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課題 成果取組

大規模修繕工事周期の長期化
・当マンションの特性に合った長期修繕計
画（例：枠組み足場、ゴンドラ足場、無足場
施工可能範囲の設定）が完成した。機械式
駐車場の減らし方（台数・位置）については
継続検討中。

・耐用年数の長い素材などを用いることに
より、次回の大規模修繕は18年後ごろを
想定している。

水平展開
可能な資料

【竣工年（築年数）】 平成11年（築18年） 【総戸数】 306 戸

【単棟型 or 団地型】 単棟型 【階 層】 24 階建

【自主管理 or 委託】 全部委託（分譲以来2度リプレイスをしており、現在の管理会社は3社目）。

【エリア】 兵庫県

【耐震診断・耐震改修の実施の有無】 新耐震基準で建設されているため対象外。

Ｄマンション 補助事業実施主体：特定非営利活動法人集合住宅維持管理機構

写真

長期修繕計画の見直し
・超高層（24階建て）である、機械式駐車場（170
台）の約半数が空いている、長持ちできる（工事
期間を12年よりも長くできる）仕様とする、という
観点で、長期修繕計画を見直した。

専有部分リフォームのルール未整備
・住戸内に縦管があるなど、専有部分と
共用部分の境界が曖昧な部分がある。
・部屋のタイプが40以上あり、設備が各
タイプによって異なっている。

・過去の専有部分リフォームには共用
部分も工事してしまったものもあった。

・区分所有者からリフォームの申請が
あっても、その妥当性を判断できない状
況だった。

長期修繕計画の内容が不適切
・仮設工事費が高いという超高層マン
ションの特質を反映していない。

・工事費見積の詳細な明細書がなく、
概算工事費の明細もない。

リフォームデータベースの構築
・リフォームを行う際の管理組合への届出につい
て、過去のものをすべてチェックし、データベース
（工事内容・箇所・完了日等）として蓄積した。

リフォームハンドブックの作成
・管理組合としての届出（許認可の運用）の制度
を見直し、運用規定案を作成した。
・これらの作業を踏まえ、リフォームに関するハン
ドブック（リフォームの種類、必要な手続き、禁止
事項、利用できる制度、トラブル事例など）として
とりまとめた。

リフォーム実施の環境の整備
・過去の専有部分のリフォーム記録をすべ
てデータベースとして整備するとともに、今
後のリフォームについても記録できる環境
を整備

・各戸のリフォーム履歴を管理組合・区分
所有者双方が把握できるようになり、中古
売買の際にも役立つ状況の構築。

・Ｄ1：「超高層マンションにおける長期修繕計画策定にあたって

確認すべき事項一覧と計画の考え方」

・Ｄ2：「超高層マンションにおける長期修繕計画策定の作業フ

ローチャート」

・Ｄ3：「長期修繕計画書」

・Ｄ4：「専有部分のリフォーム等に関する要綱」

・Ｄ5：「専有部分のリフォームに関する規定の策定」

・Ｄ6：「修繕履歴データ管理システムの概要」

機械式駐車場の空きが多く、また専有部分の設備のタイプが40以上ある超高層マンションにおいて、大規模修繕工
事周期を18年程度とする長期修繕計画を作成するとともに、専有部分のリフォームの基本ルールを整備した事例
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