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１.情報サイトのコラム！

２.家賃の入金確認を！

３.親切な設備物件に申込
４.突然の病気や死去！

今月の『トピックス』

さいたま市西区宝来１717-5
http://yamatokun.info/

■営業時間１０～１９〒331-0074

mail info@yamatokun.com

■定休日　毎火曜

 

  

５.ハガキの詐欺増加！

６.今月のﾘﾌｫｰﾑ事情！

７.ほほえみ日記！

　

岡山 貴紀

西区不動産専門店・賃貸・売買・リフォーム・保険・法律相談・トラブル相談etc.

株式会社アプローチ

お客様ご相談窓口　０１２０－２４１－０６０

住まいの情報ステーション

売 買　　 賃 貸
管 理　 リフォーム
保 険　 法律相談

駅前に出来た「や台ずし」！
空いているテナントが埋まると
商店街が賑やかになります。
反対に退去される人もおられて
動きがあります。そんな中で
指扇駅前（南口）にお寿司屋さん
がオープンしました。「や台ずし」
さんオープン記念で今だけお得です。

　五月になりました。賃貸市場は少し落ち着
き、春のシーズンで入居が決まらなかった物
件については、長期的な対策を考える必要が
出てきました。すでに動き出しているオーナ
ーさんもいらっしゃいます。

　さいたま市西区では、もともと土地を持っ
ている方がアパートを建てる（建てた）いわ
ゆる昔ながらの大家さんが多いと思いますが
日々変わっていく賃貸市場に取り残されない
ために、色々と情報収集や勉強をされている
方が多いと感じています。

　大手物件検索サイトのホームズを運営する
株式会社ライフルが出している、不動産に関
する情報サイトのコラムに「需要バランス変
化で頑張る大家増加中」という記事がありま
したので、その中から参考になりそうな部分
を抜粋してご紹介します。

【以下、記事抜粋】
　たかだか30年前、日本は住宅不足の時代
だったのである。現在、土地活用といえばハ
ウスメーカーでアパートを建てることをイメ
ージする人が多いと思うが、ハウスメーカー
が集合住宅を作り出したのは昭和60年前後か
ら。その当時は建てている最中から入居希望
者が列をなしたそうで、賃貸住宅を供給する
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岡山佳代子

TEL048-621-1300/FAX048-621-1301

１.情報サイトのコラム！　 側には黄金時代だったのだ。

　変化が起きたのはバブル期。それまで大家
さん、賃貸経営といえば土地を持っている人
がそこに賃貸住宅を建てるケースが主流だっ
たのだが、そこに節税目的のワンルーム投資
が登場、サラリーマン大家さんが急増したの
である。

　この時代に賃貸の“原状回復”の概念も変
化した。この時代以前の原状回復は簡単な清
掃程度で、現在のほとんど新築時の状態にま
で復するほどのものではなかった。

　ローンを組んで物件を購入したサラリーマ
ン大家さんにとって原状回復の費用は負担が
重い。そこで入居者負担とし、かつ入居者の
ニーズを先取りする形で新築同様にするとい
う現在の形が生まれてきたのだろう。

　その後、敷金が返還されない、さらに敷金
以上の原状回復費用を請求されるなどが社会
問題化する。これに対し、国土交通省が平成
10年に「原状回復をめぐるトラブルとガイド
ライン」を出し、現在、敷金トラブルは当時
に比べ、かなり減少している。

岡山 貴紀

アプローチが仲介している特選物件のご紹介！

２.相続対策セミナーに参加！　

1.6.岡山貴紀
7.　岡山志保
他　岡山佳代子

【編集】
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【中古住宅】1250万円
さいたま市西区指扇
指扇駅　徒歩１２分
土地面積　124.75㎡
　　　　　 37.43坪
第一種低層住居専用
建蔽率　　５０％
容積率　１００％
賃貸中（家賃75000円）
オーナーチェンジ物件
駐車場１台可！

アプローチは管理物件を中心にこのサイト
「HOMES」に賃貸物件の登録をしています。
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業が他の業界と同じスタートラインに立った
ように思いますね」とは自身も大家さんであ
り、大家さん専門の税理士・司法書士事務所
を経営するＹ氏。

