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性能向上工事を進める際の工夫点
～先輩管理組合の工夫点をまとめました～

性能向上工事を進める際の工夫点 

（１）⼀般的な⼤規模修繕⼯事と性能向上⼯事の相違点と注意すべ
きポイント 

ここでは、⼀般的な⼤規模修繕⼯事との相違点を踏まえた性能向上⼯事を進める際
に注意した⽅が良いポイントを確認しましょう。 

POINT①︓マンションの将来ビジョンの策定 
本書が対象とする⼤規模な性能向上⼯事は、⻑期修繕計画で予定されていない場合

が多く、また、どのような⼯事を築何年で実施すべきなのかといった⼀般的な⽬安も
ありません。性能向上⼯事の内容、実施時期、⾦額等を管理組合で決めるには、まず
は⼀度⽴ち⽌まって⾃分たちのマンションの将来ビジョンを共有し、それを指針にし
て様々な⼯事の選択肢の中からどれを優先的に実現していくかを決める必要があり
ます。 

将来ビジョンとは、建て替えるのか、改修等を実施して⻑く住まうのか、⻑く住ま
うにはマンションを何年先まで維持管理して住み続けていくのか、どのようなマンシ
ョンを⽬指すのか(⾼齢者に優しいマンション等)といったマンション全体の将来⽬
標のことです。 

POINT②︓資⾦計画の検討と⻑期修繕計画の⾒直し 
⼤規模な性能向上⼯事は、⻑期修繕計画で予定されていない場合が多いことから、

修繕積⽴⾦の積⽴額では不⾜する場合も想定されます。活⽤できる補助⾦を含めて性
能向上⼯事の資⾦計画を検討するほか、⻑期的な収⽀が合うように⻑期修繕計画を⾒
直す必要があります。  
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POINT③︓管理組合内部の検討体制づくり 
上記のように検討する内容が多岐にわたることから、⼀般的な⼤規模修繕⼯事の検

討期間（⻑くとも１〜２年程度）と⽐較して検討期間が⻑期に渡る場合が多くなるた
め（４〜５年程度の場合も）、管理組合内部の検討体制づくりが重要になります。 

POINT④︓専⾨家の活⽤ 
⼯事の内容がより専⾨的になるため、⼤規模な性能向上⼯事の経験を有する専⾨家

の活⽤を検討することも重要です。 

POINT⑤︓専⾨家・施⼯会社を選定する際の透明性 
POINT⑥︓合意形成を⾏う上での⼿続きの透明性 

性能向上⼯事は⼯事費⽤が⾼額になる場合が多いことから、⼿続きにおいて透明性
がより重要になります。 

 
  次のページから、性能向上⼯事の進

め⽅（管理組合の皆さまのノウハウを
踏まえた、注意すべきポイント）につ
いて詳しく解説していきます。 
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性能向上工事を進める際の工夫点
～先輩管理組合の工夫点をまとめました～

（２）性能向上⼯事の進め⽅ 
性能向上⼯事を進める基本的な流れは⼤規模修繕⼯事を進める場合と同様ですの

で、「⼤規修繕⼯事の⼿引き」を参照ください。 
ただし、⼯事の実施を検討し始める「きっかけ」は、⼀般的な⼤規模修繕⼯事の場

合と異なります。⼀般的な⼤規模修繕⼯事の場合は⻑期修繕計画で⾒込まれているた
め、その時期が来れば理事会等で実施の検討が開始されますが、性能向上⼯事の場合
は以下のようなきっかけがあり、誰かが「このマンションの将来について検討をはじ
めよう」、「性能向上⼯事の検討をはじめよう」と発意することで、検討が始まります。 

・浸⽔、漏⽔等の不具合が発⽣しているとき 
・⾼齢者の増加等の居住者の変化や、性能・機能の陳腐化が顕著になったとき 
・⼤規模修繕⼯事の実施の直後に、当該⼯事を実施してきた体制(理事会、専⾨委員

会、専⾨家など)で今後の⻑期修繕計画の⾒直しを検討したとき 
・調査・診断の結果により、想定以上に物理的な劣化が進んでいることが判明したと

き 
・住⺠アンケート等により、性能・機能の向上を望む声が多数出されたとき 
・近隣の同程度の築年数のマンションが性能向上⼯事を実施して、当該マンションの

住⺠から⼯事の効果に関する話を聞いたとき 
・性能向上⼯事に対する補助⾦があるという情報を得たとき 
・建替えについて検討しようという声があがったとき 
                                    等 

これらをきっかけとして、理事会等においてマンションの将来ビジョンの素案や、
それをもとに実施する性能向上⼯事の素案の検討が始まります。 

  



 

 
 

4 

○性能向上⼯事の流れイメージ図 

 
  

基本的な流れは 
⼤規模修繕⼯事と
同じなんだね︕ 
性能向上⼯事の 
進め⽅のポイント
をみてみよう︕ 
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性能向上工事を進める際の工夫点
～先輩管理組合の工夫点をまとめました～

（３）各段階の⼯夫点 
① 将来ビジョンの素案の検討 

⾼経年マンションの場合は建替えという将来ビジョンも選択肢となります。このた
め、本格的に性能向上⼯事の計画を検討する前に、管理組合として、まずは建替える
のか、改修等を実施して⻑く住まうのかを検討しましょう。 

また、⻑く住まうのであればいつまで住み続けると想定するのか、さらには市場に
おける価値も視野に⼊れてどのようなマンションを⽬指すのか、といったマンション
の将来ビジョンの素案を検討します。 

