




■大規模修繕工事
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■長期修繕計画
�y�G�F�Û	.
¸�»�Ä�x�‰�•� �̂•�h�’�t�î�ª�b�”�w�p�x�s
�X�z�Õ�8	.
¸�-�h�q�M�O�-�h�›�q�o�o�z�-�h�t�,�n�M�o
�î�ª� �̀s�Z�•�y�s�“�‡�d�œ�{�p
µ�z�î�ª�b�”�t�p�h�l�o�x
�S�Ú�U��� �̃l�o�V�‡�b�w�p�z�f�w�S�Ú�›�r�O�b�”�w�T�q�M
�O�ð�J�z�¿�Ú�-�h�‹�h�o�s�Z�•�y�s�“�‡�d�œ�{
�y	.
¸�-�h�t�x�z	.
¸�ò�è�¢�?�›�z�r�w�‘�O�t�Ú�b�w�T�£�z
	.
¸�Ì�8�¢�M�m�Ú�b�w�T�£�z	.
¸
…�;�¢�r�w
c�“�›�S�S�‘
�f�M�X�’�p�Ú�b�w�T�£�›�>�Š�‡�b�{�«�Q�y�z	.
¸�ò�è�p�x�z
�0	Í�w�ž�µ�Ñ�•�ç�Ä�w
+�w
æ
ü�›�Ú� �̀‡� �̀•�O�{	.
¸�Ì�8
�p�x�z�G�F�Û	.
¸�»�Ä�t�ù�˜�d�o�����å�è�z�Í�x�����å�è�t
�Ú� �̀‡� �̀•�O�{	.
¸
…�;�x�������ª���›�T�Z�o�Ú� �̀‡� �̀•�O�z
�q�M�l�h�é�ù�t�>�Š�o�M�V�‡�b�{
�y�‡�h�z	.
¸�-�h�x�z�
�s�^
R� �̀h�’�f�•�p	4� �̃“�q�M�O
�\�q�p�x�s�X�z���8�$�s�_�Ú� �̀U
ž�A�p�b�{�m�v�t�q	Ý
�w�ú�r�›� �̀o�z
ž�A�U�K�•�y�z�~�‘�‹�C�Q�o�z�J�“	.
Y�›
�b�”�\�q�U
ž�A�p�b�{
�y�f�O�M�l�h�-�h�q�S�S�‘�f�w
…�;�U	Z�‡�b�q�z�����å���z
�����å���z�����å���w�Ä�”�»�ç�w	.
¸
…�;�w�§�-�Ú�¹�U	Z�o
�V�‡�b�{�f�•�›�‹�q�t�¿�Ú�-�h�›�q�o�‡�b�{
R�­�w�>�Š
	��x�¿�Ú�-�h�p�b�{�S�Ú�U�s�Z�•�y�z�>�Š�h�x�c�w	.

¸�U�p�V�s�X�s�“�‡�b�{
�y�¿�Ú�-�h�t�x�z�É�s
u�q�z�ˆ�Š
ÿ�¹
u�q�z�°�Ì�Ú�Ã	)
�w���m�w�M�O�U�K�“�‡�b�{�É�s
u�q�x�–�D�°���¹�›
u�ˆ
�q�o�M�X�‹�w�p�b�{�ˆ�Š
ÿ�¹
u�q�x�z	s�å�S�x�ÿ�X� �̀o�z
	t� �̃U	Í�U�l�o�M�X�t�m�•�ˆ�Š�$�t�z
u�q�Ú�›	Í�[�o�M
�V�‡� �̀•�O�q�M�O�ß�Q�M�p�b�{�°�Ì�Ú�Ã	)�x�z�°���¹�›
u
� �̂q�o�‡�b�U�z�G�F�Û	.
¸�»�Ä�›�î�ª�b�”�t�p�h�l�o�z�S
�Ú�U�
�“�s�M�{�i�T�’�f�w�Ì�t�z�•
:�p�Â�l�o�z�°�•�p�h
�“�M�X�’	Z� �̀o�X�i� �̂M�q�M�O�‹�w�p�b�{�,�Š�$�t�x�É�s

