
T’ 

小規模マンション管理の課題と解決策に関する

調査報告書

2005年3月

財団法人住宅総合研究財団





自；欠

はじめに

I 調査研究概要

1.調査研究の呂約 一一一一一一一一一一一………………………一一一…ー 1 

2 小規模マンションの現状と課題一ー ー一一一一一一一一一一一一 1 

2-1 小規模マンションの主主義

2 2 小規模マンションの現状

2-3 小規模マンションの課題

3. ~馬主主対象と誠釜方法 山一一一…ー……一一一一一一一一一一一一一一一 5 

3-1 調査対象

3-2 調査が法

3-3 調査期闘

II 調査結果

資料編

1.建物の恩有条件

1-1 調査対象マンションの属性 一……………一一一……ー…一一一明 7 

1-2 共用施設の設置状況 一一一一…一一一一一一一一一一一一一一 11 

1 3 共用施設の権利関係ーー 一一一一一一一一一一一一一一一“ 15 

1-4 まとめ 司自ー町ー司ーーー－－－ー一一一一一一ーーーー目白叩目白山由一四四山由也白山由自由也山叩叩山叩叩－－ 19 

2.管理組合運営の現状

2-1 管理組合の組織一一………一一一一一一一一一一一一一一一一一 21 

2-2 管理規約等一一一一………一一一一一一一一一一一一ー 31 

2-3 業務の運営一一一一一一一一一…………一一…………一一一一向 32 

2-4 建物の維持管理 一一一一………ー…ー………………一一一 39

2 5 財政基盤一一一一一一一一 ー一一一一一一一一一一一一一 42

2-6 情報伝達 一一一一一一………一一時一一一一一一一一一一一一一 50 

2-7 外部との交流一一一一一一……一一一一一一一一一一一一一一－ 51 

2 8 考察 ω一一一 －－－一一 ー一一一一一一一一一一一一一一 53 

3.建物設儀の維持管理

3-1 長潟修繕計画一一一一一…………一一一一……ー…………一一切 61 

3-2 建物診断一一 一一一……………一一一一一一一一一一 69

3-3 大幾模修繕工事 ………一一…一一一一一一一一一一一一一一一ー 73 

3-4 考望書 一一一…一一一一一一一一一一一一…一一一一ー一一一四 81 

4. トラブルの有無と解決の実態

4-1 本章の記述方法 一…一一一……一一一……一一一一一一一一一 87 

4 2 トラブルの発生状況等ー一一一一一……ー ー 一一一－ 87 

4-3 総括的所見と特記事例 一一一一一一一一一…ー……一一……… 91 

5 おわりに 一一一一一…一一一一…一一…一一一一一一一一一一一一 97 





はじめに

最近，マンション認査研究の中でも，小規模マンションに関するものが自治体の調査や

研究テーマとして取り上げられることが多くみられるようになった。それは，大規模マン

ションに比べて，規模が小言いことからくるスケールデメリットの問題や祭貸イふ空室化

などに怒凶する管理・運営面での悶難な問題を多く砲えているからと思える。その上，高

経年になればなるほど居住者の高齢化と併せて建物の老朽化が進み，問題を先送りしてい

くと，その存立すら危ぶまれるからである。演に，首都際では， 10年後には築年数が 30

年以上のマンシヨンが82万戸に速すると予測され，住戸数が 30戸以下の小規模マンショ

ンが東京23区内では，34%を占めている（（株）マンションデータサービスの調査による）。

しかも，かつてマンシヨンは，賃貸から一戸建て持ち家取得までの「住宅双六J上の「仮

の住まい」という位澄づけであったが，土色悩が 13年連続で下手書を続けていることから「終

の懐家」にせざるを得ないのが実情のようである。密交色、平成 15年度マンション総合調

査によると，永住指向が 1993年には 3L6%だったが， 10年後の2003年には 48.0%と上

昇していることからもその傾向を裏付けている。 i官j経年のマンションが 10年以内に大幅

に増えること 9 そして住宅寄えや建替えもままならない状況下での建物を長持ちさせ，永く

住み続けるための有効な対応策が繋まれる。

（財）住宅総合研究財団では，この問題』こ着巨し，長先に過去の実態調査・磁究等で指摘

されている課題をもとに，下記のヒアリング調交を通じてそれぞれの問題点、の分析・評継

を行い， f浅草語解決のための活性化対策と支援ネットワークづくりのための主主体的解決策を

提案することを目的に，財図内に「小規模マンション管潔の課題と解決策に関する誠王託研

究委員会」を設け、 200:3年4月から議主主を開始した。その後、務理・分析を重ね、余体を

I a 議斎研究概要とII.議室主結果に分け、 IIを以下のヒアリング項目毎に4節織成とし、

次のように考えたO

第l節建物の毘有条件では、調査対象マンションの主主役者特性、使用状況、管理人主主や

集会窓の設置状況、駐車場などに起因する共汗j施設の権利関係なの現状を報告した。

第2節では、管理組合の運営について、管理組合の組織，管埋規約等，業務の逮鈴，建

物の維持管理，財政基霊童，情報伝よ童，外部との交流という切り口から報告した。

第3節では、建物・設備の維持管理に関して、長期修繕計画の策定状況、建物・設備の

診断の状況、過去に行われた大規模修繕工事の実態などを今後の課題も含め報告した。

第4節では、トラブルの有無と解決の実態について、トラブルの発生状況をデータで示

し、特記事例を交えて、総括的所見を報告した。

以上、調査対象の件命数が 53f牛と少ないため、統計的にみると答観的な所見とは言い切

れないが、ヒアリングによる特記事項をもとに考祭を加え、内在する問題をより深く分布f

し、小規綾マンション放の問題・課題が少しでも顕在化できたことと思う。

本調査研究では、小規模マンションが抱える管理の諸課題に対して、呉体的な提言まで

には至らなかったが、今後は、これをもとにして、引き続き、調夜・分析を重ね、より具



体的な対応策が提言出来ればと考える。

最後に、本報告書を作成するにあたり、委員会で貴重なご助議やご提言をいただいた行

政の方々、実際の誠査に多大のご協力をいただいた協力委員の方々に厚くお礼申し上げま

す。この報告祭が、小規模マンションの管線運営の一劫となることをご期待申し上げます。

・小規模マンション管理の課題と解決策に関する議査研究委員会構成 ＊委員名は50斎瀬

委員長自辺邦男（関東学院大学）

委員亦堀充男（新宿E主役所）
坪内 真紀（マンション管理センター）

E吉田路易（住宅金融公庫）
中潔正紀（横浜市役所）

三井 ー征（三三井征事務所）

皆!II 鍵ゅ（世田谷区役所）

事務局柴原達朗（住宅総合研究財団）委員も兼ねる

岡崎愛子（同上 ）向上

協力委員複数名



調査研費概要

1.鵠査研究の臣的

2.小規模マンションの現状と課題

3 調査対象と調査方法





l，諸君医研究概婆

1 . 照査研究の闘的

当委員会は，「はじめに」で述べた現状を踏まえて，既に過去の実態調査・研究等で指摘

されている課題をもとに，下記の実態調査を通じて，それぞれの問題点、の分析・評価を行

い，問題解決のための活性化対策と支援ネットワークづくりのための解決策提案すること

を日的としている。

(1）建物の翻有条件

( 2）管理運営の状況

( 3）建物・設備の維持管埋の状況

( 4）トラブルの発生状況

2.小規模マンシ語ンの現状と様車盟

2-1 小規事葺マンションの定義

小規模マンションに関して，法的定義や学術的定義はない。そのため，本研究調査では，

住戸言語積が狭小なマンションを小規模マンションと称することがあることも併せて， f主戸
数が約40戸穏度のマンションを小規模マンションと呼ぶことにする。

2-2 小線機マンションの務状

我が留のマンションストックの状況を国土交通省による縫計値でみると，200:3年米現在

で約450万戸，居住人口で約 1,200万人に達する。

マンションを規検（戸数）別にみると，全国的には，図 1-1にあるように，「31～50

戸」が27.0%と最も多い。首都関（東京，神奈川，千葉，埼玉）では， 30戸以下が43.9%

と最も多い（密 1-2）。東京都心部の新宿区では， 40戸以下が 51.5%'60戸以下の合計

が75.7%となっている（図 1-3）。また，世泊主主区では， 30戸以下が64.2%,50 戸以下

の合計が 86.4% となっている（~ 1 -4）。このことからも分かるように，普都勝都心部で

は，高地価や土地が狭いことなどもあって，小規模マンションが潟い比率を占めるため，

マンション問題の中心に小規模マンションを据えざるを得ないといえる。

一方，建物の老朽化，区分所有者の高齢化，住戸の賃貸イじゃ不在13:分所有者の増大など

により維持管理上の問題が深郊化してくる。全国に存夜する 1970年以前（築後初年）の

マンション戸数（関1-5）をみると， 2000年現夜で 440,000戸あるとされ， 2010年に

は1,000,000戸に透するともいわれている。依し，この戸数は，その後の逸失や期途変更，

テラスハウス・コーポラテイブハウス形式のものなどが含まれておらず，必ずしも現況を

あらわしたものではない。首都閤全体では，築後初年を超えるものが 106,719戸（1,250



｛牛）あり，その内， 30戸以下の小波模マンシヨンが＇ 35,000戸（411件）ある（図 1-6）。
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密 16 築30年超マンションの地域別総数
（資料長谷工総合研究所資料）

2-3 小規模マンションの線豊富

件

すべての小規模マンションがFb~題をかかえているわけではないが，大規模マンションに

比べて様々な回有の問題をかかえている。過去の研究調査により，一般的に指嫡されてい

る鴎題点と，当調査で明らかになった隊題点を総括すると以下のようになる。

(1) 管透運営濁での問題

1) 規模｛スケール）！と郷ずる跨題

管理人室・集会室が確保されていないため，総合運営に支障をきたしている。さらに，

低額な管理費用のために管理会主｜への発言言力が翁く管理が手薄になりやす＼，¥o また，敷地

が狭く大規模修繕工事のための空間の余地がない。

2) 人材不足の潤童書

区分所有者や居｛主者が少ないことから，管王里逐営主体のま量的な不足をもたらし，役員の

なり手がなかったりして，実態としては管王将立合活動が休止状態にあるところも多い。河

一人物が理事長を続け，偏った管王里が？？われている例もみられる。

3) 分議方式の潤建

狭い土地によくあることだが，それを提供した元地主（あるいは版権者）との「等側交

換」方式で建てられたものや，元は賃貸マンションだったものが「順次分譲」されていっ

た例も多く，権利関係のゆがみをもつものもある。中でも，駐車場専用使用権や管王理費等

の減免に関する不平が多い。

4) 情報収集の問題

管理人家・集会室などがないことから，総合員相互｜醤の連絡や地域とのコミュニケーシ

ヨンに支障をきたしている。その上，管王期総合が弱体なため鴎題解決のための情報収集能

力に欠ける。

(2) 大規模修繕工事での隠居

1) 費用環の問題

3 



正

特に設備改修を｛半う工事の戸当たり負技額が大きくなり，修絡積立会の額では不足する

2) ヱ事発注方式，競争原理の導入の湾麿

公平性，競争原理を｛動かせるためのコンサル・設計駈理依頼の経費の捻出が泌翼主である。

3) 責任施工方式！こ対するチ::i:•)I ク能力

大規模マンションでは居住者の中の専門家による建設委員会で対応できるが，小規模の

管理組合役員では工事内容をチェックすることが難しい。

4 



3.調査対象と調書証方法

3-1 調査対象

各地域のマンシヨン管理総合同体の協力の下sヒアリング対応が可能な首都襲警 :31j牛，

北海道 e東北・中部。関図・九州の各地域22件 2 言十5:3件を言問資対象マンションとして選

定した。地区別には，表1-1に示した。

N 名 竣
聾 階 総 住 事活 曹 集。称 エ 年 数 戸 戸 務舗 理 金
艶 地上 地下 数 数 E奇＋ 室 室

;t 1 Ph 1989 15 10 19 19 。。× 
海 2 So 1992 12 6 21 21 。。〉〈
道 3 Lh 1999 5 10 38 38 。。。
車 4 Nm 1978 26 9 。39 35 4 。。
1t 5 Cm 1987 17 6 。27 27 。。。
苗 6 Al 1980 24 2 。6 6 。x x 
都 7 Ch 1977 27 5 。11 10 x x 
撞 B Ge 1962 42 4 12 11 。× x 
9γm 1970 34 6 。28 28 。。x 
10 Om 1964 40 4 。28 28 。x x 
11 Eb 1968 36 6 。24 20 4 x x 
12 Ko 1992 12 5 28 28 。。x 
13 Lm 1983 21 8 。29 29 。。x 
14 Gn 1995 9 4 。19 19 。× 
15 Fm 2001 3 6 。39 39 。。〉〈
16 白色 1981 23 5 29 29 。。。
17 Bt 1998 6 4 11 11 。。x 
18 Kh 1981 23 5 。14 12 2 x x 
19 Mg 1976 28 3 。16 14 2 x x 
20 Mn 1997 7 7 。22 22 。。〉〈
21 Sk 1978 26 4 。23 23 。。。
22 Hh 1999 5 7 。25 25 。。× 
23 Oh 2001 3 5 。29 29 。。x 
24 Hs 1995 9 5 。30 30 。。x 
25 Pt 1977 27 6 。32 29 3 。x 
26 Nt 1972 32 4 。14 14 。x x 
27 Lt 1994 10 4 。19 18 x x 
28 Tn 1991 13 6 。28 28 。。x 
29 Tb 1970 34 5 。30 30 。x 0 
30 To 1983 21 2 。14 14 。x x 
31 Yn 1980 24 3 。12 12 。X × 
32 Ks 1981 23 2 。34 34 。x 0 
33 ξs 1995 9 5 。34 34 。。〉〈
34 L。1995 9 7 。39 39 。。x 
35 U《 1980 24 4 。22 22 。。〉〈
36 Tk 1980 24 6 。37 34 3 。× 
中 37 Rn 1992 12 3 2 6 6 。x x 
部 38 Rt 1985 19 7 。18 18 。x x 
39 Ek 1971 33 7 30 28 2 。〉〈
40 Jc 1977 27 4 。12 12 。x x 
41 Rh 1996 8 12 。35 35 。x x 
関 42 Th 1985 19 2 。22 22 。x 0 
爵 43 Rs 1984 20 4 。23 21 2 。x 
44 Sh 1971 33 7 。42 33 9 x x 
九 45 Os 1980 24 5 。14 11 3 x x 
対同 46 Lo 1982 22 8 。18 10 8 x ）訴
47 Rk 1999 5 7 17 17 。。x 
48 Vm 1997 7 10 。16 16 。。う訴
49 D• 1998 6 8 。31 31 。。x 
50 Pm 1981 23 10 。38 36 2 x x 
51 Bm 1992 12 11 。40 40 。。× 
沖 52 An 1991 13 9 18 17 。x 
縄 53 Ms 1990 14 10 49 49 。。x 表1-1 調査対象マンションの概要
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3-2 調査方法

調査対象をリストア、yブし，現地調査および管理組合へのヒアリング調査を行った。

①マンションの＇）ストアッブ

総査委員や池；fjの協力委員により＇ 40戸程度のマンシヨンをリストアップした。

②現地調査

調査委員 3協力委員が建物の状況の線認だけでなく，委興会で作成した認斎票に基づき，

管理組合理事長へのヒアリング調査を行った。対象マンションを無作為に却l出したアンケ

ートによる統計調査では，アンケートに答えられる管期総合からの防答が多し隠れた実

態を把握しにくいのが実情である。より実態に近い状況を把皇室するために，ヒアリングに

よる鱗査方法を採測した。調査票には自自記述欄を設It＇マンションごとの現夜抱える課

題や問題解決の過程を特記した。しかし，管懲来日合の事情で，情報開示の幅に若干のバラ

ツキがあることは否めない。

③データ分析

以下のキーワードで分析を行った。

a. マンションの函有条件

調査項目として，マンションの概要／共用施設の状況／緩和j隠係／民倹者の胤ft関係

b. 管理規約と管理運営

管甥総合と管哩i兎約関係／王型事会関係／管E型委託関係／管王空襲等関係／憐報収集関係

c. 長期修繕計蛮と大規模修繕

長期修繕計画作成等関係／大規模修繕関係／}t総え総係

d. トラブルの発生状況

トラブル潟係

3-3 調査翼車問

200B年 10～2004年1月，実態員慰安（53件）を行った。
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II 
調査結果

1.建物の国有条件

2 管理組合連堂の現状

3.建物・設備の維持管理

4. トラブルの有無と解決の実態





1 .建物の圏有条件

1-1 調査対象マンションの属性

1-2 共用施設の設置状況

1-3 共用施設の権利関係

1-4 まとめ





II，調査結果

仁建物の毘有条件

1イ 甥査対象マンションの属性

この項では，調資対象マンションの年時事機fム i立f帯構成，非住宅の都合や，小規模マン
ションの建物の老朽化，区分所有者の高齢化，イ十戸の賃貸化や空室化などによる不夜区分

所有者の増大傾向などを他の誠斎結果とも比較しながらみることにする。

(1) 戸数

戸数は6～49戸（平均24.75戸），戸数別分布は図 2-1に示す。

40～柏戸 3 l
i
l
l
1
L凶
特
｛
ー30～39戸

20～29戸 密葬鐙16

10～19戸

～9戸
J 件

。 5 10 15 20 

密 2 1 戸数別分布

(2) 居住者特性

居住者の属性をみると，長も多い年総J認は隠者ii閤，地方とも変わらず中年魁が70%台と

高く，援も多い1±tf帯構成も首都関，地方ともファミリー｝替が90%を点める（図2 2，図2-3）。

また，入退去の頻度は「少なし、」と答えたものが約 70%を占めた（図2-4）。外国人民住

者の有無については2 いると答えた件数が全閣 19%，陸部麹 26%，地方 9%で蔦都隠が

多い結果となった（CR!2-5）。

ヒアリング時の特記事項からみると，外国人隠｛主に際わる問題として，外国人原住戸数

が 4戸あり（そのうち 1戸が群席入ごみ置場に外国語で浅慈事項を掲示している例

(No.IO-Om) ／賃貸住戸に民位していた外国人がトラブルを組こし2 おおごとになった

例（No.1:3-Lm）なとの事例があった。

。＇ '"" 40% 60% 80% 1D0% 。句 20% 40% 60覧 80% 100% 

；：：口ご＝
帥叫陣締約門的竹内問=i

主体加工53)

首都密（n~31)

地方（nニ22)

里竺主主リーロ単身口群阜j

図2-2 最も多い年齢層

唖長扇子柄通過；百函蒲更々 ］］

CR! 2 3 最も多い世帯構
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。九 20泊 40% 60込 80込 100も

全体（c=53)

首都圏（c=31)

地方（cコ22)

区画亙孟；；担当豆、三週

図2-4 入退患の頻度

。対 20施 40% 60弘 80% 100% 

全体（叩）盤機五二

首都酪（c=31)I 一三
81も

74% 

地方（肝出翻二ご 91% 

時拒否j

図 2-5 外国入居住者の有

(3) 非住宅の割合

議査対象マンシヨンの内， fl,舗。事務所等を持つ割合は :30%，マンション戸数に占める

店舗・事務所等の割合を占有率毎にみると 6～10%が多くなっている（隆 2-6）。参考察

例として 3 医交省、認否長（悶 2-7），新宿調査（図 2-8），世間主主IZ調査（図 2-9）を挙げ

た。
16～20% 21～30軸

l 3.郡h
1.9九 l ' ¥ ) 41～50軸

11 ～15~ι IL：／~ 1開
3.8九

0% 

図 2-6 I苫鱗事務所等の割合併53
（資料当委員会調査）

25%未満
58.7同50～75同

未満 ／ 

2.7% 25～50% 

未満
4.9弘

殴2 8 店舗 s事務所等の割合
（新宿区） n=366 

（資料新宿区分議マンション実態調査報告書平成 16年3汚）

11～15特 16～2併合
l' 0.5% 

1.4% Ii 21%以上

!I ~－－·· '" 
t～5判
15.9llJ 

図2-7 店舗“事務所等の割合n=875
（資料 毘主省誠査平成15年度マンション総合調査）

20 －；；~帖 ,30%以上
10～20% ¥ I 3.0% 
4.6% ~＼ I 

5%未満

。九

72.5百

図2-9 店舗‘事務所等の割合
(t世田谷区） n=732 

（資料 t世田谷区マンション実態調査報告書平成 15年3月）

(4) 賃貸化事

地域別に賃貸化率をみると，策貸イじ率20%以下が全体で 75%，首都機で 81%，地方で

68%を占めている（図2-10）。

他の調王室結果でみてみると＇ [:El t交通省では，賃貸化率 20%以上のマンションが，築

8 



35～39年（1965～196吉年）で 56,0%，築40年以前（1964年以前）で 60,0%を示して
いる（磁 2-11)。首都留都心部の新宿区では，「賃貸化なしJのマンシヨンが6R3%で簸

も多〈、賃貸化している中では 25%未満が 10,7%で最も多い（[;!1]2-12）。世間谷区では，

賃貸化率0%のマンションは 18,1%しかなく， 80%以上が賃貸化住戸のあるマンションで

ある（図2-13）。
。九 20% 40% 8朋6 80私 100% 

。鳥 肌 Z的制 40対 5郎防菟 70% 80弘 90持：°＇弘 1964年以前

全体（o=53)

曹都欝（o=31)

地方（o=22)

匝亙~亙面（二両函戸両否両二五“自治二瓦｜

図2-10 重量袋f己主事

75%以上
無回答
1 L7首

L1弘
50%～ 
75%米満
L6弘

25～50% 
米満
6,6首

68,3首
10,7首

図2-12 賃食化率（新宿区） n=366 
（資料新宿区分譲マンション実態識査平成16年3/l)

～1984年

～1989年
14,6耳

～1994年盤量一
ト V；京

～1999年感惑絡遜警

20岬以降臨釘~l ド血翻
。弘瞭1～5同口6～10崎口11～20%殴

関 2-11 住宅戸数のうちの賃貸比率n=1001
（資料毘交省平成15年度マンシヨン総合識査）

無関答
70%以上吋 7,2喝 なし
6,7覧 1

30～50% 
14, 1百

%
出
nv
引

ι

r
・
1

マ
，
，RPU 

10～20% 
23,1出

図2-13 賃貸化率 Ct空白谷区） n=732 
（資料控侶谷IZマンシ3ン実態調査平成15年3月）

(5) 窓室率

築30年以上のマンションでは，空室なしが29%で残りの 71%が比率は様々であるもの

の空室がある（悶 2-14）。国土交通省の調蕊では＇ 3ヶ月以上空室になっている住戸の都

合をみると， i高経年マンションほど高くなっている（図 2-15）。新街阪でも問様に高経年

マンションほど空室率が高くなっている（[;!1]2-16）。世旧谷じまでは， 3ヶ月以上利用され

ていない住戸が 10%以仁あるマンションは 51%であり＇ 66,5%がそれに該当しないマン

シヨンであり空室率は新宿に比べて低い（図2-17）。
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。出 20出 40% 60首 80% 100出

1963年以前（n=1)

～1973年（n=7)

～1983年（η叶8)

～1993年（n=12)

～2003年（n=15)

軍空玉頭亘亘函互E三亙·~··~亘亙厄ヨ
思 2-14 g;g室率

。唱 20% 40弘 60目 80弘 100恥

1964年以前（n=5) 2C%1 

～1969年（n=25) 醐 32%1 

～1974年（n=61) 49見書

～1979年（n=89) 48%1 IT三酉

1%3目1%
～1984年（n叶43) 37% 問地
～1989年（n=l44) 33Yc 

4%1時11見1%ト
～1994年（η＝158) ~ お掛川

34持
ーヨ

3彰3出2弘
～1999年（n=224）ト 強臨 2吃 28% 

2事
2000年以降（n=108), "'! -" ！~~~ '" 15月額融争制

。弘田止ヶ空竺豆一空竺型空豆旦一三竺~竺～竺里明~1弘竺j

[!{i2-15 2皇室状況
（資料 閲覧省平成15年度マンション総合論査）

1964年以前（n=14)

1965～1974年（nヰ7)

1975～1984埠（n=l32) 

1985～1994年（n=48)

1995革以降（nヰ8)

。% 20弘 40% 6出 80九

一一一一一一一一一一一泡なし 隈5帖米満ロ5～叩切口10～15同ロ15～20軸i
[ill 20～30帖面30%以上回無闇答

関2-16 空室率（新議区）
（資料新宿区分譲マンション実態調査平成16年3月）

10 

100% 

20%以上
然回答
1.0弘

10～20% 1.1% 
4.0弘

5～10怖
11.3覧

5%朱満
16.1弘

なし
66.5百

図2-17 3ヶ月以上利用

されていない住戸の都合併732

（資料世田谷区マンション実態調驚報告

平成15年3月）



2003年
(n=4787) 

(6) 寓齢化準

区分所有者の高齢化の進展を国士交通省の認査でみると， 1999年から 2003年に 50絞

代以上の割合が約51%から約60%へと増加しており高齢化の進艇がみられる（[ii]2-18）。

築年数日目年齢構成をヲ新宿区の調査でみると，高経年ほど 65歳以上の結住者の割合が高

くなっていることが分かる（図 2-19）。今阪の調査対象マンションでは，全体で中年！習が

70%代と高く，国交省調査の 60%と比較しでもあまり変わらない。 30歳代で購入しその

まま住み続けている人が多く，建物の老朽化とともに高給化していく傾向にあることがう

かがえる。

0% 20% 40% 60見 80% 100% 

に「こ一こーで！ ， 28.2弘

十一一「

.a.21r  
1964年以繋（n之14) 28. 7' 37.2% 60% 

～1974年（n=47) 25.6 36.8句

一28.0弘 ～1984年（n之132) 28.4日 18.9届

～1994年（n=48) 務 4 6% 284% 11ゐ

0 L 、 1附年以緯（n=88)~ 日 1N 25.9% [7 

!] 20議朱蔚塑2o歳代日30議代ロ40歳代！
鴎 50歳代 rn60歳代関70歳代 ； 

図2-18 世帯主の年齢（会問）
（資料 国交吉平成15年度マンション総合議査）

品開一一一一.l一同日円閉山一J

0% 20句 40% 60九 80% 100路

空竺塑.£＼.主里男女竺埜豆竺竺竺歳旦竺塑県主l

[ii]2-19 世帯主の年齢（新宿区）
（資料新宿区分譲マンシヨン実態調査報告平成16年3月）

以上，データを中心に小焼模マンションの現状をみてきたが，首都闘では住戸数 :30戸

以下の小規模マンションが43.9%（図1そ）をしめている上に，潟経年になるほど維持鴛

甥が円滑に進められない姿図として，［＞（分所有者の高齢化，往戸の賃貸化や~室化などに

よる不在区分所有者の増大などがI努らかになった。特に，築30年以上のマンションでは，

居住する上での基本機能である設備の更新を迎えることになるが，大規模修繕の合意形成

もままならず，そのまま放援するか，他の用途に転換するかの選択を迫られることになる。

1-2 共用施般の般環状況

共用施設の設震状況を各地域別でみると 3 特に，駐車場，管王思案，集会室に差はみられ

なかった（密2-20）。また，建築年別にみると，駐車場，管王室室は新しいものほど光災し

ているが，集会主主は建築年数に関わらず低い。次に，エレベーターの設置状況をみると，

竣工年が 1964～7:3年で 60%以下であり，タウンハウスを除く 3階以上の建物では，将来

の高齢化対応に問題を残している（密2-21）。
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0明 20% 4-0% 60偽 8切ら 100% 

循示板
c:J＂川

叩一一一一竺戸！弘
之土竺き号室し

管理絡会周ポスト岡田幽田園白血曲目白出血白山l,, ' 

匝亙画面主昆7

図 2-20 共用施設の設賞状況（地域別）

0.0% 20.0% 40.0箆 60.0% 80.0也 100.0%

駐裕窓際貌滋盗訟ぷ議議議巡品泌認総議縫溢滋＂＇滋後滋後巡遜滋滋緩言語 90Z弘

コミ世場協諮四議慾怒務職願鐙姻85略

的阿国麟翻翻臨凶80.師
三L ' 総密機鐙盤磁綴極磁溺霊麹710弘

明言腿盤務総盤繍幽鶴岡697民
吋一色分別集積場盤綴盟理諜璽璽翠寧劉47.5被

日コアノテヲ露綴怒遜叡怒設慾霊霊47.1免

4一回総謹藍お綴密46訓
C4TV隆認議誕盗慾盤磁器露盤送湿器356覧

宅配：so＂髄盤儲鶴盤幽＂＂覧

七本志1与イノステL 幽櫨盤諮翻29部

イ／勺ネ～ト対応設繍陸忽盆滋縫鐙~ g 4% : 

集念場集会室経援組 4弘 • 

yロノトサピス岡10.肺
増減慾肢のオ吋ンスハ ス態語意109弘

子ども小遊ζ？零時翻67%

川町民州
携難物＋ナイクル処蒋設備圏2田

その＂ 6出

0% 20＇も 40% 6凶 80% 1叩弘

同長よ三二二主孟長三
図2-22 共用施設の設置状況（n=732)

