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マンション生活を快適に暮らすための情報誌

■ マンションのわかりやすい設備改修工事解説
　   ～ライフラインを守ることがマンションの延命につながる～

■ 大規模修繕工事を経験して（ダイアパレス神宮の杜 参・伍・六・七号館）

■ “ 減災 ”の心得    
■「受水槽に蛇口⁉」…防災対策
■ マンション保険  意外と知らない主契約保険金額の話

■ 世界中の子どもたちを幸せに！ 宮崎県ユニセフ協会



　それぞれの管理組合が抱えている問題は、マンション
ごとに異なり千差万別です。問題解決にあたっては、ひ
とつのマンションだけでは管理運営の経験や専門的知識
の不足等から、おのずと限界もあります。特に１年ごと
に役員が交代する輪番制の場合、さらに困難が伴いま
す。そのため、ひとつの管理組合で解決できない問題も、
ネットワークを作ることで、それぞれの情報を相互に交
換し合い、研鑽する中で諸問題の解決を図ることができ
るのではないか？との考えから、宮崎市内の管理組合役
員経験者が中心となって設立された“マンション管理組
合の連合組織”それが「ＮＰＯ宮管連」です。

ＮＰＯ宮管連とは？
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天満橋くぐって、すぐ右手

「NPO宮管連」は、分譲マンション管理組合の運営面から建物設備の維持管理まで、
多岐にわたる相談の助言や情報提供を行っています。お気軽にご相談ください。
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セミナー動画
ホームページで公開中！

天満橋をくぐって、すぐ右手

建物の維持管理、管理組合の運営などを
テーマにした各種セミナーを開催しています。

・マンション管理の運営等に関する相談や支援
・セミナーの開催
　（マンション管理セミナー、専門家によるセミナー）
・相談会の開催（法律相談会、建物相談会）
・大規模修繕工事等、見学会の開催
・マンション建物に関する相談や支援
・各種情報の発信や資料の提供（各種広報誌の発行等）
・会員マンション管理組合との交流会の開催
・全国のマンション連合会組織や行政機関との連携

ＮＰＯ宮管連の主な活動内容

前理事長　後藤 佳子

大規模修繕工事を経験して
ダイアパレス神宮の杜 参・伍・六・七号館

防災士　木村 英之（サバイバル英光）

リバーサイドマンション天神　理事　坂本 啓子

“ 減災 ”の心得

「受水槽に蛇口⁉」…防災対策

株式会社　保険バスターズ　高妻 誠

マンション保険
意外と知らない主契約保険金額の話

宮崎県ユニセフ協会 
世界中の子どもたちを幸せに！
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マンションリフォーム技術協会　町田 信男

マンションのわかりやすい設備改修工事解説
～ライフラインを守ることがマンションの延命につながる～　

　建物は雨風などからマンションに生活している居住者
を守るものですが、生活するにはライフライン（電気・
上下水道・ガスなど生活や生存に不可欠の基である生活
生命線が供給される経路。）が必要なのです。そのライ
フラインの他に快適性・防犯性・防災性などの設備が安
心・安全なマンションライフを守るのです。ところが、
その設備の維持管理を、ほっておいたりおざなりにして
いたりするマンションが見られるのが現状です。

　鉄筋コンクリートの建物の寿命については諸説あります
が、スクラップアンドビルドの時代から今日では、既存マン
ションの維持管理をきちんと行い「100年以上延命」さ
せようとの方向に、マンション改修業界は動いています。
雨風から守る大規模修繕は周期的（12 ～ 15年）に行わ
れていますが、設備改修は建物中からの漏水等を防ぎ寿命
を延ばす工事ですが、マンションに使用されている材料や
立地場所により設備の傷みの発生時期が違うため修繕時期
がマンション毎に違うのです。

　建築の大規模修繕工事は共用部のみで工事ができます
が、設備は共用部分と専有部分が一体となっている設備が
多く、共用設備配管の取替えには建築や外構の解体復旧

第1章：はじめに

今後の次第

マンションに設備がなければ快適な
居住生活ができない 1

マンション毎に設備の修繕時期は違う2

マンションの設備改修工事は、
ハードとソフトの対応が必要4

マンションの設備配管は隠されて
いるので改修工事には費用がかかる3

を伴い、住戸内専有部の中に隠されて配管されている共
用排水管などの取替えには住戸内の床壁天井の解体復旧
や器具類の取外し再取り付け（脱着）を伴う工事となりま
すので費用が掛かります。その設備や設備配管改修工事
費は長期修繕計画に計上し修繕積立金に反映させて、工
事時期に借り入れや一時金徴収が無いように準備する必要
があります。

設備改修は、日常使用しているものを止めないと改修工
事ができないのです。そのためには、止める時間を短くす
るハードの技術と、止まっている間の居住者の支援をどう
するかのソフトとの両輪がうまく回らないと、上手くできな
いのがマンションの設備改修工事なのです。

「わかりやすいマンションの設備改修工事」について、
これまでの建物の大規模修繕工事と重なる場面もあります
が、給排水設備改修工事に特化して次ページ以降の各章
の解説を行っていきます。

築29年目の排水鋳鉄管の横引主管の劣化
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1）高架水槽方式の説明と管理区分
①公道内水道本管から受水槽までの給水管は、

