
2022 年  5 月

護国寺ロイアルハイツ　長期修繕計画書

大成有楽不動産株式会社



名　　　称

所　在　地

棟　　　数 1 棟 構　　　造

階　　　数

住　　　宅 50 戸 竣　工　年

店　　　舗 7 戸 建 築 面 積 525.35 ㎡

事　務　所 総専有面積 3,662.74 ㎡

そ　の　他 延 床 面 積 4,246.83 ㎡

事　業　主

販 売 会 社

施 工 会 社

修繕項目の施工範囲は原則として全面実施としています。(例)鉄部全塗装、照明全器具交換等 設計事務所

修繕時の取外し及び復旧費は計上されていません。(例)手摺、面格子等

バルコニー等の防水時の設置物の撤去・復旧費は計上されていません。

(例)花壇、人工芝、エアコン等

 護国寺ロイアルハイツ

 東京都文京区大塚5-1-17

地下 1階,地上 13階

 有楽土地㈱

弊社に蓄積された実績・経験等を加味して策定しています。お気付きの点は、ご相談下さい。

 有楽土地住宅販売㈱

 大成建設㈱

どの部分の修繕がどの程度の費用でできるのかを計画したものです。しかし、あくまで概算

なので、実際に修繕工事を行う場合は、建物診断等を実施して、工事の時期・内容・費用を検討

することになります。

尚、マンションの長期修繕計画は、現状では確立されたものはありませんが、当計画書は、

修繕の標準的な実施時期および工事費用を概算で予測し、必要と考えられる修繕積立金の

額を算出したものです。

修繕周期は、弊社の実績、技術者の経験により算出したものです。

【 ご利用上の注意点 】

長期修繕計画書は、竣工時とほぼ同等の水準の機能・外観を保つために、長期に亘る計画

2022年5月18日

【 長期修繕計画とは 】 【 建 物 の 概 要 】

将来、多くの費用が必要となる修繕工事を実施するため、弊社では30年間の期間を見通して、

ＳＲＣ造

1982年

竣工時の材料と同じ材料が使われなくなり、新材料となることがあるため計画書と工事費の間に

環境、使用状況等による修繕周期の変動は見込んでいません。実際の工事実施時期に

ついては建物診断等で決める必要があります。

数量は概算なので、工事実施前に再度、詳細な積算が必要であり、総会議案などに予算を

計上する場合は注意が必要です。

工事費用は、長期修繕計画書を作成したときの実勢価格です。

材料・労務費の変動は考慮していません。又、消費税は現在の税率で算出しています。

長期修繕計画書で設定した工事項目に加えて、環境、使用状況及び改良等により、新たな

工事項目が発生することがあります。(例)鉄骨階段取替、手摺取替、等

差が生じることがあります。

長期修繕計画書で設定した最終年次以降は、築年数により建物設備の新たな改修が

見込まれるので将来的に余裕のある資金計画をお勧めします。

工事費を計上しています。工事実施の際はご相談下さい。

建築･設備等の小修繕等日常的に発生する共用部分の修繕費用は、管理費会計で手当て

する場合がありますが、計画書の中では修繕予備費とし計上しています。

地震等の天災による工事費用は計上されていません。

【　特　記　事　項　】

屋上防水等の保護塗装(トップコート）は、工事保証期間内でも、予防保全の意味から

長期修繕計画書について
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護国寺ロイアルハイツ　修繕積立金改定計画案

【 修繕費積立計画 】 2021年3月31日現在 【 修繕積立金及び修繕費用の30年間総額】

西暦年 戸当り月額 専有㎡当り 西暦年 戸当り額 専有㎡当り
計　画　時 2021 10,000 155.6 １回 計　画　時　残　高 44,908,000 予　測　費　用　※B1 427,592,000
第１回変更 ２回
第２回変更 ３回 修　繕　積　立　金 205,200,000 専有面積１㎡当り月額 324
第３回変更
第４回変更 そ の 他 引 当 金 85,320,000 戸 当 り 平 均 月 額 20,838
第５回変更 西暦年 戸当り額 専有㎡当り

１回 臨　時　引　当　金 -19,342,000
２回

西暦年 月　額 専有㎡当り その他引当金の内容：
計　画　時 2021 237,000 － ﾙｰﾌﾃﾗｽ使用料、駐車場使用料、駐輪場使用料

１回 携帯電話基地局設置料
２回 合　　計　　※A1 316,086,000 予測費用との差額　※A1-B1 -111,506,000

【 修繕費積立計画 】 【 修繕積立金及び修繕費用の30年間総額】

西暦年 戸当り月額 専有㎡当り 西暦年 戸当り額 専有㎡当り
計　画　時 2021 10,000 155.6 １回 計　画　時　残　高 44,908,000 予　測　費　用　※B1 427,592,000
第１回変更 2022 15,000 233.4 ２回
第２回変更 2025 20,000 311.2 ３回 修　繕　積　立　金 393,300,000 専有面積１㎡当り月額 324
第３回変更
第４回変更 そ の 他 引 当 金 85,320,000 戸 当 り 平 均 月 額 20,838
第５回変更 西暦年 戸当り額 専有㎡当り

