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 建物名称 ：ブラウシア

 場 所 ：千葉市中央区千葉港
ＪＲ京葉線「千葉みなと駅」徒歩3分

 建物完成 ：平成17年8月(竣工後18年目)

 施工会社 ：㈱長谷工コーポレーション

 管理委託 ：㈱レーベンコミュニティー
(７期にリプレース)

 延床面積 ：約52,000㎡

 特 徴 ：438戸

20階建て(3棟)
オール電化
自走式駐車場100%
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わがマンション『ブラウシア』
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理事会組織と修繕委員会

8期：『修繕委員会細則』を制定

9期：修繕委員会(理事会の諮問機関として)を発足

「長期修繕計画」の見直し,修繕積立金の改訂

10期：大規模修繕工事の設計監理会社を選定,長谷工10年保証調査

11期：大規模修繕工事の設計，施工会社の選定

12期：大規模修繕工事実施

13期：資金計画検証と工事の余剰金を利用したﾊﾞﾘｭｰｱｯﾌﾟ工事計画

14期：ﾊﾞﾘｭｰｱｯﾌﾟ工事実行と長期修繕計画の見直し (12期)設備運営G･修繕委員会メンバー
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長期修繕計画の見直しコンセプトと４つのポイント

終の棲家として５０年まで安心・安全なブラウシア！

【コンセプト】

[Point①] 50年まで計画し長期にわたる将来の安心･安全を確保！！

ブラウシアの年齢構成は40代とその子供たちが大半を占めます。日本人の平均寿命は約85歳、今後
も長く住み続けます！長期修繕計画は30年→50年超とし、より将来を見える化し安心を確保します。

[Point②] 修繕積立金の見直し！段階増額式→均等積立式へ変更し財政安定化！

H27消費税が5%→8%→10%将来それ以上に!? 消費税アップによって修繕に必要な費用も確実にコス

トアップとなります。消費税10％として長期修繕計画を上方修正し資金計画を検証します。

[Point③] 災害に備えた予備金を貯え安心･安全を確保！

3･11東日本大震災は甚大な被害と大きな爪痕を残しました。これで地震は終わったわけではなく次

に首都圏に再来する可能性は十分あります。震災が来ない

ことを祈るのではなく震災はいずれまた起こるものと想定

し、対策費用として2億円をｽﾄｯｸすることで安心を確保します。

[Point④] バリューアップによる住環境の整備！！

高齢化対策として自動ドア化やインタフォンの全館一斉放

送機能の付加など、バリアフリーとセキュリティー強化を

積極的に行い、より安全性，利便性を向上し住環境の整備

を実施します。
ブラウシア住民の年齢構成
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修繕積立金の積立方式の検討

