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第５章 公共施設の保有状況 

中央区公共施設等総合管理方針 2022 

１. 他の自治体と比較した本区の公共施設保有状況 

特別区内で公共施設の保有状況を比較すると、本区の区民１人当たりの公共施設の保

有面積は、特別区の平均値と比較して高くなっています。（表５-１、図５-１） 

また、本区の人口は令和９(2027)年中には 20 万人を超えることが想定されています

が、この時点において現在の公共施設保有面積が変わらないとしても、人口１人当たり

の公共施設保有面積は 3.0 ㎡/人程度確保できており、他の特別区の自治体と比べて依

然高い水準を維持していると想定されます。 

加えて、関東圏の政令市の市民１人当たりの公共施設保有面積（平均値 2.4 ㎡/人）

と比較しても高い水準となっています。（図５-２） 

 

表 ５-１ 特別区の公共施設保有状況の比較 

区名 
人口
（人） 

面積（㎢） 
公共施設 
面積（㎡） 

人口密度 
（人/㎢） 

１人当たり 
公共施設 

面積（㎡/人） 
千代田区 67,140 11.66 455,154 5,758 6.8 
中央区 170,946 10.115 594,636 16,900 3.5 
港区 258,821 20.37 755,041 12,706 2.9 
渋谷区 230,291 15.11 568,686 15,241 2.5 
台東区 203,988 10.11 468,833 20,177 2.3 
荒川区 216,335 10.16 475,949 21,293 2.2 
品川区 406,083 22.84 864,487 17,779 2.1 
文京区 226,653 11.29 477,702 20,076 2.1 
墨田区 275,975 13.77 573,171 20,042 2.1 
北区 352,638 20.61 709,950 17,110 2.0 
目黒区 281,093 14.67 559,314 19,161 2.0 
新宿区 344,577 18.22 664,241 18,912 1.9 
江東区 526,621 42.99 996,743 12,250 1.9 
葛飾区 463,176 34.80 858,308 13,310 1.9 
大田区 733,793 61.86 1,310,826 11,862 1.8 
足立区 691,190 53.25 1,231,438 12,980 1.8 
豊島区 286,596 13.01 476,517 22,029 1.7 
江戸川区 694,630 49.90 1,134,919 13,920 1.6 
練馬区 740,417 48.08 1,202,526 15,400 1.6 
板橋区 570,024 32.22 923,035 17,692 1.6 
杉並区 573,375 34.06 894,752 16,834 1.6 
中野区 334,581 15.59 486,148 21,461 1.5 
世田谷区 920,471 58.05 1,302,612 15,857 1.4 

23区合計 9,569,414 622.74 17,987,538 15,367 1.9 

人    口：東京都ホームページ「住民基本台帳による世帯と人口」令和３(2021)年４月１日時点より 

自 治 体 面 積：特別区協議会ホームページ「特別区の面積と人口」、中央区のデータは区資料 

公共施設面積：総務省公共施設状況調 2020年調査（2019年度決算の行政財産建物面積＋普通財産 
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図 ５-１ 特別区 人口規模と１人当たり公共施設面積 

資料 公共施設面積：総務省公共施設状況調 2020 年調査（行政財産建物面積＋普通財産建物面積） 

 

 

図 ５-２ 関東の政令指定都市 人口密度と１人当たり公共施設面積 

     人    口：各市ホームページ（令和３(2021)年４月１日住民基本台帳人口） 

     公共施設面積：総務省公共施設状況調 2020 年調査（行政財産建物面積＋普通財産建物面積） 
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第５章 公共施設の保有状況 

中央区公共施設等総合管理方針 2022 

２. 用途別保有量の比較 

総務省公共施設状況調（令和２（2020）年度調査）に基づき、人口 1,000人当たりの

区民が利用する施設の延床面積を、本区以外の特別区 22区平均と比較しました。 

本区は、他区と比較して人口が少ないことが影響していると考えられるものの、全般

的に人口当たりの施設面積が多く、保育所、児童館、特別養護老人ホーム、小中学校が

22 区平均と比較して多くなっています。 

 

   

 
図 ５-３ 用途別保有水準 特別区 22区平均との比較 
資料 人    口：令和３(2021)年４月１日もしくは３月 31 日現在 

各自治体ホームページ住民基本台帳人口 

公共施設面積：総務省公共施設状況調 2020 年調査 
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第６章 公共施設等のコスト状況 

