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サッシ・ドア・手すりの改修で
快適、 安全、 美しく。
冷暖房の効率がよくない、サッシの聞け閉めがしにくい、

手すりにサビや塗装の剥離が目立つ等のお気づきのことはありませんか。

改修用BL部品と優良取替事業者、優良な品質＋確実な施工の夕、ブルの安心で、

サステイナブルな住まいづくりと暮らしを実現しましょう 。

D圏 新しいア川ツシで気密性初と省政化！ ~週量副E

佐率三’岬l主主副且 劣化しにくいアルミ製手すりで安全性とデザイン性アップ！

安心・安全施工の理由

ドア交換で防犯性と
遮音性アップ ！

・ ベターリビングとは、 1973年に設立された財団法人です。優良住宅部品（ B L部品）の
認定等をはじめ住宅・住宅部品の試験 ・検査・評価等の事業を行っています。

. BL部品とは、品質、性能、アフターサービス等に優れた製品をベターリビングが認定したもので、
製品、施工の暇庇保証、賠償責任補償がついています。

・ 改修用 B L部品とは改修用サッシ、改修用玄関ドア、墜落防止手すりの3品目ことです。
改修用B L部品の3品目の工事は優良取替事業者が工事を行います。優良取替事業者とは、乙れらの部品の
取換工事が適切に行われるよう施工実績等一定の要件を満たすとしてベターリビングに登録された事業者です。

E司 一般財団法人
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総会決議無効確認等請求事件の
最高裁判決について
（マンション管理組合の理事長の職の解任）
一平成29年 12月 18日第一小法廷判決ー

佐藤貴美法律事務所弁護士佐藤
置嵐蹟 同国臨画題瞳..・・躍店揖髄瞳臨

E はじめに

平成 29 年 1 2 月 1 8 日、理事長を区分所有法上

の管理者とし、その選任は総会で選任された理事

の互選によるものとする一方で、理事長の解任に

関し特段の規定を設けていない管理規約を有する

マンション管理組合において、理事長の解任を理事

会決議で行うことができるかについて、初めての最

高裁判断が示されました。

理事長が区分所有者の利益を顧みず専横的に振

る舞い、他の理事や区分所有者などからの辞任要

請などにも耳を貸さないようなケースでは、マンショ

ン全体の利益を守るため、理事長の解任が要請さ

れることがあります。

区分所有法では、「区分所有者は、規約に別段

の定めがない限り集会の決議において、 管理者を

選任し、又は解任することができる」とし（同法

25 条 1 項）、また、 「管理者に不正な行為その他そ

の職務を行うに適しない事情があるときは、各区分

所有者は、その解任を裁判所に請求することがで

きるJ としています（同法 25 条 2 項） 。

したがって、 管理規約中に理事会決議で管理者

たる理事長を解任することができる旨の規定があれ

ば、区分所有法 25 条 1 項にいう「規約に別段の

定めj がある以上、理事会決議で行うことは当然

に可能となります。 しかし本件で問題となった管理

規約のように、解任に関し特段の定めがない場合に、

総会決議や裁判所への解任請求のほかに、理事会
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の決議で対応することが可能かについては議論が

ありました。

今回の最高裁判決で、この問題につき決着が図

られたことになります。 理事長の解任に関して特段

の規定を設けていないのは、国土交通省が示して

pるマンション標準管理規約（以下「標準管理規約」

といいます。）でも同様です。 したがって、今回の

最高裁の判断は、標準管理規約を元に管理規約を

制定している多くの管理組合にも、理事長の解任

の手続に関し大きな影響を与えるものとなります。

以下にこの判決の概要と、今後の管理組合の対

応を整理してみましょう 。

園 本件の事案の概要
本件は、理事会決議で解任された旧理事長が、

当該理事会決議や、新理事長の下で招集された総

会や理事会の決議などが無効であることの確認を

求めたものです。 裁判所が認定した事案の概要は

以下のようなものでした。

①役員の選任・解任に係る管理規約の内容

裁判で、争われたマンションの管理組合（以下「本

管理組合」とppます。）の管理規約では、管理組

合にその役員として理事長および副理事長等を含む

理事ならびに監事を置くとされ、そのうち理事長は、

「管理組合を代表し、その業務を統括し、区分所有

法に定める管理者とする」旨が規定されていました。

また、理事等の選任・解任に関しては、「理事及

び監事は、 組合員のうちから総会で選任する」、

「理事長及び副理事長等は、理事の互選により選任

する」（規約 40 条 3 項）、「役員の選任及び解任に

ついては、総会の決議を経なければならなp」 とさ

れていたところです。

②旧理事長の選任

平成 25 年 1 月、本管理組合は、臨時総会で、

旧理事長を含む役員（理事・監事） を選任しました。

その役員を構成員として 3 月に開催された理事会

で、理事の互選により、旧理事長が選任されたと

ころです。

③旧理事長の役職を理事に変更する理事会決議

その後、平成 25 年 9 月になって、旧理事長が、

理事会決議を経ないまま、他の理事からは総会の

議案とすることを反対されていた案件を諮るために

臨時総会の招集通知を発しました。

しかし本管理組合の規約では、臨時総会を理事

長が招集するためには、 「理事会の決議を経て」と

されており、当該招集は、本管理規約に違反する手

続のもので、したD そごでその招集を通知後に開催さ

れた理事会において、旧理事長に代わってA氏を新

たな理事長とし、旧理事長の役職を理事に変更する

旨の決議がなされたところです（したがってこの時点

では、旧理事長は役職無しの理事とされました。 ） 。

④旧理事長の役員解任の臨時総会決議芯ど

本管理規約では、組合員は組合員総数の 5 分の

l 以上および議決権総数の 5 分の l 以上に当たる

組合員の同意を得て、会議の目的を示して総会の

招集を請求した場合には、理事長は、臨時総会の

招集通知を発しなければならず、理事長がとれに

従い通知を発しない場合には、招集請求をした組

合員は、臨時総会を招集することができると規定さ

れています。

翌年になって区分所有者の 1 人が、この規定に

基づき、旧理事長を理事から解任することなどを目

的とする臨時総会の招集を、 「理事長」に対し請求

しましたが、乙の請求に対し、理事長名で臨時総

会の招集通知を発したのは、 A氏ではなく、上記

①の理事会決議で理事長の職を解かれたはずの旧

理事長でした。

そこで招集請求をした区分所有者が、その招集

通知は理事長以外の者によるもので、あって、「理事

長が通知を発しない場合」に当たるとして、自ら臨

時総会を招集し、その臨時総会で旧理事長を理事

から解任するなどの決議がなされました。

⑤その後の理事長選任に係る総会・理事会決議

本管理組合では、新たな理事により構成される

理事会の決議により新理事長を選任しました。 さ

らにその後も新理事長が招集した総会で次の役員

が、理事会決議で次の理事長が、それぞれ選任さ

れてきたところです。

⑥旧理事長による訴訟提起と争点

以上のような事実関係の下、旧理事長が裁判所に

対し、 ③の理事会決議、④の臨時総会決議および⑤

のそれ以降の総会・理事会決議の内容および手続

が、本管理組合の規約に違反しているとして、これ

らの決議の無効確認等を求めたのが本件訴訟です。

③の理事会決議による理事長の解任決議が無効

であるならば、旧理事長は理事長のままで、あって、④

の招集請求をした区分所有者による臨時総会の招

集も規約に反する手続となります。 また、その後の

理事長の選任も無効となるので、①の一連の総会や

理事会も、理事長ではない者による招集となります。

規約では、総会や理事会は原則として理事長が招

集すると規定されていますので、これは、規約に違

反した重大な手続違背があることになります口

したがって本件で、は、 ③の理事会決議が有効か、

すなわち 「理事会決議で管理者である理事長を解

任するととができるかJ が大きな争点となりました。

E 原審の判断
第 1 審および原審の福岡高裁は、概ね以下のよ

うに判断して、旧理事長の請求を認めました。

①本管理組合の規約では、区分所有法に定める管

理者である理事長を理事の互選により選任する旨

を定めているが、これは解任についての定めではな

い乙と、理事長を管理組合の役員とし、役員の解

一ン管理M一通信一 命



任は総会の議決事項とする旨を定めていることなど

からすると、 「理事長は理事の互選により選任するJ

旨の規約の規定を根拠として理事長の地位を喪失

させることは許されないと解すべきである。 したがっ

て、旧理事長の役職を理事に変更する旨の本理事

会決議は、本管理組合の管理規約に違反して無効

である。

②旧理事長の理事からの解任決議をした臨時総会

は、組合員からの総会招集請求に対し、理事長の

地位を喪失していない旧理事長が適法に臨時総会

の招集通知を発したものである以上、組合員の招

集によって開催された招集手続には暇庇があるから

無効である。 したがって、本臨時総会決議が有効

であることなどを前提とするその後の総会や理事会

決議も無効である。

図 最高裁の判断
これに対し、原審の判断を不服とした管理組合

が、最高裁に上告受理の申立てをしました。

最高裁は、この上告申立てを受理し、概ね以下

のように判断して、原審の判決を破棄し、理事会

決議の手続の暇庇の有無等についてさらに審理を

尽くさせるため、原審に差し戻したところです。

①管理者の解任は規約の定めに従うこと

最高裁は、まず区分所有法が、区分所有者は、全

員で、建物等の管理を行うための団体を構成し、同

法の定めるところにより、集会を聞き、規約を定め、

及び管理者を置くことができると規定していること

(3 条）、規約に別段の定めがない限り、集会の決議

によって管理者を選任し、又は解任することができる

とされていること（25 条 1 項）を指摘します。 そして、

「そうすると、区分所有法は、集会の決議以外の方法

による管理者の解任を認めるか否か及びその方法に

ついて区分所有者の意思に基づく自治的規範であ

る規約に委ねているものと解される」としました。

②理事長は理事の互選によるとする規約の解釈

続けて最高裁は、本管理組合の規約において、

理事長を区分所有法に定める管理者とすること、

合 …ン管理センター通信仰

役員である理事には理事長も含まれること、役員

の選任及び解任は総会の決議を経なければならな

pとしていること、理事長は理事の互選により選任

するとしているととを指摘します。

そしてこれらの規定内容について、「これは、理

事長を理事が就く役職の 1 っと位置付けた上、総

会で選任された理事に対し、原則として、その互

選により理事長の職に就く者を定めることを委ねる

ものと解される。 そうすると、このような定めは、

理事の互選により選任された理事長について理事

の過半数の一致により理事長の職を解き、別の理

事を理事長に定めることも総会で選任された理事

に委ねる趣旨と解するのが、本件規約を定めた区

分所有者の合理的意思に合致するというべきであ

るJ としました。

また、「役員の解任j でいう「役員j とは、あく

までも総会で選任された理事・監事を指すのであり、

理事長は 「理事が就く役職の 1 つ」 で、あって、その

職を解く乙とは「役員の解任」には当たらないごと

から、「本件規約において役員の解任が総会の決議

事項とされていることは、 上記のように解する妨げ

にはならなPJ ことも指摘します口

③結論～理事長の職を解くことは理事会決議で

可能であること

以上の点を述べた上で最高裁は、上記のような

定めがある規約を有する管理組合においては、「理

事の互選により選任された理事長につき、本件規

約 40 条 3 項に基づいて、理事の過半数の一致に

より理事長の職を解く乙とができると解するのが相

当であるl と結論付けました。

そして原審の判決は、図③の理事会決議が規約に

違反するとはいえないにもかかわらず規約違反で無

効であるとし、当該理事会決議が無効であることを前

提としたその後の一連の総会決議および理事会決議

を無効と判断したものであって、判決に影響を及ぼす

ことが明らかな法令の違反があるとしたところです。

園 本判決を受けての
管理組合としての対応

C 1) 標準管理規約ベースの規約の解釈運用

本管理組合の規約のように、理事長を区所有法

の管理者としつつ、その解任に関し規約で定めを

置いていないのは、国土交通省が示しているマンショ

ン標準管理規約でも同じです。

したがって今回の判決内容は、標準管理規約の

解釈としても当てはまるものです。 標準管理規約と

同内容の定めをしている規約を有する管理組合は、

本判決の内容に即し、理事長の職を解いて理事に

することに関しては、理事会決議で可能であるとす

る取扱いをするごとになります。

(2）本判決のもとでの留意点

ただし本判決の下でも、次の点には注意が必要

です。

①理事長の解任につき規約に明確な定めがある場

合にはそれに従うこと

本判決は、理事長の解任に関し規定がないとこ

ろ、規約内容を総合的に判断し、規約を制定した

区分所有者の意思を合理的に解釈して上記結論を

導いていると乙ころです。 したがって、区分所有者

の明示的な意思として、理事長の解任に関し規約

で別な手続、例えば専ら理事長の解任を総会決議

事項とするなどと定めているのであれば、本判決の

下で、あっても、当該規約の規定に即して取り扱う乙

とに留意しなければなりません。

②標準管理規約ベースの規約でも、理事の職まで

もはく奪する場合には総会決議が必要であること

また本判決は、標準管理規約ベースの規約にお

いて、あくまでも理事長の職を解くことを理事会決

議で行うことが可能と判断したものであり、役員と

しての地位そのものをはく奪することまでも理事会

決議で認めたものではありません。

役員 としての地位を失わせるためには、標準管

理規約ベースでは総会決議が必要になります。 本

管理組合も、理事解任は固①のように総会決議に

よっています。

したがって、仮に総会の招集にも応じない管理

者である理事長につき、あわせて役員としての地位

も失わせることとするのであれば、まずは理事会決

議で理事長の職を解いて新たな理事長を選任し、

その理事長が、規約で定めた手続きに従い総会を

招集して、当該総会において役員解任決議を経る

とpう手順を踏むことに留意しましょう 。

(3）適正なマンション管理の早期回復と

理事の責任

総会の招集は、通常総会ならば定期的に理事長

が、臨時総会であれば理事会の承認を得てこれも

理事長が招集をするのが基本です。 管理者である

理事長が専横的で管理組合運営に混乱が生じてい

るにもかかわらず、理事長が総会の招集すら応じな

しヨ場合などでは、理事長を解任したり、総会で理

事長の専横を抑制しようとしても 、 なかなか有効な

子を打てないケースもありました（裁判所に対する

管理者解任請求も、少数組合員による総会招集も 、

ハードルが高い手続です。 ） 。

本判決により、このような場合で、あっても、理事

会決議で理事長の解任をし、新たな理事長の下で

次の手続を進めることによって、より速やかに適正

なマンション管理の実現が図られることになります。

以上のような状況にある管理組合では、理事一人

ひとりが、区分所有者から付託を受ける立場で管

理組合運営に向き合い、理事会として適切に対応

していくことが求められるごとになりましょう 。

医 最後に
本事案は旧理事長の専横的な対応が問題となっ

たケースであり、このような場合に本判決が示した

取扱いをすることは、適正なマンション管理の実現

にとって大変有意義であるといえましょう 。

ただし、 管理組合の事情は様々であり、 管理組

合によっては、理事長解任が頻発して管理組合運

営が停滞しないよう、解任手続をより慎重に設定

することが必要な場合もあるかもしれません。

理事長は区分所有法に定める管理者として、法

令上一定の権限と責任を有する立場にあり、その

職務の内容や選任解任のあり方は、全ての区分所

有者に大きな影響をもたらします。 理事長の解任

の在り方や手続に関しては、個々のマンションの実

情に応じて、規約で明確に定めることを含め、改

めて検討していくことも大切であると考えます。

※この最高裁の判決全文は、本誌 2 月号 （386 号）特集

2 に掲載しています。
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計画修繕に向けた資金をチェックする
一長期修繕計画の見直しと修繕積立金の検証一

