
2018年6月29日 
新日鉄興和不動産株式会社 

関口 眞人 

高経年マンションの建替え事例とその課題 



１．当社紹介 



会社名 新日鉄興和不動産株式会社 
※2012年10月に㈱新日鉄都市開発と興和不動産㈱が経営統合 

所在地 東京都港区赤坂一丁目8番1号 

3 新日鉄興和不動産  

 ■会社紹介 

品川インターシティ（港区） 

横濱紅葉坂レジデンス（横浜市） 
※建替え事業 



 ■会社紹介（ビル事業） 

4 新日鉄興和不動産  

＜ 「インターシティ」シリーズを始めとする複合型都市開発 ＞ 

 

 

街全体の快適さや美しさ、 

人間性あふれる 

温かみを大切にし、 

何度も訪れたくなるような 

街をイメージし、 

新しい都市を構想しています。 

 

そして、地域社会や 

自然環境にも心を配りつつ、 

街が賑わい、発展が持続する 

ように計画を練り上げ 

実行してます。 

BIZCORE神保町（千代田区） 赤坂インターシティAIR（港区） 
 



 ■会社紹介（住宅事業） 

5 新日鉄興和不動産  

＜ 市街地再開発､マンション建替え､等価交換などの都市再生分野の取組み ＞ 

 

都市が抱える問題と向き合い、市街地再開発や 

マンション建替えを推進する都市(住宅)再生事業。 

住まいだけでなく、コミュニティの創出も 

大切にした大規模開発等、 

街の発展につながっていく、 

さまざまな事業に取り組んでおります。 

武蔵浦和SKY&GARDEN 
(第一種市街地再開発事業/さいたま市) 

リビオタワー板橋 
(防災街区整備事業/板橋区 ※首都圏初) 



 ■会社紹介（マンション再生への取組み） 

6 新日鉄興和不動産  

＜ ２０件の事業化実績があります（また３０年前から取組んでおります） ＞ 

 

1986 (昭和61年) 上目黒小川坂ハイツ (等価交換方式) 

ザ・神宮前レジデンス (円滑化法)  2013 (平成25年)  

建替え支援室開設  2016 (平成28年)  

建替え決議３件成立  2017 (平成29年)  
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 ■会社紹介（マンション再生への取組み） 
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 ■会社紹介（マンション再生への取組み） 

再生コンサルティンググループ 

建替え推進グループ 

修繕･改修に向けた 
本格的な検討開始 

修繕・改修を本格的に検討 

準
備 

新日鉄興和不動産  

再
生
方
針
決
議 

（
修
繕･

改
良
又
は
建
替
え
） 

再
生
検
討
開
始 

検
討
組
織
の
設
置 

建替えの場合 

修
繕･

改
修 

の
実
施 

建
替
え 

の
実
施 

建替えに向けた 
本格的な検討開始 

建替支援室 

＜ 準備段階からサポートできる体制を整えております ＞ 

 

再
生
検
討
の
流
れ 

当
社
サ
ポ
ー
ト 
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 ■会社紹介（建替え実績） 

※赤枠の３件は、昨年建替え決議を実施した案件 

建替え前の物件名称(または事業名) 建替え前の物件名称(または事業名)

建替え後の物件名称 建替え後の物件名称

上目黒住宅 建替前 68戸 1958年 花咲団地 建替前 88戸 1958年

上目黒小川坂ハイツ 建替後 98戸 1986年3月 横濱紅葉坂レジデンス 建替後 368戸 2011年11月

相模原スカイハイツ 建替前 72戸 1963年 三鷹第一・第二マンション 建替前 42戸 1962年

ライフプラザ相模原 建替後 123戸 1991年7月 リビオ武蔵野中町 建替後 53戸 2012年1月

鎌倉若宮ハイツ 建替前 114戸 1958年 ホーマットロイヤル（旧） 建替前 20戸 1968年

若宮ハイツ 建替後 141戸 1993年4月 ホーマットロイヤル 建替後 24戸 2012年8月

小山コーポラス 建替前 48戸 1969年 美竹ビル 建替前 40戸 1959年

ライフコート相模原 建替後 80戸 1993年7月 テラス渋谷美竹 建替後 196戸 2012年12月

千歳桜丘住宅 建替前 156戸 1958年 原宿住宅 建替前 112戸 1957年

桜丘フラット 建替後 226戸 1993年7月 ザ・神宮前レジデンス 建替後 220戸 2013年7月

北見方住宅 建替前 24戸 1964年 文京マンション 建替前 23戸 1963年

ヴィルクレール二子多摩川 建替後 226戸 1999年3月 リビオ文京茗荷谷 建替後 33戸 2017年

新蒲田住宅 建替前 134戸 1969年 藤沢住宅 建替前 170戸 1965年

リビオ新蒲田 建替後 202戸 2007年11月 エアヒルズ藤沢 建替後 360戸 2018年(予定)

