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マンション管理計画制度で認定 （枚方市  第１号） 
管理計画認定制度は、地方公共団体がマンションの管理状況を認定する制度で、 

管理の適正化を促進することを目的としています。 

 

枚方市では 下 記も枚方市独自基準としています。 

（１） 建築物の耐震化 

（２） 防火 ・ 防災対策 
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管理組合 
 長期修繕委員会 

 運営検討委員会 

 植栽委員会 

子供見守り隊 

労住まきのハイツ 
助け合い・支えあう町 

自主防災会 

自治会 

くらしの支援 

かけはし 

あすなろクラブ 

（元 老人会） 

プチカフェ 藤 
和の輪 食事会 
くらしの支援 
囲碁将棋 
唄の集い（カラオケ） 
花見会 
クリスマスイルミネーション 

企画運営委員会 
みんなで歌おう会 
うどんの日 
映画会 
コンサート 
その他イベント 
バス旅行 

夏祭り 
区民体育祭 
どんど焼き 
古紙・アルミ缶回収 
消防・防災訓練 
敬老の日お祝い 
赤十字他 募金 

 

防災への備え 

災害時の自助 災害時の共助、近助 建物まわりと室内の安全 

小学校の 
登・下校時の見守り 

自治会・管理組合共同 

駐輪。駐車委員会 
  迷惑駐車パトロール 
ペット委員会 

防災マニュアル 
防災訓練 
室内家具固定 
（かけはし お助け隊） 
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労住の居住者と訪ねてきた友人との会話 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

駅から近くていいね 

 

旧国道沿いなのに静かね 

すぐ近くに北郵便局が 

あるのも便利ね 

淀川の堤防にすぐで

られて、散歩やジョ

ギングするのに 

いいわね 

徒歩７,８分かな 

 

少し奥まっているからね 

ハイツの入り口に食品スーパー

ナカガワがあるのも便利よ 

 

駐車場や駐輪場はちゃんとあるの？ 

あなたはバイクにのるよね。 

すぐとなりが上島南公園

で鉄棒、ジャングルジ

ム、ブランコもあるのよ 

 

大丈夫よ。申し込んだら、すぐに駐めれたわ。 

バイク置き場が不足気味みたいだけど、まだまだ

増やせるみたいだし。 
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住んでいる人はどうなの？ 

そのへんは、お隣とも、付き合いの

ない、マンションとの違いよね。 

この間５０周年記念祭があったよね。

横断幕にも100年マンションを目指す

って書いてあったけど、そんなことで

きるの？ 

それは、これから住んでいく、私たちの問題

よね。いまのところ、少なくとも今後３０年

の計画では、十分やっていけるそうよ。 

へーっ、あなたもずいぶん変わった

わね。言うことが以前とは違うわ

よ。 

そうかしら。自分ではわからないけど。 

私は、まだ、住み始めて6年だけど、いい人 

ばっかりよ。 

なかには変な人もいるかもしれないけど、 

私が出会った人は、いい人ばっかり。前に住

んでいたところは、話ができる人も少なかっ

たけど。 

それはね、自治会やかけはし、あすなろ

クラブとかの住民団体があって、いろんな

ボランティア活動や、催しがあって、住民

同士が出会って、話し合う機会が多いから

だと思うわ。 

管理組合も、その大切さがよくわかって

いて、全面支援しているのよ。私も、引っ

越してきて、すぐに、植栽の手入れをして

いる住民の人をみかけて、声をかけたら、

誘われて、もともと好きだったお花の植え

付けや手入れもできて、仲間が増えたし、

去年は、輪番制の自治会役員が回ってき

て、いっぺんにお友達が増えたのよ。 

どうして、違うのかしらね？ 
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居住者夫婦と訪ねてきたその子供夫婦との会話 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

建物外壁もきれい

で、築５０年なんて

とても思えないわ外

壁もきれいで、築５

緑が多いね壁も

きれいで、築５

廊下もきれいし、

ごみ一つないね。

もきれいで、築５

定期的に大規模修繕を実

施しているからね 

住民ボランティアがみんなで植栽の手入れ

をしているの。私も時々お手伝いするのよ 

 

部屋もきれいねき

れいで、築５０年

清掃員さんが常時掃除しているからね。 

 

リフォームが自由にできるからね。管理組合でベランダ窓を二

重サッシに改装し、玄関ドアも気密性の高いものに改修済みよ 

古いマンションだとインターネ

ット光が使えないところがある

けど 労住は？ンターネットれ

いで、築５０年なんてとても思

全戸フレッツ光が使えるよ。ネット通販で買ったもの

は、メーターボックスに置き配指定しておけば、玄関か

らでたところまで配達してくれるので、すごく便利よ。 

ごみ捨てはどうしているの？築

５０年なんてとても思えない

生ごみは1階エントランス近くに常設のゴミ箱があって、

いつでも捨てられるし、瓶、缶はきまった曜日にゴミ箱に

すてればいいので便利よ。ゴミ箱の清掃も清掃員がして 

くれているのでいつもきれいし。 

古いマンションだから耐震の対応

が心配ね。年なんてとても思えな

２０１４年に耐震工事を実施して、

震災の停電で水が出ない場合のため

に防災用の井戸までほってあるよ。 
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いいね。うらやましいわ。タ

３LDKは7000円  

４LDKは8000円でずっと

前から変わりなしで 管

理費収支は黒字だって。 

管理費は高くない？な

補修の費用はどうしている

の？なんてとても思えない

修繕積立金は 

３LDK 6900円  

４LDK8000円でこれま

での長期修繕は計画通

り実施されているし、

今後の３０年間の長期

修繕計画に必要な資金

が不足なく積み立てら

れることが毎年の総会

議案書で報告されてい

るから安心だよ。 

団地の入り口にあった木造の

建物は何？えないわ。 
あれは集会所。管理組合、自治会の会議、住民

のレク活動、イベントなどに使われているよ。

レク活動やイベントの案内は全戸配布の、お知

らせやカレンダーで知らされるし、ホームペー

ジでいつでもみられるよ。集会所の前の公園

は、こどもたちに人気で、近所の子供たちも来

て、たくさん遊んでいるよ。 

 

私たちも今は賃貸だから 

引っ越ししようかな。ないわ。 

この近くの新築マンションの半額くらいで 

買えるから経済的には助かるね。 

管理費も安いし、管理計画認定マンションと

して認定されているから、購入者のフラット

３５の借入金利の優遇措置もあるらしいよ。 

問題は永住する人が多く、売りに出るのが少

ないことやね。 
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労住まきのハイツの概要と活動団体 
  １９７５年に分譲を開始し、今年５０周年を迎えました。３８０戸、７３０名が居住しています。 

 分譲当初は若い入居者が多く、１９８６頃までは子供会（小学生）が２００名を超えていました。 

その後次第に高齢化が進み、現在、子供会は解散し小学生は１５名になっています。６５歳以上の住

民は５２％ ７５歳以上は３６％とまさに、超超高齢化社会といえます。 

 高齢化が進んだから沈滞したのかというと、さにあらず、管理組合活動、コミュニティ活動が逆に活

発化し、枚方市内でも評判のコミュニティが形成されています。 

ここでは、各団体の組織や人員についてご紹介します。 

 

管理組合法人 労住まきのハイツ    管理組合ニュース 毎月発行 

 理事      ２２名 輪番制１年交代 

 監事     ２～３名 常任監事１～２名と理事長退任後の１年理事１名 

 修繕委員会   ２０名 長期修繕計画の立案の実施 業者委託設備保守契約の管理 

             委員による自主点検 夜間・休日のトラブル対応 

 植栽委員会   １９名 樹木・花壇の維持管理（業者委託と委員ボランティア） 

 運営検討委員会 １４名 規約改正など運営に関わる議題（理事長・元理事長・元自治会長） 

 駐輪・駐車委員会 ８名 当該年度 管理組合理事と自治会役員 

 ペット委員会   ６名 当該年度 管理組合理事と自治会役員 

 毎月１回 理事会 幹事会の開催  

 

労住まきのハイツ 自治会          自治会ニュース 毎月発行 

 ３８０戸中 未加入 １２戸 役員２９名 輪番制 １年交代 

 役員 会長 副会長 事務局長 校区福祉委員 校区体育振興会委員  

    福祉委員長 体振委員長 レク委員長 福祉委員 体振委員 レク委員              

 

こども見守り隊  
 小学生 通学の見守り 

 ５名（協力者 常時募集） 

 

労住まきのあすなろクラブ（旧：老人会） あすなろクラブお知らせ 毎月発行   
 あすなろ事務局 企画運営委員会 有志・自治会担当役員 ５名（協力者 常時募集） 

 会費はなし、労住住民は全員参加できる） １００名  延べ利用者 年間１４００名 

 

暮らしの支援かけはし        かけはしニュース  毎月発行  
 支援対象 ３８０戸 支援者 ４１名（支援者 常時募集） 延べ利用者 年間７０００名    

  

労住まきのハイツ自主防災会 
  自治会役員 管理組合理事 有志 で 役員を構成  幹事役員会メンバー３０数名 

  防災訓練 防災備品の整備 防災マニュアル発行 
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自治会は労住まきのハイツの居住者全員のための活動をしています。 

