
長期マネジメント計画の作り方と未来への活用
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マンションコミュニティ研究会
代表 廣田 信子

～超長期戦略を具体化するために～

■ 廣田信子プロフィール

一級建築士、マンション管理士

（公財）マンション管理センター参与

マンションコミュニティ研究会代表

浦安住宅管理組合連合会のアドバイザー

マンション総合コンサルティング（株）代表取締役

◆「集まって住むってステキ！」を広げ、

◆力を合わせて豊かに暮らす未来を創造するために、

セミナー、講演、研修、執筆活動を行っています。

（コミュニティ形成、合意形成、防災、高齢化対策、マンション再生等のテーマ）

※情報発信は、
マンションに関わる発信…「廣田信子のブログ」より
コミュニティに関する情報…「マンションコミュニティ研究会」のH Pより
住宅新報 コラム「マンション管理応援歌」連載中
書籍 「2020年マンション大崩壊から逃れる50の方法！」（宝島社）
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■今日のプログラム

Ⅰ 長期マネジメント計画とは？

Ⅱ 長期ビジョンをつくったマンションの特徴

Ⅲ 来年４月１日から始まる
「マンション管理計画認定制度」とは？

Ⅳ 長期マネジメント計画をつくってみよう
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Ⅰ 長期マネジメント計画とは？
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■長期マネジメント計画策定の手引き

◆長期マネジメント計画策定の手引き

⇒マンション管理センターが作成し、 2020年８月に発表

◆マンションは、物理的には100年以上の耐用年数も可能

しかし、100年もたせるには⇒

＊物理的な適切な維持管理

＊適切な管理組合運営 を踏まえている必要あり

＊区分所有者の変動や社会環境の変化

◆最近は、長期的ビジョンを作成しているマンションもある

⇒しかし、ビジョンだけでなく、居住者や社会の変化も加味した管理組合運
営方針がなければ、実現はむずかしい

◆マンションの長期的な運営方針と、それに修繕改修のマスタープランと
区分所有者・居住者の変化、社会環境変化も勘案した

長期的なマネジメント計画が必要
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■長期マネジメント計画という考え方

1．経年による変化

居住者が変わる、社会状況が変化 ⇒ それに合わせて共用部分だけでなく

専用部分の維持管理が適切にできるよう考える必要あり

２．長期修繕計画をどう見直すか

築後２０年～４０年 ⇒ グレードアップ工事も必要

⇒今後、マンションをどう使っていくか基本方針が必要

３．長期修繕計画だけで十分か
・30年の計画期間を超えた時期に多額の費用を要する工事は反映されない

・ソフト面の課題は組み込まれない

４．マンションの将来をどう考えるか
自分が住み続けている間だけでなく、
次の世代に適切に引き継ぐことも重要な視点となる
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■長期マネジメント計画とは

＜長期マネジメント計画＞

長期的なマンションの管理運営の方針並びにハード的な維持管理及
びソフト的な組合運営の取り組みに関する長期的な計画を「長期マネ
ジメント計画」と呼ぶことにする。
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＊マンションが将来どう
いう方向に進むか、そ
れに備えてどう準備し
ておくか、ということを
所有者間で緩く共有す
るための計画

＊一定期間ごとに見直し
ていく必要がある

廣⽥1

スライド 7

廣⽥1 廣⽥ 信⼦, 2021/10/11
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⻑期マネジメント計画の⽬的

■長期マネジマント計画の計画要素

①中長期的なマネジ
メントの方針・長期
ビジョン

②中長期的な個別課
題とそれに対する
取り組み方針

③取組みに関する将
来スケジュール

④中長期の推定修
繕工事・改修工事
内容及び概算工事費

9



■「長期マネジメント計画」対象となるマンション
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長期マネジメント計画に基づく管理組合運営は、標準的な管理運営
よりレベルが高い

⇒平均点以上のレベルのマンション

＜長期マネジメント計画の対象となるマンション＞

管理規約等の規定類が整い、長期修繕計画が作成され、修繕積立
金が計画通りに徴収され、計画修繕が実施されているマンションとし
ます。

＜長期マネジメント計画の対象となる築年数＞

マンションの将来を考える機運が出てきた時期以降、たとえば２回目
の大規模修繕工事を控えた時期などがポイント。

■計画体系のイメージ

従来から目標とされ
ていたレベル

+
新たに目標とする
（長期マネジメント計
画）があるレベル
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レベル１

レベル２

レベル１



■期待される効果
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• ＜＜直接的な効果＞
①中長期の取組みの円滑な実施
②長期修繕計画への反映

＜＜間接的な効果＞
①マンションのおかれている客観的状況の把握
②マンションの将来像に合わせた生活設計の心づもり
③区分所有者の将来意向の把握
④コミュニティの一体感の醸成
⑤マンションの利用限界に対する意識喚起
⑥役員活動の参考資料
⑦資産価値の向上

