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大規模修繕工事を成功させるために！

～なぜ定期的に大規模修繕工事が必要なのか～

杉並マンション管理士会

会長 田 村 晃 清

建築を構成している
材料の劣化

なぜ定期的な大規模修繕工事が必要なのか？

１２～１８年程度のサイクル

健全に維持するために
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劣化はこんなに危険！

１．落下事故の危険

鉄筋爆裂や欠損によるコンクリートやモルタルの破片落下

２．転落事故の危険

鉄部で一番激しく錆びるのは、手摺の埋め込み部。体重を掛けたとたんに落下事故

３．漏水事故の危険

コンクリート壁や床のひび割れ、床下給排水管の老朽化も漏水の原因

５．安全性の低下

開放廊下や階段の床の摩耗により滑りやすくなる。

４．漏電事故の危険

照明器具や電気配線近くの漏水は、漏電事故の原因

１）落下事故の危険
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１）落下事故の危険

２．転落事故の危険
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２．転落事故の危険

3．建物寿命に係わる劣化の発見

［塗装面：コンクリート中性化と鉄筋の被り厚さ］
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3．建物寿命に係わる劣化の発見

3．建物寿命に係わる劣化の発見
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4．美観上の問題の発見

大規模修繕工事の目的は

美観の回復

躯体・機能回復

住環境の向上

財産価値維持向上

目 的

危険の回避

建物の長寿命化

・危険箇所の発見
・建物寿命に関わる問題の発見
・美観上の問題の発見

調査診断

設計 工事

専門知識と経験が必要



2021/7/3

7

大規模修繕工事の成功とは？

１．建物にとって必要な手直しを充分におこなうことができた

２．無駄なお金を掛けずに必要な工事ができた

３．防犯対策やバリアフリー対策など、価値が向上した

５．事故なく工事が完了した

６．大きなもめごとが無く完了した

４．工事した各部分について保証が付いている

・管理組合批判

・個人批判

多額の修繕積立金の取り崩し 公明正大

成

功

へ

の

１ 合 意 の 形 成

２ 早 期 の 資 金 計 画

⒏ ア フ タ ー 点 検 と 対 応

７ 工 事 管 理 （ 監 理 ） と 検 査

６ 施 工 業 者 の 選 定

５ 工 事 範 囲 の 決 め 方

４ 調 査 診 断 と 改 修 設 計

３ タ イ ム ス ケ ジ ュ ー ル の 作 成 手

順

キ

ー

ポ

イ

ン

ト
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１

合

意

の

形

成

⒈ 計 画 の 推 進 役

⒉ 役 員 の 意 識 統 一

⒍ 不 足 金 を 出 さ な い

⒌ 公 正 な 態 度

⒋ 全 員 の 参 加 意 識

⒊ 組 合 員 へ の ア ピ ー ル

２

早
期
の
資
金
計
画

○ 修 繕 積 立 金 の 見 直 し

○ 特 別 積 立 金 制 度 の 導 入

○ 各 戸 一 時 負 担

○ 各 戸 負 担 と 管 理 組 合 借 入

○ 管 理 組 合 の 借 入



2021/7/3

9

設計・監理業務

診
断
結
果
に
よ
り
猶
予
期
間

修繕工事設計 施工会社選定 大規模修繕工事

アフターサービス

調査診断業務

３ヶ月程度

設計業務

３ヶ月程度

施工会社選定
補助業務

3.5ヶ月程度 工事監理業
務

５ヶ月程度

通
常
（
臨
時
）
総
会

工

事

説

明

会

1.5ヶ月以上

着工までの期間およそ８ヶ月程度

３ タイムスケジュールの作成

長期修繕計画書

修　繕　項　目 周 修繕率 単　価 単価 金　額 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

期 （円） 係数 （万円） 14期 15期 16期 17期 18期 19期 20期

 建築本体工事

５．　外壁仕上工事

吹付けタイル面 塗装 10 1,220  ㎡ 1.00 1,300 1.10 174 174

全面剥離＋塗装 30 1,220  ㎡ 1.00 3,300 1.10 443

天井面 塗装 10 879  ㎡ 1.00 800 1.10 77 77

全面剥離＋塗装 30 879  ㎡ 1.00 2,800 1.10 271

７．　鉄部等塗装工事

盤、扉関係 塗装 5 1 式 1.00 390,000 1.10 43 43 43

全面剥離＋塗装 20 1 式 1.00 780,000 1.10 86

バルコニー隔て板 塗装 10 37 ヶ所 1.00 4,600 1.10 19 19

竪樋 塗装 10 288 m 1.00 550 1.10 17 17

更新 30 288 m 1.00 1,200 1.10 38

雑金物 塗装 5 1 式 1.00 500,000 1.10 55 55 55

全面剥離＋塗装 20 1 式 1.00 1,000,000 1.10 110

８．　雑工事

各所補修予備費 10 1 式 1.00 1,500,000 1.10 165 528

換気口洗浄 10 1 式 1.00 120,000 1.10 13

数 量
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長期修繕計画書

設計・監理業務

診
断
結
果
に
よ
り
猶
予
期
間

修繕工事設計 施工会社選定 大規模修繕工事

アフターサービス

調査診断業務

３ヶ月程度

設計業務

３ヶ月程度

施工会社選定
補助業務

3.5ヶ月程度 工事監理業