そのため居住者全員の参加、協力が必要です。 

自治会は労住内のコミュニティ活動が盛んになるよう「夏祭り」や「とんど焼き」などのレク活動

の主催の他、コミュニティ活動をする諸団体を支援しています。 

「見守り隊」、「かけはし」、「あすなろクラブ」、「自主防災会」 の活動費の一部を負担支援

しています。 

 

  

管理組合は労住まきのハイツの建物、設備の維持管理のための組織であり、所有者全員が組合員に

なります。管理組合が機能的、効率的に運営されるかどうかは、居住者同志のコミュニケーション

が潤滑かどうかに大きく影響されます。また、マンションの場合、自治会が活発に活動していくた

めには管理組合の自治会活動への理解が必要であり、お互いに持ちつ持たれつの関係にあります。 

労住では 駐輪・駐車の問題、ペット飼育の問題、自主防災の問題に管理組合と自治会が共同で取

り組んでいます。また、新集会所”集い”の新築は管理組合の全面的な応援がなければ、できなか

ったことだといえます。また、集会所の維持管理費用を管理組合が負担しています。 

 

 

労住まきのハイツでは１９９８年から管理組合を住民主体の運営に切り替え、住民が直接その運営

にあたっています。管理組合の理事も自治会の役員も１年交代の輪番制であり、住民全体がその役

割を分担し、参加することからお互いの役割が理解でき、理事や役員を担当したことがきっかけで

コミュニティ活動への参加をされ始めた方も多くあります。 

 

 

住民全員の参加で豊かなコミュニティーを築いていきましょう。 

自治会がコミュニティ活動の「かなめ」 

管理組合と自治会は 持ちつ 持たれつ の関係 

輪番制の理事・役員の経験で深まる理解 
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 結成の理由      
高齢化が進む労住まきのハイツ、住民同士が お互いに 
支え合い、助け合いながら、気軽に声を掛け合って暮らしてい

ける組織があったら、という声が住民の中から高まり、住民有

志によるボランティア組織が立ち上がった。 

かけはし  

活動理念 

１．「かけはし」は、「労住まきのハイツの住民同士がお互いに支え 
合い助け合いながら気軽に声を掛け合って暮らしていける」 
コミュニティにするために役立つ活動を行なうボランティア 
組織である。 

２．「かけはし」は、労住まきのハイツ住民のコミュニケーション 
促進に役立つ活動を企画、実施するとともに、労住まきの 
ハイツの中で行なわれる同趣旨の活動の支援を行なう。 

３．「かけはし」は、労住まきのハイツ住民の生活支援に役立つ 
活動を企画、実施する。 

４．「かけはし」には、労住まきのハイツの住民は誰でも支援要望を

行うことができる。 
５．「かけはし」の、活動には労住まきのハイツの住民はいつでも 

自由に参加することができ、退会することも出来る。 
６．「かけはし」の、支援者は「出来る人が・出来る事を・ 

出来る時に」無理を しないをモットーに活動を行なう。 
７．「かけはし」の、活動は常に労住まきのハイツ住民の声を 

よく聞き、住民の立場にたって活動を行なう。 

活動内容 
コーヒーショップ プチカフェ 毎週 木曜日 9:30～11:30 集会所”集い”と藤棚にて 
和の輪 食事会        毎月 第３水曜日   11:45～   集会所 ”集い” 
囲碁                毎週水曜日（第１除く）10:00～   旧集会所 ２階 
唄の集い(カラオケ)       毎週金曜日      13:30～   旧集会所 ２階 
くらしの支援         毎週 木曜日 受付    9:30～11:30  
                               プチカフェにて困りごとの相談、支援依頼を 

受け付けています。 
管理事務所でも受け付けています。 

 

 地域でのボランティアを希望される老若男女の

皆さんの参加歓迎です。 
 

設立時、活動拠点のプレハブ小屋 

プレハブ小屋の中 

設立２年目に中司市長来場 

2017年伏見市長も来場 

（包丁研ぎ 網戸張替 水道水漏

れ修理 各種修理、パソコン相談、

荷物運び、ゴミ出し など）  
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あすなろクラブの目指すもの 
１.労住まきのハイツの高齢者がいくつになっても 生き生きと暮らせること 
２．年代や体の状況に合わせて参加できるイベントやコミュニティー活動を 
  盛んにすること 
３．住民みんなが笑顔であいさつでき、助け合える 豊かな心を育むこと 
 

２００９年６月に 淀の水会（老人会） を引き継ぎ発足しました

が、労住まきのハイツの住民はどなたでも、いつでも参加できる 

住民全体のレク活動の支援、イベントの開催を行っています。 

歌謡曲  童謡  唱歌  ポピュラー  

なんでも みんなで 一緒に歌います。 

２０２５年から下記は ひらポ シニアおでかけスタンプwith スマホの対象になっています。 
 会場で ひらポ ポイントゲットできます 
喫茶プチカフェ（毎週木曜日） ひらかた元気くらわんか体操（毎週金曜日）  
みんなで歌おう会（毎月第２土曜日）  映画会（毎月第４月曜日） 
労住のみなさんはもちろん、市民だれでも参加OK。 ひらポもゲットできます。 
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労住まきのハイツで発行されている配布ニュース 掲示物 （定期配布及び常時掲示） 

労住まきのハイツでは、管理組合の他、コミュニティー活動をする各団体がそれぞれにその活動を知ら

せるニュースを発行、掲示、配布しています。活動を継続していくための重要な要素です。 

自治会 ニュース 
毎月１回発行 掲示 全戸配布 

毎月の 活動予定カレンダー 
毎月１回発行 掲示 全戸配布 

管理組合 ニュース 
毎月１回発行 掲示 全戸配布 

かけはし ニュース 
毎月１回発行 掲示  

お助け隊の案内 
常時 掲示  

あすなろ お知らせ 
毎月１回発行 掲示 全戸配布 

自治会ニュースの裏面に印刷 

お助け隊は 支え合い・助け合える町の中で生まれ、続いてきました。自分たちのことは自分で考え、
自分たちで守る。できる人が、できる事を、できる時に行動する かけはしの精神からうまれました。 
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（３
名

）

自
治

会

副
会

長
（４

名
）

会
計

（
１
名

）



14

◇管理組合活動の歴史 
誕生からお任せ管理の時代 

 １９７５年に分譲、同年 8月 1・2 号棟入居を開始し管理組合がスタートした。   

以降、分譲業者の労住生協が用意した原始管理規約によって運営され、区分所有者の約 15％が出

席する総代会（代議員制）で物事をさだめ、総会は一度も開かず、理事会も管理組合運営の知識・経験

がなく 管理会社任せの状態であった。その後、何度も法改正（区分所有法）が行われたにも関わらず、

規約改正をせずに総代会運営、管理会社任せの運営が更に１０数年間続いていた。ビル清掃系であった

管理会社は、建物・設備管理のノウハウが不足、その管理会社任せ、管理員任せの結果、不適切な建

物・設備の管理が続いた。特に責任施工方式で発注、工事監理を管理会社に任せた１回目の大規模修

繕工事は目に余るずさんな工事であったことが、後々判明。 

お任せ管理の実体に驚き目覚め 

１９９８年４月総代会議案書で、管理会社から２回目の大規模修繕工事の提案。修繕積立金が貯まってい

ないので４棟あるうち１号棟だけ実施するという無謀な提案だった。 

代議員だけでなく、議案書を見て疑問を持った有志が多数総代会に出席しており、長時間審議した。工

事関係議案を保留とし、まず違法である管理規約改正検討を決議、理事長を委員長とする規約委員会

を立ち上げ行動開始。年度末の 1999 年３月に臨時総会を開催して、規約改正を提案承認。 

１９９９年 4月に新規約に基づき定期総会（初めての総会）を開催、改革の始まりへと結びつけた。 

管理組合改革のはじまり……管理会社の杜撰な会計管理が判明 

管理費会計の実体を調べてみると、管理委託費の 2年毎値上げ等にて、毎年赤字決算。駐車場収入で

帳尻合わせ、会計は破綻寸前、予算は管理会社任せで支出内容も把握できてない状況。 

１９９９年度４月、新管理規約のもと招集された理事会は「手強い管理組合をめざす」という方針を掲げて、

管理会社から主導権を取り戻すべく活動開始。総会で不適切な印刷費支出をしているのでないかと追求

された件について調査した結果、確証が明らかになり、疑惑が多かった管理員の交代を要求。管理会社

の過去の管理不備を追及、管理委託費の値下げ実施し、管理体制の改善を条件に契約更改、管理組

合ともども管理体制強化に努めることとした。 

管理組合改革の実行……自分達で考え自分達で守る 

１９９９年 管理組合の確立はまづ自身の見直しと体制強化からと 京滋管理組合対策協議会に会員加入、

新理事は学習を始めると同時に並行して業務活動も精力的に開始した。 

１９９９年 全ての委託管理契約・保守契約のコスト見直し 長期修繕委員会の発足、 

２０００年 管理費と積立金の分離会計とし管理費・駐車料を値上げ、安定資金計画を策定、 

２００１年 3 年間延期した大規模改修工事を視野にいれ、長期修繕計画の総会決定、 

２００２年 お任せ管理から脱却し､自分達で考え納得のいく大規模改修工事の実施に漕ぎつけた。 

 