≪均等積立方式≫

将来にわたり安定的に積立ができる『均等積立方式』を推奨

≪段階増額方式≫

方式 段階方式 均等方式 ◆理事会案◆ 不足したら徴収する方式 

方式の 

内容 

数年おきに月額数千円ずつ積

み増す方式。築年数が経過す

るほど皆様の月額負担が大き

くなる。 

今回１回だけ大きく引き上げ

（積み増し）て、後は上げな

い方式。築年数にかかわらず

皆様の月額負担は一定。 

引き上げ・積み増しは行わず、

修繕費が不足する度に臨時徴

収する方式。月額負担は現状

維持とし、不足に応じて現金

を集める。 

管理組合

メリット 

当初の積み増し額が小さいた

め、当面は積み増しの合意形

成がしやすい。 

一度大きく積み増す（震災リ

スクに備え上乗せも含む）こ

とで、長期間にわたり財政が

安定し、建物設備の修繕が計

画的に実行できる。また震災

対応もある程度可能となる。 

－ 

管理組合

リスク 

定期的に総会で積み増しを検

討・決議しなければならず煩

雑。また否決されると修繕の

財源が確保できなくなる。 

一度に多めの積み増しを組合

員へお願いするため、今回の

合意形成に皆様の多大なる理

解と協力が必要である。 

修繕積立金が枯渇した時に全

組合員から現金徴収できない

と修繕工事ができなくなる。 

組合員 

メリット 

建物が新しいうちは毎月負担

が低めである。 

将来にわたり毎月の支払額が

一定となる。また想定外の事

項がなければ将来にわたり引

き上がることがなくなる。 

毎月負担が最も低い。 

組合員 

リスク 

築年数の経過とともに毎月負

担が大きくなり、最終的には

均等方式より月額負担が高く

なる。 

今回に限り多めの引き上げを

受け入れる必要がある。 

管理組合から修繕積立金が枯

渇した場合、突然に数万円～

数十万円単位で現金一時金を

支払わなければならない。 

考え方 均等方式を採用することで、①永住志向の方には、将来的に修繕積立金が安定することが

安心感につながり、長期的な修繕計画を持つ優良資産を家族や子孫へ承継することになりま

す。また、②いずれ売却する予定の方にとっても、「長期的に修繕積立金が確保できているマ

ンション」との評価がつき売却価格に好影響を与えることにつながります。 

 

◎一定額ずつ決められた金額を積み立てる方式

◎修繕の実施に応じて段階的に積立金を増額してい

く方式

永住する場合はどちらの方式もトータルで
払い込む金額は同じ。損も得もない。
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ブラウシア第１回目 大規模修繕工事体制

6

「設計監理方式」による工事を採用

ブラウシア
管理組合

設計監理会社
(技術ｺﾝｻﾙﾀﾝﾄ)

施工会社
(修繕専門会社)

①選ぶ会社で工事の成否がきまる！

②自分達にあう会社を選びたい！
③ｺｽﾄは施工費の２～5%程度。金額で
選ばない！・建物劣化調査

・修繕設計
・施工業者選定補助
・施工監理

・口コミ・紹介でエントリー募集(5社程度)

・現場説明会実施し見積もり取得
・３社に絞りプレゼンで1社確定

管理会社(ﾚｰﾍﾞﾝｺﾐｭﾆﾃｨ)
管理会社の強みを活かす！

①技術力，実績，経営状態を評価
②見積もりは安いほど良い
③実数清算の単価に注意
④現場責任者との信頼関係が築けるか

・建通新聞でエントリー募集(10社)

・1次審査：書類選考(6社)

・2次審査：現場説明会，見積もり取得(3社)

・3社に絞りﾌﾟﾚｾﾞﾝで1社確定

Ｙ工業㈱
見積価格と責任者の人柄を評価！
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・シーリング工事
外壁，ALC,建具まわり，鋼製建具，換気口，など
・躯体補修
塗装面ひび割れ，鉄筋爆裂・欠損，ﾓﾙﾀﾙ浮き，ALC,床タイル、など
・外壁塗装
タイル面，塗装面補修
・鉄部補修
通気口，階段手摺り，玄関扉枠，PS扉，EXP,電気盤，など
・防水
建物屋上，庇，バルコニー，駐車場，駐輪場屋根，など
・建築関連
エレベータ内化粧シート，エレベータカーペット，避難ハッチステッカー，
エアコン関係，エレベータホールスロープ補修，など

7

大規模修繕工事内容
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住民の合意形成
～自分たち(理事会)が先頭に立ち主導し進めること～

○住民説明会の実施
・H26/7：修繕積立金の見直しに関して [2回]

・H27/2：設計監理会社選定会(住民聴講のみ)

・H27/8：建物劣化調査結果説明会 [2回]

・H28/7：設計,工事内容説明会 [2回]

・H28/8：施工会社広聴会(住民聴講のみ）
・H28/11：施工内容説明会 [2回]ほか2回

○修繕委員会ニュース
・適宜発行（およそ１月に１回程度，Ａ４ｻｲｽﾞ１枚がﾎﾟｲﾝﾄ！）
・修繕委員会の方向性や考え,計画の進捗状況を随時広報することにより
住民へ情報公開し合意形成と委員会の透明性をアピールする。


