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大阪市マンション管理
支援機構通信
事務局
〒530-0041　大阪市北区天神橋6丁目4-20
大阪市立住まい情報センター4階
（地下鉄堺筋線・谷町線「天神橋筋六丁目」駅3番出口すぐ）
TEL.06-4801-8232　FAX.06-6354-8601
http://www.osakacity-mansion.jp/
〈平日・土曜〉9：00～19：00　〈日曜・祝日〉10：00～17：00
〈休館日〉火曜日（祝日の場合は翌日）、

祝日の翌日（日曜日、月曜日の場合を除く）、
年末年始

より快適なマンションライフを応援します。

大阪市マンション管理支援機構の構成団体
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公共団体 専門家団体 民間事業者団体
●大阪市
●大阪市住まい公社
●（独）住宅金融支援機構
　近畿支店

●大阪弁護士会　
●大阪司法書士会
●大阪土地家屋調査士会
●（公社）大阪府不動産鑑定士協会
●近畿税理士会
●（公社）大阪府建築士会

●（一社）マンション管理業協会　関西支部
●（一社）不動産協会　関西支部
●（一社）マンションリフォーム推進協議会
　近畿支部
●大阪ガス（株）

大阪市マンション管理支援機構の構成団体

大阪市マンション管理支援機構にご登録ください
基礎講座＆相談会催しものガイド

10
耐震改修検討費助成制度案内 9
大規模修繕工事見学会報告 87
管理組合交流サロン報告 6
基礎セミナー報告 5～1

基礎講座＆相談会 マンション管理の基礎知識マンション管理の基礎知識
催しものガイド

マンション管理の基礎知識

◆マンション管理のトラブル事例
◆マンションの耐震改修

2日目　11月9日（日） 3日目　11月15日（土）1日目　11月1日（土）

申込方法 はがき、ＦＡＸ又はホームページからはがき、ＦＡＸ又はホームページから
参加希望日・氏名・年齢・管理組合役職名・郵便番号・住所・マンション名・電話番号・FAX番号・相談会を希望される場合は相談の概要をご記入
の上、下記へ送付。※手話をご希望の方は、開催2週間前までにお問いあわせください。
〒530-0041　大阪市北区天神橋6-4-20
大阪市立住まい情報センター4階　住情報プラザ内
「マンション管理　基礎講座＆相談会」係

大阪市マンション管理支援機構事務局（基礎講座）
大阪市立住まい情報センター（相談会）
TEL:06-4801-8232　FAX:06-6354-8601
http://www.osakacity-mansion.jp/

お問い合わせ

開催場所：大阪市立住まい情報センター　３階ホール
開催日時：平成26年11月1日（土）、9日（日）、15日（土）　いずれも１３：３０～１６：３０（受付は１３：００～）
定　　員：１００名（先着順受付・事前申込必要）連続受講を基本とし、単独受講も可能

開催場所：大阪市立住まい情報センター　４階相談室
開催日時：平成26年10月26日（日）　１３：００～１６：００（1組あたり４５分）
定　　員：１２組（申込多数の場合は、市内の登録マンションを優先して抽選）
　　　　　法律相談（弁護士）６組・管理一般相談（マンション管理士）3組・技術相談（一級建築士）3組
申込締切：10月15日（水）

●相 談 会：大阪市立住まい情報センター　主催

●基礎講座：大阪市マンション管理支援機構　主催

◆管理組合理事・監事の役割と業務
◆マンションの防犯

◆マンション設備の改修
◆大規模修繕パネルディスカッション

参加費・相談料
無料

一般社団法人　マンション管理業協会支援メンバー瓦版支援メンバー瓦版
組合運営のノウハウ、マンション生活情報等がホームページでご覧になれます。大人気コーナー「お悩み解
決！居住マナーと解決法」ではマンガでわかりやすく齊藤広子教授が解説。また、マンションにお住いの方々や
管理組合の理事の皆様に役立つテーマを取り上げ、専門家がわかりやすく解説しています。更に、マンション
クロスワードでは、毎号抽選で３名に商品券をプレゼント。皆様からのご応募お待ちしております。

関西支部：TEL. 06-6201-7735　　本部：TEL. 03-3500-2721

URL http://www.kanrikyo.or.jp/

●分譲マンションの管理に関する
相談の受付

①分譲マンションの管理に関する相談
②当協会に加入しているマンション管理業者の業
務に関しての相談、苦情について、お電話、相
談票等により無料相談を受け付けております。

●簡易耐震診断をおすすめします！
旧耐震基準（昭和56[1981]年5月以前）のマンション
は耐震化の検討が必要です！
費用の目安は1棟（7階建、50戸程度まで）あたり

150,000円～
⇒お住いのマンションの耐震性能を簡易的に評価します。
⇒想定される耐震改修工法を提案します。
⇒精密診断と改修工事の概算費用を提示します。
⇒自治体の助成制度をご案内します。

