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  品確法品確法「住宅の品質確保の促進等に関する法律」「住宅の品質確保の促進等に関する法律」が平成１２が平成１２

年に施行されて早６年になろうとしています。年に施行されて早６年になろうとしています。２１世紀に向２１世紀に向

けて、けて、消費者が安心して良質な住宅を取得するために！とい消費者が安心して良質な住宅を取得するために！とい

うキャッチフレーズを引っ提げて颯爽と登場したこの住宅性うキャッチフレーズを引っ提げて颯爽と登場したこの住宅性

能評価制度も、能評価制度も、法律施行当初は政府や関係者が目論んだよう法律施行当初は政府や関係者が目論んだよう

には普及しませんでしたし、には普及しませんでしたし、現在もなお普及率は伸び悩んで現在もなお普及率は伸び悩んで

います。います。法令制定の準備段階から、法令制定の準備段階から、その専門委員に不動産会その専門委員に不動産会

社の役員ばかりが名を連ねていた現実を知る者として悩まし社の役員ばかりが名を連ねていた現実を知る者として悩まし

いところですが、いところですが、９分野２８項目に及ぶ住宅の諸性能を数値９分野２８項目に及ぶ住宅の諸性能を数値

（これが問題でもありましたが）（これが問題でもありましたが）で現したことは画期的でもあで現したことは画期的でもあ

り、り、おそらくは消費者にとっても費用負担が伴うとはいえ、おそらくは消費者にとっても費用負担が伴うとはいえ、

住宅取得時の選択肢が分かりやすくなったことは間違いない住宅取得時の選択肢が分かりやすくなったことは間違いない

と思われます。と思われます。そして何より意義深かったことは、そして何より意義深かったことは、構造耐力構造耐力

と雨水の浸入防止に対して瑕疵担保責任を１０年と義務づけと雨水の浸入防止に対して瑕疵担保責任を１０年と義務づけ

たことでした。たことでした。それまでの瑕疵担保期間は通常１年及び２年それまでの瑕疵担保期間は通常１年及び２年

程度で、程度で、民法の木造５年、民法の木造５年、非木造１０年非木造１０年（請負の場合）（請負の場合）の規の規

定も個別契約において短縮可能でした。定も個別契約において短縮可能でした。この品確法に今年のこの品確法に今年の

４月から４月から「防犯に関する事項」「防犯に関する事項」が追加され１０分野となりまが追加され１０分野となりま

す。す。内容的には侵入者に対して５分間の抵抗性能を有するこ内容的には侵入者に対して５分間の抵抗性能を有するこ

とを目標にするとのことでした。とを目標にするとのことでした。　　　　　　（上田／記）　　　　　　（上田／記）

質問質問：：

マンションの構造設計について話題になっていますマンションの構造設計について話題になっています

が、が、現法律ではどのくらいの震度に耐えられる設計現法律ではどのくらいの震度に耐えられる設計

をしているのですかをしているのですか

回答回答：：

その建物が建っている間にどの程度の地震を経験すその建物が建っている間にどの程度の地震を経験す

るかを考慮してるかを考慮して

■中地震に対して■中地震に対して：：震度５程度震度５程度（（100ｶﾞﾙ100ｶﾞﾙ））の場合の場合 --

建物の水平変位を階高の建物の水平変位を階高の1/2001/200以下におさえ構造体以下におさえ構造体

を軽微な損傷に留めるを軽微な損傷に留める

■大地震に対して■大地震に対して：：震度６強程度震度６強程度（（300300 ～～ 400ｶﾞﾙ400ｶﾞﾙ））

場合－倒壊はしないが、場合－倒壊はしないが、部材によっては破壊する部部材によっては破壊する部

材も出る。材も出る。

以上２段階の考え方をとって設計しています。以上２段階の考え方をとって設計しています。

　　　　　　　　　　　　　　　　　（湯川／記）　　　　　　　　　　　　　　　　　（湯川／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 （ 第 四 回 ）（ 第 四 回 ）

