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た
り
40
万
円
も
の
費
用
と
な
り
ま
す
。
例
え
ば
、

２
階
建
て
木
造
住
宅
の
延
床
30
坪
で
１
２
０
０
万

円
で
す
。
新
築
工
事
と
変
わ
ら
な
い
費
用
と
思
わ

れ
る
か
も
し
れ
ま
せ
ん
が
、
ゼ
ロ
か
ら
造
る
新
築

工
事
と
違
い
、
リ
フ
ォ
ー
ム
工
事
は
、
既
存
部
材

の
解
体
・
撤
去
・
処
分
費
用
や
、
残
す
既
存
部
材

の
養
生
費
用
な
ど
も
必
要
で
、
新
築
工
事
と
比
較

し
、
む
し
ろ
割
高
に
な
り
ま
す
。

　

ま
と
め
る
と
、
10
年
程
度
お
き
に
約
１
５
０
万

円
、
20
年
経
過
時
の
リ
フ
ォ
ー
ム
費
用
は
約

４
０
０
万
円
、
購
入
後
20
年
で
の
維
持
メ
ン
テ
ナ

ン
ス
・
リ
フ
ォ
ー
ム
費
用
合
計
で
約
７
０
０
万
円

が
必
要
で
、急
な
設
備
機
器
の
故
障
や
庭
の
維
持
費

な
ど
を
考
え
れ
ば
、
月
額
３
万
円
程
度
の
維
持
管

理
費
用
を
積
立
て
て
お
く
こ
と
を
お
薦
め
し
ま
す
。

マ
ン
シ
ョ
ン
の

ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト

　
マ
ン
シ
ョ
ン
の
ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト
は
、管
理
費
、

修
繕
積
立
金
に
代
表
さ
れ
ま
す
。「
管
理
費
」と
は
、

マ
ン
シ
ョ
ン
の
共
用
部
分
の
日
々
の
維
持
・
管
理

の
た
め
に
使
う
費
用
で
す
。
日
常
的
な
清
掃
や
管

　

雨
、
風
に
さ
ら
さ
れ
る
「
外
部
修
繕
」
に
つ
い

て
は
、
構
造
や
材
質
に
よ
り
耐
久
性
が
変
わ
り
ま

す
が
、
基
本
的
に
は
10
年
程
度
で
塗
り
替
え
や
吹

き
替
え
が
必
要
で
す
。
一
般
的
な
木
造
住
宅
で
、

足
場
や
養
生
シ
ー
ト
な
ど
の
仮
設
工
事
を
含
め

１
５
０
万
円
程
度
は
見
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

　
「
内
部
修
繕
」
に
関
し
て
は
、
子
供
が
独
立
し

二
人
住
ま
い
と
な
っ
た
、
子
供
と
二
世
帯
住
宅
に

変
更
す
る
な
ど
の
ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
上
の
変
化
が

き
っ
か
け
で
リ
フ
ォ
ー
ム
す
る
人
が
多
い
よ
う
で

す
。
日
々
の
使
い
方
に
よ
り
摩
耗
・
劣
化
状
況
は

変
わ
り
ま
す
が
、
概
ね
20
年
程
度
で
す
。

　
「
水
廻
り
設
備
」
で
は
、
全
て
交
換
し
た
場
合
は

約
２
０
０
万
円
、
フ
ロ
ー
リ
ン
グ
や
ク
ロ
ス
の
張

替
え
で
約
１
５
０
万
円
位
、
そ
の
他
空
調
設
備
や

給
湯
器
の
交
換
、
分
電
盤
や
コ
ン
セ
ン
ト
プ
レ
ー

ト
な
ど
の
電
気
設
備
、
照
明
・
カ
ー
テ
ン
の
交
換

な
ど
の
工
事
も
出
て
き
ま
す
の
で
、
最
低
で
も

４
０
０
万
円
程
度
は
見
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

　

家
族
形
態
が
変
化
し
、
間
仕
切
り
壁
な
ど
も
変

更
す
る
な
ど
、
今
流
行
り
の
完
全
リ
ノ
ベ
ー
シ
ョ

ン
を
す
る
場
合
の
費
用
は
、
内
部
だ
け
で
１
坪
当

　