お問い合わせ

●管理組合・マンション住民向けサイト「フォーシーズン」～快適・豊かなマンションライフを応援する～



平成26年度
「マンション管理の基礎知識」

6/28（土）

〈講師〉大阪市都市整備局企画部住宅政策課 担当係長　武平　俊秀 （たけひら　としひで）

基礎セミナー報告基礎セミナー報告
第1日目

各マンション管理組合でプランを策定し、
防災力の向上を目指しましょう。

〈講師〉大阪弁護士会 弁護士　細川　良造 （ほそかわ　りょうぞう）

基礎セミナー報告基礎セミナー報告
第1日目

管理組合のための法律知識講座2マンションの防災力向上について講座1
マンション管理と日常生活のトラブル解決には
管理規約の有効な運用が大切です。

平成26年度
「マンション管理の基礎知識」

6/28（土）

1章　基本編
1.大阪市の被害想定
大阪市の地図情報サイト「マップナビお

おさか」には、東南海・南海地震、上町断層
帯地震を始め、5つの地震での被害予測、
防災関連施設の位置等が確認できます。
また浸水想定区域図もあります。ぜひご
確認いただければと思います。
2.大地震への備え
大地震が起きると、自宅内で負傷する／
住戸内・エレベーター内に閉じ込められる／
ライフラインの停止で生活が困難／災害
情報の収集や家族等の安否確認が困難と
いった状況になります。
また、災害後は、マンション内の負傷者
等の救助、飲料水や食糧の確保などが問
題になり、マンション全体での共助が不可
欠になります。
3.防災計画アクションプランとは
既存マンションの防災力向上のために、

大阪市は「防災力向上アクションプラン」
の策定を支援する策定マニュアルを作成
しました。

2章　対策編
Ａ　災害直後の安全確保
1.住戸内の安全
災害時に一番大事なのは、自分の身の
安全を確保すること。阪神淡路大震災
の時、死因の約8割が建物被害による窒
息・圧死と言われ、この中には家具の転
倒によるものも含まれています。管理組
合として家具転倒防止対策のマニュア
ルを作成・配布したり、周知することは
重要です。各戸でも、家具や家電等に転
倒防止器具をつける。措置が困難なら、
それが倒れても下敷きにならない配置
を考えます。ガラスには飛散防止フィル
ムを貼ると良いでしょう。
2.避難経路の確保
マンションの自宅から建物の外に避難
するルートを想像してください。廊下や
バルコニーには障害物を置かない。バ

ルコニーの避難ハッチや仕切り横にモ
ノを置くのも良くありません。また、枕
元には避難に備えて懐中電灯、底の厚
い履物、ブザー等があれば安心です。
3.エレベーター閉じ込め対策
地震時管制運転機能付きのエレベー
ターなら最寄り階で停止します。この機
能がない場合は、全ての階のボタンを
押して、止まった階ですぐに下ります。万
一の時のために、エレベーターの隅に置
く閉じ込め対策キャビネットもあります。
4.安否確認
万一の時に玄関に貼る安否確認ステッ
カーがあると良いでしょう。名簿の作
成・更新は、安否確認のために、可能な
範囲で取り入れてはと思います。
5.救出救助
バール・ジャッキ・ハンマー・のこぎり・
救助用ロープ・布担架等を、管理組合で
備蓄しておきましょう。
6.身体へのケア
救急箱の常備、場合によってはＡＥＤを
設置しておくのも良いでしょう。

Ｂ　災害後の生活維持
平成25年5月、内閣府の防災会議で1
週間の備蓄が呼びかけられました。
7.飲料水
1人当たり1日3ℓとして、4人家族だと1
週間で2ℓペットボトルで42本。たとえ
ば3日分は家庭で、4日分は管理組合で
備蓄するなど、家庭と管理組合での分
担も考えましょう。敷地内の受水漕・貯
水槽等から水が取り出し可能なら、造水
機で飲料水にすることも考えられます
（但し動力が必要）。
8.食糧・食事の確保
煮炊き不要の食品の備蓄は、飽きない
ようバリエーションも必要です。カセット
コンロ、かまどベンチなどの炊き出し
セットも管理組合で備えれば安心です。
9.し尿処理の対応
簡易トイレを備蓄すると良いでしょう。
10.生活用水の確保

風呂の水を溜めておいたり、貯湯式給湯
器の水を取り出すこともできたりします。
11.一時避難場所の確保
災害時に、避難の集合場所や炊き出し
などに使う活動場所を決めておきます。
12.生活場所の確保（高層住戸の生活維持）
高層階にも防災倉庫を設置する、低層
階に避難スペースを設けるなどの対策
が必要です。

Ｃ　ライフライン復旧までの生活支援
13.災害時活動場所の確保
情報の収集・発信や備蓄品の配給等、管
理組合が主体となって活動する場所が
必要です。
14.情報収集・伝達手段の確保
掲示板の用意や情報の収集発信の方法
等を、管理組合で検討しましょう。
15.廃棄物の対応
一時保管場所を敷地のどこかに設置で
きるかどうか考えておきます。
16.日常用品の確保
使い慣れたものや、お気に入りの銘がら
のものなども備えておくと良いでしょう。
17.夜間の照明
夜間の作業や安全確保のために照明を
確保しておきます。

Ｄ　自主防災活動
18.防災訓練
防災訓練を通じて、いざというときの行
動・手順を確認するとともに居住者どう
しの交流を深めることも大切です。
19.地域連携
東日本大震災では、マンションに近隣の
自治会から差し入れがあったなど、地域
との連携で注目すべきことがありました。

