
マンションの診断・改修計画・改修工事の実際 星川晃二郎（汎建築研究所設計室長）

はじめに

　我が国の分譲集合住宅（いわゆるマンション）は既に

200万戸を超えたと言われている。マンションの維持管理

にかかわる諸事項・諸問題についての関心は，各界・各

方面で近年とみに高い。

　本稿では，維持管理のうち，建物診断・改修計画・改

修設計・改修工事といったハード面での実態や問題点等

について，筆者のこれまでの経験をもとに述べてみる。

新築及び改修の計画・設計・監理に携わってきた一実務

家の立場からの私見・私論であり，学究的立場からの調

査研究論文ではないことを最初におことわりしておきた

い。読んでみて，こんなことがあるのかとか，これは大

変だなとか，これは役立ちそうだなとか思っていただけ

れば幸いである。以下の順序で述べる。

1．マンションの改修とは？

2．改修にかかわる現状の諸問題

3．改修の考え方・進め方

4．長期修繕計画のポイント

5．建物診断のポイント

6．改修設計のポイント

7．大規模改修工事のポイント

8．改修事例2題

9．二れからの改修

　──総合的改修「卜ータルリフォーム」

1．マンションの改修とは？

　「マンション」という言葉についても「改修」という

用語についても，広く認知された厳密な定義はまだない

ようである。ここではマンションを「非木造の区分所有

集合（共同）住宅」，改修を「建物等各部の修繕，取替え，

新設等変更のすべて」として話を進める。

1．1　専有部分と共用部分

　マンションは区分所有法により「専有部分」と「共用

部分」にわけられる。大まかに言えば「専有部分」とは

住戸内部のことであり，「共用部分」とはそれ以外のすべ

ての部分である。「専有部分」の維持管理及び改修はその

区分所有者が各自の判断で行い，「共用部分」の維持管理

及び改修は管理組合が行う。それ故，マンションの改修

には，「専有部分の改修」と「共用部分の改修」があるこ

とになる。単に「リフォーム」と言った場合は，前者の

ことを指していることが多いようであるが，「マンション

の修繕」，「大規模修繕」，「計画修繕」，「長期修繕計画」

などと言った場合は，後者に関する事柄を指している。

ちなみに今年（1992年）発足した，（財）日本住宅リフォー

ムセンターの「マンションリフォームマネジャー」資格

制度は，専ら専有部分の改修にかかわるコンサルタント

の資格制度である。

　専有部分，共用部分いずれの改修も重要であるが，本

稿では主に共用部分の改修について述べる。

1．2　改修の内容

　マンションは建物と屋外から成り立っている。建物は，

構造躯体・仕上げ（内・外装）・設備で構成され，屋外は，

舗装・工作物・植栽・屋外設備などで構成されている。

　これらマンションの各部は，経年とともに劣化・損傷

してゆく。汚れや傷みや不具合が目立つようになると修

繕が必要になるが，部分的な修繕で済まない場合には，

全面的な修繕あるいは他の関連部分もまとめての大規模

な修繕を行うことになる。

　経年による物理的な劣化・損傷部の修繕とは別に，社

会情況の変化や居住水準の向上などに対応するため，変

更や新設が必要になることもある。駐車場の増設とか，

BSアンテナの設置とか高齢者対策などがそれである。

これらは修繕ではなく，改良・改善である。又，修繕で

も，当初のものよりグレードアップした材料や機器を使

用する（せざるを得ない）ことがあり，このような場合，

単なる修繕とは言いがたい。

　ここではこれらをひとまとめにして改修とよぷ。

　以上は共用部分についてであるが，専有部分について

も同様である。専有部分の場合には，むしろ単なる修繕

というのは少なく，ライフサイクルの変化，ライフスタ

イルの多様化，設備機器や内装材の高度化・高級化など

に応じて，かなり大がかりな改修が行われるようになっ

ている。

　このようにひとくちに「マンションの改修」と言って
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も，非常に幅が広く，複雑な内容を持っているのが実情

である、

2．改修にかかわる現状の諸間題

　共用部分の改修にかかわξ）問題一点はいろいろあるが，

おおきくは次の2つに分けられる．改修：17）進め方などク）

ソフト面に関するものと，改修技術などのハード面に関

するものである。

　ソフト面では，管理組含の改修への取組み方，実施に

至るまでの進め方と合意形成方法，管理組合に協力すぺ

き外部の協力・支援体制などの問題などがあり，ハート

面では調査診断，改修設言十，己文修工事，長期修繕計画な

どの手法・技法に関する問題がある。ヰ要なも（ηについ

て以下に述べる。

2．1　改修費用と合意形成の間題

　共用部分の改修に関して最も大きな問題一点は，管理細

合を構成する各区分所有者の合意形成か一）まくなされる

かどうかという点である。マンションの居f主性能は，絡

年とともに低下する。各部が傷、んできたり，汚れて見苦

しくなってきたり，雨漏れ，赤水，漏水などの不具含か

生じてきたりする。一方，屏住者の住まい（η惟能に対す

る二一ズは高度化・多様化してきている。それ故，改イl111

すること自体には大きな異論はないが，改修費用の負押一

金額及び負担割合について合意形成がなされるかど’）か

が一番大きな問題となっている．外壁や屋．．ヒ防水，給水

管の改修といった大規模な改修に際しでは特に顕著であ

る。それまでの修繕積立金でまかなえ水、ぱそれ程大きな

問題とはならないが，大抵（7）場合は不足しており，一時

徴収金とするか借入金とするかなどでもめる。毎月の修

繕積立金の値上げも論議の的となる．

　費用負担割合についても，各戸か同し程度の暁模，同

じような形式のマンションならば特に問題はないが，伏

層のタウンハウスと中・高層住宅か混たしたり，住戸規

模や設備内容が極端に異なった＾）しているマンションで

は，大きな問題となる。さらに入屠時期（η異なる住棟が

入凸）交じっていたりすると収拾がつかなくなることも少

なくない。

2．2　管理組合の執行力と外部の協力・支援体制の問

　　　　題

　次に大きな問題点は，改修計画や改修工寮を管理組合

が適切・的確に進め得るかどうかとい・iことであるコ管

理組合の運営・執行は理事全によ・二て｛；二：される。当初ク）

数年問はそれ程大きな維持管理．．1二の間題はないが，10倉三

もたてば種々の問題が累積してきて，それらに的確に村

処し解決してゆくには，相・当の企画わ，実行力，政治的・

経営的センスが必要である．

　しかしなが一、符理組合の理事会は，一般には抽選か輪

番制で選任され，しかも任期が1～2年という理事で構

成される，いわば素入集団であり，時間的にも能力的に

も限界がまジニ’て，スムーズな運営は難しい。時として有

わなり一一ダ…一や・1導門家がいて一時白勺にはうまくゆくこと

もあるが，それを組織的に永続させる体制を整えるのは

至難のことである。理事会のほかに，特定の問題に対処

するため区分所有者の中からその問題にあかるい専門家

や技術者などを募って「専門委員会」や「特別委員会」

を設けることもある二しかし二れらの委員会にしても，

基本方針や具体．汁画は出せても，実作業・実務までをこ

なすク）は無理で幸）る。

　そのため，長期修繕計画の作成や大規模な改修計画・

改修］二事等に際しては，これらを専門的に業務として

行っている外郁ク）コンサルタントの協力がどうしても必

要になってくる、このコンサルタントは，管理会杜や設

計事務所やメーカー一や施工会杜の中の専門家であること

か多い、しかし、マンションの改修は比較的新しい分野
　　　　　　　　　　　　　　　　　　こた
であり，管理組含の期待や要請に充分に応えられるコン

サルタントはそう多くはない。個々の分野でのエキス

ハートはまだしも，ソフト面からハード面までの全般に

わたり総合的に1対1一■二出来る専門家はまだひとにぎりと

言ってよカ・ろ■う、、

　外部の協力者をどのようにして見つけるかということ

と関連して，もっと初歩的に，改修の進め方や具体方法

について，まずど二に相談にゆけばいいのか，どこが相

談に乗ってくれるのかが分からないというような問題も

ある、白治f本や各種公的団体，管理組合団体などで相談

窓［コを。没けたり，セミナーや広報誌で様々な情報を流し

たり交換したりしているが，マンションの改修にかかわ

る外部ク）協カ・支援体制もまだまだ充分とは言えない。

　このように管理組合内部のみでなく，管理組合を支援

すべき外部にも問題がある。

2．3　竣工図と長期修繕計画の間題

　3番目の問題点は，マンション分譲時に分譲者が，正

確な「竣．1二図」と「長期修繕言十画書」を管理組合に引渡

していない二とである。

　「竣二［図．1はそのマンションが存続する限り，日常の

維持管理や改修に際して不可欠のものであるが，正確な

竣工図にお目にかかったためしがない。着工前の設計図

のままのところもあるし，途中の設計変更図まではある

が最終の姿ク）竣工図がないという例もある。中には十数

棟からなる附也で，基本住棟の図面と段ずれ・雁行等の

部分図及びそ（7）バリエー一ション図はあるが，建ち上った

現実ク）建物の平面図や立面図がないといった例もある。

新築．ユニ事の際は施工図を作成して工事を行うので，それ

でも支障はない州）・もしれないが，分譲者は分譲後のメ
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ンテナンスのことなどは，全く念頭になかったのだろう

