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設 立 昭和36年6月21日 

資本金 300億円 

代表取締役 廣兼 周一 

売上高 約116,210百万円（平成28年度） 

株 主 独立行政法人 都市再生機構 他7法人 

従業員数 7,800人（平成29年3月現在） 

本社所在地 
東京都千代田区神田錦町1-9 

電話 03-3294-3381（代表） 

事業内容 

 マンション管理事業 

 住宅リニューアル事業 

 ストック改修事業 

 生活サポート事業 

 技術サポート事業 

許可、認定
及び 

登録業種 

 建設業   国土交通大臣許可（特-26）第3115号 
      国土交通大臣許可（般-26）第3115号 

 マンション管理業 国土交通大臣（4）第031376号 

 一級建築士事務所 東京都知事登録 第5094号 ほか 

 他14業種 

特許・実用新案等 
特許済数  53 実用新案    3  

意匠権数 8 特許申請中数  9 

有資格者数  
（平成28年度9月現在） 

 管理業務主任者数 404名 

 建築士 264名 

 建築施工管理技士 360名 

適用規格 
 ISO認証取得 9001 

 ISO認証取得 14001 

ISO認証取得 9001 ISO認証取得 14001 

会社概要 

平成29年9月現在 

日本総合住生活株式会社について 
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５つの事業でトータルサポート 

日本総合住生活株式会社について 



当社のマンション管理事業の特徴 

管理会社名 
1管理組合 

あたりの棟数 
管理組合数 棟数 戸数 

日本総合住生活株式会社 10.05 755 7,590 160,285 

N 社 1.16 8,157 9,483 440,156  

D 社 1.05 7,576   7,967 426,584  

T 社 1.25 5,037   6,328  330,472  

2017年度「総合管理受託戸数ランキング」より 

日本総合住生活株式会社について 

複数の棟がある団地型マンションが圧倒的に多い 



１．マンション・団地再生とは 

２．マンション・団地再生の取組み事例 

３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 

４．まとめ 

 

 

目次 
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１．マンション・団地再生とは 



住民高齢化 建物老朽化 
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耐震性 
不安 

配管・鉄部 
劣化 

コンクリート 
寿命 

役員担い手 
不足 

コミュニティ 
希薄化 

身体能力 
低下 

「２つの老い」により持続が困難化しています 

高経年マンション・団地の課題 

１．マンション・団地再生とは 

居住性の低下 管理能力の低下 

マンション・団地持続の困難化 
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マンション・団地再生の手法 

長寿命化または建替えにより再生します 

長寿命化 
（修繕・改良） 

建替え  
 

１．マンション・団地再生とは 

高経年マンション・団地 
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マンション・団地再生の目的 

建物の性能を回復・向上させます 

劣化 

大規模修繕工事 
大規模修繕工事 

費用対効果を比較し 
再生手法を総合的に判断 

経年 

社会の変化等により 
向上していく水準 

初期性能 

建替え 長寿命化 

改良 

修繕 

建替え 

１．マンション・団地再生とは 

修繕 

劣化 劣化 劣化 

長寿命化 

長寿命化 

過去の大規模修繕工事も 
「長寿命化」の一環 

修繕 

改良 

修繕 

改良 
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マンション・団地再生の進め方 

各段階を決議を行いながら進めます 

１．マンション・団地再生とは 

準備段階 

計画段階 

検討段階 

管理組合として再生への具体的な検討
着手のための準備を始める。 

マンション・団地再生の手法を検討し、
再生方針を決議する。 

建替えあるいは長寿命化の実現に向け、
事業協力者の選定や事業の計画立案を
おこなう。 

国土交通省「団地型マンション再生マニュアル」を基に作成 
http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk5_000050.html 

実施段階 
決議に基づき、再生事業（建替え、長
寿命化）の実施に着手する。 

決議 

決議 

決議 
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建替えの決議要件 －一括建替えの場合－ 

団地全体4/5と各棟2/3以上の賛成が必要です 

１．マンション・団地再生とは 

団地全体の４／５以上 
の賛成 

各棟の 
２／３以上の賛成 
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等価交換方式によるマンション・団地の建替え事業 

保留床の売却による収入を建替え事業費に充てます 

１．マンション・団地再生とは 

出典：東京都「マンション再生ガイドブック」 
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分譲マンションストック戸数 