u�q�T�ˆ�Š
ÿ�¹
u�q�w�r�j�’�T�p�î�ª� �̂•�o�M�”�­�”�µ
�U���M�q�¥�M�‡�b�{���T�¦�è	²�U	Z� �̀h�®�Õ�8	.
¸�-�h
�^
R� �̈ �Å�å� �ï��̄p�x�z�É�s
u�q�M�Ü�U
*	‘� �̂•�o�‡�b�{ ��
�y �j�s�ˆ�t�G�F�Û	.
¸�»�Ä�p�–�O�S�Ú�x�z�
	E�•�K�h�“
���É�����ª��
²�™�q�t� �̃•�o�M�‡�b�{���É�p�b�T�’�z���•�z
�����•�w	–�F�Û�w�Ú�ï�³�ã�ï�i�q�f�•�Ž	Í�w�S�Ú�U�T�T�“�‡
�b�`�z�������•�z�������•�w�G�F�Û�Ú�ï�³�ã�ï�i�q�z�µ�­�”�ç�Ý�æ
�¿�Ä�p�<�U�”���²�U�K�“�‡�b�{	.
¸
u�q�Ú�w�€�ß�«�q� �̀o�z
�������•�w
ú�E�w�­�”�µ�p�x�z	.
¸
u�q�Ú�w�D�¹�x�z
•���Ø

u���N ���p�h�“���������{�����N ���p�
�ª�����������q�s�l�o�M�‡�b�{

建 物 の 構 造 や
建 物 劣 化 の原
因など、予備知
識についても分
かりやすく説明

成功の決め手は資金計画。
均等積立方式がお薦めです
 講師　マンションリフォーム推進協議会近畿支部

末広 和雄（すえひろ かずお）

大規模修繕工事と長期修繕計画、修繕積立金について
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11月28日に行われた交流会には、30名が参加。管理組合からコミュニティをテーマにした実例報告のあと、
会場との意見交換、グループに分かれて交流しました。

 「大規模修繕を12年目に実施しまし
たが、区分所有者に1級建築士の専門
家もおられたため、比較的スムーズに
できました。現在、築17年目に入って
いるため、電気や機械など設備関係の

交換時期にきています。今年はインターホン、来年は地
デジに取り組む予定です。悩みは賃貸率が高いため無
関心層が多いことでしたが、最近の賃貸率低下とともに
改善され、前回の理事会の出席率は100％でした」

ベイシティ大阪管理組合

 「集会所がないことが最大の悩みで
す。総会や打合せ会は玄関ホールなど
で行っています。過去に10年間ほど自
主管理を行った時期があり、全員で清
掃を始めましたが、それをきっかけに

コミュニティがまとまり、広報誌の発行を始めました。こ
の他にも駐車場で焼肉、ゲーム大会、ガレージセールを
行ったり、盆踊りや大阪市が推進している「子ども見守り
隊」などを通じて地域とのコミュニティも深めています」

勝山東ガーデンハイツ管理組合

・管理組合会計
・エレベーターの取り替え
・総会参加率アップの方法

小規模マンションAグループ

・管理組合の運営体制
・管理費、修繕積立金について
・ペットの問題
・通帳と印鑑の管理方法

小規模マンションBグループ

・役員の選任方法
・管理組合の役員と町会の役員との関係
・修繕積立金と管理費
・大規模修繕計画
・ペットの問題

中規模マンションCグループ

・理事会や総会での情報開示
・マンション保険の会計
・駐車料金の会計
・賃貸率が高いマンションの運営
・駐輪場の不足

大規模マンションDグループ

マンションの規模別グループに分かれて意見交流。
解決のヒントを得ることができました

�¦ �v�q�C��

　管理組合報告後の会場との意見交換では、理事の
選び方や広報の方法（回覧板、全戸配布など）、ユニー
クな事務局制度、管理組合ホームページなどについて
の質問や意見交換が行われました。
　続いて、規模別に4つのグループに分かれて意見交
換を行いました。コミュニティ活動や管理組合会計、
ペット問題など、自分たちのマンションが抱えている問
題を中心に活発な話し合いがありました。様々な解決
のヒントを得ることができた様子でした。

理事長 嶋川利昭
3棟435戸/1992、1994年築

監事 葛籠洋子
1棟56戸/1981年築
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http://www.osakacity-mansion.jp/img/seminar/seminar_video0028_0038.pdf

