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マンションの建替え事例紹介



● 1. マンション建替え推進上の課題と対応事例

● 2. 郊外型団地（バス便）のマンション建替え事業（石澄住宅）



〇旧耐震基準ストック数は約104万戸（昭和56年5月迄に建築確認取得）

〇現在のマンションストック総数は約654.7万戸（平成30年度末時点）

※出典：国土交通省



※6月中頃入替予定

※出典：国土交通省

H31.4.1現在
工事完了済244件



完成済３５件、建設中２件長谷工グループの建替え事業協力実績
エリア ＮＯ 現住宅名 所在地 旧分譲時期 旧戸数 従後住戸数 竣工年

① 桜丘フラット 東京都世田谷区 1958年 156戸 226戸 1993年

② ルネ古河若葉 茨城県古河市 1970、73年 64戸 164戸 1993年

③ パ－クハイツ小豆沢 東京都板橋区 1956年 135戸 271戸 1995年

④ ヒルズ久が原 東京都大田区 1957、58年 256戸 447戸 1999年

⑤ リーデンスタワー 東京都荒川区 1929年 95戸 297戸 2001年

⑥ オーベル月島リバージュグラン 東京都中央区 1954年 30戸 126戸 2001年

⑦ オーベルグランディオ萩中 東京都大田区 1968年 368戸 534戸 2006年

⑧ ラ・ヴィータシティ 神奈川県川崎市 1956年 168戸 252戸 2006年

⑨ パークフロント新都心 埼玉県さいたま市 1981年 24戸 24戸 2006年

⑩ ナイスアーバンスクエア洋光台 神奈川県横浜市 1974年 40戸 72戸 2009年

⑪ リビオ武蔵野中町 東京都武蔵野市 1963年 42戸 53戸 2012年

⑫ フォレスト南町田 東京都町田市 1999年 23戸 23戸 2012年

⑬ オーベル大船マ－クスコート 神奈川県横浜市 1982年 87戸 70戸 2012年

⑭ ブランシエラ市川行徳 千葉県市川市 1978年 38戸 84戸 2014年

⑮ オーベルグランディオ吉祥寺Ⅰ 東京都三鷹市 1956年 160戸 177戸 2014年

⑯ シティハウス川崎富士見公園 神奈川県川崎市 1957-59年 78戸+店舗26 67戸+店舗3 2016年

⑰ エアヒルズ藤沢 神奈川県藤沢市 1965年 170戸 360戸 2018年

⑱ ブランシエスタ白山 東京都文京区 1974年 26戸 63戸 2019年

⑲ ミハマシティ検見川浜 Ⅰ街区 千葉県千葉市 1974年 500戸 ※1009戸 2020年予定

⑳ （仮称）与野大戸住宅第一建替事業 埼玉県さいたま市 1972年 60戸 87戸 2021年予定

① パレロワイヤル翠ヶ丘 兵庫県芦屋市 1960年 12戸 29戸 1984年

② ロイヤル芦屋松浜 兵庫県芦屋市 1958年 104戸 199戸 1987年

③ ロイヤル芦屋翠ヶ丘 兵庫県芦屋市 1957年 64戸 91戸 1990年

④ デｨオフェルティ豊中 大阪府豊中市 1957年 12戸 32戸 1995年

⑤ セントポリア豊中 壱･弐番館 大阪府豊中市 1957年 72戸 132戸 1997年

⑥ セントポリア豊中 ファインアヴェニュー 大阪府豊中市 1957年 16戸 57戸 1999年

⑦ ユニハイム喜連 大阪府大阪市 1968年 64戸 123戸 1997年

⑧ シティコート曽根東町 大阪府豊中市 1956年 96戸 148戸 1999年

⑨ ガーデンフラッツ豊中旭丘 大阪府豊中市 1968年 112戸 208戸 2006年

⑩ グランドメゾン住吉本町ネクス 兵庫県神戸市 1954年 18戸 46戸 2009年

⑪ グランドメゾン千里中央東丘 大阪府豊中市 1968年 152戸 246戸 2012年

⑫ アトラス千里山星が丘 大阪府吹田市 1956年 15戸 20戸 2013年

