
2月末日、私が住むマンションの建て替え組合の解
散総会が行われた。2014年6月に、10年ぶりに元住
戸に引っ越しをすることができたため、住民が作って
いた建て替え組合を解散することになったのである。
建て替えに至った経緯、時間の流れ、多数住民のいる
マンション、それは長期の交渉となり、面白い事例で
ある。しかし、詳細に語ることは禁じられているため
難しい。ただ、そこに至る人の考え、10年にわたる
時間の流れという要因、代表となる人の熱意、住民間
に築き上げられた信頼関係とその維持、等々、これら
は交渉を考える時に重要な要因であるとしみじみ思う
ので語ってみたい。

まず簡潔に10年間の経緯を綴ってみよう。マンシ
ョンが売り出されたのは1988年、当時、日本経済は
バブルの絶頂期であり、それに伴い住宅価格もかなり
高騰していた。入居は1990年3月であった。応募は
かなり多く、当選するのは無理かと思われていた（入
居の前年12月にバブルは破裂していた）。

マンションは6棟で構成される団地にあり、それぞれ
の棟は形状が異なっていたし、近隣の街区を含めての
設計も、棟の設計もコンペで行われたもので、当時は
その斬新さが珍しがられたようである。私が住むこと
になった棟は10階建ての高層棟で、住戸はその6階にあ
る。我が住戸にはほとんど問題はなかったが、「激しい
雨の時には水漏れがする」という苦情が団地内ではあ
ったようで、外部から壁面に水をかけて調査をしてい
る姿も見かけられた。ただ、その調査結果について問題
はあまりない、というように聞かされた。問題が起こっ
たのは竣工後10年目に行われる大規模検査であった。

リーダー、時間、信頼
足場を組み、金網で外を囲い、外壁を軽くたたいて

不具合を調査する過程で、数多くの瑕疵が見つかっ
た。外壁調査後、このままではどうしようもない、と
売り主との話し合いが行われることとなった。建物の
形状が棟ごとに異なっていたし、建築会社も棟ごとに
異なっていた。棟によっては強硬な意見が主流にな
り、外壁だけでなく内部からも調査すべきだと売り主
に迫り、2年間の交渉でその棟は建て直すことに決定
した。残る5棟は住民総会で売り主の誠意を期待して
補修工事という線でまとまるかに見えた（因みに私の
住んでいる棟も補修で済ますことになっていた）。し
かし、その後になって「十分な瑕疵の検証もしない状
況のなか補修で済ますのはいかがなものか」という主
張が一住民からなされた。その人の主張は説得的であ
り、補修派の流れを押し戻してしまった。そして、
「内部から壁紙をはがして削り（ハツリ）を行って、
その結果を見て判断すべきではないか」という意見が
多数派になった。今思うと、まずデータに基づいてと
いう妥当な考え方である。そこで売り主は購入価格の
70％で買い戻すという提案を行い、3割以上の住民が
それに応じて団地を去っていった。終息がいつになる
か時間がどれ位かかるかの判断ができない、という考
え方に基づいて去られたのであろうと推測している。
その後、残る住民は仮移転をして、空き家となった5
棟全戸について壁紙をはがして内部の削り検査が行わ
れた。結果を見た住民は、単純に「補修でよいです
よ」という状況ではないことを知らされたのである。

「鉄筋の本数が十分にはいっていない」というよう
な姉歯事件のようなことはなかったが、外壁のコンク

リートの被り厚さが十分出ない、鉄筋の結束が弱い、
排煙ダストの穴の切り口を誤って2穴切っている、そ
の結果として鉄筋束を切断している、等々があちこち
に見られた。ここから住民の総意は「前棟建て替え」
の要求になる。しかし、売り主は「補修で可能」とい
う案を撤回しない。さらに、建築コンサルタントの助
力を求めて徹底的なチェックをし、相互に弁護士を雇
って月に一度の交渉に入るがお互いに譲る気はない。
現在の建築技術は相当に進んでいて「ほとんどの建築
物は補修が可能であり、補修で元に戻る」というのが
売り主側の根拠である。結局、ミディエーターとして
第三者に十分に削り等を行い、検査を行ってもらい、
提示された結果に基づく意見で合意する、ということ
になった。ところが、中立な立場の第三者として誰を
選ぶかになると相互に等距離の人を探すことの困難さ
に打ち当たることになった。結局、建築家協会のなか
で適切な人を15人ほど相互に推薦して、その人たち
の指導の下で削りを行い、鉄筋や鉄骨の検査を行う、
ということになった。その検査には約1年間かかっ
た。

第三者の出した結論は「補修で済ますことは可能で
ある。しかし費用を考えると、補修は建て替えの2.5
倍を要する」というものであった。その報告は売り主
にとっては面白い結果でなかったようであるが、「住
民が建て替え組合を作って自分で建て替えを行うなら
その資金は出す。また。建築の知識その他については
適切なコンストラクション・マネジャー（CM）を紹
介する」ということで合意が成立し、建て替えという
段階に入った。元住戸と同じ設計で同様な設備に戻
す、という条件である。

