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●新築マンションの管理会社ランキング 

近畿圏の新築マンションにおいて、売主が大手デベロッパーである物件の管理会社ランキングを見ると、2010 年

竣工の 1 位は「大京アステージ」で、2 位に大きく差をつけて唯一 1,000 戸を超えた。大阪府内で数百戸の大規模

な物件を複数受託したことで戸数を積み上げている。在阪の管理会社も上位に入っており、首都圏とは異なる顔

ぶれとなっている。2025 年竣工物件では、「三井不動産レジデンシャルサービス関西」が 892 戸でトップに立った。

基本的には三井不動産レジデンシャルが売主となっている物件の管理を受託しており、関西圏においてグループ

のマンション管理を一手に引き受けている。 

大手デベロッパー以外の物件における管理会社ランキングを見ると、2010 年竣工の物件では「長谷工コミュニティ」

が 1,224 戸でトップとなった。首都圏の同ランキングで首位を維持した同社は、近畿圏でも一定の規模を持ってマ

ンション管理を展開しているようだ。ただし、物件数では 2 位の「グローバルコミュニティ」が上回った。同社は近畿

圏に拠点を置いていた 3 社が合併してできた独立系管理会社で、その後大和ハウスグループへ入ってからもグル

ープ内に留まらない営業を続けている。 

東京カンテイ、近畿圏における管理会社ランキングと管理費の推移を発表 

2025 年の新築・大手デベ以外の物件では「長谷工コミュニティ」が首位 

中古マンションにおける値上げ後の管理会社の変遷 当初の管理費水準が影響か 
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中古マンションにおける管理会社の変遷を見ていく。2010 年の竣工時に 1 位となった「大京アステージ」は、2011

年～2015 年には戸数が 1,546 戸→990 戸と減少した。これは複数棟にまたがる大規模物件が管理対象から外れ

たためで、同時に当該物件の㎡管理費は 10％超も下落している。同時期の他の物件と比較すると、竣工時の㎡

管理費が坪単価に対して高めに設定されており、管理会社を変えつつ値下げを図ったものと考えられる。一方、

10％超の管理費値上げがあってからも管理会社が変わらなかった物件を見ると、竣工時の㎡管理費が坪単価に

対してやや低く設定されていたようだ。 

大手デベロッパー以外の物件では、「長谷工コミュニティ」が全期間を通してトップとなった。大手デベロッパー関連

の管理会社として竣工時にランクインした 8 位の「東急コミュニティー」と 12 位の「三菱地所藤和コミュニティ」は、

その後も概ね順位を維持している点は首都圏と同様である。このうち、次の期間に 10％近く値上げされたタワーマ

ンションも見られたが管理会社の変更はなかった。竣工時の坪単価に対する㎡管理費が高いとは言えない水準で、

所有者もある程度の値上げは受け入れやすかったのだろう。各期間を詳しく見ていくと、2011 年～2015 年は 2 位

の「グローバルコミュニティ」の戸数が増加。新たに管理物件が加わっており、㎡管理費は小幅に下落した。2021

年～2025 年に 15 位の「日本ハウズイング」は 100 戸超の物件を新たに受託。同社が担当してからの㎡管理費は

確認できなかったが、従前の期間は徐々に値上げが行われていた。管理会社の変更理由の一つに管理費があっ

たことは十分考えられる。 

●2010 年竣工物件における管理会社ランキングの変遷 
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近畿圏の㎡管理費は 2010 年の 157.6 円から 2025 年には 219.9 円へ上昇している。上昇率 39.5％で、都市圏の

中では最も大きい上昇割合となった。各府県の 2020 年と 2025 年を比べると、全域でマンション坪単価は上昇して

いるが、㎡管理費は京都府が 30％近く上昇する一方で兵庫県は下落するなどの違いが見られた。各地域に見ら

れる特徴を整理する。 

第一に京都府・京都市の管理費の高さがある。2025 年の㎡管理費 286.1 円は近畿圏で突出して高い水準となっ

ている。京都市中心部のマンションは、まとまった敷地面積が取りづらく、かつ絶対高さ制限が厳しいため相対的

に総戸数が少ない。戸数が多いマンションはスケールメリットにより管理費が割安になるケースも見られるが、京

都ではこれが逆に働く傾向にある。加えて、一部の高級物件ではホスピタリティを重視する傾向が強く、例えば高

級ホテルとの連携管理といった、他地域にない管理手法を取る。執筆時販売中のマンションでも 799 円のケースを

見受けた。現状、近畿圏で非常に高い販売価格水準の「グラングリーン大阪ノースレジデンス」が 350 円という水

準で、京都府物件の管理費の高額さが窺える。次に兵庫県の対坪単価比が低いことが挙げられる。2010 年の

0.85、2025 年の 0.58 はともに都市圏で最も低い数値となっている。これは、特に大手デベロッパー以外の㎡管理

費が安いことが要因として考えられる。坪単価の底上げが顕著なことも一因だが、その割に㎡管理費は安価なま

まだ。これは地場デベロッパーお抱えの管理会社、例えば前出の管理会社ランキングで上位だった「グローバルコ

ミュニティ」（現在は大和ハウスグループだが歴史的背景から地場デベロッパーも多用している）などの価格体系

が主要因なのではないか。大手デベロッパーも同程度のランニング・コストで追随しているものと考えられる。 

●新築マンション 主要エリア別の㎡管理費＆坪単価 


