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国土交通省は、「マンション管理適正化指針」と「マンション標準管理規

約・同コメント」の一部を改正しました。今回の改正は 5年ぶり 5回目と

なります。 

「マンション標準管理規約」では同 27 条 10 号、同 32 条 15 条のいわゆ

る「コミュニティ条項」は削除されましたが、同 27 条、同 32 条関係コメ

ントでは「管理組合がコミュニティ活動に取り組むことが可能」と位置付

けるなど分かりにくい改正となりました。 

一方、「マンション管理適正化指針」の改正では、マンションのコミュニ

ティ形成を「日常的なトラブル防止や防災減災、防犯などの観点から重要」

と新たに明記し、「自治会および町内会等は各居住者が各自の判断で加入す

るものである」ことに留意した上で「良好なコミュニティ形成に積極的に

取り組むことが望ましい」とコミュニティ活動を奨励しています。 

管理費の使途についても、「マンション管理と自治会活動の範囲・相互関

係を整理し、管理費と自治会費の徴収方法を適切に行うこと」が必要とし、

適切な整理が行われるのであれば、「自治会費の徴収を代行することや、防

災や美化などのマンション管理業務を自治会活動と連携して行うことは差

し支えない」と踏み込んでいます。 

標準管理規約でいわゆる「コミュニティ条項」が削除されたことについ

て、新聞等では「マンション管理費で忘年会はダメ？」（2015 年 11 月 28

日付）と報道されるなど「忘年会はやってはいけないんだ」と誤解や憶測

が飛び交いました。先に述べたようにコミュニティ活動をやってはいけな

いというわけではありません。むしろ今まで以上に積極的にコミュニティ

活動に力を入れて取り組むことが期待されています。 

次に「外部専門家の活用」（35 条）では「マンションの状況によっては外

部専門家の役員就任等が考えられる」と明記。役員のなり手がいない等の

管理不全マンションを念頭に、外部専門家に依頼する際には、適正な選任

や監督体制の措置を講じるように留意事項を挙げています。 

今回標準管理規約改正にともない新たに加えられたその他の項目は「議

決権割合」（46条）、「管理費等の滞納に対する措置」（60条）、「暴力団排除

規程」（54条）、「災害時の管理組合の意思決定」（54 条）、「管理状況の情報

開示」（64条）などがあります。 

なお、今回改正にともなって各管理組合はすぐに規約改正を行う必要は

ありません。改正は各管理組合の事情に応じて、必要な時に任意に行えば

いいということです。
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４月１４日発生した熊本地震。熊本市内のマンショ

ン被災も、徐々に被害の状況が明らかになってきまし

た。 

以下は全管連（NPO 法人全国マンション管理組合連

合会）事務局長・川上湛永氏の報告（全管連ホームペ

ージ）を抜粋して掲載しています。 

 

現地のマンション副理事長に聞いた。(全管連事務

局長・川上湛永)  

２週間たつのに、被災当時と状況は、ほとんど変わ

らないというのは、稲田雅嘉さん(熊本市中央区のマ

ンション副理事長)。稲田さんは、熊本県マンション

管理組合連合会の副会長も務める。 

14 日夜の地震で飛び起きたが、玄関ドアが開かずか

らだをぶつけて外に出た。14 階建ての 7 階に住むが、

上階の住民から、助けての声に、管理事務所からバー

ルを取り出しこじ開けた。ドアが開かない住戸は他に

も数戸出た。 

数日後、開設された避難所には 9割近い住民が避難

したほか、近くの駐車場に車を止めて避難する住民も

多かった。大半の住民は、１週間たち、マンションに

戻ったが、小さい子どもを抱える住民は、避難所から

戻らないケースもある。余震が続く中で精神的にダメ

ージを受け、避難所の体育館の方が安全という思いか

らだ。 

 