１回 臨　時　引　当　金 -19,342,000
２回

西暦年 月　額 専有㎡当り
計　画　時 2021 237,000 －

１回
２回 合　　計　　※A2 504,186,000 予測費用との差額　※A2-B1 76,594,000

【 修繕費積立計画 】 【 修繕積立金及び修繕費用の30年間総額】

西暦年 戸当り月額 専有㎡当り 西暦年 戸当り額 専有㎡当り
計　画　時 2021 10,000 155.6 １回 計　画　時　残　高 44,908,000 予　測　費　用　※B1 427,592,000
第１回変更 2022 20,000 311.2 ２回
第２回変更 ３回 修　繕　積　立　金 403,560,000 専有面積１㎡当り月額 324
第３回変更
第４回変更 そ の 他 引 当 金 85,320,000 戸 当 り 平 均 月 額 20,838
第５回変更 西暦年 戸当り額 専有㎡当り

１回 臨　時　引　当　金 -19,342,000
２回

西暦年 月　額 専有㎡当り
計　画　時 2021 237,000 －

１回
２回 合　　計　　※A3 514,446,000 予測費用との差額　※A3-B1 86,854,000

＜注＞当改定計画案は現時点で将来を予測・想定し、シミュレーションしたものであり、実際の改訂については管理組合の総会で決議されます。
　　　また、建物の状況及び工事経歴を踏まえて、定期的（約５年毎）に長期修繕計画を見直すことが大切です。

その他引当金（全体月額）

平均臨時引当金[借入金]

平均臨時引当金[借入金]

平均修繕積立金

平均臨時引当金[借入金]

平均臨時引当金[一時金]

その他引当金（全体月額）

平均修繕積立金 平均臨時引当金[一時金]

平均修繕積立金 平均臨時引当金[一時金]

その他引当金（全体月額）

修　繕　費　用

2022年5月18日

修　繕　費　用修　繕　積　立　金　額

修　繕　積　立　金　額 修　繕　費　用
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護国寺ロイアルハイツ 修繕積立金改定計画案
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護国寺ロイアルハイツ 修繕積立金収支累計グラフ
修 繕 費 累 計

【改定案Ａ】積立金累計

【改定案Ｂ】積立金累計

【現状設定】積立金累計

【現状設定】

44,908,119

西暦年 戸当り額 金  額

計　画　時 2021 10,000 570,000

西暦年 月　額 専有㎡当り

計　画　時 2021 237,000 －

計画時残高

平均修繕積立金

その他引当金（全体月額）

【改定案Ａ】

西暦年 戸当り額 金　額

計　画　時 2021 10,000 570,000

第１回変更 2022 15,000 855,000

第２回変更 2025 20,000 1,140,000

平均修繕積立金

修　繕　費

【現状設定】

【改定案Ａ】

【改定案Ｂ】

西暦年 戸当り額 金　額

計　画　時 2021 10,000 570,000

第１回変更 2022 20,000 1,140,000

平均修繕積立金

【改定案Ｂ】
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護国寺ロイアルハイツ 年度別修繕費グラフ
消費税

修繕予備費

設備

建築



1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050

39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68

4,280 19,000 4,280 19,000 4,280 50,840

3,000 8,720 1,300 1,800 3,000 8,720 1,300 1,800 3,000 8,720 41,360

4,000 4,000 8,000

4,100 860 4,100 860 4,100 14,020

14,000 12,000 26,000

6,200 6,200 12,400

8,900 8,900 1,000 8,900 8,900 8,900 8,900 8,900 63,300

1,700 1,700 3,400

100 40 840 40 840 2,800 40 4,700

建 築 計 3,100 13,000 13,040 0 0 0 11,040 46,860 1,700 0 8,900 0 3,000 13,000 13,040 0 0 0 11,040 43,860 4,500 0 8,900 0 3,000 13,000 13,040 0 0 0 224,020

6,180 1,480 1,940 1,500 22,000 950 1,500 2,160 37,710

14,780 7,400 230 550 230 550 230 400 230 550 6,900 450 32,500

470 15,330 1,400 320 150 2,500 160 380 3,900 410 200 200 9,510 720 150 150 4,120 160 40,230

10,210 600 730 4,920 160 16,620

12,000 12,000

500 500 12,100 13,100

470 200 270 200 1,140

設 備 計 470 0 58,970 500 0 0 7,400 3,110 0 870 0 150 4,870 500 1,660 0 1,530 27,130 410 600 200 0 15,810 13,370 150 0 8,710 6,730 0 160 153,300

修 繕 予 備 費 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 11,400

修 繕 費 計 3,950 13,380 72,390 880 380 380 18,820 50,350 2,080 1,250 9,280 530 8,250 13,880 15,080 380 1,910 27,510 11,830 44,840 5,080 380 25,090 13,750 3,530 13,380 22,130 7,110 380 540 388,720

消 費 税 395 1,338 7,239 88 38 38 1,882 5,035 208 125 928 53 825 1,388 1,508 38 191 2,751 1,183 4,484 508 38 2,509 1,375 353 1,338 2,213 711 38 54 38,872

