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マンション１００年時代を迎えた今日マンション１００年時代を迎えた今日マンション１００年時代を迎えた今日マンション１００年時代を迎えた今日、、、、大規模修繕工事も大規模修繕工事も大規模修繕工事も大規模修繕工事も
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れるようになってきました。れるようになってきました。れるようになってきました。れるようになってきました。
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○○○○マンションマンションマンションマンションストックの現状ストックの現状ストックの現状ストックの現状

１．増え続けるマンション１．増え続けるマンション１．増え続けるマンション１．増え続けるマンション

ピーク時には年間２０万戸程度のマンションが供ピーク時には年間２０万戸程度のマンションが供ピーク時には年間２０万戸程度のマンションが供ピーク時には年間２０万戸程度のマンションが供

給されてきた。減ったとはいえ、今でも１０万戸程給されてきた。減ったとはいえ、今でも１０万戸程給されてきた。減ったとはいえ、今でも１０万戸程給されてきた。減ったとはいえ、今でも１０万戸程

のマンションが毎年供給されている。のマンションが毎年供給されている。のマンションが毎年供給されている。のマンションが毎年供給されている。

２．空き家問題２．空き家問題２．空き家問題２．空き家問題

日本全国のマンション総戸数は約６５０万戸。賃日本全国のマンション総戸数は約６５０万戸。賃日本全国のマンション総戸数は約６５０万戸。賃日本全国のマンション総戸数は約６５０万戸。賃

貸・戸建てを含めた住戸数は、日本における必要な貸・戸建てを含めた住戸数は、日本における必要な貸・戸建てを含めた住戸数は、日本における必要な貸・戸建てを含めた住戸数は、日本における必要な

住戸（世帯）数をはるかに超えている（平成２５年住戸（世帯）数をはるかに超えている（平成２５年住戸（世帯）数をはるかに超えている（平成２５年住戸（世帯）数をはるかに超えている（平成２５年

の空家率の空家率の空家率の空家率 13.5 13.5 13.5 13.5 ％）。マンションの空き家問題は、％）。マンションの空き家問題は、％）。マンションの空き家問題は、％）。マンションの空き家問題は、

スラム化の懸念を引き起こしている。スラム化の懸念を引き起こしている。スラム化の懸念を引き起こしている。スラム化の懸念を引き起こしている。

３．増える高経年マンション３．増える高経年マンション３．増える高経年マンション３．増える高経年マンション

築３０年を超えるマンションが１８５万戸、その築３０年を超えるマンションが１８５万戸、その築３０年を超えるマンションが１８５万戸、その築３０年を超えるマンションが１８５万戸、その

内で旧耐震基準によるものが１０４万戸ある。この内で旧耐震基準によるものが１０４万戸ある。この内で旧耐震基準によるものが１０４万戸ある。この内で旧耐震基準によるものが１０４万戸ある。この

中には建替えると面積が小さくなる既存不適格建物、中には建替えると面積が小さくなる既存不適格建物、中には建替えると面積が小さくなる既存不適格建物、中には建替えると面積が小さくなる既存不適格建物、

耐震上問題あるが物理的・費用的に補強の出来ない耐震上問題あるが物理的・費用的に補強の出来ない耐震上問題あるが物理的・費用的に補強の出来ない耐震上問題あるが物理的・費用的に補強の出来ない

建物も多いと考えられる。建物も多いと考えられる。建物も多いと考えられる。建物も多いと考えられる。

４．高齢化が進む区分所有者４．高齢化が進む区分所有者４．高齢化が進む区分所有者４．高齢化が進む区分所有者

昭和４６年（昭和４６年（昭和４６年（昭和４６年（1971197119711971）、）、）、）、日本住宅公団（現ＵＲ都市機日本住宅公団（現ＵＲ都市機日本住宅公団（現ＵＲ都市機日本住宅公団（現ＵＲ都市機

構）が多摩ニュータウンで最初の入居を行っ構）が多摩ニュータウンで最初の入居を行っ構）が多摩ニュータウンで最初の入居を行っ構）が多摩ニュータウンで最初の入居を行ってからてからてからてから約半約半約半約半

世紀、世紀、世紀、世紀、３０過ぎで入居した人も８０歳となる。居住者３０過ぎで入居した人も８０歳となる。居住者３０過ぎで入居した人も８０歳となる。居住者３０過ぎで入居した人も８０歳となる。居住者

（区分所有者）の高齢化が進んでいる。（区分所有者）の高齢化が進んでいる。（区分所有者）の高齢化が進んでいる。（区分所有者）の高齢化が進んでいる。

建物の高経年化と併せて「２つの老い問題」としてマ建物の高経年化と併せて「２つの老い問題」としてマ建物の高経年化と併せて「２つの老い問題」としてマ建物の高経年化と併せて「２つの老い問題」としてマ

ンションの重要な課題となっている。ンションの重要な課題となっている。ンションの重要な課題となっている。ンションの重要な課題となっている。

５．５．５．５．進む高級化と高層化進む高級化と高層化進む高級化と高層化進む高級化と高層化

郊外型の大型ニュータウンなどでは空き家が増える郊外型の大型ニュータウンなどでは空き家が増える郊外型の大型ニュータウンなどでは空き家が増える郊外型の大型ニュータウンなどでは空き家が増える

中、都心部マンションの高級化と高層化が著しい。ホ中、都心部マンションの高級化と高層化が著しい。ホ中、都心部マンションの高級化と高層化が著しい。ホ中、都心部マンションの高級化と高層化が著しい。ホ

テルと見間違うような立派なロビーや共用スペース、テルと見間違うような立派なロビーや共用スペース、テルと見間違うような立派なロビーや共用スペース、テルと見間違うような立派なロビーや共用スペース、

コンシェルジェの存在。人気の湾岸エリアや繁華街、コンシェルジェの存在。人気の湾岸エリアや繁華街、コンシェルジェの存在。人気の湾岸エリアや繁華街、コンシェルジェの存在。人気の湾岸エリアや繁華街、

中心的駅ターミナルには必ずといって良いほど超高層中心的駅ターミナルには必ずといって良いほど超高層中心的駅ターミナルには必ずといって良いほど超高層中心的駅ターミナルには必ずといって良いほど超高層

マンションが建つ。マンションが建つ。マンションが建つ。マンションが建つ。

６．維持保全費の高額化６．維持保全費の高額化６．維持保全費の高額化６．維持保全費の高額化

建物の高経年化、高級化・高層化は維持保全費の高建物の高経年化、高級化・高層化は維持保全費の高建物の高経年化、高級化・高層化は維持保全費の高建物の高経年化、高級化・高層化は維持保全費の高

額化につながり、区分所有者の高齢化は、管理費・修額化につながり、区分所有者の高齢化は、管理費・修額化につながり、区分所有者の高齢化は、管理費・修額化につながり、区分所有者の高齢化は、管理費・修

繕費の負担能力の低下につながる。繕費の負担能力の低下につながる。繕費の負担能力の低下につながる。繕費の負担能力の低下につながる。
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○○○○ 今日のマンション事情今日のマンション事情今日のマンション事情今日のマンション事情

今日、マンション居住者には、かっての資産運用今日、マンション居住者には、かっての資産運用今日、マンション居住者には、かっての資産運用今日、マンション居住者には、かっての資産運用

や一戸建までの「仮住まい」という意識が少なくなや一戸建までの「仮住まい」という意識が少なくなや一戸建までの「仮住まい」という意識が少なくなや一戸建までの「仮住まい」という意識が少なくな

り、永住指向が強くなると共に、維持保全としてのり、永住指向が強くなると共に、維持保全としてのり、永住指向が強くなると共に、維持保全としてのり、永住指向が強くなると共に、維持保全としての

マンション管理への関心が高まっている。さらに、マンション管理への関心が高まっている。さらに、マンション管理への関心が高まっている。さらに、マンション管理への関心が高まっている。さらに、

区分所有者（居住者）としての意識も向上し、業界区分所有者（居住者）としての意識も向上し、業界区分所有者（居住者）としての意識も向上し、業界区分所有者（居住者）としての意識も向上し、業界

に対する要求レベルが高くなってきた。に対する要求レベルが高くなってきた。に対する要求レベルが高くなってきた。に対する要求レベルが高くなってきた。

一方で、最も身近でマンション管理をサポートし一方で、最も身近でマンション管理をサポートし一方で、最も身近でマンション管理をサポートし一方で、最も身近でマンション管理をサポートし

ている管理会社や工事会社には、区分所有者の要望ている管理会社や工事会社には、区分所有者の要望ている管理会社や工事会社には、区分所有者の要望ている管理会社や工事会社には、区分所有者の要望

に十分応えられなかったり、場合によっては不信感に十分応えられなかったり、場合によっては不信感に十分応えられなかったり、場合によっては不信感に十分応えられなかったり、場合によっては不信感

を抱かれる事も少なくない。を抱かれる事も少なくない。を抱かれる事も少なくない。を抱かれる事も少なくない。

建築業界においては、長期的には新築市場が縮小建築業界においては、長期的には新築市場が縮小建築業界においては、長期的には新築市場が縮小建築業界においては、長期的には新築市場が縮小

する中、唯一拡大する改修業界には多くの業者が参する中、唯一拡大する改修業界には多くの業者が参する中、唯一拡大する改修業界には多くの業者が参する中、唯一拡大する改修業界には多くの業者が参

入し、その中には問題の有る業者も少なくはなく、入し、その中には問題の有る業者も少なくはなく、入し、その中には問題の有る業者も少なくはなく、入し、その中には問題の有る業者も少なくはなく、

玉石混淆状態といっても過言では無い。玉石混淆状態といっても過言では無い。玉石混淆状態といっても過言では無い。玉石混淆状態といっても過言では無い。

このような業界の中で、素人集団である管理組合このような業界の中で、素人集団である管理組合このような業界の中で、素人集団である管理組合このような業界の中で、素人集団である管理組合

