
４－４ 共同住宅の修繕・改修の資金調達 ①共同住宅のタイプごとの資金調達

マンションでは 区分所有者から集めた管理費や修繕積立金等を用いて 修繕 改修を実施する

国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

・マンションでは、区分所有者から集めた管理費や修繕積立金等を用いて、修繕・改修を実施する。
・賃貸住宅や住宅の買取り販売ビジネスでは、所有者や事業者が資金を調達して修繕・改修を実施
する。

マンションの 計画修繕 （あわせて行う改修工事）

修繕工事 改修工事

性能向上のための改修工事事後保全的な修繕マンションの
計画修繕

計画修繕 （あわせて行う改修工事）

管理費
を活用

性能向上のための改修工事事後保全的な修繕

修繕積立金を活用
（区分所有者が修繕のために積立て）

→ 修繕積立金から

費用を捻出して実施
追加的な資金調達が必要

賃貸住宅の
修繕 改修

賃貸住宅の修繕改修工事

を活用 （区分所有者が修繕のために積立て） 費用を捻出して実施

修繕・改修
事業者が資金調達
（収益の改善により工事費を回収できることが必要）

住宅の買取り
販売

売却できる住宅にするための修繕・改修工事

事業者が資金調達
（改修後の住宅の売却により事業資金（建物の買い取り費用、改修費用等）を回収できることが必要）
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４－４ ②マンションで実施される工事に要する費用

実施され る 事 うち 件当たり 金額が最も大き は仮設足場を建 行う

国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

・マンションで実施されている工事のうち、１件当たりの金額が最も大きいのは仮設足場を建てて行う
大規模修繕工事であり、工事費は数千万円になる。

【大規模修繕工事に要する費用（１件当たり）】【１件当たりの発注額が大きい工事種別】 【大規模修繕工事に要する費用（１件当たり）】【１件当たりの発注額が大きい工事種別】

マンションで実施されている工事のうち、１件当たりの発注金額が最も大
きいのは、大規模修繕工事（仮設足場を建てて行う外壁修繕工事。同時
に発注された他の工事を含む）。

30

76 75 

55 

40
50 
60 
70 
80 

（工事費：千円）

工事種別名 件数 工事費 工事費／件

大規模修繕工事 313 12,000,000 38,300

給水管工事 178 2,300,000 12,700

1 

30 
22 17 

8 5 5 5 
0 

10 
20 
30 
40 

円 円 円 円 円 円 円 円 円 円 ～

（件）
（工事費：千円）

排水管工事 45 600,000 13,900

インターホン改修工事 437 3,200,000 7,300

EVセミリニューアル工事 67 700,000 9,900

防水 連 事

0～
1千
万
円

1～
2千
万
円

2～
3千
万
円

3～
4千
万
円

4～
5千
万
円

5～
6千
万
円

6～
7千
万
円

7～
8千
万
円

8～
9千
万
円

9～
10
千
万
円

10
千
万
円
～

【大規模修繕 事に要する費用（ 戸当たり）】防水関連工事 80 500,000 5,700

鉄部塗装工事 570 1,100,000 2,000

給水ポンプ交換工事（陸上） 382 1,000,000 2,500

給水ポンプ交換工事（水中） 58 100 000 2 400

【大規模修繕工事に要する費用（１戸当たり）】

38

62 59

45

40
50
60
70

給水ポンプ交換工事（水中） 58 100,000 2,400

各戸水道量水器交換工事 126 100,000 700

ガス感知器交換工事 96 0 500

計画工事計 2,352 21,600,000 9,200
2 0 3 0

13
19

28

12 10
4 1

0
10
20
30
40

（件）

その他工事計 15,314 4,900,000 300

合計 17,666 26,500,000 1,500

（出典） マンション管理会社Ａ社が平成22年度に受注した修繕・改修工事

0
（千円）
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４－４ ③マンションで実施される工事に要する資金の調達

