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修
繕
計
画
策
定
の
目
的

修
繕
計
画
の
構
成
要
素

修
繕
計
画

と
は
な
に
か
？

修
繕
計
画
の
目
的
は
、
直
近
で
実

施
す
べ
き
修
繕
工
事
の
内
容
・
範
囲
・

品
質
水
準
と
、そ
れ
ら
に
投
じ
る
予

算
を
決
定
す
る
こ
と
で
す
。し
か
し
な

が
ら
、こ
れ
は
単
に「
い
ま
問
題
に
な
っ

て
い
る
劣
化
や
不
具
合
を
直
す
計
画

を
立
て
る
」と
い
う
こ
と
で
は
あ
り
ま

せ
ん
。
今
後
発
生
す
る
で
あ
ろ
う
問

題
や
、こ
の
先
30
年
程
度
の
修
繕
積

立
金
の
状
況
を
見
通
し
な
が
ら
、い
ま

手
を
つ
け
る
べ
き
こ
と
を
策
定
し
て
い

き
ま
す
。

マ
ン
シ
ョ
ン
の
安
全
性
・
居
住
性
・
資

産
価
値
を
維
持
し
て
い
く
た
め
に
、建

物
の
現
状
を
し
っ
か
り
と
把
握
し
、将

来
を
見
据
え
た
計
画
を
立
て
て
い
く

必
要
が
あ
り
ま
す
。

Chapter 1

● 

劣
化
診
断
報
告
書

● 

工
事
仕
様
書

● 

予
算
書

● 

工
事
計
画
図

大
規
模
修
繕
で
実
施
す
る
各
工
事

に
つ
い
て
、
使
用
す
る
建
材
や
施
工

の
方
法
、
検
査
仕
様
な
ど
が
詳
細
に

定
め
ら
れ
て
い
ま
す
。
施
工
会
社
へ

向
け
た
、
い
わ
ば
「
工
事
の
教
科
書
」

で
あ
り
、
工
事
の
概
算
費
用
を
算
定

す
る
基
礎
資
料
に
も
な
り
ま
す
。

工
事
仕
様
書
を
も
と
に
、
ど
ん
な

建
築
材
料
が
い
く
つ
必
要
か
、
工
事

に
ど
の
く
ら
い
の
人
手
が
必
要
か
を

検
討
し
、
そ
れ
ぞ
れ
必
要
と
な
る
金

額
の
見
込
を
ま
と
め
た
資
料
で
す
。

予
算
の
検
討
や
、
施
工
会
社
選
定
時

の
各
社
見
積
り
の
妥
当
性
を
判
断
す

る
材
料
と
な
り
ま
す
。

工
事
仕
様
書
で
定
め
ら
れ
た
各
工

事
が
、
マ
ン
シ
ョ
ン
内
の
ど
の
部
分

で
行
わ
れ
る
か
を
図
と
し
て
表
し
た

資
料
で
す
。

修
繕
計
画
は
、一
般
に
次
の
４
点
の

文
書
で
構
成
さ
れ
て
い
ま
す
。

建
物
調
査
・
診
断
の
結
果
を
報
告

す
る
文
書
で
、
目
視
点
検
や
各
種
試

験
に
よ
っ
て
洗
い
出
し
た
マ
ン
シ
ョ

ン
各
所
の
劣
化
の
状
況
と
、
そ
れ
ら

に
対
す
る
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社
の

所
見
が
ま
と
め
ら
れ
て
い
ま
す
。
修

繕
工
事
の
内
容
・
範
囲
・
品
質
・
予

算
を
検
討
し
て
い
く
上
で
の
基
礎
と

な
る
資
料
で
す
。

こ
れ
ら
４
つ
の
文
書
は
専
門
性
が
高
い

内
容
で
す
の
で
、
作
成
は
コ
ン
サ
ル
タ

ン
ト
会
社
が
行
い
、「
計
画
案
」
と
し

て
理
事
会
・
修
繕
委
員
会
へ
提
示
し
ま

す
。
そ
の
後
、
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社

か
ら
「
計
画
案
」
の
説
明
を
受
け
た
上

で
、
判
断
を
要
す
る
内
容
の
協
議
・
検

討
や
、
居
住
者
な
ら
で
は
の
目
線
か

ら
細
か
な
要
望
を
盛
り
込
ん
で
い
く
の

は
、
理
事
会
と
修
繕
委
員
会
の
仕
事
に

な
り
ま
す
。

修
繕
計
画
は
誰
が
作
る
？

Chapter 1  修繕計画とはなにか？

特
集
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Chapter 1  修繕計画とはなにか？ Chapter 1  修繕計画とはなにか？

「要即時補修」

落下や機能停止の
危険があり、至急の
対策が必要である。

4

「補修対策の必要
有り」
異常がある、あるい
は劣化が進行して
補修等の必要があ
る。

3

「経過観察」
多少あるいは部分
的に異常が見られ
るが、すぐに補修す
る必要は無いもの
と思われる。

2

「異常無し」
現状は特に異常は
見られず、次回の
診断（一般5年毎）
まで特に大きな問
題は発生しないも
のと思われる。

1

（社）建築・設備維持保全推
進協会（BELCA)の劣化区分
により４段階にて劣化状況の
分類を行う。

劣化基準

劣化ランク

Ø

屋上

3

3

3

2

33

2

新築時のトップコートが剥げている

ひび割れからコンクリートに
雨水が入り込む

触ると手が白くなるほど
ウレタン塗膜が粉体化

１２

貴マンションには外観目視の限りでは、建物の不同沈下や柱や梁などの主要な構造部の変形（歪み）など、構造強度

上の懸念を抱かせる重大な障害は見られませんでした。

しかし、各所を丹念に観察すると、普段あまり目にしない箇所を中心として、後述するように主に建築仕上げ分野に、

経年劣化を主な原因とする不具合が所々生じています。

屋上防水層においては、防水材のふくれやひび割れなどが確認されました。また、屋上防水層の保証年数がまもなく切

れること考慮すると、改修に向けての準備をしていくことが必要と思われます。

建物の不具合は放置して自然と治るものではなく、今後ますます量が増え程度も深刻となります。築後年数を考慮する

と、第１回目の大規模修繕工事の綿密な計画を立てていくことが必要です。



総括所見

１０ 築年数新
築
時

劣
化
状
態

外壁等修繕工事実施

少し遅れると回復が大変
→費用がかかる
→新築時に近づけないかも

早めに修繕すると回復が容易

総括所見総括所見

修繕工事実施サイクル概念図修繕工事実施サイクル概念図

外壁等修繕工事実施
外壁等修繕工事実施

基本的
性能回復基本的

性能回復基本的
性能回復

２０
２２

コンクリート中性化測定試験

No. 測定箇所 仕上げ材 測定値 判 定

基準値 吹付タイル 4.9mm

平均値 3.75mm

１ 外階段手摺壁 15F 西面 吹付タイル 2.0mm 〇

２ 外階段芯壁13-14F 北面 吹付タイル 4.5mm 〇

３ 外階段手摺壁8-9F 東面 吹付タイル 2.5mm 〇

４ 外階段手摺壁3-4F 南面 吹付タイル 6.0mm △

Ø

コンクリート中性化試験：結果
判定：劣化状況を中性化深度で判定する。

劣化判定は、旧建設大臣官房技術調査室監修「鉄筋コンクリート造建築物の耐久性向上技術」の劣化区分を参考とした。
その劣化度の区分は、被り厚と基準値に基づいて行っている。

○ ：現状においてまったく問題がないため補修の必要はなく、3次診断の必要もない。
△ ：現状においてほとんど問題がないため補修の必要はないが、必要に応じて3次診断を行う。
× ：予防保全を含めた補修対策が必要であり、補修方法を決定するための3次診断を実施する事が望ましい。

基準値：中性化深度は経年数に比例して増加するが、岸谷氏による理論値を採用する。

コンクリート下地中性化深度の測定式は以下の通り。
ｔ＝7.2Ｘ2 （ ｔ：竣工年数 、 Ｘ：中性化の深度〔㎝〕 ）
この数式に当物件の竣工後経過年数（11年）を当てはめて計算しますとＸ＝約12.4㎜ となります。
上記数値はコンクリート打ち放し（無塗装）の場合ですので、仕上塗材により下記の数値を乗じます。
（ 仕上げ材による係数 リシン：0.8 吹付タイル：0.4 タイル・モルタル塗：0.1 ）
吹付タイル 約12.4㎜×0.4 ＝ 4.9 ㎜
従って、吹付タイル 【 4.9 ㎜ 】 が、本物件における理論上の中性化深度数値となります 。

定判容内断診目項

廊下・階段について

廊下・階段床
①廊下の床シートは剥がれが確認され、防水機能が期待できない状態です。
②階段の床は表層の劣化・シート破断が確認されました。
③足場が無くても施工できる場所ですが、意匠性・防滑性を考えると防水施工することが望まれ

ます。

○

塗装仕上部について

外壁・天井
①ひび割れ・エフロレッセンス現象等、各所に経年劣化による不具合が確認されます。
②放置しておくと、建物寿命に影響がでる為、足場を架設した際に入念な補修・塗装が望まれます。

○

タイル仕上部について
外壁タイル
①タイルの浮き・ひび割れが確認されており漏水・タイルの剥落が心配されます。
②足場を架設した際に、入念な補修が望まれます。

○

防水層について

屋上・ルーフバルコニー
①屋上については、紫外線による劣化が見られます。
②屋上・ルーフバルコニーともに下階が居室であり、漏水すると、直ぐに影響がでます。
以上のことから防水することが望まれます。

○

鉄部塗装仕上部について
鉄部塗装仕上げ部
①消火栓ボックス周辺及び塔屋扉等に劣化（発錆）が確認されます。
②雨水の影響を受けない下階は比較的良好な状態です。

○

シーリング材について

シーリング材
物性試験結果、既存シーリング材は劣化傾向にあることが確認された。
足場が無いと施工できない場所が多い為、大規模修繕工事の際は全面的に施工することが望ま
れます。

○

Ø

容内定判階段

◎ 緊急に大規模修繕工事を行う必要がある

○ 大規模修繕工事を行う時期に来ている

△ 足場がないと大規模修繕工事ができない、もしくは次の大規模修繕工事まで待てない

－ 当面、大規模修繕工事を行う必要がない

大規模修繕工事に向けての判定基準

総合判定 ～所見・ポイント～

1. 劣化診断報告書 ～ 修繕計画の成果物サンプル解説 ～ ※ここでは劣化診断報告書の一部を抜粋してサンプルとして掲載しています。

マンション各所の劣化状況の報告建物調査・診断の総合所見

各種試験の内容説明および結果報告各部位ごとの劣化状況判定
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Chapter 1  Chapter 1  

3. 予算書 ～ 修繕計画の成果物サンプル解説 ～ 2. 工事仕様書 ～ 修繕計画の成果物サンプル解説 ～

予算書（冒頭部サマリー） 工事仕様書

予算書（共通仮設工事の詳細内訳）

工事仕様書の構成
工事仕様書は大きく分けて共通事項、特記仕様書の 2 つのパートにわかれており、それぞれ以下のような事を定めています。
(1) 共通事項：
工事対象物件の概要、工事の準備・安全対策・進め方、完成の定義、保証のあり方、検査仕様、提出書類など、工事全
体に関わる仕様や決め事が定めてあるパート。
(2) 特記仕様書：
足場・下地補修・塗装などの各工事について、それぞれ建築材料や工法が定めてあるパート。工事仕様書は全体で数十ペー
ジに渡るボリュームの大きい文書なので、ここでは特記仕様書の一部を抜粋してサンプルとして掲載しています。

