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 요약

일본의 맨션관리의 적정화 추진에 관한 법률은 맨션의 양호한 주거환경을 확보하여 국민생활의 안정을 

향상시키고 나아가 국민경제의 건전한 발전을 꾀함을 목적으로 제정된 법률이다. 맨션의 증가와 맨션만이 

가지는 거주형태의 특수성, 이에 관련한 법정비의 미비는 일본의 학계와 실무에서 꾸준히 제기된 문제이

다. 또한 관리적 측면에서는 관리조합의 운영문제, 유지수선, 관리조합의 관리업자에 대한 관리위탁, 설계

ㆍ준공도면의 정확한 인도 등의 문제도 지적을 받아왔다. 이러한 문제점을 해결하기 위해 적정화법이 입

법되었으나, 결국 적정화법은 맨션 관리에 관한 합의형성 등의 문제에 대해 그 해결책을 제시하고 있는 

것으로 평가할 수는 있겠으나 한편으로는 맨션에서의 관리조합 및 구분소유자, 그리고 노후화가 상당히 

진행된 맨션에 대해 고민, 예를 들면 거주자의 다양성 등으로 인한, 하는 지자체 등에 대해 여러 형태로의 

의무 등을 제안 또는 제시하고 있음으로 해서 적정화법의 원활한 시행에는 다수의 난관이 존재하고 있는 

것이 사실이다.

 
■ 중심어 :∣맨션∣구분소유∣관리∣

Abstract

The law on promoting rationalization of mansion management is the one that was enacted 

with the aim of enhancing stability of people's life and further of promoting sound development 

in national economy, by securing good residential environment of mansion in Japan. A rise in 

mansion, the distinct characteristics of a residential form that only mansion has, and the 

insufficiency of legal modification related to this are the issues that have been steadily proposed 

in academic circles and practical affairs in Japan. Also, in the managerial aspect, even problems 

about the operation of the management association, the maintenance & repair, the management 

contract on management agency in management association, and the correct transfer of design

ㆍcompletion plan have been pointed out. To solve these problems, the law of rationalization 

was legislated. However, the law of rationalization can be ultimately evaluated to suggest its 

solution on a problem about forming agreement on mansion management. On the other hand, 

it is concerned about the management association and section owner in mansion, and about 

mansion that was progressed aging considerably. For example, it is proposing or suggesting 

duties in several forms caused by dwellers' diversity to local self-government. Thus, it is a fact 

that a number of difficulties exist in smoothly enforcing the law of rationalization.
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I. 일본 맨션관리적정화법의(2001년) 제정 배경

1. 맨션 현황

일본의 맨션[1]의 공급은 1960년대부터 시작이 되어, 

현재는 약 400만호(임대주택 제외)에서 약 1000만 명 

이상의 인구가 거주하고 있다. 우리나라의 경우는 전체 

인구의 약 50%가 공동주택에서 거주하고 있는 수치에 

비교하면, 일본의 경우는 맨션에서의 거주형태의 편중

현상은 비교적 적은 것을 알 수 있다. 또, 우리나라의 

경우는 공동주택에 대한 재산가치의 증식 수단화가 이

미 보편적인 것으로 일상화 되어 있으나, 반면 일본의 

경우는 높은 거주 정착률로 인해 일생을 통해 맨션의 

구입은 보통 1회에서 2회 정도로 그치고 있다. 따라서 

맨션 및 공동주택의 수명을 비교하면 우리나라의 경우

는 공동주택의 평균 수명이 약 20년에 못 미치고 있으

나(그러나 정부 및 지자체의 재건축 규제 정책으로 인

해 공동주택의 평균수명은 연장되고 있다), 일본의 경

우에는 맨션의 평균 수명이 약 45년 정도로 매우 상당

한 기간 동안 거주의 목적으로 사용되고 있다. 일본 학

계에서는 맨션의 평균수명을 100년 이상으로도 보는 

견해도 다수 제기되고 있다. 현재 일본의 맨션에 대한 

주요 이슈를 3개로 요약할 수 있는데 첫째는 재건축이

고, 둘째는 리모델링, 셋째는 유지 및 관리이다. 첫 번째

의 재건축에 관해서는 구분소유법[2]과 재건축 원활화

법[3]이, 세 번째의 유지 및 관리에 관해서는 맨션관리

적정화법이 대응을 하고 있는 형태이다. 두 번째의 리

모델링에 관해서는 입법된 법률은 없으나 현재 일본의 

학계 및 정부 차원에서 연구가 진행 중이다. 본 논문에

서는 맨션의 유지 및 관리에 관하여 입법, 규정된 「맨

션관리의 적정화 추진에 관한 법률 (이하, 적정화법이

라고 한다)」에 관하여 연구를 전개하기로 한다.

