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アスベストという言葉はアスベストという言葉は「消すことができない」「消すことができない」あるいはあるいは
「永遠不滅の」「永遠不滅の」という意味のギリシャ語に由来しておりまという意味のギリシャ語に由来しておりま
す。す。19891989年に年に「特定粉じん」「特定粉じん」に指定され制限されて使用しに指定され制限されて使用し
てきましたが、てきましたが、20022002年に政府は原則として使用を禁止する年に政府は原則として使用を禁止する
方向に政策を転換しました。方向に政策を転換しました。20032003年年1010月に労働安全衛生法月に労働安全衛生法
施工令が改正され翌年施工令が改正され翌年1010月から施行された内容はアスベス月から施行された内容はアスベス
トの全面禁止ではなく限定されたものでした。トの全面禁止ではなく限定されたものでした。アスベストアスベスト
を重量比の１％を超えて含有する以下のを重量比の１％を超えて含有する以下の1010製品の製造、製品の製造、輸輸
入、入、譲渡、譲渡、提供、提供、使用が禁止されました。使用が禁止されました。禁止対象になっ禁止対象になっ
たた1010種類のアスベスト製品は、種類のアスベスト製品は、石綿セメント円筒、石綿セメント円筒、押出成押出成
形セメント板、形セメント板、住宅屋根用化粧スレート、住宅屋根用化粧スレート、繊維強化セメン繊維強化セメン
ト板、ト板、窯業系サイディング窯業系サイディング､､クラッチフェーシング、クラッチフェーシング、クラックラッ
チライニング、チライニング、ブレーキバット、ブレーキバット、ブレーキライニング、ブレーキライニング、接接
着剤です。着剤です。建築物で使用されている主なアスベスト含有製建築物で使用されている主なアスベスト含有製
品には、品には、鉄骨などの耐火被覆鉄骨などの耐火被覆//結露防止としての吹付け石結露防止としての吹付け石
綿、綿、石綿含有吹付けロックウール、石綿含有吹付けロックウール、石綿含有窯業系材料、石綿含有窯業系材料、ビビ
ニル床タイル、ニル床タイル、給排水管としての石綿管、給排水管としての石綿管、配管への石綿含配管への石綿含
有保温材、有保温材、防火カカーテン等の石綿紡繊品などです。防火カカーテン等の石綿紡繊品などです。8080年年
台後半から台後半から9090年代にかけて、年代にかけて、多くの建築材料でノンアスベ多くの建築材料でノンアスベ
ストまたはゼロアスベストという表現で、ストまたはゼロアスベストという表現で、アスベストの含アスベストの含
有量が微量もしくは含まなくなっています。有量が微量もしくは含まなくなっています。（富本／記）（富本／記）

質問質問：：

石綿石綿（アスベスト）（アスベスト）と岩綿との違いは何でしょうかと岩綿との違いは何でしょうか

回答回答：：
石綿は天然に産出する鉱物繊維で綿のようにやわらかい石綿は天然に産出する鉱物繊維で綿のようにやわらかい
繊維ですが、繊維ですが、繊維そのものは非常に径が細く結晶質で先繊維そのものは非常に径が細く結晶質で先
が尖った形をしています。が尖った形をしています。肺に吸引されますと健康被害肺に吸引されますと健康被害
を起こします。を起こします。国際ガン研究所国際ガン研究所（（IARCIARC））の評価はヒトにの評価はヒトに
対する発ガン性を示すグループ対する発ガン性を示すグループ11 に分類されています。に分類されています。
岩綿は鉱物を高温の炉で溶かして生まれる人造の無機繊岩綿は鉱物を高温の炉で溶かして生まれる人造の無機繊
維です。維です。繊維の径は石綿に比べ数十倍～数百倍太く、繊維の径は石綿に比べ数十倍～数百倍太く、長長
い繊維状に加工され空気中に飛散しづらいです。い繊維状に加工され空気中に飛散しづらいです。岩綿岩綿
（ロックウール）（ロックウール）を生産しているメーカーではロックウーを生産しているメーカーではロックウー
ルは生体内で溶けやすいために万が一、ルは生体内で溶けやすいために万が一、体内に入ったと体内に入ったと
してもそのまま体外に排出されますと言っております。してもそのまま体外に排出されますと言っております。
IARCIARCの評価ではヒトに対する発ガン性に関しては分類での評価ではヒトに対する発ガン性に関しては分類で
きないグループきないグループ33に属しています。に属しています。なお粉砕すると長いなお粉砕すると長い
繊維が切れて粉状になり空気中に舞うこともあると筆者繊維が切れて粉状になり空気中に舞うこともあると筆者
は思います。は思います。なるべく包み込まれた形で利用し、なるべく包み込まれた形で利用し、工事現工事現

