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~·: IL-/Lc;)基礎か局見直し乞跡的 * 
災害に強いマンションとあって、都市部、特に

首都圏では新しいマンションがブームになってい

るようですが、いくら建物・設備が最新式になっ

てち集合住宅という本質は変わらないはずです。

マンション管理には区分所有法や標準管理規約

などの理解が欠かせませんが、条文そのままをう

のみにするのではなく、法の精神といわれるよう

に、その主旨をしっかり認識することが必要で

しょう。

古参の管理組合でも、世代交代に備えルール類

のリニューアルを図るため、それぞれ基礎から見

直すことをお勧めします。きっと有益な発見があ

ると思います。

＊気に扮管理組合繍常識＊
社会情勢力t激蛮する時代を迎え、どの分野の仕

事ち対応に苦慮する昨今、マンションの管理ち例

外ではなく、前年度踏襲のマンネリ化は現状にそ

ぐわない時代に入った感がします。

建物や設備に変化はなくとち、住む人たちの世

代交代や転出入などで、次第に住環境に変化が及

び、旧世代の「当たり前」という考えが通じなく

なりそうです。

管理組合として、どこをどう変えるべきか、新

時代に即したあり方について選択肢はできる限り

豊富にしたいものです。本通信でも新常識の参考

例を取り上げていきたいと思いますので、ぜひご

活用ください。
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江戸川区肉マンショシ協議会ぬ紹介⑨

3月開催予定の江戸川区マンション管理

組合セミナーの共催者である江戸川区内マ

ンション協議会の活動を紹介します。協議会

事務局のあるなぎさニュータウン管理組合

事務局にて、会長の森川幸世さんと事務局の

永田孝さんにお話しをうかがいました。

争 設立c;)経緯と活動c;)履歴 母，
私たち江戸川区内マンション協議会は、江戸川

区で耐震診断助成制度ができるというこユースを

きっかけに、平成20年9月、江戸川区南の12の

管理組合が参加して発足しました。江戸川区都市

開発部住宅課や建築指導課のこ協力ちいただいて

います。当初の名称は「江戸川区内マンション耐

震問題等協議会」といい、その名のとおり耐震問

題をベースに倹討を重ね、さらに管理組合に共通

する問題の解決にち取り組んできまレた。平成24

年にほとんどの加入組合が耐震診断にこぎつけた

ことから、会の名称を現在の「江戸川区内マンショ

ン協議会」に変更レています。

協議会は、江戸川区内の各マンションが抱える

諸問題について、相E扶朗活動、情報交換活動を

行い、各マンションの安全、安／仏＼な住居環境の維

持向上を目指すことを目的にしています（協議会

会則より〉。

毎月の役員会や年数回開催のセミナー・講演会

の中でさまざまなマンションの問題について話し

合うとともに、防災用品の共同購入や修繕工事の

見学会などち行ってきました。こうレた活動を通

じて、自分たちのマンション運営をよりよいちの

にしようと努力しています。

や昨年的活動と現状、今後ぬ課題につ6吃争
昨年度はマンション管理に関わるテーマとして

①標準管理規約の改定 ②電力自由化（高圧一括

受電）問題 ③マンション総合保隙の更新 ④高

齢化問題（役員のなり手不足〉 ⑤大規模修繕お

よび長期修繕計画の策定 ⑥管理費の滞納問題な
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事務局永田さんと森川会長（右〉

