
１ はじめに

　現在、建築ストックの蓄積が進み、空調・衛生
設備工事においてもリニューアル、リノベーショ
ン工事のウェイトが高まっています。また、地球
環境問題やエネルギー問題への社会的意識の高ま
りもあり、省エネルギー、省CO２工事を盛り込
んだ改修工事の需要が増加しています。
　空調・衛生設備の改修工事は、執務状態で設備
を改修することが多く、発注者や執務者の施工に
対する要望や条件も様々であり、それらは作業手
順、作業効率、改修工事のコストに大きく影響し
ます。また、発注者と施工者の認識が違えば、ク
レームとなって作業の停止や施工条件の見直しと
なり、原価が増大することもあります。
　しかし、改修工事は、設計時にこれらの要望や
条件が明確化、整理されていないことが多く、そ
の中で積算せざるを得ないことから、積算業務に
おいては、積算価格が積算担当者によってバラつ
くという課題を抱えています。そのため改修工事
では、不明確、未整理な部分に対する判断につい
て、ベテランの工事関係者の意見を聞きながら積
算することも多く行われていますが、人手不足の
中でそれも十分にできない現状があります。
　（一社）日本空調衛生工事業協会では、改修工
事の重要性の認識の下に、平成15年３月に『改修
工事積算マニュアル』を整備し、当協会関係企業
並びに関係省庁に配布して、その活用を図ってき

ましたが、前回の改訂（平成20年５月）から時間
が経過したこともあり、再度、改訂を行うことと
しました。積算担当者等の意見調査を行い、工事
経験がない、または少ない若手技術者が、工事の
イメージを具体的につかむとともに、改修工事で
の注意点を理解し、工事関係者への質疑や問いか
けが的確にできる内容となるように改訂作業を進
めました。改訂後の『改修工事積算マニュアル』
は、公共建築工事標準仕様書に基づき、空調衛生
設備における改修工事積算業務を進める上での基
本的事項を示し、新たに『空調・衛生設備　改修
工事積算マニュアル（第３版）』（以下「本マニュ
アル」という。）として、令和元年６月に刊行と
なりました。
　空調・衛生設備の改修工事は、建物機能を活か
しながらの工事となることが多く、そのため、既
設物の養生、狭い場所での作業等、新営工事には
見られない手間がかかります。
　改修工事にかかる手間を中心に本マニュアルの
概要について紹介します。

２ 全体の構成

　本マニュアルは以下の構成となっています。
　　第１編　改修工事積算マニュアル
　　第２編　改修工事数量算出マニュアル
　　第３編　改修工事施工計画
　　参考資料１　改修工事見積書式
　　参考資料２　改修工事積算チェックリスト
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　「第１編　改修工事積算マニュアル」は、改修
工事積算における一般的な注意事項、積算手順、
積算要領、各種補正及び割増についてまとめたも
ので、「第２編　改修工事数量算出マニュアル」
は、積算上の数量計測の一般的注意事項、計測要
領についてまとめたものです。第１編、第２編と
も、若手技術者が工事のイメージを具体的につか
めるよう、説明図を多く盛り込んでいます。
　図１～図４に説明図の例を示します。

　「第３編　改修工事施工計画」は、改修工事施
工計画の作成、積算価格に影響する各種工事の施
工条件の明確化等についてまとめたものです。現
場調査、施工の基本計画、仮設、工程管理、品質

図４　配管の改修工事

図１　躯体のＸ線検査

図２　火花等が発生する場合の養生

図３　ダクトの清掃
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管理、安全管理、工事保険、副産物処理、試験・
検査、官公庁への許可申請について説明していま
す。
　「参考資料１　改修工事見積書式」は標準的な
改修工事の見積書式の例を示したものであり、ま
た、「参考資料２　改修工事積算チェックリスト」
は、積算上の問題点を効率よく把握し、積算ミス
を防止するためのチェックリストとなっています。

３ 改修工事の区分

　改修工事には、設備の経年劣化、新機能への
ニーズによる設備全体の改修工事や、部分的老朽
化による部分改修工事等、多様なものがあります
が、　本マニュアルでは、施工条件と執務状態に
よって、全館無人改修、執務並行改修（部分無人
改修を含む）に区分しています。
１）全館無人改修
　建物全体が無人状態での改修工事です。
【代表例】
①ほぼ全面的に間仕切り壁や天井等が撤去され
る改修工事で、全館にわたり作業に連続性が
ある場合

