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新年ごあいさつ

30年に向かって歩む
集改センター代表理事　松山 功

　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。

　令和5年は、5月に

WHO（世界保健機関）

が世界に向けて、新型コロナウイルスの「緊急

事態の宣言」を終了すると発表された年でした。

3年余を超える長い間、新型コロナウイルスに怯

えてマスク着用した人々が徐々に減っていく年

となりました。

　集改センターでは、この間、正会員並びに賛

助会員のみなさまとお会い（Face to Face）し

ての交流が全くできずにいましたが、昨年の第

21回通常総会（6月28日）後に1年遅れで開催し

ました創立20周年記念祝賀会においては大勢の

方々とお会いすることができ、とても明るい気

持ちになれたことを実感した年でもありました。

また今年の通常総会後の懇親会でお会いできる

ことを楽しみにしております。

　さて、昨年度の集改センターの活動実績は、

管理運営事業部メンバーによる管理規約改正＆

見直し、理事会に対する常勤顧問＆非常勤顧問、

新時代のマンションセミナー講師、そして設計

監理事業部メンバーによる大規模修繕工事の設

計・監理、長期修繕計画の作成＆見直し、建物

の建築及び設備における劣化調査診断、新時代

のマンションセミナー講師などのコンサルタン

ト業務を一つひとつ丁寧にそして管理組合に寄

り添ったサポートを提供しております。

　また一昨年より大規模修繕工事を計画してい

るマンションをサポートするアドバイザー兼コ

ーディネーターとして契約する業務委託も徐々

に増えてきています。

　「劣化調査」・「設計監理」を設計事務所や

管理会社に委託せず工事業者にすべてを任せる

「責任施工方式」を取る管理組合に、専門知識

と経験豊富なセカンドオピニオンとしてお手伝

いできる業務も新たに加え、次の30年に向かっ

てこれからもマンション問題の手助けと信頼さ

れる専門家集団として歩みつづけます。

　理念である「継続すること」の精神を忘れず、

マンションに関わるすべての人に「知恵」と

「技術」と「情報」を提供することをこれまで

通り進めてまいります。

　最後に、正会員、賛助会員並びに管理組合の

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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　集改センターでは10月28日午前、第17回新時

代のマンションセミナー＆お話し会「管理組合

の理事長、委員長経験者が語る、ひと工夫した

体験談～マンションをグレードアップした実例

～」をZOOMによるオンライン配信方式で開催し

ました。第一部の講演では、管理組合の理事長

や委員長の経験者３人がさまざまな体験談を発

表しました。第二部の「お話し会」では、講演

内容についての質疑や、聴講者との意見交換を

行いました。第一部の講演の要旨は次の通りで

す。

自分たちのマンションは自分たちでつくる

八木良人さん（ユニハイム草津ユトリオ）

　「管理会社に支払ってい

る管理コストは適正なの

か」という疑問があり、管

理会社の変更も視野に入れ

て、複数の会社から見積も

りを取ることにしました。

理事会には歴代理事長にも参加してもらい、

皆さんの意見を聴くと「サービスが低下する

のでは」「管理人が代わる」など、不安を訴

える声が多くありました。

　ただ、その不安の根拠を突き詰めると、過

去の管理状況の蓄積の優位性や、決定的な不

安の根拠は特にないように思えました。実績

ある管理会社に同じ条件で契約するわけです

から。

　最終的にゴーサインが出て、見積もりの検

討に入りましたが、結局、従来の管理会社に

決まりました。同じ条件で年間の管理コスト

を数百万円下げてくれたからです。サービス

内容と契約は今までと全く同じで、金額だけ

が変わりました。管理会社とはその後も良好

な関係で進んでいます。

自治会を設立

　次に自治会の設立についてお話しします。

地域の自治会とは防災に関する考え方などが

違うため、単独の自治会を設立することにし

ました。

　行事やイベントなどはゼロベースで考え、

役員は公募役員と理事が担当しました。行事

やイベントはやりたい人が手を上げる方式で、

自治会は費用の支援を審査して決定ことにし

ました。

　「無理はせず、持続可能なゆるーいつなが

りの自治会を」というのがコンセプトです。

その結果、以前できなかったマンションだけ

の防災フェスティバル、高齢者の健康体操、

古紙・資源回収、マンション前の公園の芝生

化・花壇の整備、「おしゃべりカフェ」の開

催などを実施しています。

　今後は、管理組合と自治会の一体化も検討

しています。住環境改善（人のつながり）の

機能として、管理組合内に自治体活動を担う

組織づくりも将来的に考えていきます。誰も

が住みやすい住環境をつくるのが目的です。

図書館をふれあいの場に

　最後に住民の居場所づくりについてお話し

します。マンションの住民どうしが自然に集

まり、ふれあえる場所がありませんでした。

集会室はありますが、理事会の会議だけでし

か使っていません。そこでアイデアを出し合

った結果、図書館をつくることになりました。

本は寄付してもらい、２週間ぐらいで３千冊

ぐらい集まりました。本の管理は一切せず、

自由に持って帰れます。

　また、マンション前の公園の芝生を整備し

たところ、外の人も来るようになり、大変に

ぎやかになりました。こうした活動で、住環

境を改善し、人と人との（ゆるーい）つなが

りを継続していきたいと思っています。

第17回新時代のマンションセミナー＆お話し会

管理組合の理事長、委員長経験者が語る、ひと工夫した体験談
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改良改善を重ねたマンションの実例

