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令和8年度第1回吹田市マンション管理基礎セミナー

大規模修繕工事のすすめ方

　



マンションとは

• アパート
• 共同住宅・集合住宅
• 長屋住宅・テラスハウス・コートハウス
• 賃貸マンション
• 分譲マンション
• コーポラティブマンション



ユニテ・ダビタシオン （仏：Unité d'Habitation）

建築家ル・コルビュジエが設計した

一連の集合住宅　例：マルセイユのアパート

ナントのユニテ・ダビタシオン
富本 亨 氏 撮影　



コーポラティブ・マンション
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大規模修繕工事とは

　　修繕とは、建物や設備の痛んだ部分を元の状態に
戻すことです。

　　その場での修繕と、一定の時期におこなう計画修繕
があります。

　　計画修繕では、効率的な工事実施のため、いくつか
の部位や工事項目をまとめて工事をすることが多く、
修繕積立金をとりくずして行なう計画的な修繕等を大
規模修繕と呼び、通常は１０年以上の周期で大規模
に実施されます。



大規模修繕工事の必要性

　　　マンションは、年数が経過してくるとコンクリートや設備など
に傷みが生じてきます。コンクリートのひび割れの他、防水性
能の低下や鉄部のサビなど、劣化症状が進行すると見た目
のみならず、最悪の場合には剥落・落下など人命に関わる危
険が生じる恐れも出てきます。又、古くなった配管からの水漏
れ事故なども考えられます。

　　このような状態とならない様、現状を維持するために、新築時
のレベルに近づける必要最低限の補修工事を行なうことが必
要となります。

　　主な工事内容としては、コンクリートや外壁の塗り替え、屋上
などの防水改修、鉄の部分の塗装の他、配管の取替えなど
があげられます。



　　しかし､塗替え･貼替えなどの補修を行うだけでは､老朽化へ
の対応に限界があり、新築時と同水準を維持することは難し
いと考えられます。また、新しい機能や仕様の開発など社会的
な変化も加わり、築年数の経過したマンションと新築マンション
の差に繋がっています。



改良･改善を加える　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　
　先に述べたとおり、補修工事によって現状を維持するだけでは、経年による老
朽化･時代の変化に対応できず、資産価値の低下や入居率の減少などの問題
が起こることが予想されます。これらの対策として、建物及び設備の機能・性能
を新築時のレベルから向上させる改良工事を行ない、グレードアップを図ること

が考えられます。

出典：改修によるマンションの再生手法にカ関するマニュアル／国土交通省



　　　経年劣化の補修に加え、社会的劣化に対応する改良工
事及び居住者の要望を満たす改良工事を行なうことに
よって「質の向上」を図ることで、居住環境や資産価値を
良好に維持することが大きなポイントとなります。

　　 なお、マンションは劣化状況の他、様々な形態・形状・仕
様がある上に、立地条件も異なります。さらに、そこに住む
人は千差万別であり、改善すべき内容や施工方法などは
個々の管理組合が独自に考える事項となります。

　　築年数だけで見ても、最新仕様をすぐに取り入れた建物・
広く普及してから採用した建物など、個々の建物で状況は
異なります。自分達のマンションはどの様な状態であるの
かを確認し、マンションごとの現状で判断することが大切
です。



大規模修繕工事の進め方
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誰がどこをするのか?



調査～工事完了まで約1年半から２年程度必要
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査

施
工
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調査診断
工事検討
打合せ 設計内容の打合せ

工事打合せ
1／4週間程度

工事監理

工事
見積

見積
検討

大規模修繕工事

公募書類
設計書・仕様書
など作成

設計内容調整・
見積検討など

現場確認・検査
1～2回/週程度

仕様確認・
色などの決定

見積内容・
設計図書
の説明など

工事準備
２ヶ月

大規模修繕工事 参考工程表



大規模修繕工事の主な内容　
築年数 回数 主な検討課題

築
10～1

5年

1回目 ・外壁工事（タイル、吹付）
・塗装工事（主に鉄部）
・防水工事（屋上、バルコニー・廊下床、シー
ル）
・その他劣化、損傷がある共用設備

築
20～2

5年

2回目 １回目の工事に加え
・設備関係（主に電気設備）の部品交換、取換
え
　※共用照明設備　

築30年
以降

3回目
以降

２回目の工事に加え
・窓の取り替え
・設備関係の取替え（給排水設備、エレベータ
 　消防設備、機械式駐車場）
・構造体の改修（耐震改修など）



長期修繕計画は、25年以上の計画で5年ごとに見直しながら、活用する資料です。

長期修繕計画の確認



体制づくり
１、修繕委員会の設置

　　理事会のみで進めることができるのであれば幸
いであるが、大規模修繕の完了まで２～３年程度
を費やすため、この間継続して参加できるメン
バーであること。専門家が望ましいが、必ずしも専
門家でなく一般居住者でよい。また専門家が参加
した場合は一般組合員と同じ立場で会議に参加
するよう心がけたい。重要な事項を決定する際な
どでは公平性を保つようルール造りが必要であ
る。



