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第１章 計画の背景と目的 
 

 

居住ニーズの多様化・高度化、人口・世帯減少社会の到来の課題に対し、国は、平成18（2006）年６月

に住生活基本法を制定し、「住宅の量の確保」から「住宅の質の向上」に政策を転換した。 

また、このような背景のもと、財政状況が厳しい中、公営住宅等の住宅ストックを適切に維持し、効果的に

活用していく必要があるといった地方公共団体の課題を踏まえ、平成21（2009）年３月に公営住宅等長寿

命化計画策定指針を策定（平成28年８月改定）し、地方公共団体が公営住宅等長寿命化計画を策定す

ることを推進している。 

本市では、平成24（2012）年３月に「勝浦市営住宅長寿命化計画」を策定し、修繕等を進め、現在は、８

団地160戸の市営住宅を管理しているが、同計画策定時から10年が経過したことから、これまでの経緯を

踏まえつつ計画を改定することが必要になっている。 

近年、様々な面で持続可能性が重要になっている中、市営住宅においても中長期的な視点による維持

管理計画が求められており、当面（10年程度）における計画的な修繕等に加え、長期的な視点（30年程度）

から、将来を見据えた市営住宅の長寿命化の方針が求められている。 

 

 

 

真に住宅に困窮する世帯に対する住宅セーフティネットを構築するとともに、既存の市営住宅を有効に活

用して、安全・安心で快適な住まいを長期にわたって確保するため、予防保全的な観点からの修繕や改善

の計画により、長期的な維持保全の実現と、長寿命化による管理・更新コストの削減と事業量の平準化を

図ることを目的として、勝浦市営住宅長寿命化計画を改定する。 

 

 

 

本市は、平成24（2012）年３月に「勝浦市営住宅長寿命化計画」を策定し、計画的に市営住宅の長寿

命化を推進している。本計画は、「勝浦市総合計画」をはじめとした各種計画と整合を図るとともに、「勝浦

市営住宅長寿命化計画」を見直し、平成28（2016）年８月に国土交通省住宅局が示した「公営住宅等長

寿命化計画策定指針（改定）」を踏まえ、市が管理する市営住宅を対象に、今後の市営住宅の活用や長

寿命化を図るための方針を定めるものである。 
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図表 1-1 本計画の位置づけ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

本計画は、計画期間を令和４（2022）年度から令和13（2031）年度までの10年間とする。 

なお、今後の社会経済情勢の変化や事業の進捗状況等を踏まえ必要に応じて計画を見直すものとする。 

 

 

 

 

 

 

 

本市が管理する市営住宅８団地160戸及び共同施設、外構を対象とする。 

  

計画期間：令和４（2022）年度～令和 13（2031）年度 

（将来を見据えて長期的な修繕方針は 30 年程度の期間とする） 

施策の展開 

良質な住宅ストックの維持 

政策 

自然と共生する安全なまちづくり 

将来都市像 

海と緑と人がともに歩むまち 

“元気いっぱい かつうら” 

勝浦市総合計画 

平成 23 年度～平成 34 年度 

住生活基本計画（全国計画） 

令和 3（2021）年改定 

千葉県住生活基本計画 

平成 28 年度～平成 37 年度 

平成 29(2017)年度改定 

公営住宅等 

長寿命化計画 

策定指針(改定) 

（平成 28 年８月） 

 

勝浦市営住宅整備 

計画(平成 26 年 3 月) 

 

勝浦市営住宅長寿命化計画 

千葉県住宅政策関連計画 

住生活基本法 

平成 18（2006）年施行 

千 葉 県

国 
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図表 1-2 計画の構成 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

２ 住まいに係る現況の整理 

人口・世帯数、住宅事情、市営住宅のストックの状況、現地調査 

長寿命化に向けた考察、市営住宅ストックの課題 

３ 長寿命化に関する基本方針 

基本理念・基本目標、長寿命化に関する基本方針 

４ 長寿命化を図るべき公営住宅等 

活用手法、活用手法の選定、団地別・住棟別活用計画 

建替え 用途廃止 改 善 維持管理 

１ 計画の背景と目的 

計画策定の背景、計画の目的、計画の位置づけ、計画期間、計画の対象となる市営住宅 

関連計画の整理 

５ 長寿命化のための維持管理計画 

整備内容と整備方法、修繕管理・改善事業の実施方針 

６ 長寿命化のための維持管理による効果等 

実施方針 

長寿命化のための維持管理による効果（ライフサイクルコストの改善効果等） 
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基本理念 将来都市像「海と緑と人がともに歩むまち“元気いっぱい かつうら”」の実現 

基本理念 市民と行政が知恵と力を出しあって行動する協働のまちづくり 

地域の宝を活かして人々がふれあう交流のまちづくり 

笑顔に満ち未来につなげる希望のあるまちづくり 

計画期間 平成23年度から平成34年度 

住宅関連する施策 ★基本構想 第３節 自然と共生する安全なまちづくり 

《土地利用・環境保全・生活基盤・安全空間》 

４．生活基盤の整備 

 市営住宅については、利用状況などを踏まえ、建替えを含め、維持管理に努め

ます。 

 また、個人住宅の耐震化を促進するため、耐震化への取組を支援します。 

 

★後期基本計画 

第3節 ４．生活基盤の整備 

(1 現状と課題) 

（住 宅） 

本市の市営住宅は昭和３０年から４０年代に建設された住宅が多く、老朽化が

進んでいる状況にあります。市営住宅の整備においては、少子高齢化に伴う本市

の人口及び年齢別人口の変動を踏まえ、市営住宅整備計画に基づき、今後の市営

住宅の建替えの検討及び維持・補修が必要となっています。また、耐震改修促進

計画に基づき、個人住宅の耐震化促進に向けた取組が課題となっています。 

 

(2 施策の基本的な方向) 

 良質な住宅ストックの確保に向けて、市営住宅整備計画に基づき、市営住宅の

建替えの検討及び維持・補修を実施します。また、耐震改修促進計画に基づき、

個人住宅の耐震診断及び耐震改修費用への助成により耐震化を促進します。あわ

せて、子育て世帯等の居住環境の整備を推進します。 

 

(3 施策の展開 

④ 良質な住宅ストックの維持 

 市営住宅整備計画に基づき、老朽化した市営住宅の建替えの検討と維持・補修

を実施します。 

また、耐震改修促進計画に基づき、個人住宅への耐震診断及び耐震改修費用へ

の助成により、建築物の耐震化を促進します。あわせて、子育て世帯等の入居を

推進する集合住宅の所有者に対して、住宅リフォーム費用の支援を推進します。 
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第２章 住まいに係る現況の整理 
 

 

 
（１）総人口の見通し 

 
総人口は昭和60（1985）年の25,159人から平成２（1990）年の25,334人まで増加したが、その後減少に

転じ、令和２（2020）年になると、16,927人となっている。 

 

図表 2-1  総人口の推移 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料：国勢調査（各年） 

 

（２）年齢３階層別人口割合の見通し 
 
年齢３階層別人口割合の推移について、昭和60（1985）年から令和２（2020）年まで、「15歳未満」の年

少人口の割合が11.3ポイント減少、「65歳以上」の老年人口の割合が27.3ポイント増加しており、少子高齢

化が進展している。 

 
図表 2-2  年齢３階層別人口割合の推移 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

注：年齢不詳を除く。 

資料：国勢調査（各年） 

25,159 25,334 24,328 
23,235 22,198 

20,788 
19,248 

16,927 

0

5,000

10,000

15,000

20,000

25,000

30,000

昭和60年 平成２年 平成７年 平成12年 平成17年 平成22年 平成27年 令和２年

（人）

18.1 15.2 13.2 10.9 9.4 8.5 7.4 6.8

65.9 66.6 64.9 63.3 61.7 58.9 54.9 49.8

16.1 18.3 21.9 25.8 28.9 32.6 37.8 43.4

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

100

昭和60年 平成２年 平成７年 平成12年 平成17年 平成22年 平成27年 令和２年

15歳未満 15～64歳 65歳以上

（％）
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（３）総世帯数の見通し 
 
総世帯数は昭和60（1985）年の7,811世帯から平成17（2005）年の9,290世帯まで増加したが、その後

減少に転じ、令和２（2020）年になると、8,192世帯となっている。 

 
図表 2-3  総世帯数の推移 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料：国勢調査（各年） 

 

（４）世帯構成 
 
世帯構成別世帯数の推移について、「単独世帯」が昭和60（1985）年から平成27（2015）年まで増加し

たが、その後減少に転じ、令和２（2020）年になると、3,670世帯となっている。 

また、昭和60（1985）年から令和２（2020）年まで、「夫婦のみ世帯」が増加傾向、「夫婦と子」が減少傾

向となっている。 

 
図表 2-4 世帯構成別世帯数の推移 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料：国勢調査（各年） 

 

 

7,811 

8,984 9,046 9,149 9,290 9,179 8,965 
8,192 

0

3,000

6,000

9,000

12,000

昭和60年 平成２年 平成７年 平成12年 平成17年 平成22年 平成27年 令和２年

（世帯）

1,850 

3,061 

3,273 

3,439 

3,750 

3,877 

4,057 

3,670 

1,133 

1,263 

1,387 

1,524 

1,624 

1,707 

1,719 

1,818 

1,829 

1,677 

1,611 

1,570 

1,470 

1,331 

1,210 

1,062 

435 

458 

487 

564 

662 

686 

668 

672 

2,547 

2,464 

2,279 

2,043 

1,770 

1,563 

1,273 

940 

1 

2 

0 1,000 2,000 3,000 4,000 5,000 6,000 7,000 8,000 9,000 10,000

昭和60年（7,794世帯）

平成２年（8,923世帯）

平成７年（9,037世帯）

平成12年（9,140世帯）

平成17年（9,276世帯）

平成22年（9,164世帯）

平成27年（8,928世帯）

令和２年（8,164世帯）

単独世帯 夫婦のみ 夫婦と子 ひとり親と子 その他の世帯 不詳

(世帯)
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住宅ストック総数は昭和63（1988）年から平成15（2003）年まで10,000～13,000戸程度で推移してきた

が、平成20（2008）年以降、14,000戸前後で推移している。 

空き家数は昭和63（1988）年から平成15（2003）年まで4,000戸以下で推移してきたが、その後、5,000

戸超となり、特に平成30（2018）年になると、6,800戸となっている。空き家率は昭和63（1988）年の14.6％

から平成30（2018）年の47.1％まで増加しており、住環境や防災・防犯などの観点から、適切な管理や利

活用等の対策が必要である。 

 
図表 2-5 住宅ストック総数の推移   図表 2-6 空き家数と空き家率の推移 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

         資料：住宅・土地統計調査（各年）          資料：住宅・土地統計調査（各年） 

 

 

 
住宅の所有関係の推移をみると、「持ち家」の割合が平成15（2003）年の65.7％から平成30（2018）年

の76.2％まで10.5ポイント増加、「民営借家」の割合が平成15（2003）年の31.8％から平成30（2018）年の

16.1％まで15.7ポイント減少している。 

 

図表 2-7 住宅の所有の関係の推移  

 

 

 

 

 

 

 

資料：住宅・土地統計調査（各年） 

10,540 
11,920 

12,900 12,540 
14,370 13,730 14,430 

0

4,000

8,000

12,000

16,000
(戸)

1,540

2,790

3,890 3,760

5,160 5,050

6,800 

14.6

23.4

30.2 30.0

35.9 36.8

47.1

0
5
10
15
20
25
30
35
40
45
50

0
1,000
2,000
3,000
4,000
5,000
6,000
7,000
8,000
9,000
10,000

空き家数 空き家率

(戸) (％)

65.7

69.6

71.5

76.2

1.3

1.3

1.7

1.4

31.8

28.3

25.9

16.1

0.5

0.9

0.5

0.9

0.8

0.3

5.4

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

平成15年（8,710戸）

平成20年（9,200戸）

平成25年（8,610戸）

平成30年（7,600戸）

持ち家 公営借家 都市再生機構(UR)・公社の借家 民営借家 給与住宅 不詳
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居住面積水準の割合の推移をみると、「最低居住面積水準以上誘導居住面積水準未満」の割合が平

成15（2003）年の56.5％から平成30（2018）年の27.6％まで28.9ポイント減少、「誘導居住面積水準以上」

の割合が平成15（2003）年の38.3％から平成30（2018）年の63.3％まで25.0ポイント増加している。「最低

居住面積水準未満」の割合が５％以下で推移している。 

居住面積水準の世帯数の推移をみると、「最低居住面積水準以上誘導居住面積水準未満」の世帯数

が割合の推移と同様に平成15（2003）年から減少している。 

 

図表 2-8 居住面積水準の状況 

＜居住面積水準の割合の推移＞            ＜居住面積水準の世帯数の推移＞ 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料：住宅・土地統計調査（各年） 

 

（参考）居住面積水準 

住生活基本計画（全国計画）（H28）では、全ての世帯が世帯人数及びその特性に応じて、健康で文化的

な住生活を営む基礎として必要不可欠な住戸規模等を備えた住宅を確保できることを目指すとしてお

り、その規模が定められている。 

○最低居住面積水準 

世帯人数に応じて、健康で文化的な住生活を営む基礎として必要不可欠な住宅の面積に関する水準。 

○誘導居住面積水準 

豊かな住生活の実現を前提として多様なライフスタイルに対応するために必要と考えられる住宅の

面積に関する水準で、次の２区分からなる。 

・都市居住型：都市の中心及びその周辺における共同住宅居住を想定したもの 

・一般型：都市の郊外及び都市部以外の一般地域における戸建住宅を想定したもの 

世帯人数 
最低居住面積水準 

（㎡） 

誘導居住面積水準（㎡） 

都市居住型 一般型 

１人 25 40 55 

２人 30 55 75 

３人 40 75 100 

４人 50 95 125 

５人 57 109 143 

６人 67 128 166 
    

 

 

4.0

1.8

4.9

3.8

56.5

43.4

39.1

27.6

38.3

54.7

55.6

63.3

1.1

0.1

0.3

5.3

0% 20% 40% 60% 80% 100%

平成15年（8,710世帯）

平成20年（9,200世帯）

平成25年（8,610世帯）

平成30年（7,600世帯）

最低居住面積水準未満
最低居住面積水準以上誘導居住面積水準未満
誘導居住面積水準以上
不詳

350

170

420

290 

4,920

3,990

3,370

2,100 

3,340

5,030

4,790

4,810 

100

10

30

400

0 2,000 4,000 6,000 8,00010,000

平成15年（8,710世帯）

平成20年（9,200世帯）

平成25年（8,610世帯）

平成30年（7,600世帯）

最低居住面積水準未満
最低居住面積水準以上誘導居住面積水準未満
誘導居住面積水準以上
不詳

(世帯)
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借家家賃は「２万～４万円未満」の割合が35.3％（490戸）と最も高く、次に「４万～６万円未満」が29.5％

（410戸）、「２万円未満」が18.7％（260戸）となっている。 

 

図表 2-9 借家家賃の状況 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

注：総数は借家(専用住宅)数 

資料：住宅・土地統計調査（平成 30 年） 

 

 
新設着工住宅数は平成29（2017）年にピークを達したが、その後減少に転じ、令和２（2020）年まで40戸

以下で推移し、令和３（2021）年になると、58戸まで回復している。 

利用関係別新設着工住宅数をみると、「持家」が最も多くなっている。 

 

図表 2-10 利用関係別新設着工住宅数の推移 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料：住宅着工統計（各年） 

2万円未満

260戸

18.7%

2万～4万円未満

490戸

35.3%

4万～6万円未満

410戸

29.5%

6万～8万円未満

90戸

6.5%

不詳

140戸

10.1%

46 

55 55 

44 

52 

65 

35 

40 39 

58 

45 
53 53 

38 41 
50 

30 
38 

34 

53 

4 

8 

12 

4 
2 

3 

1 

1 2 

1 

3 

2 

1 2 

1 

1 

1 

1 

1 1 

2 

0

10

20

30

40

50

60

70

平成24年 平成25年 平成26年 平成27年 平成28年 平成29年 平成30年 令和元年 令和２年 令和３年

総数 持家 貸家 分譲住宅 給与住宅

(戸)
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本市では、令和４（2022）年３月現在、市営住宅を８団地、66棟、160戸管理している。 

 

図表 2-11 勝浦市が管理する市営住宅等 

 団地数 戸数 根拠法 

市営住宅 8 160戸 公営住宅法 

 

図表 2-12 市営住宅等一覧表 

区 

分 
住宅名 

建設 

年度 
階数 棟数 戸数 構造 集会所 住所 

 

 

 

 

市 

営 

住 

宅 

万名浦団地 S34(1959） 1 6 6 木造 なし 
勝浦市川津1253・

1255・1256 

旭ヶ丘 

第一団地 

S35（1960） 

H12(2000) 

～H21(2009) 

1～2 18 18 木造 なし 勝浦市沢倉267 

旭ヶ丘 

第二団地 

S36(1961) 

H12(2000) 

～H22(2010) 

