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Ⅱ．建築物の外部 

 

ア）基礎 

■基礎の沈下等の状況 

地盤の沈下、移動等により基礎部に損傷が生じると、建

物全体に支障をきたすこととなる。 

建物全体としての傾斜の程度は、基礎の高さ等の連続的

な箇所や基礎のひび割れのパターン、建具の開閉具合（入

居者からの通報による）から判断する。 

 

【点検のポイント】 

□建物の傾斜はないか。 

□地盤沈下、およびズレがないか。 

□基礎部のひび割れがないか。 

□建物周辺の地盤沈下がないか（通行上の支障の有無）。 

 

■基礎の劣化及び損傷の状況 

基礎のひび割れ部分から空気、水分が浸入すると、鉄筋

の腐食を発生・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。 

また、錆汁を伴うひび割れや欠損は、ひび割れが鉄筋ま

で到達し、鉄筋が腐食していることが予想され、それを放

置すると雨水等の浸入により、さらに鉄筋腐食が促進され、

かぶりコンクリートの浮き・はく落・欠損が生じることが

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。 

（規則性がある場合は沈下の疑いも有） 

□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。 

 

 

●基礎のジャンカ 

●基礎のひび割れ 

●アンカーの露出 

●基礎のひび割れ 
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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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エ）外壁（外装仕上げ材等） 

■金属系パネル（帳壁を含む。）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。 

 

 

■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。 

 

●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 

●金属系パネルのさび 
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■シーリングの劣化及び損傷の状況 

シーリング材の目地断面に対して、全断面にわたり破断

またははく離している状態は、雨水が浸入する危険性が高

い。欠損が生じている場合も浸水の危険性が高い。また、

破断またははく離による亀裂の深さが 2mm 以上の場合はシ

ーリング材の劣化が進行している。 

破断・はく離による亀裂の深さは表面からの確認は困難

であるが、定規などを差し込んでの測定は損傷の恐れがあ

るため好ましくない。周囲を指圧することにより亀裂部分

を開き、おおよその深さを目視で確認する。 

  

【点検のポイント】 

□シーリング材の破断・はく離による亀裂の深さが 2mm

以上でないか。欠損はないか。 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

●解説：その他の劣化現象 

シーリング材表面は仕上塗材が施されることが多い。 

その表面は時間と共にひび割れが発生し、美観上好ま

しくないが、ひび割れの発生のみであれば防水性能上は

影響がないので経過観察を行う。 

●指圧による亀裂の深さの確認 

（写真は軽微な亀裂） 

亀裂 
（一部拡大） 

●シーリング材のはく離 

 

●シーリング材表面のひび割れ 

（防水性能上は影響なし） 

断面図 

●全断面にわたる破断*1 

●はく離*1 

シーリング材 