パートナーとなるコンサルタントの選定

• 管理会社に任せる
• 広く公募
• 一定の範囲で選定
　　コンサルタント費用は参考とする。重要なのは
大規模修繕全体の費用。本当の専門家か業
者の営業マンか。

　　見分けは難しいが、居住者の立場で考えてく
れているのか。



２、劣化診断調査が必要
• 時期が来たから、いきなり工事をするのではなくて、建物
全般の劣化診断調査を行い、劣化程度をみて、のばせる
だけのばした方がベターではあるが、早く処置をしないと
取り返しのつかないような劣化状態がある場合もある。

• 管理会社によっては、１０年たったらすぐに大規模修繕が
必要とばかり、工事業者をつれてくることが多い。その方
が管理会社の利益につながるのであろうが、管理組合と
してはできるだけ組合員の負担を軽くすることが責務で
ある。もっとも、分譲マンションというのは巨大な建売住
宅であって、できる限りコストを削減したなかで販売され
ているのが実情である。外壁の塗装は安価でそこそこの
性能の品物が用いられており、１０年近く経つと色の退色
や色むらなどがみられる。

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　



外壁の退色



外壁の退色



また、たとえばバルコニーの防水であるが、
防水モルタル程度の軽微な防水がされているのみで、
完全な防水がされていることは珍しい。バルコニー防水の例



共用廊下ですが、ちょっと前まではモルタル塗り仕上げが多かったようですが、最
近のマンションでは視覚的に見栄えをよくするために「防滑性床シート」を採用する
場合が多いようです。しかしこの材料も新築用の安価な物が使われており、耐久
性は低いようです。ちょうど、自動車も新車を買った場合、取り付けられているタイ
ヤは特別に安価な物であることと同じかもしれません。　　　　　　　　　　共用廊下床シートの

例





　２－１、初回調査

　 マンション全般を把握するために専門家が屋上から
地下まで全般を見て回る。建築の専門家だけでは
なく、給排水や電気の専門家も参加する。建物全般
を見て回ることにより、修繕すべき項目とその特
徴、特に設備などで特有の設備のある場合があ
る。

⦿ 地下受水槽

⦿ スプリンクラー設備

⦿ 泡消火栓設備

⦿ 排煙設備

⦿ プール

⦿ 機械式駐車場



地下受水槽



　



　



スプリンクラー設備



　



泡消火栓設備





　



排煙設備



プール



温　泉・温浴施設



温浴施設



免震装置



機械式駐車場



ゴミドラム



ヘリポート・航空標識灯







建物劣化診断は誰がするのか？
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・コンサルタント(設計事務所)
・管理会社
・施工業者や塗装・防水などのメーカー



２－２、劣化診断

０１、修繕経歴調査

　 建物の概要・維持管理の経
歴などを管理組合から借用
する建物図面や管理記録お
よび管理組合に対するヒアリ
ングなどによって調査し、整
理・記録して一覧表にまとめ
る。ただし、管理組合の記録
が不十分な場合は整理出来
ないこともある。



• 販売時のパンフレット　・管理規約集
• 建築確認申請書（構造計算書）、竣工図面
（建築、給排水、電気など）

• 管理会社がおこなった建物点検報告書、
　 特殊建築物定期報告書
• EV点検記録、消防点検記録　など各種点検
記録

• 管理組合の総会資料
• 過去の大規模修繕工事報告書、給排水、
　 電気設備改修工事報告書
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　＞修繕経歴書の例





２－３、アンケート調査

　　全住戸に対してアンケート用紙を配布して、日常生活の身の回

りの建物の劣化や痛んだ状況および機能上の支障などを居住者

自身にチェックしていただくと共に、建物の維持管理に関すること

や修繕工事の際に考慮すべき問題として把握したり、建物の維

持管理や修繕工事に対する居住者の関心を高める目的を持つ。

なお、アンケート調査の集計結果は管理組合に劣化診断の中間

報告として提出して説明をおこなう。また立ち入り住戸選定の参

考ともなる

　＞アンケート用紙の例、調査結果の例









超高層マンションの
アンケート集計例







２－４、劣化診断調査

０３－０１住戸選定
　アンケート調査の中で問題の有りそうなところやヒア
リングの必要なところを重点として立ち入り住戸の
選定を行う。

　　　
０３－０２住戸内調査
　 建築班と設備班などに別れ、管理組合役員に案内
をお願いして予定表の順番に住戸内調査をおこな
います。バルコニーのみならず、ユニットバスの天井
裏など普段見ることのない箇所も調査をおこないま
す。

