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分譲マンションに必要な損害保険を

ご提案します！
私たち日本総合住生活働は分譲マンション総合管理の一環とし

て、共用部分の様々な事故を補償する東京海上日動火災保険練）の

「新マンション総合保険J をお勧めしています。
（「新マンション総合保険J はマンション総合保険のベットネームです。）

「新マンション総合保険J は、火災、落雷、破裂・爆発、破損などといった事故はも

とより、水濡れ事故が発生した場合の原因調査にかかった費用、あるいは特約により

共用部分の管理不備による偶然な事故により第三者に損害を与えてしまった場合の法

律上の損害賠償責任も補償されるなど、マンションを取り巻くさまざまなリスクに備

えることができます（地震による損害は、地震保険をご契約いただくことにより補償

されます）。

また、弊社は補修工事も承っておりますので、事故発生時の復旧対応も迅速に行う

ことが可能です。 是非、お気軽にご相談下さい。

※ご契約にあたっては、必す、 「重要事項説明書J をよくお読みください。

（損害保険代理店）

JS 日本総合往生活盟
http://www.js-net.eo.jp/ TEL 03 (6803) 34 1 2 

（引受保険会社）

東京海上自動火災保険株式会社
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新年のご挨拶

公益財団法人

マンション管理ゼンタ一理事長

内藤 勇

新年明けましておめでとうございます。

新春に臨みまして、皆様に年頭のご挨拶を申し上げます。

昨年は、お陰様で当センター創立 30 周年の節目を迎えることができました。 これもひとえに

皆様のご支援の賜であり、こころから感謝申し上げます。 11 月に行いました記念シンポジウム

では 「これからのマンションとその管理を考える」 と題して、これまでのマンションの歴史を振

り返り、今後のマンションの管理に関して有識者の方に議論をしていただきました。

分譲された中高層住宅の始まりを戦後払い下げられた同潤会アノfートメントとすれば、マン、ンョ

ンの管理は 70 年の歴史を持つことになります。 また、マンションの法的枠組みを規定する区分

所有法が制定されてからおよそ 50 年を経ております。 さらに、中高層の RC構造の共同住宅

が長崎県のいわゆる軍艦島に建設された大正 5 年から本年は 100 年目に当たります。

このように、中高層の共同住宅に集住するという長い経験を経て、昨年末で分譲マンション

のストック数は 620 万戸を超えると見込まれ、管理組合方式による居住形態として定着をみて

おります。 スト、ソク数の増大とともに、高経年化に伴う改修・建替え等のあり方について、また、

現在高齢化が進行する中で管理の担い子のあり方について多くの議論がなされております。 高

経年のマンションの中で、とりわけ喫緊の課題は来るべき大地震に備えた耐震化対応、であり、

東日本大震災後、国、地方公共団体を挙げて法律改正を含めて積極的対策を行っているとと

ろですが、旧耐震基準のマンションの耐震診断、必要な耐震改修の実施が望まれます。 また、

管理の担い手については、専門家の活用を図れるよう標準管理規約の拡充が検討されています。

さらに、昨今の住まい方の多様化、あるいは金融緩和、円安の下での不動産投資や訪日外

国人の増加を背景に、シェアハウスや民泊問題に関連して分譲マンションの用途のあり方につ

いても議論が出ております。

これらの様々な課題に適切に対応していくためには、組合員、居住者の皆様が管理情報を

共有する中で、管理組合の合意形成を図るととが従来にも増して重要になると思われます。

当センターは、国の指定を受けた「マンション管理適正化推進センタ－J として、マンション

管理に関する各種情報の提供、電話や面談による相談の対応、地方公共団体と連携したセミナー

の開催、長期修繕計画作成・修繕積立金算出サービスの実施、管理情報の蓄積・共有化を図

るマンションみらいネットの提供、住宅金融支援機構等による共用部分リブオーム融資への保証

の実施等により、本年も管理組合の皆様をはじめ関係の皆様への支援を行って参ります。 引き

続き、皆様の当センターに対するご理解、ご協力をお願い申し上げて、新年のご挨拶と致します。

ア端恥 側滞秘
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平成 28 年の年頭にあたり、謹んで、新春のご挨拶を申し上げます。 皆様方には日頃から国土交通行政、と

りわけ住宅・建築行政の推進に当たりご支援・ご協力を賜り、感謝申し上げますD

さて、我が国の人口は 2010 年をピークに減少に転じており、今後、特に地方において大きな減少が見込

まれます。 さらに、団塊の世代が後期高齢者となる 2025 年には高齢化率が 30% に達するなど、我が国で

は大きな人口構造の変化が起こっています。 世帯数についても、 2020 年には減少に転じ、世帯数の減少が

空き家の増加に直結しはじめています。

今後の政策づくりにおいては、ごうした社会経済情勢の変化を踏まえつつ、国民それぞれのニーズに合った住生

活を提供し、安全・良質で安心できる住環境を実現していくことが重要です。 そのために、「住宅ス卜、ソクからの視

点」、 「居住者からの視点J、 「産業・地域からの視点」という 3つの視点から、今後の施策を推進して参ります。

「住宅スト、ソクからの視点j として、建てられた住宅が次の世代にも承継されるよう、資産としての住宅への

転換と住み替え需要の喚起を図って参ります。 そのため、長期優良住宅化リブオームへの支援を行うとともに、

インスペクションや住宅暇庇担保保険等による品質の確保、リフォーム融資等の金融の充実等を進めて参ります。

また、住宅投資は経済波及効果が大きく、内需の柱であることから、我が国経済の活性化を図るためにも、

引き続き住宅投資の果たす役割は重要です。 耐震性を満たさないなど活用できない住宅の建替え等による

更新やリフォームによる耐震性・断熱などの省エネ性等の向上、マンションの適切な維持管理や建替え・改

修を促進するなど、安全で質の高い住宅の供給を図って参ります。

増加している空き家については、昨年施行された 「空家等対策の推進に関する特別措置法」の趣旨を踏

まえつつ、子育てや介護、福祉を支援する施設等に転換する取組に対して支援するほか、空き家を地域活

性化の拠点、などとして活用することや、放置されて周辺に悪影響を及ぼす空き家を除却することを促進する

など、良好な居住環境の整備を進めて参ります。

「居住者からの視点j として、希望出生率 1. 8 の実現を目指し、結婚・出産を希望する若年世帯・子育

て世帯が望む住宅を選択・確保できる環境の整備に取り組んで参ります。 そのため、 三世代同居・近居の

促進や公的賃貸住宅への入居促進等を進めて参ります。

また、高齢者・子育て世帯をはじめとする多様な世帯が安心して健康に暮らすととができる「スマートウェ

ルネス住宅・シティ」の実現を推進します。 そのため、医療・介護等のサービス拠点やサービス付き高齢者

向け住宅の整備等を支援すると共に、公的賃貸住宅団地の再生・福祉拠点化等を支援し、高齢者等が地

域において安全・安心で快適な住生活を営める環境整備を進めて参ります。

住宅の確保に特に配慮が必要な方が、居住の安定の確保が図られるよう、耐震性等が確保された民間賃貸

住宅に安心して居住できるよう支援を強化するとともに、公的賃貸住宅の適切な管理・供給を進めて参ります口

「産業・地域からの視点」 として、強い経済の実現に貢献できるよう、木造住宅の供給促進のための人材

育成や技術開発の推進など、住宅に関連する産業の成長を図るとともに、密集市街地の改善整備等による住

宅地の安全性の向上や豊かなコミュニティの形成を進めるなど、住宅地の魅力の維持・向上を図って参ります。

今後とも、これらの施策を通じて、国民一人ひとりが真に豊かさを実感でき、安全で魅力ある住生活が実現

できるよう、 一層の努力をして参ります。 皆様のご理解とご協力を賜りますようよろしくお願い致します。
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1 ・ 1
マンシヨン管理センタ→面面言語長示ジウム講演録1

マンション居住の来し方行く末

東京大学大学院工学系研究科建築学専攻

教授大月敏雄
豊富臨語種融霊童輯臨醒 E語障舗髄鶴輔輯難車豊富量購髄臨 E車種語 豊富醸 E車種語口鶴 題襲 髄じ属議

本日は、日本のマンションの歴史について振り

返り、マンション居住の時間的、地理的な位置付

けを確認し、さらには、マンション居住に関して

世界の中で日本が果せる役割とpったことについ

て話を進めていきたいと思います。

回 日本の集合住宅の系譜
まずは、日本の集合住宅の系譜について、歴

史をたどってみましょう 。

最初にわが国の伝統的な集合住宅といえば江

戸時代の町人長屋です。 長屋全体の間取りを見

ると、どこかで見たことがあるようなアパートの平

面図に似た形で、共同の廊下に相当する路地の

脇に部屋が並んでいて、共同の施設が備わってい

ました。実はこうしヴ共用部分を使いながら生活

するという、いわばアーバンな暮らし方というのは、

この時代から日本にあったわけです。

今、我々がマンションと呼んでいるようなものが

出現したのは、明治の半ば頃の社宅としての集

合住宅が最初になります。

最初期に建てられた社宅で有名なものは岡山

県倉敷市の倉敷紡績で、当時、開明的で社会派

の社長として有名だった大原孫三郎さんが、明治

共同の便所があり、 3 畳と 6 畳の部屋があり、玄

関と押し入れがありました。 その後、明治 45 (1912) 

年には拡充が行われて、縁側をつなげて廊下に

したり、入口部分に廊下を付けたりして、いわば

長屋形式の共同住宅に改修しました。

今の我々の集合住宅に近い感じのものが登場

するのは、明治 37 (1904）年ですD 丸の内一丁

倫敦とし当って、今は三菱 1 号館がレプリカで造ら

28 (1895）年に社宅を開設しました。 ここには ［図］深川北町の町人長屋
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れている辺りに、ロンドンのテラスハウスをほぼそ

のまま輸入したような建物ができてきました。 こ

れがレンガの長屋だったんで、すねD

もう 1 つ例を挙げると、最近有名になっている

長崎の軍艦島の 30 号館とpう大正 5 (1916）年

にできた建物があります。 乙れは炭鉱の社宅で、

明治末期から大正時代にようやく、日本で上下階

に重なって住む形態が一般化してきたわけです。

一方、産業革命と同時に起きたのはスラムの発

金 1,000 万円※ 1 を元手に同潤会という財団がつ

くられて、東京と横浜に RCの集合住宅や木造長

屋建ての賃貸住宅とか、木造戸建て団地の分譲

などを行うことになりました口

おもしろいのは同潤会が発行した「アパートメ

ント御住込に就いての御注意J l:P う文書で、「御

入居の上は皆様の家として住心地良くする為め

に左記事項を御守り下さPo J として、共同利用

する廊下、階段、電気、水道、ガス、その他の

生です。そういうものをどうにかしなければいけな 設備が多いのでお互いに協同して自治的に処理

いと政府が考えていた最中の明治 44 (1911）年 するようにと、居住のルールを定め、地域の自治

に、浅草で大火が発生しました。 このときに、全 会町内会活動への参加を呼びかけていました。

国から義指金が集められて辛亥救済会という外

郭団体が作られました。 乙の時にできた復興住宅

が、玉姫公設長屋です。 おもしろいのは、住宅だ

けではなく託児所とか浴場とか職業紹介所とか商

店とかが、小さな団地の中に組み込まれ、医職

住に加え公衆衛生とかチャイルドケアとpったこと

を割と自然に計画していました。

その後、公営住宅が建ち始め、東京市古石場

住宅では 1 号館から 5 号館まで造られました。 こ

の 1 号館は中廊下式の 1 居室型で、共同のトイレ

と炊事場が付いています口 これはアメリカのテネ

メントハウスと呼ばれる労働者向けの住宅を意識

して建てられたものです。 これらが造られたのが

大正 12 (1923）年で、関東大震災の直前に竣

工しているんです。当然関東大震災で大きな被

害を受けたのですが、その後も補修をして使って

しミました。 2 号館、 3 号館は階段室型になってい

て便所は階段室の外にありました。

この団地の中に RCで建てられたのが大正 15

(1926）年の 5 号館で、関東大震災の復興住宅

の 1 つとして造られたのですが、おもしろいのは

便所が部屋の中にあることです。 大正から昭和に

変わるあたりから、ようやく便所が内部化された

というわけです。

園 同潤会アパート

※ 1編註：現在の価値に直すと約 57 億 4 千万円位と思

われます。

盟 戦災復興と国庫補助住宅＝
住宅・都市政策としてのハウジング

戦後、同潤会の鉄筋のアパートは東京都に預け

られました。 そして、その後、居住者に払い下げ

られたり、都営住宅として管理されることとなり

ました。

そうした意味では、同潤会が日本で最初の分

譲集合住宅なのかというと、そうとも言い切れま

せん。 昭和 21 (1946）年に財産税が施行され、

とにかく国庫が火の車だったものですから、財産

を持っていそうなところは全部没収するという方

針で、例えば渋谷区の木造の東光園アパートなど

も物納されたんですね。 それで国の方から逆に住

んでいる人に賃貸する。 中には自分で買い取って

もいいよということになったO なので、分譲集合

住宅としては、乙ちらの方が早かったかもしれな

t Eわけです。

一方、戦後の大規模な住宅不足の中、集合住

宅建設の再開は、最初は公営住宅から始まるの

ですが、昭和 22 年 (194 7）度に着手した都営

高輪アパートは、戦後初めてのRCの公営集合住

宅として好評のうちにできていくわけです。 おも

しろいのは、全国各地の駅前に 1 階部分を店舗

等にし、上層階に住宅を配した集合住宅が昭和

関東大震災に際して国内外から集まった義指 24 ~ 26 (1949 ～ 1951）年あたりにせっせとう

マンション管理センター通信 20 1 6.1
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宅噛
ま譲分の隠