か。公的分譲住宅によくみられる例である。

　正確な竣工図を観音開きに製本したものと，併せてそ

の第2原図の引渡しも望みたい。メンテナンスでは，バ

ラ図や，あるいはまとまって何部もの図面が必要になる

ことがある。第2原図があれば随時必要な図面を必要な

部数だけ用意出来る。製本された図面が1部，しかもそ

れがB5版ぐらいに小さく折りたたまれ製本されたもの

では不便で使いものにならない。

　「長期修繕計画書」はマンションを維持管理してゆく

上で最も重要な基礎資料のひとつである。分譲時に定め

られた修繕積立金額は，本未長期修繕計画から導き出さ

れるべきはずのものである。現在でも管理費の10％など

という訳の分からない積立金額を提示しているところが

あるが，明確な根拠のない数字を提示して「値上げは次

年度から管理組合でお好きなようにどうぞ」というので

は，分譲者として無責任にすぎよう。もちろん当初作成

された長期修繕計画はひとつの目安であり，適時見直さ

れるべきものであるが，入居時に，マンション各部の正

確な数量をもとに作成された長期修繕計画書が提示され

ておれば，種々の改修，特に大規模改修に際しての現況

の様々な問題は，かなり解消されていたはずと思われる。

　1992年5月，総務庁は「中高層分譲共同住宅の管理等

に関する行政監察」を行った結果，「管理組合による長期

修繕計画の策定」を建設省に勧告するとのことであるが，

これから分譲されるマンションについては「長期修繕計

画の策定を分譲者に義務付け」てほしいと思う。新築時

には各部の数量及び工事費はすべて積算されているのだ

から，分譲者がそれらをもとに長期修繕計画書を作成す

るのは，後日管理組含が正確な図面も数量調書もなしに

作成するのに比べ，はるかにたやすいはずである。

2．4　診断・改修計画・改修設計・改修工事の技術上

　　　　の問題

　新築の設計及び工事に関しては，その手法や技法は確

立している。様々な設計基準や工事仕様書があり，法律

での規定もある。調査・研究・開発も活発で，適宜改訂

されている。ところが改修の診断・計画・設計・工事に

関しては，まだ確立されたものはなく，ようやくその緒

についたというのが現状であろう。

　1986年に建設省の「建築物の耐久性向上技術の開発」

に基づく「建築物の耐久性向上技術シリーズ」が刊行さ

れ，同年「建築改修設計指針」，1988年「官庁建築物修繕

措置判定手法・同解説」，1992年（昨年）「建築改修工事

共通仕様書」，「建築改修設計基準」が建設大臣官房官庁

営繕部監修のもとに刊行された。現在70万戸以上の賃貸

住宅を擁する住宅・都市整備公団は，集合住宅の改修に
　　　　　　　　　　ぱくだい
関し三十数年の経験と莫大な実績を有しているが，「保全

工事共通仕様書」を刊行したのは1986年である。このよ

うに，公的な機関から改修にかかわる調査研究の成果や

その基準・規定などが公表され出したのは，ここ数年の

ことである。

　一方民問では，大手ゼネコンやメー力一の独白の技術

研究開発とは別に，早くからマンションの改修に関心を

いだき実務に携わってきた一群の建築家や研究者や技術

者がいる。彼らは，メー力一，専門工事業者などと一緒

になって，試行錯誤を繰り返しながら，設計手法や施工

技術の確立に努力してきた。その成果は，出版物やセミ

ナー，そして何よりも実践を通じて改修にかかわる人た

ちに，徐々にではあるが浸透しつつある。

　建設省で今回制定された改修に関する基準や仕様書

は，これまでの我が国の改修に関する調査・研究の集大

成であり，いわば教科書である。我々実務家にとって待

望久しいものであるが，まだ生まれたばかりであり完成

されたものとは言えないだろう。これから実践のヤスリ

にかけられて，より完成度の高いものとなってゆく。改

修にかかわる診断・計画・設計・工事の手法・技法が確
　　　　　　　　しぱら
立するには，まだ暫く時問がかかりそうである。

3．改修の考え方・進め方

　マンションに入居してから25年間ぐらいの間にどのよ

うな改修計画や改修工事が必要なのであろうか？マン

ション各部に使われた材料・機器・工法等のグレード，
　　　　　　　　　　　　　あ新築時の設計及び施工の良し悪し，立地環境その他の要

因の違いによってかなり異なるが，大まかには図3－1

のような流れが考えられる。以下に順を追って述べる。

●入居から2年目ぐらいまで
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　か　し
　経年による問題はまだない。分譲時の「暇疵」（クレー一

ム処理・アフターケア・アフターサービス）に関するも

のがほとんどであろう。但し，この時期に，何度補修し

ても止まらない雨漏れなどは根本的な修繕をしない限り

直らない。しかしきちんと直すとなると，かなり大変な

工事なので分譲者（施工会社）は積極的にはやりたがら

ず，クレームの度に補修を繰り返しながらそのうち経年

劣化ということでウヤムヤになってしまうケースもあ
る。

　20年問とか25年間の「長期修繕計画書」は，入居時に

分譲者から引き渡されていない場合には，この問に作成

すべきである。最近では管理会社やコンサルタントに依

頼して真っ先に長期修繕計画を策定している管理組合も

ある。

●4～5年目

　この頃になると始めて具体的な「改修」が出てくる。
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2年目くらいま十■r二∴1、ぶ1紙

