
　
２
０
２
４
年
末
時
点
で
、
全
国
に
築
40
年

以
上
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
約
１
４
８
万
戸
あ
り
、

マ
ン
シ
ョ
ン
全
体
の
約
２
割
を
占
め
て
い
ま

す
。
そ
し
て
今
後
そ
の
数
は
急
速
に
増
え
て

い
き
、
20
年
後
の
２
０
４
４
年
末
に
は
、
約

3.3
倍
の
４
８
２
・
９
万
戸
、
マ
ン
シ
ョ
ン
全

体
の
５
割
以
上
を
占
め
る
と
予
測
さ
れ
て
い

ま
す
。

　
同
時
に
、
高
経
年
マ
ン
シ
ョ
ン
ほ
ど
高
齢

世
帯
の
割
合
は
高
く
、
築
40
年
以
上
の
マ
ン

シ
ョ
ン
で
は
、
世
帯
主
年
齢
70
歳
以
上
が
半

数
以
上
と
い
う
調
査
結
果
が
あ
り
ま
す
。

　
福
岡
に
お
い
て
は
首
都
圏
よ
り
も
若
干
遅

れ
て
マ
ン
シ
ョ
ン
建
設
が
本
格
化
し
た
た
め
、

現
時
点
で
築
40
年
、
50
年
を
超
え
て
い
る
マ

ン
シ
ョ
ン
は
相
対
的
に
多
く
は
あ
り
ま
せ
ん
。

し
か
し
、「
二
つ
の
老
い
」
に
ど
の
よ
う
に
対

応
す
る
か
、
そ
の
検
討
を
始
め
る
の
は
早
い

に
越
し
た
こ
と
は
あ
り
ま
せ
ん
。

マ
ン
シ
ョ
ン
の
建
物
と
居
住
者

の「
二
つ
の
老
い
」の
現
状

出典：国土交通省「令和5年度マンション総合調査の結果について」
　　 （第11回今後のマンション政策のあり方に関する検討会 資料4）

築10年
未満

築10年
以上

築20年
以上

築30年
以上

築40年
以上

9%
15%

19%

35%

55%

■世帯主が70歳以上の住戸割合

48.5
万戸

148
万戸

293.2
万戸

482.9
万戸

2014年末

出典：国土交通省「築40年以上のマンションストック数の推移」

2024年末 2034年末 2044年末

■築40年以上のマンション戸数の推移（推計）

髙
田 

訓

N
P
O
法
人

福
岡
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
組
合
連
合
会 

理
事
長

本
特
集
で
は
、「
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
」
の
大
切
さ
に
つ
い
て
改
め
て

考
え
て
み
よ
う
と
い
う
テ
ー
マ
で
、
長
年
管
理
組
合
運
営
の
相
談

に
対
応
し
、
問
題
解
決
に
尽
力
し
て
き
た
N
P
O
法
人
福
岡
マ
ン

シ
ョ
ン
管
理
組
合
連
合
会
（
通
称
「
福
管
連
」）に
お
話
を
伺
い
ま

し
た
。
特
に
近
年
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
「
二
つ
の
老
い
」
が
話
題
と

な
っ
て
お
り
、
自
分
た
ち
の
マ
ン
シ
ョ
ン
は
将
来
ど
う
な
る
の
か

気
に
な
っ
て
い
る
人
も
多
い
で
し
ょ
う
。「
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
」
を

「
自
分
ご
と
」
と
し
て
考
え
る
き
っ
か
け
と
な
れ
ば
幸
い
で
す
。※建築学会等の資料によると、適切な維持管理を行うことで、

　RC造のマンションは100年程度、使用できるとされています。

　居住者の高齢化も進む中、高額な
費用負担と仮住まいのための２回の
引っ越しをして「建て替え」を実現
できるマンションは多くはありませ
ん。現実的な方向性の一つとして、
現在のマンションを100年以上快適
に暮らせるように「長寿命化」する
ことが挙げられます。
　マンション総合調査によると、区
分所有者の約６割は現在のマンショ
ンに永住する意向を持っており、居
住者の「終の住み処」として「100
年マンション」を目指すことは、多
くのマンションにとって現実的な目
標であると言えます。

