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分譲集合住宅のリニューアル工事は内容の多様さや工事の品質が既存住宅の品質等に左右されることか ら,新 築工事に

比べて品質確保の前提 となる標準的な設計図書が準備されて こなかった。また,工 事の品質を見分けるべき発注者である

管理組合が、価格優先の意思決定をしてきた。限られた工事費のなかで,施 工者が適切な施工を行っているかどうかを発

注者の立場から確認すべき工事監理業務の内容についても十分な検討が行われているとはいい難い状況である。本研究は

分譲集合住宅のリニューアル工事に焦点をあて,設 計図書作成か ら施工者の選定 ・契約,さ らには工事監理までの一連の

プロセスの実態を整理 し,工 事の品質確保のありようを検討した。
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     Since the contents of innovation projects on a condominium were various, the standerized tender documents haven't been pre-

pared. The owner assosiation has given priority to decision-making of price priority over quaity. They have no examinations about the 

contents of the observation services, which checks whether suitable construction is performed, either. It is an important subject how to 

make up the selection of contractors at the aspect of quality. This study focuses on to be respectable at the process in tender documents, 

selection of contractors and supervision services .

1.は じめに

分譲集合住宅の リニューアル工事はその内容の多様さ

や工事の品質そのものが既存住宅の品質 ・状況に大きく

左右されることか ら,新 築工事に比べて品質確保の前提

となる標準的な設計図書(設 計図,仕 様書,見 積書など)

の持つ役割は大きいといえる。ところが,リ ニューアル

工事 に関する設計図書は標準的な書式が定着していると

いう状況ではな く,む しろ個別の主体(コ ンサルタント,

設計事務所,管 理会社)が これまでに蓄積 した経験か ら

作成した方法を使用するため,個 別物件によ りまちまち

の形となってきた。また,工 事の品質を見分けるべき発

注者である管理組合が,組 合員の合意による運営組織で

あることから,詳 細な工事品質の検討よ りも結果 として

の工事価格優先の意思決定を優先してきた。限 られた工

事曹のなかで.工 事施工者が適切な施工を行っているか

どうかを発注者の立場から確認すべき設計図書や工事監

理業務の内容についても十分な検討が行われているとは

いい難い状況である。

一方で ,リ ニューアル工事は居住者が生活している場

が工事現場になるため,そ の安全性や生活に対する影響

をできるだけ少なくするような施工計画の策定や工法の

選定など施工者にとってのノウハウが問われるところで

あるが,施 工者の選定が品質競争ではなく価格競争のみ

で行なわれやすい状況の中で優良業者が結果として排除

される状況も現れている。いかに品質を加味した施工者

選定の仕組みを構築するかが重要な課題である。

そ こで,本 研究では分譲集合住宅のリニューアル工事

に焦点 をあて,設 計図書作成か ら施工者の選定・契約,さ

らには工事監理までの一連 のプロセスの実態を整理 し,

発注者の立場にたった リニューアル工事の品質確保支援
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のあ りようを検討する。