図3－1

　　一一…・鉄部塗装
L＿．鱗間躍、．棚．I委劇会

　　一…・大規模修繕尊門委員会

　　一一一・建物診断・改修基本計函

　　一一・（長期修繕計圃見直し）

一一一・外壁等大規模改修決意

一一一・建物診断

…一一・改修設計

一一一一・外壁等大矧模改修■1二事（第1固）

一一一・設備部分改修

一一・駐車甥増設・厳車場整備

　　　（長期修撤計画見直し）

　　一一・建物診断

一一一・防水改修・鉄部塗装

一一一一・設備大規模改修（前棚）

一一一一一・各種改良・整備・新設

　　　　（長瑚修繍計画見直し）

　　一一一一・建物診断

一　　一一・設備大縄模改修（後期）

　　一…・建築人規棋改修（2固ト1）

　　一…・建善え論議

■’一改修律続11．は建替え

マンションの改修の流れ（模式図）

鉄部の塗装である。最近のマンションでは，手すりや屋

上金物にはアルミやステンレスを使用しているものが多

く，たまに鉄部があっても亜鉛メッキなどしっかりした
　　　　せい
下地の防錆処理をするようになってきているので，そオr一

程鉄部塗装が問題となることはないようである、

　しかし10年程以前に建てられたもの，あるいは手すり

デザインを自由にするため鉄を多用した1ものなどでは，

管理組合で最初のまとまった改修ということで、塗装時

期や仕様や業者選定方法などをめぐりその年の理事会の

一番の議題となる。但し，戸当り工事費はそれ程大きく

ないため，修繕積立金が足りるとか足りないとかの論議

はあまりない。
　　　　さぴ
　鉄部の錆具合は，塩害があるかどうか，雨がかり部か

非雨がかり部かなどのほか，同類部位でも上階か下階か、

南東か北西かなど，その設置場所によってかなり異なる。

それ故，塗替え周期は屋外3～4年、展内5～6年など

のように単純には決めがたいところがある。住戸の玄関

扉は鋼製であるが，これは防錆処理が1．llぽ規格化され，

サッシメー力一できちんと作られているためか，廊下面

でも階段面でも10年以上塗り替えないと1ころも多いよう

である。

建物以外では，駐車場問題が顕在化してきて，理事会

の外に「特別委員会」等を設置して継続的に検討してゆ

こうとするク）もニク）頃である。

●7～8年目

　あちこち汚れや傷みや不具合が目につくようになり，

外壁塗装などか話題にのぽり始める。管理組合でも外壁

や屋上防水などの大規模改修をいつ頃やればいいのか，

分譲者との間の雨漏れやひび割れや錆鉄筋露出などの暇

疵問題をどう解決していけぱいいのかなど，改修問題が

大きくクロ…ズアップされてくる。「大規模修繕専門委貝

会」などが設置され，今後の改修計画の進め方，具体的

方法，改修の基本方針などが検討される。その結果，外

部ク）コンサルタント（専門家）に依頼して，建物診断を

実施しようということになる。

　「建物診断」は，長期修繕計画があってもなくても必

要である、、茅）る場含には，長期修繕計画通りに改修を行

うべきかどうかをチェックし，必要に応じ改修の項目・

時期・金額を見直す。ない場合には，建物診断により現

状各部の劣化・損傷度・不具合度を見極めて，新たに作

成すべき長期修繕計画の基礎資料とする。

　建物診断の緒果，現状からみて建物各部をいつ頃改修

すべきか，現状の問題点は何か，それらの基本的対策方

法はいかにすべ1きかなどが報告・提案される。至急やる

べきもの，1～2年内にやるべきもの，大規模改修とし

てまとめてやるべきもの，それ以降様子をみながらやっ

てゆけばよいものなどのように，数年問ぐらいの短期問

内の改修についての提案がなされる。改修にかかわる費

用については鐘物診断では通常提示されない。それ故，

大規模改修でどのくらい費用がかかるか，その後どんな

工事にどれ程かかるか，その際，現在の修繕積立金で足

りるかどうかなどを検討するには，長期修繕計画書が不

可欠なのである。

　駐車場問題は，大規模改修工事とは通常別に検討され

る。前者は大きな問題ではあるが，必ずしも全貝の問題

ではないし，管理組合がその対処に全責任を負うという

性格のも舳二はない。後者は全貝の日常生活・財産保全

にかかわる最大問題であり，管理組合にとっての最重要

事項であって，問題の性格・大きさが違うからである。

とは言うもク）の，両者は無関係かと言うとそうでもない。

毎年多額の駐箪場料金を修繕積立金に繰り入れている管

理組合は結構多く，全戸から徴収する修繕積立金よりも

駐車場料金からの繰り入れ額の方が多い例もある。駐車

場の大規模な増設と外壁等の大規模改修が重なった場合

にはかなり厄介なことになる。
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●10～15年目

　　「大規模改修」の実施時期である。10～15年とかなり

幅がある。外壁や屋上防水の改修はひと昔前は15年目前

後が一般的だったように思うが，最近は10年目か11年目

で実施しているところもある。

　10年目になったので夫規模修繕をやりたい，ついては

相談に乗ってほしいというので，現地に赴き建物内外を

ひと通り診て回った後，理事会との打合せの席上“多少

気になるところはあるが，まだまだ大丈夫ですよ，大規

模修繕はあと3～4年後でいいですよ’’と言ったら理事

さんたちに意外な顔をされたことがある。‘‘外壁や防水な

ど建築の大規模修繕のあとには，設備のいろんな改修が

控えている，今後10年問にびっくりするようなお金がか

かるのだから延ばせる工事は出来るだけ延ばした方がい

い’’・とこと細かく説明したら大分分かってくれたが，出

来るだけ延ばしなさいというのはあまり歓迎されないよ

うである。

　昔は遅すぎるぐらいにしか着手出来なかったが，今は

早すぎると思われるぐらい改修を急ぐ管理組合もある。

10年目だからとか，隣がやったからとか，ムード的に進

めることも多いようである。

　しっかりした長期修繕計画があって資金的にも問題が

ない場合には，早くやりたいと言うのに水を差す理由は

ないが，大抵の場合は長期修繕計画がなく，あったとし
　　　　　　　　　　　　　　　　きつぱても項目や時期や工事費がかなり大雑把なもので，その

ような管理組合では，修繕は周期通りに行うものとか，

いまだに外壁等の改修工事を単なる塗装工事ぐらいと考

え戸当り40～50万円も出せば立派な大規模改修工事が出

来るものと思い込んでいる管理組合も少なくない。

　何年目に大規模改修工事を実施すべきかは「建物診断」
　　　　　　　　　　め　　ど
の結果と資金計画の目途の立て方によって決まってく

る。管理組合では，建物診断であと何年後に実施すべき

と提言された時点で，実施目標年を定め，その実現に向

けて何をなすべきか具体的な年次作業スケジュールを立

て，各年度で必要な資金手当てを考え，予算化を図る。

年度が何年かにまたがるので継続性が必要であり，メン

バーが入れ代る理事会にとっては，専門委貝会やコンサ

ルタントの協力は欠かせない。

　大規模改修の実施時期が定まれば，「改修設計」を行う。

新築の場合と違って改修では設計と言っても仕様書が主

であり，仕様書づくりとも言う。きちんとした仕様書を

作らないまま複数の塗装業者や施工会社などに工事費見

積りを依頼するケースもあるが，提出された見積書の内

訳（工事内容と工事仕様）が各社で異なり，見積金額も

大幅に違うのでどれが妥当なのか判断がつかず，改めて

コンサルタントに改修設計を依頼するというケースもあ

る。

　改修設計では通常，仕様書とそれに基づく工事費積算

書が提出される。管理組合では，その積算書をもとに工

事費の予算化や資金計画を立て，区分所有者，居住者全

員に広報して合意形成を図りながら施工会社を見積り合

せなどを行って選定し，工事の実施を管理組合の定期総

会あるいは臨時総会で議決する。この総会では，修繕積

立金が不足している場合（大抵の場合不足しているが），

積立金の値上げや一時徴収，あるいは借入れなどを併せ

て議決する。これで大規模改修工事の実施が決定され契

約・着工のはこびとなる。「改修設計」から「総会での議

決」までが管理組合にとって最も重要で大変な期間であ

る。

　　「大規模改修」の対象は外壁（バルコニー・廊下・階

段等を含む）が主である。屋上防水を同時にやる時もあ

るが，別にすることもある。バルコニー防水は外壁改修

と同時にやることが多い。設備については，この時期で

はまだ大幅な改修を要するものは通常出てこない。屋上

配管の保温ラッギングの更新，露出配管・盤・照明器具

の塗装など，建築に合わせてきれいにしようという程度

の軽微なものが多い。

　工事の実施に際しては，居住者の理解と協力なくして

はスムーズな工事が出来ない。着工前の工事説明会掲

示板や各戸配布のチラシによる工事のお知らせ・お願い

など広報が最も大事である。又，改修工事では，躯体改

修の数量などのように，工事に取りかかってからでない

と確定出来ない事柄があったり，当初予想もしなかった

ことが生じたりする。これらに適切に対処出来ないと大

きなトラブルとなることがあり，管理組合・コンサルタ

ント・施工会社にとって注意を要するところである。

●15～20年目

　外壁等の大規模改修が終わりひと一冒、ついたあとには，

設備の大規模改修がまちうけている。建築では，まだ行っ

ていない屋上防水改修と，先の大規模改修後第1回目の

鉄部塗装ぐらいのものであるが，給排水設備，電気設備

について大・小様々な改修が目白押しである。

　給水管の更生・更新，排水管の部分修繕，給水ポンプ・

排風機・電気盤類・各種器具類・ガス管などの修繕・取

替えが出てくる。設備は居住者の日常生活に密着してい

るので故障や不具合が続出すればその影響は深刻で大き

い。大事故になる前に適切な改修が不可欠である。しか

しこれらの設備の改修には，後程詳述するが，数多くの

困難がつきまとうため，建築の大規模改修の時よりさら

に綿密で計画的な進め方が必要になってくる。

　設備では上述の修繕・更新のほかに，居住者の二一ズ

に合わせた性能改善，容量増大などの改修も生じてくる。

テレビのB　S共聴とかCATV化，電気幹線・電話回線の
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容量アップなどである。これらを先に≡述ぺた必要不可欠

