
マンションの大規模修繕

～大規模修繕で知っておきたい１０の教え～
（現役コンサルタントからの情報）

2023年10月24日（火）

有限会社 立石建築設計 代表取締役 立石光紀
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① 大規模修繕の工事時期について何年目が良いか

② 新築時の仕上げ仕様は十分ではないの？？？

③ コンサルタント方式の種類

④ 大規模修繕でどこをどう修繕するの？？？

⑤ 数量積算書や見積明細書の重要性

⑥ 修繕工事費の目安について

⑦ タイル剥離の実態

⑧ 大規模修繕工事の瑕疵担保責任保険について

⑨ 工事中の追加工事を抑える方法

⑩ 長期修繕計画書と、修繕積立金の値上げ時期（広島市内の積立金額の実態）

★おまけ

本日の内容について
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①修繕時期について何年目が良いか？

工事時期の目安は、状況に応じて13〜17年の間

■国から法律で区分所有者に与えられている権利

■住宅瑕疵担保責任保険の内容と期限

■構造的瑕疵と雨水の侵入について

■10年間は売主に対して修補を要求する権利を持っている

■管理会社からはその権利や調査などについて
報告はされていないことが多い

■13年目あたりから大規模改修の話を持ちかけられる
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②新築時の仕上げ仕様は十分ではない!

■塗装について

・塗装の種類には、アクリル・ウレタン・シリコン・フッ素がある。
・下地塗膜の厚さは塗装用のローラーの種類で決まる。

■防水について

・新築時設計図面には細かい仕様まで記載されていないこともある。

・住民が上がることのない屋上などは、配慮が充分でないことも。

■ゲリラ豪雨へのコンクリート劣化対策は重要

■工事の保証期間

・新築時 外部からの雨水侵入、構造的欠陥。10年間
・新築時 仕上げは2年間
・大規模修繕での仕上げは次の修繕工事まで保つ材料の選定が必要。
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②新築時の仕上げ仕様は十分ではない!

たまに見られる工事への配慮がイマイチで残念なマンション、、、、

タイミング・立地・学区・生活の便利さなどが主な決定要因

折角手に入れたマンションとは運命共同体とも言える！

大切な建物の価値を下げないように、住民みんなでお金を貯めて

計画的な維持管理をすることが大規模修繕 なのです！
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③コンサルタント方式の種類

管理会社主導型 設計事務所サポート型

メリット

輪番制の理事会と管理会社のみで
進めることができるため修繕委員
会などの設置が不要でお任せ型

組合員ファーストで進む

デメリット

・工事金額や見積内容が不透明
になりやすい。

・建築に関して素人である輪番制
の理事会に対して、一方的に調査
や見積提示などを進める管理会社
は要注意。

※理事会とは別に修繕委員会を立
ち上げる考え方が必要。

・順を追って業務を進めるため時
間がかかる。

【コンサル契約～工事開始まで】
➡約1年

【工事期間】
➡約５ヶ月間

・別に設計料がかかる？？？

15〜20年前の大規模修繕工事では、管理会社が主導で工事業者との間で判断されて
実施されており、改修方法なども手探りの状態のため、管理会社によっては下請け工
事業者に任せきりの場合も少なくなかった時代！
現在では、以下のコンサルタント方式が主流である。

全体で約1年半
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④大規模修繕でどこをどう修繕するの？？？

■ 開放廊下側 ■ バルコニー側

■ 足場を設置しないとできない工事を最優先に提案したい
■ 新築時の仕様レベルではなくグレードUP（適材適所）を提案したい
■ 共有部分 ・ 専用部分
＜専用使用権を与えられている共用部のメンテナンスや修理について＞
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④大規模修繕でどこをどう修繕するの？？？

■ 大規模修繕で難しい工事は？（出来ない工事）

・一時的にキレイにしても数年後に剥離する工事

・排水溝や床面の勾配修正

・アルミ材、金メッキ金物やステンレス材への塗装改修

（例）面格子・玄関ドア周辺の白サビ・青サビなど

➡塗装改修は長持ちしないため、劣化しないように個人個

人で綺麗にすることを意識する。

➡共有部分になるため、管理会社に日々の清掃時に中性洗

剤での水拭きを依頼することも考える。
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■ 気になる部分だけど大規模修繕で難しい工事は？
（塗装などが出来ない部分で交換などコスト高）

面格子の白い
アルミサビ

玄関ドア廻りの金メッキ・
鋳物面、金物面の 緑サビ
や白サビ

ドア表面の
塩ビシートの表面劣化退色

共用部になるので、個別での改修ができない為 全カ所対応になることが多い。
管理会社の通常清掃範囲に入っていないのがほとんどなので劣化が進む。
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⑤数量積算書や見積明細書の重要性
■専門用語だらけの 競争入札の明細書（素人では何が何だか理解できない）
■同工事項目の同仕様・同数量で比較してみる！ ※誰がそれらの資料を作成するのか？
■管理会社の立ち位置は？