前回は躯体補修に関し、前回は躯体補修に関し、劣化診断で出した数量と実際の工劣化診断で出した数量と実際の工

事量に大きな開きが出たことについて書きました。事量に大きな開きが出たことについて書きました。今回は今回は

どうしてそうなったかを写真を主に見て頂きながら説明しどうしてそうなったかを写真を主に見て頂きながら説明し

ます。ます。始めに躯体補修についてです。始めに躯体補修についてです。＜写真１上げ裏＞は＜写真１上げ裏＞は

廊下やバルコニーの天井に見られた塗装の剥がれ及び補修廊下やバルコニーの天井に見られた塗装の剥がれ及び補修

跡の浮きに見えた部分です。跡の浮きに見えた部分です。簡単に剥がれ、簡単に剥がれ、中身は鉄筋が中身は鉄筋が

錆だらけでした。錆だらけでした。＜写真２上げ裏＞　同じくクラックと思＜写真２上げ裏＞　同じくクラックと思

われていた部分＜写真３クラック＞は心配だったので少しわれていた部分＜写真３クラック＞は心配だったので少し

ハツッてみるとこれも見事に鉄筋が錆びていました。ハツッてみるとこれも見事に鉄筋が錆びていました。＜写＜写

真４クラックの中身＞　打音による劣化診断でモルタルの真４クラックの中身＞　打音による劣化診断でモルタルの

浮きと診断されていた部分は、浮きと診断されていた部分は、何と建設当時の躯体施工の何と建設当時の躯体施工の

ミスによる部分で、ミスによる部分で、金網とモルタルで加工してコンクリー金網とモルタルで加工してコンクリー

トに見せかけていた中身が空洞の手摺でした。トに見せかけていた中身が空洞の手摺でした。＜写真５空＜写真５空

洞＞　鉄部の劣化状態もひどい物でした。洞＞　鉄部の劣化状態もひどい物でした。玄関扉玄関扉 ,,ＭＭBoxBox
扉、扉、盤類のどれもケレンを始めるとその下は一面の錆でし盤類のどれもケレンを始めるとその下は一面の錆でし

た。た。＜写真６～写真８＞　手摺の取付部分は見かけは少し＜写真６～写真８＞　手摺の取付部分は見かけは少し

腐食が始まっている様子が、腐食が始まっている様子が、実は躯体の鉄筋部分が錆びる実は躯体の鉄筋部分が錆びる

ほど進行していました。ほど進行していました。＜写真９手摺取付部＞　前回の塗＜写真９手摺取付部＞　前回の塗

装の塗り替えにより欠陥が隠されていたのです。装の塗り替えにより欠陥が隠されていたのです。　見積り　見積り

用に参考数量を出すに当たって躯体の痛みの激しさに、用に参考数量を出すに当たって躯体の痛みの激しさに、かか

なりの水増しをしていたにもかかわらず、なりの水増しをしていたにもかかわらず、予想を超える数予想を超える数

量に達していました。量に達していました。劣化のひどい築年数の古い建物につ劣化のひどい築年数の古い建物につ

いて貴重な経験をしました。いて貴重な経験をしました。次回は改修設計についてお話次回は改修設計についてお話

しします。しします。

（山野（山野//記）記）

　　

　　
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　２月２５日　２月２５日（土）（土）にはシリーズにはシリーズ「大規模修繕の進め「大規模修繕の進め

方」方」の第４回セミナーがの第４回セミナーが「修繕設計と施工業者選定」「修繕設計と施工業者選定」
をテーマに開催されました。をテーマに開催されました。管理組合の方々を含め、管理組合の方々を含め、

マンション管理士の方や建築士など多数参加いただマンション管理士の方や建築士など多数参加いただ

きました。きました。講師の服部正登氏よりわかりやすく具体講師の服部正登氏よりわかりやすく具体
的な話しを含め、的な話しを含め、レクチャーしていただきました。レクチャーしていただきました。過過

