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大阪市マンション管理
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大阪市立住まい情報センター　4階　情報プラザ内相談室
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ホームページからも登録できます。 大阪市マンション管理
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マンション管理に役立つ
情報をお届けします！
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1　20世紀以降の主な地震
�~1923年 関東大震災
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�~1981年　宮城沖地震
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�~1995年　阪神淡路大震災。
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�~2003年　十勝沖地震
�~2004年　新潟県中越地震
�~2011年　東日本大震災
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2　予想される大地震
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3　耐震化の進捗状況と
促進政策
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4　マンションの構造と地震力
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5　マンションの耐震性を知ろう
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6　耐震診断から耐震改修へ
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〈講師〉特定非営利活動法人　集合住宅維持管理機構　大槻　博司 （おおつき　ひろし）
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まずは耐震診断でマンションの弱点を知り、
地震に備えてできることをみつけましょう。
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【トラブル事例1】
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【トラブル事例2】
ペット飼育
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【トラブル事例3】
総会・理事会の出席
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【トラブル事例4】
管理費などの問題
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【トラブル事例5】
管理費滞納
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【トラブル事例6】
機械式駐車場
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【相談事例】
一括受電方式
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〈講師〉住まい情報センター　マンション管理相談員　宇都宮　忠 （うつのみや　ただし）

壁1枚隔てたお隣のあるマンションでは
管理規約と自己規制が大切です。
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【振り込め詐欺にご注意！】
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●居室スペースの防犯対策
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《防犯チェック＆解説》
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自分は騙されないと思わず、皆さん
もぜひ気をつけてください。
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Ⅰ　マンション住まいの基本的
な考え方

1　マンションでの考え方・話し合い方
�Ú�ï�³�ã�ï�x�z�
�m�w�P
ú�t
ó
:�w�à
ü

	t���V�q�M�O	t���V�U���O� �̀‡�b�{�f� �̀o
�ž�;
æ
ü�w���g�x�z�ˆ�œ�s�p�>�Š�”
ž�A
�U�K�“�‡�b�{�h�q�Q�y�ž�;
æ
ü�w
Z
ß�›
�� �g�q�þ�t�T�‰�w�q�×
ü�h�j�p�•�”�w
�x�z�×
ü�w�R�ˆ�›	��l�o�M�X�™�¯�p�x�r�j
�’�‹
Y�̀ �M�w�p�b�{�f�\�p�?�T�›�>�Š�”�Ì
�t�x�ù�™��
R�U
ž�A�p�b�{

2　管理するのは…区分所有者全員
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3　管理を実務面で手助けするのは…
管理会社
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Ⅱ　理事と理事会
1　理事会運営に関する相談事例について
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2　理事会運営細則の必要性
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3　理事会及び理事長などの職務
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4　定例理事会の開催
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5　理事会議事録の閲覧等のルール
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6　専門家の活用
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7　理事会活動の広報
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8　新旧役員の引継ぎ
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9　役員の選出方法
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Ⅲ　監事
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理事会運営には細則を作ってそれに従い、
何かを決めるには合意を形成することが大切です。
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参加者からの大規模修繕に
関わる質問をもとに、3人の
建築士がそれぞれの経験と考え
でトークを繰り広げました。

平成26年度
「マンション管理の基礎知識」

【質問1】
数年前、給水管に磁気工法の工事をし
た。今後どうすれば？（東成区／築30年）

�¦�®�§排水管は事故などが多くない限り、取
り替えることはないですね。

�¦���§ 一度調査されるといいです。1階と最
上階の点検口からスコープを入れて
状態を見る。まず把握する。それと最
下階の住戸の方に様子を聞いてみて
はと思います。

