
長期保全計画書の作成方法長期保全計画書の作成方法

①長期保全計画書について考えてみる。

・個人財産の場合 COPYRIGHT
・県有財産の場合

②いろいろなこと

③長期保全計画書の各様式の目的

④長期保全計画書の作成手順
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④長期保全計画書の作成手順

⑤長期保全計画書の作成とＢＩＭＭＳへの登録



長期保全計画書

長期保全計画書の目的を知ってからの方が、作成
効率が上がります。効率が上がります。

財産管理課



長期保全計画書の位置付け 3

○青森県県有施設利活用方針
将来に渡り長く利用する施設については、施設全体に係る財政負担を長期的
な視点で縮減するための適切な保全措置を講じて長寿命化を推進する。

○青森県県有施設長寿命化指針
施設の機能や性能を良好に保つため、事後的な保全から予防的な保全に転換
し、計画的に保全を実施するため、長寿命化する施設（※）は、長期保全計画
書を作成する。（※施設アセスメントの結果「維持」「再生」「転用」するとした施設）

○青森県県有施設「長期保全計画書作成マニュアル」
○同マニュアル 入力要領・記載例 により作成する。
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長期保全計画書と施設整備等チェックシステム 4

建

営繕業務依頼予備調査

建
築
住
宅
課施設整備計画書（

概算設計書

課施設整備計画書
行
政
経
営

管
理
課

施
設
所
管
課

（
施
設
管
理
者

意見書 必要に応じ、
関係課と調整

意見書

長期保全計画書添付

営
課者

）
財
政
課予算要求（意見書 概算設計書添付）

関係課と調整

施設整備等チェックシステム

課予算要求（意見書、概算設計書添付）

予算査定

・施設整備計画書の添付書類です。
・意見を作成する際の資料として利用しています。
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意見を作成する際の資料として利用しています。



ライフサイクルコストの明示 5

行財政改革実施計画 ４４１００５ 県有施設の長寿命化の推進

（H26～H30）（H26 H30）

長期の使用が見込まれる県有施設について、施設ごとに一定の性能水準
を維持するための長期保全計画を策定し、これらの施設全体に係るライフ
サイクルコストを明示するとともに 適切な維持管理や改修等を実施するサイクルコストを明示するとともに、適切な維持管理や改修等を実施する
ことにより、県有施設の長寿命化を推進する。

公共施設等総合管理計画の策定にあたっての指針（総務省）

（H28までに策定要請）

第 総合管理計画に記載すべき事項第一 総合管理計画に記載すべき事項

一 公共施設等の現況及び将来の見通し

（３）公共施設等の維持管理・修繕・更新等に係る中長期的な経費の（３）公共施設等の維持管理 修繕 更新等に係る中長期的な経費の

見込みやこれら経費に充当可能な財源の見込み等
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長期保全計画書の役割と目的

長期保全計画書の目的を知ってからの方が、作成
効率が上がります。効率が上がります。

財産管理課



長期保全計画書の役割 7

いつ、どこを、どのように直したらよいのか。

費用はどのくらいがかかるのか。費用はどのくらいがかかるのか。

長期保全計画書長期保全計画書

１０年後に更新周期を迎える屋根の張り替えとシーリングの打ち直し

に併せて、外壁の塗装を行った方がよいのではないか。

費用はおおよそ２０００万円かかると予想できる。

視 保全長期的な視点で予防保全を行うことと
それに伴う予算把握が可能
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長期保全計画書の目的 8

施設の機能や性能を良好に保つために・・・

・建築物の状況を明らかにする。…別紙１・２

・建築物を構成する部材の取り替え時期を予測する。…別紙３・４

・修繕に必要な費用を想定する。…別紙３・４修繕に必要な費用を想定する。 別紙３ ４

・施設の状況を明らかにし、必要な修繕や改修の目安となる時期と費用を
予測することが可能となる。

長期的な視点に立 たコスト管理長期的な視点に立ったコスト管理
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長期保全計画書 別紙１ 9

