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１．マンションの一生 
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【ﾏﾝｼｮﾝ管理の最終目的】 建物を維持するための修繕積立金の確保 

年金生活 
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１．最重要課＝修繕積立金の確保 

２．一般的に２回目の修繕から資金不足 

３．２回目は年金生活の時期 

 

  早期の資金計画が大切！ 
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マンション施設の一般的な修繕時期 

経過年数毎の修繕項目 

5 
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２．ハード面の事故事例 

漏水 

タイル剥落 

機械式駐車場故障 
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①外壁タイル剥落例  
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外壁剥落による重大災害事故例  
タイル剥落事故～新聞記事より～  

1989年11月21日 福岡県北九州市  
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タイル仕上げは、わが国では、その美装性、耐久性、清掃のし易さ、躯体の保護機能などの
観点から、外装仕上げに多用されていますが、欧米では、タイルはいずれ落ちるものと考え
られ、外壁への適用は禁止されています。 

海外ではタイルは、もっぱら、バスルームやトイレなどの内装用と床用に使われているので
す。 

現実に、日本建築防災協会の統計資料（外壁タイル張りの耐震診断と安全性対策指針・同
解説の付-5外壁タイル張りの剥離・剥落故障例 1998年発行）によれば、タイル張り外壁の

故障が確認されるまでの経過年数は平均13.6年と報告されています。（下図-1参照）。  

【図-1】外壁タイルの故障確認までの経過年数の分布  

＜日本建築防災協会＞ 「外壁タイル張りの剥離・剥落故障例」1998年  
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タイル仕上げ外壁の故障は、主に、剥離・剥落であり、その原因は、日射と放冷による表面
温度変化で起こる膨張・収縮の繰り返し応力とその重さ（モルタルを含めた）と考えられてい
ます。日射（太陽熱）の影響は、下図-2に示すように、北面の外壁に比べ、南面、東面、西
面の浮き上がり率の度数が大きく、日射時間の多い面の順番になっていることからも容易
に推察できるでしょう。そこで、剥離・剥落を防止するには、熱吸収の少ない白っぽいタイル
の使用や、接着力を高めるためのタイルの裏形と接着モルタルの選定などが重要です。  

【図-2】外壁タイルの方位別の浮き上がり率の分布  

しかし、それらの対策は、故障発生まで
の時間を遅延させることは出来ても、恒
久的な対策ではありません。 

したがって、タイルはいずれ落ちるもの
と考え、通常、築10～15年で一般的に
実施されているタイルの部分張替えや
浮き注入による補修は、第1回目の改
修 工事とし、それ以降の改修では、基
本的に、全面張替えを繰り返していくか、
ピンやネットを組み合わせた剥落防止
工法等を適用することが望まれます。 

 

また、剥落防止工法と組み合わせる新
規仕上げ層についても、極力、薄く軽い
ものを適用することが重要といえます。  
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建物の調査診断のまめ知識  
平成２０年４月１日から建築基準法第１２条（特殊建築物の調査義務）に基づく定期報

告制度が変わりました。 

 

これまでの制度では、外装タイル等の定期的外壁診断義務がありましたが、定期的外

壁診断を怠った場合の罰則はありませんでした。 

 

新しい制度では、定期的外壁診断に加えて、竣工または外壁改修等から１０年を経た

建物の最初の調査は外壁全面打診調査となり、定期報告を怠ったり、虚偽の報告を

行った罰則は、百万円以下の罰金、並びに社会的責任を問われる可能性がある。  
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②外壁タイルからの雨水侵入事故例  
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③水漏れ事故例  
給水管 給湯管 

排水管 
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④機械式駐車場の課題  

・故障が多い 

・メンテナンスに費用がかかる 

・特に屋外設置型は雨水など 

 により費用大 

機械式駐車装置は、エレベーター設備と異なり定期的な点検が法的に義務づけられ
ていません。そのためワイヤーが切れてパレットが落下したという事故など が報告さ
れています。安全かつスムーズな作動状況を確保するためには、メンテナンス必要。 
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機械式駐車場の維持管理費は、全体としてどの位掛かるのでしょうか。

(財)東京都道路整備保全公社のＨＰで駐車場の種類と特徴に次のよう

に記載されています。だだし、維持管理費は、保守・点検費用、保険料

（建物、機械）、電力量を想定したものです。 

 

●自走式立体駐車場1万円/1台・年  

●機械式立体駐車場(循環式)10万円/1台・年  

●機械式立体駐車場（エレベータ式）10万円/1台・年  

●機械式立体駐車場（多段式）7万円/1台・年  

 

その他、ピットの排水ポンプ設備、駐車場に必要な消防設備などもあり、

機械式駐車場の維持には相当金が掛かります。 

機械式駐車場のメンテ費用例  
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熊本市のマンションの実態 

2千円
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2%
4千円
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8%

6千円
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32%

8千円
以下
27%

10千
円以
下
21%

それ
以上
10%

修繕積立金 

■国交省による目安（2011年4月） 

  ～49戸  218円／㎡・月 

  50～100戸 202円／㎡・月 

  101戸～ 178円／㎡・月 

 

  例） 60戸、80㎡/戸の場合 

          16000円/戸 

 （２００８年度熊本市アンケートより） 
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３．ソフト面の問題（管理における問題事例） 

 管理費滞納の問題（滞納者の放置、回収方法） 

 長期修繕計画がない、見直しされてない（知識がない） 

 修繕積立金不足（いくらかかるか知らない、管理費用が高い） 

 ペット飼育違反の問題（ペット飼育者の放置、解決法） 

 駐車場不足の問題（不公平感、入れ替え、補助金） 

 駐輪場の問題（自転車放置、廃棄） 

 近隣との騒音の問題（管理組合の関わり方） 

 ハト問題（対策方法がわからない） 

 理事選任の問題（理事長のなり手不足、輪番制、知識） 

 総会出席者不足の問題（興味がない、参加義務をしならない） 

 大規模改修工事の進め方の問題（専門知識不足） 

 理事会運営の問題（知識不足、管理会社まかせ） 
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マンション管理の仕組みを知ろう！ 

管理会社 
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駐車場代 

駐輪場代 
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実際に仕事をしている業者 
（管理会社が仕事をしている場合もあり） マンション購入者は必ず組合員になる 

管理組合名義口座 
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なぜ管理組合が主体となることが重要なのか？ 

 マンション管理の最終責任は管理組合にある 

 管理組合が自ら真剣に管理について考えないと、管

理会社任せでは良い管理は出来ない 

 高品質、低コストな管理を追求することが出来る 

 コミュニティが高まり、居住環境が良くなる 
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４．まとめ 

（１）予想外のトラブルが発生する場合がある 

（２）マンションごとに、 

    修繕箇所、時期、金額、工法が異なる 

（３）マンションごとの長期修繕計画作成が重要 

（４）修繕積立金の確保が大切 

（５）各種問題に適正に対処するために知識が必要 

（６）管理組合連合会（熊管連）等をご活用ください 
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外部の知恵を活用しよう！ 

熊本市における 

マンション管理に関するサポート、勉強の場 

 熊本市建築計画課 

 熊本県マンション管理組合連合会 

 熊本県マンション管理士会 

ご相談ください 


