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１．実態把握とコスト試算の手法 

（１）実態把握の進め方 

計画的な保全のための継続的な実態把握は、技術職員による現地調査だけでなく、施設管理者の

協力が不可欠です。調査は、各種点検や工事履歴などの既存データの把握を踏まえ、施設管理者に

よる劣化問診票調査と技術職員による現地調査の２段階で実施します。 

実施に当たっては調査マニュアルを用意し、特に劣化問診票は、建築に不慣れな職員でも抵抗な

く記入できる簡易なものとし、分かり易い記入要領を用意します。 

  

 

図 実態把握の進め方 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

劣化問診票 記入要領

現地調査実施マニュアル

 

専門用語を避けた分かりやすい記入マニュアル

判断例（写真）に加え、
劣化の箇所や面積で

定量化

躯体

外部

内部

設備

部 位

柱・梁・床など

屋上、外壁、窓
など

床・壁・天井仕
上げなど

受電、空調、受
水設備など

 （２）建物の外部について　
外壁の状況（塗装・吹付け）
Ａ評価 Ｂ評価

Ｂ評価 Ｂ評価

Ｃ評価 Ｃ評価

Ｃ評価 Ｃ評価

剥れが見られる。 浮きと剥れの両方がある状態。

良好な状態。 亀甲状のひび割れが見られる。

浮きが見られる。 ひび割れが見られる。

ひび割れ　ひびの幅が0.2ｍｍ以上（テレフォン
カードと同厚み）ある。

ひび割れが見られ、ひびから錆び汁が出ているの
がわかる。

 （1）建物全般・敷地の状況について　
地上躯体の状況
Ｂ評価 Ｃ評価

Ｃ評価 Ｄ評価

Ｄ評価

エフロレッセンス（別名は白華現象：ｺﾝｸﾘｰﾄの
ごく表面で生じる現象。ｺﾝｸﾘｰﾄの強度には問題
ない。生成物も無害）が見られる。

ひび割れ、錆び汁が見られる。 コンクリート部分が欠け落ち。

外壁部分のひび割れ。ひびの幅が0.2ｍｍ以上
（テレフォンカードと同厚み）ある。

鉄筋の錆びによる爆裂でコンクリート部分が欠け
落ち錆びた鉄筋が剥きだしの状態。

 （1）建物全般・敷地の状況について　
地上躯体の状況
Ｂ評価 Ｃ評価

Ｃ評価 Ｄ評価

Ｄ評価

エフロレッセンス（別名は白華現象：ｺﾝｸﾘｰﾄの
ごく表面で生じる現象。ｺﾝｸﾘｰﾄの強度には問題
ない。生成物も無害）が見られる。

ひび割れ、錆び汁が見られる。 コンクリート部分が欠け落ち。

外壁部分のひび割れ。ひびの幅が0.2ｍｍ以上
（テレフォンカードと同厚み）ある。

鉄筋の錆びによる爆裂でコンクリート部分が欠け
落ち錆びた鉄筋が剥きだしの状態。

 （1）建物全般・敷地の状況について　
地上躯体の状況
Ｂ評価 Ｃ評価

Ｃ評価 Ｄ評価

Ｄ評価

エフロレッセンス（別名は白華現象：ｺﾝｸﾘｰﾄの
ごく表面で生じる現象。ｺﾝｸﾘｰﾄの強度には問題
ない。生成物も無害）が見られる。

ひび割れ、錆び汁が見られる。 コンクリート部分が欠け落ち。

外壁部分のひび割れ。ひびの幅が0.2ｍｍ以上
（テレフォンカードと同厚み）ある。

鉄筋の錆びによる爆裂でコンクリート部分が欠け
落ち錆びた鉄筋が剥きだしの状態。

Ｄ評価 Ｃ評価

Ｂ評価 Ａ評価

躯体の劣化評価例

部位別の調査の観点、調査ルート、留意事項、
調査スケジュール等

劣化問診票

把握内容
• 劣化事象
• 維持管理のし易さ
• 改修履歴 等

施設管理者
による記入

写真撮影

現地調査

施設カルテ（簡易）

技術者によ
る現地調査

写真撮影

施設

管理者
から

聞き取
り

把握内容
• 各部の仕様・劣
化状況の詳細
把握

平成25（2013）年度

(2013.8.21調査)