おわりに
管理組合・家庭での災害の備えを、ま
ず考えてみるのが大切な一歩です。そこ
からプランを策定して、その後定期的に
見直しして、よりよいものにしていただけ
ればと思います。

《1》区分所有法の基本概念等
　　について
1　区分所有権
専有部分を目的とする所有権で、共用部分
は対象外。
2　専有部分と共有部分
《専有部分》…区分所有権の目的である建
物の部分
構造上の独立性・利用上の独立性の要件を
充足する必要があります。
《共用部分》…専有部分以外の建物の部分、
専有部分に属しない建物の付属物
法定共用部分と、管理規約上の共用部分が
あります。
3　専用使用権
建物の共用部分または敷地の一部を特定
の区分所有者が、排他的に使用収益する権
利をいいます。［例］専用駐車場、専用庭、バ
ルコニー等
4　敷地利用権
専有部分を使用するための建物の敷地に
関する権利をいいます。専有部分と一体的
に処分されます。
5　区分所有者の義務及びその違反に関す
る措置
●建物の保存に有害な行為［例］専有部分の
耐力壁を撤去等
●区分所有者の共同の利益に反する行為
［例］住居専用使用を店舗とする、他人の迷
惑になる騒音・振動等。
管理組合はこれらの違反行為に対して勧
告、指導、行為の停止等を請求できます。

《2》マンション管理について
1　管理組合等
［管理組合］区分所有者全員で構成され、マ
ンション管理の主体となる団体
［集会］管理組合の意思決定機関
［管理者］共用部分等の保存、集会の決議な
どを行う
●管理組合の主な役割……共用部分の保安、
保守、清掃等／組合管理部分の修繕／長期
修繕計画の作成または変更に関する業務等
●管理組合の意思決定

普通決議……区分所有者及び議決権の各
過半数で決する
特別決議……区分所有者及び議決権の各
4分の3以上による集会の決議によって決
する［例］エレベーター新設、駐車場の増改
築工事等。規約によって、定期的な大規模
改修は定数を過半数まで減ずることがで
きます
特殊決議……区分所有者及び議決権の各
5分の4以上の多数による集会の決議に
よって決する（建替え決議）
2　管理規約
管理規約はマンション管理の最高自治規
範です。国土交通省の公表する標準管理規
約の変更に倣って規約を変更するには総
会の管理規約変更［特別決議］が必要です。
●標準管理規約の主な改正点（H23年改正）
1.理事または監事は、マンションに「現に
居住する組合員のうちから」の「現に居住
する」を削除　2.総会における議決権の取
り扱いの適正化　3.管理組合の財産の適
切な管理等
3　マンション管理適正化法（H13.8.1施行）
1.マンション管理士制度の導入　2.マン
ション管理業者登録制度　3.マンション
適正化指針の制定　4.国・地方公共団体に
よる情報提供などが主なポイントです。

《3》日常生活をめぐる問題に
　　ついて
1　管理費等に関する問題
負担割合は持分に応じて負担するのが原
則です。
●増額…負担割合の変更、割合に差を設け
る場合、変更後の規約に合理性があるかど
うか問われます。
●滞納…管理費の消滅時効は5年。対策と
して、口座引き落とし、遅延損害金・弁護士
費用等を請求できるように規定すること
が考えられます。さらに、滞納が生じた場
合には口頭による督促、内容証明郵便によ
る督促、支払督促、訴訟（少額訴訟、通常訴
訟）等の手段があります。
2　ペットに関する問題

●ペット飼育禁止の規約を新たに設ける場
合、現在ペットを飼育している人に対して
『特別の影響』（区分所有法31条）を与える
ことになる可能性もあるため、一代限りで
認めるなど柔軟に話し合うことも必要です。
●ペット飼育禁止の規約に違反がある場合、
管理組合は飼育禁止の勧告、飼育差し止め
請求をすることが考えられます。
3　違法駐車に関する問題
違法駐車の停車場所が公道の場合、警察に
対処を求めることができます。マンション
敷地内なら自力執行禁止の原則があり、強
制撤去にはリスクがあります。
●対処法……車の所有者を調べる／所有者
に警告書等を送る／車の明け渡しを求め
て訴訟をするなど
4　ベランダでの喫煙等に関する問題
［例］ベランダでの喫煙を禁じる管理規約
や使用細則はなかったものの、「自己の所
有物内でも（略）、行為が第三者に著しい不
利益を及ぼす場合には、制限が加えられる
のはやむを得ない」として喫煙者側に5万
円の損害賠償を認めた事例もあります。
（名古屋地裁H24.12.）
5　違法貸しルーム
住戸を簡単な壁で区切るなどして、多人数
に貸出している物件。建築基準法に適合し
ない場合があります。対策として、管理規
約や細則に、改修計画の建築基準法等の法
令違反を不承認事由と定めておくことが
考えられます。

《4》補修・建替え等について
国土交通省は、「マンション建替えの円

滑化に関する法律の一部を改正する法律
案について」平成26年2月に閣議決定、6月
18日に参議院で可決しました。耐震性不
足のマンションについては、区分所有者等
の5分の4以上の賛成で、マンション及び
その敷地の売却を行う旨の決議ができま
す。また、建替えで新築される場合、一定の
条件を満たせば容積率が緩和されます。