去のセミナーは、去のセミナーは、第１回第１回「パートナー選び」「パートナー選び」第２回第２回

「修繕計画」「修繕計画」第３回第３回「劣化診断」「劣化診断」と進めてきまして、と進めてきまして、今今
回は第４回回は第４回「修繕設計と施工業者選定」「修繕設計と施工業者選定」です。です。

　総会決議、　総会決議、合意から修繕設計、合意から修繕設計、施工業者の決定から施工業者の決定から
発注までの重要な内容でした。発注までの重要な内容でした。事前の取り組みでは事前の取り組みでは

マンション全体の傷み具合から修繕の時期、マンション全体の傷み具合から修繕の時期、内容、内容、資資

金計画についての検討を行う。金計画についての検討を行う。基本計画の検討事項基本計画の検討事項
では、では、工事の範囲工事の範囲・・仕様の検討、仕様の検討、概算工事費の検討、概算工事費の検討、

資金計画、資金計画、そして工事中における居住者の生活上のそして工事中における居住者の生活上の

支障に対する検討まで、支障に対する検討まで、具体的な事例を紹介しなが具体的な事例を紹介しなが
ら説明がありました。ら説明がありました。またパートナーの役割についまたパートナーの役割につい

ても、ても、どのようなアドバイスや調整がされるかにつどのようなアドバイスや調整がされるかにつ

いて語っていただきました。いて語っていただきました。

　修繕設計については改良工事の提案、　修繕設計については改良工事の提案、仕様書の作仕様書の作

成、成、見積項目の内容から工事費予算書についての解見積項目の内容から工事費予算書についての解
説がありました。説がありました。設計仕様書については設計図書の設計仕様書については設計図書の
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写真６写真６（玄関扉）（玄関扉）

　 　　 　セ ミ ナ ー 報 告セ ミ ナ ー 報 告

として必要な事項、として必要な事項、工事種類ごとに補修方法の説明な工事種類ごとに補修方法の説明な
どを記載する旨から設備改修、どを記載する旨から設備改修、改良改修工事までの内改良改修工事までの内

容です。容です。施工業者の選び方に関しては、施工業者の選び方に関しては、施工業者のリ施工業者のリ

ストアップから施工業者選定の実際について、ストアップから施工業者選定の実際について、業者の業者の
採点方法について、採点方法について、何を見ればよいか、何を見ればよいか、面接はどのよ面接はどのよ

うにうにすればよいか、すればよいか、何を聞くかなど、何を聞くかなど、興味ある内容を話興味ある内容を話

していただきました。していただきました。業者の採点方法について、業者の採点方法について、何を何を
見ればよいか、見ればよいか、何を聞くかなど、何を聞くかなど、興味ある内容を話し興味ある内容を話し

ていただきました。ていただきました。

　マンション居住者に　マンション居住者に

とっては大切な大規模とっては大切な大規模

修繕工事であります修繕工事であります
が、が、そう何度も経験すそう何度も経験す

ることではありませんることではありません

ので、ので、多くを経験され多くを経験され
ている専門家の話はとている専門家の話はと

ても貴重なものだと言えます。ても貴重なものだと言えます。これらの経験から出てこれらの経験から出て

くる貴重なくる貴重な「重要事項」「重要事項」の紹介も多くあり、の紹介も多くあり、参加された参加された
みなさんにとっては大規模修繕に自信を付けられたのみなさんにとっては大規模修繕に自信を付けられたの

ではないでしょうか。ではないでしょうか。質疑応答も１時間を超えておこ質疑応答も１時間を超えておこ

なわれ、なわれ、参加された方が満足のいくセミナーであった参加された方が満足のいくセミナーであった
と思います。と思います。　　　　　　　　　　　　　（津村　　　　　　　　　　　　　（津村 // 記）記）
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結
露
の
発
生
メ
カ
ニ

ズ
ム
な
ど
は
中
学
生
で
も
分
か
る
。」「
今
後
は
外
断
熱
の
建
物
し
か
作
ら
な
い
。」
と
公
言
す
る
京
都
の
建
築
家
Ｙ
氏
に
会

