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会員の皆様、謹んで新年のお祝いを申し上げま

す。2023 年は日常生活が大きく取り戻せたように

思いますが、様々な要因により物価が高騰しまし

た。マンションにおいては人件費の値上げや資材

が高騰することにより業務委託費の値上げや、修

繕計画の積立金不足が懸念され、より一層、必要

な工事の見極めが重要となっています。さらに、

新年早々に大きな災害が生じ、その被害の大きさ

を見ると、居住者の安全を担う管理組合は旧耐震

の対応や災害時の備えなど、何ができるのか改め

て考えさせられました。例えば、水の確保につい

ては、枚管連の会員の中には災害時に貯水槽から

直接取水できるように蛇口を設置しているマンシ

ョンもあります。AED も比較的設置しやすい費用

で提供されるようになりました。管理組合の行動

は、居住者の安全や生活に直結します。情報を取

り入れ積極的に話し合っていきましょう。 

昨年の市のマンション管理基礎セミナーでは

「管理会社任せのリスク」と題し、管理組合が主

体的に活動する必要性をお話させていただきまし

た。ですがこの年末、国交省で「管理会社がマン

ション管理組合の管理者になり理事会を廃止する」

場合のガイドラインについての意見が公募されま

した。枚管連の考えとは真逆です。元来、第三者

管理方式は、管理不全に陥った管理組合について

のやむを得ない方策で、そこに至るまでの管理組

合、ましてや築年の浅い元気な管理組合の管理の

労力削減、区分所有者の負担軽減のために提案さ

れたものではありません。マンション管理会社に

よる第三者管理方式は、区分所有法の「管理者は

区分所有者以外でも構わない」趣旨の規定に拠っ

ているのですが、財政の問題を取り上げると、管

理費や修繕積立金を費用負担しない者が発注者と

なり受注者になる事は、利益相反行為のおそれが

あり、標準管理規約にも利益相反取引の防止につ

いて記載があります。マンション管理適正化セン

ターであるマンション管理センターでも、そうい

った管理会社任せの危険性について、通信誌にお

いて従来より注意喚起を行ってきたのです。 

第三者管理の背景として、本来の「管理不全マ

ンション」への対応から、「高齢化」、「役員のなり

手不足」、「無関心」等とすり替えがなされていま

す。実際は、高齢者は生産年齢層に比してより協

力的で総会にも出席率は高いです。主体的に動く

管理組合では無関心の解決もそう難しいことでは

なく、役員の辞退も少なく、年齢層に関わらず参

加がなされ理事会運営が行われている事例は少な

くありません。大切なのはマンションの居住者全

体に管理組合の様々な情報や課題を積極的に伝え、

関心を高め協力しあうことです。 

枚管連事務局は一つ一つの管理組合をできる限

り丁寧にサポートしたいと考えています。管理組

合に出向き、役員講習会、説明会、講演会も行っ

ていますので、ご活用ください。また、交流会を

定期的に開催し、なんでも相談の時間は居住者の

日常生活の困りごとから修繕積立金の引上げの相

談まで、会員同士、悩んだり経験やアイデアを共

有しています。交流会にぜひご出席ください。 

今年度も、枚管連は「楽しい管理組合を作ろう、

賢い区分所有者になろう」を掲げ、必要な情報を

少しでも多くご提供できるよう取り組み、交流会

その他事業を開催して参ります。 

本年が皆様にとってより良い年となりますよう

願いながら、新年のご挨拶とさせて頂きます。 

枚方マンション管理組合連合会 

会長 入口恭子 

ＮＰＯ法人 枚方マンション管理 

組合連合会ニュース   第 87 号 

発行・編集責任者  入口 恭子 
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第 94 回交流会のご案内 

