
★２つから★５つへの大幅な評価ＵＰを実現！

～いかにして１年後に大幅な評価ＵＰを実現することができたのか！？～

Ｊワザック両国管理組合

理事長 片岡 忠朗

マンション・バリューアップ・アワード２０２３

マンション管理適正評価部門

２０２４年２月２８日



Ｊワザック両国の概要



竣 工

総戸数

：２０１６年１２月（築８年目）

：１棟・７６戸（住戸のみ）

所在地 ：東京都墨田区両国

※約３分の２の組合員が外部に居住

委託管理会社：日本ハウズイング（錦糸町支店）

建築主 ：日本ハウスホールディングス

※２０２１年１月～



残念だった２０２２年度の評価結果



２０２２年度マンション管理適正評価登録申請の結果

非常に残念な結果となってしまった･･･

管理評価獲得ポイント

【管理評価主要５項目】
１．管理体制関係
２．建築・設備関係
３．管理組合収支関係
４．耐震診断関係
５．生活関連

：１１／２０

：１６／４０
： ５／２０

：１０／１０
： ０／１０

★２（４２POINT）

マンション管理適正評価サイト掲載物件９７件中９７位（最下位）

※２０２２年１０月３０日時点

（登録情報公開日：２０２２年９月９日）



洗い出された３つの問題点



①過去の総会議事録の不備

③防災対策に対する低い意識

②長期修繕計画書案などの未承認

・議事録署名人による署名・捺印がないことが発覚

・防災対策をほとんど講じていなかった

・長期修繕計画書案等の総会承認が得られていないことが発覚



評価結果をもとに理事会で議論を実施

評価ＵＰのためだけではない実態に即した改善をしていく！

実態に即した状態でな
ければ高評価であった
としても意味がないと
思いました。

低評価の原因が明確に
なり良かったですね。

問題点が洗い出されて良
かったと思います。

この評価制度で重要な
ことは現状を認識して
改善することですね。

残念な評価結果となったが、全く否定的な意見はなかった



改善への取組み



①総会議事録不備の改善



管理体制項目の改善（評価ＵＰ）

管理会社と協力し、当時の議長等に署名・押印依頼を実施

該当の議長でさえ署名・押印を断ってくるようなことも！

議事録への署名・押印の必要性を説明し理解頂く

総会議事録への署名・捺印完了！



②長期修繕計画書及び資金計画案の作成・承認



２０２３年１月に長期修繕計画書及び資金計画案が完成

しかし･･･

修繕積立金を均等積立方式に改定すると

４倍以上の値上げが必要との試算に！？

（￥７５／㎡ → ￥３１０／㎡への改定が必要）

４倍以上の値上げの議案を総会で審議して頂くことに！



両議案とも予想以上に反対票が少なく可決承認される！

管理組合収支項目の改善（評価ＵＰ）

◆長期修繕計画書及び資金計画案

◆修繕積立金改定案

賛成：４２個／反対：５個

賛成：３８個／反対：９個

【総会の決議結果】



③防災対策の改善



防災関連項目の改善を複数実施

生活関連項目の改善（評価ＵＰ）



マンションの管理を評価・認定
する２つの制度への申請を実施

改善実施後の２０２３年度



■マンション管理適正評価制度の更新登録申請

■マンション管理計画認定制度の認定申請

２０２３年４月１日から東京都墨田区でも開
始された管理計画認定制度への認可申請実施

マンション管理適正評価の更新登録申請を実施



申請結果



管理評価獲得ポイント

【管理評価主要５項目】
１．管理体制関係

２．建築・設備関係
３．管理組合収支関係
４．耐震診断関係
５．生活関連

：２０／２０

：３４／４０
：２０／２０

：２０／１０

：２０／１０

★５（９４POINT）

★２ （４２ POINT）

５2P
OIN

T

（登録情報公開日：２０２３年６月２２日）

東京都墨田区（２号目）
管理計画認定取得

管理計画認定も取得！

★５ （９４ POINT）



大幅な評価ＵＰと認定取得が実現した最大の要因

修繕積立金改定案承認に向けた２つの工夫



①コスト改善に対する管理組合活動の周知

修繕積立金改定案の承認に向けて工夫したこと



総会の上程議案書は原則的に電子
データで提供して希望者のみ紙での
配布としました。

そしてこのことによりコスト削減へ
の取組みが改めて組合員へも伝わっ
たのではないかと思っています。

理事会でコスト削減の議論を実施



１．管理組合総会の上程議案書の配布方法などの変更について

総会招集お知らせ
＋

上程議案書

※但し、従来通り紙での上程議案書の配布をご希望の組合員の方には、紙での配布
を対応致します。（事前の申し出または、総会招集のお知らせを配布した後に下記
ご連絡先（日本ハウズイング社）までご連絡いただければ対応致します）

【これまで】 【今後】

出席通知書
＋

返信用封筒
（外部組合員のみ）

管理委託契約
重要事項説明書

総会招集お知らせ 管理委託契約
重要事項説明書

出席通知書
＋

返信用封筒
（外部組合員のみ）

＋ ＋ ＋ ＋

上程議案書は管理会社ホームページサイトから
データをダウンロードする提供に変更します



修繕積立金改定案の承認に向けて工夫したこと

②これまでの管理組合収支改善の実績数字を上程議案書に記載



過去の改善によって今後３０年間で
どれくらいの費用が改善できたのか
を試算することにしました。

また、収入ＵＰや削減費用だけでな
く、改善に伴って発生する支出も試
算して㎡当たりでの修繕積立金の値
上げ低減費用も記載することにしま
した。

理事会で収支改善実績の議論を実施



項 年間 10年間試算 30年間試算 30年間試算合計項目

実際に議案書に記載した収支改善【概算】の一覧表（２０２０年６月以降からの改善内容）

収支改善項目
（収入ＵＰ／支出削減）

改善に伴う支出

電気代削減

駐車場収入ＵＰ

管理費削減費用
（建物管理会社への委託費用削減）

すまいる・債の購入（利子）

照明ＬＥＤ化

電子ブレーカー

¥106,573

¥102,324

駐車場区画増設 ¥348,000

外部者貸出し
（規約変更）

¥744,000

¥1,347,948

¥546,344

¥1,065,730

¥1,023,240

¥3,480,000

¥7,440,000

¥13,479,480

¥3,197,190

¥3,069,720

¥10,440,000

¥22,320,000

¥40,438,440

¥80,011,694

ＬＥＤ照明導入費用 ¥207,350

電子ブレーカー導入費用 ¥385,000

駐車場区画増設費用 ¥220,000

税金／税理士 ¥404,600 ¥40,46,000

¥622,050

¥1,155,000

¥12,138,000

¥14,135,050

収支改善費用（１－２） ¥65,876,644

㎡あたりの修繕積立金値上げ低減費用
（専有部分全体面積：2,301.51㎡）

30年間

１年あたり

１ヶ月あたり

¥28,623
¥954
¥80

１

２



これらの工夫をした結果



この改善が大幅な評価ＵＰが実現した最大の要因！

総会で両議案とも可決承認された！

◆長期修繕計画書及び資金計画案の議案

◆修繕積立金改定案の議案



考察



たとえ今が低評価となる可能性があったとし
ても評価制度を活用して今の管理状態を把握
し、改善していくことが適切な維持・管理に
つながる！

管理次第では１年で管理状態が悪化する可能性もあり、
管理計画認定制度だけでは適切な管理を維持していくた
めには不十分！

マンション管理適正評価制度を毎年活用して
管理状態を常にチェックしていくことが重要！



ＪWAZAC 両国

改善の始まりは問題発見から！
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