な改修の中にどう組み込んで対処するかも，管理組合に

とって重要なことである。

　この時期の改修に際しても特別委員会や二11ンサルタン

トの役割は大きく，「建物診断」や「改修設計」（：り重要性

に変りはない。設備が主体になるので設備の技術者や専

門工事業者の役割は大きいが，建築とク）1取合いや設備の

改修に伴う建築の改修があり，建築・設備ク）バランスグ）

とれた住まいの改善という一点から，建築17）専門家の協力

は不可欠である。設備に関しては，個別の修繕，単独の

改修は随分行われているが，給排水・電気設備の全面的

総合的な改修はまだそれ程多くはない。設備の大規模改

修の成否が，長い目でみた場含，マンションの改修の鍵

を握っているように思われる。管理組合にとって，こグ）

時期の設備の大規模改修をいかにうまく＝乗り切るかは非

常に重要で大きな問題である。

●20～25年目

　すべての設備の改修が一斉に行われることは先づな

い。各部の寿命や損耗度・劣化度が違づし，まとめて行っ

た方がいい場合でも費用の問題などで一斉に行うのが無≡

理なことがある。計画的に数年，場合によっては10年く“

らいかかるかもしれないので先に始ま一1た設備の大規模

改修はこの時期まだ継続中のものもあろう。

　建築に関しては，第2回目の外壁等＝の大規模改修の時

期にあたる。既に第1回目を経験しているのでその進め

方や実施方法については大きな混乱はないかもしれない

が，1回目とは居住者もかなり入れ代っており，改修に

対する考えも変っているだろう1から，第1回目とは大規

模改修の性質が異なっているかもしれない。単なる修繕

よりも，改善・改良に重点がおかれ，ガ）快適な住まい

づくりを目指したものになるのではなかろうか。

　現在，社会的には高齢者対策，障害者対’策が積極的に

推進されている。マンションの中でも高齢化か進み，永

住志向も強まるだろうから，改善も単に見映えや雰囲気

を良くするというものよりも、安全性，機能性実用惟

を重視したものになるかもしれない一一11芝差解消，又ロー

プ化，手摺の整備などが身近なところであるが，エレベー

ターのない階段室型マンシll1ンではこれら1：こどのように

対処してゆけばいいのか，管理組合にとって大変な困難

が予想される。

　建築のうち第1回目で千をつけていないドアやサッシ

や金属手すりなどはこの時期に取替えが必要になるもの

もあろう。しかし，玄関扉や住戸（ηサ・／シは専有部分と

の境界にあるためその取替えは，技術的にも大変だが，

工事中の居住者の生活保全や管理組含と1ク）費用区分をど

うするかなどの大きな問題かあって、1実施するのは容易

ではなかろう、、

　設備の改修をはじめ，この時期にやらなくてはならな

い改修が資金的にも工事的にもあまりにも大変なため，

二んなに大変ならいっそ建て替えたらの論議も起きよ

う。しかし，艦俸えは立地・容積率その他好条件に恵ま

れたごく一部のマンションでは可能性があるが，大多数

のマンションでは，外部からの建替えに対する支援体制

が整備されていない現状では，事実上不可能に近いよう

である。

4．長期修繕計画のポイント

　「長期修繕言卜画」は，マンションの共用部分について，

20年とか25年問ぐらいの問に，いつ頃，どのような工事

が必要になり，その費用はどのぐらいかかるのかを明ら

かにしたものであり，毎年の修繕の予定と，それをまか

なうには，毎、月の修繕積立金をいくらにしなければなら

ないかの目途を立てるために策定するものである。

　「長期修繕計画書」には，修繕項目・修繕時期・修繕

費用が計上され，それらを総括した　「長期修繕計画表」

及び「長期修繕蕎十画グラフ」が提示される。某マンショ

ン119棟・1506戸1）での作成例を表4－1，図4－1に

ホす。これは．全体を総括した計画表と計画グラフで’ある

が，パソコンを使用して作成しているため，建築のみと

か各設備のみのもク）の打出しも自由で，見直しが必要で

あればその都度，単価や追加項目などデータを入れ直す

ことにより即座に最新の長期修繕計画書が作成出未るよ

うになっている、ヨ

　図4－1中の棒グラフは各年の工事費，折れ線はその

累積額，斜線は所要積立金（戸当り約1．5万円／月）の累

積額を示す、、経年26年目までは問題ないが，27年目の大

規模改修時に約21億円（戸当り140万円）の資金ショート

を起こす二とか分かる。その時点で借り入れするか，あ

らかじダ）積．ウ1金額を高くしておいて（26，600円／戸・月）

資金ショ…トを避けるのか、などの検討が必要である。

　長期修繕計画の策定及び運用にあたっての問題点・留

意、点を以下に列挙してみる。

●計画期間

　期間は25年問くり、いを考えたい。！5年ぐらいでは設備

の主要な改修が含まれないため意味がない。第2回目の

建築（η大規模改修までを射程に入れておきたい。

●数量積算

　数量積算は出釆るだけ精度の高いものにしておきた

い。修繕積立企のごく大まかな目安のためだけなら項目

も数量もかなりラフなものでよさそうであるが，後日，

様々な改修計剛を具体化する時に活用するには，出来る
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ハィッ　　　　　　長期修繕計函

表4－1　長期修繕計画表（例）

　　工事種別（　　　　　　　　　　一一一一）

【長期修繕言十画グラフ】

嚢　500
　4．0

　400
単…
佃。。。

キ柵
膏…

［　　　　ハイツ］

一’I一一一’’’　’■11111

111■■；一111㌶二11111．

く累積額
。平均値（戸当り、。、oo。円／月）

西暦年　91929394959697gS　gg0　1　2　3　4　5　6　7　8　g　旭

経年一718192藺212223242526272829303132333435鮎
　　　　　図4－1　長期修繕計画グラフ（例）

眼り詳しいものがよい。当初に正確な項目と数量があれ

ば，その都度積算しなくてもそれらの白由な組合せで比

較的簡単に必要な工事費が算出出来るし，修繕計画の見

直しも容易だからである。

●適時見直し

　項目・時期・工事費は節目，節目で見直すこと。大き

な改修は修繕計画表通りに行うのでなく事前に診断を行

い，必要なものは行う，延ばせるものは延ばすなどの見

直しが必要である。又，木規模改修では工事仕様を当初

のものと変更したり，当初なかった新しい項目が追加さ

れたりすることがあるので，それらの修正も織り込んで

ゆかなければならない。

5．建物診断のポイント

　　「建物診断」とは，建物各部の現状の劣化・損傷度を

的確に把握し，問題点や不具合箇所の原因を明らかにし

た上で，それらに対する基本的な対策方法を提示するこ

とである。筆者が行っているマンションの建物診断の標

準的手順を図5－1に示す。

　　「予備調査」では，管理組合が何を求めているのか，

診断に必要な基礎資料がどの程度整っているのか，建物

の現状はどの程度のものかなどを調べる。コンサルタン

トは予備調査に基づき，実際に行うべき診断計画書とそ

の業務報酬見積書を管理組合に提出し，承認されれば診

断を実施する。

　　「一次診断」で実質的な診断はほぽ完了する。図中，

竣工図書の調査・整備では，管理組合に保管されている

図書のリストを作成して不足図書や不備なものを明らか

にし，それを整備する（入手する）にはどうすべきかを

管理組合に提言する。最低必要な図書は竣工図と確認（又

は計画）通知書である。修繕記録の整備では，必要な修

繕記録は何かとカ㍉バラバラになっている記録類の整理

方法等を提言する。アンケート調査は，居住者に各自の

住戸内外の不具合を尋ねるもので，不具合や問題点を定

量的に把握するとともに，それらの具体的内容や具体的

箇所を知るのに役立つ。診断のメインは現地調査である。

共用部分だけでなく，アンケート調査等から選定した住

戸内とバルコニー内も診る。現地調査が終わった時点で

－47－



　　a　管理組合からの問題点フ）聞取り

　　b　竣工図書の保管状態の確認

　　C　修繕記録の整傭状態の確認

　　d　現地観察

一L
④改修基本

計画

竣工図書の調査・整備

修繕記録の調査・整備

アンケ・一一一卜調査

現場調査（目視・打検等が1ヒ体）

　　a　詳細調査

一一b　物性等調査

　　　a　問題一申、の整理
1［
　　　b　改修項目・改修時期・基本的な対策方法

　図5－1　建物診断の手順

コンサルタントの頭の中では、建物診断は9割方終わっ

ている。あとはいかに管理組合に分かりやすく説明する

かであるが，その報告書作りの方に時間が刀’かることも

多い。

　「二次診断」は，一次診断だけでは正確に現状が把握

出来ず問題点などの原因の究明が出来ない場合に行うも

のである。

　「改修基本計画」では，現状各部の状態を報告し，必

要な改修項目とその時期・基本的対策法を提言する。

以下建物診断に際しての問題点・留意点を列挙してみ

る。

●総合診断の重要性

　診断は出来る限り総合診断とするのがよい。特定の問

題に的を絞った個別診断もあるが，表）る1程度の経年のマ

ンションで初めて建物診断を行う場合に1は，管理組合で

問題にしている以外のところで思わぬ大きな問題点や不

具合点が潜んでいることがあったりするため。建築・設

備・外構等を総合的に診断しておくこと1が重要である。

　あるマンションで，外壁修繕のために診てほしいと言

われ行ったところ，地下の受水槽・ポンプと屋上高置水

槽に致命的な欠陥があって，外壁修繕はあとのことにし

て，最優先で給水設備を全面的に改修したことがある。

●経年劣化と新築時の欠陥

　経年劣化と新築時の欠陥を混同しないこと。問題点や

不具合には，経年劣化によるものと，当初建設時の不備

（設計・施工）のために生じたり，大1きくなったりして

いるものがある、．この見極めがつかなければ，的確な対

’策方法は打ち出せない。

●サンプリングの間題

　部分から全体を推定する統言十的手法が確立されていな

い。特に設備の隠ぺい配管については，どれだけの部分

（点数）を詳細調査すれば全体の劣化度を推定出来るの

か，例えば，1000mの配管で，更新すべきかどうかを判

定するためには，何点侵食度調査をすればよいのかなど

が明らかでない、

6．改修設計のボイント

　「改修設計．」の流れを図6－1に示す。

　「現地調査」は既に建物診断を行っている場合にも必

要である。瑚犬の各部の形状・材質・納まり等を確認し，

躯体のひび割れやモルタルの浮きなどの数量を調査す

る。又，特定の部分の劣化度や強度をより正確につかむ

ためサンプリング試験や高圧水洗のテスト施工などを行

うこともある、、

　「改修仕様の検討」では，実施すべき改修項目とその

仕様を種々検討し，予算との関連などで項目によっては

複数案を用意し「改修設計案」として管理組合に提示す

る。「改修設計図書」は新築の場合と異なり仕様書が主に

【1■」轟1ぺ二1Tス丁

　　　　「■

」

　　　　F
　　　　　　　　　　　　　　　　管理組合概略予算　　　　　　’　　■　　　　」　川　　　　　u　　　…　　　　　　■　■

　　　　⊥

［茎二下二芒．li二亭1

　　　　一一…一一一一一一■管理組合フー

　　参考図（新築時の竣I1図）

■■■』■’’■■「一■■…’’■…■■」1

　　　∴

□二…．平．1ゼ■司

　　　　「■

　　　　一一一一一一一一一一一一
　　　一．＿」L⊥．．．一．．ユ．

［7－1∴」、．」二11三1

図6－1　改修設計の流れ
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なる。通常B4版かA4版で1冊にまとめる。