日
本
に
お
け
る
人
生
の
３
大
支
出
資
金
と
は
、

「
教
育
資
金
」「
マ
イ
ホ
ー
ム
資
金
」「
老
後
資
金
」で
、

ど
れ
も
毎
年
継
続
し
て
か
か
る
費
用
で
す
。
一
戸

建
て
も
、マ
ン
シ
ョ
ン
も
、購
入
し
て
終
わ
り
で
は

な
く
、
必
ず
維
持
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
費
用
や
ラ
イ
フ

プ
ラ
ン
の
変
化
に
よ
る
リ
フ
ォ
ー
ム
費
用
が
必
要

と
な
り
ま
す
。
世
代
に
よ
り
「
教
育
資
金
」
や
「
老

後
資
金
」
に
も
重
な
り
ま
す
の
で
、
特
に
ラ
イ
フ

プ
ラ
ン
上
は
重
要
だ
と
言
え
ま
す
。

　

こ
こ
で
は
、
一
戸
建
て
と
マ
ン
シ
ョ
ン
に
か
か
る

ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト
に
つ
い
て
解
説
し
、
資
産
価
値

を
ど
う
踏
ま
え
て
購
入
す
る
か
、
チ
ェ
ッ
ク
ポ
イ

ン
ト
に
つ
い
て
も
触
れ
て
い
き
ま
す
。

一
戸
建
て
の
ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト

　
一
戸
建
て
の
ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト
は
、
屋
根
、
外

壁
、
防
水
と
い
う
「
外
部
修
繕
」、
空
調
設
備
、
給

湯
器
な
ど
の
「
内
部
修
繕
」、
ビ
ニ
ー
ル
ク
ロ
ス
、

フ
ロ
ー
リ
ン
グ
、
建
具
な
ど
の
「
内
装
」、
キ
ッ
チ

ン
、バ
ス
、洗
面
、ト
イ
レ
な
ど
の
「
水
廻
り
設
備
」、

の
４
つ
に
大
き
く
分
類
さ
れ
ま
す
。

一
戸
建
て
と
マ
ン
シ
ョ
ン
、

ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト
は
ど
う
違
う
？

ネクスト・アイズ株式会社
代表取締役

小野 信一
［おの・しんいち］一般消費者の不動産
資産・住宅取得に対し、公正かつ中立な
アドバイスを実施している。『家づくり
必勝法』（NHK 出版）など著書・監修多数。

気
に
な
る
家
計
の
疑
問
！　

＞＞＞　

第
２
回
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し
た
際
に
は
、必
ず
「
長
期
修
繕
計
画
書
」
と
「
積

立
金
」
の
状
況
を
確
認
す
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

　

概
ね
15
年
に
１
度
行
う
大
規
模
修
繕
で
す
が
、

新
築
か
ら
15
年
目
に
行
う
１
回
目
は
積
立
金
で
ま

か
な
え
て
も
、
２
回
目
に
な
る
と
積
立
て
た
修
繕

積
立
金
で
は
不
足
し
、
購
入
時
と
比
べ
て
２
割
～

３
割
程
度
上
が
る
の
が
一
般
的
で
す
。
管
理
費
も

修
繕
積
立
金
も
毎
月
か
か
る
費
用
で
す
が
、
常
に

一
定
で
は
な
く
、
少
し
ず
つ
上
昇
し
て
い
く
も
の

だ
と
覚
悟
し
て
お
い
て
く
だ
さ
い
。
管
理
費
に
つ

い
て
は
【
図
表
１
】
の
通
り
、毎
月
の
平
均
額
は
１・

５
万
円
程
度
で
す
。
修
繕
積
立
金
の
平
均
額
は【
図

表
２
】
の
通
り
１・１
万
円
程
度
で
、
合
わ
せ
る
と

２・６
万
円
程
度
と
な
り
ま
す
。
ま
た
、
一
戸
建
て

と
異
な
り
、
駐
車
場
や
駐
輪
場
な
ど
の
費
用
も
毎

月
別
途
か
か
っ
て
き
ま
す
。
郊
外
で
あ
れ
ば
１
万

円
程
度
で
済
み
ま
す
が
、
都
心
で
あ
れ
ば
３
万
円

以
上
と
な
り
大
き
な
負
担
で
す
。

　

