
決算分析表

●●●管理組合

第14期（令和4年3月期）〜 第18期（令和8年3月期）　金額単位：千円

丹羽総合会計事務所

本資料は決算分析表の見本（サンプル）です。名称・数値はすべて架空であり、実在の管理組合とは関係あり

ません。実際の資料は、決算書・総会資料・長期修繕計画などを確認したうえで、貴組合ごとに個別に作成い

たします。

●●●管理組合　決算分析表（サンプル・架空データ） 丹羽総合会計事務所

1 / 16



この1年の振り返り

1．管理費会計の動き

管理費収入は14,400千円で、5期とも変わっていません。60戸で平均月額2万円という設定が新築時から据え置かれているため

です。一方で支出は13,000千円から13,700千円へ、700千円（5.4%）増えました。5期前の11,300千円からは2,400千円

（21.2%）の増加です。

増えた内訳を見ると、管理委託費が600千円、水道光熱費が700千円、損害保険料が500千円、小修繕費が500千円です。委託

会社の人件費上昇、電気料金の値上がり、火災保険の改定、築年数の経過にともなう小修繕の増加と、いずれも組合の努力だ

けでは止めにくい項目が並んでいます。結果として管理費会計の収支差額は3,100千円から700千円へ、5期で約4分の1になり

ました。

2．修繕積立金の動き

修繕積立金残高は65,000千円まで積み上がりました。1戸あたり約108万円です。毎年、積立金収入10,800千円と駐車場使用料

からの繰入1,200千円の合計12,000千円が入り、そこから修繕工事費を差し引いた分が残高に加わります。当期は工事費3,000

千円で、9,000千円増えました。

問題は、2032年ごろに予定されている第2回大規模修繕の見込額です。長期修繕計画の作成時は1億円でしたが、資材費・人件

費の値上がりにより1億4,000万円まで膨らんでいます。積立の月額は新築時のまま214円/㎡で据え置かれており、国土交通省

のガイドラインが示す平均335円/㎡を大きく下回ります。
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ハイライト

この1年の振り返りを、数字の面から3点に絞ってお伝えします。以降の表は、ここで挙げた3点の裏づけです。

1．管理費会計の余裕がほぼなくなった

管理費会計の収支差額は700千円、収支差額率は4.9%です。5期前の21.5%から16.6ポイント下がり、目安の10%を下回りまし

た。損益分岐点比率は93.5%で、支出があと5%増えると管理費会計は赤字になります。

2．大規模修繕の時点で約2,100万円の不足

今のペース（年9,000千円）で積み続けると、2032年ごろの残高は119,000千円になります。見込額140,000千円との差は

21,000千円で、1戸あたり約35万円です。不足額を残り6年で積み立てるには、1戸あたり月額約5,000円の増額が必要になりま

す。

3．滞納はなく、手元の資金は十分

管理費等の滞納率は5期とも0.0%です。管理費会計の繰越金は18,250千円で、支出の16.0か月分にあたります。日々の運営に

困る状態ではありません。課題は将来の修繕費に限られています。

項目 R8/3期 前期比

管理費収入 14,400千円 ±0.0%

管理費会計の支出合計 13,700千円 +5.4%

管理費会計の収支差額 700千円 △50.0%

限界利益率 74.3% △1.4pt

損益分岐点比率 93.5% +6.3pt

修繕積立金残高 65,000千円 +16.1%

1戸あたり積立金残高 約108万円 +15万円

大規模修繕見込額に対する充足率 46.4% +6.4pt
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① 決算推移および前期対比増減分析（管理費会計・修繕積立金会計）

