
耐震補強工事を終えて

○○○○○○○　耐震化検討委員会

平成３０年　１月



はじめに・・・当マンションの耐震補強工事の特徴点

１）建　物

２）立　地

３）工事費用

４）総会決議

５）アドバイザー

６）耐震改修工法

規模 ： 地上１０階・地下１階
延べ床面積 ： 約５２００㎡　　世帯数：６３世帯
構造 ： 鉄骨鉄筋コンクリート（１Ｆ～５Ｆ）＋鉄筋コンクリート（ＢＦ・５Ｆ～１０Ｆ）
　　　　　１Ｆがピロティ構造

緊急輸送道路に面していない立地

全額修繕積立金で賄った

耐震診断は総会で１度否決された
２度目で承認・可決

検討過程で専門的アドバイザーはおかず、
自分たちの理解・納得したことをやっていくという方針を貫いた。

複数の工法の組合せで補強
　　　・鉄骨ブレース補強（既存建物の柱・梁フレーム内に枠付き鉄骨ブレースを挿入） 
　　　・RC造壁増設（既存建物の柱・梁フレーム内に鉄筋コンクリート造壁（RC 造壁）を新設）

　　　・増打ち壁（既存壁に鉄筋コンクリート造壁（RC造壁）を増打ち） 

　　　・鋼板巻き立て補強（既存建物の柱に鋼板を巻き立てて、耐震性能を向上 ） 

　　　・耐震スリットの設置 （柱に取り付く腰壁やそで壁と柱の間にスリット（隙間）を設ける）
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・名称：○○○○○○
・所在地：東京都品川区○○○○○○
・設計：Ｍ地所株式会社
・施工：Ｓ建設株式会社
・規模：地上１０階、地下１階、PH１階
・建築面積：976.90㎡
・延べ床面積：5200.04㎡
・世帯数：63世帯
・高さ：軒高29.6ｍ、最高高さ35.35ｍ
・構造：鉄骨鉄筋コンクリート造（1階～５階）
　　　　 鉄筋コンクリート造（B１階、６階～１０階）
　　　　　1階がピロティ
・構造形式：X、Y方向とも構造壁付きラーメン構造
・基礎：直接基礎（ＧＬ－９．０ｍ、砂礫層、長期許容地耐力５０ｔ／㎡）
・設計年月日：昭和４４年１１月
・竣工：昭和46年2月
・立地：緊急輸送道路に面していない立地

・設計図書等：意匠図、構造図、設備図、構造計算書、地質調査表、有り
                               ※意匠図、構造図、設備図は電子化データ有り
・建築手続等：確認申請、検査済み証、台帳記載事項証明、有り

耐震化についての相談には
　　　概要をまとめておくことは必須
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３．当マンションの耐震化の二つの大きな課題

（１）「耐震診断」の総会での承認獲得

（２）診断結果に基づく補強案の取り扱い

●『耐震診断』平成22年6月の定時総会で圧倒的多数で一度否決されている。

●再度、『耐震診断』を定時総会の議題にし、可決承認を得なくてはならない。

●診断結果に基づく補強案は、３住戸のベランダ出入口にブレースを入れるという案。

●当該３住戸に承認を得るのは不可能。

●ベランダ出入口にブレースを入れない耐震補強プランが必要
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（１）進めるうえで最大のポイントはマンションの耐震に対する関心の醸成

区分所有者・居住者はそれぞれマンションに対する関心の度合い・関心事が多様

どうやって、「マンションの耐震化」を、皆さんの関心事の１つとして、心に刻みこむか

４．一つ目の課題（耐震診断の総会での承認）に対する対応
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（２）最大の課題：定時総会で「耐震診断」承認に向けた舞台づくり

１．災害時の対応についての住民アンケート調査の実施
２．災害時の対応についての住民アンケート調査・調査結果報告

ｓｔｅｐ１　

step2　 □耐震化についての住民勉強会の開催

・事前に関連資料を配布した上で、開催の案内
・定時総会の出席者を上回る数の参加者

定時総会の議題として「耐震診断」を提案

　　　まず、『自然災害』・『地震』と、『マンションの』関連付けを

つぎに『地震』・『マンション』と、『耐震化』の関連付けることで、
「マンションの耐震化」を住民の共通の関心事の一つに

耐震診断の予算、耐震化検討委員会の設置が全会一致で可決
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　　□総会での耐震診断の費用の計上

●耐震診断の費用がどのくらい掛かるか分からない

●耐震診断をどこに頼んだらよいか分からない　

　　□耐震診断委託業者の選定

品川区の担当窓口に相談
　　　　　⇒耐震費用の概算が把握できた

東京都防災・建築まちづくりセンター
　　　⇒耐震診断の候補業者の紹介をうける

（３）課題の克服のため・・・・こんなこともしました。

専門のアドバイザー設置を検討　→　断念●何を基準に業者選定をしたらよいのかわからない

〇自分たちの理解・納得できることだけやろう
耐震化検討委員会の決定

〇自分たちを納得させられる業者を選ぼう
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５．二つ目の課題に対する対応：「ベランダの出入口にブレースを入れない」耐震補強の模索

●耐震工事の実績のあるゼネコンさんに耐震補強のラフプランを依頼
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　（営業費の中で無料で、ラフプランを出していただけた。）

●第三者機関（東京都防災建築まちづくりセンター）の見解 の活用

正確に計算していないが、階段室の壁を増強すればブレースなしで出来るのでは・・・

●耐震診断実施設計会社に検証を依頼：（他の要素を入れない階段室の増強のみの検証になった）

階段室の壁の増強により、全体として１．４倍ほど強度は増すが、偏芯等の問題もあり、総合的なプ
ランの中で実施すべき・・。

Ａ社案：外部に支柱を立て、補強したベランダ床と結合し、ベランダの外側にブレースを入れる。

Ｂ社案：ブレースを使わないフレーム工法

※Ａ社案の工事費は想定の倍の金額・Ｂ社案はＡ社よりさらに高い工事金額 → 資金的課題

１）修繕積立金残が工事可能になってから実施・・・（１０年後）
２）不足分を一時金を徴収して実施
３）不足分の借り入れ
４）１Ｆピロティ補強を先行し、資金の目途が立ってから他を実施

●資金的課題の打開案

部分工事と認定され
助成金の対象にならない
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■耐震補強計画の基本方針
　　　　１．原則としてis 値0.6 以上の回復を目指す計画とします。
　　　　２．参考として特に強度不足が心配な1F ピロティのみ改善する計画を考慮します。
■委託条件
　　　　１．原則として昨年行った耐震診断データを活用すること。
　　　　２．原則として共用部からの工事のみとし専有部(各住戸内)に立ち入らない計画とすること。
　　　　３．原則として各住戸の主要開口部前面にブレースの出ない計画とすること。
　　　　　　但し主要開口部以外ではその限りではない。
　　　　４．原則として杭などの基礎新設を行わない計画とすること。地下躯体に力を流すなど、
　　　　　　工事費用を抑制するための工夫を提案してほしい。
　　　　５．Ｉｓ値０．６ 以上の確保、ピロティだけの計画・全体計画の両方の計画を提案すること。
　　　　６．上記耐震補強計画に伴う意匠工事、設備工事の設計監理も受託できること。
　　　　７．平成27 年度中に設計業務を完了させられること。

□ 今まで関係のあった企業に対するヒアリングと設計受託の打診

１．耐震補強の方針（文章、スケッチなど）
２．耐震補強検討業務のスケジュール（表）
３．耐震補強検討業務費（見積書）

耐震補強設計 委託業者　選定

　　　　　　　　　　　　　　　自分達の望む耐震補強の条件の再整理

関係先への依頼項目
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６．工事を終えて、思い当たるいくつかの事柄

１．『耐震補強を必ず実現する』という強い意志と熱意

３．理事会とは別の専門に耐震化を検討する機関の組織化

４．理事会と耐震化検討委員会との連携

５．設計図書関係の整備

６．行政機関等の専門機関の活用

　・当マンションでは管理会社で設計図書関係はデジタル化してあった。

・区の担当窓口
・東京都防災・建築まちづくりセンター　等

・耐震化検討委員 全員が強い意志を持って住民を引っ張った

２．コミュニケーション ＝ 情報の共有化

・区分所有者・居住者との 情報の共有化
・耐震化検討委員間の 情報の共有化
・設計業者・施工業者・耐震化検討委員会での 情報の共有化

・耐震化検討委員会を組織

・耐震化検討委員会からの答申書はすべて理事会で承認された
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７．コミュニケーション ＝ 情報の共有化の推進