一般社団法人マンシヨンリフォーム技術協会 水白 之靖
回顧臨橿 臨橿 竃 鶴間陸田直園田間盟副臨 題踊阻回目蝿

長期修繕計画と見直し

複数の所有者が共同で維持管理を実施していか

なければならないマンションでは、将来必要となる

修繕工事に関する考え方を、所有者達の間で「あ

る程度」統一し、共有しておかなければなりません。

いつ、どのような修繕工事が必要で、どの程度の

工事費用が掛かるのか、また修繕のための貯蓄（修

繕積立金）を幾らに設定するのかを事前に試算し

計画として立案しておくことが必要となります。

「長期修繕計画」と呼ばれるマンションに不可欠

な計画書は、個々のマンションの状況に応じて策定

されるべきものですが、 一度作成したら「未来永劫

そのままJ という訳にはいきません口 建物や設備の

劣化の進行具合、社会環境や生活様式の変化、そ

して新たな修繕工法、材料の開発など、修繕の時

期や工事費の変動を伴い様々な不確定な事項を含

んでいますので、定期的な見直しが必要となります。

平成 20 年 6 月に国土交通省で策定された 「長

期修繕計画作成ガイドライン」 （以下「国交省ガイ

ドライン」 といいます。）では、概ね 5 年毎の計画

の「見直し」を推奨していますが、実際の具体的

な見直しの時期については、大きな（多額の）修

繕工事の前後に検討する場合が多いようです。

そこで本稿では、建物の経年に沿う形で、長期

修繕計画見直しの推奨時期と、その際の検討事項

や注意すべき点などを解説します。

合 …ン管理セ九信山3

櫨臨

最初の計画の見直し時期は？

新築分譲時に分譲主や管理会社が長期修繕計画

を作成し、管理組合に提示している場合には、マン

ション購入者の当初の金銭的な負担を軽減させるた

め、分譲時の修繕積立金の設定額を低く抑えている

マンションが多くあります。 築 12 年目頃に計画され

ている第 1 回目の大規模修繕工事（足場を設け、外

壁や防水等の修繕をまとめて行う工事）に向けて、

早い時期から積立金の改定（値上げ）が計画され

ている場合には、計画の妥当性を確認するために、

できるだけ早期（できれば分譲後 5 年以内）に計画

の再検討（見直し）が必要といえるかもしれません。

また、分譲時の長期修繕計画において、推定修

繕工事項目に過不足があったり、推定修繕工事費

が適当で、なかったりしているケースも稀ながら見られ

ますので、注意が必要です。 国交省ガイドラインお

よびそのコメントでは、多くのマンションに共通して

存在すると思われる推定修繕工事項目を挙げて、

整理（分類）しています。 それらの項目と、自分た

ちのマンションの計画の項目との聞に大きな遠いが

あれば、こちらもまた、できるだけ早期の見直しが

必要といえるかもしれません。

なお、公益財団法人マンション管理センターでは、「長

期修繕計画作成・修繕積立金算出サービスJ ※を提

供（有料）しており、概略の計画の作成と積立金の

算出を行っています。 あくまで概略ではありますが、

現状の長期修繕計画の内容や修繕積立金の額が適

切かチェックする際に、比較検討の目安となります。

第 1 回目の大規模修繕工事と
修繕計画の見直し

分譲時の長期修繕計画に概ね問題がないものと

判断されてきた場合や、分譲後すぐに計画を見直

している場合においても、第 1 回目の大規模修繕

工事の「直前」 に、計画の再確認が必要です。 計

画に含まれる大規模修繕工事の工事項日が、計画

上の金額で実施できるのか（資金的に余裕が有る

のか無いのか）、また、追加で実施すべき（または

実施可能な）工事が無いか、不要な工事は無pか

等、工事直前の状況や要望に応じて、検証する必

要があるでしょう 。 そして、確認 ・ 検証の結果、計

画の見直しを行うこともあるでしょう 。 修繕工事は、

施工中に想定外の状況が判明し、工事後に、計画

の再修正が必要になることもありますが、資金計画

を含めた事前の「検証」は必要といえるでしょう 。

2回目の大規模修繕工事に向けて

1 回目の大規模修繕工事の 「後」に、長期修繕

計画を見直しているケースは多いようです。 工事が

終わったら、できるだけ早めに長期修繕計画を見直

すことが推奨されます。 従前の計画上の工事項目

（範囲）や工事費（支出額）を実施した実際の項目

や金額と比較し、それらを反映させる形で、最新

の計画を作成できます。

また、多くのマンショ ンでは、分譲時の長期修繕

計画において、少なくとも 1 回目の大規模修繕工

事は賄える額の積立金を設定しているようですが、

その後に改定（値上げ）を必要とする事例が多い

のも現状です。 さらには、分譲時の計画には含ま

れていない築 3 1 年目以降に想定される工事が、新

たに計画上に含まれてくる可能性があります。 1 回

目の修繕工事が終わると同時に、 2 回目の大規模

修繕工事に向けた「資金計画j は始まっているとい

えますc

2 回目の大規模修繕工事は、経年により陳腐化

した建物や設備の「性能向上j を検討することも

あり、 1 回目の工事と比較して工事の範囲や費用

が多くなる場合があります。 さらに注意すべき点は、

2 回日の大規模修繕工事と 3 回目の大規模修繕工

事の聞に、いくつかの高額な修繕工事が必要とな

る可能性があることです。 下図は、前述の国交省

ガイドラインにおいて例示されている長期修繕計画

機事最年！.l!JJ1J支出〈単俊世"FF司〉

ゆ世，000
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の収支グラフを簡易化したもので、資金計画（修 合もあります。 機械式立体駐車場を廃止（撤去）

繕積立金の収支）だけでなく、支出の根拠となる して、平面式の駐車場にしたり駐輪場に改修した

修繕工事の時期と金額が中項目ごとに示されてい りと、改善策を講じている管理組合も多いのですが、

ます。 棒グラブの高さは、年度ごとの工事の金額 駐車場関係の収入と支出が長期修繕計画に与える

を表しています。

このグラフの事例は、第 1 回目の大規模修繕工

事の前年に計画を見直ししたもので、グラフ中央

付近にある棒グラフが、 2 回目の大規模修繕工事

の支出額を表しています。 そして棒グラフの右側に、

短い間隔で 2 つの棒グラブが突出しています。 2 回

目の大規模修繕工事の翌年、築 25 年目に計画さ

れているのが、 2 つの昇降設備の修繕工事で、す。

多額の費用を要する
昇降設備の修繕工事

全てのマンションにある設備ではありませんが、

多額の費用を要する修繕工事項目として、 2 つの

昇降設備があります。 l つは人を運ぶエレベーター

設備で、もう 1 つは多くの車を重層的に保管する

機械式立体駐車場設備です。 それぞれの機械設備

メーカーは異なりますが、いずれも概ね 25 年目の更

新工事を推奨（必ずしも 25 年目に実施する必要性

はありませんが）しており、長期修繕計画に計上し

ている事例が多いのも現状です。 工事費用は、エ

レベーターに関しては 1 基 1 千万円前後、機械式立

体駐車場については車 1 台分あたり 100 万円程度

の費用を試算している場合が多いでしょう 。

昇降設備には安全基準があり、天災や事故など

で問題点が明らかになる度に、そのルールが見直さ

れてきました。 設備の更新工事の際には、現行の

基準に則ることが推奨されますが、建物の構造や

規模などの問題で、最新の基準に沿った設備を導

入できないケースや、多額の付加工事が必要となる

場合もあります。 長期修繕計画の見直しの際には、

できるだけ具体的な更新設備の範囲や仕様を、専

門工事会社等からのヒアリングを通して把握し、管

理組合として、どこまで「改善j させるかの検討が

必要でしょう 。

また昨今では、稼働していない機械式立体駐車

場を抱えているマンションも多くなってきています。

維持費用が掛かる上に駐車場利用料金の収入も

減ってしまい、管理組合の資金状況を圧迫する場

合 一ン管理センター通信 山

影響は大きく、将来の駐車場計画をどのように考

えていくかで長期修繕計画は大きく変わってきます。

給水設備工事と長期修繕計画

外壁や防水の改修を主体とする大規模修繕工事

は、かつては 10 ～ 12 年周期で計画されていたもの

が、最近では 15 年周期のものも散見されます。 材料

等の耐周年数が延びている結果が計画上に反映さ

れてきていると考えられますが、工事の範岡や内容

に大きな変動がないのも現状です。 大規模修繕工

事に向けた検討を開始する時期も、概ね長期修繕

計画上の工事時期の 2 ～ 3 年前で十分でしょう 。

これに対し、給排水管などの設備については、

その工法や材料が大幅に変化し、 20 年前の一般

的な配管材に比べて、その耐用年数や工事価格が

大きく変わコてきています。例えば給水管については、

1970 年代か ら 80 年代末頃まで、樹脂ライ ニング

鋼管を使用するのが一般的でした。 平成（1990 年

代）に入ると、ステンレス鋼管や樹脂管などの耐腐

食性に優れた配管材が普及し始め、新築マンショ

ンのみならず改修工事においても、これらの配管材

に取り替える事例が多くなっています。

樹脂ライニング鋼管が使用されているマンシ4ョン

の給水管の修繕工事においては、配管材の取替え

に伴う内装工事の負担を低減させるため、「更生工

事（樹脂ライニング鋼管の内部の錆や劣化した樹

日旨コーティング材を除去・研磨し、新たなコーティン

グを施す延命工事） J を実施してきた事例も多く、

長期修繕計画上も、 「更生工事」を想定している場

合がありました。 しかし最近の計画においては、ス

テンレス管や樹脂管に「更新j する想定で計画を

見直す場合が多く、これに伴い、資金計画に大き

な変更が生じる可能性があります。

また大規模なマンションの多くは、水道事業者か

ら供給される水道水をマンションの敷地内にある受

水槽に貯めてから、 ポンプなどを用いて各住戸ヘ

配水する「貯水槽方式」を採用してきましたが、

水道供給性能の向上に伴い、受水槽を廃止して「直

結方式J に切り替えることが可能な地域も増えてい

ます。 直結方式に切り替えた場合、受水槽の維持・

修繕費用は不要となることから、長期修繕計画も

変わってくることになります。

ちなみに前頁のグラブ例では、築 30 年目に、給水

関係の修繕工事を計画しています。 外壁や防水工

事に比べ、給水設備は専有部分とのつながりも深く、

場合によっては専有部分の工事も必要となる（後述）

ごとから、できるだけ早めに（理想としては計画上の

工事時期の 5 年前位から）、総合的な修繕計画の検

討と見直しを実施する必要があるでしょう 。

専有部分に係る工事と長期修繕計画

排水管も、その材質が鋼管などの場合、腐食や

汚損によって取替えが必要な時期がきます。 また排

水管の場合は、専有部分である住戸内の壁の内側

に、 「パイプスペース」と呼ばれる空間を設け、共

用の排水竪管を通している建物が多く見られます。

壁の中にある排水管を取り替える場合には、専有

部分である内装材を解体・復旧する「道づれ工事」

が発生します。 道づれ工事は管理組合負担で行わ

れる場合が多いので、内装工事の範囲（例：洗面

所全体を対象にするのか、配管工事に必要な壁の

一部分のみとするのか等）や、内装材のグレードによっ

て工事の費用は大きく変わってきますので、検討が

必要です。

また、マンション全体の維持管理面やコスト面から、

共用部分の配管設備工事に合わせて、床下にある

給水管など個人負担である専有部分内の配管の改

修工事も同時に実施することもよく行われています。

専有部分の維持管理（修繕工事の実施）と費用は

区分所有者の責任と負担ですが、このルールを知

らずに、そのための「備えj をしてこなかったことか

ら、専有部分の工事が実施できず、下階住戸への

漏水事故を生じてしまった事例もあります。 更新工

事が必要な配管材を使用しているマンションでは、

築 20 年目を過ぎてからの長期修繕計画の見直しの

際には、大規模修繕工事と同時に行う専有部分の

工事の必要性と費用負担について、十分に検討し、

全区分所有者への報告と説明が不可欠といえるで

しょう 。

高経年マンションと長期修繕計画

国十．交通省の発表によると、平成 28 年末の時

点、において、築 30 年を越える高経年マン、ンョンは

全国で 172. 7 万戸を超え、今後も増え続けること

が指摘されています。 高経年マンションでは、部材

や機器類の物理的な劣化に対応するものだけでは

なく、生活様式の変化や生活水準の向上に対し、

新築時の建物や設備の性能が対応できなくなる「社

会的劣化」の改善も求められてきます。 省エネや

機能向上を目的とした改良工事も計画修繕として

とらえ、計画に盛り込む必要性があるでしょう 。

耐震工事等、工事費用の算出に詳細な調査診断

や改修設計業務が必要なものもありますが、玄関

扉やアルミサ、ソシの更新工事ーなどは比較的概算工事ー

費用が算出しやすいといえます。 またマンションの

外部環境（外構・植栽・工作物など）の整備につ

いては、専門家のアドバイスを得ながらマスタープ

ランを構築し、その概算工事費を長期修繕計画に

盛り込んでいくとpう手法をとる場合もあります。

いずれにせよ、社会的な劣化に対する改良・改

善工事は、その実施時期を判断することに明確な

基準はありません。 いつ計画し実施するのかは、管

理組合によって様々で、すO そして、大幅な改良工事

を検討する中でよく話に出るのが、建物本体の「寿

命」です。 「建物の寿命を 60 年と想定すると、築

50 年目に 1 住戸当たり 100 万円をかけてアルミサッ

シを更新するのは勿体ないのではJ と pった内容で、

す。一方で「建物を 100 年以上持たせることがで

きれば、 50 年目に計画するのも妥当」という意見

も聞きます。

耐震性の確保が技術的に難しい場合や、設備の

改善が構造的に困難である場合を除けば、長期修

繕計画上では、建物を 100 年以上持続させること

を前提に見直していくべきと考えます。 建物を解体

するには、大規模修繕工事 1 回分以上の工事費が

かかるともいわれています。 少なくとも、建替えを

想定して、その時期には積立金がゼロになっても構

わないとし司った長期修繕計画の見直しは避けるべき

でしょう D

…管理センター通信一 合
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建物・設備の維持管理
に関する相談から