い
に
行
き
「
外
断
熱
マ
ン
シ
ョ
ン
を
求
め
る
消
費
者
＝
住
み
手
の
声
を
挙
げ
て
欲
し
い
。」
と
い
う
彼
の
言
葉
を
胸
に
〝
賢

明
な
消
費
者
は
良
質
の
マ
ン
シ
ョ
ン
を
望
む
゛
そ
の
た
め
に
は
ど
の
様
に
行
動
し
た
ら
良
い
の
か
？
手
探
り
な
が
ら
動
い

て
み
よ
う
と
思
い
つ
つ
木
枯
ら
し
の
中
、
帰
路
に
つ
い
た
。
　
　
　
　
　
　 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

　

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

　（
管
理
組
合
役
員 

Ｓ
・
Ｍ 

／
記
）

　

　

　

　

　

　

　

　

　

ソ

ト

ダ

ン

ネ
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外

断

熱

マ

ン

シ

ョ

ン

へ

の

夢

　

　

　

　

　　　　

  写真３写真３（クラック）（クラック）

写真４写真４（（ｸﾗｯｸｸﾗｯｸの中身）の中身）

写真１写真１（上げ裏）（上げ裏）

写真５写真５（空洞）（空洞）

写真７写真７（ＭＢ扉）（ＭＢ扉）

写真８写真８（盤）（盤）

写真９写真９（手摺取付部）（手摺取付部）

写真２写真２（上げ裏）（上げ裏）
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　春です。　春です。花壇に花を植えてみませんか花壇に花を植えてみませんか  ――――  。。
貴重な誌上で貴重な誌上で、、なんと、なんと、のん気なことを、のん気なことを、との向きがとの向きが