２） 耐震化検討委員間のコミュニケーション ＝情報の共有化

３） 設計業者・施工業者・耐震化検討委員会とのコミュニケーション ＝情報の共有化

〇コミュニケーション・ツール
　　　　　　　・アンケート調査

　　　　　　・広報誌 「耐震化検討委員会だより」 の発行

〇住民の集まる機会の創出
　　　　　　・マンションの耐震化についての勉強会
　　　　　　・定時総会・臨時総会
　　　　　　・耐震診断説明会＆耐震診断結果報告会
　　　　　　・耐震補強に基本計画・構造設計の説明会
　　　　　　・耐震補強工事の説明会
　　　　　　・火災訓練・懇親会等の多数の住民が参加できる催事

１） 区分所有者・居住者とのコミュニケーション ＝情報の共有化

〇耐震化検討委員同士のメールネットワーク

〇設計業者・施工業者・耐震化検討委員会のメールネットワーク
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８． これだけはやっておいた方が・・・・

１．耐震診断

２．耐震設計

３．総費用

耐震診断結果報告書　+　診断結果に基づく補強案　+　解析用の生データ

基本計画　+　本設計

耐震診断費用・耐震設計費用・耐震工事費用　+　検証 ・ 調査費用

・耐震診断を依頼する時、診断業者に診断結果に基づく「補強案」および
　ＰＣに入力用「生データ」を要求したほうが良い。

・設計に際しては、有料でも耐震の基本計画はやってもらった方が良い

・全体予算の中に各種検証・調査のための費用を計上しておくことが望ましい。
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・ 耐震補強に関する勉強会用資料

・ 災害時の対応についてのアンケート調査　質問票

・ 災害時の対応についてのアンケート調査　結果報告書

・ 耐震化検討委員会についてのアンケート　質問票

・ 広報紙　『 耐震化検討委員会だより 』

 区分所有者・居住者との情報共有化のためのツール　

資　料



東日本大震災の被害状況と
マンションの耐震対策

マンション耐震化マニュアル

平成19年6月

国土交通省

≪事前に、全員に配布した「耐震化についての勉強会」の資料≫

○○○○○○管理組合　編

※出店
東京都都市整備局住宅政策推進部マンション課発行
パンフレット

※出典
○○○○○管理組合が独自編集

※出典
国土交通省ホームぺー
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 被災時の対応についてのアンケート  
 
 
問１ 当マンションの居住者の安否確認はどうお考えですか？ 

１．管理組合で全体の安否確認を行う 
２．各家庭がそれぞれ独自に安否確認を行う 
３．その他 

     （具体的に                                 ） 

 
問２ 緊急連絡先について管理組合で把握するということについてはどのようにお考えですか？ 

１．管理組合で把握しておく 
２．管理組合でやる必要はない 
３．その他 
（具体的に                                  ） 

 
                         ） 

問３ 『ＡＥＤ』を管理組合に備え付けたほうがいいと思いますか？ 
１．備えたほうが良い 
２．備える必要はない 
３．その他（具体的に                             ） 

 
注）ＡＥＤ＝最近、駅や飛行場、劇場などで、ＡＥＤ（エー・イー・ディと読みます）と書かれた器械

を見かけることはありませんか。このＡＥＤは、突然の心停止を起こして倒れた人を、そこにいる

人たちがその場で使って倒れた人の命を救うことができる器械です。 

                    

 

【夜間の照明について】 
問４ 夜間は真っ暗闇になりますが、照明についてどのようにお考えですか？ 

１．共用部の廊下・管理人室等は発電機等を使い、点灯したほうが良い 
２．その必要はない 
３．その他（具体的に                           ） 

 

【水周りについて】 
問５ 当マンションは地下に貯水槽があり、その水を利用するためのポンプ（手動式） 

がありますが、その水の使い方についてはどのようにお考えですか？ 
１．居住人数に応じて公平に分配したほうが良い 
２．各自、必要な人は必要なだけ持っていけばよい 
３．その他（具体的に                          ） 

 
 

 2 

問６ 管理組合では断水時の為に簡易トイレを備蓄していますが、そのことについてはどのように

お考えですか？ 
１．管理組合である程度、備蓄しておいたほうがよい。 
２．管理組合でなく各個人で備蓄すべきである 
３．その他（具体的に                          ） 

 

【食料について】 
問７ 保存食の備蓄についてはどのようにお考えですか？ 

１．管理組合で保存食をある程度、備蓄しておいたほうがよい。 
２．管理組合でなく各個人で備蓄すべきである 
３．その他（具体的に                          ） 

問８ 炊き出し等についてはどのようにお考えですか？ 
１．管理組合中心にやってもらえば、ありがたい。 
２．炊き出し等の必要はない 
３．その他（具体的に                          ） 

 

【災害・情報収集について】 
問９被災状況等災害に関する情報の収集についてはどのようにお考えですか？ 

１．管理組合で行政やインターネット等で情報収集し、居住者に伝達したほうが良い 
２．各個人でやるべきである 
３．その他（具体的に                          ） 

 

【避難について】 
問１０ 広域避難場所に移動しなくてはいけなくなった場合、どのようにお考えですか？ 

１．できるだけマンション全体でまとまって移動したほうがいい 
２．各個人でそれぞれやればいい 
３．その他（具体的に                          ） 

 
問１１ その他検討したほうが良い事項、防災についての意見等ありましたら、お書きください。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

ご協力ありがとうございました。 

※アンケートは１０月３１日（水）までに管理人室までご提出くださいますよ

うお願いいたします。 
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 1 

 被災時の対応についてのアンケート調査結果  
 

★２０１２年１１月実施  回数アンケート数：３８件（回収率 59.4%） 

 
 
問１ 当マンションの居住者の安否確認はどうお考えですか？ 

 
 
 
 
 
 

【その他の意見】 
□警備会社の安否確認メールを導入してはどうでしょう。 
□管理組合で、確認はしたとしても「留守」との違いが判断できない。 
□各家庭で確認は行うが、組合としても確認したほうがよいと思います。 
□管理組合で全体の安否を確認できれば理想ですが、各家庭から管理組合へ連絡し、全体

の安否をまとめるくらいで良いと思う。 
□各家庭で行い、組合でとりまとめる。 

 
                         ） 
問２ 緊急連絡先について管理組合で把握するということについてはどのようにお考えですか？ 

 
 
 
 
 
 

 
【その他の意見】 
□電話番号１つくらいは知っていてもいいと思う。 
□管理会社の緊急時連絡先カードの活用 
□緊急時に管理会社→管理組合へ。但し、安否確認について確認できない居

住者のみ。 
□プライバシーもあるので、希望者を募って把握したらと思います。 

 
 
問３ 『ＡＥＤ』を管理組合に備え付けたほうがいいと思いますか？ 

 

 

 

 

 

【その他の意見】 
□どちらでも良いが、ガソリンスタンドも向かいにあることだし、あってもよいかととも

2.6%

7.9%

10.5%

78.9%

無回答

その他

各家庭が各々独自に

管理組合で全体の安否確認

2.6%

10.5%

23.7%

63.2%

無回答

その他

管理組合でやる必要はない

管理組合で把握

23.7%

65.8%

10.5%

その他

備えたほうが良い
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おもう。 
□わからない。 
□AED 使用には救命技能認定証が必要です。東京消防庁の不通救命講習を終了すると発行

されます。3 年で再講習が必要です。 
□備える以上は全居住者が使い方を把握する必要がある。 
□はっきり分かりません 
□出来れば備えたほうがよいと思いますが、どのような管理をしていくのか検討したほう

がよいと思います。 
□備えてあれば一時的には良いが、扱い方によってトラブルが生じる場合があるのではな

いかと。 
□隣の学校にあれば、緊急時に借りられるようにすれば良い。 
□備えたほうが良いと思いますが、使えないと意味がないので、消火器のように訓練した

ほうが良いと思う。 
□良く分からない。地域全体（町内会？）で、考えられないだろうか 

 
 
問４ 夜間は真っ暗闇になりますが、照明についてどのようにお考えですか？ 

 
 
 
 
 
 

