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マンションの抱える「二つの老い」に向き合

う
～｢資産価値｣と｢居住価値｣の総合評価制度を～

◎区内マンションの現状
市内のマンションは約１７万戸で

市内全住戸の四分の一、持ち家の

約半分を占めています。持ち家に

占めるマンション戸数の割合は政

令市の中で最も高くなっています。

宮前区のマンション戸数（分譲）

は約３万戸で中原区に次いで多く、

さらに築４０年以上のマンション（旧

耐震も含む）は５６４６戸と他区を

圧倒して多い現状です。（２０１８年

度市調査）

◎共同住宅の「空家」は
２０２０年度に旧耐震マンションの

うち３５７件を対象として行った調

査では、「管理不全の恐れがある」

マンションが１団地、管理上の問題

がある「要改善マンション」が１６団

地（うち詳細未調査が７団地）と報

告されています。

すでに「空き室」としては、約２万

戸（室）と報告されています。今後、

築４０年に達する約５００件の調査

を実施予定です。「管理不全マン

ション」などが増加する可能性は高

いと思われます。

川崎市議会 副議長(宮前区)

おだ かつひ

◆１９６１年、川崎市幸区生まれ。 駒場東邦高校、中央大学法学部卒業（地方自治、都市政策専攻）

◆国会議員秘書を経て、２００３年川崎市議会議員初当選。

現在５期目。市議会総務委員会委員長、健康福祉委員会委員長、議会運営委員会副委員長、市議会政策担当者会議メンバー、

市監査委員等を歴任。みらい川崎市議団元団長、２０２１年５月、第４４代川崎市議会副議長に就任。

◆ボーイスカウト川崎第５４団育成会長、宮前区少年野球連盟顧問、宮前区ゲートボール協会顧問。原水禁川崎市連事務局長。

◆尊敬する人物／ケネディ－元アメリカ大統領 ◆好きな作家／司馬遼太郎、宮城谷昌光 （時代の変革期の人間模様に興味あ

り）

◆好きな言葉／知行合一 、嫌を避くる者は皆内足らざるなり ◆こども二人の男子とも独立、妻、愛猫との３人家族。有馬在住。
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◎管理組合の抱える課題
マンションの適正管理には、管理

組合による長期修繕計画と修繕費

の積み立ては欠かせません。

川崎市の調査結果によると、「役

員のなり手不足」などによる活動の

停滞といった悩みを抱える管理組

合が多いことが明らかになってい

ます。「管理不全状態」になる予備

軍とも懸念されます。

◎資産価値と居住価値の

総合評価制度を
私は、マンション住民が私有財産

としての専有部だけでなく、共用部

をふくめたマンション全体の「資産

価値」と「居住価値」を高めるため

のインセンティブを行政が用意する

ことが必要ではないか、と考え条

例化を含めて提案してきました。

また、マンションの評価基準とな

る「成果指標」の導入による資産価

値の見直しや点数化なども提案し

てきました。

これを進めることで、住民自らが

管理組合の活動に関心を持ち、コ

ミュニティとしての活性化も図れる

のではないかと考えるからです。

昨年の「マンション管理適正化

法」改正を受けて、川崎市は現在

「管理適正化推進計画」および「管

理計画認定制度」を策定中です。

「二つの老い」に実効的に対応で

きる指針や計画となるように、議論

を続けていく所存です。

田園都市線が開通して６０年、

宮前区が誕生して４０年が経過し

ます。

これからも持続可能で活力と潤

いのある宮前区であるために、「す

まい」の問題を高齢化の大きな課

題として取り組んできました。戸建

ての「空き家」問題と、マンションの

「適正管理」の課題です。「老朽化」

と「高齢化」が要因です。

マンションの「老朽化」と１９８１年

５月３１日以前に建築確認がされ

た旧耐震マンションの「耐震化」は

今日的な課題です。


