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■ マンション考察－2 
 

マンション耐震偽装問題

の発覚後、その売行きが懸念

されたが、実際にはほとんど

その影響を受けていない。そ

の理由として、住宅ローンの

減税や贈与税の非課税枠を

利用した購入。低金利などが

上げられる。また、都心では、

地価の安い郊外へと出た人

たちが、地価の下落により、

利便性を考え、都心に戻って

きているのも売行きを後押

しした。最近では少し落ち着

いてきて、超高層マンション

の販売にも苦戦を強いられ

るところが出てきたが、依然

新築マンションは建設ラッ

シュとなっている。では、ど

んなタイミングで購入をす

れば良いのか？もちろん購

入者の個人的な事情が最優

先されるが、世間の事情も考

慮しなくてはならない。現在

の金融情勢では、税制面、金

利面では買い時であると考

えられる。しかし、バブル期

とは違い、買った後に値上が

りするという期待はあまり

もたないほうが良い。都心の

一部のマンションでは値を

上げているが、大半のマンシ

ョンは転売に苦労するのが

現実である。子供の成長や親

の介護等家族の事情、立地や

建物の設備・構造、そして近

隣環境や将来の都市計画、地

域計画をよく考え長期的な

視野で物を見て考える必要

がある。 

次にマンションの基礎知

識だが、購入した物件には専

有部分と共有部分がある。一

戸建ての住宅ならば借地で

ない限り、建物から土地まで

所有権は所有者のものであ

り、法律に触れない限りすべ

て自由に使える。マンション

では土地の権利が所有権

か？借地権か？専有部分と

共用部分はどこにあり、どの

様な利用が出来るのかるの

かを考えなくてはならない。

マンションの土地が所有権

の場合でも全体の土地をマ

ンション購入者数で所有す

ることから、全体の面積に対

して自分が所有する面積が

どの程度あるのかを把握す

る必要がある。また、土地の

権利関係が不自然でないか

も調べなくてはならない。借

地の場合は、初期投資費用は

安くなるので購入しやすい

が、その権利関係を将来の自

身の生活設計にあわせて考

える必要がある。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

専有部分はマンションを

購入した人の個人の持ち物

であり、専用で利用できる。

コンクリート造りであれば、

コンクリートの床、壁、天井

の内側、ドア・サッシュの内

側壁紙や内装仕上げとなる。

しかし、共用部分は建物内に

住む人々の全員の持ち物で

あり、ドアの外側やバルコニ

ー、外部の廊下、エントラン

ス、エレベーター、屋上、ゴ

ミ置き場、自転車置き場など

であり、利用に制限がある。

これらをマンション購入価

格で比率してみると、販売価

格のおおよそ 20％～30％は

共用部分に使われているこ

とになる。共用部分の使い勝

手は各マンションによって

違いがあるので注意をした

い。例えば、サッシや廊下に

関わる工事などは、自分の専

用に使っているからといっ

ても共用部分である限り購

入者全員の財産となるわけ

で勝手にリフォームを行な

うことは出来ない。では、こ

の専有部分と共用部分をど

の様に区別するのか。これは

そのマンションのルールブ

ックである「管理規約」に書

かれている。この管理規約は

マンションごとに違いがあ

るので、その区別をしっかり

調べる必要がある。共用部分

における自分の持分割合は、

専有部分の床面積の割合に

よる場合がほとんどである。

共用部分の維持管理や修繕

積立金などもこの割合によ

って計算されることになる。 

マンションを購入したら

その所有者は皆、そのマンシ

ョンの組合員にならなくて

はならない。これは区分所有

法と言う法律で決められた、

いわゆる所有者の義務であ

る。管理組合は、長期的にマ

ンション内の快適な暮らし

を支えるため、清掃、エレベ

ーター・ポンプ・防災設備等

の点検やメンテナンス、管理

費の徴収などの業務がある。