【その他の意見】 
□管理人室は点いていなくてもよいと思う。一時、裏が消えていた時があったが、暗くて

こわかった。 
□ガスカートリッジを使用できる HONDA のエネポがよいと思います。ガソリン調達不可

と考えたほうがよいです。 
□防犯の理由から最低限は点灯した方がよいと思いますが、せめて間引きして、点灯出来

れば良いと思います。（現状では、自動で点灯するので出来ない）3/11 の時は、節電しな

ければならない中、こうこうと電気が点いている事が複雑でした。今後は震災時の為に

間引きして点ける手段を確保しておいた方が良いと思う。 

 
 
問５ 当マンションは地下に貯水槽があり、その水を利用するためのポンプ（手動式） 

がありますが、その水の使い方についてはどのようにお考えですか？ 

 
 
 
 
 
 

 【その他の意見】 
□基本 72 時間分は各家庭が基本。その後、貯水槽の水を利用ですね。 
□各個人も備蓄する方向に考えるべき 

2.6%

5.3%

10.5%

81.6%

無回答

その他

その必要はない

共用部は発電機等で点灯

15.8%

5.3%

13.2%

65.8%

無回答

その他

各自必要なだけ持っていく

居住人数に応じて公平に分配
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 3 

問６ 管理組合では断水時の為に簡易トイレを備蓄していますが、そのことについてはどのように

お考えですか？ 

 
 
 
 
 

【その他の意見】 
□管理組合と自治会の区別を明確にして実施すべき。災害時は公平に。 
□各居住者も備える方向で考えるべき。 

 
 
問７ 保存食の備蓄についてはどのようにお考えですか？ 

 
 
 
 
 
 

【その他の意見】 
□管理組合と自治会の区別を明確にして実施すべき。災害時は公平に。 
□ある程度は、3 日分くらい 
□各居住者も備える方向で考えるべき。 

 
 
問８ 炊き出し等についてはどのようにお考えですか？ 

 
 
 
 
 
 

【その他の意見】 
□組合中心にできる人は手伝う。 

 
 
問９被災状況等災害に関する情報の収集についてはどのようにお考えですか？ 

 
 
 
 
 
 

【その他の意見】 
□各個人で行うことが中心。でも、情報を共有しあえる方法があるとよいかと。 
□各個人でやるべきだが、高齢者が多いので、管理組合からインターネット情報が伝わっ

2.6%

15.8%

81.6%

無回答

各個人で備蓄すべきである

管理組合である程度備蓄

2.6%

5.3%

42.1%

50.0%

無回答

その他

各個人で備蓄

管理組合で備蓄

10.5%

5.3%

21.1%

63.2%

無回答

その他

炊き出し等の必要はない

管理組合でやれば有難い

5.3%

5.3%

15.8%

73.7%

無回答

その他

各個人でやるべきである

管理組合で情報収集

 4 

てくると助かると思う。 

 
 
問１０ 広域避難場所に移動しなくてはいけなくなった場合、どのようにお考えですか？ 

 
 
 
 
 
 

【その他の意見】 
□半々です。 
□状況に応じてどうするか判断する。 
□防火訓練の中で移動訓練を取り入れてはどうでしょう。 
□全体でまとまるのは無理がある。訓練が必要です。 
□各個人で出来る人はそれでよいと思いますが、高齢者はまとまって移動した方が良いと

思います。 

 
 
問１１ その他検討したほうが良い事項、防災についての意見等ありましたら、お書きください。 

 
□得意分野で、それぞれ住人が協力し合えるとよいと思う。 
□普段の生活でもそうですが、火を出さないように気をつけ、非常時には動ける人が協力

して助け合えるような体制になればいいと思います。 
□下の階が煙や炎で下りられない時、屋上に向かうと思われるが、屋上は施錠されており、

行き場を失ってしまうのが怖い。 
□火災に対する広域避難場所への移動は命を守るため、考えておくことが重要。個人では

把握していますが、全体での訓練はやっておくべきと考えます。 
□耐震補強を早急に。このアンケートは倒壊しないことを前提としているが、実際は分か

らない。また、火事も心配である。 
□このマンションの耐震性の現状は、どの程度なのでしょうか？ ６強で倒壊しないこと

は確実なのか。７ではどうなのか。また階段が崩れ、封鎖されたりした場合、外に出ら

れなくなることがありうるのでしょうか？ 
□地下倉庫に水等の備蓄をしていますが、エレベータが利用できない状況の際、外から入

れないのでは？階段側の鍵というのはあるのでしょうか？ 
□防寒用の毛布、防寒シートの備蓄。備蓄が難しいと思いますが、薬、包帯等が備えられ

ればよいと思います。 
□レスキューセット、炊き出し鍋などを用意すべきである。 
□ハクジョウの様ですが、考えているヨユウはないと思います。全て運が左右するのでは

ないでしょうか。人様を思って自分がギセイになったなら、なお困ります。東北のジシ

ンはアナウンスがギセイになったと聞きました。もっと早く山のほうへにげていたら、

ホウソウしていた女性は助かったのではないでしょうか。ドサクサの時は何事もそうで

すが、キレイ事は何も通らないと思います。金持って逃げるのが一番と思います。 

 
 
 

5.3%

13.2%

26.3%

55.3%

無回答

その他

各個人でやればいい

できるだけまとまって移動
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耐震化検討委員会に関するアンケート 
 

         　　　　　○○○○管理組合 

 

 

６月１５日（日）の定時総会で承認された「耐震補強検討委員会の設立、会則制定」の 

第３条（委員選出の方法） 

『耐震化委員会の委員（以下「検討委員」）は組合員５名以上により構成し、選出は理

事会及び組合員が推薦し、理事長が委嘱する。』 

に基づき、耐震化検討委員会に委員として参加いただける方を募集いたします。 

併せて、耐震化検討委員会の委員に推薦したい方がいましたら、ご推薦ください。 

 

 

Ｑ１．耐震化検討委員会に委員として参加していただけますか？ 

 

①参加したい       ②参加できない 

 

Ｑ２．耐震化検討委員会の委員に推薦したい方がいたら、その方のお名前を記入してください。 

 

■次の方を推薦します 

 
（     ）号室 （       ）様 
 
（     ）号室 （       ）様 
 
（     ）号室 （       ）様 

 

Ｑ３．当マンションの耐震化についてご意見・ご希望・ご質問等がありましたら、 

お書きください。 

 

 

 

 

 

 

 

□ ご氏名       号室                   

 

アンケートは７月１４日（日）までに 

       管理人室にご提出いただきますようお願いいたします。 

user
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 ８月２４日（土）の理事会で「耐震化検討委員会」の

メンバーとして〇号 A 氏、〇号 B 氏、〇号 C 氏、〇号

D 氏、〇号 E 氏、〇号 F 氏、〇号 G 氏、〇号 H 氏、

〇号 I 氏の９名に決定し、耐震化に向けての活動を本格

的に開始しました。 
 耐震化工事の成功は居住者のご理解とご協力なしで

は達成することができません。 
この紙面で、耐震委員会での検討事項、耐震化の進捗

状況をできるだけお知らせして行こうと考えています。 
 このマンション全体が情報を共有し、同じ目標感を

持ち、『次世代も安心して暮らせるマンション』を目指

していきましょう。 

 

第１回耐震化検討委員会開催！ 
 ９月８日（日）、第１回耐震化検討委員会を開催いた

しました。初回の会合であり、まず、耐震化の目標感、

進行体制、当面のスケジュール、会の運営方法等を話

し合い、一定の共通認識を持つことができました。 
 同委員会で議決されたことをご報告いたします。 
決議事項： 
１．委員長・副委員長の選出（敬称略） 

委員長 ：蕪木    
副委員長：N 氏 
副委員長：SS 氏 

２．当マンションの耐震化の目標感 
１）居住者が安全に退避できるよう、建物の倒壊だ

けは食い止めることを最低目標とする。 
Ｉｓ値（構造耐震指標）以上≧０.６を確保でき

る耐震工事。 
２）費用との関係もあるが、出来ることなら倒壊を

防ぐだけでなく、以後住み続けられるところま

での耐震補強を目標とする。 
３．耐震化の進行体制について 

過去、大規模修繕工事等は当マンションの管理会

社である M 社にコンサルティング料を支払い、工

事の監修を依頼してきており、今回の耐震診断・

耐震補強工事についても、従来のように M 社にコ

ンサルティングを依頼するという方法論もあるが、 
・M 社は耐震関係の実績が乏しい 
・地下貯水槽の漏水事故の対応などでは、「ＭＢ

地所」という看板が、大きな力を発揮したと

いう事実はあるが、近年、M 社の技術者のレ

ベルの低下が懸念される。 

 
 

 
 

