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形あるものは 

放置していると 

いつか壊れます・・・ 



維持管理がなされなくなったことから急速に劣化 

軍艦島（端島炭鉱）の建築物について 
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1916年（大正5年）  日本で最初の鉄筋コンクリート造の集合住宅（高層アパート）と
して7階建ての『30号棟』が建設。 
（1916年の竣工時は4階建て） 
※大正～昭和にかけて木造・鉄骨造・鉄筋コンクリート造などの建築物 
  が建設され一つの町が形成されていた。 

1974年（昭和49年） 海底炭鉱が閉山となり、島民が島を離れる → 無人島となる。 

現在の朽ちた姿となる 



軍艦島（端島炭鉱）は、1974年の炭鉱閉山に伴い、無人島となった後、30年以上雨風・荒波

にさらされたままとなり現在の廃墟の姿となった。 

つまり、「維持管理がなされなくなったことから急速に劣化が進行した」例である。 

当時（大正時代）では高度な技術を用いた近代的建造物（鉄筋コンクリート建造物）であった

が、その技術が未熟な時期のものも多く、配筋計画の問題のほか、第二次世界大戦前頃（大

正～昭和にかけて）、国内は物資が不足していた事もあり、建材の入手難から海砂を混ぜて

いたこともあり劣化の進行が進んでいる要因ともなっている。 

30号棟を筆頭に古い鉄筋コンクリート建造物が取り壊される事無く手付かずのまま放棄され

ているため、建築工学の観点からも経年劣化などの貴重な資料として注目されている。 

軍艦島（端島炭鉱）の建物劣化と現在 

4 
※参考 ウィキペディア 

2015年、国際記念物遺跡会議（イコモス）により、軍艦島を構成遺産に含む 
「明治日本の産業革命遺産 製鉄・製鋼、造船、石炭産業」が世界文化遺産に登録 
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  １．建物の維持管理 

１―② 修繕周期の目安 

１―④ 建物の補修・修繕・改修についての考え方 

１―① 建物を維持するために 

１―③ 修繕周期の事例 

１―⑤ 長期修繕計画（実際の参考例） 
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   １―① 建物を維持するために 

※参考 長期修繕計画作成ガイドライン（国交省） 

マンションの快適な住環境を確保し、資産価値を維持する 

ためには、適時適切な修繕工事を行う事が必要です。 

また、必要に応じ建物及び設備の性能向上を図る 

改修工事を行う事も望まれます。 

その為には、長期修繕計画を作成し、これに基づいて 

修繕積立金の額を設定する事が不可欠です。 



   １―② 修繕周期の目安 
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竣
工
（
新
築
） 

５
年
目 

10
年
目 

15
年
目 

20
年
目 

25
年
目 

30
年
目 

35
年
目 

鉄部塗装（雨掛かり） 
防水保護塗装 

鉄部塗装 
（非雨掛かり） 

外壁 
防水 
鉄部 
ｼｰﾘﾝｸﾞ 
その他共用部 
（ｴﾝﾄﾗﾝｽ・集会室など） 
※大規模（1回目） 

外壁 
防水 
鉄部 
ｼｰﾘﾝｸﾞ 
その他 
・玄関ﾄﾞｱ 
（調整・ｼｰﾄ貼など） 
※大規模（2回目） 

＜交換＞ 
自動火災報知機 
機械式駐車場 

＜交換＞ 
受水槽 
高置水槽 
屋内消火栓 
連結送水管 

＜交換＞ 
空調設備関係 
照明関係（共用部） 
情報通信設備 
（共聴設備・ｵｰﾄﾛｯｸなど） 
ELV 
給水管・排水管（更新） 
埋設ｶｶﾞｽ管（更新） 
分電盤 
自家発電設備 
幹線設備 
※設備の改修 

外壁 ※全面除去 
防水 
鉄部 
ｼｰﾘﾝｸﾞ 
＜交換＞ 
・建具 
（玄関ﾄﾞｱ・ｻｯｼ） 
・手摺 
・MB扉など 
※大規模（3回目） 

4
年
目 

6
年
目 

12
年
目 

鉄部塗装 
（雨掛かり） 

16
年
目 

鉄部塗装 
（非雨掛かり） 

18
年
目 

鉄部塗装 
（雨掛かり） 

24
年
目 

鉄部塗装 
（雨掛かり） 

28
年
目 

鉄部塗装 
（非雨掛かり） 

鉄部塗装 
（雨掛かり） 

32
年
目 

36
年
目 

（補修） 
給水ﾎﾟﾝﾌﾟ 
排水ﾎﾟﾝﾌﾟ 

＜交換＞ 
空調設備関係 
照明関係（共用部） 
情報通信設備 
（共聴設備・ｵｰﾄﾛｯｸなど） 
ELV改修（かご内） 
給水管・配水管（更正） 
※設備の改修 

＜交換＞ 
給水ﾎﾟﾝﾌﾟ 
排水ﾎﾟﾝﾌﾟ 

8
年
目 

16
年
目 

（補修） 
給水ﾎﾟﾝﾌﾟ 
排水ﾎﾟﾝﾌﾟ 

24
年
目 

（補修） 
給水ﾎﾟﾝﾌﾟ 
排水ﾎﾟﾝﾌﾟ 

32
年
目 

建  築 

設  備 
※参考 長期修繕計画作成ガイドラインコメント（国交省） 



   １―③ 修繕周期の事例（建築） 

8 ※参考 長期修繕計画作成ガイドラインコメント（国交省） 



        修繕周期の事例（設備） 

9 ※参考 長期修繕計画作成ガイドラインコメント（国交省） 



性
能 

修
繕 

修
繕 

修
繕 

補
修 

補
修 劣化 

補
修 

初
期
性
能 

改
良 

改
良 

改
良 

改
修 

改
修 

改
修 

社会の変化等により
向上していく水準 

今日の一般的住宅水準 

１回目の大規模修繕 
（１２年程度） 

２回目の大規模修繕 
（２４年程度） 

３回目の大規模修繕 
（３６年程度） 

＜ 回数を重ねるごとに、改良の割合を大きくした改修工事とすることが重要 ＞ 

 １―④ 建物の補修・修繕・改修についての考え方 

※改修によるマンションの再生手法に関する マニュアル（国交省） 10 



      改良工事の考え方 

11 ※改修によるマンションの再生手法に関する マニュアル（国交省） 

初期性能 

改
修 

改
良 

修
繕 

補
修 

【改修工事とは・・・】 
 修繕及び改良（グレードアップ）により、建築物の性能を改善する変更工事。 

※

大
規
模
修
繕
工
事 

計画修繕項目に 
ついて 
既存性能のグレード 
アップ 
  （レベル1） 



１―⑤ 長期修繕計画（実際の参考例） 
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修繕計画は、２５～３０年程度の期間を想定して作成 

１
回
目
の
大
規
模
修
繕
工
事 

２
回
目
の
大
規
模
修
繕
工
事 

３
回
目
の
大
規
模
修
繕
工
事 

13年目 25年目 37年目 
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２．長期修繕計画と改修工事について 

２―① 長期修繕計画について 

２―② 修繕工事・改良工事の目的 

２―⑥ 大規模修繕工事の流れ（事例） 

２―⑤ 改修例（施工前後） 

２―④ 大規模修繕工事（改修工事）の主な内容 

２―③ 大規模修繕工事スケジュール事例 



    ２―① 長期修繕計画について 

＜修繕工事＞ 
経年に伴う物理的な劣化等に 
より低下する性能・機能を 
新築時の水準に維持・回復 
する工事 

14 

長期修繕計画 
＜改良工事＞ 
各部の性能・機能をグレード 
アップする工事。 
※材料や設備を新しい物に取替る事や、 
  新しい機能・性能を付加する場合もある。 

