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  建築物の安全性の確保を図るための建築基準法などの建築物の安全性の確保を図るための建築基準法などの
一部を改正する法律案が一部を改正する法律案が33月末に閣議決定された。月末に閣議決定された。衆議衆議
院国土交通委員会に基準法他の改正案が付託され、院国土交通委員会に基準法他の改正案が付託され、５月５月
１０日から審議が始まった。１０日から審議が始まった。建築物の安全性の確保を図建築物の安全性の確保を図
るため、るため、都道府県知事による構造計算適合性判定の実都道府県知事による構造計算適合性判定の実
施、施、指定確認検査機関に対する監督の強化及び建築基準指定確認検査機関に対する監督の強化及び建築基準
法に違反する建築物の設計者等に対する罰則の強化、法に違反する建築物の設計者等に対する罰則の強化、建建
築士及び建築士事務所に対する監督及び罰則の強化、築士及び建築士事務所に対する監督及び罰則の強化、建建
設業者及び宅地建物取引業者の瑕疵を担保すべき責任に設業者及び宅地建物取引業者の瑕疵を担保すべき責任に
関する情報開示の義務付け等の措置を講ずることとなっ関する情報開示の義務付け等の措置を講ずることとなっ
ている。ている。概要は①建築基準法の一部改正として、概要は①建築基準法の一部改正として、構造計構造計
算適合性判定の追加、算適合性判定の追加、階数階数33以上である共同住宅は中間以上である共同住宅は中間
検査を義務付け、検査を義務付け、特定行政庁に指定確認検査機関に対し特定行政庁に指定確認検査機関に対し
立入検査権限、立入検査権限、その他など②建築士法の一部改正としその他など②建築士法の一部改正とし
て、て、建築士事務所の開設者の名義貸しの禁止等を行う、建築士事務所の開設者の名義貸しの禁止等を行う、
その他など③建設業法及び宅地建物取引業法の一部改正その他など③建設業法及び宅地建物取引業法の一部改正
として、として、瑕疵担保責任保険の記載業務瑕疵担保責任保険の記載業務++罰則強化なども罰則強化なども
審議される。審議される。構造関係としては一定の高さ以上等の建築構造関係としては一定の高さ以上等の建築
物について指定機関による構造計算審査の義務付けと物について指定機関による構造計算審査の義務付けと
なっており、なっており、確認手数料のＵＰや審査の長期化につなが確認手数料のＵＰや審査の長期化につなが
ることにもなりそうだ。ることにもなりそうだ。　　　　　　　　　　　　　　　　 ( (富本／記富本／記 ))

質問質問：：

築５年のマンションです。築５年のマンションです。建物のあちこちに白い液建物のあちこちに白い液

状の汚れが出てきていますが、状の汚れが出てきていますが、そのまま放置しておそのまま放置してお

いても良いものでしょうか？いても良いものでしょうか？

回答回答：：

ご指摘の汚れはコンクリート成分の水酸化カルシウご指摘の汚れはコンクリート成分の水酸化カルシウ

ムが水に溶けて流れ出したもので、ムが水に溶けて流れ出したもので、白華現象あるい白華現象あるい

はエフロレッセンスと呼ばれます。はエフロレッセンスと呼ばれます。これはコンクこれはコンク

リート中のアルカリ成分ですから、リート中のアルカリ成分ですから、放置しておくと放置しておくと

コンクリートのアルカリ成分が失われ、コンクリートのアルカリ成分が失われ、中性化が進中性化が進

行してしまいます。行してしまいます。コンクリート中に水が浸入してコンクリート中に水が浸入して

起る現象ですから、起る現象ですから、早いうちに樹脂注入やシール打早いうちに樹脂注入やシール打

ちなどの方法で、ちなどの方法で、水の浸入源となっているひび割れ水の浸入源となっているひび割れ

を修理する必要があります。を修理する必要があります。

　　　　　　　　　　　　　　　　　（楠本／記）　　　　　　　　　　　　　　　　　（楠本／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 （ 第 五 回 ）（ 第 五 回 ）