2.研 究の構成と方法

本研究の構成 ・方法は下記の通りである。

①典型的な分譲集合住宅の リニューアルエ事 のコンサル

タントを調査対象として選定 し,リ ニューアル工事を実

施するに先立って実施される調査 ・診断報告書および工

事実施に伴って作成した契約用の設計図書 ・仕様書,見

積書な どの改修設計関連図書を収集 ・整i理し,リ ニュー

アル工事の品質管理を行なううえで重要な設計図書 ・仕

様書,見 積書の実態を整理した。

②次に,典 型的なリニューアル工事を実施 した管理組合

を対象 として,施 工者選定にあったって作成 した資料か

ら施工者 の選定 ・契約方法の実態を明らかにするととも

に,発 注者の立場か ら施工者選定の上で重要な要件を系

統的に確認 ・整理した。

③典型的な リニューアル工事の工事監理プロセスの工事

監理記録 ・施工打ち合わせ記録 を整理 し,リ ニューアル

工事の工事監理の特徴 を整理 した。

④典型的な リニューアル工事 を実施 した管理組合を対象

としたアンケー ト調査に基づいて,発 注者の立場か らコ

ンサルタン トとして提供すべき品質確保支援業務とその

評価を明 らかにした。

⑤研究 のとりまとめとして,リ ニューアルエ事の品質確

保の上で重要な設計図書,工 事 の選定 ・契約方式,工 事

監理方法などの要件を整理 し,品 質確保支援のありよう

を検討した。

調査対象には,分 譲集合住宅のリニューアル工事のコ

ンサルタン トとして活躍 している2つ のコンサルタン ト

事務所を取 り上げた。ひとつは,首 都圏を中心に活躍す

るリニューアル工事専門のコンサルタントで,リ ニュー

アル工事の品質管理や技術開発上で主導的役割を果たし

ているNPO法 人 リニューアル技術開発協会の中心的な

立場にある○コンサルタントである。○コンサルタン ト

は,発 注者の立場か ら施工者を監理 し,文 書による厳密

な契約関係を重視するタイプの典型である。リニューア

ル工事に先立ち本格的に調査診断業務を行い,そ れにも

とづき工事仕様書を作成 し工事を進めるのが特徴である。

もうひ とつは,(財)マ ンション管理セ ンターに加盟し京

滋マンションア ドバイザー協議会の窓口を務め,か っ小

規模ではあるが関西圏の中心的な リニューアル工事コン

サルタン トであるAコ ンサルタントを取 り上げた。関西

のリニューアル専門施工業者の技術向上を目指して設立

された関西リニューアル協議会の推進者の1人 である。首

都圏の○コンサルタントに比べてリニューアル工事コン

サルタントとしての標準的な取 り組みをしている典型事

例 とみることができる。文書 による契約関係よりも信頼

の置ける施工者選定を重視 し,コ ンサルタン トのマネジ

メン ト能力によって施工者の能力を最大限に発揮 させる

ことに努力している。

3.リ ニューアル工事のプロセス

「リニューアル工事」に関連 した用語は多数存在 してい

る。たとえば リニューアル関連の概念説明をした文献*1
～5)によると関連概念として 「更新(re

newal)」 「修繕

(repair)」 「補修(amendment)」 「改修(refurbishment)」

「修復再生(renovation)」 などをあげることができる。し

かし,そ れぞれの定義は明解に整理されているとは言い

難い。そ こで本論文では以下のようにリニューアル工事

を定義す る。建設大臣官房官庁営繕部監修 「改修設計基

準及び同解説(平 成11年 版)」 によると 「修繕」とは初期

のレベル(原 状)に 戻す行為であり,「改修」とは初期の

レベルを超えて改善させる行為である。 ここでは修繕工

事と改修工事を併せたものをリニューアル工事 とする。

いわゆる集合住宅の 「大規模修繕工事」とは 「建物の一側

面,連 続する一面,ま たは全面 に対して行なう修繕工事」

とされているが実際 の工事内容は改修 を含んだ内容に

なっている。したがって,本 研究でいうリニューアル工

事に相当す る。

一般的に分譲集合住宅のリニューアル工事は築後10年

程度を目途として行われている。これは長期修繕計画に

第1回 目のリニューアル工事の時期を10年 後と定めてい

る所が多いことと,公 的な機関や大手ディベロッパーが

供給 した分譲集合住宅の蝦疵保証期間が10年 であること

に起因しているものと思われる。本研究では発注者であ

る管理組合が最初に経験するリニューアル工事の典型 と

して築後10年 前後 に実施されるいわゆる「大規模修繕工

事」を対象とする。

工事を行なうにあたっては,工 事全体のマネジメン ト

を管理会社がすべて取 り仕切る場合,改 修工事の設計・工

事監理を専門にしているコンサルタントに設計図書の作

成および工事監理を委託する場合などが考えられる。こ

こでは,第 三者的立場のコンサルタントが診断,改 修設

計および仕様書の作成,工 事監理を行なう場合の方が工

事の品質確保 を行なう上で発注者支援の業務内容がはっ



き りす ることか ら,そ の一連のプロセス(表 一1)に 沿っ

て分析 を進める。

分譲集合住宅の第1回 目のリニューアルは築後10年 程

度経過した後に行われることが多い。その際 工事実施等

の決定は管理組合の総会にて決議 される。工事内容 ・方

法,コ ンサルタン ト,施 工者の決定等すべて管理組合の

承認が必要となる。管理組合は区分所有者によって構成さ

れているため,一 般的に建築に関しては素人が多いとい

える。このような管理組合に対 して,工 事価格のみではな

