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イ）土台 

■土台の沈下等の状況 

土台は柱を基礎に定着させているもので、柱にかかる建

物自重、積載荷重及び地震、台風等による外圧を基礎に伝

える役割がある。 

建物全体としての傾斜の程度は、建具の開閉具合（入居

者からの通報による）等から判断する。 

 

【点検のポイント】 

□土台にたわみ、傾斜等がないか。 

□建具開閉に支障がないか。（入居者からの通報による） 

 

■土台の劣化及び損傷の状況 

土台にシロアリや腐朽の被害が直接確認できる場合、そ

の建物の構造耐力が一定程度低下している可能性が高い。

表面が乾いている場合や内部の防腐・防蟻剤の未湿潤部分

だけの腐朽の場合、外部からは一見健全そうに見えるので

注意が必要である。 

 

【点検のポイント】 

□木材に著しい腐朽、損傷若しくは虫害がないか。 

□緊結金物に著しい錆、腐食等がないか。 

 

 

ウ）外壁（躯体等） 

■木造の外壁躯体の劣化及び損傷の状況 

建物の木部構造体にシロアリや腐朽の被害が直接確認で

きる場合、その建物の構造耐力が一定程度低下している可

能性が高い。表面が乾いている場合や内部の防腐・防蟻剤

の未湿潤部分だけの腐朽の場合、外部からは一見健全そう

に見えるので注意が必要である。 

 

【点検のポイント】 

□木材に著しい腐朽、損傷若しくは虫害がないか。 

□緊結金物に著しい錆、腐食等がないか。 

●土台の蟻害 

●外壁の木部塗装劣化 
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■補強コンクリートブロック造の外壁躯体の劣化及び損傷の状況 

目地モルタルの欠落やブロック積みの変形等を目視によ

り確認する。 

 

【点検のポイント】 

□目地モルタルの欠落、劣化がないか。 

□ブロック積みにズレ等の変形がないか。 

□補強コンクリートブロックに亀裂、はく落、欠損がな

いか。 

 

 

■PCa 鉄筋コンクリート造の外壁躯体の劣化及び損傷の状況 

目地部分の欠落、パネル部分やジョイント部分の錆汁や

ひび割れ等の有無を目視により確認する。 

 

【点検のポイント】 

□目地部分の欠落、劣化がないか。 

□パネル部分に錆汁、ひび割れ、欠損がないか。 

□ジョイント部分に錆汁、ひび割れ、欠損がないか。 

 

 

■鉄筋コンクリート造及び鉄骨鉄筋コンクリート造の外壁躯体の劣化及び損傷の状況 

ひび割れ部分から空気、水分が浸入すると、鉄筋の腐食

（さび）を発生・促進させることが予想され、それを放置

するとコンクリート躯体の劣化を促進させる恐れがある。 

更にコンクリート躯体に欠損がある場合は、既に何らか

の劣化が生じている可能性が高い。 

なお、個々のひび割れや欠損が下記に示す数値未満であ

っても広範囲に及ぶ場合は、同等の劣化状態にある。 

また、錆汁やエフロレッセンス（白華）がある部分は、

水分が浸入していることが推測され、鉄筋の腐食（さび）

を促進させることが懸念される。 

 

【点検のポイント】 

□ひび割れ（目安：幅 0.5mm 以上）がないか。 

□著しい欠損（目安：深さ 20mm 以上）がないか。 

□鉄筋の露出、錆汁を伴うひび割れや欠損がないか。 

□エフロレッセンス（白華）がないか。 

 

 

●錆汁の流出 

 

●目地モルタルの劣化 

 

●鉄筋の露出 

 

●エフロレッセンス 
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 ●解説：外観目視によるひび割れの確認 

建築物外部の外観目視調査では、基礎、外壁（躯体、外装仕上げ）におけるひび割れの発生を確

認することが重要である。確認すべき基本的事項は、以下の５点である。 

 

①ひび割れの発生の時期・位置・範囲 

 （竣工後初期／それ以降、部材端部／中央、目地部／開口部周辺、部材全面／一部） 

②ひび割れのパターン 

 （部材に対する方向性、ひび割れ単体／建築物全体での規則性） 

③ひび割れ幅・長さおよびその変化 

 （幅の拡大や長さの延伸、クラックスケール（右）等の利用） 

④漏水等（エフロレッセンスを含む）の有無、錆汁の有無 

⑤躯体表層部および外装仕上げ（モルタル、タイル、塗膜など）の 

 はく離・はく落、欠損（ポップアウトを含む） 

  

 

