
Page 1 / 21 

 

 

 

 

 

令和３年度 BIM を活用した建築生産・維持管理プロセス円滑化モデル事業 

（中小事業者 BIM 試行型） 

 

成果報告書 

 

 

 

 

BIM によるライフサイクルアセスメント（LCA）への展開と有効性の検証 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

令和４年３月 

 

代表応募者 株式会社ＦＭシステム 

共同応募者 東京都立大学 

 

 

 

  



Page 2 / 21 

目次 

 

1 補助事業に係るプロジェクトの情報 ........................................................................................ 3 

1.1 プロジェクトの概要 .......................................................................................................... 3 

1.2 試行・検証対象の概要 ....................................................................................................... 4 

2 本事業を経て目指すもの、目的................................................................................................ 5 

3 建築プロジェクトへの BIM の導入や試行的な取り組みを通じて生じる「課題の分析」と、

その「課題解決のために実施する対応策」の検討について .................................................... 6 

3.1 分析する課題 ..................................................................................................................... 6 

3.2 検討の方向性（検討の前提条件含む）、実施方法・体制 .................................................. 7 

3.3 課題分析等の結果、課題解決のために実施する対応策 .................................................... 7 

4 3 の検討を通じた「BIM の活用効果」の検証と、その効果を増大させる「今後の改善方

策」の検討について .................................................................................................................. 9 

4.1 検証する効果と目標 .......................................................................................................... 9 

4.2 検証等の前提条件、実施方法・体制 ............................................................................... 10 

4.3 検証の結果、効果を増大させる今後の改善方策 ............................................................. 13 

5 中小事業者の BIM の導入・活用ロードマップ素案............................................................... 14 

5.1 BIM の導入と活用ロードマップ ..................................................................................... 14 

5.2 導入のまとめ ................................................................................................................... 19 

6 まとめ、BIM 活用に向けた今後の課題 .................................................................................. 20 

6.1 BIM 活用に向け、事業者として今後さらに検討・解決すべき課題等 ........................... 20 

6.2 建築 BIM 推進会議や関係部会等に検討してほしい課題等 ........................................... 21 

 

 

  



Page 3 / 21 

1 補助事業に係るプロジェクトの情報 

 

1.1 プロジェクトの概要 

施設の対象は用途：事務所、店舗、駐車場、延床面積：49,661 ㎡、階数：地下 2 階、

地上 20 階、構造：鉄骨造（RC、SRC 造）の既存建物で検証を行う。（但し、実建物

の検証は令和４年度のフェーズで行うため、BIM モデルの整備状況に応じて対象建

物は変更する場合がある。） 

本プロジェクトでは計画・生産施工・環境設備・廃棄リサイクルという横断的な専門

領域を踏まえて，1)BIM の現状を詳細に把握したうえで，2) 運用・廃棄段階での活

用に必要な要件を把握，3) その展開可能性・有用性について検証を行う。 

 

◆検証の体制 

今回の検証の体制は、下記の様に、株式会社 FM システムと東京都立大学によっ

て実施した。 

⚫ 株式会社 FM システムの役割 

・全体統括 

・検証システムの選定、構築、データ投入、検証 

・デジタルハンドオーバーの整備と検証 

⚫ 東京都立大学（一ノ瀬研究室、他）の役割 

・計画、生産、環境設備の観点から BIM データ要素の分析 

・FM 業務(リアル)と BIM-FM(バーチャル)による予測値の評価・検証 

・IFC データの解析 

・デジタルハンドオーバーの運用と検証 

 

◆応募者の概要とプロジェクト概要 

⚫ 応募者の概要 

代表応募者 株式会社ＦＭシステム 

共同応募者 東京都立大学 

事業期間 令和 3～４年度 

グループの関係性 ライフサイクルコンサルタントと大学の専門研究者

 （計画、生産、環境設備、維持管理）のグループ 

⚫ プロジェクト概要 

プロジェクト区分 維持管理 

検証区分 これから BIM を活用 

用途 事務所・店舗・FM 部会駐車場 

階数 地上 20 階、地下 2 階 

延床面積 約 50,000 ㎡ 

構造種別 鉄骨造、一部 RC 造、SRC 造 
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1.2 試行・検証対象の概要 

本事業ではガイドラインのワークフローパターン②設計・施工・維持管理段階で連携

し BIM を活用するフェーズの検証であり、S6 から S7 の業務区分における建築物の

性能・仕様の完成確認と引渡しと維持管理・運用の仕組みを構築する。 

 

 

 

プロジェクトのスケジュールとそれぞれの役割分担を以下に示す。 

 

 

  

◆ライフサイクルでの情報の引き渡し

4月 5月 6月 7月 8月 9月 10月 11月 12月 1月 2月 3月

決定
中間
報告

最終
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検証結果まとめ

・デジタルハンドオーバーの整備
・データ連携するＩＦＣデータの解析
・計画、生産、環境設備、維持管理
でのＢＩＭデータ要素の分析

・検証システムでの運用、評価 ・検証システムでの運用、評価

令和３年度

プロジェクト管理（令和３年度）

BIM、FMデータの整理（令和３年度）
デジタルハンドオーバーの整備（令和３年度）

検証システムの構築、検証（令和３年度）

まとめ（令和３年度）

デジタルハンドオーバーの運用検証（令和４年度）

役割

具体的な内容

FMシステム 東京都立大学

・全体統括
・検証システムの構築、検証
・検証システムの仕様検討

・計画、生産、環境設備、維持管理
でのBIMデータ要素の分析
・検証、評価

・検証システムの要件整理
・検証システムの選定
・検証システムの構築
・検証システムのデータ投入
・検証システムでの検証

検証結果まとめ

中間報告 最終報告

FMシステム：全体統括、検証システム仕様、構築、検証

東京都立大学：BIMデータ要素の分析、検証、評価

要件整理

システム構築

データ投入、検証

BIMデータ要素の分析

IFCデータの解析

DHOの整備

検証結果
まとめ

検証結果
まとめ
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2 本事業を経て目指すもの、目的 

本事業を経て目指すもの、目標、解決する課題、成果等として、生産 BIM（設計、施

工）から維持管理BIMへのデジタル情報の引き渡し方法と運用について検証を行い、

BIM による新しい分野（FM）の開拓とデータの共通化による中小規模事業者の FM

参入や DX 推進を目的とする。 

 

⚫ 中小規模の事業者への BIM-FM の普及とデジタルトランスフォーメーションの推

進や BIM と FM による大規模施設の共同開発、維持保全管理へ浸透を行う。 

 

⚫ FM 分野で使う情報を体系化し建物の構成部位、設備機器、ユーザー利用の取扱説

明書、保証書、届出書類などの整備を行う。 

 

⚫ 新築建物（現在、調整中）及び既存建物のフル BIM を利用し、情報連携として国

際標準フォーマットである IFC を活用して、メンテナンス情報を抽出し FM 用デ

ータベースを構築する。 

 

⚫ FM 用データベースから自動的に BIM による維持管理に有効な引渡し台帳（デジ

タルハンドオーバー）を作成する。 

 

⚫ BIM によるデジタルハンドオーバーの標準化は建物の維持保全活動（FM）の効率

化を支援し、中小事業者へ BIM-FM 及び LCA 活動の普及を促進する。 
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3 建築プロジェクトへの BIM の導入や試行的な取り組みを通じて生じる「課題の分析」と、そ

の「課題解決のために実施する対応策」の検討について 

 

今回に分析する課題と課題解決の対応策を以下に示す。 

 

3.1 分析する課題 

 

◆令和３年度 

⚫ 課題 A）BIM-FM データの整理 

FM の維持・保全分野と BIM モデルの連携の明確化を行う。本提案の目的は

IFC を使って生産情報を FM 情報へ分類し、FM 用データベースを確立するこ

とである。問題は分類の際に FM の維持・保全分野に使われる情報が生産フ

ローの情報に不一致なことである（セマンティックの不一致）。しかし、FM 情

報の元になるものは生産段階で確立される。課題はその情報と FM で使われ

る情報を紐付けすることにある。 

⚫ 課題 B）デジタルハンドオーバー（DHO）の整備 

保全業務の効率化として項目の整備と体系化を行う。FM の維持・保全に使わ

れる情報は膨大であり、内容も複雑である。FM で必要な情報の取捨選択と

FM 活動で必要な主な建築部位、設備機器とそれらに付随する属性をどのよう

に特定するかを検討する。 

課題 A)で明確化した情報で DHO を作成した後、1）どのように DHO を使

うか、2)それによる効率化の評価をいかに行うか、について検討する。 

 

◆令和４年度 

⚫ 課題 C) デジタルハンドオーバー（DHO）の運用 

施設の明確な状態把握として劣化判定、環境状況、資材調達や数量、コストな

どの把握を行う。これらの業務の効率化判定が課題となる。統計処理による劣

化判定や BMS からの膨大な測定情報の仕分けや整理方法などの課題に取り

組む。 
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3.2 検討の方向性（検討の前提条件含む）、実施方法・体制 

⚫ 課題 A）BIM-FM データの整理 

生産のオブジェクトについて FM で必要な情報を収集、整理する。生産情報

と FM 情報の紐付けを行う。BIM のオブジェクトには連携 ID を付加する。

また、FM 情報は関係役所への届け出情報、取扱情報、保全情報、修繕情報な

どにも連携 ID を付加する。BIM オブジェクトと書類の連携を確立する。 

⚫ 課題 B）デジタルハンドオーバー（DHO）の整備 

DHO の体系化は「建築物等の利用に関する説明書作成の手引き」（国土交通

省）など文献に書かれた項目から、引き渡しに必要な項目を洗い出し今回の対

象とする施設に当てはめてみる。さらに、BIM は空間にゾーン、スペースな

どのタグが付加されているので、部屋別に FM 事項をまとめた情報集団を作

り DHO に含める。 

⚫ 課題 C) デジタルハンドオーバー（DHO）の運用（令和４年度） 

DHO を用いることによる、FM の維持・保全業務の効率向上効果について検

討・検証する。DHO を使って点検業務において対象部位・設備機械の状態を

把握する。このために DHO とモバイル端末がリンク・ダウンロードし、点検

者は点検業務を行いながら必要な情報を現場で確認する。 

 

3.3 課題分析等の結果、課題解決のために実施する対応策 

 

課題分析の全体像 

 

◆ライフサイクルでの情報の引き渡し 
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◆FM 用の主な情報の選定 

 

 

◆デジタルハンドオーバー（DHO）の生成 

 

 

※課題解決のための実施詳細は、別紙参照 
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4 3 の検討を通じた「BIM の活用効果」の検証と、その効果を増大させる「今後の改善方策」の

検討について 

 

4.1 検証する効果と目標 

 

◆令和３年度 

⚫ 課題 A）BIM と FM 情報分離による効果検証 

本プロジェクトでは、生産情報は BIM が保持しているが、FM に関する情報

は FM のデータベースに保存され BIM と FM データベースが連携 ID でリン

クする仕組みである。したがって、経年の保全による修繕・更新履歴などは

BIM に保存されない。このため BIM の表示、検索に大きな負荷がかからず、

常に快適な表示を保つ。BIM のプロパティに FM に使われる情報を入力した

状態と、BIM と FM の情報を分離した時の違いを検証する。 

修繕・保全のコストや耐用年数などは毎年変更が加わり、その都度改訂しなけ

ればならない。本提案では FM データベースは BIM に対して独立しているの

で、改訂などの作業は FM データベースのみで行うことができるので利便性

が高いと考えられる。このようなデータメンテナンス性についても確認を行

う。 

BIM から作成された DHO に建物の引渡し情報がすべて収録されているか、

内容に不足や齟齬が起きていないか検証をする。建物の規模にもよるが、通常、

引渡し情報は A4 で 300～500 ページのボリュームとなり、紙、図面などで引

き継がれると保存や検索に手間取る。DHO が簡便なシステムであるか検証す

る。紙や図面による情報の保存とクラウドに保存する場所やファイルの量で

検証する。 

 

◆令和４年度 

⚫ 課題 B）DHO による維持・保全業務への効果検証 

作成された DHO が維持・保全に効果的に、また、過不足なく適用できるか検

証をする。そのために、実建物で現場調査を行うような手はずを整える。 

⚫ 課題 C) DHO による修繕業務への効果検証 

DHO には過去の履歴情報も格納されている。DHO を使って保全項目が現場

で即座に入手でき、現状とデータの比較が可能か、それによる修繕依頼へつな

がるか、確認する。 

検証対象の維持管理ステムには建物点検システムを用意する。点検システム

には目視で点検対象を点検し、劣化推定が行われる。目視による劣化判定をし

た後、状態の把握を算定できるか検証する。維持・保全業務での DHO によ

る現場での作業内容の参照性などの評価を行う。 
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4.2 検証等の前提条件、実施方法・体制 

 

⚫ BIM を活用した保全情報について 

BIM の属性は一般情報、室情報、仕上情報、施工情報、保証情報、採光情報、

排煙排気計算、材料情報などさまざまある。これら建築生産などの応報に加え、

維持管理情報、保全情報などを付加してモデル情報の管理を行う。維持管理情

報とは階数、室名、室番号、対象の説明、清掃周期、清掃レベル、機械警備、

連携 ID など空間単位の情報である。保全の方法は対象の管理上の注意、法定・

巡回点検情報、点検作業方法で、目視点検、駆動時点検、測定点検などの方法、

故障とその対応方法、関連図書、関連資料、清掃種別、清掃周期などである。 

 

BIM の属性管理表に維持保全項目を付加した項目リストを以下に示す。 

（BIM ソフトウェアは ARCHICAD） 
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BIM の吸収式冷温水機の保全の方法情報の属性管理表を見ると、細項目の数も数行

にわたる。さらに、この情報の詳細として「建築保全共通仕様書」などの点検情報の

書き込みを行う。 

 

以下は、BIM の属性情報へ維持保全情報を記述した 

 

  



Page 12 / 21 

 

上図で示すように BIM のオブジェクトで維持保全に関し引き渡しの情報を管理する

ためには、データをハンドリングする機能が必要になる。さらに情報のリレーション

などを使ったデータベース機能や重要度別の降順、昇順などの項目別の並び替え、情

報の加筆削除、入れ替えなどの編集機能など必要となる。 

 

⚫ インデックスとしての BIM 

維持管理では現況図を利用して管理する必要性がある。建物には修繕、保全に

対応するオブジェクトは膨大にあり、常に最新の情報で把握された現況が必

要である。状況は間仕切り壁の位置、機械の故障による修理情報、機械の更新

による変更情報、仕上げ変更による清掃情報など報告書などの記録だけでは

管理できない活動もある。これらの情報はインデックスとして図面や位置情

報の記述された図面が必要である。しかし図面は形状がオブジェクトになっ

ていないのでデータベースなどの外部システムと連携が難しい。BIM は建物

を記述するモデルであるオブジェクトで構成されているので外部データベー

スとリンクでき、連携操作が可能である。 

 

以下に現況図の例を示す。 
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4.3 検証の結果、効果を増大させる今後の改善方策 

 

⚫ BIM を活用した維持管理システム 

建物の維持管理にかかわる情報は作業種別でいろいろな項目に分類される。

したがって、生産情報をもとに保全の作業内容に対して情報を引き渡すには

保全内容の構造化が必要である。数千種に及ぶ建物要素を構造化するには長

期的な検討を要する。 

BIM と関連情報を連携させる ID によって外部データベースによる管理が望

ましい。 

 

以下は BIM と外部 DB を利用したシステム構築例 
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5 中小事業者の BIM の導入・活用ロードマップ素案 

 

生産情報から運営情報に置き換えるハンドオーバーについてBIMの役割とBIMを表

す建物は IFC フォーマットによって体系的に構築され維持管フェーズで利用される。

これらの仕組みが実現することで BIM による設計、施工の効果と維持管理での活用

による広がりが期待される。 

 

5.1 BIM の導入と活用ロードマップ 

 

⚫ 生産フローから FM フローへ 
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⚫ 検証の方向性と実施方法 
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⚫ 生産 BIM と維持管理 BIM を連携するためのコード化 

 

 

⚫ 保全コードと修繕コードの連携のため修繕保全連携導入 

 

 

⚫ ユーザー・ビルオーナーとビル管理者の情報区分 
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⚫ FM データベースから運用シートへのリンク 

 

 

⚫ 保全の種別、区分、作業のコード化 
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⚫ 部屋のテンプレートから「使い方」「保全方法」「保全区分」の各シートへリンク 
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5.2 導入のまとめ 

 

⚫ ハンドオーバーの標準化の仕組みが確立 

 引渡書、ビルの運営管理に利用 

 DX、デジタル情報活用、視覚化、品質向上、コスト削減へ。 

⚫ 現状の課題 

 引渡書（分かりやすく現状を反映した資料であるべき） 

 利用できる状況になっていない。利用者向けに考慮した資料になっていな

い。 

 書類が整備されていなくて、現状確認ができない 

 整備されると 

 見える化、効率化、保全業務の品質向上へ。 

⚫ メリット 

 オーナーとゼネコン（中小企業を含めた業界への展開へ） 

 企画から設計、設計から施工、施工から運用、運用から解体・リニューア

ルと情報が連携する 

⚫ ライフサイクルアセスメント 

 チェック（環境、エネルギー、CO2、快適性など）での活用へ 

⚫ 維持管理ビジネスの拡大へ 

 建築に関連する様々な情報連携が可能となる。 

 生産活動を中心としたデジタル化領域から建物へ IoT や AI を活用したデ

ジタル化領域へ 
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6 まとめ、BIM 活用に向けた今後の課題 

 

6.1 BIM 活用に向け、事業者として今後さらに検討・解決すべき課題等 

 

⚫ BIM データの作成 

 FM 用 BIM モデルの整備 

生産時の OBJ library は BSC や米国の NBS があるが、FM 分野では標準的

なデータベースは存在しない。生産時の BIM 属性と維持管理の BIM 属性

は異なるため独自のコード化を行いハンドオーバーの仕組みを構築し検討

した。 

 LOD を変換する仕組み 

生産 BIM の形状をそのまま利用するにはデータが重すぎる。FM で利用す

るためのモデル化または LOD を自動的に低くする仕組みが必要である。

ファイルサイズの最適化手法としていくつか方法はあるが、特定の機器に

対して最適化する、表示やサイズに影響がある部位に対して最適化するな

どの場合に BIM 属性の分類によって特定する必要があるため標準的なコ

ード化は重要である。 

 

 IFC データの活用 

ISO 認証で標準的に利用できるフォーマットではあるが、FM での利用を

含めた整備が必要である。 

⚫ BIM モデルの属性情報を自動分類 

 本プロジェクトでは修繕項目を基に分類を行っているがここも標準的に扱

う仕組みを構築することで利用範囲が広がる。 

例）自動分類し FM 用データベースと連携 
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6.2 建築 BIM 推進会議や関係部会等に検討してほしい課題等 