　実際、ここ2～3年で大家さんは変わって
きている。大家さんには家業として管理会社
任せで漫然と経営をしている人、完全に投資
と割り切って収益だけを考えている人、入居
者に長く住んでもらうことで収益を上げよう
と考える人の大きく3種類があるが、最後の
タイプが増えてきているのである。
　　　　　　　　　　　【以上一部抜粋】

　この記事では、これまでの賃貸市場の流れ
がとてもわかりやすくまとめられていると思
いました。実際の大家さんの話を織り交ぜて
いることで現実味がありますね。この中に出
てきた「大家業がサービス業であることを認
識、経営に真剣になっているのが普通」とい
う考えが、まさにこれからの賃貸市場におい
て基本になってくると思います。

　賃貸物件の供給過多という状況を考えると
１つの町内にスーパーマーケットが何軒もあ
るのと同じであり、何かしらの特色や強みを
出して区別化を計らないと閉店に追い込まれ
ることは容易に想像できます。

　物件の立地や環境によって出せる特色も変
わってくると思いますので、お持ちの物件に
ついてどうしたらいいかわからないという大
家さんがいらっしゃいましたら、お気軽にア
プローチまでご相談ください。

　最近になって多くなっているのが「家賃の
延滞」です。家主様の入金確認が早ければ問
題を防げることが多いですから、改めてお知
らせ致します。

　アプローチでは賃貸保証会社による「入居
審査」や、賃貸契約書とは別に「賃貸保証委
託契約書」を締結していますが、少し前の賃
貸保証会社は「借主から直接家主様へ支払う

ネットで物件を探すとき「町名・駅・地図」など
から希望物件を選べるので便利な時代です！

　バブル崩壊後に起こったのが家賃の下落、
敷金の減少である。分譲価格と異なり、賃料
はそれほど一気に下がることはない。という
のは一度入居した人の賃料は基本、契約更新
時までそのままであることが多いためだ。

　とはいえ、その後、地域によっては現在に
至るまで賃料は下がり続けている。もうひと
つ、下がっているのは敷金・礼金。10数年前
の首都圏ではそれぞれ家賃の2カ月分が一般的
だったが、その後はじりじりと下がる傾向に
ある。7年前、リーマンショック後の、経済
的には暗い時代に競売で物件を購入し、大家
さんになったＷ氏によると「7年前の時点で
埼玉県内の駅から遠い地区では、礼金・敷金
無しが当然だった」とのこと。

　ただ、どこでも無しというわけではなく、
「横浜では礼金・敷金は無しが多いけれど、
リフォーム費としてワンルームで家賃1カ月
弱というケースが多い」、「練馬区の大泉学
園では礼金・敷金無しは1割程度）などと地
域、物件による差も出るようになってきてい
る。

　敷金、礼金はともに慣習的に大家さんに渡
されてきたものとされ、そのうち、礼金は貸
してもらったことへの謝金であるため、需給
バランスが変わった以上、不要となるのは当
然だろう。だが、敷金は大家さんに預けるも
のと解され、家賃滞納や室内を破損・汚損し
た場合の原状回復に充てられるものとして使
われてきた。

　敷金を預かることができない状況の一方で
原状回復には以前よりも費用がかかるように
なっており、大家さんとしては原資となる敷
金がない中、出費だけが必要という状況。慣
習に則った経営では立ちいかない時代に直面
しているわけだ。また、最近では更新時に家
賃が上がることはなく、更新料自体がないと
いうケースもある。

　原状回復費用同様、特にここ数年で大家さ
んにとって大きく出費が増えたのが広告費で
ある。大家さんにとってのここ30年間は収入
減、支出増が続く、あまりうれしくない時代
だったわけで、しかも、今後、賃貸市場が好
転する見込みもない。では、現役大家さんた
ちはこの状況をどう考えているのだろう。

「昔に比べると、厳しいのは事実かもしれな
い。でも、住宅不足でどんな物件でも借りて
もらえた時代のほうが異常で、今、大家業が
サービス業であることを認識、経営に真剣に
なっているのが普通の状況。ようやく、大家

２.家賃の入金確認を！
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形式の保証契約」が多くあります。