　　　　＞実際の調査、調査予定表、野帳、調査中の写真



２－４－a　住戸部分
• バルコニー調査
　　床の防水状態、側溝は問題ないか

　　外壁の状態、浮きキレツはないか

　　天井の状態、隔て板、避難ハッチ、樋

　　サッシ、サッシ廻りのシーリング

　　構造スリットの確認

• 内部の躯体
　　ユニットバス天井裏の点検、畳下の点検

• 給排水の状況
• 電気容量　　
※　そのほか居住者の専用部と思われる部分も確認する　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　＞住戸調査の例



















地震によりスリット部分で動いた例





















超高層マンションなのにひび割れが
多い。隣の棟のマンションにひび割
れが多いので、言ってあげたが、
隣に行ってみると自分のマンションの
方が激しかった。





野帳例



耐震スリットの確認



２－４－ｂ　共用部調査

屋上　

• 建築：屋上防水（屋根材の状況）、ドレインの
排水、廊下屋根の状態、躯体の状態、外壁仕
上げの状態、鉄部の劣化状況

• 給排水：高架水槽、補給水槽、配管状況
• 電気：テレビ共聴設備、避雷針設備、
　　水槽周りの動力設備

　　　　　　　　　　　　　　　 ＞屋上の例



屋上防水の調査









屋上設置設備類



消火設備

• 連結送水管設備
– 補給水槽
– 放水口



共用廊下など

　　共用部では屋上から順番に調査をおこない
ます。屋上塔屋、機械室などから共用廊下、
階段、１階ではエントランスホールや集会室
など。地下に受水槽室、ポンプ室が有る場合
があります。また住棟以外に電気室棟や駐車
場棟など、屋外外構まで調査をおこないま
す。

　　場合によっては機械を用いた調査や、躯体
の一部を採取しての２次調査をおこなう場合
もあります。

　　　　　　　　　　　　　　＞共用調査の例



タイル浮きの調査



北部地震によるひび割れ





クラック巾の測定





天井　塗膜の浮き



排気による汚損



地震による雑壁の損傷





エキスパンションの損傷



ＥＶホール



集会所



エントランス



ゲストルーム



外壁調査



タイルの打診調査







駐輪場





床下調査、湿度が高い



傾斜マンションの床下



床下は湧水が溜まっていることが多い



大阪市内のマンション、汚水が溜まっている





　　　　　　　　　　　　　　　ヘリポート



ヘリポートは防水されていません



　

建築：床仕上げの状況、排水、手摺り壁廊下内壁（外
壁）、天井仕上げ躯体の状況、PS扉、

　防火戸の状態、金属製手摺り、階段の状況

給排水：PS内の配管、天井裏の配管などの状態、連
結送水管設備、ホース格納箱

電気：テレビ共聴・電話などの盤の状態、電灯コンセン
ト設備、自動火災報知設備

２次調査：

・外壁塗膜の剥離調査、タイルの剥離調査

・コンクリート強度の測定　（シュミットハンマー、コア抜き）

・中性化深度測定　　　　　　　　　＞2次調査例



シュミットハンマーによる強度測定



シュミットハンマーによる強度測定（ＰＳ）



シュミットハンマーによる強度測定



コア抜きのための鉄筋探査



コア抜き





試験場に持ち込み圧縮強度を測定します



塗膜剥離試験



シールの調査



中性化調査



耐震診断の場合は実際にはつります





フェノールフタレイン液を塗布します



タイル剥離試験



タイル剥離試験



鉄筋の探査



床が下がっている



赤外線撮影

↓ ↓



２－５、劣化診断のまとめ

•建物の劣化状態は項目ごとにその劣化
の状態について解説し、劣化の程度に
より５段階で表します。

•また修繕の緊急度も５段階で表し、それ
ぞれの項目ごとに概算の修繕費用を提
示します。

　　　　　　　　　　　　　＞劣化診断報告書の例



32

配付なし





インフォームド・コンセント
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・「正しい情報を得た（伝えられた）上での合意」する
・「組合員」に正しくどう伝えるか?



