
マンション大規模修繕工事に関する実態調査について

● マンション大規模修繕工事の適正な発注等に資するため、大規模修繕工事及び大規模修繕工事の設計コンサルタント業務についての実態
調査を実施（134社944サンプルを集計）

● 大規模修繕工事の「工事内訳」「工事金額」、設計コンサルタント業務の「業務内訳」「業務量」等についてのデータを統計的に整理し
たものであり、管理組合等における適正な工事発注等のために活用されることを期待

● また、マンションの戸数規模別の詳細なデータもあわせて整理しており、管理組合等において自らと同規模のマンション群における大規
模修繕工事及び設計コンサルタント業務の内容を参照することで、自らの工事等の相対的な位置づけを確認することも可能

● 管理組合等においては、適正な工事発注等のために本実態調査の結果を有効活用するとともに、必要に応じて大規模修繕工事に関する公
的な相談窓口を活用することが可能

１．概要と調査のねらい

２．大規模修繕工事について ３．設計コンサルタント業務について

屋根防水, 

10.5%

床防水, 

11.5%

外壁塗装, 

17.3%

外壁ﾀｲﾙ,

6.7%

鉄部等塗装, 

4.9%

建具・金物等, 4.2%

共用内部, 2.0%

給水設備, 

6.9%

その他設備, 

4.2%

外構・付属

施設, 

1.4%

仮設工事, 

19.2%

その他, 

12.1%

＜大規模修繕工事の工事内訳＞

 設計コンサルタント業務の業務内訳
（人・時間ベース）

・調査、診断；15.2％

設計；31.8％

施工会社選定への協力；8.1％

工事監理；40.3％

長期修繕計画の見直し；3.6％

・工事回数による大きな違いはない。

 業務量（人・時間）

・100～200人・時間；31.1％

～100人・時間；30.3％

※設計コンサルタント業務は個別
性が高くバラツキがあるため、
データを参照しつつ、必要に
応じて公的な相談窓口を活用
することも有効

＜設計コンサルタント業務の業務内訳＞

調査・診断, 

15.2%

設計, 31.8%

施工会社選定

への協力, 

8.1%

工事監理, 

40.3%

長期修繕計画

の見直し, 

3.6%
その他, 1.0%

うち設備関

係, 0.8%

うち設備関

係, 5.1%

うち設備関

係, 6.1%

＜設計コンサルタント業務量＞

 大規模修繕工事の工事内訳（工事金額ベース）

・外壁関係（外壁塗装及び外壁タイル）24.0%

防水関係（屋根防水及び床防水）22.0%、仮設工事 19.2%

・工事回数による特徴
2回目では給水設備が増加（1回目2.1%⇒2回目10.5%⇒3回目以上4.2%）

3回目以上では建具・金物が増加（1回目1.1%⇒2回目3.4%⇒3回目以上11.6%）

 大規模修繕工事金額（工事ごと）

【戸あたり】
75万円～100万円；30.6％、100万円～125万円；24.7％

【㎡あたり】
10,000円～15,000円；41.1％、5,000円～10,000円;31.8％

※大規模集修繕工事；計画修繕やグレードアップのための改修工事（耐震改修工事は除外）
※大規模修繕工事金額；直接工事費（共通仮設費、現場管理費、一般管理費、消費税相当額は含まない）

※調査結果をマンションの戸数規模別に集計し、管理組合等において自らと同規模のマンション群における大規模修繕工事、設計コンサルタ
ント業務量等を大規模修繕工事の検討において参照することが可能



マンションの大規模修繕工事等に関する、管理組合や区分
所有者の皆様のご疑問やご相談については、下記の相談窓口
において、建築士等によるアドバイスを実施

（公財）住宅リフォーム・紛争処理支援センター
https://www.chord.or.jp/reform/consult.html
（電話番号）住まいるダイヤル

０５７０（０１６）１００
※施工費用については「見積チェックサービス」（無料）

（公財）マンション管理センター
http://www.mankan.or.jp/06_consult/tel.htm
（電話番号）建物・設備の維持管理のご相談

０３（３２２２）１５１９

大規模修繕工事により計画的な修繕を行いつつ、マンションの資産価値
を維持・向上させるためには、将来予想される修繕工事等を計画し、これ
に基づいた修繕積立金の額を設定し、積み立てることが必要