“自分達で考え自分達で守る“ 住民による主体的管理方式が、数々の管理コストの削減を実現し、 

今日までのグレードアップ工事の大きな原動力となっている。 

改革後の主な管理コスト削減 

<管理委託費削減（年額）> 

２０００年度 全般を見直し １７６万円削減 
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２００３年度 基幹事務を更に見直し ２００万円削減 

２００８年度 事務管理費を見直し ５０万円削減 

２０１０年度 事務管理費を見直し １１０万円削減現在 

１９９９年度と比べて約３０％減 1戸当たり平均年間 ３５，２００円削減 

２０１２年度 管理員日勤制に移行 １６５万円削減 

<設備保守点検費削減（年額）> 

２０００年度 エレベータ保守点検回数を月 2回から 1回にして年間 ９８万円削減 

２０００年度 消防設備保守業者・業務見直しで保守費を３０万円削減 

２０００年度 給排水設備保守費を６万円削減、一方で全戸点検励行合計削減額年間１３４万円 

<共用電気料金削減（年額）> 

２０００～２００２年度： 

高圧電力契約形態の変更（設備電力ベースから契約電力ベースに）により ２７０万円削減 

２００７年度 センサー付き照明により ３０万円削減 

２００９年度 加圧給水ポンプの更新により ５０万円削減    合計削減額 ３５０万円 

 

改革後の主なグレードアップ工事 

 ２００２年度 大規模改修工事実施・.躯体補修、外壁、鉄部塗装など 

  〃    VDSL方式インターネット導入 

２００４年度 電気設備容量アップ工事 ・駐輪場・駐車場の増設と整備 

〃    緑豊かなまきのハイツ計画 第 1期工事 

２００５年度 緑豊かなまきのハイツ計画 第 2期工事 

２００６年度 緑豊かなまきのハイツ計画 第 3期工事 ・屋上防水工事 ・デジタル放送工事 

２００７年度 給排水改修工事 ・照明設備更新 ・内部階段改装 

２００８年度 火災報知器更新工事 ・屋上換気扇更新 

２００９年度 水道メーター更新 ・鉄部剥離部塗装  

２０１０年度 エレベーターリニューアル工事 ・新集会所建設 ・防犯カメラ設置工事 

２０１１年度 埋設ガス管改修工事  ・公園遊具整備 ・放送用スピーカー更新 

２０１２年度 耐震診断実施 

２０１３年度 屋上トップコート ・火災受信機更新 ・管理事務所改装 

２０１４年度 耐震補強工事竣工  全階 Is 値 0.8 以上を達成 

２０１５年度 バルコニー側、廊下側のガラス戸をアルミサッシ改修工事 ・防災用井戸掘削 

２０１７年度 住戸玄関ドアを省エネタイプに改修工事 

２０１８年度 共用部の照明器具を電球色の LED器具にリニュアル 

２０１８年度 藤棚 更新 （棚と床を 人工木材に） 

２０２１年度 受水槽 電気室の洪水対策  

２０２３年度 光回線の回路の追加工事 全戸光回線利用可能 
 

改革後の管理体制の強化 

２００４年度 枚方マンション管理組合連合会設立・加入 

２００７年度 労住まきのハイツを管理組合法人に 

２０２４年度 管理計画認定マンションに認定 枚方市で第１号 
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長期修繕委員会の取組 

◇趣旨 

適切な維持管理に努め、１００年マンションを目指す… 
＊建物・設備の計画的修繕とグレードアップにより新築マンションの水準に近づける 

＊適切な管理と修繕をしながら、管理費・修繕費のムダを削減する 

＊改修工事の主体は管理組合（長期修繕委員会） 

◇経歴 

 期間 委員長 主 な 取 組 
発 足 1999年 

立石 裕稔 
・ボランティア委員（有志）にて設立 

創成期 2000年～2002年 ・体制構築 ・長期修繕計画立案 ・第２ 大規模改修工事 等 

2003年～2005年 中島 成康 ・体制確立 ・各戸電気容量ＵＰ 等 

活動期 
2006年～2021年 尾崎 孝光 

・給水、雑排水竪管更新 ・加圧給水方式 ・エレベーターリニューアル 

・耐震診断、耐震補強工事 ・省エネアルミサッシガラス改修工事 等 

  2021年～ 瀧 道行 ・受水槽・電気室洪水対策  ・光回線回路追加工事 

◇活動 

各戸電気容量UP 
電気設備改修工事 

2004年  

管理組合法人 

労住まきのハイツ 

長期修繕委員会 

火災受信機更新 
201３年 

 

玄関ドア省エネタイプに 
201７年 

 

共用部照明LED化 
201８年 

 

受水槽・電気室洪水対策 
2021年 

 

光回線回路追加工事 
202３年 

 

第２回 
大規模改修工事 

2002年 
 

次なる 
取り組みへ 

【現在の運営体制】 
・定例委員会の開催 月 1 回 開 催  

2025年 12月で、329回 開 催 

・ボランティア活動 21名で構成 

理事会 4名  継 続委員 17名 

【活動】 
・建物・設備の自主点検実施(年 2 ) 

・時間外を含むトラブル体制で緊急トラブルに対応 

・日々のミーティングで、常に情報の共有化を図る 

 

屋上トップコート補強 
201３年 

 

省エネアルミサッシ 
ガラス改修工事 

2015年 
 

耐震補強工事 
2014年 

 

屋上防水 
2006年 

 

内部階段 
ホール改装 
2007年 

 

屋外埋設給排水管 
雑排水管竪管更新 

2007年 
 

火災報知器更新 
2008年 

 

屋上換気扇更新 
2008年 

 

加圧給水方式に変更 
2007年 

 

水道メーター更新 
2009年 

埋設ガス管更新 
2011年 

 
 耐震診断 

2012年 
エレベーターリニューアル 
防犯カメラの設置 

2010年 

長長
期期修修

繕繕繕委委委員員会会
発足 

１９９９年 
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◇耐震補強の背景
２０１１年の東日本大震災に於いて、未曽有の被害が発生、如何に良い建物でも地震に

耐え得る強度がなければ意味がない。　
４年後に計画の高額な「大規模改修工事」より先に「耐震補強」を考えなければ…

◇耐震補強のステップ
1)「耐震診断、補強計画の立案」を 2012年4月の総会で承認

・㈶日本建築防災協会の耐震指標値 Is 0.6以上を確保していない…　全棟の中層階に補強が必要

2)「耐震建物補強工事」を2013年8月の臨時総会で承認
・耐震補強方法：「鋼板パネル耐震壁」工法の採用

3) 住民への工事説明会実施　2013年12月
・着工　2014年1月　　完成　2014年6月末完成予定
・全棟、全階 Is値 0.8以上を目指す

4) 2014年7月完成
・全棟、全階 Is値 0.8以上を達成（文科省の公共建物では、 Is値 0.7以上）

・ Is値 0.6の場合で震度６強で中破程度とされており、崩壊、倒壊の危険性はより低い

・美観を損なわず共用部で補強が出来た。

・工費約 7,300万円で1戸当り 20万円弱の負担で修繕積立金の範囲内で済んだ。

耐震診断・耐震補強工事

階段室補強壁廊下補強壁

ベランダ補強壁

新聞記事

廊下鋼管柱

取組年度 ： 2014年

管理組合法人

修 繕 委 員 会

労住まきのハイツ
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◇改修工事の背景
労住まきのハイツは築41年を経過し老朽化が著しく補修作業も年々増加している

・特に1号棟・2号棟の補修作業が多く発生し、補修困難な住居もあり早期改修が必要。
・平成29年度実施の「第3回大規模改修工事」前に玄関ドアの改修を行う。

◇改修工事のステップ
1)玄関ドア改修工事を第41回定期総会で承認
2)玄関ドアのカラーとデザイン展示と住民アンケート実施
3)モデル施工３部屋で実施（2・3・4号棟の各棟1部屋）
4)住民への工事説明会実施　

・既存玄関ドア枠に新たなカバー工法専用枠を取付け
・着工 ： 2017年1月初旬　　完成 ： 2月下旬予定

5)2017年２月末完成    

◇改修の効果
・基本性能の向上（気密性・遮音性・断熱性が向上）
・玄関ドアのグレードアップ(意匠性・対震性・操作性・防犯性の向上)

■４０年前の初期性能(新築) ■改修後の初期性能(新築)

耐風圧性 Ｓ一６
（２８００Pa)

耐風圧性 Ｓ一６
（２８００Pa)

気密性 一 気密性 Ａ一３
（８等級線)

遮音性 一 遮音性 Ｔ一１
（２５等級線)

断熱性 一 断熱性 Ｈ一２
（0.246㎡・K/W以上)