場などでは裁断しないことが肝心と考えます。場などでは裁断しないことが肝心と考えます。((富本／記富本／記))

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

　　
国の施策に誘導され、国の施策に誘導され、またリフォームが巨大なまたリフォームが巨大な
マーケットとして存在することに気づいた業界がマーケットとして存在することに気づいた業界が
あれこれと宣伝するという状況で、あれこれと宣伝するという状況で、マンションのマンションの
管理に関する色々な情報はその気になればいくら管理に関する色々な情報はその気になればいくら
でも手に入るのだが、でも手に入るのだが、私が顧問として関わるよう私が顧問として関わるよう
になったマンションのように自主管理の管理組合になったマンションのように自主管理の管理組合
では、では、そうした情報を手に入れしっかりした管理そうした情報を手に入れしっかりした管理
を目指すことを中心になってやる人が居ない。を目指すことを中心になってやる人が居ない。理理
事長及び理事たちは事長及び理事たちは11～２年で交替し後は人任せ。～２年で交替し後は人任せ。
管理人も日ごろの業務で忙しく新たな取り組みに管理人も日ごろの業務で忙しく新たな取り組みに
はなかなか思い至らない。はなかなか思い至らない。また、また、当のマンション当のマンション
を離れられず、を離れられず、有益なセミナーがあっても出席で有益なセミナーがあっても出席で
きないなど、きないなど、せっかくの機会も生かせない。せっかくの機会も生かせない。自分自分
たちのマンションがどのような状態かを客観的にたちのマンションがどのような状態かを客観的に
知ることのないまま、知ることのないまま、ただ無闇に日々の清掃、ただ無闇に日々の清掃、小小
修繕、修繕、そして飛び込み営業の言うがままに塗装のそして飛び込み営業の言うがままに塗装の
塗替えや防水のやり替えなどを行っているという塗替えや防水のやり替えなどを行っているという
有様であった。有様であった。
管管理の中枢にいた人たちの顔ぶれが変わり、理の中枢にいた人たちの顔ぶれが変わり、新し新し
く選ばれた管理組合の理事たちが自分たち自身でく選ばれた管理組合の理事たちが自分たち自身で
実際の管理業務に当たるようになって、実際の管理業務に当たるようになって、ようやくようやく
自分たちのマンションの状態について気になりだ自分たちのマンションの状態について気になりだ
した。した。新築で無い限り管理はそのマンションがど新築で無い限り管理はそのマンションがど
のような状態か、のような状態か、どれくらい痛んでいるか、どれくらい痛んでいるか、つまりつまり
建物の健康診断に当たる劣化診断をすることから建物の健康診断に当たる劣化診断をすることから
始まる。始まる。

前号でも報告されましたが前号でも報告されましたが、、本号でも本号でも55月月2828日行われま日行われま
したセミナーを別な視点から再度振り返ってみたいと思いしたセミナーを別な視点から再度振り返ってみたいと思い
ます。ます。ＮＰＯメンテ機構の今田代表理事が講師を務め、ＮＰＯメンテ機構の今田代表理事が講師を務め、管管
理組合役員など１４名の方々の参加をみて、理組合役員など１４名の方々の参加をみて、和やかな雰囲和やかな雰囲
気のシリーズ第１回目のセミナーとなりました。気のシリーズ第１回目のセミナーとなりました。
大規模修繕の大規模修繕の「ポイント」「ポイント」は、は、これを行う為のこれを行う為の「体制作「体制作
り」り」であるとの講師のお話について、であるとの講師のお話について、いくつかの注意点をいくつかの注意点を
要約しますと、要約しますと、事前の準備事項としては事前の準備事項としては

1.1.マンションを維持管理する主体はマンションを維持管理する主体は「管理組合」「管理組合」であるである
ということの認識を徹底すること。ということの認識を徹底すること。
2.2.自分達のマンションの現状をよく理解しておくこと。自分達のマンションの現状をよく理解しておくこと。
3.3.スムーズな合意形成を得るため、スムーズな合意形成を得るため、情報の共有が必要で情報の共有が必要で
あり理事会のメンバーと一般住民間との認識の差があり理事会のメンバーと一般住民間との認識の差が
出ないようにすること。出ないようにすること。

等が大切であるとのことでした。等が大切であるとのことでした。
又、又、実際の大規模修繕を進める上では実際の大規模修繕を進める上では

1.1. マンション内の住民のコミュニケーションを図る。マンション内の住民のコミュニケーションを図る。
2.2. コミュニティ形成の為のイベントであるという前向コミュニティ形成の為のイベントであるという前向
きな気持ちを持つ。きな気持ちを持つ。
3.3. あせらず、あせらず、全員の理解を得る。全員の理解を得る。
4.4. 専門家の利用を考える。専門家の利用を考える。
5.5. 陥りやすいトラブルを事前にチェックしておく。陥りやすいトラブルを事前にチェックしておく。