⑬ ブランシエラ千林大宮 大阪府大阪市 1966年 98戸 82戸 2015年

⑭ ブランシエラ山本町南 大阪府八尾市 1957年 24戸 59戸 2015年

⑮ シンフォニア新千里南町ガーデンズ 大阪府豊中市 1974年 120戸 194戸 2016年

⑯ ブランシエラ池田石澄 大阪府池田市 1968年 184戸 128戸+戸建83 2018年

⑰ シティテラス千里桃山台 大阪府豊中市 1971年 104戸 277戸 2018年

首

都

圏

<建設中> ※保留地（Ⅱ街区）に建設予定の612戸を含む

近

畿

圏

2019年7月現在

長谷工グループの

建替え事業協力実績※

全国のマンション建替え実績は

まだ少なく工事完了済みは244件
（国土交通省調べ）

うち、35件（約14％）の事業のお手
伝いをさせていただきました

※事業協力実績：

設計・施工・合意形成のほかデ
ベロッパーとしての事業参画等、
マンション建替え事業に関与さ
せていただいた物件



● 1. マンション建替え推進上の課題と対応事例

課 題 対 応 事 例

① 既存不適格マンション
（容積オーバー）

戸数を減少させた建替え事業

ブランシエラ千林大宮（旧：大宮第一コーポ）

② 賃貸・分譲併存の団地
（権利関係が複雑）

全員合意による共有敷地の分割

ブランシエラ山本町南（旧：八尾山本団地北2号棟）

③ 仮住まい・2回の引越しによる
経済的・精神的な負担

隣接地を活用し、仮住まい不要に

ガーデンフラッツ豊中旭ヶ丘（旧：旭ヶ丘第二住宅）

オーベルグランディオ吉祥寺Ⅰ（旧：牟礼団地）

④ 管理組合が存在せず、意思疎通
が図りづらいマンション

全員合意による区分所有権解消

アトラス千里山星が丘（旧：公団星八号）

⑤ 郊外型団地（バス便）
マンション需要が少なく供給戸数
に限界がある（資金負担大）

地権者用の必要戸数を建築し、残地を保留
敷地として売却

ブランシエラ池田石澄（旧：石澄住宅）



①ブランシエラ千林大宮（旧：大宮第一コーポ）

建替え前 建替え後

敷 地 面 積 2,969㎡

総 戸 数 98戸 82戸

構 造 規 模 鉄骨造（一部RC造）7階建 RC造8階建

完 成 月 1966年（昭和41年） 2015年（平成27年）3月

事 業 主 大阪市住宅供給公社 ㈱長谷工コーポレーション

既存不適格マンション（容積オーバー）→戸数を減少させた建替え事業
物件概要

- 事業の特徴 -

・密集住宅市街地整備の

ための補助事業によって

負担金軽減

・既存不適格マンション

のため戸数減となり、

保留床戸数の確定がで

きなかったが、当社は

ゼネコンの立場で事業

協力を行えた。



②ブランシエラ山本町南（旧：八尾山本団地北2号棟）

建替え前 建替え後

敷 地 面 積 1,791.35㎡（敷地分割後） 2,225.58㎡（隣接施行敷地含む）

総 戸 数 24戸 59戸

構 造 規 模 RC造4階建 RC造10階建

完 成 月 1956年（昭和31年） 2015年（平成27年）9月

事 業 主 日本住宅公団 八尾山本団地北2号棟マンション建替組合
参加組合員：㈱長谷工コーポレーション

賃貸・分譲併存の団地（権利関係が複雑） →全員合意による共有敷地の分割
物件概要

- 事業の特徴 -

・都市再生機構の協力に

より全員合意で敷地分割

・マンション建替法の導

入により都市再生機構の

一部隣接地を隣接施行

敷地として取得



③ガーデンフラッツ豊中旭ヶ丘（旧：旭ヶ丘第二住宅）

建替え前 建替え後

敷 地 面 積 11,650㎡ 8,804.96㎡

総 戸 数 112戸 208戸

構 造 規 模 RC造4階建6棟 RC造11階建2棟

完 成 月 1968年（昭和43年） 2006年（平成18年）7月

事 業 主 日本住宅公団 総合地所㈱・東急不動産㈱・三交不
動産㈱・㈱長谷工コーポレーション

仮住まい・2回の引越しによる経済的・精神的な負担