中央区公共施設等総合管理方針 2022 

１. 維持管理費 

本区の令和２(2020)年度の公共施設の維持管理費は年間合計約 74 億円、インフラの

維持管理費は年間合計約 13億円となっています。 

 

なお、維持管理費には、運営業務委託料、役務費（通信費）、需用費（消耗品など）、

人件費などの運営経費などに係る費用、改修費（投資的経費）は含まれていません。 

また、維持管理費の中の指定管理料（維持管理分）は、指定管理料総額のうち、人件

費などの運営に係る費用を除いた光熱水費、委託料（法令点検など、付帯設備の保守点

検、樹木などの維持管理、警備業務）を対象とした経費としています。

表 ６-１ 公共施設の維持管理費 

     （令和２(2020)年度） 

   項目 維持管理費(千円) 

光熱水費 1,305,142 

土地建物賃借料 1,044,486 

建物管理委託費 3,661,827 

指定管理料 

（維持管理分） 
1,207,427 

その他 

（共益費・修繕費） 
161,334 

合計 7,380,216 

 

 

（参考） 

   項目 面積・費用  

公共施設総面積 594,636㎡ 

面積当たり 

維持管理単価 
12,411円/㎡ 

表 ６-２ インフラの維持管理費 

（令和２(2020)年度） 

 

 

 

 

項目 維持管理費(千円) 

道路 
道路 193,307 

街路灯 183,254 

橋りょう 104,241 

共同溝 （道路に含む） 

歩行者設備 15,176 

駐車場・駐輪場 298,369 

公園 403,860 

公衆便所 124,140 

船着場 2,960 

合計 1,325,307 
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第６章 公共施設等のコスト状況 
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２. 将来修繕・改修・更新（改築）費用 

１)公共施設の試算条件・試算方法 

【改定前の管理方針の試算】 

改定前の管理方針では、公共施設の大規模改修および更新（改築）費用を、「将来改

修・更新（改築）費用」とし、平成 29（2017）年から令和 28（2046）年までの 30年間

の費用を試算しました。試算の考え方としては、施設延床面積に、総務省「公共施設等

更新費用試算ソフト」の単価と区の実績から設定した改修更新単価を乗じることにより

算出しています。 

大規模改修は、建築年次から「20 年目」および「40年目」での実施を想定しました。

大規模改修工事の期間はすべて２年間（20・21年目および 40・41年目）とし、総費用

の２分の１ずつを２年間にわたり配分しています。試算の開始時点である平成 28(2016)

年において、耐用年数（60年）が既に経過しているもの、大規模改修が未実施の建築物

については、平成 29(2017)年から 10年間で平準化し改修を行うものとして試算しまし

た。ただし、竣工から築 51 年以上経過している建築物については、更新時期が近いた

め、大規模改修を実施せずに、築 60年目に更新することとしました。 

更新（改築）は、建築年次から「60 年目」に行うものとして算出しました。また、更

新工事の期間はすべて３年(60・61・62年目)とし、総費用の３分の１ずつを３年間にわ

たり配分しています。試算の開始時点である平成 28（2016）年において、耐用年数（60

年）を経過している建築物については、平成 29(2017)年から５年間で平準化し更新を

行うものとして試算しました。なお、泰明小学校および常盤小学校校舎については、平

成 28（2016）年時点で更新期間である築後 60年を経過していますが、東京都選定歴史

的建造物に登録されていることから、更新は実施せずに大規模改修を行い、長寿命化を

図るものとして試算しました。 

その結果、平成 29（2017）年から 30年間における改修・更新費用の合計額は約 1,924

億円となり、年平均では 64.1億円となりました。 

 

【中央区公共施設個別施設計画・中央区学校施設個別施設計画の試算】 

本区の区有施設の個別施設計画である「中央区公共施設個別施設計画（令和３(2021)

年３月策定）」および「中央区学校施設個別施設計画（令和３(2021)年２月策定）」の将

来費用の試算においては、大規模改修・更新費用に加え、小破修理等の修繕費用を対象

としています。 

これらの個別施設計画を策定するにあたり、対象建物に今後必要となる修繕・更新費

用を詳細に算出するため、平成 30（2018）年度および令和元(2019)年度に公共施設実態

調査を行い、建物１棟ごとに使用されている機器部材の区分、種類、型式などの情報等

を整理しました。当該調査結果を踏まえ、機器部材それぞれの修繕・更新費用を集計す
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   項目 維持管理費(千円) 
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建物管理委託費 3,661,827 

