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２部：⻑寿命化を目指す大規模修繕工事の考え方

2021年11月28日
熊管連技術顧問
元 福岡大学工学部建築学科 古賀一八

管理の適正化の推進
定年後に多額の修繕費⽤が必要です。いま、
「管理会社が進めるまま」無駄なお⾦を浪費し
ないで、「管理の適正化」を推進するためには

NPO法人 熊本県マンション管理組合連合会

14時35分〜
16時10分



住⺠側の⽴場に⽴った、外部の知恵を活⽤！
⇒熊本県マンション管理組合連合会
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⻑寿命化を目指す大規模修繕工事の考え方

適正価格でマンションの良好な維持管理を⾏う方法

大事なお⾦を、⽣活向上（省エネ、ITなどに使いましょう）



管理の適正化の推進(本年9月施⾏） 再⽣の円滑化の推進(本年12月施⾏予定）



耐震、省エネ、設備改修に補助⾦
事業登録会社が申請 4詳しくは国⼟交通省HP

マンションの質
の向上にお⾦を
使いましょう
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マンション関連政策は「国⼟交通省ホームページのところから⼊⼿してください



国⼟交通省HP

https://www.mlit.go.jp/

詳しくは、熊菅連に相談してください

001425604.pdf (mlit.go.jp)

「マンションの管理の適正化の推進を図るための基本的な⽅針」



� 令和３ 年９ 月２ ８ 日 「⻑期修繕計画標準様式、⻑期修繕計画作成ガイドライン・同コメント」及び「マン
ションの修繕積⽴⾦に関するガイドライン」の⾒直しについて

� １．改訂の概要
� （１）⻑期修繕計画標準様式、⻑期修繕計画作成ガイドライン・同コメント
� ○ 計画期間の⾒直し
� ⻑期修繕計画期間 ２５年⇒2 回の大規模修繕工事を含む３０ 年以上に変更
� 〇 大規模修繕工事の修繕周期の目安の⾒直し
� ・⼯事事例等を踏まえて一定の幅のある修繕周期に変更⇒１２年周期ではない
� 〇 社会的要請を踏まえた修繕⼯事の有効性などを追記
� ・マンションの省エネ性能を向上させる改修⼯事の有効性
� ・「昇降機の適切な維持管理に関する指針」に沿った定期的にエレベーター点検実施が重要
� （２）マンションの修繕積⽴⾦に関するガイドライン
� ○ 修繕積⽴⾦額の目安の⾒直し
� 適切な⻑期修繕計画に基づく修繕積⽴⾦の事例を踏まえ、目安とする修繕積⽴⾦の㎡単価を更新
� ○ 修繕積⽴⾦の目安に係る計算式の⾒直し
� ガイドラインのターゲットとして既存マンションも対象に追加し、修繕積⽴⾦額の目安に係る計算式を⾒直し





実情に合わせて変更



ペンキを塗った下は？どうなっていますか？
ファンデーション（素地）をきちんとしない
で、化粧したらどうなりますか？

タイルが剥落するのは、経年劣化だとあきらめ
ていませんか

12/126

これまでの大規模修繕⇒「ペンキを塗ってき
れいになった！」と満足していませんか？

管理の適正化の推進：お⾦をかけないことが重要

すぐに塗装がはがれ、短期間で再補修
お⾦の浪費
定年後の⽣活に大きな影響
無駄なお⾦をかけない



どのように処理しますか？ 13/131

エフロは水の出口です
⇒水の⼊り口を止めます

ここにひび割れがあります

エフロレッセンス（白華）
モルタル・コンクリート中のセメ
ントのカルシウムが溶け出たもの



12年ごとに大規模修繕？
�⻑年マンションに住んでいると定期的？に

やってくるのが「大規模修繕」
�足場を組んで防水⼯事や外壁の補修、塗装などを
⾏う。

� 12年に1度のペースが⼀般的とされてきた？
�マンションは⼗数年ごとに大規模修繕を⾏う、と
いうことが半ば常識のようになっている？

�国⼟交通省のガイドラインには「大規模修繕（周
期12年程度）」という記載があるため、 12年ご
とに大規模修繕⼯事を⾏うことが望ましいと考え
られてきた。

� ⇒管理会社が12年周期と誘導していた

14/131
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１２年目程度
２４年目程度 ３６年目程度

健康に問題があれば治療 劣化や不具合があれば修繕
定期健康診断⇒問題が無ければ経過観察



管理組合がおっとりとして
いると、管理会社が主導権
をとって大規模改修が進め

られる。
（そろそろ12年経つので）

「この際だから、これもやって
おきましょう」と盛りだくさん
の⼯事を進められる。⇒総⼯事
費が⾼いほど利益が上がる。

工事内容が決まると、施
工会社の選定に入る。

カタチばかりの相⾒積もり⇒管
理会社が受注もしくは設計事務
所と癒着した施⼯会社（バック

マージン）が受注

施⼯部門を持たない管理
会社はすべて外注。

管理会社が受注した場合、
利益率はおよそ3〜4割？

管理会社は大規模
修繕⼯事の実施を
進めたがる。

施⼯部門を持たない管理会社
が勧めるままに大規模修繕⼯
事を⾏うと、割⾼になる。

管理費の⾚字を
補填している

ケースもある。
熊管連にお尋ね

ください

コストだけで決める
⇒大した技術もなく、
表面上きれいにするだ
けのカットダウン補修

業者もいる

多くの大規模改修⼯事の現状 16/131ご自分のマンションですよ



築１０年以前の調査が大事
17/131

設計・施⼯の不備を修補
しておくと、メンテナン
スが楽（丈夫で⻑持ち）

築９年で第１回目の調査
設計・施⼯の不備を⾒つけ、
瑕疵を訴える
瑕疵担保責任の追及が可能
中⽴の調査会社に依頼

築１０年を過ぎると、設計・
施⼯の不備を購⼊者の費⽤で
修繕せざる負えない

築１０年を超えると、「瑕疵」
を問うのは困難
不法⾏為責任で追及

築１０年で不具合が現れる原
因は、設計・施⼯の不備



自⽴したマンションの場合（自分の健康管理と置き換えてください）18

普段から、自分たちでマンショ
ンの状態をチェック
（自主点検）
劣化部位・状況は個々に異なる

信頼できる専門家との付
き合いができている管理
組合（かかりつけ医）
熊管連（全国組織）

修繕が必要な箇所が⾒つかると、
即座に工事内容の検討と精査を
⾏い、施工業者を選定する。
（信頼できる医者を選ぶ）

工事は余分な経費が掛からず低コスト
⇒３〜４割の経費なし
⇒管理組合の財務内容は年々豊か
⇒マンションの価値を上げる改良に費⽤
を回せる⇒1億円⇒3or4千万円の浮き
⇒これだけあればインターホンの全面改
修（15万円）、敷地面積増床などが可能

イベント的な大規模修繕工事は⾏わ
ず、日々必要な箇所に必要な補修を
⾏う⇒不具合がほとんど⽣じない。



相⾒積もりは、
改修仕様（設計）
がきちんとしてい

ないと、
コスト比較が

出来ない。

�他のマンションの価格を⼊⼿（管理組合連合会）
�⇒安すぎる場合は問題がある⇒どこかで価格的に
つじつまを合わせる⇒カットダウン（品質低下）
�⇒「安物買いの銭失い」「工事中社員が常駐しな
い」⇒管理がおろそか（下請け会社まかせ）
�改修⼯事会社によって、仕様が異なるので、単純
比較が出来ない
�⇒水の納め方を十分考慮している、改修⼯事業者
に発注
�⇒仕様を⾒て、仕様を決めた考え⽅を聞けば、改
修⼯事会社の⼒量が解る。
�⇒「⼀般的」、「決まっているから」？？✖✖
�⇒タイルの剥落は「仕様書通り」に施工がなされ
ていないことが⇒設計図書と施工実態を比較
�⇒契約違反⇒故意による過失⇒不法⾏為(２０年)