i
1
1

且

会

分譲昏；宅1こは、

住宅金融会E誌の

磁賢官うけて、

地1:f~共団体や

住宅協会害容が詑

てているもの

や、民間資金を

56'吋お側蜘誠一2者還の外語是認 殺って建設会社

絡が建てているもの:1j; ＜子、いろいろあちきをすが、今度、器本性

器公開が建設する分譲住宅は、 それらね持ぺて、まえのよう者特

戦 － ·持品

一一
.占

吻色iそもっています払

［写真］住宅公団の募集パンフレ、ン卜

くられ、市街地型の集合住宅が模索されましたが、

これが、かつて「下駄ばき住宅」と呼ばれていた

ものの原型です。

昭和 30 (1955）年に日本住宅公団が組織され、

2Kや 2DK と pった符号を開発しながら、全国規

模で賃貸と分譲のRC アパートを造り始めた。 こ

れで日本全国に団地族という、うらやましがられ

るような人たちが生まれてくる。 そうした中で、

昭和 28 (1953）年に東京都住宅供給公社によっ

て建てられた東京渋谷の宮益坂アパートは、日本

で初めて個人向けに分譲された集合住宅と言わ

れています。

開 払い下げ後の同潤会アパートに見る
E':J 住みと芯し

その後の同潤会アパートに目を転じてみますと、

法律に則ってないような、増改築などが起こって

pきます。 同潤会アパートは払い下げ時点、で区分

所有法がなかったので、こうなった訳で、すが、逆に

言うと、現行法ではないやり方で集合住宅を管

理してpく可能性を示唆していると思います。

例えば、隣の家を買って界壁を自分でぶち抜い

てつないだものもあります。 あるいはぶち抜かなく

ても、増築部分に階段をつくって上下階をつない

だ例、また、共用廊下を内部化して居住空間を

拡大した例もあります。 また、独身者向けのアパー

合 …ン管理センター通信 2016.1

トを 5 部屋買ってつないで、窓辺にキ、ソチンを増築

してつくる、というような 2 戸 1 化、 3 戸 1 化、 5

戸 1 化した例もありました。

園 日本の…ンに関する経験を
海外で活かす可能性

さて最後に、日本でのマンションの管理や建替

えなどの経験を海外で活かすことはできなL 功亙と

pうことを考えてみたいと思います。

平成 27 (2015）年に発生したネパール大地震

では、復興住宅の建設を考える時に伝統的な文

化や風習などを守る必要がありますが、一方で、

耐震性の向上も課題です。 そごで、 J ICA※ 2 など

ではいくつかの耐震住宅モデルの提示なども行っ

ています。

ネパールの都市部では高層住宅が増えており、

被害の様相も建替えの方法も、従前とは異なった

ものにならざるを得ませんが、密集する高層住宅

群の建替えを共同化するための制度・政策はまだ

確立していない状況にあります。 そのような海外

において、これまでの日本のマンションの経験が

役立つかもしれないというふうにみています。

以上のように、これまでの日本におけるマンショ

ンの誕生から今日に至るまでの様々な経験や多く

の知恵については、海外からも関心を持たれるに

至っており、区分所有法やマンション建替え法、

さらには、マンション管理に関する知恵を活かし

たいという期待の目が向けられています。

※ 2 編註：独立行政法人国際協力機構の略称。 日本の

政府開発援助（ODA）を一元的に行う実施

機関として、開発途上国への国際協力を行っ

ています。

※ 3 編註：本稿は、 昨年 11 月 4 日に開催されたマンショ

ン管理センター創立 30 年周年記念シンポジウ

ム「乙れからのマン、ンョンとその管理を考える」

の講演を編集して掲載しております。

1 闘2

司ゐ

| マンション管理センター創立30年記念シンポジウム講演録

今後のマンション管理を考える
ーわが聞の半世紀の経験を踏まえてー

早稲田大学法科大学院教授鎌野 邦樹

調 ωに
今日、世界の都市部においてマンションは主要

な住宅になっていますが、その伝統によりヨーロッ

パとアジアとではかなり様相が異なっており、同

じアジアでも韓国や中国と日本とで、は異なってい

ます。 現在、マンションに関する問題は世界的な

問題であり、人間の今後の住まいのあり方を考え

る上で抜きにして考えることはできないものとなっ

ています。

本講演では、マンションの「再生」（維持・改良、

建替え、解消）に向けての管理に関する法的問題・

課題に関して、「建物の区分所有等に関する法律」

(1962 年公布・ 1963 年施行）（以下「区分所有法J

tPう 。）の 50年の歩みを構造的に考察した上で、

今後のマンション管理について考えてみたいと思

います。

回 区分所有法の制定と改正
制定の経過

区分所有法は、一般にマンションが出現し始め

た 1962 （昭和 37）年に制定されました。今日では

600 万戸以上に増えたマン、ンョンですが、当時は、

正確なデータはありませんが、感覚的には 1 万戸ぐ

らいだったと思います。 当時、欧米などの法律等を

参照して、日本でもこれからマンションが増えてい

くので整理しておこうと、いわば時代を先取りす

る形で、マンションの法的な関係を明らかにしてい

く意図でつくられたのが区分所有法です。

基本的構造

図 1 に区分所有法の基本的な構造を示します。

法の土台部分（第 1 層）として、 l 棟の建物の

一部分に「区分所有」を認め、「区分所有建物j

と敷地の一体的な関係を模索しつつ、それらの

管理を「区分所有者」が全員で行うことを基礎と

しています口 その土台の上には、ハード面として、

区分所有建物に対する区分所有者間の所有関係

（専有部分・共用部分の範囲および共有持分の割

合）（第 2 層）と共用部分の管理の規律（第 3 層）

が設けられました。 他方で、ソフト面としてそれ

ら建物と敷地等の区分所有者による管理のシス

テム（管理者・規約・集会）の規律（第 4 層）

が設けられています。 さらに、制定時に直ちに問

題となるものではありませんでしたが、近い将来

において問題となり得ると考えられた義務違反者

に対する措置（共同利益背反行為）（第 5 層）、

復旧、および遠い将来において問題となり得る建

替えについての規律（第 6 層）も検討はされまきし

…ン管理山一通信 20 16 . l A 



た。 これらに加えて、建物の共用部分の区分所

有者による建物の管理に倣って、敷地を共有する

建物所有者による敷地の管理に関する団地の規

定（第 7 層）が設けられました（図 1 参照） 。

2回の改正

これらの基本的構造は、半世紀を経た今日に

おいてもそのまま維持されていますD ただ、次に

見るように、この半世紀における 2 回の区分所有

法の改正（1983 年と 2002 年）によって、第 1 に、

土台部分はより強固になりました。 すなわち、区

分所有者の団体の規定が明文化され（現行3 条）、

また、建物と敷地の一体性の原則が確立しまし

た（現行 22 条） 。

第 2 に、専有部分・共用部分の範囲および共

有持分の割合（第 2 層）に関してはそのまま維持

されましたが、共用部分の管理および管理システ

ム（第 3 層・第 4層）において、多数決要件の緩

和、言い換えれば団体性（団体的決定ないし団

体的拘束）の強化が図られました。

そして第 3 に、多数決要件＝団体性（団体的

決定ないし団体的拘束）は、新たに規律された

共同利益背反行為者に対する措置や建替えにも

導入され、さらに、復旧や団地にまで及んで強化

されました（第 5 層～第 7 層） 。

園 マンション関連法の制定と改ぞ
区分所有法だけではマンションをめぐる諸問題

に対応しきれないということで、新たにいくつか

の法律が制定されました。

まず、マンション管理適正化法（2000 年）は、

区分所有法の基本構造の中の「管理システム（管

理者・規約・集会）」（第 4 層）に関することを規

定しており、マンション建替え等円滑化法（2002

年）は「建替え」に関する乙とを、再建特別措置

法（被災法、 1995 年）は「復旧」－「建替え」に

関すること（第 6 層）をカバーする法律として制

定されました。 そして、マンション建替え等円滑

化法（2014 年改正法）および再建特別措置法

(2013 年改正法）においては、各改正法に「解消」

制度を創設しました（第 6 層関連） 。

前者では行政の基準による耐震不足のマンショ

ンに限定して、後者では政令が指定した災害に

よる被災区分所有建物に限定して、すなわち防災・

被災に限定して、特別多数決議による建物敷地

売却等を可能にしましたD なお、改正建築物耐

震改修促進法（2013 年）によって、行政の基準

による耐震不足のマンションについては、前述の

解消のほか普通決議による耐震改修の選択肢も

設けられました（第 3 層関

連） 。

62年法 ／ 83年法／02年法 開 判例法の形成と
E:.t 展開｜円滑化法 102年法／14年法

直室U 95年法／13年法

｜耐震改修法 I 13年法

83年法／02年法

専有部分・共用部分の範囲共有持分の割合

区分所有者の団体（区分所有の全員による管理）

区分所有 建物と敷地の関係

図 1 区分所有法の基本的な構造

。 …管理センター通信 201 6 . 1

62年法

62年法／83年法

区分所有法の動向を、

判例法からとらえてみると、

ピラミッドの第 1 層～第 7

層に関する法律の規定のす

き間を埋めるような形で具

体的な紛争を通じて順番に

下から上の方に先端的な判

例が形成されてきました。

当初は共用部分や共有

敷地、具体的には管理人

（敷地共有）

耐震不足（被災）・老朽化

管理費等滞納

管理不全

｜維持・改良（長寿命化）

「
区分所有者の団体（区分所有の全員による管浬）

区分所有 建物と敷地の関係

室、倉庫や駐車場はどのよ

うな権利なのかという問題

が生じ、それに対して最高

裁などで判決が形成されま

した。 次に、管理のシステム、

暴力団、ペット飼育、管理

費の滞納とpう理事会の運

営等に関する措置に対する

判例が形成されました。 さ

らに、今日においては団地

内のものを含む区分所有建

物の老朽化・建替えに関す

る判例が形成されつつあり

ます。 もちろん、具体的な

紛争ですから、今日でも第

l 層の共用部分の範囲だと
図 2 区分所有法の今日の状況と課題

か、排水管はどうかという

問題はありますが、これまで、なかった新たな判例 者の売却金での新たな住宅の確保を考えると、

が下から上に半ば区分所有法の条文の順番で形 解消決議の成立も容易ではない乙とから、当面は、

成されてきたといえます。 その意味でこのピラミッ

ド、がだんだん強固になって、いわば区分所有法の

規範が成熟しつつあると言えます。

回 結び一問所有淵の50問みと
マンションの「再生J -

このように区分所有法の制定・改正等につい

て様々な流れを見てきましたが、それが、今日、

少し誇張すればイメージとして図 1 ではなく図 2

のように逆ピラミッドのようになりかかっているの

ではないでしょうか。 つまり、今日多く抱える問題

あるいは今日の区分所有制度の課題という観点

から見た場合に、課題が上の方に行けば行くほ

ど多くなっているのではないかと感じるのです。

今日の課題としては、被災・防災に関する措置

だけでなく、経年劣化ないし老朽化に対する措置

を 「解消」制度の導入も含めて、逆ピラミッドに

示した現状のイメージ（図 2 の逆ピラミッドが左側

の矢印が示すように倒壊の危険がある状況）を念

頭に置きながら検討することが必要だと思います。

ただ、現実を直視した場合には、各区分所有

図 1 の構造を踏まえて、現にある区分所有建物

の長寿命化（延命化）の措置（改修に係る多数

決要件の緩和等）を講じるべきだと考えます口

しかし、一方では、将来を見据えて逆ピラミッ

ドのイメージのもとに、寿命が尽きた後の復旧・

建替えに代替ないしは併存する措置として「解消」

制度を検討することが必要だと思います。 さらに

強調すべきことは、私法上の多数決議に基づく

延命化・建替え・解消という「自力再生j を原

則としながら、それから外れる部分については公

法上の措置が必要ではないかと考えます。 図 2 の

右側の矢印は、長寿命化の措置、解消制度およ

び公法上の措置によって図 1 のようなピラミッドに

「再生」させることを示しています。

将来においても「区分所有」とpう制度が存続

するためには、こうした点の検討が不可欠だと言

えるでしょう 。

※編註 ：本稿は、昨年 11 月 4 日に開催されたマン、ンョン管

理センター創立 30 年周年記念シンポジウム「これ

からのマンションとその管理を考える」の講演を編

集して掲載しております。

…管理センター通信 一 。



2 
| マンション管理センター創立30年記念シンポジウム講演録 | 
パネJレディスカッション

これからのマンションと
その管理を考える

パネラー：大月
鎌野
小林

司会進行：膏藤

臨盤櫨日園田鹿躍麗欝橿鶴橿顕臨・..鶴揖

乙の30年を振り返りましよう

第 1 の時代

費藤 これからのマンション

管理は第 3 の時代に入った

と考えます。

第 1 の時代は、マンション

管理適正化法が整備される

までです。これは、 マンション

管理の適正化に向けて社会 脊藤広子教授

システムが整備された時代で、マンションが増え、区

分所有法そして標準管理規約が生まれた時代です。

マンションに関わる様々な問題が起き、昭和 58 (1983) 