平成26年度
「マンション管理の基礎知識」

7/21（月・祝）

〈講師〉NPO法人 西淀川子どもセンター　西川 日奈子 （にしかわ　ひなこ）

基礎セミナー報告基礎セミナー報告
第2日目

貧困や虐待、過干渉にあえぐ子どもたちに、
ちょっとした言葉かけで見守ってあげて

子どもを育むマンションコミュニティ講座3

数年前、大阪市内のマンションで育児
放棄に遭い、亡くなるという痛ましい出
来事がありました。当機構ではこうした
事件を受けて、子どもの目線に立って、
マンションのコミュニティをもう一度考
えようとこの講演を企画しました。

1.子どもたちを取り巻く状況
子どもの願いはシンプルで、そばにい

てほしい、自分を信じてほしい。でも、貧
困や虐待等を背負っている子どもたちは、
しんどい、もやもやイライラするけれど、
その気持ちを言葉にできません。
さて、実際の子どもたちを取り巻く状

況を見てみましょう。
〈虐待〉……通告は増加の一途で、平成
24年に6万6807件。この22年間で60
倍に増えています。虐待は英語でabuse
（アビューズ）、大人側の間違った目的で
子どもを使うこと。子どもはその支配さ
れた環境にいることで、大人になっても
抜けきれないトラウマを作ります。
〈ＤＶ、夫や配偶者からの暴力〉……平成
25年に4万9533件。子どもの前での暴
力・叱責などの面前暴力が深刻です。
〈発達障がい〉……子どもたちの6～7％
には何らかの発達障がいがあると生物
学的に言われていますが、それを受け止
める学校や地域の力量がなくなって来て
いるように思います。
〈いじめ〉……大津の事件以降、対策や調
査もされていますが、子どもの1/3くら
いはいじめられたことがあると答えてい
ます。
〈小中学校の不登校〉……約12万人。
〈高校中退〉……平成23年度で約5万
4000人。
〈居所不明〉……子どもを連れて知り合
いの家を点々としている若い親もいます。
〈離婚・再婚〉……子どもにとっては、ハッ
ピーな離婚は原則ありません。そこを引
き受けながら、選択してほしいと思いま
す。

〈貧困〉……OECDの基準を用いた子ど
もの貧困率は、2012年には16.3％と過
去最悪。シングルマザーの85％が働い
ているのに、貧困から出られない状況で
す。国のGDPの2.6％しか教育支出がな
いことも反映されています。
〈LGBT（性的少数者）〉……幼少時から
自分の性のありように違和感を抱える人
が20人に１人くらい存在します。例えば、
スカート・ズボンをはかなければならな
いという苦しみなどで、自死率、自傷行為
も多いです。
他にも性被害、非行、万引き、喫煙、窃

盗、夜間徘徊、薬物などがあります。
こうした問題の一方、勝ち組になりた

いと、小さい時に習い事をたくさんさせ
ている親もいます。そして、ものにならな
かった時、親に露骨な失望をされて、そこ
から荒れて行く子どもがいます。

2.内面的な特徴
今、幼稚園の子どもたちに「いや」は悪

い言葉と思われていることが多い。優し
くしましょう、が先に来て、公園等でもケ
ンカをしないように、ぶつからないように
配慮されて、自己主張する機会を奪われ
ています。
まず子どもに、自分がどう感じている

かを引き出して、認めてあげることが大
事です。わがままとは違う、自分を守る時
はいやといっていいよ、と言います。

3.事例などから
マンションからの通告は非常に多いそ

うです。児童虐待ホットラインからの通報
があると、すぐに駆けつけるシステムに
なっていますが、マンションで最初の壁
がオートロック。さらに、どの住戸かを特
定するのがとても難しい。全戸回って、こ
こはというお宅に行くと「誰が通報した
んや」と怒られたり。でも、そんな風に見
られているとショックで泣き出すお母さん
が一番多いそうです。子育てに大変な思

いをしているのに、というのがあるのか
もしれません。
通報件数は年々増え続けているけれ

ども、その約8割は、その地域での経過
観察となっています。ですから地域での
見守り力がとても大事になっています。

4.防災の要はコミュニケー
　ション
災害の時など、要となるのは地域のコ

ミュニティです。そのため、日頃から少し
でもつながっていくのが大事です。マン
ションではその方法の一つに、掲示板が
あります。まずは情報を共有する。住民
の２～３割がお互いのコミュニケーション
を取ろうと前向きになると、どんどん変
わって行きます。
今の時代、子どもにとって、親以外の

そばにいる人の存在はとても大きいで
す。まずは、つながるための声かけをして
いただきたい。背が高くなったねとか、元
気そうだね、学校のプールはどないや?
とか。練習などしてみるといいのですが、
挨拶だけではない言葉かけを少しずつ
ぜひ続けていただければ。
子どもには安心できる場所、安心でき

る人が必要です。それがあれば自信がつ
いて、どう生きて行くかも考えられます。
皆さんのマンションでも、ぜひ子どもた
ちを気にかけて、何かあったら応援でき
るようなコミュニティを育んでいただけ
ればと思います。