19



20/104

実単価は凡そ
0.7〜0.8掛け



実勢単価に近いものは下記を参考にし
てください

不動産協会
長期修繕計画（修繕工事項目･周期･単価表）

21

https://www.fdk.or.jp/k_plan/pdf/table1.pdf



出典：国土交通省・持続可能社会における既存共同住
宅ストックの再生に向けた勉強会報告書

大規模修繕工事の費用

� 大規模修繕工事の費用は、建物の規模により大きく変わります。しかし、大体の目安としては国土交通省の調査による

ものがあります。これによると、大規模修繕工事の費用は、1住戸当たり100万円程度となっています。
� 工事内容（大規模修繕外壁塗装、屋上防水、鉄部塗装）、建物規模（小規模マンションは割高、超高層マンションはもっ
と高額）、住戸規模により変わるため、注意が必要です。

（千円）

22

【１住戸あたりの大規模修繕工事費用】

管理会社はマンション住⺠がいくら
出せるか懐を知っています。
デベロッパー系の管理会社は皆さん
の年収も知っています。



修繕等項目 修繕内容
外壁塗装 概ね18年以上経過したもので、モルタル等の浮き、⻲裂等の著しい外

壁、共⽤部分(階下、階段等)を修繕のうえ、棟単位で全面塗装
屋根断熱
防水

概ね12年以上経過したもので、防水層の浮き等が著しく、漏水の恐れ
のある屋根を棟単位で断熱防水

階段室床等の
防水

概ね18年以上経過したもので、モルタル等の⻲裂等が著しく、漏水の
恐れのある階段室床等を棟単位で全面塗膜防水

階段⼿摺の
設置

⼿摺設置後、建築基準法等による有効幅員を確保可能な階段に安全⼿
摺を設置

バルコニー床
防水

概ね18年以上経過したもので、モルタル等の⻲裂等が著しく、漏水の
恐れのあるバルコニー床を棟単位で全面塗膜防水

⼿摺等鉄部
塗装

鋼製⼿摺等にあっては、概ね3年以上、外回り建具にあっては、概ね6
年以上経過した塗装で、発錆等の著しいものを団地単位で全面塗装
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ＵＲ都市機構では住宅の耐⽤の延伸を図るため必要な修繕について、修繕周期など
の基準を定めて計画的に修繕を⾏っています。 URは年数だけで決めていない年齢と健康状態で決めている



大規模修繕⼯事
⇒中規模・小規模修繕⼯事
⇒分散⼯事に変換

調査診断を⾏い、現状の劣化度合いに応じて、実施時期を判断
⇒12年⇒15年or24年

もともと作りがいいマンションは、大規模改修がほとんど必要
ない⇒部分補修は必要

24



⼀定周期で
取り換えざるを

得ないもの

� 築30年（年⾦暮らし）で⼾当たり200万円程度出費
� マンションにはある周期で必ず取り換えなけばなら
ない設備がある。

� 配管類、エレベータ、照明器具、機械式駐⾞場など
� 水質によるが、給・排水管は30年前後で更新（⼾当
たり約100万円）

� エレベータも30年前後と⾔われている？（部品がな
い？）（100年使⽤しているものもあるが（1基交換
1,500万円 改修⼯事1基1000万円）

� 設備類の更新は、年数でなく診断しながら予算を⾒
ながら適宜⾏う。（大腸検査？）

� 診断の結果、何もしない、ことは十分ありうる。
� 専有部分の漏水（水損）保険をかけて、漏水したら、
その部分のみ補修する⼿もある⇒漏水した部屋の内
装が新品になる

� １００⼾×１００万円＝１億円＞５００万円

25/131



30年程度で交換が必要なものの超概算費⽤
機械式駐⾞場（多段式（パズル式）の場合） 30年程度で交換
メンテナンス費⽤
1パレット当たり、2.500円×4回／年＝10.000円／年 30年で 30万円
リニューアル費⽤
1パレット当たり 150万円

26

共⽤分電盤 25年程度で交換
インターフォン設備 15年から20年
照明器具 20年 交換10万円⇒LEDはランプ交換ができるものを



修繕等項目 修繕内容
給水管取替 屋外管にあっては、概ね18年以上、屋内管にあっては、概ね25

年以上経過したもので、⾚水等の著しい管を団地単位又は棟単
位で取替

雑排水管取替 概ね18年以上経過したもので、管内腐⾷等により漏水の恐れの
ある台所流し⽤排水管を棟単位で取替

屋外ガス管取替 概ね22年以上経過したもので、腐⾷等によりガス漏れの恐れの
ある屋外管を取替

汚水処理施設改修 (1)水質汚濁防止法に基づく水質基準に適合しない施設の改修
(2)汚泥処分が困難な地域にある施設に汚泥貯留層の新・増設

給水施設改修 建築基準法改正に伴い、受水槽の6面点検が困難な施設のうち、
損傷の著しいものについて、6面点検が可能な施設に改修

洗濯排水設備の設置 洗濯排水設備未設置住宅のうち設備可能な住宅に直接又は間接
による排水設備を設置

27/131

URは年数だけで決めていない年齢と健康状態で決めている



ここからは、余計なお⾦をかけずマンションを⻑持ちさせ
る⽅法について解説します
元に戻すのではなく、劣化原因を取り除きよりよくする

マンションが不健康になる原因を知る

不健康になる原因を取り除く

医者いらず、⻑寿

マンションを不健康にする原因は？

28/131



これまでの大
規模修繕の

進め⽅

①12年たつので、大規模修繕しましょうか？
⇒「そろそろお年なので、⼿術しましょうか？」
②「まだ大丈夫だけど、そのうち病気になるので、
今のうちに⼿術しましょうか？」
⇒悪くなっていないが、おなかを開けたついでに、
ここも⼿術しておきましょうか？
マンションの大規模修繕（⼿術）もこれでよいで
しょうか？
⇒定期健康診断⇒異常があれば、悪いところだけ
を直す。異常がなければ経過観察。
⇒不健康になる原因を作らない！⇔設計上の問題
が多い
⇒インフォームドコンセント（熊管連）全国組織
⇒不健康になる主原因は「水」
高血圧の主原因は「塩分」

29



雨仕舞（水を納める）
水はいたずら
⇒腐食・腐朽などの原因
⇒水さえなかったら劣化は遅らすことが出来る！
⇒屋内の木材や鉄は腐らない！（水がないから）

（ただし結露しない部分）
⇒水はどこから来るか⇒⾬水と結露、地中
⇒水の侵⼊は完全には防がない⇒結露はどうしても起こるし、
シールはいずれは切れる
⇒⻑時間水を滞留させない！ 濡れては困る部位を⻑時間ぬ
らさない⇒通気、笠木、排水
⇒⾬が降った後に⻑時間⽔が溜まる所を⾒つけましょう！

30/131



31

国宝 三十三間堂
1266年竣工 築754年
どうして腐らないのか？

水の納め⽅がわ
かっている設計

板が濡れない

31/131

どうして、溝が掘ってあるのか
どうして石が使ってあるのか

溝

石板



32/131⾬水の跳ね上がりと対策例

地盤から1m程度⽯が積んである理由



20年間屋内に設置されている鉄骨 33/131

ペンキも塗っていないのに錆びが進んでいない

鉄が錆びるのに必要な
「水」がない
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⾬ざらし部分
⾬ざらしでない部分
踏みつける部分がへ
こむ☛水が溜まる⇒
早く錆びる

