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公共施設の劣化調査結果（概要）  

 

四條畷 市では 、市 が保有 する公 共施 設等に ついて 、今 後の人 口減少 と少 子

高齢化 の進展 、厳 しい財 政状況 を踏 まえ 、長期 的な視 点をも って総 合的 かつ

計画的 な管理 を進 めるた めの基 本指 針とな る「 公共施 設等総 合管理 計画 」を

平成２ ８年１ ２月 に策定 しまし た。  

今後は 、この 計画 に基づ き、将 来の 需要予 測を踏 まえ 、建物 の再配 置や 公

共施設 等の維 持更 新費用 の縮減 と平 準化な ど適正 な維 持管理 を図っ てい く

ため、 個別施 設ご との計 画を 平 成３ １年度 に 策定 する 予定で す。  

個別施 設ごと の計 画 策定 にあた り、現在の 建物の 老朽 化の進 み具合 を明 ら

かにす るため に、平成２ ９・平成３ ０年度 に公共 建築 物状況 調査を 行い まし

た。  

そ の 調 査 結 果 に ふ れ る 前 に 建 物 の 構 造 の 基 本 的 知 識 を こ こ で 紹 介 し ま す 。

建物を 分解し てみ ると（図表 １）の とおり 大きく ２つ に分け ること がで きま

す。容 易に 変更で き ないた め建物 の寿 命に直 接的な 影響 がある 柱や梁（は り ）

などの 骨組み とな る部分 をスケ ルト ン（構造 体）とい い、定期 的に 更新 する

ため寿 命に直 接的 な影響 がない 屋根 や外装 、内 装、設 備等の 装備部 分を イン

フィル（ 内装・設 備等）と 言いま す 。スケル トンの 劣 化状況 を調査 する こと

で、建物 が物理 的 にどの くらい の期 間使用 できる か、つまり、物理的 （ 構造

的）耐用 年数 を知 ること ができ ます 。また、イン フィ ルの劣 化状況 を調 査す

ること で、スケル トンを 保護す る部 材の劣 化状況 や建 物の安 全性・建物 の陳

腐（ち んぷ） 化を 知るこ とがで きま す。  

 

【 図 表 １ 】 建 物 構 造 を ス ケ ル ト ン と イ ン フ ィ ル に 分 解 し た 図  
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■  構 造 体 劣 化 調査  

建物の 長寿命 化を 判断す るため の構 造体劣 化調査 につ いては、ＲＣ 造の 建

物の物 理的耐 用年 数調査 として 実施 しまし た。四條 畷 市が保 有する 公共 施設

を延床 面積で みる と、約 ８ ０％ がＲ Ｃ造で 、その うち の約 ７ ０％が 小学 校・

中学校 の義務 教育 機能施 設で 、学 校 教育施 設の長 寿命 化の可 否は再 配置 を進

める中 で非常 に重 要なデ ータ と なり ます。  

 

【 図 表 ２  鉄 筋 コ ン ク リ ー ト 造 構 造 体 劣 化 調 査 】  

 

 構造 体劣化 調査 は、「公 共施設 等総 合管理 計画」 の対 象とし た３７ 施設 の

うち、建築し て間 も ない施 設（す てっ ぷ ★なわ て、四 條畷 市 総合公 園管理 棟）、

コンクリートはアルカリ性のため、鉄筋の腐食を防いでいますが、中性化が進んでいた場

合、鉄筋が腐食しているおそれがあるので、コンクリート壁をハツリ、目視により鉄筋の

腐食状況を確認します。

①コンクリート壁のコア抜き

②コア採取

③ コンクリートの圧縮強度試験

④ コンクリートの中性化深さ測定

⑤鉄筋の腐食状況を確認

一般財団法人

日本品質保証機構で試験
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建築後 、一 定期間 の経過 により 老朽 化が明 らかに 認め られる 施設（忍ケ 丘あ

おぞら こども 園（ あおぞ ら棟）、市営 南野住 宅）、建 物の 用途が 倉庫等 であ る

施設（学 校施 設の 倉庫棟 など）など を除く 鉄筋コ ンク リート 造の建 物（ ６６

棟）を 対象に 実施 しまし た。  

 

構造体 劣化調 査は 、前ペ ージ（ 図表 ２）に 示す工 程で 実施し ました 。  

まず「コ ンクリ ー ト壁の コア抜 き」から始 まり 、次 に 、１棟あ たり３ か 所

から抜 いたコ アを 、専用機 械で コン クリー トの強 度を（圧縮強 度試 験）を調

査する ととも に、薬品を 使用し てコ ンクリ ートの 中性 化 深さ 測定の 試験 を行

います 。  

ＲＣ造 の建物 は、アルカ リ性の コン クリー トに巻 かれ ている ことで 鉄筋 の

腐食を 防いで いる のです が、コ ンク リート の中性 化（ アルカ リ性→ 酸性 ）が

進んで いる場 合、鉄筋が 腐食し てい る可能 性があ りま す ので 、中 性化が 進ん

でいる 場合は 、コ ンクリ ート 壁 をハ ツリ 、鉄筋 の一部 をむき 出しに して 目視

により 鉄筋の 腐食 状態を 確認し まし た。  

 

