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2　マンション通信ちよだ・第15号

長期修繕計画とは
そのマンションに必要な改修項目と数量を積算し、その結果算出される工事予定金額と改修時期を示したもの
です。と同時に修繕積立金の累計残高を算出し、必要な資金を貯えるための毎月の積立金の額を想定します。
計画的な修繕、資金計画のどちらにも必要です。実際に建築士等が建物と図面を確認し、建物形状、使用材料、
設備などを把握して作った「マンション固有の計画」であることが重要です。
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第1回目の大規模修繕。
足場（仮設）が必要な工事
はなるべくまとめて行う

第2回目の大規模修繕。
給水管などの設備の工事も
あるので、費用がかかる

年度別工事推定額
工事費累計額

現行案

値上げ案-2

値上げ案-1 現状の積立金のままでは
これだけ不足してしまう

〈長期修繕計画/積立金検討のグラフ〉の例 現行の場合と値上げ案の場合の
年度残高が示されている。

参考資料

マンションをずっとずっと快適に （4）

長期修繕計画はマンションの羅針盤
マンションは年数が経つにつれ、修繕費がどんどんかさんできます。外壁などの補修以外に、
設備関係の改修や取替えなども必要になるからです。資産価値を落とさずに、長持ちさせよ
うと思えば、将来必要になる工事費をしっかりと積み立てていかなければなりません。
そのためになくてはならないのが長期修繕計画です。今回は、Ａ子さんの素朴な疑問に答え

ながら、マンションの修繕積立金、長期修繕計画の活用について考えてみましょう。

毎月の積立金の額、低いほうがいいけど…。
Ａ子さんのマンション：築6年、7階建、75戸（専有面積約70㎡/戸）

私のマンションは
月々の積立金が5000円だけど、
あなたのところは？

ずいぶん安いねー。
うちは、１万円だったのを１万3000円
にしたところ。
確か、規模は同じくらいだったよね。

えーっ、
どうして？

長期修繕計画を作ったんだよ。
それによると、1万円のままじゃ、
この先30年間にかかる工事費に1億円
近く足りないとはっきりわかってね。
それで、値上げをしたんだ。

・ 長期修繕計画があれば、将来必要な工事費用の総額概算がわかります。
・ その総額から、毎月各戸から幾らくらい集めればよいかを算出します。

①

②

③

ポイント

1



　マンション通信ちよだ・第15号　3

マンションをずっとずっと快適に～

一気に2倍、３倍に値上げなんて絶対に無理！

でもね。うちの場合、
急に1万3000円に値上げなんて
絶対に無理～。

作成を担当した建築士が事情を聞きながら、
いろいろなパターンを提案してくれるよ。
まず3000円増額してから、その後少しずつ
上げていく案とか。
長期修繕計画があれば、いろいろな検討がで
きるんだよ。

それなら何とかなるかな。
知り合いの理事さんに
伝えなくちゃね。

一度作れば、一生もの？

・ 値上げには、区分所有者の理解と協力が必要です。
長期修繕計画をもとに、無理のない値上げ案を検討
していきましょう。
・ 大事なのは、低額のままにしておかないことです！

工事時期がきたら実施しないといけない？

左下のグラフでは、
築12年の時に大規模修繕ね。
この年にやらないとだめなの？

ちがう、ちがう。
時期は、目安なんだって。
まだもつのに工事するなんて
もったいないからね。

・ 計画の通りに工事を実施しなければならないわけで
はありません。

・ 予定の工事時期が近づいたら、まずは、建物診断を
受けるようにしましょう。

・ その結果によって工事の時期や、工事範囲を判断し
ましょう。

・ 長期修繕計画は、大規模修繕の後に見直しましょ
う。修繕で実際にかかった費用を入れ、やり残した
工事はいつ頃にするのかなど、項目と数字を現状に
合わせておきます。