」一一一 r恥一位 ふ（：
駐輪場とごごここごここコこここ：こで二：二二立なえて国

理勢整型士雪空管平均一

時詩型雪種間
ヱーい一一一ふんぷ一一問問比一一一叫醐一一回一
管理結合問ポスト記迂去五三去五平子百…干＇＇＂＇＂＝

間空土色土台士笠宮w開園醐 ： 
曹理室長持ニ二議込町司：

い一｝叩…｝［…一｛ • 
トト口ツク融欄融関

集会室ト司市転出

監視カメラ i i 

「--co盃京一一一 石百長再雇紘一 日両;i;::t9万主主 I
L ...盟1盟主竺1担呈年 一…j墨1Jl魁竺l!lll.:l隼…… 一一理1盟韮土Z鐙主主 J 
図2-21 共用施設設重量状況（建築年別） (n=53) 
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(1) 管理室g集会議の般置状況

管理室の設資状況をみると，全体では 60%と高いが， ;I;いものは 30～40%と設鐙され

てないところが多い（図2-20，図 2-21)。集会主主については，他の共用施設と比べ設置

率が低く，全体で 15%である。世田谷氏の調査でみると，管理室の設置状況は 69.7%,

集会室については 14.1%とかなり奴く，平均住戸数が31.08戸と小規模マンシヨンが多い

当該地域の特徴を現している（図 2-22）。

以下，｛鴎耳目のヒアリングで符られた特記事項を報告する。

管理人室・集会主主がないため，様々な工夫を行っている。

. ；£里事会の際，理事長宅や喫茶店を利用したり，総会に公共施設を利用している例が多い

(No.10 Om,No.36-Tk,No.37Rn,No.48-Vm）。

。受水槽室，議気室，機械室などを改修して集会室としての利用を計幽している

(No.2-Sp,No.12・Kp,No.30-Tp,No.35・Lk）。

・競売で取得した店舗兼住宅を管現総合が貿取りそれに当てている（No.4-Nm,No.16』I〕t)o

・総会に公共施設を利尽している例， 4j午（No.10同Om,No.36-Tk,No.37司Rn,No.48-Vm)o

・競売で取得した戚舗兼住戸を資淑り集会室・倉庫を確保した（No.16-Dt）。

・＂］初は管理室だったが，分譲主が専有部分にしたことで管理室がなくなった（ No.11-Eb）。

(2) 駐車場の設鑑状況

本務査で得られた総戸数に対する駐車場の台数の割合は，駐車台数Oが 25%と多く，

50%以下が 63%をしめている（図 2-23ベ， CT{!2-23 2）。小規模マンションが対象ではな

いが，新宿区の調盗では，設置率が67.8%である。しかし，総戸数に対する駐車場の合数

の都合は「10%未満」が 42.1%で，全体の 79.5%が戸数の半分も篠保していない（関 2

24）。世田谷区の調夜では，全体の設震率が 80.6%で新街より高いが，戸数に対する駐

車台数割合は42.4%である。

以下，｛凶加のヒアリングで得られた特記事項を報告する。

・特定の区分所有者が30年鴎無償の王手賂使用権を有していた（No11-Eb) 

。空地を手j照して台数を倍増した例（No.36-Tk)

－空きや賃貸者もいて，保有駐車台数を満たさないため，管理組合の収入滅が心配である

(No.41-Rh) 

。出 20弘 40% 60出 80出
101首～
6首 。唱

1963年以前（n=1l

51～100弛 ～1973年（n=7)

31九 ~ 14持
1～10也 ～1983年（n=l8) 
8% 6% i 

～1993年（n=l2) 、iミ

21～50出 9拍 ～2003年（n=l5) 7%型1 60% 
21見

100目

雨情豆｝亙互通主五三垣~函匝亙ヨ
図2-23-1 総戸数に対する駐車場の台数の都合 図2-23-2 総戸数に対する駐車場

(n=53) の台数の割合（竣工年別）
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100%以上
4.6出 11

50～100%未 i

満
7.7帖

24.3見

無阻答
8.2弘

10～20%未
満
13.1弘

10%未満
42.1弘

CT1] 2-24 総戸数！こ対する験棄場の台数の鋭合n=366
（資料新穣区分譲マンション実態調査報告書平成16年3丹）

(3) 情報伝達の状況

管理組合照ポストの設還状況をみると，全体では 60%，建築年別ではおいマンションほ

ど多い。

以下，個別のヒアリングで得られた特記事項を報告する。

－掲示板が見にくいところにあるため，エレベーターの中に掲示した（No.13-Lm)

・管理人がいないために管現総合尽ポストの管潟を，管環組合がi亙銀行っている

(No.42・Th,No.4R・Rs,No.48”Vm）。

(4) 防犯綬備の状況

E方犯対策に影響のあるオートロックの設置状況をみると， 1983年以前は6%と低く 9

84年以降は 75%以上と高い（図2-21）。監視カメラの設鐙状況は，全体で 8%であった。

以下，個別のヒアリングで得られた特記事項を報告する。

－以前空き巣に入られたため，監視カメラをエントランスと ELV内に設けた（No.41『Rh)
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1-3 共用施般の権利関係

A般的な傾向とは相違するが， lli誠査では2全体として A 般分譲が約80%を点めてい

る。また，建築年数で見ると新しくなるにつれ，少しずつ J 般分譲が増加している（図 2

-25）。また，地域別でみると，首都圏では♂般分譲が84%，等級交換方式が13%に対し，

地方では等価交線方式の割合が首都殴に比べて多く＇ 27%をおめている（~ 2-26）。

。% 20% 40% 60% 80見 100%

一一一宝仙053）鐙露関離麟器量79；醐醐醐輔輔輔醐輔醐肝糊川悦

。% 20% 40% 60% 80% 100% 

1963年以前h寸）

～1973年Inコ7)

～1983年ln=18)

～日93年ln=12)

noo時 全体

等価主換方式

芝陣

順次分譲方式；

H

H

M

 

m
2
m
 

医亙翠藍玄室ヨ

渓議蕊怒田
隈3蕊怒8

首都圏

地方

～2田3年加ヰ5）醐醐醐灘欄醐醐鰯醐93%

亙通過雨空！両極云一旦極通亙l

図2 25 分譲方式の特性（建築年数別） 図2-26 分譲方式の特性（地域別）

(1) 管理室の帰属関係

管王理案の帰属lま，余体では 53%が共用部分として確保されている。建築年別でみると，

新しいものほど共照部分としての割合が向くなっている。また，少数だが焼約共湾部分扱

いがみられる（~ 2-27）。地域別でみると，共ffl部分として確保されている割合が地方の

方カ刊誌い（図2 28）。

以下，個別のヒアリングで得られた特記事項を報告する。

. ~主分所有者住戸である管深窓の家笈を管用組合が支払うことで管理人業務を行わせてい

る（No.9-Tm)

当初分議会社所有だったものを共用部分に変更した（No.25-Pt)

。% 20弘 40覧 60お

r一一γ
盤密密IIJ1:
2刈哨%

80% 施

。01
2
 

1
 

G九 20潟 40% 60% 80% 100% 

全体（n=53)

1963年以前（n=1)

～1973年（n=7)

全体（n=53〕

～1983年（n=18)

～19回年（n=12)

A臨
40% 

I• 共賂部分
同奪事警務分賃貸惜）

ここゴ
～一地議院し円5JL寸
蕊74~... ヤ吟弔問刊う円相

包規約共同部分（賃貸借） ロ規約共F路部分（使悶黛犠川
纏尊有部分（使用3賃借） ロ管狸室なし ｜ 

首都圏（n=31) 39% 

～2003年（n=15)
地方（n叫醐額醐45旅糧難輔醐対9%1 41% 

同E設問 ；有平；；：E::~雪
~ 2-27 管理室の帰属関係（建築年別） 図2-28 管理室の帰属関係（地域別）
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(2) 駐車場の燭属関係

駐車場の帰溺は，全体では共用部分扱いが 52%を占めているが，専剤使用権分譲・専用

使用権簡保。導有部分が 24%を示している。建築年別でみると 2年次が新しくなるにつれ

て共用部分扱いの比率が増えョ 1994年から 2003年のマンシヨンでは共用部分扱いの比率

が76%と高い（図 2-29-1）。

地域別でみると，共用部分扱いが首都圏の 40%に比べて，地方が 68%と高い。それに

逆比例して 3 専用使用権分譲・専用使用権協保・専有部分の割合は，首都闘が 29%で地方

の 16%に比べ高い（図 2-29-2）。小規模マンションではないが，全体の傾向を悶交省の

調査によるとj共用部分であり管理組合が賃借」が最も多く 875%となっているO また，

「専用使用権を購入者が使用J6.8%であり，年次別では 1970～1974年のマンションに多

くみられる（図 2-30）。

l:El 2-29-1 駐車場の帰属関係（建築年別） 図2 29-2 駐車場の帰属関係（地域別）
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!i! 

-.d 
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呼緩蕊盤百三百

~ 
7.2% 

爾閥均事戒
事暫綴蕊 !!Will 

i 7.5＇可
同百

目

私

不隣（n=42) 制叫部制購醜3 納涼強制繍制球槻 橿輔副傍髄弘

～一一………i … …L し 7.1出....i 

閣共用部分であり管理組合鍵借 盤共用部分で専剤使用権購入者が俊眠
凶分譲業者等が専用使用機を有し貸すロ等有部分となっている ｜ 

竺f堕.iJ!!_ . －」

関2-30 駐車場の帰属関係
（資料 国主省平成15年度マンシヨン総合誠資）
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以下， jf;¥］月日のヒアリングで得られた特記事項を報告する。

－建物の管理は， A本I：系列のB杜｛実質問一）が各区分所有者と個別契約して行い，管理総
合はなかった。その後，区分所有者がコンサルタントの効言を得て売り主と激烈な交渉

を行い，初めて区分所有者集会を開催して管理組合設立を宣言し，暫定管理規約を採択

した。その後，管理組合が取り絡んだのは次の業務である。 Clt目見積もりを慕礎とした

新たな管理会社の選定。②権利関係の調斎と正式な管理規約・細異 1」類の制定。その

結果，共用駐車場 1台分がA社の「専有部分」とされていたことが判明。その部分を共

用部分にするとともにA社名義の 2台分を 2名の区分所有者が巽い取った（No.7』Ch)

・分譲業者は分譲後まもなく倒産したが，倒産直前に地下車庫を分譲。その際， f車一J：車庫

所有者に管理組合に加入しなくていいといったことから，隠所有者は管理費等の納入を

拒否し，他のじま分所布者とのf誌で裁判をふくむ 40年近い紛争になった（No.8-Gc)

ー駐車場は，専用使用権分譲であるため管理組合としては専用使用権を認めた上で規約に

より種々の規告ljを行ってきた。例えば，権利を第三者に賃貸する場合は賃貸先を鴛王里総

合にすること，管理総合の京認なくいかなる第三者にも譲渡又は転貸しではならないこ

と，組合員が所有する往戸部分を，他の区分所有者又は第三者に譲渡又は貸与した時は，

駐車場の専用使用権は消滅する等（No.9-Tm)

－駐車場専用使用料は，今のところ洗車料程度の小額を］頁いているにすぎないため，著し

く衡平燃を欠いており，不満がくすぶりつづけている。＊さらに新しい区分所有者にと

っては理解に苦しむ不公平な状況と恕われており，今後議論を深めなければいけない課

題となっている（No.9-Tm)

・土地所有者が等価交換方式でたてた分譲マンション。元地権者は 14戸の住宅のほか，

当初より駐車場 4台の専用使用権を得ている（使用契約は元地権者が総合と結んでおり

実際の使用状況にかかわらず使用料は納入されている） (No.12-Kp) 

－駐車場は建前は被選となっているが早い者勝ちで契約した。（平面・機械式とも戸あたり

300万円）ただしランニングコストは毎月支払う。－台数の過不足は特に問題となってい

ない（No.14-Gn)

－駐車場の権利関係が3種類全 17台中規約共用部分機械式2段駐車場句会）房内／その他付

勝設備機械式3段駐車場（6台）屋外／専燭使用権 1階住民導用淀に鱗接 3合ある。専用使

用機留保3台については，車両を手放した場合も使用料（月額2万4千円）支払い義務あ

り他の区分所有者に当事者潤契約で貸与することのみ規約で認められているが，料金設

定を低くしないと無理。駅至近，使用料高額（1万9千円～2万4千円）につき2,'£'きが出て

いる。

使燃料は全額管理費収入であり，大きく依存しているため，今後問題となるのは必須。

専用使用権駐車スペースは専股庭の付属するもの。区分所有者とはいえ転貸は難しいも

のと思える。 1階専用庭付き物件は4戸有りそのうち悶側 1戸は露主主葬場が付属していな

い。その為建物内験車場のうちー芦に専用使用権を与える事となっているo位し…4代限

りで一度解約するとその特権は無くなる（No.15守Fm)

－東京の個人タクシー組合が建設したもので，分譲としては鍛人タクシー業者のみでなく

17 



一般にも分譲している。個人タクシーの為であり，駐車場は当時としては充笑していた

とのこと。総会で専用使用権分譲であり，あくまでも共用部であることを確認している。

また，専用使用権は各住戸に付属していると規定し，駐車場のみを他の区分所有者以外

に賃貸することを禁止している。疑義が生じた場合は専m使用権保有者の集会で決める
こととしている。使用料，修繕穣JI.金も徴収している 0 ・駐車場は傾斜地に建っている

マンションの形態を利用した機械式でない立体（2階建）で自定式となっている

(No.16-Dt) 

・元地主が2台分を使用。使用料（1万円×2）は管理組合に支払っている（No.18-Kh)

・験車場は入居当初は不明だが，現在は専用使用擦があり分譲終に売主まされている。

往戸が売買されるとその金額がプラスされている（No.26-Nt)

－新築分譲時は，表示登記か区分所有保存登記の通常彫式。 IFビロテイ部l;l:~ド分譲当主主

の寧庫として区分所有宝筆記済み。売主所有駐車場部分の維持保守等の負担をしていないわ

この点、について所有主と管理組合にて話合いを開始した（No.27-Lt)

－外部氏関駐車場を管想組合で 14 合分一括借上げ。使用料は鴛潔費と共に組合で~:t，古払

いにより徴収。手数料取っていない（No.29-Tb)

・駐車場は分譲当時に，希望者が総入した（購入価格は不明）。管理規約に「駐車場を賃貸

できるのは，区分所有者に限る」ことを定めている0・「験車場と住戸は一体で分譲しな

ければならな1,¥j という決まりがあることを居住者も皆認識しているが，どこかに書い

である明確でない（No.39Ek) 

・ピロティ式建物で 1階はすべて居住者の駐車場であるが，会区画パチンコ1おに貸してい

る。さらにパチンコfぶから，半分を焼肉店（パチンコj市や焼肉店はマンションと火きな

通りをかいして向かい側）に談渡し，居住者は敷地外のガレージを依りている。前理事

長とテナントとの契約は総会を通っているが，委任状ばかりでほとんどの人が気付かな

かった。また，パチンコ店は焼肉店に転貸しており賃貸契約遠反だとは思うが，転袋後

理事長に対して事後報告はあったらしい。このことに対して区分所有者は大変不満に忠、

っている（特に子供がいる家庭は，雨の日など傘をさしてガレージまで歩くことになる）。

駐車場は賃貸料としてではなく，管理費として（各部盤の大きさ相当分）もらっているの

で一般会計に入っている（No.44-Sh)

－駐車場は偲人（1名指地主）が所有，地下部分で入り口に上下可動式の緩が設長愛されてい

るため専有部分の扱い（No.52-An)
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1-4 まとめ

調査対象マンションについて，明らかになったことを以ドに述べる。

(1) マンシ2ンの属性

議査対象となったマンションの平均住戸数は 24.7戸であった。居住者層については，年

齢層は中年｝替が約 70%と多く，投機構成はファミリ一切：帯が約 90%を市める。また，控

室率や賃貸比率については，竣工年の古いマンションほど増加傾向にあることがわかった。

今回線査対象となったマンションは，全体 58件のうち， 1974年から 1983年に竣工さ

れた築20年から築30年ものが 18件と最も多い。これから，居住者の高齢化や建物の老

朽化に対する大規模修絡や建替えを迎える。しかし調査したマンシヨンには，小規娯マン

ションのもつ底住者数や資金が少ないというハンデイを抱えながらも，居住者が主体性を

持ち，管理をこなしている事例も見られた。

(2) 共用施綾の設置状況

管王里人室の設霞状況は，全体としては 80%と高いが，築年数のおいものほど設渥状況は

低い。また，集会室については，かなり低い設鐙状況であるため，理事会や総会の深催の

燃に様々な苦労を強いられている。そのため，情報伝達や情報交換が希薄になって管理運

営に支持をきたしている。

駐車場に関しては，都心部の狭小な地域に立地する例が多いためか，住戸数に対する駐

車台数の割合は，決して高くはない。また，台数の少なさからくる問題とともに権利関係

のもつれも見られる。

(3) 共用施設の権利関係

前述したように，小規僕マンションでは，特に，駐車場に関する権利潟係のゆがみに起

医するトラブルがみられる。

それに対し，地主が所有する専用使用機分譲の悪主戦場を畏い取り，共用郊分として管理

総合が賃貸する，あるいは専用使ffl権を認めた上で，規約により使燃仁の燦総を行い運用

を透明にしている併もある。この例でもみられるように，管理組合としては，権利関係の

ゆがみを明らかにじて，怒しき慣例を排除していく強い姿勢が求められる。自治体の支援

やコンサルのアドバイスも受けやすい環境が繁いつつあるが，問題を先送りせず早めのア

クションが必要と考える。

長後に，狭小な；土地に立つ小規模マンシヨンは，地域，建築年によって関遂の差輿は見

られるが，少戸数，人材不足，分譲方式などからくる管理組合運営が機能しにくいといっ

た問題は共通している。これらの！認定監を解決するためにも，公的機関や専門家団体からの

積極的な情報提供ならびに近隣ネットワークの構築が望まれる。

この章以降の 2 管理組合運営の現状＇ 3.長期修繕計蛮と大規様修繕の実態＇ 4. 紛争

の有無と解決の実態で調査に基づく考察を行う。
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2.管理組合運営の現状

2-1 管理組合の組織
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2.管理組合の運営

マンションの維持管理はその規模を飼わず，建物の維持保全，管理規約の制定，事業計

磁の執行，コミュニティ形成など多くの課題があり，それを区分所有者のみで円滑に進め

ていくのは図難な主主態がある。特に，小規模マンションではマンパワーの不足や脆弱な組

合財政など根幹的な問題があるほか，不変区分所有者や滞納者など， 1人の区分所有者が

全体に与える影響が機めて大きい。その一方で，戸数の少ないことを活かし，良好なコミ

ュニティの形成や無駄な経費の削減を実現している管理組合も多い。

小規模マンシヨンが適切な維持管理を推進するためには，それぞれの課題解決に対して

必要な情報とノウハウを如何に得るか，また，社会的な支援システムを如何に形成するこ

とができるかが大きなキーワードとなる。

本節では管理総合の運営について， 2・1管理組合の組織， 2民2管理綴約等＇ 2・3 ~長務の運

営， 2・4建物の維持管理， 2・5~j政基盤， 2·6 情報伝達， 2·7 外部との交流という切り口か

ら報告し， 2・8で考察を)!Jlベる。

2-1 箸濯組合の組織

( 1) 管理組合総織

管理組合の組織については，まず初めに管浬総合の運営の基盤となる綴織が構成されて

いるか，また法人化について篠認することとする。

1) 管理組合の有無

全日マンションのうち，管理組合があるのが 52件，管理組合がないとしたのは 1件

(No.29-Tb）である。この物件は 1970年竣工のもので，新築当初は特定の企業の従業員

向けに分譲されたものである。管理総合という形はないが，実際にはIR分所有者による自

治会を結成して怠主管理を行っており，現夜はi玄分所有法に基づく管理組合を設立する準

備を進めている。

また， 1962年から 1977年にかけて分譲されたもので，竣工後初年以仁経てから管王里

総合を設立したものが3件あり，次のとおりである。（表2-1)

賃貸住宅が切り売りされ分譲マンションとなった事例（No.7司Ch）参照p 4・3の

(2）の 1）の①

一区分所有者が管瑚組合加入拒否を続けていた事例（No.8・Gc）参照p 4・3の（5)

の2）の③

等価交換で販売され敷地権が区分所有者の然地権の準共有となっている事例

(No.IO-Om）参照F 4・3の（7）の 1）の②

願次分譲や等価交換は，比較的小規模マンションで見られやすい分譲方法であるが，！日

地権者の持ち分が多い場合などは管理組合による共持管理という意識が希薄になることも
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あり，上記事例では区分所有者が長年，権利関係に苦労してようやく管埋組合を結成した

という事態になっている。

表2-1 竣工20年以上経過後iこ管理組合が成立したマンション

マンシ 31竣工年｜ 戸数 ［ 組合設立 I 分譲方式 ［ 管理形態

ン名

No.10-0m 1964年 28戸 築35年自 等価3主換 自主管理

No.8-Gc 1962年 12戸 築32年目 一鍛分譲 自主管場

No姐7山 Ch 1977年 11戸 築 20年目 順次分譲（新築時は法 委託管理

入所有の賃貸マンシヨン

2) 管還総合法人

管理組合を法人イじする一つの王理由として，管王理組合の影賎の取得と登記がある。管理組

合を実際に法人化したマンションは 1件（No.16心t）であり，平成元年に 80戸のマンシ

ヨンが法人登記し，競売住戸を管理組合法人が競落し集会室として活用している。他の 52

｛牛は法人化していないが， 2i'牛は財産取得が必要として法人化を検討したとしている。

(No. 7閑CH/ll戸）は建て主が専有部分として登記していた粧E葬場限画（2台分）を買い取

るためであったが，当時の区分所有法では管理総合法人化の婆件が 30人以上となってお

り，法人化はできなかった。このため区分所有者 2名が代表で資い取っている。また，

(No.50・Pm/38戸）は，今後資産取得を考えており， ~晃夜検討中としている。

小規模マンシヨンで，集会室や管理室がなかったり，特定の13:分所平若者との権利関係の

清算などに悩んでいる管王里総合にとって，今般の区分所有法改正で「人数要望｛牛が撤廃され

たこと」で区分所名者のリスクが少なく財産取得ができる道が弱かれたことは歓迎すべき

ことといえる。また，管理組合の法人化により，執行体ffjljや会計処理を明篠にする，社会

的認知度としてアどールするなどの効果が期待できる。

(2) 総会

管縁組合の意思を決定する場は管理組合の総会であり，その開催，出席率，路線場所説

びに議決権について識変を行った。

1) 総会の開銀，出席率

総会を隠催しているとしたのは 52件であり， 1／牛が関催していないとしている。総会の

出席率は半数の 27件で 50%を超え，特に高いのは6戸の No.6・Al,12戸の No.40司Jcが

「lまぼ100%J,No.32・Ks, No.40・Jc, No.42守hが90%以上としている。（表2-2）傾向

として，建設段階からコミュニケーションが形成されるコーポラデイブ型（No.32・Ks,

No.40・Jc, No.42・Th），トラブル解決への途帯意識が高いマンション（No.7・Ch,No.9・Tm) 

などの出席率が高〈なっているo

また，総会への出席率を上げる工夫として，委任された占有者も出府可とした例
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(No.40・Jc），総会後に家自主権問で交流会や食事会などを潤催する例（No.40・Jc,No.45・0s) 

などが見られる。

一方，出席率が 25%未満となる管王軍総合は 6i牛あり，総会がないとしたのは 1件

(No.18・Kh）である。これは，等価交換の元地主が大家約な管理を行っているが他の区分

所有者が無関心で総会が澱けないというものである。

このほかにも，「総会出席者が常に固定された 3戸で他の 3戸は全く防燃がない。

(No.37・Rn)J，「出席者は環事のみの年もあった（No.14・Gn）」と出席者数が極めて少数

に限定されるケースも見受けられた。

表22 総会出席率

割合 件数 割合（覧）

50%以上 27 50.9 

25%～50%未満 19 35.9 

25%未満 6 11. 3 

総会がない 1.9 

合計 53 100.0 

2) 総会弼催場所

本議室証では，小規綴マンションの人数を考慮すれば，集会主主程度の広さで総会が可能で

あるにもかかわらず，集会塗が設寵されている例はあまり多くはなかった。悶交翁調盗で

も！弓様の結果であり，集会盆の有無について 20戸以下では90.3%,21～80Pでは86.2%,
31～50戸では 75.5%に集会室がなく，多くのマンションが公民館等，外部の施設を借りて

いるとしている。

詳細に見ると，集会室があるのは8件であるが，集会家で総会を開いているのは7件で

ある。他は「近くの公民館J32 i牛，「総合員住戸J4 i牛，「その他」 10i＇~である。「その他J

lま「理事長宅のリビングで 10名程度が集まる」， fエントランスホールで，総子を各自持

参して行う。 1/:3程度出席。J，「近隣の教会を俗りる。 7～8創出席。」，「2~債の奴分所有者
（法人）の事務所を借りる。 6名殺度。」，「大階段で行う。（斜面地に立つマンション）」な

どの例が見られる。

3) 織決権 (I目地権者持分比率）

；本調夜では等側交換物件は7件あり，旧地権者ーなど特定の区分所有者の持ち分比率が高

い場合は議決権に影響を及ぼす刈能性があるが，調査結果では一区分所有者の持分比率が

25%を超えるものが4件あった（表2-3）。最も高かった例は（No.12・Kp）の 50%である。

！日地権者の持分比が特別決議に影警撃を与えることとなる 25%を超えるような場合は，！日

地権者が管理に腐心を持ち， j［しく王理解していれば特段問題は発生せず，本調査事例にお

いても今のところ大きな問題は発生していないが， I日地権者の相続や第三者への譲渡が起

こるような場合では，持ち分比率の高い12:分所省者の議見によって管埋規約の変更や効用
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の増加を図る大規模修絡が実施できないこともあるので注意が必要である。

表2-3 毒事価交換裂の悶地権者持分比率（25%以上）

マンシ2ン名 総戸数 等価交換

戸数 比率（覧）

No.12-Kp 28 14 50 

持。18-Kh 14 6 43 

陣。10四 Om 28 9 32 

No.1 Ph 19 5 26 

(3) 理事会

管理総合の執行体制として理事会が機能しているかどうかを 2役員の人数，役織の織成，

任期，選出方法なと，また理事会の開催回数や澱催場所などにより調交を行った。

1) 役員

①役員の人数

役員の人数は1人から9入までさまざまなケースが見られた。これは戸数を基準とした

考え方から決定されるというよりも「役職（役割分担の内察）」で決定されてていた（表2

-4）。

役員がI人しかいない例は2件あり 2それぞれ「管理者ム「当番線事」とよばれていた。

1件は（No.6-Al/6戸）であり，理事を選任しなくても常に全員で議論し決定という合議申lj

で，世話役として持ち限りで 1名を代表としている。もう 1f牛は（No.26-Nt/14戸）で，

毎年順番の当番で行っており，長年このJ5i去でも特に苦情はないとのことである。
長も人数の多い9人の事例は（No.50・Pm/:38戸）で，理事の人数をI設やすことで可能な

限り役員としてマンシヨン管埋に潟心を持ってもらおうとする例であった。

また，今回調査した中では，大規模修絡の年度について，理事の人数を増やす（No.2司Sp,

No.12-Kp, No.36-Tk），理事が全員儲｛壬する（No.7-Ch），全員参加（No.26・Ltll4戸）と

する例が見られた。

なお，国交省認恋における理事の人数は 20戸以下で多いパターンは2～3人（7:3.2%)' 

21～30戸では同じく 2～3人（50.9%)'31～50戸では4～5人（48.2%）となっている。
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表2-4 マンション規模と役員人数の関係

役員人数 件数 都合（完） 該当マンションの戸数

1人 2 3.8 6戸， 14戸（平均 10.0戸）

2人 2 3.8 6戸.14戸（平均 10.0戸）

3人 6 11 . 3 11戸～24戸（平均 17.3戸）

ヰ人 21 39.6 11戸～42戸（平均 23.9戸）

5人 9 17“む 18戸～49戸（平均32.4戸）

6人 7 13.2 20戸～38戸（平均 26.8戸）

7人 5 9.4 19戸～39戸（平均30.0戸）

8人 。 0.0 
9人 1.8 38戸

合計 53 100.0 

②役職の構成

理事の役織は一般的に，理事長，説i理事長，会計担当理事，霊主事がコアとなって構成さ

れる。今回の議室主では 1～5穏の役職で構成されていた（表2-5）。

1役翠！では「管理者」「当番理事」の名でよばれ， 6戸と 14I'ヨのマンシヨンで宛られ

た。

2役型では理事長と会計又は監事で構成されている。

3役型では2役型に副理事長が加わるケースが多い。

4役型にはさまざまなパターンが見られたが，「玉jif里事等がいないが，王思惑長・話rj理

事長。会計・監事がそろうJが16件と最も多かった。

5役型は「理事長・溺j王里事長・会計・監事・平環事等」がそろったパターンであり

こちらも 16件見られた。

また，理事会以外に，「規約委E司会jがある（No.38司Rt），前年度理事が町内会役録を引
き受ける（No.40・Jc）などさらに役割を分担している伊iも見られる。
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表2-5 役員構成

