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マンション管理業協会 

調査部 次長
前島 英輝さん

大手管理会社より、
2017年に一般社団法人
マンション管理業協会
に出向。2019年に『マ
ンション管理適正評価
研究会』などに参加し、
評価制度創設に携わる。
制度開始以降は、『管理
適正評価運営委員会』
事務局を担当。

教えてくれた人

「
耕
ン
シ
ョ
ン
は
管
理
を
買
え
」

と
い
う
言
葉
を
象
徴
す
る
よ

う
な
評
価
制
度
が
2
0
2
2
年
度
か

ら
ス
タ
ー
ト
し
ま
し
た
。
一
つ
は
地
方

公
共
団
体
が
管
轄
す
る
「
マ
ン
シ
ョ

ン
管
理
計
画
認
定
制
度
」。
そ
し
て
も

う
一
つ
は
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
会
社
な
ど

で
組
織
さ
れ
る
、
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
業

協
会
が
運
営
す
る
「
マ
ン
シ
ョ
ン
管

理
適
正
評
価
制
度
」
で
す
。
両
制
度

と
も
一
定
の
評
価
基
準
の
も
と
、
マ
ン

シ
ョ
ン
の
管
理
運
営
状
況
を
評
価
・

公
開
す
る
仕
組
み
。
2
つ
の
違
い
を

マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
業
協
会
調
査
部
の

前
島
英
輝
さ
ん
は
こ
う
話
し
ま
す
。

「
行
政
の
管
理
計
画
認
定
制
度
は
、

管
理
不
全
な
ら
び
に
ス
ラ
ム
化
し
た

マ
ン
シ
ョ
ン
の
増
加
に
よ
る
、
地
域

社
会
へ
の
悪
影
響
を
防
ぐ
目
的
が
あ

り
ま
す
。
設
定
さ
れ
た
評
価
基
準
は

あ
く
ま
で
、
最
低
限
の
管
理
の
質
を

確
保
す
る
た
め
の
も
の
。
一
方
で

マンション
「大格付け時代」が

始まった!
マンション管理の2大評価制度が始動。ここでは評価項目がより多い

「マンション管理適正評価制度」に焦点を当てます。
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制度編

制
度
湖
運
営
団
体
遣
重
視
玄
瑚

評
価
項
目
己
狐
？
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評価結果を公開

管理業協会

我
々
の
制
度
は
、
さ
ら
に
多
く
の
項

目
で
評
価
基
準
を
設
け
る
な
ど
、
よ

り
管
理
良
好
な
マ
ン
シ
ョ
ン
が
ス
ト

ッ
ク
さ
れ
て
い
く
た
め
の
制
度
設
計

が
な
さ
れ
て
い
ま
す
」

　
協
会
の
「
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
適
正

評
価
制
度
」
で
は
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理

に
つ
い
て
5
つ
の
カ
テ
ゴ
リ
ー
を
設

け
、
そ
れ
ぞ
れ
を
独
自
の
評
価
基
準

で
採
点
。
ト
ー
タ
ル
の
点
数
を
算
出

し
、
総
評
と
し
て
0
〜
5
つ
星
を
付

与
す
る
6
段
階
評
価
を
行
い
ま
す
。

そ
し
て
評
価
結
果
を
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ

ト
サ
イ
ト
で
公
表
し
、
管
理
状
況
が

流
通
市
場
で
適
正
に
評
価
さ
れ
る
な

ど
を
目
指
し
て
い
る
の
で
す
。

　
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
組
合
が
ど
ち
ら

の
制
度
も
活
用
す
る
に
は
登
録
申
請

が
必
要
。
そ
の
た
め
に
は
自
主
的
に

評
価
を
行
い
、
そ
の
評
価
結
果
に
基

づ
い
て
、
制
度
へ
の
登
録
の
是
非
に

つ
い
て
総
会
の
決
議
を
経
な
け
れ
ば

な
り
ま
せ
ん
。

5 つのカテゴリーを採点し、総合評価点を星の数で表す

★0～★5までの6段階評価

★3以上を良好、優秀と判断

消防訓練、設備点検などにおける

法令違反は大きな減点対象

評価のポイント

管理業務主任者
マンション管理士

などが管理の

状態をチェック

管理会社管理組合

登録
申請 登録

事前評価

　 
総会決議（毎年）

生活関連

▶管理者の設置
▶総会の開催、議事録の作成
▶ 規約の設備状況

▶法定点検の実施
▶長期修繕計画書の有無
▶修繕履歴の保管

▶耐震診断の実施の有無
▶耐震診断の結果、改修
▶計画の予定の有無

▶管理費会計の収支
▶修繕積立金会計の収支
▶滞納管理費等への対策
▶修繕に関する資金
▶計画の状況

▶設備等異常時の緊急対応
▶消防訓練の実施
▶防災マニュアル等の設備状況

マンション管理的評価制度の概要

管理体制

耐震診断

建築・設備管理組合収支

国
湖
評
価
項
目
悟
檎

多
肩
鯉
乎
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な
ら
管
理
が
良
好
」
と
前
置
き
し
な