直結直圧給水管と呼ばれ、配管及び水質維持管
理は水道事業者（水道局）が行います。（但し
敷地内の配管管理は管理組合です。）

②受水槽から揚水ポンプを経て、高架（高置）水槽、
各戸量水器までの配管及び水質維持管理は管理
組合です。

③各戸量水器から住戸内各所給水栓類までの給水
管や給水器具は、専有部分で給水配管等の維持
管理は区分所有者ですが、水質管理は受水槽以
降の給水管なので管理組合です。

2）ポンプ圧送方式の説明と管理区分
①公道内水道本管から受水槽までの給水管は、

直結直圧給水管と呼ばれ、配管及び水質維持
管理は水道事業者（水道局）が行います。（但
し敷地内の配管管理は管理組合です。）

②受水槽からポンプ圧送給水装置を経て各戸量
水器までの配管及び水質維持管理は管理組合
です。

③各戸量水器から住戸内各所給水栓類までの給
水管や給水器具は、専有部分で給水配管等の
維持管理は区分所有者ですが、水質管理は受
水槽以降の給水管なので管理組合です。

第2章：マンションに設置されている設備とその仕組み

１）高架（高置）水槽給水方式の仕組みと管理区分

２）ポンプ圧送（加圧）給水方式の仕組みと管理区分

マンションの主な給水方式を紹介します。
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専有給水管 : 量水器以降の給水管は、各戸の維持管理区分なのでリフォーム工事を行うことができる範囲です。

専有給水管　管理区分 ー 1

階下天井仕上げ階下天井仕上げ

躯体床スラブコンクリート躯体床スラブコンクリート

躯体床スラブコンクリート躯体床スラブコンクリート

自階天井仕上げ自階天井仕上げ

床仕上げ床仕上げ
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コ
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ト
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ク
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専有給水管専有給水管
専有給水管専有給水管

流し台流し台 浴　室浴　室 洗面台洗面台 洗濯機洗濯機 大便器大便器 給湯器給湯器
各
戸
量
水
器

各
戸
量
水
器

①専有給水管の管理区分

階下天井仕上げ階下天井仕上げ

専有給湯管 : 給湯器以降の給湯管は、各戸の維持管理区分なのでリフォーム工事を行うことができる範囲です。

「専有給湯管　管理区分 ー 2」住戸内セントラル給湯方式

躯体床スラブコンクリート躯体床スラブコンクリート

躯体床スラブコンクリート躯体床スラブコンクリート

自階天井仕上げ自階天井仕上げ
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共
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管

流し台流し台 浴　室浴　室 洗面台洗面台 洗濯機洗濯機 大便器大便器 給湯器給湯器

床仕上げ床仕上げ 専有給湯管専有給湯管
専有給湯管専有給湯管

第3章：設備の維持管理区分（共用と専有の区分）

②専有給湯管の管理区分

共用設備と専有設備の維持管理区分（例）



04

建物の　　　　と　　　　　のご提案長寿命化　　安全性向上
グラニピエーレ施工後

水性セラタイトＦ水性セラタイトＦ

建物の長寿命化に 耐久性の高いフッ素樹脂を採用し、
メンテナンスサイクルを延ばすこと
が可能です。

グラニピエーレグラニピエーレ

安全性向上に 石材調シート建材を使用することに
より、磁器タイルの剥落防止対策と
資産価値の向上につながります。

超低汚染・超耐久型水性ふっ素樹脂塗料

天然石調・木目調シート建材

宮崎出張所：〒880-0844　宮崎県宮崎市柳丸町 108-1　Tel:0985-61-7779　https://www.sk-kaken.co.jp

Ｎｏ.1
国内 ※

※2019年日本建築仕上材工業会調べ

シェア

専有排水管 : 住戸内の排水管が自分の階の床上に配管されている部分は、リフォーム工事を行うことができる排水管

専有排水管　管理区分 ー 2

躯体床スラブコンクリート躯体床スラブコンクリート

階下天井仕上げ階下天井仕上げ

自階天井仕上げ自階天井仕上げ
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管

専有排水枝管専有排水枝管

専有排水枝管専有排水枝管

流し台流し台 浴　室浴　室 洗面台洗面台 洗濯機洗濯機 大便器大便器

躯体床スラブコンクリート躯体床スラブコンクリート共用排水枝管共用排水枝管

専有排水管 : 住戸内の排水管が自分の階の床上に配管されている部分は、リフォーム工事を行うことができる排水管

専有排水管　管理区分 ー 1

躯体床スラブコンクリート躯体床スラブコンクリート

階下天井仕上げ階下天井仕上げ

自階天井仕上げ自階天井仕上げ
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管
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専有排水枝管専有排水枝管

専有排水枝管専有排水枝管

流し台流し台 浴　室浴　室 洗面台洗面台 洗濯機洗濯機 大便器大便器

躯体床スラブコンクリート躯体床スラブコンクリート

③専有排水管の管理区分（階下天井内配管）

④専有排水管の管理区分（自階床内配管）
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Ｐ１：見直しの時期
　長期修繕計画の見直しは、周期的（10 ～ 15年）に行
われる外壁等大規模修繕後とその中間時に行うのが一般的
である。
※国交省長期修繕計画マニュアルでは5年周期での見直し
を推奨。