　改修設計で特徴的なことは，「清算項目」と「指定数量」

を定めておくことである。これは，改修工事の場合には，

設計段階でその数量が確定出来ない，あるいは確定しに

くい工事項目があるので，それを「清算項目」と定め，

妥当と思われる推定数量を「指定数量」として提示し，

その数量で工事費を見積り，工事完了時に確定した数量

で清算しようというものである。新築工事の場合には通

常見られない方式で，躯体改修やモルタル・タイル部改

修などの工事項目に適用する。その1例を表6－1に示

す。

改修設計に際しての問題点・留意点を以下に述べる。

●清算項目と指定数量

　「清算項目・指定数量」方式について管理組合に説明

し承諾を得ておくこと。工事費の増減（減はあまりない）

があるということをしっかり理解しておいてもらう必要

がある。

　「指定数量」は少なすぎると清算時に問題となる。錆

鉄筋や浮きモルタル・タイルの数量は限られた範囲での

調査に基づき推定するしかないが，その妥当性は設計者

の経験や判断力で決まる。少なすぎると清算時に大幅な

増額になって，管理組合から，そんなに出せない，当初

の設計がまずい，設計ミスだ，など大きな問題になるこ

とがある。それならば多めに入れておけばよさそうなも

のであるが，その分工事費見積りが高くなって，予算と

の関連で下げたりするので，なかなか多めには設定しづ

らいものである。

●工事広報と安全対策

　仕様書の中で，居住者への工事広報・安全対策をしっ

かりうたっておくこと。これはスムーズに工事を進める

上で最も大切なことである。

●管理組合・居住者側の分担事項

　仮設等に関し，管理組合・居住者側でやることと施工

者側でやることの範囲区分を明確にしておくこと。例え

ば，植栽移植，バルコニー内のプランター・ルームエア

コン屋外機等の移動・撤去は管理組合・居住者側で行う

など。

表6－1清算項目・指定数量リスト（例）

●調査図と調査数量表

　指定項目等にっいての現場詳細調査及び調査図・調査

数量表の作成は，足場架設後速やかに施工者が行うこと

を仕様書に明記しておく。

●錆鉄筋の改修

1号棟 2号棟
3号棟　＿　管理棟211戸

シ”ビ〃 合；十
工　　事　　種　　目 単位

279戸 294戸 棟 7脳戸

1．贋体改修工事

・鋪鉄筋補修工法　100x　lOO程度 ケ所 300 ヨoo 300　　　30 20 1．ooo

・銅鉄筋楠修工法　巾50　L＝1OO以上 m 600 600 550　　　30 20 3，500

ジャンカ、木コン跡等檎修工法 ケ所 1．300 1，300 1．250　　100 50 4，ooo

・ひび割れフィラー処理工法 m 1，150 1．150 1．150　　30 20 3，500

・ひび割れ緩衝材塗布工法 m 650 650 650　　　30 20 2，OOO

・ひび割れUカットシーリングエ法 m 480 500 450　　　40 20 1，500

・浮き、欠損部補修工法 ケ所 240 230 200　　　20 10 700

A　L　C浮き、欠損部補修工法 ケ所 170 170 160　　　一 ■
500

A　L　Cひび書■」れフィラー処躍工法 m 700 650 650　　　一 ■ 2，OOO

A　L　Cひび割れUカットシーリングエ法 m 350 ヨ50 300　　　一 ■ 1，ooo

2．モルタル部改修工事

・全ピンエポ注人工法 ㎡ 35 30 25　　　7 3 lOO

・エポ注人工法 ㎡ 14 1O l0　　　3 1 38

・はつり修復工法Pモルタル（ア）lO ㎡ 200 170 130　　　40 m 550

・はつり修復工法Pモルタル（ア〕20 ㎡ 15 15 15　　　3 2 50

・はつり修復工法Pモルタル（ア）40 ㎡ 10 m 7 2 1 30

（ピン人）

3．防水改修工事

・浸透性止水防水帯状止水 m lOO 100 80
一 一

28o

・浸透性止水防水平面止水 ㎡ 30 30 25
皿 ■

8ヨ

・浸透性ルーフドレイン廻り止水 ケ所 30 30 25
一 ■

85

・塗膜防水住戸全面改修 ㎡ 180 190 180 1 ■
550

・露出アスファルト防水部分補修 ケ所 80 60 60
■ 一

200

4．シーリング改修工募

A　L　C版竪目地ウレタン系　10x　l0／2 m 450 450 400 ■ ■ 1，300

・サッシュ枠廻りウレタン系　10x　lO m 1，O04 1，058 760 一 ■ 2，822

5．外壁塗装工事

・廊下、バルコニー天井シリカペイント ㎡ 250 250 250
■ ⊥ 750

　錆鉄筋の改修は構造的に重要であり，その改修方法に

ついてしっかりした仕様を明記しておかねばならない。

被り厚さが少ないため生じた錆鉄筋によるひび割れ，錆
　　　　　　　　　　　　　　　　　はくらく
垂れ，表面のコンクリートの押出し・剥落などは，程度

の差はあれどのマンションでも見られる。錆鉄筋露出が

多発し，美観上，安全上，構造上，どの点からみても大

問題というマンションもある。

　鉄筋の被り厚さについては，建築基準法施行令で定め

られており，この規定通りに納まっていればそれ程問題

はないのだろうが，現実には，被り厚さが2～3mm程

度の箇所もある。ほとんど露出していると言っていい程

被り厚さのない鉄筋はどのように改修すればいいのだろ

うか。前述の「改修設計基準」や「改修工事共通仕様書」

には詳述されていないので具体的な特記が必要である。

●外壁塗料の選定

　外壁塗料の選定には悩まされる。塗料に限らないが，

新製品や改良品が次から次へと出てくる。これらは開発

中に様々なテストを受け大丈夫ということで製品化され

るのであろうが，現場で施工された塗装の性能は，気温・

天候・下地の状態・塗装工の技量などにより大きく左右

される。もちろん一定の条件下で施工すべきであるが，

現実には難かしいことも多く，実験室とはまず供試体か

ら異なっている訳で，新製品は現場で本当のテストを受
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けているということになる。

　その結果が出るのは2～3年先で，その時一点で姶めて

その塗料の性質が分かると言麦．る。そこで，これがいい

ということで続けて使おうとすると，もはやそク）塗料は

生産されていなくて，次の新製品に取って代られている

場合が非常に多い。薪製品を使う度に，現場でテスト施

工させられている気がして仕方がない、他の材料・製品

についても同様な問題がある。

　家電品や白動車などでも似たよ二）な状況があるが，住

宅は消費財ではなく大事な財産なのであ；l1，から，これは

非常に困った問題である。何とか改善されることをメー

力一には切に望みたい。

7．大規模改修工事のポイント

　代表的な改修工事の例としてここでは「外壁等大規模

改修工事」を取り上げ具体的な進め方や問題、点・留意点

等を述べる。

7．1　大規模改修工事の内容

　工事内容は工事ごとに異なるが，どのマンシ1ヨンの工

事にも共通している基本的な項目は、躯体改修，モルタ

ル部等改修，シーリング改修，外壁塗装，欽部

等塗装である。これに，その工事ごとに，必要

に応じ，屋上防水，バルコニー防水，平すり改

修などのような大きな工事から集合郵便受け，

室名札取替えなどのような小さな二L事まで様々

な項目が付加される。この付加項目かそ（ア）マン

ションとその工事の特徴を示していると・1⊃言え

る。表7－1にその1例を示す。かな‘）1寺殊な

項目もみられる。

　　　　表7－1　改修工事内容（例）

　　ハイム外重その他改虹三丁醐要リλ㌧一

＿∴÷舳
、百拮仮股I．　1。　　。
：1景震協傲。工箏19　　：1：
。一嚇舳。箏　　　10

1誰11：一　　11－
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12箏舎コ恒受聰書■箏
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1丁．8気胆11改に工箏
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7．2　大規模改修工事の決定・着工まで

　管理組含が大規模改修を決意し，その実施を総会で議

決して改修工＝努を完了するまでの一連の流れを図7－1

に示す。これはモデル的なものであって実際にはもっと

複雑だったり，もっと簡略化されたものだったり，部分

的に順序が入れ代ったりするが，設計事務所などのコン

サノ，レタントが一・貫してかかわる場合には基本的にはこの

ような進め方をしている。

　大規模改修を1央意してから着工までは，早くて半年，

長ければ2～3年がかりになるが，途中でストップした

ままになるこ、llもある。管理組合の大規模改修に対する

考え方・取組、み方・進め方は，十人十色という言葉があ

るが本＝当にひとつとして同じケースがないのには驚かさ

れる。管理組含にとっては，総会議決にこぎ着けるまで

が最も大変な時期である。

●コンサルタ：■トの選定

　コンサルタントは設計事務所か管理会杜のことが多い

ようである。部分的にはメー力一や改修業者が務めるこ

ともある。コン廿ルタントをどこにするかは管理組合に

とって最初の関門である。設計事務所にするか，管理会

厘聯等コンサルタノll

　　　・一一一一一一一一一一…■竺
、一一＿＿＿一虻一＿一＿＿＿一一「

！・1事昏予算化1

1r禰鷲船雛チー1
。＿一＿＿＿＿　　　一＿一＿一」

修　　　設　　　計
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　　　　　　　匿“1■■｛会社決定への協カ
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　　　図7－1　大規模改修の進め方の流れ
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社にするか，それとも最初から改修業者の設計・施工で