等がポイントであるとも述べられていました。等がポイントであるとも述べられていました。

作りについては十分に検討することが大切で、作りについては十分に検討することが大切で、マンションマンション
管理組合としてはどのような方式で実行するかを下記の点管理組合としてはどのような方式で実行するかを下記の点
に注意する必要があります。に注意する必要があります。
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席し管理組合の運営の仕方についてもアドバイスを席し管理組合の運営の仕方についてもアドバイスを
することがしばしばあった。することがしばしばあった。
屋上の防水工事監理が終わった平成屋上の防水工事監理が終わった平成 1616 年２月か年２月か
らいよいよ劣化診断に取り掛かることとなった。らいよいよ劣化診断に取り掛かることとなった。まま
ずはじめに現地調査をするに当りどの住戸に調査にずはじめに現地調査をするに当りどの住戸に調査に
入るかの決定をするためにアンケート調査からはじ入るかの決定をするためにアンケート調査からはじ
める。める。調査票の雛形は住宅金融公庫のパンフレット調査票の雛形は住宅金融公庫のパンフレット
に有るが、に有るが、調査項目はマンションの個別の事情も考調査項目はマンションの個別の事情も考
慮して追加した。慮して追加した。アンケートの配布と回収は理事会アンケートの配布と回収は理事会
にお願いをし、にお願いをし、ポストに調査票を入れるのではなくポストに調査票を入れるのではなく
居住者に直接会って説明の上行ってもらった。居住者に直接会って説明の上行ってもらった。回収回収
率を高めるためと理事会はじめマンションの居住者率を高めるためと理事会はじめマンションの居住者
の方々への大規模修繕に向けての意識を高める効果の方々への大規模修繕に向けての意識を高める効果
を期待してである。を期待してである。通常６～７０％台の回収率が８通常６～７０％台の回収率が８
５％回収率となった。５％回収率となった。入居者の方々の日ごろの不安入居者の方々の日ごろの不安
も幾分高かったせいもあり、も幾分高かったせいもあり、またこのような事が今またこのような事が今
までになかったためアンケート調査は自分たちの日までになかったためアンケート調査は自分たちの日
ごろの不満や疑問を吐き出す機会になったようだ。ごろの不満や疑問を吐き出す機会になったようだ。
理事会の運営の資料にもなった。理事会の運営の資料にもなった。一方、一方、現地調査の現地調査の
調査項目についてどこまでするかという問題があっ調査項目についてどこまでするかという問題があっ
た。た。マンションの傷み方がひどく、マンションの傷み方がひどく、塗膜の健全性の塗膜の健全性の
調査、調査、コンクリートの中性化深度の調査、コンクリートの中性化深度の調査、配管類の配管類の
錆の発生状況の調査など、錆の発生状況の調査など、通常行う詳細な調査につ通常行う詳細な調査につ
いては、いては、すべて劣化は健全性を残さないところまですべて劣化は健全性を残さないところまで
進んでいると仮定して調査をせず更新するという判進んでいると仮定して調査をせず更新するという判
断をした。断をした。同時に過去の修繕記録などの資料による同時に過去の修繕記録などの資料による
調査も行おうとしたが、調査も行おうとしたが、きっちりとした記録が無くきっちりとした記録が無く
法令で定められている法令で定められている33 年毎の大規模特殊建築物定年毎の大規模特殊建築物定
期報告も形ばかりのもので、期報告も形ばかりのもので、「良好な「良好な管管理状態」理状態」とさとさ
れていて何の参考にもならなかった。れていて何の参考にもならなかった。　現地調査は　現地調査は
アンケートから総住戸のアンケートから総住戸の1515％の２８戸を調査するこ％の２８戸を調査するこ
ととした。ととした。調査チーム建築２組と電気設備及び機械調査チーム建築２組と電気設備及び機械
設備の総勢７人で丸一日の作業になった。設備の総勢７人で丸一日の作業になった。次回は劣次回は劣
化程度について。化程度について。（山野／記）（山野／記）

　 　　 　　　セ ミ ナ ー 報 告セ ミ ナ ー 報 告

尋常でない部分を見て回っていた理事たちはその尋常でない部分を見て回っていた理事たちはその
痛み具合がどれくらいのものなのか知りたいと思っ痛み具合がどれくらいのものなのか知りたいと思っ
ていたので、ていたので、私の劣化診断から始めるという提案に私の劣化診断から始めるという提案に
は何の異存も無く賛成してくれた。は何の異存も無く賛成してくれた。住宅金融公庫が住宅金融公庫が
出しているパンフレットを示して、出しているパンフレットを示して、大規模修繕にい大規模修繕にい
たるまでの過程を理事会で学んでもらった。たるまでの過程を理事会で学んでもらった。月々の月々の