が如何にして自分たちの適正な権利を守り、適切にが如何にして自分たちの適正な権利を守り、適切にが如何にして自分たちの適正な権利を守り、適切にが如何にして自分たちの適正な権利を守り、適切に

維持し、経済的にも合理的に運営するのは難しい。維持し、経済的にも合理的に運営するのは難しい。維持し、経済的にも合理的に運営するのは難しい。維持し、経済的にも合理的に運営するのは難しい。

そこで専門家によるサポートが必要になってきた。そこで専門家によるサポートが必要になってきた。そこで専門家によるサポートが必要になってきた。そこで専門家によるサポートが必要になってきた。

３３３３

○○○○ 組織としての特殊性組織としての特殊性組織としての特殊性組織としての特殊性

分譲マンション（区分所有集合住宅）の維持保全分譲マンション（区分所有集合住宅）の維持保全分譲マンション（区分所有集合住宅）の維持保全分譲マンション（区分所有集合住宅）の維持保全

には一般の建物とは異なる特殊性がある。には一般の建物とは異なる特殊性がある。には一般の建物とは異なる特殊性がある。には一般の建物とは異なる特殊性がある。

通常、建物を維持するのは所有者である会社など通常、建物を維持するのは所有者である会社など通常、建物を維持するのは所有者である会社など通常、建物を維持するのは所有者である会社など

の組織、あるいは個人である。組織の場合、会社なの組織、あるいは個人である。組織の場合、会社なの組織、あるいは個人である。組織の場合、会社なの組織、あるいは個人である。組織の場合、会社な

どは社長などのトップの意向で決めることが出来る。どは社長などのトップの意向で決めることが出来る。どは社長などのトップの意向で決めることが出来る。どは社長などのトップの意向で決めることが出来る。

これに対して管理組合では、トップである理事長でこれに対して管理組合では、トップである理事長でこれに対して管理組合では、トップである理事長でこれに対して管理組合では、トップである理事長で

も決定することは出来ない。たとえ理事長であっても決定することは出来ない。たとえ理事長であっても決定することは出来ない。たとえ理事長であっても決定することは出来ない。たとえ理事長であって

も一区分所有者に過ぎず、権利は同等である。このも一区分所有者に過ぎず、権利は同等である。このも一区分所有者に過ぎず、権利は同等である。このも一区分所有者に過ぎず、権利は同等である。この

ように管理組合にはヒエラルキーが無く、全ては総ように管理組合にはヒエラルキーが無く、全ては総ように管理組合にはヒエラルキーが無く、全ては総ように管理組合にはヒエラルキーが無く、全ては総

会で決まる。会で決まる。会で決まる。会で決まる。

管理組合を直接的に運営する理事会は総会で選出管理組合を直接的に運営する理事会は総会で選出管理組合を直接的に運営する理事会は総会で選出管理組合を直接的に運営する理事会は総会で選出

される。多くの場合、その候補は事前に順番やくじされる。多くの場合、その候補は事前に順番やくじされる。多くの場合、その候補は事前に順番やくじされる。多くの場合、その候補は事前に順番やくじ

引きなどで決められる。総会は形式的承認の場でし引きなどで決められる。総会は形式的承認の場でし引きなどで決められる。総会は形式的承認の場でし引きなどで決められる。総会は形式的承認の場でし

かない。その理事会メンバーも１・２年で交代となかない。その理事会メンバーも１・２年で交代となかない。その理事会メンバーも１・２年で交代となかない。その理事会メンバーも１・２年で交代とな

り、管理組合運営の継続性が損なわれる。り、管理組合運営の継続性が損なわれる。り、管理組合運営の継続性が損なわれる。り、管理組合運営の継続性が損なわれる。

そこで、委員会などを設置し、決められた課題にそこで、委員会などを設置し、決められた課題にそこで、委員会などを設置し、決められた課題にそこで、委員会などを設置し、決められた課題に

対して継続的に審議している場合が多い。対して継続的に審議している場合が多い。対して継続的に審議している場合が多い。対して継続的に審議している場合が多い。

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー

４４４４

○○○○マンションの大規模修繕工事とはマンションの大規模修繕工事とはマンションの大規模修繕工事とはマンションの大規模修繕工事とは？？？？

明確な定義はないが、１２～１５年毎に明確な定義はないが、１２～１５年毎に明確な定義はないが、１２～１５年毎に明確な定義はないが、１２～１５年毎に行われる行われる行われる行われる

コンクリート等の躯体修繕を中心とした外壁仕上・コンクリート等の躯体修繕を中心とした外壁仕上・コンクリート等の躯体修繕を中心とした外壁仕上・コンクリート等の躯体修繕を中心とした外壁仕上・

防水等の基本工事について防水等の基本工事について防水等の基本工事について防水等の基本工事について建物全体建物全体建物全体建物全体的に的に的に的に行う行う行う行う共用部共用部共用部共用部

分の分の分の分の工事工事工事工事で、次のような特徴がある。で、次のような特徴がある。で、次のような特徴がある。で、次のような特徴がある。

１．建物全体を対象とした大規模な工事１．建物全体を対象とした大規模な工事１．建物全体を対象とした大規模な工事１．建物全体を対象とした大規模な工事

通常は、現場仮設事務所などを設けて現場監督が通常は、現場仮設事務所などを設けて現場監督が通常は、現場仮設事務所などを設けて現場監督が通常は、現場仮設事務所などを設けて現場監督が

常駐し、建物外壁全面に足場架設を伴う。常駐し、建物外壁全面に足場架設を伴う。常駐し、建物外壁全面に足場架設を伴う。常駐し、建物外壁全面に足場架設を伴う。

工事期間も４～６ヵ月（高層・単棟型）程度と長工事期間も４～６ヵ月（高層・単棟型）程度と長工事期間も４～６ヵ月（高層・単棟型）程度と長工事期間も４～６ヵ月（高層・単棟型）程度と長

期間となり、バルコニーやエアコンの使用が制限さ期間となり、バルコニーやエアコンの使用が制限さ期間となり、バルコニーやエアコンの使用が制限さ期間となり、バルコニーやエアコンの使用が制限さ

れるなど居住者への影響も大きい。れるなど居住者への影響も大きい。れるなど居住者への影響も大きい。れるなど居住者への影響も大きい。

２２２２．比較的高額な工事費．比較的高額な工事費．比較的高額な工事費．比較的高額な工事費

管理組合が行う工事では比較的多額の費用となり、管理組合が行う工事では比較的多額の費用となり、管理組合が行う工事では比較的多額の費用となり、管理組合が行う工事では比較的多額の費用となり、

通常は修繕積立金会計を取り崩して賄われる。通常は修繕積立金会計を取り崩して賄われる。通常は修繕積立金会計を取り崩して賄われる。通常は修繕積立金会計を取り崩して賄われる。

マンションの建物等ハードの維持保全における計マンションの建物等ハードの維持保全における計マンションの建物等ハードの維持保全における計マンションの建物等ハードの維持保全における計

画修繕の中心となる工事で、長期修繕計画において画修繕の中心となる工事で、長期修繕計画において画修繕の中心となる工事で、長期修繕計画において画修繕の中心となる工事で、長期修繕計画において

も要となる。も要となる。も要となる。も要となる。

３．多岐にわたる工事内容３．多岐にわたる工事内容３．多岐にわたる工事内容３．多岐にわたる工事内容

第第第第１１１１回目の大規模修繕回目の大規模修繕回目の大規模修繕回目の大規模修繕における目的はにおける目的はにおける目的はにおける目的は、｢新築時の、｢新築時の、｢新築時の、｢新築時の

姿に戻すこと｣姿に戻すこと｣姿に戻すこと｣姿に戻すこと｣であるが、同時に新築時の弱点を克服であるが、同時に新築時の弱点を克服であるが、同時に新築時の弱点を克服であるが、同時に新築時の弱点を克服

して経年劣化を遅らせる事も重要となる。して経年劣化を遅らせる事も重要となる。して経年劣化を遅らせる事も重要となる。して経年劣化を遅らせる事も重要となる。

これに比してこれに比してこれに比してこれに比して第第第第２・３２・３２・３２・３回目以降回目以降回目以降回目以降はははは、、、、躯体修繕・外壁躯体修繕・外壁躯体修繕・外壁躯体修繕・外壁

仕上・防水などの基本工事項目以外に、集合郵便受・仕上・防水などの基本工事項目以外に、集合郵便受・仕上・防水などの基本工事項目以外に、集合郵便受・仕上・防水などの基本工事項目以外に、集合郵便受・

手摺りなどの金物改修（更新）や玄関扉・アルミサッ手摺りなどの金物改修（更新）や玄関扉・アルミサッ手摺りなどの金物改修（更新）や玄関扉・アルミサッ手摺りなどの金物改修（更新）や玄関扉・アルミサッ

シなどの建具改修（更新）も対象となってくる。シなどの建具改修（更新）も対象となってくる。シなどの建具改修（更新）も対象となってくる。シなどの建具改修（更新）も対象となってくる。

さらに、デザインを含めた改善・改良や、さらに、デザインを含めた改善・改良や、さらに、デザインを含めた改善・改良や、さらに、デザインを含めた改善・改良や、高経年マ高経年マ高経年マ高経年マ

ンションンションンションンションになるとになるとになるとになると「機能性向上」「機能性向上」「機能性向上」「機能性向上」を含めた様々な工事を含めた様々な工事を含めた様々な工事を含めた様々な工事

が必要となってくるので、工事内容は極めて多岐にわが必要となってくるので、工事内容は極めて多岐にわが必要となってくるので、工事内容は極めて多岐にわが必要となってくるので、工事内容は極めて多岐にわ

たると共に、個々のマンションによって異なってくる。たると共に、個々のマンションによって異なってくる。たると共に、個々のマンションによって異なってくる。たると共に、個々のマンションによって異なってくる。