別紙１

１ 建築物の 基本情報 を明

らかにすること。らかにすること。

→どのような場所にあって、どの
ような規模で、いつ建てられ、
どのような材料で造られているどのような材料で造られている
のか。

２ 建築物の 基本性能 を明２ 建築物の 基本性能 を明

らかにすること。

→どのような設備が設置されてい
て、どのような方式・形式によ
り稼働するようになっているの
か。

COPYRIGHT

か。



長期保全計画書 別紙２ 10

別紙２

１ 建築物の 劣化具合 を明らか

にすること。

→建物や設備がどのくらい劣化して
いるのか。いるのか。

２ 建築物の 不具合か所 を明ら

かにすることかにすること。

→建物や設備のどこが不具合を起こ
しているのか。法律に照らし合わせ
て 既存不適格又は不適合とな てて、既存不適格又は不適合となって
いる部分はあるのか。

３ 建築物の 修繕履歴 を明らか３ 建築物の 修繕履歴 を明らか

にすること。

→いつ、どの部分で、どのような工

COPYRIGHT

いつ、どの部分で、どのような工
事が行われたのか。



長期保全計画書 別紙３・４ 11別紙３・４
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長期保全計画書 別紙３・４ 12

１ 計画的な保全のための おおよその費用 を明らかにすること。

２ 計画的な保全のための おおよその時期 を明らかにすること。時期

別紙３は、

部材ごとに異なる修繕周期を、施工の効率化を考慮し設定している。

＊同時にした方が効率的なものはまとめて修繕した場合。

別紙４は、

部材ごとに異なる修繕周期を、施工の効率化を考慮せずに設定している。部材 異なる修繕周期を、施 効率化を考慮 ず 設定 る。

＊１つごとに修繕した場合。
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長期保全計画書の作成に必要な書類

１ 必要な資料を集める

２ 必要な書類をピックアップする２ 必要な書類をピックアップする

３ 施設の状況と照合する
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長期保全計画書の作成手順 １ 14

１ 計画書の作成のために必要な書類を集める。

竣工図などを探しましょう。

「竣工図」＝「完成図」≠「設計図」…設計図は建てる前の図面
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長期保全計画書 別紙１の作成に必要な書類 15

別紙１の作成 建築物などの基本情報

土地台帳 新築 事 増築 事 大規模改修 改修 事

別紙１の作成 建築物などの基本情報

土地台帳 新築工事

竣工図

増築工事

竣工図

大規模改修

竣工図

改修工事

竣工図

○○設備
契約書

建物台帳

○○設備
設置工事

竣工図

施設台帳
完成写真
工事写真
修繕履歴

など

その他
都市計画図

竣工図
など
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長期保全計画書 別紙２の作成に必要な書類 16

別紙２の作成 建築物などの劣化・不具合・改修状況

劣化度調査 改修 事
増築工事

別紙２の作成

施設アセス
大規模改修

建築物などの劣化 不具合 改修状況

劣化度調査

調査票

改修工事

竣工図

増築工事
改築工事

竣工図

施設アセス

劣化状況
調査票

大規模改修

竣工図
竣工図

○○設備

調査票

契約書
定期点検

総括表

日常点検

点検結果

○○設備
設置工事

竣工図

その他
完成写真
工事写真
修繕履歴

など
竣工図

など

※増築工事・改築工事や設備設置工事に併せて改修工事を実施している場合がある。
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長期保全計画書 別紙３・４の作成に必要な書類 17

別紙３・４の作成 建築物などの新設・改修年度

新築 事 増築 事 改修 事

別紙３ ４の作成

改築 事 大規模改修

建築物などの新設 改修年度

新築工事

竣工図

増築工事

竣工図

改修工事

竣工図

改築工事

竣工図

大規模改修

竣工図

○○設備
契約書 竣工図の種類（新築の場合）

○○設備
設置工事

竣工図

完成写真
工事写真
修繕履歴

など

建築工事、機械設備工事、強電設備工事、
弱電設備工事、給排水衛生設備工事、浄化

槽設置工事、エレベータ設置工事、
外構工事 駐車場整備工事など

竣工図
など 外構工事、駐車場整備工事など
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長期保全計画書の作成手順 ２ 18

２ 集めた書類を確認する

現在目に見えるものは、いつからあるのか？
どの改修工事が直近のものか？修 事

これまでに実施した劣化度調査、
施設アセスメント調査の調査票はあるか？

れまでに実施した定期点検（建築 設備）これまでに実施した定期点検（建築・設備）の
調査結果はあるか？
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長期保全計画書の作成手順 ３ 19

