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争巻頭吉熊本地震ぬ教訓奄活力吃う争

来 首都直下地震に備える 二地ニ
弓~

このほど熊本地方で発生した地震は、首都圏

のマンション関係者にも大きな衝撃となったは

ずです。

災害に強いマンションを自負していたのに、

震度7もの本震2波に加え、震度4以上の揺れ

が連日連夜続くという現象は、どんな頑丈な建

物でも持ちこたえられない恐れがあるというこ

とです。

そして、地域限定の局地的な震災は、首都直
下地震が懸怠されるマンション群にとっても、

防災苅策を根本から見直すべきことを促す教訓

となりました。これまでのように多少の揺れな

ら、マンション内に留まっていたほうが安全と

いうのではなく、建物外に避難すべき揚合があ

るということです。

二地二
弔問F 居住者全員に関心を 二抱ニ

術

管理組合の仕事として大切なのは、皆さんか

ら集めて使う管理費・修繕積立金〈管理費等〉

の監理です。日常の建物・設備の維持管理のた

めの経費は不可欠なのに、意外に住民の関／~＼が

薄いようです。

各自の家計を支える収支には敏感のはず、共

用部分のライフラインにち、他人任せにせず、

ぜひ目配りしてもらいたいものです。
十数年ごとに実施する大規模修繕は、管理組

合として最大の事業ですし、巨額の積立金を注

ぎ込みます。

そのためには、できるだけ早く準備に取り掛

かり、工事の概要や資金計画の全容を組み立て

ておき、居住者全体の理解を求める必要があり

ます。

できるだけ広く情報を集めておきましょう。

巻頭言熊本地震の教訓を活かそう ・・・・・・ 1 

防災計画の見直レプラン

三度目の大規模修繕体験記～その 1 ～I@ 
組合会計・監事の実務

...... 2 ~ 3 

4 ~ 5 ...... 
...... 6 ~ 7 

行政コーナー ...... 8 



防災計画ぬ見直しヲ弓ン

⑫ 直下型地震~特徴 ⑫ 
熊本地震で被害の最ち大きい地域はごく狭い

地域とされていますので、地域局限となる直下

型地震の司能性が高いように思われます。

近く襲来が懸怠される首都直下地震ち地域に

よっては被害の程度が異なるかもレれません

が、やはり最悪の状況に備えて防災対策を検討

しておくべきでしょう。

⑮ 室内避難力吟屋外避難ヘ ⑫ 

これまでは、震度4程度までの揺れにとどま

っていたこともあって、マンションなら室内の

ほうが安全という認識でしたが、熊本地震並み

の本震や連続した余震を想定すると、 100%安

全な建築物は厚在レないそうなので、屋外避難

を検討せざるを得ません。

ちし異常に激しい地震を感じたら、身の安全

確保が最優先ですが、次に玄関ドアを半聞きに

しておくなど避難路を確保し、揺れが収まった

ら、近隣の様子を観察しましょう。

屋外避難の事態となるようでしたら、必ず触

れ回るなり、動きなり、気配があるはず。助け

合い、支え合い、それが集合住宅の強みでもあ

ります。

⑮ 
頼，，に怒る防災IJ-IJ－ぬ

育成と配置 ⑮ 

室内待機か、屋外避難かの判断、そして避難

の誘導、避難場所の選定など、冷静に処理でき

る防災リーダーの荏在は欠かせません。

地域の防災訓練や講演会、勉強会などで居住

者全体の防災意識を高めるととちに、自主防災

組織の活性化を促進して、防災リーダーの育成

を図りましょう。

地震発生直後は各自の判断に任せ、その先は

防災リーダーの出番として、マツション全体の

ネットワークを活かすようにしたいものです。

llてさ｜紛勾わしい管理組合同語集
司7T: ・監事と幹事・管理と監理

建物設備の管理と、工事の監督＋諸管理の

監理ですが、俗にクダかん、タケかんとサラか

んと呼んで使い分けています。

・管理賓と修繕積立金

管理費は日常の維持管理業務lこ使うための経

費ですが、積立金は将来の計画修繕に備えて積

み立てておくお金です。

家計でいえば、日々の暮らレに使う管理費と、

不時の入用のだめの貯金にあたる修繕横立金で

すので、それぞれ別会計で処理します。

＠計画修繕と小修繕

長期修繕計画に従って、大規模修繕や配管更

新など計画的に行うのが計画修繕です。これに

刻し、日常業務の過程で行う各所の部分的修繕

が小修繕で、管理費で処置します。
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管理組合の監査役が監事、一般のグループや