が
ら
も
、
数
多
く
の
マ
ン
シ
ョ
ン
が
、

同
じ
評
価
項
目
で
点
数
を
取
り
漏
ら

し
て
い
る
と
話
し
ま
す
。

「
全
体
的
に
点
数
が
低
い
と
思
う
の

は
、
長
期
修
繕
計
画
書
に
つ
い
て
の

評
価
で
す
。
制
度
で
は
国
土
交
通
省

の
ガ
イ
ド
ラ
イ
ン
通
り
に
整
備
さ
れ
、

な
お
か
つ
総
会
で
承
認
を
得
て
い
る

も
の
で
な
い
と
『
計
画
あ
り
』
と
認

め
て
お
ら
ず
、
低
い
評
価
点
と
な
っ

て
し
ま
う
の
で
す
」

　
さ
ら
に
消
防
訓
練
を
実
施
し
て
い

な
い
こ
と
も
、
評
価
を
落
と
す
大
き

な
要
因
と
指
摘
し
ま
す
。

「
消
防
訓
練
は
一
定
規
模
以
上
の
マ

ン
シ
ョ
ン
で
は
、
法
律
に
基
づ
き
、
義

務
付
け
ら
れ
て
い
ま
す
の
で
、
未
実

施
で
あ
れ
ば
大
き
く
マ
イ
ナ
ス
点
が

付
く
項
目
と
な
っ
て
い
ま
す
。
共
用

設
備
の
法
定
点
検
に
関
し
て
も
同
じ

こ
と
が
い
え
ま
す
ね
。
こ
れ
ら
は
、

合
意
形
成
を
必
要
と
す
る
長
期
修
繕

「
合
意
形
成
に
時
間
が
か
か
っ
た
の
か
、

制
度
開
始
と
な
る
2
0
2
2
年
4
月

か
ら
数
カ
月
間
の
申
請
状
況
は
比
較

的
落
ち
着
い
た
も
の
で
し
た
。
し
か
し

同
年
下
半
期
に
差
し
掛
か
る
と
急
増
。

2
0
2
3
年
1
月
末
時
点
で
登
録
件

数
は
7
9
5
件
に
の
ぼ
っ
て
い
ま
す
」

　
前
島
さ
ん
は
登
録
さ
れ
た
マ
ン
シ

ョ
ン
に
つ
い
て
、
事
前
の
想
定
と
は

異
な
る
傾
向
が
あ
っ
た
と
話
し
ま
す
。

「
ま
ず
嬉
し
い
驚
き
だ
っ
た
の
が
、

築
20
年
以
上
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
登
録

が
数
多
く
あ
り
、
こ
う
し
た
マ
ン
シ

ョ
ン
で
は
管
理
の
質
を
ア
ピ
ー
ル
し

て
い
く
意
識
が
高
い
と
わ
か
っ
た
こ

と
で
す
。
一
方
で
意
外
だ
っ
た
の
は

総
合
評
価
の
傾
向
。
管
理
状
況
に
自

信
が
あ
る
マ
ン
シ
ョ
ン
の
申
請
が
集

中
し
、
最
高
評
価
で
あ
る
星
5
の
評

価
が
大
多
数
を
占
め
る
か
と
予
想
し

て
い
た
の
で
す
が
、
星
3
〜
4
も
数

多
く
見
ら
れ
た
の
で
す
」

　
前
島
さ
ん
は
「
星
3
以
上
の
評
価

評
価
結
果
は
、

中
古
市
場
の
デ
ー
タ
ベ
ー
ス
に
も

組
み
込
ま
れ
ま
す

04

戸数規模・竣工年別の登録状況（全730件）

総合評価
戸数別 ★★★★★ ★★★★ ★★★ ★★

～49戸 49件 128件 171件 60件

50～99戸 45件 65件 72件 31件

100～199戸 16件 20件 15件 6件

200～299戸 10件 10件 3件 1件

300～399戸 4件 1件 1件 0件

400戸～ 18件 3件 1件 0件

総合評価
竣工年別 ★★★★★ ★★★★ ★★★ ★★

～1970年 0件 0件 1件 0件

1971～80年 1件 11件 15件 2件

1981～90年 12件 41件 42件 17件

1991～00年 23件 58件 74件 31件

2001～10年 32件 64件 72件 32件

2011～20年 64件 48件 53件 16件

2021年～ 10件 5件 6件 0件

※情報は2023年 3月15日正午時点

て
い
ま
す
。
そ
れ
で
は
、
高
評
価
が

得
ら
れ
た
マ
ン
シ
ョ
ン
に
は
ど
の
よ
う

な
メ
リ
ッ
ト
が
あ
る
の
で
し
ょ
う
か
。

「
我
々
は
あ
く
ま
で
民
間
の
運
営
制

度
と
い
う
こ
と
も
あ
り
、
法
に
も
と
づ

く
イ
ン
セ
ン
テ
ィ
ブ
制
度
は
設
け
ら
れ

て
い
な
い
の
で
す
が
、
管
理
組
合
が

大
規
模
修
繕
工
事
等
の
計
画
修
繕
を

実
施
す
る
際
、
工
事
資
金
の
融
資
を

受
け
る
場
合
、
あ
る
事
業
者
様
と
の

間
で
利
率
の
割
引
を
す
る
こ
と
に
つ
い

て
最
終
調
整
を
し
て
い
る
と
こ
ろ
で
す
」

　
そ
の
他
、「
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
適

正
評
価
制
度
」
は
複
数
の
不
動
産
流

通
事
業
者
、
不
動
産
ポ
ー
タ
ル
会
社

と
連
携
。
制
度
の
評
価
結
果
を
そ
れ

ぞ
れ
の
事
業
者
が
管
理
す
る
中
古
マ

ン
シ
ョ
ン
の
デ
ー
タ
ベ
ー
ス
に
紐
づ

け
る
仕
組
み
が
整
備
さ
れ
て
き
て
い

ま
す
。
つ
ま
り
マ
ン
シ
ョ
ン
の
管
理

に
関
わ
る
情
報
と
し
て
評
価
結
果
も

掲
載
さ
れ
る
仕
組
み
と
な
っ
て
い
る

の
で
す
。

計
画
よ
り
も
比
較
的
改
善
し
や
す
い

で
す
し
、
す
ぐ
に
着
手
で
き
安
心
し

て
マ
ン
シ
ョ
ン
で
生
活
す
る
上
で
は
大

切
な
ポ
イ
ン
ト
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
」

　
こ
う
し
た
評
価
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
管

理
業
協
会
の
指
定
し
た
講
習
を
修
了

し
た
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
士
や
管
理
業

務
主
任
者
な
ど
が
確
認
し
、
そ
の
評

価
内
容
を
管
理
組
合
が
自
己
認
証
し
、

評
価
が
更
新
さ
れ
る
仕
組
み
と
な
っ

選
ぶ
段
階
か
ら
大
い
に
参
考
と
な
る

で
し
ょ
う
」

　
登
録
数
が
増
え
れ
ば
増
え
る
ほ
ど

活
用
メ
リ
ッ
ト
も
高
ま
る
「
マ
ン
シ

ョ
ン
管
理
適
正
評
価
制
度
」。
今
後

も
制
度
の
動
向
を
注
視
し
て
い
く
必

要
が
あ
り
そ
う
で
す
。

「
マ
ン
シ
ョ
ン
所
有
者
に
と
っ
て
、

情
報
公
開
が
さ
れ
、
良
好
な
管
理
状

況
で
あ
る
ほ
ど
マ
ン
シ
ョ
ン
の
資
産

価
値
は
上
が
る
は
ず
で
す
の
で
流
通

市
場
で
は
有
利
に
な
る
と
思
い
ま
す
。

マ
ン
シ
ョ
ン
の
購
入
検
討
者
に
と
っ

て
も
、
居
住
快
適
性
が
高
い
物
件
を
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株式会社さくら事務所
土屋輝之さん

不動産売買及び運用コンサル
ティング、マンション管理組合
の運営コンサルティングなど
を幅広く経験後、さくら事務所
に参画。不動産関連資格も数
多く保持し、深い知識と経験
を織り込んだコンサルティング
で支持される不動産売買とマ
ンション管理のスペシャリスト

教えてくれた人

一
般
社
団
法
人
マ
ン
シ
ョ
ン
管

理
業
協
会
が
運
営
す
る
「
マ

ン
シ
ョ
ン
管
理
適
正
評
価
制
度
」。

マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
の
プ
ロ
は
、
こ
の

制
度
を
ど
の
よ
う
に
評
価
し
て
い
る

の
で
し
ょ
う
。

　
日
本
で
管
理
状
況
を
評
価
す
る
制

度
が
ス
タ
ー
ト
し
た
こ
と
は
、
エ
ポ

ッ
ク
メ
イ
キ
ン
グ
な
出
来
事
で
あ
り
、

非
常
に
喜
ば
し
い
と
株
式
会
社
さ
く

ら
事
務
所
の
土
屋
さ
ん
は
語
り
ま
す
。

「
米
国
で
は
す
で
に
20
年
ほ
ど
前
に
、

マ
ン
シ
ョ
ン
の
管
理
状
況
を
客
観
的

に
閲
覧
で
き
る
仕
組
み
が
あ
り
ま
し

た
。
一
方
、
当
時
の
日
本
で
管
理
力

を
評
価
す
る
気
運
は
見
ら
れ
ず
、
こ

の
よ
う
な
制
度
が
で
き
る
な
ん
て
夢

の
ま
た
夢
。
だ
か
ら
こ
そ
『
よ
く
ぞ

や
っ
て
く
れ
た
』と
い
う
気
持
ち
で
す
」

　
制
度
の
内
容
に
つ
い
て
は
、
有
効

期
間
が
1
年
と
な
っ
て
い
る
点
が
最

大
の
強
み
だ
と
い
い
ま
す
。

「
ほ
ぼ
同
時
期
に
施
行
さ
れ
た
、
国

交
省
の
『
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
計
画
認

定
制
度
』
の
有
効
期
限
は
5
年
。
し

か
し
、
管
理
組
合
の
会
計
や
運
営
は
、

大
き
な
変
更
が
発
生
す
る
可
能
性
が

毎
年
あ
り
ま
す
。
登
録
時
の
理
事
会

が
精
力
的
に
活
動
し
て
い
て
も
、
3

年
後
に
は
活
動
が
停
滞
す
る
可
能
性

も
考
え
ら
れ
る
で
し
ょ
う
。
そ
の
た

め
、
5
年
前
の
情
報
を
頼
り
に
マ
ン

中古住宅が住宅市場全体の80%以上を占めるといわれている米
国では、築年数よりも管理状況のほうが価格へ与える影響が大き
いといわれています。アメリカの不動産業者向けデータベースシ
ステム「MLS」では、マンションの売却時には管理状況を登録
することが義務化されています。MLSに掲載されている情報は、
一般の消費者でも閲覧が可能です。

海外では管理状況を
評価する制度が以前からあった

国
︑協
会
︑民
間
己
続
絹
新
制
度
発
足
孤

管
理
力
遣
評
価
幻
碁
瑚
時
代
鈷

見識編
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古
い
マ
ン
シ
ョ
ン
で
あ
っ
て
も
『
マ

