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高経年マンションの増加に対する施策

建物の老朽化や管理組合の担い手不足が顕著にみられる高経年マンション急増懸念
⇩

マンションの老朽化の防止
維持管理の適正化

老朽化が進み維持修繕等が困難なマンションの再生
⇩

「マンション管理適正化法」の改正
①地方公共団体による管理適正化推進計画の作成
②管理計画の認定制度

「マンション建替円滑化法」の改正
①建替えにあたっての容積率の緩和特例等の対象拡大（●印）

耐震性の不足
●火災安全性不足 ●外壁等の剥落による周辺への危害懸念
●給排水管劣化による衛生問題 ●バリアフリー基準不適合

②団地の敷地分割制度
敷地分割について、4/5以上の同意で実施することが可能

「マンション長寿命化促進税制」の創設
管理計画の認定を受けたマンション等における

長寿命化工事(屋根防水工事、床防水工事、外壁塗装等工事)の実施
➡その翌年度に課される建物部分の固定資産税額が減額

参考：国土交通省「マンション管理・再生ポータルサイト」

認定基準：長期修繕計画の計画期間が一定の年数以上であること、
長期修繕計画に基づき修繕積立金を設定していること、など



＜長期修繕計画の必要性＞

□建築材料や設備機器：コンクリート、塗装、鉄、アルミなどの耐用年数

⇒ 修繕が必要となる時期や周期に違いがある

□各種修繕を場当たり的・バラバラに実施すると

⇒ 経済性・合理性・居住者の生活利便性への悪影響

□ばらついている修繕時期や周期をできだけ集約・適正に配分することで

⇒ 経済性や効率化の向上、居住者の生活障害の低減

＜長期修繕計画の内容＞

□期間：将来30年程度の期間を対象

□骨子：外壁塗装、屋上防水、窓改修、給排水管改修など

⇒高額な費用が必要となる修繕工事

□内容：「いつの時期に」「どの様な内容で」「どのくらいの費用で」

□資金：計画的に修繕を実行していくための資金計画を検討

⇒ 各区分所有者が負担する修繕積立金の額や資金調達方法を検討

長期修繕計画
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長期修繕計画



3国土交通省「マンション総合調査」より

長期修繕計画の変遷と普及状況



2021年(令和3年）9月に改訂

17

□国土交通省のマンション長期修繕計画作成や修繕積立金に関する
ガイドラインが改訂（2021年・令和3年9月公表）
（初出）

・長期修繕計画作成ガイドライン：2008年（平成20年）
・修繕積立金ガイドライン ：2011年（平成23年）

□マンション管理計画認定制度（2022年・令和4年4月施行）認定基準と連動

長期修繕計画作成ガイドライン

□計画期間：30年以上に統一（新築・既存共） 大規模修繕が２回以上

□大規模修繕の周期： 12年⇒12～15年（周期の延伸と幅を持たせた）

□省エネ性能を向上させる改良・改善の有効性

修繕積立金に関するガイドライン

□目安とする修繕積立金の㎡単価を更新

□既存マンションも対象にした修繕積立金額の目安に係る計算式の見直し

国土交通省＜長期修繕計画作成・修繕積立金ガイドライン＞



管理計画認定制度の認定基準と修繕積立金の額の目安

認 定 基 準 

○ 管理組合の運営 

・管理者等が定められている

・監事が選任されている

・ 集会（総会）が定期的に開催されている（年１回以上） 

○ 管理規約 

・管理規約が作成されている

・管理規約にて下記について定められている

　・災害等の緊急時や管理上必要なときの専有部の立ち入り

　・修繕等の履歴情報の保管

　・管理組合の財務・管理に関する情報の提供等

○ 管理組合の経理 

・管理費と修繕積立金の区分経理がされている

・修繕積立金会計から他の会計への充当がされていない

・修繕積立金の滞納に適切に対処されている

　（修繕積立金の３ヶ月以上の滞納額
が全体の１割以内であること）

○ 長期修繕計画の作成及び見直し等

・長期修繕計画が「長期修繕計画標準様式」に準拠し作成され、長期修繕

　計画の内容及びこれに基づき算定された修繕積立金額について集会にて

決議されている

・長期修繕計画の作成又は見直しが７年以内に行われている

・長期修繕計画の実効性を確保するため、計画期間が 30  年以上で、かつ、

　残存期間内に大規模修繕工事が２回以上含まれるように設定されている

・長期修繕計画において将来の一時的な修繕積立金の徴収を予定していない

・長期修繕計画の計画期間全体での修繕積立金の総額から算定された修繕積