■  建築物 劣化調 査  

四條畷 市では、「国 家機関 の建築 物等 の保全 に関す る基 準の実 施に係 る要

領（平 成１７ 年６ 月１日 国営管 第５ ９号、 国営保 第１ １号。） 別表の 調査 項

目を参 考に構 造体 劣化調 査を実 施し た建物（ ６６ 棟）にＳ造、Ｗ造 など の建

物（１ ７棟） を加 えた建 物（８ ３棟 ）を調 査 の対 象と しまし た。  

建築物 劣化調 査で は、建 築、電 気、機械の 有資格 者に よる目 視調査 で調 査

項目の 判定を 行い 、建物の 部位・部 材及び 設備 な ど、１０項 目の区 分に 取り

まとめ しまし た。  
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■  調査結 果  

（１） 構造体 劣化 調査  

①コン クリー トの 圧縮強 度  

コンク リート の圧 縮強度 が 13.5Ｎ /ｍ㎡を 超える 場合 は、長期 間の使 用

に必要 な強度 を備 えてい ると判 断し 、調 査した 結果 、対象棟 数６６ 棟全 て

でその 強度が 保た れてい ました 。  

  

 ②コ ンクリ ート の中性 化深さ  

  中 性化深 さが ３０ mm 以上の 場 合、中 性化が 進み 、内部 の鉄筋 が腐 食し

ている おそれ があ ると判 断し、調査 した結 果、対 象棟 数６６ 棟のう ち、１

０棟の 建物で 中性 化深さ が３０ mm 以上あ りまし た。  

 

 ③鉄 筋の腐 食状 況  

  中 性化深 さが 30mm 以上の 場合 は、内 部の鉄 筋が 腐食し ている おそ れ

がある と判断 し、調査し た結果 、腐 食状況 の評価 グレ ード Ⅰ が８棟 、評 価

グレー ドⅡが ２棟 の結果 となり 、鉄 筋の 腐 食は 、そ れ ほど進 んでい ない こ

とが確 認でき まし た。  

 

 

（２） 建築物 劣化 調査  

  有 資 格 者 の 建 築 担 当 者 （ 二 級 建 築 士 で ７ 年 以 上 の 実 務 経 験 者 ）、 電 気 設

備担当 者（ ２級 電 気工事 施工管 理技 士で１ ０年以 上の 実務経 験者 ）機 械 設

備担当 者（建 築設 備士）の 目視 調査 により 調査し 、老 朽化状 況の 判 定を 行

い、建 物の部 位・部 材及び 設備な ど、１０項 目の区 分に 取りま とめし 、（図

表４） に基づ き評 価しま した 。  

グレード 基準

Ⅰ 　黒皮の状態又は錆は有るがｺﾝｸﾘｰﾄに錆の付着無し

Ⅱ 　部分的に浮き錆有り、小面積の斑点状である

Ⅲ 　断面欠損無し、鉄筋全周辺、全長に錆有り

Ⅳ 　断面欠損が生じている

【図表３　鉄筋の腐食状況の評価】
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また、部 位に より 建築物 の安全 性や 機能性 に及ぼ す影 響がこ となる こと か

ら、部 位の重 み係 数を３ 段階で 定め ます。  

 

 

保全度 は、（図 表４ ）で求 めた評 価点 に （図 表５） で求 める重 み係数 を乗

じます 。  

 

■  老朽化 状況の 評価  

 構造 体劣化 調査 及び建 築物劣 化調 査の結 果を 、評 価 区分に 応じて 数値 化を

行い 、建物 毎に老 朽化度 合いを 把握 するた めの指 標と して 、健全 度を算 出い

たしま した。  

 健全 度は、躯体 性能の 項目１ ００ 点 、建物 の部 位・部材及 び設備 の項 目１

００点 で算定 し、保全度 の数値 が高 いもの は それ ほど 老朽化 が進ん でお らず、

数値が 低いほ ど老 朽化が 進んで いる ことに なりま す 。  

   

  

 

　評価 評価基準 評価点

Ａ 概ね良好 20点

Ｂ 局所、部分的に劣化が見られるが安全上、機能上の問題は無い 14点

Ｃ 随所、広範囲に劣化が見られ、安全上、機能上に低下の兆しが見られる 8点

Ｄ 劣化の程度が大きく、安全上、機能上に問題が有り、早急な対応が求められる 2点

【図表４　劣化状況の評価】

　重み係数 部位の重み判断基準

1.00 　特に安全性に関わる部位（屋根、外壁）

0.50 　計画保全が望ましい部位（外部開口部、電気設備、給排水設備、空調設備）

0.25 　事後保全でよい部位（その他外部、内部、その他設備、外構）

【図表５　劣化状況の評価】
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(N/mm2) 配点 （100） （20） （20） （10） （5） （5） （5） （10） （10） （10） （5） （100）

1 1 市民総合センター 5,011.13 3 RC 1981 2018 37 済 済 32.3 3 1.8 長寿命化Ⅰ 70 8 8 4 0.5 3.5 2 7 7 7 5 52.0

2 2 教育文化センター 743.29 2 RC 1975 2018 43 未 未 35.1 3 2.7 2 0.4 長寿命化Ⅰ 67 2 8 10 0.5 2 5 7 7 4 5 50.5

