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長長長
計計計
「「「      

年年年
以以以
上上上
」」」      

％％％   

東

京

都 

実

態

調

査 

７
割
が
居
住
者
全
て
の
名
簿
作
成 

管
理
組
合
に
は
①
管

理
体
制
の
状
況
②
日
常

管
理
③
管
理
費
・
修
繕

積
立
金
④
長
計
・
大
規

模
修
繕
⑤
耐
震
化
へ
の

意
識
等
、
に
つ
い
て
質

問
。
設
問
は
管
理
組
合

や
管
理
規
約
の
有
無
、

管
理
の
実
施
状
況
や
日

常
管
理
の
問
題
、
居
住

者
名
簿
の
作
成
状
況
、

大
規
模
修
繕
の
実
施
状

況
な
ど
全
２
６
項
目
。 

管
理
体
制
の
状
況 

管
理
組
合
の
有
無
な

ど
を
尋
ね
た
。
９
３
・

５
％
で
管
理
組
合
が
あ

り
、
９
４
・
１
％
で
管

理
規
約
が
あ
っ
た
。
総

会
開
催
は
１
年
に
数
回

開
く
ケ
ー
ス
は
１
１
・

２
％
。
法
人
化
し
て
い

る
の
は
７
・
４
％
。 

理
事
会
開
催
は
１
カ

月
に
１
回
が
３
３
・

９
％
。
２
カ
月
に
１
会

が
２
５
・
２
％
だ
っ
た
。

東
京
都
が
３
月
４
日
に
発
表
し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
実
態
調
査
結
果
か
ら
、
管
理

活
動
状
況
に
つ
い
て
尋
ね
た
管
理
組
合
へ
の
ア
ン
ケ
ー
ト
結
果
を
ピ
ッ
ク
ア

ッ
プ
す
る
。
長
期
修
繕
計
画
（
長
計
）
の
作
成
率
は
８
割
弱
。
計
画
年
数
は
３

０
年
以
上
が
５
割
を
占
め
て
い
た
。
大
規
模
修
繕
は
７
割
近
く
が
実
施
。
１
９

７
１
年
以
前
に
建
築
さ
れ
た
マ
ン
シ
ョ
ン
で
の
実
施
率
は
９
７
．
６
％
だ
っ

た
。 
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②管理費の戸当たり負担月額 (戸数分布別)
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③積立金の戸当たり負担月額 (戸数分布別)