【国土交通省ＨＰにおいて上記の基本的な考え方を公表】
 マンションの修繕積立金に関するガイドライン
 長期修繕計画標準様式、長期修繕計画作成ガイドライン・同コメント
http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house
_tk5_000052.html

 改修によるマンションの再生手法に関するマニュアル
http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house
_tk5_000050.html

≪参考≫マンション大規模修繕工事について

● 分譲マンションでは、12年程度の修繕周期で大規模な修繕工事（長期修繕計画に基づく計画修繕工事やグレードアップの
ための改修工事）を行うことが一般的（長期修繕計画作成ガイドライン等による）

≪マンション大規模修繕工事の発注等についての留意事項≫
● 一部のマンション大規模修繕工事において、施工会社の選定に際して、発注者たる管理組合の利益と相反する立場に立つ設

計コンサルタントの存在が指摘されており、国土交通省より管理組合等への注意喚起と相談窓口の案内を実施
● 詳細は次のとおり

「設計コンサルタントを活用したマンション大規模修繕工事の発注等の相談窓口の周知について」（平成２９年１月）
http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk5_000052.html

※ 上記通知において、大規模修繕工事の発注において「利益相反的な提案をしてきた設計会社を除外して選定した事例」や「施工会社を公募
など透明な形で募集し、理事会における投票・審議など公正な手続きの下で決定した事例」といった参考となる取組みを例示

マンション大規模修繕工事とは

国のガイドライン等について 相談窓口について

〔マンション管理組合・区分所有者のみなさまへのご案内〕

https://www.chord.or.jp/reform/consult.html
http://www.mankan.or.jp/06_consult/tel.htm
http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk5_000052.html
http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk5_000050.html
http://www.mlit.go.jp/jutakukentiku/house/jutakukentiku_house_tk5_000052.html
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修
繕