1～2 24 24 木造 なし 

勝浦市沢倉 264 ・

266・267・270・272・

273・275・286 

梨の木 

第一団地 
S44（1969） 2 4 20 簡易耐火 なし 勝浦市沢倉212 

梨の木 

第二団地 
S45（1970） 2 4 20 簡易耐火 なし 勝浦市沢倉217 

梨の木 

第三団地 
S47（1972） 2 4 20 簡易耐火 なし 勝浦市沢倉244 

梨の木 

第四団地 
S48（1973） 2 4 20 簡易耐火 なし 勝浦市沢倉245 

浜勝浦 

みなと団地 
S45（1970） 4 2 32 中層耐火  なし 勝浦市浜勝浦493 
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図表 2-13 市営住宅等位置図 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

勝浦市 

大多喜町 

いすみ市 

鴨川市 

君津市 
御宿町 

万名浦団地 

浜勝浦みなと団地

梨の木第三団地 

梨の木第二団地 

梨の木第一団地 

旭ヶ丘第二団地 
旭ヶ丘第一団地 

梨の木第四団地 
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 建設年度別にみると、昭和 45 年に 52 戸が建設され、昭和 44 年、47 年、48 年に各 20 戸建設と

れている。平成に入ってから戸建て市営住宅の建替えが進められ、平成 12 年に 10 戸、13 年に 5 戸、

14 年に 4 戸、15 年から 19 年にかけて各年度に 2 戸、平成 20 年から 23 年にかけて毎年 1 戸が建設

されている。 

一番古いものとして昭和 34 年に建設された市営住宅が残っている。 

昭和 55 年以前に建築され、建築基準法の旧耐震基準により建築された市営住宅が 79.4％を占め

ている。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図表 2-15 建設年度別管理戸数（市営住宅のみ） 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 

 

図表 2-14 建設年度区分別管理戸数（市営住宅のみ） 
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計画期間内

耐用年限超

30
18.8%

計画期間内耐用年限1/2超

130
81.3%

計画期間内（令和13（2031）年度末）までに耐用年限を超える住戸は81.3％となり、全ての住宅戸が耐

用年数の２分の１を超過する。 

 

図表 2-16 耐用年限別管理戸数（市営住宅のみ） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

公営住宅法では，構造別に耐用年限を定めています。 

耐火構造 準耐火構造 木造 

70年 45年 30年 
  
 

注）耐火構造：火災により耐力壁、柱、床、はり、屋根、階段などの部分が、建築基準法で定められた時間（30分

～3時間）構造耐力上支障のある変形、溶解、破壊その他の損傷を生じないなど、火災による倒壊

及び延焼を防止するための性能が満たされているもの。 

準耐火構造：火災により耐力壁、柱、床、はり、屋根、階段などの部分が、建築基準法で定められた時間（原

則30～45分）構造耐力上支障のある変形、溶解、破壊その他の損傷を生じないなど、火災による

延焼を抑制するための性能が満たされているもの。 

 

簡易耐火造が50.0%、木造が30.0%、中層耐火が20.0％となっている。 

 

図表 2-17 構造別管理戸数（市営住宅のみ） 

 

 

 

 

 

 

 

 

簡易耐火

80
50%

中層耐火

32
20%

木造

48
30%
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過去10年間の入居募集状況を見ると、1～13戸の募集に対し2～16件の募集があり、年度別応募倍率は

1.75倍から5倍となっている。最近の５年間では、2～3倍程度となっている。 

 

図表 2-18 入居募集状況 

募集 

年度 

入居 

年度 

募集 

戸数 

応募数 

(入居希望 

状況) 

入居者数 
年度別 

合計倍率 

H23 H24 6 7 3 2.33  

H24 H25 13 16 5 3.20  

H25 H26 4 9 3 3.00  

H26 H27 2 6 2 3.00  

H28 H28 1 5 1 5.00  

H29 H29 1 3 1 3.00  

H29 H30 1 2 1 2.00  

H31 H31 1 3 1 3.00  

R02 R02 3 7 2 3.50  

R03 R03 4 7 4 1.75  
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（１）世帯主の年齢 
 

「65～74歳」が30.5％で最も多く、次いで「75～84歳」が28.0％となっている。「85歳以上」を加えた65歳

以上でみると、全体の68.7％を占めている。 

 

図表 2-19 住宅別世帯主の年齢 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料：勝浦市 

（２）全入居者の年齢 

全入居者の年齢構成をみると、「65～74歳」が23.9％で最も多く、次いで「75～84歳」が17.4％となって

いる。「85歳以上」を加えた65歳以上でみると、全体の48.8％となっている。一方、「９歳以下」は2.5％、

「10～19歳」は10.9％となっている。 

 

図表 2-20 住宅別全入居者の年齢 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料：勝浦市 

30歳未満

1.7

9.1

30～39歳

2.5

9.1

8.3

40～49歳

7.6

12.5

9.1

6.3

7.7

20.0

9.1

50～59歳

12.7

20.0

6.3

18.2

12.5

23.1

7.7

16.7

9.1

60～64歳

6.8

20.0

4.5

6.3

7.7

7.7

27.3

65～74歳

30.5

40.0

25.0

22.7

25.0

30.8

46.2

40.0

16.7

45.5

75～84歳

28.0

20.0

25.0

22.7

43.8

15.4

23.1

40.0

50.0

9.1

85歳以上

10.2

31.3

4.5

6.3

15.4

15.4

8.3

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

市営住宅計

万名浦団地

旭ヶ丘第1団地

旭ヶ丘第2団地

梨の木第1団地

梨の木第2団地

梨の木第3団地

梨の木第4団地

浜勝浦みなと団地1

浜勝浦みなと団地2

9歳以下

2.5

9.3

5.3

10～19歳

10.9

27.0

14.0

10.7

10.5

6.3

20～29歳

3.5

4.7

10.7

5.0

6.3

30～39歳

5.0

11.6

3.6
5.0

6.7

10.5

40～49歳

10.4

13.5

9.3

10.7

10.0

26.7

5.3

12.5

50～59歳

13.4

16.7

13.5

16.3

10.7

25.0

11.8

10.5

12.5

60～64歳

5.5

16.7

2.7

2.3

3.6

10.0

11.8

18.8

65～74歳

23.9

50.0

16.2

16.3

17.9

25.0

47.1

33.3

15.8

37.5

75～84歳

17.4

16.7

10.8

14.0

25.0

10.0

17.6

33.3

31.6

6.3

85歳以上

7.5

16.2

2.3

7.1

10.0

11.8

10.5

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

市営住宅 計

万名浦団地

旭ヶ丘第1団地

旭ヶ丘第2団地

梨の木第1団地

梨の木第2団地

梨の木第3団地

梨の木第4団地

浜勝浦みなと団地1

浜勝浦みなと団地2
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（３）世帯人員 

世帯人員は、「１人」世帯が56.4％で最も多く、次いで「２人」世帯が28.2％と、全体の約８割が１人もしく

は２人の世帯となっている。 

 

図表 2-21  住宅別世帯人員 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料：勝浦市 

 

（４）世帯の型 

世帯の型は、「単身」が 55.9％で最も多く、次いで「その他」が 20.3％となっている。 

 

図表 2-22  住宅別世帯の型 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料：勝浦市 

１人

56.4

80.0

37.5

42.9

56.3

61.5

69.2

50.0

66.7

72.7

２人

28.2

20.0

37.5

28.6

25.0

23.1

30.8

50.0

25.0

9.1

３人

9.4

12.5

14.3

12.5

15.4

18.2

４人

1.7

9.5

５人

3.4

6.3

4.8

6.3

8.3

６人以上

0.9

6.3

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

市営住宅 計

万名浦団地

旭ヶ丘第1団地

旭ヶ丘第2団地

梨の木第1団地

梨の木第2団地

梨の木第3団地

梨の木第4団地

浜勝浦みなと団地1

浜勝浦みなと団地2

単身

55.9

80.0

31.3

45.5

56.3

61.5

69.2

50.0

66.7

72.7

夫婦のみ

12.7

20.0

12.5

9.1

6.3

23.1

20.0

25.0

9.1

夫婦＋子

5.9

9.1

6.3

15.4

8.3

9.1

母子家庭

5.1

12.5

18.2

その他

20.3

43.8

18.2

31.3

23.1

7.7

30.0

9.1

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

市営住宅 計

万名浦団地

旭ヶ丘第1団地

旭ヶ丘第2団地

梨の木第1団地

梨の木第2団地

梨の木第3団地

梨の木第4団地

浜勝浦みなと

団地1

浜勝浦みなと

団地2
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（５）入居年数 

入居年数をみると、「30年以上」が50.8％で最も多く、次いで「20～30年」が15.3％となっている。 

 

図表 2-23  住宅別入居年数の状況 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料：勝浦市 

 

 

  

２年未満

5.1

22.7

9.1

２～５年

2.5

20.0

6.3

4.5

５～10年

5.1

18.8

7.7

7.7

8.3

10～15年

10.2

12.5

4.5

12.5

7.7

10.0

33.3

9.1

15～20年

11.0

12.5

4.5

12.5

7.7

7.7

40.0

8.3

9.1

20～30年

15.3

22.7

12.5

23.1

15.4

30.0

16.7

9.1

30年以上

50.8

80.0

68.8

40.9

43.8

61.5

61.5

20.0

33.3

63.6

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

市営住宅 計

万名浦団地

旭ヶ丘第1団地

旭ヶ丘第2団地

梨の木第1団地

梨の木第2団地

梨の木第3団地

梨の木第4団地

浜勝浦みなと団地1

浜勝浦みなと団地2
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（６）収入状況 

収入の状況をみると、75.4％が収入分位Ⅰとなっている。 

 

 

図表 2-24  住宅別収入状況 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

※ 値は小数点以下第２位を四捨五入しているため、合計が 100％にならない場合があります。 

資料：勝浦市 

 

（参考）収入分位と家賃算定基礎額 

収入分位 
政令月収 家賃算定 

基礎額 

 

下限値 上限値 

Ⅰ 0 ～ 10.0％ 0円  104,000円 34,400円   

Ⅱ 10.0 ～ 15.0％ 104,001円  123,000円 39,700円   

Ⅲ 15.0 ～ 20.0％ 123,001円  139,000円 45,400円   

Ⅳ 20.0 ～ 25.0％ 139,001円  158,000円 51,200円   

Ⅴ 25.0 ～ 32.5％ 158,001円  186,000円 58,500円   

Ⅵ 32.5 ～ 40.0％ 186,001円  214,000円 67,500円   

Ⅶ 40.0 ～ 50.0％ 214,001円  259,000円 79,000円   

Ⅷ 50.0％ ～  259,001円   91,100円   
 
注）収入分位：総務省の全国貯蓄動向調査の結果に基づき，世帯人員２人以上の世帯を収入順位に並べ，

各世帯が下から何％の範囲に位置しているかを示した数値で，収入分位25％は収入の低

い順から４分の１番目に該当する。 

本来階層：特に居住の安定を図る必要のある者として別途定める裁量階層の対象層を除く，通常の

公営住宅入居対象層をいう。 

裁量階層：特に居住の安定を図る必要のある者として高齢者や障がい者など，本来の収入基準額を

引き上げることができる対象層をいう。 
  

 

 

 

 

  

本来 

階層 

裁量 

階層 

Ⅰ

75.4

40.0

93.8

77.3

75.0

76.9

61.5

60.0

75.0

90.9

Ⅱ

5.9

9.1

6.3

7.7

15.4

10.0

Ⅲ

2.5

12.5

7.7

Ⅳ

3.4

20.0

16.7

9.1

Ⅴ

1.7

20.0

4.5

Ⅵ

2.5

6.3

4.5

8.3

Ⅶ
0.8

10.0

Ⅷ

4.2

6.3

15.4

7.7

10.0

未申告

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

市営住宅 計

万名浦団地

旭ヶ丘第1団地

旭ヶ丘第2団地

梨の木第1団地

梨の木第2団地

梨の木第3団地

梨の木第4団地

浜勝浦みなと団地1

浜勝浦みなと団地2
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市営住宅を市民の財産として有効に活用していくためには、いかに、経済的に維持管理或いは再生を行

い、かつ、効果的に運用するかが課題になる。本調査は建物を経済的に維持管理し、改善し、再生するた

めの方針を明らかにするためのものである。 

建物を長期的に使用できるようにするためには、過去の修繕・改善履歴や建物の劣化状況を把握し、予

防保全的な観点から効果的な改善方法や改善時期を判断することが必要になる。また、建物は、維持管

理の状況だけでなく、立地環境や使用方法などの条件によって劣化状況は変わってくるため、建設年次や

修繕履歴だけでは把握できない建物固有の明らかな劣化を把握することが必要になる。 

そこで、維持保全に向けた課題や特性、団地各棟の状況等を把握し、事業実施の優先順位の参考資料

とするために現地調査を実施した。 

 

 

 

図表 2-25 現地調査の目的 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

国交省等の資料による 

標準的な修繕・改善周期 

現地調査による 

劣化状況の把握 

 

年次別 

事業計画 

の策定 

 

 

過去の修繕・改善履歴 計画的に必要な改善事業 

早急な対応が必要な改善事業 

（修繕・改善周期によらない事業実施が必要） 

全体 

傾向 

個別傾向 
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（１）現地調査の視点 

本計画における改善事業内容の検討に向けた調査であることを踏まえ、前計画(勝浦市営住宅長寿命

化計画 平成24（2012）年３月策定)を参考に現地調査を実施した。 

 

（２）現地調査の方法 

建物の外観及び室内について、目視による劣化状況や破損状況等を調査した。 

 

図表 2-26 現地調査等における調査項目 

調査 建物概要 
・建設年度、住棟タイプ、建築面積、延床面積、構造、階数、戸数、主な修繕履

歴 等 

現地 

調査 

調査日 ・令和３（2021）年12月１日（火） 

調
査
項
目 

躯体の劣

化状況 

・亀裂、錆水、部材の剥落等外壁の状況及び改善の必要性の有無 

・屋上防水の状況及び改善の必要性の有無 等 

室内の劣

化状況 
・未実施 

居住性 
・玄関、廊下等のバリアフリー化の状況 

・建物全体の汚れや植栽の状況等による建物の美観状況 等  

 

図表 2-27 調査対象一覧表 

区 

分 
住宅名 

建設 

年度 
階数 棟数 戸数 構造 集会所 住所 

 

 

 

 

市 

営 

住 

宅 

万名浦団地 S34(1959） 2 6 6 木造 なし 
勝浦市川津1253・

125５・1256 

旭ヶ丘 

第一団地 

S35（1960） 

H12(2000) 

～H21(2009) 

1～2 18 18 木造 なし 勝浦市沢倉267 

旭ヶ丘 

第二団地 

S36(1961) 

H12(2000) 

～H23(2011) 

1～2 24 24 木造 なし 

勝浦市沢倉 264 ・

266・267・270・272・

273・275・286 

梨の木 

第一団地 
S44（1969） 2 4 20 簡易耐火 なし 勝浦市沢倉212 

梨の木 

第二団地 
S45（1970） 2 4 20 簡易耐火 なし 勝浦市沢倉217 

梨の木 

第三団地 
S47（1972） 2 4 20 簡易耐火 なし 勝浦市沢倉244 

無梨の木 

第四団地 
S48（1973） 2 4 20 簡易耐火 なし 勝浦市沢倉245 

浜勝浦 

みなと団地 
S45（1970） 4 2 32 中層耐火  なし 勝浦市浜勝浦493 
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（１）団地概要 

図表 2-28 団地概要 

名称 万名浦団地 

住所 千葉県勝浦市川津 1253・125５・1256 

都市計画など 〇用途地域 

無指定（建蔽率：70% 容積率：200%） 

 

 

建設年度 

経過年数 

昭和 34(1959)年 

築 62 年 

総戸数 6 戸(当初 30 戸あったうち 24 戸が用途廃止により解体済み) 

敷地面積 5,223.14 ㎡(借地  土地所有者は川津公益社) 

 

図表 2-29 住棟別概要 

棟番号 戸数 
建築面積 

(㎡) 

延べ面積 

(㎡) 
建設年 構造 

建物階数 

地上 地下 

16 1 34.71 34.71 昭和 34 年 
木造カラーベストコロニアル葺平

屋建 
1 - 

17 1 34.71 34.71 昭和 34 年 
木造カラーベストコロニアル葺平

屋建 
1 - 

19 1 28.92 28.92 昭和 34 年 
木造カラーベストコロニアル葺平

屋建 
1 - 

22 1 28.92 28.92 昭和 34 年 
木造カラーベストコロニアル葺平

屋建 
1 - 

23 1 28.92 28.92 昭和 34 年 
木造カラーベストコロニアル葺平

屋建 
1 - 

28 1 34.71 34.71 昭和 34 年 
木造カラーベストコロニアル葺平

屋建 
1 - 
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（３）現地調査の所見 

勝浦市南部の川津地区に位置する木造戸建ての市営住宅団地。南側は海に向けて開けた地形である。

山側となる北側と西側は崖状になっており、団地のある周辺は隧道によって他の地区と接続している。 

当団地が建設された昭和35年当時は、市営住宅が30棟(30戸)が存在していたが、建物の老朽化に伴

い暫時、解体、用途廃止をしてきている。令和４年3月現在、市営住宅団地の区域に残存している市営住

宅は6棟が残っている。それ以外の敷地は現在空き地になっている。 

団地の土地は、川津公益社が所有し市が借り受けている。 

残存している住宅は築60年を超え、かなり老朽化が進んでいる。また、各住宅は、居住者が行ったとみら

れる増改築により原型をとどめていない。 

団地の敷地は区分されていて狭く、道路からの高低差もあり、共同住宅を建てるには適さないと思われる。

都市計画は白地地区であり用途地域は定められていない。 
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（１）団地概要 

