상 경과된 전체 의무관리단지(300세대 이상, 150세대 이상으로

승강기 설치 또는 중앙집중식 난방방식 공동주택)로 정하였다. 모든 단지를 대상으로 하는

경우, 관리업무의 질서를 바로잡고 관리의 질적 수준을 높이고자 하는 취지에는 부합하지

만신규입주단지를중심으로평가가유리하게진행될가능성이있다는점이문제로제기되

었다. 또한조경이라든가장기수선계획수립, 특별수선충당금규모등신규아파트와기존아

파트, 그리고 의무대상과 임의대상단지간에는 근본적으로 비교가 어려운 부분이 있어 5년

이상 경과된 의무관리단지를 평가대상으로 정하였다. 서울시 전체아파트 세대중에서 5년

이상경과된의무관리단지는 69.4%로나타났다.

평가는 2단계로 이루어지는데, 1단계에서는 구차원의 평가를, 2단계에서는 각 국에서

추천한 단지를 대상으로 시에서 평가를 하는 것으로 하였다. 현장실사를 중심으로 평가가

이루어지기 때문에 전문가로 구성된 평가위원회에서 평가를 담당하도록 하였다. 유지관리

와 운영관리부문은 전문가로 구성된 평가단에서 서류검사와 현장조사를 하고, 생활관리부

문은 입주민들이 먼저 자체활동에 대한 자료를 제출하고, 이를 평가위원회에서 평가하도록

하였다. 그러나필요한경우주민활동에대해서도현장실사를할수있다.

평가부문별가중치선정문제는대단히중요한사안으로본연구에서는전문가조사를통

하여 평가부문과 지표의 가중치를 선정하였다. 평가점수는 100점 만점으로 유지관리, 운영

관리, 생활관리부문에서각각 31점, 46점, 20점을배정하였으며, 입주자의인지도조사에 3

점을 배정하였다. 입주자들의 인지도부분은 입주자도 관리주체의 일환으로써 관리문제에

관심을 갖고 참여해야 한다는 점에서 포함시켰으나 설문조사라는 평가방법상 입주자들의

주관적인 왜곡이 개입될 여지가 다분하고 평가의 실효성을 담보할 수 없다는 점에서 점수

배점을낮게하였다.

공동주택관리가실효를거두기위해서는지속적이고세심한운영및관리감독체제가구

축되어야 한다. 이번에 평가지표에포함된사항들은향후공동주택관리에서 꾸준한 관심과

개선이 필요한 분야로서 정책적으로도 매우 중요한 의미를 내포하고 있다. 본 연구에서는

앞의평가지표에서고려한사항들중정책적으로중요한사항들을중심으로개선방안을검

토하였다. 특히 장기수선계획과 특별수선충당금, 관리비, 회계관리, 입주자대표회의, 관리주

체의운영, 그리고제도적측면에서는공동주택관리법제정과전문기술지원기관의설립, 표

준관리규약의보완에대해 중점적으로검토하였다. 본 연구에서 제안하고 있는 주요정책방
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안을정리하면다음과같다.

1) 장기수선계획 : 작성 기준 및 매뉴얼 제시, 전문기술지원기관의 설립

장기수선계획이 형식적인 계획에 그치고 있는 것은 장기수선계획의 현실성과 적정성을

확보하기 위한 기준과 작성방법 등 세부운영지침이 마련되어 있지 않기 때문이다. 장기수

선계획의 작성에 요구되는 기초자료는 공종별, 부재별 내용년한과 이들 각각의 교체주기,

그리고 수선비용이며, 아파트의 단지특성, 건물특성, 사용자의 소비패턴 등을 고려하여 수

선공사가이루어질 수있도록다양한수선계획의 작성지침이 필요하다. 일본에서는 관리전

문회사나협회에서장기수선계획의작성을위한기준과매뉴얼을제공하고있으나이와같

은기반이조성되어있지않은우리나라에서는당분간정부에서장기수선계획수립을위한

기준모형과 기초자료를 작성하여 보급할 필요가 있다. 기준모형에서는 모든 공동주택단지

에 공통적인 사항에 대해서 기본적인수선항목과 수선주기를 정해주고, 현장 관리사무소에

서해당현장의실정에맞도록수정하여장기수선계획을작성하도록한다.

장기수선계획의 수립 및 집행을 위해서는 수선계획의 작성에서부터 시공업자의 선택,

사양의 결정, 수선공사 집행과 감리 등에 이르기까지 기술적인 지원이 가능하도록 전문기

술지원기관을 설립할 필요가 있다. 일본이나 홍콩에서는 전문관리회사가 유지관리를 맡고

있으며 건축사나 건축설비 기술자 등이 건물의 일상점검과 정기적인 건축설비 종합점검을

실시하고축적된자료를기반으로단지별장기수선계획작성과보수공사를실시하고있다.

2) 특별수선충당금 : 연차적으로 부담률 증대, 잡수입의 특별수선충당금 적립

현재 입주자들은 관리비를 적게 부담하는 것이 아파트 관리주체가 일을 잘하는 것으로

간주하는경향이있으나, 특별수선충당금은위험한사고를미연에방지하는 장치나 다름없

다는 점에서 일정정도 적립액을 늘리도록 강제화 할 필요가 있다. 장기수선계획이 수립되

기전까지는특별수선충당금적립비율을 5%로하되매년 1%씩연차적으로 20%가될때까

지 증가하는 방법도 하나의 대안이 될 수 있다. 아울러 지하공간이나 공유대지에 대한 임

대료나사용료, 제세공과금의 연체료 등 잡수입은 반드시 시설의 개보수나 특별수선충당금

으로사용되도록규정을강화할필요가있다.

장기적으로는 공동주택의 대규모 수선비용 부족분에 대해 장기저리융자제도 및 보험제
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도를도입할필요가 있다. 우선은공동주택의대규모 수선을포함하여주택의 질적보존에

이르기까지 국민주택의 활용범위를 확대하도록 한다. 아울러 민간금융권에서도 대규모 수

선공사자금의융자가가능하도록채무담보및보증에대한대책을강구해야할것이다.

3) 관리비 : 표준관리비 부과내역서 제정

관리비비리와관련하여서는산출방법등기준자료가미비하다는점이주로문제점으로

지적되고 있다. 현재 공동주택관리령에서는 8개 비목에 대해서만 개괄적으로 규정하고 있

을뿐부과방법에대해서는주민 자율적으로 정하도록 하고있다. 따라서분양면적이나 층

별고도가다양한주택이혼재되어있을경우입주자간의이해가엇갈려갈등을야기할소

지가 있으므로 통일된 표준관리비 부과내역서를 제정할 필요가 있다. 표준관리비 부과내역

서는 관리비 부과내역을 최대한 쉽고 상세하게 기재하여 이사를 하는 경우에도 동일한 부

과내역서를 받아볼 수 있게 하고 상호비교가 가능하도록 해야 할 것이다. 표준부과내역서

의활용은관리비의투명성확보에크게기여할뿐만아니라현재단지마다조금씩차이가

있는관리회계의표준화도가능하게하여회계의투명성을확보하는데도상당한효과가있

을것으로기대되고있다.

4) 회계관리 : 회계규정 제정, 전문감시기관의 설치

각종외주공사와용역계약과관련한금품수수행위는주로수선유지비와특별수선충당금

사용시 이루어지는 것으로 1999년 10월 개정된 공동주택관리령에서는 공사 및 용역의 발

주와 물품의 구입절차를 관리규약에 명시하도록 하였으며, 입주자가 관리비의 집행내역을

쉽게 알 수 있도록 일반관리비에 소과목을 구체적으로 정하도록 하였다. 일부 시민단체에

서는 그동안 아파트 단지에서 드러난 문제점을 토대로 관리비 비리와 입주자의 분쟁을 예

방하고, 민주적 운영과 투명한 관리를 정착시키고자모범관리규약에 회계관련내용을보강

하거나 회계규정을 제정하여 보급하고 있다. 앞으로 지방자치단체에서도 표준관리규약과

더불어 규약의 집행에 필요한 지침서를 만들어 각 단지에 배포할 필요가 있다. 아울러 아

파트 관리비 집행을 전문적으로 감사하고 실사할 수 있는 전문기관을 설치하는 방법도 고

려할필요가있다.
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5) 입주자대표회의 : 선거규정 및 회의규정 제정, 소위원회 활성화

동대표에 대한 분쟁은 주민들의 무관심으로 동대표로나서는 사람이 없다는 것과 민주

적절차없이동대표를뽑기때문에동대표권한을이용해한탕해보려는사람이동대표가

되기 쉽다는데에 원인이있다. 아파트관리는그 내용이다양할뿐만아니라업무의 속성상

건축, 기계, 전기, 설비등상당한전문분야를포괄하고있기때문에도덕성과청렴성을갖

추지못했을경우각종비리와부정유혹에취약할수밖에없는구조를갖고있다. 따라서

동대표는 입주민 가운데 전문성과 책임감이 투철한 사람이 선출될 수 있도록 공개적으로

투명하게이루어져야하며, 아울러문제가있는 경우이를 바로잡을수 있도록입주자대표

의징계요건을관리규약에명시하고, 징계위원회운영기준을확립할필요가있다. 최근에는

관리규약에 또는 별도로 선거규정을 만드는 단지가 점차 증가하고 있는데 지방자치단체에

서도 표준규약에 동대표 선출에 관한 규정을 포함시키거나 또는 별도의 선거 규정을 만들

어이러한추세를확산시키도록해야할것이다.

다음으로입주자대표회의가내실을기하기위해서는회의진행과내용에관한별도의규

정이 필요하다. 입주자대표회의의전문성을제고하고 동대표 이외에 다수인의 참여와 전문

성있는 심의검토를 위해서는 입주자대표회의의 산하에 각종 위원회제도를 운영할 수 있도

록해야할것이다. 특히집행금액이일정규모이상인공사나용역에대해서는 3인이상의

특별위원회를 구성하여 해당공사 용역관련 정보를 수집하고 주민의견을 수렴하여 민주적

입찰절차를원칙으로할필요가있다.

6) 관리주체 : 공개입찰에 의한 위탁관리업체 선정

관리주체가 전문성과 책임성을 갖추기 위해서는 단순히 입주자대표회의의 의결사항을

집행하는 수동적인 기능에서 벗어나 입주자대표회의를 적극적으로 이끌어나갈 수 있도록

실질적인운영주체가될수 있어야할 것이다. 우선위탁관리업무의범위가불명확하여발

생하는 문제에 대응하기 위해서는 입주자대표회의와 관리업자가 표준관리위탁계약서를 마

련하여관리업무의 범위와 처리방법을 명확히 할 필요가 있다. 표준관리위탁계약서는 관리

기관의 책임 관리 및 권한 강화, 관리의 연속성을 확보하기 위한 것으로 관리기관의 책임

과 권한을 명시해야 할 뿐만 아니라 특별한 경우 외에는 관리계약기간 중 계약을 해지할

수없도록한다.
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위탁관리업자 선정시 동대표에 대한 금품매수행위를 근절하고 적절한 업체선정이 이루

어지기위해서는입찰에참여한회사들을주민들에게공개하고전체주민이한자리에모인

곳에서입찰에응한업체들로하여금관리책임과손해배상, 위탁관리수수료, 직원임금등에

대한 사항을 구체적으로 발표하도록 한다. 위탁관리업체 선정은 비밀투표로 하며 개표도

공개적으로하는것이바람직하다.

7) 공동주택관리법제 정비 : 공동주택관리법 제정, 관리규약의 지침서 및 세부

규정 제정

주택관리는이제주택정책의중심과제가되고있다. 기본적으로공동주택관리는주민들

의 관리의식 함양을 통하여 주민자치를 강화시키는 방향으로 추진되어야 하며, 정부는 이

를 뒷받침하기 위해 제도를 정비하고 주민의 참여를 유도하는 등 적극적인 역할을 수행해

야할것이다.

가장시급한문제는공동주택관리에대한독립법을제정하여전문적인지원체제를갖추

도록 하는것이다. 「공동주택관리법」은 기존의 여러법에 산재되어 있는 관계법령을일원

화하여 주택의 유지관리가 전문적이고 효율적으로 이루어지도록 하는데 그 목적이 있다.

또한 공동주택관리법에서는 지방자치단체의 역할을 규정하고, 필요한 사항에 대해 조례를

정하여 실질적인 행정력이 발휘될 수 있도록 한다. 그밖에 회계처리 및 기술적인 내용에

대한 전문적인 지원이 가능하도록 연구 및 기술지원 방안에 대해서도 명시되어야 할 것이

다.

그밖에실무적인사항은관리규약과세부규정을통하여자율적으로이루어질수있도록

한다. 세부규정은각단지마다필요한사항을정할수있지만입주자대표회의선거절차, 회

계처리원칙, 전용부분의 수선시 요망되는 사항, 공동생활의 규범, 공용시설의 사용방법 등

실질적인문제에초점을맞추어제정할필요가있다.
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http :/ /www.ka nrikyo .or.jp/ ka nrishika i/ inde x.html (일본구분소유관리사회)

http :/ /www.ma nsion.c o .jp/to pme nu.htm (일본맨션관리홈페이지)

http :/ /to kyo .c oo l.ne .jp/ma nsion (일본맨션관리가이드)

http :/ /www.ke ie ika i.ne t (일본전국임대관리업경영회)

http :/ /www.ma nsion-ka nrikumia i.or.jp (일본주택관리조합협의회)
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부 록





부록 1. 부산 경실련 관리비 표준부과내역서*22)

(1) 공동주택기초사항

단지명

단지주소 우편번호:
관리사무소
전화번호

FAX 분양형태
※a .아래참조homepage

전체호수
(세대수)

난방방식
경비구조
※b.아래참조

전체동수 난방연료 경비용역/직영

층별동수
( )층( )동
( )층( )동
( )층( )동

관리평수
(관리면적)

( )평
( )㎡

청소용역/직영

평형별
세대수

( )평형-
( )세대,
( )평형-
( )세대,
( )평형-
( )세대,

직
원
수

관리직원수
(기술직포함)

공청시설유지관리비
징수유무

*각세대의사와
무관하게부과되는
항목

경비원수

미화원수

총직원수

사 용
검사일

건물출입구조에
따른분류

(복도 /계단식)

전기료부과유무
※c .아래참조

관리방식
(위탁/자치)

승강기수
수도료부과유무
※d.아래참조

※ a . 분양유형 : ①분양 ②조합 ③임대 ④기타(기록요망)
b. 경비구조 : ①무인경비 ②라인별 ③동별 ④단지별 ⑤기타(기록요망)
c . 전기료부과유무 :전기료영수증과관리비 영수증이따로 나오는경우 :무로표시
d . 수도료부과유무 :수도료영수증과관리비 영수증이따로 나오는경우 :무로표시
층별 동수는 ( )층( )동, 평형별세대수는 ( )평형-( )세대의형식으로 모두표시.

(2) 예금현황

구 분 기 관 종 류 전월이월 금월입금 금월출금 잔 액

관리비*1
○○은행 ○○예금

○○은행 ○○예금

○○은행 ○○예금

특별수선충당예금 ○○은행 ○○예금

퇴직급여충당예금 ○○은행 ○○예금

수선유지충당예금 ○○은행 ○○예금

임대보증금 ○○은행 ○○예금

기타항목*2 ○○은행 ○○예금

*1연차충당금, 상여충당금은 연차수당, 상여금으로 수시로 지급해야 하는 비목이므로 이 금액의 적립은 별도의 계좌를 만들지 않
고관리비 예금계좌에예치하고 별도관리한다.

*2 단지에서보유하고 있는예금계좌의 현황을모두 기재할것

*개별난방방식을 기준으로 수록함. 이밖에 관리비 표준부과내역서에 대한 세부적인 설명은 「부산지역 공동주택 관리비 부

과내역서 표준화-아파트를 중심으로」, 부산경실련 아파트주거센터 http://www.we21.or.kr/work_aptcenter_intro.htm 참조.

- 103 -



(3) 관리외 수입현황

구 분 예금기관 예금종류 전월잔액 당월수입 당월지출 현재잔액 비 고

관리비연체료수입*1 별도계좌없음*4

공유부지수선충당예금*2 ○○은행 ○○예금

예금이자 별도계좌없음*4

잡

수

입

임대료

(시설사용료,월세)

별도계좌없음*4
전기검침수당

고용촉진장려금

부과차익

기타*3

*1.관리비연체료수입 :관리비연체 총 ○○세대 중, ○○세대가 연체분납부하여 ○○원수입 발생.
*2.공유부지수선충당예금 :관리비와함께 부과되나, 관리외 수입으로간주함.
*3.기타 :잡수입으로발생하는 모든항목 기재요망.
예) 수도료잉여금, 이삿짐 운반시승강기(인양기) 사용료,
외부차량주차료수입, 세차용역, 상인기부금, 광고게재료, 보험관련협찬금 등.

*4.자주 발생하는비목이 아니거나금액이 많지않은 관계로, 관리비예금계좌에 예치되어별도 계좌를만들지 않는다.

(4) 관리외지출현황

지출계정과목* 용 도 금 액

*지출계정과목란에는 관리외수입의 어느항목에서 사용하였는지를제시하여야 한다.
예) 공유부지 수선충당예금
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(5) 관리비 총괄표

비 목 전월부과액 금월부과액
평당금액

(또는세대당금액)
평형별부담액

(또는세대별부담액)
비고*1

관

리

비

일반관리비 평당부과*2

청소비

오물수거비

소독비

승강기유지비

수선유지비

특별수선충당금

(소유자부담분)

공유부지수선충당금

안전점검및

안전진단실시비용

(소유자부담분)

소 계

전

기

료

주

택

용

세대사용료

TV수신료

일

반

용

공용전기료

승강기전기료

광가입자전송

장치전기료*3

산업용전기료

가로등전기료

소 계

수

도

료

세대사용료

(상·하수도금액)

공동사용료

지하수하수도료

소 계

합 계

*1. 금월부과액과전월부과액의 비용차이가클 경우에만증감사유를 비고란에제시할 것.
*2. 관리비, 전기료, 수도료의 부과방법은대부분이 평당부과임.평당부과가 아닐경우만 별도표시할 것.
*3. 광가입자전송장치 가동에드는 전기료로세대 부담분이아니고 해당인터넷 사업자가전기료를 부담한다.
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(5) 일반관리비

비 목 세부내역 금 액
평당금액/
비고*1

A

인
건
비

a .기본급

관리직 O명 ○월분기본급(급여) 계○○원

평당금액
○○원

전기직 O명 ○월분기본급 계○○원

설비직 O명 ○월분기본급 계○○원

경비직 O명 ○월분기본급(용역인경우제외) 계○○원

b.충당금

a)상여충당금 :기본급×300%÷12월 ○○원 평당금액
○○원
※설명에서
계산식참조

b)연차충당금 : 일급(日給)통상임금×10일÷12월 = {(기본급+자격
수당+직책수당+출납수당+식대보조비)÷226×8}×10일÷12월

○○원

c)퇴직충당금: *2(1년뒤의퇴직금총액-현재적립한충당금)÷12월 ○○원

c .
제
수
당

법정
수당

a)월차수당 :일급통상임금
b)생리수당 :일급통상임금
c)연차수당 : A.b.b)연차충당금으로지급(별도부과안됨)
d)야간근로수당 :시간급통상임금×야간근로시간×1.5
e)휴일근로수당 : 시간급통상임금×휴일근로시간×1.5 (감시
단속직승인을받은경우제외)
f)연장근로수당 : 시간급통상임금×연장근로시간×1.5 (감시
단속직승인을받은경우제외)

수당별금액
기재

평당금액
○○원
일급통상임
금

=(기본급+
자격수당+
직책수당+
출납수당+
식대보조비)
÷226×8

법정외

수 당

a)자격수당
주택관리사, 방화관리자, 전기기능사*3, 전기산업기사

b)출납수당 c)직책수당

d.복리
후생비

사
회
보

험

료

a)국민건강보험:표준보수월액의2.8%중입주자부담분1.4% ○○원

평당금액
○○원

b)국민연금:표준소득월액의9%중입주자부담분4.5% ○○원

c)고용보험료:임금총액의1.4%중입주자부담분0.9% ○○원

d)산재보험료 :임금총액의 1.3% ○○원

e)임금채권보장기금부담금 :임금총액의 0.09% ○○원

f)식대보조비 ○○원
평당금액
○○원

e .경비
용역비
경비원 O명 :경비용역시 1인당월간용역비
(경비원인건비, 제사무비, 피복비를포함시켜계산)

※용역인경우
반드시포함시킬
것*4

평당금액
○○원

B.