防火性 特定防火設備 防火性 特定防火設備

玄関ドア改修工事

     3.4号棟は旗丁番

     1.2号棟はヒンジ

2016年4月
2016年6月
2016年8月
2016年9月

取組年度 ： 2016年

改

修

基
本
性
能
の
向
上

玄
関
ド
ア
の
グ
レ
ー
ド
ア
ッ
プ

改修前 改 修 後

防犯性の向上

■広角ドアアイ

視野２００°

上下左右に死角が

無く、安心してドアを

開錠できます

■錠前(鍵６本付)
ピッキング困難な

鍵デットボルト錠

■防犯サムターン

ドア把手部分上下

に２個ついている

視野が

広い

操作性の向上

対震性の向上

■プッシュブルグリップ錠

■対震丁番
対震丁番の構造
スプリングが内蔵されている

ので上下に動くことがポイント

■ドアクローザー

■ドアガード

プレート部分を軽く

引くだけで開きます

外出（退室）

プレート部分をポンと

押すだけで開きます

帰宅（入室）

ドア開ドア閉

ドアノブ

ドアチェーン

意匠性の向上

外側

グラビアブラウン色

内側

アイボリー色

軽く引く

ポンと押す

管理組合法人

修 繕 委 員 会

労住まきのハイツ
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◇大規模改修工事実施への準備期間 ： 2015年4月 ～ 2017年2月

１) 取組計画の立案 ⇒ 日常の点検活動と住民情報の収集で不具合個所の抽出  

２) 大規模改修工事推進組織
・修繕委員会の中に工事委員会を設置し、工事仕様の決定と工事監理及び広報活動を行う

３) 第41回定期総会（2016年4月）に議案提出…　　承認を得る

４) 請負業者の決定
・有力工事業者３社に絞り、見積り依頼
・見積説明会、質疑応答、見積書の比較検討  
・ヒヤリングのうえ請負業者を決定

◇大規模改修工事の実行　:　コンサルタントを起用しない工事の実現

１) 工事説明会の実施（住民への工事協力を依頼）

※安全第一を最優先とし、住民の日常生活への影響を最小限に留める配慮を行う

２) 改修工事は3期に分割し実施

３) 改修工事の体制確立

☆工事会議開催(1回/2週間)…　労住工事委員＋建装工業

《打合せ内容》※仕様の立案・変更及び見積り、工事進捗管理

※住民への広報活動及び苦情・申入事項の把握と迅速な対応

管理棟、給水棟、他

実　施　時　期

2017年3月中旬 ～　9月初旬

2017年9月初旬 ～ 12月下旬

2017年12月初旬 ～ 2018年 1月下旬

第2期工事

第3期工事

第1期工事

終のすみかにするために…「このマンションを100年持たせる」

第３回　大規模改修工事を計画・実行

工　事　名 工　事　家　屋

1号棟、2号棟

管理組合

建装工業 ・佐井現場代理人 他 ３名

・尾崎修繕委員長 他10名で組織工事委員会

修繕委員会

3号棟、4号棟

取組年度 ： 2015年 ～ 201７年

工事請負業者
建装工業(前回と同じ)

大規模改修工事の準備活動完了

コンサルタントを起用しないで大規模改修工事を行う

前回の大規模改修工事で学んだことの実践

請負業者修繕委員会
信頼できるプロとの

通常コンサルタントを起用し、設計仕様及び工事監理について費用を

払って委託しますが、今回は修繕委員会が全て賄い費用削減を図る…

工事計画書、仕様書の作成・請負業者の選定及び工事監理は修繕委員会が行う

主体となり

計画の立案

専門的な立場

からのアドバイス

1
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４) 着工式 ： 2017年3月12日（日）

 ・安全祈願 ・来賓（京滋M管対協：谷垣代表）・工事関係者（建装工業＋協力業者）

５) 主な工事内容

①躯体改修・内外壁塗装（塗装材料、ウレタン⇒シリコンに）

②鉄部塗装（特に手摺鉄部ケレンを入念に実施、塗装材料、ウレタン⇒シリコンに）

③雨水竪樋更新（鉄⇒ビニール管）

④バルコニー床に塩化ビニール長尺シート採用

⑤ウレタン防水（廊下・バルコニーの排水溝に勾配を考慮し田島製GO-JINを採用）

⑥屋上搭屋の勾配調整と防水工事（排水不良の解消）

⑦管理棟外壁デザイン一新（集会所「集い」に合わせ和風調に）

⑧喫茶エリアの藤棚を更新（鋼材⇒木材）

⑨廊下・バルコニーの雨水会所改修

⑩建築時の駐輪場屋根を更新

6) 竣工式 ： 2018年2月11日（日）

 ・来賓（京滋M管対協：谷垣代表）・工事関係者（建装工業＋協力業者）

喫茶エリアの藤棚更新

外壁塗装

ビフォー アフター

ビフォー アフター

雨水竪樋更新

鉄 ➡ ビニール管

管理棟外壁デザイン一新

管理棟 集会所「集い」

集会所「集い」に合わせ和風調に統一

ビフォー アフター

ビフォー アフター

手摺（鉄部）塗装

ビフォー アフター

バルコニー床シート

長尺シートウレタン防水

改修工事の一例

サビ浮き 錆止め

ビフォー アフター

上塗完了ケレン

鋼材 ➡ 木製

2
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コンサルタントを起用しないで行った

第３回大規模改修工事のポイント

前回の大規模改修工事で学び、今日まで実践した建物管理

管理会社任せからの脱却 ⇨ 自主管理体制の確立
― 計画修繕と日常補修工事を修繕委員会に一元化 ―

《共用部・専有部のトラブル体制》

補修（点検）業者

第3回大規模改修工事を計画・実施

コンサルタントを起用しないで大規模改修工事を行う
・コンサルタント費用の削減 ・不正行為の防止

◆大規模改修工事までの準備作業
①工事委員の選任(11人)

②仕様書の作成（工事種目・使用材料と工事方法）

③予算金額の算出

④競争見積参加社の決定（工事能力と提案力、意欲のある業者に絞る）

⑤請負業者への依頼（コンサルタントなしで対応可能な現場代理人の選定、他）

◆成功のポイント
①建物の現状を把握し計画に反映出来る能力

②日常の建物補修は大規模改修業者に一本化

③工事委員会の責任

・コンサルタント抜きの為、工事監理責任は

工事委員会が負う。

今回は建装工業と工事委員会を22回開催

・日常のきめ細かな情報交換と迅速な対応

④請負会社の意識と体制

・幹部を含めた工事への意気込みと

設計・責任施工体制の確立

⑤住民を含めた工事への最大限の協力

信頼

修 繕

委員会

現 場

代理人

現 場

作業員
労 住

住 民

・日常の建物管理など、様々な条件整備が重要

・信頼できる工事会社を選択出来たか

《日常の自主点検》
・建物点検 ⇨ 春と秋の年２回

・設備点検 ⇨ 春と秋の年２回

《補修（点検）業者の選定》
・大規模改修の範疇 ⇨ 建装工業

・設備の点検業者は特定

・管理員勤務時間内 ： 管理員＋修繕委員

・休祝日、管理員勤務時間外 ： 修繕委員

3
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◇改修工事の背景
照明器具のＬＥＤ化が進み、蛍光管の供給がなくなる問題への対応。
照明の電気代削減の効果も大。70～80万円/年。
照明器具の交換頻度も減少する。

◇主な工事内容
共用部の照明器具をLED器具に取り換え　点灯時の雰囲気も考慮し基本、電球色に統一。
　716か所

◇工事場所と工事期間　費用 工事業者
１)工事場所：各棟共用部廊下　各棟玄関ホール　各棟電気室　EV機械室
　 各棟外部階段　管理棟　集会所   駐輪場
２)工事期間 ：  2018年7月10日 ～９月２９日
３)工事費用  : 1015万円
４)工事業者：㈱ハンシン電気

照明設備　リニューアル　工事

管理組合法人

修 繕 委 員 会

労住まきのハイツ

取組年度 ： 2018年

交換後の照明
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◇改修工事の背景
労住まきのハイツは築43年を経過、設備等の老朽化が著しく、適時補修作業を実施している。
 ※消火設備は、住民の人命を守る上での重要な設備であり、維持保全管理は不可欠である。

・鉄製配管が錆劣化して現在1号棟の地下配管で漏水の為、給水を停止している。
・建築時からの継続使用が限界に来ており、全棟の配管を更新する。

◇主な工事内容
1)既設配管を錆劣化の為取替（材質は炭素鋼鋼管、埋設部のみ硬質塩化ビニール被覆鋼管）
2)各棟１階ポンプ室のポンプ及び制御盤を更新
3)現在、既存不適格扱いのクロスコネクションの解消（建築時当初は適法）

※クロスコネクションとは、消火管と給水管を逆止弁で閉鎖している状態のことで消火管の圧力が
高くなる、或は逆止弁の故障で、給水管に水が混ざり濁る危険がある。

4)緊急時に消防署が使用する連結送水管を更新する。（この配管も錆劣化の為）
5)2019年4月中旬完成

◇改修の効果
・老朽化した既存不適格設備の更新により、万一に備え住民の安心、安全を確保する。
・消火設備の耐用年数を延ばし、生活環境の向上と資産価値の保全と向上が図れる。

屋内消火栓・連結送水管の更新

消
火
設
備
の
更
新
と
設
置
場
所

(

2
号
棟)