 

⚫ 生産 BIM から維持管理へ渡すためのコード体系の標準化 

本プロジェクトで生産 BIM から維持管理へハンドオーバーするための、以下の図に

示すような独自に管理コードの整備を行った。 

 

 

 

これらコード体系が公的機関で整備されることで、データ利用範囲が広がり業界の活

性化へ繋がると考えられるので、今後の検討を希望する。 

 

以上 

 



Page 1 / 64 

 

 

 

 

 

令和３年度 BIM を活用した建築生産・維持管理プロセス円滑化モデル事業 

（中小事業者 BIM 試行型） 

 

成果報告書 

 

別紙 

 

 

BIM によるライフサイクルアセスメント（LCA）への展開と有効性の検証 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

令和４年３月 

 

代表応募者 株式会社ＦＭシステム 

共同応募者 東京都立大学 

 

 

 

  



Page 2 / 64 

別紙 目次 

 

1 デジタルハンドオーバー（DHO） .......................................................................................... 3 

1.1 生産情報から運営情報へ ................................................................................................... 3 

1.2 DHO の作成 ...................................................................................................................... 4 

1.3 「使い方」と「点検内容」の違いについて ...................................................................... 7 

1.4 FM-DB と FM モデル ...................................................................................................... 10 

2 保全項目のコード化 ................................................................................................................ 13 

2.1 保全情報のコード化 ........................................................................................................ 13 

3 保全修繕連携 ........................................................................................................................... 25 

3.1 修繕と保全連携の説明 ..................................................................................................... 25 

3.2 修繕と保全連携のコード体系 .......................................................................................... 26 

3.3 保全項目、修繕項目連携について ................................................................................... 35 

4 ハンドオーバーとガイドライン.............................................................................................. 49 

4.1 使い方・保全方法マニュアルとビル管理者保全ガイド .................................................. 49 

4.2 建築の「使い方保全マニュアル」と「ビル管理者保全ガイド」の連携 ........................ 52 

5 具体的なハンドオーバー ........................................................................................................ 55 

5.1 FM-DB と各情報のリンクについて ................................................................................ 55 

 

 

  



Page 3 / 64 

 

1 デジタルハンドオーバー（DHO） 

 

1.1 生産情報から運営情報へ 

 

⚫ 生産情報から運営情報への受け渡しについて 

建築生産情報から建物運営情報へ必要な情報の追加や変換を行い、引渡情報（ハン

ドオーバー）を構築する時点がハンドオーバーフェーズである。生産情報には設計、

施工に係る位置、大きさ・納まりなど形状情報や性能・効率などの機能情報、数量

や値段に関する積算情報がある。運営情報は生産情報に加え、管理のためのコスト

や期間、担当者などが必要になる。さらに、対象部位・設備の故障・修理などの履

歴も必要になる。 

このような理由から、生産情報を運営情報に置き換えるハンドオーバーのフェー

ズが必要になる。 

建物は設計条件、設計趣旨、施工条件など様々なフェーズで生み出される情報をオ

ーナーやユーザーに伝える仕組みが必要である。設計や施工の仕組みを伝えるこ

となしに建物を建設し竣工し引渡して成行きで建物を使用すると設計条件や施工

者の意図とは違った使われ方になる恐れがある。これを伝えるには BIM の属性だ

けではうまく継承できない場合がある。ハンドオーバーは生産活動から運営活動

への接続点と考えられる。したがって、ハンドオーバーフェーズは BIM という概

念だけに注目しても生産 BIM から維持管理 BIM への情報変換点でもある。 

しかし、BIM は運営情報を導く大切な役目がある。BIM の表した建物は IFC を使

って体系的に構築され基本的な建物の仕組みで記述されたモデルである。 

BIM は建物のデータベースを構築するガイドとなっているので、FM を行うには

必要なシステムであると思われる。 

 

⚫ 建築生産情報から建物運営情報の生成。 

⚫ 生産情報には設計、施工に係る位置、大きさ・納まりなど形状情報や性能効率

などの機能情報さらに数量 

⚫ 運営情報は生産情報＋コスト情報、管理者情報、修繕情報、保全情報、運用情報 

⚫ 生産情報の伝達 

⚫ 運営情報のガイドライン 

 

 

生産過程 運営フェーズHO 運営フェーズ

FM_BIM
＋

Data Base
＋

運営情報

生産BIM
＋

生産情報
生産情報→運営情報
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1.2 DHO の作成 

DHO は、BIM をインデックとして部位、部材、機械などの使い方、保全の方法

を説明する情報ファイルである。BIM は本来建物の骨格を記述し、骨格をカバー

している仕上げや設備の図形とその性能についての情報を保持したモデルである。

しかし、使い方や、保全の方法について詳しい情報を保持することができないので

BIM のオブジェクトから呼び出す仕組みが必要である。これが DHO である。 

BIM のオブジェクトを修繕・保全がしやすいように分類したのが FM のデータ

ベース（FM-DB）である。この FM-DB は建物の立地、建物、階、部屋、仕上げ、

設備などの分類で整理されている。それらの分類から建物運営に必要な情報をル

ールに従って取り出す仕組みと取出される情報を DHO という。したがって、そ

れらの情報はデジタルとして保存され蓄積されてゆく。以下、DHO に蓄積される

情報がどのように作成され、どんな形式で扱われるか述べていく。 

 

⚫ DHO を作成する全体フロー 

DHO を作成する流れについて、下記にデジタルハンドオーバーの標準化フローを

示す。 

① 施工 BIM から IFC 経由で属性を取得 

② BIM 属性を BELCA や保全センターの修繕項目を参考に情報の分類を行う。 

例）建築、電気、空調、衛生、搬送 

③ 分類された情報をデータベースへ格納 

④ 建築保全業務共通仕様書などを参考にドキュメント化のルール化を行う 

⑤ ドキュメント化する際の標準テンプレートを作成し値を入力 

⑥ 最終的に施工 BIM から各種ドキュメントが生成される 

※DHO を自動作成するポイントは BIM 属性を分類する仕組み、コードの体系化、

ドキュメントのテンプレート化が重要になる。 
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⚫ BIM-FM から DHO 用データベースを作成 

BIM-FM から、DHO 用のデータベースを作成する流れについて、下記に示す。 

BIM から FM での業務活動に沿った情報が Web ページで生成する。 

 

 

⚫ DHO 作成用参考資料 

DHO を作成するための参考資料として、下記に示すように、各公共団体の項目や

点検業務の情報を参照して DHO が生成される。 

 

  

• 建築保全業務共通仕様書_平成30年度版（国土交通省）
• 建築物等の利用に関する説明書作成の手引き（国土交通省)
• 建築物のライフサイクルマネジメント用データ集（公益社団

法人ロングライフビル推進協会）

項目及び点検業務内容抽出

Web

FM-DB

Web
DHO

BIM
FM-DB
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⚫ 修繕項目から保全項目を紐づけ 

BIM の属性から FM 用データベースへ分類登録する際に、修繕項目を利用して分類

を行う。さらに FM で利用する点検などの保全項目も必要となるため、修繕項目と

連携する保全項目 DB を作成して利用する。以下に連携する例を示す。 

 

  

50203① 冷凍機 直焚き吸収式冷温水発生機 直焚き吸収式冷温水発生機 210RT 基 50203①

50203② 冷凍機 直焚き吸収式冷温水発生機 直焚き吸収式冷温水発生機 500RT 基 50203②

50203③ 冷凍機 直焚き吸収式冷温水発生機 直焚き吸収式冷温水発生機 1000RT 基 50203③

1Y吸収冷温水機
シーズンイ

ン

修繕項目 保全項目

FM-DBの具体例（空調分野の吸収式冷温水機の場合）

吸収冷温水機_ 1.基礎・固定部 ：①亀裂、沈下等の有無の点検
吸収冷温水機_ 1.基礎・固定部 ：②固定金具の劣化及び固定ボルトの緩みの点検
吸収冷温水機_ 1.基礎・固定部 ：③取付け状態の点検
吸収冷温水機_ 2.外観の状況 a.本体 ：腐食、変形、破損等の有無の点検
吸収冷温水機_ 2.外観の状況 b.保温材・保冷材 ：損傷及び脱落の有無の点検
吸収冷温水機_ 3.内部の状況 a.燃焼室 ：①焼損及び燃焼ガスのリークの有無の点検
吸収冷温水機_ 3.内部の状況 a.燃焼室 ：②耐火材の亀裂、脱落等の有無の点検
吸収冷温水機_ 3.内部の状況 a.燃焼室 ：③燃焼室内部の腐食及び汚れの有無の点検

吸収冷温水機_ 12.冷媒・吸収剤 ：②溶液に汚れがないことの確認
吸収冷温水機_ 13.機器用水 ：「水質管理」の当該事項による。
吸収冷温水機_ 14.保存a.真空系統 ：内部真空度に降下のないことを確認のうえ保存
吸収冷温水機_ 14.保存b.冷温水及び冷却水系統 ：満水又は乾燥

のうえ保存。満水保存の場合にあっては、さび止
め剤を規定の濃度まで注入。

吸収冷温水機_ 14.保存c.溶液希釈 ：シーズンオフ停止に入る時は溶液が充分希釈さ
れていることの確認

・
・

・
・

・
・

点検業務内容点検対象２点検対象１点検項目

・
・
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1.3 「使い方」と「点検内容」の違いについて 

「使い方」は取扱説明書であり、「点検内容」は保全の点検作業について述べた

ものである。 

「使い方」は、設備機械のスイッチの扱い方や注意点、分かりやすいように仕様

などを記述したものである。「使い方」の情報は主に対象を使うユーザー向けに書

かれたもので、写真、図などで説明されている。 

「点検内容」は、国交省の「建築保全共通仕様書」に書かれた保全の方法につい

て書かれた施設管理者向けのマニュアルである。通常、一般ユーザーは「使い方」

で十分であるが、施設管理者も「使い方」から対象の操作について調べることもあ

る。したがって、「使い方」から「保全内容」へリンクすることが望ましい。 

 

⚫ 「使い方」情報と「点検内容」（管理者用ガイド）の関係 

下記に示すのは、エアハンドリングユニット（AHU）における「使い方」情報と「点

検内容」（管理者用ガイド）の関係である。 

 

  

屋上設置のAHUのHO_Webの例

AHUの説明から点検方法へリンク

一般職員向け「使い方」
HOの書類はWebで共有化する。
対象は一般職員、施設管理担当者、
総務部職員など。

スマートフォン
などにも対応

管理技術者向け「点検内容」
主に国交省の建築保全共通仕様書
を参考に点検内容を記述したWeb
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⚫ 「保全の方法」テンプレートと各種情報の一例 

次に、保全に関する情報としてまとめる「保全の方法」テンプレートについて、下

記に例を示す。保全情報のテンプレートへ情報が埋め込まれ、その情報を元に点検

マニュアル用の Web ページを生成し、故障対応マニュアルやメーカーが提供するマ

ニュアルをリンクして表示が可能となる。 

 

 

⚫ 「保全の方法」に盛り込む内容についての星取表 

前述した「保全の方法」について、取り込む内容についての星取表を下記に示す。 

この表は保全対象の設備機器に対して、管理上の注意事項、点検、故障と対応、関

連図書、清掃周期などが大項目として定義され、その対応方法のチェックシートと

なっている。このシートとマニュアルテンプレートが関連付けされて各種ドキュメ

ントが生成される仕組みとなる。今後、この対象設備は、順次増やしていく。 

 

保全の方法の例（空調分野の吸収式冷温水気の場合）

故障対応マニュアル メーカマニュアル

点検マニュアル

□建築 □電気 ■機械

冷 作業コード 2301

温

水 ・燃料漏れはないか。 ・排気筒からの排気にススや不快な臭い等がないか。

発 ・水漏れは無いか。

生

機 ・運転盤面モニターに予警報の表示は出ていないか。

冷 作業コード 230600

却

塔 ・ファン(キズ、摩耗、変形、劣化) 

・ファン(異物の付着) 

・ファン(取付ボルト類のゆるみ) 

□予警報は発生した場合の処置

故障対応へ

■メーカマニュアル

・川重冷熱工業株式会社  シグマミディ・ミニパック

・シーズン切替は、点検を含めメーカー手配を推奨します。

・給水配管系統も水抜きを行って下さい。

・ファンベルトは緩めて取り外して下さい。

1

保全対象項目

・夏季(冷水成製)は、一体型の冷却塔が連動します。

・冷房シーズン中は、定期的(約2週間毎程度)に水質検査をして下さい。

区分コード：230300吸収式冷温水発生機

（冷却塔一体型）
■管理上の注意事項

<冷温水発生機> ・RFに2基設けています。

・建物内の主たる室への外気空調用熱源機(冷水・温水成製)になります。

・冷却塔内の清掃を月一回以上実施して下さい。

(記録は保管して下さい。)

・吸収式冷温水発生機の起動は、機器機側盤から発停し、異常音がないことを点検して下さい。

　中央監視からの発停を行えます。

<冷却塔> ・RFに2基設けています。

・吸収式冷温水発生機の冷房時使用機器になります。

・長期保管は、下部水槽ドレンを開放し、水抜きを行って下さい。

・大気汚染防止法の規定により行って下さい。

・建築物における衛生的環境確保に関する法律による年1回以上の清掃。

■建築保全業務共通仕様書に規定された標準的な点検周期

・建築保全業務共通仕様書の点検項目、点検内容及び周期を御参照下さい。

■法定点検周期

・ギヤードモータの潤滑油量、異常音、振動

・循環水の水質管理を実施して下さい。

※定期的に(年１回程度)メーカーの点検を推奨します。

□作動による点検

□目視による点検(2週間に一度程度) ・異常音や振動は無いか。

・バーナー送風機の空気取り入れ口の近くにゴミ等はないか。

■故障と対応処置

・ボールタップ作動確認

・下部水槽　水位、補給水の確認

・ストレーナ　目詰まり

・上部散水槽　水位、散水口の目詰り

□作動による点検

□目視による点検(2週間に一度程度) ・ベアリング等の異常音

・定期清掃：定期点検時　ホコリの除去、バルブの開閉動作。(常閉、常開共に)

■事故と対応処置

※別紙、メーカーの取説を御参照下さい。

・マニュアルリンク ../manual/xxxx.xlsx

■清掃周期と清掃方法

設備機器の「保全の方法」テンプレート
（この時は未だWebになっていない）

保全の方法 故障と対応処置：例

保全対象：写真 保全対象：場所(図面)

⑦

②

③

④

⑤

⑥

①

⑧

⑨ ⑩

番号 保全対象項目名 管理上の注意事項　① 点検　②・③ 故障と対応　⑤・⑧ 関連図書　⑥ 清掃周期　⑦

設置場

所

①

③

注意事

項

①

法定点検

周期

仕様書に

伴う周期
日常点検 点検方法

警報

(音・点

灯・点

滅・消

灯)

異常

(音・

振動・

発熱・

変形)

異臭

漏れ

(水・

油・ガ

ス)

その他

設置場所

機器写真

⑨

完成図

⑩
施工図

機器

取扱説

明書

清掃周期 清掃方法

001 吸収式冷温水発生機 RF 〇 〇 〇 目視・作動(16項目) 〇 〇 - - - 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

計器 〇 洗浄・校正 - - - - -

ポンプ 〇 騒音・振動・液漏・交換 - 〇 - - -

本体 〇 騒音・振動・液漏 - 〇 - - -

タンク 〇 液漏・補充 - - - - -

003 外調機 RF 〇 - - - 目視(12項目) - 〇 〇 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

004 密閉式膨張タンク RF 〇 〇 〇 - 目視・作動(3項目） - - - - 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

005 電熱式蒸気加湿器 RF 〇 〇 〇 - 目視(7項目) 〇 - - - 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

006 定風量装置 エリアごと 〇 - - - - - - - - 〇 〇 〇 〇 〇 特になし 特になし

007 空冷HP立形ルーフトップ外調機RF 〇 〇 〇 〇 目視(15項目) - 〇 - 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去

008 天吊形空冷直膨式エアハンRF 〇 〇 〇 〇 目視(15項目) 〇 〇 - 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

009 フィルターユニット RF 〇 - 〇 - 目視・差圧計 〇 - - - - 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去

010 GHP 各室 〇 〇 - 〇 目視(8項目) 〇 〇 〇 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

011 EHP 各室 〇 〇 - 〇 目視(6項目) 〇 〇 - 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

012 排風機 RF 〇 - 〇 〇 目視(12項目) 〇 〇 - - 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去

013 脱臭フィルター RF 〇 - 〇 〇 目視 - - 〇 〇 - 〇 〇 - - 定期清掃 ほこり除去

014 臭突ファン RF 〇 - 〇 〇 目視(5項目) - 〇 〇 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去

排煙送風機

電動機

016 全熱交換器 各室 〇 - 〇 〇 目視(3項目) - 〇 - - 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去

017 ストレートシロッコファン各室 〇 - 〇 〇 目視(4項目) - 〇 - - 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去

018 天井扇 各室 〇 - 〇 〇 目視(3項目) - 〇 - - 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去

019 除湿器 透析機械室 〇 - 〇 〇 目視(6項目) - 〇 - - 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去

020 電気ヒーター 機械浴室 〇 - 〇 〇 目視(3項目) 〇 〇 - - 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去

021 脱臭装置 一般塵芥廃棄物保管庫 〇 - 〇 〇 目視(3項目) - - 〇 - 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去

022 受水槽 受水槽置場 〇 〇 〇 〇 目視(8項目) - 〇 - 〇 〇 〇 〇 - 〇 1年以上 清掃

023 緊急遮断弁制御盤 受水槽置場 〇 - 〇 〇 目視(6項目) - - - - - 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

024 増圧給水ポンプ 免震階設備機器置場 〇 - 〇 〇 目視(6項目) - - - - - 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

025 加圧給水ポンプユニット 受水槽置場 〇 - 〇 〇 目視(6項目) - - - - - 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

026 排水ポンプ ピット 〇 - 〇 〇 目視(6項目) - 〇 - - - 〇 〇 - 〇 定期清掃 開閉動作

027 ガス湯沸器 RF 〇 - 〇 〇 目視(2項目)・作動(2項目) - - - - 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 開閉動作

028 給湯循環ポンプ RF 〇 - 〇 〇 目視(4項目) - - - - 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

029 密閉式膨張タンク RF 〇 〇 〇 〇 目視(1項目)・作動(2項目) - - - - 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

030 貯湯式電気温水器 多目的便所 〇 - 〇 〇 作動(3項目) 〇 〇 〇 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

031 衛生器具 便所　他 〇 - 〇 〇 目視(3項目)・作動(1項目) 〇 〇 〇 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