 

図表 2-30 団地概要 

名称 旭ヶ丘第一団地 

住所 勝浦市沢倉 267       

都市計画など 〇用途地域 

第一種住居地域（建蔽率：60% 容積率：200%） 

 

 

建設年度 

経過年数 

昭和 35（1960）年  築 61 年  4 戸 

平成 12(2000)年～平成 21(2009)年  築 12～21 年  14 戸 

総戸数 18 戸 

 

図表 2-31 住棟別概要 

棟番号 
戸

数 

建築

面積 

(㎡) 

延べ

面積 

(㎡) 

建設年度 構造 

建物階数 

地上 地下 

１号棟 1 28.09 28.09 S35 年度 木造カラーベストコロニアル葺平屋建 1 - 

２号棟 1 28.09 28.09 S35 年度 木造カラーベストコロニアル葺平屋建 1 - 

３号棟 1 28.09 28.09 S35 年度 木造カラーベストコロニアル葺平屋建 1 - 

４号棟 1 51.95 51.95 H16 年度 木造瓦葺平屋建 1 - 

６号棟 1 42.22 42.22 H14 年度 木造スレート瓦葺平屋建 1 - 

７号棟 1 40.05 63.24 H12 年度 木造瓦葺２階建 2 - 

８号棟 1 42.22 42.22 H13 年度 木造スレート瓦葺平屋建 1 - 

９号棟 1 51.89 51.89 H15 年度 木造瓦葺平屋建 1 - 

１０号棟 1 50.51 50.51 H19 年度 木造瓦葺平屋建 1 - 

１１号棟 1 28.09 28.09 S35 年度 木造カラーベストコロニアル葺平屋建 1 - 

１２号棟 1 50.7 50.7 H19 年度 木造瓦葺平屋建 1 - 

１３号棟 1 50.7 50.7 H20 年度 木造瓦葺平屋建 1 - 

１４号棟 1 50.7 50.7 H21 年度 木造瓦葺平屋建 1 - 

１５号棟 1 51.2 51.2 H14 年度 木造瓦葺平屋建 1 - 

１７号棟 1 42.23 42.23 H15 年度 木造瓦葺平屋建 1 - 

１８号棟 1 40.05 63.24 H12 年度 木造瓦葺２階建 2 - 

１９号棟 1 40.58 40.58 H12 年度 木造瓦葺平屋建 1 - 

２０号棟 1 40.58 40.58 H12 年度 木造瓦葺平屋建 1 - 

 

 

 



24 

（２）現地調査の所見 

勝浦市東部の沢倉地域の高台にある戸建て市営住宅地である。旭ヶ丘第二団地と一体になっている。

団地へは、車では沢倉区民館側から坂道を登ってアプローチする。徒歩では東側、西側からも坂を上ってア

プローチすることがきる。市役所側からは徒歩でアプローチ可能である。 

木造住宅20戸からなり、平屋が18棟、2階建てが2棟ある。建築時期は昭和35年築の建物が4棟、平成

10年代に建設されたものが16棟となっている。 

昭和35年度建築の建物は旧耐震基準によっており、耐震性を有していない可能性がある。また、屋根は

カラーベストであり補修が必要になっている(写真左)。平成期に建設されたものは良好に維持されている(写

真右)。 
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（１）団地概要 

図表 2-32 団地概要 

名称 旭ヶ丘第二団地 

住所 勝浦市沢倉 264・266・267・270・272・273・275・286 

都市計画など 〇用途地域 

第一種住居地域（建蔽率：60% 容積率：200%） 

 

建設年度 

経過年数 

昭和 36 年（1961）年度 築 60 年 5 棟 

平成 12(2000)年～平成 23(2011)年 築 10～21 年 19 棟 

総戸数 24 戸(24 棟) 

 

図表 2-33 住棟別概要 

棟番号 戸数 
建築面

積(㎡) 
延べ面積(㎡) 建設年度 構造 

建物階数 

地上 地下 

２２号棟 
1 

50.8 50.8 H18 年

度 

木造スレート瓦葺平屋建 
1 - 

２３号棟 
1 

51.07 51.07 H13 年

度 

木造瓦葺平屋建 
1 - 

２４号棟 
1 

51.2 51.2 H13 年

度 

木造スレート瓦葺平屋建 
1 - 

２５号棟 
1 

49.5 49.5 H17 年

度 

木造スレート瓦葺平屋建 
1 - 

２６号棟 
1 

59.37 59.37 H12 年

度 

木造瓦葺平屋建 
1 - 

２７号棟 
1 

51.76 51.76 H13 年

度 

木造瓦葺平屋建 
1 - 

２８号棟 
1 

50.51 50.51 H18 年

度 

木造スレート瓦葺平屋建 
1 - 

２９号棟 
1 

40.58 40.58 H12 年

度 

木造瓦葺平屋建 
1 - 

３０号棟 
1 

51.34 51.34 H22 年

度 

木造瓦葺平屋建 
1 - 

３１号棟 
1 

42.97 42.97 H16 年

度 

木造瓦葺平屋建 
1 - 

３２号棟 
1 

51.63 51.63 H13 年

度 

木造瓦葺平屋建 
1 - 

３３号棟 
1 

59.37 59.37 H12 年

度 

木造瓦葺平屋建 
1 - 
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３４号棟 
1 

47.22 47.22 H12 年

度 

木造瓦葺平屋建 
1 - 

３５号棟 
1 

40.05 63.24 H12 年

度 

木造瓦葺２階建 
2 - 

３６号棟 
1 

47.22 47.22 H12 年

度 

木造瓦葺平屋建 
1 - 

３７号棟 
1 

51.97 51.97 H23 年

度 

木造瓦葺平屋建 
1 - 

３８号棟 1 29.75 29.75 S36 年度 木造カラーベストコロニアル葺平屋建 1 - 

３９号棟 1 29.75 29.75 S36 年度 木造カラーベストコロニアル葺平屋建 1 - 

４０号棟 1 29.75 29.75 S36 年度 木造カラーベストコロニアル葺平屋建 1 - 

４１号棟 
1 

51.2 51.2 H14 年

度 

木造瓦葺平屋建 
1 - 

４２号棟 1 29.75 29.75 S36 年度 木造カラーベストコロニアル葺平屋建 1 - 

４３号棟 
1 

51.7 51.7 H14 年

度 

木造瓦葺平屋建 
1 - 

４４号棟 1 29.75 29.75 S36 年度 木造カラーベストコロニアル葺平屋建 1 - 

４５号棟 
1 

41.82 41.82 H17 年

度 

木造瓦葺平屋建 
1 - 

（２）現地調査の所見 

勝浦市東部の沢倉地域の高台にある戸建て市営住宅地である。旭ヶ丘第一団地と一体になっている。

団地へは、車では沢倉区民館側から坂道を登ってアプローチする。徒歩では東側、西側からも坂を上ってア

プローチすることがきる。市役所側からも徒歩でアプローチすることができる。 

木造住宅24戸からなり、平屋が23棟、2階建てが1棟ある。建築時期は昭和36年築の建物が7棟、平成

10年以降に建設されたものが17棟となっている。 

昭和36年度建築の建物は旧耐震基準によっており、耐震性を有していない可能性がある。また、屋根は

カラーベストであり補修が必要になっている。老朽化し危険な建物がみられ、速やかに解体すべき状態にな

っている(写真左)。平成期に建設されたものは良好に維持されている(写真右)。 
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（１）団地概要 

 

図表 2-34 団地概要 

名称 梨の木第一団地 

住所 勝浦市沢倉 212      

  

都市計画など 〇用途地域 

第一種住居地域（建蔽率：60% 容積率：200%） 

 

建設年度 

経過年数 

昭和 44(1969)年度 

築 52 年 

総戸数 20 戸(4 棟) 

 

図表 2-35 住棟別概要 

棟番号 戸数 
建築面積 

(㎡) 

延べ面積 

(㎡) 
建設年度 構造 

建物階数 

地上 地下 

１号棟 5 120 ㎡ 197.5 S44 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 

２号棟 5 120 ㎡ 197.5 S44 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 

３号棟 5 120 ㎡ 197.5 S44 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 

４号棟 5 120 ㎡ 197.5 S44 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 
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（２）現地調査の所見 

梨の木第一団地は、簡易耐火二階建ての住宅 4 棟、20 戸からなる。各住棟 5 戸の住戸からなる。 

第二団地と隣接して全体として一体的な団地を形成している。 

団地内には擁壁があり、建物に迫っている擁壁もある。団地内には広場があるが、津波避難場所として位置

付けられている。(写真左上) 

建築時期は昭和 44 年であり、築 52 年が経過しており、建物の老朽化は進んでいる。また、空き家が目立

つ。 

住棟の躯体はプレキャストコンクリートであり外観目視からは、壁面に大きな問題は認められないが、カビの

発生や汚れ、部分的な欠損箇所がみられた。目地部はシーリング材が劣化し硬化している。(写真左下) 

雨どいの鉄製留め具は錆びているものが多く、外れてしまっている箇所が目立つ。そのためか、樋周辺は雨

水が漏れカビが発生している。(写真右上・右下) 

各住戸の開口部について 2 階はアルミサッシ、アルミ手摺になっているが、1 階は木の枠になっている。 

2 階の窓には雨戸があるが、戸袋が壊れ、雨戸が落ちそうになっている住戸もみられる。玄関ドアについても

フラッシュ戸の仕上げ材が剥がれ落ち下地が露出しているものもあり、激しく劣化が進んだ住戸もみられる。 

各住棟には、居住者が自ら増築した箇所がみられる。前庭の部分に新たに部屋を増築している事例は、住

棟ごとに 1 か所程度認められる。前庭に面した掃き出し窓に縁台の増設している事例、スロープを増設した事

例がみられる。  
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（１）団地概要 

 

図表 2-36 団地概要 

名称 梨の木第二団地 

住所 勝浦市沢倉 217   

都市計画など 〇用途地域 

第一種住居地域（建蔽率：60% 容積率：200%） 

 

 

建設年度 

経過年数 

昭和 45(1970)年度 

築 51 年 

総戸数 20 戸(4 棟) 

 

図表 2-37 住棟別概要 

棟番号 戸数 
建築面積 

(㎡) 

延べ面積 

(㎡) 
建設年度 構造 

建物階数 

地上 地下 

5 号棟 4 96 ㎡ 158 S45 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 

6 号棟 6 144 ㎡ 237 S45 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 

7 号棟 5 120 ㎡ 197.5 S45 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 

8 号棟 5 120 ㎡ 197.5 S45 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 
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（２）現地調査の所見 

梨の木第二団地は、第一団地と同様の住棟形式であり、第一団地と隣接して全体として一体的な団地を

形成している。第一団地、第二団地は北下がりの段々上の敷地に建っている。団地内には擁壁があり、建物に

迫っている擁壁もある。団地内には広場があるが、津波避難場所として位置付けられている。 

建築時期は昭和 45 年であり、築 51 年が経過しており、建物の老朽化は進んでいる。また、空き家が目立

つ。 

住棟の躯体はプレキャストコンクリートであり外観目視からは、壁面に大きな問題は認められないが、カビや

汚れ、部分的な欠損箇所がみられた。目地部はシーリング材が劣化し硬化している。 

雨どいの鉄製留め具は錆びているものが多く、外れてしまっている箇所が目立つ。そのためか、樋周辺は雨

水が漏れカビが発生している。 

各住戸の開口部について 2 階はアルミサッシ、アルミ手摺になっているが、1 階は木の枠になっている。 

2 階の窓には雨戸があるが、戸袋が壊れ、雨戸が落ちそうになっている住戸もみられる。玄関ドアについても

フラッシュ戸の仕上げ材が剥がれ落ち下地が露出しているものもあり、激しく劣化が進んだ住戸もみられる。 

(写真下左) 

各住棟には、居住者が自ら増築した箇所がみられる。前庭の部分に新たに部屋を増築している事例は、住

棟ごとに 1 か所程度認められ多い。前庭に面した掃き出し窓に縁台の増設している事例、スロープを増設した

事例がみられる。 

奥の方の住棟はがけに近く崩落の被害が心配される。(写真下右) 
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（１）団地概要 

 

図表 2-38 団地概要 

名称 梨の木第三団地 

住所 勝浦市沢倉 233   

都市計画など 〇用途地域 

第一種住居地域（建蔽率：60% 容積率：200%） 

 

 

建設年度 

経過年数 

昭和 47(1972)年度 

築 49 年 

総戸数 20 戸(4 棟) 

 

図表 2-39 住棟別概要 

棟番号 戸数 
建築面積 

(㎡) 

延べ面積 

(㎡) 
建設年度 構造 

建物階数 

地上 地下 

9 号棟 5 120 ㎡ 197.5 S47 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 

10 号棟 5 120 ㎡ 197.5 S47 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 

11 号棟 5 120 ㎡ 197.5 S47 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 

12 号棟 5 120 ㎡ 197.5 S47 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 
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（２）現地調査の所見 

梨の木第三団地は、第四団地と一体になっており、４棟の住棟が平行に配置されている。第四団地との間

は崖状で擁壁になっている。 

建築時期は昭和 47 年であり、築 49 年が経過している。建物の老朽化は進んでいる。また、空き家が目立

つ。 

住棟の躯体はプレキャストコンクリートであり外観目視からは、壁面に大きな問題は認められないが、カビや

汚れ、部分的な欠損箇所がみられた。目地部はシーリング材が劣化し硬化している。 

雨どいの鉄製留め具は錆びているものが多く、外れてしまっている箇所が目立つ。そのためか、樋周辺は雨

水が漏れカビが発生している。 

各住戸の開口部について 2 階はアルミサッシ、アルミ手摺になっているが、1 階は木の枠になっている。 

2 階の窓には雨戸があるが、戸袋が壊れ、雨戸が落ちそうになっている住戸もみられる。玄関ドアについても

フラッシュ戸の仕上げ材が剥がれ落ち下地が露出しているものもあり、激しく劣化が進んだ住戸もみられる。 

各住棟には、居住者が自ら増築した箇所がみられる。前庭の部分に新たに部屋を増築している事例は、住

棟ごとに 1 か所程度認められ多い。前庭に面した掃き出し窓に縁台の増設している事例、スロープを増設した

事例がみられる。 

 

  



33 

（１）団地概要 

 

図表 2-40 団地概要 

名称 梨の木第四団地 

住所 勝浦市沢倉 245   

都市計画など 〇用途地域 

第一種住居地域（建蔽率：60% 容積率：200%） 

 

 

建設年度 

経過年数 

昭和 48(1973)年度 

築 48 年 

総戸数 20 戸(4 棟) 

 

図表 2-41 住棟別概要 

棟番号 戸数 
建築面積 

(㎡) 

延べ面積 

(㎡) 
建設年度 構造 

建物階数 

地上 地下 

13 号棟 5 120 ㎡ 209.90  S48 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 

14 号棟 5 120 ㎡ 209.90  S48 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 

15 号棟 5 120 ㎡ 209.90  S48 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 

16 号棟 5 120 ㎡ 209.90  S48 年度 
コンクリートプレハブ造陸屋根２階建 

簡易耐火構造 
2 - 
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（２）現地調査の所見 

梨の木第四団地は、第三団地と同様の住棟形式であり、平行配置になっている。第三団地と隣接して全体

として一体的な団地を形成しており、第三団地との間は崖状で擁壁になっている。 

建築時期は昭和 48 年築であり、築 48 年が経過している。建物の老朽化は進み、空き家が目立つ。 

住棟の躯体はプレキャストコンクリートであり外観目視からは、壁面に大きな問題は認められないが、カビや

汚れ、部分的な欠損箇所がみられた。目地部はシーリング材が劣化し硬化している。(写真下右) 

雨どいの鉄製留め具は錆びているものが多く、外れてしまっている箇所が目立つ。そのためか、樋周辺は雨

水が漏れカビが発生している。 

各住戸の開口部について 2 階はアルミサッシ、アルミ手摺になっているが、1 階は木の枠になっている。 

2 階の窓には雨戸があるが、戸袋が壊れ、雨戸が落ちそうになっている住戸もみられる。玄関ドアについても

フラッシュ戸の仕上げ材が剥がれ落ち下地が露出しているものもあり、激しく劣化が進んだ住戸もみられる。 

(写真下左) 

各住棟には、居住者が自ら増築した箇所がみられる。前庭の部分に新たに部屋を増築している事例は、住

棟ごとに 1 か所程度認められ多い。前庭に面した掃き出し窓に縁台の増設している事例、スロープを増設した

事例がみられる。 
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（１）団地概要 

 