第14期（R4/3期）から第18期（R8/3期）までの5期分です。増減額・増減率は前期（R7/3期）との比較です。色分け：赤＝要

注意 黄＝注視 緑＝良好 ／ 目安は一般的な水準を当事務所で整理したものです。

科目 R4/3期 R5/3期 R6/3期 R7/3期 R8/3期 増減額 増減率 増減要因

【管理費会

計】

管理費収入 14,400 14,400 14,400 14,400 14,400 0 ±0.0%

60戸・平均

月額2万円。

新築時から

据え置き。

管理委託費 7,000 7,100 7,200 7,400 7,600 +200 +2.7%

委託会社の

人件費上昇

による改

定。

水道光熱費 1,500 1,600 1,800 2,100 2,200 +100 +4.8%

電気料金の

値上がり。5

期で700千円

増。

損害保険料 800 850 900 1,100 1,300 +200 +18.2%

火災保険の

更新で5期で

約1.6倍。

小修繕費 1,000 1,100 1,200 1,400 1,500 +100 +7.1%
築年数の経

過で増加。

その他 1,000 1,000 1,000 1,000 1,100 +100 +10.0%
備品費・通

信費など。

支出合計 11,300 11,650 12,100 13,000 13,700 +700 +5.4%

5期で2,400

千円（21.

2%）増加。

管理費会計

の収支差額
3,100 2,750 2,300 1,400 700 △700 △50.0%

3,100→700

千円。5期で

約4分の1

に。

管理費会計

の繰越金
11,100 13,850 16,150 17,550 18,250 +700 +4.0%

支出の16.0か

月分。

【修繕積立

金会計】

修繕積立金

収入
10,800 10,800 10,800 10,800 10,800 0 ±0.0%

平均月額1万

5,000円。新

築時から据

え置き。

駐車場使用

料からの繰

入

1,200 1,200 1,200 1,200 1,200 0 ±0.0%

空き区画が

増えると減

少する。

修繕工事費 600 1,200 2,500 4,000 3,000 △1,000 △25.0%

給水ポン

プ・外壁の

部分補修。

●●●管理組合　決算分析表（サンプル・架空データ） 丹羽総合会計事務所

4 / 16



科目 R4/3期 R5/3期 R6/3期 R7/3期 R8/3期 増減額 増減率 増減要因

当期の増加

額
11,400 10,800 9,500 8,000 9,000 +1,000 +12.5%

工事費の増

減で振れ

る。

修繕積立金

残高
27,700 38,500 48,000 56,000 65,000 +9,000 +16.1%

1戸あたり約

108万円。

（参考）長

期修繕計画

上の必要額

140,000 140,000 140,000 140,000 140,000 0 ±0.0%

物価上昇を

反映した見

込額。
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② 直接損益計算書（管理費会計の変動費・固定費への組み替え）

管理費会計を、使用量や建物の劣化に応じて動く費用（変動費）と、契約により毎年決まった額がかかる費用（固定費）に組

み替えたものです。管理組合の場合、水道光熱費と小修繕費が変動費、管理委託費・損害保険料・その他が固定費にあたりま

す。この区分が、③の収支改善シミュレーションと損益分岐点の土台になります。

区分 R4/3期 R5/3期 R6/3期 R7/3期 R8/3期 当期構成比

管理費収入 14,400 14,400 14,400 14,400 14,400 100.0%

水道光熱費 1,500 1,600 1,800 2,100 2,200 15.3%

小修繕費 1,000 1,100 1,200 1,400 1,500 10.4%

変動費 計 2,500 2,700 3,000 3,500 3,700 25.7%

限界利益 11,900 11,700 11,400 10,900 10,700 74.3%

管理委託費 7,000 7,100 7,200 7,400 7,600 52.8%

損害保険料 800 850 900 1,100 1,300 9.0%

その他 1,000 1,000 1,000 1,000 1,100 7.6%

固定費 計 8,800 8,950 9,100 9,500 10,000 69.4%

管理費会計の収支

差額
3,100 2,750 2,300 1,400 700 4.9%

限界利益率 82.6% 81.2% 79.2% 75.7% 74.3% —

損益分岐点収入 10,649 11,015 11,495 12,550 13,458 —

損益分岐点比率 73.9% 76.5% 79.8% 87.2% 93.5% —

当期の損益分岐点収入は13,458千円です。実際の管理費収入14,400千円との差は942千円（6.5%）しかありません。支出があ

と6.5%増えると管理費会計は赤字になり、繰越金を取り崩すことになります。5期前の73.9%から19.6ポイント上がってお

り、収入が固定されたまま支出だけが増えてきたことがはっきり表れています。
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③ 収支改善シミュレーション（管理費会計）