金王町住宅 建替前 81戸 1956年 浜町ダイヤマンション 建替前 44戸 1970年

プライア渋谷 建替後 124戸 2008年2月 名称未定 建替後 59戸 2020年(予定)

初台サンハイツ 建替前 40戸 1978年 つつじケ丘マンション 建替前 50戸 1969年

リビオ初台アリアフォート 建替後 86戸 2010年1月 名称未定 建替後 104戸 2021年(予定)

川崎駅北口地区　第二街区10番地地区 建替前 20戸 1970年 サンクス東中野 建替前 108戸 1974年

クリエ川崎 建替後 5戸 2011年9月 名称未定 建替後 138戸 2021年(予定)
20

東京都
中野区

17
神奈川県
藤沢市

18
東京都
中央区

19
東京都
調布市

14
東京都
渋谷区

15
東京都
渋谷区

16
東京都
文京区

11
神奈川県
横浜市

12
東京都
武蔵野市

13
東京都
港区

所在地 総戸数 建築年

9
東京都
渋谷区

10
神奈川県
川崎市

7
東京都
大田区

8
東京都
渋谷区

5
東京都
世田谷区

6
神奈川県
川崎市

3
神奈川県
鎌倉市

4
神奈川県
相模原市

1
東京都
目黒区

2
神奈川県
相模原市

所在地 総戸数 建築年

＜ 建替え案件一覧（建替え済、建替え決議済の案件） ＞ 

 



新日鉄興和不動産  10 

 ■会社紹介（マンション再生総研） 

『 制度･仕組み 』 
の調査･研究 

 【活動内容】 

『 建替事例 』 
の調査･研究 

『 課題や不安 』 
への対策立案 

社会的要請である建替えを 
促進させるための活動を展開 

マンション再生総研では、これまで実現した建替事業をさまざまな角度から分析･

研究し､その知見を今後のマンション建替え実現に活かして参ります。 

 

建替えに関する 
啓蒙活動 

相談窓口 
対応 
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 ■会社紹介（マンション再生総研） 

 【目的】 

 「高齢社会」をキーワードに、高経年マンションにおける区分 
 所有者の高齢化に伴う諸課題や住宅のあり方等について研究。 
 その成果を実際の建替えにおける課題解決に反映させていく。 

マンション再生総研 

東京大学と連携し｢超高齢社会に対応したマンション建替問題研究会｣を発足 
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 ■会社紹介（プラスワンライフラボ (+ONE LIFE LAB)） 

プラスワンライフラボとは？ 
単身世帯をあらゆる視点から考察し、発信、形にして提案する 

「暮らし・住まいの研究所」 

マンション購入を検討中。 

誰かに相談したいな。 

モデルルームを見てみたいけど 

営業されるのはイヤだなぁ。 

次の週末、時間がとれそう。 
気軽に参加できる 

イベントはないかなぁ。 

友人と銀座で待ち合わせ。 
時間まで少しあるから、 

ふらっと立寄れる所はないかな。 



２．隣地との共同建替え事例（浜町ダイヤマンション） 
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 ■隣地との共同建替え事例（浜町ダイヤマンション） 

ゼンリン地図を基に作成 



新日鉄興和不動産  15 

 ■隣地との共同建替え事例（浜町ダイヤマンション） 
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 ■隣地との共同建替え事例（浜町ダイヤマンション） 

名称  浜町ダイヤマンション 

所在 東京都中央区日本橋浜町２丁目 

交通  
都営新宿線「浜町」徒歩３分、 
東京メトロ半蔵門線「水天宮前」徒歩７分 

地積  約２７０㎡ 

構造規模 
ＳＲＣ造 地上１０階建て 
住宅４４戸（平均２４㎡／戸） 
店舗２区画、駐車場１区画 

延面積 約２，０６２㎡ 

建蔽率 
容積率 

１００％／７００％ 
実行８５％／６３０％ 

竣工年 
昭和４６（１９７１）年２月 旧耐震 
※建替え決議時築４６年 

＜物件概要＞ 

＜状況＞ 

老朽化  外壁の劣化、給排水管劣化等 

      ※敷地に余裕無く耐震補強は困難 

      ※前回の大規模修繕借入金の残あり 
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 ■隣地との共同建替え事例（浜町ダイヤマンション） 