イベントの取りまとめ役が幹事です。組合業務

の執行に当たるのが理事となっています。

会社ならば、取締役と監査役に当たるのが理

事・監事ということになります0

・専有部分と共同部分

区分所有権の苅象となる住宅部分が専有部分

で、区分所有建物の専有部分以外の部分を共用

部分といいます。

管理組合が管理するのは、この区分所有建物

の共用部分のほか、敷地や規約で定める付属施

設などです。

各住戸に接するバルコ二ーは共用部分です

が、 その住戸が専用使用権を有していますので、

専用使用部分と時ばれています。

防災計画ぬ見直しヲ弓シ

⑮ 旧来ぬ防災常識「ソレダメ』 ⑮ 
マンション総合コンサルティング代表の虞自

信子さんが古い防災知識の誤りを次のように指

摘しています。

・テーブルの下にもぐる「ソレダメ」

夕、イニングテーブル等は固定されていないの

で、大きく動くし、揺れて食器類やテーブルの

上に載っている器物が落ちてくるかもしれな

い。その下にわざわざ入るのはかえって危険で

す。

－グラッと来たら火を消して「ソレダメ」

ちょっと離れたところから、わざわざ火を止

めに行くのは、かえって危険です。今のガスコ

ンロは自動的に火力、止まりますので、／~＼配はい

りません。

・管理者と管理会社

区分所有法により建物の維持管理を行う責任

者が管理者で、管理組合の理事長がなることが

多い。その委託により、管理業務を担うのが管

理会社です。

管理組合が自分たちで管理業務を行うのが自

主管理、業者に委託するのが委託管理ですが、

管理業務の一部を委託する部分管理にしている

ところもあります。

・総会と理事会

管理組合の総会は組合員全員参加の最高意思

決定機関とされ、理事会は総会決定を執行する

ための役員だけの組織です。

総会での普通決議は出席者の過半数の賛成で

可決となりますが、規約の改廃など重要事項は

組合員総数の4分の 3以上の賛成が必要とさ

れ、これを特別多数決議事項といいます。
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・風邑の残り湯を貯めておく「ソレダメ」