指定管理料 
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（参考） 

   項目 面積・費用  

公共施設総面積 594,636㎡ 

面積当たり 

維持管理単価 
12,411 円/㎡ 

表 ６-２ インフラの維持管理費 
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ることで、建物ごとに必要となる費用を算出し、試算期間を令和３（2021）年度から 30

年間として、将来修繕・改修・更新（改築）費用を試算しました。 

このうち、修繕・改修費用については、公共施設実態調査の結果を基に、各機器部材

の修繕・更新時期ごとに修繕・更新単価を計上し、集計して試算しています。各機器部

材の修繕・更新の周期・単価については、国土交通省大臣官房官庁営繕部監修、一般財

団法人建築保全センター発行の「平成 31 年版建築物のライフサイクルコスト」を参考

に、区の実績を踏まえ、設定しました。 

更新（改築）については、改築後の施設規模は改築前と同規模のものとして想定し、

建物を 60 年間使用した場合と 70 年間使用した場合で試算を行いました。建物を 60 年

間使用した場合の試算では、築後 61・62 年目の２カ年で更新（改築）するものとし、

費用を各年２分の１ずつ割り当てています。建物を 70 年間使用した場合の試算では、

築後 71・72 年目の２カ年で更新（改築）するものとし、費用を各年２分の１ずつ割り

当てています。更新（改築）単価は、過去の本区の更新（改築）単価の実績を参考に、

１㎡当たり 70.8万円としています。 

この結果、建物を 60年間使用した場合の令和３(2021)年から 30年間の施設の修繕・

改修・更新（改築）費用は、学校施設を含む公共施設全体で、約 3,646億円、年平均は

約 121.5億円となり、建物を 70年間使用した場合の令和３(2021)年から 30年間の施設

の修繕・改修・更新（改築）費用は、約 3,221億円、年平均は約 107.7億円となりまし

た。 

 

【本方針の試算】 

試算期間は、本方針の計画期間に合わせ、令和４(2022)年度から 30 年間としていま

す。試算の対象は、既存施設のみです。ただし、今後新設する施設（本の森ちゅうおう、

晴海特別出張所（仮称）等複合施設等）の将来における修繕費用などは試算に含んでい

ます。 

 

個別施設計画では、全ての機器部材について、耐用年数を経過する時点で修繕・更新

する「時間計画保全」を行う前提で試算しました。しかし、老朽化状況に関わらず時間

計画保全を行うことは、多額の費用がかかることが見込まれます。このため、本方針の

試算においては、修繕・改修工事の集約化や機器部材の老朽化状況を踏まえて修繕・改

修工事を行う「状態監視保全」を採用し、施設の長寿命化などの対策を実施することを

前提に試算を見直しました。 

本方針の将来費用の試算では、個別施設計画の試算と同様に、改修・更新費用に加え、

小破修理等の修繕費用を対象としています。 

毎年、耐用年数を経過した機器部材を修繕・改修していくことは足場や仮設の設置、

天井等の道連れ工事を複数回行うなど、非効率が生じることから、工事を大規模改修と
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オーバーホールに集約することで、効率化を図ることを試算の前提としました。 

大規模改修とは、建築では外壁と防水、電気設備では受変電設備、機械設備では空調

設備と昇降機について、効率化の観点から対象建物において計画的にまとめて改修など

を実施する工事のことをいいます。大規模改修を行うまでの途中で、設備などの劣化に

対応するため、ある時点で耐用年数が経過した部品をまとめて交換することをオーバー

ホールといいます。 

修繕・改修費用については、建物ごとに使用されている機器部材の区分・種類・型式

などの情報および改修時期等の平成 30(2018)年度および令和元(2019)年度に実施した

公共施設実態調査の結果を基に、その機器部材の修繕・更新周期ごとに修繕・更新単価

を計上し、大規模改修時またはオーバーホール時にまとめて集計して試算しています。 

各機器部材の修繕・更新の周期・単価は、個別施設計画と同様に、国土交通省大臣官

房官庁営繕部監修、一般財団法人建築保全センター発行の「平成 31 年版建築物のライ

フサイクルコスト」を参考に、区の修繕・改修実績から設定しました。 

大規模改修は、建築年次から「25 年目」および「50 年目」に２年かけて実施するこ

ととし、総費用の２分の１ずつを２年間にわたり配分して算出しました。また、オーバ

ーホールは「15年目」と「40年目」に集約して実施することとしています（図６-１）。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 ６-１ 修繕・改修工事の集約イメージ 