제
사
무
비

a.사무용품비
및소모품비

사무도구및소모품(종이컵, 쓰레기봉투등) ○○원
※
세부
내역
모두
기재

평당금액
○○원

b.도서
인쇄비
부과내역서 및 공지사항 인쇄비는 전산처리 및 부과내역서
인쇄비로넣을것

○○원

c .통신비
관리기구가 사용한 전화료, 우편료, 인터넷사용료, 택배료,
전파사용료(무전기사용의경우) 등

○○원

d.여비교통비출장비, 자재구입시차비 ○○원

C.차량유지비 5,000세대이상의아파트에해당 세부내역기재
평당금액
○○원

D.제세공과금 인지세 등관리기구에부과되는세금 세부내역기재
평당금액
○○원

*1.일반관리비 부과방법은모든 세부비목에서평당부과가 일반적이나, 경비용역비부과방법 다를수있음.
*2. 1년뒤의퇴직금 총액=(전직원1일평균임금합계/직원수)×(전직원근속일수합계/365)×30
*3.수전용량 2000kwh 이상인경우는 전기산업기사외에 전기기능사을두도록 되어있다.
*4.일반적으로 평당부과하나동별 경비인원이달라질 경우동별 차등부과하는것이 가능하다.
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비 목 세부내역 금 액
평당금액/
비고

E.

지
급
수
수
료

a .전기안전대행
수수료 수전용량 1,000kwh미만공동주택해당

항목별
금액
기재

평당금액
○○원

b.위탁관리
수수료

위탁관리경우에만해당

c .전산처리및
부과내역서
인쇄비

d.송금수수료

e .수표발행
수수료등기타

F.
교
육
훈
련
비

a .직능단체회비
주택관리사○○원, 전기기사○○원,
전기기능사○○원, 방화관리자○○원,
시민단체가입회비○○원 평당금액

○○원

b.실무교육비

G.피복비 세부내역모두기재
평당금액
○○원

H.
보
험
료

a .화재보험료 ○○원

○○원

○○원

평당금액
○○원

b.승강기보험료

c .인양기보험료
및 기타

세부내역모두기재

I.업
무
추
진
비

a .입주자
대표회의임원

세부내역모두기재
소득세
원천징수
또는
정산영수증
첨부요망

평당금액
○○원

b.관리소장 세부내역모두기재

J.
기
타
부
대
비
용

a .회계감사비 세부내역모두기재 ○○원

평당금액
○○원

b.감가상각비 세부내역모두기재 ○○원

c .광열비 노인정, 관리사무소등 ○○원

d.입주자
대표회의운영비

세부내역모두기재 ○○원

e .예비비 세부내역모두기재 ○○원

f.잡비 세부내역모두기재 ○○원

합 계 ○○원
평당금액
○○원
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(7) 청소비(직영인 경우)

비 목 세 부 내 역 금 액 평당금액
비
고

인
건
비

기본급 미화원( )명 ○명기본급 ○○원 ○○원

부
과
방
법*
1

충당금

상여충당금 기본급×300%÷12월 ○○원 ○○원

연차충당금
일급(日給)통상임금×10일÷12월 =

{(기본급+자격수당+출납수당+직책수당+식대보조
비)÷226×8}×10일÷12월

○○원 ○○원

퇴직충당금 (1년뒤의퇴직금총액-현재적립한충당금)÷12월 ○○원 ○○원

제수당

월차수당 일급통상임금 ○○원 ○○원

생리수당 일급통상임금 ○○원 ○○원

연차수당 연차충당금으로지급되어별도부과안됨 ○○원 ○○원

야간근로수당 시간급통상임금×야간근로시간×1.5 ○○원 ○○원

휴일근로수당
시간급통상임금×휴일근로시간×1.5
(감시단속직승인을받은경우제외)

○○원 ○○원

연장근로수당
시간급통상임금×연장근로시간×1.5
(감시단속직승인을받은경우제외)

○○원 ○○원

복리
후생비

사
회
보
험
료

국민건강보험 표준보수월액의 2.8%중입주자부담분 1.4% ○○원 ○○원

국민연금 표준소득월액의 9%중입주자부담분 4.5% ○○원 ○○원

고용보험료 임금총액의 1.4%중입주자부담분 0.9% ○○원 ○○원

산재보험료 임금총액의 1.3% ○○원 ○○원

임금채권보장
기금부담금

임금총액의 0.09% ○○원 ○○원

식대보조비 일정액지급 ○○원 ○○원

피복비 미화원피복비 ○○원 ○○원

청소용품비 청소용품 청소용구및소요물품비용 ○○원 ○○원

계 ○○원 ○○원

*1.청소비 부과방법은평당부과가 바람직하다.

(8) 오물수거비

비 목 세부내역 총금액
평당금액

(또는세대당금액)
부과방법

오 물

수거비

음식물쓰레기수거비용 ○○원 세대별균등부과

음식물쓰레기발효제구입비용 ○○원 세대별균등부과

공유부분오물수거용종량제봉투비용 ○○원 평당부과

기타오물수거와관련된비용 ○○원 평당부과

계 ○○원
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(9) 소독비

소독비
소독업체명 계약기간 소독실시주기및내용 매월소독비 평당금액

○○원

(10) 승강기 유지비

승강기보유수 승강기유지보수업체명 계약기간 승강기유지보수계약조건

( )대

비목 세부내역 금액 평당금액 비 고

승강

기

유지

비

승강기유지보수용역비 ○○원 ○○원 평당부과*

승강기수리비

(승강기부품교체관련비용)
○○원 ○○원

승강기검사비 ○○원 ○○원

계 ○○원 ○○원

*승강기유지비는 일반적으로평당부과를 한다.

(11) 수선유지비

비목 세부내역 총금액 평당금액 비고*1

수
선
유
지
비

A.물탱크청소비(적립금) ○○원 ○○원

B.정화조관리(용역)비
(약품비)

○○원 (약품비○○원)
약품비반드시포함

○○원

C.정화조청소비(적립금) ○○원 ○○원

D.구내통신설비유지보수비 ○○원 ○○원

E.공청설비유지보수비 ○○원 ○○원

F.일반수선유지비
○○원

품목, 금액전부기재
예) 방청제*2 구입○○원

○○원

기 타 ○○원 ○○원
변전실정기검사비(3년에

1번씩)

계 ○○원 ○○원

*1. 수선유지비부과방법은 평당부과가바람직하다.
*2. 방청제 :급수용 배관시설의부식방지 약품
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정화조관리용역업체명 계약기간 총금액 평당금액 비고

정화조관리용역비○○원 ○○원

약품비○○원 ○○원

수계지역

(오수종말처리장있는경우)

자체정화조있는경우
관리대행하는경우(Ⅰ)

관리대행하지않는경우(Ⅱ)

자체정화조가없거나직송관공사를한경우(Ⅲ)

비수계지역(오수종말처리장이없는경우) (Ⅳ)

구 분 정화조관리용역비 정화조청소비

수계지역

Ⅰ ○ ○

Ⅱ × ○

Ⅲ × ×

비수계지역 Ⅳ ○ ○

*○은 비용징수의 경우, ×는 비용징수하지 않는경우.

(12) 특별수선충당금

특별수선충당금산출방법 금 액(소유자부담분) 평당금액

○○원 ○○원

(13) 공유부지 수선 충당금

공유부지수선충당금부과방법 총금액

1대보유세대○○세대×○○원=○○원
2대보유세대○○세대×○○원=○○원
3대보유세대○○세대×○○원=○○원

○○원

(14) 안전점검 및안전진단실시비용

비목및세부내역 주기
금 액

(소유자부담분)
평당금액 비고

A.
안전점검

a .정기점검 반기 1회이상
자체점검으로
수당지급

○○원
16층이상
해당동의
경우에만부과

b.정밀점검 3년 1회이상 ○○원 ○○원

c .긴급점검 필요시 ○○원 ○○원

B.안전진단실시비용 ○○원 ○○원
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(15) 전기료

○○○○년○○월분, 사용기간 :○○년○월○일∼○월○일까지

A.전기요금세부내역

구 분 사용량(kwh) 사용금액(원) 평당금액 비 고

주
택
용

세대별 한전조견적용

TV수신료
세대전기사용량

50kwh 이상시부과

일
반
용

기타공용
관리사무소, 지하주차장,
난방동력.

승강기
라인별부과또는평당부과(1,2층

제외)

소계

산업용 오수처리시설, 급수시설
가로등

합계

공동전기료 평당단가 =사용금액/총평수
산업용전기료 평당단가 =사용금액/총평수

B.승강기라인별계량기가부착된경우

라인 사용량(kwh) 금액(원) 세대수 평당금액

(16) 수도료

사용기간 :○○년○월○일∼○월○일까지

A.수도사업소금월분고지내역

구분 사용량(㎥)/금액(원) 비 고

전월지침 ㎥ 검침일기재

금월지침 ㎥ 검침일기재

사용량 ㎥

상수도료 원 세대당 ○○원

하수도료 원 세대당 ○○원

정액요금* 원 세대당 ○○원

총금액 원

*정액요금 :일종의 기본요금에해당하는 비용으로계량기 설치에따라 구경별로부과되는 비용
예) 13㎜ 1200원, 20㎜ 2200원 (부산시 상수도사업본부 급수조례제 4장제 32조)
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B.수도부과내역

구분 사용량(㎥) 금액 비고

세대수도 ㎥ 원 상하수도료, 정액요금합계금액

공동수도 ㎥ 원 상하수도료

계 ㎥ 원

C.지하수하수도 (지하수가있는경우)

사용량 금액 비고

㎥ 원

D.공동수도료

평형 00평 00평 00평

금액 원 원 원
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부록 2. 일본의 공동주택 관리

1) 맨션관리체계 : 정부와 민간의 역할 조직

일본의맨션관리의구조

<그림> 일본 맨션관리의 구조

지원 계약 지원
관리조합 관리회사

구분소유법

관리규약
(부록 2-2 참조)

맨션관리법
(부록 2-1 참조)

사용세칙
(부록 2-3 참조)

맨션관리센터
고층주택
관리업회

규제

법률적 차원

자치적 차원

일본의맨션관리는 구분소유자전원의법정단체인 관리조합 (우리나라의 입주자대표회의
에해당)이관리의주체로핵심적인역할을담당함.

-관리조합은구분소유자 30명이상인경우법인으로등록하도록하고있으며맨션관리의모든

권한과책임을가짐.

- 일본의맨션관리는관리조합을중심으로입주자의자율에의존하고있음.정부및기타의단
체들은모두관리조합의운영을보조지원하는역할을함

맨션관리에관련된주요법률로 건물의구분소유등에관한법률 (이하 구분소유법 )과 맨

션관리적정화추진에관한법률 (이하 맨션관리법 )이있음.

- 구분소유법 : 맨션관리의헌법으로불리울만큼맨션관리의기초가되는법률로,주로 구
분소유의정의, 구분소유자 사이의 관계, 관리조합에 조직, 공동생활의 룰에 관한 사항 등

맨션관리의기초가되는사항을다룸.

- 맨션관리법 :최근(2000년 11월)에제정된법률로주로맨션관리업에대한사항을규정함.
여기에는맨션관리업의등록, 맨션관리사제도의창설, 관리업무주임자제도의강화, (재)맨
션관리적정화추진센터의설립 등이포함됨. 이법으로인해 1급국가자격증인 맨션관리사
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제도가탄생함.

일본의관리조합역시우리나라와같이 관리규약과 사용세칙을제정함.

- 관리규약은 구분소유법에의거하여법률로정하지않는 구분소유자상호간의사항에대

해규정하는것으로국토교통성은 1997년 단동형 , 단지형 , 복합용도형의세가지표준
관리규약을개정제시한바있음.개정된표준관리규약에서는적절한대규모수선을위한장
기수선계획을관리조합의업무로설정하였고, 맨션이용을둘러싼분쟁에대해구분소유자사

이의공평성을확보하기위한규정을첨가함.

-사용세칙은관리규약으로다루지못하는구체적인대상건물의사용에관한규정을다루고있
음.주요내용은 구분소유자의공동의이익에반하는행위의제한, 주차장, 집회실, 자

전거장, 전용공원등의공용시설의사용방법, 전유부분의리폼에대한사항등을포함(<
부록 2-3>표준관리규약(단지형), <부록 2-4>이에대한코멘트참조)

일본정부는맨션관리를주민자율에일임하면서도한편으로바람직한맨션관리의틀을제공

하는데중요한역할을하고있음.

- 국토교통성은맨션관리의주무부서로써맨션관리에관한각종법률(구분소유법 , 맨션관리
법 )을제정하는한편각종지침, 즉「중고층공동주택표준관리규약」및「중고층공동주택표
준관리위탁계약서」,「중고층분양공동주택관리업자 등록규정」그리고「중고층분양공동주택

관리업무처리준칙」의제개정을통하여적정한맨션관리를유도함. 또한현행법과제도의
문제점을재점검하고맨션관리의적정화를도모하기위해 9̀9년 11월 22일국토교통성내에
"맨션관리연구회"를 설치하여 (사)고층주택관리업협회, (재)맨션관리센터, (주)일본주택관리등

관리업자, 부동산컨설턴트 등 맨션관리에 관련된 분야를 망라한 멤버가 고정적으로 모임을
갖고맨션관리분야의제반문제점을연구하고있음.

- 지방자치단체는주로정보의 제공과상담역할에 중점을둠. 기초자치단체마다 맨션관리
상담창구를마련하여맨션관리와관련된애로사항및분쟁사항에대한상담을함.

일본의맨션관리에있어특징적인사항은맨션관리와관련된연구단체및지원단체들이다양

하다는점임(일본 맨션관리관련홈페이지목록참조). 그 중에서도 (재)맨션관리센터와
(사)고층주택관리업협회가대표적임.

- (재)맨션관리센터 :관리조합을대변하는전국조직으로전국에서 5,700여관리조합이등록

되어있음. 센터의 주요업무는 맨션의적정한 관리와대규모 수선을위한상담, 세미나
개최 맨션의수선적립금의효율적운용을위한사업 주택금융공고맨션공용부문리폼

채무보증 맨션의대규모수선을위한채무보증등을포함하고있음.

- (사)고층주택관리업협회 :관리회사를대변하는전국조직으로국토교통성과함께맨션관리
정책을주도하고있음. 이조직은 1979년에 고̀층주택관리문제간담회와̀ 빌딩관리업계유지
들로조직되었던 고̀층주택관리간담회의̀양대조직이발전적으로통합되여동년 10월11일임

의단체로설립되었고, 고층공동주택의관리가사회문제화됨에따라국토교통성으로부터사
단법인인가를받음. 이단체는고층주택의관리시스템관리기술등에관한조사연구, 고층
주택관리비등의보증사업, 관리업무주임자자격인정및구분소유관리사인정사업, 고층주택관

리업무에종사하는자의자질향상을도모하기위한연수실시등매우광범위한활동을하고

있음.하부조직으로 맨션보전진단센터에서는맨션의보전과진단에대한각종서비스를제
공하고있으며,전국맨션의약 4분의 3이여기에등록되어있음.
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2) 법 제도 체계

구분소유법1) 맨션관리법2) 표준관리규약(단동형)3)

구분소유
-구분소유의정의
-구분소유자의단체
-구분소유자의권리의무

공용부분
-공용부분의공유관계
-공용부분의사용
-공용부분의관리/ 변경
-관리소유자의권한

대지이용권

관리자
-관리자의선임및해임
-관리자의권한, 관리소유

규약및집회
-규약설정변경폐지
-규약보관및열람
-집회소집
-의결권, 의사록
-규약및집회결의효력

관리조합법인
-관리조합법인의성립
-이사감사사무의집행

의무위반에대한조치
-공동이익에 반하는 행위의
정치등의청구

-사용금지청구
-구분소유권의경매청구
-점유자에대한청구

복구및재건축
-건물 일부가 멸실한 경우의
복구

-재건축결의
-구분소유권매도청구

단지
-단지건물소유자의단체
-단지공용부분
-규약설정의특례

벌칙

총칙
-정의
-관리조합등의노력
-국가 및 지방공공단체의
조치

맨션관리사
-맨션관리사의자격
-자격시험의규정
-맨션관리사의등록
-맨션관리사의의무

맨션관리업
-맨션관리업의등록
-관리업무주임자
-맨션관리업의업무
-맨션관리업의감독

맨션관리적정화추진센터
-추진센터의지정
-추진센터의업무

맨션관리업자의단체
-지정/지정의취소
-보증업무

잡칙
-설계도서의교부
-권한의위임

벌칙
-위반자에대한벌칙

총칙
-목적, 정의, 규약준수의무, 대
상물건의범위, 규약효력, 관리
조합

전유부분등의범위

토지및공용부분의공유

용법
-전유부분의용도
-토지및공용부분용법
-발코니등의전용사용권
-전유부분의수선
-주차장사용/사용세칙

관리
-건물소유자의책무
-토지및공용부분관리
-손해보험

비용부담
-관리비, 수선적립금, 구분경리,
사용료

관리조합
-조합원임원규정
-관리조합의업무,
-단지총회/이사회

회계
-관리조합의수입/지출
-수지예산작성및변경
-회계보고/ 관리비징수
-예금구좌의개설

동총회
-소집절차, 출석자격, 의결권,
회의및議事, 의사록작성및
보관

잡칙
-의무위반자에대한조치, 이사
장의권고및지시

-도시 및 근린주민과의 협정준
수

-규약외사항

주 : 1) 일본의구분소유법은 http :/ /www.a pa rtnetwork.com/ 참조
2) 부록 2-1참조
3) 부록 2-2 참조
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부록 2-1. 맨션의 관리의 적정화 추진에 관한 법률

2000년 12월 8일공포

제１장　총칙

제1조
이법률은토지이용의고도화및국민의주생활을둘러싼환경의변화에따라다수의구분소유자가거주
하는맨션의중요성이증대하고있는것을감안하여맨션관리사의자격을정하고맨션관리업자의등록제
도를실시하는등맨션의관리적정화를추진하기위한조치를강구해맨션에서의양호한거주환경의확
보를도모하고나아가국민생활의안정향상과국민경제의건전한발전에기여함을목적으로한다.

(정의) 제2조
이법률에있어다음각호에언급하는용어의의미는각각해당각호에정한바에의한다.
1.맨션 :아래에언급하는것을말한다.

1) 둘이상의구분소유자(건물의구분소유등에관한법률(1962년법률제69호. 이하「구분소유법」이
라한다) 제2조제2항에규정하는구분소유자를말한다. 이하동일하다)가존재하는건물에서사람
의거주용으로제공되는전유부분(구분소유법제2조제3항에규정하는전유부분을말한다. 이하동
일하다)과그에속하는대지및부속시설.

2) 일단지내의토지또는부속시설(이들에관한권리를포함)이해당단지내에있고제1항에언급
한 건물을포함하는수동의건물소유자(전유부분이 있는건물에있어서는 구분소유자)의공유에
속하는경우에있어해당토지및부속시설.

2. 맨션의구분소유자등 :전호제1항에언급한건물의구분소유자임과동시에동제2항에언급한토지
및부속시설의소유자를말한다.

3. 관리조합 :맨션관리를행하는 구분소유법 제3조또는제65조에규정한단체또는 구분소유법 제
47조제1항(구분소유법제66조에있어준용하는경우를포함)에규정한법인을말한다.

