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「 

年
前
後
で
実
施
」が
多
数 

調
査
回
答
２
４
３
件

中
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
は

２
０
５
件
。
建
物
概
要
は

【
表
１
】
の
通
り
。
標
本

を
小
さ
い
順
に
並
べ
た

際
、
中
央
に
位
置
す
る
「
中

央
値
」
は
８
階
建
て
・
約

６
８
戸
。
構
造
は
Ｒ
Ｃ
造

（
６
１
・
５
％
）
、
共
用
廊

下
形
式
は
、
片
廊
下
（
７

２
・
５
％
）
が
最
も
多
い
。 

工
期
は
４
～
７
カ
月
が

多
く
、
中
央
値
は
５
カ
月
。

工
期
５
カ
月
の
総
工
事
費

は
約
７
０
０
０
万
円
と
し

て
い
る
。 

仮
設
は
共
通
・
直
接
を
含

ん
だ
合
計
で
戸
当
た
り
・
中

央
値
１
７
万
１
０
０
１
円
。

平
均
値
を
基
準
に
分
布
の
幅

を
示
す
標
準
偏
差
は
７
万
２

７
８
１
円
。
価
格
の
幅
は
お

よ
そ
１
２
万
～
２
０
万
円
に

集
中
し
て
い
る
。
足
場
中
心

の
直
接
仮
設
で
は
１
２
万
２

９
５
３
円
と
な
っ
て
い
る
。 

主
な
工
事
科
目
の
改
修
周

期
は
【
表
２
】
に
示
し
た
。

建
築
系
は
１
３
年
前
後
が
多

く
、
設
備
系
は
、
給
水
管
２

６
・
５
年
、
排
水
管
２
８
年
。

今
回
調
査
か
ら
改
修
回
数
も

設計監理方式が６割強 費用は工事費の４％ 

改
修
工
事
の
価
格
傾
向
を
調
査 

尋
ね
、
改
修
回
数
を
重
ね

る
と
改
修
周
期
は
短
縮
化

傾
向
が
あ
る
、
と
し
て
い

る
。 屋

根
・
床
・
外
壁
の
仕

上
げ
材
上
位
３
つ
を
【
表

３
】
に
示
し
た
。
仕
様
は

必
ず
し
も
改
修
前
１
位
を

改
修
後
１
位
に
変
更
す
る

ケ
ー
ス
が
多
い
と
は
限
ら

ず
、
外
壁
で
は
改
修
前
が

タ
イ
ル
張
り
の
場
合
は
改

修
後
も
同
じ
仕
様
が
多

い
、
と
し
て
い
る
。 

外
壁
の
塗
料
は
グ
レ
ー

ド
に
よ
る
価
格
差
が
大
き

１３
３ 

 建
設
物
価
調
査
会 

総

合

研

究

所 

一
般
財
団
法
人
建
設
物
価
調
査
会
総
合
研
究
所
は
、「
改
修
工
事
（
集
合
住
宅
）
の
マ
ク
ロ
的
価
格
傾
向
に

関
す
る
研
究
報
告
書
」
を
発
表
し
た
。
２
０
１
０
年
か
ら
１
３
年
に
完
了
し
た
改
修
工
事
を
対
象
に
、
工
費
の