032 グリース阻集器 厨房 〇 - 〇 〇 目視(5項目) - - 〇 〇 〇 〇 〇 - 〇 毎日・週・月 清掃・回収・除去

033 キャパシタ駆動自動弁 免震階 〇 - 〇 〇 目視 - - - 〇 - 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

034 給水メーター 〇 8年 〇 〇 目視 - - - 〇 〇 〇 - - - - -

035 ガスメーター RF 〇 7年 〇 〇 目視 - - - - 〇 〇 - - - - -

036 汚水槽 ピット 〇 6か月 〇 〇 清掃 - - 〇 - - 〇 - - - - -

037 湿式スプリンクラーポンプ免震階 〇 6か月 〇 〇 目視(5項目)・作動(3項目) 〇 - - 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

038 ジョッキーポンプ RF 〇 - 〇 〇 目視(5項目)・作動(3項目) 〇 〇 - 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去　他

039 消火用補助高架水槽 RF 〇 - 〇 〇 目視(7項目) 〇 - - 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 開閉動作

040 消火設備器具類 各室 〇 6か月 〇 〇 目視 - 〇 - 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去

041 移動式粉末消火設備 RF 〇 6か月 〇 〇 目視 - 〇 - 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去

042 消火器 各階 〇 8~10年 〇 〇 目視 - 〇 - 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去

043 フード消火設備 厨房 〇 6か月 〇 〇 目視・作動 - 〇 - 〇 〇 〇 〇 - 〇 定期清掃 ほこり除去

044 免震継手 免震階 〇 - 〇 〇 目視 - - - 〇 〇 〇 - - - - -

045 中央監視装置 用務員室兼設備管理室 〇 - 〇 〇 目視 〇 - - - 〇 〇 〇 - - 定期清掃 ほこり除去

046 自動制御設備 〇 - 〇 〇 目視 - 〇 - - 〇 〇 〇 〇 〇 定期清掃 ほこり除去

-〇 〇

〇

〇

- 〇 〇 ほこり除去　他

015 排煙機 〇 目視(5項目) 〇 〇 定期清掃 ほこり除去〇〇- - -RF 〇

〇 定期清掃-002 冷却水管理装置 〇RF

保全の方法の項目と対象設備（今後対象を増やしていく）

（上図は吸収式冷温水機）
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⚫ 部屋の「使い方」テンプレートの説明 

部屋についての「使い方」は、テンプレートの内容についての検討を行う。 

使用方法、各部位の名称や設備とその説明マニュアル（ここではメーカーマニュア

ル）がリンクしている。使用方法は仕様に対しての説明事項、注意点、設計意図な

どが記載される。各対象項目は建築、設備であり、設備は電気、空調、衛生、イン

テリア、防災、備品として家具・什器、構成共用品にした。建築は主に床、壁、天

井、天井備品、建具にした。設備で電気は照明、コンセント、スイッチ類、空調は

空調機、スイッチ類、衛生は器具がある対象空間に限り記述した。 

 

  

階 共通

・執務室は正形な空間を確保し、ＯＡフロア化することで、自由なレイアウト変更が可能となっています。

・外部に面した開口部からの十分な自然採光を確保しています。

・日常、避難時とも分かり易い配置、動線計画としています。

・部門間のの間仕切りは遮音間仕切りである。

・廊下側は防火間仕切りである。

床 タイルカーペット貼 天井 ロックウール吸音板

壁 クロス張り ブラインドボックス

入口ドア、欄間付き 天井改め口

カード開閉 LOEガラス

巾木 ビニル巾木 金属製サッシュ枠

設備 システム天井

照明器具(ダウンライト・非常用照明)

コンセント・スイッチ

人感センサー

スピーカー

吹出口 SP

消火器

ファンコイルユニット 熱感知器

避難口誘導灯

個別什器 執務空間(机・椅子・サイド机・間仕切り)共用機器 コピー機・シュレッダー

書棚 厚生共用 ハンガーラック・傘立て

打合せコーナー(机・椅子)

電気 衛生

インテリア空

調
防災

ペリメータ空

調

備品
共用什器

執務室

使用

方法

建築
天井備品

内部建具

建具

カードキー

入退出インターホン

空調機コントローラー

部屋のテンプレート（試作）
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1.4 FM-DB と FM モデル 

 

⚫ FM-DB から維持管理情報を取り出す 

FM-DB には立地、建物、階、部屋、部位・設備というように建物を管理する立場で

情報を分類している。立地は建物、建物は階、階は部屋、部屋は部位・設備を選択

するような構成になっている。BIM が記述した建物モデルを FM 活動に合わせた分

類がなされている。 

FM-DB の建物からは建物の設計主旨、いろいろな計画な概要についての情報を取

り出すテンプレートになっている。FM-DB の階は一つの階に幾つかある部屋のイ

ンデックスになっている。これら部屋のテンプレートを作り、テンプレートから部

位、設備などの使い方や保全の方法の説明を取り出す。FM-DB は建物の維持管理の

ための保全情報のインデックスとして働き、FM のモデルとして組み立てられてい

る。 

 

⚫ 生産情報から運営情報への受け渡しについて 

デジタルハンドオーバー（DHO）は BIM の属性で記述できない事項を解説する仕

組みである。BIM はシステムの構造上、生産に必要な情報を保持するが、建物の維

持管理に関する情報は、ほとんど存在しない。 

 
 

 

  

◆全体の計画

◆空間の使い方

◆保全の方法

• 部屋の使用方法
• 災害時の対処法

DHOの仕組み オーナー、入居者の視点から建物の扱い方についての情報

• 設計主旨
• 施設の計画
• 防災の計画

• 保全の方法
• 保全台帳

FM-DBBIM
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⚫ FM-DB とテンプレート 

BIM から抽出した生産情報をベースに、維持管理情報へのリンク方法について、下

記に示す。 

 

 

⚫ テンプレートから各種情報へのリンク（１）計画情報・使い方情報の場合 

テンプレートから各種情報へのリンクイメージについて、計画情報・使い方情報の

場合を下記に示す。 

 

 

 

  

地域

建物

部屋

部位・設備

FM-DB

空間概要

外構
屋外装置
ユーティリティー空間
事務諸室
便所
会議室
食堂・カフェコーナー
更衣室・休憩室・湯沸室
屋上

テンプレート

保全ガイドライン
及び

図面・マニュアル情報

使い方情報
保全の方法

及び
図面・マニュアル情報

必要情報

建物概要

設計主旨
建築計画
設備計画

・・・・
構造計画
防災計画

設備概要

電灯設備
コンセント
情報伝達設備

警備・誘導
空気調和機
換気設備

階 共通 執務室

使用
方法

・執務室は正形な空間を確保し、ＯＡフロア化することで、自由なレイアウ
ト変更が可能となっています。
・外部に面した開口部からの十分な自然採光を確保しています。

・日常、避難時とも分かり易い配置、動線計画としています。 避難ページへリンク

・部門間のの間仕切りは遮音間仕切りである。

・廊下側は防火間仕切りである。

建築

床 タイルカーペット貼 天井 ロックウール吸音板

壁 クロス張り
天井備品

ブラインドボックス

内部建具
入口ドア、欄間付き 天井改め口

カード開閉
建具

LOEガラス

巾木 ビニル巾木 金属製サッシュ枠

設備

電気

システム天井

衛生

照明器具(ダウンライ
ト・非常用照明)

コンセント・スイッチ

人感センサー

スピーカー

インテリア空調
吹出口

防災

SP

消火器

ペリメータ空調
ファンコイルユニット 熱感知器

避難口誘導灯

備品

個別什器
執務空間(机・椅子・サイド机・
間仕切り)

共用機器 コピー機・シュレッダー

共用什器
書棚 厚生共用 ハンガーラック・傘立て

打合せコーナー(机・椅子)

防災計画情報

設備機械の使い方
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⚫ テンプレートから各種情報へのリンク（２）メーカー取扱説明書の場合 

テンプレートから各種情報へのリンクイメージについて、メーカーの取り扱い説明

書の場合を下記に示す。 
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2 保全項目のコード化 

 

2.1 保全情報のコード化 

 

⚫ 保全情報のコード化の意味 

FM モデルは FM のいくつかの分野から構成されている。不動産分野、施設管理分

野、スペース管理分野、環境情報管理分野、データ管理分野などであろう。これら

の分野は主に下記の情報などで構成され FM 活動を行うために、分類されたデータ

ベースになっている。これを、我々は FM-DB と呼んでいる。FM-DB の中で維持管

理情報を分類してコード化し、建物を記述している BIM のオブジェクトと連携させ

るために、コード化を行う。 

 
 

⚫ BIM と FM モデルの関係 

BIM モデル内のオブジェクト情報から、FM に必要な情報を抽出したモデルとの関

係について、下記に示す。 

 

FMモデル

資産情報

空間情報、面積情報、経済情報、
修繕・更新情報、点検、清掃、
警備、保守情報、状態、警報、
環境情報、エネルギー情報、
資産、賃貸情報、依頼情報、
苦情、故障履歴、修理情報、
賃貸情報、地域情報、避難情報、
他

エネルギー情報

空間情報

設備・備品情報

・・・・・

維持管理情報

安全情報
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⚫ FM 活動に使われる主な項目や情報 

次に、FM 活動に使われる項目や情報を抽出しておき、FM に必要な主な基本情報を

確認しておく。 

 

 

⚫ 保全コード及び登録情報 

保全業務体系および登録情報については、下記の様に分類や区分毎のコード化を行

った。 

保全コードは、以下の項目から成り立つ。 

⚫ 種別分類 保全活動の項目（点検、清掃、警備など） 

⚫ 保全区分 対象空間、対象部位、対象機器の項目 

（会議室、執務室、建築・電気・空調・・・など） 

⚫ 作業分類 対象に対するオペレーション 

（点検、検診、交換、清掃、防除、検査、選任業務など） 

 

  

【建築関係設計図】：意匠図：図面リスト・特記
仕様書・工事区分表・メーカーリスト・設計概要
書・敷地現況図・建築面積求積図・平均地盤面算
定図・床面積求積図・配置図・仕上表共通事項・
内部仕上表・各階平面図・立面図・断面図・天井
伏図・矩計図・階段詳細図・平面詳細図・展開
図・建具キープラン・建具表・建具詳細図・標準
詳細図・家具キープラン・家具図・雑詳細図・サ
インキープラン・サイン図・外構平面図・外構詳
細図・エレベータ詳細図・防火防煙区画図・
【構造図】：図面リスト・構造特記仕様書・標準
配筋図・溶接基準図・鉄骨基準詳細図・鉄骨小梁
仕口基準 リスト・床型枠用デッキプレート標準仕
様書 免震材料特記仕様書・ボーリング柱状図・
杭・基礎リスト・下部基礎梁リスト・上部基礎梁
リスト・上部柱リスト・上部大梁リスト・RC小
梁 スラブ 壁 鉄骨部材リスト・架構配筋詳細図・
雑詳細図
【設備関係設計図】：空調関係機器リスト・衛生
関係機器リスト・電気関係機器リスト・空気調和
機設備_配管平面図・空気調和設備_ダクト平面
図・消火設備平面図・自動制御設備平面図・幹線
設備平面図、動力 空調電源設備平面図・電灯設備
平面図・防災照明設備平面図・給排水衛生設備平
面図・機器詳細図

【スペース】：室名、階数、床面積、ゾーニング面積、窓面積、外壁面積、屋根面積、
収容人数、内部建具ID、外部建具ID、建具種類、修繕・更新項目、修繕・更新履歴、修
繕・更新予定、サインID、サイン種別、サイン履歴、家具・備品、家具ID、備品ID、残
価、家具種類、備品種類、購入日、設備器具、設備ID、連携ID、熱負荷、内部発熱、エ
ネルギー履歴、清掃種別、清掃ID、BEMS-POINT情報、環境測定報告書、環境測定履
歴、点検履歴、点検スケジュール、スケジュールID、点検項目、点検箇所、 点検報告
書、修繕履歴、更新履歴、承認者・・・など
【設備】：設備ID、連携ID、設置場所、点検履歴、点検スケジュール、スケジュールID、
点検項目、点検箇所、 点検報告書、修繕履歴、更新履歴、承認者、納品日、スケ
ジュールログ、システムリスト、機器リスト、システムID、システム名、システム説明
書、メーカー名、製造番号、取扱説明書、検査書、製品番号、製品ID、保守履歴、購入
情報、購入コスト、購入単位、設置コスト、タイプ、材料、保証期間、保証書、保証内
容、保証開始、共有・専有、資産の種別、取得日、期初残価、利用種別、室名、階数、
管理者、管理会社、連絡先・・・など

FMの基本情報

01 点検管理 巡回、特別、定期などの点検

02 清掃 除塵、ゴミ捨てなども含む清掃

03 警備 防犯、防災などへの対応見回り

04 管理 コスト、スケジュールなどの管理

05 サポート 専門知識などの相談

11 建築 意匠・デザインに係る部位、部材に対して

12 建築検査 検査・報告

13 選任業務 選任作業（選任者による点検、検査）

14 工事業務 工事管理

21 設備（総合） 必要事項を総合的にまとめた作業・活動

22 電気設備 選任以外の電気関係の作業・活動

23 空調設備 選任以外の空調関係の作業・活動

24 給排水設備 選任以外の給排水関係の作業・活動

25 防災設備 選任以外の防災関係の作業・活動

26 搬送設備 選任以外の搬送関係の作業・活動

27 放送・通信設備 放送・通信関係の作業・活動

28 その他設備 その他

31 清掃 清掃の作業

41 警備 警備の作業

51 環境衛生管理 環境衛生の作業

61 センター管理 企業全体の施設管理

71 関係者サポート オーナーやテナントサポート作業

81 施設マネジメント 施設のLCC、コスト管理

91 その他管理

保全区分（専門分

類＝建電空衛搬防

環）

区別 コード 項目 内容

作業種別（保全業
務の区分）

種別

区分

作業

記録・報告

保全業務のコード化
• デジタルハンドオーバーで、部屋・ゾーン・部位・部

材等について説明する際、保全対象の作業分類を明確
にした。

• 保全業務は、点検・保守・清掃・警備などの様々な作
業や活動が混在しているので、コード化を行い、保全
対象の作業内容を明確にした。
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⚫ 建築部位に対する分類 

建築部位に対する区分は、空間単位で行われる。点検は床、壁、天井、建具などを

目視や接触点検で行い、不具合を確認する。また、外構、工作物に関しては目視及

び接触点検で行う。さらに、清掃業務は床、建具などの面的作業である。したがっ

て、作業分類から保全項目を下記の表のように決める。 

 

  

11 01 01 オートドア/電気錠/電動垂壁 110101

11 01 02 シャッター 110102

11 01 03 窓 110103

11 01 04 ドア 110104

11 01 05 建具 110105

11 02 01 床 110201

11 02 02 天井 110202

11 02 03 壁 110203

11 02 04 家具 110204

11 02 05 内部雑 110205

11 03 01 外壁 110301

11 03 02 屋根/外部床 110302

11 03 03 外部雑 110304

11 04 01 鉄塔/看板 110401

11 04 02 煙突 110402

11 04 03 設備架台 110403

11 05 01 舗装 110501

11 05 02 縁石・犬走・緑化 110502

11 05 03 門扉・擁壁 110503

11 05 04 排水桝・マンホール 110504

11 05 05 排水管・側溝 110505

外装

工作物/雑

外溝

建築

開口部

内装

大分類 中分類 小分類 設備コード
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⚫ 総合的な点検活動に対する分類 

総合点検は、建物全体や全体の設備システムとして全館対象の保全作業を行う。し

たがって、記録や報告は多義にわたる。総合は検針と巡回点検に分かれる。検針は

毎月の電気、ガス、油などの使用料を検針する作業である。また、設備機械などが

正常に稼働しているかを監視するために圧力や電圧・電流値などを想定する作業で

ある。巡回点検は複数の箇所に分散されている機械や空間に対して行われる作業で

ある。そのため対象が単独でないので巡回しながらシステムとして点検を行う。例

えば防災設備は警報機や消火栓などはシステムとして構築されているので一か所の

点検では済まない。また、管球の交換や消耗品の交換なども巡回点検に入る。巡回

点検は、下記の項目で行われる。 

 

  

21 01 01 電気メーター 210101

21 01 02 水道メーター 210102

21 01 03 ガスメーター 210103

21 02 01 建物外観 210201

21 02 02 給排水設備 210202

21 02 03 電気設備 210203

21 02 04 防災設備 210204

21 02 05 共用部照明 210205

21 02 06 エレベーター設備 210206

21 02 07 空調設備 210207

21 02 08 駐車場設備 210208

21 02 09 その他共用設備 210209

総合

検針対象設備

巡回点検対象設備

大分類 中分類 小分類 設備コード
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⚫ 電気設備に対する分類 

電気設備に関する点検は、受変電、発電機、無停電装置など電気設備の主要な点検

がある。さらに分電盤類、照明・コンセントなど幹線、配線などもある。 

設備機器や室内環境の制御や、緊急事態の警報などを制御する監視装置などもある。

これらは日次、月次、年次で行われる。月次では、受変電設備、配電設備、負荷設

備の外観点検と簡易点検がある。年次点検には、上記点検の精密点検がある。 

 

 

  

22 01 00 受変電設備 220100

22 01 01 キュービクル 220101

22 01 02 高圧キャビネット 220102

22 01 03 トランス 220103

22 01 04 コンデンサー 220104

22 01 05 断路器 220105

22 01 06 遮断器 220106

22 01 07 端子台 220107

22 01 08 計器類 220108

22 02 00 分電盤 220200

22 02 01 端子台 220201

22 02 02 計器類 220202

22 03 00 照明器具 220300

22 03 01 蛍光灯 220301

22 03 02 ダウンライト 220302

22 03 03 街路灯 220303

22 03 04 投光器 220304

22 04 01 蓄電池 220401

22 04 02 整流器 220402

22 05 00 発電機 220500

22 05 01 エンジン 220501

22 05 02 バッテリー 220502

22 05 03 太陽光発電機 220503

22 06 01 定電圧低周波数装置 220601

22 06 02 無停電電源装置 220602

22 07 01 中央処理装置 220701

22 07 02 計装類 220702

22 08 01 高圧幹線 220801

22 08 02 低圧幹線 220802

22 08 03 弱電幹線 220803

電気設備

受変電設備

分電盤類

照明器具

蓄電池

発電機

無停電設備

監視制御装置

幹線

大分類 中分類 小分類 設備コード
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⚫ 空調設備に対する分類 