マンションの「建て替え」は現実的か？

資料：国土交通省「令和5年度マンション総合調査」

1980
昭和55年度

1993
平成5年度

2003
平成15年度

2013
平成25年度

2023
令和5年度

21.7%

57.0%

41.1% 43.7%
52.4%

60.4%

17.7%17.6%
24.2%

31.0%

■区分所有者の永住意識

永住するつもりである

いずれは住み替えるつもりである

※

「令和8年熊本地震」により
被害を受けられた皆様へ

40

を
目
指
そ
う
。

新栄総合管理株式会社／新栄住宅株式会社

この度の熊本地震におきまして、被災された皆様に心よりお見舞い申し上げます。
復旧作業には一定のお時間を要する場合もございますが、当社では、皆様が一日も早く安心
して快適なマンションライフをお過ごしいただけるよう、今後も建物の維持管理に努め、
必要な対応に誠心誠意取り組んでまいります。

適切なマンション管理で
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アンピールマンションでおなじみの
新栄グループがお届けする
コミュニティペーパー



総会（集会）

管理組合（区分所有者の団体）

管理組合員（区分所有者）

管理会社理事会

理事長（管理者）

副理事長

管理組合の業務執行機関

管理組合の最高意思決定機関

理事 理事 理事 理事

議案
監査

選任

選任

監事

管理業務
実施

管理委託
管理
規約

■管理組合の仕組み

資料：福管連 提供

出典：国土交通省「マンション改修マニュアル」（令和8年3月）

■計画的な改修の重要性

現在の修繕積立金の
残高が計画に対して
不足していない

不明

現在の修繕積立金の
残高が計画に対して
不足している

36.6%

39.9%

■修繕積立金の積立状況

資料：国土交通省「令和5年度マンション総合調査」

 

修
繕
積
立
金
の
不
足

　
最
初
の
大
規
模
改
修
工
事
は
で
き
た
も
の
の
、
第
２
回
目
に
向

け
て
資
金
が
不
足
し
て
い
る
管
理
組
合
は
少
な
く
あ
り
ま
せ
ん
。

ほ
と
ん
ど
の
マ
ン
シ
ョ
ン
で
は
最
初
は
修
繕
積
立
金
を
低
く
設
定

し
、
段
階
的
に
増
額
す
る
計
画
に
な
っ
て
い
ま
す
。
し
か
し
、
計

画
通
り
に
増
額
で
き
ず
に
修
繕
積
立
金
が
不
足
し
て
い
る
ケ
ー
ス

が
多
い
よ
う
で
す
。マ
ン
シ
ョ
ン
総
合
調
査
に
よ
る
と
、
修
繕
積
立

金
の
残
高
が
不
足
し
て
い
な
い
組
合
は
約
４
割
し
か
あ
り
ま
せ
ん
。

 

役
員
の
担
い
手
不
足

　
一
般
に
は
、
居
住
者
の
高
齢
化
に
伴
う
意
欲
の
低
下
等
を
背
景

に
、
管
理
組
合
役
員
の
担
い
手
が
不
足
し
て
い
る
と
言
わ
れ
て
い

ま
す
。
実
際
に
は
、
仕
事
が
多
忙
な
現
役
世
代
の
方
も
「
（
面
倒

な
）
役
員
に
は
な
り
た
く
な
い
」
と
考
え
る
人
は
多
く
、
全
て
の

組
合
員
の
課
題
で
す
。

 

マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
へ
の
無
関
心

　
管
理
組
合
の
総
会
に
参
加
し
な
い
人
も
増
え
て
い
ま
す
。
マ
ン

シ
ョ
ン
に
よ
っ
て
は
非
居
住
者
が
多
い
問
題
も
あ
る
で
し
ょ
う
。

議
決
権
行
使
書
も
委
任
状
も
出
さ
な
い
欠
席
は
、
管
理
規
約
改
正

な
ど
の
重
要
な
議
案
の
決
議
が
で
き
な
い
な
ど
、
管
理
組
合
運
営

に
支
障
を
与
え
か
ね
ま
せ
ん
。

※

こ
う
し
た
問
題
に
対
処
す
べ
く
、マ
ン
シ
ョ
ン
の
円
滑
な
運
営
・
再
生
の
た
め

　

の
改
正
区
分
所
有
法
が
今
年
の
４
月
１
日
に
施
行
さ
れ
ま
し
た
。

 

計
画
的
な
改
修（
修
繕+

改
良
）

　
適
切
な
修
繕
や
改
良
を
行
わ
な
い
ま
ま
で
は
、
老
朽

化
は
進
み
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
資
産
価
値
は
低
下
す
る
一