支援機構で実施したセミナーのビデオが住まい情報センターで視聴できます
詳しくはこちらから



■共同生活であることを理解すること
　一戸建てとマンションの違いは何でしょうか。私は「4
つの共同」といつもいっています。上下左右の重なりあっ
た住戸で共同生活をします。廊下、階段、エレベータ、駐
車場、集会所、駐輪場、バイク置き場などを共同利用し
ます。複数の住戸の所有者で共同所有します。管理組合
による合意形成によって共同管理します。マンションにお
住まいの方で、この共同生活ということをご理解いただ
けない方が入居されると、これが生活上のトラブルの元
になってきます。
　マンション内のトラブルの発生項目で一番多いのは、
居住者間の行為・マナーをめぐるものです。具体的に
は、生活騒音の問題、ペット飼育の問題、違法駐車の問
題の3つです。そして二番目に多いのが、建物の不具合
に係わるもので水漏れ、雨漏りなどです。その他には騒
音、電波障害などの近隣関係や費用負担に係わるものも
あります。しかし一方で、トラブルが発生していない、と
いうところも2割強ほどあります。そういうスムーズな管
理をされているところも増えています。
■トラブル解消にコミュニティ形成は必要
　マンションのトラブルをなくすためにはどうしたらいい
か。これは民間の調査ですが、住民相互の交流が必要
だと思っている人は7割、緊急時・災害時・防犯において
コミュニティ形成は有効だと思っている人は9割です。と
ころがコミュニティが形成されていると思っている人は4
割弱、自治会や町内会に関心がある人は4割強、自治会
や町内会のイベントに参加するという人は4割です。つま
り、コミュニティ形成は必要だと思っているけど、なかな
か実行できていないというのが実態です。
　マンション内でのコミュニティ活動として、草取、清掃
活動、共同購入、生協活動、ガーデニング、サークル活動
など、世代を超えた活動、団地内の植栽管理などがあり
ます。やはり顔を合わせて挨拶をして、いろんな活動を
することでコミュニティができていくわけです。そしてコ
ミュニティが形成がされることで、生活上のトラブルの
発生割合が減り、大きな紛争が減少します。

　また、団地コミュニティは、かなり規模が大きいだけ
に、地域に大きな影響を及ぼします。マンションには単体
だけではなくて、周辺地域を含む、安全と安心を確保す
る新しい管理システムが望まれます。自分のところのマ
ンションだけが安全・安心というのはありえません。地
域が安全・安心であるかどうかによってマンションの安
全・安心が決まってきます。
■孤立文化から集住文化へ
　快適なマンション生活を過ごそうと思うと、ハード面の
建物だけじゃなくて、やはり居心地がいい、住環境がいい
というソフト面の充実が必要です。そのためには、まず住
まい方のルールとマナーを守ることが重要になります。
　そして孤立文化から集住文化へと、集まって住むことの
良さ、価値を高めていくことが大切です。共用空間を豊かに
することで、居住者間の出会いを増やすことができます。
　住まいづくりに居住者が参加すること、例えば自分た
ちで清掃も掃除も集まって月に1回しようとか、年2回、大
掃除をやりましょうとか、そういう場をつくることが大切
です。しなければならない、という義務感より楽しい遊
び感覚で行う、自発的な参加が望ましいですね。
　コミュニティの形成に有効なものを挙げてみましょ
う。まずサークル活動ですね。それからマンションの機
関紙。活動の場としての集会所とその増改築。それか
らコミュニティプラザの設置。ゲストルーム、カフェテラ
ス、ラウンジなどのコミュニティ施設の充実などが挙げ
られます。
　居住者のコミュニティが活発なマンションほど問題を
抱える割合が少ないのです。そして、コミュニティ活動
が活発なマンションほど見守り活動など、高齢者対策を
実施しています。NPO全国マンション管理組合連合会
の調査では、築30年以上のマンションで、7割近いマン
ションが孤独死を経験されています。見守りは重要な課
題です。
　いろいろ具体例も出させていただきましたが、私が上
手にコミュニティが育成されていると思うのは、やはり集
まりの場所を持っているところです。集会所以外に、いつ
でもどこでも誰もが使えるような居間づくり、昔でいう縁
側ですね。そこに座って話をするようなきっかけを作って
いただいたら、顔を合わせて自然に話ができる。住民が
お互いの顔が分かるマンションになっていくのではないか
と思います。

「マンション管理フェスタ2009」
9月6日に開催された「マンション管理フェスタ2009」の全体の模様は前号（28号）でご紹介しましたが、後編として
千里金蘭大学藤本教授の講演「マンション管理とコミュニティ活動」の内容をご紹介します。