 

更新（改築）については、個別施設計画と同様に、建物を 60年間使用した場合と 70

年間使用した場合で試算を行いました。建物を 60 年間使用した場合の試算では、築後
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61・62 年目の２カ年で更新（改築）するものとし、費用を各年２分の１ずつ割り当てて

います。建物を 70年間使用した場合の試算では、築後 71・72年目の２カ年で更新（改

築）するものとし、費用を各年２分の１ずつ割り当てています。ただし、泰明小学校、

常盤小学校等の一部の建物は今後も継続して使用する想定で試算しています。 

更新（改築）単価は、改定前の総合管理方針で設定した施設分類ごとの更新（改築）

単価に、近年の建設単価上昇を反映するために「建設工事費デフレーター」を反映した

単価を設定しています（表６-３）。この際、改築後の施設規模は、改築前と同規模のも

のとして試算しています。 

 

公共施設の更新費用 ＝ 施設延床面積（㎡）×更新単価（円／㎡） 

 
※複合施設の更新単価については、親施設の施設分類単価を使用し、建物の費用を算出しています。 

 

この結果、建物を 60年間使用した場合の令和４(2022)年から 30年間の施設の修繕・

改修・更新（改築）費用は、約 2,402億円、年平均は約 80.1億円となり、建物を 70年

間使用した場合の令和４(2022)年から 30 年間の施設の修繕・改修・更新（改築）費用

は、約 2,030億円、年平均は約 67.7億円となりました。 
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表 ６-３ 更新単価 

大分類 小分類 
単価 

(千円/㎡) 
実施経過年数 

(年) 

行政施設 

庁舎 625.60 70 
保健所 563.50 70 
保健センター 563.50 70 
清掃･リサイクル施設 563.50 70 

地域・集会施設 
区民館 625.60 70 
産業支援施設 625.60 70 
集会所 625.60 70 

文化・学習施設 

公会堂等 625.60 70 
社会教育会館 625.60 70 
図書館 625.60 70 
学習施設 625.60 70 

スポーツ・ 
レクリエーション施設 

スポーツ施設 563.50 70 
運動場 563.50 70 
温浴施設 563.50 70 
保養施設 563.50 70 

子育て支援施設 

子ども家庭支援センター 516.35 70 
児童館 516.35 70 
保育所 516.35 70 
保育所型認定こども園 516.35 70 

高齢者福祉施設 
高齢者支援施設 563.50 70 
高齢者介護等施設 563.50 70 

障害者福祉施設 障害者福祉施設 563.50 70 
医療施設 医療施設 563.50 70 
交通、駐車場・駐輪場 交通、駐車場・駐輪場 563.50 70 

住宅施設 
区営住宅 430.53 70 
区立住宅 430.53 70 
職員住宅 430.53 70 

学校教育施設 

幼稚園 516.35 70 
幼保連携型認定こども園 516.35 70 
小学校 516.35 70 
中学校 516.35 70 
校外施設 516.35 70 
教育関連施設 516.35 70 

防災施設 防災倉庫 563.50 70 

その他施設 

宿泊施設 563.50 70 
まちづくり支援用施設 563.50 70 
倉庫等 563.50 70 
公衆浴場 563.50 70 
公衆便所 563.50 70 
観光施設 563.50 70 
公園 563.50 70 
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61・62年目の２カ年で更新（改築）するものとし、費用を各年２分の１ずつ割り当てて

います。建物を 70年間使用した場合の試算では、築後 71・72年目の２カ年で更新（改

築）するものとし、費用を各年２分の１ずつ割り当てています。ただし、泰明小学校、

常盤小学校等の一部の建物は今後も継続して使用する想定で試算しています。 

更新（改築）単価は、改定前の総合管理方針で設定した施設分類ごとの更新（改築）

単価に、近年の建設単価上昇を反映するために「建設工事費デフレーター」を反映した

単価を設定しています（表６-３）。この際、改築後の施設規模は、改築前と同規模のも

のとして試算しています。 

 