　立金の平均額が著しく低額でない

・長期修繕計画の計画期間の最終年度において、借入金の残高のない長期修

　繕計画となっている

○  その他 

・組合員名簿、居住者名簿が適切に備えられている

　（１年に１回以上は内容の確認を行っていること）

・都道府県等マンション管理適正化指針に照らして適切なものである



長期修繕計画を作成あるいは見直していく際の視点

区分 推定修繕工事項目

Ⅰ 仮設 1 仮設工事

Ⅱ 建築 2 屋根防水

3 床防水

4 外壁塗装等

5 鉄部塗装等

6 建具・金物等

7 共用内部

Ⅲ 設備 8 給水設備

9 排水設備

10 ガス設備

11 空調・換気設備

12 電灯設備等

13 情報・通信設備

14 消防用設備

15 昇降機設備

16 立体駐車場設備

Ⅳ 外構
・その他

17 外構・付属施設

18 調査・診断、設計、工事監理等

19 長期修繕計画作成

長期修繕計画作成ガイドラインにおける
修繕工事19項目

修繕積立金の２つの積み立て方式イメージ

□修繕積立金の適正額は、各々のマンションの規模、
形態、仕様、設備の内容、経過年数等により異なる

□長期修繕計画作成ガイドラインに示されている修繕
積立金の額はあくまでも目安となる参考値

□マンション個々の実情に沿った長期修繕計画を作成
して検討することが必要
・フルスペックの必要性
・技術や物価変動への対応
・将来のあり方についての「ビジョン」



経年に伴い低下する性能や機能を初期の状態まで回復させるとともに、

時代や社会的ニーズにマッチした水準に引き上げるための改善や改良を加えていくことで、

住まいとしての価値を高め、資産的価値の低下や陳腐化を予防する

出典：「改修によるマンションの再生手法に関するマニュアル 国土交通省」
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建物の経年に伴う計画修繕の内容の変化



長期修繕計画の作成や見直しの進め方



＜対象範囲＞次ページに参考イメージ図

共用部分（専有部分は対象外）

建築関係：外壁、屋上、バルコニー、共用廊下・階段、窓・玄関ドア、その他

設備関係：給水管・排水管、照明器具・各種電気設備、エレベーター等

そ の 他 ：外構関係（補修主体）、機械式駐車設備

＜計画期間＞

2023年度(築19年）～2057年度（築53年）までの今後35年間
（国交省ガイドラインでは30年以上）

⇒計画期間中に２回の大規模修繕、窓改修、共用給排水配管の改修、その他

＜修繕仕様設定の趣旨と修繕費用の算定＞

①建物・設備の性能や機能を維持あるいは実用上支障のない状況まで回復

②良質で快適な住まいとしての環境や資産的価値の維持と向上

③第１回大規模修繕工事の実績を反映して建築に関わる修繕費用を算出

設備関係は他のマンションの事例や戸当り標準価格帯を参考に設定

（推定工事費は現行実勢価格で積算･･･物価変動は見込んでいない）

長期修繕計画の具体例



長期修繕計画表の具体例

第２回大規模修繕
2037年（築34年）

１６年周期

窓・玄関扉交換
2048年（築44年）

第３回大規模修繕
2054年（築50年）

１６年周期

屋上防水
2029年（築25年）

≪建築関係＞



長期修繕計画表の具体例

給水管・排水管の改修
2044年（築40年）前後

≪設備関係＞

エレベーター更新
2034年（築30年）前後



長期修繕計画表の具体例

機械式駐車設備更新
2032年（築28年）前後

≪機械式駐車設備・外構・その他＞



推定概算工事費算定表の具体例

修繕項目・部位等

修繕仕様・計画
数量

推定工事費



長期修繕計画修試算表の具体例
西　暦 2021年 2022年 2023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 2041年 2042年 2043年 2044年 2045年 2046年 2047年 2048年 2049年 2050年 2051年 2052年 2053年 2054年 2056年 2058年

経過年 28年目 29年目 30年目 31年目 32年目 33年目 34年目 35年目 36年目 37年目 38年目 39年目 40年目 41年目 42年目 43年目 44年目 45年目 46年目 47年目 48年目 49年目 50年目 51年目 52年目 53年目 54年目 55年目 56年目 57年目 58年目 59年目 60年目 61年目 62年目 63年目 64年目