図表 2-42 団地概要 

名称 浜勝浦みなと団地 

住所 千葉県勝浦市浜勝浦 493 

都市計画など 〇用途地域 

近隣商業地域（建蔽率：80% 容積率：200%） 

特別工業地区 

建設年度 

経過年数 

昭和 45（1970）年度 

築 51 年 

総戸数 32 戸 

敷地面積 2633.18 ㎡  占有面積 2006.265 ㎡ 

 

図表 2-43 住棟別概要 

棟番号 戸数 建築面積 延べ面積 建設年度 構造 
建物階数 

地上 地下 

1 号棟 16 197.25 788.91 昭和 45 年度 中層耐火 4 0 

2 号棟 16 197.25 788.91 昭和 45 年度 中層耐火 4 0 

 

（２）修繕履歴 

 

図表 2-44 修繕履歴 

平成 19 年度 屋上防水工事(１号棟) 

平成 20 年度 屋上防水工事(２号棟) 

平成 22 年度 外壁改修工事 

令和２年度 合併浄化槽改修工事 
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（３）現地調査の所見 

勝浦漁港付近にあり、勝浦駅からは徒歩 15 分程度で、市街地中心部にも近く利便性は高い立地といえ

る。団地に隣接して浜勝浦区民館と公園があり、生活環境の水準は高い。 

海岸近くの低地に立地している中層建物である。 

コンクリート造 4 階建ての住棟 2 棟からなる。住棟は階段室型であり、エレベーターはない。住棟への出入り

口には階段がある。バリアフリーにはなっていない。(写真左上) 

築 51 年になるが、住棟の躯体の状況はよい。外壁は補修の後がみられるが、塗装にはツヤがあり問題は

認められない。住棟の共用部分である階段室については、壁と天井の塗装にはチョーキングなどの劣化は認

めらなかった。階段部の床はモルタル仕上げとなっており、防水の修繕は未実施のようである。(写真左下) 

各住戸の窓については、窓枠はアルミサッシ、手すりはアルミ製になっておりさび止め塗装などの対策は不

要になっている。玄関ドアは塗り直しているものと塗装が劣化しているものがある。(写真右上) 

付帯施設については、団地敷地内に受水槽、倉庫がある。倉庫は複数棟整備されている。金属製の倉庫

はさびがみられ老朽化している。木造の倉庫があるが、これは老朽化し崩落、火災の恐れがある。(写真右下) 

街路灯についてもさびが目立ち、ケレンしさび止め塗装を行うことが必要になっている。 
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住戸内は床、建具などの劣化が目立つ。天井には雨漏りの後が認められる(写真左上)。南からの

強風により雨が吹き込むことがあると推察される。 

住民のなかには、長期間居住していることから、必要に応じて住戸内を改修していることがあ

る。例えば、建具の変更、畳床をフローリングに変更、壁柱を好みの色に塗り直し、間仕切り壁の

位置の変更、和式便器を洋風化などがみられる。(写真右上 壁をグリーンに塗装している)利便性

が高まるような改修も見られるため、必ずしも現状回復をする必要はないと考えられるケースもあ

る。(写真左下 便器の洋式化)。 

空き室が発生し、新規入居者を募集する際には、住戸内装を標準的な仕様に戻すために 150～

300 万円ほどの工事費がかかることがある。 

汚水管、雑排水管については天井裏配管となっており、上階の配管が下階の天井下に出ているケ

ースがある(写真下右)。排水管の改修は未実施であり速やかに実施することが望ましいが、既存管

の交換は難しいため、別の位置に新たな配管を新設する必要がある。 
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住宅名

 
建
設
年
度

 
棟
数

 
⼾
数
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避
難

）
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摺
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化
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水
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体

（
本

体
・
庇
・
バ
ル
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ニ
ー

)

　
外
壁

　
屋
上
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屋
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水
管
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水
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所
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遊
園

　
駐
車
場
・
駐
輪
場

　
防
火
水
槽

　
結
露
・
雨
漏
り
跡

　
受
水
槽

万名団地 1959 5 5 1 ⼾建て × 62 × × - 〇 × 〇 - - △ △ - - - - - - - -

1960 4 4 1 ⼾建て × 61 × × - × × 〇 - - △ △ - - - - - - - -

2001〜2009 14 14 1〜2 ⼾建て ○ 13〜20 〇 〇 - × × 〇 - - △ - - - - - - - - -

1961 4 6 1 ⼾建て × 60 × × - × × 〇 - - △ △ - - - - - - - -

2001〜2010 24 24 1〜2 ⼾建て ○ 12〜20 〇 〇 - × × 〇 - - 〇 - - - - - - - - -

梨の木第一 1969 4 20 2 簡易耐火 × 52 × △ - × × 〇 - - △ × - - - - - - △ -

梨の木第二 1970 4 20 2 簡易耐火 × 51 △ - × × 〇 - - △ × - - - - - - △ -

梨の木第三 1972 4 20 2 簡易耐火 × 49 △ - × × 〇 - - △ × - - - - - - △ -

梨の木第四 1973 4 20 2 簡易耐火 × 48 △ - × × 〇 - - △ × - - - - - - △ -

浜勝浦みなと 1970 2 32 4 中層耐火 × 51 〇 〇 〇 × 〇 〇 × 〇 × × × - - - - 〇 〇

居住性
向上

福祉対応
安全性
確保

長寿命化 その他

旭ヶ丘第一

旭ヶ丘第二

 

図表 2-45 現地調査の結果一覧 
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勝浦市営住宅は、旭ヶ丘団地の一部住棟を除けば、築50年を超える高経年の建物であり、住宅の機能

性や耐久性の観点から効果的な運用が難しい。居住者の意向を踏まえつつ、建替えあるいは、用途廃止を

視野に再整備を進めることが求められる。 

 

（１）将来を見据えた適切な住宅ストック数の確保 

社会経済状況の変化や高齢化の進展など、住宅確保が困難な世帯は増加傾向にある。将来の人口と

世帯数の動向を踏まえ、市営住宅の既存ストックを有効に活用しつつ住宅の確保に取り組んでいくことが必

要である。 

しかしながら、勝浦市において、将来の人口減少を踏まえると、市営住宅については、市全体の住宅需要

を踏まえたストックとしていくことが求められる。 

 

（２）適切な維持保全 

本市の市営住宅160戸のうち、3分の1を占める木造戸建て住宅は、面積の狭いものも多く、世帯向けに

は適切な居住面積が確保できておらず、再編整備が求められている。 

梨の木第一、第二、第三、第四団地は、簡易耐火構の2階建て住棟からなるが、各住宅は老朽化が目

立ち、空き住戸も多い。用途廃止も視野に入れた再編整備が求められている。 

浜勝浦みなと団地は、中層耐火住宅2棟からなるが、公営住宅法では耐用年限が70年と定められており

長期に使用することが可能な建物であるため、必要な予防保全を基本とし、建築や最終改修からの経過年

数及び部位の劣化状況を配慮して、部位ごとの計画更新年数に基づき周期的に改修を行い、居住性を確

保する必要がある。 

 

勝浦市営住宅の必要戸数を推計する。 

勝浦市における人口一人当たり市営住宅戸数を求めると、 

     160戸÷16,422人(令和4年2月現在)＝0.009743≒0.97％   100人に1戸程度 

同様に千葉県における人口一人当たり県営住宅戸数を求めると、 

41,000戸÷6,269,105人＝0.00654≒0.65％   150人に1戸程度 

千葉県の人口あたり県営住宅割合を勝浦市に置き換えると、 

    16,422人×0.0654＝107.4 

よって、千葉県の数値を参考に勝浦市の公営住宅の整備戸数の目標量を推定すると、107戸程度となる。 

勝浦市営住宅は、現況戸数160戸に対し、53戸の余裕があると考えられる。 

  計画期間内に32戸が耐用年数を迎えることから、これらを順次用途廃止していくことを想定すると残りは

128戸となるが、この場合でも20戸程度の戸数の余裕がある。 
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第３章 長寿命化に関する基本方針 
 

 

市営住宅は、公営住宅法に基づく「住宅に困窮する低額所得者」のための住宅である。全国的に高齢化

が進展するなか、本市の市営住宅においても入居世帯主の半数以上が高齢者になっており、誰もが安全で

安心して生活できる環境整備が必要になっている。今後も入居者が安全で安心して生活できるよう適切な

維持保全を行い、市営住宅の居住環境を維持させていく必要がある。 

本市の市営住宅160戸のうち127戸は旧耐震基準であり、新耐震基準※以降に建築された住宅は旭ケ丘

第一団地の14戸、同第二団地の19戸のみである。また、耐用年数を超えた古い住宅が多いため、既存住

宅の解体、用途廃止を見据えて今後の管理運営を実施していくことが望ましい。 

以上を踏まえ、市営住宅ストック活用における基本理念を以下のように設定する。 

 

「安全・安心に住み続けるための市営住宅ストックの適切な維持」 

 

（１）安全性を確保し、質を維持させる 

旧耐震基準の住棟については耐震性を確保することが喫緊の課題である。 

また、入居者の高齢化が進展していることや、築50年以上経過した建物もあり安全性の確保に課題が生

じていることから、解体・用途廃止を視野に入れながら、入居者の安全・安心を確保し、居住水準の維持を

図る。 

 

（２）計画に基づく適切な維持保全 

計画的な修繕・改善による予防保全的な維持保全及び耐久性の向上等を図る改善を行うことで、市営

住宅ストックの長寿命化を図り、市民の住宅セーフティネットの一部として機能させる。 

 

（３）環境への配慮 

断熱性向上、省エネ設備の活用などにより、環境への負荷の少ない市営住宅としていく。 

 

 

 

※  新耐震基準：昭和 56（1981）年６月の建築基準法施行令の改正により導入された基準であり、中規模の地震動

でほとんど損傷を生じず、極めて稀にしか発生しない大規模の地震動で倒壊・崩壊しないものと

している。新耐震基準以前の基準を旧耐震基準という。  
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市営住宅について、必要な修繕や工事を施して、可能な限り長く有効に活用する、いわゆる長寿命化を

図るものとする。なお、修繕や工事は、本市の財政状況や事業の進捗状況等を踏まえて実施する。 

 

 

（１）安全かつ良好な機能の維持 

市営住宅を利用する市民の安全確保を第一に、利用者の利便性を確保するとともに管理者の効率的な

行政サービスをしやすくするため、建築物の機能を良好な状態で維持向上する。 

 

（２）安定的かつ継続的に使用するための長寿命化 

市営住宅の機能が長期にわたって最大限発揮できるように維持保全体制を整備し、定期的な検査や劣

化診断等を行い、計画的に改修を実施する。 

 

（３）維持保全に係るコストの最適化 

限られた財源の中で計画的・効率的に維持保全を行い、中長期的な視点からコストの最適化を図るため、

日常的な保守・点検による状況把握及び支障の早期発見に努めるとともに、工事に当たっては最適な改修

方法を採用する。 

 

（４）外部に与える環境負荷の低減 

地球環境保全のための省エネルギー化への対応、環境負荷の低減を考慮した工法の採用、改修の規

模を必要最小限とする工夫など、外部に与える環境負荷を可能な限り低減させる。 
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（１）建築や最終改修からの経過年数及び部位の劣化状況に応じた改修の実施 

必要な予防保全を基本とし、部位ごとの計画更新年数に基づき、建築や最終改修からの経過年数及び

部位の劣化状況に応じ、周期的に改修を行うものとする。 

部位ごとに定めた計画更新年数に基づき、建築や最終改修からの経過年数や部位の劣化状況に応じて、

周期的に改修を行う。 

また、機能を長期にわたり最大限発揮できるように、経年劣化による建築物への影響が大きい部位につ

いては計画的な予防保全を基本とし、経年による機能的な劣化が少ないと考えられる部位については、事

後保全として必要に応じて、その都度、改修するものとする。 

 

図表 3-1 部位別計画更新年数 

部位 
屋上 

防水 
外壁 

外部 

建具※ 

給排水 

・衛生 

電気 

設備 
内装 

種別 ◎ ○ ○ ○ ● ● 

計画更新 

年数 
20年 15年 30年 25年 20年 20年 

種別の凡例：◎：計画的に修繕すべき、○：計画的に修繕することが望ましい、●：事後対応で構わない 

※外部建具：各住戸の玄関ドア等 

 

（２）部位改修の実施 

計画的・効率的に安全性と機能性の維持を図るため、改修方法は部位改修を基本とする。 

 

（３）環境負荷の低減に配慮した工法・仕様の採用 

維持保全に当たっては、環境負荷の低減に配慮した工法・仕様とする。 

費用対効果を勘案し、改修規模の最小化、廃棄物排出抑制等に配慮した工法の採用、省エネ製品の

導入など、可能な限り、省エネルギー化等の環境負荷の低減に配慮した工法・仕様を採用する。 
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第４章 長寿命化のための活用手法 
 

 

活用手法は、公営住宅等長寿命化計画策定指針により、「建替え」・「用途廃止」・「全面的改善」・「個別

改善」が位置づけられている。 

「建替え」は公営住宅等整備事業、「全面的改善」及び「個別改善」は公営住宅等ストック総合改善事業

に基づき実施され、活用手法別に標準管理期間と耐用年限が定められている。 
 

図表 4-1 活用手法別標準管理期間と耐用年限 

活用手法 標準管理期間 耐用年限 

建替え 

耐火構造 35 ～ 70 年 70 年 

準耐火構造 22.5 ～ 45 年 45 年 

木造 15 ～ 30 年 30 年 

用途廃止 耐用年限を経過したもの 

全面的改善 概ね 30年以上 － 

個別改善 概ね 10年以上 － 

 

（１）建替え 

公営住宅の建替えには、法定建替事業と任意建替事業の２種類があり、法定建替事業は、明渡し請求

や仮住居の確保、再入居の保障など法的に位置づけられている。しかし、現位置での建替え（平成29

（2017）年の法改正により、複数の公営住宅の機能を集約する場合は近接土地への建替えも可能になった）

や戸数増を図るなどの制約がある。 

任意建替事業は、新たに建設する住宅の構造や戸数に基準を設けるような制約がなく、違う場所での建

設や、既存戸数を下回る建替えが可能である。 
 

図表 4-2 法定建替事業と任意建替事業の概要 

法定建替 

事業 

公営住宅法第２条第15号の規定により、現在ある公営住宅等を除却し、その土地の全部等に

新たに公営住宅等を建設する事業で法に従って行う。また、同法第36条の規定により、以下

の要件に全て該当するもの 

 市街地の区域又は市街化が予想される区域内の政令で定める規模以上の一団の土地に集団

的に存していること 

 現在ある公営住宅の大部分が耐用年数の２分の１を経過していること 

 新たに整備する公営住宅の戸数が、現在ある公営住宅の戸数以上であること 

 新たに整備する公営住宅は耐火性能を有するものであること 

任意建替 

事業 

法定建替事業以外で行われる建替えであり、現在ある公営住宅について用途廃止が行える 

もの 
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（２）用途廃止 

標準管理期間を経過したものについて、入居者がいない場合に公営住宅としての機能を廃止する。 

 

（３）全面的改善 

全面的改善は、下表の基本的要件を全て含み、住戸については躯体を残して全面的又はそれに準ずる

改善を行う。 

入居者の家賃負担が建替えの場合と比べて安くなるメリットがあり、既存入居者が持つ負担能力への適

切な対応が可能となる。 

しかし、全面的改善の実施前に最適改善手法評価（躯体診断、費用対効果）を行わなければならないこ

とから、建物の劣化状況や費用対効果分析の結果によっては全面的改善を実施できない場合もある。 

 

図表 4-3 全面的改善の要件等 

基本的 

要 件 

 公営住宅等長寿命化計画に基づいて行う改善であること。 

 原則として、建築後30年を経過した公営住宅であること。 

 原則として、耐火構造又は準耐火構造（簡易耐火構造を含む）の公営住宅等であること。 

 改善後の住宅について概ね30年以上引き続き管理するものであること。 

 団地全戸数のうち、収入超過者が入居している公営住宅戸数の割合が、原則として５割以下で

あること。 

 最適改善手法評価を行い、公的機関等により全面的な改善が適切な改善手法であるとして判定

されたものであること。（耐震性及びコンクリート品質の診断を含む） 

改 善 

内 容 

 改善内容には、住戸改善（居住性向上、福祉対応）、共用部分改善（福祉対応、安全性確保）、

屋外・外構部分改善（福祉対応）の全てを含み、住戸については躯体を残して全面的又はそれ

に準ずる改善を行うものであること（ただし、耐震改修、外壁の防災安全改修等の安全性確保

に係るものについては、所定の性能が満たされている場合は不要） 

 空き住戸発生毎に改善を行っていく段階型、住棟又はブロック単位で一括して改善する一括型

の選択が可能。 

 

図表 4-4 全面的改善の改善内容（例） 

 住戸改善 共用部分改善 屋外・外構改善 

居住性 

向上型 

 間取りの改修 

 設備改修 

（給湯方式の変更、流し台及び

洗面化粧台の設置） 

  