空調設備は、熱源から冷却塔までたくさんの機械やいろいろな部品が繋がっている。

それらはシステムとして稼働しセンサーと制御スイッチによりコントロールさせて

いる。システムに組み込まれた機械がたくさんあるので故障が起きやすく、設置場

所も変化があるので点検箇所はさまざまである。したがって、保全活動は故障のた

めのスポット点検と定期点検があり、それらの作業によりたくさんの情報が必要に

なる。また、同じ機械でも設置場所により作業活動が変わるので、保全活動は様々

な技術が必要になる。このため、空調機の主な作業は中項目が作業対象項目になっ

ている。 

 

23 01 01 冷却水ポンプ 230101

23 01 02 冷温水ポンプ 230102

23 01 03 冷水ポンプ 230103

23 01 04 温水ポンプ 230104

23 01 05 真空給水ポンプ 230105

23 02 ボイラー 00 ボイラー 230200

23 03 冷温水発生機 00 冷温水発生機 230300

23 04 冷凍機 00 冷凍機 230400

23 05 チリングユニット 00 ﾁﾘﾝｸﾞﾕﾆｯﾄ 230500

23 06 00 冷却塔 230600

23 06 01 送水ポンプ 230601

23 06 02 薬注装置 230602

23 07 01 ｴｱﾊﾝﾄﾞﾘﾝｸﾞﾕﾆｯﾄ 230701

23 07 02 ﾌｧﾝｺｲﾙﾕﾆｯﾄ 230702

23 07 03 ピーマック 230703

23 08 01 床置きﾊﾟｯｹｰｼﾞ 230801

23 08 02 天吊ﾊﾟｯｹｰｼﾞ 230802

23 08 03 天井ｶｾｯﾄ型ﾊﾟｯｹｰｼﾞ 230803

23 08 04 ﾋﾞﾙﾄｲﾝﾊﾟｯｹｰｼﾞ 230804

23 08 05 壁掛けﾊﾟｯｹｰｼﾞ 230805

23 09
水冷ﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ

室外機
00 水冷ﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ室外機 230900

23 10 00 空冷ﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ室外機 231000

23 10 01 電気ﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ 231001

23 10 02 ｶﾞｽﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ 231002

23 10 03 ｹﾙﾋﾞﾝﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ 231003

23 11 01 給気ファン 231101

23 11 02 排気ファン 231102

23 11 03 換気扇 231103

23 11 04 エアカーテン 231104

23 12 全熱交換器 00 全熱交換器 231200

23 12 ヒータ ヒータ

23 13 集塵器 00 集塵器 231300

23 14 加湿器 00 加湿器 231400

23 15 空気清浄機 00 空気清浄機 231500

23 16 00 熱交換器 231600

23 16 01 蒸気ヘッダー 231601

23 16 02 冷温水ヘッダー 231602

23 17 01 オイルポンプ 231701

23 17 02 オイルタンク 231702

空調設備

空冷ﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ

室外機

送風機

熱交換器

オイルタンク

ポンプ

冷却塔

空調機

パッケージ室内機

設備コード大分類 中分類 小分類
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23 18 01 蓄熱槽 231801

23 18 02 膨張タンク 231802

23 19 ダクト 00 ダクト 231900

23 20 吸気口 00 吸気口 232000

23 21 排気口 00 排気口 232100

23 22 01 冷温水配管 232201

23 22 02 冷却水配管 232202

23 22 03 蒸気配管 232203

23 22 04 冷媒管 232204

23 22 05 弁類/配管部品 232205

空調設備

水槽

配管

設備コード大分類 中分類 小分類
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⚫ 衛生設備に対する分類 

衛生設備は、空調設備と同様、受水槽から各階の給水設備や給湯設備までつながっ

ており、さらにその間にポンプ、配管、トイレや厨房などの上水から下水まで扱う

機能までも付随している。 

 

  

24 01 00 ポンプ 240100

24 01 01 揚水ポンプ 240101

24 01 02 雑排水ポンプ 240102

24 01 03 汚水ポンプ 240103

24 01 04 湧水ポンプ 240104

24 01 05 雨水ポンプ 240105

24 01 06 増圧給水ポンプ 240106

24 01 07 加圧給水ポンプ 240107

24 02 01 受水槽 240201

24 02 02 高架水槽 240202

24 03 01 雑排水槽 240301

24 03 02 汚水槽 240302

24 03 03 湧水槽 240303

24 03 04 雨水槽 240304

24 04 00 給湯設備 240400

24 04 01 換気扇 240401

24 04 02 給湯器 240402

24 04 03 シンク台 240403

24 05 01 換気扇 240501

24 05 02 大便器 240502

24 05 03 小便器 240503

24 05 04 洗面台 240504

24 05 05 シンク台 240505

24 06 中水設備 00 中水設備 240600

24 07 00 浄化槽 240700

24 08 01 浄化槽装置 240801

24 08 01 圧力タンク 240801

24 08 02 揚水ポンプ 240802

24 09 01 給水配管 240901

24 09 02 汚水配管 240902

24 09 03 雑排水管 240903

24 09 04 ドレン配管 240904

24 09 05 通気管 240905

24 09 06 弁類/検知装置 240906

24 09 07 配管設備 240907

24 10 01 戸棚 241001

24 10 02 ガス機器 241002

24 10 03 電気機器 241003

24 10 04 プレハブ冷蔵庫 241004

厨房設備

給排水設備

ポンプ

上水槽

排水槽

給湯設備

トイレ設備

浄化槽

加圧給水装置

（大規模施設用）

配管

大分類 中分類 小分類 設備コード
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⚫ 防災設備に対する分類 

防災設備は電気、衛生、空調設備の様に扱う対象が限定されていない。電気設備あ

り、衛生設備あり、防災器具ありと、扱う対象が変化に富んでいる。このため、保全

活動は防災設備技術者だけで済まない場合が考えられる。修繕項目と保全項目の大

きな違いは、この防災設備に対して存在している。修繕では照明や感知器は電気、

換気は空調、消火栓などは衛生設備になる。しかし、保全活動はそれぞれ防災設備

として行わなければならない事になる。防災設備という法律の体系がある事にも起

因する。 

 

  

25 01 01 消火器 250101

25 01 02 屋内消火栓 250102

25 01 03 スプリンクラー 250103

25 01 04 水噴霧消火 250104

25 01 05 泡消火 250105

25 01 06 不活性ガス消火 250106

25 01 07 ハロゲン化物 250107

25 01 08 粉消火 250108

25 01 09 屋外消火栓 250109

25 02 01 消火栓ポンプ 250201

25 02 02 スプリンクラーポンプ 250202

25 03 00 自動火災報知機 250300

25 03 01 熱感知器 250301

25 03 02 煙感知器 250302

25 03 03 炎感知器 250303

25 04 01 ガス漏れ火災警報 250401

25 04 02 漏電火災警報 250402

25 04 03 非常警報器具 250403

25 05 01 緩降機 250501

25 05 02 避難ハシゴ 250502

25 05 03 救助袋 250503

25 06 誘導灯・誘導標識 00 誘導灯・誘導標識 250600

25 07 消防用水槽 00 消防用水槽 250700

25 08 01 ダンパー 250801

25 08 02 防火戸 250802

25 08 03 排煙窓 250803

25 08 04 排煙機 250804

25 08 05 排煙口 250805

25 09 01 連結散水 250901

25 09 02 連結送水管 250902

25 09 03 非常コンセント・照明 250903

25 09 04 無線通信補助 250904

25 09 05 操作盤 250905

25 09 06 非常電源設備 250906

防災設備

消火設備

動力消防ポンプ

自動火災報知機

警報器具

避難器具

排煙設備

防災設備

大分類 中分類 小分類 設備コード
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⚫ その他設備に対する分類 

その他設備としては、エレベータ・エスカレータなどの搬送設備、電話・監視用テ

レビなどの放送・通信設備、それらにも含まれないその他設備が存在する。 

 

  

26 01 エレベータ 00 エレベータ 260100

26 02 エスカレータ 00 エスカレータ 260200

26 03 ダムウェータ 00 ダムウェータ 260300

26 04 ゴンドラ 00 ゴンドラ 260400

26 05 機械駐車場 00 機械駐車場 260500

27 01 00 通信・放送設備 270100

27 01 01 電話交換機 270101

27 01 02 電話機 270102

27 01 03 監視用テレビ設備 270103

27 02 情報設備 00 情報設備 270200

28 その他設備 09 その他設備 00 その他設備 280900

搬送設備

放送・通信設備
通信・放送設備

大分類 中分類 小分類 設備コード
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⚫ 清掃作業に対する分類 

清掃作業に関する分類は、事務室・会議室などの一般室やトイレ・給湯室などの特

定用途室、廊下・エントランスなどの共用部、さらに建具や外部仕上などにも分類

が必要となる。 

 

 

清掃マスタ

コード

31 01 01 事務室 310101

31 01 02 会議室 310102

31 01 03 応接室 310103

31 01 04 客室 310104

31 01 05 病室 310105

31 01 06 教室 310106

31 01 07 店舗 310107

31 01 08 厨房 310108

31 01 09 居室 310109

31 01 10 照明器具 310110

31 02 01 トイレ 310201

31 02 02 更衣室 310202

31 02 03 給湯室 310203

31 02 04 台所 310204

31 02 05 書庫 310205

31 02 06 倉庫 310206

31 02 07 喫煙室 310207

31 02 08 シャワー室 310208

31 02 09 浴室 310209

31 02 10 洗面所 310210

31 02 11 ロッカー 310211

31 02 12 サーバー室 310212

31 02 13 管理室 310213

31 02 14 照明器具 310214

31 03 01 廊下 310301

31 03 02 扉 310302

31 03 03 エントランス 310303

31 03 04 エレベーターホール 310304

31 03 05 エレベーター籠内 310305

31 03 06 受付 310306

31 03 07 屋内階段 310307

31 03 08 屋外階段 310308

31 03 09 駐車場 310309

31 03 10 駐輪場 310310

31 03 11 ゴミ置場 310311

31 03 12 マット 310312

31 03 13 風除室 310313

清掃

大分類 中分類 小分類

一般室

特定用途室

共用部
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⚫ 保全区分、作業区分、登録情報について 

保全作業は、数種類の点検、計測や選任業務、清掃作業、警備の種類など情報があ

る。通常、分類は作業の川下側で行われる内容の記録から川上側へ上って整備され

ていくものである。保全の作業を行うにはどのような情報が必要か？それら作業情

報の要素で類似なものを検討して分類をする。最終的には、保全の種別でまとめら

れる。下表は種別の手前の区分までを部分的に表したものである。 

 

  

清掃マスタ

コード

31 04 00 窓ガラス 310400

31 04 01 窓ガラス（室外） 310401

31 04 02 窓ガラス（室内） 310402

31 05 01 ピロティ 310501

31 05 02 建物敷地 310502

31 05 04 植栽 310504

31 05 05 屋上 310505

31 05 06 バルコニー 310506

清掃

大分類 中分類 小分類

窓ガラス

外周

保全区分（設備）作業区分

21 01 01 電気メーター 210101 2

21 01 02 水道メーター 210102 2

21 01 03 ガスメーター 210103 2

21 02 01 建物外観 210201 2

21 02 02 給排水設備 210202 2

21 02 03 電気設備 210203 2

21 02 04 防災設備 210204 2

21 02 05 共用部照明 210205 2

21 02 06 エレベーター設備 210206 2

21 02 07 空調設備 210207 2

21 08 駐車場設備 210208

21 02 09 その他共用設備 210209 2

22 01 00 受変電設備 220100 2

22 01 01 キュービクル 220101 2

22 01 02 高圧キャビネット 220102 2

22 01 03 トランス 220103 2

22 01 04 コンデンサー 220104 2

22 01 05 断路器 220105 2

22 01 06 遮断器 220106 2

22 01 07 端子台 220107 2

22 01 08 計器類 220108 2

22 02 00 分電盤 220200 2

22 02 01 端子台 220201 2

22 02 02 計器類 220202 2

22 03 00 照明器具 220300 2

22 03 01 蛍光灯 220301 2

22 03 02 ダウンライト 220302 2

22 03 03 街路灯 220303 2

22 03 04 投光器 220304 2

22 04 01 蓄電池 220401 2

22 04 02 整流器 220402 2

22 05 00 発電機 220500 2

22 05 01 エンジン 220501 2

22 05 02 バッテリー 220502 2

05 03 太陽光発電機 220503

22 06 01 定電圧低周波数装置 220601 2

22 06 02 無停電電源装置 220602 2

22 07 01 中央処理装置 220701 2

22 07 02 計装類 220702 2

22 08 01 高圧幹線 220801 2

22 08 02 低圧幹線 220802 2

22 08 03 弱電幹線 220803 2

発電機

中分類大分類 小分類 設備コード
専用共用

区分
機器台帳

区分

総合

無停電設備

監視制御装置

検針対象設備

巡回点検対象設備

受変電設備

分電盤類

幹線

電気設備
照明器具

蓄電池

26 01 エレベータ 00 エレベータ 260100 2

26 02 エスカレータ 00 エスカレータ 260200 2

26 03 ダムウェータ 00 ダムウェータ 260300 2

26 04 ゴンドラ 00 ゴンドラ 260400 2

26 05 機械駐車場 00 機械駐車場 260500 2

27 01 00 通信・放送設備 270100 2

27 01 01 電話交換機 270101 2

27 01 02 電話機 270102 2

27 01 03 監視用テレビ設備 270103 2

27 02 情報設備 00 情報設備 270200 2

28 その他設備 09 その他設備 00 その他設備 280900 2

放送・通信設備
通信・放送設備

搬送設備

作業
区分

作業名称 作業詳細名称 作業コード
法定作
業区分

11 建築 01 オートドア保守点検 保守点検 1101 1
11 02 シャッター保守点検 保守点検 1102 1
11 99 その他建築構造物 その他 1199 0
12 建築検査 01 建築設備定期検査 建築設備定期検査 1201 1
12 02 特殊建築物定期調査 特殊建築物定期調査 1202 1
12 89 法定報告書提出 法定報告書提出 1289 1
12 99 その他建築検査 その他 1299 0
13 選任業務 00 選任 選任 1300 1
13 01 建築物環境衛生技術者選任 建築物環境衛生技術者選任 1301 1
13 02 電気主任技術者選任 電気主任技術者選任 1302 1
13 03 防火管理者選任 防火管理者選任 1303 1
13 04 防災管理者選任 防災管理者選任 1304 1
13 05 危険物保安監督者選任 危険物保安監督者選任 1305 1
13 06 ボイラー作業主任者選任 ボイラー作業主任者選任 1306 1
13 07 防火管理技能者選任 防火管理技能者選任 1307 1
13 99 その他選任 その他 1399 0
14 工事業務 01 工事 工事 1401 0
14 81 工事保証点検 工事保証点検 1481 0
21 設備（総合） 01 設備巡回点検・検針 検針 2101 0

保全区分

31 35 定期清掃（洗浄ﾜｯｸｽ） 表面洗浄ﾜｯｸｽ塗布 3135 0
31 36 定期清掃（剥離ﾜｯｸｽ） 剥離洗浄ﾜｯｸｽ塗布 3136 0
31 37 定期清掃（ﾜｯｸｽ） ﾜｯｸｽ塗布 3137 0
31 38 定期清掃（ｶｰﾍﾟｯﾄ） ｶｰﾍﾟｯﾄｸﾘｰﾆﾝｸﾞ 3138 0
31 39 定期清掃（照明器具） 照明器具清掃 3139 0
31 40 定期清掃（廃棄物処理） 廃棄物処理 3140 0
31 41 巡回清掃 巡回清掃 3141 0
31 99 その他清掃 その他 3199 0
41 警備 01 常駐警備業務 常駐警備業務 4101 0
41 11 巡回警備業務 巡回警備業務 4111 0
41 21 駐車場管理業務 駐車場管理業務 4121 0
41 22 駐輪場管理業務 駐輪場管理業務 4122 0
41 23 施設受付 施設受付 4123 0
41 99 その他警備業務 その他 4199 0

No 項目名 備考（例）

1 取扱作業区分 給排水、電気、etc

2 専用・共用区分

3 機器分類 ファンコイル、エアハンドリングユニット、etc

4 機器名称

5 製造メーカー

6 製造番号

7 ファームウエアバージョン

8 製造年月日

9 改修年月日

10 設置年月日

11 撤去年月日

12 型式

13 数量

14 設置場所情報 フロア、室、etc

15 性能項目 容量、電圧、電流、風量、etc

設備

40 契約先会社

41 対象物 床、壁面、窓、室、etc

42 位置 3F、会議室

43 材質 Pタイル、塩ビシート、etc

44 面積

45 設置年月日

46 更新年月日

47 清掃仕様 ごみ取り、ポリッシャー、etc

48 清掃手順

49 日勤時間帯 7:00-8:00

50 日勤周期 5回/週

51 定期清掃周期 6回/年

52 清掃月 2,4,6,8,10,12月

53 特別清掃月 12月

54 清掃記録

55 日勤者

56 日勤者人数

57 清掃業者

58 契約先会社

清掃

登録情報例
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3 保全修繕連携 

 

3.1 修繕と保全連携の説明 

建物を保全するには修繕、点検、保守、清掃、警備などの活動がある。これらは

FM のなかでも中心的分野である。修繕を工事とみなせば生産活動の一種とみるこ

とができる。点検以下の警備までの活動と修繕も含めた生産活動とどのような関

係があるか考えてみる必要がある。大きな理由は BIM という建物を体系的にモデ

ル化した仕組みを使い情報を生産活動から保全活動へ引き継ぐためである。 

さらに修繕という一種の生産活動の情報と点検などの保全活動の情報の相互連

携を確立し、修繕と保全がスムーズに行われなければならないからである。修繕項

目は点検などではどのような作業になるかを対比しなければならない。 

 

 

  

41

01
WinDoor

Name Fire Door Indoor Indoor Indoor Indoor with transumIndoor Indoor Indoor fire door Outside door Indoor Inspectio port  Window  Window Outside door  Window Outside door Curtain box Curtain box
Size 2000x2750 900x2750 850x2750 2000x2750 850x2750 1150x2750 850x2750 1150x2750 1000x2040 900x2750 650x2750 350x350 2000x2000 1000x2000 5400x2750 7150x1350 3800x2100 2000x210x200 1000x210x200

Memo Steel Glass Glass Glass

Aluminum/
Single-layered
heat rays
reflection glass

Aluminum/
Single-layered
heat rays
reflection glass

Aluminum/ Glass Aluminum/ Glass Aluminum/ Glass

02
Interior

Name Chair for staffs Chair for staffs Chair for staffs Chair for staffs Chair for meetings Chair for officers Chair for meetings Chair for meetings copying machine Table for amenity Table for amenity Table for amenity Conference desk Supporting desk Desk for officers Desk for officers White board hanger Chair for meetings

Size 700x500x925 700x500x925 700x500x925 700x500x925 400x400x815 600x750x925 500x550x800 500x550x800 1200x700x1000 1400x700x1000 1600x700x1000 1600x700x650 1600x800x650
1600x600x700
1800x700x700