３ 書類の内容と施設の状況を確認する

いつ、どのような規模・構造で竣工したのか

どのような設備が設置されているのか

いつ、どこを、どのように改修したのか

どのような設備が設置されているのか

、 を、 よう 改修 た

これまでの調査や点検でどのような指摘があるか

財産台帳、竣工図、調査票などの内容と
施設の状況が同じか確認し作成する
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長期保全計画書の作成に必要な書類について 20

建物の図面の代表的な構成建物の図面の代表的な構成

図面リスト 特記仕様書
案内図
配置図

求積図

新築工事

竣工図 建具表

内部仕上表
外部仕上表

各 階
平面図

断面図
立面図

建具表
展開図
詳細図
構造図
ほか
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特記仕様書 イメージ 21
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内部仕上表・外部仕上表 イメージ 22
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長期保全計画書の作成に必要な書類について 23

設備の図面の代表的な構成設備の図面の代表的な構成

新築

図面リスト 特記仕様書
案内図
配置図

配線図
配管図

新築
設備工事

竣工図竣工図

機器リスト
設備器具表

各 階
設 備
平面図

系統図
詳細図
ほか
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特記仕様書 イメージ 24
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機器リスト イメージ 25
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劣化度調査総括表 イメージ 26

劣化度調査総括票

平成２１年度までに実施した平成２１年度までに実施した
劣化度調査の調査結果
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27劣化状況調査票 イメージ

施設アセスメント調査による
劣化度状況調査票（調査票２）

平成２４年度からの施設アセス
メント調査の調査結果メント調査の調査結果
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定期点検総括表 イメージ 28

定期点検総括表

「青森県建築物定期点検要領」に「青森県建築物定期点検要領」に
より実施した点検結果の総括表

ご・建築物は……３年以内ごと
・建築設備は…１年以内ごと
・昇降機は……１年以内ごと

建築基準法第１２条第２項及び

の点検が

建築基準法第１２条第２項及び
第４項により点検が義務付けら
れています。
（点検対象外の施設は 日常点検の結果により（点検対象外の施設は、日常点検の結果により、
長期保全計画書を作成してください。）
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長期保全計画書 別紙３の作成例 29
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長期保全計画書作成の手順と

ＢＩＭＭＳへの登録
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別紙３ 作成手順 ① 31

別紙１に必要項目が入力されているか確認してください。

延床面積・竣工年に間違いありませんか？
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別紙３ 作成手順 ② 32

別紙３に必要項目が転記されているか確認してください。

別紙１に入力した 施設名 棟名 竣工年 延床面積別紙１に入力した、施設名・棟名・竣工年・延床面積・
終更新年（竣工年と同じ年）が転記されます。
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別紙３ 作成手順 ③ 33

別紙３の目標使用年数、作成年月・所属・作成者を入力します。

目標使用年数は プルダウンから選択目標使用年数は、プルダウンから選択。
作成年月は、計算に使用するため必ず入力すること。
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別紙３ 作成手順 ④ 34

手順③までを入力すると下の表のとおり、費用が表示されます。

ここからが本番ですここからが本番です。
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別紙３ 作成手順 ⑤ 35

終更新年を修正します。

「ない」ものは削除 「改修済み」のものは修正「ない」ものは削除、「改修済み」のものは修正
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別紙３ 作成手順 ⑥ 36

終更新年を修正します。

「ない」ものは削除 「改修済み」のものは修正「ない」ものは削除、「改修済み」のものは修正

COPYRIGHT



別紙３ 作成手順 ⑦ 37

電気設備、機械設備も同様に修正します。
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別紙３ 作成手順 ⑧ 38

修繕費を修正します。

財政課の当初予算単価表の修繕単価を入力します財政課の当初予算単価表の修繕単価を入力します。
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別紙３ 作成手順 ⑨ 39

完成です。保全費合計を確認してください。
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別紙３ 作成手順 ⑩ 40

別紙４の保全費合計も確認してみてください。
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長期保全計画書作成の注意点 41

