
評価基準 

Ａ  概ね良好 

Ｂ  部分的に劣化（安全上、機能上、問題なし） 

Ｃ  広範囲に劣化（安全上、機能上、不具合発生の兆し） 

Ｄ 

 早急に対応する必要がある 

 （安全上、機能上、問題あり） 

 （躯体の耐久性に影響を与えている） 

 （設備が故障し施設運営に支障を与えている）等 

良好 

劣化 

評価 基準 

目視による評価【屋根・屋上、外壁】 

経過年数による評価  
【内部仕上げ、電気設備、 
 機械設備】 

20年未満 

20～40年 

40年以上 

基準 

Ａ 

Ｂ 

Ｃ 

評価 

経過年数に関わ
らず著しい劣化
事象がある場合 

Ｄ 

良好 

劣化 

≪記入の仕方≫ 

屋根・屋上、外壁 

内部仕上、電気設備、機械設備 





健全度の算定 

②部位のコスト配分 

Ａ 

Ｂ 

Ｃ 

Ｄ 

評価 

100 

75 

40 

評価点 

10 

①部位の評価点 

部位 コスト配分 

 １ 屋根・屋上 

 ２ 外壁 

 ３ 内部仕上げ 

5.1 
17.2 
22.4 

 ４ 電気設備 

 ５ 機械設備 
8.0 
7.3 

③健全度 

総和(部位の評価点×部位のコスト配分) 

※100点満点にするためにコスト配分の合計値で割っている。 

※健全度は、数値が小さいほど劣化が進んでいる ことを示す。 

60 計 

60 ÷ 

（右図「劣化状況調査票」記入例における健全度計算例） 

評価基準 

 １ 屋根・屋上 

 ２ 外壁 

 ３ 内部仕上げ 

 ４ 電気設備 

 ５ 機械設備 

評価 

Ｃ 
Ｄ 
Ｂ 
Ａ 
Ｃ 

評価点 

40 
10 
75 
100 
40 

× 
× 
× 
× 
× 

配分 

5.1 
17.2 
22.4 
8.0 
7.3 

＝ 
＝ 
＝ 
＝ 
＝ 

204 
172 

1,680 
800 
292 

計 3,148 

÷ 60 

52 健全度 

→ 
→ 
→ 
→ 
→ 
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年度）

㎡ 地上 3 階 地下 0 階

1 屋根 □ アスファルト保護防水 □ 降雨時に雨漏りがある

屋上 □ アスファルト露出防水 ■ 天井等に雨漏り痕がある

■ シート防水、塗膜防水 □ 防水層に膨れ・破れ等がある

□ 勾配屋根（長尺金属板、折板） □ 屋根葺材に錆・損傷がある

□ 勾配屋根（スレート、瓦類） ■ 笠木・立上り等に損傷がある

□ その他の屋根 （ ） □ 樋やﾙｰﾌﾄﾞﾚﾝを目視点検できない

□ 既存点検等で指摘がある

2 外壁 ■ 塗仕上げ ■ 鉄筋が見えているところがある

■ タイル張り、石張り ■ 外壁から漏水がある

□ 金属系パネル ■ 塗装の剥がれ

□ コンクリート系パネル（ＡＬＣ等） ■ タイルや石が剥がれている

□ その他の外壁 （ ） □ 大きな亀裂がある

■ アルミ製サッシ □ 窓・ドアの廻りで漏水がある

□ 鋼製サッシ □ 窓・ドアに錆・腐食・変形がある

□ 断熱サッシ、省エネガラス □ 外部手すり等の錆・腐朽

□ 既存点検等で指摘がある

3 内部仕上 ■ 老朽改修 大規模改造

（床・壁・天井） □ エコ改修

（内部建具） □ トイレ改修

（間仕切等） □ 法令適合

（照明器具） □ 校内ＬＡＮ

（エアコン）等 □ 空調設置

□ 障害児等対策

□ 防犯対策

□ 構造体の耐震対策

□ 非構造部材の耐震対策

□ その他、内部改修工事

４ 電気設備 ■ 分電盤改修

□ 配線等の敷設工事

■ 昇降設備保守点検 指摘無し

□ その他、電気設備改修工事

５ 機械設備 □ 給水配管改修

□ 排水配管改修

■ 消防設備の点検 指摘への対応済み

□ その他、機械設備改修工事

特記事項（改修工事内容や12条点検、消防点検など、各種点検等による指摘事項が有れば、該当部位と指摘内容を記載）
外壁の劣化が進んでいます。ひび割れ剥がれが多数見られます。　舗装面に段差があり危険な状況です。 健全度

