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■マンション修繕工事の特殊性

　共用部分修繕工事は、マンションごとに経年
変化や傷み方（劣化の質と度合い）が違うた
め、正確な工事費用の算出には事前の調査・診
断が欠かせません。また、マンション修繕工事
の最も特徴的な点は、住民が日常の暮らしを営
む中での実施が前提であるということです。

■マンションの維持・保全の区分

　マンションを維持・保全していくための一般
的な区分の仕方として、保守・点検と改修・修
繕に区分します。会計の観点からは、多くの場
合、図-1のように区別して行います。
　本書では、「保守・点検」および大規模修繕
の「改修・修繕」の主要な部分について、特集
や事例、各工事の価格などを掲載しています。

一般（管理費）
会計より支出する
もの

特別（修繕積立金）
会計より支出する
もの

保守・点検

改
修
・
修
繕

定期点検

定期清掃

小修繕

事故修繕

計画的
改修
修繕

建物や各種設備等の点検、
維持・保全

給・排水、冷・暖房空調設備等の
定期的な清掃

日常の小修理、部品交換等を
含む小修繕

突発事故等による修繕

一定年数の経過ごとに計画的に
行う修繕
計画的かつ規模の大きい改修・
修繕

大規模、金額の大きいもの
および特殊なものについて
は特別会計より支出するこ
とがある

出典：NPO法人 リニューアル技術開発協会発行『マンション管理組合理事長マニュアル』

マンション修繕とは

図-1　マンションの維持・保全の区分例
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▶8
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脱炭素社会の実現に資するための建築物のエネルギー消費性能
の向上に関する法律等の一部を改正する法律の概要について
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１．はじめに

　2020年10月26日の菅総理大臣（当時）の
所信表明演説において、「2050年カーボンニ
ュートラル」を目指すことが宣言され、2021
年4月22日の気候サミットにおいては、2030
年度において、温室効果ガスを2013年度から
46％削減すること（中期目標）を目指し、さ
らに50％の高みに向けて挑戦を続ける方針が
表明されました。
　政府の中期目標の実現に向けては、我が国の
エネルギー需要の約3割を占める住宅・建築物
分野における省エネルギーの徹底を図ることが
必要不可欠です。

　そうした中、先の通常国会において、「脱炭
素社会の実現に資するための建築物のエネルギ
ー消費性能の向上に関する法律等の一部を改正
する法律」が成立し、昨年6月17日に公布され
ました。
　今回の法改正は、脱炭素社会の実現に向け
て、建築物省エネ法（建築物のエネルギー消費
性能の向上に関する法律）を中心とした「省エ
ネ対策の強化」と、建築基準法の改正による
「木材利用の促進」を大きく2本の柱とし、さ
らにこれらに連動する形で建築士法、住宅金融
支援機構法の４本の法律が改正されました。本
稿では、それらの概要を紹介します。

■ 国土交通省 住宅局 建築指導課 市街地建築課

図-1　改正建築物省エネ法等の背景・必要性、目標・効果

改正建築物省エネ法等の背景・必要性、目標・効果

○ 2050年カーボンニュートラル、2030年度温室効果ガス46％削減（2013年度比）の実現に向け、

2021年10月、地球温暖化対策等の削減目標を強化

背景・必要性

○ 「エネルギー基本計画」（2021年10月22日閣議決定） ※

・ 2050年に住宅・建築物のストック平均でZEH・ZEB基準の水準の省エネルギー性能が確保
されていることを目指す。

・ 建築物省エネ法を改正し、省エネルギー基準適合義務の対象外である住宅及び小規模
建築物の省エネルギー基準への適合を2025年度までに義務化するとともに、2030年度以
降新築される住宅・建築物について、 ZEH・ZEB基準の水準の省エネルギー性能の確保を
目指し、整合的な誘導基準・住宅トップランナー基準の引上げ、省エネルギー基準の段階
的な水準の引上げを遅くとも2030年度までに実施する。