・その後は、5年程度での見直しを！
　※平成20年6月策定の長期修繕計画作成ガイドライン（国交省）より

・ 長期修繕計画はマンションの羅針盤です。理事会で
必ず引き継いでいってください。

一度作れば安心なんでしょう？

あっ、そこ注意点だって。
特に大規模修繕の後には、
見直しておかないと。
使えなくなっちゃうんだ。

①

②

（財）まちみらい千代田には、マンションに対する各種
助成制度があります。詳細はお問い合せください。

ポイント

4

ポイント

2

ポイント

3



4　マンション通信ちよだ・第15号

ユーモアを交えながら話をする五十嵐氏

日頃、管理組合から多くの
相談を受けている蝶野氏

「管理会社との上手なつきあい方」
①2009年3月28日　マンション管理セミナー

「マンションの防犯について」
②2009年5月23日　マンション管理セミナー

★このセミナー終了後、千代田マンション交流会は、平成20年度の総会を開催し、新たな体制で平成21年度をスタートしました。

講師　（社）高層住宅管理業協会　専門相談員　蝶野 伸一 氏　

（財）まちみらい千代田では、マンションが抱える共通の問題をテ

ーマに毎年セミナーを開催しています。3月と5月に開催したセミナー

は、麹町区民館で実施し、多くの方々にご参加いただきました。

講師のお話から抜粋してご報告します。

マンション管理セミナー

講師　警視庁麹町警察署　生活安全課　防犯係長　五十嵐 邦美 氏

空き巣の犯人はどうやって不在を確認すると思いますか？　意外なことに呼び

鈴を鳴らして確認することが多いようです。

●一番大切なのは、コミュニティ

一番大切なのは、マンション内で出会った人に挨拶することですね。声をかけ

られると、「顔を覚えられた」と思い、そのマンションでの犯行は避けるでしょう。

朝晩の挨拶はもちろん「ちょっと数日出かけますのでよろしくお願いします」

などと言える関係ならもっといいですね。防犯のためには、何よりマンション内

のコミュニティということです。

オートロックは防犯上効果がありますが、決して万全ではありません。屋上か

ら侵入するケースもあります。油断せず戸締まりはしっかりと行ってください。

万が一、空き巣に入られた場合は、警察がくるまで、そのままにしておいてく

ださい。片づけを始めてしまう方がいるのですが、指紋や土足の跡などが消えて

しまいますので、どうか、ご協力をお願いします。

管理組合は、管理会社に業務を丸投げしないことが重要です。節目節目に管理

会社のやっていることを確認する必要があります。また、トラブルの原因の多く

は、契約内容の曖昧さからきています。国交省の標準委託契約書を参考にして、

仕事内容をできるだけ具体的に取り決めるといいと思います。

●よい管理会社の見分け方は？

国土交通省に登録をしている約2300の管理会社のうち、（社）高層住宅管理業

協会に加入しているのは、425社です。協会には、保証制度というものがあり、

万が一管理会社が倒産しても、1か月分の管理費、修繕積立金が補填されます。

また、管理会社の業務への不信、疑問については、協会が調査、指導をしますので、

協会の会員であるかどうかはひとつの目安にはなるでしょう。ただし、これは、

個人からではなく、理事会からの申し出が必要です。

協会に入っていない管理会社の場合は、国土交通省の関東整備局という出先機

関が苦情等に対応することになっています。

リポート

report



　マンション通信ちよだ・第15号　5

町のイベント「お祭り」は楽しい
町会担当の市村さんの仕事は、2

か月に一度の町会の役員会に出席す

ることと、マンション住民から町会

費を集めることです。そして、お祭

りがあれば、町の人たちと一緒にな