日時 2024 年 3 月 2 日（第 1 土曜）     

場所 枚方市総合文化芸術センター別館 (旧  
メセナひらかた) 5 階 第 7 会議室 参加無料 

時間 13:30〜16:30（13 時 15 分受付） 

第 1 部 EV 充電設備の設置 
 EV 自動車の充電設備は、マンションではまだ普

及が進んでいませんが、導入はマンション価値の

アップにもつながります。設置費用(補助金も含

め）、メンテナンス、運用などを訊きます。 

講師：㈱エネチェンジ 有川 伸司   

第 2 部 理事会役員就任、運営協力金の考え方 
役員就任については、基本的に辞退という選択

肢はありません。管理組合の対応を話し合います。 

           枚管連事務局 

第 3 部 なんでも相談会 
 マンション管理に関する相談に実績、経験を有

する会員が情報を提供します。 

◆交流コーヒーブレイク（可能であれば） 

コーヒーを飲みながら自由に交流、情報交換を

できる時間です。 

＊お問合せ：枚管連・入口  ☎ 080-7969-8972 

 

第 93 回交流会を開催 

12 月 2 日(土)に定例交流会を開催しました（労

住まきのハイツ集会室）。 

[当日詳細資料は、枚管連ホームページに掲載] 

【第 1 部】給排水管の更新工事の対応 

給排水設備更新工事の検討と合意形成、費用等

について、丸山肇氏(マンションみらい価値研究

所)、工事の実際について、真清田忠司氏(賛助会

員㈱ショウユウ建工)にご説明いただきました。 

■排水管更新工事の大きな二つの負担 

①排水管竪管は専有部内を上階から通っているた

め、上下階一体の工事が必要。作業員が入室す

るため生活面での負担が大きい。 

②共用部竪管だけでなく、専有部枝管も含めて工

事すると費用が莫大になる。 

■鋳鉄管(排水)の縦割れ現象 

鉄管の次に鋳鉄管(錆に強い)が多く使用されて

きたが、硫酸塩還元菌による縦に割れる事象が生

じている。非金属管への更新が必要。 

■給水管も交換が必要 

塩ビライニング鋼管は内側が剥がれ劣化が生じ

る。赤さび継手も劣化する。 

■延命工法も様々 

 ライニング工法(砂で錆を研磨後、塩ビでライニ

ング)など、工事負担の少ない(最上階と一番下の

階の入室ですむ)工法や、費用も少ないメリットは

ある。脱気工法など様々ある。 

■延命か更新かは先を見て検討 

延命工法は一回の単価は安いが、配管はそのま

まで新しく交換されたわけではない。専有部配管

も更新できていない。長寿命を考えると耐久性の

ある非金属系の配管の方が長持ちする。延命工法

後、十数年で更新工事が必要になった場合、余計

にコストがかかる可能性がある。マンション建替

時期も考えて決める。 

■配管の素材を確認する 

非金属性の配管を使用している新しいマンショ

ンの場合、更新工事は基本的に不要。それ以外は

経年劣化と機能劣化(新しい素材ではない)により

更新工事が必要。 

■長期修繕計画での共用部竪管･専有部配管の扱い 

長計には通常、各配管の素材まで記載がない。

専有部も含め素材確認の上、長計を補正する。 

■専有部の配管の更新も考慮する 

 専有部配管には、排水管･給水管･給湯管が通っ

ている。給湯管、特に銅管(熱伝導率が良く錆びな

い)は、ピンホール(穴)が開いて漏水が生じる場合

がある。専有部からの漏水は共用部より多い。 

■更新工事には全戸の協力が必要 

全住戸が協力しなければ、議案が通っても排水

竪管工事はできない。事前の合意形成は絶対必要。 

■給水管の工事 

共用部の給水縦管は廊下にあり工事がしやすい。 

■所有者不明の住戸への対策 

 住戸への勝手な入室はできないため、予防措置

として、親族の緊急連絡先の記載された名簿の更

新を毎年行う等の必要がある。 

■浴室の排水管更新工事は取外しが必要 

浴室の排水横管は、ユニットバスでない場合、

浴槽の取外しが必要。ユニットでも一旦取り外す。 

■実際の更新工事の費用(共用部+専有部） 

専有部の撤去復旧費用が多額となり、修繕積立

金が不足する可能性がある。対応、留意点として、 

①積立金の計画的な増額または管理組合として

の借入れ(住宅金融支援機構など) 

②一時金の徴収(例 100 万円)は、長期修繕計画

の考え方として望ましくない(管理計画認定

の際も不可扱い) 

