
築

年
超
の
老
朽
マ
ン
シ

ン
建
て
替
え

ジオグランデ白金台　完成

工　事　概　要

慣れ親しんだ場所での新しい生活に期待

マンション京都白金台
マンション建替組合　
豊島　夕起夫理事長
飛田　晴美理事　　

皆さんの熱意を形に

　

設
計
コ
ン
セ
プ
ト
　
　



に
及
ぶ
自
然
を
借
景
す
る
レ
ジ
デ
ン
ス

　

施
工
の
ポ
イ
ン
ト
　
　

さ
ま
ざ
ま
な
工
夫
で
工
期
短
縮
を
実
現

（７） （第３種郵便物認可）２０２５年　（令和７年）　９月１８日　（木曜日）

　
東
京
都
港
区
で
築

年
超
の
老
朽
化
し
た
マ
ン
シ

ン
を
建
て
替
え
た
﹁
ジ
オ
グ
ラ

ン
デ
白
金
台
﹂
が
完
成
し
た

居
住
者
ら
に
よ
る
マ
ン
シ

ン
建
替
組
合
の
活
動
を
阪

急
阪
神
不
動
産
︵
大
阪
市
北
区

福
井
康
樹
社
長
︶
が
協
力

港
区
の
容
積
率
緩
和
特

例
制
度
を
取
り
入
れ
た
容
積
率
の
割
り
増
し
に
よ
り

分
譲
住
戸
を
含
む

戸
の
高
層

マ
ン
シ

ン
に
生
ま
れ
変
わ

た

建
物
の
設
計
と
施
工
は
奥
村
組
が
担
当
し
た


１階エレベーターホール

■
工
事
名
称
：
マ
ン
シ

ン
京
都
白
金
台
マ
ン
シ

ン
建
替
事
業

■
工
事
場
所
：
東
京
都
港
区
白
金
台
３
│

│
４

■
発
　

注
　

者
：
マ
ン
シ

ン
京
都
白
金
台
マ
ン
シ

ン
建
替
組
合

■
設
　
　
計
：
株
式
会
社
奥
村
組
東
日
本
支
社
一
級
建
築
士
事
務
所

■
施
　
　
工
：
株
式
会
社
奥
村
組

■
敷
地
面
積
：
９
０
２
・

平
方


■
建
築
面
積
：
４
０
６
・

平
方


■
延
床
面
積
：
７
４
８
１
・

平
方


■
構
　
　
造
：
Ｒ
Ｃ
造

■
階
　
　
数
：
地
下
１
階
地
上

階

■
用
　
　
途
：
共
同
住
宅

■
戸
　
　
数
：

戸

■
工
　
　
期
：
２
０
２
２
年

月
１
日

２
０
２
５
年
７
月

日

︵
撮
影
︶
株
式
会
社
エ
ス
エ
ス
　
西
澤
千
星

　年に竣工した従前の建物は、老朽化が進行し、配管からの水
漏れも発生するなどの課題を抱えていました。耐震診断を行い、ピ
ロティ形式となっていた１階部分のみ補強を施すなどで対応してい
ましたが、やはり今後を考えると生活に不安が残りました。
　管理組合では、大規模修繕と建て替えの両方を想定して情報を集
めながら、検討を行っていきました。その中で居住者の自主的な建
て替えも遡上（そじょう）に上りました。ただ、総戸数戸のマン
ションでの取り組みは前例がなく、コンサルタントや事業協力者と
なるデベロッパーに入っていただくことが良いだろうという結論に
至りました。
　コンペ形式で事業協力者を選定し、マンション建替円滑化法に基
づいて発足した建替組合と共に活動してもらうことにしました。こ
の間、私たち住民の意見も熱心に取り入れていただきながら事業を
進めることができました。
　建て替え検討委員会発足から年がたちました。さまざまな出来
事がありましたが今回、満足できる建物が完成しました。セキュリ
ティーなど最新鋭の設備も備えた住居での生活がこれから始まりま
す。慣れ親しんだ場所に戻れることに皆さんも大きな期待を抱かれ
ています。新しく入居される方たちともコミュニケーションを取り
ながら、楽しい生活を送っていきたいと思っています。