○ 「成長戦略フォローアップ」（2021年6月18日閣議決定）

・ 建築基準法令について、木材利用の推進、既存建築物の有効活用に向け、2021年中に
基準の合理化等を検討し、2022年から所要の制度的措置を講ずる。

目標・効果
建築物分野の省エネ対策の徹底、吸収源対策としての木材利用拡大等を通じ、脱炭素社会の実現に寄与。

○ 2013年度からの対策の進捗により、住宅・建築物に係るエネルギー消費量を約889万kL削減（2030年度）

ストック平均で、 ZEH・ZEB（ﾈｯﾄ･
ｾﾞﾛ･ｴﾈﾙｷﾞｰ･ﾊｳｽ/ﾋﾞﾙ）水準の省
エネ性能の確保を目指す

【2050年】

【2030年】
新築について、ZEH・ZEB水準の
省エネ性能の確保を目指す

＜ 2050年ｶｰﾎﾞﾝﾆｭｰﾄﾗﾙに向けた取組 ＞

抜本的な取組の強化が必要不可欠

基準の水準の省エネルギー性能が確保 【2050年】

に向けた取組

＜木材需要の割合＞ （2020年度）

製材用材
33％

その他
用材
2％

パルプ・
チップ用材

35％

合板
用材
12％

建築物分野：約4割

燃料材
17％

＜エネルギー消費の割合＞ （2019年度）

建築物分野：約3割

業務・家庭
30％

運輸
23％

産業
46％

エネルギー消費の約３割を占める
建築物分野での省エネ対策を加速

木材需要の約４割を占める
建築物分野での木材利用を促進

※ 「地球温暖化対策計画」 （2021年10月22日閣議決定）にも同様の記載あり

特
集
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１．はじめに

　地球温暖化防止、カーボンニュートラル、
SDGs等を目標とした社会活動が求められてい
る。建築分野では、ZEH住宅、太陽光発電、
水素エネルギー等の研究開発が活発に展開され
ている。
　筆者は材料施工分野を専門としている。材料
施工の視点からは、建築物の長寿命化がCO2削
減や環境負荷低減に大きく貢献することを強調
したい。
　旧聞で恐縮であるが、1997年に京都で開催
されたCOP3に際しての日本建築学会会長声明
では、①「建築分野における生涯二酸化炭素排
出量は、新築では30％削減が可能であり、ま
た今後はこれを目標に建設活動を展開すること
が必要である。」、②「二酸化炭素排出量の削減
のためには、我が国の建築物の耐用年数を３倍
に延長することが必要不可欠であり、また可能
であると考える。」と述べている。
　建築物の長寿命化がCO2低減や環境負荷低減
に直結していることを再認識していただきた
い。本稿では、建築物の長寿命化に関連してい
る外壁改修技術について解説したい。

２． 「改修標仕」および「改修監理指針」
における外壁改修の変更ポイント

２．１　�「改修標仕」改定および「改修監理指針」
改訂

　2022 年 3 月末に国土交通省大臣官房官庁営
繕部「公共建築改修工事標準仕様書（建築工事
編）」（以下、「改修標仕」）が令和 4 年版に改
定され、それに伴って国土交通省大臣官房官庁
営繕部監修「建築改修工事監理指針」（以下、「改
修監理指針」）も令和 4 年版に改訂された。
　以下では、令和 4 年版の「改修標仕」および「改
修監理指針」における外壁改修工事について、
注意すべき変更ポイントを解説する。

２．２　�コンクリート打放し外壁における樹脂
注入工法

　コンクリート打放し外壁におけるひび割れ部
改修工法の一つである樹脂注入工法について、
表-1に示すように、「改修標仕」（平成 31 年版）
では低粘度形と中粘度形の注入エポキシ樹脂を
使用するよう規定されていた。「改修標仕」（令
和 4 年版）では JIS に適合する注入エポキシ
樹脂とのみ規定され、すなわち、高粘度形であっ
ても条件によって使用できることとなった。