パターン 理事長 副理事長 会計 監事 その他 件数 該当マンシ

ヨンの戸数

1役裂 A 。 2 5戸 14戸

2 f:主主立 B 。 。 2 14戸 23戸

c 。 。 6戸

D 。 。 18戸

3役型 王 。 。 。 3 11戸～16戸

F 。 。 。 2 24戸。 37戸

G 。 。 。 39戸

4役型 H 。 。 。 。 6 28戸～40戸。 。 。 。 2 32戸 42戸

J 。 。 。 。 16 11戸～34戸

K 。 。 。 。 30戸

5役 L 。 。 。 。 。 16 19戸～49戸

③会計と監事

会計担当場事が定められていない組合が 14件，監事が専任されていない組合が 9件で

あり，この 9件すべてが自主管理である（表 2-6）。マンパワーの少ない小規模マンショ

ンにおいては，会計担当照準と監事の緩み分けが不明確になりやすし本来，管理組合運

営の適正執行を監査する駁事の役目が，ややもすれば会計事長票の縫認に留まる場合も多い。

会計担当は副理事長等が併佼することもできるが，管玉里組合遠鏡を~鋭的主見点で判断する

ことも主重要であることから監事の選任が望まれるところである。本調査事例のなかには，

規約上は感事を定めているが実際にはいなし、（No.11-Eb），監事の定めそのものがi敵甘に
ない（No.36-Tk）という例も見られた。

一方，会計担当王理事を 2名（No.14-Gnf臨めとして機動力を持たせたり，監事を 2名
(No.4-Nm他3）配置し， E主査機能の強化を図っている事例も宛られた。会員十が2名いる
ことで，どちらかの印かサインで処埋できるため役員の負担が減り 2 日常の対応を楽にし

ているとのことである。
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差是2-6 会計担当理事・監事の人数

人数 件数 割合 管理形態

(%) 委託管理 自主管理

会計 。人 14 26.4 9 5 

1人 36 67町9 16 20 i 

2人 3 5目7 2 

監事 。人 9 17. 0 。 9 

1人 40 75.5 25 15 

2人 4 7.6 3 

＠任撤

本調盗事例では，任期 1年35作二（66.0%)'2年 15件（28.3%)'3年2件（3.8%）で

あり，制度上，半数改選を定めているのは8件あった。

小規模マンションで輪醤ili!Jを採用している場合は，回転が迷いために 3年に一度理事に

専任されるというケースもみられた。また，「輪番で毎年全員が一斉に交代するため修繕尚

に支停が出る（No.32・Ks）」との意見もあった。

なお，任期は定めてあるものの，関心のある者に期定化されている例（No.37・Rn3人16

戸）も党られた。

⑤選出方法

王里事の選出方法はマンションの規模を問わず「輪漆」と「立候繍・ii障害」に大翌日される。
管理組合運紫上はどちらも A 長一短があるが，小規燃では人数が限られており輪茶も立候

補も機能しないケースも宛られる。

本調査事例では輪番制（複数回答）が 32件で 60.4%と最も多いが，ゆでも「厳格な輪

番詰！！」としているところが:3i牛（No.19・Mg,No.21・Sk, No.26・Nt）みられた（表2-7）。

ルールを淡めていても選出が図難な場合は俄の方法を併府するなど現実的な対応をして

いる例も多い。例えば，立総補者がいない場合は理事綬験者を徐き抽選（No.3Lh），立候

裕と輪番を併用し，立候補が満たない場合は階加に輪番（No.9・Tm），輪誘紛が基本だが

再任を妨げない（No.14・Gn），立候補fW!Jとしているが，現実的には指名（No.36・Tk）など

としている。また，自分で候補者を克つけて交代（No.39必k）という管瑚組合もある。

役員のなり手は，リタイアしているぽ分所有者が積録的に管理運営を行っている例

(No.50・Pm他）も見られる。このような場合は，いかに後継者を育てながら世代交代を

行っていくことができるかということが円滑な管理運営のポイントとなる。
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V役員選出について

3人以外に総会に出てこないのでその3人で輪番（役鈴は2人） [No.37・Rn] 

賃貸が多くすぐ順番が留る。［No.41・Rh（賃貸率45.8%)]

28戸中実際に可能な 11人のうちから立絞補又は抽選。［No.12・Kp（笈貸本50%)]

3名の理事が留任せざるを得ない状況で，監事が欠鈴となっている。［No.ll・Eb〕

若年層，単身，賃貸が多く，管埋運営に参加してくれない。［No.43・Rs]

表2-7 理事の選出方法（複数回答）

選出方法 件数 割合（覧）

輪番和j 32 60.4 

立｛尉講和l 8 15. 1 

推薦 2 3.8 

指名 1. 9 

申合せ 2 3.8 

その他 7 13.2 

実質交代ができない 4 7.5 

⑥役員焚代

理事の選任についてf苦労しないとしているのは 30件＇ ~苦労するとしたのは 17i牛である
（表2-8）。王軍事の長期又は頻繁な留任があるとしたのは21件で約4都に達する。理事の

選任に苦労し，かっ，長期又は頻繁な留任がある療事確保が燃費世な管王里総合は 11i牛あり，

中でも実質交代ができていない深刻なケースが4｛牛（No.ll・Eb,No.18・Kh, No.43・Rs, 

No.52・An）ある。

王軍事の選出に苦労する理由として「他の区分所有者の関心が薄く交替できないJ

(No.ll・Eb, No.37公n,No.46ョLp,No.52・An），「賃貸住戸が多いために人数約に苦慮」

(No.12”Kp, No.41・Rh, No.43・Hs）などが挙げられる。

ーかで理事長がなかなか交替しようとせず世代炎代が進まない例（No.44・Sh）もある。

なお，理事の被選資協について確認したところ，「現に腐｛去する組合関のみ」としている

ケースが圧倒的に多く， 41件（77.3%）であった。居住する底分所有者以外で理事になれ

る例は，外部居住組合員 5件，同居毅族9件のほか，賃借入も認める（No.9・Tm,No.:30・Tp) 

があるが，それ以外の第三者を認めている例はない（表2-9）。

区分所有者の高齢化や賃貸化の進んだマンションで「役員交代ができない」といいなが

ら，被選資格を現に居住する組合員に限る併もみられるので他のマンションの管理方法な

どを参考とするなど工夫の余地があるといえる。

国交省調査（小焼模以外のすべての団地を合んだもの）では，役員の資格として賃借入

を認めているのが 11.3%，認めていないのが88.7%である。

28 



表2-8 王軍事の確保

区分 理事の長期又は頻繁な鴛任

なし あり 不明・その他 合計

苦労していない 19 10 30 

苦労している 7 11 19 

不明・その他 4 。 。 4 

合計 30 21 2 53 

表2-9 理事の資絡

現に属イ主す 外部居住総 悶属殺族 賃借入 件数

る総会員 合員。 × × × 41 。 。 × x 2 (No.10-0m時o.43-Rs)。 × 。 × 6 。 x × 。 1 (No.30司 Tp)。 。 。 × 2 (No.7-Ch制o.21-Sk)。 。 。 。 1 (No.9司 Tm)

⑦役員等への報酬

役員等への報酬は国炎省調査では小規模以外のすべての沼地を含んだ金平均では約

20%，また財政基盤が十分ではない 50戸未満の小規模マンションでは約 15%とそれほど

多くはないが，本議査事例では 12件（22.6%）が役員報酬があるとしている。小規模だか

らゆえに理事にかかる負担を他の区分所有者が理解しているともいえるが，報麟を支払う

ことについて総会決議で否決された例（No9・Tm）もあった。

報酬の最高額は（No.50-Pmlf里事長年額 196.. 000門），これ以外では年砲で 5,000門～

30,000円程度である。支払う紹子方は理事長のみとしている 2件（30,000門／No白30-Tp,

20,000円／No.38-Rt）の他，次のような例がある。

理事長，語I）理事長，会計担当が年5‘000門。［No.36田Tk]

理事長25,000F9，会計20,000門B 監事 10,000門，紡犯5,000門，町内会5,000

円，水道メーター5,000向。［No.45-0s]

理事長3万円，副王軍事・会計.'Nii事 15,000円，清掃（組合員輸築制tl)5,000 向。

[No.46-Lp] 

理事長 196,000内，副理事長24,000円，会計担当理事96,000円，軍吉拳8,000向。

[No.50-Pm] 

なお，調斎時点で役員就任免除金串Jj皮の例はなかったが，（No.13-Lm）ではその後管埋

規約を改正し「不在区分所有者の役員被選協力金2,000内」を盛り込んだとし，(No.53-Ms) 
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は次期総会で提案予定とのことである。

2) 理事会開催状況

定例環事会の回数はさまざまであり，毎月開催は lOf牛に穏まった（表2-10）。 2～4か

月に 1図という例が多いが，中には総会直前に 1回のみ理事会を行う例，その年の役員の

熱意によって回数が遼うとした例（No.53-Ms）や，昔に比べ王理事会の関催数が減っている

ifHif' 2～3回一歩年1回問。45也Os，月 1閲→年 1回別o.46冊Lp），逆に増えている例もある。
特に，大規険修繕や管理業者の不満から活性化するケースが目立つ。

一方，定例理事会を？なし」としている 3件のうち 2件は役員が1人のみの「当主整理事」

「管理者J方式で管理をしている例である。残りの lj牛は区分所病者の無関心から理事会

活動がほとんど行えていない例である。

「不定期・適宣」については，「王軍事が（少人数なので）いつでも集まれるため，なにか

があれば随時理事会を開催するJ，「理事長と監事が常に逮絡を取り合っているので，定期

的には開いていない。（No.37-Rn）」という例や，その年度の行事によって王理事会の関然数

を変えている例がある。

言喜催場所は，集会室や管深窓，あるいは理事長の倒人宅などで行われている。不便を感

じて集会室整備を検討しているのが2件（No.おもk,No.13-Lm）あり，機械釜や電気借

室スペースの有効活用を検討としている。

差是2-10 理事会開催状況

管理方式 戸 数

開催状況 件数 自主 委託 10戸 10～ 20～ 30～ 40戸

管理 管理 未満 19戸 29戸 39戸 以上

なし 3 3 。 2 。。。
不定期・適：§： 6 3 3 。 2 2 
1 I!主 7 4 3 。 4 2 。
2～3回 8 ヰ 4 。 5 
4～8回 10 5 6 。 2 3 5 
7～11 Iヨ 6 5 。 3 2 。
12隠 10 5 5 。 2 4 4 。
その他 2 2 。。 。。
合計 53 27 26 2 17 16 15 3 

(4) 獄事録の作成等

本調査における総会議事録の作成は，委託管理では管浬業者の作成が 20i牛，総合の作

成が6i牛，店主管理では総合の作成が26i守である。理事会議事録は，委託管壊では 18件

が管理組合の作成，管埋業者の作成はSi牛である。

これら議事録を含めてきちんと文書保管をしているとしているのは約 9割の 48件で，
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保管場所は，管理室や集会室などが 19j牛で最も多いが，王軍事長個人宅 12件，中にはポン

プ室に保管というのも 1件（No"26°Nt）ある。

なお，管玉里帰倉j単があっても保管場所として十分機能していない例や管煙家に保鴛して

いるが鍵を理事長しか持っていないため， f也の区分丹！？手王者が関覧しにくいとの声もある。
管理組合のさまざまな議案の決定は議準録としてきちんと保管しておかなければならず，

特に役録の交替が頻繁に行われるマンションでは，議事録は過去の管理状況を検証する大

切な記録であり，財産そのものである。

2-2 管理規約等

管王理規約や使用総別は管理総合活動を適格に行うための線拠となる。ここでは，営環規

約そのものの有無やそれらの改正等について調交した。

①箸護規約

本調査事例の全 53件において管理規約があるとしている。分譲時に管理規約がなかっ

たマンシヨンも，その後に管照組合が作成して整備している。

作成者は，管浬組合が 20{'t(3707%），分譲会社・管理業者が 31/牛（5R5%),1＇坊が

2件（308%）である。綴準管理規約総定（昭和 57年） iJljのマンションでは管理総合が鴛

理規約を作成している例が多くみられる。中には，竣工年が市いにもかカミわらず管理規約

の改正を行っていない併も散見されるが9 トラブ）（，を契機に専門家に相談しながら改訂

(NooS・Gc, No"ll・Eb, NoA3・Rs）という例も見られる（表2-11)。

管理規約の問題としては，規約上の管理者が分譲会社の社長名義となっていた例

(NoAl・Rh），理事会では規約が重視されず縮財も運営されていないものが多いとした例

(No"l5・Fm）などがある。

表2-11 竣工年別規約の作成者2 改定の有無

作成者 規約改定

竣 エ 年 管理組 分譲・管 不明 あり なし

<% 理業者

～S57年（標準管理規約制定前） 15 百 。 18 6 

～H9年（標準管環規約改定前） 5 15 2 14 8 

H10年以降 。 7 。 3 ヰ

合計 20 31 2 35 18 

②使用繍約

管理規約を補完しながら実務的なルールを定める使用車匝民せは48／＇午で制定されている（表

2-12）。主な使用綱財は，駐車場，駐輪場，ルーフバルコニー，専用庭，生活マナーに関

するものであった。
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一方，使用細烈がないとした 5件はすべて怠主管理であり，竣工年lま4｛牛が紹和 57主ド

以前のものでsすべて集会室はなく，駐車場や駐車市場がないケースが多かった。

事例では，集会室使用細長自はi型地管理総合のもの（No.:3・Lh），専F持庭・動物飼育。盟主殿

場・専有部分修繕・総効錠特別規定・二輪自動準特別規定などを定めている（No.14・Gn)

などがある。

なお， E間交省議室互によれば， 50戸以下のマンションの場合で使用綿貫目・協定等があると

した割合は84.2%，ないとした割合は 15.8%である。

表2 12 竣エ年別の使用組員ljの有無

立主エ年 有 無 合計

～S57年 20 4 24 

～H9年 21 22 

H10年以降 7 。 7 
合計 48 5 53 

2-3 業務の運営

長年のマンション管現において管理総合が行わなければならない業務は非常に総広く，

その業務を区分所有者自らが行ったり，業者に委託して行うこととなるが，ここでは管現

方式等について調査を行った。

(1) 管理方式

管埋方式は，大別すれば管理組合が店主管埋を行っているか，あるいは管理業者へ委託

しているかということで分類される。

本議室託事例では，基本的な業務をどのように委託しているかを調変し，その結果，あら

ゆる業務を管理業者に委託しているものを「委託管理J，すべて管理総合自身で行うか，又

は特定の専門業務のみを部分発注しているものを「自主管環」として分類した。その結果，

店主管理は 27件，委託管規は 26i牛となった（表2-13）。
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管理方式をマンションの竣工年別で比較すると，築年数の浅いマンションは金同委託が

多く，高経年化マンションは自主管理が多い結泉とな、っている。マンシヨン分譲持に最初

から管理業者がセットされているという仕組みは比較的新しい。昭和の年代に新築主れた

小規模マンションでは，新築時から自主管尽を前提として販売されているものも多く，建

物の設備が軽装備な場合も自主管環の割合が高い（表2-14）。

今回の謁蚕結果では 20戸未満の場合に委託管理よりも自主管理の件数が多くなってお

り，国交省議査においても，20戸以下の場合は25.4%が自主管理となっている（表2-15,

表2-16）。

なお，本調査事例の中で，業務の全部委託から自主管熔へと変更した例が自件あった。

小規模マンションは管理事務の戸当たりコストが都潟になる傾向があるため，符理費の

節約の観点で委託管理から自主管理に選~~をするケースもあるが，この場合は区分所有者全

員の協力がないと一部の者にばかり負担がかかることになる。また，区分所有者自身の高

齢化などの婆留と合わせて継続性の担保が難しく，その一方で，管理業者も手lj総の少ない

老朽小規模マンションから撤退する傾向もあり，ややもすれば管理破綻の可能性もお定で

きない。

小規模マンションでは自主管療の比率が高く，今後は高齢化，老朽化に鍛えた社会的な

支援仕組みが求められるところである。

表2-14 竣ヱ年取管理方式

年代 自主管理 会面委託

件数軍正件数 割合（%） 件数 割合（覧）

1960～1964年 2 7.4 。 。。 2 3.8 

1965～1969年 3.7 。 0.0 1. 9 

1970～1974年 5 18. 5 。 0.0 5 9.4 

1975～1979年 5 18. 5 3.8 6 11.3 

1980～1984年 11 40.7 2 7.7 13 24.5 

1985～1989年 2 7.4 2 7.7 4 7.5 

1990～1994年 3.7 7 26.9 8 15. 1 

1995～1999年 。 0.0 12 46.2 12 22.6 

2000～ 。 。。 2 7.7 2 3.8 

合計 27 100.0 26 100.0 53 100.0 
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表2-15 戸数百リ管理方式

戸数 S主管理 全額委託 合計

件数 割合（%） 件数 割合（覧） 件数 割合（覧）

10戸未満 3.7 3.8 2 3.8 

10～19戸 11 40.7 6 23.1 17 32 .1 

20～29戸 7 25事9 9 34.6 16 30.2 

30～39戸 7 25.9 8 30.8 15 28.3 

40～49戸 3.7 2 7.7 3 5.7 

合計 27 100.0 26 100.0 53 100. 0 

表2-16 管理事務の実施方法 （単位．克）

区 分 全体 20戸以下 21～30戸 31～50戸

すべてを管理業者に委託 69匹3 69.5 75.6 73.2 

一部を管理業者iこ委託 17. 1 3.4 10.6 14. 5 

一部を管理業者以外に委託 1.4 0.0 0.8 0.9 

組合が事務（事務以外は管理業者） 3.2 1. 7 1 . 6 2.7 

組合が事務（事務以外は管理業者外） 0.9 0.0 。。 0.9 

自主管理 7.7 25.4 9.8 7.7 

その他 0.5 0.0 1.6 0.0 

（~交省調査）

1) 愛託管理

委託鴛海 26件の委託先はすべてが悶土交通告、登録の管理業者であった。マンション管

理委託契約は，事務管環業務，管理員業務，清掃業務，設備管理業務の4業務に区分され

ている。そのそれぞれの業務はさらに細かく取り決められるが，委託契約の内容は昭和57

年の標準管理委託契約審準拠が 17件，平成 15年準拠が71牛，その他が2f牛である。この

誠査時点では平成 15年版の標準管環委託契約がぶされてから日が浅く，現在見蔭し中

(No.12・Kp 他）のところがあった。この他には，管理総合図体のモデルに準拠した例

(No.27・Lt）もあった。

本調査事例では表2-17のとおり，また，毘交省、調斎による委託内容は表2-18のとお

りである。
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表2-17 臼常管理業務の実施状況（委託管理 26 f牛）

業 務 管理業者 専門業者 級会で期事 該当な

に委託 1；：委託 し不明

事 会計の収支と支出の裁定 25 。 む

務 管理費等の出納 26 。 。 。
管 維持修繕の::i1:窓ー実施 18 4 4 。
理 総会議事録の作成 20 。 6 0 

業 理事会議事録の作成 6 。 20 む

務 設計図書3 焼約原本等文書の保管 9 。 16 

管理員業務（産量淘） 18 2 。 6 

清掃業務 22 2 2 。
建物＝設備管理業務 23 3 。 。
（；主）総会が作業iこ鑓わっていても業務委託している場合は業者の欄に含む。

表2-18 管理事務の委託内容（覧）

区 分 全体 20戸以下 21～30戸 31～50戸

会計の収入と支出の繍主主 92.8 93.0 95 .1 94.9 

組合の出納 84.9 88.4 85.3 90.3 

維持修繕の企画実施 82匹3 83.7 87.3 86.2 

管理畏業務 87.4 81.4 79.4 83 .1 

清掃業務 90.5 88.4 92.2 92.3 

設備管理業務 87.5 88.4 89.2 92.8 

その他 14.9 11. 6 11. 8 12.8 

(H15 ~車交省調査）

2) 自主管理量

マンション管理は管理総会が「主体的に行う必要があるJことは認識されつつあるが，

小規模マンションでは管理業者を頼らずに自分たちのそFでマンション管理を実践して行く，
あるいは実践せざるを得ないマンションも多い。

小規模マンションにおいて自主管理が多い理由のーっと考えられるのは，専門技能を必

姿とする設備の設置が少ないため「自分たちの手でなんとか乗り越えられるj という判断

が働いていることもある。現実的には管現業務の範囲は非常に幅広しどの綾な小規模マ

ンションでも同じように§主管煙ができるわけではなく，特に，マンパワーの不足l主主主命

的である。このような状況下において店主管理による的確な管理を進めて行くためには，

「誰が，どの範囲で，いつ2 どうやって，何をするか」を線衡に決め，必嬰に応じて外部

の力を俗り，適切に実行して行く必要がある。＊調査事例における自主管理の業務の実施

状況は表2-19のとおりであり，修繕等の企爾，清掃業務，建物設備管理業務のほか，会

計や出納業務なども部分発淡を行っている組合も見られた。
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表2-19 B常管理業務の実施状況（自主管理 27件）

業務 専門業者 組合で実 該当然

等iこ委託 施 し不明

事 会計の収支と支出の認定 2 25 。
務 管理費等の出納 26 む

号華 維持修繕の全面 a 実施 5 20 2 

E盟 総会議事録の作成 。 26 

業 理事会議事録の作成 。 24 3 

務 設計図書p 規約原本等文書の保管 。 27 む

管理員業務（濯用） 3 23 

清掃業務 13 14 。
建物設備管理業務 16 11 。

3) 管理方式や管理業者の変更

長年のマンション管理の中で，管理業者や管理jJ式を変質する管理総合もまれではない

が，鴛現業者を変更することについての住民翻のトラブルや，自主管理へ変更する場合の

区分所有者自身にかかる負担など，長期的な管環への辰吉霊を含めて管理総会にとっては最

も重姿な決断のーっとなる。

本調査において管理業者を変更したことがあるのは6件，分議会社系管現業者から独立

系への変更（No.20-Mn,No.22-Hh), -3':部委託から一部委託への変更（No.39-Ek）など

である。主な理由は管理費の自立滅や，管理業者の怠慢に関する不依からであり，中には「管

理業者のフロントマンがマンションに来るのは年 1図だけ」，「理事会，総会にもこなし＇ J,

「決算書もつくられていなかったJなどの小規模マンションを軽んじているとも考えられ

る対応への不滋も見られた。

一方，大手系列系の管理業者に委託している組合の中には「マンション購入者のブラン

ドに対する意識もあり 2 変質しにくい」と答えている総合も兇られる。

また，今後，管理方式や管理業者を変更することについて 9YFが得能性があるとしてい

る。管理業者とのトラブルや対応への不満（No.1-Ph,No.1:3-Lm他）や管想費の見醸し

(No.37公n,No.48“Vmf也）などが主な理由であり，変.＼！.！を検討しつつも現管稼業者との

交渉の中でその業者の対応が改醤され務状維持とした例（No.37-Rn）もある。

なお，管理コストを削減するために複数のマンシヨンで管環業者のサービスを共有する

などの手法を検討している管理組合（No.I-Ph,No.48匂Vm）もあるが，団地内の棟別管理

組合で，同じ分譲会社・管理業者でありながら，各棟の築年数や戸数号事が違うことから一

問地という一体感や共同管想の意識が薄く，それぞれのマンションが独立しているという

意識が潟くなっているという事例（No.28-Tn）もある。
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委託管理から自主管理への変更についてヒヤリングでのコメント

可F前向きな展潟

最初iま全爾委託であったが，徐々に点検業者などに後援発注したり，管理人も

自分たちで援用するようになり，決算書の作成や口燦引き洛とし手続きなども

自分たちでできるのでは，ということになり自主管理となった。［No.39Ek] 

現在は委託管環だが，役員がきちんと取り組めるようになれば自主管環を日指

したい［No.2・Sp]

Vやむをえない展開

管理業者のずさんさから契約を解除した

分譲会社が管理室を専有部分としたため，管理室がなくなり，管1里人雇用と管

理業務委託をやめた

分譲会社の契約が最初の I年のみ予伝うという内容だった

(2) 管理員業務

本議査事例では，管現員がいるのは 24件（自主管理4件，委託管理20件），うち 23件

は管理室がある。管現員がいないのは 29件（自主管理23i牛，委託管理 6i牛）であるが，
そのうち管理家があるのは8i・牛ある。
小規模マンションには手のかかる建築設備が少なし管理業務量もさほど多くないこと

から，自力あるいは導門業者に直接発注することで管理人が不要と考えている組合もある。

管王里員の雇用形態は委託管理の場合は管理業者の従業員であり，管理組合が直接涙用す

る場合は，新閣で一般募集し月給市jで履用（No.39-Ek），組合が居住者に報酬を支払い管

埋人業務を依頼（No.4-Nm），賃借入が管理員で管環総合が専有部分である管環設の家賃

を負担（No.9-Tm），理事の紹介で近隣住民を援用（No.51-Bm），管理総合で管期貿を選

定し近隣住民に業務委託（No.53-Ms）などがある（表2-20）。

なお，自主管理で「住込みJが3i牛あり，管理艮が実際に住み込んでいる例と， !Z分所
有者が管理員業務を行っている例がある（表2-21)。

また，当初管理員がいたが，その後変更して管理人を廃止した次のような例もある。

分譲当初は管理室もあり管理人もいたが，管理室が自宅（専有部分）に変えら

れ，管理人を置かなくなった。［No.11’Eb]

管理員が清掃業務を兼任していたが，数年前に委託契約の内容でトラブルがあ

りs管理員を廃止。区分所有者から管理員をおくことについての婆望は特にな

い。［No.28-Tn]
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表 2-20 管現員の震用形態

管理員の身分

雇用者 管理業者 マンショ 近隣住民 その偽 合計

従業員 ン居住者

管理業者 17 i 0 。 。 17 

派遣会社 。 。 。 2 2 

管理組合 。 2 2 5 

事実2-21 管理員の勤務形態

区分 自主管理 委託管理 合計

住込み 3 。 3 

通勤 13 14 

巡回 。 7 7 

合計 4 20 24 

管理員がいないお件における管理興業務は，居住者が当番（輪番）で業務を行うのが3

件（No.29-Tb,No.:3l・Yn, No.41『Rb）であり，将来は専従管理員をおく予定としたのが

2件（No.28-Tn／《近い将来》， No.29-Tb／《管埋室を設童ましたら》），何らかの外部委託を検

討が 1件（No.10-0m）である（表2-22）。

表 2-22 管理員がいない場合の代替

代替措置 件数 若手j合 （覧）

居住者当番制 3 10. 3 

理事等が代行 10 34.5 

清掃員が代行 2 6.9 . 

