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ライフプランを考えるときに知っておきたい話題を取り上げて解説します

新
た
な
仕
組
み
の
背
景

 
　

２
０
２
０
年
末
で
全
国
の
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
は

６
７
５
・
３
万
戸
、
そ
の
う
ち
１
９
８
１
年
以
前

に
建
築
さ
れ
た
築
40
年
超
が
１
０
３
・
３
万
戸

と
さ
れ
る
【
図
表
１
】
。
こ
れ
ま
で
国
は
様
々

な
マ
ン
シ
ョ
ン
政
策
を
打
ち
出
し
て
き
た
が
、

２
０
２
２
年
４
月
か
ら
個
々
の
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン

ご
と
に
管
理
状
況
な
ど
を
ま
と
め
た
管
理
計
画
認

定
制
度
を
発
足
さ
せ
る
。

　

こ
れ
は
２
０
２
０
年
６
月
16
日
に
成
立
し
た

「
改
正
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
の
適
正
化
の
推
進
に

関
す
る
法
律
」
に
も
と
づ
く
制
度
で
、
管
理
組
合

運
営
の
状
況
を
市
や
区
が
チ
ェ
ッ
ク
し
、
基
準
を

ク
リ
ア
し
た
管
理
組
合
を
「
認
定
」
す
る
と
い
う

も
の
だ
。
ま
た
、
認
定
に
至
ら
な
か
っ
た
管
理
組

合
に
対
し
て
は
、
市
や
区
が
助
言
、
指
導
や
勧
告

を
す
る
。

  

管
理
組
合
運
営
に
行
政
が
関
与
す
る
こ
と
に
な

る
わ
け
だ
が
、
管
理
組
合
側
も
制
度
施
行
当
初
は

対
応
に
戸
惑
う
こ
と
が
予
想
さ
れ
る
。
市
や
区
側

に
つ
い
て
も
、
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
に
詳
し
い
ス
タ
ッ

フ
を
そ
ろ
え
て
い
る
と
こ
ろ
は
少
な
い
で
あ
ろ
う

こ
と
を
考
え
る
と
、
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
士
な
ど
の
専

門
家
の
活
用
を
図
る
こ
と
に
な
る
と
み
ら
れ
る
。

詳
細
は
国
土
交
通
省
な
ど
が
検
討
中
だ
。

　

管
理
組
合
側
が
管
理
運
営
状
況
、
資
金
計
画
、

管
理
規
約
、
長
期
修
繕
計
画
案
、
総
会
、
理
事
会

議
事
録
な
ど
の
基
礎
資
料
を
市
や
区
に
提
出
す
る

と
、
市
や
区
が
審
査
し
、
基
準
に
適
合
し
た
分
譲

マ
ン
シ
ョ
ン
を
認
定
す
る
こ
と
に
な
る
。
認
定
期

間
は
５
年
で
、
５
年
ご
と
に
更
新
さ
れ
る
。

　
一
方
、
２
０
２
０
年
６
月
、
同
時
に
成
立
し
た
の

が
「
改
正
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
等
の
円
滑
化
に

関
す
る
法
律
」
で
あ
る
。
管
理
組
合
に
と
っ
て
難

関
だ
っ
た
建
替
え
で
、
容
積
率
緩
和
の
特
例
を
設

け
る
な
ど
し
て
取
り
組
み
や
す
く
す
る
制
度
改
正

で
、
２
０
２
２
年
度
ま
で
に
施
行
さ
れ
る
。

　

も
と
も
と
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
替
え
は
、
住

民
の
高
齢
化
で
、
合
意
形
成
な
ど
が
困
難
に
な
っ

て
き
て
お
り
、
建
替
え
が
成
功
し
た
の
は
、
全
国

で
８
万
戸
程
度
と
さ
れ
る
。
最
近
は
住
民
の
高
齢

化
が
さ
ら
に
進
み
、
合
意
形
成
、
資
金
調
達
の
面

な
ど
で
、
建
替
え
は
益
々
困
難
に
な
り
つ
つ
あ
る

【
図
表
２
】
。

マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
に
新
制
度
、

２
０
２
２
年
春
ス
タ
ー
ト

民
間
も
マ
ン
シ
ョ
ン
適
正
評
価

な
ど
で
動
き
出
す

　

マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
に
つ
い
て
は
、
国
土
交
通
省

だ
け
で
な
く
、
民
間
も
相
前
後
し
て
動
き
出
し

て
い
る
。
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
会
社
の
集
ま
り
で
あ

る
一
般
社
団
法
人
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
業
協
会
で
は
、

２
０
１
９
年
９
月
、
学
者
、
管
理
会
社
幹
部
、
国
土

交
通
省
な
ど
が
参
加
す
る
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
適
正

評
価
研
究
会
を
立
ち
上
げ
、
同
年
12
月
ま
で
に
４

回
の
会
合
を
重
ね
た
。
研
究
会
は
「
マ
ン
シ
ョ
ン
管

理
情
報
の
開
示
の
必
要
性
及
び
管
理
の
質
が
市
場

価
格
・
取
引
価
格
に
反
映
さ
れ
る
必
要
性
、
並
び

に
管
理
に
係
る
情
報
及
び
評
価
の
基
準
に
つ
い
て
」

を
テ
ー
マ
と
し
、
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
評
価
が
取
引

価
格
に
反
映
さ
れ
る
こ
と
を
狙
い
と
し
て
い
る
。

　

ま
た
、
研
究
会
で
は
「
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
の
購

入
者
の
意
識
の
中
で
は
、
立
地
や
間
取
り
な
ど
目

に
見
え
る
条
件
が
上
位
に
位
置
し
、
管
理
の
状
況

は
、
あ
ま
り
重
要
視
さ
れ
て
い
な
い
の
が
実
情
で

あ
る
【
図
表
３
】
。
良
質
に
管
理
さ
れ
て
い
る
分

譲
マ
ン
シ
ョ
ン
が
流
通
市
場
に
お
い
て
高
く
評
価

さ
れ
、
区
分
所
有
者
が
売
却
時
に
よ
り
多
く
の
資

全国で築 40 年を超える分譲マンションは 2020 年末時点で 103 万戸、10 年
後には 2.2 倍に増えると予測される。分譲マンションの管理の適正化を推進
するため、2022 年 4 月、管理計画認定制度などが創設。

[ かわかみ・やすひさ ]
昭和 18 年、東京都生まれ。
早稲田大学政経学部卒。朝日
新聞社入社、青森支局、横浜
支局などを経て、東京本社社
会部、都市問題、住宅、マンショ
ン問題を主に取材。定年後は、
多くのマンションが被災した
熊本地震で、全国マンション
管理組合連合会事務局長とし
て何度も現地入りし、救援活
動に尽力した。

川上 湛永

NPO 法人
日本住宅管理組合協議会会長
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金
を
回
収
で
き
る
仕
組
み
作
り
が
な
さ
れ
れ
ば
、

区
分
所
有
者
の
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
に
係
る
活
動
や

支
出
に
つ
い
て
、
よ
り
積
極
的
な
取
り
組
み
が
期

待
さ
れ
、
良
好
な
維
持
管
理
サ
イ
ク
ル
に
つ
な
が

る
」
と
指
摘
し
て
い
る
。

中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
取
引
も

活
性
化

　

コ
ロ
ナ
禍
で
実
体
経
済
へ
の
ダ
メ
ー
ジ
は
深
刻

だ
が
、
マ
ン
シ
ョ
ン
市
場
は
堅
調
だ
。
そ
の
一
例

が
、
次
の
ケ
ー
ス
で
あ
る
。

　