1800x700x700 1800x250x2000 1800x2200 300x400x500

Memo

03
Toilet

Name Toilet booth panel Toilet booth panel Toilet booth panel Toilet booth panel Toilet booth door Toilet booth door Toilet booth door Toilet booth panel Sink for cleaning Sink for cleaning Hand dryer Wash stand Wash stand Wash stand Wash stand Toilet booth hook Closet bowl Closet bowl Closet bowl
Size 138x38x2690 281x38x2690 400x38x2690 731x38x2690 593x38x1900 593x38x1900 593x38x1900 750x38x2690 600x450x750 600x450x750 400x110x470 600x580x100 990x580x100 1500x600x650 2000x600x650 23x69x23
Memo

04
Electrical

Name Distribution board CNT CNT CNT CNT CNT CNT CNT Cuvicle danroki Battery Generator Emergency lighting Switch Outlet Outlet for Closet bowlOutlet for Hand dryerLight Main fram
Size 750x250x900 900x250x1300 750x250x1100 900x450x1800 250x100x300 900x450x1800 900x450x2100 750x250x1000 2400x1650x2200 300x450x280 1242x73x103 600x750x400 130x45x130 130x45x130 130x45x130 1200x250x100 4550x3750x3200
Memo

05
Sanitary

Name Valve Valve Sink Kitchen table Manhole Manhole Manhole Manhole Manhole Manhole Manhole Manhole Manhole Outlet Outlet Pump Pump Tank Tank
Size 1200x650x800 600x650x800 300φx400 320φx400 320φx400 320φx400 320φx400 320φx482.5 320φx532.5 740x740x600 265x185x125 150φx100 150φx100
Memo

06
aircon

Name Air conditioner Air conditioner Expansion tank Expansion tank and standChamber coolingtower coolingtower coolingtower Cover Cover Food Food Food Air outlet fun_unit(cassette) fun_unit(cassette) fun_unit(vent) fun_unit(loosnai)
Size 450x400x300 300x300x300 600x600x600 1500x2500x1200 350x350x40 1682x500x424 1482x1482x424 400x400x321 1489x1064x300

保全オブジェクト

修繕オブジェクト

41
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3.2 修繕と保全連携のコード体系 

修繕と保全のコード体系には、修繕対象と保全対象の活動内容の食い違いがある。 

修繕リストでは、水槽は材質、容量で分類されるが、保全リストでは、同じ水槽で

も通常設置と高架設置の違いとなる。 

また、修繕リストでは、パッケージは能力や方式で分類されるが、保全リストでは、

床置、天吊、ビルトイン、壁掛けなどで分類される。 

 

 
 

保全活動は、保全作業とその報告により施設状態を把握していく。例えば、施設

利用者による依頼や苦情に始まり、空間なのか部位・機械なのか識別する。そして、

報告書が提出され、修繕か更新か改修かを決めていく活動を行う。 

修繕と保全をつなぐために修繕・保全連携項目（図の茶色の部分）を設定した。 

この項目は「建築保全共通仕様書」から取り出した点検作業項目をあてはめ、修

繕の材料や機械に対する点検作業による状態評価になる。詳しくは 3.3 保全項目、

修繕項目連携について参照ください。 

  

修繕項目

大項目
中項目
小項目１
小項目２

保全区分
修繕・保全連携
（点検項目
中分類）

保全作業
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⚫ 建築分野の修繕保全コード連携 

ここでは、建築分野の区分について、修繕項目と保全項目を当てはめてみる。 

 

      

上表は左の修繕項目と右の保全区分の間に連携項目を挿入し、修繕―保全を連携し

た。右の保全項目には「建築保全共通仕様書」から取り出した点検作業の項目をは

め込み、保全項目の定義としている。 

建築コード
専用共用

区分

01 01 オートドア/電気錠/電動垂壁 110101 2

01 02 シャッター 110102 2

01 03 窓 110103 2

01 04 ドア 110104 2

01 05 建具 110105 2

02 01 床 110201 2

02 02 天井 110202 2

02 03 壁 110203 2

02 04 家具 110204 2

02 05 内部雑 110205 2

03 外装 01 外壁 110301 2

03 02 屋根/外部床 110302 2

03 03 外部雑 110304 2

04 工作物/雑 01 鉄塔/看板 110401 2

04 02 煙突 110402 2

04 03 設備架台 110403 2

05 外溝 01 舗装 110501 2

05 02 縁石・犬走・緑化 110502 2

05 03 門扉・擁壁 110503 2

05 04 排水桝・マンホール 110504 2

05 05 排水管・側溝 110505 2

11 建築

開口部

内装

大分類 中分類 小分類

保全建築

修繕項目名称から保全業務内容を考慮
して命名した項目名称。（連携項目）

23210① 内部仕上 手摺① ノンスリップ（手すりと同じ） 内部雑 110205 １Y
 内部階段_2.手すりc.木製：① 取付け状態の良否の点検
 内部階段_2.手すりc.木製：② 変形、破損、さび及び腐食の有無の点検
 内部階段_2.手すりc.木製：③ 仕上材のささくれ、あばれ、めくれ、脱落、 欠け

 内部階段_1.共通事項：人の通行及び物
品の積載又は運搬に支障を及ぼす亀裂
その他の損傷、変形又は腐食の有無の

23212① 照明ボックス①木製
カーテンボックス、ブラインド
ボックス

23212② 照明ボックス①金属製

23215① ｶｰﾃﾝﾎﾞｯｸｯｽ（木製）
点検口、カーテンボックス、ブラ
インドボックス

内部雑 110205 １Y
内部天井_8.ｶｰﾃﾝﾎﾞｯｸｽ・ﾌﾞﾗｲﾝﾄﾞﾎﾞｯｸｽ：① 変形及び破損の有無の点検
内部天井_8.ｶｰﾃﾝﾎﾞｯｸｽ・ﾌﾞﾗｲﾝﾄﾞﾎﾞｯｸｽ：② さび及び腐食の有無の点検

内部床_1.共通事：① 使用上支障となる
振動が発生する亀裂その他の損傷、変
形又は腐食の有無の点検

23217 ｴｷｽﾊﾟﾝｼｮﾝｼﾞｮｲﾝﾄ金物 エキスパンジョイント、その他雑 内部雑 110205 １Ｙ
エキスパンションジョイント金物_1.エキスパンショ ン ジ ョ イ ント金物：① 建物
間の隙間の変位追随状態の点検
エキスパンションジョイント金物_1.エキスパンショ ン ジ ョ イ ント金物：② 漏

23218① グレーチング①鋳鉄 ノンスリップ（手すりと同じ） 内部雑 110205 １Y
内部階段_3.ノンスリップ：① 変形、損傷、腐食、摩耗及び脱落の有無の点検
内部階段_3.ノンスリップ：② 取付け状態の良否の点検

 内部階段_1.共通事項：人の通行及び物
品の積載又は運搬に支障を及ぼす亀裂
その他の損傷、変形又は腐食の有無の

23222① タラップ①

23222② タラップ②

23223 ｸﾞﾗｽｳｰﾙ、ﾛｯｸｳｰﾙ類 内部雑 110205

30101 天然石張り
玄関ポーチ、犬走り、その他面
上点検

塀・縁石・犬走 110502 １Y
敷地_2.歩道、玄関ポーチ、駐車場及び敷地内通路：人及び車両の安全かつ
円滑な進行又は物品の安全かつ円滑な運搬に支障を及ぼす恐れがある亀
裂その他の損傷、変形若しくは腐食の有

30108 路面表示(ﾄﾗﾌｨｯｸﾍﾟｲﾝﾄ) 路面標示 舗装 110501 １Y
壁_11.シーリング材：シーリング材の破断、ひび割れ、亀裂、変形、損傷、だれ
及び剥離の有無の点検

30201① 石張り（乾式）
玄関ポーチ、犬走り、その他面
上点検

塀・縁石・犬走 110502 １Ｙ
構造体・基礎_3.玄関ポーチ・犬走り等： 沈下、浮上、傾斜及び隙間の有無の
点検

30205 ｼ-ﾘﾝｸﾞ シーリング 外部雑 110304 １Y

30301 擁壁(ｺﾝｸﾘ-ﾄ壁） 建物周り及び建物本体 １Y
擁壁_擁壁：① ひび割れ、欠損、さび汁、エフロレッセンス、はらみ及び剥落の
有無の確認。認められた場合は、安全に作業できる範囲をテストハンマー等
で軽打を行い、浮き及び剥離の範囲の確認

30313① 各種看板①ﾎﾟｰﾙ看板

構築物

屋外床面

屋外雑

内部雑

塀・縁石 110502

内部雑 110205 １Y

ひさし（車寄せ）・とい・タラップ_3. タラップ：①さび、腐食及び変形の有無の点
検
ひさし（車寄せ）・とい・タラップ_3. タラップ：②取付け状態の良否の点検

タラップ

内部雑 110205 １Y

内部天井_8.ｶｰﾃﾝﾎﾞｯｸｽ・ﾌﾞﾗｲﾝﾄﾞﾎﾞｯｸｽ：① 変形及び破損の有無の点検
内部天井_8.ｶｰﾃﾝﾎﾞｯｸｽ・ﾌﾞﾗｲﾝﾄﾞﾎﾞｯｸｽ：② さび及び腐食の有無の点検

内部天井_1.共通事：① 最上階、外部に
面する室及び水使用室等の直下階に
あっては漏水の有無の点検
内部天井_1.共通事：② 懸垂物等の付属
物の取付け状態、損傷等の有無の点検

個別事項 共通事項

10101① アスファルト防水（保護層有） 陸屋根(保護層) 屋根/外部床 110302 １Ｙ
屋根_2.陸屋根 a.保護層：① 排水状態の良否の点検
屋根_2.陸屋根 a.保護層：② 伸縮調整目地材の劣化及び欠損の有無の点検
屋根_2.陸屋根 a.保護層：③ 保護コンクリート及び保護モルタルは、平面及 び

10102 アスファルト露出防水 陸屋根(露出防水層) 屋根/外部床 110302 １Ｙ
屋根_2.陸屋根 b.露出防水層：① 排水状態の良否の点検
屋根_2.陸屋根 b.露出防水層：② 防水層の亀裂、破断及びめくれの有無の点
検

10201① 屋上立上り 防水立上（保護層有)レンガ押え＋モルタル塗パラペット 屋根/外部床 110302 １Ｙ
屋根_5.パラペット：① コンクリート又はモルタル笠木のひび割れ、浮き、剥離
等の有無の点検
屋根_5.パラペット：② 金属笠木及び防水押え金物の変形、さび、腐食、 損傷

10301 排水溝（防水モルタル） 排水溝 排水管・側溝 110505 １Ｙ
① 取付け状態の良否の点検
② 変形、破損、さび及び腐食の有無の点検

10302 屋上ルーフドレーン（鋳鉄） ルーフドレイン・とい 屋根/外部床 110302 １Ｙ
屋根_7. ル ー フ ド レン・とい：① 取付け状態の良否の点検
屋根_7. ル ー フ ド レン・とい：② さび、腐食、破損及び塗装の劣化の有無の
点検

10401 屋根面 アスファルトシングル葺き
勾配屋根（金属葺、アスファルト
スレート葺、瓦葺等）

屋根/外部床 110302 １Ｙ
屋根_3.勾配屋根：① 葺材の変形、乱れ、割れ、さび、腐食、塗装の劣化及び
表面処理の劣化の有無の点検
屋根_3.勾配屋根：② 留付け金物のさび及び腐食の有無の点検

10501① 屋根排水 軒樋（塩ビ製） とい（縦とい、横とい等） 屋根/外部床 110302 １Ｙ
外壁_2.とい（縦とい、横とい等）：① 取付け状態の良否の点検
外壁_2.とい（縦とい、横とい等）：② さび、腐食、破損及び塗装の劣化の有無
の点検

10601① 屋上・屋根雑 手摺　スチール製（SOP） 排水溝・手すり・パラペット 排水管・側溝 110505 １Ｙ
屋根_6.手すり・丸環・点検口：① 取付け状態の良否の点検
屋根_6.手すり・丸環・点検口：② 変形、破損、さび及び腐食の有無の点検

10604① トップライト（アルミ製） 庇・トップライト 窓 110103 １Ｙ
屋根_8.トップライト：① 傷、割れ、変形及び破損の有無の点検
屋根_8.トップライト：② 結露及び漏水の有無の点検
屋根_8.トップライト：③ さび及び腐食の有無の点検

外部仕上

屋根_1.共通事項：① 雨水進入による汚
損の有無の点検

屋根_1.共通事項：② 亀裂その他の損
傷、変形又は腐食の有無の点検

屋根_1.共通事項：③ 建築材料の剥離、
接合部の緩みの有無の点検

屋根_1.共通事項：④ 屋内案内表示の亀
裂、破損、変形及び脱落の有無の点検

項目番号

屋上床

屋上排水

大分類 中分類 保全区分 保全区分コード 定期点検周期
作業内容

小分類１ 修繕点検項目

修繕項目 保全項目
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⚫ 電気分野の修繕保全コード連携 

次に、電気分野の区分について、修繕項目と保全項目を当てはめてみる。 

 

保全の電気区分 

 

 

01 00 受変電設備 220100

01 01 キュービクル 220101

01 02 高圧キャビネット 220102

01 03 トランス 220103

01 04 コンデンサー 220104

01 05 断路器 220105

01 06 遮断器 220106

01 07 端子台 220107

01 08 計器類 220108

02 00 分電盤 220200

02 01 端子台 220201

02 02 計器類 220202

03 00 照明器具 220300

03 01 蛍光灯 220301

03 02 ダウンライト 220302

03 03 街路灯 220303

03 04 投光器 220304

04 01 蓄電池 220401

04 02 整流器 220402

05 00 発電機 220500

05 01 エンジン 220501

05 02 バッテリー 220502

05 03 太陽光発電機 220503

06 01 定電圧低周波数装置 220601

06 02 無停電電源装置 220602

07 01 中央処理装置 220701

07 02 計装類 220702

08 01 高圧幹線 220801

08 02 低圧幹線 220802

08 03 弱電幹線 220803

監視制御装置

幹線

分電盤類

照明器具

蓄電池

発電機

無停電設備

受変電設備
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修繕項目 保全項目

修繕項目名称から保全業務内容を考慮
して命名した項目名称。（連携項目）

個別事項 共通事項

40101 電気 高圧引込 区分開閉器（PAS：気中開閉器) 高圧開閉器 高圧キャビネット 220102 １Y ① 機器外面の損傷、過熱、さび、腐食、変形、汚損、
変色等の有無の点検

40201 電気 特別高圧機器 特高配電盤6面体(屋内) 配電盤 キュービクル 220101 １Y 配電盤等_1.電気室：① 小動物が侵入するおそれのあ
る開口部の有無の点検

40203① 電気 特別高圧機器 変圧器(ｶﾞｽ・屋内) 変圧器 トランス 220103 １Y 変圧器_3.特別高圧ガス入変圧器①：① 機器外面の汚
損、損傷、過熱、さび、腐食、変形、変色、異常音等の

40208 電気 特別高圧機器 真空遮断器(屋内) 真空遮断器 遮断器 220106 １Y 交流遮断器_1.真空遮断器：① 機器外面の損傷、過
熱、さび、腐食、変形、汚損、変色等の有無の点検

40301① 電気 高圧機器 配電盤類7面体(屋内) 配電盤 キュービクル 220101 １Y 配電盤等_1.電気室：① 小動物が侵入するおそれのあ
る開口部の有無の点検

40303① 電気 高圧機器 変圧器(油入・屋内) 変圧器 トランス 220103 １Y 変圧器_2.油入変圧器①：① 機器外面の汚損、損傷、
過熱、さび、腐食、変形、変色、異常音等の有無の点

40306① 電気 高圧機器 進相ｺﾝﾃﾞﾝｻ(油入・屋内） 進相コンデンサー コンデンサー 220104 １W
受変電_3.高圧機器e.高圧進相コンデンサ・直列リアクトル：① 異常音、異臭、変形、ふくらみ等の有無の点検

40309① 電気 高圧機器 直列ﾘｱｸﾄﾙ(油入・屋内) 直列リアクトル コンデンサー 220104 １W 受変電_3.高圧機器e.高圧進相コンデンサ・直列リアクトル：① 異常音、異臭、変形、ふくらみ等の有無の点検

40312 電気 高圧機器 真空遮断器 真空遮断器 遮断器 220106 １Y 交流遮断器_1.真空遮断器：① 機器外面の損傷、過
熱、さび、腐食、変形、汚損、変色等の有無の点検

40401① 電気 発電機 非常用ﾃﾞｨｰｾﾞﾙ発電機（屋内） 非常用・常用発電 発電機 220500 1Y+6M 自家発電装置_3.原動機a.ディーゼル機関･ガス機関：
① 原動機の据付け状況の確認

自家発電装置_1.発電機室：
① 小動物が侵入するおそれ

40406 電気 発電機 発電機盤類(屋内） 非常用・常用発電 発電機 220500 1Y+6M
① 燃料タンクの貯油量を油面計により点検し、併せて
油面計の動作の良否を点検する。また、滑車式油面

40501 電気 太陽光発電 太陽光発電施設 太陽光発電設備 太陽光発電機 220503 1Y+6M 太陽光発電装置_3.パワーコンディショナ（ＰＣＳ）・系統
連系保護装置：① 外箱の腐食、損傷、据付ボルト等

40601① 電気 直流電源 整流器盤 整流器 整流器 220402 1Y+6M 整流装置_1.外観等の状況：① 外箱の外観、計器、表
示灯、スイッチ等の変形、損傷、汚れ、腐食等の有無

項目番号 大分類 中分類 小分類１
作業内容

点検周期修繕点検項目 保全区分
保全コー

ド

42401 電気 避雷針 突針(支持管共) 避雷器 防災設備 210204 １Y 避雷器_避雷器：① 機器外面の汚損、損傷、過熱、さ
び、腐食、変形、変色、異常音等の有無の点検

42501 電気 配線 電線 幹線 高圧幹線 220801 １Y 幹線_1.ケーブル等の配線：① ケーブル被覆材、支持
材及び端子部の損傷、腐食、過熱等の異常の有無の

42601 電気 配管類 電線管(屋内) 配管類 電気設備 210203 配管類_1.配管：① 劣化及び損傷の有無の確認
配管類_1.配管：② 水又は蒸気漏れ及び結露の有無

42608 電気 配管類 ｹｰﾌﾞﾙﾗｯｸ 幹線 高圧幹線 220801 1Y 幹線_3.ケーブルラック・配管：① ケーブルラック及び配
管の変形、損傷、腐食等の有無の点検

