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大規模修繕工事の長周期化の動きについて
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弊社グループの対応

2002年 2013年 2015年 2016年

野村不動産グループ
プラウドを発表

re:Premium
商品開発

re:Premium
完成

re:Premium
第一号

野村不動産パートナーズ株式会社は、当時の業界標準を超える長期保証を実現した、大規模修繕工事

「re:Premium」(リ・プレミアム)の提供を2016年に開始しました。

「re:Premium」は、長期保証により、大規模修繕工事の実施周期を延伸し、建物のライフサイクルコスト

を低減します。
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大規模修繕工事の長周期化の動きについて

◼ 2017年 野村不動産パートナーズ株式会社

大規模修繕工事の長周期化への取り組み 『リ・プレミアム』 発表

◼ 2018年 野村不動産株式会社

新築マンションの大規模修繕工事の長周期化への取り組み 『アトラクティブ30』 発表

◼ 2019年 野村不動産パートナーズ株式会社

長期優良住宅化リフォーム推進事業 「良好なマンション管理」 補助事業に認定

◼ 2020年 野村不動産株式会社 × 野村不動産パートナーズ株式会社

グッドデザイン賞受賞

 集合住宅の修繕費用低減とリニューアル提案 『アトラクティブ30』 × 『リ・プレミアム』

◼ 2022年 野村不動産パートナーズ株式会社

2回目以降の大規模修繕工事対象 『リ・プレミアム デュオ』 発表

◼ 2023年 野村不動産パートナーズ株式会社

 当社独自の瑕疵保険の活用により大規模修繕工事を5年延伸する事業開始

「マンションストック長寿命化等モデル事業」 に認定
4

弊社グループの対応
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大規模修繕工事の長周期化の動きについて
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弊社グループの対応

名称 re:Premium re:Premium Duo アトラクティブ 30

対象
「プラウド」シリーズ

１回目の大規模修繕工事

「プラウド」以前の分譲

２回目以降の大規模修繕工事

「プラウド」シリーズ

新築時での導入

内容

高耐久資材・工法の採用により、

長期保証を実現。大規模修繕の

長周期化を実現し、建物のライフ

サイクルコストを低減する。

工事回数削減で管理組合の負担

を軽減し、竣工後60年までの工

事計画と費用を見える化

「re:Premium」の高耐久資材・工法

に、高経年劣化の対策を加え、２回

目以降の長期化を実現。

大規模修繕周期の延長と工事回数

を減らすことで、将来の資金不足

の解消（一時金負担を低減）し、次

世代の負担を軽減

新築時の高耐久資材・工法の採用

と「re:Premium」の導入により、大

規模修繕の長周期化を実現。長期

間の負担を減らすことで魅力的

(attractive)な建物を維持、 後の

負担が楽になり、「アクティブ」なマ

ンションライフを目指し開発



Nomura Real Estate Partners Co.,Ltd.

大規模修繕工事の長周期化の動きについて
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業界の動向

国土交通省 長期修繕計画作成ガイドライン・同コメント(令和6年6月改訂)より

2019年以降には、管理会社各社が大規模修繕工事の長周期化に取り組み、商品化したことを発表

７ 修繕周期の設定＜コメント＞

◆ 修繕周期は、マンションの仕様、立地条件等に応じて設定します。また、見直しの際は、建物及び設備の

劣化状況などの調査・診断の結果に基づいて設定することが必要です。

さらに、部材や工事仕様、設備や工法等の技術革新によっても適切な修繕周期が変わる可能性がある

点にも留意する必要があります。

弊社が re:Premium を開発した想い

マンションの 資産価値向上 を図るとともに、業界全体の 大規模修繕工事 を 健全化 させ、

良好な住宅ストックの形成に寄与する。
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長周期化の考え方
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高耐久・高品質な材料・工法による長期保証

耐用年数の向上で、総工事回数を減らし、総工事費用を低減

施工会社材料メーカー

耐用年数を向上
させた商品を
共同開発！

新たな施工
方法を導入！ 15年保証

10・15年保証

10年保証

標準仕様

10年保証

5年保証

5年保証

屋上防水工事

シーリング工事

外壁塗装工事

リ・プレミアム仕様

・
・
・
・

・
・
・
・

・
・
・
・

◼ 弊社の考えに賛同していただけた、材料メーカー、協力会社と長い年月をかけ高耐久な仕様・工法を決定

◼ 期待耐用年数より、大規模修繕工事の長周期化を実現

◼ 仮設足場を必要とする工事項目を中心に耐用年数に合わせ、保証期間を延長

◼ それぞれの工事項目の耐用年数のバランスをとることが重要
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長周期化の考え方 長期間における工事内容の最適化

