平成21年1月0日
管理組合員各位

第二回大規模修繕工事

実施検討の中間報告と施工業者選定に向けたアンケートのお願い

バームハイツ西葛西管理組合

大規模修繕委員会

一昨年（平成19年）8月から長谷工コミュ二ティーの協力を受けながら13回の検討会を開催し、第二回大規模修繕工事の方針、工事内容について検討を進めてまいりました。
当初想定した平成22年1月の着工を1年後に控え、
（１）大規模修繕委員会の現在までの検討結果を中間報告することにより、大規模修繕工事計画に対する理解を深めていただくとともに、工事の方針等の検討結果に対する皆様のご意見を伺う

（２）施工業者の選定という節目を迎えるにあたり、考えられる選定方法案に対する皆様からのご意見を伺う
ことを目的にアンケートと実施したく、ご協力よろしくお願い致します。

アンケートはｘｘまでに管理組合ポストへ投函ください。

なお、アンケート結果の集計を踏まえ、今回の報告内容に関する組合員の皆様の合意形成に向けた説明会を開催する予定です。

1． 第二回大規模修繕工事の方針案について
下記５項目について、大規模修繕委員会案として整理しました。

方針１．築60年までマンションの建物は建て替えない考え方で進める
税法上、鉄筋コンクリート造の建物の対応年数は47年となっているが、第二回大規模修繕ではどう考えるかについて下記の２案を検討。
（１）「築30年頃立て替え」の前提を置き、それまでの保全に留め資金をプールする

（２）「築60年頃立て替え」の前提を置き、長期的な建物の維持の為の保全を行う

築30年頃立て替えの為の資金調達手段として、マンションの増床・販売は可能かを検討したが、敷地に対する建物の容積率が目一杯であるため、現状より大きな建物が建築できず増床・販売による資金調達は見込めないことが判明。（２）の考え方で進める事とした。
方針２．工事内容は以下の順番で決定する
①建物（ライフラインを含む）の維持保全を第一に考える（60年もたせる）
②改善、グレードアップに関する工事は、費用と使用価値向上効果、工事予算の観点から実施の可否を選択決定する
③修繕積立金収入向上目的の工事についても、費用対収入効果、工事予算の観点から実施の可否を選択決定する
方針３．工事の予算は以下の考え方を採用する
①着工時の修繕積立金残額を原則上限とする（約2億3千万と想定）

②上記に収まらない工事の必要性あれば、工事年度を繰り越して、年額修繕積立金（約2千万と想定）の範囲で対応する

③金融機関からの借入、一時金の徴収については現時点では考慮しない
方針４．平成22年1月工事着工とする
工事発注から着工まで約6ヶ月を要す事、工事期間を１月からｘ月のｘヶ月間とするのが生活上の影響が少ない事、遠からず消費税率のアップが予想される事から、準備期間を考慮し決定した。
方針５．長谷工に設計委託し、工事仕様が固まったところで相見積を実施

（長谷工には、特別に最低提示価格での受託可否判断の機会提供）

設計委託先、施工委託先をどうするかの検討に於いて下記２案を検討。

（１）設計事務所に設計委託し、工事仕様が固まったところで複数施工業者から相見積を取って決める

（２）長谷工に設計委託し、工事仕様が固まったところで複数業者から相見積を取って決める

設計事務所の85％が施工業者と癒着していると言われており、信頼できる設計事務所の選択は困難である。（過去の翔設計の事例）一方、長谷工は新築時の施工業者であり、建物についての豊富な情報を持っており、現管理会社でもある点から品質の高い設計が期待できる。

また長谷工からは、設計については無償対応するが、相見積へは参加したい。施工時の工事監理のみは受けられないとの意思表明があった。

これらを考慮し（２）で進め、設計対応の無償提供への見返りとして相見積時の最低提示価格での受託可否判断の機会をアドバンテージとして供与する事とした。
以上の５項目の方針についてのご意見、また上記以外に別途定めるべき方針についてのご意見があれば下記にご記入ください。（記入欄が不足の場合、裏面にご記入ください）