冒頭部サマリー内の「共通仮設工事」の項目を、さらに詳細に表示したもの。これと同じく、サマリーの各項目に対して内訳が用意さ
れており、建築材料や作業費の詳細が明記されています。
※単価、金額は仮のものです。

修繕計画とはなにか？修繕計画とはなにか？
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Chapter 1  修繕計画とはなにか？ Chapter 1  修繕計画とはなにか？

修
繕
計
画
策
定
の
流
れ

修
繕
計
画
の
策
定
は
、
コ
ン
サ
ル

タ
ン
ト
会
社
が
主
導
す
る
形
で
進
行

し
て
い
き
ま
す
。

ま
ず
は
現
場
調
査
や
図
面
確
認
、

居
住
者
ア
ン
ケ
ー
ト
を
行
い
、
そ
の

結
果
を
踏
ま
え
て
建
物
調
査
・
診
断

を
実
施
。
調
査
・
診
断
の
分
析
結
果

（
劣
化
診
断
報
告
書
）
か
ら
コ
ン
サ

ル
タ
ン
ト
会
社
の
案
と
し
て
工
事
仕

様
書
・
予
算
書
・
工
事
計
画
図
が
作

成
さ
れ
ま
す
。
こ
れ
を
修
繕
委
員
会
・

理
事
会
・
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社
の

三
者
で
協
議
調
整
し
て
、
最
終
的
な

修
繕
計
画
が
策
定
さ
れ
る
形
で
す
。

た
だ
し
、
マ
ン
シ
ョ
ン
居
住
者
向

け
の
周
知
広
報
、
居
住
者
説
明
会
の

準
備
運
営
、
総
会
へ
の
対
応
と
い
っ

た
活
動
に
つ
い
て
は
、
修
繕
委
員
会

と
理
事
会
が
中
心
に
な
っ
て
進
め
て

い
く
必
要
が
あ
り
ま
す
。

修
繕
計
画
策
定
ま
で
の
大
ま
か
な

流
れ
は
下
表
の
と
お
り
で
す
。

な
お
、
各
ス
テ
ッ
プ
の
詳
細
に
つ

い
て
は
、chapter2

以
降
で
解
説
し

て
い
き
ま
す
。

取り組みの主導者＝

取り組みの主導者 取り組み概要修繕計画策定のための取り組みNo.

マンション現場調査、施工図、
修繕履歴等確認1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

調査・診断の対象箇所、検査や試験の内容を検討するための事前調査

居住者アンケート 各戸のバルコニーの状況や、普段から気になっている点を抽出する

調査・診断の実施手配 調査・診断に必要となる機材や人員の手配を行う

調査・診断の事前周知、広報 居住者に調査・診断の日程や注意事項、在宅が必要な日程などを周
知広報する

コンサルティング会社 管理組合

調査・診断当日対応 調査・診断当日の現場指揮

劣化診断報告書作成 各検査・試験、現場写真などをとりまとめて分析し、劣化診断報告
書を作成

劣化診断報告書説明会（理事会向け） 理事会および修繕委員会に対して、劣化診断報告書の内容を説明する

劣化診断報告書説明会（居住者説明会） 居住者に対して、劣化診断報告書の内容を説明する

工事仕様書・予算書・工事計画図の作成 劣化診断報告書の内容をもとに、工事仕様書・予算書・工事計画図
を作成

工事仕様書・予算書・工事計画図の説明
（理事会向け）

理事会および修繕委員会に対して、工事仕様書・予算書・工事計画図
の内容を説明する

工事仕様調整 工事仕様書・予算書・工事計画図の要判断事項、追加すべき事項を
協議検討し、「修繕計画」として確定する

工事計画説明（居住者説明会） 居住者に対して修繕計画の内容を説明する

工事予算の総会承認 修繕計画で定めた工事予算を総会で決議にかけ、承認を得る

4. 工事計画図 ～ 修繕計画の成果物サンプル解説 ～

修繕計画策定の流れ

A

A

B

C

D

廊
下

廊
下

A

B

C
D

バ
ル
コ
ニ
ー

A

D C

B

工事設計図（共通仮設工事・直接仮設工事）

工事計画図

工事計画図 【下地・タイル補修工事、シーリング工事、外壁塗装工事、鉄部塗装工事】

【共通仮設工事（１階平面図）】

【施工範囲イメージ】

駐車場入口

仮設候補地置物
①現場事務所
②作業員詰所
③資材倉庫
④仮設トイレ・洗い場（共用部より水道分岐）
⑤産業廃棄物置場　● 仮設電源（共用部電盤より分岐）

駐車場
● 敷地内平置き駐車車両…外部駐車場　　● 工事用車両…外部駐車場

各所養生
● エントランス床　　● 手摺　　● エレベーター籠内等汚れ防止養生　他

直接仮設工事
● 建物外部仮設足場・枠組み（赤線二重線）
● 建物外部仮設足場・単菅ブラケット（赤線点線）
● 勾配屋根足場（青色点線）
● 昇降階段設置（３カ所程度設置）
● 足場外部メッシュシート養生
● 朝顔養生（鋼製落下防止柵）
● 各出入口上部落下防止養生　コンパネ庇設置
● エントランス廻り侵入防止金網養生
● 荷揚設備　ウインチ等設置
● 足場資材運搬　トラック運搬　他

鉄部塗装工事
● バルコニー廻り
　 隔て板・ドレン金物・雨竪樋
● 廊下廻り
　 角界玄関枠、PS点検口扉、消火栓ボックス、
　 雨竪樋、ドレン金物、住戸玄関枠　他

　※機械式駐車場塗装は工事範囲外

※塗装仕様
ケレン・錆止め１回・ウレタン樹脂塗料２回塗り

エントランス

【直接仮設工事（配置図）】

共通仮設工事・直接仮設工事

単菅ブラケット足場
または高所作業車
（車両通行の為）

１階廻り侵入防止養生
高さ：1.8m程度程

外部足場組立・解体
足場外側　メッシュシート養生落下防止、朝顔養生 単菅ブラケット足場

②
仮設候補地
（休憩所）

③
仮設候補地

（資材・ゴミ置場・
仮設トイレ等）

④
仮設候補地

（ポーチの前の
自転車置場）

①
現場事務所

候補地

A：外壁塗装　　　　　　　　　　（内壁　　　　　　　）
下地補修・洗浄・塗装
　一般外壁：美談んせい塗り・水性シリコン２回塗り
　化粧外壁：シーラー・意匠製塗材１液水性シリコン樹脂２回
　
B：天井塗装
下地補修・洗浄・無機可とう形シーラーレス塗材２回
　
C：タイル面　　 　　　　　　　　（内壁　　　　　　　）
タイル補修・薬品洗浄洗い
　
D：シーリング工事

（外壁打継目地、サッシ廻り、建具廻り等）

吹
き
抜
け A

D

C

B

外
壁

A

D

C

B

A

C

B

壁
下
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Chapter 2  詳解！ 建物調査・診断

建
物
調
査
・

診
断
の
目
的
と
意
義

建
物
調
査
・

診
断
の
お
も
な
内
容

詳
解
！

建
物
調
査
・
診
断

マン
シ
ョ
ン
の
劣
化
や
老
朽
化
の
度
合

い
は
建
物
に
よ
っ
て
さ
ま
ざ
ま
。
建
物

と
し
て
の
構
造
や
築
年
数
が
同
じ
で
あ
っ

て
も
、立
地
や
気
候
条
件
、使
い
方
・
管

理
の
仕
方
に
よっ
て
違
い
が
出
て
き
ま
す
。

例
え
ば
、日
当
た
り
が
よ
い
壁
面
で
は

紫
外
線
に
よ
っ
て
廊
下
の
防
水
シ
ー
ト

の
劣
化
が
早
く
進
行
し
た
り
、大
き
な

道
路
に
面
し
た
壁
面
で
は
自
動
車
が
通

行
す
る
際
の
振
動
で
タ
イ
ル
の
劣
化
が

著
し
か
っ
た
り
。

し
た
が
っ
て
、構
造
や
築
年
数
で
状
況

を
一
律
に
判
断
す
る
こ
と
は
で
き
ず
、建

物
ご
と
に
し
っ
か
り
と
現
状
を
見
極
め
る

こ
と
が
、安
全
性
の
面
で
も
工
事
の
費
用

効
率
の
面
で
も
必
要
と
な
り
ま
す
。

こ
の「
見
極
め
」の
作
業
が
、建
物
調

査
・
診
断
で
す
。

建
物
調
査
・
診
断
を
行
う
こ
と
に
よっ

て
、建
物
の
詳
細
な
状
況
を
把
握
す
る

こ
と
が
で
き
、そ
の
結
果
と
し
て
、い
ま

修
繕
す
べ
き
箇
所
や
工
事
の
内
容
・
範

囲
・
工
法
な
ど
を
具
体
的
に
特
定
す
る

こ
と
が
で
き
ま
す
。

Chapter 2

建
物
調
査
・
診
断
の
内
容
は
、大
き

く
分
け
て
ア
ン
ケ
ー
ト
調
査
、目
視
調

査
、打
診
調
査
、触
診
調
査
、破
壊
試

験
、バ
ル
コ
ニ
ー
立
ち
入
り
調
査
の
６

つ
に
分
類
で
き
ま
す
。
そ
れ
ぞ
れ
、詳

細
は
下
表
の
通
り
で
す
。

全戸にアンケートを配布し、居住者が気になってい
る劣化や破損の箇所を聞き取る調査です。外からはわ
からない室内の水漏れの有無、バルコニーの状況、過
去の修繕履歴、その他の要望もあわせてここで確認し
ます。

躯体を構成する鉄筋は、外側を覆うコンクリートがアルカリ性であることによって内側の鉄筋を酸化（＝錆びる）か
ら守る性質を持っています。しかし、コンクリートの表面が空気中の二酸化炭素にさらされると少しずつ中性に近づい
ていき、鉄筋を酸化から守れなくなります。これが「コンクリートの中性化」です。放置すると最終的には下図のよう
な問題が起こります。

特殊なドリルでコンクリートの一部を円柱状にくり抜き、取り出したコンクリート片に試薬をかけます。試薬により、
中性化している部分が変色するため、変色部の長さを測ることでコンクリートの中性化が表面からどの程度の深度まで
進んでいるかを測定します。

塗装は建物の美観を整えるとともに、塗膜によって躯体を
さまざまな劣化の原因から保護しています。塗膜が劣化する
と、躯体を保護する機能が低下し、コンクリート中性化や鉄
部の錆びなどに繋がります。

建物の各所を目視で調査します。おもな調査箇所は
屋上や廊下の防水層、各部のシーリング材、壁面の塗
装やタイルなどで、剥がれ・浮き・ひび割れといった
劣化の有無をチェック。また、外階段や駐輪場などの
金属製構造物は、錆びの状況を確認します。

打診棒という器具で壁面を叩き、その反響音で壁面
内部の浮き・剥がれを確認する調査です。肉眼で確認
できない、外壁のタイルやモルタル、コンクリートの
内側の状況を診断でき、足場を組まずにある程度の高
さまで調査が可能というメリットがあります。

鉄部や壁面の塗装、タイルの目地、各部のシーリン
グ材に手で触れ、状況を確認する調査です。塗装部分
はチョーキングと呼ばれる粉体化現象、目地はひび割
れ、シーリング材については膨張や軟化の有無をおも
に確認していきます。