過
大
見
積
も
り
横
行

マ
ン
シ
ョ
ン
工
事
コ
ン
サ
ル

、

見
返
り
求
め

マ
ン
シ
ョ
ン
の
大
規
模
修
繕一を
及
ぼ
し
て
い
る
」
な
ど
の
例
聞
い
て
も
は
ぐ
ら
か
さ
れ
た
。

工
事
を
め
ぐ
り
、
国
土
交
通
省

一を
挙
げ
た
。
数
カ
月
後
、

2
0
0

万
円
余
り

が
初
の
調
査
結
果
を
明
ら
か
に一

「
何
で
こ
ん
な
に
高
い
の
だ
の
着
手
金
を
支
払
っ
て
解
約
。

了

川
し
た
。
「
相
場
」
を
示
し
て
管一
ろ
う
」
。

横
浜
市
内
の
大
型
団
別
の
コ
ン
サ
ル
に
頼
む
と
当
初

一

朝

理
組
合
に
役
立
て
て
も
ら
う
ほ
一地
で
管
理
組
合
理
事
長
を
務
め
の
予
想
に
近
い
金
額
で
工
事
が

か
、
工
事
業
者
ら
に
リ
ベ
ー
ト一る
加
藤
統
久
さ
ん
（
ω
）
は3
年
で
き
た
。

を
要
求
し
、
代
金
を
つ
り
上
げ一前
、
修
繕
工
事
の
見
積
書
一
日
を
見
設
計
事
務
所
「
シ

l
ア
イ
ピ

る
な
ど
、
一
部
の
設
計
コ
ン
サ一て
疑
問
に
思
っ
た
。
ー
」
（
東
京
）
の
須
藤
桂
一
代

ル
タ
ン
ト
の
行
為
に怒鐙
を
鳴

一
事
前
の
下
調
べ
で
は6
億
5

表
に
よ
る
と
、
悪
質
な
コ
ン
サ

ら
す
狙
い
も
あ
る
。

一千
万
円
程
度
で
済
む
と
思
っ
て
ル
の
手
口
は
こ
う
だ
。

V
1

面
参
照

一い
た
が
、
計
日
社
か
ら
上
が
つ
ま
ず
、
安
い
料
金
を
示
し
て

大
規
模
修
繕
を
め
ぐ
る
問
題一て
き
た
見
積
も
り
は7
億
5
9

管
理
組
合
と
契
約
。
次
に
工
事

は
、

「マ
ン
シ
ョ
ン
リ
フ
ォ
l

一億
円
。
確
認
す
る
と
、
避
難
用
の
受
注
業
者
を
事
前
に
決
め
、

ム
技
術
協
会
」
が
一
昨
年
、
会

一は
し
ご
な
ど
複
数
の
設
備
で
相
管
理
組
合
か
ら
聞
き
出
し
た
積

報
誌
で
訴
え
、
注
目
さ
れ
る
よ

一場
の
倍
の
値
段
が
計
上
さ
れ
て
立
金
に
近
い
額
で
見
積
も
り
を

う
に
な
っ
た。

国
交
省
も
昨
年一い
た
。
一

提
出
さ
せ
る
。
そ
し
て
、
コ
ン

1

月
、
同
様
の
指
摘
を
し
た一
落
札
す
る
業
者
が
決
ま
っ
て

一サ
ル
は
受
注
業
者
か
ら
リ
ベ
I

際
、
「
コ
ン
サ
ル
が
自
社
に
マ

一い
て
、
費
用
を
つ
り
上
げ
て
い
ト
を
受
け
取
る

1
1
0

「
修
繕

l

ジ
ン
を
支
払
う
施
工
会
社
が一
る
の
で
は
ー
ー
ー
。
そ
ん
な
疑
問
工
事
の
多
く
で
リ
ベ
ー
ト
の
や

受
注
で
き
る
よ
う
不
適
切
な
工
一を
胸
に
契
約
し
て
い
た
コ
ン
サ
り
取
り
が
あ
り
、
工
事
費
が
膨

作
を
し
て
、
管
理
組
合
に
損
失

一
ル
に
質
問
を
重
ね
た
が
、
何
を
れ
あ
が
っ
て
い
る
の
で
は
な
い

「朝 日新聞 201 8年5月 1 2 日 （土）

こ
紛
J

）
ン
）

む
．1

・
－
∞
セ
四

善
仁
ム
夕
日
理
店

ヱ
窓
一
ン

β

苦
い

繕
談
一
入
計ι引
人
バ
お

修
相
一
法
フ
援
問
法
ヨ
引

模
る
一E
リ
支
m
w
Eシ

m
w

規
す
一
周
宅
理
一
心
掛
問
ン
心

大
関
一
益
住
処
益
マ
｝

回

一
公
「
争
公
「
タ

か
」
と
須
藤
氏
は
み
る
。

こ
う
し
た
不
透
明
な
取
引
は

実
際
に
散
見
さ
れ
る
。
関
西
の

工
事
業
者
は
二
十
数
年
間
で

手
が
け
た1
0
0

件
近
い
修

繕
工
事
の
ほ
ぼ
す
べ
て
で
リ
ベ

ー
ト
を
払
っ
た
と
明
か
す
。

「
払
わ
な
い
と
、
そ
の
コ
ン
サ

ル
か
ら
仕
事
を
も
ら
え
な
く
な

る
」過

大
な
見
積
も
り
を
防
ぐ
た

め
に
ど
う
す
れ
ば
い
い
の
か
。

須
藤
氏
は
「
コ
ン
サ
ル
タ
ン

ト
に
業
者
の
選
定
を
任
せ
な
い

こ
と
が
一
番
」
と
し
た
上
で
、

「
管
理
組
合
も
し
っ
か
り
と
情

報
を
集
め
、
工
事
の
工
程
ご
と

に
分
割
し
て
見
積
も
り
を
出
さ

せ
る
な
ど
工
夫
す
る
こ
と
が
大

切
」
と
話
し
て
い
る
。

（
石
山
英
明
、
北
見
英
城
）
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マ
ン
シ
ョ
ン
の
大
規
模
修
繕
工
事
の
際
、
割
高
な
代
金
で
契
約
さ
せ
ら