幅
を
科
目
別
に
示
し
た
価
格
デ
ー
タ
分
析
。
各
種
工
事
の
お
お
よ
そ
の
価
格
帯
を
把
握
で
き
る
。 

い
た
め
「
普
及
品
・
中
級

品
に
分
類
し
た
」
（
同
研

究
所
）
と
話
し
て
い
る
。 

診
断
・
設
計
・
監
理
業

務
の
単
価
傾
向
は
、
【
表

４
】
に
示
し
た
。 

合
計
の
戸
当
た
り
単

価
・
中
央
値
は
４
万
１
３

円
で
、
総
工
事
費
に
対
す

る
割
合
・
中
央
値
は
、

４
・
３
７
％
だ
っ
た
。 

分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の

場
合
、
「
施
工
と
分
離
発

注
」
６
０
・
１
％
、
「
施

工
と
一
括
発
注
」
３
８
・

３
％
と
、
い
わ
ゆ
る
設

計
・
監
理
方
式
が
多
い
。 

ま
た
、
設
計
施
工
一
括
発
注

の
場
合
、
診
断
・
設
計
・
監

理
費
の
計
上
方
法
は
、
「
工

事
費
に
含
ま
れ
る
７
８
・

８
％
、
「
工
事
費
と
は
別
」

２
１
・
２
％
だ
っ
た
。 

◇ 
 

調
査
に
つ
い
て
…
２
０

０
２
年
度
か
ら
始
め
て
今

回
で
６
回
目
。
非
木
造
集
合

住
宅
改
修
工
事
が
対
象
。
２

０
１
３
年
１
０
月
下
旬
、
調

査
票
を
設
計
事
務
所
、
総
合

建
設
会
社
、
管
理
会
社
等
８

１
０
社
に
発
送
。
７
０
社
か

ら
２
４
３
件
が
回
答
（
回
収

率
８
・
６
％
）
内
訳
は
分
譲

マ
ン
シ
ョ
ン
８
５
・
４
％
、

賃
貸
・
社
宅
１
４
・
６
％
。 

 

工
事
費
は
最
終
的
な
契
約

金
額
。
劣
化
状
況
や
施
工
制

約
な
ど
か
ら
極
端
な
高
額
工

事
も
あ
る
た
め
平
均
値
だ
け

で
な
く
、
標
本
を
最
小
値
か

ら
順
に
２
５
％
値
、
中
央
値
、

７
５
％
値
と
４
分
位
数
で
並

べ
、
単
価
幅
を
示
し
て
い
る

の
が
特
徴
。（
マ
ン
シ
ョ
ン
管

理
新
聞 

第9
5
3

号
よ
り
） 

分譲マンションの建物概要【表1】

竣工年 1995年

棟数 1棟

戸数 67.5戸

延床面積 4,678平方㍍

建築面積 859平方㍍

敷地面積 1,890平方㍍
地上階数 8.0階
平均住戸面積 72.0平方㍍

　主な改修周期　（中央値） 【表2】

13.0年
13.0年
13.5年
13.0年
13.0年
12.0年
16.0年

26.5年
20.5年
28.0年
33.0年
15.5年
13.5年
23.0年
17.0年

照明設備
配電盤（分電盤）
自動火災警報
エレベーターかご内
情報通信（インターホ
ン、アンテナ等）

14.0年

建具（ドア・サッシ・面格子）

エントランスホール・エレ
ベーターホール改修

15.0年

設
　
　
　
備

給水管
貯水槽
排水管
換気設備

建
築

バルコニー・床
外壁シーリング
外壁タイル
外部塗装吹き付け
外部鉄部塗装

屋根防水

改修後　仕上げ材の上位3つ　【表3】
屋根

露出アスファルト防水　(38.0％)

塗膜防水　(22.0％）

シート防水　(19.3％）
バルコニー・床

ビニール床シート（長尺シート）　(50.6％）
防水　塗床　(39.7％）
その他　（5.1％）

開放廊下・階段床

ビニール床シート（長尺シート）　(77.7％）
防水塗床　(11.5%)
その他　（5.4％）

外壁

タイル張り　(32.1％）
複層仕上げ塗材（吹き付けタイル）中級品(28.6％）

複層仕上げ塗材（吹き付けタイル）普及品(24.4％）

診断・設計・監理費の単価動向 【表4】
 戸当たり 円, ( % )  

診断 7,009(0.87%)

設計 14,706(1.54%)

診断・設計・監理　合計 40,013(4.37%)

中央値

管理 23,750(2.29%)
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編集後記：管理組合の主たる目的は、快適なマンション生活を送り、建物・設備の維持向上をすることにあります。そ