あるかも知れません。あるかも知れません。が、が、実は、実は、マンション生活の基マンション生活の基

本にかかわる重要な意味を含んでいます。本にかかわる重要な意味を含んでいます。

管理組合は、管理組合は、町内会と違って建物や共有財産の管理町内会と違って建物や共有財産の管理・・

運営だけをすればいい、運営だけをすればいい、といったのは、といったのは、今は昔の話。今は昔の話。

“隣は何をする人ぞ”“隣は何をする人ぞ”を改め、を改め、良好なコミュニティー良好なコミュニティー

の維持を根幹にと、の維持を根幹にと、叫ばれるようになりました。叫ばれるようになりました。国土国土

交通省の交通省の『標準管理規約』『標準管理規約』も、も、1616年度の改正でコミュ年度の改正でコミュ

ニティー形成を、ニティー形成を、管理組合の業務と位置づけました。管理組合の業務と位置づけました。

マンションは新たな時代に入りました。マンションは新たな時代に入りました。

「でも、「でも、急にコミュニティーといわれても…」急にコミュニティーといわれても…」――。――。にに

わかな提言に対する戸惑いを耳にします。わかな提言に対する戸惑いを耳にします。しかし、しかし、学学

者でない私たちにも、者でない私たちにも、それを、それを、簡単に推し量り、簡単に推し量り、推し推し

進める方法があります。進める方法があります。防犯設備アドバイーザーでも防犯設備アドバイーザーでも

ある側面からの提言をさせていただきますと、ある側面からの提言をさせていただきますと、ドロドロ

ボーに敬遠されることです。ボーに敬遠されることです。ドロボーは良好なコミュドロボーは良好なコミュ

ニティーが大嫌いなのです。ニティーが大嫌いなのです。　　

　考え方はいろいろありますが、　考え方はいろいろありますが、「防犯環境設計」「防犯環境設計」のの

ひとつにひとつに「領域性の確保」「領域性の確保」理論があります。理論があります。ある領域ある領域

が所有者によってきっちり管理され、が所有者によってきっちり管理され、良好な環境が保良好な環境が保

たれていると、たれていると、ドロボーが見とがめられるのではないドロボーが見とがめられるのではない

メンテ機構通信メンテ機構通信

犬
を
飼
い
ま
し
た
。
初
め
て
の
経
験

で
す
。
動
物
は
好
き
な
方
で
す
が
、
別
段

何
か
の
き
っ
か
け
が
あ
る
訳
で
も
な
く
、

テ
レ
ビ
で
動
物
を
扱
う
番
組
が
多
く「
一

度
飼
っ
て
み
て
も
お
も
し
ろ
い
か
な
？
」

と
言
う
よ
う
な
軽
い
気
持
ち
か
ら
、ペ
ッ

ト
シ
ョ
ッ
プ
で
見
た
犬
を
衝
動
買
い
し
ま

し
た
。
犬
種
は
「
優
雅
な
風
貌
で
か
つ
初

心
者
に
も
飼
い
や
す
い
」と
説
明
さ
れ
た

ゴ
ー
ル
デ
ン
レ
ト
リ
バ
ー
で
す
。買
っ
た

時
は
３
．
２
キ
ロ
だ
っ
た
の
で
す
が
、

あ
っ
と
い
う
間
に
４
ヶ
月
で
２
０
キ
ロ
を

超
え
、家
の
中
は
大
変
な
こ
と
に
な
っ
て

き
ま
し
た
。
ガ
ラ
ス
は
割
る
わ
、
ド
ア
の

モ
ー
ル
は
食
べ
て
し
ま
う
わ
。お
ま
け
に

あ
ま
り
の
重
さ
と
暴
走
で
私
が
腰
を
悪
く

し
て
病
院
に
行
く
始
末
で
す
。今
に
な
っ

て
、
小
型
犬
に
す
れ
ば
良
か
っ
た
と
か
、

雌
に
す
れ
ば
よ
か
っ
た
等
後
悔
し
て
い
ま

す
が
、
教
訓
は
、
テ
レ
ビ
で
見
て
い
る
よ

う
な
犬
は「
よ
っ
ぽ
ど
訓
練
さ
れ
た
犬
で

あ
る
」
と
い
う
こ
と
で
す
。

　
最
近
の
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
は
、ほ
と
ん

ど
が
ペ
ッ
ト
を
飼
っ
て
も
良
い
こ
と
に

な
っ
て
い
ま
す
。
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
に
「
犬

が
乗
っ
て
い
ま
す
。」
と
い
う
表
示
を
付

け
た
り
、犬
の
足
洗
い
場
を
設
け
る
設
計

を
し
て
い
ま
す
。
た
だ
、
自
分
が
飼
っ
て

初
め
て
気
づ
く
の
で
す
が
、
あ
れ
は
「
賢

い
犬
用
」の
設
備
だ
っ
た
と
言
う
こ
と
で

す
。我
が
家
で
も
散
歩
か
ら
帰
っ
た
時
足

を
洗
っ
て
や
る
の
で
す
が
こ
れ
が
大
変
な

作
業
で
す
。洗
っ
た
足
で
バ
ケ
ツ
を
ひ
っ

く
り
返
し
、又
そ
の
あ
た
り
を
走
り
回
る

の
で
す
。毎
日
格
闘
し
て
い
る
間
に
コ
ツ

と
必
要
な
設
備
が
分
か
っ
て
き
ま
し
た
。

こ
れ
か
ら
は
「
ア
ホ
な
犬
」
で
も
利
用
し

や
す
い
マ
ン
シ
ョ
ン
を
設
計
す
る
つ
も
り

で
す
。
　
　
　
　
　
　
　
　（
湯
川
・
記
）

　