２
０
２
１
年
９
月
末
、
横
浜
市
青
葉
区
あ
ざ
み

野
地
区
で
、
築
40
年
近
い
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
が
２

軒
、
久
し
ぶ
り
に
売
り
に
出
さ
れ
、
そ
の
価
格
を

含
め
て
地
域
で
話
題
に
な
っ
た
。
旧
公
団
の
団
地

に
あ
る
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
で
、
築
40
年
、
４
階
建

て
、
旧
公
団
の
団
地
は
傾
斜
地
等
に
建
て
ら
れ
る

ケ
ー
ス
が
多
い
が
、
こ
こ
は
平
地
に
建
て
ら
れ
て

い
る
。
部
屋
の
広
さ
も
１
０
０
㎡
前
後
あ
る
大
型

物
件
だ
。
２
軒
は
２
階
が
３
８
７
０
万
円
、
１
階

が
３
９
０
０
万
円
だ
が
、
新
築
時
の
売
出
し
価
格

４
０
０
０
万
円
と
ほ
ぼ
変
わ
ら
な
い
。
同
団
地
で

は
、
近
年
、
住
民
の
高
齢
化
が
進
み
、
夫
婦
ど
ち

ら
か
の
介
護
施
設
入
り
等
を
き
っ
か
け
に
売
り
に

出
さ
れ
る
ケ
ー
ス
が
少
し
ず
つ
出
て
き
た
。
こ
の

地
区
は
旧
公
団
の
団
地
が
集
中
し
て
お
り
、
ど
こ

も
高
齢
化
と
少
子
化
に
悩
む
。
一
挙
に
建
替
え
と

い
う
段
階
に
は
至
ら
な
い
が
、
高
齢
化
が
さ
ら
に

進
む
と
、
激
変
が
起
き
る
か
も
し
れ
な
い
。

　

こ
の
地
区
か
ら
さ
ほ
ど
遠
く
な
い
東
京
の
多
摩

地
区
な
ど
で
は
、
数
年
前
か
ら
住
民
に
少
し
ず
つ

あ
る
変
化
が
起
き
て
い
る
、
と
地
元
の
不
動
産
会

社
社
長
が
明
か
し
て
く
れ
た
。
こ
れ
ま
で
に
な
か

っ
た
現
象
と
し
て
、
親
の
跡
を
継
ぐ
は
ず
の
息
子

さ
ん
、
娘
さ
ん
が
団
地
に
戻
ら
な
く
な
っ
た
ケ
ー

ス
が
目
立
つ
と
い
う
。
通
勤
に
便
利
な
都
心
に
近

い
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
を
買
い
、
親
元
を
離
れ
る
ケ

ー
ス
だ
。
ま
だ
激
変
に
は
至
ら
な
い
が
、
こ
う
し
た

ラ
イ
フ
ス
タ
イ
ル
の
変
化
も
、
マ
ン
シ
ョ
ン
流
通
に

変
化
を
も
た
ら
す
か
も
し
れ
な
い
。　

【図表１】築後30、40、50年超の分譲マンション戸数
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現在
（2020年末）

5年後
（2025年末）

10年後
（2030年末）

20年後
（2040年末）

（万戸）

築40年超
＝1991年
以前
231.9万戸

築40年超
＝1981年
以前
103.3万戸

●�2020年末時点の分譲マンションストック総数は約675.3万戸。こ
れに2015年国勢調査による１世帯当たり平均人員2.33をかけると、
約1,573万人となり、国民の１割超が居住している推計となる。

●�築40年超の分譲マンションは2020年時点で103.3万戸（分譲マン
ションストック総数の約15％）。10年後には約2.2倍の231.9万戸、
20年後には約3.9倍の404.6万戸となる見込み

※�現在の築50年超の分譲マンションの戸数は、国土交通省が把握している築50年超の公団・公社
住宅の戸数を基に推計した戸数。

※�５年後、10年後、50年後に築30年、40年、50年超となる分譲マンションの戸数は、建築着工統計等
を基に推計した2020年末時点の分譲マンションストック戸数及び国土交通省が把握している除
却戸数を基に推計したもの。

21.9
％

【図表２】マンションの老朽化問題についての対策
建替え等の方向で具体的な検討をした　0.5％
建替え等の方向、修繕・改修の方向の両方で議論し、
建替え等の方向で具体的な検討をした　0.5％

修繕・改修の方向で具体的な検討をした 19.3％

不明　5.2％

議論を
行って
いない　
56.3％

建替え等の方向、修繕・改修の方向の両方で議論し、
修繕・改修の方向で具体的な検討をした 1.7％

議論はしたが、具体的な検討をするに
至っていない　15.0％
方向性は不明　1.6％

16.6％

出典：国土交通省『平成30年度マンション総合調査結果』を一部改変

【図表３】マンション購入の際に考慮した項目
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出典：国土交通省『平成30年度マンション総合調査結果からみた
マンション居住と管理の現状』を一部改変

（％）

築40年超
＝1986年
以前
159.1万戸

出典：国土交通省『平成30年度マンション総合調査結果』を一部改変

築30年～
40年未満
（当該年時点
で）
築40年～
50年未満
（当該年時点
で）

築50年～
（当該年時点
で）