施 事 修繕 金 賄 が 修繕 金

国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

【計画修繕工事実施時の資金調達】 【修繕積立金の積立状況】

・マンションで実施された工事は、修繕積立金により賄われることが多い。また、修繕積立金の積立
状況は、マンション管理組合により異なる。

修繕積立

【計画修繕工事実施時の資金調達】

計画修繕の工事資金は修繕積立金で賄うことが多い

【修繕積立金の積立状況】

Ｎ 1 127

修繕積立金の積立残高は、マンション管理組合により異なる

（件）修繕積

金未使用
1%

修繕積立

Ｎ＝1,127

76 78

70
80
90

100
（件）

金とその

他の併用
20%

すべて修

繕積立金
79% 43

3240
50
60
70

修繕積立金以外の資金調達方法

方法 件数

32

18
11

22

6
10

6 6 9
3 3 2 2 3 2 1 1

16

0
10
20
30

方法 件数

一時徴収金 50件（4.4%）

借入金（公的金融機関） 71件（6.3%）

借入金（民間金融機関） 79件（7 0%）
（出典）マンションみらいねっとに登録されたマンションの積立金残高

（(財)マンション管理センター）

0

0～
25

25
～

50
～

75
～

10
0～

12
5～

15
0～

17
5～

20
0～

22
5～

25
0～

27
5～

30
0～

32
5～

35
0～

37
5～

40
0～

42
5～

45
0～

47
5～

50
0～ （百万円）

借入金（民間金融機関） 79件（7.0%）

その他 56件（5.0%）

（(財)マンション管理センター）

（出典）平成20年度マンション総合調査
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多くのマンションでは 定年数の経過ごとに計画的に行う修繕等に要する経費に充当するため

４－４ ④マンションにおける修繕資金の積み立て（修繕積立金）
国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

・多くのマンションでは、一定年数の経過ごとに計画的に行う修繕等に要する経費に充当するため、
管理費とは別に修繕積立金を徴収し、特別会計に積み立てている。
・必要な修繕積立金の額を算出するため、マンションごとに長期修繕計画が作成される。

修繕積立金（戸当たり・１ヶ月当たり）の積立額は増加傾向 修繕積立金制度があるマンションでは、約８割が
長期修繕計画から必要額を算出

【修繕積立金の推移】 【修繕積立金の算出方法】

10,000 

12,000 

7 378

9,066 

10,898 

9,184 

10,967 
11,877 （円）

長期修繕計画から必要額を算出

管理費の

一定割合, 

近隣の他

のマンショ

ンの例を参

考に決定

4,000 

6,000 

8,000 
7,378 

長期修繕

8.7% 考に決定, 
1.9%

0 

2,000 

平成１１年度
N=873

平成１５年度
N=764

平成２０年度
N=2,021

長期修繕

計画の必

要額から

算出, 
77.8%

Ｎ＝1,924
（不明を除く）

修繕積立金

駐車場使用料等からの充当額を含む修繕積立金

（出典）平成20年度マンション総合調査
（出典）平成１１、１５、２０年度マンション総合調査

長期修繕計画に基づく修繕積立金の積立等を促進するため、「長期修繕計画標準様式、同作成
ガイドライン、ガイドラインコメント」（平成20年6月）、「マンションの修繕積立金に関す
るガイドライン」（平成23年4月）を公表 51



・長期修繕計画では計画期間に想定される修繕工事費を計算し、これに見合うよう修繕積立金の額を

４－４ ⑤マンションにおける修繕資金の積み立て（長期修繕計画）
国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

