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UR都市再生机构 ＵＲ租赁住宅的施工品质管理
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独立行政法人

都市再生机构
（UR都市机构）

机构设立所依法规
独立行政法人通则法、独立行政法人都市再生机
构法

主管部门 日本国国土交通省

资本金 1兆61亿日元（迄2015年4月1日）

职员人数 职员约3,201人（迄2015年4月1日）

地域振兴与整备公团

日本住宅公团
都市 团都市基盘整备公团住宅･都市整备公团

宅地开发公团

1955年
1974年

1975年

1981年 1999年

2004年

◆都市再生机构概要

◆组织变迁

国家 ⇒制定政策
独立行政法人 ⇒政策实施机关
国家 ⇒制定政策
独立行政法人 ⇒政策实施机关

◆独立行政法人职责

◆企业宗旨：遵循并执行国家政策指针

大批量供应住房和建设用地 提高住环境
和城市功能

城市再生
租赁住宅的管理・再生
灾后复兴

0－1 都市再生机构概要
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城市再生

复兴灾区

把实现安全舒适的郊区生活作为城市建设的目标
推进安心・安全・环保的城市建设,对应老龄少子化社会.
实现魅力无限的郊外及地方城市生活
快速完成新城开发业务

新城开发

□与日本民间企业,地方政府合作,开展推进政策上具有重大意义的项目(如进行大规模的基础设施整备,人口密集地区改造等)的实施
□支援东日本大地震受灾区的家园复兴工作并强化城市防灾抗灾功能
□向社会提供租赁住宅,同时确保老年人和育儿家庭的居住安定

□与日本民间企业,地方政府合作,开展推进政策上具有重大意义的项目(如进行大规模的基础设施整备,人口密集地区改造等)的实施
□支援东日本大地震受灾区的家园复兴工作并强化城市防灾抗灾功能
□向社会提供租赁住宅,同时确保老年人和育儿家庭的居住安定

支援受灾区的重建工作并强化城市防灾抗灾功能
支援灾区重建家园工作
推进城市防灾抗灾功能

以最佳方法对租赁住宅进行维护管理、提供丰富多彩的生活空间
珍爱与约75万户居民的信赖关系,在此基础上进行住房的维护管理
推进市区居住,确保老年人有房可居,完善育儿环境

与民间企业和地方政府合作,推进城区开发改造
推进城区的再开发・改造
协调项目构思、规划及有关事宜
作为合作方,实际参与项目

租赁住宅的管理・再生
花畑团地（东京） 丰洲 2丁目（东京）

女川丁（宫城县）

港北新城（神奈川县）

0－2 都市再生机构的职责
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城市再生

住房供给

UR进行了大约48,000公顷的新城开发和城市城区再开发事业。
这相当于东京都城市区域总面积的 78 % ,超过了日本其他主要大城市的总面积。

UR供给的住房总量约为156万户。这相当于横浜市全部住房总量,并超过大阪市或名古屋市的住房总量。

开发地区
48,000ha 新城开发事业(大城市)

37,000ha

城市城区再开发事业 5,000ha
新城开发事业 (地方城市圈) 6,000ha

横浜市
43,738ha

名古屋市
32,645ha

大阪市
22,230ha

出租房
88万户 横浜市

176万户
名古屋市
127万户

大阪市
163万户

商品房
68 万户

UR管理戸数
75万户

住房供给量
156万户

0－3 都市再生机构的业绩
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・构件･･･对构件生产厂家进行认证
・施工･･･对施工技术人员进行认证
・构造强度･･･通用化设计、设计审查

③技术开发ー使高层建筑成为可能

工法名称 建筑物层数
壁式预制钢筋混凝土施工法（W-PC施工法） １～ ５层
壁式框架钢筋混凝土施工法（WR-PC施工法） １～１４层
框架预制钢筋混凝土施工法（R-PC施工
法）

１～超高层

半预制化地板工法（half-PC地板） １～超高层

②保证质量

① UR(原日本住宅公团)对PC施工法的开发
・建设钢筋混凝土构造的集合住宅
・为提高生产效率,构件(墙,地板等)在指定工厂生产
开发了PC（＝Precast Concrete）施工法技术

0－4 建设住宅的同时研发新技术(建筑主体结构)
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・开发集合住宅户内厨房,浴室,卫生间等部品
・为便于工厂生产和现场施工,把部品规范化