ン
シ
ョ
ン
管
理
適
正
評
価
制
度
で
一

定
水
準
以
上
の
評
価
を
受
け
た
ら
住

宅
ロ
ー
ン
控
除
の
適
用
が
可
能
』
と

い
っ
た
よ
う
な
制
度
に
変
化
し
て
い

く
こ
と
で
管
理
組
合
の
関
心
は
大
き

く
高
ま
る
は
ず
で
す
」

　
ま
だ
ス
タ
ー
ト
し
た
ば
か
り
の
マ

ン
シ
ョ
ン
管
理
適
正
評
価
制
度
。
今

後
、
制
度
が
ど
の
よ
う
に
変
わ
っ
て

い
く
か
に
も
注
目
で
す
。

シ
ョ
ン
を
購
入
す
る
の
は
危
険
で
す
。

そ
の
点
、
管
理
適
正
評
価
制
度
は
毎

年
更
新
さ
れ
る
の
で
、
中
古
マ
ン
シ

ョ
ン
の
購
入
希
望
者
に
と
っ
て
大
変

有
意
義
な
制
度
で
す
」

　
自
社
で
も
マ
ン
シ
ョ
ン
の
管
理
力
を

評
価
す
る
独
自
サ
ー
ビ
ス
を
展
開
す

る
さ
く
ら
事
務
所
。
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理

適
正
評
価
制
度
の
評
価
項
目
を
、
ど

の
よ
う
に
見
て
い
る
の
で
し
ょ
う
か
。

「
こ
の
制
度
は
マ
ン
シ
ョ
ン
同
士
が

ス
テ
ー
タ
ス
を
競
う
た
め
の
も
の
で

は
な
く
、
管
理
組
合
が
当
た
り
前
に

行
う
べ
き
こ
と
が
で
き
て
い
る
か
を

計
る
も
の
だ
と
考
え
て
い
ま
す
。
そ

の
よ
う
な
目
線
で
見
る
と
評
価
項
目

は
納
得
の
い
く
内
容
で
す
」

　
制
度
開
始
に
あ
た
っ
て
、
さ
く
ら

事
務
所
へ
「
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
適
正
評

価
制
度
と
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
計
画
認

定
制
度
、
ど
ち
ら
を
や
る
べ
き
か
？
」

と
い
う
質
問
が
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
組

合
か
ら
寄
せ
ら
れ
た
と
い
い
ま
す
。

「
管
理
力
を
管
理
組
合
の
セ
ー
ル
ス

ポ
イ
ン
ト
に
し
て
い
き
た
い
の
で
あ

れ
ば
、
こ
の
2
つ
に
限
ら
ず
受
け
ら

れ
る
制
度
は
す
べ
て
受
け
て
い
く
べ

き
で
し
ょ
う
。
あ
る
程
度
管
理
体
制

が
整
え
ば
、
ど
の
よ
う
な
制
度
で
も

一
定
以
上
の
評
価
を
得
ら
れ
る
は
ず

で
す
」

　
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
適
正
評
価
制
度

の
開
始
か
ら
半
年
経
過
時
点
の
登
録

者
数
は
、
土
屋
さ
ん
の
予
想
を
上
回

っ
て
い
ま
し
た
が
、
期
待
し
た
よ
り

は
少
な
か
っ
た
と
い
い
ま
す
。
今
後
、

登
録
者
を
増
や
す
た
め
に
は
、
ど
の

よ
う
な
施
策
が
必
要
で
し
ょ
う
か
。

「
イ
ン
セ
ン
テ
ィ
ブ
の
設
定
は
検
討

し
て
も
ら
い
た
い
で
す
ね
。
例
え
ば
、

﹇
評
価
湖
有
効
期
間
﹈

マンション管理認定制度 5年間有効

5年間
認定 更新

マンション管理適正評価制度 1年間有効

1年 1年 1年 1年 1年
評価 評価評価 評価 評価

〝
有
効
期
限
が
１
年
と
い
う
点
は
最
大
の
強
み
〞

管
理
力
乞

佼
溝
ー
講
玄
瑚
弧
梧

登
録
減
姑
賢
鍵
限
肩
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大
倉
山
ハ
イ
ム
3
〜
8
号
棟

（
以
下「
大
倉
山
ハ
イ
ム
」「
ハ

イ
ム
」
と
略
す
）
は
、
横
浜
市
港
北

区
に
あ
る
全
6
棟
の
マ
ン
シ
ョ
ン
で

す
。
総
住
戸
数
6
3
6
戸
で
住
民
は

約
1
、
5
0
0
人
。
2
0
2
2
年
3

月
に
管
理
組
合
と
町
内
会
の
承
認
の

下
、「
ハ
イ
ム
未
来
会
議
」
が
発
足
。

マ
ン
シ
ョ
ン
の
未
来
を
住
民
同
士
が

協
力
し
て
考
え
て
い
く
た
め
の
組
織

だ
と
い
い
ま
す
。
因
み
に
、
同
じ
名

前
の
大
倉
山
ハ
イ
ム
1
、
2
号
棟
が

あ
り
ま
す
が
、
建
設
会
社
は
同
じ
な

が
ら
も
建
設
時
期
、
管
理
組
合
、
自

治
組
織
も
違
う
全
く
別
の
マ
ン
シ
ョ

ン
で
す
。

「
ハ
イ
ム
未
来
会
議
は
、
大
倉
山
ハ

イ
ム
の
豊
か
な
未
来
づ
く
り
を
目
的

と
す
る
組
織
で
す
。
大
倉
山
ハ
イ
ム

に
住
む
全
住
民
が
未
来
会
議
の
メ
ン

バ
ー
で
あ
り
、
活
動
を
通
じ
て
目
指

す
べ
き
未
来
の
ビ
ジ
ョ
ン
づ
く
り
に

参
加
し
て
も
ら
っ
て
い
ま
す
」（
藤

大倉山ハイム「ハイム未来会議」
藤林文夫さん（左）  

牧野 誼さん（右）

教えてくれた人 ハイム未来会議の代表である藤林文夫さんは、町内会
の会長も兼任されており、２つの組織の代表として管
理組合の理事会にも毎回出席されています。運営委員
の牧野誼さんは、以前に大倉山ハイムの管理組合理事
長と町内会長を務められていました。

マンション管理の
「未来形」は!?
管理の形も時代に合わせてアップデートしていくことが重要。

新しいアプローチで管理を実践する事例を紹介します。

PART

2

住
民
湖
手
孤
未
来
像
乞
呼
顕
瑚

 

構
侯
肯
未
来
会
議
乞
発
足
鈷

事例 1

08

林
文
夫
さ
ん
）

『
住
民
全
員
が
メ
ン
バ
ー
』
と
い
っ

て
も
、
参
加
は
自
由
。
強
制
で
は
あ

り
ま
せ
ん
。
ビ
ジ
ョ
ン
づ
く
り
に
向

け
た
企
画
・
運
営
を
行
う
の
は
、
現

在
11
名
か
ら
な
る
運
営
委
員
会
で
、

毎
月
1
回
開
催
さ
れ
る
定
例
会
議
で

意
見
交
換
な
ど
を
し
て
い
ま
す
。

　
一
般
的
に
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
組
合

は
大
規
模
修
繕
委
員
会
や
防
災
委
員

な
ど
、
明
確
な
目
的
を
持
っ
て
活
動

す
る
専
門
チ
ー
ム
が
形
成
さ
れ
ま
す
。

そ
の
た
め
大
倉
山
ハ
イ
ム
の
よ
う
に
、

「
豊
か
な
未
来
」
と
い
う
抽
象
的
な

内
容
が
目
的
の
組
織
は
非
常
に
珍
し

い
存
在
。
発
足
の
き
っ
か
け
と
な
っ

た
の
は
、
行
政
か
ら
の
提
案
で
し
た
。

「
2
0
2
1
年
初
頭
に
、
港
北
区
役

所
か
ら
団
地
総
合
再
生
支
援
事
業
の

利
用
を
提
案
さ
れ
た
こ
と
が
発
足
の

タ
ー
の
派
遣
を
3
年
間
無
料
で
受
け

ら
れ
る
と
い
う
も
の
。
コ
ー
デ
ィ
ネ

ー
タ
ー
は
、
期
間
中
1
年
に
5
回
ま

で
マ
ン
シ
ョ
ン
の
会
合
な
ど
に
参
加

し
、
プ
ロ
の
知
見
を
活
か
し
て
マ
ン

シ
ョ
ン
ご
と
の
課
題
に
合
わ
せ
た
支

援
を
行
い
ま
す
。

　
し
か
し
、
大
倉
山
ハ
イ
ム
の
管
理

状
態
は
良
好
。
敷
地
内
に
あ
る
中
庭

は
植
栽
が
丁
寧
に
手
入
れ
さ
れ
て
い

る
う
え
、
数
年
前
に
は
全
住
戸
の
窓

ガ
ラ
ス
を
二
重
ガ
ラ
ス
に
交
換
す
る

２０
年
、３０
年
先
の
こ
と
も
考
え
て
い
か
な
け
れ
ば
な
ら
な
い

ハイム未来会議の発足時には、発
足のお知らせを全住戸へ向けて配
付しています。お知らせには、未
来会議についての説明と運営委員
の募集案内が記載されました。

署
か
ら
す
れ
ば
目
立
っ
て
見
え
た
の

で
し
ょ
う
」（
牧
野
誼
さ
ん
）

　
団
地
総
合
再
生
支
援
事
業
と
は
、

市
内
に
あ
る
マ
ン
シ
ョ
ン
や
団
地
の

再
生
を
支
援
す
る
横
浜
市
の
制
度
。

主
な
支
援
内
容
は
、
居
住
者
の
高
齢

化
や
建
物
・
設
備
の
老
朽
化
、
空
き

家
問
題
な
ど
、
近
い
将
来
に
深
刻
な

問
題
に
な
る
と
予
測
さ
れ
る
課
題
へ

の
対
策
で
す
。
支
援
方
法
は
、
市
の

登
録
を
受
け
た
都
市
開
発
事
業
な
ど

を
行
う
企
業
か
ら
、
コ
ー
デ
ィ
ネ
ー

き
っ
か
け
で
す
。

港
北
区
内
で
は
、

5
0
0
戸
以
上
の

規
模
で
築
40
年
を

超
え
る
マ
ン
シ
ョ

ン
が
大
倉
山
ハ
イ

ム
だ
け
だ
っ
た
の

で
、
市
の
担
当
部

ビジョン骨子
+

まちづくりの
気運づくり

ビジョン具体化
（優先度と実現可能性）

+

実験的活動

ビジョンをまとめ、
管理組合、
町内会へ提出

1年目 2年目 3年目

3か年の活動イメージ
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と
な
っ
た
の
で
す
」（
藤
林
文
夫
さ
ん
）