②の区分をもとに、管理費会計について打てる手を4通り試算しました。

案 内容 管理費収入 変動費 固定費 収支差額 増減

現状 R8/3期の実績 14,400 3,700 10,000 700 —

①

共用部のLED化で

水道光熱費を2

0%削減（△440）

14,400 3,260 10,000 1,140 +440

②

管理委託の業務内

容を見直し委託費

を5%削減（△38

0）

14,400 3,700 9,620 1,080 +380

③

管理費を1戸あた

り月1,000円値上

げ（+720）

15,120 3,700 10,000 1,420 +720

④
①＋②＋③を同時

に行う
15,120 3,260 9,620 2,240 +1,540

①と②は総会の決議を要しない範囲で進められる見直しです。この2つだけで収支差額は700千円から1,520千円まで戻り、収

支差額率は10.6%と目安の10%を回復します。③の値上げは総会の決議が必要ですが、修繕積立金の改定と同じ総会に出すの

であれば、管理費側は①②で持ちこたえ、値上げは修繕積立金に集中させるという組み立ても考えられます。
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④ 修繕積立金の動き

修繕積立金会計の期首残高から期末残高までの動きです。

科目 R4/3期 R5/3期 R6/3期 R7/3期 R8/3期 増減要因

期首残高 16,300 27,700 38,500 48,000 56,000 —

修繕積立金収入 10,800 10,800 10,800 10,800 10,800
新築時から据え置

き。

駐車場使用料から

の繰入
1,200 1,200 1,200 1,200 1,200

空き区画が増える

と減少する。

修繕工事費 △600 △1,200 △2,500 △4,000 △3,000
給水ポンプ・外壁

の部分補修。

当期の増減 11,400 10,800 9,500 8,000 9,000
工事費の増減で振

れる。

期末残高 27,700 38,500 48,000 56,000 65,000
1戸あたり約108

万円。

大規模修繕見込額

に対する充足率
19.8% 27.5% 34.3% 40.0% 46.4%

見込額140,000千

円に対する割合。

入ってくる額は毎年12,000千円で固定されています。増え方が期によって違うのは、修繕工事費の多寡によるものです。ここ2

期は部分補修が増え、増加額は8,000〜9,000千円にとどまりました。築年数が進むほど部分補修は増えますので、今後この増

加額はさらに小さくなる可能性があります。
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⑤ 資金の調達と使途

当期（R8/3期）の1年間で、両会計を合わせてどこからお金が入り、どこへ出ていったかを一覧にしたものです。調達と使途

は必ず一致します。

資金の調達 金額 資金の使途 金額

管理費収入 14,400 管理費会計の支出 13,700

修繕積立金収入 10,800 修繕積立金残高の増加 9,000

駐車場使用料 1,200 修繕工事費 3,000

管理費会計の繰越金の増加 700

調達 合計 26,400 使途 合計 26,400

組合に入ってくるお金は年26,400千円です。このうち13,700千円（52%）が日々の管理に消え、3,000千円が当期の修繕に使

われ、残る9,700千円が将来のために積み上がった、という形になります。
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⑥ 修繕積立金残高の見通し

