
マリナイースト２１

夢海の街
『100年』への取り組み

元理事長 繁治 寿

夢海の街



東京駅

東京ディズニーリゾート

羽田空港

東京タワー

街の位置

街の概要

竣工 1994(㍻6)
戸数 548戸
人口 1､508人(2015.4.1)
開発 住都公団
管理 自主（一部委託ＪＳ）



街の不幸なスタート

バブル崩壊

販売不振⇒空き住戸販売不振⇒空き住戸

値下げ販売⇒裁判

破綻者続出⇒競売頻発

モラルハザード
の
防止

価格下落⇩
価値づくり

生活を守る 資産を守る

生活スタイルとコミュニティ
の確立を目指す

理事会の方針は「本当の価値を創る」

「１００年」どころか「明日」があるのか

３重苦

街の将来を取り戻す「マンションの価値」は

マンションは集まり住むところ

人と人の集まりを楽しむところ

人と人のつながりが住まう価値をつくる

マンションは集まり住むところ

人と人の集まりを楽しむところ

人と人のつながりが住まう価値をつくる



スタート・ダッシュ

管理コスト35%低減
発注先・業務内容

見直し

施設受け取り
早期の瑕疵補正

防災活動

花いっぱい

外構改造

夢まつり 夏まつり

もちつき

長期修繕計画

管理費減額
修繕積立金増額

組合ルール・業務
成文化・公示

業務仕様書

地元業者重視

ペット愛好会
朝の散歩

ペット解禁
設立時

自主管理
部分委託

図面整備

管理会社に頼らない
「しくみ」の整備

「完全な施設」の受け取り
施設保全基本方針の検討

「住民の交流機会」を
積極的に創る

小学生主導の
「あいさつ」運動

選択は 「ひとつ」のコミュニティ組織

夢海の街という自治体
自治体を支える機能

課題！

自治会・自主防災組織の
認定基準

区分所有法

法律市町村の決め事

自治会
・防災組織・老人クラブ 管理組合

生活
快適･安全･融和

生活
快適･安全･融和

経営･運営
目標･健全・安定

経営･運営
目標･健全・安定

施設
寿命・機能･資産

施設
寿命・機能･資産

コミュニティ

合意。乗り越え 対抗・独自路線



出来上がった 「街のしくみ」

理事会

防災対策
委員会

（自主防災組織）

生活
委員会
（自治会）

花いっぱい
資源ごみ
福祉
餅つき
夢祭り

建築
委員会
建築

委員会
園芸

委員会
園芸

委員会
広報

委員会
広報

委員会

夢っこクラブ
（未就園児）

悠々会
（老人会）

ペット愛好会

ＩＴ
委員会

ＩＴ
委員会

夢まつり
実行委員会

理事長

総務

副理事長
（施設統轄）
副理事長
（施設統轄）

副理事長
（生活統括・自治会長）

副理事長
（生活統括・自治会長）

副理事長
（総務統括）

副理事長
（総務統括）

会計広報 防災生活保全 運営園芸 長期

監事

総会

コンテンツ
小委員会

南九州大・樹木医
園芸会社

設計事務所
地元業者」

園芸
ボランティア

イベント会社管理会社・警備会社

毎年２００人以上が運営に参加

怪我の功名・塞翁が馬

３０年

実現⇨切れ目のない世代構成

３０年

1981

2010

活動の主力年代の若さ 理事会 ４０代
生活委員会・防災委員会 ３０代
建築委員会 ５０代
老人クラブ ６０代

周辺の団地の場合

夢まつり委員会（４ヶ月間）
自発的参加
小学生～７０代
２００名が参加

平均年齢 43.4歳
高齢化率 6.79％
世帯人数 2.65人



「サバイバル」から 「サスティナブル」に

新たなビジョン新たなビジョン

『自分らしい住まい方』を実現できる街『自分らしい住まい方』を実現できる街

生活委員会
老人クラブ

イベントベース⇨日常ベース（平日・昼間）
カフェ、子育てサロン、サークル
通学見守り、高齢者見守り、支援
有事対応、

理事会
建築委員会

リフォームを応援

次は「１００年」につながる街を目指して⇨新たな視点の導入

「世代」がつながる・やさしい生活「世代」がつながる・やさしい生活

多世代交流・連携

次の段階への準備

老朽化⇒延命老朽化⇒延命

居住者を

永続的 に

確保

居住者を

永続的 に

確保
時代にあった生活時代にあった生活

マンション
の

長命化

マンション
の

長命化

促進するしくみ促進するしくみ資産価値の維持資産価値の維持

自分らしいすまい方自分らしいすまい方

時代とともに目的が変化 サスティナブル・マンション

マンションにとっての『リフォーム』

「施設保全」から「ストック市場／継続性」を見据えた視点に広げる



現行のリフォーム審査のしくみ

審査手順

管理区分管理区分

設計基準
部位・設備ごと

設計基準
部位・設備ごと

工事基準工事基準

設計事務所
工事業者

リフォーム申請書
念書

リフォーム申請書
念書

工事届工事届

計画図書計画図書

基準の明示

(第三者による）

公正な審査

義務の継承
（許可条件・原状復帰責任）

作成・提出は「プロ」の責任に

2009年から実施。基本は建物の現状保全⇨成文・規準化⇨公示

専有部リフォーム専有部リフォーム 法令の遵守 (ｺﾝﾌﾟﾗｲｱﾝｽ)法令の遵守 (ｺﾝﾌﾟﾗｲｱﾝｽ)