さ
ら
に
マ
ン
シ
ョ
ン
に
も
寿
命
が
あ
り
、
50
年

を
経
過
す
る
と
建
て
替
え
の
必
要
が
出
て
き
ま
す
。

区
分
所
有
者
お
よ
び
議
決
権
の
そ
れ
ぞ
れ
５
分
の

４
以
上
の
賛
成
決
議
が
必
要
で
、
建
て
替
え
費
用

は
所
有
者
全
員
で
負
担
し
な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。

容
積
が
余
っ
て
い
る
場
合
は
、
ゼ
ネ
コ
ン
や
マ
ン

シ
ョ
ン
デ
ベ
ロ
ッ
パ
ー
が
間
に
入
り
、
余
剰
面
積
を

買
い
取
っ
て
く
れ
る
こ
と
で
負
担
は
減
り
ま
す
が
、

そ
れ
で
も
各
自
２
０
０
０
万
円
程
度
は
必
要
で
す
。

容
積
目
一
杯
建
て
て
い
る
場
合
な
ど
は
、
所
有
者

全
員
の
負
担
だ
け
で
建
て
替
え
る
わ
け
で
す
か

ら
、
新
築
マ
ン
シ
ョ
ン
を
購
入
す
る
の
と
変
わ
ら

な
い
負
担
と
な
り
ま
す
。

ご
と
に
計
画
的
に
行
う
修
繕
工
事
や
共
用
部
分
の

リ
フ
ォ
ー
ム
に
か
か
る
費
用
で
す
。
日
々
発
生
す

る
よ
う
な
も
の
で
は
な
く
、
数
年
に
１
度
、
あ
る

い
は
15
年
に
１
度
、
共
有
部
分
の
経
年
劣
化
に
大

規
模
に
か
か
る
修
繕
費
用
の
た
め
に
計
画
的
に
積

立
て
る
費
用
を
指
し
ま
す
。
国
土
交
通
省
の
ガ
イ

ド
ラ
イ
ン
に
よ
れ
ば
、
新
築
で
は
30
年
以
上
、
中

古
で
は
25
年
以
上
の
長
期
修
繕
計
画
書
を
作
成
す

る
こ
と
が
推
奨
さ
れ
、
管
理
組
合
は
劣
化
状
況
や

積
立
金
の
状
況
を
常
に
見
直
す
義
務
が
あ
る
と
し

て
い
ま
す
。
し
た
が
っ
て
、
マ
ン
シ
ョ
ン
を
購
入

理
人
の
人
件
費
、
電
気
・
水
道
光
熱
費
、
経
常
的

な
修
繕
交
換
費
用
等
を
指
し
ま
す
。

　
一
方
、「
修
繕
積
立
金
」
は
、
一
定
年
数
の
経
過

【図表１】マンション規模別の管理費総収入

合計
～

2,500
円

～
5,000

円

～
7,500

円

～
10,000

円

～
15,000

円

～
20,000

円

～
30,000

円

～
40,000

円

～
50,000

円
50,000
円超 不明 平均（円）

総
戸
数
規
模
別

20戸以下 99 1 3 3 6 13 26 19 3 － 2 23 19,237100 1.0 3.0 3.0 6.1 13.1 26.3 19.2 3.0 － 2.0 23.2
21～30戸 205 2 3 8 11 45 51 29 2 1 3 50 16,997100 1.0 1.5 3.9 5.4 22.0 24.9 14.1 1.0 0.5 1.5 24.4
31～50戸 416 6 5 16 32 85 110 47 1 1 － 113 15,049100 1.4 1.2 3.8 7.7 20.4 26.4 11.3 0.2 0.2 － 27.2
51～75戸 379 － 3 13 25 119 77 31 3 1 2 105 15,346100 － 0.8 3.4 6.6 31.4 20.3 8.2 0.8 0.3 0.5 27.7

76～100戸 158 2 1 6 14 46 21 19 － － 4 45 16,455100 1.3 0.6 3.8 8.9 29.1 13.3 12.0 － － 2.5 28.5
101～150戸 158 1 1 11 11 44 30 13 4 1 1 41 15,069100 0.6 0.6 7.0 7.0 27.8 19.0 8.2 2.5 0.6 0.6 25.9
151～200戸 67 － － 3 9 12 8 12 2 － － 21 15,951100 － － 4.5 13.4 17.9 11.9 17.9 3.0 － － 31.3
201～300戸 78 1 2 5 7 17 13 9 3 1 1 19 16,365100 1.3 2.6 6.4 9.0 21.8 16.7 11.5 3.8 1.3 1.3 24.4
301～500戸 56 3 2 8 6 6 8 5 1 － 4 13 17,703100 5.4 3.6 14.3 10.7 10.7 14.3 8.9 1.8 － 7.1 23.2
501戸以上 37 1 4 4 3 3 4 6 3 － － 9 15,224100 2.7 10.8 10.8 8.1 8.1 10.8 16.2 8.1 － － 24.3

不明 35 － － － － － － － － － － 35 －100 － － － － － － － － － － 100
出典：国土交通省『平成30年度マンション総合調査結果』