今の積立ペース（年12,000千円の収入、年3,000千円の部分補修）が続くものとして、第2回大規模修繕の時点までの残高を試

算したものです。

年度 期首残高 積立額 修繕工事費 期末残高 充足率

R8/3期（実績） 56,000 12,000 3,000 65,000 46.4%

R9/3期 65,000 12,000 3,000 74,000 52.9%

R10/3期 74,000 12,000 3,000 83,000 59.3%

R11/3期 83,000 12,000 3,000 92,000 65.7%

R12/3期 92,000 12,000 3,000 101,000 72.1%

R13/3期 101,000 12,000 3,000 110,000 78.6%

R14/3期（第2回大規

模修繕）
110,000 12,000 3,000 119,000 85.0%

見込額との差 △21,000 1戸あたり約35万円

6年後の残高は119,000千円で、見込額140,000千円には21,000千円足りません。1戸あたり約35万円です。不足額を残り6年で

積み立てるには、1戸あたり月額約5,000円の増額が必要になります（単純計算）。なお、この試算は工事費の見込額140,000千

円が変わらないことを前提としています。資材費・人件費がさらに上がれば、不足額はこれより大きくなります。
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⑦ グラフ

ここから先は、上の表の数字をグラフにしたものです。「収入は据え置き、支出だけが増えている」という管理費会計の形と、

修繕積立金の積み上がり方が、6つの図でそのまま確認できます。

管理費会計の支出合計の推移（千円）

0

10,000

20,000

R4/3 R5/3 R6/3 R7/3 R8/3

単位：千円

11,300 11,650
12,100

13,000
13,700

管理費収入が14,400千円で据え置かれる一方、支出は11,300千円から

13,700千円へ5期で2,400千円（21.2％）増えました。

管理費会計の収支差額・修繕積立金の増加額（千円）

0

10,000

20,000

R4/3 R5/3 R6/3 R7/3 R8/3

単位：千円

700.0

9000.0

管理費会計の収支差額 修繕積立金の増加額

管理費会計の収支差額は3,100千円から700千円へ、5期で約4分の1に。

修繕積立金の増加額も工事費の増加で11,400千円から9,000千円へ縮ん

でいます。

限界利益率と損益分岐点比率（％）

0

20

40

60

80

100

R4/3 R5/3 R6/3 R7/3 R8/3

単位：％

74.3

93.5

限界利益率 損益分岐点比率

限界利益率は82.6％から74.3％へ8.3pt低下し、損益分岐点比率は

93.5％に。支出があと6.5％増えると管理費会計は赤字になります。

変動費・固定費の推移（千円）

0

10,000

20,000

R4/3 R5/3 R6/3 R7/3 R8/3

単位：千円

13,700

変動費 固定費

変動費（水道光熱費・小修繕費）は5期で1,200千円、固定費（管理委託

費・保険料など）は1,200千円増えました。どちらも外部要因による増

加です。

修繕積立金の収支と管理費会計の差額（千円）

-10,000

0

10,000

20,000

R4/3 R5/3 R6/3 R7/3 R8/3

単位：千円

積立金収入 修繕工事費 管理費会計の差額

毎年12,000千円の積立収入があり、そこから修繕工事費を差し引いた分

が残高に積み上がります。管理費会計の差額は年々細くなっています。

修繕積立金残高・繰越金の推移（千円）

0

20,000

40,000

60,000

80,000

100,000

R4/3 R5/3 R6/3 R7/3 R8/3

単位：千円

65000.0

18250.0

83250.0

修繕積立金残高 管理費会計の繰越金 合計

修繕積立金残高は65,000千円、管理費会計の繰越金は18,250千円。合計

83,250千円ですが、大規模修繕の見込額140,000千円には届きません。
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⑧ 特記事項