《建築関係》

1 仮設工事 ● 29,600 29,600 59,200

2 屋根防水工事 ● 5,000 8,500 13,500

3 床防水工事 ● 14,700 8,600 23,300

4 外壁等改修工事 ● 31,000 31,000 62,000

5 鉄部塗装工事 ● 3,800 5,300 3,800 5,300 18,200

6-1 建具・金物工事（アルミサッシ除く） ★ 3,000 2,000 5,000

6-2 アルミサッシ【各住戸による個別対応】

7 共用内部改装工事 ★

8 建築その他 ★ 1,000 1,000 2,000

《設備関係》

9 給水設備（専有部配管除く） 11,000 1,200 24,400 4,000 1,200 4,000 45,800

10 排水設備 47,400 8,000 55,400

11 ガス設備 28,800 28,800

12 空調・換気設備

13 電灯設備 ● 5,700 12,800 5,700 24,200

14 情報・通信設備

15 消防用設備 800 800 800 800 3,200

16 機械式駐車設備≪別会計≫ ●

《外構関係》

17 舗装・その他工作物 ★ 10,700 2,600 13,300

《その他》

18 設計・工事監理・長計見直し ● 500 1,200 1,000 1,200 1,000 500 500 1,200 1,000 500 8,600

19 小修繕・事後修繕 ★ ★ 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 600 21,000

合　　　計 11,600 600 600 1,400 600 600 4,900 600 1,800 1,800 73,400 1,400 1,800 96,900 600 24,600 4,600 600 600 1,400 600 4,400 1,100 600 1,800 600 600 2,600 101,300 600 29,900 3,200 4,600 600 600 383,500

　　　　消　費　税（10％） 1,160 60 60 140 60 60 490 60 180 180 7,340 140 180 9,690 60 2,460 460 60 60 140 60 440 110 60 180 60 60 260 10,130 60 2,990 320 460 60 60 38,350

推定修繕工事費 年間支出 12,760 660 660 1,540 660 660 5,390 660 1,980 1,980 80,740 1,540 1,980 106,590 660 27,060 5,060 660 660 1,540 660 4,840 1,210 660 1,980 660 660 2,860 111,430 660 32,890 3,520 5,060 660 660 421,850

　推定修繕工事費 支出累計② 12,760 13,420 14,080 15,620 16,280 16,940 22,330 22,990 24,970 26,950 107,690 109,230 111,210 217,800 218,460 245,520 250,580 251,240 251,900 253,440 254,100 258,940 260,150 260,810 262,790 263,450 264,110 266,970 378,400 379,060 411,950 415,470 420,530 421,190 421,850

≪収支試算≫

【収入】　現行修繕積立金（均等積み立て） 2022年度残高 単位：千円　　受取利息などの収入は見込んでいない。

全体修繕積立金年間収入（月額6,000円/戸） 4,608 19,400 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 161,280

棟別修繕積立金年間収入（月額74円/㎡・戸） 4,537 16,800 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 4,537 158,795

修繕積立金会計年間合計 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 9,145 320,075

修繕積立金会計総累計(現行） 36,200 45,345 54,490 63,635 72,780 81,925 91,070 100,215 109,360 118,505 127,650 136,795 145,940 155,085 164,230 173,375 182,520 191,665 200,810 209,955 219,100 228,245 237,390 246,535 255,680 264,825 273,970 283,115 292,260 301,405 310,550 319,695 328,840 337,985 347,130 356,275

【収支：次年度繰越額】（収入累計－支出累計）

現行積立金－推定修繕工事費支出累計②（アルミサッシ更新除く） 36,200 32,585 41,070 49,555 57,160 65,645 74,130 77,885 86,370 93,535 100,700 29,105 36,710 43,875 -53,570 -45,085 -63,000 -58,915 -50,430 -41,945 -34,340 -25,855 -21,550 -13,615 -5,130 2,035 10,520 19,005 25,290 -76,995 -68,510 -92,255 -86,630 -82,545 -74,060 -65,575

修繕積立金＜改定案＞

（2023年度から３年間にわたり棟別修繕積立金20円/㎡ずつUP） 単位：千円　　受取利息などの収入は見込んでいない。

全体修繕積立金年間収入（月額6,000円/戸） 4,608 19,400 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 4,608 161,280

棟別修繕積立金年間収入（月額94円/㎡・戸） 5,768 16,800 5,768 5,768

　　　　　　　　　　　　　　　　（月額114円/㎡・戸） 7,000 7,000 7,000

　　　　　　　　　　　　　　　　（月額134円/㎡・戸） 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 8,226 271,458

修繕積立金会計年間合計 10,376 10,376 11,608 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 12,834 445,506