屋根がついて、雨に当
たっていなければここま
で錆びない



水切り
伝ってきた水を、切る仕組み

35/131

水切り⾼さは20mm

以上が望ましい

水切り



水切がない場合

36

水切がある場合



鉄骨階段踏板、踊り場⇒水が溜まる所⇒水を抜く
廊下・外階段の水処理⇒上裏に水が染み込み鉄筋腐食⇒上面防水

⇒⻑尺塩ビシート＋ウレタン（⽴上りに注意）
鉄骨接合部(雨ざらしの機械式駐⾞場など）

⇒隙間に水が滞留⇒隙間を塞ぐ？
⇒塗装だけでは隙間は埋まらない⇒カバーor厚膜塗料

保温材でカバーされている屋外給水管⇒常時水にぬれている
⇒2重カバーor通気またはスチロール保温材
屋根の⾬水処理不良、排水口の詰まり⇒（木や草が⽣えている）根が防
水層を破壊⇒漏水⇒清掃⇒防水層改修時に排水管を狭くしない

マンションを⻑持ちさせるポイントは
⽔に⻑時間晒さないこと！

37/131



38
薄いウレタン防水の切れ目、シール目地から漏水⇒床下の鉄筋腐⾷

問題は、こうなっても住⺠は
無関心⇒管理会社任せ
⇒異変に気付いたらすぐ対策
自分の健康管理と一緒

コストダウンのため、手抜き工事



コンクリート上面
このままでいいですか

39/131

⾬が降るたびに濡れます⇒劣化します
ひび割れから内部に漏水⇒鉄筋腐食

設計が悪い



このようにしてください 40/

104

＋⻑尺塩ビシート

ウレタン防水

ウレタン防水

またはポリウレア塗装



雨が吹込み水が溜まっています
⇒将来どうなりますか？
⇒どうしますか？

41/131

�こういうところを⾒逃さない！



⽞関前に⾬が吹込み水が溜まっています
⇒将来どうなりますか？
⇒どうしますか？

42/131

こういうところを⾒逃さない！

写真を撮っておき、大規模
改修の時に、対応策を問う

結露でも同じ

①隙間に接着剤を流し込む
⇒隙間を小さくする
②⽴上りまでウレタン防水

ドア枠内部が腐食⇒交換



このようにしてください 43

⻑尺塩ビシート

ウレタン防水

ウレタン防水

シールより上
まで



水が溜まり腐食しやすい
44/131こういうところを⾒逃さない！

対策は色々⇒水抜き穴、部分的にウレタン

シールは禁止⇒切れて隙間が空きかえって腐⾷

外階段
塗装後1年程度で
腐⾷

隙間を作らない

濡れたら乾かす

隙間は出来る毛細管で水が乾かない



水がたまると鉄板が腐⾷
しやすい

⇒靴で塗装がすり減る
⇒穴をあけ水を溜めない
(良く踏まれるところがへ
こむ)
⇒ウレタン防水＋ノンス
リップシート

45/131

(錆止め塗装後２年)

またはポリウレア塗装



外階段⼿摺の腐食
46



ここまで劣化
したら、ポリ
ウレア塗装⇒
補強効果あり

47



48

階段塗装を塗りなおしても再発
⇒負のスパイラルを止める
⇒濡らさない
⇒確実に隙間を塞ぐ

上部が水
にぬれる

隙間に水
が入る

乾か
ない

鉄板が
腐食

隙間が
広がる

水が溜まる

水の出口を止めても無駄
⇒入り口を止める

水の出口

水の入り口



常時足で踏みつけるところは2重防水
（ウレタン防水＋⻑尺塩ビシート）
⇒ウレタンの保護＋耐久性向上
⇒最上階以外40年間塗装不要！？

49

⻑尺塩ビシートがウレタン
防水を保護⇒⻑持ち⇒⻑尺
塩ビシートが破れてもウレ
タン防水で水濡れを防止

外側の面格子は「クランプ止
め」⇒外部足場無しで、内部
から細部まで塗装が可能



上から水が浸入しなければ濡れない⇒⻑持ち⇔屋根がかけられない
⇒最上階以外は濡らさない

50

壁を水にぬらさない

水を導く⇒踏板をぬらさない

水を導く⇒定期的な清掃

笠木

排水溝

排水溝
排水溝



足場を組まずに内側から隙間なく塗装でき
るように、格子を取り外し可能とした（す
べてのクランプを外さない限り、格子は脱
落しない

51/
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雨のたびに消火栓ボックスに水が浸入し、扉が腐食しやすい⇒頻繁に塗装
が必要（3年おきに塗装）⇒手すりの天端に向こうに勾配を付けた笠木を設置
し濡れないようにする⇒塗装の頻度が減る