42610 電気 配管類 ﾚｰｽｳｪｲ 配管類 電気設備 210203
42613 電気 配管類 ﾊﾝﾄﾞﾎｰﾙ ﾊﾝﾄﾞﾎｰﾙ その他共用設備 210209 1Y 構内配電線路・構内通信線路_1.ハンドホール・マン

ホール等：① 亀裂、損傷及び沈下の有無の点検
42701 電気 その他材料 接地極 接地極 電気設備 210203 1Y

雷保護_5.接地極：① 接地抵抗を測定し、その良否の
確認

42702 電気 その他材料 防火区画貫通処理 配管類 電気設備 210203 1Y
配管類_8.防火区画貫通処理部：亀裂、欠落等の有無
の点検
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⚫ 空調分野の修繕保全コード連携 

次に、空調分野の区分について、修繕項目と保全項目を当てはめてみる。 

 

保全の空調区分 

 

01 01 冷却水ポンプ 230101

01 02 冷温水ポンプ 230102

01 03 冷水ポンプ 230103

01 04 温水ポンプ 230104

01 05 真空給水ポンプ 230105

02 ボイラー 00 ボイラー 230200

03 冷温水発生機 00 冷温水発生機 230300

04 冷凍機 00 冷凍機 230400

05 チリングユニット 00 ﾁﾘﾝｸﾞﾕﾆｯﾄ 230500

06 00 冷却塔 230600

06 01 送水ポンプ 230601

06 02 薬注装置 230602

07 01 ｴｱﾊﾝﾄﾞﾘﾝｸﾞﾕﾆｯﾄ 230701

07 02 ﾌｧﾝｺｲﾙﾕﾆｯﾄ 230702

07 03 ピーマック 230703

08 01 床置きﾊﾟｯｹｰｼﾞ 230801

08 02 天吊ﾊﾟｯｹｰｼﾞ 230802

08 03 天井ｶｾｯﾄ型ﾊﾟｯｹｰｼﾞ 230803

08 04 ﾋﾞﾙﾄｲﾝﾊﾟｯｹｰｼﾞ 230804

08 05 壁掛けﾊﾟｯｹｰｼﾞ 230805

09
水冷ﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ

室外機
00 水冷ﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ室外機 230900

10 00 空冷ﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ室外機 231000

10 01 電気ﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ 231001

10 02 ｶﾞｽﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ 231002

10 03 ｹﾙﾋﾞﾝﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ 231003

11 01 給気ファン 231101

11 02 排気ファン 231102

11 03 換気扇 231103

11 04 エアカーテン 231104

12 全熱交換器 00 全熱交換器 231200

12 ヒータ ヒータ

13 集塵器 00 集塵器 231300

14 加湿器 00 加湿器 231400

15 空気清浄機 00 空気清浄機 231500

16 00 熱交換器 231600

16 01 蒸気ヘッダー 231601

16 02 冷温水ヘッダー 231602

17 01 オイルポンプ 231701

17 02 オイルタンク 231702

18 01 蓄熱槽 231801

18 02 膨張タンク 231802

19 ダクト 00 ダクト 231900

20 吸気口 00 吸気口 232000

21 排気口 00 排気口 232100

22 01 冷温水配管 232201

22 02 冷却水配管 232202

22 03 蒸気配管 232203

22 04 冷媒管 232204

22 05 弁類/配管部品 232205

配管

ポンプ

冷却塔

空調機

パッケージ室内機

空冷ﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ

室外機

送風機

熱交換器

オイルタンク

水槽
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修繕項目 保全項目

修繕項目名称から保全業務内容を考慮
して命名した項目名称。（連携項目）

51512 配管付属品 断熱(RW保温筒) 配管類 配管設備 240907

51601① ﾀﾞｸﾄ類 亜鉛鉄板ﾀﾞｸﾄ(屋内) ダクト・排気筒 ダクト 231900 6M ダクト_1.ダクト・排気筒：① 取付けの状況の
確認

51701 ﾀﾞｸﾄ付属品 吹出口、吸込口 吹出口、吸込口 ダクト 231900 6M ダクト_6.吹出口・吸込口・ガラリ等：① 取付け
の状況の確認

51702 ﾀﾞｸﾄ付属品 排煙口 排煙口・給気口 吸気口 232000 6M 排煙設備【機械排煙設備】_1.外観点検a.排煙
口・可動防煙壁：① 器具のがたつき、緩み等

51703 ﾀﾞｸﾄ付属品 ﾀﾞﾝﾊﾟｰ ﾀﾞﾝﾊﾟｰ ダクト 231900 1Y ダクト_2.ダンパー（ＦＤ及びＳＤを除く。）：① 作
動の良否の点検

51704 ﾀﾞｸﾄ付属品 VAV,CAV 吹出口、吸込口 ダクト 231900 6M ダクト_6.吹出口・吸込口・ガラリ等：① 取付け
の状況の確認

51705 ﾀﾞｸﾄ付属品 ﾌｰﾄﾞ(ｳｪｻﾞｰｶﾊﾞｰ) 外気取り入れ口 吸気口 232000 1Y ダクト_7.外気取り入れ口：① 取付けの状況の
確認

51706 ﾀﾞｸﾄ付属品 ﾍﾞﾝﾄﾞｷｬｯﾌﾟ フード 吸気口 232000

51708 ﾀﾞｸﾄ付属品 断熱工事(RW保温材) 断熱工事(RW保温材) 配管設備 240907

個別事項 共通事項

50101 ﾎﾞｲﾗｰ 鋼板製ﾎﾞｲﾗｰ(温水) 鋼製・小型・簡易ボイラーボイラー 230200 鋼製のボイラー・小型ボイラー・簡易ボイラー
_1.基礎・固定部：① 亀裂、沈下等の有無の

50102① ﾎﾞｲﾗｰ 鋳鉄製(ｾｸｼｮﾅﾙ)ﾎﾞｲﾗｰ(蒸気) 鋳鉄製ボイラー ボイラー 230200 鋳鉄製のボイラー・小型ボイラー・簡易ボイ
ラー_1.基礎・固定部：① 亀裂、沈下等の異常

50103① ﾎﾞｲﾗｰ 貫流ﾎﾞｲﾗｰ(蒸気) 鋼製・小型・簡易ボイラーボイラー 230200 鋼製のボイラー・小型ボイラー・簡易ボイラー
_1.基礎・固定部：① 亀裂、沈下等の有無の

50105① ﾎﾞｲﾗｰ 真空式温水発生機(鋼板製) 真空式・無圧式温水発生機冷温水発生機 230300 1Y 温水発生機（真空式・無圧式）_1.基礎・固定
部：① 亀裂、沈下等の有無の点検

50201① 冷凍機 ﾀｰﾎﾞ冷凍機 遠心冷凍機 冷凍機 230400 1Y 遠心冷凍機_1.基礎・固定部：① 亀裂、沈下
等の有無の点検

50202① 冷凍機 吸収式冷凍機 吸収冷凍機 冷凍機 230400 1Y 吸収冷凍機_1.基礎・固定部：① 亀裂、沈下
等の有無の点検

50203① 冷凍機 直焚き吸収式冷温水発生機 吸収冷温水機 冷温水発生機 230300 1Y 吸収冷温水機_1.基礎・固定部：① 亀裂、沈
下等の有無の点検

50301① ﾁﾘﾝｸﾞﾕﾆｯﾄ 空冷ﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾁﾗｰ 空気熱源ヒートポンプユニット空冷ﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ室外機231000 1Y
空気熱源ヒートポンプユニット_1.基礎・固定
部：① 亀裂、沈下等の有無の点検
空気熱源ヒートポンプユニット_1.基礎・固定50302① ﾁﾘﾝｸﾞﾕﾆｯﾄ 水冷ﾁﾗｰ チリングユニット ﾁﾘﾝｸﾞﾕﾆｯﾄ 230500 1Y チリングユニット_1.基礎・固定部：① 亀裂、沈
下等の有無の点検

50401① 冷却塔 冷却塔（FRP製） 冷却塔 冷却塔 230600 1Y 冷却塔_1.基礎・固定部：① 亀裂、沈下等の
有無の点検

50501 製缶類 熱交換器(ｼｪﾙ&ﾁｭｰﾌﾞ) 熱交換器・ヘッダー 蒸気ヘッダー 231601 1Y 熱交換器・ヘッダー・密閉形隔膜式膨張タン
ク_1.基礎・固定部：① 基礎の亀裂、沈下等の

50503 製缶類 膨張水槽(鋼板製) 還水・開放形膨張タンク膨張タンク 231802 1Y 還水タンク・開放形膨張タンク_1.基礎・固定
部：① 基礎の亀裂、沈下等の有無の点検

１Y

点検周期
作業内容

点検項目 保全区分 保全コード項目番号 中分類 小分類
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⚫ 衛生・防災分野の修繕保全コード連携 

次に、衛生・防災分野の区分について、修繕項目と保全項目を当てはめてみる。 

 

保全の衛生区分 

 

  

01 00 ポンプ 240100

01 01 揚水ポンプ 240101

01 02 雑排水ポンプ 240102

01 03 汚水ポンプ 240103

01 04 湧水ポンプ 240104

01 05 雨水ポンプ 240105

01 06 増圧給水ポンプ 240106

01 07 加圧給水ポンプ 240107

02 01 受水槽 240201

02 02 高架水槽 240202

03 01 雑排水槽 240301

03 02 汚水槽 240302

03 03 湧水槽 240303

03 04 雨水槽 240304

04 00 給湯設備 240400

04 01 換気扇 240401

04 02 給湯器 240402

04 03 シンク台 240403

05 01 換気扇 240501

05 02 大便器 240502

05 03 小便器 240503

05 04 洗面台 240504

05 05 シンク台 240505

06 中水設備 00 中水設備 240600

07 00 浄化槽 240700

08 01 浄化槽装置 240801

08 01 圧力タンク 240801

08 02 揚水ポンプ 240802

09 01 給水配管 240901

09 02 汚水配管 240902

09 03 雑排水管 240903

09 04 ドレン配管 240904

09 05 通気管 240905

09 06 弁類/検知装置 240906

09 07 配管設備 240907

10 01 戸棚 241001

10 02 ガス機器 241002

10 03 電気機器 241003

10 04 プレハブ冷蔵庫 241004

ポンプ

上水槽

排水槽

給湯設備

トイレ設備

浄化槽

加圧給水装置

（大規模施設用）

配管

厨房設備



Page 33 / 64 

 

保全の防災区分 

保全と修繕の大きな違いは修繕には建築、電気、空調、衛生、搬送などの項目があるが

防災はない。消化気箱は修繕では建築雑に分類されている。また、保全の防災設備では

修繕の電気設備、空調設備（排煙設備）、衛生設備などに分類されている。これら防災

の諸器具や機械が故障した場合、修繕項目の部位、機械へ連携しなければならない。 

 

  

01 01 消火器 250101

01 02 屋内消火栓 250102

01 03 スプリンクラー 250103

01 04 水噴霧消火 250104

01 05 泡消火 250105

01 06 不活性ガス消火 250106

01 07 ハロゲン化物 250107

01 08 粉消火 250108

01 09 屋外消火栓 250109

02 01 消火栓ポンプ 250201

02 02 スプリンクラーポンプ 250202

03 00 自動火災報知機 250300

03 01 熱感知器 250301

03 02 煙感知器 250302

03 03 炎感知器 250303

04 01 ガス漏れ火災警報 250401

04 02 漏電火災警報 250402

04 03 非常警報器具 250403

05 01 緩降機 250501

05 02 避難ハシゴ 250502

05 03 救助袋 250503

06 誘導灯・誘導標識 00 誘導灯・誘導標識 250600

07 消防用水槽 00 消防用水槽 250700

08 01 ダンパー 250801

08 02 防火戸 250802

08 03 排煙窓 250803

08 04 排煙機 250804

08 05 排煙口 250805

09 01 連結散水 250901

09 02 連結送水管 250902

09 03 非常コンセント・照明 250903

09 04 無線通信補助 250904

09 05 操作盤 250905

09 06 非常電源設備 250906

消火設備

動力消防ポンプ

自動火災報知機

警報器具

避難器具

排煙設備

防災設備
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修繕項目 保全項目

修繕項目名称から保全業務内容
を考慮して命名した項目名称。
（連携項目）
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3.3 保全項目、修繕項目連携について 

修繕保全連携項目を使って、保全項目から修繕項目へ連携を行ってみた。 

保全は、建築部位、電気設備、空調設備、衛生設備、搬送設備、防災設備などにつ

いて点検、保守、清掃などの作業がある。一方、修繕は、建築材料、電気設備、空

調設備、衛生設備などを使って工事がある。それぞれがコード化され体系化されて

いる。それらのコードを連携してデータ連携ができると考える。下記の図は両項目

に共通の修繕保全連携項目を使ってリンクした。修繕保全連携は国交省の共通保

全仕様書を参考に作成したリストである。 

 

 

⚫ 保全項目、修繕保全項目連携 建築区分 

まず、建築区分の開口部について、連携項目を当てはめてみる。 

 

    

  

修繕保全連携項目保全項目

• 建築
• 電気設備
• 空調設備
• 衛生設備
• 搬送設備
• 防災設備

修繕項目

• 建築
• 電気設備
• 空調設備
• 衛生設備

建築に電気設備、
空調設備、衛生
設備防災設備な
ど混在

電動シャッター

可動式防炎垂壁

シャッター
（11010）

オートドア/
電気錠/電動
垂壁
（110101）

開閉装置

外部用自動ドア

電気錠

開口部

保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目

窓枠

庇・トップライト

窓
（110103）

ガラス

建具
（110105）

防炎垂壁

ガラス

建具

シーリング

扉枠ドア
（110104）

扉
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屋根/外部床
（110302）

陸屋根(保護層)

陸屋根(露出防水層)

パラペット

排水溝

ルーフドレイン

勾配屋根（金属葺、スレート葺、瓦葺等）

とい（縦とい、横とい等）

手すり

目隠しパネル

ゴンドラ

庇・トップライト

外壁（110301） ひさし（車寄せ）

モルタル塗り タイル張り、石張り

金属製カーテンウォール PCカーテ
ンウォール、ALCパネル

塗装

軒天井及びひさし下端

外部雑
（110303）

シーリング

扉・窓シール

仕上げ及び構造体

手すり

エキスパンジョイント、その他雑

ノンスリップ

外装

保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目
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外部床

内部防水

ビニル床タイル、ビニル床シート、コンクリート、
モルタル、タイル、石、合成樹脂塗床

畳、カーペット、タイルカーペット

フローリング

床
(110201）

石、結晶化ガラス、タイル、木質系、スチール、
吹付、塗装、化粧ケイ酸カルシウム板、ボード
類、塩ビシート

石巾木、タイル巾木、ステンレス巾木、ソフト巾木壁
(110203)

ボード類、パネル、塗装、クロス、吸音材、金属
成形板・吹付・壁紙、バスリブ

天井
(110202)

内部雑
(110205 ）

便所へだて及び扉

和室

ユニットバス・ユニットシャワー

廻縁 塩ビ製

照明ボックス

カーテンボックス、ブラインド
ボックス

点検口

内装

可動間仕切壁、既成簡易間仕切壁

固定家具・書架① カウンター（石、 ﾁｰ 製）

固定家具・書架 ② 木製  ﾝ ｰ

固定家具・書架③ キッチン、流し台

電動書架

家具
（110204）

保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目
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鉄塔/看板
（110401）

外壁に緊結された広告板

舗装
(110501)

縁石・犬走・
(110502)

玄関ポーチ、犬走り、その他面上点検

へい (コンクリート造・組積造)

煙突
（110402）

設備架台
（110403）

設備架台又は囲障(ルーバー等)

煙突

アスファルト舗装・コンクリート舗装

コンクリート平板舗装・インターロッキ
ングブロック舗装・縁石等

路面標示

門扉・擁壁

(110503)

建物周り及び建物本体

排水桝、マンホール、側溝蓋
排水桝・マン
ホール(110504)

排水桝、側溝又は暗渠排水管・側溝
(110505)

外構

工作物/雑

保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目
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⚫ 保全項目、修繕保全項目連携 電気区分 

次に、電気区分の受変電設備・監視制御装置・分電盤類について、連携項目を当て

はめてみる。 

 

    

 

  

進相コンデンサー

高圧開閉器高圧キャビネット
(220102)

キュービクル
（220101）

配電盤

トランス
（220103）

変圧器

コンデンサー
（220104）

直列リアクトル

断路器
（220106）

真空遮断器

端子台
（220201）

開閉器

計器類
（220202）

制御盤

受変電設備

分電盤
(220200）

分電盤

耐熱分電盤

コンセント盤

開閉器端子台
（220201）

制御盤

分電盤類

中央処理装置
(220701)

計装類(220702)

中央監視装置

照明制御盤

防犯・入退室管理装置

監視制御装置

保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目
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蓄電池 整流器
(220402)

蓄電池
(220401)

整流器

蓄電池

照明器具 照明器具
(220300)

照明器具

発電機 発電機
(220500)

太陽光発電
(220503)

常用発電

太陽光発電設備

無停電設備 無停電電源装置
(220602)

無停電

幹線 高圧幹線
(220801)

弱電幹線
(220803)

コンセント
スイッチ類

情報通信

幹線

非常用

保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目
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⚫ 保全項目、修繕保全項目連携 空調区分 

次に、空調区分のポンプ・ボイラー・冷温水発生機・冷凍機・チリングユニット・

冷却塔・パッケージについて、連携項目を当てはめてみる。 

 

    

  

冷温水ポンプ冷温水ポンプ
(230102)

冷却水ポンプ
（ 230101） 冷却水ポンプ

オイルポンプ
（ 231701） オイルポンプ

真空給水ポンプ
（ 230105） 真空給水ポンプ

ポンプ

鋼製・小型・
簡易ボイラー

ボイラー
(230200)

鋳鉄製ボイラー

真空式・無圧
式温水発生機

冷温水発生機
(230300)

吸収冷温水機

遠心冷凍機冷凍機
(230400)

吸収冷凍機

チリングユニットチリングユニット
(230500)

冷却塔
冷却塔
(230600)

純粋/薬注装置
薬注装置
(230602)

床置パッケージ
(230801)

天吊パッケージ
（ 230802 ）

天井  ｯﾄ型ﾊﾟｯｹｰｼﾞ
（ 230803 ）

ﾋﾞ ﾄ ﾝﾊﾟｯｹｰｼﾞ
（ 230804 ）

パッケージ

壁掛ﾊﾟｯｹｰｼﾞ
(230805)

床置パッケージ

天吊パッケージ

天井  ｯﾄ型ﾊﾟｯｹｰｼﾞ

ﾋﾞ ﾄ ﾝﾊﾟｯｹｰｼﾞ

壁掛ﾊﾟｯｹｰｼﾞ

保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目

ボイラー

冷温水発生機

チリングユニット

冷凍機

冷却塔

送水ポンプ
(230601 )
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空気熱源ヒートポンプユ
ニット