Ｐ２：見直しの早い時期に高額工事計上
　大規模修繕１回分の費用以上に相当するサッシ・玄関扉
交換や、エレベーター改修や専有部分の住戸内設備配管
の取替え（管理組合が一体として行う場合）などの項目を
早めに計上し、修繕積立金の見直しを行うことが必要であ
る。高経年に至ってからでは修繕積立金の値上げが区分
所有者も高齢になるため難しくなる。

Ｐ３：住戸内設備配管の費用計上と規約
　住戸内設備配管の改修費用計上に合わせ、管理組合が
専有部の住戸内設備配管の工事を共用部と一体としてでき
るように、また共用部の修繕積立金を専有部工事にも使用
できるように規約改正を行う。

Ｐ４：会計区分と長期修繕計画策定件数
　単棟型マンションでは一括会計が一般的だが、団地型や
複合用途型では分別会計を行っている場合が多い。団地
型では全体共用会計、ブロック共用会計、住棟毎共用会
計に分かれている場合、全体1＋ブロック 1＋棟毎（10
棟あれば10）の合計12の長期修繕計画を策定し修繕積
立金の基としている。複合用途では全体共用会計、店舗
共用、住宅共用の合計3の長期修繕計画を策定し修繕積
立金の基としている。

Ｐ５：設備改修項目の項目建て
(1) 大項目：長期修繕計画作成時の設備改修項目の大項目

は、設置されている設備。例 : 給水設備、排水設備・・・
電気設備、通信情報設備…など。

(2) 中項目：中項目は、大項目を修繕部位ごとに別ける。
      設備部位によっては修繕周期に違いがあるため項目の
      細分化が必要。
      例：給水設備では給水管と給水施設・装置
(3) 小項目：小項目は中項目を修繕周期が違う修繕部位毎
      に策定する。例 ： 大項目「給水設備」、中項目「給水管」
      の小項目

第4章：長期修繕計画策定時の設備改修のポイント（P）

①直結給水管（引込から受水槽まで）
②揚水管（受水槽から高架水槽まで）
③埋設給水管（付帯工事があり、団地の場合受水槽

から各住棟主弁まで）
④共用給水管（高架水槽から各戸量水器配管分岐部

まで、ポンプ圧送の場合受水槽から各戸量水器配管
分岐部まで）

⑤量水器周り給水枝管（異種金属接続部が多く傷みが
早い）

Ｐ６：修繕周期策定のための調査
(1) 保管書類調査：管理組合が保管していなければなら
     ない書類。

①最新版長期修繕計画書
②建設時竣工図
③設備点検・清掃記録
④修繕履歴（共用・専有）
⑤過去の設備改修工事竣工図書

(2) 目視調査：設備システム全体を目視により劣化具合等
を調査する。

(3) 詳細劣化診断調査：5年以内程度に予定している工事
の配管劣化調査を行いその診断結果により修繕時期
を策定する。

Ｐ７：長期修繕計画策定期間
　分譲時30年、見直し時30年が国交省の長期修繕計画
策定マニュアルで規定されている。

Ｐ８：修繕工事費の単価
　長期修繕計画に計上する工事費の単価は、策定年度の
単価で概算工事費を算出するので、25年間の単価を担保
するものではないので、見直しが周期的に必要となる。単
価は一式単価を少なくするため材工込みの複合単価で算出
する場合が多い。

Ｐ９：各戸の修繕積立金見直し額
　建築と合わせた30年間の修繕費支出累計額を25年間
で割り、12ヶ月/年で割り、住戸数で割った金額が毎月の
修繕積立金額の標準とする。住戸面積割合は別途算出す
ることになる。

設備見直し時のポイント（P）
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前理事長　後藤 佳子

大規模修繕工事を経験して
ダイアパレス神宮の杜 参・伍・六・七号館

２．専門委員会について
　２０２２年６月からの理事会は、全員が新しいメンバー
でどのように大規模修繕に取り組むのか解らなかったの
で、まず経験者を招き大規模修繕の流れを学習しました。
　専門委員会は、２０２２年６月から委員の募集をしまし
たが、なかなか希望者がおらず、８月３１日の締め切りに
ようやく４名の希望者と理事会から２名の合計６名と設
計監理者、管理会社を併せて８名で修繕部分検討委員会
が設立され、９月に初めての会を開くことができました。
その後は、設計監理者のお陰で修繕部分の検討が進み

名　　　 称 ダイアパレス神宮の杜
参・伍・六・七号館

戸　　　 数 177戸（4棟）

竣 工 年 月 1997年7月（築28年）

構　　　 造 SRC造　鉄骨・鉄筋コンクリート造
地上８階〜14階建て

外壁仕上げ アクリルシリコン樹脂系吹付タイル、
磁器質タイル

管　 理　 費 約8,000円～10,000円

修繕積立金
約8,000円～10,000円

（2024年5月の総会で平均2,000円
  値上げ実施が承認される）

駐 車 料 金 1,000円～3,000円
（修繕積立金に繰入）

管 理 形 態 委託会社：東福互光株式会社

２０２３年５月の通常総会に大規模修繕内訳書を示すこと
ができ、承認されました。

３．資金面について
　第１回の大規模修繕が終わった後に、第２回大規模修
繕に向けて２回の値上げが計画されていたので、今回の大
規模修繕を賄えるほどの修繕費用を確保できました。