②在館者は仮設事務所等で執務を行い、建物全
体が無人を確保できる場合

２）執務並行改修（部分無人改修を含む）
　建物が執務状態の中で屋内一般室の設備を改修
する工事で、夜間作業や土日作業のような作業に
連続性がない工事を言います。また、作業場所は
無人であっても、作業室への資材搬入、作業員の
入退室、作業上の騒音振動塵埃対策、機器の停止
に制約がある、部分無人改修工事を含みます。
【代表例】
①機械室、屋内一般室、シャフト内、便所・湯
沸室等を部分的に改修する場合

②フロア毎に仮間仕切りをして、作業場所を無
人にして改修を行う場合

４ 改修工事積算上の注意点

　改修工事の積算は新営工事に準じますが、特に
以下の点に注意する必要があります。
１）施工条件の確認
　施工条件を確認し、状況に応じて、労務の割増
を行い、必要な費用を計上します。
・建物の執務状態（全館無人、執務並行）
・改修工事範囲（全館、部分階、室内の一部分）
・施工場所（天井内、高所、ピット内）
・施工時間（昼間、早朝・夜間・休日、深夜等）
・既設設備の機能確保（仮設設備の必要性）
・天井解体（解体範囲、他設備との工事区分）
・手待ち時間の発生（作業時間帯、作業順序）
・駐車場及び資機材置場（場所の確保）
・工事用資機材の搬出入（交通規制）
・部分引き渡し（先行引き渡し、仮使用）
２）施工中の安全確保及び環境保全
　施工中における安全の確保、環境の保全に関し
て必要な費用を計上します。
・既設建物、既設設備に支障のない施工方法
（撤去作業、既設設備との接合作業等）
・火気の使用（換気対策、火災予防対策）
・周辺環境の保全（騒音、振動、大気汚染、水
質汚濁）
・近隣に対する配慮（敷地外仮設通路の設置、
交通整理員の配置等）
・安全対策（仮設足場、酸素欠乏、湿気、有毒
ガス、粉塵、電気等に対する安全確保）

３）再利用品
　設計図書に取外し後再利用と記載された機器及
び材料について、再利用品の保管、養生、補修等
の処置に必要な費用を計上します。
４）事前調査
　設計図書の記載内容が実現可能かどうかの判断
を行います。疑義がある場合は簡単な施工計画を
策定し、場合によっては現場調査が必要になりま
す。
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５ 改修工事で特に検討が必要な項目

　空調・衛生設備の改修工事は、既存の建物を利
用する工事となるため、特に検討が必要になる項
目があります。
１）仮設
　仮設内容を確認して、必要な費用を計上しま
す。
・作業足場
・揚重
・工事用電力、用水
・仮設間仕切り
・作業員詰め所
２）養生
　養生における注意点等を確認し、必要な費用を
計上します。
３）撤去
　撤去における注意点や撤去後の補修及び復旧等
を確認し、必要な費用を計上します。
４）発生材の処理
　発生材の処理、再生資源化、特別管理産業廃棄
物の処理について確認し、必要な費用を計上しま
す。
５）はつり及び穴あけ
　コンクリート床壁の穴あけの必要性及び非破壊
検査であるＸ線検査、電磁誘導方式探査、レー
ダー方式探査の適用について確認し、必要な費用
を計上します。
６）あと施工アンカー等
　金属拡張アンカー、接着系アンカー等の使用に
ついて確認し、必要な費用を計上します。

６ 労務費の割増

　改修工事には、既設物の撤去を行う撤去工事と
新たに機器や材料を設置する改修工事があります。
　撤去工事の労務費は、新営の労務費を割引補正
して算出しますが、改修工事の労務費は、作業環