　家賃は支払って当然・・・という考え方の
家主様が多く、「しばらく通帳を記帳してい
なかったら半年も家賃が入っていなかった」
とお聞きする事がありました。「保証会社が
入っているから大丈夫だろう」と勘違いされ
ている家主様が多いようですので、ここで再
度ご説明させて頂きます。

（免責要件等）
　甲（貸主）が、乙（借主）の原賃貸借契約
に基づく賃料の滞納が発生しているにも拘わ
らず、滞納が発生したときから７０日以内に
丙（保証会社）に対して滞納事実の報告を行
わなかったときは、各号に従い丙の保証義務
を免責するものとします。

　今の時代は、連帯保証人を請求すると、賃
貸物件を気に入られても申し込みをされない
お客様が増加しています。敷金や礼金がある
だけで見向いてくれない人も多いです。契約
金を安く、保証会社を利用して手軽に契約を
したい方ばかりです。
　
　もし連帯保証人が付いているとしても、家
賃の滞納が数カ月続いた後で請求すると怒ら
れます。義務を放棄する人もいます。連帯保
証人も裁判で争って強制的に支払うようにす
る以外は、常にお願いする立場で丁寧にお話
します。以前、連帯保証人さんに督促した時
の事ですが「私は貧乏で払えない。裁判でも
何でもして下さい。」と開き直られたことが
ありました。

　別のケースでは「なぜもっと早く言ってく
れなかった？責任の範囲は3ヶ月までだろう」
と言われたことがありました。

　いずれにしても、家賃が約束の日までに振
り込まれなければ小まめに請求する事が大切
です。遠慮して今か今かと待っていると、家
主様の精神状態も悪くなります。借主様も最
初は悪意が無くて忘れていたケースもありま
す。それで支払いが遅れても普通になって来
て、徐々に未納が溜まってきて支払いが出来
なくなる人がいます。ですから、家主様が早
めに督促する方が借主様の為なのです。

　万が一、家賃が70日以上遅れて保証会社に
連絡した場合、そこで保証契約が打ち切られ
てしまい、どの保証会社も家賃延滞がある借
主の保証契約は引き受けてくれません。

　もし引き受けてくれるとすれば条件があり
ます。家賃の延滞が無くなり前払いできちん
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指扇駅ロータリー内・バス降車場の前
アプローチの店舗は目立ちやすいです。

　

３.親切な設備物件に申込！

と半年以上支払っているという根拠の書類　
（通帳の記録）が必要です。

　保証会社から見放された借主様の更新手続
きもしていますが、更新の度にヒヤヒヤしま
す。更新をする前提にも「家賃の未納が無い
事」としています。

　今は出来るだけ保証会社の家賃立替え支払
が出来る契約をしています。家賃は借主様か
らは前月の２７日に引き落とされて、家主様
には保証会社から当月の７日（金融機関の休
みがあると遅れます）に支払われます。この
ケースでは借主様から引落が出来なくても保
証会社が立替えて支払い、あとで借主様に請
求する形です。

　家賃の入金確認はコツコツとしましょう。
当月の１０日を
過ぎても入金が
無い場合は不動
産会社へ連絡下
さい。当社も保
証会社への連絡
が遅れると注意
を受ける時があ
ります。

　若い女性のお部屋探しをしました。ご案内
は３件させて頂いたのですが、気に入られた
のは「家主様の気配りが行き届いた可愛いお
部屋」でした。アプローチでは、「契約金を
安めにして住みやすく感じる設備を付けまし
ょう」と家主様に提案させて頂いています。

　それらをすべてクリアした上で、ご案内し
た時に家主様からのプレゼントやお手紙・心
配りがいたる所に感じられるお部屋だったの
です。

　野外でも使えるテーブルや椅子・カップな
どが置かれています。そこには西区の地図も
あり、お買い物など便利な場所にもマークが
されています。暮らしのガイドもあります。
　
　地図やガイドは役所で手に入れることが出
来るものです。間取り図面の拡大された用紙
があり「お部屋のレイアウト用です。家具や
ベッドを上手に配置して、便利で楽しい生活