年に区分所有法の大幅な改正が行われ、その後、昭

和 60 (1985）年にマンション管理センターが発足しま

した。また、全国の管理組合の協議会やマンション学

会が生まれましたが、平成 7 (1995）年に阪神・淡

路大震災で多くの甚大な被害を受け、マンション再生

の問題が突き付けられました。 その後標準管理規約

に 3 つのタイプが生まれ、そして品確法やマンション

管理適正化法が成立しました。

第2の時代

マンション管理適正化法ができたとき、私たちは

マンション管理の新時代と呼びました。 平成 14

(2002）年に区分所有法が改正され、マンション建

替え円滑化法が制定されて再生の体制が整備され、

命 ーン管理問一通信 2016. l 

敏雄（東京大学大学院教授）
邦樹（早稲田大学法科大学院教授）
秀樹（千葉大学大学院教授）

広子（横浜市立大学教授）

鶴 麗 融艶聞

その後、マンションみらいネ、ソトも動き出しました。

そして平成 23 (2 011）年の東日本大震災によって、

マンションは驚くべきごとに建替えではなく解消時

代に向かったという、正に人口減少時代のマン、ンョ

ンのあり方を私たちは目の当たりにし、そして耐震

性の低いマンションを多数決で解消ができるという

道が聞かれる乙とになりました。

そして第3の時代

さて、マンションは実は第 3 の時代に入っている

のではないでしょうか。 マンションは市場の中にあり、

「管理」は商品であり、その性能をしっかりと見極

めて購入したいというニーズがあります。 マンション

は地域によって規模や築年数、戸数の違いによって

管理の仕方も違い、運営の仕方や専門家の活用の

仕方も違う 。 同時にそれは地方の居住政策や都市

計画との連携が求められており、まさに、地方自治

が求められる時代です。

多様化と新た芯展開の必要』性

この 30 年間で国が示す標準に従い、 一定のレベ

ルアッフ。が図られてきて、今では計画的に修繕積立

金を積み立てて大規模修繕をするごとが当たり前に

なってきました。 その中で、巾場で何とかなるマンショ

ン、支援で何とかなるマンション、支援でも何ともな

らないかも知れないマンションと非常に多様なマン

ションが生まれてきて、幅広い政策や法制度、その

マンションや地域に合った方法が求められている、こ

れが第 3 の時代ではないかと思います。 これまでの

方法でこれを乗り越えられるのか、それともまったく

新たな方法が求められているのか、これからご出席

の先生方と議論をしていきたいと思います。

迫ってきている2つの老いに
どうすればよいのか？

費藤 まず、課題の第 1 として、迫ってきている 2

つの老いにどうすればよいか、居住者と建物の高

齢化、そして、再生の困難性などについて、小林

さんからお話をいただきたいと思います。

小林 大月さんはかねてか

ら「近居J をキーワードとし

て使われていますが、これ

は非常に重要な概念です。

マンションが高齢化して持続

させるときに必要なのが世代

交代ですが、それは簡単で

はありません。 そこにマンショ 小林秀樹教授

ン内で親子が近くに居住するという発想が出てきま

す。 親世代、子世代、孫世代と引き継いで、マンショ

ン内で住むことで円滑な世代循環を実現できる可

能性が出てくる。

一方、鎌野さんの話で、印象深かったのは、法律

は時代の要請に応じて変化するものだということで

す。 ただ、区分所有法改正が 20 年に 1 回というの

は少し長過ぎるように感じました。 その改正をうま

くしていかないと築き上げた三角形が倒れて、マン

ションの持続性が保てなL '.lo 

現在、マンションが持続していくために必要な制

度は大きくは 3 つあります。 1 つは処分行為です。 例

えばマンション内の敷地をコンビニに貸す場合に、

今は全員合意ですが多数決でできるようにできない

か。 2 点目は、専有部分の増築等を伴う共用部分の

変更ですが、これも全員合意が必要ですが、多数決

でできる法制度が必要だろうと思います。 3 点目は、

普藤さんが話された解消ですね。 マンションはいつ

かは終わりを迎えるので、その迎え方を検討しなけ

ればいけない。 区分所有関係の解消をどうやってい

くかは、これからの大きな研究テーマだと思います。

大月 以前に東京の築 20 年の高層マンションを調

べたら、 500 戸のうち 1 割にはマンション内に親戚

がいました。 近所付き合いが乏しそうなアーバンな

マンションで、も、結構相互扶助的な関係ができている 。

こうした、住まい子の地域の拠点化をマネジメント

して取り組むことができれば、これからの手法にな

りうるのではなし功亙と思います。

あと議論の分かれるところかもしれませんが、場

合によってはマンション内にカフェ等を積極的に設置

してpく方法もあります。 空いた部屋を管理組合が

安く買い取ったり、借りたりして、それを規約共用

部分などにしてみんなのカフェiこするとか、高齢者

に働く場を提供するとか。 そうしミう、戸建て住宅で

やられているようなまちづくりをマンションに取り込

むという視点があっても良いのではないでしょうか。

費藤 世代の循環やマンションを住居としてだけで

はなく違う方法もあるのではないか。 でも、とれがう

まくしヨくには管理組合のマネジメント能力が問われる

わけですけれども、戸建て住宅では空き家を高齢者

や子供へのサービスの拠点にする動きもありますから、

まったく無理な話ということではないと思います。

鎌野 空き家ができてそれを分譲あるいは賃貸する

ときに、実は、借手や買手が比較的身近に存在する

のではなL、かと思われますので、団地内やマンション

内に呼びかける。 そうすると、現住の区分所有者の

親とか子供とpった親族の入居の可能’性が高くなる。

それを結び付ける何らかの仕組み、簡単な掲示板等

で空き家あるいは賃貸についての情報提供をする役

割を果たす方法もあるのではないでしょうか。 今後の

マンション管理の重要なテーマの 1 つだと思います。

小林 マンションの高齢化に伴う空き家ですが、 2

種類あるように思います。 1 つは、売りに出せば買い

手が付くケース、もう 1 つは買い手が付かず空き家が

増えつつあるケースで、これは意味が違います。 首都

圏では前者のケースが圧倒的に多く、これはあまり心

配することはない。 そのマンションの高齢化では役員

の成り手不足が心配ですが、実は高齢者に役員が固

定されて若い人が役員として入り込みにくいことが

原因の場合が少なくない。 その部分さえうまくやって

いけば、そんなに心配することはありません。 一方、

法律面で課題となるのは決議要件の緩和で、高齢者

施設の導入等で共用部分の変更をするときに必要

な 4 分の 3 の多数獲得はなかなか至難の業です。

次に建物の老朽化ですが、しっかり管理さえすれ

ば 60 年以上は大丈夫だと思います。 ただ、しっか

り管理するのは大変で、合意形成ができなければ

大規模修繕もできない。 時代の要請に合わせた改

修も必要になります。

膏藤 ぜひ若い人を管理組合の役員として呼び込

んでいただきたい。 新しく入居してきた人から順番

私
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に若い人を巻き込みながら役員に就いてもらう方法

もあり、法律を変えないでもできるかと思います。

建物は 60 年持つとしミっても水準は変わっていきま

すから、今は大規模修繕や改修も当たり前になり、

そのための技術も進んでいるので、むしろ合意形成

をどうやっていくのかが課題だと思います。

新しい管理方式は必要か？

費藤 住み手の多様化、賃貸、空き家の問題もあり

ますが、新しい管理方式として多様な動き、最近で

は民泊の議論もあるようですが、マンションの使p方

を固定化しないで、色んな暮らし方、使い方があり、

それに対して新しい管理方式を考えていく必要があ

るのではないかという点についてはいかがですか。

大月 日本では区分所有法の成立前にも分譲集合

住宅管理の方式は割と積極的に検討されていたよう

です。 そうした中では今の手法とは全く違う、例えば

ゴルフの利用権方式のようなのも議論されていまし

た。一方で、今の区分所有法の中でも管理組合の運

営の仕方を硬直化させない方法は、多々あるのではな

いかと思います。 例えば若手居住者でも働き手とし

て非常に優秀であれば、その人を役員に引き留める

ために柔軟に規約改正して理事の数を増やして常任

理事にするとか、関心のある人たちを引き込む手法

は、町内会とか自治会などの組織で、これまで知恵と

して行われてきたやり方が色々あると思うのです。

費藤 新しい管理方式はもっと多様にあるというご

示唆をいただきました。新しい管理方式の前に建物

の所有の仕方をもっと変えて、それと連動させて管

理の仕方を変えてpく方法もあるし、これを機にい

ろんな方法を考えていくのも良いのではないかとい

う乙と、また、管理方式はやはりそ乙に住んで、いる人

の要求に合わせて知恵を結集してもっと多様化しで

も良いのだと思いました。

鎌野 現実には多くの区分所有者は自然人・人間

であり、その生活の場であるとpう認識がこの 50 年

間、運用、政策、あるいは判決においても現れている

ことが認識されましたが、この方向は続けるべきだ

と思います。 その意味で斉藤先生から挙げていただ

いたマンションに合わせた多様な管理方式があると

t Eうととで、乙れまでの 50 年の経験を踏まえて、制

度設計を考えていく必要があるのだと思います。

小林 第三者管理者方式は必要だと考えます。 マ
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ンションにはいろんなタイプのマンションがあり、そ

の中で、必ず、第三者管理者が必要になってくるケース

はあると思います。 その選択肢をどのように設定す

るかが大事で、選択肢として提案するだけではなく、

うまく機能するように、例えばマンション管理を引

き受けた専門家としては保険制度等がセットで処理

されていけば非常に有効だと思います。

費藤 新しい管理方式は必要というご意見をいた

だきました。 プランスでは専門家による管理者方式

ですが、皆さん総会でガンガン意見を言い合った後

で投票している。 つまり、第三者管理者方式だか

らと言って区分所有者 1 人 1 人が責任を逃れるわけ

ではありません。

これからの地域における
マンションの役割

費藤 東日本大震災を踏まえて、マンションと周辺

地域の関係や、その中でのマンションの役割が注目

されています。 特にマンションを巻き込んで地域の

防災力を高めることは重要で、、地域とうまくやって

pく工夫等があればご紹介いただけますか。

大月 私の知るあるマンションでは、最初は地元の自

治会にも入ってなかったのですが、子供たちが「周り

はお祭りがあるのにどうしてウチはお祭りがないのかj

と問うようになって、管理規約を改正して子供会に入

り、じきに役員を引き受け、やがて自治会の役員になっ

て地域問題が結構重要なんだということに気付くと

か、地域の防災倉庫をマンションの人も使えるように

するために規約を改正して地域の自治会に入るごと

もあります。 それらは利害関係が一致するからです。

鎌野 マンションを良好に管理・運営してL E く、そ

のことはマンションの規模が大きければ大き L 刈まど

地域と一体となり、マンションが衰退し管理不全に

なっていくときにはその地域も同じような運命をた

どるのだろうと思います。 ですからマンションと地域

を切り離して考えるというわけにはし、かない。 フラ

ンスではマンションや地域の衰退が非常に深刻な問

題になっていて、そ乙では市町村がまず提案をして

地域の再生ということからマンションの再生を行う 。

そこに至るまでには公的なセクションが住戸を買い

取って内部からマンションを建て直そうという長期

的あるいは広域的なプログラムもあるようです。 今

後のマンション再生の場面ではそういうことが必要

になってくるのではないでしょうか。

小林 マンションと地域の関係の必要性は鎌野先

生がおっしゃったとおりで、相互依存関係にあります。

問題はどうやって関係をつくるかだと思います。 そ

のときに防災とか災害は重要なキーワードで、地域

との対話を始めるきっかけとして非常に良いと思い

ます。 それが発展して日常的にも何か関係ができて

pくと良いですね。

必要な居住政策、都市政策は？
ーマンション管理センターの役割は？一

膏藤 千代田区のあるマンションでは防災訓練をし、

そこからそのまま地域の防災訓練に合流し交流を

するようにしています。 いきなり地域の防災訓練に

参加してくれと言われでも、マンション居住者とし

ては足が重たくなるということで工夫されているわ

けです。 皆で行く乙とで会話や交流が生まれてい

ます。 乙のようにマンション管理と地域との連携だ

けでなく、居住政策・都市政策との連携も必要で

はないでしょうか。

最後になりますが、居住政策・都市政策、まち

づくりとの連携、マンション管理センターの果たすべ

き役割等についてお願いしたいと思います。

大月 以前調べた住宅地の話ですが、駅から少し

離れた良好な場所に戸建て住宅が先にできて、その

後に駅前にマンションが建ちました。 その時には戸

建て住宅側から反対運動が起とりしました。 しかし、

30 年ぐらい経って戸建て住宅の方が高齢者団地に

なってくると、マンションから戸建て住宅にヲ｜っ越す

人が出てくるようになった。 それで「ああ、あのマンショ

ンが建っていて良かったねJ となっていたりする 。

そのようにマンションの中だけの管理とか敷地だけ

を考えて、値段が上がったとか下がったばかりを気に

する時代ではなくなっていて、そのマンションがそのエ

リアの価値を上げるために地域に対して何ができる

のかとL Eった点を考える人がでてこなければならない。

地域を面で捉えたプロパティマネジメント、アセットマ

ネジメントです。 行政やマンション管理センターにはそ

うpった場面での活躍が期待されてくると思います。

鎌野 近年、大規模な超高層マンションが建設さ

れていますが、こういったマンションの将来はどうな

るのかなと考えてしまいます。 当面は市場に任せる

だけではなく 60 年ぐらいはきちんと維持管理され

るように政策面から支援していくべきだろうと思い

ます。 それは単にその建物の問題だけではなくて、

シンポジウムの様子

t Eろんな部分の管理について知恵を出し合っていか

なければいけない問題ですc そして居住政策や都

市政策と L E う側面からもしっかりと支援すべきだろ

うと考えます。 その中にあってマンション管理センター

は国民にとっての公益d性という見地から、マンショ

ンを維持管理し続けていくためのいろいろな情報、

知恵、考え方を公益機関として示すことがこれまで

以上に重要になってくると思います。

小林 マンションの将来像は地域の将来像と大変深

p関わりがあって、地域が衰退する中でマンションだ

けが残ることはありえないわけです。 このため、最初

に考えるべき乙とは、都市が今後どうなっていくかと

pうことで、人口減少の中でコンパクトシティという

ビジョン、なるべく街：をコンパクトにしていくというビ

ジョンがあります。 マンションは、都市ビジョンを進め

ていく上での中心となる住まいの 1 つで、その円滑

な管理がますます重要になると思います。 そのため

にマンション管理センターが果たす役割としては、様々

な居住者からの相談を受けるという機能に重要性が

出てくると思います。 これは、ある程度中立的な機関

でなければなかなか相談しにくいわけで、 その役割

を担うことができるわけです。 そして、次が大事なの

ですが、相談を通じて様々な課題が見えてくることで、

相談が多い項目とか、きちんと対応されていない事

象とか、それらが今後の課題となるわけです。 その課

題をマンション管理センターの中で研究し、その成果

を発表する。 つまり、その相談・課題発見・研究・

成果発表というサイクルをマンション管理センターに

は期待したいと思います。

斉藤 本日はご多忙の中、貴重なご意見をいただ

き有難うございました。

※編註：本稿は、昨年 11 月 4 日に開催されたマンション

管理センター創立 30 年周年記念シンポジウム「こ

れからのマンションとその管理を考える」の講演

を編集して掲載しております。
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管理組合
法人の
基礎知識

