
特定非営利活動法人 集合住宅維持管理機構

平成29年度 第２回

茨木市分譲マンションセミナー

「失敗しない！
マンションの修繕計画から工事の実施まで」
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大規模修繕工事への取組

①準 備
（体制づくり、資料の確認、調査診断、資金計画）

②設計図書の作成

③施工者の選定

④工事の実施
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分譲マンションの共同管理の難しさ

①専門知識が必要 維持管理、法律など

②共同生活に対する無関心

専有部分だけが自分の住まいという誤解

生活マナーの問題、コミュニティが希薄

③合意形成の難しさ

住まいに対する価値観や生活ｽﾀｲﾙ、経済力の違い

④理事会活動の難しさ

継続的な活動、政策の提案力
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①まず、何からどうするか
現在の理事会で検討し
ましょう

②先送りせず、体制づくり
から始めましょう。

はじめの第一歩～体制づくり

③次の定期総会での次年
度事業計画として「大規
模改修工事の取り組み」
を盛り込みましょう。

第〇号議案

次年度から、数年後に控えた、
大規模改修工事の準備に着手
します。

ついてはそれを検討する体制
として、理事会の諮問機関で
ある「専門委員会」を設立し、
準備をすすめていきます。

総会までに現理事を中心に数
名の「準備会」を立ち上げて
おくとスムーズにスタートで
きます。
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管理組合の体制づくり

管理組合

理事会

修繕委員会
（諮問機関）
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先ずは、建物の維持管理状況の把握が重要！

・工事経歴の確認（過去に実施し工事の整理）

①各工事資料の確認・整理
（調査資料、設計図書、契約書、竣工図書など）

②契約内容、保証内容など確認

③アフターサービス点検などの実施確認

④工事経歴書の作成
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長期修繕計画はありますか？ その内容は？

大規模修繕工事を行っても大丈夫？

①作成時期

②計画の実施状況

③実施された工事との照合

④積立金残高の照合

⑤内容は的確か？ → 専門家への確認依頼

問題がある場合は、修繕計画の見直しが必要
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○○○○○マンション

長期修繕計画



定期点検・清掃・植栽保守・点検
日常管理

（管理費）

故障・破損等の小修繕経常修繕修繕

特別修繕 自然災害・事故災害の復旧

修繕計画

長期修繕計画

リニューアル改良

一定の周期で行う計画修繕

《維持管理と長期修繕計画》

大規模修繕工事
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長期修繕計画がもたらす効果

①修繕計画への理解

②修繕積立金への理解（設定金額の根拠となる）

③修繕費の計画的な運用（不要不急な工事は行わない）

④管理組合活動の向上の機会

⑤計画的で健全な運営で

あることの証明

『長期修繕計画を羅針盤に！』
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国土交通省 平成25年度マンション総合調査結果より
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国土交通省 平成25年度マンション総合調査結果より
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国土交通省 平成20年度マンション総合調査結果より
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年数で決まるものではありません

■「１２年周期」と言われていますが、これらの周期は
主に外壁の塗装材の耐用年数をベースに設定されてい
るもので、「周期」は固定的に考えるものではなく、
「１２年周期」はあくまでも目安と考えてください。

■大規模修繕工事は一般的に１２～１３年周期で実施さ
れており、国土交通省の長期修繕計画ガイドラインで
も、サンプルとして１２年周期が示されています。
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■ 管理会社の人や、営業に来た改修工事会社の人が「１０年過
ぎたし、そろそろですよ」というのは、多くの場合「１２年周
期」を根拠にしています。年数だけで工事をすすめると、みな
さんの理解が得られないかもしれません。

大規模修繕工事の時期

まだキレイなのに
なんで？

管理会社さんに言
われたから？
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国土交通省 長期修繕計画作成ガイドラインより
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「マンションの修繕積立金に関するガイドライン」について （抜粋）
国土交通省：平成23年4月18日

国土交通省 「マンションの修繕積立金に関するガイドライン」より
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国土交通省 「マンションの修繕積立金に関するガイドライン」より

修繕積立金の目安 （抜粋）
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生活への要望

バリアフリー

窓サッシの更新

住民の要望の把握と
長期修繕計画への反映が
含まれているか？

玄関扉の取替

電気容量
アップ

エントランスの改修

オートロック化

駐車場・駐輪場の問題

マンションを良くしていく
ための意見を集める
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問題がある事例（積立金の不足）
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積立金の見直し