４．業者選定
　２０２３年７月に公募を開始し応募はありましたが、入
札の提出者はいませんでした。その後の対応を話し合った
結果、大規模修繕委員会の委員長が、複数の実績のある
業者に電話で意向を確認することになりました。その後８
月の提出締め切りまでに見積もりの提出、９月にヒヤリン
グ（大規模修繕委員、理事会のメンバー参加）を行い、大
規模修繕委員会の答申を受け、理事会で施工業者を決定
しました。施工監理者の都合により、本マンションの施工
は、２０２４年９月から２０２５年６月となりました。現在
は玄関ドアの設置も施工業者が行うことになり、施工期間
が２０２５年７月までとなりました。

５．修繕内容
①建物全般の劣化部補修や塗装塗り替え等の外壁面
②屋根面や床面全般（各棟の屋上防水、バルコニー床、
　階段の床、溝防水の新設等）
③金物更新工事（物干し金物、室名札、玄関扉）、
　一部照明の取替等
④その他附帯工事
　（駐車場舗装面の改修、ゴミ置場、集会室の建物改修等）
⑤各戸玄関のバリアフリー化

１．マンションの概要
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６．工事の進め方
（１）事前の周知方法、仮駐車場の確保（仮設計画）

①工事説明会の開催
　着工前に説明会を集会室にて開催
②着工前アンケートの実施
　連絡先等の情報把握、質問等の受付、個別要望
　事項の確認を行う。
③“仮駐車場”移動対象者への通知

仮設計画に沿った足場組立、解体等に伴って、
一時的に車を移動する。（計30台程度）
場内、場外駐車場を確保し、調整を行う。

④工事用掲示板、ポストの設置
毎日の工事内容、洗濯物制限情報を随時更新し、
掲示する。

⑤適時、お知らせチラシを配布（全戸配布）
各工事の着手3日前までに、工事予定や内容、注
意事項を通知する。

（２）協議事項の決定方法（下地調査報告、色決め、増減提案）

①定例の工事報告会を開催（月1回程度）
議事録を作成し、協議事項を提示し、決定する。

（説明～協議～承認→決定）外壁色塗装見本やシュ
ミレーションを提示し、仕上げ色を決定する。

②決定仕上げ色、仕様を掲示、通知
床シートの提案→サンプルや、写真を提示し、決定
する。決定したものは、下写真の様に、決定色一
覧を掲示して、通知する。
※提案内容により、サンプル等を取り寄せ、仮設置等で
　確認する。

③増減提案集計表の作成～提案
下地補修工事の数量を早期に、集計、提示し、その他
の増減提案項目を協議する。

足場組立時仮移動
（9 台程度ずつ）

適時お知らせチラシの配布 エレベーター内

工事用掲示板（2か所に掲示）

場内仮区画 4 台作成

〒891-0202 鹿児島市喜入中名町 1000-39
Tel: 099-345-2132 Fax: 099-345-0579

鹿児島営業所

〒870-0101 大分市中鶴崎 2-4-25
Tel: 097-521-2265 Fax: 097-521-6773

大分営業所

〒810-0076 福岡市中央区荒津 1-4-2
Tel: 092-714-6011 Fax: 092-714-6031

福岡営業所

株式会社カシワバラ・コーポレーション
https://www.kashiwabara.co.jp

全国トップクラス大 規 模 修 繕 工 事  施 工 実 績

暮らしに関するお役立ち情報配信中

コーポレートサイトマンション大規模修繕なら、カシワバラにお任せください！

※ガイドとして、外枠（黒枠）をつけていますが、切り落としていただいて問題ありません

170mm

60mm
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（３）施工状況の確認と完了確認（足場解体前、工事完了前）
①定例の監理者確認により、工事の進捗に合わせ、

各種検査を行い、次工程に進む。
下地補修工事完了確認→塗装他仕上げ工事着手

②モデル施工確認会
→1部屋のみ先行して仕上げる事で、監理者確認、
管理組合確認・承認の上、仕上げ工程に移る。

③各戸バルコニー完了、アンケート回収、手直し
（足場解体前アンケート）
→各種検査、是正の上、 仕上がり状況確認を
   居住者にアンケート実施

④足場解体前検査
　監理者検査～組合検査の上、足場解体工事着手

⑤工事完了検査では、屋上や共用廊下、1階廻りを
   検査
   →是正後、工事完了、引渡

2025

居住者に実施したアンケート
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3

8．良かったこと
①施工業者が決定し、施工まで１年の時間がありましたが、

大規模修繕委員会を２ヶ月に１度開催し、いろいろなこ
とを話合うことができました。

②建物のタイルの色や床シートの色の選定では、大規模
修繕委員や理事会のメンバー全員で、施工業者が建物
に用意したサンプルを見て、何度も検討を重ね決定する
ことができました。

