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当事者意識を持つ住民による
経営視点のマンション管理

住民経営マンション

住宅領域にみる2016年予測

2000年代前半から増加した湾岸タワーマンションが１回目の大規模修繕を迎える。
湾岸に限らず、修繕積立金不足、関係性の薄さ、管理意識の低さなど問題が表面化。

一方でマンションを「資産」と考える人は増加している。
職場以外のコミュニティでパラレルキャリア志向を持って理事長になる住民も登場。

住民向けイベントを企画し、長期修繕計画を見直し、HPを作って発信して。
複数マンションが連携し、バス本数を増やすなど住みやすさ改善まで。

マンション選びは立地志向、駅近志向が高まっている。
立地は変えられないが、住み心地は住民自身が変えられる。

住民経営度の高いマンションが、新しいマンションの価値モノサシを築き始める。

キーワード
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【兆し】大規模タワーが続々と大規模修繕期に突入

1999年竣工のセンチュリーパークタワー（総戸数756戸）が
大規模修繕を築16年目の今年迎える。

東雲・有明・品川などで大量供給されてきた
湾岸大規模マンションが続々と第１回の大規模修繕を迎える… …

1999年築 センチュリーパークタワー（756戸）

2000年築 キャナルワーフタワーズ （499戸）

2001年築 芝パークタワー（252戸）

2002年築 ファミール月島グランスイートタワー（242戸）

2003年築 SHINAGAWA V－TOWER（650戸）

2005年築 Wコンフォートタワーズ（1,149戸）

2005年築 ワールドシティタワーズ（2,090戸）

112



出典：2014年版新築マンション契約者動向調査（首都圏／N=3,347）／リクルート住まいカンパニー

新築マンション購入者の購入を思い立った理由として
「資産として有利だと思ったから」と答える割合は過去最高に。

2003年 2004年 2005年 2006年 2007年 2008年 2009年 2010年 2011年 2012年 2013年 2014年

割合 9.1 11 12.8 14.9 16 16.5 11.6 13.7 15.3 15.8 17.4 19.7
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購入を思い立った理由のうち

「資産を持ちたい、資産として有利だと思ったから」の回答割合

【兆し】資産を重視して買う人が増加傾向
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住民経営マンションが増加する その構造とは？

４つの
課題

①管理会社草案

②理事会承認

③管理組合承認

＋

管理会社
主導型

＝

①理事会草案

②管理会社相談

③管理組合承認

住民
経営型

段階式に増額する

修繕積立金の不足懸念

①

住民の高齢化

相続空家などの将来不安

② 理事会/総会への

参加意欲の低さ

④

③ 顔すら知らない

関係性の薄さ

２つの
トレンド

マンションを「資産」

と考える人の増加

① ② 職場以外の居場所志向

パラレルキャリア志向
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・住民合意を得やすくするために、2013年より
理念、ビジョン、行動指針、活動方針を定めている

・30年だった長期修繕計画を54年に延ばす合意
災害に備え、2億円の備蓄金を準備

・毎月の修繕積立金をフラット化（2014年）

【事例①】理念・ビジョンを定める

「ブラウシア」（2005年竣工 438戸 千葉みなと）
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【事例①】住民交流で基盤を整え、内外へ情報発信

・活気あるコミュニティを作るため
ハロウィン、夏祭り、フリマ、新一年生親子交流会、60歳以上の人の交流会、
つながりのキッカケとなるイベントをほぼ毎月実施。

・公式ホームページやFacebookページを作成。物件の魅力を外部へ情報発信。
理念・ビジョンも掲載。マンションが大事にしていることも伝えている。

・新規入居者向けにパンフを作成し、ビジョンなどを理事会から説明｡

https://www.facebook.com/blausea http://blausea.net/ 116
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●実現内容