空冷          
     (231000)

電気ヒートポンプ
（ 230101）

ビル用マルチ（屋外機）

ガスヒーポン
（ 231002）

ガスヒーポン（屋外機）

屋外機

送風機換気扇
(231103)

排気ファン
（ 231102）

天井扇

ファン

機械排煙

全熱交換器全熱交換器
(231200)

ヒータヒータ(231201)

電気集塵器
250㎥/min

集塵器(231300)

小型水熱源            熱交換器
(231600)

コンベクター

地下オイルタンクオイルタンク
(231702)

オイルサービスタンク

保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目

給気ファン
（ 23110１）

エアカーテン
（ 231104 ）
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配管類冷温水配管
(232201 )

冷却水管
（ 230102）

弁類/配管部品
（ 232205 ）

弁類

配管

伸縮管継手

蒸気トラップ

圧力計

減圧弁

蒸気配管
（ 230103）

冷媒管
（ 230104）

配管類

配管類

配管類

保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目

還水・開放形膨張タンク膨張タンク
(231802)

ダクト・排気筒ダクト
(231900)

吹出口、吸込口

排煙口・給気口吸気口
(232000)

外気取り入れ口

フード
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⚫ 保全項目、修繕保全項目連携 衛生区分 

次に、衛生区分のポンプ・上水槽・排水槽について、連携項目を当てはめてみる。 

 

   

 

  

深井戸ポンプポンプ
(240100)

揚水ポンプ
(240101) 

揚水ポンプ

増圧給水ポンプ
（ 240106）

給湯循環ポンプ

湧水ポンプ
（ 240104）

排水ポンプ

ポンプ

汚水ポンプ
( 240103）

排水ポンプ

受水タンク・
高置タンク

受水槽
(240201)

高架水槽
(240202) 

受水タンク・
高置タンク

上水槽

雑排水槽
(240301)

雨水槽
(240304) 

雨水槽

排水槽

汚水槽
(240304) 

汚水槽

湧水槽
(240304) 

湧水槽

雑排水槽

保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目
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大便器大便器
(240502 )

小便器
( 240503）

流し台

トイレ

シンク台
(240403)

洗面台
(240504）

換気扇
(240501）

小便器

洗面器・手洗器・掃除流し

ハンドドライヤー 高速両
面タイプ

鏡

洗浄便座 レギュラーサイズ

浄化槽浄化槽
(240700)

浄化槽装置
(240801) 

滅菌装置

コンプレッサー

浄化槽

保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目

貯湯槽（鋼板製）給湯設備
(240400)

貯湯槽（ステンレス製）

熱交換器

洗濯用防水パン 800 x 640

給湯設備

浴槽

給湯器
(240402)

電気温水器

湯沸器

ガス湯沸器
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保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目

配管類給水配管
(240901 )

配管設備
(240907）

ボールタップ・定水位弁

配管設備

水道    (課金用) 40㎜

計器類

排水金物 T5B 80㎜

通気金物 SF-VA1 75㎜

配管類

伸縮管継手

ストレーナー

断熱工事(RW保温筒) 25A×20㎜

戸棚 1800×600×1.800戸棚
(241001)
ガス機器
( 241002)

 ﾞ 機器（ガス ﾝｼﾞ）

電気機器
( 241003)

電気機器（電気レンジ）

プレハブ冷蔵庫
( 241004)

真空給水ポンプ

厨房設備
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⚫ 保全項目、修繕保全項目連携 防災区分 

次に、防災区分の消火設備・動力消防ポンプについて、連携項目を当てはめてみる。 

 

 

 

    

  

消火器消火器
(250101 )

屋内消火栓
(250102）

粉末消火設備

消火設備

泡消火
(250105)

水噴霧消火
(250104）

スプリンクラー
(250103）

消火栓

スプリンクラー設備

スプリンクラー設備

消火器格納

不活性ガス消火
(250106）

屋外消火栓
(250109)

粉消火
(250108）

ハロゲン化物
(250107）

泡消火設備

不活性ガス消火設備

ハロゲン化物消火設備

送水口、採水口 100A×65×65

動力消火ポンプ設備動力消防
ポンプ

消火栓ポンプ
(250201 )

保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目

連結散水連結散水
(250901)

連結送水管
(250902）

防災設備

非常コンセント・
照明(250903）

非常照明

送水口、採水口
100A×65×65

無線通信補助
(250904）

機械排煙

操作盤
(250905）

排煙口

非常電源設備
(250906）

非常電源

保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目
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警報設備自動火災報知機
器(250300 )

熱感知器
(250301）

自動火災報
知機

炎感知器
(250303）

煙感知器
(250302）

熱感知器

煙感知器

ガス漏れ警報器ガス漏れ火災警
報(250401 )

漏電火災警報
(250402）

警報器具

非常警報器具
(250403）

警報機

ダンパーダンパー
(250801)

防火戸
(250802）

排煙設備

排煙窓
(250803）

排煙用窓

鋼製建具

排煙機
(250804）

機械排煙

排煙口
(250805）

排煙口

誘導灯・誘
導標識

誘導灯・誘導標
識(250600 )

誘導灯・誘
導標識

消防用水槽消防用水槽
250700 )

消防用水槽

保全区分中分類 保全区分小分類 修繕保全連携項目

炎感知器

警報器
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4 ハンドオーバーとガイドライン 

 

4.1 使い方・保全方法マニュアルとビル管理者保全ガイド 

使い方・保全方法マニュアル（HAND_OVER）とビル管理者保全ガイド

（FM_GUIDELINE）について、関連図を下記に示す。 

 

 

⚫ ユーザー、オーナーとビル管理者のための情報 

ハンドオーバーは、竣工建物について「使い方」・「保全の方法」などをユーザー・

オーナー用とビル管理者用にまとめた情報ファイルである。これを「使い方・保全

方法マニュアル」と呼ぶことにする。ユーザー・オーナー用の情報は「使い方」、「保

全の方法」にまとめた。 

ビル管理者用には国交省の「建築保全共通仕様書」、BELCA の「建築物のライフサ

イクルマネジメント用データ集」を参考にしてまとめた。これは「ビル管理者保全

ガイド」と呼ぶことにする。 

これらの「使い方・保全方法マニュアル」と「ビル管理者保全ガイド」とは、上図

の表で連携した。 

  

FM-Servicer

USER OWNER

修繕区分
（小分類１）
修繕コード

保全区分
保全作業
コード

保全報告書

FM-
Integration

使い方情報 保全の方法

BIM

FM体系
のルール

施設の
最適化

依頼

ビル管理者保全ガイド（FM_GUIDELINE）

概要 計画情報

使い方・保全方法マニュアル（HAND_OVER）
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⚫ 空間についての必要情報 

建物の部屋・設備の「使い方」に関する情報を整理する。 

ここでは、空間についての注意事項、説明、仕様、ルール、設置規定などが記され

ている。この表は他のビルのハンドオーバーでも使うことができ、項目のないもの

はその都度追加する。 

 

 

⚫ 設備についての必要情報 

次に、建物の設備の「使い方」に関する情報を整理する。 
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⚫ 保全の方法について 

「保全の方法」は日常点検するための内容が説明されている。これは管理者と総務

など日常点検を行う担当者向けに書かれている。保全の方法には対象の説明、点検

周期あ（法的周期、そのビルの取り決めた定期的周期）目視点検内容、動作確認、

故障と対応についての説明、参照図書、日常清掃・定期清掃の方法と周期、スポッ

ト清掃の方法などを記してある。 

 

  

1 陸屋根 ＦＲＰ複合ウレタン塗膜防水（トップコート仕上げ） 1 受変電設備 1 氷蓄熱ヒートポンプユニット
2 屋根 アルミ平葺屋根ユニット葺 2 発電設備 2 冷温水ポンプ
3 パラペット アルミニウム笠木 3 直流電源設備 3 コンパクト形空気調和機
4 手摺 アルミ製手摺 4 動力設備（制御盤） 4 ファンコイルユニット（2 方向カセット形）
5 屋上 アルミ製目隠しルーバー 5 電灯設備（分電盤） 5 パッケージ形空気調和機
6 トップライト アルミトップライト 6 照明制御盤 6 全熱交換ユニット（カセット形）
7 外壁 タイル貼り 7 電灯設備（照明制御センサ） 7 制気口（吹出口、吸込口）
8 外壁 吹付けタイル塗装 8 電灯設備（熱線センサ） 8 送風機（天井換気扇、換気扇（圧力形）、消音ボックス付送風機）
9 金物類 点検用タラップ 9 照明器具 9 空調配管
10 ひさし 強化ガラス製庇 10 コンセント 10 中央監視制御装置・自動制御設備
11 軒天 ケイカル板の上、吹付タイル 11 電気式床暖房設備 11 受水タンク
12 外部床 ソイルセラミックス貼 12 構内交換設備 12 小形給水ポンプユニット
13 バルコニー床 ウレタン塗膜防水 13 テレビ共同受信設備 13 排水用水中モーターポンプ（湧水用）
14 外部建具 アルミカーテンウォール・アルミサッシ窓 14 拡声設備 14 電気温水器（湯沸室）
15 外部用自動ドア嵌め殺し・框扉付ステンレス自動ドア 15 トイレ用非常呼出・インターホン設備 15 衛生器具（多目的便所、洗面化粧台）
16 軽量鉄骨下地壁 16 監視カメラ設備 16 衛生器具（一般便所）
17 塗装（ＥＰ－１） 17 情報表示設備（時刻表示装置） 17 衛生配管
18 化粧フィルムシート貼り 18 防犯設備（機械警備） 18 雨水利用設備
19 化粧ケイカル板目透かし張り 19 映像音響設備 19 屋内消火栓、連結送水管
20 タイル貼り 20 自動火災報知設備 20 排水桝
21 石膏ボード素地 21 自動火災報知設備（発信機・表示灯） 21 屋外衛生設備
22 便所 トイレブース 22 雷保護設備 22 搬送設備 エレベーター設備
23 家具 可動間仕切り壁 23 太陽光発電装置
24 内部天井 岩綿吸音板 24 屋外（ハンドホール）
25 ３００角タイル貼り 25 屋外（接地・地中埋設標）
26 タイルカーペット 26 屋外（屋外照明）
27 ビニル床タイル 27 屋外（引込開閉器（PAS））
28 ビニル床シート 28 屋外（駐車場管制装置）
29 畳敷き
30 フリーアクセスフロア
31 内部階段 階段床仕上げ・手摺等
32 鋼製・鋼製軽量建具（ドア）
33 自動閉鎖式鋼製防火扉
34 自動閉鎖式鋼製防火シャッター
35 ピクチャーレール
36 集密書架
37 ベビーシート・ベビーチェア他
38 流し台・吊戸棚
39 積層ゴムアイソレータ、ダンパー
40 エキスパンションジョイント床
41 アスファルト舗装
42 ソイルセラミックス舗装
43 雨水排水桝、側溝、街きょ
44 外構の樹木、緑地
45 植栽 緑化潅水設備
46 外部構築 外構サイン、屋外掲示板、懸垂幕装置
47 外構 敷地、地盤面(舗装部分を除く)
48 構造 構造部 構造体、基礎

No 大項目 中項目 小項目

機械設備

空調設備

衛生設備

小項目

電気

幹線動力

電灯照明

情報伝達

設備

防犯防災

屋外

大項目

外部雑

免震部材

等

外構

No 中項目No 大項目 中項目 小項目

外部

屋根・屋

上

内部壁

内部
内部床

内部建具

内部雑
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4.2 建築の「使い方保全マニュアル」と「ビル管理者保全ガイド」の連携 

 

⚫ 建築の「使い方保全マニュアル」と「ビル管理者保全ガイド」の連携 

下表は、建築に関する「使い方保全マニュアル」の項目と「ビル管理者保全ガイド」

の区分の対照を行ったものである。管理者用保全リストには保全区分と修繕項目と

の対照も載せている。 

 

  

修繕項目 保全区分 保全コード

陸屋根 ＦＲＰ複合ウレタン塗膜防水（トップコート仕上げ） 陸屋根(保護層) 屋根/外部床 110302

屋根 アルミ平葺屋根ユニット葺 陸屋根(保護層) 屋根/外部床 110302

パラペット アルミニウム笠木 パラペット 屋根/外部床 110302

手摺 アルミ製手摺 手すり 外部雑 110304

屋上 アルミ製目隠しルーバー 目隠しパネル 屋根/外部床 110302

トップライト アルミトップライト 庇・トップライト 窓 110103

外壁 タイル貼り モルタル塗り タイル張り、石張り 外壁 110301

外壁 吹付けタイル塗装 塗装 外壁 110301

金物類 点検用タラップ タラップ 外部雑 110304

ひさし 強化ガラス製庇 軒天井及びひさし下端 外壁 110301

軒天 ケイカル板の上、吹付タイル 軒天井及びひさし下端 外壁 110301

外部床 ソイルセラミックス貼 外部床 屋根/外部床 110302

バルコニー床 ウレタン塗膜防水 外部床 屋根/外部床 110302

アルミカーテンウォール・アルミサッシ窓 金属製カーテンウォール PCカーテンウォール、ALCパネル 外壁 110301

嵌め殺し・框扉付ステンレス自動ドア 外部用自動ドア オートドア/電気錠/電動垂壁110101

軽量鉄骨下地壁 ボード類、吸音材、金属成形板・吹付・壁紙 壁 110203

塗装（ＥＰ－１） 塗装、壁紙、タイル、石 壁 110203

化粧フィルムシート貼り ボード類、吸音材、金属成形板・吹付・壁紙 壁 110203

化粧ケイカル板目透かし張り 塗装、壁紙、タイル、石 壁 110203

タイル貼り 塗装、壁紙、タイル、石 壁 110203

石膏ボード素地 ボード類、吸音材、金属成形板・吹付・壁紙 壁 110203

トイレブース 便所へだて及び扉 内部雑 110205

可動間仕切り壁 移動間仕切壁、既製簡易間仕切壁 家具 110204

岩綿吸音板 ボード類、パネル、塗装、クロス、吸音材、金属成形板・吹付・壁紙、バスリブ 天井 110202

３００角タイル貼り ビニル床タイル、ビニル床シート、コンクリート、モルタル、タイル、石、合成樹脂塗床床 110201

タイルカーペット 畳、カーペット、タイルカーペット 床 110201

ビニル床タイル ビニル床タイル、ビニル床シート、コンクリート、モルタル、タイル、石、合成樹脂塗床床 110201

ビニル床シート ビニル床タイル、ビニル床シート、コンクリート、モルタル、タイル、石、合成樹脂塗床床 110201

畳敷き 畳、カーペット、タイルカーペット 床 110201

フリーアクセスフロア 畳、カーペット、タイルカーペット 床 110201

階段床仕上げ・手摺等 手すり 外部雑 110304

鋼製・鋼製軽量建具（ドア） 扉・枠 ドア 110104

自動閉鎖式鋼製防火扉 開閉装置 オートドア/電気錠/電動垂壁 110101

自動閉鎖式鋼製防火シャッター 開閉装置 オートドア/電気錠/電動垂壁 110101

ピクチャーレール カーテンボックス、ブラインドボックス 内部雑 110205

集密書架 電動書架 家具 110204

ベビーシート・ベビーチェア他 建具 建具 110105

流し台・吊戸棚 建具 建具 110105

階段 階段床仕上げ・手摺等 手すり 外部雑 110304

積層ゴムアイソレータ、ダンパー エキスパンジョイント、その他雑 外部雑 110304

エキスパンションジョイント床 エキスパンジョイント、その他雑 外部雑 110304

アスファルト舗装 路面標示 舗装 110501

ソイルセラミックス舗装 路面標示 舗装 110501

雨水排水桝、側溝、街きょ 排水溝 排水管・側溝 110505

外構の樹木、緑地 建物周り及び建物本体 塀・縁石 110502

緑化潅水設備 建物周り及び建物本体 塀・縁石 110502

外構サイン、屋外掲示板、懸垂幕装置 建物周り及び建物本体 塀・縁石 110502

敷地、地盤面(舗装部分を除く) 建物周り及び建物本体 塀・縁石 110502

構造 構造体、基礎

外構

保全区分（管理者用保全リスト）
保全の方法（大切に使うためのガイド）

屋根

外部

内部

免震
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⚫ 電気設備の「使い方保全マニュアル」と「ビル管理者保全ガイド」の連携 

下表は、電気設備に関する「使い方保全マニュアル」の項目と「ビル管理者保全ガ

イド」の区分の対照を行ったものである。管理者用保全リストには保全区分と修繕

項目との対照も載せている。 

 

  

修繕項目 保全区分 保全コード

受変電設備 配電盤 キュービクル 220101

直流電源設備 整流器 整流器 220402

動力設備（制御盤） 幹線 高圧幹線 220801

電灯設備（分電盤） 分電盤 分電盤 220200

照明制御盤 照明制御盤 計装類 220702

電灯設備（照明制御センサ） 照明器具 照明器具 220300

電灯設備（熱線センサ） 制御盤 計器類 220202

照明器具 照明器具 照明器具 220300

コンセント コンセント盤 分電盤 220200

発電設備 非常用・常用発電 発電機 220500

太陽光発電装置 太陽光発電設備 太陽光発電機 220503

構内交換設備 情報通信 弱電幹線 220803

テレビ共同受信設備 テレビ共同受信装置 その他共用設備 210209

拡声設備 拡声装置 防災設備 210204

トイレ用非常呼出・インターホン設備 インタ-ホン その他共用設備 210209

監視カメラ設備 監視カメラ設備 その他共用設備 210209

情報表示設備（時刻表示装置） 映像・音響装置 その他共用設備 210209

防犯設備（機械警備） 警報設備 防災設備 210204

映像音響設備 映像・音響装置 その他共用設備 210209

自動火災報知設備 警報設備 防災設備 210204

自動火災報知設備（発信機・表示灯） 警報設備 防災設備 210204

雷保護設備 避雷器 防災設備 210204

屋外（ハンドホール） ﾊﾝﾄﾞﾎｰ その他共用設備 210209

屋外（接地・地中埋設標） 接地極 電気設備 210203

屋外（屋外照明） 照明器具 照明器具 220300

屋外（引込開閉器（PAS）） 高圧開閉器 高圧キャビネット 220102

屋外（駐車場管制装置） 精算機 駐車場設備 210208

誘導支援設備

防犯防災

発電設備

屋外

保全区分（管理者用保全リスト）
保全の方法（大切に使うためのガイド）電気設備

受変電配線

情報設備
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⚫ 空調・衛生設備の「使い方保全マニュアル」と「ビル管理者保全ガイド」の連携 