※ B1

修 繕 費 合 計 4,345 14,718 79,629 968 418 418 20,702 55,385 2,288 1,375 10,208 583 9,075 15,268 16,588 418 2,101 30,261 13,013 49,324 5,588 418 27,599 15,125 3,883 14,718 24,343 7,821 418 594 427,592

① 修 繕 費 累 計 4,345 19,063 98,692 99,660 100,078 100,496 121,198 176,583 178,871 180,246 190,454 191,037 200,112 215,380 231,968 232,386 234,487 264,748 277,761 327,085 332,673 333,091 360,690 375,815 379,698 394,416 418,759 426,580 426,998 427,592 －

戸 当 り 負 担 金 76 258 1,397 17 7 7 363 972 40 24 179 10 159 268 291 7 37 531 228 865 98 7 484 265 68 258 427 137 7 10 7,497

（ 累 計 ） 76 334 1,731 1,748 1,755 1,762 2,125 3,097 3,137 3,161 3,340 3,350 3,509 3,777 4,068 4,075 4,112 4,643 4,871 5,736 5,834 5,841 6,325 6,590 6,658 6,916 7,343 7,480 7,487 7,497 －

【現状設定】

計 画 時 残 高 44,908 44,908

修 繕 積 立 金 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 6,840 205,200

そ の 他 引 当 金 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 85,320

法 人 税 支 出 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -16,500

繰 越 金 調 整 -2,842 -2,842

合 計 51,200 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 9,134 316,086

② 積 立 金 累 計 51,200 60,334 69,468 78,602 87,736 96,870 106,004 115,138 124,272 133,406 142,540 151,674 160,808 169,942 179,076 188,210 197,344 206,478 215,612 224,746 233,880 243,014 252,148 261,282 270,416 279,550 288,684 297,818 306,952 316,086 －

積立金残高(②－①) 46,855 41,271 -29,224 -21,058 -12,342 -3,626 -15,194 -61,445 -54,599 -46,840 -47,914 -39,363 -39,304 -45,438 -52,892 -44,176 -37,143 -58,270 -62,149 -102,339 -98,793 -90,077 -108,542 -114,533 -109,282 -114,866 -130,075 -128,762 -120,046 -111,506 －

【改定案Ａ】

計 画 時 残 高 44,908 　 44,908

修 繕 積 立 金 6,840 10,260 10,260 10,260 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 393,300

そ の 他 引 当 金 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 85,320

法 人 税 支 出 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -16,500

繰 越 金 調 整 -2,842 -2,842

合 計 51,200 12,554 12,554 12,554 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 504,186

② 積 立 金 累 計 51,200 63,754 76,308 88,862 104,836 120,810 136,784 152,758 168,732 184,706 200,680 216,654 232,628 248,602 264,576 280,550 296,524 312,498 328,472 344,446 360,420 376,394 392,368 408,342 424,316 440,290 456,264 472,238 488,212 504,186 －

積立金残高(②－①) 46,855 44,691 -22,384 -10,798 4,758 20,314 15,586 -23,825 -10,139 4,460 10,226 25,617 32,516 33,222 32,608 48,164 62,037 47,750 50,711 17,361 27,747 43,303 31,678 32,527 44,618 45,874 37,505 45,658 61,214 76,594 －

【改定案Ｂ】

計 画 時 残 高 44,908 　 44,908

修 繕 積 立 金 6,840 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 13,680 403,560

そ の 他 引 当 金 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 2,844 85,320

法 人 税 支 出 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -550 -16,500

繰 越 金 調 整 -2,842 -2,842

合 計 51,200 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 15,974 514,446

② 積 立 金 累 計 51,200 67,174 83,148 99,122 115,096 131,070 147,044 163,018 178,992 194,966 210,940 226,914 242,888 258,862 274,836 290,810 306,784 322,758 338,732 354,706 370,680 386,654 402,628 418,602 434,576 450,550 466,524 482,498 498,472 514,446 －

積立金残高(②－①) 46,855 48,111 -15,544 -538 15,018 30,574 25,846 -13,565 121 14,720 20,486 35,877 42,776 43,482 42,868 58,424 72,297 58,010 60,971 27,621 38,007 53,563 41,938 42,787 54,878 56,134 47,765 55,918 71,474 86,854 －

計

護国寺ロイアルハイツ　長期修繕計画集計表 2022年5月18日
単位：千円

年  次

項　目　　　西  暦

経過年

外壁他仕上工事

外壁目地シーリング工事

鉄部他塗装工事

内部仕上工事

外構・雑工事

ガス設備工事

昇降機設備工事

換気・空調設備工事

【設備工事】

給水設備工事

排水設備工事

防災設備工事

電気設備工事

【建築工事】

仮設工事

屋根防水工事

バルコニー防水工事

廊下・階段防水工事
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年  次 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
項    目 修　繕　仕　様 西  暦 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 計