５年程度ごとに⾏われる通常の⻑期修繕計画の⾒直しの際にも、計画期間において
どのような⽣活環境を望むのか、そのために必要とする建物及び設備の性能・機能な
ど、いわゆる「マンションのビジョン」を検討します。⼀⽅、⼤規模な性能向上⼯事
の検討の際は、マンションの終期も⾒据えた将来像も考慮した上で必要な性能向上の
内容も検討するなど、更に深い検討、つまり「マンションの将来ビジョン」の検討が
必要です。この将来ビジョンをもとに、具体的にどのような修繕⼯事・性能向上⼯事
を⾏うのかを検討していきます。 

この将来ビジョンの検討には、ある程度以上の知識や経験等が必要となります。将
来ビジョンの素案を検討する際、ゼロから体制を構築するのはなかなか困難なので、
例えば、直近に実施した⼤規模修繕⼯事の検討体制（理事会、専⾨委員会、専⾨家等）
を活⽤する⼿段があります。このメンバーは、⼤規模修繕⼯事のための調査・診断等
を通じて直近のマンション状況や課題を把握しており、また、知識と経験を有してい
るため、マンションの将来ビジョンの素案を検討するのに適しています。同じ理由で、
過去に⼤規模修繕⼯事を実施したメンバーや⻑期修繕計画を⾒直したメンバーなど
を巻き込むことも有効です。 

マンションの将来ビジョンの素案がある程度まとまった後は、管理組合として住⺠
の意⾒も集約して本格的に性能向上⼯事を検討していくことになります。この検討
は、⻑い場合は４〜５年かかることもあるなど⻑期に渡るため、その意味でも体制づ
くりが重要になってきます。 

⇒ 将来ビジョンについては、P.12〜13 を参照ください。  
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② 体制づくり 

性能向上⼯事の場合も、⼀般的な⼤規模修繕⼯事と同様に、次の体制を整えます。 

・管理組合内に、理事会とは別に検討を⾏う専⾨委員会(「修繕委員会」等)をつくる 
・専⾨知識と判断が求められるため、専⾨家を選定する（専⾨家の選定については、

P.10〜11「③専⾨家の選定」参照） 
・専⾨家の協⼒も仰ぎつつ、施⼯会社を選定する（施⼯会社の選定については、P.19

〜20「⑥施⼯会社の選定」参照） 

性能向上⼯事を実施する場合は⼤規模修繕⼯事と⽐較すると、より検討期間が⻑
い・内容がより専⾨的になる・⼯事費が⾼額である場合が多いことから、スムーズに
性能向上⼯事を進めるために以下の事項を考慮するとよいでしょう。 

（ア）体制づくりの注意点 

⼯夫①︓専⾨委員会と理事会の認識がずれないようにする 
マンションの管理組合の役員の任期は１〜２年の輪番制の場合が多く、⼀般的な⼤

規模修繕⼯事の検討期間も 1〜２年程度の場合が多いですが、それと⽐較して⼤規模
な性能向上⼯事は検討に４〜５年程度かける場合もあり、検討期間がより⻑期間に渡
ります。 

そのため、⼀般的に任期の⻑い専⾨委員会と任期の短い理事会の間で認識の差が⽣
まれやすく、摩擦が⽣じる場合もあるようです。実際に性能向上⼯事を⾏った管理組
合の中には、専⾨委員会と理事会の認識がずれないようにするために、専⾨委員会に
理事会のメンバーを参加させるなどの対策をとっている例がありました。 

 
 
 
 
 
 

  

●専⾨委員を⻑く務める⼈と任期が短い役員の間で意⾒の対⽴が⽣
じることがあったので、専⾨委員会には役員をオブザーバーとし
て⼊れ、共通認識を持つようにしました。 

●専⾨委員会のメンバーに⼀定数の理事会メンバーを⼊れました。 
●専⾨委員会には役員も⼊ってもらって、専⾨委員会でやっている

ことを理事会で報告してもらうようにしました。 
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性能向上工事を進める際の工夫点
～先輩管理組合の工夫点をまとめました～

⼯夫②︓専⾨委員会は多様な世代のメンバーで構成する 
⾼経年マンションの⻑寿命化を⽬的として⼤規模な性能向上⼯事を実施する場合、

今後居住する予定の期間の相違から、世代の異なる住⺠間で意⾒の相違が⽣じる場合
があります。専⾨委員会は、多様な世代の意⾒が反映された案を作成するために、多
様な世代のメンバーで構成します。 

世代の異なる住⺠間で意⾒が対⽴した場合で、個々の住⺠への個別の説明や調整を
⾏う必要が⽣じた際は、どちらかの世代の専⾨委員が単独で⾏うのではなく、多様な
世代の意⾒を反映した案であることを⽰せるように、世代の異なる専⾨委員がチーム
を組んで対応することも有効です。 

 

 
○専⾨委員会の体制づくりの例 

 
 

  

●⻑年住んでいる住⺠と新しく⼊った住⺠間で意⾒の相違が⽣じた
ので、専⾨委員個⼈が責められないように、個々の住⺠との調整は
専⾨委員個⼈ではなく⼆⼈⼀組等のチームで実施しました。その
際、両⽅の世代をチームのメンバーに組み込んで調整しました。 

●建て替えずに⻑期的にマンションを使⽤していくことを将来ビ
ジョンとしている⾼経年マンションの中には、専⾨委員会の検討
内容や体制に⼯夫をしている事例があります。 

◆マンションの価値を⾼めるために、マンションのブランディング（性能や
特徴などの価値の表⽰・発信により、他のマンションとの差別化を図る取
組）や、地域の良さの発信を検討する専⾨委員会を設置している事例 

◆専⾨委員会の下部組織として、住⺠の得意分野(情報システム分野、会計分
野、美観分野等)ごとに⼩委員会を複数設置している事例 
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（イ）管理組合内の検討メンバーの集め⽅ 

性能向上⼯事は内容がより専⾨的になるため、管理組合として⼯事の内容や効果を
理解して実施の判断をする必要があることから、マンションの住⺠の中から、⼤規模
修繕⼯事の専⾨委員経験者やお仕事の知識を活⽤できそうな⽅(建築⼠等)に検討メ
ンバーに⼊っていただくことが有効です。 