③専有部更新費用の一部を個人負担とする 

(工事には配管更新以外の床、壁などの復旧も含

まれており、工事を機に内装リフォームを検討

する住戸も多い。リフォームに併せ既に専有部

配管を更新済の住戸の扱いも別途決める。専有

部工事を断る住戸に対しては、専有部からの漏

水時の個人賠償責任や自宅の修理費用は補償

外であること、工事未実施であることを住戸売

買時に告知の可能性があることを再確認する) 
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■地中工事(横管)の更新 

竪管が最下階の床下を潜る場合、床を外す地中

工事の工法検討が必要となる。 

■給排水管の設備･材料、給水システムの変遷 

配管に関する設備・材料・システムは大きく変

化している。赤水や耐火、漏水問題等を経て現在

は耐火被覆塩化ビニル管へと変わってきている。

消音パイプなど音がしないものも出ている。 

排水管：鋳鉄管の雑排水管は腐食するがトイレの

汚水管は腐食が少ない。雑排水管の更新に合わ

せる場合もある。 

給水管：昔は高架水槽の設置が主流だったが、現

在は貯水槽を下に置いてポンプで押し上げる加

圧給水になり、地域等の要件はあるが、ポンプ

不要の直結増圧給水に変わってきている。 

■工事内容を十分に説明し協力を求める 

専有部内の洗面所･トイレ、台所、洗濯機下など、

床下と壁も開口し、トイレも含めすべて使えない

ということを周知しておく。また、竪管は上下階

の貫通箇所のすき間を埋めるコンクリートを斫る

(はつる･削る）作業等に音が響く。水が使えない、

流せない、所定日に在宅が必要、といった負担を

十分認識しておく必要があり、１戸でも協力を欠

くと、その排水系統の工事が止まるため、事前の

十分な調査や住民説明、個別相談も欠かせない。 

工事に伴う負担を伝える必要はあるが、同時に

今の配管素材であれば今後の更新工事はほぼ不要

といえるため、この一度の工事を乗り越えれば、

配管起因の漏水の不安もほぼなくなる。建物内の

配管は、接着等の支持固定をしっかりすれば、震

災の際は建物と一緒に動くため影響はない。汚れ

等も個々の対応が可能。 

■給湯器や各メーターの脱着が必要 

パイプスペース内の配管の更新工事の際は、各

メーターが配管の前に設置されているため、給湯

器やガスメーターを脱着する必要があり、電気も

止めなければならない。工事は最短で実施するが、

お風呂やお湯が沸かせない日があるということも

説明が必要。 

問：現在、給湯管の施工不良と考えられる漏水が

かなりの割合で起きています。 

答：メーカーに相談もできる。継ぎ手を部分的に

補修することは可能だが、漏水の不具合の割合が

多い場合は施工不良で、その保証は 10 年と考え

られるが、20 年以上たっていても施工者に見解

を求めることは必要(管理会社ではなく、施工先

に連絡する)。 

問：専有部の配管を同時に工事した場合、規約変

更し共用部配管とすれば、漏水した場合、施設賠

償として共用部保険は使えますか。 

答：工事に合理性があるため専有部の配管も一緒

に工事するのであって、共用部の配管に変更する

必要はないです。 

問：ガス管はどう考えたらいいでしょうか。 

答：敷地内の埋設管が劣化することはあります。

ガス管というよりもガス管と接続するホースの

方が劣化する可能性が高いと思います。ガス管も

鉄管からポリエチレン管に切り替わっています。

まずはすべての配管の素材を確認してください。 

問：長計の計画上、給水管と排水管の交換時期を

いつ頃入れるか分かりません。 

答：劣化状況は給水･排水それぞれなので、調査が

必要です。内視鏡や、抜管(厚みを調べる)、また

計算で出すこともできます。調査費用も必要です。 

【第2部】コーヒータイム＆なんでも相談会 

問：理事会が突然工事を始める場合があります。

理事会で決定できる工事の範疇はありますか。 

答：予算にある修繕費の範囲内で実施することは

ありますが、計画修繕(長期修繕計画)については

総会での承認が必要です。予備費の範囲で 50 万

円、100 万円等の以内は理事会決裁、としている

場合もありますが、次の総会で報告事項とします。

ただ、小修繕でも事前に管理組合ニュースでお知

らせするほうがいい。やむを得ない緊急修繕の場