総数約644万戸中、約104万戸が旧耐震です 

１．マンション・団地再生とは 

出典：国土交通省 



Copyright © 2018 JS Corporation All Rights Reserved. 13 

建替えの実施状況 

極めて少ないです（旧耐震の２％未満） 

１．マンション・団地再生とは 

出典：国土交通省 

建替え実績 

232件 
（約18,600戸） 
※平成29年4月時点 

 



２．マンション・団地再生の取組み事例 

 稲毛海岸三丁目団地における再生の取組み 



稲毛海岸 
三丁目団地 

・駅から徒歩圏内、周辺に商業施設がある。 
・50㎡程度の単身～若年ファミリーに手ごろな面積 
・豊かな外部環境、工夫された空間構成 
・若年世代のコミュニティ活動への参加（子ども会など） 

稲毛海岸三丁目団地の概要 
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２．マンション・団地再生の取組み事例（稲毛海岸三丁目団地） 

所在地 千葉県千葉市美浜区 

最寄駅 JR稲毛海岸駅徒歩12分 

総戸数 768戸   棟数：27棟  

建物  RC造 5階建て 

住戸  3DK～3LDK  

    47.99㎡～66.00㎡   

入居  1968年 



建替えに向けた取組み 第二期 

長寿命化に向けた取組み 

再生方針の検討 

建替えに向けた取組み 第一期 
1989  建替え問題検討委員会発足 
1995.8 臨時総会「建替え事業基本計画」96%で承認 
1995.12 デベからバブル崩壊により販売不可「２年間中断申入れ」 →拒否 

2009.1 団地再生の為のアンケート実施 
2009.5 長期修繕計画を提示し修繕費積立金値上げ決定（平均4千円/月,50%値上） 

2014-2015 公園の整備…７か所を魅力あるものに再生（子ども会参画） 

2016 空き家対策事業への取組み（JS、地元NPOと連携） 

2016.2-12 第３回大規模修繕工事と設備更新を一括して実施   

再生の取組みの経緯 
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1996 管理組合で建替え検討・コンサルタント委託 
2000.5 建替え決議の区分所有者集会 →決議不成立 

２．マンション・団地再生の取組み事例（稲毛海岸三丁目団地） 



再生方針の検討 

第2回 
大規模 
修繕 

再生 
方針 
決議 

建替え 
検討 
開始 

再生 
検討 
開始 

長期化による不具合も発生 

再生 
方針 
決議 

建替え 
検討 
開始 

再生 
検討 
開始 

検討 検討 
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建替え 
推進 

建替え 
推進 

建替え検討により大規模修繕が行えませんでした 

２．マンション・団地再生の取組み事例（稲毛海岸三丁目団地） 

建替え 
不成立 

建替え 
不成立 

取組み 取組み 

第1回 
大規模 
修繕 

個別修繕で対応（約２７年間） 

再生 
検討 
開始 

検討 

経年 
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再生方針の決定 

内部所有者の意見を尊重し方針を決定しました 

２．マンション・団地再生の取組み事例（稲毛海岸三丁目団地） 

修繕 建替え 

内部 ５１．６％ ４６．５％ 

外部 １８．６％ ７８．４％ 

全体 ４２．８％ ５７．２％ 

定住希望者 

６２％ 

３８％ 

７３％ 

＞ 

＜ 

＜ 

修繕積立金 

¥4,000 
値上げ 

還元率 
60.2％ 

・現状の容積率（200％）、法規制・経済情勢を前提 
・平面計画案を作成 
・住戸：平均70㎡を2,200戸、高齢者用住宅を40㎡／100戸 

・（新）長期修繕計画立案を作成 
・今後３０年間を安全に住み続ける 

修繕 

建替え 

稲毛海岸三丁目団地管理組合提供資料より 
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長寿命化に向けた取組み －第３回大規模修繕工事－ 

長寿命化の方針を明確化した上で実施しました 

２．マンション・団地再生の取組み事例（稲毛海岸三丁目団地） 

 費用について 
  ・工事総額約１１億、借入金６億 
  ・修繕積立金平均４千円（５０％）値上げ 

 負担軽減策 
  ・借入金完済（８年間）までは修繕積立金を値上げしない 
  ・一時金の徴収はしない 
  ・３年間は管理費を２千円値下げ 
  ・支援隊（お助け隊）を組織 

築８０年を目標に快適な住環境づくりを目指す 
 主な工事内容 
  ・窓サッシ（複層ガラス）、玄関扉（耐震枠）の更新 
  ・外壁、ベランダ塗装 
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長寿命化に向けた取組み －団地環境整備－ 