52

Ｃ
H27

Ａ
H18

H22

評価

H5

Ｂ

部位 改修・点検項目 改修・点検年度 特記事項（改修内容及び点検等による指摘事項）

多数

H3 外壁改修 5 北側の劣化

Ｄ

H10 耐震補強

特記事項 評価
年度 工事内容 箇所数

H7 防水改修 EXP.J金物に
脱落がある

Ｃ

2

構造種別 鉄筋コンクリート造 延床面積 2,562 階数

部位
仕様

（該当する項目にチェック）

工事履歴（部位の更新） 劣化状況
（複数回答可）

昭和44 年度（ 1969

調査日 平成28年9月20日

建物名 校舎 記入者 ○○

通し番号 xxxx-xx-x

学校名 Ａ学校 学校番号 1301

棟番号 1 建築年度

100点

≪記入例≫ 

12条点検等で４段階の劣化状況評価に

影響を及ぼすような指摘事項がある場

合は特記事項欄に記入する。 

調査日、記入者を記入する。 

屋根・屋上と外壁は、

現地目視により、仕様

と劣化状況を把握する。

直近の工事履歴を把

握するのが望ましい。 

履歴がある項目に■チェック

し、実施年度及び特記事項

を記入する。 

屋根・屋上、外壁は、

p24～27の判定写真を

基に４段階で評価 

５つの部位の評価に基

づき健全度が算定され

る（p23参照） 

内部仕上げと設備は、

修繕・改修及び点検履

歴を基に、p28～29の

基準を基に評価 

p.24～27 
参照 

p.32～33 
参照 

p.28～31 
参照 

p.26 
参照 

劣化状況調査票 
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評価基準：屋根・屋上 

≪解説≫ 

 建物の屋上や屋根は、雨水から建物を守る大

切な役目を持っている。 

 ただしコンクリートなどは、それだけでは防水の

役目を果たせず、別に防水のための覆いをする

必要があり、シートを貼ったり、特殊な塗装をし、

時には屋根をかけてその機能を果たしている。 























排水口のつまり 

良好 劣化 

Ａ Ｄ Ｂ    

ｱｽﾌｧﾙﾄ 
保護防水 

ｱｽﾌｧﾙﾄ 
露出防水 

シート 
防水 

塗膜防水 

金属板 
（長尺、 
折板、 

平葺き） 

仕様 
評価 

部分的にふくれ、しわ、
変質（スポンジ状）、排水
不良がある。 

部分的に、ひび割れ、変
質、排水不良、目地シー
リングの損傷がある。 
 

部分的に、ふくれ、変質
（摩耗）、排水不良がある。 

部分的に、ふくれ、しわ、
変質（摩耗）、排水不良 
がある。 

部分的に、塗装のはが
れ、さび、変質、シーリン
グ材のひび、金物のさび
がある。 

削除 

良好 
（汚れている程度） 
（改修後10年以内） 

良好 
（汚れている程度） 
（改修後10年以内） 

良好 
（汚れている程度） 
（改修後10年以内） 

良好 
（汚れている程度） 
（改修後10年以内） 

良好 
（汚れている程度） 
（改修後10年以内） 

28



良好 劣化 

Ａ Ｃ Ｄ Ｂ 

ｱｽﾌｧﾙﾄ 
保護防水 

ｱｽﾌｧﾙﾄ 
露出防水 

シート 
防水 

塗膜防水 

長尺 
金属板、 

折板 

仕様 
評価 

広範囲に、ひび割れ、変質、排水不良、土砂の堆積、雑
草、目地シーリングの損傷が見られ、 
最上階天井に漏水痕がある。 

広範囲に、損壊、幅広のひび割れ、排水不良があり、 
最上階天井に漏水が複数箇所ある。 

広範囲に、ひび割れ、変質（摩耗）、排水不良、土砂の堆
積、雑草が見られ、最上階天井に漏水痕がある。 

広範囲に、破断、損壊、下地露出、幅広のひび割れがあり、 
最上階天井に漏水が複数箇所ある。 

広範囲に、ふくれ、しわ、穴あき、変質（摩耗）、排水不良、
土砂の堆積、雑草が見られ、最上階天井に漏水痕があ
る 

広範囲に、破断、めくれ、下地露出があり、 
最上階天井に漏水が複数箇所ある 

広範囲に、塗装のはがれ、さび、変質、シーリング材の
ひび、取付金物のさび、部分的な腐食・損壊があり、 
最上階天井に漏水痕がある。 

広範囲に、さび、はがれ、腐食、取付金物の損壊があり、 
最上階天井に漏水が複数箇所ある。 

拡大 

広範囲に、ふくれ、しわ、穴あき、変質（摩耗）、排水不良、
土砂の堆積、雑草が見られ、最上階天井に漏水痕がある。 

広範囲に、破断、めくれ、下地露出があり、 
最上階天井に漏水が複数箇所ある。 
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≪解説≫ 