＜壊れた高架水槽、復旧は 60 日後になる（熊本市中央区）＞ 

マンションに戻ったが、一番困るのはトイレ。集会

所で順番を待つが、容器に水を入れてゆく。この水の

確保が、至難だ。14 階の屋上にある高架水槽が壊れ、

使えない。洗たくは、コインランドリー通いだ。高架

槽は、被害を受けたマンションが多く、復旧は 60 日

待ちという。  

近くの食品工場の井戸に水をもらいにゆく毎日。隣

のマンションは２年前に井戸を掘り、今回、水の確保

の苦労から解放された。エレベーターは４日目に動い

た。激しい揺れでエレベーターシャフトの軸が傾いた

と懸念されたが、奇跡的に復旧した。 

マンションの被害は、14 階建ての 7、8 階の中間階

に被害が出たケースが多い。ベランダに面した壁に穴

が空いた。耐震壁ではない、雑壁。耐震的には問題は

少ないという専門家の判断だが、余震で空隙が広がる

ようで不気味だ。開放廊下の壁の一部にＸ状の亀裂が

出たところが数か所。10階以上に特に被害が集中した。

マンションの方角により被害が異なる。横揺れの違い

によるようだ。マンションでも別棟の５階建て棟はほ

とんど無傷で、揺れの違いでこんなにも差がでるのか。 

 

＜開放廊下に散乱した用具など （熊本市中央区）＞  

近くのマンションで、棟と棟をつなぐエクスパンシ

ョンジョイントが、ずれた例があり、テレビで盛んに

紹介されたが、本来、エクスパンションジョイントは、

建物と建物の間の揺れを吸収するためにあり、見当違

いの騒ぎだ。 

マンション住民が片付ける家具などのゴミも敷地

内にたまる一方だ。市に連絡しても、収集に来ない。 

マンションは、２週間になるが、混乱したままだ。 

子どもたちの通う、小中学校も５月９日まで休校の

措置が取られている。この状態で、通えるのか不安が

募る。 

阪神・淡路大震災、５年前の東日本大震災で、マン

ション管理組合の地震保険加入率が上がっているが、

稲田さんのマンションも加入していた。 

熊本県の地震保険加入率は、28.5％とされ、九州地

区では、高い方だ。（ちなみに宮城県は、50.9％） 

熊本地震、震度７が 2 回、マンションの被害深刻 

耐震補強急ぐ必要！ 
ﾄﾋﾟｯｸｽ 
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―（前号（№11）からのつづき） 

４）専有部のリフォームガイドラインの作成 

床のフローリングへの改修や暖房設備・電気設備の

変更等のリフォームに伴い発生する問題を解決すべ

くリフォームガイドラインを改めて検討している。 

畳やカーペット敷きであった部屋の床をフローリ

ングに改修する届出が多くなってきたため、平成 18

年（2006 年）に、騒音トラブル防止のために若葉台全

体の統一基準として、床材は L-45 以上、また、グラ

スウール併用が望ましいなどの指針を策定した。 

しかしその後も、上下階間での騒音問題が顕在化し

てきているため、指針の見直しを検討している。 

また若葉台の暖房はガスセントラルヒーティング

方式であるが、エアコンの普及により、各室内にある

設備をリフォーム時に許可無く移動や取り外すケー

スが出てきており、配管処理がずさんで漏水の原因と

もなっている例、専有部分内にある共同配管点検口を

塞ぐなど業者のモラルが問われる事例もある。 

 

５）専有部分を含めた管理組合規約改定の具体的な検

討 

管理組合規約の一部を、①共用部分と構造上一体と

なった専有部分の修繕、および、②共用部分及び隣

接・階下の各住戸に著しい影響が起こる可能性のある

場合、設備配管、電気配線、通信設備等については専

有部分であってもその修繕は、管理組合により修繕積

立金を取り崩して行うことができるように、改定する

案を作成している。 

 

≪昇降機ワーキンググループ≫ 

１）いす式階段昇降機  

若葉台は EV の無い中層の建物が 7 棟、EV スキップ

アクセス(停止階

が２～３階ごと)