境の悪化等を伴うため、新営の労務費を割増する
必要があります。
　改修工事に対する労務費の割増要素としては、
労務歩掛りを割増する「施工条件による労務歩掛
りの割増率」と、労務単価を割増する「作業時間
帯による労務単価の割増率」があります。
１）施工条件による労務歩掛りの割増率
　本マニュアルでは、施工条件による労務歩掛り
の割増率を「執務状態による基本割増率」と「改
修条件による加算割増率」に区分しており、割増
率は基本割増率と個々の加算割増率のすべてを加
算して算出します。
【執務状態による基本割増率】
　　安全打ち合わせ及び確認、軽微な作業中断及
び手待ち時間、調査時間、清掃・片付け等にか
かる割増率

【改修条件による加算割増率】
　　天井に軽鉄下地がある、小部屋の作業が多
い、連続作業ができない等、個々の施工条件に
対してかかる割増率
２）作業時間帯による労務単価の割増率
　休日・夜間作業、深夜作業、時間が制限される
作業等に対して労務単価を割増します。

７ 改修工事見積書式

　図５に改修工事見積書式の例を示します。
　改修工事の標準的な見積書式の例を示したもの
で、下記の４項目の構成となっており、改修工事
特有の内訳項目には末尾に「＊」の記載がありま
す。
１）種目別内訳
　直接工事費、共通費、消費税相当額、法定福利
費を記載します。
２）科目別内訳
　空調・衛生設備の工事科目毎の金額を記載しま
す。
３）細目別内訳
　科目に属する細目毎に名称、数量、金額、単価
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を記載します。
４）別紙明細内訳
　細目の内容を更に詳しく説明するもので、必要
に応じて作成します。

８ 改修工事積算チェックリスト

　図６に改修工事積算チェックリストの例を示し
ます。
　設計図書内容、改修条件、仮設計画及び数量を
確認することを目的としたチェックリストで、改
修工事の内訳項目毎に施工条件及び図面上で表示
されにくい要件、調査漏れ、必要項目の見落とし
等の問題点の洗い出しを図っています。積算事前
と積算時の双方においてチェックができるように
なっています。

９ おわりに

　改修工事は、工事毎に施工条件が多様であり、
工事の生産性や労務の割増状況も大きく異なって
います。
　本マニュアルが、改修工事見積書の妥当性並び
に適正性を判断するチェック手法の一つとして、
また、改修工事の理解と発注者等との改修工事の
問題点をチェックする資料として十分に活用さ
れ、改修工事積算業務の均質化及び効率化の向上
に寄与すれば幸いです。

　〔　細目別内訳　〕

名　　　　　称 適　　　　用 数量 単位 単　　価 金　　額 備　　考

　1－(2)　ダクト設備

　長方形ダクト撤去費* 　仕様、寸法 1 式

　スパイラルダクト撤去費* 　仕様、寸法 1 式

　器具類撤去費* 1 式 (別紙明細)

　ダンパー類撤去費* 1 式 (別紙明細)

　チャンバー撤去費* 1 式 (別紙明細)

　ダクト開放端カバー工事* 1 式 (別紙明細)

　既設ダクト盛替え費* 1 式 (別紙明細)

　保温材撤去費* 1 式 (別紙明細)

　撤去部保温補修費* 1 式 (別紙明細)

　はつり補修費* 1 式 (別紙明細)

　アスベスト調査費および撤去費* 1 式 (別紙明細)

　防火区画開口部補修費* 1 式 (別紙明細)

　天井解体復旧費* 1 式 (別紙明細)

　天井点検口取付工事* 1 式 (別紙明細)

　足場工事 1 式 (別紙明細)

　高所作業車リース料 1 式 (別紙明細)

　仮設ステージ構築・架払工事* 機器・資材の搬出入用 1 式 (別紙明細)

　養生清掃費* 1 式 (別紙明細)

　通路ＥＬＶ等清掃費* 1 式 (別紙明細)

　交通整理員・監視員費* 1 式 (別紙明細)

　警備員費* 1 式 (別紙明細)

　現場調査費* 1 式 (別紙明細)