 

（参考）⼤規模修繕⼯事の専⾨委員会のメンバーの集め⽅（「⼤規模修繕の⼿引き」より） 

・現理事や役員経験者、⼤規模修繕⼯事経験者、建築⼠などの専⾨家も加えます 
・様々な⽴場の⼈からバランスよく選出します 

例︓⾼齢者や若い⼈を含め、男⼥バランスよく参加を促す 等 
・建設会社の社員である組合員など、⼯事の発注先となりうる関係者を委員にする場合に

は、業務範囲を明確にしておくことが必要です 
例︓施⼯会社選定には関与しない 等 

  

●⼤規模修繕⼯事の専⾨委員を歴任してノウハウの蓄積がある⽅
がキーパーソンとして参加しています。 

●当時の理事⻑には専⾨知識はなかったのですが、役割分担の振り
分け⽅が上⼿かったです。居住者の中から各分野に詳しい⼈を多
数巻き込んで、得意分野の業務を担当してもらいました。各分野
に詳しい⼈は、住⺠間の井⼾端会議を通じて探すことが多かった
です。 

●公務員のOBの⽅が性能向上⼯事を実施する場合に受けられる補
助⾦を⾒つけて紹介してくれました。また、建築⼠の⽅も住んで
いて、ノウハウを提供してくれました。⾦融機関にお勤めの⽅に
は融資の提出書類を作ってもらいました。 

●会計担当理事がソフトウェア関係のお仕事をしていて、データの
分析が得意です。 
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性能向上工事を進める際の工夫点
～先輩管理組合の工夫点をまとめました～

（ウ）知識の習得 

実際に性能向上⼯事を⾏ったマンションの先輩管理組合の声や、専⾨家の説明を聞
くために、性能向上⼯事を実施したマンションの⾒学会や専⾨家によるセミナーに参
加してみるとよいでしょう。 

検討メンバーの知識の習得につながるだけではなく、合意形成のために検討メンバ
ーが住⺠説明会を⾏う際においても、検討メンバーが実際に⾒たり説明を聞いたりす
ることにより、住⺠への説明の説得⼒が⾼まります。 

また、⾒学会等への参加が性能向上⼯事の専⾨家と知り合うきっかけにもなり、外
部の専⾨家の選任につながることも期待できます。 

 

 
 

  

●NPO法⼈主催の性能向上⼯事を実施したマンションの⾒学会
に参加し、検討を進める参考にしました。 

●性能向上⼯事に関する専⾨家によるセミナーに参加しました。 
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③ 専⾨家の選定 

（ア）選定過程 

性能向上⼯事は、⼀般的な⼤規模修繕⼯事と⽐較して費⽤が⾼いことから、専⾨家
を選定する際には住⺠に対する透明性の確保がより重要になります。検討過程を住⺠
が確認できるようにしましょう。 

 

 
  

●専⾨家の選定の経緯を公開するため、住⺠であれば誰でも参加でき
るように会議を公開制にしたり、検討状況を広報誌に掲載するなど
して、オープンにしました。 
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性能向上工事を進める際の工夫点
～先輩管理組合の工夫点をまとめました～

（イ）専⾨家との接点の多様化・専⾨家の役割の分散 

⼯夫①︓専⾨家を捜すために積極的な情報収集を⾏う 
性能向上⼯事は事例が少なく、経験のある専⾨家も少ないことから、そのような専

⾨家を探すための情報収集がポイントになります。 
 

⼯夫②︓複数の専⾨家に依頼し、⻑期的観点と短期的観点から役割分担する 
⼤規模な性能向上⼯事を⾏う場合、将来ビジョンの策定や⻑期修繕計画の⾒直しな

ど、⻑期的観点が重要になります。また、⼤規模修繕⼯事に⽐べて、⼯事の内容がさ
らに専⾨的になります。 

そのため、マンションの維持管理に関する総合的なアドバイスや⻑期修繕計画の⾒
直しなどの⻑期的観点からの役割と、建物診断や性能向上⼯事の設計等の短期的観点
からの役割を分け、それぞれを得意とする専⾨家に別々に依頼すると良いでしょう。
役割を分けた⽅が、それぞれの専⾨家を探しやすくなります。 

  

●専⾨家によるセミナーや NPO 法⼈主催のマンションの⾒学会等
に参加するうちに、経験のある専⾨家と知り合いました。 

●NPO 法⼈の紹介で実際に⼯事を⾏ったマンションの⾒学会に参
加した際に、設計管理をしていた今のパートナーに出会えたの
が⼤きいです。設計する⼈が違うとここまで違うのかと驚きま
した。 

●外断熱に詳しい専⾨家がサポートしてくれています。 
●⾃治体の専⾨家派遣制度を通じて専⾨家と知り合いました。 

●マンション管理⼠には⻑期修繕計画等の総合的なアドバイス、設計事務所
には耐震診断等を依頼し、ほかにコンサルとも連携しました。 

（⻑期的観点からの専⾨家の活⽤例） 
●設計コンサルを⾏っている建築⼠と⻑期の顧問契約を結んで、⻑期修繕計

画をみてもらっています。 
●20 年来相談している NPO 法⼈に性能向上⼯事についても相談し、⻑期修

繕計画も作成してもらいました。 
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④ 基本計画 

性能向上⼯事でも、⼀般的な⼤規模修繕⼯事と同様に、調査・診断によりマンショ
ンの現状を把握した後、⼯事の時期、内容等を含めた基本計画の検討を進めることに
なります。 

ただし、性能向上⼯事の基本計画を検討する際は、「マンションの将来ビジョンを
実現する」という観点が必要です。 

建替えではなくマンションを⻑寿命化させるための性能向上⼯事を選択する場合
は、いつまで住み続けるのか、どのようなマンションを⽬指すかなど、マンションの
将来ビジョンを共有する必要がありますが、そのビジョンには住⺠の様々な意⾒を集
約し、反映させる必要があります。 