４．設備関係への対応４．設備関係への対応４．設備関係への対応４．設備関係への対応

築後２５～３０年頃になると、給排水・ガスや電気築後２５～３０年頃になると、給排水・ガスや電気築後２５～３０年頃になると、給排水・ガスや電気築後２５～３０年頃になると、給排水・ガスや電気

などの設備関係工事やエレベーター・機械式駐車装置などの設備関係工事やエレベーター・機械式駐車装置などの設備関係工事やエレベーター・機械式駐車装置などの設備関係工事やエレベーター・機械式駐車装置

などのなどのなどのなどの改修（更新）改修（更新）改修（更新）改修（更新）工事が発生する。通常これらは単工事が発生する。通常これらは単工事が発生する。通常これらは単工事が発生する。通常これらは単

独工事で行われる場合が多く、「大規模修繕工事」と独工事で行われる場合が多く、「大規模修繕工事」と独工事で行われる場合が多く、「大規模修繕工事」と独工事で行われる場合が多く、「大規模修繕工事」と

は称しては称しては称しては称していないが、費用的にはかなり高額となる。いないが、費用的にはかなり高額となる。いないが、費用的にはかなり高額となる。いないが、費用的にはかなり高額となる。

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー



 

◆経年によるマンション大規模修繕の変遷◆経年によるマンション大規模修繕の変遷◆経年によるマンション大規模修繕の変遷◆経年によるマンション大規模修繕の変遷

新築

第第第第ⅠⅠⅠⅠ期期期期

1～10年

給水設備の改修給水設備の改修給水設備の改修給水設備の改修 排水設備の改修排水設備の改修排水設備の改修排水設備の改修

電気幹線の引き替え電気幹線の引き替え電気幹線の引き替え電気幹線の引き替えアルミサッシや玄関扉の更新アルミサッシや玄関扉の更新アルミサッシや玄関扉の更新アルミサッシや玄関扉の更新

性

能

・

機

能

経年

１回目大規模

初期性能
改

良

改

修

一般的な住宅水準

（社会変化により向上）

向

上

劣

化

許容可能な住宅水準

（法改正等により向上）

修

繕

改

良

補

修

修

繕

改

良

補

修

修

繕

2回目大規模 3回目大規模

第第第第ⅡⅡⅡⅡ期期期期

11～20年

第第第第ⅢⅢⅢⅢ期期期期

21～30年

第第第第ⅣⅣⅣⅣ期期期期

31～40年

第第第第ⅤⅤⅤⅤ････ⅥⅥⅥⅥ期期期期

41～50～60年

12121212～～～～15151515年目年目年目年目 24242424～～～～30303030年目年目年目年目 36363636～～～～45454545年目年目年目年目

４回目大規模

48484848～～～～60606060年目年目年目年目

改

良

改

修

マンション計画修繕基本工事マンション計画修繕基本工事マンション計画修繕基本工事マンション計画修繕基本工事

屋根防水屋根防水屋根防水屋根防水

★マンション計画修繕（大規模修繕）基本工事（12～15年周期）

・外壁改修．床防水．鉄部塗装．金物改修

＊大規模な計画修繕工事は各回共に基本工事として行われるが、これに他の工事が加わる。

経年により工事の規模は大きくなるが、修繕周期が一巡した４回目以降は以降は基本工事に戻る。

☆グレ－ドアップ工事

５５５５

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー

６６６６

○○○○ 大規模修繕工事の流れ大規模修繕工事の流れ大規模修繕工事の流れ大規模修繕工事の流れ １１１１

１．建物調査診断１．建物調査診断１．建物調査診断１．建物調査診断 （劣化状況を調べ診断する）（劣化状況を調べ診断する）（劣化状況を調べ診断する）（劣化状況を調べ診断する）

目的によって、調査の項目・内容が異なる。目的によって、調査の項目・内容が異なる。目的によって、調査の項目・内容が異なる。目的によって、調査の項目・内容が異なる。

調査結果から、診断を行い工事の必要性などについて調査結果から、診断を行い工事の必要性などについて調査結果から、診断を行い工事の必要性などについて調査結果から、診断を行い工事の必要性などについて

考察して、必要な工事について、時期・範囲・内容の概考察して、必要な工事について、時期・範囲・内容の概考察して、必要な工事について、時期・範囲・内容の概考察して、必要な工事について、時期・範囲・内容の概

要について提言する。要について提言する。要について提言する。要について提言する。

２．大規模修繕設計２．大規模修繕設計２．大規模修繕設計２．大規模修繕設計 （仕様書・項目表などの作成）（仕様書・項目表などの作成）（仕様書・項目表などの作成）（仕様書・項目表などの作成）

調査診断結果を基に、管理組合と工事の範囲や項目・調査診断結果を基に、管理組合と工事の範囲や項目・調査診断結果を基に、管理組合と工事の範囲や項目・調査診断結果を基に、管理組合と工事の範囲や項目・

内容などを打ち合わせながら、工事費用を見積もったり内容などを打ち合わせながら、工事費用を見積もったり内容などを打ち合わせながら、工事費用を見積もったり内容などを打ち合わせながら、工事費用を見積もったり

工事業者が適切に施工出来るように設計図書（仕様書・工事業者が適切に施工出来るように設計図書（仕様書・工事業者が適切に施工出来るように設計図書（仕様書・工事業者が適切に施工出来るように設計図書（仕様書・

図面・見積項目書など）を作成。図面・見積項目書など）を作成。図面・見積項目書など）を作成。図面・見積項目書など）を作成。

３．工事施工者選定３．工事施工者選定３．工事施工者選定３．工事施工者選定 （工事施工する会社を決める）（工事施工する会社を決める）（工事施工する会社を決める）（工事施工する会社を決める）

工事施工会社の募集・書類選考・工事会社見積・ヒ工事施工会社の募集・書類選考・工事会社見積・ヒ工事施工会社の募集・書類選考・工事会社見積・ヒ工事施工会社の募集・書類選考・工事会社見積・ヒ

アリングなどを経て、適切な工事会社を選定する。管アリングなどを経て、適切な工事会社を選定する。管アリングなどを経て、適切な工事会社を選定する。管アリングなどを経て、適切な工事会社を選定する。管

理組合運営側にとっては非常に重要。選考方法・内容理組合運営側にとっては非常に重要。選考方法・内容理組合運営側にとっては非常に重要。選考方法・内容理組合運営側にとっては非常に重要。選考方法・内容

によって、総会での可・否決を左右する。によって、総会での可・否決を左右する。によって、総会での可・否決を左右する。によって、総会での可・否決を左右する。

総会承認を経て工事請負契約を行う。総会承認を経て工事請負契約を行う。総会承認を経て工事請負契約を行う。総会承認を経て工事請負契約を行う。

４．大規模修繕工事４．大規模修繕工事４．大規模修繕工事４．大規模修繕工事 （適切な工事施工）（適切な工事施工）（適切な工事施工）（適切な工事施工）

設計図書に基づいた適切な工事施工の確認・打合せ、設計図書に基づいた適切な工事施工の確認・打合せ、設計図書に基づいた適切な工事施工の確認・打合せ、設計図書に基づいた適切な工事施工の確認・打合せ、

修繕工事には必ず必要な実施数量や変更・追加工事な修繕工事には必ず必要な実施数量や変更・追加工事な修繕工事には必ず必要な実施数量や変更・追加工事な修繕工事には必ず必要な実施数量や変更・追加工事な

どによる増減精算確認などを行う。工事中の各種検査、どによる増減精算確認などを行う。工事中の各種検査、どによる増減精算確認などを行う。工事中の各種検査、どによる増減精算確認などを行う。工事中の各種検査、

色彩計画・材料選定なども含まれる。色彩計画・材料選定なども含まれる。色彩計画・材料選定なども含まれる。色彩計画・材料選定なども含まれる。

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー



７７７７

○○○○ 大規模修繕工事の流れ大規模修繕工事の流れ大規模修繕工事の流れ大規模修繕工事の流れ ２２２２

１．建物調査診断１．建物調査診断１．建物調査診断１．建物調査診断 （３～６ヵ月）（３～６ヵ月）（３～６ヵ月）（３～６ヵ月）

一般的には大規模修繕工事などに先立って、各種の建一般的には大規模修繕工事などに先立って、各種の建一般的には大規模修繕工事などに先立って、各種の建一般的には大規模修繕工事などに先立って、各種の建

物調査を行う。これにより、建物各部の劣化具合、維持物調査を行う。これにより、建物各部の劣化具合、維持物調査を行う。これにより、建物各部の劣化具合、維持物調査を行う。これにより、建物各部の劣化具合、維持

保全上の問題点・改良点などの必要事項が明確となる。保全上の問題点・改良点などの必要事項が明確となる。保全上の問題点・改良点などの必要事項が明確となる。保全上の問題点・改良点などの必要事項が明確となる。

同時に次の段階の「大規模修繕設計」や「長期修繕計同時に次の段階の「大規模修繕設計」や「長期修繕計同時に次の段階の「大規模修繕設計」や「長期修繕計同時に次の段階の「大規模修繕設計」や「長期修繕計

画」の重要な基礎資料となる。画」の重要な基礎資料となる。画」の重要な基礎資料となる。画」の重要な基礎資料となる。

主な業務項目は以下だが、建物の状況や調査の目的に主な業務項目は以下だが、建物の状況や調査の目的に主な業務項目は以下だが、建物の状況や調査の目的に主な業務項目は以下だが、建物の状況や調査の目的に

よって変わる。結果は資料を配付して説明会を行う。よって変わる。結果は資料を配付して説明会を行う。よって変わる。結果は資料を配付して説明会を行う。よって変わる。結果は資料を配付して説明会を行う。