2. 공동주택의 관리에 관한 분쟁

2.1 거주방식에 의한 분쟁

공동주택은 1동의 건물에 다수의 구분소유자 등이 집

합하여 거주하는 방식으로 공용부분뿐 만아니라 전유

부분에 관하여서도 그 사용에 관하여서는 규약에 따를 

필요가 있는 등, 일반주택과는 다른 거주방식이 요구된

다. 그러나 우리나라와 일본 모두 공동주택에서의 생활

관행이 과거에 비해 상당한 수준으로는 높아졌으나 아

직도 충분히 확립ㆍ성숙되지 못하고 있고, 또한 규약 

등의 거주물 자체가 제대로 정비되지 못하고 있다는 점

은 개선되어야 할 것이다[4].

2.2 의사결정에 의한 분쟁

공동주택은 먼저 구분소유자 각각이 전유부분을 구

분하는 형태로 소유 및 관리를 하고 있으며 공용부분에 

대해서는 각 구분소유자로 구성되는 관리조합 또는 입

주자대표회의 기관이 있게 되며 이 기관의 의사결정에 

의해 관리가 이루어진다. 그러나 구분소유자의 이해대

립 등으로 인하여 원활한 합의형성이 곤란한 경우가 적

지 않게 발생하는데 이러한 합의형성의 곤란은 결국 구

분소유자와 구분소유자, 또는 구분소유자와 관리조합 

및 입주자대표회의, 구분소유자와 관리회사 등간의 분

쟁으로 이어진다.

2.3 이용형태에 의한 분쟁

공동주택의 이용형태는 고정되어 있지 않으며, 더욱

이 인구의 감소, 고령화에 따른 영향으로, 공동주택에는 

공실이 발생하여 유지 및 관리에 관한 비용의 충당에 

어려움이 발생한다. 또한 임대의 증가로 소유자의 적절

한 관리 기회가 줄어들게 되고 임차인의 거주공동주택

에 대한 소극적ㆍ최소한의 유지 및 관리로 인해 공동주

택의 장기수명화는 그 실현이 불투명해진다.

3. 일본의 맨션관련 법제

일본에서 현재 집합건물(거주전용형, 비거주전용형, 

복합용도형) 및 맨션만을 대상으로 하는 법률에는 다음

과 같은 4가지가 있다. 첬째, 건물의 구분소유 등에 관

한 법률(이하, 구분소유법), 둘째, 본 논문에서 다루는 

적정화법, 셋째, 被災구분소유건물의 재건 등에 관한 특

별조치법(이하, 재건특별조치법), 넷째, 맨션의 재건축 

원활화 등에 관한 법률(이하, 재건축원활화법)이 있다. 

위의 4개의 집합건물 및 맨션에 관한 법률 중, 구분소유

법과 재건특별조치법은 맨션은 물론 집합건물에 대해

서도 그 규정을 적용한다. 이에 대하여 적정화법과 재
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건축원활화법은 맨션, 즉 분양집합건물에 대해서만 그 

규정을 적용하게 된다.

「맨션」은 적정화법의 제정에 있어서 처음으로 법

률용어화 되었고, 적정화법 제2조는 맨션에 대해 다음

과 같이 정의하고 있다.

 

적정화법 제2조 1호

イ　2이상의 구분소유자가 존재하는 건물에서 사람의 

거주의 용도로 제공되는 전유부분이 있는 건물과 그 대

지 및 부속시설

ロ  하나의 단지의 토지 또는 부속시설(이들에 관한 

권리를 포함한다)이 당해 단지 내에 있는 イ에서 열거

하는 건물을 포함하는 수 동의 건물의 구분소유자(전유

부분이 있는 건물에서는 구분소유자)의 공유에 속하는 

경우에서의 당해 토지 및 부속시설

적정화법에서는 단순히 건물뿐만 아니라 이와 일체

적 관리대상인 건물의 대지 및 부속시설, 단지내의 공

유 토지 및 부속시설에 대해서도 맨션의 정의에 포함시

키고 있다. 예를 들면, 적정화법에서는 관리조합과 관리

업자와의 사이에서 관리사무 위탁계약을 체결하는 때

에 관리업자에 대해 ‘관리사무 대상 맨션부분’ 등을 기

재한 서면을 관리조합에 교부하도록 의무화하고 있는

데(적정화법 제73조), 이 경우에서와 같이 맨션에는 건

물 이외의 부분도 포함이 되도록 정의를 해 두어야 실

무가 원활하게 이루어지게 된다[6]. 

4. 적정화법의 제정

적정화법은 맨션의 양호한 주거환경을 확보하여 국

민생활의 안정을 향상시키고 나아가 국민경제의 건전

한 발전을 꾀함을 목적으로 제정된 법률이다. 결국 위

에서 언급하고 있는 거주방식에 의한 분쟁, 의사결정에 

의한 분쟁, 이용형태에 의한 분쟁의 크게 3가지의 맨션

관리에 관한 문제점에 대응하고자 입법한 법률로 그 성

격을 파악하는 것이 가능하다. 

