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マンションライフ

を快適に過ごす

子供が大きくなり、一人暮らしをすることになったので、

リフォームを考えています。リフォーム会社さんから、

３ＬＤＫを２ＬＤＫに間取りの変更を提案してもらって

います。リフォーム工事について注意することがあれば

教えて下さい。

マンション大規模修繕の事なら専門のコンサルティング会社の㈱ＭＤＳへご相談下さい。

Ｑ．室内のリフォーム工事について注意することが

あれば教えて下さい。

Ａ．各住戸内のリフォームについては、まずリフォームできる範囲について注意する必要が

あります。リフォームの範囲は、専有部分についてはリフォームすることができますが、共

用部分についてはリフォームすることができません。

例えば、配線や配管のためにコンクリートの壁や床に新しく穴を開けたり、変更することは

できません。注意するところとしては、窓やサッシュ、玄関ドアは各住戸で専用しています

が、共用部分にあたるため変更することはできません。玄関ドアの内側表面は専有部分にあ

たりますが、内側の色を塗り替える場合は理事会に確認してみましょう。

おたずねのリフォーム工事の内容についてですが、上記のように窓やサッシを変更するので

なければ間取り変更は、専有部分内であれば問題ありません。フローリングを貼り替える場

合は、防音上、管理規約に床材の指定がある場合が多いのでそれを調べて下さい。

リフォーム工事は、管理規約上、理事会に届け出ることになっているマンションがほとんど

ですから、工事の範囲でご不明な点は事前に理事会と相談して下さい。またリフォームを始

めると工事の音が想像以上にマンション全体に響きますので、予め各戸にお知らせし、資材

の搬入には、エントランスやエレベーターの養生をしておきましょう。この点はリフォーム

会社さんにお願いしておくとよいでしょう。

エムデ ィ エス

こんにちは、マンション大規模修繕の設計コンサルティング会社ＭＤＳです。

あるマンションの話しですが、理事長が相見積（あいみつもり）をとる事もなく知り合いの建設

会社と話を進めて大規模修繕を行おうとしていました。

その後、役員改選があり理事長も変わったところ、前理事長が一人で進めていた事に危機感を抱

いた新理事たちは、これまでの事を白紙に戻して、まず客観性、透明性を持たせるためにコンサ

ルティングを入れることにし、大規模修繕を計画からやり直しました。

施工会社の選定にあたっては、客観性・透明性を持たせるために、前理事と話しを進めていた会

社、新築時にマンションを施工した会社、管理会社からの推薦による会社、居住者の知り合いの

会社などを公募の形式にして、見積金額、実績、プレゼンテーション内容などをもとに理事会に

おいて決定することとなりました。

施工会社の決定にあたっては、見積金額が安かった３社に絞り、各社からプレゼンテーションを

してもらう事になりました。その上で提案の内容、現場監督・スタッフの熱意などをもとに理事

会の多数決で決まりました。結果コンサルティングを入れて、当初の予定より工事

費を安く抑えることができ、客観性・透明性も確保することができました。

このまま前理事長の独断で大規模修繕を進めていたら、コスト

カットもできず、理事会でしこりを残すところでした。

ＭＤＳでは、こうしたマンション大規模修繕の進め方など

ご相談会も兼ねたセミナーを開催することと致しました。

理事・修繕委員の皆様、お悩みを一緒に解決し大規模修繕を

成功させましょう。
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理 事 会

理事会 、専門委員会等による検討 （ 長期修繕計画の見直し事項等 ）

総会決議 （ 見直しの実施 、専門家の選定 ）

専門家への依頼 （ 業務委託契約 ）

調査 ・ 診断の実施 （ 設計図書等の資料調査 、 現地調査 必要によ り区分所有者のアンケー ト 調査 ）

長期修繕計画及び （ マンシ ョ ンのビジ ョ ンの検討 ）

修繕積立金の額の見直し

区分所有者への事前説明会