芝浦工業大学 名誉教授　本橋健司

これからの外壁改修

表-1　「改修標仕」における樹脂注入工法の変更ポイント

「改修標仕」（平成31年版） 「改修標仕」（令和4年版）

4.2.2　工法別使用材料
（1） 樹脂注入工法に使用するエポキシ樹脂は、

JIS A 6024（建築補修用及び建築補強用
エポキシ樹脂）に基づく低粘度形又は中粘度形
とし、適用は特記による。
なお、仮止めシール材等は、エポキシ樹脂の製
造所の指定する製品とし、既存及び新規塗膜
に支障のないものとする。

4.2.4　材料
（1） 樹脂注入工法に使用するエポキシ樹脂は、

JIS A 6024（建築補修用及び建築補強用
エポキシ樹脂）に基づく注入エポキシ樹脂とす
る。
なお、仮止めシール材等は、エポキシ樹脂の製
造所の指定する製品とし、既存及び新規塗膜
に支障のないものとする。

特
集
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国土交通省住宅局参事官（マンション・賃貸住宅担当）

マンション長寿命化促進税制が創設されました！
―マンションの大規模修繕をすると固定資産税が減額されます―

　我が国における分譲マンションのストック数
は、2021年末時点で約686万戸（建築着工統
計等をもとに国土交通省推計）に達し、試算に
よれば約1500万人、すなわち１割を超える国
民がマンションに居住していると推計され、都
市部を中心に主要な居住形態となっています。
一方で、築40年以上を経過したマンションは
2021年末時点で約116万戸存在し、10年後に
は約2.2倍の約249万戸、20年後には約3.7倍
の約425万戸と急増していくことが見込まれて
います。
　また、築40年以上のマンションでは、世帯
主の48％が70歳以上となっており、居住者の
高齢化も進んでいます（平成30年度マンショ
ン総合調査）。このように、我が国のマンショ
ンでは、建物と居住者両方の高齢化が進んでお
り、管理の適正化や再生の円滑化に向けた取組
みの強化が喫緊の課題となっています。
　しかし、今後建て替え時期を迎えるマンショ
ンは増加していくものの、マンションの建替え
の実績は2022年4月時点で累計270件、約2.2
万戸（国土交通省調査）にとどまっています。
国土交通省の調査では、近年のマンション建替
え事業では、建替えにあたって新たに利用でき
る容積率が減少している傾向があり、その結
果、マンション建替事業に際して区分所有者が
負担する費用が増加傾向にあることが確認され
ています。マンション建替え等に伴う合意形成
は困難を伴うことが通例であり、また、事業化
には長い期間が必要とされるものであることか
ら、マンションにおける良好な居住環境を維持す
る観点からは、建替えの円滑化に資する施策の
検討・実施を進めつつ、現存するマンションの

長寿命化を図り、より長く使用していくことも極
めて重要な政策テーマであると考えています。
　マンションは、適切なメンテナンスを行え
ば、相当長い寿命が期待されるものですが、メ
ンテナンスを怠れば、居住環境の悪化はもとよ
り、外壁の落下など、周辺住民にも危険が及ぶ
事態を招くおそれがある構造物です。また、そ
の管理・修繕についても、区分所有者で構成さ
れる管理組合での合意形成が必要である点に大
きな特徴を有するものです。今後の高経年マン
ションの急増や居住者の高齢化を踏まえ、マン
ションの適正な管理・長寿命化に向けた取組み
を進めていくために、今年の４月より、一定の
条件を満たしたマンションの区分所有者の固定
資産税を減額する「マンション長寿命化促進税
制」が創設されました。ここでは、創設に至っ
た背景と、制度の具体的な内容について、詳し
く説明します。

　マンションの高経年化が進むと、空室や賃貸
住戸のほか、区分所有者の所在等が把握できな
い住戸も増加する傾向が確認されています。
　区分所有者の不在化は、管理組合の担い手不
足や、円滑な総会の運営・決議の支障となるこ
とがあり、結果として修繕積立金の確保や適時
適切な大規模修繕工事の実施が困難となる事態
を招くこともあります。
　実際に高経年マンションでは、外壁の剥落、
鉄筋の露出・腐食、給排水管の老朽化などの不
具合が生じているものが多くあり、これらの不
具合を放置すると、居住者のみならず周辺住民
等の生命・身体へ大きな悪影響を及ぼす事態を
招くおそれがあります。現に周辺住民に危険が