く品質を加味 した調達方式の選定,す なわちコンサルタ

ン トの選定や,施 工者の選定を行なうことは非常に難 し

い意思決定で ある。

改修設計書 を作成するにあた り,事 前の劣化診断は重

要である。調査診断の方法は,① 簡単な目視調査 と補修

が必要な箇所 の写真をもとに劣化状況を取 りまとめ,改

修箇所の数量の詳細は施工者による現場調査に基づいて

確定するタイプと,②調査診断に時間と費用 とをかけて,

アンケー ト調査や実査によりタイルのひび割れの長さ ・

形状,コ ンクリー トの中性化率等を細か く調査 し,図 面

として表現 した調査報告書に基づいた改修設計図書をで

きる限 り詳細かつ厳密に作成するタイプに分け られる.本

論文では,前 者に該当するAコ ンサルタントと後者に該

当するOコ ンサルタントを調査対象としている.以下にリ

ニューアル工事のプロセスを紹介する。

劣化診断の結果を受け工事仕様書を作成する。これは新

築工事で いうと設計図面等を含む設計図書に相当する。

集合住宅のリニューアル工事の仕様書には国土交通省監

修 の 「建築改修工事共通仕様書」や 日本建築家協会監修

の 「集合住宅改修工事実施仕様書 ・同解説」等があるが,

現状では広 く定着しているとはいえず,仕 様書の内容は

各コンサルタン ト,施 工者,材 料メーカー等のノウハウ

によるところが大きい。

施工者の選定は最終的には管理組合が行なうこととな

る。その際,コ ンサルタン トは助言等を行い発注者の意思

決定の手助 けをする。

リニューアル工事の特徴は居住者がいなが ら施工を行

なう。施工者 にとって,施 工管理は品質管理のほかにコ

ス ト管理,安 全管理,工 程管理が非常に重要であると同

時に,発 注者の立場にたって品質管理等の支援 を行なう

工事監理者の役割も大きいといえる。

完成検査 は工事監理者のみが行なうのではなく,発 注

者である管理組合の立会いのもとに工事の完成を確認し

て,初 めて工事の竣工となる。

4.調 査診断

Aコ ンサルタントと○コンサルタン トでは調査診断業

務の内容が大きく異なる。Aコ ンサルタン トの場合は主

に目視によ り半 日程度建物の観察調査を行なう。それに

対しOコ ンサルタントは赤外線温度測定機器等も使用し,

厳密な調査診断を行な う。以下 に○コンサルタントが昨

年実施 した調査診断に基づいて,そ の特徴を述べること

とする。

対象建物は,1991年 竣工,住 戸数140戸 の分譲集合住

宅注Dで ある。

調査診断業務の内容は 「表 一2」 の通 りである。まず,

調査に先立ち各住戸ヘアンケー ト調査 を行なっている。

アンケー ト調査の目的は,ア ンケー トを行なうことによ

りバルコニー廻 りや各部屋の状況を事前に把握し次に行

なう診断(「表一2」 ③,④ 参照)や 改修設計の資料とす

るためである。アンケー トは居住者向けのもので,質 問

項 目(表 一3)は 必要最小限でかつ簡単なのものに限定し

てある。「住戸外か らは確認できない漏水」「外壁および

バルコニーの防水工事に伴い一時撤去する必要があるも

の」を把握するためのものである。アンケー トの回収率

は93%で,一 般的にもこのように高回収率である。かっ,

おのおのの回答は細かい記入があり,ア ンケー ト結果は

調査診断報告書の33ペ ージをしめている。

次に,修 繕履歴の作成であるが,こ れは過去に行なっ

た工事を把握 し,今 回の工事で必要のないものを抽出す

るためのものである。過去の修繕記録を残している管理

組合はめったにない。この事例でもその記録は残されて

いなかった。経年の管理組合 としての出納帳より工事支

出の項目を拾い出し記録の作成 を行なった。

目視及び物理的調査では,試 験機 器等を用い建物の劣



化状態を調査 している。各試験項 目は 「表一4」の通 りで

ある。

最後にバルコニーを含む共用部分すべてのクラック,

浮き等の実数調査を行なっている。バル コニーの調査は

全住戸に立ち入 り行い,外 壁の調査は双眼鏡と各住内か

らの両方か ら行なっている。クラック,浮 き等の調査結

果は一旦 図面に表現し,「 表 一5故 障数量調査集計表

(例)」 のよ うに集計を行なっている。 この集計表が リ

ニューアル工事の数量調書 となる。ただし,仮 設足場を

組んでみないと確定 しない部分は残っている。以上の調

査をまとめた劣化診断報告書のページ数は図面を除いて

105ペ ージにおよんでいる。

この調査診断書の作成のために費用は115万 円の費用

負担が必要であり,Aコ ンサルタン トの30万 円程度の費

用と大きな差がある。

5.工 事請負契約図書

ここではA,0コ ンサルタントの工事請負契約図書を

比較 し,そ れぞれの内容の違 い及び修繕工事の特徴を整

理する。

5.1各 項 目の特徴

A,Oコ ンサルタン トの契約図書の主な内容は 「表 一

6」の通 りである。

①工事請負契約書の内容は新築工事 との違いはない。

②工事請負契約約款はどち らも民間工事請負契約約款を

使用 してお り,新 築工事との違 いはない。

③Oコ ンサルタントには現場説明書が含 まれている。A

コンサルタン トは談合防止のために統一の現場説明会を

行なわないので,契 約図書に現場説明書が存在しない。こ

れは リニューアル工事の特徴というよ りは,Aコ ンサル

タン トの特徴である。現場説明会は実施 されるのが一般

的である。

④ リニューアル工事の図面は新築工事のそれとはかなり