の高層建物が 47

棟ある。現在階段

手摺は殆どの棟

で設置されてい

るが階段昇降が

困難な方には優

しい対応とは言

いにくい。「高齢

者だけでなく子育て世代にも優しい住宅にする」を目

指し階段の昇降が身体的に困難な高齢者、乳幼児を抱

えての階段昇降する方の補助として、いす式階段昇降

機の導入について検討した。 

バッテリー駆動で利用者本人ひとりの操作で、いす

に座るだけで昇降でき、使用勝手は大変良いことが確

認できた。 

①設置は、若葉台の中層・高層とも階段室型であるた

め昇降機設置後の階段の有効幅員が 75cm 以上あり法

律的に問題が無く、確認申請のみで良いことが判明し

た。 

②いす式階段昇降機は 4社に打診。マンションに設置

実績のあるＭ社に設計を依頼した。 

③若葉台の建物に設置する場合の代表棟を選び中

層・高層それぞれを設計。 

④設置費用は中層用 5階建ての曲線式の場合約 480万

円（2013 年 12 月一次見積）、高層 EV 停止階までの１

階分曲線式で約 230 万円（屋外仕様｡2015 年 1 月一次

見積）。 

⑤メンテナンス費用は中層曲線式年約 2.7 万円（1 階

分）、法定点検費用年約 3万円。 

 

２）可搬型階段昇降機 

いす式階段昇降機の設置は管理組合にとってコス

ト面、合意形成を図ることな

ど、実現化するにはハードル

が高いため、可搬型階段昇降

機の検討も行った。実機を使

用してのプレゼンテーショ

ンを受け、螺旋階段など小回

りが利く、乗り心地が良いな

どの結論を得て「スカラモー

ビル」(車イス付属で約 142

万円 2015 年 12 月見積)を推

奨した。いす式階段昇降機と違い身体障害者を運ぶ器

具で操作者が必要である。操作者の訓練、その運用方

法の仕組み作りなど、介護の専門の方々等を中心にさ

らに検討する必要が有る。 

 

３）１、２とも公的助成はあるが個人対象で条件が厳

しい。管理組合に対しての助成は金額が低く多くを望

めない。また費用負担をどうするか、合意形成をどう

図るかなど、今後の検討課題として残った。 

（次号に続く）  

第④回 
加藤壽六 
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◆わかりやすい大規模修繕工事《第６回》 
    ～ステップ３ 修繕内容を検討～            島村 利彦（技術者部会）

 

 ステップごとの解説を連載しています。今回はステップ３「修繕内容を検討」＜修繕基本計画＞です。 

 

● 調査・診断結果に基づく工種、項目の検討 

建物調査診断が終わるとその診断結果に基づいて、

早急に修繕を行わなければならない工種、項目、まだ

手を掛けなくても良い工種、項目は何か、また居住者

アンケート結果による要望事項で取り上げる項目は

何かなど検討する必要が有るでしょう。 

大規模修繕工事は、建物周囲に足場やゴンドラなど

を架設して工事を行いますので、足場が無いと出来な

い工種、項目を含めた計画とします。建物の劣化は、

塩害地や車の往来の多い場所などの立地環境､新築時

の施工品質、仕様材料などによって同じ築年であって

も状況は異なります。 

 

● 第 1回目の大規模修繕工事 

例として、第１回目の大規模修繕工事の内容は、コ

ンクリート躯体の不具合（ひび割れ、鉄筋曝裂など）

やコンクリート躯体を保護する防水、外壁仕上材（タ

イル、塗装、鋼製二次部材）を主体に、新築当初の性

能に復元することを目的とします。また、入居時から

生活している中での改良・改善項目（バリアフリー対

策など）も含め検討することになるでしょう。 

 

● 第 2回目の大規模修繕工事 

第 2回目では、コンクリート保護のため屋上、外壁

などの主体防水、外壁仕上材の性能回復、鋼製二次部

材（室外札、郵便受け、面格子、避難梯子、物干金物、

換気ガラリなど）の更新などが必要項目に入ってくる

でしょう。また、使用されている管材料により異なり

ますが、建築設備では給水管、受水槽類、ポンプ類、

消火用設備、エレベーターなどの改修がこの時期必要

となるでしょう。 

 