どを取り上げました。また3月には区内各所から

55名の参加者を集めて三者〈東京都マンション管

理士会城東支部、江戸川区建築設計協同組合、江

戸川区内マンション協議会〉共催によるセミナー

（江戸川区後援〉を開催しまレた。

2016年1 1 月末現在、参加管理組合数が14、

個人会員が8、戸数の合計は5,493戸となってい

ます。

普段の活動としては月一回の定例役員会（8月

と12月はお休み〉を開催しています。 1 月、 3月、

7月にセミナーを開催し、 10月が通常総会です。

協議会の課題としては、今年度の活動計画にち

掲げていますが、管理組合が共通して抱える以下

の5つの問題にまとめられます。

1. 経年ととちに経費の増大する大規模修繕計画

の問題（計画策定と実施〉

2. 高齢化の進行によるコミュ二ティの構造変化

の問題（役員、運営、滞納等〉

3. 管理会社との付き合いかたの問題

4. 行政との連携、または行政への働きかけの問

題〈各種補助金、標準管理規約の見直し等〉
5. 近い将来に！必lす、起こるであろうといわれる

「大災害」への対応、準備

これらの問題は一朝一夕に解決できる問題では

ありませんが、反面、ある程度タイムリーに対処

しなければ後／マまで影響力t出る問題であることを

認識する必要があります。

江戸川区肉マンション協議会ω組合⑧

1.に関連しますが、これから問題になるのは第

一回目の大規模修繕工事の後、二回目を行う前が

一番きついのではないでしょうか。築年数でいう

と12～15年のこうしたマンションでは、新築入

居時に一時金として積み立てられた修繕積立金が

一回目の大規模修繕工事でなくなってしまい、入

居をうながすために倍く設定されている修繕積立

金を見直さざるをえなくなります。

また、 2.に関連しますが、規模が大きければ大

きいほど高経年マンションでは合意形成が難しく

なります。終の棲家として考える万ちいれば、 2

～3年で転居しようとしている方もいるかちしれ

ません。自分の生きている問、あと10年ちてばそ

れでいいという風に考える方もおられるでしょう。

そうレだ方は、老い先長くはないのだからマン

ションにこれ以上お金をかけたくないと考えられ

るかもしれません。一方でそうしたマンションに

ローンを組んで新たに入居されてくる方ちおられ

るわけです。管理組合としては、そうした方々ヘ

マンションの品質を保証していく義務があると思

うのです。

争3械をぬ活動G中古大変疋ったこと争
3.11 の前は耐震診断を住民に理解レてもらう

ことが大変でしだ。最終的にはそれぞれのマン

ションの管理組合が判断をしなければならないこ

とですが、耐震診断をして悪い結果が出たらどう

するのかという意見ちありました。ふたを開けて

みたら構造上の問題が出て来たりして、実際に耐

震診断まで持っていくのは大変な作業でした。最

終的には、耐震診断をし、耐震補強工事をやつだ

万がいいということになりました。東日本大震災

の後では、やっておいて良かったねということに

なりましたが〈笑〉。

協議会の活動の成功事例といえるのは、排水管

や給水管などの問題について率先して行っている

管理組合の情報を共有することができたことです。
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協議会に入ったおかげで大規模修繕工事がうまく