将来ビジョンは、P.５の「①将来ビジョンの素案の検討」で作成された素案を基に、
それをたたき台にして説明会やアンケートを⾏い、そこで出た住⺠の様々な意⾒を反
映させていきます。 

性能向上⼯事の基本計画はマンションの将来ビジョンから導きます。将来ビジョン
から具体的な基本計画を導くには、まずは調査・診断の結果によりマンションの物理
的な現状を把握するとともに、マンションの現状の建物及び設備の性能・機能を把握
した上で、将来ビジョンを実現するためにどのような建物及び設備の性能・機能を求
めるかを⾒極めながらしっかり検討することが重要です。 

○マンションの将来ビジョン検討のポイント 
 
 
 
 
 
 
 
 

  

●将来ビジョンの検討の際は、以下を意識するとよいでしょう。 

◆マンションを何年先まで維持管理して住み続けるのか 
◆どのようなマンションを⽬指すのか 

⇒⾼齢者に優しいバリアフリーの充実したマンション 
⇒断熱性に富んだ⼀年中快適に暮らせるマンション 等 

◆マンションの資産価値の維持・向上の視点 
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性能向上工事を進める際の工夫点
～先輩管理組合の工夫点をまとめました～

 

 
 
 
  コラム 

●マンションを⻑く使うのか、それとも建替えをするのかについて検討する
ため、10 回程度の住⺠説明会、3 回程度のアンケートを⾏いました。 

●当マンションでは、建替えには数千万円/⼾かかることが分かったため、建
替えではなく、「建物がある限り使い続ける」こととし、その前提で⻑期修
繕計画の修正を検討しています。 

●現在築 50 年で、今回の⼯事で「築 80 年」を⽬指しています。その先のビ
ジョンは、今回借り⼊れる返済期間 20 年の借⼊れの返済が完了する 20 年
後に考えようと思っています。資産価値が上がることは期待していないた
め、住⺠には資産価値の向上を前⾯に出して説明していません。 

●ビジョンは「築 100 年のマンションをめざして可能な限り延命する」こと。
住⺠には排⽔管はマンションの⾎管に当たると説明しました。多くの⽅が
次の世代に引き継いでいくことに賛成してくれました。 

●「若い⼈に選んでもらえるマンション」にしたいです。 
●「終の棲家にしよう」と話し合っています。「居住性の向上」を意識してい

ます。 
●永住志向の⽅もいれば、階段室型でエレベーターがないので、いずれは引っ

越さないといけないと考えている⽅もいます。引っ越す場合は、引っ越し先
の住居取得の原資になるように、今のマンションの「資産価値を維持する」
ことが重要と考えています。 

【竣⼯年次別のマンションの仕様・性能】 
マンションの仕様は分譲時点の時代背景や法制度の影響を受けており、この年代

に竣⼯したマンションはこのような仕様で作られているものが多いという傾向が分
かっています。 

また、マンションの耐震性、省エネ性能、バリアフリーなどの性能・機能について
も、竣⼯年次別の傾向があります。 

ご⾃⾝のマンションの性能・機能を把握したうえで、竣⼯年次別の特徴と⽐較す
ることで、同年代に供給されたマンションとの性能・機能の違いや、現在供給され
ているマンションの性能・機能との違いが分かります（次ページの「年代別にみた
マンションの⼯法」参照）。 

このように、⾃分のマンションと他のマンションとの仕様・性能・機能の違いを
知ることは、性能向上⼯事の基本計画策定にあたり⼤きなヒントになるでしょう。 

なお、ご⾃⾝のマンションの性能・機能の相対⽐較ができたとしても、すべての
種類の性能・機能を同時に改善することは困難です。将来ビジョンを実現するため
に必要となる建物及び設備の性能・機能を検討するにあたっては、複数の種類の性
能・機能の中から優先順位を付ける必要があります。 
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■ 年代別に⾒たマンションの⼯法（「⼤規模修繕の⼿引き」P.23 より） 
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性能向上工事を進める際の工夫点
～先輩管理組合の工夫点をまとめました～

 
コラム  

【竣⼯年次別のマンションの性能・機能に関する研究】 
この複数の種類の性能・機能に関する竣⼯年次別の分析については、全体のバランス

を可視化(レーダーチャート化)して、現状のレベルと今後の改善の優先順位を視覚イ
メージにより把握できるようにする研究も⾏われています。 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
出典）「分譲マンション供給時期別の性能向上を伴う改修⼯事に対するプライオリテイの検討に向けた分析－総論︓

専有部分・共有部分双⽅の視点からの相対的指標化の試み―」 
（桒原千朗、宇治康直、秋⼭哲⼀ ⽇本建築学会⼤会学術講演梗概集（関東）2020 年 9 ⽉）） 
 
 ○このレーダーチャートは外周に⾏くほど性能が⾼いことを表します。 
○年代別の標準的なマンションの性能は、新しい年代ほど外周に向かってお

り、性能が⾼くなっています。 
○同年代の標準的なマンションに⽐べて、⾃らのマンションの性能の相対的

な違いを確認することができます。 
○竣⼯後に取り組んだ改修⼯事による性能の向上の状況を追記していくこと

によって、現状を確認することができます。 
○性能の全体バランスから、今後の改修投資において、優先すべき性能や管

理組合における課題の確認ができます。 
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⑤ 資⾦計画 

性能向上⼯事でも、⼀般的な⼤規模修繕⼯事と同様に、基本計画の検討と並⾏して、
資⾦計画の検討を進めることになります。 

⻑期修繕計画には性能向上⼯事の実施を⾒込んでいない場合が多く、積み⽴てられ
た修繕積⽴⾦では資⾦が不⾜することが多いと考えられます。 

（ア）資⾦調達⼿段の検討 

⼯夫①︓資⾦調達⼿段の検討と⻑期修繕計画の⾒直し 
修繕積⽴⾦が不⾜している場合は、まずは地⽅公共団体や専⾨家に相談して活⽤で

きる助成制度を探します（助成制度の有無、制度がある場合における助成⾦交付の確
定時期等は地⽅公共団体によって異なります。）。その次に、必要に応じて、修繕積⽴
⾦の値上げ、借⼊れ等を検討することになります。 

