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□管理会社との問で問題になっている事項
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あなたの『マンション管理』理解度チェック
　多くの新任の理事会役員の方々は、大きな期待と共にいささかの不安を持たれているのではないか。そこで、ダイヤモンド社
の「マンション管理はこうして見直しなさい」を引用して、チェックリストを掲示した。皆様の『マンション管理』に関する理解度
チェックにお役に立てば幸いである。
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  役員の引継ぎがうまくいかないと、組合の運営に
支障をきたしてしまう。引継ぐ物や情報のチェックリ
ストを作成したり、継続して取り組む問題について
は経緯などをよく説明したりすることが欠かせな
い。

質質質質のののの低下低下低下低下のののの第一歩第一歩第一歩第一歩はははは不十分不十分不十分不十分なななな引継引継引継引継ぎぎぎぎ
　多くの管理組合では、1年ないし2年で役員がいっ
せいに交代しする。これは、管理の継続性やレベル
の維持という点では、はっきりいって、不利である。
しかし、特定の人だけがずっと役員を続けたり、多く
の区分所有者が全く管理に無関心な状況ができた
りするのを避けるには、短期間での役員交代はむ
しろ必要なことである。

　そのマイナス面をカバー
する為には、引継ぎをうま
く行わなけれぱならない。
先ほど紹介したように、多
くの管理組合では、毎年
役員が全員交代する。
通常総会で新しい役員が承認されると、その後1～
2ヶ月かけて引継ぎが行われるが、これがスムーズ

にいかないと、たちまち管理組合の運営に支障をき
たす。管理の質が低下する第一歩は、不十分な引継
ぎにあるといっても過言ではない。

　引継ぎにあたってはまず、鍵、通帳、印鑑、書類な
どをきちんと受け渡しすることである。これには、あら
かじめ何があるのか、チェックリストを作成しておくと
いい。また、預金通帳や保険などの証券がないといっ
たことになると大変である。受け渡しの際に監事が立
ち会うなど慎重に行うことも検討したほうがいい。

　物の受け渡し以外にも、引継ぎにあたっては前の期
からの申し送りや課題を伝えることが重要である。
継続して取り組んでいる問題などについては、その経
緯や処理の方針などをよく説明し、資料などもきちん
と渡そう。できれぱ実際の交代前に、次期の役員候
補には理事会に出席してもらい、翌年度の事業計画
案の作成などに加わってもらうといい。
肝要でありながら、中々実行されない項目に前任者
の「あれもやっておけば良かった。」というような反省
を込めたテーマの引継ぎではないか。この１年間、や
るべき指標が見えてくるし、スムーズに業務を行わせ
るようになるので、やる気も出てくるに違いない。［完］

役員役員役員役員のののの引継引継引継引継ぎがぎがぎがぎがスムーズスムーズスムーズスムーズにいくようにいくようにいくようにいくよう
チェックリストチェックリストチェックリストチェックリストをををを作成作成作成作成しようしようしようしよう
　本稿は、ダイヤモンド社の「マンション管理はこうして見直しなさい」を一部引用し、ご紹介するものであ
る。

