
建
築
後
１
０
年
を
超
え
た
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
、
管
理
組

合
の
集
会
で
大
規
模
修
繕
工
事
が
議
題
に
挙
が
る
と
思
い

ま
す
が
、
修
繕
積
立
金
が
十
分
で
な
く
各
戸
が
負
担
す
る

一
時
金
が
半
端
で
は
な
い
こ
と
も
多
い
と
思
い
ま
す
。
私

が
住
む
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
、
そ
れ
が
当
初
の
目
的
で
は
な

か
っ
た
も
の
の
、
自
主
管
理
へ
の
移
行
で
不
要
に
な
っ
た

業
務
管
理
委
託
費
を
修
繕
積
立
金
に
振
り
替
え
る
こ
と

で
、
大
規
模
修
繕
工
事
を
多
少
な
り
と
も
楽
に
行
な
え
ま

し
た
。
マ
ン
シ
ョ
ン
は
阪
急
六
甲
駅
か
ら
北
へ
徒
歩
１
０
分
ほ

ど
の
と
こ
ろ
に
あ
り
、
平
均
７
０
㎡
の
住
戸
が
各
階
に
３

戸
ず
つ
４
階
で
合
計
１
２
戸
が
あ
り
ま
す
。
昭
和
５
８
年

１
２
月
竣
工
の
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
で
現
在
は
２
戸
が
賃
貸