公共施設の更新費用 ＝ 施設延床面積（㎡）×更新単価（円／㎡） 

 
※複合施設の更新単価については、親施設の施設分類単価を使用し、建物の費用を算出しています。 

 

この結果、建物を 60年間使用した場合の令和４(2022)年から 30年間の施設の修繕・

改修・更新（改築）費用は、約 2,402億円、年平均は約 80.1億円となり、建物を 70年

間使用した場合の令和４(2022)年から 30 年間の施設の修繕・改修・更新（改築）費用

は、約 2,030億円、年平均は約 67.7億円となりました。 
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【公共施設の将来修繕・改修・更新（改築）費用の算定方法の比較】  

 

 

 本方針（改定前） 個別施設計画 本方針（改定後） 

対象 

施設 
現行(平成 28(2016)年) 

の施設 

現行(令和２(2020)年) 

および新設の施設 

現行(令和３(2021)年) 

および新設の施設 

期間 
平成 29(2017)年からの 

30年間 

令和３(2021)年からの 

30年間 

令和４(2022)年からの 

30年間 

工事 

(費用） 
更新(改築）、改修 更新(改築）、改修、修繕 更新(改築）、改修、修繕 

更新 

(改築) 

費用 

考え方 
使用想定年数を迎えた施設に対し、「延床面積（㎡）×更新単価（円／㎡）」

で算定 

単価 

総務省の「公共施設等 

更新費用試算ソフト」 

の単価と本区の実績値 

から設定 

過去の本区の更新(改築） 

単価を参考に、共通で 

１㎡当たり 70.8万円 

と設定 

改定前の単価に対し、 

デフレーターを乗じて 

設定 

試算上の 

使用想定 

年数 

60年 60年・70年 60年・70年 

修繕・ 

改修 

費用 

算定の 

考え方 

大規模改修のタイミン 

グで、「延床面積（㎡） 

×改修単価（円／㎡）」 

で算定 

毎年、耐用年数を経過 

した全ての部材の工事 

費用を集計 

建物ごとの大規模改修・ 

オーバーホールのタイミ 

ングで、既に耐用年数を 

経過した部材の工事費用 

を集計 

単価 

総務省の「公共施設等 

更新費用試算ソフト」 

の用途別の１㎡当たり 

の単価と本区の実績値 

から設定 

「平成 31年版建築物の 

ライフサイクルコスト」 

と区実績から設定 

「平成 31年版建築物の 

ライフサイクルコスト」 

と区実績から設定（部材 

の工事単価等を見直し） 

改修 

時期 

20年目および 40年目に 

設定 
毎年 

大規模改修を 25年目、 

50年目に、オーバー 

ホールを 15年目、 

40年目に設定 
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２)公共施設の将来修繕・改修・更新（改築）費用 

【将来修繕・改修・更新（改築）費用算定（建物を 70年使用した場合）】 

長寿命化対策を行い建物を 70年間使用した場合、今後 30年間の公共施設の修繕・改

修・更新（改築）費用は合計約 2,030 億円、年平均では 67.7 億円となりました。 

これは長寿命化対策を行わず、耐用年数 60年で更新（改築）した場合の修繕・改修・

更新（改築）費用（約 2,402億円）から、約 372億円の削減となっています。 

     

 

図 ６-２ 建物を 70年使用した場合の将来修繕・改修・更新（改築）費用 

 

表 ６-５ 今後 30年間の将来修繕・改修・更新（改築）費用（公共施設） 

  

今後 30年間の 

将来修繕・改修・更新（改築）費用(億円) 合計 
(億円) 2022年～ 

2031年 
2032 年～ 
2041 年 

2042 年～ 
2051 年 

修繕・改修 408.5 667.5 468.8 1,544.8 

更新（改築） 6.9 168.4 310.0 485.3 

合計 415.4  835.9  778.8  2,030.1  

（年平均） 41.5 83.6 77.9 67.7 

修繕・改修・更新（改築）費用 

年平均 67.7億円 
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【公共施設の将来修繕・改修・更新（改築）費用の算定方法の比較】  
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 図 ６-３ 建物を 60年使用した場合の将来修繕・改修・更新（改築）費用 

 

表 ６-６ 対策（長寿命化）を行わなかった場合と比較した 

将来修繕・改修・更新（改築）費用（公共施設）の効果額 

  