● 第 3回目の大規模修繕工事 

第 3回目では、コンクリート躯体保全、保護種目は

当然ですが、外壁タイルの補修、補強工法、塗装部の

旧塗膜の剥離工法の検討が必要となります。建物設備

では、埋設設備管の更新、排水管の改修などがこの時

期に必要となるでしょう。 

 

● 長期修繕計画と照らし合わせ 

各管理組合の長期修繕計画書によって建物の部位、

工種、項目別に修繕や改修、更新の周期や時期が記載

されています。調査診断結果によってその内容を照ら

し合わせて確認することも必要でしょう。そのうえで

大規模修繕工事の種目、項目、工事範囲、あらかたの

仕様、工法の設定を行い、概算工事費を提示します。

これが修繕基本計画書です。修繕基本計画の内容全て

が実施できれば問題は無いのですが、この段階で管理

組合の修繕積立金をどこまで取り崩すのか、また借入

金を考慮するのかなどの検討を行います。その結果に

よって種目、項目、工事範囲などをコンサルタントを

交えて検討し、工事内容と概算予算を詰めていくこと

になります。大方が詰め終わると次のステップへと進

むことが出来ます。 

 

※工事内容によっては、国、市の補助金、助成金が有

ります。条件等確認すると良いでしょう。 

（以下、次号につづく）  
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左近山団地中央地区住宅管理組合（村上欽也理事長）