4. 관리자등 : 구분소유법제25조제1항(구분소유법제66조에있어준용하는경우를포함)의규정에의
해선임된관리자또는구분소유법제49조제1항(구분소유법제66조에있어준용하는경우를포함)의
규정에의해설치된이사를말한다.

5. 맨션관리사 : 제30조제1항의등록을받고맨션관리사의명칭을사용하여전문적지식을가지고관리
조합의운영기타맨션의관리에관하여관리조합의관리자등또는맨션의구분소유자등의상담에응
해조언, 지도기타원조를하는일을업무(다른법률에있어서그업무를행하는것이제한되어있는
경우를제외한다)로하는자를말한다.

6. 관리사무 :맨션의관리에관한사무로서기간사무(관리조합의회계수입및지출의조정, 출납과병행
하여맨션(전유부분을제외함)의유지, 수선에관한기획및실시조정을말함. 이하동일)를포함하는
것을말한다.

7. 맨션관리업 :관리조합으로부터위탁을받아관리사무를행하는행위를업으로행하는것(맨션의구분
소유자등이해당맨션에대해행하는것을제외함)을말한다.

8.맨션관리업자 :제44조의등록을받아맨션관리업을영위하는자를말한다.
9.관리업무주임자 :제60조제1항에규정한관리업무주임자증의교부를받은자를말한다.

(맨션관리적정화지침) 제3조
국토교통대신은맨션관리의적정화추진을도모하기위해관리조합에따른맨션관리의적정화에관한지
침(이하「맨션관리적정화지침」이라함)을정해이를공표하여야한다.

(관리조합등의 노력) 제4조
1.관리조합은맨션관리적정화지침이정한바에유의해맨션을적정하게관리하도록노력해야한다.
2. 맨션의구분소유자등은맨션의관리에관하여관리조합의일원으로서의역할을적절하게완수하도록
노력해야한다.

(국가 및 지방공공단체의 조치) 제5조
국가및지방공공단체는맨션관리적정화에도움이되도록관리조합또는맨션의구분소유자등의요구에
응해필요한정보및자료의제공, 기타의조치를강구하도록노력해야한다.
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제2장 맨션관리사

제1절 자격

제6조
맨션관리사시험(이하이장에있어「시험」이라함)에합격한자는맨션관리사가되는자격을갖는다.

제2절 시험

(시험) 제7조
1.시험은맨션관리사로서필요한지식에관해행한다.
2. 국토교통성령이정하는자격을갖는자에대해서는국토교통성령이정한바에의해시험일부를면제
받을수있다.

(시험실시) 제8조
시험은매년 1회이상국토교통대신이행한다.

(시험무효등) 제9조
1.국토교통대신은시험에관하여부정행위가있을경우그부정행위에관계된자에대해그수험의정지
및그시험을무효로할수있다.

2.국토교통대신은전항규정에의한처분을받은자에대하여기간을정해응시할수없도록할수있다.
(수험수수료) 제10조

1. 응시하려고하는자는실비를감안해정령(政令)에서정하는액수의수험수수료를국가에납부하여야
한다.

2.전항의수험수수료는이를납부한자가시험을치르지않는경우에도반환하지않는다.
(지정 시험기관의 지정) 제11조

1.국토교통대신은국토교통성령이정한바에의해그지정하는자(이하이절에있어「지정시험기관」이
라함)에게시험실시에관한사무(이하이절에있어「시험사무」라함)를행하게할수있다.

2.지정시험기관의지정은국토교통성령이정한바에의해시험사무를행하려는자의신청에의한다.
3.국토교통대신은그외지정을받은자가없거나전항의신청이아래요건을충족시키고있다고인정되지
않으면지정시험기관의지정을해서는안된다.
1) 직원, 설비, 시험사무의실시방법기타사항에관하여시험사무의실시에관한계획이시험사무의적
정하고도확실한실시를위해적절할것.

2) 전호의시험사무실시에관한계획이적정하고도확실한, 실시에필요한경리적및기술적인기초
를보유하고있을것.

4.국토교통대신은제2항의신청을한자가다음각호의 1에해당할때는지정시험기관의지정을해서는
안된다.
1) 민법(명치 29년법률제89호) 제34조의규정에의해설립된법인이외의자일경우.
2) 그행하는시험사무이외의업무에의해시험사무를공정하게실시할수없는우려가있을경우.
3) 이법률의규정에의해형을받고그집행의종료또는집행을받지않게된날로부터 2년이경과
하지않은자일경우.

4) 제24조의규정에의해지정이취소되고그취소일로부터 2년이경과하지않은자일경우.
5) 그임원중에아래 1에해당하는자가있을경우.
제3호에해당하는자
제13조제2항의규정에의한명령에의해해임되고그해임일로부터 2년이경과하지않은자

(변경신고) 제12조
지정시험기관은그명칭또는주사무소의소재지를변경하고자할때는변경하고자하는날의 2주일전까
지그취지를국토교통대신에게신고하여야한다.

(지정 시험기관 임원의 선임 및 해임) 제13조
1.시험사무에종사하는지정시험기관임원의선임및해임은국토교통대신의인가를받지않으면그효
력이발생하지않는다.

2.국토교통대신은지정시험기관의임원이이법률(이법률에기초한명령또는처분을포함함) 또는제
15조제1항에규정한시험사무규정에위반하는행위를한때또는시험사무에관하여현저하게부적당
한행위를한때는지정시험기관에대해해당임원의해임을명할수있다.

(사업계획의 인가등) 제14조
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1. 지정시험기관은매사업연도사업계획및수지예산을작성, 해당사업년도개시전에(지정을받은날
이속하는사업연도에있어서는그지정을받은후지체없이) 국토교통대신의인가를받지않으면안
된다.이를변경하고자할때도같다.

2.지정시험기관은매사업연도경과후 3월이내에사업연도의사업보고서및수지결산서를작성하여국
토교통대신에게제출하여야한다.

(시험사무 규정) 제15조
1, 지정시험기관은시험사무의개시전에시험사무의실시에관한규정(이하이절에서「시험사무규정」
이라함)을정해국통교통대신의인가를받지않으면안된다.이를변경하고자할때도같다.

2.시험사무규정에정해야할사항은국토교통성령으로정한다.
3. 국토교통대신은제1항의인가를한시험사무규정이시험사무의적정하고도확실한실시를위해부적
당하다고인정될때는지정시험기관에대해이를변경하도록명할수있다.

(시험위원) 제16조
1. 지정시험기관은시험사무를실시하는경우에맨션관리사로서필요한지식을가지고있는지의판정에
관한사무에관해서는맨션관리사시험위원(이하이절에있어「시험위원」이라함)이행하게해야한
다.

2. 지정시험기관이시험위원을선임하고자할때는국토교통성령이정한요건을구비한자를선임하여야
한다.

3.지정시험기관이시험위원을선임한때는국토교통성령이정한바에의해국토교통대신에게그취지를
신고하여야한다.시험위원의변경이있었던때도같다.

4.제13조제2항의규정은시험위원의해임에대해서준용한다.
(규정적용등) 제17조

1. 지정시험기관이시험사무를행할경우제9조제1항및제10조제1항의규정적용에있어서는제9조
제1항중「국토교통대신및제10조제1항중「국가」라고하는것은「지정시험기관」으로한다.

2. 전항규정에의해대체하여적용하는제10조제1항의규정에따라지정시험기관에납부한수험수수료
는지정시험기관의수입으로한다.

(비밀유지 의무등) 제18조
1. 지정시험기관의임원, 직원(시험위원을포함함. 아래항에있어서도동일함) 또는이러한직업에있었
던자는시험사무에관해지득한비밀을누설해서는안된다.

2. 시험사무에종사하는지정시험기관의임원또는직원은형법(명치40년법률제45호) 기타벌칙적용에
관해서는법령에의해공무에종사하는직원으로간주한다.

(장부의 비치 등) 제19조
지정시험기관은국토교통성령이정한바에의해시험사무에관한사항에국토교통성령이정한것을기재한
장부를구비, 이를보존하여야한다.

(감독명령) 제20조
국토교통대신은시험사무의적정한실시를위해필요하다고인정될시지정시험기관에대하여시험사무
의감독상필요한명령을할수있다.

(보고) 제21조
국토교통대신은시험사무의적정한실시를확보하기위해필요하다고인정될시그필요한한도에서지정
시험기관에대해보고를하게할수있다.

(현장검사) 제22조
1.국토교통대신은시험사무의적정한실시를위해필요하다고인정될경우필요한한도에서직원에게지
정시험기관의사무소에출입하여지정시험기관의장부, 서류기타필요한물건을검사하고관계자에
게질문할수있다.

2. 전항규정에의해현장검사를행하는직원은신분을나타내는증명서를휴대하고관계자의요구가있
을때이를제시하여야한다.

3.제1항에규정한권한은범죄수사를위해인정된것으로해석해서는안된다.
(시험사무의 휴폐지) 제23조

1. 지정시험기관은국토교통대신의허가를받지않고시험사무의전부또는일부를중지또는폐지해서
는안된다.

2. 국토교통대신은지정시험기관의시험사무의전부또는일부의중지또는폐지에의하여시험사무의
적정하고도확실한실시가손상될우려가없다고인정되지않으면전항의규정에의한허가를해서는
안된다.

(지정취소등) 제24조
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1.국토교통대신은지정시험기관이제11조제4항각호(제4호를제외함)의 1에해당할때는그지정을취
소해야한다.

2. 국토교통대신은지정시험기관이다음각호의 1에해당할때는그지정을취소하고기간을정해시험
사무의전부또는일부의정지를명할수있다.
1) 제11조제3항각호의요건을만족시킬수없다고인정될때.
2) 제13조제2항(제16조제4항에있어준용하는경우를포함), 제15조제3항또는제20조의규정에의
한명령에위반한때

3) 제14조, 제16조제1항부터제3항까지, 제19조또는전조제1항의규정에위반한때.
4) 제15조제1항의인가를받은시험사무규정에의하지않고시험사무를행한때.
5) 다음조제1항의조건에위반한때.
6) 시험사무에관해현저하게부적당한행위를했을때또는시험사무에종사하는시험위원또는임원
이시험사무에관해현저하게부적당한행위를했을때.

7) 허위기타부정수단에의해제11조제1항의규정에의한지정을받았을때.
(지정등의 조건) 제25조

1.제11조제1항, 제13조제1항, 제14조제1항, 제15조제1항또는제23조제1항의규정에의한인정, 인
가또는허가에는조건을부여이를변경할수가있다.

2. 전항의조건은당해지정인가또는허가에관계된사항의확실한실시를도모하기위해필요한최소
한도에한하며당해지정, 인가또는허가를받은자에게부당한의무를부과해는안된다.

(지정시험기관이 행한 처분등에 관한 불복제기）제26조
지정시험기관이행하는시험사무에관한처분또는부작위에대하여불복이있는자는국토교통대신에대
하여행정불복심사법(소화37년법률제160호)에의한심사청구를할수가있다.

(국토교통대신에 의한 시험사무의 실시등）제27조
1.국토교통대신은지정시험기관의지정을했을때는시험사무를행하지않는것으로한다.
２.국토교통대신은지정시험기관이제23조제1항의규정에의한허가를받고시험사무의전부또는일부
를휴지(休止)했을때, 제24조제2항의규정에의하여지정시험기관에대해시험사무의전부또는일
부의정지를명했을때또는지정시험기관이천재기타사유에의해시험사무의전부또는일부를실
시하는것이곤란하게된경우, 필요하다고인정될때는시험사무의전부또는일부를스스로행하는
것으로한다.

（공시) 제28조　
국토교통대신은다음과같은경우, 그취지를관보에공시하여야한다.

1) 제11조제1항의규정에의한지정을했을때.
2) 제12조의규정에의한신고가있을때.
3) 제23조제1항의규정에의한허가를했을때.
4) 제24조의규정에의해지정을취소또는시험사무의전부또는일부정지를명했을때.
5) 전조제2항의규정에의해시험사무의전부또는일부를스스로행하고자하는경우또는스스로행
했던시험사무의전부또는일부를행하지않으려고할때.

(국토교통성령으로 위임） 제29조
이절에정한것외, 시험, 지정시험기관기타이절의규정시행에관해필요한사항은국토교통성령으로
정한다.

제3절 등록

(등록）제30조
1. 맨션관리가되는자격을가진자는국토교통대신의등록을받을수가있다. 다만, 다음각호의어느
것이든지에해당하는자에대하여는그러하지아니하다.
1) 성년피후견인또는피보좌인.
2) 금고이상의형에처해져그집행의종료또는집행을받지않기로한날로부터 2년이경과하지않
은자.

3) 이법률의규정에의해벌금이상의형에처해져그집행의종료또는집행을받지않기로한날로
부터 2년이경과하지않은자.

4) 제33조제1항제2호또는제2항의규정에의해등록이취소되고취소일로부터 2년이경과하지않
은자.

5) 제65조제1항제2호부터제4호까지또는동조제2항제2호또는제3호의어느것이것이든지해당
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되어제59조제1항의등록이취소되고그취소일로부터 2년이경과하지않은자.
6) 제83조제2호또는제3호에해당하게되어맨션관리업자의등록이취소되고그취소일로부터 2년
이경과하지않은자(당해등록이취소된자가법인인경우에는당해취소일전 30일이내에그법
인의임원(업무를집행하는사원, 취체역또는이에준하는자를말한다. 제3장에있어서이와같
다)이었던자로당해취소일로부터 2년이경과하지않은자）

２. 전항의등록은국토교통대신이맨션관리사등록부에성명, 생년월일기타국토교통성령에정한사항
을등재하는것으로한다.

(맨션관리사등록증）제31조
국토교통대신은맨션관리사등록을했을때신청자에게전조제2항에규정한사항을기재한맨션관리사
등록증（이하「등록증」이라함）을교부한다.

(등록사항의 변경신고등）제32조
1. 맨션관리사는제30조제2항에규정된사항에변경이있을때는지체없이그취지를국토교통대신에게
신고하여야한다.

2. 맨션관리사는전항의규정에의한신고를하는경우, 당해신고서에등록증을첨부하여정정을받아야
한다.

(등록의 취소등）제33조
1.국토교통대신은맨션관리사가다음각호의어느것이든지해당하는때는그등록을취소하여야한다.

1) 제30조제1항각호（제4호를제외）의어느것이든지해당하게되었을때.
2) 허위기타부정수단에의해등록을받았을때.

2. 국토교통대신은맨션관리사가제40조, 제41조제1항또는제42조의규정에위반한때는등록을취소
또는기간을정해맨션관리사명칭의사용정지를명할수가있다.

(등록취소) 제34조
국토교통대신은맨션관리사의등록이그효력을잃은때에는그등록을취소해야한다.

(등록면허세 및 수수료) 제35조
1.맨션관리사의등록을받으려고하는자는등록면허세법(19292년법률제35호)의정하는바에의해등
록면허세를국가에납부하여야한다.

2.등록증의재교부또는정정을받으려고하는자는실비를감안정령이정하는액수의수수료를국가에
납부하여야한다.

(지정 등록기관의 지정등) 제36조
1.국토교통대신은국토교통성령에정한바에의해그지정하는자(이하「지정등록기관」이라고함)에, 맨
션관리사의등록실시에관한사무(이하「등록사무」라고함)을행하게할수있다.

2. 지정등록기관의지정은국토교통성령에정한바에의해등록사무를행하려고하는자의신청에의해
행한다.

제37조
1. 지정등록기관이등록사무를행하는경우제30조, 제31조, 제32조제1항, 제34조및제35조제2항의
규정적용에대해서는이규정중「국토교통대신」및「국」이라고되어있는것은「지정등록기관」이
라고한다.

2. 지정등록기관이등록을하는경우맨션관리사의등록을받려고하는사람은실비를감안해정령에정
하는액수의수수료를지정등록기관에납부하여야한다.

3. 제1항의규정에의해그대로적용해적용한다. 제35조제2항및전항의규정에의해지정등록기관에
납부된수수료는지정등록기관의수입으로한다.

(준용) 제38조
제11조제3항및제4항, 제102조부터제105조까지와제18조부터제28조까지의규정은지정등록기관에대
해서준용한다.이경우이러한규정중「시험사무」는「등록사무」로, 「시험사무규정」은「등록사무규
정」로, 제11조제3항중 「전항」및동조제4 항각호그밖에의부분중「제2항」은 「제36조제2
항」으로, 제24조제2항제7호, 제25조제1항및제28조제1호중「제11조제1항은「제36조제1항」으
로적용한다.

(국토교통성령에의 위임) 제39조
본절에정한것외에맨션관리사의등록, 지정등록기관기타본절의규정시행에관하여필요한사항은
국토교통성령이정한다.
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제4절 의무등

(신용 실추행위의 금지) 제40조
맨션관리사는맨션관리사의신용을실추시키는행위를해서는안된다.

(강습) 제41조
1. 맨션관리사는국토교통성령이정하는기간마다국토교통대신또는그지정하는자가국토교통성령이
정한바에의해행하는강습을받아야한다.

2.전항의강습(국토교통대신이행하는것에한하여)을받으려고하는자는실비를감안정령이정한액수
의수수료를국가에납부하여야한다.

(비밀유지 의무) 제42조
맨션관리사는정당한이유없이그업무에관하여알게된비밀을누설해서는안되며맨션관리사를그만둔
후에있어서도동일하다.

(명칭의 사용제한) 제43조
맨션관리사가아닌자는맨션관리사또는이와혼동하기쉬운명칭을사용해서는안된다.

제3장 맨션관리업

제1절 등록

(등록) 제44조
1. 맨션관리업을경영하려고하는자는국토교통성이구비하는맨션관리업자등록부에등록을받아야한
다.

2.맨션관리업자의등록유효기간은 5년으로한다.
3.전항의유효기간만료후계속맨션관리업을경영하려는자는갱신등록을받아야한다.
4. 갱신등록신청이있었던경우, 제2항의유효기간만료일까지그신청에대한처분을하지않을경우
종전의등록은, 동항의유효기간의만료후에도처분하기까지사이에는효력을가진다.

5.전항의경우에있어서, 갱신등록을할때그등록유효기간은종전의등록유효기간만료일의다음날
로부터계산한다.

(등록 신청) 제45조
1.전조제1항또는제3항의규정에의해등록을받려고하는자(이하「등록신청자」라고함)는국토교통
대신에게다음에언급하는사항을기재한등록신청서를제출하여야한다.
1) 상호, 명칭또는성명및주소
2) 사무소(본점, 지점기타국토교통성령에정하는것을말한다. 이하이장에있어서동일함)의명칭
및소재지및해당사무소가제56조제1항단서에규정하는사무소인지어떤지는별도.

3) 법인인경우에있어서는그임원의성명
4) 미성년자인경우에있어서는그법정대리인의성명및주소
5) 제56조제1항의규정에의해제2호의사무소마다두는성년자인전임관리업무주임자(동조제2항
의규정에의해그사람으로간주되는사람을포함)의성명

2. 전항의등록신청서에는, 등록신청자가제47조각호의어느것으로도해당하지않는자임을서약하는
서면, 기타국토교통성령이정하는서류를첨부하여야한다.

(등록 실시) 제46조
1. 국토교통대신은전항의규정에의한서류의제출이있었던때는, 다음조의규정에의해등록을거부
하는경우를제외하고는지체없이아래사항을맨션관리업자등록부에등록하여야한다.
1) 전항제1항각호에언급하는사항
2) 등록연월일및등록번호

2.국토교통대신은전항의규정에의해등록할때지체없이그취지를등록신청자에게통지하여야한다.
(등록거부) 제47조
국토교통대신은등록신청자가다음각호의어느것에해당할경우또는등록신청서및그첨부서류중중
요사항에대하여허위기재가있을경우나사실기재가부족할경우그등록을거부하여야한다.

