
耐震補強工事を含む総合的改修工事の計画と実施

曳舟ダイヤモンドマンション 理事⻑ 左藤 覚
同 元理事⻑ 宇治康直
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建物概要

Hマンション
共同住宅38⼾＋店舗・事務所等4⼾名称/用途

東京都墨田区所在地

鉄筋コンクリート造/地上7階、塔屋2階構造/規模

南側道路より20m以内（商業地域）
建蔽率︓80% 容積率︓400% 防火地域
南側道路より20m以上（近隣商業地域）
第3種⾼度地区
建蔽率︓80% 容積率︓300% 防火地域

地域地区等

1981年4月竣工年

敷地︓835.09㎡、
建築︓669.99㎡、延床︓3,284.25㎡面積

外壁︓⼆丁掛タイル張
屋上︓アスファルト防⽔シンダーコンクリート押え外装仕上

258円/㎡・月（現在までに3回の値上げ）修繕積⽴⾦

189円/㎡・月管理費

あり（現在、⾒直し中）⻑期修繕計画

NPO法人 耐震総合安全機構（JASO）耐震診断

建築再生総合設計共同組合（URD）補強・⼤規模修繕設計

建築再生総合設計共同組合（URD）工事監理

工藤建設株式会社施工

＜建物概要＞

【改修前】建物外観

配置図・1階平面図

工事内容年月（築後年）

建物竣工1981年

鉄部塗装工事1990年（9年）

第1回大規模修繕工事1996年（15年）

給⽔システム改修工事、屋上防⽔保護塗装工事2002年（21年）

消火用ポンプ交換2006年（25年）

第2回大規模修繕工事2008年（27年）

排⽔管更新工事2010年〜16年（29〜35年）

エレベーターリニューアル工事2011年（30年）

⽞関扉更新工事、屋上防⽔保護塗装工事2019年（38年）

耐震補強＋第3回大規模修繕+省エネ改修工事2022年8月（41年）

⻑期修繕計画⾒直し中2023年7月（42年）

＜今までに実施した主な改修工事実施年と工事内容＞

今までに実施した主な改修工事と改修工事前の劣化状況

15年

12年

14年

防⽔の下に雨⽔が侵入 シーリングのひび割れ シーリングの著しい劣化 タイルのひび割れ・浮き

エフロレッセンス 塗膜の浮き・剥がれ サッシの結露 隔て板の劣化

2006年
⻑期修繕計画作成

2012年
⻑期修繕計画⾒直し

2021年
⻑期修繕計画⾒直し
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57.1%

42.9%

住宅

店舗等

16.7%

83.3%

賃貸

区分所有者が居住

42.9%

57.1%

65才未満同居者あり

65才以上のみの居住

33.3%

66.7%

65才以上

65才未満

居住者・管理組合について
住宅38⼾

42⼾⼾数
店舗・事務所等4⼾

＜⾼齢者割合＞ ＜賃貸割合＞

14⼾

28⼾

6⼾

8⼾

4⼾
3⼾

7⼾

35⼾

・竣工時からの居住者は8⼾（19.0%）

2023年度2022年度2021年度2020年度2019年度2018年度2017年度役職

前期営繕●●●●●●理事⻑

新任●●●●●▲副理事⻑
新任●●●●●会計
新任●●●営繕

新任●●●●●施設環境

新任●●●監事

＜管理組合役員の構成員と在任期間＞

※役員の任期は、1年とする。ただし、再任を妨げない

「耐震補強＋⼤規模修繕＋省エネ改修」の検討・設計・工事期間
※「⾼齢者割合」と「賃貸割合」は2023年時点

耐震化アドバイザー派遣（管理組合の費用負担なし）︓JASO
・構造的特徴、耐震化アドバイス ・法不適合・既存不適格についてアドバイス

耐震補強＋第3回⼤規模修繕＋省エネ改修工事のプロセス

精密診断（墨田区補助⾦あり）︓JASO
・コア採取等建物調査 ・構造計算 ・耐震補強案検討

劣化調査診断︓URD
・各⼾アンケート調査 ・住⼾内⽴入調査 ・物理的調査

⻑期修繕計画⾒直し︓URD
・修繕計画 ・資⾦計画シミュレーション

補強設計（墨田区補助⾦あり）︓URD
・耐震診断結果⾒直し ・構造計算 ・設計図書作成

修繕設計・施工者選定補助︓URD
・既存建築物の法適合チェック ・墨田区折衝
・アルミサッシ更新工事（設計図書作成、メーカー・施工者選考、工事計画）
・耐震補強＋⼤規模修繕工事（設計図書作成、施工者選考、工事計画）
・補助⾦検討 ・墨田区折衝 ・融資⾦検討

耐震補強＋⼤規模修繕工事︓工事監理︓URD、施工︓工藤建設
・耐震補強工事（墨田区補助⾦あり） ・⼤規模修繕工事
・アルミサッシ更新工事（環境省・東京都補助⾦あり）
・墨田区景観条例届出 ・景観アドバイザー会議