修繕積立金会計総累計（改定案） 36,200 46,576 58,184 71,018 83,852 96,686 109,520 122,354 135,188 148,022 160,856 173,690 186,524 199,358 212,192 225,026 237,860 250,694 263,528 276,362 289,196 302,030 314,864 327,698 340,532 353,366 366,200 379,034 391,868 404,702 417,536 430,370 443,204 456,038 468,872 481,706

【収支：次年度繰越額】（収入累計－支出累計）

改定案－推定修繕工事費支出累計②（アルミサッシ更新除く） 36,200 33,816 44,764 56,938 68,232 80,406 92,580 100,024 112,198 123,052 133,906 66,000 77,294 88,148 -5,608 6,566 -7,660 114 12,288 24,462 35,756 47,930 55,924 67,548 79,722 90,576 102,750 114,924 124,898 26,302 38,476 18,420 27,734 35,508 47,682 59,856

修　繕　項　目 累計

推定工事費と支出の推移

修繕積立金と収支の推移



収支シミュレーションの具体例（修繕積立金の現行額を継続した場合）

西暦 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 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 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057
経過年 1年 2年 3年 4年 5年 6年 7年 8年 9年 10年 11年 12年 13年 14年 15年 16年 17年 18年 19年 20年 21年 22年 23年 24年 25年 26年 27年 28年 29年 30年 31年 32年 33年 34年 35年 36年 37年 38年 39年 40年 41年 42年 43年 44年 45年 46年 47年 48年 49年 50年 51年 52年 53年

（特別修繕会計支出実績） 0 1 1 2 2 4,076 2,575 1,129 2 2,810 585 7,021 1 3,959 0 0 2,970 102,735

1 仮設工事 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 23,800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 23,800 0 0 0

2 屋根防水工事 0 0 0 0 0 0 20,500 0 0 0 0 0 0 0 0 16,700 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 28,200 0 0 0

3 床防水工事 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 18,500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 18,500 0 0 0

4 外壁等改修工事 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 44,600 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 44,600 0 0 0

5 鉄部塗装工事 0 0 0 0 0 0 0 3,100 0 0 0 0 0 0 0 5,300 0 0 0 0 0 0 0 3,100 0 0 0 0 0 0 0 5,300 0 0 0

6 建具・金物工事 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 10,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 122,100 0 0 0 0 0 10,000 0 0 0

7 共用内部改装工事 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,500 0 0 0

8 給水設備 0 0 900 0 0 0 0 0 0 0 3,000 0 0 0 0 0 0 0 900 0 0 25,000 0 0 0 0 3,000 0 0 0 0 0 0 0 900

9 排水設備 0 0 0 0 0 1,800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,800 0 0 0 0 0 70,000 0 0 0 1,800 0 0 0 0 0 16,000 0 0 0

10 ガス設備 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 0 0 0 0 0 0

11 空調・換気設備 0 0 0 0 0 1,100 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,100 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,100 0 0 0 0 0 0 0 0 0

12 電灯設備 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3,500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 17,500 0 0 0 0 0 0 0

13 情報・通信設備 600 11,000 0 0 0 600 2,500 0 0 0 600 0 0 0 0 600 0 0 0 11,000 600 0 0 0 0 600 0 0 0 0 600 2,500 0 0 0

14 消防用設備 0 300 0 0 700 0 4,900 0 0 0 0 0 0 0 700 0 0 0 0 0 0 11,300 0 0 700 0 0 0 0 0 0 0 4,900 0 700

15 昇降機設備（エレベーター） 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 900 0 0 0 0 0

16 機械式駐車設備 0 4,845 0 0 7,500 0 0 0 0 40,500 0 0 0 0 700 0 0 0 0 7,300 0 0 0 0 700 0 0 0 0 700 0 0 0 0 700

17 外構・その他工作物 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5,900 0 0 0 0 0 2,100 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

18 設計監理・長計見直し 0 0 0 0 0 0 1,400 0 0 0 0 0 0 2,300 1,800 1,700 0 0 0 0 2,500 1,800 0 1,200 800 0 0 0 0 1,100 1,800 1,700 0 0 0

19 小修繕・事後修繕・その他 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

消費税 160 1,715 190 100 920 450 2,890 410 100 4,150 460 1,300 450 100 240 13,080 100 100 190 1,930 160 10,940 100 410 240 12,660 400 1,850 100 260 160 15,140 590 100 330

推定修繕工事費 年間支出 102,735 1,760 18,860 2,090 1,100 10,120 4,950 33,190 4,510 1,100 45,650 5,060 14,300 4,950 3,400 4,440 145,580 1,100 1,100 2,090 21,230 4,260 122,140 1,100 5,710 3,440 139,260 4,400 20,350 1,100 3,960 3,560 168,240 6,490 1,100 3,630