1) 성년피후견인, 피보좌인또는파산자로복권되지않은자
2) 제813조의규정에의해등록이취소되고, 그취소일로부터 2년이경과되지않은자
3) 맨션관리업자로법인인자가제813조의규정에의해등록이취소된경우에는그취소일전 30일이
내에그맨션관리업자의임원이었던자로취소일로부터 2년이경과되지않은자
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4) 제82조의규정에의해업무정지의명을받고그정지기간이경과하지않은자
5) 금고이상의형에처해져집행이종료되거나집행이종료된날로부터 2년이경과하지않은자
6) 이법률의규정에의해벌금형에처해져그집행을마치고, 또는집행이종료된날로부터 2년이경과
하지않은자

7) 맨션관리업에관해성년자와동일한능력을갖지않은미성년자로서그법정대리인이전각호의하나
에해당하는경우

8) 법인으로서임원중에제1호부터제6호까지의하나에해당하는자가있는경우
9) 사무소에대하여제56조에규정한요건을결한자
10) 맨션관리업을수행하기위해필요하다고인정된국토교통성령으로정한기준에적합한재산적기초
를갖지못한자.

제48조
1. 맨션관리업자는제45조제1항각호에언급한사항에변경이있을때에는그날부터 30일이내에그취
지를국토교통대신에게제출하지않으면않된다.

2.국토교통대신은전항규정에의해서류를접수했을때당해제출에관련된사항이전조제7호부터제9
호까지에걸쳐해당하는경우를제외하고제출된사항을맨션관리업자등록부에등록하여야한다.

3.제45조제2항의규정은제1항의규정에의한제출에대해서도준용한다.
(맨션관리업자 등록부의 열람） 제49조　
국토교통대신은국토교통성령으로정한바에따라맨션관리업자등록부기타국토교통성령으로정한서류
를일반에게열람해야한다

(폐업등의 제출）제50조
1.맨션관리업자가다음각호에해당할경우다음각호에정한자는그날（제1호의경우에있어서는그
사실을알았던날）부터 30일이내에그취지를국토교통대신에게제출하여야한다.
1) 사망한경우그상속인
2) 법인이합병에의해소멸한경우그법인을대표하는임원이었던자
3) 파산한경우그파산관재인
4) 법인이합병또는파산이외의이유에의해해산한경우그청산인
5) 맨션관리업을폐지한경우, 맨션관리업자이었던개인또는맨션관리업자이었던법인을대표하는임
원

2.맨션관리업자가전항각호에해당하게되었을경우맨션관리업자의등록은그효력을상실한다.
(등록의 삭제） 제51조　
국토교통대신은맨션관리업자의등록이그효력을상실했을때그등록을취소하여야한다.

(등록면허세 및 수수료） 제52조
제44조제1항의규정에의해등록을받은자는등록면허세법으로정한바에의한등록면허세를, 동조제3
항의규정에의해갱신등록을받게된자는실비를감안정령으로정한액수의수수료를국가에납부하여
야한다.

(무등록영업의 금지） 제53조　
맨션등록업자의등록을받지못한자는맨션관리업을운영해서는안된다.

(명의대여의 금지） 제54조　
맨션관리업자는자기의명의로타인의맨션관리업을운영해서는안된다.

(국토교통성령으로 위임）제55조
이절에정한것이외맨션관리업자의등록에관해필요한사항은국토교통성령으로정한다.

제2절 관리업무주임자

(관리업무주임자의 설치) 제56조　
1.맨션관리업자는그사무소마다사무소의규모를고려해국토교통성령으로정하는수의성년자인전임
의관리업무주임자를두어야한다.다만사람의거주용으로제공하는독립부분(구분소유법제일조에규
정하는건물의부분을말한다. 이하같다.)이국토교통성령으로정하는수이상이되는제2조제1호 2
에해당하는건물의구분소유자를구성원에포함한관리조합으로부터위탁을받은관리사무를그업무
로하지않는사무소에대해서는해당되지않는다.

2.전항의경우에있어, 맨션관리업자(법인인경우에는그임원)가관리업무주임자로있을때는그사람이
스스로주된업무에종사하는사무소에대해서는, 그사람을그사무소에둔성년자인전임의관리업
무주임자로간주한다
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3.맨션관리업자는제1항의규정에저촉되는사무소를개설해서는안되며기존의사무소가동항의규정에
저촉되었을때는 2주일이내에동항의규정에적합하도록필요한조치를취하여야한다.　

(시험) 제57조
1. 관리업무주임자시험（이하이절에있어「시험」이라함)은관리업무주임자로서필요한지식에대하여
행한다.

2.제7조제2항및제8조부터제10조까지의규정은시험에대해서도준용한다.
(지정시험기관의 지정등） 제58조

1. 국토교통대신은국토교통성령에정한바에의해지정한자（이하이절에있어「지정시험기관」이라
함）에게시험실시에관한사무（이하이절에있어「시험사무」라함）를시행할수있다.
２. 지정시험기관의지정은국토교통성령에정한바에의해시험사무를행하고자하는자의신청에의한
다.
３. 제11조제3항및제4항과병행해제12조부터제28조까지의규정은지정시험기관에대해서도준용한
다.이경우에있어제11조제3항중「전항」이라한것및동조제4항각호이외의부분중「제2항」
이라한 것은「제58조 제2항」으로、제16조 제1항 중「맨션관리사로서」라 한 것은「관리업무주임자
로서」로「맨션관리사시험위원」이라한 것은「관리업무주임자시험위원」으로、제24조 제2항 제7호,
제25조제1항및제28조제1호중「제11조제1항」이라한것은「제58조제1항」으로바꿔읽는다.

(등록） 제59조
1. 시험에합격한자로관리사무에관하여국토교통성령으로정한기간이상의실무경험을가진자또는
국토교통대신이그실무경험을가진자와동등이상의능력을가졌다고인정된자는국토교통대신의
등록을받을수가있다.다만, 다음각호에해당하는자에대하여는그러하지아니하다.
1) 성년피후견인또는피보좌인및파산자로서복권되지아니한경우.
2) 금고이상의형에처해져그집행이종료되었거나집행을받지않기로한날로부터 2년이경과하지
않은자.

3) 이법률의규정에의해벌금형에처해져그집행이종료되었거나집행을받지않기로한날로부터
2년이경과하지않은자.

4) 제33조제1항제2호및제2항의규정에의해맨션관리사의등록이취소되고취소돤날부터 2년이
경과하지않은자.

5) 제65조제1항제2호부터제4호까지및동조제2항제2호또는제3호의어느것에해당함에따라
등록이취소돼그취소일로부터 2년이경과하지않은자.

6) 제83조제2호및제3호에해당되어맨션관리업자의등록이취소되고취소된날부터 2년이경과하
지않은자.（당해등록이취소된자가법인인경우에는당해취소일전 30일이내에그법인의임원
이었던자로당해취소일부터 2년이경과하지않은경우）

2. 전항의등록은 국토교통대신이관리업무주임자등록부에 성명, 생년월일기타국토교통성령으로정한
사항을등재하는것으로한다.

(관리업무주임자증의 교부등） 제60조　
1. 전조제1항의등록을받은자는국토교통대신에대해성명, 생년월일기타국토교통성령에정한사항
을기재한관리업무주임자증의교부를신청할수가있다.

2.관리업무주임자증의교부를받고자하는자는국토교통대신또는그지정하는자가국토교통성령에정
한바에의해행하는강습을교부신청일전 6개월이내에받아야한다.다만, 시험에합격한날부터 1
년이내에관리업무주임자증의교부를받고자하는자에대하여는제한이없다.

3.관리업무주임자증의유효기간은 5년으로한다.
4.관리업무주임자는전조제1항의등록이취소되었을경우또는관리업무주임자증이효력을상실했을경
우신속하게관리업무주임자증을국토교통대신에게반납하여야한다.

5. 관리업무주임자는제64조제2항의규정에의해금지처분을받았을경우신속하게관리업무주임자증을
국토교통대신에게제출하여야한다.

6. 국토교통대신은전항의금지기간이만료된경우에는동항의규정에의해관리업무주임자증을제출한
자로부터반환청구가있었을때는즉각당해관리업무주임자증을반환하여야한다.

(관리업무주임자증의 유효기간 갱신） 제61조　
1.관리업무주임자증의유효기간은신청에의해갱신한다.
2. 전조제2항본문의규정은관리업무주임자증의유효기간갱신을받고자하는자에대하여, 동조제3항
의규정은갱신후의관리업무주임자증의유효기간에대하여준용한다.

(등록사항의 변경게출등） 제62조　
1.제59조제1항의등록을받은자는등록을받은사항에변경이있을경우지체없이그취지를국토교통
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대신에게신고하여야한다.
2.관리업무주임자는전항규정에의해신고하는경우에있어관리업무주임자증의기재사항에변경사항이
있을경우당해신고에관리업무주임자증을첨부하여제출, 정정을받아야한다.　

(관리업무주임자증의 제시） 제63조
관리업무주임자는그업무를행할때, 맨션의구분소유자등기타관계자로부터청구가있었을때는관리
업무주임자증을제시하여야한다.

(지시 및 사무의 금지） 제64조
1. 국토교통대신은관리업무주임자가다음각호에해당하는경우당해관리업무주임자에대하여필요한
지시를할수가있다.
1) 맨션관리업자에게자기가전임관리업무주임자로서종사하고있는사무소이외의사무소의전임관
리업무주임자이다라는취지의표시를하는것을허락해해당맨션관리업자가그취지의표시를했
을때.

2) 타인에게자기명의의사용을승락하고해당타인이그명의를사용해관리업무주임자이다라는취
지의표시를했을때.

3) 관리업무주임자로서행하는사무에관하여부정또는현저하게부당한행위를했을때.
2. 국토교통대신은관리업무주임자가전항각호에해당하는경우또는동항의규정에의한지시에따르
지않을때는당해관리업무주임자에대하여 1년이내의기간을정해관리업무주임자로서해야할사
무를금지할수있다.

(등록의 취소） 제65조
1.국토교통대신은관리업무주임자가다음각호에해당하는경우그등록을취소하여야한다.

1) 제59조제1항각호（제5호를제외함）의어느것에해당될때.
2) 허위기타부정수단에의해등록을받았을때.
3) 허위기타부정수단에의해관리업무주임자증의교부를받았을때.
4) 전조제1항각호의어느것에해당해정상참작이이어려울때동조제2항규정에의한사무금지처
분을위반했을때.

2. 국토교통대신은제59조제1항의등록을받아야하는자로관리업무주임자증의교부받지않은것이다
음각호중하나에해당될때는그등록을취소하여야한다.
1) 제59조제1항각호（제5호를제외함）의어느것에해당하게되었을때.
2) 허위기타부정수단에의해등록을받았을때.
3) 관리업무주임자로서해야할사무를행한경우（제78조규정에의해사무소를대표하는자또는이
에준하는지위에있는자로행한경우를제외함)에있어정상참작이어려울때.

(등록의 삭제） 제66조
국토교통대신은제59조제1항의등록이그효력을상실했을경우그등록을삭제하여야한다.

(보고） 제67조　
국토교통대신은관리업무주임자사무의적정한수행을위해필요하다고인정될경우그필요한한도에서
관리업무주임자에대하여보고를시킬수가있다.

(수수료） 제68조
제59조제1항의등록을받고자하는자, 관리업무주임자증의교부, 유효기간의갱신, 재교부또는정정을
받고자하는자및제60조제2항본문（제61조제2항에있어준용하는경우를포함）강습（국토교통대신
이시행하는경우에한함）을받고자하는자는실비를감안, 정령으로정한액수의수수료를국가에납
부해야한다.

(국토교통성령으로의 위임）제69조
이절에정한것외, 시험, 지정시험기관, 관리업무주임자의등록기타이절의규정시행에관해필요한사
항은국토교통성령으로정한다.

제3절 업 무

(업무처리의 원칙）제70조　
맨션관리업자는신의를지키며성실하게그업무를행하여야한다.

(표식의 게시）제71조
맨션관리업자는그사무소내공중이보기쉬운장소에국토교통성령으로정한표식을게시하여야한다.

(중요사항의 설명등）제72조　
1. 맨션관리업자는관리조합으로부터관리사무의위탁을받는것을내용으로하는계약（새로건설된맨
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션의당해건설공사의완료일부터국토교통성령으로정한기간을경과하는날까지의사이에계약기간
이만료하는것을제외.이하「관리위탁계약」이라한다）을체결하려할경우（다음항에규정하는것
은제외한다）미리국토교통성령으로정한바에의해설명회를개최, 당해관리조합을구성하는맨션
의구분소유자등및당해관리조합의관리자등에대해관리업무주임자로하여금관리수탁계약의내용
및그이행에관한사항으로국토교통성령으로정한것（이하「중요사항」이라한다）에대하여설명
을하여야한다.이경우에있어맨션관리업자는당해설명회일의 1주일전까지당해관리조합을구성
하는맨션의구분소유자등및당해관리조합의관리자등전원에게중요사항내지설명회일시및장소
를기재한서면을교부하여야한다.

2. 맨션관리업자는 종전의 관리수탁계약과 동일조건으로 관리조합과의 관리수탁계약을 갱신하려고 하는
경우미리당해관리조합을구성하는맨션의구분소유자등전원에게중요사항을기재한서면을교부하
여야한다.

3.전항의경우에있어당해관리조합에관리자등이배치되어있을경우맨션관리업자는당해관리자등에
게관리업무주임자로하여금중요사항에대하여이를기재한서면을교부해서설명하여야한다.

4.관리업무주임자는제1항또는전항의설명을할경우설명의상대방에게관리업무주임자증을제시하여
야한다.

5. 맨션관리업자는제1항부터제3항까지의규정에의해교부하여야하는서면을작성하는경우관리업무
주임자로하여금당해서면에기명날인하도록하여야한다.

(계약성립시의 서면교부）제73조　
1.맨션관리업자는관리조합으로부터관리사무위탁을받는것을내용으로하는계약을체결한경우당해
관리조합의관리자등（당해맨션관리업자가당해관리조합의관리자등으로있는경우또는당해관리
조합에관리자등이배치되어있지않은경우에는당해관리조합을구성하는맨션의구분소유자등전
원）에게지체없이다음사항을기재한서면을교부하여야한다.
1) 관리업무의대상인맨션부분.
2) 관리사무내용및실시방법（제76조규정에의해관리하는재산의관리방법을포함）
3) 관리사무에필요한비용과그지불시기및방법.
4) 관리사무의일부재위탁에관해정했을경우그내용.
5) 계약기간에관한사항
6) 계약갱신에관해정했을경우그내용.
7) 계약해제에관해정했을경우그내용.
8) 기타국토교통성령으로정한사항.

2. 맨션관리업자는전항의규정에의해교부하여야하는서면을작성하는경우관리업무주임자로하여금
당해서면에기명날인하도록하여야한다.

(재위탁의 제한）제74조
맨션관리업자는관리조합으로부터위탁받은관리사무중기간사무에관해서는이를일괄해서타인에게위
탁해서는않된다.

(장부작성등）제75조　
맨션관리업자는관리조합으로부터위탁받은관리사무에대하여국토교통성령에정한바대로장부를작성
해이를보존해야한다.

(재산의 구분관리）제76조　
맨션관리업자는관리조합으로부터위탁을받아관리하는수선적립금기타국토교통성령에정한재산에대
해서는정연하게관리하는방법으로국토교통성령으로정한방법에의해자기고유재산및다른관리조합
의재산과분리해서관리해야한다.

(관리사무의 보고）제77조　
1. 맨션관리업자는관리사무의위탁을받은관리조합에관리자등이배치되어있지않을경우국토교통성
령으로정한바에의해정기적으로당해관리자등에게관리업무주임자로하여금당해관리사무에관하
여보고하도록하여야한다.

2. 맨션관리업자는관리사무의위탁을받은관리조합에관리자등이배치되어있지않을경우국토교통성
령으로정한바에의해정기적으로설명회를개최, 당해관리조합을구성하는맨션의구분소유자등에
게관리업무주임자로하여금당해관리사무에관하여보고하도록하여야한다.

3.관리업무주임자는전2항의설명을할경우설명의상대방에게관리업무주임자증을제시하여야한다.
(관리사무주임자로서 해야 할 사무의 예) 제78조　
맨션관리업자는제56조제1항단서에규정하는관리사무이외의관리사무에관하여는관리업무주임자를
대신해당해사무소를대표하는자또는이에준하는지위에있는자에게관리업무주임자로서사무를행
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하게할수가있다.
(서류의 열람）제79조　
맨션관리업자는국토교통성령으로정한바에의해당해맨션관리업자의업무및재산상황을기재한서류
를사무소에비치, 그업무와관련되는관계자의요구해에따라이것을열람시켜야한다.

(비밀준수 의무）제80조　
맨션관리업자는정당한이유없이업무에관한비밀을누설해서는안된다. 이는맨션관리업자를그만둔
후에도동일하다.

제4절 감독

제81조
국토교통대신은맨션관리업자가다음각호에해당하거나또는이법률규정에위반한경우당해맨션관리
업자에대해필요한지시를할수가있다.

1) 업무에관계되어관리조합또는맨션의구분소유자등에손해를끼쳤을때또는손해를주는것이우
려될때.

2) 업무에관계되어그공정을해치는행위를했을때, 또는그공정을해치는것이우려될때.
3) 업무에관계되어다른법령에위반해맨션관리업자로서부적당하다라고인정될때.
4) 관리업무주임자가제64조또는제65조제1항의규정에의한처분을받을경우에맨션관리업자의책
임에귀속되어야할이유가있을때.

(업무정지 명령）제82조
국토교통대신은맨션관리업자가다음각호에해당하는경우당해맨션관리업자에대하여 1년이내의기간
을정해그업무의전부또는일부의정지를명할수있다.

1) 전조제3호및제4호에해당할때.
2) 제48조제1항, 제54조, 제56조제3항, 제71조, 제72조제1항부터제3항까지또는제5항, 제73조부터
제76조까지, 제77조제1항또는제2항, 제79조, 제80조또는제88조제1항의규정에위반한때.

3) 전조의규정에의한지시를따르지않을때
4) 이법률규정에근거한국토교통대신의처분에위반한때.　
5) 맨션관리업에관해부정또는현저하게부당한행위를한때.　
6) 영업에관해성년자와동일한능력을갖지않은미성년자가있는경우에는그법정대리인이업무정지
를받은때이전 2년이내에맨션관리업에관계되어부정또는현저하고부당한행위를했을때.

7) 법인인경우에는임원중에업무정지를받은때이전 2년이내에맨션관리업에관해부정또는현저
하게부당한행위를한자가있을때

(등록의 취소）제83조　
국토교통대신은맨션관리업자가다음각호에해당하는경우그등록을취소해야한다.

1) 제47조제1호, 제3호및제5호부터제8호까지의하나에해당하게되었을때
2) 허위기타부정한수단에의해등록을받았을때.
3) 전조각호의하나에해당, 정상참작이어려울때또는동조규정에의한업무정지명령에위반했을
때

(감독처분의 공고）제84조　
국토교통대신은전2조의규정에의한처분을한경우국토교통성령으로정한바에의해그취지를공고해
야한다.

(보고）제85조
국토교통대신은맨션관리업의적정한운영을확보하기위해필요하다고인정될경우그필요한한도에서
맨션관리업을영위하는자에대해보고를하게할수있다.

(출입검사）제86조　
1.국토교통대신은맨션관리업의적정한운영을확보하기위해필요하다고인정될경우그필요한한도에
서그직원에게맨션관리업을영위하는자의사무소기타 업무를행하는장소에출입, 장부서류기
타필요한물건을검사하거나관계자에게질문할수가있다.

2.전항의규정에의해출입검사를하는직원은신분을표시하는증명서를휴대하고 관계자의청구가있
을때이를제시하여야한다.

3.제1항에규정한권한은범죄수사를위해인정되는것이라고해석해서는않된다.

- 126 -



제5절 잡 칙

(사용인등의 비밀준수 의무）제87조　
맨션관리업자의사용인기타종업원은정당한이유없이맨션관리에관한사무를수행하므로서알게된비밀
을누설해서는않된다.맨션관리업자의사용인기타종업원이아니게된후에도또한같다.

