
店舗付きマンションの耐震改修を含む修繕改修か隣接する地下鉄出入口
土地を含んだ建替えかの比較検討＜朝日プラザ四天王寺＞

竣工年月日（築年） 1979年7月5日（築44年） 区分所有者数 14名

事業前 事業後 事業前 事業後

敷地面積 1,367.16㎡ ― 建築面積 868.58㎡ ―

延べ床面積 8,424.17㎡ ― 階数 地上13階地下1階 ―

棟数 1棟 ― 総住戸数 15戸 ―

事業タイプ 計画支援型 採択年度 令和２・３年度 所在地 大阪府大阪市 提案者 合資会社ゼンクリエイト

【対象マンションの課題】
⚫ 2002年に建物耐震診断調査を実施した結果、複数の

フロアにおいて現行耐震基準を満たしていないこと
が明らかとなった。

⚫ 2019年10月の定期総会にて大規模修繕工事実施を決
議するも、耐震補強工事の困難性から建替えを視野
に入れた検討の声が上がった。

【提案した検討内容】
〇大阪府耐震改修促進計画に記載された広域緊急交通路
沿道建築物の耐震補強を伴う修繕改修計画の検討

⚫ 大阪和泉泉南線（広域緊急交通路）沿道の店舗付区分
所有建物（通行障害既存耐震不適格建築物）の耐震改
修を含む修繕改修計画案を検討する。

〇既存不適格（容積率オーバー）区分所有建物の隣地を
含んだ建替え計画案の検討

⚫ 大阪メトロの四天王寺夕陽丘前駅の地下鉄地上出入口
敷地を含んだ敷地で建替えをする場合の建替え計画案
を検討する。

【成果】
〇再生方針案決定に向けた各種検討
• 再生勉強会(計3回),2021年4月第一次

比較資料説明会(修繕改修と建替えの
比較検討,目的効果の共有),2021年8
月第二次比較資料説明会(耐震補強概
略工事案作成,建物劣化診断調査結果
に基づく修繕改修計画作成,大阪メト
ロ敷地を含む建替え計画案の検証
等),2022年3月再生方針最終案説明会
(修繕改修による再生方針)

〇区分所有者合意形成活動
• 2021年4･5月建物再生意向アンケー

ト調査,2021年7月アンケート結果報
告会,2021年9･10月建物再生方針ア
ンケート調査及び個別面談,再生方針
最終案とりまとめ協議

＜優先すべき修繕改修工事＞

【ポイント・留意事項】
⚫ 多額の費用負担,居住環境への

影響を直接受ける区分所有者
の合意困難から当面耐震補強
工事実施は困難と判断

⚫ 建替え費用負担の大きさ,建替
え希望者が2割に止まり建替
え実施も困難と判断

〇修繕改修か建替えかの再生
方針の決定

⚫ 上記2つの方向性を検討
し、耐震補強を伴う修繕改
修による再生か建替えによ
る再生か、総意がいずれの
方向となるかについてコー
ディネートを行う。

＜大阪メトロ敷地を含む建替計画案＞

【モデル事業後の動き】
⚫ 2022年度中に臨時総会にて修繕

改修実施決議
⚫ 2023年現在外壁等修繕改修工事

実施済み
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