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特集 2021 -'-24年に多い大規模修繕の予定調査 
～団地は3,-,4回目の大規模修繕へ 大方は資金不足を解消した模様～ 「
 

表1.大規模修繕予定の調査結果―覧 

I 2021-24年に多い、大規模修繕予定の調査 

マンション概要 
質問1、次回大規模修繕工事の予定内容は 

（給排水管だけを含める） 

質問2、修繕積立金の状況は 

器 築年数 住棟数 住戸数 

イ、予定 

時期 

I 

（何回目 

ですか） 

口、実施予定エ事 

~ 

ハ、予定工事費 

（万円） 

①修繕積立金残高（年度末） 

・全体修繕積立金（上側） 

・棟別修繕積立金（下側） 

②大規模修繕計画 

に対する修繕積 

立金の余裕度 

③資金が足りない 

場合、どう対応 

しますか。 

41 

公 

団 

系 

団 

地 

A組合 38年 9棟 300戸 2021年 4回目 
外壁、共用部給水管、鉄部塗装、 

シール打ち換え、雨樋更新 
4億5千万円 5億7千万円 まあ足りている 

B組合 38年 29棟 356戸 2023年 4回目 

給水・排水管（共用部・専有部） 

専有部給湯管、雨樋更新、階段防水 

ル－ フバルコ二－改修、鉄部塗装 

12 億5千万円 

I全体：7千万円 

・棟別：6億3千万円 

（含む駐車場会計繰入金） 

大幅に足りない 
金融機関からの 

借入れ 

C組合 36年 30棟 240戸 2023年 3回目 

外壁、同タイル、階段防水、玄関 

扉、車歩道舗装、地中埋設配管、 

共用部給水・排水管 

5億円 

・全体：5千万円 

・棟別．4億5千万円 まあ足りている 

D組合 44年 10棟 240戸 2022年 4回目 
屋根、外壁、サッシ 

（その後給水・給湯管） 
2億円 約5億円 まあ足りている 

E組合 44年 13棟 280戸 
2020-23 

年 
3回目 

外壁、同タイル、階段・べランダ 

防水、サッシ、地中埋設配管（給 

水・排水管）共用部給水・排水 

管、専有部排水管 

非公表 
・全体．7千2百万円 

・棟別：5億9千万円 
まあ足りている 

民 

間 

M 

F組合 13年 1棟 533戸 2021年 1 回目 
屋根、外壁、同タイル、べランダ 

防水 
非公表 非公表 まあ足りている 

すでに団地のほとんどが築40年前後 

で、次回大規模修繕は3~4回目となりま 

す。配管類など諸設備の寿命期にあた 

り、最も費用のかかる時期です（、民間マ 

ンションは1回月の大規模修繕を最近済 

ませたか、近く行う予定が多いようです。 

修繕積立金は前回調査(2018年）時 

に、回答管埋組合の6割弱が－足りなし、 

」だったのに対し、今回は1組合を除き 

ーまあ足りている」でした。調査は五輪後 

（当初予定で）に大規模修繕を予定す 

るとした8組合に調査票を送り、6組合か 

ら回答を得ました。施－[1会社は21- 24 

年に大規模修繕を行う事について質 

問、9社から返事をもらいました。 

◆団地は給排水管同時工事が目立つ 

大規模修繕は外壁補修や屋根・階 

段・ベランダの防水、鉄部塗装などが定 

番ですが、今回調査では多様化してい 

ます。特に多いのが配管改修ですc 団 

地では6組合全部が工事項日に人れて 

います。なかでもB組合のI回」は共用 

部、専有部の給排水管改修がメインの 

様です。C. F組合は地中埋設の給水・ 

排水管改修も予定しています。 

この他、雨樋更新（A組合）や、サッシ 

(B, F組合）および玄関扉（C組合）改 

修、車歩道舗装（C組合）など、滅多に 

行わない上事も見られます。 

民間・F組合は1回日の定番工事です 

が、連棟型の大型マンションである分、 

大がかりな－ I -事になるでしょう。 

◆工事費用は積立金内を志向した？ 

今回、資金が足りないとしたのはB組 

合だけでした。それも大幅に足りないで 

す。その他の組合は全て、まあ足りてい 

るです。この違いは何が原因なのか考 

えてみる必要がありそうです。 

イ 

1瀞 

為 秋のマンション総合ゼミナ 
を開催します 

IL 

第I部は「マンション総合保険はなぜ高いのか」その理由と対策を、セゾン保険サービ 

スの岩崎マンション営業部部長が実務面から解説します。 
第2部は管理組合が直面する課題説明会です。テーマは①修繕積立金見直しのポイン 