〈講師〉近畿税理士会 税理士　久馬　範久 （きゅうま　ひろひさ）

〈講師〉近畿税理士会 税理士　田野　卓也 （たの　たくや）
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管理組合会計の基礎と税務講座4
管理組合の運営に必要な会計と税務の
知識を身につけ、健全な運営を

平成26年度
「マンション管理の基礎知識」

7/21（月・祝）

マンション管理組合の会計の基礎
1.会計の種類
会計には営利会計と非営利会計があり、

マンション管理組合は、利益を求めない非営
利会計になります。管理組合が共用部分の
維持管理をするのに必要な金銭管理と記録、
報告をするのが管理組合会計です。
2.管理組合会計の特徴等
【1】管理組合会計の一般原則
●正規の簿記の原則として、次の3条件を満
たす必要がある……1.網羅性（財産の動き
及び状態をすべて表す）2.検証性（検証可能
な証拠に基づいて記録）3.秩序性（体系的に
整然と記録）
●真実性の原則
●明瞭性の原則　科目の分け方の工夫
●継続性の原則　科目の中身にあるものを
毎年変えない
【2】予算主義と目的別会計
●予算主義
管理業務は予算に基づいて執行します。支
出が予算を上回る時は、管理規約で定めた
予備費の流用や臨時総会の決議等によって、

予算と支出の整合性を保ちます。
●目的別会計
一般会計（管理費）と特別会計（修繕積立金）
は区分して経理します。収益事業を行う時は、
収益事業に係る決算書も別に必要です。
3.決算書類
〈1〉収支予算書
管理規約で定められた業務を行うために見積
もられた翌会計年度の収入と支出の一覧表
〈2〉収支決算書
会計年度の収入と支出の内容を明らかにす
る書類
〈3〉賃借対照表
会計年度末における管理組合の資産・負債
及び正味財産の残高から財政状態がわかる
書類。現金・預金の残高や負債が明らかにな
る書類です。
〈4〉財産目録
会計年度末におけるすべての資産及び負債の
内訳明細として名称、数量、価格を詳細に表示。
〈5〉附属書類
未収金明細書、借入金明細書、月次収支計算
書等

4.決算書作成の注意点
預金の残高証明書は、費用がかかります

が原本で確認します。通帳の原本も必ず確
認します。
〈1〉現金、預金残高の照合
小口現金は決算末日に一旦預金に入れ、現
金を0にして預金残高でチェックします。
〈2〉前払金、未収金、未払金、前受金の計上
管理費や駐車場、駐輪場利用料などが自動
引き落としで、月末が土日になって翌月にな
る時は、未払金又は未収金計上します。
〈3〉収入項目、支出項目の照合
ふだん会計ソフトを使って、決算時だけエク
セルに移したりすると、科目を間違えたり、決
算用科目が違うこともあるので照合します。
〈4〉計算チェック
決算書・予算書の差額・合計は必ず合ってい
るか、前期繰越収支差額の金額は予算と決
算同額になるので差額は0となっているか。
次期繰越収支差額は、貸借対照表の正味財
産と同じ金額になります。決算の数字は前期
予算の横に並べるなど、決算報告書はわかり
やすく作ります。

マンション管理組合の税務
マンション管理組合は、収益事業を営む

場合に限り、その収益事業から生じた所得
に課税されます。ただ、マンション管理組合
法人については、収益事業のあるなしにか
かわらず、法人住民税の均等割が課税され
るので、注意が必要です。
《収益事業について》

法人税の規定で、課税対象になる収益事
業は34種類。そのうちマンション管理組合で、
主に対象となるのは以下のものです。
●不動産貸付業…携帯基地局や電柱・CATV
の設置収入、自動販売機の収入
●席貸業…会議室等を区分所有者以外に貸
して得る賃料
●旅館業…ゲストルームを区分所有者以外に
貸して得る賃料
●駐車場業…区分所有者以外から得る収入
●物品貸付料……区分所有者以外に行う
カーシェアリング等
《収益活動にかかる税金》
●国税（法人税）…年800万以下の所得　15％

●法人住民税…法人税割：法人税額×17.3％、
均等割：7万円
●事業税及び地方法人特別税…事業税：所得
のうち年400万円以下　2.7％、800万以下
4.0％
●地方法人特別税…事業税の額×81％
●消費税…収益事業が1000万を超えた場合、
翌々年から課税
他にも管理人や理事に報酬を支払った場合、
マンション管理組合が源泉徴収義務者とな
り、報酬から所得税を控除して納税します。
《駐車場収入について》
平成24年に国税局から出された意見です。
［前提条件］　マンションの管理規約で、区分
所有者以外の駐車場の外部使用が可能。非
区分所有者の駐車場使用収益は、マンション
管理費又は修繕積立金に充当
［ケース1］　区分所有者かどうかを問わずに
広く募集し、申し込み順とする→全ての駐車
場使用が収益事業に該当する
［ケース2］　区分所有者の使用希望がない
場合のみ募集、申し込みがあれば許可する

→外部の使用部分のみが収益事業
［ケース3］　非区分所有者への積極的な募
集は行わないが、申し出があり、空きがあれ
ば短期的な貸出しを許可→全部非収益とし
て申告の必要なし
《収益事業のメリットデメリット》