計画書は施設単位で作成してください。ただし、棟により完成年

又は構造が異なる場合は棟ごとに作成することになります。又は構造が異なる場合は棟ごとに作成することになります。

①Ａ棟 S55築 S

②Ｂ棟 S55築 RC

③Ｃ棟 S58築 RC

④体育館 S55築 S

全て別々に作成することとなる。

④体育館 S55築 S

④体育館
①Ａ棟

③Ｃ棟 ②Ｂ棟
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長期保全計画書作成の注意点 42

使用するエクセルのシートは施設により異なります。

別紙１ 各施設共通

別紙２ 各施設共通

別紙３・４（庁舎用） 校舎用途以外の建物

別紙３・４（校舎用） 県立学校・技専校・消防学校等

別紙３ ４（体育館用） 各施設に併設されている体育館別紙３・４（体育館用） 各施設に併設されている体育館

作成（更新）は３年ごと 新の作成（更新）は３年ごと

改築又は大規模修繕 → その都度更新
新の

情報に更新
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長期保全計画書のＢＩＭＭＳへの登録 43

作成した計画書はＢＩＭＭＳに登録してください。

【登録場所】
各施設 → 電子書庫各施設 電子書庫
長期保全計画書フォルダ

お願いお願い

・更新前の計画書はＢＩＭＭＳから削除してください。

・エクセルは、「 xlsx」で作成してください。 容量削減エクセルは、 .xlsx」で作成してください。

・使用しないエクセルのシートは、削除してください。

容量削減
↓

経費削減
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長期保全計画書のＢＩＭＭＳへの登録状況 44

平成２５年５月１４日 時点 428棟/524棟 81.7％

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

1 11 21 31 41 51 61 71 81 91
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長期保全計画書のＢＩＭＭＳへの登録状況 45

平成２６年５月１４日 時点 483棟/518棟 93.2％

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

93

1 11 21 31 41 51 61 71 81 91
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長期保全計画書のＢＩＭＭＳへの登録状況 46

平成２７年７月１６日 時点 518棟/544棟 95.2％

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

95

1 11 21 31 41 51 61 71 81 91
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長期保全計画書の更新状況 47

平成２６年５月１４日 時点 368棟/518棟 71.0％

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

1 11 21 31 41 51 61 71 81 91
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長期保全計画書の更新状況 48

平成２７年７月１６日 時点 426棟/544棟 78.4％

10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

78

1 11 21 31 41 51 61 71 81 91
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BIMMS未登録施設 49

未登録施設（棟毎）544－518＝26棟

＜ 般庁舎 １２棟＞ 作成率 ： 87 4％ 更新率 ： 56 0％＜一般庁舎…１２棟＞ 作成率 ： 87.4％ 更新率 ： 56.0％

＜県立学校…１４棟＞ 作成率 ： 96.7％ 更新率 ： 81.7％

＜警察庁舎… ０棟＞ 作成率 ： 100％ 更新率 ： 100％＜警察庁舎 ０棟＞ 作成率 100％ 更新率 100％

未登録施設（施設毎）17５－167＝８施設未登録施設（施設毎）17５ 167 ８施設

＜一般庁舎…７施設＞ 作成率 ： 89.4％ 更新率 ： 53.0％

・知事部局６（公共用３/公用３） ・教育庁１

＜県立学校…１施設＞ 作成率 ： 98.8％ 更新率 ： 81.3％

・高等学校１

＜警察庁舎 ０施設＞ 作成率 ： 100％ 更新率 ： 100％＜警察庁舎…０施設＞ 作成率 ： 100％ 更新率 ： 100％
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長期保全計画書のさらに詳しい作成方法 50

長期保全計画書の詳しい作成方法は、

○青森県県有施設「長期保全計画書作成マニュアル」○青森県県有施設 長期保全計画書作成マニュアル」

○青森県県有施設「長期保全計画書作成マニュアル」入力要領・記載例

をご覧ください。

【掲載場所】
ＢＩＭＭＳ

→★Aomori Building 共通書庫用→★Aomori Building 共通書庫用
→電子書庫

→長期保全計画書フォルダ

長期保全計画書の様式も
掲載しています。
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ＢＩＭＭＳについて 51

