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　新年明けましておめでとうございます。会

員及び賛助会員のみなさまには旧年中は格別

のご厚情を賜り、誠にありがとうございまし

た。

　一昨年のご挨拶では、新型コロナウイルス

が全世界に広がったことを申し上げました。

私たちみんなが感染者にならないと願うそん

な社会の中で、集改センターでは緊急避難的

に始めたリモートワーク・在宅におけるテレ

ワーク及びオンライン会議を通じ組織活動の

見直し、変化して新しく生まれ変わる計画

「Reborn　Plan」お伝えしました。

　昨年においても全世界で新型コロナウイル

スが拡散しつづけ、菅前首相政権での国民へ

のワクチン接種、オリンピック・パラリン

ピックの開催、菅前総理退任・岸新総理の誕

生、そして衆議院解散、自民党の単独過半数

を得て岸内閣発足と目まぐるしく変化した年

でありました。そんなご時勢の中、私たちそ

れぞれが幸せに暮らそうと真面目に働いてい

た一年であったように感じています。

　昨年の集改センターは「Reborn　Plan」をス

タートし、これまでの本部事務局の業務では、

「雇用型テレワーク」の導入、また理事・業

務担当者それぞれの業務においては「自営型

テレワーク」を導入し、本部事務局の中央区

から住吉区移転における弊害などを起こすこ

となく、これまで通りきめ細やかな業務サー

ビスを管理組合にご提供することができてお

ります。

　また正会員同士のコミュニケーションにお

いても、リモート会議の利用で集まる場所に

移動することなくそれぞれがそれぞれの場所

で自由に情報交換できる環境も整いました。

　そして今年度の目標としては、「Reborn　

Plan」の誕生の年は終わり、引き続き「Reborn

　Plan」を継承し成長へと進歩してまいりま

す。集改センターの活動理念は、これまで通

り変わることなく継承し、マンションに関わ

るすべての人にこの活動を通してネットワー

クを広げ「ネットワーク」をキーワードに「知

恵」と「技術」と「情報」を提供することを

お約束します。

　最後に、来年には集改センター法人設立 20

年を迎える今年一年を正会員、賛助会員及び

これまで関わった多くのマンションの居住者

のみなさまには、より一層のご支援ご指導の

ほどお願いして新年のご挨拶といたします。
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進歩する集改センターを目指して
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　集改センターは2021年10月30日、「第13回