推定修繕工事費 支出累計 0 1 2 4 6 4,082 6,657 7,786 7,788 10,598 11,183 18,204 18,205 22,164 22,164 22,164 25,134 127,869 129,629 148,489 150,579 151,679 161,799 166,749 199,939 204,449 205,549 251,199 256,259 270,559 275,509 278,909 283,349 428,929 430,029 431,129 433,219 454,449 458,709 580,849 581,949 587,659 591,099 730,359 734,759 755,109 756,209 760,169 763,729 931,969 938,459 939,559 943,189

現行特別修繕会計総累計（収入累計） 22,045 29,810 37,485 52,824 65,078 77,368 89,696 109,708 129,746 139,991 152,257 162,458 173,038 183,444 197,865 212,232 224,502 237,715 250,674 263,633 276,592 289,551 302,510 315,469 328,428 341,387 354,346 367,305 380,264 393,223 406,182 419,141 432,100 445,059 458,018 470,977 483,936 496,895 509,854 522,813 535,772 548,731 561,690 574,649 587,608 600,567 613,526 626,485 639,444 652,403 665,362 678,321 691,280

（収支見通し：現行収入累計－支出累計） 22,045 29,809 37,483 52,821 65,073 73,288 83,042 101,925 121,961 129,396 141,077 144,257 154,836 161,283 175,704 190,071 199,371 109,587 120,786 114,885 125,754 137,613 140,452 148,461 129,630 138,079 149,938 117,247 125,146 123,805 131,814 143,673 153,992 23,071 34,930 46,789 57,658 49,387 60,586 -46,795 -34,936 -26,487 -16,168 -142,46 -133,91 -141,30 -129,44 -119,34 -108,14 -261,72 -255,25 -243,39 -234,06

(特別修繕会計支出累計実績） 0 1 2 4 6 4,082 6,657 7,786 7,788 10,598 11,183 18,204 18,205 22,164 22,164 22,164 25,134 127,869

（特別修繕会計累計実績） 22,045 29,810 37,485 52,824 65,078 77,368 89,696 109,708 129,746 139,991 152,257 162,458 173,038 183,444 197,865 212,232 224,502 237,715
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1,200,000（千円）

推定修繕工事費 支出累計
修繕積立金会計（2008年・H20年 5月より改定）

年間収入総合計 円

①修繕積立金収入（年間） 円

　 月額合計 円

1住戸月額平均（72戸） 円

専有面積㎡当り月額単価 129 円

②その他収入（年間） 円

自転車置場収入 年額1,200円/台 円

バイク置場収入 @6,000(4台)×12ヶ月 円

受取利息 見込まない 円

一般会計からの繰入 円

11,270

3,222,000

12,958,920

9,736,920

811,410

150,000

72,000

0

3,000,000

修繕積立金残高（現行の場合）

屋上防水 機械駐更新 第２回大規模修繕

給排水管改修

窓・玄関扉改修

第３回大規模修繕

（修繕会計収支実績）

資金ショート

（積立金改定）



収支シミュレーションの具体例（修繕積立金の改定案検討）

西暦 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 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 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 2051 2052 2053 2054 2055 2056 2057
経過年 1年 2年 3年 4年 5年 6年 7年 8年 9年 10年 11年 12年 13年 14年 15年 16年 17年 18年 19年 20年 21年 22年 23年 24年 25年 26年 27年 28年 29年 30年 31年 32年 33年 34年 35年 36年 37年 38年 39年 40年 41年 42年 43年 44年 45年 46年 47年 48年 49年 50年 51年 52年 53年

（特別修繕会計支出実績） 0 1 1 2 2 4,076 2,575 1,129 2 2,810 585 7,021 1 3,959 0 0 2,970 102,735

1 仮設工事 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 23,800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 23,800 0 0 0

2 屋根防水工事 0 0 0 0 0 0 20,500 0 0 0 0 0 0 0 0 16,700 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 28,200 0 0 0

3 床防水工事 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 18,500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 18,500 0 0 0

4 外壁等改修工事 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 44,600 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 44,600 0 0 0

5 鉄部塗装工事 0 0 0 0 0 0 0 3,100 0 0 0 0 0 0 0 5,300 0 0 0 0 0 0 0 3,100 0 0 0 0 0 0 0 5,300 0 0 0

6 建具・金物工事 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 10,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 122,100 0 0 0 0 0 10,000 0 0 0