取組年度 ： 201８年
管理組合法人

修 繕 委 員 会

労住まきのハイツ

西側外階段前(2号棟のみ) 北側玄関階段横

送水口

送水口

送水口

送水口

電

気

室
２号棟 屋上 搭屋

３LDK ２号棟 2F～7F
電

気

室 ４LDK
消火栓BOX横PS

EV

２号棟 1F３LDK ４LDK

ポンプ室

１Ｆ廊下床下の配管スペース１Ｆ廊下床下の配管スペース

室内異常検知装置 消火ポンプ室内

ポンプ室壁面

呼び水槽

消火ポンプ
警報表示盤

１階廊下PS

消火栓BOXPS内配管

EVホール消火栓横 PS配管廊下消火栓BOX裏 PS配管撤去
消火栓BOX配管の更新

トビラ開扉

BOX奥隔壁板除去

PS内配管

１階廊下床下・居室内床下ピット配管の更新
１階廊下床下配管スペースの消火栓配管 １階居室床下ピット内の配管

連結送水管の更新 消火ポンプ室内の更新

・地中・ポンプ室・消火栓BOX

錆劣化した鉄製配管

錆劣化配管の廃棄

既存配管撤去 ポンプ室内解体工事

ポンプ室内旧設備解体電

気

室

床下ピットEV

消火栓BOX

屋上補給水槽の新設・テスト弁の更新（クロスコネクションの解消）

消火補給水槽

屋内消火栓 連結送水管

テスト弁 テスト弁

放 水 口
消防隊専用

消火栓BOX

消火栓BOX(2号棟のみ)

床下ピット(2号棟のみ)

消火栓BOX

消火栓BOX(2号棟のみ)

消火ポンプ

テスト弁

・廊下床下・居室床下ピット他
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◇改修工事の背景
1・3号棟に於いては植栽の根っこがヒゲ状になって雑排水桝及び桝間の管路に入り込み、

排水の流れがストップし、1階住戸のトイレ・洗面などで、排水不良(逆流)が発生。

昼夜を問わず対象住民を悩ませている。　　発生件数　2回／年平均

◇主な工事内容
1)既設雑排水コンクリート桝を解体し、塩化ビニール製小口径桝に変更

2)既設コンクリート桝間のヒューム管を撤去し、塩化ビニール管に変更

3)土を掘り返すため、新たに勾配調整が必要となり廊下→桝間の既設ビニール管を一部取替

4)工事中でも排水の垂れ流しを防止出来る工事システム（ラグユーZ方式）を採用するので、

居住者の生活に支障は出ない

◇工事場所と工事期間
1)1・3号棟北側、廊下から道路へ3m地点の東端～西端間の地中埋設部

2)エントランスのアスファルト及び福祉スロープの下を掘削横断

3)工事期間 ： 2019年 9月 ～ 2019年10月　約2ヶ月

◇その他
・工事上障害となる植栽の処置は、植栽委員会の了解を得て実施

・2・4号棟は過去に排水詰りが無く、現状点検結果根っこ障害も見られないので工事は行わない

雑排水横引き主管(埋設)改修工事

管理組合法人

修 繕 委 員 会

労住まきのハイツ

取組年度 ： 2019年

管内・ヒゲ状の根っこ

詰りの原因

１号棟

コンクリート桝

ヒューム管

③．排水管の切り替えで排水規制はなし ④．排水状況の確認

雑排水横引き主管改修工事の概要

ポンプを使って雑排水を迂回(ラグユーZ方式)

ラグユーZポンプ

① 配管内止水用治具 ② 迂回用ホース設置

④ 隣接コンクリート桝へ放水③ 雑排水をポンプで迂回

排水勾配の確認

コンクリート桝撤去 塩化ビニール製小口径桝へ更新

◇1・３号棟前の植栽部に埋設の既設排水桝及び排水管を撤去

ヒューム管撤去 福祉スロープ下工事 塩化ビニール管へ更新

①．コンクリート桝 ⇒ 塩化ビニール製小口径桝へ更新

②．ヒューム管⇒ 塩化ビニール管へ更新

施工後

排水桝
居室より

≪ 工事施工後≫

◇改修工事の背景
1・3号棟に於いては植栽の根っこがヒゲ状になって雑排水桝及び桝間の管路に入り込み、

排水の流れがストップし、1階住戸のトイレ・洗面などで、排水不良(逆流)が発生。

昼夜を問わず対象住民を悩ませている。　　発生件数　2回／年平均

◇主な工事内容
1)既設雑排水コンクリート桝を解体し、塩化ビニール製小口径桝に変更

2)既設コンクリート桝間のヒューム管を撤去し、塩化ビニール管に変更

3)土を掘り返すため、新たに勾配調整が必要となり廊下→桝間の既設ビニール管を一部取替

4)工事中でも排水の垂れ流しを防止出来る工事システム（ラグユーZ方式）を採用するので、

居住者の生活に支障は出ない

◇工事場所と工事期間
1)1・3号棟北側、廊下から道路へ3m地点の東端～西端間の地中埋設部

2)エントランスのアスファルト及び福祉スロープの下を掘削横断

3)工事期間 ： 2019年 9月 ～ 2019年10月　約2ヶ月

◇その他
・工事上障害となる植栽の処置は、植栽委員会の了解を得て実施

・2・4号棟は過去に排水詰りが無く、現状点検結果根っこ障害も見られないので工事は行わない
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◇改修工事の背景
集中豪雨による洪水が枚方市のハザードマップでは淀川氾濫で５ｍ、舟橋川で１ｍ未満。

穂谷川は西牧野側に流れるので除外。
水深５ｍに対応する防水対策を考えると受水槽、電気室の屋上移設など費用は数億円かかり
工事期間も長く、かえって生活に及ぼす影響が大きいため舟橋川の氾濫時に想定される
１ｍ未満に対応する防水工事を実施した。１ｍ未満の高さは概ね１階廊下高さが該当する。

◇主な工事内容
1)防水扉への改修（１・３号棟電気室、２号棟電気室、４号棟電気室、受水槽室）
2)電気室の機器嵩上げとケーブル出入り口の隙間改善
3)受水槽室屋外排気配管ルートと換気ガラリの嵩上げ

◇工事場所と工事期間　費用 工事業者
１)工事場所：１・３号棟電気室、２号棟電気室、４号棟電気室、受水槽室
２)工事期間 ： 電気室　　　　　　　　　　　　　　 2021年10月27日 ～28日
　　　　　　　防水扉及び受水槽排気管ルート変更　 2022年　2月18日～28日
３)工事費用  :  907万円
４)工事業者：防水扉及び受水槽室関連　建装工業㈱　　電気室　㈱ハンシン電気

◇その他　問題点
・電気室の機器と電線接続部の嵩上げ高さは約７０ｃｍが限度
・電気室ケーブル出入り口のケーブル隙間は発泡ウレタンに替えて出来るだけ気密性を

上げるが完全に塞ぐのは不可能である。

受水槽および各棟電気室の洪水対策工事

管理組合法人

修 繕 委 員 会

労住まきのハイツ

取組年度 ： 2021年

受水槽・各棟電気室の洪水対策工事の概要

◇受水槽の工事 ◇各棟 電気室の工事

排気配管ルートの変更
コンデンサーの
設置場所嵩上げ

入口 防水扉に変更

ケーブル貫通穴

施工前
扉にガラリあり

施工後
扉にガラリなし 密閉構造
右上部に 給気口追加

各棟 入口を防水扉に変更（写真は２号棟）
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◇駐輪場・駐車場整備の背景
◆駐輪場 ： 大幅な駐輪場の不足で溢れた自転車がエレベーターホール・廊下等へ乱雑に駐輪
◆駐車場 ： 慢性的な駐車場の不足で労住内市道が迷惑駐車で溢れる

◇2004年 ： 緑地面積を整備し、駐輪場・駐車場の整備と増設を実施
①植栽委員会と駐輪・駐車場検討委員会で敷地の有効利用について合意、草案作成

②住民への広報とアンケート実施 ⇒ アンケート結果により修正案作成

③住民説明会の実施

④駐輪使用台数の実態調査、第1駐車場使用者へのアンケート結果により2次修正案作成

⑤駐輪・駐車場検討委員会で最終調整し、実行案をまとめる

※旧駐輪場の改修と新設 ※旧駐車場の区画整理と新設
1975年 2004年 2025年 1975年 1989年 2000年 2004年 2025年

建築時 整備計画 現　状 建築時 1次増設 2次増設 整備計画 現　状

218台 駐輪場 336台 494台 372台 104台 202台 211台 227台 200台

ＥＶホール 338台 労住敷地 104台 136台 192台 208台 183台

0台 44台 50台 61台 借　　地 0台 66台 19台 19台 17台

・2023年　１棟３棟南の縦列駐車などを廃止

・2022年　幅を40ｃｍ ⇒ 50ｃｍに拡大　台数減

・未契約放置自転車の整理 ・来客駐車場の運用

・大型バイク駐輪場不足の対応 ・駐車スペース幅の拡大要望と台数確保の調整

・無断駐車バイクの対応

・2004年　駐輪場をナンバー固定制に変更

ＥＶホール駐輪禁止

・2004年　新設30台－区画整理△14台＝増設16台

効
　
果

課
題

駐
車
場

年度

合計
駐
輪
場

年度

自転車

バイク置場

乱雑な駐輪実態調査

2000年

乱雑な駐輪状態の解消 常態化していた迷惑駐車の解消

・2004年　従来の平置き駐輪＋駐輪ラックの新設

駐輪場・駐車場の整備と増設

周辺住環境の整備

現在の駐輪場・駐車場

１号棟前駐車場

1号棟南側駐車場

3号棟前駐車場

１号棟西駐車場

１号棟前駐車場

労住内中央市道

2号棟4号棟

駐輪場・駐車場の増設推移

ラックあり駐輪場 平置き駐輪場

バイク置場

新設駐車場

エレベータホールの駐輪

増設後

駐輪禁止

増設前

乱雑な駐輪
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◆建設の背景
・住み良い労住を維持向上していくためには、住民同士が触れ合う機会をより多く持ち、