ゆくか，いずれにしろここでの選択で工事完了までの方

向付けが定まってしまう。管理会社あるいは改修業者で

工事費見積りまでをやったが振出しに戻し，改めて設計

事務所に設計・監理を頼みたいなどというケースもある。

　コンサルタントの選定方法は特命か見積’）合せであ

る。見積リ合せは，費用を少しでも安く，しかもみんな

が納得しやすいようにということであるが，コンサルタ

ントはいわばマンションドクターである。コンサルタン

ト費用は工事の額からすれば小さな額であり，その費用

の多寡の差は全体からみればごくわずかである。多少の

金額の差よりも，より信頼できるコンサルタントを選定

するのが肝心であろう。医者を選ぷのに診療費を入札で

決めるということが考えられるカ㍉という論もあるが，

現在の日本の社会制度や建築家・建築技術者の資格と実

力などを考え合わせればなかなかに難しい問題がある。

●工事資金計画と修繕積立金の値上げ

　修繕積立金だけで足りない場合，一時徴収金か借入金

でまかなうことになる。一時徴収の方が簡便みたいだが，

不足額が多いと全額一時徴収は無理で，借入れとの併用

とするか全額借入れとするか検討する。借入れの場合は

返済があるので，実質的な修繕積立金の値上げも検討す

る。理事会でこれらについてのいくつかの案を作り，ア

ンケートや公聴会で居住者の意向を探って絞り込み，総

会で具体的な資金計画と修繕積立金の値上げを議決す

る。

　借入れの場合の公的融資制度として，住宅金融公庫の

リフォームローンがあるが，一部の自治体でも検討して

いるところがある。

　資金不足は適切な長期修繕計画がないからであるが，

借入れ・返済計画を立て積立金の値上げをするには，長

期，少なくとも中期の修繕計画は必要である。これがな

いと総会での議決は困難で，大規模改修が実施に移せな

いこともある。この段階が管理組合にとって最大の関門

であ｝），居住者への合意形成のための広報・P　R活動が

最も重要な時でもある。

●施工会社選定と工事内容の確定

　見積り参加業者を自薦・他薦・公募などにより選定し，

図渡し・現場説明後工事費見積書を提出してもらう。各

杜の見積書を比較してその見積額の差の大きいのに驚

く。例えば昨年12月行った中堅ゼネコン等5社による見

積りは，7．9億円から14．3億円まで，今年9月に行った

塗装業者等6社による見積りは1990万円から2980万円ま

であり，最低と最高の比は各々1．8倍，1．5倍である。さ

すがに2倍というのは経験したことはないが，大抵の場

合5割ぐらいのひらきはある。

　項目別の単価では，躯体改修・モルタル部改修の単価

のバラツキが非常に大きい。中でも錆鉄筋補修・浮きモ

ルタル除去修復などでは3倍ぐらいは当り前で5倍ぐら

い違うこともある。設計図書で改修仕様が明記されてい

てもその内容の理解に差があり，共通的な改修の手法・

工法が定着していない現状では，当然のことながらその

工事費に大きなバラツキがあっても不思議ではないのか

もしれない。

　しかし，これ程見積額に差があっても，管理組合の予

算は低め，低めに設定されがちなため1度で施工会社が
　　　　　　　　まれ
決まるというのは稀で，ほとんどの場合ネゴが必要にな

る。施工会杜の企業努力（値引き）だけでは無理な場合，

一部内容変更・仕様変更などを行い，最終的に工事内容，

工事金額及び施工会社を理事会で内定し，総会で資金計

画と合わせて工事の実施を討議・決定する。

　議決する工事予算には工事費の5％程度の予備費を計

上しておくことが必要である。改修工事では，先に述べ

た清算項目のほかにもやってみなくては分からないとい

う不確定要素が多いからである。

●工事契約と工事保証

　工事契約に関しての問題点が2つある。工事請負契約
やつかん

約款と工事保証の問題である。

　　「工事請負契約約款」については，公的に策定・認め

られた改修工事用のものがないということである。四会

連合協定による契約約款はあるが，これは新築工事用の

もので，そのままでは改修工事になじまない。現在やむ

を得ず四会連合協定のものを添付しているが，あるマン

ションでは，契約関係にあかるい理事さんが自分で詳細

な契約約款を作成し，それを使用した例もある。改修用

の工事請負契約約款の早期整備を望みたい。

　「工事保証」については，新築工事の場合とは多少異

なる。一般の新築工事では，仕様書に記載される保証は

防水に関してぐらいであり，工事の暇疵については契約

約款中の規定によっている。しかしマンションでは，管

理組合は，分譲者との間で程度の差はあれ暇疵問題で苦

心していることもあって，改修工事に際しては，その保

証に強い関心を持っており，防水工事だけでなく，躯体

改修，シーリング改修，外壁塗装，鉄部等塗装などにつ

いても各々何年と，保証期間を仕様書や契約書に明記す

るようになってきている。新築でなされていないことを

改修でやろうというのは，特に躯体などに関しては無理

ではないかという論議もあるが，逆に，だからこそ必要

だとも言える。

　保証の問題は，設計及び施工技術，工事費，契約約款

などと密接にかかわっており難しい問題であるが，保証

制度なども含め，共通的な基盤が出来ることを期待した

い。
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図7－2　外壁等大規模改修工事の流れ

7．3　大規模改修工事と工事監理

　着ユllしてから工事が完了するまでの工事の流

れと，施ユニ者・工事監理者・管理組合・居住者

の関連を図7－2に示す。

　工事監理は，改修設計を行ったコンサルタン

トに委託されるのが普通である。必要度に応じ，

常駐監理か重一点監理かを決める。監理の業務範

囲についてであるが，新築の場合，施工者選定・

］1事契約ヘク）協力業務は工事監理の一部とされ

ているが，改修工事では，施工者選定への協力

だけでな＜，資金計画や工事実施に向けての合

意形成への協力などもあるので，それらは，独

立したひとつのコンサルタント業務とし，工事

監理は，l1二事着工以降とする方が適切であり分

かりやすい。マンションの場合，総会で議決さ

れなければ工事が決まらないのだから，その前

に二」二事監理業務があるというのはおかしい。

●着工前工事説明会

　工事の内容，工程，仮設，居住者への注意・

お願い事項などを居住者に説明し，質疑応答を

して］1事に対する居住者の理解を深め協力を求

める。工事を進める上で最も重要なことである。

事前に「改修工事の手引き」などの資料を全戸

に配布しておく。図7－3は，手引きの中の居

住者への］二事P　Rの1例である。

　居住者の一番の関心は，工事期間中，生活に

1．層住者着工前の準備

一期閻着工3日前まで
．留意点・検討事項

　O一時的撤去したものの置き場所

　○倣去期閥

3．お願い
　○ペランダの片付（何もない様）

　○網戸・繭戸・アンテナ等の取外

　し
　○クーラーの一時撤去

　○人工芝等の撤去
　○橦木鉢・プうンターの撤去

※　工程迎絡表のご注視

　　　　○モニター
　　　　○違絡員

6．外壁塗装

　．期閻20日～30日間
　．留意点・検討事項

　○換気
　○開口部のビニール讐生
　　（開閉不能）
　○パランス釜の使用禁止

　　（810ト18100）
　　3期及ひ1・2期の婁側
　○ペランダの使用禁止
　○台所の換気扇の使用禁止
　　（食專どきを除く〕

3．お願い

　○干物の工夫
　○換気の工夫
　○風呂の使用の工夫（最終日24

　　時間禁止〕

＿＿星艶泣

　期澗　．コニ專着工から牡．＝けまて

　留意点・検討事項
　○迎搬童両搬入路
　○仮設材仮置場
　○樹木の移動
　cプライノ｛シーの｛果簑
　に通風・日照が悪くね一…

　お願い
　○作業内進人禁11、

　○章両引こ注意
　〔1施鐘の励行

　　足場に登らない様に

＿＿刻望…笠盟董塗装

　期間20臼一30日悶
　留意点・検討箏項
　○干物禁」」（物・Fの塗1圭時）

　お願い
　＝〕塗りたて’主意

　o」F物の］」夫

図7一一3

ム外壁洗浄二’⊥∠

　、期聞　　12日～20臼間

　．留意点1■検討事項

　○室内への漏水
　○雨もり事故のチェ・，ク

　○コンクートト破片の散乱
　○ペランダ物干禁止

3．お願い
　○洗浄［1・は必ず在宅（水もれ

　　チュりク〕
　○サッ、ノニ。・小窓は必ず施錠

　○ガうスの破損、ひぴ割れは事

　　前に取替え
　○大事な物は壁より雌す
　○水もれがあれぱただちに連絡

住棟内装改修（階段室〕

　　12臼～20日間
　　・検討事項

○桝1（床の養生）

○玄関解塗装（3～4日閻在」割

○エレ’く一ターの使用禁止

○歩何に注意

○塗りたて注意

○洋服に付着時、愛にヰズを付

けナ時、すく連絡

墨座理．と生タ坐改修　　　　　　　　　5、コーキング（シーリング〕

　　　期悶　20日～。ヨO臼閻

　　　○干物禁止．

　　　＝1換飼

◆言㍗。．、等の印を消さぬ様

　　　○換気の］1夫

検史ノノ直」

期闘　7日～lO日闇

お願い

o、］二寧不良箇所の違絡

○補修完了の確認

「改修］二事の手引き」の中の注意・お願いPR書（例）

．期閥20日～30日間

　○ペランダの干物禁止

3I書貿ニンダ干物の工夫

lo．足場払し・片付

．期間　10日～15日問

．留意点・検討事項

　O一時通行禁止

3．お願い
　○作業内進入禁止
　○階段出入りには特に生意
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どんな支障が生じるかということと，いつ，何を自分が