　消耗品雑材料 1 式

　運搬費 1 式

小　　　計

　〔　科目別内訳　〕

名　　　　　称 適　　　　用 数量 単位 単　　価 金　　額 備　　考

　Ⅰ．空気調和設備

　　1　撤去工事 　(1)機器設備 1 式

　(2)ダクト設備 1 式

　(3)配管設備 1 式

　(4)自動制御設備 1 式

　(5)電気工事* 1 式 (機器離線）

　(6)発生材処理 1 式

小　　　計

　　2　改修工事

　(1)空気調和設備 1 式

　　　1)機器設備 1 式

　　　2)ダクト設備 1 式

　　　3)配管設備 1 式

　(2)換気設備 1 式

　　　1)機器設備 1 式

　　　2)ダクト設備 1 式

　(3)排煙設備 1 式

　　　1)機器設備 1 式

　　　2)ダクト設備 1 式

　(4)自動制御設備 1 式

　(5)電気工事* 1 式 (機器離線）

小　　　計

合　　　計

　〔　種目別内訳　〕

名　　　　　称 適　　　　用 数量 単位 単　　価 金　　額 備　　考

　直接工事費

　Ⅰ．　空気調和設備 1 式

　Ⅱ．　給排水衛生設備 1 式

小　　　計

　共　通　費

　Ⅰ.　共通仮設費 1 式

　Ⅱ.　現場管理費 1 式

　Ⅲ.　一般管理費等 1 式

小　　　計

合　計　（工事価格）

消費税相当額 1 式

総　　　計

【法定福利費相当額】
総計×労務費×法定
福利費等事業主負担率 1 式

注）　名称及び適用項目の末尾の「＊」は、改修工事特有のものを示す

　　（工事価格　金　　  　　　　　　　　　　　　円）

工事予定価格内訳書（または見積書）

　２０××年　　　月　　　日作成

金　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　円

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 5 改修工事見積書式 

 
図５　改修工事見積書式

（11）配管設備

有
(必要)

無
(不要）

項　　　　目
計上
(必要)

未計上
(不要）

1 作業条件

(1) 配管搬入形態の指示 □ □

1) 作業通路の制限 □ □

2) 素材搬入 □ □

3) 加工管搬入 □ □

4) プレハブ加工搬入 □ □

□ □

(2) 配管工法の指示 □ □

1) 火無工法 □ □

2) 不断水工法 □ □

3) 凍結工法 □ □

4) 工場加工 □ □

□ □

(3) 屋外配管工事の状況 □ □

1) 外壁面垂直作業 □ □
2) 外壁面水平作業 □ □

3) 屋上水平作業 □ □

4) 埋設配管機械堀り □ □

3) 埋設配管手堀り □ □

□ □

2 配管支持 □ □

(1) 配管用吊架台 □ 配管用吊架台費 □

(2) 共通架台工事 □ 共通架台費用 □

(3) 構造体補強材 □ 構造体補強材費用 □

(4) 耐震支持固定（Ａ種・Ｂ種〉 □ 耐震支持費用（Ａ種・Ｂ種） □

(5) あと施工アンカー打込費 □ あと施工アンカー打込費用 □

(6) 配管支持材質の指示 □ ＳＵＳ等(腐食環境対策）費用 □

□ □

3 接続工事

(1) 既設配管接続工法の指示 □

1) 不断水工法 □ 労務単価の設定・業者見積 □
2) 凍結工法 □ □

(2) 既設側の接続加工 □ □ 接読工費 □ □

(3) 既設側の接続部保温補修の指示 □ □ 補修費用 □ □

□ □ □ □

4 既設配管の再利用

(1) 配管洗浄工法の指示 □ □

1) 洗浄工法の確認 □ 洗浄工事費用・専門業者費用 □
2) 専門業者の見積範囲の確認 □ 見積範囲以外の関連工事費用 □

(2) 配管更生工法の指示 □ □

1) 配管更生工法の確認 □ 配管更生工法費用・専門業者費用 □
2) 専門業者の見積範囲の確認 □ 見積範囲以外の関連工事費用 □

□ □

5 発生残土処分方法の指定 □ □ □ □

6 フラッシング・ストレーナ清掃 □ □ □ □

□ □

労務単価の設定

積算事前チェック 積算時チェック

備　　考
項　　　　　目

労務単価の設定

労務単価の設定

（10）ダクト設備

有
(必要)

無
(不要）

項　　　　目
計上
(必要)