(증명서의 휴대등）제88조
1. 맨션관리업자는국토교통성령으로정한바에의해사용인기타종업원에게그종사자임을증명하는증
명서를휴대하게하지않으면그업무에종사시킬수없다.

2. 맨션관리업자의사용인기타종업원은맨션관리에관한사무를행할경우맨션의구분소유자등기타
관계자로부터청구가있을경우전항의증명서를제시하여야한다.

(등록의실효에 따른 업무종료）제89조
맨션관리업자의등록이효력을상실했을경우에는당해맨션관리업자로있었던자또는그일반승계인을
당해맨션관리업자의관리조합으로부터위탁받은관리사무를종료하는목적의범위내에서여전히맨션관
리업자로간주한다.

(적용의 제외）제90조
본장의규정은국가및지방공공단체에는적용하지않는다.

제4장 맨션관리 적정화 추진센터

(지정）제91조
국토교통대신은관리조합에의한맨션의관리의적정화의추진에기여하는것을목적으로민법제34조의
규정에의해설립된재단법인으로, 다음조에규정하는업무(이하「관리적정화업무」라고한다.)에관계
되어다음에내거는기준에적합한것으로인정되는것을, 그신청에의해전국에하나를한정해, 맨션관
리적정화추진센터(이하「센터」라고한다.)로지정할수가있다.

1) 직원, 관리적정화업무의실시방법그외의사항에대한관리적정화업무의실시에관한계획이, 관리적
정화업무의확실한실시를위해적절한것.

2) 전호의관리적정화업무의실시에관한계획의적정또는확실한실시에필요한경리적및기술적인
기초를가지는것.

(업무）제92조
센터는다음에기재하는업무를행한다.
1) 맨션관리에관한정보및자료수집및정리를함과동시이를관리조합의관리자등기타관계자에게
제공하는일

2) 맨션관리의적정화에관해관리조합의관리자등기타관계자에게기술적인지원을행하는일
3) 맨션관리의적정화에관해관리조합의관리자등기타관계자에게강습을행하는일
4) 맨션관리에관한고충처리를위하여필요한지도및조언을행하는일
5) 맨션관리에관하여조사및연구를행하는일
6) 맨션의관리의적정화의추진에이바지하는계발활동및홍보활동을하는것.
7) 전각호에제시된것외, 맨션관리적정화의추진에이바지하는업무를하는것.

(센터에 정보제공등）제93조　
국토교통대신은센터에대하여관리적정화업무실시에필요한정보및자료제공또는지도및조언을행
하는것으로한다.

(준용）제94조
제12조부터제15조까지제18조제1항, 제19조부터제23조까지제24조제2항, 제25조, 제28조（제5호제
외）및제29조의규정은센터에대해준용한다. 이경우에있어이들규정중「시험사무」은「관리적정화
업무」로, 「시험사무규정」은 「관리적정화업무규정」으로, 제12조 중 「명칭 또는 주된 사무소」는
「명칭혹은주소혹은관리적정화업무사무소」로, 제13조제2항중「지정시험기관의임원」은「관리
적정화업무에종사하는센터의임원」으로, 제14조제1항중「사업계획」은「관리적정화업무에관한사
업계획」으로, 동조제2항중「사업보고서」는「관리적정화에관한사업보고서」로, 제24조제2항제1호
중「제11조제3항각호」는「제91조각호」로, 동항제7호및제25조제1항중「제11조제1항」은「제
91조」로, 제28조중「그취지」는「그취지（제1호의경우에는관리적정화업무를행하는사무소의소재
지를포함한다.）」로,、동조제1호중「제11조제1항」은「제91조」로바꾸어읽는다.
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제5장 맨션관리업자의 단체

(지정)제95조
1. 국토교통대신은맨션관리업자의업무개선향상을도모하기위해맨션관리업자를사원으로하는민법
제34조의규정에의해설립된사단법인으로, 다음향에규정하는업무를적정하고확실하게할수있
다고인정되는사람을, 그신청에의해, 동항에규정하는업무를하는사람으로서지정할수있다.

2전항의지정을받은법인(이하「지정법인」이라고한다)은다음에제시하는업무를한다.
1) 사원의업무에관계되어, 사원에대해, 이법률또는이법률에근거하는명령을준수시키기위한지
도, 권고그외의업무를하는것.

2) 사원의업무에관한관리조합등으로부터의불평의해결을하는것.
3) 관리업무주임자기타맨션관리업의업무에종사하거나종사하고자하는자에대하여연수를행하는
일.

4) 맨션관리업의건전한발달을도모하기위한조사및연구를행하는일
5) 전각호에제시된것외맨션관리업자의업무개선향상을도모하기위해필요한업무를행하는일

3. 지정법인은전항의업무외에국토교통성령으로정한바사원이있는맨션관리업자와의계약에의해
당해맨션관리업자가관리조합또는맨션의구분소유자로부터수령한관리비, 수선적립금등의반환채
무를부담하게된경우그반환채무를보증하는업무(이하「보증업무」라한다）를행할수있다.

(고충해결）제96조
1.지정법인은관리조합등으로부터사원이영위하는업무에관한불평에대한해결요청의있었을때는상
담에의해요청인에게필요한조언을해, 그불평과관련되는사정을조사하고해당사원에대해그
불평의내용을통지해그신속한처리를요구해야한다.

2.지정법인은전항의요청에관한고충의해결에필요하다고인정되는경우당해사원에대해문서또는
구두로설명을요구하던지자료의제출을요구할수있다.

3. 사원은지정법인으로부터전항규정에따른요구가있을경우정당한이유없이이를거부해서는않된
다.

4.지정법인은제1항의요청,당해고충에관한사정및그해결의결과에대해사원에게주지시켜야한다.
(보증업무의 승인등）제97조

1.지정법인은보증업무를하는경우에있어, 미리국토교통성령으로정한바에의해, 국토교통대신의승
인을받아야한다.

2.전항의승인을받은지정법인은보증업무를폐지했을때그취지를국토교통대신에게신고하여야한다.
(보증업무에 따른 계약체결의 제한）제98조
전조제1항의승인을받은지정법인은, 그보증업무로서사원인맨션관리업자와의사이에체결하는계약
과관련되는보증채무의합계액이국토교통성령으로정한금액을초과할경우당해계약을체결해서는않
된다.

(보증업무에 따른 사업계획서등）제99조
1.제97조제1항의승인을받은지정법인은매사업년도보증업무에관한사업계획서및수지예산서를작
성해당해사업연도개시전에(승인을받은날이속하는사업년도에있어서는, 그승인을받은후지체
없이), 국토교통대신에제출해야한다.이를변경하려고할경우도또한같다.

2.제97조제1항의승인을받은지정법인은매사업년도경과후 3월이내에그사업년도의보증업무에관
련되는사업보고서및수지결산서를작성해국토교통대신에게제출하여야한다.

(개선명령）제100조
국토교통대신은지정법인이제95조제2항의업무운영에관하여개선이필요하다고인정될경우그지정
법인에대해개선에필요한조치를강구하도록명할수있다.

(지정의 취소）제101조
국토교통대신은지정법인이전조규정에의한명령에위반했을경우그지정을취소할수있다.

(보고 및 출입검사）제102조　
제21조및제23조의규정은지정법인에대해서도준용한다.이경우에있어이들규정중「시험사무의적정
한실시」라한것은「제95조제2항및제3항업무의적정한운영」으로고쳐읽는다.

제6장 잡칙

(설계도서의 교부등）제103조
1. 택지건물거래업자（택지건물거래업법（1952년법률제177호）제2조제3호에규정한택지건물거래업자
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를말하며동법제77조제2항의규정에의해택지건물거래업자로인정되는자를포함. 이하같다.)는
스스로판매측으로서거주용으로제공하는독립부분이있는건물(새롭게건설된건물에서사람의거주
용으로제공했던적이없는것에한정한다.이하같다)을분양할경우에는국토교통성령으로정한기간
내에당해건물또는부속시설의관리를행하는관리조합의관리자등이선임되었을때는신속하게당
해관리자등에게당해건물또는그부속시설의설계에관한도서로서국토교통성령으로정한것을교
부하여야한다.

2. 전항에정한것외택지건물거래업자는스스로판매측으로서사람의거주용으로제공하는독립부분이
있는건물을분양하는경우해당건물의관리가관리조합에원활히계승해지도록노력해야한다.

(권한의위임）제104조　
이법률에규정한국토교통대신의권한은국토교통성령으로정한바에의해그일부를지방정비국장또는
북해도개발국장에게위임할수가있다.

(경과조치）제105조　
이법률의규정에근거해명령을제정또는폐지하는경우에는그명령으로제정또는개폐에수반해합
리적으로요구되는범위내에서필요한경과조치(벌칙에관한경과조치를포함)를정할수있다.

제7장 벌칙

제106조　
다음각호에해당하는자는 1년이하의징역또는 50만엔이하의벌금에처한다.

1) 허위기타부정한수단에의해제44조제1항또는제3항의등록을받은자.
2) 제53조의규정에위반해맨션관리업을경영한자　
3) 제54조의규정에위반해타인에게맨션관리업을경영하게한자
4) 제82조의규정에의한업무의정지명령에위반해맨션관리업을경영한자

제107조
1.다음각호의 1에해당하는자는 1년이하의징역또는 30만엔이하의벌금에처한다.

1) 제18조제1항(제38조, 제58조제3항및제94조에있어준용하는경우를포함)의규정에위반한자
2) 제42조의규정에위반한자

2.전항제2호의죄는고소가없으면공소를제기할수없다.
제108조
제24조제2항(제38조, 제58조제3항및제94조에있어준용하는경우를포함)의규정에의한시험사무(제
11조제1항으로규정하는시험사무및제58조제1항으로규정하는시험사무를말한다.제110조에있어서
도동일) 등록사무또는관리적정화업무의정지명령에위반한때는그위반행위를한지정시험기관(제11
조 제1항으로 규정하는 지정시험기관 및 제58조제1항으로 규정하는 지정시험기관을 말한다. 제110조에
있어서도동일) 지정등록기관또는센터의임원또는직원은 1년이하의징역또는 30만엔이하의벌금에
처한다.

제109조
다음각호의 1에해당하는자는 30만엔이하의벌금에처한다.

1) 제33조제2항의규정에의해맨션관리사의명칭의사용의정지를명령받은사람으로해당정지를명
령받은기간중에맨션관리사의명칭을사용한경우

2) 제43조의규정에위반한자
3) 제48조제1항의규정에의한신고를하지않아또는허위의신고를한사람
4) 제56조제3항의규정에위반한사람
5) 제98조의규정을위반해계약을체결한사람

제110조
다음각호의어느것에해당할때는그위반행위를한지정시험기관, 지정등록기관, 센터또는지정법인의
임원또는직원은 20만엔이하의벌금에처한다.

1) 제19조 (제38조, 제58조제3항및제94조에있어준용하는경우를포함)의규정에위반해장부를구
비하지않아장부에기재하지않거나장부에허위기재를하거나장부를보존하지않았을때.

2) 제21조 (제38조, 제58조제3항, 제94조및제102조에있어서유추적용하는경우를포함)의규정에의
한보고를하지않아또는허위의보고를한때.

3) 제22조제1항(제38조, 제58조제3항, 제94조및제102조에있어준용하는경우를포함)의규정에의한
출입또는검사를거부, 방해, 또는기피하거나질문에대해진술을하지않거나허위의진술을한
때.
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4) 제23조제1항(제38조, 제58조제3항및제94조에있어준용하는경우를포함)의허가를받지않아시
험사무, 등록사무또는관리적정화업무의전부를폐지한때.

제111조
1.다음각호의 1에해당하는자는 20만엔이하의벌금에처한다.

1) 제67조또는제85조의규정에의한보고를하지않거나허위의보고를한자
2) 제73조제1항의규정에위반하고, 서면을교부하지않거나동항각호에언급한사항을기재하지않은
서면또는허위의기재가있는서면을교부한자

3) 제73조제2항의규정에의한기명날인이없는서면을동조제1항의규정에의해교부해야하는자
에대해교부한자

4) 제80조또는제87조의규정에위반한자
5) 제86조제1항의규정에의한출입또는검사를거부, 방해또는기피하거나질문에대해진술을하
지않거나허위진술을한자

6) 제88조제1항의규정에위반한자
7) 제99조제1항의규정에의한사업계획서또는수지예산서또는동조제2항의규정에의한사업보고
서또는수지결산서의제출을하지않거나허위의기재를한사업계획서, 수지예산서, 사업보고서또
는수지결산서를제출한자

2.전항제4호의죄는고소가없으면공소를제기할수없다.
제112조
법인의대표자또는법인또는사람인대리인, 사용인기타의종업자가그법인또는사람의업무에관하
여, 제106조, 제109조제3호부터제5호까지또는전조제1항(제4호를제외함)의위반행위를한때는그
행위자를처벌하는외에그법인또는사람에대해서도각본조의벌금형을과한다.

제113조
다음각호의 1에해당하는자는 10만엔이하의과태료에처한다.

1) 제50조제1항의규정에의한신고를게을리한자
2) 제60조제4항및제5항, 제702조제4항및제77조제3항의규정에위반한자
3) 제71조의규정에의한표식을하지않은자.

부 칙

(시행일）제1조
이법률은공포일로부터기산해 9월을초과하지않는범위내에서정령으로정한날부터시행한다.

(경과조치）제2조
이법률시행당시맨션관리사또는이것과혼동하기쉬운명칭을사용하고있는자에대하여제43조규
정은이법률시행후 9월간은적용하지않는다.

제3조　
1.제72조의규정은관리조합으로부터관리사무위탁을받는것을내용으로하는계약으로서이법률시행
일부터기산해 1월을경과하는날전에체결된것에대하여는적용하지않는다.

2. 제73조의규정은관리조합으로부터관리사무의위탁을받는것을내용으로하는계약으로이법률의
시행전에체결된것에대해서는적용하지않는다.

3.제77조의규정은관리조합으로부터관리사무위탁을받는것을내용으로하는계약으로이법률의시행
전에체결된것에근거하는관리사무에대해서는그계약기간이만료할때까지적용하지않는다.

4. 제103조제1항의규정은이법률의시행전에건설공사가완료된건물의분양에대해서는적용하지않
는다.

제4조　
1.이법률의시행에즈음하여현재맨션관리업을운영하고있는자는이법률시행일로부터 9월간（당해
기간내에제47조규정에근거한등록거부처분이있었을때또는다음항의규정에의해바꾸어적용
되는제83조의규정에의해맨션관리업의폐지를명령받았을때는해당처분이있던날또는해당폐
지를명령받은날까지의사이)은제44조제1항의등록을받을수없더라도계속맨션관리업을운영할
수가있다.그자가그기간내에제45조제1항의규정에의한등록신청을한경우, 그기간을경과했
을때는그신청에대해서등록또는등록의거부의처분이있을때까지의기간도동일하다.

2. 전항의규정에의해계속맨션관리업을영위할수있는경우그사람을제44조제1항의등록을받은
맨션관리업자와그사무소（제45조제1항제2호에규정하는사무소를말한다）를대표하는자, 이에준
하는지위에있는자, 기타국토교통성령으로정한자를관리업무주임자로간주해제56조（제1항의단서
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를제외) 제710조, 제72조제1항부터제3항까지및제5항, 제73조부터제76조까지, 제77조제1항및
제2항, 제79조, 제80조, 제81조（제4호를제외）, 제82조, 제83조（제2호를제외）내지제85조부터 89
조까지규정（이러한규정과관련되는벌칙을포함）및전조제1항부터제3항까지의규정을적용한
다. 이경우에있어제56조제1항중「사무소의규모를고려해국토교통성령으로정한수의성년자로
서전임관리업무주임자」은「성년자로서전임관리업무주임자」로, 동조제3항중「기존의사무소가
동항의규정에저촉했을때는」은「이법률시행당시사무소가동항의규정에저촉하는때는이법률
시행일부터, 기존의사무소가동항규정에저촉하게되었을때는그날부터」로, 제82조제1호중「전
조제3호또는제4호」는「전조제3호」로, 동조제2호중「제48조제1항, 제54조, 제56조제3항, 제
71조」는「제56조제3항」로 ,제83조중「그등록을취소하지않으면안된다」는「맨션관리업의폐
지를명할수가있다」로, 제89조중「맨션관리업자의등록이그효력을상실한경우에는」은「제50조
제1항각호의어느쪽인가에해당할경우또는부칙제４조제２항의규정에의해바꾸어적용되는
제83조의규정에의해맨션관리업의폐지를명령받을경우에는」로, 제106조제4호중「제82조규정
에의하여업무정지명령에위반해서」는「제82조규정에의한업무정지명령또는부칙제4조제2항
규정에의해바꾸어적용되는제83조의규정에의한맨션관리업의폐지의명령에위반해서」로한다.

3.전항의규정에의해바꾸어적용되는제83조규정에의해맨션관리업의폐지가명령받을경우제30조
제1항제6호, 제47조제2호및제3호내지제59조제1항제6호규정적용에관하여는해당폐지명령
을맨션관리업자의등록의취소의처분과해당폐지를명령받은날을등록의취소의날로간주한다.

제５조　
국토교통성령으로정한바에의해맨션관리에관한지식및실무경험이있다고인정되는자로이법률시
행일부터 9월이경과하는날까지국토교통대신이지정하는강습회과정을수료한자는제59조제1항에규
정한시험에합격한자로서관리사무에관해국토교통성령에정한기간이상의실무경험이있는자로본
다.이경우제610조제２항단서규정의적용에대해서는동항중「시험에합격한날」이라하는것은
부칙제5조에규정한국토교통대신이지정하는강습회과정을수료한날」로한다.

(일본근로자주택협회법의 일부 개정) 제6조
일본근로자주택협회법(쇼와 41년법률제백 33호)의일부를다음과같이개정한다.
제410조중「및부동산특정공동사업법(1994년법률제77호)」를「부동산특정공동사업법(1994년
법률제7십7호) 및맨션관리의적정화의추진에관한법률(평성 12년법률제백 49호) 제3장」으로고친
다.

(등록 면허세법의 일부 개정) 제7조
등록면허세법의일부를다음과같이개정한다.
별표제1제２3호중 17을 18이라고해, 16의다음에다음과같이첨가한다.

(17) 맨션의 관리의 적정화의 추진에 관한 법률(평성 12년
법률 제백 49호) 제삼10조제1항(등록)의 맨션 관리사
의등록

등록건수 한건에대해 9천엔

별표제1제45호의 2의다음에다음과같이첨가한다.

45의 3　맨션관리업자의등록

맨션의관리의적정화의추진에관한법률제44조제1항(등
록)의맨션관리업자의등록

등록건수 한건에대해 9만엔

(검토) 제8조
정부는이법률의시행후삼년의경과를두고, 이법률의시행의상황에대해서검토를더해그결과에
근거해필요한조치를강구한다.

이유
토지이용의고도화및기타국민의주생활을둘러싼환경의변화에따라다수의구분소유자가거주하는
맨션의중요성이증대하고있는것을감안해맨션에서의양호한거주환경을도모하기위해맨션관리사의
자격을정하고맨션관리업자의등록제도를실시하는등맨션관리의적정화를추진하기위해조치를강구
할필요가있다.이것이이법률을제출하는이유이다.
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부록 2-2. 중고층공동주택표준관리규약 (단지형)

1997년 2월 25일 (社)高層住宅管理業協會

제1장 총칙

(목적) 제1조
이규약은 단지의관리및사용에관한사항등을규정함으로써단지건물소유자의공동이익을증진시
키고양호한주거환경을확보하는것을목적으로한다.

(정의) 제2조
본규약에있어서다음용어의의미는해당각호에정하는바에의한다.

1) 구분소유권 : 건물의구분소유등에관한법률 (이하 구분소유법이라고한다) 제2조제1항의구분소
유권을말한다.