れ
る
な
ど
ト
ラ
ブ
ル
が
相
次
い
で
い
る
こ
と
か
ら
、
国
土
交
通
省
は
各
地

の
工
事
を
調
査
し
、
日
日
に
結
果
を
公
表
し
た
。
調
査
対
象
は
過
去
3
年

間
に
施
工
さ
れ
た
9
4
4
事
例
で
、
1
戸
あ
た
り
「
九
万
S
1
0
0
万

円
」
が
但
%
で
最
も
多
く
、
「
1
0
0
万
S
1
2
5
万
円
」
が
お
%
、

「
印
万s
河
万
円
」
が
U
%
と
続
い
た
。
V
M
面
目
過
大
見
積
も
り
横
行
国交省調査

同
省
の
こ
う
し
た
調
査
は
初
め
て
。費

用
の
目
安
を
情
報
提
供
し
、
ト
ラ
ブ
ル
を

未
然
に
防
ぐ
狙
い
が
あ
る
。

分
譲
マ
ン
シ
ョ
ン
は
全
国
に
約
6
3
0

万
一
戸
（
2
0
1
6
年
）
あ
り
、
約
1
5
0

0
万
人
が
入
居
。
大
規
模
な
修
繕
工
事
は

‘マ
ン
シ
ョ
ン
の
老
朽
化
に
伴
い
、
住
民
に

よ
る
積
立
金
を
元
に
行
わ
れ
る
。

同
省
は
昨
年
5
3
7
月
、
修
繕
工
事
の

内
容
や
費
用
な
ど
に
関
し
、
工
事
の
実績

が
多
い
と
み
ら
れ
る
建
築
事
務
所
や
設
計

コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
に
ア
ン
ケ
ー
ト
を
実

施
。
回
答
が
得
ら
れ
た
1
3
4
社
の
9
4

4
事
例
を
分
析
し
た

。

そ
の
結
果
、
大
規

模
な
修
繕
は
1
回
目
が
築
m
s
m
年
前
後

で
行
わ
れ
、
ー
戸
あ
た
り
の
平
均
は
1
0

0
万
円
。
2
回
目
は
築ms
お
年
前
後
で

同
町
万
9
千
円
、
3
回
目
以
降
は
築
U
S

幼
年
前
後
で
間
切
万
9
千
円
だ
っ
た
。

修
繕
工
事
は
そ
れ
ぞ
れ
の
状
況
が
異
な

り
、
相
場
が
分
か
り
に
く
い
ほ
か
、
マ
ン

シ
ョ
ン
の
管
理
組
合
と
施
工
会
社
の
聞
を

取
り
持
つ
コ
ン
サ
ル
の
一
部
で
、
工
事

費

を
不
適
切
に
つ
り
上
げ
る
ケ
l

ス
も
あ
る

と
い
う
。
国
交
省
は
昨
年
1
月
、
悪
質
な

例
を
紹
介
し
て
管
理
組
合
に
注
意
を
促

し
、
今
回
の
調
査
に
乗
り
出
し
た
経
緯
が

あ
る
。

調
査
結
果
は
同
省
の
ホ
1

ム
ペ
i

ジ
で

公
開
。
マ
ン
シ
ョ
ン
の
規
模
ご
と
に
概
況

を
掲
載
し
、
「
管
理
組
合
は
同
規
模
の
マ

ン
シ
ョ
ン
の
デ
ー
タ
と
出
較
す
る
と
有

効
」
と
し
て
い
る。

ま
た
、
事
前
に
検
討

し
た
方
が
い
い
ポ
イ
ン
ト
と
し
て
、
マ
過

剰
な
工
事
項
目
・
仕
様
な
ど
が
な
い
か
マ

戸
あ
た
り
、
床
面
積
あ
た
り
の
工
事
金
額

が
割
高
で
は
な
い
か
ー
ー
な
ど
を
挙
げ
て

い
る
。
（
岡
戸
佑
樹
）

管
理
組
合
自
ら
監
視
を

住
宅
問
題
に
詳
し
い
吉
岡
和
弘
弁
護
士

の
話
大
規
模
修
繕
工
事
で
は
、
事
前
に

聞
き
出
し
た
積
立
金
の
額
に
合
わ
せ
て
見

積
も
る
な
ど
、
適
正
さ
が
疑
わ
れ
る
ケ
ー

ス
が
多
い
。
問
題
は
設
計
コ
ン
サ
ル
だ
け

で
は
な
く
、
マ
ン
シ
ョ
ン
の
管
理
会
社
で

も
知
り
合
い
の
工
事
業
者
を
使
っ
て
高
く

見
積
も
る
ケl
ス
が
あ
る
。
工
事
が
適
正

か
管
理
組
合
や
住
民
が
自
ら
監
視
し
て
い

け
る
手
法
を
身
に
つ
け
る
の
が
大
切
だ
。


