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（１）市場の現状と課題

■管理と維持

・近年、分譲マンションでは「管理計画認定制度」などの管理の質が評価さ

れる動きがでてきた。

・戸建て住宅では「いえかるて」など、住宅履歴情報の活用が管理に役立て

られている。

１．住宅選定の要素としての維持費

住宅取得においても、近年は「管理」の質に注目が集まりつつある。

・維持費についてはどうだろうか？

・車を買う場合、購入後の維持費を考える購入者は多い。そして、燃費や修

理費が高額になる車は、一般的に生活上の必要設備としては選択されにくい。

・では、住宅を購入する際はどうだろうか？

今後の生涯をとおした維持費に注目する、ということはあまり聞かない。

住宅（特にマンション）は適切に維持するため修繕費が意外にかかる。

住宅購入の選定要素として注目すべきではないか？

そうすることで、適切な管理が可能になる。
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（２）長期修繕計画と超長期修繕積立金

■将来の計画修繕費の予測（例えばマンションの場合）

➀長期修繕計画 → 直近30年間の実効性のある計画

・実際の劣化の実態を踏まえた、ある程度の確度のある修繕計画

→５年ごとの見直しを前提とした修繕計画

➁超長期修繕計画 → 例えば築１００年などを見据えた

そのマンションの生涯修繕計画

・生涯にかかる計画修繕費の多寡と、計画修繕費の支出の傾向を予測

→高額支出が必要となる時期や、

標準的な修繕積立金では賄えなくなる時期（経済的耐用年数）を予測。

→必要に応じて、円滑に終わる時期を見定めることもできる。

自分の人生プランにあわせて、建物の維持保全に関わる負担額を

将来を通じて見定めることができる。

１．住宅選定の要素としての維持費
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例 超長期修繕計画の例（Aマンション）
Aマンション　超長期修繕計画 ○：計画修繕　☆：部分補修　　　

種 年度（期） 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71 72 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 100

別 西暦（年） '19 '20 '21 '22 '23 '24 '25 '26 '27 '28 '29 '30 '31 '32 '33 '34 '35 '36 '37 '38 '39 '40 '41 '42 '43 '44 '45 '46 '47 '48 '49 '50 '51 '52 '53 '54 '55 '56 '57 '58 '59 '60 '61 '62 '63 '64 '65 '66 '67 '68 '69 '70 '71 '72 '73 '74 '75 '76 '77 '78 '79

