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皆さん！！ 連絡会をうまく活用して 
みませんか？ 

器

型

 

鷲主 皆さんが組合を運営されている中で、様々な問題にぶつかりませんか？その答えはーつで 

はないはずですよね。そんな時に、「あ～気軽に相談できる専門家が、近くに居るといいの 

にな。」と思った事がありませんか？そんな専門家の集まりが実は連絡会なのです。 

「
か
 

多摩ニュータウンとその周辺地域 

は、旧公社・公団や民聞マンション 

が集まった国内最大のマンション集 

積地です。よって、様々な経験知を 

もった組合が多く、それらの経験知 

を共有し、更に新しい情報をいち早 

く提供するための活動も行っており 

ます。今号では連絡会を広く知って 

頂き、皆様方により有効に活用して 

頂くために、当連絡会について紹介 

させて頂きます。 

I I 「長期修繕・営繕で困ったな～ 

そんな時のメンテナンス部会」 

部会では建物・設備に関して色々な 

問題を持ち寄って解決すると同時 

に、新しい情報の提供や他管理組合 

の情報を共有し、内容を検討するこ 

とに努めています。 

例えば 
〇各管理組合で問題となって解決し 

た内容や、現在問題のまま継続審 

議中のものを提案頂いて参加者で 

意見を交換しています。 

〇国交省、関係団体の発表した資料 

や他管理組合の資料を提供し検討 

しています。 
〇模様替え申請の扱いや、大規模修 

繕の管理組合での進め方などの意 

見交換を行っています。 

〇最近では、－消費税アップの経過 

措置」の説明や－開口部改良工事に 
関する細則（窓ガラス等）」 ・ 「二 

重床（フローリング）の遮音性能」 

についての勉強会等を行ってい 

ます。 

、‘．．「共用部で問題が！！規約を 

輩改訂したい！！ そんな時の 

ニ 管理運営問題部会」 

部会では管理組合運営に関する問題 

なら何でもお受けしています。会員 

や会員以外から寄せられた様々な疑 

問や質問は、その都度、部会員が調 

べたうえで、皆で議論します。それ 
を踏まえてマンション管理士でもあ 

る部会員などが、まとめて回答しま 

す。以下はその参考例です。 

、 

Q 専有部分の給排水管が老朽化し毎 

年、数力所で水漏れ事故が発生しま 

す。専有部配管を組合管理として計 

画的に修繕していきたい。規約をど 

のように変えたら良いでしょうか。 

メ標準管理規約の21条 政地及び共 

用部分等の管理）2項により、管理 

組合管理とすることが出来ます。規 

約の管理区分表を改めるほか、細則 

で明文化しておくと良いでしょう。 

ただし、費用は原則として専有者負 

担となります。 

Q タウンハウス玄関の軒部（庇部 

分）には雨樋がありません。水溜ま 

りなどが出来て困るという苦情があ 

り、理事会では屋根の緊急修繕のお 

り、雨樋の取付け工事も行ったとこ 

ろ、共用部分の改良行為か軽微変更 

にあたり、総会承認を得ないのは違 

反だと指摘された。このような工事 

を理事会判断で出来るような方法が 

ありますか。 

今年も新任理事実務講座を開講します 

新理事の方に管理組合運営について基礎知識を持って頂くほか、，盛曹IJ蓮争長軽 
計、営繕、植栽など担当業務ごとに、すぐに役立つ実務を伝授す－座です。 
オープン講座ですので非会員の方でも参加できます。 ~ 八 
・日時．7月15日（月、祭日）9時半～17時半 r ~ Y 、よ 
・場所：パルテノン多摩（4階）学習室 
・講座内容 

①理事入門および経理・会計編（9時半～11時半、全員受講） 
②正副理事長編（13時～14時20分） ③営繕理事編 （14時半～15時50分） 
④植栽理事編 （16時～17時20分） 