の為に、分譲マンションでは計画的工事として大規模修繕工事が１０数年おきに実施することが一般的です。この事業

を成功裏に終えるためには、工事開始２～３年前から準備して実施する必要が有り、管理組合（理事会）の心理的、ロ

ード面の負担は相当なものがあります。管理会社に丸投げでは管理組合の立場に立ったものにはならず、自主的・主体

的に取り組むことが極めて大切ですが、この事業の立上げから外部の専門的知識を持ったマンション管理士を活用する

ことが、結果的に管理組合・組合員にとって満足のできる透明性高い事業を完遂が可能となると思います。（吉田） 

 

住
宅
金
融
支
援
機
構
は

１
２
月
１
日
、
「
マ
ン
シ
ョ

ン
す
ま
い
・
る
債
」
を
購
入

し
て
い
る
管
理
組
合
が
、
大

規
模
修
繕
工
事
費
用
の
一

部
を
融
資
す
る
「
マ
ン
シ
ョ

ン
共
用
部
分
リ
フ
ォ
ー
ム

融
資
」
を
利
用
す
る
場
合

に
、
融
資
金
利
を
通
常
か
ら

０
・
２
％
引
き
下
げ
る
、
と

発
表
し
た
。
今
年
１
月
１
日

以
降
の
申
し
込
み
受
付
分

か
ら
適
用
す
る
。 

融
資
金
利
は
、
毎
月
見
直

さ
れ
る
が
、
昨
年
１
２
月

国
土
交
通
省
は
、
１
１

月
１
４
日
、「
耐
震
性
不
足

の
マ
ン
シ
ョ
ン
に
係
る
マ

ン
シ
ョ
ン
敷
地
売
却
ガ
イ

ド
ラ
イ
ン
案
を
発
表
し

た
。
マ
ン
シ
ョ
ン
敷
地
売

却
を
実
行
す
る
際
の
手

順
、
指
針
等
を
示
し
て
い

る
。 案

は
全
５
２
ペ
ー
ジ
。

マ
ン
シ
ョ
ン
建
て
替
え
円

滑
化
法
で
創
設
さ
れ
た
マ

ン
シ
ョ
ン
敷
地
売
却
制
度

の
使
い
方
に
つ
い
て
、
準

備
、
検
討
、
計
画
、
売
却
、

建
て
替
え
の
５
段
階
を
設

け
、
合
意
形
成
す
べ
き
内

容
等
を
提
示
し
て
い
る
。 

「推
進
決
議
」を
推
奨 

共用部分リフォーム融資 

国交省 

敷
地
売
却
で
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
案 

融
資
金
利
、 

％
引
き
下
げ 

0.2 

住
宅
金
融 

支
援
機
構 

「す
ま
い
・る
債
」
積
立
組
合
対
象 

敷
地
売
却
制
度
を
活

用
し
て
も
、
現
実
は
マ
ン

シ
ョ
ン
の
再
建
築
が
予

想
さ
れ
る
と
し
て
、
マ
ン

シ
ョ
ン
建
て
替
え
を
想

定
し
た
構
成
だ
。 

修
繕
・
改
修
か
、
建
て

替
え
か
を
総
合
的
に
判

断
す
る
過
程
は
従
来
の

マ
ニ
ュ
ア
ル
と
同
じ
。
建

て
替
え
を
し
て
も
、
住
戸

面
積
や
戸
数
が
狭
小
、
減

少
し
、
仮
住
居
等
の
負
担

が
過
大
と
な
る
場
合
に

は
「
敷
地
売
却
を
念
頭
に

置
い
た
検
討
を
進
め
る
」

と
提
案
。
売
却
代
金
は
敷

地
の
更
地
価
格
か
ら
建

物
除
去
費
用
を
控
除
し

た
額
を
１
つ
の
基
準
と

み
る
。 

ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
独
自

の
用
語
で
は
、
法
定
決
議

の
前
々
段
階
と
し
て
の

「
再
生
方