友人グループの名
前はいつの間にか
「生存確認会」に
なりました。また
来年も宜しく！
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　家主様から賃貸物件のご依頼や、売主様か
ら土地建物の売却相談を多く受けています。
中には年齢的な事で重要な書類を紛失された
り、打合せしていた事を忘れられたりされる
ので、不動産取引が心配になるケースが出て
います。

　不動産会社は仲介業務が中心ですので、必
ず相手方がおられます。借主様・買主様です
が金銭に関わる事ですので、内容が違ってい
ますと損害賠償責任が発生するケースも出ま
す。

　問題が発生しないように細心の注意を払っ
て、契約手続きを進めていますので今のとこ
ろは問題は発生していませんが「お客様が突
然倒れた・亡くなられた」というお話を聞き
ますと不動産を所有されているすべての人が
気を付けていないと、いざとなった時にお子
さん達ご家族が困られると危惧しています。

　医学が進歩していますので重大な病気にな
られても復活されている方もおられます。し
かし急に倒れて頭を打ち、そのまま意識不明
状態や亡くなられる方も出ています。認知症
になっただけでも不動産取引が出来なくなり
ます。契約しても無効になるのです。

　それは若くても何が起こるか解りませんか
ら、どなたにも気を付けておかなければなら
ない事を認識しておきましょう。年齢が高く
なればなるほどリスクも多くなるので、より
注意しておく方が良いでしょう。

　建物が老朽化し空室が増えた賃貸物件は、
子供たちが相続しても喜ばれません。長く住
んでいた自宅も家族が独立して出て行き、居
住人数が減って維持管理するのを持て余して
おられる方が多くなりました。ご主人が亡く
なられて本当は相続登記をしなければならな
いのに、登記費用がもったいないからとその
ままにしている方も多いです。

　これらの問題を放置しておくと、困るのは
子供たちです。相続がすべてスムーズに手続
きできるとは限りません。少しの金銭や不動
産を分けるとなった時にも、問題は少なから
ず発生するものです。大切な子供たちが自分
達がいなくなったあとも仲良く暮らしていけ
るようにするのは、今私たちが何をしておく
かを考え実行する事です。
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同じ業界の先輩と仲良く！
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にお役立て下さい。」とペンも置かれていま
す。「内見して頂いてありがとうございます
」と、お花の縁飾りがあるお手紙も嬉しいで
すね。

　玄関のドアのところには「覗き穴用の目隠
しになっています」と可愛いお花のブーケが
あります。下駄箱には「棚付きのシューズボ
ックスがあれば玄関がスッキリします。運動
靴・スニーカー・サンダルなど、よく使うも
のをサッと取り出せます。

「ベランダ用のサンダルです」とケースにお
いてありました。レースのカーテンも掛けら
れていて「よろしかったらお使いください」
と書いてありました。

　次々と賃貸物件が増え続けているため、物
件は飽和状態です。その割合も増加の一途で
す。ネットで物件がたくさん見ることが出来
ますので、お客様はより条件の良い綺麗なお
部屋を探求されて、ご来店される時は内見さ
れる物件を選んでおられます。そのお問合せ
の中に入るお部屋に仕上げなければ、契約に
は結び付きません。

　借主様の目線に立ち、「これがあると便利
で、こんなお部屋だったら暮らしたい」と工
夫される家主様の物件は空室期間が少ないで
す。今回、家主様の心配りが行き届いたお部
屋を気に入られて、契約させて頂きました。

エアコンのコンセント・・オフシーズンは抜いておく

市
街
化
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域
の
土
地
に
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建
て
ら
れ
る
ま
で
、
い
ろ
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ろ
な
工
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。
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間
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掛
か
り
ま
す
が
、
無

事
に
契
約
出
来
て
一
安
心
で
す
。

エクセルの集計表は下記をご参照ください

４.突然の病気や死去！

小さな心配りが嬉しいです

横
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道
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牲
に
な
り
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す
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」と書かれている文面を見ると公的なものだ
と信じてしまう人も少なくありません。

　不安になった人が電話すると相手は「名前
と住所を教えてください」とまずは連絡先を
確認し、その後言葉巧みに金を騙し取ろうと
します。実際にこの３月にはハガキを受け取
った和歌山県の女性が、19回にわたって総額
1900万円もの被害に遭った事件も起きてい
るのです。