③提高住宅部品性能

②普及规范化室内设备

・UR(原日本住宅公团)根据国家政策、重新
修订了住宅部品标准 (节能化、无障碍化等)

→迫使室内设备生产厂家提高产品性能

・规范化室内设备被各种开发主体采用,得到了普及
→地方政府所建的公营住宅（KJ部品）
→民间企业所建商品住宅（BL部品）

①UR(原日本住宅公团)对住宅部品的开发

KJ部品
(1959年～）

BL部品
(1974年～）

0－5 建设住宅的同时研发新技术(住宅部品)
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协同民间共同进行技术开发,把新技术合理应用到住宅建设・供给・管理
等方面

建筑物长寿化 ⇒ 例)SI住宅

对应少子社会
⇒ 例）育儿支援型住宅・设施

节能减排
⇒例）隔热性能、节能设备、IT技术、
家庭能源管理系统(简称HEMS)

高品质・全方位物业管理运营
⇒ 例）设置管理事务所等、确立24小时

全天候应急对应系统

对应老龄社会
⇒ 例）无障碍化

提供护理・看护服务系统

节省资源・资源有効活用
⇒ 例）废弃建材的再循环利用

0－6 开发多样化的技术・体系 , 提升住宅品质
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１．建筑物建设完成的流程
8

行政机关 设计单位 工程監理者建设单位 施工单位

初期计划

决定
设计单位

工程监理者设 计

建筑确认申请

决定
施工单位

工程监理

施 工

工程与设计图纸
对照

竣工验收检查

项目审批

完工检查 完成

特定工程检查

指导检查
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２．施工单位的职能

施工单位, 必须遵照1949年制定的《建设业
法》,在施工现场配置管理施工技术的主任
技术者或者监理技术者,保证工程合理进行
施工。

9

主任技术者
或

监理技术者＜有资格者＞ ・施工计划书作成

・工程管理､品质管理

・技术上的管理､指导监督

当施工单位的承包工程费用高于一定标准时，必须配置
监理工程师来代替主任技术人员。
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３．工程监理的职责
10

工程监理是，实施《建筑基准法》上需要申
请的建筑物施工时必要的业务 。

＜具体包括＞

依照建筑物的规模、结构、用途，由
（一级，二级，木结构）注册建筑师
进行工程监理 。

工程监理者，

有保证目标工程建筑按照设计图纸进行施工
的义务。
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４．工程监理的流程
11

监理单位建设单位（UR） 施工单位

接收確認結果

竣工检查

工程监理手册参照

工
事
監
理
基
準
を
策
定

检查指导

【项目的施工】

对目标工程进行
整体的施工管理以
外， 根据施工单
位公司内部标准进

行质量管理。
（自主管理）

开工前

开工时的确认

地基工程

主体工程

各种装饰工程

设备工程

工程竣工的确认

监理业务合同

总结确认结果

工程承包合同

工
程
与
设
计
图
纸
相
互
对
照

中期检查
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６．工程监理要点（举例）
12

配筋状況的确认

・工程监理在检查配筋状况时的确认事例

(1)对施工范围内配筋状況进行整体巡查，对完
成形状以及完成质量进行目视确认。

(2)对钢筋的加工尺寸（种类、直径、长度、弯曲
等）抽取2成左右进行测量确认。

工

程

监

理

放墨线

柱･墙配筋 梁･楼板配筋

浇注混凝土
柱･墙(单侧)模板(对侧)        栏板模板

支撑与模板

▼

柱･

墙
配
筋
检
查

▼

配
筋･

模
板
检
查

■各项工程的确认时期
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时代背景 施工单位 监理单位 ＵＲ

1955年～1970年代中期
･由于施工承包单位的施工技术水平不
成熟，需要进行施工指导以确保品质
的时期

○
施工管理

○
(直接指导施工管理)
施工确认、检查

1970年代中期～1980年代中期･具
备一定施工技术能力的施工单位增加，
施工单位能够自主管理的时期

○
施工管理

(自主管理)