◇ はじめに

◇ マンションを取り巻く現状と課題
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マンション大規模
修繕工事の見積書分析結果
マンション大規模修繕工事の見積書分析結果

全体工事費/仮設工事/下地補修工事/
防水工事/塗装工事/諸経費
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マンション大規模修繕工事の
見積書分析結果

●分析方法

　収集した見積書データを大区分と中区分に該
当する項目で集計し、それぞれ戸当たり単価（屋
根・ルーフバルコニー防水工事のみ建築面積当
たり単価）で、戸数規模による分布を見てみまし
た。また、戸当たり単価については、延べ床面積
÷戸数で①70m2未満、②70～90m2未満、③
90m2以上（それぞれ共用面積含む）の3タイプに
分類して、その傾向を見ています。

●分析の目的

　マンション大規模修繕工事費用は、表-1のよ
うな工事項目の大区分から小区分までの構成で
後掲の各工事項目の単価×面積・数量の積み上
げで算出されます。
　そこには表-1の変動要因に記載したように、
物件ごとに劣化状態や仕上げ構成、諸条件が違
ってくるため、個々の単価については、本編掲載
の調査価格やメーカー公表価格を参考に検討が
必要となりますが、一般的な民間分譲マンション
において全体工事費で見た場合に、どのような
傾向が現れるかを最近の見積事例をもとに分析
し、全体の傾向を見ることを目的としています。

●調査の対象

　2021年4月～2023年3月までに当会で収集
した大規模修繕工事の見積書データを用いて集
計・分析を行っています。調査対象物件数は100
件（前回2021年調査対象件数98件）となります。

出版事業部　企画調査室

●調査対象建物の概要

今回（2023年）調査 2021年調査

調査対象地区 全　国

調査対象件数 100件 98件

平均築年数 24.7年 23.2年

平 均 棟 数 1.4棟 1.2棟

平 均 戸 数 71.7戸 63.5戸

平 均 階 数 9.4階 9.3階

平均建築面積 1,215.8m2 967.5m2

平均延床面積 6,655.7m2 6,076.9m2
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1
見積り実例

耐震改修工事・大規模修繕工事・
エレベーター新設工事

菱興マンション

菱興マンション（神奈川県川崎市）

築50年（1973年6月竣工）

RC造、地上5階建て

83戸

6,159.97m2

1,264.53m2

2022年6月～2023年5月（約11カ月）

■耐震改修工事
共通仮設工事、直接仮設工事、外付鉄骨ブレース架構設置工事、耐震スリット設
置工事、鉄骨階段補強工事、階段室コンクリートブロック壁撤去復旧工事、塗装工
事、防水工事、金物工事、シーリング工事、金属建具改修工事、洗浄・剥離工事、設
備工事、電気設備工事、既存幹線盛替え工事、外構工事
■大規模修繕工事
屋上防水工事、外壁塗装工事、バルコニー・共用廊下・階段室床防水工事、手すり
更新工事、サッシ改修工事、金物工事等、エントランス工事、その他工事
■エレベーター新設工事
共通仮設工事、建築工事、エレベーター設備工事、外構工事、電気設備工事、解体
工事、給湯器交換工事、既存幹線盛替え工事

物 件 名

築 年 数

構造・階数

総 戸 数

延 床 面 積

建 築 面 積

工 事 期 間

工 事 項 目

川崎市マンション耐震改修等事業（22,912千円）

菱興マンション管理組合

建設塗装工業株式会社

助 成 金

発 注 者

施 工 者

設計監理者

330,440,000円（税込）
︻耐震改修工事】142,450,000円（税込）
︻大規模修繕工事】131,230,000円（税込）
︻エレベーター新設工事】56,760,000円（税込）

【再生検討コーディネート】平田マンション管理士事務所
【耐震改修工事】株式会社ハル建築設計（統括・建築）、有限会社高岡建築設計工房
（建築）、株式会社東京ソイルリサーチ（構造）
【大規模修繕工事】株式会社Nプランニング
【エレベーター新設工事】島田信弘建築設計事務所