　プライバシーの問題から裁判所からの手続
きの文面がハガキで送られてくるケース自体
が怪しいと言えます。
「〇〇行政法人」「民事○○センター」など
と言った公的機関のような雰囲気の組織名称
からハガキが届いたらあせらずに「消費者ホ
ットライン」全国共通電話番号188番に連絡し
て相談しましょう。
　　　　　　（ニフティニュースより掲載）

ネットのフリー百科事典
『ウィキペディア（Wikipedia）』を見ますと
たくさんの詐欺が載っています。詐欺に遭わ
ないように、いろいろなケースを知っておく
と良いですね。いろいろな詐欺がこんなにあ
ると知って驚きました。

(1)結婚詐欺
　代表的な詐欺のひとつ。結婚する意思がな
いにも関わらず、結婚を餌にして異性に近づ
き、相手を騙して金品巻き上げたり、返済の
意志もないのに金品を借りたりし、異性の心
身を弄ぶ行為。

(2)寸借詐欺
　人の善意につけこみ、小額の現金を借りる
ふりをして、騙し取ること。 都市部に多いパ
ターンでは、駅の近くや地下街に待ち構え、
通行人に声を掛ける。

(3)前金詐欺（前払い金詐欺）
　前金が必要と言い、前金を受け取り、姿を
くらますなど。実際に契約内容を履行する意
思はなく、最初から前金をだまし取るのが目
的。

(4)リフォーム詐欺
　リフォーム工事をする意思も能力もないの
に、被害者に対し虚偽の事実を申し向け、材
料費や工事費などの名目で現金を騙し取る詐
欺のこと。実際にリフォーム工事に入らない
ので、前金詐取と言える。
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同じ業界の先輩と仲良く！

→

５.ハガキの詐欺増加！ 

　少子高齢化が益々加速しています。賃貸・
売買ともに不動産を必要とする方が減少して
います。未来に向かってそれは益々加速して
いるのです。不動産の処分を考えるのは、元
気なうち、しかもなるべく早くが良いと思い
ます。ご家庭に事情がある方もアドバイスさ
せて頂きますのでお気軽にご相談下さい。

　先日も売買契約をした土地ですが、過去に
途中で問題が発生して二度も上手く進まなか
ったそうですが、アプローチでは問題を解決
して決済に向けて進んでいます。不動産取引
にはいろいろな問題が起こるものです。その
ケースに応じて対処するには経験や知識以外
に見極め力や根性も必要だと思います。

　最近ハガキを使った詐欺が再び増えており
被害も拡大しているそうです。全国の消費者
生活センターなどには架空請求に関する相談
が相次いでおり、2017年度は約１８万件と
前年比２倍以上に急増しました。

　送られてくるハガキには「民事訴訟管理セ
ンター」とか「未納訴訟最終通告書」など書
かれており、法律に関する言葉で不安をあお
り、心配になった人がハガキの電話番号に電
話すると弁護士や控訴元を騙って金を騙し取
ろうとします。

　特に６０代以上の高齢者を中心に大量に届
いているので身に覚えのないハガキが届いた
らまず家族に相談し決して電話をしてはいけ
ません。

　ハガキの場合は住所と氏名が分かっていな
いと届かないと言う思う込みがあるので、手
当たり次第にかける電話よりも信じてしまう
人が多いです。自宅住所などはあらゆる名簿
が流通しておりその気になれば悪徳詐欺グル
ープが入手することはそれほど難しくないで
す。

　さらに高齢者の場合、「霞が関」「法務省

東
松
山
の
ぼ
た
ん
園
に
出
か
け
ま
し
た
。
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賃貸管理業務
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網膜に穴が開いて、視力がどんどん下がり
視力が一挙に1.0から0.3まで下がりました。

年
明
け
か
ら
一
戸
建
貸
家
の

契
約
が
続
い
て
い
ま
す
。
今

年
は
フ
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で
す
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売
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ム

お
任
せ
く
だ
さ
い
。

６.賃貸物件の設備！

盆栽好きの方には
何時間でも観賞で
きそうです

店内で食事やアル
コールを頂きながら
盆栽の学習します

６月２４日　BON祭イベントがあります！

４月から自転車も保険に加入
しなければなりません。自転車
事故でも死亡事故が発生してい
ます。小さなお子さんにも交通
ルールを教えて、自転車保険に
加入しましょう。火災保険など
で賠償金が出るケースもござい
ますので証券をご確認ください。