　当社は、老朽マンションの
建て替えを社会課題を解決す
る活動と捉え、積極的に取り
組んでいます。今回、東京都
港区に完成した「ジオグラン
デ白金台」は、首都圏で２件
目の完成物件となります。マ
ンション建替円滑化法に基づ
き設立された建替組合に参加
組合員として参画し、事業に
関与しました。
　従前は階建ての建物でし
た。公開空地の創出によって
容積率の割り増し適用が受け
られる港区の容積率緩和特例
制度や、高さ制限の猶予期間
を活用することで階建ての
建物を実現させました。高層
化で上昇する建築コストと、
従前居住者の費用負担のバラ
ンスを考慮に入れ、計画を進
めていきました。
　事業推進で特に重要なの
が、組合の皆さまへのしっか
りとした説明だと思います。

納得して建て替えに向けた皆
さんの熱意を形にできるよ
う、個々のご意見を伺いなが
ら、判断材料となるさまざま
な提案も行いました。合意形
成に向けて「目標と期間の設
定」を明確化することも意識
して組合との対応に当たって
きました。
　建て替え前戸だった住戸
数は戸に増えました。従前
居住者のご意向を優先して居
住住戸を選択してもらい、そ
れ以外の保留床を当社が取得
して販売しました。どの住戸
も販売商品となるよう造り込
みました。
　港区の容積率緩和特例制度
の適用に向けた活動を含め、
今回の事業を通じて得たノウ
ハウや知見は、引き続き展開
する当社のマンション建て替
えに生かしていきたいと考え
ています。

