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防災資材：ジャッキ・斧・土嚢    食料備蓄など（各戸） 
電気系：自家発電装置・ソーラー設備・蓄電装置・EV車 
水関係：貯水槽・ORフィルター・直結トイレ・井戸掘削 

⇐前提条件 被災しても修理で対応できること  

  1995年兵庫県南部地震の苦い経験 ⇒完全な負け戦さであった 

全ての原点 



  負け戦を反省   旧基準マンションの被害は酷すぎた！！    
 
        旧耐震基準のマンションに求められること 
 
 

   新耐震設計基準（19８１年6月1日）に耐震規定が大幅に強化 
                 ⇓ 
   旧基準の建物は現行の耐震安全基準を満たさない可能性が高い 
                 ⇓ 
   耐震改修促進法（１９９５年１２月） 
      適切に耐震改修（Retrofit)すべき   
     ⇒学校や病院などの公共建築は解体せずに使いながら耐震補強 
               ⇒これは全国的にほぼ完了 
                 ⇓ 
   耐震改修で被害を最小限に抑制 ・・・・・個別マンションの視点 
   都市全体の被害を最小限に抑制 ・・・・・都市防災の視点 
              
              言うは易し 行うは難し 
              具体的にはどうするの？ 
 



問題提起 



  
  

 〇管対協の基本方針 
 
   １）住民側⇒日常生活に影響を及ぼさない。 
      ・修繕積立金の範囲で 
      ・臨時徴収はしない  
      ・耐震補強部位⇒共用部分    ・・・専有部分には入らない   
      ・筋違は使わない         ・・・設置・非設置で不公平に  

       （デザインが悪い・閉門蟄居で縁起が悪い⇒ 合意形成できない） 
 

   ２）管理組合側⇒運営に影響を及ぼさない 
      ・工事資金は借りない（借金） ⇒管理組合の財政の硬直化を招く 

      ・補助金は受けない       ⇒補助金は悪戦である  公正・公平？ 
                               （人垢身につかず）  
       
            国債発行の罪悪 
               自分達が好き勝手使い込んだ負債⇒親の借金を子供・孫に払わせる制度 

 

    ３）矜持・モラル 
        天は自ら助くる者を助く  ⇒独立自尊・独立不羈・以和為貴 
                   ⇑ 
              ”大阪人”としての教え 
                   
         
                             
     



基本認識  

   マンションの耐震化問題⇒本質は理工系問題   

〇テーマ  修繕積立金だけで 本当にRetrofitができるのか？    ⇐実に愉快なテーマ 

 

            大多数    ⇒ アホな話 所詮無理！！ 

           少数のバカ ⇒ やってみたろ！！     ・・・・私のことです 

 

〇建築構造学的アプローチ 

       耐震工学・構造力学などの理論は教わっているはず ⇐誰でもできるはず             

       難しい難題が出てくるのが楽しみ             ⇒ 技術開発のネタ 

                   ⇓ 

    付帯条件 修繕積立金のみ  ⇐  規模は大きくても 要するに工学実験 

 

〇学術的余得  マンションの構造設計や施工の生データが収集できる 

            事後検証 検視（postmortem)から多くの情報 

                       ⇓ 

        昔の工事はどんなものだったのか？⇐ 古い建物はタイムカプセル 

          



〇大きな流れ 

   第1号案件  2009年夏から 
      山科ハイツ 約500戸 約14年前にスタート 
                ⇓ 
   2023年4月現在  
     ・完了案件   
       15マンション   総戸数   約2500戸 
     ・進行中 
       3か所        総戸数   約600戸  

              
〇管対協方式の実地実験で検証できてきたこと 

  管理組合を中心に皆が力を合わせたらできますな！！ 

   補助金は不要 ⇒完了後に固定資産税・所得税控除申請 

             ⇓   （欧米流の tax Creditの手法） 

   全国の区分所有マンションでも十分適用可能 
                ⇓ 
    自宅を解体されて路頭に迷う人が出ないようにできます 
       税金は使わずに  （でも寄付金はありがたい） 