戸当たり平均負担額

数
か
月
に
１
回
の
ケ
ー

ス
も
２
５
・
６
％
に
上

っ
た
。 

日
常
管
理 

管
理
実
施
状
況
な
ど

に
つ
い
て
聞
い
た
。
７

２
・
５
％
が
管
理
会
社

に
業
務
を
全
部
委
託
。

自
主
管
理
は
６
・
７
％

だ
っ
た
。 

日
常
管
理
の
問
題
は

「
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
に

無
関
心
な
居
住
者
が
多

い
」
が
４
３
・
１
％
で

最
多
。「
役
員
の
な
り
手

が
い
な
い
」
（
３
２
・

８
％
）「
防
災
マ
ニ
ュ
ア

ル
が
未
整
備
な
ど
防
災

面
に
不
安
」
（
２
９
・

３
％
）
が
続
く
。 

居
住
者
名
簿
は
７

３
．
４
％
が
作
成
し
て

い
た
（
グ
ラ
フ
①
）。 

管
理
費
・
積
立
金 

管
理
費
は
９
６
・

８
％
が
設
定
。
戸
当
た

り
月
額
は
１
～
２
０
戸

が
最
も
高
く
、
２
万
８

０
０
円
（
グ
ラ
フ
②
）。

修
繕
積
立
金
は
９
４
・

５
％
が
設
定
。
戸
当
た

り
月
額
の
最
高
値
は
１

～
２
０
戸
の
１
万
３
３

０
０
円
。
２
０
１
戸
以

上
と
比
べ
て
３
０
０
０

円
以
上
の
差
が
あ
っ
た

（
グ
ラ
フ
③
）。 

長
計
・
大
規
模
修
繕 

長
計
は
７
７
・
３
％

が
作
成
済
み
で
、
８
．

６
％
が
作
成
予
定
。
未

作
成
は
１
４
・
１
％
だ

っ
た
。
計
画
年
数
は
３

０
年
以
上
が
４
７
．

０
％
で
最
も
多
か
っ

た
。
建
築
年
別
の
状
況

は
グ
ラ
フ
④
参
照
。 

大
規
模
修
繕
工
事

は
６
９
・
８
％
が
実
施

済
み
。
１
９
７
１
年
以

前

の

建

築

で

は

９

７
・
６
％
が
実
施
。
９

２
年
建
築
物
件
以
降

は
実
施
率
が
９
割
を

下
回
る
。 

戸
数
別
の
戸
当
た

り
負
担
額
は
グ
ラ
フ

⑤
参
照
。 

耐
震
化
へ
の
意
識

等 

地
震
保
険
に
は
２

８
・
０
％
が
加
入
。
検

討
中
が
５
・
８
％
。
未

加
入
は
６
６
・
２
％
だ

っ
た
。
長
計
に
耐
震
項

目
が
導
入
さ
れ
て
い

る
の
は
６
・
９
％
。（
マ

ン
シ
ョ
ン
管
理
新
聞 

第9
0
3

号
よ
り
） 

333000   

444777   
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主
に
市
街
地
で
駅
か
ら

近
い
マ
ン
シ
ョ
ン
の
機
械

駐
車
場
で
は
「
空
き
が
発

生
し
て
い
る
」
と
管
理
会

は
口
を
そ
ろ
え
る
。 

空
き
の
原
因
と
し
て
、

立
地
の
良
さ
に
加
え
、
居

住
者
が
高
齢
化
に
伴
い
車

に
乗
ら
な
く
な
っ
て
手
放

す
こ
と
や
、
高
さ
不
足
で

ハ
イ
ル
ー
フ
車
が
収
容
で

き
な
い
こ
と
な
ど
を
挙
げ

る
。 昨

年
の
見
解
を
受
け

て
、
実
際
に
外
部
貸
し
を

始
め
た
管
理
組
合
は
な
い

よ
う
だ
が
、
外
部
へ
の
貸

し
出
し
を
検
討
し
た
も
の

の
、
実
施
で
き
な
か
っ
た

ケ
ー
ス
は
あ
っ
た
と
い

う
。 タ

ワ
ー
式
や
横
行
多
段

式
の
機
械
駐
車
場
が
あ
る

マ
ン
シ
ョ
ン
で
、
管
理
組

合
が
サ
ブ
リ
ー
ス
業
者
に

依
頼
し
た
が
「
採
算
が
合

わ
な
い
た
め
業
者
に
断
ら

れ
た
と
こ
ろ
が
２
、
３
件

あ
っ
た
」（
関
西
の
管
理
会

社
）。 

業
者
が
断
っ
た
の
は
、

編集後記 