できたというマンションもありました。

ただし、問題点としては、理事長が変わると来

なくなる組合もあります。管理組合活動の継続性

の保証という問題は組合共通の課題だと思います。

争 森川以と永田さん自身ぬこと + 
（森川さん〉なぎさ

ニュータウンの管理

組合の事務局長を務

めた時にマンション

協議会の担当になり、

最初からお手伝いす

ることになりました。管理組合の方は3年で任期

終了でしたが、協議会の方は立ち上げから今日ま

で続いています。昨年、初代会長の鈴木重鎮さん

が健康面の問題から顧問に退かれたため、最初か

ら関わっているということで私が二代目の会長に

就任し 1たしました。

協議会の仕事をしてきで良かったと思うのは、

いろんな方とお知り合いになれたことですね。

（永田さん〉なぎさ

ニュータウンの管理

組合理事として2年

前に就任しだのです

が、前事務長の村瀬

達海さんがお辞めに

なるということで事

務長を引き受けました。なぎさニュータウン管理

組合の事務局事務長は専従ですので、 55歳の時

にそれまでの勤めを退職して就任しました。仕事

の半分は区分所有者の相談や苦情を聞くことにあ

るように思います（笑）。マンション協議会の事務

局も兼任をさせていただいています。

私の揚合は、完壁に仕事として割り切ってやっ

ています。ひとつひとつ問題解決ができればそれ



母，

江戸川区肉マンション協議会ぬ紹介⑧

でいいのですが、問題解決にならないケースの方

がはるかに多いのです。それよりも個別の苅応プ

ラス全体の流れを把握することが大事なことだと

思っています。基本的には就任前に考えていたの

と大差はないですね。最初は駐車場問題などで管

理組合が揺れに揺れていた時期に事務局に入つだ

ために大変でしたが、ここ2年間で大分落ち着き

ました。

争 防災対策についτ 争
なぎさニュータウンでは、防災会と管理組合と

自治会とが三位一体で防災システムを作っていま

す。マンションの災害対策では、なぎさは基本的

にはろう城しましようということです。行政の窓

口としては、基本的には自治会が主体となります。

なぎさニュータウン防災訓練

（平成 27 年 9 月 27 日〉

マンション協議会としてはここ2年ほど防災の

話ほされてきませんでした。最近、地域での防災

ネットワークの構築ついて会員から提案が出てき

ています。マンション同土の防災ネットワークを

作っていくことは必要なことだと思います。マン

ション同士の連携をちっと深めていくためには、

地域の区分けをちう少し細かく行い、各／マの地域

のマンショツをピックアップして、その中のリー

ダーシップをとれるマンジョンを伺力所か作って

いかないと難しいのではないかと思っています。

今後v)課題と抱負

高齢化の問題が一番のベースになって、そこか

らすべての問題が出てきているように思います。

今年の抱負としては、ともかく会員数を増やさ

なければなりません。マンション同士のネット

ワークを広げて、年代の若いところ、築10～15

年といったマジションに今から着目して対策がで

きるようなチャンネルを作っておかなければなら

ないと思っています。

そうし疋揚として、この 3 月開催予定の江戸川

区マンション管理組合セミナーを活用していきた

いと考えています。管理組合理事の方が抱える問

題を相談できる揚としてマンション協議会を大い

にお役立ていただければと思います。セミナーに

向けて、実例やメリットを紹介レた入会呼びかけ

のパンフレッ卜などを準備していきたいと考えて

います。

「江戸川区内の管理組合のみなさま、江戸川区

内マンション協議会ヘぜひご加入ください。マン

ション管理について、いろいろお話をして、みな

さんでおEいにより良いマンション生活を目指し

ていきましょう。」

ti(ンタビュー奄終え乞 匂寧

協議会ヘv)拳加老呼びかけ参竜彦
、記

マンション管理組合の理事長というのは、ある

意味非常に孤独な仕事です。初めて理事長に就任

したあとで、伺か重要な問題が発生した揚合、最

初に考えることは、他のマンションではどのよう

に問題を解決しているのか？ということではない

でしょうか。他のマンションの成功事例や失敗事

例を知りたいという管理組合の方／マの疋めの揚が、

江戸川区内マンション協議会です。江戸川区内の

管理組合間の情報交換、学習の機会、行政への要

望、意見交換を行う組織です。
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江戸川区肉マンショシ協議会（；）組合⑨