この隙間に水が滞留し腐食
52

隙間を水で濡
らさない

隙間を作らない

隙間は無くせない
（扉の開け閉めに
不可欠）



53



54

10年間塗り替えなし

この水切りの有無です

水切り

扉部を水で濡らさない

先ほどと何が違う
でしょうか

子供が目を
ぶつけないよ
うに保護



これくらい自分で出来ます。
子供の目がぶつかってもケガしないように丸める

55

ここを接着剤や
シールで固定

これだけで長持ち
余計な費用が省ける



56/131
パラペットのひび割れ⇒薄いウレタン⇒漏水
⇒防水層内部へ水が染み込む⇒屋内への漏水

防水層の裏（屋内側）へ水が回り込む

設計が悪い

上部を水で
濡らさない

隙間を作
らない

隙間（ひび割れ）
を塞ぐ

ひび割れから防水層内部に水が浸入⇒ひび割れ部にエポキシ樹脂を塗
布・充填し、早急にウレタン防水
Uカットシールでは、シールが劣化⇒割れ⇒漏水



57
手すり天端にはひび割れが発⽣しやすい⇒ひび割れから内部へ漏水
⇒塗装では漏水は防げない

設計が悪い水の⼊り口は「塗装」では防げない

上部を水で濡らさない

隙間を作らない

隙間（ひび割れ）
を塞ぐ

塗装

ひび割れから下の階に漏水



58/131

ウレタン防水

塗装

タイル

ひび割れ
から漏水

設計が悪い

ひび割れから下
の部屋に漏水

天端の防水が不十分
⇒タイルの上面まで防水すること
ここから漏水



ウレタン防水が薄い⇒トップコートだけ？
①プライマー⇒②中塗り⇒③上塗り⇒④トップコート

59/131

ひび割れから漏水

コストダウンのため、
手抜き工事



施工断面

Uカットシール工法はやめてください

充填部の切削

清 掃

プライマー塗布

シーリング材充填

養⽣・清掃

工程１

工程２

工程３

工程４

工程５

Ｕ字型ダイヤモンドホイールでひび割れの中心に
沿って幅10mm程度、深さ10〜15mm程度、コンク
リートを削る

工程１

約
1
0
m
m

約15mm

中のひび割れは開いたまま
シールが劣化したら漏水

60/131



61

Uカットシール工法はシールが切れたら、おしまい。
ひび割れの内部が埋まっていない

61/131



笠木をウレタ
ン防水で巻い
ている例

62/131

上部を水で
濡らさない



ウレタン防水をタイルにかぶせる 63/131

上部を水で
濡らさない

水が溜まる隙
間を作らない



シール切れ⇒ひび割れから水が浸入
⇒塗装の膨れ⇒壁面のひび割れを埋める！
ひび割れを埋めない限り再発

64



笠木設置例

ここより下の壁
を濡らさない笠木

上部を水で濡らさない

65/131



壁よりも5cm以上出るように笠木を付けると９０％濡れない
66/131

上部を水で濡らさない

ドアバイザー



ここは、洗って終わりですか
また汚れますよ

67/131



この壁の改修はどうしますか？
清掃だけですか？⇒すぐに汚れます

68/131



築143年の外壁の汚れ状況

69

⼿前のバルコニーと比べて、外壁の汚れが少ないのは？

バルコニー

外壁

69/131



外壁に伝った雨水が下の階に流れないような工夫
70/131



天端を防水し、⼟手か笠木⇒こうゆうことを提案してくる会社に発注

71

上部を水で濡らさない

水を導く

71/131



秋にドレン周りの清掃を⾏わないと屋上
がプールになり、漏水の原因になります
植栽の高さに配慮してください 72

屋上に簡単に登れるようになっていますか？

誰が掃除しますか？

ドレーン（排水口）

低いドレーン（排水口）



ドレーン（排水の⼊り口）の泥を定期的に清掃
植物の根で防水層が破れる⇒漏水

土手とドレーン天端高さ

ドレーンの⾼さが低い？

73/131

低いドレーン（排水口）が詰まりやすい
植物の根が防水層を破る

泥が詰まる ⇒ドレーンを高くする



ドレーン(排水口）の詰まり

鳥が防水層を破る

排水できない⇒プールに

ドレーン（排水口）

清掃不足

74/131



こうなったら自分でウレタン防水をする
75



⾬水によるウレタン防水の摩耗 76/131

水による摩耗 設計が悪い



もう少しで漏水
⇒防水押え⾦物の上まで水が浸⼊
⇒膨れ⇒剥がれ⇒漏水

防水⽴上り高さが低い

ここまで水が溜まる

防水⽴上り高さが低い

詰まっている

77/131

⽴上り高さ

防水押え⾦物

設計が悪い

改修時に排水孔が狭くならないよう
にしてください⇒大雨時に溢れる



雨のたびに大量の水が流れる

78
設計が悪い



これで防水が長持ち

79



バルコニ－雨水配管(呼び樋）

バルコニーの雨水管（呼び樋）には泥が充填。
バルコニープランターからの泥を雨樋に排水
し、十分な水量がないため呼び樋内に堆積

ここへ泥が溜まる

80



破損した雨樋からの水が雨のたびに壁面を
ぬらし、鉄筋が腐⾷
⇒濡れていない部分の腐⾷はない

81

壁を常時水で
濡らさない



ここに注目

何か注意するところは？

82

内部を水で
濡らさない

水が溜まる隙
間を作らない

濡れたら
乾かす



ラッキング内グラスウールに雨水
が充水し、腐⾷が発⽣

屋上露出配管

水が浸入しないように、開放型のカバーを付けるとかなり長持ち！
83

内部を水で
濡らさない

水が溜まる隙
間を作らない

濡れたら
乾かす



•防水性の高いカバーに交換



85

何かおかしいことに気づきませんか？
雨が降るたびに漏水⇒漏水原因は？

換気スリーブの勾配が
屋内側に水が流れるよ
うになっている
⇒雨漏りの原因

シールで漏水は止まりません



２部 金属腐食
タイル剥落

• 鉄筋がさびて、建物が危ない
• タイルは経年劣化ではがれる
• と言いくるめられていませんか

86

86/131

ここで休
憩します



中性化と聞いたこと
はありますか？

87

塗装がチョーキングしていますので、
「中性化」が進行し、鉄筋がさびるの
が速くなります

⇒今のうちに塗装しましょう

と定型句のように言われる

本当にそうでしょうか？

87/131



中性化だけでは鉄筋はさびません

• コンクリートが中性化し、含水率が4％以上の場合はさび始めます。
• 防水性の高い仕上材がなされていると、コンクリートは濡れない
ので、鉄筋位置まで中性化しても鉄筋はさびません。

• 防水性の高い仕上材が施されていると、４０年間メンテナンスし
なくても、炭酸ガスが侵⼊しにくいので、中性化もしません。

88



フェノールフタレイン1%アルコール溶液を噴霧すると
PH9以上の部分が赤くなります。

中性化⇒空気中の2酸化炭素との反応によりコンクリートのアルカ
リが失われ、鉄筋腐食保護機能が低下

外
部

内
部

89

中性化位置

築75年



中性化による鉄筋腐食
鉄筋

内
部

腐食電流が流れる水分があれば腐食⇒乾燥していれば腐食しない

外
部

90



ひび割れからの中性化

外
部

ひび割れ部は内部まで中性化⇒水が内部まで浸透
⇒ひび割れは閉じる⇒Uカットシール工法は閉じていない

内
部

91



各種仕上げ材の中性化（促進６ヶ月）⇒６０年に相当
仕上げなし リシン

複層仕上げ塗り材

防水型仕上げ塗り材
仕上ピンク色の部分はｐH９
以上のアルカリ領域
白色の部分はｐH９以下の中
性領域

10cm

仕上げ材によって中性化の進行が異なります

40mm 8mm

0mm 2mm
92
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中
性
化
深
さ
Ｃ
ｔ
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m
)

築年数 ｔ （年)

築ｔ年後の中性化深さ予測値 Ct=A√ｔ

築18年、平均中性化深さ6.8cm、標準偏差σ=0.9

→中性化速度系数A=1.6、変動係数0.14

平均中性化深さ

95%下限値

95%上限値

中性化進行予測

２５年間で8mm中性化⇒100年で16mm(12~20mm)

中性化の進み方
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分類 分類別中性化率 仕上げの種類 種類別中性化率

複層塗材 0.32

複層塗材E 0.22
複層塗材RE 0.30

防水形複層塗材E 0.40*

防水形複層塗材RE 0.08

可とう形複層塗材CE 0.00

防水形複層塗材RS 0.00

薄付け仕上塗材 1.02
外装薄塗材E(リシン) 1.02
可とう形外装薄塗材E 0.86

防水形外装薄塗材E 0.68

厚付け仕上塗材 0.35
外装厚塗材C 0.31

外装厚塗材E 0.35

塗膜防水材 0.10

アクリルウレタン系 0.00

アクリルゴム系 0.12*

アクリル系 0.32*

ウレタンゴム系 0.00

外装塗膜防水材 0.09

ウレタン系 0.00

塗料 0.81

エナメル塗り 0.12

エマルションペイント塗り 0.64

ワニス塗り 0.81

下地調整塗材 0.87

セメント系C-1 0.61

セメント系厚塗材CM-1,2 0.87

合成樹脂エマルション系E 0.29

各種仕上げ材の中性化率

タイルの中性
化率は０．２

タイルと同等

中性化しない

廊下の上裏

94



上裏リシン

95/131

複層塗材E

吹付タイル

中性化率0.22

中性化率1

タイル張りと同じ

仕上なしと同じ



96/131吹付タイル

中性化率0.22



複層仕上げ塗り材の断面構成 97/131

複層ですので、トップコートがなくなっても比較的厚い主材が中
性化抑を制効します⇒普段の塗り替えはトップコートのみ

この主材が中性
化を防いでいる

薄いトップコ
ートがなくて
も中性化は
進まない



かぶり厚不足が起こりやすい部位
パラペットあご部のかぶり厚不足による鉄筋腐⾷・ｺﾝｸﾘｰﾄ爆裂状況

98この範囲だけ鉄筋腐食

水の侵入口(この範囲だけ含水率が高い)

鉄筋位置まで中性化してもコンクリート内部が濡れていなけ
れば（含水率4%以下）鉄筋は腐⾷しません

ひび割れだけは治しましょう



自分でできる外壁仕上げ材の劣化診断方法

調査６項目

1) 塗膜の剥離、浮き

2) 塗膜のチョーキング現象（白亜化）

3) 塗膜の汚れ

4) 塗膜のひび割れ

5) 塗膜の変色、褪色

6) 藻類、青苔の発生

99
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「建築⽤仕上塗材の調査・診断方法」
日本建築仕上材工業会 技術委員会
より