物件を探すときに重要視する設備・人気順

５.指扇駅北口コンビニオープン！
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岡
山　

志
保

　

(14)代金引換郵便詐欺（代引詐欺）
(15)オークション詐欺
(16)無銭飲食（食い逃げ）
(17)籠脱け詐欺（駕籠抜け）
(18)架空請求詐欺　(19)振り込め詐欺
(20)オレオレ詐欺　(21)接待詐欺
(22)手形詐欺　　　(23)小切手詐欺
(24)融資詐欺（貸します詐欺）

　さいたま市西区には、かなりの築年数が経
過した分譲マンションがいくつかあります。
それぞれこまめに大規模修繕を行っているお
かげか、まだまだしばらくは問題なく住める
ようです。そこでふと疑問に思うのが、知っ
ているようで知らないことも多い大規模修繕
の定義。ここで一般的な大規模修繕について
の知識を整理しておきましょう。

　住宅の一部または大部分が劣化すれば、当
然その部分を修繕する必要が生じます。一方
たとえ住宅のどこにも劣化が生じていなかっ
たとしても、修繕とは違う意味で住宅をいじ
るということもあるでしょう。

　前者をリフォームというのに対して後者は
一般的にリノベーションと呼ばれています。
家の修繕とは主に住宅の価値を回復するリフ
ォームのことを指し、リノベーション、すな
わち住宅の価値を向上させるような改修工事
は、修繕とはいわないのが一般的です。

　次に修繕の規模についての定義ですが、こ
れは建築基準法にその定義が示されているの
で、法律を参照しなければなりません。建築
基準法によれば、大規模修繕とは「建物の主
要構造部を過半、修繕する工事のことを指す

(5)保険金詐欺
　保険は金銭面での損失をカバーするシステ
ムである事から、それを逆手にとって不正に
金銭を得ようとする事件が後を絶たない。

(6)取り込み詐欺
　注文した商品だけを先に受け取って、その
代金を支払わずに行方をくらまして踏み倒す
ものであり、「お金」ではなく、「商品」を
詐取するのが特徴である。

(7)ワンクリック詐欺
　ウェブページ上のURLなどを1回クリック
すると、「ご入会ありがとうございました。
」等の文字やウェブページが表示され一方的
に契約したことにされて多額の料金の支払を
求められることをいう。

(8)還付金詐欺
　加害者が被害者に対して「お金を返す」と
説明して接触し、ATMへ誘導したうえで、虚
言を弄して加害者の口座への振込みを行わせ
る詐欺で、振り込め詐欺の1類型である。

(9)義捐金詐欺
　新潟県中越地震の発生後、日本赤十字社や
共同募金、自治体を騙り、葉書や電子メール
・ビラなどで義捐金を呼びかけ、全く無関係
の口座に振り込ませようとする義捐金詐欺が
確認されている。

(10)募金詐欺
　ボランティアやチャリティー活動と称して
街頭募金活動をする、戸別訪問して募金を募
る、あるいはホームページを開設したり電子
メールや葉書を送付して、ありもしない話を
でっち上げたり、実在する有名な話題（天災
や難病など）に便乗したりして金品を詐取す
る行為を指す。

(11)キャンセル詐欺
　予約金または子犬代金全額を指定の口座へ
振込み確認した後に「子犬に病気がみつかっ
た」「仕事の都合で長期出張している」「自
分が病気になった」等の様々な理由を付けて
犬の引渡しに応じない。

(12)代理人詐欺
　知人からの依頼を受けて登録した代理人だ
と名乗り、連絡は代理人を通さないとできな
い。何かトラブルが発生すると自分も同じ被
害者だとして対応しない。　

(13)予約金詐欺
　予約金を騙しとることが目的。ペット、住
居、など多様な分野で被害がある。

ひまわり歯科クリニックの
鈴木院長は3人のお子さんの
父親です。小さな子供さんか
らご高齢の方まで、幅広い年
齢層の患者さんが通われます。

ありますか？」とお聞きします。

さいたま市西区に
ある昭和建築の
分譲マンション

５.賃貸保証会社・生活保護！　　　　　　　　　　　　
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きれいな部屋に住むか？
お金を貯めるか？
あなたはどっち？