方
で
す
。
１
０
０
年
マ
ン
シ
ョ
ン
と
い
う
目
標
が
共
有

で
き
て
い
れ
ば
、
資
産
価
値
を
維
持
・
高
め
て
い
く
た

め
の
計
画
的
な
改
修
の
必
要
性
は
合
意
で
き
る
は
ず
で

す
。
例
え
ば
現
状
で
修
繕
積
立
金
が
不
足
し
て
い
る
な

ら
ば
、
単
に
「
積
立
金
の
増
額
が
必
要
」
と
訴
え
る
の

で
は
な
く
「
必
要
な
修
繕
の
た
め
に
お
金
を
借
り
、
そ

の
返
済
の
た
め
に
積
立
金
を
適
正
化
し
よ
う
」
と
い
っ

た
前
向
き
な
提
案
は
納
得
を
得
ら
れ
る
の
で
は
な
い
で

し
ょ
う
か
？

■管理業務

 

マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
へ

 

主
体
的
に
関
わ
ろ
う

　
お
住
ま
い
の
マ
ン
シ
ョ
ン
を
「
終
の
住
み
処
」
に
す

る
た
め
に
は
、
適
切
な
維
持
管
理
が
必
須
で
す
。
と
こ

ろ
が
修
繕
積
立
金
の
不
足
や
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
へ
の
無

関
心
が
続
け
ば
、
そ
の
実
現
は
難
し
く
な
り
ま
す
。
マ

ン
シ
ョ
ン
管
理
は
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
将
来
目
標
に
向
け

た
「
経
営
」
で
あ
り
、
組
合
員
の
皆
さ
ん
は
共
同
経
営

者
で
す
。
そ
う
考
え
れ
ば
、
自
ら
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
将

来
の
た
め
に
、
役
員
と
し
て
経
営
に
主
体
的
に
参
画
し

な
け
れ
ば
、
と
思
え
る
の
で
は
あ
り
ま
せ
ん
か
？

※

性
能

経年

1回目の大規模修繕
（12～15年目程度）

社会の変化等により
向上していく水準

2回目の大規模修繕
（24～30年目程度）

3回目の大規模修繕
（36～45年目程度）

初期性能

今日の一般的住宅水準

劣
化 補

修
修
繕

修
繕

修
繕

改
良

改
良

改
良

改
修

改
修

改
修

※回数を重ねるごとに、改良の割合を大きくした改修工事とすることが重要

 

信
頼
で
き
る
管
理
会
社
と

 

永
続
的
な
関
係
を

　
理
事
会
の
運
営
を
サ
ポ
ー
ト
し
、

マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
の
実
務
を
担
う

の
が
管
理
会
社
で
す
。
マ
ン
シ
ョ

ン
管
理
業
務
に
は
、
事
務
管
理
や
理
事
会
・
総
会
の
運

営
を
サ
ポ
ー
ト
す
る
「
委
任
契
約
」
業
務
と
、
日
々
の

清
掃
な
ど
個
別
業
務
の
「
請
負
契
約
」
が
あ
り
ま
す
。

理
事
会
と
の
窓
口
と
な
る
フ
ロ
ン
ト
担
当
が
、
管
理
会

社
側
の
代
表
（
請
負
契
約
の
営
業
）
で
は
な
く
、
組
合

側
の
立
場
に
た
っ
た
「
理
事
会
の
パ
ー
ト
ナ
ー
・
ア
ド

バ
イ
ザ
ー
」
と
し
て
信
頼
で
き
る
か
ど
う
か
が
、
管
理

会
社
選
択
の
重
要
な
ポ
イ
ン
ト
の
一
つ
で
す
。
１
０
０

年
マ
ン
シ
ョ
ン
の
た
め
に
は
、
長
期
的
な
視
点
を
共
有

し
つ
つ
、
適
度
な
緊
張
感
の
あ
る
永
続
的
な
関
係
が
理

想
で
す
。

管
理
組
合

委 

任

請 

負

資料：福管連 提供

❶ 会計の収入及び支出の調定　　❷ 出納
❸ 本マンションの維持修繕に関する企画又は実施
❹ 理事会及び総会の運営

❺ 管理員業務　　❻ 清掃　　❼ 定期清掃
❽ 建物設備各種保守点検
　 機械警備・エレベーター保守点検・消防設備点検
　 給水設備清掃保守点検・機械式駐車場保守点検
❾ 特定建築物定期調査
10 建物・設備修繕工事（小規模）
　 建築改修、塗装、防水、給排水設備、電気、水道、
　 通信、エレベーター
11 大規模修繕工事