断水に備えてトイレ用の水を確保しておくた

めですが、マンションでは排水そのものができ

なくなる可能性が高いのです。その残り湯自体

が腐ってち流せないのです。

防災用のトイレ袋を用意レ、水はきれいなも

のを多めに用意しておきましょう。

・壁に固まれて一番安全だからトイレに避難を

「ソレダメ」

木造家屋と遣い、マンションでは上階が崩れ

てくる恐れはまずありません。

それよりち、ちょっとした歪みでトイレのド

アが聞かなくなることはあり得ます。助けを求

めてち声は届かず、停電で昼間ち真っ暗です。

関口部につながる広い空間に避難するように

しまレょう。

＠規約と細則

管理組合の組織と運曽の根本規則を規約とい

い、細部の具体的な規定を使用細則あるいは細

則と哩んでいます。

これらのルールは、区分所有者のみならす、後

継者や賃借入などの占有者にも守ってちらうこ

とになっています。

・本管と枝管

建物の内部を貫いて配置してある立管が本

管、そこヘ各戸から連結しているのが枝管です。

本管は管理組合が管理レますが、枝管の管理

は通常の揚合各戸の責任負担となります。



（三鷹目ぬ大規模修繕体験記～紛 1～⑨）

⑮ lさじめに ⑮ 

「あなたは来期の管理組合の理事の順番です。」

こんな文書が来た。すでに他界した母がまだ元

気なころ理事を務めていたのは、ちう十数年ち

前だ。 )II貢香なのだから引き受けねばならない。

そして、理事就任後、当マンションは三度目

の大規模修繕をしなくてはいけない時期なのだ

と知った。しかしそのときには大規模修繕とは

伺か、しかちその「三度目」が何を意味するか

も知らなかった。まして、任期 2 年目にして理

事長になるめぐりあわせであったとは、当時ま

ったく想像ちしていなかった。

同じようなお立場の万ちおいでになるかと思

い、初／~＼者理事長の「三度目の大規模修繕」体

験記を、同時進行でお届けする。

⑮ 知識聞か勾ぬスタート ⑫ 

管理組合運営には、法律・財務・行政の動向

等の一般的な知識に加え、建物・設備に闘しで

もある程度の知識が必要であることが、理事に

就任してから少しす、つ分かり始めた。

過去二回の大規模修繕のときには、会社勤め

をしており帰宅が遅かった。何か月ち足場を組

んで幕でおおわれていた、というような記憶し

か残っていない。

平成 27 年、当マンションでは全戸玄関扉交

換工事が行われた。このときはじめて、玄関扉

は共用部分であることを知ったという程度であ

り、建物・設備の知識はないに等しかった。

平成 27 年 1 1 月、マンション NPO の一級

建築士である山野井武氏を講師として「大規模

修繕を成坊させよう 修繕工事にかかわる基礎

知識」という住人向け講演が当マンションで開

催された。これを聞き、ようやく大規模修繕に

ついて少し理解が進んだ。
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⑮ 
「建築c;)知識防必須？：let:毒事

'IJ之c;)一吉にlcl:lf号参され
⑮ 

山野井氏のお話は、パワーポイントのスライ

ドを使い、大変わかりやすかった。

そして同氏は、こう強調された。

「｛I多繕専門委員会が組織されると、建築の知

識がなければだめなのではないか、と思われる

ことが多いD たしかに知識はあった万がよいが、

それは必須ではない。むしろ、人の話をきちん

と聞ける人の方が望ましい。また、できるだけ

男女で構成されている方がよい。 J

この言葉に励まされ、大規模修繕専門委員会

の委員募集に手を挙げた。現在は紅一点である。

これから先、女性の委員が増えることを期待し

ている。

⑫ 
コシ唱すIL~シトc;)選任、

頼毛しい専門家 ⑮ 
もちろん、知識豊富な専門委員も複数おられ、

大変山強い。他の委員の議論についていけない

ことち多々あるが、マンションという大きな空

間には、かくもさまざまな要素が含まれている

のだということが少しずつ分かつてきた。

何度かの過程を経て、コンサルタン卜が選任

され、住人への説明会も行われた。

やはり専門家の容在は頼もしい。全く初歩的

な質問にち、丁寧にお答えいただける。どうや

ら、三度目の大規模修繕には、給排水管の更新

が大きな決め手のひとつであるらしい。

コンサルタン卜が原案を作成レた建物調査の

住人向けアンケー卜の文言・内容の吟昧を重ね、

その配付と回収はちょうど当マンションの定期

総会の時期と重なった。

新期理事会が始動、わたくしは理事長となっ

た。

( 三庖自G大規模修繕体験記～紛 1～⑧ ) 

⑮ 百闘志一見にしかず ⑫ 
理事長になった途端、「理事長印を押す」とい

う仕事が沢山やってきた。

そのなかのひとつに、内装工事申請の承認、

いわゆるリフォーム申請の承認がある。当マン

ションには、リフォームにかかわる細則はない。

前期理事長にやりかたを教わりながら、近隣住

戸の承諾といった必要書類がそろっていればい

いことにして押印する。

1 件目は、壁クロスの取り換えといった問題

のなさそうな内容であったので、迷うことな＜

手続きをした。

2 件目は、詳細な図面がついていて、内容も

いろいろと書かれている。これをわたくレが見

てち理解ができない。大規模修繕専門委員長に

連絡し、委員長よりコンサルタントに連絡して

もらって協議の結果、わたくレから施主と施工

業者に連絡をとった。当マンションは大規模修

繕士事を控えている状況を説明したところ、幸

いなことに、施主と施工業者から、内装工事の

過程で全面的なこ協力をいただけることとなっ

た。

翌月の理事会でコンサルタントを理事会にご

紹介することになっていたのだが、その日、そ

のお宅はちょうど床をすべてはがした状態にな

っているという。施主のご了解のもと、そのり

フォーム現場をコンサルタントに見せてちらえ

ることとなった。めったにない機会であるので、

時間のある理事ち、見学可能とした。
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そのお宅は、 1981 年の唆工以来、一度ちリ