　　今回は修繕設計について。今回は修繕設計について。劣化診断から大規模修繕劣化診断から大規模修繕

の概算見積を算出する。の概算見積を算出する。一方で、一方で、管理組合の修繕積立管理組合の修繕積立
金の状況などから工事予算が決まる。金の状況などから工事予算が決まる。今までの経験今までの経験
で、で、必要と考えられる工事内容を十分まかなえるほど必要と考えられる工事内容を十分まかなえるほど
積立金を準備している管理組合はなかった。積立金を準備している管理組合はなかった。資金不足資金不足
のなかで修繕設計をしなければならない。のなかで修繕設計をしなければならない。大切なこと大切なこと
は、は、優先順位のつけ方。優先順位のつけ方。それから材料それから材料・・工法の選択で工法の選択で
はないかと考える。はないかと考える。
私の場合一番優先していることは躯体私の場合一番優先していることは躯体（鉄筋コンク（鉄筋コンク
リートあるいは鉄骨鉄筋コンクリート）リートあるいは鉄骨鉄筋コンクリート）の健全性の確の健全性の確
保。保。その理由は、その理由は、極端に言えば躯体以外は消耗品だと極端に言えば躯体以外は消耗品だと

考えられるから考えられるから
だ。だ。消耗品はやが消耗品はやが
て消えて行くもて消えて行くも
の。の。当然不便なこ当然不便なこ
とになってくるとになってくる
が、が、躯体が消耗す躯体が消耗す
れば全てが無くれば全てが無く
なってしまう。なってしまう。不不
便などというレ便などというレ
ベルの話ではなベルの話ではな

　　　　　　　　　　　　　　　い。　　　　　　　　　　　　　　　い。劣化が進行劣化が進行
　　　　　　　　　　　　　　　すれば修繕費用は　　　　　　　　　　　　　　　すれば修繕費用は
割高になり、割高になり、ますます劣化を防ぐのが困難になってくますます劣化を防ぐのが困難になってく
る。る。行き着く先は躯体の消耗、行き着く先は躯体の消耗、つまり建替えというこつまり建替えというこ
とだ。とだ。今話題の今話題の「表参道ヒルズ」「表参道ヒルズ」はその運命を辿ったはその運命を辿った
のだと考えている。のだと考えている。
躯体を健全に保つということの要諦は水に対する防躯体を健全に保つということの要諦は水に対する防
御に尽きる。御に尽きる。屋根の防水は誰も異論の無い所だが、屋根の防水は誰も異論の無い所だが、開開
放廊下やバルコニーはじめ手摺の立ち上がり部の上放廊下やバルコニーはじめ手摺の立ち上がり部の上
面、面、排水口、排水口、鉄製の手摺の付け根、鉄製の手摺の付け根、鉄骨外階段の取り鉄骨外階段の取り
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　55月月2020日日（土）（土）午後午後11時時3030分よりミニセミナー分よりミニセミナー（Ｎ（Ｎ

ＰＯ業務機構共済）ＰＯ業務機構共済）「大規模修繕の実際「大規模修繕の実際（１）　劣化診（１）　劣化診

断の実施と合意形成」断の実施と合意形成」をテーマにアプテックで開催さをテーマにアプテックで開催さ
れました。れました。会員を含め参加者会員を含め参加者1111名、名、津村泰夫氏が講師津村泰夫氏が講師

としてレジュメ及び改修によるマンションの再生手法としてレジュメ及び改修によるマンションの再生手法

に関するマニュアルの抜粋を配布され講演をされましに関するマニュアルの抜粋を配布され講演をされまし

た。た。今回は参加出来なかった方の為に内容を詳しく説今回は参加出来なかった方の為に内容を詳しく説

明します。明します。
１．１．なぜ大規模修繕を行うか。なぜ大規模修繕を行うか。

　長期修繕計画に基づくか、　長期修繕計画に基づくか、建物状態の悪化に基づき建物状態の悪化に基づき

執り行うかに大別される。執り行うかに大別される。

２．２．修繕委員会の設立。修繕委員会の設立。管理組合員の中にはたして専管理組合員の中にはたして専

門家は必要か。門家は必要か。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

３．３．コンサルタントの選定。コンサルタントの選定。

①① コンサルタントの内容と種類　②ヒアリングとコンサルタントの内容と種類　②ヒアリングと

予算と見積　③完了までのフローチャートの説予算と見積　③完了までのフローチャートの説

明　④コンサルの決定と契約明　④コンサルの決定と契約
４．４．劣化診断調査劣化診断調査（修繕経歴等の書類調査）（修繕経歴等の書類調査）

　①アンケート　②現地調査　③劣化診断報告会　①アンケート　②現地調査　③劣化診断報告会

　④修繕項目と概算予算　④修繕項目と概算予算

５．５．改修設計改修設計（改修提案と協議）（改修提案と協議）

　①設計内容の確認　②改修設計発表　①設計内容の確認　②改修設計発表

６．６．業者選定業者選定
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　 　　 　セ ミ ナ ー 報 告セ ミ ナ ー 報 告 ①① 公募　②応募業者の整理、公募　②応募業者の整理、一次選定　③現場説一次選定　③現場説