【図表２】修繕積立金の平均額（月／戸当たり）

出典：国土交通省『平成30年度マンション総合調査結果』

上段：回答数、下段：％

10,000

8,000

6,000

4,000

2,000

0

（円）

12,000

14,000

平成11年度
（N＝873）

平成15年度
（N＝767）

平成20年度
（N＝2,021）

平成25年度
（N＝2,167）

平成30年度
（N＝1,663）

7,378

9,184 9,066

10,967 10,898
11,877

10,783
11,800 11,243

12,268

駐車場使用料等からの充当額を含む
修繕積立金修繕積立金
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も
、
火
災
保
険
と
地
震
保
険
で
年
間
４
万
円
位
の

ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト
は
見
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

資
産
価
値
を
踏
ま
え
て
の

一
戸
建
て
を
購
入
す
る
時
の

チ
ェ
ッ
ク
ポ
イ
ン
ト

　
一
戸
建
て
の
資
産
価
値
を
考
え
る
場
合
、
土
地

と
建
物
に
分
か
れ
ま
す
。
都
市
部
に
行
け
ば
行
く

ほ
ど
土
地
の
資
産
価
値
の
比
重
が
大
き
く
な
り
、

建
物
の
資
産
価
値
は
、
20
年
を
経
過
す
る
と
ほ
ぼ

価
値
が
な
く
な
る
と
い
う
の
が
一
般
的
な
見
方
で

し
た
【
図
表
４
】。
し
か
し
な
が
ら
、
ス
ク
ラ
ッ
プ

＆
ビ
ル
ド
と
い
う
新
築
偏
重
政
策
か
ら
中
古
住
宅

市
場
流
通
活
性
化
へ
の
国
の
政
策
転
換
に
よ
り
、

建
物
の
資
産
価
値
を
見
直
す
動
き
が
出
て
い
ま
す
。

そ
れ
が
「
長
期
優
良
住
宅
」
で
す
。

　
「
長
期
優
良
住
宅
」
と
は
、
耐
震
性
、
省
エ
ネ
ル

ギ
ー
性
、居
住
環
境
、維
持
保
全
計
画
、劣
化
対
策

な
ど
を
施
し
た
住
宅
で
、
国
が
認
定
し
た
住
宅
で

す
。
一
般
の
住
宅
に
比
べ
、
住
宅
ロ
ー
ン
控
除
の

限
度
額
が
引
き
上
げ
ら
れ
た
り
、
取
得
時
の
登
録

免
許
税
や
不
動
産
取
得
税
が
減
額
さ
れ
た
り
、前

述
し
た
ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト
で
あ
る
固
定
資
産
税
の

減
税
期
間
が
延
長
さ
れ
る
メ
リ
ッ
ト
が
あ
り
ま
す
。

　

建
て
替
え
や
土
地
を
購
入
し
て
注
文
住
宅
を
建

て
る
方
は
、
施
工
業
者
に
対
し
「
認
定
長
期
優
良

住
宅
で
」
と
お
願
い
し
、
建
売
住
宅
を
購
入
さ
れ

る
方
も
「
認
定
長
期
優
良
住
宅
」
を
選
ば
れ
る
こ

と
を
お
薦
め
し
ま
す
。

　

中
古
住
宅
を
購
入
す
る
際
に
は
、
イ
ン
ス
ペ
ク

シ
ョ
ン
（
建
物
状
況
調
査
）
を
実
施
し
、
耐
震
性

　

固
定
資
産
税
、
都
市
計
画
税
で
は
一
般
的
に
、

都
市
部
に
な
れ
ば
な
る
ほ
ど
、
一
戸
建
て
の
場
合

は
土
地
の
比
重
が
高
く
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
場
合
は

建
物
の
比
重
が
高
く
な
り
ま
す
。
土
地
所
有
面
積

が
小
さ
い
マ
ン
シ
ョ
ン
の
方
が
固
定
資
産
税
、
都

市
計
画
税
は
安
い
と
思
わ
れ
が
ち
で
す
が
、
建
物

の
構
造
が
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
造
等
で
あ
る
た
め
、

建
物
の
評
価
額
が
高
く
、
一
戸
建
て
と
そ
う
変
わ

り
ま
せ
ん
。
固
定
資
産
税
と
都
市
計
画
税
を
合
わ

せ
た
年
間
の
税
額
は
、
一
戸
建
て
で
も
マ
ン
シ
ョ

ン
で
も
年
間
10
万
円
～
20
万
円
位
が
平
均
で
す
。

　

