
長寿命を保つ大規模修繕の進め方

マンションの寿命

パートナー選び
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多摩マンション管理士会会員 塚部彰（一級建築士） 2015/10/24
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軍艦島大正５年（1916年） 99歳

放置すると・・・・
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60年マンションの最後

朽ちた鉄骨階段

鉄筋の露出

タイルの剥がれ

マンションの一生

スラム化

定期修繕

課
題

10～12年 20～25年 35～40年 60年～
100？年

敷地売却

将来ﾋﾞｼﾞｮﾝ
の決断

共
用
部

修繕積立金値上げ、
借入の決断

将来への備え

（活力あるうち
に）

・工事実施か否
か ・将来ﾋﾞｼﾞｮﾝ

の検討

第１回目大規
模修繕

第2回目大規模修繕
第3回目大規模修

繕・改修

大規模ﾘﾉ
ﾍﾞｰｼｮﾝ

新築時不具合
対応・一時徴収

金対応

4重苦

・大規模修繕未実施
・給排水管の水漏
・修繕積立金不足
・先送りする理事会

・ｻｯｼ、EＬV、機
械式駐車場

・専有部給排水
管水漏
・専有部ﾘﾌｫｰﾑ
・耐震化

・生活ｽﾀｲﾙ、
ﾆ-ｽﾞの変化
・高齢化

対
策

建替

専
有
部

専有部ﾘﾆｭｰｱﾙ(生活ニーズに対応）

給排水管、給湯機器

ｱﾌﾀｰｻｰﾋﾞｽ修了 10年

品確法終了 10年
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建替したマンション 多摩市内団地

昭和46年竣工 42歳

建替え前 完成

敷地に余裕、駅前立地、管理組合のあきらめない継続的取組

建替

6

建替え前

完成

Ｓマンション建替 渋谷区

敷地統合により建物接
道条件改善：容積率アッ
プ(可能床面積ｱｯﾌﾟ）

建替え前

完成

昭和53年竣工 38歳

建替

40戸→86戸
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外観リニューアルしたマンション

改修

都内 築３８年 55戸 日経ｱｰｷﾃｸﾁｭｱｰより 8

日本最古の現役民間開発マンション

民間初分譲：四谷コーポラス
昭和３１年 1956年 61歳 現存

マンション管理の
重要性がわかる
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鉄筋コンクリート造の寿命

日本現役最古

三井物産横浜ビル： 明治43年竣工（1９１０年）
105歳 改修済み

＊世界的には百数十年

鉄筋コンクリート建物の寿命

耐久性 建築物又はその部分の劣化に
対する抵抗性

耐用性 建築物又はその部分が機能を
持続して維持する能力

陳腐化 社会的・経済的情勢の変化に
よりものの機能・性能などの相
対的価値が低下すること

耐用年数 建築物又はその部分が使用に
耐えなくなるまでの年数耐用性
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陳腐化

耐久性

耐用年数

鉄筋コンクリート造の躯体寿命

・ RC構造体の設計供用期間

・ 中性化寿命説
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マンションの躯体は100年は大丈夫
(耐震性は除く）
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鉄筋コンクリート構造体の計画供用期間

設計の考え方：構造体の総合耐久性は計画供用期

間の級によって定める。(建築工事標準仕様書・同解説ＪＡＳＳ5鉄筋コンクリート工事）

”耐久性”は、建物を支える骨組を対象としたもので、その補修修繕までの期間を耐久年数という。

・大規模補修不要予定期間：局部的軽微な補修を超える大規模な補修を必要とする骨組部分の重
大な劣化が生じないことが予定できる期間（メンテナンスフリー）
・供用限界期間：継続使用のためには骨組の大規模な補修が必要となることが予想される期間

級によりコンクリート要求強度等が規定されている。標準は24Ｎ/ｍｍ2

計画供用の級 計画供用期間
（大規模補修不要予定期間）

供用限界期間
（大規模な補修が必要）

短期 およそ30年 およそ65年

標準 およそ65年 およそ100年
長期 およそ100年 およそ200年
超長期 およそ200年 ―
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中性化寿命説は意味があるか？