マスタープランを作成した上で実施しています 

２．マンション・団地再生の取組み事例（稲毛海岸三丁目団地） 
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長寿命化に向けた取組み －空き家活用－ 

管理組合・JS・NPOで連携して実施しています 

２．マンション・団地再生の取組み事例（稲毛海岸三丁目団地） 

JS×稲毛海岸三丁目団地 
リノベーションプロジェクト 
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まとめ 

２．マンション・団地再生の取組み事例（稲毛海岸三丁目団地） 

長寿命化の方針明確化 

大規模投資 
実現 

将来像 
（マスタープラン） 

共有 

外部支援者 
呼込 

マンション・団地再生の実現 



３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 



長寿命化に向けた再生の取組みの進め方 

３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 

 
計画段階 

実施計画 
作成 

 
検討段階 

ﾏｽﾀｰﾌﾟﾗﾝ 
作成 

準備段階 

現状把握 
実施段階 

再生実施 

各段階で以下に取組む進め方を提案します 
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準備段階で取組む内容 －現状把握－ 

客観的な状況を正しく理解します 
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３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 

   準備段階 

 現状把握 

マンション・団地の現状調査 
居住状況／建物・外部環境／空き家・不動産評価 

地域の現状把握 
交通／生活利便施設／住宅地 

他のマンション・団地再生の事例 
建物・外部環境改良／空き家活用／活動 



マンション・団地の現状調査 

マンション・団地の「健康診断」をします 
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３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 

居住状況 
所有者・居住者の年齢構
成、居住年数、外部所有
者数などを把握します。 

建物・外部環境 
通常の建物診断に加え、
耐震・ｺﾝｸﾘｰﾄ診断、植栽
の状況などを把握します。 

空き家・不動産評価 
空き家の数や状況、住戸
の賃貸・売買価格などを
把握します。 



地域の現状把握 

郊外地域は建設時から大きく変化しています 
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３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 

みさと団地周辺の状況の変化 



他のマンション・団地再生の事例 

ハード・ソフト両面の再生事例を把握します 
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３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 

団地エントランスの改修 
美浜西エステート（千葉県浦安市） 

土曜市の開催 
西小中台住宅（千葉県千葉市） 

住棟エントランスの改修 
八広五丁目（東京都墨田区） 

シェア畑の設置 
みさと団地（埼玉県三郷市） 



検討段階で取組む内容 －マスタープラン作成－ 

将来の生活・空間イメージをみんなで共有します 
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３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 

   検討段階 

マスタープラン 
         作成 

マンション・団地の現況確認 
ワークショップ／アンケート調査 

方針・目標像の検討 
全体／個別 

将来イメージの作成 



マンション・団地の現況確認 

ワークショップ等を実施し関心を高めます 
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３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 

ワークショップでの議論のまとめ 

団地あるき 

ワークショップ 

発表 



方針・目標像の検討 

議論を重ねて将来の方針・目標像を定めます 
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３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 



将来イメージの作成  －敷地全体－ 

建物・施設・エリアごとのイメージを示します 
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３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 

○○○ ○○○ 

○○○ 

○○○ 

○○○ 

○○○○○ 

○○○ 



将来イメージの作成  －広場・集会所－ 
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３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 

現状の閉鎖的な広場や集会所 
 →集会所と広場と一体的に整備し開放な場をつくる 
 →けやき通りと緩やかなつながり空間をつくる 



将来イメージの作成 －住棟間－ 
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３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 

現状の緑が育ちすぎて鬱蒼とした住棟間 
 →巨木を残しながら新たに中木を住棟北側に植樹 
 →ベンチなどを設置し落ち着いた居住者の憩いの場をつくる 



計画段階で取組む内容 －実施計画作成－ 

マスタープランに基づき具体的な計画を作成します 
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３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 

   計画段階 

 実施計画 
      作成 

長期再生修繕計画の作成 
建物・屋外環境改修の設計 

管理規約の改正 

新たな活動の計画 
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長期再生修繕計画の作成 

３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 

再生の方針を明確化して修繕計画を検討します 

必要に応じて 
借入も検討 

多くの場合、長期修繕計画には耐震改修の費用や大規模な団地環境の整備費用は見込んでいない。
長寿命化の方針を明確にした上で、必要に応じて借入を行うことを検討する。 



実施段階で取組む内容 －再生実施－ 

実施後も継続的に取組みの評価・見直しを行います 
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３．マスタープラン作成による再生の取組み提案 