3 3 歴史民俗資料館 本館 492.08 2 RC 1985 2018 33 26.8 3 13.5 長寿命化Ⅰ 73 14 14 10 5 3.5 3.5 7 7 7 5 76.0

4 3-2 歴史民俗資料館 土蔵 148.00 2 W 1907 2018 111

5 4 野外活動センター 298.89 1 S 1990 2018 28 73 14 8 7 5 3.5 5 7 7 7 5 68.5

6 5 市民総合体育館 9,199.91 4 RC 1995 2018 23 29.9 2 4.0 1 10.0 長寿命化Ⅰ 85 8 8 10 2 3.5 2 7 7 10 5 62.5

7 6 市民活動センター 校舎棟 4,680.41 3 RC 1979 2018 39 済 未 28.1 3 19.1 長寿命化Ⅰ 67 8 8 1 2 2 2 7 7 7 5 49.0

8 7 市民活動センター 屋内運動場 870.14 2 RC 1979 2018 39 済 未 45.1 3 15.6 長寿命化Ⅰ 69 8 8 7 5 2 2 7 10 10 5 64.0

9 8 四條畷小学校 普通教室棟 465 3 RC 1965 2018 53 済 済 28.8 1 0.3 3 17.2 68 20 8 4 5 2 2 7 7 7 3.5 65.5

10 9 四條畷小学校 普通教室棟 1,112 3 RC 1966 2018 52 済 済 32.4 1 0.0 3 5.8 70 8 20 10 5 3.5 2 7 7 7 3.5 73.0

11 10 四條畷小学校 普通教室棟 1,251 3 RC 1968 2018 50 済 済 26.3 2 1.3 2 23.1 64 20 14 4 5 2 2 7 4 7 3.5 68.5

12 11 四條畷小学校 管理教室棟 2,012 3 RC 1971 2018 47 済 済 19.4 3 6.6 1 2.1 長寿命化Ⅰ 67 2 20 10 5 2 2 7 7 7 3.5 65.5

13 12 四條畷小学校 管理教室棟 504 3 RC 1972 2018 46 済 済 19.1 3 12.8 2 35.5 1 Ⅰ 60.0 長寿命化Ⅱ 58 20 20 10 0.5 5 2 7 7 7 3.5 82.0

14 13 四條畷小学校 給食配膳室 120 3 S 2001 2018 17 85 20 8 10 5 5 2 7 10 10 3.5 80.5

15 14 四條畷小学校 体育館 878 2 RC 1977 2018 41 済 済 36.4 3 6.3 1 10.6 長寿命化Ⅰ 71 20 14 4 5 5 2 7 10 7 3.5 77.5

16 15 四條畷小学校 プール附属棟 130 1 CB 1981 2018 37 76 14 14 7 5 5 2 7 7 10 3.5 74.5

17 16 田原小学校 特別及び普通教室棟 2,019 3 RC 1990 2018 28 30.4 3 15.2 長寿命化Ⅰ 82 20 14 10 3.5 3.5 2 7 10 10 5 85.0

18 17 田原小学校 特別教室棟 781 3 RC 1990 2018 28 36.2 3 10.6 長寿命化Ⅰ 82 2 20 10 5 3.5 2 7 10 10 3.5 73.0

19 18 田原小学校 特別教室棟 977 3 RC 1990 2018 28 31.5 3 3.8 長寿命化Ⅰ 82 20 20 10 3.5 3.5 2 7 10 10 3.5 89.5

20 19 田原小学校 特別及び普通教室棟 1,002 3 RC 1995 2018 23 29.3 3 5.7 長寿命化Ⅰ 85 20 20 10 2 5 2 7 10 10 3.5 89.5

21 20 田原小学校 特別及び普通教室棟 1,537 3 RC 2005 2018 13 34.9 3 2.8 長寿命化Ⅰ 92 20 8 10 5 2 2 7 4 10 3.5 71.5

22 21 田原小学校 屋内運動場 1,191 2 RC 1990 2018 28 23.9 3 18.4 長寿命化Ⅰ 81 20 14 10 5 3.5 2 7 10 10 3.5 85.0

23 22 田原小学校 プール附属棟 86 1 CB 1990 2018 28 82 20 14 10 5 5 2 7 10 10 5 88.0

24 23 四條畷南小学校 管理特別普通教室棟 1,868 3 RC 1969 2018 49 済 済 24.2 3 1.6 長寿命化Ⅰ 64 14 14 7 2 2 2 7 4 7 3.5 62.5

25 24 四條畷南小学校 管理特別普通教室棟 2,604 3 RC 1969 2018 49 済 済 30.5 3 1.8 長寿命化Ⅰ 64 8 14 7 0.5 2 2 7 7 7 3.5 58.0

26 25 四條畷南小学校 屋内運動場 731 2 RC 1974 2018 44 済 済 30.6 3 1.6 2 37.0 1 Ⅰ 65.0 長寿命化Ⅱ 58 14 14 10 5 3.5 2 7 10 7 3.5 76.0

27 26 くすのき小学校 普通特別管理棟 1,726 3 RC 1971 2018 47 済 済 41.6 2 1.2 3 1.1 長寿命化Ⅰ 70 14 20 10 5 3.5 0.5 7 10 7 3.5 80.5