③施工業者の心遣いをいろいろなところで感じることがで
きました。特に、ベランダを先に施工して足場解体を行っ
たので、住民にとっては早く部屋が明るくなり大変助か
りました。

④働いている人のあいさつ等も徹底され、住民の方から働
いている人皆、丁寧で気持ちよい働きぶりで「好感がも
てる」とよく聞きました。

⑤大規模修繕委員や理事会のメンバー全員が、よく考え意
見を出し合えたので、修繕内容などの決めごとをよりよ
い方向に決定することが出来ました。

⑥ 修繕積立金について、２０２４年５月の総会で平均
２,０００円値上げの実施が承認されたので、１６年後の
大規模修繕の費用が賄える見込みです。

7．ダイアパレス神宮の杜  参・伍・六・七号館　
      工事見学会を開催
２０２５年２月２２日（土）１３：３０～１６：００
第一部	 工事概要説明と工事の流れ

第二部　現場見学会
　　　　　　・バルコニー、廊下等の施工前後（14階）
　　　　　　・廊下面作業状況（13階）
　　　　　　・屋上防水等の施工前後（屋上階）
　　　　　　・各工種、部位の説明（屋上、14階、1階）

第三部　質疑応答　意見交換及び個別相談

ベランダ

外壁タイル

工事後の写真

屋上

共用通路



10

  

防災士　木村 英之（サバイバル英光）

“ 減災 ”の心得

　災害が発生することを止めることはできません。しかし、
事前の準備によって被害は減らすことができます。
　少しでも災害を減らす（⇒減災）の取組が進むよう、啓
蒙の必要性を考えて、防災士の資格を取得しました。現在、
宮崎市内で本業（建築資材や電動工具の卸小売をしていま
す）と並行して防災グッズ販売店を開き、様々なご提案を
させて頂いています。
　今回、このような機会を頂き、少しでもマンション生活
における減災の取組のお役に立てればと思います。

Ⅰ．減災の目的
　全ての災害対策・事前準備で重要なことは『想定外をな
くすこと』にあります。
　非常時では、私たちの経験したことのない、所謂“想定外”
の出来事が起こる可能性があります。だからこそ、体験者
等から様々な事例を聞き、自分達の立地・環境について調
べ、新しい情報を得ることで“想定される事案（起こりう
るリスク）”を確認しておきましょう。そして一つずつ対策
を検討していくのです。

　対策には費用がかかります。従って住民の皆さんの理解
を深めていく必要があり、複数年かけて準備をしていく事
態が考えられるため、協力体制の構築が不可欠です。この
点については予め前提としてご認識ください。

Ⅱ．想定される可能性
　現状の宮崎県では、南海トラフ地震により大きな被害が
出ることが想定されています。
※宮崎県　地震・津波　被害想定
　（宮崎県HPより）
https://www.pref.miyazaki.lg.jp/
bosai/keikaku/sien.html

 　一言で地震といっても、どこで発生するかによって被害
の程度は異なります。南海トラフ地震の場合だと地震自体
は宮崎県から遠く離れた場所で発生している場合がありま
す。そうなると地震の被害よりも津波被害の方が甚大な影
響を及ぼす可能性があり、地震アラートよりも、津波アラー
トの方が先に鳴る場合があります。
　県や市のHP等に載っています津波到達予測（宮崎市、
１４分などの情報）よりも、もっと短い時間で到達する可
能性がありますし（既に発生している為）、日向灘沖で地
震が発生すると、アラートは間に合いません。津波のサイ
ズが小さくても、私たちが抗うのは非常に困難です。

●ハザードマップを活用
　皆さんの生活環境にどのような災害リスクがあるか確認
するには、まずハザードマップを調べる事です。幾つか種
類がありますが、特に注意したいのは【地震・津波ハザー
ドマップ】と【大雨・浸水ハザードマップ】です。以下に
インターネットで確認できるサイトをご紹介します。ご自身
のお住まい近辺について調べてみましょう。

https://disaportal.gsi.go.jp/
hazardmap/maps/index.html

※『国土地理院　重ねるハザードマップ』

古いコンロも
２時間ほどで
簡単お取替え！

* コンロ
* レンジフード
* ガス給湯器
* 浄水器付水栓
* 各種リフォーム

宮崎ガス総合サービスセンター株式
会社

宮崎市船塚２丁目 33-4
TEL.(0985)24-1225

古いコンロが… 2 時間ほどで レンジフードとセットの
お取替えで、換気扇
と連動型コンロも
おススメ★

ガス屋さんは、水廻り＆エネルギーのエキスパート。
施工後のアフターフォローまで専任の担当者が丁寧に
対応します。
もちろん、お見積りは無料。まずはお気軽にお尋ねください。
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●災害発生のタイミング
　ハザードマップを見るにあたって、チェックしておきたい
ポイントは以下の通りです。

①自分の住まい
②職場・学校
③生活エリア
　（買い物に行ったり、よく移動する場所　病院など）
④最寄りの避難所

　住まいが無事でも生活エリアが被災していれば、結局被
害を受けることになります。特に重要なのは上記の①から
④をつなぐルートです。移動できなければ、今いる場所に
留まるしかありません。
　地震発生のタイミングは予測がつきません。振り返って
みましょう。阪神・淡路大震災は早朝未明の事でした。東
日本大震災は午後でしたが、熊本地震は真夜中に発生しま
した。又、能登地震は元旦に発生しており、必ずしも備え
が整ったタイミングとは限らないという事です。発生した
時にどこにいるかでも状況は異なります。その時、どこで
何をしていたか振り返ってみる事をお勧めします。