・定員：各編35名・テキスト代：各編2百円 
・申込み：7月8日（月）までに下記に、住所、氏名、所属の管理組合名、電話番号 

を書いて送る。 連絡会事務局（常光宅）FAX : 042-339-4992 

メ 区分所有法の18条（共用部分の管 

理）により、重大変更以外は規約で 

別段の定めをすることが出来ます。 

理事会が独走しないよう目的、金額 

等を規制した規約改定をされたらど 

うですか。 

、 「実際の工事の実態を見てみた 
'1I I 

そんな時のキャI'アアップ部会 

部会では、勉強会、交流会、セミ 

ナー、見学会などを開催し、他の部 

会と連携を取りながら、マンション 

管理の知見・経験を更に深める活動 

を行っています。先日は日本総合住 

生活（株）団地の改修実験棟の見学会 

を実施しました。完成したばかり 
の、後付ェレべ 

ーターや、安 

心・安全提案、 

技術開発情報、 

共用部提案、室 

内リフオーム提 

案等、各ゾーン 

を興味深く見学’ 

することができ 

ました［ 

, 
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W 身近to問題の解決に情報を 
、 提供します。全員集会を活用 

してください。 

連絡会では、年2回、全員集会を 

開催しております。これまでに、地 

震対策特集としての立川断層の話 

や、首都直下型地震が発生した場合 

の防災について、または、マンショ 

ンでできる省ェネ対策、高齢化対 

策、マンションの建替え問題、長期 

修繕計画、外断熱など、日頃組合の 

皆さまが直面している問題につい 

て、専門家による講演会を実施して 

おります。会員の皆様にとって身近 

でかつ活用できる情報提供の場とし 

てご活用頂ければと思います。 

E メール：gakugak_tunenii tu@nisn. corn 
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「理事に選ぱれたけど、何から手 

をつけて良いかわからない！! 