公益財団法人マンション管理センター

技術部長本庄博之

阪神・淡路大震災から 23 年、東日本大震災から 7

年、熊本地震からもまもなく 2 年が経過します。 地震

発生直後はマン、ンョンの耐震化に大きな関心が寄せら

れますが、年月の経過とともに関心が薄れていきます。

今回は、当センターに寄せられた「建物・設備の

維持管理」に関する相談の中から、耐震改修に関

連する相談事例等をご紹介いたします。

Ql 知人かう、「既存マンションの耐震性能が
公表される」と聞きました。どういうことでしょうか。

Al 耐震改修促進法に基づく、都道府県または
市町村が指定する緊急輸送道路等の避難路沿道建

築物（マンションを含む。）に関する地方公共団体に

よる耐震診断結果の公表（後述（1）の④）の乙とと

思われます。

耐震改修促進法のマンション関連部分の概要

( l) 建築物の耐震化の促進のための措置

①既存耐震不適格建築物のうち、都道府県または

市町村が指定する緊急輸送道路等の避難路沿道建

築物（マンションを含む。）の所有者に対して、耐

震診断を行い、その結果を所管行政庁に報告する

義務が課せられています。

ご自分のマンションが面する道路が緊急輸送道

路等に該当するかどうかは、都道府県や市区町村

の耐震改修促進計画に記載されており、ホームペー

ジ等で公表されています。

②全ての旧耐震基準の建築物（マンションを含む。 ）

の所有者に対し、耐震診断を行い、必要に応じて、

耐震改修を行うよう努める努力義務が課せられて

pます。

③所管行政庁は、全ての既存耐震不適格建築物に
対して指導・助言等を行います。

命 …管理センベ信 一

④所管行政庁は、 ①で報告された耐震診断結果を

公表します。

(2）建築物の耐震化の円滑な促進のための措置

①耐震改修計画の認定

耐震改修をしようとする者は、耐震改修計画を作

成し、所管行政庁に申請するごとにより、所管行政

庁の認定を受けるごとができます。 なお、 一部の所

管行政庁では、耐震改修工事を段階的に実施しで

も同認定を受けることができる場合があるようですc

詳しくは、所管行政庁にお問い合わせください。

竣工後、建設地の建ぺい率や容積率の規制が見

直しされ既存不適格となってしまったマンションで、

建築確認の申請が必要な大規模の修繕等を行おう

とする場合、申請時点の建築基準法等に全て適合

させなければならず、実質上、耐震改修を行うこと
ができなくなりますが、上記の認定を受けると、耐

震関係規定以外の基準には適合していなくても良

い（改修工事後も既存不適格建築物として取り扱

う 。）とする特例が設けられています。

また、耐震改修を行うことにより建ぺい率や容

積率の制限を超えてしまう場合も、やむを得ないと

認められる場合は、建築確認の申請を可能とする

特例が適用されます。

②区分所有建築物の耐震改修の必要性に係る認定

耐震診断が行われた区分所有建築物（マンション）

の所有者は、所管行政庁に対し、耐震改修を行う

必要がある旨の認定を申請し、所管行政庁の認定

を受けることができます。

共用部分の形状または効用の著しい変更は区分

所有法では 3 / 4 以上の多数による集会の決議を

要するごとと規定されていますが、この認定を受けた

マンションについて大規模な耐震改修を行おうとす

る場合は、過半数で決議できる緩和が適用されます。

③耐震性に係る表示制度（任意）

建築物の所有者は、所管行政庁に対し、地震に

対する安全性に係る基準に適合している旨の認定

の申請することにより、所管行政庁の認定を受ける

ことができます。 この認定を受けた建築物について

は、その旨を表示することができます。

※耐震改修促進法については、下記国土交通省のホーム

ページをご覧ください。

ｷ http://www.mli t. go .jp/ ju takuken tiku/build/ 

jutakukentiku house fr_000054.html 

Q2 耐震改修は、どのよう芯手順で進めてい
けば良いのでしようか。

A2 マンションの耐震化を区分所有者の合意を
得ながら円滑に進めるには、耐震診断、耐震化検討、

耐震改修計画、耐震改修実施と 4 つの段階を踏ん

で進めていくととをお勧めします。 それぞれの段階

で行うことは、以下のとおりです。

( l) 耐震診断段階

耐震診断の予算化を踏まえ、耐震診断を実施し

ます。 耐震診断の結果に基づいて、耐震化の必要

性を確認します。

(2）耐震化検討段階

耐震化検討の進め方についてアンケー卜等を実施し、

その方針を決定します。 耐震改修による場合は、耐震

改修推進決議により、「耐震改修を推進すること」の

合意形成を図ります。 必要に応じて、耐震化検討決議

を踏まえ、耐震化手法（耐震改修・建替え）の検討を

実施した上で、耐震改修に絞り込む場合もあります。

(3）耐震改修計画段階

耐震改修計画を検討 ｜ ・阪神・淡路大震災における状況
し、耐震改修決議により、

「耐震改修を実施する乙

とjの合意形成を図ります。

(4）耐震改修実施段階

耐震改修実施設計を

検討し、耐震改修工事

の予算化を踏まえ、耐震

改修工事を実施します。

※詳しくは、下記国土交通

省のマンション耐震化マ

ニュアルをご参照ください0

ｷ http://www.mlit 

go.jp/ jutakukentiku/ 

house/jutakukentiku_ 

house tk5 000050. 

html 

Q3 旧耐震基準のマンションに住んでおり耐震
改修を検討したいのですが、一部の組合員から、

「耐震診断を行って基準に満た芯いことが明らかに

芯れば、マンションの資産価値が下がる。 j と耐震

診断することにも反対の声が出ています。どのよ

うに合意形成を図っていけば良いでしようか。

A3 ご相談のような意見の他に、「改修資金（修
繕積立金）が少ないので、耐震診断を行って基準に

満たないことを明らかにしたくない。j という意見も

あります。 いずれの場合も、「お住まいのマンション

が新耐震基準を満たしていないことが判明するより

も、新耐震基準を満たしているのか否かを明らかに

しない方が良p」との考えによっていると思われます。

本当にそうなのでしょうか。 まず、新耐震基準と

旧耐震基準の安全性の遠いをしっかり認識する必

要があります。 それぞれの基準の目標を分かりゃす

く説明すると以下のようになります。

（参考）＜新旧耐震基準の目標＞

－旧耐震基準…稀（数十年に一度程度）に発生

する中規模の地震（震度 5 強程度）に対して、

建物が倒壊しない。

－新耐震基準…極めて稀（数百年に一度程度）

に発生する大規模な地震（震度 6 強から 7 程

度）に対して、建物が（人命に危害を及ぼす

ような）倒壊等の被害を生じない。

（注）現在は、震度の見直しなどがあり、公式にはこのよ

うな説明とはなっておりません。

死者数

家屋、家具類等の倒壊による圧迫死と 4,831 (88%) 
思われるもの

焼死体（火傷死体〉及びその疑いのあ 550 (10%) 
るもの

その他 121 (2%) 

合計 5,502 (100%) 

死亡者の死因
建築年闘の被害状況（建築物〉

制
峨
峨
瑚
悶
悶
哨
訓
倒
閣
明

昭和56年以前 昭和57竿以降

（出典）平成7年阪神淡路大震災建築震災調査委員会中間報告※平成7年度版「警察白書」より（平成7年4月 24日現在）警察斤調ベ
※消防庁阪神・淡路大震災について（確定報、平成18年5月 19 日 ）による
死者数は6,434名、全壊住家数｜ま約10万5干戸

→死者数の大部分が建物等の倒壊が原因

→現在の耐震基準を満たさない昭和56年以前の建物に被害が集中

図 1 阪神・淡路大震災による建築物等に係る被害（国土交通省ホームページより）
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巌nスリッ争の華語録

枠付き鉄骨部レース補強

R C 壁増設

増打ち壁

鋼板壁増設

そで壁補強

外付けフレーム補強

I fッ卜レス補強

耐震スリットの新設

鋼板巻き立て補強

炭素繊維巻き補強

R C 巻き立て補強

（耐震改修工法）

制震機構の組込

免震構造化

本主婦強

5主

パット I.,，又線数

そで

主義事時

｜斗構造よのバランスの改善｜

Fきf引すフレーム織強

給付き事業努プレース鍋.