  新しい年を迎えて、新しい年を迎えて、またたく間に二ヶ月が経ちました。またたく間に二ヶ月が経ちました。地球の温暖化が憂慮地球の温暖化が憂慮

されて久しいというのに、されて久しいというのに、今年の冬はことのほか寒さが厳しかったように思い今年の冬はことのほか寒さが厳しかったように思い

ます。ます。豪雪地域では記録的な積雪とのことで、豪雪地域では記録的な積雪とのことで、天災とは言い難いような災害も天災とは言い難いような災害も

含めて地域社会に様々な被害をこうむりました。含めて地域社会に様々な被害をこうむりました。自然の気ままな営みが通常と自然の気ままな営みが通常と

少し異なるというだけで、少し異なるというだけで、思わぬ混乱や被害を受けてしまう現実社会の、思わぬ混乱や被害を受けてしまう現実社会の、このこの

微弱さはどうしたことでしょう。微弱さはどうしたことでしょう。そしてそれらの被害や災害の多くは、そしてそれらの被害や災害の多くは、一人暮一人暮

らしの高齢者や老人世帯という社会的弱者に降りかかっています。らしの高齢者や老人世帯という社会的弱者に降りかかっています。私達は襟を私達は襟を

正して、正して、もう一度この社会を根底から考えて見る必要があるようです。もう一度この社会を根底から考えて見る必要があるようです。　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（上田／記）　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（上田／記）

　
　

コ
ー
ヒ
ー
ブ
レ
イ
ク

　『　『 最近最近・・マ ン シ ョ ン 事 情 』マ ン シ ョ ン 事 情 』

　『　『大規模修繕の進め方入門大規模修繕の進め方入門（（ 44））』』
    ーー ス テ ッ プス テ ッ プ 33 　 修 繕 設 計 か ら 施 工 者 選 定 ー　 修 繕 設 計 か ら 施 工 者 選 定 ー

１．１．管理組合の取組み管理組合の取組み
　　劣化診断にて明らかになった部分をいつ、　　劣化診断にて明らかになった部分をいつ、どのように、どのように、
　　いくらでを検討します。　　いくらでを検討します。
　ａ．　ａ．工事の範囲工事の範囲・・仕様の検討仕様の検討
　　建物診断報告に基づき具体的な工事の範囲、　　建物診断報告に基づき具体的な工事の範囲、仕様を仕様を
　　検討する。　　検討する。
　　修繕アンケートなどで改善すべき工事の範囲、　　修繕アンケートなどで改善すべき工事の範囲、仕様仕様
　　を検討する。　　を検討する。
　ｂ．　ｂ．概算工事費用の検討概算工事費用の検討
　　　建物診断報告に基づき、　　　建物診断報告に基づき、具体的な工事の概算費用を具体的な工事の概算費用を
　　　算出する。　　　算出する。
　　　改修工事に対する概算費用を算出する。　　　改修工事に対する概算費用を算出する。
　　　修繕設計、　　　修繕設計、工事監理費についても算出する。工事監理費についても算出する。
　　　印刷、　　　印刷、資料代などの諸経費も算出する。資料代などの諸経費も算出する。
　ｃ．　ｃ．資金計画の検討資金計画の検討
　　　全体の概算工事費と修繕積立金額のバランスを検討　　　全体の概算工事費と修繕積立金額のバランスを検討
　　　する。　　　する。
　　　修繕積立金額が不足する場合は、　　　修繕積立金額が不足する場合は、資金の借り入れ、　資金の借り入れ、　
　　　一時金の徴収を検討する。　　　一時金の徴収を検討する。
　　　一時金徴収は事前広報など区分所有者の合意形成が　　　一時金徴収は事前広報など区分所有者の合意形成が
　　　大切に考える。　　　大切に考える。
　　　修繕の緊急性、　　　修繕の緊急性、必要性と今後の積立金状況を十分検必要性と今後の積立金状況を十分検
　　　討し、　　　討し、資金計画を立てる。資金計画を立てる。
　　　各項目は専門家　　　各項目は専門家（コンサルタント）（コンサルタント）のアドバイスをのアドバイスを
　　　受ける。　　　受ける。
２．２．コンサルタントの役割コンサルタントの役割
ａ．ａ．工事内容の説明、工事内容の説明、アドバイスアドバイス
　　　劣化診断にて明らかになった建物の傷みの程度、　　　　劣化診断にて明らかになった建物の傷みの程度、　
　原因、　原因、対策、対策、費用などの説明。費用などの説明。
　　工事優先順位の調整。　　工事優先順位の調整。
　　費用不足の場合の対処方法の提案。　　費用不足の場合の対処方法の提案。
　　改善工事　　改善工事（防犯対策、（防犯対策、バリアフリーなど）バリアフリーなど）の提案。の提案。
ｂ．ｂ．資金計画づくりの協力資金計画づくりの協力
　　概算工事費を知るための予算書作成。　　概算工事費を知るための予算書作成。
　　修繕する項目について説明。　　修繕する項目について説明。
　　必要に応じて工事範囲、　　必要に応じて工事範囲、仕様の調整。仕様の調整。
　　予備費についての説明。　　予備費についての説明。

