
BIMMS及び長期保全計画について

１．保全（維持管理）とは？
２．長期保全計画書とは？
３．BIMMSとは？

令和３年度施設管理担当者研修会
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０．講義を始める前に

■参加者の属性
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１．保全（維持管理）とは？
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１．保全とは（維持管理）とは？

■建物の一生と保全
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企画設計 建設 保 全 処分

・建物が完成した直後から保全が始まります。

・全体費用の内、保全に係るコストは、庁舎で７割、校舎では６割を占
めます。

イニシャルコスト ランニングコスト

ライフサイクルコスト
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１．保全とは（維持管理）とは？

■
保
全
業
務
の
概
要
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保 守 業 務

点 検 業 務

機 能 管 理

修 繕 工 事

保 全 修 繕 管 理 修 繕 業 務

運 転 業 務

保 安 管 理 保 安 業 務

衛 生 管 理 清 掃 業 務

環境衛生業務

財 産 管 理

そ の 他

そ の 他

保

全

業

務

・・・①

・・・②

・・・③

・・・④

・・・⑤

・・・⑥

模 様 替 工 事

改 善 工 事

工 事

電話交換業務

受 付 業 務

警 備 業 務 受付・記録・立哨・巡回および監視業務

廃棄物処理（ゴミの搬出・運搬・処理）

・・・⑦

大規模な臨時的修繕を行う工事

建物の機能を変更する目的で行う工事

建物の機能を向上させる目的で行う行事

受付・案内業務

施設の機能や性能を
良好な状態に保つこと
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■保全（維持管理業務）の分類

①【点検】各部の機能劣化や損耗の状態を調査すること

②【保守】設備機器などが正常に機能するように行う消耗品等の
取替、調整等のこと

③【運転】設備機器を稼働させ計器などにより監視制御すること

④【修繕】建物や機器の一定の機能が損なわれたとき、当初の機
能を回復させること

⑤【保安】地震、台風や火災、盗難などから施設、人及び財産を
保護すること

⑥【清掃】建物の清潔さを保つほか、各部の劣化原因を除去する
こと

⑦【環境衛生】室内空気環境測定、害虫防除など居住環境を維
持管理すること

１．保全とは（維持管理）とは？



１．保全とは（維持管理）とは？

■保全の考え方と分類

「修繕」は初期の水準まで
機能を戻すもの

「改修（改良保全）」は初期の水準を超え、新たな
機能や役割を付加するもの
例：断熱改修、蒸気ボイラから温水ボイラへの改修

適切な保全により経年劣化の
程度、速度がやわらげられる
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・修繕と改修の関係



１．保全とは（維持管理）とは？

■保全の考え方と分類
8

・適正な保全が行われていないことで生じる影響の例

〇外壁などの落下による
人身被害や車両等への損害の発生

〇防災設備等の機能不全による
火災時の人身被害の発生

〇業務継続に必要な設備機器の機能
不全による災害応急対策活動への支障

〇環境・衛生の不適切な維持による
健康被害の発生



１．保全とは（維持管理）とは？

■保全の考え方と分類

・事後保全と予防保全

改良保全

維持保全

保 全

事後保全

予防保全

建物完成時の機能、性能を維持しようとするものです。

建物の部分あるいは部品に不具合・故障が生じた後に、修理あるい
は交換し、性能・機能を所定の状態に戻す保全の方法です。

建物の部分あるいは部品に不具合・故障が生じる以前に、修理ある
いは交換し、性能・機能を所定の状態に維持する保全の方法です。

時代によって変化する建物に対する要求性能に対応するため、改修、模様替え
等を行い、建物の機能、性能を向上させることをいいます。

現状は、不具合や故障があった後に修繕等を行う事後保全が主流。

今後は、不具合や故障が発生する前に更新する予防保全が求められて
いる。（長期的なLCCの削減、長寿命化）
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１．保全とは（維持管理）とは？