異なる。新築工事の場合は施工内容のすべてが図面に記

載されているのが前提であるが,リ ニューアル工事の場

合は修繕 ・改修方法,お よび個所が必ずしもすべて図面

化されているわけではなく,仕 様書,見 積内訳書等の文

書か ら判断することになる。Aコ ンサルタン トの場合,図

面として添付 されるのは典型的な施工部分納まりのみで

あり,そのほか参考に新築時の竣工図を配布 している。O

コンサルタン トは各立面ごとにクラック等補修個所を記

入した参考図面(故 障分布図)と 修繕 ・改修個所の図面

(修繕計画図)を 添付している。ただ し,実 際の施工段階

では施工者は足場をかけてから施工場所を改めて確認す

ることにな り,添 付 される設計図は参考に過ぎない。O

コンサルタントの図面の書き方はかな り厳密な調査に基

づくのに対し,Aコ ンサルタン トの図面は必要最小限し

かない。ここではそれぞれのコンサルタン トの特徴がか

なり現れている。

⑤ リニューアル工事においては新築工事 に比べて仕様書

の持つ役割は大きい。両者の仕様書にはには大きな違い

がある。詳細については後述する。

⑥見積書,内 訳明細書の違 いには特徴が現れている。見

積参加業者に提示されるのは見積内訳明細書式 を提示し

て参考数量としての数量公開されているのが一般的であ

る。 リニューアル工事は新築工事に比べて図面での工事

箇所の確認が難 しいため,見 積 内訳明細書での確認の形

がとられる。ただし,こ の場合 においても提示される数

量は参考数量であるため,見 積参加業者側で数量に疑義

がある場合には質疑応答の中で確認をする必要がある。

場合によっては参考数量が示されず,見 積参加業者側で

数量拾い ・値入をする場合がある。この場合には発注者

側(コ ンサルタント)の数量拾い業務が軽減 されるが,業

務範囲が不明確にな り,か つ見積業者側の数量拾いに違

算がないかどうか精査する必要が生ずる。

リニューアル工事におけるもうひとつの見積内訳書の

特徴は,実 数精算項目が明示 されていることである。例

えば仮設足場をかけて工事を実際に始めてみないと実数

が正確 に把握できないクラックな どの補修などについて

は実数精算工事 とし,工 事終了後に精算される。

さらに,Aコ ンサルタントは見積参加業者との質疑応

答の中で積算に関連する内容を見積内訳明細書の欄に直

接記載 し,さ らに精算工事,追 加工事等を施工者側に見

落としがないように色分けして表現するな ど,内 訳明細

書の表現内容を工夫 している。



⑦暇疵保証については記載個所,内 容が若干異な り,コ

ンサルタントの特徴が出ている。防水等の保証期間 はも

ともと新築工事を対象として考えられたものであるか ら,

リニューアル工事の際 その期間をどのように設定する

かは難しいと思われるが,そ れぞれのコンサルタン トは

「表 一7」のように定めている。外壁塗装に関する保証で,

0コ ンサルタントの場合,保 証期間が7年 という項 目があ

り,そ の期間が長いのが特徴である。Aコ ンサルタント

の場合には,た とえば仕様書で指定した塗料メーカーの

保証期間を前提とした保証期間を上げている。

⑧竣工後のアフターケア ・メンテナンスについてはそれ

ぞれの契約図書に盛 り込 まれているが,そ の内容はかな

り異なっている。Aコ ンサルタン トは竣工1年 後と2年 後

に点検及び,各 住戸へのアンケー トを義務付けている。O

コンサルタントは竣工1年,3年,5年,7年,10年 後に

それぞれ点検,ア ンケー ト,写 真撮影,不 良個所につい

ては修繕方法の提案報告書 に提出等を義務付けている。

不良個所がなくとも竣工後決められた時期 に点検等を施

工者が行なわなければな らないことが リニューアル工事

の特徴である。また,Oコ ンサルタン トそれはAコ ンサ

ルタン トと比べてかな り頻度,内 容において厳 しくなっ

ている。

⑨その他の特徴 として,Aコ ンサルタントは,履 行保証

保険および定期総会議事録が契約図書に入っている。

5.2仕 様書

一般にリニューアル工事の場合は新築工事のような設

計図面はなく,部 分的な納ま り図等と仕様書,数 量調書

によ り工事請負契約が締結 される。

リニューアル工事の仕様書 は新築工事のようには定着

したものが存在するとはいい難い。また,工 事範囲,対

象建物の仕上げ,形 状,劣 化度合いにより工事の方法が

異なるため仕様書の形式は個別性が高く,そ の作成は各

コンサルタントや材料メーカーのノウハウによるところ

が大きい。

Aコ ンサルタン トの仕様書は一般事項と改修仕様か ら

構成されている。一般事項は,工 事名称か ら始 まり26項

目,5ペ ージ分の記載がある。共通仮設工事,直 接仮設工

事についての記述は3ペ ージある。後述する0コ ンサルタ

ントと比べてその特徴は,簡 素であるということと,色

決めに関する規定があることである。防水,塗 装工事等

において,品 質確保のため特定の材料メーカー,使 用材

料,施 工方法を指定 してあり,そ れ以外のメーカー,施

工方法を認めていないのがこのコンサルタントの大きな

特徴である。
一方 ,○ コンサルタン トの使用する一般的な仕様書の

記載は100ペ ージ弱にもおよび工程毎に詳細 に仕様が明

記されている。補修方法は部位 ・納まりごとに発生して

いる劣化の症状によ り事細かに決められている。また,居

住者に対する工事案内の見本,ク レーム対応方法,そ の