その他 7 24恥1

不明 7 24.1 

合計 29 100.0 

2-4 建物の維持管理霊

建物の維持管理については，日常の清掃業務，設備管理業務のほか，計闘的な維持・修

絡に関する企幽・実施の調整について調査した。

( 1) 清簿業務

清掃業務は管理業者が受託，専門会社が受託，管理組合が自ら実施に大別される。管理

貨が清掃業務を行う｛7~ も散見される。

39 



委託管理の場合は，管理業者 22j午，専門業者 21牛，組合実施21牛であり，自主管理の

場合は専門業者 14件，総合実施 13件である。

特筆的な事例としては，「気が｛すいた人が各自で清掃。綴除の不十分な階ときれいな絡が

混在。（No.8-Gc），「汚 1回全員で掃除し終7後ミーティング。コミュニケーションに役立

っている。（No.45-0s）などがある。居合：者の清掃業務に対し，報麟を払っている例もい

くつか見られた。

(2) 建物設備管理業務

小規模マンションにも「エレベーターム「給水装毅（主に受水機やポンプ）J，「消防設備J

などがあり，これらは定期的なメンテナンスが必要となる。設備営環業務は，委託管理で

は管理業者の実施が 23f牛，専門会社が河 3件であり，自主管埋では専門会社における実

施が 15件であった。

設備の設援状況と管理形態との関係を詳しく死ると，自主管埋のマンションが軽装備な

のがよくわかる。例えば給水設備の遠隔装置は自主管理 27のうち I件，消防設俗遠隔装

置も 27件中 3i牛である。軽装備のため当初から管理業者がつく必要がなく，自主管療と

して販売されたものもあると思われる（表2…23，表2 24）。

A 方，これらの設備があるために，素人だけの管線組合では不安となり，管環業者や管

理畏が必要と考える組合も多い。

表2-23 設備の有無と管理方法

[8: 分 委託管理 l1l主管理 合計

あり なし あり なし あり なし

EV 25 13 14 38 15 

EV逮捕装道 20/25 5/25 8/13 5/13 28/38 10/38 

給水設備遠隠装讃 17 9 26 18 35 

消防設儀遠隔装置 15 11 3 24 18 35 
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表2-24 設備設護状況 xなし Oあり

管理形態 EV EV遠隔装 給水設備 消防設備 総合数

霊童 i議院装5量 遠隔装墨

密主管理 × 〉〈 × x 14 。 × x 〉〈 4 。 。 × x 6 。 × × 。。 。 × 。。 。 。 。
委託管理 × × × x 。

× × 。 。。 × × x 2 。 × 。 × 。 × 。 。 2 。 。 〉〈 x 6 。 。 。 〉〈 2 。 。 x 。。 。 。 。 11 

(3) 建物。修繕！こ関する会商等

維持・修繕に関する企滅。実施の調整は，委託管理では凶作ーが管埋染者3 専門会社が4

｛牛，総合実施が 4i'f＇ーであり，自主管理では，専門会宇 lに委託が 5i＇~，紛合~施が 20 件，

不Q耳が2i'ドである。

長期修終話題を策定しているのは:39件，作成していない 14件2建物診断をしたことが

あるのは：36件，したことがないのが 17件である（表2-25）。

なお，国交後調斎によれば， 50戸以下のマンションで長期修総計械を作成しているの

79.:3%，作日比していないのは20.7%である。

表2-25 長期修繕計画の有無と建物診断経験の有無

区 分 件数 苦手j合 (%) 

建物診断経験あり 長期修繕計碩あり 28 52.8 

建物診断経験あり 祭期修繕言十密なし 8 15. 1 

建物診断経験なし 長照修緩計蕗あり 11 20.8 

建物診断経験なし 長期修繕計図なし 6 11 . 3 

合計 53 100.0 
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2-5 財政基鍵

管理総合活動の財政的基盤としては営環費と修絡積立金についてを中心に調査を行った。

小規模マンシヨンにおいて，エレベーターなどの機械設綴がない場合（保守点検業務など）

や管理業者に委託しない場合は管甥費が比較的低廉な金額となっている。また，建物の維

持保全に重宝する費用（いわゆる修繕費）も設儀等が少ない場合や構造上のメンテナンスが

行いやすい場合は比較的低い額で済む。

しかし，小規模であるが放スケールメリットが効かず十分な財政慕擦を確保するために

は釘額の管理費や修繕積立金を徴収しなければならない場合もある。特に都心翠！小規模マ

ンションは機械式駐車場やエレベーターなどの機械設備の設置を余儀なくされており， 1

戸当たりの管理費や修繕積立金は郊外開地取マンション等に比較して高額となることがあ

る。

(1) 区分経理

区分経王宝とは，毎月のランニングコスト（管理費）と計函的大規模修織に鍛えて積み立

てる資金（修繕積立金）を明確にするということであるO 本調査事例において区分続惣ーが

な正されていない管理総合が7件ある（表2-26）。この 7件はすべて自主管理で，業務委託

費がない，メンテナンスの必要な共用部分が小さい，毎月の管環費の使途がほとんどない

などであり，実際には管療費の残額を修繕費として積み立てている状況である。中には修

繕に必要な費用は管理費から使っているとする例もあった。これらの総合の戸あたり月額

徴収費用はs,oooFlから 18,000円であった。
なお， 7f牛のうち 6件は築年数が20年以上経過しているものである。

IR分経理をしない琢也に「分譲時から修繕積立金はなかったJ「徴収するのに 1口のほ

うが期解されやすい」などがあげられているが，（No,52・An）は分譲時に修繕積立金を徴

収するとされていたが，実際には徴収されず会計上の科目もないというものであった。
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表2-26 [R分経獲がなされていない管潔組合（すべて自主管理）

マンション名 竣工年 l戸数 特記事項 EV 長期修繕

言十頭書

No.52-An 1991 18 修繕積立金科目なし。 あり あり

No.32-Ks 1981 34 管理組合費として徴収。管理費 なし あり

分lま年隈200万以下。駐車場収

入と合わせて残り 600万程度はi
！積立金として積み立てている。

No.50-Pm 1981 38 管理費に修繕積立金を含めて あり なし

徴収する。実際に必要な修繕費

は管理費の積立より流用。

No. E叩 Al 1980 6 管理費支出は給水装置の加庄 なし あり

ポンプ程度のため， iま！ま全額が

修繕穣立金。

No.21-Sk 1978 23 記述なし。 なし あり

No.31-Yn 1980 12 管理費は 20%来満。 1ロで徴収 なし なし

するほうが組合員が理解しゃ

すい。

No岨29-Tb 1970 I 30 毎年徴収額の事分以上が繰り なし あり

越される。 1,2呂田の大規模修

絡はJEりなくなり集金した。

給水設備遠隔操作や消防設備途縞装援なとはいずれもなし。

(2) 管理費者事

小規模マンションにおける領海費，修繕積立金，使用料等の合計額は管理組合全体とし

てはあまり大きな額にはならないが，区分所有者H午当たりが負担することとなる責任（影

響）は極め、て大きい。

①管理費

管理費は管想総合がE3常行う管理業務に必要な費用として毎月区分所干当者から徴収する

ものであり，毎月のランニングコストが主体となるO

事例では，管理費の戸あたり月額（管理組合ごとの平均値）が5.000円未満の7件はい

ずれも自主管理で，エレベーターが無く，管理貿も履用していないものであり B 最低は

3β00丹であった。これに対し巌潟額は：30,909円であった（表2-27)。

管塚費を各区分所有者がどう負担するかは，専宿証言積によって按分するか法と各戸で均

等に負担する方法に大耳目される。本調査事例では，委託管理ではお件すべてが共有持分

割合によるとしていたのに対し自主管理では 15件が共有持分割合， 11／牛が各戸均等によ

るとしていた。
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なお，住宅以外の用途，例えば店舗や宗務所などでは2 通常の住宅よりも人の出入りが

多か、ったり 2 設濃される設備が異なっていたりすることもあるため管理費に差を付けるこ

ともある。（NoA3·Rs）は，「住居月Hま ~if~，飲食業的織は 2イ氏物販業は 1.5 I音」と差を

つけていた。

表2-27 戸当たり平均管理費用額等

管理費の額 合計 管理形態 EV 保有率 管理員雇用率

自主管理 委託管理 件数 安治（見） 件数 書恰（%）

：；つ未満 7 7 。 。 。。 。 。図。
10, 000円未満 12 6 6 10 83.3 6 50.0 

15,000円未満 13 ヰ 9 12 ' 92.3 10 76.9 

20,000円未満 6 5 6 100.0 4 66.6 

30, 000 Pl未満 3 2 3 100.0 33.3 

30,000円以上 3 む 3 3 100.0 33.3 

合計 44 20 24 34 77.3 50.0 

(i主）区分経理をしていなし、7件及び戸当たり平均管理費月額等が不明の2件（No.49心g,

No.53-Ms）を除く

②修繕穣立金

修繕積立金は建物の経年劣化に対して員十1囲約・定期的に修絡を行うために必要な費用を

予め積み立てておくというものである。

本語書斎準伊jでは，修繕積立金を費日として独立した徴収をしていない総合が 7件あり，

これらはすべ、て自主管埋で 1970～1981年竣工のマンションであった。管理焚との井徽定
になっているだけで資金的には余裕があるものもあるが，そもそも積み立てる意識のない

マンションも実在している。

修繕積立金の負担割合は，管理費と同様に大きく分けて面積按分比と戸数割に分燦され

る。修繕積立金についても，これらの数値的按分方法を根拠として算定した場合であって

も，実際には建物の使燃状況などの遠いからトラブルが発生することがある。本調査事例

では委託管理の 26I＇~すべてが共有部分割合を綴拠としていたのに対しョ自主管理では 11

件が共有持分割合， 9件が各戸均等，積立金徴収なしが7件であった。

修繕積立金の戸あたり月額（そのマンションの平均値）を調べると最低額は 1.376門，

最高額は 37,761門である。この最低額，最高額は分談会社の設定額である。長期修繕計

画に基づいて算出している総合では宣言低額が3β00Pl （築24｛約3最高額は 19,500門（築

27年）であった（表2-28，表2-29）。

なお，この修繕積立金額の高低の妥当性は，長期修繕計闘i，過去の修系議履辰男修繕積立

基金との告書係などを総合的に勘案して判断する必嬰があるため，ここでは毎月の魚担額の

実態として理解しておく必要がある。
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表2-28 戸当たり修繕積立金の月額

修繕積立金の月額 合計 長期修繕言十霞 竣ヱ年

が算出根拠

3,000円以下 5 1 (20.0%) 1968～1999 

5,000円未満 6 3 (50.0%) 1980～2001 

10,000円未満 8 5 (62.5%) 1971～2001 

15,000同未満 15 11 (73.3%) 1962～1999 

20,000円未満 8 5 (62.5覧） 1964～1995 

30,000円未満 。（ 0.0覧） 1977 

30,000円以上 2 。（ 0.0%) 1992～1999 

合計 47 25 

u主）区分経理をしていない7件及び戸当たり修繕積立金の額等が
不明の1件（刻。53-Ms）を除く。

表2-29 総合修繕積立金月額合計

組合修繕積立金合計 合計 総戸数 総戸数の平均

5万円未満 4 14～24 18. 5 

10万円未満 4 11～19 15. 75 

20万円朱満 9 12～37 24.5 

30万円未満 12 6～40 23.5 

40万内未満 6 21～42 29.5 

50万円未満 6 22～38 29.5 

100万円未満 39 39 

200万円未満 2 31～34 32.5 

400万円以上 29 29 

合計 47 

u主）区分経理をしていない7件及び戸当たり修繕穣立金の額等
が不明の1件（No.53-Ms）を除く。

③修繕穣立金の算出根拠等

修繕積立金の算出根拠は，長期修総計画iを基に一定額を積み立てるというのが一般的（限

交省調ままによれば，50戸以下のマンシヨンの修繕積立金の算出根拠は長期修繕計画の必要

額を参考に決定しているマンシヨンの割合は72.5%）になっており 2 本言語主主事例では，委

託管理のうちの半数以上が長期修繕計i出を基にしているが，自主管理ではわずか9件に穏

まっていた。積立額は，長期修繕計画の中で増額予定があったり，計画そのものを党幽し

たりすることで変更されることがあるが，事例の中では，管理費と修繕積立金の徴収総額

の部振りを変更した（No7・Ch）という例もあった。算出根拠の「その他」とは「分譲鈎

のまま」や「伎宅金織公庫の維持管埋基準に合わせた」などである（表2-30，表2-31）。

45 



なお，修繕積立金の算出においては，修繕積立慕金がa:t徴収額として考慮される。この
修繕積立金はB 通常新築時に分譲主が定めた額を徴収しsそれを管理総合に引き継ぐシス

テムであるが，マンシヨンによっては一定期間ごとに基金松当額を徴収し，毎月支払う修

繕積立金を抑制する事例も見られる。

修繕積立金基金があるとしたのは 1980年以降の 18件（自主管理2，委託管理 16）で

あり，約 3割である。等価交換マンションのうち基金があるのは 1件のみであった。

(No 1-Ph) 

また，竣工年代別に修繕積立慕f散を整理ーすると 1990年を境に修繕積立金基金のお然の

数が逆転していた（表2 31)。

表2-30 修繕積立金の算出根拠

算出根拠 自主管理 委託管浬 合計 割合（克）

長期修繕富十iifillこ義づく 9 16 25 47.2 

管護費の一定都合 3 3 6 11. 3 

その偽 6 7 13 24.5 

穣立金徴収なし 7 。 7 13.2 

不明 2 む 2 3.8 

表2-31 修繕積立金の根拠等（竣工年別）

竣ヱ年代 件数 修繕積立金の根拠 修繕積立基金

長期修 管理費 その他 不明 区分経 あり なし

繕計磁 の一定 潔なし

割合

1960年～1964年 2 。 。。。 2 
1965年～1969年 。。 。。。
1970年～1974年 5 0 2 。 5 
1975年～1979年 6 3 。 。 6 
1980年～1984年 13 4 ヰ 。 4 12 

1985年～1989年 ヰ 3 。 0 。 2 2 
1990年～1994年 8 3 2 2 。 7 1 I 

1995年～1999年 12 8 3 。。 7 5 
2000 年～2004年 2 2 。。。。
合計 53 25 6 13 2 7 18 35 

④戸当たりの修織積立金と管理賓の合計額

戸当たりの修繕積立金と管理費の合計額（月額）について議べたところ， 1万門未満の

ものが4件ある。平均は 2～3万円といったところであるが，これをエレベーターの有無

を加味して平均値を調べたところ「EVなし」は 15i牛で平均 16,354丹，「EVがある」は
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:38 ｛牛では平均 21,844門でp エレベーターがあるマンションでは尚めに設定していること

がわかる（表2-32）。

なお， iz:分経理をしていないマンションの戸当たり月綴徴収額は＇ 10,000円未j蕗2件，

15,000円未満1件， 20β00円未満4件であった。

表2-32 戸当たり修繕積立金十管理費 月額

金額 件数 割合作）

10,000円未満 5 9.4 

15,000円未満 5 9.4 

20,000円未満 17 32 .1 

30,000円未満 17 32. 1 

40,000円未満 5 9司4

50,000円以上 3 5.6 

不 B月 0.18 

d広bコ、 E十 53 100.0 

（注）区分経理をしていない7組合を含む

⑤使浴料

使用料も管理組合にとっては資重な収入源となるが，中でも馬主車場使用料が最も高額な

費月？となる。特に機械式駐車場がある場合は，その維持保全に援する費用は言語額になるた

め，きちんと資金計画，修総計i銅を立てておかなければならなし、。本調査事例では，思主殿

場があるのが39件，ないのが14件であり，駐車場収入の月額は表2-:3:3のとおりである。

このうち駁車場収入を管理費に納入しているのが，委託管原では（No.:3-Lh,No. 5悶Cm’

No.41φRh, No.48 

( No.:38-Rt, No.50-Pm）が該f目し’駐車場収入を修繕積立金に納入しているのが

(No.4-Nm）などであった。管理費と｛彦総積立金の両方へ振り分ける場合や最終的に鴛期

費の余剰金を修繕積＼＇：金に繰り入れている例もありョ倍々の準備によって取り扱いを決め

ている。

1合あたりの駐車場使用料は， 2500Fl' 3, 000門， 5000円， 6000門（機械式）' 1万内

などであり，専用使用権分譲のところは最小 :350丹／会（電気代校度／No.26・Nt）の例があ

った。
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表2-33 月額駐車場収入月額

使用料 件数 割合（%） うち機械 1蒜考

式駐車場

無料 2,6 。
10万円未満 7 18岨ヰ

10～20万朱滋 6 15, 8 I 

20万～30万未満 6 15' 8 4 

30万以よ 5 13,2 3 最高月額 364,416 円

(No,49-Dg/32台分）

不明 13 34,2 

合計 38 100,0 10 

(5主）使用権留保を除く 38f牛

その他の使燃料としては， i駐輪場，トランクルーム，ループバルコニーなどがあり 2 こ

の他にも，有線， CATV,ITなどの使用料を設定している例もある（表2-34）。

表2-34 その他の使用料の例（汚鍛で表示）

使F時料工買自 金 宮真

トランクルーム 1, 000門／戸

専用庭・ ）~ーフ ） ＇＼）~ コニー 850円／戸～4,000丹／戸

密転E尊重量場 100円／台～1,500 F号／台

バイク霊場 200～3,000円

看板設置費 100円／個（No.46-Lp) 

エアコン室外機設護費 200円／台（No,46-Lp) 

防犯センサー使用料 880円 （判。15-Fm)

携帯電話アンテナ設置によ 108,000円（No,4山 Nm)

る使用料収入

(3) 収納方式

委託管理では88%が金融機関による自動振替処埋を行っているがB 自主管理ではじま分所

有者が管理組合口座へ振り込む方式が37%となっている（表2-35）。小規模であることか

ら持参払いの方式を採用しているマンションも予想されたが，持参払いによる集会は8主
管理のわずか 1件（No,45-0s）であり，持参払いと他の怠式との併用も 4f午に留まった。

この持参払いは9 会計tE!~］理事のところに区分所有者が毎月管f理費等を持参して交払うβ

式であるが，その擦にお互いの近況を話すなどのコミュニケーションが図られたり 2 お立

いの顔が見えているために滞納しにくいなどの効果もある。

なお，（No:36,Tk）は規約上管理費は毎月払いとして定めているが， i哀分所有者 2名が

I年分をまとめて支払っているとしている。そのJ!Jl由は，速かに活｛主しており，収納口！姦
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のある金融機演がないため手数料が高くつくという理府であり，それを管埋組合で容認し

ているためである。

章受2-35 ~申書方式（管理タイプ宮lj)

方法 自主管理 委託管理 合計

件数 劃治（見） 件数 書l冶似） 件数 害拾（%）

すべてE言動振替 7 25.9 23 88.5 I 30 56.6 

すべて様込み 10 37.0 。 0.0 10 18.9 
すべて集金持参 3.7 。 0.0 1. 9 

その他 。 0.0 3.8 1. 9 

自動振替or猿込み 5 18.5 2 7.7 7 13. 2 

振込みor集金・持参 3 11 . 1 む 。帽。 3 5.7 

自動振替or集金持参 3.7 1 。 0.0 1弓9

合計 27 100. 0 26 100.0 53 100.0 

(4) 遜帳等の管理

通帳名義は，委託管理はすべて「理事長名義J，自主管照はn思惑長Jが最も多い 21j牛，
「その他」が6件であった。この6／牛のうち 3件は「会首It!！当理事（又は会計tE!"3監王室）J,

2作は「当番壊事（＝理事が 1入だけ選出されるタイフ。）」， 1件は「代表者00（沼地権

者名）」であった。

通帳の保管者lま，自主管理では会計m~:i理事による保管力5 5部を超えるが2 委託管理で

は管理業者の保管が5郊を越えている。印鑑の保管首は大半が理事長であり，通事長と印鑑

をi可一者が保管しているのは rn件（委託鴛埋:3iれ自主管理 10件）である（表2-36）。
；付属査察例では，同→保管はまずいと感じながらも使笠十生後先（No.:31-Yn），原則は別

保管だが，会計担当が逮絡の取れない人で支際をきたしたためやむなく理事長が保管

(No.3G-Tk, No.39-Ek）などである。 一方，リスク監］j駐や事務の迅i進化方策として，会

計主目当を2入院議したり（No.21-Sk），管理費と積立金を別人の名義にしている（No.2G・Nt)

としている例があった。
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遣要2-36 通機3 銀行印の保管者

保管者 自主管理 委託管理 f議考

進帳 印鑑 送i懐 ED£置

管理組合理事長 7 22 3 20 

会計担当王重要葬 17 5 2 2 

管理業者 17 3 

組合と繁E里業者 4 管理費と積立金を分ける

その他 2 む 。 。
不明 。 。 。
(5) 管瑳費等の滞納

滞納があるマンションは 16件で全体の約30%あり 3 各総合で I～立件程度飽えている。

滞納がないとしたのは 37件である。

総合員の死亡により相続人の支払義務が発生している例もいくつか党られるが，相続主主

棄などもありスムーズに服収できていない17~ (No.7・Ch）などがある。このほかでの滞約

期由の主なものでは，管理総合への不満（No.lO・Om,No.ll・Eb），管主事業者の不十分な管

理（No.13勾Lm,No.14・Gn），破産（No47・Rk），不在阪分所有者による滞納（No.35恥しk,

No.:36・Tk）などがある。

滞納の担］収は，競売の配当要望求で購入者ーから金額回収したり調停により閃叙した例

(No.43“Rs）や，管理業者に逮絡し，管燃費天引き後に収入家賃をオーナーに支払っても

らうことで解決した例（No.46・Lp）がある。

中には，数かFl滞約する住戸があるが， i謹fil自民主寄金（年 14.6%）まできちんと払い込ん

でくれるため組合収入は土訴えるとしている例（No.39必k）もある。

2-6 情報伝達

管王室組合活動力3河滑にできるかどうかは，管現総合内での情報の共有化が火きな慈耳＊を

持つ。必要な情報を迅速に確実に全員に伝える場合，管理総合での通常の伝達手段は広報

紙のl"icMか掲示板の活用がA 般的である。国交省議王室（規模日ljには集計されていないため

小燥機以外のマンションも含むことになるが）によれば2 情報伝途方法（議後問答）は，

娼示板92.7%，回覧板：36.7%，各戸町付80.8%，定期発行通信誌22.9%，ホームページ l.6%

となっている。本調査では掲示板がないマンションが 4件あったがs「閲覧及び文需の配

付」は 46i't-，約9劉のマンションで行われていた（表2-37）。また2 外隣人入信者が多
いNo.lO・Omでは特別に外国人向けの広報を行っている。

白方，掲示のみとしたのは lf札広報治動が全くなされていないとしたのが6件見られ

た。

なお，広報活動や管理業務の省力化における ITの活mについては， 90年代後半に分譲
されたマンションではメールを利用している例が 3件見られる（No.17・Bt,No.20・Mn 
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No.47-Rk）。マンシヨン内 LANの然備は 1i＋のみであるが，穏期総会としてパソコンを

導入しているケースも 2件（No.:3-Lh,No.4-Lm）ある。現在は多理事問主がメールで迷

絡したり，文議作成等に活f§する殺度であるが，いずれは ITを活用した総合約なマンシ

ヨン管理システムが怒備されることが予想される。これらの導入にはコストがかかること

から，是正存の小規模マンションにも対応できるローコストシステムの開発や行政支援が望

まれる。

表 2-37 組合員への周知の方法

広報の方法 件数 i割合（%）

特になにもしていない 6 I 11. 3 

掲示 1.8 

自Ci寸。回覧 23 43.4 

自E付。＠］覧燭示 20 37.3 

l'i2付回覧’メー）~ 2 3.6 

l'i2付・罰覧.＊島示 eメ ル 1凶8

fコ斗 言十 53 100.0 

2-7 外部との3主流

マンションは，近隣周辺地域や他のマンション， lllT，行政などとの関わりの中で円滑な

交流が符まれることによって安定した居｛主が常まれることとなる。ここでは，マンション

内外での交流や支媛等にスポットを当てて調査した。

( 1) 自治会の有無等

人々が共同で生活する上で基本となるのは住民自治である。区分所有法ma条に定める
管理を行うための間体は財度鴛尽を臼的として定められた規範といえるが，実際にマンシ

ヨンに住むためには「生活管理」が重要であり，管理総合の活動はまさに「最小単枚の住

民自治」ともいえる。

本調宝託事例で自治会があるのは約 2剖の 11件である。 llJJ内会については9 マンション

単位で加入しているものが：35件，加入していないものが 18件であった。管耳害総会として

は加入していないが他人で加入している（No.8-Gc他）もある。マンシヨン単位で加入し

ているケースでは，管F平
会役 I!~ を弓iiき受Itる（No.16令Dt’No.40-Jc’No.42悶Th），町内会近隣担当期事を地質
(No.23・0h）という例もある。

小規模マンションは地縁関体との結びつきが溺くなりやすいが，今後の地域コミュニテ

fや災害，防犯屈ではマンション総住者にとっても重要であるため，管理総合活動のー湯

として取り組むことも有用である。
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(2) 近隣マンションとの接点

マンション管理に必要な情報はs同じ治域のマンシヨンとの情報交換が役立ち，ぞれが

ネットワークとして機能すれば効果は大きい。本記隠去を事例では，近隣との接点がある組合

がsn見られる。近隣ネットワークが必要と感じている組合は 10件ほどで9 周辺マンシ
ョンと連携を取ってスケールメリットを活かした発注をしたいとする積極的に考えている

例（No.47-Rk,No.48匂Vm）などがある。

A方，不嬰だと答えている組合は6件程度3 側人的には必要と思いつつもマンション全

体でとなると医難と考えている例（No.12田Kp,No.26-Nt, No.47-Rk）なども見られる。

マンパワーの少ない小綴模マンシヨンでは，区分所有者の考ええIで大きく左右され3 マ

ンションどうしの協力体制や継続性が運常iーの大きな課題となるが3 行政がきっかけを提

供することによって機能し始めることもあるため，町内会的活動の弓震として地域の支援

体制を構築するなどの必要もあると考えられる。

(3) マンション管理支援組織等との鎌点

マンション管理は管均組合のみ，あるいは管理業者のサポートだけですべてを適格にこ

なしていくことはなかなか困難である。そこで外部の支援組織へ情報を求め相談するなど

という媛点、が生じる。

①行政窓口の和j馬

マンションの最も身近なところにあるのは所在地を管轄する役所の窓口である。本議資

事例においては，行政慾日を利用したことがある 8件，ない 45itであった。利用の状況

はE インターネットを活用して行政などの情報を収集（No.:3-Lh,No.27-Lt, No.:36-Tk), 

行政主催のセミナーへ参加（No9守m），行政から派j還されるアドバイザーを活用

(No.32-Ks）などである。

行政や支援総織等への要望としては以下のようなものがあげられている。

・情報の発信

メールマガジン等での発総希望［No.2-Sp〕

近隣マンションの情報を発信して欲し＇＼ o [No.47-Rk] 

さまざまな情報を集約して援供して欲しいひJo.:37-Rn,No.39-Ek, No.40-Jc] 

耐震診断等の情報を希望。［No.4-Nm,No.4:3-Rs] 

高齢化や老朽化への対応についての情報を希望。［No.35-Lkj

．その｛血

特殊建築物の定期報告の期間を延長して欲しい。点検費用がかさむ。［No.46-Lp]

市民センタ一等の活用の場の拡充。市民諸座の積極的な PR。ひ.Jo.47-Rk]

② マンション管理センター，管理主総会団体等への参加

マンション管埋センターや地域の管f里総合i烹体では，管理組合からのさまされまな相談に応
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じたり，セミナ一等の啓発活動を行っており，また9 一部の管理総合同体では大規模修繕

持の具体的なコンサルティング業務も行っている。

本総査事例でマンシヨン管理センターへ登録している管理組合は7件，管理総合同体へ

の加入はお件であった。加入の動機は，大規模修繕を予定しての情報収集や相談のため

(No.:30・1'p, No.51・Bm）などである。

なお，本認王宝は議査の→定件数を管王軍総合同体（東北圏，益者5襲警（一部），中部霞，近畿
関，九州圏（一部））に依頼していることもあり，一般に比較し著しく高くなっている。

小規模マンションでは管現に演するノウハウなどの情報量が特に少なく，これらの支援

組織から得られるサービスは大きな意味を持つが，逆に地域に団体がなかったり，縞報に

関心を持たないマンションでは支援組織の存在そのものを匁lらずにいつまでも接点が得ら

れないという現状もある。

③ マンション管理士の活用

行政などの総織とは別に，適正化法によって誕生したマンション管理土も管理組合の支

援活動を行っているが，調査時点、では資格創設からの康史が浅く，管理組合が気軽にマン

ション管埋士に相談したり業務を依頼したりするまでには奈っていない。

本調査事例でマンション管理士をi語版した事例は2件あり，トラブルが発生したときに
管理士会の無料相談会に出席（No.:36・Tk），地方公共団体のマンション管環土派選制度を

活用（No.3・Lh）である。

2-8考療

(1) 管理組合の運営状況について

今回のヒヤリング調盗を通じて，管瑚紛合のさまざまな不安や悩み，また積秘的な工夫

などを飽き取ることができたが，復数の問題を抱えている管想組合がいくつか兇られた。

そこで，建物の規模，施設や設備の違い，業務の内雲寺にかかわらず2 管理組合のあるべき

姿勢を考慮して次の①から⑦のポイントについて，管理総合i~動が停滞したり場合によっ

てはトラブルをかかえる恐れがあると考えられる構成要件（対応すべき課題）を選定し検

百正した。

①総会の有無と出席率・・

② 役~交代の状況。。．．・じま分所有者の管理組合活動への参加意識

③理事会活動状況（関鍛数）

④ 長期｛修総計繭の有無

⑤修繕積立金の徴収の有無

⑥広報活動の状況

⑦ 文替の保管整備状況

①から③はi三分所手王者の管銀組合活動への参加窓識を，③⑤は建物の保会への認識度な

どハード証言に対する考え方を，＠⑦は情報伝i圭や総合の記録などソフトi函の繋備について

チェックするものである。
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その結果，各ポイントへの該当状況は次表のとおりである。

表2-38 管理組合活動が停滞する可能性のある構成要件該当状況

ポイント 議室内容 件数 管理組合名

①総会 総会出席率25%朱満 6 時o.5-Cm,No.14…Gn, No.43-Rs, Noι4-Sh, 

No.46-Lp, No.52-An 

総会がない 院o.18-Kh

(2:役員 役員の確保が困難 7 院o.5可 Cm,No.13-Lm, No.14-Gn，制o.24-Hs,

No.39-Ek, No.44-Sh, No.46 Lp 

理事の交代が爽質でき ヰ No.18 Kh, No.43 Rs, No.52-An, No.11 Eb 

ない

③返事会 理事会がない 3 No.6-Al, No.26-Nt, No.52-An 

理事会が不定期 a適宜 6 院0.11四 Eb,No. 29叩Tb,No.37-Rn，刻。.39-Ek,

No.43－罰s,No岨53仰向s

理事会が年1呂 7 No.13-Lm，院o.28－τn,No.31-Yn, No 40山 Jc,

No.41-Rh, No.45-0s, No.46-Lp 

＠建物保全 建物診断の経験がなく 6 No.10-0m, No.16-Dt, No.18-Kh，判。39山Ek,

長期修繕計画がない No.44-Sh, No.52-An 

建物診断の経験はある 8 No.11…Eb, No.26叩持t，制o.29-Tb，刻。30-Tp,

が祭期修繕計画がない No.31-Yn, No.43-Rs, No.46-Lp, No.50叩Pm

EVも

~修繕積立 修繕穣立会会計がない 7 No回自－Al,能。21-Sk, No時29Tb, 封。31-Yn, 

金 （区分総理がない） No.32山 Ks，持o.50-Pm，判o.52-An 

⑥広報活動 何もしていない 6 判。13-Lm,No.15-Fm, No.33-Es, No.46-Lp, 

対o.49-Dg,No.52-An 

⑦書類保管 保管できていない No.3-Lh, No‘15-Fm，時o.37-Rn,No.38-Rt, 

繋｛蒜 No.52-An 
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表2-:38において複数のポイントに該当した事例を表2-:39に，さらに当該事例の倒別事

情についてを表2-40に示す。

表2-39 対応が求められると考えられる課題が複数ある事例

管理組合金戸 1高舗 年数 CI総会 ⑥広報！ I主義類1

数 事務

' i'li 

活動 保管繋jハト出席率 交代

判。52-An 17 1991 

No-43-Rs 21 2 1984 

No_46-Lp 10 8 1982 

No.44-Sh 33 9 1971 

No.18-Kh I 12 2 1981 
No.39-Ek 28 2 1971 

No-29-Tb 30 。1970 
No_31-Yn 12 。1980 
No.6『 Al 6 。1980 
No.26－刊t 14 。1972 
時o.11-Eb 20 4 1968 