築30年以降の修繕費用を見える化し、将来的な一時金を低減

築30年までの費用 約10億円
当初は見えていない築30年以降の費用

約14.2億円

60年間の工事内容と費用を見える化 約20.7億円

標準

長周
期化

大規模修繕

大規模修繕

その他工事

その他工事

8

◼ 当初の長期修繕計画は築30年まで作成しているが、築30年以降にエレベーター更新や排水管更新など、高額な費用

負担が想定される。

◼ 築60年まで見える化することで、長期間において、工事内容の最適化が可能となる。

神奈川県 築12年 168戸のマンションの実例
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5,500万円 5,500万円 5,500万円 5,500万円

5,500万円 1.1億円 1.65億円 2.2億円

3,500万円

▲17.5％

長周期化によるメリット

9

ライフサイクルコスト軽減による効果

66年12年 30年 48年

2回目から18年周期

標準仕様

12年 24年 36年 48年 60年

12年周期

大規模修繕工事の標準仕様と長周期仕様の比較

5,000万円 5,000万円 5,000万円 5,000万円 5,000万円

5,000万円 1億円 1.5億円 2億円 2.5億円

長周期仕様 18年周期 大規模費用5,000万円×1.1倍＝5,500万円/1回 と仮定

12年周期 大規模費用5,000万円/1回 と仮定

大規模修繕LCC

大規模修繕LCC

削減効果
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長周期化によるメリット
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ライフサイクルコスト軽減による効果

修繕積立金暫定シミュレーション

1回目の大規模修繕工事

【 一時金なし 】

2回目の大規模修繕工事

【一時金 141千円/戸】

電気設備、ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ

【 一時金なし 】

3回目の大規模修繕工事

【一時金 688千円/戸】

給排水管

【一時金 1,381千円/戸】

4回目の大規模修繕工事

【一時金 180千円/戸】

1回目の大規模修繕工事

【 一時金なし 】

電気設備、ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ

【 一時金なし 】

2回目の大規模修繕工事

【 一時金なし 】

給排水管

【 一時金なし 】

3回目の大規模修繕工事

【 一時金なし 】

0

500,000

1,000,000

1,500,000

2,000,000

2,500,000

2023年度

(築13年)

2027年度

(築17年)

2032年度

(築22年)

2037年度

(築27年)

2042年度

(築32年)

2047年度

(築37年)

2052年度

(築42年)

2057年度

(築47年)

2062年度

(築52年)

2067年度

(築57年)

2070年度

(築60年)

【 標準仕様 】 修繕費累計

【 リ･プレミアム 】 修繕費累計

【 標準仕様 】 積立金累計

【 リ･プレミアム 】 積立金累計

[単位：千円]

差額：２．４億円

神奈川県 築13年 111戸のマンションの実例

戸当たり一時金合計

■標準仕様：2,390千円/戸

■長周期仕様：なし
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長周期化によるメリット

11

大規模修繕工事の回数減による効果

慣れない工事で負う「心理的負担」

管理組合・理事会視点

居住者視点

時間的拘束や工事中のストレスの低減

理事の多くは工事に関して
は素人です。大規模修繕の
準備には2年程度、月1回の
打合せが必要です。工事回
数の削減により、時間的、精
神的な負担も軽減されます。

工事期間中は、建物がネット
に覆われ、騒音、振動もあり
ます。バルコニーで洗濯物が
干せない期間もあります。工
事回数の削減により、そのよ
うなストレスも軽減されます。