①バスの増便

全住民の声として江東区と東京都交通局にバス増便の要望書を提出。
東京駅行バスを、土日のみ１本/時程度→平日4本/時と約15倍に増便。

②信号機の機能変更
子供の死亡事故をきっかけに、一部の信号を右折・直進分離型に変更。他信号も協議中。
歩行者横断時に車が来ない設計に。

③運動会の実施

有明地区住民皆で参加できるイベント・お祭りが全くない状況。防災観点でも不安があった。
→マンション対抗運動会を実施し、今年は約700人が参加。

【事例②】マンション間連携で地域の住みやすさ改善

有明の５つのマンションの管理組合の連合体「有明マンション連合自治会」
（オリゾンマーレ・ガレリアグランデ・ブリリアマーレ有明・シティータワー有明・ブリリア有明スカイタワー）

●連合自治会の目的

①東京都・江東区へ積極的に働きかけを行い、
まちづくりを主体的に行うこと

②有明地区住民の親睦を深めて
マンション間の情報交換を活発にしていくこと

ブリリアマーレ有明ＨＰ
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東邦レオ株式会社 株式会社ディグアウト

【事例③】住民経営をサポートする第三者機関

・「植栽管理」を請け負う。
・「住民参加型」での植栽管理を提案。
・共用部のバリューアップを図るとともに、

花の植え替えイベントなどで住民を巻き込み
実施することでコミュニティ形成にも寄与。

植栽を通じた価値ＵＰと
コミュニティ形成をサポート

・共用部を活用した行事運営を請け負い、ヨガ、
英会話などのカルチャー教室や、音楽イベン
ト、農業体験ツアーなどを実施。

・共用施設の稼働率向上とコミュニティ形成
を支援。

・マンション住民専用のＷＥＢシステムや、
管理組合の活動を外向けに発信するＷＥＢ
ページの作成も請け負う。

コミュニティ活動の年間計画策定から
運営までをサポート

http://www.toho-leo.co.jp/ http://yuu-to.com 118
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【事例④】管理会社も住民経営をサポートする

マンション管理業務を受託する管理会社の団体が主体で、事例共有サイトを構築（2015年）

夏祭りなどのイベントや高齢者対応などのマンション活動（マン活）成功事例を掲載。
先進事例は表彰も行う予定。
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住民経営マンションが持つＩＮとＯＵＴの視点

ＩＮ ＯＵＴ

新たな住民の獲得 出る人を減らす

 暮らし心地を高め、住民満足度
を上げる

 長く住み続けられる安心感

 周辺の同様のマンションより
魅力を感じてもらう価値づくり

 価値をアピールする外部発信

購入時は皆、他マンションと比較検討購入するが、
購入後は「自分のマンションの暮らし心地」しか視野にない人が大半。

資産価値を保っていくためには、「出る人を減らす」「新たな住民を獲得
しやすくする」の２つの観点が必要。
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マンション経営と企業経営の合致点・相違点

マンションも企業も「経営視点」で見ると合致点と相違点がある。
住民経営マンションは、相違点を埋め、企業経営に近いといえる。

企業 観点 マンション管理 住民経営だと…

○ ビジョン・戦略 × ○

○ 財務・会計 ○ ○

○ 統治・組織
△

（管理会社が主導）
○

（理事会主導）

○
（経営層で決定）

意志決定
△

（住民合意が必要）
○

（合意形成力強い）

○ 顧客視点 △
（既存住民視点のみ）

○
（新規住民視点も）

○ 競合視点 ×
○

（周辺物件比較視点）

○
（お金）

役員報酬
×

（多くは無報酬）

△
（パラレルキャリア＝

お金ではない報酬意識）
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当事者意識を持つ住民による
経営視点のマンション管理

住民経営マンション

住宅領域にみる2016年予測

2000年代前半から増加した湾岸タワーマンションが１回目の大規模修繕を迎える。
湾岸に限らず、修繕積立金不足、関係性の薄さ、管理意識の低さなど問題が表面化。

一方でマンションを「資産」と考える人は増加している。
職場以外のコミュニティでパラレルキャリア志向を持って理事長になる住人も登場。

住民向けイベントを企画し、長期修繕計画を見直し、HPを作って発信して。
複数マンションが連携し、バス本数を増やすなど住みやすさ改善まで。

マンション選びは立地志向、駅近志向が高まっている。
立地は変えられないが、住み心地は住民自身が変えられる。

住民経営度の高いマンションが、新しいマンションの価値モノサシを築き始める。

キーワード
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