は去る 1 月 24 日（日）、団地再生コンペティション、

公開プレゼンテーション審査会を行いました。全国か

らアイデアを募集したところ 24 件の提案があり、その

内 9 つの案を公開プレゼンテーションにより審査しま

した。 

審査は大月敏雄東大教授など

専門委員 4名、地域委員として左

近山団地中央地区管理組合と小

高団地自治会から 6名が担当。来

場者も投票することができ、投票

結果を参考に審査が行われると

いう趣向で行われました。浜管ネ

ットからも加藤会長をはじめ、理

事、技術者部会のメンバーが参加

しました。 

最優秀賞に選ばれた「左近山ダ

ンチパークプロジェクト」を提案

したのは地元に住むデザイナー、

熊谷玄さん。緑豊かな左近山の環

境に着目し「団地まるごと公園化」

プロジェクトを提案しました。子

供の数が少なくなり、使われるこ

とのなくなった団地内の公園跡

地に芝生を引き、プールにはウッ

ドデッキを張っていこいの場を

作るなど、住民同士の交流を促し、子育て世代が戻っ

てくることを狙ったものです。 

左近山団地は1967年日本住宅公団（現UR都市機構）

により分譲され、中央地区は 1,300 戸の大団地。居住

者の高齢化に伴い空き住戸の増加や人口減など、活気

ある住民同士の交流が失われつつあることに管理組合

は危機感を募らせ、横浜市の「団地再生支援事業」に

応募して第一歩を踏み出すことになりました。 

・横浜市団地再生事業 

この団地再生コンペティションは、横浜市が取り組

む「団地再生支援事業」の一環として行われました。 

この事業は、住民が団地の現状や課題に向き合うと

ともに団地の将来像を自ら考え、実現していくために

横浜市はコーディネーターを派遣し、1 年間にわたり

団地再生に取り組む管理組合を側面から援助するとい

うもの。団地再生のアイデアを全国から募集し、公開

コンペを行って決定するなど主に企画面で管理組合を

支援しました。 

※公開コンペに至る管理組合と横浜市住宅供給公社の

取り組みについては、以下、横浜市建築局住宅再生課

大友直樹課長が行った日本マンション学会千葉大会で

の報告を参考に要約しました。 

・テーマは「花と緑の左近山」 

左近山中央地区管理組合は、平

成 26 年度に応募し、まち歩きや

ワークショップ、アンケートなど

を行いながら住民の意向を反映

した計画「花と緑の左近山アクシ

ョンプラン」を策定しました。 

計画実現のために管理組合の

もとに「緑化対策部会」「空き家

対策部会」を設置して活動を開始。

左近山の豊かな緑の環境をいか

に魅力あるものとして活用でき

るか、実現できる手段として行わ

れたのが「コンペ」でした。コン

ペで求められた提案は次の 3 点。 

ⅰ）提案 1 外部空間改善の考え

方（コミュニティ活性化と子育て

世代の流入を促す環境改善のコ

ンセプトとイメージ） 

ⅱ）対案 2 コミュニティ活性化に資する空き家活用

の考え方（子育て世代が購入または賃借できるなど

の空き家の有効活用のアイデア） 

ⅲ）提案 3 １期整備地区の整備計画（ⅰとⅱの趣旨

を踏まえた１期整備地区の具体的設計提案） 

分譲団地で団地再生に関するコンペを住民が主催す

るのは市内では初めてです。全国的にみても類のない

取り組みでした。決定した企画は今後、管理組合の事

業として行われます。 

もう１つの取り組みは「空き家対策」です。空き家

を地域の活性化につなげられる活用法とそれを実現す

る仕組み作りが求められています。現在空き家の持ち

主にアンケート等を行い、意向を把握しようとしてい

るところですが、今後、具体的な有効活用の取り組み

が始まると思われます。 

 

 

【左近山団地～再生の試み～公開コンペ】報告 
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1．はじめに 

近年、巨大化した樹木の将来的な取り扱いについて、

マンション居住者同士で話がまとまらないといった

お話をマンション管理組合の方々からお受けするこ

とがあります。そもそも、マンションは多くの区分所

有者からなる共同体である以上、合意形成の難しさは

植栽に限って言えることではないことと認識してい

ます。しかしながら、緑、いいかえれば樹木に対する

思いや感じ方は人によってまったく異なるために、合

意形成までの道筋は長く険しいものとなっています。 

そこで、今回は、樹木側から見た人と樹木とが良い

関係を築くためにはどうするべきかという視点から、

植栽において最も基本的で重要となる地盤条件につ

いて触れてみたいと思います。 

2．植栽基盤の概要 

｢植栽基盤｣は、植栽しようとする場所の土壌・土

層・地質を含めた総称でしたが、近年、｢植栽された

植物が正常に生育できる植栽用の地盤｣として位置づ

けられるようになりました。このため、植栽基盤とは

｢植物を植栽するという目的に供せられる土層で、植

物が枯れずに正常に生育できる内容を持った一定の

深さと広がりがある土層｣と見なされています。植栽

基盤が正常に機能していないと、植物は活着せず、生

育も不良となり以降のメンテナンスにまで影響を生

じてきます。したがって、植物が正常に生育するため

には植物の根が支障なく伸長できる土層（有効土層）

が十分に存在し、水分や養分を吸収することが出来る

土壌条件を備えていなければなりません。 

2.1 有効土層 

有効土層とは、根の伸長を物理的化学的に妨げる条

件（阻害要因）が少なく、根群が容易に伸長できる土

層をいいます。植物は成長するために必要な根の広が

り（根系）を形成しています。植物根の主な機能は養

分・水分の吸収および植物体の支持などであり、これ

らの根系の形成を垂直・水平方向から規定するものが

土層の厚さと広がりといえます。厚さの目安を表.1、

広がりの目安を表.2 に示しました。これによると有

効土層の厚さは少なくとも低木で 50cm、高木では 60

～100cm となっています。また、植栽木１本当りの植

栽基盤の広がりは概ね樹高程度の直径となるが、少な

くとも将来期待樹高の 1/3 程度の直径を確保するこ

とが望まれます。 

 

  

