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第 95回 メンテナンス部会議事録 

多摩マンション管理組合連絡会 メンテナンス部会 

 

1) 日時 ２０１７年１０月１６日（月） 18：00～20：00 

2) 場所 唐木田菖蒲館 第二会議室 

3) 出席者 橋口、細貝、福勢、西山、小池、井口、小林、 

4) 配布資料 

A) 第 95回 メンテナンス部会アジェンダ（細貝） 

B) 豊ヶ丘 5－１住宅配管更新工事事例報告（井口、小林） 

C) 同上添付資料（1/2）；住人説明会資料抜粋（井口、小林） 

D) 同上添付資料（2/2）；S タイプ 施行部前・後の写真集（井口、小林） 

5) 議事 

5.1. 第９５回メンテナンス部会アジェンダ（資料 A:細貝） 

1) 実績報告と出来ごと 

エステート聖ヶ丘-団地（築 33 年）；「最近水たまりが出来る」との報告で、掘り起こして視

ると棟間接続の塩ビ給水管（～25φ位）からの水漏れを発見（修繕後の写真付き）。水漏

れ箇所は L 字型に曲がった内側に小さな亀裂があり、にじむ様な漏水。その部分には、

塩ビ管を直角に曲げる際にバーナーを使った形跡があり、その部分の劣化と判定。 

これに対し、写真を参照し、以下の議論があった。： 

・塩ビ管の曲げ加工にバーナーの使用は異常。 

・地中での塩ビ管の使用には、利用例はあるが、鉄管と比較し耐水圧の信頼度指摘。 

・接続部に常時ﾃﾝｼｮﾝが掛かると、劣化につながる場合がある。 

2) 今後の予定 

① 10月 28日（土）「専有部分給排水設備工事の問題点と解決に向けた方策」 

平成 29年度日本マンション学会関東支部セミナー（西山さん紹介） 

西山さんより、当日の説明内容の資料が回覧された。 

② 11月 15日（水）～17日（金） 団地・マンションリノベーション総合展 

東京ビックサイト（橋口さん紹介） 

 西山さんから招待状配布あり。今回は団地を対象とし弁護士の講演もあり配布した。 

 橋口さんから、聞き応えのあるセミナーは１５日がお薦めの情報紹介あり。 

3) 検討事項 

① 年に１回、公開発表会の件、年次レポートの作成を含めて１００回記念セミナー（３月頃）

案を検討したい。 

② 今度の総会で発表する為、来年のメンテナンス部会のテーマ（西山さん提起） 

昨年の発表では、議事録を基に下記の様にまとめた。；  

➢ ２７年度に引き続き、日常営繕作業として、設備や建物関連の対処方法を習得し

現場に生かせる様にしたい。 

➢ 今年度、個人として経験したテーマを発表し問題提起し、全員で解決したい。 

昨年立てた今年度の計画としては； 

➢ 産業界・企業等から専門家を招き、部会として専門的なﾚﾍﾞﾙをｱｯﾌﾟする。 
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➢ 設備の大規模修繕の事例を紹介して、対策を検討する。   

➢ リフォームガイドの冊子を作成したい。 

等を個人的に記述した経緯の説明があり、これらを踏まえ、検討した来年度に向けた

取り組み項目は以下の通り； 

➢ 昨年実現しなかった賛助会員の話。 

➢ 福勢さんから、屋上防水はテーマにどうか、特にその構造を知りたい・・・との提案

に対しては、西山さんからの見学会の事例報告書等による解説の回を設けること

になった。 

➢ 橋口さんの現シリーズを通して、更に個別のリクエスト等で深堀したい項目。 

その中では必要により、賛助会員を呼ぶ。また、植栽関連も深堀項目に含ませる。 

 （植栽に関連したコメントの要旨は以下の通り。） 

４０年経過した植栽の成長は想定外となり、空間とのバランスが崩れているが、「緑

は大事」という初期の知識が先行し、密集した樹木の間伐等が困難となっている。 

この知識優先の面々は現実の認識には無関心な場合が多い。この打開策として、

管理費の予算化がある。例えば、このままだと将来の管理費の値上げ発生の告知等。 

当初は組合員の全員参加で草取りや、樹木の剪定などしていたが、年齢と共に参

加者が減少し、また成長した樹木の伐採・剪定は困難な為、外部委託の割合が多くな

ってきて、費用の増加が目立ってきている。 

③ 民間マンション部会の様な別部会を作るか否かは別にして、普通のマンションの現状

と課題などを正面から取り上げる様に理事会に提案したい。 

関連して、以下の議論、コメントがあった。 

➢ 民間マンションと団地では管理体制が異なる。管理費が違う。前者は全てを管理会

社主導でやっていて管理組合が関与していない。 

➢ 開かれた場として、みんなで話し合える場の提供が必要。オープンセミナー形式は

どうか。 

➢ 民間マンションと団地では経年差があり話題が異なる。当初は、民間のメンバーも

居たが今では減少している。半分以上の民間メンバーが居ても出席しない。 

➢ その人たちの集まりも必要では。「ﾘﾌｫｰﾑ申請の手引き書」なども配布したい。 

➢ 次回の部会内容をお知らせしたらどうか？ HPでは紹介しているが！ 

➢ 等の現状を、理事会で報告・提案する。 

 