建物の壁面やタイル、塗装面、シーリングの一部を
切り取って、専用の機器や試薬を使って建築材料や塗
装膜の劣化を測定します。P10～ 11で代表的な試験
をご紹介していますので、詳しくはそちらを参照くだ
さい。

全戸から10%程度を抽出し、バルコニーに立ち入っ
て壁面や床面、塗装、シーリング材、鉄部の劣化を確
認していく調査です。調査の手法は目視・打診・触診
ですが、居住者の在宅が必要なため、十分な事前調整
が欠かせません。

アンケート
調査

目視調査

打診調査

触診調査

破壊試験

バルコニー
立ち入り調査

[ 参考 ] おもな破壊試験

● コンクリート中性化とは？

● コンクリート中性化測定試験

● 塗膜劣化とは？

● 塗膜付着強度測定試験

コンクリートの中性化を数値化する調査：コンクリート中性化測定試験1

塗膜の劣化を数値化する調査：塗膜付着強度測定試験2

初期 末期

二酸化炭素

雨水
コンクリート

鉄筋
膨張

ひび割れ

ph10以下で
錆びが発生し、膨張

鉄筋

コンクリート

落下
鉄筋

コンクリート

コンクリート柱
特殊ドリルで
コンクリートをくりぬく

試薬を噴霧 変色部の長さ＝中性化深度を測定

1 2 3 4 5 6 7 8 9 1 2 3 4 5 6 7 8 9 1 2 3 4 5 6 7 8 9 1 2 3 4 5 6 7 8 91 2 3 4 5 6 7 8 9100 110 120 130

紫外線
熱
水

酸素
砂じん

汚染物質
カビ・藻

【 表面からの劣化 】

素地
（コンクリートや鉄）

下地
（モルタル
や接着剤）

塗膜

さまざまな要因により
塗膜厚が減少して
いく。 

目視・触診で発見し、
主に重ね塗りで対処。

塗装面を専用の機材でゆっくりと引っ張り、どの程度の力をかけると塗膜が剥がれるかを測定します。塗膜や下地の
浮きやひび割れといった劣化が進行している場合、基準よりも弱い力で塗装面が剥がれてしまうため、目視では発見し
づらい塗膜劣化の傾向をつかむことができます。

専用機材のアタッチメントを壁に接
着し、周囲に切込みをいれる。

アタッチメントと専用機材を接続し
塗膜が剥がれるまで引っ張る。

剥がれたときにかけていた力を
専用機器の計器で確認する。
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塗装と同じく、タイル外装も建物の美観維持、躯体を劣化から保護する役割を担っています。タイルの劣化は接着面
からの浮きや剥がれという形であらわれます。

タイルを専用の機材でゆっくりと引っ張り、どの程度の力をかけるとタイルが剥がれるかを測定します。タイル外装
に劣化が進行している場合、基準よりも弱い力でタイルが剥がれてしまうため、目視では発見しづらい劣化の状況をつ
かむことができます。

建物からシーリング材のサンプルを採
取する。

専用機材のアタッチメントを壁に接着
し、周囲に切込みをいれる。

サンプルを 3mm厚にスライスし、ダ
ンベル状に切り抜いて試験片を作成。

アタッチメントと専用機材を接続しタ
イルが剥がれるまで引っ張る。

試験片を専用測定機にセットして破断
するまで引っ張り、破断時の伸びを測
定する。

剥がれたときにかけていた力を専用機
器の計器で確認する。

シーリング材は、タイルとタイルの間、窓枠とコンクリートの間などの隙間（＝目地）に充てんする柔軟性の材料で
す。熱や紫外線などにさらされることにより、しだいに弾力性を失い、ひび割れを起こします。また、シーリング材を
触ると手につくほどの状態を「軟化」といいます。軟化してしまったシーリング材は、修繕工事の際、撤去に時間と手
間がかかります。
このように劣化した部分から漏水を引き起こしてしまうケースもあります。

[ 参考 ] おもな破壊試験

● タイル外装劣化とは

● タイル付着強度測定試験

● シーリング材劣化とは

● シーリング材劣化診断

タイル外装の劣化を数値化する調査：タイル付着強度測定試験3

シーリング材の劣化を数値化する調査：シーリング材劣化診断4

シーリング材の破壊試験は、建物から採取したサンプルを専用測定機にかけて、破断するまでゆっくりと引っ張り、
破断時の伸び率を測定するものです。破断時の伸び率が少ないほどシーリング材の劣化（＝柔軟性の低下）が進行して
いると判断できます。

Chapter 2  詳解！ 建物調査・診断

建
物
調
査
・
診
断
を

進
め
て
い
く
際
の
ポ
イ
ン
ト

建
物
調
査
・
診
断
の
準
備
か
ら
劣

化
診
断
報
告
書
の
作
成
ま
で
の
実
務

は
、そ
の
ほ
と
ん
ど
を
コ
ン
サ
ル
タ
ン

ト
会
社
が
担
当
す
る
た
め
、
修
繕
委

員
の
仕
事
は
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社
か

ら
の
報
告
や
ア
ド
バ
イ
ス
を
も
と
に
、

建
物
の
状
況
を
把
握
し
な
が
ら
、進

行
管
理
や
内
部
調
整
を
行
う
こ
と
に

な
り
ま
す
。
以
下
、各
ス
テ
ッ
プ
毎
に

対
応
上
の
ポ
イ
ン
ト
を
解
説
し
ま
す
。

コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社
に
設
計
図
書

を
求
め
ら
れ
た
と
き
、設
計
図
な
ど
が

ど
う
し
て
も
見
つ
か
ら
な
い
場
合
は
、コ

ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社
に
書
き
起
こ
し
て

も
ら
う
の
も
一
案
で
す
。
基
本
的
に
別

途
料
金
と
な
り
ま
す
が
、書
き
起
こ
し

と
と
も
に
デ
ー
タ
化
し
て
お
く
と
、次
回

以
降
の
大
規
模
修
繕
の
際
に
も
役
立
ち

ま
す
。

ア
ン
ケ
ー
ト
内
容
は
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト

会
社
が
作
成
し
ま
す
が
、修
繕
委
員
会
で

も「
誰
で
も
理
解
で
き
る
内
容
か
」と
い

う
観
点
か
ら
チェッ
ク
し
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

な
お
、ア
ン
ケ
ー
ト
の
周
知・
配
布・
回
収

の
作
業
に
つ
い
て
は
、コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会

● 

マン
ション
現
場
調
査
、施
工
図
、　

　 

修
繕
履
歴
な
ど
の
確
認

● 

居
住
者
ア
ン
ケ
ー
ト

● 

調
査
・
診
断
の
実
施
手
配

● 

調
査
・
診
断
の
事
前
周
知
、広
報

● 

調
査
・
診
断
当
日
対
応

● 

劣
化
診
断
報
告
書
の
作
成

● 

劣
化
診
断
報
告
・
説
明
会

　(

理
事
会
向
け)

● 

劣
化
診
断
報
告
・
説
明
会

　(

居
住
者
説
明
会)