　
そ
う
し
て
設
立
さ
れ
た
ハ
イ
ム
未

来
会
議
。
発
足
後
は
、
団
地
総
合
再

生
支
援
事
業
の
有
効
期
間
に
あ
わ
せ

て
、
3
ヵ
年
の
計
画
を
立
て
て
活
動

し
て
い
ま
す
。
計
画
で
は
、
1
年
目

は
「
ビ
ジ
ョ
ン
の
骨
子
と
ま
ち
づ
く

り
の
気
運
づ
く
り
」、
2
年
目
は「
ビ

ジ
ョ
ン
の
具
体
化
と
試
験
的
な
イ
ベ

な
ど
、
設
備
管
理
が
行
き
届
い
て
い

ま
す
。
そ
の
功
績
は
、
長
期
に
わ
た

る
適
切
な
維
持
保
全
や
優
れ
た
改
修

を
実
施
し
た
優
秀
な
建
物
に
与
え
ら

れ
る
、
B
E
L
C
A
賞
を
受
賞
し
た

こ
と
か
ら
も
伺
え
ま
す
。

　
居
住
者
の
割
合
で
は
、
高
齢
化
が

進
む
一
方
で
子
育
て
世
代
の
流
入
も

増
加
し
て
お
り
、
す
ぐ
に
で
も
支
援

が
必
要
な
大
き
な
課
題
は
あ
り
ま
せ

ん
で
し
た
。

「
課
題
が
な
い
の
は
良
い
こ
と
で
す

が
、
20
年
、
30
年
先
の
こ
と
も
考
え

な
け
れ
ば
な
り
ま
せ
ん
。
例
え
ば
、

コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
の
希
薄
化
は
、
こ
の

先
徐
々
に
進
行
し
て
い
く
可
能
性
が

高
い
問
題
で
す
。
そ
れ
以
外
に
も
問

題
が
表
面
化
す
る
ま
で
、
そ
の
よ
う

な
課
題
や
リ
ス
ク
が
存
在
す
る
こ
と

自
体
気
づ
か
な
い
可
能
性
も
あ
る
。

そ
こ
で
マ
ン
シ
ョ
ン
の
将
来
を
考
え

て
、
団
地
総
合
再
生
支
援
事
業
を
未

来
に
向
け
た
活
動
に
利
用
す
る
こ
と

〝
楽
し
み
な
が
ら
や
り
が
い
を

　
感
じ
る
活
動
を
目
指
す
〞

未来会議の活動は 3ヵ年計画を立てて進められています
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イ
ベ
ン
ト
に
は
約
40
名
が
参
加
し
、

多
く
の
好
意
的
な
意
見
を
得
ら
れ
ま

し
た
。
実
施
し
た
様
子
は
、
未
来
会

議
の
活
動
記
録
や
今
後
の
予
定
を
伝

え
る
広
報
誌
「
ハ
イ
ム
未
来
会
議
通

信
」
で
住
民
へ
発
信
し
て
い
ま
す
。

　
こ
の
よ
う
な
イ
ベ
ン
ト
の
実
現
に

は
、
運
営
委
員
会
の
活
動
だ
け
で
な

く
、
市
か
ら
派
遣
さ
れ
た
コ
ー
デ
ィ

ネ
ー
タ
ー
の
ア
ド
バ
イ
ス
も
貢
献
し

「
自
慢
ス
ポ
ッ
ト
コ
ン
テ
ス
ト
で
得

票
数
の
多
か
っ
た
場
所
に
ス
タ
ン
プ

を
設
置
し
、
み
ん
な
が
選
ん
だ
ハ
イ

ム
の
ス
ポ
ッ
ト
を
巡
っ
て
ス
タ
ン
プ

を
集
め
る
企
画
で
す
。
こ
れ
ら
の
イ

ベ
ン
ト
は
、
納
涼
祭
や
盆
踊
り
の
よ

う
な
継
続
的
に
実
施
し
て
き
た
内
容

と
違
っ
て
、
初
の
試
み
で
あ
る
と
い

う
点
に
大
き
な
意
義
が
あ
っ
た
と
感

じ
て
い
ま
す
」（
牧
野
誼
さ
ん
）

で
き
る
よ
う
に
し
ま
し
た
」（
藤
林

文
夫
さ
ん
）

　
こ
の
イ
ベ
ン
ト
で
は
、
I
T
に
知

見
を
持
つ
運
営
委
員
の
手
で
、
オ
ン

ラ
イ
ン
投
票
の
仕
組
み
も
作
成
し
た

と
い
い
ま
す
。
続
く
第
2
弾
の
ワ
ー

ク
シ
ョ
ッ
プ
イ
ベ
ン
ト
で
は
、
第
1

回
の
イ
ベ
ン
ト
の
内
容
か
ら
つ
な
が

る
「
ハ
イ
ム
を
お
散
歩
！
ス
タ
ン
プ

ラ
リ
ー
」
を
実
施
し
ま
し
た
。

2回目のワークショップでは、 1回目のイベントで投
票数が高かったスポットにスタンプを設置してスタン
プラリーを実施。参加した住民からは「長年住んでい
ても気づかなかったスポットを知ることができた」と
いった声もあり、好評なイベントとなりました。

第 1回目のワークショップとなった自慢スポットコン
テストは、天候の影響を受けて急遽屋内での開催とな
りましたが、翌週には屋外で第 2弾を開催。住民から
寄せられた自慢スポットへの人気投票では、オンライ
ン投票の仕組みも設けました。

ン
ト
の
実
施
」、
3
年
目
に
「
ビ
ジ

ョ
ン
を
実
現
さ
せ
る
た
め
の
仕
組
み

づ
く
り
」
を
行
う
予
定
で
す
。
1
年

目
の
実
績
で
は
、
運
営
委
員
に
よ
る

毎
月
の
定
例
会
の
ほ
か
に
、
ワ
ー
ク

シ
ョ
ッ
プ
、
情
報
発
信
な
ど
が
実
施

さ
れ
ま
し
た
。

「
ワ
ー
ク
シ
ョ
ッ
プ
は
、
住
民
同
士

で
意
見
交
換
を
し
な
が
ら
ハ
イ
ム
を

よ
り
良
く
す
る
ア
イ
デ
ア
を
出
し
て

い
く
場
で
す
。
気
軽
に
楽
し
み
な
が

ら
参
加
し
て
も
ら
え
る
こ
と
を
目
指

し
て
企
画
を
考
え
て
い
ま
す
」（
藤

林
文
夫
さ
ん
）

　
第
1
弾
の
ワ
ー
ク
シ
ョ
ッ
プ
イ
ベ

ン
ト
は
「
ハ
イ
ム
の
自
慢
ス
ポ
ッ
ト

コ
ン
テ
ス
ト
」。
ハ
イ
ム
の
自
慢
で

き
る
ス
ポ
ッ
ト
を
住
民
に
写
真
や
絵

で
紹
介
し
て
も
ら
う
企
画
で
す
。

「
提
出
し
て
い
た
だ
い
た
作
品
の
人

気
投
票
も
行
っ
て
い
ま
す
。
作
品
を

マ
ン
シ
ョ
ン
の
中
庭
に
貼
り
だ
し
て

展
示
し
、
住
民
の
み
な
さ
ん
が
閲
覧

ハイムの
自慢スポットコンテスト

ハイムをお散歩！
スタンプラリー
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意
見
を
出
す
た
め
の
サ
ポ
ー
ト
役
と