って、運営を手伝っています。

「7月の区民祭り（盆踊り）と9月

の秋祭りは、なかなか盛大ですよ。

町会からのお知らせは、マンション

の掲示板にも貼り出しますが、私た

ち役員もできるだけ『もうすぐお祭

りだよー』と声をかけるようにして

います。みんな結構盆踊りや屋台を

楽しみにしていると思いますよ」

「お祭りの時、子どもたちや家族が

詰め所にハッピを借りにくるんです

が、そういうのは、町会の人とあい

さつする機会になりますね」と楽し

そうに話す市村さん。

理事長の長岡さんは、「小さいマン

ションではなかなか大掛かりなイベ

ントはできないから、地域の催しに

みんなで参加すればいいんですよ

ね。楽しめるし、地域の人とも顔見

知りになるから、いいことずくめか

な」と。

マンションと町会をつないでくれ

る町会担当の市村さんの存在は大き

いようです。

垣根を越えて集まろうよ
市村さんには「小山３丁目敬友ク

ラブ」という高齢者の会の副会長の

顔もあります。この会は、新年会・

敬老の集いなどのほかに、茶話会を

年4回開催しています。この茶話会

は2年ほど前に、３丁目の中だけで

なく、周辺の方々とも交流しようと

始めたものです。

この茶話会には、毎回30人ほどが

集まり、歌や踊り、時には、趣味の

手品を紹介する人がいたりと、にぎ

わっています。クチコミで新しい人

も参加するそうです。

「先日は、新しくできたマンショ

ンの方が２人、入会してくれました。

近いから参加しやすいし、いろいろ

情報が聞けると喜んでいましたよ」

マンション内の助け合いも
ハイツ武蔵小山の住民も高齢化が進

んでいます。マンション内の工夫を理

事長の長岡さんにお聞きすると、なん

と全戸から合鍵を預かっているとのこ

とでした。

「高齢者世帯が増えたこともあっ

て、緊急事態に対応できるようにしよ

うと、10数年前に各戸からカギを預

かることを全員一致で決めたんです。

カギを使用する際は、複数で立ち会う

ことにしています」

実際に、一人暮らしの人が、室内で

救急車を呼んだ後に倒れてしまい、救

急隊を室内に入れるために使用したこ

とがあったそうです。

「カギを忘れた小学生のために使う

こともあるんです。両親にはすごく感

謝されますね（笑）」

「一番大事なのは、日常のことだと

思っています。私たちは、一人暮らし

の高齢の方がどの部屋に住んでいるか

よく知っています。もし、その部屋の

新聞がたまっていたら、心配になるん

ですね。そんな時は、管理室に連絡先

を書いた名簿がありますから、電話を

入れることもあります」

「マンション内でも地域でも、近い

からこそ助け合っていけるんです」

と、長岡さんが話してくれました。

ハイツ武蔵小山管理組合 築31年・1棟・29戸（住宅24・店舗5）・10階建
自主管理…設備点検のみ管理会社に委託。
　　　　　管理員業務、会計等を住民が担当（有償）

「マンションの子どもたちが『おじちゃん、おじ
ちゃん』と言ってくれるのがうれしいよね」
町会担当の市村さん（左）と理事長の長岡さん

駅から1分でとても便利。
ハイツ武蔵小山のエントランス

マンション探訪

隣近所と、助け合って暮らしていきたい

ハイツ武蔵小山の方々は、当初、誰もがマンションのこ
とに無関心で、お互いの顔さえよく知らず、まして町会と
はまったく関わりがありませんでした。
しかし、数年後、暴力団事務所が賃借入居し、トラブ
ルが発生。住民は連絡を取り合い、町会や警察にも協力
を求めました。「安全で快適な暮らしは、自分たちが作る
ものだ」と痛感し、その後自主管理の道を選びます。
それから20年。理事長の長岡さんと、副理事長で町
会担当の市村さんにお話を伺いました。