で
す
。
住
戸
数
が
少
な
い
こ
と
、
年
２
回
の
総
会
へ
の
出

席
率
が
常
に
９
割
以
上
で
あ
る
な
ど
入
居
者
の
方
が
協
力

的
な
こ
と
に
よ
っ
て
、
自
主
管
理
へ
の
移
行
と
運
用
を
比

較
的
ス
ム
ー
ス
に
行
な
え
た
よ
う
に
思
い
ま
す
。

当
初
は
分
譲
会
社
関
連
の
管
理
会
社
に
管
理
を
委
託
し

て
い
ま
し
た
が
、
数
年
を
経
る
う
ち
に
、
管
理
会
社
の
対

応
が
遅
い
と
か
不
十
分
で
あ
る
と
か
の
不
満
が
入
居
者
の

間
か
ら
出
て
く
る
よ
う
に
な
り
、
自
主
管
理
を
検
討
し
て

は
ど
う
か
と
い
う
こ
と
に
な
り
ま
し
た
。
毎
月
の
管
理
費

に
見
合
う
だ
け
の
管
理
を
し
て
も
ら
っ
て
い
な
い
と
い
う

こ
と
か
ら
、
自
主
管
理
に
す
れ
ば
そ
の
分
を
修
繕
積
立
金

に
回
せ
て
一
石
二
鳥
だ
と
言
う
声
も
出
て
き
ま
し
た
。
そ

こ
で
当
時
の
役
員
で
検
討
し
た
結
果
、
共
益
費
の
管
理
を

如
何
に
す
る
か
と
い
う
こ
と
、
特
に
共
用
部
分
の
清
掃
と

設
備
機
器
の
メ
ン
テ
ナ
ン
ス
が
重
要
だ
と
い
う
こ
と
が

分
っ
て
き
ま
し
た
。
共
用
部
分
の
清
掃
に
つ
い
て
は
、
入

居
者
に
よ
る
当
番
制
も
検
討
し
ま
し
た
が
、
当
番
制
で
清

掃
し
て
い
る
マ
ン
シ
ョ
ン
に
住
む
知
人
か
ら
、
清
掃
に
参

加
す
る
人
が
偏
っ
て
不
公
平
感
が
つ
の
る
と
か
参
加
人
数

が
少
な
く
て
清
掃
が
十
分
で
は
な
い
と
い
う
問
題
が
生
じ

て
い
る
と
聞
い
て
い
た
の
で
、
清
掃
会
社
数
社
か
ら
見
積

り
を
取
っ
て
そ
の
う
ち
の
１
社
に
週
一
度
の
定
期
清
掃
を

依
頼
す
る
こ
と
と
し
ま
し
た
。
ま
た
給
排
水
設
備
の
メ
ン

テ
ナ
ン
ス
に
つ
い
て
は
、
自
主
管
理
を
し
て
い
る
知
人
の

マ
ン
シ
ョ
ン
に
出
入
り
し
て
い
る
給
排
水
設
備
業
者
が
良

い
と
い
う
こ
と
で
し
た
の
で
そ
こ
を
紹
介
し
て
も
ら
い
、

受
水
層
の
定
期
点
検
と
清
掃
お
よ
び
年
１
回
の
排
水
管
の

洗
浄
を
依
頼
す
る
こ
と
に
し
ま
し
た
。
電
気
設
備
に
つ
い

て
は
、
エ
レ
ベ
ー
タ
は
な
く
、
そ
れ
以
外
は
そ
の
都
度
こ

の
マ
ン
シ
ョ
ン
を
施
工
し
た
建
設
会
社
に
依
頼
す
る
こ
と

に
し
ま
し
た
。

自
主
管
理
へ
の
移
行
の
検
討
を
始
め
た
の
が
平
成
３
年

で
、
管
理
規
約
の
見
直
し
を
含
め
て
約
１
年
間
検
討
を
重

ね
た
後
、
平
成
４
年
４
月
の
通
常
総
会
で
出
席
者
全
員
の

賛
成
に
よ
り
管
理
業
務
委
託
契
約
解
除
に
つ
い
て
の
議
案

を
承
認
し
ま
し
た
。
以
来
、
１
０
年
以
上
に
わ
た
っ
て
自

主
管
理
を
続
け
て
き
ま
し
た
が
、
幸
い
未
だ
に
近
隣
と
の

ト
ラ
ブ
ル
や
居
住
者
同
士
の
ト
ラ
ブ
ル
等
大
き
な
問
題
は

発
生
し
て
お
ら
ず
、
そ
の
間
、
屋
上
防
水
の
全
面
改
修
と

外
部
塗
装
の
塗
替
え
を
含
む
大
規
模
修
繕
工
事
を
１
回

と
、
鉄
部
の
塗
装
や
共
有
部
分
の
床
の
塩
ビ
シ
ー
ト
貼
り

な
ど
の
修
繕
工
事
を
２
回
、
一
時
金
を
負
担
す
る
こ
と
な

く
実
施
す
る
こ
と
が
で
き
ま
し
た
。
今
ま
で
自
主
管
理
で

マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
を
行
な
っ
て
き
て
思
う
こ
と
は
、
自
主

管
理
を
円
滑
に
運
用
す
る
に
は
、
何
を
措
い
て
も
入
居
者

そ
れ
ぞ
れ
の
協
力
が
不
可
欠
だ
と
い
う
こ
と
で
す
。
も
し

可
能
な
ら
ば
、
そ
れ
に
加
え
て
、
運
用
の
旗
振
り