フォームをしていなかった。間取りによって多

少の遣いはあるものの、住んでいるマンション

の専有部分の給排水管がどこをどう通っている

のか、設置から 36 年目となった「管たち」は、

外から見てどういう状態にあるのか直接見ると

いう幸運な機会は、こうして訪れた。

施工業者はわれわれの見学に立ち会い、詳し

く説明をしてくれた。

いままで言葉として、あるいは文字で見る「給

排水管」が、自分の部屋でもどこにどうあるの

かが、初めて立体的に頭にはいった。

この機会を提供してくれだ施主と施工業者に

は、非常に感謝している。

〈つづく〉

《次回は建物調査アンケートと建物調査につ

いて、報告する予定です》



組合会計・監事ぬ実務⑨

⑫ 資産と資金 ⑮ 
管理組合の監事なんて楽な仕事だと思われて

はいませんか。収支の帳尻さえ合っていればOK

というのなら簡単です。

標準管理規約には、監事について「管理組合

の業務の執行および財産の状況を監査し」とあ

りますので、組合業務の全般に明るくないと無
理でしょう。

そのため、組合によっては監事の資格につい

て規約で「理事長、副理事長、会計担当の経験

者」と規定しているところちあります。

⑫ 滞納処理 ⑮ 
管理費等は組合活動の動力源ですから、滞納

があると大変です。

組合役員といえどち同じ居住者同士、扱いに

くいことに遣いありませんが、強権発動前に解

決したいものです。

滞納常習者の多くは、管理費等引き落とし口

座への入金うっかり忘れといつだ単純ミスです

が、中には醤促状が来てから払うような横着も

あるようです。

ただし、長期滞納者の中には深刻な事情を抱

えているケースちあり、面接などにより納入方

法を相談することち必要になります。

管理費等は必ず納入してちらわなければなり

ませんので、醤促に努めましょう。

⑮ 監事c;)幅広い責務 ⑫ 
形式的な仕事なら年 1 回の決算監査で済ませ

てしまうことも可能でしょうが、ちし問題をは

らんでいる収支だとしたら、修復不能になって

しまいます。

業務全般の監査を目指すならば、できれば 2

か月に 1 度の監査、少なくとち四半期ごとの監

査ぐらいは山掛けるべきでしょう。
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⑫ 区分経理G厳守 ⑫ 
管理組合の経理は、管理費勘定と修繕積立金