일본 전국의 907개의 관리조합이 제출한 분쟁발생 현

황을 보면 거주자간의 매너로 인하여 발생하는 분쟁이 

693건으로 가장 많고 다음이 건물의 하자, 비용부담, 근

린관계 등이었다. 발생하는 분쟁의 내역은 우리나라와 

별반 다름이 없다. 관리조합의 운영에 관한 분쟁으로는 

관리비 체납, 관리규약에 의한 의결권의 설정, 수선계획

의 불비, 주차장 문제 등이 있다. 건물의 자체로 인하여 

발생하는 문제로는 비, 물의 누수, 외벽낙하 등이 있다. 

거주자간의 행위 등으로 인하여 발생하는 문제로는 가

축사육문제, 소음문제, 전유부분의 리모델링 등이 있다. 

이 모두가 맨션의 구분소유자의 거주방식에 관한 이해

부족, 적정한 수선계획의 미책정 등이 원인이 되어 발

생한다고 볼 수 있겠다.

맨션의 증가와 맨션만이 가지는 거주형태의 특수성, 

이에 관련한 법정비의 미비는 일본의 학계와 실무에서 

꾸준히 제기된 문제이다. 또한 관리적 측면에서는 관리

조합의 운영문제, 유지수선, 관리조합의 관리업자에 대

한 관리위탁, 설계ㆍ준공도면의 정확한 인도 등의 문제

도 지적을 받아왔다. 적정화법은 이러한 문제를 해결하

기 위하여 크게 관리조합에 대한 지원과 관리업자에 대

한 규제의 두 개의 틀을 염두에 두고 성립된 법이다. 관

리조합에 대한 지원조치로는 ① 맨션관리적정화지침의 

책정ㆍ공표, ② 관리조합ㆍ구분소유자 등의 노력의무, 

③ 국ㆍ지방공공단체의 책무 명확화, ④ 맨션관리사제

도의 창설, ⑤ 맨션관리적정화추진센터의 지정, ⑥ 분양

업자의 설계도서 교부의무를 두고 있으며, 관리업자에 

대한 규제강화로는 ① 맨션관리업의 법 규제, ② 맨션

관리업자단체의 지정 등을 두고 있다.   

일본의 맨션에서 관리조합이라 함은 구분소유자단체, 

관리조합법인, 단지(團地)구분소유자단체, 단지관리조

합법인의 4종류로 구분하여 살펴볼 수 있다. 구분소유

자단체는 우리가 생각하는 일반적 개념으로써의 관리

조합을 호칭하는 것으로 구분소유자 전원으로 건물 및 

대지, 부속시설의 관리를 위하여 당연구성된 단체를 말

한다. 구분소유자단체를 구성하는 구분소유자의 수가 

30인 이상인 경우 일정의 요건을 갖추어 등기하는 경우

에는 관리조합법인이 될 수 있다. 일반적으로 구분소유

자단체는 법인격을 가지지 못하며 단순히 단체성이 아

주 강한 권리능력 없는 사단으로 해석할 수 있다. 단지

구분소유자단체라 함은 하나의 단지 내에 여러 동의 건

물이 있어 그 단지건물의 구분소유자 전원으로 관리를 

목적으로 구성되는 단체를 말한다. 단지 관리조합법인
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은 관리조합법인이 단지에서 구성되는 경우의 단체를 

말한다.

표 1. 적정화법의 구조

(법의 목적)

직접목적: 맨션의 양호한 주거환경의 확보

간접목적: 국민생활의 안정향상ㆍ

          국민경제의 건전한 발전

맨션관리의 적정화의 추진을 위한 조치

Ⅰ. 관리조합에 대한 지원조치

ⅰ. 맨션관리적정화지침의 책정, 공표

ⅱ. 관리조합, 구분소유자 등의 노력의무

ⅲ. 국ㆍ지방공공단체의 책무 명확화

ⅳ. 맨션관리사제도의 창설

ⅴ. 맨션관리적정화추진센타의 지정

ⅵ. 분양업자의 설계도서 교부의무

Ⅱ. 관리업자에 대한 규제 강화

ⅰ. 맨션관리업의 법규제

ⅱ. 맨션관리업자단체의 지정 

(입법이유)

맨션의 중요성 증대

ⅰ. 맨션의 증가

ⅱ. 거주형태의 특

성

ⅲ. 법정비의 미비

맨션관리의 과제

ⅰ. 관리조합의 

    운영 관계

ⅱ. 유지수선관계

ⅲ. 관리조합과 

    관리업자의 관리

위탁

ⅳ. 설계에 관한 

    도서 관계

Ⅱ. 맨션관리적정화법의 내용

1. 입법목적 및 편제

적정화법은, ‘토지이용의 고도화 진전 그 외의 국민의 

주생활에 관한 환경의 변화에 따라 다수의 구분소유자

가 거주하는 맨션의 중요성이 증대하고 있는 가운데, 

맨션관리사의 자격을 정하고 맨션관리업자의 등록제도

를 실시하는 등의 맨션관리의 적정화를 추진하기 위한 

조치를 강구하여, 맨션에서의 양호한 거주환경을 확보

하고 국민생활의 안정향상과 국민경제의 건전한 발전

에 기여함을 목적으로 하고 있다.’ (적정화법 제1조)

적정화법의 편제는 다음과 같다. 