延床面積

階　数

問診票

評価

技術者

再評価

1 ― B

2 a C

3 c D

4 a C

5 a B

6 a B

7 a C

8 a A

9 a B

10 ― ―

36年 13 37

¥0 49 73

55 ○○小学校

仕様

用途

建築年度

構造

備考

基
本
情
報

○○市○○町○○番地

学校施設課

学校教育系施設　（学校）

昭和52（1977)年度

鉄筋コンクリート造

1,838㎡

地上2F

屋根・屋上

外壁

旧耐震基準で
IS値1.26

直結方式
浄化槽

個別方式

アルミ製

床：
壁：
天井：

照明改修済み

剥がれ

保護防水

所
見

実
態

空調設備

その他

外構

電気設備

給排水設備

劣化状況

外部開口部

内部

部位

躯体

所在地

所管課

総合劣化度

現況劣化度

屋根・外壁修繕費

築年数

屋上の保護防水に摩耗が見られ劣化した目地に雑草がはえている。
ネットフェンスに破損が見られる。
サッシのシーリングの硬化・ひび割れも著しい。
外壁の塗装の摩耗が見られる。
バルコニーの軒天に塗装の浮き・剥離が見られる。
屋内壁にもひび割れや塗装剥離が見られる。

２階東側階段扉

外部出入口扉の変形、腐食

受水槽 全景

既存データの把握

• 12条点検、保守点検等
• 改修履歴 等

施設カルテ（詳細）
整理番号

直近
更新年

前回
評価

評価

床仕上 床 ウレタン塗膜防水 600 ㎡ 1995 B ○漏水 ○破損 ○浮き ○変質 ○汚れ

立上り 複層塗材 25 ｍ B ○漏水 ○破損 ○浮き ○変質 ○汚れ

笠木 笠木 アルミ製笠木 25 ｍ B ○破損 ○変形 ○変質 ○さび ○汚れ

ルーフドレイン 竪形 鋳鉄製 径100 20 箇所 B ○漏水 ○破損 ○変質 ○汚れ

屋上雑 スチールネットフェンス 2002 ○破損 ○変形 ○変質 ○汚れ

床仕上 床 ウレタン塗膜防水 30 1995 ○漏水 ○破損 ○浮き ○変質 ○汚れ

立上り 複層塗材 15 ○漏水 ○浮き ○変質 ○汚れ

笠木 笠木 アルミ製笠木 15 ○破損 ○変形 ○変質 ○さび ○汚れ

ルーフドレイン 竪形 鋳鉄製 径100 2 箇所 ○漏水 ○破損 ○変質 ○汚れ

屋上雑 ○破損 ○変形 ○変質 ○汚れ

外壁仕上げ 外壁 複層仕上塗材 300 ㎡ 2008 B ○漏水 ○破損 ○変形 ○変質 ○汚れ ○浮き

サッシ アルミサッシ 120 ㎡ 1984 B ○破損 ○変形 ○変質 ○汚れ

㎡ ○破損 ○変形 ○変質 ○汚れ

○破損 ○変形 ○変質 ○汚れ

外壁雑 ○破損 ○変形 ○変質 ○汚れ

外壁仕上げ 外壁 複層仕上塗材 200 ㎡ 2008 C ○漏水 ○破損 ○変形 ○変質 ○汚れ ○浮き

サッシ アルミサッシ 120 ㎡ 1984 B ○破損 ○変形 ○変質 ○汚れ

外壁雑 ○破損 ○変形 ○変質 ○汚れ ○取合不良○ぐらつき

外
部
仕
上
げ

○構成材の破損

○排水不良

○ぐらつき

○ガラスの破損

1,040.0 施設名/棟名

○取合不良

○取合不良

○取合不良

特別・普通教室棟1

○ガラスの破損 ○取合不良

○取合不良

○ひび割れ

○取合不良

○取合不良

○取合不良

仕　様　 数量 状況

○ひび割れ○排水不良

○構成材の破損

○排水不良

○排水不良

○ぐらつき ○取合不良

○ぐらつき

○取合不良

○取合不良

○取合不良

途中階

外壁西

外壁北 ○ガラスの破損 ○取合不良

○ひび割れ

○ひび割れ

項　目　名

 
 