税
金
以
外
に
毎
年
か
か
る
費
用
と
し
て
あ
げ
ら

れ
る
の
が
、「
火
災
保
険
」
と
「
地
震
保
険
」
で
す
。

火
災
保
険
料
は
、
災
害
リ
ス
ク
の
大
き
さ
に
よ
る

地
域
、
建
物
の
構
造
、
築
年
数
、
水
災
な
ど
の
オ

プ
シ
ョ
ン
に
よ
り
大
き
く
変
わ
り
ま
す
。

　

地
震
保
険
は
、
火
災
保
険
に
付
加
さ
れ
る
も
の

で
単
独
で
は
入
る
こ
と
が
で
き
ず
、
通
常
火
災
保

険
の
50
％
が
上
限
で
す
。
通
常
の
火
災
保
険
だ
と

地
震
に
よ
っ
て
起
こ
っ
た
火
災
は
補
償
の
対
象
外

と
な
り
ま
す
。
地
震
大
国
で
あ
る
日
本
で
は
、

火
災
保
険
と
地
震
保
険
は
セ
ッ
ト
と
考
え
た
方
が

よ
い
で
し
ょ
う
。
契
約
期
間
は
最
大
５
年
で
す
。

　

２
階
建
て
一
般
木
造
住
宅
、
延
床
30
坪
程
度
、

２
０
０
０
万
円
の
火
災
保
険
と
１
０
０
０
万
円

の
地
震
保
険
で
、
５
年
一
括
払
い
で
保
険
料
は

20
万
円
程
、
年
払
い
で
は
４・
２
万
円
程
と
な
り

ま
す
。
一
方
マ
ン
シ
ョ
ン
の
場
合
、
70
㎡
程
度
で
、

４
０
０
０
万
円
の
火
災
保
険
、
１
２
０
０
万
円
の

地
震
保
険
で
、
５
年
一
括
払
い
は
19
万
円
、
年
払

い
で
は
４
万
円
で
す
。
一
戸
建
て
も
、
マ
ン
シ
ョ
ン

ど
ち
ら
に
も
か
か
る

ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト

　
一
戸
建
て
で
も
マ
ン
シ
ョ
ン
で
も
、
不
動
産
を
所

有
し
て
い
る
場
合
に
は
、
毎
年
、
固
定
資
産
税
、
都

市
計
画
税
と
い
う
税
金
が
か
か
り
ま
す
。
そ
の
年
の

１
月
１
日
現
在
の
土
地
と
建
物
の
所
有
者
に
対
し
、

市
区
町
村
（
東
京
23
区
内
は
都
）
が
課
税
す
る
も

の
で
、
５
月
末
か
ら
６
月
に
か
け
て
納
税
通
知
書
が

送
ら
れ
て
き
ま
す
。
納
期
は
、
一
括
納
付
で
も
分
割

納
付
で
も
構
い
ま
せ
ん
。
固
定
資
産
税
は
所
有
者

全
員
に
、
都
市
計
画
税
は
市
街
化
区
域
内
に
不
動

産
を
所
有
し
て
い
る
所
有
者
に
課
税
さ
れ
ま
す
。

　

固
定
資
産
税
は
、
標
準
税
率
が
１・４
％
で
、
市

区
町
村
が
決
め
た
固
定
資
産
税
評
価
額
に
乗
じ
、

課
税
さ
れ
ま
す
。
た
だ
し
住
宅
用
地
に
つ
い
て
は
、

軽
減
措
置
が
あ
り
、
住
宅
１
戸
に
つ
き
２
０
０
㎡

ま
で
は
６
分
の
１
に
軽
減
さ
れ
ま
す
【
図
表
３
】。

　

ま
た
、
建
物
も
新
築
住
宅
で
要
件
を
満
た
せ
ば
、

床
面
積
の
１
２
０
㎡
ま
で
の
部
分
に
つ
い
て
は
、

２
階
建
て
一
般
住
宅
で
３
年
間
、
３
階
建
て
以
上

の
中
高
層
耐
火
建
築
物
（
マ
ン
シ
ョ
ン
含
む
）
で

５
年
間
に
わ
た
り
、
２
分
の
１
に
減
額
さ
れ
ま
す
。

さ
ら
に
質
の
高
い
認
定
長
期
優
良
住
宅
に
つ
い
て

は
、
前
述
の
期
間
が
、
そ
れ
ぞ
れ
５
年
間
と
７
年

間
に
延
長
さ
れ
ま
す
。

　