良好 劣化 

Ａ Ｄ Ｂ    

塗り 
仕上げ 

タイル張り 
石張り 

金属系 
パネル 

セメント系 
パネル 

窓 
（サッシ） 

仕様 
評価 

評価基準：外壁 

建物の外壁は、風雨を防ぐ役目を持つと共に、建

物の表情を作るという重要な働きがある。その役

目を果たすために、コンクリートなどの生地のまま

の場合や、表面をタイルや特殊な塗装材などで

覆っている場合がある。 























良好 
（汚れている程度） 
（改修後10年以内） 

部分的に、ひび割れ・変
質・浮き・さび汁がある。 

良好 
（汚れている程度） 
（改修後10年以内） 

部分的に、ひび割れ・変
質・欠損・シーリング材の
ひびがある。 

良好 
（汚れている程度） 
（改修後10年以内） 

部分的に、ひび割れ・変
質・浮き・はらみ・さび
汁・シーリング材のひび
がある。 

良好 
（汚れている程度） 
（改修後10年以内） 

部分的に、さび・変質・
シーリング材のひびが 
ある。 

良好 
（汚れている程度） 
（改修後10年以内） 

部分的に、変形・変質・
シーリング材の硬化。 

削除 

全て箇所数を記
載する欄があり

ますか？ 
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良好 劣化 

Ａ Ｃ Ｄ Ｂ 

塗仕上げ 

タイル張り 
石張り 

金属系 
パネル 

ｺﾝｸﾘｰﾄ系 
パネル 

窓 
（サッシ） 

仕様 
評価 

広範囲に、ひび割れ・変質・シーリング材のひび・取付金
物のさびがあり、小規模な漏水がある。 

欠落・ぐらつき・取付金物の腐食・シーリング材の欠落があり、
内部の床に水たまり、漏水が複数箇所ある。 

広範囲に、ひび割れ・亀甲状のひび割れ・変質・浮き・剥
がれ・さび汁があり、小規模な漏水がある。 

広範囲に、剥落・爆裂・幅広のひび割れがあり、 
内部の床に水たまり、漏水が複数箇所ある。 

広範囲に、ひび割れ・変質・浮き・はらみ・さび汁・シーリ
ング材のひびがあり、小規模な漏水がある。 

広範囲に、さび・変質・シーリング材のひび・取付金物の
さびがあり、小規模な漏水がある。 

広範囲に、さび・腐食・ぐらつき・取付金物の腐食があり、 
内部の床に水たまり、漏水が複数箇所ある。 

全体的に、変形・変質・さび・シーリングの硬化・ひび割
れが見られる。 

全体的に腐食・損壊・開閉不良があり、漏水がある。 

広範囲に、剥落・爆裂・幅広のひび割れがあり、 
内部の床に水たまり、漏水が複数箇所ある。 
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評価基準：内部仕上、電気設備、機械設備 

≪解説≫ 該当する部位   

内部 
仕上 

電気設備 

機械設備 

その他 

 床、壁、天井 

 内部開口部（扉、窓、防火戸） 

 室内表示、手すり、固定家具など 

 建物内の分電盤・配線・配管 
  （電灯・コンセント設備） 
  （弱電設備） 

受変電設備、自家発電設備、幹線設備は、 
学校施設の共用設備のため対象外とする。 

受水槽、高置水槽、浄化槽、各種ポンプ、
屋外配管は、共用設備のため対象外とする。 

 照明器具、衛生器具、冷暖房器具 

 建物内の給水配管・給湯配管・排水配管・ 
   ガス配管 

 建物内の消防設備 
 昇降機設備 
 屋外階段、手すり、庇、バルコニー 等 

グラウンド散水設備、融雪設備、ボイラー等
の熱源設備は、対象外とする。 























削除 

「異音」は正式な用語
でしょうか？ 

「異音」または「異常
音」として用語だと思

います。 
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該当する部位項目 ＣまたはＤの事象（例） 

内部 
仕上げ 

電気設備 

機械 
設備 

手すりの基礎の損壊 屋外階段のさびの進行 

トイレブースの劣化 

床のひび割れ 床仕上げの剥がれ 

壁仕上げの剥がれ・脱落 

天井材の落下・剥がれ 

 内部仕上げと設備機器について、該当建物の概ね半分以上の部屋（床面積）にわたって行った

改修工事の実施年度を基準とし、経過年数で評価する。 

  （対象外の工事の例） 

   ・特定の教室のみの改修 

   ・天井張替え、壁の塗り替え、照明器具交換など、部位、機器のみの改修工事 

 広範囲（25％以上の面積）または随所（5か所以上）に劣化事象がみられる場合は、評価を１段

階下げることを目安とする。 

 建物内の分電盤・配線・配管について、該当建物の概ね半分以上の部屋（床面積）にわたって

行った改修工事の実施年度を基準とし、経過年数で評価する。 

  （対象外の工事の例） 

   ・受変電設備の更新 

   ・防災設備、放送設備など、単独設備の更新 

  （評価例） 

   ・視聴覚室やコンピューター室などの改修（整備）はしているが、他の部分は40年以上経過して 

いる場合は、Ｃ評価 

 建物内の給水配管・給湯配管・排水配管について、該当建物の概ね半分以上の部屋（床面積）

にわたって行った改修工事の実施年度を基準とし、経過年数で評価する。 

  （対象外の工事の例） 

   ・部分的な修繕等 

  （評価例） 

   ・給水配管の更新済みで、排水配管は40年以上経過してる場合は、Ｃ評価 

   ・給排水配管を一度も更新せず、40年以上経過している場合は、Ｄ評価 

 １２条点検や保守点検等の結果に応じて個別修繕で対応するのが原則だが、指摘が多くあり、

個別修繕では対応できない、広範囲・随所にわたって劣化している場合、特記事項に記載する。 

削除 
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