（耐震性能改善のねらい）

地震力の低減

靭性能の向上

強度の向上

耐
震
性
能
の
改
善

③廊下・階段等の通行支障

耐震補強工事の作業スペースや

資材置き場として、廊下や階段

の一部を使用することにより、通

行に支障をきたす場合があります。

匡蔓劃
①専有部分の使い勝手への影響・

面積の増減

補強部材を住戸内に設置する

ことにより、改修後の使い勝手に

影響を与えたり、専有面積やバル

コニ一面積等が増減する場合があ

ります。

②日照・採光・圧迫感の影響

外付けフレーム補強等の補強部

材を開口部に設置する工法につ

いては、日照・採光が遮られたり、

圧迫感がある場合があります。

③外観への影響

ブレース補強やパ、ソトレス補強に

より、鉄骨が露出し外観に影響を

与える場合があります。

※詳しくは、国土交通省のマンション

耐震化マニュアルをご参照ください。

Q5 補助金など耐震化に関
する支援制度には、どのような

ものがありますか。

図 2 耐震性能改善のねらいと耐震改修工法（国士交通省のマンション耐震化マニュア
ルより）

詳しくは、下記国土交通省のホームページを参照

ください。

ｷ http://www.mlit.go.jp/ ju takukentiku/house/ 

ju takuken tiku_house_ tk2_000025.html 

独立行政法人住宅金融支援機構では、マンショ

ンの共用部分のリフオーム了．事費用の融資を行って

pますが、耐震改修促進法に定める耐震改修計画

の認定を受けるなどの一定の基準を満たした耐震

改修工事については、融資金利がヲ｜き下げられます。

さらに、同融資に係る当センターの保証料も引き下

げられます。

詳しくは、下記住宅金融支援機構のホームページ

を参照ください。

ｷ http://www.jhf.go.jp/loan/yushi/info/ 

mansionreform/index.h tml 

AS 国土交通省は、 耐震診断・
耐震改修を円滑に進めるための情

報提供等の総合的な支援を実施する耐震改修支援

センターとして、一般財団法人日本建築防災協会（電

話 03 -5512 - 6451) を指定しています。 耐震

化に関する支援制度の情報は、下記一般財団法人

日本建築防災協会のホームページをご覧ください。

補助制度の概要、都道府県の支援制度、自治体等

の相談窓口などが掲載されています。

. http ：／八fvWW.kenchiku-bosai.or .jp/ seismic/ 

また、 一定の耐震改修工事を行った場合、次の

ような所得税と固定資産税の特例措置が講じられ

ています。

(1) 改修後居住を開始した年の所得税額が一定額

控除されます。

(2）工事完了年の翌年度分の家屋に係る固定資産

税が減額されます。

について解説します。

( 1) 耐震性能改善の狙い

耐震性能の低いマンションの改善すべき点や必

要とされる性能などにより、耐震性能改善の狙いと

して次の 4 つが挙げられます。

①強度の向上

大地震に耐え得るだけの強度を有していない建

物に対して、建物の壁・柱・梁とpった部材を補強

または新設し、建物の頑丈さ（強度）を向上させる

乙とを目的とします。

②靭 （じん）性能の向上

建物の頑丈さ（強度）はあるが粘り強さ（靭性能）

がないため、大地震時にもろく破壊されることが想定

される建物に対して、建物の柱に鋼板を巻くなどによ

り、建物の靭性能を確保することを目的とします。

③構造上のバランスの改善

一部の階だけ耐震壁が抜けている場合や、構造

種別が中間階で変わる場合など、平面的 ・ 立面的

なバランスが悪い建物に対して、壁などの新設等

によって、構造上のバランスを改善することを目的

とします。

④地震力の低減

地震のエネルギーを吸収する装置を建物に設置

し、地震時に建物が大きく揺れることを防ぐことを

目的とします。

(2）居住者への影響

耐震改修工法を選定する際には、工事等により

次のような居住者への影響を考慮する必要があり

ますので、各工法がそれぞれどの程度の影響を及

ぼすのか専門家から良くヒアリングして選択してく

ださい

なお、区分所有法に 「共用部分の変更が専有部

分の使用に特別の影響を及ぼすべきときは、その

専有部分の所有者の承諾を得なければならない」

との規定（第 17 条第 2 項）がありますので、特に

工事後の①および、②の影響については慎重に考慮

する必要があります。

匡重田
①騒音・振動・粉塵の発生

仕上げ材の除去やコンクリートのハツリ（削った

りする作業の通称）時等に、騒音・振動・粉塵が

発生します。

②仮住居への移転

住戸内部に作業者が立ち入って作業する必要が

ある工法については、工事中は仮住居への移転が

必要な場合がありますc

つまり、旧耐震基準のマンションは、震度 6 弱程

度以上の地震に対しては倒壊等の危険性、言い換

えれば人命の危険性があるということです。 国土交

通省が公表している阪神・淡路大震災による建築

物等に係る被害では、 ①死者数の大部分が建物等

の倒壊が原因、 ②旧耐震基準の建物に被害が集中

していることが分かります。

これは旧耐震基準に基づいて建設されたマンショ

ンは全て危険ということではありません。 中には、

新耐震基準を満たすマンションもあると思われます。

乙の安全性を判断するのが耐震診断です。 マンショ
ンの耐震化は、資産価値の問題ではなく人命の問

題であることを認識して合意形成を図る必要があり

ます。

また、平成 28 年 6 月に宅地建物取引業法の一

部が改正され、平成 30 年 4 月以降、中古住宅の

売買契約時の重要事項説明の一環として、新耐震

基準への適合性を証明する書類等の有無を記載し

た書面が交付されるようになります。 すなわち、旧

耐震基準のマンションで耐震診断や耐震改修をし

ていなければ、中古住宅の購入予定者に「新耐震

基準への適合性を証明する書類が無いこと」が書

面で伝えられることになります。

今後は、旧耐震基準のマンションでは、中古住

宅購入者の新耐震基準への適合性について関心が

高まることが予想されます。

建築物の耐震化（耐震診断や耐震改修）には費

用がかかりますが、重要な政策の 1 つです。 国や

地方公共団体は、補助金などの様々な支援を行っ

ています。 また、地方公共団体は耐震化に関する

相談窓口も設けています。 これらをうまく活用し、

合意形成を図っていただきたいと思います。

A4 耐震改修の方法には様々な種類があります。 ご
自分のマンションに適した耐震改修工法を選択する際

には、（1）耐震診断結果を踏まえ耐震性能改善の狙

いにマッチした工法を選択する、（2）工事中および工

事後の居住者への影響を踏まえて工法を選択する、

(3）工費・工期の観点からも検討する必要があります。

これらを踏まえて、ご自分のマンションに適した耐震

改修工法を選択してください。 ここでは、（1）と（2)

Q4 耐震改修方法の具体例を教えてください。
また、いくつかの耐震改修方法の中から適切なも

のを選ぶには、どのような点に注意すれば良いで

しようか。
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将来ヘ負担を残さない
改修に取り組む
一機械式か5自走式ヘ駐車場を建替えー