【質問2】
集中豪雨の時、1階住戸の洗濯場、台所、
トイレなどから汚水が噴出して困ってい
る。大規模修繕でできるか？

（鶴見区／築10年）
�¦�á�§大規模修繕でもできますし、元の配

管が悪い可能性も。1階の排水は別
系統なので、上からいくら流れても、
本来はあふれない。

�¦���§ 専門家を入れて原因を探る。共用部
分なので日常保全として対応、または
積立金を取り崩して計画修繕として
やればと思います。

【質問3】
耐用年数25年のエレベーターを30年で
取り替え予定。問題は？（中央区／築25年）

�¦�á�§問題はありません。交換部品は30年
まで用意しているので。ただ交換時に
エレベーターが止まるので、住人の
方が元気なうちにした方がいいかも。

［橋］安全面も含め劇的に変わった設備
で、電気代が安くなるなら決めた時期
に関わらず替えるのもありです。

【質問4】
機械式駐車場の一斉更新は必要？、戸数分
あり、空きは約10台。（生駒市／築20年）

�¦�á�§耐用年数は30年、更新に5000万～
1億円必要。メンテナンスも含め、月1
台あたり7000円。ただ、車必須なら、
メンテは必要です。

�¦�®�§空きが多いと駅前再開発での外部貸

しや、コインパーキングにする話はあ
りますが、外部貸しは税金も含め管理
が難しいです。

【質問5】
給水管取り替えは区分所有の壁等を壊す
工事になる。費用負担や施工協力は？

（東成区／築30年）
�¦���§ 共用部改修なので基本は管理組合で

費用負担。私のマンションでは、元の
仕様での見積を業者に出してもらい、
リフォームなどで超える分は各住戸
で払うというルールを決めました。

�¦�á�§パイプシャフト周りをはがし、クロス
も貼り替える。そこは専有部分です
が、一斉工事の場合は、費用は管理組
合負担とする場合が多いです。

【質問6】
共用廊下の電気をLEDにしたい。費用と
効果は？（東住吉区／築22年）

�¦�á�§ 70戸で約200万。白熱電球からLED
にするならかなり省エネが期待でき
ます。75戸のマンションで5～6年で
導入費用を回収した例もあります。た
だし、蛍光灯からの変更ではあまり効
果はありません。

�¦�®�§電気が切れたと言われる手間が減っ
た、という声は聞きます。器具自体を
替えるタイミングなら効果あり。ただ
点灯時間が長くない場所にLEDは不
要です。

【質問7】
集会室入口の鉄扉を車いすで入れるよう
にしたい。特定防火区画なのでガラスの
引き戸にしたいが？（東成区／築30年）

�¦���§ 難点は引き戸だけど重くなります。防
火の分でどうしても。

�¦�®�§鉄の厚さが何ミリとか。それで引き戸
だから重くなる。シャッターをつける
など、別の形、防火戸がある上で引き
戸を設けるのがいいかも。いろいろ
な方に相談してみてください。

【質問8】
大規模修繕2回目を検討中。15階以下な
ら足場よりゴンドラが安いと聞いたが？

（東住吉区／築22年）
�¦���§ 個人的には、工事の状況を監理する

には足場があった方がいい。よりいい
ものを提供できるのではと思います。

�¦�®�§ゴンドラを選ばざるを得ない場合も
あります。監理の手間は増えますが、
トータルでは安くなることもありま
す。敷地の余裕の有無などもあり、一
概には言えません。

【質問9】
3年前の長期修繕計画で、600㎡の屋上
アスファルト防水の工事見積が、600万
円から1000万円に。工事費が暴騰？

（北区／築18年）
�¦���§ 長期修繕計画は概算で、具体的に工

事を行う見積ではないため差が生じ
た可能性があります。

�¦�á�§工事費は去年から高騰。また長期修
繕計画では足場工事が別途かも。防
水だけなら割高にはなる。共通の仕様
書と設計書を作り、相見積を取ってみ
ては。

【質問10】
改修工事の保証期間終了後、住戸の鍵が
入りにくいなど問題が出たが？

（西成区／築23年）
�¦�®�§原則有償です。鍵の保証期間は長く

て2～3年ですね。
�¦���§ 見えない瑕疵があれば別ですが。保

証期間を忘れない対策としてエント
ランスに名板を設置したり総会資料
に工事年月日を入れる方法も有効で
す。必ず保証が切れる前にアンケート
やヒアリングをして、手を打つように
してはと思います。

【質問11】
コンサルタントはどう選べばいい？

�¦�á�§劣化診断や修繕経歴調査、アンケー
ト調査をするか、検査前に立ち入り調
査するかどうかなど。外壁でも実際に
タイルを叩く調査をしないコンサル
タントもいます。金額だけで選ぶのは
危険です。

�¦�®�§選択肢を用意してくれるコンサルタ
ントを選んでください。管理組合の希
望に、「こういうやり方もあります」と、
金額も含め、皆さんが考えられるよう
に情報を提供してくれるようなコンサ
ルタントですね。

大規模修繕パネルディスカッション講座2
問題解決には専門家を入れて原因を探り、
居住者の声も大切にしながら負担分の切り分けを。

※文中は�¦�®�§�¦�á�§�¦���§ で
　略しています。

【機械設備編】
�~給水
以前は高置水槽から重力を利用して
水を配る方法が主流でした。今は、受
水漕から加圧ポンプで給水するか、直
結のブースターポンプ方式が多いで
す。給水管も、ライニング鋼管は継ぎ
目でサビが発生するので、現在は塩ビ
管が主流です。専有部分からの分岐は
分岐配管が主流でしたが、今は漏水リ
スクの少ないさや管ヘッダー方式が
主流です。ライニング鋼管や土の中に
入っている配管は、大規模修繕時に
チェックしてください。
設備更新では、鉄の配管を塩ビに変
え、露出にカバーをかけるやり方や、配
管内にビニールを流し込むライニング
もあります。

