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い
た
か
ん
ネ
ッ
ト
は
発
足
以
来
、
活
動

の
目
的
は
居
住
者
の
管
理
組
合
へ
の
関
心

と
知
識
を
高
め
る
こ
と
で
あ
る
。

　
大
方
の
管
理
組
合
で
は
輪
番
制
で
理
事

が
回
っ
て
く
る
。
元
来
、
管
理
に
対
す
る

知
識
を
持
ち
合
わ
せ
な
い
素
人
な
の
だ
。

　
マ
ン
シ
ョ
ン
全
体
の
運
命
を
握
っ
て
い

る
認
識
が
な
い
の
が
普
通
で
あ
る
。
全
て

の
居
住
者
が
無
関
心
と
は
言
え
な
い
が
、

国際産業ロープ団体（
IRATA）ライセンス

取得者大規模修繕費を分散で
きる

ビ
ル
・
マ
ン

シ
ョ
ン
の
修

繕
工
事
な
ら

ロ
ー
プ
ア
ク

セ
ス
工
法
で

工
事
費
が
削

減
で
き
ま
す

いたかんネットニュース
2026. 2. No.75

せ
め
て
平
均
的
な
知
識
と
関
心
度
の
高
さ

を
維
持
で
き
れ
ば
理
想
的
だ
が
…
。

　
今
回
企
画
さ
れ
た
「
マ
ン
シ
ョ
ン
祭
り
」

は
管
理
組
合
が
共
に
立
ち
上
が
り
、
今
後

増
加
の
一
途
を
辿

る
マ
ン
シ
ョ
ン
の

高
経
年
化
に
対
し

て
荒
ん
で
い
く
建

物
に
知
識
と
知
恵

を
出
し
合
い
業
者

任
せ
か
ら
の
脱
却

が
図
れ
る
か
ど
う

か
、
大
き
な
チ
ャ

ン
ス
と
し
て
ほ
し
い
。

雑
感

言の
葉

連続座談会・セミナーの
お知らせ

毎月第１木曜日はセミナーの日
お気軽にどうぞ！
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すべての知識と技術をお客様のために
私たち社員全員が「チーム リーディング」 マ

ン
シ
ョ
ン
の

共
用
部
の
部
分
工
事

専
有
部
の
リ
フ
ォ
ー
ム

マ
ン
シ
ョ
ン
の
工
事
な
ら

何
で
も
お
任
せ
く
だ
さ
い

信頼と絆お客様

知識
技術

ご要望

環境・品質・安心

いたかんネットトピックス ( 連続座談会セミナー )

わ
た
し
た
ち
が

  

マ
ン
シ
ョ
ン
祭
り
を
開
催
す
る
理
由

板
橋
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
組
合
ネ
ッ
ト
ワ
ー
ク 

会
長 

篠
山 

愛
一
郎

マ
ン
シ
ョ
ン
祭
り
実
行
委
員
会 

委
員
長
　
　
　
　 

藤
田 

崇
大
氏

対談
　
管
理
組
合
運
営
に
お
い
て
理
事
の
な
り
手
不

足
と
組
合
員
の
無
関
心
は
マ
ン
シ
ョ
ン
共
通
の

問
題
と
な
っ
て
い
る
。

　
さ
ら
に
止
ま
ら
な
い
物
価
高
、
管
理
会
社
の

無
気
力
対
応
、
理
事
は
こ
の
現
状
か
ら
逃
げ
出

し
た
い
心
境
に
陥
っ
て
い
く
。

　
し
か
し
、
こ
こ
で
諦
め
れ
ば
私
た
ち
の
資
産

は
確
実
に
「
ス
ラ
ム
化
」
へ
の
道
を
辿
る
。

　
そ
こ
で
「
い
た
か
ん
ネ
ッ
ト
」
篠
山
会
長
と
「
マ
ン
シ
ョ

ン
祭
り
」
実
行
委
員
長 

藤
田
氏
に
「
マ
ン
シ
ョ
ン
祭
り
」
開

催
の
き
っ
か
け
と
目
的
に
つ
い
て
話
し
合
っ
て
い
た
だ
い
た
。

藤
田　
　
な
ぜ
今
私
た
ち
が
集
ま
ら
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
か
と
言
い
ま
す