2) 구분소유자 : 구분소유법 제2조제2항의구분소유자를말한다.
3) 단지건물소유자 : 구분소유법 제65조의단지건물소유자를말한다.
4) 점유자 : 구분소유법 제6조제3항의점유자를말한다.
5) 전유부분 : 구분소유법 제2조제3항의전유부분을말한다.
6) 공용부분 : 구분소유법 제2조제4항의공용부분(이하 棟의공용부분이라고한다) 및구분소유법
제67조제1항의단지공용부분(이하 단지공용부분이라고한다)을말한다.

7) 토지 : 구분소유법 제65조의토지를말한다.
8) 공용부분등 :공용부분및부속시설을말한다.
9) 전용사용권 :토지및공용부분등의일부에대해서특정단지건물소유자가배타적으로가지는권리를
말한다.

10) 전용사용부분 :전용사용권의대상이되는토지및공용부분등의부분을말한다.
(규약준수 의무) 제3조

1.단지건물소유자는원활한공동생활을유지하기위해규약및사용세칙을성실하게준수하여야한다.
2.단지건물소유자는동거하는자에게이규약및사용세칙으로정한사항을준수하게하여야한다.

(대상물건의 범위) 제4조
본규약의대상이되는물건의범위는 <별표 1>에기재한토지, 건물및부속시설(이하 對象物件이라고
한다)로한다.

(규약효력) 제5조
1.본규약은단지건물소유자의포괄승계인및특정승계인에대하여도그효력을갖는다.
2.점유자는대상물건의사용방법에대해서단지건물소유자가이규약에근거해갖게되는의무와동일한
의무를갖는다.

(관리조합) 제6조
1. 단지건물소유자는제1조로정한목적을달성하기위해단지건물소유자전원으로 단지관리조합 (이
하 관리조합이라고한다)을구성한다.

2.관리조합은사무소를 내에둔다.
3.관리조합의업무, 조직등에관해서는제6장에정한바를따른다.

제2장 전유부분등의 범위

(전유부분의 범위) 제7조
1.대상물건중에구분소유권의대상이되는전유부분은住戶번호를붙인住戶로한다.
2.전항의전유부분을밖에서구분하는구조물의귀속은다음과같이한다.

(1) 천장, 마루및벽은몸체부분을제외한부분을전유부분으로한다.
(2) 현관문은자물쇠및내부도장부분을전유부분으로한다.
(3) 창틀및창유리는전유부분에포함되지않는것으로한다.

3.제1항및전항의전유부분의전용에제공된설비중동의공용부분내에있는부분이외의것은전유부
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분으로한다.
(공용부분의 범위) 제8조 대상물건중공용부분의범위는 <별표 2>에기재된대로한다.

제3장 토지 및 공용부분등의 공유

(공유) 제9조
대상물건중토지, 단지공용부분및부속시설은단지건물소유자의공유이며동의공용부분은그동구
분소유자의공유로한다.

(공유지분) 제10조
각단지건물소유자및각구분소유자의공유지분은 <별표 3>에기재된대로한다.

(분할청구 및 단독처분 금지) 제11조
1.단지건물소유자및구분소유자는토지또는공용부분등의분할을청구할수없다.
2.단지건물소유자및구분소유자는전유부분과토지및공용부분등의공유지분을분리해양도, 저당권의
설정등의처분을해서는안된다.

제4장 용법

(전유부분의 용도) 제12조
단지건물소유자는그전유부분을오로지주택으로사용해야하며다른용도로제공해서는안된다.

(토지 및 공용부분등의 용법) 제13조
단지건물소유자는토지및공용부분등을각각통상용법에따라사용하여야한다.

(발코니등의 전용사용권) 제14조
1. 단지건물소유자는별표 4에기재된발코니, 현관문, 창틀, 창유리, 1층에면한정원및옥상테라스(이
하본조, 제21조제1항및 <별표 4>에있어 발코니등이라고한다)에대하여동표에기재된대로
전용사용권을갖는것을승인한다.

2. 1층에면한정원에대해전용사용권을갖는자는별도로정하는바에의해관리조합에전용사용료를
납부하여야한다.

3. 단지건물소유자에게서전유부분의대여를받은자는그단지건물소유자가전용사용권을갖고있는
발코니등을사용할수있다.

(주차장의 사용) 제15조
1.관리조합은별첨의도면에나타나는주차장에대해특정단지건물소유자에게주차장사용계약에의해
사용시킬수있다.

2. 전항에의해주차장을사용하고있는자는별도로정하는바에의해관리조합에주차장사용료를납부
하여야한다.

3. 단지건물소유자가그소유하는전유부분을다른단지건물소유자또는제삼자에게양도및대여한때
그단지건물소유자의주차장사용계약은효력을잃는다.

(토지 및 공용부분등의 제삼자의 사용) 제16조
1. 관리조합은다음에기재된토지및공용부분등의일부를각각해당각호에기재된자에게사용하게
할수있다.
(1) 관리사무소, 관리용창고, 기계실기타대상물건의관리집행상필요한시설관리업무를수탁하고또
는청부받았던자

(2) 전기실 전력주식회사
(3) 가스가바나 가스주식회사

2.전항에기재된것외에관리조합은, 단지총회의결의를거쳐토지및공용부분등(주차장및전용사용부
분을제외한다)의일부에대해서제삼자에게사용하게할수있다

(전유부분의 수선등) 제17조
1.단지건물소유자는그전유부분에대해수선, 변경또는건물에부수하는물건의설치및교체(이하
수선등 이라고한다)를행하려고할때는미리이사장(제35조로정하는이사장을말한다.이하동일하
다)에게그취지를신청하고서면으로승인을받아야한다.

2. 전항의경우에있어단지건물소유자는설계도, 사양서및공정표를첨부한신청서를이사장에게제출
하여야한다.

3. 이사장은제1항의규정에의한신청에대해승인또는불승인하고자할때는이사회(제51조로정하는
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이사회를말한다.이하동일하다)의결의를거쳐야한다.
4.제1항의승인이있었던때단지건물소유자는승인범위내에서전유부분의수선등에관계된동의공용
부분공사를할수있다.

5.이사장또는그지정을받은자는본조의시행에필요한범위내에서수선등의부분에출입하여필요
한조사를할수있다.이경우에있어단지건물소유자는정당한이유가없으면이것을거부할수없
다.

(사용세칙) 제18조
대상물건의사용에관하여는별도로사용세칙을정하는것으로한다.

(전유부분의 대여) 제19조
1. 단지건물소유자는그전유부분을제삼자에게대여한경우본규약및사용세칙으로정하는사항을제
삼자에게준수시키지않으면안된다.

2.전항의경우에있어단지건물소유자는그대여에관계된계약에이규약및사용세칙으로정한사항을
준수하는취지의조항을정함과동시에계약상대방에게이규약및사용세칙으로정한사항을준수하
는취지의서약서를관리조합에제출하게하여야한다.

제5장 관리

제1절 총 칙

(단지 건물소유자의 책무)제20조
단지건물소유자는대상물건에대해그가치및기능유지증진을도모하기위해항상적정한관리를하도
록노력해야한다.

(토지 및 공용부분등의 관리) 제21조
1.토지및공용부분등의관리에관하여는관리조합이책임과부담을가지고행하는것으로한다.단, 발
코니등의관리중통상의사용에수반한것에대해서는전용사용권을갖는자가그책임과부담을가
지고이를행해야한다.

2.전유부분인설비중동의공용부분과구조상일체가된부분의관리를동의공용부분의관리와일체로
서할필요가있는때는관리조합이이것을행할수있다.

(필요부분에의 출입) 제22조
1. 전조에의해관리하는자는관리를위해필요한범위내에서다른자가관리하는전유부분또는전용
사용부분에의출입을청구할수있다.

2.전항에의해출입을요구받은자는정당한이유없이이를거부해서는안된다.
3.전항의경우에있어정당한이유없이출입을거부한자는그결과생긴손해를배상하여야한다.
4.출입한자는신속히출입한부분을원상으로복구시켜야한다.

(손해보험) 제23조
1.단지건물소유자는공용부분등에관해관리조합이화재보험기타손해보험계약을체결하는것을승인한
다.

2.이사장은전항의계약에근거한보험금액을의청구및수령한다.

제2절 비용의 부담

(관리비등) 제24조
1. 단지건물소유자는토지및공용부분등의관리에필요한경비에충당하기위해다음비용(이하 관리비
등이라고한다)을관리조합에납부하여야한다.
(1) 관리비
(2) 단지특별수선비
(3) 각동특별수선비

2. 관리비의금액에관해서는동의관리에상당한금액은각각의동의각구분소유자공용부분의공유지
분에따르고그밖의관리에상당한금액은각단지건물소유자의토지공유지분에따라산출하는것으
로한다.

3.단지특별수선비의금액에관해서는각단지건물소유자의토지공유지분에따라산출하는것으로한다.
4. 각동특별수선비의금액에관해서는각동의구분소유자공용부분의공유지분에따라산출하는것으
로한다.
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(승계인에 대한 채권의 행사) 제25조
관리조합이관리비등에대해서갖는채권은단지건물소유자의포괄승계인및특정승계인에대해서도행
할수있다.

(관리비) 제26조
관리비는다음각호에기재하는통상의관리에필요한경비에충당한다.
1.관리인인건비
2.제세공과
3.공용설비보수유지비및운전비
4.비품비, 통신비기타사무비
5.공용부분등에관계된화재보험료기타손해보험료
6.경상적인보수비
7.청소비, 소독비및쓰레기처리비
8.관리위탁비
9.관리조합의운영에필요한비용
10.기타토지및공용부분등의통상의관리에필요한비용

(단지 수선적립금) 제27조
1.관리조합은단지특별수선비를단지수선적립금으로서적립하는것으로한다.
2. 단지수선적립금은토지, 부속시설및단지공용부분으로다음각호에기재하는특별관리에필요한
경비에충당하는경우에한해서쓸수있다.
(1) 일정연수의경과마다계획적으로행하는수선
(2) 예측불허의사고기타특별한사유에의해필요한수선
(3) 토지, 부속시설및단지공용부분의변경
(4) 기타토지, 부속시설및단지공용부분의관리에관련되어단지건물소유자전체의이익을위해특
별히필요한관리

3.관리조합은전항각호의경비를충당하기위해차입을할경우단지특별수선비로서상환할수있다.
(각동 수선적립금) 제28조

1.관리조합은각동특별수선비를각동수선적립금으로적립하는것으로한다.
2. 각동수선적립금은각각의棟의棟공용부분으로다음각호에개제한특별관리에필요한경비에충
당하는경우에한해서쓸수있다.
(1) 일정연수의경과마다계획적으로행하는수선
(2) 예측불허의사고및기타특별한사유에의해필요한수선
(3) 동의공용부분의변경
(4) 기타동의공용부분의관리에있어그동의구분소유자전체의이익을위해서특별히필요한관리

3.관리조합은전항각호의경비를충당하기위해차입을한때각동특별수선비로서그상환에충당할
수있다.

(구분경리) 제29조
1.관리조합은다음각호에재시한비용마다각각구분해經理하여야한다.

(1) 관리비
(2) 단지특별수선비및단지수선적립금
(3) 각동특별수선비및각동수선적립금

2.각동특별수선비및각동수선적립금은동마다각각구분해經理하여야한다.
(사용료) 제30조
주차장사용료기타의토지및공용부분등에관계된사용료(이하 사용료라고한다)는그러한관리에필
요한비용을충당하는것외에단지건물소유자의토지공유지분에따라동마다각동수선적립금으로서적
립한다.

제6장 관리조합

제1절 조합원

(조합원의 자격) 제31조
조합원의자격은단지건물소유자가되었을때취득하고단지건물을소유하지않았을때때상실한다.

(신고의무) 제32조
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새로조합원의자격을취득또는상실한자는즉각그취지를서면으로관리조합에신고해야한다.

제2절 관리조합의 업무

(업무) 제33조
관리조합은다음각호에제시하는업무를행한다.

1) 관리조합이관리하는토지및공용부분등(이하본조및제48조에있어 조합관리부분이라고한다)
의보안, 보전, 보수, 청소, 소독및쓰레기처리

2) 조합관리부분의수선
3) 장기수선계획작성또는변경에관한업무
4) 공용부분등에관계된화재보험기타손해보험에관한업무
5) 단지건물소유자가관리하는전용사용부분에대해관리조합이행하는것이적당하다고인정되는관리
행위

6) 토지및공용부분등의변경및운영
7) 단지수선적립금및각동수선적립금의운용
8) 관공서, 반상회등과의섭외업무
9) 풍기, 질서및안전의유지에관한업무
10) 방재에관한업무
11) 홍보및연락업무
12) 기타조합원의공동이익을증진하고양호한주거환경을확보하기위해필요한업무

(업무의 위탁등) 제34조
관리조합은전조에정한업무의전부또는일부를제삼자에게위탁또는청부를주어집행할수있다.

제3절 임원

(임원) 제35조
1.관리조합에다음임원을둔다.

(1) 이사장
(2) 부이사장 명
(3) 회계담당이사 명
(4) 이사(이사장, 부이사장, 회계담당이사를포함한다.이하동일하다) 명
(5) 감사 명

2.이사및감사는 단지에실제로거주하는조합원중에서구분소유법제65조의집회(이하 단지총회
라고한다)로선임한다.

3.이사장부이사장및회계담당이사는이사의호선에의해선임한다.
(임원의 임기) 제36조

1.임원의임기는 0년으로한다.단, 재임도무방하다.
2.보결임원의임기는전임자의잔임기간으로한다.
3.임기의만료또는사임에의해퇴임하는임원은후임임원이취임하기까지계속그직무를수행한다.
4.임원이조합원에서없어진경우그임원은그지위를잃는다.

(임원의 성실의무등) 제37조
1. 임원은법령, 규약, 사용세칙및단지총회, 이사회의결의에따라조합원을위해성실하게그직무를
수행해야한다.

2.임원은별도로정한바에의해임원으로서의활동에따르는필요경비의지급과보수를받을수있다
(이사장) 제38조

1.이사장은관리조합을대표하고그업무를총괄하는외에다음각호에제시하는업무를수행한다.
1) 규약, 사용세칙및단지총회, 이사회의결의에의해이사장의직무로서정해진사항
2) 이사회의승인을얻은직원의채용및해고.

2.이사장은구분소유법에정한관리자로한다.
3.이사장은통상총회에있어조합원에게전회계년도에서의관리조합업무집행에관한보고를하여야한
다.

4.이사장은이사회의승인을받아다른이사에게그직무의일부를위임할수있다.
(부이사장) 제39조
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부이사장은이사장을보좌하고이사장에게사고가있을때는그직무를대리하고이사장이공석일때그
직무를대행한다.

(이사) 제40조
1.이사는이사회를구성하고이사회가정하는바에따라관리조합의업무를담당한다.
2.회계담당이사는관리비등의수납, 보관, 운용, 지출등의회계업무를수행한다.

(감사) 제41조
1.감사는관리조합의업무집행및재산상황을감사하고그결과를단지총회에보고하여야한다.
2.감사는관리조합의업무집행및재산상황에대해부정이있다고인정한때는임시총회를소집할수있
다.

3.감사는이사회에출석해의견을말할수있다.

제4절 단지총회

(단지총회 )제42조
1.관리조합의단지총회는총조합원으로조직한다.
2.단지총회는정기총회및임시총회로한다.
3.이사장은정기총회를매년 1회신회계년도개시이후 2개월이내에소집하여야한다.
4.이사장은필요하다고인정하는경우이사회의결의를거쳐언제라도임시총회를소집할수있다.
5.단지총회의의장은이사장이맡는다.

(소집절차) 제43조
1.단지총회를소집하려면적어도회의개최 2주일전까지회의일시, 장소및목적을조합원에게통지해야
한다.

2. 전항의통지는관리조합에조합원이신고를한수신인주소로통지한다. 단, 신고가없는조합원에대
해서는對象物件內의전유부분의소재지에통지하는것으로한다.

3. 제1항의통지는대상물건내에거주하는조합원및전항의신고가없는조합원에대해서는그내용을
소정의게시장소에게시한것으로대신할수있다.

4.제1항의통지를한경우에있어회의목적이제47조제3항제1호및제2호에제시한사항의결의일때
는그의안의요령도통지하여야한다.

5.제45조제2항의경우에는제1항의통지를한후지체없이그통지내용을소정의게시장소에게시해야
한다.

6.제1항과관계없이긴급을요하는경우이사장은이사회의승인을얻어 5일내에서제1항의기간을단
축할수있다.

(조합원의 단지총회 소집권) 제44조
1.조합원이조합원총수의 5분의 1이상및제46조제1항에정한의결권총수의 5분의1이상에해당하는
조합원의동의를얻어회의목적을알리고단지총회의소집을청구한경우이사장은 2주일이내에그
청구가있었던날로부터 4주일이내의날에임시총회의소집통지를발표해야한다.

2.이사장이전항의통지를발표하지않는경우전항의청구를한조합원은임시총회를소집할수있다.
3. 전2항에의해소집된임시총회에있어제42조제5항과관계없이의장은단지총회에출석한조합원(서
면또는대리인에의해의결권을행사하는자를포함한다)의의결권의과반수로서조합원중에서선임
한다.

(출석자격) 제45조
1.조합원외에이사회가필요하다고인정한자는단지총회에출석할수있다.
2. 단지건물소유자의승낙을얻어전유부분을점유하는자는회의목적에대해이해관계를갖는경우단
지총회에출석해의견을말할수있다. 이경우에있어단지총회에출석해의견을말하려고하는자는
미리이사장에게그취지를통지하여야한다.

(의결권) 제46조
1.각조합원의단지총회에서의의결권비율은<별표 5>에기재된대로한다.
2.住戶 1호당 2명이상의조합원이존재하는경우이러한자의의결권행사에관해서는합하여한명의
조합원으로간주한다.

3. 전항에의해한명의조합원으로간주된자는의결권을행사하는자 1명을선임하고그자의성명을
미리단지총회개회까지이사장에게신고해야한다.

4.조합원은서면또는대리인에의해의결권을행사할수있다.
5. 조합원이대리인에의해의결권을행사하려고할경우그대리인은그조합원과동거하는자다른조
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합원또는그조합원과동거하는자또는그조합원의住戶를빌렸던자가아니면안된다.
6.대리인은대리권을증명하는서면을이사장에게제출하여야한다.

(단지총회의 회의 및 의사) 제47조
1. 단지총회의회의는전조제1항으로정하는의결권총수의반수이상을갖는조합원이출석하여야한
다.

2.단지총회의의사는출석조합원의의결권과반수로결정하고可否동수의경우에는의장이결정하는바
를따른다.

3. 아래각호에제시하는사항에관한단지총회의의사는전항과관계없이조합원총수의 4분의 3이상
및의결권총수의 4분의 3 이상으로결정한다.
(1) 규약변경 (제68조제1호의경우를제외한다)
(2) 토지및공용부분등의변경(개량을목적으로하고현저하게고액의비용을요하지않는것은제외
한다)

(3) 기타단지총회에있어본항의방법에의해결의하는것이라고한사항
4.전 3항의경우서면또는대리인에의해의결권을행사하는자는출석조합원으로간주한다.
5.제3항제1호에있어규약변경이일부조합원의권리에특별한영향을미치게될때는그승낙을얻어야
한다.이경우그조합원은정당한이유가없으면이것을거부할수없다.

6. 제3항제2호에있어토지및공용부분등의변경이전유부분또는전용사용부분의사용에특별한영향
을미치게될때는그전유부분을소유하는조합원또는그전용사용부분의전용사용을인정받고있는
조합원의승낙을얻어야한다. 이경우에있어그조합원은정당한이유가없으면이것을거부할수
없다.

7.단지총회에있어는제43조제1항에따라미리통지한사항에관해서만결의할수있다.
(의결사항) 제48조
다음각호에제시하는사항에관해서는단지총회의결의를거쳐야한다.