・コンサルティング料が馬鹿にならない金額であ   
 る 

等から、M 社には他の業者と並列の形で見積に参加

してもらう。 
４．当面のスケジュール 

耐震診断の結果を見ないことには、以後の対応の

検討をしようがないので、早期の耐震診断実現のた

め、以下のことを早急に実施する。 
１）心あたりのある業者にヒアリング（SS 氏） 
２）東京都が相談窓口として紹介している①ＮＰＯ

法人 耐震総合安全機構、②（社）日本建築構造

技術者協会、③（社）建築設備技術者協会等の

団体にヒアリングを行う（蕪木） 
３）耐震関連情報の収集（全員） 
４）耐震診断助成金の申請 

・必要添付書類の準備（蕪木） 
・申請手続き（S 氏） 

※なお、見積依頼先等の具体的業者名が決まれば、

SS 氏の方で仕事柄、その業者についての調査はで

きるということであります。 
.５．耐震検討委員会の進め方 
・理事会のように毎月定例ではなく、状況に応じて

その都度開催。 
・土日に限らず平日でも１７：００以降の開催なら

出席可能との委員が多数なので、必要な場合平日

でも開催する。 
・メールの多用した意見交換・意見集約を行う。 

   議題に関する情報は事前にできるだけ流し、議

題に関して各自検討し、耐震化検討委員会の議

論の中身を濃くする 
・蕪木宛（ｘｘｘ＠ｘｘｘ．ｎｅ．ｊｐ）に全員が

空メールを送信する。 
６．その他話し合われた事柄 
    ・当マンションの地盤の強度について 
    ・地下部分の構造について 
    ・大規模修繕・マンションの管理について 

当委員会の任期は耐震工事終了までと、長期にな

るので「大規模修繕」、「マンション管理のあり方」

についても、抜本的に再検討していくことで意見の

一致をみた。 
以上 

「耐震化検討委員会」は委員以外でも関心のある方は

どなたでも出席することができますので、お時間のあ

る方は、是非ご参加ください！ 

2013 年９月   発行：耐震化検討委員会 
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一番暑い 8 月に耐震化検討委員会のメンバーが確定

し、当マンションの耐震化補強に向けた活動が始まり

ましたが、時の流れは速いもので、あっという間に冬

至を迎えました。 
その間、耐震化検討委員会では、耐震化診断に向け

た必要資料の収集、関連団体へのヒヤリング、４回の

耐震化委員会の開催を行いました。 
遅くなりましたが、今までの活動経過をご報告いた

します。 

 
〈 8 月 〉 

■第 1 回耐震化検討委員会を開催 
委員長・副委員長の選任し、 

1)居住者が安全に退避できるよう、建物の倒壊だけは

食い止めることを最低目標とする。 
Ｉｓ値（構造耐震指標）以上≧０.６を確保できる

耐震工事。 
2)費用との関係もあるが、出来ることなら倒壊を防ぐ

だけでなく、以後住み続けられるところまでの耐

震補強を目標とする。 
という、耐震化補強の目標感を確認しました。 

〈 9 月 〉 
■必要資料の調査収集 
耐震診断に必要な当マンションの設計図面等の調査を

行いましたが、 
・意匠図 ・構造図 ・設備図 ・構造計算書 
・建築確認申請書 ・検査済証 ・地質調査表 

必要図書はすべてあることが判明しました。 
■関係団体へのヒヤリング 
「(公財)東京都防災・建築まちづくりセンター」「ＮＰ

Ｏ法人 耐震総合安全機構（ＪＡＳＯ）」へ構造図を持

ち込み、ヒヤリング（相談）を行いましたが、両者か

ら、構造上のバランスの悪さ・耐震診断の必要性の指

摘を受けました。 
「(公財)東京都防災・建築まちづくりセンター」は内部

の専門家に検討させたいので構造図面等を預からせて

ほしいとの申し出があったので、関係図書を預け、後

日（10 月）、その検討結果の説明を受けました。 
検討結果は裏面に掲載しましたので、ご参照ください。 

〈 １０月 〉 
■第 2 回耐震化検討委員会の開催 
「(公財)東京都防災・建築まちづくりセンター」は東京

都の関連団体であり、中立的な立場から助言が受けら

れると判断し、今後、同センターを有効に活用してい 

 

 
 
 
くことが確認されました。 
■耐震診断の見積依頼 
今年度から耐震化事業を開始したので、見積に参加さ

せてほしいという申し出があった A 社、「(公財)東京都

防災・建築まちづくりセンター」紹介の B 社、D 社、

ヒヤリングを行った「ＮＰＯ法人 耐震総合安全機構

（ＪＡＳＯ）」の 4 社に耐震診断の見積を依頼しました。 
■見積書の開封 
見積書は当管理組合に 2 通、「(公財)東京都防災・建築

まちづくりセンター」に 2 通届き、公正を期すために、

E 委員と蕪木がまちづくりセンターに出向き、4 社の見

積書を同時に開封しました。 
まちづくりセンターから業者選定についてのアドバイ

スを期待したのですが、判断のポイントは①見積金額、

②耐震診断実績、③ヒヤリング、④担当者の人柄、と、

一般的なアドバイスだけで、踏み込んだ助言はありま

せんでした。 
■第 3 回耐震化検討委員会の開催 
4 社から提出された見積もりについての、見積金額、会

社概容、診断実績、同封書類の内容等、検討を行いま

した。 
１)見積金額 

D 社・・・・・・・￥6,156,000 
B 社・・・・・・・￥5,720,000 
JASO・・・・ ・・￥6,814,000 
A 社・・・・・・・￥7,440,000 

（消費税別） 
２)耐震診断実績 

D 社・・・・・・28 例 
B 社・・・・・・20 例 
JASO ・・・・・32 例 
A 社・・・・・・無し 

（※今年度から耐震事業を開始のため） 
各社の見積書、付帯資料について色々検討しましたが、

我々素人では技術的な面等、わからないことが多く、

決定的なキメ手を見出すことができないのが現状で、

我々の立場に立ってくれるアドバイザー的な人（構造

関係の専門家）が有料であっても、必要ではないかと

いう認識で出席委員全員一致しました。 
現在、ＳＳ委員を中心に人選を急いでいます。 

 
まずは、取り急ぎ、今までの経過のご報告まで。 

 
 
 

2013 年 12 月   発行：耐震化検討委員
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耐震診断依頼先が決定しました！ 

 「東京都防災・建築まちづくりセンター」と相談し

ながら、耐震診断の依頼先を検討してきましたが、３

月２３日「第６回耐震化検討委員会」において当マン

ションの耐震診断は D 社に依頼することが全会一致で

決まり、３月２９日の「理事会に」おいて、承認され

正式に決定いたしました。また、理事会において耐震

診断は来期実施し、耐震化の今後のスケジュールは 
１）4 月、耐震診断助成金の申請を行う。（4 月 1 日に

申請書は区に提出してきました。） 
２）居住者の耐震に対する理解を更に得るため、次期

定時総会で耐震診断の再承認を得る。 
３）総会終了後、D 社と正式契約を締結する。 
４）契約締結後、居住者対象に耐震診断の実際のやり

方等、業者による説明会を行い、直ちに診断業務

に着工する。 
ことが、全会一致で承認・可決されました。 

 

耐震診断依頼先決定までの経過！ 

１）見積りの依頼 
耐震診断も見積りは、予ねて参加させて欲しいと

いう要望があった A 社、当初、耐震診断に関するヒ

ヤリングに行った「ＮＰＯ法人 耐震総合安全機構(Ｊ
ＡＳＯ)」、東京都防災・建築まちづくりセンターから

紹介を受けた C 社、D 社の４社に依頼し、次の回答

も求めました。 
①耐震診断のスケジュール 
②会社の概容＆過去の実績 
③使用する耐震診断ソフト名 
④ヒヤリング（説明会）の可否 

２）初回見積書の検討 
見積書は、公平を期すため、まちづくりセンター

担当者の立会いの下、同時開封しました。 
①診断費用… 
各社の見積り金額（8%税込み）はつぎの通りです。 
・A 社：     8,035,200 円 
・ＪＡＳＯ    7,359,120 円 
・C 社：     6,177,600 円 
・D 社：     6,156,000 円 
４社とも２５年６月の定時総会で議決された耐震

診断費用６００万円を上回る金額でした。 

 
 
 

 
 
 
 