★平成２7年度ＢＩＭＭＳ利用者届出がまだの施設管理担当者★平成２7年度ＢＩＭＭＳ利用者届出がまだの施設管理担当者

★ＢＩＭＭＳのＩＤやパスワードが分からない方

★ＢＩＭＭＳが何か分からない方

行政経営管理課ファシリティマネジメント・財産グループ行政経営管理課ファシリティマネジメント 財産グル プ

まで お問い合わせください。

電話：０１７－７３４－９１２５ 内線：２８８４
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補足 52

★ＢＩＭＭＳへの入力について★ＢＩＭＭＳへの入力について

・維持管理業務委託に関する情報（H24年度以降の未入力分を含む）

・光熱水費に関する情報（H24年度以降の未入力分を含む）

→入力の詳しい方法は、

ＢＩＭＭＳ及び職員ポ タルの文書管理に掲載しているＢＩＭＭＳ及び職員ポータルの文書管理に掲載している、

「ＢＩＭＭＳ操作ﾏﾆｭｱﾙ Ver.140603」
をご覧くださいをご覧ください。

★本研修会の資料について

・後ほどＢＩＭＭＳ・職員ポータルに掲載します。

★H26.4.1から全国一斉にＢＩＭＭＳが新システムに移行しています。
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別　表

　（１）庁舎
部位・部材別 標準更新単価

更新周期（年） 20年目 40年目 60年目 （円／㎡）
ｱｽﾌｧﾙﾄ防水押さえｺﾝ※1 30 ○ ○ ○ 8,550
塗膜防水 20 ○ ○ ○ 5,630
金属屋根（ｶﾊﾞｰ工法） 30 ○ ○ ○ 11,200
外壁吹付塗材 15 ○ ○ ○ 3,590
外壁ｼｰﾘﾝｸﾞ 15 ○ ○ ○ 2,890
外部ｱﾙﾐ建具 40 ○ 8,820
外部鋼製建具 30 ○ 5,240
内部鋼製建具 30 ○ 9,550
木製建具 30 ○ 1,130
内部床 30 ○ 4,270
内部壁 30 ○ 8,030
内部天井 30 ○ 10,700
ｱﾙﾐ笠木 40 ○ 1,570
受変電設備機器 30 ○ 11,500
自家発電設備機器 30 ○ 10,500
電灯設備機器 20～30 ○ 15,700
動力設備機器 20～30 ○ 8,190
自動火災報知装置 20 ○ ○ ○ 3,170
非常警報設備機器 20～30 ○ 1,940
構内交換設備機器 20～30 ○ 4,490
電気時計器具 20～30 ○ 470
拡声器具 20～30 ○ 2,070
ﾃﾚﾋﾞ共同受信設備機器 20 ○ ○ ○ 860
ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ設備 30 ○ 6,560
ボイラー 30 ○ 8,630
暖房配管・暖房器具 － ○ 6,710
冷温水機 20 ○ ○ ○ 9,300
冷却塔 15 ○ ○ ○ 1,300
空調機器 20 ○ ○ ○ 7,440
換気機器（熱交換型） 20 ○ ○ ○ 4,900
冷暖房用ﾎﾟﾝﾌﾟ 20 ○ ○ ○ 1,100
冷暖房用ﾀﾝｸ（ｵｲﾙﾀﾝｸ含む） 30 ○ 1,490
空調配管類（弁類共） 25 ○ 17,000
自動制御機器 15 ○ ○ ○ 6,900
給水ﾎﾟﾝﾌﾟ 20 ○ ○ ○ 380
給水ﾀﾝｸ類 30 ○ 1,100
給水配管類（弁類共） 25 ○ 2,360
排水ﾎﾟﾝﾌﾟ 15 ○ ○ ○ 80
排水配管類 30 ○ 5,230
給湯ﾎﾟﾝﾌﾟ 20 ○ ○ ○ 40
給湯ﾀﾝｸ類 30 ○ 920
給湯配管類（弁類共） 30 ○ 1,530
衛生器具類 30 ○ 2,860
消火ﾎﾟﾝﾌﾟ 20 ○ ○ ○ 260
消火栓、配管類 30 ○ 1,030

修繕費 490

※１：ｱｽﾌｧﾙﾄ防水押さえｺﾝをｶﾊﾞｰ工法にて改修。
（注）：長期使用施設の庁舎であって、エレベーターと冷房を新たに設置する。
　　　　リノベーションについては、除く。
　　　：更新周期20～30年については、更新周期を25年とする。
　　　：標準更新単価は、床面積１㎡当たりに換算している。諸経費、消費税を含む。

