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管
理
士
が
「
診
断
リ
ポ
ー
ト
」 

一
般
社
団
法
人
日
本

マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
士
会

連
合
会
（
日
管
連
、
親
泊

哲
会
長
）
と
日
新
火
災
海

上
保
険
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン

管
理
士
が
共
用
部
分
の

管
理
状
況
を
診
断
す
る

「
専
門
家
診
断
レ
ポ
ー

ト
付
き
火
災
保
険
（
マ
ン

シ
ョ
ン
ド
ク
タ
ー
火
災

保
険
）
に
関
し
て
業
務
提

携
契
約
を
結
ん
だ
と
発

表
し
た
。
日
管
連
会
員
所

属
の
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理

士
が
管
理
状
況
を
診
断

し
、
保
険
料
に
反
映
さ
れ

る
。 こ

れ
ま
で
適
切
に
管

理
し
て
い
て
も
保
険
料

が
値
上
げ
さ
れ
て
い
た

高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
の

管
理
組
合
に
と
っ
て
、
救

済
の
道
と
な
り
そ
う
だ
。 

◇ 

保
険
商
品
は
日
新
火

災
が
今
年
７
月
か
ら
販

売
し
、
内
容
は
火
災
保
険

に
施
設
賠
償
や
個
人
賠

償
等
を
特
約
付
帯
で
き

る
、
い
わ
ゆ
る
管
理
組
合

向
け
マ
ン
シ
ョ
ン
総
合

保
険
。 

管
理
状
況
が
良
好
な

場
合
、
保
険
料
を
２
０
～

３
０
％
程
度
割
引
、
き
わ

め
て
良
好
な
場
合
、
築
浅

日管連と提携 

結
果
を
保
険
料
に
反
映 

物
件
と
同
程
度
の
設

定
も
可
能
と
さ
れ
る
。 

管
理
士
は
目
視
、
書

類
チ
ェ
ッ
ク
、
ヒ
ア
リ

ン
グ
等
に
よ
り
、
工
事

履
歴
な
ど
１
４
項
目
を

管
理
費
格
差
「衡
平
に
反
し
な
い
」 

と
主
張
し
、
区
分
所
有

者
間
の
利
害
の
衡
平

を
定
め
た
区
分
所
有

法
３
０
条
３
項
に
違

反
し
て
い
る
か
ど
う

か
が
主
な
争
点
に
な

っ
た
。 

判
決
文
に
よ
れ
ば

裁
判
長
は
防
災
セ
ン

タ
ー
要
員
費
等
の
保

安
管
理
費
以
外
の
管

理
費
は
管
理
規
約
で

定
め
ら
れ
た
各
共
用

部
分
を
区
分
せ
ず
に

棟
全
体
で
経
費
を
合

計
し
、
専
有
部
分
面
積

で
按
分
し
た
場
合
、

「
当
該
共
用
部
分
を

共
用
し
て
い
な
い
区

分
所
有
者
に
当
該
共
用

部
分
に
つ
い
て
発
生
し

た
経
費
の
負
担
を
求
め

る
こ
と
と
な
り
、
む
し

ろ
衡
平
を
害
す
る
結
果

と
な
る
」
と
指
摘
し
、

店
舗
と
住
宅
の
管
理
費

に
格
差
が
生
じ
る
と
し

て
も
「
衡
平
に
反
す
る

と
は
言
え
な
い
」
と
判

断
