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大規模修繕の場合、工事中に不審

な個所にぶつかったら、なぜそうな

ったのかをとことん探ることが大切

だ。欠陥工事や異常劣化といった予

期せぬ不具合が隠れている場合があ

るからだ。不具合個所を見逃すと、

状況がさらに悪化し、将来の補修費

用増となって管理組合に負担がのし

かかる。これを避けるためにも、徹

底して不具合個所を洗い出し、きち

んと補修することが重要になる。

不審個所を徹底調査

工事中に発覚する不審な個所には

様々な症状がある。例えば、鉄筋の

露出から鉄筋の切断個所を発見した

ことがある。

この建物はバブル期に建設された

鉄筋コンクリート造のマンションで

ある。補修のために露出していた帯

筋の周辺をはつった。この際、鉄筋

の被り不足が露出していた部分だけ

ではないと判断して、柱のコーナー

部分まではつった。すると、コーナ

ー部分で帯筋が切断されていたので

ある。同じような症状の個所がほか

にもあるのではないかと考え、柱コ

［マンション］�
工事中に発見した不審個所には欠陥工事や異常劣化といった思わぬ不具合が隠れて

いるかもしれないので、とことん調べる必要がある。また、修繕個所は全数確認を

基本とし、引き渡し直前には居住者による検査も実施する。徹底した補修状況の確

認で将来に不具合を残さぬことが建物の寿命を長らえることになる。（本誌）

不具合残さぬ徹底した補修
最終回 共同設計・五月社代表　三木 哲

R enewal

●不審な個所を調べると思わぬ欠陥工事が発覚することも

［欠陥工事の状況］ ［補修方法］

露出した鉄筋を補修するために周辺をはつりと
ったところ、帯筋が切断されていることがわか
った（写真上）。タイルの納まりに問題が生じて
切断したものと推察される。切断された両側の
帯筋を添え筋でつなぎ（写真右）、浸透性中性化
抑止剤を含浸させたポリマーセメントで仕上げ
た。柱をタイル1枚分太くする補修によって強度
と被り厚さを確保した
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ーナー部分の上下もはつった。その

結果、5本の帯筋が切断されている

ことが分かった。

切断個所は、タイルで仕上げた面

補修方法は、切断部分に補強とな

る鉄筋を添えて両端を溶接し、厚さ

50㎜のポリマーセメントモルタルを

塗って仕上げた。強度と耐久性を確

保したわけだ。

ほかにも、あるはずの鉄筋がない、

コンクリートの強度が不足してスラ

ブがたわむなど、一筋縄ではいかな

い不具合に出くわしたこともある。

また、思わぬ不具合は躯体工事ば

かりとは限らない。今年、修繕工事

を実施したあるマンションでは、玄

関扉の塗装を塗り直すために取り外

したところ、表裏2枚の鋼板がバラ

バラになる扉がいくつか現れた。小

口部分の溶接個所が外れて2枚の鋼

板がバラバラになってしまったのだ。

なぜ外れたのか、どうすれば補修

できるかを施工会社と随分やり取り

とコンクリート打ち放しの上に塗装

を施した面がぶつかるコーナー部分

に当たることから、タイルを納める

ために鉄筋を切断したと推察した。

大きく変形した鋼製玄関扉。表裏2枚の鋼板を小
口部分でスポット溶接していた個所が外れた

取り外した玄関扉を塗装し直している際に、変形
などの不具合が明らかになった

凡　例�
①床モルタル・タイルの浮き（エポキシ樹脂注入）� □�

□�
□�
○�
○�
▲�
▲�
▲�
▲�
▲�
▲�
●�
―�
―�

②モルタル浮き（アンカーピン併用）�
③壁タイル浮き（ドックバイトアンカーDA工法�
④壁タイルはがし除去・復旧（タイル単品の浮き）�
⑤床タイルはがし除去・復旧�
⑥鉄筋発錆�
⑦豆板・巣穴（10㎝×10㎝）�
⑧豆板・巣穴（30㎝×30㎝）�
⑨欠損補修（10㎝×10㎝×深さ5㎜）�
⑩欠損補修（10㎝×10㎝×深さ10㎜）�
⑪木片・木コン�
⑫壁タイルはがし除去・復旧（タイルの割れ）�
⑬クラック0.2㎜未満（目止め処理）�
⑭クラック0.2㎜以上（エポキシ樹脂低圧注入処理）�

立面図や平面図に修繕の種
類を示した記号を書き込
む。数字は数量を表す。例
えば、「モルタル・タイル
浮き（エポキシ樹脂注入）」
なら注入穴の数、「タイル
はがし除去・復旧」ならタ
イルの枚数を表す

●修繕個所や数量を記録する「野帳」の一例
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●日本建築士会連合会とJIAのCPDについて●
この講座は、建築士会継続能力開発（CPD）と、日本建築家協会（JIA）の継続職能研修（CPD）の認
定プログラムです。この講座を読んで申請すると4単位を得られます。単位取得に必要な手続きなどは99
ページに詳述しています。

した。溶接し直すことも検討した。

だが、外れたスポット溶接部を溶接

し直しても変形した扉を平滑にし直

すことはできない。結局、このマン

ションでは20枚近くの扉を交換せざ

るを得なくなった。

予備調査では把握しきれなかった

不具合個所も、足場を架けて仕上げ

をはがして工事を進めると明らかに

なるものだ。こうした不審個所を施

工者が見つけた時、設計者に相談が

来る関係を築いておくことも重要だ。

そのためには、常日ごろのやり取

りの中で「不審に思った個所は、き

ちんと状況を把握するまで調査をす

る」という姿勢を示しておくことが

重要だ。また、「なぜだろう」「どう

修繕個所と数量を全数確認

最終的に実数精算とする修繕工事

では、実際の修繕個所と数量をきち

んと記録し、検査していく作業も重

要になる。

すれば補修できるか」と常に技術的

な意見や提案を施工者に求めること

で、技術者同士の本音が聞けるよう

になる。こうしたコミュニケーショ

ンは欠かせないのである。

●工事中に不審個所を発見したら徹底して状況を調査
例えば）不審個所に欠陥工事や異常劣化が隠れていることもある。不審個所を
漏れなく把握するため、施工者との密なコミュニケーションが欠かせない

●修繕個所と数量は全数確認が基本
例えば）実数精算のため、全数確認が基本になる。確認方法は目視中心だが、
部分的に打診などを実施する

●引き渡し前に全居住者による工事の検査を実施
例えば）調査用紙を全戸に配布して、工事の不備を指摘させる。専門工事会社
が手直し工事後に各居住者から了解を得る

大規模修繕はここが勘所大規模修繕はここが勘所

●実数精算の集計方法の一例

［○○マンション躯体調査　集計表（実数精算項目）］

実数精算の項目について
は、「契約数量」と「実数
数量」から「増減数量」を
導き出す。この数値から、
最終的な工事費を精算す
る。第一回目の大規模修繕
の場合、躯体の補修につい
ては、瑕疵補修の範囲に含
まれるケースが多く、当初
販売した事業者や新築時の
施工会社と交渉する。この
集計表は、瑕疵補修を請求
する際の根拠にもなる

NO. 名称 仕様
契約数量
（a）

呼称
実数数量
（b）

増減数量
（b）-（a）

2 外壁などの躯体改修・止水工事
① コンクリート躯体改修工事

1 鉄筋発錆補修 （0.2m／戸）23 m 0 -23 0
2 豆板・巣穴・欠損・不良骨材補修
1 10×10㎝（4カ所／戸） 460 カ所 594 134 167
2 30×30㎝（1カ所／戸） 115 〃 125 10 15
3 10×10×D5㎜（2カ所／戸） 230 〃 232 2 94
4 10×10×D10㎜（1カ所／戸） 115 〃 176 61 58
5 （1カ所／戸）115 〃 84 -31 18
6 （1カ所／戸）115 〃 1,053 938 242