■保全業務に必要な書類と体制

保全業務の実施にあたっては、施設の概要を把握することが重要。

施設が存続している間は、以下の書類について適切な保管に努める必
要があります。

①竣工図（建築工事、電気設備工事、機械設備工事などの竣工当初の
図面）

②設計内訳書等（各工事費を算出するための内訳書及び構造計算書）

③各種申請書（建築確認図書、自家用電気工作物保安規定、消防用設
備等設置届など）

④各種取扱説明書及び各種保証書
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・書類の保管



１．保全とは（維持管理）とは？

■保全業務に必要な書類と体制
11

・保全体制

保全業務を効率的に進めるため、保全体制一覧を作成をお勧めします。

日常の保全体制（例）
各部主管課等

氏名

ＴＥＬ

ＦＡＸ

施設管理者

氏名

ＴＥＬ

ＦＡＸ

施設管理担当者

氏名

ＴＥＬ

ＦＡＸ

施設管理業務委託業者

保全業務 業者名 担 当 住 所 ＴＥＬ／ＦＡＸ

いざという時のために、緊急に修繕を依頼できる業者などの一覧も。
（建築、暖房、水廻り、電気関係など）
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１．保全とは（維持管理）とは？

■保全業務に必要な書類と体制

・年間スケジュール

保全業務年間スケジュール（例）

月 時期 項目 毎月1回

4 上旬
前任者からの引継及び施設の概要把握
通年契約の維持管理業務委託の契約
上記受託者との業務計画打合せ・確認

・通年契約維持管理業務の
検査、確認→支払手続き

・光熱水費支払手続き

・昇降機の自主点検5
上旬 暖房設備機器のシーズンオフ点検

下旬 自動ドア点検（１／年４回）

6 下旬 受水槽、高置水槽清掃

7

上旬 冷房設備機器のシーズンイン点検

下旬
窓ガラス清掃
雑草刈払い

8
上旬 消防設備点検（１／年2 回）

下旬 自動ドア点検（２／年4 回）

9
上旬 消防避難訓練

下旬 建築設備の定期点検・報告

10 下旬 冷房設備機器のシーズンオフ点検

11
中旬 暖房設備機器のシーズンイン点検

下旬 自動ドア点検（３／年4 回）

12 上旬
除排雪業務委託発注
雪囲い設置

1 上旬 昇降機の法定点検

2
上旬 消防設備点検（２／年2 回）

下旬 自動ドア点検（４／年4 回）

3 下旬
通年契約維持管理業務委託の発注
雪囲い撤去

表を作成することで、業務量の平準化にも役立ちます。
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１．保全とは（維持管理）とは？

■保全業務に必要な書類と体制

・関係法令と法定点検

保全業務にあたり関係法令が多数ある。

項目 点検対象 点検内容 点検頻度 規定法規
依頼先

（参加者名簿）

消火器具、火災報知設備（消防機関通報用）、誘導

灯、誘導標識、消防用水、非常コンセント設備、無

線通信補助設備

機器点検 ６月１回

機器点検 ６月１回

総合点検 1年に1回

屋内消火栓設備、スプリンクラー設備、水噴霧消火

設備、泡消火設備、二酸化炭素消火設備、ハロゲン

化物消火設備、粉末消火設備、屋外消火栓設備、動

力防災ポンプ設備、自動火災報知設備、ガス漏れ火
災警報設備、漏電火災警報器、非常警報器具及び設

備、避難器具、排煙設備、連結散水設備、連結送水

管、非常電源（配線の部分を除く。）、総合操作

盤、パッケージ型消火設備並びにパッケージ型自動
消火設備

消防用設備
Ｖ－０４　消防
設備の保守点検

消防法第17条の3の3

同施行令第36条
同施行規則第31条の6

消防庁告示（平成16年第9号）

労働安全衛生法、建築基準法、事務所衛生基準規則、水道法、
ボイラー及び圧力容器安全規則、高圧ガス保安法、大気汚染防
止法、消防法、危険物の規制に関する政令、浄化槽法、水質汚
濁防止法、電気事業法、、、

【参考】消防用設備



１．保全とは（維持管理）とは？

■保全の目的と効果

目的 効果

建物及び設備の危険性を排除
すること

安全性の確保と利用者の健康
の確保

できる限り少ないコストで運
営すること

経済性の確保とＬＣＣ（ライ
フサイクルコスト）の低減

施設の持つ機能を十分に発揮
すること

利用者の利便性向上と職員の
業務効率向上

省エネルギーを推進すること 地球環境負荷の低減
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２．長期保全計画書とは？
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そもそも何のための計画書？
昔作ったけど今は使用していない
使い方、作成の仕方がわからない