しなければならないか，ということである。説明でもこ

の部分が中心で，質疑応答もここに集中する。とりわけ

バルコニーについては，論議の的となる。

　バルコニー内に各自が設置したり置いたりしているも

のは，原貝1」としてすべて一時撤去又は移動しなければな

らない。プランター，物置，エアコン屋外機，雨戸，人

工芝などがあるが，中には住戸のリフォームの際に床に

タイルを張ったり，壁に湯沸器を取り付けたりしている

人もいて，結構厄介なこともある。撤去・移動は各自で

行ってもらうが，それが出来ない人たちのために，希望

に応じ施工者が有料で請けて行うこともある。専用庭に

ついては，足場の支障となる部分の樹木の移植・枝払い

等が大きな問題となることがあり，注意を要する。

　色彩計画についても関心が高い。この時点で各部の色

彩を決める必要はないが，基本的な色彩の考え方及ぴ決

定方法については説明し，了解しておいてもらう必要が

ある。この時居住者の色彩に対する反応もうかがえる。

●居住者への工事広報・連絡

　工事進行に合わせ，居住者に工事の予定・お願い・お

知らせ・注意などを常に流す必要がある。階段室やエレ

ベーターホールに設置した工事掲示板，各戸配布のチラ

シや定期的な「工事ニュース」などで行う。図7－4は

工事ニュースの例である。これらの情報をいかに正確・

タイムリーに流すかは，居住者との問の無用なトラブル

を避け，スムーズに工事を進める上でのキーポイントで

ある。

●清算項目の数量増減と追加変更工事

　設計図書で指定された清算項目については，足場がか

かった時点で詳細調査を行い，工事実施箇所及び数量を

特定し，工事費の増減をチェックする。その合計金額が

契約時の指定数量による工事費をある程度上回る分には

その性質上問題となることはないが，大幅に上回り予備

費でまかないかねるというような場合には問題になる。

管理組合と協議し，場合によっては，後回しにしてもよ

い工事を取りやめて調整したりすることも必要になって

くる。躯体改修などでは，錆鉄筋補修のように調査時点

ではまだ数量が確定せず，実際にはつって工事をやって

みなければ確定出来ない項目などもあるので，そのあた

りのことも考慮しておかねばならない。

　清算項目以外でも増減はある。詳細調査やテスト施工

の結果，設計時点では分からなかった不具合部や損傷部

が発見され追加工事が必要になったり，逆に予想外に良

いので設計通りにやらなくてもよくなる場合があったり

する。設計時点では，少しグレードを落としていたが，

やり始めてみると他とのバランスでやはり程度を上げた

いとか，ついでにここまでやっておきたいとかでの追加

もある。

　新築でも設計変更はあるが，特に改修の場合は，やっ

てみなければ分からないという部分が多いので，工事内

容や仕様や数量は工事段階でしか最終確定出来ず，設計

変更は避けられない。

　いずれにしろ，清算項目を含めた追加変更の増減見積

‘）は，早め，早めに管理組合に提出し，承認を得てから

工事を行うよう心がけておかねばならない。施工者・管

理組合・工事監理者の間で清算をめぐるトラブルは多い。

●施工の質と品質管理・施工管理

　新築工事では施工の質を確保するため，品質管理の考

え方と具体的手法はかなり定着してきている。改修工事

でもその重要性に変りはないが，現場で定めたこと，決

めたことが，最前線の作業者に的確に伝わっていないと

か，伝わっていてもその通り実行していないとカ㍉何度

も同じ間違いを繰り返すとか，とにかくきちんとした仕

事が出釆ていないことも多い。改修について，まだまだ，

単なる補修とか塗替え程度の認識しかなく，何とか仕上

がればいいぐらいの感覚で仕事を進めている人たちも少

なくないのが現状である。

　しかし改修工事は，既存の悪い所に手を加え新築並み，

あるいはそれ以上に良くしようというのであるから，し

かも居住者が生活している中でそれをやろうというので

あるから，新築工事よりもはるかに施工条件が厳しく難

しい工事と言える。それ故，きちんとした仕事をするに

は，よほどしっかりした品質管理に対する考え方と施工

管理体制が整っていなくては無理である。

　現状の改修業界は，塗装等の専門工事業やマンション

管理業系が主で，ゼネコン（総合工事業）の参加はまだ

少ない。一時期ゼネコンはこぞってリフォーム部門や子

会社をつくったが，軌道に乗る前にバブル経済下の異常

な建設ラッシュに見舞われ，スタッフを新築工事に戻し

たため，改修工事に関しては開店休業状態であった。こ

れからはゼネコンも改修分野に本腰を入れて取り組んで

くると思われるが，単に進出ということでなく，品質管

理と施工管理体制に関する豊富な経験と実績をもとに，

改修工事においても，施工の質の向上に積極的役割を果

たしてくれることを大いに期待したい。

●低迷惑型・高能率型の材料・工法・工具

　躯体改修やシーリング改修時の騒音・振動・ほこり，
　　　　　　　　　　にお塗装時や防水改修時の匂い・飛散などは居住者にとって

時に耐えがたく，境実にトラブルも多い。又，養生シー

トのため，窓が開けられないとか，湯沸器が一時使えな

いとかの不便もある。これまでは，“迷惑・不便もすべて

あなた方のためですので，とにかくご辛抱下さい’’と言っ
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1　テストハンマーで叩くだけで欠け落ちるコンクリート手　　　3

　すりの笠木。

手すり打継ぎ部目地底の鉄筋露出。目地棒がスペーサー一

代りになって施工されたため。

2　縦筋の笠木へののみ込み不足と化粧目地底に当たった横
　筋の発錆による水平クラックにより笠木が浮いた。

4　鉄筋補修のため、上記鉄筋回りのコンクリートを大きく

　はつり取ったところ。

　1，2
／

水切目地」

←化粧目地

←打継ぎ目地
　　3，4

写真一1

＼5
5　打継ぎ目地と水切目地の間の出隅部は簡単にはつり取
　れ、露出した鉄筋は錆でポロボロ。

改修工事中のバルコニーのコンクリート手すり
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1．マンション全景。右上塔屋の上（地上40m）に見えるのが

　・高置水槽。1階店舗下全面が巨大な地下ピットになって
　いて、その中に受水槽、ポンプが設置してある。

2 10m3の高置水槽の鉄骨架台の基礎は型枠代りの既製排
水桝にモルタルを詰めただけのもの。はつってみると建

物本体にはアンカーされていなくて、ただ置いてあるだ
け。

3　地下ピット内の錆だらけのポンプと水槽。床には水がた

　　まっている。

4　腐食して漏水している水槽への給水管。

5　マンション南側の不整形地を利用して新設した受水槽
　　（左側）とポンプ室（右側）。

6　組み上がった新設受水槽。

写真一・一2 全面的に改修した給水方式
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てきたが，これからは，いかに居住者の日常生活を快適・

正常に保ちながら工事が進められるかが，改修工事の大

きなポイントになってこよう。
　　　　　　　　　　　　　　　　　がわ
　居住者のためだけでなく，施工する側にとっても改修

に適した材料・工法の開発は不可欠である。常識となっ
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　はく　η
た塗装のローラー工法，速乾型の塗膜防水工法，剥離機・

研り機としての高圧・超高圧水洗機の開発普及など順次

進んでいるようであるが，まだまだの感がある。既存の

治具・工具を組み合わせ使いやすい便利な工具を白分で

作る，熱心で器用な作業貝もいたりするが，これからの

本格的な改修時代に向け，改修に適した低迷惑型・高能

率型の材料・工法・工具・機器等の積極的な開発・普及

は是非とも必要なことである。

8．改修事例2題

8．1　徹底的に行った躯体改修

　1988年に改修を行ったが，オイルショック前後に建て

られた高層19棟の躯体はひどかった。診断時にある程度

の予想はしていたが，錆鉄筋とコンクリート剥離，コン

クリート中の異物混入，脆い軽量コンクリートなど，構

造的に重大な問題が改修工事を進めるに従って次から次

へと出てきた。その対策には，直接の工事関係者だけで

なく，セメントメーカーや当初建設時のゼネコンなどの

協力も得て，最適な改修方法を探り，場所によっては新

たにコンクリートを打設するなど，徹底的な改修を行っ

た。

　その改修が成功したかどうかは，あと6年問（躯体改

修については10年保証で4年経過）問題がないかどうか

にかかっている。今のところ異常はない。当時の工事記

録の一部を写真一1に掲げる。

8．2　全面的に更新した給水設備システム

　先に建物診断の項で触れた事例である。経年14年目の

マンションで，1991年に改修した。1階店舗下で6つに

区画された巨大な地下ピットの中に，45m3の受水槽と揚

水ポンプ・消火水槽と消火ポンプがあったが，換気はな

く排水も不充分で，しかも出入口は店舗厨房などの床の

60cm角のマンホールのみのため，充分なメンテナンス

が出来ず，配管やポンプの腐食がひどく漏水もみられ，

いつ給水が停止してもおかしくない状態であった。

　一方高置水槽は，塔屋の上に5mの鉄骨架台を組み，

その上に10m3のものが載っていたが，何とその鉄骨架台

の4か所の基礎は，36cm角の既製のコンクリート桝を

型枠代りに使いその中にモルタルを詰めただけのもの

で，建物本体には何のアンカーもされておらず，ただ置

いてあるだけであった。40m下は4車線の交通量の多い

道路である。これまでの地震・台風で事故がなかったの

が信じられない。何とも分からないことがあるものであ

る。

　対策としては，南側の不整形の空き地に受水槽・ポン

プ室を設置し，高置水槽は撤去して，インバーター制御

のポンプ圧送方式とした。一刻も早く改修したかったが，

資金不足ですぐには手がつけられず，修繕積立金を3倍

にして改修が実現するまでに2年かかった。その問無事
　　　　　　　ぎようこう
であったのは，僥倖と言うしかない。写真一2にその状

況を示す。

　新給水方式は今のところ順調であるが，ごくたまに，

予定外の水圧変動があるそうである。インバーター制御

のマイコンが気まぐれを起こすらしい。

9．これからのマンションの改修

　一総合的改修「卜一タルリフォーム」

　住まいの居住性は総合的なものである。初期の段階で

は，各部の部分的な修繕だけであるが，順次ある部分だ

けを新しい物に取り替えたりしながら，各部分の修繕・

更新を繰り返し，年月を経るうちに，各部分間の性能や

グレードの差が大きくなってきて，そのうちトータルと

しての居住性を確保出釆なくなってくる。経年に伴い居

住者の住まいに対する要求も変ってくるので，入居当初

のままの姿を再現し保つだけでは，不充分なことは明ら

かである。

　一方，技術上・施工上の理由で，ある部分の修繕だけ

でよい場合でも，他の部分の修繕や改修なくしてはその

部分の修繕が不可能ということがある。例えば，住戸内
　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　たて
に取り込まれたぐイプスペース内の共用排水竪管を全面

