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区分所有者の高齢化に直面する団地型マンションにおいて、バリアフリー化のため、
エレベーターの設置について具体的な検討を行った事例

課題 成果取組

高齢化の進展に伴う、
エレベーター設置に必要な

コスト算出と合意形成

居住者・区分所有者を
対象としたアンケート調査

エレベーター設置事例見学

既存マンションのエレベーター設置に
係る合意の形成と汎用性のある

マニュアル化

単なるエレベーター設置から、
マンションの将来像を検討する事の

重要性の認識への意識の変化

・I①管理組合のための既存マンションのエレベーター設置に係る合意形成マニュアル

・I②アンケート調査の手順

・I③持続可能なマンションづくりのための将来計画～長期修繕計画の概要

・I④コンサルティングの手法と考え方

水平展開
可能な資料

勉強会の開催

エレベーター設置時の
給排水管や日影への影響を

現地調査に基づき検討

住民間の意見交換会

【竣工年（築年数）】 昭和55年（築36年） 【総戸数】 150 戸

【単棟型 or 団地型】 団地型 【階 層】 5 階建

【自主管理 or 委託】 分譲以来一貫して自主管理

【エリア】 大阪府

【耐震診断・耐震改修の実施の有無】 無し

Ｉマンション 補助事業実施主体：NPO法人集合住宅維持管理機構

写真枠




管理組合のための既存マンションのエレベーター設置に係る合意形成マニュアル 


□ Step１ 準備段階 


目標 エレベーター設置の検討のための専門委員会を設置することの合意を得ること 


活動 理事会が主体となって、区分所有者のエレベーターに関する要望を測り、専門委員会


設立のための準備をおこなう。 


項目 


１ ニーズや関心


の度合いの把


握 


エレベーターがないことによる不自由さと、不満やニーズの度合い、エ


レベーター設置検討の要否について調査（アンケート①） 


２ 専門委員会準


備会の設立 


a.アンケートの結果を受け、専門委員に参加する区分所有者を募集 


b.エレベーター設置に関する自主的な資料収集 


c.支援を依頼する専門家に関する資料収集 


３ 総会承認 専門委員会の設置（活動費および専門家による支援を受けるための予算


を含む）について承認 


 


□Step２ 検討段階 


目標 ・管理組合として、継続してエレベーター設置のための検討をすすめるか否かを判断


する材料をそろえること。 


・エレベーター設置基本計画策定およびそのための予算について合意を得ること。 


活動 専門委員会が主体となって、専門家の支援を受けながら基礎的な学習・検討をおこな


い、その成果を居住者に発信する。 


項目 


１ 専門家への支


援依頼 


合意形成のためのコーディネートとコンサルティングをおこなう専門家


の選定および依頼 


２ エレベーター


設置に関する


情報の収集・発


信 


a.さまざまなエレベーター増築方法（外観のバリエーション）の見学 


b.既存分譲マンションにおけるエレベーター設置実現例（実施プロセス


および計画例）の収集 


c.適用される法規制（一団地認定、日影規制、耐震既存不適格および床


面積算入基準等）の把握 


d.居住者の関心を高めるためのイベントの開催 







３ エレベーター


設置に関する


基礎的検討 


a.現在の敷地の利用状況（外構）の調査 


b.管理組合規約の確認：持分割合の計算方法等、今後の共用部分の変更に


係る規約上の課題の整理、問題点の抽出 


c.おおまかな設置モデル案の提示と費用および資金計画の把握 


 


d.エレベーター設置を実現する上でクリアすべき課題の整理（設置モデル


案をもとに）（アンケート②） 


４ 総会承認 エレベーター設置基本計画策定およびそのための予算について承認 


 


□Step３ 計画段階 


目標 ・複数の計画案を策定すること。 


・計画実施にかかる予算について合意を得ること。 


活動 区分所有者が抱く、エレベーター設置を含むマンションの将来像を引き出し、計画案


に反映させる。 


項目 


１ 基本計画案策


定のためのイ


メージの整理 


a.住み続けるための改善要望の抽出（アンケート③） 


２ 基本計画案策


定 


a.複数の基本計画（建築計画・合意形成計画）案の策定 


b. 住民説明会 


c. 総会上程案の選定 


３ 総会承認 基本計画案およびその事業予算について承認 
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アンケート調査の手順 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


 


情報収集 


基礎的検討 


住民向けイベント（見学会、勉強


会等）の開催 


第１回 現況把握のためのアンケート 


実現例収集 


法規制の把握 


敷地利用状況調査 


管理規約の確認 


第２回 課題把握のためのアンケート 


エレベーターがないこ


とによる不自由さや不


満、将来的な不安など


について回答を求め、


初期段階での関心やニ


ーズの度合いを測る。 


 


[目的] 


個々のモデル案につい


て評価できる点（長


所）、評価できない点


（短所）を尋ね、エレ


ベーター設置に際する


課題を抽出、把握する。 


[目的] 