　　　　　　
「メンテ通信」「メンテ通信」も早や２年目に入も早や２年目に入
りました。りました。数１０部まとめてお求数１０部まとめてお求
めの読者もあったりして、めの読者もあったりして、編集室編集室
では嬉しい悲鳴を上げています。では嬉しい悲鳴を上げています。
今年号からはマンション管理士や今年号からはマンション管理士や
管理組合役員の方々にシリーズ記管理組合役員の方々にシリーズ記
事をご担当願っています。事をご担当願っています。執筆者執筆者
も建築家ばかりでなく、も建築家ばかりでなく、多彩な顔多彩な顔
ぶれが出揃ってこれからの紙面はぶれが出揃ってこれからの紙面は
ますます面白くなることでしょますます面白くなることでしょ
う。う。どうぞご期待ください。どうぞご期待ください。編集編集
室では室では「読者の声」「読者の声」をお待ちしてをお待ちして
います。います。どんなことでも結構でどんなことでも結構で
す 。す 。 ご 意 見 、ご 意 見 、 ご 要 望 はご 要 望 は
info@kikoh.netinfo@kikoh.net へどうぞ！へどうぞ！
                                        ((ＮＮ// 記）記）

テーマテーマ：：大規模修繕の実際大規模修繕の実際（Ⅰ）（Ⅰ）
　　　　「劣化診断の実際と合意形成」「劣化診断の実際と合意形成」

日時日時：：５月２０日５月２０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：： TEL06-6226-0157 TEL06-6226-0157

              FAX06-6231-4739FAX06-6231-4739

ください。ください。　　

　 Ｔ Ｅ Ｌ　 Ｔ Ｅ Ｌ：：0 6 - 6 2 2 6 - 0 1 5 70 6 - 6 2 2 6 - 0 1 5 7

　 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 h . n e th t t p : / / w w w . 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』 　『　『シリーズセミナー案内』シリーズセミナー案内』 　 　 　 　『　 　 　 　『お知らせ』お知らせ』

　　

　 　　 　

　 　 　 　 　 　 　 　 　 　　 　 　 　 　 　 　 　 　 　

　　　　　　　　

　 　　 　

　　