重要な劣化



101

「建築用仕上塗材の調査・診断方法」
日本建築仕上材工業会 技術委員会
より

重要な劣化



102

あまり重要でな
い劣化



103

重要でない劣化



104

重要な劣化



105 劣化度４ 劣化度２

築40年間改修な
しの外壁塗装

雨掛 否雨掛

紫外線の当たりに
くい箇所と比較し
てください

元の色 退色後の色

重要でない劣化



判定基準について
1) 塗膜の剥離，浮き

劣化度 判定基準
1 なし
2 僅かに認められる
3 認められる
4 かなり認められる
5 顕著に認められる 劣化度… 3

2) 塗膜のチョ－キング現象 (白亜化)
劣化度 判定基準

1 つかない
2 粉状物がほとんどつかない
3 粉状物がつく
4 粉状物がかなりつく
5 粉状物が顕著につく 劣化度… 3

106

重要度５

重要度４

劣化度３

劣化度３から５



3) 塗膜の汚れ
劣化度 判定基準

1 なし
2 僅かに認められる
3 認められる
4 かなり認められる
5 顕著に認められる 劣化度… 4

4) 塗膜のひび割れ
劣化度 判定基準

1 なし
2 僅かに認められる
3 認められる
4 かなり認められる
5 顕著に認められる 劣化度… 3

107

重要度２

重要度５

劣化度５

劣化度４

劣化度２

劣化度３

劣化度４



5) 塗膜の変色、退色

劣化度 判定基準

1 なし

2 僅かに認められる

3 認められる

4 かなり認められる

5 顕著に認められる 劣化度… 3

6) 藻類、青苔の発生

劣化度 判定基準

1 なし

2 僅かに認められる

3 認められる

4 かなり認められる

5 顕著に認められる 劣化度… 3
108

重要度２

重要度２

劣化度５

劣化度５
劣化度４

劣化度４ 劣化度２

雨掛 否雨掛
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0

5

10

15

20

25
剥離、浮き

チョーキング

汚 れ

ひび割れ

変退色

藻類・青苔

劣化現象 剥離、浮き チョーキング 汚 れ ひび割れ 変退色 藻類・青苔
劣化度 3 3 4 3 3 3

×重要度 5 4 2 5 2 2
判定値 15 12 8 15 6 6

総合評価 62

診断結果



コンクリートの塗装で、コンク
リートにひび割れが入っていな
ければ、75点を超えるまでは
改修の必要性はない

塗膜の総合判定

110

0

50

100

1 2

著しく悪い

悪 い

良 い

即改修必要

改修時期

良 い：既存塗膜の状態は「良好」で改修時期に⾄っていません。
悪 い：既存塗膜の状態は劣化しており改修時期です。
著しく悪い：既存塗膜は著しく劣化しており早急に改修が必要です。

総合評価
総合評価は下記の算出方法で⾏います

劣化度×重要度＝判定度
各判定度値の合計＝総合評価

＝６２
総合判定値 ２１〜４０点 ４１〜７５点 ７６〜１００点
総合評価 良 い 悪 い 著しく悪い



アルミ⼿摺の腐食
アルミは両性⾦属→酸にもアルカリにも反応→腐食膨張
アルミニウムをコンクリートに直接埋めない

111/131



腐
食
量
m
m
／
年

3.0

2.5

2.0

1.5

1.0

0.5

０

0 3 6 9 12 14

酸性← pH →ｱﾙｶﾘ性

アルミニウムは両性金属と呼ばれ、酸性
液中ではアルミニウムイオンAl3+となっ
て溶解し、アルカリ性液中ではアルミン
酸イオンAlO2

- (白色）となって溶解

アルミニウムの腐食とpHの関係
112

コンクリートは
強アルカリ性

アルミの錆



113
アルミ手摺の腐⾷（白錆です）

アルミは両性金属→酸にもアルカリにも反応→腐食膨張

アルミニウムをコンクリートに直接埋めない

アルミの錆 113/131



アルミ⼿摺足
元補修⽅法

横桟のビス穴からも支
柱に水が侵⼊
⇒水の侵⼊は防げない
⇒侵⼊した水が⻑時間
溜まらないようにする
のがポイント

114

断面修復

塗布防水

エポキシ樹脂塗
支柱外周部が

アルカリに接しない

支柱孔明け→グラウクト注入
内部の水を排水

アルミにアルカリ水
が接しないようにす
るのがポイント
コンクリートは

強アルカリ



アルミニサッシの腐食
115/131



アルコールによるアルミニウムの腐食
アルコールを燃料（バイオ燃料）とした自動⾞が普及しない理由の⼀つです。
この建物の目の前に、バイオ燃料(メチルアルコール）⼯場がありました。

アルミニウムをアルコールで拭かないでください。 116/131



塗料の防錆機構
⾦属腐⾷の3大要素
①錆びるものがあること
②酸素があること
③水分があること
上記３つの条件が揃えば、電流が流れて酸化（腐⾷）する
上記いずれかがないと腐⾷しない
②または③を遮断すれば腐⾷しない
塗料を塗り重ねることで、②と③を遮断する
⇒塗料は有機物なので、紫外線の波⻑で分解し膜厚が薄くなり、①、②が侵入して
くる⇒腐⾷
溶剤で薄めた薄い膜の塗料にはピンホールが多く発⽣する
⇒塗り重ねることでピンホールの位置をずらすことが肝要 117