設置モデル案の提示 


改めて、住み続けるための改善の


可能性の検討 


 


第３回 将来像を探るためのアンケート 


居住者の将来的な居住


意向を踏まえた上で、


エレベーターに限ら


ず、住み続けるための


改善要望を総合的に抽


出する。 


[目的] 


事業の経緯と検討結果の報告 


快適に住み続けるための総合計画案と、 


それに対応する長期修繕計画の策定 
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持続可能なマンションづくりのための将来計画～長期修繕計画の概要 


 


第３回アンケートは約８割の回収率で、１階から５階までほぼ均等に回収され、有効な回答と判断でき


る。回答者の約９割が今後も当住宅に住み続けたいと希望しているが、年代別にみるとほぼ年齢が下がる


ほど希望の度合いが低下し、数少ない４０歳代の２３％は住み続けたいとは思わないという意思を表明し


ている。住み続けたいと思わない理由は「駅から遠い」「自主管理である」「古い」「エレベーターがない」


「帰省、子供と同居」などである。住み続けたいという「希望」ではなく１０年後も住んでいるか、とい


う可能性に対しては１３％が住んでいないと思うと答え、行先については福祉施設、エレベーター付きマ


ンション、あるいは存命していないなどの回答があった。住み続けるために必要なものについての問いに


対しては、最多はエレベーターであるが僅差で福祉サービスが挙がっている。選択肢が少なかったため「そ


の他」が多く、その内訳の最多は「管理委託」、２番目は「コミュニティ」、３番目が「建替え」であった。 


第１回アンケートの「住み続けるために必要なことなど」に対しても同義の意見が表明されており、今


回のアンケート結果はそれが具体的に明確化された形になった。このアンケート結果は、これまでのエレ


ベーター設置の検討結果や公開検討会で出された意見とあわせて、エレベーターだけではなく、総合的に


山田西第一次住宅の将来を検討する必要性を示している。第３回アンケートでは比較的若い年齢層の不満


や要望も提起され、持続可能なマンションを目指していくためには、高齢化した住民の希望を反映させな


がら、比較的若い層が展望を持てる将来計画を提示する必要があり、これらを反映させた２つの長期修繕


計画案を提案した。 


 


［計画案－１］ 


エレベーター設置のモデルを提案した第２回アンケートで、外観の大きな変化に対する拒否感や両面に


開口があるという居住環境の良さが重要視されていること、全棟平等に設置することが求められているこ


とを反映させる計画として、タイプⅠ（全階段踊場着床タイプ）を１０年後に設置する案とした。タイプ


Ⅰを選定しているのは、外観の変化が比較的少ないことと設置費用の点から現行の修繕積立金の範囲での


限界であることが理由である。 


 


［計画案－２］ 


第３回アンケートで、住み続けるために必要なこととして、エレベーターに続いて福祉サービスが挙げ


られたことと、その他として管理委託、コミュニティという意見が多かったことを受け、福祉サービス活


動を可能にし、管理事務所機能を持たせるために集会所の規模を拡大すべく建替えて、集会所に隣接する


コミュニティ広場を整備し、それに伴う駐輪場減少分の代替スペースの確保、敷地内バリアフリーの確保


を計画に盛り込んだ。エレベーターについては完全バリアフリーを重視し、その中で一番工事費の低いタ


イプⅣを１棟のみに設置する計画としている。これらの合計費用は現行の修繕積立金で無理なく賄える範


囲であり、２０２０年から２０２５年にかけて順次整備していくことが可能である。この場合は１棟のみ


の設置であることと、各戸の玄関位置を変更するタイプであるため、合意形成がより困難になることが予


想されるとともに、団地内の住替えを可能にするための仕組みづくりも大きな課題である。 


  