樹木の将来を担保する「植栽基盤」 
(株)牧野造園 牧野 幸太（団体賛助会員） 

緑の 

空間 
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2.2 植栽基盤が具備すべき条件 

植栽基盤としての有効土層が具備すべき土

壌条件は｢有害物質を含まない｣、｢透水性・排

水性不良でない｣、｢根の伸長を妨げる硬さで

ない｣の条件を満たし、適度に水分と養分を含

んだ、目的とする植物の根系の大きさに見合

う広がりと厚さとを持っていることになりま

す。特に有効土層の底部で水が滞水しないこ

とが重要で、余剰水を排水できる下層地盤を

持つことが重要であり、この透水性が不良の

場合には有効土層底部で地下排水対策を取る

必要がでてきます。 

3．植栽基盤の現状 

植栽基盤に問題がある場合、植えられてい

る植物に異変が起こることが普通です。右図

の物件では衰弱あるいは枯死したコクチナシ

の株を補植して欲しいという内容でした(写

真 1)。実際に掘削してみると土壌といえる土

の部分は深さ 25cm 前後でした(写真 2)。 

さらに、25cm 以上の地盤となるとスコップ

では掘削できない硬さのガラの層が出てきま

した(写真 3)。表 1 の低木の項目と比較する

と、上層では規定数値 30～40cm に近い 25cm 

の値を示していますが、下層は有効土層とい 

えるものではなく、まったく測定できないこ 

とが分かります。 

4．おわりに 

緑化が様々な場に展開されるようになってきた現在、植栽

される植物にとっては、未造成のままの自然状態の土壌が残

った良質な地盤が提供されることは滅多にありません。本来

ならば、植栽基盤の改良・整備はほぼ必須の条件としなけれ

ばなりません。例えれば、建築物等において基礎工事が必須

条件であるのと同様のものだと思います。この植栽対象地盤

の整備を行う植栽基盤工事は植物の正常な生育を担保するも

のとして、その筆頭に位置づけられる植栽の基礎工事であるこ

とを再認識することが肝要ではないでしょうか。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

写真１）補植前 

写真 2.）縁石天端 25㎝下がり 写真 3）縁石天端 25㎝以下掘削 
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2 月 29 日 18 時～、かながわ県民センター304 号室

で管理運営部会、技術者部会、専門業部会の 3部会合

同研修会を行いました。 今回は都筑区の横浜傾斜マ

ンションに関して「マンション杭基礎不良問題を考え

る」と題し、参加者全員で意見を出し合いました。進

行役は技術者部会の

星川晃二郎部会長。 

当該マンションで

は渡り廊下に 2.4cm

の沈下（傾きは 1000

分の 0.4）が判明。全

体風景や傾斜してい

ることがわかる個所、

エキスパンション部分の写真を参考に、建物の現状を

伝えてもらいました。 その上で 9 割という驚異的な

賛意のもと、全棟建替えが決議されたことから、ハー

ド・ソフトの両面から参加者それぞれの立場から意見

交換を行いました。 焦点は、 

① 傾きは品確法による瑕疵とされる「1000 分の 3」

以下である 

② 技術的には杭基礎は作り直せるのか、建替えせざ

るを得ないのか、 

③ なぜ 1棟だけでなく全棟建替えか、 

④ 全棟建替えでは最新設備も破棄されることになり、

省エネ・省資源化の観点からはどうか、 

⑤ 建替えや住民への補償費用 300 億円はどこが負担

するのか、など。  

研修会前日の新聞には西区の傾斜マンションでも

全棟建替えを要求する記事が出ました。 建替えまで

には数年の歳月がかかると思われますが、どちらのマ

ンションも住民の建替えに対する賛意が非常に高い

といえます。今回の「事件」の真相は不明です。今回

の研修会では問題点を共有する、という結論で終える

ことになりました。

 

 

横浜市建築局と、浜管ネットを含む市内のマンショ

ン関連4団体で構成する横浜市マンション管理組合サ

ポートセンターは 2 月 20 日、中区の横浜市開港記念

会館で平成27年度全区合同拡大交流会を行いました。 

発表した交流会参加者の体験報告は下記のとおりで

す。 

①「管理組合運営（専門委員会を起ち上げて）」…港

北区／尾関松男氏 1987 年竣工・6階建て・46 戸  

②「マンション大規模修繕と共用部分の維持及びグレ

ードアップ」…瀬谷区／鈴切誠氏、松下憲一氏 1998

年竣工・6階建て・37 戸  

③「耐震改修工事を顧みて」…都筑区／守谷弘氏 1982

年竣工（旧耐震基準）・7階建て・162 戸  

 