佐藤貴美法律事務所弁護士

佐藤貴美

[ 1 ，芯じめに 一… 戸 】
前号では、「管理組合法人の基礎知識」の第 1

回として、管理組合法人設立に至る手続きの概要

などを見ていきました。 今回は、 管理組合法人の

対内的な組織運営、対外的な権限（代理権）と区

分所有者との関係について見ていきましょう 。

なお、本文で区分所有法の条文を引用する場合

は、単に「法」と表記します。

. 民一一雪里担位以機関 ____ _] 
( 1) 組合員

管理組合法人（以下［法人j といいます。）は、

そのマンションの区分所有者を構成員とします。 組

合員の資格が区分所有権の帰趨と同一であること

（所有権の取得時に組合員となり、区分所有者でな

くなったときに組合員の資格を失う 。）は、権利能

力なき社団たる管理組合（以下「管理組合」とい

います。）のときと変わりありません。

(2）集会（総会）

法人の事務は、区分所有法で規約の定めが必要

としているもののほか、「すべて集会の決議によって

行う」こととされ（法 52 条 1 項）、集会（標準管

理規約等で使用される「総会」がなじみやすいと

考えられますので、以下「総会」 といいます。）が

法人としての意思決定機関となります口 総会の運

営に関しては、 3 で後述します。
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(3）理事

①理事の必置

法人は、法令上必ず理事を置かなければなりませ

ん（法 49 条 1 項） 。 理事の人数に制限はなく、複数

の理事を置くときは、原則としてその理事の過半数

の決議により法人の事務を行います（同 2 項） 。

②理事の選任・解任

理事は、規約に別段の定めがない限り、総会の

決議により選任または解任されます（法 49 条 8 項、

25 条 l 項） 。

③理事の代表権・代理権

理事は対内的に法人の事務を行うとともに、対

外的には法人を代表します。 すなわち理事の行為

が、法人の行為として評価されることになります（同

条 3 項） 。 また、法人は区分所有者を代理しますの

で（法 47 条 6 項）、理事の行為が実質的には区分

所有者の代理行為とみなされることになります。

理事が複数いる場合には、それぞれの理事が法

人を代表することが原則ですが（法 49 条 4 項）、

それぞれの理事が、理事問で十分な意思疎通なく

勝手な行為を行って法人に損失を与えることを回避

するなどの観点から、規約や総会決議で、共同代

表とするかにの場合、法人を代表して行為を行

うときは、理事の連名により行わなければなりませ

ん。）、代表すべき理事を定めることができます（以

下、代表権ある理事を「代表理事」といいます。 ） 。

後者の方法により規約で代表理事を 1 人決め、

その者を「理事長j とすることが一般的でしよう 。

なお、この理事長の選任は、総会で決めるほか、

総会で選任された複数の理事の互選により決定す

る方法を規約で定めることも可能です（同条 5 項） 。

この場合、理事長や代表理事以外の理事は代表

権を持ちませんし、退任した元代表理事も同様で

す。 しかし、このような代表権を持たない理事や元

理事長が法人の行為と称して実質的に区分所有者

を代理して契約等を行った場合、その者が代表権

または代理権が無いことを知らない第三者との関係

では、権限のない者が行った契約で、あるから無効だ

などと主張することはできないことに注意が必要で

す（法 47 条 7 項、法 49 条の 2） 。

代表理事は登記事項（組合登記令 2 条 2 項 4 号）

であり、変更があったときはその旨の登記をしなけ

ればならず、この登記手続きを怠ったときは罰則が

適用されます。 そして、第三者との取引の場面でも、

第三者が登記を見て代表者と称する者の代表権の

存在を確認しなかった場合には過失ありと評価され

るとしヴ効果も生じますので、代表理事の変更があっ

たときには、速やかにかつ確実に登記手続きをする

乙とが大切です。

④代表理事以外の理事の権限

なお、規約はまたは総会決議で禁止されていな

p限り、理事はその代理権を他人に委任すること

ができます（法 49 条の 3） 。 したがって、規約によっ

て、理事長を補佐し、理事長が欠けたときの代行

をする副理事長を定めたり、特定の業務につき担

当理事を定めること（会計担当理事、施設担当理

事など）も可能です。そのような代表権・代理権

をもたない理事は、理事会を構成し、法人の事務

の決定等に参画することになります口

⑤理事の任期

理事の任期は原則として 2 年ですが、 3 年以内

の範囲で規約で別に任期を設定すること色可能で

す（法的条 6 項） 。 また、理事が欠けた場合や規

約で定めた理事の員数が欠けた場合には、任期満

了または辞任によって退任した理事は、新たに集会

で選任された理事が就任するまでは引き続きその

職務を行うこととされています（同条 7 項） 。

(4）理事会

「規約に特段の定めがないときは、法人の事務は、

理事の過半数で決する」とされています（法 49 条

2 項） 。 また、総会決議事項の多くは、「規約で理

事その他の役員が決するものとするととができる。」

とされています（法 52 条 1 項） 。 したがって、法人

の事務を理事の多数決により処理するため、理事

会が設置されるのが通常です。

(5）監事

①監事の必置

法人は、法令上必ず監事を置かなければなりませ

ん（法 50 条 1 項） 。 監事の人数に制限はなく、複数

置くことも可能です。 この場合、理事とは異なり、監

事聞の関係に係る法令の定めはありませんので、そ

れぞれの監事が単独で業務を行うのが原則です。

②監事の選任・解任

監事は、規約に別段の定めがない限り、総会の

決議により選任または解任されます（法 50 条 4 項、

25 条 1 項） 。

③監事の権限

監事は、法人の業務の執行状況および理事の業

務の執行状況を監査します。 そして、乙れらに法

令や規約に違反し、または著しく不当な事項があ

ると認めるときは、総会に報告し、あるいはこの報

告のために必要な場合には、総会を招集すること

ができます（法 50 条 3 項） 。

さらに、法人と理事との利益が相反する事項に

ついては、監事が法人を代表します（法 51 条） 。

なお、この「利益が相反する」事情は客観的に存

在している乙とが必要で、あり、監事の代表権の行

使は、ごの要件を満たすかを十分に注意して行わ

なければならず、不当に代表権を行使した場合には、

監事としての善管注意義務違反による法的責任も

問われうることに注意が必要です。

④理事等の兼任の禁止

以上のような監事の職責から、監事は、理事ま

たは法人の使用人を兼ねることはできないこととさ

れています（法 50 条 2 項） 。

⑤監事の任期

監事の任期および監事が欠けた場合などの取扱

は、前記 2 (3 ） ⑤の理事の場合と同様です（同

50 条 4 項、 49 条 6 項・ 7 項） 。

(6）仮理事・仮監事

以上のように、法人では理事および監事は法令上

設置が義務づけられている機関であり、その職責も

重要です。 したがって、理事や監事が欠けた場合にお

いて、事務の遅滞や監査の遅滞によって法人に損害

が生ずるおそれがあるときは、法人の主たる事務所を

管轄する地方裁判所は、利害関係人または検察官の

請求により、仮理事または仮監事を選任しなければ

ならないとされています（法 49 条の 4、 50 条 4 項） 。

仮理事、仮監事は、理事等の立場で緊急に対応

すべき問題を処理するとともに、法人の規約等に

従い法人の意思決定に基づく新たな理事・監事の

選任を進めることになります。

[3 管理組合法人の遥曽 >
( 1) 法人運宮の基本

法人の事務は、区分所有法で規約の定めが必要
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と定めるもののほか、「すべて集会の決議によって

行うj こととされますので、規約で総会決議事項と

規定されていない事項があったとしても、基本的に

総会の決議で決し、実行することができます。

また、法人の事務のうち、区分所有法で特別多

数決議事項として定められているものや共同利益

背反行為の停止等の訴訟提起のための決議を除

き、「規約で理事その他の役員が決するものとする

ととができる。」とされています（法 52 条 1 項） 。 ま

た、保存行為は理事単独で行うことができるとされ

ています（同 2 項） 。

以上をまとめると、下の表のようになります。

(2）総会の運営

①総会決議事項

法人は、規約で総会決議事項と規定されていな

い事項についても基本的に総会で決することができ

るわけですが、通常想定される決議事項については、

あらかじめ規約に定め確認しておくことが一般的で

しよう 。 標準管理規約を也とに考えれば、管理組合

の場合の「管理組合法人化」を除き、かわりに「法

人の解散J を付け加えることになります（なお、法

人の解散は特別多数決議事項に位置付けます。 ） 。

②総会の招集

総会の招集は理事が行いますが（法 47 条 12 項、

34 条 1 項）、複数の理事がいる場合には、規約で

代表理事（理事長）を招集権者と定めることが一

般的でしょう 。

また、区分所有者の 5 分の 1 以上でかつ議決権

数の 5 分の l 以上に当たる組合員の同意を得て招

集権者（理事長）に招集を請求し、招集権者が招

集しないときはその少数区分所有者が臨時総会を

表 法人の事務と当該事務の処理方法

項目 具体例

招集できることは、管理組合のときと同様です（同

条 12 項、 34 条 5 項） 。

さらに、法人の場合、監事にも総会招集権があ

ります。 すなわち監事は、「財産の状況又は業務の

執行について、法令若しくは規約に違反し、又は

著しく不当な事項があると認めるときは、集会に報

告をすること」が任務とされていますが、理事が総

会を招集しないことなども想定し、この「報告をす

るため必要があるときは、集会を招集すること」が

監事の職務とされているところです（法 50 条 3 項

3 号、 4 号） 。 監事による総会の招集は、法令上は

上記要件を満たす場合に限定されていますので、

より広範に監事に総会招集権限を持たせる場合に

は、規約にその旨を定める必要があります。

招集通知等のあり方は、管理組合のときと変わ

りはありません。

③議長

議長は、通常の総会では「理事」がその任にあ

たります（法 47 条 12 項、 41 条） 。 この法の定めに

基づけば、理事が複数いる場合には、そのうちの 1

人であればだれでも議長となることができますが、

規約で代表理事（理事長）がその任にあたると定

めるととが一般的でしょう 。

少数組合員の招集による臨時総会の場合にはそ

の招集した組合員の l 人が議長となります。

また、監事が招集した総会については、法は特段の

規定を設けていませんので、上記原則にしたがい、代

表理事（理事長）が議長となることになりましよう 。 た

だし、その集会が、本来議長となるべき理事長の業務

執行の問題等の報告である場合には、議長の中立性

等に疑念が生じかねないので、別な理事や監事が議

長となる旨を規約で定めておくととも考えられます。

基本 別の取扱

規約以外の定めを
規約共用部分や規約敷地の設定、共用部分の持分割合

\\ の変更、少数区分所有者による招集の定数引き下げ、 規約に従い行う
認めないもの

議決権割合や普通決議の要件の変更 等

特別多数決議事項 共用部分の変更、規約の設定・改廃、法人の解散 等 一下－－－－－－－
共同利益背反行為の 共用部分の無断変更、専有部分の用途違反、管理費等 I~ 停止等の訴訟提起 の長期多額の滞納等

総会の決議によって
理事単独

保存行為 共用部分の点検、破損箇所の小修繕 等 行う
（規約の定めは不要）

上記以外の法人の
共用部分の管理、代表理事の選任 等

理事会決議事項
事務 （規約に定めが必要）
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④その他

その他、総会への出席資格や議決権のあり方、

決議方法、議事録等は、管理組合と同様です。

(3）理事会の運自

理事会の運営については、管理組合のときと変

わるところはありません。

(4）監事の職務遂行

監事の監査方針の取り決めや、複数の監事を置

く場合の監事相互間の関係については法令には定

めがありませんので、法人ごとに自主的に決定すれ

ば良いことになります。 ただし、監事の理事からの

独立性に鑑みれば、規約や総会決議で定めをする

ごとになりましょう 。

[4 管手組合一一一一者一J（指！ I ! ! I 系 j

(1) 代理権

法人は、その事務に関し、区分所有者を代理し

ます。 管理組合の場合、管理者（理事長）が区分

所有者を代理しますが、法人では管理者は存在せ

ず、代りに法人自身が、独立した法主体として、

区分所有者を代理するのです。

したがって、損害保険契約などは法人が、総会

決議に基づき契約を締結するとともに、当該契約

に基づく保険金の受領も法人が区分所有者を代理

して請求し、受領する権限を持ちます。 共用部分

等について生じた損害賠償金、不当利得による返

還金についても同様です（法 47 条 6 項） 。

なお、前記 2 (3 ） ③記載のとおり、この法人の代

理権に加えられた制限は、その制限があることを知

らない第三者には対抗できません（法 47 条 7 項） 。

区分所有者の代理として第三者との聞で契約等を

する際には、担当する者の権限の有無をよく確認し

たうえで、手続きをさせるようにすることが大切で

す。

(2）訴訟追行権

また、法人は、規約や総会決議に基づき、その事

務に関して、訴訟において区分所有者のために原告

または被告となることができます（法 47 条 8 項） 。

例えば共用部分に生じた損害につき賠償請求等を

するのは、本来であればそれぞれの区分所有者とい

うことになり、仮に訴訟追行を特定の者に行わせる

のであれば、その者への個別の委任が必要となりま

す。 しかし、法人の場合は、区分所有者からの個別

の委任ではなく、規約や総会決議に基づき、法人が

訴訟に関与できることになるのです。

(3）区分所有者の責任

法人では法人名義の預金や財産があるととから、

法人として負った債務については、第 1 次的には法

人の財産でもってその債務を負担します。 しかし、

法人名義の財産ではその債務を完遂するととがで

きないときは、第 2 次的に、区分所有者（法人が

債務を負った後に区分所有者となった者も含まれま

す）が、持分に応じ、分割してその債務を負担す

ることになります（法 53 条、 54 条） 。

乙の債務には、契約により生じたものに限らず、

法人の不法行為などによって生じた損害賠償債務

なども含まれます。

( 1) 財産目録

4 (3 ） 記載のとおり、法人の場合、対外的な債

務の引当となる財産は、 1 次的には法人の財産に

なりますので、取引の安全等の観点から、法人は、

設立のときと、毎年 1 月から 3 月までの聞に（特に

事業年度を設けている法人は、毎事業年度の終了

のときに）、財産目録を作成し、常に主たる事務所

に備え置かなければならないとされています（法 48

条の 2第 1 項。 違反した場合には罰則があります。 ） 。

なお、規約原本や総会議事録と異なり、財産目

録の閲覧に関しては法令上の規定はありませんが、

規約に、所定の手続きのもと閲覧をさせる旨定める

ことが一般的です。

(2）区分所有者名簿

法人は、「区分所有者の名簿を備え置き、区分

所有者の変更があるごとに必要な変更を加えなけ

ればならない。j とされています（法 48 条の 2 第 2

項） 。 法人では、区分所有者名簿の作成・変更が

法令上の義務となっていることに注意してください。

(3）その他の書類

その他、総会議事録や規約原本等の作成や保管

については、管理組合のときと同様です（法 47 条

12 項、 33 条 1 項、 42 条 1 項、 5 項） 。
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管理組合の会計に関する相談から