○
施工确认、检查

1980年代中期～2015年
･为了确保施工质量，尽可能充实监理
的业务内容

○
施工管理

自主管理以及
品质监理

○
施工确认

○
检查

2015年～
･为了减轻施工单位的负担以及受国家
在工程监理上的政策变动影响UR进行
监理体制改革

○
施工管理
自主管理

○
施工确认

○
检查

７．UR工程监理的变迁
13
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８．检查包括哪些
14

・由设计者进行现场检查
・工程监理进行现场检查
・施工单位进行现场检查
（监理工程师）
・使用材料的品质检查

行政庁

设计者

监理单位

建设单位

施工单位

工程监理
的范围

・建筑基准法上规定的特定工程检查
・建筑基准法上规定的竣工检查

・确认竣工状況的验收检查
・施工过程中确认状況的指导检查

第三机关
检查

・性能评价机关进行的检查（住宅的情况）
・各专业工种进行的品质管理检查
（例：配筋检查等）
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９．建设单位检查
15

(1)指导检查
在施工过程中确认施工状况的检查。打桩工程施工阶段、主体工程
施工阶段、主体施工完毕阶段等实施的检查。检查时无需缴费。

(2)中期，(一部)竣工检查
根据工程承包合同书确认施工状况的检查。是产生工程款缴费的检

查。

(3)竣工检查
为了使用竣工的部分而进行的检查。是产生工程款缴费的检查

(4)使用部分检查
为了使用一部分完成了的区域进行的检查。检查时无需缴费。

建设单位检查，依照建设单位自己的意向来决定检
查的种类及方法。
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（参考）钢筋工程

监理项目 确认内容 确认详情

5 压焊接头（测试） 1

外观确认（隆起的形状、尺
寸、压接面的偏差・压接部
的弯曲、钢筋中心轴的偏心
量・滴淌・裂缝）

确认外观的状态

施工者进行检测时出席，确认其结果。

要求施工者提交检查成果报告书，并全部仔细确认。

要求施工者提交施工记录单，并确认。

要求施工者提交记录照片，并确认。

■确认方法

■检查要点

圧焊部分的质量
・压焊点隆起的直径最小数值，是母材钢筋直径的
1.4倍以上，压焊点隆起的长度，是母材钢筋直径的
1.1倍以上，作成平缓的形状。

・压焊点部分的钢筋中心轴偏心量为钢筋直径的1 / 5以下，压接面的偏离为钢筋直径的1 / 4以下 。
・压接部分的扭曲变形角度为2度以下，压焊点的单侧隆起为钢筋直径的1 / 5以下。
・压接部分不存在影响钢筋强度的裂纹，凹陷，由于过热而滴垂下来等情况，并且没有内部缺陷 。

（参考）

1.4d以上

1.1d以上

1/5d以下

1/4d以下

θ=2度以下 h1-h2=1/5d以下

d=钢筋直径
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（参考）钢筋工程

■检查要点

１．在柱和墙内配筋的钢筋位置
(1)确认是否钢筋错位情况较少，配筋

是否正确。
(2)确认保护层厚度是否符合要求。

２．在梁和楼板内配筋的钢筋位置
确认保护层厚度是否符合要求。
特别重点确认以下的位置。
(1)楼板下端的钢筋
(2)悬挑楼板基部的上端钢筋

（参考）混凝土对钢筋的覆盖厚度的最小值《机构住宅标准详细设计图集》

（参考）悬挑楼板配筋要領

照片 悬挑楼板的配筋
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（参考）钢筋间距、施工照片

■粗骨材の最大尺寸的1.25倍
■25㎜
■相邻钢筋的平均直径(钢筋直径号码的数値)的1.5倍

【钢筋间距】

为了保证钢筋与混凝土紧密地结合不分离、并彼此之间能够充分传递应力，决定了“钢筋间距”的最小值

【施工照片】
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（参考）模板工程

支设模板

基础 基础 对侧支模

普通楼层 室外楼梯
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（参考）模板工程

混凝土浇筑的状况
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待机搬运

制造

卸货

浇注

（参考）混凝土测试

【样品採取】 ※JIS A 1115（新鲜混凝土的采样方法）

1 从混凝土搅拌车中棌取。
2 除排出的开始结束以外，间隔固定时间棌取3次以上。

另外，搅拌车进行 30秒高速搅拌后，除了最初排出的混凝土50∼100 L以外可以采取。
3 用铁锹等搅拌均匀之后，马上进行测试。

【温度测定】 ※JIS A 1156（新鲜混凝土的温度测定方法）

1 使用接触型温度计，测量范围0到50℃，刻度是1℃以下的。

2 在内径（一边）和高14厘米以上，且容量2L以上的容器内放入2 L的样品，置于没有日光直射或
风吹，且平坦的地方。

3 几乎垂直于容器的中央部分，插入整个检测样品之后，平整周围样品的表面。

4 样品放入容器，5分钟内温度计读数稳定的话，读取数据，精确到1℃单位。
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図①