市
街
化
区
域
内
の
土
地
や
家
屋
の
所
有
者
に
課

税
さ
れ
る
都
市
計
画
税
は
、
標
準
税
率
が
０・３
％

で
、
こ
ち
ら
も
一
般
住
宅
用
地
の
場
合
３
分
の
２

へ
、
小
規
模
住
宅
用
地
の
場
合
は
３
分
の
１
へ
減

額
さ
れ
ま
す
。

【図表３】住宅用地の特例措置
区分 固定資産税 都市計画税

小規模住宅用地 住宅用地で住戸１戸につき200㎡までの部分 価格×1/6 価格×1/3
一般住宅用地 小規模住宅用地以外の住宅用地 価格×1/3 価格×2/3

出典：東京都主税局HP（https://www.tax.metro.tokyo.lg.jp/shisan/kotei_tosi.html）
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う
従
来
の
見
方
は
、
古
い
考
え
方
で
す
。

資
産
価
値
を
踏
ま
え
て
の

マ
ン
シ
ョ
ン
を
購
入
す
る
時
の

チ
ェ
ッ
ク
ポ
イ
ン
ト

　

マ
ン
シ
ョ
ン
は
構
造
が
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
造

　

土
地
の
資
産
価
値
は
、
な
く
な
る
こ
と
は
あ
り

ま
せ
ん
し
、
経
済
が
活
況
に
な
れ
ば
、
上
が
る
こ

と
も
あ
り
ま
す
。
建
物
は
質
の
高
い
住
宅
を
選
ぶ
、

維
持
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
を
し
っ
か
り
行
う
こ
と
で
、

資
産
価
値
を
維
持
す
る
こ
と
が
で
き
ま
す
。
20
年

経
過
す
る
と
、
ほ
ぼ
資
産
価
値
が
な
く
な
る
と
い

が
確
保
さ
れ
て
い
る
こ
と
、
構
造
上
の
雨
漏
り
や

不
具
合
な
ど
が
な
い
こ
と
、
今
ま
で
の
リ
フ
ォ
ー

ム
や
修
繕
履
歴
な
ど
の
情
報
開
示
が
さ
れ
て
い
る

こ
と
を
条
件
と
し
た
「
安
心
Ｒ
住
宅
」
に
登
録
さ

れ
た
中
古
住
宅
を
購
入
す
る
と
安
心
で
す
。「
長
期

優
良
住
宅
」も
「
安
心
Ｒ
住
宅
」も
、
今
後
は
建
物

に
資
産
価
値
を
も
た
ら
す
住
宅
と
な
る
で
し
ょ
う
。

　

購
入
後
も
、
日
頃
の
維
持
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
を
し
っ

か
り
実
施
す
る
こ
と
で
、
建
物
の
資
産
価
値
を
維

持
で
き
ま
す
。
不
具
合
が
起
き
て
か
ら
で
は
な
く
、

【
図
表
５
】
に
よ
う
に
、
計
画
的
に
実
施
す
る
こ
と

が
大
切
で
す
。

部位 5年 10年 15年 20年

屋
根
外
壁

設
備

室
内

防アリ

屋根材

ベランダ

外部

目地

キッチン 各機器点検・部品交換
1〜5万円

キャビネット・水栓
点検・部品交換
1〜5万円

点検・部品交換
1〜4万円

表面塗装
40〜80万円

表面塗装
40〜80万円

トップコート
10〜20万円

増し貼り
200〜300万円

表面塗装
80〜120万円 

打ち替え
30〜60万円

本体交換
100〜300万円

本体交換
20〜50万円

本体交換
30〜80万円

本体交換
20〜40万円

部品補修
0.5〜3万円

貼り替え
0.25万円／㎡

処理
10〜15万円

トップコート
10〜20万円

打ち替え
30〜60万円

機器本体 点検・交換
20〜120万円

本体交換
20〜50万円

各機器 点検・部品交換
1〜5万円

本体交換
100〜300万円

点検・部品交換
1〜4万円

上貼り
60〜100万円

処理
10〜15万円

本体点検・交換
20〜40万円

部品補修
0.5〜3万円

貼り替え
0.25万円／㎡

処理
10〜15万円

表面塗装
80〜120万円

部品補修
0.5〜3万円

処理
10〜15万円

洗面

浴室

トイレ

給湯器

床

クロス

屋根 ・
外壁

計 
300万円

以上

設備

計
150万円

以上

室内
計

60万円
以上
 計 

40万円
以上

【図表５】一戸建てのメンテナンスのスケジュール例

出典：『日本一わかりやすい一戸建ての選び方がわかる本　2023』（ネクスト・アイズ株式会社監修、晋遊舎）より転載

出典：国土交通省『中古住宅流通、リフォーム市場の現状』

【図表４】中古戸建住宅の価格査定の例
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  執筆者の本

『日本一わかりやすい一戸建て
の選び方がわかる本2023』
ネクスト・アイズ株式会社監修
[晋遊舎、2022年11月、880円]