な
っ
て
い
る
よ
う
で
す
。
そ
の
姿
勢

は
、
未
来
会
議
運
営
委
員
の
住
民
へ

対
す
る
ス
タ
ン
ス
と
重
な
る
部
分
が

あ
り
ま
す
。

「
運
営
委
員
会
は
定
期
的
に
集
ま
っ

て
企
画
の
提
案
な
ど
を
し
て
い
ま
す

が
、
未
来
会
議
の
本
来
の
目
的
で
あ

る
ビ
ジ
ョ
ン
づ
く
り
は
し
ま
せ
ん
。

ビ
ジ
ョ
ン
づ
く
り
は
、
住
民
が
行
う

も
の
で
あ
り
、
運
営
委
員
は
そ
の
た

め
の
サ
ポ
ー
ト
役
だ
と
考
え
て
い
ま

す
」（
藤
林
文
夫
さ
ん
）

　
ま
だ
ま
だ
ス
タ
ー
ト
し
て
間
も
な

い
組
織
で
あ
る
未
来
会
議
に
は
、
た

く
さ
ん
の
課
題
が
あ
る
と
い
い
ま
す
。

そ
の
中
で
も
、
若
い
参
加
者
の
獲
得

は
大
き
な
テ
ー
マ
で
す
。
大
倉
山
ハ

イ
ム
が
新
築
だ
っ
た
当
時
に
物
件
を

購
入
し
た
の
は
主
に
団
塊
の
世
代
。

中
古
マ
ン
シ
ョ
ン
で
す
が
、
資
産
価

値
を
維
持
で
き
て
お
り
、
行
き
届
い

た
管
理
と
ラ
ン
ド
マ
ー
ク
的
景
観
が

て
い
ま
す
。
例
え
ば
、
住
民
へ
向
け

て
ワ
ー
ク
シ
ョ
ッ
プ
を
実
施
し
て
い

く
た
め
に
、
運
営
委
員
の
ワ
ー
ク
シ

ョ
ッ
プ
に
対
す
る
理
解
促
進
と
ス
キ

ル
ア
ッ
プ
を
目
的
と
し
た
、
ワ
ー
ク

シ
ョ
ッ
プ
の
模
擬
演
習
が
コ
ー
デ
ィ

ネ
ー
タ
ー
に
よ
る
提
案
で
実
施
さ
れ

ま
し
た
。

「
会
議
で
意
見
が
ま
と
ま
ら
な
い
と
、

コ
ー
デ
ィ
ネ
ー
タ
ー
か
ら
『
先
行
す

る
他
の
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
こ
の
よ
う

な
施
策
を
実
施
し
て
い
ま
す
』
と
事

例
を
紹
介
さ
れ
て
、
会
議
が
活
性
化

す
る
と
い
っ
た
こ
と
が
よ
く
あ
り
ま

す
。
運
営
委
員
だ
け
で
は
、
次
に
何

を
す
る
べ
き
か
わ
か
ら
な
い
タ
イ
ミ

ン
グ
で
、
効
果
的
に
次
の
ス
テ
ッ
プ

へ
の
ヒ
ン
ト
を
与
え
て
サ
ポ
ー
ト
し

て
く
れ
て
い
る
印
象
で
す
」（
牧
野

誼
さ
ん
）

　
未
来
会
議
に
お
い
て
、
コ
ー
デ
ィ

ネ
ー
タ
ー
は
目
的
達
成
の
代
行
を
行

う
の
で
は
な
く
、
住
民
自
身
が
考
え
、

〝
ビ
ジ
ョ
ン
づ
く
り
の

　

主
役
は
あ
く
ま
で
住
民
〞

12

父
さ
ん
の
参
加
を
増
や
せ
る
よ
う
な

企
画
を
検
討
し
て
い
る
と
こ
ろ
で

す
」（
牧
野
誼
さ
ん
）

　
豊
か
な
未
来
を
目
指
し
て
活
動
を

進
め
る
未
来
会
議
で
す
が
、
ハ
イ
ム
未

来
会
議
の
役
割
は
、
実
現
で
き
る
可

能
性
が
高
い
ビ
ジ
ョ
ン
を
作
成
し
、
管

理
組
合
へ
提
言
す
る
と
こ
ろ
ま
で
。
未

来
会
議
で
提
案
し
た
内
容
は
、
管
理

組
合
や
町
内
会
に
バ
ト
ン
タ
ッ
チ
し
て
、

未
来
会
議
が
作
成
し
た
ビ
ジ
ョ
ン
の

実
現
に
向
け
て
活
動
を
進
め
ま
す
。

「
未
来
会
議
は
、
課
題
に
対
し
て
対

処
療
法
を
行
う
た
め
の
組
織
で
は
な

く
、 『
こ
う
あ
り
た
い
』
と
思
え
る

ハ
イ
ム
の
未
来
像
を
ク
リ
エ
イ
テ
ィ

ブ
な
発
想
で
つ
く
っ
て
い
く
た
め
の

組
織
で
す
。
住
民
が
協
力
し
合
っ
て

つ
く
る
未
来
像
を
実
現
す
る
た
め
に

も
、
3
年
後
ま
で
に
し
っ
か
り
と
ビ

ジ
ョ
ン
を
実
現
す
る
仕
組
み
を
整
え

て
管
理
組
合
に
提
案
し
た
い
と
考
え

て
い
ま
す
」（
藤
林
文
夫
さ
ん
）

住民の声から「気づき」を得るためのアンケ
ートを実施。「ハイムの好きなところ」とい
ったポジティブな内容だけでなく、改善した
い点なども質問項目に入れています。

評
判
で
、
少
し
ず
つ
若
い
世
代
が
流

入
し
て
い
ま
す
。
そ
れ
で
も
住
民
の

65
歳
以
上
の
割
合
が
4
0
%
以
上
と
、

少
子
高
齢
化
が
進
ん
で
い
ま
す
。

「
20
年
後
、
30
年
後
に
マ
ン
シ
ョ
ン

が
ど
う
な
っ
て
い
る
か
は
、
高
齢
者

よ
り
も
若
い
世
代
の
人
に
と
っ
て
、

よ
り
重
要
な
問
題
で
し
ょ
う
。
そ
の

た
め
、
若
い
人
が
主
導
で
活
動
を
進

め
る
形
が
、
未
来
会
議
の
理
想
像
だ

と
考
え
て
い
ま
す
」（
牧
野
誼
さ
ん
）

　
若
い
世
代
の
未
来
会
議
へ
の
参
加

を
促
す
た
め
に
、
ま
ず
は
子
供
が
参

加
し
や
す
い
イ
ベ
ン
ト
の
実
施
を
進

め
て
い
る
と
い
い
ま
す
。
子
供
が
喜

ぶ
イ
ベ
ン
ト
を
実
施
す
れ
ば
、
親
も

子
供
と
一
緒
に
参
加
し
て
く
れ
る
の

で
す
。

「
こ
れ
ま
で
の
傾
向
で
は
、
お
母
さ

ん
が
子
供
を
連
れ
て
く
る
ケ
ー
ス
は

多
く
あ
り
ま
し
た
が
、
お
父
さ
ん
の

参
加
は
あ
ま
り
見
ら
れ
ま
せ
ん
で
し

た
。
現
在
は
、
小
さ
い
子
を
持
つ
お

景観

立地

清掃

管理

環境
住民

建物

89

51

35

25

21

20

18

アンケート「ハイム」を知る
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ウ
ス
横
浜
新
子
安
ガ
ー
デ
ン
の
管
理

組
合
法
人
も
そ
の
ひ
と
つ
。
同
マ
ン

シ
ョ
ン
で
は
防
災
訓
練
を
、
リ
ア
ル

と
オ
ン
ラ
イ
ン
を
交
え
た
、
い
わ
ば

ハ
イ
ブ
リ
ッ
ド
方
式
と
も
い
え
る
手

法
で
実
施
し
て
い
ま
す
。

「
コ
ロ
ナ
禍
前
ま
で
は
消
防
団
員
の

方
を
招
い
て
指
導
し
て
も
ら
う
な
ど
、

実
体
験
を
交
え
た
訓
練
を
行
っ
て
き

ま
し
た
。
し
か
し
コ
ロ
ナ
禍
以
降
は
、

コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
ツ
ー
ル
で
の

ザ・パークハウス
横浜新子安ガーデン

管理組合法人

教えてくれた人

神奈川県横浜市神奈川区に
位置する「ザ・パークハウ
ス横浜新子安ガーデン」の
管理組合法人。理事会は理
事16名、監事２名で構成。
役員は輪番制で、２年任期
で１年ごとに半数が交代す
る仕組み。定年世代の役員
も少なくなく、平日の理事
会活動を支えている。