収益事業を行うと、法人税等の支払いが
生じるほか、決算書も収益と非収益に分けて
作らなければなりません。また税務署と大阪
市・大阪府に開始の届け出も必要です。もし
収益事業について無申告なら5年間に遡っ
て法人税等を納税したうえに加算税、延滞金
も生じます。駐車場収入は、本来非課税の区
分所有者分が課税対象にならないよう、管理
規約をきちんと整備しておきましょう。



管理組合交流サロン報告管理組合交流サロン報告
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「マンション管理の基礎知識」

7/27（日）

〈講師〉（公社）大阪府建築士会　桑原 宏明 （くわはら　ひろあき）
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建物管理は人間の健康管理と同じ。
マンションをよく知り、情報を共有しましょう。

わかる！大規模修繕の進め方
～管理組合の心構え～講座5

管理組合交流サロン報告

管理組合どうしが自由に交流し、今後も
自主的に情報交換を行っていただけるため
のきっかけ作りとして「管理組合交流サロ
ン」を開催しました。当日は、38名の参加が

ありました。セミナー後の開催であったた
め、短時間ではありましたが各グループと
も熱のこもった意見交換が行われました。

平成26年7月27日（日）15：20～16：30
大阪市立住まい情報センター3階ホール

サロンの
回数を増

やしてほ
しい。

グループ
分けは戸

数別が良
い。

＜参加者の声＞

とても有意義であったが、時間が短かった。

戸数が多くても
自主管理をしているマンションの話が聞けて良かった。

色んな生
の声が

聞けて良
かった。

志の高
い人が

多く

いい意
見が聞

けた。

他の管
理組合

と知り
合え、

問題解
決の糸

口がつ
かめて

良かっ
た。

マンションの大規模修繕は、建物・設備の
経年劣化、設備機器等の保守可能期間、共
用部の要求水準の向上などに対応するため
です。建物管理は健康管理と同じで、今の状
態を知る→毎年の共用点検で定期的な診断
→専門的な診断・劣化診断→定期的な修
繕、という流れになります。

1.自分たちのマンションの
ことを知ろう
まずは構造／階数／築年数／総戸数／販
売会社／建設会社／建物設備など、マンショ
ンの基本を知りましょう。そして、自宅以外の
階や屋上など、マンションを一通り見てみま
す。さらにマンションのカルテ（修繕履歴）を、
総会資料で確認も必要です。詳しい資料は
管理組合で保管しています。

2.劣化の診断とその対策
A.建物劣化診断
●パートナー（専門家）の選定（後述）
●住民アンケートの実施…バルコニーなど、
専用使用部の状況と共用部の改良要望に
ついて聞きます。
●既存書類等の確認…管理組合で設計
図書、建物図面、意匠図、構造図、設備図／
申請確認（副本）、検査済証、消防署提出書
類／定期点検書類及び工事修繕履歴の資
料を用意します。
●建物劣化診断…外壁仕上げ材／躯体／鉄
部／設備などの診断の他、必要な住戸には
立ち入り調査もします。
●調査結果報告会…マンションの健康状態
（劣化状況）を周知するため、できるだけ多
くの住民にご参加いただきます。
B.長期修繕計画の見直し
分譲段階では、修繕積立金が少なく見積
もられている場合もあります。修繕工事
の実施時に、一時金の徴収や借り入れを
行ったマンションの割合は、約2割に達し
ます（平成20年度マンション総合調査）。
不足する場合、積立金の改定や一時金の
借り入れが必要になります。

C.大規模修繕計画立案
●工事内容の立案
基本的な修繕工事…躯体補修／タイル補
修／外壁塗装／鉄部・その他塗装／防水
改善・改良工事…安心・安全性の向上［バリ
アフリー、防犯カメラ］／快適性の向上
［窓、玄関扉の取り替え］／共用部の改善
［駐車場・駐輪場その他］
優先順位を検討します。一般的には危険性
を伴う劣化や機能が損なわれているもの、
改善に足場が必要なものを優先します。
●管理規約の確認
専用使用の共用部では、規約違反のトラブ
ルが多くみられます。管理規約の確認と必
要に応じ細則の作成も生じます。国が作成
している標準管理規約と比較してみること
も有効です。
●概算予算の確認
専門家が既存の図面から予算を作成しま
す。資金計画や規約の見直し、個人負担の
費用等、事前のアナウンスは大事なので、
総会・工事計画説明会を実施、皆さんで情
報共有しましょう。
●施工会社選定
［募集方法］公募方式／指名方式
理解を得るためには公募が望ましいです。
［選定方法］入札方式／見積合わせ方式
工事金額だけでなく工事の体制や会社の
考え方も聞く後者がおすすめです。
［選定の流れ］書類等で5社程度にして現場
説明会、見積、面談等を経て1社に絞りま
す。契約会社・金額の承認には、必ず総会で
の承認が必要です。
［工事説明会］内容・スケジュール・現場体
制や、住民の協力が必要なこと等を説明し
ます。
［組合・住民の準備］駐車・駐輪車両の移
動、バルコニー・専用庭の片付け、住民アン
ケート（住戸内作業日程及び個人負担工
事）、近隣へのあいさつ等をします。
D.大規模修繕工事
［工事監理］工事期間中は、管理組合に代
わってコンサルタントが監理を行います。