福祉 

対応型 

 住戸内部のバリアフリー化 

（一定の段差解消、手すりの

設置、浴室・便所の高齢者対

応改修等） 

 共用部分のバリアフリー化 

（廊下、階段の一定の高齢者対

応、4階以上の住棟へのエレベ

ーター設置等） 

 屋外、外構の一定にバリアフ

リー化 

（団地内通路の危険箇所の改

善等） 

安全性 

確保型 

  耐震改修 

 外壁の防災安全改修等 
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（４）個別改善 

個別改善は、公営住宅の質の向上のために行う改善で、下表の要件に合致するものを対象とし、劣化の

状況等を踏まえ必要に応じて実施する。 

 

図表 4-5 個別改善の基本的要件 

基本的 

要 件 

 公営住宅等長寿命化計画に基づいて行う改善であること。 

 次の場合を除き、原則として平成２（1990）年度以前の予算により整備された既設公営住宅を

対象とするものであること。 

◇耐震改修は、昭和56（1981）年度以前の予算により整備され、旧耐震基準の適用を受け

たもの 

◇バリアフリー対策に係る改善については、平成14（2002）年度以前の予算により整備さ

れたもの 

◇防犯対策に係る改善については、平成12（2000）年度以前の予算により整備されたもの 

◇長寿命化型改善、障害者向け改善、省エネルギー対策に係る改善等については、予算年

度を問わない 

 原則として、耐火構造又は準耐火構造のものであること。 

 改善後の住宅について概ね10年以上引き続き管理するものであること。 

 団地全戸数のうち、収入超過者が入居している公営住宅戸数の割合が、原則として５割以下で

あること。 

 

図表 4-6 個別改善の改善内容（例） 

 改善内容 具体的な改善事例 

居住性向上型 居住性を向上させるための設備等

の改善 

住戸規模を居住想定世帯にふさわしい間取りへの

改修、給湯方式の変更（改修）など 

福祉対応型 高齢者又は障害者等の円滑な利用

に供するための設備等の改善 

住戸内部の段差解消、手摺の設置、浴室・便所の高

齢化対応、共用廊下・階段の高齢化対応、エレベー

ターの設置、団地内通路の段差解消など 

安全性確保型 安全性能を確保するための設備等

の改善 

二方向避難の確保、耐震改修など 

長寿命化型 劣化防止、耐久性の向上及び維持

管理の容易化を目的とした設備等

の改善 

外壁改修、屋上防水改修など 

 

（５）維持管理 

現状又は各改善実施後に、定期的な保守点検や修繕を行い、公営住宅としての機能を維持する。 
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図表 4-7 公営住宅等ストック総合改善事業の対象項目の例示 

 １：住戸改善 ２：共用部分改善 ３：屋外・外構改善 

Ａ： 

居住性 

向上型 

 間取りの改修 

 給湯設備の設置 

 電気容量のアップ 

 外壁・最上階の天井等の断熱 

 開口部のアルミサッシ化等 

 給水方式の変更 

 断熱化対応 

 共視聴アンテナ設備設置 

 地上デジタル放送対応（当該建

物に起因する電波障害対策の既

設共聴アンテナ等の改修も含

む） 等 

 雨水貯留施設の設置 

 地上デジタル放送対応（当該建

物に起因する電波障害対策の

既設共聴アンテナ等の改修も

含む） 

 集会所の整備・増改築 

 児童遊園の整備 

 排水処理施設の整備 等 

Ｂ： 

福祉 

対応型 

 住戸内部の段差解消 

 浴室、便所等への手摺の設置 

 浴槽、便器の高齢者対応 

 高齢者対応建具 

 流し台、洗面台更新 等 

 廊下、階段の手摺設置 

 中層エレベーターの設置・機能

向上 

 段差の解消 

 視覚障害者誘導用ブロック等

の設置 等 

 屋外階段の手摺の設置 

 屋外通路等の幅員確保 

 スロープの設置 

 電線の地中化 等 

Ｃ： 

安全性 

確保型 

 台所壁の不燃化 

 避難経路の確保 

 住宅用防災警報器等の設置

(*1) 

 アスベストの除去等 

 ピッキングが困難な構造の玄関

扉の錠、補助錠の設置、破壊が困

難なガラスへの取替え、防犯上

有効な箇所への面格子等の防犯

建物部品の設置(*3)  等 

 耐震改修(*2) 

 外壁落下防止改修 

 バルコニーの手摺のアルミ化 

 防火区画 

 避難設備の設置 

 アスベストの除去等 

 エレベーターかご内の防犯カ

メラ設置(*3) 

 地震時管制運転装置等の設置 

等 

 屋外消火栓設置 

 避難経路となる屋外通路等の

整備 

 屋外通路等の照明設備の照度

確保(*3) 

 ガス管の耐震性・耐食性向上 

 防犯上有効な塀、柵、垣、植栽

の設置(*3) 等 

 

Ｄ： 

長寿命 

化型 

浴室の防水性向上に資する工

事 

内壁の断熱性向上・耐久性向上

に資する工事 

配管の耐久性向上に資する工

事 等 

躯体・屋上・外壁・配管の耐久

性向上 

避難施設の耐久性向上 

等 

配管の耐久性・耐食性向上に資

する工事 等 

 

*1：公営住宅への住宅用防災警報器等の設置については、「住宅用防災警報器及び住宅用防災報知設備の設

置について（通知）（平成17（2005）年９月16日国住備第50号）」を参照。 

*2：公営住宅の耐震改修については、「公営住宅等の耐震化の推進について（平成18（2006）年４月28日国

住備第31号）」を参照。 

*3：公営住宅の防犯性向上については、「共同住宅に係る防犯上の留意事項及び防犯に配慮した共同住宅に

係る設計指針について（平成13（2001）年３月23日国住備発第110号）」を参照。 

（出典：公営住宅等長寿命化計画策定指針 平成21（2009）年３月 国土交通省住宅局住宅総合整備課） 
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図表 4-8 長寿命化型改善の具体例 

●部位ごとによる整理 

部位 概要（工事例） 備考 

躯体 ・躯体の耐久性を向上させる工事 

・躯体の中性化を防止する工事 

 

屋上及びこれに附随する部分

（「屋上等」という） 

・屋上等の断熱性を向上させる工事 

・屋上等の防水性を向上させる工事 

・屋上等の耐久性を向上させる工事 

・屋根も含む 

・塗装・塗膜による工事も可 

外壁 ・外壁の断熱性を向上させる工事 

・外壁の防水性を向上させる工事 

・外壁の耐久性を向上させる工事 

・外壁の安全性を向上させる工事 

・ベランダの内側も可 

・塗装・塗膜による工事も可 

内壁 ・内壁の断熱性を向上させる工事 

・内壁の耐久性を向上させる工事 

・内壁コンクリートの中性化を防止す

る工事 

・塗装・塗膜による工事も可 

給水管・排水管・汚水管・雨水管・

ガス管・消火管 

・管の耐食性を向上させる工事 

・管の耐久性を向上させる工事 

・塗膜による工事も可 

シーリング ・シーリング材の耐久性を向上させる

工事 

 

浴室 ・浴室の防水性を向上させる工事  

避難施設 ・避難施設の耐久性を向上させる工事  

床下地材 ・床下地材の耐久性を向上させる工事 ・切分けが難しい場合、床下

地材と併せ床仕上材を含

めることも可 

●工事ごとによる整理 

工事 概要（工事例） 

配管の集約化 ・住戸内の配管を集約することで、維持管理・更新を容易にする工事 

・住戸内の配管を埋込型から露出型に変更することで、維持管理・更新を容易にする

工事 

電気幹線 ・住戸内の電気幹線を埋込型から露出型に変更することで、維持管理・更新を容易に

する工事 

●住宅履歴情報管理関係 

概要（事業例） 備考 

ＩＣタグ化による履歴情報の作成 ・改善事業の実施に併せ、部材等にＩＣタグを設置すること

を想定 

（出典：公営住宅等長寿命化計画策定指針 国土交通省住宅局住宅総合整備課を参考に作成） 
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（１）選定対象 

本市が、直接建設・管理している市営住宅９団地465戸を選定対象とする。 

 

（２）選定フロー 

公営住宅等長寿命化計画策定指針に基づき判定し、活用方針を定める。 

判定は、次に示す手順により行う。 

 

図表 4-9 選定の手順 

【１次判定】団地の管理方針と住宅改善の必要性・可能性に基づく団地・住棟の事業手法の仮設定 

社会的特性に係る現在の評価に基づき、団地の将来的な管理方針を判定する。 

・需要（応募倍率及び空家率の状況等から判断） 

・効率性（敷地の高度利用の可能性がある場合は継続管理に適するものと判断） 

・立地（利便性、地域バランス、災害危険区域等の内外） 

躯体の安全性及び避難の安全性について評価を行い、優先的な対応の必要性について判定す

る。 

・躯体の安全性（耐震性） 

・避難の安全性（二方向避難の確保状況、確保されていない場合の改善可能性） 

・居住性（住戸面積、省エネルギー性、バリアフリー性、住戸内の設備状況） 

 
 
 

【２次判定】1次判定において事業手法・管理方針の判断を留保した団地・住棟の事業手法の仮設定 

１次判定の結果、判定を留保した団地・住棟を対象に、以下の項目による判定を行い事業

内容を検討する。 

・ライフサイクルコスト※比較 

・計画期間内での建替え事業量の試算 

 
 
 

【３次判定】計画期間における事業手法の決定 

以下の4段階を経て事業手法を決定する。 

・集約・再編等の可能性を踏まえた団地・住棟の事業手法の再判定 

・事業費の試算及び事業実施時期の調整検討 

・長期的な管理の見通しの作成 

・計画期間における事業手法の決定 

 

 

※ ライフサイクルコスト（ＬＣＣ）：建設時点から次の建替えまでに要する建設費、修繕費、改修費の合計 
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１次判定では、「需要」、「効率性」、「立地」(以上、社会的特性による評価)、躯体の安全性、避難の安全

性、居住性(以上躯体の安全性及び避難の安全性について評価)により評価し、事業手法を仮設定する。こ

れらに当てはまらない場合については継続判定（２次判定）を行う。 

 

図表 4-10 １次判定フロー 

 

【社会的特性による評価】       【躯体の避難及び安全性についての評価】 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

公営住宅等長寿命化計画策定指針 平成28（2016）年８月 国土交通省住宅局住宅総合整備課を参考に作成 

 

（１）社会的特性による評価 

市営住宅の応募状況は、近年高い倍率が続いており、公営住宅需要が高い状況である。 

 

団地に係る法規制（用途地域、指定容積率等）、位置条件、団地の敷地規模及び形状等により、高度利

用の必要性及び可能性を判定する。 

将来において効率的な利用がしにくいと判断した場合は用途廃止の可能性を含めて判定を留保する。 

 

基準 判定 

敷地面積0.1ha以上 継続管理 ○ 

敷地面積0.1ha未満 判断を留保 × 

 
万名団地、旭ヶ丘第一団地、旭ヶ丘第二団地は戸建て住宅団地であり、各敷地の面積0.1ha以上であ

る。 
 

  

 
改善不要 改善が必要 

優先的な対応が必要

(改善可能) 

優先的な対応が必要

(改善不可能) 

維持管理する団地 維持管理 改善、又は建替 
優先的な改善、 

又は優先的な建替 
優先的な建替 

継続管理について 

判断を留保する団地 

維持管理、 

又は用途廃止 

改善、建替、 

又は用途廃止 

優先的な改善、 

優先的な建替え、又

は優先的な用途廃止 

優先的な建替、又は

優先的な用途廃止 

  
ⅰ)需要 

ⅱ)効率性 

ⅲ)立地 

  

躯体・避難の
安全性に係る
改善の必要性 

 

居住性に係る

改善の必要性 

躯体・避難の
安全性に係る
改善の可能性 

居住性に係る評

価項目の決定 

不可能 可能 必要 不要 

必要 不要 左記以外 

ⅰ)~ⅲ）全て

が活用に適

する 
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鉄道・バスの利便性から判定する。 

基準 判定 

利便性 高（鉄道・バス利用の利便性） 継続管理 ○ 

利便性 低（鉄道・バス利用の利便性） 判断を留保 × 

 

図表 4-11 各団地の利便性の評価（交通機関までの距離） 

団地名 

公共交通機関からの距離 

評価 
 

鉄道駅から 
1,000ｍ以内 
バス停から 
500ｍ以内 
のいずれかに 
該当する場合は 
〇とした。 

鉄道駅からの距離 
駅まで 

徒歩時間 
(分) 

バス停からの距離 
バス停まで 
徒歩時間 

(分) 

万名団地 勝浦駅まで約 1.5ｋｍ 40 分 旭ヶ丘団地入口 10 分 × 

旭ヶ丘第一

団地 
勝浦駅まで約 1.6ｋｍ 20 分 旭ヶ丘団地入口 １分 〇 

旭ヶ丘第二

団地 
勝浦駅まで約 1.6ｋｍ 20 分 旭ヶ丘団地入口 １分 〇 

梨の木第一

団体 
勝浦駅まで約 1.6ｋｍ 20 分 梨の木団地前 ０分 〇 

梨の木第二

団地 
勝浦駅まで約 1.6ｋｍ 22 分 梨の木団地前 ２分 〇 

梨の木第三

団地 
勝浦駅まで約 1.6ｋｍ 25 分 梨の木団地前 ５分 〇 

梨の木第四

団地 
勝浦駅まで約 1.6ｋｍ 25 分 梨の木団地前 ５分 〇 

浜勝浦みな

と団地 
勝浦駅まで約 1.0km 15 分 勝浦四角バス停 ５分 〇 
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（２）居住性(躯体の安全性及び避難の安全性)についての評価) 

新耐震基準以降に建設されたものは全て耐震性を有するものとする。新耐震基準以前に建設されたもの

については、耐震診断の結果を踏まえ、判定を行う。 

 

基準 判定 

昭和56(1981)年6月1日以降 耐震性有 ○ 

昭和56(1981)年5月31日以前で耐震性有 耐震性有 ◇ 

昭和56(1981)年5月31日以前で耐震性無 建替え等の検討 × 

 

二方向避難や防火区画の確保の状況及び必要性を判定する。 

基準 判定 

二方向避難、防火区画確保 安全性有 ○ 

二方向避難、防火区画未確保 改修必要 × 

 

以下の項目について、改善の必要性を判定する。 

基準 判定 

廊下・階段手摺 設置済 ○ 未設置 × 

バルコニー手摺アルミ化 設置済 ○ 未設置 × 

３点給湯 設置済 ○ 未設置 × 
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１次判定結果 

１次判定結果は、以下のとおりとなる。 

各団地ついて検討した結果、すべての団地が「維持管理」と判定された。 

 

 

図表 4-12 １次判定結果 

団地名 

建設 

年度 
階 戸数 築年 

(1)社会的特性による 

評価 

(2)居住性(躯体の安全

性及び避難の安全性)

についての評価 

判定 

結果 

①
需
要 

②
効
率
性 

③
立
地 

①
躯
体
の
安
全
性 

②
避
難
の
安
全
性 

③
居
住
性 

万名団地 1959 1 6 61 

過
去
５
年
間
に
お
け
る
応
募
倍
率
は

一
倍
を
超
え
る 

× × × 〇 〇 用途廃止 

旭ヶ丘 
第一 

1960 1 4 60 × 〇 × 〇 × 用途廃止 

2000
～
2009 

1～2 14 
12～
21 

× 〇 〇 〇 〇 維持管理 

旭ヶ丘 
第二 

1961 1 5 59 × 〇 × 〇 × 用途廃止 

2000
～
2011 

1～2 19 
10～
21 

× 〇 〇 〇 〇 維持管理 

梨の木 
第一 

1969 2 20 52 △ 〇 × 〇 × 維持管理 

梨の木 
第二 

1970 2 20 51 △ 〇 × 〇 × 維持管理 

梨の木 
第三 

1972 2 20 49 △ 〇 × 〇 × 維持管理 

梨の木 
第四 

1973 2 20 48 △ 〇 × 〇 × 維持管理 

浜勝浦 
みなと 

1970 4 32 51 〇 〇 ◇ × × 維持管理 
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２次判定では、１次判定において事業手法・管理方針の判断を留保した団地・住棟の事業手法を仮設定

する。 

１次判定の結果、７団地が維持管理と判定された。市営住宅を適切に維持保全しながら、引き続き、長

期にわたり使用するためには屋上防水、外壁修繕などの個別改善が必要であり、これらについて、必要な工

事を仮設定しＬＣＣによる判定を行うこととする。 

 

基準 判定 

ＬＣＣの縮減効果あり 個別改善を実施 ○ 

ＬＣＣの縮減効果なし 建替え、用途廃止を検討 × 

 

 

２次判定結果 

 

長寿命化型改善を実施する住棟について、本計画に基づく長寿命化型改善を実施する場合と実施しな

い場合のそれぞれについて、建設時点から次回の建替えまでに要するコストを算出し、戸当たり単位で年当

たりのＬＣＣコスト比較を行う。 

 

 

公営住宅等長寿命化計画策定指針(平成28年８月 国土交通省住宅局住宅総合整備課）の「ライフサ

イクルコストとその縮減効果の算出」に示すＬＣＣの縮減効果を算定するためのプログラムにより算出を行っ

た。 

 