際の報告書の見本等まで盛 り込まれている。仕様書の 目

次の抜粋は,「表一8」 の通 りである。

新築工事にはないリニューアル工事の重要な特徴の一

つは,居住者が生活 しなが ら施工を行なうことである。そ

のため安全管理は非常に重要な事項である。仕様書に安全

管理に関する事項が記載されているのは新築工事にはな

い特徴であり,か つ,0コ ンサルタントの特徴である。

以上のように,0コ ンサルタントの仕様書には居住者

に十分配慮した安全計画が盛 り込まれていると同時に施

工者の立ち振る舞いに関する細かな規定を含んでいる。

6.施 工者選定

施工者選定は見積もり合わせの形で行われるのが一般

的である。見積参加業者の募集は,Aコ ンサルタン トが

コンサルタン ト・管理会社 ・新築工事施工会社を含めた

関係者の推薦方式であるのに対 して,○ コンサルタント

は公募方式である。A,Oコ ンサルタントとも見積参加



業者間の仕様,金 額の比較が行ないやすいよう見積内訳

書式の統一を図って いるが,そ の方法はそれぞれ異なる。

以下に,A,Oコ ンサルタン トそれぞれの特徴 を整理す

る。

6.1Aコ ンサルタントの特徴

典型的なT分 譲集合住宅注2)の リニューアル工事の施

工者選定プロセスか ら,Aコ ンサルタントの施工者選定

の特徴 をみる。また,施 工者選定の一連の流れは 「図一

1」 の通 りである。

見積 り参加業者は,管 理会社,コ ンサルタント,関 西

リニューアル協議会からそれぞれ推薦されている。見積

参加者への質疑応答方法については,統 一現場説明会は

実施せず,見 積参加業者が見積要領書および仕様書 をも

とに現地調査を行い,そ の質疑応答については文書で行

なう。現地調査については,必 要 に応じて各見積参加業

者で実施する。仕様書 と見積内訳書が施工条件を規定す

る情報になるので,質 疑応答が重要である。現場説明会

を行なわない理 由は談合防止である。

施工者選定は,以 下の段階選抜の形をとる。一次選定

は2段 階に分かれてお り,一 次書類選考では,施 工者の経

歴や経験などか ら見積参加業者を5～7者 選定し,二 次書

類選考では,提 出された見積書の内容や現場観察の状況

からヒアリング対象業者を3者 選定する。見積参加業者

選定および施工者選定の際に重視 している事項は以下の

通 りである。

施工者選定の重要な評価項目として以下の点が挙げら

れる。

・Aコ ンサルタン トの場合,仕 様書と見積内訳明細書が

設計図の代わ りとなっているので,見 積参加業者が工事

内容を理解す るためには,現 場調査や質疑応答や見積明

細書が重要である。

・1次選定(見 積選定)の1次 書類選考では
,見 積参加業

者のリニューアル工事履歴や経験か ら5～7者 選定 してい

る。

・1次選定(見 積選定)の2次 書類選考では,原 則として

見積工事価格の低い方か ら3者 選定している。

・2次選定(ヒ アリング選定)で は,見 積工事価格だけで

なく見積参加業者の現地調査頻度や現場代理人の経験や

人格,プ レゼンテーションの仕方等も選定する際の重視

項 目となっている。

・プレゼンテーションの場で工事現場で緊急事態が生じ

た場合の対応方法などの質問に対しての予定現場代理人

の対応能力を評価する。

・見積工事価格が高くても,信 頼できる施工者と工事請

負契約を締結を優先 し,工 事価格については,工 事請負

契約前に値下げ交渉を行なう。

以上のことから,施 工者選定のあり方として,発 注者

である管理組合 に対 して工事価格以外に施工者の履歴や

現場代理人の経験や人格,プ レゼンテーションの仕方等

か らリニューアル工事の実績 ・経験,ま た,管 理組合(素

人)か らの質問に対 しての対応能力等を施工者選定の重

要な条件としている。

6.20コ ンサルタントの特徴

0コ ンサルタン トの施工者選定 プロセスは 「図一2」の

通りである。○コンサルタントに設計等を依頼 した場合

は,仕 様書に施工方法,施 工部位等を細か く指定してあ

り,見 積書は見積もり合わせの段階で相互比較が可能な



ように見積書式を策定し,コ ンサルタン トによる数量公

開がなされている。その書式 に合わせた形式で見積参加

業者は単価を値入をする ここなる。実数精算部分以外の

参考数量については見積参加業者が疑義の申出を行なわ

ない限り数量の増額は認め られない。施工者選定に際し
の

ては工事価格が安いことが優先されるが,工 事金額のみ

では施工者を決定せずに,見 積参加業者 によるプレゼン

テーションの結果を踏まえて評価が行われる。

プ レゼ ンテー ションの際にコンサルタントは,管 理組

合に代わ り技術的な質問やア ドバイスを行な う。結果と

して管理組合はコンサルタントのア ドバイスを参考とし,

工事価格のみではなく工事に対す信頼性等 を考慮して,

施工者を決定することとなる。

Oコ ンサルタン トは施工者選定のための総合評価書式

を策定(表 一9)し ている。必ず しもすべてのリニューア

ル工事で適用されているわけではないが,重 要事項の重

み付 けが示されている。重み付けの大きい項目は下記の

通 りである。「会社概要(資 本金,従 業員数,年 商な ど)」

「現場代理人の工事履歴(正 ・副の2名 の資格,実 績)」,

ついで,「工程表(全 体工程,居 住者に対する配慮)」 「仮

設計画(枠 組足場,各 種養生など)」 「下見回数(延 べ 日

数,人 数)」である。これまでの リニューアル工事の実績

