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１.マンション概要：再生への背景と課題

所在地 東京都 文京区

竣工年 1970年2月（築50年超）

構造 SRC造＋RC造

規模 地上15階 地下1階

総住戸数 84戸（住宅のみ）

建築面積（延床面積） 1,240㎡（12,449㎡）

個性的なデザイン全戸3面
または4面採光の住戸設計
緑豊かな環境を持つ
特徴的なマンション

区分所有者の多くは
現在の住環境を高く評価
住み続けることを希望 ※施工前
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１.マンション概要：再生への背景と課題

2018年の耐震診断
でIs値不足

（X方向6層）

バルコニー無し＋
螺旋階段型構造で

避難に課題

排水管の劣化
スラブ下配管による
詰まり・漏水・悪臭

地下埋設型の
受水槽(点検不能)が

既存不適格

過去の借入で
資金余力が乏しい

本質的な課題
「このままでは安全にも快適にも住み続けられない」

主な課題と不安
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２.取組の概要
1 2015年：50周年を機に再生検討スタート

耐震不足が判明し、老朽化も各所で目立つようになったことを受け、築50年(2015
年度)を機に将来の方向性を定め、マンション再生を目指すことになり、まずはそ
の検討推進組織として

「音羽ハウス50周年事業検討委員
会」を管理組合で発足、

2016年度にコンサルタント(アークブレイン)を迎え、本格的な検討活動を始めた。

2 6年の活動で誰もが納得する再生方法の選択へ
改修も建替えも組合員の生活や財産に大きな影響を及ぼすことになることを認識し、

マンション再生実現へのロード
マップを作成、

これをもとに具体的かつ客観的な調査活動を実施、並行して、適宜説明会や広報紙
で組合員と情報共有や意見の吸上げを行い、建替え構想と（今後30年は建替えない
場合の）改修構想をそれぞれ策定した。委員会66回（事例視察会２回を含む）、全
組合員対象の勉強会･報告会7回、アンケート調査２回、個別面談1回、広報紙発行
16回に及ぶ活動の結果、委員会は、組合員全員の追加負担が前提であっても、現在
の美しい建物や環境を残すことこそ組合の総意と捉え「改修を目指すべき」旨を理
事会に答申、

2021年臨時総会にて「改修推進決
議」が賛成多数で採択される結果となった。

Next

スライド 6
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音羽ハウスのマンション再生の流れ

改修(耐震補強)
による改善

建替えによる改善

ステップ１
～再生方法の選択～

ステップ２
～再生計画の検討～

ステップ３
～再生の実施～
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▲
2021.3.14臨時総会
改修推進決議を採択

今
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費用・負担・効果

・課題等の比較

築後50年を機に、音羽ハウスが安心・安全・快適なマンションに再生するため、改修、建替えのどちらを
行うべきかの検討活動を開始。客観的な調査と評価、組合員との情報共有と意見の吸い上げ、重要
事項の総会決議の繰り返しから、全員合意での改修事業が実現されました。

▲
築50年を機に再生の方向
性の決議を目指す検討を
開始（ 2015.6 ）

▲
2023.11.26臨時総会
改修工事の実施を決議

▲
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3 改修設計段階における施工会社の参画
具体的な検討段階に入り「音羽ハウス改修工事推進委員会」を発足させ、これまでの
活動を引き継ぎ、30年は建替えないために必要な耐震改修以外の工事をアンケート結
果をもとに絞った結果、これまで手が付けられなかった専有部内にある排水竪管の更
新を目指すことを確認、これを効果的かつ効率的に検討するため、耐震改修以外は

設計施工一括方式を採用し、2022年通常総会にて耐震改修の

設計者（㈱耐震設計）設備改修の設計者兼施工予定会社（内野建設㈱）を選定し、
2022年7月より約１年間にわたり、コスト調整を図りながら、具体的な調査･検討作業
を進め、改修設計を実施した。

4 全員合意による資金計画の策定、工事実施決議へ
改修事業の最大のネックは資金計画にあったが、昨今の工事費の高騰により、実施設
計後の見積は改修構想時を大きく上回る内容になった。

工事を実現するには全員合意が必要
なため、追加負担金の支払いに分割払い方式を設け、選択できることにした。その後、
モデル事業への採択が背中を押す形となり、

2023年11月臨時総会にて資金計画
を含む工事実施決議が全員賛成の形
で採択された。

改修工事へ

スライド 8

スライド 9

２.取組の概要
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改修の選択理由と方針
耐震補強工事を含む改修 建替え