明　④ヒアリング　⑤予算調整　⑥業者決定、明　④ヒアリング　⑤予算調整　⑥業者決定、

契約契約

文章にすればほんのわずかですがこれ等を工程どおりに文章にすればほんのわずかですがこれ等を工程どおりに

進めて行くには、進めて行くには、２～２～33年は充分に掛かります。年は充分に掛かります。いかにいかに

１から６が、１から６が、重要かがお分かりになる筈です。重要かがお分かりになる筈です。

その後、その後、大規模修工事大規模修工事

を完了された方、を完了された方、今そ今そ

の最中の方、の最中の方、これからこれから

開始予定の方が質問を開始予定の方が質問を

されました。されました。内容は内容は

様々でコンサルの選定様々でコンサルの選定

方法は、方法は、予算の使い方予算の使い方

は、は、結露について、結露について、今今

問題になっている構造問題になっている構造

偽装問題、偽装問題、アスベスト問題等、アスベスト問題等、様々な質問が出され、様々な質問が出され、出出

席の同部会員から回答があり特に、席の同部会員から回答があり特に、出席者全員が異口同出席者全員が異口同

音に健全な大規模修繕工事を行なうには経験豊富で管理音に健全な大規模修繕工事を行なうには経験豊富で管理

組合を熟知したコンサルを採用するとの事で、組合を熟知したコンサルを採用するとの事で、有意義な有意義な

セミナーが終了しました。セミナーが終了しました。　　　　　　　　（南　　　　　　　　（南 // 記）記）

　
　
　
次
の
寒
さ
が
到
来
す
る
ま
で
に
我
が
マ
ン
シ
ョ
ン
の
防
寒
対
策
を
し
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
。
そ
れ
に
は
天
井･

壁･
床
・
ベ
ラ
ン
ダ
か
ら
の
冷
た
い
外
気
侵
入
を
防
げ
ば
良
い
筈
だ
。

　
す
ぐ
取
り
組
め
る
ベ
ラ
ン
ダ
に
は
イ
ン
ナ
ー
サ
ッ
シ
と
い
う
も
の
が
あ
る
こ
と
が
分
か
っ
た
。４
ヶ
所
で
３
６
万
円
。こ

こ
は
思
い
切
っ
て
試
し
て
見
る
以
外
無
い
。
２
人
の
職
人
さ
ん
が
１
日
で
樹
脂
製
枠
の
イ
ン
ナ
ー
ガ
ラ
ス
を
内
側
に
取
り

付
け
て
く
れ
た
。
そ
の
夜
は
感
激
し
た
。
外
の
物
音
も
遮
断
さ
れ
、
何
よ
り
も
暖
か
い
。
室
温
は
３
度
上
り
、
結
露
は
殆

ど
無
い
。
思
わ
ず
万
歳
！
と
叫
ん
で
い
た
。
同
時
に
今
ま
で
の
結
露
対
策
は
何
だ
っ
た
の
だ
ろ
う
。「
窓
を
開
け
て
換
気
せ

よ
」、「
結
露
を
ふ
き
取
れ
」
だ
の
。
元
々
ペ
ア
ガ
ラ
ス
に
し
て
い
れ
ば
問
題
無
い
で
は
な
い
か
！
　
既
に
北
欧
で
は
ペ
ア

は
も
う
古
く
て
ト
リ
プ
ル
ガ
ラ
ス
に
移
行
し
つ
つ
あ
る
と
か
。
日
本
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
防
カ
ビ
、
結
露
対
策
は
開
口
部
を

ペ
ア
ガ
ラ
ス
に
す
れ
ば
難
な
く
解
決
す
る
と
思
っ
た
。

　
次
の
天
井
・
壁
・
床
の
対
策
は
じ
っ
く
り
と
勉
強
す
る
事
に
し
た
。
ま
ず
床
だ
が
既
に
直
張
り
で
低
ラ
ン
ク
の
フ
ロ
ー