そんな時の新任理事実務講座」 

昨年7月に初の試みとして新任理 

事実務講座を開講しました。複数の 

講座を用意しており、理事人門編、 

'Ii副埋事長編、植栽理事編、営繕理 

事編などがあります。専~「―」家による 
講義と、組合運営をしている中で実 

際に直面する問題を課題として、そ 

の対処力法を実際に考え、皆で議論 

し合う場として活用して頂いており 

ますc なお、昨年は30名程の参加を 

頂きました。 

まだまだ、理事一年任期の組合が 

多い中で、理事会の円滑な運営の一 

助となればと思います。是非、ご活 

用トーさい。 
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参加の動機でしたが、各部会の活動 

報告などを聞くうち、連絡会には当 

団地が直面している様々な問題につ 

いての情報や知識の蓄積があること 

を知りましたc 

その後、管理運営問題部会の方に 

防災関連の相談に応じていただき、 

IL里霧中だった防災対策委員会のあ 

り方や、防災設備の購人などについ 

てアドバイスを頂き、ようやく道筋 

も見え、少しずつ対策を進めてきま 

した。 

また、期末になり、区分所有者が 

死亡後、遺族が相続放棄をし、管理 

費等が長期にわたり滞納となってい 

るという問題が持ちあがりました。 

どうしたらいいのか、まったくわか 

らず、これまた、同部会の方にご相 

談して、抵当権をもっている信用保 

証会社への対応、競売への対応な 

ど、こまごまと教えていただきまし 

た。 まだ解決はしていませんが、 

おかげさまで、なんとか次期理事会 

にバトンタッチできるところまでき 

ました。ご指導、ご助言、ほんとう 

にありがとうございまノしたc 

ど舞i:i 

難訓練の仕方などの問合せが増えま 

した。一方、築年数の古い団地から 

は、 リフォーム関係のトラブル、管 

理区分の見直し、植栽管埋、配管改 

修などの相談が多くなりました。 

理事会運営では理事長のリード不 

足や独走、引継ぎ不備、設計図書や 

修繕履歴書の整備・保存方法、それ 

に住民とのコミニにニケーション問題 

などがあります。住民の総会招集要 

求にどう対応したら良いかというの 

もありましたねc 

「連絡会にはこんt0;:専門家がそろっ 

ていますよ。」 

山崎 勝太郎 
（連絡会会長） 
愛宕2丁目団地在住 

級建築十 鵬 
iA 、α議翻Il 

常光 奎吾 
（連絡会事務局長） 
エステート鶴牧<1・5if.住 
マンション管理土 

，一 

ブリリ 

管理組合ザより‘ 
多摩マンショ彦ブ唇理組合連絡会に 

は，ブリリアそ摩センター理事会第 

1 期から、議事録、管理規約、防 

災、設備管理、管理費など、管理組 

合運営Eの様々な局面で相談してま 

いりました。昨年の定期総会の折り 

には、理事会の決議事項に「軽微な 

変更」と「改良彳」為」に条件をつけ 

て付加する議案について、細かい助 

言を頂き、無事承認されました。 

先H ,中庭の段差の大きい箇所 

が、高齢者に危ないと判断され、甲 

速この事項を適用し、迅速に踏み右 

を設置することができました。 

今後も引き続き、管理組合運営の 

プロ集団というべき連絡会のお知恵 

を拝借させていただければと存じま 

す。 

西山 博之 

（連絡会理事） 

豊ケ丘2丁日1番在住 

ョ木マンション学会関東支部 

幹串 

\P0法人ョ木住宅管理組合協 

議会理串 申業木部長 

~ 
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「こんな相談も寄せられますよ！」 

管理運営問題部会は窓口が広いせ 

いか、様々な相談があります。最近 
増えているのが理事長のなり手不足 

や防災対策、滞納問題です。規約の 

解釈や改定、高齢化対策、ペット閣 

題、コミュニティー活性化などの相 

談も依然多いですね。理申一長のなり 

手不足は巾小マンションで目立ちま 

すし、滞納問題はより深刻になって 

います。 
高齢化では見守り問題に加えて、 

認知症や寝たきり独居住民への対』首 

もあります。 
比較的新しい民間マンションでは 

東日本大震災を契機に瑕疵問題や避 

宮村 忠夫 
（連絡会理事） 
メゾン落合it住 
一級建築士 
一級建築施T管理技土 

乙ニ、 会員からのメッセージ 

エステート落合5- 8'' 、 
団地管理組合様より癖 

昨春初めて理事と極り、秋睡摩 
マンション管理組合連絡会の総会に 

参加したのが連絡会の活動を知った 

最初でしたc 防災担当として、色々 

と考えあぐねることが多く、総会で 

は防災関連の話があるということも 

一、 

会員管理組合紹介 

グリーンテラス豊ケ丘 
団地管理組合 

＜概要＞●所在地／東京都多摩市豊ケ丘 

三丁目1番 ●入居開始／昭和64年3月 ● 

構造／鉄筋コンクリート造4・5・8階建（中層・ 

高層住宅）●敷地面積／26,279市 ●総戸 

数／10棟235戸 付属施設／管理事務所 

（事務室、集会室、和室）●駐車場／235台 

●駐輪場23ケ所 ●管理委託／日本総合 

住生活（株） ●管理組合理事会／理事13 

名、監事2名 ●ブロック委員会／25名 

ーグリーンテラス豊ケ丘」は、多 

摩ニュータウンのなかでも成熟度の 

進んだ豊ケ丘地区のほぼ中央に位置 

しています。周囲には大規模な公園 

をはじめ緑地が多く、団地全体が緑 

につつまれているような印象をたた 

えています。 

10棟230戸で全戸南向き。 」―層 

住棟間は、広場や駐卓場などコモ 

ンスペースとして活用されていま 

す。また、住戸プランが多彩であ 

ることも特徴のひとつし ワイドな 
フアミリータイプの3LDK, 11,DKを 

はじめ、隣居型ペア住宅も用意 

し、様々なライフスタイルに応え 

ています。 
今年で25年」を迎え、当団地で 

も第2回大規模修繕工半に向けて 

本格的に取り組む時期となりまし 

た。理事会・ブロック委員会で住 
民の皆が安心、安全、快適に生活 

出来る様に協力して彳」きたいと思 

います。 
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お役立ち情報⑤ 

◆第3回大規模修繕の幕開け 

1月27日午後のトムハウス・ホールc 出 

席者で満員の臨時総会は、第1号議案 

で緊迫した質疑応答がすでに2時間以 

Eも続いている。堪りかねた議長は打ち 

切りを宣し、直ちに採決を行った。 

総数356で、賛成319、反対25、保留・ 

棄権4。この時点で、ようやく4分の3決 

議に上る団地の総断熱化が決まった。 

総事業費1 1億4千力円、うち補助金4 

億1千万円。上事期間約1年とするエス 

テート鶴牧4・h団地の第3回大規模修 

繕前期工事は、こうして始動することに 

なった。だが、その道のりは慌ただしくも 

あり、険しいものだった。 

. 
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国交省補助金を活用し団地を総断熱化 
エステート鶴牧4・5住宅管理組合 