ザ・パークハウス横浜新子安ガーデンは総戸数497戸の大規模マンション。
ファミリー層を中心に幅広い世代が居住し、コミュニティ活動も活発です。

新
型
コ
ロ
ナ
ウ
ィ
ル
ス
の
流
行

か
ら
3
年
以
上
が
経
過
し
、

徐
々
に
社
会
・
経
済
活
動
を
再
開
し

よ
う
と
す
る
機
運
が
高
ま
っ
て
き
ま

し
た
。
リ
モ
ー
ト
で
の
理
事
会
開
催

を
は
じ
め
、
コ
ロ
ナ
禍
で
得
ら
れ
た

経
験
を
平
時
の
管
理
組
合
活
動
に
生

か
そ
う
と
す
る
マ
ン
シ
ョ
ン
も
多
い

の
で
は
な
い
で
し
ょ
う
か
。

　
神
奈
川
県
横
浜
市
内
に
あ
る
築
8

年
の
マ
ン
シ
ョ
ン
、
ザ
・
パ
ー
ク
ハ

喉
購
晃
禍
湖
経
験
乞
生
軒
減

喉
考
ュ
更
拘
≦
活
動
乞
佼
ッ
硬
控
ー
攻

事例 2

14

情
報
共
有
や
、
映
像
・
画
像
に
よ
る

講
義
を
交
え
た
、
オ
ン
ラ
イ
ン
防
災

訓
練
を
導
入
し
た
の
で
す
」

　
そ
う
答
え
る
の
は
、
同
マ
ン
シ
ョ

ン
の
防
災
担
当
副
理
事
長
。
コ
ロ
ナ

禍
初
と
な
る
2
0
2
0
年
の
訓
練
で

は
、
ま
ず
Ｗ
ｅ
ｂ
ア
プ
リ
を
活
用
し

た
安
否
確
認
訓
練
を
行
い
ま
し
た
。

「
活
用
し
た
の
は
『
Ｍ
ｃ
ｌ
ｏ
ｕ
ｄ

（
エ
ム
ク
ラ
ウ
ド
）』
と
い
う
管
理
組

合
向
け
の
ア
プ
リ
で
す
。
ス
マ
ー
ト

フ
ォ
ン
や
パ
ソ
コ
ン
な
ど
を
通
じ
、

従
来
は
理
事
同
士
の
情
報
共
有
や
住

民
の
施
設
予
約
な
ど
に
利
用
し
て
き

ま
し
た
。
し
か
し
コ
ロ
ナ
禍
を
踏
ま

え
、
初
め
て
防
災
用
途
で
試
験
運
用

し
た
の
で
す
」

　
Ｍ
ｃ
ｌ
ｏ
ｕ
ｄ
を
通
じ
、
各
世
帯

へ
『
家
族
の
な
か
に
支
援
が
必
要
な

人
は
い
る
か
?
』『
避
難
場
所
は
ど

こ
か
?
』
な
ど
を
ア
ン
ケ
ー
ト
形
式

で
配
信
。
住
民
か
ら
回
答
を
得
る
こ

と
で
安
否
確
認
済
み
と
し
て
集
計
し

て
い
き
ま
し
た
。

「
と
は
い
え
、
住
民
全
員
が
回
答
し

て
く
れ
る
と
は
限
り
ま
せ
ん
。
そ
の

た
め
、
安
否
状
況
を
示
せ
る
マ
グ
ネ

ッ
ト
シ
ー
ト
を
各
戸
に
配
布
。
参
加

者
に
玄
関
扉
へ
貼
り
付
け
て
も
ら
い
、

マ
ン
シ
ョ
ン
の
区
画
ご
と
に
専
任
さ

れ
た
防
災
班
が
そ
れ
を
確
認
す
る
、

ア
ナ
ロ
グ
な
手
法
も
併
用
し
ま
し
た
」

　
安
否
を
確
認
で
き
た
世
帯
を
訓
練

参
加
者
と
し
て
数
え
る
と
、
そ
の
参

加
率
は
4
9
7
世
帯
中
4
4
5
世
帯
。

コ
ロ
ナ
禍
以
前
の
訓
練
と
変
わ
ら
な

い
、
高
水
準
の
参
加
率
に
手
応
え
を

感
じ
た
と
い
い
ま
す
。

「
次
に
実
施
し
た
の
が
、
ビ
デ
オ
コ

ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
ツ
ー
ル
の
配
信

安
否
確
認
に
ウ
ェ
ブ
ア
プ
リ
を
活
用
し
た

9:30～
安否確認訓練

10:30～
オンライン
ワークショップ

11:30～
避難訓練

防災訓練の内容

1

2

3

「Mcloud」を通じて住民に安否の状況を
聞くアンケートを発信。一方で安否確認
を示せるマグネットシートも配布し、玄
関扉に貼り付けてもらうようにしました。
貼り出しのない住戸へは、インターフォ
ンで直接確認していきます。

「小さな子どもがいても参加しやすかった」という声も。

1 安否確認訓練
（497世帯中445世帯参加）
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書
き
込
め
る
よ
う
に
も
し
た
の
で
す
」

　
さ
ら
に
、
住
民
が
興
味
を
持
っ
て

学
べ
る
よ
う
な
創
意
工
夫
も
こ
ら
し

ま
し
た
。
例
え
ば
、
三
菱
地
所
グ
ル

ー
プ
の
防
災
倶
楽
部
が
顧
客
向
け
に

提
供
す
る
「
そ
な
え
る
カ
ル
タ
」「
そ

な
え
る
ド
リ
ル
」
と
い
っ
た
、
視
覚

的
に
楽
し
め
る
画
像
コ
ン
テ
ン
ツ
を

活
用
。
さ
ら
に
マ
ン
シ
ョ
ン
の
敷
地

内
で
防
災
拠
点
や
仮
設
ト
イ
レ
を
組

み
立
て
る
様
子
を
実
況
中
継
す
る
な

ど
、
住
民
の
目
を
引
く
映
像
作
り
に

取
り
組
み
ま
し
た
。

「
こ
の
よ
う
に
オ
ン
ラ
イ
ン
を
組
み

込
ん
だ
新
し
い
訓
練
手
法
を
取
り
入

れ
た
こ
と
に
よ
り
、
リ
ア
ル
な
訓
練

で
は
得
ら
れ
な
い
メ
リ
ッ
ト
を
発
見

す
る
こ
と
が
で
き
ま
し
た
」

　
例
え
ば
Ｗ
ｅ
ｂ
ア
プ
リ
で
の
安
否

確
認
は
、
防
災
班
員
が
各
住
戸
を
訪

に
よ
り
、
過
去
の
災
害
事
例
な
ど
を

講
義
す
る
ワ
ー
ク
シ
ョ
ッ
プ
で
す
」

　
ザ
・
パ
ー
ク
ハ
ウ
ス
横
浜
新
子
安

ガ
ー
デ
ン
で
は
毎
年
、
防
災
訓
練
の

実
施
に
当
た
っ
て
一
つ
の
テ
ー
マ
を

決
め
て
い
ま
す
。
コ
ロ
ナ
禍
初
の
訓

練
テ
ー
マ
は
「
自
宅
の
備
え
を
考
え

る
」。
在
宅
時
間
が
急
増
し
た
当
時

だ
か
ら
こ
そ
、
実
践
し
や
す
い
テ
ー

マ
を
選
ん
だ
と
い
い
ま
す
。

「
気
を
つ
け
た
の
は
双
方
向
の
コ
ミ

ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
に
よ
り
、
住
民
に

参
加
意
識
を
高
め
て
も
ら
う
こ
と
で

す
。
配
信
で
は
被
災
者
の
声
な
ど
を

紹
介
す
る
と
同
時
に
、
ア
ン
ケ
ー
ト

機
能
を
使
い
、『
水
・
食
料
は
何
日

分
の
備
え
が
あ
る
？
』
な
ど
の
質
問

を
、
参
加
者
に
聞
く
よ
う
に
し
ま
し

た
。
ま
た
、
チ
ャ
ッ
ト
機
能
で
住
民

か
ら
の
意
見
を
、
リ
ア
ル
タ
イ
ム
で

双
方
向
の
コ
ミ
ュ
ニ
ケ
ー
シ
ョ
ン
を
意
識
す
る

ビデオコミュニケーションツール「Zoom」で、過去の災害事例やマン
ション内の防災設備などを学ぶワークショップを開催。管理会社の協力
のもと、「そなえるカルタ」「そなえるドリル」といった画像コンテンツ
も活用しました。なお、オンラインによる参加が難しい住人のために、
マンション１階のラウンジで参加できるスペースを設けています。

2 オンラインワークショップ
（約100名参加）
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は
難
し
い
で
し
ょ
う
。
人
の
接
触
は