リ
ン
グ
が
施
さ
れ
て
い
る
。「
床
暖
房
」
は
借
金
し
て
で
も
し
た
方
が
良
い
と
聞
い
た
が
、
電
気
パ
ネ
ル
か
ガ
ス
温
水
の
部

分
暖
房
に
す
る
と
床
に
厚
み
が
取
ら
れ
天
上
高
が
低
く
な
る
の
が
気
に
入
ら
な
い
。
近
所
の
工
務
店
が
杉
板
の
無
垢
材
で

薄
い
フ
ロ
ー
リ
ン
グ
が
あ
る
と
教
え
て
く
れ
た
。
杉
は
柔
ら
か
い
の
で
傷
つ
き
易
い
が
、
そ
の
分
木
質
と
し
て
気
泡
が
大

き
い
の
で
暖
か
い
の
だ
そ
う
だ
。
間
伐
材
な
の
で
単
価
も
非
常
に
安
く
厚
さ
も
１
２
ミ
リ
で
、
何
よ
り
も
現
在
の
剥
げ
か

か
っ
て
汚
れ
た
フ
ロ
ー
リ
ン
グ
の
上
か
ら
置
く
の
で
施
工
が
簡
単
だ
。
無
垢
材
の
良
さ
も
活
か
さ
れ
て
い
る
。
こ
れ
に
決

め
た
。

　
残
る
天
井
と
壁
は
現
在
の
ビ
ニ
ー
ル
ク
ロ
ス
を
剥
が
さ
ず
そ
の
上
か
ら
塗
装
で
き
る
自
然
素
材
３
種
類
の
中
か
ら
ど
れ

に
す
る
か
随
分
迷
っ
た
。
漆
喰
、
珪
藻
土
、、
薩
摩
中
霧
島
（
鹿
児
島
シ
ラ
ス
台
地
の
土
）。
私
自
身
は
温
か
み
が
あ
る
土

蔵
の
白
壁
へ
の
憧
れ
も
あ
っ
て
漆
喰
に
最
後
ま
で
執
着
し
た
。
こ
ち
ら
が
ど
ん
ど
ん
質
問
す
る
と
工
務
店
も
要
望
に
じ
っ

く
り
耳
を
傾
け
て
く
れ
「
左
官
屋
の
親
方
の
家
」
ま
で
行
っ
て
教
え
て
貰
う
機
会
に
恵
ま
れ
た
。
ど
う
や
ら
漆
喰
は
ま
っ

平
ら
に
塗
る
技
術
が
む
ず
か
し
い
よ
う
だ
し
中
霧
島
は
や
や
値
段
が
高
い
。施
工
面
で
は
珪
藻
土
が
塗
り
や
す
い
よ
う
だ
。

左
官
だ
け
す
る
業
者
も
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ
ト
で
紹
介
さ
れ
て
い
た
の
で
情
報
も
集
め
た
が
、
良
心
的
な
工
務
店
だ
と
言
う
事

が
そ
の
頃
は
判
明
し
て
い
た
の
で
全
て
そ
の
工
務
店
に
任
せ
る
こ
と
に
し
た
。
天
井
と
壁
が
ク
ロ
ス
の
上
か
ら
２
ミ
リ
厚

で
塗
ら
れ
る
の
で
室
内
は
少
し
は
温
か
く
は
な
る
だ
ろ
う
と
予
想
し
た
。

　
肝
心
の
費
用
は
和
室
を
つ
ぶ
し
て
リ
ビ
ン
グ
を
ひ
と
つ
に
し
て
、
押
し
入
れ
は
洋
式
の
物
入
れ
に
改
造
す
る
。
こ
れ
に

長
い
廊
下
部
分
を
含
ん
だ
リ
フ
ォ
ー
ム
で
２
０
０
万
か
ら
２
５
０
万
円
な
ら
ゴ
ー
サ
イ
ン
す
る
つ
も
り
で
あ
っ
た
。
左
官

職
人
の
技
術
料
は
ビ
ニ
ー
ル
ク
ロ
ス
を
貼
る
内
装
屋
さ
ん
よ
り
は
高
い
筈
だ
が
私
に
は
全
く
分
か
ら
な
か
っ
た
。
で
も
見

積
り
は
１
５
０
万
円
で
予
想
を
か
な
り
下
回
り
、
即
決
し
た
。
工
期
は
１
０
日
間
。
期
日
は
寒
さ
が
来
る
前
の
十
月
に
決