も本足場でのE事を主張。 

幹事会では「これでは外壁工事のさ 

い、また多額の費用をかけて足場をつく 

ることになる。無駄な出費だ」との思い 

が強まった。そこで5--6年先としていた 

外壁工事をーいっそう今回一緒にやった 

ら」との案が浮上。 

コンサルに改めて、①屋根＋鉄部、② 

屋根＋鉄部＋外壁塗装、③屋根＋鉄 

部＋外壁等の断熱化、の3案で比較試 

算表を作ってもらった。試算では①が6 

億7千万円、②が8億I千万円、③が12 

億1千万円であった（ 

長期修繕計画で、第3回大規模修繕に 

あてる費用は総額12億円。このうち屋根 

の全棟葺き替えなど前期工事に7億 

円、配管改修などの後期L事に5億円 

の割で振り分けるとしている。 

外壁等の断熱化をはかる③案は、予 

定額を大幅にト回っている（、施I-業者 

に見積させた場合、試算額の85％程度 

になるとしても10億円強である。幹事会 

では、この費用はとても賄えないと、い 

ったんは断熱化を諦めたc 

（次号へ続く） 

◆総会までの長い道のり 

平成23年II月に発足した大規模修繕 

実行委員会の当初の任務は、3回目の 

大規模修繕を前期工事と後期工事に 

分けたうえで、雨漏りの起きている屋根 

の全面改修と、すでに6年以E経ってい 

る鉄部塗装、それに各)コ 60移まで使え 

るようにする電力幹線増強の3件を柱と 

する前期工事の実行計画を立案c 理事 

会および総会承認を経て、平成24年度 

中には工事を完」ノさせることであったc 

ところが、設計コンサルのS社が作成し 

た工事仕様書で、直接仮設工事費（足 

場代）が約7 千万円となっていたことか 

ら、実行委員会屮の執彳」組織である幹 

事会で議論が沸騰した。 

－屋根と鉄部工事で、この足場代は高 

過ぎる」ーメーインは屋根上事だ、簡易 

足場では駄目なのか」といった意見が 

続出したc しかし、S社は手抜き足場で 

の倒壊事故があり、監督官庁から簡易 

足場では承認が得られないと、あくまで 

. . ' 
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メンテナンス情報交換 
Question & Advice 