제1장 【총칙】(제1조-제5조), 제2장 【맨션관리

사】제1절 ［자격］, 제2절［시험］, 제3절［등록］, 

제4절 ［의무 등］(제6조-제43조의 2), 제3장 【맨션관

리업】제1절［등록］, 제2절［관리업무주임자］, 제3

절［업무］, 제4절［감독］, 제5절［잡칙］(제44조-제

90조), 제4장 【맨션관리적정화 추진센터】(제91조-제

94조), 제5장 【맨션관리업자 단체】(제95조-제102조), 

제6장 【잡칙】, 제7장 【벌칙】, 부칙. 이상에서와 같

이 적정화법은 제1조에서 표상하는 위의 목적을 달성

하기 위하여 다음과 같은 시책을 정하고 있다. 첫째, 맨

션관리조합을 지원하기 위한 어드바이저로서 ‘맨션관

리사’의 자격을 설치하고 있다(적정화법 제2장). 둘째, 

맨션관리를 담당하는 맨션관리업자의 질적 향상을 제

고하기 위하여 맨션관리업자를 담당 등록 제도를 도입

하여 이를 행정적으로 규제하도록 하고 있다(적정화법 

제3장). 셋째, 국토교통대신이 ‘맨션관리적정화지침’을 

정하고 ‘맨션관리적정화추진센터’를 설치하여 맨션관리

조합에 대한 지원을 하는 등의 국가 및 지방공공단체가 

맨션관리적정화에 대한 필요한 조치를 할 수 있도록 하

고 있다(적정화법 제4장). 넷째, 맨션관리업자의 사업자 

단체를 지정하여 맨션관리 업무개선 및 구분소유자의 

불만 등에 대한 처리를 하고 있다(적정화법 제5장). 

적정화법의 대상이 되는 「맨션」이란, 적정화법 제2

조 1호 イ에서 ‘둘 이상의 구분소유건물이 존재하는 건

물에서 사람의 거주에 공하는 전유부분과 그 대지 및 
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그림 1. 적정화법의 포인트

부속시설’ 로 정의하고 있으며, 제2조 1호 ロ에서는 ‘하

나의 단지 내의 토지 또는 부속시설(이에 관한 권리를 

포함한다)이 당해 단지 내에 있는　イ를 포함하는 수 동

의 건물의 소유자(전유부분이 있는 건물에 대해서는 구

분소유자)의 공유에 속하는 경우의 해당토지 및 부속시

설’ 로 정의하고 있다. 따라서 둘 이상의 구분소유자가 

존재하는 건물이면서 전유부분의 하나 이상이 거주용

인 경우에는 해당건물은 맨션이다. 또한 맨션에는 건물

이외에도 대지, 부속시설도 포함된다. 적정화법은 맨션

의 건물부분과 함께 부속시설에 대해서도 일체적 관리

의 편의성을 이유로 하여, 건물, 대지, 부속시설을 모두

「맨션」으로 정의하고 있다.

2. 적정화법의 개요

이상의 편제를 기초로 적정화법의 개요를 알아보면 

다음과 같다. 

적정화법은 첫째, 「관리조합에 의한 관리적정화 확

보를 위한 조치」로서, 가. 국토교통성대신에 의한 맨션

관리적정화 지침의 책정, 나. 관리조합, 구분소유자에 

의한 적정한 관리에 관한 노력의무규정, 다. 국가 및 지

방공공단체에 의한 정보제공 등의 조치, 를 규정하고 

있다.  

둘째, 「맨션관리사 자격의 창설」로서, 가. 국토교통

성대신의 등록을 거쳐 관리조합의 운영 그 외의 맨션관

리에 관하여 상담, 조력 및 지도 등을 업으로 하는 ‘맨션

관리사’ 제도, 나. 신용실추행위 금지, 강습수강 의무, 

비밀엄수 의무, 명칭사용제한 등을 내용으로 하는 ‘맨션

관리사 의무’를 규정하고 있다. 

셋째, 「맨션관리업 적정화를 위한 조치」로서, 가. 

등록 의무, 관리업무주임자 설치, 업무규제(중요사항 
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설명 의무, 위탁계약서 교부 의무, 수선적립금 등의 관

리), 정보개시(관리실적, 재무재표 등) 등을 내용으로 

하는 ‘맨션관리업 등록제도’의 창설, 나. 관리업에 관한 

고충 해결, 관리업 종사자에 대한 연수, 관리비 등에 관

한 보증 등을 내용으로 하는 ‘맨션관리업의 건전한 발

전을 목적으로 하는 단체’ 지정을 규정하고 있다.