少し 紹介 



 １４年になるが 50万円/戸に達しないのでラストスパート中 



（Los Less式 管対協工法） 





耐震手摺の開発研究・構造実験 



吹き抜け部で耐震改修・アメニティ空間の創出 



EXPJ結合工法の開発実験・振動観測 



3棟構成 全450戸 京都市内最大級  



             変やと思いませんか？ 

   〇お上の建築 

   

     学校や役所などの公共建築の耐震改修は市民から集めた潤沢な税金で 

                   ⇓ 

      ・耐震補強は使いながら行った。 

      ・解体改築などまずやらなかった。    

  

    〇庶民のマンション 

       

      費用は自分で工面しなさい。 できなければ 

                   ⇓ 

      ・旧基準の建物は 解体しなさい！！ 

      ・お金のない住民はマンションをでていきなさい！！  

      ・行政、デベロッパー、コンサル、法律屋 のいう通りにしなさい！！ 

 

            汝ら貧民飢えて死ね！！ ということか？ 

         
 



 
 

補足事項 
 
〇補強工事中に予想外の構造課題が必ず見つかる 
                 ⇓ 
       その都度 悪いところは徹底的に直す 
         RC造の躯体は５０年位では全く傷まない。 
         傷み⇒建設当初の不具合が顕在化したもの 
  ・問題点 
           不要不急の大規模修繕の弊害 
        塗装で欠陥を糊塗する風潮 
        不要な塗装工事が加速度的に建物を傷める事例が多い 
                 
  ・継続対応 
       耐促法が求める耐震性能を数値的に満たしたあとも、 
       引き続き 病巣発見に努めてきめ細かく対応 
   
〇非常に危険な部位 
            鉄骨外部階段  特に 螺旋階段 
 
      主因 ：溶接装置や開先加工機が十分普及していなかった 
            溶接不良・腐食の進行・本体廊下との接合不良 
                     ⇓ 
             新旧基準と無関係に指摘できる事象    
          緊急避難の障害排除のため、可及的速やかに実施すること 

 



           次の目標に向かって 

目標１  

   住民の 平穏な生活を守るため引き続き耐震化を進める 

      ⇒一層技術を高めて世に貢献すること 

            ⇓ 

       建物の供用期間を当面300年 ⇒次に1000年を目指す  

   日本は地球環境を荒らす悪党にはならないこと 

 

   小国日本が何でこれほどプラスチックごみを出すのか？ 

   小国日本が何でこれほど海や山や森を破壊するのか？ 

 

       主因は 過剰な解体新築にある 
 
 

 

 

    

 

 

 

     

 

 

•   



目標２ 解体（demolishion )をなくすこと 

   世界は建物の解体をやめる方向に進んでいる 

      1989 Loma Prieta 地震 (M7.1)   San Francisco近郊 

                 1994 Northridge 地震(M6.7)    Los Angeles近郊 

         地震の直接以外より 地震後の人為解体による経済損失が遥かに大きいことが判明 

                         ⇓ 

       Repair Ordinanceの発動⇐ 解体禁止命令・公費解体の禁止 

       

目標３ 集合住宅は文化財であるとの意識の涵養 

     20世紀の建築文化として 建築史・技術史的に意義が大きい 

                 ⇓ 

       若者が活躍できる国にすること・若者の仕事と収入は増やせるはず 

         
        

をふ 



1920年（大正9年） 

1944年（昭和19年） 

1997年（平成9年） 

1937年（昭和12年） 

1882年（明治15年） 

1981年（昭和56年）新耐震42年前 

ほぼZ世代 

長持ちし過ぎ 
早う潰さな！ 

蛇足  世界からみてあまりに異常な日本の建築界 

   イタリアは ６００年以上 





⇒２極化現象 

若者の仕事と収入を大幅に増やすことはできる⇒皆もっと勉強し必死に働くこと 
マンションの解体建て替えはやめること 
親が遊んで作った借金（国債）を子や孫に負わせるのは人の道に外れている 



おまけ 

背負ヒ 