役
と
会

計
を
任
せ
ら
れ
る
人
が
い
る
こ
と
が
望
ま
し
い
と
思
わ
れ

ま
す
。
サ
ン
ヴ
ィ
ラ
六
甲
パ
ー
ト
Ⅱ
管
理
組
合
理
事
長

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

徳
永
　
昭

自

主

管

理

に

取

組

む

　神戸大震災から早くも１０年、　神戸大震災から早くも１０年、新潟の中越地震で大きな新潟の中越地震で大きな

被害が出たかと思えば、被害が出たかと思えば、こんどはスマトラ沖大津波で死者こんどはスマトラ沖大津波で死者

１０万人を遥かに超える未曾有の大惨事となりました。１０万人を遥かに超える未曾有の大惨事となりました。震震

災１０年を契機に神戸では１月１９日から国連防災世界会災１０年を契機に神戸では１月１９日から国連防災世界会

議が開催され、議が開催され、早期警戒システムなど国際的な防災ネット早期警戒システムなど国際的な防災ネット

ワークの構築においては、ワークの構築においては、防災先進国防災先進国（？）（？）の日本が主導の日本が主導

的な役割りを果たすことになりそうです。的な役割りを果たすことになりそうです。

　地域防災組織の構築については、　地域防災組織の構築については、すでに神戸の大震災直すでに神戸の大震災直

後から市町村での取り組みが進められていますが、後から市町村での取り組みが進められていますが、残念な残念な

がら目立った成果は上がっていないようです。がら目立った成果は上がっていないようです。実はこの地実はこの地

域防災の分野ではマンション管理組合は戸建て住宅より遥域防災の分野ではマンション管理組合は戸建て住宅より遥

かに有利な位置にいる筈なのですが、かに有利な位置にいる筈なのですが、これも残念ながら、これも残念ながら、

防災問題に積極的に取り組むマンションは極めて少数に過防災問題に積極的に取り組むマンションは極めて少数に過

ぎません。ぎません。コミュニティの形成は、コミュニティの形成は、管理組合運営にとって管理組合運営にとって

大切な要素です。大切な要素です。防災への取り組みが管理組合としてコ防災への取り組みが管理組合としてコ

ミュニティーを形成する上で、ミュニティーを形成する上で、新たな切り口になるかも知新たな切り口になるかも知

れません。れません。国の内外で続けて発生したこの大きな災害を、国の内外で続けて発生したこの大きな災害を、

管理組合の運営を考える上でも無駄にはしたくないもので管理組合の運営を考える上でも無駄にはしたくないもので

す。す。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（今田　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（今田//記）記）

質問質問：：

「一部共用部分」「一部共用部分」と言う言葉を耳にしますが、と言う言葉を耳にしますが、どのようなどのような

部分を一部共用部分と呼ぶのでしょうか？また、部分を一部共用部分と呼ぶのでしょうか？また、一部共一部共

用部分は、用部分は、管理規約上どのように取り扱えば良いので管理規約上どのように取り扱えば良いので

しょうか？　　　　　　　　　　　　（管理組合役員）　しょうか？　　　　　　　　　　　　（管理組合役員）　

回答回答：：

一部共用部分とは、一部共用部分とは、共用部分でも一部の区分所有者のみ共用部分でも一部の区分所有者のみ

で共用していることが明らかな部分を意味します。で共用していることが明らかな部分を意味します。例え例え

ばトランクルームの共用廊下などがこれに相当しますが、ばトランクルームの共用廊下などがこれに相当しますが、

構造上も機能上も明らかに排他的なものに限ります。構造上も機能上も明らかに排他的なものに限ります。一一

部共用部分は、部共用部分は、これを共用すべき区分所有者のみの共有これを共用すべき区分所有者のみの共有

に属し、に属し、原則としてその人たちの負担において管理する原則としてその人たちの負担において管理する

ことになります。ことになります。ただし、ただし、管理規約により区分所有者全管理規約により区分所有者全

員で管理すると定めた場合は、員で管理すると定めた場合は、この限りではありません。この限りではありません。

一部共用については、一部共用については、不明瞭な原始規約をよく見受けま不明瞭な原始規約をよく見受けま

す。す。一度管理規約をよく点検して、一度管理規約をよく点検して、必要であれば改正を必要であれば改正を

検討しましょう。検討しましょう。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　      　（今田）　（今田）