建設工事による「環境負荷」

工事車両

材 料

工事回数の削減により環境負荷の低減

100戸程度 工期6ヶ月程度の大規模修繕工事を想定

足場・資材の運搬・・・2ｔ・4ｔ車 約100～150台

産業廃棄物運搬処理・・・4t車 約30台

防水材料・・・約3ｔ シーリング材・・・約2ｔ

塗装材料・・・約5ｔ

1回の大規模修繕で想定される工事車両や材料
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長周期化の実現に向けて
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仕様の検証【屋上防水】

re:Premium で使用される主な屋上防水の仕様

改質アスファルト防水 塩ビシート防水 ウレタン塗膜防水

特殊配合により製造された

防水(塩ビ)シートと高品質の

副資材の組み合わせにより高

耐久な防水システムを実現

特殊改質材の添加と耐候

性に優れた特殊保護塗料を

採用。最適な納まりの検証

により、高耐久な防水システム

を実現

高伸長・強靭性タイプのウレ

タン防水材と高耐久な保護

塗料を組み合わせた理想的な

特殊工法を実現

既存防水層との相性・躯体の形状や納まり・屋上の設備配管の状況等により

最適な防水仕様を選択

従来ある防水材料から、高い耐久性を有した素材と副資材を組み合わせることで、期待耐用年数を向上
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長周期化の実現に向けて
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改質アスファルト防水 ◼ 高耐久改質アスファルト防水の積層による力学特性の向上

◼ 耐候性に優れている特殊防水保護塗料を採用と膜厚の検証

◼ 笠木までの仕様設定をし、笠木と継ぎ目のない一体での防水保証を実現

◼ それぞれの現場の施工条件に応じて最適な工法・納まりを防水メーカーと検証

１層
長手方向

１層
幅方向

２層
長手方向

２層
幅方向

引張強さ
(N/cm) 125.0 86.4 219.4 219.4

破断時の
伸び率(％) 46.5 50.7 45.7 45.7

抗張積
(N･％/cm) 5811.6 4381.9 10016.6 8879.5

アスファルトルーフィングの組合せにより構成された、防水層全体の
強度を比較
抗張積(＝ルーフィングの引張強さNと最大荷重時の伸び率％の積
で求められるルーフィングの破断に要するエネルギーを表す数値)

【防水層の積層による力学的特性の向上】 【下地活性材による新旧防水層の延命効果】

かぶせ改修による防水層の延命効果を既存防水と新規防水で確認
(針入度試験)

改質アスファルトシートが複数枚となることでより高い強度となる

80℃熱劣化期間(週) 80℃熱劣化期間(週)

試験体････①改修なし (既存防水)
②かぶせ改修 (既存防水+新規防水)
③既存撤去 (新規防水)

Ⅰ．既存防水層の針入度変化 Ⅱ．新規防水層の針入度変化
針
入
度
変
化
率(

％)

針
入
度
変
化
率(

％)

■ 機械的強度(抗張積の比較)

下地活性材を用いたかぶせ改修で既存・新規層ともに延命効果が期待

仕様の検証【屋上防水】
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長周期化の実現に向けて
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塩ビシート防水 ◼ 特殊配合の塩ビシートと高品質の副資材の組み合わせにより高耐久な 防水シス

テムを実現

◼ 立上りから笠木まで防水層を一体化する工法でシームレスな防水層を形成

◼ それぞれの現場の施工条件に応じて最適な工法・納まりを防水メーカーと検証

軟質の防水(塩ビ)シートは熱、光、水等により劣化が進むと物性に変
化が生じる。特にシートの柔軟性が失われ、伸び率が低下する傾向に
あるため、耐候性評価による伸び率の変化の検証が重要

【耐候性試験結果(伸び保持率)の検証】

シートの伸び率から防水(塩ビ)シートの柔軟性を評価し、またシート
内の柔軟性分の量も評価
ともに70％を下回ると改修工事が必要

防水(塩ビ)シートの耐候性試験(暴露試験)の結果より、長期間に渡る柔軟性の確保を確認

Ⅰ．伸び率評価 Ⅱ．残存可塑剤量評価（抽出法）

伸
び
率(

％)

可
塑
剤
残
存
率(

％)

試験前

光沢は失われているが、
ひび割れ等の異常なし

10年相当 20年相当
暴露時間(年相当) 暴露時間(年相当)

仕様の検証【屋上防水】
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長周期化の実現に向けて
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ウレタン塗膜防水 ◼ 弊社独自の工法構成と品質確保システムで長期保証を実現