新時代のマンションセミナー＆ワークショッ

プ」をオンラインで開催しました。今回は「『大

規模修繕工事、あなたならどうする？』～管理

組合が託す 3つの選択肢～」をテーマに、大規

模修繕工事のさまざまな課題を取り上げ、参

加者をまじえて議論しました。

■松山功代表理事の基調講演要旨

　管理組合が大規模修繕工事に求めるものは

「安全な工事」「安心な工事」「安価な工事」の

３点に集約できると思います。「安全な工事」と

は無事故、無災害の工事です。「安心な工事」

とはミスのない工事、瑕疵のない工事です。当

然、美しい仕上がりであって、信頼できる工事

業者の工事が望まれます。「安価な工事」は予

算内の工事、修繕積立金を下回る工事であっ

てほしいはずです。ただ、修繕積立金が枯渇

しているようなマンションではそうはなりま

せん。

　そもそも大規模修繕工事を実施するのは建

物の資産価値の維持、向上が目的です。マン

ションの評価は中古物件が売れるかが重要で

す。古いマンションにお住まいの高齢者の方

はよく「自分はあと何年住めるか分からないの

で・・」と言われます。それに対して私は「人

は修繕工事しても元に戻りませんが、建築物

は元に戻ります」と言います。建物は修繕を続

けることで延々と元に戻せます。

　中古物件が売れるということは、次の時代

の子供、孫、あるいは購買者に引き継いでもら

うマンションにすることです。それが大規模修

繕工事の目的だと常々言っています。この趣

旨を忘れずに大規模修繕工事の取り組んでい

ただければ、建設的な改修工事になるものと

考えています。

　大規模修繕工事のコンサルティング業務の

流れを改めて説明しますと、まず「建物の劣化

調査・診断」から始めます。その後「改修設

計」を行い、次に「業者選定の補助」を行いま

す。その後、工事が始まると「工事監理」を行

います。この一連の流れがコンサルティング

業務です。全部終わると、次の大規模修繕に

向けた長期修繕計画を立てる場合もあります。

　コンクリートの建物は木造よりはるかに頑

丈ですが、経年の劣化は確実に進行していき

ます。そのため、建物を長持ちさせ、美観を維

持するには 10 年から 15 年ごとに計画的な大

規模修繕工事が必要です。つまり「オリンピッ

大規模修繕工事、あなたならどうする？
管理組合が託す３つの選択肢

第13回新時代のマンションセミナー＆ワークショップより
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クが３回ある間に大規模修繕工事のためのお