↓入札業者が金額入れ
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⑥修繕工事費の目安について

■ 過去の修繕費と現在の工事費は？？？

消費税の増税 1997年(5％)➡2014年(8％)➡2019年(10%)

■ 広島市近郊の工事費の実態

・国土交通省の全国アンケート結果からの平均値は？？？

・広島市内の工事会社10社の実績からの集計では？？？
（住戸あたりの単価に統一性が無い、工事内容が異なる
建物形状（単純かまぼこ型・縦長塔型・凸凹型・など外壁面積が単純であることが
コスト的に安価になる傾向）

■高価になるマンション

・屋外露天の立体駐車場がある

・何種類もの外壁タイルが施工
・外壁面積が凸凹していて 施工面積が多い

■意外にかかる仮設足場費用と諸経費など（次ページ➡）
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⑦タイル剥離の実態 ★ 広範囲のタイルの浮き
があることを何時把握でき
るかで、大規模修繕工事中
での 突然の追加金額をコ
ントロールできるかが重要
な課題である。

ここまでタイルが剥離して
いたら、改修費用は追加で
１０００万円近い工事費の
追加を求められることも
少なくない。

工事着工前に全体の
タイル剥離の概算数量を
把握し、 修繕積立金と
のバランスを考えて、
BETERな改修方法を 提示
することが大変重要。

コンサルタントの実績や
経験により、対応内容に
差が出やすい項目。

13



⑦タイル剥離の実態

■タイル落下による事故

施工不良による外壁タイルの落下事故がたまに起こります。
外壁の落下は管理者としての管理組合全体の責任を問われる場合があります。
足場を設置して建物調査をしたところ、経年劣化では考えられないタイルの浮き
が判明したなどというケースも少なくないようです。
こうした施工不良による事故や補修を「すべて管理組合負担とされるのは納得
できない」のは当然であり、人身事故など最悪のケースを免れるためにも外壁
タイル落下の危険への対処をしなければなりません。

■外壁タイル落下事故の最新事情

「すべて管理組合負担は納得できない！」ということで施工不良による提訴も

おきている。外壁タイル落下の危険にどう対処するか！？

最新事例を紹介。
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⑦タイル剥離の実態

内容

平成31年４月、築６年目のマンションの11階部分から

外壁タイル２枚が落下し、走行中の軽乗用車に直撃。

運転していた女性と後部座席の女性がけがを負った。

原因

タイルは縦40cm、横30cm。施工しやすいシート状で、

20枚程度の小さなタイルがユニットになっていた。

対応

デベロッパー、管理会社らが補償、当該マンションの

調査・補修等の対応を行った。

■外壁タイル落下事故の最新事情

【タイル落下で負傷者（熊本県での事例）】
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⑦タイル剥離の実態

■外壁タイル落下事故の最新事情

【大規模修繕中に元施工を提訴（東京都での事例）】

内容

平成29年に築13年経過した32戸のマンションで、大規模

修繕工事中に新築時の施工不良（不法行為）による損害賠

償訴訟を提起した事案。

原因

管理組合は大規模修繕工事を行っている工事会社の協力

を得ながら、証拠となる写真や設計図書などを提出し、施工

不良によるタイル落下の危険性を主張した。

対応

平成30年、新築時の施工会社が1,000万円を支払うこと

で和解が成立した。
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⑦タイル剥離の実態

内容

平成27年３月に起こった外壁タイルの剥落をめぐり、管理組合が発注者と
設計・監理者、施工者の３社に対して計約２億4,000万円の損害賠償を
求めた事案。

原因

平成17年竣工・20階建てのタワーマンションで、平成27年３月に外壁タイル
が剝落した。調査の結果、竣工10年程度でタイルの浮きや剥離が外壁全体の
３～５%であれば経年劣化とみられるところ、10%以上で見られたことから
施工不良が原因とし、施工者らを訴えた。

対応
訴訟は令和３年１月、施工者らが管理組合側に約１億5,000万円支払うこと
で和解が成立した。

■外壁タイル落下事故の最新事情

【タワーマンションからタイル剥落（大阪府での事例）】
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⑦タイル剥離の実態
【外壁タイル落下事故の最新事情】

施工不良の事例は多々あるが、それらは複合的な原因となっている場合が 多く、その立証には
相当の専門的知識や交渉の実務経験を持つ、 建築士や弁護士の関与が必要である。

※参考：【施工上の不良の判定いろいろ】

・外壁タイル面にひび割れが生じている場合、その下地のモルタルやコンクリートの劣化

が原因となっていることが多い。

・下地のコンクリート面に施す吸水調整剤を塗り忘れると、モルタルに含まれる水が下地
に吸われ、モルタルの硬化不良（ドライアウト）を招くことにつながります。逆に塗りすぎ
は接着力を低下させるため、施工不良となる原因となる。

・コンクリート躯体のひび割れ誘発目地や耐震スリットの上にタイルを貼るなど、スリット
とタイルの目地の位置を合わせないと、躯体の動きにタイルがついていけずに剥離して
しまうこともある。