28 27 くすのき小学校 普通特別管理棟 2,311 3 RC 1971 2018 47 済 済 20.6 3 4.1 長寿命化Ⅰ 70 14 14 10 3.5 3.5 0.5 7 7 7 3.5 70.0

29 28・29 くすのき小学校 普通教室棟 870 3 RC 1973 2018 45 済 30.7 2 0.1 1 0.6 長寿命化Ⅰ 71 20 20 10 3.5 5 0.5 7 7 7 3.5 83.5

30 30 くすのき小学校 管理教室棟 472 3 RC 1975 2018 43 済 21.7 2 1.6 1 8.4 長寿命化Ⅰ 73 14 14 10 5 5 0.5 7 10 7 3.5 76.0

31 31 くすのき小学校 体育館 663 2 RC 1973 2018 45 済 済 19.4 3 7.6 3 46.3 1 Ⅱ 95.0 長寿命化Ⅱ 61 20 14 7 5 3.5 0.5 7 7 7 3.5 74.5

32 32 忍ヶ丘小学校 普通教室棟 1,361 3 RC 1973 2018 45 済 済 29.1 3 16.8 1 0.9 長寿命化Ⅰ 68 14 20 10 5 3.5 2 7 10 7 5 83.5

33 33 忍ヶ丘小学校 普通教室棟 507 3 RC 1973 2018 45 済 済 26.5 3 23.2 1 2.9 長寿命化Ⅰ 67 20 20 10 5 5 2 7 10 10 5 94.0

34 34・35 忍ヶ丘小学校 普通教室棟 1,193 3 RC 1973 2018 45 済 済 19.8 3 29.4 長寿命化Ⅰ 64 14 14 10 5 3.5 2 7 10 7 5 77.5

35 36・37 忍ヶ丘小学校 管理特別教室棟 2,557 4 RC 1973 2018 45 済 済 22.1 3 30.5 1 Ⅰ 30.0 長寿命化Ⅱ 55 8 8 4 2 2 2 7 4 7 5 49.0

36 38 忍ヶ丘小学校 屋内運動場 853 2 RC 1975 2018 43 済 済 23.6 3 30.3 1 Ⅱ 55.0 長寿命化Ⅱ 65 8 8 4 5 2 2 7 10 10 5 61.0

37 39・40 四條畷東小学校 管理特別教室棟 2,838 4 RC 1974 2018 44 済 済 25.9 3 31.6 1 11.4 1 Ⅰ 80.0 長寿命化Ⅱ 55 14 8 4 3.5 2 3.5 7 7 7 5 61.0

38 41・42 四條畷東小学校 普通教室棟 2,061 3 RC 1974 2018 44 済 済 23.5 3 39.8 1 Ⅰ 80.0 長寿命化Ⅱ 58 20 8 4 3.5 3.5 3.5 7 7 7 5 68.5

39 43 四條畷東小学校 屋内運動場 755 2 RC 1977 2018 41 済 済 23.1 3 11.4 1 26.4 長寿命化Ⅰ 66 20 8 7 5 3.5 3.5 7 10 7 5 76.0

40 44 岡部小学校 管理棟 1,484 3 RC 1977 2018 41 済 35.1 3 20.4 長寿命化Ⅰ 71 20 20 10 5 5 5 10 10 7 5 97.0

41 45・46 岡部小学校 普通特別管理棟 2,967 3 RC 1977 2018 41 済 済 26.1 3 31.5 1 Ⅰ 85.0 長寿命化Ⅱ 63 20 20 10 5 5 5 10 10 7 5 97.0

42 47 岡部小学校 管理教室棟 555 2 RC 1977 2018 41 済 36.1 3 25.4 長寿命化Ⅰ 69 20 20 10 5 5 5 10 10 7 5 97.0

RC 鉄筋コンクリート造 凡例 A評価 概ね良好

S 鉄骨造 B評価 局所、部分的に劣化が見られるが安全上、機能上の問題はない

LGS 軽量鉄骨造 C評価 随所、広範囲に劣化が見られ、安全上、機能上に低下の兆しが見られる

CB コンクリートブロック造 白字 D評価 劣化の程度が大きく、安全上、機能上に問題があり、早急な対応が求められる

W 木造
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鉄筋目視 ②劣化状況評価
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調
査
箇
所

　
調
査
箇
所

調
査
箇
所

鉄
筋
の
腐
食
度

鉄
筋
の
か
ぶ
り
厚
さ

　
躯
体

　
ア
　
屋
上
・
屋
根

　
イ
　
外
壁

　
ウ
　
外
部
開
口
部

　
エ
　
外
部
そ
の
他

　
オ
　
内
部
（

室
内
）

　
カ
　
外
構

　
キ
　
電
気
設
備

　
ク
　
給
排
水
設
備

　
ケ
　
空
調
設
備

　
コ
　
そ
の
他
設
備

　
小
計
（

ア
～

コ
）

(N/mm2) 配点 （100） （20） （20） （10） （5） （5） （5） （10） （10） （10） （5） （100）

43 48 岡部小学校 屋内運動場 833 2 RC 1977 2018 41 済 済 32.4 3 20.1 長寿命化Ⅰ 68 20 14 10 5 5 5 10 10 7 5 91.0

44 49・50 四條畷中学校 管理教室棟 3,690 4 RC 1967 2018 51 済 済 38.9 3 11.3 2 2.2 68 8 20 7 3.5 0.5 2 7 7 7 3.5 65.5