マンションの性能を維持し 

老朽化を防止するために、 

管理組合が作成する 

長期的な修繕計画 
＜各所の補修＞ 
実用上支障のないレベルまで 
回復させる工事。 
  

建物を計画的に維持管理していく為の 
スケジュール 
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  ２―② 修繕工事・改良工事の目的 

・美観の回復 （塗料の劣化等） 

・躯体機能の回復 （下地のひび割れ等） 

・住環境の向上 （バリアフリー・耐震補強等） 

・資産価値の向上 （断熱・塩ビシート張り等） 

建物を長く・安全に・快適に利用し維持していくために必要不可欠なメンテナンス 



  高経年マンション陳腐化の例 

16 ※改修によるマンションの再生手法に関する マニュアル（国交省） 

住
戸
の
居
住
性
能 

建
築
共
用
部
分
の
性
能 

敷
地
内
の
性
能 



平成23年 理事会・改修委員会 

  

5
・
6
月 

5月14日 改 修 委 員 会 
9月3日 設計監理ヒアリング   ①工事現場説明会 ５～６社程度 時間をずらして現説 

      1.数量表 2.工事仕様書 3.場合によっては改修設計図を渡す 

10月22日 設計監理決定 （場合によっては臨時総会） 5月15～18日 ①見積もり参加業者現場調査 

11月5日 理事会・改修委員会     

5月31日 ①質疑締め切り   改修日程表打ち合わせ  

  設計監理委託料内容説明     

アンケート打合せ 6月2日 ①全業者質疑回答（ファックス） 

11月7日 ①現地建築・設備全体調査         

～ ②数量拾い出し作業 ③報告書作成業務 6月8日 ①見積り提出日（密封の上管理組合へ） 

1月14日 ④仕様書作成業務  ⑤改修工事基本設計作成業務 6月9日 理事会・改修委員会（二次選考） 

平成24年 （建物調査全体説明会） ①見積書開封（管理組合立会いのもと） 

1月22日 ①改修工事基本方針説明   ②ヒアリング業者決定  ２～３社程度 

  ②工事仕様書説明     

  ③工事費概算説明 

6
・
7
月 

6月23日 理事会・改修委員会（三次選考） 
  ④選定業者応募方法・条件の検討説明 ①ヒアリング実施 （現場代理人の同席を行なう） 

2月18日 理事会･改修委員会（見直し･バリューアップ）   ②最終金額の決定 

  ①改修工事基本方針 ③施工会社の内定 

②工事仕様書見直し 7月8日 臨 時 総 会 
  ③工事費積算内容検討 ①施工会社の決定承認 

②最終金額の決定承認 （三次選考金額に５％の予備費）   ④選定業者応募方法･条件の検討 

3月10日 理事会・改修委員会(決定) 

7
月 

理事会・改修委員会 
  ①改修工事基本方針（決定） 7月28日 ①工事契約の締結（契約書の内容にヒアリング資料等を入れる） 

②工事費積算決定 7月28日 
7月29日 

①住民説明会第１回 （必ず賃貸者の出席） 
①住民説明会第２回 （場合によっては子ども説明会） ③工事仕様書決定 

④選定業者応募方法･条件の決定 

4月8日 臨 時 総 会 
①工事仕様書の承認 

8
月 

8月20日 ①工事着手 

②予算金額の承認（改修工事範囲） 理事会・改修委員会 
  ③工事選定業者の選定方法承認   工事中 定例会議1回/週若しくは隔週の開催 

  ④見積り参加業者及び業者内定の一任 

12
月 

12月9日 理事会・改修委員会 
①竣工検査 

4月9日 改 修 委 員 会 
12月23日 理事会・改修委員会   ①大規模改修工事選定方法により応募開始  50社程度 

4月21日 理事会・改修委員会（一次選考）   ①引渡し 

1月 平成25年 ①長期修繕計画書提出＋②メンテナンス 
  ①比較表作成の上応募業者決定  ５～６社程度 

業者選定 工事監理(1回/週定例会議) 監理 調査・診断 設計業務(設計図書作成) 

２-③ 大規模修繕工事スケジュール事例   ※平成24年秋工事参考 
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長期修繕計画書（たたき台） 

アンケート調査表 

工事仕様書 

見積参加業者募集要項 

見積要綱書 

アンケート案内文 

定例会議資料 

工事費概算 

見積参加業者募集要項 

選考基準 

採点表 

数量比較 

工程表 

選考絞り込み 

仮設計画 

工程表 仮設計画 

選考基準 

下地補修工事 

設備全体調査 

劣化調査図 

３
・
４
月 

４
月 

２
月 

１
月 

～
１
月 

11 

月 

11 

月 

10 
９
・ 

写真集 



２―④ 大規模修繕工事（改修工事）の主な内容 
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・共通仮設工事 各種工事に共通して使用されるモノを準備する工事 
・仮設事務所、作業員休憩所、仮設トイレ等の設置や事務所内の備品設置。 
・水道、電気、通信関係など設備関係の準備工事。 
※工事完了後、設置物は撤去。  

・直接仮設工事 工事に直接必要となる資材置場、足場の設置及び、解体などの工事 
・鋼製足場、飛散防止メッシュシート、侵入防止金網・落下防止棚などの設置。 

・下地補修工事 ひび割れ、欠損、浮き、露筋及び、タイルの割れ、浮きなどの躯体の劣化を補修する工事。 
・スプレーマーカーや養生テープ等で劣化部位の状態と補修位置をマーキング。 
・各所状態に応じた補修を行う。 

・シーリング工事 外壁にある目地、サッシ・扉周り、手摺の足元などにあるシーリングの更新工事 
・経年により劣化した既存のシールを取り除き、新しくシーリングを打ちます。 

・外壁塗装工事 下地補修後、壁・天井・手摺壁などの塗装を行う工事 
※塗装前には、高圧水洗浄を行います。 

・鉄部塗装工事 発錆・塗膜の退色・膨れ・剥がれなどがある部位の下地補修後、塗装する工事 

・防水工事 屋根や屋上、庇、バルコニー床面、外部の廊下・階段などの床面など、雨水の影響を直接受ける部分などの
防水機能を回復し高める工事 

・その他工事 住環境の向上・資産価値の向上（グレードアップ改修） 
※玄関扉（取替） 



外壁 
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施工前 施工後 

２-⑤ 改修例（施工前後）                           改修例（施工前後） 



屋上 
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施工前 施工後 

                                            ・改修例（施工前後）   



共用階段 
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施工前 施工後 

                                            ・改修例（施工前後） 

施工前 施工後 



共用廊下 
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施工前 施工後 

                                            ・改修例（施工前後） 



内壁・面格子 
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施工前 施工後 

                                            ・改修例（施工前後） 



エ レ ベ ー タ ー扉 
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施工前 施工後 

                                            ・改修例（施工前後） 



玄関扉 
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施工前 施工後 

                                            ・改修例（施工前後） 
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   ２-⑥ 大規模修繕工事の流れ（事例） 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 

足場組立前 鋼製足場組立中 

メッシュシート設置 

現場事務所 資材置場 
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 

高圧水洗浄 端末シーリング打替 既存アスファルト 
防水保護塗装 
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 

ひび割れ0.2mm未満の処理 
フィラーすり込み工法 

ひび割れ0.2mm以上の処理 
Ｕカットシーリング工法 

躯体モルタル浮きの処理 
エポキシ樹脂注入工法 

躯体爆裂・欠損処理 
爆裂・欠損処理（ﾘﾌﾘｰﾄ工法） 

塗膜剥離処理 
除去・肌合わせ工法 
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 

  脆弱部の塗膜剥離   

  高圧洗浄   

  外壁・バルコニー・共用廊下 壁面塗装  
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 

  脆弱部の塗膜剥離   

  高圧洗浄   

  各所 天井塗装  
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 

  タイル目地に削孔  エポキシ樹脂注入 

  ステンレスピン挿入   目地埋戻し 
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 

〔シーリング撤去・打替え〕 
玄関枠 
外部サッシ周り 
メーターボックス廻り 
ガラス手摺枠廻り 
外壁打ち継ぎ目地 
消火栓ボックス廻り 
手摺支柱足元 
ＥＶ枠廻り    、他 
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 