共通仮設 外壁改修工事時 ← ● → ← ○ → ← ○ → ← ○ →

直接仮設 外壁改修工事時 ← ● → ← ○ → ← ○ → ← ○ →

屋根防水①（屋上防水改修） 30年周期 ← ○ → ← ○ → 2015年交換実施

　 　〃 　②（庇など防水改修） 15年周期 ← ● → ← ○ → ← ○ → ← ○ →

　 〃 　②（バルコニー床防水改修） 15年周期 ← ● → ← ○ → ← ○ → ← ○ →

　 〃 　③（共用廊下床防水改修）
30年周期
中間時部分補修 ← ● → ← ☆ → ← ○ → ← ☆ →

　 〃 　④（外部階段床防水改修） 15年周期 ← ● → ← ○ → ← ○ → ← ○ →

　 〃 　⑤（内部階段床改装） 第56期 ← ○ →

外壁塗装①（外壁改修） 15年周期 ← ● → ← ○ → ← ○ → ← ○ →

　 〃 　②（全面剥離・天井面中性化対策） 第56期 　 ← ○ →

鉄部塗装工事①（玄関扉枠）
2020年交換済み
15年周期で枠塗装 　 ← ○ → ← ○ → ← ○ →

　 〃 　②（共用廊下周り鉄部）
15年周期
中間時タッチアップ補修 ← ● → ← ☆ → ← ○ → ← ☆ → ← ○ → ← ☆ → ← ○ → ← ☆ →

　 〃 　②（消火栓ボックス）
第56期ステンレス製に交換
以降塗装無し ← ○ →

　 〃 　③（共用廊下手摺）
第71期　アルミ製に交換
以降塗装無し ← ● → ← ☆ → ← ○ → ← ☆ →

　 〃 　④（外部階段周り鉄部）
第71期　アルミ製に交換
以降塗装無し ← ● → ← ☆ → ← ○ → ← ☆ →

　 〃 　⑤（バルコニー手摺・隔て板）
第56期　アルミ製に交換
以降塗装無し ← ● → ← ☆ →

　 〃 　⑥（ドレン・縦樋・外壁付帯物等) 15年周期 ← ● → ← ○ → ← ○ → ← ○ →

　 〃 　⑦（屋上・1階・外構等) 7～8年周期 ← ● → ← ○ → ← ○ → ← ○ → ← ○ → ← ○ → ← ○ → ← ○ →

　 〃 　➇（自転車置き場)
7～8年周期
第71期交換 ← ○ → ← ○ → ← ○ → ← ○ →

　 〃 　⑨（物置)
7～8年周期
第71期交換 ← ● → ← ○ → ← ○ → ← ○ → ← ○ →

　 〃 　⑩（窓面格子研磨・防錆予防処理）
15年周期
第56期　交換 ← ● → ← ○ → ← ○ →

鉄部・金物等①（住戸名札等付帯金物類交換） 外壁改修工事時 ← ● → ← ○ → ← ○ → ← ○ →

　 〃 　②（集合郵便受け交換） 30年周期 ← ○ → ← ○ → 2001年交換実施

　 〃 　③（玄関扉交換）
第41期に交換済み
第86期に次回交換

← ● → ← ○ →

　 〃 　④（バルコニー手摺交換） 第56期　アルミ製に交換 ← ○ →

　 〃 　⑤（共用廊下手摺交換） 第71期　アルミ製に交換 ← ○ →

　 〃 　➅外部階段手摺交換） 第71期　アルミ製に交換 ← ○ →

　 〃 　➆（窓面格子交換） 第56期に交換 　 ← ○ → 　

　 〃 　➇（縦樋交換） 第56期に交換 　 　 ← ○ → 　

　 〃 　➇（キッチン排気ダクト清掃） ← ○ →

　 〃 　⑨（サッシ交換）
第31期に交換済み
第65期に次回交換

← ○ →

　 〃 　⑩（鉄骨階段大規模補修） ← ○ →

共用内部➀（エントランスホール改装） 第56・86期に予定 ← ○ → ← ○ →

　 〃 　　➁（集会室改装） 第56・86期に予定 　 ← ○ → ← ○ →

増圧直結給水ポンプ交換，整備・補修
8年周期：整備・補修
16年周期：交換 ← ○ → → 　 ← ← ☆ → → ← ← ○ → → 　 ← ← ☆ → → ← ← ○ → → 　 ← ← ☆ → → ← ← ○ → →

屋外給水埋設管更新 第7⑨に計画  ← ← ○ → → 2010年更新

揚水管更新
ステンレス管
計画期間対象外  2010年更新

給水立て主管・各戸メーター周り更新 前回工事後20年程度を目安  ← ○ → → 　 2004年更生

減圧弁の取替え 20年 ← ○ → ← ○ → ← ○ →

給水枝管・給湯管更新検討 範囲・更新方法を含めて検討 ← (検討) → →

汚水・雑排水系統排水立て管更新 第40～50期を目安 ← ○ →

台所系統排水立て管更新 第40～50期を目安 ← ○ → 　

温水器系統排水立て管更新 第40～50期を目安 ← ○ → 　

屋外埋設排水管 不具合部から適宜部分補修 ←─ ☆ ─→ ←─ ☆ ─→ ←─ ☆ ─→ ←─ ☆ ─→ ←─ ☆ ─→ ←─ ☆ ─→ ←─ ☆ ─→ ←─ ☆ ─→ ←─ ☆ ─→