的に修繕する，などといったケースである。この場合は

こ れまでの仁日

不　臭 A い螂消1

部分讐竈・個別‘讐

実施者 ○　人 管廼螂合

区　分 專有部分 共用部分

空閻

部位 住　戸 簑物 圓外

嚢　　纂

胴体仕上げ X●● ●●O Ol・・OO

設　m

φ

φ

これからの改讐1

1より快竈に より安全に1

恐合的改‘・トータルリフォーム

実帖者 個 人 管理固合

区　分 尊有部分 共用部分

空間

部位 住 戸 蔓吻 屋外

螂体 ●1●●　　●●　　●

仕上げ

▲●●

設　m

凡例　　　　X＝不可　　　　　　　　　　　▲＝限定的1こ司能

　　　O＝単独で糞竈　　　　　　●：他と関辿して実施

　　　口1関邊籟圖

　　図9－1　総合的改修「トータルリフォーム」
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表9…1

区　分

専有部分・共用部分の各種区分モデル

専　有　部　分 共　　　用　　　部　　　分

明確な部1分 　　　　　　　混同されやす

　　　　不　明　確　部　分

一’’Iu山凹’凹’一一…■「

　極めて不明確　一
　　＿．、＿、＿⊥

　　　　②　　　　　　　　③
一一一一÷一一一…一

い部分

＝

一■

①

・住戸内（身区体の

の内装

・メーター以降の

対象部分 配線

・共用管までの排

・共用ダクトまで

ト

使用 上

一一
賓用負担上

管理 上

所有 上 専 壱

・住戸内（身区体の内側）

・メーター以降の配管、

・共用管までの排水管

・共用タクトまでのダク

・建＝輿＝金物

・ガラス

・玄関扉内側塗装

・網戸

　　　　　　専

・住戸内自火報感知器

・同発信器

・玄関ドアチェック

（全体に影讐するも¢））

月ヨ

・バルコニー一、専用庭

ルーフテラス

・サッシ

l1玄関扉

11住戸内防火戸

　　　　　各　戸　二一∴∴エニニ

各二∵二］1，　　11

1∴L＿　　　l1

管

組　　合

明確な部分

⑤

竃

共 用

理 組　　合

舎

二重の意味で単独での修繕か成り．、ン1た1一二＝い、すなわち，

設備の修繕のために建築（パイプ■スペーフ、ク）ニフンクリ…一

トブロック壁とその仕上げ）を大幅に解f本・復111しなけ

ればならないという点と，共用部分1俳水苧ξ管）の修糸善

のために専有部分（壁の仕上げ，必然的1二1壁1に取り合う

天井・床の一部）の解体・修緕か必要に11なる、！1いう一点で

ある。ある部分の修繕が大規模になれは’なる枯1，年月が

たてばたつ程このようなケー又が増え’1＝くる．．

　それ故，これからのマンション州父刊111では、

　①共用部分と専有部分

　②建築と設備

　③建物と屋外

がそれぞれ歩調を合わせた，総合的な改修が必要になっ

てくる。又，改修も，より望ましい伯三環境・fl11作能を備

えた住まいつ“くりのための，修締，改良・改善，さら1、二

は新設なども含めた幅広い変史行為、ヒしてとらえてゆ1一

必要がある。これらを図9…一1にま、ヒめて示す。

①，②，③について以下に少し．1羊しく触れてみる。

（1）共用部分と専有部分の改修

　共用部分の改修は，管理細合か1メ1分川干有者（711合意を得

て行うか，大方の意思は賛成なク）に一舳父村意見や慎1韮

論が強かったりし’，：，スムー一ズに改修が進まないことが

　　　駐車場（7）増設や，B　S7ンテナの設置などでみら

オしる。

　又，一先に述べた1共用排水管の改修などの場合のように，

専有郁分内1、二立ち人っての工事も大変であるが，各戸ご

とに異なる内装（高級材料でリフォームしたばかりとい

う住戸もある）の解体・修復は本当に可能か，などといっ

た難しい問題が、委）って，専有部分に対する影響が大きい

場合には，非常に醒要な共用部分の改修であっても実行

に移せない二．とがある。

　専有部分の改修は，各区分所有者が随時，自由に行い

得るが，現実に1は，共用部分からの制約があってままな

らないと二ろも多い、酉己管や排気のための外壁の穴明け，

　　　電気容量，ガス湯沸器・換気能力のアップなどい

ろいろある．バル1コニー一をタイル張りにしたいが出来な

いなどとい一）（7）もその1例である。

　さらに，給水管や排水管の改修，段差解消などの高齢

化対策のため（7）改修などのように，共用部分と専有部分

双ソゾ）時期を含わせないと本当の改修にならないなどの

例も、ちる、、こ（7）よ一）に現状では，双方の改修の意向や時

期の違い，お互いの制約などがあって，まだ充分な改修

カ㌣f二才」）才していると1．主｛言いカ｛久＝レ、。
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　このほかに共用，専有に関しもうひとつ大きな問題が

あって，それは，共用部分と専有部分の取合い部の区分

が不明確ということである。表9－1は，「建築物の耐久

性向上技術シリーズ・保全耐久性向上技術の経済性評価

手法編」に記載されている表をアレンジしたものである

が，マンションは一戸建て住宅と異なり，建物の各部分

についての所有上・使用上・管理上・費用負担上の区分

が実に複雑で，この区分を明確にして運営しているマン

ションはまずなく，これが改修に際して種々なトラブル

を生じたり，積極的な改修を阻害したりする大きな要因

のひとつになっている。

（2）建築と設備の改修

　共用部分では建築の改修のぺ一スの方が設備のそれよ

り早いが，専有部分では，設備の改修のぺ一スの方が速

いようである。しかし，いずれの改修の場合でも，その

改修の規模が大きくなればなる程，建築と設備は関連し

合うので，これも双方の時期を合わせた改修なくしては，

本当の改修にならないことが多い。これは先程のパイプ

スペース内の排水管の改修のような場合とは少し異な

る。一方（設備）の改修のために他方（建築）の改修が

付随的に不可欠というケースとは別に，一方の改修に合

わせ他方も同程度に改修してバランスをとる，あるいは

総合して良くするというケースである。

　廊下の床・壁・天井が塗装替えしてきれいになったの

に照明器具や盤は錆が出て汚れたままという訳にはいか

ないし，給水管を更新したが，廊下や室内の天井や壁に

無造作に露出配管を引き回しただけというのではまずい

だろう。お互い関連しての改修は，建築と設備の間だけ

でなくて、機械と電気，給水と給湯などのように各設備

問でも重要である。

公園の再整備など屋外の改修にも様々なものがあり，既

に実行に移されているものも多い。

おわりに

　社会は変る，環境は変る，技術は変る，人も変る。当

然，マンションも変らざるを得ない。本稿ではマンショ

ンの維持管理のうちのハード面，それも増築・建替えを

抜きにして，「改修」についてのみ私見を述べてきた。ソ

フト面で言えば，地上げ，賃貸化，オフィス化，管理者

不在，居住者不在，コミュニティ不在など，マンション

の在否そのものにかかわる重大な問題がある。

　しかしながら大多数のマンションは，高密度で住まざ

るを得ない大都市圏の住宅事情と，無定見なスクラッ

プ＆ビルドを否定する資源・環境・公害思潮のもとで，

様々な問題を抱えながらも「我が住まい」として永く存

続せざるを得ないであろう。

　現在，住まいの在り方に大きく影響を及ぽす社会背景

として，高齢化・女性の社会進出・情報化・国際化など

が挙げられる。その結果，家族構成の変化・ライフスタ

イルの多様化・個性化などを生み出し，住まいに対する

要求も，ますます高度化・複雑化してきている。

　マンションがこのような居住者の二一ズに的確に応

え，住まいの基本である安全性・快適性・利便性をより

高めて満足のゆく住まいであり続けるためには，専有・

共用，建築・設備，建物・屋外相互問の歩調を合わせた

改修，そして又，それらを統合した総合的な改修，すな

わち「卜一タルリフォーム」が欠かせない。

（3）建物と屋外の改修

　建物については，外壁や屋上などの一般的な大規模改

修のほかに玄関回りのしつらえや仕上材を変更してのハ

イグレード化，オートロック化，集会室の増築，シルバー

ルーム・クラブルーム・宿泊室の新設などといった改良・

改善が多くのマンションで検討，実行されている。

　しかしながら，建物だけが立派に改修されても屋外施
　　　　　ふる
設や外構が旧いままというのでは片手落ちであろう。機

能的にも環境的にもこれからは屋外の積極的な改修は不

可避になると思われる。

　駐車場の増設，駐輸場・バイク置場の再整備，屋外ト

ランクルームの新設，増えすぎた緑（植栽）の再整理，

敷地内園路や道路舗装のハイグレード化，スロープ・手

すり類の新設，子供の少なくなったマンションでのプレ

イロットや小プールの見直し・再整備，利用者の増えた

テニスコートの増設，あまり人の集まらない敷地内中央
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