●在宅中（マンション）に被災した場合
　マンションも立地にも因りますが、築年数や改修をどの
程度経ているか、でも影響の程度は様々です。

①そもそも建物は無事か？　被災後、マンションに待機
   できるのか？
②建物は無事でも扉・ガラスの破損は想定内とすべし
③避難ルートは多くは玄関１ヶ所しかない
④エレベーターが停止！脱出方法は非常階段

  （正面口がガラス張りだと破損している可能性、又、
    停電で開かないという事態も）

⑤マンション自体に防災マニュアルはあるのか？
⑥管理会社はその時何をしてくれる？

　管理会社に関しては、マンション側から事前に緊急時の
対応について確認しておくことをお勧めします。但し、管
理会社が県外に本部がある場合も多いでしょう。そうなる
と現地の状況を把握できないケースも多くみられますし、
そもそもマニュアルを持ち合わせていない場合もまだ想定
されます。ですので、こちら側から繰り返し催促する必要
があると思われます。

●あなたのマンションは避難所として
　想定されているか？
　津波災害の場合、垂直避難（身近で高いところに逃げる）
が基本原則です。よって、マンションなどの高層建築物は
緊急避難の場所として認知されがちです。
　行政によって指定避難所になっている場合もあります
し、知らない内に避難所として周辺に認知されている可能
性もあります。指定避難所は学校等の行政施設が多いで
すが、団地であったりマンション単独で自治会を形成して

マニュアルを！

建物は無事？ エレベーターは？
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いる場合もあります。基本は３階以上の場所が避難所とし
て想定されています。
  周辺の住民から緊急時の避難場所（高いところに避難せ
ねば！）と認知されている場合、次のような事案が想定さ
れます。
　①玄関を開けたら知らない人が避難してきている。
　②備蓄用の物置などある場合、支援を求められる。
　又、熊本地震では１階が圧し潰されて、倒壊の可能性が
ある為、自宅退避が不可となる事例がありました。その場
合は、最寄りの避難所に移動することになります。上記で
示しました『避難所ガイド』はアプリになっていますので、
スマホにダウンロードされておかれると様々な情報が入っ
てきますのでオススメアプリです。

※防災情報『全国避難所ガイド』
https://www.hinanjyo.jp

Ⅲ．どのような備蓄・準備をしておくべきか
●備蓄はどの程度しておくか
　繰り返しますが一人で全て揃えるのは費用もかかるし、
保管場所もとりますので大変です。故に自分自身とマンショ
ン・最寄りの避難所とでそれぞれ備蓄の分担が出来るとよ
いと考えています。

①最も分担の対象としたいのは、水とトイレです。これ
　らは重さや量が多いため、個人負担の大きいものです。
②備蓄の目安は３～７日分です。どの地域でも停電と
　断水は可能性があります。
③消耗品は予め買いだめをお勧めします。緊急時に

考えることはみな同じです。ドラッグストアやディス
カウント店に皆殺到します。普段から水・トイレット
ペーパー・乾電池・カセットガス・固形石けんの5点
は特に、欠品しがちです。買占めではありません。
ちょっと余裕をもって多めに、という事です。

●自分たちで準備しておくべきこと
　自助（自分自身を助けるためのモノ）

①身の安全の確保：安全スペースの確保、避難ルート
　の確保
②支援されない物資：感染症対策、履物、衛生用品、
　着替え・タオル、照明、自分に必要なモノ、嗜好品
③消耗品は買いだめ（×買占め）
　水、トイレットペーパー、電池、カセットガス
④停電・断水に備える事。感染症対策、熱中症対策。
⑤連絡手段・スマホ充電の備え
⑥電化製品の停電時の対応をマニュアルチェックして
　おくこと
　→トイレは停電時でも使えるか

共助（共同で負担軽減する為のモノ）
①備蓄品は周知しておくこと。
②使用のタイミングを決めておくこと。（管理者不在に
　 誰が判断するのか）
③使ってみること。定期的に入替すること。
④外部からの避難者への対応ルール。
⑤全員は揃わないと認識しておくこと。（高齢者だけに
   なる可能性があります）
　※就労者→職場の復旧に駆り出される。　
　※子供→学校に退避している割合が高い。
⑥避難所運営、若しくは最寄りの避難所へ移動する
　タイミング。
⑦備蓄は計画的に、優先順位をつけて水・トイレ用品・
　照明・医療品・食料。

●その他情報
・断水時のトイレの水の流し方
https://jp.toto.com/support/
emergency/dansui/

・断水時の水に困ったら
　→エコキュート・電気温水器は手動切替できる。

●最後に
　災害はストレスが溜まります。日常と異なり、不便を強
要されるからです。ケガなどすると尚のことです。そのよ
うな事態を乗り越える為には、まずは身の安全の確保か
ら。防災グッズはストレス対策グッズですので色々試して
みてもらいたいと思います。
　そして最も重要なのは、助け合いです。環境を少しでも
良くする為に積極的に支援活動にも参加して頂ければと思
います。
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　リバーサイドマンション天神は、1990年竣工、５階建て36戸のマンショ