質問箱質問箱

　　某マンション大規模修繕顛末記某マンション大規模修繕顛末記
八年前に郊外のマンションから大阪市内のマンショ八年前に郊外のマンションから大阪市内のマンショ
ンに移り住んだ。ンに移り住んだ。そして二年前にそのマンションでそして二年前にそのマンションで
色々お世話になった管理人の方から相談が有るので顔色々お世話になった管理人の方から相談が有るので顔
を出してほしいと連絡を受け、を出してほしいと連絡を受け、かつて住んでいたマンかつて住んでいたマン
ションに久し振りにゆく事になった。ションに久し振りにゆく事になった。この時からこれこの時からこれ
からお話するマンションの劣化診断やからお話するマンションの劣化診断や､､修繕設計など修繕設計など
の大規模修繕との関わりが始まった。の大規模修繕との関わりが始まった。
長らく管理人をされていたその方が職を辞され、長らく管理人をされていたその方が職を辞され、まま
たその方と同じく新築当時から住人としてマンションたその方と同じく新築当時から住人としてマンション
管理に関わってこられた元施工会社の二級建築士の方管理に関わってこられた元施工会社の二級建築士の方
が亡くなられた事、が亡くなられた事、あるいはもう一人建築に詳しかっあるいはもう一人建築に詳しかっ
た修繕委員の方の転出と、た修繕委員の方の転出と、相次ぐ管理の主だった人の相次ぐ管理の主だった人の
移動で理事会に建築に詳しい人材のいない状態の新体移動で理事会に建築に詳しい人材のいない状態の新体
制で管理がスタートしたが、制で管理がスタートしたが、その矢先に漏水事故が発その矢先に漏水事故が発
生し、生し、その対応の不手際が原因で莫大な出費を強いらその対応の不手際が原因で莫大な出費を強いら
れる事になった。れる事になった。その痛い経験から、その痛い経験から、これは専門家にこれは専門家に
サポートを仰がなければという訳で私が呼ばれる事にサポートを仰がなければという訳で私が呼ばれる事に
なった。なった。
そのマンションは昭和そのマンションは昭和 4 84 8 年竣工の戸数１８０戸、年竣工の戸数１８０戸、
１１階建て鉄骨鉄筋コンクリート、１１階建て鉄骨鉄筋コンクリート、一部６階建て鉄筋一部６階建て鉄筋
コンクリート造１棟の集合住宅である。コンクリート造１棟の集合住宅である。その当時竣工その当時竣工
の多くのマンションにありがちな、の多くのマンションにありがちな、建築物としての未建築物としての未
成熟さと管理面での未成熟さとが共に有り、成熟さと管理面での未成熟さとが共に有り、その上不その上不
幸だったのが竣工当時から自主管理を同じ顔ぶれで続幸だったのが竣工当時から自主管理を同じ顔ぶれで続
けてきた事でした。けてきた事でした。この３０年の間管理を実質的にこの３０年の間管理を実質的に

行ってきたのは、行ってきたのは、私を呼私を呼
んだ前の管理人さん一人んだ前の管理人さん一人
で、で、理事会を始め住民全理事会を始め住民全
員が無関心でした。員が無関心でした。管理管理
人さんの高潔な人柄のお人さんの高潔な人柄のお
かげでそのような状態にかげでそのような状態に
関わらず経理上の不明朗関わらず経理上の不明朗
な事件は無かったが、な事件は無かったが、逆逆
にその無風状態がにその無風状態が３０３０

　　
マンションメンテナンス業務機構は２００５年１月７日マンションメンテナンス業務機構は２００５年１月７日
に大阪府の認証を受け、に大阪府の認証を受け、１月２５日の登記完了をもって晴１月２５日の登記完了をもって晴
れてＮＰＯ法人となりました。れてＮＰＯ法人となりました。よってＮＰＯ法人としてのよってＮＰＯ法人としての
事業実績は未だありません。事業実績は未だありません。今回は法人メンバーの殆どが今回は法人メンバーの殆どが
所属する日本建築家協会近畿支部マンションメンテナンス所属する日本建築家協会近畿支部マンションメンテナンス
研究部会が主催し、研究部会が主催し、国土交通省国土技術政策総合研究所や国土交通省国土技術政策総合研究所や
大阪府、大阪府、大阪市などと共に、大阪市などと共に、我々マンションメンテナンス我々マンションメンテナンス
業務機構が後援を行った業務機構が後援を行った「マンション再生マニュアル」「マンション再生マニュアル」セセ
ミナーの報告をいたします。ミナーの報告をいたします。

　「マンション再生マニュアル」　「マンション再生マニュアル」セミナーセミナー
～管理組合が進める大規模修繕工事の手引き～～管理組合が進める大規模修繕工事の手引き～
日　時日　時：：平成１６年１１月２７日平成１６年１１月２７日（土）　　（土）　　
会　場会　場：：住宅金融公庫住宅金融公庫「すまいるホール」「すまいるホール」
参加者参加者：：６０名６０名（建築士、（建築士、マンション管理士、マンション管理士、
　　　　　　　　管理組合その他）　　　　　　　　　管理組合その他）　

すでに国民の一割が居住するといわれ、すでに国民の一割が居住するといわれ、都市部に於ける居都市部に於ける居
住形態としては確固たる地位を築いているマンションでは住形態としては確固たる地位を築いているマンションでは
ありますが、ありますが、その一方で適切な管理運営がなされず、その一方で適切な管理運営がなされず、計画計画
的な建物メンテナンスが行われずに早期に老朽化してゆく的な建物メンテナンスが行われずに早期に老朽化してゆく
マンションも増えつつあります。マンションも増えつつあります。
「マンション再生マニュアル」「マンション再生マニュアル」セミナーはマンション管理セミナーはマンション管理
組合の皆様や管理組合から委託を受けてマンションの再生組合の皆様や管理組合から委託を受けてマンションの再生
実務を行う専門家の方々を対象に、実務を行う専門家の方々を対象に、住宅金融公庫と共催で住宅金融公庫と共催で
実施されました。実施されました。セミナーのテキストは平成１６年６月にセミナーのテキストは平成１６年６月に