今後 30年間の 

将来修繕・改修・更新(改築)費用(億円) 効果額 
(億円) 単純更新 

（建物を 60年使用 
した場合） 

対策後 
（建物を 70年使用 

した場合） 

修繕・改修 1,323.6 1,544.8 ▲221.2  

更新（改築） 1,078.1 485.3 592.8  

合計 2,401.7 2,030.1 371.6  

（年平均） 80.1 67.7 12.4  

 

 

 

 

  

修繕・改修・更新（改築）費用 

年平均 80.1億円 
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概要 

第８章 

基本目標 

・ 

基本方針 

第７章 

公共施設

等の課題 

【将来修繕・改修・更新（改築）費用と財源】 

施設整備基金および教育施設整備基金の残高の推移において、平成 21(2009)年度末

（362 億円）から令和２(2020)年度末（309 億円）までに約 53 億円減少しており（P55 

図３-10参照）、年平均では 4.8億円の減少となっています。また、特別区債の発行額の

推移においては、平成 21(2009)年度から令和２(2020)年度までに 189.1 億円発行して

おり、年平均では約 15.7億円となっています。 

一方、投資的経費（公共施設）の推移は、平成 21(2009)年度から令和２(2020)年度ま

での年平均は約 97.7 億円（P54 図３-８参照）となっており、このことから、基金や

区債の発行に頼らず施設の改修、更新（改築）、整備を行うために区が支出可能である

費用は、年間約 77.2億円と見込んでいます。 

本方針では建物を 70 年間使用した場合の将来修繕・改修・更新（改築）費用を年間

約 67.7 億円と試算しており、上で示した支出可能な費用年間約 77.2 億円を下回ってい

ます。その差額（約 9.5億円）を 30年間に換算すると約 285 億円となり、この費用は、

今後の人口増加や人口構成の変化等に伴い求められる施設の転用や新規整備の財源と

することができます。 

一方で、建物を 60年間使用した場合の将来修繕・改修・更新（改築）費用は約 80.1

億円で、年間支出可能額の約 77.2億円より約 2.9億円上回ることが見込まれます。 

このため、今後、既存施設を適切に維持管理していくためには、長期的な見通しのも

と、基金などの財源を確保していくとともに、施設の長寿命化を図り、ライフサイクル

コストを低減させていく必要があります。 

 

 

  
        

図 ６-４ 将来修繕・改修・更新（改築）費用と財源の比較 
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 図 ６-３ 建物を 60年使用した場合の将来修繕・改修・更新（改築）費用 
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将来修繕・改修・更新（改築）費用（公共施設）の効果額 
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（年平均） 80.1 67.7 12.4  
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表 ６-７ 投資的経費の想定条件 

投資的経費（公共施設分） 
平成 21(2009)年度～令和２(2020)年度の公共施設分投資的

経費の平均額 97.7億円 

年間基金減少額 

施設整備基金および教育施設整備基金が、平成 21(2009)年度

末～令和２(2020)年度末の 11年間で 53億円減少したことか

ら、年間 4.8 億円と設定 

区債発行額 
平成 21(2009)年度～令和２(2020)年度の特別区債発行額の

平均額 15.7億円 

単年度支出 

今後基金・区債発行に頼らず施設の改修、更新、整備を行う

ために支出可能な費用として、年間 77.2億円と設定 

(投資的経費（公共施設分）－(年間基金減少額＋区債発行

額）) 
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３)インフラの試算条件・試算方法 

インフラの改修・更新費用の推計は、個別施設計画において予防保全型の修繕を行っ

た場合の改修・更新費用を推計している場合はその費用を、個別施設計画がない場合は

過去の改修・更新の実績や今後想定される改修額の見込みなどを集計して、算出してい

ます。 

 

