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中堅ゼネコンで新築現場の経験を積みつつ大学二部建築学科卒。

マンション改修工事の老舗設計事務所に勤務。

同業他社代表を経験した後、㈱佐藤マンションサポートを設立。

各種自治体等主催によるセミナー講師・相談員実績多数。

一般社団法人 東京都マンション管理士会 元理事

一般社団法人 東京都建築士事務所協会 荒川支部 副支部長

資 格 等

■一 級 建 築 士 ■一級建築施工管理技士 ■コンクリート診断士

■マンション管理士（診断マンション管理士）

■既存住宅状況調査技術者

（ハウスインスペクター）

■東京都防災ボランティア

建築物の応急危険度判定員

■自治体専門家派遣制度による

専門家派遣アドバイザー

（東京都文京区、豊島区、練馬区、北区、

荒川区、神奈川県横浜市、埼玉県等）

１. 佐藤マンションサポートとは （自己紹介）
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竣工年月日（築年） 1983年2月(築42年)

敷地面積 195.24㎡

延べ床面積 690.66㎡

構造規模 ＲＣ造7階建て

総住戸数 11戸

【マンションの課題】

・ 都心の駅から徒歩２分と便利な立地にある建物だが、前面道路幅員並びに敷地面積が狭く、容積率もほぼ最大に
建てられた築42年経過のマンションであるが、現在まで仮設足場を架けた大規模修繕工事の実績が無い。

・ 建物の老朽化は時間と共に加速するが手当てとして必要な修繕積立金は大幅に不足している。

   ・ 管理規約や使用細則についても、新築当初のままで標準管理規約に則った 改定をしていないため、管理適正化法
 に基づく管理組合による主体的かつ適正な維持管理の推進を加速する必要がある。

   ・ 建物機能回復のため早目の修繕の実施が必須（鉄筋露出、外壁・陸屋根劣化やスチール手摺りの著しい腐食
などが顕著に見られる。 また、景観的な面でも近隣住民に日々、不安を与えている）

   ・ 専門家により作成された長期修繕計画書を基にして、修繕財源確保・財政健全化を図る必要がある。

2. マンションストック長寿命化等モデル事業の成果報告

マンション名 ： セ レ ニ テ ィ 湯 島 （文京区）

現況建物外観写真
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【これまでの取り組み】

・ ２０１５年（およそ10年前）
これまで、大規模修繕工事を一度も実施せず、積立金が大幅に不足、総会も開催されていなかった。
この年より、管理費と修繕積立金を会計分離を計画し、２０１６年に総会決議。

・ ２０２１年
 地域貢献活動に尽力する地元管理会社に管理業務全部委託。初懇談会にてマンションの不具合箇所の

 現状報告と理事・監事選任、理事会発足、管理会社の全面的なサポートを得て以降、定期的に理事会・総会を開催。

修繕とともに将来的な建替え等の可能性も考慮し情報を収集。容積率緩和・増床が見込めず、自主財源による建替
えは、将来的にも困難と認識する。理事会を頻繁に開催し、修繕と資金計画について、３年間慎重に協議を重ねた。

 ・ ２０２２年
マンション管理状況届出書を文京区に提出、これを皮切りに文京区や同区専門家派遣を受け、管理不全からの
脱却に向け大きく舵を切った。
理事会で文京区主催のマンション管理セミナーを受講、登壇した建築士・マンション管理士の資格を持つ

 (株)佐藤マンションサポートに維持管理について公正の立場でのコンサルティング業務を依頼する。

・ ２０２３年
緻密な建物調査診断の結果、構造体としては適切な維持保全工事の実施により長寿命が期待できることを確認。
また、ほか不具合部分についても、修繕工事を適切に実施することで安全性の確保がされることを確認。

 併せて、マンション長期修繕計画作成費助成金制度を活用し、文京区より管理適正化の協力を得た。

 今では毎年開催されるようになった通常総会にて、都度の経過報告として、マンションの劣化状況、大規模修繕工事
 の財源不足や修繕積立金値上げの必要性等を共有した上で、最終的な合意形成への基本的道筋を構築した。
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【提案した検討内容】

① マインドマップ
資金繰りと工夫については、次の図のように整理した。

※支出の抑制



【提案した検討内容】

・ 資金繰りと工夫について
前頁①マインドマップに記載の通り、管理不全からのスタートでは、支出の抑制を図ることが大前提となります。

 大規模修繕工事を細分化し、優先順位を検討することで、限られたリソースの投下タイミングを計ります。

5

Ａ案：西面及び東面施工の場合

Ｂ案：西面のみ施工の場合
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【提案した検討内容】

②細分化工事 Ｂ案による資金繰り表

 【改定試算Ａ】
大規模修繕工事の細分化により向こう30年間における修繕積立金
負担額は 10,000,000円程度の減額が見込めるものと推測する。

大規模修繕工事の細分化
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【提案した検討内容】

③既存の敷地利用の見直し

駐輪場予定スペース

新規駐車場
予定スペース

㋐新設駐車場による収益事業案

 前面道路との関係から建物ピロティ部分に駐車スペース（1台分）を確保する案を
 検討する。 但し、敷地内通路の幅員については、法令を遵守する。
 また、運営方式としては、施設貸し方式と管理委託方式の２種類に分かれるが、