相談
検討

劣化診断
⻑計⾒直し

補強設計
修繕設計
施工者選定

耐震補強＋
大規模修繕
＋省エネ
改修工事

耐震診断
補強計画

【2019年8月〜11月】

2019年7月 〜 2020年6月

2020年7月 〜 2021年6月

2021年7月 〜 2022年6月

2022年7月 〜 2023年6月

【2020年9月〜2021年1月】

【2021年1月〜3月】

【2021年8月〜11月】

【2021年8月〜2022年6月】

【2022年8月〜2023年2月】

2018年7月 〜 2019年6月

5年間

総会決議

総会決議

総会決議

総会決議
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耐震補強＋第3回⼤規模修繕＋省エネ改修工事の工事内容

内容工事項目

足場、養生直接仮設1

⾼圧洗浄、脆弱な既存仕上材の除去剥離･洗浄2

ひび割れや鉄筋爆裂部分などの補修躯体改修3

タイルの洗浄、浮き補修、貼替え補修、目地補修外装タイル修繕4

ピロティ部分に開口付き耐震壁新設、耐震スリット新設耐震補強5

シーリング防⽔、外階段・バルコニーなどの床防⽔
防⽔改修6

パラペット天端・斜壁雨掛かりの防⽔改修

壁・上裏・天井の上塗塗装外壁等塗装7

鋼製品などのペンキ塗り、アルミ製品などの磨き洗浄鉄部塗装･研磨清掃8

鋼管⼿摺をアルミ製品に取替え、その他⼿摺の劣化部補修
⾦物改修9

各⼾共通物⼲⾦物、錆びた隣⼾隔て板の取替えなど

発錆部分の修繕、不具合部品等の取替え⾦属製建具修繕10

ピロティ部分の耐震補強の付帯工事、舗装面（床）の美装ピロティ廻り外構整備11

ピロティ部分の耐震補強の付帯工事、屋上消火用補給⽔槽の更新設備改修12

アルミサッシ更新、コストオン経費コストオン工事13

・耐震補強を⾏い、新耐震基準相当の耐震性能に向上
・ひび割れなどの躯体劣化部分を補修し、保護材となるタイルや塗装部分を修繕・美装
・防⽔機能のない雨掛かり部分の防⽔改修を重点的⾏い、漏⽔・浸⽔のリスクを低減
・劣化したアルミサッシを更新し、開口部分の断熱性向上

＜耐震補強＋第3回⼤規模修繕工事＋省エネ改修工事の工事内容＞

建物の耐震性

■耐震診断の結果
・X⽅向（東⻄⽅向）は全階でIs値0.6以上
→補強工事不要

・Y⽅向（南北⽅向）の1〜3階でIs値が不⾜
→1〜5階を補強することにより、Is値を向上（全階でIs値0.6以上）

＜X⽅向（東⻄⽅向）＞ ＜Y⽅向（南北⽅向）＞

補強工事により
Is値向上

全階でIs値0.6以上
全階でIs値0.6以上
補強工事不要

※建築再生総合設計共同組合（URD）提供の資料をもとに作成
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耐震補強の⽅針
耐震診断の結果をもとに補強計画では「補強案1」と「補強案2」が示された

継続居住を目標とした地震対策新耐震基準相当の耐震性能
補強案1 補強案2

①各所にある極脆性柱の解消を目的とした耐震スリットの設置

②不足する耐震性能を補う補強部材を追加

③その他にある弱点を必要に応じて補強

耐震スリット

A.開口付き耐震壁
or B.鉄骨ブレース

非構造壁⽔平スリット
樹脂繊維シート張り

工事の⽅法

補強案2補強案1
継続居住を目標とした
地震対策新耐震基準相当の耐震性能

開口付き耐震壁B.鉄骨ブレースA.開口付き耐震壁ピロティ補強⽅法

0.600.610.60Is値
（最小値箇所）

107万/⼾〜119万/⼾37万/⼾〜40万/⼾32万/⼾〜37万/⼾工事費の超概算

11万/⼾〜12万/⼾12万/⼾〜13万/⼾11万/⼾〜12万/⼾想定補助⾦（1/3、
Max2,000万円）

・やや通り抜けしにくい雰囲気
・鉄骨ブレースがやや目⽴つ

・通り抜けしにくい雰囲気
・補強部材は鉄筋コンク
リートのため、⾒た目が
馴染む

ピロティの変化

＜検討比較表＞

【改修前】1階ピロティ

【改修後】1階ピロティのイメージ
※建築再生総合設計共同組合（URD）提供の資料をもとに作成

耐震スリットによる耐震補強

鉄筋探査後の配筋の状況

AWAT・連続コアドリル工法

耐震スリットの深さ・サイズの確認

1階

2階

3階

4階

5階

耐震スリット
の新設

開口付き耐震壁
の新設

＜耐震補強工事実施箇所（X3通り軸組図＞

Y⽅向 ※この他にも東側外壁面に2か所の耐震スリットを新設
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開口付き耐震壁による耐震補強