　　管理組合への報告が終わった後、マンション
居住者全員を対象とした劣化診断発表会をお
こないます。できるだけ多くの皆さんに集まって
いただき、お住まいの建物がどのように傷んで
いるか、またどのように改善すべきかをそれぞ
れの専門家が写真をお見せして説明をおこな
います。この説明会はマンションの規模により
複数回おこなうことがあります。

　　最近ではWEB併用で開催し、録画したものを
YouTubeで配信することが多いです。

３　劣化診断発表会



修繕範囲と予算はどうする？
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４、修繕設計

０１、修繕委員会

　　劣化診断で明らかになった損傷部分の修
繕と改善改良部分について、修繕委員の皆
さんとともに修繕・改修方法について検討を
おこなって行きます。積立金予算と修繕緊急
度を照らし合わせ修繕仕様の決定し、改善
改良箇所を抽出します。



０２、修繕設計

• 修繕部位とその面積（数量）を明らかにするため、既

存図面から算定をおこないます。既存図面が十分で

ない場合は新に図面を作成します。特に改善改良箇

所は新たな図面が必要でしょう。

• 修繕設計書は、 ①見積要綱書、

　　　　　　　　　　　　②設計見積書、

　　　　　　　　　　　　③修繕仕様書、

　　　　　　　　　　　　④設計図面になります。 
　

　　　　　　　　　＞設計書　設計図面　設計見積の例



修繕設計図面例



大規模修繕工事のポイント②
• 修繕予算の組み立ては、
　①いま必要な工事
　②いましておくと有利な工事
　③管理組合がしておきたい工事
を組み合わせて考える。

• 使える予算は、
　①今回の大規模修繕工事で必要なお金
　②次回以降に必要となる工事
を平行して考える。

• いま足りないとき、将来足りなくなると予想さ
れるときの対策もこの時点で検討しておく



　

• ０３、修繕設計の発表と決定
　管理組合総会を行い、広く設計内容を公開します。管
理組合全員に熟知していただくことにより、これから
おこなわれる大規模修繕に対する理解を深めていた
だきます。

• ０４、見積業者選定
　見積業者の選定にあたり、選定要綱を作成し、広く公
募することが原則でしょう。また多くの業者に応募い
ただいた場合は一次選定をおこない、数社に絞るこ
とが必要でしょう。

　　＞業者選定基準　公募広告



設計して工事するだけ？
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1. 仕様を決めて、条件を揃えて見積をと
ると、金額の比較はしやすい。

2. 最終面接はプレゼンテーションで
3. 見積業者は多くても5社程度まで。
4. 面接では技術者が説明してくれるか？
5. 現場監督は長く付き合えそうか？

工事の質は工事監理者(コンサルタント)に、
安心安全は現場監督に、担当してもらう。

６、施工業者の選定基準(例)



　

６－１、現場説明

　見積依頼業者にマンションに来ていただき、修繕設計
の内容を実際の建物で説明をおこないます。依頼業
者が数社ある場合は、時間をずらしておこないます。
組合員は各社がどのように建物を見るか参考になる
でしょう。

　　　　　　　　　　　　　　＞現場説明風景

６－２、質疑回答

　実際に見積をする中でさまざまな質疑に対して設計
者が回答をおこないます。場合によっては管理組合
で検討の必要なこともあります。



現場説明風景





　

６－３、見積書の提出（入札）

　各社が見積書を提出します。設計者はその内容を検
討し、過不足がないか抜けがないかを吟味します。
また項目ごとに一覧表を作成し比較しやすいように
します。

６－４、ヒアリング

　見積をしていただいた業者に来ていただき、説明をし
ていただきます。管理組合役員から質問をおこない
的確な答えが返ってくるかなどを判断材料とし、他に
減額案やサービスについても確認します。



業者によるプレゼン、ヒアリング



　６－５、業者決定

　金額にとらわれず総合的に判断して管理
組合で決めていただきます。

　いったん決まった限りは修繕委員は誰にで
も説明のできることが必要でしょう。理事会
で内定し、臨時総会にて決定となります。

　その後、業者と契約書を交わします。

　　　　　　　　　　　　　　＞各社比較表
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８、工事監理

８－１、工事説明会

　　工事業者が工事説明会をおこないます。工
事の流れから、工事中における注意事項や居
住者のすべき協力事項など重要な説明が多く
ありますから、居住者全員が参加することが
大事です。集まりが悪い場合は複数回行う場
合があります。また、子供向けに紙芝居でする
こともあるでしょう。