総会決議 （ 長期修繕計画及び修繕積立金の額の見直し ）

長期修繕計画書 （ 総会議事録 ） の配布

保 管

大規模修繕工事は、概ね十数年に一度の割合で

行います。

マンションの規模や工事内容にもよりますが、

一回目の大規模修繕工事で一戸当り５０万～

１００万円程度かかるとも言われています。

その為、大規模修繕の時期に工事費に見合う修

繕積立金がないと①管理組合で借り入れをする

か、②組合員（各住戸）で一時金を出すか、

③大規模修繕を先延ばしにするか、④まとまった大規模修繕はできないので、最低限の補修工事

に限定するか・・・いずれにしてもマンションにとって不本意な選択になってしまいます。

分譲時に事業者が作成した長期修繕計画は、マンションを売りやすくするために、修繕積立金の

金額設定をなるべく安く抑えようとする傾向があります。

マンションの快適な居住環境を確保するために、国土交通省では、平成20年６月に

長期修繕計画に関する標準様式、ガイドラインを作成しました。

http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/mansei/manseikanri.htm

ぜひ参考にして頂き、修繕計画及び修繕積立金の見直しをはかってみてはいかがですか。

How-to NO3成功させる大規模修繕

このコーナーでは、大規模修繕工事についてみなさんと一緒に勉強していきます。

今回は、外壁タイルに関する修繕工事について２回にわたってまとめてみます。

いざ大規模修繕というとき、

修繕積立金は大丈夫？
《外壁タイル編（その１）》

最近のマンションでは、タイル貼りのマンションが増えてきています。

タイル貼りの外壁は、塗装の外壁より耐久性もあり、高級感もあります

が、年数が経てば割れたり、浮いたりする箇所がでてきます。

これを放置しておくと、タイルが落下する恐れがあり、大規模修繕では

タイルの割れや浮きを調査します。

１．外壁調査

大規模修繕の計画段階では建物診断をして、タイルの割れ・浮きを調査

します。このときは、足場を架けずに手の届く範囲の打診検査や赤外線

を使った調査を行います。それらのデータを基に、マンション全体でど

のくらい割れや浮きがあるか算出し設計数量とします。

２．外壁実地調査

工事のための足場を架けた段階で、今度は、建物全体のタイルを目視や

打診検査を行い、実際にどのくらいの割れや浮きがあるのか調べます。

このとき、設計数量と実際に調査した数量に差異が生じることがありま

す。この場合、実数精算を行うことが大規模修繕工事では適切なやり方

です。

３．タイルの焼き見本

割れたタイルについては、新たにタイルを貼り直します。タイルの種類

は各マンションにより異なり、メーカーでも同じタイルをストックして

いることはほとんどありません。その為、新たに同じ色のタイルをメー

カーに依頼して、まず見本焼きを作ります。

この見本焼きタイルを既存のタイルの色と比較し、良ければ工事に必要

な枚数を発注することになります。

●赤外線調査

●色違いのタ イルで補修した外壁

●タイル打診検査

●タイルの見本焼き●長期修繕計画の見直し及び修繕積立金の額の設定の手順

（ 出典 国土交通省 「 長期修繕計画標準様式 長期修繕計画作成ガイ ド ライン 長期修繕計画作成ガイ ド ラインコ メ ン ト 」 より ）

※新たにタイルを焼く場合、極端な言い方をすると１枚焼くのも１０００枚焼く

のも値段は変わりません。焼き直すこと自体にコストがかかります。

その為、実際の現場では、足りなくなると困るので、必ずタイルを多めに注文

しています。そこで

工事が完成した後の余ったタイルを譲り受けて、保管して置く

と良いでしょう。後にタイルが数枚割れた場合に、このタイルを使って補修で

きますが、同じタイルがないとなると似たようなタイルで補修する事になって、

意匠（デザイン）上の問題が出てきます。

→次号は、タイルの修繕工事の方法についてまとめる予定です。

●割れ ・ 浮き タイルのマーキングと

タイル撤去

サーモグラ フ ィ によ り 、 タ イルが浮いてい

る箇所は赤 く （ 温度が高 く ） あ らわれます 。