45 51 四條畷中学校 管理教室棟 2,228 4 RC 1968 2018 50 済 済 36.0 3 12.1 70 20 14 10 5 3.5 2 7 10 7 3.5 82.0

46 52 四條畷中学校 屋内運動場 1,176 1 RC 1970 2018 48 済 済 31.1 3 18.9 長寿命化Ⅰ 68 14 14 10 3.5 3.5 2 7 7 7 3.5 71.5

47 53 四條畷中学校 プール付属棟 176 1 S 2011 2018 7 92 20 14 10 3.5 5 2 7 10 10 3.5 85.0

48 54 四條畷南中学校 普通教室及び特別教室棟 2,000 4 RC 1972 2018 46 済 済 35.5 3 23.8 長寿命化Ⅰ 66 20 20 10 5 0.5 3.5 7 7 7 5 85.0

49 55 四條畷南中学校 普通教室及び特別教室棟 2,127 4 RC 1972 2018 46 済 済 39.1 3 14.7 1 20.9 長寿命化Ⅰ 71 14 8 10 0.5 5 3.5 7 10 7 5 70.0

50
56・57
58・59

四條畷南中学校 普通教室及び特別教室棟 2,739 4 RC 1972 2018 46 済 済 33.9 3 26.1 長寿命化Ⅰ 65 20 14 4 3.5 2 3.5 7 10 7 5 76.0

51 60 四條畷南中学校 屋内運動場 1,155 2 RC 1973 2018 45 済 済 22.3 3 2.2 1 74.6 1 Ⅰ 75.0 長寿命化Ⅱ 63 20 14 10 0.5 3.5 3.5 7 10 7 5 80.5

52 61・62 四條畷西中学校 普通教室棟 1,706 4 RC 1979 2018 39 済 済 29.1 3 17.9 長寿命化Ⅰ 74 14 14 7 5 3.5 2 7 7 7 5 71.5

53 63・64 四條畷西中学校 管理及び特別教室棟 3,208 4 RC 1979 2018 39 済 済 26.1 3 21.7 長寿命化Ⅰ 72 14 20 10 3.5 3.5 2 7 7 7 5 79.0

54 65 四條畷西中学校 普通教室棟 986 4 RC 1979 2018 39 済 済 30.0 3 18.5 長寿命化Ⅰ 73 20 20 10 5 5 2 7 10 7 5 91.0

55 66 四條畷西中学校 普通教室棟 254 3 RC 1982 2018 36 20.4 3 32.1 1 Ⅰ 45.0 長寿命化Ⅱ 66 20 14 10 5 5 2 7 10 7 5 85.0

56 67 四條畷西中学校 普通教室棟 169 2 RC 1984 2018 34 29.9 3 19.9 長寿命化Ⅰ 76 20 20 10 5 5 2 7 10 7 5 91.0

57 68・69 田原中学校 普通教室棟 976 4 RC 1990 2018 28 30.6 3 10.7 長寿命化Ⅰ 82 20 14 10 5 3.5 3.5 7 7 7 5 82.0

58 70 田原中学校 管理及び特別教室棟 1,835 4 RC 1990 2018 28 28.4 3 14.3 長寿命化Ⅰ 82 8 20 7 3.5 2 3.5 7 7 7 5 70.0

59 71・72 田原中学校 管理教室棟 849 3 RC 1990 2018 28 27.9 3 16.2 長寿命化Ⅰ 75 14 14 10 5 5 3.5 7 7 7 5 77.5

60 73・74 田原中学校 管理教室棟 1,396 4 RC 2001 2018 17 39.6 3 1.1 長寿命化Ⅰ 89 14 14 10 5 5 3.5 7 7 10 5 80.5

61 75 田原中学校 屋内運動場 1,182 2 RC 1990 2018 28 27.1 3 23.8 長寿命化Ⅰ 72 20 14 10 5 3.5 3.5 7 7 7 5 82.0

62 76 田原中学校 プール付属棟 206 1 RC 1990 2018 28 38.0 3 12.9 長寿命化Ⅰ 82 20 14 10 5 3.5 3.5 7 10 7 3.5 83.5

63 77 学校給食センター 2,105.72 2 S 2001 2018 17 85 20 20 10 5 5 5 7 10 10 5 97.0

64 78 旧忍ヶ丘保育所 689.55 2 RC 1972 2018 46 済 済 18.3 3 6.6 1 14.9 長寿命化Ⅰ 69 14 8 4 3.5 3.5 2 7 7 7 5 61.0

65 79 岡部保育所 822.75 2 RC 1976 2018 42 済 済 42.8 3 0.7 1 0.8 長寿命化Ⅰ 67 20 20 10 3.5 3.5 5 7 7 7 5 88.0

66 80 老人福祉センター楠風荘 794.33 2 RC 1976 2018 42 未 未 39.8 3 10.5 2 18.9 長寿命化Ⅰ 67 8 8 10 0.5 5 3.5 7 7 7 3.5 59.5

67 81 保健センター 1,272.60 3 RC 1986 2018 32 27.6 3 2.2 長寿命化Ⅰ 80 2 8 7 0.5 0.5 5 7 7 7 5 49.0