社
で
受
け
持
つ
ケ
ー
ス
も
あ
れ
ば
、 

修
繕

委
員
会
側
で
受
け
持
つ
ケ
ー
ス
も
あ
り
ま

す
が
、な
る
べ
く
多
く
の
回
答
が
集
ま
る

よ
う
居
住
者
に
声
を
か
け
て
い
く
の
は
修

繕
委
員
の
役
割
で
す
。

調
査
・
診
断
に
必
要
と
な
る
機
材
や

人
員
の
手
配
、当
日
の
作
業
ス
ケ
ジ
ュ
ー

ル
の
段
取
り
は
、全
て
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト

会
社
側
で
行
い
ま
す
。
修
繕
委
員
会
側

で
対
応
す
べ
き
こ
と
は
特
に
あ
り
ま
せ

ん
が
、当
日
の
作
業
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
は
把

握
し
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

調
査
・
診
断
に
関
す
る
説
明
資
料
や

事
前
案
内
の
作
成
・
周
知
は
、コ
ン
サ
ル

タ
ン
ト
会
社
の
ア
ド
バ
イ
ス
に
沿
っ
て
進

め
て
い
き
ま
す
。
資
料
や
案
内
は
戸
別

配
布
が
基
本
で
す
が
、可
能
で
あ
れ
ば

掲
示
板
や
エ
レ
ベ
ー
タ
ー
の
中
、駐
輪
場

と
いっ
た
居
住
者
の
目
に
触
れ
や
す
い

場
所
に
も
掲
示
す
る
と
よ
い
で
し
ょ
う
。

当
日
は
な
る
べ
く
都
合
を
つ
け
て

調
査
・
診
断
の
現
場
に
立
ち
会
わ
せ

て
も
ら
い
ま
し
ょ
う
。
現
場
に
立
ち
会

う
こ
と
で
、よ
り
具
体
的
に
建
物
の

劣
化
状
況
を
把
握
す
る
こ
と
が
で
き

ま
す
し
、
後
日
、
劣
化
診
断
報
告
書

に
目
を
通
す
際
も
内
容
を
理
解
し
や

コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社
が
建
物
調

査
・
診
断
で
行
っ
た
各
種
検
査
・
試
験
、

現
場
写
真
な
ど
を
と
り
ま
と
め
て
分

析
し
、劣
化
診
断
報
告
書
を
作
成
し

ま
す
。
念
の
た
め
、後
の
劣
化
診
断
報

告
書
説
明
会
に
備
え
て
簡
易
版
の
資

料
も
作
っ
て
も
ら
う
よ
う
、あ
ら
か
じ

め
依
頼
し
て
お
く
と
よ
い
で
し
ょ
う
。

劣
化
診
断
報
告
書
の
内
容
に
つ
い

て
、コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社
か
ら
説
明

し
て
も
ら
い
ま
す
。
こ
の
後
に
控
え
る

居
住
者
へ
の
説
明
や
修
繕
計
画
の
策

定
に
備
え
て
、し
っ
か
り
と
内
容
を
把

握
し
て
お
き
ま
し
ょ
う
。

理
事
会
・
修
繕
委
員
会
か
ら
、居
住

者
に
劣
化
診
断
報
告
書
の
内
容
を
説

明
し
ま
す
。
詳
細
はC

hapter4

を
ご

参
照
く
だ
さ
い
。

ウ
チ
の
コ
ン
サ
ル
、大
丈
夫
？

慎
重
に
選
定
を
進
め
、「
こ

の
人
な
ら
信
頼
で
き
る
、
任

せ
て
み
よ
う
」
と
満
場
一
致

で
決
め
た
と
し
て
も
、
取
り

組
み
を
一
緒
に
進
め
て
い
く

中
で
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
に
対
す

る
違
和
感
や
不
信
感
が
出
て

く
る
こ
と
は
あ
り
得
ま
す
。

そ
の
理
由
が
「
時
間
や
約

束
を
守
ら
な
い
」
と
い
っ
た

基
本
的
な
部
分
で
あ
る
場
合
、

ま
ず
は
改
善
を
依
頼
す
る
と

こ
ろ
か
ら
で
す
が
、
修
繕
計

画
の
策
定
方
針
や
説
明
の
細

や
か
さ
と
い
っ
た
点
の
場
合

は
、
通
常
の
打
ち
合
わ
せ
と

は
別
で
時
間
を
取
っ
て
話
し

合
っ
て
み
ま
し
ょ
う
。

例
え
ば
、
コ
ン
サ
ル
タ
ン

ト
か
ら
提
示
さ
れ
た
修
繕
計

画
案
に
「
自
分
た
ち
の
希
望

や
意
見
が
反
映
さ
れ
て
い
な

い
」「
費
用
が
高
す
ぎ
る
」
と

い
っ
た
疑
念
や
不
満
が
あ
る

と
き
は
、
な
ぜ
そ
の
よ
う
な

案
に
な
っ
た
の
か
、
他
に
選

択
肢
は
な
い
の
か
を
、
し
っ

か
り
確
認
す
る
べ
き
で
す
。
説

明
に
わ
か
ら
な
い
点
が
あ
れ

ば
、
理
解
で
き
る
ま
で
繰
り

返
し
聞
き
ま
し
ょ
う
。

そ
れ
で
も
疑
念
や
不
満
が

残
る
な
ら
、
こ
の
先
パ
ー
ト

ナ
ー
シ
ッ
プ
を
維
持
す
る
の
は

困
難
か
も
し
れ
ま
せ
ん
。
思

い
切
っ
て
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社

を
切
替
え
る
と
い
う
選
択
肢

も
視
野
に
入
れ
て
お
く
と
よ

い
で
し
ょ
う
。

契
約
内
容
に
も
よ
り
ま
す

が
、
実
際
に
切
替
え
を
行
う

場
合
、
現
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会

社
へ
の
支
払
い
は
そ
の
時
点

で
受
領
し
た
成
果
物
（
劣
化

診
断
報
告
書
や
修
繕
計
画
書

な
ど
）
に
対
す
る
も
の
に
な

る
の
が
一
般
的
で
あ
り
、
後

継
の
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社
と

は
重
複
し
な
い
た
め
、
費
用

面
で
の
ロ
ス
は
さ
ほ
ど
心
配

し
な
く
て
も
大
丈
夫
で
す
。

選
定
・
情
報
共
有
・
関
係
構

築
を
や
り
な
お
す
時
間
の
ロ
ス

は
あ
り
ま
す
が
、新
築
と
違
い
、

厳
密
な
竣
工
日
が
あ
る
わ
け
で

は
あ
り
ま
せ
ん
。
大
き
な
費
用

を
投
じ
る
居
住
者
全
員
の
た
め

の
取
り
組
み
で
あ
る
こ
と
を
考

え
れ
ば
、
竣
工
時
期
を
後
ろ
倒

し
、
よ
り
よ
い
修
繕
を
目
指
す

の
も
長
い
目
で
見
れ
ば
必
要
な

場
合
が
あ
り
ま
す
。

   COLUMN

す
く
な
り
ま
す
。

Chapter 2  詳解！ 建物調査・診断
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工
事
予
算
の
総
会
承
認