 
②質問への回答情況 

ＮＰＯ法人 耐震総合安全機構(ＪＡＳＯ)、D 社

は全ての項目に回答がありましたが、A 社は耐震

関係の事業は今年度からスタートした新規事業で

あり実績の回答はなく、C 社は、会社概要、過去

の実績のみで、他の項目の回答はありませんでし

た。 
見積り金額、会社概要、過去の実績等の資料を基

に検討しましたが、A 社は見積もり金額があまり

にも高いこと、及び、耐震診断の実績がないこと

から、今回の耐震診断からははずし、他の 3 社か

ら説明を受け、詳細を聞くことに決定しました。 
３）説明会の開催 
  各社ともそれぞれ実績があり、どこに頼んでも診

断結果が大幅に違うというようなことはないという

のが第 1 印象でした。 
・ＮＰＯ法人 耐震総合安全機構(ＪＡＳＯ)： 

ＪＡＳＯは中小の設計事務所の集合体で、互い

の力を有効に結び付けていこうという組織で、今

回は㈱○○○という設計事務所が担当するという

ことで同社代表取締役（構造設計一級建築士）が、

説明を行い、民間の集合住宅の実績がある組織で

あるという印象を受けました。 
また、契約はＪＡＳＯと、交渉・実施は㈱ủủ

ということなので、最終責任の所在に不明確さ

がありました。 
・C 社： 

設計部構造担当室長、営業部課長の 2 名が出席

し、3 社の中では、当マンションの構造図面を最も

よく読みこんできたという印象で、技術的な説明

も説得力があるものでした。 
見積り依頼の際の質問事項に対する回答があり

ませんでしたが、それは設計部では回答書を作成

していたが、営業から来た見積書の中にはそれが

入っていなかったということでした。 
・D 社： 
専務取締役(構造設計 1 級建築士)、営業担当取締役

の 2 名が出席、耐震診断に関する同社作成の資料

の配布がありました。 
同社はＵＲ都市機構の集合住宅の実績があり、具

体的な改修工事の手順等、経験の豊富さを感じさ

せましたが、出席委員の多くは、説明者が専務で 
あり、現場レベルの担当者の顔が見えないのが若

干不安であるという感想が出ていました。 
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席上、全社に診断費用の値引きについて打診しまし

たが、各社とも大幅とはいかないが、多少応じられる

とい回答でした。 

 
４）値引き交渉 

説明会翌日、D 社から電話で「社内調整した結果、

多少下げられたので、再見積りを送る」という連絡

があり、現場担当レベルの人とのヒヤリングを打診

したところ「応じる」という回答を得ました。 
  他の 2 社は先方から何ら連絡がなかったので、こ

ちらから連絡したところ、両者とも値下げには応じ

られないという回答でした。 
  後日、D 社から再度、「もう少し下げられることに

なったので、こちらの見積額で検討して欲しい」と

う連絡が入りました。 

 
５）耐震診断依頼先の最終検討 

３月２３日「第６回耐震化検討委員会」において、

耐震診断依頼先の最終検討を行いました。 

 
各社最終見積額（8%税込み） 

ＪＡＳＯ：   7,359,120 円 
C 社：     6,177,600 円 
D 社：     5.616.000 円 

 
3 社の中で最も積極的で熱意が感じられたこと、診

断費用の値下げに応じ最も安い見積額であったこと、

営業と設計とのコミュニケーションがうまくいって

いること、及び、ＵＲ都市機構等実績も十分である

ことから、当マンションの耐震診断業務の依頼先を D
社にすることに全会一致で決定いたしました。 

 
耐震化検討委員全員が、耐震診断に十分な知識を

持っていない情況でスタートし、勉強・研究しなが

らの耐震診断の依頼先の検討をせざるを得なかった

ため、結論がでるまで時間がかかりましたが、各社

に対し公正な手続きで経て、検討させていただいた

ので、妥当な結論に至ったのではないかと考えてい

ます。 

 

その後の経過および今後！ 

１）耐震診断の助成金申請 
  理事会の決議に基づき、4 月 1 日、品川区に「住宅

等耐震診断助成申請書（マンション）」提出いたしま

した。 
審査に 2-3 週間程度を要し、審査が通ったら理事長

宛に「住宅等耐震診断助成承認決定通知書」が送付

されてきます。 

 
 

 
２）D 社への耐震診断業務依頼 

耐震診断の依頼先として決定した D 社に対して、 
①正式な見積書の提出 
②見積書の有効期限を 26 年 6 月末まで 
③次期定時総会後に正式契約締結 
④居住者対象の耐震診断業務の説明会の開催 
⑤契約後直ちに診断に入れるような体制作り 

  を依頼しましたが、すべて応諾をいただきました。 
３）６月に耐震診断実施予定 

これで、定時総会は通常 6 月初旬に開催されてき

ていますので、6 月中に耐震診断の具体的な内容の説

明会を実施し、耐震診断に入ることになります。 

・・今までの耐震化検討委員会の活動・・ 

〈25 年 8 月〉 

■第 1 回耐震化検討委員会を開催 
委員長・副委員長の選任、耐震化補強の目標感の

確認。 
〈 9 月 〉 

■必要資料の調査収集 
耐震診断に必要な当マンションの設計図面等の調

査を行いましたが、必要図書の所在を確認。 
■関係団体へのヒヤリング 
「(公財)東京都防災・建築まちづくりセンター」「Ｎ

ＰＯ法人 耐震総合安全機構（ＪＡＳＯ）」へ、ヒ

ヤリング（相談）を実施。 
〈10 月〉 

■第 2 回耐震化検討委員会の開催 
「(公財)東京都防災・建築まちづくりセンター」を

有効に活用していくことを確認。 
■耐震診断の見積依頼 

4 社に耐震診断の見積を依頼しました。 
■第 3 回耐震化検討委員会の開催 

4 社から提出された見積もりについての検討。 
〈12 月〉 

■第 4 回耐震化検討委員会の開催 
見積り業者 3 社による説明会の開催の決定 

〈26 年 2 月〉 

■第 5 回耐震化検討委員会の開催 
アドバイザーについての検討 

■見積り依頼業者の説明会の開催 
〈3 月〉 

■第６回耐震化検討委員会の開催 
耐震診断依頼先・診断実施までの予定を決定 

〈4 月〉 

■「住宅等耐震診断助成申請書（マンション）」提出 
以上 

ご意見・ご質問がありましたら ...
xxx@xxx.ne.jp までお寄せください！ 
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昨年 6 月の定時総会において、耐震補強工事を実施

することを前提に、耐震診断の実行予算が再決議され、

Ｄ社さんに依頼し耐震診断を実施し、10 月に耐震診断

結果の報告を受けました。 
耐震診断の結果は、既に報告会、耐震診断結果の概

要でご報告したように、１F から４F、および６F が基

準値（Is 値０．６）を下回っており耐震補強が必要と

いうことでした。 
D 社には、耐震診断発注時に診断結果に基づく、基

本的な耐震補強計画案の提出を求めており、診断結果

報告の際、ラフな計画案が提示されました。 

 

提示された基本的な耐震補強計画案 
D 社から示された耐震補強計画案は IS 値が０．６以

上にするには、補強する箇所、補強方法の一例が示さ

れたもので、使用勝手などは全く考慮されていない案

で 
《１Ｆ》 
①壁増設（１箇所）  
②柱巻立補強によりピロティ柱を解消（２柱）  
③鉄骨ブレース（３箇所） 
④エントランスホール開口閉塞補強 

《２Ｆ･３Ｆ》  
①４、５、６号室いずれかのベランダ外壁の鉄骨ブ

レース補強  
②エレベータホールからの廊下の窓部分の鉄骨ブレ

ース補強 
③２号室のベランダ（手すり部分）の鉄骨ブレース

補強  
③１号室の耐震スリット補強（２箇所） 

《４Ｆ》 
①４、５、６号室いずれかのベランダ外壁の鉄骨ブ

レース補強  
②エレベータホールからの廊下窓部分の鉄骨ブレー

ス補強  
③１号室の耐震スリット補強（２箇所） 

《５Ｆ》 
①１号室の耐震スリット補強（２箇所） 

《６Ｆ》 
①エレベータホールからの廊下の窓部分の鉄骨ブレ

ース補強 
②２号室のベランダ外壁の鉄骨ブレース補強  
③１号室の耐震スリット補強（２箇所） 
④３号室、７号室の耐震スリット補強（各１箇所）   

という内容のものでした。 

 

 
 
 
 
 