［定例会議］月に1～2回実施。工事の進捗、
安全対策などを管理組合、施工会社、コン
サルタントの3者で確認します。
［竣工検査］施工者検査、監理者検査、管理
組合検査を行います。
［工事完了後］工事報告書、竣工図書、各工
事の保証書、精算対象工事の結果報告書、
アフター体制の書類が引き渡されます。

3.建物を守るチーム作り
大規模修繕工事は準備から実施まで2～
3年かかります。理事会が1年任期の場合、
この時期だけ複数年度体制にする、直前理
事が関わる等の工夫や、大規模修繕委員会
（専門委員会）の設立も検討します。管理規
約に専門委員会設立項目がない場合は、規
約改正や細則を設けることも必要です。

4.パートナー選び
コンサルタントは、大規模修繕工事のた
めの準備から工事監理まで、管理組合と一
緒に取り組む設計事務所です。インターネッ
トや行政の広報から情報収集し、管理組合
向けのセミナー、専門家派遣、相談会を利用
し、専門家を探します。近隣で修繕工事を経
験した管理組合に相談しても良いかもしれ
ません。見積を依頼する専門家は複数とし、
会社の体制、実務経験（会社概要／実務実
績／保険）についてもヒアリングを行い比
較検討し、選定しましょう。

5.定期的なケア（メンテナンス）
大規模修繕工事終了後、長期修繕計画を
修正します。各工事の保証期間は必ず確認
し、不足分は保証期間に対応することで結果
的に次回の修繕費用を安く抑えられます。

6.さいごに
管理組合は、良いパートナーを探して、賢
い発注者になる。そのために、公的機関を上
手に利用していただければと思います。



日頃の丁寧な管理と監理者の適確なサポートで
住民の要望を生かした大規模修繕工事が実現

シティコーポ住之江2号棟WEST（大阪市住之江区）
　2000年竣工（築14年）
　18階建・総戸数135戸・委託管理方式
［工事内容］
　共通仮設工事／直接仮設工事／タイル補修工事／コンクリート・
　モルタル補修工事／シーリング新設打設工事／外壁等の塗装工事／
　鉄部等その他の塗装工事／防水工事／改善工事／その他
［工　　期］
　2014年4月下旬～9月

【見学マンションと工事概要】

初めての大規模修繕は住民の要望をもとに初めての大規模修繕は住民の要望をもとに 屋上や足場に上っての見学は学ぶことも多い屋上や足場に上っての見学は学ぶことも多い

見学後は活発な質問が次々と見学後は活発な質問が次々と施工会社と住民の方とが協力・連携して施工会社と住民の方とが協力・連携して

2014年度の大規模修繕工事見学会は、シティ
コーポ住之江2号棟（WEST）の管理組合さんにご
協力をいただきました。第1回目の大規模修繕工
事の真っ最中でお忙しい中、管理組合の理事長

さん、監理会社・施工会社の方にお話をいただ
いてから、実際の工事現場へ。さらにその後の
質問コーナー等、参加者の皆さんにとっては大
変有意義で、充実した見学会になりました。

シティコーポ住之江2号棟（WEST）は、築13～14年と
は思えないほどきれいなマンションです。まず最初にマン
ションの監理を数年前から担当する設計監理者の方にお話
を伺いました。ここは住民の皆さんの意識が高く、非常に
丁寧に管理されているそうです。今回、第1回目の大規模
修繕をするに当たって、要望が高かったのが、花台もある

バルコニーを防水仕様にすること。そして全体の建物の傷
み具合や、外壁4面全てを補修する場合、バルコニーのあ
る1面をする場合など、コストも含め管理組合や委員会で
検討した結果、今回はバルコニー面の補修と、バルコニー
防水工事をすることになったそうです。

今回は、コストや工事中の開放性などを考慮し、3階ま
では枠組み足場、その上はゴンドラ足場を採用しました。
バルコニー工事では、バルコニーに置いている物も片付け
る必要がありますが、今回は施工会社の協力により、不要
品の廃棄日を作ったことや、住民の方の協力もあり、工事
もスムーズに進められたとのことです。

施工会社からは、具体的な工事についてのお話がありま
した。現場事務所はマンション集会室の一部を間借りし、
仮設トイレ、資材置き場などはマンション南側に設置。タ
イル補修工事やコンクリート・モルタルの劣化に応じた補
修、シーリング新設打設工事などについてもスライドを見
ながらの説明がありました。

現場見学終了後、質問の時間が設けられました。皆さん、
実際に工事現場を見て、また来るべきお住まいのマンショ
ンの工事をより具体的にイメージできたからか、活発な質
問が飛び交いました。大規模修繕は長期にわたるプロジェ
クト。計画を始めて、内容を相談して詰め、総会で了承を

得て、業者を選定するなど、実際の着工までは1年～2年
かかります。大規模修繕は大変なプロジェクトですが、お
住まいのマンションをよりよく保つために必要不可欠なプ
ロセスです。今回の見学会は、参加者の皆さんにとって、
大いに参考になったのではないでしょうか。