1) 수지결산및사업보고
2) 수지예산및사업계획
3) 관리비등및사용료의금액및부과징수방법
4) 규약변경(제68조제1호의경우를제외한다) 및사용세칙의제정또는변경
5) 장기수선계획작성또는변경
6) 제27조제2항또는제28조제2항으로정한특별관리실시(제68조제3호의경우를제외한다) 및거기
에충당하기위한자금의차입및단지수선적립금또는각동수선적립금의해체

7) 제21조제2항으로정한관리실시
8) 임원의선임및해임, 임원활동비의금액및지급방법
9) 조합관리부분에관한관리업무위탁계약체결
10) 기타관리조합의업무에관한중요사항

(단지총회의 결의를 대신하는 서면에 의한 합의) 제49조
규약에의한단지총회에있어결의해야하는것으로정한사항에대해서조합원전원의서면에의한합의
가있는때는단지총회의결의가있었던것으로간주한다.

(의사록의 작성, 보관등) 제50조
1.단지총회의의사에관해서의장은의사록을작성하여야한다.
2. 의사록에는의사의경과요령및그결과를기재하고의장및의장이지명하는 2명의단지총회에출석
한이사가이에서명날인하여야한다.

3.이사장은의사록및전조의서면을보관하고조합원및이해관계인의서면에의한청구가있을때이들
을열람시키지않으면안된다.이경우에있어서열람에대해상당한일시, 장소등을지정할수있다.

4.이사장은소정의게시장소에의사록및전조의서면보관장소를게시하지않으면안된다.

제5절 이사회

(이사회) 제51조
1.이사회는이사로구성한다.
2.이사회의의장은이사장이맡는다.

(소집) 제52조
1.이사회는이사장이소집한다.
2. 이사가 0분의 1이상의이사동의를얻어이사회의소집을청구한경우이사장은신속히이사회를소집
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하여야한다.
3. 이사회의소집절차에관해서는제43조 (제4항및제5항은제외한다)의규정을준용한다. 단, 이사회에
서별도로정할수있다.

(이사회의 회의 및 議事) 제53조
1. 이사회의회의는이사의반수이상이출석하지않으면열수없고그議事는출석이사과반수로결정
한다.

2.의사록에관해서는제50조(제4항을제외한다)의규정을준용한다.
(의결사항) 제54조
이사회는이규약에별도로정한것외다음각호에제시하는사항을결의한다.

1) 수지결산안, 사업보고안, 수지예산안및사업계획안
2) 규약변경(제68조제1호의경우를제외한다) 및사용세칙의제정또는변경에관한안
3) 장기수선계획작성또는변경에관한안
4) 기타단지총회제출의안
5) 제17조에정한승인또는불승인
6) 제73조에정한권고또는지시등
7) 단지총회에서위임받은사항

제7장 회 계

(회계년도) 제55조
관리조합의회계년도는매년 월 일부터이듬해 월 일까지로한다.

(관리조합의 수입 및 지출) 제56조
관리조합회계에서의수입은제24조에정한관리비등및제30조에정한사용료에의하고그지출은제
26조에서제28조및제30조에정한바에의해제비용을충당한다.

(수지예산 작성 및 변경) 제57조
1.이사장은매회계년도의수지예산안을정기총회에제출하고그승인을얻어야한다.
2.수지예산을변경하고자할때이사장은그안을임시총회에제출하고그승인을얻어야한다.

(회계보고) 제58조
이사장은매회계년도의수지결산안을감사의회계감사를거쳐정기총회에보고하고그승인을얻어야한
다.

(관리비등의 징수) 제59조
1.관리조합은제24조에정한관리비등및제30조에정한사용료에대해조합원이각자개설하는예금구
좌에서자동이체방법으로제61조에정한구좌로받아들이는것으로하여당월분은전달의 일까지
일괄징수한다.단, 임시로요하는비용으로특별히징수하는경우에는별도로정하는바에의한다.

2. 조합원이전항의기일까지납부해야하는금액을납부하지않는경우관리조합은그미불금액에대해
서연리 %의지연손해금을가산그조합원에게청구한다.

3.전항의지연손해금은제26조에정한비용에충당한다.
4.조합원은납부한관리비등및사용료에대해서반환청구또는분할청구를할수없다.

(관리비등의 과부족) 제60조
1.수지결산의결과관리비에잉여가발생한경우그잉여는다음년도에서의관리비에충당한다.
2.관리비등이부족한경우관리조합은조합원에게제24조제2항부터제4항에정한관리비등의부담비
율에따라그때마다필요한금액의부담을요구할수있다.

(예금구좌의 개설) 제61조
관리조합은회계업무를수행하기위해관리조합예금구좌를개설하는것으로한다.

(차입) 제62조
관리조합은제27조제2항및제28조제2항에정한업무를수행하기위해필요한범위내에서차입을할
수있다.

(장표류의 작성,보관) 제63조
이사장은회계장부, 집기, 비품대장, 조합원명부및기타장표류를작성해보관하고조합원또는이해관
계인의이유를첨부한서면에의한청구가있을때이들을열람시키지않으면안된다.이경우에있어열
람에대해상당한일시, 장소등을지정할수있다.
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제8장 동총회

(동총회) 제64조
1.동총회는구분소유법제3조의집회로 단지내의동마다그동의구분소유자전원으로조직한다.
2. 동총회는그동의구분소유자가해당동의구분소유자총수 5분의 1이상및제67조제1항에정한의
결권총수 5분의 1이상에해당한구분소유자의동의를얻어소집한다.

3. 동총회의의장은동총회에출석한구분소유자(서면또는대리인에의해의결권을행사하는자를포함
한다) 의결권의과반수로서해당동구분소유자중에서선임한다.

(소집절차) 제65조
1. 동총회를소집하려면적어도회의개최 2주일전까지회의일시, 장소, 목적및의안요령을해당동구분
소유자에게통지해야한다.

2.전항의통지는관리조합으로구분소유자가신고한수신인주소에통지하는것으로한다.단, 그신고가
없는구분소유자에대해서는對象物件內전유부분의소재지에통지하는것으로한다.

3.제1항의통지는대상물건내에거주하는구분소유자및전항의신고가없는구분소유자에대해서는그
내용을소정의게시장소에게시한것으로서이에대신할수있다.

4.제66조의경우에는제1항의통지를한후지체없이그통지내용을소정의게시장소에게시해야한다.
5.제1항과관계없이긴급을요하는경우동총회를소집하는자는그동구분소유자총수의 5분의 1이상
및제67조제1항에정한의결권총수의 5분의 1이상에해당하는해당동구분소유자의동의를얻어 5
일내서제1항의기간을단축할수있다.

(출석자격) 제66조
구분소유자의승낙을얻어전유부분을점유하는자는회의목적에대해이해관계를갖는경우동총회에출
석해의견을말할수있다. 이경우에있어동총회에출석해의견을말하려고하는자는미리동총회를
소집하는자에게그취지를통지하여야한다.

(의결권) 제67조
1.각구분소유자의동총회에서의의결권비율은 <별표 5>에기재한대로한다.
2. 住戶 1호당 2이상의구분소유자가존재하는경우이러한자의의결권행사에관해서는합쳐서 1의구
분소유자로간주한다.

3.전항에의해 1의구분소유자로간주되는자는의결권을행사하는자 1명을선임하고그자의성명을미
리동총회개회까지동총회를소집하는자에게신고해야한다.

4.구분소유자는서면또는대리인에의해의결권을행사할수있다.
5. 구분소유자가대리인에의해의결권을행사하려고하는경우그대리인은그구분소유자와동거하는
사람, 그구분소유자와동일의동외의구분소유자및그구분소유자와동거하는자, 또는그구분소유
자의住戶를빌렸던자여야한다.

6.대리인은대리권을증명하는서면을동총회를소집하는자에게제출하여야한다.
(의결사항) 제68조
다음각호에제시하는사항에관해서는동총회의결의를거쳐야한다.

1) 구분소유법에단지관계에준용되고있지않은규정으로정한사항에관계되는규약변경
2) 구분소유법제57조제2항, 제58조제1항, 제59조제1항또는제60조제1항의소의제기및이러한訴
를제기해야하는자의선임

3) 건물의일부가멸실된경우멸실된동의공용부분의복구
4) 구분소유법제62조제1항경우의재건축

(동총회의 회의 및 議事) 제69조
1.동총회의議事는그동구분소유자총수의 4분의 3이상및제67조제1항으로정한의결권총수의 4분
의 3이상으로결정한다.

2.다음각호에제시하는사항에관한동총회의議事는전항과관계없이의결권총수의반수이상을갖는
구분소유자가출석한회의에어출석구분소유자의결권의과반수로결정하고可否동수의경우에는의
장이결정하는바에의한다.
1) 구분소유법제57조제2항의訴의제기및전조제2호의訴를제기해야하는자의선임
2) 건물가격의 2분의 1이하에상당하는부분이멸실한경우멸실한동의공용부분의복구

3.전조제4호의재건축결의는제1항과관계없이그동구분소유자총수의 5분의 4이상및의결권총수
의 5분의 4이상으로행한다.

4.전 3항의경우에있어서면또는대리인에의해의결권을행사하는자는출석구분소유자로간주한다.
5.전조제1호에있어규약변경이그동의일부구분소유자의권리에특별한영향을미치게될때는그승

- 140 -



낙을얻어야한다.이경우에있어그구분소유자는정당한이유없이이을거부해서는안된다.
6.구분소유법제58조제1항, 제59조제1항또는제60조제1항의소의제기를결의를하려면미리해당구
분소유자또는점유자에대해변명할기회를줘야한다.

7.동총회에있어서제65조제1항에따라미리통지한사항에관해서만결의할수있다.
(동총회의 결의를 대신하는 서면에 의한 합의) 제70조
규약에의해동총회에서결의해야하는것으로정해진사항에대해서그동구분소유자전원의서면에의
한합의가있을때는동총회의결의가있었던것으로간주한다.

(의사록의 작성, 보관등) 제71조
1.동총회의議事에관해서의장은의사록을작성하여야한다.
2. 의사록에는의사의경과요령및그결과를기재하고의장및의장이지명하는 2명의동총회에출석한
구분소유자가이에서명날인하여야한다.

3.의장은전항의절차를한후지체없이의사록및전조의서면을이사장에게인도해야한다.
4.이사장은의사록및전조의서면을보관하고그동의구분소유자또는이해관계인의서면에의한청구
가있을때이를열람하게해야한다.이경우에있어열람에대해서일시, 장소등을지정할수있다.

5.이사장은소정의게시장소에의사록및전조의서면보관장소를게시하지않으면안된다.

제9장 잡칙

(의무위반자에 대한 조치) 제72조
구분소유자또는점유자가건물의보존에유해한행위기타건물의관리또는사용에관하여구분소유자
의공동이익에반하는행위를한경우또는그행위를할우려가있는경우에는구분소유법제57조에서
제60조까지의규정에근거해필요한조치를할수있다.

(이사장의 권고 및 지시등) 제73조
1.단지건물소유자또는그동거인및전유부분의대여를받은자또는그동거인(이하 단지건물소유자
등이라고한다)이, 법령, 규약및사용세칙을위반했을때또는대상물건내에서의공동생활질서를
어지럽히는행위를했을때이사장은이사회의결의를거쳐그단지건물소유자등에대해그시정을
위해서필요한권고및지시또는경고를할수있다.

2. 단지건물소유자는그동거인또는그소유하는전유부분의대여를받은자또는그동거인이전항의
행위를했을경우그시정을위해서필요한조치를강구해야한다.

3.단지건물소유자가이규약및사용세칙을위반했을때또는단지건물소유자또는단지건물소유자이외
의제삼자가토지및공용부분등에있어불법행위를했을때이사장은이사회의결의를거쳐그금지,
배제또는원상회복을위한필요한조치또는비용상환및손해배상청구를할수있다.

(합의 관할재판소) 제74조
1.이규약에관한관리조합과조합원간의소송에관해서는대상물건소재지를관할하는 지방(간이)재
판소를제일심관할재판소로한다.

2.제68조제2호에관한소송에관해서도전항과같다.
(도시 및 근린주민과의 협정준수) 제75조
단지건물소유자는관리조합이 시또는근린주민과체결한협정에대해이를성실히준수하여야한
다.

(규약외 사항) 제76조
1.규약및사용세칙으로정해지지않은사항에관해서는구분소유법기타법령이정하는바에의한다.
2.규약, 사용세칙또는법령에정해지지않은사항에대해서는단지총회의결의에의해정한다.

(규약원본) 제77조
1. 이규약을증명하기위해단지건물소유자전원이기명날인한규약을 1통작성하여이것을규약원본이
라고한다.

2. 규약원본은이사장이보관하고단지건물소유자및이해관계인의서면에의한청구가있을때이를열
람하게해야한다.이경우열람에있어일시, 장소등을지정할수있다.

3.이사장은소정의게시장소에규약원본의보관장소를게시하지않으면안된다.

부 칙

(규약발효) 제1조
이규약은평성 년 월 일부터효력을발한다.
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(관리조합의 성립) 제2조
관리조합은평성 년 월 일에성립한것으로한다.

(초대임원) 제3조
1.제35조와관계없이이사 명, 감사 명으로하여이사장, 부이사장, 회계담당이사, 이사및감사의성
명은별지 0와같다.

2.전항의임원임기는제36조제1항과관계없이평성 0년 0월 0일까지로한다.
(관리비등) 제4조
각단지건물소유자가부담하는관리비등은단지총회에서그금액이결정될때까지제24조제2항부터제
4항에규정한방법에의해산출된별지 의금액으로한다.

(경과조치) 제5조
이규약효력이발생한일이전에단지건물소유자가 회사와의사이에체결한주차장사용계약은이
규약효력이발생한날에관리조합과체결한것으로간주한다.

<별표 1> 대상물건의 표시

物 件 名

土
地

소 재 지

면 적

권리관계

건
물

0 棟
구조등

造 지상 층 지하 층 옥탑
階建공동주택

연면적 ㎡ 건축면적 ㎡

專有部分 연상면적 ㎡

0 棟
구조등

造 지상 층 지하 층 옥탑
階建공동주택

연면적 ㎡ 건축면적 ㎡

專有部分 연상면적 ㎡

0 棟
구조등

造 지상 층 지하 층 옥탑
階建공동주택

연면적 ㎡ 건축면적 ㎡

專有部分 연상면적 ㎡

부 속 시 설

관리사무소, 집회소, 관리용창고, 주차장시설, 자전거정차장, 최등
시설, 안내판, 공원시설, 쓰레기장, 옥외급수배관설비, 오수관, 우수
배수관, 植樹및기타옥외배선배관설비및그에부속된시설등
단지내의설비

<별표 2> 공용부분의 범위

1.棟의공용부분
현관홀, 복도, 계단, 엘리베이터홀, 엘리베이터실, 전기실, 내외벽, 경계벽, 바닥슬라브, 기초부분, 발코
니, 베란다, 옥상테라스등전유부분에속하지않는 건물의부분 .
엘리베이터설비, 전기설비, 급배수위생시설, 가스배관설비, 피뢰시설, 옥탑, 우편함, 배선기간등전유부분에
속하지않는 건물의부속물

2.단지공공부분
관리사무소, 집합소, 관리용창고등 단지내의부속시설건물
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<별표 3> 토지 및 공용부분 등의 공유지분 분할

持分割合
住戶番號

토지및부속시설 단지공용부분 동의공용부분

○호동

○호실
○호실

○○○분의○○
○○○분의○○

○○○분의○○
○○○분의○○

○○○분의○○
○○○분의○○

소계 - - ○○○분의○○○

○호동

○호실
○호실

○○○분의○○
○○○분의○○

○○○분의○○
○○○분의○○

○○○분의○○
○○○분의○○

소계 - - ○○○분의○○○

○호동

○호실
○호실

○○○분의○○
○○○분의○○

○○○분의○○
○○○분의○○

○○○분의○○
○○○분의○○

소계 - - ○○○분의○○○

합계 ○○○분의○○○ ○○○분의○○○ -

<별표 4> 발코니 등의전용사용권

전용사용부분
구분

발코니
현관문, 창틀
창유리

1층에
접한정원

옥상테라스

1. 위치
각 주호에 접한
발코니

각 주호에 부속하
는 현관문, 창틀,
창유리

별첨 지도에 의
함

별첨 지도에 의
함

2. 전용사용자
각 주호의 단지
건물소유자

동좌
○○호동의 ○○
호실의 단지건물
소유자

○○호동의 ○○
호실의 단지건물
소유자
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<별표 5> 의결권 분할

決權割合
住戶番號

단지총회에있어서의결권
분할

동총회에있어서
의결권분할

○호동

○호실
○호실

○○○분의○○
○○○분의○○

○○○분의○○
○○○분의○○

소계 - ○○○분의○○○

○호동

○호실
○호실

○○○분의○○
○○○분의○○

○○○분의○○
○○○분의○○

소계 - ○○○분의○○○

○호동

○호실
○호실

○○○분의○○
○○○분의○○

○○○분의○○
○○○분의○○

소계 - ○○○분의○○○

합계 ○○○분의○○○ -

- 144 -



부록 2-3. 중고층공동주택표준관리규약 (단지형) 코멘트

1997년 2월 25일 (社)高層住宅管理業協會

전반적 사항

1. 단지형표준관리규약의대상은일반분양주거전용의맨션이수棟소재한단지형맨션으로, 단지내의토지
및집회소등의부속시설이그수棟의구분소유자(단지구분소유자) 전원의공유로되어있는것이다.각동
및각주호에관해서는그상면적, 규모등이균질한것혹은차이가있는것도포함한다.
또한, 이규약의대상이되는단지의단위는부지가공유관계에있는동을범위로한다. 단지형맨션으로
토지의공유관계가수동마다분할되어있는경우는하나의관리조합을구성하여규약을작성하는것으로한
다.

2.단지의형태가전형적인것으로 단지내의토지전체가전단지건물소유자의공유가되는형태와 토지의공
유관계는각동마다나누어져있어, 집회소등의부속시설이전단지건물소유자의공유가되는형태가있지
만, 본규약의대상은단지형으로가장일반적인전자의형태이다.

3.소위등가교환에의해특정인이다수의住戶를구분소유하는경우, 일부공용부분이존재하는경우, 관리조합
을법인으로하는경우, 단지형맨션에도점포병용등복합용도형이있는경우, 사무소또는점포전용의구분
소유건물이단지내에병존하는경우등은별도로고려한다.

4.이규약에는단지건물소유자의공유물인단지내의토지, 부속시설및단지공용부분외에여러동에대해단
지전체를걸쳐일괄적으로관리하는것으로, 관리조합은단지전체의것을규정하고동별의사항은특별히
규정하지않는다.다만, 구분소유법에동마다적용되는사항(의무위반자에대한조치, 복구및재건축)에대해
서는동마다동총회에서결의하는것으로한다.
또한, 棟의관리는각동의관리조합에서행하는것과규약에서정한것이있지만단지전체로서의관리수
준을통일하여효율적인관리를위해전동에관리를위한연결협의회와같은조직을설치하고느슨한형태
로통합적인관리를행하는것을고려할수있다.

5.주차장문제등, 표준규약에정한사항을취급하는데에는맨션소재지의상황등개별적인사정을고려하여
합리적인범위내에서그내용을다소변경할수있다.
또한별도로정한公正 書에따른규약도열람토록하는것이바람직하다.

6.이규약은신규분양에사용하기위해작성된것이지만기존의단지형맨션의단지형관리규약에대해서는특
히장기수선계획의작성등필요한부분에있어서, 이규약의규정을참고하여가능한빨리수정하는것이
바람직하다.
이경우지역, 거주시기, 분양시기등해당맨션고유의사정이있기때문에신중을기할필요가있다.

제5조 관계
포괄승계는상속, 특정승계는판매및교환을말한다.임차인은점유자에해당한다.

제6조 관계
관리조합은단지내의대상건물의관리또는사용을보다원활하게실시하고, 단지건물소유자의공동의
이익을증진시키며양호한주거환경을확보하기위해구성된것으로단지건물소유자전원이가입한다.
구분소유법에의하면단지건물소유자의수가 30명이상의관리조합은법인이될수있지만, 이규약에서
관리조합을법인으로는하지않는다.따라서여기서말하는관리조합은권리능력이있는社 이다.