〔ルーフバルコニー塩ビシート防水〕 
・洗浄 
・ウレタン塗膜防水材 塗布 
・長尺塩ビシート張付け 
・端末シール材充填 
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 

〔廊下・ＥＶﾎｰﾙ塩ビシート防水〕 
・既存シート撤去 
・側溝・巾木ウレタン塗膜防水材 塗布 
・長尺塩ビシート張付け 
・端末シール材充填 
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 

〔階段塩ビシート防水〕 
・ノンスリップタイル 
・長尺塩ビシート張付け 
・端末シール材充填 
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 

〔鉄部塗装〕 
・ケレン、錆落し 
・錆止め塗料 塗布 
・中塗り 
・上塗り 
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 

電気室・ポンプ室防水 
※改質ｱｽﾌｧﾙﾄ露出防
水 
笠木ウレタン塗膜防水 
電気室塗装 
ゴミ置場塗装 
受水槽塗装 
自転車置場塗装 
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 

面格子ボルトSUS製に交換 
樋支持金物交換工事 
外壁窓手摺取付けボルト交換 
アルミ手摺補修工事 
消火栓ラッキング不良部取替 
天井クロス張替工事 
花壇洗浄 
境界塀洗浄 
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 

網戸張替工事 
手摺硝子交換 
共用廊下手摺ガラス交換 
住戸窓ガラス交換 
物干し金物取替 
住戸表札取替 
階数表示板新設 
廊下天井照明器具取替 
既設防火扉連動式煙探知機新設 
既設防火扉連動式煙探知機新設 
玄関扉取替工事 
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・大規模修繕工事の流れ 

工事着工（仮設物の設置） 

  足場組立 

  屋上防水 

  外壁改修－躯体下地補修 

  外壁改修－塗装部改修（壁） 

  外壁改修－塗装部改修（天井） 

  外壁改修－塗装部改修（タイル） 

  シーリング防水 

  ルーフバルコニー塩ビシート防水 

  廊下・ＥＶホール塩ビシート防水 

  階段塩ビシート防水 

  鉄部塗装 

  足場解体 

  外構工事 

  雑工事 

  改良工事 

  竣工検査 

工事完了（仮設物の撤去） 

  ※引渡し 



   ３．長期修繕計画の見直しについて 

42 

３―① 長期修繕計画見直しの必要性 

３―② 長期修繕計画の不確定要素 
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  ３―① 長期修繕計画見直しの必要性 

長期修繕計画は、不確定な要素を含んでいる。 

※現況から推測される予測・予定である。 

５年ごとに調査・診断を行いその結果に基づいて 

修繕・補修などの計画を見直すことが必要。 

修繕積立金の見直しも必要。 

※参考 長期修繕計画作成ガイドライン（国交省） 
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長期修繕計画の見直しと修繕積立金 

大規模修繕の予算は、一般的に修繕積立金の残額を基に想定されることが多い。 

積立金徴収額の増額や一時金徴収が必要になる可能性も！ 

※計画期間が25～30年程度の期間で作成されており、定期的な修繕工事（大規模修繕工事など）の項目及び費用が 
  計上されているため。 

修繕積立金の残高のみを基に予算を決定してしまうと・・・・・ 

設備の改修（給排水・エレベーター・機械式駐車場）や２回目以降の 

外壁の大規模修繕工事などの際、大幅な資金不足を招く。 
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  ３―② 長期修繕計画の不確定要素 

① 建物及び設備の劣化の状況 

② 社会的環境及び生活様式の変化 

③ 新たな材料、工法等の開発及び 

   それによる修繕周期、単価等の変動 

④ 修繕積立金の運用益、借入金の金利、 

   物価消費税率等の変動 

※参考 長期修繕計画作成ガイドライン（国交省） 



４．長期修繕計画（事例） 
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４―① 長期修繕計画（１３年目・３９年目） 

４―② 大規模修繕工事（改修工事）の主な内容 



第1回改修 第2回改修 第3回改修 （千円）

暦年 2012年 2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2041年

経年 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 41

仮設 １　仮設工事 8,949 8,949 8,949 26,848

建築 ２　屋根防水 2,184 2,184 4,241 8,608

３　床防水 8,344 8,834 8,834 26,012

４　外壁塗装等 18,703 18,704 34,302 71,709

５　鉄部塗装等 1,536 1,176 1,536 1,176 1,536 6,960

６　建具・金物等 3,435 3,435 5,700 3,435 16,004

設備 ７　給水設備 150 800 150 3,950 800 17,700 300 23,850

８　排水設備 500 150 19,000 1,600 150 21,400

９　ガス設備 4,750 4,750

１０　空調・換気設備 200 200 200 600

１１　電灯設備等 120 120 120 500 860

１２　情報・通信設備 7,700 7,700 15,400

１３　消防用設備 148 800 148 318 800 2,214

１４　昇降機設備 270 150 270 10,000 10,690

１５　外構・附属施設 915 915 915 2,745

1,025 1,025 1,025 3,075

１７　長期修繕計画作成費用 150 150 150 150 150 150 900

小計 0 45,929 1,500 0 7,700 0 150 1,326 800 150 0 150 0 50,419 0 0 150 800 57,150 8,876 0 150 0 1,600 0 64,324 150 0 1,300 242,625

消費税 0 2,296 75 0 385 0 8 66 40 8 0 8 0 2,521 0 0 8 40 2,858 444 0 8 0 80 0 3,216 8 0 65 12,131

推定修繕工事費　年度合計 0 48,225 1,575 0 8,085 0 158 1,392 840 158 0 158 0 52,940 0 0 158 840 60,008 9,320 0 158 0 1,680 0 67,541 158 0 1,365

推定修繕工事費　累計 0 48,225 49,800 49,800 57,885 57,885 58,043 59,435 60,275 60,433 60,433 60,590 60,590 113,530 113,530 113,530 113,688 114,528 174,535 183,855 183,855 184,013 184,013 185,693 185,693 253,233 253,391 253,391 254,756

（借入金の償還金　年度合計）

支出　年度合計 0 48,225 1,575 0 8,085 0 158 1,392 840 158 0 158 0 52,940 0 0 158 840 60,008 9,320 0 158 0 1,680 0 67,541 158 0 1,365

支出　累計 0 48,225 49,800 49,800 57,885 57,885 58,043 59,435 60,275 60,433 60,433 60,590 60,590 113,530 113,530 113,530 113,688 114,528 174,535 183,855 183,855 184,013 184,013 185,693 185,693 253,233 253,391 253,391 254,756

修繕積立金の残高
   （修繕積立基金）

41,176 45,299 1,197 3,745 7,868 3,906 8,029 11,995 14,725 18,008 21,974 26,097 30,062 34,185 -14,632 -10,509 -6,386 -2,421 862 -55,022 -60,219 -56,096 -52,131 -48,008 -45,565 -41,442 -104,859 -100,894 -96,771

4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

収入　年度合計 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123

収入　累計 45,299 49,422 53,545 57,668 61,791 65,914 70,037 74,160 78,283 82,406 86,529 90,652 94,775 98,898 103,021 107,144 111,267 115,390 119,513 123,636 127,759 131,882 136,005 140,128 144,251 148,374 152,497 156,620 160,743

年度収支 4,123 -44,102 2,548 4,123 -3,962 4,123 3,966 2,731 3,283 3,966 4,123 3,966 4,123 -48,817 4,123 4,123 3,966 3,283 -55,885 -5,197 4,123 3,966 4,123 2,443 4,123 -63,418 3,966 4,123 2,758