管理会社の不祥事が後を絶たない。会社そのものがマンション管理適正化法にそった経営が出来ていない会社も

あるが、大半が個人の違反に会社が気が付かずにおきている。国土交通省も管理会社における監査体制の必要性

をあらゆる場で説いている。社内監査の体制が問われているのである。一方管理組合においても監査が適正に行

える体制であるか検証しておくことが多くの財産を預かる管理組合として大切ではないだろうか。まかせっきり

にせず、必ず別の視点で、外部の専門家の活用も含めて考えていくことが大切ではないか。 田原 

平
置
き
と
違
っ
て
操
作

が
必
要
な
こ
と
や
出
し

入
れ
に
時
間
が
か
か
る

こ
と
も
あ
っ
た
と
い
う

が
、
外
部
使
用
で
空
き
が

な
く
な
っ
た
状
態
で
、
区

分
所
有
者
か
ら
使
用
希

望
が
出
た
場
合
、
一
定
期

間
内
に
外
部
使
用
者
は

駐
車
場
を
明
け
渡
さ
な

い
と
い
け
な
い
点
で
も

「
条
件
面
が
合
わ
な
か

っ
た
」
よ
う
だ
。 

別
の
ケ
ー
ス
で
は
、
タ

ワ
ー
式
の
機
械
駐
車
場

（
約
４
０
台
）
が
あ
る
マ

ン
シ
ョ
ン
で
、
空
い
て
い

る
約
１
０
台
分
を
外
部

に
貸
し
出
す
た
め
に
、
外

部
使
用
を
認
め
る
形
に

管
理
規
約
を
変
更
し
た
。 

し
か
し
、
非
収
益
と
収

益
事
業
と
の
経
理
区
分

を
税
理
士
な
ど
の
専
門

家
に
任
せ
る
費
用
、
ト
ラ

ブ
ル
に
な
っ
た
場
合
の

対
応
、
住
民
よ
り
も
外
部

使
用
者
の
使
用
料
が
安

い
こ
と
な
ど
が
問
題
に

な
り
、
結
局
「
棚
上
げ
状

態
」
に
な
っ
て
い
る
と
い

う
。 一

方
、
数
十
台
の
空
き

「外
部
貸
し
」、
波
高
し
？ 

 

管
理
会
社
社
員
か
ら

の
中
傷
で
精
神
的
苦
痛

を
受
け
た
と
し
て
、
元
管

理
組
合
理
事
の
男
性
が

社
員
や
管
理
会
社
ら
に

対
し
、
損
害
賠
償
を
求
め

て
い
た
訴
訟
の
判
決
が

２
月
２
７
日
、
東
京
地
裁

で
あ
り
、
社
員
と
管
理
会

社
に
連
帯
し
て
慰
謝
料

十
万
円
の
支
払
い
を
命

じ
た
。 

◇ 
 

裁
判
記
録
に
よ
る
と

都
内
築
約
３
０
年
、
約
６

０
戸
の
マ
ン
シ
ョ
ン
。 

 

２
０
１
０
年
、
理
事
会

終
了
後
、
物
件
を
受
託
管

理
す
る
東
急
コ
ミ
ュ
ニ

テ
ィ
ー
の
フ
ロ
ン
ト
担

当
社
員
が
１
階
ロ
ビ
ー

付
近
で
当
時
理
事
だ
っ

た
男
性
に
「
あ
ん
た
差
し

押
さ
え
食
ら
っ
て
る
だ

ろ
。
そ
の
件
、
早
く
解
決

し
な
」
と
告
げ
た
。
男
性

は
理
事
会
を
Ｉ
Ｃ
レ
コ

ー
ダ
ー
で
録
音
し
て
お

り
、
そ
の
流
れ
で
発
言
を

録
音
し
て
い
た
。 

 

社
員
は
登
記
簿
謄
本

を
取
得
し
、
男
性
の
住
戸

仮
差
し
押
さ
え
を
知
り
、

コ
ピ
ー
を
組
合
役
員
３

人
に
渡
し
、
ほ
か
役
員
２

人
に
は
口
頭
で
報
告
し

て
お
り
、
理
事
長
に
「
こ

う
ゆ
う
状
態
で
、
少
し
気

が
あ
っ
た
機
械
駐
車
場

の
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
、
以

前
か
ら
外
部
貸
し
を
検

討
し
て
い
た
が
、
今
回
の

見
解
で
「
外
部
に
貸
し
た

ら
課
税
さ
せ
る
の
が
は

っ
き
り
分
か
っ
た
か
ら
、

フ
ロ
ン
ト
の
発
言
「不
法
行
為
」 

管
理
会
社
に   

万
円
支
払
い
命
じ
る 

東京地裁 

を
つ
け
た
方
が
い
い
」
と

話
し
て
い
た
。 

 
 