経過年 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68

【建築工事】 標準周期                      

仮設工事

・共通仮設、直接仮設 仮設事務所、枠組足場他 2016 12 4,280 19,000 4,280 19,000 4,280 50,840

0 4,280 0 0 0 0 0 19,000 0 0 0 0 0 4,280 0 0 0 0 0 19,000 0 0 0 0 0 4,280 0 0 0 0 50,840

屋根防水工事

・屋上、塔屋 塩ﾋﾞｼｰﾄ防水 2000 12 4,420 4,420 4,420 13,260

・2階屋根 塗膜防水 12 1,126 1,126 1,126 3,378

・同上 ﾄｯﾌﾟｺｰﾄ塗 2016 6 820 820 1,640

・ﾙｰﾌﾊﾞﾙｺﾆｰ（12階、13階） 塗膜防水 2010 12 1,449 1,449 1,449 4,347

・同上 ﾄｯﾌﾟｺｰﾄ塗 2016 6 980 980 1,960

・ﾙｰﾌﾊﾞﾙｺﾆｰ（5階） 塗膜防水 2021 12 3,000 3,000 3,000 9,000

・同上 ﾄｯﾌﾟｺｰﾄ塗 6 1,300 1,300 2,600

・塔屋ﾙｰﾊﾞｰ 塗装 12 1,725 1,725 1,725 5,175

3,000 8,720 0 0 0 0 1,300 1,800 0 0 0 0 3,000 8,720 0 0 0 0 1,300 1,800 0 0 0 0 3,000 8,720 0 0 0 0 41,360

バルコニー防水工事

・ﾊﾞﾙｺﾆｰ 塗膜防水 2016 12 4,000 4,000 8,000

0 0 0 0 0 0 0 4,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 4,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 8,000

廊下・階段防水工事

・廊下 長尺ｼｰﾄ貼 1995 12 4,100 4,100 4,100 12,300

・階段 長尺ｼｰﾄ貼 2016 12 860 860 1,720

0 0 4,100 0 0 0 0 860 0 0 0 0 0 0 4,100 0 0 0 0 860 0 0 0 0 0 0 4,100 0 0 0 14,020

外壁他仕上工事

・外壁・軒天・磁器ﾀｲﾙ他 吹替、塗装他 2016 12 12,000 12,000 24,000

・竪樋 更新 24 2,000 2,000

0 0 0 0 0 0 0 14,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 26,000

外壁目地シーリング工事

・打継・ﾀｲﾙ・建具目地他 打替 2016 12 6,200 6,200 12,400

0 0 0 0 0 0 0 6,200 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 6,200 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12,400

鉄部他塗装工事

・外部鉄部、鋼製建具他 塗装 2016 4 7,300 7,300 7,300 7,300 7,300 7,300 7,300 51,100

・鉄部塗装時仮設 4 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 1,600 11,200

・ｱﾙﾐ製建具他 磨き、洗浄 24 1,000 1,000

0 0 8,900 0 0 0 8,900 1,000 0 0 8,900 0 0 0 8,900 0 0 0 8,900 0 0 0 8,900 0 0 0 8,900 0 0 0 63,300

内部仕上工事

・共用部、床・壁・天井 改装 2017 12 1,700 1,700 3,400

0 0 0 0 0 0 0 0 1,700 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1,700 0 0 0 0 0 0 0 0 0 3,400

外構・雑工事

・集合郵便箱他 更新 2017 24 2,800 2,800

・舗装他 補修 12 40 40 40 120

・外壁他 劣化診断 12 840 840 1,680

・ｱｽﾍﾞｽﾄ分析調査 2021 － 100 100

100 0 40 0 0 0 840 0 0 0 0 0 0 0 40 0 0 0 840 0 2,800 0 0 0 0 0 40 0 0 0 4,700

3,100 13,000 13,040 0 0 0 11,040 46,860 1,700 0 8,900 0 3,000 13,000 13,040 0 0 0 11,040 43,860 4,500 0 8,900 0 3,000 13,000 13,040 0 0 0 224,020建　　　築　　　計

護国寺ロイアルハイツ　長期修繕計画内訳表
修繕
経歴

計

計

計

2022年5月18日
単位：千円

計

計

計

計

計

計
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年  次 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30
項    目 修　繕　仕　様 西  暦 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036 2037 2038 2039 2040 2041 2042 2043 2044 2045 2046 2047 2048 2049 2050 計

経過年 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65 66 67 68
【設備工事】 標準周期

給水設備工事

・直結増圧給水ﾕﾆｯﾄ他 取替 2008 15 4,000 4,000 8,000

・同上 ｵｰﾊﾞｰﾎｰﾙ 2018 5 950 950 950 950 3,800

・警報盤 取替 25 680 680 1,360

・給水管他 劣化診断 25 990 990

・同上 取替 2008 30 18,000 18,000

・弁類 取替 2008 12 1,500 1,500 1,500 4,500

・ﾒｰﾀｰﾊﾞｲﾊﾟｽﾕﾆｯﾄ 取替 2008 20 530 530 1,060

0 0 6,180 0 0 0 0 1,480 0 0 0 0 1,940 0 1,500 0 0 22,000 0 0 0 0 950 0 0 0 1,500 2,160 0 0 37,710