名代幸一さん（豊中北コーポラス）

　私のマンションは1978年

に竣工し、築45年が経ちま

した。これまでに大規模修

繕工事を３回実施していま

す。１回目は1991年、２回

目は2004年、３回目は2021

年で、ほぼ国交省のガイド

ラインに沿って実施しています。

　修繕だけでなく、グレードアップ工事も実

施しました。91年の工事では集会室の増築、

94年には駐車場側にスロープの新設、98年に

は館内のバリアフリー化の達成、04年の工事

では正面玄関とエントランスの大改修、正面

玄関扉の自動ドア導入、リフトの新設、藤棚

プレイロッドの大改修を行いました。当時は

自主管理を実施していましたので、我々管理

組合の指導の下に全て計画、実施したもので

す。

　３回目の大規模修繕工事ではＮＰＯ集改セ

ンターにお願いして業者選定から監理業務ま

でをサポートいただきました。工事内容は建

物の全面塗装、照明のＬＥＤ化、廊下・ベラ

ンダのシート貼り替えのほか、今回の工事の

大きな目玉としてアルミサッシの更新を行い

ました。断熱性が向上して非常に好評でした。

　今年11月からは給水方式の変更工事を行い

ます。現在はいったん受水槽に水道水をため

て、各住戸に給水していますが、これを直結

増圧給水方式に変更します。

　建物に関してはこれら一連の工事が終わり、

当面何かをする予定はありません。

建物を完全バリアフリーに

　これらの工事内容について少し詳しく説明

いたします。居住者の高齢化に備えまして、

建物のバリアフリー化を図りました。道路と

玄関までは２メートル近い落差がありました

が、当時マンションではあまり事例がなかっ

た玄関リフトをいち早く設置しました。2015

年にはより安全で便利なエレベーター方式の

リフトに変更しました。

　エントランスもバリアフリー化しました。

自動扉とスロープを新たに設置し、車椅子で

も出入りしやすいようにしました。壁面には

季節折々の写真などを展示し、ミニギャラリ

ーとしても居住者の目をなごませています。

敷地内も各所にスロープを設置し、バリアフ

リー化しました。

　集会室は狭くて使い勝手が悪かったため増

築し、床もフローリングにしました。

　ゴミ置き場が見苦しかったため、駐車場の

一部にゴミ集積庫を設置しました。これで衛

生的になり、見た目もすっきりしました。

　屋上にＮＴＴのアンテナを設置し、月20数

万円の賃貸料を貴重な財源として修繕積立金

に計上しています。

　藤棚プレイロッドの改修やガーデニングに

も力を入れ、四季折々の花が咲く「花のマン

ション」として、近隣からも親しまれていま

す。

　管理組合の役目として、共用部の維持管理

は大切です。早目の対応をすることにより、

結果的に維持管理の費用も安くなるはずです。

改良を重ね新築以上の性能に

エレベーター式の玄関リフト
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災害に強いマンションの実現に向け 