判
決
で
志
田
原
裁
判
官

は
役
員
に
対
す
る
登
記
情

報
の
開
示
を
不
法
行
為
と

指
摘
し
、
理
事
長
に
対
す

る
発
言
と
ロ
ビ
ー
で
の
本

人
へ
の
発
言
を
名
誉
棄
損

と
認
定
。
ロ
ビ
ー
で
の
発

言
は
「
担
当
マ
ン
シ
ョ
ン

内
で
も
あ
り
、
業
務
の
執

行
に
密
接
に
関
連
す
る
行

為
」
と
し
て
同
社
の
使
用

者
責
任
も
認
め
た
。
社
員

と
組
合
役
員
と
の
共
謀
・

教
唆
は
認
め
な
か
っ
た
。 

◇ 
 

原
告
男
性
は
ロ
ビ
ー
で

の
発
言
を
受
け
、
謝
罪
を

求
め
、
同
社
で
は
上
司
が

直
接
訪
れ
て
謝
罪
し
、
支

店
長
名
の
文
章
で
も
謝
罪

し
た
が
、「
本
人
か
ら
の
謝

罪
も
釈
明
も
無
く
、
誠
意

の
な
い
態
度
を
憤
り
提
訴

に
踏
み
切
っ
た
」
と
主
張

し
て
い
た
。 

 

仮
差
し
押
さ
え
は
、
阪

神
淡
路
大
震
災
で
被
災
し

た
物
件
を
任
意
売
却
し
た

結
果
で
「
こ
の
負
債
は
誰

に
後
ろ
指
さ
さ
れ
る
も
の

で
も
な
く
、
弁
済
は
何
の

問
題
も
な
く
続
け
て
い

る
。
発
言
は
神
経
を
逆
な

で
す
る
も
の
で
、
絶
対
に

許
す
こ
と
が
出
来
な
い
」

と
憤
り
の
理
由
を
明
か
し

て
い
る
。 

 

原
告
男
性
は
理
事
長
と

な
り
、
新
た
な
フ
ロ
ン
ト

担
当
者
を
「
優
秀
」
と
評

価
し
て
お
り
、
管
理
会
社

は
変
更
さ
れ
て
い
な
い
。

（
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
新
聞 

第9
0
1

号
よ
り
） 

 

国
税
庁
が
昨
年
２
月
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
組
合
が
区
分
所
有
者
以
外
の
第

３
者
に
駐
車
場
を
貸
す
「
外
部
貸
し
」
に
対
し
て
課
税
対
象
の
見
解
を
示
し
て
１

年
が
経
つ
が
、
管
理
組
合
が
外
部
貸
し
を
行
う
ケ
ー
ス
は
増
え
て
い
る
の
だ
ろ
う

か
。
現
状
や
問
題
点
を
管
理
会
社
に
聞
い
て
み
た
。 

貸
す
こ
と
を
や
め
た
」
と

い
う
管
理
組
合
も
あ
っ

た
。 ８

０
台
あ
る
平
置
き
駐

車
場
の
う
ち
、
１
０
台
を

外
部
に
貸
し
て
い
る
管
理

組
合
で
は
「
貸
し
て
い
る

と
こ
ろ
の
収
益
を
申
告
し

て
い
た
か
ら
、
ほ
っ
と
し

て
い
る
と
思
う
」。 

外
部
貸
し
は
、
な
か
な

か
進
ま
な
い
と
見
る
管
理

会
社
は
「
店
舗
だ
っ
た
ら

１
つ
で
も
賃
料
が
大
き
い

が
、
駐
車
場
は
２
～
３
万
。

あ
る
程
度
空
き
が
埋
ま
れ

ば
良
い
け
れ
ど
、
例
え
ば
１

０
台
空
い
て
い
て
１
台
だ

け
貸
せ
て
も
一
部
収
益
事

業
と
見
ら
れ
る
の
で
あ
れ

ば
、
税
理
士
に
任
せ
た
と
き

の
コ
ス
ト
を
考
え
た
場
合
、

マ
イ
ナ
ス
に
な
り
か
ね
な

い
か
ら
難
し
い
」
と
話
す
。 

機
械
駐
車
場
の
場
合
、
外

部
に
貸
し
出
す
よ
り
も
、
そ

の
部
分
の
メ
ン
テ
ナ
ン
ス

を
や
め
て
費
用
を
抑
え
る

方
法
を
採
用
す
る
管
理
組

合
も
あ
る
と
い
う
。
（
マ
ン

シ
ョ
ン
管
理
新
聞 

第

9
0

0

号
よ
り
） 

国
税
庁
見
解
か
ら
１
年
・・・駐
車
場
空
き
対
策 
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