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第６章 長寿命化のための維持管理による効果

1 長寿命化のための維持管理計画一覧 

市営住宅の予防保全的な維持管理に向けて計画的な事業実施が重要であることから、計

画期間内に実施する計画修繕・改善事業、新規整備事業及び建替え事業、共同施設に係る事

業の実施予定一覧を次の様式に整理します。

【様式 1】計画修繕・改善事業の実施予定一覧 

【様式 2】新規整備事業及び建替え事業の実施予定一覧 

【様式 3】共同施設に係る事業の実施予定一覧（集会所・遊具等） 
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2 ライフサイクルコストとその縮減効果の算出 
 

本計画では、計画期間内の新規整備や全面的改善事業の予定がない事から、計画期間内に

長寿命化型改善を実施する市営住宅を対象とし、ライフサイクルコストの縮減効果の算出を行

います。 

■ライフサイクルコストの算出イメージ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

資料：公営住宅等長寿命化計画策定指針（改定）平成 28 年 8 月国土交通省住宅局 
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■ライフサイクルコストの算定方法（1/2） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

＜改善を実施しない場合＞ 

① 評価期間（改善非実施）Ａ 

・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 

② 修繕費Ａ 

・修繕費＝（当該住棟の建設費×修繕項目別の修繕費乗率※1）の累積額 
・上記の修繕費算出式を用いて、建設時点から上記①評価期間（改善非実施）Ａ末までの各年の

修繕費を累積した費用とする。 

・現時点以後の各年の修繕費については、現在価値化して算出する。 

③ 建設費 

・推定再建築費 

（＝当該住棟の建設時点に投資した建設工事費×公営住宅法施行規則第 23 条の率）。 
・ただし、当該住棟の建設時点に投資した建設工事費を把握できない場合は、建設当時の標準建

設費で代用する。 

④ 除却費Ａ 

・評価期間（改善非実施）末に実施する除却工事費 

・評価期間（改善非実施）末の時期に応じて、現在価値化して算出する。 

 ⑤ 改善を実施しない住棟の LCC ＝ （③＋②＋④）÷ ①   単位：円/戸・年 

＜改善を実施する場合＞ 

⑥ 評価期間（改善実施）Ｂ 
・市営住宅長寿命化計画に基づく改善事業（LCC 算定対象）及び市営住宅長寿命化計画の計画期

間以後に想定される改善事業（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） 

⑦ 修繕費Ｂ 

・修繕費＝（当該住棟の建設費×修繕項目別の修繕費乗率※1）の累積額 
・上記の修繕費算出式を用いて、建設時点から上記⑥評価期間（改善実施）Ｂ末までの各年の修

繕費を累積した費用とする。 

・現時点以降の各年の修繕費については、現在価値化して算出する。 

⑧ 改善費 
・市営住宅長寿命化計画に基づく長寿命化型改善事業費及び市営住宅長寿命化計画の計画期間

以降に想定される長寿命化型改善事業費の総額から修繕費相当額を控除した額。当該改善を

複数回行う場合はそれらの合計費用とする。 

・修繕費相当額の控除については、想定している長寿命化型改善項目に相当する「計画修繕項目

の修繕費乗率※1 を除いて算出すること（当該計画修繕項目の修繕費乗率※1 を除いた修繕費乗

率※1 を推定再建築費に乗じて修繕費を算定すること）で対応する。 

・長寿命化型改善は現時点以後に行われるので、全て現在価値化して算出する。 

※1…P55（参考）修繕項目別の修繕費乗率 
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■ライフサイクルコストの算定方法（1/2） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

⑨ 建設費 

・推定再建築費 

（＝当該住棟の建設時点に投資した建設工事費×公営住宅法施行規則第 23 条の率）。 
・ただし、当該住棟の建設時点に投資した建設工事費を把握できない場合は、建設当時の標準建

設費で代用する。 

⑩ 除却費Ｂ 

・評価期間（改善実施）末に実施する除却工事費 

・評価期間（改善実施）末の時期に応じて、現在価値化して算出する。 

⑪ 改善を実施する住棟の LCC ＝ （⑨＋⑧＋⑦＋⑩）÷ ⑥   単位：円/戸・年 

＜LCC 縮減効果の算定＞ 

⑫ 年平均縮減額 

・年平均縮減額＝⑤（改善を実施しない場合）－⑪（改善を実施した場合） 

⑬ 住棟あたりの年平均縮減額 
・以上より算出した年平均縮減額は戸あたり額であり、これに当該住棟の住戸数分を積算して、

住棟あたりの年平均縮減額を算出する。年平均縮減額が＋であれば、「LCC 縮減効果あり」と判

断する。 
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■（参考）修繕項目別の修繕費乗率 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  資料：公営住宅等長寿命化計画策定指針（改定）平成 28 年 8 月国土交通省住宅局 
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①ライフサイクルコスト及び住棟別縮減効果の算定結果 
長寿命化を図る市営住宅の住棟別のライフサイクルコストを算定した結果、全ての団地に

おいて縮減効果が確認できました。 

 

■長寿命化に係るライフサイクルコストの縮減効果一覧表 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

（千円/年）

LCC縮減額

改善前（A） 改善後（B） （A-B）

18号棟 5 1,162 936 226

19号棟 6 1,394 1,123 271

20号棟 4 929 749 180

21号棟 5 1,162 936 226

広渡団地 4号棟 39 7,328 5,887 1,441

1号棟 5 1,090 796 294

昭和団地 2号棟 5 1,090 796 294

3号棟 5 1,281 1,131 150

4号棟 30 8,511 6,788 1,723

5号棟 30 8,198 6,523 1,675

丸山団地 1号棟 24 6,898 5,491 1,407

中町団地 1号棟 30 9,070 7,219 1,851

戸数
LCC

新田団地

団地名 住棟

浄谷団地

※浄谷団地は、令和 5 年 3 月の用途廃止前の住棟便号となります。 

令和 5 年 3 月以降は、住棟番号が更新し、1～4 号棟となります 