 初期費用を極力抑える必要から施設貸し方式による検討を優先する。

 【年間収入】 概算
 現状では、１０１号室の方が建物の前面にある駐車スペースを月額 35,000円
 （車庫証明付）で利用をされている実績を鑑み、年間収入は 420,000円を想定。
  但し、営利目的とする場合の法人化の手続きについては、別途協議とする。

㋑その他の収益事業について

最近「空きスペースを活用して、物件価値を向上させる」目的でＬＵＵＰ（ループ）の
 導入を検討するマンション等も増えていますが、導入費用や電気代の負担が無く
 場所の提供のみで物件価値をＵＰさせる仕組みで管理組合の財源確保としては
 直接的につながらないことから、現段階では導入を検討するまでに至らなかった。

ＬＵＵＰ（ループ）導入イメージ

㋒既存駐輪場の移設について

 ㋐収益事業案を採用するに当たり、建物ピロティ部分にあった駐輪場スペースを
 建物の奥へ移設する必要があります。現状よりも道路へのアプローチが長くなり
 屋根も無くなる等のデメリットへの対策や駐輪場有料化へ向けた説明会の開催に
 により、合意形成を図ることが必要不可欠です。  

㋓その他の課題について

共同住宅の主要な出入口から道路に至るまで、避難上有効な通路となる部分に
 ある駐輪場スペースについて、いつ頃設置されたのか等を精査する必要がある。  
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㋐名簿更新制度の整備

  個人情報の保護には十分留意をしつつ、緊急連絡先を含めた住民名簿を作成し
  管理組合にて情報共有する。名簿記載内容がアップデートされているかについて
  年度末の時点で毎年確認を行い、災害緊急時でも有効活用できるように備える。

㋑ＷＥＢ窓口開設に当たっての検討事項

 情報公開と組合活動の一環として、組合員との双方向のコミュニケーションを容易
  にするＷＥＢ窓口の開設に当たっての検討事項を列挙する。

  ・ サービスを利用するために必要なアカウントの登録は個人名義で良いのか。

  ・ ＷＥＢサイトの管理者は誰が適任か。 また、公開内容及び範囲について、どの
   ようなルールを以て判断すべきなのか。

  現時点で結論を出すには、余りにも時間が短いことから今後の継続審議とする。

㋒ＡＩによる情報多言語化の検討

  都心の駅から徒歩２分にある小規模マンションの現状は、賃貸住戸割合が多く、
  海外居住所有者も複数いる関係から、多国籍化する所有者（住民）への対応を
  考慮し、ＡＩによる多言語化サービスについて、次のサイトを候補として検討する。

  ・ ＷＩＸ
  ＷＥＢページ等を無料作成できるクラウドベースのホームページ作成ツールで
  プログラミングの知識が無くても、直感的にデザインすることができる。

  ・ Ｇｏｏｇｌｅ
  Ｇｏｏｇｌｅアカウントで無料作成できる。
  サイトのＵＲＬを入力するとサイト全体が翻訳可能となる。

【提案した検討内容】

④ 管理組合運営の透明化

⑤ 管理規約の改定及び使用細則の見直し

  ・ 標準管理規約に則った改定及び使用細則の一部見直しを作成し、合意形成を図る。

管理組合ＨＰ （試作イメージ）
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【成果】

・ 管理不全克服！
2015年から始まった理事長、副理事長の 『一念発起＆努力の継続』 により、
管理不全を克服した。

・ 自治体の制度活用と連携強化
文京区への相談、セミナー聴講、相談、専門家派遣など、制度を有効活用できた。

・ 現実に即した長期修繕計画
現実を踏まえ、支出の優先順位や管理組合として可能な資金繰りとなるＢ案を採用した。

・ 収益改善のための施策
ピロティ部分の活用など、具体的検討を行い、収益化への検討課題提示と管理組合員
への問題意識共有ができた。

【今後の課題】

・ 大規模修繕工事の細分化により次年度以降となる施工範囲の工事時期や安全性に
ついて、管理組合員の理解を得る必要がある。

・ 管理組合の収益性向上を目的とした既存の敷地利用の見直しに伴い、特にピロティ
部分の具体的活用に自治体等と協議が必要。
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【管理不全対策を検討される管理組合へのメッセージ】

・ 管理不全対策の重要性
管理不全状態が継続し、結論として国庫へ帰属しても廃墟化し、物理的に危険な状態が放置される。

・ 当事者意識
周りがいくら騒いでも、当事者が他人事では何も始まらない。
管理上、建物維持管理を長期間怠ると、劣化により不具合が加速する。人身事故にも至る。
そうなってからでは遅い。

・ 管理会社について
修繕工事の手数料をあてにして、小規模マンションをおろそかにするような管理会社では対応できない。
今回は、小規模でも良心的な管理会社が地元に存在し、熱心で聡明な担当者であったことが幸いした。
管理不全から脱却したのちも、管理会社に依存しすぎない管理組合運営が肝要。

・ コンサルタント会社について
当社は制度自体は既知なれど、不慣れは否めず、特に初手では手間取ったものの、管理組合と手を携え
ながらここまで来られたことは幸いであった。
慣れの問題はあるものの、管理組合をサポートし続けるコンサルタント選定は重要。

・ 自治体について
自治体側も多くある事例では無いため人により対応が異なる例がある。
ただ、自治体側も、管理組合が制度を適切に利用し、管理不全から脱却させたいという想いは強い。
これを信じて早い段階から相談することが肝要。
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