D 社の耐震補強計画案の問題点 
Ｄ社の案は１例として提示されたもので、実際の使

用勝手等は考慮されていないものですが、大きなとこ

ろでは 
①２，３、４F の５、６号室いずれかのベランダ外壁

の鉄骨ブレース補強により 
→工事部分は共用部であるが、ベランダに出られ

なくなる  
②１Ｆの壁増設、鉄骨ブレース補強により、 
→４台分駐車場が使えなくなる。 

の２点が問題点として挙げられます。 

 

耐震化検討委員会での検討事項および経過 
Ｄ社から示された耐震補強計画案をベースに耐震化

検討委員会では、耐震化工事実現に向けて 
❶ベランダ外壁の鉄骨ブレース補強の解決策 
❷診断結果・補強計画案の第３者機関の見解の聴取 
❸耐震補強に関する助成制度の確認 
❹融資に関する情報収集 
❺免震工事の関する情報収集 

について検討を重ねてきました。 
 上記の５個項目の検討は集会室に委員が集まって議

論するだけでは、何一つ解決しません。 
判断材料を得るには更なるヒアリング等の情報収集・

研究が必要でした。 
しかし、これらの調査は、こちらから先方に出向き

相談・情報収集が必要で、対応していただけるのは、

平日の９時から１７時という制約があり、委員の方に

は仕事を犠牲にして対応していただかざるを得ないケ

ースもあり、委員長として、非常に心苦し思いでした

が、皆さんのご協力で今後の方向性を見出すことがで

きました。 

 

ベランダ外壁の鉄骨ブレース補強の解決策 
・解決案を、耐震補強実績の多いゼネコンさん２社に

相談したところ、Ｅ社さんより計画案及び参考見積が

提出されました。 
・Ｅ社さんの補強案は二重鋼管ブレースを建物の外部

に設置するもので、ベランダの外壁ではなく、手摺り

部分に二重鋼管ブレースが設置されるので、ベランダ

への出入りが可能で、室内からの眺望影響を軽減でき

るというメリットがある計画案でした。 
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診断結果・補強計画案の第３者機関の見解 
 耐震化検討委員会発足以来、公益財団法人 東京都 
防災・建築まちづくりセンターに耐震補強計画の進め

方等相談に乗っていただいていました。 
 耐震診断の際も見積り依頼先の紹介を受け、実際に耐

震診断をやっていただいたＤ社さんもここから紹介を

受けた１社でした。 
 同センターには当マンションの設計図書等耐震に関

連する図書を提供してあり、耐震診断結果（詳細報告

書）、並びに耐震補強計画案の同センターの見解を求め

ました。 
 Ｄ社さんの診断結果の見方、耐震補強計画案も妥当

との見解を得ましたが、耐震補強の際、Ｄ社さんの案

にはなかった階段室の増壁が有効であり、有料になる

と思うが、Ｄ社さんに、増壁した場合の再計算を依頼

したほうがよいのではないかという助言をいただきま

した。 
 また、Ｅ社さんの補強案もおおむね妥当であるが、

同案は入り口前に杭を打ち支柱を立て、補強したベラ

ンダの床と結合するという工法で、支柱の建設費用が

非常に高いのが難点との指摘を受けました。 

 

耐震補強に関する助成制度の確認 
 今後、当マンションの耐震補強を進めるうえで、助

成金の活用は不可欠です。 
 品川区の場合耐震補強の助成金は『品川区住宅・建

築物耐震診断支援事業実施要綱』制定 平成 16 年４月

21 日 区長決定要綱第 67 号・改正 平成 26 年３月 26 
日 要綱第 35 号に定められており、平成２７年度は耐

震設計に対する助成金の限度額が従来の１００万円か

ら２００万円に引き上げられましたが、耐震診断・耐

震設計の第３者機関による評定（評定費用約６０万円）

が必要となりました。 
 耐震工事に対する助成金は従来通り、限度額２５０

０万円であることを確認いたしました。 
《分割工事をした場合の助成金》 
 耐震補強工事の費用は、修繕積立金を充当し、一時

金等の負担は無いように考えていますが、工事費と修

繕積立金の残高の兼ね合いで、一括で工事をできない

場合も想定されます。 
 その場合、まず、１階部分の工事を着工し、数年後

に上階部分の工事を着工しなくてはならないというケ

ーも大いに想定されます。 
 このような分割工事の場合の助成金ですが、品川区

では、部分工事と判定し助成金の対象とならないとの

見解でした。 
 ただし、１回工事をまず自費で実施し、その後再度

耐震診断を行い、診断結果に基づく設計で上階部分の 
工事を行えば、助成金の対象になるという確約はとる

ことができました。 

 

 
融資に関する情報収集 

 耐震補強工事費用、修繕積立金の残高、工事時期の

兼ね合いから、費用の不足分を融資によって賄う問い

選択肢も想定されます。 
 耐震補強に伴う融資は現段階では公的機関では、住

宅金融支援機構の融資があり、金利０．９６％で利用

することができますが、保証料の負担が発生します。 
 また民間機関でも同様の融資を行っているところが

ありますが、たとえば、西京信用金庫の場合、金利は

固定金利１．６０％（５年超）、変動金利０．９７５％

と公的機関より高く、借り手が組合の場合は原則とし

て代表理事が保証人になる必要があります。 

 
免震工事の関する情報収集 

 耐震改修工法の一つに免震構造化という手法があり

ますが、当耐震化検討委員会では 
①工事費用が少なく見積もっても３億円以上かかり、

修繕積立金による費用負担は困難に近い 
②現在の行われている免震構造は横揺れにのみ対応

し、縦揺れには対応していない 
③1 回大きな地震が起きた場合、建物は無事としても、

免震装置のゴムの取り換えが必要でメンテナンス

費用が多額 
であることから、免震構造という手法は検討から除外

しています。 

 
理事会への答申書の提出 

 理事会の要請で、５月９日の臨時理事会に蕪木（委

員長）、 ＳＳ（副委員長）の両委員が出席し、耐震委

員会での検討経過を説明し、今後の取り組み方につい

ての答申書を提出し、了解を得ました。総会の承認が

必要な案件については議案として提案されると思いま

すので、ご理解のほどよろしくお願いします。 
答申書は別添してありますので、ご参照ください。 

 

耐震補強工事に関する説明会の開催 
 耐震補強工事を円滑に進めるためには、区分所有者

をはじめ関係者各位のご理解が不可欠です。 
 理事会と共催で「耐震補強工事に関する説明会」を

予定しております。 
疑問点や不安点、ご意見等がありましたらどんな些

細のことでもお聞かせください。 
説明会の詳細が決まりましたら、再度お知らせいた

しますので、ご多用中とは存じますが、ご出席くださ

いますようお願い申し上げます。 
関係者全員のお知恵を結集して、当マンションの耐

震補強工事を成功に導いていきましょう！ 

 
時間のない中で作成しておりますので、誤字・脱字・

転換ミス等はご容赦ください⁹ 
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今年６月に開催された定時総会において、耐震補強

設計に入る前に、まだ検証・検討が必要であり、耐震

補強設計およびそれに関わる検証のための費用として

１０００万円の予算が承認されました。 
その時点では、説明会、総会でもご説明したように、

耐震補強案として 
①Ｄ社・補強案 
②Ｅ社・補強案 

の２案を軸とした検討がなされておりましたが、両案

とも、道路側にブレース補強が必要という案で、 
①Ｄ社・補強案は、ベランダのサッシ部分にブレース

が入り、ベランダへの出入りができなくなる状況が生

じ、当該住戸への負担が大きすぎ、とても容認できる

案とはしがたいもので、 
また、②Ｅ社・補強案は、ブレースがベランダの外側

につくので、ベランダへ出入りができなくなるという

事は避けられますが、新たな杭を新設しなくてはなら

ず、杭の新設にかかる費用が非常に高いものになるた

め、ともに十分満足のいくものでなく、耐震化検討委

員会では、他の方法論を含めて新たな検討に入りまし

た。 

他の方法論の模索 
そうした中、当初より耐震化について色々相談に乗

っていただいている「東京都防災・建築まちづくりセ

ンター」（以後、まちづくりセンター）から、 
『詳細に計算したわけはないが、階段室の壁を補強

することで、道路側住戸のブレース補強はしなくて

もいいかもしれない』 
という見解が示され、その検証に入りました。 
本件について、耐震診断をやっていただいたＤ社に、

有料で良いという条件で依頼するこ とにしました。 

 