表 ６-８ インフラの改修・更新費用の算定方法（予防保全型） 

インフラ 

類型 
算定の考え方 

道路 

車道 
「中央区道路維持管理計画」に基づき、予防保全型の修繕等を

実施した場合の道路工事費を計上 

街路灯 過去５年間の改修・更新費用の平均額から算定 

橋りょう 

「中央区橋梁長寿命化修繕計画」に基づき、損傷が軽微なうち

に損傷の進行を防止するために、予防的に対策を実施した場合

の改修・更新費用を計上 

歩行者設備 
昭和通り銀座歩道橋エスカレーター・エレベーターの計画的な

改修・修繕費用を 30年間分計上 

公園 

今後 10年間は「中央区公園施設長寿命化計画」および「中央区

児童遊園個別施設計画」の金額を、11 年目以降は今後 10 年間

の平均額を計上 

公衆便所 
改修・更新１カ所当たりの標準単価と今後 30 年間における工

事予定件数から算定 

駐車場 「中央区駐車場駐輪場長寿命化計画」に基づき、耐用年数の延

命化が期待できる部材や設備を予防保全型管理に見直した場合

の改修・更新費用を計上 駐輪場 

船着場 
毎年の修繕費用と 10 年に１回の大規模修繕費用を 30年間分計

上 
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また、共同溝については、改修・更新費用のほかに、今後想定される新規整備費用を

整備計画に基づき算出しています。 

 

表 ６-９ インフラの新規整備費用の算定方法 

インフラ

類型 
算定の考え方 

共同溝 今後の整備計画に基づいて算出 

 

なお、インフラの改修・更新費用の予防保全型の修繕を行った場合の効果額の算定に

あたり、個別施設計画において事後保全型の修繕を行った場合の改修・更新費用を推計

している場合はその費用との差額を削減効果額として集計、算出しています。 

 

表 ６-10 削減効果額算定のためのインフラの改修・更新費用の算定方法 

（事後保全型） 

インフラ 

類型 
算定の考え方 

道路 車道 

「中央区道路維持管理計画」において整理した、改修段階

で打換え工法による工事など、事後保全型の修繕を実施

した場合の道路工事費を計上 

橋りょう 
「中央区橋梁長寿命化修繕計画」において整理した、事後

保全型の修繕を行った場合の改修・更新費用を計上 

駐車場 「中央区駐車場駐輪場長寿命化計画」において整理した、

部材や設備に不具合が見られた段階で対処する事後保全

型管理を行った場合の改修・更新費用を計上 駐輪場 
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４)インフラの将来改修・更新・新規整備費用 

【試算の考え方】 

インフラの管理手法は、「予防保全」と「事後保全」に大別されます。事後保全は、

部材や設備に不具合や損傷が発生してから修繕・更新を行う手法であり、予防保全は耐

用年数を考慮した上で、点検等により各部材の状態を把握しながら、故障・不具合等が

発生する前に修繕・更新を行う手法です。 

本区では、予防保全の導入効果が高い場合は、予防保全を行うこととし、インフラの

長寿命化を進めた場合の将来改修・更新・新規整備費用を算定しています。 

 

【試算結果】 

インフラの将来改修・更新・新規整備費用は、30年間合計で 584.7億円、１年間の平

均額は 19.5億円となりました。 

これは、予防保全型ではなく事後保全型の修繕を実施した場合の経費見込みである、

30 年間で約 629.3億円と比較して、約 44.6 億円の削減効果が出ています。 

今後のインフラの改修・更新・新規整備費用は、年間 15億円から 28億円程度で推移

するものと考えられます。平成 27(2015)年度から令和２(2020)年度のインフラ改修・更

新・新規整備費用の実績では、年平均約 38.2 億円であることから、支出可能な範囲で

推移すると考えられます。 

  

  
図 ６-５ インフラの将来改修・更新・新規整備費用 

 

 

インフラの改修・更新・ 
新規整備費用 
年平均 19.5億円 
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第６章 公共施設等のコスト状況 

中央区公共施設等総合管理方針 2022 

表 ６-11 30年間の将来改修・更新・新規整備費用 

 
今後 30年間の将来改修・更新・新規整備費用(億円) 

2022年～ 
2031年 

2032 年～ 
2041 年 

2042年～ 
2051 年 

合計 

改修・更新 139.7 163.7 142.4 445.8  

新規整備 46.3 46.3 46.3 138.9  

合計 186.0 210.0  188.7  584.7 

（年平均） 18.6  21.0  18.9  19.5 

  

表 ６-12 インフラ種類別将来改修・更新費用 

 30 年間の改修・
更新費用(億円) 

年間平均 
(億円) 

道路 
車道 153.7 5.1 

街路灯 12.3 0.4 

橋りょう 128.7 4.3 

歩行者設備 11.2 0.4 

公園 80.2 2.7 

公衆便所 28.2 0.9 

駐車場 16.3 0.5 

駐輪場 14.5 0.5 

船着場 0.8 0.0 

合計 445.8 14.9 

 