や工事担当者の経験,意 欲などが評価 の高い項目となっ

ている。一方,見 積価格の評価は,各 見積の大項 目ごと

に中央値(適 性値 とみなす)の 業者の値からの偏差として

表現する。偏差 の値の小さいものを見積順位の高い評価

とする。これ らの技術的評価の合計 と見積順位評価を総

合 して比較する。

A,O両 コンサルタン ト共に,価 格条件は重視 しっっ

もそれ以外の技術的要件を重視 した施工者選定 を行なう

ための発注者支援のプロセス管理を行っていることが分

る。

7、工事監理

7.1品 質管理 にしめる工事監理業務の重要性

リニューアル工事の施工段階は新築工事と比較して,

先に示 したように工事の前提となる設計図や仕様書が未

整備であった り,調 査診断の経過から工事箇所が不確定

で工事開始後に工事方法 ・箇所を確定した り,設 計変更

を行なうことを前提とした契約が行われることが一般的

である。 したがって,施 工段階の品質管理体制には充分

配慮する必要がある。コス ト管理の上からも設計変更や

実数精算する部分も含まれていることから詳細な管理が

必要である。また,居 住者が生活 しているところでの工

事実施に伴い,工 事期間中の安全の確保,居 住者の生活

にできるだけ影響を及ぼさないように配慮が必要である。

また,外 壁や屋上の防水など屋外工事の占める割合も大

きく天候に左右されやす いため,工 程管理とそのスケ

ジュールの住民への周知も大きな課題といえる。施工管

理として重視される品質管理 ・コス ト管理 ・工程管理 ・安

全管理の重要性は新築工事以上に厳格に行なう必要があ

り,ま た,そ れを発注者である管理組合の立場か ら支援

する工事監理者の役割が大きいといえる。

リニューアル工事の工事監理者に期待される工事監理

業務の定義には幅広 いとらえ方があり,最 も狭義にとら

えると建築士法上の 「工事監理」,次いで建設省告示1206

号の「工事監理等」,さ らに広げてとらえると民間工事請

負契約約款の「監理」などであるが,こ こでは建設省告示

1206号 の示す「工事監理等」に挙げた業務項 目をベースに

作成 された日本建築士会連合会 『設計 ・工事監理業務基

準』*9)に定める工事監理業務内容リス トに基づき整理す

る。具体的な内容は 「表一10」 の通 り。

7.2典 型的な工事監理プロセス

典型的なリニューアル工事注3)における○コンサルタン

トによる工事監理プロセスを以下の工事監理記録をもと

にその特徴を整理する。

工事監理者による工事監理業務の記録としての 「総合

(月間)定 例会議議事録」「週間定例会議議事録」「日常打

ち合わせ工事監理記録」,および施工者による施工記録と

しての 「施工日報」を分析の対象とする。

・「総合定例」:月 に一回,発 注者(理 事会)・ 工事監理者

(コンサルタン ト)・施工者の三者 によって行なわれる定

例会議。主に施工者から発注者への工事報告の確認 ・承

認,作 成資料の提出,質 疑応答な どが行なわれる。ここ

での工事監理者の役割は,主 に発注者からの質疑につい

ての回答 ・説明等であり,立 場的には,発 注者 ・施工者

両者の立会いである。

・「週間定例」:週に一回,工 事監理者 ・施工者によって行

なわれる定例会議。施工者から工事監理者への工事報告

の確認,総 合定例の前の下打合わせ,作 成資料の提出・指



示,工 事計画 ・施工につ いての指示 ・確認などが行なわ

れる。特 に,工 事監理者か ら施工者への指示が多い。

・「日常打合せ」:主に工事監理者と施工者間の打合せ。施

工者か ら工事監理者への質疑 ・提案,総 合定例 について

の下打合わせ,作 成資料の提出 ・指示な どが行なわれる。

「日常打ち合わせ」と「週間定例」は補完的な関係にある。

・「施工 日報」:施 工者が工事期間中に記録する日報。

1)工 事打ち合わせ内容

各種の工事監理記録から工事監理業務として実施した

業務内容を拾い出し,工事監理項目別に整理を行った・議

事録内容 を,「いつ」「どのような内容」について発注者 ・

工事監理者 ・施工者の中の 「誰か ら誰へ」の要求 ・提案

かを分類した。3種類の打合せ記録の特徴,工 事監理者で

あるコンサル タン トと発注者 ・施工者の関わ りを明確化

したのが 「図一3」 である。

総合定例,週 間定例,日 常打ち合わせの3者 をあわせた

工事監理業務全体 として重要な事項は「工事監理の確認

(51回)」 である。その中でも特に重要なのは 「工程の確

認」で特に総合定例で説明されてお り,工 事監理業務の

中で大きな比重を占めていることがわかる。

次 いで重要 になるのはそれぞれの打ち合わせ会議に

よって異なって くる。総合定例では発注者に対しての説

明の要素が高 いため。品質 ・コス ト・工程 に調節かかわ

る 「設計変更(14回)」 の打ち合わせが多い。次いで 「施

工図等 を設計 図書に照 らして検討及び承認する業務(6

回)」 である。

週間定例では,「工事の確認業務(26回)」 に次 ぐものは

品質管理に関連 した 「工事の注意報告業務(14回)」 「施

工図等を設計図書に照 らして検討及び承認する業務(11

回)」 「施工計画を検討し助言する業務(11回)」 である。

日常打合せは回数も少なく,週 間定例の補完的業務とい

える。

リス トに該 当しないと考えられる主な内容項目として

重要なものは,「前回打合せ議事録の確認」で,特 徴的な

ものは 「実数精算についての打合せ」「蝦疵補修工事につ