 

長寿命化型改善を実施する住棟におけるＬＣＣ改善効果について算出した結果、年平均縮減額は全て

の住棟でプラスとなっている。 
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図表 4-13 ２次判定結果（長寿命化型改善を行う住棟のＬＣＣ縮減効果計算結果一覧） 

団地名 
住棟 

番号 

計画前 

（築 55 年で建替

えを想定） 

（円／戸・年） 

計画後 

（築 70 年まで使用

することを想定） 

（円／戸・年） 

LCC の縮減効果 

判定結果 
戸当たりの 

年平均縮減額 

（円／戸・年） 

住棟当たりの 

年平均縮減額 

（円／棟・年） 

浜勝浦みな

と団地 
1 206,018 189,263 16,754 268,068 〇 

浜勝浦みな

と団地 
2 206,018 191,120 14,898 238,365 〇 

梨の木第一

団地 
1 197,524 173,951 23,573 117,867 〇 

梨の木第一

団地 
2 197,524 173,951 23,573 117,867 〇 

梨の木第一

団地 
3 197,524 173,951 23,573 117,867 〇 

梨の木第一

団地 
4 197,524 173,951 23,573 117,867 〇 

梨の木第二

団地 
5 206,018 181,559 24,459 97,834 〇 

梨の木第二

団地 
6 206,018 180,531 25,487 152,923 〇 

梨の木第二

団地 
7 206,018 178,268 27,750 138,750 〇 

梨の木第二

団地 
8 206,018 178,268 27,750 138,750 〇 

梨の木第三

団地 
9 238,577 203,126 35,451 177,253 〇 

梨の木第三

団地 
10 238,577 203,126 35,451 177,253 〇 

梨の木第三

団地 
11 238,577 203,126 35,451 177,253 〇 

梨の木第三

団地 
12 238,577 203,126 35,451 177,253 〇 

梨の木第四

団地 
13 214,338 183,231 31,107 155,533 〇 

梨の木第四

団地 
14 214,338 183,231 31,107 155,533 〇 

梨の木第四

団地 
15 214,338 183,231 31,107 155,533 〇 

梨の木第四

団地 
16 214,338 183,231 31,107 155,533 〇 

総計 211,801 186,468 25,333 〇 
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３次判定では、１次判定及び２次判定による住棟別の適用手法の候補の判定過程と結果を踏まえ、計

画期間における事業手法を決定する。 

 

（１）長寿命化型改善の必要性の検討（計画期間における事業手法の決定） 

現地調査の結果から明らかな躯体への劣化が確認される箇所と、今までの改善実績、必要に応じて改

善を検討すべき箇所について、長寿命化型改善の目的に照らして、長期的に活用していくことを前提に、耐

久性の向上、躯体の経年劣化の軽減等を図る必要が高いかどうかを、以下の項目について判定を行う。 

 

項目 周期 

屋上・防水 20年 

給排水・衛生 25年 

外部建具 30年 

 

基準 判定 

建設後25年以下又は改善後25年以下 改善不要 

建設後25年超又は改善後25年超経過 改善必要 

 

 

 

３次判定結果 

２次判定の結果及び修繕周期により検討した結果、屋上・外壁、給水管・排水管、玄関ドア、鉄部塗装な

どについて、改善が必要と判定した。具体的な改善の内容は第５章に示す。 
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「第２節 活用手法の選定」結果に基づき、計画期間【令和３(2021)年度～12(2030)年度】における市

営住宅ストックの活用手法別戸数を整理すると、以下のとおりである。 

その後の10年間において、令和22（2040年）から耐用年数の70年に達する住棟が出てくるため、建替え

または用途廃止を視野にいれた維持管理計を計画する必要がある。 

 

 

図表 4-14 市営住宅ストックの活用手法別戸数［戸］ 

対  象 合計 

市営住宅管理戸数 160戸  

 維持管理予定戸数 145戸  

  うち修繕対応戸数 145戸  

  うち改善予定戸数 145戸  

 建替え予定戸数 0戸  

 用途廃止予定戸数 15戸  

 

 

勝浦市においては、民間住宅ストックの空き家が住宅総数の47％を占め、住宅需要が縮小していることから、

今後、市営住宅についても供給戸数を増やすことは望ましくない。人口、世帯数は減少を続けていることから、

住宅支援については、社会経済状況に対応した柔軟な方法が望ましい。 

耐用年数に至った市営住宅は、建替えを行わずに用途廃止とし、それに見合う程度の戸数を民間賃貸住

宅によるセーフティネット制度へと移行し、入居の支援、家賃助成を中心とした、住宅支援へと推移させていく

こととする。 
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第５章 長寿命化のための維持管理計画 
 

 

安全性を確保し、市営住宅の長寿命化を図る。 

・ 老朽化が進行し、安全性に問題がある住棟に対して、改善事業を実施する。 

・ 長寿命化を図る観点から、入退去時における修繕ではなく、団地ごとまたは棟ごとに改善事業を実

施する。 

 

費用対効果を考慮した改善を行う。 

・ 改善事業は、市の財政に大きな負担を生じることから、社会資本整備総合交付金を活用し、住棟や

住戸の安全性を確保するための改善を、費用対効果を考慮して行う。 

 

（参考）修繕と改善の違い 

修繕と改善の違いは、修繕は「建物の性能をもとに戻す」、改善は「建物の性能をより良くする」の違いが

あり、改善では多くの場合「公営住宅等ストック総合改善事業」に該当し、社会資本整備総合交付金の対象

となる。 

 

 

屋根防水、外壁、給排水設備等については、修繕周期を配慮しながら、定期的な点検を行い、適切な

時期に予防保全的な改修を行うことで安全性を確保する。 

共用給水管、排水管については順次改修し、耐久性向上とメンテナンス性の向上を図る。 

 

＜実施内容＞ 

・屋上防水による耐久性向上 

・外壁改修による耐久性向上 

・共用排水管の耐久性向上 

・共用給水管の耐久性向上 

・鉄部塗装、玄関ドア補修による耐久性向上 
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改善等に係る事業予定は次のとおりである。 

工事の実施時期については、効率的な工事を行うため団地単位で実施する。梨の木団地は空き住戸が

多いことから、入居者の多い団地を優先して修繕工事を実施する。ただし、工事に伴う入居者への負担や

生活面での個別事情に対応する必要があるほか、本市の財政状況や事業の進捗状況等を踏まえる必要

があるため、実施においては、状況に応じて柔軟に対応することとする。 

 

（１）改善に係る事業予定一覧 

計画的に改善を図るため、以下のとおりの工事を予定する。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（２）共同施設に係る事業予定一覧 

 

 

  

【様式１】計画修繕・改善事業の実施予定一覧

令和４年
（2022年）

令和５年
（2023年）

令和６年
（2024年）

令和７年
（2025年）

令和８年
（2026年）

令和９年
（2027年）

令和10年
（2028年）

令和11年
（2029年）

令和12年
（2030年）

令和13年
（2031年）

浜勝浦みなと団地 1 16 RC造 S45 予算措置 調査・設計
実施設計・
住民説明

給排水管改
修

屋上防水＋
外壁塗装

浜勝浦みなと団地 2 16 RC造 S45 予算措置 調査・設計
実施設計・
住民説明

給排水管
改修

屋上防水＋
外壁塗装

梨の木第一団地 1 5 RC造 S44 屋上防水

梨の木第一団地 2 5 RC造 S44 屋上防水

梨の木第一団地 3 5 RC造 S44 屋上防水

梨の木第一団地 4 5 RC造 S44 屋上防水

梨の木第二団地 5 4 RC造 S45 屋上防水

梨の木第二団地 6 6 RC造 S45 屋上防水

梨の木第二団地 7 5 RC造 S45 屋上防水

梨の木第二団地 8 5 RC造 S45 屋上防水

梨の木第三団地 9 5 RC造 S47 屋上防水

梨の木第三団地 10 5 RC造 S47 屋上防水

梨の木第三団地 11 5 RC造 S47 屋上防水

梨の木第三団地 12 5 RC造 S47 屋上防水

梨の木第四団地 13 5 RC造 S48 屋上防水

梨の木第四団地 14 5 RC造 S48 屋上防水

梨の木第四団地 15 5 RC造 S48 屋上防水

梨の木第四団地 16 5 RC造 S48 屋上防水

　事業主体名:勝浦市

　住宅の区分：公営住宅

備考団地名 構造
住棟
番号

戸数
建設
年度

修繕・改善事業の内容

令和４年

（2022年）

令和５年

（2023年）

令和６年

（2024年）

令和７年

（2025年）

令和８年

（2026年）

令和９年

（2027年）

令和10年

（2028年）

令和11年

（2029年）

令和12年

（2030年）

令和13年

（2031年）

万名浦団地 なし -

旭ヶ丘第一 なし -

旭ヶ丘第二 なし -

梨の木第一 なし -

梨の木第二 なし -

梨の木第三 なし -

梨の木第四 なし -

浜勝浦みなと 浄化槽 令和2年改修

備考
維持管理・改善事業の内容

団地名 共同施設名 建設年度
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本計画における概算事業費は、改善に係る事業費単価を以下のとおり設定すると、10年間で約3.8億円

となる。 

 

図表 5-1 改善に係る事業費単価 

工事種別 単価 採用単価 単位 備考 

鉄部塗装 ５〜８ 8 （万円/戸）   

外壁補修 

（外壁面の 3%程度と想定） 
１.７〜３.２５ 0.975 （万円/㎡）   

外壁改修（洗浄+塗装+足場) ０.８５〜１.２ 1.2 （万円/㎡）   

シール打ち替え ０.２５〜０.３５ 0.28 （万円/㎡） 平米あたり 0.8m にて算定 

屋根防水（保護） １.５〜２.５ 2.5 （万円/㎡） 
戸あたりもあるが、平米単価

を採用 

屋根防水（露出） １.２〜１.５ 1.5 （万円/㎡） 同上 

屋根防水（勾配、アスファルト防水） ０.８〜０.９ 0.9 （万円/㎡） 積算資料より 

笠置改修 ０.８〜２.０ 1.5 （万円/ｍ）   

床ウレタン防水 ０.４〜０.７ 0.7 （万円/㎡） 塗膜防水 

防風スクリーン ４〜６ 6 （万円/戸）   

住宅ドア（脱着、塗装） ５〜８ 8 （万円/戸）   

住宅ドア（交換、カバー） １７〜２０ 20 （万円/戸）   

サッシ改修（カバー） ６０〜８０ 80 （万円/箇所）   

手すり取り替え ２.５〜３.５ 3.5 （万円/ｍ）   

バルコニー隔壁取り替え ２.４〜３.０ 3 （万円/箇所）   

集合郵便受け取り替え １.５〜２.０ 2 （万円/棟）   

内部階段室内装 塗替 ３５〜４０ 40 （万円/層） 床・壁・天 合成 

内部廊下内装 塗替 ２５〜４０ 4 （万円/ｍ） 床・壁・天 合成 

集会室内装 塗替 １５０〜２００ 200 （万円/室） 床・壁・天 合成 

給水管・給湯管取替（共用部） ２５〜３０ 30 （万円/戸） 塩ビ、隠蔽配管 

給水管・給湯管取替（専有部） ５０〜６５ 65 （万円/戸） 塩ビ、隠蔽配管 

直結増圧ポンプ設置 ２２０〜２９０ 290 （万円/基）   

雑排水管取替 １５〜２８ 28 （万円/戸）   

ガス給湯器設置 ２５〜４０ 35 （万円/戸）   

共用灯 ５〜６ 6 （万円/層）   

電力幹線・盤類 １５〜１８ 18 （万円/戸）   

 出典:改修によるマンションの再生手法に関するマニュアル（H16.6） 
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図表 5-2 改善スケジュールと年度別概算事業費 

【住棟】 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

【共同施設】 

 

 

 

 

  

令和４年

（2022年）

令和５年

（2023年）

令和６年

（2024年）

令和７年

（2025年）

令和８年

（2026年）

令和９年

（2027年）

令和10年

（2028年）

令和11年

（2029年）

令和12年

（2030年）

令和13年

（2031年）

万名浦団地 なし -

旭ヶ丘第一 なし -

旭ヶ丘第二 なし -

梨の木第一 なし -

梨の木第二 なし -

梨の木第三 なし -

梨の木第四 なし -

浜勝浦みなと 浄化槽 令和2年改修

0 0 0 0 0 0 0 0 0 0工事費計(千円)

備考
維持管理・改善事業の内容

団地名 共同施設名 建設年度

令和４年
（2022年）

令和５年
（2023年）

令和６年
（2024年）

令和７年
（2025年）

令和８年
（2026年）

令和９年
（2027年）

令和10年
（2028年）

令和11年
（2029年）

令和12年
（2030年）

令和13年
（2031年）

浜勝浦みなと団地 1 16 RC造 S45 予算措置 調査・設計
実施設計・
住民説明

給排水管改
修

屋上防水＋
外壁塗装

浜勝浦みなと団地 2 16 RC造 S45 予算措置 調査・設計
実施設計・
住民説明

給排水管
改修

屋上防水＋
外壁塗装

梨の木第一団地 1 5 RC造 S44 屋上防水

梨の木第一団地 2 5 RC造 S44 屋上防水

梨の木第一団地 3 5 RC造 S44 屋上防水

梨の木第一団地 4 5 RC造 S44 屋上防水

梨の木第二団地 5 4 RC造 S45 屋上防水

梨の木第二団地 6 6 RC造 S45 屋上防水

梨の木第二団地 7 5 RC造 S45 屋上防水

梨の木第二団地 8 5 RC造 S45 屋上防水

梨の木第三団地 9 5 RC造 S47 屋上防水

梨の木第三団地 10 5 RC造 S47 屋上防水

梨の木第三団地 11 5 RC造 S47 屋上防水

梨の木第三団地 12 5 RC造 S47 屋上防水

梨の木第四団地 13 5 RC造 S48 屋上防水

梨の木第四団地 14 5 RC造 S48 屋上防水

梨の木第四団地 15 5 RC造 S48 屋上防水

梨の木第四団地 16 5 RC造 S48 屋上防水

11,088 11,088 19,168 18,496 28,197 29,076 9,216 9,216 0 135,545

備考団地名 構造

工事費計(千円)

住棟
番号

戸数
建設
年度

修繕・改善事業の内容
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第６章 長寿命化のための維持管理による効果 

 

建築基準法に基づく法定点検については、今後も引き続き法令に基づく適切な点検を実施する。  

定期点検のほかに目視により容易に確認することが可能な部位については、必要に応じて日常点検の実

施を行う。  

日常点検は、年１回程度建築基準法12条で規定する有資格者以外の者が実施可能である簡便なもの

とし、点検項目については「公営住宅等日常点検マニュアル【国土交通省住宅局住宅総合整備課 平成

28(2016)年８月）】を参考に実施する。また、法定点検の点検項目にないものであっても、市営住宅等の適

切な維持管理のために状況を把握することが必要な箇所については点検を行う。 

日常点検の結果、不具合等があることが判明した場合は、専門家・技術者と協力して原因を調査し必要

な修繕を実施する。 

 

第４章において、市営住宅すべてが維持管理すべき団地と判定され、第５章においては具体的な整備内

容を示した。本計画期間内においては、これに基づき、計画的な修繕・改善に取り組んでいく。 

 

計画的な修繕・改善による予防保全的な維持保全及び耐久性の向上等に資する改善等の計画的な実

施による効果としては、次のことがあげられる。 

 

・緊急修繕等の対症療法的な維持保全から、予防保全的な維持保全や耐久性の向上等に資する

改善等を計画的に実施することで、市営住宅の長寿命化が図られ、ライフサイクルコストが

縮減する。 

・定期点検により現状を把握しながら、適切な修繕及び改善を実施することで、市営住宅の安

全性が確保される。 

・市営住宅の建設年度や状態等を踏まえ、重要度に応じた維持保全を実施することで、限られ

た予算の中で効率的な維持保全を実施することができる。 

・計画が明確になることで、きめ細やかな維持管理が可能となる。 
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 ＬＣＣの縮減効果として、費用（コスト）の縮減に加えて、管理の手間の減少も想定できる。 

 

図表 6-1 LCC 縮減により想定される効果 

○建替え時期の延長による

コストの縮減 

・住宅を長期間使用でき、建替えコストが減少することで、総合的な管理

コストが縮減する。 

・予防保全的な維持保全への取組を拡充し、応急的修繕が減ることで予算

の確保がしやすくなる。 

○管理の手間の減少効果 ・長寿命化型改善により躯体や設備の耐久性能が向上することで、緊急修

繕の頻度が減り、日常管理の負担が縮減しきめ細かな維持保全の取り組

みが可能になる。また、予防的修繕や計画的な修繕に取組むことが可能

になる。 

 
 
 
 

図表 6-2 長寿命化型改善のイメージ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 50 年目  70 年目  30 年目   新築 

長寿命化型改善を 

行った場合の 

老朽化の進行 日常修繕 

長寿命化型による 

耐久性、居住性等向上 

長寿命化型改善を

行わない場合の 

老朽化の進行 

通常の場合

の使用限界 

長寿命化型改善

による使用限界 

長寿命化型改善による 

使用期間の延伸効果 

建設当初の性能 

建物の使用限界 

（老朽化、陳腐化等） 

性能 

時間 



63 

 