「基礎データ J 
アイビーヒルズ久里浜（神奈川県横須賀市）

構造・規模 SRC 造· 14階建て ·5棟

用途・種類 団地型

築年数 1997～ 1999年築

戸数等 70 1 戸

修繕積立金 約 184円／所

管理費約124円／「Tl

機械式駐車場の現状と改築工事の概要.......................... 
編集部 アイビーヒルズ久里浜（以下、アイビ一久

里浜）で、は、この度 4段式機械式駐車場を撤去し

て自走式に建て替える工事を実施されたとのこと

で、この取組の様子を紹介したいと思い伺いました。

まずは、駐車場の工事前の状況はどのようなもので、

それをどのような工事を実施されたのかご説明いた

だけますかロ

秋谷精一（管理組合理事長） アイビ一久里浜に

は全戸分の駐車場があり、 4段式昇降横行型機械

式駐車設備が 25 基（345 台分 l セット、 260 台分

1 セ、ソト）、その他に地下 2 階ピ、ソト 78 台、平置 26 台、

合計 709 台がありました。 ごのうち 4段式機械式

駐車場を白走式に建て替えました。

編集部 地下 2 階ピ、ソトと平置きは残して、機械

式を建て替えたのですね。 この建替えに至るまでの

アイビーヒルズ久里浜

命 …ン管理セ九信一

問題点等をご説明いただけますか。

中村欽一（元建物施設管理委員会委員長） 機

械式駐車設備（以下、駐車設備）は老朽化に伴い

維持管理に費用がかかるようになり、機械の全面

更新となると、多額の出費を迫られることになります。

機械の形式により異なるようですが、駐車装置は

25 ～ 30 年程度で取り替え、昇降装置は 10 年程度、

安全装置は 5 年程度で修繕取り替え、排水ポンプ

は 10 年程度で取り替えるのが一般的になっている

ようです。

編集部 具体的にどのような問題から工事への発

意となったので、すか。

秋谷 平成 21 年 11 月の通常総会の際、アイビ一

久里浜が築 12 年経つことから、建物施設管理委

員会（以下、委員会）を設立し大規模修繕に向け

た準備を進めるごとが承認されました。 次いで 12

月に様々な分野の経験者約 20 人を集め、委員会活

動を開始しました。

翌 22 年になり委員会で検討を始めたときに大規

模修繕資金の話になり、駐車設備に多額の費用が

かかることが分かり、「こんな状態では大規模修繕

はできないね」となりました。

機械式駐車場のメンテナンス費用に驚く.......................... 
編集部 大規模修繕を行うには、工

事費用の見立てから始まると思いま

すが。

秋谷長期修繕計画では 5 ～ 6 億円

位かかるという見当は付いていました

が、駐車設備にどの位かかるかを調

べたら莫大な費用でした。 そこで駐

車設備をどうするかの方針を立てな

いと大規模修繕計画にかかるお金の

整理ができないと 。

金子博美（監事） 委員会で調べて

検討したところ、駐車設備の塗装等

を除いて傷んだ箇所の修繕費が、平成 21 年まで

の年間 100 ～ 300 万円から今後年間 400 ～ 500

万円位になること、部品交換等を含むメンテナンス

費用を予測したら年間 3,000 ～ 4,000 万円位にな

ると見込まれました。 「これはアカン」と 。

編集部 乙の後、どのように対応されたのですか。

秋谷 それで 1 年間のメンテナンス費用や駐車設

備の問題点、白走式駐車場の可能性について検討

した結果を平成 22 年 11 月の定期総会で報告しま

した。 その後、駐車設備設置の既存メーカー A社

の計画が正確なのか、金額がどうなのかを全部検

証しているうちに、 1 年位かかってしまいました。

翌 23 年になり、駐車設備のメンテナンスをして

いくには、駐車場の月額使用料を現状の 1 万円か

ら 3 万円位に値上げしなければ維持管理ができな

いことが判明しました。

編集部 ところで、 A社の説明はどのようなもので

したか。

秋谷 定期整備するには年間 3 000 万円かかると

のことでした。 ということは 10 年で 3 億円、 20 年

で 6億円です。 それに機械設備は 25 ～ 30 年で建

替えとなると約 2 0 億から 30 億の支出になり、別

途にメンテナンス費用もかかる 。

金子 そこでメンテナンス会社を切り替えたらと、

別途B社に提案してもらったけれど、あまり金額は

変わらなかった。

秋谷 じゃあ自走式にしたらどれ位お金がかかるの

かということになったO

自走式駐車場で問題解決を提案.......................... 
編集部 駐車場建替えを進めるのに、組合員への

説明は行ったのですか。

秋谷 平成 23 年 9 月に住民説明会を開催して、

駐車設備の問題・自走式駐車場の可能性について

説明しました。

編集部 説明会はどのように説明しましたか。

秋谷 説明会では「これの方針で行くよ」という

ことを話ました。 それ以前から、駐車場でとのよう

な問題があるということについて継続審議をしてい

て、その中で自走式への建替え案も出てきて、ア

ンケートをやった記憶がありますね。

編集部 ところで、駐車設備に対する不満はあっ

たのですか。

三矢 駐車設備に対する住民の不満は、入出庫の

待ち時間も多く、背の高い車両だと、 一番上と一

番下しか入らないことがあった。

編集部 となると使用できる車両が限られますよ

ね。

金子 限られるとpうより、希望する車が買えない

というごとですよ。 車の大きさによっては買えない

とか。 ウチの車庫は小さいからこれしか買えないな

とか。

編集部 駐車場会計はどうなっていましたか。

三矢進彦（理事） 元々駐車場会計はなく駐車場

料金を管理会計に入れていたのを、駐車場会計が

不明になるから独立させようと、平成 23 年に駐車

場会計を分けて作りました。

代替え駐車場の確保と駐車場建嘗え計画の進行.......................... 
編集部 建替えとなると、工事中の代替え駐車場

の確保は？

金子 駐車設備を半分ずつ壊しでも、最低でも

300 台分位いるわけです。 それで代替え駐車場を

確保することが一番大きな問題でした。

秋谷 アイビ一久里浜の敷地のすぐ近くにある遊水

池となっている場所を借りられなpかとか、そこで

住民の車が水に浸かった時の補償はどうするのかと

か、いろんなことをズーッとやっていた。 2 年位そん

なス、ソタモンダをやっていましたね。

編集部 代替え駐車場は見つかったので、すか。

中村 近辺の駐車場を探しでも 50 台とか 100 台

位しかないので、困っていたところ、横須賀市が期限

付きなら貸すよという話があって、アイビ一久里浜

から約 3 km、車で 15 分徒歩で 40 分のところにあ

る横須賀市の所有地を、平成 26 年 7 月までの期

限付きで約 400 台分借りられることになりました。

編集部 代替え駐車場が確保できて、次の手続は

どのように。

秋谷 平成 23 年 11 月の定期総会では、このまま

機械式駐車場を維持していくと、費用等はどの位

かかって、ごのまま継続していくのは限界があるご

とを説明した上で、建替え計画を具体化するため

に設計コンサルタントへの委託が承認されました。

金子 そこでコンサルの予算 1 700 万円も承認さ

れたので、公募・見積依頼等を経て設計コンサル

タントを選定しました口
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建替えされた駐車場

中村 設計コンサルタントの選定は 24 年 3 月で、 4

月から 9 月までの聞に設計内容の検討を行いました。

編集部 駐車場建替え計画の市への許認可申請

はどうでしたか。

三矢 基本は設計コンサルタントに任せました。一

番の問題は、条例等の附置義務でした。 平成 24

年 4 ～ 9 月で設計内容を検討し、 9 月に機械式駐

車場の撤去と自走式駐車場の建設計画案について

説明しました。 住戸は 70 1 戸あるけれど実際の使

用率は 8 割程度であることの現状と、新たな駐車

場はこの使用率に見合った駐車台数で、賄えることな

どを説明して、横須賀市の建築課から認めてもら

pました。

編集部代替え駐車場は、車で 15 分、徒歩なら 40

分かかるとのことですが、その対応は？

中村 民間のパス会社へ見積と対応可能な時間を

相談した結果、 20 人乗り位の 1 台のマイクロパスを

アイビ一久里浜専用にチャーターすることにして、往

復で 40 分を 7 時から 19 時の間ピストン輸送で対応

してもらうことにしました。 期間は 1年半で、費用は

建替えされた駐車場（ l 階内部）

命 …管理センター通信仰

1,700 万円です。 住民の方で朝が早い方とか夜遅い

方は代替え駐車場に車を移動せずにここに残っても

らうこととしましたが、多くの方はご理解とご協力を

いただきました。 ちなみに、私も何回かは徒歩で帰

宅した乙ともありました。

金子 1 期と 2 期に分けて駐車設備を半分ずつ壊

して、ここに残りたいという人は残ってもらうごと

にしました。

編集部 その後は、どのようになったので、すか。

秋谷 そこからはドンドン進みました。 平成 24 年

9 月には住民説明会を聞き、機械式駐車場撤去・

白走式駐車場計画案について説明しました。 その後、

施工業者選定を行い 11 月には工事施工業者を決

定しました。 設計コンサルタントが決まってから半

年で、施工業者選定まで行きました。

編集部早い展開ですね。

秋谷 工事が 1 年半位かかるということだったので、

25 年の初めには工事にかからなければ 26 年7 月末

には間に合わない。 だから 24 年中には全部決めてお

かないと間に合わない。 24 年 11 月総会を開いて施

工業者も金額も、借入額も全部決めました。

駐車場建笛え工事の実施ヘ.......................... 
編集部 施工業者の決定まで具体的にはどのよう

三矢 住民説明会の後、施工業者選定作業に着

手し、工事は特殊工事なので、 4 社から見積を取り、

ヒアリングを行った後施工業者を内定しました。 見

積額は 10 億 3,000 万円～ 12 億円位でした。 平成

24 年 11 月の定期総会で、施工業者と工期を平成

25 年 3 月～ 12 月（1 期工事）と 26 年 1 月～ 8

月（2 期工事）とする工事内容の承認

を得ました。

編集部 工事の概要は。

秋谷 工事概要は自走式駐車場建設

工事で、構造は鉄骨造、腰壁金属パネ

ル、床デッキスラプ（コンクリート） RC 

独立基礎で、形式は傾斜型自走式駐車

場地下 1 階・地上 2 階の 3 層 4 段式で、

収容台数はA棟が 346 台 1 基、 B棟が

182 台 1 基で、合計 528 台です。 その

他に付帯工事が受水槽交換・移設、電

気・ガス切り回し、仮駐車場整備、白

転車・バイク置場整備で、工期は、平成 25 年 3 月

1 日～平成 26 年 8 月 3 1 日の 18 ヶ月です。

編集部 工事費用とその内訳は。

秋谷 工事の全体費用 l l 億 6 000 万円です。 内

訳の主なものは、本体工事約 10 億 8,500 万円、コ

ンサル費約 1,700 万円、代替駐車場賃料約 1,600

万円、移動式パス使用料 1 700 万円、不動産取得

税 1,700 万円です。

編集部 資金調達はどのように。

秋谷 工事費用合計 11 億 6 000 万円の資金調達

方法は、次のとおりです。

－自己資金 3 億円（駐車場会計より）

－同 上 1 億 4 000 万円（修繕積立金より）

・借入金 7 億 2,000 万円

編集部 借入の話はどの時点からですか。

三矢 計画段階の平成 23 年頃からです。 本当に

借りられるのか、返済できるのか、金額等も含めて

示したのは平成 25 年 3 月の臨時総会です。

編集部 総会までの問で、反対意見などが出され

たことはありませんでしたか。

中村 最大のポイントは、現在かかっている駐車場

費用の 1 台 1 万円は、現状のままだと 3 万円になる

ということでした。 だから、反対意見等はなかった。

編集部 負担が増えないことが大きかったと。

秋谷 総会等への出席率はあまり良くなかったけれ

ども、理事会に任せておけば大丈夫だという雰囲

気がありましたからね。

編集部 工事中も含めて委員会はどの位の頻度で

行いましたか。

中村 月 1 因。 2 時間びっしりと、ただし延長なしで。

皆さんに負担をかけないように配慮しました。 何か

あっても 2 時間で終わりますからと。 議論が盛り上

がっても 2 時間で終わりと。

秋谷 委員会との連携ということで、毎月の理事

会に委員会での進捗とか状況を報告していただい

て、それを理事会の議事録にして毎月掲示しました。

だから見る人は「あ、やっているんだな」という乙

とが分かるようにしています。

編集部 内容によっては工事期間中に週 1 回程度

の打合せはなかったのですか。

秋谷 委員長と理事長で情報を共有しながら、問

題があればその都度対応していました。 また、進捗

状況を理事会ヘ毎月 1 回報告していましたよ。

編集部 他に、工事中に問題などありませんでし

秋谷精一 中村欽一

管理組合理事長 元建物施設管理委員会委員長

金子博美監事 三矢進彦理事

たか。

秋谷 久里浜の下に岩盤があって、半地下位の箇

所を掘るのが大変だったのと、配管等が設計図通り

になっていない箇所があったのと、給水棟の設計ミ

スなどがあったりしました。

工事を終えて.......................... 
編集部 工事を終えられてのご感想、などがありまし

たら 。

中村 マンションに機械式駐車場がある場合は、

駐車場会計を作っておくことが必要です。 アイピ一

久里浜でも 「10 年後に乙んなにかかるのか」と気

が付くまでに 10 年かかりましたから。

秋谷 機械式駐車場を借りるには 1 万円前後の金

額で済むけれど、メンテナンス費用がかかります。

使用契約時に 10 年後にはどのぐらいかかるかなん

て考えませんよね。 でもそれは危険です。 30 年後

に建て替える時にかかる多額の費用は、皆さんの

負担ですよということを考えることが大切です。

…田センター通信一 命
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堺市の『平成28年度分譲マンション
実態調査結果』について

堺市建築都市局住宅部住宅まちづくり課
・・・・・＠・・＠・・・ .. 
目 はじめに
堺市には、分譲マンションが 914 棟、約 57,000

戸あり、市民の居住形態として重要な位置を占め

ています。 その中には、完成後相当の年数を経過

したものもあり、今後も増加傾向にあることから、

適切に維持管理を行っていくことが、より重要になっ

てきています。 このような状況を踏まえ、平成 28

年度に市内の分譲マンションの現況や管理の実態

を把握し、施策を検討するための基礎資料を得る

ことを目的として、分譲マンション実態調査を行い

ました。

ここでは、本調査の概要を紹介します。

回 調査の概要
l 調査時点 平成 28 年 4 月 1 日

2 調査対象

市内全ての分譲マンションの管理組合（2 階以上

の分譲・共同住宅で鉄筋コンクリート・鉄骨鉄筋コ

ンクリート又は鉄骨造のもの） 568 件

3 回収状況

配布数 568 票 有効配布数 530 票

有効回収数 174 票（32.8%)

4 調査の方法等

郵送により配布・回収
全体 n =174 

唱静唱静電量 0. 轡唱静母＠唱陣織電車普t ..噂曜量感電器毒事容器機

設立の予定もなPj は 0. 6% (1 団地）となっていま

す。 管理規約の有無について、 「ある」が 99.4% (173 

団地）と多くなっています。 「なPJ が 0. 6% (1 団地）

となっています。 集会等の出席状況について「役員

以外は数えるほど（2 割未満）しか同席していない」

が 43. 7% (76 団地）と最も多く、次いで「役員以

外は 2割から半数ぐらいの出席である」が 29. 3% (51 

団地）となっています（図 1 ） 。

(2）長期修繕計画・大規模修繕等

長期修繕計画作成の有無について、 「作成 して

p る j が 83. 9 % (146 団地）、「作成していなL 'I J 
が 12. 6% (22 団地）となっています（閃 2） 。 今後

大規模修繕て事を実施する上での困難事について、

「管理組合等に工事の知識や経験がない・少ないJ

が 27.6% (48 団地）と最も多く、次いで「修繕費

用が不足する 」 が 27.0% (47 団地） 、「特にない」

が 23. 0% (40 団地）の順となっています（図 3） 。

(3）耐震診断・耐震改修

耐震診断補助制度の認知度について、 「矢口ってい

る」が 51. 7% (90 団地）、「知らなp」が 36. 8% (64 

団地）となっています（図 4） 。 耐震診断履歴につ

いて、「未実施で、予定もなpj が 71. 8% (125 団

地）と最も多く、次いで「実施した」が 13.2% (23 

団地）、「未実施だが、予定している」が 2. 3% (4 
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て、「現在、管理組合が

ある」が 98. 9% (172 団

地）と多くなっています。
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図 2 長期修繕計画作成の有無
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団地）の順となっています（図 5） 。 耐震補強の実

施状況について、「診断の結果が良好だったので、

耐震補強工事は実施していない」が 69.6% (16 

団地）と最も多く、次いで、「補強が必要と判断さ

れたが、費用の調達や組合としての合意が難しく、

耐震補強工事をしていなしづが 13. 0% (3 団地）、「補

強が必要と判断されたので、耐震補強工事を実施

した」が 8. 7% (2 団地）の順となっています（図 6） 。
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(4）老朽化・建替え等

老朽化への考え方について、 「可能な限り耐震補

強工事や修繕工事等を行い、マンションの長寿命

化を図る 」 が 74.1% (129 団地）と最も多く、次

いで「建替えるj が 9.2% ( 16 団地）、「マンション

を取り壊して敷地を売却し、資産を区分所有者に

配分する」が 2. 3% (4 団地）の順となっています（図

7） 。 建替え検討の有無について、

「ホ食言す したことがないj が 78. 7% 

(137 団地）と最も多く、次いで

「pつも課題になるが、検討して

いなしリが 8.6% (15 団地）、「検

討をしているJ が 1. 7 % (3 団地）

の順となっています（図 8） 。

包 お似
今回の調査結果からは、「役員

以外の総会等管理運営の参加意

識」や「耐震診断補助制度の認

知度」が、必ずしも高くないこと

等が共通して見受けられました。

本調査をもとに、分譲マンショ

ンの管理がより適正になされるよ

う、施策を検討してまいります。

また、本市におきましては、現在、

マンション管理士等による専門家相

談を実施しておりますが、今後、

管理組合からの相談対応、情報提

供の更なる充実を図っていきますc

なお、本調査結果は、下記堺

市ホームページに掲載しています。

http://www.city.sakai.lg.jp/ 

kurashi/jutaku/jutaku/ 

mans hon/ mannshonnshoukoku. 

html 
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図 3 今後大規模修繕工事を実施する上での困難事
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テレビ共同受信機器（同軸伝送）
に関する優良住宅部品認定
基準等の改正について

一般社団法人ベターリビング住宅部晶評価グループ

住宅部品事業推進部企画開発課長島田 義順

一般財団法人ベターリ ビングでは、この度、優

良住宅部品認定基準および評価基準の改正を行

い、 201 7 年 12 月 1 8 日付でテレビ共同受信機器

（同軸伝送）の基準等を公表・施行しました口 基

準等の改正のポイ ン ト は、以下のとおりです。

なお、各基準の詳細につき ましては、 一般財

団法人ベターリビングのホームページ（h ttp : //

WWW  .c bl. or. jp）でご確認くださ L )0 

電波法第29条に基づく無線設備規則
の一部を改正する省令への対応

l) 背景（技術的条件）

BS ・ 110 度cs左旋放送の利用周波数帯は 2,224

~ 3, 224MHz となりますが、その周波数帯の電波の

漏洩により同一周波数帯で既にサービスを実施してい

る他の無線システムへの影響が懸念されております。

そこで、総務省の情報通信審議会において、

｜司一周波数を利用する他の無線システムとの共

用に関する技術的条件について検討を行い、

BSｷ 110 度 C S左旋放送を伝送する受信設備か

らの電波漏洩に関する技術的条件が省令化※ さ

れ、 2017 年 11 月 21 日に交付、 201 8 年 4 月 1

日 より施行されます口

具体には、受信設備（受信アンテナから受信

機までの受信システム全体）から他の無線サービ

スに影響を与えないための技術基準であり、 3m

離れたところにおいて漏洩電界強度 46 .2dB ｵ V 

/ m以下とすることとされま した。

※「無線設備規則の一部を改正する省令」（総務省令第

76 号）

尚 一ン管理か通信日

2）漏洩電界強度の性能規定追加

優良住宅部品認定基準および、評価基準におい

ては、 BS · ll O 度 cs左旋放送周波数帯に加えて、

BSｷ 110 度 C S右旋放送周波数帯にも対応して

おります。 省令では、受信システム全体の漏洩電

界強度を規定しており ますが、 B L基準は受信機

器単体の性能等を定めており ますので、省令基

準値よ りも 6dB厳しい漏洩電界強度 40.2dBｵV 

/ rn 以 下としており ます。

さらには、地上デジタルの周波数帯についても

対応するため、有線－般放送の品質に関する技

術基準を定める省令に基づき、漏洩電界強度

34.0dBｵV / rn 以下としており ます。電波漏洩

に関する規定は、表 1 のとおりとなり ますD

3）型式の追加・削除

優良住宅部品（BL部品）のうち、 4K ｷ 8K衛星

放送に対応した 3, 2 2 4M H z仕様の全ての受信機

器においては、上記の電波漏洩規格を満足 してお

り ますが、従来の 2, 150M Hz仕様や 2 ,602MHz 

仕様の受信機器で上記の電波漏洩規格を満足し

たものにおいては、今回の優良住宅部品認定基準

の改正で型式の末尾に 「EJ (Em i ssion の頭文字）

を付しております。

なお、 2 0 18 年 4 月 1 日の省令施行に併せて、

上記の電波漏洩規格を満足しない受信機器に係

る型式においては、同日付で廃止する予定です。

電波漏洩規格に係る型式一覧は、表－ 2 のとお

りとなります。

表－ 1 電波漏洩に関する規定

電波漏洩に関する規定
対象となる周波数帯（MHz)
距離 3m における電界強度

省令化された電波漏洩基準値

2 , 224 . 4 1 以上 3,223.25 未満

46.2 dBｵV / m以下

優良住宅部品（BL部品）電波漏洩規格
70 ~ no I 1,000 ~ 3,224 

34.0 dBｵV / m以下 [ 40. 2 dBｵ V / m以下

注 1 ) BSｷ 110 度 cs の左旋帯域で受信する設備において、 アンテナ、受信機器等で構成される受信設備からの電波漏洩は、 法制化された電波漏洩基
準値以下であるこ とか‘必要です。

注 2) 2018 年 3 月 31 日までに設置された受信設備については、法制化された電波漏洩基準値に適合していなくても、 当分の問、経過措置が受けられます。

表－ 2 電波漏洩に関する型式一覧

型式 型式

種類 201 7 年 12 月 18 日 20 1 8 年 4 月 l 日 種類 20 1 7 年 1 2 月 1 8 日 20 1 8l4 月 1 日
公表 ・ 施行 公表施行（予定） 公表施行 公表施行（予定）

770MH z幹糠用
CATV-Tl 

CATV-TIE CATV-TIE 
CATV 

77 0MHz 分配用
CATV-1 

CATV-IE CATV lE 

2 分配器 SH D2 SH-D2 

露受 器配分 3224MHz用
4 分配器 SH-D4 SH-D4 

6 分配器 SH-D6 SH-D6 

8 分配器 SH-D8 s H司DB

CSｷBSｷ 
UF-lW 

1 分岐器
CS-ClW 

CS-Cl WE CS-Cl WE 

CSｷBSｷ CSｷBSｷ 

CS BS-IF UHF ｷ FM UF-lWE UF-lWE 

CSｷBSｷ CSｷBSｷ 
UF-2W UF-2W 

2602MHz用 2 分岐器
CS-C2W 

器分岐
CS-C2WE CS-C2WE 

4 分岐器
CS-C4W 

CS-C4WE CS-C4WE 

SHｷ UF-1 SHｷ UF-1 1 分岐器 SH-Cl SH-Cl 

フス CSｷ BS-lW 

タ CSｷ BS-IF CSｷ BS-lWE CSｷ BS-lWE 

3224MHz用 2 分岐器 SH-C2 SH C2 

4 分岐器 SH-C4 SH-C4 

SH-1 SH-1 

CATVｷCSｷ 
BS-1 

CATVｷCSｷ CATVｷCSｷ 
BS-lE B S < l E

CA TV ｷ CS BS-IF 
CATVｷCSｷ 
BS-2W-H 

CATVｷCSｷ CATVｷCSｷ 

中間用
CS-7F-7W 

1 端子
CS-7F-7WE CS-7F-7WE 

端末用
CS-7F-RW 

2602MHz用
CS-7F-RWE CS-7F-RWE 

中間用
CS-77F-7W 

2 端子
CS-77F-7WE CS-77F-7WE 

列直 端末用
CS-77F-RW 

ユ
CS-77F-RWE CS-77F-RWE 

BS-2W-HE BS-2W-HE 

CATVｷ SH-1 CATVｷ SH-1 

SH-Pl SH-Pl 

U/V型
M-UV-7 

M-UV-7E M-UV-7E 

屋内用 CS-MW  

CSｷ BS/UV型 CS-MWE CS-MWE 

~口毘』 SH-M SH-M 

、y

中間用
CS-7F-7SW 

CS-7F-7SWE CS-7F-7SWE 

露
1 端子

端末用
CS-7F-RSW 

26 02MHz 用

上り信号
CS-7F-RSWE CS-7F-RSWE 

カッ ト機能付 中間用
CS-77F-7SW 

2 端子
CS-77F-7SWE CS-77F-7SWE 

端末用
CS-77F-RSW 

CS-77F-RSWE CS-77F-RSWE 

波分 U/V型
MC-UV-7 

MC UV-7E MC-UV-7E 

省日吾同 CS-MCW 

屋外用 CSｷ BS/UV型 CS-MCWE CS-MCWE 

1 端子
CS-7FW 

2 6 02MHz用
CS-7FWE CS-7FWE 

CS-77FW 
2 端子

CS-77FWE CS-77FWE 

SH-MC SH-MC 

CSｷ V／日型
CS-VHMC 

CS-VHMCE CS-VHMCE 

2 分配器
CS-D2W 

CS-D2WE CS-D2WE 

4 分配器
CS-D4W 

分配五百 2602MHz 用
CS-D4WE CS-D4WE 

6 分配器
CS-D6W 

CS-D6WE CS-D6WE 

8 分配器
CS-DBW 

CS-D8WE CS-D8WE 

1 端子 SH-7F SH-7F 
3224MHz用

2 端子 SH-77F SH-77F 

アレ
l{固口用
CS-7FSW (1) 