引継ぎで確認すべき主なも

の

引継ぎを
スムーズに行うに
は、
次期役員候補に
交代前から理事会に
出席してもらうこと
も

Dランク
マンション管理に関してはまったくの
初心者。分譲マンションと一戸建て、
賃貸マンションの違いから勉強を始め
よう。

Cランク
マンション管理があまり分かっていな
い。住み心地だけでなく、資産価値を
守るためにもぜひ基本をマスターしよ
う。

Bランク
ある程度分かっているようだけど、ま
だ不十分。基本的にどこをチェックす
れぱいいのか、何をすればいいの
か、実践的なポイントを身につけよ
う。

Aランク
知識も経験も十分。さらに他の所有
者を巻き込んで管理組合を活性化し
ていくためのヒントを取得ほしい。

バルコニーは
個人専用なの
で何をおいて
も構わない。

修繕積立金
が安いほうが
いいマンショ
ンといえる。

駐車料収入
は、できるだ
け管理費会
計に充当して
いるのが望ま
しい。

共聴アンテナが
なければ、バル
コニーに衛星放
送のアンテナを
設置できる。

マンションの設
計図書は大切
なものなので、
管理会社に預
けるべきだ。

委任状を提出
する場合、やむ
を得ない事情が
あればFAXでも
よい。

自分のマン
ションの管理
会社がどこか
知っている。

毎月、管理費
と修繕積立金
をいくら払って
いるか知って
いる。

総会で過半数
の賛成があれ
ば管理会社を
変更できる。

メーターボック
スは物置など
として利用で
きる。

総会は組合
員の３分の２
が出席しない
と成立しな
い。

管理組合の
総会にはい
つも出席し
ている。

あなたのマンショ
ン管理の知識はど
の位かな

ＹＥＳ．ＮＯＹＥＳ．ＮＯＹＥＳ．ＮＯＹＥＳ．ＮＯでででで
答答答答えてみようえてみようえてみようえてみよう！！！！

セミナーセミナーセミナーセミナー開催開催開催開催のおのおのおのお知知知知らせらせらせらせ
マンションマンションマンションマンション管理問題管理問題管理問題管理問題""""解決解決解決解決のののの糸口糸口糸口糸口""""セミナーセミナーセミナーセミナー
・日 時：７/９（土）PM１受付 　PM１:３０開講
・会 場：渋谷フォーラム８　５階５０２号室
　　　  （渋谷区道玄坂2-10-7　TEL03-3780-0008）
・定 員：１０名（先着順。お早めに！）
・テーマ：１.マンション管理費はこうして安くなる
 　           ２.大規模修繕はこうして成功させる
・参加費：無料
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　マンションライフの上質化が叫ばれる昨今、うれしい話
が入手できたので、ご紹介する。
それは、皆様の豊かなマンションライフの一助になれば
と、アンリ・マティスのリトグラフを１年間無償で貸し出し
てくれるひとが現われたという話である。

業務監査員業務監査員業務監査員業務監査員のののの提案提案提案提案
　業務監査を目的にマンションを定期的に訪れるSJSの
ディレクタが、管理組合にひとつの提案をした。「マン
ションの立派なロビーが、いまひとつ寂しい感があるの
で、絵でも飾ったら如何でしょうか。わずかな縛りはある
もののほとんどフリーで名画を借りられます。」

　実現したのが、写真のマンションの風景である。「多少
の手続きを要したものの、消火器しかなかったスペース
に、華やかな絵画が展示されているのを見ると、提案し
て良かった。」とディレクタは幸せを味わっている。
 

ギャラリーギャラリーギャラリーギャラリー設置設置設置設置のののの条件条件条件条件
　マンションのロビーに、何気なく美術品が飾られている
と、如何にも高級感が漂う。

　４）割高管理費の簡単チェック法大公開！
　　　これが目安だ
　５）管理会社の良し悪しを見分ける
　　　チェックポイント２０
  ６）清掃費、機械式駐車場や消防設備の点検
　　　保守費が割高御三家だ！
　７）管理会社を上手に替える手順教えます！
　８）大規模修繕工事の発注は、
　　　絶対競争入札しなさい
　９）管理組合のペイオフ
       対策には「決済用預
       金」を考えなさい！

　この本は、ダイヤモンド
社の発行で５月２６日に
書店に並ぶ。定価は
１４７０円（税込）である。
[完]

第第第第６６６６回回回回　結露結露結露結露はははは
        建築永遠        建築永遠        建築永遠        建築永遠のののの命題命題命題命題
　　　                    ＩＮＡＸ　河辺氏　寄稿