■策定の流れ（例）



■策定のまとめ方

14

15廣⽥2
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■策定にあたっての参考資料

・管理組合が主体となって策定することにも意味がある計画

専門家の支援が必要な場面もあるかもしれないが、なるべく自
力で作れるよう、手引き（案）では、参考資料を提供

・検討にあたって活用する情報

・現状把握・取組み検討のチェックシート

これらを活用して！



■記入欄
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■記入例
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■記入欄
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■ チェックシート
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マンションの状況把握やマンションが今後目指すべき将来像の明確化等の検
討に活用可能なツールとして、チェックシートを用意

チェックシートと該当した場合の取組の方向性（例）を参照できる

（共通）
Ⅰ．良質なマンションであり続けるための基本要素

（代表的将来像に対応）
Ⅱ．超長期に（75年以上にわたり）使い続けられるマンション
Ⅲ．高齢者に優しいマンション
Ⅳ．子育て世帯に優しいマンション
Ⅴ．資産価値を維持し続けられるマンション



Ⅱ 長期ビジョンをつくった
マンションの特徴
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■長期ビジョン等を作成したマンションの事例

●長期スローガンタイプ
１．光が丘パークタウンゆりの木通り北住宅

●超長期の修繕計画
２．（仮称）Ｒ住宅

●ハード・ソフト両面の長期計画
３．グリーンハウス南柏
４．竹山１６-２団地
５．若葉台団地
６．西京極大門ハイツ

●ハード・ソフトのプロジェクト
７．新狭山台ハイツ

●長期的取組みの検討委員会
８．コーシン王子マンション
９．プラザ歌島
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1.長期スローガンタイプ
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～光が丘パークタウンゆりの木通り北住宅～
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2．超長期の修繕計画
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～（仮称）Ｒ住宅～
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3.-1 ハード・ソフト両面の長期計画
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3.-2 ハード・ソフト両面の長期計画
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3.-3 ハード・ソフト両面の長期計画
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３.-４ハード・ソフト両面の長期計画
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4. ハード・ソフトのプロジェクト
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5.-1 長期的取組みの検討委員会
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安心して住み続けられるようなマンションにする
ためのコミュニティ活動を主に行う組織

呼びかけ時には、
①建物・設備の保全
②生活機能の向上
③マンションコミュニティの改正

をテーマに揚げていた。



5.-2 長期的取組みの検討委員会
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■具体的事例から見た取り組みの特徴
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・管理組合が主体的に取り組んでいる

・大規模修繕や建替えなど、将来に関する議論が
発端となっている例が多い

・中心的に活動する人材が存在している例が多い

（継続的な活動の継承が課題となる可能性はある）
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Ⅲ 来年４月１日から始まる
「マンション管理計画認定制度」とは？

■「マンション管理計画認定制度」

来年４月１日より「マンション管理計画認定制度」が始まる。

「マンション管理適正化法」の改正を受けて、
マンションの適正管理のための基本方針を国が定め、地方公共団体が、基準
に合った管理計画を持つマンションを認定できる制度。

管理組合は、自らの管理計画を地方公共団体に提出し、
基準を満たす場合は、地方公共団体の長によって認定を受けることができる。

判断するのは、地方公共団体だが、その判断をするのは重たいので、
まず、管理組合は、
事前確認に関する講習を受けたマンション管理士に見てもらうように、
認定申請依頼書を作成し、「マンション管理センター」に提出する。

「マンション管理センター」は、資格を持ったマンション管理士の審査を受け、その
結果が基準に該当すれば、「事前確認適合通知」を発行。

「事前確認適合通知」があるマンションが、地方公共団体に認定申請をすれば、地
方公共団体は、すばやく「認定」手続きを完了できる。
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■マンション管理計画認定制度の基準

●管理組合の運営
・管理者等が定められている
・集会（総会）が定期的に開催されている

……………………………………………………………

●管理規約
・管理規約が作成されている
・管理規約にて下記について定めている
・緊急時等における専有部分の立入り
・修繕等の履歴情報の保管
・管理組合の財務・管理に関する情報
の提供

……………………………………………………………

●管理組合の経理
・管理費と修繕積立金が区分経理されて
いる
・修繕積立金から他の会計への充当が
されていない
・修繕積立金の滞納が適切に対処され
ている

…………………………………………………………
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●長期修繕計画の作成及び見直し等
・長期修繕計画（標準様式準拠）の内容及びこれに基づき算
定された修繕積立金が集会（総会）で決議されている
・長期修繕計画が７年以内に作成又は見直しがされている
・長期修繕計画の計画期間が30年以上かつ残存期間
内に大規模修繕工事が２回以上含まれている