し
た
。 

保
安
管
理
費
は
神
戸

市
が
業
務
量
等
を
予
想

し
て
店
舗
の
合
計
面
積

に
０
・
９
住
宅
の
合
計

面
積
に
０
・
１
を
乗
じ

る
効
用
比
を
設
定
し
た

が
、
こ
れ
も
「
不
合
理

と
は
い
え
な
い
」
と
判

店
舗
所
有
者
の
請
求
を
棄
却 

断
し
た
。 

防
犯
カ
メ
ラ
の
設
置

台
数
、
火
災
報
知
器
等

の
個
数
、
警
備
員
の
対

応
軒
数
や
時
間
、
警
備

員
の
巡
回
時
間
、
警
報

回
数
と
出
動
件
数
の
各

数
値
が
「
店
舗
部
分
の

方
が
住
宅
部
分
に
比
し

て
圧
倒
的
に
高
い
」
と

指
摘
。
店
舗
も
管
理
す

る
場
合
は
、「
同
一
時
間

帯
に
勤
務
す
る
設
備
員

や
警
備
員
の
人
数
を
増

や
さ
ざ
る
を
得
ず
、
そ

の
分
費
用
が
掛
か
る
」

と
し
、
不
特
定
が
出
入

り
す
る
た
め
「
一
般
的

に
監
視
の
必
要
性
が
高

診
断
す
る
。 

診
断
を
行
う
管
理
士

は
研
修
受
講
と
個
人
情

報
漏
え
い
担
保
特
約
保

険
付
帯
の
マ
ン
シ
ョ
ン

管
理
士
賠
償
責
任
保
険

加
入
が
条
件
だ
。 

診
断
自
体
は
ど
の
管

理
組
合
も
無
料
で
、
受

診
で
き
、
診
断
レ
ポ
ー

ト
に
基
づ
き
管
理
士
の

ア
ド
バ
イ
ス
を
受
け
ら

れ
る
た
め
、「
適
切
な
マ

ン
シ
ョ
ン
管
理
運
営
推

２／10 神戸地裁 

７月発売予定の総合保険 
日
新
火
災 

海
上
保
険 

住
宅
に
比
べ
る
と
管

理
費
が
高
過
ぎ
る
と
し

て
、
神
戸
市
長
田
区
の
震

災
復
興
再
開
発
物
件
Ａ

の
店
舗
部
分
所
有
者

5
7

人
が
管
理
者
の
「
新
長
田

ま
ち
づ
く
り
」
に
過
払
い

分
約
３
億
１
、
５
０
０
万

円
返
還
等
を
求
め
て
い

た
訴
訟
で
神
戸
地
裁
は

住
宅
と
「
管
理
費
の
負
担

額
に
差
が
存
す
る
こ
と

は
衡
平
に
反
す
る
と
は

言
え
な
い
」
と
し
て
「
店

舗
側
」
の
請
求
を
棄
却
し

た
。 店

舗
側
は
住
宅
と
の

１
㎡
当
た
り
の
管
理
費

が
４
・
７
５
～
８
．
７
倍

く
、
防
犯
、
防
災
設
備

等
を
住
宅
部
分
に
比
し

て
多
く
設
置
す
る
必
要

が
あ
り
、
そ
の
分
設

置
・
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
費

用
等
が
か
か
る
」
と
説

示
し
た
。
管
理
費
に
格

差
が
存
在
す
る
こ
と
は

「
衡
平
に
反
す
る
と
は

言
え
ず
原
告
ら
の
主
張

に
理
由
は
な
い
」
と
結

論
づ
け
た
。 

新
長
田
ま
ち
づ
く
り

は
「
弊
社
の
主
張
が
全

面
的
に
支
持
さ
れ
た
当

然
の
判
決
だ
と
思
う
」

と
話
す
。（
マ
ン
シ
ョ
ン

管
理
新
聞 

第

9
6
4

号

よ
り
） 

 