針
決
議
」
に
よ

り
、
普
通
決
議
で
計
画
組

織
を
設
置
。
前
段
階
と
し

て
の
「
売
却
推
進
決
議
」

で
は
特
別
多
数
決
議
で

買
受
人
候
補
の
検
討
を

提
案
し
て
い
る
。 

管
理
組
合
等
が
特
定

行
政
庁
に
申
請
す
る
マ

ン
シ
ョ
ン
の
「
耐
震
性
不

足
認
定
は
、
普
通
決
議
で

可
。
耐
震
性
不
足
はIs

値
（
構
造
耐
震
指
標
）
０
・

６
未
満
。
各
種
補
助
制
度

も
案
内
し
て
い
る
。 

 
 

デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
が
提
出

す
る
買
受
計
画
に
対
し
、

都
道
府
県
知
事
が
認
定
す

る
際
の
確
認
事
項
で
は
、

ヒ
ア
リ
ン
グ
や
ア
ン
ケ
ー

ト
等
に
よ
る
区
分
所
有
者

や
借
家
人
の
意
向
把
握
の

実
施
な
ど
判
断
基
準
を
示

し
た
。 

「
マ
ン
シ
ョ
ン
敷
地
売

却
決
議
」
と
「
マ
ン
シ
ョ

ン
敷
地
売
却
組
合
」
の
効

果
も
詳
述
。
分
配
金
取
得

計
画
の
反
対
者
等
の
訴
訟

は
行
政
不
服
申
し
立
て
等

に
よ
り
行
わ
れ
る
。
区
分

所
有
者
は
分
配
金
を
得

て
、
明
け
渡
し
、
買
い
受

け
人
が
建
物
を
取
り
壊

す
。 法

施
行
は
、
平
成
２
６

年
１
２
月
２
４
日
。（
マ
ン

シ
ョ
ン
管
理
新
聞 

第9
5
7

号
よ
り
） 

※　融資金利は今年12月分と11月分（カッコ内）

「すまい・る債」購入組合

1.04%
(1.03%)

0.84%
(0.83%)

融資金利

通常の工事
1.24%

（1.23％）

耐震改修を含む工事
1.04%
(1.03%)

工事の内容

は
、
返
済
期
間
１
０
年
以

内
で
１
・
２
４
％
。
１
１

月
は
同
１
・
２
３
％
だ
っ

た
。
１
２
月
の
融
資
金
利

が 

今
年
１
月
も
適
用
さ

れ
る
と
、
１
月
に
「
す
ま

い
・
る
債
」
購
入
管
理
組

合
が
資
金
を
借
り
た
場

合
、
融
資
金
利
は
、
１
・

０
４
％
に
な
る
。 

同
融
資
は
、
耐
震
改
修

を
含
む
大
規
模
修
繕
を
行

う
場
合
も
、
融
資
金
利
を

通
常
よ
り
０
・
２
％
引
き

下
げ
て
適
用
す
る
が
、「
す

ま
い
・
る
債
」
購
入
管
理

組
合
に
は
、
さ
ら
に
０
・

２
％
金
利
が
引
き
下
げ

る
。
融
資
金
利
が
、
１
・

０
４
％
の
場
合
、
０
・
８

４
％
が
適
用
さ
れ
る
（
表

参
照
）
。 

◇ 
 

住
宅
金
融
支
援
機
構
の

「
マ
ン
シ
ョ
ン
す
ま
い
・
る

債
」
は
、
修
繕
積
立
金
の
計

画
的
な
積
み
立
て
や
適
切

な
管
理
を
目
的
に
し
た
住

宅
債
権
。
２
０
０
０
年
に
ス

タ
ー
ト
し
、
毎
年
１
回
購
入

組
合
を
募
集
し
て
い
る
。
今

年
度
は
１
０
万
口
の
募
集

に
対
し
、
５
万
７
５
２
５
口

の
応
募
が
あ
っ
た
。（
マ
ン

シ
ョ
ン
管
理
新
聞 

第9
5
8

号
よ
り
） 