め
た
。
あ
と
は
出
来
あ
が
り
を
期
待
し
て
待
つ
だ
け
だ
っ
た
。

　
そ
ん
な
折
、
私
は
断
熱
材
の
興
味
あ
る
話
を
耳
に
し
た
。  
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付け部分など設計付け部分など設計
や施工サイドも水や施工サイドも水
の浸入に対し甘くの浸入に対し甘く
考えている所が多考えている所が多
多ある。多ある。こうしたこうした
弱点箇所は小さい弱点箇所は小さい
所だが、所だが、おろそかおろそか
にはしない。にはしない。まま
た、た、外壁のクラッ外壁のクラッ
ク補修も重要で、ク補修も重要で、
躯対補修が清算工躯対補修が清算工
事とすべき理由がここにある。事とすべき理由がここにある。材料材料・・工法についても工法についても
躯体補修工事では出来るだけ優れたものを選択する。躯体補修工事では出来るだけ優れたものを選択する。
建物のライフサイクルコストの考え方が必要だ。建物のライフサイクルコストの考え方が必要だ。矛盾矛盾
するようだが、するようだが、コンクリートそのものの強度不足や耐コンクリートそのものの強度不足や耐
震補強については、震補強については、修繕工事の範疇に入れていない。修繕工事の範疇に入れていない。
別途に、別途に、その対策について理事会の合意を図った上その対策について理事会の合意を図った上
で、で、工事時期が大規模修繕と一致すれば好都合として工事時期が大規模修繕と一致すれば好都合として
いる。いる。理由は工事金額が修繕工事のレベルに納まら無理由は工事金額が修繕工事のレベルに納まら無
いから。いから。このことは強度や耐震補強を軽視しているわこのことは強度や耐震補強を軽視しているわ
けではない。けではない。別途に工事金額の手当てをした上で、別途に工事金額の手当てをした上で、むむ
しろ耐震補強をすべきと考えているが、しろ耐震補強をすべきと考えているが、管理組合が資管理組合が資
金不足で諦めているのが実情。金不足で諦めているのが実情。特に危険と思われるピ特に危険と思われるピ
ロティー形式の建物は対策を考慮に入れる。ロティー形式の建物は対策を考慮に入れる。躯体の次躯体の次
は、は、防災工事。防災工事。連結送水管、連結送水管、屋内消火栓、屋内消火栓、自動火災報自動火災報
知機、知機、非難器具だ。非難器具だ。その他は管理組合の要望も入れてその他は管理組合の要望も入れて
の対応としている。の対応としている。
今回のマンションの大規模修繕では殆どここまでの今回のマンションの大規模修繕では殆どここまでの
工事しか出来ず、工事しか出来ず、設備工事の修繕は、設備工事の修繕は、足場を必要とし足場を必要とし
ない工事ばかりなので後日のこととなった。ない工事ばかりなので後日のこととなった。
　　　　　　　　　　　　　　　　　　（山野　　　　　　　　　　　　　　　　　　（山野//記）記）

　（　（錆びた手摺の付け根は削りだす）錆びた手摺の付け根は削りだす）

　

（新しくパイプを継ぎ足し周囲にコ（新しくパイプを継ぎ足し周囲にコｰー
キング代を作る）キング代を作る）
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　　４月から始まった４月から始まった「マンションみらいネット」「マンションみらいネット」（「マ（「マ