■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。

※※ 資金が不足する場合の借入先資金が不足する場合の借入先
　住宅金融公庫の共用部分リフォームローンなど　住宅金融公庫の共用部分リフォームローンなど
    が利用できる。が利用できる。
※※ 予備費予備費
　　　追加工事、　　　追加工事、精算工事の説明。精算工事の説明。
　　　足場がかかって、　　　足場がかかって、初めて劣化の状況がわかる場初めて劣化の状況がわかる場
            合が多く追加工事がある。合が多く追加工事がある。又躯体の補修は精算又躯体の補修は精算
　　　工事とする為予算時に予備費を計上しておく。　　　工事とする為予算時に予備費を計上しておく。
１．１．施工者選定施工者選定
　ａ．　ａ．施工業者のリス施工業者のリス
　　　トアップ　　　トアップ
　　　　　　  公募あるいは区公募あるいは区
　　　分所有者からの　　　分所有者からの
　　　推薦などにより、　　　推薦などにより、
            施工会社の情報施工会社の情報
　　　を得る。　　　を得る。
　　ｂ．　　ｂ．見積依頼会社の見積依頼会社の
　　　　選定　　　　選定
　　　　リストアップし　　　　リストアップし
　　　　た会社から会社案内を取り寄せ　　　　た会社から会社案内を取り寄せ  書類選考を行う。書類選考を行う。
　　　　会社の概要、　　　　会社の概要、方針、方針、財務内容、財務内容、大規模修繕実績な大規模修繕実績な
                どを元に選考する。どを元に選考する。
　　　　施工会社の面談を行い見積依頼会社を数社選考　　　　施工会社の面談を行い見積依頼会社を数社選考
　　　　する。　　　　する。
ｃ．ｃ．工事施工会社の内定工事施工会社の内定
　　見積提出時又は提出後、　　見積提出時又は提出後、面談にて工事施工会社面談にて工事施工会社
        を内定する。を内定する。
　　金額のみで決定せず、　　金額のみで決定せず、施工レベルは当然ながら、施工レベルは当然ながら、
        居住者とのコミュニケーションが図れるかなど、居住者とのコミュニケーションが図れるかなど、
        ソフト面も含めて選考、ソフト面も含めて選考、内定する。内定する。
        修繕委員会での選考作業は、修繕委員会での選考作業は、重要項目であり、重要項目であり、決決
        定までの選定経緯はすべて公表する。定までの選定経緯はすべて公表する。
        多数意見を尊重し、多数意見を尊重し、特定の人の意見を優先するこ特定の人の意見を優先するこ
        との無いように心がける。との無いように心がける。
ｄ．ｄ．総会にて決定総会にて決定
　　理事会にて内定した施工会社、　　理事会にて内定した施工会社、工事項目、工事項目、工事金工事金
        額、額、予備費、予備費、工事監理者などを総会にて説明、工事監理者などを総会にて説明、総総
        会決議後、会決議後、工事契約をする。工事契約をする。

今回でこのシリーズは最終です。今回でこのシリーズは最終です。十分説明できなかった部十分説明できなかった部

分は、分は、次回掲載の機会に。次回掲載の機会に。　　　　　　　　　　　　　　　　 ( (服部／記）服部／記）

　　

かと感じて、かと感じて、近寄りがたくなるのです。近寄りがたくなるのです。花壇に花が植え花壇に花が植え

られ、られ、手入れが行き届いていることは、手入れが行き届いていることは、そのマンションそのマンション

に良好なコミュニティーが形成され、に良好なコミュニティーが形成され、領域に住民の目領域に住民の目

が行き届いていることをアピールしていることになるが行き届いていることをアピールしていることになる

のです。のです。

　警視庁が、　警視庁が、実際に捕まえたドロボーから、実際に捕まえたドロボーから、直接、直接、聞き聞き

取りした別の角度の調査でも、取りした別の角度の調査でも、犯行をあきらめる理由犯行をあきらめる理由

で多かったのは、で多かったのは、住民に住民に「こんにちは」「こんにちは」と声をかけられと声をかけられ

ることでした。ることでした。昔の隣保のような人間関係昔の隣保のような人間関係  ＝＝  コミュコミュ

ニティーが、ニティーが、やはり大きな抑止力になっているのです。やはり大きな抑止力になっているのです。

これに、これに、適切な防犯設備が整えば、適切な防犯設備が整えば、鬼に金棒です。鬼に金棒です。

マンションの防犯診断を多く手がけてこられた大阪府マンションの防犯診断を多く手がけてこられた大阪府

防犯設備士協会の平岡豁事務局長は、防犯設備士協会の平岡豁事務局長は、こういった環境こういった環境

が整ったマンションでは、が整ったマンションでは、ドロボーが横行する場所柄ドロボーが横行する場所柄

であっても、であっても、被害がほとんどない、被害がほとんどない、と報告されていまと報告されていま

す。す。

　たかが花、　たかが花、されど花です。されど花です。心和む美しい環境を演出し心和む美しい環境を演出し

ながら、ながら、すばらしいコミュニティーをつくりあげ、すばらしいコミュニティーをつくりあげ、しかしか

も、も、防犯対策にもつながる防犯対策にもつながる  ――――  話半分にしても取り話半分にしても取り

組んでみる価値はありそうです。組んでみる価値はありそうです。

（豊中マンション管理士会会長　蛭子／記）（豊中マンション管理士会会長　蛭子／記）

　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　

 