◼ 耐候性、遮熱性向上のためのトップコートの工夫

◼ 世界基準の環境対応

◼ それぞれの現場の施工条件に応じて最適な工法・納まりを防水メーカーと検証

ＪＩＳ基準を上回る性能のウレタン防水を選定

【性能試験結果の検証】

クラック追従性に優れ高伸長・強靭性能を有することを確認

高性能・高耐久なウレタン防水とトップコートを選定し、当社独自の品質確保システムを構築

JIS A 6021高伸長形
長周期仕様の
ウレタン防水材

引張強度(N/m㎡) 2.3以上 7.7

破断時の伸び率(%) 450以上 790

引裂強度(N/mm) 14以上 22

硬度(タイプA) - 70

硬化物比重 - 1.3

【ひび割れ追従結果の検証】

試験項目 区分

疲労
（Ａ形試験体）

疲労 A4

疲労 Ａ４：全ての劣化工程で試験体が破断しない
（１３年分のクラック挙動に相当）

仕様の検証【屋上防水】

※ 建築工事標準仕様書ＪＡＳＳ８ T-501
メンブレン防水層の性能評価試験方法
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長周期化の実現に向けて
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外壁塗装

【促進耐候性試験結果の検証】

・動的追随性試験

耐候性、汚染性に加え、柔軟性、硬度、燃焼試験結果も検証

【各種性能試験結果で品質の検証】

仕様の検証【外壁塗装・シーリング】

◼ ライフサイクルコスト低減に貢献する超耐候性能

◼ 超低汚染性、防カビ・防藻性による美観の維持

◼ 現場に応じて最適な塗料を塗装メーカーと検証

シーリング

暴露時間(年相当)

０ 5 10 15 20 25 30

120

光
沢
保
持
率(

％)

80

60

100

40

20 アクリルウレタン

一般的な大規模で使用
アクリルシリコン

フッ素樹脂

変性無機

長周期化仕様

◼ 耐候性・耐久性・動的追随性に優れた品質

◼ 接着性・対汚染性に優れた品質

◼ 部位ごとに最適なシーリングをメーカーと検証

H型引張接着性試験体(23℃ 7日
養生)を100℃10日間暴露した後、
疲労度試験機で±35％伸縮試験
×15,000回を合格

・耐候性試験

屋外暴露20～30年相当で合格

長周期化仕様 標準仕様

・耐久性試験

耐久性区分１００３０相当を確認
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長周期化の課題と弊社の対策
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長周期化仕様によるコストアップ

◼ 長周期化にするには、高耐久な仕様と工法を採用するため、

標準仕様と比べ工事価格アップ要素が大きい。

◼ 長期修繕計画では、標準仕様で見込んでいるため、長周期

化仕様では、資金不足となる場合がある。

11.7%

24.9%

39.9%

23.5%

資金不足

36.6％

計画に対して
20%超不足

計画に対して
～20%不足計画に対して

余剰あり

不明

国土交通省 令和5年度マンション総合調査

高経年マンションでは他大型工事と重なる

◼ 2回目以降の大規模修繕工事では、配管更新工事等の

他の大型工事の対応で、修繕積立金不足に陥りや

すい。

弊社独自の「瑕疵保険」による大規模修繕工事時期の延伸と修繕積立金会計の健全化課題の対策

どのように優先順位
を付けていくかが
ポイント
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弊社独自の「瑕疵保険」を用いた修繕計画イメージ

【STEP1】 
書類審査と弊社の調査で補修箇所を確
認。外壁・屋上の漏水等のリスクを回避
する弊社独自の「瑕疵保険」に加入

【STEP2】
保険会社が、外壁・屋上における劣化状
況の調査をし、保証の条件となる指摘
箇所のメンテナンス補修を弊社が行う

【STEP3】
5 年間の保証がなされ、大規模修繕工
事実施時期の延伸および修繕積立金会
計の健全化を図ることが可能に

劣化状況

調査
実施

当初

実施予定

実施

予定

メンテナンス補修
(外壁・屋上防水)

大規模修繕工事

工事 実施時期

延伸：修繕積立金の積み増し期間

新しい瑕疵保険による保証期間

◼ 当社独自の「瑕疵保険」を用いることにより、大規模修繕工事を ５ 年間 延伸

◼ 単純に大規模修繕工事を先送りにするのではなく、外壁・屋上防水の劣化状況調査を実施し、指摘箇所へのメンテナンス

補修を行うことで、5 年間の防水保証

◼ 漏水等のリスクを回避しながら、大規模修繕工事実施時期を延伸し、その期間に修繕積立金会計の健全化を図る

大規模修繕を 5 年間 延伸
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弊社独自の「瑕疵保険」を用いた修繕計画イメージ