　　

　　

　　

　　

　　

　　セ ミ ナ ー 報 告セ ミ ナ ー 報 告

ｎｅ
ｗ
ｓ
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国土交通省が監修作国土交通省が監修作
成した成した「改修による「改修による
マンション再生ママンション再生マ
ニュアル」ニュアル」で、で、講師講師
陣は同書の作成　執陣は同書の作成　執
筆に関わられた方々筆に関わられた方々
を東京よりお招きしを東京よりお招きし
ました。ました。今回のセミ今回のセミ
ナー内容で特筆すべナー内容で特筆すべ
きことは上述したテきことは上述したテ
キスト本にも書かれキスト本にも書かれ
ていますが、ていますが、大規模修繕や改修改善を実施するにあたって、大規模修繕や改修改善を実施するにあたって、
建築、建築、設備両面にわたり修繕による性能の回復に加えて、設備両面にわたり修繕による性能の回復に加えて、
現在の居住水準、現在の居住水準、生活水準に見合うようにマンションの性生活水準に見合うようにマンションの性
能をグレードアップし、能をグレードアップし、より住みよいマンションに改善しより住みよいマンションに改善し
てゆくことが大切だということです。てゆくことが大切だということです。グレードアップとは、グレードアップとは、
例えば外壁ならば改修の祭に外断熱工法を採用したり、例えば外壁ならば改修の祭に外断熱工法を採用したり、ババ
ルコニーのサッシを立ち上がりを無くしたバリヤフリールコニーのサッシを立ち上がりを無くしたバリヤフリー
サッシに取替える、サッシに取替える、設備ならエレベーターを新設したりＩ設備ならエレベーターを新設したりＩ
Ｔ関連の設備を追加する等々で、Ｔ関連の設備を追加する等々で、又これら物理的な面ばか又これら物理的な面ばか
りでなく、りでなく、このようなグレードアップを含んだ改修をスこのようなグレードアップを含んだ改修をス
ムースに実施するために、ムースに実施するために、マンション住民のコミュニティマンション住民のコミュニティ
の見直しも行わなければならない、の見直しも行わなければならない、ということでした。ということでした。
グレードアップを含む大規模修繕の実施は費用の面から考グレードアップを含む大規模修繕の実施は費用の面から考
えて、えて、それまで各マンションで作成していた長期修繕計画それまで各マンションで作成していた長期修繕計画
の見直しを計らなければならない困難が伴うと思われますの見直しを計らなければならない困難が伴うと思われます
が、が、時代に見合ったマンションの居住環境を維持してゆく時代に見合ったマンションの居住環境を維持してゆく
ことは、ことは、建物としての社会的ストックと、建物としての社会的ストックと、資産価値を保持資産価値を保持
して行くためには非常に有効な実践方法だと感じました。して行くためには非常に有効な実践方法だと感じました。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（上田　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（上田  猛）猛）

年間の住民の無関心を生む結果になったのかも知れませ年間の住民の無関心を生む結果になったのかも知れませ
ん。ん。前の管理人さんは色々な資格も取って、前の管理人さんは色々な資格も取って、その人なりにその人なりに
熱心にマンションの管理を行なってこられました。熱心にマンションの管理を行なってこられました。専門専門
家の意見も聞かれていたと思います。家の意見も聞かれていたと思います。しかしそれはあくしかしそれはあく
までも素人の範囲のものでした。までも素人の範囲のものでした。それまで形ばかりでそれまで形ばかりで
あった理事会の方々が、あった理事会の方々が、自分みずから管理の実務を行な自分みずから管理の実務を行な
うに当たって目にしたものは、うに当たって目にしたものは、あまりにも悲惨な姿にあまりにも悲惨な姿に
なってしまった自分たちのマンションでした。なってしまった自分たちのマンションでした。屋上の防屋上の防
水は、水は、アスファルト防水、アスファルト防水、シート防水、シート防水、塗膜防水の継ぎ接塗膜防水の継ぎ接
ぎのパッチワーク状態でした。ぎのパッチワーク状態でした。写真写真のの外部鉄骨階段は腐外部鉄骨階段は腐
食して穴があいているところが多数ありました。食して穴があいているところが多数ありました。塔屋の塔屋の
天井はいつも雨水が滴っており床には剥げ落ちたコンク天井はいつも雨水が滴っており床には剥げ落ちたコンク
リートが散乱していました。リートが散乱していました。見てまわった理事の方々は見てまわった理事の方々は
真剣にこのマンションは大丈夫かと心配したそうです。真剣にこのマンションは大丈夫かと心配したそうです。
漏水事故の後、漏水事故の後、次に取り組むべき事として屋上の防水次に取り組むべき事として屋上の防水
改修と外部鉄骨階段の塗装改修に５つの業者からヒアリ改修と外部鉄骨階段の塗装改修に５つの業者からヒアリ
ングと見積を取ったところで、ングと見積を取ったところで、私にその内容をチェック私にその内容をチェック
してどの業者が適当かアドバイスをして欲しいという事してどの業者が適当かアドバイスをして欲しいという事
でした。でした。中身は、中身は、各業者それぞれ勝手な仕様と勝手な施工各業者それぞれ勝手な仕様と勝手な施工
範囲で比較のしようも無い物でした。範囲で比較のしようも無い物でした。修繕の企画から間修繕の企画から間
違っていました。違っていました。自主管理の恐いところです。自主管理の恐いところです。コンクリーコンクリー
トの剥離はバルコニーの上げ裏や手摺部分からも有り、トの剥離はバルコニーの上げ裏や手摺部分からも有り、
道路にコンクリートの破片が落ちる事が度々起こってい道路にコンクリートの破片が落ちる事が度々起こってい
ました。ました。何時第三者事故が起きるか分からない非常に危何時第三者事故が起きるか分からない非常に危
うい状態であるにもかかわらず、うい状態であるにもかかわらず、またその危険性も承知またその危険性も承知
しているにもかかわらず、しているにもかかわらず、何を修繕すべきか、何を修繕すべきか、何時すべき何時すべき
か、か、如何にすべきかなどの発想が素人の域を出ていませ如何にすべきかなどの発想が素人の域を出ていませ
ん。ん。飛び込みのジュウタン営業の言いなりな面がみられ、飛び込みのジュウタン営業の言いなりな面がみられ、
計画修繕の考え方が皆無です。計画修繕の考え方が皆無です。
ここで、ここで、理事の方々に見積もりチェックうんぬんの前理事の方々に見積もりチェックうんぬんの前
に、に、まずマンションの管理、まずマンションの管理、特にメンテナンスについて、特にメンテナンスについて、
長期修繕計画の考え方の必要性について説明する事にな長期修繕計画の考え方の必要性について説明する事にな
りました。りました。次回から順を追って劣化診断の実際、次回から順を追って劣化診断の実際、修繕設修繕設
計、計、大規模修繕工事について書いてゆこうと思います。大規模修繕工事について書いてゆこうと思います。
((山野松雄山野松雄））
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　日本建築家協会近畿支部のマンションメンテナンス研究部会の有志が、　日本建築家協会近畿支部のマンションメンテナンス研究部会の有志が、マンショマンショ