 

 

 

 

LCC の計算書 
 

 

 

  



64 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

【
様

式
１

】
計

画
修

繕
・

改
善

事
業

の
実

施
予

定
一

覧

令
和
４
年

（
2
0
2
2
年

）

令
和
５
年

（
2
0
2
3
年
）

令
和
６
年

（
2
0
2
4
年
）

令
和
７
年

（
2
0
2
5
年
）

令
和
８
年

（
2
0
2
6
年
）

令
和
９
年

（
2
0
2
7
年
）

令
和

1
0
年

（
2
0
2
8
年
）

令
和
1
1
年

（
2
0
2
9
年
）

令
和
1
2
年

（
2
0
3
0
年
）

令
和
1
3
年

（
2
0
3
1
年
）

浜
勝

浦
み

な
と

団
地

1
1
6

R
C
造

S
4
5

予
算

措
置

調
査

・
設

計
実

施
設

計
・
住

民
説

明
給

排
水

管
改

修
屋

上
防

水
＋

外
壁

塗
装

浜
勝

浦
み

な
と

団
地

2
1
6

R
C
造

S
4
5

予
算

措
置

調
査

・
設

計
実

施
設

計
・
住

民
説

明

給
排

水
管

改
修

屋
上

防
水

＋
外

壁
塗

装

梨
の

木
第

一
団

地
1

5
R
C
造

S
4
4

屋
上

防
水

梨
の

木
第

一
団

地
2

5
R
C
造

S
4
4

屋
上

防
水

梨
の

木
第

一
団

地
3

5
R
C
造

S
4
4

屋
上

防
水

梨
の

木
第

一
団

地
4

5
R
C
造

S
4
4

屋
上

防
水

梨
の

木
第

二
団

地
5

4
R
C
造

S
4
5

屋
上

防
水

梨
の

木
第

二
団

地
6

6
R
C
造

S
4
5

屋
上

防
水

梨
の

木
第

二
団

地
7

5
R
C
造

S
4
5

屋
上

防
水

梨
の

木
第

二
団

地
8

5
R
C
造

S
4
5

屋
上

防
水

梨
の

木
第

三
団

地
9

5
R
C
造

S
4
7

屋
上

防
水

梨
の

木
第

三
団

地
1
0

5
R
C
造

S
4
7

屋
上

防
水

梨
の

木
第

三
団

地
1
1

5
R
C
造

S
4
7

屋
上

防
水

梨
の

木
第

三
団

地
1
2

5
R
C
造

S
4
7

屋
上

防
水

梨
の

木
第

四
団

地
1
3

5
R
C
造

S
4
8

屋
上

防
水

梨
の

木
第

四
団

地
1
4

5
R
C
造

S
4
8

屋
上

防
水

梨
の

木
第

四
団

地
1
5

5
R
C
造

S
4
8

屋
上

防
水

梨
の

木
第

四
団

地
1
6

5
R
C
造

S
4
8

屋
上

防
水

　
事
業
主

体
名

:
勝

浦
市

　
住
宅
の

区
分

：
公
営

住
宅

備
考

団
地

名
構

造
住

棟
番

号
戸

数
建

設
年

度

修
繕

・
改

善
事

業
の

内
容



65 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

【
様

式
１

】
計

画
修

繕
・

改
善

事
業

の
実

施
予

定
一

覧

■
LC

C
の

算
出

 
【

様
式

１
】

に
位

置
づ

け
た

長
寿

命
化

型
改

善
の

項
目

別
費

用

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

浜
勝

浦
み

な
と

団
地

1
S4

0
中

耐
階

段
室

型
S4

0中
耐

階
段

室
型

51
H3

3
43

7,
50

0
57

74
8,

80
0

57

浜
勝

浦
み

な
と

団
地

2
S4

0
中

耐
階

段
室

型
S4

0中
耐

階
段

室
型

51
H3

3
36

0,
00

0
57

88
1,

25
0

57

梨
の

木
第

一
団

地
1

S4
0

中
耐

階
段

室
型

S4
0中

耐
階

段
室

型
52

H3
3

36
0,

00
0

54
74

8,
80

0
54

梨
の

木
第

一
団

地
2

S4
0

中
耐

階
段

室
型

S4
0中

耐
階

段
室

型
52

H3
3

36
0,

00
0

54
74

8,
80

0
54

梨
の

木
第

一
団

地
3

S4
0

中
耐

階
段

室
型

S4
0中

耐
階

段
室

型
52

H3
3

36
0,

00
0

55
74

8,
80

0
55

梨
の

木
第

一
団

地
4

S4
0

中
耐

階
段

室
型

S4
0中

耐
階

段
室

型
52

H3
3

36
0,

00
0

55
74

8,
80

0
55

梨
の

木
第

二
団

地
5

S4
0

中
耐

階
段

室
型

S4
0中

耐
階

段
室

型
51

H3
3

36
0,

00
0

55
79

2,
00

0
55

梨
の

木
第

二
団

地
6

S4
0

中
耐

階
段

室
型

S4
0中

耐
階

段
室

型
51

H3
3

36
0,

00
0

55
72

0,
00

0
55

梨
の

木
第

二
団

地
7

S4
0

中
耐

階
段

室
型

S4
0中

耐
階

段
室

型
51

H3
3

28
8,

00
0

56
63

3,
60

0
56

梨
の

木
第

二
団

地
8

S4
0

中
耐

階
段

室
型

S4
0中

耐
階

段
室

型
51

H3
3

28
8,

00
0

56
63

3,
60

0
56

梨
の

木
第

三
団

地
9

S5
0

中
耐

階
段

室
型

S5
0中

耐
階

段
室

型
49

H3
3

28
8,

00
0

55
63

3,
60

0
55

梨
の

木
第

三
団

地
10

S5
0

中
耐

階
段

室
型

S5
0中

耐
階

段
室

型
49

H3
3

28
8,

00
0

55
63

3,
60

0
55

梨
の

木
第

三
団

地
11

S5
0

中
耐

階
段

室
型

S5
0中

耐
階

段
室

型
49

H3
3

28
8,

00
0

56
63

3,
60

0
56

梨
の

木
第

三
団

地
12

S5
0

中
耐

階
段

室
型

S5
0中

耐
階

段
室

型
49

H3
3

28
8,

00
0

56
63

3,
60

0
56

梨
の

木
第

四
団

地
13

S5
0

中
耐

階
段

室
型

S5
0中

耐
階

段
室

型
48

H3
3

28
8,

00
0

56
63

3,
60

0
55

梨
の

木
第

四
団

地
14

S5
0

中
耐

階
段

室
型

S5
0中

耐
階

段
室

型
48

H3
3

28
8,

00
0

56
63

3,
60

0
55

梨
の

木
第

四
団

地
15

S5
0

中
耐

階
段

室
型

S5
0中

耐
階

段
室

型
48

H3
3

28
8,

00
0

57
63

3,
60

0
56

梨
の

木
第

四
団

地
16

S5
0

中
耐

階
段

室
型

S5
0中

耐
階

段
室

型
48

H3
3

28
8,

00
0

57
63

3,
60

0
56

　
事
業
主
体
名
:勝

浦
市

　
住
宅
の
区
分
：
公
営
住

宅

団
地

名
住

棟
番

号

屋
上

防
水

鉄
部

塗
装

等
金

物
類

バ
ル

コ
ニ

ー
手

摺
建

具
（ア

ル
ミ

サ
ッ

シ
）

建
具

（玄
関

ド
ア

、
M

B
扉

）
外

壁
塗

装
等

床
防

水
建

設
年

代
モ

デ
ル

住
棟

経
過

年
数

全
面

的
改

善

構
造

評
価

時
点

（
和

暦
）
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【
様

式
１

】
計

画
修

繕
・

改
善

事
業

の
実

施
予

定
一

覧

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

浜
勝

浦
み

な
と

団
地

1
22

5,
00

0
55

28
0,

00
0

55

浜
勝

浦
み

な
と

団
地

2
30

0,
00

0
55

28
0,

00
0

55

梨
の

木
第

一
団

地
1

梨
の

木
第

一
団

地
2

梨
の

木
第

一
団

地
3

梨
の

木
第

一
団

地
4

梨
の

木
第

二
団

地
5

梨
の

木
第

二
団

地
6

梨
の

木
第

二
団

地
7

梨
の

木
第

二
団

地
8

梨
の

木
第

三
団

地
9

梨
の

木
第

三
団

地
10

梨
の

木
第

三
団

地
11

梨
の

木
第

三
団

地
12

梨
の

木
第

四
団

地
13

梨
の

木
第

四
団

地
14

梨
の

木
第

四
団

地
15

梨
の

木
第

四
団

地
16

　
事
業
主

体
名
:勝

浦
市

　
住
宅
の

区
分
：
公

営
住
宅

ガ
ス

設
備

団
地

名
住

棟
番

号

電
力

幹
線

・盤
類

共
用

灯
テ

レ
ビ

共
聴

設
備

電
話

設
備

給
水

ポ
ン

プ
避

雷
設

備
排

水
設

備
給

湯
器

貯
水

槽
給

水
管

、
給

湯
管
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【
様

式
１

】
計

画
修

繕
・

改
善

事
業

の
実

施
予

定
一

覧

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

費
用

（円
/戸

）

経
過

年
数

（年
）

浜
勝

浦
み

な
と

団
地

1
1
,6

9
1
,3

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

浜
勝

浦
み

な
と

団
地

2
1
,8

2
1
,2

5
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

一
団

地
1

1
,1

0
8
,8

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

一
団

地
2

1
,1

0
8
,8

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

一
団

地
3

1
,1

0
8
,8

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

一
団

地
4

1
,1

0
8
,8

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

二
団

地
5

1
,1

5
2
,0

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

二
団

地
6

1
,0

8
0
,0

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

二
団

地
7

9
2
1
,6

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

二
団

地
8

9
2
1
,6

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

三
団

地
9

9
2
1
,6

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

三
団

地
1
0

9
2
1
,6

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

三
団

地
1
1

9
2
1
,6

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

三
団

地
1
2

9
2
1
,6

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

四
団

地
1
3

9
2
1
,6

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

四
団

地
1
4

9
2
1
,6

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

四
団

地
1
5

9
2
1
,6

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

梨
の

木
第

四
団

地
1
6

9
2
1
,6

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

　
事
業

主
体
名

:勝
浦
市

　
住
宅

の
区
分

：
公

営
住

宅

団
地

名
住

棟
番

号

長
寿

命
化

型

改
善

費
用

計

（円
/戸

）

経
常

修
繕

2
4
h
換

気
ﾚ
ﾝ
ｼ
ﾞﾌ

ｰ
ﾄﾞ

浴
室

ﾕ
ﾆ
ｯ
ﾄ

Ｅ
Ｖ

更
新

Ｅ
Ｖ

保
守

連
結

送
水

管
自

火
報

設
備

除
却

費

（円
/戸

）

流
し

台
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【
様

式
１

】
計

画
修

繕
・

改
善

事
業

の
実

施
予

定
一

覧

計
画

前
モ

デ
ル

①
②

-
1

②
-
2

②
③

④
-
1

④
-
2

④
⑤

評
価

期
間

（改
善

非
実

施
）

Ａ
（年

）

修
繕

費
Ａ

１
（現

時
点

ま
で

）

（円
）

修
繕

費
Ａ

２
（現

時
点

か
ら

評
価

期
間

A
ま

で
）

（現
在

価
値

化
）（

円
）

修
繕

費
Ａ

（円
）

建
設

費
（推

定
再

建
築

費
）

（円
）

除
却

費

（円
）

除
却

費
の

現
在

価
値

化
係

数
除

却
費

Ｂ
（現

在
価

値
化

）

（円
）

計
画

前
Ｌ

Ｃ
Ｃ

　
（（

②
＋

③
＋

④
）÷

①
）

（円
／

戸
・年

）

浜
勝

浦
み

な
と

団
地

1
5
5

5
,2

3
6
,9

9
3

4
8
7
,1

7
2

5
,7

2
4
,1

6
5

4
,7

5
2
,0

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.8

5
5

8
5
4
,8

0
4

2
0
6
,0

1
8

浜
勝

浦
み

な
と

団
地

2
5
5

5
,2

3
6
,9

9
3

4
8
7
,1

7
2

5
,7

2
4
,1

6
5

4
,7

5
2
,0

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.8

5
5

8
5
4
,8

0
4

2
0
6
,0

1
8

梨
の

木
第

一
団

地
1

5
5

5
,0

0
1
,8

1
2

4
5
6
,8

3
4

5
,4

5
8
,6

4
5

4
,5

1
6
,2

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.8

8
9

8
8
8
,9

9
6

1
9
7
,5

2
4

梨
の

木
第

一
団

地
2

5
5

5
,0

0
1
,8

1
2

4
5
6
,8

3
4

5
,4

5
8
,6

4
5

4
,5

1
6
,2

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.8

8
9

8
8
8
,9

9
6

1
9
7
,5

2
4

梨
の

木
第

一
団

地
3

5
5

5
,0

0
1
,8

1
2

4
5
6
,8

3
4

5
,4

5
8
,6

4
5

4
,5

1
6
,2

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.8

8
9

8
8
8
,9

9
6

1
9
7
,5

2
4

梨
の

木
第

一
団

地
4

5
5

5
,0

0
1
,8

1
2

4
5
6
,8

3
4

5
,4

5
8
,6

4
5

4
,5

1
6
,2

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.8

8
9

8
8
8
,9

9
6

1
9
7
,5

2
4

梨
の

木
第

二
団

地
5

5
5

5
,2

3
6
,9

9
3

4
8
7
,1

7
2

5
,7

2
4
,1

6
5

4
,7

5
2
,0

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.8

5
5

8
5
4
,8

0
4

2
0
6
,0

1
8

梨
の

木
第

二
団

地
6

5
5

5
,2

3
6
,9

9
3

4
8
7
,1

7
2

5
,7

2
4
,1

6
5

4
,7

5
2
,0

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.8

5
5

8
5
4
,8

0
4

2
0
6
,0

1
8

梨
の

木
第

二
団

地
7

5
5

5
,2

3
6
,9

9
3

4
8
7
,1

7
2

5
,7

2
4
,1

6
5

4
,7

5
2
,0

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.8

5
5

8
5
4
,8

0
4

2
0
6
,0

1
8

梨
の

木
第

二
団

地
8

5
5

5
,2

3
6
,9

9
3

4
8
7
,1

7
2

5
,7

2
4
,1

6
5

4
,7

5
2
,0

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.8

5
5

8
5
4
,8

0
4

2
0
6
,0

1
8

梨
の

木
第

三
団

地
9

5
5

5
,0

4
2
,8

2
0

5
3
0
,1

7
9

5
,5

7
2
,9

9
9

6
,7

5
8
,4

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.7

9
0

7
9
0
,3

1
5

2
3
8
,5

7
7

梨
の

木
第

三
団

地
1
0

5
5

5
,0

4
2
,8

2
0

5
3
0
,1

7
9

5
,5

7
2
,9

9
9

6
,7

5
8
,4

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.7

9
0

7
9
0
,3

1
5

2
3
8
,5

7
7

梨
の

木
第

三
団

地
1
1

5
5

5
,0

4
2
,8

2
0

5
3
0
,1

7
9

5
,5

7
2
,9

9
9

6
,7

5
8
,4

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.7

9
0

7
9
0
,3

1
5

2
3
8
,5

7
7

梨
の

木
第

三
団

地
1
2

5
5

5
,0

4
2
,8

2
0

5
3
0
,1

7
9

5
,5

7
2
,9

9
9

6
,7

5
8
,4

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.7

9
0

7
9
0
,3

1
5

2
3
8
,5

7
7

梨
の

木
第

四
団

地
1
3

5
5

4
,4

9
4
,9

7
9

4
7
8
,7

7
7

4
,9

7
3
,7

5
6

6
,0

5
4
,9

2
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.7

6
0

7
5
9
,9

1
8

2
1
4
,3

3
8

梨
の

木
第

四
団

地
1
4

5
5

4
,4

9
4
,9

7
9

4
7
8
,7

7
7

4
,9

7
3
,7

5
6

6
,0

5
4
,9

2
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.7

6
0

7
5
9
,9

1
8

2
1
4
,3

3
8

梨
の

木
第

四
団

地
1
5

5
5

4
,4

9
4
,9

7
9

4
7
8
,7

7
7

4
,9

7
3
,7

5
6

6
,0

5
4
,9

2
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.7

6
0

7
5
9
,9

1
8

2
1
4
,3

3
8

梨
の

木
第

四
団

地
1
6

5
5

4
,4

9
4
,9

7
9

4
7
8
,7

7
7

4
,9

7
3
,7

5
6

6
,0

5
4
,9

2
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.7

6
0

7
5
9
,9

1
8

2
1
4
,3

3
8

　
事

業
主
体

名
:勝

浦
市

　
住

宅
の
区

分
：

公
営

住
宅

団
地

名
住

棟
番

号
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【
様

式
１

】
計

画
修

繕
・

改
善

事
業

の
実

施
予

定
一

覧

計
画

後
モ

デ
ル

⑥
⑦

-
1

⑦
-
2

⑦
⑧

-
1

⑧
⑨

⑩
-
1

⑩
-
2

⑩
⑪

評
価

期
間

（
改

善
実

施
）

Ｂ
（
年

）

修
繕

費
Ｂ

２
（
現

時
点

か
ら

評
価

期
間

Ｂ
ま

で
）

（
現

在
価

値
化

）
（円

）

長
寿

命
化

型
改

善
の

う
ち

計
画

修
繕

費
相

当
分

（
現

在
価

値
化

）
（
円

）

累
積

修
繕

費
Ｂ

　
（
②

-
1
＋

⑦
-
1
－

⑦
-
2
）

（
円

）

長
寿

命
化

型
改

善
費

（
円

）

長
寿

命
化

型
改

善
費

（
現

在
価

値
化

）
（
円

）
※

2

建
設

費
（
推

定
再

建
築

費
）

（
円

）
※

3

除
却

費

（
円

）
除

却
費

の
現

在
価

値
化

係
数

除
却

費
Ｂ

（
現

在
価

値
化

）

（
円

）
）

計
画

後
Ｌ

Ｃ
Ｃ

　
（
（
⑦

＋
⑧

＋
⑨

＋
⑩

）
÷

⑥
）

（
円

／
戸

・
年

）

浜
勝

浦
み

な
と

団
地

1
7
0

1
,0

9
3
,5

0
2

0
6
,3

3
0
,4

9
5

1
,6

9
1
,3

0
0

0
4
,7

5
2
,0

0
0

1
,0

0
0
,0

0
0

0
.4

7
5

4
7
4
,6

4
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 437,500 円/戸 57 年
床防水 0 円/戸
外壁塗装等 881,250 円/戸 57 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管 225,000 円/戸 55 年
貯水槽
給水ポンプ
排水設備 280,000 円/戸 55 年
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 1,823,750 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 57 年
床防水
外壁塗装等 57 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管 55 年
貯水槽
給水ポンプ
排水設備 55 年
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