　  最近ではWEB併用で開催し、録画したものを
YouTubeで配信することが多いです。

　　　　　　　                               ＞工事説明会資料
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試験施工





８－２、工事監理

　　管理組合員の代わりに現場にて設計図
面通りできているかを確認します。各行程
で監理者が検査をおこない、確認した後、
次の行程に進むことを許可します。



バルコニーの状態



　
バルコニーの状態

















欠陥住宅関西ネット　11.02.15　新人研修会







バルコニーでウレタン防水施工





共用廊下の状態









８－３、工事打ち合わせ会議

　工事中は定期的に工事打合せ会議を開き、
①工事の安全対策に問題はないか、

　②居住者の協力が適切で作業に悪影響をお
よぼしていないか、

　③工事が仕様書に基づいて適正におこなわ
れているか、

　④工程が予定どおりに進捗しているか、

　⑤その他工事における問題点などについて
協議し調整を図る。











使用材料の検討





　　　　　　　　　　　②　屋上断熱と今後の防水工事の概要

東西アスファルト工業会より

188

屋上断熱改修工事の例
既存アスファルト防水の上に断熱材を敷き、その上にアスファルト防水を施工している

断熱材の施工　　　　　　　　　　　　　アスファルト防水の施工　　　　　　　トップコートの施工



屋上アスファルト防水





屋上シート防水





外壁タイルの色合わせ





耐震スリット工事







玄関ドアの取り替え

窓サッシの取り替え



古い窓を最新の窓に取り変えることで、不具合がなくなるだけでなく、
窓の性能や使いやすさがアップします。 　

・開閉ラクラク  

・台風でも安心  

・防犯対
策 

・室内の快適性ＵＰ  

・清潔感・開放感  

199

　　　　　　　　　　　　②　窓サッシの更新について



窓の中で大きな面積を占めるガラス。  
お悩みに合せてガラスを採用されますと、さらに高い効果が期待できます。  

もっと断熱効果を高めたい
夏は日差しが強く
西日がまぶしい 

冬の窓辺が寒い
夏の窓辺が暑い
外の音がうるさい
防犯性が心配・・・ 

改修前

単板ガラス 

・断熱タイプ

    
・遮熱タイプ 

一般複層ガラス 

断熱性を高めたい 

断熱
高断熱

UVカット遮熱

Ｌｏｗ-Ｅ複層ガラス  

高断熱

200

　　　　　　　　　　　　③　複層ガラスについて

結露対策としてはサッシや硝子の交換だけでは不十分です。室内の湿度が高ければ、複層ガラス面で
も結露が起こります。壁面の結露を防ぐには湿度を低く抑える以外にはないでしょう。

さらに断熱効果を高めたい
夏は日差しが強く西日がまぶしい
ガラスだけの交換 

真空ガラス
(スペーシア)  

・断熱タイプ

    
・遮熱タイプ 
高断熱

UVカット遮熱高断熱



補助事業について 国土交通省

https://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk4_000248.html#shoene






住民による検査



避難ハッチの更新



監理者検査



改善・改良工事の例
エントランス



受水槽の撤去

高架水槽の撤去



消防補給水槽の更新



タッチセンサーオートドア



オートロックへの改修



オートロックへの改修
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　９－１、工事完成

　工事完成前に完成検査をおこない、不備が
あった場合には修繕の確認をおこなったの
ち、引き渡しとする。引き渡し書類の確認等
をおこなう。

　９－２、アフター
各工事の保証期間に基づき、１年点検、３
年点検などを実施し、施工者に対して適切
な補修をおこなわせる。





工事完了時に引き渡される主な書類

①工事報告書
②打合せ記録
③防水・塗装などの保証書
④亀裂補修やタイル浮き補修の一覧・図面
　※増減の精算と合わせて確認
⑤アフター体制

216

引き渡し書類



217

補修一覧・図面



218

補修一覧・図面



大規模修繕工事のポイント③
• 大規模修繕工事は、終わったら終わりではな
い。

• 保証の確認と1年目/3年目などの定期検査
• すぐに、次が待っている

– 予算と目標を立てる
大規模修繕を経験したからこそわかる予算

– 長期修繕計画の見直しは必須
– 計画修繕のみならず、日常修繕でも、適切な判
断は必要。

• 建物の補修は「虫歯治療」と同じ
– 悪くないと思っていても、軽い症状だと思っていて
も、プロに判断してもらい、適切に対応しておく



3年目の点検



１０、長期修繕計画
　０１、概要

　国のガイドラインに基づき、概ね２５年程度先ま
での計画修繕工事費を年度毎に算出して表に
するものである

　０２、数量

　見積の根拠となる数量は、建設時の見積書ま
たは大規模修繕工事見積書が存在する場合
はこれを参考とし、見積書が存在しない場合
は、図面及び現地確認により数量を計算する
ものとする。　　　　　　　＞長期修繕計画の例