中古マンション
（ヘドニック法による分析）

中古マンション
減価償却年数（47年）による

木造戸建て住宅
不動産流通近代化センター
のマニュアルに基づく試算

木造戸建て住宅
減価償却年数（22年）による

（年）
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理
費
が
か
か
る
よ
う
に
思
わ
れ
が
ち
で
す
。
そ
れ

は
雨
漏
り
し
た
り
、
白
蟻
が
出
た
り
と
突
発
的
に

大
き
な
費
用
が
か
か
る
よ
う
に
感
じ
る
か
ら
で
す
。

　

マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
毎
月
管
理
費
や
修
繕
積
立
金

が
必
要
な
の
で
す
が
、
一
戸
建
て
の
場
合
は
、
あ

ら
か
じ
め
修
繕
計
画
を
作
成
し
、
そ
の
費
用
を
準

備
し
て
お
く
習
慣
が
な
い
こ
と
が
大
き
な
要
因
で

す
。
前
述
し
た
よ
う
に
、マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
管
理
費・

修
繕
積
立
金
の
平
均
月
額
は
２・
６
万
円
、
同
様

に
一
戸
建
て
で
も
３
万
円
位
は
必
要
で
す
。
ま
た
、

そ
れ
ぞ
れ
に
老
朽
化
し
た
設
備
の
交
換
や
フ
ロ
ー

リ
ン
グ
・
ク
ロ
ス
の
貼
り
換
え
な
ど
の
リ
フ
ォ
ー
ム

費
用
が
20
年
程
度
お
き
に
必
要
と
な
り
ま
す
。
そ

の
他
、
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
駐
車
場
・
駐
輪
場
の
費
用

が
、
一
戸
建
て
の
場
合
は
庭
木
の
維
持
管
理
費
な

ど
も
か
か
っ
て
き
ま
す
。
ど
ち
ら
の
維
持
管
理
費

が
か
か
る
か
は
ほ
ぼ
同
じ
と
言
え
ま
す
【
図
表
６
】。

　

一
戸
建
て
も
マ
ン
シ
ョ
ン
も
住
宅
を
購
入
す
る

人
の
多
く
が
、
住
宅
ロ
ー
ン
を
利
用
し
ま
す
。
そ

の
た
め
、
毎
月
の
住
宅
ロ
ー
ン
返
済
額
の
家
計
に

占
め
る
割
合
だ
け
を
重
視
し
が
ち
で
す
。
し
か
し
、

忘
れ
て
な
ら
な
い
の
が
維
持
管
理
費
で
す
。
毎
月

の
費
用
と
し
て
維
持
管
理
費
も
必
ず
見
込
ん
で
お

い
て
く
だ
さ
い
。

　

維
持
管
理
を
怠
れ
ば
、
将
来
の
資
産
価
値
を
落

と
す
こ
と
に
も
つ
な
が
り
ま
す
。
世
代
的
に
「
教

育
資
金
」
や
「
老
後
資
金
」
と
重
な
り
、
ラ
イ
フ

プ
ラ
ン
上
買
っ
て
終
わ
り
と
軽
視
さ
れ
が
ち
な
「
マ

イ
ホ
ー
ム
資
金
」
も
、
毎
年
継
続
し
て
か
か
る
費

用
と
し
て
捉
え
、
維
持
管
理
を
計
画
的
に
実
践
す

る
こ
と
が
大
切
で
す
。

的
で
、
マ
ン
シ
ョ
ン
購
入
を
考
え
ま
す
の
で
、
建

物
の
資
産
価
値
の
落
ち
な
い
チ
ェ
ッ
ク
ポ
イ
ン
ト

に
つ
い
て
の
み
言
及
し
ま
す
。

　

失
敗
し
な
い
マ
ン
シ
ョ
ン
選
び
で
注
目
し
た
い

の
は
、「
長
期
修
繕
計
画
」
と
「
管
理
組
合
」
で
す
。

長
期
修
繕
計
画
は
、
建
物
の
資
産
価
値
を
維
持
す

る
た
め
の
指
針
と
な
る
も
の
で
、
計
画
通
り
に
修

繕
が
さ
れ
て
い
る
か
、
そ
し
て
常
に
見
直
さ
れ
て

い
る
か
が
ポ
イ
ン
ト
に
な
り
ま
す
。
特
に
中
古
マ

ン
シ
ョ
ン
を
購
入
す
る
際
に
は
、
計
画
通
り
き
ち

ん
と
修
繕
さ
れ
て
い
る
か
と
い
う
以
外
に
、
そ
の

後
の
修
繕
費
用
が
不
足
し
て
い
な
い
か
ど
う
か
を

見
極
め
る
こ
と
が
大
切
で
す
。

　