事業上の特性 • 管理組合の事業

• 事業期間は２年程度

• 議決権3/4で議決（追加負担がある場合

は全員合意）

• 反対組合員への法的規定なし

• 住みながら工事

• 住環境に大きな変化なし

• 全戸追加負担が必要

• 建替え組合と事業協力者（デベロッパー）

による事業

• 事業期間は４年程度

• 議決権4/5で議決

• 反対組合員への法的規定あり

• 仮住まいが必要

• 住環境に大きな変化あり

• 現在と同じ専有面積を取得する場合に必要

な追加負担が必要

※費用は検討当時の

試算です。

改善効果と課題 • 耐震補強で現行法並みの構造安全性

• 避難安全の改善は限定的

• 設備不具合や現行法不適合の改善

• バリアフリー改善は難しい

• 都内では希少な緑地環境とデザイン

• 現行法以上の構造安全性

• 現行法以上の避難安全性能

• 最新かつ現行法以上の設備水準

• バリアフリー対応

• 現行法下では専有面積大幅減

「組合員の負担の少ない建替え」「現在の住環境を意識した建替え」が実現困難と判断し、

（耐震補強工事を含む）改修を選択

【改修内容の設定方針】

今後30年間は建替えずとも、あらゆる世代の住民が安全・安心・快適に住める環境づくり

【具体的な対応】
①耐震化 ②安全の確保 ③設備の改修 ④排水管の改修 ⑤バリアフリー化 ⑥情報通信社会の高度化への対応

～音羽ハウス50周年事業検討委員会2020年11月22日付「答申書」より～

【組合員の意見】 「今の広さ・環境が気に入っている」「建替え条件が
悪い」「高齢」「建替えは引越しが大変」など
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改修工事メニューに関するアンケート結果
～2022年7月12日実施（回答率69.04％）～

■安全・安心・快適なマンションへの改修工事の必要度合いについて

■耐震補強方法について

補強案(1)：中間部も全て補強材を設置

補強案(2)：必要最小限に補強材を設置

■過去の漏水事故と不具合の有無

➢ 漏水事故

なし：32戸（55.2％）,  あり：23戸（39.7％）

➢ 排水管の不具合
なし：22戸（37.9％）,  あり：31戸（53.４％）

➢ 玄関の不具合
なし：28戸（48.3％）,  あり：25戸（43.１％）
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３.改修の工夫と特徴①：意匠を活かした耐震補強

当初計画の課題
一般的なRC増し打ち補強を検討した
ところ、164構面の補強が必要となり、
1構面あたり100万円想定が323万円と
予算を大幅に超過する見込みだった。

⚫補強構面数を38構面に削減（約1億円のコスト削減を実現）
⚫騒音・振動も低減し、工期短縮にも貢献
⚫建物の外観はほとんど変わらず、意匠性を維持

建物の意匠性を損なわず、
効率的に耐震性能を向上

解決策スマートピタ工法(SRCフレーム)の採用

評価Point

スライド 11
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ドアクローザの更新
随時閉鎖型から常時閉鎖型に
更新、火災時の安全性向上

エレベーターの安全対策
煙拡散防止対策で遮煙スク
リーン(セレスクリーン)を設置

玄関扉の対震仕様化
地震時にも枠が変形しない設計を採用
災害時の避難経路を確保

４.改修の工夫と特徴②：防火・避難性能の向上

6

評価Point

防災計画作成
管理組合にて
計画作成

秘



給水システムの改善
増圧直結方式(高架水槽併用)へ変更、災害
時の建物の継続運用も考慮した設計。地下
埋設型の点検不能な受水槽の問題も解消。

排水管の全面更新

メンテナンス性の向上

排水管の竪管・横引き接続部までの範囲でオール樹脂
化実現。耐火プラＡＤ継手を活用し、スラブ上配管を
実現することで、将来のメンテナンス性を大幅に向上。

揚水管は露出配管とし、外壁同系色のラッキングカバー
の取り付けを行いメンテナンス性の向上と意匠性を維持。

スライド 14

５.改修の工夫と特徴③
：設備水準とメンテナンス性の改善

スライド 15
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Before

After
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居住者間の公平性を確保しながら、個別の事情に配慮した柔軟な対応が合意形成の鍵
特に資金計画については、各世帯の経済状況に応じた選択肢を用意したことで、多くの居住者の賛同を得ることができました。

６.難航した点とその対応
耐震補強コスト高騰
SRCフレーム工法の採用と
補強構面数を38に最適化
約20％削減

各戸の排水管状況が異なる
全戸調査を実施、設計反映

崖地の上に南面の地盤

資材搬入のため構台を設置、
重機を入れ
経路を整備
養生鉄板を
約70枚敷設

負担の公平性

一時金または修繕積立増額
の選択制返済プラン導入

資金調達貢献

※2023/7/15 中間報告より

スライド 18

スライド 17
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見えない部分の
工事の内容を住民
の方へ説明
将来のメンテナン
ス性向上
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通行止めを激減し
居住者の生活動線
の確保が容易
資材搬入をユニッ
クと台車で実施
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７.改修の成果

2018年の耐震診断で
Is値不足(X方向6層)

バルコニー無し＋
螺旋階段型構造で

避難に課題

排水管の劣化
スラブ下配管による
詰まり・漏水・悪臭

地下埋設型の受水槽
(点検不能)が
既存不適格

過去の借入で
資金余力が乏しい

耐震性能が
大幅に向上

（評定取得済み）

住民の不安が解消
（広報紙でも周知）

排水トラブル大幅減少
オール樹脂化、耐火プ

ラAD継手による
スラブ上配管

給水設備が増圧直結
給水方式

メンテナンス性向上

一時金または修繕積
立増額の選択制返済

プラン導入
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住環境に優れたヴィンテージマンションが
建替えずに安心・安全・快適な

マンションへ再生

７.改修の成果
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※施工後
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