5.2. 豊ヶ丘 5－１住宅の給水・給湯管更新工事について（資料 B,C,D：井口、小林） 

配布資料を基に、概要説明と質疑応答を行った。 

① 工事の概要の説明 

【工事基本事項】 

➢ 建物概要；・施工時築年数（40年）  ・住戸数（13棟）  ・階数（５階） 

・総戸数（280戸/内訳；P ﾀｲﾌﾟ（3LDK）100戸、Q ﾀｲﾌﾟ（3LDK）60戸、 

S ﾀｲﾌﾟ（4LDK）120戸） 

➢ 更新工事対象配管； 専有部分の給水・給湯管のみ（共有部は対象外） 

➢ 施工内容；ﾒｰﾀｰﾎﾞｯｸｽ内のメータ以降から各端末及び端末間の給水・給湯管の更
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新工事（更生工事はﾅｼ） 

➢ 工事期間； 延べ７ヶ月（1住戸当たり；４日間） 

上記の工事について、その発端から、計画段階、施工段階の時期や取り組み体制など、

工事の特性を交え、組合主導での取組概要等の説明。 

委細は、添付資料（配布資料 B）参照 

② 配布資料Ⅽ 住人説明会資料抜粋 

施工者が作成した専有部の工事概要、屋内内装の仕上げ、配管路や室内作業日程

等の説明。 

③ 配布資料 D S タイプ（４LDK） 施行部前・後の写真集 

この資料は、配管の起点である水道ﾒｰﾀｰから玄関上部を経由し、端末となる洗濯機、

風呂場、経由する物置内部、洗面台、トイレ、台所への配管の模様と端末について、

工事の前と後の様子を写真にしたもの。委細は、添付ファイルを参照。 

④ 質疑応答 

上記の発表に対し、質疑応答とその結果は以下の様になった。 

➢ 特殊リフォームへの対応 

・ 総ヒノキの浴室や茶道関連の端末など、標準的なﾘﾌｫｰﾑから外れた、例外対応も有

ったが、基本的には組合負担で対応した。 

➢ 配管経路について 

天井配管に対し、床下配管との対比議論があり、以下の回答、コメントが有った 

・ 天井配管を選定した理由としては、構造壁の内部が元の経路で有ったことと、同年

代の近隣団地の見学が好評等、生活空間への干渉が少ないことに重きを置いた。 

・ 天井配管による、水流の上下移動に伴う弊害に指摘もあった。現に、温水器からの

距離が長くなる（テスト施工・計算上は 2,3 秒）ことで、温水に成るまでの時間が長く

なる弊害は出て居る。尚、本件へのコンサル助言は特に無かった。 

・ 天井配管と床板配管では、費用、工期とも大差無いのではないか。 

➢ ベランダ給湯器新設は考えなかったか？・・・構造壁を貫通する手段に関連し、適切な場

が無いことと、逆に、これを無視してベランダへ設置した部屋があり、「ﾘﾌｫｰﾑ申請の手

引き書」改定のきっかけになった 

➢ コンサル・施工者の選択について 

・ 候補社の選出は、過去の実績を知る委員が居たので、その提案によった。 

・ 最終的に、コンサルは２社中１社が辞退、施工業者は３社からの見積等の評価で決

定した。 

➢ 施工の障害 

・ 予め各戸との合意で予定を組んで望んだが、７ヶ月の工期中、各戸の都合で最大で

１2 戸の工事不能宅が残留した。その理由は、たまたまの入院や共働き等の不都合

で、理事会が仲介し予定を再設定して対応した。 

・ 最後に、ドアを開けてくれない家や施工の受入れ準備の問題等で２件の工事不能宅

が残ったので、覚書の交換で対応した。これによる周囲宅への障害は無かった。 

➢ 過去の水漏れ事故に関連し、最初給水管漏れ事故は築２６年目で、給湯管は３２年目で

発生したが、給水管の水漏れ箇所はつなぎ目、給湯管は孔食と繋ぎ目であった。 
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➢ 躯体内への配管の埋め方は明確でないが、外観としては、洗濯機接続の端末写真を参

考に。 

➢ 配管方式は、さや管方式の現場加工で、ヘッダー分配方式はｽﾍﾟｰｽ上出来なかった。 

➢ 工事図面構成は、標準図面とリフォーム等での経路変更などは個別に作成した。 

 

6. 次回以降の予定 

6.1. 第９６回メンテナンス部会 

日時 １１月２１日（火）１８時～２０時 

場所 唐木田菖蒲館 第三会議室 

議題 

1) 橋口さん 「鉄筋コンクリートの建築工程」（続き 4～最後） 

2) 三條場さん （アスベストを含む塗料による外壁塗装除去時の問題） 

 

6.2. 第９7回メンテナンス部会（忘年会）予告 

日時  １２月１８日（月） １６時～１８時 

場所 菖蒲館 第二会議室 

（忘年会） 終了後、多摩センター界隈へ 

 

 

以下、添付資料 

 ・配布資料 B） 配管更新工事事例報告 

 ・配布資料 D) ；S タイプ 施行部前・後の写真集 

 

（議事録作成 小林）以上 