5 －

1

1
1
1

1

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

浜勝浦みなと団地
1
16

中耐階段室型
S45
S40

S40中耐階段室型

51

費用 改善実施時点の経過年数

－
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 4,752,000 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 206,018 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

744,657 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 5,585,838 円

⑧-1 長寿命化型改善費 1,823,750 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 1,473,903 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 4,752,000 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 175,520 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 30,498 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 487,966 円／棟・年

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 437,500 円/戸 57 年
床防水
外壁塗装等 881,250 円/戸 57 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管 225,000 円/戸 55 年
貯水槽
給水ポンプ
排水設備 280,000 円/戸 55 年
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 1,823,750 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 57 年
床防水
外壁塗装等 57 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管 55 年
貯水槽
給水ポンプ
排水設備 55 年
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

浜勝浦みなと団地
2
16

中耐階段室型
S45
S40

S40中耐階段室型

51

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

1

1

4 －
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 4,752,000 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 206,018 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

744,657 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 5,585,838 円

⑧-1 長寿命化型改善費 1,823,750 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 1,473,903 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 4,752,000 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 175,520 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 30,498 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 487,966 円／棟・年

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

②-1と②-2の合計

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

備考

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 360,000 円/戸 54 年
床防水
外壁塗装等 748,800 円/戸 54 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯

電力幹線・盤類

避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 1,108,800 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 54 年
床防水
外壁塗装等 54 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

梨の木第一団地
1
5

中耐片廊下型
S44
S40

S40中耐片廊下型

52

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －



79 

 

 

 

 

 

 

  

■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 1,108,800 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 985,719 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 111,298 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 8,320 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 41,598 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 360,000 円/戸 55 年
床防水
外壁塗装等 748,800 円/戸 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯

電力幹線・盤類

避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 1,108,800 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 55 年
床防水
外壁塗装等 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

梨の木第一団地
2
5

中耐片廊下型
S44

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

S40

S40中耐片廊下型

52

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 1,108,800 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 947,807 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 110,756 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 8,861 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 44,306 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 360,000 円/戸 55 年
床防水
外壁塗装等 748,800 円/戸 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯

電力幹線・盤類

避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 1,108,800 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 55 年
床防水
外壁塗装等 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

梨の木第一団地
3
5

中耐片廊下型
S44

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

S40

S40中耐片廊下型

52

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 1,108,800 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 947,807 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 110,756 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 8,861 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 44,306 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 360,000 円/戸 55 年
床防水
外壁塗装等 748,800 円/戸 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 1,108,800 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 55 年
床防水
外壁塗装等 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

梨の木第一団地
4
5

中耐片廊下型
S44
S40

S40中耐片廊下型

52

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 1,108,800 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 947,807 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 110,756 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 8,861 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 44,306 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造 ②と③は同じ形状
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 360,000 円/戸 55 年
床防水
外壁塗装等 792,000 円/戸 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 1,152,000 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 55 年
床防水
外壁塗装等 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

梨の木第二団地
5
4

中耐片廊下型
S45

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

S40

S40中耐片廊下型

51

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 1,152,000 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 984,734 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 111,284 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 8,334 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 33,335 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造 ②と③は同じ形状
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 360,000 円/戸 55 年
床防水
外壁塗装等 720,000 円/戸 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 1,080,000 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 55 年
床防水
外壁塗装等 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

梨の木第二団地
6
6

中耐片廊下型
S45

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

S40

S40中耐片廊下型

51

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 1,080,000 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 923,189 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 110,405 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 9,213 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 55,278 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造 ②と③は同じ形状
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 288,000 円/戸 56 年
床防水
外壁塗装等 633,600 円/戸 56 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 921,600 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 56 年
床防水
外壁塗装等 56 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

梨の木第二団地
7
5

中耐片廊下型
S45

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

S40

S40中耐片廊下型

51

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －



91 

 

 

 

 

 

 

  

■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 921,600 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 757,488 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 108,038 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 11,580 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 57,901 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造 ②と③は同じ形状
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 288,000 円/戸 56 年
床防水
外壁塗装等 633,600 円/戸 56 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 921,600 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 56 年
床防水
外壁塗装等 56 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

梨の木第二団地
8
5

中耐片廊下型
S45

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

S40

S40中耐片廊下型

51

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 921,600 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 757,488 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 108,038 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 11,580 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 57,901 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考



94 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造 ②と③は同じ形状
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 288,000 円/戸 55 年
床防水
外壁塗装等 633,600 円/戸 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 921,600 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 55 年
床防水
外壁塗装等 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

梨の木第三団地
9
5

中耐片廊下型
S47

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

S50

S50中耐片廊下型

49

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －



95 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 921,600 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 787,788 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 108,470 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 11,147 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 55,736 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造 ②と③は同じ形状
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 288,000 円/戸 55 年
床防水
外壁塗装等 633,600 円/戸 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 921,600 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 55 年
床防水
外壁塗装等 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

梨の木第三団地
10
5

中耐片廊下型
S47

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

S50

S50中耐片廊下型

49

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 921,600 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 787,788 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 108,470 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 11,147 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 55,736 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造 ②と③は同じ形状
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 288,000 円/戸 56 年
床防水
外壁塗装等 633,600 円/戸 56 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 921,600 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 56 年
床防水
外壁塗装等 56 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

梨の木第三団地
11
5

中耐片廊下型
S47

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

S50

S50中耐片廊下型

49

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 921,600 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 757,488 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 108,038 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 11,580 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 57,901 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造 ②と③は同じ形状
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 288,000 円/戸 56 年
床防水
外壁塗装等 633,600 円/戸 56 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 921,600 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 56 年
床防水
外壁塗装等 56 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

梨の木第三団地
12
5

中耐片廊下型
S47

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

S50

S50中耐片廊下型

49

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 921,600 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 757,488 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 108,038 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 11,580 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 57,901 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造 ②と③は同じ形状
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 288,000 円/戸 55 年
床防水
外壁塗装等 633,600 円/戸 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 921,600 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 55 年
床防水
外壁塗装等 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

梨の木第四団地
13
5

中耐片廊下型
S48

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

S50

S50中耐片廊下型

48

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 921,600 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 787,788 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 108,470 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 11,147 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 55,736 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造 ②と③は同じ形状
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 288,000 円/戸 55 年
床防水
外壁塗装等 633,600 円/戸 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 921,600 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 55 年
床防水
外壁塗装等 55 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

梨の木第四団地
14
5

中耐片廊下型
S48

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

S50

S50中耐片廊下型

48

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 921,600 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 787,788 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 108,470 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 11,147 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 55,736 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造 ②と③は同じ形状
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 288,000 円/戸 56 年
床防水
外壁塗装等 633,600 円/戸 56 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 921,600 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 56 年
床防水
外壁塗装等 56 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

梨の木第四団地
15
5

中耐片廊下型
S48

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

S50

S50中耐片廊下型

48

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 921,600 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 757,488 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 108,038 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 11,580 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 57,901 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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モデル住棟別LCCの算定 ：入力欄

■住棟諸元
団地名 評価時点（和暦）
住棟番号 H33
戸数
構造 ②と③は同じ形状
建設年度
建設年代

モデル住棟

経過年数

■改善項目

項目
全面的改善

屋上防水 288,000 円/戸 56 年
床防水
外壁塗装等 633,600 円/戸 56 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計 921,600 円/戸

■修繕項目

全面的改善
屋上防水 56 年
床防水
外壁塗装等 56 年
鉄部塗装等
建具（玄関ドア、MB扉）
建具（アルミサッシ）
バルコニー手摺
金物類
給水管、給湯管
貯水槽
給水ポンプ
排水設備
ガス設備
給湯器
共用灯
電力幹線・盤類
避雷設備
電話設備
テレビ共聴設備
連結送水管
自火報設備
ＥＶ保守
ＥＶ更新
流し台
浴室ﾕﾆｯﾄ
ﾚﾝｼﾞﾌｰﾄﾞ
24h換気
経常修繕

計

除却費 1,000,000 円/戸

梨の木第四団地
16
5

中耐片廊下型
S48

項目
改善項目と

重複する修繕項目
修繕実施時点の経過年数

S50

S50中耐片廊下型

48

費用 改善実施時点の経過年数

－

1

1

2 －
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■計画前モデル
項目 費用等

① 評価期間（改善非実施）Ａ 55 年

②-1 修繕費Ａ１（現時点まで） 5,236,993 円

②-2
修繕費Ａ２（現時点から評価期間Aまで）
（現在価値化）

487,172 円

② 修繕費Ａ 5,724,165 円

③ 建設費（推定再建築費） 0 円

④-1 除却費 1,000,000 円

④-2 除却費の現在価値化係数 0.855

④ 除却費Ｂ（現在価値化） 854,804 円

⑤ 計画前ＬＣＣ　（（②＋③＋④）÷①） 119,618 円／戸・年

■計画後モデル

項目 費用等

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 70 年

⑦-1
修繕費Ｂ２（現時点から評価期間Ｂまで）
（現在価値化）

1,093,502 円

⑦-2
長寿命化型改善のうち計画修繕費相当分
（現在価値化）

0 円

⑦ 累積修繕費Ｂ　（②-1＋⑦-1-⑦-2） 6,330,495 円

⑧-1 長寿命化型改善費 921,600 円

⑧ 長寿命化型改善費（現在価値化） 757,488 円

⑨ 建設費（推定再建築費） 0 円

⑩-1 除却費 1,000,000 円

⑩-2 除却費の現在価値化係数 0.475

⑩ 除却費Ｂ（現在価値化） 474,642 円

⑪ 計画後ＬＣＣ　（（⑦＋⑧＋⑨＋⑩）÷⑥） 108,038 円／戸・年

■LCC縮減効果
項目 費用等

⑫ 年平均縮減額　（⑤－⑪） 11,580 円／戸・年

⑬ 住棟当たりの年平均縮減額（⑫×戸数） 57,901 円／棟・年

②-1と②-2の合計

備考

長寿命化型改善事業を実施しない場合に想定さ
れる管理期間

現時点までの各年の修繕費を累積した費用

現時点＋１年から①評価期間（改善非実施）Ａま
での各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

⑧-1長寿命化型縮減費を項目別の実施時点の
経過年数に応じて現在価値化し、累積した費用

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

①評価期間（改善非実施）Ａ末における現在価値
化係数

①評価期間（改善非実施）Ａ末における除却費

－

備考

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業（ＬＣ
Ｃ算定対象）及び長寿命化計画の計画期間以後
に想定される長寿命化型改善事業（ＬＣＣ算定対
象）を実施する場合に想定される管理期間（目標
管理期間）

現時点＋１年から⑥評価期間（改善実施）Ｂまで
の各年の修繕費を現在価値化し累積した費用

計画後に実施する長寿命化型改善のうち計画修
繕相当分

②-1と⑦-1の合計から、⑦-2を減じた額

長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及
び長寿命化計画の計画期間以後に想定される長
寿命化型改善事業費の総額、当該改善を複数回
行う場合はそれらの合計費用

－

年平均縮減額がプラスであれば、ＬＣＣ縮減効果
があると判断

建設当時の標準建設費に公営住宅法施行規則
第23条の率を乗じた額

現時点における除却費

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における現在価値化
係数

⑥評価期間（改善実施）Ｂ末における除却費

－

備考
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用語解説 
(50 音順) 

 

●居住面積水準 

住生活基本計画で、住宅ストックの質の向上を図る指針で、世帯人員に応じた面積水準を示したもの（詳細に

ついては P9 の参考を参照）。 

●居住世帯のある住宅 

居住世帯のある住宅 上記の「住宅」の要件を満たしているもののうち、ふだん人が居住している住宅で、なお、

この調査で「人が居住している」、「居住している世帯」などという場合の「居住している」とは、原則として、調査日

現在当該住居に既に３か月以上にわたって住んでいるか，あるいは 調査日の前後を通じて３か月以上にわたっ

て住むことになっている場合をいう。 

●居住世帯のない住宅 

普段人が居住していない住宅のことであり、統計上は、住宅・土地統計調査として、大きく次の二つに分けらけ

れる。 

・一時現在者のみの住宅：昼間だけ使用している、何人かの人が交代で寝泊まりしているなど、そこにふだん居住

している者が一人もいない住宅 

・空き家：二次的住宅（別荘や残業のとき泊まるなどたまに使用される住宅）、賃貸用の住宅、売却用の住宅及

びその他の住宅 

●公営住宅 

公営住宅法で定められた所得の低い方を対象とした住宅。 

●公営住宅等長寿命化計画策定指針 

住宅政策におけるストックの重視を背景に、公営住宅等において、点検の強化及び早期の管理・修繕により更

新コストの縮減が必要になっていることから、都道府県や地方自治体は公営住宅等長寿命化計画を策定し、こ

れに基づく予防保全的管理、長寿命化に資する改善を推進することが必要なっている。計画策定を支援するた

め、同指針を作成し、平成 21(2009)年３月に策定し、平成28(2016)年８月に改定している。 

●公的賃貸住宅 

公的賃貸住宅とは、公営住宅、特定公共賃貸住宅、地域優良賃貸住宅（特定優良賃貸住宅、高齢者向け

優良賃貸住宅を含む）、地方住宅供給公社住宅、都市再生機構住宅等の公的主体により供給される賃貸住宅

および公的資金の支援を受け供給される民間賃貸住宅を指す。 

●住生活基本法 

国民の豊かな住生活の実現を図るため、住生活の安定の確保と向上の促進に関する施策について、その基

本理念、国・地方公共団体・住宅関連業者の責務の明確化、基本理念を実現するための基本的施策、住生活

基本計画その他の基本となる事項について定めた法律。平成18(2006)年に施行された。 
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●住宅・土地統計調査 

住宅とそこに居住する世帯の居住状況、世帯の保有する土地等の実態を把握するため、総務省統計局が昭

和 23(1948)年以来５年ごとに実施している全国的調査。国勢調査が全数調査であるのに対して、住宅・土地統

計調査は標本調査。 

●新耐震基準 

建築物の設計において適用される地震に耐えることのできる構造の基準で、昭和 56(1981）年６月１日以降の

建築確認において適用されている基準をいう。これに対して、その前日まで適用されていた基準を「旧耐震基準」

という。新耐震基準は、震度６強～７程度の揺れでも倒壊しないような構造基準として設定されている。 

●セーフティネット住宅 

新たな住宅セーフティネット制度に基づき、都道府県・政令市・中核市に登録された住宅確保要配慮者（高齢

者、障害者、子育て世帯など）の入居を拒まない賃貸住宅のこと。 

●都市再生機構住宅（ＵＲ賃貸住宅） 

独立行政法人都市再生機構が管理する住宅。礼金・仲介手数料・更新料・保証人が不要。 

●バリアフリー 

住宅や歩道の段差の解消、階段やトイレ等への手摺の設置や、分りやすい案内表示など、高齢者、障害者等

が社会参加や日常生活を送る上で物理的・精神的障壁となるものを取り除くこと。若しくは、取り除いた状態。 

●ライフサイクルコスト 

建設時点から次の建替えまでに要する建設費、修繕費、改修費の合計のこと。 
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