ン管理組合を対象に支援業務を提供することを目的に当業務機構を立ち上げて早くン管理組合を対象に支援業務を提供することを目的に当業務機構を立ち上げて早く

も１年、も１年、広く関連分野の専門家や管理組合のみなさんの力を結集し、広く関連分野の専門家や管理組合のみなさんの力を結集し、市民社会から市民社会から

更なる信頼を頂くためにと、更なる信頼を頂くためにと、この度、この度、ＮＰＯ法人として新たに発足することになりＮＰＯ法人として新たに発足することになり

ました。ました。ついてはこれを機会に、ついてはこれを機会に、私たちの活動を管理組合を初めとする多くの人た私たちの活動を管理組合を初めとする多くの人た

ちに知って頂こうと、ちに知って頂こうと、本季刊紙本季刊紙『メンテ機構通信』『メンテ機構通信』を新規発行するとともに、を新規発行するとともに、ＷＥＷＥ

ＢページもＮＰＯ法人としてその装いを新たに致します。ＢページもＮＰＯ法人としてその装いを新たに致します。会員一同心を新たに、会員一同心を新たに、セセ

ミナーの開催や管理組合からの相談対応など、ミナーの開催や管理組合からの相談対応など、これまでより以上の精力的な活動をこれまでより以上の精力的な活動を

展開していく所存です。展開していく所存です。どうか私どもの趣旨にご賛同頂き、どうか私どもの趣旨にご賛同頂き、より一層のご指導、より一層のご指導、ごご

鞭撻を賜りますよう、鞭撻を賜りますよう、心よりお願い申し上げます。心よりお願い申し上げます。　　　（代表理事　今田雄二）　　　（代表理事　今田雄二）

　　１９９９年頃に国会でマンション問題が大きく取り上げ１９９９年頃に国会でマンション問題が大きく取り上げ

られて以来、られて以来、この僅か４，この僅か４，５年の間に、５年の間に、マンション管理マンション管理

適正化推進法の施行などマンション管理を取り巻く社会適正化推進法の施行などマンション管理を取り巻く社会

環境は随分改善されてきたようですが、環境は随分改善されてきたようですが、残念ながらマン残念ながらマン

ションの供給あるいは維持管理を巡っては、ションの供給あるいは維持管理を巡っては、社会制度上社会制度上

の実に様々な問題がまだまだ残されており、の実に様々な問題がまだまだ残されており、そのどれひそのどれひ

とつを取ってみても未だに満足できる状態ではありませとつを取ってみても未だに満足できる状態ではありませ

ん。ん。唯単に行政面だけではなく、唯単に行政面だけではなく、関連する業界や専門家関連する業界や専門家

の間においても、の間においても、環境改善へのより一層の取り組みが強環境改善へのより一層の取り組みが強

く望まれるところですが、く望まれるところですが、中でも住民自身、中でも住民自身、つまり管理つまり管理

組合が当事者としての自覚を持ち、組合が当事者としての自覚を持ち、主体的な活動を推進主体的な活動を推進

していくことが、していくことが、何はさて置いても必要であるように思何はさて置いても必要であるように思

います。います。このコラムでは、このコラムでは、筆者が理事会の補助機関たる筆者が理事会の補助機関たる

「維持管理専門委員会」「維持管理専門委員会」を通じて、を通じて、自分自身のマンショ自分自身のマンショ

ンで管理組合運営の改善に取り組んだり、ンで管理組合運営の改善に取り組んだり、あるいは顧問あるいは顧問

として管理組合の支援にあたった経験から、として管理組合の支援にあたった経験から、その成果をその成果を

順を追って分り易くシリーズでご紹介するとにしましょ順を追って分り易くシリーズでご紹介するとにしましょ

う。う。

　１．　１．管理委託の見直し管理委託の見直し　　

　入居以来２０年に亘って委託してきた一括管理の内容を　入居以来２０年に亘って委託してきた一括管理の内容を

　全面的に精査しました。　全面的に精査しました。その直接のきっかけとなったのその直接のきっかけとなったの

　は管理コストに対する疑問ではありましたが、　は管理コストに対する疑問ではありましたが、必ずしも必ずしも

　コスト削減を目標にしたものではありません。　コスト削減を目標にしたものではありません。建築と設建築と設

　備、　備、すでに二度にわたる大規模修繕を無事終了し、すでに二度にわたる大規模修繕を無事終了し、財政財政

メンテ機構通信メンテ機構通信
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　『　『 管 理 組 合 の 運 営 を 考 え る 』管 理 組 合 の 運 営 を 考 え る 』

　『大規模修繕の進め方入門Ⅰ』　『大規模修繕の進め方入門Ⅰ』
　　
    ー 大 規 模 修 繕 に 取 り 組 む 前 に す べ き こ と ーー 大 規 模 修 繕 に 取 り 組 む 前 に す べ き こ と ー

マ ン シ ョ ン を 快 適 で 安 全 な 住 ま い と し て 維 持マ ン シ ョ ン を 快 適 で 安 全 な 住 ま い と し て 維 持
し 、し 、大 切 な 資 産 と し て の 価 値 を 保 つ た め に は 、大 切 な 資 産 と し て の 価 値 を 保 つ た め に は 、
共 用 部 分 に つ い て 計 画 的 な 修 繕 を 確 実 に 実 施共 用 部 分 に つ い て 計 画 的 な 修 繕 を 確 実 に 実 施
し て い く こ と が 大 切 で す 。し て い く こ と が 大 切 で す 。 そ の 為 に マ ン シ ョそ の 為 に マ ン シ ョ
ン の 個 性 に つ い て 内 容 を 整 理 し 、ン の 個 性 に つ い て 内 容 を 整 理 し 、 大 規 模 修 繕大 規 模 修 繕
に つ い て も 全 体 の 流 れ を 理 解 す る 必 要 が あ り 、に つ い て も 全 体 の 流 れ を 理 解 す る 必 要 が あ り 、
イ メ ー ジ し て お く こ と が 重 要 で す 。イ メ ー ジ し て お く こ と が 重 要 で す 。

１ ．１ ．管 理 組 合 が 主 体 で あ る 。管 理 組 合 が 主 体 で あ る 。
マ ン シ ョ ン 管 理 は 管 理 会 社 主 導 で な く 、マ ン シ ョ ン 管 理 は 管 理 会 社 主 導 で な く 、
主 体 は主 体 は【 管 理 組 合 】【 管 理 組 合 】で あ り 、で あ り 、組 合 員 自 身組 合 員 自 身

　 　　 　   で あ る こ と 。で あ る こ と 。
２ ．２ ．先 ず マ ン シ ョ ン こ と を 知 っ て お く 。先 ず マ ン シ ョ ン こ と を 知 っ て お く 。
最 低 限 確 認 す る 事 項 と し て 管 理 規 約 が あ最 低 限 確 認 す る 事 項 と し て 管 理 規 約 が あ
る か 、る か 、大 規 模 修 繕 を 進 め る た め の 条 項 は大 規 模 修 繕 を 進 め る た め の 条 項 は
ど う な っ て い る か 。ど う な っ て い る か 。日 常 の 維 持 管 理 は ど日 常 の 維 持 管 理 は ど
の よ う に 行 っ て い る か 、の よ う に 行 っ て い る か 、建 物 、建 物 、設 備 の 点設 備 の 点
検 は 誰 が い つ 行 っ て い る か 。検 は 誰 が い つ 行 っ て い る か 。長 期 修 繕 計長 期 修 繕 計
画 が あ る か 、画 が あ る か 、修 繕 経 歴 は そ ろ っ て い る か修 繕 経 歴 は そ ろ っ て い る か
な ど 。な ど 。

３ ．３ ． ス ム ー ズ な 合 意 形 成 を 得 る 。ス ム ー ズ な 合 意 形 成 を 得 る 。
　 　　 　   管 理 組 合 で の 進 め 方 を 明 確 に し 常 に ガ ラ管 理 組 合 で の 進 め 方 を 明 確 に し 常 に ガ ラ
　 　 ス 張 り に て 、　 　 ス 張 り に て 、区 分 所 有 者 に 情 報 を 伝 え る 。区 分 所 有 者 に 情 報 を 伝 え る 。
４ ．４ ． 大 規 模 模 修 繕 を 進 め る 上 で の ポ イ ン ト 。大 規 模 模 修 繕 を 進 め る 上 で の ポ イ ン ト 。
　 　　 　 ( 1 )( 1 ) 人 の 輪 を ひ ろ げ る 。人 の 輪 を ひ ろ げ る 。マ ン シ ョ ン に は どマ ン シ ョ ン に は ど
　 　　 　   　 ん な 人 が 住 ん で い る か 、　 ん な 人 が 住 ん で い る か 、 賃 貸 人 か 。賃 貸 人 か 。