23.5%

解説
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築
20
年
を
経
過
し
た
あ
た
り
か
ら
表
面
化
し
や
す
い
問
題

と
し
て
、「
修
繕
積
立
金
の
不
足
」
や
「
役
員
の
担
い
手
不
足
」、

「
マ
ン
シ
ョ
ン
管
理
へ
の
無
関
心
」
な
ど
が
挙
げ
ら
れ
ま
す
。

「
適
切
な
維
持
管
理
」を
阻
む
課
題

「
１
０
０
年
マ
ン
シ
ョ
ン
」を
目
指
し
て

　
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
を
購
入
す
る
時
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
管
理
は
管
理
会
社
な
ど
の
自
分
で
は
な
い
誰
か
が
や
っ
て

く
れ
る
も
の
と
思
っ
て
い
ま
せ
ん
で
し
た
か
？　
実
際
に
は
分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
を
購
入
す
る
と
、
皆
さ
ん
は
否
応

な
し
に
管
理
組
合
の
一
員
と
な
り
、
建
物
や
設
備
の
安
全
を
維
持
・
管
理
を
す
る
責
務
が
生
じ
ま
す
。
つ
ま
り
、

安
心
し
て
住
み
続
け
ら
れ
る
「
終
の
住
み
処
」
を
つ
く
る
の
は
、
皆
さ
ん
自
身
な
の
で
す
。

提言
2



　マンションは一つの建物の
中に、年齢や職業、家族構成
などが異なる他人同士が生活
を営んでいるのですから、考
え方や意見に違いがあるのは
当然のことです。理事会など
の話し合いの場で白熱するこ
ともあるでしょう。
　けれど、マンション管理は「勝ち負け」を決め
るものではありません。共同経営者としてマンシ
ョンの未来を一緒に考える仲間なのです。お互い
を尊重した建設的な話し合いができるよう、次の
ような「作法」を守ることが大事だと思います。
皆さんの管理組合運営の参考にされてください。

管理組合は、同じ建物に住まう仲間。
建設的な話し合いを心がけることが
何よりも大切です。

NPO法人福岡マンション
管理組合連合会（通称「福
管連」）は1987年に、管理
組合が抱える共通の悩み
を相互に持ち寄って意見
を交換し、研鑽する中で問
題解決を図ろうという趣
旨でスタートしました。会
員数は660管理組合、約
53,000戸を擁し、会員数全国一位の管理組合
連合会として、マンション管理組合運営の相談を
年間2,500件以上受けています。マンション問題
すべてのワンストップ相談機関として頼りにされ
るよう、精力的に活動を行っています。

【 取材協力・監修 】

髙田 訓
たか　  た　　さとし

NPO法人 福岡マンション管理組合連合会
理事長

NPO法人 福岡マンション管理組合連合会

TEL 092-752-1555   FAX 092-752-3699
https://www.fukukan.net/

相手の意見を最後まで聴くこと
（時間の許す範囲で）
相手の尊厳を守ること
（決して人格・尊厳を傷つけない）
発言の機会を均等にすること
（特定の人ばかりでなく
様々な人からの意見を聴く）

マンション
ライフ
&

マンションの住民同士の交流がありません。
マンション内のコミュニティづくりのコツが
あれば教えてください。

今後マンションのコミュニティはますます重要に
なります。「お互いの顔が見える」交流のきっかけ
づくりを考えてみましょう。

はじめての理事編

　マンションの三大トラブルと言われる「漏水」「騒音」「ペット」の問題をはじめ、住民同

士のトラブルが起きても日頃からのコミュニケーションが良好なマンションでは穏便に解決

できることが多いです。理事会として、新しい入居者へ配布する案内などで、以下のような

ことを周知してみてはいかがでしょうか？

　また、次のような自然な交流が生まれるイベントを定期的に開催するのも効果的です。

　管理組合としてイベントを検討する際には、他マンションでの事例等を参考に管理会社の

フロント担当が相談に乗ります。ぜひ一度相談してみてください。

業務内容●フロント担当
趣味●居酒屋めぐり
最近の出来事●
朝晩の暑さが和らいできたので、
近所の海岸まで散歩しています。

Staff Profileスタッフ紹介
おお　の 　 あき  のぶ

大野 彰之  福岡県出身●営業部

皆さまが安心してお住まいになれる
よう、フットワーク軽く、フロント
業務に努めてまいります。

上下左右への挨拶を推奨
　新しく引っ越してきた際、マンションでは左右だけではなく
て、上下階への挨拶を奨めましょう。挨拶をして顔見知りにな
ることで「上の階には小さな子どもがいる」と知ってもらえれ
ば、「あそこの子が元気に走り回っているのだな」と許容しやす
くなり、トラブル悪化の予防になります。