4
工
事
計
画
説
明
会

（
居
住
者
説
明
会
）

3

Chapter 3  修繕計画策定のポイント

修
繕
計
画
策
定
の
流
れ

工
事
仕
様
調
整
の
際
の

考
え
方

改
修
・
新
設
工
事
を

盛
込
む
際
の
留
意
点

建
物
調
査
・
診
断
の
後
は
、コ
ン
サ
ル

タ
ン
ト
会
社
か
ら
提
示
さ
れ
る
修
繕
計

画
案
を
協
議
・
調
整
の
上
で
確
定
し
、

居
住
者
へ
の
説
明
、総
会
で
の
工
事
予

算
承
認
と
進
ん
で
い
き
ま
す
。各
ス
テ
ッ

プ
毎
の
内
容
は
次
の
通
り
で
す
。

コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社
か
ら
提
示
さ

れ
た
複
数
の
修
繕
計
画
案
か
ら
１
つ

の
案
を
選
ん
で
調
整
し
て
い
く
際
は
、

修
繕
積
立
金
の
状
況
と
、
あ
る
べ
き

修
繕
の
範
囲
・
品
質
の
双
方
を
見
つ
つ

検
討
し
て
い
く
必
要
が
あ
り
ま
す
。

十
分
な
修
繕
積
立
金
が
あ
る
に
も

関
わ
ら
ず
、過
度
に
コ
ス
ト
を
重
視
し

て
工
事
費
用
の
低
減
を
優
先
し
た
案

を
選
択
し
て
も
、
次
回
以
降
の
大
規

模
修
繕
の
範
囲
や
度
合
が
増
え
て
ト
ー

タ
ル
で
コ
ス
ト
高
に
な
っ
て
し
ま
っ
て

は
意
味
が
あ
り
ま
せ
ん
。一
方
、修
繕

積
立
金
の
状
況
を
勘
案
せ
ず
に
修
繕

の
範
囲
と
品
質
を
優
先
し
た
案
を
選

択
し
た
結
果
、
非
常
時
の
備
え
と
し

て
残
す
べ
き
積
立
金
ま
で
取
り
崩
し

て
し
ま
う
の
も
問
題
で
す
。

ま
ず
現
実
的
な
予
算
上
限
を
協

議
・
決
定
し
、そ
の
上
で
案
の
選
択
と

調
整
を
進
め
て
い
き
ま
し
ょ
う
。
各
段

階
で
の
ポ
イ
ン
ト
は
次
の
通
り
で
す
。

劣
化
診
断
報
告
書
の
内
容
を
も
と

に
、
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社
側
で
工

事
仕
様
書
・
予
算
書
・
工
事
計
画
図

の
案
を
作
成
し
ま
す
。
作
成
に
要
す

る
期
間
は
2
～
3
週
間
程
度
に
な
り

ま
す
。

修
繕
計
画
案
を
総
会
で
決
議
に
か

け
、
承
認
を
得
て
工
事
内
容
お
よ
び

予
算
を
確
定
し
ま
す
。
こ
ち
ら
も
詳

細
はChapter4

を
ご
参
照
く
だ
さ
い
。

工
事
仕
様
書
・
予
算
書
・
工
事
計

画
図
の
案
を
、
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会

社
か
ら
理
事
会
・
修
繕
委
員
会
へ
説

明
し
て
も
ら
い
ま
す
。
通
常
、
こ
の

段
階
で
は
、
修
繕
の
範
囲
と
品
質
を

優
先
し
た
案
、
工
事
費
用
の
低
減
を

優
先
し
た
案
、
場
合
に
よ
り
そ
れ
ら

の
中
間
案
の
計
2
～
3
案
が
提
示
さ

れ
、
そ
の
中
か
ら
進
行
案
を
決
め
て

微
調
整
し
て
い
き
ま
す
。

劣
化
状
況
の
判
断
や
、
各
案
に
お

け
る
工
事
内
容
の
妥
当
性
に
つ
い
て

は
、
専
門
家
で
あ
る
コ
ン
サ
ル
タ
ン

ト
会
社
を
信
頼
し
て
大
丈
夫
で
す
。

た
だ
、
今
回
の
修
繕
の
予
算
上
限
を

い
く
ら
と
す
る
か
、
そ
の
中
で
ど
こ

理
事
会
・
修
繕
委
員
会
か
ら
、
居

住
者
に
修
繕
計
画
案
の
内
容
を
説
明

し
ま
す
。
詳
細
はC

hapter4
を
ご

参
照
く
だ
さ
い
。

修
繕
計
画
案
の
説
明

工
事
仕
様
調
整

2
修
繕
計
画
案
の
作
成

1 修
正
計
画
策
定
の
流
れ

修
繕
計
画
策
定
の

ポ
イ
ン
ト

Chapter 3修
繕
計
画
案
の
作
成

1
工
事
予
算
の
総
会
承
認

4

修
繕
計
画
案
の
説
明

工
事
仕
様
調
整

2

工
事
計
画
説
明
会

（
居
住
者
説
明
会
）

3 ま
で
の
範
囲
を
修
繕
し
て
い
く
か
は
、

修
繕
積
立
金
の
状
況
を
見
な
が
ら
理

事
会
・
修
繕
委
員
会
で
落
と
し
ど
こ

ろ
を
探
っ
て
い
か
な
け
れ
ば
な
り
ま

せ
ん
。
も
ち
ろ
ん
、
コ
ン
サ
ル
タ
ン

ト
会
社
も
ア
ド
バ
イ
ス
し
て
く
れ
ま

す
が
、
最
終
的
に
修
繕
計
画
案
を
決

定
を
す
る
の
は
自
分
た
ち
だ
と
考
え

て
お
い
て
く
だ
さ
い
。

● 

予
算
上
限
の
考
え
方

● 

修
繕
の
範
囲
・
品
質
の
考
え
方

2
回
目
・
3
回
目
の
大
規
模
修
繕
は
、

大
型
設
備
や
建
具
の
交
換
が
必
要
と
な

る
こ
と
が
多
く
、
初
回
よ
り
も
費
用
が

嵩
み
が
ち
で
す
。
初
回
で
積
立
金
が
ギ

リ
ギ
リ
だ
っ
た
場
合
は
要
注
意
で
す
。

修
繕
の
費
用
感
は

次
回
も
同
じ
？

大
規
模
修
繕
の
費
用
は
、基
本
的
に

修
繕
積
立
金
に
よ
っ
て
賄
わ
れ
ま
す
。

し
か
し
、当
然
な
が
ら
現
在
の
積
立
金

額
の
す
べ
て
を
今
回
の
工
事
に
投
じ
て

よ
い
わ
け
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
残
し
て

お
か
な
け
れ
ば
な
ら
な
い
予
算
と
し
て
、

次
回
の
大
規
模
修
繕
に
必
要
と
な
る

費
用
を
積
立
て
る
土
台
と
し
て
の
積
立

金
残
高
と
、水
道
・
ガ
ス・
電
気
・
電
話

と
いっ
た
ラ
イ
フ
ラ
イ
ン
の
突
発
的
な
不

具
合
や
被
災
に
対
す
る
補
修
費
用
の

2
つ
が
あ
げ
ら
れ
ま
す
。
前
者
は
長
期

修
繕
計
画
か
ら
算
定
で
き
ま
す
が
、後

者
は
マ
ン
シ
ョ
ン
の
規
模
・
構
造
・
設
備

な
ど
に
よ
っ
て
異
な
り
ま
す
の
で
、コ
ン

サ
ル
タ
ン
ト
会
社
に
相
談
し
て
み
る
と

よ
い
で
し
ょ
う
。

現
在
の
修
繕
積
立
金
か
ら
、こ
の
2

つ
の
額
面
を
引
い
た
残
り
が
、今
回
の

大
規
模
修
繕
の
基
本
的
な
予
算
上
限

と
な
り
ま
す
。

限
ら
れ
た
予
算
の
中
で
修
繕
の
範

囲
・
品
質
を
調
整
し
て
い
く
た
め
に
は
、

各
案
の
各
工
事
が
な
ぜ
そ
の
範
囲
・
品

質
と
な
っ
て
い
る
の
か
、そ
れ
は
大
規
模

修
繕
の
目
的
で
あ
る
安
全
性・居
住
性・

資
産
価
値
の
維
持
と
ど
う
関
わ
っ
て
い

る
の
か
を
把
握
す
る
必
要
が
あ
り
ま
す
。

通
常
、こ
れ
ら
は
コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社

が
修
繕
計
画
案
の
説
明
を
行
う
際
に
あ

わ
せ
て
解
説
し
て
く
れ
ま
す
。し
っ
か
り

と
聞
き
、不
明
点
や
曖
昧
な
部
分
が
あ

れ
ば
遠
慮
な
く
質
問
し
ま
し
ょ
う
。

各
工
事
の
位
置
付
け
と
効
果
が
把
握

で
き
れ
ば
、優
先
順
位
を
つ
け
て
予
算

の
枠
内
に
収
め
る
工
事
を
選
択
し
て
い

く
の
は
さ
ほ
ど
難
し
く
は
な
い
か
と
思

い
ま
す
。な
お
、「
ど
う
し
て
も
や
っ
て
お

き
た
い
工
事
が
予
算
の
枠
内
に
収
ま
ら

な
い
」と
い
う
場
合
は
、工
事
の
材
料
や

工
法
を
変
更
す
る
こ
と
で
対
応
で
き
る

ケ
ー
ス
も
あ
り
ま
す
の
で
、コ
ン
サ
ル
タ

ン
ト
会
社
に
相
談
し
て
み
て
く
だ
さ
い
。

汚
れ
や
傷
み
を
直
す「
修
繕
」に
対

し
、現
状
に
手
を
加
え
て
よ
り
よ
く
す

る
の
が「
改
修
」、新
た
な
構
造
や
設
備

を
付
加
す
る
の
が「
新
設
」で
す
。

よ
く
あ
る
改
修
の
例
と
し
て
は
、バ
リ

ア
フ
リ
ー
化
や
地
下
に
掘
っ
た
機
械
式

駐
車
場
の
埋
戻
し
、敷
地
内
公
園
の
遊

具
の
撤
去
、
共
用
部
分
照
明
L
E
D

化
な
ど
。
太
陽
光
発
電
シ
ス
テ
ム
や
防

犯
カ
メ
ラ
、宅
配
ボ
ッ
ク
ス
の
設
置
な
ど

は
新
設
に
当
た
り
ま
す
。

改
修
・
新
設
と
も
、住
ま
い
の
利
便

性
を
向
上
さ
せ
る
取
り
組
み
と
い
う
こ

と
で
、夢
や
希
望
が
膨
ら
み
が
ち
な
部

分
で
す
が
、予
算
の
制
約
と
優
先
度
の

高
い
修
繕
へ
の
対
応
を
考
え
合
わ
せ
る

と
、通
常
は
さ
ほ
ど
大
き
な
費
用
を
投

じ
ら
れ
る
も
の
で
も
あ
り
ま
せ
ん
。

た
だ
、機
械
式
駐
車
場
の
埋
戻
し
や

共
用
部
分
照
明
L
E
D
化
な
ど
、改
修

に
よ
っ
て
従
来
の
維
持
費
の
削
減
が
期

待
で
き
る
ケ
ー
ス
も
あ
り
ま
す
の
で
、コ

ン
サ
ル
タ
ン
ト
も
交
え
て
中
長
期
的
な

メ
リ
ッ
ト・
デ
メ
リ
ッ
ト
や
費
用
対
効
果

を
よ
く
話
し
合
い
ま
し
ょ
う
。
計
画
上

は
高
い
対
費
用
効
果
を
生
み
出
す
も
の

の
、実
施
し
て
み
る
と
逆
に
負
債
と
な

り
が
ち
な
改
修
・
新
設
も
あ
り
、コ
ン
サ

ル
タ
ン
ト
は
そ
う
し
た
事
例
に
つ
い
て

も
知
見
を
提
供
し
て
く
れ
る
は
ず
で
す
。

な
お
、改
修
・
新
設
の
案
出
や
、最
終

的
に
ど
の
案
を
採
用
す
る
か
は
、居
住

者
ア
ン
ケ
ー
ト
に
委
ね
る
の
が
一
般
的

で
す
。
居
住
者
の
積
立
金
で
、居
住
者

全
員
の
利
益
の
た
め
に
行
う
取
り
組
み

で
す
の
で
、案
出
と
選
定
が
オ
ー
プ
ン
で

公
正
な
手
続
き
で
進
行
し
、改
修
や
新

設
の
利
益
・
利
便
が
特
定
の
居
住
者
に

偏
ら
な
い
よ
う
進
め
て
い
き
ま
し
ょ
う
。
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修
繕
計
画
の
策
定
に
も
総
会
決
議

と
承
認
が
必
要
で
す
。
計
画
内
容
や

策
定
の
経
緯
・
理
由
の
説
明
が
不
十

分
な
ま
ま
総
会
決
議
を
行
う
と
、「
妥

当
性
」で
は
な
く「
進
め
方
」に
不
安

や
不
満
を
抱
く
人
が
発
生
し
、思
わ

ぬ
結
果
に
な
る
こ
と
が
あ
り
ま
す
。

2
段
階
で
説
明
の
場
を
設
け
、マン
シ
ョ

ン
内
の
合
意
を
形
成
し
て
い
き
ま
し
ょ

う
。
進
め
方
と
し
て
は
次
の
通
り
で
す
。

理
事
会
主
催
の
居
住
者
説
明
会
を

開
き
、
劣
化
診
断
報
告
書
の
内
容
を

説
明
し
ま
す
。
同
文
書
は
分
量
が
多
い

た
め
、要
約
版
の
資
料
を
用
意
し
ま
す
。

資
料
作
成
・
説
明
と
も
コ
ン
サ
ル
タ
ン

マ
ン
シ
ョ
ン
内
で
の

情
報
開
示
と

合
意
形
成

Chapter 4● 

劣
化
診
断
報
告
・
説
明
会

　（
居
住
者
説
明
会
）

● 

工
事
計
画
説
明
会

　（
居
住
者
説
明
会
）

● 
修
繕
計
画
案
の
総
会
決
議
・
承
認

ト
が
対
応
し
ま
す
。

こ
の
説
明
会
は「
結
果
報
告
」で
、

あ
ま
り
当
日
に
意
見
や
議
論
が
発
生

す
る
内
容
で
は
あ
り
ま
せ
ん
。
次
の
工

事
計
画
説
明
会
の
前
段
と
し
て
、現
状

と
課
題
を
理
解
し
て
も
ら
う
の
が
目

的
で
す
。
居
住
者
説
明
会
の
準
備
に
つ

い
て
は
、本
誌
4
号
で
詳
し
く
ご
紹
介

し
て
い
ま
す
の
で
、ご
参
照
く
だ
さ
い
。

修
繕
計
画
案
の
内
容
・
検
討
経
緯
、

予
算
、実
施
ス
ケ
ジ
ュ
ー
ル
を
説
明
し
ま

す
。
説
明
資
料
は
工
事
計
画
図
を
も
と

に「
ど
こ
で
ど
ん
な
工
事
を
す
る
か
」が

居
住
者
に
わ
か
る
内
容
と
し
て
用
意
し

ま
し
ょ
う
。
資
料
作
成
・
説
明
と
も
、コ

ン
サ
ル
タ
ン
ト
が
支
援
し
ま
す
。こ
の
段

階
で
は「
複
数
案
を
検
討
し
、最
も
費

用
対
効
果
が
高
い
案
を
選
ん
だ
」と
い

う
経
緯
を
し
っ
か
り
説
明
し
、質
疑
を

尽
く
す
こ
と
が
大
切
で
す
。

2
度
の
居
住
者
説
明
会
で
修
繕
計

画
案
に
合
意
が
得
ら
れ
る
状
況
を
形
成

し
て
、総
会
決
議
に
臨
み
ま
す
。
工
事

計
画
説
明
の
資
料
を
も
と
に
総
会
議

案
書
を
作
成
し
、当
日
は
そ
の
内
容
に

そ
っ
て
議
事
を
進
行
し
て
い
く
形
で
す
。

居
住
者
説
明
会
で
丁
寧
な
説
明
と
質

疑
対
応
を
し
て
さ
え
い
れ
ば
、こ
こ
で
ト

ラ
ブ
ル
が
生
じ
る
こ
と
は
あ
ま
り
あ
り

ま
せ
ん
。

コ
ン
サ
ル
タ
ン
ト
会
社
導
入

（
本
誌
4
号
に
詳
し
く
ご
紹
介
し
て
い
ま
す
。）

施
工
会
社
の
選
定

（
本
誌
6
号
に
詳
し
く
ご
紹
介
し
て
い
ま
す
。）

建
物
調
査
・
診
断

● 

居
住
者
ア
ン
ケ
ー
ト
　
● 

事
前
周
知
、広
報

● 

当
日
対
応

● 

時
期

　 

理
事
会
・
修
繕
委
員
向
け
の
説
明
後

● 

広
報
内
容

 

　 

劣
化
診
断
報
告
書（
簡
易
版
）の
内
容
説
明

● 

広
報
手
段

　 

掲
示
＆
資
料
の
戸
別
配
布

　 

説
明
会
当
日
の
質
疑
応
答
を

   

ま
と
め
た
書
類
を
回
覧
す
る
な
ど

● 

時
期

　 

工
事
仕
様
の
調
整
が
Ｆ
Ｉ
Ｘ
次
第

● 

広
報
内
容

　 

修
繕
計
画
案（
工
事
仕
様
・
予
算
・ 

工
事
計
画
）の

　 

内
容
説
明

● 

広
報
手
段

　 

掲
示
＆
資
料
の
戸
別
配
布（
２
回
） 

　 

説
明
会
当
日
の
の
質
疑
応
答
を

   

ま
と
め
た
書
類
を
回
覧
す
る
な
ど

● 

修
繕
計
画（
工
事
仕
様
・
予
算
・ 

工
事
計
画
）に

　 

関
す
る
決
議

劣
化
診
断
報
告
・
作
成

（
理
事
会
・
修
繕
委
員
向
け
説
明
）

修
繕
計
画
案
の
策
定
・
調
整

劣化診断報告・説明会の開催
（居住者説明会）

工事計画説明会の開催
（居住者説明会）

総会
決議

建物調査・診断～修繕計画策定までの実際の様子

物件情報
● 所在地：埼玉県中央部
● 築年数：11年
● 階数/戸数：15階建/35戸
● 大規模修繕実施回数：初回
● 修繕委員会：4名

修繕計画案を策定する前は予算を伺いません。予算を伺っ
てしまうと、どうしても予算に合わせた計画案になってしま
うので、まずは予算を考慮せず「いま必要なこと、いまやっ
た方が長期的に見てメリットがあること」という観点で基本
案を作成し、そこから「いま必要なこと」に絞った別案も作
成します。

今回のケースでもこのやり方で進行したのですが、「いま必
要なこと」に絞った案でも予算が400万円ほど足りないこと
が発覚。そこから知恵を絞って、各部の工事に使う建材を再
検討したり、初回訪問から気になっていた外壁の汚れを“総
塗替え”ではなく“一部塗替えプラス洗浄”にしたりして、最
終的には建物の性能を維持しつつコストが予算内に収まる案
を仕上げることができました。これは工事の内容や工法、材
料を知り尽くしていないとできない仕事だと自負しています。

大規模修繕において最も重要なのは「修繕工事の費用対効果」
だと考えています。調査・診断の結果によっては「あと3年は工
事しなくて大丈夫」とお伝えするケースもあるのですが、残念な
がらこのマンションはそう申し上げられる状況ではありませんで
した。

7階と8階の2カ所の梁には大きなひび。さらに外壁の一面でタ
イルに浮きがあり、第三者に被害を与えかねない危険な状況でした。
その他、各所の細かな劣化状況も含めた劣化診断報告書をまとめ、
長期修繕計画のとおりに工事すべきとご提案しました。