68 82
四條畷市
シルバー人材センター

768.05 1 S 1970 2018 48 未 未 70 14 20 10 5 5 3.5 7 7 7 5 83.5

69 83 地域福祉センターさつき園 208.05 1 S 1983 2018 35 70 20 20 10 5 5 5 7 7 7 5 91.0

70 84 福祉コミ二ティーセンター 765.60 2 RC 1976 2018 42 済 未 29.5 3 5.5 1 0.0 長寿命化Ⅰ 73 2 20 10 0.5 2 5 7 7 7 5 65.5

71 85 市庁舎 北別館 514.00 2 RC 1967 2018 51 済 済 38.7 3 2.0 1 0.4 70 8 14 4 3.5 3.5 3.5 7 7 10 5 65.5

72 86 市庁舎 EV棟 39.24 3 S 1993 2018 25 76 20 14 7 3.5 5 5 7 7 10 5 83.5

73 87 市庁舎 プレハブ棟 68.18 1 LGS 1993 2018 25 65 8 14 10 3.5 5 5 7 7 10 5 74.5

74 88 市庁舎 中庭棟 166.57 1 S 1993 2018 25 70 20 8 10 5 2 5 7 7 10 5 79.0

75 89 市庁舎 本館(西棟） 14.9 2 6.2 2 9.1 61 8 8 7 3.5 2 3.5 7 7 7 5 58.0

76 89 市庁舎 本館(東棟） 20.1 2 1.8 3 15.7 61 8 8 7 3.5 2 3.5 7 7 7 5 58.0

77 90 市庁舎 東別館 2,310.97 3 S 1992 2018 26 77 20 14 7 3.5 3.5 5 7 4 7 5 76.0

78 91 グリーンホール田原 4,310.90 3 1 RC 1992 2018 26 33.3 3 9.3 長寿命化Ⅰ 84 14 14 10 5 3.5 5 7 7 7 5 77.5

79 92 防災倉庫 317.43 2 S 1999 2018 19 83 14 20 10 3.5 3.5 3.5 7 10 10 5 86.5

80 93 防災行政無線中継局 5.00 1 LGS 1994 2018 24 69 14 14 10 5 5 5 10 10 7 5 85.0

81 94 環境センター 976.79 2 1 S 2001 2018 17 85 14 14 10 5 3.5 5 7 10 10 5 83.5

82 95 戎公園管理棟 266.71 1 W 1994 2018 24 94 20 20 7 5 3.5 3.5 7 10 7 5 88.0

83 96 北谷公園管理棟 281.30 2 RC 1995 2018 23 34.3 3 14.9 長寿命化Ⅰ 85 20 14 7 3.5 3.5 3.5 7 10 7 5 80.5

RC 鉄筋コンクリート造 凡例 A評価 概ね良好

S 鉄骨造 B評価 局所、部分的に劣化が見られるが安全上、機能上の問題はない

LGS 軽量鉄骨造 C評価 随所、広範囲に劣化が見られ、安全上、機能上に低下の兆しが見られる

CB コンクリート造 白字 D評価 劣化の程度が大きく、安全上、機能上に問題があり、早急な対応が求められる

W 木造

②劣化状況評価
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■  将来更 新費用 の算 出  

構造体 劣化調 査と 建築物 劣化調 査の 結果を 踏まえ 、将 来更新 費用を 算出 す

るため に、目標耐 用 年数や 改修工 事・改 築 工事 の単価 につ いて検 討しま した。 

（１） 目標耐 用年 数の設 定  

目標耐 用年数 の設 定にあ っては、日 本建築 学会の「 建 築物の 耐久計 画に

関する 考え方 」を 参考 に しまし た。  

 

 

鉄筋コ ンクリ ート 造及び 鉄骨鉄 筋コ ンクリ ート造 の目 標耐用 年数は 、中 性

化対策 工事の 実施 により 、躯体の 寿 命を延 命又は 回復 するこ とが可 能と 考え

ら れ る こ と か ら 、（ 図 表 ８ ） 目 標 耐 用 年 数 の 級 の 区 分 の 範 囲 の 上 限 値 以 上 を

目標耐 用年数 に設 定しま す。  

ただし 、現時 点に おいて 築後５ ０年 以上の ものは 、残 存年数 を考慮 し、費

用対効 果の観 点か ら目標 耐用年 数を ６０年 といた しま した。  

鉄骨造、木造 及び コンク リート ブロ ック造 の目標 耐用 年数に つきま して は、

鉄 筋 コ ン ク リ ー ト 造 と 違 い 躯 体 の 寿 命 を 延 命 又 は 回 復 す る た め の 工 事 が 容

易 で は な い こ と か ら 、（ 図 表 ８ ） の 代 表 値 を 目 標 耐 用 年 数 に 設 定 い た し ま し

た。  

  

目標耐用年数

重量鉄骨 60年

軽量鉄骨 40年

40年

60年

【図表6　目標耐用年数表】

建物構造

鉄筋コンクリート造

鉄骨鉄筋コンクリート造

80年以上
（※60年）

　鉄骨造

　木造

　コンクリートブロック造

※別紙2_調査施設一覧表「試算上の区分」に長
寿命化の記載が無いものは、60年とします。
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（２） 長寿命 化に ついて  