報告①  

管理会社に頼り切りの輪番制の理事会において、専

門的な知識等は関係なく、いわば「住民委員会」的な

 
役割を目的に管理組合独自の専門委員会の設置を

行った事例発表です。 専門委員会の初回テーマは修

繕積立金の引き上げ。大規模修繕工事が終わってすぐ

だったので、積立金残額は０円。積立金の値上げにつ

いて 4つの案を作成し、理事会に具申しました。この

ほか、インターホンやエレベーター交換など、生活上、

自分の問題として関心を持ってもらえるテーマを選

んで、取り組みを継続していきました。 委員会の活

動により、総会出席率が 2 年で 22%から 50%に増加。

委員会の説明を繰り返し、参加を促すことで徐々にメ

ンバーが増え、組合員間のより綿密なコミュニケーシ

ョンの機会となり、組合員の関心、参加を高めること

につながったといいます。 

2016. 2.20  

サポートセンター拡大交流会・報告 
ルポ② 

2016. 2.29 3 部会合同研修会 

「マンション杭基礎不良問題を考える」 
ルポ① 

港北区／尾関松男氏  
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報告②  

管理会社に丸投げせず、設計監理方式として、当初

予算の約6割の金額で大規模修繕工事を実施した事例

発表です。削減分でガス給湯器の一斉交換（管理規約

を変更）及び共用電気設備の LED 化、電子ブレーカー

の導入・契約プランの変更、さらに直結給水と受水槽

の撤去を行えるなど、グレードアップが同時にできた

といいます。  

 
発表者は「情報はサポートセンターの瀬谷区マンシ

ョン交流会への参加で得たことが大きい」と話してい

ます。大規模修繕工事開始にあたり、横浜市へのマン

ション登録を申請、工事内容の更なるグレードアップ

を行うなど、横浜市施策の「マンション再生支援事業」

の適用を図ることで、より良い計画になったそうです。 

 

報告③ 

東日本大震災の発生を受け、耐震診断を実施。その

結果、耐震指標値（Is値）は目標を下回りました。 こ

れを受け、精密耐震診断を実施。4棟のうち 3棟は Is

値 0.6 以上でしたが、1棟で Is値 0.284 という数値が

出ました。 

 
診断結果の住民報告会、通常総会での意見・討論を

受けて、長期修繕計画の見直し（修繕積立金の値上げ）、

第 3回大規模修繕工事の資金計画の作成、耐震改修事

業計画を作成しました。 耐震改修の概要は①1階の柱

8本にカーボン繊維を巻き付け補強、②1階～4階の廊

下側壁にスリットを設置して強度のバランス改善。耐

震診断、設計、改修工事、工事管理の経費について、

横浜市からの助成金が約 1,900 万円、修繕積立金約

1,250 万円で賄うことができました。耐震改修を行え

た要因として、「自分たちの生命・財産は自分たちで

守ることの理解が進み、合意形成に至った」としてい

ます。

 

 

 

 

 

