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　市街地の中にあるマンションで大規模修繕工事を実施する場合、足場や駐車場、資材置き場の確保などが

大変です。また、築年数が経過して、防水層の劣化が進んでいると、最近のゲリラ豪雨などから建物を守る

には工法にも工夫が必要になります。今回は管理組合の女性役員と集改センターのコンサルタント、施工業

者が協力して難しい工事を成功させた、進和難波ハイライフの例を紹介します。

　大阪・難波湊町にある進和難波ハイライフ（1981
年築、13 階建て総戸数 106 戸）は、千日前通りに
面した都市型マンション。集改センターの設計・監
理、高分子㈱の施工により、今年３月から８月まで、
第３回目の大規模修繕工事を実施しました。
　特に難しかったのは足場の確保と、屋上防水の
強化。管理組合側は村井和代理事長、脇村利恵子
修繕委員長が中心となり、コンサルタントの松山功
集改センター代表理事や施工会社と協力して、こ
の難題を解決していきました。（２面につづく）

難しい工事を成功させるには

工事中の進和難波ハイライフ

～役員、コンサル、施工会社の連携が大切～

鉄骨の上に足場を組み、駐車場への出入り口を確保
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プロの知恵で屋上を防水

（１面からつづく）
松山　建物の周囲にそのまま足場を組むと、駐車
場が使えなくなってしまいます。そのため、鉄骨
で土台をつくりその上に足場を設置しました。こ
のため、当初の予算をオーバーしました。その間、
理事長、修繕委員長には先頭に立って動いていた
だき、大変助かりました。近隣との折衝などは業

者まかせになることが多いのです。
　屋上は複雑な構造で、かつ防水層の劣化が進ん
でいたため、塩ビシートで敷き詰め、パラペット
の天端まで全部立ち上げて巻いています。
　最近は全国のあちこちでゲリラ豪雨があり、屋
上から雨水があふれたり、漏水したりという事故
が多くなっています。設計する場合、これぐらい
の屋上の面積なら排水管の数はいくつ、径は何セ
ンチでというセオリーがありましたが、最近では
見直されています。
　さらに、修繕していくと新築時より排水口が狭く
なっていきます。つまり排水能力が落ちていきま
す。かといって、排水能力を上げることは難しい
のです。新しく穴を開ければ下に影響しますので。
　外壁を修繕したらすぐ分かりますが、屋上の防
水はふだん見ることもありません。防水の仕事は
終わってから何もなくて当たり前で、万が一漏水
したら大問題になります。
　今回の屋上防水の仕事は、プロフェッショナル
が知恵を出してできたものだと思います。
（７面へつづく）

（左から）村井理事長、脇村修繕委員長、松山コンサルタント

（工事後）塩ビシートを敷き詰め、屋上全体をカバー

（工事前）劣化が目立った屋上
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（２面からつづく）
―女性お二人が役員になられた経緯と、工事を経
験したご感想を教えてください。

脇村　新築から 10 年ぐらいは自主管理していまし
たが、自主管理では限界があり、管理会社に委託
してから修繕積立金をしっかり確保して計画修繕
ができるようになりました。
　最初、私はペット委員会に入っていましたが、そ
こから理事を出してほしいということで理事にな
り、その後理事長も経験して現在に至っています。
　管理組合の役員は交替していくので、会議の資
料などもすべて残すようにしています。今後新し
い人が役員になっても、過去の工事履歴などがす
ぐ分かるようにするためです。
村井　私はまだ入居して６年目です。２年目から

理事になり、平成 24 年からは３期連続で理事長を
務めています。最初は全く何も分からなかったの
ですが、脇村さんに助けていただいてなんとかこ
こまできました。
松山　近所へのごあいさつなども業者まかせにせ
ず、理事長と修繕委員長がよく動いていただいた
ので大変助かりました。私の経験から申しますと、
管理組合では、一般に女性役員の方が決断力があ
ります。業者選定などでも男性役員はなかなか結
論を出してくれませんが、女性はわりあいスムー
ズに決めてくれます。
脇村　大規模修繕工事のように大きなことをする
時は、覚悟が要りますね。一度決めたら、その業
者に一蓮托生と腹をくくることも必要です。
松山　男性の役員は、なかなかそんなことを言っ
てくれません（笑）。

宝塚・サンビオラ夏祭りに出展

女子部会メンバーが作り方を指導

　集改センター女子部会では８月 23 日、宝塚南
口のショッピングセンター「サンビオラ」で開
かれた夏祭りに出展しました。同イベントへの
出展は今年で３回目。今回は建材を使った「デ
コレーションタイルづくり」コーナーを設けま
した。
　当日は、用意したタイル 100 枚も午後８時頃
には全部なくなるなど大盛況。来場した子供た
ちは、保護者らといっしょに楽しそうにデコレー
ションタイルづくりに取り組んでいました。

「建材であそぼう工作教室」のコーナー

かわいい作品が次々に完成
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スキルアップセミナーの予定
月日 部門 講師 / 進行 内　　容

第 121 回

10 月 1 日

管理運営 九鬼 正光

弁護士

■管理費や修繕積立金の滞納は特定承継されるのか？マンション判例の
解説第３版の執筆者である山本寛弁護士がゲスト参加し、解説します。

第 122 回

11 月 5 日

設計監理 松山 功

建築士

未定

第 123 回

12 月 3 日

管理運営 枝 俊男

ﾏﾝｼｮﾝ管理士

■マンション設備のメンテナンスを検証する。消防設備、給水設備、排
水管清掃、貯水槽清掃、水質検査、自家発電機、実務経験者がマンショ
ン設備のメンテナンスの実際を問題提起する。

入会のご案内
■正会員

　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』やブックレットをお届けし、お得な

マンション情報やセミナー等をご案内します。

 ・入会金 6000 円　会費 1500 円 / 月

■顧問契約会員

　マンション管理組合が対象です。マンション管理士や

建築士等の専門家が顧問に就任し、管理組合をサポー

トします。『集改ニュース』を全戸分送付、セミナー等

にご優待、その他オプションで広報チラシ作成、HP 作

成等議事録テープ起こし等のご相談もお受けします。

 ・入会金、会費等はマンションの戸数によって異なります。

本部事務局（06-6943-8383）へお問い合わせください。

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 75 名

■ＮＰＯ法人認証
　平成 15年 1月 31日（認証番号 府活第 2-290 号）

■一級建築士事務所登録の年月日
　平成 18 年 12 月 1 日
一級建築士事務所番号 大阪府知事登録 ロ - 第 22027 号

集改センターの概要 ***** ***** **********


