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マンションを「終の棲家」とするために

《小修繕がマンションのスラム化を防止する！》
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1.「終の棲家」としてのマンションとは ■統計資料から見る「終の棲家」とは■
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1.「終の棲家」としてのマンションとは ■統計資料から見る「終の棲家」とは■
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【永住意識について】

「永住するつもりである」が62.8％となっている。年齢別では、年齢が高くなるほど永
住意識が高くなる傾向にある。

前回調査と比較すると、「永住するつもりである」は52.4％から62.8％へと増加し、
「いずれは住み替えるつもりである」は17.6％から17.1％と減少している。

1.「終の棲家」としてのマンションとは

■平成３０年度マンション総合調査結果/国土交通省：より一部抜粋引用

■統計資料から見る「終の棲家」とは■

１．調査目的
マンション管理に関し、これまでに講じられてきた施策の効果の検証、必要となる施策の提示を行うための基礎
的な資料を得ることを目的として、マンションの管理状況、マンション居住者の管理に対する意識等を調査した。
２．調査方法等
アンケート調査による。
（１）調査地域 ： 全国
（２）調査実施期間 ： 平成３０年１１月～１２月
（３）調査対象 ：
① 管理組合向け調査4,200 管理組合
② 区分所有者向け調査8,400 区分所有者
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大規模修繕工事を始めとした計画修繕/小修繕が必須

①一般修繕の状況にも目を配る→日常の小まめな手入れをして大きな不具合発生につながらないようにさせる

2.「終の棲家」の実現のためには

②管理状況に目を配る→給水ポンプや消防設備等管理メンテナンス対象部位がどのように修繕しているか把握する

③漏水事故原因や修繕工事等実施状況を確認する→大規模修繕工事内容や時期等にフィードバックする事項の有無につ
いてアンテナを張る

適時適切なタイミングでの計画修繕工事による維持保全が重要
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定期的に建物点検をして不具合箇所や弱点を把握しておく

良いところ長持ちするところを更に延ばせるように

【日常の小修繕をムダなく効率的に実施する為には】

不要不急の工事をしない/適正価格での工事を行う/理事が理解と納得のできる工事

2.「終の棲家」の実現のためには
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3.管理組合の小修繕の実態

メンテナンスを行う管理会社か
らの提案で交換実施だが、適切
な時期と適切な価格なのか？
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外壁タイル調査診断？大規模修
繕工事や修繕積立金使用なら慎
重な検討を実施するのに管理費
会計からは安易ではないか？

3.管理組合の小修繕の実態
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900,000円の予算に対して12,000
円程度の使用実績
使用率1.3%、実に98.7%がムダ
に計上

3.管理組合の小修繕の実態
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使用目的も無いのに90万円
の予算

3.管理組合の小修繕の実態
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3.管理組合の小修繕の実態

■実例に見る小修繕の問題点

①使用目的もはっきりしていないのに毎年相当な予算がとられている
～年間100万円×15年＝1500万円～

②大規模修繕工事や修繕積立金の使用には慎重になるが管理費会計はチェックが甘い

③メンテナンスや管理委託内の延長で発生する工事が多い為、適正な時期の適正な価格か判断
しづらい

④予算対比実績を見ると使用していないように見えるが、そもそも予算が必要だったのかの検
証がない

⑤多くの場合その発注先が管理会社になっている

管理会社の利益の源泉か？
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これが管理組合の 自主、自立、主体性の第一歩

3.管理組合の小修繕の実態

■問題点の克服のために必要なこと

①自分たちの目でマンションを点検してみよう！

管理会社は自主点検して悪い個所を探して小修繕の提案をしてくる

②管理組合と管理会社との契約内容をしっかり確認してみよう！

メンテナンス範囲だから維持管理上必要だからと言って小修繕の担い手になろうとしてくる

■自分の住んでいる階以外は行ったことがなく知らない人が多い

■屋上や他の階に何があるのか知らない、また敷地も普段通行する以外は知らない

■まずは自分達が所有している部分に何があるのか知ることが重要

■管理組合と管理会社の契約内容がどこまでなのか把握する

■小修繕工事の担い手にふさわしいのか客観的に判断する

■適切な時期、適切な価格なのか検討する
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外壁面に鉄筋露出をしておりコンクリートの中でひび割れを
おこし、漏水の原因となります。早急な処置としまして、鉄
筋箇所に錆止めを施し左官にて補修を行います

15年目にて、妻壁面・エレベーターシャフト壁面
のブランコによる打診調査点検を行います

■小修繕の意義を重要視し、管理組合の自主・自立・主体性のサポートの為、当センターではこの小修
繕を受託する班編成を行い体制も整えました

4.管理組合の自主・自立・主体性のために


	スライド番号 1
	スライド番号 2
	スライド番号 3
	スライド番号 4
	スライド番号 5
	スライド番号 6
	スライド番号 7
	スライド番号 8
	スライド番号 9
	スライド番号 10
	スライド番号 11
	スライド番号 12
	スライド番号 13