ピ CS-7FSWE (1) CS-7FSWE (1) 

端子 26021¥IIH z用 1 端子
CS-7FSW (3) 

上り信号 3個口用
CS-7FSWE (3) CS-7FSWE (3) カッ ト機能付

2 端子 3個口用
CS-77FSW 

CS-77FSWE CS-77FSWE 

32241¥IIH z 用 l 端子
l 個口用 SH-7FS (1) SH-7FS (1) 

上り信号カ、ソ 3 ｛固口用 SH-7FS (3) SH-7FS (3) 
ト機能付 2 端子 3個口用 SH-77FS SH-77FS 

一ン管理センター通信 … 命

盟



20年後の高齢者の
マンション暮らしを夢想

今年 1 月 12 日に国立社会保障・人口問題研究所

が「日本の世帯数の将来推計」 ※を公表しました。

それによると、 2040 年には、世帯主が 65 歳以上

の世帯数が総世帯数に占める割合は 2015 年の

36.0%から 44.2%へと大幅に上昇し、そのうちの

40%が「一人暮らし」になると見適されていますD

今の延長で考えると、ちょっと大変そうな数字で、

すが、最近の科学技術のすさまじい進化を見てい

ると、そ乙には、全く別の世界がありそうな予感も

します。 時代は加速度的に変化しています白 今後

20年の変化は、過去40年の変化以上ではないでLょ

うか。 コンビュータ一、生命科学の進歩で、 2045

年にはシンギ、ユラリティ （特異点） に達し、以後は

全く違う世界になるとも言われています。 そんな

20 年後、すっかりマジ、ヨリティとなっている「高齢

一人暮らし」はどんなものになるか夢想してみまし

た。

※ 「日本の世帯数の将来推計」の詳しい内容は、 次のホー

ムページをご参照ください。 http ://www.ipss.go.jp/

pp-ajsetai/j/H PRJ2018/t-page.asp 

働くという概念、働き方が変わる

インターネットの発達で、どとにいても仕事ができ、

離れていてもリアルな打合せや会議ができるように

なると、毎日通勤する必要がなくなります。 子育て

しながら自宅で仕事をするようになると環境の良い

住まいを求めるようになり、通勤の便、 駅近が絶

対の条件だった不動産価値も変化しています。

働き方改革が進み、会社に所属し勤務時聞を拘

束されるととが働くととという概念が薄れています。

仕事と趣味と社会貢献の垣根が低くなり、それぞ

れが自分の得意なことを活かし、自分に合った 「働

き方＝生き方」で、 80 歳位までは仕事をするのが

当たり前になっています口 収入だけの問題でなく誰

かの役に立つことが生きる張合いになります。 仕事

を提供する側と求める側のマッチング、のネットワ－

命 …管理センー…

クがそれを可能にします。 お金のやり取りがないサー

ビスの交換も盛んになっています。

Al ロボットが高齢者の孤独死を無くす

Alの進化が生活を一変させています。 85 歳の一

人暮らしのAさんの日常を想像してみましよう。 自

宅には、生活をサポートしてくれる Al ロボットがい

ます。 名前はルル。 人間の言葉をしゃべるフワフワ

の毛のネコ型ロボッ卜です （乙の設定は単なる私の

好みですが－－－） 。

起床時聞になると、ルルが枕もとで優しく起とし

てくれます。 「おはよう、ルjレ」でAさんの一日が始

まります。 ルルは、 Aさんの血圧、心拍数、体温等

を計測して今日の体調をチェック。 数値が悪い時は、

サポートセンター寸ζ自動的につながり、ネット回線に

よる診断が行われます。 ルルは常にAさんを見守っ

ていますから、急に発作が起きて倒れたら、すぐに

異常を察知してサポートセンターに連絡が行きます。

ルルの目を通してAさんの様子を確認し救急車の

手配ができます。 玄関の鍵も遠隔操作で開けられ、

すぐ病院に運ぶ乙とができます。 ルルの存在で、高

齢者の孤独死問題はほぼ解決しています。

人とのふれあいは多様に

ルルは、今日の天気やスケジ、ユールを知らせてく

れ、サービスや買い物の手配もしてくれます。 ルj レ

に話しかけるだけで家電のコントロールもできます。

もちろん、 Aさんの話し相手にもなります。

インターネットで、遠くの友人や親族とも自由に

リアルにつながれるので、自宅にいても孤独を感じ

ることはありません。 全てルルに話しかけるだけで

自動的につながリます。

でも、人とのリアルなふれ合いも大事なので、

週 3 日はボランティア活動のために外出します。 自

動運転車が当たり前になっていて、車は高齢者の大

事な足となり活動の範囲を広げています。

虞田信子
公益財団法人マンション管理センター企画部参与

認知症治療も介護も進化

高齢者の 1 / 4 は認知症かその予備軍と言われ、

今、認知症は高齢者の一番の心配ごとです。 でも、

生命科学と医学の進歩で、認知症は予防も治療も

で、きるものになっています。 不治の病と言われてい

たガンを克服したように、認知症も克服しています口

介護も変わります。 介護口ポットが進化して、移

動や姿勢の変換は介護ロボッ卜の仕事となっていま

す。 様々なセンサーが発達して、排尿等のタイミン

グも分かるようになり、微細な筋肉の動きで気持ち

を察知することもできます。 介護を受ける側も、介

護をする側も、今とは比べものにならないほど負担

が軽減しています。

高齢者はどとに暮らしているか

20 年後、長生きや一人暮らしを支える技術は大

進化をしているでしょうが、マンションというストッ

クはどうなっているで、しようか。 との話になると、急

に夢想から現実に引き戻されます。

今、存在するマンションの殆と、は 20 年後も同じ

ように存在しているでしよう。 例えば、現在 65 歳

の人は 20 年後 85 歳です。 もし、 一人になってい

ても、少し広すぎる今の住戸に暮らしているケース

が多いでしょうね。 Aさんもその一人です。

世帯数の減少で、ただでさえ空室が増えるのだ

から、もうこれ以上住宅は造らないでほしいと思っ

ても、経済活動のエネルギー→ま、 新たなものを造る

方に向かいます。 高齢の一人暮らしが乙れだけ増

えるのですから、一人暮らし高齢者用のマンション、

サービス付き賃貸や施設はこれからもどんどん供給

されるととと思います。

人生 100 年時代は、やはり高齢期の住替えも必

要になってきます。 今の自宅が住替え後の暮らしを

支えられるぐらいの市場価値を持っていて欲しいと

誰もが思いますが、地域性、需要と供給の関係を考

えると、 20 年後の状況は甘くないと頭に浮かびます口

所有するという拘りを手放せば

インターネッ卜の活用で、モノやお金のやり取り

が簡単になりました。 モノは必要な時に借り、必要

がなくなったらネット上で、すぐ手放すといった、所有

するととに拘わらないパラダイムシフトがすでに起

乙リ始めています。 20 年後はもっと進んで、モノは、

シェアして使用することが当たり前になり、人は新

たな豊かさを手にしていると思います。

さて、所有への拘りを手離せるかの最後の攻防

は「家」になりそうです。 持ち家信仰に支えられて

多くのマンションが生み出されました。 人口減少、

家余りの時代には、 かつては人生の大きな夢で、あっ

た「家を持つ乙と」の価値が低下します。 相続放

棄も増えるでしょう。 その事実を受け入れ、自分の

死後は管理組合法人に住戸を寄付するというとと

が普通に行われるようになっていますO そうなると、

マンションは、「区分所有」という枠を超え、貴重

な社会資本ストックとして、活用の可能性が広がり

ます。

意識改革で豊かな来来を

20 年後は、科学の進歩が今言われている高齢者

問題の大部分を解決してくれているかもしれません。

科学技術の急速な発達は、社会を大きく変え、

いや応なしに人に意識の変革を求めてくるように感

じます。 エゴを小さくして、みんなが何かに貢献す

ることで成り立つ社会は、新たな豊かさにつながる

ものだと私には思えます。 私の夢想は、すでに世

の中にあるものの発展形に過ぎません口 きっと、もっ

と想像を超えたすごいことが起こるのでしょう。 頭

を柔らかくして、その変化を楽しみながら、シンギ、ユ

ラリティを体験したいと思います。 そして個人的に

はルルが自宅に来てくれる日が楽しみです。

私の夢想にお付き合いいただきありがとうござい

ました。

…管理センター通信一 命
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管理組合 大規模修繕工事支援の
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はじめに

花巻市に転居して 15 年を迎えます。 化成品メー

カーに長く勤務後、イーハトーブの里花巻市へ移り

住みました。 施設管理の仕事を目指し各種資格を

取得、病院での施設管理業務に再就職し、そこで

4 年間増改築工事に関わる貴重な経験をしました。

平成 21 年にマンション管理士試験に合格・登録し、

地元マンション管理士会に入会しました。 次に、当

管理士会が毎月主催する無料相談会から、管理組

合の大規模修繕工事を支援した事例を紹介します。

はじまり

平成 27 年 9 月の相談会に、A管理組合（盛岡市、

R C造 8 階建て、 66 戸、築 40 年）のB理事長が

来訪されました。 内容は①大規模修繕工事実施の

推進方法、 ②管理規約の見直し方法でした。 これ

らの事業を円滑に進めるには、組合員の意思を確

認しながら進めることが大事なことと、具体的な方

法等を説明しました。 翌年 4 月頃、 B氏から①、②

の業務着手と③マンション管理士（以下「管理士」

という 。）活用の総会承認を得たとして支援業務依

頼の連絡がありました口 当管理士会への依頼業務

は希望会員が 2名 1 組で提出見積により選考する

のが内規です。 結果私と先輩とで受託することに

なり、「大規模修繕工事推進のための顧問契約」を

私達と管理組合の間で締結しました。

6 月頃から、修繕委員会に出席し現状把握、修

繕の進め方の勉強会を実施しました。 ここで、建

物簡易診断結果、建物の現況、修繕履歴、居住者

の要望等に関するヒアリングを行い、また関連図書

等も確認しました。 主な修繕項目、工事の進め方、

予算等、今後検討すべき項目をリストアップ。し、工

程表を作成し、理事会承認後、本格的な活動に着
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子しました。