ト、団地・民間それぞれの課題と、②役員のなり手不足の対処法を考える、の2つで連絡 

会の専門家が説明します。 

・日時 
・場所 

：令和2年10月II日（日）14時～17時10分（受付開始は13時30分） 
：ブリリア多摩センター集会室（多摩市鶴牧3-2 KDD I ビル向い） 

＜右記ORコードより地図で確認頂けます＞ ，需」曽押 

・定員 :35名（申込先着順） 
・費用 ：無料 
・お申込み ：9月30日（水）までに、住所・氏名・所属の管理組合名・電話番号 

を記載の上、下記にFAXかメール、郵便にてお申込み下さい。 
【宛先】連絡会事務局（常光宅）〒206-0034 多摩市鶴牧5-37-6-301 

FAX: 042 (339) 4992 

E メール：gakugaic_tuneini tu@insn. corn 

・お願い ：出席者は必ずマスクの着用をお願いします。 ノ 



◆実施時期は予定通リでOKだが 

施工会社9社に、予定通りの21~24年 

着工で良いか聞いたところ、全社とも 

「問題ない」との回答でした。しかし、職 

人不足や資材高騰は、a社が－一時ほど 

ではない」で、4社が－依然として厳しい 

かも」です。とても楽観できる状況では 

ありません。もともと各組合がこの時期 

に工事を討画したのは、h輪特需が一 

段落して人手不足や資材高騰が緩和さ 

れ、費川の軽減も想定したものでした。 

が、それは期待外れになりそうです 

◆コロナと職人不足でコスト増も 

すでにコロナ禍で工事遅延が起きてい 

ますし、職人不足が、これに拍車をかけ 

ていますc 現場では卜詰け含めた感染 

防止策を徹底するとともに、これを機に 

働き方改革を進め、週休2日制を導人す 

る動きもあり、コスト増にはなってもドがる 

気配はないようです。 

コロナが何時終息する 

かは分かりませんが、施 

工各社の回答を見る限 

り、この先数年、大規模修 

繕費用を軽減できる材料 

は少ないと思われます。 

......... 
◇ボタンに触れず 

、 エレべーターを操作 

＝、,讐り姦り 
Info 話器葺り鷺 

できる 非接触ボタ 
ンーを装備したコーレべーターの 
販売を始めた。ボタンの近くに 
赤外センサーがあり、手をかざ 
すだりで降りる階も指示できる。 

（出典－西ョ木新聞） 

表2.大規模修繕予定の調査結果一覧（施工会社編） 

2021-24年に多い、大規模修繕予定の■査（覧エ金社編・9社） 

質問1、この時期に大規模修繕工事（給排水管改修を含む）を実施する 

ことをどう思いますか -

乙予疋通り実施 

し，て司題ない 
9社 

口 コ－雄なりずりし 

た方が支い 0社 

質問2、この時： 期、職人 不足厭kは どうなっ ていますか 

毛依然として騒 

しいかも 
4社 口－ 」＋ほどでは 

ない 
5社 ハ.しっ緩んて叱、る 

0社 

質問3. 2018年 ごろの帝 且合の見積と比べて ：、大規屯 篇修繕の 

費用は 変わるて ’しようか 

イ余り変わら 

，忙い 
6社 

-.費H増にな一ノ 

そっ 
3社 

ハ費用減になリ 

そう 
0社 

質問4、この時期に大規模修繕を行うにっいて、気をっけたい点がありますか 

●－ =J 二「 一エる二事遅辻か散昇 ぐ7二．「りュ「Jり、5喫JJ－ スり〕r-’月二-Eがド題c 

．り 臥おー手か、っ昌齢仁によるハプ小こ二そシJ7 -三一；コノいf；「 －i 、ソJう、◇羨リ授ごて・／ 

●畿き'5改羊ぐ,三与、？日制を推進。今愛4買E-'-'.iA 二、二‘乙む費三豊、貢」ノ’で二」‘・；り17 ］」 

●感染防上笑の徴底q工交省推奨男チエック項二に基っき；、応I フ-え＾、ソノ報可ノF、冥、 

●コンサル会社は慎重に選定すべきと思う。 

メンテナンス情報交換 

@ 
大規模修繕工事に向けて知って 

おきたいーコンクI,ートーの話 
個人会員 三條場信幸氏 

前回、－塗膜付右強度試験」の話をさせて頂 

きましたが、今回はJ大規模修繕工事を引画 

するぞ！！」と言う時に専門家に依頼すると、前 

回の－塗膜付lfl強度試験」に続いて、結構、実 

施される試験に－中性化深度試験－がありま 

す。今回は此の試験の御話ですじ前回の－塗 

膜付着強度試験」は読んで字の如くで、－塗 

膜の付着強度（を確認して）→現状塗膜の剥 

離I事の範囲範疇等を検討し、I事仕様・T 

事費の試算になる試験－と西う内容の試験で 

したが、今回の試験は読んで字の如く（なので 

すが・・）、とは彳」かないものと思います、－中性 