⻑期修繕計画には性能向上⼯事の実施を⾒込んでいない場合が多いことから、性能
向上⼯事の資⾦計画を検討する際には、並⾏して、将来の⼤規模修繕⼯事も含めた収
⽀が合うように⻑期修繕計画を⾒直します。 

⻑期修繕計画を⾒直す際には、計画期間に⾒込まれる⼯事(今回の性能向上⼯事＋
周期的に実施する⼤規模修繕⼯事)の費⽤の累計額を修繕積⽴⾦の累計額が下回らな
いことを確認します(P.26 の「コラム」参照)。 

⼯事費の累計額を修繕積⽴⾦の累計額が下回る場合は、修繕積⽴⾦の値上げ、借⼊
れ、「⻑期修繕計画上の収⼊項⽬と⽀出項⽬の⾒直し（P.18）」の実施、性能向上⼯事
の実施項⽬の⾒直しなどを検討することになります。 
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性能向上工事を進める際の工夫点
～先輩管理組合の工夫点をまとめました～

 

⼯夫②︓資⾦計画は複数のパターンを⽐較する 
性能向上⼯事の資⾦計画の検討にあたっては、建物の劣化状況、⼯事の優先順位、

助成制度、修繕積⽴⾦の値上げ、借⼊れ等を踏まえたいくつかの基本計画・資⾦計画・
⻑期修繕計画のパターンを想定しておくことも、費⽤対効果を含めた最適な選択を⾏
う上で有効です。 

  

【修繕積⽴⾦の値上げを⾏ったケース】 
●これまで、段階増額積⽴⽅式に沿った値上げの総会決議をとっていながら、

実際値上げができずにいたため、周辺相場より修繕積⽴⾦が低い状況でし
た。これまでが安すぎたため、⼀般的な⽔準にするために値上げをするこ
とを住⺠に説明して、値上げに対する理解が得られました。 

●現⾏の修繕積⽴⾦の⽔準が、⾸都圏のマンションの平均的な⽔準よりも 1
〜2 割安く設定されていることが分かりました。反対意⾒もありましたが、
平均的な⽔準にすることについて最終的には合意が得られました。 

【借⼊れを⾏ったケース】 
●借⼊れの返済も含めた⻑期修繕計画を作りました。⻑期修繕計画で⻑期的

な収⽀が合えば、早く⼯事を実施するために借りることは問題がないと考
えています。⾼齢者が多く修繕積⽴⾦の値上げという選択肢はなかったの
ですが、値上げをしなくても⻑期的な収⽀が⿊字になったため、値上げは
⾏わずに済みました。また、⾼齢者が多く空き家も増えてきており、持ち主
と連絡が取れなくなる可能性があるため、早く⼯事を実施せねばと考えま
した。数百⼾の世帯のうち、相続放棄などもあり、連絡が取れない住⼾も⼀
部あります。 

●借⼊れと同時に、修繕積⽴⾦を平均的な⽔準まで値上げすれば⻑期的な収
⽀が合うことが分かりました。「借りてまで実施するのか」という声もあり
ましたが、修繕積⽴⾦がたまるのを待つと劣化が進んでしまうので、⼀気
に⼯事をやってしまった⽅がよいと考えました。反対意⾒もありましたが、
最終的には合意が得られました。 

●借⼊れに対する抵抗感が強い⽅もいました。しかし、最終的には、今後の資
材⾼騰等の影響を回避するために、借⼊れをしてすぐに⼯事を実施するこ
とになりました。修繕積⽴⾦の値上げをせずに⼯事を実施するには、借⼊
期間 20 年の融資が必要でした。 

●資⾦計画と⻑期修繕計画を作成するにあたって、補助⾦の活⽤と⼯
事内容の優先順位を踏まえて、異なるパターンを専⾨家に３つほど
作成してもらいました。 
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（イ）⻑期修繕計画の⾒直し 

性能向上⼯事の資⾦計画を検討する際には、⻑期修繕計画の計画期間に⾒込まれる
⼯事費の累計額を修繕積⽴⾦の累計額が下回らないことを確認しますが、その際に、
⻑期修繕計画上の収⼊増・⽀出減に資する収⼊項⽬と⽀出項⽬の⾒直しを⾏うこと
も、⻑期的な収⽀を合わせる上で有効です。 

 
 

 
  

●収⼊増・⽀出減に資する収⼊項⽬と⽀出項⽬の⾒直しには以下の
ようなものがあります。 

◆管理費の⽀出の⾒直しを⾏い、その余剰分を修繕積⽴⾦の収⼊に充当 
◆空いている駐⾞場の外部への貸し出しなど、他の収⼊源の確保 
◆⼤規模修繕⼯事の周期の計画的な⻑期化（耐久性の⾼い資材の活⽤等）

●駐⾞場や植栽の管理などの⽀出を抑える努⼒をしています。⾃分
達で⾏う⽇々の草むしり等が都市型マンションにはない愛着につ
ながり、修繕への意識にもつながっています。 