 
外
壁

整理番号

屋
上

最上階

高砂小学校

修繕・改修工事の実施
（優先順位）（コスト）

整備レベル
維持管理レベル

の見直し

公共施設マネジメント
基本方針

施設別の劣化状況まとめ

１

２

３

４

５

６

７

８

９
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（２）コスト算出の手法 

構造躯体の健全性評価と構造躯体以外の劣化状況調査の総合評価を施設別に示します。 

今後の保全計画の見直しを効果的・効率的に行うために、表計算ソフト等で汎用性の高いシステ

ムを構築します。施設の基本情報である施設一覧を基準に、マクロで管理する部分とミクロに把握

する部分（実態把握からカルテ化）をシステム化します。コスト試算は、建築年別・用途別の延べ

床面積を元に算定するマクロ把握から、施設ごと・棟ごとの詳細な算定に至るまで、マクロからミ

クロへのコスト連動を図ります。 また、工事年度を容易に変更可能とし、計画の検討に活用しま

す。 

 

 

図 システムツールマニュアル（抜粋） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

グラフ 

・工事予定年と工事費を一覧化したデータは、シート「グラフ」にて築年別グラフとして反映されます。 
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Ｈ
67

Ｈ
68

Ｈ
69

Ｈ
70

Ｈ
71

Ｈ
72

Ｈ
73

Ｈ
74

Ｈ
75

Ｈ
76

Ｈ
77

大規模改修 中規模修繕（20年目） 中規模修繕（60年目） 建替え 躯体補修

（億円）

西
暦

和
歴

① 総務課 市役所庁舎 本庁舎1 1976 昭51 8,578
RC、一
部SRC
（議場）

3/1、
PH１

済 有 Ⅰ × ○ ○
60年未
満

23年 B A A C C C A C B A 38 24 47 1

② 総務課 庁舎倉庫 本庁舎2 1980 昭55 792 RC 2/1 済 無 Ⅱ ○ ○ ×

躯体補
修の上
80年以
上

46年 D D C B C B B C ― A 34 39 73 1

2 防災安全課 消防団第一分団器具置場 消防施設1 1987 昭62 79 RC 2/0 Ⅰ ○ ○ ○
80年以
上

53年 C A A B B B B B ― A 27 20 47 1

3 防災安全課 消防団第二分団器具置場 消防施設2 1984 昭59 80 RC 2/0 Ⅰ ○ ○ ×

躯体補
修の上
80年以
上

50年 C D D B B B B B ― B 30 34 64 1

4 防災安全課 消防団第三分団器具置場 消防施設3 1985 昭60 79 RC 2/0 Ⅰ ○ ○ ○
80年以
上

51年 C C B D C B B B ― A 29 31 60 1

5 防災安全課 消防団第四分団器具置場 消防施設4 1981 昭56 76 RC 2/0 済 無 Ⅰ ○ ○ ×

躯体補
修の上
80年以
上

47年 C C B B B B ― B ― B 33 26 59 1

建
設
年

判定フロー

鉄
筋
腐
食

圧
縮
強
度

中
性
化

目
視
状
況

現
況
劣
化
度

総
合
劣
化
度

施
設
重
要
度

そ
の
他

外
構

経
過
年
数

内
部

電
気
設
備

給
水
設
備

排
水
設
備

空
調
設
備

目
標
使
用
年
数

残
存
耐
用
年
数

（
参
考

）

屋
根
・
屋
上

外
壁

外
部
開
口
部

保全優先度
国　立　市　有　施　設　一　覧

（保全対象施設）
構造体評価 躯体以外の劣化状況

№ 主管課
施
設
名

分
類

延
床
面
積

構
造

階
数

（
地
上
/
地
下

）

耐
震
診
断

補
強
の
有
無

1

2014基準

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50

16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40 41 42 43 44 45 46 47 48 49 50 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61 62 63 64 65

Ｈ
28

Ｈ
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Ｈ
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Ｈ
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Ｈ
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Ｈ
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Ｈ
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Ｈ
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Ｈ
40
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41

Ｈ
42

Ｈ
43

Ｈ
44

Ｈ
45

Ｈ
46

Ｈ
47

Ｈ
48

Ｈ
49

Ｈ
50

Ｈ
51

Ｈ
52

Ｈ
53

Ｈ
54

Ｈ
55

Ｈ
56

Ｈ
57

Ｈ
58

Ｈ
59

Ｈ
60

Ｈ
61

Ｈ
62

Ｈ
63

Ｈ
64

Ｈ
65

Ｈ
66

Ｈ
67

Ｈ
68

Ｈ
69

Ｈ
70

Ｈ
71

Ｈ
72

Ｈ
73

Ｈ
74

Ｈ
75

Ｈ
76

Ｈ
77

3,431,313 857,828 2,144,571 446,071 1996 2016 2036 2057 2077 2097 2037 1,143,771 1,143,771 1,143,771 857,828