修繕積立金　次年度繰越金 45,299 1,197 3,745 7,868 3,906 8,029 11,995 14,725 18,008 21,974 26,097 30,062 34,185 -14,632 -10,509 -6,386 -2,421 862 -55,022 -60,219 -56,096 -52,131 -48,008 -45,565 -41,442 -104,859 -100,894 -96,771 -94,013

45,299 49,422 53,545 57,668 61,791 65,914 70,037 74,160 78,283 82,406 86,529 90,652 94,775 98,898 103,021 107,144 111,267 115,390 119,513 123,636 127,759 131,882 136,005 140,128 144,251 148,374 152,497 156,620 160,743

45,299 49,422 53,545 59,730 65,914 72,099 78,283 84,468 90,652 96,837 103,021 109,206 115,390 121,575 127,759 133,944 140,128 146,313 152,497 158,682 164,866 171,051 177,235 183,420 189,604 195,789 201,973 208,158 214,342

45,299 49,422 53,545 61,791 70,037 78,283 86,529 94,775 103,021 111,267 119,513 127,759 136,005 144,251 152,497 160,743 168,989 177,235 185,481 193,727 201,973 210,219 218,465 226,711 234,957 243,203 251,449 259,695 267,941

合計

外構
・そ

の他

１６　調査・診断、
　　 設計、工事監理等費用

区分 推定修繕工事項目

修繕積立金等累計

改正案Ａ（５０％増）平均13,560円

修繕積立金等累計

改正案Ｂ（１００％増）平均18,080円

支出

収入

修繕積立金　年度合計
　改正案Ａ （＠円／㎡･戸･月）

専用使用料等からの繰入額
　年度合計

修繕積立金の運用益
　年度合計

修繕積立金等累計

現行（平均9,040円）

ｲﾝﾀｰﾌｫﾝ・共聴配線取替

ＥＶ取替

防水・塗装剥ぎ取り
ポンプ取替

ｲﾝﾀｰﾌｫﾝ2回目交換

鉄部塗装

排気通気管交換

玄関扉交換

給排水管更新工事

ガス管更新工事

   ４―① 長期修繕計画【１回目事例】・・・・竣工から１３年目に作成 
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13年目 
（1回目） 

今回の工事 

25年目 
（2回目） 

37年目 
（3回目） 

30年目 
（設備の改修時期） 



第2回改修 設備改修 第3回改修 第4回改修 （千円）

暦年 2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2040年 2042年

経年 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 67

仮設 １　仮設工事 9,504 9,504 9,504 28,513

建築 ２　屋根防水 4,115 4,828 4,037 4,828 3,561 21,369

３　床防水 10,666 20,700 10,666 42,031

４　外壁塗装等 32,476 23,641 23,640 79,757

５　鉄部塗装等 3,490 3,174 3,490 3,174 3,490 16,817

６　建具・金物等 3,372 3,372 3,372 10,116

設備 ７　給水設備 253 800 36,500 150 103 800 253 38,858

８　排水設備 150 36,500 150 150 36,950

９　ガス設備 10,200 10,200

１０　空調・換気設備 950 950 950 2,850

１１　電灯設備等 1,809 1,809 1,809 5,427

１２　情報・通信設備 4,040 2,040 6,080

１３　消防用設備 979 800 139 139 139 840 939 3,975

１４　昇降機設備 119 250 14,000 119 119 14,607

１５　外構・附属施設 15,272 5,504 5,504 26,279

1,512 2,200 1,512 1,512 6,736

１７　長期修繕計画作成費用 150 150 150 150 150 150 900

小計 0 84,817 0 800 0 86,200 150 3,313 4,828 250 0 300 14,000 79,068 0 0 150 0 0 4,113 4,828 990 0 0 0 65,468 150 0 2,040 351,466

消費税 0 6,785 0 80 0 8,620 15 331 482 25 0 30 1,400 7,906 0 0 15 0 0 411 482 99 0 0 0 6,546 15 0 204 33,446

推定修繕工事費　年度合計 0 91,602 0 880 0 94,820 165 3,644 5,310 275 0 330 15,400 86,974 0 0 165 0 0 4,524 5,310 1,089 0 0 0 72,014 165 0 2,244

推定修繕工事費　累計 0 91,602 91,602 92,482 92,482 187,302 187,467 191,111 196,421 196,696 196,696 197,026 212,426 299,400 299,400 299,400 299,565 299,565 299,565 304,090 309,400 310,489 310,489 310,489 310,489 382,503 382,668 382,668 384,912

（借入金の償還金　年度合計）

支出　年度合計 0 91,602 0 880 0 94,820 165 3,644 5,310 275 0 330 15,400 86,974 0 0 165 0 0 4,524 5,310 1,089 0 0 0 72,014 165 0 2,244

支出　累計 0 91,602 91,602 92,482 92,482 187,302 187,467 191,111 196,421 196,696 196,696 197,026 212,426 299,400 299,400 299,400 299,565 299,565 299,565 304,090 309,400 310,489 310,489 310,489 310,489 382,503 382,668 382,668 384,912

修繕積立金の残高
   （修繕積立基金）

49,707 56,471 1,633 7,948 14,083 21,098 -66,707 -59,857 -56,486 -55,185 -48,445 -37,413 -26,711 -31,079 -107,021 -95,989 -84,957 -74,090 -63,058 -52,026 -45,519 -39,797 -29,854 -18,822 -7,790 3,242 -57,740 -46,873 -35,841

5,754 5,754 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522 8,522

1,010 1,010 1,810 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510 2,510

30,000 -4,017 -4,017 -4,017 -4,017 -4,017 -4,017 -4,421 -4,017

収入　年度合計 6,764 36,764 6,315 7,015 7,015 7,015 7,015 7,015 6,611 7,015 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032 11,032

収入　累計 56,471 93,235 99,550 106,565 113,580 120,595 127,610 134,625 141,236 148,251 159,283 170,315 181,347 192,379 203,411 214,443 225,475 236,507 247,539 258,571 269,603 280,635 291,667 302,699 313,731 324,763 335,795 346,827 357,859

年度収支 6,764 -54,838 6,315 6,135 7,015 -87,805 6,850 3,371 1,301 6,740 11,032 10,702 -4,368 -75,942 11,032 11,032 10,867 11,032 11,032 6,508 5,722 9,943 11,032 11,032 11,032 -60,982 10,867 11,032 8,788

修繕積立金　次年度繰越金 54,543 1,633 7,948 14,083 21,098 -66,707 -59,857 -56,486 -55,185 -48,445 -37,413 -26,711 -31,079 -107,021 -95,989 -84,957 -74,090 -63,058 -52,026 -45,519 -39,797 -29,854 -18,822 -7,790 3,242 -57,740 -46,873 -35,841 -27,053

54,543 93,235 99,550 106,565 113,580 120,595 127,610 134,625 141,236 148,251 159,283 170,315 181,347 192,379 203,411 214,443 225,475 236,507 247,539 258,571 269,603 280,635 291,667 302,699 313,731 324,763 335,795 346,827 357,859

54,543 93,235 99,550 106,565 113,580 120,595 127,610 134,625 141,236 148,251 159,283 170,315 186,863 203,411 219,959 236,507 253,055 269,603 286,151 302,699 319,247 335,795 352,343 368,891 385,439 401,987 418,535 435,083 451,631

合計

外構
・そ

の他

１６　調査・診断、
　　 設計、工事監理等費用

区分 推定修繕工事項目

修繕積立金等累計

改正案Ａ（５０％増）（平均15,700円/世帯）

支出

収入

修繕積立金　年度合計
　改正案Ａ （＠円／㎡･戸･月）

専用使用料等からの繰入額
　年度合計　アンテナ基地+余剰金

修繕積立金の運用益
　年度合計　借入及び返済

修繕積立金等累計

現行平均（10,600円/世帯）

玄関扉交換を含む

天井・壁塗装剥ぎ取り

給排水設備更新

ガス管更新

屋上防水工事

ＥＶ更新

鉄骨階段取替を含む

共聴設備+インターフォン取替

        長期修繕計画【２回目事例】・・・・竣工から３９年目に作成 
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４―② 大規模修繕工事（改修工事）の主な内容  
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施工前 施工後 

