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２４年度概算要求 第３者管理で調査も 
国
土
交
通
省
は
九
月
三
十

日
、
平
成
二
十
四
年
度
予
算

概
算
要
求
を
発
表
し
た
。
マ

ン
シ
ョ
ン
管
理
関
係
で
は
、

マ
ン
シ
ョ
ン
政
策
室
が
二
十

三
年
度
同
様
専
門
家
団
体
を

対
象
に
相
談
体
制
の
整
備
を

図
る
ほ
か
、
マ
ン
シ
ョ
ン
建

替
え
円
滑
化
法
省
令
改
正
に

伴
う
課
税
軽
減
措
置
拡
充
を

求
め
る
。 

建
築
指
導
課
は
管
理
組
合

を
念
頭
に
既
設
エ
レ
ベ
ー
タ

ー
（
Ｅ
Ｖ)

の
安
全
装
置
設
置

促
進
の
た
め
、
総
額
百
億
円

の
予
算
を
要
求
。
不
動
産
課

は
第
三
者
管
理
を
テ
ー
マ
と

す
る
調
査
検
討
費
用
を
求
め

て
い
る
。 

◇ 

国
交
省
全
体
の
要
求
額
は

五
兆
一
千
六
十
一
億
円
で
、

お
よ
そ
前
年
度
比
一
・
〇
五

倍
。 住

宅
局
マ
ン
シ
ョ
ン
政
策

室
で
は
「
マ
ン
シ
ョ
ン
ス
ト

ッ
ク
の
再
生
」
と
し
て
、
老

朽
化
や
被
災
マ
ン
シ
ョ
ン
の

再
生
・
復
旧
等
に
向
け
た
管

理
組
合
の
合
意
形
成
の
た

め
、
相
談
体
制
の
整
備
を
図

る
。
具
体
的
に
は
専
門
家
団

体
を
対
象
と
し
た
２
３
年

度
の
「
マ
ン
シ
ョ
ン
再
生
環

境
整
備
事
業
」
同
様
の
事
業

で
、
同
年
度
並
み
の
約
一
億

二
千
万
円
を
要
求
す
る
。 

管
理
組
合
が
大
き
く
関

係
す
る
の
は
住
宅
局
建
築

指
導
課
の
「
エ
レ
ベ
ー
タ

ー
・
天
井
の
安
全
確
保
の
促

進
」
事
業
。
具
体
的
に
は
「
既

存
昇
降
機
防
災
改
修
緊
急

支
援
事
業
（
仮
称
）
」
と
し

て
創
設
す
る
予
定
で
、
Ｅ
Ｖ

の
地
震
時
管
制
運
転
装

置
・
戸
開
走
行
保
護
装
置
・

所
要
機
器
耐
震
補
強
措
置

を
対
象
に
管
理
組
合
等
に

改
修
費
用
の
三
分
の
一
（
限

度
額
一
台
あ
た
り
七
十
万

円
）、
複
数
台
で
は
百
万
円
）

を
補
助
す
る
計
画
。 

要
求
額
百
億
円
に
は
、
体

育
館
等
の
天
井
脱
落
対
策

の
補
助
額
も
含
ま
れ
る
が
、

メ
ー
ン
は
Ｅ
Ｖ
で
、
既
設
七

十
万
台
の
う
ち
七
万
五
千

台
に
安
全
装
置
の
設
置
を

目
指
す
。
同
課
に
よ
る
と
分

譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
既
設
Ｅ

Ｖ
数
を
十
万
台
と
想
定
。
補

助
対
象
七
万
五
千
台
の
う

ち
、
約
五
万
台
は
分
譲
マ
ン

シ
ョ
ン
と
な
る
計
算
で
、
二

十
四
年
度
は
Ｅ
Ｖ
改
修
の

特
需
が
起
き
る
可
能
性
が

あ
る
。
担
当
は
動
力
・
設
備

係
。 土

地
・
建
設
産
業
局
不
動

産
業
課
は
マ
ン
シ
ョ
ン
管

理
業
の
観
点
か
ら
第
三
者

管
理
方
式
に
関
す
る
調
査

検
討
費
用
約
一
千
万
円
を

要
求
し
た
。 

マ
ン
シ
ョ
ン
政
策
室
は

今
秋
か
ら
第
三
者
管
理
型

標
準
規
約
の
検
討
作
業
を

始
め
る
が
、
不
動
産
業
課
で

は
来
春
以
降
、
検
討
委
員
会

を
設
け
、
第
三
者
管
理
と
関

係
す
る
管
理
業
の
規
約
面

を
検
討
し
た
い
考
え
。 

税
制
面
で
は
二
十
四
年