          実施段階 

 再生実施 
      

建物・屋外環境改良工事 

新たな管理・活動の開始 

取組みの評価・見直し 



４．まとめ 



還元率の推定 
・地価・容積倍率・建設費 
・マンション需要 

物理的状況の確認 
・耐震診断 
・コンクリート診断 

再生方針を明確化 

再生方針の明確化 

39 

建物は 
いつまで保つ？ 

建替えは可能？ 
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４．まとめ 

素朴な疑問に答える必要があります 



再生方針の明確化に向けた取組み 

 
計画段階 

実施計画 
作成 

 
検討段階 

ﾏｽﾀｰﾌﾟﾗﾝ 
作成 

準備段階 

現状把握 
実施段階 

再生実施 

アンケート等により組合員全体の意向の確認します 
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長寿命化に向けた再生の取組みの進め方 

アンケートの実施 

 質問例 
・建替えの検討が必要だと考えますか？ 

・長寿命化の検討が必要だと考えますか？ 

・再生の検討開始が必要だと考えますか？ 

 

再生検討開始を決議 

４．まとめ 
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長寿命化と建替えの関係 

長寿命化が基本。最後の１回が建替えです 

長寿命化 建替え（一括） 

合意要件 団地１／２ 
（共用部大幅変更は３／４） 

団地４／５＋棟２／３ 

工事期間 数か月～１年程度 ２年程度 

仮住まい 不要 必要（引越し：２回） 

検討期間 １年～数年 数年～２０年以上 

実施回数 これまでの回数＋今後の回数 最後に１回 → 

４．まとめ 
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再生方針の検討の提案 

大規模 
修繕 

次期再生の検討・取組み
（12~18年間） 

再生 
方針 
決議 

建替え 
検討 
開始 

再生 
検討 
開始 

検討 再生 
検討 
開始 

再生 
方針 
決議 

検討 

建替え 
検討 
開始 

建替え 
実施 

次々期再生の検討・取組み
（12~18年間） 

取組み 

長寿命化 
実施 

長寿命化 
検討 
開始 

取組み 長寿命化 
実施 

長寿命化 
検討 
開始 

取組み 

建替え 
実施 

取組み 

建替え 
推進 

建替え 
推進 

長寿命化 
推進 

長寿命化 
推進 

状況に 
応じて 
長寿命化 

状況に 
応じて 
長寿命化 

経年 

４．まとめ 

修繕終了後に次期再生の検討を開始します 
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マンション・団地再生を進める上で大切なこと 

 １．検討中も適切な管理・修繕を継続する 
 
 ２．活動や情報は常にオープンに 
 
 ３．組合員の意思を確認しながら進める 
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４．まとめ 

ＪＳにご相談ください 

以下の点が重要です 
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スクエアＪＳ 

ＪＳのマンション・団地再生 

「スクエアJS」では、JS が集合住宅の改修のために開発した機器、工法を展示公開しております。 

新設された「JS ギャラリー」をはじめ、後付エレベーター等、実際のリノチョイスの機能をご覧いただけます。 

ご来館は予約制となります。  

担当者までご一報ください。 

「あったらいい」のリノチョイスを実体感 
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リノチョイス 

ＪＳのマンション・団地再生 

すまいの「使いづらい」をリノが「快適」へ！ 
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ＪＳのマンション・団地再生の考え方 

住み継がれるマンション・団地の実現を目指します 

－想いをかたちに－ 

ＪＳのマンション・団地再生 
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お問い合わせ窓口 

ＪＳのマンション・団地再生 

本社 
住所 東京都千代田区神田錦町1-9 
TEL 03-3294-3381(代表) 
FAX 03-3518-7582 

住生活事業本部 
住所 東京都千代田区神田錦町3-15 
TEL 03-3294-3381(代表) 
FAX 03-3294-1021 

スクエアJS  
住所 埼玉県さいたま市桜区田島7-2-3 
TEL 048-714-5000(代表) 
FAX 048-844-8521 

東京支社 
住所 東京都大田区蒲田5-37-1 
TEL 03-6803-3830 
FAX 03-6424-3110 

関東支社 
住所 東京都千代田区神田錦町1-9 
TEL 03-6803-3600 
FAX 03-3219-2370 

名古屋支社 
住所 愛知県名古屋市中区正木三丁目5番30号 
TEL 052-350-2850 
FAX 052-350-2801 

大阪支社 
住所 大阪府大阪市城東区森之宮1-6-111 
TEL 06-6969-1001 
FAX 06-6969-2455 

福岡支社 
住所 福岡県福岡市城南区金山団地26-4 
TEL 092-861-9755 
FAX 092-861-2510 