長期修繕計画のための整備事業の概要 


項目 計画案－１ 計画案－２ 


背景 ・両面開口の居住環境の良さを維持 


・外観の大幅な変化に対する不安 


・上記を要因とした「資産価値」下落を懸念 


・全棟平等が原則 


・福祉サービスや委託管理に対する要望 


・子育て世代の転入促進 


・完全バリアフリーの実現 


・事業費と維持費の圧縮 


概要 ・全棟全階段に踊場着床タイプのエレベータ


ーを設置する（タイプⅠ） 


・資金計画上は、借入も考えられるが、修繕


積立金の範囲内で実施できる時期を設定す


る。ただし、第４次大規模改修工事の内容


によってはその時点で資金不足の可能性が


ある。また、築年数との兼ね合いもあるが、


設置後３０～３５年後程度にはエレベータ


ー全面改修費を見込んでおく必要があるた


め、積立金の増額の検討が必要である。 


・エレベーターの保守点検費については、一


般管理費で対応する。（3～5万円／月・台） 


・廊下型バルコニー着床タイプ（タイプⅣ）を


１棟のみに設置する 


・集会所の建て替えとコミュニティ広場の整備 


※高齢者食事サービスや子育てサークル等多


様な世代の活動を支える拠点として整備し、


あわせて管理委託を念頭に管理事務所機能


を計画する。集会所に隣接して小さな広場を


整備し、屋外のコミュニティスペースとして


集会所と一体的に利用する。 


・敷地内バリアフリー化・駐輪スペースの移設 


※Ａ６棟、Ａ７棟から集会所への約２ｍの段


差にスロープを設置し、上記集会所建替えと


このスロープ設置による駐輪場減少分を補


填するため、Ａ６棟東側駐輪場上部に人工地


盤を設置して駐輪場とする。 


・資金計画としては、現行積立金の範囲で実施


可能であり、合意形成に要する期間を見て順


次整備していく。 


計画 


時期 
２０２５年～２０２６年 ２０２０年～２０２５年 


課題 ・階段踊場着床のため、半階の昇降があり、


完全バリアフリーは実現しない 


・修繕積立金をほぼ使い切るため、長期的に


はエレベーターの改修も見越した積立金の


値上げが必要となり、それを含めた合意が


必要である 


・維持費の負担が大きく、居住階による負担


割合などの検討が求められる 


・１棟のみの設置であることと、各戸の玄関位


置を変更するタイプであるため、合意形成は


大きな課題である。 


・エレベーターの要否による住替えを前提とし


ているため、事前にその仕組みづくりを検討


し、それを含めた合意が必要である。 
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コンサルティングの手法と考え方


項目 概要


1 プログラムの提案


2


3


4


5 基礎調査


6


7 モデル案作成


8 モデル案の説明


外観イメージはＣＧなどを用いて住民が理解しやすいような表現方
法による


モデル案の解説をおこなってこれに基づいたアンケートの内容を説
明し、あわせて合意形成に向けた管理規約上の課題を提起する（マ


共用部分の維持管理負担方法、分譲マンションにおける実施例の合
意形成プロセスに学ぶ勉強会のコーディネートをおこなう


すすめ方の概要とプロセスを提案し、管理組合（委員会等の検討組
織）の合意を得る


実例紹介①、歴史を通じた学
習


設置可能な複数のモデルを計画し、外観イメージ、住環境の変化、
設置事業費、各案の長所短所等の提示し、これを基にしたアンケー
ト内容を提案する


エレベーター設置の要望把握
（アンケート①）


実例体験を通じたイメージの
共有化


アンケート①集計・分析、結
果報告


複数の設置パターンの実例（公的住宅）を調査、抽出して見学会の
企画、コーディネートをおこなう


アンケート分析結果を報告し、そこから得られた課題の整理、次の
段階に向けての提案、検討をおこなう


発意の背景分析、緊急度の有無、将来への不安、居住階や年代によ
る意識の違い、不要とする意見、理由を確認する


土地利用、構造等関連法適合条件等の調査、行政庁確認、敷地現況
調査により建築条件の確認をおこない、また管理規約に合意形成の
支障となる問題がないかを確認する


9 実例紹介②


10


11 アンケート②集計・分析


12


13


14


15 エレベーター設置を含む長期
修繕計画シミュレーション


アンケート③により抽出された課題を、エレベーター設置と合わせ
て持続可能な住宅づくりのための長期修繕計画に盛り込み、事業計
画、資金計画を含む複数の基本計画を提案する


モデル案に対する意見聴取
（アンケート②）


複数タイプのモデル案に対して、各タイプに対する住民の評価を問
う


エレベーター設置による外観の変化や住環境への影響、費用負担な
どの住民の意見、評価から、今後の課題を抽出する


アンケート②の結果報告と次
の段階への検討


課題の整理と次の段階の取組
みの検討


２回のアンケート結果と、これまでの同住宅の住み続けていくため
の取組み、居住者の状況の変化などを総合的にまとめ、次段階の取
り組み方法を検討する


エレベーター設置だけではなく、アンケート結果から得られた諸課
題をテーマに意見交換を行って、住み続けていくための課題を明ら
かにし、今後の方策、取り組みを展望する


住み続けていくことに対する意識、希望を把握し、住み続けていく
ための要素としてのエレベーターの重要性、それ以外の課題、要望
を把握し、エレベーターを含む持続可能な住宅に向けた課題を抽出
する


持続可能性に向けての課題抽
出（アンケート③）


エレベーター設置に関する住民の知識、考え方の幅を広げるため、
海外のエレベーター設置事例の紹介、行政の合意形成支援事業の紹
介など、多様な取り組み事例を紹介する（行政や研究者の協力を得
る）


明し、あわせて合意形成に向けた管理規約上の課題を提起する（マ
ンション管理士や司法書士の協力を得る）※モデル案はパネル化し
て、アンケート期間中、集会所棟で展示する
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