開口付き耐震壁
の新設

【改修後】1階ピロティ平面図

【改修前】1階ピロティ 【耐震補強工事中】1階ピロティ 【耐震補強工事中】1階ピロティ

【改修後】1階ピロティ

⼤規模修繕＋省エネ改修工事の主な内容

斜壁面の
防⽔改修

パラペット天端
の防⽔改修

耐震スリット
の新設

開口付き耐震壁
の新設

サッシの更新 陸屋根の
防⽔改修

躯体の
劣化補修

【改修後】斜壁面の防⽔改修【改修前】

【改修前】 【改修後】パラペット天端の防⽔改修

【改修前】 【改修後】サッシの更新 【改修前】躯体の劣化状況 【改修工事中】陸屋根の防⽔改修

【改修後】東面⽴面図
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「相談・検討」段階における管理組合の取り組み

相談
検討

劣化診断
⻑計⾒直し

補強設計
修繕設計
施工者選定

耐震補強＋
大規模修繕＋
省エネ改修工事

耐震診断
補強計画

2019年7月
〜2020年6月

2020年7月
〜2021年6月

2021年7月
〜2022年6月

2022年7月
〜2023年6月

2018年7月
〜2019年6月

内容参加者など会議名称など年月

・分譲マンションの耐震化事業の説明、補助⾦の説明 など墨田区耐震化担当︓2名理事会2018年7月

・JASO「耐震総合安全機構」への無料相談の申込み
・墨田区「非⽊造建築物無料耐震相談」への申込み相談申込みの報告理事会2018年9月

・2010年に実施した耐震化アドバイザー調査報告を共有することが重要
・東京都の「耐震化アドバイザー派遣」（無料）の利用を勧められる などJASO無料相談の報告理事会2018年10月

・耐震化の重要性、耐震診断の概算費用
・2011年に実施した保全診断センターの簡易診断結果では、Is値は良い⽅ など

専門家︓1名
墨田区耐震化担当︓1名座談会①2018年10月

・「耐震化について」のアンケートを実施提出率49%アンケート①2018年10月

・2010年に実施した耐震化アドバイザー調査報告の説明
・新耐震基準をかなり意識してつくられた建物だが耐震診断は必要、補助⾦の説明 などJASO︓2名座談会②2018年12月

・「耐震診断を⾏うことについて」のアンケートを実施提出率59%アンケート②2018年12月

・2団体＋1社へ依頼耐震診断の⾒積依頼理事会2019年1月

・1団体のヒアリング区分所有者︓8名⾒積ヒアリング①2019年3月

・1社、1団体のヒアリング区分所有者︓7名⾒積ヒアリング②2019年4月

・「耐震診断について」のアンケートを実施提出率81%アンケート③2019年4月

・JASOを耐震診断の候補者として総会へ上程することを理事会にて承認2団体＋1社の比較検討理事会2019年5月

・「耐震化はなぜ必要か」
・座談会に参加した区分所有者より、「過去に⼀時徴収⾦や修繕積⽴⾦の値上げを経験した。
これからの修繕も多額の費用を要するが、耐震診断後に資⾦不足にならないか⼼配」との質疑
→理事⻑から、「理事会では、今後の計画を含め耐震化や⼤規模修繕工事にあたって⼀時徴
収⾦や修繕積⽴⾦の値上げは、考えていない」と回答

JASO︓2名
区分所有者︓12名座談会③2019年5月

＜「相談・検討」段階における管理組合の取り組み＞

「相談・検討」段階における管理組合の取り組み
・管理組合速報の作成（計24回）・座談会とアンケートの実施（計3回）

＜座談会②の参加申込書とアンケート＞

15

3

0

0

1

0 5 10 15 20

耐震化は必要だと思う

お金がかかるなら耐震化はしない方が良い

耐震化より建替えが良いと思っている

耐震化より敷地を売って別の場所に住みたい

その他

（人）

22

0

0

0 5 10 15 20 25

異議なし

反対

その他

（人）

18

17

16

3

3

1

1

4

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20

耐震診断は総会、補助金申請は理事会に任せる

補助金（約200万円）を必ず得るのであれば、

耐震診断を行っても良い

耐震診断の概算費用（500万円）と方法については、

ほぼ理解した

資料をみても耐震診断を行うべきか、

理解できない

耐震診断を進める前に大規模修繕工事のことも考えるべき

耐震化の検討の経過や進捗の説明が不足している

補助金に係らず耐震化でお金を使うことに賛成できない

その他

（人）

2018年10月実施 提出率49% 2018年12月実施 提出率59% 2019年4月実施 提出率81%
＜耐震化について＞ ＜耐震診断を⾏うことについて＞ ＜耐震診断について＞

＜座談会②の報告＞ ＜設計者選定ヒアリング結果の報告＞

・アンケートによる区分所有者の意向の把握
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改修工事前後

【改修前】建物外観

【改修後】建物外観

施工者選定のヒアリング

設計者と施工者との定例会議

足場解体前の検査

・当時、営繕理事であった現理事⻑への問い

1.耐震補強・⼤規模修繕工事を経験して印象に残ったこと（感想）

2.次回の⼤規模修繕工事に向けて、なにを目標に、どのようなことが必要
だと思うか

3.これから耐震化を考えている管理組合の⽅へのアドバイス

現理事⻑への問い
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