・長期修繕計画において将来の一時金の予定していない
・長期修繕計画の計画期間内での修繕積立金の総額
から算定された修繕積立金の平均額が著しく低額で
はない

・計画期間の最終年度において、借入金の残高のない計画
となっている

●その他
・組合員名簿、居住者名簿が適切に備えられている
・都道府県等マンション管理適正化指針に照らして適切なも
のである

……………………………………………………………………

＊長期修繕計画標準様式、長期修繕計画ガイドライン・
コメントの改訂

＊マンションの修繕積立金に関するガイドライン改訂

■他団体の制度との関係

１．マンション管理業協会
同時に、マンション管理業協会の「マンション管理適正評価制度」によるランク付
け、（SからDまでランク付けされる予定）が始まる。

２．マンション管理士会連合会
・「適正化診断」の診断結果を保険料算出の参考に使用。診断料は無料。

診断結果は、S、A、Bランクに区分。
・その結果を、中古マンションの選定にも使用してもらう趣旨で、「ライフルホーム

ズ」と提供し、そこに、適正化診断の結果が表示される。

３．国土交通省
事前確認を行う場合は、他団体のマンション管理の評価サービス
・（一社）マンション管理業協会による「マンション管理適正評価制度」
・（一社）日本マンション管理士会連合会による 「マンション管理適性診断サービ
ス」についても、併せて申請を行うことを可能とする予定であり、
マンション管理に関するワンストップサービスを実現します。…と明記

＊マンション管理業協会、マンション管理士会連合会共に、必要な費用は未定
＊くわしくは、12月のフォーラムで扱います。
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Ⅳ 長期マネジメント計画をつくってみよう
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■長期マネジメント計画を策定してみよう

＊マンションの長期マネジメント計画策定の手引き（案）
はマンション管理センターホームページの下記にある

トップページの調査・研究
↓

１．調査報告
↓

◆マンションの長期ビジョンに関する調査
●マンションの長期ビジョン等に関する既存事例
●マンションの長期マネジメント計画に

関する検討結果
↓

◆マンションの長期マネジメント計画のすすめ
◆マンションの長期マネジメント計画策定の手引き（案）

・長期マネジメント計画は、マンションを長期的な視点で運営していくための一つの提案
・手引きを参考にして、それぞれのマンションにふさわしい方法で取り組むことが大事
・完成させることだけが目的でなく、その過程でいろいろな気づきがあることも重要

＊コロナ禍の今は、じっくり資料を調べて、現状や課題を整理するいいチャンス
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■自分のマンションの評価を知り、考える

未来ビジョンを持つきっかけは、何か課題が発生して、それを な
んとかしたいと考えた人がいた…ということが大きい。

来年度より、国の施策として管理計画の「認定」が始まる。その評
価を見て、それをきっかけに、自分のマンションを見直すのも一考。

自分のマンションの未来のために、改善した方がいいと思われると
ころは、ひとつずつ中長期ビジョンの中に入れて、改善する。

評価基準を満たすことだけを目的とするのではなく、

それを、みんなで考えながらするのがいい

⇒ 長期を考えての話し合いの芽が生まれる
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■進め方の一事例

１．基本情報が整理されていることが重要
基本情報を整理して、課題を抜き出す

• そこで、対策をまとめるのではなく、できるだけ多くの人を巻き込む

２．例：ファシリテーターを入れたお茶会ワークショップ
・楽しい雰囲気で

10年後、20年後、30年後…の自分を考えてみる
⇒普段は話さない、いろいろな考え方が出て刺激になる

３．それを広報紙で明るく広報する。
⇒それを繰り返すことで、住人の関心が高まる

＊長期マネジメント計画作成には、
自分のいない未来を想像できることが必要
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■新たな話し合いの場の作り方

◆長期ビジョンを共有するには、結論を出さない話し合い（意見交換）の場が必要

◆お茶会ワークショップ（自由に意見交換するお茶会）開催は有効
コロナ禍では注意が必要だが

◆オンライン会議システム活用は、結論を出さない話し合いの場としても有効

◆自分の意見をきちんと聞いてもらい、その上で決まったことには納得するのが人間

◆自分以外の人の価値感に敬意を払い、それぞれの事情に寄り添っていく習慣が、
長期ビジョンを共有できる関係をつくる
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・簡単に企画できるので、慣れると、高齢者の定期的なおしゃべりの機

会にもなる

・オンラインでつながることに慣れておくと、将来、高齢者が施設や病院

に入り、外の人と面会ができないときも、つながることができる

■将来の方向性を決められるマンションになるために

◆日頃から顔が見える、
コミュニケーションができる関係をつくる

◆計画を作る段階からできるだけ多くの人に参加してもらう

◆考え方はいろいろあって当たり前から始める

◆情報を共有することで意識を共有していく

長期マネジメント計画づくりを一つのきっかけに！

⇒管理計画認定制度の活用も考えられる
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