7 共用内部改装工事 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,500 0 0 0

8 給水設備 0 0 900 0 0 0 0 0 0 0 3,000 0 0 0 0 0 0 0 900 0 0 25,000 0 0 0 0 3,000 0 0 0 0 0 0 0 900

9 排水設備 0 0 0 0 0 1,800 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,800 0 0 0 0 0 70,000 0 0 0 1,800 0 0 0 0 0 16,000 0 0 0

10 ガス設備 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 0 0 0 0 0 0

11 空調・換気設備 0 0 0 0 0 1,100 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,100 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,100 0 0 0 0 0 0 0 0 0

12 電灯設備 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3,500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 17,500 0 0 0 0 0 0 0

13 情報・通信設備 600 11,000 0 0 0 600 2,500 0 0 0 600 0 0 0 0 600 0 0 0 11,000 600 0 0 0 0 600 0 0 0 0 600 2,500 0 0 0

14 消防用設備 0 300 0 0 700 0 4,900 0 0 0 0 0 0 0 700 0 0 0 0 0 0 11,300 0 0 700 0 0 0 0 0 0 0 4,900 0 700

15 昇降機設備（エレベーター） 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 900 0 0 0 0 0

16 機械式駐車設備 0 4,845 0 0 7,500 0 0 0 0 40,500 0 0 0 0 700 0 0 0 0 7,300 0 0 0 0 700 0 0 0 0 700 0 0 0 0 700

17 外構・その他工作物 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5,900 0 0 0 0 0 2,100 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

18 設計監理・長計見直し 0 0 0 0 0 0 1,400 0 0 0 0 0 0 2,300 1,800 1,700 0 0 0 0 2,500 1,800 0 1,200 800 0 0 0 0 1,100 1,800 1,700 0 0 0

19 小修繕・事後修繕・その他 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000

消費税 160 1,715 190 100 920 450 2,890 410 100 4,150 460 1,300 450 100 240 13,080 100 100 190 1,930 160 10,940 100 410 240 12,660 400 1,850 100 260 160 15,140 590 100 330

推定修繕工事費 年間支出 102,735 1,760 18,860 2,090 1,100 10,120 4,950 33,190 4,510 1,100 45,650 5,060 14,300 4,950 3,400 4,440 145,580 1,100 1,100 2,090 21,230 4,260 122,140 1,100 5,710 3,440 139,260 4,400 20,350 1,100 3,960 3,560 168,240 6,490 1,100 3,630

推定修繕工事費 支出累計 0 1 2 4 6 4,082 6,657 7,786 7,788 10,598 11,183 18,204 18,205 22,164 22,164 22,164 25,134 127,869 129,629 148,489 150,579 151,679 161,799 166,749 199,939 204,449 205,549 251,199 256,259 270,559 275,509 278,909 283,349 428,929 430,029 431,129 433,219 454,449 458,709 580,849 581,949 587,659 591,099 730,359 734,759 755,109 756,209 760,169 763,729 931,969 938,459 939,559 943,189

現行特別修繕会計総累計（収入累計） 22,045 29,810 37,485 52,824 65,078 77,368 89,696 109,708 129,746 139,991 152,257 162,458 173,038 183,444 197,865 212,232 224,502 237,715 250,674 272,767 294,860 316,953 339,046 361,139 383,232 405,325 427,418 449,511 471,604 493,697 515,790 537,883 559,976 582,069 604,162 626,255 648,348 670,441 692,534 714,627 736,720 758,813 780,906 802,999 825,092 847,185 869,278 891,371 913,464 935,557 957,650 979,743 1,001,8

<参考>特別修繕会計総累計（収入累計） 22,045 29,810 37,485 52,824 65,078 77,368 89,696 109,708 129,746 139,991 152,257 162,458 173,038 183,444 197,865 212,232 224,502 237,715 250,674 268,994 287,314 305,634 323,954 342,274 360,594 378,914 397,234 415,554 433,874 452,194 470,514 488,834 507,154 525,474 543,794 565,887 587,980 610,073 632,166 654,259 676,352 698,445 720,538 742,631 764,724 786,817 808,910 831,003 853,096 875,189 897,282 919,375 941,468

（収支見通し：参考収入累計－支出累計） 22,045 29,809 37,483 52,821 65,073 73,288 83,042 101,925 121,961 129,396 141,077 144,257 154,836 161,283 175,704 190,071 199,371 109,587 120,786 120,246 136,476 153,696 161,896 175,266 161,796 175,606 192,826 165,496 178,756 182,776 196,146 213,366 229,046 103,486 120,706 141,699 161,702 162,565 182,898 84,651 105,644 123,227 142,680 25,513 43,206 44,949 65,942 85,175 105,508 -38,939 -23,336 -2,343 16,120