　　  ( 2 ) ( 2 ) 楽 し さ を 盛 り 込 む 。楽 し さ を 盛 り 込 む 。 単 な る単 な る 『 修 繕 』『 修 繕 』 にに
終 わ ら せ ず に 、終 わ ら せ ず に 、 建 物 と 暮 ら し を 見 つ め建 物 と 暮 ら し を 見 つ め
る 絶 好 の 機 会 で す 。る 絶 好 の 機 会 で す 。マ ン シ ョ ン 全 体 を 巻マ ン シ ョ ン 全 体 を 巻
き 込 ん で 楽 し い イ ベ ン ト を し ま し ょ う 。き 込 ん で 楽 し い イ ベ ン ト を し ま し ょ う 。

      ( 3 )      ( 3 ) あ せ ら な い 。あ せ ら な い 。大 規 模 修 繕 を 急 ぐ あ ま大 規 模 修 繕 を 急 ぐ あ ま
り ス テ ッ プ を 省 略 し て 情 報 伝 達 を 怠 る とり ス テ ッ プ を 省 略 し て 情 報 伝 達 を 怠 る と
ト ラ ブ ル の も と に な る 。ト ラ ブ ル の も と に な る 。時 間 が か か っ て時 間 が か か っ て
も 、も 、 皆 が 納 得 す る 方 向 に も っ て 行 く 。皆 が 納 得 す る 方 向 に も っ て 行 く 。

    ( 4 )    ( 4 ) 専 門 家 を う ま く 使 う 。専 門 家 を う ま く 使 う 。大 規 模 修 繕 は 長大 規 模 修 繕 は 長
期 戦 に な る こ と が 多 い の で 、期 戦 に な る こ と が 多 い の で 、役 員 交 代 に役 員 交 代 に
よ り 事 業 が 停 止 す る 危 険 が あ る 。よ り 事 業 が 停 止 す る 危 険 が あ る 。管 理 組管 理 組
合 だ け で が ん ば る と 、合 だ け で が ん ば る と 、ト ラ ブ ル が 発 生 しト ラ ブ ル が 発 生 し
た 場 合 に 役 員 同 士 の 責 任 の な す り あ い にた 場 合 に 役 員 同 士 の 責 任 の な す り あ い に
な っ て し ま す 。な っ て し ま す 。費 用 は か か る が 第 三 者 の費 用 は か か る が 第 三 者 の
専 門 家 を 入 れ る こ と を 検 討 す べ き 。専 門 家 を 入 れ る こ と を 検 討 す べ き 。

５ ．５ ．そ の 他 ト ラ ブ ル を 防 ぐ た め に 。そ の 他 ト ラ ブ ル を 防 ぐ た め に 。
　 　 　 業 者 選 定 に お い て 特 定 の 会 社 を 熱 心 に　 　 　 業 者 選 定 に お い て 特 定 の 会 社 を 熱 心 に
進 め る 理 事 が そ の 会 社 の 関 係 者 で あ っ た進 め る 理 事 が そ の 会 社 の 関 係 者 で あ っ た
り 。り 。こ れ は 事 前 そ の 情 報 を 把 握 、こ れ は 事 前 そ の 情 報 を 把 握 、公 開 し公 開 し
て お く 必 要 が あ る 。て お く 必 要 が あ る 。
共 用 部 分 と 専 有 部 分 の 境 界 が は っ き り し共 用 部 分 と 専 有 部 分 の 境 界 が は っ き り し
な い と ト ラ ブ ル の 原 因 と な る こ と が 多な い と ト ラ ブ ル の 原 因 と な る こ と が 多
い 。い 。排 水 管 は排 水 管 は「 ど こ か ら ど こ ま で 」「 ど こ か ら ど こ ま で 」をを「 い「 い
つ 」つ 」「 だ れ が 」「 だ れ が 」「 ど う や っ て 」「 ど う や っ て 」修 繕 す る か修 繕 す る か
を 明 確 に し て お く 。を 明 確 に し て お く 。

よ く あ る ト ラ ブ ル 事 例よ く あ る ト ラ ブ ル 事 例
＊＊ 役 員 が 建 設 関 係 者 で 、役 員 が 建 設 関 係 者 で 、 発 注 先 を 決 め発 注 先 を 決 め
た が る 。た が る 。

＊＊ 区 分 所 有 者 で な い 理 事 長 が 大 規 模 修区 分 所 有 者 で な い 理 事 長 が 大 規 模 修
繕 を 指 揮 し て い る 。繕 を 指 揮 し て い る 。

＊＊ 居 住 者 が 工 事 の た め の 専 有 部 分 立 入居 住 者 が 工 事 の た め の 専 有 部 分 立 入
り に 協 力 し な い 。り に 協 力 し な い 。

＊＊ 共 用 部 分 か 専 用 部 分 か は っ き り 定 め共 用 部 分 か 専 用 部 分 か は っ き り 定 め
て い な い 部 分 の 費 用 負 担 は ど う す るて い な い 部 分 の 費 用 負 担 は ど う す る
か 。か 。

　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　
　 　 　　 　 　     （住宅金融公庫大規模修繕マニュアルより）（住宅金融公庫大規模修繕マニュアルより）

次 回 は 大 規 模 修 繕 の 進 め 方 入 門次 回 は 大 規 模 修 繕 の 進 め 方 入 門（ ２ ）（ ２ ）ス テ ッ プス テ ッ プ
を 踏 ん で 大 規 模 修 繕 を 進 め て い く 。を 踏 ん で 大 規 模 修 繕 を 進 め て い く 。 を お 送 りを お 送 り
し ま す 。し ま す 。　 　 　 　 　　 　 　 　 　