物件概要 →隣接地を活用し、仮住まい不要に

隣 地
- 事業の特徴 -

・平成15年区分所有法

改正により同一敷地

要件が見直された為、

隣接地を活用した建替え

スキームを構築

（全国初の仮住まいのない

建替え）

重複土地



③オーベルグランディオ吉祥寺Ⅰ（旧：牟礼団地）

建替え前 建替え後

敷 地 面 積 18,231㎡ 18,055.11㎡

総 戸 数 160戸 177戸

構 造 規 模 RC造4階建6棟 RC造8階建1棟

完 成 月 1956年（昭和31年） 2014年（平成26年）

事 業 主 日本住宅公団 （独法）都市再生機構

仮住まい・2回の引越しによる経済的・精神的な負担

物件概要 →隣接地を活用し、仮住まい不要に

- 事業の特徴 -

・都市再生機構が建替

事業（等価交換）の事

業者として、管理組合

と事業を推進した

・分譲団地と、隣接する

都市再生機構所有の住

宅用地を合わせた区域

を事業用地とした



④アトラス千里山星ヶ丘（旧：公団星八号）
管理組合が存在せず、意思疎通が図りづらいマンション

物件概要

建替え前 建替え後

敷 地 面 積 869.44㎡ 1,034.12㎡

総 戸 数 15戸 20戸

構 造 規 模 RC造5階建 RC造6階地下1階建

完 成 月 1956年（昭和31年） 2013年（平成25年）2月

事 業 主 日本住宅公団 旭化成不動産レジデンス㈱

→全員合意による区分所有権解消

- 事業の特徴 –

・管理組合が存在しない

中、住民代表者のねば

り強い交渉により区分

所有権を解消

・隣接地である都市再生

機構の敷地を取り込めた



⑤ブランシエラ池田石澄（旧：石澄住宅）
郊外型団地（バス便）マンション需要が少なく供給戸数に限界がある（資金負担大）

物件概要

建替え前 建替え後

敷 地 面 積 21,382.65㎡ 8,794.53㎡

総 戸 数 184戸 128戸

構 造 規 模 RC造4階建 RC造6階建

完 成 月 1968年（昭和43年） 2018年（平成30年）3月

事 業 主 日本住宅公団 石澄住宅マンション建替組合

→地権者用の必要戸数を建築し、残地を保留敷地として売却

- 事業の特徴 -

詳細は次ページ以降
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アクセス：阪急宝塚線石橋駅よりバス約10分
・大阪梅田まで→阪急石橋駅から約20分以内
・伊丹空港まで→石橋北口バス停から直通約17分

現地

伊丹
空港

新大阪駅

大阪駅

阪急宝塚線

梅田駅

石橋駅

現地

大阪大学
豊中ｷｬﾝﾊﾟｽ

現地

教育施設が揃う子育て
世代にうれしい
文教エリア

保育園・幼稚園をはじめ、
公立の小学校や中学校が
徒歩圏内にあるほか、高
等学校や大学も身近に
揃っています。

石橋駅

石橋北口
阪急バス

大阪教育大附高
池田校舎

カップヌードル
ミュージアム



建替え前 建替え後
所 在 地 大阪府池田市畑2丁目5番10号
交 通 阪急宝塚線「石橋」駅 よりバス10分・徒歩2分
敷 地 面 積 21,382.65㎡ 8,794.53㎡

総 戸 数 184戸 128戸

住 戸 専 有 面 積
51.28㎡(3DK) ～ 61.22㎡

（3LDK） ※登記面積
58.86㎡(2LDK) ～ 95.32㎡(4LDK)

※壁芯面積

構 造 規 模
RC造 4階

10棟（集会室含）
RC造 6階建 1棟

建ぺい率／容積率
従前敷地に対して

約14％ ／ 約55％
新マンション敷地に対して

30.60％ ／ 110.35％

事 業 主 石澄住宅マンション建替組合
コ ン サ ル タ ン ト (資)ゼンクリエイト
設 計 ・ 事 業 推 進 (株)長谷工コーポレーション
施 工 (株)長谷工コーポレーション
建 替 え 決 議 等 区分所有法第70条に基づく一括建替え決議