  将 来 更 新 費 用 の 算 定 に あ た り 長 寿 命 化 が 可 能 な 建 物 は 次 の 条 件 を す べ

て満た す場合 は、 長寿命 化への 対応 が可能 と判断 しま した。  

①構造 が鉄筋 コン クリー ト造  

②建築 年数が ５０ 年未満  

③圧縮 強度の 平均 値が１ ３．５ Ｎ /㎟を超え る  

④中性 化深さ が３ ０ mm 未満 又は 中 性化深 さが３ ０ mm 以上で あっても

鉄筋腐 食状況 の評 価グレ ードが Ⅰ又 はⅡで ある  

 

上記の 条件を すべ て満た してい る建 物は、評価・調査 結果一 覧の試 算上

の区分 に長寿 命化 と示し ていま す。  

なお、「長 寿命 化Ⅰ 」と示し ている も のは、中 性化対 策 が不要 で、「長 寿

命化Ⅱ 」と示 して いるも のは、 中性 化対策 が必要 です 。  

高品質
の場合

普通の品質
の場合

Ｙ100以上 Ｙ60以上 Ｙ100以上 Ｙ60以上 Ｙ40以上 Ｙ60以上 Ｙ60以上

Ｙ100以上 Ｙ60以上 Ｙ100以上 Ｙ60以上 Ｙ40以上 Ｙ60以上 Ｙ40以上

Ｙ100以上 Ｙ60以上 Ｙ100以上 Ｙ60以上 Ｙ40以上 Ｙ60以上 Ｙ40以上

Ｙ40以上 Ｙ25以上 Ｙ40以上 Ｙ25以上 Ｙ25以上 Ｙ25以上 Ｙ25以上

出典：建築物の耐久計画に関する考え方（日本建築学会）

【図表7　建築物全体の望ましい目標耐用年数の級】

鉄骨造

重量鉄骨 木造

軽量鉄骨

ブロック造
れんが造高品質

の場合

鉄筋コンクリート造
鉄骨鉄筋コンクリート造

構造種別

店舗・旅館・ホテル

工場

学校・官庁

住宅・事務所・病院

普通の品質
の場合

用途

代表値 下限値

Ｙ150 150年 120 ～ 200年 120年

Ｙ100 100年 80 ～ 100年 80年

Ｙ60 60年 50 ～ 80年 50年

Ｙ40 40年 30 ～ 50年 30年

Ｙ25 25年 20 ～ 30年 20年

出典：建築物の耐久計画に関する考え方（日本建築学会）

範囲
級

目標耐用年数

【図表8　目標耐用年数の級の区分の例】
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（３） 将来更 新費 用 の算 出  

本調査 で対象 とし た公共 建築物 の将 来更新 費用の 推計 を 、次 の条件 のも

と行い ました 。  

  ①  試算 条件  

(ア )  試算期 間  

      調査 年度か ら４０ 年間  

(イ )  対象費 用  

      中規 模改修 費、長 寿命 化改修 費、改 築費  

(ウ )  改築時 期、 中 規模 改修時 期、長 寿命 化改修 時期  

A) 改 築 は 、 建 物 構 造 毎 に （ 図 表 ５ ） 目 標 耐 用 年 数 に 示 す 年 数 に

達した 時点で 行う ものと します 。  

B) 中規模 改修は 、２ ０年毎 に 実施 する ものと します 。  

C) 長寿命 化改修 は、 ４０年 で 実施 する ものと します 。  

D)  現 時 点 で 、 既 に 中 規 模 改 修 又 は 長 寿 命 化 改 修 の 時 期 を 経 過 し

ている 場合は 次の とおり としま す。  

i . 次 に 予 定 し て い る 工 事 の 実 施 ま で １ ０ 年 を 超 え て い る 場

合 、 ２ ０ １ ９ 年 度 に 工 事 （ 中 規 模 改 修 又 は 長 寿 命 化 改 修 ）

を実施 するも のと します 。  

i i . 次 に 予 定 し て い る 工 事 の 実 施 ま で １ ０ 年 を 超 え て い な い

場合、次 の工事 の 実施時 期が近 いた め、工事 は実施 し ない

ものと します 。  

(エ )  工事費  

工 事 費 は 、（ カ ） 単 価 表 に 記 載 の 単 価 に 延 床 面 積 を 乗 じ て 得 た

額とし ます。  

(オ )  工事期 間  

  工事 期間は 次の とおり とし、 財政 負担の 平準化 を図 ります 。   

工事種 別  期間  工事費 の計上 方法  

改築  ３年  ３年で 按分  

長寿命 化改修  ２年  ２年で 按分  

中規模 改修  １年  当該年 度  

       ※ た だ し 、 ２ ０ １ ９ 年 度 に 工 事 が 集 中 す る こ と か ら 、 工 事 費 の 計 上 を

１ ０ 年 間 に 分 散 さ せ て い ま す 。   
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(カ )  単価表  

単価表 は、次 のと おりと します 。  

 

  