勘定とが二本柱で、組合によっては駐車揚収入

や駐輪場関係などの特別勘定があります。

日常の維持管理は管理費副定でまかないます

が、金額の張る修繕課題が生じると積立金に手

をつけたくなります。しかしながら、積立金は

計画修繕のためのものですから、無計画に取り

崩してならないはず、です。どうしても必要なら、

長期修繕計画の組み直しから取り掛かる必要が

あります。

管理費勘定は 1 年間で使い切るためのちの、

積立金は将来のために蓄えておく貯金と、区分

経理を厳守しましょう。

⑮ 事故防止策G徹底 ⑫ 
現下の低金利時代にあっては、資金の運用益

を考慮するよりち、安全確実な保管が何よりで

しょう。

組合口座の通帳と印鑑との別管理、 ATM を使

用せず銀行窓口での取り扱い、組合事務所窓口

での現金収納の原則禁止など、様々な手配りが

必要です。

出納帳簿の点機ち決算時だけでなく、四半期

ごと、できればちっと頻繁に実施しましょう。

⑫ 課税文書c;,,p縮れに注意 ⑫ 

管理組合が業務上取り交わす書類に問題がな

いか、つぶさに点検することも監事の重要な仕

事の一つです。

管理会社への委託や大規模修繕の請負などの

契約書類は、印紙税法でいう課税文書に当たる

はずですので、収入印紙の貼付が必要になりま

す。印紙漏れは 3 倍の過怠税が課せられますの

で、よく注意しておきましょう。

組合会計・監事0)実務⑧

⑫過ぎ店側脚ざるがごとし⑫
やり過ぎを戒めた格言ですが、マンショツで

管理業務のやり過ぎとなると多額の支出を伴う

揚合が多いだけに大きな問題を生じます。

経常的な修繕は管理費で、計画修繕は修繕積

立金でとなりますが、あくまでも原状回復が目

的です。新素材を使つてのク、レードアップち多

少ならば許容範囲でしょう。

これが大幅な改良、改造工事となると、もは

や修繕ではありません。別個に特別会計を組み、

組合員全体の意向を確認してから、計画に着手

すべきでしょう。

⑮ 使途不明金と鯛使，， ⑮ 
領収書なし、説明ちつかないような出費があ

ったら大変、それこそ裏金、使い込み、横流し

等々、悪い方に疑いが向けられます。そういう

事態を招かぬよう、日頃のしっかりした会計処

理が大切です。

様々な出費のうち、割高感のあるちのや骨折

り損に終わってしまったもの、結果の出にくい

ちのなどがあるはず。組合員から「無駄使い」

と非難されることは、できる限り避けたいもの

です。

施策の評価として優劣の判定は難しいもので

すので、できれば事前の計画段階で確実なもの

にしておくような配慮が必要です。

⑮ 振込手数剛志どっち持ち ⑫ 

経費の支出先ヘ銀行から振り込む揚合、その

手数料を組合側が負担するのか、先方で負担す

るのか、ルール化しておく必要があります。

管理会社への支払いは振込先負担となってい

るようですが、／J＼口支払いはそうちいきません。

契約時に取り決めておくのが無難でしょう。

-7 -

⑫ 台帳額c;)扱い ⑮ 
組合資産の現状監察ち監事の大事な任務の一

つです。

仕事の基礎となる台帳類としては、組合員総

合リスト、共用設備一覧、備品台帳、保管文書

台帳などですが、加隙修正により整備しておき

ましょう。

注意したいのは、設備や備品類には耐用年数

があることです。それぞれ使い方や環境など諸

条件で更新時期が決まってくるはずですので、

慎重に判断すべきでしょう。

⑮ 理事会＇［：c;)助言役 ⑮ 
監事は「理事会に出席し、必要があると認め

るときは、意見を述べなければならない」とあ

りますが、議決には参加できません。

あくまでち監事の立場でルール違反や不当支

出について指摘しますし、討議内容について男

解を求められれば朗言するか、「異見なし」など

と応答します。

特に訴えたい意見なり質問なりは文書にして

提出しておけば、理事会としてち処理しやすい

はずです。

⑫ 会計年慮未処理ぬ悩お ⑮ 

監事にとって会計年度末の処理は、決算監査

をめぐりまさしく正怠揚といえます。

まず、年度末の 3 か月ほど前から予算上の諸

事業について完了見込みか、翌年度まで延長か、

中断、行ち切りなどの見極めをつけます。

決算の扱いで厄介なのは、未払金の処理です。

未収金や余罰金はそのまま次年度に持ち越せば

いいのですが、未払金だけは年度内支払いにな

っていますので、遅くとも年次総会までには完

済にしておく必要があります。
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w や静－ ( 災害時の医療対策
大規模災害が起きると、発災直後から概ね72時間は地域の診療所が閉鎖されることになっています。

負傷した揚合は、まず緊急医療救護所ヘ向かうことになります。江戸川区内には 1 6か所の緊急医療救

護所があるので、そこで卜リアージ（※注〉を受け、重症者、中等症者、軽症者に分かれて、対応する病

院で診療を受けることになります。

日頃から、お住まいのマンションに近い緊急医療毅護所を確認しておくことをお勧めします。詳しく

は、下記の江戸川区医師会のホームページをご覧ください。

＜江戸川区肉ぬ緊急医療救護所＞

西村記怠病院（平井〉

同愛会病院（松島〉

京葉病院（松江〉

葛西中央病院（船堀）

葛西昌医会病院（東葛西〉

岩井整形外科内科病院（南小岩〉

片山病院（東松本〉

東京さくら病院（東篠崎〉

一盛病院（小松J11) 

小松川病院（中央〉
松江病院（松江〉

， 森山記怠病院（北葛西〉

東京臨海病院（臨海町〉

江戸川病院（東小岩〉

東京東病院〈鹿骨〉

江戸川共済病院（南篠崎町〉

http:/ /www.edogawa-med.jp/saigai/indeﾗ.html 

※注〉トリアージ

多くの負傷者が同時に発生した

揚合、傷病者の緊急度や重症度に

応じて適切な処置や搬送を行う

ための優先順位を決めること。

マンション改良工事助成のご案内

マンションの大規模修繕工事を実施される管理組合同けに、東京都で利子補給をする制度があります。

区役所住宅課にてパンフレット及び申込書を配布しております。詳細は下記東京都都市整備局のホーム

ページをご覧ください。

申込受付期間：平成 28 年 5 月 16 日（月〉～平成 29 年 2 月 28 日（火〉

受付時間：午前 9 時～午前 1 1 時30分・午後 1 時～5時

受｛寸揚所：都庁第二庁舎20階南側

都市整備局住宅政策推進部マンション課

（干 163-8001 新宿区西新宿 2-8-1 電話番号 03-5320-5004)

受付方法：事前に電話予約の上、必要書類を持参してください。

募集戸数： 5,000 戸

http:/ /www.toshiseibi.metro.tokyo.jp/ 

.... こちらもご覧ください

江戸川区ホームページ ～住まい～

ご意見をお寄せください

住宅課計画係 TEL 5662-6387 

FAX 5662-1118 

【編集委員】 酒井貴生（西葛西〉

増淵裕史（西葛西〉
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