０３、場当たり修繕より計画修繕

　　非効率的な場当たり修繕をやめ、計画的な
修繕へ。たとえば足場のいる外壁塗装は１２
年毎とすれば、鉄部塗装工事は少し良い材料
を使い６年毎とし、外壁塗装の12年に合わせ
る。屋上防水も１８年毎としたい。



長期修繕計画の見直し



長期修繕計画の見直し
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9.コンサルタント選び
　9-1.発注方式と当事者の役割（設計・監理方式）

管理組合 管理会社

施工会社

・合意形成
・業者選定
・発注

・施工管理

・マンション管理支援
・管理組合支援
・設計・監理
①劣化診断　　
②修繕設計
③施工者選定補助
④工事監理
⑤長期修繕計画

★管理会社がコンサルタント
　の役割を担う
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9.コンサルタント選び
　9-1.発注方式と当事者の役割（責任施工方式）

管理組合 管理会社

施工会社

・合意形成
・業者選定
・発注

・設計・監理　　　　　・施工管理
①劣化診断　
②修繕設計
③施工者選定補助
④工事監理
⑤長期修繕計画

・マンション管理支援
・管理組合支援

★施工会社が
　コンサルタント
　の役割を担う
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9.コンサルタント選び
　9-1.発注方式と当事者の役割（設計・監理方式）

管理組合 管理会社

施工会社 コンサルタント

・合意形成
・業者選定
・発注

・施工管理

・マンション管理支援
・管理組合支援

・設計・監理
①劣化診断　　
②修繕設計
③施工者選定補助
④工事監理
⑤長期修繕計画



コンサルタント選定に関して
　劣化診断・設計・工事監理（大規模修繕コンサルタ
ント）を入札で選ぶ愚かしさ

　大規模修繕工事の工事業者を選ぶ際には

　　　・募集要項の制定

　　　・現場説明要項、見積の方法

　　　・設計図面、仕様書、金抜きの設計見積書

　と決まった枠組みがあり、どの工事業者も一様に金額を

入れてくるので比較しやすい。工事業者の技術レベルが

同じだと仮定すれば、金額の安い工事業者に決定しても

よいと言える。
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コンサルタントの選定では
・劣化診断をどの程度行うのか？
・修繕経歴調査は行うのか？

・アンケート調査は？

・アンケート内容も様々。

・住戸の立ち入り調査はどの程度行うのか、何を見るのか？

・立ち入る住戸は全住戸の何割か？

・立ち入り住戸選定の根拠は？

・希望住戸のみの立ち入りか、必要な住戸の立ち入りか？

・給排水・電気設備の調査は？

こうした要因が統一化されていない状態、また統一化は無理と
判断される中で、単に費用が安いだけで選ぶことは危険！
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コンサルタントと言っても・・・①

　１　管理会社

　２　施工会社

　３　建築設計事務所

　４　一般社団法人、NPO法人などの団体
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１　管理会社
　　大規模修繕工事を予定しており、コンサルタン
トを募集しているので・・・・・・。など業界新聞にコ
ンサルタントの公募公告を出す管理会社があり
ます。管理組合が知らない間に管理会社主導
で、設計事務所と施工会社が決められていると
いうこともありました。

２　施工会社
　　設計・監理と管理が一緒。都合のよい工事を行
われても、管理組合が十分にチェックできない。

　　第三者による工事監理が出来ない。

コンサルタントと言っても・・・②
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３　設計事務所

４　一般社団法人、NPO法人などの団体

設計事務所は、１人だけの個人事務所からフラン
チャイズで全国展開をしている事務所まで様々で
す。小さな事務所は４の一般社団法人やNPO法人
に加盟していることが多く、大きな事務所は自らが一
般社団法人を作っているところもあります。
これらの法人では、業者も加盟している団体が多く、
団体の中で相互利益になる仕組みを作っていること
もあります。

コンサルタントと言っても・・・③
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　　そのような団体にコンサルタントを依頼すると、工事
業者の選定ではその団体に加盟している工事業者
から選定する仕組みができあがっています。

