
マンションの改修を進めるための長期修繕計画

ー長期修繕計画作成と修繕積立金のガイドラインの改訂ー

マンション管理士 野崎 利雄 ６４歳
マンション維持修繕技術者 ＊高洲のマンション在住
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２０１９年に浦安市が分譲集合住宅実態調査を実施しました

〇 はじめに

★目視調査による建物の維持管理状況

2019年浦安市分譲集合住宅実態調査より

現在はほぼ適切
に修繕工事がされ
ていると思われる
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１．区分所有者の高齢化 46%

２．役員のなり手不足 33%

３．修繕積立金の不足 23%

2019年浦安市分譲集合住宅実態調査より

★管理組合の三大不安

＊2018年国土交通省マンション総合調査結果より
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講演内容

１．マンションの再生とは、・・・

① マンションの適正管理と再生のフロー

② 改修（グレードアップ）の重要性

２．長期修繕計画作成ガイドラインおよび
修繕積立金に関するガイドラインの改訂

① 長期修繕計画の作成、運用、見直し等について

② 修繕積立金について

③長期修繕計画及び修繕積立金の見直しの手順
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①マンションの適正管理と再生のフロー

国土交通省作成資料より

マンションの長寿命化

より長く安全に住めるだけでなく、環境

問題や持続可能な社会にも適合させる

１．マンションの再生とは、
快適な居住環境を維持・向上させる取り組み
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★敷地売却は建替え以外の選択肢として２０１４年１２月に制定された

マンション再生ガイドブック（東京都）より
＊除却認定（耐震性不足、
外壁剝落、火災安全性、
配管設備腐食、バリアフ
リー等）を受ければ ５分
の４の合意で可能

（買請人を選定）
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改修
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② 改修（グレードアップ）の重要性

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）より

⇒資産価値の低下を招く
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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）より



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）より 10

長期に
渡って計画
することが
必要になる
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２．長期修繕計画作成ガイドラインおよび
修繕積立金に関するガイドラインの改訂

＜長期修繕計画作成ガイドライン＞

国土交通省が２００８年６月に策定

国土交通省作成資料より
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＜修繕積立金に関するガイドライン＞

国土交通省が２０１１年４月に策定

２０２１年９月末、それぞれ１０～１３年ぶりに改訂された

国土交通省作成資料より
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① 長期修繕計画の作成、運用、見直し等について

長期修繕計画は将来予想される改修工事を計画し、必要な費用を算出し、
月々の修繕積立金を設定するために作成するもの

（目的）

(1) 将来見込まれる改修工事の内容、おおよその時期、概算の費用等を明確にする

(2) 計画修繕工事の実施のために積み立てる修繕積立金の額の根拠を明確にする

(3) 改修工事に関する長期計画について、あらかじめ合意しておくことで、計画修繕

工事の円滑な実施を図る



14

長期修繕計画作成ガイドラインより
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長期修繕計画作成ガイドラインより
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長期修繕計画標準様式

長期修繕計画作成ガイドラインより
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（前ページの表の下部分）

長期修繕計画作成ガイドラインより
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マンション管理センターホームページ
に添付のサンプルより
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収支計画グラフ （３０年）

@216円/㎡・月

現行@100円/㎡・月

マンション管理センターホームページに添付のサンプルより
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・お役立ちツールの紹介
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１．省エネ性能の改善に関すること

３．耐震改修工事の計画について

２．専有部分の給排水管の取替について

ガイドライン改訂時に追加された主な留意事項

省エネ性能を向上させる改修工事（壁や屋上の外断熱工事や窓の断熱工事等）を実施すること

は脱炭素社会の実現のみならず、各区分所有者の高熱費負担を低減させる

給排水管の取替を共用部分と専有部分を一体的に行う場合、あらかじめ長期修繕計画において

専有部分の給排水管の取替について記載し、その工事費用を修繕積立金から拠出することにつ

いて管理規約に規定する

昭和５６年５月３１日以前に建築確認済書が交付されたマンションにおいては、耐震診断を行うと

ともに、その結果により耐震改修の実施について検討を行うことが必要
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（改訂前）

国土交通省作成資料より
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長期修繕計画作成ガイドラインより

外壁の塗装や屋上防水などを行う大規模修繕工事の周期は部材や工事の仕様
等により異なりますが、一般的に 12～15 年程度ですので、見直し時には、これが
２回含まれる期間以上とします。

１５年×２回＝３０年以上



24国土交通省作成資料より

改訂前



25

長期修繕計画作成ガイドラインより

部材や工事仕様、設備や工法等の技術革新によっても適切な修繕周期が変わ
る可能性がある点にも留意する必要があります。

設備及び建物の劣化状況に関する調査・診断の結果を踏まえた上で、修繕工事
の必要性や実施時期、工事内容等を検討することが重要です
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2019年浦安市分譲集合住宅実態調査より

大規模修繕工事
が２回含まれて
いることが必要
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５年程度ごとに行い７年以内には見直しを完了しなくてはならない

長期修繕計画作成ガイドラインより

長期修繕計画の見直しサイクル
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2019年浦安市分譲集合住宅実態調査より
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② 修繕積立金について

修繕積立金は将来予想される改修工事に要する費用を、長期間にわたり
計画的に積み立てていくもので、長期修繕計画に基づいて設定される
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（修繕積立金の積立方法）

長期修繕計画作成ガイドラインより
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2019年浦安市分譲集合住宅実態調査より

このままでは修繕積立金が不足する
ので値上げした
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修繕積立金に関するガイドラインより



修繕積立金に関するガイドラインより
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改訂前との上昇率

５４％

２５％

５２％

ー

６４％
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＊ガイドラインにおける修繕積立金の額の目安の算出方法と留意点

修繕積立金に関するガイドラインより

＊

＊366事例



〇建物の形状や規模、立地、共用施設の有無等により、修繕工事費が変動します。

修繕積立金の主な変動要因について

修繕積立金に関するガイドラインより 35



承認

36
マンション管理ガイドブック（東京都）より

③長期修繕計画及び修繕積立金の見直しの手順

ガイドラインに沿って作成されること
をお勧めします！



ご清聴ありがとうございました
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本日の私の話が皆様のマンションが今後も適正
に管理されていくことの一助になれば幸いです。