マンションでも、地域でも

茶話会の様子

by品川区
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知って得するミニ情報

マンション保険を知ろう（1）

管理組合の重要な仕事は、共用部分の維持管理です。もし、共用部分が損害を受けた場合、

その修繕費用などは管理組合（＝区分所有者全員）が負担することになります。

例えば、マンション内で火災が発生すると、火元のお宅だけでなく、もらい火や消火活動に

よる放水などで、そのまわりの共用部分にも当然被害が及びます。また、共用部分が原因で被

害を出してしまうこともないとは言えません。

ですから、管理組合は、万が一災害や事故にあっても迅速に復旧ができるように、リスクに

備えているのです。

昨今は、多くの管理組合が「①マンション保険」※というマンションの特性を加味した保険

に加入しています。この保険はオプションで、②賠償責任保険や、③個人賠償責任保険（一括加入）

もつけることができます。具体的なケースを見ていきましょう。 ※商品によって名称には違いがあります。

専有部分（住人も含む）が原因で、第三者に損害を与えた時に備える。

・マンションに住む子どもが遊んでいて、
エントランスのガラスを割った。　

共用部分が原因で、第三者に損害を与えた時に備える。

・共用部分の給水管が破裂して
漏水し、専有部分が水浸しに。

火災

落雷

破裂・爆発

外部の物体の飛来・衝突

騒じょう・集団行動

風災・ひょう災・雪災

盗難

破損事故

臨時費用

水濡れ原因調査　　など

・不審火で、共用部分に損害。

・落雷でテレビ共用アンテナが
破損。

● そもそも保険は何のためにかけている？

● どんな場合に備えられるのか？

①マンション保険

②施設賠償責任保険

③個人賠償責任保険

・何かがぶつかって、ロビーのガラス
が割れた。

・泥棒が侵入の際、窓ガラスを壊した。

・外壁のタイルが落ちて、通行
人にケガをさせた。　

・エレベーターの故障による事故
で居住者がケガをした。

・洗濯機のホースはずれで、
水があふれ階下に水漏れ。

・ベランダに置いてあったものが
落ちて、通行人にケガをさせた。

マンション保険をシリーズでお伝えしていきます。今回は基礎編です。下記の具体例は、保険商品によ
って違いがあります。ご自分のマンションの保険内容をぜひ一度確認してみましょう。

●補償する項目の例
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マンションあれこれ質問箱

理事長、副理事長、会計など役割を決めます。
例年の役割分担も参考に、場合よっては新しい係を作っても
いいかもしれません。書記（議事録作成）や渉外（町会、
他の管理組合との窓口）企画（イベント担当）など、役割を
決めてできるだけ分担しましょう。

「毎月第○日曜日の午前10時～」のように定例化しておく
とメンバーも予定がたてやすくなります。通常管理規約では、
理事会は理事の半数以上が出席しないと開くことができない
とされています。メンバーの参加率は非常に重要なのです。

前年の理事さんから、仕事の内容と、引き続き検討を要する
事柄について引き継ぎを受けましょう。
そして、おおまかに年間計画をたててみてください。

新年度、第1回目の理事会はどんなことをするもの？

理事として、準備しておくべきことは？

Ｑ 

スタートは大事ですね。以下の３つを決めるといいのではないでしょうか。

Ｑ 

①管理規約・管理委託契約書を読む
管理規約と細則、そして管理委託契約書に目を通して、なにが書いてあるかざっとつかんでおきましょう。
そして、理事会には毎回持参すれば、困った時に判断のもとになります。

②マンションをひと回り
共用部分はどこで、どんな設備があるのかを見ておきましょう。
屋上、外階段、変電室、エレベーター機械室、警報装置など。 先輩の理事さん、管理員さん、ある
いは管理会社の設備担当者などと一緒に回って、説明を聞く機会をぜひ持ってみてください。

① 役割の分担

② 定例化

③ 引き継ぎを受け
　 年間計画をつくる
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ん
て
絶
対
に
思
っ
ち
ゃ
い
け
な
い
。

あ
な
た
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
積
立
金
は
ど
う
？

住
宅
金
融
支
援
機
構
（
も
と
の
住
宅
金
融
公
庫
）
が
す

ま
い
る
債
な
ど
を
貸
し
出
す
際
の
要
件
に
よ
る
と
、
築
17

年
以
上
の
マ
ン
シ
ョ
ン
で
あ
れ
ば
１
万
円
以
上
だ
。
で

も
、
こ
れ
は
、
最
低
ラ
イ
ン
と
見
る
べ
き
も
の
な
ん
だ
っ

て
。
数
多
く
長
期
修
繕
計
画
を
作
っ
て
い
る
建
築
士
に
聞

く
と
ね
。
規
模
や
設
備
に
よ
っ
て
ば
ら
つ
き
は
あ
る
け
れ

ど
、
３
回
目
ま
で
の
大
規
模
修
繕
を
す
る
に
は
、
㎡
単
価

250
円
は
必
要
だ
と
い
う
人
も
い
る
く
ら
い
だ
。
60
㎡
の
部

屋
な
ら
、
毎
月
１
万
５
千
円
だ
よ
ね
。

マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
古
く
な
れ
ば
な
る
ほ
ど
、
お
金
が
か