図：「日本ｴﾙｶﾞﾄﾞ協会」資料より

コンクリートの中性化が鉄筋位
置まで達する時を持って構造
物の寿命とする説。100年程度

の時間軸では評価しにくい面
がある。

マンションの寿命とは？

１ 物理的耐用年数

耐久性（大規模補修不要予定期間、供用限界期間）

２ 経済的耐用年数（機能的耐用年数）

社会的生活ｸﾞﾚｰﾄﾞの変化、家族生活ｽﾀｲﾙの変化

大半は耐久性以外の要素できまってきている

計画的大規模修繕の実施：管理組合の役割

重要
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築年別改修課題

・耐震性の確保（1981年以前 ・将来の改正もあり） ・既存不適格建築物（容積率、消防用設備他）

機
能
維
持

・金物（手摺、サッシ、玄関扉他）・外構

・結露(外断熱） ・省エネ（サッシ他）・ＥＬＶ・騒音

前
提

生
活
環
境
改
善

10～12年 20～25年 35～40年 60～100年？

グ
レ
ー
ド
ア
ッ
プ
の
要
求
度

新築時瑕疵の対応
漏水他

・躯体・防水・仕上げ

・給排水 ・電気ｹｰﾌﾞﾙ？

・電気機器・消防施設(法改正の繰り返し）

陳腐化、高齢化

管理組合の
決断が必要

淡々と修繕の繰り替えし

１回で良い

通信施設将来ｼｽﾃﾑは予想困難

将来目標に
向かうか、
受忍する
か？

更生除く
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大規模修繕の流れ

準備段階

パートナー(ｺﾝｻﾙ）選び

調査診断・設計

工事会社選定

工事

アフター

理事会、修繕委員会の役割

・現状把握
・組織づくり

・選定方法の見定め

・基本目標の確認
・工事必要性の確認

・透明性

・変更、追加承認
・品質の見定め
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大規模修繕の失敗とは何か？
・・・・多くの失敗をみてきて（管理組合の）・・・・

・ 品質低下（技術無知、手抜き）
・ 高い工事費（無駄、見た目だけの工事）
・ 居住者同士にわだかまり（進め方）

大規模修繕の目的・・・そもそも

・ 建物機能維持：寿命延伸（躯体、防水他）
安全性確保、美観、快適性

・ 財産価値の維持向上：いざという時に売却できる
・ 快適なマンションライフ
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工事成功のためのポイント

パートナー(ｺﾝｻﾙ）選び

理事会組織づくり
修繕委員会

工事会社選び

+

パートナーの種類

１ 委託管理会社による責任施
工(設計施工)
２ 施工会社による責任施工(設
計施工)
３ 独立系設計事務所による設
計監理
４ 管理組合による直営

→それぞれに特徴があり、管理

組合住民の意向や実情に合わせ
て選択する

失敗事例 コンサル選びを振り出しから

A マンション概要
25戸程度、築23年、都内所在

B 背景
・ 23年間大規模修繕を実施せず劣

化が大きく進行

一部屋根防水を実施済（不良工事）

・ 当初の管理会社から大手管理会社に変更したが、不信

感が募り２年で解約。新たに大手管理会社に変更したばかり。

・ 理事会が大手管理会社に調査、診断、設計、工事を依頼。

調査設計まで契約済。大半の大規模修繕実施の発意は管理会社から。
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C 失敗、課題内容
・ 管理会社からの工事見積が法外であると思われた。

6200万円、250万円/戸、修繕積立金残高1500万円

・ 見積内容の妥当性、金額の妥当性が判断できなかった。

D 理事会の対応
・ 新理事が不審に思い第3者のコンサルタントに調査、診断
、設計、監理、長期修繕計画を依頼することに修正英断

（工事費+コンサル費用＝3900万円）

・ 管理会社への調査診断設計料100万円支払いはムダ金
であったとあきらめた。
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E 問題の所在
管理会社まかせの理事会の怠慢

（忙しい、めんどくさい、わからない）
※管理会社に依頼することが悪いということではなく、納得づくで進め

る。

F 教訓
・ 評価：少しでも不安に思うことを残し強引に進めるのではなく、判断

できないことはできないとして、進め方の見直しを英断した。

・ 大規模修繕の進め方の勉強（セミナー、書籍、ネット）
A 管理組合が独自で推進する場合
・組合が独自でできる限界性、ﾘｽｸを知っておく
品質低減、コストアップ、トラブル独自回避

B コンサル（ﾊﾟｰﾄﾅｰ）に依頼する場合
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ﾏﾝｼｮﾝ修繕専門ｺﾝｻﾙ

素人から見たプロ
多くの管理組合のﾀｰｹﾞｯﾄ

有能なｺﾝｻﾙ

普通のｺﾝｻﾙ

コンサル（ﾊﾟｰﾄﾅｰ）選びの失敗

管理
会社

工事
会社

ﾏﾝｼｮ
ﾝ管
理士

修繕
コン
サル

建築
士

調査設
計監理
のみ

+施工 設計+
施工

無能ｺﾝｻﾙ

悪徳ｺﾝｻﾙ

プロから見たプロ
多くの管理組合のﾀｰｹﾞｯﾄ

管理
組合
独自

これだけは
避けたい

ﾀｰｹﾞｯﾄに入らないコンサル

 技術,実績が乏しい

 下請け任せ

 極端に安い

 裏でお金が動く(倫理観の欠如）
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ネット検索の危険

（玉石混淆）

会社では無く人で選ぶ。規模で選
ばない

管理組合以外からお金をもら
わない会社

金額で選ばない

失敗しないコンサル選びのために
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本日の伝えたかったこと

マンションの躯体は100年は大丈夫(耐震性は除く）

継続的維持管理（修繕・改修）が大前提

大規模修繕を失敗しないために

→パートナー選びが鍵（管理組合のチカラ）

 コンサルタント会社も玉石混淆


