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立 岡 陽

はじめに 1 その中でも、建設労働者不足による建築コストの高騰

循環型社会に向けた動きが活発化する現在、建築関連

分野における C02排出量は、日本の総排出量の約 3分

の lを占めると言われる程、建築は、計画、設計、建設、

運用、廃棄に至る一連のライフサイクルで大量の資源と

エネルギーを消費し、環境に大きな負荷を与えています。

環境への負荷低減や少子高齢化が社会問題となっている

現在、建築業界でもストック建物のリノベーションによ

る新たな価値の創造や有効利用、ストック建物の適切な

修繕による長寿命化で、ライフサイクルコストを低減す

ることが問われています。

特に、維持保全のための大掛かりな改修工事は、建物

完成後、解体されるまでの長期間、定期的に行われるこ

とから循環型社会を実現するために重要な役割を担って

います。

現在、ストックの時代を迎えたマンションの大規模修

繕は、年々増加傾向にある一方で、、多くの管理組合にお

いて、少子高齢化・建物老朽化の危機的な問題なども顕

在化してきており、適切な修繕周期と将来必要になる資

金の確保が大きな課題となってきています。
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や技能員(職人)不足による施工品質確保の困難化も懸

念されています。

優良マンションを残すための施策

(長期保証を考える)

前述した、将来に向けた社会的な課題を前に、今後の

マンション大規模修繕をどのように乗り切るか?

建物の所有者が建物を占有する期間、 十数年に l回の

マンション大規模修繕の機会は思ったほど多くありませ

ん。自身の資産に対して納得感のある適切な大規模修繕

を行うためには、しっかりとした基準や裏付けの “見え

る化"が必要と考えます。

1調査診断 ・設計基準を

2調査診断 ・改修設計の妥当性を

4施工品質の

ラ 時人宇~.ø._

マンション大規模修繕は、君主明期の責任施工方式から

始まり、現在は設計事務所等、第三者が中立的な立場で

大規模修繕のプロセスを先導する設計監理方式が主流に

なっており、建物劣化状況の判断や改修範囲 ・仕様の判

断、工事数量等の積算、工事期間中の施工状況確認等は



設計者に委ねられています。これら手法は、双方の信頼

関係に基づき成立しますが、マンション管理組合自体が

確認 ・判断し、理解できる明確な基準や手法が無い現実

もあります。

マンション大規模修I橋のフ ローで見えずらい部分と

疑問点と して下記項目が挙げられます。

1 .建物調査診断 :建物調査で、の着目点、劣化の判断基

準及び診断内容は適切か。

2 改修仕様の選定 :建物の劣化状況や既存材料を考慮

した改修仕様の選定は適切か。

3.工事積算:数量算定の明確な根拠を提示できるか。

4.工事 :選定した施工会社は、適切な工事品質の確保

が出来るか。

など、「見える化」できない部分が挙げられます。

このような状況下において、今の時代に適合するマン

ション大規模修繕を創成するため、2017年に一般社団

法人建物診断受託センター(以下でTJ C)が設立され、

改修・修繕の専門家として知見と経験をもとに協議 ・試

行を重ね、マンション大規模修繕業務での各指標 ・妥当

性 ・積算根拠や施工品質の「見えるイ七」に取り組みまし

た。

「見える化」は、マンション管理組合主体で適正な診

断と仕様提案 ・高品質な施工の確保を確認することが可

能となることから、修繕周期のロングスパン化を実現す

る最も有効な手立ての一つで・あると考えます。

TJCが提唱する大規模修繕工事の見える化「一貫適

正方式」を以下の通り説明いたします。

一貫適正方式『見える化の手法』

TJCは、 一貫適正方式のスキームの中で「調査診断・

改修仕様検討 ・工事検査」を担い、 5つの “見える化"

を提唱し、マンシ ョン大規模修繕工事の長期保証と修繕

周期のロングスパン化を実現します。

1 .調査診断・設計基準を見える化:

建築保全標準(以下、 JAMS 1"'" 5) (一般社団法

人日本建築学会発刊)を建物維持保全、品質の基準と

し、大規模修繕工事のプロセスを一気通貫で実現する。
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2.調査診断・改修設計の妥当性を見える化:

一般社団法人建築防水安全品質協議会(以下、 CWA)

による改修仕様認証により学識者に よる第三者の視

点で調査診断結果並びに改修設計の認定評価を得る。

一股祉関法人 建策防水安全品質悩障会

評価証
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3. 積算根拠を見える化:

ビルデイングインフォメ ーションモデリング(以下、

B 1M)の導入により調査診断での劣化状況(位置 ・数

量)を見える化や積算根拠を 3Dデータ化、調査段階

の劣化数量と積算数量根拠を可視化する。

4.施工品質を見える化:

一般社団法人建物長寿命化施工協会(以下、BLA) 

の技能が証明された技能員(職人)による品質施工を

実施します。
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5.職人技能を見える化:

一般社団法人大規模修繕工事・優良職人支援機構

(以下、 RAS)は、大規模修繕に特化した職人技能検

定を実施、施工者団体BLAの技能員(職人)技術検定

を行い、高品質で施工できる技術の裏付けを行う。

保全の基準は、建築保全標準 JAMSに

(調査診断から工事完了そして将来の建物維持保全へ)

1 .調査診断・設計基準を見える化

JAMS 3-RC準拠

建築保全標準

(JAMS : Japanese Architectural Maintenance 

Standerd) 

，Japanese 
Architectural 
Maintenance 
Standard 
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日本建築学会では、建物維持保全技術の現状と循環型

社会に向けた今後の課題として、ストックの時代を背景

にした建築保全の重要性が高まることを勘案し、新築を

対象とした JASSだけでなく、補修 ・改修工事標準仕

様蓄を作成するための活動を経て 2021年 2月、建築保
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全標準/JAMSを出版。建物の点検、調査・診断、補修・

改修設計、補修 ・改修工事に関する規準や標準仕様書の

整備が行なわれました。

建築保全標準(以下、 JAMS)は、JAMS1-RC(一

般共通事項)、 JAMS2-RC(点検標準仕標)、 JAMS

3-RC(調査・診断標準仕様書)、 JAMS4-RC(補修・

改修設計基準)、 JAMS5-RC(補修 ・改修工事標準仕

様書)で構成され、建物点検から維持保全診断 ・改修工

事まで、建築物の所有者や管理者が、建物の劣化状況を

詳細にかっ正確に把握し、補修・改修工事実施の要否判

断や、工事を行う際の仕様を勘案するための標準仕様書

として作成されています。

JAMS1-RC(一般共通事項)では、建築保全の適用

範囲、基本方針、保全の手)1臣、用語等について示し、保

全計画の作成について規定するとともに、保全計画に関

わる建物所有者や保全計画作成者の役割についても規定

しています。

JAMS2-RC(点検標準仕様)では、建築保全におけ

る点検の目的や種類及び範囲を示し、点検の頻度や重要

性についての区分、内容を規定しています。

JAMS3-RC(調査 ・診断標準仕様書)では、建築物

調査・診断に関する鉄筋コンクリ ート構造体、外装仕上

げ、防水分野でこれまでに培われてきた用語や診断基準

を整理統一化 し、調査・診断業務を独立的なものとして

結果の透明性を高める規定がされています。

JAMS4-RC(補修 ・改修設計基準)、 JAMS5-R

C (補修・改修工事標準仕様書)では、日本建築学会が

既に発刊、示されてきた建築物の補修 ・改修に関する考

え方を尊重し、整理統合 RC造建築物に対する補修 ・改

修設計基準及び補修・改修工事標準仕様書を制定してい

ます。

補修 ・改修設計基準及び補修・改修工事標準仕様書で

は、本書に基づき補修 ・改修工事の材料 ・工法が適切に

選択され、改修工事が適切に実施されることが重要とさ

れています。(建築保全標準 JAMS1'"'-'5RCより)

TJCは、 JAMSに準拠した調査診断・設計基準を「見

えるイんした上で、大規模修繕のプロセスの技術基準を

一気通貫で「見える化」して推進します。 JAMS3か

ら始まる大規模修繕の循環プロセスは、 JAMS5で工



事を終えた後、再びJAMS 1、2に戻り日常のメンテ

ナンスで建物の維持保全を行う循環に入ります。
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CWAの第三者認証により調査・診断結果

並びに改修仕様提案の裏付けを

2.調査診断・改修設計の妥当性を見える化

JAMS 3・4・RC 準拠

J AMS 3、4建物調査診断結果と改修仕様書の選定

は、 JAMSの全プロセスの中でも重要な位置を占めま

す。

適切な劣佑状況の見立てと既存の状況に合わせた改修

仕様や、諸条件を加味した大規模修繕実施時期の適切な

判断がなければ、実際に行われる工事や将来に向けた長

期修繕計画に大きな影響を及ぼす可能性があるためで

す。適切な診断、適切な改修仕様の選定は、建物の長寿

命化に資する修繕の根源となります。

これまでの設計監理方式では、設計者がこれら全てを

判断、管理組合に提案の上プロセスが進められています

が、 TJCでは、大規模修繕実施の判断に至る結果を一

般社団法人建築防水安全品質協議会(CWA)を第三者

認定機関として、 内部に"調査診断 ・仕様評価委員会"