事 業 手 法 マンションの建替え等の円滑化に関する法律（マンション建替法）に基づく組合施行

補 助 制 度 等 マンション等安心居住推進事業・池田市耐震診断調査助成
地 区 規 制
そ の 他

航空法による高さ制限及び池田市開発指導要綱による高さ制限

従前従後の物件概要



開発当時の写真



従前の団地の様子



従前の団地の様子



竣工後（外観）

南側公園より



竣工後（外観）

石澄川 北側より



竣工後（中庭）



竣工後（共用部分）

住棟間渡り廊下

エントランスホールから中庭を望む



竣工後（専有部分）

１階バルコニーよりリビングを望む

リビングルーム



竣工後（周辺戸建て）

南側から

北側から



石澄住宅建替え事業の特徴

郊外型団地（バス便）で、
マンション需要に限界があった
為、参加組合員の参画が期待
できなかった。

マンションより戸建の方が
土地代評価が高かった為、
保留敷地を戸建業者に売却し、
事業資金に充当。
（関西初の保留敷地処分型）

参加組合員不在の為、
資金調達に課題があった。

参加組合員（デベロッパー）不在
で、建替組合が自ら民間金融機
関から資金を調達。



石澄住宅で採用した手法（マンション建替法組合施行方式）

事業協力者に一括売却

戸建住宅業者へ売却（８３区画）

【従後】 施行再建マンション（1棟128戸）＋戸建83区画

128名の共有

＜施行再建マンション敷地＞ ＜保留敷地＞

＜保留床＞
建替組合
の区分所有

（61戸）

<権利床>
住宅権利者
の区分所有

（67戸）

【従前】 施行マンション（９棟184戸）

住宅権利者の区分所有（184名）

184名の共有

権利変換後



敷地配置図

（従前） （従後）

■戸建：83区画

この線より南側は
航空法の高さ制限有り
４階までしか建たな
かった。

緑道整備



完成後の土地利用
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本事業における主な課題

① 事業資金の調達

●建替え決議まで ⇨ 事業協力者（長谷工）が立替え

●建替え決議から権利変換期日まで ⇨ 修繕積立金の地権者返金分の一部を組合に活動運営費として出資

●権利変換期日以降 ⇨ 民間金融機関融資（訴訟中にも関わらず融資実行）

② 明渡訴訟による事業の長期化

●15名に対する明渡訴訟（土地代評価への不満、資金負担が困難、配置計画への不満等）

●建替え決議から反対者の明渡しまで２年１ヵ月

③ 建築費高騰（資材・人件費）に対する事業収支見直し

●プランの見直し（自走式駐車場の取りやめ→平面駐車場、エントランス棟（別棟）の取りやめ）

●総工事費の圧縮

●住宅取得者の負担金UP（買戻し地権者及び保留床取得者である長谷工がそれぞれ負担）



① 石澄住宅マンション建替組合、コンサル、事業協力者間で
徹底した議論を交わし、その上で築かれた強い信頼関係が
事業推進の大きな力となった事。

② 様々な困難に直面し、長期にわたる事業になったにもかか
わらず、最後まであきらめずに推進した建替組合理事たち
の強い思いがあった事。

③ 公判係争中にも係らず、民間金融機関による事業融資の
取り付けが出来た事。

④ 担当行政（池田市）の多大なる協力。
（遊歩道整備費の一部を負担・建替組合の認可業務の短
縮への配慮）

建替えが成功した要因



～ 最後に～

・3回目の大規模修繕を終えたタイミングでマンションの将来について検討
する雰囲気づくり。
（専門家を招いた勉強会・立地特性に則した再生スキームの検討等）

・修繕積立金の活用方法を整理。状況によっては解体積立金の導入検討。

・将来の合意形成に向けて、日頃から住民間のコミュニケーションを図る。

・所有者の実態把握。（居住状況・真の所有者確認等）

将来のマンション再生に向けての準備



ご清聴ありがとうございました