金を貯めましょう」と考えればいいでしょう。

　これから本日のテーマに入ります。工事を実

施する方式は、建築したゼネコンや管理会社

などが一括して請け負う「責任施工方式」、設

計と施工を分離し、建築士など専門家がコン

サルタントとなる「設計監理方式」などがあり

ます。設計監理方式は、工事と設計を分離す

る方式で、建築士や集改センターなどがコン

サルタントを行い、先ほど説明しました業務の

流れを担当する方式です。

　本日のセミナーに参加された方で大規模修

繕工事を経験された方は、最初にお聞きしま

したアンケートでは、責任施工方式は少なく、

設計監理方式で実施された方が一番多かった

ようです。

設計監理か責任施工か 

両方式のメリットとデメリット

　設計監理方式のコンサルタントの公募を見

ますと、応募資格に一級建築士事務所という

条件がよく書かれています。ただ、一級建築

士は新築の専門資格で、さらにデザインや構

造設計など専門分野も細かく分かれています。

一級建築士が必ずしも改修工事に通じている

とは限りません。一級建築士にこだわるより、

経験者であるかを重視された方が良いと思い

ます。

　設計監理方式も集改センターのようなコン

サルタントが担当するか、設計事務所がする

かによって違いがあります。

　設計事務所は会社の社員、集改センターは

経験者が業務を一貫して担当します。設計事

務所の場合、担当社員の力量が重要です。会

社の実績はあっても担当者のスキルが高いと

は限りません。

　次に責任施工方式について考えてみます。

個人的にはこの方式がもっと利用されても良

いかなと思っています。

　責任施工方式は委託先によって違いがあり

ます。元々施工した建設会社なら一番良く建

物が分かっています。ただ、元施工業者のゼ

ネコンは、さらに改修業者に委託するケース

が多いようです。ゼネコンは新築が中心なの

で改修部門を持たないところもあります。自社

で建てた事務所ビルのメンテナンスはしても、

あまりマンションはしないようです。

　管理会社に発注した場合は、管理会社から

改修専門業者に発注します。

　改修専門業者に発注した場合、その業者が

もう一段下の業者に発注し、その下請け業者

が工事するという場合もあります。

　整理しますと、（Ａ）設計監理方式・コンサル

タントに委任（Ｂ）同・管理会社に委任（Ｃ）

責任施工方式・管理会社に委任（Ｄ）同・直

接工事会社を選任―の４パターンが考えられ

ます。このほかＣＭ方式などがありますが、今

回は省略します。集改センターは（Ａ）の方

式ですが、その他の方式にもそれぞれメリット

があります。

　今回は（Ａ）（Ｂ）（Ｃ）の３つのパターンを

取り上げ、このあとのワークショップの中で議

論していただきます。

（４面へつづく）
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【アンケート　セミナーの感想】

▽論点や切り口は非常に良いと感じました▽もう少し他の管

理組合さんと交流できたら嬉しかった▽大規模改修工事が身

近に迫ってくると必死になります▽大規模修繕コンサルタン

トは経験回数が重要な事の気付きがあり良かった。

【今後聞いてみたいテーマ】

▽他の管理組合さんの苦労話と解決方法など▽修繕積立金が

充分出来ていない中での大規模改修工事の取り組み方▽大規

模修繕の建物診断から修繕までの実例。

ワークショップでの議論

Ｑ１：３つの方式のメリット・デメリットは？

（Ａ）設計監理方式（コンサルタントに委託）

	 メリット：理事会に相談相手になってくれる人を入れられる。

	 デメリット：調べごとを自分たちでやった。

（Ｂ）設計監理方式（管理会社に委託）

	 メリット：修繕委員と理事が楽。管理会社だと建物を知っている。

	 デメリット：工事費が高くなる。対応が遅い。修理が過剰になる。

（Ｃ）責任施工方式（管理会社に委託）

	 メリット：長い付き合いをしているので言いやすい。気心が知れている。

	 デメリット：サボられても分からない？業者を替えるハードルが高い。

Ｑ２：どんなマンション（管理組合）なら、委託先のメリットを生かせるか？

（Ａ）設計監理方式（コンサルタントに委託）

	 ・勉強しないと良い案が出ない。地震対策などもしっかりしないといけない。

（Ｂ）設計監理方式（管理会社に委託）

	 ・修繕積立金を考えれば規模は 100 戸ぐらいが適当か。

	 ・築 10～ 20 年のマンションで若い人がいるほうがいい。

	 ・管理会社がしっかりしていて、日々の管理が良いところ。

（Ｃ）責任施工方式（管理会社に委託）

	 ・300 戸ぐらいのマンション。築 50年のマンション。

	 ・管理組合が力を持っている。

【松山講師によるまとめ】

　どの方法を選んでも人（管理組合・理事会・修繕委員会）が、自分の資産を守るために責任あ

る行動をとることです。管理組合（理事会・専門委員会）のそれぞれの意見が反映された合意形

成の下での組合運営が求められます。理事長・修繕委員長に選ばれたなら議長として民意をすく

い上げ、多数意見で方針を決定するように進んでいけば良いでしょう。
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https://www.kenso.co.jp/magazine/
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入会のご案内

■正会員（入会金 6000 円、会費 1500 円 / 月）
マンション購入を考えている方、マンション管理組合

役員あるいは区分所有者、マンション管理士などマン

ション関連資格所有者などの個人が対象です。広報紙

『集改ニュース』をお届けし、お得なマンション情報や

セミナー、住民交流会等をご案内します。

■顧問契約会員（ネットワーク会員）
マンション管理組合が対象です。『集改ニュース』を戸

数分送付、住民交流会、セミナー等にご優待、広報チ

ラシ作成、ＨＰ作成等のマンション相談も受付けます。

◎本部事務局（06-4703-5221）へお問い合せください

NPO 法人集合住宅改善センター（略称・集改セ

ンター）は、建物の大規模修繕・改修工事な

どのハード面、及び日頃の管理組合運営に関

するソフト面の両面から、マンションにお住

まいの方々を支援する専門家の集団です。

■代表理事　松山　功（一級建築士）

■会員

　一級建築士・マンション管理士・弁護士など41名

■ＮＰＯ法人認証

　平成 15年 1月 31日（認証番号 府活第 2-290 号）

集改センターの概要 **** **** *********

BeforeAfter

“居ながら施工”で“居ながら施工”で“居ながら施工”で あっという間にあっという間にあっという間に 快適な暮らしへ快適な暮らしへ快適な暮らしへ！

LIXILLIXILリニューアルのサッシ・玄関ドアリニューアルのサッシ・玄関ドア『『『カバー改修カバー改修』

Before After

お電話での
お問合せはこちら

06‐6390‐5205
受付時間 平日9:00～17:00

Webからの
お問合せはこちら 関西支店

大阪市淀川区西中島3-10-11LIXIL新大阪ビル8F

窓窓窓窓リフォーム 玄関玄関リフォーム


