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２０２１年３月１１日 

第１２５回管理運営問題部会 議事録 
 

開催日時 ２０２１年２月１４日（日）  １４：００~１６：００ 
開催場所 ブリリア多摩センター パーティルーム 
出席者（敬称略・順不同）     常光、二宮、長谷川、小川、末満、南波、川村、井口 

  以上８名     
司会者  常光部会長  

 
議 題 
  
１）第１部：「長期マネジメント計画とはどんなものか」（長期マネジメント計画のすすめ）の読込 
２）第２部：先進事例、「西京極大門ハイツ」の研究 

 
資 料 ・「マンションの長期マネジメント計画のすすめ」の概説（１） （部会長提供） 

・西京極大門ハイツ管理組合法人のマスタープラン（部会長提供） 
・竣工年次別のマンションの傾向及び今後想定される課題（部会長提供） 
・マンションの長期ビジョン等に関する既存事例（部会長提供） 
・マンションの長期マネジメント計画のすすめ（部会長提供資料より各自印刷準備） 
 

議  事 
部会長より、１部、２部制で進める。1 部は長期マネジメント計画とはどのようなものかについ

て話を進めながら、第２部では先進事例をひもとく方法で進めるとの説明があった。 
１）施工年別マンション形態 

資料「竣工年次別のマンションの傾向及び今後想定される課題」に基づき部会長より以下の説

明があった。 
長期マネジメント計画を立てるにあたり、先ず認識すべきは建物の造りと、設備が竣工年代に

より大きく変わっていることである。年代区分の１は新耐震基準前（旧耐震）の１９８１年ご

ろまで、同２は旧省エネから新エネにかかる２０００年ごろまで、同３は次世代省エネやバリ

アフリー化が進められた２０１９年ごろまで。この３区分には建物・設備にそれぞれ大きな違

いが見られる。 
（配布資料の「竣工年次別のマンションの傾向及び今後想定される課題」を参照） 

・１９８１年以前（旧耐震）は省エネ基準なし、段差あり。中層はエレベータなしが普通。設

備では給排水管の耐蝕性が低い。 
     年次区分の１          同２        同３ 
・スラブ厚；１１～１３㎝、    １５～１８㎝      ２０～３０㎝ 
・給水管材；白ガス管（亜鉛メッキ鋼管）、塩ビライニング鋼管、樹脂管（立管は別）。 
・電気容量；３０Ａ        ３０～５０A       ６０Ａ～ 
・浴室排水管；スラブ下      スラブ上         スラブ上 
・給湯機；バランス釜       給湯機１３・１６号    給湯機２０・２４号 
長期マネジメント計画を考えるには、建築年代により以上のような基本的な違いがあることを 
まずよく理解する必要がある。自マンションがどの時期のものであるかを認識して利用限界を

見定めていくことが大切だろう。 
利用限界克服例として、①諏訪２丁目の場合は、利用限界は居住環境（５０㎡、風呂場狭し、

洗濯機はベランダ）が現在に合わなくなったために建替えた。②松が谷１７団地の場合もエレ

ベータ無し、住戸面積が狭小であったなどから同様に建替えた。 
いずれも公団団地で敷地に余裕があったことから、高層化しての建替えを行ったが、今後は別

の限界、例えば居住者の入れ替えが進まず、ますます高齢化が進んでしまうなどの問題が予想

される。ほとんどが敷地に余裕の無い民間マンションの場合は、別途の方策が求められる。 
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２）「マンションの長期マネジメント計画のすすめ」の概説（１） 

配布資料（末尾添付資料１参照）に基づき以下の事項の説明が部会長よりあった。 
①計画を立案する意味 ②計画に盛り込むもの ③計画をまとめることで期待される効果 
 
以上の説明の後、意見交換がなされた。 
・計画を立てる時期の問題だが、築後間もないマンションの場合は兎も角、ハイ高齢者マン

ションともなると今さら長期ビジョンという感じがする。人・物・金とも衰えてきている。

このような状況で建替え計画が立てられるだろうか？もうリーダーシップを誰かが取って

進める気配がない。（長谷川氏） 
・断捨離あるいは終活計画と捉えて進めれば・・・。築 40 年超えの現状からみれば建替え

の可能性がまだ残っている。自力で建替えを実行するにはむずかしい面もあるが、１００

年マンションにして後どのように終末を迎えるか、起死回生を図り建替えるかについて検

討の余地はあるのではないか。リーダーシップの問題については、京都・西京極大門ハイ

ツの場合は少数の理事が長期継続して運営している。続く２部で事例紹介する。（部会長） 
・京都の場合リーダーシップのある理事が長期継続して組合を率いているようだが、我々の

ところは輪番制を確立しようとしている。（末満氏） 
 

３）第２部 京都・西京極大門ハイツの先進事例の検討 
配布資料「西京極大門ハイツ管理組合法人のマスタープラン」（末尾添付資料２参照）に基づ

いて部会長より説明があった。その過程で以下の追加説明・紹介などがあった。 
・このマンションは、民間マンションによく起こる第１回の大規模修繕工事のおり資金不足を

来たし、借入金を必要とした。管理会社に計画を委ねては置けないとの問題意識が起こった

ところに加えて、住込みの管理人が高齢となり交代を機に管理費の値上げ要求が出たことが

契機となり、約２０年前に自主管理に変えた経緯がある。 
組合が現在実施している事項は以下のような事である。 
・管理費は月額５，７７４円だが、２か月分は返却している。（自主管理により浮いた） 
・雇用が必要な清掃、緑化要員７名は居住者から募集。 
・個人負担なしで建替え可能にする資金を準備する。（環境整備積立金特別会計を設けている） 
・独居高齢者の鍵預かりサービスを行っている。 
 
・施策の目標が明確で、住民によく説明し理解を得て決定している、会計は適宜に区分経理さ

れているうえに、それぞれに資金の裏付けがある。したがって様々な計画は実行に際し住民

の賛同が得られ易い状態を作り上げていると言えよう。 
・旧耐震基準の建物であることを考慮し築後８０年位を目途として建替えるについては、隣地

の更なる買収も必要だが、余程の支障が生じない限り実現するだろう。 
 

（記録 井口） 

 

次回 ２０２１年３月１４日（日）１４：００～１６：００ 

  場所 ブリリア多摩センター パーティルーム 
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【添付資料１】 
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【添付資料２】 

 