建物性能の維持建物性能の維持

近隣トラブルの防止近隣トラブルの防止

・建築基準法
・消防法（火災感知器･避難）
・電気ガス等安全基準 他

・躯体の損傷、積載荷重
・設備基準
・断熱材 ・遮音・耐風 他

・床歩行騒音
・騒音（屋外機･機械音･水音）
・排気（臭気･タバコ） 他

共用部メンテ性の確保共用部メンテ性の確保
・給排水管更新（内装の取壊）
・外壁･バルコニー周り
・サッシ･外部扉と付属物 他

工事トラブルの防止工事トラブルの防止

・工事の曜日/時間帯
・騒音・臭気・安全管理
・マナー・エレベータ使用 他

リフォーム規定の考え方

基本は建物の現状保全 ⇨思い切ったリフォームにブレーキ？

不適切な改造不適切な改造 不適切な工事不適切な工事建物への損傷建物への損傷 近隣への迷惑近隣への迷惑

設計
基準
設計
基準

部位・設備
ごとで規定



趣味 (テースト) ･好み趣味 (テースト) ･好み

万人向け万人向け
ライフスタイル
ワークスタイル
ライフスタイル
ワークスタイル

大切な生活シーン大切な生活シーン

主張･感性主張･感性 カスタマイズカスタマイズ主観的事情で

『自分らしい』住まいづくり

これからのマンションに求められる「住まい」の形

「リフォーム」の新しい視点

共有部分（専用部分）の解禁共有部分（専用部分）の解禁

流通性確保への強化流通性確保への強化

管理組合による「住宅履歴」の整備管理組合による「住宅履歴」の整備

設計基準は「規制」から「品質方針」に設計基準は「規制」から「品質方針」に

コンプライアンスの確保コンプライアンスの確保

「カスタマイズの自由度」を増進「カスタマイズの自由度」を増進
「自分らしさ」つくり
居住者の満足感

「次の住民」つくり
安心して購入できる



設計基準の柔軟化

仕様指定仕様指定 品質・性能指定品質・性能指定

禁止・制限・指定

影響範囲の同意

水回り・空調・新工法・新材料・新設備

プロによる審査プロによる審査

遮音性・振動・換気量・設備容量・・・・

プロによる設計プロによる設計

補償の責任の担保

意欲的・新しい試みをひきだす「譲れない枠組み」を設定

原状復帰請求権ｋ

共用部分(専用)の柔軟化

○統一感・☓不揃い○統一感・☓不揃い
自分らしさ・住民の顔が

見える
自分らしさ・住民の顔が

見える

共用部分の変更手続
き⇨総会？

共用部分の変更手続
き⇨総会？

「自己責任・自己負担」で
迅速化

「自己責任・自己負担」で
迅速化

時間がかかる
受け入れられない

一斉変更時の求償権放棄

玄関扉
アルコーブ仕上げ
表札

窓サッシ・ガラス・網戸

共用部分だから
管理組合

共用部分だから
管理組合

付帯条件付帯条件

「共用部分だから管理組合」では満足できない

住民の埋没



コンプライアンス
違反建物

コンプライアンス
違反建物

売買不成立

適法化

不動産ファンド
機関投資家

不動産ファンド
機関投資家

ﾃﾞｭｰﾃﾞﾘｼﾞｪﾝｽ
（遵法性ﾁｪｯｸ

ﾃﾞｭｰﾃﾞﾘｼﾞｪﾝｽ
（遵法性ﾁｪｯｸ

建物売買でのコンプライアンス「
流通性にかかわる大きな問題に⇨中古マンション流通へも波及!?

共用部分
の違反

共用部分
の違反

売買される専有部分
の違反

売買される専有部分
の違反

建物全体が
違反建築

建物全体が
違反建築

いずれかの
専有部分内の違反

いずれかの
専有部分内の違反

取引されるのは
専有部

売買不能!!

取引されるのは
専有部

売買不能!!

リフォーム審査リフォーム審査 リフォーム履歴リフォーム履歴

安全 Safety
遵法 Compliance

トラブル防止
共用部維持の円滑化

安全 Safety
遵法 Compliance

トラブル防止
共用部維持の円滑化

安心できる中古売買
（価格設定・融資）
法制化･義務化？

安心できる中古売買
（価格設定・融資）
法制化･義務化？

内
部
的
理
由

外
部
的
理
由

データ
蓄積

「住宅履歴情報」の蓄積と提供

長期優良住宅 義務化 H22

その他も義務化の方向

国交省⇨中古住宅の流通促進

履歴情報の提供は住宅の
長寿命化を実現するための必須条件

整備⇨市場優位

いつまでも「良い住民」が集まるように



夢海の街の「１００年」をは

マーケットの評価を意識してきました

まず、目指したものは7
夢海の街はいい!
夢海の街の生活は楽しい
夢海の街は安心して生活できる

これからは、さらに
夢海の街では「自分らしい」生活をつくれる
夢海の街は安心して買える

街の概要

竣工 平成６年３月 ～平成７年３月

敷地面積 37,850 ㎡

延床面積 61,783 ㎡

建築面積 3188 ㎡

専有部分総面積 48,697 ㎡ 88.86 ㎡／戸

総戸数 548 戸

駐車場台数 550 台

建物数 ９棟 登記上 １３棟

号棟 １ ２ ３ ４ ５ ６ ７ ８ ９

階数 ２５ １１ １０ ９ ８ ８ ９ １０ １４

戸数 １４４ ９４ ５４ ２５ ２３ ２３ ２５ ４６ １１４

平成６ (1994) 年 ９棟 ５４８戸 開発：住宅･都市整備公団