316,724 79,181 197,953 41,174 2000 2020 2040 2080 2100 2120 2060 41,174 197,953 79,181 105,575 105,575 105,575

31,472 7,868 19,670 4,091 2007 2027 2047 2087 2107 2127 2067 19,670 7,868

31,820 7,955 19,888 4,137 2004 2024 2044 2084 2104 2124 2064 4,137 19,888 7,955 10,607 10,607

31,624 7,906 19,765 4,111 2005 2025 2045 2085 2105 2125 2065 19,765 7,906 10,541

30,468 7,617 19,043 3,961 2001 2021 2041 2081 2101 2121 2061 3,961 19,043 7,617 10,156 10,156 10,156

大
規
模
改
修
年

長
寿
命
化
修
繕

建
替
え
年

年次計画（上段：年数　　中断：西暦　　下段：和歴）

躯
体
補
修

中
規
模
修
繕

大
規
模
改
修

長
寿
命
化
修
繕

中
規
模
修
繕

建
替
え

中
規
模
修
繕

大
規
模
改
修

工事費設定

工事種別コスト

単価設定と工事年

既存建物 建替え後
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２．施設管理者への指導及び支援 

（１）施設管理者による調査実施マニュアルの作成 

本市には、庁舎、学校、保育園、福祉施設、図書館、公民館など、多くの施設があります。 

日常的に多くの施設の劣化状況まで専門家に依頼し続けるのは、限られた費用の中では難しいこ

とです。これを解決するには、日常、それぞれの施設を使い、現場で管理している施設管理者の方

に状況を確認してもらうことが、最も効果があります。 

法令で義務づけられ、専門家でなければできない特殊な作業は別にして、日頃現場で身近に施設

を管理している優位性を生かして、点検マニュアルを活用し、問診票を記入していただき、劣化状

況写真を添付してもらうことで、劣化状況を把握できます。 

 

 

図 調査実施マニュアルの目次構成 

 

１ 調査実施マニュアルの趣旨 ---------------------------------------- 1 

２ 点検の実施 

（１）点検の準備 ---------------------------------------------------- 2 

（２）点検の実施 ---------------------------------------------------- 2 

（３）点検結果の整理 ------------------------------------------------ 3 

３ 点検の内容・方法 ------------------------------------------------ 4 

（１）建物全般・敷地の状況について ---------------------------------- 4 

（２）建物の外部について -------------------------------------------- 5 

（３）建物の内部について ------------------------------------------- 10 

（４）電気設備について --------------------------------------------- 12 

（５）給排水衛生消火設備について ----------------------------------- 14 

（６）空調換気排煙設備について ------------------------------------- 17 

（７）昇降設備について --------------------------------------------- 19 
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図 調査実施マニュアル（抜粋） 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

３ 点検の内容・方法 

 

（１）建物全般・敷地の状況について 

◼ 基礎・地上躯体 

・ 基礎は、地盤面に直接接している部分。地上躯体は、地上部分の建物の構造である本

体。 

（点検場所）基礎、壁、軒天井などの躯体部分。 

（点検内容） 

・ コンクリートの基礎、柱、梁、壁などにひび割れや剥離、錆汁が発生していないか。 

・ エフロレッセンス（白華現象）が発生していないか。 

・ この他、気づいたことはないか。 

（点検方法・注意点） 

・ ひびの発生状況を、場所、大きさ（長さ・幅）、およその本数、形状等を記録する。 

・ コンクリートのひび割れや亀裂は、漏水や鉄筋の腐食を招き、場合によっては構造体に影

響がある場合もあるので、場所や大きさを報告する。 

・ エフロレッセンスは、白華とも呼ばれひび割れなどからセメントの成分がにじみ出る現象

である。エフロレッセンス自体はコンクリートの強度の低下とならないが、コンクリート

にひび割れがあると、構造上の強度に影響が出たり、鉄筋の腐食の問題もあると考えられ

ており、この状態を見つけたら報告する。 

・ コンクリート・モルタルなどが剥落すると大変危険なので、発見した場合、大至急、付近

に立ち入りできないような措置をする。 

・ 鉄筋の露出や錆汁を発見した場合、ひび割れなどが原因の場合も多いので、丁寧に点検す

る。  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

エフロレッセンス エフロレッセンス 

コンクリートの欠け落ち 

錆汁 

軒天井コンクリートの欠け

落ち 
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