排水設備工事

・排水ﾎﾟﾝﾌﾟ他 取替 7 550 550 550 550 2,200

・屋外排水管 清掃、補修 5 230 230 230 230 230 230 1,380

・排水管他 劣化診断 2010 30 400 400

・同上（雑排水管以外） 取替 35 14,000 14,000

・同上（雑排水管竪管） 取替（2012年ﾗｲﾆﾝｸﾞ実施） 35 7,400 7,400

・同上（雑排水管横主管） 取替 2012 35 6,900 6,900

・衛生器具他 取替 2018 30 220 220

0 0 14,780 0 0 0 7,400 230 0 550 0 0 230 0 0 0 550 230 0 400 0 0 230 550 0 0 6,900 450 0 0 32,500

防災設備工事

・非常照明他 取替 2015 15 1,300 150 150 120 160 1,300 150 150 120 160 3,760

・感知器類 取替 15 1,200 1,200 2,400

・ｶﾞｽ漏れｾﾝｻｰ 取替 2001 5 1,400 1,400 1,400 1,400 1,400 1,400 8,400

・火災報知設備他 取替 25 1,200 1,200 2,400

・消火ﾎﾟﾝﾌﾟﾕﾆｯﾄ 取替 20 1,700 1,700 3,400

・同上 ﾎﾟﾝﾌﾟｵｰﾊﾞｰﾎｰﾙ（陸上） 10 670 670

・消火用補助水槽 取替 21 720 720 1,440

・同上 外部塗装、補修 7 170 170 340

・消火栓設備他 取替 2012 25 1,400 210 1,400 3,010

・消火器 取替 2012 10 310 310 310 930

・垂直避難口 取替 2019 20 6,100 410 200 200 6,100 13,010

・消防設備点検指摘改修作業 2021 － 470 470

470 0 15,330 0 0 0 0 1,400 0 320 0 150 2,500 0 160 0 380 3,900 410 200 200 0 9,510 720 150 0 150 4,120 0 160 40,230

電気設備工事

・屋内照明器具 取替 20 2,000 2,000 4,000

・屋外照明器具 取替 15 210 210 420

・同上 支柱ﾎﾟｰﾙ取替 24 160 160 320

・ﾃﾚﾋﾞ共聴設備 取替 2005 15 520 520 1,040

・避雷針設備 取替 20 520 520 1,040

・ｲﾝﾀｰﾎﾝ設備 取替 20 2,400 2,400 4,800

・幹線設備 取替 30 4,400 4,400

・自働ﾄﾞｱｴﾝｼﾞﾝ 取替 2017 20 600 600

0 0 10,210 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 600 730 0 0 0 0 4,920 0 0 0 160 0 0 0 16,620

ガス設備工事

・ｶﾞｽ管 取替 35 12,000 12,000

0 0 12,000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12,000

昇降機設備工事

・かご内 改装 2014 10 500 500 500 1,500

・昇降機 取替 2014 30 11,600 11,600

0 0 0 500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 12,100 0 0 0 0 0 0 13,100

換気・空調設備工事

・換気扇他 取替 15 270 270 540

・ｴｱｺﾝ 取替 10 200 200 200 600

0 0 470 0 0 0 0 0 0 0 0 0 200 0 0 0 0 270 0 0 0 0 200 0 0 0 0 0 0 0 1,140

470 0 58,970 500 0 0 7,400 3,110 0 870 0 150 4,870 500 1,660 0 1,530 27,130 410 600 200 0 15,810 13,370 150 0 8,710 6,730 0 160 153,300

                              
380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 380 11,400

                              
3,950 13,380 72,390 880 380 380 18,820 50,350 2,080 1,250 9,280 530 8,250 13,880 15,080 380 1,910 27,510 11,830 44,840 5,080 380 25,090 13,750 3,530 13,380 22,130 7,110 380 540 388,720

                              
10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 －

395 1,338 7,239 88 38 38 1,882 5,035 208 125 928 53 825 1,388 1,508 38 191 2,751 1,183 4,484 508 38 2,509 1,375 353 1,338 2,213 711 38 54 38,872

                              
4,345 14,718 79,629 968 418 418 20,702 55,385 2,288 1,375 10,208 583 9,075 15,268 16,588 418 2,101 30,261 13,013 49,324 5,588 418 27,599 15,125 3,883 14,718 24,343 7,821 418 594 427,592

4,345 19,063 98,692 99,660 100,078 100,496 121,198 176,583 178,871 180,246 190,454 191,037 200,112 215,380 231,968 232,386 234,487 264,748 277,761 327,085 332,673 333,091 360,690 375,815 379,698 394,416 418,759 426,580 426,998 427,592 －修　繕　費　累　計

2022年5月18日
単位：千円護国寺ロイアルハイツ　長期修繕計画内訳表

修繕
経歴

計

計

計

計

修　繕　予　備　費

修 　繕 　費　　計

計

計

計

消　　費　　税(％)