（公財）マンション管理センター
管理情報部長

山本節彦

はじめに

マンション管理組合の運営の中で、「会計業務」

が極めて重要な役割を果たしていることは、今さら

申し上げるまでもありません。 当センターには、管

理組合の会計・財務やそれらの監査等に関する相

談も多く寄せられています。 その相談内容を分類

すると、管理費等の不足や余剰に関するもの、管

理組合の会計処理等に関するもの、監査等での問

題点に関するもの等の内容に分けられます。

管理組合会計を理解することは、管理組合の健全

な発展のためにも、その財源の収納、支出等に関す

る会計実務やそれらの監査においても大変重要なこ

とです。 理事長以下役員や監事にとってはもちろん

のこと、その他の組合員にとっても大きく、関心を持

たねばならない大切な業務です。 具体的にどのよう

な相談が寄せられているのかをご紹介いたします。

( 1) 管理費等が不足した場合の相談

Ql 
・管理費会計と修繕積立金会計を分別管理してい

る場合、管理費会計が赤字となったら、その赤

字分を修繕積立金会計から振り替えで穴埋めし

て良いですか。

－修繕費のある支出経費が、 000万円の予算に

対してムム万円オーバーしています。とれは許さ

れますか

－収支決算の結果、管理費等が不足していますが、

この場合どのよう芯処理をしたう良いでしようか。

Al 管理費等の支出は、通常総会で承認された
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予算に基づいて実行されます。 管理費等が不足す

るとし当った問題で、適切な対応をとるためには、管理

組合の予算の仕組みに関する正しい理解が欠かせ

ません。

以下、標準管理規約（単棟型）（以下「標準管理

規約」 といいます。）の考え方を基本に説明します。

管理費等は、前年度までの実績数値を参考に、

諸物価の上昇等を勘案して理事会で作成され（標

準管理規約 54 条 1 項 l 号）、総会の承認を得て決

定されます（同 58 条 1 項、 48 条 1 項 2 号） 。

［参考］標準管理規約抜粋

第 54 条 理事会は、乙の規約に別に定めるも

ののほか、次の各号に掲げる事項を決議する。

一 収支決算案、事業報告案、収支予算案

及び事業計画案

第 58 条 理事長は、毎会計年度の収支予算案

を通常総会に提出し、その承認を得なければ

ならない。

2 収支予算を変更しようとするときは、理事

長は、その案を臨時総会に提出し、その承

認を得なければならない。

第 48 条 次の各号に掲げる事項については、

総会の決議を経なければならない。

収支決算及び事業報告

二 収支予算及び事業計画

三 管理費等及び使用料の額並びに賦課徴

収方法

そして、管理費等の支出は予算に基づいてなさ

れるのが一般的です。 したがって、管理費等の予

算設定において当初の見積もりに見込み遣いがあっ

たりすると予算不足の事態が発生します。

マンションの管理は言うまでもなく継続的なもの

ですから、管理組合の会計を弾力的に運営すると

ともに会計の破綻を招くととは回避しなくてはなり

ません。 そこで、管理費等に不足が生じた場合には、

管理組合は組合員に対して管理規約に定めた管理

費等の負担割合に応じて、不足額を請求できるこ

とになっています（標準管理規約 61 条 2 項） 。

なお、各組合員に対する不足金の請求は、理事

長が管理組合を代表して行うことになります（同

38 条 1 項 1 号） 。

｛参考］標準管理規約抜粋

第 61 条 1項略

2 管理費等に不足を生じた場合には、管理組

合は組合員に対して第 25 条第 2 項に定める管

理費等の負担割合により、その都度必要な金

額の負担を求めることができる。

第 38 条理事長は、管理組合を代表し、その

業務を統括するほか、 次の各号に掲げる業務

を遂行する。

一 規約、使用細則等又は総会若しくは理事

会の決議により 、 理事長の職務として定め

られた事項

理事長が管理費等の不足金の請求を行うに当た

り、総会の決議を経ることが必要でしょうか。 確か

に不足金の請求は、収支予算の変更を伴うとも言

えますし（標準管理規約 58 条 2 項）、管理費等の

額の一時的改訂とも言えます（同 48 条 1 項 3 号）

から、総会の決議を経る必要がある、という考え方

もあります。 しかし、法律的には、各区分所有者は

持分に応じて敷地および共用部分等の負担に任ず

るとする区分所有法 19 条、 21 条の規定から、管

理費等に不足が生じ、臨時に赤字分を徴収しなけ

れば会計が破綻するという場面では、原則として

総会の決議を経ることなく、理事長は不足金の請

求ができる、と考えられています。

上記のような趣旨から、管理費等の不足金の請

求について標準管理規約は 61 条 2 項で 「管理費

等に不足が生じた場合には、管理組合は組合員に

対して第 25 条第 2 項に定める管理費等の負担割

合により、その都度必要な金額の負担を求めるこ

とができる。」と規定しています。

しかし、この第 2 項の適用範囲は、結果的に不

足金が生じたときに限定するのが妥当と考えられて

pます。 例えば、 当初は予算の範囲内で行えると

見込んで、修繕を行ったところ、補修を要する箇所が

多数見つかって、最終的に当初の見積もりを大幅

に超える費用がかかってしまったというような場合が

考えられます。 つまり、修繕等を行うに際し、初め

から不足金が生ずることが見込まれる場合は、予

算の変更とpった形で、あらかじめ総会の決議を経

るべきでしょう 。

なお、不足金の徴収方法については、 「臨時に要

する費用」 の特別徴収方法として、その定めが規

約にない場合は、総会の普通決議で決めるととに

なります（同 60 条 1 項ただし書、 48 条 3 項） 。

［参考］標準管理規約抜粋

第 60 条 管理組合は、第 25 条に定める管理

費等及び第 29 条に定める使用料について、

組合員が各自開設する預金口座から自動振替

の方法により第 62 条に定める口座に受け入

れることとし、 当月分は前月のO日までに一

括して徴収する。 ただし、臨時に要する費用

として特別に徴収する場合には、別に定める

ところによる 。

(2）管理費会計で余剰金が生じた場合の相談

Q2 
－管理費会計で剰余金が生じました。どのように処

理したら良いでしようか。

－建物の修繕工事も考慮して、修繕積立金を少し

でも増やそうと思います。そこで、管理費の剰

余金を修繕積立金に繰り入れようと考えています

が構わ芯いでしようか。

A2 管理費と修繕積立金の会計はそれぞれ、区
分して経理することが大切です。

標準管理規約では、管理費は 「通常の管理に要

する経費j に充て（標準管理規約 27 条 1 項）、修

繕積立金は共用部分の計画的な修繕等のために積

み立てて「特別の管理に要する経費」に充てると

定め（同 28 条 1 項）、その使途を明確に区分して

います。 これとともに経理についても、管理費と修

繕積立金はそれぞれの使途に従い区分して処理し

なければならないことを定めています（同条 4 項） 。

また、標準管理規約 61 条では、管理費に余剰

が生じた場合には、これを翌年度の管理費に芳当
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すると規定されています。