酸素O2水H2O

金属 ピンホール

鉄部塗装は3回塗らな
いと効果がない



塗装を何度も塗り重ね、結
果として厚膜になっている
⇒隙間がない

118/131

�船の塗装



膜厚
200~270μ

• 給水塔脚部の腐⾷⇒上方の水が足元へ集まる⇒⽔が滞留しない収まり
とすべき⇒勾配を付ける（こういう提案をしてくる会社に発注）

119

隙間を無くす

ポリマーセメント系塗膜防⽔材で勾配と⽔切りを付ける
⇒塗装に頼らない⇒隙間に入った⽔が乾かない



雨ざらし⇒接合部の隙間に⻑時間水が滞留
⇒質の良くない塗装を繰り返しても無駄
⇒ウレタン塗装(厚さ2〜3mm）30年は持つ
⇒塗装回数が減らせるので得！

120

アルミorステンレス製に交換？
この部分に水切り
を付けるだけで下
は常時濡れない



せめてこの部分（可動部）に笠木を付けませんか 121

雨ざらし
⇒メンテナンスにお
⾦がかかるように
作っている

機械式駐⾞場の形式
により大きく異なり
ます。

駐⾞装置は 20〜25 
年程度で取替え、

昇降装置は 10 年程
度、安全装置は５年
程度で修繕・取替え、
排水ポンプは 10 年程
度で取替え



タイルの浮き
122/131

昨日、話を聞かれた⽅がほとんどであれば省略します（20分）



123

塗装合板型枠

無塗装の合板（ベニヤ板）を型枠に用いると、板
の凹凸がコンクリートに喰いこみ、板が剥離し、
数回しか転用できない。

塗装合板の場合、表面が平滑なので、コンク
リート面も平滑になり、型枠がはがしやすいし、
型枠も痛まず、20回程度転用できる。コストダウ
ン

1990年頃から普及



124

塗装型枠のコンクリート面 平滑なコンクリート表面

平滑なガラス板にセメント
モルタルでタイルを張り付
けるとどうなりますか？

コンクリート表面がガラス
のように平滑な場合はど
うなりますか

誰でも容易に想像できる
はずです



塗装合板型枠を用いたコンクリート表面

125

無処理の状態

無処理の状態

軽くカップ掛け

丁寧にカップ掛け
浅い凹凸

つるつる

つるつる ×
×

×

×



タイル直張工法によるタイル剥落例

126

平滑な（凹凸がない）コンク
リート面に直接タイルを張り付
けている（直張り）



張付けモルタルが薄す
ぎる
モルタル下地が⾒えな
い
コンクリート表面に目
あらしがない

127

コンクリート面 剥離したタイル裏面
裏足が⾒える

剥離したタイル側面（張り付けモルタルが薄すぎる）

平滑（つるつる）

タイル裏足

張付けモルタル

張付けモルタル



木鏝で均した
モルタル下地表面

128

コンクリート面

タイル張付けモルタルが⾷いつく深さの凹凸
応⼒の緩和を目的に

公共建築工事標準仕様書ではこの上にタイルを
張り付ける仕様になっている
下地モルタル表面



タイル張り⼯事標準仕様書は主に2つ
公共建築⼯事標準仕様書

JASS19タイル⼯事標準仕様書
（日本建築学会）

129/131

建築⼯事監理指針
公共建築⼯事標準仕様書の参考書
仕様書ではない



モザイクタイル（ユニットタイル） 130/131

95mm



モザイクタイル張り工法 131/131

モルタル下地

コンクリート下地 コンクリート直張り

コンクリート下地

要
目
荒
ら
し ×

�公共⼯事標準仕様書



�タイル接着⼒試験

�パルハンマーによる浮き検査

モルタル内部破断は良い

下地界面で破断するのは良くない

大面積で剥落する

接着強度0.4N/mm2以上
かつ界面破断率50%以下

×

〇



剥落防止
超⾼圧水洗による目荒し

⇒目荒らしとは凹凸を付けること
表面をざらつかせることではない

133/131



目荒らし不良による剥落例
凹凸を付けるのではなく、削っているだけ 134

無処理
または
⾼圧洗浄

カップ掛け

×

×

高圧洗浄
×

×

合板の板目が⾒
える カップ掛け



この30年間のタイル⼯事における「直張り」仕様書の主な変遷

公共工事標準仕様書
現在まで

JASS19
（２００５，２０１２年版）

直張り禁止
モルタルで下地を作成
し、その上にタイルを

張る

超高圧洗浄orMCR工法でコンク
リート表面に凹凸を付ければOK
弾性接着剤の場合は、目荒らし
不要
カップ掛け、無処理は仕様書
（契約書）を無視した工事

135/131

タイル剥落事故の多くが「直張り」
下記の仕様書通りでない⇒不法⾏為（２０年）



不法⾏為による損害賠償期間

タイルが浮いたことを知ったときから3年以内
タイル⼯事をしたときから20年以内

136/131



 

JASS19で⽰している、適切なコンクリート表
面状態（右の二つ）⇒コンクリート表面を削る
のではなく、凹凸を付ける⇒勘違いしている

137/131

△ 〇 〇

タイルがはがれたコンクリート面と比較してください

契約違反



コンクリート表面の清掃および目荒らし方法
名称 概要 清掃 目荒

らし
ワイヤーブラ
シ掛け

ワイヤーブラシでコンクリート表面を摩り、ぜい弱層を除去する⽅法 〇 ×

⾼圧水洗洗浄 吐出圧30〜70N/mm2、ノズル距離10cm以内、運⾏速度3〜5min/m2 〇 △
超⾼圧水洗洗

浄
吐出圧150〜2０0N/mm2、ノズル距離5cm以内、運⾏速度はコンク
リートの強度・材質により異なるので目荒らしの程度は解説写真3.8

を目安とする

〇 〇

MCR⼯法 型枠に専⽤シートを張り、コンクリート表面に凹凸を付与して、それ
にモルタルが食い込むことにより、剥離を防止する⼯法

ー 〇

 
 

超高圧水洗浄の例１）高圧(50MP) ２）超高圧(150MP) 3)MCR

△ 〇 〇 〇



139
長期維持保全の課題

（現在）

・維持保全の手法は充実

・維持保全の考え方が理解され実施されているか

・価格は適切か、余計な工事をしていないか？

定年後に経済的な負担軽減を考慮する等
の課題があります。

余計なお金をかけない維持管理

139/131
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エントランスの改修
バリアフリー改修
省エネ改修
テレワークに対応した集会室・空きスペースの改修
照明器具の改修（共⽤部電気料⾦の30％）
インターフォン改修（顔認証、カード型など）

指紋認証は若い⼥性が嫌がる（おじさんと同じ
ところを触る）
機械式駐⾞場の撤去⇒平面化、自走式
鉄骨外階段の改修（踏板の取り換え）
外部専門家を役員として採⽤（管理組合連合会、マ
ンション管理⼠、建築⼠など）

機能向上を目的とした改修
元に戻す改修ではなく、より良くする改修



ご清聴ありがとうございました

141/131

NPO法人 熊本県マンション管理組合連合会



142



２０１４年9月（築９年7ヵ月）にA

の浮きを発⾒し、管理会社に伝える
１１月末にA,B部分のみを改修
その他の部分は、調査も⾏わず
⇒管理会社任せのマンション

A

A

B

B
C

C

A

２００５年2月竣⼯

D



2015年3月24日（６か月後）改修 2015年1月当時のはらみ箇所
A

A

A



2015年3月24日改修
145

この範囲全面張替え
（浮いていない部分も容易に除去できた）



B

B

2015年3月24日改修



2018年6月はらみ確認
3年９か月後

147

C

C

C D

D

D



2018年６月のはらみ個所 2018年９月8日剥落箇所

CC

C
大きくはらんだ後、3か月程度で落下
浮きを確認して、4年後に落下

2019年２月現在（6か月間）このままの状態
⇒管理会社任せのマンションの典型例
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目視で分かるタイルの浮き



タイル浮き

タイル膨れ状況

タイルの浮きは見た目では判断できない？



浮き無し

下から天を仰ぎ⾒るか斜めに太陽光がさし
ているときに⾒ると判る場合があります。
規則的でない波うち

浮きあり
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目視で分かるタイルの浮き



西妻面タイル浮き状況
（打音による調査結果）

赤外線画像によるタイル浮き

（赤色は高温、青は低温）

直射日光が当たると、タイル裏面に浮きによる空気層があると、断熱効果で高温に
なる。浮き部分に水があると低温になる。

赤外線画像によるタイル浮き調査結果では、浮き範囲の概略が判断できる。
(測定にはかなりな経験が必要）

青色が浮き部分

15%

40%

71%

33%

37%

全体の浮き率40%



エフロ発生
状況

� エフロ発生箇所⇒裏面に
水が回っている証拠



以上です
155

/10
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築年数 　 築年数は何年？ ４０年以上 ２０～３９年 １０～１９年 ５～９年未満

評価の中分類 対象箇所 設問内容 注意 将来問題
可能な限り2～3年以内に対

応
4～5年程度以内に対応

「建築関連」 　 　 　 　
大規模改修はいつ行い

ましたか
２０年以上前 １５～１９年前 １０～１４年前 ５～９年未満

防水 屋上防水 屋上防水層の状態 雨漏りがする
防水層が膨れている箇所が

多い
防水層の継目が開いたり草

が生えている
目立った故障はない

廊下・バルコニー 廊下・バルコニーの状態 雨漏りがする
エフロ(白い筋または粉)が

発生している
天井面にひび割れが多い 目立った故障はない

シーリング シールの状態 剥がれや割れが多数ある
剥がれや割れが部分的に

ある
汚れが目立つ 目立った故障はない

(大規模改修時期判断の目安に用いてください。自分たちでマンションの状態を把握することが大事です。）

マンション健康診断問診票(例)　熊本県マンション管理組合連合会　2018年v1

漏水可能性チェック

当面問題なし

どこがどの程度悪いのか概略をつかんでください。外部足場が必要な工事かどうか、緊急性の有無などで、改修時期・箇所の選択をしてください。

改修年数

マンションは年代とともに仕様が異なります。単に年数だけで改修時期を決めるのではなく、劣化程度と安全性などで判断してください。
　修繕を対象とした調査要否判定の目安に用います