消　　　費　　　税

修　繕　費　合　計

設　　　備　　　計
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　マンションは居住者の生活の場であるとともに、 　頑強なマンションも時を経るに従い、日照・風雨 　長期修繕計画の立案は長期的なものであり、共用 長期修繕計画案は、比較的早い段階で作成して

個人はもとより社会的にも大きな財産です。 ・寒暖の変化により、しだいに傷みが生じてきます。 部分が対象となるため、これまで区分所有者の方々 いますので、その後の設計変更等により、一部実際

　コンクリート造りの建物でも、耐久性は半永久的 コンクリート建築は半永久的に維持できるという にとっては専有部分と違い関心が薄くなりがち と異なる場合があります。また、物価指数を勘案

ではありません。ひび割れ補修、外壁や鉄部の塗り イメージがありますが、実はそうではありません。 でした。さらに、マンションは強固な建物で高価な しておりませんので、時点修正を定期的に行う必要

替え、防水の改修、建物設備の更新など、大規模な いつまでも安心で快適な高水準の暮らしと、資産 費用をかけなくても半永久的に維持できるという があります。

修繕を一定の周期で行って建物の耐久力を維持 価値を末永く維持するためには、日々の維持管理の イメージがあり、積立金の不足から充分な計画修繕

しなければなりません。マンションの居住性能、 他に、定期的な点検、そして長期的な視点に立った 工事ができない現状が多く見られます。

美観の保持、資産価値を出来るだけ永続させ、 計画的な修繕「計画修繕工事」の実施が必要となり 　この様なことが起こらないように長期的ビジョン

良好な社会資本をストックさせるためには、日々の ます。建物を構成する各部位の耐久性を考察し、 のもとに修繕計画を立案することが必要です。

維持管理の他に「長期修繕計画」を立案することが ある一定の修繕周期を想定して適切な時期に適切な 修繕項目は大きく分けて建築工事と設備工事の

重要です。また、建築物の基準になる建築基準法 修繕をします。たとえば、外壁・鉄部などの塗 ２つがあります。工事の内容により10種類以上に

でも、マンションの所有者の合意による建物の維持 替えや屋上などの防水工事、給水管の取替えなど 分かれ、さらに細かく分類していくと数十種類の

保全計画書、長期修繕計画表の作成などを義務 比較的大規模な修繕のことを、一般的に「計画修繕 工事になります。このそれぞれの工事を適切な時期

付けています。 工事」といいます。 に設定し、長期的ビジョンのもとに30年間の工事

　この様なことから、将来的な視野に立った「長期 費用の額を試算したのが「長期修繕計画」です。

修繕計画」の立案は、マンションの健全な資金運営 また、工事の実施時期、周期は目安であり、環境、

を維持するために、大変重要なものです。 使用状況、仕様などにより異なります。

〈注〉修繕周期は目安です。工事項目についても建物により該当しないものもあります。

　現在、修繕積立金を積立てていても、実際に必要

な金額には大きく不足している状況が少なからず

見られます。また、大部分の管理組合は、修繕

積立金を積立てていますが、このうち長期修繕計画

のない管理組合は半数に近いのが現状です。長期

修繕計画を立案することにより、年度別の必要な

工事費がわかります。適切な時期に適切な修繕工事。

そのための資金を積立てておくための基本データと

なるのが、長期修繕計画です。

　修繕積立金としては次の様なものがあります。

①月額修繕積立金：区分所有者の毎月の積立金。

②修繕積立基金：分譲時に区分所有者が積立てる 〈長期修繕計画案の留意事項〉

　基金。 10年、20年先の必要な額を予め予測することは非常に困難

③修繕臨時引当金：資金が不足し、修繕ができない です。計画の期間が長期にわたるため、経済変動や工法、

　場合に臨時に区分所有者から徴収する資金。 材料の革新があり、一方、建物や設備の劣化の進行度合い、

④その他の引当金：駐車場、専用庭、ルーフバルコ 損傷の程度など変動要因があるので精密な金額の予測は出来

　ニーなどの使用料を専用使用者から徴収し、修繕 ません。その結果、修繕工事費は概算額として算出される

　費会計に組入れる積立金。 ので修繕工事発注の金額とすることは難しいのです。

　また、長期的な視野に立ち、将来に備える「修繕 実際の工事発注に当たっては建物診断をして劣化の具合、