⑧ ⑧ ⑧ ⑧ 夏結露夏結露夏結露夏結露のおのおのおのお話話話話
　夏場は、冬と違って、水蒸気の発生源が屋外（大
気）にあるため、水蒸気の供給量は無尽蔵である。
従って、夏場にお部屋の窓を開けようものなら、あっと
言う間に外気から室内へ水蒸気が侵入し、屋内外の
水蒸気密度は短時間の内に均しくなる。
この時、室内に冷えた物体があると、そこには結露が
生じる。例えば、エアコンで空気が冷やされていれ
ば、室内側は水蒸気を含むことができる器が外気より
も小さくなっているだけに、湿度は外気以上に高くなる
（ジメジメとしてしまう）。
また、便器や水栓金具など、内側に水をたたえている
物体の表面は冷やされているため、汗をかく。地下
室、あるいは日射を得られないコンクリート壁（手で触
るとヒンヤリ気持ちいい壁）なども同様に汗をかく。

  このような現象を夏結露と言う。 整理すると、夏結露
は次のような場所に発生しやすい。
　１.便器
　２.水栓金具（金属配管）
　３.北側の部屋、日射を得られない部屋の壁や床
　　　（特に柱や梁）
　４.地下室、半地下室の壁や床
　５.斜面に立っているマンションは斜面側の壁や床
　６.森や藪に接したマンションの壁や床
　７.奥行きが深いマンションの真中あたりに位置す
      る壁や床
　８.高層マンションの内廊下側の壁
　９.洗面脱衣室の壁（特に柱や梁）
 10.川、海、水田など水場が近いマンションの北側
      の部屋
 11.外断熱工法のマンションの部屋の壁床

  上記で言う「壁」や「床」とは、「壁や床のコンクリート
躯体表面」と言うのが正しい表現になる。
即ち、もしもコンクリート・モルタル下地にいきなり壁紙
が張られている場合（指で壁を叩くとカツカツと言う詰
まった音がする場合）は、壁紙の表面に汗をかくた
め、目視確認ができる。

  しかし、コンクリート躯体の表面に石膏ボードが立て
られている場合（指で壁を叩くとコンコンと響く音がす
る場合）は、石膏ボードの裏側で結露が起こるため、
目視確認ができない。このように夏結露は、目視確認
できない場所に発生することが多いため、ユーザーの
認識度は低い。夏になると、どこからともなくカビ臭が
強くなってくる。でも、どこにカビが生えているのか判ら
ない。こうした現象の多くは、夏結露が原因と言っても
過言ではない。
 

  夏結露は、気温が高いため、直ぐにカビに直結する
こと、しかも目に見えないところに発生すると手のつけ
ようがないこと、から生活者にとってはやっかいこの上
ない。更に、夏結露は建物の構造、立地条件、外部環
境などで決まってしまうため、ユーザーには如何ともし
がたいところがある。

  例えば気温28℃、湿度80%。梅雨時、あるいは熱帯
夜によく見られるこのような環境においては、24℃を
下回る物体はすべからく汗をかいてしまう。読者諸氏
も、夏結露予防策の第一歩として、まず梅雨時にかけ
て温度が24～25℃を下回る部位、場所などを調べて
みていただきたい。[つづく]

ロビーに絵の１枚でも置いてイメージアップを図
りたいが、経費の兼ね合いで実現できずにいる
方々に朗報である。

  読売新聞社が無償で１年間、アンリ・マティス
のリトグラフを貸し出してくれる。　申し込むこと
により、５点までの作品を借りられ、しかも１年
間、３カ月毎に別の作品への掛け替えも可能で
ある。設置や掛け替えは提供者が行うし、心配
な展示中の破損や盗難にも提供者の保険が掛
かっているので不安はない。

　借りることが出来る条件は、作品紹介の隅に
「読売新聞社提供」と入れることであり、できれ
ば「読売新聞　美の招待席」のパネル設置と、
読売新聞主催の美術展ポスターの掲示が望ま
れているが、絶対条件ではない。