と
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
厳
し
い
時

代
を
生
き
抜
く
に
は
、
管
理
組

合
同
士
が
連
帯
す
る
こ
と
が
重
要

と
考
え
る
か
ら
で
す
。
大
規
模
修

繕
工
事
な
ど
多
大
な
費
用
を
管
理
組

合
の
無
知
に
よ
っ
て
、
業
者
の
思
惑

通
り
に
さ
れ
る
よ
う
な
不
条
理
に
対
抗

で
き
る
「
賢
い
発
注
者
即
ち
賢
い
消
費

者
」
に
進
化
で
き
る
場
を
作
る
こ
と
が
目
的
で
す
。

篠
山　
　
こ
れ
か
ら
の
時
代
は
、
か
つ
て
の
常
識
は
通
用
し
ま
せ
ん
。
私

た
ち
は
今
、
こ
れ
ま
で
に
な
い
構
造
変
化
の
中
に
い
ま
す
。

藤
田　
　
そ
う
で
す
。
デ
フ
レ
か
ら
イ
ン
フ
レ
へ
「
売
り
手
市
場
」
へ
と

変
化
、「
お
客
様
は
神
様
」
の
時
代
は
終
わ
り
ま
し
た
。
深
刻
な

人
手
不
足
に
よ
り
、
施
工
会
社
や
管
理
会
社
は
「
儲
か
る
客
」
だ

け
を
選
別
、修
繕
積
立
金
不
足
は
も
は
や
個
別
の
問
題
で
は
な
く
、

日
本
全
体
の
構
造
的
な
危
機
で
す
。
管
理
会
社
か
ら
契
約
を
切
ら

れ
る
、
逆
リ
プ
レ
ー
ス
は
既
に
現
実

の
も
の
と
な
っ
て
い
ま
す
。

篠
山　
　
昨
年
、
公
正
取
引
委
員
会
が
メ
ス

を
入
れ
ま
し
た
が
、
大
規
模
修
繕
の

談
合
リ
ス
ク
は
消
え
て
い
ま
せ
ん
。

18
年
迄
延
ば
せ
る
工
事
を
「
12
年
周

期
」
で
実
施
さ
せ
る
情
報
操
作
も
あ

り
、
知
識
が
な
け
れ
ば
、
大
切
な
積

立
金
は
泡
と
消
え
て
し
ま
い
ま
す
よ
。

藤
田　
　
現
在
、
タ
ワ
マ
ン
は
じ
め
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
高
騰
は
幻
想
で
す
。

大
相
続
時
代
で
加
速
す
る
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
資
産
価
値
減
で
ス
ラ
ム

化
も
進
み
ま
す
。

　
　
　
超
高
齢
化
に
よ
る
大
相
続
時
代
で
は
、
相
続
放
棄
や
所
在
不
明
者
が
急

増
し
て
い
ま
す
。
一
見
、
市
場
価
値
が
高
く
見
え
て
も
内
実
は
管
理
不

全
が
進
み
、
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
と
し
て
の
資
産
価
値
は
二
極
化
が
顕
著

と
な
り
ま
す
。
多
く
の
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
は
下
落
の
一
途
を
辿
る
、
そ

ん
な
ス
ラ
ム
化
の
危
機
が
す
ぐ
そ
こ
ま
で
迫
っ
て
い
る
の
で
す
。

篠
山　
　
居
住
者
の
無
関
心
の
ツ
ケ
は
「
第
三
者
管
理
方
式
」
と
い
う
白
紙
委
任
と
な
り
、

理
事
の
な
り
手
不
足
の
解
決
策
と
し
て
「
外
部
管
理
者(

第
三
者
管
理)