設計監理事務所（コンサル）の選定
工事の進め方を設計監理方式としたので、まず

は、設計事務所の選定です。 修繕委員会で県内外

からリストアップ。した設計事務所のうち 4社を選定し、

建物診断、改修設計図書作成、施工会社選定補助、

工事監理の各業務に関する見積り 、 設計事務所の

実績、信用情報等の提出とpった 「見積仕様書J

を作成し、共に理事会承認の後、見積依頼を各社

に送付しました口

次に業者名を伏せた見積比較表を作成し、修繕

委員会 ・理事会で業者選考後、臨時総会の承認を

経て、 C設計事務所と契約となりました。 反省して

L 亙ることですが、委託業務には「施工会社選定補助J

を避け 「施工会社選定用書類作成」等にした方が

妥当だったかも知れません。 選定補助が委託業務

に入っていると、業者選定で強く意見を主張するな

ど、不適切コンサルの発生要因になることも考えら

れるからです。

平成 29 年 2 月頃、建物の予備調査、建物診断、

住民アンケートを終了し、 「診断報告書」「工事設

計図書j が提出されまして、私との契約期間も一

旦終了しました。

再契約

その後の 5 月頃、 B氏から私個人と業務契約を

結びたいとの連絡がありました。 確認したところ、

大幅な予算オーバーの積算、仕様見直しでC社とギ

クシャクして計画が遅れ、管理組合の工事予算情

報が漏れているようだとのことでした。 さらに、 B

氏や修繕委員会が国土交通省公表の 「不適切コン

サル」情報を知り、コンサルに対し神経質な状態

になっていました。 そこで、今度は、大規模修繕支

援の業務委託としました。

これまでの問題を整理すると、 ①予算面、 ②修

繕仕様書への不信感、 ①冬場の積雪期にかかる施

工計画に問題はないのかとの不安、 ④コンサル建

築士への不信感の4点でした。 そこで積算書の説明・

見直しと修繕仕様書の分析・解説を行い、修繕計

画の理解を深めるよう取り組む一方、全てのコン

サルが「不適切業者」 ではないと説明しました。 工

程表を見直し問題点を解決しながら推進すること

が大事と丁寧に助言しました。

コンサル振をで施工業者選定
施工業者選定には、設計図書が必要です。 冬場

にかかる工期に対し進めていいのか結論が出せな

いA組合に「工事設計図書」は発行できないとい

う C社に対し、工期の修正案を提示し発行を強く

求めましたD その後の委員会で、なぜかC社から C

社作成の「最初の仕様書j により施工業者選定を

行ってはどうか、そうすれば見積金額は、「最初の

仕様書J の積算金額よりもかなり安価なものになる

かもしれないとの意見が出されました。 私も C社の

積算金額を確認し、相当に削減可能と判断し、委

員会に「最初の仕様書」で進めることを薦めました。

施工業者選定は、業界紙への公募と地元業者へ

の案内により業者を募ったところ、数社の応募があ

りました。 ところが地元業者の一部から数件の応募

辞退があり、以後、委員会は、 C社から距離を置

く乙とにしました。

C社不在の委員会で書類審査等を行い、 4 社に

見積依頼を提出しました。 C社に見積依頼資料を

作成してもらい、委員会で確認・修正の後、送付

しました。 現地説明会はC社不在で実施しました。

仕様等への質問は、修繕委員会が窓口となり、 C

社作成の回答を委員会が送りましたD なお質問と

回答は全て公開しました。

提出の見積書は私が比較表を作成し、施工実績

等の添付資料は、委員各自で内容把握しました。

比較表と添付資料を基に 2 社を選定し、ヒアリン

グを実施することとし、「共通質問事項j を作成し

た上でプレゼンテーションの依頼を通知しました。

ヒアリングを踏まえて推薦施工業者が委員会で決

定されました。 共通質問事項への回答で各業者間

の違いが判り、選定過程の貴重な資料となりました。

臨時総会承認後の最終ヒアリングの後に契約の締

修繕委員会での筆者（右端）

結となりました。

最終的には借入もなく予算内で予定の修繕を実

施する見通しがつきました。 その後、 C社との契約

期間終了頃に C社から、未実施の監理業務が都合

によりできなくなったとの通知があり、受理すること

になりました。

まとめ

管理組合が悩むことの多い、設計監理コンサル

選定から施工業者選定までの事例を紹介しました。

「不適切な状況が起こりうる可能性」を否定するこ

とは難しいのが現状です。 コンサル、施工業者を

信頼していても必要外の情報、特に予算、見積り

依頼業者名等の情報は、保護すべきで伝えるべき

でないと考えます。 管理組合は純粋な技術的業務

の提供をコンサルへ期待していますが、大規模修

繕には多額のお金が介在することは避けられず、

現状では自己防衛に最大の配慮、が必要と考えます。

マンション管理士は、適正なマンションの管理・

運営を求める管理組合の要望・相談にいつでもお

応えできる専門家です。 管理組合は単独で悩むこ

となく、ぜひ、気軽に、マンション管理士に相談す

ることをお勧めします。

理事長よりひとこと

現在、当マンションは大規模修繕工事に取り組

み中ですが、管理士会の全面的なパ、ソクアップ。と、

個人契約をしているマンション管理士の適切な指

導 ・助言が無ければ、事業の推進が大変困難だ、っ

たと思われます。 素人の集団である管理組合が

様々な問題を解決し事業を進めていく上で、専門

家であるマンション管理士の存在は大変重要なも

のです。 今後、多くの皆様にマン 、ンョン管理士の

存在と意義を知ってもらい、多くの管理組合の力

になってくださるごとを期待しております。

…ン管理セ九信… 命
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高層マンションの火災対策（そのお
一高層マンションの防火管理一

東京理科大学名誉教授

辻本誠

高層マンションでの防火対策の基本は、本稿 1 月 工時の確認検査の際に隣戸の天井裏で懐中電灯を

号の（その 1）、 2 月号の（その 2）でも書き ました 照らし、床スラブと界壁との聞に光の漏れがないと

ように、

1. 建物の構造が火災の終わるまで崩れ落ちな

いでいると同時に、近接する住戸にも燃え広

がらなpこと 。

2. 火災による熱・煙を避けて、地上まで安全に

避難できる経路が確保されること 。

です。

この基本をマンション管理の面でどう実現するか

について、筆者が 40 年近く生活している共同住宅

を例に説明したいと思います。 自宅は 1972 年竣工

の 6 階建RC 造、 34 戸の分譲マンションで、全住

戸の床面積は 53 rri で、筆者はこれを 2 戸並びで

所有しています（下部写真） 。

田 他の住戸への延焼口町
窓開口を介した延焼は、（その 2）で説明しまし

た連続バルコニーが大きな庇の役割を果たすため、

起こらないと考えていいでしょう 。

一方で、壁床で構成される防火区画については、

隣戸との隔壁が鉄筋コンクリートではなくコンクリー

トブロック等で形成されている場合、界壁が上の階

の床スラプに達するまで十分に立ち上げられていな

p可能性があります。 この点に関して、最近は竣

~ -:::ZY:Y:3: 

とを確認しています。 試しにと、我がマンションで

実際にやってみたら、光が見えました。 び、っくりしま

したが、隙聞が小さい（幅 1 センチ以下）ことから

延焼は起乙りにく L Eと判断し、隙間に電線を通して

隣戸の子供たちにブザーで連絡したりしていました。

このように築年の古いものでは防火区画の壁が不

十分な場合があります。 確認は困難ですが、匂い

で、隣戸の調理内容がバルコニー越しでなく分かるよ

うな場合には要注意です。

さらに、老桁化で、給排水系配管や共用の排気シャ

フトの修繕工事を行うような場合、施工業者が安

易に防火区画を壊し、修復しないままにすると延焼

が起こることになってしまいます。

また、大規模改修工事の際、「環境にやさししり

を旗印にかなり厚い断熱材の利用も目に付くように

なったと思います。 発泡ポリスチレンとコンクリート

では熱伝導率が 2 桁違い、 100mm厚の発泡ポリス

チレンは熱の伝わり方では I Om のコンクリー卜に匹

敵します。 東京以西であれば、このような断熱性

能が本当に要るのかと環境系の研究室出身者とし

ては思いますが、大は小を兼ねる風潮が強いため、

外断熱工法を採用する場合、バルコニーの無い壁

面部分では、（その 1）で紹介したロンドンでの大

火のような延焼が起きないよう注意が必要です。

園 避難経路同て
避難経路の話に入る前に、（その 2）でも難解で

したので、まずは火災を知らせて避難を開始させる

設備である、火災報知設備と住宅用火災警報器 （以

下、「住警器J と p う 。）について説明します。 ちな

みに我がマンションは、竣工時に消防法に従って共

用廊下部分に火災報知設備が設置され、住戸内は

数年前に住警器の設置が義務付けられました。 こ

の 2 種の設備は火災を見つける仕組みが同じとと

もあり、外観も変わらないので両者が設置される共

表 1 火災報知設備と住宅用火災警報器の遣い

法的に設置が
警報の範囲 定期点検

求められた時期
維持管理

火災報知設備
全住戸に聞乙える よ

法的に 6 か月に 1 回
故障の有無が管理者

1960 年 以上の点検が義務付
うに警報が鳴動する。

けられている。
に報告される 。

新築では 2006 年。
基本的に感知器部分

住宅用火災警報器 既存では遅くとも 自主的な点検のみ。
設置者任せで、仕組

2011 年まで。
だけが鳴動する。 みが無い。

同住宅の住民にとっては混乱しやすいものです。

表 1 に比較しましたが、火災報知設備は全館に

聞こえるレベルで警報音のベルが鳴動し法的な点

検が行われますが、住警器は基本的にその機器が

警報音を発するだけで、点検も自主的で故障して

pれば任意で取り替えるのみです。 ごのように両者

は維持管理が異なることなどに注意が必要です。

次に、避難経路の管理の話です。 2 つあること

が求められる避難経路のうち 1 つはバルコニーから

の避難です。 隣戸への隔壁は、我が家の場合は 2

戸並びで所有していますので取り除いていますが、

普通は、火災時に隣戸ヘ隔壁を蹴破って移動する

ことになります。 バルコニーからの避難では、直接

下の階に降りる避難はしごを利用するものもあり、

l Eずれの場合も障害物で隣戸からの移動を阻害し

ないように管理することが必要です。

もう 1 つの経路となる、共用廊下から階段を介し

て地上までの避難では、暗閣の中で避難経路を見

失わないように非常用照明装置や誘導灯が設置さ

れ、避難経路が煙などで汚されないように排煙設備

が設置されています。 開放階段でなければ、階段は

防火扉で煙が入らないように区画されています。

これら下線を引いた防火設備が、どれも故障し

て実際の火災時には役に立たない可能性があるこ

とは理解していただけると思いますし、実際に防火

扉が閉まらずに火災被害が拡大した例は数多く発

生しています。 これらの設備を故障しないように管

理することは、基本的には管理者（管理組合）の

義務ですが、監督官庁と しても、 重要なもしくは一

定規模以上の施設に対して定期点検とその結果の

報告を義務付けています。 話を複雑にする説明ば

かりで申し訳ありませんが、まず監督官庁が異なる

（上記の設備のうち、非常用照明、排煙設備、防

火扉は国土交通省、誘導灯は総務省消防庁）ため、

異なる定期点検を受けることになり ます。 さらに国

土交通省の場合、定期点検が義務付けられる建築

物の範囲を特定行政庁が独自に指定する仕組みに

なっているため、非常用照明装置を例にすると、共

同住宅の場合、東京都では、延べ床面積 l,OOOrri

以上かつ 5 階以上が指定されていますが、横浜市

は共同住宅を指定していないので、非常用照明設

備が点検されたとしても行政庁には報告されていな

pとpう現状があります。

このように共同住宅の規模や存する地域で異な

る種類にはなるものの、色々な定期点検の結果が、

管理組合の責任者もしくは賃貸住宅であれば管理

者に届いています。 そしてお願いしたいのは、住民

であればこれらの点検結果を閲覧することは権利で

すので、是非、公的な点検結果を自主的に閲覧し

てください。 なぜなら住民も、高いところに暮らす

ことに伴うリスクを意識し、リスクを下げるための

工夫を理解して暮らすことが、必要だと思うからで

す。 いわゆる防災における自助努力です。

そして、これらの点検結果を見る時に、機械は

必ず故障するという乙とを頭に入れておいてくださ

い。 これまで多くの定期点検は、どちらかと言えば

故障の無いことを強調する（「指摘なし」「要是正j

のどちらかで報告）ものでしたが、文献に紹介して

pるように 2008 年に点検結果の書き方が変わり、

個々の機器の故障についても記述されるようになり

ました。 これを見れば、自分の住む共同住宅で、

どの火災報知設備が故障して交換されたか、どの

廊下の非常用照明が切れているかが分かります。

この際、設備の数が多ければ故障の報告のある方

が正常で、故障が何年にもわたって全く報告されて

いないのは、何かおかしいと思う感性が必要です。

いざという時のために、日頃の心配りをお願いする

次第です。

【文献］

辻本誠：大規模流通施設の防災のあり方（建築防

災 2017 年 12 月号）

一



ネオハイツ高砂H管理組合（仙台市所在）理事長 棲井 徳康

はじめに 判定区分は最高位の S評価でした。

当マンションは、仙台市東部の宮城野区に位置し、 この診断レポートを基に、火災保険会社の選択

SR C造 1 4 階建て、建築年月は 1996 年 3 月と築 を検討することとなりました。 しかし、 A社の保険

22 年を経過しています。 総戸数は 1 08 戸と比較的 は積立型が無いため掛捨型とし、補償は現在と同

規模の大きいマンションと言えます。 じ内容、保険期間は 5 年（地震期間 5 年）の長期

火災保険の更新時期

当マンションの共用部分の火災保険が 20 1 7 年

1 2 月に満期を迎えることから、管理会社より保険

更新の提案がありました。 現在は積立型保険で 5

年の長期契約、保険料は一括払いです。 提案の保

険は、補償内容 ・ 支払方法等は従前と同タイプで

保険会社 4 社の見積がありましたが、 5 年前の更新

時と比較すると保険料が約 2 割以上の負担増とな

る内容でした。 負担が増えた要因は、損害保険会

社が 20 1 5 年 1 0 月より火災保険の改定が行われ保

険料率がア、ソブ。されたことと、当マンションの築年

数が 20 年を超過したこととの説明がありました口

火災保践の選択

火災保険の更新時期が近づいた 11 月上旬に、

地元マンション管理士会を通してA保険会社（以

下「A社」 と p う 。）の火災保険を知る機会があり

ました。 この保険は、従来の通りに建築年だけで

保険料が決まるのではなく、給排水管等のメンテナ

ンス状況に応じて保険料が割ヲ ｜ されるもので、管

理会社提案の保険よりも割安な保険料が実現可能

なものでした。 ただし、この保険に加入するには、

事前にマンションの管理運営が適正に行われている

かについてマンション管理士による現地での目視や

書類チェック ・ ヒアリング等を通した診断を受ける

必要があります。

早速、理事会に諮った上で、この診断を依頼しま

した口 診断項目は、管埋実態（管理組合の運営）、

長期修繕計画と修繕積立金の設定状況、法定点検、

修繕工事の実施状況、その他（漏水事故履歴、火

災・水彩 ・ その他のリスク）があります。 診断を行っ

た結果、診断結果等が記載された診断レポートの

尚 一ン管理センター通信 一

一括払pとの条件を他の保険各社と同じにして、

保険料の比較を行いました。 その結果、当初管理

会社から提案のあった各保険会社の保険料が 5 年

間で約 5 11 万～ 595 万円の水準であるのに対し、

A社の保険料は約 319 万円と、約 4割前後も割安

なことが判明しました。 しかも、他社には無い管理

組合役員の損害賠償請求に対応する賠償責任補償

の特約が付保されています。

理事会で審議した結果、同じ補償にもかかわら

ず大幅な支出削減につながることより A社の保険

に加入するごととしました。 しかし、診断レポートの

内容の有効期間が 5 年で、更新時には再度診断を

受ける必要があります。 この場合、経年劣化の進

行により、特に、給排水管のメンテナンス状況に対

する評価低減により、再度高い総合評価を受けら

れるとは限らないことと、保険会社担当者の助言

等から、次回更新（2022 年 12 月）時に今回の診

断結果を活かして期間 5 年の保険を検討できるよ

うにするため、今回は、保険期間 3 年にて更新す

ることとしま した。

さいとに

当マンションの火災保険の更新の事例は、診断

の結果、高い評価を受けられたために実現できた

ものです。 さらに、この保険の条件である管理運営

に関する診断を無料で受けられ、自分たちのマンショ

ンの評価を知る機会になり一挙両得な之とと思いま

す。 用意する資料等はありましたが、管理会社の

協力もあり当管理組合の負担になる作業ではありま

せんでした。 今後とも、こうした取組を通じて管理

運営の適正化を図っていこうと思います。

1 ；：~詩話是正幸一一罪問：蓄積しーか l
，.~ 文書や図面を電子化して整理・保管することも可能です。 I 
E. ~ト 信号、~、～____r,;;;;;;;;;、 I 