いての打合せ」「居住者間合せについての報告」がある。

2)工 程計画

工事打ち合わせ内容のなかで「工事工程の確認」が最 も

多かった。ここでは施工 日報をもとに当初の予定工程と

実際の工程のずれを確認 した(表 一11)。

図か ら予定工程通 り進行する工事 と工程変更のある工

事があることがわかる。工事種目ごとの工程の特徴は以

下の通り。

・「直接仮設工事」は先行工事であり工程通 りに行われて

いる。

・「下地補修工事」のなかでは,タ イル補修 ・踊 り場段鼻

モルタル詰めが工程通 りに行われなかった。その他はほ

ぼ工程通 りに行われる。

・「シーリング工事」は工程通りに行なわれにくい工事 と

なっている。 これは下地補修工事の遅れに起因している

と思われる。

・「壁面関係塗装工事」は下地補修後に行われる。ほぼ工

程通 りに行われているが一部の工区に変更がみ られる。

・ベランダの補修 となる 「無機複合防水」は工程通 りに行

なわれにくい工事である。この工事は共用部分ではなく

専有部分に関連するため工程調整iが難しいものと思われ



る。

・「鉄部等塗装工事」のなかでは屋外階段塗装について

は,ほ ぼ工程通 りに行われる。その他の鉄部,特 に個別

の住戸の玄関枠 については,工 程変更が行われやす い。

「その他工事」のなかでは,工 期後半に集 中する工事。工

程通 りに行われない工事項目として,「 アルミ取付」 「ベ

ランダアルミ手摺エン ドカバー取付」「サ ッシュ水切取付

工事」「空調修理」 「エアコン復旧」などがある。

当初の予定工程に比べて工期のずれはスケジュールの

後半に集中していることがわかる。特に大幅なずれが生

じているのは8月5日 から竣工間近の9月15日 の期間で

ある。その期間の工事内容の詳細を工事 日報よ り抜粋し

たのが 「表一11」 である。特徴として読み取ることがで

きるのは,施 主検査が行われた同じ週あるいは次の週に

その手直 し作業が行われていることである。

3)実 数精算

実数精算表より当初の概算数量と実際の精算数量との

差を比較 してみる。概算数量 と生産数量の違いが大きい

工事項目を抜粋 したのが 「表 一12」 である。この表から

当初の目論見 と結果が異なる,つ まり追加数量が発生し

やすい工事は,「下地補修工事」「シーリング(防水)工 事」

「壁面関係補修工事」であることがわかる。この内容は工

期に大きなずれを生 じさせた工事内容と一致 している。

すなわち工期のずれは当初設定 していたよりも実数精算

工事の箇所が大きく,か つ発注者検査 による追加手直 し

工事が発生した工事に起因している。

7,3コ ス ト管理

○コンサルタントによるリニューアル工事における実

数精算項 目の精算後の当初の契約工事金額との増減割合

は.21ao>Kle;との結果がある。このような工事金額の増額

に対して仕様変更による減額精算を行った結果,全 体 と

して契約金額の2.20%増 という結果になっている。この

ような実数精算項目の存在 による工事金額の増減は当初

に見込まれているとはいうものの結果として精算段階で

再調整は難 しい。したがって計画当初から類似工事など

の経験値などか ら増減の範囲を予測 し発注者である管理

組合に予備費を準備する必要性を理解させる必要がある。

また,工 事の進捗途中の段階で当初予定を上回る大きな

増減が予想された場合には工事の中間時点で変動額の予

測を提示し,目 標の工事費にできるだけ近づ くような設

計変更 を発注者の承認を得なが ら行なうなどの対応が必

要である。

7.4施 工者側からのVE提 案への対応

工事請負契約時あるいは契約後の施工者側からのVE提

案をどのように取 り入れるかも設計者 ・工事監理者の大

きな役割である。ただ し,リ ニューアル工事の場合,実

際には施工者側か ら過剰性能を指摘 して仕様変更する

ケースはほとんど見 られない。発注者である管理組合に

品質を下げる方向での仕様変更を施工者側 ・設計者側か

ら積極的に提案することは難 しいようである。そのこと

からも,当 初の仕様決定の持つ意味が大きいといえる。

7.5品 質管理上の課題

工事監理プロセスの中で品質確保をする上での重要な

打ち合わせは週間定例 と日常打ち合わせである。 この両

者の打ち合わせの中で工事監理者 と施工者が綿密な打ち



合わせ を行い,工 事監理者が施工管理に密接にかかわる

ことの重要性が確認できた。また,そ の工事監理プロセ

スを記録として保存することも重要である。

リニューアル工事は追加工事や,実 際に工事が進 まな

いとわか らない故障個所の補修など,新 築工事 に比較す

ると工程計画通 りに進まない要因が多い。工程計画 どお

りに進む場合には工程管理の大部分は施工者に一任でき

るが。 リニューアル工事では工程変更を常に考慮 しなが

ら対応 していく工事監理が求め られる。また,そ の工程

変更の発注者への通知や,各 居住者への周知についての

支援も工事監理者 としての重要な役割 になる。

8.管 理組合とコンサルタン トの意識調査

発注者である管理組合がリニューアル工事実施 にあた

り第3者 としての専門家であるコンサルタン トにどのよ

うな支援を期待 し,ま た実際にコンサルタン トか ら提供

された業務サー ビスに対 して どのような評価 を下 してい

るかをアンケー トに基づいて整理 した。とりあげた業務

内容は 「表一13」 のよ うに28項 目である。

Aコ ンサルタン ト,T分 譲集合住宅の管理組合(7名)