実際にこれらの仕事は所有

者で構成された管理組合員

の中から選ばれた理事が理

事会を構成して行なわれる。

責任者は理事長であり業務

の全責任を負うことになる。

また、理事会は定期的に行な

われ、どの様に運営をしてゆ

くかを決定しなければなら

ない。そして、年に最低一回

は総会を開かなければなら

ないと定められている。総会

では、一年で行なった事業の

報告や決算や予算の承認、次

期役員の選出などが行なわ

れる。マンションの管理は管

理会社が行なっているよう

に感じてしまうが、あくまで

主役は所有者であり理事会

が重要な事項を決める。よく

管理会社がすべてやってく

れるものと勘違いをされる

所有者がおられるが、管理会

社はそれらの役割を手伝う

だけであり、事務・管理員・

清掃・設備管理業務などを委

託するだけである。問題があ

れば委託先管理会社を変え

る事も管理組合で行う。 

昨今のマンション建設に

より、その居住人口が増えた。

また建築年数が古いマンシ

ョンも多くなった。そして、

大規模改修や建替えなどの

様々な複雑な問題が住民を

悩ましている。そこで 2005

年に国土交通省は、管理組合

が行なうべき標準的な対応

や望ましい対応を示した、

「マンション管理標準指針」

を発表した。今後の管理や改

修、建替えの問題に備えて速

やかに事が運ぶように配慮

されている。マンション購入

を希望される方は一度確認

をされてはいかがだろう。 

前田由紀夫

 

いよいよ「年度末」です。日本では「会計年度」として４月 1 日から翌年３月３１日までを指しますが、
「学校年度」は４月２日から翌年４月１日までを指します。不思議に感じます。更に、９月から始まる「い
も年度」、１０月から始まる「大豆年度」、１１月から始まる「米穀年度」等があります。きっとどの年度
も帳尻を合わせるのに大変なのでしょうが、基準が変わるので何年度が暦年となるのかを考えなくてはな
りません。早生まれで学年が違ったり、新米や古米が区切られたりする時期は紛らわしい典型です。現在
は平成１９年３月ですが、会計年度では平成１８年の師走となる訳です。さて、新年度を向かえる前に急
いで帳尻を合わせなくてはなりません。 



2007.03 

ENSHOWⓇ Corporation 

株式会社 円昭（ enshow corporation ）では 20 周年
企画として平成 18 年７月１日から平成 19 年 6 月 30
日までの一年間、関係業者様とも協力し、様々なイベント
に取り組んでゆく所存です。皆様のご意見ご要望もお聞か
せ頂ければ幸いです。 

また、メールマガジン、ホームページでも情報を発信致
しますので今後ともご指導、ご鞭撻を頂けましたら幸いで
す。よろしくお願い申し上げます。 

株式会社 円 昭 
〒466-0031 

名古屋市昭和区紅梅町 3-4-2 

TEL：052-841-2701 

FAX：052-841-4301 

mail@enshow.com 

http://www.enshow.com 

市街化区域・市街化調整区域 
 

市街化区域とは、都市計画法により 

都道府県が都市計画区域の中で定める区域 

のことです。既に市街地を形成している地域や今後市

街化を予定している地域です。 

市街化調整区域とは、都市計画区域の中で定められ

る区域であり、多くの場合、建物の密度が低く農地等

が多いです。原則、住宅等の建築は禁止されています。

どこにでも建物を建てられるわけではないので気を付

ける必要があります。 

 

 
 日本郵政公社ホームページ 

http://www.yuubinkyoku.com/ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

差出人が送った手紙の写しを郵便局が保存することによ

り、郵便局が手紙の内容を公的に証明するという制度です。

ただし内容証明郵便はあくまで手紙の内容を証明するだけ

であり、その手紙が相手方に到達したことまで証明するもの

ではありません。内容証明郵便を出すことができるのは、地

方郵便局長が指定する郵便局に限られており、小さな郵便局

では取り扱いません。 

 

