
事例報告 ２０１７年１月２１日 

Ｂ マ ン シ ョ ン

マンション耐震セミナー 

耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 



マンション耐震セミナー 

事業主体 Ｂマンション自主管理組合 

耐震診断 NPO法人耐震総合安全機構(JASO) 

補強設計 株式会社モリモトアトリエ(統括) 

     有限会社北山建築設計事務所(構造) 

補強工事 工藤建設株式会社 

耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

Ｂ マ ン シ ョ ン



①住  所 板橋区大山駅周辺 

②用  途 分譲マンション３０戸+店舗 

③竣工年月 昭和５２年１２月(1977年2月/築39年目) 

④構  造 鉄骨鉄筋コンクリート造 

      (1～3階までSRC造) 

⑤階  数 地上８階 

⑥建築面積  ２５９.６７㎡ 

⑦延べ面積 １８１０.９８㎡  

耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

建物概要

Ｂ マ ン シ ョ ン



耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

工事の概要-１

南 側 (6.3ｍ道路) 北 側 (川越街道 25ｍ)

前 後 前 後 

①南側に外付けフレームを設置 → 1～6階床に鉄骨鉄筋コンクリートで構築 

②側面に耐震スリットを設置  → 窓や柱際に設置 

③大規模修繕工事を同時に実施 → 外装・防水修繕、アルミ化、利便性向上 
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耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

工事の概要-２

外付けフレーム 
(1階から6階床) 

印は耐震スリット(ハーフ) 

印は耐震スリット(完全) 

剛芯・重心(補強後) 

剛芯 (補強前) 

～耐震補強工事～ 

補強により建物の重心と 
剛芯がほぼ同じ位置に 
なりました。 

重心 
剛心 
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耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

工事の概要-３

①外壁・防水修繕 

②鉄部塗装(ドア・階段) 

③サッシ点検・部品交換 

④手摺のアルミ化 

⑤物干金物のアルミ化 

⑥大型ポストへの更新 

⑦スロープ設置 

⑧自動ドアの設置 

⑦エレベーター扉の模様替え 

⑧LED照明 

 

～大規模修繕工事～ 
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耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

Ｂマンションの特徴

１．自主管理組合による運営 
    ①管理費は少なくなります。②やっぱり手間はかかります。 

    ③議事録、会計、取りまとめのエキスパートが揃っています。④報酬は無しです。 

２．確認済証、検査済証、構造図が無い 
    ①確認済証と検査済証は台帳記載証明で確認。 

    ②構造図の復元を行いました。 

３．専有部の工事が必要 
    ①外付けフレームの1階部分の接続が専有部内の工事となりました。 

    ②専有部内工事の同意書をいただき工事を行いました。 

４．住宅金融支援機構の融資制度を活用 
    ①修繕積立金の値上げを行い、返済計画を検討しました。(元々の積立金額が安い) 

    ②支援機構の方と相談を行い、必要な書類の準備や修正を行いました。 

５．大規模修繕と一緒に工事 
    ①仮設足場や外壁塗装など共通する工事を効率化 
    ②住宅金融支援機構の優遇制度を活用(耐震と同時に実施) 
    ③グレードアップ工事（自動ドア、スロープ設置、鉄部のアルミ化、大型郵便ポスト設置など） 
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耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

耐震補強が完了するまでの流れ-１

*評定取得は2015年2月 

STEP-１ 
AD相談 

STEP-２ 
耐震診断 

STEP-４ 
補強設計 
+大規模修繕設計 

STEP-６ 
補強工事 
+大規模修繕 

STEP-３
補強計画 
+大規模修繕計画 

STEP-５ 
工事準備 

1年3ヶ月 2年2ヶ月

 
2012年1月 

↓ 
2012年4月 

 

[4ヶ月]

 
2012年7月

↓ 
2013年3月 

 

[9ヶ月]

 
2014年6月

↓ 
2015年3月 

 

[10ヶ月]

 
2015年11月

↓ 
2016年7月 

 

[9ヶ月]

 
2013年4月

↓ 
2014年5月 

 

[13ヶ月]

 
2015年4月

↓ 
2015年10月 

 

[7ヶ月]

1年2ヶ月

～各STEPに要した時間～ 
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耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