［参考］標準管理規約抜粋

第 27 条 管理費は、次の各号に掲げる通常の

管理に要する経費に充当する。

第 28 条 管理組合は、各区分所有者が納入す

る修繕積立金を積み立てるものとし、積み立

てた修繕積立金は、次の各号に掲げる特別の

管理に要する経費に充当する場合に限って取

り崩すことができる。 （2 ～ 3 項 略）

4 修繕積立金については、管理費とは区分し
て経理しなければならない。

第 61 条 収支決算の結果、管理費に余剰を生
じた場合には、その余剰は翌年度における管

理費に充当する。

この規約に従って、管理費の余剰金は修繕積立

金に繰り入れることはできません。 大規模修繕工事

に備えて少しでも修繕積立金を増やしたいとの考え

は理解できますが、まずは、現在の管理費と修繕積

立金の金額が適切かどうかを検討する必要がありま

す。 管理費は、通常の管理運営に係る費用を賄うた

めに収納し、また、修繕積立金は、修繕計画に基づ

く修繕などのために蓄える費用ですc 標準管理規約

27 条には管理費の支出項目が、 28 条には修繕積立

金の資金使途が定められています。 したがって、まず、

管理費の支出項目などから余剰金の発生原因を検

討することが必要です。 さらに、会計年度単位で毎

年余剰金が生じるのであれば、管理費の設定水準も

含めて収支内容を再検討することが必要です。 この

結果、管理費を圧縮できるのであれば、管理費・修

繕積立金の合計金額は変更せずに管理費の低減分

を修繕積立金に上乗せするとpう増額も、対処方法

の 1 つとして考えられます。

(3）管理組合の会計処理等に関する相談

Q3 
・会計処理には「現金主義」と「発生主義」があ

ると聞きましたが、どちらの方式で処理したら良

いでしようか0

・決算書の作成lこ当たり、管理費－修繕積立金、各々

の収支報告書、貸借対照表以外にどのよう芯書

類を作成しなければならないでしようか。

管理組合を法人化した場合の会計書類を知りた

いのですが。

合 …

－管理費等の滞納による未収金情報を、どとまで

明示しても良のでしようか。

A3 管理組合の会計処理に必要な書類やそれら
の記載について、質問が寄せられます。 管理組合は、

会計l帳簿に基づき収支状況および財務状況を正確

に反映した会計書類を整備する必要があります。

会計処理の方式には、「実際に入金のあった収入

および過年度の未収金の回収金額を計上」する現

金主義と、「未収（滞納など）の有無にかかわらず

その期に入るべきで、あった収入の金額のみを計上」

する発生主義があります。 月次の予定収支または

年次予算と、当該会計期間内に発生した収入およ

び支出を比較することができることや、期末の管理

費等の未収金や未払金の処理を明確に把握・管理

しやすいことなどから、発生主義の採用が望ましい

とされています。

理事長は、通常総会において、新会計年度の収

支予算案を提出（標準管理規約 58 条 1 項）する

とともに、収支決算書案を監事の会計監査を経て

報告し、総会の承認を得なければなりません（同

59 条） 。 このため、収支予算書、収支計算書およ

び貸借対照表を作成するとともに、必要に応じて、

財産目録および付属書類を作成する必要がありま

す。 なお、管理組合法人は、区分所有法で財産目

録を作成することが義務付けられています（区分所

有法 48 条の 2 第 1 項） 。

また、理事会等においては、毎月の収支を確認し、

未収金等を管理する必要があることから、未収金明細

書および月次収支計算書を整備する必要があります。

以下それぞれの書類について説明します。

①収支予算書

収支予算書は、管理組合の業務を行うために

翌会計年度の収入と支出を見積もり、収入予算

と支出予算を一覧表にまとめたものです。

②収支計算書

収支計算書は、 一定期間における管理組合の

収入と支出の状況を示した会計書類です。 収支

予算書に基づく管理組合の業務執行の結果が収

支計算書に反映されるので、勘定科目は基本的

に収支予算書と一致させます。

③貸借対照表

貸借対照表は、会計年度末現在において管理

組合が所有している資産および負債、正昧財産

の状況を示したものです。 その基本事項としては、

． 資産一負債＝正昧財産

－借入金がある場合の借入金残高については、

負債の欄に借入金残高を計上します。

－管理費会計および修繕積立金などの貸借対照

表は、別の表にして作成することが望ましく、

管理費会計および修繕積立金会計などの貸借

対照表を 1 表で作成する場合でも、それぞれ

の会計の貸借対照表に区分することができるこ

とが必要であると考えられています。

④財産目録および什器備品台帳

財産目録は、 管理組合の資産および負債を科

目ごとにそれらの金額を表したもので、前年度と

の比較をすることもできます。 管理組合法人の

場合には、法律上、作成する義務があります。

一方、什器備品台帳とは、管理組合が所有す

る事務机、椅子、収納キャビネット、コピー機械、

テレビなどの什器を管理するための台帳です。

通常、什器備品ごとに、取得した年月日、金額

などを明示します。

⑤未収金明細書

未収金明細書は、会計書類の付属明細書とし

て位置付けられています。 該当する期間の末日

に管理費や修繕積立金の受け入れがない金額を

計上するもので、未収金明細書により、滞納者

への対応を行うことが出来ます。 未収金明細書

は、重要な管理資料として作成が必要と考えら

れますが、決算資料として管理組合の通常総会

で組合員へ報告する場合には、プライパシーの

侵害にならないよう配慮する必要があります。

(4）監査等での問題点について

Q4 
・昨日、総会が終了しましたが、疑問点があり総会

でも質問しましたが、誰も良く分かりませんでし

た。乙れで良いのでしょうか。

－監事として監査をするととになっており、事前に

資料をもらいました。繰越金と預金が合わなかっ

たり、帳簿に収入が抜けていたりしています。ど

のようにしたら良いでしょうか。

A4 監査実施の過程で、理事の不正行為または
会計報告に関する重大な虚偽表示と思われる事項

が発見された場合には、そのままにしておかず、理

事会や業務委託している管理会社の担当社員にま

ず疑問点を説明して理解してもらった tで質問を行

い、監事自身が妥当ではないと考える処理が何故

行われたのかについて納得のいく回答を得ることが

必要です。 監事から問題点の指摘があった場合には、

理事長は総会開催前に理事会を開催して、問題事

項を検討し、 監事の疑問点を解消するよう十分な

説明を行うことが望まれます。

実務上は、 説明不足による事実認識の相違など

で監査報告書に追加事項が記載されることが多く、

総会開催前に十分な説明がなされないまま、総会を

迎えるケースが多々あると思われます。 監事の作成し

た監査報告書に問題点の指摘が記載されている場

合には、総会において、監事自ら総会出席者に対す

る説明を行い、その上で、理事長も管理組合の代表

者として組合員に対して十分な説明を行い、問題点

を解消するように心がけることが肝要です。

また、総会議事録を作成する際、質疑応答の要

旨を記録しておき、しかる後に、理事長、監事、

管理会社のそれぞれが自己の業務責任を適切に果

たしたことの証となるようにすることも必要でしよう 。

管理組合は、適正で、かつ、正確な会計書類に

基づいて監査等を実施した後に、区分所有者に財

務会計の状況を説明する必要があります。 加えて、

基本的な財務会計に関する情報になじみの少ない

組合員にも、分かりやすく説明することも必要です。

さいと‘に

最近のマンション管理組合では、管理費および

修繕積立金等の収入ならびに管理事務委託費や修

繕費の支出、また、最近では修繕積立金の残高管

理など、管理組合の財務処理会計について、区分

所有者からの関心が以前にも増して高まっています。

管理組合は、適正で、かつ、正確な会計書類に

基づいて区分所有者に財務会計の状況を説明する

必要があります。 加えて、基本的な財務会計に関

する情報になじみの少ない組合員にも、分かりゃす

く説明することも必要です。 また、管理組合が分

かりやすい情報提供を行うためには、管理組合の

活動状況を理解し、財務会計データを収集し、分

析する仕組みを検討することも重要になります。 当

センターでは、マンション管理組合会計の仕組みを

検討するための参考書として「マンション管理組合

会計の手引き～基本から仕訳を中心にして～」等

の書籍を発行しておりますので、これらも活用され

たりすると良いでしょう 。
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東京都の防音工事助成制度について
東京都建設局道路管理部管理課（沿道整備担当）
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園 山に
東京都では、道路の交通騒音に対し、多くの対

策に取り組んでいます。 例えば、低騒音舗装など

の路面舗装の改良がありますが、この他に住宅の

防音工事として、騒音が入りにくい窓サッシやドア

に交換するなどの工事に対して助成する制度があ

ります。 （以下、「防音工事助成」とp う 。 ） 。

これまで、都内指定路線で 1 万世帯以上の方に

制度をご利用いただいてきました。 しかし、まだ制

度をご存知でない方もおられることから、防音工事

助成について、制度の概要や助成の手順等につい

てご案内いたします。

園 防音工事助成制度の概要
昭和 55 年 5 月に「幹線道路の沿道の整備に関

する法律」（沿道法）が制定されました。 この法律

に基づき、沿道整備道路として指定された道路の

沿道で特別区が防音構造に関する条例を定めると、

今お住まいの建物の防音工事を行う場合には、東

京都から助成金を受けられます。

( 1) 対象となる路線は？

都道は環状 7 号線、環状 8号線、中原街道、笹

目通りの 4 路線泌です［図 1] （延長約 88km） 。

※国道は川越街道（国道 254 号）及び日光街道（国道 4

号）が対象路線です。

⑥ 

［図 1 沿道整備道路指定図］
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(2）助成を受け5れる建物は？