●植栽費や共⽤部分の電気代の節約等により年間数百万円を修繕積
⽴⾦会計に繰り⼊れています。 

●収⼊としては平置き駐⾞場を外部にも貸しています。 
●携帯基地局設置による収⼊があります。 
●駐⾞場と専⽤庭の使⽤料の⼀部を修繕積⽴⾦会計に繰り⼊れてい

ますが、今後は⾼齢化により利⽤率が下がるリスクがあります。 
●耐久性の⾼い資材を⽤いて⼤規模修繕⼯事を⾏うことにより、後

の⼯事の周期を⻑期化させました。 
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性能向上工事を進める際の工夫点
～先輩管理組合の工夫点をまとめました～

⑥ 施⼯会社の選定 

⼯夫①︓施⼯会社の選定過程を公開する 
性能向上⼯事は⼀般の⼤規模修繕⼯事と⽐較して費⽤が⾼いことから、施⼯会社を

選定する際には住⺠に対する透明性の確保がより重要になります。検討過程を住⺠が
確認できるようにしましょう。 

 

 
⼯夫②︓価格だけで選定する⽅式以外に、価格以外の提案要素と価格を総合的に評価

して発注する⽅式も選択肢の⼀つとして検討 
価格だけで選んでしまうと、費⽤を安く抑えることができるメリットがあります

が、能⼒が想定していたイメージと合わない場合があります。能⼒もあり、信頼でき
る施⼯会社を選定するために、価格だけではなく総合的な評価等で選定することも有
効です。 

また、施⼯会社を選定するために専⾨家の協⼒を得ることも有効です（「⼤規模修
繕⼯事の⼿引き」P.15「コラム 施⼯会社の選定⽅法」参照）。 
  

●住⺠は、専⾨委員が業者と組んでいるのではないか、癒着している
のではないかということを気にするので、気をつけていました。住
⺠に対しては透明性が必要です。 
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●施⼯会社の選定については、⼯事価格のみで選んだら、協⼒関係を
構築できず独断的に⼯事を進められてしまった経験があります。
今回は、⼯事価格だけではなく、ヒアリングをして信頼できるかど
うかを⾒極めて、その信頼性も含めた総合的な能⼒を考慮するこ
とができる「総合評価」で協⼒的な施⼯会社を選びました。 

●施⼯会社を公募し、7 社から応募がありました。⼀番安いところを
選んだのではなく、「総合評価」を⾏っています。評価のポイント
としては、現場の代表者が管理組合と協⼒して進めようという姿
勢があるかどうかという点も考慮しました。設計会社から施⼯会
社の紹介は受けていません。 

●施⼯会社の選定が難しかったです。公募条件を付けて能⼒で選ぶ
ようにしても、それを⾒抜く⼈が必要です。 

●以前、施⼯会社に⾒積を依頼したところ、最⾼価格と最低価格の差
が数億円もあり、あまりに差が⼤きくて再考が必要でした。今回の
検討では専⾨家に⼊ってもらい、⾒積価格の妥当性を判断する際
に協⼒してもらいました。 
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性能向上工事を進める際の工夫点
～先輩管理組合の工夫点をまとめました～

⑦ 合意形成 

性能向上⼯事では、⼀般的な⼤規模修繕⼯事と⽐較して⼯事費⽤が⾼額になる場合
が多いことから、合意形成を⾏うためには、透明性のある⼿続きと丁寧な周知・説明・
調整が求められます。 

（ア）合意形成を⾏う上での⼿続き 

情報共有を怠ると、後々トラブルが発⽣する可能性が⾼くなります。住⺠の不安や
疑念を解消するため、住⺠説明会で住⺠に直接説明することはもちろん、理事会や専
⾨委員会など住⺠が出席しない会の検討過程をできるだけ公開すると良いでしょう。
居住していない区分所有者等に向けて説明会をＷｅｂで配信することも有効です。 

 

  

●2 ヶ⽉に 1 回は説明会を開催し、毎⽉の専⾨委員会も公開しまし
た。検討が進むと、どんどん住⺠の⾃分事になってきて関⼼が⾼
まっていきました。 

●理事会の検討経緯は、議事録にして全て公開しました。 
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（イ）丁寧な周知・説明・調整 

⼀般的な⼤規模修繕⼯事と同様に、広報誌などによる周知活動やアンケートの活⽤
が有効です。 

ただし、性能向上⼯事は以下のような特徴があるため、対応に⼯夫が必要です。 

・⼯事内容が専⾨的であり、すぐに理解を得ることが難しい場合がある 
・性能を向上させるという付加価値を付ける内容であるうえに、⼯事費が⾼額で追加

⽀出が求められる場合があることから、⼯事の必要性が理解されない場合がある 
・今後居住する予定の期間の違いから、世代間で意⾒が分かれやすい 

⼯夫①︓まずは住⺠の意向をしっかり把握 
案の段階から住⺠アンケート等で住⺠の意向をよく確認しながら進めるとともに、

いきなり１つの案に絞るのではなく複数の案を提⽰しながら進めることが重要です。 
  

●住⺠アンケートを複数回⾏い、住⺠の意向をよく確認しました。
案の段階で住⺠に事前に⾒てもらい、了解を得ながら進めていき
ました。 

●他の住⺠の意⾒に流されない意⾒をうかがうため、住⺠説明会な
ど対⾯で意⾒交換をする場を設ける前にアンケートを実施しまし
た。 
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⼯夫②︓丁寧な周知活動 
⼯事内容が専⾨的であるため、丁寧に周知を⾏うことが重要です。 
 

⼯夫③︓⼯事の必要性を説明する際には、客観的な情報を活⽤して、危機意識や⼯事
の効果を認識してもらう 

性能向上⼯事の検討のきっかけが、⼀部の住⼾の漏⽔や性能・機能の陳腐化などで
ある場合は、すべての住⺠がすぐに⼯事の必要性を認識できるわけではありません。
⼯事の必要性を説明する際には、客観的な情報を活⽤し、危機意識を持ってもらうこ
と、マンションでの暮らしが「よくなること」を実感してもらうこと等が合意形成を
⾏う上で有効です。 