図③

図① 进行测量时尽力保证
不会因接触中心的突起而引
起高度改变。

図② 如果上面倾斜得比较
缓的话，要在底面形状的中
心铅垂线上测定。

図③ 如果表面上有突起和
凹陷不平整的情况，用小突
起和凹陷的平均高度的面测
量。
※根据「JIS A 1101 混凝土
坍塌度测试方法」中记载的
测定方法 （ZKT-201）

（参考）混凝土测试

【坍落度测试】 ※JIS A 1101 （混凝土的坍落度测试方法）

1 将平板上面和坍落度桶内部用湿布擦拭。
2 将测试桶放在水平放置的平板的中央。
3 将混凝土样品分成几乎等量的三层灌入桶内。
4 每层用捣棒搅平整后，用几乎触到前一层的程度击25回左右。

但是第一层时不要撞到平板。
5 混凝土的最上面与桶的上端抹成一平之后，立即，将桶在2～3

秒内静静地垂直拔高30cm。
6 在混凝土中央部分测量，以0.5cm为单位测定混凝土坍落度值。

另外，从样品放入开始到向上提拉桶的时间在3分钟以内进行。
7 如果与坍落度桶的中心轴偏心，或者坍塌，造成形状不均衡的，

用其他的样品再进行测试。

図②坍落度
（㎝）

坍落度的
容许差
（㎝）

2.5 ±1

5及び6.5 ±1.5
8以上18以

下
±2.5

21 ±1.5注）

この画像は表示できません。
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（参考）混凝土测试

【含气量测试】 ※JIS A 1128（根据新鲜混凝土的空气量的圧力测定的方法−空气室圧力方法）

1 将待检测混凝土分成等量的三层装入容器。
2 每层用捣棒捣平后，在每层深度方向插捣25回，捣平，用木槌敲打容器的侧面10∼15 回，使插捣的洞消失，

混凝土材料的表面上看不到大的气泡。
另外，要将第3层的材料放入到稍微溢出容器的程度。

3 把容器放在水平面上，用刮尺刮掉多余的测试材料，使混凝土表面和容器表面一致。
4 将容器的边缘表面和盖子的底部边缘完全擦干净后，盖上盖子拧紧，使空气不泄漏。最后关闭所有的阀门。
5 用空气手泵将空气室的压力调到比初始压力稍大，约5秒后慢慢打开调节阀，轻轻地拍打压力计，使压力计的指针

指到初始压力值。
6 约5秒后，充分打开工作阀门，用木槌敲打容器的侧面，再次充分打开工作阀门。
7 在指针稳定后，以压力计的刻度0.1为单位读取空气量。
8 测定后打开盖子之前，把注水口和排水口两边都打开，释放掉压力。

混凝土的种类 含气量
（％）

含气量的容许差
（％）

普通混凝土 4.5

±1.5轻质混凝土 5.0

高強度混凝土 4.5
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（参考）混凝土测试

【测试样品制作 】 ※JIS A 1132（混凝土強度测试用样品的做法）

1 再次搅拌。
2 将混凝土试料分成相等量的2层装入容器里。
3 第1层用捣棒平整后，不要捅到底板插捣8回捣均匀，用木槌等轻轻敲打容器。
4 第2层用捣棒平整后，插到上一层左右的深度插捣8回捣均匀，用木槌等轻轻
敲打容器。
5 除去模板上端之上的混凝土，平整表面。

【氯化物测定 】

カンタブ（太平洋マテリアル㈱）

1 氯化物的测定，使用由（一财）国土开发技术研究中心技术评价的测定器进行测定。
2 氯化物含量的判断基准，要求浇注的混凝土中的氯离子（ Cl -）含量 在0.30㎏/m3以下。

下图为接受了技术评价的氯化物含量测量器的一些例子。

ソルコンＣＬ－１Ｂ型
（理研計器㈱）

ソルターＣ６（㈱レグラス）

ソルメイト-100/W
（㈱中研コンサルタント）
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①－１ 容许应力设计

①－２ 保有耐力设计

② 极限承载力设计

③ 大臣认定

日本的耐震设计 ～建筑基准法
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