次の①、②を満たす建物が対象となります。

①特別区が定めた「防音構造に関する条例」の適

用区域内に建っている住宅（マンション・戸建）で、

この条例が施行された日 ※以前からあるもの。

※各区域における条例の施行日は東京都、または特別区

へお問合せ下さP o

②道路交通騒音の大きさが、夜間 65 デシベル以上、

又は昼間 70 デシベル以上ある居室を有するもの

（騒音値は東京都が無料で調査） 0 

(3）助成を受け5れない建物は？

次の①、②、③のいずれかに該当する建物は対

象外となります。

①これから新築する建物

※所有者が建替え後も引き続き住む建替え工事を除く 。

②既に防音工事助成を受けた建物

※マンションなどの集合住宅の場合は、住戸単位の申請

となります。

③自主改修や条例施行日以降の建替等により、防

音構造化された建物

(4）助成を受け5れる工事は？

既存の窓サ、ソシやドアを騒音が入りにく p防音サッ

シや防音ドアに交換する等の工事※が対象です［図 2］ 。

※窓やドアの遮音性能はT-2等級（騒音レベルを 30db下

げる効果のある性能）を確保していただく必要があります。

※エアコン及び換気扇のみの工事は対象となりません。

［図 2 木造住宅における防音工事の例］
※ RC 造（マンション等）の場合、壁の改良工事は対象となりません。

(5）助成を受け5れる部屋は？

居間、応接間、寝室、書斎、子供室、食堂等で

す。

(6）助成を受け5れる部屋数や工事内容、助成

額の限度は？

住んでいる人数及び都の騒音調査等結果通知に

より、対象室数の限度が決まります。 その部屋数

に応じて、工事内容と助成金の限度額が決まりま

す［表 1 ］ 。

（ア）助成を受け5れる金額は？

東京都が助成する金額は、東京都が審査した工

事金額の 4 分の 3 です。

※助成額を超えた分は自己負担となります。

(8）助成の申請ができる方は？

｜ 改良工事｜…改良する住宅の所有者又は居住者、

分譲マンションの管理組合の代表者

（理事長など）

l 建替え工事 ｜…建替え工事をする住宅に居住の所

有者で、建替え後も所有し、居住

される方。

(9）騒音調査申込に必要な書類は？

｜住宅の所有者又は居住者が申請者の場合｜
…騒音調査申込書、住民票、建物登記簿謄本、そ

の他必要な添付書類

※住宅の所有者が助成申請する場合、居住者の承諾が、

住宅の居住者が助成申請する場合、所有者の承諾が

必要です。

※住民票及び建物登記簿謄本は発行後 3 ヶ月以内のもの

分譲マンションの管理組合の代表者（理事長など）
が申請者の場合

…上記に加え、代表者を証明する書類（理事長選任

時の議事録等）、防音工事の実施を管理組合総会

等で決議した書類（総会の議事録等）、共用部分

の取扱の記載書類（管理組合規約の抜粋等）

回 助成の手順
防音工事助成の手続きの流れは、［図 3］のとお

りです。

※助成契約の締結まで工事の着手はできませんので、ご

注意下部、

図 分譲マンションの管理組合による
一括申請について

( 1) 経緯

これまで、分譲マンションについては、各区分所

有者もしくは各居住者が申請を行っていました。 し

かし、窓サッシは一般的に共用部分で、あることから、

防音工事を行う際には管理組合の理事会や総会に

【表 1. 対象室数に応じた、 エアコン・換気扇の設置限度数友び助
成限度額］

人数（人） 1 2 3 

対象室数（限度）（室） 1 2 3 

設置数 エアコン（基） 1 2 

（限度） 換気扇（基） 1 2 3 

助成限度額
木造（万円） 137.25 198.75 283.50 

RC造（非木造）（万円） 76.50 114.00 160.50 

騒音調査の申込
（区の窓口へ申請）I 工事の実施

騒音調査の実施 工事完了届
と結果の通知 の提出

助成の申請
工事完了の確認（区の窓口へ申請）

申込内容竺主j
: 成成金金のの請支求払

助成契約の福司

仁コ助成を受けようとする方が行う項目 。

【図 3 手続きの流れ］

諮る必要があり、個人への負担が大きいごとなどの

課題がありました。

(2）制度改正の概要

乙のため、各所有者及び居住者の承諾を得た上

で、代表者（主に、管理組合の理事長）が各住戸

分の工事内容をまとめた申請が可能となりました

（申込に必要な書類については図（9）参照） 。
また、大規模修繕等のタイミングにあわせてこの

助成制度を活用するごとも可能ですので是非ご検

討ください。

閏 結びに
防音対策をお考えの居住者や所有者、管理組合

の皆様、また、マンションの管理会社の方々は、是非、

ご検討をお願い致します。

【問合せ先］

東京都建設局 道路管理部管理課

沿道整備担当

電話： 03 -5320 -5279 

URL: http:/ /www.kensetsu.metro.tokyo.jp/ 

douro/ gaiyo/bouon.h tm 

※編註 ：国でも沿道整備事業を実施しています。

4 以上

4 

2 

4 

336.75 

191.25 
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『安政大津波の碑』の教訓

橋だらけの街

乙の問、近くのうと、ん屋に行った時のととですロ

ビ、ジ、ネスビ、ルの玄関にライオン像が鎮座されていま

した口『なにこれ？珍百景！ 』 に投稿しても面白い

光景ではないですか。 近くの 『なにわ橋（通称ライ

オン橋）』 から逃げてきたのではとライオン像が置

いである訳を近くの人に聞いてみたところ、関係は

全くないとのことでした口 少し残念な気持ちで 『な

にわ橋』 に行ってみたら、大きく口を開けた”阿形

ライオン”と口を結んだ“昨形ライオンH が橋の南

北に阿昨の呼吸で、 2 対ちゃんと座っており、この

謎は溶けました。

ここで、橋の左右を見ると正に“橋だらけH なん

です。 当支部があるのは中央区今橋という所で、

支部から徒歩 8分の距離にある大阪市役所に行く

にも、今橋から水晶橋を超えて淀屋橋へと確かに

多くの橋があります。 大阪市役所は堂島川と土佐

堀川にはさまれた中之島という中州にあるので、淀

屋橋、大江橋、栴檀木（せんだんのき） 橋、水晶

橋と 4 つの橋に固まれています。 橋ばかりに固まれ

た市庁舎は他には見受けられないでしよう。

大阪平野の地形

大阪平野は、昔は北端に大阪城のある上町台地

が中央部から突き出した鳥の噛のような半島状に

なっていて、東側は湿地で近畿地方全体に降った雨

，，ーー、、、

\ 

\ 

が大きな川となり流入していたので、大阪湾へ排

水するために人工的に淀川｜と大和川の流れを変え

ていくことが幾度も行われて来ました。 大阪市の中

央を流れる大川（旧淀川｜）は、上町台地を開削し

て滋賀、京都からの水を直線的に大阪湾に流れる

ようにしたもので、今ある大阪の姿は、淀川や南

部にある大和川の堆積物と海面の後退、そして、f数

の人による干拓と埋め立てによりできた土地です。

大昔の大阪は、東に河内湖、西が直ぐに海です

から、大阪駅のある梅田近辺ではナガスクジラ、

河内湖の真ん中辺りの東大阪市で、もマッコウクジラ

の化石が発見されたというととです。 河内湖は淀

川や大和川が運んでくる堆積物や開拓・開発によ

り湖から湿地ヘ狭められ、また、大和川の付け替

えで湖は現在では姿を消しました。 上町台地より

西側は河内湖に流れ込む河川の堆積物がわずかに

湖と海を結ぶ北側河口付近から海に運ばれ洲とな

り、沢山の島々が作られたそうです。 イ谷にいう 『難

波八十島』 として、市役所のある中之島や、堂島、

福島、都島、御幣島、姫島、四貫島、恩加島、桜島、

加島、出来島とし、った地名が大阪市の西半分に多

く残っています。

浪華は r八百八橋』

江戸時代、 『江戸の八百八町』 に対して大阪は

『浪華の八百八橋』 と呼ばれていたのは皆さんも良

大阪湾 ¥ 

くご存じでしょう。 でも

実際には、橋の数は江

戸の約350本に対して、

大阪には 200本程度し

かなかったので、す。 し

かし、江戸の橋の殆ど

は幕府が架けた公儀橋

ですが、大阪では公儀

橋が天神橋や高麗橋な

ど僅か 12 本しかないの

です。

写真 1 なにわ橋のライオン

ff¥ …ン管理センター通信 20 1 6. l 

沿岸州形成線／
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図 1 縄文期の大阪の地形

さて、皆さんは「安

井道頓」という大阪商

人をご存知ですか。 そ

長田康夫
（公財） マンション管理センタ一大阪支部長

うあの道頓堀の開削者として有名な人です。 安井

道頓に代表されるように、大阪商人は商取引の荷

捌き場としてあちこちに堀を開削し、自腹を切って

『町橋』 を架けていったので、す。 その点で、江戸の

公儀橋に対抗して 『浪華の八百八橋』 と言われる

ようになったそうで、すO

ところで＼ 淀川の洪水は今日まで 250 回を超え

ると言われ、大阪平野は水害のたびに何度も何度

も川の流れを変えたり掘割を開削したりして洪水対

策を行ってきましたが、津波には全くと言っていい

ほど何の対策も講じられていないのが現状です。

津波の場合、大阪市の西半分は避難場所になる高

台もない海抜数m地域で、大阪城のある上町台地

を越えてしまうと、東側も昔の干潟でこちら側も高

台と呼べる土地は生駒山の麓までありません。

数々の洪水被害の記録が残っていますが、地震に

よる津波で難波、船場、堂島、梅田を含む大阪湾

から上町台地までの大部分の市街地が被害を受け

ることが想定されています。 過去の大津波による

被害の記録としては宝永 4 年（1707 年） 10 月 4 日

と嘉永 7 年 （1854 年） 6 月 14 日の記録が残され

ています。

ここで興味深いのは、浪速区幸町の大正橋東詰の

北側歩道に、嘉永 7年 （1854 年） 6 月 14 日の大津

波の記録が彫り刻まれた 『安政大津波の碑』 が建

てられているととです。 建立されたのは嘉永から年

号が変わって翌年の安政 2 年（1855 年）の 7 月です。

安政大津波の碑文

との碑文に次のように書かれています。

『大地震両川口津波記（前半略） ・・・、 宝永 4 年

(1707 年） 10 月 4 日の大地震の時も、小舟に乗っ

て避難したため津波で水死した人も多かったと聞い

ている。 長い年月が過ぎ、 とれを伝え聞く人はほ

とんどいなかったため、今また同じよ うに多くの人々

が犠牲となってしまった。

今後もこのようなことが起こり得るので、地震が

発生したら津波が起こることを十分に心得ておき、

船での避難は絶対してはいけない。 また、 建物は壊

れ、火事になることもある。 お金や大事な書類など

は大切に保管し、なによ

りも「火の用心」が肝心

である。 川につないでい

る船は、 流れの穏やか

なところを選んでつなぎ

替え、 早めに陸の高いと

ころに運び、津波に備え

るべきであるD

津波というのは沖から

波が来るというだけでは

なく、海辺近くの海底な

どから吹き上がって く る

こともあり、海辺の田畑

にも泥水が吹き上がるこ

ともある。今回の地震で 写真 2 安政大津波の碑

大和の古市では、池の水があふれ出し、家を数多

く押し流したのも、これに似た現象なので、海辺や

大きな川や池のそばに住む人は用心が必要で、ある。

津波の勢いは、普通の高潮とは違うということを、

今回被災した人々はよくわかっているが、十分心得

ておきなさい。 犠牲になられた方々のご冥福を祈り、

ったない文章であるがここに記録しておくので、 心

ある人は時々碑文が読みやすいよう墨を入れ、伝え

ていってほしい。 安政 2 年（1855 年） 7 月建立』。

碑文に込められた教訓

宝永4年（1707 年） 10 月 4 日の大地震の時のと

とを 150 年後に再来した大津波で思い出し、同じ

過ちを犯してしまったことを反省し碑文に残して、

これからも読みやすいようにと彫り込んだ文字に時匂

は墨を入れて伝えてし1って欲しいと言っていますO

現に、今も碑文には墨が入れられ黒々とした警句の

文字が読み取れます。 正にこれは 『津波の防災マニュ

アル』 であり驚くべきととであり、津波の被害を教

訓に、地域コミュニティが出来上がったことを物語っ

ているのではないでしょうか。 一般住宅に比してマ

ンションは津波には比較的強いと思われますが、大

地震の場合は地域との連携の場、避難場所として

の役割を果たせるような地域コミュニティに、なくて

はならない存在でありたいものです。
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適正な管理組合運営の
サポート楚目指して

マンション管理士

岡村 淳次（横浜市在住）
_) 

j .， 円 ・ 『 よLu塑疑惑際線開欝？宮， －；u錦繍舷lL,.1.J:輔君c-r：，.議主主雰L！鉱き主寝町、 ；)I線綴溺融機織機鎗臨線蝿輔輯溺ば鴇舗磁織髄描嗣滋議選謀議溺議議議桜明開帽時柳欄籾閣制圃軸欄側柵W附議宮古警生空き盟盟？を芝草笠間際纏臨ば猿騨緊S晴雄樋縫揺錨輔蹴翠態

1 はじめに

広告関連会社での企画の業務と実家の不動産会

社での業務を、両社の役員としてこなしてきました。

不動産会社の会報誌でマンション管理士制度の創

設を知り、以前に居住していた自主管理マンション

の理事長を 2 期務めてマンションの維持管理は長期

的周期を視野に行うことが重要と痛感したこと、ま

た、マンション管理士（以下「管理士」としヴ 。 ）

の試験が宅地建物取引士の試験と同種で自己のス

キルアップ。になるとの乙とで、平成 23 年に資格を

取得しました。

管理士としての活動は、当初勤務先での時間調

整が比較的容易だったので、所属管理士会の定例

会、セミナーや相談会などの活動を中心に先輩の

顧問先管理組合への同行等からスタートしましたが、

徐々に紹介による案件が増えて顧問等の業務に係

わる機会が増えてきました。

今回は、先輩管理士と共に業務に携わっている

A団地管理組合（以下 「A組合J）での顧問業務と

B団地管理組合（以下「B組合J）での管理規約

改正の支援業務の事例を紹介します。

2 A 組合での顧問業務

A組合は、横浜市所在、 SRCll 階建て、築 13 年、

3 棟、 603 戸の全部委託管理です。 広大な敷地の

中央に共用施設が充実している共用棟とサークル

ガーデンがあり、乙れらを円形に囲むように 3 棟が

整然と建ち並び清掃状況が良く管理が行き届いて

いる印象でした。 A組合との係わりは、所属管理

士会からの紹介からです口 既に 2 人の管理士が理

事会や総会運営の支援を中心とする顧問業務に就

いていましたが、との内の 1 人の退任に伴う後任と

して平成 25 年 1 月に業務に就くこととなりました。

~ y:,Jy:3: 

顧問業務のスタート

顧問業務を引き継ぎ、総会後に新体制となった初

回の理事会に同席したときのことです。 直近の総会

議案を見て、当時、仕組みができて聞がなく導入事

例も少ない 「高圧一括受電承認の件」 とあるのを

見て驚きました。 いち早く導入を決めるため特別決

議による承認を得て、新年度からその実施に向けた

新体制が動き出していたからです。 年度内に計画を

実現しようと、必要不可欠な新方式導入の同意書を

全戸からいただくよう、 一括受電業者等の関係者が

一丸となり高L瓦ハードルに向かつて推進しました。

そこで、顧問として、組合員からの意見書や質

問書の内管理規約や細則に抵触するような専門性

の高い内容に対するアドバイスや回答書案を、速

やかに理事会に提出して、組合員から納得と同意

を得て早期に同意書を提出してもらうよう努めまし

た。 現在では、 2 棟が一括受電方式の導入に至り、

電気料金の削減効果を得ています。 残り 1 棟も数

名の未提出者を残すだけとなり、全棟導入を目指

し努力しています。

管理組合運営のサポート

A組合の役員選出は、任期 2年、輪番制による

半数改選で、行っています。 役員全員が、修繕、駐

車場、防犯等の各職務に就きます。 さらに、 5 つの

ワーキンググ）I.,ープ（以下「WGJ）が構成されていて、

各WGで検討、協議した内容や執行状況を理事会

に報告する乙とになっています。 各WG は担当して

pる事業計画や日常の事案を、オブザーバー組合員

も参加して自由に意見交換して協議を行います。

WG において理事会の審議事項を事前に協議しま

すので、効率的で、機能的な運営になっています。

例えば、「管理規約WG」では、管理士が改正

案新旧対比表、制定案等の資料を提示して、 A組

合の実状に合う管理規約等の見直しゃ新たな規定

の検討を、 1 年をめどに毎年行っております。 これ

まで、管理規約等の改正と理事会運営細則等の制

定を提案して、総会議案として上程承認されました。

総会後の役員改選時には、役員の円滑な引継ぎ事 写真理事会出席中の筆者（後方中央）

項の確認は勿論のこと、平成 28 年度は、 2 年後の大

規模修繕工事の設計管理コンサルタント選定や修繕 ②「建替え」 に関する規定は、区分所有法の条文

設計の作成、インターホンの改修工事、共用部分の を引用するに留め、必要に応じて該当規定を追

LED化工事等の重大案件が多く、今後も顧問として 加する。

の適切なサポートをしていきたいと考えています。 ③標準管理規約に準じて適切な条項を新設する。

3 B 組合での管理規約改正の支援業務

B組合は、横浜市所在、RCS 階建て、築 29 年、 7 棟、

223 戸で一部委託管理です。 所属管理士会の紹介

により先輩管理士とペアで管理規約改正の支援業

務を、平成 25 年 8 月に受託するととになりました。

スター卜に当たっての確認事項

B組合は過去に何度か管理規約、細則の一部改

正を行っていますが、今回改正の支援業務を行う

に当たり、全体的な改正の方針や内容を確認する

必要がありました。 そこで、「なぜ改正が必要なのか、

どのような内容になるのか」 について、以下のこと

が確認できました。

①区分所有法および標準管理規約の改正点が反映

され、かつ、現状に適合したものとする。

②標準管理規約に準じて全体の見直しを行い、現

行の管理規約で運営上定着している条項は継承

し、また、用語の統ーも図る 。

①細則を再編成して、管理規約との整合牲を図る。

これを踏まえて、理事会メンバーを中心に初回の

管理規約改正委員会が 9 月に開催され、翌年 3 月

の住民説明会を経て 5 月の総会での承認を目指す

ことで、足早に検討が行われました。

総会承認まで・のスケジ‘ュール調整

そこでは、スケジュール進行の観点から管理規約

の改正と、以前から懸案だった関口部の改良工事

に関する細則を優先に協議を進め、併せて一部の

細則の再編成と整合性を行うこととしました。

管理規約改正では、次の留意点などを中心に検

討されました。

①主に専有部分と共用部分の範囲を定めてそれぞ

れ別表に分類して作成すること。

特に、全面改正となる管理規約は運営上定着し

ている管理費等の負担割合の規定等は残すものの、

改正による新設条文数も多く増えるため、組合員

が戸惑うことがないように事前に広報誌等により周

知するなど、改正の検討では十分留意して提案、

助言を行いました。

管理規約改正委員会の方の積極的な取組もあ

り、検討も順調に進み、住民説明会を経て総会に

提案、承認を得ることができました。

細則の見直し業務

平成 26 年 9 月には、新たに管理規約の修正と

細則全般の改正や各様式の制定の検討を継続して

行いました。 かねてより懸案事項で、あったペ、ソト飼

育細則、ペットクラブ会則の制定について、事前の

アンケート結果を基に既に設立されていたペットク

ラブ関係者との積極的な意見交換を行いました。

特に、敷地内の散歩や移動方法等の遵守事項につ

いての協議を数回行いました。 その結果、多くの

組合員が出席した住民説明会は問題なく終了し、

その後の総会で無事に承認されました。

4 おわりに

今回、紹介した事例では、各管理組合関係者の

方の協力やペアを組んだ先輩管理士の方のアドバ

イスやサポートもあり、滞りなく良い結果を出すこと

ができました。 それぞれの管理組合の特質や実状

等により抱える問題も異なり、その内容も多様化し

ています。

今後は、多様化した案件にも対応ができ、そして、

より公平で、中立な立場に立ってサポートができる管

理士を目指して、より一層の知識や経験の研績に

励み、適正な管理組合運営や良好な住環境実現を

目指して取り組んでいきたいと考えます。
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超高層マンションの大規模修繕工事第2回
一大規模修繕工事における課題一