○客観的な情報を活⽤した説明 

 
 
 
 
 
 
 
 

  

●説明に活⽤する客観的な情報には以下のようなものがあります。 

◆外から⾒えない不具合箇所を視覚化するための写真や映像等 
◆同様の不具合を放置してしまった他のマンション事例 
◆耐震診断結果等のデータ 
◆実際に性能向上⼯事を⾏ったマンションの⾒学で得られる当該マン

ションの住⺠の評価 

●反対の意⾒として「⼯事の内容がよく分からない、組合が勝⼿に
決めている」という意⾒があったことから、丁寧に住⺠説明会を
実施することにしました。⼯事前に説明会を 9 回実施し、広報誌
も 18 回発⾏しました。 

●住⺠は配管や材質と⾔われても分からないので、⽉ 1 回の広報誌
が重要な役割を果たしました。広報活動をするといろいろ質問さ
れるので、その 1 つ 1 つの質問に回答しました。 
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●配管は⽬に⾒えないので、漏⽔等が発⽣している部分を写真で可視化して
説明することで説得⼒が出ました。 

●給排⽔管更新⼯事の必要性については、劣化や漏⽔をそのままにしたため
にその後⼤変なことになった他のマンションの事例を広報誌で紹介しまし
た。 

●ハザードマップで浸⽔地域に指定されたことや、実際に地震により停電が
起こったことにより、住⺠の災害に対する意識が⾼まり、合意形成に⾄りま
した。 

●外断熱について、寒さ対策として数年前に屋上だけ外断熱⼯事を実施し、そ
の効果を実感していました。今回実施する全⾯的な外断熱⼯事についても、
その効果をイメージしやすかったと思います。 

●客観的な情報を住⺠に提供するため、データを⽤いた説明資料を作成しま
した。 

●専⾨家が住⺠に診断結果を提⽰して分かりやすく説明してくれたため、理
解を深めてもらうきっかけになりました。 

●サッシ交換⼯事に興味を持ってもらうため、役員が⼿作りで居住室毎の⼯
事模型を作成したところ、住⺠が各⾃の住⼾における⼯事個所が⼀⽬で分
かるようになり、⼯事を⾃分事にしてもらえるようになりました。 
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⼯夫④︓異なる意⾒の調整に当たっては、事前のアンケートや専⾨家の意⾒を活⽤す
る 

性能を向上させるという付加価値を付ける内容であるため、住⺠の経済的事情や価
値観の違いによって⼯事実施の賛否が分かれることがあります。また、今後居住する
予定の期間の違いにより、特に世代間で意⾒が分かれやすく、住⺠同⼠が対⽴してし
まう場合があります。 

そのため、説明会等で意⾒交換を⾏う前にアンケートを実施してその結果を共有す
ることで、異なる意⾒があることを事前に認識してもらうこと（感情的になることを
避け、冷静に解決策を考える時間を個々の住⺠に与えるという意味で有効）、意⾒交
換の場では第三者である専⾨家から客観的な意⾒を述べてもらうことが有効です。 

また、普段から住⺠同⼠のコミュニティを維持する努⼒を怠らないことも、感情の
対⽴を排した⽣産的な意⾒交換を⾏う下地になります。 

 

 

⑧ 振り返り（将来への備え） 

性能向上⼯事が終わった後、⼯事の振り返りを⾏って課題や反省点をとりまとめて
おくとともに、今後実施する⼯事についても話し合っておきます。また、住⺠ともこ
れらを共有しておきます。このように将来への備えをしておくことで、次の⼯事がよ
りスムーズに実施できるようになります。  

●最初から対⾯で意⾒交換をしなかったことが良かったと思ってい
ます。アンケートで意⾒を⾒える化して、違う意⾒があることを知
らせることから始めました。アンケートをとるうちに提出率も
40%台から 80%台に向上しました。 

●対⾯による意⾒交換を⾏った際に、意⾒が対⽴した場合は、少し時
間をおいて別の⽇に意⾒交換をするようにしました。 

●対⾯による意⾒交換を⾏う場合は、素⼈だけだと結論が出ずに対
⽴してしまうため、プロである専⾨家に⼊ってもらって客観的な
意⾒を⾔ってもらうことが⼤事です。 

●案の⽅向性と異なる意⾒は改善の提案として受け⽌め、折衷案を
⾒つけるために意⾒交換を繰り返しました。 

●管理組合が専有部分の配管も含めて給排⽔管⼯事を⾏うことか
ら、専有部分の配管を先⾏して⼯事した⼈に対して補償を⾏うこ
とを検討しています。 

●世代間で対⽴が起きないよう、若い⼈も参加できるように、理事会
や総会は若い⼈も参加できる⽇時に設定するようにしました。 

●コミュニティ活動として⽐較的いろいろな活動(⿇雀・カラオケの
クラブ、餅つき⼤会、お花⾒等)をしています。 
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  コラム 

【資⾦計画を検討する際のポイント】 
性能向上⼯事の資⾦計画を検討する際には、並⾏して、⻑期修繕計画の計画期間

に⾒込まれる「⼯事の費⽤の累計額」を「修繕積⽴⾦の累計額」が下回らないことを
確認します（P.17 の「⑤資⾦計画」参照）。ここでは実際に性能向上⼯事を⾏った事
例の⻑期修繕計画をもとにポイントを⽰します。 