国土交通省 「マンションの修繕積立金に関するガイドライン」より

●詳しくは、国土交通省 「マンションの修繕積立金に関するガイドライン」 を参照して下さい。
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一般的な大規模修繕工事の流れ
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一般的に下記の3つが挙げられます。

①設計監理方式
設計事務所などをコンサルタントに選び、調査、設計、工事監理、など
の一連プロセスを委託します。設計と施工が分離されるので、施工会社
の選定や工事のチェックが厳正に行われることが期待できます。

②責任施工方式
数社の施工会社に呼びかけ、そのうち1社を選んで工事を請け負わせる
システムです。工事範囲・内容が解りにくい、工事費は妥当か、手抜き
工事が行われないか、トラブルの対応、竣工引渡し後の対応などの不安
要素があります。

③管理会社主導方式
工事費用の見積り比較、工事業者の選定、工事施工実施計画の作成など
の段階で管理組合から相談があったとき、管理会社が対応する方法です。
管理会社と管理組合（各区分所有者）の信頼関係が重要となります。

工事の取り組み方
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専門家の関わり方

設計

監理施工

施工者

設計

監理施工

施工者 設計監理者

（ｺﾝｻﾙﾀﾝﾄ）

設計監理方式 責任施工方式

24



契約の関係
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管理会社に依頼する

管理会社の中には、一級建築士事務所とし
てコンサルタントを行っているところがありま
す。管理会社は自分達のマンションのこと（財
布の中身まで）をよく知っているので都合がよ
い場合もあり、一つの選択肢です。

ただし、分譲会社との関係や施工会社との関
係など、独立性、第三者性に欠ける場合がある
ので、「よく知っている」だけでは決められま
せん。
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・どの団体とも利害関係をもたず、第三者として判断できる

・マンションの維持管理、改修に関する実績が豊富である

•管理組合の運営について知識がある

•計画している工事内容について経験や知識がある

•改善工事などの提案ができ、管理組合の要望に応えられる

•役割を明確にできる（費用の妥当性や業務の明確化）

•管理組合メンバーとのコミュニケーションが取りやすい

•工事が終わった後も、いろいろなサポートができる

コンサルタントの要件
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業務依頼する時のポイント！

大規模修繕工事の実施が目的では無く、

建物の現状を把握してから進めましょう。

※調査診断業務 と 設計・工事監理等の業務は

一括では無く、別々に依頼することが望ましい。
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一般的な大規模修繕工事の流れ
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①建物の各部分の劣化状況を確認して、

現状の把握するため。

②必要となる工事の内容、

実施時期と概算費用を明らかにするため。

③調査結果に基づいて、今後の修繕計画を立案する、

又は、見直しを行うため。

調査診断はなぜ必要？
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調査の主な内容・項目は、以下のようなものですが、

大きく分けると「事前調査」 と 「現地調査」になります。

〇概要

◇事前調査

・既存資料の整理・検討

・アンケート調査

◇現地調査（共用部分）

・専門技術者による目視、打診調査

・バルコニー内立入調査、ヒアリング調査

・機器を使った調査

（外壁塗材付着強度試験・コンクリート中性化深度測定 など）

調査診断の概要と流れ
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参考事例

アンケートの実施
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屋根(屋上)について、
どう感じておられますか?

何とも感じな

い,

31件

損傷がある, 4

件

無回答,

10件
きれいである,

8件

何とも感じな

い, 14件

きれいであ

る,

5件

損傷等があ

る, 11件

物品を置い

ている,

34件

バルコニーについてお伺いします

アンケート結果のまとめ方 その１

全体の傾向を確認する
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アンケート結果のまとめ方 その２

各住戸別の状況を確認する
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アンケート結果から立入り必要住戸を選定
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① 共用部分の調査

② 立入調査（バルコニーなど）

③ 機器調査

現地調査の実施
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現地調査

■一次調査 ～ 目視調査・打診調査・触診調査
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屋上（屋根）の調査
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住戸立入調査（バルコニー・ルーフテラス、専用庭など）
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調査記録図
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機器調査 ① 塗膜付着強度試験

現塗膜の付着強度によって、
次回の塗装替え時における、
現塗膜処理方法の判断材料
とします。
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機器調査 ② コンクリートの中性化深度調査

コンクリートコア抜き

中性化深度調査模式図

中性化深度の測定
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修繕、改良・改修のイメージ

修繕

改良・改修
経年

初期性能

劣化曲線

向上線

改良・改修項目の整理を行うことも重要
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・事前アンケートの集計表、グラフ、