と単独ゴンドラの施工期間の比較をしたところ、単

独ゴンドラ作業の方が半分の期間で終了しました。

これは、改修工事の内容が外壁に点在していたた

め、動きやすいゴンドラの方が効率が良かった例で、

す。 このような結果は全ての建物には当てはまるわ

けではありません。

また、ゴンドラにおける作業は、枠組み足場など

に比べて効率が低下します。 その理由に、超高層

であるため、目的の場所に移動するのに高さやゴン

ドラの性能で異なりますが、 30 分以上かかるケース

があります。 現在はゴンドラの移動速度は昔に比べ

て早くなりましたが、それでも移動時間がかかるの

が現状です。 また、ゴンドラ内では、作業スペース

が狭いため、工事の作業効率が低下します。一般

的な単独ゴンドラでは、 2 ～ 3 人が乗り、ゴンドラ

幅は人 1 人分くらいに設定されています。 とのよう

な小さなスペースでは、作業するには動き難さや、

ゴンドラ自体の揺れなどの作業環境があります。 さ

らに、ゴンドラ作業は、風の影響を大きく受けるため、

ゴンドラ法※ 2 で、風速 lOm/min.以上で、はゴンドラ

作業ができません。 ある建物では、風の影響が大

きく、 1 か月の半分しか作業ができなかったとの報

告があります。 このあたりの作業効率も勘案し、仮

設計画を立てる必要があります。

E はじめに
超高層マンションの大規模修繕は、マンションの

建設当時に作成されている長期修繕計画に基づい

て、まずは調査診断から行われます。一般的に超

高層マンション也中低層マンションと同様に、長期

修繕計画は 12 ～ 15 年で計画されているのが現状

です。 調査診断は、 10 ～ 13 年くらいで実施され

ており、調査診断結果に基づき、修繕計画を決定

した後に工事を実施します。

超高層マンションの大規模修繕工事内容は、中

低層マンションとほとんど同じです。 超高層マンショ

ンの大規模修繕工事における主な問題点を図 1 に

示します。

日本大学生産工学部建築工学科

准教授永井香織

この中で特に超高層マンションの課題となるのは、

高さによる工事の非効率に関連する事項です。 また、

超高層マンションならではの特徴の 1 つは、高強度

コンクリートが使用されていることです。

本報では、これらを踏まえ、仮設・施工計画、

材料の分類から、それぞれの課題について紹介し

ます。 なお、今回は、長期修繕計画については、

対象外とします。

園 仮設施工計画における課題
マンションの大規模修繕工事には、必ず仮設計

画が必要となります。 仮設計画では、建物の立地

環境、建物形状、建物高さ、工事内容、動線計画、

材料搬入経路など様々な条件をもとに決

定します。

一見すると、中低層マンションも超高

層マンションも同じ条件で仮設計画がで

きるようですが、異なる部分があります。

一般的な中低層マン、ンョンで用いられて

pる枠組み足場は高さ 44m までの使用と

なるため、超高層マンションは各種類の

足場を組み合わせて計画しています。 特

にゴンドラや移動昇降式足場など動く仮

設が主となります。 仮設には、様々な種

類があり、先に述べた条件と仮設の種類

による効率や費用対効果を考え、選定さ

れています。

建物の高さ別にまとめた、調査工事、部

分工事、大規模修繕工事で一般的に使用

されている仮設の種類を表 1 に示します。

超高層マンションの調査では、ほとんどが

単独ゴンドラで、部分工事や大規模修繕

工事になるとシステム養生ゴンドラれ や

移動昇降式足場が選定されるようになっ

ています。 まさに、工事内容と施工環境や

条件などによって選択肢が異なるので、選

定はよく検討しなければなりません。 以前

に 1 つの建物で面を変えて、連結ゴンドラ

躯体・仕上材料の劣化

図 1 大規模修繕における問題点

表 1 建物高さと工事種別の仮設使用例

安全性

高さ 調査工事 部分工事 大規模修繕工事

低層 ブランコ ブ、ランコ 枠組足場

中層 ゴンドラ（単独） ゴンドラ（単独） 移動昇降式足場

枠組足場 移動昇降式足場 ゴンドラ

高層 ゴンドラ 枠組足場 システム養生足場

ゴンドラ
ゴンドラ（単独・連続）

単独・連続設置

電動横移動ゴンドラ

システム養生ゴンドラ

システム養生ゴンドラ
（縦型工法5層・ 10層・ 20層）

超高層 ゴンドラ（単独） （部分養生）

連結式ゴンドラ

（階層工法1 層・2層・ 3層）

移動昇降式足場

移動昇降式足場 枠組足場（補強）

吊足場（せり上げ式足場）

出典：高層マンション改修の手引き（マンションリフオーム技術協会）

尚 一ン管理センター通信 2016.1

※ 1 編註；ゴンドラ工法を利用した足場システム。 工事

作業区域内をネッ トと専用架台で囲みその内

側をゴンドラにより作業を行う 。

※ 2 編註：ゴンドラ安全規則第四条。

するために開発され、実用化されています。

現在の問題点としては、この高強度コンクリート

がひび割れや欠損した場合、 一般的に現状は約 80

(N / mm2）位の補修材しかないことです。 大規模

修繕の対象となっている有機系材料であるシーリン

グ材や塗料についても、材料メーカ各社によってそ

の性能が大きく異なります。 そのため、「高耐久性」

や「低汚染」 などの機能性を付与した材料につい

ては、その性能を十分に確認する必要があります。

補修改修材料の選定には、劣化状況などに鑑み

て、どのような材料にするかの検討が、今後の長

期的な維持保全には欠かせない項目と言えます。

阻 まとめ
超高層マンションの大規模修繕工事については、

工事内容は中低層マンションと同様ですが、高さゆ

えの作業効率の悪さが大きな問題となります。 特に、

仮設の選定によって、工期が大幅に変化するのが

現状です。 また、それに伴い、工事費も変化します。

効率よく工事を行うためには、工事内容に合わ

せて作業しやすい環境を造り出戻りのない工事と

して進めることが重要と考えます。

また、風や天候の影響を大きく受ける超高層マ

ンションでは、無理な工期設定が工事の品質を下

げる可能性があるために、専門家の見解を含めた

十分な検討が必要です。

園 補修改修材料
近年の超高層マンションの

材料的な特徴として、高強度

コンクリートが使用されていま

す。 図 2 に建物の階数とコン

クリートの強度との関係を示

します。 建物が高くなると使

用されているコンクリート強度

が増加していることが確認で

きます。 高さ 50 階以上にな

ると、コンクリート強度も 130

(N / mm2）以上のものもあ

ります。 これらの高強度コン

クリートは、建物を高くする
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1 つの災害対策
一常備水確保へのある取組一

ダイアパレス神宮の杜参・伍・六・七号館管理組合（宮崎市）

理事長山田 紘基

はじめに

ダイアパレス神宮の杜参・伍・六・七号館は、

宮崎市に所在し、近辺には宮崎神宮、宮崎県総合

文化公園（県立図書館、美術館、芸術劇場等）が

あり、多くの市民の散歩コースとしても利用され、小・

中学校も徒歩 5 分以内にある閑静で自然環境の豊

かな住宅地です。 建物は、築 19 年、 SRC造 14 階・

8 階建て 4 棟、住戸 177 戸からなっています。

当組合の管理運曽等

当管理組合は理事 17 名により運営され、月 1 回

の理事会等は毎回ほぼ 100%の出席率です。 平成

22 年に最初の大規模修繕を完了し、平成 24 年度

からは、理事会の負担軽減のため自主管理を委託

管理へと変更しました。

私は、円滑な救援活動ができるよう被災住民と

ボランティアとを繋ぐために平常時から行政、ボラ

ンティア団体との調整連絡等を行う「災害時ボラン

ティアコーディネーターみやざき」に所属しており、こ

の本部等での防災の訓練や研修、また、防災の周

知活動等を行っています。 当組合でも、この経験を

踏まえて毎年 2 月に防災訓練を行っています。

南海トラフ地震等による想定被害

南海トラフの東南端に位置する宮崎県は、過去

100 年～ 150 年の聞に M6 以上の地震がない静穏

期の 14 年間と M6 以上が頻発する活動期の 10 ～

20 年間が規則的に発生する日向灘地震と、 M8 以

上の南海トラフ地震等の脅威があります。 平成 25

年 8 月宮崎県より公表された南海トラフ地震（M8 ・

震度 7 以上）での災害予測が、地震・津波（高さ

16 ～ 18m）により最大で建物被害 8 万 8 千棟、人

的被害 3 万 5 千人とされています。 また、 M7 以上

の地震は 30 年以内に 70 ～ 80%の確率と発表され

ており、海抜 9.6m の当地区が被災することが心配

されています。

命 ーン管一一通信 仰6. 1

明けましておめでとうございます。

皆様のマンションにおいても、気分新たに新年をお迎えのことと思います。

年を重ねる毎に建物の劣化が進行するマンションは、計画的な修繕工事とその記録の蓄積が将来

の資産価値に大きく影響してきます。大切なマンションの資産価値の維持向上のため、今年こそあ

なたのマンションにも「マンションみらいネット」を導入してみませんか。

常備水確保へ取り組む

災害発生の時は、自助はもとより管理組合、自

治会の援助が必要となりますが、当組合の限られ

た予算の中での備蓄は心許ない限りです。 特に、

高置水槽等の給水設備の破損による給水障害が心

配されます。 居住高齢者が増加しており、個人で

の備蓄にも限度があり、 1 次的飲料用としての備蓄

水の確保について常々考えておりました。

そんな折、大手飲料メーカー A社より「自動販売

機」設置の営業がありました。 以前は 1 台設置し

ていましたが、販売収益の使途を巡り混乱があり

撤去されました。 これを踏まえてA社から、当組合

が機器の管理をせずに、災害時の備蓄水を確保し、

賞昧期限内の飲料水を常に入れ替えるとの提案が

ありました。 両者で検討した結果、 一切の経費、

費用を A社の負担とし、当組合は設置敷地の提供

だけとして、さらに、 2 ~x 1 本の飲料水を各戸 2 本（4

LO で合計約 360 本を、 1 次飲料用として提供を

受けることにしました。 この内容の周知を行い総会

等の承認手続きを経て機器設置を決定しました。

［『マンションみらいネットj のしくみとメリット | 
「マンションみ5いネット」とは、①マンションの適切芯維持管理の促進、①中古マンション流通

の活性化を目的として構築されたマンションの履歴情報システムです。

個々のマンション管理組合の建物概要情報、管理組合の運自情報、修繕履歴

情報等を公益財団法人マンション管理センターのコンビューターに登録してい

ただくことにより、組合員がいつでも自分たちの管理情報をインターネットで

閲覧できるとともに、情報の一部を一般の方にも公開し、流通市場の活性化に

役立てることができます。

「マンションみらいネット」は、以下の働きかけを通して、「マンション管理

の適正化j を推進します。

。マンション管理のレベルアップを支援
マンション標準管理規約では「修繕等の履歴情報の整理及び管理等」が管理組合の業務として定

められていますが、当システムでは修繕工事の履歴が時系列に整然と保管され、管理組合が必要な

時に参照できるようにすることで、精度の高い長期修繕計画の策定や適切な修繕工事の実施を支援

します。また、マンション管理に活用できる数々の機能（比較一覧表作成機能等）、及び特典を管理

組合に提供するごとにより、マンション管理のレベルアップを支援します。

安心・安全な生活を目指す

これにより、各住戸の当座の緊急用飲料水が確

保できました。 高齢者、身体の不自由な方が飲料

水確保に奔走しなくとも、常に賞昧期限内の飲料

水が管理組合倉庫に常備保管されることになりまし

た。 自動販売機設置による空瓶や空缶の散乱や夜

間の騒音等も懸念されましたが、各戸の備蓄水常

備のための機器設置と訴えたせいか、現在のとこ

ろ何ら支障は出ておりません。

備蓄水を必要とする時が来て欲しくはありません

が、あって良かったねと言われるようにしっかり管理・

保管していこうと思いますD

これからも、このことに限らずいろんな問題も提

起されることでしよう 。 理事、居住者の皆で一緒に

考え、安心・安全な生活を実現できるよう努力を

怠らないようにしていきたいと思います。

。インターネットによる情報の共有化が合意形成をサポート
登録された管理情報、修繕履歴、電子化図書（文書－図面）等は当センターのデータセンターで

厳重に蓄積－保管され、区分所有者は全ての情報をインターネットを介して確認するととができます。

最新の組合データを常に共有化できるととから、管理組合運営の透明化が図られ、組合員聞の合意

形成に大いに役立ちます口

。良好管理マンションに対する評価獲得の支援
マンションの管理情報の公聞を通して、適正な管理を行っているマンションに対する流通市場で

の支持を高めると同時に、情報を積極的に公開するマンションの社会的評価の獲得を支援します。

マンションみ5いネットの説明にマンション管理士が伺います！

htto:/ /www.manlくan.or.jp/mirai-net/html/exolain.html

QR コードでアクセスしてスマホかうも申し込めます！

お問い合わせ先 （公財）マンション管理センター企画部 TELD3-3222-1518 FAXD3-3222-1520 
ホームページ 「マンションみういネット」専用ページ http : //www.mirainet.org/ 
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マンション管理基礎セミナー
（千葉・ JII崎・伊丹）のご案内

1 月、 2 月に下記 3市で基礎セミナーを開催します。 受講料は無料です。 皆さま是非ご来場ください。

1 月 30 日（土） 13 : 00 ~ 15: 00 

千葉市生涯学習センター 3 階大研修室（千葉市中央区弁天 3 一 7 -7) 

逃げずにとどまる「在宅避難」について考えよう

70 名（先着順）

すまいアップコーナー TEL : 043 -245 -5690 

2 月 13 日（土） 13 : 30 ~ 16: 00 

川崎市総合福祉センター（エホ。ックなかはら）大会議室（川崎市中原区上小田中 6-22 -5) 

①大規模修繕工事の進め方 ②大規模面接改修工事を経験して ～管理組合の奮闘談～

150 名（先着順）

川崎市まちづくり公社 TEL: 044 211 -7851 

2 月 20 日（土） 13 : 30 ~ 16: 35 

いたみホール 3 階大会議室（伊丹市宮ノ前 1 -1 -3) 

①マンション住まいでの管理規約の基本的Q&A
②長期修繕計画と大規模修繕工事について

50 名（先着順）

伊丹市健康福祉部住宅室住宅政策課 TEL : 072 -784 -8069 

※その他各種セミナーに関する最新の情報は、当センターの下記ホームページをご覧くださし」

ehttp:/ /www.mankan.or.jp/01_seminar /seminar _in.html 

長期修繕計画作成・修繕積立金算出サービスのご案内

当センターでは、 マンション管理組合の皆様が現在の長期修繕計画や修繕積立金の額を見直しする際に、

比較検討の目安としてご利用いただけるよう、概略の「長期修繕計画」の作成とこれに基づく 「修繕積立金

の額」を算出するサービス（有料）を行っていますので、是非ご活用ください。

くこのサービスを利用していただける事例＞

1. 現在の長期修繕計画の内容や修繕積立金の額が、適切な内容かのチェックに利用O

2. 専門家から提出された長期修繕計画の内容と、修繕積立金の額の設定についての比較検討に利用。

3. 長期修繕計画の見直しの結果、修繕積立金を増額する場合の総会・理事会に諮る際の参考資料。

0お問い合せ先技術部 03-3222-1519

0詳しくは、こちらから http:/ /www.mankan.or.jp/07 _skillsupport/skillsupport.html 
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マンション管理サポートネットの利用申込み受付申！
マンション管理サポートネットの利用申込み（年間利用料 3,085 円）

を受付けています。
cm・＇u

マンション管理サポートネット
起動用CD-ROM

マンション管理サポートネットは、マンション管理組合をはじめ

マンション管理関係者の皆さまに、マンション管理に関する Q&A、

裁判例、関係法令、実務様式及び細則モデルなどの有用な情報を、

インターネットを通じて提供するものです。

詳細は、当センターの HP (http ://www.mankan.o「.jp/

03_supportnet/supportnet.html ） をご覧ください。
※マンション管理サポートネット起動用 CD-ROM、 USB

ーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーーー

案内図

新年明けましておめでとうございます。今年もマンショ ン管理に役立つ情報をタイムリーにお届けするよ
う努める所存ですので、引き続きご愛読いただきますようお願い致します。
正月には初詣という方も多いと思いますが、深々と雪降る中をキユッキュッと踏みしめたり、 キッパリと寒
く晴れ上がった中をジ、ヤリジャリと音をさせながらだったりと、各地芯がらの参詣の情景は様々ですが、新た
な決意や願いを祈念することは同Uでしょう。
さて、今年は申（猿）年ですが、「悪いことがサル」 年との一説もあるそうです。また、猿は古来人間の生

活近くにいたためか、鳥獣戯画の猿僧正や3猿のように人間世界の比職や教訓として多く登場します。とこ
ろで、墨の濃淡で不思議な仙人の浮遊感のある等伯の猿候には、ふんわりと心が安らぐ境地を覚えます。
今月の特集は、 「創立30周年記念シンポジウム講演録J 3本です。マンションの管理運営の己参考として
ください。

公益財団法人マンション管理センター

（師通大臨 ) 
マンション管理適正化推進センター／

O代表

。マンションみらいネット

0組合運営、管理規約等のご相談

。建物・設備の維持管理のご相談

0組合登録、住宅金融支援機構融資の債務保証

Oマンション管理士試験 ・ 登録のご案内

O書籍の出版販売、センタ一通信

O大阪支部
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