目標更新周期（○更新）

機械設備

建　　築

電気設備

工種 更新項目
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　（２）校舎
部位・部材別 標準更新単価
更新周期（年） 20年目 40年目 60年目 （円／㎡）

塗膜防水 20 ○ ○ ○ 8,430
金属屋根（ｶﾊﾞｰ工法） 30 ○ ○ ○ 11,200
外壁ｼｰﾘﾝｸﾞ 15 ○ ○ ○ 2,620
外壁吹付塗材 15 ○ ○ ○ 3,590
外部ｱﾙﾐ建具 40 ○ 11,500
外部鋼製建具 30 ○ 4,300
木製建具 20 ○ ○ ○ 4,540
内部床 20 ○ ○ ○ 9,600
内部壁 20 ○ ○ ○ 10,400
内部天井 20 ○ ○ ○ 8,620
ｱﾙﾐ笠木 40 ○ 2,340
受変電設備機器 30 ○ 1,920
電灯設備機器 20～30 ○ 8,040
動力設備機器 20～30 ○ 6,490
自動火災報知装置 20 ○ ○ ○ 1,870
構内交換設備機器 20～30 ○ 1,760
電気時計器具 20～30 ○ 290
拡声器具 20～30 ○ 3,990
ﾃﾚﾋﾞ共同受信設備機器 20 ○ ○ ○ 920
ｴﾚﾍﾞｰﾀｰ設備 30 ○ 2,350
ﾎﾞｲﾗｰ 20 ○ ○ ○ 2,860
暖房器具 20 ○ ○ ○ 6,590
換気機器（熱交換型） 20 ○ ○ ○ 5,370
空調ﾎﾟﾝﾌﾟ類 20 ○ ○ ○ 510
空調ﾀﾝｸ類 30 ○ 230
暖房配管類（弁類共） 25 ○ 9,600
自動制御機器 15 ○ ○ ○ 3,220
ﾎﾟﾝﾌﾟ類（給水、排水、給湯、消火） 20 ○ ○ ○ 1,050
ﾀﾝｸ類（受水槽、給水、給湯） 30 ○ 490
給水配管類（弁類共） 25 ○ 3,370
排水配管類 30 ○ 6,060
給湯配管類（弁類共） 30 ○ 700
衛生器具類 30 ○ 2,590
消火栓、配管類 30 ○ 1,150

修繕費 580

　（３）体育館
部位・部材別 標準更新単価
更新周期（年） 20年目 40年目 60年目 （円／㎡）

金属屋根（ｶﾊﾞｰ工法） 30 ○ ○ ○ 11,200
外壁（中空板） 30 ○ 18,100
外壁吹付塗材 15 ○ ○ ○ 3,590
基礎改修 30 ○ ○ ○ 1,740
内部床（床組が木製の場合） 20 ○ 37,300
内部床（床貼替） 20 ○ ○ ○ 26,300
内部壁 20 ○ ○ ○ 20,300
内部建具 20 ○ ○ ○ 1,160
外部鋼製建具 20 ○ 12,800
電灯設備機器 20～30 ○ 3,850
音響設備機器 20～30 ○ 1,450
給排水衛生設備 20～30 ○ 370
給排水衛生設備（屋内消火栓含） 20～30 ○ 2,360

修繕費 580

（注）：建築の内装の更新周期については、使用実態に合わせた更新周期である。
　　　：更新周期20～30年については、更新周期を25年とする。
　　　：標準更新単価は、床面積１㎡当たりに換算している。諸経費、消費税を含む。
　　　：体育館の外壁（中空板）は、既存外壁が金属板の場合、初回のみ適用する。
　　　：体育館の内部床（床組が木製の場合）は既存床組が木製の場合、初回のみ適用する。

工種 更新項目
目標更新周期（○更新）

建　　築

電気設備

機械設備

工種 更新項目
目標更新周期（○更新）

建　　築

電気設備

機械設備

201op
タイプライターテキスト

201op
タイプライターテキスト
- 更新周期 - 青森県県有施設「長期保全計画書作成マニュアル」 抜粋
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