」
の
選
択
肢

に
行
き
着
く
わ
け
で
す
。

　
　
　
管
理
会
社
に
財
布
の
紐
を
握
ら
せ
る
こ
と
に
な
る
利
益
相
反
に
な
ぜ
気
づ
か
な
い
の

で
し
ょ
う
か
。
大
切
な
資
産
で
あ
る
マ
ン
シ
ョ
ン
の
大
規
模
修
繕
工
事
な
ど
は
、
管

出席者

マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
の
ア
ッ
プ
デ
ー
ト

大
相
続
時
代 

す
ぐ
そ
こ
に
中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
の
下
落
が
・
・
・
・
・

管
理
組
合
が
連
帯
し
、
学
び
合
い
賢
い
理
事
に

儲
か
る
客
だ
け
へ　
管
理
委
託
を
断
ら
れ
る い

た
か
ん
ネ
ッ
ト
の
活
動
の
原
点

　
　
　
　
　
　
管
理
組
合
が
集
ま
っ
て
考
え
る
…
反
撃
へ

理
組
合
・
総
会
で
承
認
し
自
分
た
ち
で
工
事
発
注
す
る
。
こ
ん
な
当
た
り
前
の
仕
組

み
に
反
し
て
、
第
三
者
に
マ
ン
シ
ョ
ン
の
未
来
を
委
ね
て
よ
い
の
で
す
か
ね
。

藤
田　
　
日
本
経
済
は
停
滞
し
、
現
在
世
界
経
済
か
ら
取
り
残
さ
れ
て
い
る
中
、
生
活
苦
が

生
じ
今
後
さ
ら
に
管
理
費
滞
納
が
予
測
さ
れ
ま
す
。
様
々
な
悩
み
を
抱
え
る
管
理
組

合
が
、
単
独
で
巨
大
な
荒
波
に
立
ち
向
か
う
の
は
困
難
で
す
。

　
　
　
し
か
し
、情
報
を
共
有
し
管
理
組
合
が
１
０
０
集
ま
れ
ば
ど
う
か
？　
そ
こ
に
は
「
談

合
を
見
抜
く
ノ
ウ
ハ
ウ
」
や
「
コ
ス
ト
を
下
げ
て
質
を
上
げ
る
事
例
」
さ
ら
に
「
管

理
会
社
と
の
交
渉
術
」
等
々
、
ネ
ッ
ト
に
は
な
い
集
合
知
、
知
恵
が
生
ま
れ
ま
す
。

私
は
こ
の
祭
り
を
ス
タ
ー
ト
と
し
て
、
こ
の
輪
を
大
き
く
広
げ
日
本
の
マ
ン
シ
ョ
ン

の
ス
タ
ン
ダ
ー
ド
を
底
上
げ
し
た
い
と
待
望
を
か
け
て
い
ま
す
。

篠
山　
　
同
感
で
す
。「
ど
う
せ
変
わ
ら
な
い
」
と
諦
め
る
前
に
是
非
こ
の
祭
り
に
足
を
運

ん
で
も
ら
い
た
い
で
す
ね
。
同
じ
悩
み
を
持
つ
仲
間
が
い
ま
す
。
解
決
へ
の
具
体
的

ヒ
ン
ト
が
必
ず
あ
り
ま
す
。
連
帯
し
、
学
び
合
い
、
堂
々
と
業
者
と
交
渉
の
場
に
立

て
る
賢
い
発
注
者
、
賢
い
管
理
組
合
に
な
り
ま
し
ょ
う
。

　
　
　
５
月
、
会
場
で
皆
様
に
お
会
い
で
き
る
こ
と
を
楽
し
み
に
し
て
い
ま
す
。
日
本
の
マ

ン
シ
ョ
ン
の
未
来
を
私
た
ち
の
手
で
変
え
て
い
き
ま
し
ょ
う
。

改
正
区
分
所
有
法
で
変
わ
る
管
理
組
合

　
　
　
　
　
　
　
　
特
別
決
議
が
も
っ
と
身
近
に
？

　
令
和
８
年
４
月
１
日
か
ら
改
正

区
分
所
有
法
が
施
行
さ
れ
、
管
理
組
合
の

運
営
に
大
き
く
関
わ
る
「
特
別
決
議
の
方

式
」
が
変
わ
り
ま
す
。
合
わ
せ
て
、
令
和

７
年
10
月
に
標
準
管
理
規
約
も
改
正
さ
れ
、

特