未計上
(不要）

1 作業条件

(1) ダクト搬入形態の指示 □ □

1) 作業通路の制限 □ □

2) 工場加工分割搬入 □ □

3) 工場半加工 □ □

4) 現場全組立作業 □ □

□ □

(2) 作業場所の状況 □ □

1) 高所作業 □ □

2) シャフト内 □ □

3) 天井内 □ □

4) ピット内・トレンチ内・暗渠内 □ □

5) 電気室等 □ □

□ □

(3) 屋外ダクト工事の状況 □ □

1) 外壁面垂直作業 □ □

2) 外壁面水平作業 □ □

3) 屋上水平作業 □ □

□ □

2 ダクト支持方法の指示 □ □

(1) ダクト用吊架台 □ ダクト用吊架台費 □

(2) 共通架台工事 □ 共通架台費用 □

(3) 構造体補強材 □ 構造体補強材費用 □

(4) 耐震支持固定（Ｓ・Ａ・Ｂ〉 □ 耐震支持費用（Ｓ・Ａ・Ｂ） □

(5) あと施工アンカー打込費 □ あと施工アンカー打込費用 □

(6) ダクト支持材質の指示 □ ＳＵＳ等(腐食環境対策）費用 □

□

3 接続工事 □ □

(1) 既設側の接続加工 □ 接続工費 □

(2) 既設側の接続部保温補修 □ 補修費用 □

□ □

4 □ □

(1) ダクト清掃方法の指示 □ 清掃費用・専門業者費用 □

(2) 専門業者の見積範囲の確認 □ 見積範囲以外の関連工事費用 □

□ □

5 既設器具再利用の指示 □ □

(1) 清掃及び再塗装 □ 清掃及び再塗装費用 □

(2) 防火ダンパ用ヒューズ交換 □ 防火ダンパ用ヒューズ交換費用 □

(3) ダンパハンドル再調整 □ ダンパハンドル再調整費用 □

(4) 排煙口操作部調整 □ 排煙口操作部調整費用 □

□ □

6 養生 □

(1) 試運転養生用仮設フィルター □ □
引渡前の仮設運転養生用
仮設フィルター費用 □

□ □ □

既設ダクトの再利用による清掃の必要性確認

労務単価の設定

労務単価の設定

労務単価の設定

積算事前チェック 積算時チェック

備　　考
項　　　　　目

（１）共通事項

有
(必要)

無
(不要） 項　　　　目

計上
(必要)

未計上
(不要）

1 施工地域

(1) 市街地

(2) 遠隔地

(3) 積雪地 □ □

□ □

2

(1) 全館無人改修

(2) 執務並行改修(部分無人改修含む)

□ □

3 改修工事範囲

(1) 全館

(2) 一部

(3) 全階

(4) 部分階

(5) 室内全部

(6) 室内一部

□ □

4 隣接建物の有無 □ 近隣対策の要・否 □ □

(1) 事務所 □ 説明会費用 □ □

(2) 集合住宅 □ 防音対策費用 □ □

(3) 戸建住宅 □ 防臭対策費用 □ □

(4) 店舗 □ 防塵対策費用 □ □

(5) 病院 □ 目隠養生費用 □ □

(6) 学校 □ □ □

□ □ □

5 交通規制(大型車規制) □ □ □ □

6 作業日の制限 □ □

(1) 工期内連続作業(休日作業無) □ □

(2) 作業日指定有り □ □

(3) 法定休日作業 □ □

(4) 夏期休日作業 □ □

(5) 年末・年始作業 □ □

□ □

7 作業時間制限 □ □

(1) 昼間 □ □

(2) 早朝・夜間・休日 □ □

(3) 深夜 □ □

(4) 時間制限 □ □

(5) 近隣対策による作業時間指定 □ □

(6) 交通規制による作業時間指定 □ □

□ □

8 敷地内資材置場・下小屋の指定 □ □

(1) 有償 □ □

(2) 無償 □ □

□ □

□

□ □

□

□ □

労務単価の割増

労務単価の割増

資材置場費用

□

□

□

労務費の割増

労務費の割増

労務費の割増

□

□

□

□

□

□

□

□

備　　考

□

□

□

積算事前チェック 積算時チェック

項　　　　　目

□ □

□ □

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

図 6 改修工事チェックリスト 図６　改修工事積算チェックリスト
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