理事会にも出理事会にも出

　　1.1.「理事会主体」「理事会主体」で行うかで行うか「修繕委員会」「修繕委員会」を設立するかを設立するか
　　2.2.アドバイザーの利用の仕方として、アドバイザーの利用の仕方として、内部の専門家を利内部の専門家を利
用するのか、用するのか、外部の専門家に依頼するのか外部の専門家に依頼するのか

　　3.3.「設計監理方式」「設計監理方式」かあるいはかあるいは「設計施工方式」「設計施工方式」かか

等を決定した上で事業を開始することになります。等を決定した上で事業を開始することになります。
いずれの方式をいずれの方式を
とるにしてもとるにしても
パートナーの選パートナーの選
定が重要課題で定が重要課題で
す。す。パートナーのパートナーの
選定基準やパー選定基準やパー
トナーと組合員トナーと組合員
と　のつきあいと　のつきあい
方方・・業務内容と概業務内容と概
略費用について略費用について
も触れられていも触れられてい
ました。ました。
主な質問として主な質問として
は、は、「築「築4040年の大年の大
規模マンション規模マンション
だが建て替えるだが建て替える
予定で修繕費の値上げを行っていない。予定で修繕費の値上げを行っていない。これでいいのでしょこれでいいのでしょ
うか」うか」「マンションの入居者の中に専門家がいるのですが、「マンションの入居者の中に専門家がいるのですが、
利害が絡むのでどうすればいいか迷っています」利害が絡むのでどうすればいいか迷っています」等の意見が等の意見が
出されていました。出されていました。講師のお話と平行して対話形式でセミ講師のお話と平行して対話形式でセミ
ナーが進行したのが良い結果を生んだようです。ナーが進行したのが良い結果を生んだようです。活発な意見活発な意見
も出され、も出され、時には笑いを交えながらの有益にして和やかなセ時には笑いを交えながらの有益にして和やかなセ

ミナーであったように思います。ミナーであったように思います。　（湯川　（湯川//記）記）

 

　　「「CooperativeCooperative　　househouse」」から和製英語のから和製英語の「マンション」「マンション」と言う言葉が使われたのが昭和と言う言葉が使われたのが昭和3030年後半から年後半から4040年代年代
にはいり使われ始めたと言われている。にはいり使われ始めたと言われている。当時は富裕層を対象としたもので高級なイメージとして位置づけられて当時は富裕層を対象としたもので高級なイメージとして位置づけられて
いた。いた。同時に昭和同時に昭和3737年には区分所有法制定され、年には区分所有法制定され、昭和昭和4545年、年、住宅金融公庫はマンション購入についても融資制住宅金融公庫はマンション購入についても融資制
度を拡大した。度を拡大した。昭和昭和 5454 年からのマンション戸数と一戸建ての着工数をみると年からのマンション戸数と一戸建ての着工数をみると（建築統計年報の資料）（建築統計年報の資料）

年 度 別 マ ン シ ョン戸 数 （千 戸 ）
S 5 4 年 S 5 5 年 S 5 6 年 S 5 7 年 S 5 8 年 S 5 9 年 S 6 0 年 S 6 1 年 S 6 2 年 S 6 3 年 H 元 年 H 2 年

マ ン シ ョン 1 3 0 1 4 6 1 6 5 1 1 5 1 2 0 1 2 6 1 2 6 1 1 6 1 4 1 1 7 0 1 8 6 2 4 5

一 戸 建 て 2 1 6 1 3 9 1 1 8 1 1 2 1 0 0 1 0 2 9 9 1 0 0 1 1 2 1 2 6 1 3 3 1 3 6

H 3 年 H 4 年 H 5 年 H 6 年 H 7 年 H 8 年 H 9 年 H 1 0 年 H 1 1 年 H 1 2 年 H 1 3 年 H 1 4 年 H 1 5 年

マ ン シ ョン 1 6 5 1 1 1 1 5 8 2 2 7 1 9 8 2 0 0 2 1 1 1 6 6 1 9 2 2 1 8 2 2 3 1 9 8 2 0 2

一 戸 建 て 1 0 7 1 0 2 1 2 7 1 4 4 1 4 0 1 4 7 1 3 6 1 1 3 1 1 8 1 2 6 1 1 9 1 1 6 1 2 9

分譲住宅の着工戸数では昭和分譲住宅の着工戸数では昭和5656年を境に一戸建て住宅を抜きマンション年を境に一戸建て住宅を抜きマンション ((共同建共同建 ))が多数を占めている。が多数を占めている。まさまさ