対応する凡その年数
早急に対応

お配りしている資料をご覧ください これからポイントをご説明します



設備の点検は、共用部分だけでなく専有部分に関することも多いため、これまでに寄せられ
た苦情や居住者へのアンケート調査で状況を確認した上で実施するのが効率的。

点検方法 程度についてはおおよその判断でよい。⇒異常が見つかれば、専門家に連絡

①給水設備

1）給水管等

・水質：赤水（給水管のさびにより赤茶色に変色した水）の程度を確認する。白い洗面器に水
を溜め、わずかに確認できる程度とはっきり確認できる程度により区別する。

・水圧：給水量（水栓を一杯に聞けたときの水量）を確認する。

・漏水事故：過去に起こった給水管や水回りからの漏水事故の有無を確認、する。少ない
（1,2件程度）か多い（3件以上）かを区別する。

2）給水機器（給水ポンプ、水槽等）

・破損、故障：給水機器の破損や故障を確認する。少ない（1, 2件程度）か多い（多発）かを区
別する。

・老朽化：さびの発生や作動音（異常な騒音）の程度を確認する。

管理組合で行える設備点検

自動車の自主点検⇒異音、空気圧、ファンベルト、バッテリー、オイ
ル漏れ⇒習慣づけていますか？ ⇒マンションについても是非！



②排水設備

1）排水管等

・排水量：排水口からの水はけの状況を確認する。問題（気になる）の程度を区別する。

・異臭：排水口からの異臭の有無を確認する。

・漏水、詰まり：過去に起こった排水管や水廻りからの漏水、詰まり事故の有無を確認する。
少ない（1, 2件程度）か多い（3件以上）かを区別する。

2）排水機器等（排水ポンプ、浄化水槽等）

・破損・故障 ：排水機器の破損や故障を作動音（異常な騒音）を確認、し、その程度を区別
する。

・老朽化；腐食や作動音（異常な騒音）の程度を確認する。

管理組合で行える設備点検



③電気設備

電気設備などは感電の恐れもあり、目視あるいは近づくのみとし、不用意に触らな
いように留意する。

1）共用部分照明

・点灯不良：点灯試験によって確認する。点灯しない場合は、蛍光管や電球を交換
して再度点検し、発生件数を区別する。

・老朽化：さびや汚れの程度、脱落を確認する。

2）分電盤、配線ボックス

・老朽化：さびや汚れの程度、脱落を時認する。

・加熱、損傷：加熱や損傷（燃えた後）などを確認する。

3）共同テレビアンテナ

・電波障害：テレビ画像の乱れや写らなくなるといった事故の発生件数を確認する。

・老朽化：さびや汚れの程度、脱落を確認する。



築年数 　 築年数は何年？ ４０年以上 ２０～３９年 １０～１９年 ５～９年未満

評価の中分類 対象箇所 設問内容 注意 将来問題
可能な限り2～3年以内に対

応
4～5年程度以内に対応

「建築関連」 　 　 　 　
大規模改修はいつ行い

ましたか
２０年以上前 １５～１９年前 １０～１４年前 ５～９年未満

防水 屋上防水 屋上防水層の状態 雨漏りがする
防水層が膨れている箇所が

多い
防水層の継目が開いたり草

が生えている
目立った故障はない

廊下・バルコニー 廊下・バルコニーの状態 雨漏りがする
エフロ(白い筋または粉)が

発生している
天井面にひび割れが多い 目立った故障はない

シーリング シールの状態 剥がれや割れが多数ある
剥がれや割れが部分的に

ある
汚れが目立つ 目立った故障はない

(大規模改修時期判断の目安に用いてください。自分たちでマンションの状態を把握することが大事です。）

マンション健康診断問診票(例)　熊本県マンション管理組合連合会　2018年v1

漏水可能性チェック

当面問題なし

どこがどの程度悪いのか概略をつかんでください。外部足場が必要な工事かどうか、緊急性の有無などで、改修時期・箇所の選択をしてください。

改修年数

マンションは年代とともに仕様が異なります。単に年数だけで改修時期を決めるのではなく、劣化程度と安全性などで判断してください。
　修繕を対象とした調査要否判定の目安に用います