カチオンフィラー塗布 

塗装 

既存塗膜撤去 

一般的に塗装の耐用年数は、最高20年程度 
であることから、39年を経過した事例マンションの
外壁の塗膜は耐用年数を超えており、外壁の性
能・維持回復には既存塗膜を撤去し新しく塗膜を形
成する工法が必要となりました。 

天井・壁塗装剥ぎ取り 



塗膜付着力強度試験結果 
（天井・壁塗装剥ぎ取りの必要性） 

50 

１．試験実施目的          

・ 建物の既存塗膜を「把握」する上で既存塗膜がどの程度の「強さ」で下地に

付着しているかを「把握」しておくことが「重要なポイント」になります。

● 上記の「付着状況を把握」するために

「塗膜付着強度測定試験」を実施いたしました。

２．測 定 方 法

アタッチメント取付状況 測定状況 破断状況

５－１．塗膜付着強度測定試験結果  

・ 塗膜は、時間の経過や永年の「雨」・「紫外線照射」等の影響を受け続けることにより、「樹脂」が
次第に劣化していきます。

  それに伴い、美観の低下が見られるだけではなく、“塗膜機能の低下”に伴う
「付着性能」までもが低下・消失する状態にもなりえます。

  そのままの放置し続けることにより、最終的には「広範囲な浮き～剥離」が
見られる状態にまで陥ってしまいます。

①．４×４cmの表面積を有する正方形の「アタッチメント」に「エポキシ系接着剤」を
塗布し、測定箇所に対し「面接着」になるよう確実に貼り付けます。

②．接着剤が完全に硬化した後（約１時間後）に「油圧式塗膜付着強度試験機」を
「アタッチメント」にｾｯﾄし、壁面から破断するまで「油圧」をかけ、引っ張ります。

③．「アタッチメント」が壁面から「破断」しました数値を、「表面積（４×４cm＝１６cm2）
で割り、「１mm2」あたりの下地に対する塗膜の「付着強度」を得ます。

３．判 断 基 準

４．測 定 結 果 7 ヶ所

【破断面】

油圧をかけ

引張ります。

測定個所 7 個所

Ａ Ｂ Ｃ Ｄ Ｅ Ｆ Ｇ Ｈ I J

① 100

② 100

③ 100

④ 100

⑤ 100

⑥ 100

⑦ 100

１階　東面 1.4 0.8
1.6

屋上　東面 3.0 1.8

屋上　北面 1.0

破断個所（％）
№ 測定部位

測定数値 付着強度

（KN／16ｃ㎡） （N／ｍ㎡）

● 測定箇所におきまして「０．７Ｎ（ﾆｭｰﾄﾝ）／mm2」 以上が「既存塗膜と下地の

付着状態」は「良好」と判断されます。

屋上　西面 0.7 0.4
屋上　南面 0.6 0.3

結果としまして、測定平均値が0.7N/ｍ㎡で基準値０.７N/ｍ㎡相当となる数値となっており
ます。

１階　南面 0.9 0.5

測定箇所７箇所中４箇所の半数以上が塗膜の付着不良箇所となっており塗膜の全面剥離
を含めた検討が必要と判断できます。

１階　北面 0.8 0.5
平均値 1.2 0.7



その他の事例 
（高経年マンションの手摺根元の腐食補修） 
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1 

施工前 

2 

はつり・撤去状況 

3 

撤去後拡大 
4 

腐食部分溶接補修 

5 

躯体補強用ピン 
取付削孔 

6 

ｽﾃﾝﾚｽﾋﾟﾝ挿入 

7 

周囲にｽﾃﾝﾚｽ
線を巻く 

（ﾓﾙﾀﾙ補強の為） 

8 

施工後 



５．近年のマンション状況 

52 
※国土交通省及び、（財）マンション管理センターの調査結果より抜粋。 

５―① 長期修繕計画について 

５―② 修繕積立金について 

５―③ その他（耐震・管理についてなど） 



５―① 長期修繕計画について 
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近年のマンション状況 



54 



世帯主の年齢 

55 



マンションに対して取組むべき課題 

56 



長期修繕計画の作成 

57 



永住意識 

58 



５―② 修繕積立金について 

59 



修繕積立金の算出根拠（１） 

60 



修繕積立金の算出根拠（２） 

61 



修繕積立金の各区分所有者ごとの負担金額決定方法 
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マンションで生じている建物の問題 
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0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

設備・配管の状況 

建物の内部の状況 

建物の外観等の状況 



５―③ その他 
（耐震・管理についてなど） 
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90%

100%

旧耐震と新耐震基準 

65 

耐震基準に関する 
近年の大きな改正 

１９７１年(昭和４６年) ６月１７日 
 建築基準法施行令改正 
    〔旧耐震基準〕 

１９８１年(昭和５６年) ６月１日 
 建築基準法施行令改正 
    〔新耐震基準〕 



施工箇所平面図 

耐震補強事例 

66 

現在築４０年目の団地耐震補強（耐力壁等追加・間仕切り） 

施工前平面図 



管理事務の実施状況 

67 



大規模災害への対応状況 

68 



６．修繕積立金のガイドラインについて 

69 



70 

 Ｓ57 
「中高層共同住宅標準管理規約」 

                    制定    

 Ｓ６２年         改正 
 Ｈ ９年         改正    

 H１６年 
 「マンション標準管理規約」 
                と名称変更  

 Ｓ57 
「中高層共同住宅標準管理委託契約書」 

                      制定    

 H１４年 
 「マンション標準管理委託契約書」 
                  と名称変更                    

 H２３            改正 
 H２８ ３月         改正 

 H２３          改正 
 H２８ ７月       改正          

マンション管理に関わる規約・契約書の履歴 

  Ｈ２０年  ６月 
長期修繕計画標準様式・長期修繕計画作成  

ガイドライン 及び コメント 

  Ｈ１７年 １２月        マンション管理標準指針 

 H１６年           改正          
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72 



73 



74 



75 

（※団地も含む） 
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【専門家とは・・・】 
・建築士 
・建築設備士 
・マンション管理士 
・ビルディングドクター 
・管理会社       など 



作成日 作成者 藤井建築研究所

第1回改修 第2回改修 第3回改修 （千円）

暦年 2012年 2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年 2031年 2032年 2033年 2034年 2035年 2036年 2037年 2038年 2039年 2041年

経年 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 41

仮設 １　仮設工事 8,949 8,949 8,949 26,848

建築 ２　屋根防水 2,184 2,184 4,241 8,608

３　床防水 8,344 8,834 8,834 26,012

４　外壁塗装等 18,703 18,704 34,302 71,709

５　鉄部塗装等 1,536 1,176 1,536 1,176 1,536 6,960

６　建具・金物等 3,435 3,435 5,700 3,435 16,004

設備 ７　給水設備 150 800 150 3,950 800 17,700 300 23,850

８　排水設備 500 150 19,000 1,600 150 21,400

９　ガス設備 4,750 4,750

１０　空調・換気設備 200 200 200 600

１１　電灯設備等 120 120 120 500 860

１２　情報・通信設備 7,700 7,700 15,400

１３　消防用設備 148 800 148 318 800 2,214

１４　昇降機設備 270 150 270 10,000 10,690

１５　外構・附属施設 915 915 915 2,745

1,025 1,025 1,025 3,075

１７　長期修繕計画作成費用 150 150 150 150 150 150 900

小計 0 45,929 1,500 0 7,700 0 150 1,326 800 150 0 150 0 50,419 0 0 150 800 57,150 8,876 0 150 0 1,600 0 64,324 150 0 1,300 242,625