また、その業者は団体に対して工事費の・・・

コンサルタントと言っても・・・④
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• コンサルタント選定は管理組合で行うこと。
• 管理会社に頼まない。管理組合が主体で行う。
• 管理会社が懇意にしている設計事務所もある。管理
会社は自ら劣化診断調査や修繕設計などをせず、
下請けの設計事務所やメーカーに業務委託をして
いる場合もある。

• ３の設計事務所でもそのようなところもゼロではな
い。診断調査や修繕設計を工事業者にさせて、見
返りとしてその工事業者を選定する。

　技術力のない設計事務所やコンサルタントもいる。

コンサルタントは
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劣化診断①
• 修繕経歴調査をしないコンサルタントがいる。
• アンケート調査では単に集計だけを行うコンサルタン
トがいる。

　本来は建物の位置や形状を考慮した集計が必要です。アンケート
　の必要性や活用法が理解できていなければ有効な調査になり
　ません。

• 劣化診断調査は、コンサルタント自身が調査をする
か、主体になって実施します。

　 誰かにやらせて立会だけするのは本当の技術者ではない。

• 住戸への立ち入り調査では、「希望住戸のみ」ので
はなく「調査の必要な住戸を管理組合に伝えて協力
してもらう」、その他希望住戸はもちろんです。
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• 機械を用いた詳細な調査は、建物確認の際、
その必要の有無を決定します。しかし、どうし
てその詳細調査が必要なのか、管理組合に
説明があり、理解して合意の上で取り掛かる
ことが重要です。形だけで無駄な機械調査を
おこなうコンサルタントもよくいます。

• 自分で調査をしないで、人任せの調査を行っ
た場合、表面上の劣化診断結果からは本質
的な原因の究明と対策に至らないケースがっ
ｗｗと判断した調査を行い、その内容を分析
し、適切な対策を提示することです。

劣化診断②
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修繕設計
• 組合員の意見や要望を聞かずに、「一般的にはこ
うです」と一方的に補修方法を決め、その実、無
駄な過剰工事をさせているケースもあります。

• 「施工業者の提案に任せる」というコンサルタント
もいます。

管理組合の予算を勘案し、組合員の立場で考えるべきでしょう。

つまり、コンサルタントによって行う業務の中身に大きな違いがあ
るということです。一概に金額で判断することが望ましくないと申
し上げたのは、こうした事情のためです。

コンサルタント費用が安くて大規模修繕工事費がふくれた方がよ
いか、コンサルタント費用が高くても適切な大規模修繕工事を行
うのか、結果はどちらがよいのか？
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大規模修繕工事をしたのに
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• 不必要な防水工事がされている
• 外壁を塗り直したはずなのに、ふくれてくる
• タイルの浮きが止まっていない
• 給排水・消防・電気設備は手つかず
• 直っていない亀裂がある
• 足場固定用の穴が残ったまま
• 監理をきちんとやってくれない
• コンサルタントや管理会社が施工業者を決めて
いる。

誰がその工事内容を決めましたか？
管理組合は正しくものを言えていますか？



なぜこんなことが起きるのか？
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• 「だれかまかせ」にしてしまう
– 管理会社やコンサルタントのいうままにしていま
せんか？

– プロが言うのだから、といって考えることを放棄し
ていませんか？

• 建物の現状をきちんと把握(公平な目で劣化
診断)して、その内容の説明を受けていない。
もしくは、聞いていない。

• 設計を専門家に任せてしまっている
• 施工業者を名前だけ、金額だけで決める。
「わからないから任せる」ではなく
「わからないことはプロと一緒に考える」姿勢へ



設計見積書
　　設計見積書は設計者が工事内容を想定して、市販の積

算資料などを基に見積書を作成します。従って市販の積

算資料にない項目などは出てくることは考えにくいので

す。しかし、細かな見積項目を記載するコンサルタントが

見られます。また落札した業者の見積書ときわめて一致し

ていることがあり、それは正確な見積でも何でもなく、業者

に見積をさせたからです。そのようなコンサルタントを決し

て選定してはなりません。ここまで来て気づいたマンション

があります。その時点でコンサルタントを契約解除し、業

者選定をやり直してほしいという依頼がありました。
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工事監理
　　「工事監理者が検査を十分にやってくれない」という相
談があり、私が完成検査に伺い、１年点検も私が行い
ました。先日は３年点検も行いました。

　　大規模修繕工事の際に建設時の大きな瑕疵を発見
することがあったのですが、工事監理を行っている監
理者が全く対応してくれないという相談もありました。も
ちろん大規模修繕工事の監理も不十分だったのです
が、マンション建設時の分譲主や建設会社を相手に、
管理組合員の立場に立って調査することを拒否された
わけです。