と0コ ンサルタン トのE分 譲集合住宅の管理組合(1名)の

結果は以下の通 りである。

「図一4」の横軸は管理組合のコンサルタント業務に対

する当初の重視度(=期 待度),縦 軸はコンサルタント業

務が終わってか らの管理組合の評価を表している。重視

度の評価 の{満 足,や や満足,普 通,や や不満,不 満}を,

それぞれ{2,1,0,-1,-2}と 置き換えた。

原点を通る線上にある項 目は重視度 と評価が一致して

いることを示 している。原点を通る線よ り上にある項目

は重視度よ り評価が上回ってお り,相 対的に満足度が高

いことを示している。原点を通る線より下にある項目は

重視度よ り評価が低いため相対的に不満に感じているこ

とを示している。管理組合による重視度 と評価について

は対象とする工事内容,コ ンサルタン トの提供業務内容

等によるばらつきが大きい。ここでは以下のように2つ

のコンサルタン トの2っ の事例について整理した。また,

「図一5」 は,T集 合住宅について提供されたコンサルタ

ン ト業務に対する発注者とコンサルタントの重視度の違

いを示している。

T集 合住宅の場合,す べての項目が対角線より下にあ

るということは重視度よ りも評価が低いことがわかる。

全体 として,重 視度が 「やや重要」から 「重要」に分布

してお り,管 理組合のコンサルタント業務に対する期待

が大きいことがわかる。一方,評 価は,「やや不満」か ら

「満足」までばらつきがあり,期 待していたより評価は低

くなっている。E集 合住宅の場合には重視度も評価 もば

らっきが大きい。両者で共通に指摘できる事項は以下の

通 りである。重視度 と評価がともに高いのは「コンサルタ

ン トとの契約内容」であり,コンサルタン トの提供業務全

体についての満足度が高いことを示 している。つづいて

「コスト調整」「工事概算書の作成」といった予算管理 ・コ

ス ト管理的な支援,「 設計変更」「監理」といった施工プロ

セスでの調整業務が評価 されている。重視度よりも評価

が低いのは 「長期修繕計画の策定 ・助言」「施工者選定へ

の助言」があげられ,提 供している内容に比べて評価が低

い結果になっている。予想以上に評価が高いのは「工程管

理」であり,施工期間中の居住者対応を含めた工程管理の

重要性が示されている。全般的に発注者支援の専門家と

してのコンサルタントに期待されている業務は多い。

9.ま とめ

典型的な分譲集合住宅のリニューアル工事についてコ

ンサルタントにより作成 される設計図書,施 工者選定プ

ロセス,工 事監理業務の実態を整理するとともに,リ

ニューアル工事を実施 した発注者 としての管理組合を対



象とした品質確保支援のためのコンサルタン ト業務に対

する期待 と評価を明 らかにした。リニューアル工事の品

質確保支援として重要な要件 を下記に取 りまとめる。

① リニューアル工事の内容を規定する調査診断について

は,か な り厳密で詳細な調査 を行なう場合 と簡略な調査

の場合 に分かれる。 リニュー アル工事の品質確保の上か

らは詳細な調査診断が妥当である。しか し,そ のために

は一定の調査診断費用がかかる。限 りある修繕積立金の

中か ら調査診断にどの程度割 り当てるべきかを検討する

ことは重要である。

②施 工者 に とって既存住 宅 の状況 を直接把握 し、 リ

ニューアル工事の内容を確認するうえで現場説明会 ・現

地調査が重要である。コンサルタントの作成する設計図,

仕様書,見 積明細書の情報のみでは不確定な部分があ り

うるため,現 地確認のうえ不確定部分が見つかった場合

には質疑応答段階で疑義 を提出し,正 確な工事内容を確

認す る必要がある。

③ リニューアルエ事の場合には新築工事の設計図とは異

なり,故 障分布図,修 繕計画図として表記される。ただ

し,仮 設足場がかかってから実際の補修箇所などを再確

認す るのが一般的である。

④見積内訳書は部分別書式として表現される。コンサル

タントの作成する設計図のみでは工事内容を充分に説明

し得ないため,見 積内訳明細書の細項 目に対応 して仕様

と参考数量としての数量公開を図るべきである。ただ,工

事 にかかる前の調査診断段階では数量に不確定な部分が

あ り,そ の部分については実数精算 として明示すべきで

ある。実数精算部分の工事費増の可能性については経験

値 をもとにその割合を予め通知 し,発 注者に予備費の準

備 を求めるべきである。

⑤仕様書についてはコンサルタントによる個別性が大き

い。何 らかの標準化が必要と思われる。その場合には,材

料生産 メーカーのノウハウ提供など,技 術的な協力関係

が必要である。発注者はその内容を充分に理解できるま

で説明を求めるべきである。

⑥鍛疵保証期間については品確法の対象 となる部分もあ

るが,そ れ以外 の部分についてはメーカー保証期間が前

提になっていると思われる。発注者の立場にたった検討

が必要である。

⑦ アフター ・メンテナンス ・サー ビスについては請負契

約書のなかに施工者側に定期的なメンテナンス調査計画

書 を提出させる試みが行われて いる。施工者側の品質確

保の意識を高めるうえで意味は大きい。

⑧施工者選定プ ロセスにおいては,見 積参加業者へのリ

ニューアル履歴書の提出,現 場代理人予定者の経歴書の

提出,施 工体制にかかわるプレゼンテーションの評価,を

はじめ価格要因以外の施工者の技術力を評価する仕組み

が発注者支援としてうまく機能 していることが示された。

ただし,あ くまでも意思決定は発注者が行なうべきもの

である。

⑨施工者側の技術力としては,居 住者の生活の場での工

事実施であるため,安 全管理,工 程管理の体制 ・能力が

重視 される。

⑩工事監理段階では,仕 様書に定めた通りに工事が実施

されているかの確認が重要である。さらに,実 数精算部

分や設計変更箇所を含めた工事費の管理,お よび生活に

直接関係する工程管理とその変更への対応が重要な役割

となっている。

⑪建築工事に対する認識にばらつきがある組合員によっ

て構成される意思決定組織としての管理組合が発注者 と

なるために,専 門的な支援者 としてのコンサルタントに

期待する業務は幅広 く,か つそのサービス提供に対する

依存度は高い。それだけにコンサルタントの提供する業

務に対する評価も厳 しいものとなる。

発注者 としての管理組合の果たすべき役割と責任範囲

がよ り厳 しく問われている。その意味でも,発 注者の立

場にたった支援者としてのコンサルタントの果たすべき

役割 は大きい。

分譲集合住宅のリニューアル工事の品質確保を進めて

いくうえで,発 注者 としての管理組合の果たすべき役割

と責任範囲がより厳 しく問われている。本研究では設計

図書,施 工者選定,工 事監理のそれぞれのプロセスが重

要であることが理解できた。管理組合が責任ある意思決

定を行っていくために十分な情報提供が必要である。そ

の意味でも,発 注者の立場にたった支援者 としてのコン

サルタントの果たすべき役割は大きい。一方,施 工者側

もリニューアル工事の品質確保 の前提となる技術力の蓄

積 と,そ の内容を発注者へ伝えるための積極的な努力と

工夫を行なう必要がある。
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<注>

1)調 査 診断分析 の対 象集合住宅

対 象建物は1991年5月 竣工,住 戸数140戸 の住宅都市整

備公 団(現 在 の都市基盤整備 公団)供 給 の集合住 宅であ る。

調査 診断の期 間は,平 成13年12月 か らK年2月 で ある。

2)施 工 者選定の対 象集 合住宅(T分 譲集合住宅)

対 象建物は,1988年 に建 設 され た京都府相 楽郡に所在す

る住 宅戸 数が336戸 の集 合住宅 であ る。低層4棟,中 層4棟

か らな る鉄 筋 コンク リー ト造 。 リニ ュー アル工事 の期間 は



2000年8月 か ら2001年2月 で あ る。

3)工 事 監理業務 分析 の対象 集合住 宅(E分 譲集 合住宅)

対 象建物 は,1988年 に建設 され た埼玉県戸 田市 に所在 す

る住 宅戸 数が68戸 の集 合住宅 で ある。鉄筋 コ ンク リー ト造,

地 上12階 建て,等 屋1階 建て,延 べ床 面積5131.50m2で あ

る。今 回の リニ ューアル 工事 の主な対 象 は,外 壁,屋 上で あ

る。工事期 間 は.1999年5月13日 か ら9月18日 である.
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