ンで、天神山公園の北側に隣接しています。大淀川を眺望でき、夏には真近

で花火大会を楽しむことができます。

　現在築３５年を迎え、建物の老朽化が進む中、２回目の大規模修繕工事・

給水管の更生工事・エレベーターの改修工事等、たくさんの課題を抱えてい

ます。

　更に、自然災害に対する備えも必要だと思っています。

　受水槽に蛇口を取付けることになったきっかけは、給排水管の延命

が期待できる装置（活水器）を、受水槽に設置することになったことと、

2016年4月の熊本地震の後に、防災対策として受水槽に蛇口を取

付けたマンションがあるという記事を思い出したことです。

　私のマンションの受水槽の容量を調べたところ、12ｔ（12,000ℓ）

あることが分かりました。これを単純に36戸で分けると、1世帯当たり

が約333ℓになります。防災についてよく聞く話では、飲料水は最低

３日分、一人当たり１日３ℓは必要とのこと。となると、私のマンション

では、２人家族で１８日分、４人家族では９日分はあることになります。

　早速、理事会で協議し、承認を得て、活水器の工事と一緒に蛇口も取付けることに

なりました。

　今回の取組は、ほんの一部の防災対策にしか過ぎませんし、受水槽のあるマンショ

ンにしかできない対策かもしれませんが、災害時に断水になっても、私のマンションは、

これだけの水が確保できるという安心を得ることができました。

　これは一つの例として、参考にしていただければ幸いです。

「受水槽に蛇口⁉」…防災対策
リバーサイドマンション天神　理事　坂本 啓子
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株株式式会会社社保保険険ババススタターーズズ．． 宮宮崎崎支支店店／／〒〒８８８８００－－００８８００５５ 宮宮崎崎市市橘橘通通東東４４丁丁目目１１－－４４ 河河北北ビビルル２２FF

TTEELL：：００９９８８５５－－４４４４ーー２２００２２３３ //  FFAAXX：：００５５００ーー３３４４５５２２ーー２２９９１１９９ 高高妻妻携携帯帯 ：： ００８８００－－９９１１００８８－－５５４４５５４４

宮宮崎崎担担当当 高高妻妻

22002244年年1100月月改改定定をを検検討討ななくくススルルーーししててししままっったた管管理理組組合合様様！！！！

今今かかららででもも間間にに合合いいまますす。。

是是非非、、保保険険料料をを安安くくすするる方方法法をを知知っっててくくだだささいい。。

現現在在1000棟棟超超のの管管理理組組合合様様のの
おお手手伝伝いいををししてていいまますす！！

HHPPははここちちららかからら→→

　マンション保険の主契約保険金額。あなたのマンショ
ンはいくらの設定になっていますか？

　マンション保険の主契約保険金額は“一度の事故で支
払われる限度額”のことですが、設定している金額が
ちょっと大きすぎなのでは？？というマンションを多く
見かけます。

　では、マンションにおいて一体どのくらいの補償額が
必要なのでしょうか？

　正解はない、というのが正直な回答です。ただ、1 つ
の考え方として、想定できる最大の修繕費を設定する、
というふうに考えてみるのはいかがでしょうか？

　大きな支払いが想定されるのは「火災」ですが、マン
ションの構造上、全焼するリスクは限りなく低いです。
ということは、火災が起きた場合の最大の修繕費という
観点で考えてみるのは全然ありだと思います。

　また、共用部の評価額（再調達価額）を 100％主契
約保険金額に設定されているマンションをよく見かけ
ますが、評価額（再調達価額）はあくまで目安の数字
なので支払限度額（＝主契約保険金額）をどのように
設定されるかは自由です（ルールは評価額の 10％～
100％の範囲）。

　主契約保険金額を下げることで当然、保険料は下がり
ますので、この部分について一度、現在の内容をご確認
されてみてはいかがでしょうか？

　一方、主契約保険金額を見直す際によくでる意見とし
ては地震保険の金額も比例して下がってしまうというこ
と。補償内容を見直す際は当然、各マンションにおいて
考え方が異なるため、それぞれ理事会や総会で協議する
必要があります。

　当たり前の話ですが、補償額が上がると保険料も高く
なります。また、昨今の保険料高騰を考えると補償内容
と保険料のバランスを見ながら検討していくことがとて
も大切です。

株式会社　保険バスターズ　高妻 誠

マンション保険
意外と知らない主契約保険金額の話
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火災保険と地震保険の違い
　地震保険は国と民間の保険会社が共同で運営している
公共性の高い保険です。単独での加入はできず火災保険
にセットする形でしか契約はできません。

　補償内容は、火災保険では補償されない地震・噴火・
津波による損害を補償するというもの。そして、火災保
険と大きく違うのが「目的」です。火災保険の目的は「復
旧」であることに対し、地震保険は「生活再建」が目的
になります。