を設置、調査診断の内容と結果の妥当性について学識者

による諮問を経て、認定・評価を取得し、調査診断 ・改

修設計の“見える化"を推進し ます。

特集
CWA認証によるマンション大規模修繕の新しい取り組み

ロイヤルシャト一入船公園

調査診断報告及び改修仕様総括書

2021410A2・B
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一般社団法人建築防水安全品質協議会(CWA)は、

防水層の品質の確保、向上及びこれを施工する施工者の

安全を確保し、周辺環境に悪影響を与えない建築防水工

法や人口の減少に伴う施工技術者の減少に対応するた

め、施工者の生産性を高める防水工法等の提言を行える

防水工法のシンクタンクを目指して設立された団体で、

建築保全標準/JAMSの作成メンバーでもある学識者

から構成されています。調査診断 ・仕様決定についてT

JC名で評価申請を行い、 CWAから第三者として諮問、

評価を受ける ことになります。
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BIMを介した積算で見積もりの

透明性・裏付けを確保

3.積算根拠を見える化

大規模修繕の工事費は、施工数量×工事単価により

算出され、工事数量は慣例として設計から参考数量とし

て提示される事が多くあります。竣工している建物の施
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工数量は、しっかりとした調査を行えば、現在も将来も

使える確定数量とすることが可能ですが、何処をどの様

に積算したかを管理組合に理解できるよう可視化するこ

とは困難です。この点において施工数量はブラック BO

Xとなり、工事見積もりの見える化は不可能になります。

TJCでは、積算範囲・数量をB1Mソフトにより 「見

えるイ七」、3次元グラフィックデータで誰もが簡単に確

認できる積算根拠を作成します。工事単価は見積もりを

依頼する施工会社や工事時期により変動しますが、 施工

数量を「見えるイ七」する事で管理組合が適切な工事金額

の検証を行うこ とを可能に します。

建物の維持保全に関する B1Mの導入は、 JAMSで

も提唱されており、工事積算根拠のほか、調査劣化数量、

工事補修数量等、調査診断から大規模修繕工事、工事終

了後の点検、次回大規模修繕工事や設備系改修工事にも

活用できる建物のデータと修繕履歴(カルテ)として継承

されていくことが推奨されています。

建物診断から設計を経て長寿命化に資する

大規模修繕を具現化させるために

4.施工品質を見える化 JAMS5・RC 準拠

JAMS3・4基準でCWA認証を受けた適切な診断

結果に基づく改修仕様を具現化するのは施工です。マン

ション管理組合が長期修繕積立金を投下する最大の目的

は、高い施工品質の大規模修繕工事を行う 事で、 TJC

が推奨する長寿命化に資する大規模修繕には、JAMS

5施工基準での工事実施が必要不可欠です。

また、工事で使用される材料は、半製品であることか

ら技能員(職人)が現場で製品化することになります。

技能員の技術は施工品質に直結し、長期保証の根底にな

ることから技能を証明された、職人による施工が望まれ

ます。

工事中の検査は施工会社も行いますが、 TJCでは施

工品質や手順等を確認するため、 JAMSに準拠した第

三者検査を行います。検査では積算で使用した B1Mを

流用して補修箇所 ・数量を見える化、 実数精算項目に付

いても透明性を持たせ次回大規模修繕のデータベースと

して引き継ぐことが出来る資料を作成します。
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工事完成時の保証に付いても、メ ーカーの技術基準が

満たせない施工部位(納まり)については保証できなかっ

たり、材料メ ーカーと施工会社の商流に起因するパワー

バランス等の問題で不具合に対する責任範囲や所在が不

明瞭になりがちな問題もあります。TJCでは、仕様書

等で現場の納まりを加味した技術的基準を明確にした上

で、材料や施工の責任範囲、発注者を含めた立ち位置も

明確にすることを推奨します。

一般社団法人建物長寿命化施工協会(BLA)は、高

い技能が証明された技能員(職人)と適切な施工管理に

より、 JAMS 5に準拠した高品質な施工を具現化する

ために設立された団体です。

BLAが考える根拠と範囲は、 以下の通りです。

1 ，施工基準として JAMS5に準拠する。

2 長期の保証に資する施工品質確保のために技能を証

明できる職人で、施工を行ーう。

3，保証範囲と区分を明確にする (材料はメ ーカー、工

事は施工会社での保証内容と範囲を明記。不具合が

生じた場合、原因を確認した上で各社が対応する)。

4， BLAとして第三者賠償保険に入り保証に対する裏

付けを右在{呆する。

5， TJCによる第三者検査により品質の確認を行う 。
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特集
CWA認証によるマンション大規模修繕の新しい取り組み