넷째, 「맨션관리의 지원을 위한 전문적인 조직 지

정」으로, 가. 관리에 관한 상담, 고충 처리, 나. 관리조

합에 대한 정보 제공, 기술적 지원, 을 규정하고 있다.

다섯째, 「분양단계의 적정화 조치」로서, 준공도면

의 관리조합으로의 철저한 인도 등을 규정하고 있다.

Ⅲ. 맨션관리사의 자격과 업무내용

1. 맨션관리사제도의 취지

일본에서도 맨션의 고층화, 단지화가 일반적인 형태

가 됨에 따라 기존의 관리조합 및 구분소유자들의 자주

적 관리가 점점 어려워지고, 또 맨션관리에 대한 고도

의 기술적 지식 및 노하우를 가진 전문관리업체가 활발

하게 등장함에 따라 이미 70%이상의 단지형 맨션에서 

위탁관리를 하고 있다. 따라서 명문상, 맨션관리의 주체

는 관리조합이며 이 관리조합은 구분소유자들로 구성

되고 있는 것이 맞으나, 이러한 현재의 단지형 맨션의 

관리의 특성때문에 법률과 기술을 가진 관리전문업체

의 필요성이 절실해 지고 있는 것이다.

따라서 이상의 필요성에 의해 적정화법에서 맨션관

리사 자격을 신설하였고, 이 맨션관리사는 해당 맨션의 

관리조합 및 각 구분소유자에 대한 맨션관리에 관한 법

률적, 기술적 상담을 수행하도록 하고 있다. 

2. 맨션관리사 시험

적정화법은 적정화법 제2장에서 맨션관리사 시험에 

관한 사항을 정하고 있다(적정화법 제6조-29조). 이 조

항에 의하면 맨션관리사 시험은 관리조합의 운적).그 

외의 맨션관리에 관한 전문적 지식을 가지는지의 여부

를 판정하는 것에 그 기준을 두며, 이에 따라 첫째, 맨션 

관리에 관한 법령 및 실무에 관한 내용, 둘째, 관리조합

의 운적의 원활화에 관한 내용, 셋째, 맨션의 건물 및 부

속시설의 형질과 구조에 관한 내용, 넷째, 적정화법의 

법률적 내용, 이 맨션관리사의 시험에 출제가 된다[7]. 

  

3. 맨션관리사 등록과 결격사유

맨션관리사의 명칭을 사용하여 맨션관리사업무를 수

행하고자 하는 자는 국토교통성대신에게 등록을 하여

야 한다(적정화법 제30조). 

또한 적정화법 제30조에서는 다음과 같이 맨션관리

사의 등록결격사유에 대해서도 규정하고 있다.　이하는 

등록결격사유 중 주요 내용에 대해서만 살펴본다.

3.1 성년후견인 또는 피보좌인

일본의 성년후견법은 2001년 4월 1일부터 시행되고 

있다. 심신의 장애를 가지고 있는 자가 보통의 생활을 

영위하기 위해서는 원조가 필요한데, 이 원조를 제공하

기 위한 법이 바로 ‘성년후견법’이다.  2001년 시행된 일

본의 성년후견법은 종래의 제도를 존속시키면서 새로

운 제도를 덧붙인 것으로 이해할 수 있다. 금치산 및 준

금치산(한정치산자의 일본식 용어)은 각각 후견 및 보

좌로 명칭을 변경하여 존속시키며, 또 본인이 사전에 

계약에 의해 후견인을 결정하여 놓는 임의 후견제도도 

새로이 도입하였다. 그리고 호적기제에 대신하여 후견

등기가 새로이 마련되었고, 그 외의 차별적인 용어도 

변경하였다. 일본도 우리나라와 마찬가지로 금치산 및 

준금치산 제도가 충분히 이용되지 못하고 있는 것은 주

지의 사실이다. 성년후견법 제정 직전의 1998년도의 일

본 통계에 의하면, 금치산선고의 심판건수는 1,709건이

며 준금치산선고의 심판건수는 251건에 불과하였다. 일

본의 금치산 및 준금치산 제도는 명치31년(1898년) 제

정된 이후 1998년의 성년후견법 제정까지 약 100여 년

간 한 차례도 개정되지 않은 채 지금까지에 이르렀고, 

따라서 일본 내에서도 본인보호를 지나치게 중시한 나

머지 경직된 제도로 전락하고 말았다는 비판도 제기되

어 왔다. 고령사회를 맞이하여 치매성고령자가 급격히 

증가함에 따라 이러한 치매성고령자가 수월하게 이용

할 수 있는 성년후견제도에 대한 요청이 계속되어 왔

고, 또 지적장애자 및 정신장애자 등의 복지를 위한 이
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러한 대상까지도 사정에 둔 성년후견제도에 대한 요망 

등이 있었다. 