管
理
組
合
が
適
切
に
機
能
し
て
い
る
か
ど
う
か

も
、
確
認
し
て
お
き
た
い
ポ
イ
ン
ト
で
す
。
管
理

組
合
は
、
所
有
者
全
員
に
よ
り
運
営
さ
れ
ま
す
。

所
有
者
の
中
か
ら
理
事
が
選
ば
れ
、
理
事
会
で
管

理
会
社
を
選
定
し
、
共
に
運
営
し
て
い
き
ま
す
。

管
理
組
合
が
機
能
し
て
い
な
い
ケ
ー
ス
で
よ
く
見

ら
れ
る
の
は
、
エ
ン
ト
ラ
ン
ス
や
共
用
廊
下
な
ど

が
き
ち
ん
と
清
掃
さ
れ
て
い
な
い
、
ポ
ス
ト
の
投

函
物
が
乱
れ
て
い
る
、
掲
示
板
な
ど
で
居
住
者
に

対
し
告
知
が
な
い
な
ど
で
す
。
適
切
に
維
持
管
理

さ
れ
て
い
な
い
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、
資
産
価
値
が
ど
ん

ど
ん
落
ち
て
い
き
ま
す
。
マ
ン
シ
ョ
ン
が
昔
か
ら

「
管
理
を
買
う
」
と
言
わ
れ
る
所
以
で
あ
り
、
資
産

価
値
は
管
理
状
況
に
大
き
く
左
右
さ
れ
ま
す
。

一
戸
建
て
と
マ
ン
シ
ョ
ン
、

ど
ち
ら
の
維
持
管
理
費
が
か
か
る
か

　
一
戸
建
て
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
と
比
較
し
、
維
持
管

（
Ｒ
Ｃ
造
）
か
鉄
骨
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
造
（
Ｓ
Ｒ

Ｃ
造
）
と
い
う
堅
固
な
建
物
な
の
で
、
木
造
の
一

戸
建
て
と
比
較
し
、
建
物
の
資
産
価
値
は
一
般
的

に
高
く
な
り
ま
す
。

　

例
外
的
に
、
都
心
で
駅
か
ら
も
近
く
、
利
便
性

の
高
い
商
業
地
域
内
に
建
て
ら
れ
て
い
る
高
層
マ

ン
シ
ョ
ン
な
ど
は
、
所
有
す
る
土
地
の
面
積
は
少

な
く
て
も
、
土
地
の
資
産
価
値
の
方
が
高
く
な
る

場
合
が
あ
り
ま
す
。
例
え
ば
、
東
京
都
内
、
港
区

や
千
代
田
区
な
ど
は
１
坪
で
数
千
万
円
と
い
う
価

値
で
す
か
ら
、
土
地
を
２
～
３
坪
所
有
し
て
い
る

だ
け
で
１
億
円
を
超
え
る
資
産
価
値
と
な
り
、
建

物
の
資
産
価
値
が
落
ち
て
い
っ
て
も
、
地
価
が
上

昇
す
れ
ば
、
全
体
の
資
産
価
値
が
上
が
り
、
購
入

時
よ
り
も
価
格
が
上
昇
す
る
と
い
う
こ
と
も
稀
で

は
あ
り
ま
せ
ん
。
た
だ
し
、
こ
れ
は
売
却
を
前
提

に
し
た
投
資
目
的
の
考
え
方
で
す
。
一
般
の
方
は
、

ラ
イ
フ
プ
ラ
ン
上
、
マ
イ
ホ
ー
ム
を
取
得
す
る
目

一戸建て マンション

修繕費用
約10年おきに150万円位
　　 ×２回＝300万円位

＋
20年経過時のリフォーム
　　　　　　400万円位

↓
購入後20年での
メンテナンス・リフォーム費用
            合計 700万円位

管理費
＋

修繕積立金
↓

平均
毎月2.6万円位

庭木の維持管理費 駐車場・駐輪場料

固定資産税＋都市計画税
年間10万円～20万円位

火災保険＋地震保険　年間４万円位

【図表６】ランニングコストの比較