務

５ヶ月程度

通
常
（
臨
時
）
総
会

工

事

説

明

会

1.5ヶ月以上

着工までの期間およそ８ヶ月程度

３ タイムスケジュールの作成
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４ 調査診断と改修設計

１．調査診断の見積書の提出依頼

２．調査内容及び見積金額の検討

３．理事会及び総会の承認

５．調査報告書の説明

４．コンサルタント契約（調査・改修設計・業者選定補助）

６．改修設計図書の説明と承認

適切なコンサルタントを選ぶために？

信頼できる知人の紹介

信頼出来る団体（杉並マンション管理士会等）に相談する

①管理組合役員が相手の会社の事務所を訪問

②管理組合役員が、担当コンサルタントと面談し、人柄・信頼性等を確認する

適
切
な
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
選
び
？

③管理組合役員が、過去の実績のマンションを訪問し、内容を確認する

候補のコンサルタントを決めたら

以前の工事のコンサルタントが信頼できるなら、その後の
大規模修繕工事や長期修繕計画も同じ人に依頼するほうが良い

セカンドオピニオンもありかも？

④社長の経歴も確認する。
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不適切コンサルタントとは？
•情報収集能力は抜群

•グループで共同して見積参加する

•費用は極端に安い

十分な工事監理はできない
知識・能力も乏しい人もいる

•営業トークは洗練されている

現場調査は予定工事会社にさせる

不
適
切
コ
ン
サ
ル
と
は
？

仲間数社で見積参加

場合よっては、工事会社
とコンサルタントで山分

けも

工事会社からバックマージンを受け取る

予定工事会社が受注しやすいように便宜を図る
表向きは公募等行い公平に見せる

数量を加算して予定会社
が受注しやすいようにす

る悪質な例もある

その分工事費は加算
される。

実数精算では、工事会社に有利にはかる

安い会社が半数以上いると
その金額が当たり前と思っ

てしまう

不適切コンサルタントを選んでしまう例？

公募する

相見積もりを取る

費用は極端に安い
※人工単価が安い
※人工数が少ない

営業トークは洗練されている

良
く
あ
る
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
選
び
？

情報収集能力は
抜群

グループで共同して見積
参加するで、安い会社が半
数以上。その金額が当たり

前と思ってしまう

他の収入があるので、
いくらでも安くできる。

実績が多い会社、大きい会社が良いか？ 実績が多いことに惑わ
されないように。

理事会・修繕委員会は、上記のような一見公平そうに見える方法で
コンサルタントを選ぶのは責任回避
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設計（修繕・改修）

建物調査診断、居住者アンケート、詳細データ

　□建物の性能維持のための設計（修繕）　　　

　　　・安全性の確保　（ｺﾝｸﾘｰﾄの落下・手摺根元の錆など）

　　　・建物の長寿命化（ひび割れ・鉄筋の錆など）

　　　・美観の回復　　（壁面の汚れ・床材の劣化など）

　□建物の性能向上のための設計（改修）　　

　　　・防犯対策　　　（進入防止対策・監視システムなど）

　　　・ﾊﾞﾘｱﾌﾘｰ対策　  （ｽﾛｰﾌﾟ設置・手摺設置など）

　　　・生活環境の向上（ｴﾝﾄﾗﾝｽ改良・ﾍﾞﾗﾝﾀﾞ仕上変更など）

居住者の要求

５．工事範囲の決め方

１）危険な箇所

２）耐用太陽年数に影響

３）日常生活に支障

４）財産価値の維持

５）グレードアップ工事
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６．施工業者の選定

１．健全経営の会社

２．改修実績の多い会社

３．総合技術力のある会社

４．アフター対応のできる会社

工事会社選定

公正、公平な工事会社の選定

見積り参加会社の公募

複数社による見積り

公平な判断による最終判定

１）公募条件の設定
２）公募方法の選定

１）見積り条件の設定
・見積り要項
・仕様書
・数量書

１）金額以外の内容比較
２）ヒアリングの実施
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工事会社の選定

金額以外の内容比較をするために

・工程表

・仮設計画

（居住者、第三者への配慮、防犯対策など）

・現場代理人（現場監督）予定者の経歴

・会社の改修工事への取組、ＰＲなど

工事会社の選定

ヒアリング

工事会社の内定

役員による最終討議

臨時総会による工事会社の決定

大規模修繕工事開始へ
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７．工事監理と検査

１）仕様書通りの工法で、指定した材料
を使用しているか？

２）仕上がり面は見切りよく、スマート
にされているか？

３）安全対策及び居住者対応は万全にさ
れているか？

４）養生、清掃、片づけは確実にされて
いるか？

工事（工事監理）

□居住者対応、安全管理などのチェック

□隔週程度の定例会議（修繕委員会+施工会
社+監理者）による詳細打合せの実施

□居住者要望などの調整

□実数精算項目の照合、清算

・実施した劣化補修箇所（ひび割れの長さ、爆裂の数、
タイルの貼り替え枚数など）の正確な数量を把握し、
精算につなげる
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工事（工事監理）

契約通りに工事が施工されていることを監理

□１回～２回／週の重点監理（品質・工程）

８．アフター点検

見積り段階で

設定した保証

内容に基づき

アフター点検

を補助
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杉並マンション管理士会