① 計　コンクリート躯体改修工事
② ひび割れ補修

1 目止め処理 （10m／戸）1,150 m 1,430 280 486
2 エポキシ樹脂低圧注入処理 （4m／戸）460 〃 251 -209 64
3 Uカットシール処理 （1m／戸）115 〃 0 -115 0
4 ひび割れ部・縫合処理 10 〃 0 -10 0
5 加水反応型　弾性ウレタン樹脂注入 10 〃 0 -10 0

② 計　ひび割れ補修
③ モルタル部の浮き　界面はく離補修

1 床モルタル浮き部補修 エポキシ樹脂注入（30穴／戸） 3,450 穴 14,555 11,105 4,860
2 庇・手すり壁天端モルタル浮き部補修 エポキシ樹脂注入（30穴／戸） 1,150 〃 4,011 2,861 1,606
3 〃 ステンレスアンカー（10ピン／戸） 1,150 ピン 4,011 2,861 1,606
4 支柱付け根部　詰めモルタル補修 （2カ所／戸）230 カ所 0 -230 0

③ 計　モルタル部の浮き　界面はく離補修

〃
欠損補修

豆板・巣穴補修

〃
木片、木コン
アンカーボルト跡補修

1号棟
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●居住者が工事内容を検査する「手直しアンケート」の一例

修繕個所と数量は、「野帳」と呼ぶ

施工図に専門工事会社が記録する。

野帳の記載内容を、元請け施工会社

が設計・監理者の立ち会いのもとに

現場で確認していく。この作業は、

工事対象範囲全体を確認するので大

変な作業だ。特に躯体の補修個所な

どは、仕上げ工事が始まる前のわず

かな期間に実施するので、スタッフ

と手分けをして大急ぎで確認する。

確認作業は目視が基本だが、時折、

打診などを交える。例えば、タイル

の浮きなどはたたいてみると、浮き

の修理ができているか否かが分かる

ので、できるだけ打診を交える。樹

作業をしている個所の近くまで行っ

たときに抜き打ちで検査する。きち

んと施工していたらほめるし、不適

切な施工があったら注意する。もし、

不適切な施工があったとしても、一

度指摘しておけば、次からはよくや

ってくれるものだ。

居住者アンケートで満足度を高める

一通り工事が終わって足場を解体

する前に、居住者の目で工事の出来

をチェックする。全戸を対象とした

「手直しアンケート」である。

アンケートは、調査票を全戸に配

り、工事が不十分と思われる個所に

ついて、それぞれに回答してもらう。

調査票に居住者が不備と思う工事個

所を書き込ませる（左図参照）。指摘

事項のうち、手直しが必要と施工会

社が判断した個所について、専門工

事会社の技術者を各戸に派遣して手

直し工事を実施する。工事が完了し

たら、改めて居住者に検査を求め、

きちんと工事ができていたら居住者

からサインをもらう。これで、工事

完了とする。

アンケートを実施すると、ほとん

どの居住者が何らかの不具合を指摘

するものだ。多くの目で見た方が工

事の不備を発見しやすい。加えて、

居住者自らが工事内容を検査したと

いう満足感を高める狙いがある。

この際、居住者の中には工事範囲

外の工事を求めてくるケースもある。

居住者は工事範囲を正確に理解して

脂の注入個所も、穴が空いているか

らといって過信してはいけない。穴

を空けただけで注入を怠ったという

ケースが時折ある。

シーリング材は、表面をなぞった

だけで深さが仕様通りでなかったり、

バックアップ材が入っていなかった

りする場合もある。目視ばかりでな

く、時折、抜き打ちで実際に検査を

してみることも大切だ。

抜き打ち検査を効率的に実施する

ため、日ごろから職人の行動に目を

光らせる。例えば、仕事が速すぎた

り、いつも休憩したりしている職人

に目星を付けておいて、その職人が

工事内容を検査するために、全居住者を対象にしたアンケート調査を実施する。調査票を各住戸に配り、
不適切と思われる工事個所を指摘してもらう。元請けの施工会社が各工種の職人が補修をして、居住者に
検査を求める。自ら検査をしたということで居住者の満足度を高める