◯◯◯◯ 建物目視・打診等調査建物目視・打診等調査建物目視・打診等調査建物目視・打診等調査

◯◯◯◯ 関係書類調査（新築時竣工図書・パンフレット、関係書類調査（新築時竣工図書・パンフレット、関係書類調査（新築時竣工図書・パンフレット、関係書類調査（新築時竣工図書・パンフレット、

修繕工事経歴、調査報告書、管理規約等）修繕工事経歴、調査報告書、管理規約等）修繕工事経歴、調査報告書、管理規約等）修繕工事経歴、調査報告書、管理規約等）

◯◯◯◯ 区分所有者・居住者アンケート調査区分所有者・居住者アンケート調査区分所有者・居住者アンケート調査区分所有者・居住者アンケート調査

◯◯◯◯ 現地詳細調査・住戸内調査現地詳細調査・住戸内調査現地詳細調査・住戸内調査現地詳細調査・住戸内調査

◯◯◯◯ 物理的試験調査（塗膜・タイル付着力等）物理的試験調査（塗膜・タイル付着力等）物理的試験調査（塗膜・タイル付着力等）物理的試験調査（塗膜・タイル付着力等）

◯◯◯◯ その他（電気・機械等調査、関係機関へのヒアリその他（電気・機械等調査、関係機関へのヒアリその他（電気・機械等調査、関係機関へのヒアリその他（電気・機械等調査、関係機関へのヒアリ

ング等）ング等）ング等）ング等）

２．大規模修繕設計２．大規模修繕設計２．大規模修繕設計２．大規模修繕設計 （６～１０ヵ月）（６～１０ヵ月）（６～１０ヵ月）（６～１０ヵ月）

「調査診断」の結果や「長期修繕計画」に基づき、「調査診断」の結果や「長期修繕計画」に基づき、「調査診断」の結果や「長期修繕計画」に基づき、「調査診断」の結果や「長期修繕計画」に基づき、

管理組合と綿密に協議しながら大規模修繕工事の設計管理組合と綿密に協議しながら大規模修繕工事の設計管理組合と綿密に協議しながら大規模修繕工事の設計管理組合と綿密に協議しながら大規模修繕工事の設計

図書（仕様書等）を作成する。図書（仕様書等）を作成する。図書（仕様書等）を作成する。図書（仕様書等）を作成する。

単に美装性を回復したり不良部分を修繕するだけで単に美装性を回復したり不良部分を修繕するだけで単に美装性を回復したり不良部分を修繕するだけで単に美装性を回復したり不良部分を修繕するだけで

はなく、その劣化特性を改善し、初期不良の原因を取はなく、その劣化特性を改善し、初期不良の原因を取はなく、その劣化特性を改善し、初期不良の原因を取はなく、その劣化特性を改善し、初期不良の原因を取

り除き改良すること、長期的な経済性にも配慮する。り除き改良すること、長期的な経済性にも配慮する。り除き改良すること、長期的な経済性にも配慮する。り除き改良すること、長期的な経済性にも配慮する。

その時代に合った改善項目や居住者のニーズに合ったその時代に合った改善項目や居住者のニーズに合ったその時代に合った改善項目や居住者のニーズに合ったその時代に合った改善項目や居住者のニーズに合った

改良点があれば取り入れ、時代に取り残されないよう改良点があれば取り入れ、時代に取り残されないよう改良点があれば取り入れ、時代に取り残されないよう改良点があれば取り入れ、時代に取り残されないよう

配慮する。配慮する。配慮する。配慮する。

修繕の範囲項目、材料・工法・内容などを細かく規修繕の範囲項目、材料・工法・内容などを細かく規修繕の範囲項目、材料・工法・内容などを細かく規修繕の範囲項目、材料・工法・内容などを細かく規

定した「仕様書・設計図面」と「工事項目表（設計見定した「仕様書・設計図面」と「工事項目表（設計見定した「仕様書・設計図面」と「工事項目表（設計見定した「仕様書・設計図面」と「工事項目表（設計見

積書）」を作成する。必要な場合には工事費の予算調積書）」を作成する。必要な場合には工事費の予算調積書）」を作成する。必要な場合には工事費の予算調積書）」を作成する。必要な場合には工事費の予算調

整を行う。整を行う。整を行う。整を行う。

通常、着手前に総会承認をとる場合もある。設計内通常、着手前に総会承認をとる場合もある。設計内通常、着手前に総会承認をとる場合もある。設計内通常、着手前に総会承認をとる場合もある。設計内

容の確定後、説明会を行う場合もある。容の確定後、説明会を行う場合もある。容の確定後、説明会を行う場合もある。容の確定後、説明会を行う場合もある。

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー

８８８８

○○○○ 大規模修繕工事の流れ大規模修繕工事の流れ大規模修繕工事の流れ大規模修繕工事の流れ ３３３３

３．工事施工者選定３．工事施工者選定３．工事施工者選定３．工事施工者選定 （２～３ヵ月）（２～３ヵ月）（２～３ヵ月）（２～３ヵ月）

管理組合において、大規模修繕工事の最難関事項の１管理組合において、大規模修繕工事の最難関事項の１管理組合において、大規模修繕工事の最難関事項の１管理組合において、大規模修繕工事の最難関事項の１

つである。慎重且つ適切な準備が必要。つである。慎重且つ適切な準備が必要。つである。慎重且つ適切な準備が必要。つである。慎重且つ適切な準備が必要。

今日、多くのマンションでは工事の特命発注は、組合今日、多くのマンションでは工事の特命発注は、組合今日、多くのマンションでは工事の特命発注は、組合今日、多くのマンションでは工事の特命発注は、組合

員の納得が得られない。少額工事以外は複数業者による員の納得が得られない。少額工事以外は複数業者による員の納得が得られない。少額工事以外は複数業者による員の納得が得られない。少額工事以外は複数業者による

競争見積が必要条件となっている。金額的な安価である競争見積が必要条件となっている。金額的な安価である競争見積が必要条件となっている。金額的な安価である競争見積が必要条件となっている。金額的な安価である

ことだけを求めると工事の質に影響し、結果的には高いことだけを求めると工事の質に影響し、結果的には高いことだけを求めると工事の質に影響し、結果的には高いことだけを求めると工事の質に影響し、結果的には高い

ものとなる。そこで、適切な価格で優良な業者を選定すものとなる。そこで、適切な価格で優良な業者を選定すものとなる。そこで、適切な価格で優良な業者を選定すものとなる。そこで、適切な価格で優良な業者を選定す

ることが肝要となる。ることが肝要となる。ることが肝要となる。ることが肝要となる。

正しく見積合せ（入札ではない）を行うには、設計時正しく見積合せ（入札ではない）を行うには、設計時正しく見積合せ（入札ではない）を行うには、設計時正しく見積合せ（入札ではない）を行うには、設計時

に作成した設計見積書の工事項目・数量を残し、単価・に作成した設計見積書の工事項目・数量を残し、単価・に作成した設計見積書の工事項目・数量を残し、単価・に作成した設計見積書の工事項目・数量を残し、単価・

金額を消した「工事項目表」を仕様書・図面などと共に金額を消した「工事項目表」を仕様書・図面などと共に金額を消した「工事項目表」を仕様書・図面などと共に金額を消した「工事項目表」を仕様書・図面などと共に

配布して見積依頼する。工事業者は各社の判断で単価や配布して見積依頼する。工事業者は各社の判断で単価や配布して見積依頼する。工事業者は各社の判断で単価や配布して見積依頼する。工事業者は各社の判断で単価や

経費を入れて見積書を作成する。これで各社の見積書が経費を入れて見積書を作成する。これで各社の見積書が経費を入れて見積書を作成する。これで各社の見積書が経費を入れて見積書を作成する。これで各社の見積書が

統一され、正しく比較する事ができる。統一され、正しく比較する事ができる。統一され、正しく比較する事ができる。統一され、正しく比較する事ができる。

業者選定は通常、募集・１次選定・二次選定・最終業者選定は通常、募集・１次選定・二次選定・最終業者選定は通常、募集・１次選定・二次選定・最終業者選定は通常、募集・１次選定・二次選定・最終

選定の段階で選考する。選定の段階で選考する。選定の段階で選考する。選定の段階で選考する。

業界紙への公募広告など募集を行い、応募業者の中業界紙への公募広告など募集を行い、応募業者の中業界紙への公募広告など募集を行い、応募業者の中業界紙への公募広告など募集を行い、応募業者の中

から数社を選定し、見積を依頼する。見積内容の他各から数社を選定し、見積を依頼する。見積内容の他各から数社を選定し、見積を依頼する。見積内容の他各から数社を選定し、見積を依頼する。見積内容の他各

社の内容を比較し、ヒアリングする業者を選考する。社の内容を比較し、ヒアリングする業者を選考する。社の内容を比較し、ヒアリングする業者を選考する。社の内容を比較し、ヒアリングする業者を選考する。

ヒアリングでは、疑問点や工事中の対応等を聞くが、ヒアリングでは、疑問点や工事中の対応等を聞くが、ヒアリングでは、疑問点や工事中の対応等を聞くが、ヒアリングでは、疑問点や工事中の対応等を聞くが、

特に予定現場担当者に出席を依頼する。特に予定現場担当者に出席を依頼する。特に予定現場担当者に出席を依頼する。特に予定現場担当者に出席を依頼する。

多くの組合員に理解されるよう、公明正大に行う事多くの組合員に理解されるよう、公明正大に行う事多くの組合員に理解されるよう、公明正大に行う事多くの組合員に理解されるよう、公明正大に行う事

が重要で、適宜情報公開し、必要な場合には十分の説が重要で、適宜情報公開し、必要な場合には十分の説が重要で、適宜情報公開し、必要な場合には十分の説が重要で、適宜情報公開し、必要な場合には十分の説

明責任を果たすことが肝要となる。多種お手間・暇は明責任を果たすことが肝要となる。多種お手間・暇は明責任を果たすことが肝要となる。多種お手間・暇は明責任を果たすことが肝要となる。多種お手間・暇は