일본의 현행 성년후견법은 판단능력을 기준으로 사

람을 분류하는 기존의 방법을 답습하여 종래의 금치산 

및 준금치산은 후견 및 보좌로 그 명칭만 변경하였을 

뿐, 기본적인 사항들은 존속ㆍ유지하고 있다. 보좌인의 

대리권 범위는 본인의 필요정도를 고려하여 결정할 수 

있도록 하고 있으나, 그 외의 효과는 종래의 법과 동일

하다. 보조에 있어서는 본인의 구체적인 필요에 따라 

원조의 내용을 결정할 수 있도록 하고 있으나, 이를 이

용할 수 있는 자는 보좌의 대상자보다 판단능력이 높은 

자이다. 따라서 현재 일본에서는 판단능력을 기준으로 

사람의 분류과정을 거치지 않고, 최초의 과정부터 그 

구체적인 필요에 따라 원조의 내용을 정하는 제도의 도

입을 검토하고 있다.

성년후견법은 신체장애자를 대상으로 하고 있지 않

다. 이는 성년후견법의 본래의 입법 내용이 판단능력의 

정도에 의해 사람을 분류화하는 것을 제도의 기초에 두

는 것이고 판단능력에 문제가 없는 신체장애자를 제도

의 대상자로 하고 있지는 않기 때문이다. 그러나 판단

능력이 있더라도 신체의 장애를 가지고 있는 경우에는 

본인의 재산을 관리하기에 곤란이 발생할 여지도 있는 

것이며, 계약교섭에 있어서 불리한 당사자의 지위에 처

할 수도 있기 때문에 신체장애자에게 원조의 필요성이 

완전무결하게 존재하지 않는다고는 말하기 어렵다는 

지적이 있다.

3.2 금고이상의 형을 받았거나 또는 집행 종료 후 2년

을 경과하지 않은 자, 적정화법에 의해 벌금형을 

받았거나 집행 종료 후 2년을 경과하지 않은 자

적정화법의 본 규정은 맨션관리사는 신뢰받을 수 있

는 어드바이져로서 업무를 수행하여야 하기 때문에 일

정의 범죄행위에 의해 처벌을 받은 자에 대해 맨션관리

사로의 등록으로부터 배제하기 위한 규정이다. 또한 적

정화법 제40조의 신용실추행위의 금지에 위반한 자, 제

41조의 강습수강의무를 위반한 자, 제42조의 비밀유지

의무를 위반한 자를 이유로 하여 맨션관리사의 등록이 

취소된 자는 취소된 날부터 2년간 등록자격이 결격된

다[8].

4. 맨션관리사의 업무  

4.1 업무의 주요 내용  

맨션관리사는 전문적인 지식을 가지고 관리조합의 

운영, 그 외 맨션관리에 관해 관리조합의 관리자 또는 

맨션구분소유자 등의 상담에 응하여 조언, 지도, 그 외

의 원조의 업무를 수행한다(적정화법 제2조). 

맨션관리사가 수행하는 업무의 내용은 다음과 같이 

크게 3가지로 분류할 수 있는데, 첫째, 맨션관리업무(법

률분야), 둘째, 건축설비의 유지보전(건축분야), 셋째, 

관리조합의 운영(조합운영분야)이다. 맨션관리사가 수

행하는 상담의 사례로는 다음과 같은 내용들을 예상할 

수 있다. 예를 들면, 배수관의 가지관의 누수의 경우에 

대해, ①수선방법에 대한 건축기술적 판단, ②해당 배수

관이 전유부분인가 공용부분인가에 대한 판단, ③손해

배상책임, 비용부담을 지는 자가 관리조합인가 구분소

유자인가에 관한 법률관계적 판단 등이 맨션관리사의 

업무에 해당이 된다[9].

맨션관리사가 수행하는 맨션관리에 관한 상담의 내

용으로, 맨션관리업자의 선정, 관리위탁계약내용의 검

토, 관리규약의 개정, 관리조합의 운영방법, 건물의 수

선유지, 대규모수선 계힉 및 실시, 거주자 등의 의무위

반에 대한 대응, 관리비 체납 등의 문제가 있다[10]. 여

기서 주의할 것은, 맨션관리사의 업무는 어디까지나 관

리조합과 구분소유자를 향한 업무이지 관리업자 또는 

분양업자에 대한 조언 및 지도 등을 수행하는 것은 아

니라는 데에 있다. 일반적으로 맨션 관리에 있어서, 관

리조합 및 구분소유자와 관리업자 및 분양회사 간의 이

익이 충돌하고 있는 것이 현실이고 또 이에 대한 조정

에 있어서 결코 관리조합 및 구분소유자의 위치가 관리

업자 및 분양회사에 대해 우월한 지위를 가지는 것은 

아니기 때문이다.