管理組合運営に役立つ活用例をご紹介します！！
「マンシ ョ ンみ らいネッ ト」 は、管理組合運自のさまざま芯シーンでご活用いただけるたくさんの

しくみをご用意しています。今回は 、 豊富な機能の中からいくつかをピックアップし、その便利な使

い方をご紹介いたします。

1 .大規模修繕工事の実施にあたって
, 

、

① 「マンションみらいネット」には、修繕工事の記録を電磁的に蓄積していく機能があります。

工事箇所毎に実施年や詳細な内容が記録できるので、次回の大規模修繕工事実施の際には、

蓄積されたデータを参考にしながら、ムダを省いた適切な工事の実施が可能となります。

②工事の実施にあたって発生する見積書や契約書類等を電子化してシステム内 （組合図書室）

で情報共有することができます。業者選定等の発注時の情報を共有することにより、組合内

の透明化が図られます。

③工事実施後の図面や報告書等を電子化することで、貴重な資料の劣化や紛失を防ぎます。

2. 合意形成にあたって
, 

、

① 「マンションみらいネット」に登録した管理情報や電子化図書は、組合員がいつでもインタ－

ネットを介して確認できることから、組合員の管理意識の向上や合意形成の円滑化等が期待

できます。

②外部居住の区分所有者もインターネットを通して容易に情報を入手できます。

3. 災害等の緊急時に備えて
, 

、

①予期せぬ災害が発生した際にも、管理組合に関する重要なデー夕、電子化した図書類は耐震

対策の施された堅牢なデータセンターにてしっかり保管されているため安心です。 もちろん

パックアップ体制も万全です。

②緊急時に備えて緊急連絡先やハザー ドマップ等を電子化して保管することができます。

「マンションみらいネットj の説明にマンション管理士が伺います！

http://www.mankan.or.jp/mirai-net/html/explain.html 

QR コードでアクセスしてスマホかうも申し込めます！

お問い合わ世先 （公財）マンション管理センター企画部 TEL 03-3222-1518 FAX 03-3222-1520 

ホームページ 「マンションみ5いネット」専用ページ http : / /www.mirainet.org/ 

、
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、

~ 

、
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平成29年 11 月登録の22管理組合

名称

コープ野村西山鼻

インペリアル札幌

ライオンズマンション北田町第2

リプレックス草津

ルネ鳥山

工スパシオ弦巻

ベルテ南新宿

びゅうバルク新蒲田
アルシオン晶川中延

メソンドール高輪

フローレンスパレス瑞江レフィナード

グランドメソン三鷹

レリアコート京王よみうりランドウエスト

ダイアパレス花小金井E
レクセルガーデン東久留米

コンフアーレ田無本町

秀和第2八王子レジデンス
ライオンス、マンション曽根

パレ武庫川ブルミエールV

口一レルスク工ア甲子園四番館

ライオンス、マンション曙本通り

エンゼルハイム首里坂下

平成29年 12月登録の28管理組合

畠盤
工クセルシオールシェルズ北 18条

セザール琴似

クリーンリバー山の手N
クりオ旭町壱番館

ヴァンベール中通

）＼ークハイツ南大通

グランドパレス上杉
チサンマンション郡山

プラザアン
サンライフ力ミイタ

セザール第三赤塚公園

ハイツ石神井公園管理会

池袋東方マンション

ライオンス凶マンション新中野第2

グランイーグル大鳥居
日興ロイヤルパレス一番町第二
）＼－クコート千代田富士見ザタワー

ジヤルダン吉祥寺

センチュリー武蔵境

パルポート上大岡
ロウール湘南藤沢

テラスハウス仙石原
夕、イアパレス弥生

信開ドヌール西金沢

住吉本町レジデンス

グランピア室見
口フティ春日若葉台

コープ野村水前寺

・（｛・B マンション管理センター通信 2018 . 3
司司..... 

11 月及び12 月に新規登録された 50管理組合（マ

ンションみらpネッ トの登録を含む）をご紹介します。

皆様どうぞよろしくお願いいたします。

所在地

北海道札幌市中央区

北区

宮城県仙台市青葉区

群馬県吾妻郡草津町

東京都世田谷区

世田谷区

渋省区

大田区

品川区

港区

江戸川区

三鷹市

稲城市

小平市

東久留米市

西東京市

八王子市
大阪府豊中市

兵庫県尼崎市

西富市

沖縄県那覇市

那覇市

所在地

北海道札幌市東区

西区

西区

豊平区

秋田県秋田市

岩手県盛岡市

宮城県仙台市膏葉区

福島県郡山市

群馬県前橋市

東京都板橋区

板橋区

練馬区

豊島区

中野区

大田区

千代田区

千代田区

武蔵野市

武蔵野市

神奈川県横浜市港南区

藤沢市

足柄下郡箱根町

石川県金沢市

金沢市

兵庫県神戸市東灘区

福岡県福岡市早良区

春日市

熊本県熊本市中央区

f住宅宿泊事業（民泊事業）関係資料集」を発刊しました！！

平成 29 年 6 月 16 日に住宅宿泊事業法（以下「法律」と p う 。 ）

が公布され、平成 30 年 6 月 15 日に施行することが決定しました。 法

律に基づき住宅宿泊事業を営もうとする者は平成 30 年 3 月 15 日か

ら都道府県知事等に届出を行うことができ、届出が受理されれば平

成 30 年 6 月 15 日以降、法律等に従い分譲マンション等で当該住宅

を活用して住宅宿泊事業を営むことができます。

分譲マンションにおける住宅宿泊事業をめぐるトラブルの防止のた

めには、住宅宿泊事業を許容するか否かを管理組合において管理規

約で明確にしておくことが望ましいとされています。

当センターでは、管理組合において住宅宿泊事業を認めるのか、認

めないのか等をご議論いただく際の参考資料として、法律、施行令、

施行規則、住宅宿泊事業法施行要領（ガイドライン）、改正標準管

理規約等を網羅的にとりまとめました。

本書が管理組合の役員や組合員の皆様をはじめマンションの管理

に携わる皆様が住宅宿泊事業等について理解を深め、また、管理組

合としての方針等についてご議論いただく際の参考資料として活用

していただければ幸甚です（なお、登録管理組合には 1 部をすでに

無償で送付済みです） 。 内容は以下のとおりです。

日 住宅宿泊事業に関する法律、 政令、省令、施行規則等

「住宅宿泊事業 （民泊事業） 関係資料集」

平成30年 1 月

公益財団法人マンション管理セン告ー

: A4判 361 頁
: 定価 500円＋税 （送料別途） , 

－ 登録会員 450円＋税（送料別途） : 
: 発売平成30年2月 13 日 : 

(1 ） 住宅宿泊事業法、（2）住宅宿泊事業法の施行期日 を定める政令、 （3） 住宅宿泊事業法施行令、

(4） 住宅宿泊事業法施行規則、 （5）国土交通省関係住宅宿泊事業法施行規則、 （6） 厚生労働省関係住

宅宿泊事業法施行規則、（7）非常用照明器具の設置方法及び火災その他の災害が発生した場合におけ

る宿泊者の安全の確保を図るために必要な措置を定める件、（8） 民泊の安全措置の手引き～住宅宿泊事

業法における民泊の適正な事業実施のために～、 （9）住宅宿泊事業法案参照条文、（10）旅館業法 （抄）
団 住宅宿泊事業法施行要領（ガイドライン）

固 平成 29 年 8 月改正マンション標準管理規約

(1）～ （3）マンション標準管理規約（単棟型、 団地型、 複合用途型） 及び同コメント （民泊関係改正） 、

(4 ） 「パブ リ ックコメントにおける主な意見の概要とこれらに対する国土交通省の考え方」
回 特区民泊に係るマンション標準管理規約の改正

(1 ） 平成 28 年 11 月 11 日（国土交通省住宅局長） 「特区民泊の円滑な普及に向けたマンション管理組合

等への情報提供について」、（2） 平成 29 年 10 月 27 日事務連絡「マンション標準管理規約改正を踏まえ

た特区民泊の管理規約上の取扱いについてj、（3）国家戦略特別区域法（抄） 、 （4 ） 国家戦略特別区域

法施行令（抄） 、（5）厚生労働省関係国家戦略特別区域法施行規則 （抄）
団 住宅宿泊事業法（民泊新法）公布に伴う「マンション標準管理規約J 改正についての解説セミナ－j

講演資料

。申し込み方法
・下記ホームぺージから「WEB 申込みJ がご利用できます。

また、注文書をダウンロードし、必要事項をご記入の上、 FAX 申込みもできます。

ｷ http:/ /www.mankan.or.jp/forms/form03.htm 

·FAX 申込先： 03- 3222-1520 

[ ぉ問合せ先：出版部 TEL : 03 (3222) 1 535 J 
…管理センター通信一 命



マンション管理組合

i締簡星野建随喜健講座ill
好評発売中！！

マンション管理の知識や必要な情報は多岐にわたり、 基礎セミナ一

等で伝え られるのはそのごく 一部です。 また、 当セ ンターには専門分

野ごとの出版物がありますが、 新任の理事さんにはハードルが高く感

じられるのではないでしょうか。

そこで、 当センターでは、新任の理事さんが基礎知識を得られるた

めの参考書としてコンパク卜さと読みやすさに心掛けた本書を発刊p

たしました。

新任理事の方々に是非ご一読いただき、 管理組合運営の参考にし

ていただければ幸甚です
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1 ・発刊平成29年7月 31 日 ・サイズ A5判 21 5頁
1 ・定価 1 . 00 0 円 （税込） （登録管理組合・ センター通信購読会員は895円 （税込） ） ：
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｛本書の構成1

・序 章 マンション管理って何？

－第 1 章 マンション管理の基礎知識

I マンションとは

II 区分所有とは

皿 マンション管理の枠組み

w 管理組合が管理する部分
V 管理組合の運営

VI 建物・設備の維持管理

・第 2 章 理事の 1 年間の業務

I 理事会の運営

I[ 総会の準備

田総会の運営

w 総会後
V 長期運営計画の検討

・第 3章課題解決Q&A

I 建物、 設備、 施設に関するもの

II 管理組合運営に関するもの

国 人間関係に関するもの

w 居住に関するもの

お問合せ先：出版部 TEL: 03 {3222) 1535 

, 可

ア
ン
ケ
ー
ト
の
お
願
い

日頃から月刊「マンション管理センタ一通信」をご愛読いただきまして、誠にありが

とうございます。

当編集部としては、本誌が読者の皆さまにとってより読みやすくて分かりやすく、か

つ内容がタイムリーで役立つものであるようにと心がけております。

そこで、より一層皆さまの役立つ情報を発信する誌面づくりの参考とさせていただく

ため、アンケ－卜を実施いたします。 つきましては、巻末に綴じ込みました「アンケ－

卜はがきJ にて、皆さまのご希望やご意見をお聞かせくださいますようお願いいたします。

アンケートにご協力いただきました応募者の中か5抽選により 30 名の皆さまに、之

の度当センターで発刊いたします「改訂版マンション管理組合で作成する名簿の取扱い

に関する細則についてJ を贈呈いたします。

。アンケートの締切日は、本年4月末固までといたしますo

今後とも本誌の内容の更なる充実を図り、読者皆さまのお役に立つ情報を提供してま

いりますので、是非ご協力の程よろしくお願いいたします（なお、贈呈者の発表は、書

籍の発送をもって代えさせていただきます。 ） 。
... ,.. 
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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 ト起動用 CD-ROM、 USB

見えた、来た、勝った。 冬季オ lj ンピックのスピ ドスケー 卜マススター 卜決勝で、高木さんが金メダル

で初代王者となりました。 手に汗を握るハラ八ラドキドキのゲーム展開は、 「力一娘」 5人組の3位決定戦で
もありました。 不利芯状況にジーと耐え最後には逆転勝を勝ち取る、まるで連続ドラマの最終回のようで、

テレビ桟敷の野次馬としては爽やかで小気味よい充足感を覚えました。 勝利を手にしたアスリー 卜の、 4年
間に蓄えた力と勝負への執念の成果と誇らしく手を突き上げる姿は、多くの共感を呼んだことと思います。

2年後は東京オリンピックです。 様々な感動が身近で見られることを期待されます。

3月半ばサクラウ土ーブが始まります。 卒業や転勤など異動に伴い人の流れが変わり、マンションのコミュ
ティにも新たな人を迎える頃となります。

今月の特集は、「総会決議無効確認等請求事件の最高裁判決について」と 「計画修繕に向けた資金をチェッ
クする」の2本です。 これからの管理運営のご参考にしてください。

案内図
公益財団法人マンション管理センター

（国土交通大臣指定マンション管理適正化推進センター）

。代表 03 -3222 -1516 

0マンションみらいネ ッ ト 03 -3222 -1518 

0組合運営、管理規約等のご相談 03 -3222 -1517 

0建物 ・ 設備の維持管理のご相談 03 -3222 1519 

0組合登録、住宅金融支援機構融資の債務保証 03 -3222 1518 

0マン ショ ン管理士試験－ 登録のご案内 03 -3222 -1578 

0書籍の出版販売、センタ一通信 03 -3222 -1535 

0大阪支部

〒 541-0042 大阪府大阪市中央区今橋 2-3-21 今橋藤被ビル 3 階

06 4706 7560 
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