積立金」とマンションを維持するための毎月の 範囲、修繕の方法、使用材料などを定め、それについての

「管理費」は別会計で行うことになっています。 見積りを徴収して工事を決定することになります。

５．修繕積立金の考え方 ６．おもな工事項目と修繕周期

１．長期修繕計画の重要性 ２．計画修繕工事とは
３．修繕項目と修繕時期を

長期的ビジョンのもとに設定
４．長期修繕計画の提案と

計画修繕工事の流れ

マンションの快適性や資産性を末永く維持する「長期修繕計画」

長 期 修 繕 計 画 の 提 案

竣工・入居・管理組合設立

中 間 修 繕

長 期 修 繕 計 画 の 見 直 し

中 間 修 繕

大 規 模 修 繕 工 事

長 期 修 繕 計 画 の 見 直 し

今後の修繕･資金計画の提案

定期診断･工事の提案

今後の修繕･資金計画の提案

定期診断･工事の提案

特別診断･工事の提案

今後の修繕･資金計画の提案

竣工後４～５年

竣工後約５年

竣工後７～９年

竣工後10～14年

大規模修繕実施後

【防水工事】

屋上・露出防水……12年

・保護防水……16年

バルコニー、廊下、階段
・塗膜防水……12年

・シート防水…15年

【鉄部等の塗装工事】

・外部鉄部塗装……４年
・内部鉄部塗装……６年

・金属洗浄…………24年

【外壁等の仕上工事】

下地・下地補修、洗浄…12年

外壁、軒天・塗装………12年

タイル ・洗浄………12年
・貼替………36年

雨樋 ・取替………24年

【外壁目地シーリング工事】

打継目地 ・打替…12年
タイル目地・打替…12年

建具目地 ・打替…12年

【内部仕上工事】

壁 ・クロス貼替……15年
天井・クロス貼替……15年

床 ・シート貼替……15年

【外構工事】
ネットフェンス・取替……25年
駐輪ラック ・取替……25年

【給水設備工事】

給水ポンプ ・補修………５年

・交換………10年

給水ユニット・交換………20年

給水管 ・取替…20～30年

ＦＲＰ水槽 ・取替…15～20年
・塗装…７～10年

【排水設備工事】
排水ポンプ・交換……７年
排水管 ・取替……35年

【防災設備工事】

非常用照明器具・交換………15年

火災報知設備 ・改修…15～25年

消火栓設備 ・改修…15～25年
消火器 ・交換………10年

垂直避難口 ・取替………20年

【電気設備工事】

屋内照明器具 ・交換…15年

屋外照明器具 ・交換…12年

テレビ共聴設備 ・改修…15年

避雷針設備 ・改修…20年

インターホン設備・改修…20年

換気扇、ファン ・交換…15年
幹線設備盤 ・交換…25年

【ガス設備工事】

埋設管・白ガス管取替……25年
・樹脂管取替………35年

露出管・白ガス管取替……35年

【ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ､機械式駐車設備工事】

エレベーター・かご内改装…９年
・取替…………27年

駐車設備 ・取替…………25年

【その他工事】
宅配ロッカー・交換………25年
集合郵便受 ・交換………25年

階段ノンスリップ・交換…15年
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　仮設工事 　外壁目地シーリング工事 　給水設備工事 　電気設備工事

計画修繕の内、建物の外壁などの大規模修繕工事を 目地シーリングは防水の役目があると共に、コンク 給水管は水道水を各戸に送る管のことです。生活に 各戸の照明・電化製品をはじめ建物全体の機器を

する時に必要とされるもので、工事が完了すると撤去 リートの膨張収縮によりひび割れなどを防ぐ役目も 直接関わる給水設備は、計画修繕の中でも重要なもの 常時稼動させるために定期的な修繕が必要です。

します。 あります。シーリング材のひび割れ、はがれがあると の一つ。断水、赤水などを生じさせないためにも細心 ・工事項目＝照明器具交換、テレビ共聴設備改修、

・共通仮設＝仮設事務所、作業員詰所、資材置場、他 雨漏れの原因にもなりますので、外壁などの仕上工事 の注意が必要となります。 　　　　　　避雷針設備改修、インターホン設備改修、

・直接仮設＝足場、飛散防止シート、昇降階段、他 と同様に、定期的に打ち替え又は補修をする必要が ・工事項目＝給水ポンプ交換、水槽交換、 　　　　　　幹線設備改修、他