に
注
目
し
た
い
の
が
こ
の
特
別
決
議
の

ル
ー
ル
で
す
。

　
こ
れ
ま
で
規
約
変
更
な
ど
の
特
別
決
議

は
、「
総
区
分
所
有
者
数
及
び
総
議
決
権

数
の
４
分
の
３
以
上
の
賛
成
」
が
必
要
で

し
た
。
こ
れ
は
総
会
に
出
席
し
て
い
な
い

人
も
全
て
分
母
に
含
め
て
計
算
す
る
方
法

で
す
。

総
会
に
出
席
し
た
組
合
員
数
及
び
議
決
権

数
の
各
４
分
の
３
で
可
決

　
そ
の
た
め
実
際
の
総
会
で
は
賛
成
が
多

く
て
も
「
人
数
が
足
り
な
い
」「
議
決
権
が

足
り
な
い
」
と
い
う
理
由
で
否
決
さ
れ
る

こ
と
が
あ
り
ま
し
た
。
特
に
賃
貸
化
が
進

み
、
管
理
に
無
関
心
な
組
合
員
が
増
え
て

い
る
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
意
思
表
示
を
集
め

る
こ
と
自
体
が
大
き
な
負
担
に
な
っ
て
い

ま
し
た
。

　
今
回
の
改
正
で
は
「
多
数
決
方
式
」
に

よ
る
特
別
決
議
が
新
し
く
導
入
さ
れ
ま
す
。

こ
れ
は
、ま
ず
総
会
の
定
足
数
と
し
て
「
過

半
数
の
出
席
」を
満
た
し
た
上
で
、そ
の「
出

席
者
の
中
の
４
分
の
３
以
上
」
が
賛
成
で

可
決
で
き
る
仕
組
み
で
す
。
こ
こ
で
い
う

「
出
席
者
」
と
は
、
総
会
会
場
に
来
た
人
だ

け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。「
委
任
状
を
提
出
し

た
人
も
議
決
権
行
使
書
を
提
出
し
た
人
も

出
席
者
」
と
し
て
扱
わ
れ
ま
す
。
こ
の
点

を
正
し
く
理
解
し
て
お
く
こ
と
が
と
て
も

大
切
で
す
。

　
こ
の
新
し
い
方
式
で
決
議
で
き
る
特
別

決
議
事
項
に
は
、「
規
約
の
設
定
・
変
更
・ 講

師
　
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
士
　
片
岡 

忠
朗
氏

廃
止
」「
大
規
模
な
共
用
部
分
の
変
更
」「
そ
れ

に
伴
う
専
有
部
の
対
応
」「
迷
惑
行
為
へ
の
法

的
対
応
な
ど
」
管
理
組
合
に
と
っ
て
重
要
な

テ
ー
マ
が
多
く
含
ま
れ
て
い
ま
す
。
こ
こ
で
注

意
し
て
お
き
た
い
の
は
、
令
和
８
年
４
月
以
降

は
規
約
を
改
正
し
て
い
な
く
て
も
、
法
律
の

ル
ー
ル
が
そ
の
ま
ま
適
用
さ
れ
る
と
い
う
点
で

す
。
つ
ま
り
規
約
に
は
「
総
数
の
４
分
の
３
」

と
書
い
て
あ
っ
て
も
、
実
際
の
運
用
は
新
し
い

多
数
決
方
式
に
な
る
と
い
う
、
や
や
こ
し
い
状

態
が
生
ま
れ
ま
す
。
法
律
を
詳
し
く
知
ら
な
い

組
合
員
が
多
い
中
で
こ
の
違
い
を
説
明
で
き
な

い
と
「
規
約
と
違
う
の
で
は
？
」
と
い
う
疑
問

や
不
安
に
つ
な
が
る
だ
け
で
は
な
く
「
誤
っ
た

決
議
方
法
で
決
議
さ
れ
て
し
ま
う
」
お
そ
れ
も

あ
り
ま
す
。

令
和
８
年
４
月
１
日
よ
り
規
約
改
正
し
て
い
な