＠、 

＠遮音性の新基準 
L等級から乙L等級へ 

今までの床衝撃音レベルの大きさを 

表す等級基準として、r r.等級（LL45な 

ど）」が 一般に浸透しております。規約 

にも記載がある組合も多いと思います。 

この基準は－空間性能－と言われ、発 

生する音の大きさは、仕トげ、スラブ厚 

さ、部屋の大きさ、大井の有無など種々 

の条件が関係している事を意味してい 

ます。 方で近年、騒音問題を解決す 

るための上法として乾式遮音一重床な 

どの仕ト構造が出現しましたが、その 

遮音性能を正確に評価する基準が今ま 

でありませんでしたc そこで登場したの 

が－乙L等級」です。この基準は、床仕 

上げ構造施上前（スラブ素面）と床仕上 

げ施工後の床衝撃音レベル差（低減 

量）を表しますc つまり、床仕E構造単 

体の遮音性能を表す基準です。なお、 

この乙L等級を求める試験においては、 

直張フローリング等の床構造をカテゴリ 

ーI、一重床ド地構造などをカテゴリ 

表1 床材の力テゴリー分類 

- 力テゴリ―I カテゴリ―~ 

内な 
床材の例 

・カ一ペット、塩ビシ―ト 

・直張り防音フ口一リング 

・乾式二重床 

・発砲プラスチック床 

・浮き床、畳 

ー～と分け、今まで試験条件がばらば 

らであった一重床ド地構造の床高さ 

や、端部条件を統一した標準型試験体 

が定められているため、商品間の性能 

比較が容易になっています。 

下表に乙L等級の基準値をラ］くします。 

今後、各組合においても規約の改訂が 

必要となる場合もあるかと思いますが、 

参考にしてください。詳細をお知りなり 

たい方は、下記URLをご覧ください。 

http://www.ghrc. or.jp/contents/test_re 

scarch/acoust.ic/sound04.hl ml 

表2 乙且等級に関する軽量床衝撃音レベル低減量の基準値 

. LL-5 

軽量床衝撃音レベル低減量の下限値 

125Hz 

15dB 

250Hz 

帯域 

24dB 

500Hz 

30dB 34dB 

2kHz 

36dB 

乙LL-4 10dB 19dB 25dB 29dB 31dB 

LILL-3 5dB 14dB 20dB 24dB 26dB 

LILL-2 0dB 9dB 15dB 19dB 21dB 

LILL-1 5dB 4dB 10dB 14dB 16dB 

高い 

1 

I 

低い 

[[-35,40.45 

LL-45,50 

LL-45,50,55 

LL-50.55.60 

※ 

床材の軽量床衝撃音 

レベル低減量は, 

JTS A 1440-1に基づ 

いて標準軽量衝撃源 

（タッピングマシ 

ン）を使用して測定 

され,左表の下限値 

を0. 1dB単位で満た 

す必要があります 



管理運営問題部会 
報告 , 

◆第38回 2012年9月2日（日） 

標準管理規約等の読込み（111回目） 

28条の修繕積立金と29条の使用料を 

検討。積立金は大規模修繕向けに計 

画的な積立てが基本だが、棟別区分経 

理を行っている組合では、小修繕や緊 

急修繕に支出する場合があり後々資金 

不足が表面化し問題となる。 

◆第39回 2012年10月7日（日） 

標準管理規約等の読込み（12回日） 

30条の組合員の資格から32条の組合 

業務まで。共有者も組合員数に人れて 

いる所はゼロ。 一時所有の不動産屋に 

も総会通知を出すべきかで議論する。 

◆第40回 2012年11月23日（日） 

標準管理規約等の読込み03回日） 

33条の業務の委託等と34条の専門的 

知識を有する者の活用を検討。公団系 

団地の大半はJSへ一部業務を委託し 

ているが、その分費用、サービスについ 

て不満なども多い。 

－恒］ 2012年12月22日（土） 

標準管理規約等の読込み（14回目） 

: 5条の役員と: 6条の役員の任期を検 

討し役員資格には、まだ現住条件の組 

合が多い半面、成イ~三の配偶者や親族な 

どへの拡大が増えている。高齢者、障 

害者を除いている例もある。 

メンテナンス部会 
報告 I 

◆第39回 2013年1月19日（土． 

ーマンション標準管理規約第22条第2項 

（窓ガラス等の改良）細則モデル」の検 

討し標準的な細則モデルを採用する場 

合の問題点の検討。一重床の遮音‘叫 

能基準変更内容の説明。 

◆第40回 2013年2月17日（日~ 

第39回に引続き真空ガラス、樹脂サッ 

シ、フローリングについて説明・検討。 

愛宕2 丁日住宅管理組合の玄関ドア、 

サッシ史新見学会の説明。 

◆第41回 2013年3月17日（日） 

某管理組合の－開口部改良工事に関 

する細則について」内容の検討。一重 

床遮音性能基準の変更内容の検討。 

「豊島区マンション管理組合推進条例」 

と－管理組合推進条例」の紹介 

. 