挨拶運動のすすめ
　入居者全員に向けて、エレベーター内やエントランスですれ違う際などに挨拶を心掛けるよ
うに呼びかけてみてはどうでしょうか。日常的に子ども達を見守る雰囲気が生まれ、防犯対策
としても効果的です。無理のない範囲でのコミュニケーションを積み重ねることが大切です。

防災訓練を通して交流を育む
　他マンションでの開催例も多く、いざという時に役立つ「防災訓練」を検討されてみてはい
かがでしょうか？　防災訓練を通してお互いが顔見知りになることで、災害時の円滑な避難行
動が期待できます。

高齢者向けの福祉イベントなどの開催
　高齢化の進展に伴い、一人暮らしの高齢者の方を孤立させないために福祉分野との連携が求
められています。介護や福祉、健康に関するイベントを開催して、交流を促すことを検討して
みてはいかがでしょうか。



※写真・イラスト・記事などの無断転載を禁じます。

●お問い合わせはハッピーアシスト通信編集局まで
happy-assist@shin-ei-kanri.jp

TEL 092-762-5222　FAX 092-762-5545
https://www.sin-ei-kanri.co.jp

次の発行は2026年

12月上旬予定です！

　知っているつもりだったマンション管理について、マンションを長く守り

続けていくためには、建物そのものの維持だけでなく、管理組合を中心に、

そこに暮らす一人ひとりが当事者意識を持ち、さまざまな立場の人が支え合

うことが欠かせないのだと実感しました。

編集後記

ホームページのアンケートフォームからご応募ください。
検  索ハッピーアシスト通信

 

 

応募方法  ホームページのアンケートフォームからご応募ください。※記入もれがある場合は抽選対象外とさせ 
締切  2026年10月31日（土）まで  

抽選発表  当選は賞品の発送をもってかえさせていただきます。次号の紙面にて当選者（ペンネーム）を発表し

全国共通商品券

オービジョンアイスアリーナ福岡
【アイススケートペアチケット】 

（5,000円分）…1名さま

（2,000円分）…5名さま

…5名さま

アンケートに答えて
素敵なプレゼントをもらおう！

抽選で
計11名さま

全国共通商品券（5,000円分）ぺこぽこさん
全国共通商品券（2,000円分）イタチさん／のんさん／こっちゃんさん／ぱんださん／かじらさん

Vol.68 プレゼント当選者発表！（ペンネーム）

ていただきます。

ています。※プレゼントは都合により同等の品に変更させていただく場合がございます。

読者からのお便りコーナー
vol.68にお寄せいただいた読者

様からのご感想やご意見を紹介
します。

今後取り上げてほしいテーマについて

ご感想・ご意見など

●騒音について　　　　　　　　　　〈ochaさん〉
●宅配ボックスや宅配システムの種類

〈さくらもちさん〉
●家事楽グッズの紹介　　　　　　 〈ネコ様さん〉
★リクエストありがとうございます。参考にさせていただきます。

●子どもの足音が下の階に響きにくくなるマット等
　あれば教えてほしい。　　　　　  〈れもんさん〉
★近隣への気遣は大切ですね。vol.62でご紹介した「スタイル
　キットプラス」はいかがでしょうか。またQ＆Aにあるように
　階下の方とのコミュニケーションも大切ですね。

●いつも分かりやすい冊子で、家族で共有する事が
　多々あります。ありがたい情報に感謝しています。
　何気に楽しみでもあります。　　  〈ぱぽいさん〉
●小学校の火事の映像をニュースで見ました。防災
　のイメージだけでも持っておくことが必要だと思
　いました。よい機会になりました。

〈じょうすいきさん〉
★ありがとうございます。引き続きお役に立てるよう、いろいろ
　な情報を発信していきたいと思います。