消費税 0 2,296 75 0 385 0 8 66 40 8 0 8 0 2,521 0 0 8 40 2,858 444 0 8 0 80 0 3,216 8 0 65 12,131

推定修繕工事費　年度合計 0 48,225 1,575 0 8,085 0 158 1,392 840 158 0 158 0 52,940 0 0 158 840 60,008 9,320 0 158 0 1,680 0 67,541 158 0 1,365

推定修繕工事費　累計 0 48,225 49,800 49,800 57,885 57,885 58,043 59,435 60,275 60,433 60,433 60,590 60,590 113,530 113,530 113,530 113,688 114,528 174,535 183,855 183,855 184,013 184,013 185,693 185,693 253,233 253,391 253,391 254,756

（借入金の償還金　年度合計）

支出　年度合計 0 48,225 1,575 0 8,085 0 158 1,392 840 158 0 158 0 52,940 0 0 158 840 60,008 9,320 0 158 0 1,680 0 67,541 158 0 1,365

支出　累計 0 48,225 49,800 49,800 57,885 57,885 58,043 59,435 60,275 60,433 60,433 60,590 60,590 113,530 113,530 113,530 113,688 114,528 174,535 183,855 183,855 184,013 184,013 185,693 185,693 253,233 253,391 253,391 254,756

修繕積立金の残高
   （修繕積立基金）

41,176 45,299 1,197 3,745 7,868 3,906 8,029 11,995 14,725 18,008 21,974 26,097 30,062 34,185 -14,632 -10,509 -6,386 -2,421 862 -55,022 -60,219 -56,096 -52,131 -48,008 -45,565 -41,442 -104,859 -100,894 -96,771

4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

収入　年度合計 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123 4,123

収入　累計 45,299 49,422 53,545 57,668 61,791 65,914 70,037 74,160 78,283 82,406 86,529 90,652 94,775 98,898 103,021 107,144 111,267 115,390 119,513 123,636 127,759 131,882 136,005 140,128 144,251 148,374 152,497 156,620 160,743

年度収支 4,123 -44,102 2,548 4,123 -3,962 4,123 3,966 2,731 3,283 3,966 4,123 3,966 4,123 -48,817 4,123 4,123 3,966 3,283 -55,885 -5,197 4,123 3,966 4,123 2,443 4,123 -63,418 3,966 4,123 2,758

修繕積立金　次年度繰越金 45,299 1,197 3,745 7,868 3,906 8,029 11,995 14,725 18,008 21,974 26,097 30,062 34,185 -14,632 -10,509 -6,386 -2,421 862 -55,022 -60,219 -56,096 -52,131 -48,008 -45,565 -41,442 -104,859 -100,894 -96,771 -94,013

45,299 49,422 53,545 57,668 61,791 65,914 70,037 74,160 78,283 82,406 86,529 90,652 94,775 98,898 103,021 107,144 111,267 115,390 119,513 123,636 127,759 131,882 136,005 140,128 144,251 148,374 152,497 156,620 160,743

45,299 49,422 53,545 59,730 65,914 72,099 78,283 84,468 90,652 96,837 103,021 109,206 115,390 121,575 127,759 133,944 140,128 146,313 152,497 158,682 164,866 171,051 177,235 183,420 189,604 195,789 201,973 208,158 214,342

45,299 49,422 53,545 61,791 70,037 78,283 86,529 94,775 103,021 111,267 119,513 127,759 136,005 144,251 152,497 160,743 168,989 177,235 185,481 193,727 201,973 210,219 218,465 226,711 234,957 243,203 251,449 259,695 267,941

合計

外構
・そ

の他

１６　調査・診断、
　　 設計、工事監理等費用

2013.8.3

区分 推定修繕工事項目

修繕積立金等累計

改正案Ａ（５０％増）平均13,560円

修繕積立金等累計

改正案Ｂ（１００％増）平均18,080円

支出

収入

修繕積立金　年度合計
　改正案Ａ （＠円／㎡･戸･月）

専用使用料等からの繰入額
　年度合計

修繕積立金の運用益
　年度合計

修繕積立金等累計

現行（平均9,040円）

ｲﾝﾀｰﾌｫﾝ・共聴配線取替

ＥＶ取替

防水・塗装剥ぎ取り
ポンプ取替

ｲﾝﾀｰﾌｫﾝ2回目交換

鉄部塗装

排気通気管交換

玄関扉交換

給排水管更新工事

ガス管更新工事
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（様式 第４-１号）長期修繕計画 総括表 
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（様式 第４-２号）長期修繕計画 収支計画グラフ 
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（様式 第４-２-２号）長期修繕計画 収支計画グラフ（積立金変更） 