かかるが、結果的には管理組合運営がスムースに行かかるが、結果的には管理組合運営がスムースに行かかるが、結果的には管理組合運営がスムースに行かかるが、結果的には管理組合運営がスムースに行ええええ

トラブルも少なく早いこととなる。トラブルも少なく早いこととなる。トラブルも少なく早いこととなる。トラブルも少なく早いこととなる。

結果は、総会議案書に反映し、概要説明を行う。結果は、総会議案書に反映し、概要説明を行う。結果は、総会議案書に反映し、概要説明を行う。結果は、総会議案書に反映し、概要説明を行う。

総会承認が得られたならば、工事請負契約を締結。総会承認が得られたならば、工事請負契約を締結。総会承認が得られたならば、工事請負契約を締結。総会承認が得られたならば、工事請負契約を締結。

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー



９９９９

○○○○ 大規模修繕工事の流れ大規模修繕工事の流れ大規模修繕工事の流れ大規模修繕工事の流れ ４４４４

３．大規模修繕工事（工事監理）３．大規模修繕工事（工事監理）３．大規模修繕工事（工事監理）３．大規模修繕工事（工事監理） （工事期間＋（工事期間＋（工事期間＋（工事期間＋αααα））））

大規模修繕工事設計図書に基づいた工事が実際に現場大規模修繕工事設計図書に基づいた工事が実際に現場大規模修繕工事設計図書に基づいた工事が実際に現場大規模修繕工事設計図書に基づいた工事が実際に現場

で適切に施工されるよう工事業者と打ち合わせ、指導・で適切に施工されるよう工事業者と打ち合わせ、指導・で適切に施工されるよう工事業者と打ち合わせ、指導・で適切に施工されるよう工事業者と打ち合わせ、指導・

指示・確認・検査等を行う。指示・確認・検査等を行う。指示・確認・検査等を行う。指示・確認・検査等を行う。

修繕工事には必ず必要な実施数量による精算、変更・修繕工事には必ず必要な実施数量による精算、変更・修繕工事には必ず必要な実施数量による精算、変更・修繕工事には必ず必要な実施数量による精算、変更・

追加工事などによる工事費の増減、これらを適切に行う追加工事などによる工事費の増減、これらを適切に行う追加工事などによる工事費の増減、これらを適切に行う追加工事などによる工事費の増減、これらを適切に行う

必要がある。又、工事中の各種試験施工や検査の立会・必要がある。又、工事中の各種試験施工や検査の立会・必要がある。又、工事中の各種試験施工や検査の立会・必要がある。又、工事中の各種試験施工や検査の立会・

確認、色彩計画・材料選定なども必要となる。確認、色彩計画・材料選定なども必要となる。確認、色彩計画・材料選定なども必要となる。確認、色彩計画・材料選定なども必要となる。

これらを管理組合役員が行うには、技術的・時間的にこれらを管理組合役員が行うには、技術的・時間的にこれらを管理組合役員が行うには、技術的・時間的にこれらを管理組合役員が行うには、技術的・時間的に

も無理があり、他の業務と同様に専門家に依頼することも無理があり、他の業務と同様に専門家に依頼することも無理があり、他の業務と同様に専門家に依頼することも無理があり、他の業務と同様に専門家に依頼すること

となる。となる。となる。となる。

一般的には、設計事務所が設計業務と共に工事監理を一般的には、設計事務所が設計業務と共に工事監理を一般的には、設計事務所が設計業務と共に工事監理を一般的には、設計事務所が設計業務と共に工事監理を

行う。規模的に単棟型の余り大きくないものについては行う。規模的に単棟型の余り大きくないものについては行う。規模的に単棟型の余り大きくないものについては行う。規模的に単棟型の余り大きくないものについては

重点監理として週に１～２回ほど現場に出向し、上記の重点監理として週に１～２回ほど現場に出向し、上記の重点監理として週に１～２回ほど現場に出向し、上記の重点監理として週に１～２回ほど現場に出向し、上記の

業務を行う。業務を行う。業務を行う。業務を行う。

４．その他関連業務４．その他関連業務４．その他関連業務４．その他関連業務

これら大規模修繕工事の流れの延長として、１・３これら大規模修繕工事の流れの延長として、１・３これら大規模修繕工事の流れの延長として、１・３これら大規模修繕工事の流れの延長として、１・３

年などの経年点検の立ち会い。長期修繕計画策定など年などの経年点検の立ち会い。長期修繕計画策定など年などの経年点検の立ち会い。長期修繕計画策定など年などの経年点検の立ち会い。長期修繕計画策定など

を行う。を行う。を行う。を行う。

大規模修繕工事が完了後、工事施工者が１～１０年大規模修繕工事が完了後、工事施工者が１～１０年大規模修繕工事が完了後、工事施工者が１～１０年大規模修繕工事が完了後、工事施工者が１～１０年

頃まで適宜経年点検を行う場合が多い。これに専門家頃まで適宜経年点検を行う場合が多い。これに専門家頃まで適宜経年点検を行う場合が多い。これに専門家頃まで適宜経年点検を行う場合が多い。これに専門家

（通常、工事監理者）が立ち会って、点検・補修につ（通常、工事監理者）が立ち会って、点検・補修につ（通常、工事監理者）が立ち会って、点検・補修につ（通常、工事監理者）が立ち会って、点検・補修につ

いて適切に助言する。いて適切に助言する。いて適切に助言する。いて適切に助言する。

長期修繕計画は、大規模修繕工事の終了直後など二長期修繕計画は、大規模修繕工事の終了直後など二長期修繕計画は、大規模修繕工事の終了直後など二長期修繕計画は、大規模修繕工事の終了直後など二

作成する場合が多い。通常、今後２５年間に考えられ作成する場合が多い。通常、今後２５年間に考えられ作成する場合が多い。通常、今後２５年間に考えられ作成する場合が多い。通常、今後２５年間に考えられ

る修繕項目とそれに必要な概算費用・時期などを設定る修繕項目とそれに必要な概算費用・時期などを設定る修繕項目とそれに必要な概算費用・時期などを設定る修繕項目とそれに必要な概算費用・時期などを設定

し、修繕費と積立金との比較検討の上、必要な場合にし、修繕費と積立金との比較検討の上、必要な場合にし、修繕費と積立金との比較検討の上、必要な場合にし、修繕費と積立金との比較検討の上、必要な場合に

は適切な修繕積み立て計画を策定する。は適切な修繕積み立て計画を策定する。は適切な修繕積み立て計画を策定する。は適切な修繕積み立て計画を策定する。

この長期修繕計画により建物を適切に維持し、そのこの長期修繕計画により建物を適切に維持し、そのこの長期修繕計画により建物を適切に維持し、そのこの長期修繕計画により建物を適切に維持し、その

費用としての修繕積立金の確保に資する資料となる。費用としての修繕積立金の確保に資する資料となる。費用としての修繕積立金の確保に資する資料となる。費用としての修繕積立金の確保に資する資料となる。

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー

１０１０１０１０

○○○○ 工事発注における二つの方式工事発注における二つの方式工事発注における二つの方式工事発注における二つの方式

設計監理方式設計監理方式設計監理方式設計監理方式 （設計と施工を分離）（設計と施工を分離）（設計と施工を分離）（設計と施工を分離）

設計と工事監理は設計事務所が、工事施工は工事設計と工事監理は設計事務所が、工事施工は工事設計と工事監理は設計事務所が、工事施工は工事設計と工事監理は設計事務所が、工事施工は工事

会社が行う。会社が行う。会社が行う。会社が行う。

※※※※．．．．設計監理を行うのは、コンサルタントとし設計監理を行うのは、コンサルタントとし設計監理を行うのは、コンサルタントとし設計監理を行うのは、コンサルタントとし

てててて従来からの建築設計事務所が担っているが、従来からの建築設計事務所が担っているが、従来からの建築設計事務所が担っているが、従来からの建築設計事務所が担っているが、

当該の管理会社が行っている場合もある。当該の管理会社が行っている場合もある。当該の管理会社が行っている場合もある。当該の管理会社が行っている場合もある。

工事会社としては、ゼネコン（総合建設工事会社としては、ゼネコン（総合建設工事会社としては、ゼネコン（総合建設工事会社としては、ゼネコン（総合建設

業）・専門工事業・管理会社・その他様々な業）・専門工事業・管理会社・その他様々な業）・専門工事業・管理会社・その他様々な業）・専門工事業・管理会社・その他様々な

業態の会社がある。業態の会社がある。業態の会社がある。業態の会社がある。

設計施工方式設計施工方式設計施工方式設計施工方式 （同じ会社が設計と施工を行う）（同じ会社が設計と施工を行う）（同じ会社が設計と施工を行う）（同じ会社が設計と施工を行う）

設計（工事監理を含む）と工事を同じ会社（多く設計（工事監理を含む）と工事を同じ会社（多く設計（工事監理を含む）と工事を同じ会社（多く設計（工事監理を含む）と工事を同じ会社（多く

は工事会社）が行う。責任施工方式ともいう。は工事会社）が行う。責任施工方式ともいう。は工事会社）が行う。責任施工方式ともいう。は工事会社）が行う。責任施工方式ともいう。

※※※※．．．．設計施工方式で行うのは、工事会社が一般設計施工方式で行うのは、工事会社が一般設計施工方式で行うのは、工事会社が一般設計施工方式で行うのは、工事会社が一般

的であるが、当該の管理会社の場合も多い。的であるが、当該の管理会社の場合も多い。的であるが、当該の管理会社の場合も多い。的であるが、当該の管理会社の場合も多い。

○○○○ 二方式採用の変遷と比較二方式採用の変遷と比較二方式採用の変遷と比較二方式採用の変遷と比較

管理組合がどちらの方式を採用するかは、それ管理組合がどちらの方式を採用するかは、それ管理組合がどちらの方式を採用するかは、それ管理組合がどちらの方式を採用するかは、それ