く
て
も
現
法
律
が
優
先

　
だ
か
ら
こ
そ
、
今
後
の
管
理
組
合
に
と
っ
て

大
切
な
の
は
早
め
に
こ
の
変
更
を
知
り
、
規
約

を
見
直
し
て
お
く
こ
と
で
す
。
特
別
決
議
の
方

式
が
変
わ
る
こ
と
は
決
し
て
難
し
い
こ
と
で
は

な
く
、「
必
要
な
こ
と
を
き
ち
ん
と
決
め
ら
れ

る
管
理
組
合
に
な
る
た
め
の
仕
組
み
づ
く
り
」

と
言
い
換
え
る
こ
と
も
で
き
ま
す
。

　
法
改
正
と
標
準
管
理
規
約
の
改
正
を
き
っ
か

け
に
管
理
組
合
の
ル
ー
ル
を
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マンション
　　　知識あ
る
あ
る

　第 1 回目の管理業務主任者試験の合格率は 58%
であったが、昨今は 20% 前後と宅建取引士と同等
の難易度だ。令和 6 年度の過去問 4 問を解いてみ
たが多く出題されるのは、標準管理委託契約書、修
繕積立金、区分所有法で約 70%の正解率で合格。

第 143 回
講師 成島 圭子 ( マンション管理士 )

2025.7.9 参加者 21名

管理業務主任者試験を解いてみる

　試験範囲は「民法」「区分所有法」「標準管理規約」
「マンション管理適正化法」「その他」となっている。
そのうち、区分所有法が 10問と多い。
　第三者管理における管理組合対応や利益相反行為
についての設問も増えている。

第 145 回
講師 成島 圭子 ( マンション管理士 )

2025.9.4 参加者 18名

マンション管理士試験を解いてみる

　生成 AI とは質問に答え提案もできる『対話の相
棒』である。使用時の注意点として、回答は必ずし
も正しいとは限らない。同じ質問をしても違う回答
が返ってくる場合もある。法律や契約等は専門家に
確認する。情報の真偽を確かめるファクトチェック
の必要あり。メリットは感情・悪意・怠慢はないの
で気を遣う必要なし。

第 146 回
講師　片岡 忠朗氏 ( マンション管理士 )

2025.10.3 参加者 20名

AI と考えるマンション管理

　令和 3 年 9 月にガイドラインが改訂され、翌年
4 月の「マンション管理計画認定制度」の認定基準
となっている。長期修繕計画ガイドラインの改定で
新築・既存マンション共に「30 年以上且つ大規模
修繕が 2 回含まれる」に統一された。見直し周期
は 5～ 7 年に修繕積立金の平米単価が増額された。
また、省エネ性能の向上、エレベーター点検が追記
された。

第 147 回
講師　保坂 勝安氏 ( マンション管理士 )

2025.11.6 参加者 20名

長期修繕計画について

　S マンションは 50 年前の竣工、300 戸、独裁的
な理事会運営は 25 年も続けられ、異常とも思われ
るルールが多数存在する。規約上にないルールとし
て、購入時、賃貸者の入居時の面接、居住者以外の
宿泊は 1 万円徴収、Uber Eats の禁止などなどが
ある。
　2019 年に理事の総交代を要求するも失敗、
2021 年 11 月の総会にて住民側 2 票差で勝利、マ
ンション自治は戻った。大多数の住民の無知・無関
心の結果が原因である。

第 148 回
講師　いたかんネット事務局長 慶世村 ひろ子

2025.12.4 参加者 20名

幡谷の某マンションの管理事例について

　築年数 10 年以上のマンションであれば小規模修
繕が発生するのは一般的。予算としては戸当たり
50～ 100 万円平均的プラン。修繕積立金から拠出

第 144 回
講師 佐々木 史郎氏・師岡 直哉氏

2025.8.7 参加者 20名

小修繕 (防水・塗装・長尺シート等 )について

篠山会長

藤田実行委員長