にマンションブームと言ってよい。にマンションブームと言ってよい。また、また、平成平成 88年からの都道府県別年からの都道府県別（近畿圏）（近畿圏）での推移ではでの推移では

都 道 府 県 別 新 設 マ ン シ ョ ン 一 戸 数 （近 畿 圏 ）

H 8 年 H 9 年 H 1 0 年 H 1 1 年 H 1 2 年 H 1 3 年 H 1 4 年 H 1 5 年

京 都 4 , 1 6 3 3 , 8 0 8 2 , 8 2 3 3 , 4 1 2 4 , 5 2 4 4 , 3 7 2 3 , 2 3 7 3 , 5 4 1

大 阪 2 1 , 9 4 7 2 4 , 0 4 4 1 6 , 8 9 8 2 0 , 6 9 5 2 5 , 0 3 8 2 7 , 2 6 5 2 3 , 0 6 9 2 2 , 5 0 5

兵 庫 2 3 , 2 6 1 1 7 , 5 8 8 1 1 , 6 5 2 1 4 , 2 2 7 1 3 , 5 1 6 1 4 , 6 9 3 9 , 6 4 5 9 , 6 0 9

奈 良 1 , 4 8 2 9 0 8 1 , 3 7 6 1 , 5 1 0 9 7 6 1 , 6 6 7 1 , 2 3 4 1 , 0 8 3

和 歌 山 3 7 8 2 4 0 1 2 3 3 9 4 5 3 8 3 5 0 2 7 3 2 4 0

地域により差があるが都市部においては便利さ、地域により差があるが都市部においては便利さ、安全さと言う点で新設マンションの着工数は増えている。安全さと言う点で新設マンションの着工数は増えている。まま
だまだ日本における歴史が浅くマンションにおける共同生活への不慣れや分譲会社の設計だまだ日本における歴史が浅くマンションにおける共同生活への不慣れや分譲会社の設計・・施工における紛争、施工における紛争、
図書や設計書の管理方法、図書や設計書の管理方法、販売方式における配慮のなさ、販売方式における配慮のなさ、管理会社の未成熟、管理会社の未成熟、行政の対処不足など数多くの問題行政の対処不足など数多くの問題
もかかえている。もかかえている。また、また、中高層マンション建設時には近隣住民との間で騒音、中高層マンション建設時には近隣住民との間で騒音、振動、振動、地盤沈下、地盤沈下、汚染、汚染、日照日照・・通通
風風・・電波障害電波障害・・眺望問題等さまざまなトラブルが生じた中で建設されていることが多く、眺望問題等さまざまなトラブルが生じた中で建設されていることが多く、条例や指導要綱で、条例や指導要綱で、近近
隣紛争の予防及び調整の制度を設けているが営利目的をもった分譲会社や建設業者と近隣住民との間で不満のま隣紛争の予防及び調整の制度を設けているが営利目的をもった分譲会社や建設業者と近隣住民との間で不満のま
ま建設されていることもあり、ま建設されていることもあり、入居者には何も知らされていないのが現状である。入居者には何も知らされていないのが現状である。
最近では通達により管理会社の管理組合からの貯託金について、最近では通達により管理会社の管理組合からの貯託金について、管理会社名義にしないよう指導されているが、管理会社名義にしないよう指導されているが、
マンション管理業者は管理組合から管理費、マンション管理業者は管理組合から管理費、積立金を徴収する業務を負うのが通常であり、積立金を徴収する業務を負うのが通常であり、しかも、しかも、これらを預これらを預
かるところも多い。かるところも多い。和歌山で、和歌山で、私の係わったマンションでは管理会社に持ち逃げされていた。私の係わったマンションでは管理会社に持ち逃げされていた。まさに悲劇である。まさに悲劇である。
今、今、取り組んでいる某マンション長期修繕工事では管理会社の提出した長期修繕工事見積り数量と私の積算し取り組んでいる某マンション長期修繕工事では管理会社の提出した長期修繕工事見積り数量と私の積算し
た数量とが大幅に違い、た数量とが大幅に違い、高い金額で管理組合に提出されていた。高い金額で管理組合に提出されていた。当初建設されたときの設計当初建設されたときの設計（積算）（積算）数量もなく数量もなく
（管理会社が提出しないし適正数量かは疑問である）（管理会社が提出しないし適正数量かは疑問である）あわや管理組合が騙されるところであった。あわや管理組合が騙されるところであった。この続きはまこの続きはま
たの機会にお楽しみ！たの機会にお楽しみ！（生駒（生駒 // 記）記）