2． 大規模修繕工事の検討状況について

前述した方針案にしたがって、検討を進めています。検討した案については、別途住民説明会の開催を経て、総会にて決議して頂く予定です。

（１）工事内容の検討状況について

工事実施時期については、足場を組む必要のあるものを建物の修繕と同時期にという方針を設定。

建物（ライフラインを含む）の維持保全に関する工事については、2008年4月実施の建物診断の結果に基づき、修繕工事仕様の確定と、費用積算実施中。給配水管の保全については、足場が無くても工事可能であり、今回の大規模修繕とは時期を合わせない。
改善、グレードアップ、収入向上に関する工事については、テーマごとに実現したいイメージ固めと、それに対する工事費用の概略見積もり実施中。検討対象テーマの概略については、後述する「４．改善、グレードアップ、収入向上に関する工事検討内容」を参照。
2月をめどに工事内容と概算費用を委員会案として一旦確定し、理事会審議を経て住民説明会を開催する予定。

（２）工事施工業者選定の検討状況について

当初の相見積実施の方針（前述した方針５）では、時間的な制約、理事会・大規模修繕委員会の体力面・ノーハウ面から実現が難しいとの意見が出され、長谷工への工事委託を前提に設計内容・見積価格の適正化を図るとの案が出された。
今回のアンケートを通して皆様のご意見を伺い施工業者の選定方法について、方針案を確定する。次項「３．工事施工業者選定方法案」を参照
　
3． 工事施工業者選定方法案
大規模修繕委員会として、下記３案を検討評価しました。

案１．相見積せず長谷工に決める

　　　第13回大規模修繕委員会で発案されたもの
　　　長谷工を前提に設計内容・見積価格の適正化を図る

案２．相見積を実施して施工業者決める（ただし、長谷工にアドバンテージを供与）

　　　前述した方針５に従う

案３．相見積を実施して施工業者決める（長谷工にアドバンテージを供与しない）

　　　大規模修繕委員会の方針５を翻す対抗案

　　　あらためて長谷工以外の設計事務所を選定し施工業者選定～工事監理を委託

これら３案について以下にご回答をご記入ください。尚、大規模修繕委員会の３案に対する評価を添付しますのでご参照ください。

どの案で進めるのが望ましいとお考えですか。（丸で囲んでください）
また、選択された案にご意見があればご記入ください。

（記入欄が不足の場合、裏面にご記入ください）

案の選択　　　案１　　　案２　　　案３

３案のほかに進めるべき施工業者選定案があればご記入ください
（記入欄が不足の場合、裏面にご記入ください）


4． 改善、グレードアップ、収入向上に関する工事検討内容
平成19年11月に実施しました総合アンケートを基に、以下の項目についてイメージ固めと概算の工事費用見積もり実施し検討中です。

改善、アップグレードに関する工事について
　（１）アスレチックルームの改修

サウナ、アスレチック設備の撤去とキッチン等を備えた「マンションの縁側」としての施設への改修

　（２）エントランス周りグレードアップ

スロープ化（１７期のイメージ）、自動ドア化、玄関前タイルのデザインコンク

リート化、植栽（樹木、石）の改善

　（３）南門からの進入通路の拡張

　（４）バイク置き場の通路・区画改善

　（５）植栽全般の入れ替え

　（６）中庭の配置

自転車置き場、花壇、駐車場、遊具等の配置換え（他の改善項目と連動）

　（７）共用灯器具を新機種に全交換

　（８）門扉の交換

　（９）既存不適格である内階段の手すりの設置

　（１０）蛇腹ゲートの施錠

セキュリティー向上のため、駐車場前のゲートの改善

　（１１）人が入れないため手入れがされていない窓先空き地と南棟のセンターコート（吹き抜け）部分の処置

見送った項目

管理人非常駐を念頭に入れた、エントランス管理事務所まわりの改修（集合ポスト移動と事務所拡張）

⇒　長谷工より、非常駐時でも現行設備で対応可能との事より見送る

収入向上に関する工事

　（１２）駐車場スペース拡張

南側自転車置き場を駐車場に改装する等してスペース拡張し、駐車場収入を増やす。投資対効果も検討。
改善、グレードアップ、収入向上に関する工事検討内容に関するご意見があれば下記にご記入ください。（記入欄が不足の場合、裏面にご記入ください）


ご意見記入欄





選択された案に関するご意見記入欄





施工業者選定案記入欄





ご意見記入欄