3 月 8 日 18 時 30 分～、かながわ県民センター304

号室で技術者部会、専門業部会合同セミナーを行いま

した。 

マンションに限らず、住

宅設備の技術革新は顕著で、

改修工事にも大きな影響を

与えます。そこでまず、技

術者部会の石川裕子氏がセ

ミナーの概要説明として、

給水方式は高架水槽方式から直結化、排水方式では集

合継手による省スペース化、また電気容量のアップ、

LED 化など、主な設備の変遷を説明しました。 

次いで専門業部会のメンバーが具体的なトレンド

（流行）の解説を行いました。 積水科学工業の山田

氏は給排水設備を紹介。給水については、使用管種が

金属管から樹脂管へという変革が大きく、樹脂管は柔

軟性があり、腐食しない、省スペースでの施工が可能

など、さまざまなメリットが得られると説明しました。 

排水立て管は、一般的に専有部の壁裏に配管されるた

め、防火性能が求められます。そこも耐火性のある樹

脂管に切り替わっており、

施工性などのメリットが大

きいと話していました。 

電気はエトリ電設の南氏

が説明。政府は 2020 年度を

めどに白熱灯と蛍光灯の製

造と輸入の禁止を決め、LED

化を促進しています。こ

のため LED 照明への更新

がスタンダードになると

説明しました。 また、テ

レビはハイビジョンから

4K・8K への拡大が進み、

2020 年東京五輪・パラリ

ンピックで普及してい

る状態になると予測。これを踏まえてブースター、同

軸ケーブルなど、視聴するために必要な準備をしてお

かなければならないと解説しました。

2016. 3. 8 神管ネット共催  

「マンション設備改修工事のトレンド」 
ルポ③ 

瀬谷区／鈴切誠氏 

松下憲一氏  

都筑区／守谷弘氏  

＜エトリ電設 南氏＞ 

＜積水化学工業 山田氏＞ 

一級建築士 石川裕子氏 
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 ～ 事務局からお知らせ ～ 
 

≪浜管ネット第２２回通常総会≫ 
・2016 年 5月 28 日 (土) 13：30 より （受付 13時） 

・記念講演 齋藤広子先生 （14：40 より） 

（横浜市立大学国際総合科学部教授） 

「マンションって何？マンションライフをエンジョイするために」 

 会場：ハウスクエア横浜 ４階 セミナールーム A  

・交流会 （16：00 より） 

 

≪セミナー/研究会/相談会案内≫ 
★ 2016 年７月 12日(火) 18：00～21：00 

「電力（小売り）自由化 

 管理組合はどう対応すればよいか？」 

 会場：かながわ労働プラザ 第１・第２会議室   

  資料代：浜管ネット会員無料 非会員１０００円  

★ 2016 年７月２３日(土) 13：30～15：00 

「知っておきたい防水改修の基礎知識」 

 会場：ハウスクエア横浜 ４階 セミナールーム A  

  資料代：浜管ネット会員無料 非会員１０００円  

 

≪会員情報≫ (２０１６年４月３０日現在) 

・団体正会員 

 １１２管理組合（＋３協議会）総戸数 ２６４３７戸 

・個人正会員 ８名 

・団体賛助会員 ９２社 

・個人賛助会員 ２２名 

・準会員 ４名 

 

≪新規加入会員紹介≫ 
・個人賛助会員 

 中川 幸男氏（マンション管理士） 

 濱地 秀平氏（一級建築士） 

・団体賛助会員 

 株式会社徳馬洗管（給・排水設備改修） 
株式会社染めＱテクノロジィ（メーカー・ディーラー） 

横浜サンユー株式会社（マンション管理） 

 
≪インフォメーション≫ 
横浜市マンション登録の手続きが、浜管ネットのホームペ

ージから可能になりました。 

http://www.hamakan-net.com/mtouroku.html 

 
【定期相談】のご案内 
・土曜日 13時～16時まで 

（ソフト系・ハード系とも） 

・土曜日の来所が困難な場合（または緊急を要する場合）

月、火、木にソフト系（マンション管理士が担当）相談を受

け付けます。 

ハード系（一級建築士が担当）相談は打合せの上、日

程を決めます。 

・場所はハウスクエア横浜３階 浜管ネット事務局 

・申込のフォーマットはホームページからダウンロードできま

す。事前申込制です。 

【現地相談】のご案内 
マンション管理の基礎、総会・理事会・委員会のあり方や

運営方法、管理規約・細則等の解説、合意形成の進め方、

駐車場問題、管理組合の会計、管理委託関係その他につ

いて、マンションの現地や役員会・専門委員会へ出向いて、

アドバイスを行います。 

 

＊詳しくは事務局へ 
お問合せください

 

 

 

 

 