親密な人間関係を築き上げていくことが重要
・活動の拡大のためには、現集会所では手狭であり、拡充が必要
・従来の集会所は２階にあった為、階段をなくして高齢者にも使いやすい集会所を…

◆コンセプト
・既存の集会所も含め、藤棚や公園遊具、樹木といった公園広場全体が、いつでも住民の

コミュニティの真ん中に位置する存在であること。

１．建物も公園広場の一部であること

２．ニーズに合わせてフレキシブルに対応出来る間取り
３．木の温もりでどこか懐かしい「ほっ…」とする雰囲気
４．高齢者や子供に配慮した、人や環境にやさしい

◆新集会所「集い」の完成
・竣工 ： 平成２３年３月

木造平屋造り、新集会所『集い』の建設

大会議室大会議室 小会議室小会議室

既存集会所（平成２９年外壁改装実施）と 新集会所「集い」

大会議室

小会議室

平成２３年３月時点の平面図

既存集会所 新集会所 「集い」

管理人住居

管理事務所

厨房室

ト
イ
レ

小会議室

大会議室

廊下 玄
関

玄関

※既存集会所を一部改装

１．旧和室 ⇒ 厨房室に

２．トイレ ⇒ 身障者用に
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集会所 集い の コンセプトと建設経過  

１．集会所 新館 建設の必要性について 

① ２００７年４月の自治会総会で提案があり検討を進めることが議決され検討をスタート
し、丸３年間、意見聴取、検討を重ねてきました。 

② 現集会所は２階にあり、住民の高齢化とともに階段を上がることが困難な方が増加して
きているため、バリアフリー化が必要です。 

③ 住み良い労住を維持向上していくための必須条件は、住民相互の仲間意識と共助の精神
の育てていくことあります。そのためには、住民同士が触れ合う機会をより多く持ち、

親密な人間関係を築き上げていくことが必要です。活動の拡大のためには、現集会所で

は手狭であり、拡充が必要です。 

２．新集会所はどのようなものにしていくか（集会所建設準備委員会でのまとめ） 

④ 足腰の弱った方、車いすでも気軽に利用できるために集会室を１階に設ける。 

⑤ 現在の集会所より広い集会所スペースを確保する。 

⑥ 小人数での利用、多人数での利用にも対応できるようなレイアウトとする。 

⑦ 藤棚下スペース、公園スペースと一体利用できるよう配慮する。 

⑧ 公園スペースをできるだけ多く残す。 

⑨ 現在の活動、各種会合、和の輪食事会、プチカフェ、うどんの日、唄の集い、みんなで
歌おう会、映画会、その他イベントなどに利用しやすく配慮する。 

⑩ 味気のない四角い空間ではなく、労住住民の誰もが親しみを持てる空間にしていく。 

上記から、現集会所西側に木造平屋建て集会所を新築し、現集会所の一部を改装し、藤

棚下スペースも含めて、一体利用できる設計とすることを基本に検討を進めてきました。 

３．建築面積 

新築部分    床面積    83.00㎡（25.10坪） 

   建築面積 101.90㎡（30.82坪） 

現集会所改装  便所                             7.80㎡   

和室、湯沸かし室を厨房室・廊下へ 24.84㎡ 

４．デザイン     

既存の集会所も含め、藤棚や公園遊具、樹木といった公園広場全体が、いつでも住民のコ

ミュニティの真ん中に位置する存在であることを願ったデザインです。 

コンセプトその 1・・・建物も広場の一部 

使用頻度が最も高い 10人～３0人の利用を対象とした２棟の建物の間の空間は、普段

は公園の一部として散策や休息に利用できますが、多人数収容の必要のある場合には、そ

の部分も取り込んだ８０人？の集会ができるスペースの部屋を確保することができます。 

コンセプトその 2・・・ニーズに合わせてフレキシブルに対応 

使用目的や人数に合わせて、建具の開閉により形がかわります。 

コンセプトその 3・・・どこか懐かしいような雰囲気 

高齢の方の割合が多いことから、どこか懐かしいような、ほっとするような、安らげる雰

囲気の外観を目指しました。 国産材を使った木造在来工法により、天井部分は小屋組を現

わして仕上げます。 

コンセプトその 4・・・人や環境にやさしく 

・集会所は、多くの人が利用します。人によってはアレルギーの人や刺激に弱い体質の人

がいるかもしれません。その点に配慮しできるだけ化学物質を含まない、身体にやさし
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い素材で仕上げるように考えました。 

・肌が触れる腰壁・扉などの仕上げは、癒し効果があるといわれている無垢材を・・ 

⇒特に「杉」は肌触りが良く暖かく感じます。 

・高齢者に配慮して、段差を極力なくします。 

・開口部は冬の寒さに配慮して、断熱性の高いガラスを採用します。 

５．予算   

長期修繕計画を計画通り遂行するため、現在積み立て中の修繕積立金は 1 円も使用せず、

管理組合管理費勘定 2010 年 3 月末余剰金の範囲内の予算とします。 

尚、本建設について住民の新規負担は考えていません。 

建設関連総予算    総計 43,000 千円 

建築 新築 23,500 千円 排水・電気移設 7,000 千円 

建築 改装 5,500 千円 備品 1,500 千円 

設計 3,000 千円 予備費 2,500 千円 

 

６．２００７年 4 月の自治会総会の提案から竣工式までの経過 

2００７年度 

2007 年 4 月 自治会総会にて集会所のバリアフリー化の検討を進めることを議決。 

自治会・管理組合等で議題になるが進展せず 

２００８年度 

2008 年 4 月 自治会総会で再度 推進要望があり再議決。 

2008 年 6 月 自治会、管理組合 役員による検討委員会を結成し検討を開始。 

2008 年 8 月 自治会長名にて枚方市に新築補助申請(５百万円)。 

2008 年 10 月 市民課回答で補助見込みあり、平屋の集会所を建築する方向で検討。 

2008 年 11 月 枚方市建築審査課に相談開始 

2009 年 1 月  86 条一団地申請で霧の中へ。 

２００９年度 

2009 年 4 月 自治会総会で自治会名義で平屋の集会所 70 ㎡の建築を総会決議。 

2009 年 4 月 管理組合総会で集会所増設に関連して開発申請の役所協議・調査費用支出の総会

承認をとり、86 条一団地申請の手続き開始。 

2009 年 6 月 枚方市市民課より・・自治会会館建設助成金不許可。 

自治会名義での建設は取りやめ、管理組合名義での建設に変更。 

2009 年 8 月 具体案決定を試みたが、検討不足、周知不足との指摘で検討再スタート 

2009 年 9 月 設計事務所１２社からのプロポーザルを得、１社を選定した。 

2009 年 11 月 選定された山本尚設計工房 山本尚子氏と具体的な打ち合わせを開始。 

2010 年１月 煮詰まってきたデザイン案を全戸配布し、気運の盛り上げ 

２０10 年度 

2010 年 4 月 4 日 住民説明会開催 

2010 年 4 月 管理組合総会で新集会所新築と改装の承認。 

2010 年 7 月  詳細図面・設計完了、建築業者４社見積もり。 

2010 年１0 月 施工業者決定 大和建設。１０月 12 日着工。 

2011 年 2 月  竣工。３月 6 日 落成式。 
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コミュニティ・他
規約関連 建物・設備改修 ・自治会・かけはし・あすなろ他

１９７５年
昭和５０年

1年
・労住まきのハイツ１号棟、
　２号棟

・管理組合活動開始 ・淀の水会（ 老人会） 発足

１９７６年
昭和５１年

2年
・労住まきのハイツ３号棟、
　４号棟

・自治会活動開始

１９７７年
昭和５２年

3年

１９７８年
昭和５２年

4年

１９７９年
昭和５４年

5年
・第１回鉄部塗装工事

１９８０年
昭和５５年

6年

１９８１年
昭和５６年

7年

１９８２年
昭和５７年

8年

１９８３年
昭和５８年

9年

１９８４年
昭和５９年

10年 ・借地駐車場増設
・一部外壁塗装工事

１９８５年
昭和６０年

11年
・借地駐車場増設 ・一部外壁塗装工事

１９８６年
昭和６１年

12年
・エレベーター機械室塗装工事

１９８７年
昭和６２年

13年

１９８８年
昭和６３年

14年

第１回大規模改修工事
　　（ 分割実施Ｎｏ． １）
・第１回外壁塗装工事
・第２回鉄部塗装工事

１９８９年
昭和６４年
平成 元年

15年

第１回大規模改修工事
　　（ 分割実施Ｎｏ． ２）
・第１次屋上防水改修工事（ １・２号棟）
・第２回外壁塗装工事

１９９０年
平成  ２年

16年

１９９１年
平成  ３年

17年

第１回大規模改修工事
　　（ 分割実施Ｎｏ.３）
・第１次屋上防水改修工事（３・４号棟）

１９９２年
平成  ４年

18年
・管理規約改正提案 まとまらず

１９９３年
平成  ５年

19年
・標準管理規約に則る全面改正 ・高架水槽落雷被害   補修

・水道メーター取替工事

１９９４年
平成  ６年

20年
・借地駐車場一部返還による
不足駐車場増設

・費用補填の為の駐車料金値上
げ提案纏まらず

 ・一部避難ハッチ取替え工事
・給水管バルブ取替工事

１９９５年
平成  ７年

21年
・第３回鉄部塗装工事
・一部避難ハッチ取替え工事

１９９６年
平成  ８年

22年

・受水槽ライニング工事
・屋上トップコート（ １・２号棟）
・外階段防水工事

１９９７年
平成  ９年

23年
・第２３回定期総代会で外壁改
装
   提案  保留

・廊下防水塩ビシート貼り工事
・屋上トップコート（ ３・４号棟）
・玄関扉塗装

１９９８年
平成１０年

24年

◆管理会社主導から住民主導

の
  管理組合へ
・費用補填の為の駐車料金
　　値上げ提案纏まらず

１９９９年
平成１１年

25年

◆委託管理総見直し着手

　　(体制立直しに専念)