表 ６-13 インフラ種類別新規整備費用 

 
30 年間の新規
整備費用(億円) 

年間平均 
(億円) 

共同溝 138.9 4.6 
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将来改修・更新・新規整備費用の効果額 

  

今後 30年間の 

将来改修・更新・新規整備費用(億円) 
効果額 

（億円） 単純更新 対策後（今回） 

改修・更新 490.4 445.8  44.6 

新規整備 138.9 138.9  0.0 

合計 629.3 584.7  44.6 

（年平均） 21.0 19.5 1.5 
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第６章 公共施設等のコスト状況 

中央区公共施設等総合管理方針 2022 

５)公共施設とインフラの将来改修・更新等費用 

公共施設（建物を 70 年使用した場合）とインフラの将来改修・更新等費用の合計値

は、今後 30年間の合計で 2,614.8億円、年平均で 87.2 億円となりました。 

 

 

 

図 ６-６ 公共施設とインフラの将来改修・更新等費用 

 

表 ６-15 今後 30年間の将来改修・更新等費用 

 
今後 30 年間の将来費用(億円) 

合計 
(億円) 2022年～ 

2031年 
2032 年～ 
2041 年 

2042～ 
2051 年 

公共施設：修繕・改修 408.5 667.5 468.8 1,544.8 

公共施設：更新（改築） 6.9 168.4 310.0 485.3 

インフラ改修・更新 139.7 163.7 142.4 445.8 

インフラ新規整備 46.3 46.3 46.3 138.9 

合計 601.4  1,045.9  967.6  2,614.8  

（年平均） 60.1 104.6 96.8 87.2 

 

  

公共施設とインフラの 
改修・更新等費用 
年平均 87.2億円 
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第７章 公共施設等の課題 

中央区公共施設等総合管理方針 2022 

 

公共施設等の課題として、以下の５点に整理します。 

 

公共施設等の 

課題 

１ 人口動向への対応 

２ 公共施設等の老朽化対策 

３ 安全・安心の確保 

４ 財政負担の軽減および財源の確保 

５ 施設マネジメント体制の強化 

 

１ 人口動向への対応 

 現在、区の人口は急激に増加しています。また、「中央区人口ビジョン」の推計結果

では、人口増加は令和 10 年代半ばまで続くと見込まれており、年少人口や高齢者人口

も増加することなどから、多様化し増大する需要に的確に対応していく必要があります。 

 また晴海地区では、選手村の後利用として大規模な住宅整備が行われる予定であり、

新たな区民に対する行政サービスの提供も迅速かつ的確に行う必要があります。 

 
 

【人口動向に合わせた施設整備】 

本区は、多くの子育て世帯の転入により、子育て施設や学校教育施設の不足といっ

た課題に対応していく必要があります。併せて、中長期的にみると、高齢者人口が増

加することから、高齢者福祉施設などの整備も必要となります。 

また、年少人口、特に児童生徒数は学校や年代によって増減の動向が変化するもの

と想定されるため、施設需要の変化を見越した柔軟な対策が必要です。 

一方で、本区の１人当たりの公共施設保有面積は 3.5 ㎡/人と他の自治体と比べ高

くなっており、人口が 20万人に達した場合においても 3.0㎡/人と他の自治体と比べ

高い水準にあります。 

このような状況を踏まえると、本区において人口動向に合わせて施設需要に対応し

た整備を行う際は、可能な限り既存施設や既存敷地を有効活用する必要があります。 

 

 

 

 

 

 

  

 1 

第１章 方針の概要 

中央区公共施設等総合管理方針 2022 

第９章 

施設類型 

ごとの 

基本的な 

方針 

第７章 

公共施設

等の 

課題 

第６章 

公共施設 

等の 

コスト 

状況 

第５章 

公共施設 

の保有 

状況 

第４章 

公共施設 

の現状 

第３章 

中央区 

の概況 

第２章 

対象施設 

第１章 

方針の 

概要 

第８章 

基本目標 

・ 

基本方針 

第７章 

公共施設

等の課題 

第１章 方針の概要 

 

１. 中央区公共施設等総合管理方針策定の目的 

２. 中央区公共施設等総合管理方針の位置付け 

３. 中央区公共施設等総合管理方針の計画期間 

４. 対象施設・インフラおよび地域区分 

 

  