ガス主管・メーター周りガス管更新 築50年を目安に検討 　 ← ← ← ○ → → → 2002年埋設管更新

ガス屋外埋設管更新
前回第23期
次回第75期に予定 　 　 ← ○ →

照明器具交換①（共用廊下周り天井灯） 30年周期 　 ← ○ → ← ○ →

　 　　　〃　　 ②（外構防犯灯） 30年周期 ← ○ → ← ○ → 2007～2010年交換

盤類交換 築50年を目安に検討 ← ← ○ → →

幹線引き換え 築50年を目安に検討 ← ← ○ → →

避雷針設備交換 前回工事後25年程度を目安  ← ○ → ← ← ○ → → 2003年実施

電話設備 計画5年目に予備的予算 ← ← ○ → →  　

テレビ共視聴設備 計画5年目に予備的予算 ← ← ○ → →

消防用ポンプ交換 前回工事後30年程度を目安 ← ○ → ○ 2013年交換

消防用水槽補修 旧受水槽を使用 ← ○ →

消火用補給水槽交換 前回工事後30年程度を目安 　 　 ← ○ → → → 2010年設置

消火栓ボックス交換（雨がかり部分） ← ○ →

連結送水管更新 築40～50年を目安 ← ← ○ → → ← ← ○ → → 2004年埋設部分更新

自動火災報知設備交換 前回工事後30年程度を目安 ← ← ○ → → 2008年更新

昇 昇降機 前回工事後25年程度を目安 　 ← ← ○ → → ← △ → ← ← ☆ → → ← △ → 2006年実施

外構①（敷地内アスファルト舗装整備） 外壁改修にあわせて実施 ← ○ → ← ☆ → ← ☆ →

　〃 ②（サイン・案内表示板・外柵類整備） 不具合部を適宜対応 ← ☆ → ← ☆ → ← ☆ → ← ☆ → ← ☆ → ← ☆ → ← ☆ →

駐輪場・バイク置き場 第71期に交換 ← ○ →

物置 第71期に交換 ← ○ →

各年の予備費 ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆ ☆
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6１．マンションにおける長期修繕計画

'24 '25 '26 '27 '28 '29 '30 '31 '32 '33 '34 '35 '36 '37 '38 '39 '40 '41 '42 '43 '44 '45 '46 '47 '48 '49 '50 '51 '52 '53 '54 '55 '56 '57 '58 '59 '60 '61 '62 '63 '64 '65 '66 '67 '68 '69 '70 '71 '72 '73 '74 '75 '76 '77 '78 '79

45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71 72 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 100

コンサルタント 35 35 0 14 0 0 0 0 14 35 35 0 0 14 0 0 0 0 14 0 0 0 0 14 35 35 0 0 14 0 0 0 0 14 0 0 0 0 14 35 35 0 0 14 0 0 0 0 14 0 0 0 0 14 0

小修繕 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

附属施設 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 313 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

外 構 0 0 3 0 0 0 0 0 0 0 162 0 0 0 0 0 0 3 0 0 0 0 0 0 0 19 0 0 0 0 0 0 3 0 0 0 0 0 0 0 19 0 0 0 0 0 0 3 0 0 0 0 0 0 0

昇降機設備 0 0 0 0 0 0 417 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 13 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 250 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 13 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

消防設備 0 0 0 122 0 0 0 0 0 0 24 0 0 28 0 14 0 0 69 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 122 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 42

情報設備 0 0 0 0 100 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

電灯設備 0 0 0 21 480 0 0 0 0 0 52 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 21 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 52 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

ガス設備 0 0 0 0 200 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 50 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

排水設備 0 1,007 0 0 0 0 0 7 0 0 0 0 0 7 0 0 0 0 0 7 0 0 0 0 0 7 0 0 0 0 0 7 0 0 0 0 0 7 0 0 0 0 0 7 0 0 0 0 0 7 0 0 0 0 0

給水設備 0 336 0 0 0 65 0 0 0 38 0 0 0 0 0 0 0 76 0 0 0 0 0 0 0 103 0 0 0 0 0 0 0 126 0 0 0 0 0 0 0 38 0 0 0 65 0 0 0 76 0 0 0 0 0

内部改修 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 56 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 56 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

建具・金物等 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 679 0 0 0 0 0 0 0 0 650 0 0 0 0 0 357 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 262 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

鉄部等塗装 0 0 60 0 0 0 0 0 0 0 101 0 0 0 0 0 0 52 0 0 0 0 0 0 0 47 0 0 0 0 0 0 11 0 0 0 0 0 0 0 74 0 0 0 0 0 0 11 0 0 0 0 0 0 0

外壁塗装 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,131 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 421 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 421 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

床防水 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 104 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 144 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 84 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

屋根防水 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 256 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 64 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 256 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

直接仮設 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 205 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 205 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 205 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

共通仮設工事 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 49 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 49 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 49 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

計画修繕費支出累計 40 1,423 1,491 1,653 2,438 2,508 2,930 2,941 2,960 3,038 5,896 5,901 5,906 5,960 5,965 5,984 5,989 6,125 6,226 6,888 6,893 6,898 6,903 6,922 6,962 8,731 8,736 8,762 8,781 8,836 8,841 9,103 9,122 9,267 9,272 9,277 9,282 9,294 9,313 9,353 10,86 10,91 10,91 11,07 11,08 11,15 11,15 11,17 11,19 11,28 11,28 11,29 11,29 11,31 11,36