現行 修繕積立金 累計 

推定修繕工事費 累計 

現行 次年度繰越金 累計 

修繕積立金 累計 
改正案A（50％増） 

修繕積立金 累計 
改正案B（100％増） 



（様式 第４-３号）長期修繕計画 推定修繕工事項目 

第1回改修 第2回改修 第3回改修
修繕 暦年 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041

周期 経年 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41

Ⅰ

仮設 共通仮設 仮設 12年 3,380 3,380 3,380 10,140 507 10,647

直接仮設 仮設 12年 5,569 5,569 5,569 16,708 835 17,543

Ⅱ ２　屋根防水

建物 ①屋上EV屋根防水 補修 12年 131 131 262 13 275

修繕 36年 238 238 12 250

②屋上防水 補修 12年 1,810 1,810 3,620 181 3,801

修繕 36年 3,480 3,480 174 3,654

③アプローチ庇屋根防水 補修 12年 143 143 286 14 300

修繕 36年 260 260 13 273

④梁型天端・小庇屋根防水 補修 12年 100 100 200 10 210

修繕 36年 263 263 13 276

３　床防水

①ﾙｰﾌﾊﾞﾙｺﾆｰ塩ﾋﾞｼｰﾄ防水 修繕 12年 1,153 1,153 1,153 3,458 173 3,631

②バルコニー塩ビシート防水 補修 12年 4,253 4,253 4,253 12,760 638 13,398

③共用廊下塩ビシート防水 補修 12年 1,335 1,335 1,335 4,004 200 4,204

④屋外階段塩ビシート防水（1~14F） 補修 12年 1,390 1,390 1,390 4,170 209 4,379

⑤屋外階段塩ビシート防水（14~RF） 補修 12年 213 213 213 639 32 671

４　外壁塗装等

　　 ①コンクリート補修 補修 12年 2,917 2,917 2,917 8,751 438 9,189

②外壁塗装 塗替 12年 6,575 6,575 13,150 658 13,808

除去・塗装 36年 20,279 20,279 1,014 21,292

③外壁石調 塗替 12年 231 231 462 23 485

除去・塗装 36年 270 270 14 284

④天井塗装 塗替 12年 1,000 1,000 2,000 100 2,100

除去・塗装 36年 2,856 2,856 143 2,999

⑤タイル張補修 補修 12年 3,562 3,562 3,562 10,686 534 11,220

⑥タイル張塗装 保護塗装 12年 968 968 968 2,904 145 3,049

　　 ⑦シーリング 打替 12年 3,451 3,451 3,451 10,352 518 10,869

５　鉄部塗装等

①鉄部塗装（雨掛かり部分） 塗替 6年 250 250 250 250 250 1,250 63 1,313

②鉄部塗装（非雨掛かり部分） 塗替 6年 926 926 926 926 926 4,630 232 4,862

③非鉄部塗装 塗替 12年 360 360 360 1,080 54 1,134

６　建具・金物等

①外部サッシュ 張替 12年 464 464 464 1,391 70 1,460

清掃 12年 418 418 418 1,254 63 1,317

脱着 12年 1,254 1,254 1,254 3,762 188 3,950

②建具類 清掃 12年 171 171 171 513 26 539

取替 30年 5,700 5,700 285 5,985

③金物類 取替 12年 300 300 300 900 45 945

清掃 12年 828 828 828 2,484 124 2,608

Ⅲ ７　給水設備

設備 　　 ①給水管 更生 15年 3,800 3,800 190 3,990

取替 30年 15,200 15,200 760 15,960

　　 ②貯水槽 塗替 12年 150 150 150 450 23 473

取替 30年 2,500 2,500 125 2,625

（千円）

合計推定修繕工事項目

１　仮設工事

工事区分 小計 消費税

③高架水槽 塗替 12年 0 0 0 0 0 0

取替 30年 0 0 0

　　 ④給水ポンプ 補修 8年 150 150 300 15 315

取替 16年 800 800 1,600 80 1,680

８　排水設備

①排水管 更生 15年 3,800 3,800 190 3,990

取替 30年 15,200 15,200 760 15,960

②排水通気主管 取替 35年 1,600 1,600 80 1,680

③屋外排水配管 清掃 12年 500 150 150 800 40 840

９　ガス設備

　 ①ガス管 取替 30年 4,750 4,750 238 4,988

１０　空調・換気設備

①換気設備 点検・整備 12年 200 200 200 600 30 630

１１　電灯設備等

①電灯設備 塗替 12年 75 75 75 225 11 236

脱着 12年 45 45 45 135 7 142

　　 ②避雷設備 取替 40年 500 500 25 525

１２　情報・通信設備

　 ①テレビ・共聴設備 取替 15年 2,000 2,000 4,000 200 4,200

　　 ②インターホン設備 取替 15年 5,700 5,700 11,400 570 11,970

１３　消防用設備

　　 ①自動火災報知設備 取替 20年 800 800 1,600 80 1,680

塗替 6年 0 0 170 170 9 179

②避難ハッチ 清掃 12年 56 56 56 167 8 175

貼替 12年 93 93 93 278 14 291

１４　昇降機設備

　　 ①昇降機 塗装 6年 150 150 150 450 23 473

貼替 12年 120 120 240 12 252

取替 30年 10,000 10,000 500 10,500

１５　外構・附属施設

①附属施設　ゴミ置場 塗装 12年 180 180 180 540 27 567

②附属施設　駐車場 塗装 12年 0 0 0 0 0 0

③附属施設　駐車場（ﾊﾟﾚｯﾄ） 塗装 12年 420 420 420 1,260 63 1,323

④外構　花壇、境界壁 保護塗装 12年 140 140 140 420 21 441

⑤ﾊﾞﾙｺﾆｰｱﾙﾐ枠ｺﾞﾑ、天井クロス 取替 - 0 0 0 0

⑥付属施設　立体駐車場 解体 - 0 0 0 0

⑦立体駐車場跡地　埋戻し・舗装 新設 - 0 0 0 0

⑧室外機 移動・復旧 12年 125 125 125 375 19 394

⑨工事竣工美装 清掃 12年 50 50 50 150 8 158

１６　調査・診断、設計、工事監理等費用

　 ①調査・診断、設計等 12年 40 40 40 120 6 126

②工事監理 12年 985 985 985 2,955 148 3,103

１７　長期修繕計画作成費用

　　 ①見直し 5年 150 150 150 150 150 150 900 45 945

小計 0 45,929 1,500 0 7,700 0 150 1,326 800 150 0 150 0 49,929 0 0 150 800 57,150 8,876 0 150 0 1,600 0 63,834 150 0 1,300 0

消費税 0 2,296 75 0 385 0 8 66 40 8 0 8 0 2,496 0 0 8 40 2,858 444 0 8 0 80 0 3,192 8 0 65 0

　　　　　　　　 推定修繕工事費　年度合計 0 48,225 1,575 0 8,085 0 158 1,392 840 158 0 158 0 52,426 0 0 158 840 60,008 9,320 0 158 0 1,680 0 67,026 158 0 1,365 0

　　　　　　　　 推定修繕工事費　累計 0 48,225 49,800 49,800 57,885 57,885 58,042 59,435 60,275 60,432 60,432 60,590 60,590 113,015 113,015 113,015 113,173 114,013 174,020 183,340 183,340 183,498 183,498 185,178 185,178 252,204 252,361 252,361 253,726 252,361
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（様式 第４-４号）長期修繕計画 推定修繕工事内訳明細書 
修繕

周期

Ⅰ

仮設 共通仮設 仮設 仮設事務所・仮設電気・仮設用水等 式 1 3,380,000 3,380,000 12年

直接仮設 仮設 枠足場架払い ㎡ 4,760 1,170 5,569,200 12年

Ⅱ ２　屋根防水

建物 ①屋上EV屋根防水 平場、立上り、パラペット 補修 洗浄・下地調整・防水改修 ㎡ 17 7,700 130,900 12年

修繕 撤去・下地調整・防水改修 ㎡ 17 14,000 238,000 36年

②屋上防水 平場、立上り、パラペット、アンテナ・避雷針架台天端 補修 洗浄・下地調整・防水改修 ㎡ 290 6,240 1,809,600 12年

　　　　はと小屋、脱気筒 修繕 撤去・下地調整・防水改修 ㎡ 290 12,000 3,480,000 36年

③アプローチ庇屋根防水 平場、立上り 補修 洗浄・下地調整・防水改修 ㎡ 20 7,150 143,000 12年

修繕 撤去・下地調整・防水改修 ㎡ 20 13,000 260,000 36年

④梁型天端・小庇屋根防水 平場、立上り、パラペット 補修 洗浄・下地調整・防水改修 ㎡ 35 2,860 100,100 12年

修繕 撤去・下地調整・防水改修 ㎡ 35 7,500 262,500 36年

３　床防水

①ﾙｰﾌﾊﾞﾙｺﾆｰ塩ﾋﾞｼｰﾄ防水 14階南・東・西面ﾙｰﾌﾊﾞﾙｺﾆｰ床 修繕 撤去・下地調整・塩ビシート貼り ㎡ 110 10,480 1,152,800 12年