東京都 築34年 47戸のマンションの実例

【before】 大規模修繕工事時期を延伸しない場合 【after】 大規模修繕工事時期を延伸した場合

一時金発生

一時金を回避
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その他の長周期化・長寿命化工事
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配管更新工事

配管更新工事の「オール樹脂化」による長周期化・長寿命化

◼ 耐久性の高い樹脂管へ一斉更新することで築80年目の2回目の排水管更新工事を不要に

◼ 管種の異なる配管を樹脂管に一斉交換することによる高性能化とライフサイクルコストの低減を図る

◼ 一斉更新することで、対処療法的に分割実施となりがちな無駄な工事を削減

築40年 築60年 築80年 築100年

1回目
配管更新で
オール樹脂化

樹脂管で長寿命化へ

2回目
配管更新
不要

東京都 築39年 90戸のマンションの実例

• 排水管の長寿命化による6,000万円以上のライフサイクルコスト削減

• 将来的な更新工事不要によって居住者の負担軽減を実現
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その他の長周期化・長寿命化工事
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建具更新工事

マンションの供給年代別の対処方法の検討

◼1970年代 鋼製 アルミ製への更新が必須 初期の更新は、気密性等、現状の性能に劣る

◼1980年代 アルミ製 現在の更新検討の中心 初期の更新は、気密性等、現状の性能に劣る

◼１９９0年代 アルミ製 気密性等は現状の性能に近づく

（仕様を確認して不足分を改修） 一定の性能があれば、部分補修・ガラスの複層化など

◼2000年代 アルミ製 気密性等は現状性能 ガラスの複層化などが主な改修となる

現在、様々な補助事業があるため積極的に活用をするすることを推奨する

◼ サッシの場合   環境省の補助事業等を軸に検討

◼ 玄関ドアの場合  国土交通省の補助事業で玄関ドア単体でも可能

各機関（国・地方自治体）の補助事業の活用を推奨
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その他の長周期化・長寿命化工事
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建具更新工事

アルミサッシ改修で窓全体の様々な性能が改善

◼ アルミサッシを改修することによって、新築同等の性能を持った窓に生まれ変わる

性能区分
40 年前の

竣工当時の性能値
現在の性能 改良された部分

耐風圧性 2,000Pa 2,400Pa サッシ構成部材・部品の改良など

気密性能 15m3/h・m2 ２m3/h・m2

部材構成・気密ゴム改良など水密性能 250Pa 350Pa

遮音性能 規定ナシ
T2等級

(30dB低減)

断熱性能 規定ナシ
H2等級

(4.07W/m2・K）
複層ガラス化など

中空層

従来のサッシのガラスは断熱性能のない単板ガラスですが、複層ガラスは、2枚のガラスの間に乾
燥中空層を設けて断熱性を高めているガラスです。これまでの単板ガラスに比べて、約２倍以上の
断熱効果があります。また、更に断熱性に優れたLow－E複層ガラスもあります。

複層ガラス化
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その他の長周期化・長寿命化工事
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建具更新工事

カバー工法での改修で高性能化・長寿命化に

◼ カバー工法は１日で完了するため、居住者の負担の少ない

◼ サッシは最新で高性能化となるため、今後の更新は長周期化となる

カバー工法は既存の建具枠は撤去せず、新しい

枠をその上にかぶせる工法のため、工期短縮・

騒音振動軽減となる
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国土交通省のマンション総合調査によりますと、「永住意識がある」と回答した居住者は６割を超えます。

また、老朽化対策について具体的な検討をした管理組合のうち、実に97％の管理組合が建て替え・解体ではなく、

修繕・改修を選択しています。

そのことからも、修繕積立金会計を健全化し、マンションを長寿命化することにより、「安全・安心」、そして「快適」に住み

続けられるマンション管理を続けていくことが重要であると考えています。

最後に紹介した、配管の更新工事やサッシの更新工事は一例ではありますが、大規模修繕工事だけでなく、建物全体

をバランス良く、修繕を重ねていくことが、住み続ける意識を高め、多様な修繕工事の実現につながると考えています。

今後もこの課題に向けて、その改善手法を、時代の変化に合わせて見直し、良好な住宅ストックの形成に寄与できれば

思います。

最後に

長く住み続けるために
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ご清聴ありがとうございました
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