　火災保険と地震保険では査定方法も異なります。火災
保険は損害に対する復旧費用（業者さんからの見積書）
をベースに査定していきますが、地震保険はマンション
の主要構造部にどのくらいの損害があるのか？という査
定方法になります。地震保険は全件、鑑定人が現地調査
を行い、その日のうちに有無責の結果（査定結果）がわ
かります。保険金の支払方法も「一部損」「小半損」「大
半損」「全損」という 4 つになっており、主要構造部の
損害がどの区分に当てはまるかで保険金の支払額も変わ
るという仕組みです。

　ちなみに支払額は、地震保険金額の、5％（一部損）、
30％（小半損）、60％（大半損）、100％（全損）となっ
ており時価額が限度となります。
　地震保険は、火災保険のように損害を認定していくわ
けではないということを覚えておきましょう。

最後に
　補償内容に関しては各マンションで異なりますが、今
回お伝えした内容を 1 つの参考にして主契約保険金額の
見直しなどされてみても良いかと思います。築年数と共
にリスクは増えてきます。見直せる部分は見直し、不足
している部分を充実させていくことが今後、益々大切に
なってくると思います。是非、一度マンション保険を見
直してみてはいかがでしょうか？

火災保険 地震保険

一部損 小半損 大半損 全　損

損害の程度
建物時価の

区分
受け取れる保険金 
地震保険金額の

50%以上 全損 100%

40～50%未満 大半損 60%

20～40%未満 小半損 30%

3～20%未満 一部損 5%

※詳細は各社のパンフレット及び約款をご確認ください。
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　ユニセフ（UNICEF）は国連の機関で、 世界の困難
な状況にある子どもたちの支援をすることがその仕事で
す。第２次世界大戦後、飢えと貧困に苦しんでいた世界
の子どもたちを救うために設立されました。当時は日本も
学校給食（脱脂粉乳）などで支援を受けました。現在は
紛争や災害、貧困、そして、急激な気候変動などで苦し
んでいる国々の子どもたちに、支援の手を差し伸べてい
ます。日本でも東日本大震災の時に支援を受けました。
　宮崎県ユニセフ協会はユニセフ協会の協定地域組織と
して募金活動、広報活動、「子どもの権利」 の実現を目
的としたアドボカシー活動に取り組んでいます。

募金活動
　今年 3 月にミャンマーで発生した地震により、同国、隣
国タイなどで多くの被害が発生しました。宮崎県ユニセフ
協会は 4 月、主催者の協力により、ストリート音楽祭会場
で緊急募金を実施しました。ガザでの人道危機やウクライ
ナでの紛争、自然災害などの度に緊急募金も行っています。
　年末には一般募金として「ハンド・イン・ハンド募金」キャ
ンペーンを行っています。宮崎県ユニセフ協会の学生ボ
ランティアグループ“ひなたカレッジ”も加わり、ボーイ
スカウトやガールスカウトの皆さんも協力してくれます。

宮崎県ユニセフ協会   0985-31-3808　

世界中の子どもたちを幸せに！

ユニセフ出前授業
　小学校、中学校、高校、大学、そして社会教育の一

環として、年間 10 回程度、県内各地の学校などに出向
いて子どもの権利や SDGs についてユニセフの取り組み
をお話ししています。水に不自由している地域で使われ
ている水ガメを運ぶ体験やユニセフの支援物資などに触
れてもらうワークショップもしています。
　ご連絡を頂ければ出向きます !

第 4 回ユニセフ絵画展開催‼　　
2025年11月5日（水）～9日（日）
　ユニセフ絵画展は今年で 4 年目を迎えます。自分たち
の未来を考え、持続可能な地球への思いを深めることを
願って実施しています。「わたしたちの未来～今、考える
こと～」（小学生は「世界の子どもとぼく・わたし」 で描
いても良い）をテーマとして県内の小・中学生を対象に
作品を募集しています。　　　

応募締切　2025年9月19日
　　　　　　　詳しく知りたい方はご連絡ください！　

きびしいくらしをしていた日本の子どもたちにもユニセフの支援がとどきました !
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　　　　 佐藤塗装店　　　　 佐藤塗装店
技能資格者

多数在籍

    創  業

100 周年

マンション塗装のことなら、弊社にお任せください！マンション塗装のことなら、弊社にお任せください！
マ ン シ ョ ン 大 規 模 改 修 工 事

塗 装 工 事 防 水 工 事

株式会社株式会社
大正十四年創業

宮崎県知事 特定建設業 第 1762 号

掲載予定広告（原寸大）

宮崎県内分譲マンション管理受託実績　36組合　2,239戸（2025年5月現在）

ビビルル・・ママンンシショョンンのの総総合合管管理理 創創業業5522年年 北北海海道道～～九九州州ままでで

互互光光ググルルーーププ全全国国10社社にによよるる信信頼頼ののネネッットトワワーークク

御御見見積積無無料料！！

東福互光HPご参照 検索

全全力力対対応応！！

一一般般社社団団法法人人ママンンシショョンン管管理理業業協協会会会会員員

東東福福互互光光株株式式会会社社

宮崎市橘通東4丁目6-30 
朝日生命宮崎第2ビル6階
℡℡..00998855--2288--66770033 １８７１００１２

宮宮崎崎営営業業所所

宮崎市大島町小玉1266