工 事 総 額

見
積
り
実
例
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名 称 規格・仕様 単位 単 価
（材工共）

❖仮設建物
仮設事務所・作業員詰
所・仮設倉庫

移動式ハウス　2.4×3.69m　期間２カ月 棟 176,000

	 〃	 〃	 ３カ月 〃 203,000

	 〃	 〃	 ４カ月 〃 231,000

	 〃	 〃	 ５カ月 〃 258,000

	 〃	 2.4×5.51m	 ２カ月 〃 220,000

	 〃	 〃	 ３カ月 〃 253,000

	 〃	 〃	 ４カ月 〃 286,000

	 〃	 〃	 ５カ月 〃 319,000

仮設資材置場 単管パイプ　3.6×0.6×1.8m　外部コンパネ・棚３段設置　期間２カ月 式 40,200

	 〃	 〃	 〃	 ３カ月 〃 42,900

	 〃	 〃	 〃	 ４カ月 〃 45,600

	 〃	 〃	 〃	 ５カ月 〃 48,500

	 〃	 3.6×1.2×1.8m	 〃	 ２カ月 〃 55,100

	 〃	 〃	 〃	 ３カ月 〃 58,300

	 〃	 〃	 〃	 ４カ月 〃 61,700

	 〃	 〃	 〃	 ５カ月 〃 64,900

仮設トイレ 水洗式（大小兼用）　期間２カ月 棟 93,600

	 〃	 ３カ月 〃 101,000

	 〃	 ４カ月 〃 110,000

	 〃	 ５カ月 〃 117,000

仮設シンク １槽式　期間２カ月 カ所 71,600

	 〃	 ３カ月 〃 93,600

	 〃	 ４カ月 〃 115,000

	 〃	 ５カ月 〃 137,000

共通仮設費 1 調査価格 （経済調査会調べ）

１．掲載価格には、搬入・搬出費、設置・解体費、リース料・損料を含む。
２．仮設事務所・作業員詰所・仮設倉庫の配線工事は含まない。ただし、仮設トイレ、仮設シンクの配管工事は含む。
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名 称 規格・仕様 単位 単 価
（材工共）

❖外壁洗浄・剥離
エアブロー清掃
（ブラッシング併用）

内部・階段室等　施工規模1000m2未満 m2 160 
	 〃	 〃	 1000m2以上 〃 150 
	 〃	 〃	 3000m2以上 〃 120 

高圧水洗浄 水洗浄　120～150㎏f/㎝2（≒12～15MPa）程度　施工規模1000m2未満 m2 240 
	 〃	 〃	 〃	 1000m2以上 〃 220 
	 〃	 〃	 〃	 3000m2以上 〃 180 
温水洗浄　120～150㎏f/㎝2（≒12～15MPa）程度　施工規模1000m2未満 〃 510 
	 〃	 〃	 〃	 1000m2以上 〃 460 
	 〃	 〃	 〃	 3000m2以上 〃 370 

剥離 塗膜剥離（剥離剤併用）　施工規模1000m2未満 m2 3,190 
	 〃	 〃	 1000m2以上 〃 2,900 
	 〃	 〃	 3000m2以上 〃 2,290 
超音波剥離　施工規模1000m2未満 〃 4,230 
	 〃	 〃	 1000m2以上 〃 3,870 
	 〃	 〃	 3000m2以上 〃 3,740 

タイル洗浄 中性洗剤洗浄　施工規模1000m2未満 m2 840 
	 〃	 〃	 1000m2以上 〃 780 
	 〃	 〃	 3000m2以上 〃 600 
環境保護薬品洗浄　施工規模1000m2未満 〃 1,030 
	 〃	 〃	 1000m2以上 〃 980 
	 〃	 〃	 3000m2以上 〃 860 

石張仕上洗浄 弱アルカリ等薬品洗浄　施工規模1000m2未満 m2 990 
	 〃	 〃	 1000m2以上 〃 940 
	 〃	 〃	 3000m2以上 〃 790 

外壁塗装等工事 1 調査価格 （経済調査会調べ）
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