No. 項目 内容 時期

1 長期修繕計画の見直し

6年前の作成時から工事費が上昇

している。最新の単価で見積り

を取り直し、工事の内容と時期

を点検する。計画は5年程度ごと

の見直しが望ましい。

次回総会まで

2 修繕積立金の改定

現在の月額は約214円/㎡で、国

土交通省のガイドラインが示す

目安（平均335円/㎡）を大きく

下回る。改定案は総会の決議が

必要。

次回総会

3 駐車場使用料の税務上の取扱い

組合員以外に駐車場を貸し付け

ている場合、その収入は法人税

法上の収益事業に当たり、申告

が必要になることがある。

随時

4 管理委託契約の更新

委託費は5期で600千円増加。更

新時に業務内容と金額の対応を

確認し、必要に応じて他社の見

積りも取る。

契約更新時

5 火災保険の見直し

保険料は5期で約1.6倍。補償内

容・免責金額・築年数による割

増を確認し、必要な補償を残し

たうえで見直す。

更新時

6 管理費等の滞納対応

現在の滞納率は0.0%。滞納が発

生した場合の督促手順と時効の

管理をあらかじめ決めておく。

随時
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⑨ 財務分析指標

色分け：赤＝要注意 黄＝注視 緑＝良好 ／ 目安は一般的な水準を当事務所で整理したものです。

指標 R4/3期 R5/3期 R6/3期 R7/3期 R8/3期 目安 判定 コメント

管理費会計

の収支差額

率（%）

21.5 19.1 16.0 9.7 4.9 10%以上 ×

支出の増加

で余裕がほ

ぼなくなっ

た。

限界利益率

（%）
82.6 81.2 79.2 75.7 74.3

高いほど良

好
△

光熱費・小

修繕費の増

加で5期で8.3

pt低下。

損益分岐点

比率（%）
73.9 76.5 79.8 87.2 93.5

80%以下が

優良
×

支出が6.5%

増えると管

理費会計は

赤字。

管理委託費

比率（%）
48.6 49.3 50.0 51.4 52.8 50%前後 △

管理費収入

の半分を超

えた。

損害保険料

比率（%）
5.6 5.9 6.2 7.6 9.0

業態により

異なる
△

保険料の上

昇が続いて

いる。

水道光熱費

比率（%）
10.4 11.1 12.5 14.6 15.3

業態により

異なる
△

電気料金の

値上がり。

小修繕費比

率（%）
6.9 7.6 8.3 9.7 10.4

業態により

異なる
△

築年数の経

過で増加。

修繕積立金

の月額（円/

㎡）

214 214 214 214 214
目安は平均3

35円/㎡
×

目安を大き

く下回る。

平均専有面

積70㎡で計

算。

1戸あたり積

立金残高

（万円）

46 64 80 93 108
築年数によ

り異なる
△

着実に増えて

はいる。

積立金残高

÷大規模修

繕見込額

（%）

19.8 27.5 34.3 40.0 46.4
修繕時に10

0%
×

今のペースで

は修繕時に

約2,100万円

不足。

駐車場収入

への依存度

（%）

10.0 10.0 10.0 10.0 10.0 10%以下 ○

積立金収入

に占める割

合。

管理費等の

滞納率（%）
0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0% ○ 滞納なし。

管理費会計

の繰越金

（月数）

11.8 14.3 16.0 16.2 16.0 3か月分以上 ○

日々の運営

に不安はな

い。

修繕積立金の分析コメント
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今の積立ペースのままでは、第2回大規模修繕の時点で約2,100万円不足します。新築時の修繕積立金は低めに設定され、あと