グ
ル

プ
長

八
木
沢
　
達
也

課
長
補
佐梅

谷
　
将
太

阪
急
阪
神
不
動
産
株
式
会
社

住
宅
事
業
本
部

首
都
圏
ま
ち
再
生
事
業
部
　

再
開
発
・
建
替
え
グ
ル

プ

１階ラウンジ

　
本
計
画
は

都
内
有
数
の
高
級
住
宅

街
で
あ
る
白
金
台
に
建
つ

築

年
の

マ
ン
シ

ン
を
建
替
え
る
も
の
で
す


こ
の
マ
ン
シ

ン
は

前
面
の
都
市
計

画
道
路
の
拡
幅
時
に
自
治
体
へ
敷
地
の

一
部
を
提
供
し
た
た
め

建
替
え
に
あ

た

て
は
こ
れ
ま
で
と
同
等
の
延
床
面

積
を
維
持
で
き
な
い
状
況
で
し
た

そ

こ
で

本
計
画
で
は
﹁
マ
ン
シ

ン
の

建
替
え
等
の
円
滑
化
に
関
す
る
法
律
﹂

の
容
積
率
許
可
制
度
を
活
用
し

既
存

建
物
以
上
の
延
床
面
積
を
実
現
し
て
い

ま
す

本
制
度
は

一
定
の
敷
地
面
積

を
有
し

市
街
地
の
環
境
の
整
備
改
善

に
資
す
る
も
の
に
つ
い
て

特
定
行
政

庁
の
許
可
に
よ
り
容
積
率
制
限
を
緩
和

で
き
る
も
の
で

本
計
画
で
は
こ
の
制

度
を
適
用
す
る
た
め

敷
地
内
に
公
開

空
地
を
設
け
て
い
ま
す

公
開
空
地
に

は

地
域
の
ポ
ケ

ト
パ

ク
と
し
て

回
遊
通
路
や
四
季
を
感
じ
ら
れ
る
緑


ベ
ン
チ
を
配
し
て
い
ま
す


　
計
画
地
は
約


の
﹁
国
立
科
学
博

物
館
附
属
自
然
教
育
園
﹂
を
眼
下
に
望

む
高
台
に
位
置
し
て
い
る
こ
と
か
ら


各
階
の
Ｅ
Ｖ
ホ

ル

住
戸
内
に
は
豊

か
な
眺
望
を
借
景
と
し
て
切
り
取
る
よ

う
に
窓
を
配
置
し
ま
し
た

エ
ン
ト
ラ

ン
ス
か
ら
は

公
開
空
地
と
自
然
教
育

園
が
織
り
な
す
奥
行
き
の
あ
る
多
層
的

な
緑
を
眺
め
る
こ
と
が
で
き
ま
す

ま

た

夜
間
に
は
装
飾
を
施
し
た
２
層
吹

き
抜
け
ホ

ル
の
明
か
り
が
街
を
彩
る

よ
う
演
出
し
て
い
ま
す


　
株
式
会
社
奥
村
組
東
日
本
支
社

一
級
建
築
士
事
務
所
　
佐
藤
太
輝

住戸から広がる街が見渡せる

リビングダイニング

　
計
画
地
は

昼
夜
を
問
わ
ず
人
通
り

が
多
い
目
黒
通
り
に
面
し
て
い
ま
す


そ
の
た
め

公
開
空
地
と
な
る
建
物
前

面
の
ス
ペ

ス
を
工
事
ヤ

ド
と
し
て

利
用
し

そ
こ
に
搬
出
入
車
両
が
す
べ

て
収
ま
る
よ
う
車
両
サ
イ
ズ
を
制
限
す

る
ほ
か

車
両
の
出
入
り
が
増
加
す
る

コ
ン
ク
リ

ト
打
設
時
に
は
誘
導
員
を

増
員
す
る
な
ど

第
三
者
災
害
防
止
の

対
策
を
徹
底
し
ま
し
た

さ
ら
に
周
辺

環
境
に
配
慮
し

騒
音
を
伴
う
工
事
の

作
業
時
間
を
制
限
し
ま
し
た


　
躯
体
工
事
は
当
初

在
来
工
法
に
よ

り
基
準
階
を

日
間
の
サ
イ
ク
ル
で
施

工
す
る
計
画
と
し
て
い
ま
し
た
が

柱

と
梁
部
分
に
鉄
筋
の
地
組
み
工
法
を


ス
ラ
ブ
や
バ
ル
コ
ニ

部
分
に
ハ

フ

プ
レ
キ

ス
ト
工
法
を
そ
れ
ぞ
れ
採
用

す
る
こ
と
で

作
業
の
効
率
化
を
図
る

と
と
も
に
サ
イ
ク
ル
を

日
間
に
短
縮

し
ま
し
た

ま
た

躯
体
工
事
が
よ
り

円
滑
に
進
む
よ
う

先
行
し
て
本
設
の

鉄
骨
階
段
を
設
置
す
る
計
画
と
し
ま
し

た


　
上
層
階
で
躯
体
工
事
を
施
工
し
て
い

る
間
は

内
装
工
事
中
の
下
層
階
に
雨

水
が
落
ち
な
い
よ
う
中
間
階
で
の
止
水

対
策
が
重
要
と
な
り
ま
す
こ
の
た
め


エ
レ
ベ

タ

シ

フ
ト
や
階
段

設

備
間
口
等
の
あ
ら
ゆ
る
縦
穴
の
止
水
対

策
を
入
念
に
施
し
ま
し
た


　
本
工
事
は
既
存
マ
ン
シ

ン
の
建
て

替
え
工
事
で
あ
り

事
業
主
で
あ
る
建

替
え
組
合
の
方
々
は
計
画
開
始
か
ら
約


年
間
の
長
き
に
わ
た
り
こ
の
事
業
に

取
り
組
ま
れ

多
く
の
苦
労
が
あ

た

と
伺
い
ま
し
た

施
工
を
担
当
す
る

我
々
は

駅
伝
に
例
え
れ
ば
ア
ン
カ


の
役
割
だ
と
思
い
ま
す

ア
ン
カ

と

し
て

事
業
に
携
わ
る
多
く
の
方
々
の

思
い
を
受
け
継
ぎ

高
品
質
な
建
物
を

引
き
渡
し
で
き
る
よ
う
全
力
を
挙
げ
て

取
り
組
み
ま
し
た

そ
の
結
果

工
期

よ
り
１
カ
月
早
く
引
き
渡
す
こ
と
が
で

き

皆
さ
ま
に
は
大
変
喜
ん
で
い
た
だ

け
ま
し
た

こ
の
よ
う
な
壮
大
な
事
業

に
携
わ
る
こ
と
が
で
き
た
こ
と
に
感
謝

し
て
い
ま
す


　
株
式
会
社
奥
村
組
東
日
本
支
社

　
白
金
台
マ
ン
シ

ン
工
事
所

　
所
長
　
鈴
木
圭