ここからは適切なCMを選んで、設計から建築会社
を紹介してもらい、選択する。その後建築会社と契約
して建設が始まる、という手順で事が進み、昨年の6
月に戻り入居、そして建て替え組合の解散と進んで来
たのである。かかった時間は10年、人生の後半で大
きい時間であった。その間、誠実に住民を率いてくれ
た数人のリーダーの持つリーダーシップの素晴らしさ
を思う。また、病に侵されているのを承知で団地のあ
るべき姿を訴え、建て替えに向かうことを主張したリ
ーダーの熱意にも打たれた。また、補修で済まそうと
いう考えの人達が去った後の住民の一致結束と信頼関
係の確立はそれなりに素晴らしいものであった、と当
事者として思う。

これはグループの意思決定の問題解決であり、その
解決は交渉によって行ったという事例を要約したもの
である。結果に至るまでに10年を要している（ビジ
ネス的に考えるなら割に合わない解決であるといえる

のであろうが、紛争解決ではこれくらいの時間を要す
るものはざらにある）。その10年という時間は社会
にさまざまな変化をもたらした。まず建築に関して建
築基準法の改正があった。それが元と同じ建物にとい
う条件に合致しない影響を与えた。顕著なものはバリ
アフリー導入の要請、日影権の導入による高さの制
限、空調の終日導入、等である。外観は同じようにで
きあがっても諸々の細かい変化が室内にももたらされ
た。時間は人に大きい影響を与える要因であることが
実感させられた。また、グループで事を行うに当たっ
ては「誰が中心になってまとめ上げていくか、どのよ
うに方向づけをするか」についての合意を確立するこ
とが必要である。データを集め、それに基づいて考
え、方向を定めるべし。そう主張したリーダーがいた
ことは幸せであった。また、実行に当たって粘り強く
主張し、それを支え続けた数人のグループが存在し
た。その人達の熱意はなかなか真似できるものではな
い。そのような事を考える時、「リーダー」のあり
方、「信頼」関係の構築、から始めて意見のまとめ方
までを含めて一丸となって進むことの重要性を痛感す
る。それら要因が持つベクトルの方向は1つである、
ということを意識してグループの意思決定はなされな
ければならない。そのようなことを思いながら、解散
総会の会場を後にして帰路についた。

特定非営利活動法人 日本交渉協会副理事長

土居　弘元
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2月末日、私が住むマンションの建て替え組合の解
散総会が行われた。2014年6月に、10年ぶりに元住
戸に引っ越しをすることができたため、住民が作って
いた建て替え組合を解散することになったのである。
建て替えに至った経緯、時間の流れ、多数住民のいる
マンション、それは長期の交渉となり、面白い事例で
ある。しかし、詳細に語ることは禁じられているため
難しい。ただ、そこに至る人の考え、10年にわたる
時間の流れという要因、代表となる人の熱意、住民間
に築き上げられた信頼関係とその維持、等々、これら
は交渉を考える時に重要な要因であるとしみじみ思う
ので語ってみたい。

まず簡潔に10年間の経緯を綴ってみよう。マンシ
ョンが売り出されたのは1988年、当時、日本経済は
バブルの絶頂期であり、それに伴い住宅価格もかなり
高騰していた。入居は1990年3月であった。応募は
かなり多く、当選するのは無理かと思われていた（入
居の前年12月にバブルは破裂していた）。

マンションは6棟で構成される団地にあり、それぞれ
の棟は形状が異なっていたし、近隣の街区を含めての
設計も、棟の設計もコンペで行われたもので、当時は
その斬新さが珍しがられたようである。私が住むこと
になった棟は10階建ての高層棟で、住戸はその6階にあ
る。我が住戸にはほとんど問題はなかったが、「激しい
雨の時には水漏れがする」という苦情が団地内ではあ
ったようで、外部から壁面に水をかけて調査をしてい
る姿も見かけられた。ただ、その調査結果について問題
はあまりない、というように聞かされた。問題が起こっ
たのは竣工後10年目に行われる大規模検査であった。