詐
欺
に
遭
わ
な
い
よ
う
に

よ
く
知
る
こ
と
が
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切
で
す

６.今月のリフォーム事情！
【ﾘﾌｫｰﾑ部　岡山　貴紀】
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　また、実際に工事を請け負う建設会社が工
事をきちんと進めているかどうかも、コンサ
ルティング会社に管理してもらうことになる
でしょう。コンサルティング会社と建設会社
が決まったら、建物の実際の状態をまずは診
断し、どこにどのような修繕を施すべきかの
プランニングが行われます。ここまではコン
サルティング会社の請け負う仕事です。

　修繕のプランニングが決定すれば、建設会
社による修繕がいよいよ開始されることにな
ります。工事中はマンションの居住者に進捗
状況がわかるよう、コンサルティング会社の
立会いのもと、中間検査や竣工検査などが行
われ、その際に追加や変更等があれば、工事
代金増減の審査や報告などが行われることも
あります。

　そこで問題が発生しなければ、最終的にコ
ンサルティング会社が工事費の見積書を精査
し、それを居住者の管理組合が承認すること
で、大規模修繕工事が完了ということになり
ます。

　大規模修繕は工事の規模が大きいだけに、
修繕中家に住めないのでは？と思う人もいる
のではないでしょうか。大規模修繕は建物の
規模にもよりますが、一般的な100世帯程度
のマンションであれば、修繕期間はおよそ4カ
月程度というのが通常です。
　その間は確かにいろいろな制限はあるもの
の、基本的に修繕期間中であっても家に住む
ことは可能です。

　しかしながら、たとえば修繕期間中はベラ
ンダでガーデニングができない場合や、足場
を組み立てる工程などでドリルを使用するこ
とも多いため、断続的にかなりの騒音がある
場合もあります。外壁の塗装中などは塗料の
臭いに悩まされることもあるので、期間中は
窓を開けることができなくなり洗濯物をベラ

」とされています。

　主要構造部とは、壁や柱、また屋根や階段
などのことを指し、これら主要構造部を1カ
所以上かつ過半の工事をすれば、大規模修繕
としてみなされることになります。

　つまり、柱が8本あるうち5本を修繕すれば
それは大規模修繕になるということです。一
方、床も主要構造部の一部としてみなされま
すが、住宅の最下層の床は主要構造部ではな
いので、最下層の床をすべて修繕したとして
も、大規模修繕にはなりません。

　では、なぜ大規模修繕が必要なんでしょう
か。たとえば、鉄筋コンクリートで造られた
マンションは、地震にも耐えうる性能を備え
ており頑丈で安全なイメージを持つ人が多い
のではないでしょうか。

　しかし、たとえどれだけ頑丈な造りをして
いる建物でも時間が経てば内部構造は徐々に
劣化していってしまいます。劣化の度合いや
速度については、建物が建っている立地条件
や使用されている建材によっても異なります
が、それでも劣化を完全に食い止める方法は
今のところありません。

　一見頑丈に見える鉄筋コンクリートでも、
セメントと砂に水を混ぜた素材で作られてい
るコンクリートは、雨や雪などの水分を吸収
する性質を持っているため、乾燥によってひ
び割れが生じてしまうことがよくあります。

　経年による劣化はひび割れをさらに広げて
しまい、そこから侵入した水分が建物の内部
構造にまで広がれば、建物全体が急速に劣化
してしまうことになります。

　こうした建物の不具合を放置しておくこと
は、建物そのものの寿命を縮めてしまうこと
にもなりかねません。大規模修繕とは、こう
した建物の劣化が全体に広がる前に行う早期
の修繕工事であり、大規模修繕を行うことで
建物本来の機能を保ち、経年によって必ず劣
化してしまう建物そのものの寿命を延ばす目
的があるのです。