化」って？其の「屮性化の深度（深さ）」とは？ 

と言う－ ? －を解決しないと、－何のコッチャ 

I Im生ですよね。先ず、－巾性」とは・・勿論、

男哇」－女陛」の間の「中性」ではありません〔

此の－中性は－酸性『アルカリ性」に出て来る

－中性」です。ではJ酸性ーーアルカリ性」とは 

体、何なのでしょうか？日常でも酸性食品、ア 

ルカリ性食品や弱アルカリ洗剤、食器洗い用 

中性洗剤など耳にすることは多いと思います 

が、一目に西ってしまいますと、－酸性とは水 

素イオンと言う輩が（水溶液中で）多いもの 

で、この水素イオンの濃度が少ないものはア 

ルカリ注となるーと三う風に理解しておいて頂 

ければ此処では十分です。囚みに此の水素 

イオンの濃度（量）を数値化している用語がpH 

（独逸語読みでペーハー、英語読みでピーエ 

イチと読みます）と言うのです。この場合の「中 

性」とは勿論、－酸性」「アルカリ性」それぞれの 

水素イオン濃度の中間量を指している事に 

なるのですが、厳密に言いますと、－酸性」でも 

ない、ーアルカリ性」でもない直球ど真ん中スト 

ライクを指しています。ですからストライクゾー 

ン以外は厳密に言いますと、－中性」とは言い 

青せん。 般的には、水素イオン濃度と水酸 

化物イオン濃度が等しい時の水素イオン濃 

度はp11= 7.0になります。即ち、－中性」と言うス 

トライクゾーンはpH = 7.0だと言う事になる訳 

です此処で「コンクリートの中注化」とは、コン 

クリートが当初、－高い（強い）アルカリ性－にあ 

ったものが経年で表面からーアルカリ性」を損 

なって中性化（方向に向かう）現象を指してい 

ます。コンクリートはアルカリ性でなくなっても 

強度が落ちるとか特に支障は有りませんが、 

－鉄筋コンクリート造/RC造」における鉄筋』I寸 

辺のコンクリートのーアルカリ性」が損なわれ！て 

来ますと、鉄は錆易くなって来るのです。その 

ため「鉄筋コンクリート造/rc造」では鉄筋を 

定められた厚み以上のコンクリートで覆っ！て 

います（かぶり厚さ）。鉄筋が錆びますと体積 

は膨張し、鉄筋上層にあるニに／クリートを押し 

出します。此れを爆裂（曝裂）症状と呼びます。 

鉄の錆易さが急激に増大するpH領域はおよ 

そ10程度（弱アルカリ性）だとされています。結 

論です。「中性化深度試験」とは、躯体コンクリ 

ートのーアルカリ性」が「中性」にはなっていな 

いが、鉄の錆易さpH領域に至っている場合を 

「中性化」とし、その深度を測定し、其の測定 

深度と鉄筋のある位置との関係から、爆裂症 

状の発生時期を考察する等の試験にあると 

理解出来ます。処が実際には、鉄の腐食メカ 

ニズムはこれ程、単純ではありません。其の事 

もあり、試験結果からの大規模修繕工事への 

考察展開も複雑になります。此処を詳細に説 

明するには・・紙面が残念乍、足りません！！で、 

今回は此処で筆を置く事と致しますが、より詳 

細の話は次回の講釈迄、御期待の程、響ち 

下さいII ~ 

■管理組合員（12管理組合 ノ2020年9月現在・順不同） ☆個人会員（25名）／特別個人会員（1名） 

エステート落合5-8団地 
グリーンテラス豊ケ「i団地 
エステート鶴牧4・0住宅 
Blコlha（ブリリア）多摩センター 

D ’グラフ8 ート多摩センター煉瓦坂 

ザ・スクユア管理組合住宅部分 
ヒルサイドテラス豊ケ丘－ 1団地 
費1')丘5一1住宅団地 

アルテヴィータ 
豊ケ丘0丁コ3番住宅 
エステート聖ケ丘－ :3団地 
藤和ンティホームズ多摩落合 

■賛助会員（13社／2020年9月現在・順不同） 

建装工業 株式会社 
株式会社.1:'・C・Gテクニカ 
株式会社 マルナカ 
株式会社 ソェジマ 

基浜管鉄工業 株式会社 
いずみテクノス 株式会社 
タイキ工業 株式会社 
株式会社 太平ェンジニアリング 

吉村ェンタープライズ 株式会ネ~ 
株式会社ョコソー東京支店 
株式会社長谷工リフオーム 
南海工業株式会社 

三和アルミ工業株式会引 

'‘園 

」▲ 多摩マンション 

ー■．管理組合連絡会 

多竿m佼」友 
当広報紙は、多摩巾の後援を得ています。 

発行：多摩マンション管理組合連絡会（会長 ニ宮正行） 

Eメール tamakanren20921 @gmail.com 

0 本紙掲載の写真、記事、イラストレーション、口ゴ等の無断転載および複写を禁じます。 
- 

ウェブサイトをご覧ください 「 http:IItama-mansion.jimdo.com/ 