・京滋マンション管理対策協議
会
　に加入
・資金計画立案

・長期修繕委員会の発足
《適切な維持管理に努め
     １００年マンションを目指す…》

２０００年
平成１２年

26年

・臨時総会 ・管理規約細則改正完了
　　（ 臨時総会で承認）
・新管理規約集発行
・専有部分修繕工事実施細則を
　新設

・長期修繕計画案承認
※自主点検実施(月次点検  年次点検
   保守点検)

・かけはし(暮しの支援
　　　　　　ボランティア) 発足
《出来る人が・出来る事を・
　　　　　　　　　　　出来る時に…》

労住まきのハイツ   ５０年の歩み
西   暦
年   号

築年 労住全体 管理組合関連
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コミュニティ・他

規約関連 建物・設備改修 自治会・かけはし・あすなろ他

２００１年
平成１３年

27年

・大規模改修工事準備活動開始 ・植栽・環境整備委員会の発足
《植栽の維持管理と環境改善を
　目指す》
・駐輪、駐車場検討委員会の発
足

２００２年
平成１４年

28年
・優良中古マンション登録 ・第２回大規模改修工事開始

   改修工事の主役は管理組合
・子ども見守り隊発足

２００３年
平成１５年

29年

・標準管理規約改正に伴う見直
し
・駐輪場使用細則、有償作業
　制度細則を新設

・ＶＤＳＬ方式による
    光ファイバーインターネット

２００４年
平成１６年

30年

・枚方マンション管理組合連合
　会設立・加入

・各戸電気容量アップ
・電気設備改修工事

・緑豊かな植栽３ヶ年計画実施（
初年度）
・運営検討委員会の発足

２００５年
平成１７年

31年

◇労住まきのハイツ３０周年
   記念フェスタ
・ホームページ開設

・緑豊かな植栽３ヶ年計画実施
　（ ２年目）
・駐車場・自転車・バイク置場
　　整備、増設
・植栽整備

２００６年
平成１８年

32年

・管理組合法人設立臨時総会 ・管理組合法人設立承認 ・屋上防水
・地上デジタル受信対応工事

・緑豊かな植栽３ヶ年計画実施
  （ 最終年）
・駐輪、駐車場検討委員会解散
 （ 整備計画完了)

２００７年
平成１９年

33年

◆労住まきのハイツ、
        管理組合法人に

・管理規約集改刷 ・加圧給水方式に変更
　　　（ 地中埋設給水管更新）
・建物内雑排水竪管の更新
・第２回長期修繕計画作成

２００８年
平成２０年

34年

・新集会所新設計画提案 ・火災報知器更新
・屋上換気扇更新
・各棟の内部階段内装（ 手摺取付）
・共用廊下照明設備一新

・自主防災会発足

２００９年
平成２１年

35年

・新集会所新設工事提案 ・水道メーター更新
・鉄部塗装剥離部の部分補修
・雑排水管竪管全面更新

・淀の水（ 老人会） 解散
・あすなろクラブ 発足
　　　　　（全住民対象）

２０１０年
平成２２年

36年

・新集会所竣工
・既存集会所改装
　（厨房室新設・１ 階トイレ改
装）

・管理費に防災資機材を追加の
  規約改正
・専有部分修繕等工事
   施工細則 一部改正
  1.エアコン穴  2.インターホン
  3.洗濯パン 　 4.玄関扉
・防犯カメラ運用細則を新設

・エレベーターリューアル
・防犯カメラ設置
    （ 各棟玄関前、バイク置場他）

２０１１年
平成２３年

・水色公園整備 ・専有部分の用途一部規約の改
正
・集会所運営細則の一部追加

・地上デジタル放送対応工事
・放送設備更新工事
・水色公園遊具更新
・熱感知器取替（ メーカー不具合無
償）
・埋設ガス管更新

２０１２年
平成２４年

38年
・管理員日勤制に移行 ・耐震調査診断

・外壁補修工事

２０１３年
平成２５年

39年

・耐震補強臨時総会 ・屋上トップコート補強
・既存集会所改装
　　　（ 管理事務所拡張・和室設置）
・火災受信機更新
・外壁補修工事
・第３回長期修繕計画作成

２０１４年
平成２６年

40年

・省エネサッシガラス改修
  臨時総会

１ .役員業務の追加
２ .役員選任 ・耐震補強工事
　　　(全棟耐震性能Ｉｓ0 .8 )
３ .区分所有法改正
４ .標準管理規約文言削除
５ .駐車場使用細則の改正

２０１５年
平成２７年

41年

◇労住まきのハイツ
　　４０周年記念フェスタ
・４０周年記念誌発行

・規約改正、管理費徴収方法の
  変更
・「専有部分修繕工事申請書」
   記載事項追記

・防災井戸の掘削
・省エネサッシガラス改修工事

労住まきのハイツ   ５０年の歩み
西   暦
年   号

築年 労住全体
管理組合関連
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コミュニティ・他

規約関連 建物・設備改修 自治会・かけはし・あすなろ他

２０１６年
平成２８年

42年

・水道メーター検針方法変更 ・規制条文追加
     （ 民泊、シェアハウス規制）

・玄関ドア改修工事
・水道メーター更新
・第３回大規模改修工事準備活動開始

・「暮らしのしおり」発行

２０１７年
平成２９年

43年

・管理組合取組事例の講演
1 .枚方市  2 .京滋管対協
3 .ヴィンテージＭ等

・個人情報取扱方針を追加
・総会議決権の代理人の改正
・役員候補選出細則、役員免除
　条文追加

・第３回大規模改修工事開始
　　　…コンサルタントを起用しない
　　改修工事に挑戦…
 ・盆踊りをし夏祭りに名称変更して開
催
・長期修繕計画の第４回見直しと
　　資金計画

・労住まきのハイツ
　　　防災マニュアル発行

２０１８年
平成３０年

44年

・管理組合取組事例の講演
  1 .奈良管対協  2 .枚管連
  3 .京滋管対協等

・住民活動協力金の制定
・ペット飼育に関する細則の改正

・照明設備リニューアル工事
・屋内消火栓と連結送水管の更新工事
・第４回長期修繕計画作成

・子供会解散
・子どもクラブ発足

２０２０年
令和 ２年

46年

・管理委託先の変更
　　互光建物管理㈱より
　　　　　関西共同管理㈱へ
・コロナ過の下、３蜜を避ける為
各種会合自粛
・総会での委任状による議決権
行使をお願い

・管理組合業務の追加
　管理組合事務局の設置

・屋上防水工事(トップコート塗布) ・コロナ過により各種行事の
　　中止及び縮小

２０２１年
令和 ３年

47年

・コロナ過の下、３密を避ける
為各種会合自粛
・総会での委任状による
　　議決権行使をお願い
・管理事務所にPCとインター
ネットの導入
・居住者名簿管理ソフトの導入

住民管理台帳に関する
　　規約改正、細則制定

・貯水槽及び各棟電気室の
　　　洪水対策実施
・集会所 集い の外壁木部の塗装メン
テ
   (住民　ボランティアで実施）
・長期修繕計画の第5 回見直し

・コロナ過により各種行事の
　　中止及び縮小

２０２２年
令和 ４年

48年
・居住者名簿の収集開始
　  以後毎年１回実施

・旧集会所2 階の畳の撤去
・光回線導入不可住戸解消の検討

・コロナ過により各種行事の
　　中止及び縮小

２０２３年
令和 ５年

49年

・来客用駐車場の増設・整備
・長期修繕計画の見直し
・大阪市役所来訪　管理組合
　法人化のメリットの相談

・必要箇所への立ち入り   改正
・帳票類の作成・保管   改正

・全戸光回線導入可能にする工事完了
・加圧給水ポンプ更新
・防犯カメラ機器更新

・コロナ過で中止していた
　　夏祭りなど再開

２０２４年
令和 ６年

50年

2024年7月管理計画認定
マンションに認定
　枚方市第1号
・京滋京滋管対協にて講演
　管理組合運営の継続性・
　　専門性を実現していく
　　　　取り組み報告」