マンション思考マンション思考
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昨年の夏は記録的な猛暑の上、昨年の夏は記録的な猛暑の上、集中豪雨、集中豪雨、台風と続きました。台風と続きました。今年の夏今年の夏

も大変暑い日々が続いています。も大変暑い日々が続いています。都市部の気温が周辺部より高くなる現象都市部の気温が周辺部より高くなる現象

をヒートアイランド現象といいますが、をヒートアイランド現象といいますが、陽射しをさえぎる葦簾を立てたり、陽射しをさえぎる葦簾を立てたり、

打ち水をしたりして、打ち水をしたりして、異常気象と言われながらも自然の力には従わざるを異常気象と言われながらも自然の力には従わざるを

得ない私達は何とか工夫しながら毎日の暮らしを続けています。得ない私達は何とか工夫しながら毎日の暮らしを続けています。メンテ機メンテ機

構通信構通信 33号が発行されるころは、号が発行されるころは、幾分はしのぎ易くなるでしょうか。幾分はしのぎ易くなるでしょうか。それそれ

ともとも郵政民営化関連法案で解散した、郵政民営化関連法案で解散した、衆議員の選挙でますますヒートアッ衆議員の選挙でますますヒートアッ

プするのでしょうか。プするのでしょうか。さわやかな季節が待たれます。さわやかな季節が待たれます。（富本／記）（富本／記）

３．３．役員研修会の実施役員研修会の実施

これまで述べてきたような一連の書類整備と組合業務これまで述べてきたような一連の書類整備と組合業務

のステム化によって、のステム化によって、管理組合業務の質は格段に向上管理組合業務の質は格段に向上

しましたが、しましたが、尚その上に新年度の初めには、尚その上に新年度の初めには、新役員を対新役員を対

象として、象として、専門委員会が世話役となって役員研修を行い専門委員会が世話役となって役員研修を行い

ます。ます。研修教材は専門委員会が編集します。研修教材は専門委員会が編集します。マンションマンション

の成立と変遷に始まって、の成立と変遷に始まって、管理の問題点、管理の問題点、適正化法、適正化法、標標

準管理規約、準管理規約、区分所有法そしてマンション管理の将来的区分所有法そしてマンション管理の将来的

な課題に至るまで広範囲の内容を基礎知識として習得でな課題に至るまで広範囲の内容を基礎知識として習得で

きるものになっています。きるものになっています。研修時間はほぼ２時間半です研修時間はほぼ２時間半です

が、が、机上研修が終わりますと、机上研修が終わりますと、引き続いて設備管理会社引き続いて設備管理会社

の協力で実地研修を行います。の協力で実地研修を行います。電気室、電気室、ポンプ室など共ポンプ室など共

用設備の見学のほか、用設備の見学のほか、火災報知盤や警報盤、火災報知盤や警報盤、あるいは給あるいは給

水バルブの取り扱いを実地で学びます。水バルブの取り扱いを実地で学びます。これは夜間と日これは夜間と日

祭日など管理員不在時の緊急事態に役員が対応できるよ祭日など管理員不在時の緊急事態に役員が対応できるよ

うにとの配慮からです。うにとの配慮からです。すべての課程を終えるのにはたすべての課程を終えるのにはた

っぷり半日はかかりますが、っぷり半日はかかりますが、不平不満は今のところ聞き不平不満は今のところ聞き

ません。ません。まずはやれば出来ると言うところでしょうか。まずはやれば出来ると言うところでしょうか。

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大規模修繕の進め方入門（３）（３）』』
    ーー ス テ ッ プ ２ 　 建 物 劣 化 診 断 へ の 取 り 組 みス テ ッ プ ２ 　 建 物 劣 化 診 断 へ の 取 り 組 みーー