階段室の壁の補強案 
Ｄ社は、当初は多忙という事で難色を示していまし

たが、粘り強く交渉した結果、承諾をいただき、無料

でやっていただくことができました。 
Ｄ社からは階段室の増壁＋各階のスリットを入れる

案（１階の補強は含んでいない）が示され、 
『階段室の増壁で、補強壁の耐力は既存壁の 1.4 倍
程度に増大するが、予め全体補強を想定した上で

壁補強を行うか否かを決定することが望ましいと

判断する。   
なお、本概算計画を活かす方向の追加補強案とし

ては、A 通り側にある程度の剛性が得られる工法

による補強部材を配置することが望ましい，』 

 

 
 
 
 
 
という報告がされました。 

 

設計事務所選択の条件設定 
Ｄ社の階段室補強計画案は、「まちづくりセンター」

にも第三者機関としての見解を求め、その見解も踏ま

え、当マンションの耐震補強の設計機関に対する要望

や条件を検討した結果、 
１）耐震補強計画の基本方針 
①原則として is 値0.6 以上の回復を目指す計画とす

る。 
②参考として特に強度不足が心配な 1F ピロティの

み改善する計画も検討する。 
２）耐震補強計画委託先(耐震補強計画設計監理者の選

定) への委託条件の整理 
①原則として昨年行った耐震診断データを活用する

こと。 
⇒耐震診断をやり直さない委託先を選択（二重業

務の回避）。 
②原則として共用部からの工事のみとし専有部(各住

戸内)に立ち入らない計画とすること。 
⇒外部のみのスリット工事を提案できる委託先を

選択（専有部工事の回避）。 
③原則として各住戸の主要開口部前面にブレースの

出ない計画とすること。 
但し主要開口部以外ではその限りではない。 
⇒フレーム工法を提案できる委託先を選択 

（専有部価値低減の回避） 
④原則として杭などの基礎新設を行わない計画とす

ること。地下躯体に力を流すなど、工事費用を抑

制するための工夫を提案してほしい。 
⇒建設費に対する意識の高い委託先を選択 

（コスト増の回避）。 
⑤0.6 以上、ピロティのみ両方の計画を提案すること。 
⑥上記耐震補強計画に伴う意匠工事、設備工事の設

計監理も受託できること。 
⑦平成 27 年度中に設計業務を完了させられること。 
という条件を、耐震検討委員会として意見の一致を

見ました。 

 
委託先候補業者へのヒヤリング 

 我々の設定した条件は、こちらの希望条件であり、越

した条件を設計業者に受け入れてもらえるのか、また、設

計の受託をしてくれる所があるのかどうか、判断する材料

が全くなかったので、まず、上記の条件で受託してくれる

所があるのか、ヒヤリングを実施することにしました。 
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委託候補業社へのヒアリング 
今回のヒヤリングの候補業社として 
・株式会社 Ｄ社 

当マンション耐震診断業務担当 
・JASO（ＮＰＯ法人 耐震総合安全機構） 

当マンション耐震診断業務見積り参加 
・Ｅ社 

当マンションの耐震補強検討実績有り 
・Ｆ社 

当マンションの耐震補強検討実績有り 
の４業者を選定し、委託条件を整理した資料に基づき、

委託候補社への事前委託条件の妥当性の確認及び受託

の可能性についてのヒヤリングを行い、 
・耐震補強の方針（文章、スケッチなど） 
・耐震補強検討業務のスケジュール（表） 
・耐震補強検討業務費（見積書） 

の提案頂くよう依頼しましたが、４社とも前向きに検

討いただけることになりました。 

委託候補４社からの回答 
・Ｄ社：社長名で辞退届が提出されました。 
・ＪＡＳＯ：業務計画書、見積書が提出されました。 
・Ｅ社：質問への回答書、見積書、工程表２種が提出

されました。 
・Ｆ社：Ｆ社からでなく、同社紹介のＧ社からの見積

書・工程表が提出され、Ｆ社としての耐震補強の

方針は示されませんでした。 

 
Ｆ社は同社本体が受託するのでなく、取引先設計事

務所の紹介という形であり、耐震補強についての見解

が頂けなかったので、本業務にあまり乗り気でないと

の判断をせざるを得ませんでした。 
また、耐震診断をやってもらったＤ社は業務多忙と

いう事で、辞退する旨の回答でしたので、Ｄ社さん、

Ｆ社の 2 社は耐震補強設計の委託先候補から除外する

ことで一致いたしました。 

第２回目のヒヤリング 
 非常に前向きに検討いただいた、ＪＡＳＯさん、Ｅ

社さんの２社に対して、さらに詳細を聴取するため第

２回目のヒヤリングを実施しました。 

 
ＪＡＳＯ： 
【耐震補強方針】 
Ｉｓ値０．６以上を確保したうえで、 
①各住戸の主要開口部前面にブレースを設けない。

②原則として占有部に立ち入らない工事計画とする。 
③杭などの基礎新設は行わない。 
④段階的実施が可能になるように、１階共用部のみ 
の工事実施が可能な工事にする。 

という耐震補強方針で、補強例として次の例が示さ

れていました。 

 

 
ＪＡＳＯの耐震補強例 

【１階部分の補強】 
ブレース・壁増設・壁閉塞・柱補強（増打ち・鋼 
板巻） 
エントランスホールの壁の上部開口部を閉塞し耐

力壁とする 
【２－４階】 
構造スリット、ブレース補強＋大梁側面増打ち・

階段室壁増打ち・階段室及びエレベータホールの

床補強 
（階段室壁増打ち・階段室及びエレベータホールの

床補強は検討結果によって不要となる可能性もあ

りうる。） 
【５－６階】 
構造スリット・共有廊下部（１・２号室前廊下）

のブレース補強＋大梁側面増打ち 
【７－１０階】 
構造スリット 

この補強例ですと、道路側住戸にブレースを設置し

なくてもよくなり、特定の住戸に極度の負担を負わせ

ることは避けられそうです。 

 
Ｅ社： 
当該業務受託は可能とした上で、こちらが提示した

条件に対しては次のような回答がありました。 
条件(1)－耐震診断データは活用させて頂きます。た

だし、診断内容の見直しは必要となります。 
条件(2)－共用部からの工事のみとし、各住戸内に立

ち入らない計画にて検討して参ります。 
条件(3)－フレーム工法等希望に関しましては、ブレ

ース工法と今一度比較します。補強効果、

施工条件、専有部への影響を考慮して採用

すべき工法を決定致します。 
条件(4)－当該建物は地下階を有しており、基礎部分

が地中深くに存在します。応力伝達を考え

ると、新設杭及び新設基礎による補強が構

造的にもコスト的にも有効かと考えられま

す。 
条件(5)－ピロティのみの補強計画は取組めませんが、

全体補強計画の中で、ピロティ部分を先行

して施工（段階的補強）したのち、全体工

事を施工していくことは検討できます。 
条件(6)－意匠工事、設備工事の設計監理も可能です。 
条件(7)－今年度中の設計業務として、耐震評定の取

得及び意匠・設備も含めた図面完成まで完

了させることは、困難です。弊社から提案

できることと致しまして、今年度は耐震設

計の構造部分を評定まで含め集中的に行い、

別途並行して意匠・設備設計を含めた全体 
的な耐震設計を行うように契約を分割する 
ことを申し上げます。 
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今年度業務については、品川区からの助成

金（200 万円）を助成金取得する都合上 11
月 1 日からの設計着手が必須です。また、

別途とする意匠・設備設計費用は管理組合

様自費負担になります 
が、助成金取得と全体期間短縮が可能です。 

 
Ｅ社はブレース以外の工法も検討するとの回答でし

たが、以前提案頂いているブレースによる補強で押し

切ろうという意図が見え、その効果を上げるために新

設杭は不可欠との主張でしたので、道路側の住戸のベ

ランダ（外側）にブレースが残り、こちらが求めてい

た大幅な工事費用の削減は難しいのではないかと判断

されました。 

ＪＡＳＯ案についての          
まちづくりセンターの見解 

 ＪＡＳＯさんの補強計画案については、第３者機関

「まちづくりセンター」に見解を求め、次のようなコ

メントが示されました。 
補強計画案について 
①JASO の補強計画は、専有部分をいじめることなく、

共用部分で対処しており、1 階の補強も含めリーズ

ナブルな補強計画と考える。 
②構造スリットも、極力水を使わない AWAT（あわ

っと）工法を採用している。 
ただし、特許工法であるため在来工法の 5 倍の単

価で、約１７００万円の増となっているが、専有

部分に入らない、専有部の仕上げをいじらないな

どメリットは多い。 
概算資料について 
①概算費用は、耐震補強工事の躯体工事に関する費

用を算出し、耐震補強工事に伴う仕上げ材の撤

去・復旧費用や設備工事費を考慮し、躯体工事費

の 2.7 倍が全体工事と想定している。個人的には、

もう少し補強工事費がかかりそうな気もするが

2.7 倍の掛け率で納まるのか、提案者に再確認され

た方が良いと考える。 
また、諸経費は合計金額にパーセントを掛けるこ

とが、一般的だと考える。 
最終見積もり時には、注意してください。 

 