自由記入の整理

・調査部位の材料、仕様の整理

・劣化損傷の種類、位置、原因の推定

と対策

・修繕の緊急度のランク付

・望ましい修繕時期の提案、概算費用

の算出

・劣化損傷部位の記録と写真

・その他機器調査などの調査記録書

調査診断報告書には、様々な情報が含まれています。他
の管理履歴書類と共に、大切に保管しておいて下さい。

調査診断報告書の主な内容

44



調査結果報告会の開催

■大規模修繕工事に向けた気運を高める重要な機
会です。出来るだけたくさんの人に集まっても
らえるようにしっかりと広報しましょう。

■理事会や専門委員会のこれまでの活動も報告し
ましょう。

管理組合が主催する調査結果報告会で、コンサル
タントが建物の現状と対策について報告します。
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一般的な大規模修繕工事の流れ
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■ 工事期間について
工事内容にもよりますが、中規模マンション（１００～１５０程
度）では、４～６ヶ月程度の工事期間が一般的です。
大規模マンションになると、１年を超える場合もあります。
又、複雑な形状のマンションや立地による制約があるマンション
（傾斜地、道路事情が悪い等）は、余裕をもった工事期間を設定
しておきましょう。

■ 着工時期

工事は、春工事 か 秋工事が一般的です。

真冬や真夏は、工事の制約や空調機の使用制限などによる影響が
懸念されます。又、工事が冬休みや夏休みの時期に重なる時は、
安全に配慮が必要です。

工事のスケジュールを検討する

47



大規模修繕工事の主な工事項目

① 躯体修繕工事

② シーリング工事

③ 鉄部塗装工事

④ 外壁塗装工事

⑤ 屋上防水工事

⑥ 建具工事

⑦ 改良・改修工事

設計図書の作成

48



設計書はなぜ必要

• 工事期間、工事範囲、工事仕様（使用材料、工法）
などが明確になり、工事の基本とすることが出来る。

• 設計書に基づいて、見積りを依頼することにより、

同じ条件で工事金額の比較を行うことが出来る。

• 精算工事や変更工事、工事中に発生する追加工事な
どの精算について、設計書を基準として判断するこ
とが出来る。
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施工条件・生活条件の検討

①バルコニー内の対策

②エアコンや給湯器の使用制限

③防犯対策

④在宅工事

⑤日常管理（管理会社）との調整事項

⑥個人負担工事
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設 計 書
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修繕、改良・改修のイメージ

修繕

改良・改修
経年

初期性能

劣化曲線

向上線
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改良・改修工事

各マンションの状況により実施

・エントランスホールの改修

・集合ポストの取替

・玄関扉の取替

・サッシの取替

・手摺の新設

・ＰＳ扉の改修

・スロープの新設

・自転車置場の新設

・その他不具合部分の改修
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エントランスの改修事例（約築40年）

改 修 前
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（案）工事実施範囲の決め方

①
実施する必要がある工事

（塗装、防水、シーリング、改良・改修など）

②予算に余裕がある場合
は実施したい工事

③区分所有者の総意を確認
してから決定する工事

（特別決議が必要な工事など）

●見積り依頼 １回目 ① ② ③に分けて見積りを提出依頼。

最終見積りの提示

契約後、工事中に可能な限り
大きな追加工事が発生しないように進める事が重要！

見積り金額を確認して、工事範囲を検討・確定する。
（②③の項目で①に含める工事を決定 → 各社へ再見積り依頼）

仕分け

設 計 業 務
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・主な説明内容

工事内容（修繕・改善）

工事の時期

工事費用（予算）

工事中想定されること

（ﾊﾞﾙｺﾆｰ片付・車移動）

今後のスケジュール

（施工者選定・総会・着工～竣工）

設計概要説明会の開催

設計内容が確定したら、区分所有者・居住者
対象に、設計概要の説明会を開催します。
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一般的な大規模修繕工事の流れ
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施工業者の選定
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1. 公正に選定する。【利害関係の排除】

2. 選び方・選ぶ基準は、わかりやすく。
【選定基準の透明性】

3. 選ぶ理由・選ぶ過程も、わかりやすく。
【透明性を維持】

施工者選定の考え方

• 理事会や総会において、理解の得られる方法と
する必要があります。

• 選定基準を決めておくと、各工事業者からの営
業攻勢に毅然とした対応が可能となります。
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施工業者の種類について