１．１．管理組合の取組み管理組合の取組み
ａ．ａ．建物の設計図書や関連書類がそろっているかど建物の設計図書や関連書類がそろっているかど
        　うかの確認をする。　うかの確認をする。
      　　  新築時の竣工図書や修繕経歴などの関係書類がそ新築時の竣工図書や修繕経歴などの関係書類がそ
　　    　ろっているか。　ろっているか。
        　設備点検などの検査書類があるか。　設備点検などの検査書類があるか。
        　貸し出すときは、　貸し出すときは、借用書の請求と返却の確認借用書の請求と返却の確認
        　をする担当者を決める。　をする担当者を決める。
ｂ．ｂ．マンションの状況を確認するマンションの状況を確認する｡｡
        　修繕委員、　修繕委員、理事会役員の目で実際に汚れ、理事会役員の目で実際に汚れ、傷み傷み
        　などを確認する。　などを確認する。
        　区分所有者、　区分所有者、居住者からのクレームの状況個所居住者からのクレームの状況個所
        　の確認をする。　の確認をする。
        　不具合が生じている個所がないか。　不具合が生じている個所がないか。
　ｃ．　ｃ．専門家に建物診断を依頼する。専門家に建物診断を依頼する。
　　　　依頼する目的をはっきりさせる。　　　　依頼する目的をはっきりさせる。
　　　　大規模修繕の実施時期の検討、　　　　大規模修繕の実施時期の検討、長期修繕計画の長期修繕計画の
　　　　作成のため。　　　　作成のため。
　　　　修繕、　　　　修繕、改善設計の依頼をするため。改善設計の依頼をするため。
　　　　不具合の原因追求のため。　　　　不具合の原因追求のため。たとえば、たとえば、雨漏り、雨漏り、タタ
　　　　イルの落下など　　　　イルの落下など
　ｄ．　ｄ．アンケート調査をする。アンケート調査をする。
　　　　日常生活での不具合の発生、　　　　日常生活での不具合の発生、不便な点。不便な点。
　　　　居住者が、　　　　居住者が、自分の目でバルコニーなどを確認する。自分の目でバルコニーなどを確認する。
　　　　アンケートは、　　　　アンケートは、専門家の行う劣化診断と連動する専門家の行う劣化診断と連動する
　　　　ので、　　　　ので、調査項目はパートナーのアドバイスを受け調査項目はパートナーのアドバイスを受け
　　　　る。　　　　る。
２．２．専門家による建物診断調査専門家による建物診断調査
ａ．ａ．建物修繕等の経歴調査建物修繕等の経歴調査
　　　　  マンションの今までの修繕経歴などを調査し、マンションの今までの修繕経歴などを調査し、ママ
　　　　  ンション特有の出来事などを把握する。ンション特有の出来事などを把握する。
ｂ．ｂ．アンケート調査アンケート調査
　　　　  アンケート調査により、アンケート調査により、特定の場所に不具合があ特定の場所に不具合があ
　　　　  るかなどを確認する。るかなどを確認する。

　　　　居住者が確認することにより、　　　　居住者が確認することにより、大規模修繕工事に大規模修繕工事に
          　　  対しての意識向上を兼ねる対しての意識向上を兼ねる｡｡

　　　　

メンテ機構通信の紙面作成を担メンテ機構通信の紙面作成を担
当しているＮです。当しているＮです。どのようなどのような
方のお手元に届くのかなー、方のお手元に届くのかなー、とと
思いながら作業しています。思いながら作業しています。最最
近、近、航空事故が多いですね。航空事故が多いですね。人の人の
作った物に百パーセント完璧は作った物に百パーセント完璧は
ないので、ないので、飛行機から部品が落飛行機から部品が落
ちても不思議ではないですね。ちても不思議ではないですね。
でも、でも、紙面には誤字や不備がな紙面には誤字や不備がな
いよう気をつけています。いよう気をつけています。各原各原
稿担当者も締め切りを守って下稿担当者も締め切りを守って下

さいね～。さいね～。((Ｎ／記）Ｎ／記）

テーマテーマ：：大規模修繕の進め方大規模修繕の進め方（Ⅱ）（Ⅱ）
　　　　「劣化診断の進め方」　　　　「劣化診断の進め方」

日時日時：：1111月月1919 日日（土）（土）
　　  　　13:3013:30～～15:3015:30（講演）（講演）　　
　　      115:305:30～～16:3016:30（（交流会）交流会）

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

　 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

　　 h t t p : / / w w w . k i k o u h . n e th t t p : / / w w w . k i k o u h . n e t

　 　 　『　 　 　『編集室からひとこと』編集室からひとこと』

　　