・専有部分への修繕等　改正
・理事会の会議及び議事
    半数以上出席必要
・使用細則　バルコニー禁煙
                室内騒音規制
・専有部分修繕等工事施工細則
　　フローリング軽量床衝撃音値
　　　　　L-40以上
・役員候補選出細則　８０歳以上
　　は本人の申告により理事担
当
　　免除の規定を削除
・駐輪場　小学生以下　無料

・屋上換気扇の更新工事
・上水道　量水器の交換工事

２０２5年
令和 7年

51年

◇労住まきのハイツ５０周年
　　記念フェスタ
　５０周年記念誌発行
・ルネ東生駒来訪　管理組合の
　運営の相談

・夏祭り開催場所変更
  上島南公園⇒水色公園

労住まきのハイツ  50年の歩み
西   暦
年   号

築年 労住全体
管理組合関連

２０１９年
平成３１年
令和元年

45年

・管理会社変更検討
互光建物管理㈱より
　　　請負契約辞退申入れ
・管理組合取組事例の講演
　１.京滋管対協

・ペット飼育に関する細則の改正 ・雑排水横引き主管改修工事
　　　(１・３号棟)



47

長期修繕資金計画表管理組合総会で議決された日　2024年4月28日 単位：百万円

暦年 収入 支出 残高
2022 245.8
2023 54.4 11.2 289.0 給水設備 5.9 情報・通信設備 1.7 外構・附属施設 3.6
2024 54.4 12.5 330.9 空調・換気設備 8.5 外構・附属施設 4.0
2025 54.4 0.0 385.3
2026 54.4 13.0 426.7 鉄部塗装等 9.0 外構・附属施設 4.0
2027 54.4 64.0 417.1 屋根防水 54.0 　消防用設備 10.0
2028 54.4 0.0 471.5
2029 54.4 29.0 496.9 電灯設備等 29.0
2030 54.4 190.0 361.3 排水設備 110.0

2031 54.4 190.0 225.7 給水設備 75.0 排水設備 115.0

2032 54.4 4.4 275.7 外構・附属施設 4.4
2033 54.4 289.0 41.1 大規模修繕 285.0 外構・附属施設 4.0
2034 54.4 13.5 82.0 屋根防水 6.5 給水設備 7.0
2035 54.4 120.0 16.4 昇降機設備 120.0
2036 54.4 0.0 70.8
2037 54.4 0.0 125.2
2038 54.4 130.0 49.6 排水設備 130.0

2039 54.4 0.0 104.0
2040 54.4 22.8 135.6 電灯設備等 18.0 外構・附属施設 4.8
2041 54.4 7.0 183.0 屋根防水 7.0
2042 54.4 19.0 218.4 鉄部塗装等 10.0 空調・換気設備 9.0
2043 54.4 31.5 241.3 給水設備 22.5 消防用設備 4.5 外構・附属施設 4.5
2044 54.4 0.0 295.7
2045 54.4 19.0 331.1 給水設備 8.0 消防用設備 11.0
2046 54.4 4.5 381.0 外構・附属施設 4.5
2047 54.4 22.5 412.9 給水設備 22.5
2048 54.4 152.3 315.0 屋根防水 147.0 外構・附属施設 5.3
2049 54.4 330.0 39.4 大規模修繕 322.1 外構・附属施設 7.9
2050 54.4 0.0 93.8
2051 54.4 19.5 128.7 電灯設備等 19.5
2052 54.4 0.0 183.1
合計 1,632.0 1,694.7

支　　出　　内　　訳

上記の３０年計画では現行の修繕積立金で対応可能な状況です。
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労住まきのハイツ新規分譲募集時のパンフレットです。　



49

労住まきのハイツの名称の由来がわかります



50

分譲開始時のあらましです



51

分譲当初の間取りです
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労住竣工３０周年の 2005年に開設。労住まきのハイツのさまざまな情報がご覧になれます。 
「労住まきのハイツ」の検索ですぐに ご覧になれます。膨大な情報をぜひ一度ご覧ください。 

    

主な掲載内容 

マンション内の様子 労住内のいろんな場所からの風景を写真でみられます 
管理組合活動 組織運営 長期修繕計画 30年間のあゆみ などを掲載 
労住まきのハイツの概要と履歴 管理組合の活動に関する詳しいデーターがすべて見られます 
コミュニティ活動 自治会 かけはし あすなろ などの活動内容です 
暮らしやすいシステム 駐車・駐輪 ゴミ 緑地などの紹介です 
マスコミでの取り上げ マスコミなどでとりあげられた記事がみられます 
枚方マンション管理組合連合会 枚方マンション管理組合連合会へリンクしています 
管理組合活動ニュース 毎月発行の管理組合活動ニュースすべてがみられます 
管理組合活動トピックス 管理組合活動のトピックスがみられます 
自治会ニュース カレンダー 毎月発行の自治会ニュースと今月の行事予定がみられます 
かけはしニュース 毎月発行のかけはしニュースすべてがみられます 
あすなろクラブお知らせ 毎月発行のあすなろクラブお知らせすべてがみられます 
マンションみらいネット 公益財団法人マンション管理センターへの登録内容がみられます 
労住くらしのしおり 労住での暮らしに役立つ しおりです（全戸配布済み） 

 

労住まきのハイツ インターネット ホームページ 
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新聞・雑誌　掲載記事
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労住まきの
ハイツの 
部分だけに
キリトリ 
編集してい
ます。 
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2005 年 10 月 5 日 読売新聞 
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労住まきのハイツの 

内容だけに 

 キリトリ編集を 

しています 
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赤旗 2014 年 9月

2015 年 8月管対協通信
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2015 年 8月
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2007 年 1月２６日　日本経済新聞
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コミュニティー活動 想い出の写真集 その１ 
 

 

 

 
 
 
 

1978 年夏祭り 

2006 年夏祭り 2006 年夏祭り 

200５年和の輪食事

200５年プレハブ内 

1978 年淀の水（老人会）新年会 

 

かけはしプレハブ小屋 かけはしプレハブ小屋 

2005 年藤棚 2005 年藤棚 

青い藤棚の下は砂場でした。砂場の上に住民ボランティアで板を張って喫茶に。 
その後新集会所ができ、藤棚と一体のサロンになりました。 
さらに藤棚が木製になり、床の木材も人工木材に張替、現在の状態になりました。 
現在の形に改修されました。 

2005 年１２月藤棚下 

2010 年旧集会所 2階 
ハーモニカ演奏会 
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コミュニティー活動 想い出の写真集 その２ 
 

2005 年 30周年記念祭 2005 年 30周年記念祭 2016 年 40周年記念祭 

2025 年 50周年記念祭 新集会所 集い

 50周年記念祭 

2018 年 新藤棚の下で喫茶

2015 年 和の輪食事会

2015 年耕さんと歌おう会

2015 年 うどんの日

2011 年 集会所 遊具新設 2016 年旧藤棚の下で４0周年 

2025 年防災訓練 



68

今 昔 写真集 

サブエントランスは
かなり見栄えよく 
変身 

中央花壇エリア 
旧花壇と防水層フ
ェンスを取り除き
現在の中央花壇
に。改装時に植え
たシマトネリコの
苗木が大木に 

藤棚の下の砂場で 
始まった喫茶。 
砂場の上に木板の床
を貼った改装を経て 
青い金属ポールを人
工木に、床も人工木
に改装し、 
現在の藤棚下に 

新集会所を 
旧集会所横の 
かけはしプレハブ 
小屋の後に建設 

旧集会所西側に新集
会所“集い“がで
き、遊具も新調、 
遊具周りは人工芝に 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

５０周年記念誌 発行の趣旨 

労住まきのハイツは１９７５年の分譲開始から５０年を迎えました。 
管理組合は「100年マンション」を目指して活発な活動を続けています。 
 当マンションは第２回大規模改修の検討を始めた１９９８年を契機に、 
マンションの管理体制が住民による主体的管理方式へと大きく転換しました。それ

により住民のマンション管理に関する意識が高まり、管理組合の活動に参画する住

民が大幅に増加しました。 
 同時にそれまで女性中心であった「コミュニティ活動」にも男性の参加者が増え、

枚方市内でもコミュニティ活動の盛んな地域、管理組合活動のしっかりしたマンシ

ョンとして知られるようになり、マスコミにも多く取り上げられるようになりまし

た。 
 これまでの経験から、戸建ての地域と異なり、マンションの建物、設備の維持管

理という住民が共同して当たらなければならない共通の課題があり、そこに住民が

参加したことが、コミュニティづくりに大きく貢献したといえます。 
 労住まきのハイツにとって「管理組合」と「コミュニティ活動（自治会他）」は地

域づくりの両輪の輪といえます。 
 そういう意味で１９９８年以降の管理組合の活動の歴史とコミュニティ活動の現

状を住民のみなさんにより良く知ってもらい、活動への積極的な参加を願い、 
２０１６年に４０周年記念誌を発行しました。 
その後さらに１０年を経、その後の１０年間の記録と変更点を加え、 
５０周年記念誌として本誌を発行いたしました。 
 

管理組合法人 労住まきのハイツ 

労住まきのハイツ 自治会 

         くらしの支援 かけはし 

         あすなろクラブ 

          