四
月
一
日
施
行
と
な
る
建

替
え
円
滑
化
法
改
正
省
令

で
、
建
替
え
後
の
一
住
戸
面

積
要
件
等
が
緩
和
さ
れ
る

た
め
、
マ
ン
シ
ョ
ン
政
策
室

は
面
積
縮
小
を
選
ぶ
区
分

所
有
者
等
を
考
慮
し
、
譲
渡

所
得
等
に
関
す
る
課
税
軽

減
措
置
の
拡
充
を
求
め
て

い
る
。
（
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理

新
聞 

第8
5
3

号
よ
り
） 

１００ 

既

存 

エ
レ
ベ
ー
タ
ー 

改
修
費
の
３
分
の
１
を
補
助 

国 交 省 

質
問 当

マ
ン
シ
ョ
ン
の
規
約

は
、
分
譲
会
社
が
最
初
に
作

っ
た
ま
ま
の
も
の
で
す
。
管

理
費
の
額
等
の
規
定
が
分
譲

会
社
や
元
地
主
に
有
利
な
内

容
に
な
っ
て
い
ま
す
。
規
約

を
変
更
し
よ
う
に
も
、
分
譲

会
社
と
元
地
主
の
数
が
三
割

を
超
え
て
い
る
た
め
、
規
約

改
正
が
で
き
ま
せ
ん
、
ど
の

よ
う
に
し
た
ら
よ
い
の
で
し

ょ
う
か
。 

 回
答 分

譲
会
社
が
最
初
に
設
定

し
た
規
約
を
「
原
始
規
約
」

と
呼
ん
で
い
ま
す
が
、
マ
ン

シ
ョ
ン
購
入
の
際
は
、
多
く

の
人
が
原
始
規
約
の
内
容
が

ど
の
よ
う
に
な
っ
て
い
る
か

細
か
く
チ
ェ
ッ
ク
す
る
と
い

う
こ
と
は
し
ま
せ
ん
。
時
間

が
た
ち
、
管
理
を
進
め
て
い

く
中
で
、
原
始
規
約
の
問
題

点
に
気
づ
く
と
い
う
こ
と
が

少
な
く
あ
り
ま
せ
ん
。 

し
か
し
、
規
約
を
改
正
し

た
り
、
新
設
し
た
り
す
る
に

は
、
集
会
で
、
区
分
所
有
者

及
び
議
決
権
の
各
四
分
の
三

以
上
の
多
数
の
賛
成
を
得
る

こ
と
が
必
要
で
す
（
区
分
所

有
法
第
三
十
一
条
）。 

ご
質
問
の
場
合
の
よ
う

に
、
原
始
規
約
の
規
定
通
り

の
ほ
う
が
有
利
と
判
断
す
る

区
分
所
有
者
が
四
分
の
一
を

超
え
て
い
ま
す
と
、
規
約
の

改
正
が
で
き
な
い
と
い
う
こ

と
に
な
り
ま
す
。 

事
実
経
過
か
ら
し
て
、
原

始
規
約
が
成
立
し
て
い
な
い

と
言
え
る
よ
う
な
状
況
で
あ

れ
ば
、
そ
の
無
効
を
主
張
す

る
こ
と
も
で
き
る
か
も
し
れ

ま
せ
ん
。 

し
か
し
、
有
効
に
成
立
し

た
原
始
規
約
の
場
合
に
は
、

そ
の
改
正
は
非
常
に
難
し
い

と
言
わ
ざ
る
を
得
ま
せ
ん
。 

原
始
規
約
の
問
題
は
立
法

的
に
解
決
す
る
こ
と
が
望
ま

れ
ま
す
。（
＊
） 

◇ 

＊
本
件
に
関
し
て
は
平
成

十
四
年
の
改
正
で
「
規
約
は
、

専
有
部
分
若
し
く
は
共
用
部

分
又
は
建
物
の
敷
地
若
し
く

は
付
属
施
設
に
つ
き
、
こ
れ

ら
の
形
状
、
面
積
、
位
置
関

係
、
使
用
目
的
及
び
利
用
状

況
並
び
に
区
分
所
有
者
が
支

払
っ
た
対
価
そ
の
他
の
事
情

を
総
合
的
に
考
慮
し
て
、
区

分
所
有
者
間
の
利
害
の
衡
平

が
図
ら
れ
る
よ
う
に
定
め
な

け
れ
ば
な
ら
な
い
。
」
（
新
法

第
三
十
条
三
項
）
と
規
定
さ

れ
ま
し
た
。 

＊
又
、
こ
の
規
定
は
「
効

力
規
定
」
で
あ
り
、
遡
及
効

果
が
あ
り
ま
す
。
よ
っ
て
あ

ま
り
に
も
不