あります。 　　　　　　給水管取替え、他

　防水工事 ・工事箇所＝打継目地、タイル目地、建具目地、

雨水などから建物を保護し、水漏れを防ぐために 　　　　　　取合目地、他 　排水設備工事

する工事。主な防水材料はアスファルト、合成ゴム・ 排水管は各戸のトイレ、キッチン、洗面所などから

合成樹脂系シート、ゴム・樹脂系塗膜などがあります。 　鉄部などの塗装工事 排水を外部のますに流すものです。最終的には浄化槽

工法として、防水層の上に保護のためコンクリート 鉄は錆が発生し、そのまま放置すると腐食して孔が 又は公共下水道へ放流します。

を打設したり、タイルを張ったりする「保護防水」と あいたり、切断したりします。それを防ぐため３～５ ・工事項目＝排水ポンプ交換、排水管取替え、他

防水層で仕上がりとする「露出防水」があります。 年毎に塗装の塗り替えが必要です。

・工事箇所＝屋上、ルーフバルコニー、バルコニー、 ・工事箇所＝鉄扉、設備盤、鉄製手摺、鉄骨階段、他 　防災設備工事

　　　　　　廊下、階段、他 普段の生活には直接関係のない設備ですが、万一

　外構工事 火災が発生した場合に居住者の生命を守るために大切

居住棟以外の付属棟及び外構も定期的に改装・改修 なものです。

工事が必要となります。 ・工事項目＝非常用照明器具交換、感知器交換、

・工事箇所＝管理棟、その他付属棟、機械式駐車機、 　　　　　　火災報知設備改修、消火栓設備改修、

　　　　　　駐輪場、フェンス、他 　　　　　　消火器交換、垂直避難口交換、他

　ガス設備工事

各戸にガスを供給するガス管は近年、材質の性能が

向上し、埋設部でも腐蝕しにくい樹脂系の管が使用

されています。しかし、露出部で湿気を含んだ所を

通るガス管は腐蝕する場合もあります。

・工事項目＝ガス管取替え

　外壁などの仕上工事 　エレベーター・機械式駐車設備工事

強固な鉄筋コンクリートの建物も年数を経るとひび 適切なメンテナンスをしながら使用すれば長期間

割れ、浮き、タイルの落下などの現象が生じる場合が 正常に維持できます。

あり、外壁は定期的な改修が必要になります。改修に ・工事項目＝エレベーター取替え、駐車設備取替え

ついては、最初に十分な水洗い（高圧洗浄）及び下地

補修をします。また、塗装については最近は防水性の 　換気設備工事

ある樹脂系弾性材が使用される場合があります。 　機械室、管理室などの室内空気の換気をします。

・工事箇所＝外壁、廊下・階段天井、雨樋、他 ・工事項目＝換気扇、ファン交換

建　築　関　係 設　備　関　係

一 般 的 な 計 画 修 繕 工 事 の 種 類 と 内 容
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　※（　）＝修繕周期

･金属磨き洗浄

《注》この基準表は周期を大きく括った標準的なものです。従って、各建物の状況（立地、環境等）により内容の異なる場合があります。

　　　工事項目についても建物により該当しないものもあります。

長　期　修　繕　計　画　基　準　表

･劣化診断(12年)

･感知器交換(15年)

(5～8年)

･外壁ﾀｲﾙ張替(36年)(12年)

大規模修繕

【1】に同じ

修
 
繕
 
実
 
施
 
計
 
画

建
　
　
　
築

設
　
　
　
備

修
　
繕
　
項
　
目
　
詳
　
細

･屋外照明交換

･排水ﾎﾟﾝﾌﾟ交換

(10～15年)

･消火器交換(10年)

･外部仮設(12年)

(6年)

･排水管診断

(25～35年)

･屋外照明交換

･排水管更新(35年)･排水ﾎﾟﾝﾌﾟ交換

･廊下､階段防水

･ｶﾞｽ管更新

･TV､避雷針交換

･換気扇交換

･ELV取替(25～30年)

･感知器交換

(15～25年)

･消火栓設備改修

(15～20年) (25～30年)･屋外照明交換

(15～25年)(15～20年)

･屋内照明交換 ･避難ﾊｯﾁ交換(20年)

(15～20年) ･ｲﾝﾀｰﾎﾝ設備

改修(20年)

･給水管診断

･TV､避雷針交換

･火災報知設備改修

･換気扇交換(15年)

･給水ﾎﾟﾝﾌﾟ修理

(24年)

･給水ﾎﾟﾝﾌﾟ修理

･外部鉄部塗装･外部鉄部塗装 ･外部鉄部塗装 ･外部鉄部塗装

･排水ﾎﾟﾝﾌﾟ交換 ･消火器交換 ･排水ﾎﾟﾝﾌﾟ交換 ･屋内照明交換

大規模修繕

【1】に同じ

･屋根保護防水･屋根保護防水(16年)

･内部仕上補修

･給水ﾎﾟﾝﾌﾟ交換 ･給水ﾎﾟﾝﾌﾟ交換

･水槽取替 ･排水ﾎﾟﾝﾌﾟ交換

大規模修繕
【3】

計
画
見
直
し

3723 31 3225

計
画
見
直
し

･外部鉄部塗装(4年) ･外部鉄部塗装 ･外部鉄部塗装 ･外部鉄部塗装

計
画
見
直
し

計
画
見
直
し

･外部鉄部塗装

3833 34 35 36
項目

経過年
1 2 243 84 5 6 16 18

･排水ﾎﾟﾝﾌﾟ交換

計
画
見
直
し

･給水ﾎﾟﾝﾌﾟ修理

(5年) (10年) ･水槽取替

･内部仕上補修(15年)

14 15 17

大規模修繕
【1】

139 10 11 12

･露出防水保護塗装 ･露出防水保護塗装

7

･外壁他仕上(12年)

･目地ｼｰﾘﾝｸﾞ(12年)

･屋根露出防水(12年)

･ﾊﾞﾙｺﾆｰ防水(12年)

･給水ﾎﾟﾝﾌﾟ交換

(25～30年)

･幹線設備改修

･駐車機取替(25年)(15～20年)

26 27 28 29 3019 20 21 22

計
画
見
直
し

計
画
見
直
し

大規模修繕
【2】

･給水ﾎﾟﾝﾌﾟ修理

･露出防水保護塗装

･給水管更新･排水ﾎﾟﾝﾌﾟ交換

･消火器交換

中
間
修
繕

中
間
修
繕

中
間
修
繕

中
間
修
繕

中
間
修
繕

中
間
修
繕
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