上記を確認・記録しておくことで、その後の措置（調査・診断、 

補修・改修など）において、重要な情報となる。 

なお、詳細については、（公社）日本コンクリート工学会「コンクリートのひび割れ調査，補修・

補強指針-2013-」等が参考となる。 

 

 
●ひびわれの発生しやすい部位*5 

 

●ポップアウトして仕上材を押
し出している例 

●クラックスケール 
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エ）外壁（外装仕上げ材等） 

■塗り仕上げ、タイル、石貼り等（乾式工法によるものを除く。）、モルタル等の劣化及び損傷の状況 

モルタルの表面には塗り仕上げが施されている場合がほ

とんどである。塗り仕上げは意匠上の理由以外にモルタル

およびコンクリートを保護する目的で施工されているので、

はがれ、ふくれの目立つ状態になっていないか確認する。 

モルタル部分に発生する劣化のうち、ひび割れ幅が 0.2 ㎜

以上と大きい場合は鉄筋コンクリートへの浸水につながる

恐れがある。また、ひび割れにそって赤褐色の錆び汚れ、

又は、エフロレッセンス（白華）がある場合は鉄筋コンク

リートに浸水していると考えられるため、これらの状態が

ないか確認する。 

また、モルタルの剥離・浮き・ふくれは、タイルやモル

タルの落下につながる恐れがある。また、タイルやモルタ

ルが地上に落下しているのを見つけた場合や大きな面積に

わたり浮きが見られる場合などは、モルタルの落下の危険

がある。直ちに直下の地面を立入禁止とし、専門技術者等

へ連絡を行う。 

モルタル表面がタイルまたは石貼りで仕上げされている

場合についても、モルタル部分と同様の劣化が発生してい

ないか確認する。 

シーリングについては、Ｐ.16 を参照のこと。 

 

【点検のポイント】 

＜塗り仕上げ＞ 

□塗り仕上げにはがれ、ふくれが目立っていないか。 

＜タイル貼り仕上げ・モルタル塗り仕上げ＞ 

□幅 0.2 ㎜以上または錆び汚れ・エフロレッセンス（白

華）のあるひび割れがないか。 

□タイルやモルタル片の地上への落下がないか、浮き、

ふくれが目立っていないか。 

 

 
 

… 

… 

… 

  

 

 

●塗り仕上げのはがれ 

●タイルの剥落 ●エフロレッセンス（白華） 

●塗り仕上げのふくれ 

●ひび割れからの錆汚れ 

●タイルひび割れ 
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■金属系パネルの劣化及び損傷の状況 

金属系パネルの仕上げ材から下地材（合板、ラス網・ボ

ード・防水紙、構造材等）まで連続したひび割れ等が生じ

ている場合や、欠損や穴あきに至る恐れがあるほど錆や化

学的侵食が生じている場合は、雨水の浸入等により構造材

の劣化を促進させる要因となる。 

また、複数の仕上げ材（金属系パネル）にまたがったひ

び割れや欠損は、構造材の劣化に伴うものである可能性が

高い。 

 

【点検のポイント】 

□パネル面又は取合い部が著しい錆等により変形してい

ないか。 

□金属の著しい錆びまたは化学的浸食がないか。 

 

■コンクリート系パネルの劣化及び損傷の状況 

仕上げ材から下地材（ボード・防水紙、構造材等）まで

連続したひび割れ等が生じている場合、雨水の浸入等によ

り構造躯体の劣化を促進させる要因となる。 

外部を覆っているコンクリートの不具合の有無が、躯体

の寿命を大きく左右するため、塗装仕上げの場合は、塗装

仕上げ材の異常の有無を点検することが重要である。 

 

【点検のポイント】 

□錆汁を伴ったひび割れ、欠損等がないか。 

□塗装仕上げ材の浮きやはく落がないか。 

 

■窯業系サイディングの劣化及び損傷の状況 

外装仕上げ材から下地材（ボード・防水紙、構造材等）

まで連続したひび割れ等が生じている場合や、本来の仕上

げ面からせり上がり、膨らんで浮いている場合は、雨水の

浸入等により構造材の劣化を促進させる要因となる。 

また、複数の仕上げ材（サイディング）にまたがったひ

び割れや欠損は、構造材の劣化に伴うものである可能性が

高い。 

 

【点検のポイント】 

□外壁に下地まで到達するひび割れ、欠損、はらみまた

は剥落がないか。 

□複数の仕上げ材にまたがるひび割れまたは欠損がない

か。 

□仕上げ材の著しい浮きがないか 

 

●仕上げ材の浮き、はく落 

 

●金属系パネルのさび 

●窯業系サイディングのひび割れ 

●窯業系サイディングのひび割れ 