------------ 内容証明郵便を書く要領 ------------ 

1） 紙に指定の文字数で文章を書く。（句読点も 1字とする） 

・縦書きの場合：1枚につき 1行 20字以内 

1枚 26行以内（520字以内）  

・横書きの場合：1枚につき 1行 26字以内 

1枚 20行以内（520字以内）  

2） 使用できる文字は原則としてひらがな、カタカナ、漢   

字、および数字である。アルファベットは、氏名、会社

名、地名、商品名などの固有名詞だけに使うことができ

る。また一般的に使用されている記号は使うことができ

る。 

3） 紙の大きさや種類は自由である。B5、A4、B4、コピー用

紙、ワープロ用紙などでよい。また手書きでもワープロ

打ちでもプリンターからの出力でもよい。 

4） 上記 1～3 の要領で作成した手紙の写しを、普通のコピ

ー機で 2部作成する。 

5） 手紙が 2 枚以上の紙になるときは、綴目（とじめ）に契

印（けいいん）を押す。（2枚以上からなる手紙の 1枚目

と 2枚目にまたがって印鑑を押すことを「契印」という。

契印に使用するのは、実印や代表者印である必要は無く、

認印〔会社の場合は社印〕でよい。） 

6） ひとつの封筒に、手紙に書いた相手方の住所氏名・自分 

の住所氏名と同一のものを書く。 

 

---------- 内容証明郵便を発送する手続 ---------- 

1） 用意した封筒、手紙、そのコピー2部、印鑑（実印や代  

表者印である必要は無く、認印〔会社の場合は社印〕） 

を郵便局に持参します。印鑑を持参するのは契印を忘れ 

た時や郵便局で指摘を受け訂正をするために必要にな 

る可能性があるからです。 

2） 書留、配達証明付き、内容証明、速達で郵送の手続をし 

ます。（料金は合計で 1,490 円。ただし手紙が 1 枚を超

えると、超えた分 1枚につき 250円が加算されます。ま

た封筒の大きさ・重量により料金が加算される場合があ

ります。） 

3） コピーの 1部に「この郵便物は**年**月**日第**号書留 

内容証明郵便物として差し出したことを証明します。○

×△郵便局長」と押印されたものが返却されます。この

押印されたコピーは手紙の差出人が保管します。（残り

のコピー1 部は郵便局に 5 年間保管されます。手紙その

ものは相手方に郵送されます。） 

 

 

 

 

 

 

 

 

あの耐震偽装事件を公表したイーホームズの藤田東吾氏の 

書き下ろした一冊です。当初は文藝春秋社から出版される予 

定でしたが、最近発覚したアパグループに関する偽装マンシ

ョンの記述を削除しないと発刊

できないということで、出版社が

imairu に変更されました。耐震

偽装の実態はどうなっているの

か。なぜ出版社を変えなければい

けなかったのかを著者が自身で

明らかにしています。もう、マス

コミでもあまり取り上げなくな

り、国民も興味がなくなったの

か、未だ解決しない問題ですが少

し耐震偽装の裏側が見えたよう

な気がします。 

月に響く笛 耐震偽装  
藤田 東吾（著） 

出版社 : imairu \1,890[税込] 

内内容容証証明明郵郵便便  

円昭は 4 月 2 日より関東地区
での不動産調査事業及びプロパ
ティマネジメントコンサルタン
ト事業を開始致します。最近問
題となっている、耐震偽装、ア
スベストからマーケティング調
査、また、賃貸物件が適正に管
理されているかなどを専門的な
切り口で調査、コンサルティン
グ致します。 

〒160-0022 

東京都新宿区新宿 5-11-13 

富士新宿ビル 4 階 

TEL : 03-3350-8168 

FAX : 03-3350-8685  
担当：佐藤潤一 

 

株式会社 円昭「「東東京京オオフフィィスス」」開設のご案内 