            　 　 　 　 　　 　 　 　 　                     　（ 服 部　（ 服 部 //記 ）記 ）

初めての紙面作り、初めての紙面作り、ソフトを使いこソフトを使いこ

なすことから一苦労です。なすことから一苦労です。果たして果たして

出来栄えは如何なものかと、出来栄えは如何なものかと、好きな好きな

山行きもほどほどに、山行きもほどほどに、夜遅くまでパ夜遅くまでパ

ソコンに向き合うこの数週間ではあソコンに向き合うこの数週間ではあ

りました。りました。　　　　　　　　（今田）　　　　　　　　（今田）

一月にメンテ機構も一月にメンテ機構もNPONPO法人にな法人にな
り、り、この通信もこの通信も11 号すべてフレッ号すべてフレッ

シュです。シュです。私も気持ちを若返らせ皆私も気持ちを若返らせ皆

さんと共にマンションの再生に頑さんと共にマンションの再生に頑

張って取り組みたいと思っています。張って取り組みたいと思っています。

                                          （富本）（富本）

テーマテーマ：：管理組合の運営　　管理組合の運営　　
　　        を検証するを検証する!!

日時日時：：３月１９日３月１９日（土）（土）
　　  　　13:3013:30～～15:3015:30（講演）（講演）　　
　　      115:305:30～～16:3016:30（個別相談（個別相談））

場所場所：：大阪ガス大阪ガス（アプテック）（アプテック）
      大阪市立住まい情報センター３Ｆ大阪市立住まい情報センター３Ｆ

　　　　      地下鉄堺筋地下鉄堺筋・・谷町線谷町線　天六駅　天六駅　　
            　　　　③③番出口スグ番出口スグ

入場料入場料：：￥１，￥１，０００－０００－
申込み申込み：： TEL06-6357-8992 TEL06-6357-8992

              FAX06-6357-8994FAX06-6357-8994

メンテ機構では、メンテ機構では、個別のご相談や個別のご相談や

専門家業務など、専門家業務など、管理組合を対象管理組合を対象

として多方面で支援業務を提供しとして多方面で支援業務を提供し

ております。ております。専門家、専門家、管理組合な管理組合な

どのご入会も歓迎致します。どのご入会も歓迎致します。電電

話、話、Ｅメールでお気軽にお問合せＥメールでお気軽にお問合せ

ください。ください。ホームページからもどホームページからもど

うぞ！うぞ！

　 Ｔ Ｅ Ｌ　 Ｔ Ｅ Ｌ：：0 6 - 6 3 5 7 - 8 9 9 20 6 - 6 3 5 7 - 8 9 9 2

　 Ｅ　Ｅ m a i l : i n f o @ k i k o h . n e tm a i l : i n f o @ k i k o h . n e t

　 　 　『　 　 　『編集室からひとこと』編集室からひとこと』

　　
　　的にもそれほど逼迫した状況ではなかったからです。的にもそれほど逼迫した状況ではなかったからです。そそ

れよりもれよりも「一括的に委託している」「一括的に委託している」現状により大きな疑現状により大きな疑

問がありました。問がありました。全てを一括委託していたのでは、全てを一括委託していたのでは、何時何時

までたっても主体性ある管理組合としての成長は望めなまでたっても主体性ある管理組合としての成長は望めな

いのではないか？という疑問です。いのではないか？という疑問です。検討作業と並行し検討作業と並行し

て、て、毎月２回のペースでミニ新聞を発行しました。毎月２回のペースでミニ新聞を発行しました。マンマン

ション管理を取り巻く社会や行政の動きを解説し、ション管理を取り巻く社会や行政の動きを解説し、住民住民

の間に問題意識を醸成することが目的です。の間に問題意識を醸成することが目的です。果たしてど果たしてど

れほどの効果があったのでしょうか？少なくとも一握りれほどの効果があったのでしょうか？少なくとも一握り

の家庭では大きな関心を呼んだことは間違いないようでの家庭では大きな関心を呼んだことは間違いないようで

す。す。「無関心」「無関心」の克服にはただひたすら繰り返し訴えかの克服にはただひたすら繰り返し訴えか

けていくけていく「忍」「忍」の一字しかありません。の一字しかありません。結局、結局、現行の管現行の管

理委託を一旦白紙に戻し、理委託を一旦白紙に戻し、現行管理会社を含む６社から現行管理会社を含む６社から

の見積り提案を受けて１社を選定しました。の見積り提案を受けて１社を選定しました。選定の基準選定の基準

はコストばかりではなく、はコストばかりではなく、提供業務の質に重きをおいた提供業務の質に重きをおいた

ことは言うまでもありません。ことは言うまでもありません。この際、この際、それまでの住みそれまでの住み

込み管理を通勤管理に改めたほか、込み管理を通勤管理に改めたほか、主幹業務以外は全て主幹業務以外は全て

専門業者との直接契約に切り替えました。専門業者との直接契約に切り替えました。これらの変更これらの変更

は、は、ひたすら管理組合の主体性を高めることを意図したひたすら管理組合の主体性を高めることを意図した

ものです。ものです。コスト削減効果はおよそ３２％、コスト削減効果はおよそ３２％、年間８００年間８００

万程度に上りますが、万程度に上りますが、これはむしろ副次的なものであこれはむしろ副次的なものであ

り、り、所期の目的である管理の質の向上と、所期の目的である管理の質の向上と、管理組合の意管理組合の意

識向上効果の方がもちろん遥かに価値ある成果と言わな識向上効果の方がもちろん遥かに価値ある成果と言わな

くてはなりません。くてはなりません。　　　　　　　　　　（今田　　　　　　　　　　（今田//記）記）

　 　 　『　 　 　『セミナー案内』セミナー案内』 　 　 　 　『　 　 　 　『お問合せ』お問合せ』

　　

　 　 　 　　 　 　 　