 平成２５年 １０月 管理組合理事長より当社へ相談 

       １２月 当社より再生に関する提案 

            ※パートナーとして選定：当社，UG都市建築 

   ２６年１～５月 勉強会４回実施 

        ５月 当社よりモデル事業応募を提案 

        ６月 モデル事業採択申込み 

        ８月 モデル事業補助金交付決定 

   ２７年  １月 隣接地との一体化協議開始 

 

   ２８年 ０２月 建替え推進決議 

 

   ２９年 ０３月 建替え決議 

   ２９年 ０７月 組合設立 

約１年 

約１年 

約１年 

＜ 建替組合設立までの経緯 ＞ 
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 ■隣地との共同建替え事例（浜町ダイヤマンション） 

＜ 検討時の課題 ＞ 

 

建替え検討を進めるにあたって、大きな課題となったのは、余剰容積が少ないこ

とでした。（現建物は、許容容積率の約９割を消化） 

  

総合設計制度 
の活用 

街並み誘導型地区計画 
（人形町･浜町河岸地区 地区計画） 

の活用 

敷地の広さ等から、空地等を十分

確保することができず、適用でき

ないと判断。 

区としては、定住人口増加を目的

として、すべて４０㎡以上の住戸

計画とすることで容積率を１.２倍

まで緩和。 ※但し､一定の条件有 
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 ■隣地との共同建替え事例（浜町ダイヤマンション） 

＜ 人形町･浜町河岸地区 地区計画 ＞ 

 

◆地区計画の適用にあたっては、主に以下の条件を満たせば、 

 容積率が１.２倍緩和されることがわかった。 

敷地面積 ３００㎡以上 

住戸面積 全ての住戸を４０㎡以上で計画 

 
 ⇒ 容積率上限  約８４０％ （＝７００×１.２倍） 
    ※本計画地の敷地面積は約２７０㎡  
 

合意形成には、隣地を取り込み、 
条件を改善することがポイントであった 
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 ■隣地との共同建替え事例（浜町ダイヤマンション） 

＜ マンション共同化モデル事業（東京都） ＞ 

  

単独建替えが難しく、隣地共同化を検討する場合、その検討費用を都が 

支援する制度 

 支援内容） 検討費用の１/３を補助。 

       ※補助の上限３３０万円/年×２年間 

本制度を活用し、隣地の取込み検討を 
本格的に行うこととなった。 

本モデル事業への応募が、 
組合内での建替え機運醸成の一助に。 
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 ■隣地との共同建替え事例（浜町ダイヤマンション） 

＜ 共同化の方針と検討 ＞ 

  

方針 
・３００㎡以上を目指す。 ※同時に整形の敷地形状を目指す。 
・街区全体の不燃化も目指す。 

課題 ・地区計画の見直し（容積緩和廃止）の恐れがあった。 

隣地①､②､⑦､⑧を取込むことができた 
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 ■隣地との共同建替え事例（浜町ダイヤマンション） 

＜ 共同化の方針と検討 ＞ 

  

  建替え前 建替え後 差 

地積 約270㎡ 約464㎡ 194㎡ 

構造 
規模 

SRC造 
10階建44戸 

(他､店舗2+駐車場1) 

RC造 
14階建61戸 

  
  

床面積 
約2,062㎡ 
約16～135㎡ 
（平均24㎡） 

約4,310㎡ 
約41～103㎡ 
（平均58㎡） 

2,248㎡ 

容積率 630％ 833％ 203％ 

＜概要の比較＞ 
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 ■隣地との共同建替え事例（浜町ダイヤマンション） 

＜ 共同化を実施して感じること ＞ 

  

＜主なメリット＞ 

◆容積率の有効利用・緩和 

 ○敷地の拡大･整形化により、道路･隣地斜線 

  や日影等の建築規制をクリア 

 ○広い道路に接続することで容積制限クリア 

 ○総合設計が使えるようになり容積緩和可能に 

◆土地の価値向上 

 ○価値の高い「表地」と相対的に低い「裏地」 

  を一体化すると、全体が価値の高い土地に 

◆規模の効果 

 ○建物規模が大きくなり、工事費割安に  

 ○共用部分の集約等で建物の効率性が向上 

 ○(オフィスなど)フロア面積拡大で賃料ＵＰ 

＜主なデメリット＞ 

◆不確実性の高さ 

 ○共同化は隣地の同意が絶対条件、多数決が 

  できるマンショと異なり、強制はできない 

 ○見込みがあっても、実際にどの時点で同意 

  を得られるか見極め困難、予定が立たない 

 ○一旦同意しても途中で翻意するリスク有り 

 ○本件のように隣地が複数の場合、更に難解 

◆増分価値の配分 

 ○共同化によって全体の土地価値が向上、 

  この「増分価値」配分が権利調整の焦点 

 ○絶対的な正解は無い、マンション・隣地 

  双方が納得できる解を導き出す事が必要 

＜ 共同化における一般的なメリット・デメリット ＞ 

  