公
平
と
思
わ
れ

る
「
原
始
規
約
」
に
つ
い
て

は
本
条
文
を
基
に
裁
判
の
準

備
を
し
て
い
る
管
理
組
合
も

あ
り
ま
す
。 

《
教
え
て
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
士
さ
ん
》 

www.mankan-builkan.com
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編集後記 

管理組合の役員は１年でそっくり交代していますので、特に時間の掛かるマンションの諸問題がどうしても先送

りになって解決することが難しくなっています。また、約９割の分譲マンションではマンションの管理を管理会

社に委託していますが、管理会社任せ、頼り切りになって、真に必要な管理（コスト、サービスレベル）となっ

ているかをチェックされていない管理組合も多く見受けられます。そこで、自分たちのマンションを第三者的立

場で監査、アドバイスして適正化をしていくために、外部の専門家の活用が結局は近道と思います。（吉田） 

法令に沿った構造計算を行い、建物
の安全性を検討するなどの注意義務
を怠ったため、マンションに建物とし
ての基本的な安全性を損なう瑕疵（か
し）が生じた、などとして福岡の管理
組合が不法行為による損害賠償請求
権に基づき、分譲主、建築主、設計・
監理者と構造計算を行った設計事務
所に建て替えもしくは補修費等の賠
償を求めた裁判で福岡地裁は今年三
月二十四日、設計・監理者と設計事務
所に補修費等の損害賠償費用を支払
うよう命じる判決を言い渡した。 

区分所有者と直接契約関係にない
監理者の注意義務を認め、義務を怠っ
たために建物に基本的な安全性を損
なう瑕疵があり、居住者らの財産が侵
害された場合、個々の区分所有者に対
しても不法行為責任を負うと認定し
た平成十九年七月の最高裁判決を踏
襲した内容で、管理組合が求めた約二

国国
交交
省省
はは
実実
態態
調調
査査
へへ  

億二千二百二十四万円のうち、約一億
七千五百五十四万円の支払いを命じて
いる。 

田中哲郎裁判長は建て替えについて
は「補修が現実的に可能で補修費が建
て替え費用より低額になる場合は補修
費用をもって損害を認めるべき」とし
た上で、マンションの耐震補強を検討

長
期
修
繕 

計

画 

項
目
・
周
期
見
直
し
検
討 

国
土
交
通
省
マ
ン
シ
ョ

ン
政
策
室
は
マ
ン
シ
ョ
ン

の
修
繕
工
事
や
長
期
修
繕

計
画
の
実
態
調
査
を
行

う
。 調

査
結
果
の
分
析
を
経

て
、
長
期
修
繕
計
画
標
準

様
式
の
修
繕
項
目
や
修
繕

周
期
の
見
直
し
を
検
討
す

る
考
え
。 

調
査
は
大
規
模
修
繕
工

事
を
実
施
し
た
管
理
組
合

等
に
ア
ン
ケ
ー
ト
し
、
工

事
前
の
点
検
、
工
事
内
容
、

長
計
の
見
直
し
が
ど
の
よ

う
に
関
係
し
て
い
る
か
を

調
べ
る
。
長
計
上
の
周
期

と
効
率
上
同
時
に
行
う
工

事
の
実
際
も
実
例
を
収
集

す
る
。
長
計
作
成
者
へ
の
ヒ

ア
リ
ン
グ
も
行
い
、
デ
ベ
ロ

ッ
パ
ー
等
に
は
標
準
様
式

で
想
定
し
て
い
な
い
新
た

な
材
料
や
工
法
の
導
入
や

長
計
へ
の
反
映
状
況
な
ど

を
聞
く
。 

長
期
修
繕
計
画
標
準
様

式
、
長
期
修
繕
計
画
作
成
ガ

イ
ド
ラ
イ
ン
・
同
コ
メ
ン
ト

は
平
成
二
十
年
六
月
に
発

表
さ
れ
、
三
年
が
経
過
。
屋

上
防
水
が
既
存
材
料
に
か

か
わ
ら
ず
一
律
に
修
繕
周

期
十
二
年
で
設
定
さ
れ
て

した計画書が存在する点から「補修は
可能」と判断した。 

◇ 

分譲主・建築主とは和解が成立して
おり、判決時点の相手方は設計・監理
者と構造計算を行った設計事務所。構
造計算が部分的に一貫性に欠けてい
た点は認めたが、マンションの不具合