より分かりやすく簡単な計画書へ

16



17
２．長期保全計画書とは？

■目的

部品

機器

材料

○年交換
△△円

○年取替
△△円

○年更新
△△円

・費用の想定

・定期的な修繕・改修
長期的なコスト管理

保全に要する経費の投資効果が最適となる予算計画を立てる
毎年度の修繕箇所の範囲や優先度の参考とする

６０年使用する
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■目標使用年数

２．長期保全計画書とは？

新築施設 既存施設

一般施設 ８８年 ６０年

長期使用施設※ １００年超 ８８年

※①大規模な施設、②行政需要から長期的使用が見込まれる施設等

■対象施設

用途 対象施設

庁舎
事務庁舎、警察施設、福祉施設、社会教育施設、研修施
設等

学校 各種学校校舎及び体育館、寄宿舎

住宅 県営住宅、職員公舎等

その他 観光施設、スポーツ施設、試験研究施設等
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「長期保全計画表」

■計画書の構成

２．長期保全計画書とは？

「保全調査・診断等の概要」

「建築物・設備の概要」

従来

エクセル様式

今後

BIMMSによる一元化
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■長期保全計画表

２．長期保全計画書とは？

年

㎡ 経過年数 50 年 残年数 38 年 88 年

経過年数 51 52 53 54 55 56 57 58 59 60 61

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

未更新 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11

20 8,550

20 5,630 1989 160,735

20 11,200

20 3,590

20 2,890 1989 82,509

40 8,820 1960 251,808

40 5,240

40 9,550

40 1,130 1960 32,262

40 4,270 1960 121,907

40 8,030 1960 229,254

40 10,700 1960 305,481

40 1,570 1960 44,823

40 11,500 1993

40 10,500 1988

40 15,700 1960 448,230

40 8,190 2002

20 3,170 1992 90,503

40 1,940 1993

40 4,490 2010

40 470 1997

40 2,070 1960 59,098

20 860 2010

40 6,560 1989

受変電設備機器

ﾃﾚﾋﾞ共同受信設備機器

自家発電設備機器

非常警報設備機器

電灯設備機器

動力設備機器

ｱﾙﾐ笠木

ﾀｲﾙ貼

竣工年（西暦）

内部壁

内部天井

外部ｱﾙﾐ建具

最終更新年

（年）

目標使用年数

金属屋根（ｶﾊﾞｰ工法）

塗膜防水

目標更新

周期

（年）

標準更新

単価

（円／㎡）

施設名称

延べ床面積 28,549.62

青森県庁舎本館 1960

ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ設備

建

築

ｱｽﾌｧﾙﾄ防水押さえｺﾝ※1

更新項目

外部鋼製建具

内部鋼製建具

外壁吹付塗材

外壁ｼｰﾘﾝｸﾞ

木製建具

内部床

電

気

設

備

構内交換設備機器

電気時計器具

拡声器具

自動火災報知装置
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■長期保全計画表

２．長期保全計画書とは？

0

500,000

1,000,000

1,500,000

2,000,000

2,500,000

3,000,000

3,500,000

4,000,000

4,500,000

5,000,000

2010 2012 2014 2016 2018 2020 2022 2024 2026 2028 2030 2032 2034 2036 2038 2040

（
千
円
）

建築+電気＋機械+修繕 計 未更新計 累計

→計画書で算定される費用は、予測に基づくおおまかな費用
と考え、予算要求を行う場合は、工法の選定等検討のうえ、
詳細な積算を行うこと。



３．BIMMSとは？
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BIMMS操作マニュアルを準備してください
職員ポータル「文書管理→施設管理者向けDB」
・402_R3BIMMS操作マニュアル
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３．BIMMSとは？

■保全マネジメントシステム
Building Information system for Maintenance

& Management Support

一般財団法人建築保全センターが提供
県では平成19年度からシステム利用

BIMMS
（ASP）

財産台帳等の
データ登録

保全計画管理

会計情報出力

工事履歴情報建物診断情報複数施設総合評価

ｴﾈﾙｷﾞｰｺｽﾄ管理

施設台帳管理

施設ｶﾙﾃ等
の作成

光熱水費
の削減

施設管理
費の削減

施設整備費
のﾏｸﾛ把握

会計情報
の把握

施設整備費
の適正化

施設の安全
性確保
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■BIMMS操作マニュアルの説明

３．BIMMSとは？

青囲い箇所の入力について、後日改めて依頼します。

赤囲い箇所の入力について、入力依頼中です。
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■BIMMSへの電力使用量等の入力について（依頼）

３．BIMMSとは？