No.50-Pm 36 2 1981 

No.37-Rn 6 0 1992 

No.15-Fm 39 。2001 
No恥13-Lm 29 1983 

判o.14-Gn 19 1995 

刊o.5-Cm 27 。
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表2-40 個別管理組合の特徴等

管理組合 特 徴 共通事項

No"52-An 管理総合設立以来s同じ3人しか総会に出席せず3 役員交代はできない。分 無関心1替が

譲会柱が区分所有建物の管理の必要性をあまり認識していなかったらしく 3 多く＇ ~N ら

管理業者も初めからないし＇ 1事総積立金の徴収もない。 れた人員｜

NoA3-Rs 去年爆の単身者向けの建物で賃貸率が 43"5%と高いため総会の出席者i立役員 がE 自主管

がほとんどで g ほほ悶じメンバーが役員を引き受けることとなる。定例理事 理で取り総

会はないが事あるごとに意話連絡等で集まっている。蒙要な情報の伝逮iこつ jんでいる。

いては郵便ポストにいれたのでは見てもらえないため3各戸の玄関lこ鮎り付 各絡会員の

げている。 無理島幸で全

NoA6-Lp 1～2際が非住宅（店舗と事務所兼用住戸）。賃貸家 40%,清掃は輪番制で行 体のコミュ

っている。 i富鱗営業者と管理組合慌でオートロックの設援をめぐり裁判があ ニケショ

った。 ンがとれて

NoA4-Sh 事務所が多く，数戸在所有している者もいて賃借入が多し入退窟が頻繁な いない。業

建物。規約を守らない者も多く理事が王苦労している。王軍事長が留任を続けな 務も｛亭？帯し

かなか替わろうとしないため交替を求める声もあるが役員のなり手がない。 がちな様子

No" 18 Kh 等価交換でつくられたマンシヨンで単身向け賃貸が多し役員のなり手がお がうかがえ

らず元地主主（兄弟の2人）が長年理事を務めs大家約な管理をせざるを得な る。

くなっている。

No"39叩 Ek 役員は自分で次の候補者を見つける 3 定例理事会はないが何かあれば遮宣集 自主管理に

まるという 2 ゆるやかな運勢方法をとっている。「役員は大変ではない」と て独自のや

いうことを知ってもらうため実議づく 0や整備に取。組んでいる。 。方で努力

大音な問題lま起きていないが修繕工事については特に計画を立てずに行 し運営して

っており 3 一時金徴淑をしたこともあった。専門家在依頼するには小規模マ いる力人／＼

ンションで負担が大きく無理である。 ードへの対

No"29-Tb 社員向け住宅として分譲されたが最近は転売されて外部からの転館者もあ 処が遅れて

り2 現在管理組合設立準備中。修繕積立金会計はなく 3過去の工事はその都 いる。原因

度集金して賄った。管理総合問体に簡易診献をしており 3 今後体制を見直す のっとし

準備がされている。 てハ ドの

持0"31-Yn 輪番制で順調に役員を引き継いでお'J＇総会の出席率も高くトラブ）~なく過 専門家iこ依

ごしていたが2 修繕積立金会計が独立しておらず長期修繕計画もなかった。 車覧しように

将来のことを考え 2 今後は3 長期修繕計画の作成や高齢化対策の検討に入る も小規模の

こととなっている。 ため費用が

No" 6-Al 5'ウンハウス8戸のマンシヨン。管理者在 1年任期で総番で行う。修繕積立 割高となっ

金徴収はないが2 共用部分が少ないため管理費がほぼ積立金になる。建物の て負担が多

維持管理などについて問題が生じると＇ 6人という濃密な人間関係のため個 いくなるこ

人的な対立が生じやすく 2 管理者が苦労している。 とが挙げら
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No.26-Nt j長年当番理事制で役員を綬験しており 2特に問題はなかった。定例理事会lま れている。
ないが侭かあれば全員に声をかけて集まる体制ができている。しかし予算書 その一方で

がない3長期修繕計画がなく徴収する費用もそのときの状況次第となってい 外部の支援

る。管理組合団体への棺談をきっかけに簡易診衝を行しし長賂修繕計衝の必 により罪悪題

要性！；＇.気づ音始めた。 に気づき対

No. 11 Eb 役員のなり手がなく数年間＇ 3人の理事が留任している。当時加入していた 処できた組

管理組合図体の支援をうけて建物診断等は実施したが費用調から長期修繕 合もある。

計画の作成は見送った。近い将来の設備改修を考え資金計磁の再検討の必婆

性は認識している。またs非居住組合員による滞納問題を抱えているの

No.50-Pm 理事会の役員数を増やし 3 理事会活動を強化している。

当初より修繕積立金会計がなく，貯蓄の中から賄ってきたがs今後の設備改

修を考えsそろそろきちんと徴収したほうがよいと考えている。

判。37-Rn 高所得者層が入信するマンションだがs総会への出席は殉じ3人に固定され， 委託管理の

そのうちの2入が理事を号j者受けている。大きなトラブんはなく資金徴収も ため管理業

問題がなしお金在払うが参加しないお任せの区分所有者が多い。 者による最

判。15-Fm デインクス向けで若年層が多い。理事会の体制が確立されておらず規約が無 ｛正般のこと

視されている。会計担当理事も決まっていない。管理業者のやり方にも不信 は行われて

感がある。 いる力〈，ソ

No.13-Lm 賃貸比率 51%で単身者多いマンシヨンO 無関心な人も多く 2 委託管理にして フト函 3 組

いるが理事会によるチェッウ機能が十分に働いておらず3 管理業者とのコミ 合員たちの

ュニケーションがうまくとれていない。 共闘管理の

意識が低

い。

制o.14-Gn 築4年包までは紐合として機能しておらず向じ人が理事を続けていたり管理 委託管理で

業者iこ任せき0だったが3 その後理事交代にともない組合活動が活発化し 2 現在l立総合

現在は広報紙も発行し始めた。 活動が安定

まだ2全員が絡会業務在習熟していないため活動にばらつきがでる恐れはあ している

る。 が3 組合員

No.5-Cm 特！こ大昔な陪震は起きていなし」埋事会は定例で行われている力守主員選任に のさらなる

苦労し役員の長期留任はある。 意識向上が

必要
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このようにs管理組合滋動が停滞する悶能性や改替すべきポイン卜の有無について分析

すると，管王里総合の特徴により次のように整理できる。

.,,. 3':般的な管破総合遂営がうまくいっていない管理組合

無関心層が多く，絞られた人員のみで自主管理に取り組んでいる。小規模マンションで

はもともと住戸数が少ない上に 3 空事｛出交換などで区分所有者数が住戸数を下凶る，不夜区

分所有者が多くマンションへの腐心が薄いことでマンパワー不足に陥っているケースがこ

こに該当しやすい。さらに各組合員や属住者の無理解で全体のコミュニケーションがとれ

ておらず，業務も停滞している様子がうかがえる。小規模とはいえ自1の努力する人々だ

けで軌道に乗せるのはなかなか図難である現実を示していると考えられる。

.,,. F建物修繕などハード函の対応」がうまくいっていない組合

建物の長期的な展望を持たず，長年の轡憾でそのときの役員の考え方次第で工壌が災行

されるなどしている組合である。これらの組合の中には，コミュニケーションが良好で来日

合活動を前向きに考えているものもあるが，維持鴛理に関する知識や情報が不足している，

あるいは専門家に業務を依頼することについて費賂魚殺の函で践践している例も見られた。

しかし2 相談会や講習会などを通じて徐々に検討を始めているケースもある。小線被マン

ションであるからこそ，全組合闘に廷しい情報を伝えることで組合3':｛；本の意識が変えられ

る可能性もあり sそのためのツールやアドバイス等の支援が求められる。

V広報や書類保管などソフト函の対応のみがうまくいっていない組合

今回の調査では委託管理総合にこのケースが宛られた。これらの組合は業務会般を管際

業者に委託していることで最低限の体制は確立されているものの，高H合員をつなそ手段で
ある広報や総合の実綴を残す書類の整備ができていないのである。この業務l立総合員自身

で行うことが重要であり，これらができないと無関心層がいっそう増える危険がある。な

お，ここに挙げた総合では管想業者とのコミュニケーション不足，監替不足も見られ3 委

託管理の課題が残されている。

V 「管理組合への参加意識」が低い組合

委託管理で現在は組合活動が安定している例であったが，役員交代なとができない，理

事会活動にまだまだ不慣れな総合員がいるなどこれからの課題を抱えているといえる。だ

れもが楽に要領よく管理ができる体制lをつくり維持していくことで負強を軽減し参加意識
を高める努力が必要である。

(2) まとめ

小規模マンションの管理運営が的確に行われるかどうかは，管理組合の組織力が大きな

キーワードとなる。 A 口に「小規綾Jと言ってもさまざまなバリエーションがあり，そこ

で抱える弱点もいくつかのパターンがあることがわかった。小規模マンションが避けて通

れない課題としては，「人材不足，人数不足，情報不足，資金不足，長年の慣軍司，管理紛合
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の高齢化」があげられ，それをカバーしていくための繁瑚総合の鳥効努力と 2 管理組合自

身が弱点、を克服し，健全な管理組合活動に導けるように支援する体制l整備が重要となろう。

ただし，内部のコミュニケーションについては紛合員自身の努力が不可欠である。今回

の調査でもうまくいっている組合は問題を抱えていても今後前向きに捉える様子が見られ

たが，うまくいっていない組合では，例えば管埋没者との連携でもトラブルを抱えている。

組織として A 丸となれるか否かが外務からも附われている結果である。 郊の者だけが，

出る杭とならないように12:<.分所有ー者の怠識改革も必要である。

以下に小規模マンションの組織）Jの留意点について述べ，本主主のまとめとする。

瞳外部の利用

小規模マンションの最も大きな諜題となるマンパワー不足やマンション管懸の情報不廷

は外部のカを利用することで解決できるものもある。本議室筆ではコンサルタントの協力を

得てトラブルを解決したり，管理籾合間体の支援を得て維持管埋活動を進めたりしている

総合も見られる。

特に今後，潟齢化が進むマンションでは人材佐保が諜緩となる。このような場合におい

ては，今後，マンション管烈士などの外部の専門家の活用がうまくできるかどうかが成百

の鍵を揺る。しかし，体高rJを確立しておく必嬰があり，むやみに外部発涼すればよいとい

うものではなし、。また，ある程度の資金も必主主なため，十分な資金百十幽が大切である。

圏内部のコミュニケ ションカ

小規模の特徴が活かされて主主営がうまくいっている例も数多く見受けられる。これは，

そのマンションの特性と管E里総合の行動力がマッチしているからと判断される。事lえば，

小回りのよさ，大Ill!さ，気楽さなど，小規核，少人数であることなどを穣極的に活かし，

一番ふさわしいやり方を確立すればよい。本誠登でも， iまじめから媛良なコミュニテイで

あった事例は少なくトラブルの解決や大規模修繕などを契機に，徐々に体制jを篠立してい

る例がいくつも党られる。すべてお佼せでうまく乗り切っている例はみられず，紛合によ

り方法は違うものの，科目らかの組合員の努力がある。努力を一つずつ実緩に変え，組織と

して確立されることが重要であろう。
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3.建物細設舗の維持管理

3-1 長期修繕計顕

3-2 建物診断

3-3 大規模修繕工事

3-4 考察





3，建物 e設備の維持管理

本節では :3-1長期修繕計画の策定状況， :3-2.建物，設備の診断の状況， :3-:3過去に

行われた大規模修繕工事の実態と今後の課題を含め報告する。表3-1は調査対象マンシヨ

ンの属性である。議査内空軍。項目の関係上，全体傾向，入居持よりの経過年数2 管理体制

等を軸として考察した。 10年未満の比較的新しいものもあるが 20年以上のものが半数を

点め， :30年以上の高経年マンションも 8件がある。

表3-1 調査対象マンションの属性

管王聖体制 地域

経過年数 自主管環 委託管理 北海道関東北 首都留 中部・翻西 九鰍 合計

10年未満 0 15 10 3 15 

20年未満 4 8 3 2 4 3 12 

30年未満 15 3 13 3 18 

30年以上 8 0 6 2 8 

全体 27 26 5 31 8 9 53 

3-1 長級修織針話題

( 1）畏期修繕計蛮の策定状況

1 ）長期修繕雪十酪の有無（~罰 3-1)

①全体傾向・全体では「有り」は :39件（7:3%），「無し」は 18件（25%),r不明」 11牛

である。策定率を近年の他の調査結果でみると， 200:3年（平成 15年度）マンション総合

議室主（註ー1)では，「有り」は 8:3%，「無しJは 17%である。また， t空郎谷区調盗（平成

14年度）（註ー2）では，「手まりJlま74%，「無し」は 19%,.＼！.！に，横浜市ーの小規模マンシ

ヨン調査（平成 1:3年度）（註－3）をみると，「有り」は 54%，「無しJは 35%となってい

る。今回の議査結果と比較すると「有り」では世田谷区の論査結楽に近く，横浜市調査の

ものより高い。

②経年による傾向：10年未満のものでは「有り」は 15件（100%）で，このうち半数が

入居時に策定されている。一方で， 20年以上の高経年のものでは「無しJが12件（46%)

を占め，この中でも 30年以上は8件のうち 6件が策定されていない。

経年による長期修繕計画の策定状況を他の調査（横浜市）でみると， 10年以下では

「有り」は 60%,11～20年の総合の策定率が高く 66%を占めている。しかし， 21～25

年のもの及ぴ 26年以上経年のものでは， 60%強が「無しJである。ここでも潟経年マン

ションの策定率の低いことが明らかとなっている。

③管理体制による傾向’長期修繕計画の有無を管祭休iMでみると，不明の 1件を除き，
「有り」は自主管理では 48%，委託管理では 100%である。「無しJの l:li牛は全て怠主管
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理であり B 高経年のものに「無しJが多い。横浜市調査でも同様の傾向があり，自主管埋

では「l!!Iし」は25件（52%）を占めている。

④規模による傾向 今回の鱗査では，長期修繕計画「無しJの 13件のうち約半数の6

件が 10～20戸のマンションである。世田谷区調査でも 10戸米満では策定しているものは

約半数＇ 10～19戸のものでも 66%であり，あまり潟くない。横浜市調盗でも， 20芦以下

のものでは 54%,21戸以上では 64%の紡楽が出ており，位泊谷区調査に近い値となって

いる。

2）長線修繕計画「無し」の組合の実態

長期修繕計蝋「無し」のマンションは全体で 1:3件である。このうち l組合を除き経年

20～29年が6件，30年以仁が6fドを占める。「無しJの中で今後予定のあるものは6件でz

他の7{11：は今後も長期計画策定の予定はない。

長期修繕言I画策定の「予定有り」の組合の内容をみると，策定の待販を決めているもの

は3件で（例年実施予定），設計事務所に委託予定である。イ也の3件は時期は未定である

が，予定者に設計事務所を希望している。これらは余て自主管理であるため鴛線会社は含

まれない。しかし，策定時期を決めているものを含め，費煎についてはほとんどが未定で

あり，予算を組んでいるものはない。小焼撲のため今後実施する際に費潟の問題が出るこ

とが予想される（設計事務所に委託する場合でも， IO万～20万円程度の費fflで考えてい

る組合が多い）。

※ 今後も長賂修繕言十蛮策定の予定「無し」の組合（コメント抜粋）

。必要性は感じているがP資金難から見合わせている。以前の外壁工事の際は管現組合図体の

専門家に依頼して行った。近し叶写楽，排水管の工事を検討しているがp 資金言十闘は再検討し

なければならない状況である。［N0.11-Eb]

a大きな金額にならないうちにその都度修緩，毎年総会で決議，修繕している。また，修緩積立金

も足らなくならないような額を徴収している。（積立金額1万円／月・戸であるが，今後の大波撰

修繕工事等を考慮すれば，決して｜分な額ではないの）約0.16-Dt]

・般的な修練均織を参考にして，工事予定の数年前より積立金の値上げを行っている。状況に

より2万～3万円／月。戸会徴収，工事が終ると値下げする。工事はその春日度業者より見積りを

取っている。長期修繕計画については，必要性は感じているが今まてうまくいっているため，作

成に至っていない。［N0.26-Nt]

・毎年，総会前に理事会で修繕必要個所を検討，必要により修絡を行っている。しかし，過去の

大波模修縫実施時には－8寺金徴収（120万円／戸）が必要だった。［N0.44Sh] 

・平成 13年に築 17年目で外壁の大規模修繕を行ったO 工事費は2200万円，自己資金 1000万

Plで不足分は公庫より借り入れた（1200万円）。専門家の話会聞き，長類修練計画lの必裂性は

理解してしもが，実現に至っていない。日0.46Lp] 

・入居当初より理事長が縦続して行っている。理事長の判断で修繕時期を把援しているが，現状

では特に問題はなし、ょうである。平成 12年外壁等の大規模修繕実施，工事は積立金の範殿

内で行っているO修繕積立金の会計IR分はない。毎月，管理費の残額を管王聖褒積立金とし
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ている（毎月 20万円稼度，積立金に換算すると 5500門／戸程度となっている）。

[N0.50-Pm] 

あ な

し

10年来満 15 

10～19年 10 

20～29年 12 日

30年以上 2 6 

全体 39 13 

不 合

明 言十

15 

12 

18 

8 

53 

全体

30年以上

築
年20～29年
数

10～19草

10年未満

。% 20先制% 60弘 80% 10臨

CT<J 3-1長期修繕計衝の有無（経年別）

※（註ー1)平成15年度マンション総会議資（国土交通省）

。長期修繕計画：作成している（8:3%) 作成していない（17%)

。過去の総合調査では，昭和 62年度

平成5年度

平成 11年度

作成している（70%）作成していない（30%)

作成している（77%）作成していない（24%)

作成している（85%）作成していない（15%)

※（註－2）役包谷区マンション実態調査報告（東京都世B谷区3 平成14年度調査）

①全体：長期修繕計画i：「おりJ53日｛牛（74%) 「無しJ(136件， 19%)

② 規模分類「有りJ 10 F未満50%,10～19 f' GG%, 20～29戸74%,30～49戸80%
小規模のものほど長期修繕計測の策定率は低い。

※（註－3）横浜市小規模マンシヨン実態調査（f貸浜市，平成 13年度調査）

① 全体：（対象アンケート調交，母数283件）

「有り」 153件（54%）「無しJ(99 j牛， 35%）ヰ他の調査と比べ策定本は低い。

②経過年数による傾向 （対象アンケート調査， ffJ:数241件）
「有り」では， 10年以下は策定率 GO%,11～20年は GG%と高い。入居年度が昭和

50年代（1975～85年）のもので，長期修繕計幽が認識されてきた時期である。

「無し」をみると，経過年 21～25年， 26年以上のものは GO%強2 これらは昭和 53

年（1978年）以前のもので，高綬年で策定率が低く，長期修繕計幽のないまま現在に

奈ったもの，小規模マンシヨンの特徴のーっと考えられる。

③ マンションの規模に見られる傾向 20戸以下のものでは策定率54%,21 日以上では
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64%である。

④ 管王車体制による傾向：自主管理では「有りjは23件（48%),r無し」は25件（52%)'

委託管原ーでは「おり」は 121件（67%）＇「無し」は 59件 Urn%），で，委託管埋の
方が策定率は高い。調査結果では 20年以上を経過した 20戸以下の自主管理の策定率

が低い。

(2）畏甥修織計画の策定時期（隠3-2)

長期修繕計画の策定時期は入居後の経過年数である。 5年未満のものが全体の 1/3 (12 

組合）を占めるが，このうち入居時よりあるものは8組合，10年未満の合計は 15組合（42%)

である。 10年未満のものは分譲時に策定されているものの他，第1問自の外壁等の大幾模

修繕を目安としたものが多い。 10～19年＇ 20～29年までの聞に作成されたものは河数（各

8総合）であるが2自白者は第 l[ii]自の火規模修繕後に策定されたもの，また，後者は第2IITI 

日の大規模修繕と，設備関係の劣化に伴い長期修繕計頭が必要となったものと考えられ，

全体の 114を占める。しかしp 後者ーでは初めての計画策定狩期としては遅いといえる。策

定時期が不明なものも8件ある。

年数 件数

5年未満 12 

5年～9年 4 
（両副議ーっ

10年～14年 4 

15年～19年 4 

20年～24年 6 

25年～29年 2 

30年以上

不明 6 
10% 

合計 39 

関3-2 長期修繕計画の策定時期（経年別）

※横浜市小規模マンション実態調査結果 （ヒアリング総資3 母数94件）

経過年数5年未満（34件， 36%),11～15年（28件， 30%）の関に策定しているものが多

い。特に5年未満では入居時に分譲会社が策定しているものが10件ある。

6～10年， 11～15年の潟に作成されたものは，両者で 46%を占めている。管理が軌道

に乗ってきたこと，外壁等の大規模修繕の前後であり潟途があると忠、われる。
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(3）長期修繕計画の策定者と策定費用の有無

1 ）長期計溜の策定者｛隠3-3）｛図3-4)

①会体傾向：全体では 21総合（54%）が管理会社で，設計事務所はB件（21%），その他は

分譲会社，居住者同体，大規僕修繕持の］二準会社等で7件（18%入管理総合自身で策定し
たもの3i牛があるO

②経年による傾向：10年未満のものでは 14件全てが管理会社策定であるが， 10～19年

のものでは設計事務所，その他が増え，更に， 20年以上のものでは管理会社は3iドのみp

設計事務所，その他が 12i牛（81%）となっている。管埋体制の影響が考えられる。
③管理体制による傾向長期修繕計画の策定率を管理体制でみると，長期修繕計爾ありの

89 j牛のうち，自主管理は 1:3件，委託管埋は26111：である。自主管理組合では設計事務所4

件，管理組合自身 :3I牛，その他が6i斗と多い。そのイ創立自主管理に多く，地域の信俊者図

体等の専門機関に依頼［している。

委託鴛海組合では管理会社作成が8割弱を占める。設計事務所3件，管理総合自身1件，

その他（大規模修繕の工事会社等） 2 i牛である。管王型体制lの影響が火きい。

全体

30年以上

管
言宣
管

言十
E里 理 そ 不
会
事
組 他の

幸土
務
会

所

10年未満

明
合計

15 

築
年20～29年
数

10～19年
書官

10～19年来諮 3 3 10 

お～29年当時議 3 12 

30年以上 2 

全体 21 8 7 39 

件数 自主 委託

4 その他 6 

3 管理組合 3 

2 設計事務所 ' 
1 管理会役

2 

3 

21 

10年未満

。% 50九 100% 

G'l] 3 3 長期修繕計闘の策定者（経年別）

2設計事務所揮翻 ； 

地：：~I--1-－~＂ 
件数

団自主i
p奪E

図3-4 長期修繕計画の策定者（管理体制別）
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2）策定費用（図書－5)

①策定費用の有無：策定の費用も「無しJが24組合，全体の 60%を占める。特に＇ 10 

年未満のものは不明を除き全て無料となっており，鴛玉里会社委託である。費贈を要したも

のは9組合（28%),10～29 "Fの関に策定されたものに多い。このうち8総合は設計事務所
に委託している。

②策定費舟：策定費用の判明したものは7組合で，全て設計事務所委託のものである。

費用は5万同行件）， 25～30万円（3i牛）， 50～60万円（2件）， 95万円(1／牛）であるが，内

容との関係は明らかでない。しかしs通常の設計事務所の策定費に比べ， 30万円以下はか

なり低額なものと考えられる。

※ 長期修繕計画の内容についてのとアリングでのコメント（内容に問題があるもの）

自分たちで建物診断をした上で，長期修繕計画を作った。［N0.4-Nm]

大規模修繕憾に：工事を行った工事会社がサービスで策定。［N0.6-Al]

管理会社のサーピスで策定している。［NO7-Ch] 

管理会社作成の一覧表が1枚あるのみ。［N0.12-Kp]

管理会社が作成したが2 管理会社も長期計画を作ったのは初めて。［NO14-Gnl 

分譲時より作られているもの，「B4J1枚のうフなもの。［No.27-Lt]

大規模修繕時に工事会社にサーピスで作成させた。［N0.86-Tk]

分譲当時の鰐単なもの，作りi直しが必要と考えている。［N0.37-Rn]

エレベーター管理会社が作成したが，！勾2寺の信頼性に問皇室がある。［N0.41-Rh]

現在の長期計画は不十分と思われる。全般的に見i京しの必要望あり。［N0.47『Rk]

あり なし 不明 全体 全体

10制鳴 13 2 15 30年以上
10～19年 ~ • 2 1( 築

凶～29年 ' 2 12 
年20～29年
数

30年以上 2 10～19年

全体 9 2• 6 3( 
10年未満

0% 20持 40% 60% 80% 100% 

関3-5 長期修繕言十爾の策定資湾の有無（経年別）
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※世田谷区マンション実態調査報告（長期修繕告す箇策定者）

① 余体傾向：管理会社作成415件（57%），管理事H合自身 63件（ 9 %），外部の専門機

演52件（ 7 %) 

②経年による傾向： 10年以下では 75%が管埋会社で作成している。

30年以上の潟経年のもの，宅奇想組合22%，管理会社20%，外部の

専門家 1:3%。

※横浜市!j1規模マンション実態調査結果 （アンケート議室s母数12 7件）

管環会社作成が96件（63%）を占める。湾事会作成を含めると全体の8劉，外部の専

門家への委託は8件（5 %）と少ない。

(4）幾期修繕針酒の見蓋し（鹿3-6)

①全体傾向．長期修繕計幽「ofcJり」の :39組合のゆで，兇箇しを行っているものは 16j守

(41%），行っていないもの 21件（54%）であり，半数以上が行っていない。

②経年による傾向 10年末滋では経年が浅いこともあり，約半数が行っていない。 10

～19 f干の闘では6部が見直しを行っているが，20～29年のものでは8割が行っていない。

管理体制の影響が考えられる。

③管理体制による傾向：管理体制lでみると，見複しを行ったもの 16件のうち，自主管
想では4件（25%入委託管埋では 12fH75%）と委託管線に多＼，'0また，長期修繕計幽はあ
るが，見直しを行っていないものも自主管理に多く 9総合，これらは全て 20年以上の経

年のものである。
全体一一一一一－問問いい川＂＇＇＇＇

あり なし 不明 合計

10年未満 7 15 

10～19年 6 3 1( 

20～29年 2 9 12 

30年以上 2 

全体 16 21 2 39 

30年以上

引
い
川
閣
制
一

同
町
m

築
年 20～29年
数

10～19年

10年未満 学丘三三弘主義

。% 50% 100弘

図3-6 長期修繕き十E衰の見直し（経過年別）
(5）修繕積立金との翻係

修繕積立金は，基本的には長期修繕計画の資金的裏づけとして佼鐙つけられる制度であ

る。したがって，修繕積立金は計画的に行われる計爾修繕工事の資金計闘に基づいて設定

されなければならない。しかし，現実には長期修繕計画の無いもの，また，作成されてい

ても，計鈎で提案された積立て必要額と現実の積立客員が準縦しているもの等がある。本総

査報告2-5.財政基盤（2）管想費等の③修繕積立金の算出根拠等の漢においても，長

期修繕計画に主主づくものはお件（47%）である。本項では長期修繕計画の有無と関途させ，

その実態を報告する。
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1)畏真喜修繕計濁「有暫Jの組合の修繕積立金（褒3-2)

①全体傾向：長期修繕計画あり（:39組合）のうち，修繕積立金（月額・戸当たり）が判明し

ているものは泌総合である。積立て金額で最も多いものは LO～1.5万円未満／J'l・戸で

10 i'l二（:30%），次に5千円未満が9件（26%)'1.5～2,0万円未満ーがSi牛（24%）となっている。

3千円以Fはl件のみである。

②経年による傾向．経年でみると， 10年未満の経年の浅い組合では5千円未満／月額 e

戸が71牛（20%）と多いが， 1万円以上のものも 2件ある。 10～20年未満は9組合，この内

1総合を除き 1.0～l.5万円未満のものが多l¥o 20～:30年未満では 1.5～2万内未満が多い

が， 5千円未満のものも2件ある。 30年以上では余て 1.5～2万円未満である。これらを

管埋体制でみると，経過年20～30年未満では5千円未満の2f牛と， 30年以上の3総合は

全て吉主管理の組合である。

③ 管理体制による傾向：管理体制でみると，自主管埋（合計 10総合）では， 5千円未

満／月＠戸が2i1F,L5万円未満は4組合， 2万円未満は4組合である。

一方，委託管理（24組合）では， 5T円未満が8組合03%）であるが経年の浅いものに多

い。 1万円未満， 1.5万円未満の両者で 12総合（50%)' 2万円未満が4組合である。両者

を含めた全体でみると， 1.5万円～2万河米満のものが全体の 60%をおめ， 5千円未満も

10組合であるが，これらは分譲後の経年の浅いものに多い。

表3-2 f要期修繕言十葱「有り」の修繕穣立金額

経過去手数
積立金額 §::!: 委託 合計

10年未満 20年未満 30年未満 30年以上

3,000円以下 。 1 (4弘）

5,000円未満 2(20首） 7(29弘） 9 7 2 

10,000伺米満 6(25百） 4 2 

15,000円未満 4(40出） 6(25出） 10 2 5 2 

20,000円未満 4(4日目） 4 (17弘） 4 3 

合計 10 24 31 14 9 8 3 

2）長期修繕計画「無しJの総合の修繕積立金（表3-3)