・張付けタイル面のコンクリートの表面目荒らしや洗浄が不十分である場合

・張付けモルタルの厚さが極端に薄い、逆に塗りすぎ。
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⑧大規模修繕工事の瑕疵担保責任保険について
■工事を請ける会社をどうやって決めていくのか？

【修繕工事に瑕疵や欠陥があったら？】

工事完了後、万が一施工の「かし」があっても、保険の裏付けのある確実
な補修を依頼できます！

保険事故と認定
されれば、工事
業者は保険金を
もって確実な補
修が実施でき、
発注者としても
安心して補修を
依頼できます。

工事業者が倒産
等に至った場合
は、保険事故とし
ての認定を踏ま
え、発注者が直
接保険法人に保
険金を請求でき
補修ができます。

大規模修繕工事完了後、保険の対象となる
工事実施部分に「かし」 （不具合・欠陥）
があったら、工事業者に補修を依頼します。 20



⑨工事中の追加工事を抑える方法

■予算内で工事を抑える方法

現場の状態に合わせ段階的に追加・減額を協議して予算内に収めることが

重要である

➡【第１段階】

フルスペック（考えられる理想的）の工事仕様で競争入札を行ない

金額提示を受ける

➡【第２段階】

修繕積立金との比較で工事項目を再調整し、理事会承認を受け

工事契約を行なう。

➡【第３段階】

足場設置後の劣化状況(タイル浮きの改修等の数量）の増減による

調整で減額工事を検討。（工事の中間時期）
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⑩ 長期修繕計画書と修繕積立金の値上げ時期
（広島市内の積立金額の実態）次ページ➡

■ 長期修繕計画書をどう見るか？

■ 負担の大きい機械式駐車場（特に屋外露出型）への対応

■ 管理会社からわかりやすい説明を受けているか？

■ 5年毎の見直しで、より実態に近い計画書にしていく

■ 修繕積立金の全国調査における広島版の平均額（1住戸/月）を把握

■ １回目と2回目の大規模修繕工事で異なる内容を把握

■ 購入時に強制負担した「修繕積立金基金」30〜50万円？
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⑩ 長期修繕計画書と修繕積立金の値上げ時期
（広島市内の積立金額の実態）

大規模修繕工事の費用実態について（広島市近郊）

マンション管理新聞のデータ的には、平均 ８，９６４円以上／戸・月

（例）50戸×130万＝6500万円の工事費となる場合

6500万円÷50戸÷12ヶ月÷15年周期＝7200円／戸・月

ここに、 設備やEV、駐車場などの費用を加味すると…

➡10000円以上／戸・月にしておきたい。
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平均積立金 13,500円／戸・月

44戸９階建てのマンション
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平均積立金 6,418円／戸・月

155戸14階建てのマンション
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★ おまけ ～ピロティ型(１階ほぼ駐車場)の耐震対策～

ピロティ型のマンションは新耐震基準（昭和56年
以降の場合は、どこまで安心できるのか？

個別での判断にもよるが、あ
きらめていた耐震性能を上げ
大災害時の建物崩壊の可能性
を減災するための補強を行な
う方法がある。
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立石光紀（たていしみつのり）
・1962年 山口県萩市生まれ
・学歴 近畿大学工学部建築学科卒
・職歴 ゼネコンの現場監督として4年間従事

設計会社に勤務を変え 構造・設備・意匠担当として官公庁から民間建築物までの設計監理に携わる
2002年 有限会社 立石建築設計を設立 （代表取締役・監理建築士） 現在に至る

・資格等 一級建築士（専攻建築士 統括部門）
住宅性能評価員
住宅瑕疵担保責任保険 現場検査員
マンション大規模修繕瑕疵保証 現場検査員
広島市住宅耐震診断資格者
災害時応急危険度判定士
広島地方裁判所民事訴訟 建築専門員

・所属団体 公益社団法人 広島県建築士会
一般社団法人 広島県建築士事務所協会 理事、マンション修繕部会、住宅委員会副委員長
広島住宅研究会 前代表
広島欠陥住宅研究会 調査・相談建築士
マンション診断設計協同組合 前理事
ひろしま木造建築協議会 副会長

------------------------------------------------------------------------------------------------------
・会社概要 有限会社 立石建築設計 広島市西区庚午中4丁目7-26

◆主な建築設計業務
個人住宅・福祉施設・医院クリニック・賃貸マンション等の設計監理業務
デザインリフォーム・住宅耐震診断業務
マンションやビルの計画修繕コンサルタント業務

◆不動産関連
土地建物・マンションの売買仲介 ・ 土地建物の有効利用提案

メール tateishi@tate-arc.com
ﾎｰﾑﾍﾟｰｼﾞ https:// www.tate-arc-mc.info/

（大規模修繕専用ホームページ） 立石建築設計 → 検索

◆ 講師紹介 ◆
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