
技術センターは、前身にあたる、マンション保全診断センターが高
層住宅管理業協会（現：マンション管理業協会）の内部組織として、
１９８５年（昭和６０年）に設立され、北海道から九州まで、2,123件、
住戸数で約２４万戸の診断実績（平成28年3月末）があります。

技術ｾﾝﾀｰ

「建物診断」の流れと「長期修繕計画書」の作成

建物ｱﾝｹｰﾄの実施

（全戸対象）

バルコニ-調査住戸

の選定・案内書配布

建物診断実施
（屋上、廊下、階段、

バルコニ－、鉄部）

建物の劣化程度

を数量で把握 ①「調査診断報告書」

④「数量拾い出し書」

数量集計表の作成

その建物に相応しい「基

準修繕仕様書」を作成
②「修繕標準仕様書案」

「基準修繕仕様書」を基
に「工事概算金額書」作

③「工事概算金額書」

報 告 会

⑤「建物ｱﾝｹｰﾄの集計」
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１
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①診断見積の受理
②診断依頼書の送付

診断受託

１.長期修繕計画書の見方（建物+設備）

2.長期修繕計画に基づく費用計画（建物+設備）
3. 同上ｸﾞﾗﾌ（現状積立金と修正積立金の検証）

「長期修繕計画書」作成
修繕履歴調

M保全
診断ｾﾝﾀｰ

現況と竣工

工 事

金額書

「見積依頼書」「建物概要
資料」送付（管理組合）

開放廊下

柱または梁に相当する部分が、建物の外

部に突き出した形状の部位である。室内

空間を広く確保することができる。中層（３

～５階）の建物で壁を厚くし、柱や梁を兼

ねている“壁構造”の建物にはみられない。

ルーフ

手摺り、パラペットなどの上部に設け

られている笠の部分のことで、立上り

天端の防水機能向上を目的としてい

る。 マンションの場合には、防水モル

タル塗り、タイル貼り、金属板被せ等

の種類がある。

建物の短辺方向の壁のことである。

エレベーター機械室、屋上への出入り口、高置水槽

やその架台等を設けるため、屋上へ突きだした塔状

の建造物のことで、“ペントハウス”ともいう。

雨水が外壁を伝わって室内に浸入
し漏水を起こさないよう、窓や出入
口の上部に設けた片流れ屋根状
のもの。

バルコニーの床の裏側や軒先の下から

見える部分のこと。バルコニーの床の裏

側は下の階のバルコニーからは見上げる

部分である。“軒天”ともいう。

住戸の屋根を、直上階の住戸がバ

ルコニーとして使用する広い面積の

バルコニーである。

屋上やルーフバルコニー等の周囲を取り囲むように設けられる

立上り壁のことで、防水機能を確保する為、防水層（シート等）

の立上げが主目的です。洒落たデザインにより建物の美観性を

高めた建物もみられる。

バルコニー

パラペット 笠 木

庇・霧よけ

妻 壁

塔 屋

上 裏
柱 型・梁 型

建物と地面に接する部分に設けられ

る横材のこと。土砂の跳ね返しなど

による汚れを目立たなくする目的で

設ける。

地 巾 木

斜 壁

玄
犬 走 り

笠 木

室内側

屋 上

建 物 各 部 の 名 称

ルーフバルコニー

１． 診断日時（予定）
建物関係 平成○○年○月○日 （ ）（集合9時30分）

午前10時00分～午後4時
平成○○年○月○日 （ ）午前10時 ～ 午後4時
平成○○年○月○日 （ ）［予備日］

設備関係 平成○年○月○日（ ）午後○時～午後○時（共用部）
○日（ ）午前○時～午後○時（専有部）

２． 調査グループ編成
総括責任者 １ 名
第１班（バルコニー調査、鉄部、外構調査） １～４名

第２班（外壁調査） ３～４名
第３班（中性化、塗装面引っ張り試験） ３～４名

第４班（防水調査） ２～３名
第５班（現地積算） １～３名
第６.７班（給排水設備調査）（電気設備調査）３～４名

３． 調査部位、内容
第１班 バルコニー内調査、鉄部、外構調査（１～２日間）
第２班 外壁、外廊下壁・天井、階段室壁・天井（１日間）

第３班 中性化試験、塗装面引っ張り試験（１日間）
第４班 各部床防水面（塔屋、屋上、外廊下、外部階段）（１日間）

第５班 積算関係細部調査（２日間）
第６班 給排水設備調査（２日間）第７班 電気設備・ＥＬＶ調査（１日間）

４． 調査手法

１）基本的に目視、指触、打診音（小型ハンマー使用）による調査。
２）中性化、引っ張り試験は、ドリル・引っ張り機等工具を使用した調査。

３）設備調査は、選定された○住戸内にて給排水管の内視鏡による調
査、共用部分にて、各種設備配管及び設備機器類、電気設備は、
強電・通信・防災・ＥＬＶ設備について、目視調査。

建 物 調 査 診 断 手 順

④露出ﾄ防水材膨れ

②塗布防水

⑤排水溝の雑草 ⑥鋼板シングル葺き

防水調査

バルコニー・笠木部類調査

①外壁エフロ ②外壁欠損 ③笠木ひび割れ

⑤手摺付根欠損 ⑥笠木ひび割れ④上裏エフロ

①塗膜引っ張り試験 ②中性化試験 ③タイル剥離・浮

④外壁打診調査 ⑤外壁鉄筋露出 ⑥外壁塗膜剥離

外 壁 調 査

⑪車路Ｕ字溝沈下

⑨鉄骨階段腐食⑧ｱﾙﾐ面格子腐食

⑫ﾌｪﾝｽ基礎破損⑩敷地地盤沈下

鉄部類・外構調査

⑦鉄部＆ＦＲＰ劣化

①「建物調査診断報告書」 ②「修繕標準仕様書案」

③「工事概算金額書」 ④「面積計算書」

Ｂ４

①「建物調査診断報告書」 ②「修繕標準仕様書案」

③「工事概算金額書」 ④「面積計算書」

それぞれのマンションは、立地
条件や新築時の状況、日常管
理の仕方により劣化の進行が
異なります。管理組合主導によ
る確実な建物診断を実施し、
適切な修繕仕様書を基に、工
事金額を掌握され、修繕積立
金の有効活用を念頭に「大規
模修繕に臨む」ことが大切です。
マンションは適切な管理により
百年以上の耐久性が期待でき
るのですから。

簡易診断はＡ４版です

診 断

報告書

修 繕

仕様書

③ｱｽﾌｧﾙﾄｼﾝｸﾞﾙ葺き①ｱｽﾌｧﾙﾄ防水

タイル面

調査対象外

タイル面

調査対象外

タイル面

調査対象外

タイル面

調査対象外
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