１．ゼネコン（総合建設業）

２．改修専門業者

３．建物管理業者
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施工者選定の方法の種類

① 競争入札

最低の価格を提示したものと契約する方式。

品質確保と完成能力等が問われます。

② 特命方式

長年の信頼関係等で、最初から特定の業者に対して見積を

徴収し合意して決定する方式。

③ 見積あわせ方式（集合住宅維持管理機構が推薦している方式）

複数の施工業者に内訳明細書付の見積を求め、見積内容を

チェックして施工業者、工事金額を決定する方式。
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掲示板や広報紙による公募

と

インターネットによる公募
（集合住宅維持管理機構、独自で管理しています）

（参考）集合住宅維持管理機構が提案している
公募方式による見積参加業者の選定方法

• 公募審査項目

①資本金

②事業所の位置

③技術者の数

④建設業等の登録

⑤専門職種

⑥改修工事の実績・売上

⑦経営状況に関する資料

など
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（参考）集合住宅維持管理機構ホームページによる公募
マンション掲示板への掲示
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●資料を参考にして管理組合が見積依頼業者を選定する。 65

（参考）公募参加業者 比較リスト



•公募条件により、一定以上の条件を満たし
ているため、選定に当たっては、何を重視す
るかによって優劣がかわります。

•重視するポイントは、例えば

・会社の規模 ・資本金

・有資格者数 ・現場代理人の数

・マンションの改修工事実績 ・元請け比率

•どの応募者が受注しても過不足はない

選定が望まれます。

選定のポイント（見積り依頼業者）
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現地説明会の開催（見積り依頼）５社程度

・発注者は管理組合である為、

管理組合の代表者も出席が必要です。

・見積参加者全員に、同じ設計図書を配布し、

同じ条件で設計内容を説明します。
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見積りのための現地調査

見積依頼された各業者が、自主的に実施する。

（実施届け出書の提出）
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質疑応答（書面）

見積参加者

設計監理者

質疑 応答

見積りにおいて、勘違いが発生しない様に質疑対応を行う
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見積書徴収・開封
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見積書内容の精査、比較、確認
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選定、絞り込み（面談を行う業者の選定）

チェック
ポイント

各社の見積精度を比較する

１．設計書の内容を忠実に見積りされているか

２．単価に大きな誤差は無いか

３．数量に大きな誤差は無いか

４．計算間違いは無いか
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施工者の役割・求められる職能は？

安全管理、品質管理、工程管理

①改修工事についての豊富な経験と技術力

②居住者とのコミュニケーション力

③管理組合運営に対する理解力
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工 事 管 理

一般的な工事現場の管理体制
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施工業者ヒアリング（面談）の実施

工事金額につ
いて即答決済
できる人 現場代理人
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選定比較表の作成（選定経緯のまとめ）

・見積金額

・最終金額

・見積の為の現場確認の実施状況

・ヒアリング（面接）

提出資料の内容

会社としての印象

現場代理人の印象、経験

・実績調査

・総合評価

など・・・。

総会で説明が出来るようにしましょう！
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施工業者の内定

施工業者の選定

委員会（諮問機関）

施工業者の内定
理事会
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一般的な大規模修繕工事はまとめて承認を得ます。

a.大規模改修工事実施の承認

b.工事施工者の承認

c.予算の承認（工事費＋予備費）

d.修繕積立金取り崩しの承認

※特別決議が必要な工事がある場合などは別議案とします。

※説明資料として、経過報告、工事の概要、内定した工事

施工者の会社概要、選定理由などを準備します。

※管理会社やコンサルタントにも補助してもらいます。

総会の開催
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工事請負契約書の内容

１．工事請負契約書

２．工事請負契約約款

３．ヒヤリング資料

４．質疑回答書

５．現場説明要項

６．設計書・設計図面

７．見積書
工事請負契約書（見本）

工事請負契約

・ 施工者と工事請負契約を締結します。
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一般的な大規模修繕工事の流れ

調
査
結
果
報
告
会

設
計
図
書
作
成

施
工
者
選
定

工
事
説
明
会

工
事
着
工

ア
ン
ケ
｜
ト
調
査

現
地
調
査

工
事
竣
工

総
会

調 査 診 断

調
査
診
断

契
約

設
計
・
監
理

契
約

工
事
請
負
契
約

工事期間

約５ヶ月 約６ヶ月
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工事説明会開催

工事を円滑に進める為には、各居住者の協力が必要で
す。着工前に説明会を開催して、工事の内容や注意事
項について説明を行います。

〈工事説明会の流れ〉

関係者挨拶

↓

工事内容の説明

↓

注意事項の説明

↓

質疑回答

↓

終了

81



工事の監理とは（設計監理者・ｺﾝｻﾙﾀﾝﾄが行う）

施工者の行う工事が、設計書や工程の通り進められて
いるか、工事の監理を行います。一般的には２～３回
／週程度で、工事の進捗状況に合わせて重要な部分の
確認・検査を行う「重点監理方式」で行います。

