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マンション管理士

マンションの居住性と資産価値を守る
長期修繕計画と修繕積立金

　千代田区マンション管理計画認定制度が４月

１日からスタートしました。認定基準の中で大きな

ウエイトを占めているのは、マンション管理の柱と

いうべき長期修繕計画と修繕積立金です。

　住宅情報誌等は「戸建てとマンション、どちら

が良いか？」といった記事をたびたび掲載します

が、長期修繕計画や修繕積立金があることは、

マンションが戸建て住宅に比べて優れた点だとし

ています。たしかに20年、30年先までを展望す

る長計修繕計画を作成し、必要な資金を積み立

てることは、戸建て住宅ではほとんど行なわれて

いません。ハウスメーカー等は手入れが必要な箇

所と時期の目安等を示していますが、それを参考

にメンテナンスをする所有者は少なく、建物の劣

化が進んでから、成り行きに応じて工事をするの

が普通です。

　長期修繕計画と修繕積立金の仕組みがある

ことで、マンションの居住性や資産価値を維持で

きることは現在では常識になっています。ところ

が今から30年～40年前には、その重要性が必

ずしも認識されていませんでした。この頃も修繕

積立金は徴収していましたが金額は少なく、長期

修繕計画については昭和58（1983）年に作

成された最初の標準管理規約に条項がありませ

んでした。平成9（1997 ）年の標準管理規約

の改正で、初めて長期修繕計画作成が管理組

合の業務とされました。この頃の長期修繕計画

は、計画期間が20年程度のものもあり、築後

10年程度で実施する１回目の大規模修繕工事

を乗り切れば、後のことはその時に考えるという

ことも珍しくありませんでした。２回目以降の大規

模修繕工事に向けて長期修繕計画の見直しと、

修繕積立金の増額について管理組合で合意が

得られなければ、そのまま問題を先送りをするマ

ンションもありました。
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国土交通省が修繕積立金の目安を改定

　築年数が経過するにつれ、修繕が必要な箇

所が多くなり、必要な修繕費用も増えてきます。

高齢の区分所有者が増え、年金収入に頼るよう

になると、修繕積立金の引き上げが難しくなり、

十分な工事を行うことができないマンションが増

える可能性があります。

国土交通省は平成23（2008）年に初めて修

繕積立金に関するガイドラインを作成、84件の

事例をもとに、建物の規模別に専有部分１㎡ 当

たりの目安を示しました。（表-1）

　さらに令和３（2021）年、国土交通省はマン

ション管理計画認定制度の実施を前に、長期修

繕計画ガイドラインととともに修繕積立金のガイ

ドラインを見直しました。（表-２）

　最初のガイドラインと比べると、例えば建築延

面積5,000㎡未満の場合、専有部分１㎡当た

りの平均額が、月額218円から335円になる等、

修繕積立金額の目安が大幅に上昇していること

が分かります。居住者の高齢化、省エネの必要

性等による修繕項目の増加、工事費の上昇等

を反映したものです。

　マンションが早くから普及した千代田区には、

築年数が経過したマンションが多数あります。国

土交通省が示した新しい目安に比べて、修繕積

立金額が低いこともあるでしょう。自分たちのマ

ンションの長期修繕計画と修繕積立金額で、将

来に備えることができるか？　目安を参考に管理

組合で話し合ってください。
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（表-１）平成23年のガイドラインで示された修繕積立金の目安（84事例）

  階数／建築延床面積 平均値 事例の3分の２が包含される幅

   5,000㎡未満 218円／㎡・月 165円～250円／㎡・月

 15階未満  5,000～10,000㎡未満 202円／㎡・月 140円～265円／㎡・月

   10,000㎡以上 178円／㎡・月 135円～220円／㎡・月

  20階以上  206円／㎡・月 170円～245円／㎡・月

（表-2）令和３年に改定されたガイドラインで示された修繕積立金額の目安（366事例）

  事例の3分の２が包含される幅 平均値

 5,000㎡未満 235円～430円／㎡・月 335円／㎡・月

 5,000～10,000㎡未満 170円～320円／㎡・月 252円／㎡・月

 10,000～20,000㎡未満 200円～330円／㎡・月 271円／㎡・月

 20,000㎡以上 190円～325円／㎡・月 255円／㎡・月

  240円～410円／㎡・月 338円／㎡・月

20階未満

階数／建築延床面積
月額の占有面積当たりの修繕積立金額

●計画期間全体における修繕積立金の平均額の目安（機械式駐車場を除く）

20階以上