長期修繕計幽なしの組合（13件）は全て自主管理組合である。これらの積立て金額をみる

と， 1.5万円～2,0万円／月・戸が 7組合， 20年以上の経年のものに多い。しかし，一方

でお年以上の高経年マンションでも5千円未満のものが4総合あり，積立金額、の廷が大

きい。
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表3-3 長期修繕計画「無しJの修繕穣立金額

綬過去手数
積立金額 自主 委託 合計

10年未満 20年米満 30年米満 30年以上

3,000円以下 3 。 ， 
2 

5,000 f9未満 。
10,000円未満 。
15,000円未満 5 。 3 

20,000円未満 2 。
合計 12 。 。 6 5 

3-2 建物診断

建物の調盗・診断は，建物。設。誌の劣化状況を氾擬するために室長要な役部を持つ。特に

高経年マンシヨンでは建物診断結栄により，その後の計画修繕が策定される。今闘の調査

では診断の呉体内容には触れておらず，過去の実施尽的と状況について，

その費用を含め調査を行った。 j弓R与に，将来の診断の必要性，実施予定についての議資も

行った。

(1)建物診断の実施状況と爽結締綴

1 ）建物診断の実施状況（図3-7)

全体では ;36件（68%）が実施している。 10年未満では綬年が浅いため半数であるが，

10～19年のものでは 11件（91%）が実施している。第l個目の大規模修繕時での調査診
断と 2 設備関係の診断が考えられる。 20～29年でも i:3件（72%）が実施しているが，こ

れらも経年による劣化状況の抱握と，大規模修繕との隠係であり， :30年以上のものでも 5

件が実施している。

ー方，実施していない組合の状況をみると， 10年未満では7組合であるが， 5～8年を

経過しており，これから大規模修繕の準備に入るものと思われ，診断が必要となる。しか

し＇ 20年を越える組合も 8件（全体の 22%）あり，この中には長期修繕計画のないもの

4組合が含まれている。これらについては，状況は不明であるが建物等の将来の経年劣化

が懸念される。
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あり なし 不明 会｛本

10年未満 5 7 

10～19年 7 3 11 

20～29年 6 6 13 

30年以上 5 5 

全体 23 10 ， 、 36 

全体

一位一一一

30年以上
築
年20～29年
数
10～19年

10年未満

。見 20弘 40弘 60% 80% 10日見

阪3-7 建物診断の有無（経年君lj)

2）診断の実施持錫｛図3-8)

マンションの経年と潟途する。 5年未満のものは分譲持の綴統保誠実月潤の関連と考えら

れる。入居後の経年も浅く，また，導門的な判織を必嬰とするため，外部の専門家に依頼

しているO 5～14年目では大規模修繕との関連と恩われる。大j燦模修繕を控えて2 その必

要性や建物の隠題点等についての議査であろう。 20年を超えたものでは，建物の他，設備

関係の診断を行うものも多い。30年を超える潟経年？ンションでは過去の状況が不明なも

のも多い。

年数 件数

5年未満 ' 、

5年～9年 5 

10年～14年 6 

15年～19年 3 

20年～24年 ＆ 

25年～29年

30年以上 ， 、

不明 9 

合計 36 
8也

図3-8 建物診断の実施時期（経年別）

※世白谷区マンション実態務査報告（建物診断の実施）

①実施の状況：実施したことがある。 :357件（49%），笑施していない記6i3件（36%)

②経年での傾向 10 年未満では20～：30%,10年以上では 50～60%が災施している。

かし.:io年以上のものでは 52%.約半数で
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※ 横浜市小規模マンション実態調査結果 （ヒアリング調蜜，母数89件）

①実施の状況：全体のうち 31組合（39%）が実施，実施していない 55%の結果が出て

いる。

②実施時期：実施した 31組合をみると， 10年以下， 11～15年の聞が70%を占める。

建物の傷みの状況と大規模修繕の関係が考えられる。

｛日）建物診断の実施者｛隠3-9)

①全体傾向全体では「設計事務所」が最も多く 18件（50%）を占めている。「その他」

は居住者間体の関逮組織と材料メーカー，工事会社もー郊に含まれており 9i'牛（25%）で

ある。管理会社は6件 (17%）である。

②経年による傾向：マンシヨンの経年でみると， 10年未満の総合では診断を行ったもの

は全て設計事務所に依頼している。分談会社との耳主主主保設との問題，大規模修織との関連

が考えられる。 10～29年経過のものでは，設計事務所の他に，「その他」もほぼ隠数を占

めている。民住者団体等と関係する専門家に依頼しているもので，これらを加えると全体

の72%が第三者の専門家に委託している状況である。診断の君事鋭性を求めているものであ

ろう。管理組合で実施は2f!干のみ，委員会を絞けているもの，自分i塞でJlて遡った等であ
る。

管
言宣
管
言十 そ
E里
事
理

会 組
の

務 他
社 i'I 
R詩

10年未満 7 

10～19年 ~ 3 3 

20～29年 2 5 

bo年以上 2 

全体 6 18 2 9 

(3）建物診断費用

不 会

号耳 言十

7 

11 

1 13 

5 

1 36 

全体

30年以上

築
年 20～29年
数

10～19年

10年米満長折、

。% 50% 100% 

ー也会~±［
j隠設計事務所；
；ロ管理組合 i 
j閉その他 ； 
l国不明

図3-9建物診断の実施者（経年別）

1)診断費用の有無｛函3-10）（袋3-4)

全体では6割強が費月jを要しているが，「無し」も3部弱ある。 10年米満のものでは前

述の椴威保証との関連があり，また， 30年以上のものでは全て資閣を要している。「無し」

は20～30年未満に多いが（約半数），管理組合で行ったもの，材料メーカ一等に依頼，サ

ービスで行わせたものが含まれる。

2）診断の費用

建物診断に要した費用でョ具体的に判明したものは21件， 15併は不明である。これら

の内容では，全体では 10万円未満と 80万円未満がほぼ同率（30%）である。診断費用は
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診断の内容とも関連する。 IO年未満の組合では全て 30万円未満，破滅保誌との関連で日

視調査が主体と考えられる。一方， 80万円未満の費用では 10～30年未満の級合に多し
大規模修繕等と関連したものであろう。 100万円近くを要したものは小規模マンションで

は少なく 1件のみである。

診断の実施者と診断費用を表3-4に示す。 30万円未満は 12総合であるが， 10万円未

満が7組合（30%）で， 50万円未満が全体の約 70%弱を占めている。小規模マンション

の診断に使われる費用の一つの目安とも考えられる。これらの費所の判明したものでの実

施者は，設計事務所 13f牛，居住者図体または所腿する専門家7件で，管王里会社はli＇！：の

みである。

あり なし 不明 全体 全体 持＼ミ

7 10年未満 5 

10～19年 3 11 

20～29年 6 6 13 

30年以上

通lタOJ'瓦な！ijし型1I 築
、民入 、、込弘、年 20～29年

数

.30年以上 5 5 
点、、10～19年

全体 23 1( 3 36 10年未満

0陥 50% 100% 

03-10建物診断費用の有無（経年5511)

表3-4 診断費用と診断の実施者

診断費用 設計事務所 農住者団体 管理会社 合計

10万円未満 4 3 7 

10～30万円未満 ヰ 5 

30～50万円来満 2 2 

50～80万円未滋 2 3 6 

80～100万円未満

合計 13 7 21 

(4）耐獲診断

総震診断を実施したマンションは下記の2件のみである。

NO.G・AL 実施勾：不明 。実施者設計事務所 ・費用なし

N0.45・0S: 実施年 目11年 。実施者（管理組合） ・費用 あり（金客員不明）

実施年ではALは不明， OSは平成 11年に行っている。実施者ではOSは管理組合とな

っているが，実態はマンションの区分所有者である「建築構造設計事務所」が行っている。

その内容・費用等の実態は不明である。また，費用についてはALはなし， OS はありとな

っているが，金額は不明。両マンシヨン共に耐震診断の実態は判明しない。
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(5）今後の燈物等診車時の予定

。今後の建物診断の予定の有線と状況

本項 3-2(1）建物診断の実施状況と実施時期は過去の診断固的と状況についての調斎

である。ここでは今後の実施予定について調査したものである。

今後，診断予定ありは 17flいその内訳をみると，過去に建物等の診断を行っているも

の 14件（82%），行っていないもの3件である。一方，今後の予定なしはあ｛牛，その内容

をみると，過去に行っているが今後はわからない・不明のもの 22件（62%），過去にも行っ

ていない。今後もわからない a不明のものが J:3件（：37%），過去は不明。今後も不明 Ii牛で

ある。過去に行っていないが今後予定している総合は，比較的綬年の浅いものであり，最

初の大規模修繕のためである。しかし，過去にもおこなっておらず今後もわからない・不

明のものも，全体の約 1/4の状況である。

今後B 予定ありのものでも，実施時期の決まっている組合は 12i牛，他の5i牛は実施時

期を決めていなし、。

2）診断実施予定者と予算

実施予定者を決めている総合は 20件，予定はないが管理組合で行うものが3件含まれ

ている。具体内容では，管理会社2i午，設計事務所等 12件（60%），その他（民住者間体等

の専門機関）3件である。第三者の設計事務所等を予定しているものが多し（ 2 ）の診断

実施者と伺織の傾向がある。

ー方，診断費用をみると，口組合で予算計上している。予算では 10万円～100万円ま

でと隔があるが， 50万円の予算が4fl・である。 :30万円以下も 4i'L100万河も3件ある。

(3）建物診断費用の内容と持様に診断内容と経年に関迷している。

3-3 大媛模修繕ヱ事

大焼模修繕の用語の定義は特にない。長期修繕百十幽にはさまざまな計甑修綾攻包が

あるが，この中でも 10～20数年に一度行われる工事で，工事金額が大きいもの，長期

にわたる工事期間，日常生活への影響が大きいこと， E主に足場架設を婆することから

関連工事を集約して行うなどの特徴がある。一般的にこれらの工事を総称して大規模

修繕と言っており，特別修繕工事として位躍づけているマンションもある。

(1)大規模修線工事の実施状況と：工事内容｛褒3-5)

調査対象マンションのやで 10年未満を除いたものは38件である。このうち 28件で大

規模修繕の実施状況（内容。工事費等）が料明している。

1）大規模修線工事の実施状況

品開王室結果はi室返の工事で示しているが， 2～3回日のものでは前切の実績が判明してい

るものと不明のものがある。第 1回目の大規模修繕は 12i'l'＇第 2閲目のものはね件， 2
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回目または3図目と思われるものは3件である。

工事の実施年疫を経過年数でみると，第l邸周のものでは 10～14年日の範囲で行われ

ているが， 20年Bのものも l事例（No.44-Sh）ある。
第 2回呂のヱ事は 18～25年目に行われている。 :30年目以降のものは 3件

(No.8-Gc,NO.ll勾Eb,N0.29-Tb），言lj回の経過が不明であるが， 3図包と推察される。

2）ヱ事の内容

※工事内草寺は，建築関係では外壁改修。宗根防水・鉄吉~主主装に分けている。設備隊係では

給排水設備・議気設織ーエレベータ一関係に分け，工事費について謝資を行った。鉄都議

装については，経年の浅いマンション（10年未満）で単独工事として“お行っているものも

あるが，今回の報告では省略している。また，王寺主内容の分類では，工事費集計の関係L
まとめて lJ頁日としているものもある。

第 I刻自の大規模修繕工事では，経年 10～14年図の範闘で行われており，外壁改修。

震tli!~方水ヱ事を中心としたものである。外壁改修＋原板防水＋欽部主主装を岡崎施工してい

るものは 10i牛2 外壁改修＋鉄部主主装で原根防;Jくを除いたものは 2i守のみ
(NO.IG-Dt.N0.52-An）で，既存防水の仕様の関係と考えられる。その後の経年により第1

回忌の大規模修繕後に設備工事を行ったものもある（NO.lG-DtN0.:36-Tk.N0.45-0s）。

第2＠］§の大線被修総工事の内容をみると，外壁改修÷E釜本長防水＋欽部塗装の｜母時施工は

11件で9 これ以外に設備関係の工事を同時に行ったものも 9併が含まれる。 20ff：日以降

に行われているものであるため，設備関係にも苦言みが出ており 3 第2隠院の外黙等の；大規

綾修繕工事と前後してョまたは同時に？？われている。

30年目以降に行われている 3件の工事内容では，設備工事も一部に含まれているものも

あるが，工事費からみると比較的小規模の改修工事と思われる。

(2）大規模修繕エ事鍵（隠3-11）（袋3-5)

大規模修絡工事費は戸当たり負担額である。工事資集計の関係じ大規綴修繕工事で岡

崎施工のものは工事費を会第し集計した。更に建築由設備工事で合計額のみで回答のもの

は建築＋設備工事として分類している。

①第1回目の大規模修繕工事費

第1回目の大規綴修繕工事費をみると，建築関係工事のみでは 56万円～128万円／戸

とかなり幅がある。工事費の平均額は88.5TJ円／戸であるが，工事内容によって異なるO

外壁＋屋根紡水＋鉄部塗装を同時施工しているものは（建築を主体とした」般的な火規模

修繕工事）lOf・牛，平均工事費は97.9万何である。屋根紡水を除いた外壁＋鉄部主主装は2i＇九
平均は 79万円となっている。建築関係工事のみでも工事費の輸は大きく，比較的低額な

もので 50～80万円／戸が5件，中j焼僕のマンションでもこの程度の工準褒を婆している

ものが多い。 81～100万円／戸未満のものは3件， 100万汚／戸を嬰しているものは5将司

である。この中には設備熊係を含めたものもある。これらは建物形態，工事内容（仕緩＠工

法）の違い2 工事発注方法の違いに起因すると考えられるが，小規模ゆえの問題もある。
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表 3-5 大規模修繕工事爽施マンションの概要

ABC AC DEF /:>F G 

総僻轍 住戸数
外壁b!il設置

外壁喧熔日 設備繍翻 エレパ－ 合官十 大縁側事 実演務の 語性箆聾
（年） （戸）

l即·）＜~蜘
塗替 事

態勢設繍
少ーエ軍事 万Fo/i'雪

縛涛の翻
緩過年数 方式塗替 数

No.1イ耳、 15 19 100 100 1図巨 14年問 。
No.16-Dt 23 29 83 18 101 14 × 
ぬ2&…Tn 12 28 95 4 99 12 。
No.31 .Yn 23 12 11' 114 10 x 
No.鈴-Ks 21 34 12f 128 10 x 
No.3かちく 24 34 66 29 95 12 3え

れわ38-f丑 56 56 15 
No.42－官、 18 22 11: 112 12 3え

ぬ43千ls 19 21 ti' Ii.I 13 × 
No.44ベSh 22 10 96 96 20 × 
ぬ45-0也 23 14 73 32 105 10 × 
f唱。52一郎 75 75 12 
！唱。斗-Nn 25 35 21 29 50 2 24 ヲえ

『も任合羽 16 27 73 73 2 23 。
『唱o.6ー刈 23 6 101 101 2 20 × 
No.7・ぺあ 26 11 227 227 2 25 。
No.9-Tm 33 28 75 93 168 2 21 。
No.19-lvi; 27 16 50 75 125 2 22 。
防 21-S< 117 39 156 2 24 
No.~トやt 25 29 10 55 158 2 22 × 
fも26-Nt 30 14 82 4: 125 2 20 × 
トわ.35-Uく 23 22 105 105 2 18 。
No.3!ト匂〈 32 28 122 28 18 168 2 22 × 
ぬ40-Jc 26 12 125 125 2 25 × 
No.46-ln 22 18 122 122 2 19 。
No.告-Go 41 11 218 2H 2吋3 32 。
れわ11-a 35 20 95 6 101 2～3 33 × 
トJo.29-lb 33 30 63 6 m 2～3 33 。
※－1数値は戸当たり万円 ※…2 OEDIま設計・監理方式

x E別立責任施工方式 は不明

75 



N。.29-Tb
No.11’Eb 

No.8-Gc 

No.46-Lp 

No.40-Jc 

N。.39-Ek
No.35-Lk 

No.26-Nt 

N。.25-Pt
N。.21-Sk
No.19-Mg 

No.9-Tm 

No.7-Ch 

N。.6-AI
No.5-Cm 

No.4明 Nm

N。.45-0s
No.44-Sh 

N。.43-Rs
N。.42-Th
No.38-Rt 

No.36-TIミ

No.32-Ks 

N。.31-Yn
N。.28-Tn
No.16-Dt 

N。.1-Ph

｜第3回目の工事
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｜第1回自の工事 I 
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工事費万円／戸

・外壁＋屋被防水＋鉄部塗替 回外壁＋鉄部塗v

8設備関係工事 ロ建築＋設備

ロエレベーター工事

図3-11 大規模修繕工事内容と工事費
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②第2殴自の大規模修繕工事費

第2図自の工事では設備関係ヱ事が増えている。建築の大規模修繕と同時施工したもの，

または，前後して行ったものは9総合である。これらの工事費の内訳をみると，外壁＋隆

根防水＋鉄都議装の工事では1組合（N0.4-Nm）を除き， 73万円～227万円／戸s平均

額は 118万円／戸を要している。また，タト設÷鉄部塗装c2 i'nは62.5万円／戸で半綴
に近い。宗根防水工事費が大きいことが考えられる。

更に，建築工事に設備工事費を加えたものでは（N0.4-Nmを除く8件）' 101万円～168
万丹／戸で平均額は 140.8万円／戸となっている。長選根防水を合めた建築工事のみのもの

と比べ平均額で 22万門高額であるが，設備関係工事費のみをみると（ 7件），そのエド均は

51.7万円／戸である。いずれにしても，第2回Bの工事は経年 18～25年Bに？？われてい

るため，屋根防水。設備関係の工事が加わり，かなり高額となっている。

③ 経年30年Eヨを超えたマンションの大規模修繕工事（制0.8-Gc,N0.11-Eb,N0.29-Tb)

30年目を超えたマンシヨンは3件であり， 69万円～218万円／戸を婆している。設備

工事は21午が含まれているがョ工事費は術者共に6J］円／戸でかなり軽微な工準と思われ

る。建築工事のみをみても［N0.29-Tb］は 63万円／戸に対し，［NO8-Gc］は 218万円

／戸を要している。工事範IHI，仕様・工法等の差と思われるが，具体的な工事内察を犯擬

していないことから，詳細は定かでない。

(3）大規模修繕工事の資金窮違

1)資金総遠の方法（淘3-12)

①全体傾向・工事費の資金調途方法をみると，修繕積立金のみで賄ったものは 18件

(58%），不足分を各戸よりの」時金徴収としたもの 9flj: (30%），金融機関よりの俗り入

れは 2件，その他2件である。その他の 2i'I＇ーは，不足分を自治会の繰越金で賄った

(N0.29-Tb），工事会社に分割払いで支払った（N0.43公S，原資は不明）などである。

② 祭期修繕言十溜の有無との環係・これらを長期修繕計頑の有無でみると，長期修繕計闘i
〔無し〕でも修繕積立金のみでH有われているものが4fl十ある。他の 14件は長期修繕計爾
〔有り］のものである。

一方，一時金徴収の総合をみると，長期計画〔有り］でのものでも資金不足の紛合は6

件，［無し〕のもので3件あり，これらは全て自主管線総合である。俄り入れの21牛は長期

計画［有り・無し］それぞれH牛，また，その他の2件も同様に長期言十画［有り・ ffl¥し］
各l件である。

2）借り入れの場合の返済方法

資金の不足分を金融機爽より俗ムり入れた組合は2il，返済方法は修綴積立金の増額によ
り返済（N0.35-Lk）と，管理費より返済（N0.46-Lp）となっている。 Lklま長期計値iが

あり， Lpでは長期計画は作成されていなし、。
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資金競達 ｛牛
8弘

数

修繕積立金のみ 18 
同言問的瓦つ
1111積立金＋ー持金徴収（

積立金＋一時金徴収 9 

積立金＋借り入れ 2 

29% ；日積立金＋借り入れ ！ 
；ロその他 ｜ 

その他 2 

合計 31 

図3-12 資金調途の方法（全体傾向）

(4）専門家への餐託状況

大規模修繕工事実施の擦には3調査診断・設計業務（仕様・工法の検討等），及び工事の

監理を専門家に委託する設計・監理方式と，設計業務を含め施工業者に任せる資任施工方

式とがある。

今回の調恋結果でこれらの状況をみると，設計監理方式は 10件，議任施工方式は 15件，

不明3件である。管理体制でみると自主・委託ともに各5件が設計・原理方式を採用して

おり，建築設計事務所に委託している。しかし，この方式は工事費以外に費用を要するた

め，工事予算の厳しい小規模マンションでは負担が大きく，現状では敬遠される状況にあ

ると考えられる。これらは後の施工業者選定とも関連する。

(5）大規模修繕エ事の施工者｛函3-13)

大波模修繕工事の施工者をみると、自主・委託管環ともにメンテナンス会社（註 4) 

が半数以上を占め（17j午、約60%）、その他を併せると余体の7割をとなる。その他は地域

の居住者団体の協力会社であかこれらもメンテナンス会社に近い存在のものである。管

理会社選定は H牛（委託管理会社）、マンション元施工会社選定は4件であるが、いずれも

信頼関係を重視の上選定している。総合建設業選定の4件は、業者選定過程の結果である。

※ 註－ 4塗装・防水等の建物メンテナンスを主体とする専門業者で、各メーカ一系列の

もの、総合建設業の系列子会社でメンテナンスを専門とするもの等がある。

(6）線工業者の選定方法（函3-14)

施工業者選定方法は、工事の発注方式（設計。監理、資｛壬施工方式）、専門家への委託と

も直接関係する。認査結果をみると、指名（特定の業者を指名し工事発注する）は7件、こ

れらは全て責任施工方式である。一方、業者選定の段階で競争原理を働かせるため、複数

の施工業者より本目見積りをとり選考したものは 22件となっている。前閥の設計・監現方

式を採用したものは 10jlj：ーであり、これについては専門家のチェックによる見積り合わせ

と考えられる。しかし、残り 12件は設計｛土織の提案を含めた競争兇積り方式の採用か、

または、選考により工事金額を決め、工事監王聖者なしの（または、自分達で行う）責任施工＋
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方式としたものと考えられる。このような実態は小規模マンションに絞ったことではない。

しかし、工事内容の検討、工事の質の確保には技術的知識を必要とするため、何らかの形

での専舛家の参加が窪まれる。

施工者 件数 10% 3弘

管理会役

マンション元施工 4 

総合建設業 4 

メンテナンス会社 17 

その他 3 

合計 29 

関3-13 大残模修繕エ事の施工者

選定方法 件数

指名 E発注 7 

競争・5主穣り合わせ 22 

合計 29 

図3ー14 施工業者の選定方法

(7)今後予定している計i!!ll修繕等の状況

画吾融証i…つ
；窃マンション元施工

14九 ；ロ総合建設業
；ロメンテナンス会社

[Clその他 I 

（日；~d

※今問の調査では、過去に行われた大規模修繕工事の実績の他に、今後予定している計爾

修繕工事の概要（工事内答・実施時期、工事費用等）についての実態を調査している。回

答数は 14総合で全て；長期修繕計画「；釘り」のマンションである。この他に「予定手寄り」

の回答もあるが、具体内~が定かでなく工事項目と修繕周販のみ決められ、｛桝善積•lL~主と

の検証がなされていないことが予測される。長期修繕言1幽「有り」のマンションでもその
肉祭が援要となるが、今回の調査では内容については触れていない。

1)今後の予定工事内容と爽施時郷（表3-6)

工事内容は建築関係、設備総｛系、エレベーター設備関係に分類している。建築関係工事

の内容は過去の突綴誠査と阿様に、外壁改修・屋根防水。鉄部塗装等、設備関係正事では、

給排水設備・消防設備・電気関係設備等であるOエレベーター設備は単独演思としている。
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これらの工事もマンションの経年により第1凶釘のものと、 2～3鶴岡の火規模修繕工事

に分けられる。

第 1＠］自の大規模修繕（主に外壁関係を主体としたもの）を予定しているマンシヨンは

6組合（No.3-Lh,N0.15-Fm,N0.22-Hm,N0.27-LiN0.41-Rm .. N0.49 Dg）である。入活後

10年以上を経過したことから、第1倒自の大規模修絡を予定しているが、長期修繕百十幽に

基づいたものであろう。

→方、 30年前後の綬年のものでは、設備関係を予定している。線変結果では4総合

(No.4-Nm,N0.19-Mg,N0.36々、k,N0.45-0s）であるが、給排水設備関係が主体の｛也、エレ

ベーター設備が含まれるものもある。

表3-6 今後の予定工事内容と実施袴期

建築関連ヱ 設備関連ヱ ヱレベー聖一 建築＋設備
合計 実施予定量寺

資金百十蘭
事 事 工事 万円／戸 翼丹

No. 1…Ph 20 70 30 120 1～31年忌 2 

No.2-Sp 46 25 6 77 16～29年目

No.3-Lh 72 45 12 129 10～25年問

N。4-Nm 64 15 13 92 28～30年§ 2 

N。14－邸 368 368 14～29年目 2 

No.15…Fm 86 5 20 111 5～25年問 2 

No.19-Mg 72 72 30年El

No.22 Hm 115 115 13年目

N。27-Lt 229 154 421 804 13～24年目 2+3 

No.32-Ks 118 118 23年設

対。36-11《 69 69 27 165 5～35年目 2 

No.41…時3 88 67 15 170 10～20年問 2 

No.45 Os 48 54 102 。～34年忌

No.49-Dg 122 122 7～12年問 2 

※ 資金計額機の数値l立、 1.~見夜の積立金で対応、 2. ＇！童立金の値上げが必要

3積立金の値上げ＋－a寺金

2）工事内容と工事予算（表3-6.Im 3-15) 

工事費用は全て予算であるが、かなり悩がある。第l則自の大燦模修絡工事を迎える7

組合の工事予算をみると、 NO.J4-Gm(368万円／戸）と、 N0.27・Lt(229万円／戸）でかな

り高額のものとなっている。これらの2つのマンションは 20戸未満の小規模のものであ

ることに起因すると考えられる。N0.14-Gmは設備関係工事も含まれているが、 N0.27-Lt
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では設備関係を含めた 11年織の合計額は804万門／日を要している。

工事予算は長期修繕計画に計上されている工事費用と考えられるが、第2回目以降のも

のは今後の 10～13年間に要する修繕費の合計である。その内答は72万円～165万円／戸

までかなり艇がある。建築工事関係のみでみると 1総合（N0.1・Ph）を徐き 46万円～llSIi 

丹／戸であり、平均では 72万円／戸となる。長期修繕計画の内容の遠いと考えられるが、

具体内容は定かでない。｛良し、第2閉包以降の大規模修繕工事費を含む修繕費の合計額と

しては、他の事例と比較すると低めと言える。

エレベーター改修工事を含む設備関係工事費の合計額は28万円～100万円／戸である。

エレベーター改修の内察は定かでないが、ここでもかなりの械がある。長期修繕計湿の内

容（工事項目の設定、工事費算出方法等）の遠いと考えられる。

3）資金計蘭（褒3-6)

今後予定している修繕工事についての資金計磁では、①現在の積立金で対応は6件、②

積立金の傾上げが必要は7件、③積一lL金の｛商仁げ及び－n寺金が必婆は1件である。今後の
資金言i［組で最も高額を要する N0.27・Lt(804万内／戸）（立、積立金の値上げ及び一時金徴収

が必要との隠答である。

回答の 14件は全て長期修繕計画「有りJのマンションである。現畿の積立金で対応、は

約4部、他は積立金t底上げ等の対応、が迫られているが、値上げ額の災体内察は定かでない。

3-4 考察

(1) ~盛期修緒豊十蛮

① 長期修繕計画の有無

＠長期修繕計画の策定状況では、マンシヨンの経年による傾向、及び管王理体制、規模の影

響がみられる。 20年以上のものでは「無し」が46%を占め、 30年以上の高経年マンシ

ョンでは8i't中61牛が策定されていなし、。また、「無しJの 13件は余て自主管埋で、こ

れらの半数は 10～20戸の極小規模のものである。

・「無しJの総合の実態は、必要に応じその都度修繕、毎年の総会で決議している。必聖書役

は感じているが、今までうまくいっているため作成にいたっていない、号事の王理由をあげ

ている。
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図3-1 5 工事内容と工事予算

② 長期修繕言十@jの策定者

・管理体制jの影響がみられる。委託管理の組合では管理会社策定が8割弱を点める。一方、

自主管理組合では、設計事務所。地域の居住者El:I体の専門機関等への委託が多い。

③ 長期修繕計画の完覆し

・「見直し」でも、長期計幽の有無と同様に経年による傾向、官理体制lの影響が見られる。

全体では約半数強が行っていない。この中には経年の浅いものも含まれるが、 20～29
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年綬過のものでは8割が行っておらず、自主管破に多い。