対応する凡その年数
早急に対応



評価の中分類 対象箇所 設問内容 注意 将来問題
可能な限り2～3年以内に対

応
4～5年程度以内に対応

当面問題なし
対応する凡その年数

早急に対応

常時雨がかかる外
壁

ひび割れ幅(漏水)
ひび割れから漏水してい
る。鉄筋腐食が見られる。

0.2mmを超えるひび割れ幅。
鉄筋腐食は見られない。

0.2mm未満のひび割れ幅 目だったひび割れはない

廊下・バルコニー壁 ひび割れ幅(漏水)
ひび割れから漏水してい
る。鉄筋腐食が見られる。

0.2mmを超えるひび割れ幅。
鉄筋腐食は見られない。

0.2mm未満のひび割れ幅 目だったひび割れはない

柱・梁亀裂 ひび割れ幅(漏水)
ひび割れから漏水してい
る。鉄筋腐食が見られる。

0.2mmを超えるひび割れ幅。
鉄筋腐食は見られない。

0.2mm未満のひび割れ幅 目だったひび割れはない

廊下・バルコニー床
亀裂

ひび割れ幅(漏水)
ひび割れから漏水してい
る。鉄筋腐食が見られる。

0.2mmを超えるひび割れ幅。
鉄筋腐食は見られない。

0.2mm未満のひび割れ幅 目だったひび割れはない

パラペット亀裂 ひび割れ幅(漏水)
ひび割れから漏水してい
る。鉄筋腐食が見られる。

0.2mmを超えるひび割れ幅。
鉄筋腐食は見られない。

0.2mm未満のひび割れ幅 目だったひび割れはない

コンクリート躯体
（ひび割れ、鉄筋腐食）



評価の中分類 対象箇所 設問内容 注意 将来問題
可能な限り2～3年以内に対

応
4～5年程度以内に対応

当面問題なし
対応する凡その年数

早急に対応

外装仕上げ 吹付け劣化 外壁
吹き付け仕上げが広範囲に

剥離している。
チョーキング(手で触ると手
が白くなる)が著しい

わずかなチョーキング 目だった変色はない

リシン吹付 廊下・バルコニー上裏
吹き付け仕上げが広範囲に

剥離している。
チョーキング(手で触ると手
が白くなる)が著しい

わずかなチョーキング 目だった変色はない

（浮き、剥落、躯体保護、
美装性）

タイル浮き 外壁 浮いている個所がある 浮は見られない

金属類 鉄骨階段腐食 腐食や水たまり 穴が開いている 錆が見られる 水が溜まる個所がある
目だった錆や水たまりが見

られない

アルミ手すり足下腐
食

支柱足元のひび割れや
アルミの腐食

コンクリートが割れ、内部の
支柱が見える

コンクリートにひび割れがあ
り、支柱足元に白い粉が見

られる

支柱足元に白い粉や吹き出
物が見られる

目だったひび割れなどはな
い

鉄部塗装・腐食 錆や穴の状況 穴が開いている 錆が広範囲に見られる 点錆が見られる 目だった錆が見られない



機械設備 給水管 水質
濃い赤水が見られる。漏水
が数件起きている。

わずかに赤水が見られる 異常は見られない

配水管 においや詰まり 異臭や詰まりがよくある 時々異臭や詰まりがある 異常は見られない

ポンプ ポンプの老朽化 異常な騒音がする 　 15年程度でポンプ交換

自動火災報知設備
交換・点検時期を過ぎてい
る。配線の断線ランプが点

灯している。

受信機は30年前後で交換。
感知器は20年前後で交換。

消火設備 消火栓、消火器
交換・点検時期を過ぎてい

る。漏水する。
消火栓箱が腐食している。 異常は見られない 消火器は10年毎に交換

電気設備 ＴＶ共聴
アンテナ、同軸ケーブル

の状態
テレビ画像が乱れる アンテナに錆が見られる

テレビアンテナは10年前後
で交換。同軸ケーブルは30

年前後で交換。

非常照明 点灯不良 点灯しない 異常は見られない
LED、蛍光灯ごとに交換時

期を計画

廊下共用灯 点灯不良、腐食
点灯しない。本体に変色・錆

などが出ている
異常は見られない

LED、蛍光灯ごとに交換時
期を計画

屋外灯 点灯不良、腐食
点灯しない。照明器具内に
漏水の跡がある。ポール地
際部に錆が見られる。

　 異常は見られない
LED、蛍光灯ごとに交換時

期を計画

動力制御板 制御盤劣化・不良
ネジ等に変色や燃えた後が

見られる
30年程度で交換

避雷針設備 避雷針断線、劣化 配線が焼けている 30年前後で交換。

インターフォン設備 老朽化、断線
通話ができない。オートロッ
ク解除が出来ない。

特に問題はない

評価の中分類 対象箇所 設問内容 注意 将来問題
可能な限り2～3年以内に対

応
4～5年程度以内に対応

当面問題なし
対応する凡その年数

早急に対応



機能向上要求 ＩＴ化 セキュリティ、老朽化
配線盤に施錠がされていな

い。
配線盤が腐食している。通

信速度が遅い。
異常は見られない

防犯
マンション内に泥棒に入られ

たり放火があった
防犯対策は特に考えていな

い
マンション住民の交流がな

い

駐車場台数 駐車台数が不足している 特に問題はない

駐輪場台数
自転車が無造作に置かれて

いる
特に問題はない

電気容量 ブレーカが頻繁に落ちる ブレーカーがたまに落ちる

結露
生活スタイル、サッシ・ドアの

断熱で対応

屋上断熱
最上階天井裏にカビが生え

ている

ゴミ置き場 カラスが散らかす

　 通路障害 　 良くつまずく

避難計画
避難訓練を行ったことがな

い
階段に手すりがついていな

い

バリヤーフリー 車いすが通れない

オートロック

宅配ボックス

一括受電

水質

外構

生活環境 上記以外 大いに不満な所がある やや不満なところがある 　 不満なところはない

評価の中分類 対象箇所 設問内容 注意 将来問題
可能な限り2～3年以内に対

応
4～5年程度以内に対応

当面問題なし
対応する凡その年数

早急に対応



よくある修繕⼯事と改修⼯事時期の早⾒表
⇒マンションの仕様と状態で変わる⇒管理組合で確認

工事項目 細目 修繕周期
(年)

改修周期
(年)

建物経過年数
（〇：修繕、●：改修）

5 10 15 20 25 30

防水⼯事 屋上・ルーフバルコニー・
バルコニー

５ １０ 〇 ● 〇 ● 〇 ●

外壁⼯事 タイル・吹付け・塗装 ５ １０ 〇 ● 〇 ● 〇 ●
塗装⼯事 鉄部、建具 ５ ー 〇 〇 〇 〇 〇 〇
外壁シーリン
グ⼯事

外壁・⾦物など ５ １０ 〇 ● 〇 ● 〇 ●

建具・⾦物⼯
事

⾦物・⼿すり、建具など １０ ３０ 〇 〇 ●

内部⼯事 エントランス・廊下など １０ １５ 〇 ● 〇 ●
外構他付帯設
備⼯事

植栽・ゴミ置き場・駐⾞場
など

１０ １５ 〇 ● 〇 ●

建築・外構

「修繕周期」は大体の目安⇒単純に年数で決めない
診断して⇒仕様や劣化状態によって決める
足場がいらないところは、何時でもできる

安全を⾒た寿命です
実寿命の2/3〜1/2



工事項目 細目 修繕周期
(年)

改修周期
(年)

建物経過年数
（〇：修繕、●：改修）

5 10 15 20 25 30

幹線設備⼯事 幹線・設備配電盤・電話配管 １０ ２５ 〇 〇 ● 〇

電灯コンセント
設備⼯事

電灯コンセント・非常照明 ５ ２５ 〇 〇 〇 〇 ● 〇

弱電設備⼯事 アンテナ・自動火災報知機 ５ ２５ 〇 〇 〇 〇 ● 〇
避雷針設備⼯事 １０ ３０ 〇 〇 ●

電気設備
「修繕周期」は大体の目安

法律で決められているものは従う



工事項目 細目 修繕周期
(年)

改修周期
(年)

建物経過年数
（〇：修繕、●：改修）

5 10 15 20 25 30

給水・排水管
設備⼯事

給水・排水管 １０ １５ 〇 ● 〇 ●

給湯設備⼯事 給湯器・給湯管 ５ １０ 〇 ● 〇 ● 〇 ●
衛生器具設備
⼯事

衛生器具 ５ ２５ 〇 〇 〇 〇 ● 〇

ガス設備⼯事 ガス配管 １０ ３０ 〇 〇 ●

給排水衛生設備
「修繕周期」は大体の目安

法律で決められているものは従う



工事項目 細目 修繕周期
(年)

改修周期
(年)

建物経過年数
（〇：修繕、●：改修）

5 10 15 20 25 30

空調設備⼯事 空調機器など ５ １５ 〇 〇 ● 〇 〇 ●
換気設備⼯事 換気扇など １０ ３０ 〇 〇 ●

空調設備

「修繕周期」は大体の目安
法律で決められているものは従う

工事項目 細目 修繕周期
(年)

改修周期
(年)

建物経過年数
（〇：修繕、●：改修）

5 10 15 20 25 30

昇降機設備⼯事 エレベータ ５ ３０ 〇 〇 〇 〇 〇 ●
消防⽤設備⼯事 スプリンクラー・消

火栓・連通管
５ ２０ 〇 〇 〇 ● 〇 〇

消火器設備⼯事 消火器 ５ ８ 〇 ● ● 〇 ● ●

その他設備



マンションの主な法定点検項目の種類、内容
対象 内容 関連法令等 頻度

建物の敷地、構造等 ⼀般事項、敷地、構造、防火、避難、衛
生関係

建築基準法第四条第1項 3年毎に1回

建築設備全般 非常⽤照明装置、排煙設備、換気設備、
給排水設備などの点検

建築基準法第12条第1項 毎年1回

給水設備 水道施設の検査 水道法第19条および第34条の2第
2項

1年以内に1回

貯水槽の検査 水道法第19条および第34条の2第
1項

1年以内に1回

排水設備 浄化槽の水質検査 浄化槽法第11条 毎年1回
昇降機 昇降機の維持、運⾏の管理 建築基準法第12条第2項 毎年1回
消防設備 機能点検 消防法第17条の3の3 6か月に1回

総合点検 毎年1回
自家⽤電気⼯作物 日常点検 電気事業法第74条2項および4項 毎月1回

定期点検 毎年1回
精密点検 3年に1回

ガス消費機器の調査 ガス会社が実施 ガス事業法第40条の2 毎年1回

電気⼯作物の調査 電⼒会社が実施 電気事業法第52条 2年に1回
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エントランスの改修
バリアフリー改修
省エネ改修
テレワークに対応した集会室・空きスペースの改修
照明器具の改修（共⽤部電気料⾦の30％）
インターフォン改修（顔認証、カード型など）
機械式駐⾞場の撤去⇒平面化、自走式
鉄骨外階段の改修（踏板の取り換え）
外部専門家を役員として採⽤（管理組合連合会、マ
ンション管理⼠、建築⼠など）

機能向上を目的とした改修
元に戻す改修ではなく、より良くする改修
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