315,554,400

327,241,600

338,928,800

350,616,000350,616,000

330000000

380000000

修繕積立金の累計額
の推移を表しています。

推定修繕工事費の累計額

（様式4-2）収支計画グラフ

算出している。
推定修繕工事費の累計額
＝修繕積立金の累計額

198,682,400

210,369,600

222,056,800

233,744,000

245,431,200

257,118,400

268,805,600

280,492,800

292,180,000

303,867,200

250,006,050

264,729,150 264,729,150 264,729,150 264,836,250 264,836,250

230000000

280000000

推定 繕 費 額
の推移を表しています。

修繕積立金の次年度繰越金
の推移を表しています。

年度ごとの推定修繕工事費を

81,810,400

93,497,600

105,184,800

116,872,000

128,559,200

140,246,400

151,933,600

163,620,800

175,308,000

186,995,200

79 911 650

91,598,850 90,443,500

102,130,700

82,289,900
78 150 100

89,837,300

98,244,300

109,931,500

79 466 800

91,154,000

81,330,900 81,330,900 81,330,900

105,445,200
108,845,100 108,845,100

112,125,300 112,125,300

173,983,950 173,983,950
177,651,600 177,651,600

80000000

130000000

180000000

年度ごとの推定修繕 事費を
表しています。

西暦 2008年 2009年 2010年 2011年 2012年 2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年

経年 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 合計

22,775,200

31,690,400

40,605,600

49,520,800 58,436,000

70,123,200

, ,

22,775,200

31,690,400

40,605,600
49,413,700

48,237,350

56,644,350

68,331,550

79,911,650

58,915,500

70,602,700 69,862,800

78,150,100

59,760,050

71,447,250
79,466,800

30,486,750 27,450,850

39,138,050

50,825,250

62,405,350

74,092,550

00 0 0 107,100

10,198,650
13,478,850 13,478,850 13,585,950 13,585,950

26,428,500 26,428,500

, , , , , ,

-20000000

30000000

80000000

経年 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 合計

（１）仮設工事 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5,687,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5,687,000 0 0 0 0 0 0 11,374,000

（２）屋根防水 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6,370,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 7,964,000 0 0 0 0 0 0 14,334,000

（３）床防水 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9,215,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9,215,000 0 0 0 0 0 0 18,430,000

（４）外壁塗装等 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 22,746,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 22,746,000 0 0 0 0 0 0 45,492,000

（５）鉄部塗装等 0 0 0 102,000 0 2,513,000 0 102,000 0 0 0 3,215,000 0 0 0 102,000 0 2,513,000 0 102,000 0 0 0 3,215,000 0 0 0 102,000 0 2,513,000 14,479,000

（６）建具・金物等 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8,400,000 0 0 0 0 0 0 8,400,000

（７）共用内部 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2,697,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2,697,000 0 0 0 0 0 0 5,394,000

（８）給水設備 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3,136,000 0 0 0 0 0 0 0 0 3,144,000 0 0 0 0 14,292,000 20,572,000

仮設工事
屋根防水
床防水
外壁塗装等
鉄部塗装等
建具・金物等
共用内部
給水設備（ ）給水設備 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3, 36,000 0 0 0 0 0 0 0 0 3, 44,000 0 0 0 0 4,292,000 20,572,000

（９）排水設備 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 18,879,000 18,879,000

（１０）ガス設備 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 2,751,000 2,751,000

（１１）空調・換気設備 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 873,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 873,000 1,746,000

（１２）電灯設備等 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3,668,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9,169,000 12,837,000

（１３）情報・通信設備 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 7,998,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8,958,000 16,956,000

（１４）消防用設備 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 7,550,000 0 0 0 0 1,267,000 0 0 0 0 0 8,817,000

（１５）昇降機設備 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 816,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 14,649,000 15,465,000

（１６）立体駐車場設備 0 0 0 0 9,611,000 0 0 0 0 9,611,000 0 0 0 0 9,611,000 0 0 0 0 51,261,000 0 0 0 0 9,611,000 0 0 0 0 9,611,000 99,316,000

給水設備
排水設備
ガス設備
空調・換気設備
電灯設備等
情報・通信設備
消防用設備
昇降機設備
立体駐車設備

（１７）外構・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 6,190,000 0 0 0 0 0 0 6,190,000

（１８）調査・診断、設計、工事監理等費用 0 0 0 0 0 0 0 0 0 2,620,000 0 1,747,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3,493,000 0 2,184,000 0 0 0 0 0 0 10,044,000

（１９）長期修繕計画作成費用 0 0 0 0 0 611,000 0 0 0 0 0 611,000 0 0 0 0 0 611,000 0 0 0 0 0 611,000 0 0 0 0 0 0 2,444,000