④修繕積立金との薦係

＠長期修繕計画「有りjの総会でも、経年の浅いものでは5千円／丹・戸が多い。しかし、

経年 20～30年の組合でも低額なものがある。長期修繕計i扇iの内容の問題か、言！頭上の
積立必要客員と現実の稜立客員の恭離が考えられる。

」方、「無し」の組合でも L5～2.0万円／月・戸のものもあり、 20年以上の経年に多く

周辺紹場を見ながら決めているようである。しかし、 25年以上の高経年の中には5千円

未満も4件あり積立綴の差は大きい。これらも全て自主管環組合である。

(2）建物診断

①建物診断の実施状況と実施時期

。実施状況をみると7割弱が実施しているが、 10～19＂手段のものに多い。経年による劣化

状況の肥擦と大規模修繕の環係が考えられる。 A方、災施していない紹合をみると、 20

年を超えるものも2劉あかこの中には長期計画のない組合も含まれる。これらのマン

ションの状況は定かでないが、将来の綬年劣化が懸念される。

ー実施時期では5年未満のものもある。分譲時の液成の問題と推測される。 5～14王手包の

簡に実施しているものが多く、第l郎日の火規模修繕との関係であろう。

② 幾年勿診断の実施者

・10年未満の組合で診断を行ったものは全て建築等の設計事務所である。分譲会社との椴

枕の問題、大士見模修繕潟係と考えられる。 10～29 年続~のものでは設計事務所の他に地

域の居｛主者団体に依頼しているものも多い。全体の7割弱が第三者の専門家に委託して

おり、診断の客観牲を求めていることがわかるO

③今後の建物診断の予定

。今後の診断「予定有りJの中で、過去に建物等の診断を行っているものは8割を占める。

一方、今後も「予定無し」もかなり多い。その内訳をみると、過去にも行っておらず、

今後もわからないが6割を占める。これらのマンションでは長期修総計i扇iと同線に、今
後経年劣化の隠題が出ることが予測される。

(3）大規模修繕工事

①実施状況と工事内容

。調査対象の中で 10年末i誌を除いたものはお件、このうち 28件で火規模修繕の笑鈍状

況が判瞬している。第1回目の大綴模修繕は 10～14年日の範図で行われているが、 20

年自のものもある。第2回Bは大部分が 18～25年目で行われているが、 30年段以降の

ものも一部に兇られる。

。工事内容をみると、言語1回日のE事は外壁改修÷爆根防水＋欽部塗装等を実施したもの

が多い。既存の屋根防水位綴は定かでないが、現夜の一般的な役一様からみると、計画修

繕としては少し早めの工事とも考えられ、ここでも専門家の判断が求められる。

第2回目の工事では建築関係以外に設備工事演係も行っている総合も多い。20王手包以降

であるため設備関係の傷みが各所に出ている。
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②大規模修繕工事賞

。第 1回目の大規綾修繕工事費をみると、平均額は88,5万円／戸であるが、当然工事内容

によって巽なる。足根防水を含めたものだけでの平均は97,9万円、E室線防水を除いたも
のでは平均79万刊となっている。中規模 (GO～70戸）以上のマンションの平均工事額

(50～80万円／戸）と比べ小規僕ゆえに都高となっている。また、建物形態・工事仕様
の遠い・工事発注方法の違いに起医していると考えられる。

自第2回日の工事費では、設備関係工事費が含まれるものが多い。｛日lし建築工事関係のみ

でも平均額で 118万円／戸を望書している。これらの中には降線防水工事費が含まれてい

る。更に、設備総係；工事費を含めた平均額は 140,8万門／戸である。設備関係工芸葬費の

みを抽出すると平均額52万円となっている。第2匝図の工事は経年 18～25年目に行わ

れており、建築関係工事の他に設備関係工事が加わり、戸主当たり魚主主lまEをに潟富震となっ
ている。

③資金務違

e工事費の資金調達方法では、修繕積立金のみで鮪ったものは全体で6割弱、 f患は不足分

を一時徴収、または金融機関等よりの｛詩人れである。長期修繕計測があっても資余不足

の組合もあり、逆に長期計画「無しJでも積立金のみで賄った総合もある。これらは工

事内容とも関係するが（工事費を予算に合わせる）、詳細は定かでない。

④工事発注方式と業者選定

。工事発注方式（設計・監理方式、責任施工}j式）は、業者選定方法と専門家の参加にi直

接潟係する。今回の調査では設計・監理方式として第三者の専門家に委託したものは

35%、責任施工方式は54%を占める。しかし、業者選定の過程では、複数業者より根見

積りを取り競争原理を働かせているものが8割弱、特定の業者を指名し資径施工とした

ものは少ない。問題はこの過程での専門家の参加である。工事見積りを複数の業者より

取り工事費を比較するためには、本来、工事の仕様、材料選定・単悩宅専の評価が援要な

作業となるが、専門家の協力なしに行うことには無理がある。結果的には単に工挙費総

額のみで判断することになり、「安かろう、悪かろう」となる危険性があり、また、工事

後のトラブ）（，の原因ともなる。大規模修繕工事での設計。工事監理を専門家に委嘱する

ことが望まれるが、これらの作業のための費用の捻i鳴が小規模マンションでは悶難な状

況もあり、自分達で検討せざるをえない状況が機察される。

(4）今後の予定工事内容

。今後の工事予定は、経年の浅いものでは第ま図呂、高絞年のものでは策3回目以降の大

燦模修繕工事となる。これについても長期修繕計画の内容と関連する。

。今後の工事の実施予定時期は長期｛断結十闘の策定範囲と考えられるが、経年の浅いもの

では 10年前後より 20～25年隠までのお年間程度のものが多い。また、第l閉包の大

規機修絡を終えているものでは、 20～30年目の策定然関が多い。

・工事内1'tをみると、経年の浅いものでは第1回目の外壁を主体とした大規模修繕工事で

あるが、工事予算をみるとここでも金額にかなりの差がある。…方で 20年目を超えた

マンションでの設備関連工事、エレベータ一関係工事での費用は、他の一般的な事例に
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上七ベ低額と考えられる。しかし、これらは建築関係も含めて長期計画の内務とl創造関連

するため、一概に判断できない。

。今後の工事の資金計画の予定では、現夜の積立金で対応できるものもあるが、積立金の

値上げが必要との回答も多い。その後の状況は定かでないが、今後、潟経年化により様々

なI壌が予測される。月互い時期よりの対応が窪まれる。

(5）まとめ

。長期修繕計極の策定率は，マンションの終年に逆比例し，高終生手のものほど低い傾向に

ある。1970～1980年代初期に分譲されたマンションは、 .)!l時は長期修繕計幽への関心、
修繕積立金の重要性への認識が社会的に低い状況にあかまた、これらに関しての情報

が少なかったこともある。その後、地域の居住者団体等の活動が活発化し、管理組合相

互の情報交換も行われるようになってきたが、小規榛マンションはこれらの動きに取り

残された状況にあったと推泌される。このような状況がそのまま続き、；現在に至ってい

るものと考えられる。

。長期計i闘が無いことによる問題点に気づかず、あるいは対症療法的にその都度処埋する

ことで、今までは解決してきたという実態もあるが、高綬年化することによるマンショ

ン全体の住機能の低下・練腐化問題が、今後顕夜化してくることはト分予測される。長

期修総計画の有無の問題と河時に、修繕穣立金にもかなりの差が出ている。将来の建物

の維持保全に対する認識の蒸であろう。

。建物診断では実施率は高く，管理会社を除いた外部の専門機潟への委託が多い。日に見

える建物の老朽化に対しては関心が高し、。しかし，一方で大規模修繕工事をみると、設

計官iii.I里方式で外部の専門家に委託する事例は 1/3稼度， f臨は責任施工方式で管王里会社，
または建設会社にi直後発注している。ヱ単一監照に関しては，「虫分i主で行ったJものが多

いが，ボランティアにも限界がある。小規模マンションでは大規模修繕工事費の負担が

火きく，設計・監理費まで手が｜戚らないのが実態であるが，適切な内答。工事費であっ

たかの疑問が残る。割高になるのはある程度やむを得ないとしても，工事の質の確保が

懸念される。長期修繕計i到の内容と併せ，今後検討すべき小規挨マンションの大きな課

題のーっといえる。
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4. トラブんの有無と解決の実態

4-1 本章の記述方法

4-2 トラブルの発生状況等

4-3 総括的所毘と特記事例





4箇 トラブJJ,の有無と解決の実態

4-1 2幹重量の記述方法

( 1) 本調盗における数総は，次の理由から統計約には有意性に隠題がある。

1）対象マンションが無作為に摘出されたものではないため， →主主のバイアスから免れな

いこと。

2）標本数がきわめて少ないこと。

3）閤き取り議室をに協力してくださった管埋組合倒係者の資料と記憶が，必ずしも十分で

はないこと。

4）事柄の牲質上，記述}j式をとらざるを得ない部分が多いこと。

(2) 前記（1)にもかかわらず，調査対象マンシヨンの範囲内ではどのような傾向にな

っているかを見ておくことは必要である。

(3) 本章では，前記（2）の窓P；＼（です色、数鎖的な分析を行い，それと対比させる意味で

統計的に有意性があると忠われる悶土交通各マンシヨン総合調変（平成15年），世

初谷収マンション実態議斎（平成何年3Fl）の調査結果を，適宜，付記することと

する。

(4) 前記（3）を行った上で，トラブル発生のメカニズムと解決方法の解明に資すると

考えられる事例をいくつか摘出して記述し，コメントを付することとする。

4-2 トラブJJ,の発生状況等

(1) 「トラブルがあった」と回答したのはお管理組合のうちの41管理総合（77.4%)

であった。ちなみに，国交主主調査では 7.4%が「トラブルがなし、」と防筏している

ので， 92.6%が「ある」とみなされる。位岡谷区章者査では，「ある」という回答が

58.6%であった。

(2) 「これまでに起きたトラブルの種類」と「理事会がとった解決方法」は，表 4-1

のとおりである（後数問答。以下河じ）。

(3) 本議査と国交省調査では設憶の「トラフ叩ルの猿類名Jが輿なるが，同趣旨と解され

るものを対比させると表4-2のようになる。

(4) 本調査と国交省調斎では設問の「解決のために埋事会がとった方法の選択肢」がー

お異なるが， fa］越旨と解されるものを対比させると表4-3のようになる。
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iトラブルの種類
建物の報威

コンク リート不良

外壁不良

シーリング不良

結露

部位不明

小 計

分担契約関係

駐車場の帰属

管理室の帰属

竣工図面の引渡し

戸数変更

他

小計

管理委託契約関係

契約業務の不履行

委託料

個別契約解除

内容不詳

小計

表4-1 トラブルの発生状況集計表

｜理事会がとった解決方法

11 管理業者に相談 5 

M管理センタ一等行政機関に相談
管理組合団体に相談 6 

弁護士・建築士・M管理士等に相談 2 

当事者向士で協議 7 

理事長の勧告・指示等 。
民事調停 。
訴訟提起（被告も含む） 。
その他 2 

16 30.2 小 計 23 

刊二 % ←分母＝53 件

4 管理業者に相談

2 M管理センタ一等行政機関に相談
2 管理組合団体に相談 4 

弁護土・建築士・M管理士等に相談 4 

当事者同土で協議

理事長の勧告 ・指示等 。
民事調停 。
訴訟提起 （被告も含む） 2 

その他 2 

10 18.9 小計 15 

5 管理業者に相談 。
2 M管理センタ一等行政機関に相談 。

管理組合団体に柑談 3 

4 弁護士・建築士 ・M管理士等に相談

当事者同士で協議 。
理事長の勧告・指示等 。
民事調停 。
訴訟提起（被告も含む） 。
その他 。

12 22.6 小計 4 
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近隣関係

隣地店舗の不法駐輪 管理業者に相談 1 

日照権 M管理センタ一等行政機関に相談 。
隣地境界 管理組合同体に相談 2 

塀の倒壊 弁護士 ・建築士 ・M管理士等に相談 2 

敷地内通行 当事者同士で協議 2 

内容不詳 理事長の勧告・指示等 。
民事調停 。
訴訟提起（被告も含む） 1 

その他 。
小計 6 11.3 小計 8 

組合員等相互聞の問題

騒音 3 管理業者に相談

専有部分の用途 2 M管理センタ一等行政機関に相談 。
ベット飼育 管理組合団体に相談 2 

他 3 弁護士・建築士 ・M管理士等に相談 7 

内容不詳 7 当事者同士で協議 2 

理事長の勧告・ 指示等 5 

民事調停 。
訴訟提起（被告も含む）

その他 。
小計 16 30.2 小計 18 

その他

管理費等滞納 6 管理業者に相談 。
外壁開口 M管理センタ一等行政機関に相談 2 

廊下での大担犬飼育 管理組合団体に相談 3 

バイクの不法駐車 弁護士・建築士 ・M管理士等に相談
診断 ・設計金額の是非 当事者同士で協議 2 

外部借上げ駐車場 理事長の勧告・指示等 2 

ごみ置場 民事調停 。
訴訟提起（被告も含む）

その他 。
小 計 12 22.6 小計 11 

合計 ~ 合計 i
 

Q
d
 

ηt
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理事会がとった解決方法の合計

管理業者に相談 8 11.1 

M管理センタ一等行政機関に相談 4 5.6 

管理組合団体に相談 20 27.8 

弁護士 ・建築士 ・M管理士等に相談 17 23.6 

当事者同士で協議 14 19.4 

理事長の勧告 ・指示等 7 9.7 

民事調停 。。
訴訟提起 （被告も含む） 5 6.9 

その他 4 5.6 

合計 79 

%の分母＝72→ 件 % 

表4-2 本調査と国交省調査比較表（ トラブルの種類）

本調査 圏実省調査

建物の瑠抗 30.2 建物の不具合 54.8 

分議契約関係 18.9 （選択肢なし）

管理委託契約関係 22.6 管理会社等 10.2 

近隣関係 11.3 近隣関係 29.9 

組合員 ・居住者椙互聞の問題 30.2 居住者聞のマナー 83.3 

その他 22.6 費用負担 41.4 

その他 33.5 

管理組合の運営 15.5 

規約 14.4 

% % 
（分母＝回答数） （分母＝回答数）
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表4-3 本調査と国交省調査比較表（理事会がとった解決方法）

本調査 国安省調査

管理業者に相談 11.1 同左＋高住協に相談 50.8 

M管理センタ一等行政機関に相談 5.6 国＋地方公共団体＋M管理センタ 5.1 

ーに相談

管理組合団体に相談 27.8 （選択肢なし）

弁護士・建築士 ・M管理士に相談 23.6 弁護士＋M管理士に相談 12.5 

当事者同士で協議 19.4 当事者同士で話し合い 36.7 

（選択肢なし） 管理組合内で話し合い 80.7 

理事長の勧告 ・指示等 9.7 （選択肢なし）

民事調停 。民事調停 3.2 

訴訟 6.9 訴訟 8.3 

その他 5.6 その他 8.6 

% % 
（分母＝発生トラブル数） （分母＝回答数）

4-3 総括的所見と特記事例

(1) 建物の報誌

1 ) この トラブルの内容と発生件数は表4-1のとおりである。6種類の トラブル事項（そ

の他を含む）の中では，「組合員・居住者相互間の問題」と並んで最も発生比率が高い。

2) この 16件のうち「解決した」と記されているのは9件，「未解決」が l件，あと6件

は不明である。

3) 解決のために理事会がとった方法としては，「当事者同士の協議（ 7件）」が最も多い

ものの， 「管理組合団体に相談（6件）J，「管理業者に相談（5件）J，「弁護士・建築士・

マンション管理土等専門家に相談（2件）」，「マンション管理センターその他行政機関

に相談（ 1件）」を合計すると 14件になり，なんらかの専門的助言を得て解決に努め

たことがうかがえる。「管理組合団体に相談」という選択肢は国交省調査にはないが，

本調査では相対的に多い。「民事調停」や「訴訟」という法的指置に訴えた事例はなか

った。選択肢にはないが「地方公共団体のマンション管理士派遣制度を利用」した事

例〔No.3 -L h〕（北海道）がl件あった。

4) 発生件数は多いものの，深刻な事例がなかったのは幸いである。

(2) 分館契約剖係

1) このトラブルの内容と発生件数は表4-1のとおりで，発生率は18.9%である。国交

省調査には， この選択肢はない。
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2) このトラブルでは，「駐車場の帰属」と「管理室の帰属」をめぐる問題が相対的に多

い （計6件）が，それらは i例を除いて 1968～1983年に集中している。 つまり 1983
年改正区分所有法施行前の時期 (1962年法時代）である。 2事例をピックアップして

みる。

① (No. 7 -Ch) （東京）では，分譲会社兼管理会社が， 駐車場の2台分を専有

登記し，共用部分である1台分も無償で占有していた。築後22年目にはじめて

管理組合を設立したとき，同社との管理委託契約（倒別） を解除するとともに，

共用駐車場の返還と専有駐車場の譲渡（有償）を請求した。同社代理人弁護士・は

それを拒否したが，管理組合は弁護士とコンサルタントの支援で登記図面その他

をもって相手方の主張の不当性を証明し，共用駐車場を返選させた。専有駐車場

は共用部分にすべく買い取りたかったが，当時は法人化要件を欠いていたことと，

相続放棄物件があって全員による共有が困難だったため， 2名の区分所有者が貿

い取ることになった。

② (No.11-E b〕（東京）では，平置式l台分の駐車場しかないが，築後約30

年間，特定の区分所有者が無償で専用使用していた。規約改正の際にこれを共用

駐車場である旨規定しようとしたところ，当該区分所有者が，前所有者である父

親が分譲時に専用使用権を購入していると主張して同意しなかった。理事会では

弁護士に相談するとともにコンサルタントに解決の補助を依頼した。コンサルタ

ントは，当該区分所有者が専有部分を第三者に譲渡するときに管理組合に返還す

る旨を提案，両当事者が同意して数年後に解決した。

3) 表4-1中の 「戸数変更Jというのは，新築分譲時に2戸を 1戸にした住戸があった

ため， 30戸の予定が29戸になったものである（No.13-L m〕（東京）。区分所有法改

正前の法人化要件に抵触し，インターネッ トのインフラサービスにおいても社によっ

ては適用外となる事例である。

4) 設問にはないが，特記事項によれば，2事例において分議会社が倒産している。本欄

以外の回答欄に記載された分議会社の倒産も複数ある。

5) このトラブルの解決のために理事会がとった方法と してはj管理組合団体に相談（4

件）」，「弁護士・建築士・マンション管理士等専門家に相談 （4件）」が相対的に多い。

「訴訟」は2件であった。

(3) 管理委託契約関係

1) このトラブルの内容と発生件数は表4-1のとおりで，発生率は22.6%である。

2) トラブルの内容としては，「契約業務の不履行等（ 5伺ニ）」が相対的に多い。契約業務

の不履行をめぐる管理組合との応酬の中で「契約書にあることを全部できるわけでな

し1」と回答した業者もあった〔No.2 -S p) （北海道）。 特記事項として，「委託契約
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を解徐（部分的解除を含む）したj事例が4件，「管理業者の変更を検討中」の事例が

2｛午ある。

3) 解決のために理事会がとった方法としては， r管理組合同体に相談」 3件2「弁護士・

建築士ーマンション管理士等専門家に紹談j l件のほかは「内容不詳」である。

(4) 近務測係

1 ) このトラブルの内容と発生件数は表4-1のとおりで，発生率は 11.3%である。ト

ラブルの内容としては，「隣地』五銭の不法駐車命J，「日費者権J，「隣地境界J，「塀の倒壊J,

f敷地内通行j，「不明」がそれぞれ1件となっていて，きわだった悶走塁は見潟たらな
L、。
2) 解決のために理事会がとった方法としては，「当事者同士の協議」は2件で， 5｛やは

「管埋総合間体そのf患に総談」している。「訴訟を札起した」のは 1i牛にすぎず，それ
も区分所有者側人で行っている。

(5) 総合員・居住者穆亙間のl'lllll

1 ) このトラブルの内容と発生件数は表4-1のとおりで，発生率は 30.2%,r建物の綴

統」と並んでいる。トラブルの内容としては，「騒音（3 i牛）J等ポピュラーな事項の
ほかに，次のような事例が記載されている。「6戸という極小規模のため実質会関 致

fli!Jで窓志決定するシステムの中で自説を闘げない組合員との札機J，「パフツL時に起き

た貿占めをめぐる紛争J,r専冶！給水管のライニングヱ殺の短絡をめぐる紛争ム「潟紛

化に伴う自主管煩から委託管理への変更をめそる意見の対.li.」等である。

2) このトラブルは，「騒音」「専有高官分の周途」等，規模の如何を問わず多発しているト

ラブ）！－と同傾向にある。極小焼模に特有のトラブルと推定記される事例としては，利E喜・

意見号事の相違が隣人関係に過大の負荷をかけるケースがあったが，特記事項を通覧す

る限り，むしろ小規模ゆえに組合員間の交流・協力関係が良好に保たれているケース

が多かった。 3事例をピックアップしてみる。

① 先に見た 〔No.11 E b〕（東京，築:35年， 24戸）では，数年前iこー賃借入

が住居専用規定に違反して住戸をレストランの食剥倉競兼従業員i留まり場にし

た。管理総合は区分所省者と賃借入双方に是正勧告するとともに，コンサルタン

トを入れてc!l事者協議を進め党議を締結したものの2 賃｛芸人が統直りを続けた。

最終的には，貸主がかなり寓鎖な立ifil:Mを支払って退去させた。このマンション
廃辺は，；35年前の新築時には閑静であったが，約 10年前，約 10万niの菜工場

跡地が大規模に符開発されて激変した。自の直言に JJ{の駅舎もできた。賃貸家が

40%を超え，住民以外での使用も数何ーになった。このような変化に対応するため

に，前記食材倉庫を退去させたあと規約改正を行い3 「事務所兼用役屯を許可制jで

高志める」こととなった。

93 



② 〔No.6-Al〕（東京，築23年， 6戸）では，鰍小規模ゆえに実質的に余関一

致で物事を決めている。一組合員がことあるごとに輿論を述べるので方針決定が

できず，講義水被害の指置などに支停を来たしている。漏水被害者である夜分所有

者は，そのために体調を崩した。都のアドバイザー制度等を利用し第三者の効矧

をもって濃密な隣人関係を中和したいと恕、うのだが，十数年前に招いたコンサル

タントと他の区分所有者とのソリが合わず紛糾したことがあり，書雪来，外部の専

門家への抱絶反応、が主主まれてしまった。漏水被答者である区分所有者は現｛£，総

人的にマンション管理士の助言を受けつつ，事態の解決を模索している。この主義

例は，小説様であるがゆえに濃密にならざるを得ない器産人関係において，京j露。

意見等の紹違が各区分所有者に過大な負荷をかけることがあることを示すもので

あるが，特記事項を通覧するF艮り，他の事例においては，小規絞ゆえに組合員間
の交流・協力潟係が良好に｛来たれているケースのほうが多かった。

③ 〔No.8-Gc〕（東京，築41年， llP十地下駐車場）は，分談後すぐに分譲

会社が倒産，その直前に地下駐車場が売却された。その際，地ド馬主車場所手若者に

は管理費等魚扱義務はないとの特約がなされていたとのことである。このことか

ら2 区分所有者が「30年戦争」とnp.ぶ伎宅側対地下の三十数年に主主ぷ紛争がはじ

まった。住宅側が地下駐車場への通路にバリケードを築き，地下が法的手段に訴

えたこともある。やがて，「上（住匂）は上，下（地下）は下Jとそれぞれが管理

する%に移行していったが，経年劣化が進むqiでこの方式が成り立たなくなっ

た。築30年ころからコンサルタントを導入し，建物設備の大燥機修繕を進める

とともに地下との潟係修復に努めた。郎新はあったが，二三年前に和解が成tz.'
地下駐車場所有者も総合員になった。築40年近くなってはじめて，地下の火規

模修繕が完了した。和解案の叩つに「地下所有者の共有持分＝負担割合に裕正儀

（住宅の4分の 1) を導入」したことも解決を促進した。「30年戦争」の悶は

「共通の敵」が住宅側区分所有者相互の結束を強め，終結後は上下双方の信頼感

が管埋組合内の良好な関係を生んでいる。

3) 解決のために理事会がとった方法としては， F弁護士・建築士・マンション管理士等

専門家に相談（7件）Jを含む相談によるものが計 10件j規約に基づく理事長の勧告・

指示等」が5件ある。「当事者同士：の協議」は2！牛，「訴訟を提起された（管理組合が

被告）」が1件ある。特記事項として，トラブルが「義務違反者の転居により終息」し

た事例が21'午ある。

(6) その他

1 ) このトラブルの内容と発生件数は表4-1のとおりで，発生率は 22.6%である。ト

ラブルの内容としてはB 「管E理費等の滞納（分譲主の米分譲住戸に係る管理費等を含

む）J6件以外は 2 「外壁関口」，「廊下での火型犬館南」，「バイクの不法駐車J，「300
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万向かけた診断e設計等の不備をめぐる問題J，「外部の借り仁げ駐車場をめぐる約慾j,

「ごみ議場をめそる問題」等が各l件となっている。「その他Jにおいては，規約や繍

刻等の規範を遵守しない屑住者が多く管理水準が低下している事例が見られる。 2事

例をピックアヅプしてみる。

① 〔N0.43-Rs〕（関関）は築19年， 23戸（うち1お苦慮2戸）だが，空議率約30

%，賃貸率約44%に巡していて単身者が多く，号2活ルールを守らない者が多い。

役員の選任にも非一常に苦労していて，管理水準の低Fを食い止めるのが困難にな

っていた。空宇い管理組合同体や弁護i：等専門家の支援を得て，管理水苦手の向上に

努め始めた。

② 〔No.44-S h〕（関西）は築38＇九 42 戸（うち事務所等 9 戸）だが，~室率

約15%，賃貸率約21%でp ここでは外壁を無断書fil[Jする者や共照廊下で大型犬を

飼う者等の義務違反者が多い。

2) 解決のために理事会がとった方法としては，「管理組合団体に相談（ 3件）Jを含む粉

談によるものが言16件，「i当事者同士の協議」 2！牛，「規約に慕づく理事長の勧告。指
示等」 2i't，「訴訟を提起j l件，ほかとなっている。〔主o.16-Dt〕（東京）のケー

スは，管王理要望等滞納の競売物件を管理組合法人が競落し集会室に転用している。

(7) 「等価交換」隠係

1 ) 各種の相談業務等の経験事例から推定すれば，「分議契約隠係Jと「その他」のなか

に「等｛出交換の元地主である区分所有者とのトラブール」が比較的多いのではなし、かと

予測iされたが，本調査ではほとんど見られなかった。等伺i炎換であったか浅かを回答

者が知らないという事例も数件ある。むしろ， 川般区分所有者と皮好的な隠係を総統

してきた事例のほうが多く見られる（良好4件，特に問題はない3｛牛）。 2挙併をピッ

クアップしてみる。
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① 〔No.18-K h〕（東京）は築22年，14戸（うち事務所等2戸），賃貸率約42

%，元地主の専有部分6戸（うち事務所2戸）（約43%），駐車場の専用使用権

留保2台分だが，元地主である区分所有者は寸暇を惜しんでマンション管理

（場合によっては管理費等の集金を含む）にあたっており，一般に問題視され

ている等価交換型の元地主対管理組合の関係とは大きく異なる印象を調査員に

与えている。なお，留保分駐車場使用料（ 1万円×2台／月）は，管理組合に

納入されている。

② 〔No.10ーOm〕（東京）は築39年， 28戸住居専用，賃貸率約43%，元地主の

承継人の専有部分9戸（約32%）だが，築39年目にしてはじめて管理組合が

設立された。 40年近く管理組合がなくともすんできたのは，元地主が鷹揚でー

般区分所有者に干渉せず自主管理（この点、には議論の余地があるにしても）に

委ねてきたためである。管理組合設立にも協力的で，理事長には若い一般区分

所有者を推して，自らは（国辞できずに）副理事長に就任している。

(8) 「管理組合の法人化」関係

1 ) 2003年施行の改正区分所有法において「法人佑」への人数要件が緩和されたが，そ

れ以前はこの要件が小規模マンションのネックの一つになっていた。法人化の可否が

異なった運命をもたらす事例を，先述の事例〔No.16-Dt），〔No.7 -C h〕，〔No.13

-L m〕等が示している。 3事例をピックアップしてみる。

① 〔No.16-Dt〕（東京）は築23年，（新築時） 30戸，住居専用，賃貸率約10

%，社宅類似型分譲物件だが，築後8年目 (1989年）に法人化，競売に付され

た滞納物件を管理組合で競落して集会室として活用している。

② 〔No.7ーCh〕（東京）は先述のとおり，法人化できないために駐車場2台分

を2名の区分所有者の専有物として登記せざるをえなかった。

③ (No.13-L m〕（東京）は先述のとおり，具体的問題に直面したわけではない

が，潜在的な悩みを有していた。
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5. おわりに

分譲マンションが大量に供給され始めたのは 1965年からである。この年代のマンシ

ョンは既に 35～40年包を迎えている。これらの高経年マンションはさまざまな問題を

抱えているが，その中でも建物の老朽化は深刻な問題となりつつある。地域の屑住者

団体等のセミナ で， fマンションは倒年もつのだろうか？ Jと言った質問をよく写に

する。建物はメンテナンス「手入れJさえよければ 100年のilllH!lも可能であろう。当

然，これには地道な管理の努力と工夫が必授となる。この穏期を行っていく主体とな

るべき管理総合運営が門滑に行われていることも， E長嬰なポイントの一つである。

マンションの管理組合を構成する住戸数（規模）をみると， 10戸未満の 1ケタのも

のからし000戸を超える大規模なものまである。これらをどのように分類するかは，

議査等の目的に応じて区分しているようであるが，小・中。大の分類についての定義

があるわけではない。現在のマンションストックの平均的な単佼管現組合は 60～70戸

程度と言われることから，これを基に分類すれば，半分の 30j5未満は小規模と定義す

ることもできる。

.~ 1J＇火線撲と言われるものでも様々なものがある。郊外団地烈では 1棟の伎戸数
は30～40戸程度であるが，これらが複数集合することにより大焼綾なものとなる。ま