一般会員として江戸川区内のマンション管理組

合、特別会員として協議会の活動に賛同する個人

の方で、協議会の役員会の承認を受けた方は、ど

なたでも参加することができます。加入希望・お

問い合わせは、なぎさニュータウン管理組合事務

局で受け付けています。ご遠慮なくお問い合わせ

ください。

【お問い合わせ先】

なぎさニュータウン管理組合事務局

電話： 3688-0771

F A ×: 3688-0518 

受付日時：月～金 9 :oo~ 17: 00 

メーJI,J7 ドレス： nagisakk@pb4.so-net.ne_jp

会 費：一般会員年間 12,000円

特別会員年間 3,600円

多くのマンションが参加することによって、よ

り大きな力でさまざまな活動が可能になることを

信じています。

第8期通常総会（平成 28 年 10 月 23 日〉

なぎさニュータウン管理棟ホール

三者共催セミナー〈平成 28 年 3 月 21 日〉

タワーホール船堀 3 階産業振興センター

忽 江戸川区マンション管理組合匂ミナー極姿
昨年のセミナーでは、①「大規模管工事の成功

実例」～あるマンションの工事例紹介を含めて～

②「管理組合コミコ二ティ」～標準管理規約改正

に絡めて～の二つの講演の後、 4つの分科会に分

かれて専門家の解説と質疑が行われました。

①の大規模管工事についての講演は実例を表示

しながらの具体的なちので、大規模な管工事を予

定している組合関係者には非常に参考になったと

思われます。工事内容の検討および決定、住民合

意の取り方など、かなり詳しい内容でした。

②の管理組合コミュ二ティについての講演は、

標準管理規約の改正が行われたばかりで、その解

釈について意男が分かれる中、管理組合がどう刻

処すればいいのか、具体的な注意点を示唆したも

のになりました。

各分科会ではそれぞれのテーマに沿って、かな

り活発な意見交換、質疑が展開されました（「江戸

川区マンション協議念 第8期通常総念議案書」

活動報告より〉。

※今年のセミナーは同封のチラシをご覧ください。

F
O
 



三鷹自ぬ大規模修繕体験記～営G>3～⑨

－＠・？ンケート・建物調査ぬ住民説明会＠－
大規模修繕専門委員会で内容の検討を重ね、

2016 年6月、「建物・設備・住まい方アンケー

ト」が実施されだ。そして、このアンケー卜に基

づき、住戸タイプ別に選ばれだ 10 戸に立ち入り

調査がされ、併せて屋上等の共用部分ち調査され

た（『マンション通信』第 56 号をご参照ください〉。

その結果がまとめられ各戸に配付された。そし

て、 9 月の土日、 2 日間にわたって、アンケート

と建物調査に関する住民説明会が行われた〔写真

参照】。住民の皆さんの関山は高く、大勢の方々に

ご出席いただいた。

説明会は集会室で開催された。プロジェクター

を使用しスクリーンに映写レながら、大規模修繕

専門委員会の建設コンサルタン卜等が交替で説明

する。

実はこのプロジェクターは、総会の京認を得て

今期の理事会で購入したちのである。それまでは

理事会としてはパソコンレか所有しておらず、外

部から講師を昭んでお話を聞くような際には、そ

の講師がプロジェクターを持参してきた。現在は、

毎月の理事会等で活躍している。やはり「百聞は

一見にしかず」で、目で見るのがいちばんいい。

一通りの説明の後、質疑応答。「専門家から見て、

当マンションの喫緊の課題は何か」といった質問

が飛び、コンサルタントがわかりやすく丁寧に答

えてくれた。
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「このマンションは3度目の大規模修繕工事を

数年後に迎えるのだ」ということが、住民の皆さ

んにも、より実感を伴って理解していただけたと

思う。

-@- ゆしG)事にち先達Iii= -@- 
ところで、わたしは 2015 年 5 月末に管理組

合理事に就任し疋。初体験の事柄であるので、友

人・知人のってをたどって、管理組合理事経験者

を探した。

学生時代の友人に、何人ち該当者がいた。

「理事長は誰もやりたがらないからあみだくじで

決めるのだけど、俺ひいちゃって。 理事長は大歪

だったO 」

「僕は副理事長なら、ということで引き受けたの

に、理事長が 2 か月で引っ越しちゃって、理事長

となる羽田に。大変だった。」

管理組合理事としてあまりに有能で、管理会社

からス力ウ卜され、そこでも優秀であったので管

理会社の役員に就任したという凄腕の人ちいた。

「うちの亭主が管理組合業務にどっぷりはまっ

ちゃって。 いい加減にせい、と家族からは総ス力

ン。 」

色々なドラマを聞かされた。そのドラマととち

に、大いなるヒントをたびたび発男した。徒然草
第五十二段にあるように『少しの事にち先達はあ

らまほしき事なり』なのである。

しかし、当然のことながら、すべての事例が自

分のところのマンションに該当するというわけで

もない。ところが、 2015 年夏、絶好の機会が到

来しだ。

当時の理事長の提案で、江戸川区内マンション

協議会に管理組合として加盟したのだ。ここなら

ば同じ江戸川区で、似たような総戸数・築年数の

マンションの事例を間近で聞くことができる。近

所なのだから、すぐ男せてちらいにいける。これ

以上の先達はない。

三庖自ぬ大規模修繕体験記～をG>3～⑧

35年（；）壁 -@- 
2016年5月末、思いがけなく理事長となった。

理事長なぞまったく自信はないが、わからないこ

とがでてきたら、この協議会で聞けば誰かしら教

えてくれそうな気がした。

江戸川区内マツション協議会では毎月の会合の

ほかに、毎年 10 月に総会が開催され、専門家に

よるセミナーが聞かれる。 2016 年 10 月は、高

経年マンションの再生をテーマにしたマンション

管理士による講演だった。

そこでは、 35 年の壁問題が説明された。エレ

ベータ一、給排水管、玄関ドア、 サッシ、電気設

備等、大きな費用のかかる修繕に直面するのがお

おむね 35 年なのだという。

がーん。わたくしのマンションは 35 年前に作

られた。わたくレは管理組合第 36 期理事長であ

る。 1 年目の理事だったころに比べ、理事長に就

任以降、なぜかいろいろなところの修繕が増えて

いるような気がしていた。気のせいではなかった

のだ。

（つづく〉

【共用部分の電気配線の不具合が男っかり、

原因特定の疋めの調査をしているところ】
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《次回は頻発する設備の不具合について、報告す