ぞれの管理組合自身が決める事ではあるが、かっぞれの管理組合自身が決める事ではあるが、かっぞれの管理組合自身が決める事ではあるが、かっぞれの管理組合自身が決める事ではあるが、かっ

ては当該の管理会社へお任せが多かった。理事会ては当該の管理会社へお任せが多かった。理事会ては当該の管理会社へお任せが多かった。理事会ては当該の管理会社へお任せが多かった。理事会

などでの営業によっているが、日常管理での縁がなどでの営業によっているが、日常管理での縁がなどでの営業によっているが、日常管理での縁がなどでの営業によっているが、日常管理での縁が

あり安心感も影響したと思われる。管理会社の進あり安心感も影響したと思われる。管理会社の進あり安心感も影響したと思われる。管理会社の進あり安心感も影響したと思われる。管理会社の進

めるのは自社による「設計施工方式」である。めるのは自社による「設計施工方式」である。めるのは自社による「設計施工方式」である。めるのは自社による「設計施工方式」である。

これに対して「これに対して「これに対して「これに対して「設計監理方式設計監理方式設計監理方式設計監理方式」は、一般に馴染」は、一般に馴染」は、一般に馴染」は、一般に馴染

みが薄く、情報が少ない段階では検討の対象にもみが薄く、情報が少ない段階では検討の対象にもみが薄く、情報が少ない段階では検討の対象にもみが薄く、情報が少ない段階では検討の対象にも

ならなかった。しかし、管理会社では対応が難しならなかった。しかし、管理会社では対応が難しならなかった。しかし、管理会社では対応が難しならなかった。しかし、管理会社では対応が難し

い「瑕疵問題」がきっかけでコンサルタントとしい「瑕疵問題」がきっかけでコンサルタントとしい「瑕疵問題」がきっかけでコンサルタントとしい「瑕疵問題」がきっかけでコンサルタントとし

ての設計事務所を採用するようになってきた。ての設計事務所を採用するようになってきた。ての設計事務所を採用するようになってきた。ての設計事務所を採用するようになってきた。

管理組合では最も高額の費用を支出する大規模管理組合では最も高額の費用を支出する大規模管理組合では最も高額の費用を支出する大規模管理組合では最も高額の費用を支出する大規模

修繕工事の施工者選定は、区分所有者の意識が高修繕工事の施工者選定は、区分所有者の意識が高修繕工事の施工者選定は、区分所有者の意識が高修繕工事の施工者選定は、区分所有者の意識が高

くなった今日、素人集団である理事会にとって困くなった今日、素人集団である理事会にとって困くなった今日、素人集団である理事会にとって困くなった今日、素人集団である理事会にとって困

難で荷の重い業務であった事から、これらを支援難で荷の重い業務であった事から、これらを支援難で荷の重い業務であった事から、これらを支援難で荷の重い業務であった事から、これらを支援

する専門家のコンサルタントが求められた。する専門家のコンサルタントが求められた。する専門家のコンサルタントが求められた。する専門家のコンサルタントが求められた。

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー



１１１１１１１１

○○○○ 設計監理方式設計監理方式設計監理方式設計監理方式

大規模修繕工事における設計監理方式では、コンサ大規模修繕工事における設計監理方式では、コンサ大規模修繕工事における設計監理方式では、コンサ大規模修繕工事における設計監理方式では、コンサ

ルタントと呼ばれる設計事務所がルタントと呼ばれる設計事務所がルタントと呼ばれる設計事務所がルタントと呼ばれる設計事務所が工事内容・条件等を工事内容・条件等を工事内容・条件等を工事内容・条件等を

管理組合と協議しながら、管理組合と協議しながら、管理組合と協議しながら、管理組合と協議しながら、修繕工事の設計（仕様書作修繕工事の設計（仕様書作修繕工事の設計（仕様書作修繕工事の設計（仕様書作

成等）を行い、それに基づく施工会社からの競争見積成等）を行い、それに基づく施工会社からの競争見積成等）を行い、それに基づく施工会社からの競争見積成等）を行い、それに基づく施工会社からの競争見積

による適切な工事費で、管理組合が行う施工者の選定による適切な工事費で、管理組合が行う施工者の選定による適切な工事費で、管理組合が行う施工者の選定による適切な工事費で、管理組合が行う施工者の選定

を支援を支援を支援を支援するするするする。。。。

競争見積の基準となる共通の設計図書がある事によ競争見積の基準となる共通の設計図書がある事によ競争見積の基準となる共通の設計図書がある事によ競争見積の基準となる共通の設計図書がある事によ

り、はじめて工事費の比較が適切に行える。り、はじめて工事費の比較が適切に行える。り、はじめて工事費の比較が適切に行える。り、はじめて工事費の比較が適切に行える。

工事中は適切な品質を確保できるよう、現場で検査工事中は適切な品質を確保できるよう、現場で検査工事中は適切な品質を確保できるよう、現場で検査工事中は適切な品質を確保できるよう、現場で検査

等を通じて施工者を指導し、さらに改修工事では付き等を通じて施工者を指導し、さらに改修工事では付き等を通じて施工者を指導し、さらに改修工事では付き等を通じて施工者を指導し、さらに改修工事では付き

ものの増減実数精算や竣工図書類の確認を行ものの増減実数精算や竣工図書類の確認を行ものの増減実数精算や竣工図書類の確認を行ものの増減実数精算や竣工図書類の確認を行うううう。。。。

区分所有者に対して公明正大に工事を実施しなけれ区分所有者に対して公明正大に工事を実施しなけれ区分所有者に対して公明正大に工事を実施しなけれ区分所有者に対して公明正大に工事を実施しなけれ

ばならない管理組合にとっては最も適切な方式であり、ばならない管理組合にとっては最も適切な方式であり、ばならない管理組合にとっては最も適切な方式であり、ばならない管理組合にとっては最も適切な方式であり、

官公庁や大企業ではこの設計監理方式を採用するのが官公庁や大企業ではこの設計監理方式を採用するのが官公庁や大企業ではこの設計監理方式を採用するのが官公庁や大企業ではこの設計監理方式を採用するのが

標準となってい標準となってい標準となってい標準となっているるるる。。。。

○○○○ 設計施工（責任施工）方式設計施工（責任施工）方式設計施工（責任施工）方式設計施工（責任施工）方式

事前に設計施工の工事会社を決める必要がある。費事前に設計施工の工事会社を決める必要がある。費事前に設計施工の工事会社を決める必要がある。費事前に設計施工の工事会社を決める必要がある。費

用の殆どを占める工事費を見積りするには設計図書が用の殆どを占める工事費を見積りするには設計図書が用の殆どを占める工事費を見積りするには設計図書が用の殆どを占める工事費を見積りするには設計図書が

必要であり、それが工事会社によって異なっては適切必要であり、それが工事会社によって異なっては適切必要であり、それが工事会社によって異なっては適切必要であり、それが工事会社によって異なっては適切

な比較は出来ない。専門家の協力（設計図書）無しでな比較は出来ない。専門家の協力（設計図書）無しでな比較は出来ない。専門家の協力（設計図書）無しでな比較は出来ない。専門家の協力（設計図書）無しで

は、適切な競争見積を行うのは困難。結果的には１社は、適切な競争見積を行うのは困難。結果的には１社は、適切な競争見積を行うのは困難。結果的には１社は、適切な競争見積を行うのは困難。結果的には１社

特命となる場合が多い。特命となる場合が多い。特命となる場合が多い。特命となる場合が多い。

工事監理も同一社内で行われる事により、専門家に工事監理も同一社内で行われる事により、専門家に工事監理も同一社内で行われる事により、専門家に工事監理も同一社内で行われる事により、専門家に

よる本来の工事監理より甘く不十分になる事が懸念さよる本来の工事監理より甘く不十分になる事が懸念さよる本来の工事監理より甘く不十分になる事が懸念さよる本来の工事監理より甘く不十分になる事が懸念さ

れる。工事中の現場状況による対応や工事終了後の補れる。工事中の現場状況による対応や工事終了後の補れる。工事中の現場状況による対応や工事終了後の補れる。工事中の現場状況による対応や工事終了後の補

修費用などの増減精算についても管理組合側のチェッ修費用などの増減精算についても管理組合側のチェッ修費用などの増減精算についても管理組合側のチェッ修費用などの増減精算についても管理組合側のチェッ

クが適切に行われるか疑問が残る。クが適切に行われるか疑問が残る。クが適切に行われるか疑問が残る。クが適切に行われるか疑問が残る。

少額・単一な工事で設計監理方式のメッリトが少な少額・単一な工事で設計監理方式のメッリトが少な少額・単一な工事で設計監理方式のメッリトが少な少額・単一な工事で設計監理方式のメッリトが少な

い場合、管理組合の中で評判が良く信頼の置ける工事い場合、管理組合の中で評判が良く信頼の置ける工事い場合、管理組合の中で評判が良く信頼の置ける工事い場合、管理組合の中で評判が良く信頼の置ける工事

会社が有る場合には、管理組合としても採用が可能。会社が有る場合には、管理組合としても採用が可能。会社が有る場合には、管理組合としても採用が可能。会社が有る場合には、管理組合としても採用が可能。

それ以外の場合は原則として競争見積を含めた選定方それ以外の場合は原則として競争見積を含めた選定方それ以外の場合は原則として競争見積を含めた選定方それ以外の場合は原則として競争見積を含めた選定方

法出なければ総会で承認を得るための説明が難しい。法出なければ総会で承認を得るための説明が難しい。法出なければ総会で承認を得るための説明が難しい。法出なければ総会で承認を得るための説明が難しい。

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー

１２１２１２１２

○○○○ 大規模修繕工事に関わるコンサルタント業務大規模修繕工事に関わるコンサルタント業務大規模修繕工事に関わるコンサルタント業務大規模修繕工事に関わるコンサルタント業務