防災活動を楽しむ

岡村弘太郎さん（草津ロジュマン）

　ＪＲ草津駅前にある築後

34年のマンションに住んで

います。私は町内会の自主

防災隊のリーダーと、管理

組合の副部会長をさせてい

ただいています。

　町内会からは正副会長と

組長さんから代表４人が参加し、これに防災

委員、ボランティア、管理組合が加わり自主

防災隊として１年間活動しています。

　防災活動をする上で心がけているのは「楽

しみながら学ぶ」ということです。義務感だ

けでは続きませんので、楽しみながら防災活

動をすることにしています。

　具体的な活動としては「防災マニュアルの

作成」があります。地震などが発生した時に、

マンションではどうしたらいいのかをマニュ

アル化しました。ただ、実際に地震が起こっ

たら、避難すると誰がどう決めるのかが課題

です。このため、地震の時にどう避難するか、

防災本部の立ち上げ手順を決めようというこ

とになりました。

　大阪北部地震があった時、滋賀県のマンシ

ョンの住民が１人けがをされました。建物は

無事でしたが、急いで逃げようと階段で転ん

だためです。

　「建物に影響がなければ避難しない方が安

全では」という話になり、安否の確認だけす

ることにしました。

ベランダの布で安否を確認

　在宅での安否を確認する「あんぴ君」とい

う活動をしています。これはベランダに黄色

（安否ＯＫ）、赤（要支援）の布を掲示して

いただき、マンションの下の広場から安否状

況が一目で分かるようにするものです。本当

に支援が必要な人は赤い布も出せないかもし

れませんが、少なくとも黄色い布は支援が不

要です。出てないところと、支援が必要なと

ころだけに行けば良いわけです。

　「夜は見えるのだろうか」という話があり、

実際に夜の防災訓練もやってみました。

　災害時にマンションにいない人の安否を確

認するため、ＬＩＮＥトークルームやＱＲコ

ードを公開してGoogleフォームを使った安否

確認なども試しています。

　マンションでは、地震の時にエレベーター

に閉じ込められるのが心配です。エレベータ

ーのしくみを理解し、予防策、閉じ込め時対

策を実施することになりました。

　「地震が起きたら全ての階のボタンを押

す」など案内表示を作成しました。また、万

が一閉じ込められた時の対策として、エレベ

ーター内に非常用防災用品を設置したり、エ

レベーター会社の人に来てもらい脱出する訓

練を行いました。

　実際に災害に遭った時、ライフラインはど

うなるかを知るためにマンション内の「防災

探検ツアー」を実施しました。普段は入れな

い自家発電設備や貯水槽、消防ポンプ、防災

センターでの監視システムなどを見学し、防

災意識を高めました。

　避難生活ではトイレが心配です。簡易トイ

レ用の凝固剤をいろいろ試してみました。結

果をランクづけし、住民３日分を市販の半額

ぐらいででまとめ買いしました。

　避難訓練はマンネリ化しますので、楽しく

災害に備えるため、夏祭りを活用しています。

お子さんにペットボトルに炎を描いてもらい、

ゲームにして楽しんでもらいました。納涼放

水体験や防災食の試食会もしています。

　いきなり大規模な活動はできないので、最

初は少人数で始めました。楽しい活動で、毎

年少しずつ仲間を増やすのがポイントです。

外からも安否状況が一目で
（写真はレジュメ資料より）
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セミナー＆お話会のアンケート結果

　今回ご参加いただいた皆様からは以下のご感想（一部）

をいただきました。今後の参考にさせていただきます。

●セミナーのご感想を教えてください

▽講師の方々による実例紹介は今後の管理組合活動の参

考に非常になり良い機会でした▽とかくマンション管理

組合はよその実態に触れる機会が少ないので、こういう

場を設けていただけるのは大変勉強になります▽３名の

方のそれぞれの取り組みにとても素晴らしい活動をされ

ているのだと、感動しました▽実際に成功された事例を

聞くことができ、大変参考になりました▽Zoom開催で移

動ロスなく参加でき良かった▽頑張ってるマンションの

内容がとても興味深かった▽防災をよく考えてコミュニ

ティを作りあげているのは感心しました。

●全体で気づいた点、ご要望など

▽長期修繕計画の策定に向けた各マンションの取り組み

など▽大規模修繕の計画の更新をどのように進めていく

べきか、将来の積立金マイナスに対してどのように対応

していくべきか▽長期修繕計画の具体的策定方法▽管理

人さんの現状▽管理組合（理事会）運営、第3者管理方式

のメリットとデメリット、管理組合法人の管理規約▽一

部の人だけなく多くの人に管理組合活動に参加してもら

うようにするための具体的な方法▽・高齢化に伴う役員

忌避に対する具体的な解消プラン▽最初

の入居時からの取り組みや、考えておい

た方が良い点など教えていただければあ

りがたい▽管理会社との付き合い方▽遺

品部屋対策▽やはり、居住者の高齢化の

問題、維持管理が大きな問題だと思いま

す▽マンション管理評価制度、マンショ

ン管理計画認定制度▽管理計画認定され

たマンションの効果を聞きたいです▽大

規模修繕での失敗談（施工会社の倒産で

修繕が遅れたなど）。

【お詫びと訂正】集改ニュース70号１面に掲載

しましたセミナーの案内記事の中で、講師の八

木良人さんのマンション名をシャルマンコーポ

草津と記載しましたが、正しくはユニハイム草

津ユトリオでした。お詫びの上、訂正させてい

ただきます。
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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36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 **** **** ********

2024年３月２日（土）オンラインで開催します

第18回
新時代のマンションセミナー＆お話し会

　集改センター主催の「第18回新時代のマンションセミナー

＆お話し会」は2024年３月２日（土、時間未定）Zoomによる

オンライン配信形式で開催の予定です。前回に続いて、マン

ション管理組合役員などを経験された方が講師となり、体験

談をお話しいただきます。また、聴講者とのディスカッショ

ンも予定しています。どうぞ奮ってご参加ください。