ンション履歴システム」）ンション履歴システム」）への取り組みが、への取り組みが、管理組合の管理組合の

間では、間では、あまり進んでいないようです。あまり進んでいないようです。その仕組みにその仕組みに

ついてはついては「メンテ機構通信「メンテ機構通信・・２００５年１２月号」２００５年１２月号」のの

この欄で説明されていますので控えます。この欄で説明されていますので控えます。ここで触れここで触れ

させていただきたいのは、させていただきたいのは、「登録する、「登録する、しない」しない」は次ぎは次ぎ

の問題としても、の問題としても、このこの「歴史的」「歴史的」な制度の意義やメリッな制度の意義やメリッ

トト・・デメリットなどについて、デメリットなどについて、少なくとも話し合いの少なくとも話し合いの

機会ぐらいは用意された方が良いのでは、機会ぐらいは用意された方が良いのでは、ということということ

です。です。

みらいネットについて国土交通省などは、みらいネットについて国土交通省などは、当初、当初、管管

理組合がマンション管理士の支援または点検を受けな理組合がマンション管理士の支援または点検を受けな

がら、がら、登録作業をする方針でいました。登録作業をする方針でいました。が、が、「区分所有「区分所有

管理士」管理士」という独自の類似資格制度を持つ管理会社のという独自の類似資格制度を持つ管理会社の

団体団体「（社）「（社）高層住宅管理業協会」高層住宅管理業協会」が、が、参入を申し入れ参入を申し入れ

ました。ました。民間資格の区分所有管理士には、民間資格の区分所有管理士には、マンションマンション

管理士のような守秘義務が法的に課されていないこと管理士のような守秘義務が法的に課されていないこと

などもあって、などもあって、国土交通省などは、国土交通省などは、一時は難色を示し一時は難色を示し

ながらも、ながらも、承認したいきさつがあります。承認したいきさつがあります。背景には、背景には、多多

くのマンションに管理会社が入っている現状から、くのマンションに管理会社が入っている現状から、制制

度の普及が早まるかも、度の普及が早まるかも、との期待があったようです。との期待があったようです。

メンテ機構通信メンテ機構通信
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バラがいま咲き乱れています。バラがいま咲き乱れています。ランチの時間にもなるとコンビニの弁当ランチの時間にもなるとコンビニの弁当

をもって、をもって、公園に会社員が集まってきます。公園に会社員が集まってきます。今が一番良い季節です。今が一番良い季節です。昼の昼の

長い季節にあたるせいでしょうか、長い季節にあたるせいでしょうか、早朝から日没まで陽の光につられて、早朝から日没まで陽の光につられて、

ついついオーバーワークになりがちな時期ですが、ついついオーバーワークになりがちな時期ですが、皆様お変わりありませ皆様お変わりありませ

んか？この季節は衣替えをはじめ、んか？この季節は衣替えをはじめ、夏に向けての様々な模様替えの時期で夏に向けての様々な模様替えの時期で

もあります。もあります。梅雨に備え四季折々、梅雨に備え四季折々、このような準備を行うのも、このような準備を行うのも、日本とい日本とい

う豊かな気候風土によるものと思えば煩わしいというより、う豊かな気候風土によるものと思えば煩わしいというより、ありがたいとありがたいと

思えるかもしれません。思えるかもしれません。さぁ梅雨の前に、さぁ梅雨の前に、部屋の隅々に、部屋の隅々に、さわやかな風をさわやかな風を

送りこみましょう。送りこみましょう。　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　 ( (富本／記富本／記))
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　『　『 最近最近・・マ ン シ ョ ン 事 情 』マ ン シ ョ ン 事 情 』

　　新米理事新米理事「山内　千代」「山内　千代」奮闘記奮闘記

  イ チ からの大規模修繕　　イチからの大規模修繕　　
　　「マンション北摂」「マンション北摂」鉄筋コンクリート造鉄筋コンクリート造1414階建、階建、戸数戸数100100
世帯、世帯、築築1111年年