１．調査診断１．調査診断１．調査診断１．調査診断 （劣化状況等を調べる）（劣化状況等を調べる）（劣化状況等を調べる）（劣化状況等を調べる）

予備調査、目視・打診・触診調査、アンケート調予備調査、目視・打診・触診調査、アンケート調予備調査、目視・打診・触診調査、アンケート調予備調査、目視・打診・触診調査、アンケート調

査、物理的調査（付着力強度等）等を行う。査、物理的調査（付着力強度等）等を行う。査、物理的調査（付着力強度等）等を行う。査、物理的調査（付着力強度等）等を行う。

調査結果を基に今後の方策を助言する。調査結果を基に今後の方策を助言する。調査結果を基に今後の方策を助言する。調査結果を基に今後の方策を助言する。

２．修繕設計２．修繕設計２．修繕設計２．修繕設計 （設計図書を作成）（設計図書を作成）（設計図書を作成）（設計図書を作成）

工事施工の実施に必要な仕様書・図面等を作成、工事施工の実施に必要な仕様書・図面等を作成、工事施工の実施に必要な仕様書・図面等を作成、工事施工の実施に必要な仕様書・図面等を作成、

工事費用の算定に必要な数量積算し、設計者の判工事費用の算定に必要な数量積算し、設計者の判工事費用の算定に必要な数量積算し、設計者の判工事費用の算定に必要な数量積算し、設計者の判

断する断する断する断する単価による設計予算書、予算調整を経て、単価による設計予算書、予算調整を経て、単価による設計予算書、予算調整を経て、単価による設計予算書、予算調整を経て、

予備費を含めた工事予算をまとめる。予備費を含めた工事予算をまとめる。予備費を含めた工事予算をまとめる。予備費を含めた工事予算をまとめる。

３．施工者選定補助３．施工者選定補助３．施工者選定補助３．施工者選定補助（適切な工事会社を選ぶ）（適切な工事会社を選ぶ）（適切な工事会社を選ぶ）（適切な工事会社を選ぶ）

管理組合が工事施工会社を選定する際に専門的立管理組合が工事施工会社を選定する際に専門的立管理組合が工事施工会社を選定する際に専門的立管理組合が工事施工会社を選定する際に専門的立

場から理事会・委員会を補助、アドバイスする。場から理事会・委員会を補助、アドバイスする。場から理事会・委員会を補助、アドバイスする。場から理事会・委員会を補助、アドバイスする。

４．工事監理４．工事監理４．工事監理４．工事監理（適切な工事の実施）（適切な工事の実施）（適切な工事の実施）（適切な工事の実施）

品質・工程・予算などの現場管理が適切に行うよ品質・工程・予算などの現場管理が適切に行うよ品質・工程・予算などの現場管理が適切に行うよ品質・工程・予算などの現場管理が適切に行うよ

う、専門的立場から管理組合に代わって、工事施う、専門的立場から管理組合に代わって、工事施う、専門的立場から管理組合に代わって、工事施う、専門的立場から管理組合に代わって、工事施

工者を現場で指導し、検査等を行う。工者を現場で指導し、検査等を行う。工者を現場で指導し、検査等を行う。工者を現場で指導し、検査等を行う。

５．附帯関連支援業務５．附帯関連支援業務５．附帯関連支援業務５．附帯関連支援業務 （１～４に含まれる）（１～４に含まれる）（１～４に含まれる）（１～４に含まれる）

ａ．組合広報活動支援ａ．組合広報活動支援ａ．組合広報活動支援ａ．組合広報活動支援

組合員への広報内容・時期・方法など、組合員への広報内容・時期・方法など、組合員への広報内容・時期・方法など、組合員への広報内容・時期・方法など、

報告書等の配布用概要版の作成、報告書等の配布用概要版の作成、報告書等の配布用概要版の作成、報告書等の配布用概要版の作成、

組合員向けの説明会の開催、組合員向けの説明会の開催、組合員向けの説明会の開催、組合員向けの説明会の開催、

ｂ．総会承認に関する支援ｂ．総会承認に関する支援ｂ．総会承認に関する支援ｂ．総会承認に関する支援

総会承認の内容・時期・方法など、総会承認の内容・時期・方法など、総会承認の内容・時期・方法など、総会承認の内容・時期・方法など、

総会議案書・説明書の作成、総会議案書・説明書の作成、総会議案書・説明書の作成、総会議案書・説明書の作成、

総会での専門的説明、総会での専門的説明、総会での専門的説明、総会での専門的説明、

ｃ．実業務に関する支援ｃ．実業務に関する支援ｃ．実業務に関する支援ｃ．実業務に関する支援

工事請負契約内容の確認・補助、工事請負契約内容の確認・補助、工事請負契約内容の確認・補助、工事請負契約内容の確認・補助、

各種公的助成等の情報提供、各種公的助成等の情報提供、各種公的助成等の情報提供、各種公的助成等の情報提供、

その他、工事実施に必要な事項、その他、工事実施に必要な事項、その他、工事実施に必要な事項、その他、工事実施に必要な事項、

※※※※．．．．コンサルタントの考え方により違いはある。コンサルタントの考え方により違いはある。コンサルタントの考え方により違いはある。コンサルタントの考え方により違いはある。

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー



○コンサルタント業務の基本

１．１．１．１． 区分所有者全員が同等の権利を持つマンションに於いての管理組合運営は、区分所有者全員が同等の権利を持つマンションに於いての管理組合運営は、区分所有者全員が同等の権利を持つマンションに於いての管理組合運営は、区分所有者全員が同等の権利を持つマンションに於いての管理組合運営は、

情報情報情報情報公開と説明責任に公開と説明責任に公開と説明責任に公開と説明責任によるよるよるよる 公明正大公明正大公明正大公明正大 でででであることが最もあることが最もあることが最もあることが最も重要。重要。重要。重要。

２．２．２．２． 個々の管理組合に於ける事情は全て異なりますので、それぞれの事情個々の管理組合に於ける事情は全て異なりますので、それぞれの事情個々の管理組合に於ける事情は全て異なりますので、それぞれの事情個々の管理組合に於ける事情は全て異なりますので、それぞれの事情にににに配慮配慮配慮配慮

したしたしたした 柔軟な対応柔軟な対応柔軟な対応柔軟な対応 がががが必要。必要。必要。必要。

３．３．３．３． 業務を単に建築技術的に行うだけではなく、組合内の合意形成や区分所有法・業務を単に建築技術的に行うだけではなく、組合内の合意形成や区分所有法・業務を単に建築技術的に行うだけではなく、組合内の合意形成や区分所有法・業務を単に建築技術的に行うだけではなく、組合内の合意形成や区分所有法・

管理規約等の諸問題も含めた管理規約等の諸問題も含めた管理規約等の諸問題も含めた管理規約等の諸問題も含めた 多面的多面的多面的多面的サポートサポートサポートサポート が必要。が必要。が必要。が必要。

４．４．４．４． マンションは適切に維持保全されるならば、長く使い続けられるものマンションは適切に維持保全されるならば、長く使い続けられるものマンションは適切に維持保全されるならば、長く使い続けられるものマンションは適切に維持保全されるならば、長く使い続けられるものであるかであるかであるかであるか

ら、ら、ら、ら、長期的長期的長期的長期的視野視野視野視野 に立ったアドバイスに立ったアドバイスに立ったアドバイスに立ったアドバイスをするをするをするをする必要が必要が必要が必要がある。ある。ある。ある。

５．５．５．５． マンションのコンサルタントは、特定マンションのコンサルタントは、特定マンションのコンサルタントは、特定マンションのコンサルタントは、特定の利害とは一線を画したの利害とは一線を画したの利害とは一線を画したの利害とは一線を画した 専業設計事務所専業設計事務所専業設計事務所専業設計事務所

で、主治医で、主治医で、主治医で、主治医や顧問弁護士のように管理組合のや顧問弁護士のように管理組合のや顧問弁護士のように管理組合のや顧問弁護士のように管理組合の 正当正当正当正当な権利をな権利をな権利をな権利を守る守る守る守る 立場立場立場立場で、で、で、で、永く永く永く永く管管管管

理組合を理組合を理組合を理組合をサポートする。サポートする。サポートする。サポートする。

１３１３１３１３

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー

１４１４１４１４

○○○○ マンション改修業界の実態マンション改修業界の実態マンション改修業界の実態マンション改修業界の実態

マンションの大規模修繕工事においても設計事務マンションの大規模修繕工事においても設計事務マンションの大規模修繕工事においても設計事務マンションの大規模修繕工事においても設計事務

所のコンサルタントによる設計監理方式が普及して所のコンサルタントによる設計監理方式が普及して所のコンサルタントによる設計監理方式が普及して所のコンサルタントによる設計監理方式が普及して

きた。きた。きた。きた。（全体の割合としては少数）（全体の割合としては少数）（全体の割合としては少数）（全体の割合としては少数）

一方で長年の経済不況一方で長年の経済不況一方で長年の経済不況一方で長年の経済不況と新築工事の減少と新築工事の減少と新築工事の減少と新築工事の減少により新により新により新により新

たにマンション改修業界に参入する会社などが増えたにマンション改修業界に参入する会社などが増えたにマンション改修業界に参入する会社などが増えたにマンション改修業界に参入する会社などが増え

ていていていているるるる。工事会社は勿論、コンサルタントとしての。工事会社は勿論、コンサルタントとしての。工事会社は勿論、コンサルタントとしての。工事会社は勿論、コンサルタントとしての

設計事務所やマンション管理士なども少なく設計事務所やマンション管理士なども少なく設計事務所やマンション管理士なども少なく設計事務所やマンション管理士なども少なくない。ない。ない。ない。

それらは技術的には全くの素人を含め、実態は玉それらは技術的には全くの素人を含め、実態は玉それらは技術的には全くの素人を含め、実態は玉それらは技術的には全くの素人を含め、実態は玉