進
に
資
す
る
活
動
に
も

な
る
。
」（
日
管
連
）
と
し

て
い
る
。 

近
年
保
険
業
界
で
は

高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
に

対
し
保
険
料
値
上
げ
や

新
規
契
約
拒
否
な
ど
対

応
が
厳
し
く
、
高
経
年
で

も
適
切
に
運
営
す
る
管

理
組
合
か
ら
「
築
年
数
だ

け
の
判
断
は
不
公
平
」
と

不
満
が
生
じ
て
い
た
。

（
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
新

聞 

第9
6
4

号
よ
り
） 
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編集後記 

国土交通省の「Ｈ２５年度全国マンション実態調査」によると、大規模修繕工事を実施したマンション管理組合

の約２割弱が修繕積立金だけでは足りず、一時金を集めたり、金融機関から借入をして工事費用を賄っていると

のデータが有ります。高経年マンションでは、大規模修繕工事を実施しようとしても入居者は高齢化しており一

時金などの負担は重くなってなかなかコンセンサスが得られないことで工事が先延ばしとなっているケースも有

ります。後悔先に立たず！長期修繕計画を作成して早目早目に資金計画を立てておくことが肝要です。（吉田） 

国
土
交
通
省
関
東
整

備
局
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン

管
理
適
正
化
法
に
基
づ

き
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
業

者
５
社
に
対
す
る
監
督

処
分
を
発
表
し
た
。
着

服
等
を
理
由
に
、
旭
化

成
不
動
産
コ
ミ
ュ
ニ
テ

ィ
（
本
社
東
京
、
吉
野

眞
也
社
長
）、
コ
ミ
ュ
ニ

テ
ィ
ワ
ン
（
本
社
同
、

藤
記
博
社
長
）、
ヒ
ュ
ー

マ
ン
ケ
ア
（
本
社
同
、

多
久
義
範
社
長
）、
ラ
イ

フ
ポ
ー
ト
西
洋
（
本
社

同
、
平
塚
一
之
社
長
）

の
４
社
を
指
示
処
分
、

契
約
更
新
時
の
重
要
事

項
説
明
会
未
実
施
等
に

管
理
会
社
５
社
に
指
示
処
分 

着
服
４
件 

重
説
違
反
１
件 

よ
り
ト
ー
セ
イ
・
コ
ミ
ュ

ニ
テ
ィ
を
指
示
処
分
と

し
て
い
る
。 ◇ 

旭
化
成
不
動
産
コ
ミ

ュ
ニ
テ
ィ
は
、
同
社
に
よ

れ
ば
被
害
は
都
内
の
１

管
理
組
合
、
元
管
理
員
が

一
部
の
駐
車
場
・
駐
輪
場

使
用
料
を
現
金
で
受
領

し
、
着
服
し
て
い
た
。 

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ワ
ン

に
よ
る
と
、
被
害
は
都
内

の
１
管
理
組
合
、
５
０
代

男
性
の
元
管
理
員
が
一

部
区
分
所
有
者
の
管
理

費
等
、
駐
車
場
使
用
料
等

を
現
金
で
受
領
し
着
服

し
て
い
た
。 

ヒ
ュ
ー
マ
ン
ケ
ア
に

よ
る
と
、
被
害
は
都
内

１
２
管
理
組
合
、
組
合

会
計
業
務
と
一
部
フ
ロ

ン
ト
担
当
業
務
を
兼
務

す
る
元
社
員
が
１
０
年

１
１
月
ご
ろ
か
ら
３
年

間
で
約
４
４
０
０
万
円

を
不
正
引
き
出
し
な
ど

し
て
い
た
。 

ラ
イ
フ
ポ
ー
ト
西
洋

に
よ
る
と
、
被
害
は
２

管
理
組
合
、
現
金
で
受

領
し
た
一
時
来
客
用
の

駐
車
場
等
使
用
料
を
元

フ
ロ
ン
ト
担
当
者
が
本

社
に
報
告
せ
ず
、
着
服

し
て
い
た
。 

ト
ー
セ
イ
・
コ
ミ
ュ

国
土
交
通
省
は
３
月
２

７
日
「
マ
ン
シ
ョ
ン
の
新

た
な
管
理
ル
ー
ル
に
関
す

る
検
討
会
」（
座
長
＝
福
井

秀
夫
政
策
研
究
大
学
院
大

学
教
授
）
を
開
き
、
報
告

書
案
が
了
承
さ
れ
た
。
同

省
で
は
、
報
告
書
案
で
示

さ
れ
た
パ
ブ
リ
ッ
ク
コ
メ

ン
ト
素
案
に
基
づ
き
５
月

初
旬
前
後
を
め
ど
に
意
見