足場を組み、金網で外を囲い、外壁を軽くたたいて
不具合を調査する過程で、数多くの瑕疵が見つかっ
た。外壁調査後、このままではどうしようもない、と
売り主との話し合いが行われることとなった。建物の
形状が棟ごとに異なっていたし、建築会社も棟ごとに
異なっていた。棟によっては強硬な意見が主流にな
り、外壁だけでなく内部からも調査すべきだと売り主
に迫り、2年間の交渉でその棟は建て直すことに決定
した。残る5棟は住民総会で売り主の誠意を期待して
補修工事という線でまとまるかに見えた（因みに私の
住んでいる棟も補修で済ますことになっていた）。し
かし、その後になって「十分な瑕疵の検証もしない状
況のなか補修で済ますのはいかがなものか」という主
張が一住民からなされた。その人の主張は説得的であ
り、補修派の流れを押し戻してしまった。そして、
「内部から壁紙をはがして削り（ハツリ）を行って、
その結果を見て判断すべきではないか」という意見が
多数派になった。今思うと、まずデータに基づいてと
いう妥当な考え方である。そこで売り主は購入価格の
70％で買い戻すという提案を行い、3割以上の住民が
それに応じて団地を去っていった。終息がいつになる
か時間がどれ位かかるかの判断ができない、という考
え方に基づいて去られたのであろうと推測している。
その後、残る住民は仮移転をして、空き家となった5
棟全戸について壁紙をはがして内部の削り検査が行わ
れた。結果を見た住民は、単純に「補修でよいです
よ」という状況ではないことを知らされたのである。

「鉄筋の本数が十分にはいっていない」というよう
な姉歯事件のようなことはなかったが、外壁のコンク

リートの被り厚さが十分出ない、鉄筋の結束が弱い、
排煙ダストの穴の切り口を誤って2穴切っている、そ
の結果として鉄筋束を切断している、等々があちこち
に見られた。ここから住民の総意は「前棟建て替え」
の要求になる。しかし、売り主は「補修で可能」とい
う案を撤回しない。さらに、建築コンサルタントの助
力を求めて徹底的なチェックをし、相互に弁護士を雇
って月に一度の交渉に入るがお互いに譲る気はない。
現在の建築技術は相当に進んでいて「ほとんどの建築
物は補修が可能であり、補修で元に戻る」というのが
売り主側の根拠である。結局、ミディエーターとして
第三者に十分に削り等を行い、検査を行ってもらい、
提示された結果に基づく意見で合意する、ということ
になった。ところが、中立な立場の第三者として誰を
選ぶかになると相互に等距離の人を探すことの困難さ
に打ち当たることになった。結局、建築家協会のなか
で適切な人を15人ほど相互に推薦して、その人たち
の指導の下で削りを行い、鉄筋や鉄骨の検査を行う、
ということになった。その検査には約1年間かかっ
た。

第三者の出した結論は「補修で済ますことは可能で
ある。しかし費用を考えると、補修は建て替えの2.5
倍を要する」というものであった。その報告は売り主
にとっては面白い結果でなかったようであるが、「住
民が建て替え組合を作って自分で建て替えを行うなら
その資金は出す。また。建築の知識その他については
適切なコンストラクション・マネジャー（CM）を紹
介する」ということで合意が成立し、建て替えという
段階に入った。元住戸と同じ設計で同様な設備に戻
す、という条件である。

ここからは適切なCMを選んで、設計から建築会社
を紹介してもらい、選択する。その後建築会社と契約
して建設が始まる、という手順で事が進み、昨年の6
月に戻り入居、そして建て替え組合の解散と進んで来
たのである。かかった時間は10年、人生の後半で大
きい時間であった。その間、誠実に住民を率いてくれ
た数人のリーダーの持つリーダーシップの素晴らしさ
を思う。また、病に侵されているのを承知で団地のあ
るべき姿を訴え、建て替えに向かうことを主張したリ
ーダーの熱意にも打たれた。また、補修で済まそうと
いう考えの人達が去った後の住民の一致結束と信頼関
係の確立はそれなりに素晴らしいものであった、と当
事者として思う。

これはグループの意思決定の問題解決であり、その
解決は交渉によって行ったという事例を要約したもの
である。結果に至るまでに10年を要している（ビジ
ネス的に考えるなら割に合わない解決であるといえる

のであろうが、紛争解決ではこれくらいの時間を要す
るものはざらにある）。その10年という時間は社会
にさまざまな変化をもたらした。まず建築に関して建
築基準法の改正があった。それが元と同じ建物にとい
う条件に合致しない影響を与えた。顕著なものはバリ
アフリー導入の要請、日影権の導入による高さの制
限、空調の終日導入、等である。外観は同じようにで
きあがっても諸々の細かい変化が室内にももたらされ
た。時間は人に大きい影響を与える要因であることが
実感させられた。また、グループで事を行うに当たっ
ては「誰が中心になってまとめ上げていくか、どのよ
うに方向づけをするか」についての合意を確立するこ
とが必要である。データを集め、それに基づいて考
え、方向を定めるべし。そう主張したリーダーがいた
ことは幸せであった。また、実行に当たって粘り強く
主張し、それを支え続けた数人のグループが存在し
た。その人達の熱意はなかなか真似できるものではな
い。そのような事を考える時、「リーダー」のあり
方、「信頼」関係の構築、から始めて意見のまとめ方
までを含めて一丸となって進むことの重要性を痛感す
る。それら要因が持つベクトルの方向は1つである、
ということを意識してグループの意思決定はなされな
ければならない。そのようなことを思いながら、解散
総会の会場を後にして帰路についた。

             