(特別修繕会計支出累計実績） 0 1 2 4 6 4,082 6,657 7,786 7,788 10,598 11,183 18,204 18,205 22,164 22,164 22,164 25,134 127,869

（特別修繕会計累計実績） 22,045 29,810 37,485 52,824 65,078 77,368 89,696 109,708 129,746 139,991 152,257 162,458 173,038 183,444 197,865 212,232 224,502 237,715

現行特別修繕会計総累計（収入累計） 1
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1,200,000（千円）

推定修繕工事費 支出累計
修繕積立金会計　改定案②（段階的値上げ）

年間収入総合計（2024年～） 円

年間収入総合計（2040年以降） 円

①修繕積立金収入（2024～2039年） 円

　 月額合計 円

1住戸月額平均（72戸） 円

専有面積㎡当り月額単価 200 円

　修繕積立金収入（2040年以降～） 円

　 月額合計 円

1住戸月額平均（72戸） 円

専有面積㎡当り月額単価 250 円

②その他収入（年間） 円

自転車置場収入 年額1,200円/台 円

バイク置場収入 @6,000(4台)×12ヶ月 円

受取利息 見込まない 円

一般会計からの繰入 円

18,319,680

22,093,200

150,000

72,000

0

3,000,000

18,871,200

1,572,600
21,842

15,097,680

1,258,140

17,474

3,222,000

修繕積立金残高（改定案）

屋上防水 機械駐更新 第２回大規模修繕

給排水管改修
窓・玄関扉改修

第３回大規模修繕

（修繕会計収支実績）

（積立金改定）

修繕積立金会計　改定案①（均等値上げ）

年間収入総合計（2024年～） 円

①修繕積立金収入（2024年～） 円

　 月額合計 円

1住戸月額平均（72戸） 円

専有面積㎡当り月額単価 0 円

②その他収入（年間） 円

自転車置場収入 年額1,200円/台 円

バイク置場収入 @6,000(4台)×12ヶ月 円

受取利息 見込まない 円

一般会計からの繰入 円

0

0

0

0

0

0

0

0

0

＜改定案①＞修繕積立金を計画最終年度まで考慮した均等積み立て

＜改定案②＞修繕積立金の段階的値上げによる調整

（第2回大規模修繕の実績をみたうえで値上げ幅を調整）



計画運用上の留意点

□ 修繕時期・推定工事費・環境改善工事の項目など、長期修繕計画には不確定

な要素が含まれる（固定的なものではなく一応の目安）

□ 長期修繕計画はあくまでも「計画」であり、計画どおりに「実行」すること

を目的としたものではない（実際の経年変化の状況に応じて予定された修繕

時期や内容が変動）

□ 経済や社会情勢・工事価格・居住者ニーズの変化、修繕や改修の新しい技術

開発・技術更新などへの対応

➡ 一定期間ごとの見直し（国交省ガイドラインでは５年程度ごとを推奨）

高額工事および専有部内工事

□ 管理組合が計画修繕として対象とするのは原則として「共用部分」

□ 窓ガラスや玄関扉などの開口部にあっては、共用部分でありながらも一定の

条件下で各区分所有者が工事を行うことを認めているケースがある一方、住

戸内の専有配管や専有設備を共用部分の設備と一体で改修するケースも少な

くない

14

長期修繕計画の留意点



高額工事になる窓サッシの交換・修繕

窓サッシの全交換には、１住戸あたり１００万円程度かかる場合が多く、
修繕積立金では対応できない事例も少なくない。

標準管理規約
（窓ガラス等の改良）
第２２条 共用部分のうち各住戸に付属する窓枠、
窓ガラス、玄関扉その他の開口部に係る改良工事
であって、防犯、防音又は断熱等の住宅の性能の
向上等に資するものについては、管理組合がその
責任と負担において、計画修繕としてこれを実施
するものとする。

２ 区分所有者は、管理組合が前項の工事を速や
かに実施できない場合には、あらかじめ理事長に
申請して書面による承認を受けることにより、当
該工事を当該区分所有者の責任と負担において実
施することができる。