修繕積立金会計収入累計 838 1,066 1,294 1,522 1,750 1,978 2,206 2,434 2,662 2,890 3,118 3,346 3,574 3,802 4,030 4,258 4,486 4,714 4,942 5,170 5,397 5,625 5,853 6,081 6,309 6,537 6,765 6,993 7,221 7,449 7,677 7,905 8,133 8,361 8,589 8,817 9,045 9,273 9,501 9,729 9,957 10,18 10,41 10,64 10,86 11,09 11,32 11,55 11,78 12,00 12,23 12,46 12,69 12,92 13,14 13,37

改訂修繕積立金会計収入累計 838 1,130 1,421 1,713 2,004 2,295 2,587 2,878 3,170 3,461 3,753 4,044 4,336 4,627 4,918 5,210 5,501 5,793 6,084 6,376 6,667 6,959 7,250 7,541 7,833 8,124 8,416 8,707 8,999 9,290 9,582 9,873 10,16 10,45 10,74 11,03 11,33 11,62 11,91 12,20 12,49 12,78 13,07 13,37 13,66 13,95 14,24 14,53 14,82 15,11 15,41 15,70 15,99 16,28 16,57 16,86

修繕積立金残高 838 1,055 -71 152 233 -309 -88 -218 62 334 534 -2,04 -1,76 -1,47 -1,23 -949 -677 -390 -235 -45 -415 -129 157 444 716 933 -559 -272 -7 266 502 789 818 1,091 1,237 1,523 1,810 2,096 2,376 2,648 2,886 1,649 1,897 2,183 2,314 2,600 2,821 3,108 3,380 3,653 3,856 4,142 4,429 4,715 4,988 5,233
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Aマンション 超長期修繕計画 収支シミュレーション（１住戸あたり）
（千円）

2024年11月25日作成

第３回大規模修繕工事

・バルコニー隔て板交換

・窓面格子交換

・竪樋交換

■計画修繕費累計

（専有面積当たり金額：149,723円）

■修繕積立金残高

第４回大規模修繕工事

・共用廊下手すり交換

・外部階段手すり交換

第５回大規模修繕工事

・玄関扉交換

■現行修繕積立金会計収入累計

228,000円／年

月額戸当たり金額：19,000円／戸

（専有面積当たり金額 ：250円／㎡）

■現行修繕積立金会計収入累計

228,000円／年

月額戸当たり金額：24,288円／戸

（専有面積当たり金額 ：320円／㎡）

共通仮設工事

1%

直接仮設

5%

屋根防水

5%

床防水

3%

外壁塗装

17%

鉄部等塗装

3%
建具・金物等

17%
内部改修

1%

給水設備

8%

排水設備

9%

ガス設備

2%

電灯設備

5%

情報設備

1%

消防設備

4%

昇降機設備

6%

外 構

2%

附属施設

3%
小修繕

2%
コンサルタント

4%

計画修繕費総累計 11,364,000円／戸



２．マンションの生涯の計画修繕費

7

１．住宅選定の要素としての維持費

２．マンションの生涯の計画修繕費

３．まとめ

２．マンションの生涯の計画修繕費
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（１）マンションの生涯計画修繕費用－１

■生涯計画修繕費の試算

例えば、５・６ページでは、首都圏に建つ、1980年に建設された約70戸・8階

建ての民間分譲単棟型Aマンションをシミュレーションした。

・2024年以降の築46年～築100年までの計画修繕費支出は、

➀戸当たり11,364,000円となる。

・なお、このマンションは2023年（築47年）までに、

➁戸当たり4,974,298円支出している。

・つまり、このマンションを100年持たせるためには、

戸当たり16,338,289円（➀＋➁）必要。（215,261円／㎡）

２．マンションの生涯の計画修繕費
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（２）マンションの生涯計画修繕費用－２

２．マンションの生涯の計画修繕費

'24 '25 '26 '27 '28 '29 '30 '31 '32 '33 '34 '35 '36 '37 '38 '39 '40 '41 '42 '43 '44 '45 '46 '47 '48 '49 '50 '51 '52 '53 '54 '55 '56 '57 '58 '59 '60 '61 '62 '63 '64 '65 '66 '67 '68 '69 '70 '71 '72