長期保証の裏付けとして

職人技能は、必要不可欠

5.職人技能を見える化

工事の品質は、職人の技能に宿る。

大規模修繕で扱われる材料は半製品で、適切な施工を

通じて初めて材料の性能を発揮します。現場施工の最前

線で材料の性能や工事の品質を語る時、技能員の能力へ

骨 蘭措司 恒押里 大貨制極細z・・I..:!
M 押ゐ ζ% 画面画鍾・・..，間

!護給J ~足ヨールト

c -[  [:剣宙定:10シズa官勘 問一一一一
間支配・山 芯22悶 M 頑 7羽

制峰凶 ~ 争ー ト町 シ'&1¥-
- ヌ"'"肘@酒量 .. ルJ(-

"111凋鳳 2019 4:!回淘珂a r~l
.....1)1“刷・ ・旬、a・u・・・n・‘a ・~J温

の依存度は高いと言える一方で¥元請施工会社は職人の

技量まで把握していない事が殆どで、現場監督の管理能

力と社内検査体制だけでは、高品質は語れません。

長期保証の実現は、メ ーカーが作る材料の品質と施工

の基準が条件となりますが、技能員の能力も裏付けのあ

るものばかりでないという現実もあります。 2014年に

材料メーカー協力のもと設立した一般社団法人大規模

修繕工事優良職人支援機構(以下、 RAS)は、独立した

第三者の立場で技能員“個人"の技能を評価、オーバー

レイの施工を基本とした大規模修繕に特化した主要5工

種(8工法)の職人技能検定を実施、施工者団体BLAの

技能員(職人)技術検定を行い、高品質で施工できる技術

の裏付けを行います。

職人技能が担保されることで、高品質な施工、保証の

裏付けとなります。

RASが実施する技能検定 (5工種、 8工法)

1 .防水(ウレタン、塩ビシー ト、アスフアル ト(熱・冷))

2.塗装

3.下地補修

4. シーリング

5. 防滑塩ビシー ト

おわりに

建物の竣工から終着まで、継続される維持管理、メン

テナンス、大規模修繕によって建物は健全に維持され資

産価値も保たれることになります。

TJC種鞠簡査惨断・改修仕様鰐価制度スキーム関 時代1<::見合う修鎗品質のために別々の社団が集結!
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特集
調査診断・仕様決定に至る新しいスキーム

様書)に準拠した施工を行い、 TJCがCWA監修の

検査基準を基に品質検査を行い、 BLAが竣工後の

工事保証を履行します。

RASは、 BLAが登用する職人技能を CWA監修

の基準で技能検定を行い認証します。

6. B 1Mは、 建物調査診断から活用、劣化数量、積算

数量を見える化、さらに施工中の補修数量をデータ

化することで、工事保証範囲、実数精算金額を見え

る化します。これら B1Mデータは、次回の大規模

修繕工事や設備工事のデータベース(建物カルテ)

として活用されます。

大規模修繕工事終了後、管理組合は JAMSl-RC 

(一般共通事項)の基準に立ち返り、建築保全の適用

範囲、基本方針、保全の手順、保全計画を作成しま

す。TJCと大規模修繕施工会社は、日常管理を請

け負う管理会社と共に JAMS2-RC(点検標準仕

様)をベースに、各自の建築保全における点検を行

うことで、建物は JAMS基準の下、良好な経年が

可能となります。

5 

建物診断から工事まで、ほぼ人の手で行われる大規模

修繕が適切なものであることを証明するには、“適切な

基準"を用いて、“技術的な裏付"を第三者に受けながら、

発注者が理解でき“業務適正の見える化"を進めていく

ことが肝要です。

TJCの適正一貫方式は、 4つの独立した一般社団法

人が連携し、それぞれの立ち位置で大規模修繕の工程、

全てを見える化、長寿命化に資する品質の裏付けを持っ

て対応します。

J AMS 1'""'-' 5基準を品質の拠り所として業務を進

めます。

TJCがJAMS 3 RC (調査・診断標準仕様書)、

JAMS4-RC(補修 ・改修設計基準)に準拠、調査

診断から改修設計(改修仕様書)の作成を行います。

3. CWA調査診断 ・仕様評価委員会は、調査報告書を

基に調査診断者に対して諮問を行い診断内容と改修

仕様の評価、評定を行います。

JAMS5-RC(補修・改修工事標準仕

2. 

BLAは、4 

から現代に適合する「一貫適正方式」

工事の現状と問題点と改善解決

従来の「設計監理方式jの一般的な流れ

比較図から見る、大規模修繕

?ζこに油

;績工桂捕の

:置付けはあるti'
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