で
き
る
だ
け
避
け
る
た
め
、
マ
ン
シ

ョ
ン
の
区
画
に
応
じ
て
参
加
者
を
3

ブ
ロ
ッ
ク
に
分
け
る
な
ど
、
細
心
の

注
意
を
払
い
ま
し
た
。

　
ま
た
、
か
つ
て
行
っ
て
き
た
消
火

器
の
講
習
な
ど
も
、
実
際
に
体
験
し

な
い
と
ス
ム
ー
ズ
な
災
害
対
応
に
つ

な
が
り
ま
せ
ん
。
そ
の
た
め
今
後
は
、

従
来
の
リ
ア
ル
な
訓
練
方
式
の
再
開

を
視
野
に
入
れ
つ
つ
、
Ｍ
ｃ
ｌ
ｏ
ｕ

ｄ
の
活
用
と
い
っ
た
新
た
な
知
見
を

取
り
入
れ
、
訓
練
内
容
を
充
実
さ
せ

て
い
き
た
い
と
考
え
て
い
ま
す
」

　
コ
ロ
ナ
禍
と
い
う
状
況
も
き
っ
か

け
と
し
て
、
コ
ミ
ュ
ニ
テ
ィ
活
動
の

ア
ッ
プ
デ
ー
ト
を
続
け
る
ザ
・
パ
ー

ク
ハ
ウ
ス
横
浜
新
子
安
ガ
ー
デ
ン
。

ほ
か
の
管
理
組
合
で
も
学
ぶ
べ
き
と

こ
ろ
が
大
い
に
あ
り
そ
う
で
す
。

問
し
た
り
、
住
民
の
点
呼
を
行
っ
た

り
す
る
従
来
の
手
法
よ
り
も
、
大
幅

に
労
力
を
削
減
で
き
ま
す
。
コ
ロ
ナ

禍
で
の
防
災
訓
練
を
通
じ
て
、
Ｍ
ｃ

ｌ
ｏ
ｕ
ｄ
の
使
用
方
法
を
理
解
す
る

住
民
は
増
加
し
ま
し
た
。
今
後
、
活

用
の
可
能
性
が
さ
ら
に
広
が
っ
た
と

い
え
る
で
し
ょ
う
。

　
ま
た
、
災
害
事
例
や
防
災
設
備
を

学
ぶ
映
像
配
信
は
、
後
日
ア
ー
カ
イ

ブ
と
し
て
期
間
限
定
で
視
聴
可
能
に
。

ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
の
都
合
で
、
訓
練
に

参
加
で
き
な
か
っ
た
住
民
も
後
か
ら

視
聴
し
や
す
い
の
は
、
オ
ン
ラ
イ
ン

な
ら
で
は
と
い
え
ま
す
。

　
一
方
で
、
オ
ン
ラ
イ
ン
に
は
置
き

換
え
づ
ら
い
訓
練
内
容
も
あ
り
ま
す
。

「
プ
ロ
グ
ラ
ム
の
最
後
に
は
、
敷
地

内
の
広
場
へ
の
避
難
訓
練
を
実
施
し

ま
し
た
が
、
こ
れ
は
オ
ン
ラ
イ
ン
で

オ
ン
ラ
イ
ン
の
良
い
部
分
を
取
り
入
れ
た
い

マンションの敷地内にある広場へ
の避難訓練も行いました。人の接
触を避けるために 3ブロックに分
けて実施。緻密なタイムテーブル
のもと、避難誘導などをスムーズ
に行うよう意識したといいます。
住民同士の一体感を醸成するよい
機会となりました。

3 避難訓練

webなら気軽に
参加できるよ！
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設備の
不具合

騒音の
解決

共用部の

占有

バルコニーも実は共用部。物置などの大きなもの
を置いた場合も注意の対象に。気をつけましょう！

エレベーターや機械式の駐車場、自動ドアといった
設備は、故障すると暮らしに大きな支障をきす。管
理会社は、住民や理事会からそういった連絡を受け
たら速やかに然るべき業者を手配し、故障原因や費
用の有無などを調べ、理事会に伝えます。

部屋の中はあくまで専有部になるので、管理
会社ができることは貼り紙をするなど限定的
なものに。ただ、解決へ向けて対策案などを
提示できます。

廊下やエントランスなどの共用部は、住民全
員のもの。勝手な占有を見かけたと連絡があ
れば、管理会社から撤去のお願いをすること
も可能です。

無償で直せるケースも!
設備の不調は相談を

専有部トラブル、
実は苦手…!

ここは誰のもの ?
NO!  独り占め

設備の修理にかかる費用は、積み立てた管理費でまかな
えたり、日常点検の範囲であれば無料で対応できるケー
スもあります！

管理会社さんから

管理会社さんから

注意しても解決しない場合、警察への通報が効果的。
騒音で不眠などの被害が出る前に対処しましょう。

管理会社さんから

住民ストレス・
トラブルを解決せよ！

マンションにおいて日常的に問題の多い住民ストレス・トラブル。
どのような対応ができるのか、管理会社に聞きました。

PART

3

対応します !

相談ください !
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コロナ
対策

不法
投棄

バルコニー
タバコ

古いマンションでは、管理規約にバルコニー禁煙の
旨が明記されていない場合もあるのでご注意を！

管理会社のできる感染症対策としては、日常の清掃
業務の中で、エレベーターボタンやドアノブ、階段
の手すりを殺菌消毒するなどが可能。加えて、エン
トランスは手指用の消毒液を設置するなど、マンシ
ョンの住民間で感染が広がることを防ぐ策も。

ルールが守られないゴミ捨てに関しては、貼
り紙をして然るべき対処を呼びかける。それ
でも改善しない場合は、監視カメラを設置す
るなどの対処法を提案します。

バルコニーは共用部なので、禁煙であること
が管理規約に明記されていることが多い。連
絡があれば、貼り紙・声かけといった対応を
とることが可能です。

共用部での感染防止も
清掃に＋αの気遣いで

 “誰かが見ている”
環境を作る

規約に沿った
タバコマナーの徹底を

感染症対策に関するご相談が増えています。ご自身のマ
ンションが対策していないと感じたら、管理会社へ相談
してみてください。

［管理会社さんから］

管理会社さんから

監視カメラの設置が費用面で難しい場合はダミーカメ
ラの導入を。充分、心理的な抑止力になってくれます。

管理会社さんから

緊急事態宣言が発令された時などには、実際にマ
ンションに管理員を派遣しないというような動き
も各社で起きました。ただ、今現在はある程度の
落ち着きを取り戻し、感染症対策をした上で、管
理員も普段通りに勤務しています。また、一時は
中断していた理事会もオンラインで実施する管理
組合様もいて、ぞれぞれの形でマンション管理が
再開されています。

コロナ禍の管理業務はどうなる？

マンション管理への不満から、管理会社変更（リ
プレイス）を検討する管理組合様が増えてきてい
ます。ただ、マンション管理も安かろう悪かろうで、
金額面を気にして管理会社を変更すると、ほとん
どの場合またすぐサービス面で不満を感じてしま
います。なので受付の対応や、清掃のレベルなど、
サービス面を重視して選ぶといった考え方が、リ
プレイスの際には欠かせない検討事項になります。

リプレイスってお得になる？

ちなみに…

なるほど !

相談してみよう !
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■主な一般会計の内訳

収入
内訳 予算額

管理費
駐車場使用料
駐車場・
オートバイ置き場使用料
専用庭使用料
雑収入
小計

支出
内訳 予算額

管理委託費
保守・点検費
保険料
水道光熱費
消耗品費
通信費
雑費
小計

建物や設備の日常的な維持管理を目的
に納める管理費は、管理組合にとって
は収入に該当します。そのほか、駐車
場使用料なども収入に含まれます。な
お、管理人の雇用や共用部の清掃など、
管理会社へ支払われる「管理委託費」や、
光熱費や保険料などの支出をいかに抑
えるかも運営のポイントになります。

一般会計の内訳を知っている

管理業務の全部もしくは
一部を管理会社に委託し
ているケースが多く、支
出の大部分を占めます

エントランスの照明やエ
レベーターの動力といっ
た電気代も大きい。プラ
ン変更などで節約できる
可能性もある

保険料光熱費管理委託費

共用部の損害保険料は、
築年数を重ねるごとに値
上がりするのが一般的。
保険料の見直しも定期的
に検討を

注目はこの3項目

肩
顕
呼
当
姑
狐
伍
瑚
?

耕
香
孔
ョ
香
湖
管
理
状
況
乞
確
認
減
悟
見

  C H E C K 1

マンション管理に必携 !
「14のチェックシート」
資産価値を保つために、継続して管理を行っていくことが大切なマンション。

とはいえ管理と一口にいっても、その業務内容は多岐にわたる。
ここでは、マンション管理のために知っておくべき
基本的な項目をチェックシート形式で確認します。

PART

4
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修繕積立金と管理費の違い

管理費 修繕積立金

使途範囲

・管理員の人件費
・共用設備の保守維持費
・備品・通信費などの事務費
・共用部分にかかわる火災保険料など
・清掃費
・管理組合の運営に要する費用
・管理会社への業務委託費…etc

・外壁の改修（塗装）工事費
・鉄部の塗装工事費
・屋上の防水工事費
・給排水管の取替え工事費
・受水槽の取替え費用…etc

平均額 1万5956円／月（1戸当たり） 1万2268円／月（1戸当たり）

修繕積立金とは、共用部の修理や修復のために積み
立てておく費用。大規模修繕や建物診断、さらに突
然の災害により建物が破損した場合などの修理で使
われます。一方で管理費とは、マンションの共有部
分の清掃費用や、エレベーターや防犯カメラなどの
日常的な維持管理に対して使われる費用を指します。

国土交通省の「マンションの修繕積立金
に関するガイドライン」では、階数や延
べ床面積ごとの、修繕積立金の適正金額
の目安が公開されています。例えば地上

10階建て、建物全体の延べ床面積が
5000㎡のマンションの場合で、専有面
積が80㎡の住居では、202円×80㎡＝ 1
万6160円／月が適正価格となります。

管理費と修繕積立金の違いがわかる

修繕積立金の適正がいくらか知っている

修繕積立金の適正金額の目安

階数／建築延べ床面積 平均値

15階未満

5000㎡未満 218円

5000～1万㎡未満 202円

1万㎡以上 178円

20階以上 206円

= ×
修繕
積立金の
適正金額

修繕
積立金の
目安

専有
床面積正
金額

  C H E C K 3

  C H E C K 2
マンション管理に必携 !
「14のチェックシート」
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管理組合の主な役割としては、設備の点検
や修理、修繕に関わることを専門業者に依
頼するなどマンション全体や共用部分の適
切な維持・管理があげられます。また防災
訓練や住民同士の交流促進、騒音やゴミ出
しマナーといったトラブル対応などの役割
も。なお、日常的な清掃などは、管理会社
に委託するケースがほとんどです。