【事例の概要】 

物件概要 1973 年築(旧耐震)、地上 5 階、1 棟、総⼾数 83 ⼾ 
⼾あたり平均専有⾯積 60 ㎡台 

修繕積⽴⾦ 性能向上⼯事検討開始前は毎⽉ 12,000 円/⼾ 
⼤規模修繕⼯
事 

主な⼤規模修繕⼯事は、2022〜2023 年度、2029 年度(給排
⽔管設備⼯事)、2037 年度を予定 

性能向上⼯事 

・2022〜2023 年度に性能向上⼯事（耐震改修⼯事等）を計
画 

・性能向上⼯事を実施するために、2021 年〜2050 年の 30
年間の⻑期修繕計画を策定 

【⻑期修繕計画をもとに作成したグラフについて】 
・縦の棒グラフは、計画期間中に⾒込まれる⼯事(性能向上⼯事＋周期的に実施する⼤規模

修繕⼯事等)の費⽤の累計⾦額です。 
・折れ線グラフは、修繕積⽴⾦(駐⾞場使⽤料の繰⼊れ等を含む。)の累計⾦額です。 
①修繕積⽴⾦累計（値上げ前）      毎⽉ 12,000 円/⼾ 
②修繕積⽴⾦累計（値上げ後・借⼊無） 毎⽉ 24,000 円/⼾ 
③修繕積⽴⾦累計（値上げ後・借⼊有） 毎⽉ 24,000 円/⼾＋借⼊⾦－毎⽉返済⾦額 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 ※⻑期修繕計画案を機構が加⼯（主要な⼯事を記載等） 

※修繕積⽴⾦は、借⼊れ期間中は 24,000 円とし、第１回借⼊れ分完済後は 20,000 円を予定 
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【ポイント】 

ポイントⒶ︓計画期間の最終年度において、修繕積⽴⾦累計 ≧ ⼯事費累計 
ポイントⒷ︓計画期間の最終年度において、借⼊⾦の残⾼が”０” 

・⻑期修繕計画の計画期間に⾒込まれる「⼯事の費⽤の累計額」を「修繕積⽴⾦の
累計額」が下回らないことを確認します。 

・ポイントⒶを満たしたとしても、各⼯事の予定年度において「⼯事の費⽤の累計
額」を「修繕積⽴⾦の累計額」が下回る場合、資⾦不⾜が⽣じるため、実際に⼯事
を実施する際に状況に応じて次のような対応を検討します。 
◇修繕積⽴⾦を増額する 
◇⼀時⾦を負担する 
◇⾦融機関から借⼊れを⾏う 

・上記の対応として借⼊れを⾏うことを予め計画する場合は、計画期間の最終年度
において、借⼊⾦の残⾼が”０”であることも併せて確認します（ポイントⒷ）。 

【各資⾦計画について】 
①修繕積⽴⾦累計（値上げ前） 

12,000 円/⼾の修繕積⽴⾦では、計画している⼯事を賄うための収⼊としては不
⾜しており、⾒直しが必要です。 

②修繕積⽴⾦累計（値上げ後・借⼊無） 
24,000 円/⼾まで値上げした修繕積⽴⾦では、⻑期的に⾒れば、計画している⼯

事を賄うための収⼊としては⾜りています。しかし、年度毎に⾒ると、図の緑⾊網
掛け部分の資⾦が不⾜するため、予定している時期(2022〜2023 年度)に耐震改修
⼯事を実施することができません。 

③修繕積⽴⾦累計（値上げ後・借⼊有） 
この事例では、予定している時期（2022〜2023 年度）に耐震改修⼯事を実施す

るため、修繕積⽴⾦を 24,000 円/⼾まで値上げするとともに、借⼊れを⾏うことに
しました。年度ごとに⾒ても、「修繕積⽴⾦累計 ≧ ⼯事費累計」を満たしていま
す。 

また、計画期間の最終年度において、「借⼊⾦の残⾼が”０”」となることから、⻑
期的な収⽀が合っていることも確認できています。 

 
 
 
 
 
 

資⾦計画をきちんと検討す
ることが重要なんだね︕ 
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■参考 耐震改修⼯事を⾏うための修繕積⽴⾦の試算例 
ここでは、直近の住宅⾦融⽀援機構の融資事例をもとに架空の物件を想定し、当

該物件が耐震改修⼯事を⾏うのに必要な「修繕積⽴⾦」と「借⼊⾦」を試算してみま
した。 

【試算条件】 

物件概要 
1979 年築(旧耐震)、地上 10 階、1 棟、総⼾数 60 ⼾ 
⼾あたり平均専有⾯積 60 ㎡、敷地⾯積 1,800 ㎡ 
外壁タイル張り、⽚廊下型、エレベーター１台 

⻑期修繕計画
の期間 2024〜2054 年の 30 年間 

修繕積⽴⾦の
当初残⾼ 2024 年当初で約 7,000 万円（専⽤使⽤料からの繰⼊⾦含む） 

修繕積⽴⾦の
⾦額 

約 17,000 円／⼾（⻑期修繕計画の計画期間（2024 年〜2054
年）の平均値） 

⼤規模修繕⼯
事 主な⼤規模修繕⼯事は、12 年周期で実施 

耐震改修⼯事 2027 年度に１億 2,000 万円（200 万/⼾）の⼯事を実施 

その他の条件 

・試算を⾏うには、当該マンションが将来的に⾏うべき修繕
⼯事の内容・周期・⼯事⾦額を前提条件として設定する必
要がある。今回は、住宅⾦融⽀援機構がホームページで公
表している「マンションライフサイクルシミュレーショ
ン」と同様の条件とした。 

・借⼊⾦利は 0.83％（2024 年４⽉の住宅⾦融⽀援機構融資
の⾦利）に設定 

【試算結果】 
修繕積⽴⾦を次のとおり⾒直し、耐震改修⼯事予定年度（2027 年度）に借⼊れを⾏うこ

とで、ポイントⒶとポイントⒷを満たしつつ、耐震改修⼯事を実施することが可能です。 

修繕積⽴⾦︓約 23,000 円/⼾(⻑期修繕計画の計画期間(2024 年〜2054 年)の平均値) 
借 ⼊ ⾦︓1 億 1,000 万円(20 年返済、借⼊期間 2027 年〜2047 年) 
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