石混交で石混交で石混交で石混交であるあるあるある。その中にはコンサルタント（設計事。その中にはコンサルタント（設計事。その中にはコンサルタント（設計事。その中にはコンサルタント（設計事

務所）を単なる金儲け商売としてしか考えず、管理務所）を単なる金儲け商売としてしか考えず、管理務所）を単なる金儲け商売としてしか考えず、管理務所）を単なる金儲け商売としてしか考えず、管理

組合の支援者としての使命感が欠如した似非コンサ組合の支援者としての使命感が欠如した似非コンサ組合の支援者としての使命感が欠如した似非コンサ組合の支援者としての使命感が欠如した似非コンサ

ルタントもルタントもルタントもルタントも、少なからず、少なからず、少なからず、少なからず含まれてい含まれてい含まれてい含まれているるるる。。。。

たとえ法に触れなくとも、バックマージンを取るたとえ法に触れなくとも、バックマージンを取るたとえ法に触れなくとも、バックマージンを取るたとえ法に触れなくとも、バックマージンを取る

事に腐心する「不適切コンサルタント」の存在を放事に腐心する「不適切コンサルタント」の存在を放事に腐心する「不適切コンサルタント」の存在を放事に腐心する「不適切コンサルタント」の存在を放

置すればマンション改修業界そのものが取り返しの置すればマンション改修業界そのものが取り返しの置すればマンション改修業界そのものが取り返しの置すればマンション改修業界そのものが取り返しの

つかないダメージを受けることになつかないダメージを受けることになつかないダメージを受けることになつかないダメージを受けることになるるるる。。。。真面目でク真面目でク真面目でク真面目でク

リーンなコンサルタントの受注機会が減少し、これリーンなコンサルタントの受注機会が減少し、これリーンなコンサルタントの受注機会が減少し、これリーンなコンサルタントの受注機会が減少し、これ

らの会社経営が危うくなる。らの会社経営が危うくなる。らの会社経営が危うくなる。らの会社経営が危うくなる。

さらには業界全体が信用を失い、ひいてはマンさらには業界全体が信用を失い、ひいてはマンさらには業界全体が信用を失い、ひいてはマンさらには業界全体が信用を失い、ひいてはマン

ション改修業界全体の劣化・衰退につながる。ション改修業界全体の劣化・衰退につながる。ション改修業界全体の劣化・衰退につながる。ション改修業界全体の劣化・衰退につながる。

この不適切コンサルタントの最大の問題は、マンこの不適切コンサルタントの最大の問題は、マンこの不適切コンサルタントの最大の問題は、マンこの不適切コンサルタントの最大の問題は、マン

ション管理組合（区分所有者）に割高な工事費といション管理組合（区分所有者）に割高な工事費といション管理組合（区分所有者）に割高な工事費といション管理組合（区分所有者）に割高な工事費とい

う実害を与えていること。う実害を与えていること。う実害を与えていること。う実害を与えていること。修繕積立金として工事費修繕積立金として工事費修繕積立金として工事費修繕積立金として工事費

を負担しているマンションの所有者が真の被害者。を負担しているマンションの所有者が真の被害者。を負担しているマンションの所有者が真の被害者。を負担しているマンションの所有者が真の被害者。

これらの問題を子細に見て行くと数多くの弊害がこれらの問題を子細に見て行くと数多くの弊害がこれらの問題を子細に見て行くと数多くの弊害がこれらの問題を子細に見て行くと数多くの弊害が

生じている事がわかり生じている事がわかり生じている事がわかり生じている事がわかり、業界の危機である、業界の危機である、業界の危機である、業界の危機である。。。。

７つの弊害７つの弊害７つの弊害７つの弊害

１．割高な工事費１．割高な工事費１．割高な工事費１．割高な工事費

２．過剰な工事内容２．過剰な工事内容２．過剰な工事内容２．過剰な工事内容

３．不明朗な工事発注３．不明朗な工事発注３．不明朗な工事発注３．不明朗な工事発注

４．甘い工事監理４．甘い工事監理４．甘い工事監理４．甘い工事監理

５．不適切コンサルタントの拡大再生産５．不適切コンサルタントの拡大再生産５．不適切コンサルタントの拡大再生産５．不適切コンサルタントの拡大再生産

６．真面目なコンサルタントの減少６．真面目なコンサルタントの減少６．真面目なコンサルタントの減少６．真面目なコンサルタントの減少

７．業界全体の信用が失われる７．業界全体の信用が失われる７．業界全体の信用が失われる７．業界全体の信用が失われる

○○○○ 不適切なのはコンサルタントだけか！不適切なのはコンサルタントだけか！不適切なのはコンサルタントだけか！不適切なのはコンサルタントだけか！

管理組合内部・管理会社・工事会社、管理組合内部・管理会社・工事会社、管理組合内部・管理会社・工事会社、管理組合内部・管理会社・工事会社、

マンション管理士マンション管理士マンション管理士マンション管理士

○○○○ 今回の問題を千載一遇のチャンスとし、今回の問題を千載一遇のチャンスとし、今回の問題を千載一遇のチャンスとし、今回の問題を千載一遇のチャンスとし、

活発に動く「活発に動く「活発に動く「活発に動く「不適切な関係者」に注意！不適切な関係者」に注意！不適切な関係者」に注意！不適切な関係者」に注意！



１５１５１５１５

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー

○○○○ コンサルタントの立場としてコンサルタントの立場としてコンサルタントの立場としてコンサルタントの立場として

建築士法（第二条の二）においては、建築士の建築士法（第二条の二）においては、建築士の建築士法（第二条の二）においては、建築士の建築士法（第二条の二）においては、建築士の

職責を「常に品位を保持し、業務に関する法令及職責を「常に品位を保持し、業務に関する法令及職責を「常に品位を保持し、業務に関する法令及職責を「常に品位を保持し、業務に関する法令及

び実務に精通して、建築物の質の向上に寄与するび実務に精通して、建築物の質の向上に寄与するび実務に精通して、建築物の質の向上に寄与するび実務に精通して、建築物の質の向上に寄与する

ように、公正かつ誠実にその業務を行わなければように、公正かつ誠実にその業務を行わなければように、公正かつ誠実にその業務を行わなければように、公正かつ誠実にその業務を行わなければ

ならない。」とあならない。」とあならない。」とあならない。」とありますりますりますります。。。。

さらに我々の多くが所属する日本建築家協会さらに我々の多くが所属する日本建築家協会さらに我々の多くが所属する日本建築家協会さらに我々の多くが所属する日本建築家協会

（ＪＩＡ）の倫理規定には「依頼者の要請に応（ＪＩＡ）の倫理規定には「依頼者の要請に応（ＪＩＡ）の倫理規定には「依頼者の要請に応（ＪＩＡ）の倫理規定には「依頼者の要請に応

え、誠実に業務を遂行することによって依頼者のえ、誠実に業務を遂行することによって依頼者のえ、誠実に業務を遂行することによって依頼者のえ、誠実に業務を遂行することによって依頼者の

正当な利益を守る。」とあります。正当な利益を守る。」とあります。正当な利益を守る。」とあります。正当な利益を守る。」とあります。

マンションリフォーム技術協会の個人会員であマンションリフォーム技術協会の個人会員であマンションリフォーム技術協会の個人会員であマンションリフォーム技術協会の個人会員であ

るコンサルタント（設計事務所）においては、こるコンサルタント（設計事務所）においては、こるコンサルタント（設計事務所）においては、こるコンサルタント（設計事務所）においては、こ

のようなマンション改修業界の昨今の実態を憂のようなマンション改修業界の昨今の実態を憂のようなマンション改修業界の昨今の実態を憂のようなマンション改修業界の昨今の実態を憂

い、危機感を強くするものです。い、危機感を強くするものです。い、危機感を強くするものです。い、危機感を強くするものです。

ユーザーである管理組合の正当な利益のためユーザーである管理組合の正当な利益のためユーザーである管理組合の正当な利益のためユーザーである管理組合の正当な利益のため

に、マンション改修業界の健全な発展のため、広に、マンション改修業界の健全な発展のため、広に、マンション改修業界の健全な発展のため、広に、マンション改修業界の健全な発展のため、広

く問題提起・啓発すると共にご理解・ご賛同をく問題提起・啓発すると共にご理解・ご賛同をく問題提起・啓発すると共にご理解・ご賛同をく問題提起・啓発すると共にご理解・ご賛同を

得、改善に尽力したいと考えております。得、改善に尽力したいと考えております。得、改善に尽力したいと考えております。得、改善に尽力したいと考えております。

※ ※ ※ ※ 以上、タイトル以外は「会報以上、タイトル以外は「会報以上、タイトル以外は「会報以上、タイトル以外は「会報martamartamartamarta」より引用」より引用」より引用」より引用

１６１６１６１６

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー



１７１７１７１７

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー

１８１８１８１８

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー



アプローチ改修

１９１９１９１９

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー

アプローチ改修

２０２０２０２０

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー



エントランスホール改修

２１２１２１２１

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー

エントランスホール改修

２２２２２２２２

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー



ロビーサッシ取替

２３２３２３２３

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー

ロビー宅配ボックス新設

２４２４２４２４

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー



エレベーター取替

２～１１階ＥＶホール

２５２５２５２５

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー

エレベーター取替

カゴ内操作パネル

２６２６２６２６

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー



防犯柵取替

２７２７２７２７

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー

消火栓箱取替

２８２８２８２８

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー



消火管・消火栓箱取替

２９２９２９２９

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー

防犯カメラの整備

３０３０３０３０

（一財）（一財）（一財）（一財） 川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社川崎市まちづくり公社

平成平成平成平成３０年度３０年度３０年度３０年度 第１回第１回第１回第１回 マンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナーマンション管理基礎セミナー