公
募
手
続
き
を
行
い
、
夏

ご
ろ
ま
で
に
マ
ン
シ
ョ
ン

標
準
管
理
規
約
改
正
を
目

指
す
。「
新
た
な
管
理
ル
ー

ル
」
と
し
て
踏
み
込
ん
だ

内
容
を
示
す
一
方
。
現
行

の
運
営
方
法
も
認
め
、
管

理
組
合
に
と
っ
て
選
択
肢

が
広
が
る
形
に
な
る
。 

◇ 

検
討
会
は
今
回
で
終

了
。
報
告
書
案
は
標
準
管

理
規
約
・
コ
メ
ン
ト
の
改

正
対
象
と
な
る
１
４
項
目

を
ピ
ッ
ク
ア
ッ
プ
し
、
問

題
認
識
や
考
え
方
を
提

示
、
パ
ブ
リ
ッ
ク
コ
メ
ン

ト
も
素
案
に
盛
り
込
ん

だ
。 管

理
組
合
を
財
産
管
理

団
体
と
し
て
強
調
し
、
管

理
者
の
責
務
を
財
産
価
値

の
最
大
化
の
追
求
と
し
て

と
ら
え
て
い
る
点
が
特
徴

だ
。 外

部
専
門
家
活
用
で
は

理
事
会
存
否
も
含
め
３
パ

タ
ー
ン
を
提
示
。
役
員
規

定
に
は
新
た
に
欠
格
要
件

を
設
け
、
会
社
法
等
を
参

考
に
理
事
長
の
理
事
会
へ

の
定
期
報
告
義
務
、
漢
字

の
理
事
会
出
席
義
務
等
も

規
定
す
る
考
え
。
修
繕
な

ど
管
理
業
務
の
受
発
注

で
は
、
利
益
相
反
取
引

防
止
の
観
点
か
ら
選
定

に
関
す
る
「
ガ
イ
ド
ラ

イ
ン
」
策
定
を
提
案
。

外
部
専
門
家
の
派
遣
制

度
・
保
険
加
入
の
整
備

を
指
摘
し
て
い
る
。 

理
事
会
に
お
け
る
議

決
権
の
代
理
公
使
で

は
、
配
偶
者
等
の
代
理

出
席
を
「
好
ま
し
く
な

い
」
と
示
し
つ
つ
、
最

高
裁
判
決
を
踏
ま
え
規

約
明
文
化
に
よ
る
代
理

出
席
は
可
能
と
し
て
い

る
。 総

会
の
議
決
権
割
合

で
は
、
超
高
層
を
想
定

に
階
数
・
方
角
等
の
価

値
を
反
映
し
た
価
値
割

合
議
決
権
を
選
択
し
に

加
え
る
。 

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
ー
に

関
す
る
条
項
は
削
除
す

る
。 

会
計
な
ど
に
関
す
る

情
報
は
、
財
務
書
類
な

ど
適
切
な
文
書
作
成
・

保
管
に
対
す
る
理
事
長

の
責
任
を
明
確
化
す

る
。 管

理
費
等
の
滞
納
対

策
で
は
、
滞
納
発
生
の

場
合
、
管
理
組
合
に
よ

る
財
産
調
査
に
対
す
る

同
意
規
定
の
設
置
を
盛

り
込
む
。
各
種
措
置
は

フ
ロ
ー
チ
ャ
ー
ト
で
参

標準管理規約改正へ ５月にパブリックコメント 

報告書案を了承 

管理ルール 
検 討 会 

考
提
示
す
る
。 

当
日
委
員
か
ら
「
役

員
を
資
質
・
能
力
等
に

着
目
し
て
選
出
す
る
と

い
う
が
、
実
際
は
輪
番

制
が
一
般
的
で
、
現
実

と
乖
離
（
か
い
り
）
し

て
い
る
の
で
は
」
と
い

う
指
摘
も
あ
り
、「
新
た

な
管
理
」
が
ど
の
程
度

普
及
す
る
か
は
未
知
数

だ
。（
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理

新
聞 

第9
6
9

号
よ
り
） 

国交省関東整備局 

ニ
テ
ィ
は
処
分
理
由
で

は
、
同
一
条
件
で
な
い

更
新
を
同
一
条
件
と
誤

解
し
、
重
要
事
項
説
明

会
を
複
数
の
管
理
組
合

で
実
施
せ
ず
、
同
法
７

２
条
１
項
に
違
反
。
契

約
成
立
時
の
書
面
を
複

数
組
合
で
交
付
せ
ず
、

同
法
７
３
条
１
項
違
反

と
指
摘
さ
れ
て
い
る
。 

過
去
最
高5

社
一
括

の
公
表
に
つ
い
て
同
整

備
局
は
「
年
度
末
と
い

う
タ
イ
ミ
ン
グ
は
あ
る

が
、
た
ま
た
ま
」
と
話

す
。（
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理

新
聞 

第9
6

9

号
よ
り
） 