か
る
。
漏
水
事
故
が
増
え
る
と
い
う
の
は
よ
く
聞
く
し
、

エ
レ
ベ
ー
タ
ー
な
ど
の
設
備
や
、
給
水
管
、
排
水
管
な
ど

も
取
替
時
期
が
く
る
。
給
水
管
な
ど
の
工
事
が
専
有
部
分

に
ま
で
に
及
ぶ
も
の
も
出
て
く
る
だ
ろ
う
。
専
有
部
分
の

工
事
は
、
管
理
組
合
が
費
用
を
負
担
で
き
な
い
と
、
実
行

が
難
し
い
場
合
も
多
い
。
グ
レ
ー
ド
ア
ッ
プ
工
事
も
必
要

だ
。
そ
ん
な
こ
ん
な
で
お
金
が
必
要
な
ん
だ
。

そ
の
た
め
に
は
、
何
が
な
く
て
も
長
期
修
繕
計
画
だ

ね
。最

後
に
も
う
一
度
、
必
要
に
な
る
お
金
を
集
め
よ
う
！

お
金
を
貯
め
よ
う
！
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編集・発行

（財）まちみらい千代田　居住支援グループ

〒101-0054 千代田区神田錦町3-21　
 ちよだプラットフォームスクウェア4階
 TEL(03)3233-3223　FAX(03)3233-7557
 e-mai l：kyojyu@mm-chiyoda.or.jp

昨年度に引き続き平成21年度もマンションの維持・

管理に関する助成制度を行っています。

詳細は、まちみらい千代田までお問い合わせください。

分譲マンション各種助成制度のご案内

①マンション計画修繕調査費 調査費の1/2 50万円

②マンション建替え等検討調査費 調査費の1/3 100万円

③マンション防犯機器設置費 設置費用の1/2 30万円

助成額 限度額助成対象

④マンション大規模修繕工事費
　融資の債務保証料※ 50万円

住民登録率により、
債務保証料の
50％～100％

※住宅金融支援機構の融資を受ける場合

（財）まちみらい千代田では、毎月第３水曜日に「マン

ション管理士会都心区支部」の協力を得て、マンション

無料相談会を開催しております。ご相談の依頼は居住支

援グループまでお問合せください。

● 毎月 第3 水曜日　15:00 ～ 17:00
●（財）まちみらい千代田 会議室にて
　　　ちよだプラットフォームスクウェア4F

マンション無料相談会のご案内（財）まちみらい千代田の

水による災害が多くなる季節に

なりました。

昨年8月には、都内でも集中豪

雨により道路損壊や崖崩れのほ

か、多数の床上・床下浸水に見舞

われてしまいました。

日頃から水災に対する備えをしておきましょう。

水に対する災害の対策をしよう

①排水溝などに詰まりがあったら取り除く。

②地下階への浸水に備える。

　仕切り板や土嚢で浸水防止対策を。

　半地下・地下駐車場の排水ポンプ設備の駆動を確認

する。

③防災ハザードマップなどで、避難場所を確認する。

　（防災ハザードマップは千代田区防災ホームページ

に記載）

④近所の危険個所をチェックする。

　崖崩れの起きやすい場所、浸水しやすい場所を確

認しておく。

⑤避難に備え、貴重品や非常時の

持ち出し品を確認。

具体的には？

警察署から

ひったくり被害急増中！

今年都内で発生した、ひったくり事件の発生件数は約

1300件、前年同期比で約＋450件と激増しており、千

代田区内では5件のひったくり事件が発生しています

（6月30日現在）。

これまでの被害を分析すると、

被害者の9割は女性で、午後7時頃

から午前3時頃までの間の発生が全

体の約7割です。犯人は、主に小型

バイクを使用して、被害者が駅か

ら自宅に帰る歩車道の区別がない

裏通りで犯行に及んでいます。

被害に遭わないように、以下をぜひ実践してください。

① バイクへの振り向き運動（見返り運動）
バイクの音が後方から聞こえたら振り向いて確認を。
犯人は姿を見られることを極端に嫌います。
② バックの建物側携行
バックは建物側の手に持つか、肩からタスキがけにして
持ちます。歩車道の区別のない通りは、特に注意を。
③ ひったくり防止ネットの装着
自転車のカゴには、ひったくり防止ネットの装着を。
防止ネットがない場合は、バックはカゴの一番下に入れ、
その上に買い物した物や新聞、雑誌を置くのも有効です。

被害に遭わないための３原則

          マンション通信ちよだの閲覧については、

今月号を含めバックナンバーを（財）まちみらい千代

田のホームページで公開しております。また、情報取

得が難しい方は居住支援グループまでご相談ください。

バックナンバーを公開しています
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