②バルコニー塩ビシート防水 バルコニー床、リフレッシュコート床 補修 洗浄・下地調整・塩ビシート貼り ㎡ 695 6,120 4,253,400 12年

③共用廊下塩ビシート防水 共用廊下床 補修 洗浄・下地調整・塩ビシート貼り ㎡ 155 8,610 1,334,550 12年

④屋外階段塩ビシート防水（1~14F） 外部・バルコニー階段床 補修 洗浄・下地調整・塩ビシート貼り 段 200 6,950 1,390,000 12年

⑤屋外階段塩ビシート防水（14~RF） 外部・バルコニー階段床 補修 洗浄・下地調整・塩ビシート貼り ㎡ 27 4,750 128,250 12年

４　外壁塗装等

　　 ①コンクリート補修 外壁、床等 補修 ひび割れ・剥離・浮き・爆裂補修 ㎡ 7,115 410 2,917,150 12年

②外壁塗装 外壁 塗替 洗浄・下地調整・仕上げ塗装 ㎡ 6,145 1,070 6,575,150 12年

除去・塗装 撤去・下地調整・仕上げ塗装 ㎡ 6,145 3,300 20,278,500 36年

③外壁石調 外部門柱・庇 塗替 洗浄・下地調整・仕上げ塗装 ㎡ 15 15,400 231,000 12年

除去・塗装 撤去・下地調整・仕上げ塗装 ㎡ 15 18,000 270,000 36年

④天井塗装 コンクリート部、ボード部、風除室、エントランス天井等 塗替 洗浄・下地調整・仕上げ塗装 ㎡ 1,360 735 999,600 12年

除去・塗装 撤去・下地調整・仕上げ塗装 ㎡ 1,360 2,100 2,856,000 36年

⑤タイル張補修 45、二丁掛タイル、土間150角タイル 補修 タイルひび割れ・浮き補修 ㎡ 1,300 2,740 3,562,000 12年

⑥タイル張塗装 45、二丁掛タイル 保護塗装 洗浄・タイルコーティング ㎡ 1,100 880 968,000 12年

　　 ⑦シーリング 外壁打継目地、EV枠廻り、アルミ手摺足元等 打替 変性シリコン系・ウレタン系打替え ｍ 5,150 670 3,450,500 12年

５　鉄部塗装等

①鉄部塗装（雨掛かり部分） 機械室扉、ドレーン、駐車場配管等 塗替 ケレン・錆止め・仕上げ塗装 式 1 250,000 250,000 6年

②鉄部塗装（非雨掛かり部分） 玄関扉枠、端子盤、玄関インターホンパネル等 塗替 ケレン・錆止め・仕上げ塗装 式 1 926,000 926,000 6年

③非鉄部塗装 竪樋 塗替 ケレン・仕上げ塗装 式 1 360,000 360,000 12年

６　建具・金物等

①外部サッシュ 網戸 脱着 箇所 76 6,100 463,600 12年

サッシ、面格子、手摺 清掃 住戸 38 11,000 418,000 12年

網戸、窓面格子、鋼製屋根 取替 住戸 38 33,000 1,254,000 12年

②建具類 玄関扉、ポーチ親子開き門扉 清掃 住戸 38 4,500 171,000 12年

玄関扉 取替 住戸 38 150,000 5,700,000 30年

③金物類 階段手摺 取替 式 1 300,000 300,000 12年

リフレッシュルーム格子脱着・転落防止処置 清掃 箇所 24 34,500 828,000 12年

推定修繕工事項目 工事区分 単位 数量

１　仮設工事

単価 金額対象部位等 仕様等
Ⅲ ７　給水設備

設備 　　 ①給水管 揚水配管、共用給水管 更生 共用部 住戸 38 100,000 3,800,000 25年

取替 専有部建築工事を含む 住戸 38 400,000 15,200,000 30年

　　 ②貯水槽 受水槽、受水槽廻り配管、ポンプ室外壁・扉等 塗替 基 1 150,000 150,000 12年

受水槽 取替 基 1 2,500,000 2,500,000 30年

③高架水槽 塗替 基 1 0 0 12年

取替 基 1 0 0 30年

　　 ④給水ポンプ 揚水ポンプ 補修 オーバーホール 基 1 150,000 150,000 8年

取替 基 1 800,000 800,000 16年

８　排水設備

①排水管 屋内共用雑排水管 更生 共用部 住戸 38 100,000 3,800,000 30年

屋内共用雑排水管、汚水管、雨水管 取替 専有部建築工事を含む 住戸 38 400,000 15,200,000 30年

②排水通気主管 排水通気主管 取替 式 1 1,600,000 1,600,000 35年

③屋外排水配管 屋外排水配管 清掃 式 1 150,000 150,000 12年

９　ガス設備

　 ①ガス管 屋外埋設部ガス管、屋内共用ガス管 取替 住戸 38 125,000 4,750,000 30年

１０　空調・換気設備

①換気設備 機械室・ポンプ室 点検・整備 式 1 200,000 200,000 12年

１１　電灯設備等

①電灯設備 廊下天井照明器具、非常灯、ﾎﾟｰﾁ天井、ｶﾞｰﾃﾞﾝ灯等 塗替 ケレン・錆止め・仕上げ塗装 式 1 75,000 75,000 12年

廊下天井照明器具 脱着 式 1 45,000 45,000 12年

　　 ②避雷設備 取替 式 1 500,000 500,000 40年

１２　情報・通信設備

　 ①テレビ・共聴設備 ブースター・分岐器・分配器等の盤内機器 取替 式 1 1,500,000 1,500,000 15年

　　 ②インターホン設備 インターホン各戸・集合器 取替 式 1 5,700,000 5,700,000 15年

１３　消防用設備

　　 ①自動火災報知設備 受信機・共用部感知器（配線は既設流用） 取替 式 1 800,000 800,000 20年

放水口ボックス、消化設備 塗替 ケレン・錆止め・仕上げ塗装 式 1 170,000 170,000 12年

②避難ハッチ 避難ハッチ 清掃 基 37 1,500 55,500 12年

避難ハッチシール 貼替 基 37 2,500 92,500 12年

１４　昇降機設備

　　 ①昇降機 三方枠 塗装 基 1 150,000 150,000 6年

内壁、床 貼替 養生マット、塩ビシート 基 1 120,000 120,000 12年

全構成機器 取替 基 1 10,000,000 10,000,000 30年

Ⅳ １５　外構・附属施設

外構 ①附属施設　ゴミ置場 可燃物・不燃物 塗装 式 1 180,000 180,000 12年

・そ ②附属施設　駐車場 ｱｽﾌｧﾙﾄ舗装、白線、縁石、ｺｰﾅｰｶﾞｰﾄﾞ他 塗装 式 0 0 0 12年

の他 ③附属施設　駐車場パレット 機械式駐車場パレット　一部 塗装 式 1 420,000 420,000 12年

④外構　花壇、境界壁 45、二丁掛けタイル 保護塗装 式 1 140,000 140,000 12年

⑤ﾊﾞﾙｺﾆｰｱﾙﾐ枠ゴム　天井ｸﾛｽ ゴム、ﾋﾞﾆｰﾙｸﾛｽ 取替 式 0 0 0 -

⑥付属施設　立体駐車場 外部S造3段型 解体 式 0 0 0 -

⑦立体駐車場跡地　埋戻し・舗装 良質土、ｱｽﾌｧﾙﾄ舗装、白線等 新設 式 0 0 0 -

⑧室外機 エアコン床置き室外機 移動・復旧 式 1 125,000 125,000 12年

⑨工事竣工美装 清掃 式 1 30,000 30,000 12年

１６　調査・診断、設計、工事監理等費用

　 ①調査・診断、設計等 調査・診断、計画修繕工事の設計等 式 1 40,000 40,000 12年

②工事監理 計画修繕工事の工事監理 式 1 985,000 985,000 12年

１７　長期修繕計画作成費用

　　 ①見直し 調査・診断、長期修繕計画の見直し 式 1 150,000 150,000 5年



７．その他参考 
 
マンション修繕工事請負契約約款の 
策定について 
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（平成２８年４月 策定） 

※参照  民間（旧四会）連合協定工事請負契約約款 
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マンション修繕工事請負契約約款の策定について 

標準モデルがなく、新築工事向けのものを代用 策定 前 

マンションの共用部分（外壁塗装、屋上防水、給排水管更新など）が 
対象の修繕工事の実情を反映した内容となる。 

｢マンション修繕工事請負契約約款｣   策定 ※平成28年4月 

※工事範囲については、基本的には改修工事が対象となりますが、 
  増改築工事（駐車場や付属棟など）も想定した内容となっています。 

【契約書式（例） 記載内容】 

・発注者 
・受注者 
・工事場所 
・工事期間 

・請負代金 
・支払い方法 
・監理業務の委託内容 
・工事完成保証または、大規模修繕工事の 
  瑕疵担保責任保険の有無など 
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大規模修繕工事の瑕疵担保責任保険 
についての欄が追加されました。 

監理者の有無についての欄が 
追加されました。 

＜契約書式例＞ 
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１．建物の維持管理 
２．長期修繕計画と改修工事について 
３．長期修繕計画の見直しについて 
４．長期修繕計画の事例 
５．近年のマンション状況 
６．修繕積立金のガイドラインについて 
７．その他参考 
   （マンション修繕工事の契約約款の改訂について、 
    耐震補強参考例） 
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最後に、 

以上、駆け足でお話を致しましたが、冒頭に 
申した様に皆様のマンションの掛け替えのない 
ひとりひとりの大切な「我が家」です。 
 
考え方も違います。 
 
その中で長期修繕計画の重要性を 
再度、検討する事を提案致します。 
 
人も建物も健康チェックと長期修繕計画を 
作成する事が重要です。それを元に 
大規模修繕工事を適切に行う事が出来ます。 



ご 清 聴 あ り が と う ご ざ い ま し た 。 
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