4.2 선관주의의무

맨션관리사는 관리조합에 대한 상담 및 조언의 업무

와 관련하여 그 보수의 유무에 상관없이 민법에서 규정

하는 선관주의의무를 지게 된다. 이는 맨션관리사와 관
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리조합의 예상되는 상담 내용, 상담 내용이 해당 맨션 

구분소유자에게 미치는 영향, 구속력의 정도, 심지어 생

담 내용에 따라서는 맨션의 대외 이미지 및 가격의 형

성에까지도 미치는 영향의 정도 등을 판단하여 볼 때, 

양자 간의 관계는 상호 신뢰관계에 있음이 당연하다고 

판단할 수밖에 없기 때문이고 또한 이러한 이유로 맨션

관리사에게는 본인의 업무와 관련하여 일반적의 주의

가 아닌 일반의 정도를 초월하는 정도의 즉, 고도의 주

의를 부담하여야 하기 때문이다. 

5. 맨션관리사와 관리주임업자의 상이

맨션관리사는 전문적인 지식을 가지고 맨션관리에 

관해 관리조합의 관리자 및 구분소유자로부터의 상담

을 받아, 어드바이스, 지도 등을 행한다. 따라서 맨션관

리사는 기본적으로 관리조합의 입장에 서서 관리조합

의 운영, 규약, 거주룰의 책정․검토, 장기수선계획의 

책정․검토 등의 관리조합 내부의 문제에 관해 적절한 

어드바이스, 지도 등을 행하게 된다. 이에 대하여 관리

업무주임자는 맨션관리업자의 일원으로서 관리위탁계

약의 중요사항에 대한 설명의 업무부터 시작하여 수탁

한 관리업무의 처리상황에 대한 체크 및 그에 대한 보

고에 이르기까지 관리업무 중 그 골격을 이루는 매니지

먼트업무를 담당하는 자를 말한다[11].

Ⅳ. 맨션관리적정화지침

2001년 8월 1일, 국토교통성대신은 맨션의 관리 적정

화의 추진을 위해 관리조합에 의한 맨션관리적정화에 

관한 지침, 이른바 「맨션관리적정화지침」을 정하여 

공표하고 있다(적정화법 제3조). 관리조합은 이에 유의

하여 맨션의 적정한 관리를 위하여 노력해야 한다(적정

화법 제4조).

적정화법 제4조는 맨션관리의적정화는 결국 맨션관

리적정화지침에 근거할 때 가능하다고 판단하고 있는 

것으로 볼 수 있다[12].

지침은 관리조합에 의한 맨션관리적정화 추진을 위

해 다음과 같은 사항을 정하고 있다. 첫째, 맨션관리 적

정화의 기본방향, 둘째, 관리조합이 유의해야 할 기본적 

사항, 셋째, 구분소유자 등이 유의해야 할 기본적 사항, 

넷째, 맨션관리사제도의 보급과 활용, 다섯째, 위탁관리

에 관한 기본적 사항, 여섯째, 국가․지방공공단체의 지

원, 의 여섯 개의 항목으로 구성되어 있으며, 관리조합

의 운영, 장기수선계획 그 외의 관리조합에 의한 맨션

관리에 대한 가이드라인으로 기능하고 있다[13]. 첫째

의 맨션관리의 기본방향은 ① 관리조합에 의한 주체적

이고 적정한 관리, ② 구분소유자의 적극적인 참가, 적

절한 역할분담, ③ 맨션관리사 등의 활용, ④ 국가․지

방공공단체․맨션관리적정화추진센터의 지원에 대한 

내용을 가지며, 둘째의 관리조합이 유의해야 할 기본적 

사항은 ① 관리조합의 운영, ② 관리규약, ③ 공용부분

의 범위․관리비용의 명확화, ④ 관리조합의 경리, ⑤ 

장기수선계획의 책정․검토, ⑥ 단지 및 복합용도형맨

션에 대한 내용이 기술되어 있다.

Ⅴ. 맨션관리적정화추진센터

적정화법에서 ‘국토교통대신은 관리조합에 의한 맨

션관리의 적정화 추진에 기여하는 것을 목적으로 하는 

일반재단법인으로, 다음의 이하의 조에서 규정하는 업

무에 관하여 다음의 기준에 적합하다고 인정되는 사항

을 신청에 의해 전국에 한 개에 한정화추진센터의 지정

에 대하여 이상과 같이 규정하고 있다. 그 기준이란, ‘직

원, 관하여 맨션관리적정화추진센터로써 지정할 수 있

다(적정화법 제91조)’ 고 맨션관리적리적정화법의 실시 

방법, 그 외의 사항에 대하여 관리적정화업무의 실시에 

관한 계획이 관리적정화 업무의 적정 및 확실한 실시를 

위하여 적절한 것일 것(적정화법 제91조 제1호)’, 또, 전 

호의 관리적정화 업무의 실시에 관한 계획의 적정 및 

확실한 실시에 필요한 經理的 및 기술적인 기초를 가지

는 것일 것(적정화법 제91조 제2호)‘ 로 제시하고 있다.