修繕積立金は余裕がなかったのですが、コンサルタントの
お話しを伺って、まずは予算を考えず、調査・診断の結果を
もとにした最善のプランを考えてもらうことに。いただいた
案はやはり予算をオーバーしてしまったものの、当初案をベー
スに項目を絞り込んでいって、最後には納得できる案がまと
まりました。悩んだのは機械式駐車場です。最近は駐車場に
空きが出はじめており、撤去した方が長期的に見てコストを
削減できる見通しでしたが、優先度と予算を考慮して今回は
見送りにしています。

悩んだ部分も含め、コンサルタントのアドバイスを参考にし
ながら、何を優先すべきかを一つずつしっかり吟味したからこ
そ、居住者の皆さんに自信を持って説明できるよい案をつくる
ことができたのだと思います。実際、説明会や総会承認は大変
スムーズに進めることができました。

普段の暮らしのなかではマンションの劣化になかなか気付
かないものですが、いただいた報告書は屋上の防水シートの
浮きや、壁面の亀裂などの細かい部分まで写真を載せ、さら
に劣化のランクが付いた非常にわかりやすい内容でした。修
繕委員だけでなく、全世帯が理解して一つの方向に向かうこ
とが大事ですので、報告書というツールによって共通認識を
持てるようになったことがよかったですね。私たち素人の質
問にも、理解しやすい言葉で的確に答えてくれました。

要望と課題感
● すぐに修繕工事をするかは悩ましいが、東日本大震災で梁にひびが入ったところがあり心配
● 共用部分の照明をLEDライトにしたい
● 地下の機械式駐車場を埋め戻したい
　 （その他、改修/新設の要望が複数あり）

建物調査・診断～修繕計画策定までの実際の様子

事例に学ぶ

修繕計画の策定

建物調査・診断

予算を伺わず、まずは必要な
ことを盛り込みます。

最も重要なのは
「修繕工事の費用対効果」

最後には納得できる案が
まとまりました。

質問にも、理解しやすい言葉
で的確に答えてくれました。

コンサルタント

コンサルタント

修繕委員 Bさん

修繕委員 Bさん
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屋
上
や
バ
ル
コ
ニ
ー
の
床
な
ど
防