제7조 관계
1.전유부분으로서창고및차고를설치할경우, 창고번호를붙인창고 또는 차고번호를붙인차고를
더한다. 또한전체주호에창고및차고가부속되어있지않는경우는관리조합과특정인의사용계약
에의해사용하도록한다.

2.이용이제한되는부분및복수의주호에의해이용되는부분을동의공용부분으로, 그외의부분을전
유부분으로한다.이구분이반드시비용의부담관계와연동하는것은아니다.

3. 제1항은구분소유자의대상이되는전유부분을주호부분에한정했지만이경계에대해서이의가발생
하는경우가많아제2항에한계를명확히한다.

4.雨戶혹은網戶가있는경우제2항제3호에추가한다.
(제3항관계)
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5. 전유부분전용으로제공된인가아닌가하는것은, 설비기능에주목하여결정한다.
제10조 관계

1. 토지, 단지공유부분및부속시설의공유지분의분할에대해서는각동의연상면적이전동의연상면적
에점하는비율을계산하여, 각동중의각주호의전유부분의상면적의비율에의한것으로한다. 다
만, 토지에대해서는공정증서에의해그분할이정해져있는경우, 그것을합할필요가있다.

2.토지및부속시설의공유지분은규약에정하지않고, 분양계약등에의해정하는것으로하지만, 본조
에확인적으로규정한다.또한공유부분의공유지분은규약에서정한다.

제11조 관계
1.전유부분을타단지건물소유자혹은제3자에게대여하는것은본조에서금지하지않는다.
2. 창고또는차고도전유부분이되는경우는, 창고(차고)의몸체를당해동의기타구분소유자에게양도
하는경우를제외하고, 주호와창고(차고)를분리하여, 또는전유부분과부지및공용부분등의공유지
분를분리하여양도, 저당권설정등을해서는안된다.

제12조 관계
주택으로서의사용은오로지거주자의생활의본거지가있는가없는가에의해판단한다.그리하여이용방
법은생활의본거지가있기위해필요한것을가지는것을요한다.

제13조 관계
통상의용법의구체적인내용은사용세칙으로정하는것으로한다.
예를들면, 자동차는 1층의 에주차한다.그외의장소에추차해서는안된다

제14조 관계
1.발코니등에대해서는전유부분과일체로취급하는것이타당함으로, 전용사용권에대하여정한다.
2.공작물설치의금지, 외관변경의금지등은사용세칙에物件등에언급한다.
3. 발코니및옥상테라스가전부주호에부속되어있지않는경우는별도의전용사용료징수를규정할
수있다.

제15조 관계
1. 본조는맨션의주호의수에비해서주차장의수용대수가부족하고주차장의이용희망자가많은일반
적상황을전제하고있다.

2.여기서주차장과동일하게취급해야하는것은차고등이다.
3.본조의규정외에, 사용자의선정방법과구체적인수속, 사용자가준수해야할사항등주차장의사용
에관한사항의상세한것은별도의 주차장사용세칙으로정한다. 또한주차장사용계약의내용(계약
서양식)에대해서도주차장사용세칙에포함시켜미리단지총회에서결의를얻는것이바람직하다.

4.주차장사용계약은다음의형태를참고한다.

주차장 사용계약서

단지관리조합(이하 甲이라 한다)는 단지의 단지건물소유자인 (이하 乙이
라 한다)와 단지의 주차장 중별첨의 도면에 표시한 부분에 대한 주차장사용계약을
체결한다. 당해 부분의사용에 있어서는乙은 아래명기한 사항을준수하여야 하고이를 위
반할경우甲은이계약을해소할수있다.

記

1. 계약기간은 년 월 일부터 년 월 일까지로한다. 단乙이소유하는전유부
분을 타 단지건물소유자 또는 제3장게 양도 혹은 대여하는 경우는 본 계약은 효력을 잃
는다.

2. 월액 엔의주차장사용료를전월의 일까지甲에게납입해야만한다.
3. 별도로정한주차장사용세칙을준수해야한다.
4. 당해 주차장에 상시 주차하는 차량의 소유자, 차량번호 및 차종를 미리 甲에게 제출해야
한다.
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5.차량의보관책임에대해서는관리조합이부담하지않는다는사항을주차장사용계약또는주차장사용
세칙으로규정하는것이바람직하다.

6. 주차장사용세칙, 주차장사용계약등에, 관리비, 특별수선비의체납등규약위반의경우는계약을해
제할수있고또차회의선정시참가자격을박탈할수있음을규정으로정하는것이바람직하다.

7. 주차장사용자의선정은최초에사용자를선정하는경우에는抽選, 2회이하의경우에는추선또는신
청순으로하는등공평한방법에의해행해야한다.

8. 주차장이全戶分이없는경우등은주차장사용료를근처의동종의주차장요금과균형있게설정하는
등을통해단지건물소유자사이의공평을확보하는것이필요하다.

제16조 관계
1.有償과無償을구별하여유상의경우사용료액수등에대해서사용조건에서명확히한다.
2.제2항의대상은공고탑, 간판등이다.

제17조 관계
1. 구분소유자는구분소유법제6조제1항의규정에의해, 전유부분의증축또는건물의주요구조부에영
향을미치는행위를실행하는것을할수없다.

2. 전유부분의수선, 모양바꿈또는건물에고정되는물건의설치또는교환의공사의구체적인예로서,
床의프롤링, 유닛토바스의설치, 주요구조부에직접고정시키는에어콘설치, 배관(배선)의枝管(枝線)
의설치, 대체, 변경등이있다.

3. 분조는배관(배선)의枝管(枝線)의설치, 대체공사에있어, 동의공용부분내를통과하는공사에대해
서도, 이사장의승인을얻으면단지건물소유자가행하는것이가능하도록상정하고있다.

4. 전유부분의수선등의실시는동의공용부분에관계된경우도있기때문에, 여기서는그러한경우를
예상하여구분소유법제18조의공용부분의관리에관한 사항으로동조제2항의규정에의해규약에
별도의방법을정해야한다.

5.승인을얻는것은전문적인판단이필요한경우도있기때문에전문적지식을가진자(건축사, 건축설
비의전문가등)의의견을청취하는등, 전문가의협력을얻는것을고려한다.
특히프로링공사의경우는구조, 공사의사양, 재료등에의해영향이다르기때문에전문가의확인
이필요한다.

6. 승인판단에즈음하여, 조사등에의해특별히비용이요구되는경우는신청자가부담하게하는것이
적당하다.

7.공사의구체적으로미치는영향, 방화, 방음등의영향, 내구계산상의문제, 기타주호에영향등을고
려하여승인여부를판단한다.

8.전유부분에관한공사에있어서도타거주자등에영향을주는것을고려하여공사내용등을게시하는
등의방법을통해타단지건물소유자등에주지시키는것이좋다.

9. 본조의승인을받지않고전유부분의수선등공사를하는경우, 제73조의규정에의해이사장은그
시정등을위해필요한권고또는지시및계고를행하거나, 그의중지, 배제혹은원상복구를위해필
요한조치등을할수있다.

10.본조의규정외, 구체적인절차, 단지건물소유자가준수해야할사항등상세한것에대해서는별도
의사용세칙으로정한다.

11.신청서및승인서의양식은다음과같다.
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전유부분 수선등 공사신청서

년 월 일

단지관리조합

이사장 殿

이름

이하에 의해전유부분의수선 등공사를실시하고자 하므로 단지관리규약제17조의
규정에의해신청합니다.

記

1. 대상주호 호동 호실

2. 공사내용
3. 공사기간 년 월 일부터

년 월 일까지

4. 시공업자
5. 부대서류 설계도, 사양서및공정표

전유부분 수선등 공사승인서

년 월 일

殿

이름

년 월 일 신청된 호동 호실의 전유부분의 수선 등의 공사를 실시하는

것을승인한다.

(조건)

단지관리조합

이사장

제18조 관계
1. 사용세칙으로정해야할사항으로는동물의사육, 피아노등연주에관한사항등전유부분의사용밥
법에관한규제및주차장, 창고등의사용방법과사용료등부지, 공유부분의사용방법및대가등에
관한사항이다.이증전유부분의사용에관한것은그기본적인사항을규약에정하여야한다.

2.개, 고양이등의애완동물의사육에관한규정은규약으로정해야할사항이다.
사육을승인하는경우는, 동물등의종류와수를제한, 관리조합에제출또는등록에의해사육동물
을파악하는것, 전유부분에있어사육방법및공유부분의이용방법및배설물처리등사육자가지켜
야할사항, 사육에따르는피해등에대한책임, 위반자에대한조치등의규정을정할필요가있다.
또한기본적사항을규약에서정하고절차등의세부적규정을사용세칙에위임하는것이가능하다.
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제19조 관계
1. 규약에효력은대상물건의사용방법에있어점유자에게도미치지만, 본조는그것이외에단지건물소
유자가그전유부분을제3자에게대여하는경우에단지건물소유자가그제3자에게이규약및사용세
칙을준수토록해야한다.

2.제3자가준수해야할사항은이규약및사용세칙에정한사항중대상물건의사용에관한사항이다.
3.대여에관하여계약서에기재할조항및관리조합에제출하는서약서의양식은다음과같다.

임대차계약서

조

1. 임대인은 대상물건의사용, 수익에있어 단지관리규약및사용세칙에 정한사항

을성실히준수해야한다.
2. 임차인이전항에규정된의무를위반할경우, 임대인은본계약을해제할수있다.

서 약 서

년 월 일

나는 (임대인)과의 단지 호동 호실 (이하 대상물건이라한다)의
임대차계약의체결에의해이하사항을서약합니다.

記

대사물건의 사용에 있어 단지관리규약 및 동 사용세칙에 정한 사항을 성실히 준

수할것

년 월 일

단지관리조합

이사장 殿호

주소

성명 印

제21조 관계
1.주차장의관리는관리조합이책임을진다.
2.발코니등의관리중관리조합이책임을지어야하는것은계획수선등이다.
3.제2항의대상이되는설비로서는배관, 배선등이있다.
4. 배선의청소등에소요되는비용에대해서는제26조제3항의 공동설비의보수유지비로서관리비를
충당할수있지만, 배관의교체등에소요되는비용중전용부분에관한것은각단지건물소유자가실
비를부담해야한다.

제24조 관계
1.관리비등의부담비율을정하는경우에는사용빈도등은고려하지않는다.
2.관리비에대해서는동관리에상응하는액수와그이외의관리에상응하는액수및실비들을고려하여
먼저떼어놓은후에, 여러공유지분에대응하여산출해야한다.
각동의구조, 설비, 구레트등이그다지다르지않을경우는단지건물소유자의토지공유지분의분할
에의해할수있다.
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3.관리비중관리조합의운영에소요되는비용은조합비로서관리비와분리하여징수할수있다.
4. 자치회비, 정내회비등은지역공동체의유지, 육성을위해거주자가임의로부담하는것이고맨션의
공유재산을유지, 관리하기위한비용인관리비와는별도의것이다.

제26조 관계
관리조합의운영에소요되는비용은임원활동비도포함하여, 이에대해서는일반의인건비등을감안하여
정하지만, 임원은단지건물소유자전원의이익을위해활동하는점을고려하여적정한수준에서설정한다.

제27조 관계
1.대상물건의경제적가치를적정하게유지하기위해서는일정기간계획적인유지수선공사가중요하므로,
단지수선적립금및각동수선적립금을반드시적립하여야한다.

2. 분양회사가분양시장래의계획수선에필요로하는경비를충당하기위해일괄적으로구입자으로부터
수선적립기금으로징수하는경우가있는데, 이것에대해서도단지특별수선비및각동특별수선비의일
부로해단지수선적립금및각동수선적립금으로서적립하여구분경리되어야한다.

제30조 관계
이단지형표준규약은동의공용부분의수선비용쪽이단지공용부분등의수선비용보다상대적으로많게
되는경우를고려하여사용료는그관리에요하는비용을충당하는것외에각동수선적립금으로서적립
하는것으로하고있지만, 단지공용부분등의수선에많은비용이소요되는경우단지수선적립금으로서
적립하는것도좋다.

제32조 관계
계출서의양식은다음과같다.

屆 出 書

년 월 일

단지관리조합

이사장 殿

단지에있어구분소유권의취득및상실에대해, 다음사항을계출합니다.

記

1. 대상주호 호동 호실

2. 구분소유권을취득하는자 이름

3. 구분소유권을상실하는자 이름

주소

4. 구분소유권의변동연월일 년 월 일

5. 구분소유권변동의원인

제33조 관계
1. 건물을장기에걸쳐서양호하게유지, 관리하기위해서는일정한년수가경과하여계획적인수선을행
해야하기때문에그대상이되는건물의부분, 수선기간, 필요한비용등에대해사전에장기수선계획
으로정해단지건물소유자의합의를얻는것이원활한수선의실시를위해중요하다.

2.장기수선계획의내용으로서는다음과같은것이최소한으로필요하다.
1) 계획기간이 20년이상일것
2) 계획수선의대상이되는공사로서외벽보수, 옥상방수, 급배수관교체등을포함하고, 각부위의수
선주기, 공사금액등이정해질것

3) 전체공사금액및단지건물소유자가공유하는부분과각동의구분소유자가공유하는부분과를구
분하여공사금액이정해질것
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또한장기수선계획의내용에대해서는정기적으로(대체로 5년마다) 수정해야한다.
3. 장기수선계획의작성또는변경및수선공사의실시의전제로서, 노후화진단(건물진단)을할필요가
있다.

4.장기수선계획의작성또는변경에필요한경비및장기수선계획의작성등을위해노후화진단(건물진
단)에필요한경비를충당하는데있어서관리조합의재산상태등을고려하여관리비또는수선적립금
어느쪽도가능하다.
단, 수선적립금에서충당하는경우에는단지분과각동분및각동간의수선적립금을적정하게떼어
놓고공평하게해야한다.
또한수선공사의전제로서노후화진단(건물진단)에소요되는경비는수선공사의일환으로경비가있
기때문에원칙은그수선공사의대상이되는부분에대하여수선적립금에서출연해야한다.

제34조 관계
1.위탁은관리회사에대해행하는것이통례이다.
2.제3자에위탁하는경우는중고층공동주택표준관리위탁계약서를참고한다.

제35조 관계
1.이사의수에대해서는다음과같이정한다.

1) 대체로 10-15호에대해 1명을선출하는것으로한다.
2) 원수의범위는최저 3명정도, 최고 20명정도로하여 ∼ 명으로정할수있다.

2.업무의지속성을중시한다면임원은半數改選으로하는것이좋다.이경우임원의임기는 2년으로한
다.

제42조 관계
(제5항관계)
단지총회에있어의장을선임하는취지를정할수있다.

제43조 관계
(제3항, 제5항관계)
소정의게시장소는건물내의보기쉬운곳에설치해야한다.이하같다.

제45조 관계
이사회가필요하다고인정한자의예로는관리업자, 관리인등이있다.

제46조 관계
1.의결권에대해서는토지의공유지분의분할혹은그기초가되는다수를계산하기쉬운숫자로분할하
는것이좋다.

2.각주호의면적이그다지다르지않는경우는주호 1호에대해각 1개의결의권이대응하는것도가능
하다.

3. 특정인의이해관계에영향을주는사항을결의하는경우에는그특정소수자의의견이반영되도록유
의한다.

제47조 관계
특히신중을기하여야할사항은특별결의에의한다.이러한사항은회의운영의일반원칙인다수결에의
한다.

제48조 관계
규약의변경은다음사항에유의하여야한다.
1.단지내동이수차례나누어분양되어새로분양된동이종전의동과그부지등이같은공유관계에
있는경우, 단지전체에관리하는대상을재결정할필요가있다.이경우, 종전의동도포함하여각동
의동총회에서여러각동의구분소유자및결의권의각 4분의 3이상으로결의하고, 또한단지총회에
서단지건물소유자및결의권의각 4분의 3이상으로결의하여단지규약에포함시킨다.

2. 단지전체에서관리하는것으로되어있는동의관리를각동에서관라하는것으로하는경우는, 단지
총회에서단지건물소유자및결의권의각 4분의 3이상으로결의하고, 단지규약을변경한후에각동에
서그동의관리를위한규약을제정한다.

3. 단지전체에서관리하는대상의관리방법을변경하는경우는단지총회에서단지건물소유자및결의권
의각 4분의 3이상으로결의하고단지규약을변경한다.

제50조 관계
제3항의 이해관계인은토지, 전유부분에대한담보권자, 差押채원자, 임차인, 조합원으로부터의뢰받은
택지건물취급업자등법률상이해관계가있는자를말한다.사실상이익혹은불이익을받지않는자, 친족
관계에있을뿐인자는대상이되지않는다.

제64조 관계
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1. 단지형표준규약은구분소유법에각동에적용되고있는사항에대해서도, 一覽性을확보하는관점에
서각동고유의사항에대해서의사결정을하는것이필요하게되는경우, 동총회에대해서는본조
에서제71조가규정하고있다.
또한제65조및제71조에대해서는단지총회에관한제43조관계및제50조관계의코멘트를참조할
수있다.

2.각동에서일상적관리가아니가관리자가선임되지않기때문에동총회는구분소유법제34조제5항의
규정에의해소집하는것으로한다.

제67조 관계
1. 동총회에있어결의권에대해서는동의공용부분의공유지분의비율, 또는그것을기초로한계산하기
쉬운숫자로분할하는것이적당하다.

2.각주호의면적이그다지다르지않을경우는주호 1호에대해각 1개의결의권이대응하도록하는것
도가능하다.

3. 특정인의이해관계에영향을주는사항을결의하는경우에는그특정소수자의의견이반영되도록유
의한다.

제68조 관계
1.동총회의결의사항을단지총회의결의사항으로할수는없다.
2. 동총회의결의사항은단지전체및타동의영향을미치는것도고려해야하기때문에계획단계에서
타동의의견을취합하는방법및동총회에서결의하기전에이사회또는단지총회등에보고하는방
법으로, 단지전체의이해를구하려고노력할필요가있다.

제74조 관계
규약위반, 관리비등의체납등구분소유자등의의무위반에대해, 소송에의한것일경우, 그자에대해
변호사비용, 기타소송에필요한비용에대해서는실비상당액을청구할수있도록하기위해사전에그
러한취지를규약에포함시키는것을고려한다.

제75조 관계
1.분양회사가체결한협정은관리조합이재협정하든지아니면부칙으로승인한다.
2.협정서는규약에첨부하는것으로한다.
3.여기서말하는협정으로는, 공원, 통로, 공동안테나, 전기실의사용등을상정한다.

부칙전반 관계
이밖에초년도의예산및사업계획등에대해서도필요에따라부칙을정한다.

부칙 제1조 관계
규약의효력발생시점은최초에주호가인도된때로한다.

부칙 제2조 관계
관리조합의성립년월일도규약의효력발생시점과같고, 최초에주호가인도된때로한다.

부칙 제3조 관계
1. 건물의완성시점에있어거주자의대부분이결정되어있는경우에는입주전에단지총회를개최하여
규약및임원의추인을받는다.
그외의경우에도입주자의대부분이결정된단계에가능한한빨리단지총회를개최하여규약및임
원의추인을받는다.

2.임원의임기에대해서는임주자가자립적으로임원을선임할수있을때까지로한다.
부칙 제5조 관계
입주직후개최하는단지총회에서추선으로주차장의사용자를결정하는경우에는본조는필요하지않
다.

부표 제1관계
소재지가등기부상에소재지와주거표시로다를경우, 양방을기재할것.

부표 제2 관계
1.여기서말하는공용부분에는단지공용부분만이아니라법정공용부분도포함한다.
2. 구분소유건물과독립하여관리사무소등이존재하는것이아니라구분소유건물내에관리사무소등을
설치하는경우는해당부분은구분소유법상은전유부분의대상이지만, 단지건물소유자의공통의이익
을위해설치된것이므로이를규약에의해단지공용부분으로할수있다.

3. 일부의단지건물소유자또는일부의구분소유자가공유로하는공용부분이있으면, 그취지를기재한
다.
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