맨션관리적정화추진센터는 다음과 같은 업무를 수행

한다. 첫째, 맨션 관리에 관한 정보 및 자료의 수집, 정

리를 하고, 이를 관리조합의 관리자 등 그 외의 관계자

에 대하여 제공한다. 둘째, 맨션관리의 적정화에 관하여 
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그림 2. 맨션관리의 흐름

관리조합의 관리자 등 그 외의 관계자에 대하여 기술적

인 지원을 한다. 셋째, 맨션 관리의 적정화에 관하여 관

리조합의 관리자 등 그 외의 관계자에 대하여 강습을 

한다. 넷째, 맨션 관리에 관한 고충처리 및 이에 필요한 

지도와 어드바이스를 한다. 다섯째, 맨션관리에 관한 조

사 및 연구를 한다. 여섯째, 맨션관리의 적정화 추진을 

위한 계발(啓發)활동 및 홍보활동을 한다. 일곱째, 맨션

관리의 적정화 추진을 위한 업무를 한다.(적정화법 제

92조) 이러한 업무수행의 내용을 살피어 볼 때, 일본의 

맨션관리적정화추진센터는 맨션관리의 전반적 부분에 

대한 행정적 역할을 하는 것으로 보이며 또한 지방자치

단체와 맨션관리사 등의 맨션업무기관과의 연계 및 협

조 등을 통하여 구분소유자에게는 해당 거주 맨션에 대

한 관리 전반에 관한 정보면과 기술면에서의 교육, 설

명 및 고지 등을 주요업무로 하는 것을 알 수 있다.

Ⅵ. 적정화법의 과제

적정화법은 맨션 관리에 관한 합의형성 등의 문제에 

대해 그 해결책을 제시하고 있는 것으로 평가할 수는 

있으나, 한편으로는 맨션에서의 관리조합 및 구분소유

자, 그리고 노후화가 상당히 진행된 맨션에 대해 고민 

―예를 들면 거주자의 다양성 등으로 인한― 하는 지자

체 등에 대해 여러 형태로의 의무 등을 제안 또는 제시

하고 있음으로 해서 적정화법의 원활한 시행에는 다수

의 난관이 존재하고 있는 것이 사실이다.  

맨션의 규모․장소․거주자의 연령 구성 등에 의해 

내재하는 문제 및 해결방법은 각각 다르며 맨션 그 자

체의 문제해결은 각 구분소유자․구분소유자만에 국한

되지 않고 구분소유예정자를 포함하여 적정화법에 의

한 맨션관리의 중요성을 이해하도록 당사자들의 시야

를 넓히는 것도 중요하다[14]고 할 수 있겠다.

맨션에서의 또는 공동주택에서의 관리조합과 구분소

유자가 지켜야 하는 유의사항은 각각 이하와 같다고 판

단한다.

관리조합이 지켜야 하는 기본적 유의사항은 다음과 

같이 기본적 원칙을 설정하는 것이 가능한데, 첫 번째

가 관리조합의 자립적 운영, 두 번째가 적정한 관리규

약의 작성 및 개정, 세 번째가 공용부분의 범위 및 관리

비용의 명확화, 네 번째가 장기수선의 책정 및 재검토

이다.
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그리고 맨션에 거주하는 구분소유자가 지켜야 하는 

유의사항에 대해서 다음과 같이 원칙을 내세울 수 있는

데, 첫 번째가 맨션에 거주하는 구분소유자는 관리규약, 

위탁관리규약, 장기수선계획 등에 관하여 인식할 것, 두 

번째가 구분소유자의 관리운영의 적극적 참가 권유, 세 

번째가 맨션관련 법령의 이해, 관리규약ㆍ집회결의 등

의 준수, 네 번째가 점유자도 맨션의 관리에 관하여서 

구분소유자와 동일한 의무를 질 것 등이다.

우리나라의 공동주택도 구분소유자 전체의 의사결정

의 어려움, 다양한 이용형태의 혼재, 건물구조상의 기술

적 판단에 고도의 지식 필요, 단지의 거대화, 관리의 복

잡화는 관리조합의 자주적 관리를 현실적으로 어렵게 

하고 있으며 이는 약80%이상의 공동주택이 자주관리

가 아닌 일괄위탁관리 또는 일부 위탁관리방식을 채택

케 하는 주된 원인이다. 그럼에도 불구하고 맨션관리의 

주체는 누구인가라고 하는 문제에 있어 관리주체는 공

동주택의 관리방식 양태와는 전혀 상관없이 관리조합

자신으로 귀속되는 것은 부정할 수 없는 사실이므로 첫 

번째, 관리조합의 주체성 확보, 두 번째, 위탁관리업체

의 적정한 선정, 세 번째, 위탁관리내용의 주지 및 적정

화 등의 방법을 통하여 원활한 맨션관리를 유지, 전개

해 나가는 것이 중요하다고 할 것이다.
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