耐震補強が完了するまでの流れ-２

～各STEPで行ったこと～ 

①現況診断 
②補助制度把握 
③総会にて報告 

①構造調査 
②現況調査 
③耐震診断 
 (評定取得) 
④補助金手続 

①報告書の説明 
②耐震化の手順 
③補助制度の活用 
④構造調査必要 
⑤耐震診断決議 

総会での確認事項

①調査報告 
②診断結果の報告 
③補強の必要性 
⑤耐震化の流れ 
⑥補強計画、設計 
 の決議 

①工事概要の説明 
②検討内容の説明 
③耐震化への協力 
④メリット・デメ 
 リット説明 
⑤修繕積立金UP 

①設計契約承認 
②設計完了報告 
③補強内容の説明 
④修繕内容の説明 
⑤工事会社選定 
 の説明 
⑥住宅支援機構の 
 融資制度利用 

①工事会社決定の 
 報告 
②工事会社紹介 
③工事工程の説明 
④工事説明会 

①工事完了の報告 
②補助手続の 
 完了の報告 
③支援機構手続の 
 完了報告 

①工事内容相談 
②補強案検討 
③大規模修繕計画 
④概算資金計画 
⑤全体スケジュール 

STEP-１ 
AD相談 

STEP-２ 
耐震診断 

STEP-４ 
補強設計 
+大規模修繕設計 

STEP-６ 
補強工事 
+大規模修繕 

STEP-３
補強計画 
+大規模修繕計画 

STEP-５ 
工事準備 

①設計内容の決定 
②補強設計 
 (評定取得) 
③大規模修繕設計 
④資金計画 
⑤補助金手続 

①見積参加業者選定 
②工事見積 
 (数社見積合わせ) 
③工事会社決定 
④融資確認 
⑤補助金申請 

①補強工事 
②大規模修繕工事 
③グレードアップ 
④行政検査(中間･完了) 

⑤工事監理 
⑥補助手続完了 
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耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

耐震診断と補強設計

１.耐震診断 
 構造図を復元し、耐震診断を 
 行った。 
 →Is値(耐震指標)の最小値は0.32となり、補強工 

  事を行うことになる  

  
２.補強計画 
 工法や工事場所を検討し、実 
 現可能な案を作成 
 →外付けフレームと耐震スリットで補強を行う 
 →合意形成可能、費用が賄えるか検討 
 

３.補強設計 
 補強設計の結果IS値(耐震指 
 標)が0.63以上となり、基準よ 
 り強くなる 

耐震診断結果 

補強設計結果 

IS=0.86～0.93 IS=0.63～0.88 

IS=0.48～0.56 IS=0.32～0.58 
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耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

管理組合の苦労話し-１

１.気持ちのつながったチームワーク 
  ①長期にわたる耐震化が完了するまで同じメンバーで行う 
  ②住民からの意見に相談しながら対応できる 
  ③ボランティア精神で経費を節約 
 

２.大変だったこと 
  ①排水管の水漏れや修理への対応 
  ②掃除や施設の管理 
  ③不動産会社からの問い合わせなどへの対応 
 

３.これからの体制づくり 
  ①若い世代へのバトンタッチ 
  ②適任者で構成する(会計、書記、取りまとめ役など) 

～自主管理組合の良いところと悪いところ～ 
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耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

管理組合の苦労話し-２

～総会で工夫したところ～ 

１.耐震に関する決議は毎回行った 
  ①耐震化の次のステップに向かう説明と決議を行う 
  ②毎回の出席者はほぼ固定化され、概ね協力的だった 
 

２.耐震の専門家からの説明してもらう 
  ①これまで完了したこと、これから行うことを説明 
  ②費用や補助金、スケジュールなど 
  ③メリットとデメリットを乗り越える方法を説明 
 

３.一部反対意見(文句)も出ました 
  ①費用面での不安(特にオーナー住戸)→借入金への不安 
   但し、居住者は安心したいとご理解をいただいていた 
  ②工事に関する不安(バルコニーを壊したり、フレーム設置) 
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耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

管理組合の苦労話し-３

～耐震化が終わって良かったこと～ 

１.評判がよくなった ～エピソード～ 
  ①大規模修繕も行ったため、「新築ですか？」と言われる 
  ②いつも来ていた人が分からず通り過ぎる 
 

２.資産価値が上がった 
  ①不動産会社からの問い合わせが増えた 
  ②前よりも早く、高く売れるようになった 
  ③便利になった 
    (スロープ、自動ドア、大型ポスト、サッシの建て付けなど) 
 

３.みんなが安心した 
  ①地震の揺れが小さくなった気がする 
  ②地震が起こっても、心にゆとり 
  ③首都直下地震が発生しても自宅で過ごせる安心感 

Ｂ マ ン シ ョ ン



耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

管理組合の苦労話し-４

～資金調達のはなし～ 

１.自主管理による節約術 
  ①管理会社への報酬を節約(直接管理) 
  ②管理費や修繕積立金は周辺のどのマンションより安かった 
  ③自分達でできることは自分たちで(ボランティア精神) 
 

２.効率的な工事計画 
  ①大規模修繕と耐震補強を同時に実施 
  ②見積合わせにより工事業者の決定 
 

３.住宅支援機構の融資制度に助けられる 
  ①一般的な金融機関ではなかなか融資してもらえない 
  ②担当の方にご協力いただきながら、手続きを完了 
  ③規約や会計記録の修正、修繕積立金の増額などに取り組む 
  ④耐震補強を伴う場合、金利が少なくなります 
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耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

管理組合の苦労話し-５

～工事中の話し～ 

１.音や振動、埃は困るが協力精神 
  ①事前説明と耐震化による「安心」の獲得 
  ②協力的な工事業者の対応と現況に合わせて工事方法を工夫 
  ③管理組合、設計者、工事業者との協力関係が大切 
  ④工事予定をホワイトボードで事前に知ることができた 
 