A) 長寿命化改修単価表

項目
行政系
市民文化系
社会教育系施設

ｽﾎﾟｰﾂ・ﾚｸﾘｴｼｮﾝ系
保健・福祉施設

学校教育系
子育て支援施設

躯
体

中性化対策 15千円/㎡ 15千円/㎡ 15千円/㎡

屋上・屋根 19千円/㎡ 15千円/㎡ 13千円/㎡

外壁 30千円/㎡ 24千円/㎡ 20千円/㎡

外部開口部 66千円/㎡ 52千円/㎡ 44千円/㎡

外部その他 4千円/㎡ 3千円/㎡ 3千円/㎡

内部（室内） 51千円/㎡ 40千円/㎡ 34千円/㎡

外構 7千円/㎡ 6千円/㎡ 5千円/㎡

電気設備 31千円/㎡ 25千円/㎡ 21千円/㎡

給排水設備 30千円/㎡ 24千円/㎡ 20千円/㎡

空調設備 19千円/㎡ 15千円/㎡ 13千円/㎡

その他設備 3千円/㎡ 2千円/㎡ 2千円/㎡

275千円/㎡ 221千円/㎡ 190千円/㎡

仕
上
・
設
備
改
修

長寿命化単価総額

※ただし、中性化対策が不要の場合の長命化単価総額は、上記の総額から15千円/㎡を減
じた額とします。



 12 / 16 

 

 

 

  

②  長 寿命化 改修 工事を 実施し ない 場合の 試算条 件  

   長寿命 化改 修工事 による 効果 額を確 認する ため 、長寿命 化改修 工 事を

実 施 し な い 場 合 の 将 来 更 新 費 用 の 推 計 を 、 次 の 条 件 の も と 行 い ま し た 。 

 

(ア )  試算期 間  

①試算 条件と 同じ  

(イ )  対象費 用  

      中規 模改修 費、改 築費  

(ウ )  改築時 期、中 規模 改修時 期  

A) 改 築 は 、 ① 試 算 条 件 と 同 じ 。 た だ し 、 鉄 筋 コ ン ク リ ー ト 造 及

び鉄骨 鉄筋コ ンク リート 造は 60 年 で改築 するも のと します。 

B) 中規模 改修は 、 ① 試算条 件と同 じ 。  

C) 現 時 点 で 、 既 に 中 規 模 改 修 の 時 期 を 経 過 し て い る 場 合 は 、 ①

Ｂ）中規模改修単価表

項目
行政系
市民文化系
社会教育系施設

ｽﾎﾟｰﾂ・ﾚｸﾘｴｼｮﾝ系
保健・福祉施設

学校教育系
子育て支援施設

屋上・屋根 19千円/㎡ 15千円/㎡ 13千円/㎡

外壁 30千円/㎡ 24千円/㎡ 20千円/㎡

外部その他 4千円/㎡ 3千円/㎡ 3千円/㎡

内部（室内） 51千円/㎡ 40千円/㎡ 13千円/㎡

電気設備 31千円/㎡ 25千円/㎡ 15千円/㎡

給排水設備 30千円/㎡ 24千円/㎡ 8千円/㎡

空調設備 19千円/㎡ 15千円/㎡ 13千円/㎡

184千円/㎡ 146千円/㎡ 85千円/㎡

建
築
改
修

設
備
改
修

中規模改修単価総額

Ｃ）改築単価表

項目
行政系
市民文化系
社会教育系施設

ｽﾎﾟｰﾂ・ﾚｸﾘｴｼｮﾝ系
保健・福祉施設

学校教育系
子育て支援施設

改築(建替え+解体) 400千円/㎡ 360千円/㎡ 300千円/㎡
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試算条 件と同 じ 。  

(エ )  工事費  

工事費 は、 ① 試算 条件と 同じ。  

(オ )  工事期 間  

  工事 期間は 、① 試算条 件と同 じ。  

(カ )  単価表  

単価表 は、 ① 試算 条件と 同じ。  

 

（４） 将来更 新費 用 の比 較（概 算）  

今後４ ０年間 の修 繕・更新等 に係 る 将来費 用の推 計を 行った 結果、長 寿

命化改 修工事 を実 施し な かった 場合 と実施 した場 合の 将来更 新費用 は、次

のとお りです 。  

  



 14 / 16 

 

 

  



 15 / 16 

 

  



 16 / 16 

長 寿 命 化 改 修 工 事 を 実 施 し な か っ た 場 合 の 今 後 ４ ０ 年 間 の 将 来 更 新 費 用

の総額 は、５１ ０ 億円、長 寿命化 改 修工事 を実施 した 場合は、４８３．４億

円とな りまし た。  

長寿命 化改修 工事 を実施 した場 合 、２６ ．６億 円の 削 減効果 が表れ る結 果

となり ました 。  

 

※ 試 算 は 、 事 業 費 ベ ー ス の 比 較 で あ り 、 国 庫 補 助 、 交 付 税 措 置 等 の 条 件 は 考 慮 し て お

り ま せ ん 。  

※ 試 算 は 、 機 械 的 に 算 出 し て い る た め 、 過 去 の 工 事 履 歴 は 考 慮 し て い ま せ ん 。  

 

将 来 更 新 費 用 （ 長 寿 命 化 改 修 工 事 な し ）  ５ １ ０ ． ０ 億 円  （ 12.8 億 円 /年 ） 

将 来 更 新 費 用 （ 長 寿 命 化 改 修 工 事 あ り ）  ４ ８ ３ ． ４ 億 円  （ 12.1 億 円 /年 ） 

削  減  額  ２ ６ ． ６ 億 円  （  0.7 億 円 /年 ）  