この後、参加者は二つのグループに分かれて屋上・
バルコニー側の補修現場を見学しました。まずは屋
上。18階建てマンションの屋上には、緊急用のホバ
リングスペースも備えています。ここからバルコニー
側のゴンドラ足場と、それに伴うワイヤー、またネッ
ト等の設置状況を見せていただきました。
そして、今度は1階から枠組足場を上り、3階部分
から、バルコニーの工事状況を見学。バルコニーの防
水工事、シーリング、タイル補修、外壁塗装等、最初
の段階、途中段階、工事の完了したところも見せてい
ただき、工事の進み具合等もとてもよくわかりまし
た。また、エントランスには全体の工事状況、さらに
2階のエレベーター、エレベーターの中、各階のエレ
ベーター前には毎日の洗濯物干しが可能かどうかも掲
示してありました。

「大規模修繕工事見学会」報告「大規模修繕工事見学会」報告「大規模修繕工事見学会」報告
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耐震改修を進めるには
管理組合の円滑な合意形成がポイントです！

住宅の耐震化が非常に重
要となっていますが、分譲
マンションの耐震改修を実
施するためには、区分所有
者の方々の合意が必要です。
耐震改修に向けた合意形
成を進めるために行う基礎
的な調査や、検討に要する
費用に対して助成します。

耐震改修
検討決議

・組織運営支援
・区分所有者の
意向調査等

耐震診断※耐震診断決議

〈管理組合〉 〈専門家〉

耐震改修設計※

耐震改修工事※耐震改修決議

耐
震
改
修
工
事
ま
で
の

合
意
形
成
の
過
程

マンション管理サポートＣＤ（イラスト＆文例集）
ご登録いただいた管理組合に進呈します！ご登録いただいた管理組合に進呈します！ご登録いただいた管理組合に進呈します！

特製バインダー

・マンションで使えるイラストや文例などを多数収録。
パソコンに読み込んでご使用ください。

・「マンションらいふあっぷ」や「サポートブック」のファイリングなど、管理組合
での情報共有にご活用ください。 マンション管理　サポートブック

マンション管理　Q＆A集

WEB サイトから登録できます。

登録料・年会費などすべて無料

大阪市マンション管理
支援機構事務局　☎06-4801-8232

大阪市が中心となり、弁護士会などの専門家団体や
マンション関連事業者団体などが連携し、マンション
管理組合を応援しています。
管理組合としてご登録いただくと、マンション管理
セミナーや大規模修繕工事見学会、管理組合交流会な
どの案内、情報誌「マンションらいふあっぷ」やマン
ション管理セミナーＤＶＤの進呈など様々な特典がす
べて無料で受けられます。

大阪市内の分譲マンション管理組合のみなさまへ

大阪市マンション管理 検索

登
録
マ
ン
シ
ョ
ン

ス
テ
ッ
カ
ー

マンション管理セミナー

大阪市内の分譲マンション管理組合のみなさまへ

お問い合わせ

登録料・年会費などすべて無料

耐震改修を進めるには
管理組合の円滑な合意形成がポイントです！

分譲マンションで耐震改修を行うには、区分所有者の合意が必要ですが、
意見が合わず検討が進まないなど、戸建て住宅にはない難しさがあります。

このため、大阪市では、管理組合の円滑な合意形成を支援するため、助成を行っています。

分譲マンション耐震改修検討費助成制度

・大阪市内にある分譲マンションであること。
・昭和56年5月31日以前に建築確認を得て建築され、
検査済証を取得していること。

・区分所有者が10人以上であること。
・延床面積の1／2以上が住宅用途であること。
・耐震性が不足していることが耐震診断により判明して
おり、補助事業を活用して耐震改修を検討することに
ついて決議を経ていること。
（「建物の区分所有等に関する法律（区分所有法）」に規定
する普通決議により管理組合として耐震改修を検討す
る意思を確認することが必要です。）

・管理組合において、耐震改修を検討するための専門委
員会を設けていること。

・耐震改修工事を実施する決議又はこれに準ずる措置が
なされていないこと。

分譲マンション耐震改修検討費助成制度　お問い合せ・事前相談窓口
制度の活用を検討されている場合は、申請していただく前に、補助対象要件等の確認や協議を行いますので、
住宅政策グループまで必ずご相談ください。
大阪市都市整備局　企画部住宅政策課　住宅政策グループ
大阪市北区中之島1-3-20（大阪市役所本庁6階）　TEL　06-6208-9217　FAX　06-6202-7064

※費用に対する補助制度が別途あります。民間マンションの耐震診断・
耐震改修補助制度のお問い合わせ窓口へご相談ください。

HPアドレス：http://www.city.osaka.lg.jp/
toshiseibi/page/0000213849.html

分譲マンションの耐震改修工事までの流れ

耐震改修
検討費助成

補　助　対　象 対象となるマンションの要件

補　助　内　容

注　意　事　項

以下の内容について専門家に委託する費用
・耐震改修検討組織の運営支援
・区分所有者等の意向調査

・補助率：補助対象となる経費の1／3
・補助限度額：1件当たり50万円
（ただし、予算の範囲内での補助となります）

・専門家に委託する前に申請していただく必要があり
ます。
・管理組合理事長名または管理組合法人名で申請して
ください。（個人での申請はできません。）
・補助は1回を限度とします。
・その他の注意事項や詳細については、大阪市ホーム
ページをご覧いただくか、窓口までお問い合わせく
ださい。