から段階的に上げる計画になっていることが多くあります。当組合も新築時の月額のまま据え置かれており、さらに資材費・

人件費の値上がりで大規模修繕の見込額が計画作成時の1億円から1億4,000万円に膨らみました。不足額21,000千円は1戸あた

り約35万円にあたり、修繕の時点で一時金の徴収や借入が必要になる可能性があります。不足額を残り6年で積み立てるに

は、1戸あたり月額約5,000円の増額が必要です（単純計算）。

4つの面から見た財務の姿（当期・前期）

4つの面から見た財務の姿
収益性

健全性

流動性

安定性

当期 前期

健全性95点・流動性90点と、日々の運営に不安はありません。一方で収益性は45点から20点へ下がり、安定性も30点にとどまります。修繕積立の

充足率46.4％が最大の課題です。実線が当期、破線が前期です。

面 使った指標
前期

R7/3期

当期

R8/3期
読み取り

収益性
管理費会計の収支差額

率・損益分岐点比率
45 20

収支差額率4.9%。目安の

10%を下回った。

健全性
管理費等の滞納率・借入

の有無
95 95 滞納ゼロ、借入ゼロ。

流動性
管理費会計の繰越金（月

数）
90 90

支出の16.0か月分。目安

の3か月分を大きく上回

る。

安定性
積立金の充足率・月額単

価・長期修繕計画
35 30

充足率46.4%、月額214

円/㎡が足を引っ張ってい

る。

※ 点数は当事務所が一般的な目安をもとに0〜100点に直したものです（50点＝目安の水準）。
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⑩ まとめ 問題点及び改善案

1．現状の問題点

No. 項目 内容・根拠 影響

1
大規模修繕の資金が不足する見

込み

2032年ごろの第2回大規模修繕の

見込額140,000千円に対し、今の

ペースでは残高119,000千円。不

足21,000千円（1戸あたり約35万

円）。

一時金の徴収・借入の可能性

2 修繕積立金の水準が低い

月額約214円/㎡。国土交通省の

ガイドラインが示す目安（平均3

35円/㎡）を大きく下回る。新築

時から据え置き。

将来の負担の先送り

3 管理費会計の余裕がない

収支差額は3,100千円→700千

円、収支差額率4.9%。損益分岐

点比率93.5%で、支出が6.5%増

えると赤字。

管理費の値上げが必要になる可

能性

4 長期修繕計画が古い

6年前に作成。工事費の上昇が反

映されていない。見込額は1億円

から1億4,000万円に膨らんでい

る。

必要額をさらに過小に見積もっ

ているおそれ

5 支出の増加要因が外部にある

5期で増えた2,400千円の内訳

は、管理委託費600・水道光熱費

700・損害保険料500・小修繕費5

00千円。いずれも組合の努力だ

けでは止めにくい。

収入を据え置いたままでは差額

が縮み続ける

2．改善案

No. 改善案 具体的な進め方 期待できる効果

1 長期修繕計画を見直す

最新の工事単価で見積りを取り

直し、工事の内容と時期を点検

する。必要額が確定しないと改

定額も決められない。

必要額を正しく把握できる

2
修繕積立金の改定案を総会に出

す

一度の値上げ、段階的な値上げ、

一時金との組合せを比較した資

料を作る。不足を6年で埋めるに

は1戸あたり月額約5,000円の増

額が必要。

合意形成がしやすくなる

3 管理費会計の支出を見直す

共用部のLED化で水道光熱費を2

0%削減すれば+440千円、管理委

託の業務内容見直しで委託費を

5%削減すれば+380千円（試算③

の①②）。この2つで収支差額率

は10.6%に回復する。

管理費の値上げ幅を抑えられる

4 火災保険の補償内容を確認する

保険料は5期で約1.6倍。免責金

額や補償範囲を見直し、必要な

補償を残したうえで金額を抑え

る。

固定費の削減
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No. 改善案 具体的な進め方 期待できる効果

5 毎年の決算で計画と照合する

決算のたびに積立金残高と長期

修繕計画を照らし合わせ、充足

率を総会資料に載せる。

不足に早く気づける

総括：修繕積立金は毎年9,000千円前後ずつ増えているが、工事費の上昇により大規模修繕の時点では約2,100万円（1戸あた

り約35万円）不足する見込みとなった。管理費会計の収支差額も700千円まで縮み、余裕がなくなりつつある。当面は（1）長

期修繕計画の見直し、（2）修繕積立金の改定案づくり、（3）管理費会計の支出の見直し、の3点を優先したい。
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