�~排水設備
点検し忘れがちなのが、地下ピットや、
地下に入るタイプの機械式駐車場に
ある排水ポンプ。耐用年数は15年くら
いと言われており、故障すると大雨の
時に車が水浸しになることも。管理組
合の責任になりかねないので、定期的
にチェックを。

�~ガス設備・給湯設備
昭和55年頃まで使われていた白ガス
管（亜鉛メッキ鋼管）は、埋設で腐食す
る危険があります。ビニール系ポリエ
チレン管を被覆した鋼管に変えます
が、敷地内は所有者負担。給湯設備は
専有部分ですが、希望者分をまとめて
工事すると安くすることもできます。

・換気設備
給排気口の網にホコリが詰まっている
と、空気が入って来ません。専有部分
の防火ダンパーは古くなると強風に煽
られて閉まり、換気しても開かないこ
とがあります。専有部分でも、大切な
部分は大規模修繕で一斉点検してお
きましょう。

【電気設備編】
1.受電設備
�~高圧受電設備……6600V～で電気を
引き、受電室、電気室で低圧にして各
住戸に送ります。高圧部分は電力会
社、その後はマンションの管理。

・マンション一括受電サービス……第三
の電力会社が電力を変換、電気代を軽
減できるとされています。但し3年に1
回の点検で停電、既存マンションでは
全員の合意が必要。
2.幹線設備
電気を各住戸や共用部電灯、動力盤ま
で送る設備。

�~電気容量アップ……古いマンションは
1戸30A、ブレーカーは5回路程度。IH
調理器や食洗機等を使うには回路数、
幹線の太さや変圧器の容量アップが
必要。5階までは従来配線、その上は
新たな幹線にする方法もあります。
3.動力設備
ポンプやエレベーターのモーターを
制御する設備。
4.共用電灯設備
共用の電灯をLEDにし、省エネ化を図
るマンションが増えています。
5.電話配線設備
MDF（主配電盤）と、各階に電話端子
箱があります。インターネット接続会
社が多く、１つの盤に納まるよう工事
する事も。
6.テレビ共聴設備
屋上アンテナから電波を混合し分配、
増幅して各住戸のテレビ端子まで送る
設備。地上波はケーブルが多いです
が、大阪市内はケーブルの引けないと
ころが結構あります。
7.自動火災報知設備
8.避雷針設備
高さが20m以上の建物に必要。地上
に鉄筋を通して下ろし、1階で接地銅
板を接続。
9.エレベーター設備
最新のはドア周りなど安全対策が強
化。耐用年数は25年が多く、更新は5
～7日。油圧式はロープ式にするのが
望ましいが、工期は約1ヶ月。
10.集合インターホン設備
エントランスキーの穴が壊れる故障が
多い。タッチセンサー、ノンタッチキー
方式への変更が便利。

【消防・防犯設備編】
1.マンションの消防設備
日常生活で必要になる機会がないで

すが、いざという時のために知ってお
きましょう。

�~警報設備
�~避難設備
ベランダにある避難ハッチ、この下や
上にものを置いてはいけません。誘導
灯、誘導標識は通路や階段入口に設置
されていますが、誘導灯の球切れや
バッテリーの消耗に注意してくださ
い。

�~消火設備、消防用水
高層であったり大規模なマンションや
加えて機械式や立体駐車場をもつマ
ンションには屋内消火設備、泡消火設
備、スプリンクラー設備、連結送水管
など様々な消火設備が設置されてい
ます。

�~排煙設備
外気に開放されていないエントランス
ホールや共用廊下などにあります。
2.消防用設備など点検
消防用設備の設置届けは、所管の消
防署に提出。機器点検が年2回、総合
点検が年1回、この結果を消防署に提
出するのが3年に1回。それ以外、共用
部の使い方や間取りに変更が生じた
際は、消防設備設置の変更届けが必
要です。
3.消防設備の更新
長期修繕計画に入っていても精査さ
れていないことがあります。5～20年
のサイクルで更新するか、部品を替え
ます。特に受信機などは受注生産で
す。計画に入っているかしっかり確認し
てください。
4.消防設備に関する注意点
マンションの形状やインターホン連動
の火災報知器など消防設備の緩和に
関わる機器や独自の警報設備と関わ
るものも見られます。専有部分のリ
フォームでも注意が必要。
5.マンションの防犯設備
防犯設備では、防犯カメラのデータ管
理が容易なハードディスクタイプが主
流です。「防犯モデルマンション登録制
度」の内容を参考にマンションの防犯
を見直すことは有効でしょう。
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設備類は所有・管理区分を
意識しておき、大規模修繕では
設備の更新も視野に入れて。

講座1 マンション設備の改修
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