私が私が「マンション北摂」「マンション北摂」に入居したのはに入居したのは33年前。年前。そしてそして
今年５月の総会にて新理事長になりました。今年５月の総会にて新理事長になりました。輪番制で回っ輪番制で回っ
てきた理事長ですが、てきた理事長ですが、今年度課題は今年度課題は11回目の大規模修繕工回目の大規模修繕工
事を進めるとの大きな内容です。事を進めるとの大きな内容です。荷が重い。荷が重い。前理事長から前理事長から
は、は、「管理会社が全てしてくれるから大丈夫。「管理会社が全てしてくれるから大丈夫。ただ判を押ただ判を押
すだけ」すだけ」とのこと。とのこと。「それでいいのかな？」「それでいいのかな？」
６月に入って早速、６月に入って早速、新理事での理事会開催です。新理事での理事会開催です。管理会管理会
社フロントマンから社フロントマンから［大規模修繕の見積３社分］［大規模修繕の見積３社分］の一覧との一覧と
工事の工程表が配られました。工事の工程表が配られました。「「33社の中から一番安いＡ社社の中から一番安いＡ社
9,5009,500万円に発注します」万円に発注します」「理事長の印鑑押してください。「理事長の印鑑押してください。
早速工事にかかります。」早速工事にかかります。」理事理事55名のうち出席者名のうち出席者22名。名。「私「私
たちたち22人だけで決めて良いんですか」人だけで決めて良いんですか」フロントマンフロントマン「理事「理事
長がよければ、長がよければ、良いんです。」良いんです。」でもでも･･････「あとの「あとの33人に見積人に見積
もり見てもらってから」もり見てもらってから」と言うことに。と言うことに。そのあと出席理事そのあと出席理事
の山田さんと立ち話。の山田さんと立ち話。
「金額が妥当かどうか私では判らないし、「金額が妥当かどうか私では判らないし、誰か専門家ご存誰か専門家ご存
じないですか。」じないですか。」「確か、「確か、市役所でマンション無料相談をし市役所でマンション無料相談をし
ている。ている。一度相談に行ってみようか。」一度相談に行ってみようか。」と言う事で、と言う事で、無料無料
相談を受けることに。相談を受けることに。時間は５０分、時間は５０分、アドバイザーはマンアドバイザーはマン
ション管理士と建築家でした。ション管理士と建築家でした。先ず状況説明そして下記が先ず状況説明そして下記が
その内容その内容
＊＊ 大規模修繕工事を進めるとのことですが、大規模修繕工事を進めるとのことですが、どこがどどこがど
の程度悪いのですか。の程度悪いのですか。
　　「わかりません。　　「わかりません。管理会社が、管理会社が、今年は工事の年と　今年は工事の年と　
　　言っているし、　　言っているし、前年度からの申し送りで。」前年度からの申し送りで。」

＊＊ 先ず、先ず、何処がどの程度悪いのかを住民の方が理解す何処がどの程度悪いのかを住民の方が理解す
ること。ること。そして原因は何処にあってどのようそして原因は何処にあってどのよう
に修理し、に修理し、その費用はいくらか。その費用はいくらか。管理組合の手持ち管理組合の手持ち
資金で賄えるのか。資金で賄えるのか。を確認すること。を確認すること。人間で言った人間で言った
ら、ら、年をとったので年をとったので『人間ドック』『人間ドック』に入るようなもに入るようなも
の。の。
　　素人ではわからない、　　素人ではわからない、どうすれば良いのか。どうすれば良いのか。公共性公共性
　　の高い建築の専門団体などの紹介を受け、　　の高い建築の専門団体などの紹介を受け、後日ＮＰ後日ＮＰ

　　
各地で豪雪の被害が報じられてい各地で豪雪の被害が報じられてい
たのはつい先頃だった筈ですが、たのはつい先頃だった筈ですが、
春は早足で通り過ぎて、春は早足で通り過ぎて、早や梅雨早や梅雨
を迎える季節になってしまいましを迎える季節になってしまいまし
た。た。読者のみなさんは如何お過ご読者のみなさんは如何お過ご
しでしょうか？しでしょうか？「メンテ通信」「メンテ通信」もも
６回目の発行となりますが、６回目の発行となりますが、相も相も
変わらない編集室の悩みは何だと変わらない編集室の悩みは何だと
お思いですか？そう！ご想像の通お思いですか？そう！ご想像の通
りです。りです。執筆者を缶詰にしたくも執筆者を缶詰にしたくも
なる世の編集記者のご苦労がよくなる世の編集記者のご苦労がよく
分かります。分かります。どんなことでも結構どんなことでも結構
です。です。読者からのご意見、読者からのご意見、ご感想ご感想
はは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（Ⅱ）（Ⅱ）
　　　　「大規模修繕工事の実例」「大規模修繕工事の実例」