　この機会に１度検討されたら如何だろうか。た
だ、数に限りがあり、２０のマンション限定と言う
から急いだ方がよい。

　ギャラリー開催を希望または検討されている
方は、下記フリーダイヤル（SJS）またはSJS担
当者までご一報頂きたい。

マティスマティスマティスマティス「「「「ジャズジャズジャズジャズ」」」」シリーズシリーズシリーズシリーズ
　提供される作品は、アンリ・マティス（１８６９－
１９５４）が１９４７年にリトグラフの版画集として
発表したものの復刻版で、上野の西洋美術館で
は１点１２６，０００円で販売されている。
ちなみに、原版価格は、現在市場価格で１点２
００万円前後といわれている。

　編集部では、同様の「お得情報」を探り、発見
でき次第、ご報告していく予定なので、迅速に反
応できる体制をご用意頂けるとありがたい。
［完］

　この度、皆様の永年の熱烈なご支援と、培ったコンサ
ルタントのノウハウを基に、弊社社長の廣田茂が書き上
げた「「「「マンションマンションマンションマンション管理管理管理管理はこうしてはこうしてはこうしてはこうして見直見直見直見直しなさいしなさいしなさいしなさい」」」」という新
刊書についてご紹介する。

　新刊本は、マンション管理がコスト削減の時代から
『質』の改善の時代に推移していることを踏まえ、住みや
すいコミュニティを目指す管理組合の方々のバイブルに
なるよう吟味されている。
また、管理見直しのケーススタディを満載しているので、
コスト削減の先達にもなりうる。

　内容の概要をご紹介する。
　１）２１世紀のマンション管理はこうなる
　２）分譲から２年間の管理が重要！
　　　ここで手を抜くな
　３）駐車場収入の大部分を管理費会計に組み
　　　込んでいるマンションは危ない

マンションマンションマンションマンション管理管理管理管理のののの新新新新バイブルバイブルバイブルバイブル　　　　新刊本新刊本新刊本新刊本のごのごのごのご紹介紹介紹介紹介
　　　　 廣田茂著廣田茂著廣田茂著廣田茂著「「「「マンションマンションマンションマンション管理管理管理管理はこうしてはこうしてはこうしてはこうして見直見直見直見直しなさいしなさいしなさいしなさい」」」」
　

第第第第６６６６回回回回　　　　 業務監査日誌業務監査日誌業務監査日誌業務監査日誌
　　　　 マンションマンションマンションマンション････ギャラリーギャラリーギャラリーギャラリー開設開設開設開設のごのごのごのご案内案内案内案内
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「連載　闘闘闘闘うううう理事長理事長理事長理事長たちのたちのたちのたちの軌跡 軌跡 軌跡 軌跡 」は、お休みさせて頂
きます。次号をご期待下さい。

分譲マンションにお住まいの方を是非ご紹介ください!
こんなこんなこんなこんな方方方方がいたらすぐごがいたらすぐごがいたらすぐごがいたらすぐご紹介紹介紹介紹介くださいくださいくださいください！！！！！！！！
    ・理事長や理事になられた方
　　・管理費を下げたい方
　　・管理費の値上げがある・あった方
　　・修繕積立金の値上げがある・あった
　　・大規模修繕費を下げたい方
　　・管理の質を上げたい方

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　ごごごご紹介頂紹介頂紹介頂紹介頂くだけでくだけでくだけでくだけで、、、、
　　　　　　　　　　　　　　先着３０名様に、今回ご紹介の新刊本
　　　　　　廣田茂著「「「「マンションマンションマンションマンション管理管理管理管理はこうしてはこうしてはこうしてはこうして見直見直見直見直しなさいしなさいしなさいしなさい」」」」
　　　　　　　　　　　　を差し上げます。
更に、商談の進展に伴ってお礼を差し上げます。