は建築主の施工ミスと主張していた。
実際のマンションは、七階大梁（おお
ばり）が端部に比べて 40mm 沈下し
たり、小梁（こばり）の沈下やひび割
れもあった。 

田中裁判長は、業者の構造計算には
「誤りがある」と判断し、業者側の注
意義務違反を認定。現在認められる、

別の構造計算方法を使った計算が困
難な点などから、「本件マンションは
大規模な地震等で崩壊、破壊または重
大な変形を起こす危険性があると言
わざるを得ない」と結論付け、建物の
瑕疵を区分所有者の財産侵害を認め
た。（判例時報 2119 号、マンション
管理新聞 第 853号より） 

設計・監理者らの不法
行為認定 管理組合への補修

費等支払い命じる 

判例ファイル 

電
力
自
由
化
で
電
気
料
金
削
減
し
た
い
…
で
も
そ
の
前
に
！ 

ち
ょ
っ
と
し
た
専
門
用
語
…

『
パ
ッ
ト
マ
ウ
ン
ト
』 

写
真
は
と
あ
る
マ
ン
シ

ョ
ン
の
パ
ッ
ト
マ
ウ
ン

ト
。
パ
ッ
ト
マ
ウ
ン
ト
と

は
、
集
合
住
宅
用
変
圧
器

を
い
い
ま
す
。p

a
d

(

道
路:

英
俗
語)

に
据
え
付
け
ら
れ

た(m
o
u

n
te

d
)

と
い
う
意

味
か
ら
き
て
い
ま
す
。
つ

ま
り
、
道
路
の
隅
に
据
え

付
け
ら
れ
た
変
圧
器
と
い

う
意
味
で
す
。 

共
同
住
宅
で
は
、
電
灯

負
荷
と
動
力
負
荷
の
い
ず

れ
か
が
５
０K

V
A

を
超

え
る
場
合
に
は
借
室
変
電

室
が
必
要
で
あ
り
、
そ
れ

が
で
き
な
い
と
き
は
、
屋

外
型
キ
ュ
ー
ビ
ク
ル
を
設

置
し
て
い
ま
し
た
が
、
最

近
は
改
良
型
と
し
て
パ
ッ

い
る
な
ど
、
項
目
の
細
分

化
や
周
期
に
つ
い
て
見
直

し
を
求
め
る
声
も
あ
る
。 

現
行
の
標
準
様
式
等
作

成
の
際
は
作
成
一
年
前
に

専
門
委
員
会
が
設
置
さ
れ

た
。
マ
ン
シ
ョ
ン
政
策
室

で
は
「
ど
う
見
直
す
か
を

含
め
、
ま
だ
検
討
す
る
た

め
の
判
断
材
料
集
め
の
段

階
。
半
年
程
度
調
査
に
費

や
し
て
か
ら
検
討
し
た

い
」
と
話
し
て
い
る
。（
マ

ン
シ
ョ
ン
管
理
新
聞 

第

8
5
1

号
よ
り
） 

ト
マ
ウ
ン
ト
型
が
開
発
さ

れ
、
総
戸
数
七
十
～
八
十

戸
程
度
の
受
変
電
設
備
は

パ
ッ
ト
マ
ウ
ン
ト
に
代
わ

り
つ
つ
あ
り
ま
す
。 

道
路
上
ま
た
は
マ
ン
シ

ョ
ン
の
敷
地
内
に
あ
り
、

所
有
権
は
電
力
会
社
、
管

理
は
電
力
会
社
自
身
が
行

い
ま
す
。
東
京
電
力
で
多

く
使
わ
れ
て
い
る
よ
う
で

す
。
最
近
、
電
力
自
由
化

で
安
い
電
気
を
供
給
し
て

く
れ
る
会
社
が
出
現
し
て

い
ま
す
が
、
こ
の
変
圧
器

の
所
有
権
が
電
力
会
社
に

あ
る
と
、
そ
の
利
用
が
で

き
な
い
の
で
す
。 