水
し
た
い
床
面
に
敷
く
ゴ
ム
や
プ

ラ
ス
チ
ッ
ク
の
シ
ー
ト
。
床
面
に

接
着
剤
な
ど
で
取
り
付
け
る
。
不

建
物
の
防
水
性
や
気
密
性
を
維

持
す
る
た
め
に
、
継
ぎ
目
や
隙

間
に
充
填
す
る
合
成
樹
脂
ま
た

は
合
成
ゴ
ム
製
の
ペ
ー
ス
ト
状

の
材
料
。
経
年
と
と
も
に
紫
外

線
、
熱
、
水
分
、
風
な
ど
に
よ
っ

て
や
せ
る
、
ま
た
は
ひ
び
割
れ

て
い
き
、
雨
水
な
ど
の
浸
水
の

原
因
と
な
る
。

タ
イ
ル
や
レ
ン
ガ
を
張
る
際
の

部
材
間
の
継
ぎ
目
、
隙
間
。
一

般
的
に
は
シ
ー
リ
ン
グ
材
な
ど

の
目
地
材
を
充
て
ん
し
て
防
水

性
・
気
密
性
を
維
持
す
る
。

屋
根
や
上
階
の
重
み
を
支
え
る

た
め
に
横
に
渡
す
構
造
材
。
柱

か
ら
柱
に
渡
す
大
梁
、
柱
か
ら

横
に
突
き
出
す
形
の
片
持
ち
梁

（
キ
ャ
ン
テ
ィ
レ
バ
ー
梁
）、
大

梁
と
大
梁
の
間
に
掛
け
る
小
梁
、

天
井
の
デ
ザ
イ
ン
の
た
め
に
付

け
る
付
梁
な
ど
が
あ
る
。

水
が
漏
れ
る
こ
と
。
シ
ー
リ
ン

電
気
・
ガ
ス
・
水
道
と
いっ
た
毎

日
の
生
活
に
欠
か
せ
な
い
設
備
に

突
然
発
生
す
る
ト
ラ
ブ
ル
。
代
表

例
と
し
て
は
、
震
災
に
よ
る
敷
地

内
の
水
道
管
の
破
裂
、
電
源
設

備
へ
の
雨
水
侵
入
に
よ
る
停
電
な

ど
が
あ
げ
ら
れ
る
が
、
さ
ま
ざ
ま

な
ケ
ー
ス
が
発
生
し
得
る
。

塗
料
を
塗
り
、
乾
燥
し
た
後
の

硬
化
し
た
状
態
の
膜
。
様
々
な

も
の
を
塗
膜
で
コ
ー
テ
ィ
ン
グ

す
る
こ
と
で
、
雨
や
紫
外
線
に

よ
る
劣
化
を
防
止
す
る
。

高
所
で
も
作
業
が
で
き
る
よ
う

に
、
鉄
パ
イ
プ
な
ど
で
建
物
全

体
を
囲
む
よ
う
に
組
ん
だ
構
造

物
の
こ
と
。

太
陽
の
光
エ
ネ
ル
ギ
ー
を
電

力
に
変
換
し
、
利
用
す
る
シ

ス
テ
ム
。
マ
ン
シ
ョ
ン
の
屋

上
な
ど
に
設
置
す
る
こ
と
で

各
世
帯
や
共
用
部
分
の
電
力

と
し
て
活
用
で
き
る
。
ま
た
、

国
が
実
施
し
て
い
る
固
定
価

格
買
取
制
度
を
利
用
し
て
電

力
を
売
却
益
を
得
る
こ
と
も

可
能
。
こ
の
利
益
を
修
繕
積
立

金
な
ど
に
回
し
て
い
る
ケ
ー

ス
も
あ
る
。
一
方
で
予
測
し

て
い
た
よ
り
も
発
電
量
が
少

な
い
、
太
陽
光
パ
ネ
ル
の
反

射
光
が
ま
ぶ
し
い
と
周
辺
住

民
か
ら
ク
レ
ー
ム
が
で
る
と

い
っ
た
問
題
も
発
生
し
て
お

り
、
設
置
前
の
綿
密
な
調
査

が
必
要
不
可
欠
。

《
足
場
》

《
太
陽
光
発
電
シ
ス
テ
ム
》

《
防
水
シ
ー
ト
》

《
防
水
シ
ー
リ
ン
グ
材
》

《
目
地
》

《
梁
》

《
漏
水
》

《
ラ
イ
フ
ラ
イ
ン
の
突
発

的
な
不
具
合
》

《
塗
膜
》

一
般
的
に
は
ゴ
ム
や
プ
ラ
ス

チ
ッ
ク
製
の
グ
リ
ッ
プ
の
付
い

た
細
長
い
金
属
の
棒
の
先
に
、

金
属
で
で
き
た
丸
い
球
が
付
け

ら
れ
た
棒
。
モ
ル
タ
ル
や
コ
ン

ク
リ
ー
ト
製
の
壁
な
ど
を
叩

き
、
音
を
聞
き
分
け
、
内
部
の

浮
き
や
剥
が
れ
な
ど
を
判
断
す

る
。

の
。
タ
イ
ル
や
レ
ン
ガ
な
ど
の
接

着
の
ほ
か
、
外
壁
の
仕
上
げ
材
と

し
て
も
利
用
さ
れ
る
。

状
回
復
に
と
ど
ま
ら
ず
、
機
能

や
美
観
を
向
上
さ
せ
る
た
め
の

工
事
。
た
と
え
ば
、
耐
震
改
修

や
バ
リ
ア
フ
リ
ー
化
な
ど
。

不
具
合
を
元
の
状
態
に
戻
す
原

外
壁
の
タ
イ
ル
や
屋
根
の
瓦
な

ど
の
仕
上
げ
材
の
下
に
あ
た
る

部
分
の
こ
と
。
モ
ル
タ
ル
や
合

板
な
ど
が
用
い
ら
れ
る
。

バ
ル
コ
ニ
ー
か
ら
下
階
や
室

内
へ
の
漏
水
な
ど
の
不
具
合

を
調
査
す
る
。
お
も
に
目
視
、

触
診
、
打
診
、
写
真
撮
影
な

ど
を
行
う
。

チ
ョ
ー
キ
ン
グ
と
は
外
壁
塗

装
面
の
劣
化
現
象
。
お
も
に

紫
外
線
、
熱
、
水
分
、
風
な

ど
に
よ
っ
て
起
こ
り
、
塗
装

面
が
チ
ョ
ー
ク
の
よ
う
な
粉

状
に
な
る
状
態
。
こ
の
状
態

で
外
壁
を
さ
わ
る
と
手
に
白

い
粉
の
よ
う
な
も
の
が
付
く
。

ひ
び
割
れ
の
原
因
と
し
て
は
以
下

の
よ
う
な
も
の
が
考
え
ら
れ
る
。

●
コ
ン
ク
リ
ー
ト
中
性
化

本
号
10
ペ
ー
ジ
参
照
。

Ｌ
Ｅ
Ｄ
と
は
電
圧
を
加
え
た
と

き
に
発
光
す
る
半
導
体
で
、
日

本
語
で
は
発
光
ダ
イ
オ
ー
ド
と

訳
さ
れ
る
。
蛍
光
灯
の
４
倍
の

寿
命
が
あ
り
取
り
替
え
の
手
間

が
か
か
ら
な
い
、
消
費
電
力
が

白
熱
電
球
の
10
分
の
１
で
省
エ

ネ
か
つ
低
ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト

と
い
っ
た
メ
リ
ッ
ト
が
あ
る（
た

だ
し
、
商
品
価
格
は
蛍
光
灯
や

電
球
よ
り
も
高
い
）。
そ
の
た
め

最
近
は
建
物
を
問
わ
ず
照
明
を

大
規
模
修
繕
に
お
い
て
は
、
機

械
式
駐
車
場
、
受
水
槽
、
エ
レ

ベ
ー
タ
ー
、
給
排
水
管
と
い
っ

た
設
備
を
指
す
。
２
回
目
以
降

の 

大
規
模
修
繕
で
は
撤
去
・

新
設
・
交
換
を
検
討
す
る
必
要

が
生
じ
る
ケ
ー
ス
が
あ
り
、
大

き
な
費
用
が
か
か
る
。

空
気
中
に
含
ま
れ
る
炭
素
と
酸
素

の
化
合
物
。
酸
性
の
性
質
を
有
し

て
お
り
、
コ
ン
ク
リ
ー
ト
内
部
の

水
酸
化
カ
ル
シ
ウ
ム
と
化
学
反
応

を
起
こ
す
こ
と
で
コ
ン
ク
リ
ー
ト

中
性
化
の
原
因
と
な
る
。

シ
ー
リ
ン
グ
材
な
ど
の
物
体
が
衝

撃
や
疲
労
な
ど
に
よ
っ
て
断
ち
切

れ
て
し
ま
う
こ
と
。
シ
ー
リ
ン
グ

材
の
場
合
、
ア
ク
リ
ル
シ
ー
リ
ン

グ
、
ウ
レ
タ
ン
シ
ー
リ
ン
グ
、
変

性
シ
リ
コ
ー
ン
シ
ー
リ
ン
グ
な
ど

様
々
な
種
類
が
あ
り
、
価
格
や
耐

久
性
（
破
断
し
や
す
さ
）
に
大
き

く
差
が
あ
る
。

塗
装
や
タ
イ
ル
な
ど
の
外
壁
材

外
壁
が
色
あ
せ
る
と
い
っ
た
経

年
劣
化
だ
け
で
な
く
、
雨
漏
り

や
外
壁
の
ひ
び
割
れ
な
ど
突
発

的
に
生
じ
る
調
子
の
よ
く
な
い

状
態
。
ま
た
「
共
用
廊
下
の
一

部
が
夜
間
暗
い
」
と
い
っ
た
現

状
で
不
便
な
点
も
指
す
。

塗
装
や
タ
イ
ル
な
ど
の
外
壁
材

と
下
地
材
と
の
間
に
隙
間
が
で

き
、
一
部
浮
き
上
が
っ
た
状
態
。

そ
の
ま
ま
放
置
す
る
と
剥
が
れ

に
つ
な
が
る
。
原
因
の
ほ
と
ん

ど
は
剥
が
れ
と
同
じ
。

入
居
者
が
不
在
時
に
宅
配
さ
れ

た
荷
物
を
入
れ
て
お
く
共
有
の

ボ
ッ
ク
ス
。
多
く
は
宅
配
業
者

が
荷
物
を
入
れ
る
と
暗
証
番
号

が
発
行
さ
れ
、
業
者
は
こ
の
番

号
を
書
き
込
ん
だ
不
在
通
知
書

を
郵
便
受
け
に
入
れ
て
お
き
、

帰
宅
し
た
入
居
者
は
こ
の
番
号

に
よ
っ
て
荷
物
を
取
り
出
す
と

い
う
仕
組
み
。
イ
ン
タ
ー
ネ
ッ

ト
通
販
の
利
用
が
当
た
り
前
の

昨
今
で
は
、
新
設
し
た
い
設
備

と
し
て
人
気
が
高
い
。

補
強
の
た
め
鉄
筋
を
埋
め
込
ん

だ
コ
ン
ク
リ
ー
ト
。
コ
ン
ク
リ
ー

ト
は
圧
縮
力
に
強
く
、
鉄
筋
は
引

張
り
力
に
強
い
の
で
両
方
の
特

性
を
生
か
し
た
構
造
材
と
な
る
。

不
具
合
を
元
の
状
態
に
戻
す
原

状
回
復
に
と
ど
ま
ら
ず
、
利
便

性
の
向
上
な
ど
を
目
的
に
新
た

な
構
造
物
や
設
備
を
付
け
加
え

る
工
事
。
駐
輪
所
の
設
置
や
エ

レ
ベ
ー
タ
ー
の
増
設
な
ど
。

セ
メ
ン
ト
を
砂
と
水
で
練
っ
た
も

複
数
階
、
ま
た
は
地
下
に
作
り

機
械
的
に
出
し
入
れ
す
る
駐
車

場
。
限
ら
れ
た
ス
ペ
ー
ス
に
多

く
の
車
を
駐
車
で
き
る
な
ど
の

メ
リ
ッ
ト
が
あ
る
。
一
方
で
最

近
は
車
を
持
た
な
い
人
が
増
え

て
い
た
り
、
高
齢
化
な
ど
に
よ

り
車
を
手
放
す
人
も
増
加
し
て

い
る
た
め
利
用
率
が
下
が
り
、

計
画
し
て
い
た
収
益
が
得
ら
れ

ず
、
解
体
や
埋
め
戻
し
の
事
例

が
多
く
な
っ
て
い
る
。

●
ア
ル
カ
リ
骨
材
反
応

コ
ン
ク
リ
ー
ト
に
含
ま
れ
る
ア

ル
カ
リ
性
の
水
溶
液
が
砂
利
や

砂
な
ど
の
骨
材
と
反
応
し
、
膨

張
や
ひ
び
割
れ
な
ど
を
引
き
起

こ
す
こ
と
。

●
塩
害

潮
風
や
道
路
の
凍
結
防
止
剤
と

し
て
撒
か
れ
る
塩
化
ナ
ト
リ
ウ

ム
な
ど
に
よ
っ
て
コ
ン
ク
リ
ー

ト
内
部
に
塩
分
が
入
る
と
、
鉄

筋
の
腐
食
を
招
き
、
ひ
び
割
れ

の
原
因
と
な
る
。

●
凍
害

コ
ン
ク
リ
ー
ト
中
に
含
ま
れ
る

水
分
が
凍
結
す
る
と
、
そ
の
膨

張
圧
で
コ
ン
ク
リ
ー
ト
に
ひ
び

割
れ
が
発
生
。
鉄
筋
の
腐
食
を

招
き
、
ひ
び
割
れ
の
原
因
と
な

る
。

一
言
で
錆
び
と
言
っ
て
も
発
生

す
る
部
位
な
ど
に
よ
っ
て
問
題

は
異
な
る
。
た
と
え
ば
外
階
段

な
ど
屋
外
で
発
生
し
た
場
合
は
、

強
度
が
弱
ま
り
安
全
性
が
低
下

す
る
だ
け
で
な
く
、
錆
び
に
雨

水
が
当
た
る
こ
と
で
錆
汁
と
な

り
周
囲
の
外
壁
な
ど
が
汚
れ
る
。

ま
た
給
水
・
給
湯
管
に
鉄
を
使

う
と
赤
さ
び
の
発
生
原
因
と
な

る
。
赤
さ
び
が
発
生
し
て
い
る

場
合
、
水
道
か
ら
赤
茶
色
の
水

が
出
て
く
る
こ
と
が
あ
る
。

マ
ン
シ
ョ
ン
な
ど
を
建
築
す
る

際
に
必
要
な
図
面
や
仕
様
書
の

紫
外
線
は
物
質
に
吸
収
さ
れ
た

時
、
そ
の
物
質
の
構
造
を
変
化

さ
せ
る
作
用
が
あ
る
。
そ
の
た

め
、
建
築
に
使
用
さ
れ
る
さ
ま

ざ
ま
な
材
料
を
劣
化
さ
せ
る
。

た
と
え
ば
シ
ー
リ
ン
グ
材
の
ほ

か
、
外
壁
塗
装
の
チ
ョ
ー
キ
ン

グ
の
原
因
と
な
る
。

コ
ン
ク
リ
ー
ト
中
性
化
測
定

試
験
で
は
、
お
も
に
フ
ェ
ノ
ー

ル
フ
タ
レ
イ
ン
試
薬
を
使
用

す
る
。
同
試
薬
はpH

8.3 

未

満
の
酸
性
で
無
色
、pH

8.3

以
上13.4

未
満
の
ア
ル
カ
リ

性
で
赤
紫
色
に
変
色
す
る
。

《
改
修
》

《
バルコニ
ー
立
ち
入
り
調
査
》

《
チョ
ー
キ
ン
グ
》

《
ひ
び
割
れ
》

《
照
明
Ｌ
Ｅ
Ｄ
化
》

《
大
型
設
備
》

《
二
酸
化
炭
素
》

《
破
断
》

《
剥
が
れ
》

《
不
具
合
》

《
浮
き
》

《
宅
配
ボ
ッ
ク
ス
》

《
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト
》

《
新
設
》

《
打
診
棒
》

《
モ
ル
タ
ル
》

《
機
械
式
駐
車
場
》

《
下
地
》

《
錆
び
》

《
施
工
図
》

《
紫
外
線
》

《
試
薬
》

建
物
を
構
成
す
る
主
要
な
構
造
体

ま
た
は
骨
組
み
の
こ
と
。
マ
ン

シ
ョ
ン
で
は
鉄
筋
コ
ン
ク
リ
ー
ト

製
の
壁
面
や
床
な
ど
。
木
造
住
宅

で
は
木
製
の
柱
や
梁
な
ど
。

建
物
の
開
口
部
に
設
け
ら
れ