居住しながらの工事である為、予想できないトラブ
ルも発生しますので、知識と経験が求められます。
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（参考）工事監理 指示書の作成・指示

工事監理を実施した際、指示書の作成を行い、
施工者へ指示を行い、管理組合へ報告します。
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色彩選定の提案

各所塗装の塗替えに伴い、色彩に関する検討が必要
となります。色彩には個人の好みがあるため、一般
的にはイメージ写真や塗り板の見本を掲示して、ア
ンケートにより選定を行います。
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管理組合

監理者 施工者

定例会議の開催（2週間に１回程度）

工事中に発生する問題の検討、解決のために管理組合、

監理者、請負者で定期的に打合せ会を開きます。

工事進渉状況の確認と変更、追加工事の確認、承認を行い
ます。

85



仮 設 工 事

仮設工事（足場組立）が始まると、バルコニーに作業
員の出入りがあります。プライバシーの確保や防犯へ
の対策は居住者の努力と工夫が必要です。

足場の防犯システムの導入や、盗難保険については、
設計や見積の段階で検討しておく必要があります。
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仮設工事の事例
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マーキング

壁や天井の劣化部分に、色とりどりの印（マーキング）が付
けられます。コンクリートの劣化部分は、足場から直接打診
調査をしないと、詳細が判りません。

従って、精算工事扱いにする場合が多い為、修繕箇所は記録
（修繕記録図）に残し、数量を把握することが必要です。
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各職人による

作業

現場監督の検査

社内検査
監理者の検査

施工者

検査の流れ

躯体修繕記録図の検査
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躯体修繕工事

コンクリートのひび割れや浮き、曝裂（バクレツ）部分など
の修繕を行う工事です。改修工事では一番基本になる大切な
工事です。劣化したコンクリート部分はハツリ取るため、ホ
コリや騒音が発生します。
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シーリング工事

外壁コンクリートの打継目地、タイル目地、サッシ廻りな
ど、隙間部分のシーリング（防水材）を打ち替える工事で
、雨漏りを防ぐために必要な工事です。

古いシーリング材を撤去してから、新たなシーリング材を
打つことが工事のポイントです。
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外壁等の塗装替え工事

外壁、内壁、天井などを、コンクリートの保護、美観の向
上のために塗装替えを行います。

92



鉄部等の塗装替え工事

鉄製の手摺や扉などに、錆びや腐食が発生しない様に、また、

美観の向上のために塗装替えを行います。

雨樋やバルコニーの隔て板等も合わせて塗装替えを行います。
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防 水 工 事

•バルコニー床面の工事は、何もない状態する必要があります。

•廊下や階段の工事では、通行規制が生じます。

屋上の場合は、アスファルト防水、シー
ト防水、やウレタン防水絶縁工法が多く
、バルコニー・廊下・階段は、防滑塩ビ
シート貼が多くなっています。
色彩については、デザインしたイメージ
写真を複数作成し、アンケートで決めて
も良いでしょう。
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竣 工 検 査

全ての工事が終わったら、管理組合役員で竣工検査を行い
ます。汚れや傷はないか、隅々まできっちりと工事ができ
ているか、出来栄えを検査します。

どの場所はどんな工事が行われたか、何を検査するのか、
など事前に監理者（コンサルタント）から、話しを聞いて
おきましょう。
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引 き 渡 し

竣工図書

保証書

記録写真

記録資料

ｱﾌﾀｰ資料

等

塗装の見本

サンプル

カタログ

どの様な工事をしたのか、という記録（図面や写真、使用し
た材料が分かる資料など）の引き渡しを受けます。
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竣 工 式
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アフター点検

竣工引き渡し後、施工者が行うアフター点検の立会
を行います。（１、３、５、１０年目など）

管理組合の理事は交代されていく為、管理組合側と
しては、工事の内容が分かりにくい状態となります。

施工当時の理事や委員会の協力があれば、より的確
な点検や判断が出来ます。
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今後の資金計画は大丈夫か？

長期修繕計画の見直しが重要

①今後の建物の維持管理
（快適で安心安全な居住環境の維持）

②実現出来なかった課題の整理 → 計画

大規模修繕工事後の課題
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