ヒヤリングを終えて・・・総括 
今回、ヒヤリングを実施した４業者さんは、当初前

向きな姿勢を示していただき、耐震補強に対する我々

の要望は、実施可能の範囲の要望であることを確認す

ることができました。 
今回のヒヤリング、および、今まで積み重ねてきた

検討事柄を照らし合わせ、耐震補強設計の委託先とし

て、・補強についての考えを示していただけなかったＦ

社・辞退届を提出してきたＤ社、の２社については、

今回の耐震設計委託先候補から除外し、 

 
・Ｅ社さん・ＪＡＳＯさんの２社から選定すること

で一致いたしました。 

 
Ｅ社さんは前述のように、当初ご提案頂いたプラン

の線で当マンションの耐震設計に臨むという姿勢が鮮

明に読み取れ、同プランだと新設の杭が必要であり、

大幅な工事費用の削減は難しく、概算予算として示さ

れた約２億円という金額は、当マンションにとってか

なり厳しい金額であると考えられます。 
一方、ＪＡＳＯさんは、短い期間であったにもかか

わらず、耐震診断結果をかなり深く読みこみ、突っ込

んだご提案頂いただき、提示いただいたプランも当方

の要望を相当満たしたものであると判断いたしました。 
耐震診断結果の生データの再読み込みにより、ＪＡ

ＳＯさんの現プランの修正は生じる可能性もあります

が、その際も当方の要望を十分尊重し、色々工夫して

考えて頂けるという感触を得ています。 
また、ＪＡＳＯさんは設計費用も基本計画、構造設

計、工事監修を含めて１千万円を下回る見積りを提出

いただいており、また、民間マンションの耐震補強設

計の実績があり、区分所有者・居住者との合意形成に

も関わってきており、その面でのご協力、および、施

工業者選定にも協力いただけるので、今後、耐震補強

を進めていくパートナーとして、Ｅ社さんよりもＪＡ

ＳＯさんがふさわしいということで全会一致し、理事

会にその旨答申をし、答申案はご承認いただきました。 

今後のスケジュールについて 
理事会での答申書の承認に基づき、ＪＡＳＯと契約

書の内容、設計業務費用、スケジュール等についての

詳細を協議し、大きくは次のようなスケジュールで進

めていきます。 
基本的には、耐震補強設計を①基本計画と②構造設

計の２本の契約を結び、今年度中に基本計画を完成さ

せ、次年度に構造設計を完成させたうえで、工事の着

工まで進めるという形で進行させていこうと考えてお

ります。 
具体的には 
１）本年１２月半ばに基本契約部分の委託契約を締

結し、基本計画の着手。 
２）今年度中に基本計画を完成 

・補強工事の工法の確定 
・補強工事費用概算の確定 
・資金計画の検討 

３）基本計画の概要が固まった段階で、住民説明会

の開催＆臨時総会の開催予定。 
４）28 年度、耐震補強工事の助成金申請後、構造設

計に関する委託契約の締結、設計に着手。 
５）構造計画に基づき補強工事施工業者の選定 
６）耐震補強工事助成金申請後、施工業者と契約の

締結、工事の着工。 
という段取りで進めていく予定です。 

 
耐震補強助成金について 

当初、今年度中に耐震補強設計の助成金申請を行い、

耐震補強設計を完了したいと考えており、今回のヒヤ

リングに際しても、条件の一つとして年度内完了を上

げましたが、品川区では今年度から助成金申請には第

三者機関の評定（約２か月を要します）を得ることが

必要であり、ヒヤリングを行った各社とも年度内の完

了は相当厳しいとの見解を示していました。 
耐震補強設計の助成金申請については、品川区は表

向き年度内完了を求めていますが、年度またぎについ

ての可能性については、現在、交渉中で、担当部署だ

けでは判断できないので時間がほしいという事で、現

在、品川区の回答待ちですが、いまだ回答がありませ

ん。 
耐震補強設計の助成金申請の年度またぎの可否に関

わらず、今年度は助成金の申請は見合わせ、まず、今

年度中は基本計画をがっちり固めた上で、来年度早々

に、助成金申請、補強設計を着手するという形での工

程が、最も良い成果に結びつくのではないかという事

についても意見の一致を見、そのような形で現在進行

中です。 
・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ 
（参考資料） 

耐震補強設計について理事会への答申 
 
今まで積み重ねた検討事項、及び、今回のヒヤリン

グ結果から、当マンションの耐震補強設計について、

耐震化検討委員会として、次のように答申いたします。 

 
１．耐震補強設計の委託先として、ＮＰＯ法人 耐震総

合安全機構（JASO）が最もふさわしいと考えるの

で、ＮＰＯ法人 耐震総合安全機構（JASO）との

交渉を進めることが望ましい。 

 
２．耐震補強設計の助成金申請は、今年度は見送り、

来年度に申請することとし、今年度は耐震補強の

基本計画を煮詰めることに従事し、耐震補強設計

は来年度早々着手するのが望ましい。 

 
３．ＮＰＯ法人 耐震総合安全機構（JASO）は機構と

して一級建築士事務所登録がないので、契約は「

○○○○○○○○○○耐震設計共同体」と締結す

ことになるが、その際、一括契約でなく、基本

計画と耐震補強設計の２本の契約にする。 

 
４．現在、ＪＡＳＯからは、耐震補強基本計画＝約２

５５万円、実施設計＝約３２０万円の見積もりが

来ており、最終金額は今後の交渉で圧縮しいくが、

実施設計の費用を助成金申請の対象と申請を行う。 

 
 

 
※品川区の助成金は費用の２／３、上限２００ 
万円であるので、満額２００万円の助成金は

受けられると考える。 
なお、耐震補強設計費用は上記のほかに工事監

理費が発生しますが、その費用を加えても現段

階で、１０００万円を下回る見積りが来ている。 

 
５．当マンションの会計年度は４月―３月であり、本

答申を円滑に進行していくためには、６月の定時

総会以前に臨時総会の開催が必要になると考えま

す。 
なお、助成金の申請時期に加え、２０１７年４月に

消費税が８％から１０％に上がることが取り沙汰され

ており、出来ることなら来年度に補強工事の着工がベ

ストであり、今後、更なる効率的な遂行が必要とされ、

とくに、区分所有者・居住者の合意形成がキーポイン

トになります。 
区分所有者・居住者への広報活動は理事会と協働し

て積極的に展開していきたいと考えますので、ご協力

をお願いいたします。 
・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・・ 

当マンションの耐震化への歩み 
 
平成 7 年 1 月：阪神淡路大震災 

・ピロティの鉄板巻補強が一時議論になった。 
平成 16 年 10 月：中越地震 
平成 20 年 6 月：岩手・宮城内陸地震 
平成 22 年 6 月：定時総会 

・耐震診断についての議案は反対多数で否決。 
平成 23 年 3 月：東日本大震災 
平成 25 年 2 月：耐震コンサルタントを招いて、耐震に

ついての勉強会の開催 
平成 25 年 6 月：定時総会 

・耐震化検討委員会の設立 
・耐震診断の実施・予算案の承認 

平成 25 年 9 月：第 1 回耐震化検討委員会 
平成 26 年 3 月：第１回答申案を理事会に提出 
平成 26 年 4 月：区に耐震診断助成金申請 
平成 26 年 6 月：定時総会 

・耐震診断実施の再決議 
・Ｄ社と耐震診断契約、耐震診断の

開始 
平成 26 年 10 月：耐震診断完了 

・耐震診断結果報告会の開催 
平成 27 年 5 月：第２回答申書を理事会に提出 
平成 27 年 5 月：耐震補強についての報告会の開催。 
平成 27 年 6 月：定時総会 
       ・耐震補強設計関連予算 1000 万円承認 
平成 27 年 11 月：第 3 回答申案を理事会に提出 
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