た

ド
ア
、戸
、窓
な
ど
。障
子
や
襖（
ふ

す
ま
）
と
い
っ
た
室
内
を
仕
切

る
も
の
も
含
ま
れ
る
。
人
の
出

入
り
口
と
し
て
だ
け
で
な
く
、

通
風
や
採
光
な
ど
に
も
役
立
つ
。

工
事
中
に
行
わ
れ
る
各
検
査
の

修
繕
工
事
を
行
う
方
法
。
工
法

は
多
種
多
様
で
、
予
算
や
劣
化

具
合
な
ど
に
よ
っ
て
最
適
な
も

の
を
選
択
し
な
け
れ
ば
な
ら
な

い
。
た
と
え
ば
同
じ
屋
上
の
防

水
工
事
を
行
う
場
合
で
も
ア
ス

フ
ァ
ル
ト
を
利
用
す
る
工
法
、

ゴ
ム
シ
ー
ト
を
利
用
す
る
工

法
、
塗
膜
を
利
用
す
る
工
法
な

ど
が
あ
る
。

《
躯
体
》

《
建
具
》

《
検
査
仕
様
》

《
工
法
》

用
語
集

マ
ン
シ
ョン
大
規
模
修
繕

項
目
や
実
施
方
法
。
検
査
項
目

に
は
、
た
と
え
ば
地
盤
調
査
や

鉄
筋
が
設
計
図
に
基
づ
い
て
配

筋
さ
れ
て
い
る
か
を
確
認
す
る

配
筋
検
査
な
ど
が
あ
る
。

総
称
。
工
事
請
負
契
約
や
建
築

確
認
申
請
の
際
に
必
要
な
す
べ

て
の
書
類
を
指
す
。

Ｌ
Ｅ
Ｄ
化
す
る
ケ
ー
ス
が
多
い
。

が
剥
が
れ
る
お
も
な
理
由
と
し

て
は
、
紫
外
線
、
熱
、
水
分
、

風
な
ど
の
影
響
が
あ
る
。し
か
し
、

想
定
以
上
に
早
く
剥
が
れ
て
し

ま
う
ケ
ー
ス
で
は
、
施
工
不
良

の
疑
い
が
あ
る
。原
因
と
し
て
は
、

素
地
を
滑
ら
か
に
し
て
い
な
い
、

乾
燥
不
足
、
塗
料
や
接
着
剤
の

選
定
間
違
い
、
下
地
の
洗
浄
不

足
な
ど
が
考
え
ら
れ
る
。
ま
た
、

こ
れ
ら
の
原
因
の
い
く
つ
か
が

組
み
合
わ
さ
っ
て
剥
が
れ
が
起

き
る
場
合
も
あ
る
。

具
合
と
し
て
は
破
れ
や
シ
ー
ト
と

シ
ー
ト
の
接
合
部
の
剥
が
れ
な
ど

が
あ
る
。
原
因
と
し
て
は
、
固
い

も
の
の
落
下
や
紫
外
線
、
熱
、
水

分
、
風
な
ど
が
考
え
ら
れ
る
。

グ
材
や
防
水
シ
ー
ト
の
耐
用
年

数
は
一
般
的
に
10
年
か
ら
15
年
。

経
年
と
と
も
に
そ
れ
ら
が
劣
化

す
る
だ
け
で
な
く
外
壁
の
ひ
び

や
タ
イ
ル
の
ず
れ
な
ど
に
よ
る

小
さ
な
隙
間
か
ら
雨
な
ど
の
水

が
し
み
込
ん
で
く
る
よ
う
に
な

る
。
マ
ン
シ
ョ
ン
の
場
合
、
構

造
に
よ
っ
て
は
漏
水
し
た
場
所

か
ら
遠
く
離
れ
た
部
分
に
漏
水

し
て
く
る
こ
と
も
あ
る
。
そ
の

場
合
は
、
経
験
豊
富
な
コ
ン
サ

ル
タ
ン
ト
会
社
な
ど
の
専
門
家

で
な
け
れ
ば
原
因
を
特
定
す
る

こ
と
は
難
し
い
。
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太陽のコンサルティング

い
つ
ま
で
も

住
み
続
け
る
た
め
の

大
規
模
修
繕
を

確
か
な
安
心
を

お
届
け
す
る
た
め
に

太
陽
の
大
規
模
修
繕
は
、「
建
物

の
長
寿
命
化
」
を
大
き
な
テ
ー
マ
と

し
て
、
建
物
に
か
か
る
コ
ス
ト
と
居

住
者
の
皆
さ
ま
の
負
担
を
将
来
に

渡
っ
て
軽
減
す
る
工
事
を
ご
提
案
し

て
い
ま
す
。

国
土
交
通
省
が
発
表
し
て
い
る
ガ

イ
ド
ラ
イ
ン
で
は
「
大
規
模
修
繕
は

12
年
に
1
度
」。
大
規
模
修
繕
に
関

わ
る
企
業
の
な
か
で
も
、
こ
れ
が
常

識
に
な
っ
て
い
る
の
が
現
状
で
す
。

し
か
し
、
そ
う
し
た
常
識
に
囚
わ

れ
ず
、
い
ま
の
マ
ン
シ
ョ
ン
の
状
況

を
き
ち
ん
と
見
極
め
、
次
回
の
修
繕

「
い
つ
ま
で
も
住
み
続
け
る
た
め

の
大
規
模
修
繕
」
の
成
功
を
左
右
す

る
の
は
、
15
年
の
年
月
に
耐
え
る
高

品
質
な
工
事
と
、
ラ
イ
フ
サ
イ
ク
ル

に
合
わ
せ
た
修
繕
計
画
の
見
直
し
。

そ
れ
を
実
現
し
、
管
理
組
合
さ
ま
に

確
か
な
安
心
を
お
届
け
す
る
た
め
に

は
、
材
料
・
工
法
・
進
め
方
・
費
用

の
す
べ
て
に
精
通
し
て
い
る
必
要
が

を
な
る
べ
く
先
の
タ
イ
ミ
ン
グ
に
す

る
と
い
う
視
点
を
も
っ
て
修
繕
の
計

画
を
立
て
れ
ば
、「
12
年
」
を
「
15

年
」
に
す
る
こ
と
は
現
実
に
可
能
で

す
。
新
築
か
ら
50
年
間
と
い
う
期
間

で
見
る
と
大
規
模
修
繕
の
回
数
が
1

回
分
減
り
、
そ
の
分
だ
け
コ
ス
ト
面

の
負
担
が
少
な
く
で
き
る
の
で
す
。

ま
た
、
都
度
の
大
規
模
修
繕
に
か

か
る
費
用
は
築
年
数
を
経
る
ほ
ど
に

増
え
て
い
く
傾
向
が
あ
る
た
め
、
修

繕
積
立
金
の
徴
収
額
も
徐
々
に
増
や

し
て
い
く
形
の
長
期
修
繕
計
画
が
一

般
的
に
な
っ
て
い
ま
す
が
、
こ
れ
は

居
住
者
の
皆
さ
ま
の
ラ
イ
フ
サ
イ
ク

ル
に
沿
わ
な
い
面
が
あ
り
ま
す
。

1
回
分
の
修
繕
費
用
を
浮
か
せ
、

そ
の
分
で
居
住
者
の
皆
さ
ま
が
リ
タ

イ
ア
後
に
支
払
う
積
立
金
の
負
担
を

減
ら
す
計
画
に
転
換
す
る
。

私
た
ち
は
、
こ
の
よ
う
な
考
え
方

で
マ
ン
シ
ョ
ン
大
規
模
修
繕
に
取
り

組
ん
で
い
ま
す
。

あ
り
ま
す
。

私
た
ち
は
、
大
規
模
修
繕
専
門
の

施
工
会
社
と
し
て
の
40
余
年
の
経
験

と
、
業
界
屈
指
の
改
修
・
修
繕
ノ
ウ

ハ
ウ
を
持
っ
て
、
お
客
さ
ま
と
建
物

を
守
り
抜
き
ま
す
。

太陽の
株式会社

大
規
模
修
繕

Profile 株式会社 太陽

スマホアプリで修繕費用をシミュレーションできます！
対応 OS：iOS5 以降、Android2.3 以降対応
※一部対応していない機種がございます。
あらかじめご了承ください。

● QR コードから

アプリストアから で検索。大規模修繕工事

100,000 千円

● 資本金

◎本社
〒 336-0026
埼玉県さいたま市南区辻 2-3-5
TEL：048-863-8948 / FAX：048-864-4686

◎東京営業所
〒 173-0004
東京都板橋区板橋 1-45-1 落合ビル 3F
TEL：03-5375-3775 / FAX：03-5375-3776

● 所在地

代表取締役　阿部 悠久子

● 代表

一級 ･ 二級建築士
1 級 ･2 級建築施工管理技士
1 級塗装技能士
マンション管理士
監理技術者
電気工事士

● 専属技術員

3,100,000 千円

● 年間平均工事高

建築物の改修設計及び施工業務
建築物の改修・維持・保全等のコンサルティング業務
建築物の調査・診断業務
中長期修繕計画作成業務
給排水設備改修工事業務
防犯対策工事業務
耐震診断・施工業務
バリアフリー改修工事業務

● 事業内容

品質マネジメントシステム（ISO9001：2008）
環境マネジメントシステム（ISO14001：2004）
マンション、ビル等の建築物のリニューアルの設計及び施工

● ISO 認証取得

社団法人 住宅産業研修財団 Q・B・C 会員
社団法人 日本ビルヂング協会連合会 埼玉ビルヂング協会
NPO 法人 リニューアル技術開発協会

● 加入団体

• 建設業の許可
特定建設業 許可番号 国土交通大臣許可（特 -23）第 15647 号
• 建築士事務所の許可
一級建築士事務所登録　埼玉県知事登録（1）第 10686 号

● 事業登録

※ 2015 年 12 月時点
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太陽の
株式会社

工
事
に
か
け
る
プ
ラ
イ
ド

す
べ
て
は
、

お
客
さ
ま
の
た
め
に

太
陽
の
施
工
ク
オ
リ
テ
ィ

「
建
設
業
と
い
う
よ
り
も
、
ま
る

で
サ
ー
ビ
ス
業
で
す
ね
。」
時
折
、

そ
ん
な
評
価
を
お
客
さ
ま
か
ら
い
た

だ
く
こ
と
が
あ
り
ま
す
。

大
規
模
修
繕
の
も
っ
と
も
難
し
い

点
は
、
お
客
さ
ま
が
ふ
だ
ん
の
暮
ら

し
を
営
ん
で
い
る
場
で
工
事
を
進
め

て
い
く
こ
と
。
で
す
か
ら
、
工
事
の

計
画
か
ら
職
人
の
日
常
的
な
立
ち
振

る
舞
い
に
い
た
る
ま
で
、
暮
ら
し
に

対
す
る
細
や
か
な
配
慮
が
欠
か
せ
ま

せ
ん
。

騒
音
や
振
動
で
ご
迷
惑
を
お
掛
け

す
る
タ
イ
ミ
ン
グ
や
、
在
宅
を
お
願

い
す
る
調
査
・
工
事
な
ど
を
慎
重
に

段
取
り
し
、
皆
さ
ま
に
対
し
て
丁
寧

に
周
知
し
て
い
く
の
は
基
本
の
配

慮
。
生
活
の
場
に
大
勢
の
見
知
ら
ぬ

職
人
達
が
入
っ
て
来
れ
ば
、
居
心
地

の
悪
い
思
い
を
さ
れ
る
方
も
い
ら
っ

し
ゃ
る
で
し
ょ
う
か
ら
、
い
つ
で
も

清
潔
感
と
身
だ
し
な
み
を
保
ち
、
い

き
交
う
方
々
に
は
気
持
ち
の
よ
い
あ

い
さ
つ
が
で
き
る
よ
う
心
掛
け
て
い

ま
す
。

大
規
模
修
繕
工
事
の
専
門
業
者
と

し
て
、
正
し
い
設
計
・
誠
実
な
見
積

り
・
優
れ
た
工
事
品
質
を
ご
提
供
で

き
る
の
は
当
た
り
前
の
こ
と
で
す
。

そ
の
上
で
、
ど
れ
だ
け
お
客
さ
ま
の

暮
ら
し
に
寄
り
添
っ
た
サ
ー
ビ
ス
を

提
供
で
き
る
か
が
、
私
た
ち
の
挑
戦

す
る
テ
ー
マ
で
す
。 

暮
ら
し
に
寄
り
添
い
、
お
客
さ
ま

に
よ
り
多
く
の
「
安
心
」
を
お
届
け

す
る
。
私
た
ち
は
、
そ
の
た
め
に
独

自
の
サ
ー
ビ
ス
を
練
り
上
げ
て
き
ま

し
た
。
工
事
の
仕
上
が
り
を
見
え
る

化
す
る
合
格
基
準
書
、 

第
三
者
に
よ

る
品
質
検
査
、
生
活
者
の
視
点
を
取

り
入
れ
た
安
全
パ
ト
ロ
ー
ル
、
非 

常
事
態
に
常
時
対
応
す
る
緊
急
連
絡

セ
ン
タ
ー
、
セ
コ
ム
社
と
の
提
携
に

よ
る
防
犯
対
策
、
も
し
も
の
た
め
の

履
行
保
証
・
地
震
保
険
。
こ
れ
ら
独

自
の
サ
ー
ビ
ス
と
40
余
年
の
経
験
、

累
計
２
０
０
０
件
以
上
の
実
績
が
、 

施
工
の
ク
オ
リ
テ
ィ
と
お
客
さ
ま
の

安
心
を
お
約
束
い
た
し
ま
す
。 

太陽の特長地図とグラフで見る太陽の施工実績

エリア毎の工事実績件数

工事内容の分布

大規模修繕の専門施工会社として、
40年余りの経験と屈指のノウハウ

地域に密着し、埼玉県内の実績件数は
業界ナンバーワン

安心を保証する合格基準書・第三者品質検査、
安全・防犯対策、銀行保証、地震保険

「公正」「公平」「公開」の原則を守るため、
コンサルタントとして介在する大規模修繕工事
には、施工業者としては参加いたしません 

工事対象物件の世帯数分布

大規模修繕工事
90％

10％

東京：296件

その他：28件

神奈川：36件

千葉：26件

埼玉：333件

その他の工事（改修・塗装・防水 等）

～20戸
6％

～50戸
41％

～100戸
  29％

～200戸
 19％

～500戸 5％ ～その他 1％

※ 2015 年 12 月時点
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※表紙のデザインは予告なく変わることがございます。 あらかじめご了承くださいませ。

次号予告

● Web ダウンロード付録

株式会社太陽・大規模修繕の事例集を、以下のURLからダウンロードできます。

第6号の配信時期は1ヶ月後を予定しております。

株式会社 太陽 大規模修繕事例紹介

 付録／次号予告

● 付録URL

www.renewal-taiyo.co.jp/sun/appendix_05.html

施工会社の提供する業務とその価値

～ 発掘編 ～ 施工会社選定マニュアル

～ 提案依頼・選定編 ～ 施工会社選定マニュアル

～ 内部手続き編 ～ 施工会社選定マニュアル

～ 契約締結編～ 施工会社選定マニュアル

マンション大規模修繕 用語集

株式会社 太陽のご紹介

特別漫画 「CAPTAIN SUNLIGHT」

付録

施工会社の選び方特集 ：

INDEX

Chapter1

Chapter2

Chapter3

Chapter4

Chapter5

other

施
工
会
社
の
選
び
方