る予定です》

＜大規模修繕等（；）

資金（；）融資に閉する相談窓口＞

・マンション共用部分リフォーム融資
（公財〉 マンション管理センターが保証人とな

るため、担保は不要です。 融資額は工事費の

80%又は 150 万円（耐震改修を伴う揚合は

500 万円〉×住戸数のいずれか低い額が限度

です。

返済期間は 1 ～10 年で、金利は申込時の金

利が適用されます。下記の「マンショツ改良工

事朗成制度」で利子補給を行っています。

【問合せ先】

独立行政法人住宅金融支援機構

まちづくり推進部まちづくり業務グループ

文京区後楽 1 ·-4-10

電話 ： 03-5800-9366

http:/ /wwwJhf.go,jp/ customer /kanri/ ref 

arm.html 

・マンション改良工事助成制度
マンションの共用部分を修繕する揚合に、

（公財） マンション管理センターの債務保証を

得て、上記住宅金融支援機構の「マンション共

用部分リフ才一ム融資J を利用する管理組合に

対し、機構の金利が 1% (1%未満の揚合は、

当該金利〉定利になるよう、最長 7 年間利子補

給を行っています。

【問合せ先】

東京都都市整備胃住宅政策推進部マンション課

電話： 03-5320-5004

http:/ /www.toshiseibi.metro.tokyojp/ma 

nsion-tokyo/kanri/02syuzen-josei. 
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、お知らせ1ノ ．
下記のお問い合わせ先・申込先：都市開発部住宅課計画係

電話： 03-5662-6387 C直通）

マンショシアドバイザー制慮利岡助成を始め歩竜彦

4月より、（公財）東京都防災・建築まちづくりセンターが実施する「マンション管理7フドパイザ一制

度」の A コース及び B コース、又は「マンション建替え・改修アドバイザー制度」のA コースを利用し

だ際の派遣料（消費税、テキス卜代等は対象外〉の3分の2を助成します。詳しくは、お電話でお問い合

わせください。 朗成額： A コース 8,000 円・ B コース 13,000 円

マンショシ管理？ドパイザー

＜講座編＞ 派遣料 14,040 円（税込〉 ＜相談編＞ 派遣料 21,600 円（税込〉

コース 業務内容 コース 業務内容

A-1 維持。管理ガイドブ、ックの解説 B-1 管理組合の設立、運営、管理規約等

A-2 長期修繕計画ガイドブ、ックの解説 B-2 管理費、修繕積立金等の財務

A-3 管理委託の仕方 B-3 管理委託契約の契約等

A-4 計画修繕工事のすすめ方 B-4 修繕計画の作成や修繕積立金の設定

A-5 滞納管理費・修繕積立金督促の仕方 B-5 建物・設備等の劣化診断等及び修繕工事

A-6 管理組合設立の仕方 B-6 その他マンションの維持管理

マンション建替え・政修？ドバイザー

派遣料 14,040 円〈税込〉

コース｜ 業務内容
A-1 I 建替え入門

スコ 業務内容

A-2 I 老朽度判定・建替えと修繕の費用苅効果

A-3 I 合意形成の進め方 I A-4 I 改修によるマンション再生

東京都防災・建築まちづくりセンター はtps://www.tokyo-machidukuri.or.jp 

江戸川区肉マンション爽続支援

専門家漏遺制慮

マンション管理士にぷる無科相談会

相談日時：毎月第4土曜日

複数の管理組合が合同で実施する勉強会・交流会｜｜ 1 3時～ 1 6時（受付は 1 58寺まで〉

に講師として専門家を派遣する揚合、区が謝礼をお｜｜相談揚所：グリーンパレス2階 相談室

支払いします。限度額は、一人一回につき最大3万｜｜ （グリーンパレスへの問い合わせはご遠慮ください。〉

円です。代表者を決めて、開催日の3週間前までに｜｜定 員： 5組（予約優先・当日受付司〉

住宅課ヘ申請してください。 ｜｜※ 3営業日前までに住宅課ヘご予約ください。

ご意見をお寄せください ’..・
住宅課計画係 TEL 5662-6387 

FAX 5662-111 8 

・・φ こちらもご覧ください
江戸川区ホームページ ～住まい～

http: //www. city. edogawa. tokyo. j p/kurash i /suma i /index. htm I 

【編集委員】酒井雅子〈中葛西う

中村公雄〈清新町〉

酒井貴生（西葛西〉

成田祥司（中葛西〉

志賀直哉（東葛西〉
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