戸車や気密材等の部品交換による窓サッシの再生
を実施する選択肢も検討される。

枠カバー工法によるサッシの更新

戸車・ゴム気密材の取替え

15

高額な費用を必要とする窓サッシの改修



専有部分に配管されている共用配管（例：排水管）

住戸内に設けられたパイプスペースに
配管されている排水管の取替えに際しては、
専有部分の解体・復旧工事が必要となる。

共用部分である排水管の改修に際して、
専有部分の内装解体・復旧が伴う

この費用をどこまで見込むかの検討も必要

□ 排水管の改修工事を実施する時期（築30～40
年代）には、各戸で内装リフォームも増えてい
ることが推測され、新築当初は概ね均質であっ
た内装グレードに差異が生じているケースが少
なくない

□ 内装の復旧を、各住戸の現状の内装グレード
に応じたものとするか、新築時の内装グレード
を基準とするか、実際の工事時には住戸により
内装復旧費用に差異が生じることの理解・認識
が必要

排水管取替えのための室内壁解体

排水管取替えのための室内天井解体

16

専有部分において工事が必要となる設備の改修



40

高経年マンションにおける修繕の考え方

躯体の経年劣化・老朽化 居住環境の性能低下・陳腐化

建物の基本性能の回復
＋

機能性・意匠性・安全性の向上

マンションの高経年化

□下地・シール補修
□外装塗装・鋼製部塗装
□各所床防水・屋上防水
□給排水等衛生設備
□電気設備改修

□ドア・サッシ等建具更新
□手摺等二次部材の更新
□断熱改修（外断熱）・省エネ化
□バリアフリー改善
□意匠性・利便性の改善
□耐震性能の確保
□専有部内設備改修
□屋外環境の整備・更新

基本的工事
＋α（居住価値の維持・向上）

7



仮設事務所 鉄筋腐食・浮き箇所の補修 ひび割れ箇所補修

シーリング改修 高圧水洗浄 外壁・天井塗装

鉄部塗装 ベランダ床防水屋上防水

8

大規模修繕により建物としての基本的な性能を回復・維持



階段入口周りの改善
（集合郵便受・掲示板・照明）

スチール製手摺更新（アルミ手摺化）アルミサッシの更新玄関扉の更新

階段手摺の改良（補助手摺追加、2段手摺への更新）

9

大型の二次部材を更新することによる住まいとしての性能・機能向上



改修前⇒

改修後（床仕上げ材張替え、折り上げ天井化、ＥＬＶ扉改装、照明器具交換、その他）

オートドア化

13

屋内共用部の意匠的・機能的向上



改修前 改修後（床仕上げ材張替え、ELV扉化粧フィルム、壁・天井・その他塗装）

改修工事時のアスベスト含有床仕上げ材の撤去作業

14

屋内共用部の意匠的・機能的向上



改修前のコンクリート舗装

インターロッキングブロック舗装による改修

団地敷地内の舗装全面改修

10

建物の本体以外の周辺環境の整備・更新（外構廻りの景観向上）



狭い入口を緊急車両通行
可能なエントランスに

エントランス改善
ゴムチップ舗装の歩行路

バリアフリー改善を踏ま
えたエントランス改善

管理室前のバリアフリー
改善

12

建物の本体以外の周辺環境の整備・更新（外構廻りの景観向上）



バルコニー鋼製手すり金物の更新（工事前）

埋込部ベースプレート腐食

従前の鋼製手すり金物（全体外観）

23

支柱内部の腐食

鋼製手すり金物撤去部材

築47年目 4・5階建て 3棟 82戸

高経年マンションの大規模修繕工事事例紹介



バルコニー鋼製手すり金物の更新（完成）

新規アルミ手すり金物（合せガラス部）

新規アルミ手すり金物（全体外観）

新規アルミ手すり金物（立格子部）

24

高経年マンションの大規模修繕工事事例紹介



窓アルミサッシの更新

旧サッシ障子取り外し 下枠レールカット 下地材取り付け

新規枠建て込み 新規障子建て込み 新規アルミサッシ施工完了

26

高経年マンションの大規模修繕工事事例紹介

築40年目 5階建て 6棟 140戸



窓アルミサッシの更新

既存窓の木枠 硬質塩ビフィルムによる木枠ラ
ッピング

硬質塩ビフィルムによる木枠ラ
ッピング

旧アルミサッシ
（中桟付き・下部すりガラス）

シェードフィルム貼り シェードフィルム貼り

木枠ラッピング

シェードフィルム貼り（希望者オプション）

27

高経年マンションの大規模修繕工事事例紹介



バルコニー天井・大庇の劣化が著しい

新築時のまま手入れがされていない玄関まわり汚れ、ひびわれ、鉄筋露出が随所に見られる

40

十分なメンテナンスがされずに50年以上経過したマンションの例