マンション標準管理委託契約書の改訂が行われました。
皆様のマンションの次回の管理委託契約更新時にはご注意ください。

　「マンションの管理の適正化の推進に関する法律施行規則の一部を改正する省令」が平成２１年５月に公布（平成
２２年５月１日施行）されました。この省令と整合を図り、管理委託契約に関するトラブルの実態等を踏まえて「マン
ション標準管理委託契約書」及び「マンション標準管理委託契約書コメント」の全体的な見直しが行われました。
改訂後の標準管理委託契約書の活用にあたって、一部改正事項に係る内容については改正省令の施行（平成２２
年５月１日）以後に締結する契約から適用になることにご留意ください。

省エネ法改正について
　「エネルギーの使用の合理化に関する法律」

（以下省エネ法という。昭和 54 年制定）によ
り、延べ床面積の合計が 2000m2以上の住
宅・建築物を新築・増改築、大規模修繕・模
様替をする場合、建築主に対して省エネルギー
措置（以下省エネ措置という）の届出及び維持
保全の状況の定期報告の提出が義務付けられ
ています。法改正で違反時の罰則が強化され
たとともに、延べ床面積の合計が 300m2以
上の住宅・建築物を増改築する場合にも省エ
ネ措置の届出が必要となりました。※

　工事の内容や規模により届出義務が異なり
ます。事前に届出先にお問い合わせ下さい。

マンション管理とコミュニティ活動

居住者間の出会いを増やして
コミュニティ形成を図りましょう
講師  千里金蘭大学 人間社会学部情報社会学科 教授

藤本 佳子（ふじもと よしこ）

講演

講演報告　 後編

【届出に係る省エネ措置】
以下の項目における、省エネルギー基準に適合する
ことが必要になります。（抜粋）
・	 外壁、窓等を通しての熱の損失の防止
	  （屋根又は天井、壁、床等、開口部）
・	 照明設備（共用部に設けるもの）
・	 給湯設備（共用設備）
・	 昇降機（共用設備）

※�300m2以上の建物について、平成22年4月1日より一定規模以上の増改築の際、省エネ措置
について届出が必要

省エネ法に基づく届出、報告（延べ床面積 2000m2以上）

建
築
に
係
る
届
出

省エネ措置の届出対象となる行為

新築、一定規模以上の増改築

屋根、壁又は床の一定規模以上の修繕
又は模様替

空気調和設備等の設置又は一定の改修

届出義務違反 50万円以下の罰金

届出に係る省エネ措置が
判断基準に照らして

著しく不十分であるときの措置

指示

（指示に従わなかったとき）
公表

（正当な理由なく、指示に係る措置をとらなかったとき）
命令

命令違反
→100万円以下の罰金

維
持
保
全
状
況
の
報
告

定期報告の対象
省エネ措置の届出をした者

届出事項に係る維持保全の状況

報告義務違反 50万円以下の罰金

報告事項が著しく
不十分であるときの措置

勧告

① 財産の分別管理について
・	原則方式・収納代行方式・支払一任代行方式の各方式による分類を廃止し、収納口座、保管口座、収納・保管口座による分別管理に変更
・	管理業者による保管口座、収納・保管口座に係る管理組合等の印鑑・カードの保管の原則禁止
・	毎月徴収された修繕積立金等金銭から当月分の管理費用を控除した残額について、翌月末日までに収納口座から保管口座へ移し換えること

② 保証契約の締結について
・ 	管理業者が修繕積立金等金銭を管理する場合について、一定の場合を除き、１月分の修繕積立金等金銭の合計額以上の額につき 
	 有効な保証契約を締結すること及び保証契約の内容を明記

③ その他所要の規定の整備
・	会計の収支状況に関する書面の交付（毎月）の義務づけ
・	事務管理業務の一部を再委託することが可能となるよう変更
・ 	宅地建物取引業者に提供する事項の追加
・ 	管理業者に対する個人情報保護に関する規定を追加
・ 	長期修繕計画案の作成業務及び当該計画の見直し業務については、本管理委託契約とは別個の契約とする旨を記載
・ 	管理組合が管理業者とは別の業者に本マンションの維持又は大規模以外の修繕を行わせる場合の管理業者が行う業務内容の明確化

改
訂
の
ポ
イ
ン
ト

※①及び②についてはらいふあっぷ２８号に記載があります。ご参照ください。

国土交通省HP
http://www.mlit.go.jp/sogoseisaku/const/sosei_const_tk3_000011.html詳しくはこちらから

詳しくはこちらから

国土交通省HP
http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk4_000005.html

 （財）建築環境・省エネルギー機構
http://www.ibec.or.jp/

お知らせ

大阪市計画調整局建築指導部建築確認担当（設備担当） 
 TEL:06-6208-9304届出先   