　次に大規模修繕の流れですが、マンション
の大規模修繕であれば、まず居住者が合同で
話し合って、大規模修繕を管理するコンサル
ティング会社や工事を実際に請け負うパート
ナーを選定することになります。大規模修繕
は工事の規模が大きいだけに、建物の構造に
熟知した設計士が、修繕の範囲やプランニン
グなどをまず行わなければなりません。

一緒に住もう

中
学
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年
生
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親
そ
っ
く
り
に
！

７.アプローチの新年会！

ネコちゃんも
私も嬉しい
楽しいお部屋
レセーナ指扇

５.駅前の信号が変更！

「歩車分離式信号」

岡山家は祖父・叔父をはじめとして多くの
身内が建築関係の仕事をしてきました。
リフォームのご相談お待ちしています。



ンダで干せないというような時もあります。

　修繕期間中にはこうしたさまざまな生活上
の制限や不便があるものの、家に住むことが
著しく困難になってしまうようなことはない
ですし、期間中は施工業者も不便ができるだ
け少なくなるように配慮してくれるので、大
きな問題なく普段の生活を続けていくことが
できるでしょう。

　晴れ渡った空に、新緑の青葉。すがすがし
さを感じる季節になりました。
五月といえば端午の節句にこいのぼり。都内
ではマンションも多く、大きく気持ちよく青
空を泳ぐこいのぼりはなかなか見ることがで
きません。私の住む町もなかなかの地方です
が、こいのぼりの歌のように、屋根より高い
のはなかなか見かけません。

　そんなレアになりつつあるこいのぼりを、
毎年見られる素敵なイベントが関東でもある
ようです。おうちでの節句のお祝いももちろ
んですが、暖かくなるこのシーズンに趣向を
凝らしたこいのぼりイベントに出かけてみて
はいかがでしょう。青空を悠々と泳ぐこいの
ぼりを眺め、大きく深呼吸。きっと気分も爽
やかになることでしょう。

　普段から忙しい方や、近場で楽しみたいな
ら東京タワーがオススメです。
東京タワーの高さ333メートルにちなんだ333
匹のこいのぼりと、復興へのエールを込めた
６メートルのさんまのぼり。交通アクセスも
よく、東京タワー得意のライトアップで夜に
はファンタジックな鯉のぼりが見られるそう
です。（5/6まで）

　先日「♪屋根より高いこいのぼり、大きい
まごいはお父さん、小さいひごいはこどもた
ち～」と歌っていました。

　すると娘に「お母さんこいのぼりはどこ行
ったの？」と聞かれました。おとうさん、こ
ども、、、なるほど。あの歌にはお母さんが
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出てきません。子どもって面白いところに気が
付きますね。

　私は「お母さんお家でご飯作ってるんじゃな
い？」と適当にごまかしながらもモヤモヤ。な
ぜ母だけ歌ってもらえないのでしょう。二番目
に大きいのがお母さんだと思って見ていました
が、咄嗟に答えた通り、あれはそもそも母親不
在の父子家庭なのでしょうか。1番大きい黒い
鯉は「真鯉」(まごい)と言います。

　もともと男の子のお祝いの日であったので、
この真鯉は男の子を表していて、飾るのも1匹
だったそうです。しかし時代と共に変化して青
い鯉が登場します。青い鯉の登場により、黒い
鯉は父親を表すようになりました。

　真鯉の下で泳いでいる鯉の名前は「緋鯉」(
ひごい)と言います。この緋鯉は子どもを表し
ています。しかし後に青い鯉が登場することで
赤い緋鯉の役割が「母親」に変わります。緋鯉
の下で泳いでいる青い鯉は、「子鯉」(こごい)
と言います。

　近年では、青に限らず、緑やオレンジ色の鯉
を見かけますね。それは、子どもの日は、男の
子だけではなくて、女の子の成長も祝いましょ
う、という現代の考えに基づくものだと思われ
ます。

　ひな人形にもそれぞれの役割や意味があるよ
うに、こいのぼりにもきちんと意味があるんで
すね。意味が分かると親しみをもって身近に節
句を楽しめる気がします。

　梅雨を前に束の間のさわやかな季節です。健
やかにお過ごしください。ではまた。

７．　　　　　　　　　　　

４人そろって、曾おばあちゃんが描いた
絵を仲良く観ています。
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