いるとは限らないからだ。個別にそ

の旨を説明して、理解を求めること

も満足度を高める上で大切だ。

引き渡しが終わっても管理組合と

の関係が長く続くのが新築工事と大

きく異なる点だ。一度つながりがで

きると、長期修繕計画の見直しや次

回の大規模修繕など、数十年にわた

ックの時代への本格的な移行を感じ

ている。マンション改修の市場が育

った時、施工者とは異なる立場で管

理組合へのアドバイスができる設

計・監理者への期待はさらに高まる

だろう。こうした管理組合の期待に

応えられる技術者が一人でも多く育

つことを願っている。

って付き合いが続く管理組合の方が

多い。信頼関係がある限り、マンシ

ョン修繕のコンサルタント業務を期

待されるのである。

私自身は、二十数年前からマンシ

ョンの大規模修繕にかかわってきた。

この10年間の変化からは、スクラッ

プ・アンド・ビルドの時代からスト
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建築士会連合会の単位取得方法

日本建築士会連合会のCPD（継続職
能開発）制度では「自習型研修」に当

たります。単位取得を希望される方は、

右の専用バーコードシート（バーコー

ドやCPDマークのある白抜き部分）を
切り抜いてCPD手帳に貼り付けてくだ
さい。建築士会はCPD手帳のバーコー
ドを読みとることで研修記録データと

して登録します。

なお、記事を読んだあかしとして下

の設問に答えることが条件となります。

不正解の場合は単位に登録できないこ

とがありますので、ご注意ください。

JIAの単位取得方法

日本建築家協会（JIA）会員の方は、
本誌ホームページ（h t t p : / / k e n -

platz.nikkeibp.co.jp/NA/）にある申
請書類にご記入の上、ファクスにて編

集部（担当：桑原、ファクス：03-
5210-8123）まで申請書類を送付して
下さい。

以上、ご不明な点はファクス（03-
5210-8123）で本誌CPD認定プログラ
ム担当の桑原にお問い合わせください。

本誌記事で、建築士会連合会とJIAのCPDの単位を取得できます

設問1. コンクリートのひび割れを防止するために効果的な方法は次のどれか

a．流動性を高めた生コンを使う　b．型枠充てん後、できるだけ振動を与えない

c．型枠内にバイブレーターが入るようなすき間を確保する

設問2. コンクリートに生じる不具合のうち、空気が原因ではないものは次のどれか

a．ジャンカ　b．接合不良　c．砂縞（すなしま）

設問3. コンクリートの接合不良を防止する方法として適しているのはどれか

a．打ち継ぎ面を十分に乾燥させる　b．生コンを液状化しながら打ち継ぐ

c．ポンプ圧送の先送りモルタルを充てんする

設問1. 大規模修繕の際、住戸内にある部位のうち、管理組合で対応した方がよい個所はどこか

a．浴室の防水層　b．壁紙　c．家具

設問2. 修繕工事個所の性能保証を求める際、保証期間が最も短いのはどれか

a．外壁吹き付け塗装　b．シーリング防水　c．鉄部塗装

設問3. 外壁の塗装材としてポリマーセメントなどの無機系塗材を使用する理由のうち正しくな
いものはどれか

a．躯体にアルカリを付与できる　b．光沢があって美しい　c．経年による退色が少ない

［ひび割れのないコンクリートのつくり方　続編］

［はじめての大規模修繕　マンション編］

建築士会連合会●自習型認定研修の設問

日経アーキテクチュア講座記事
「ステップアップ木構法」（全9回）
2003/09/15 日経アーキテクチュア
単位：4（正解にレ点をつける）
1. a b c
2. a b c
3. a b c

＊不正解の場合は単位に登録できないことがあります
＊右の白ぬき囲み部分を切り取り、CPD手帳にのり付けしてください（コピー不可）

「ひび割れのないコンクリートのつくり方・続編」（全4回）
2003/10/13 日経アーキテクチュア
日経アーキテクチュア講座記事
単位：2（正解にレ点をつける）
1. a b c
2. a b c
3. a b c

「はじめての大規模修繕・マンション編」（全10回）
2003/10/13 日経アーキテクチュア
日経アーキテクチュア講座記事
単位：4（正解にレ点をつける）
1. a b c
2. a b c
3. a b c