嬰9E新築マンンョン第1 期理事長奮闘記 
' 特別個人会員 S. K 氏 

平成12年4月に全J l数335)「の海岸沿いのマンションに人居し、第1期の理事長 

に就任しました（役員15名）。連絡会での経験と知識を活かせればと思い、早速、 

三役（理申長、副理事長、会計）、広報書記、駐中場駐輪場、営繕修理、生活マ 

ナー、コミュニティーヘット、植栽、生活環境防災の八つの担当を設置し、その 

他、管理規約、建築専門、長期修繕積立検討、サポートバス、地区計画対策の 

五つの専門委員会を立ちトげました。しかしながら、ここからが試練の連続でし 

たc 管理会社の問題、役員内での問題があり、その問題解決や、管理会社のミス 

リードにより、予定していた規約（細則）の改訂などの取り組みが遅延する結果と 

なりました。結局、現在はマンション管理士を雇う申を決めて、管理会社に依存せ 

ず、独自に様々な事案に取り組んでおります。 

第1期の理事会とュ又う事もあり、様々な人間模様があり、改善されなければなら 

ない事も多々あります。次期は役員退任を既に決めておりますが、今後は専門委 

員会の役職を継続し、影から組合を支えられればと思っております。 

Info 

◆第42回 2013年2月17日（日） 

標準管理規約等の読込み（15回日） 

37条1項の役員の誠実義務等の検討。 

役員に求められる善管注意義務のレベ 

ルを議論。総会決議を理由があれば 

部不実行としても許されるか。許容範囲 

について話し合うc 

◆第43回 2013年3月16日（土） 

標準管理規約等の読込み（16回目） 

37条2項の役員報酬と38条の理事長の 

検討。報酬等は1万8千円（理事長）から 

ゼロまであるが、数千円程度が多い。理 

事長のなり手不足はまだ深刻な状況と 

はみられない。 

初の試み 
正副理事長会合を， 

'; 

理事会運営の仕力や客管理紺伊馴包 
えている問題について率~肖‘”舌し合ら 
てみる場ですc 同じ立場の力々の話を 
聞くことで解消する悩みや問題がきっ 
とあります。 

「」時：7月28 J （日）13時半～16時 
場所：パルテノン多摩（4階）学習室 
定員：30名（無料、非会員も可） 
申込み：7月20 コ （士） までに卜記 
に、住所、氏名、組合名、電話番号を 
書いて申し込みトさい。 
◆連絡会事務局（常光宅） 

FAX : 042-339--4992 
E-mail : gakugk_tuncmi tu@rnsn. corn 

、今I鴛>ith[,F 'r4保讐 
t :t〒甘 1木ト天本巨牟二Eit「』1プ又1門刀a 

金融庁に提出した地震保険 
基準料率の変史申請による 

と、全国平均で15.5％の引トげとなる。危険 
度で4つに分けていた地域区分も3区分に 
再編。最も危険度の―局い第3区分には東 
京、神奈川、埼王などが入っている。その保 
険料（保険金額1千万円、期間I年）はイ構 
造（マンシElンなど耐火構造建物）で2万200 
円となる。（出典－住宅新報） 

◇ペツトクラブ設立ノ、 
エステート鶴牧4・5住宅管理組合は1-125年 

度中にペットクラブをつくる方」汁で準備委員 
会を発足させた。飼育マナーの向上や苦情 
受付窓ロなどを担う予定。ペットは申請許可 
制で、3月未時点で犬47匹、猫20匹が飼育 
されているー 
◇市民ファンド型の太陽光発電（多摩市） 
マンションやビルの屋上を利用して太陽光 

発電を広げる申一業が市民ファンドを募集ー 

■管理組合員（14管理組合／ ※特別会員1管理組合・2013年6月現在・順不同） ☆個人会員（34名）／特別個人会員（1名） 

ユステート落合5-8団地 
グリーンテラス豊ケ丘団地 
エステート鶴牧4・5住宅 
Rriiiia（ブリリア）多摩センター 

L)’グラフォー’、多摩センター煉瓦坂 

ザ・スクェア管理組合住宅部分 

ヒルサイドテラス豊ケ丘－ 1団地 

コスモフォーラム多摩 

豊ク丘5 - ］住宅団地 

ホームタウン貝取－ 2団地 

アルテヴィータ 

豊ク丘5丁目3番住宅 

ニ七ステート聖ク丘－ 3団地 

クオスノ」くL
--「 

諏訪2 」ョ住宅マンション建替組合※ 

IMc 

多摩マンション 

管理組合連絡会 

発行：多摩マンション管理組合連絡会（会長 山崎勝太郎） 

Fメールrenrakukai-rji@freemI.com 

〇本紙掲載の写真、記事、イラストレーション、口ゴ等の無断転載および複写を禁じます。 
多摩市後援 

当連絡会は、多摩巾の後援を得ています。 ウェブサイトをご覧ください http://tama-mansion.jimdo.com! 