日時日時：：８月１９日８月１９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。

Ｏマンションメンテナンス業務機構に相談。Ｏマンションメンテナンス業務機構に相談。
＊＊ 見積りをするには仕様書があるはずですが。見積りをするには仕様書があるはずですが。
　　「わかりません。」　　「わかりません。」
＊＊ 内容は仕様書がないと判断できない。内容は仕様書がないと判断できない。
　　「見積りと違うのですか。　　「見積りと違うのですか。確認します。」確認します。」
＊＊ 理事会は半数以上出席していないので理事会は半数以上出席していないので（委任（委任
状含めて）状含めて）成立していないのではないか。成立していないのではないか。又又
５名は少ないのでは。５名は少ないのでは。管理規約はどう書かれ管理規約はどう書かれ
ていますか。ていますか。
又総会にて大規模修繕工事が承認されたのか。又総会にて大規模修繕工事が承認されたのか。
「大規模修繕工事を進めるとの内容で承認された。「大規模修繕工事を進めるとの内容で承認された。管管
　　理規約は手元に無いのでわかりません。」　　理規約は手元に無いのでわかりません。」
＊＊ 大規模修繕をスムーズに進めていくには、大規模修繕をスムーズに進めていくには、理事会と理事会と
の別に修繕委員会を設けて、の別に修繕委員会を設けて、じっくり取り組む必要じっくり取り組む必要
がある。がある。任期は大規模修繕工事が終わるまで。任期は大規模修繕工事が終わるまで。
「理事会で決めます。」「理事会で決めます。」
＊＊ 管理規約に、管理規約に、どのように書いてあるか、どのように書いてあるか、確認してか確認してか
ら。ら。修繕委員会などの諮問機関は総会で決める場合修繕委員会などの諮問機関は総会で決める場合
が多い。が多い。

時間があっという時間があっという
間に過ぎ間に過ぎ「マン「マン
ションに住んでいションに住んでい
るが、るが、私って全く私って全く
自分のマンション自分のマンション
のことを知らないのことを知らない
んだ」んだ」と思わされと思わされ
た５０分であった５０分であっ
た。た。
早速、早速、理事会を再理事会を再
度招集、度招集、55人全員人全員
が集まる。が集まる。管理会社からの見積もり、管理会社からの見積もり、市役所に相談したこと市役所に相談したこと
を報告。を報告。「フロントマンもがんばって３社見積を取ってくれ「フロントマンもがんばって３社見積を取ってくれ
た。た。それで良いのでは。」それで良いのでは。」「でも私たち理事会で判らないと「でも私たち理事会で判らないと
言って管理会社任せでは良くない」言って管理会社任せでは良くない」「一から自分たちでやっ「一から自分たちでやっ
てみよう」てみよう」「自分たちのマンション環境は自分たちで守って「自分たちのマンション環境は自分たちで守って
行こう。」行こう。」やっとやっと55人が集まり、人が集まり、お互いがんばろう。お互いがんばろう。となっとなっ
た新理事会の初日でした。た新理事会の初日でした。　　　　  　　　　　　（服部　　　　　　（服部//記）記）

　　

でも、でも、それが思ったような効果をあげていないのでそれが思ったような効果をあげていないので

す。す。システムに批判的な意見をサジェストする管理会社システムに批判的な意見をサジェストする管理会社

もあったりして、もあったりして、逆に足かせになっている例もあるよう逆に足かせになっている例もあるよう

です。です。

登録するには、登録するには、建物の修繕履歴などの記録が必要とな建物の修繕履歴などの記録が必要とな

ります。ります。しかし、しかし、これらが完全にそろっている組合は、これらが完全にそろっている組合は、ささ

ほど多くはないようで、ほど多くはないようで、申請準備を進めていくうちに、申請準備を進めていくうちに、

管理会社の平素の業務の手落ちが明らかになることを心管理会社の平素の業務の手落ちが明らかになることを心

配する向きがあるそうです。配する向きがあるそうです。また、また、書類作りには少なく書類作りには少なく

とも数日かかるため、とも数日かかるため、いくつものマンションを兼務していくつものマンションを兼務して

忙しい担当者が、忙しい担当者が、手伝いのために時間をさかれることを手伝いのために時間をさかれることを

嫌う傾向もあるようです。嫌う傾向もあるようです。

でも、でも、このような事情を裏返して考えてみますと、このような事情を裏返して考えてみますと、管管

理組合にとっては、理組合にとっては、自らのマンションの管理状態を正確自らのマンションの管理状態を正確

に掌握することができる好機ともいえるわけです。に掌握することができる好機ともいえるわけです。

「マンションは区分所有者自身のものです。「マンションは区分所有者自身のものです。だから、だから、人人

任せにしないで任せにしないで（たとえば管理会社の判断にまかせ切る（たとえば管理会社の判断にまかせ切る

ようなことをしないで）、ようなことをしないで）、住民の代表でつくる管理組合が住民の代表でつくる管理組合が

責任をもって、責任をもって、運営しなさい」運営しなさい」――  私たちは、私たちは、ここでも、ここでも、

「マンション管理適正化法」「マンション管理適正化法」の、の、基本精神に立ち返る必要基本精神に立ち返る必要

性を痛感します。性を痛感します。

　　　　　　　　（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）

　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　 　

 