合も、同様に報告としてニュースに載せています。 

問：認知症の居住者への対応について悩みます。 

答：第 87 回交流会で取り扱った際は「管理組合、

行政、民間企業」の 3 本柱での対応を説明しまし

た。市でも認知症の方への対応も含め資料があり、

60 歳以上の方は 1 冊受け取れます。 

問：管理会社に請求書を渡して銀行振込をしても

らったのですが領収証が必要と言われます。 

答：業者は求めれば領収書を発行します。 

【第3部】業務用機器により清掃の質を上げる 

 ケルヒャージャパン(株)服部氏より、室外実演

も併せご説明を受けました。 

■業務用の清掃機器の日常使用により美観を保て

る。清掃員も高齢化する中、効率化できる。 

■定期清掃の回数を減らしたり、専門業者に依頼

せず日常的に機器を使用してこまめに清掃する

ことができ、コスト削減にもつながる。 

■モップ清掃の問題点：相当洗いながらでないと

汚れを均一に広げているだけの場合が多い。 

■ポリッシャーの使用：水を撒いてデッキブラシ

のようにブラシで床をこすりその水を回収する。

モップ清掃と比べても汚れはかなりとれる。 

■高圧洗浄機は、少ない水で高圧洗浄可能。水も

飛び散らさずに清掃する機具がある。業者使用

と一般家庭の高圧洗浄機の違いは耐久性。 

■スイーパー：敷地の広いところを竹ぼうきでは

なく、押して歩くだけで回収できる(非電動)。 

■ブロアー：風でほこりや落ち葉を飛ばして集め

まとめて効率よく回収する。ガソリンではなく、

充電式で女性でも使用しやすい。 
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会員の経験：業務用の高圧洗浄機を管理組合で購

入し、管理員による日常及び定期清掃を実施し

ています。以前、専門業者への年 1､2 回の定期

清掃委託では、汚れがこびりつき取れず、対象

場所も限られていたのが、現在は年に 4 回の定

期清掃で、廊下の清掃と一緒に、室外機回り、

窓と網戸、天井の電灯周りのクモの巣等も洗浄

可能で、各段に奇麗になっています。コストも

抑えられています。 

問：高圧洗浄は洗剤を使用しなくても大丈夫か。 

答：はい。泥汚れの比重が多いので十分取れます。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

受水槽の交換と直結増圧給水 

 受水槽は、目地補修などの修繕を実施すれば、

設置場所の状況にもよりますが、交換は何度もす

る必要はないと思います。ただ、交換となると高

額で水質等の定期検査も必要なため、できれば受

水槽をなくし、水道管のみによる直結増圧給水方

式に変更したいのものですが、水圧や高さ制限、

対象地区、枚方市では住戸数も少ない場合のみに

限られます。 

また、受水槽を交換する際、居住者数が減り水

道使用料が少なくなっている場合、受水槽を今よ

りも小さいサイズに変更することが可能な場合が

あります。いずれも水道局上水道管理課窓口で個

別にご確認ください。 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

呼出電話(シンプルコール)の設置 

 最近、中規模マンションでは、管理員と清掃員

との兼務が増えていますが、管理事務所の窓口に

居住者が行く場合、管理員が不在だ

と何度も窓口に行くことになり、住

人には負担となります。  

呼出し電話(シンプルコール、㈱

ハネロン)を窓口に設置することに

より、受話器を取るだけで、予め登

録した管理員の携帯(NTTdocomo

回線のみ)に連絡ができ、非常に便

利です。登録先の携帯があれば電話

回線は不要で、電源に差し込むだけ

で使用できます。 

 

【編集後記】 

昨年 11 月の市のマンション管理基礎セミナーで

は、「管理会社任せのリスク」と題し、管理組合が

主体的に活動する必要性について、私達の経験も

含めお話ししました。理事会活動の具体的な動き

方が分からない管理組合は多く、レジュメの作り

方や管理組合ニュースの書き方もお伝えしました。

多くの方がうなずきながら聞いて下さいました。

一つでも多くの管理組合が自信を持って活動でき

るよう協力していきたいと思います。（入口） 
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