4.4.まとめまとめ

自主管理、自主管理、部分委託あるいは一括委託などマンション部分委託あるいは一括委託などマンション

管理の態様は様々だと思いますが、管理の態様は様々だと思いますが、マンション管理の要マンション管理の要

諦は管理組合が当事者としての主体性をいかに堅持でき諦は管理組合が当事者としての主体性をいかに堅持でき

るかと言う一言に尽きるように思います。るかと言う一言に尽きるように思います。具体的な業務具体的な業務

を委託しているかどうかそれ自体はそれ程重大なことでを委託しているかどうかそれ自体はそれ程重大なことで

はありません。はありません。肝心なのは意思決定の部分であって、肝心なのは意思決定の部分であって、管管

理組合が主体的にものごとを判断し、理組合が主体的にものごとを判断し、その意思を決定すその意思を決定す

る力量を身に着けているかどうかは、る力量を身に着けているかどうかは、管理の質を決定的管理の質を決定的

に左右すると言って過言ではありません。に左右すると言って過言ではありません。

管理組合は管理組合は「戦後民主主義の最も良質な部分」「戦後民主主義の最も良質な部分」でありであり

「民主主義の学校」「民主主義の学校」であるとは良く耳にする言葉ですが、であるとは良く耳にする言葉ですが、

正にその通りでありまして、正にその通りでありまして、そのような管理組合の社会そのような管理組合の社会

的な役割、的な役割、つまり、つまり、マンション管理にはただ単に財産管マンション管理にはただ単に財産管

理の側面ばかりではなく、理の側面ばかりではなく、市民自らが民主主義のルール市民自らが民主主義のルール

に従ってコミュニティーを形成し、に従ってコミュニティーを形成し、地域社会、地域社会、市民社会市民社会

を育み運営していかなくてはならないと言う極めて重要を育み運営していかなくてはならないと言う極めて重要

な社会的側面があることを忘れてはなりません。な社会的側面があることを忘れてはなりません。その意その意

味からも、味からも、管理組合が自らの怠慢の故にマンション管理管理組合が自らの怠慢の故にマンション管理

の主役の立場を放棄し、の主役の立場を放棄し、行政や第三者に委ねるような事行政や第三者に委ねるような事

態を決して招いてはならないと思うのです。態を決して招いてはならないと思うのです。（今田／記）（今田／記）

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

　　

　 　　 　

　 　 　 　 　 　 　 　 　 　　 　 　 　 　 　 　 　 　 　

　　　　　　　　

　 　　 　

　　

■ セ ミ ナ ー の 開 催■ セ ミ ナ ー の 開 催：：管理組合を対象にセミナーを開催します。管理組合を対象にセミナーを開催します。

■ 季 刊 紙 の 発 行■ 季 刊 紙 の 発 行：：年間４回年間４回「メンテ通信」「メンテ通信」を発行します。を発行します。　　

■ 無 料 相 談 の 受 付■ 無 料 相 談 の 受 付：：ウェブページでは無料相談を承ります。ウェブページでは無料相談を承ります。

■ 出 張 講 習 会 の 開 催■ 出 張 講 習 会 の 開 催：：ご要望のテーマで講師を派遣します。ご要望のテーマで講師を派遣します。

■ 出 張 相 談■ 出 張 相 談：：個別の課題個別の課題を予めお知らせください。を予めお知らせください。

  　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　ー事業案内ー　　　　　　　　　　　ー事業案内ー

■■ 簡 易 診 断簡 易 診 断：：劣化診断の前に劣化診断の前に建物の健康診断も行います建物の健康診断も行います。。

■■ 劣 化 診 断劣 化 診 断 ：： 大規模修繕には劣化診断が不可欠で大規模修繕には劣化診断が不可欠です。す。　　

■■ 管 理管 理 の 合 理 化 支 援の 合 理 化 支 援：：コスト削減や合理化コスト削減や合理化を支援しますを支援します。。

■■ 顧 問 業 務顧 問 業 務：：ホームドクターホームドクターが管理組合をサポートしますが管理組合をサポートします。。

■■ 大 規 模 修 繕 設 計 監 理大 規 模 修 繕 設 計 監 理 ：：建築家が本格業務を提供します。建築家が本格業務を提供します。

 

ｃ．ｃ．現地調査現地調査
　　        アンケート調査の内容により、アンケート調査の内容により、住戸内の立住戸内の立
            ち入りをする。ち入りをする。
　　  　　  バルコニーなど共用部分が目的でありクロバルコニーなど共用部分が目的でありクロ
            スなど専有部分は関与しない。スなど専有部分は関与しない。
ｄ．ｄ．劣化診断報告劣化診断報告
　　　　    報告書としてまとめ、報告書としてまとめ、区分所有者に報告す区分所有者に報告す
            る。る。

１．１．劣化診断の広報劣化診断の広報・・報告報告
　ａ．　ａ．広報誌、広報誌、修繕委員会ニュースの発行修繕委員会ニュースの発行
                居住者のアンケート結果、居住者のアンケート結果、建物診断経緯、建物診断経緯、
                結果を広報する。結果を広報する。
　　ｂ．　　ｂ．建物現状を区分所有者に十分周知させる。建物現状を区分所有者に十分周知させる。
　　　　　　　　    建物劣化診断調査の結果を報告会など開い建物劣化診断調査の結果を報告会など開い
                    て公表する。て公表する。
　　　　　　　　    大規模修繕では、大規模修繕では、なぜ修繕が必要なのか。なぜ修繕が必要なのか。
                    どのように修繕するのか。どのように修繕するのか。
ｃ．ｃ．広報で周知した内容は、広報で周知した内容は、整理、整理、保管しておく。保管しておく。

                                            給水管の取替工事給水管の取替工事

から施工者選定をお送りします。から施工者選定をお送りします。          (          (服部／記）服部／記）