52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68 69 70 71 72 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 83 84 85 86 87 88 89 90 91 92 93 94 95 96 97 98 99 100

コンサルタント 3 5 5 0 3 0 0 0 0 3 7 7 0 0 3 0 0 0 0 3 0 0 0 0 3 7 7 0 0 3 0 0 0 0 3 0 0 0 0 3 7 7 0 0 3 0 0 0

屋内改修工事 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 47 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 47 0 0 0 0 0 0

附属施設 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 22 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0 0

外 構 0 0 0 17 0 0 0 0 0 0 0 158 0 0 0 0 0 0 17 0 0 0 0 0 0 0 17 0 0 0 0 0 0 17 0 0 0 0 0 0 0 17 0 0 0 0 0 0

小修繕 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7 7

情報設備 0 0 0 0 100 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

電気設備 0 0 0 485 0 0 0 0 0 0 0 25 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 25 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 7 0 0 0 0 0 0

ガス設備 0 0 0 0 0 0 0 300 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

排水設備 0 0 705 0 0 8 0 0 0 0 0 130 0 0 0 0 0 8 0 0 0 0 0 0 8 0 0 0 0 0 0 8 0 0 0 0 0 0 8 0 0 0 0 0 0 8 0 0

給水設備 0 0 10 0 0 65 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 65 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 65 0 0

鉄部・金物等 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 590 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 757 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 42 0 0 0 0 0 0

鉄部等塗装 0 0 0 35 0 0 0 0 0 0 0 55 0 0 0 0 0 0 35 0 0 0 0 0 0 0 60 0 0 0 0 0 0 35 0 0 0 0 0 0 0 60 0 0 0 0 0 0

外壁塗装 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 791 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 467 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 467 0 0 0 0 0 0

床防水 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 91 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 179 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 91 0 0 0 0 0 0

屋根防水 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 50 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 264 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 44 0 0 0 0 0 0

直接仮設 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 178 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 178 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 178 0 0 0 0 0 0

共通仮設 0 0 39 10 0 0 0 0 0 0 0 23 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 23 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 23 0 0 0 0 0 0

計画修繕費支出累計 0 10 22 788 1,342 1,452 1,532 1,539 1,846 1,853 1,863 1,877 4,051 4,058 4,065 4,075 4,082 4,089 4,104 4,163 4,173 4,180 4,187 4,194 4,201 4,219 4,298 6,283 6,290 6,297 6,307 6,314 6,329 6,336 6,395 6,405 6,412 6,419 6,426 6,441 6,451 6,465 7,456 7,463 7,470 7,480 7,560 7,567 7,574

修繕積立金会計収入累計 959 1,088 1,217 1,346 1,474 1,603 1,732 1,860 1,989 2,118 2,247 2,375 2,504 2,633 2,761 2,890 3,019 3,148 3,276 3,405 3,534 3,662 3,791 3,920 4,049 4,177 4,306 4,435 4,563 4,692 4,821 4,950 5,078 5,207 5,336 5,464 5,593 5,722 5,851 5,979 6,108 6,237 6,365 6,494 6,623 6,752 6,880 7,009 7,138

改訂修繕積立金会計収入累計 959 1,121 1,283 1,444 1,606 1,768 1,929 2,091 2,253 2,414 2,576 2,738 2,899 3,061 3,223 3,384 3,546 3,708 3,869 4,031 4,193 4,354 4,516 4,677 4,839 5,001 5,162 5,324 5,486 5,647 5,809 5,971 6,132 6,294 6,456 6,617 6,779 6,941 7,102 7,264 7,426 7,587 7,749 7,911 8,072 8,234 8,396 8,557 8,719

修繕積立金残高 959 1,111 1,258 650 259 311 393 548 403 558 709 856 -1,05 -903 -748 -596 -441 -286 -139 -36 116 271 426 581 736 879 961 -862 -707 -552 -401 -246 -99 56 160 311 466 621 776 923 1,074 1,221 392 547 702 853 935 1,090 1,245

7,574

7,138

8,719

959
1,245

-2,000
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1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