　　このようなマンションにお伺いすると、マンションの方
には言いづらいのですが、過剰施工が見つかります。
すなわち、第１回目の大規模修繕で行わなくてもよい
工事を行っているケースが見られました。
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管理会社による大規模修繕

管理会社に任せておけば、何から何まですべてやってく
れる。
組合員は何もしなくても大規模修繕工事が行われる。

仕入れと売値
マージンの確保

余裕のあるマンションではおすすめ

最近では設計・監理方式が良いという風潮があり、
管理会社が設計・監理者を用意
もしくは公募をおこなって設計・監理事務所を選定
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管理会社による大規模修繕

管理会社が行う設計・監理事務所の公募　
　　マンション管理新聞の公募広告例

特定の大規模コンサルタント事務所に限定

施工業者選定も特定の専門大手業者に
　　建通新聞の公募広告例

　　　

設計・監理方式と言って３～５社程度から見積もりを
とっているが、すべて事前に計画されている。
設計・監理会社を公募する場合も、特定コンサルタント
を選出する条件設定がされている。
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管理会社による大規模修繕

小規模事務所が参加出来ても見積で大きな差が

大手事務所は、通常の１／２程度の金額で落札

最近では通常程度で少し安めの金額？？？

規模が大きく実績もたくさん　　　安心か？？

コンサルタント費用は人件費の積み重ね
国土交通省技術者単価

コンサルタント見積例
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不適切コンサルタントの問題

マンション管理新聞記事
Ｍａｒｔａマンションリフォーム技術協会会報誌25号

週間ダイヤモンド記事

毎日新聞記事

国土交通省

ＡＥＲＡ

東洋経済
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パートナー選びの注意点
罠にはまったマンション

� 管理会社主導
（管理会社に発注することが、悪いといっているのではありません）

� 比較的安値のコンサルタント料
（最近では必ずしも安値とは限らない例も）

� 大手マンションリフォーム会社
（高値安定の傾向にある）

� 一部の理事が賛同
契約３日後、某理事の登記簿を調査したところローン残債
が一括返済されていた。
２回目の支払いでも、ローン残債が一括返済されていた。

住民みんなで、注意深く監視することが不正の抑止に
なります。
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バルコニー
ウレタン防水の厚み不足



リベート支払いの構図

総合請負会社

下請け会社

　　足場架設会社

　　防水業者

　　塗装業者

　　シーリング

材料メーカー

　　防水材料メーカー

　　塗料会社

　　・・・・・・

設計・監理者
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なりすまし問題

日経クロステック　

マンション修繕談合に課徴金16億円、約40社
処分案　設計監理方式にメス

より
公取委の通知書が届いたことについて翔設計
は日経アーキテクチュアの取材に、「排除措置
命令書案を厳粛に受け止め、法令順守の徹底
と業務の是正に全社を挙げて取り組む」と回
答。リノシスコーポレーションは「極めて重く受
け止めており、公取委の意見聴取などの手続
きにも全面的に協力する」と自社のウェブサイ
トで表明している。
　公取委の処分案の対象企業には、マンション
計画修繕施工協会（MKS.A）の会員が多数含
まれており、同協会の会長が代表を務めるサ
カクラもそのうちの1社だ。このことについて同
協会は、「現時点では公取委による公式な発
表を注視しており、協会として知らせるべき事
項が生じた場合は、改めて公表する」と日経
アーキテクチュアに回答した。

管理会社が抜けている

関西では管理会社がなりすましを
送り込んでいる例や分譲主（管理
会社）の関係社員が理事に立候補
して管理会社に誘導するケース

↑ 元MCA理事長



脱出
� コンサルタントがおかしいと感じたら　 契約解除
� 施工業者が高値安定
予算が無いと言って　契約解除
・コンサルタント公募例

・劣化診断仕様書例

� コンサルタントの事務所に行ってみましょう

� 担当者は今まで関わってきたマンションの顧問など
を務めているか？
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最後に
工事を発注する方法は、責任施工方式、設計監理方
式、CM（コンストラクション・マネジメント）方式など様々
ですが、大切なのは自分たちの財産の状況を一番よく
把握しているマンションの管理組合が主体的に考動す
ることです。

そのために、専門家（建築士、管理会社など）をパート
ナーとして上手に活用することが大切で、パートナーを
選ぶために行動をすることが必要です。

皆様にとって大規模修繕工事を成功させる良いパート
ナー選びの一助になれば幸いです。

ご清聴ありがとうございました。
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おしまい

お疲れ様でした