管理会社の業務は共用部の日常的な清掃
を行う「清掃業務」や、エレベーターや
消防設備の点検といった「設備管理業務」、
訪問者の受付や入居の際の立ち会いを行
う「管理員業務」などがあります。その
ほか、会計や理事会の進行などを代わり
に務める「事務管理業務」も。ただ、こ
れら業務も管理組合のチェックが必要。

マンションはその建物の形状から個人の住
戸にあたる「専有部分」と、エントランス
やエレベーターなどの「共用部分」に分か
れます。そして区分所有法内では、基本は
戸境壁や玄関ドアで区切られた内側は「専
有部分」、それ以外のすべての建物の部分
や設備は所有者全員で共有する「共用部分」
として区別しています。

議事録は、総会における議決事項を記載
した書類のこと。総会の議長が作成し、
理事長などの管理者が保管しなければな
らないことが区分所有法で定められてい
ます。また、住民などからの請求があっ
た場合には、閲覧に応じる必要があり、
議事録の保管場所はマンション内の見や
すい場所に掲示しなければなりません。

管理組合の役割を
知っている

管理会社の業務内容を知っている

［管理組合の役割］

総会の議事録が
ある場所を知っている

専有部分と共用部分の
違いがわかる

防災訓練や祭り行事
を通じた交流など

住民同士の

交流

電気設備の点検や
修理、専門業者に
依頼するなど

共用部分を
適切に維持・管理

ペットや騒音、
ゴミ出しトラブルへ
の対応など

住民同士の
トラブル対応

［管理会社の業務内容］

管理員業務　受付・点検・立ち会い・報告など

事務管理業務　出納・会計・管理運営など

清掃業務　共用部の日常的な清掃など

設備管理業務　エレベーターや消防設備の点検など

  C H E C K 4

  C H E C K 5

  C H E C K 6  C H E C K 7
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［大規模修繕までのスケジュール］

［管理組合］

一般的に、新築のマンションに劣化が見られる
のは建物の完成から10年経過程度。国土交通
省の「長期修繕計画策定ガイドライン」ではそ
の時期に合わせて、大規模修繕の周期を「12
年程度」と記しています。 2回目以降は塗料の
耐用年数の向上などにより、15～18年周期で
実施しても問題ないケースが増えています。

大規模修繕の
実施時期を把握している

1年目アフター点検

2年目アフター点検

1回目の鉄部塗装など

10年目アフター点検

1回目の大規模修繕

1年目

2年目

4～6年目

10年目

10～15年目

入居

監事
役員

理事長

理事副理事長

区分所有者
（組合員）マンションを

購入した人

専門委員会
修繕委員会など
理事会とは別の組織

組合員に
よって選任

理事会 業務執行機関

総会 最高意思決定機関

  C H E C K 9

本来は管理組合に所属する所有者全員
で、マンションの管理や修繕にあたっ
ていく必要があります。とはいえ、何
かを決めるたびに全員が集まっていて
は効率が悪いため、組合員の代表とし
て組合活動を推進していく「理事会」
を設置します。理事会であがった議題
は、管理組合の最高意思決定機関であ
る総会にて最終承認されます。

管理組合の
組織図を知っている

  C H E C K 8
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施工会社に発注する方法は主に 3つあります。
1つはコンサルティング会社に依頼して施工会
社を選ぶ「設計管理方式」。 2つ目はコンサル
ティング会社に依頼せず、マンションの管理会
社にすべてを任せる「管理会社施工方式」。最
後 3つ目は、管理組合が自分たちで修繕業者を
選ぶ「責任施工方式」という方法があります。

修繕を行う施工会社への
依頼方法を理解している

施工会社への依頼方法は主に3つ

発注方法 メリット デメリット

設計監理方式 ▶ 第三者が診断・設計・工事監理を行うため、工
事の品質が保たれやすい
▶ コンサルティング会社にアドバイスをもらいな
がらフラットに工事業者を選べるため、工事費
用を削減しやすい

▶�小規模な工事の場合は費用が割高になる可能
性がある
▶�工事費とは別で、コンサルティング会社に支払
う費用が発生する

管理会社施工方式 ▶ 窓口を管理会社に一括できる分、管理組合側の
負担が少ない
▶ アフターフォローの窓口も同じになるため、施工
後に不具合が見つかったときなどにもスムーズ
に対応してもらいやすい

▶ 施工会社が決まっている場合は競争原理が働か
ないため、施工費用が高額になる
▶ 管理会社と施工会社の関係が強い場合、管理
組合側が作業詳細などを把握しにくい

責任施工方式 ▶ 自分たちで入札、公募などの方法を通じて施工
会社を選ぶことになるため、中間マージンが発
生せず、費用を抑えることができる

▶ 設計書の作成や施工会社の見極めなど、管理
組合側の負担が大きくなる
▶ 大規模修繕に詳しい組合員がいないと、良い業
者を選ぶことが難しい

マンションには、駐車場やエントランスの使い
方、ペット飼育などに関するルールを示した管
理規約があります。管理規約は国土交通省が定
めた「マンション標準管理規約」をもとに作成
するのが一般的。法的な拘束力があるわけでは
ないですが、住民は基本的には管理規約に記載
されたルールを守る必要があります。

管理規約に記載してある
ルールを知っている

管理会社は業務を代行しますが、マンションを
管理する主体は、あくまでも管理組合です。一
旦委託すると「管理会社に全部お任せ」になり
がちですが、管理会社が契約どおりにきちんと
業務遂行をしているか、チェックしたりコミュ
ニケーションを取ったりしながら協力してマン
ションの管理を行っていくことが大切です。

管理会社と良好な
コミュニケーションを
取れている

   C H E C K 10

   C H E C K 12    C H E C K 11
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新築マンションでは一般的に「段階増額積立方式」と
いって、一定期間ごとに修繕積立金が増額していく方
式を採用。販売当初は修繕積立金の額が低く設定され
ており、長期修繕計画にもとづいて大規模修繕を行う
ためには、一定周期で値上げを行う必要が。対して一
度の値上げだけで済む「均等積立方式」もあります。

修繕積立金が将来値上がり
することを理解している

主な役員 業務内容

理事長

管理組合の代表として管理規約や総会決議に従
いながら業務を統括。理事会・総会における参
加者の招集や、議長として各々の意見の取りまと
め、さらに印鑑（管理組合印）などを保管

副理事長
理事長の補佐役として、場合によっては理事長が
担う業務を代行

会計担当理事
管理組合の口座に入金された管理費等を管理し、
必要な経費の支払いや、通帳の保管などを行う

監事
管理組合の業務進捗状況や財産状況などを監査
して、総会で報告。理事会での議決権はない

［竣工後の経過年数］

﹇
積
立
額
﹈

   C H E C K 14

清掃などの実務は委託した管理会社が
担当するケースがほとんどですが、修
繕などで発生する予算の承認のほか、
管理規約の変更を議題としてあげるか
どうかなど、重要な意思決定を担うの
が理事会。理事会の構成メンバーは管
理組合員のなかから総会で任命され、
理事長や副理事長、理事数名と監事と
いった役職に分かれます。

理事会の
役割を把握している

   C H E C K 13

新築
マンションは

ほとんどが

こっちを採用
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均等積立方式

段階増額方式



D i g i t a l  t o o l s

カシワバラ・コーポレーションの修繕現場で人気のデジタルサイネージ。
エントランスなどの生活動線に設置することで、

お出かけやご帰宅のタイミングで色々なことが“ワカル”んです！

デジタルサイネージを設置しませんか？
大規模修繕工事の情報掲示板

修繕工事中に何より気になるのは、“いつな
ら洗濯物を干しても大丈夫なのか”というこ
と！デジタルサイネージは工事情報と連動し、
バルコニーの使用可否をお伝えいたします。

洗濯物を干しても大丈夫な日が ワ カ ル ！

工程表を見れば、今日なんの工事をしている
のか、予定通り進んでいるのかが一目瞭然！
工事中に何よりも大切な、安心感を持ってい
ただくことができます。

工事日程や作業内容が ワ カ ル ！

デジタルサイネージに表示されているQRコー
ドを読み込むことで、スマートフォンやPC
を使ってお部屋からでもアクセスが可能に。
修繕工事期間の暮らしをサポートします。

スマートフォンや PC からも ワ カ ル ！
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マンション修繕の大ベテラン

カシワバラ・コーポレーションって？

修繕工事専門会社として、

これまでに担当した管理組合は200以上。

業界トップクラスの工事実績を誇る、

マンション大規模修繕の大ベテランです。

高い技術や住民対応への安心感はもちろん、

ドローンによる点検・右ページに記載の

デジタルサイネージなど、最新のツールを駆使した

効率的な業務にも高い評価をいただいております。

カシワバラの詳しい仕事については、

下記QRコードからぜひご覧ください。
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