た，近年の超高層マンションでは 1棟で 300戸を越えるものまであり，様々な形態と

なる。小競模マンションと言われるものでも，都心型の言話題 1棟のもの（立て方向の

積蚤ね）から，郊外のテラスハウス型（横方向に広がる）のものとでは形態が奥なり，

維持管理。費用語誌でも問題が輿なる。

小規模マンションの抱える課題は大きく二つに分けられる。一つは管理巡営上（ソ

フ卜弱）のものであり 2 他に建物等の維持管塑上（ハード組）の問題がある。これら

の問題は綴互に関連している。近年，各種の認王をや研究のテーマとして取り上げられ

ているが2 内察の多くは現象函での問題点の指織はあるが，具体的内容，経緯・原131

等については触れられているものは少ない。特に，高経年化した小規模マンションで

は紛住者の高齢化と併せ問題が顕在化してきており，将来の管療の崩壊が懸念される。

これらの状況を踏まえ，今郎はヒヤリング調査により問題点と実態を把握したもので

ある。以下，近年行われた他の調査結果を含めた小規模マンションの抱える問題点、の

検証と整理，解決の方向性についての試案を述べる。

5 -1 建物の固有条件とマンションの属性

( 1)小規模マンションの現状

・小規模マンションの割合を国交主主の調森でみると，全悶的には 31～50戸が27%を市

め，最も多し、。これを苔都圏でみると都心部では 50～60%を占め，横浜市でも岡緩の

傾向がみられる。これらの読ま緊結果でも大都市の都心部に立地するものが多く，半数

以上を占めている状況がわかるo

e 方，維持管理と直後関連するマンションの経過年数をみると，啓一都圏では 30年を
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超えるものはし250件 (107,000戸）あり，この中には 30戸iよj、干の小規模のものが411

{tf (35,000戸）含まれている。

。敷地面積ではf街地価の影響もあり狭小なものが多くき建造主二容＠議積ヰq立高くなる。

このことが主主期施設の設霞状況にも表れており，結果的に営埋運営断にも影響を与え

ている。

( 2）共用施設の設置状況

。今回の議査対象マンションの共用施設の設讃状況をみると，管E明書善務主主lま余体とし

ては 80目と潟いが，築年数の古いものほど設讃率は低い。また，集会家の設畿率はか

なり低い。これらの状況を「横浜市調査 (1999年）」でみると，集会主主を保有してい

るものは極めて少なく (10～20%)'20戸以下では管理事務家の無いものが 70%を占め

ている。

－駐車場に関しては，都心部の狭小な敷地に立地するものが多いためか，住戸数に対

する験車台数の割合は低く，また，台数の少なさからくる問題，権利協係のゆがみに

起因するトラブルもある。

(3）「高齢化J＇「賃貸化 J＇「空室率 Jの状況

。今回の調査では，中年！習が全体で約 70%と高く 9国交翁議去をの 60%と比較してもあま

り変わらない。新綴1s：の調斎では，高経企ドマンシヨンほど65歳以上の鼠役者の都合が

高くなっており，建物の老朽化とともに高齢化していく傾向にあることがうかがえる。

。賃貸化率をみると， 40%以上が全体で 18%'§lllll韓請では 13%であり，比較的低い。し

かし，都心部の新街l友識変では，高経年マンションほど尚くなっている。

。空室率で3ヶ月以上空室になっている割合をみると，ここでも荷車王寺三マンションほど

尚くなっている。

5 -2.管理運営上（ソフト蛮）での問題（管理組合運営の現状）

小規模マンションが避けて通れない課題として「人材不足 2 情報不足，資支柱不足，

長年一の慣習，居住者の高齢化」等が上げられる。これらの悶題をどのように乗り越え，

適切なマンシヨンの管理運営を行うためには，管理総合の紡織力が隠われる。

→方，これらの小規模マンションの抱える隊題は，いくつかのパターンに分けられ

る。これらを調査結果よりみると，以下の内容に懇理できる。

( 1 ）「管理運営全般」にわたって問題のあるもの

無関心層が多く，限られた入閣のみで自主管現に取り総んでいるもの。不在区分所

有者が多く，マンションへの関心が議事いことでマンパワー不廷に陥っているケ…ス。

一部の努力する人途だけではうまくいかない現実がある。

(2）「建物修繕などハード菌の対応」に問題があるもの
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建物の維持管f!!lに対して長期的な炭窯を持たず，長年の望号機でその持の役員の考え

方しだいで工事が実行されているなどのケース。維持管理に関する知識や情報が不足

している，あるいは専門家lこ業務を依頼することについて，費用負担の出で欝践して

いるものもある。

( 3）「広報や書類保管などソフトj!ijj に問題のあるもの

今剖の調査では委託管f盟の総合にこのケースが宛られた。業務余般を管理業者に委

託していることで，最小限の管i里件；申立は確立されているが，組合闘をつなぞ手段であ

る広報や組合の実績を残す言書類の終備＠保管ができていない，管理業者との連携がう

まくいっていない等，委託管珂の課題が残されている。

( 4) r管理総合への参加意識」に問題のあるもの

委託管理総合に見られるケース。王軍事会の運営・業務内容に不慣れな総合員，役輿

交代がスムースにいかないなどの課題を抱えている。要領よく管理ができる体制をつ

くり，負担を軽減することで参加1意識を高める努力が必要。

※ これらの課題。問題点を乗り越えていくためには 2 管理組合の自助努力と，管理

総合が健全な級会活動を行うことができる支援体制の整備が求められる。

5 -3.建物 設備の総持管理（I＼ード蕊）での陪皇室

( 1 ）長賂修繕言十iJllj

長期修繕計画の策定率は，マンションの経年に逆比例し，湾i綬年のものほど低い傾

向にある。長期計画が然いことによる間磁点に気っかず，あるいは対症療法的にその

都度処用することで，今までは解決してきたという実態もあるが，今後高経年イじする

ことによるマンション全体の住機能の低F，練腐化隠援が，今後顕在化してくること

は｜分予測される。 f走期｛彦総言II直iの有無の問題と河時に，修絡積立金にもかなりの差

が出ている。将来の建物の維持保全に対する認識の廷であろう。

( 2）建物診断

建物診断では実施率は高く，管理会社を除いた外部の専問機関への委託が多い。日

に見える建物の老朽化に対しては関心が高い。しかし， かで「過去にも行っておら

ず，今後もわからない」もかなり多＼，¥ 0 これらのマンションでは長期修繕計極iと隠様

に，今後経年劣化の問題がでることは間違いない。

(3）大規模修繕工事

大規模修繕工事をみると，設計'ffii.£里方式で外部の専門家に委託する事例は 1/3穏度，

f患は責任施工fj式で管理会社，または建設会社にH直後発浅している。工事監壊に隠し

ては，「自分達で？？った」ものが多いが，ボランテイアにも限界がある。小規僕マンシ
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ヨンでは大規模修繕工事費の負担が大きく 3 設計。監理資まで手が隠らないのが実態

であるが，適切な内務 e工事費であったかの疑問が残る。割潟になるのはある程度や

むを得ないとしても，工事の質の確保が懸念される。長期修綴計磁の内容と併せ，今

後検討すべき小規模マンションの大きな談窓の A つとなっている。

5 -4.小規模マンションの維持管穫の方向性を採る

(1）管理運曽島建物の維持管理のための地域ネットワークの構築

① 近隣マンションでのネットワークの形成

立地条件の似通った小規模マンション管湾総合のネットワーク形成で，情報交換を

進めることも有効である。市街地1争心部や鉄道沿線の駅前地区には小規機のマンシヨ

ンが比較的多く近隣同述、の関係にある。周辺環境，建物形態，管E現状況，間｛主者左翼，，生

はかなり近似したものと考えられ，抱える問題も共通してくることから，管理総合相

互に情報交流を進めて，問題解決に当たるようなきっかけづくりが必愛であろう。管

理総合協議会等の呼びかけもそのーっとなり得ょう。関－ 1は地域ネットワークのイ

メージである。地域の管理組合同体（協議会等）がp 地区の小鋭機マンションにグループ

化を呼びかけ，？雪王型のネットワークを構築することを目指したものである。小規模マ

ンションには大手デベロッパーが分譲したものでは管理会社委託が多く， 」定のレベ

ルで維持管理されている。しかし，自主管理マンションでは情報震が少ないうえ管線

上の悩みも多く，さまざまな問題を惚えている。これらに対してはマンション相互の

情報交流の｛札地域の協議会等の上郎鴎体よりの情報提供やアドバイザー派i援を受け
ることもできる。地域協議会はこれらの各地区ネットワークと連携すると河時に行政

への働きかけ 2 また，情報の伝達も行うことになる。問時に地域の管理会社とも定期

的な情報交換を行い，地区ネットに対しての協力を働きかけることも必婆となる。

地域のネットワ ク

地区の核となるマノン剖ノ ・a地織の管支望組合団体
； ［〈コ心協議会、連合会、

：厩」ml: --- : ぷhぐ~ぶユγ十プJマノソヨノ ； 見学会等の開催
Z戸閉； , • ~Ii、r 仇＼ふI／免区のネソトワーク＇ .行政との耕
I I • f一一一一一、 11m話会＼＼ てコ

1密4；平副＼：~:JI~ R ＂~桝マノノヨ二一：明＇：~i；クつ' ～~－一 久、－......，地民（＂＇＇＂」ゅ τJ〆 J -,  情報の提供

アドパイザーの派潰

＇R地区ネットワ ク

' 核となる大小規模
？／ンヨンと小規模

' →ンンヨ／との遵？発
情報支援

随一1：地域地区ネットワークのイメージ図
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② 維持管理の共同化

地区ネットには管理室。集会室を持つ一定規模（中規模以上）のマンションが参加

していることが望まれる。これが核となることにより維持管理の共局化を進める可能

牧が考えられる。管理組合の逮鴬露首では窓口業務の共河化，理事会等における集会家

の利用，また， j斉線践の兼任等により小規模マンシヨンの共湖施設のないことによる

不便さを解消できる。当然， r,t;分の魚t!l｛ま必嬰となる。更に，日常の点検・検査・修

理も共同管理体事rjが構築できれば，管理費用や労力の低減をはかることもできょう。

(2）大規模修繕等における専門家の協力体制

大規模修絡を進める方式として｛；）：＇ －般的に設計際線方式や資任施工方式が採用さ

れている。しかし，前述のように小規模マンションでは設計監理に要する委託費が確

保できないことが多い。思－2｛立大規模修繕二ζ事の際のコンサル「監修」方式の提案

である。これには三つの方法がある。管理会社施工を前縫とする場合は，仕様等の設

計図器。見積り内容等の妥当性をチェック（監修）する役割で，工芸善隣始後は節目で

のポイント監理とする。｛也の→つの方法は管理会社不在のマンションである。この場

合は施工会社発注となるが，選定に際しコンサルの協力を得るもので， 」定の施工能

力を持つ複数の施主会社を選定し，工事演目・仕様等の主主本方針をコンサルタントが

決め，施工会杖に建物協同等を擬示，具体内察の提案と工事見積りを提出させる。宅専

f里利1合が単に工事内容だけで業者に見積りをさせるのとは異なり， 定の慕苦手を設け

価格競争をさせるものである。 1者持軍主主里は前者と悶様にポイント監理とする。適切な

工事と費用の低燥化を臼論んだもので，大規模修繕のi今察と察の絞保に役立つことを

目的としている。また，工事実施の際にもI世区ネットワークと専門家のコンサルをう

まく機能させ＇ I司書寄期にi弓一会社への発注により，工事技術者・磯人の作業効率の向

上，資材議途コストの低減を凶ること等も考えられる。

日」元財＋ r＿~~日
府~~1羽川見守義

管翠会社路工会社

医－2 大規模修繕：ζ事のコンサ ）~ .監修15式（概念[21)
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(3）共用施設の共隠確保（管理事務室等の設置 3 集会実等の確保）

小規綾ゆえに催保できない共用施設であるが，既存の玄関ホール等を改修すること

により管王軍事務所を確保した事官ljもある。既存の玄関ホールを改修，そのー腿に管理

事務所を設けたものもある。必要に応じて居役者の集会なども可能となる。

またョ複合潟途のマンションでは，’空き病苦慮＠事務所，空き家を借りて，管f理挙務

所。集会室としてfljf有することも考えられるが， 1 管理総合の~N られた予算ではむず

かしい。そこで，複数のマンションが協力し共同で篠保する手法がある。

以上，小規模マンション維持管理の方向性について，地区ネットワーケの構築，

共同での施設の維持管理ヨ大鋭機｛修繕時の専門家の活用等から述べてきたが，では，

→体どのような綴織が積極的に関わることによってこれらが実甥十するのか。

既に首都匿のいくつかの自治体では，マンション管環組合・居住者に対して相談

会・セミナーの開催等による憐報提供を行っているが，側々のマンションに対しての

具体的援助となると公の立湯での限界がある。また，管理会社閲体においても相主主の

示j答関係があり具体化はむずかしい。これらの状況から考えられる組織は，地域の管

理組合団体出はないか。現在も条地域でこれらの団体が積械的な支援活動を行ってい

るが，相談会・セミナー隙催，建物診断，大規模修繕の際の支援活動等が主体である。

今後は，これらの小規模マンション問題に F 歩踏み込み，問題解決の方向性をぶす

ことが，管理組合図体 e地域ネットワークの室長要な役割と考えられる。

各業執筆担当

はじめに……一一ー一回 柴原達S)J( （財）住宅総合研究財団）

調まを研究概要望……………一一一一一一ー柴原達時丹、岡崎愛子（（財）｛主主主総合研究員t凶）

1.調査研究の目的

2.小規模マンションの現状と課題

3.調斎対象と議査}j法

調査結果

1.建物の固有条件………………一一“柴原透明、潟崎愛子（mt＞住宅総合研究財LtJ)
2.管期紛合運営の現状………………m 冨閉路暴（住宅金融公庫）

坪内真紀（マンシヨン管理センター）

3.建物・設備の維持管理一一一一一町田辺邦男（関東学院大学）

4.トラブルの有無と解決の笑態一一一三井…仮（三井一征事務所）

5.おわりに一一一一一一一一一一一ー凹辺邦男（関東学院大学）
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資料編

ヒアリングの際に使f§した調査察です。





小規模マンション管理の課題と解決策に撰する調査

（財）住宅総合研究財団

小規模マンシヨン管理の諜題と解決策lこ関する調査研究委員会





調査日時 平成 年 jヲ 日（ ～ 

問答者 氏名

調査員 氏名

I マンションの概要

1 マンションの概婆

①名称

②所在地

③竣工年次

築年数 築

じE住戸数 こpじ、

階数 地上

地下

③主要タイプ a 

⑥空室比率

⑦区分所有者数

③賃貸比率

年

生手

F' 

階

階

ワンルーム

戸イ立

人

戸位

役職 電話

所属 電話

月 分譲会社

建設会社

住戸 戸

内訳 店鋳 戸

事務所等 戸

b lD K、2DK c 2LD K以上

（約 %） 

（約 %） 

｛特記事項］＊新築時のイ主農比較

2 共用施設関係、

①管理室等 a 管理室（あり なし）（ ) ri! b 管理沼倉庫（あり

②パソコン等 a ノfソコン b マンション内LANシステム等 c その他

パソコン等の a ある（

導入予定 b ない

③集会室 a あり（ ) ri! b なし

④駐車場 a 平面式（ 台） b 機械式（ 台） c なし

⑤駐車告場 a 自転車（ 台） b オートパイ（ 台） c なし

⑤共耳曹、設備等 a 共用BSアンテナ b CATV共聴設備 c その他

⑦ニr＿レベーター a ある（ 基）停止階（口全階 ロスキップ） b ない

③遠隔監視設備 a エレベーター b 給水設備 c 消防設備 d その他

⑨オートロック a オートロック b 監視カメラ c なし

⑬バリアフリー a エントランス回り（ロスロープ ロ自動ト、ア）

対応 b 階段手すり（口あり ロなし）

なし）

c なし

⑬その他 a 管王望組合馬ポスト b 掲示板 c 宅配ボックス d その他

［特記事項｝＊各施設を所有していない場合、設号室の必婆性について縫認
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3 楼'flJ関係

①土地 a 所有権の共有 b 借地権の準共有 c その他

②分譲方式の特性 a 等イ語交換方式（元地主の所有戸数 戸）

b Ji［買次分譲方式（注1) （元一掃所有者の所有戸数 戸）

c その他

③管理案の帰属 a 共用部分 b 規約共用部分（イ 賃貸借・口 使用貸借）

c 専有部分（イ 賃貸借・口 f吏用貸借）

④駐車場の帰属 a 共用部分 b 専用使用機分譲（ 台）

c 専用使用権溜保（ d 専有部分（

［特記事項｝

注1 単独所有だったものを版次分譲していく方王丸

4 居住者の属性関係、

①最も多い年齢層 a 高齢麗 b 中年j嘗 c 若年j議

②最も多い世帯構成 a ファミリー b 単身 c 群居（注2)

③入退去の頻度 a 頻繁な印象 b 普通である印象 c 少ない印象

③外国人の比率 a 居住している（ 戸佼） b 居住していない

⑤外忠人向け広報 a 外国語での掲示がある b 外国言語での掲示はない

［特記事項］

＊賃貸化されている住戸の世帯構成

主主2 不特定の数名で共同利用する型。
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E，管理線約と管理運営

5 管恕組合と管王軍規約関係

①管理組合の有無 a ある b ft-い

②管理方法 a 自主管理 b 委託管理

③自治会の有無 a ある b ない

③町内会への加入 a している b していない

③管理規約の有無 a ある b なし、

⑥管理規約の作成者 a 組合 b 分譲会社 c 管王葉会社

⑦管理規約のタイプ a 昭和37年区分所有法待代のもの

b 昭和57年標準管理規約に準拠したもの

c 平成9年標準管理規約に準拠したもの

d その他

⑧管理規約改定の有無 a ある（ 年唆） b ない

＠：使用細員lj a ある b ない

⑬通常総会の有無 a ある b ない

＠総会の実出席率（注 3) a 50%以上 b 5 0%米i前～25% c 25%未満

⑫総会開屋場所 a マンション内集会室 b 組合員の住戸 c エントランスホーノレ

等 d 外部の公民館等 e 喫茶店等 f その他

i特記事項］

注 3：委任状・議決権行使書によらない実出席率。
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6 理事会関係

①理事の人数 a 定員（ 名） b 実就任数（ 名）

②役職 a 理事長（ ）人 b 副理事長（ ）人 c 会計（ ）人

d 監事（ ）人 e その他委員（ ）人

③理事の任期 a 年） b 半数改選制度（イ ある ロ ない）

c 長期又は頻繁な僚任（イ ある ロ ない）

③理事の選出方法 a 輪番税 b 立候補昔話 c その他

⑤理事の被選資格 a 里見に居住する総合員 b 外部居住総合員 c 問主告する親族

d 賃借入 e 総合員でない第三者（イ マンション管理士等 ロ 管浬

会社社員）

⑥理事報酬 a ある（ b ない

⑦理事の確保の難易度 a 理事の選任に苦労している b 理事；の選任にさして苦労していない

c その他（

③役員就任免除金制度 a ある（ b ない

（注4)

⑤定例理事会 回／年）

⑬法人化の検討 a している b していない

｛特記事項］

注 4：自己都合で役員に就任できないとき（－＇.：：＇ A 定額の免除金を管理組合に品約イ寸する制度。
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7 管理委託関係ーその1

業務 管理業者に委託 専門業者に委託 組合で実煽

①組合会計の収入・支出の調定

（二予算案・決算案の作成等）

②管理費等の出納

（収納・督促・保管・支払・帳簿管環等）

③維持・修繕に関する企画・実施の誠整

（長期修繕計画の作成・工事の実施等）

④基幹事務以外の a 総会議事録の作成

事務管理業務

（総会＠理事会支 b 理事会議事録の作成

援、損保等に係る
c 設計図書、規約原本等

契約等）
文書の保管

⑤ 管理員業務

⑥ 清掃業務

⑦ 建物・設備管理業務

［特記事項］
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8 管理委託関係その2

①管理業者のタイプ a j語交省登録業者 b 元地主等の同族会社

c その他（

②管理委託契約のタイプ a 昭和57年標準管理委託契約書に添拠

b 平成15年標準管理委託契約書にま罪拠

c その他（ ） 

③委託管理会社変更の有然（過去） a ある（ 前頁） b ない

④委託管王里会社変更の可能性（将来） a 話題になっている b 話題になっていない

③ riID管理方式J（注5）の検討の有無 a ある b ない

｛特記事項｝

f主5・近隣のマンション等と共同で問ーの管理業者等に発注することでコストダウンを

図る方式。 指発注と部分発践を含む。

9 出紡関係

①通帳の名義 a 管理総合環事長 b 管理業者 c そのf也

②通帳の保管者 a 理事長 b 会計担当等の理事 c 管理業者 d その他

③銀行印の保管者 a 浬事長 b 会計担当等の理事 c 管王室業者 d その他

④収納方式 a 自動振替 b 括支込み c 集金・持参 d そのjjll,

I特記事項］
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10 管理費害事関係

①管理費月綴 a 月／戸） b 円／全体）

②管理費負担割合 a 共有持分上ヒ b 各戸均等 c その他

③修繕積立金月額 a Pl／戸） b 円／全体）

④修繕穣立金負担割合 a 共有持分上ヒ b 各戸均等 c その他

(2修織積立金基金 a あり b なし

⑥修繕積立金の算出根拠 a 長期修事善計画Hこ蒸づく

b 管理費の定割合

c そのイ也（

⑦使用料等月額

③管理費等滞納 a ある（ 件位、 内イ立、 %位） b ない

l特記事項｝

11 管理員業務関係

①管理員の有無 a し、る（イ 伎込み 白 通勤ハ巡包］） b いない

②管理員の身分 a 管理業者等の従業員 b マンシランの居住者 c 近隣の住

民 d その他

③管理員の雇用者 a 管盟業者 b 派遣会社 c 管理総合

③管理組合産主用の場合の a イ寸保：してし、る b イ寸イ呆していない c その他

社会保険等付保の有無

③管玉里員がいない場合の a ｝百住者の当番制 b 耳君事等が代行 c i青婦負等が一一部代行

代替システム（現在） d その他

⑥管務員がいない場合の a 現在のシステムを継続 b 当マンション専従管理員を置くこ

代替システム（将来） とを検討 c 近隣のマンションの管理員iこ兼務してもらうことを

検討 d その他

l特記事項｝
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12 情報収集関係

①マンション管理センターへの登録

②管理組合団体への加入

③マンション管理関係定期刊行物の購読

④インターネット等による情報収集

⑤管理組合用ポストの有無

⑥組合員・居住者との構報の送受

⑦行政窓口等の利用

③文書の保管整備

⑨近隣マンションとの接点

［特記事項】

a 登録している b 登録していない

a 加入している（ ) b 加

入していない

a 購読している（

読していない

a している b していない

a ある b ない

) b 購

a 議事録等文書の配布 ・回覧 b 議事録等文書

の掲示 c eメール等による送受信 d 特にな

にもしていない

a している b していない

a している（どのように

b していない

a ある（具体的に

b なし

＊近隣マンションとのネットワーク化については、どう思うか

＊ 行政からの情報（法改正のパンフレット、セミナーなど）を希望するか
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m 長期修繕計画と大規模修繕

L3 長期修繕計画作成等関係

①建物診断実施の有無（過去） a ある（ 年頃） b ない

－建物診断実線者 a 管理会社 b 設計事務所等第三者 c 管理組合自

身 d その｛也

－費用の有無 a 円位） b 無料

②耐音量診断の有無 a ある（ 年唆） b ない

－耐震診断の実施者 a 管理会社 b 設計事務所等第てゴ者 c 管理組合自

身 d その他

－費用の有無 a 円位） b 無料

③受講耳修終計画の有無 a ある（ 年頃作成） b ない

・；長期修繕計画作成者 a 管理会社 b 設計事務所等第コ者 c 管王理組合自

身 d その他

－費用の有無 a 内f立） b 無料

③長期修繕計画の見直し a ある（ 年頃） b ない（⑤へ）

・建物診断実施計画の有無（将来） a ある（ 年頃） b ない

・建物診断実施予定者 a 管理会社 b 設計事務所等第三者 c 管理総合自

身 d その他

・建物診断の予算 a 円位） b 無料

~長期修緩計画のない場合

－長毅修繕計画作成予定の有無 a ある（ 年頃） b ない

－長綴修繕計画作成予定者 a 管理会社 b 設計事務所等第コ者 c 管滋組合自

身 d その他

－長期修繕言十箆i作成の予算 a 円イ立） b 無料

｛特記事項］

9 



一『r

14 大規模修繕関係

①これまで実施した a 外壁等（ 年頃）（費用総額 円 円／戸）

大規模修繕等（間近に b 屋上防水等（ 年同質）（費用総額 月 同／戸）

行われたもの） c 鉄音E塗装等（ 年七支） （費用総額 円 Pli:Fヨ〕

d 給水設備等（ 年頃）（費用総額 同 円／戸）

e 排水設備さ事（ 年七頁） （費用総額 Fl 円／戸）

f 消防設備等（ 年頃） （望号用総額 同 円／戸）

邑 エレベーター設備等（ 年頃）（費用総額 Fl 円／戸）

h その他（ 年頃）

②大規模修繕工事に a 修繕積立金で間に合った b 一時徴収が必要だった

要した費用の調達方 c 借り入れが必要だった d 工事の実施を見合わせた

法 e その他

③借り入金のある場 a 管王里受から返済 b 管理費を増額して返済 c 修繕積立金から返済 d 

合、その返済方法 修緩積立金を増額して返済 e 管王望奨、修絡積立金の尚方から返済 f管竣

費、修繕積立金の両方fを増額して返済 g 各区分所有者から返済金を息ljj会徴

収 h その他

④大規模修繕工事実 a マンション守現業者に依頼した

主主にあたって建物診 b 修繕工事誇負業者がサービスでしてくれた

断、仕様書の作成の依 c 建築設計］事務所iこ依頼した

頼先 d 建物診断専門業者に依頼した

e （社）高層住宅管理業協会の「マンション保全診断センターjに依頼した

f 建物診断は実嫁したが、依頼先は不明である

g 建物診断は行わなかった

⑤大規模修繕工事の a このマンションのマンション管理業者

施工者 b a以外のマンション管理業者

c このマンションを施工した総合建設業者

d c以外の総合建設業者

e このマンションを脇工したメンテナンス専門工事業者（首長装、防水工事業

者等）

f e以外の専門工事業者

g その他

⑤施工業者の選定方 a 指名（特命）発注

法 （理由

b 競争入札または見積もり合わせによる発注

（理由・

⑦大規模修繕工事の a 依頼した（設計事務所 コンサルタント 管理会社 その他）

際の工事監濯の依頼 b 依頼しなかった（理由

10 



③今後予定している計繭 a 外援等（ 年頃）（費用総額 内 内／戸）

修繕等 b 康上防水等（ 年頃）（費用総額 円 円／戸）

c 鉄吉日塗装等（ 年頃）（費用総額 円 月／戸）

d 給水設備等（ 年頃）（費用総額 fil 内／戸）

e 排水設備等（ 年頃）（費用総額 同 f!l／戸）

f 消防設備等（ 年頃）（費用総額 fil 問／戸）

g エレベーター設備等（ 年頃）（費用総綴 F守 同／

戸）

h その他（ 年頃）

⑨今後予定している大規 a 修繕積立金で間に合いそう b 修緩積立金の値上げが必要になりそ

模修繕の資金誠逮 つ c 一時徴収が必要になりそう d 借り入れが必要になりそう

e 工事の実施を延期することになりそう f その他

⑬建物診断・耐震診断等 a ある（内容

への助成金の利用（注6) b ない

⑧専門家の活用 a 診断時（ある なし） b 設計時（あるなし）

c 工事監環（ある なし）

［特記事項］

注6：東京都、区千台等による、耐震診断・建物診断等への助成金。

15 建替え関係について

①マンションの既存 a 既存不適格建築物ではない b 既存不適格建築物である

不適格性（注7) c わからない

②建替え検討の有無 a 検討したことがある b 検討したことがない c その他

(i昆去）

③建替え検討予定の a 検討の予定である b 検討の予定はない c その他

有無（将来）

｛特記事項］＊建替えにあたっての動機・理由（将来、過去ともに）

注7：容積率、耐震基準など現行法規に合致しているか

11 



N トラブ、ノレの発生状況

16 トラブル関係

①これまでに起きたトラブ a 建物の暇庇 b 分譲契約関係（ c 管

ルの種類 理委託契約関係（ d 近隣関係

e 組合員 ・居住者相互間の問題

f その他（

②解決のために理事会がと a 管理業者に相談

った方法 b マンション管理センターその他行政機関に相談（

c 管理組合団体に相談（

d 弁護士 ・建築士 ・マンション管理士等専門家に相談

e 当事者同士で協議

f 規約に基づく理事長の勧告 ・指示等を行った

g 民事調停を利用

h 訴訟を提起した

l その他（

③行政等への要望

｛特記事項】
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