２.洗濯物が干せない 
  ①外付けフレームの住戸は一定期間バルコニーに出られない 
  ②大規模修繕での制約と重複し効率的ではあるが・・・ 
 

３.月2回程度の工事打合に出席 
  ①工事の進捗状況や変更点などの打合せ 
  ②色や素材を選定 
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耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

～耐震補強工事と大規模修繕工事を同時に実施～ 
メリット 注意点 

１．耐震補強と重複する工事は補助金 

  を活用できる 

 →仮設足場、外壁や鉄部の塗装、バルコ 

  ニーの解体復旧などが対象となった。 

２．効率的な工事 

 →１回の工事で完了するため、別々に工 
  事を行うより生活への影響が少ない 

 →無駄な工事が生じない 

３．工事費の価格競争力が高まる 

 →工事規模が大きくなるため、建設会社  

  にとっても魅力が増す 

４．原則工事監理者(設計事務所)が 

  付くため工事の質が担保される 

 →建設会社とは別に建築士により工事が 
  チェックされるため、間違った工事は 

  起こりにくい(大規模修繕の質も向上) 

１．修繕周期との適正を検討する 

 →大規模修繕の時期に適していることを 

  確認する 

２．耐震補強と大規模修繕の専門知識、 

  技術力が必要 

 →設計者、施工者共専門性が高い会社を  

  選定する 

  (マンション工事の特殊性に対応) 

３．工事区別を明確にする 

 →耐震補強(補助対象)と大規模修繕工事 

  の部分を設計図、工事見積書で区分 

  (設計者と建設会社が行います) 

４．全体計画の作成と計画的な進行が 

  重要   

 →合意形成：分かりやすい資料や説明 

 →工事費を踏まえた全体計画案の比較検討 
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耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 Ｂ マ ン シ ョ ン



耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 Ｂ マ ン シ ョ ン



耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

スチール手摺を 

アルミ手摺に更新 

物干金物を 

アルミ手摺に更新 

改修後 
(ほぼすべて耐震化の補助対象工事) 

改修前 
(ほぼすべて耐震化の補助対象工事) 

～外付けフレーム部の工事～ 

床塗膜防水を更新 

仕切り壁(新設) 

天井、壁塗装を更新 
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耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

～工事中のはじまりは杭工事～ 

１．地質調査 
①補強設計の時に地盤の状況を調査をお子担います。 

②地質の状態に合った杭の種類や工法などを決めます。 

③今回は鋼管の摩擦杭を選択しました。 

④杭工事はボーリングデータに基づき、実施されます。 

２．杭工事 
①大きな重機で杭を地中にねじ 

 込んでいきます。 

②振動や騒音はあまり出ません 

③住民の方や近所の方は少し 

 ビックリしていました。 

杭工事 

地質調査 

ボーリング柱状図 
杭打作業中 

杭打作業中 
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耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

工事中は足場と養生シートで建物がおおわれます 

外付けフレームの工事中はバルコニーに出ることができ
ません(工事説明会の時や作業の２週間前に関係住戸の方
に案内をおこないます。) 

～工事中の話１～ 
工事中は騒音や振動、埃などに悩まされます。 
工事が始まるとバルコニーの使用制限や洗濯物干しの可
否など、住戸ごとに前もってわかるよう張り出します。 
細かな要望は現場代理人の方と調整し、生活への支障が
少なく済む方法で工事を進めていきます。 

Ｂ マ ン シ ョ ン



耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

～工事中の話２-外壁の色を決める～ ①採用案[茶色案] 

② [グレー案] 

② [青色案] 

アンケート改修ポスト 

実物サンプル 

ホワイトボードに現場作 
業の予定やバルコニーの 
使用、洗濯物干しの可否 
など情報を掲示する 
(毎日更新) 

外壁の色を決める 
①理事会で３色に絞る 
②住民の多数決で決定 
③エントランスにCGと 
 実物サンプルを掲示 

Ｂ マ ン シ ョ ン



耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

～工事に関する検査１-鉄骨工場検査～ 
大きな地震力を負担するフレーム内に設置するための鉄骨の製作過程で工場検査を行いました。 
完成すると見えなくなる部分については、事前に確認し間違いない工事を行います。 
①工事監理者(構造設計+統括設計)、建設会社の現場責任者が鉄骨製作工場を訪れ実施します。 
②行政の検査の際にこれら検査の実施を報告します。 

①鉄骨の寸法確認 

②溶接部の内部を超音波で確認 

Ｂ マ ン シ ョ ン



耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

～工事に関する検査２-工事監理者・行政検査～ 

杭検査 配筋検査 板橋区検査 

Ｂ マ ン シ ョ ン



耐震補強 ＋ 大規模修繕工事 実例報告 

１．郵便ポストの取り換え 
①今回で2回目の交換 

②大型郵便や通販の本が入るサイズ 

～グレードアップ工事の例～ 

２．エントランスの改善 
①開き戸から自動ドアに改善 

②段差の解消 

③手摺の設置 

③手摺設置 

②段差解消 

①自動ドア 

Ｂ マ ン シ ョ ン



Ｂ マ ン シ ョ ン