7,000

8,000

9,000
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11,000

12,000

13,000

14,000

15,000

16,000

17,000

18,000

Bマンション 超長期修繕計画 収支シミュレーション（１住戸あたり）

（千円）

■現行修繕積立金会計収入累計

128,712円／年

月額戸当たり金額：9,500円／戸

（専有面積当たり金額 ：194円／㎡）

＋

月額駐車場繰入金：1,226円／戸

■修繕積立金残高

第５回大規模修繕工事

・玄関扉交換

・北窓手摺交換

・階段手摺交換

・バルコニー隔て板交換

・ごみ置き場扉交換

第６回大規模修繕工事

・サッシ交換

第７回大規模修繕工事

ガス設備改修電灯設備改修排水設備改修

■計画修繕費累計

（専有面積当たり金額：154,635円）

2024年11月25日作成

■改訂修繕積立金会計収入累計

161,652円／年

月額戸当たり金額：12,245円／戸

（専有面積当たり金額 ：250円／㎡）

＋

月額駐車場繰入金：1,226円／戸

共通仮設

2%

直接仮設

7%

屋根防水

5%

床防水

5%

外壁塗装

23%
鉄部等塗装

4%
鉄部・金物等

18%

給水設備

3%

排水設備

12%

ガス設備

4%

電気設備

7%

情報設備

1%

小修繕

4%

外 構

3%

附属施設

0%

屋内改修工事

1% コンサルタント

1%

計画修繕費総累計 7,574,000円／戸
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（２）マンションの生涯計画修繕費用－２

同様のシミュレーションを、首都圏に建つ、1972年に建設された約600戸

5階建ての公団分譲団地型Ｂマンションで行った。

・2024年以降の築53年～築100年までの計画修繕費支出は

➀戸当たり7,574,000円となる。

・なお、このマンションは2023年（築52年）までに、

➁戸当たり4,136,392円支出している。

・つまり、このマンションを100年持たせるためには、

戸当たり11,710,392円（➀＋➁）必要。（239,085円／㎡）

・なお、Ｂマンションの場合は、

戸当たり706,176円の駐車場収入があるため、実質負担額は

戸当たり11,004,216円（224,668円／㎡）となる

２．マンションの生涯の計画修繕費
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（３）マンションの生涯計画修繕費用－３

■２物件の比較

・当初、公団分譲団地型Ｂマンションの方が、生涯の計画修繕費は低額におさ

えられるものと推測していたが、そうではなかった。

・戸当たり金額はＢマンションの方が少ないが、専有面積が以下となっており、

専有面積あたりの計画修繕費はＢマンションの方が高額になる。

Aマンション： 16,338,289円／戸

Bマンション： 11,710,392円／戸

Aマンション：平均７５．９０㎡ → 215,261円／㎡

Bマンション：平均４８．９８㎡ → 239,085円／㎡

２．マンションの生涯の計画修繕費



３．まとめ

12

１．マンションにおける長期修繕計画

２．マンションの生涯計画修繕費

３．まとめ

３．まとめ
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（１）マンション購入の選定要素

■マンション購入の選定要素

・一般的には、築年数、立地、価格、管理状況（管理費等の額）などから中

古マンションを選定する。

・一方で、今回の検証では、マンションを100年維持するためには、

戸当たり1000万円以上の高額な金額が必要になる可能性が指摘できる。

・マンション購入者は、自分のライフプランにあわせてマンションを購入す

ることが想定される。その際、

・いつ、どのくらいの計画修繕費がかかるのか？

・修繕積立金を生涯でどのくらい支払わなければならないか？

を把握する必要があるのではないか？

・購入者がこれらの情報をきちんと把握していれば、修繕積立金の滞納問題

も抑制できると考える。

３．まとめ
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（２）戸建住宅購入の選定要素

■中古戸建て住宅の場合

・戸建て住宅では、「いえかるて」などの仕組みがあるが、

これからかかる修繕費の「みえる化」ができているか？

・特に、木造住宅の場合、1981年以降の新耐震建物であっても、2000年の建

築基準法改訂前の建物であれば、是正が必要な場合が多い。

【基礎形状】【柱頭、柱脚、筋かいの接合方法】【耐力壁のバランス】

・これらの是正にはどの程度の費用がかかるのか？

屋根改修はいつ頃必要なのか？

給排水設備はどのような材質の材料が使われていて、いつ修繕が必要か？

・これらを明らかにすることによって、中古流通の促進だけでなく、

適切な維持管理を促すことができるのではないか。

以 上

３．まとめ
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