消費税 0 0 0 5,100 480,550 156,200 0 5,100 0 611,550 0 2,614,400 0 0 1,148,300 161,900 0 156,200 0 2,945,650 0 174,650 0 3,445,450 701,100 0 0 5,100 0 4,084,750 16,696,000

修繕積立金 累計（＠１８６円／㎡･戸･月） 22,775,200 31,690,400 40,605,600 49,520,800 58,436,000 70,123,200 81,810,400 93,497,600 105,184,800116,872,000128,559,200140,246,400151,933,600163,620,800175,308,000186,995,200198,682,400210,369,600222,056,800233,744,000245,431,200257,118,400268,805,600280,492,800292,180,000303,867,200315,554,400327,241,600338,928,800350,616,000

次年度繰越金 22,775,200 31,690,400 40,605,600 49,413,700 48,237,350 56,644,350 68,331,550 79,911,650 91,598,850 90,443,500 102,130,700 58,915,500 70,602,700 82,289,900 69,862,800 78,150,100 89,837,300 98,244,300 109,931,500 59,760,050 71,447,250 79,466,800 91,154,000 30,486,750 27,450,850 39,138,050 50,825,250 62,405,350 74,092,550 0

推定修繕工事費 累計 0 0 0 107,100 10,198,650 13,478,850 13,478,850 13,585,950 13,585,950 26,428,500 26,428,500 81,330,900 81,330,900 81,330,900 105,445,200108,845,100108,845,100112,125,300112,125,300173,983,950173,983,950177,651,600177,651,600250,006,050264,729,150264,729,150264,729,150264,836,250264,836,250350,616,000

外構・附属施設

消費税
修繕積立金累計

時年度繰越金
推定修繕工事費 累計

調査・診断、設計、工事監理等費用

長期修繕計画作成費用

（出典）長期修繕計画標準様式 記載例 52



４－４ ⑥マンションの修繕・改修に対する融資・債務保証制度

・マンションの修繕・改修資金については 住宅金融支援機構の「マンション共用部分リフォ ム融資」

国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会

・マンションの修繕・改修資金については、住宅金融支援機構の「マンション共用部分リフォーム融資」
を利用することができる。マンションで必要な修繕・改修が円滑に行われるよう、こうした融資制度を
普及させることが必要。

＜制度の概要＞
ﾏﾝｼｮﾝ管理組合が行う共用部分のﾘﾌｫｰﾑ工事等に必要な資金を貸し付ける

マンション共用部分リフォーム融資（住宅金融支援機構（JHF））

＜債務保証制度（(財)マンション管理センターの場合）＞
ﾏﾝｼｮﾝ管理組合が行う共用部分のﾘﾌｫ ﾑ工事等に必要な資金を貸し付ける。

＜融資対象＞
①対象者
マンション管理組合 ※マンション管理組合 ※
（管理組合が行う工事費の負担金として区分所有者が借りることもできる。）
※ 法人格のない管理組合が借入れ主体になることができるが、管理規約に定める内容
や修繕積立金の積立状況について一定の条件を要件を満たす必要がある。

②対象工事
改修 事 修繕 事 計 修繕 耐震改修 ﾞ 改修 省 ネ改修など改修工事・修繕工事（計画修繕、耐震改修、ﾊﾞﾘｱﾌﾘｰ改修、省エネ改修など）

保証機関が無い場合 保証機関がある場合

融資限

工事費の８割
かつ工事内容に応じ

工事費の８割
かつ

耐震改修工事
費の８割

平成23年度 平成22年度

件数 戸数 金額 件数 戸数 金額

融資限
度

かつ工事内容に応じ
て
240～1,000万円/戸

かつ
150万円/戸

費の８割
かつ
1,000万円／戸

保証人 連帯保証人が必要
(財)マンション
管理センター

(社)全国市街地
再開発協会

＜融資実績＞ ※受理ベース

合 計 178 10,492 4,735,400千円 187 9,658 4,535,200千円
（平均） (451千円／戸） (470千円/戸)

管理センタ 再開発協会

担保

区分所有全員の所有
する土地・建物に抵
当権を設定

なし なし
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