 ◆商品性は確実に向上 

 ◆工事費の低減にも寄与 



３．マンション建替えに取組んできて感じること 
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 ■マンション建替えに取組んできて感じること 

再生相談の情報は増加している 
（ 進まない(進みそうにない)案件が多いと感じる ） 

（１）ネックがある案件 
 ⇒ ①物理・経済的要因 ②精神的要因 

（２）誤った活動・誤解 
 ⇒ ①ミスリード ②情報共有のズレ 

（３）その他 
 ⇒ ①リノベーション事業の弊害  

想
定
さ
れ
る
要
因 
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 ■マンション建替えに取組んできて感じること 

（１）ネックがある案件 
  ⇒ ①物理・経済的要因 ②精神的要因 

①物理・経済的要因 
 ・容積に余裕がないことにより、条件が厳しい 
 ・大規模案件 
 ・制度の変更による影響（既存不適格等） 
 
②精神的要因 
 ・困っていない（まだ住める） 
 ・他人事の感がある権利者も多い  
 ・環境変化を望まない（高齢等の理由により何もしたくない） 
 ・人間関係（検討推進派と慎重派が歩み寄れない） 
 ・時間がかかり過ぎることで疲れてしまう 
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 ■マンション建替えに取組んできて感じること 

（２）誤った活動 
  ⇒ ①ミスリード ②情報共有のズレ 

（３）その他 
  ⇒ ①リノベーション事業の弊害 

①リノベーション・リフォーム事業の弊害 
 ・新所有者の増加により、マンションの将来に対する考え方のズレ 
   → 合意形成に影響 

①ミスリード 
 ・建替えに慣れていない専門家による誤った情報発信 
 ・強引な検討推進 
 ・専門家がいないことによる遠回りの検討 
 
②情報共有のズレ（温度差がある） 
 ・執行部は情報共有ができている ⇔ 一般組合員には伝わっていない 
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 ■マンション建替えに取組んできて感じること 

 協力側にも課題が・・・ ⇒ 関わりたくても関われないジレンマ 

・プレイヤーが不足傾向にある（例えば、当社も手一杯）。 
・建替えに積極的に取組んでいるデベロッパーは多くない。   
・コンサルタントも同様。 
・分譲床が生まれない案件をどうするか。 



4．まとめ 
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 ■まとめ 

 ◆プレイヤーの増加 

 ⇒ 我々自身の支援体制強化以外にすそ野を広げることが必要では 
   ないか（マンション管理士等）。 
 
 ⇒ 積極的な参入を増やすには、行政との連携・協力が不可欠と 
   考える（行政によるコンサルタント費用の補助）。 
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 ■まとめ 

 ◆事実を知り、自分事化 

 ⇒ 啓蒙活動が重要（気づき） 
   ・東京都が打ち出した「修繕積立金や耐震診断の報告を義務付け 
    る条例」などは有効と考える。 
   ・老朽化マンション問題は大変なこと(周辺の価値までダウン）。 
   ・費用負担無く建替えができる案件は殆どないとの認識を広める 
    ことも大切。 
 
 ⇒ 管理会社の役目も重要 
   ・普段の維持管理。 
   ・共有物であることの啓蒙（組合活動への参加）。 
   ・管理組合活動がしっかりしている組合の場合は、権利者への 
    直接アプローチの際に力を発揮。 
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 ■まとめ 

 ◆信頼感の醸成 

 ⇒ 執行部（検討推進部隊）やお手伝いするデベロッパーやコンサル 
   タントは、今まで以上に信頼感情勢や体制強化を努力する。 
 

 ◆一番の関心事への対応 

 ⇒ 過去のアンケートからみると、権利者は引越しと仮住居への 
   不安、資金面の不安が関心事であると読み取れる。それらを 
   どれだけケアできるかが重要。 

 ◆自主建替えの道を拡大も 

 ⇒ 資金調達が課題となるが、与信をどうするか。行政の応援が  
   必要と考える。 