下表は、空調・衛生設備に関する「使い方保全マニュアル」の項目と「ビル管理者

保全ガイド」の区分の対照を行ったものである。管理者用保全リストには保全区分

と修繕項目との対照も載せている。 

 

  

修繕項目 保全区分 保全コード

氷蓄熱ヒートポンプユニット 水冷パッケージ形空気調和機 水冷ﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰｼﾞ室外機 230900

冷温水ポンプ 冷温水ポンプ 冷温水ポンプ 230102

コンパクト形空気調和機 ユニット形・コンパクト形空気調和機 ｴｱﾊﾝﾄﾞﾘﾝｸﾞﾕﾆｯﾄ 230701

ファンコイルユニット（2 方向カセット形） ファンコイルユニット ﾌｧﾝｺ  ﾕﾆｯﾄ 230702

パッケージ形空気調和機 空冷パッケージ形空気調和機 床置きﾊﾟｯｹｰｼﾞ 230801

全熱交換ユニット（カセット形） 全熱交換器 全熱交換器 231200

制気口（吹出口、吸込口） 外気取り入れ口 吸気口 232000

送風機（天井換気扇、換気扇（圧力形）、消音ボックス付送風機） 送風機 給気ファン 231101

空調配管 ダクト・排気筒 ダクト 231900

中央監視制御装置・自動制御設備 自動火災報知設備 自動火災報知機 250300

受水タンク 受水タンク・高置タンク 受水槽 240201

小形給水ポンプユニット 加圧給水ユニット 加圧給水ポンプ 240107

排水用水中モーターポンプ（湧水用） 汚水ポンプ 汚水ポンプ 240103

電気温水器（湯沸室） 電気温水器 給湯設備 240400

衛生器具（多目的便所、洗面化粧台） 洗面器・手洗器・掃除流し 洗面台 240504

大便器 大便器 240502

小便器 小便器 240503

配管類 給水配管 240901

配管設備 240907

雨水利用設備 排水桝 ドレン配管 240904

屋内消火栓、連結送水管 連結送水・連結散水 連結送水管 250902

排水桝 排水桝 ドレン配管 240904

浄化槽

滅菌装置

コンプレッサー

エレベーター設備

保全区分（管理者用保全リスト）

屋外衛生設備 浄化槽装置 240801

衛生配管

機械設備

空調設備

衛生設備

衛生器具（一般便所）

空調衛生設備
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5 具体的なハンドオーバー 

 

5.1 FM-DB と各情報のリンクについて 

情報のリンクは FM-DB から呼び出すことができる。建物フォルダーからは、対

象としている建物の設計主旨、建物計画など総合的な情報をリンクしている。部屋

フォルダーからは部屋テンプレートを呼び出すことができる。部屋のテンプレー

トは対象となった部屋の仕上げ、設置されている電気設備、機械設備などの「使い

方」と「保全の方法」へリンされている。 

さらに、「使い方」「保全の方法」からメーカーのマニュアルなどにもリンクして

いる。必要があれば、「保全の方法」から対象メーカーのホームページ、専門会社・

設計事務所などへのリンクも可能となる。 

 

⚫ テンプレートと各情報のリンク 

下記に、テンプレートと各情報とのリンクイメージをまとめる。 

 
  

部屋テン
プレート

使い方

保全方法

保全
ガイドラ
イン

地域

建物

部屋

部位・設備

FM-DB

BIM

マニュアル

計画

Webメーカ
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⚫ 情報呼出しについて（計画情報、使い方、管理者用） 

下記に、FM-DBから計画情報や保全情報の呼び出しのリンクイメージをまとめる。 

 

 

⚫ 情報呼出しについて（保全方法から保全区分情報） 

下記に、FM-DBから計画情報や保全情報の呼び出しのリンクイメージをまとめる。 

 

  

地域

建物

部屋

部位・設備

FM-DB

保全区分コード

部屋の使い方
（テンプレート）

BIM

計画情報

地域

建物

部屋

部位・設備

FM-DB

BIM

保全の方法

保全区分の参照（例：110201）

部屋の使い方（テンプレート）

タイルカーペットには
「使い方」に関する情報
はありません。
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⚫ テンプレートから使い方と保全方法と保全区分へ 

下記に、テンプレートから使い方と保全方法と保全区分の呼び出しのリンクイメー

ジをまとめる。 

 

  

照明器具使い方

保全の方法

保全区分
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⚫ 外部テンプレート 

外部テンプレートの利用例を下記に示す。 

     

  

階 共通 外部

区分 部位 仕上

屋根１

一般部
コンクリート金コテ押さえ＋アスファルト防水＋断熱材t35＋押さ
えコンクリートt80

立ち上がり アスファルト防水＋押出中空セメント板押さえ

笠木 アルミステンレス

屋根２
一般部 鉄骨下地＋耐火野地板＋アスファルトルーピング＋アルミ板葺き

排水溝 ステンレス板＋防水シート

屋上緑化 一般部 屋根１の仕上げ上、屋上緑化システムｔ300

庇部分
玄関

鉄骨下地の上、強化ガラス＋飛散防止フィルム（アルミ枠）
駐車場回転台

外壁１ 一般部 特殊面上小口二丁掛せっき質小口タイル

軒天 玄関 ケイカル板＋吹付タイル

外構１ アプローチ
ソイルセラミックタイル張

外構２ 犬走

外構３ その他 透水性アスファルト舗装

備品
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⚫ 内部テンプレート 

内部テンプレートの利用例を下記に示す。 

 

  

階 1F 室名：風除室

使用
方法

・ 扉は自動ドアを設置しています。自動ドアは上部センサーにて作動します。

・ 時間外においては、中央監視室にて電源を切り、ドア下部にて手動により施錠します。

建築

床 石貼り 天井 ロックウール吸音板

壁

石貼り

天井備品

天井改め口

巾木 石貼り

設備

電気

照明器具

電気

自動ドア

照明器具(ダウンライト・非常用照明)

コンセント・スイッチ

インターホーン

監視カメラ 衛生 散水栓

空調

パケージ空調機

防災

備品

個別什器 共用機器

共用什器
厚生共用

ピクトサイン

利用者動線

廊下1

エレベータホール

玄関
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⚫ 各階キープラン：１階 

１階のキープランを下記に示す。 

 

 

⚫ 各階キープラン：２階 

２階のキープランを下記に示す。 

 

  

部屋名称

階段室１

階段室２

機械室

廊下

女子便所

男子便所

湯沸室

エレベーターホール

執務室

会議室

風除室

1階

階段室

機械室

廊下

女子便所

男子便所

湯沸室

階段室

エレヴェータホール

執務室

会議室

レクレーション室

打合せコーナ―

2階
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⚫ 各階キープラン：３階 

３階のキープランを下記に示す。 

 

 

⚫ 各階キープラン：４階 

４階のキープランを下記に示す。 

 

  

階段室

機械室

廊下

女子便所

男子便所

湯沸室

階段室

エレヴェータホール

社長室

役員室

秘書室

会議室

レクレーション室

打合せコーナ―

３階

階段室

機械室

廊下

女子便所

男子便所

湯沸室

階段室

エレヴェータホール

執務室

レクレーション室

打合せコーナ―

4階
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⚫ 各階キープラン：５階 

５階のキープランを下記に示す。 

 

 

⚫ 各階キープラン：６階 

６階のキープランを下記に示す。 

 

  

階段室

機械室

廊下

女子便所

男子便所

湯沸室

階段室

エレヴェータホール

執務室

レクレーション室

打合せコーナ―

5階

階段室

機械室

廊下

女子便所

男子便所

湯沸室

階段室

エレヴェータホール

執務室

書庫

倉庫

小会議室

ロッカー室

休憩室

打合せコーナ―

6階
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⚫ 各階キープラン：屋上 

屋上階のキープランを下記に示す。 

 

 

⚫ 各階キープラン：地下１階 

地下１階のキープランを下記に示す。 

 

  

階段室

機械室１

機械室２

冷却塔

太陽光発電

屋上緑化

屋上防水
屋上

階段室１

階段室２

中央制御室

非常用発電室

燃料タンク室

蓄電池室

受電室

受水槽タンク室

空調機械室

消火栓ポンプ室

通信交換室

エレベータほる

廊下

地下１階
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⚫ 各階キープラン：地下２階（免震層） 

地下２階（免震層）のキープランを下記に示す。 

 

 

⚫ 各階キープラン：地下２階（消防用ピット層） 

地下２階（消防用ピット層）のキープランを下記に示す。 

 

 

 

以上 

 

階段室2

エレベータピット

免震層

地下2階

免震層

消防用ピット

雑排水槽

地下2階



令和３年度 中間報告

BIMによるライフサイクルアセスメント（LCA）への展開と有効性の検証

株式会社ＦＭシステム
東京都立大学

BIMを活用した建築生産・維持管理プロセス円滑化モデル事業（中小事業者BIM試行型）

2022年1月21日



令 和 ３ 年 度 B I M を 活 用 し た 建 築 生 産 ・ 維 持 管 理

プロセス円滑化モデル事業（中小事業者 B I M試行型）

分析する課題と課題解決の対応策

代 表 応 募 者
共 同 応 募 者

事 業 期 間
グ ル ー プ の 関 係 性

プ ロ ジ ェ ク ト 区 分
検 証 区 分
用 途
階 数
延 床 面 積
構 造 種 別

：
：
：
：
：
：

：
：

：
：

検証・課題分析等の全体概要

BIMの活用効果と改善方策

応 募 者 の 概 要

検証の体制

プ ロ ジ ェ ク ト 概 要

BIMによるライフサイクルアセスメント（LCA）への展開と有効性の検証

課題A）BIM-FMデータの整理
FMの維持・保全分野の情報とBIMモデルの情報連携の整理を行う。

課題B）デジタルハンドオーバー（DHO）の整備
保全業務の効率化として項目の整備と体系化を行う。

課題C) デジタルハンドオーバー（DHO）の運用
施設の明確な状態把握として劣化判定、環境状況、資材調達や数量、コストなどの把握を行い、これら
の業務の効率化検証を行う。

生産BIM（設計、施工）から維持管理BIMへのデジタル情報の引き渡し方法と運用につ
いて検証を行い、BIMによる新しい分野（FM）の開拓とデータの共通化による中小規
模事業者のFM参入やDX推進を目的とする。
1）新築建物（現在、調整中）及び既存建物のフルBIMを利用し、情報連携としてIFC
フォーマットを活用して、メンテナンス情報を抽出しFM用データベースを構築する。

2）FM用データベースから自動的にBIMによる維持管理に有効な引渡し台帳（デジタル
ハンドオーバー：DHO）を作成する。

3) BIMによるDHOの標準化は建物の維持保全活動（FM）の効率化を支援し、中小事業
者へBIM-FM及びLCA活動の普及を促進する。

検証A）BIMとFM情報分離による効果検証
BIMのプロパティにFMに使われる情報を入力した状態と、BIMとFMの情報を分離した時の運用面や効果
について定量的な検証を行う。

検証B）DHOによる維持・保全業務への効果検証
作成されたDHOが維持・保全に効果的に、また、過不足なく適用できるか検証をする。

検証C）DHOによる修繕業務への効果検証
DHOを使って保全項目が現場で即座に入手でき、現状とデータの比較が可能か、それによる修繕依頼へ
つながるか、確認する。

株式会社ＦＭシステム

株式会社ＦＭシステム
東京都立大学

令和３~４年度
ライフサイクルコンサルタントと大学
の専門研究者（計画、生産、環境設備、
維持管理）のグループ

維持管理
これからBIMを活用
事務所・店舗・駐車場
地上20階、地下2階
約50,000㎡
鉄骨造、一部 RC造、SRC造

FMシステム
東京都立大学

一ノ瀬研究室、他

・全体統括
・検証システムの選定、構築、データ投入、
検証

・デジタルハンドオーバーの整備と検証

・計画、生産、環境設備の観点からBIM
データ要素の分析

・FM業務(リアル)とBIMFM(バーチャル)
による予測値の評価・検証

・IFCデータの解析
・デジタルハンドオーバーの運用と検証



令 和 ３ 年 度 B I M を 活 用 し た 建 築 生 産 ・ 維 持 管 理

プロセス円滑化モデル事業（中小事業者 B I M試行型）

◆ライフサイクルでの情報の引き渡し

◆ライフサイクルでの情報の引き渡し

◆FM用の主な情報の選定

1.修繕・保全業務タスクを特定する
2.要求情報の特定（記述内容と形式
の特定）

修繕・保全の業務を調査

1.情報リストを抽出
2.成果物を調査し、引き渡し要件を
確立する

引渡し要件の特定

1.生産情報の入手
2.決定情報、書式、ツールの特定
3.生産情報とＦＭ情報とのギャップ
の特定

利用可能な情報確認と調査

FMデータベース構築

◆デジタルハンドオーバー（DHO）の生成

生産情報

BIM情報

保全情報

修繕情報

取扱い情報

届出情報

FM情報

保全情報 修繕情報

取扱い情報 届出情報

生産情報

ID：12345

場所 B1

部屋 機械室

用途 揚水

〇〇ポンプ

DHO出力イメージ

◆デジタルツインによるLCA

BIM ＆ データベース

BIM（バーチャル）

IoT＋点検(FM業務)

情報収集 ・長期修繕計画・省エネ診断・設備機器運転状態評価
・建物・機械劣化予測評価・建物の環境条件評価、予測
・建物点検評価、予測

株式会社ＦＭシステムBIMによるライフサイクルアセスメント（LCA）への展開と有効性の検証



生産情報から運営情報へ
• 建築生産情報から建物運営情報へ必要な情報を追加したり変換し、引渡情報（ハンドオーバ）を構築する

時点がハンドオーバフェーズである。
• 生産情報には設計、施工に係る位置、大きさ・納まりなど形状情報や性能・効率などの機能情報がある。
• 運営情報は生産情報に加え、管理のためのコストや期間、担当者などが必要となり、さらに対象部位・設

備の故障・修理などの履歴も必要になる。

以上から生産情報を運営情報に置き換えるハンドオーバーのフェーズが必要になる。

デジタルハンドオーバー
• 建物は設計条件、設計趣旨、施工条件など様々なフェーズで生み出される情報をオーナーやユーザーに伝
える仕組みが必要である。

• 設計や施工の仕組みを伝えることなしに建物を引渡して使用すると設計条件や施工者の意図とは違った使
われ方になる恐れがある。

• これを伝えるにはBIMの属性だけではうまく継承できない。
• ハンドオーバーは生産活動から運営活動への接続点である。

デジタルハンドオーバーの目的



◆建築生産情報から建物運営情報の生成。
◆生産情報には設計、施工に係る位置、大きさ・納まりなど形状情報や性能・効率などの機能情報
◆運営情報は生産情報＋コスト情報、管理者情報、修繕情報、保全情報、運用情報
◆生産情報の伝達
◆運営情報のガイドライン

生産過程 運営フェーズHO 運営フェーズ

FM_BIM
＋

Data Base
＋

運営情報

生産BIM
＋

生産情報
生産情報→運営情報

生産情報から運営情報へ



施工BIM
属性（部材名称）

FMデータベース 取説
点検説明書＋リンクPDF

保守説明書
故障対応
解体

（業種別－建築、電気、
衛生、空調、搬送など）

テンプレート
（標準化）

BIM属性の分類の仕組み

ドキュメント化ルール

標準化のポイント
・BIM属性とのルール化（マスターDB）
・コード体系化
・数字
・報告事項
・IFCの分類体系
・Cobieの詳細ルール化

参考資料）
・建築保全業務共通仕様書_H30年度版（国交省）
・建物物の利用に関する説明書作成の手引き（国交省）
など

参考資料）
・BELCA
・保全センター

統一した情報管理

デジタルハンドオーバー標準化フロー



工事

修繕工事

建築
電気
空調
衛生
搬送

修繕工事
更新工事

保全作業

建築
電気
空調
衛生
搬送
防災

定期点検
日常点検
保守点検
臨時点検
運転監視
日常清掃
定期清掃
特別清掃
巡回警備
機械警備

作業

運営管理

建築
電気
機械

LCC

LCM

LCA

BCP

管理

種別FM情報
モデル

エリア

建物

フロアー

部屋

部位
機械

BIMモデル

管理コードの整備

点検
測定
検査
提出
交換
納品
管理
清掃
受付
監視
警備
報告

区分 作業 詳細作業

設計
工事
モデル

施設計画
施設白書



建築関係設計図：
意匠図：図面リスト・特記仕様書・工事区分表・メーカーリスト・設計概要書・敷地現況図・
建築面積求積図・平均地盤麺算定図・床面積求積図・配置図・仕上表共通事項・内部仕上表・
各階平面図・立面図・断面図・天井伏図・矩計図・階段詳細図・平面詳細図・展開図・建具
キープラン・建具表・建具詳細図・標準詳細図・家具キープラン・家具図・雑詳細図・サイン
キープラン・サイン図・外構平面図・外構詳細図・エレベータ詳細図・防火防煙区画図・
構造図：図面リスト・構造特記仕様書・標準配筋図・溶接基準図・鉄骨基準詳細図・鉄骨小梁
仕口基準･リスト・床型枠用デッキプレート標準仕様書･免震材料特記仕様書・ボーリング柱状
図・杭・基礎リスト・下部基礎梁リスト・上部基礎梁リスト・上部柱リスト・上部大梁リス
ト・RC小梁･スラブ･壁･鉄骨部材リスト・架構配筋詳細図・雑詳細図
設備関係設計図：空調関係機器リスト・衛生関係機器リスト・電気関係機器リスト・空気調和
機設備_配管平面図・空気調和設備_ダクト平面図・消火設備平面図・自動制御設備平面図・幹
線設備平面図
動力･空調電源設備平面図・電灯設備平面図・防災照明設備平面図・給排水衛生設備平面図・
機器詳細図

【スペース】室名、階数、床面積、ゾーニング面積、窓面積、外壁面積、屋根面積、収容人数、
内部建具ID、外部建具ID、建具種類、修繕・更新項目、修繕・更新履歴、修繕・更新予定、
サインID、サイン種別、サイン履歴、家具、備品、家具ID、備品ID、残価、家具種類、備品
種類、購入日、設備器具、設備ID、連携ID、熱負荷、内部発熱、エネルギー履歴、清掃種別、
清掃ID、BEMS-POINT、環境測定報告書、環境測定履歴、点検履歴、点検スケジュール、ス
ケジュールID、点検項目、点検箇所、 点検報告書、修繕履歴、更新履歴、承認者・・・など
【設備】設備ID、連携ID、設置場所、点検履歴、点検スケジュール、スケジュールID、点検
項目、点検箇所、 点検報告書、修繕履歴、更新履歴、承認者、納品日、スケジュールログ、
システムリスト、機器リスト、システムID、システム名、システムの説明、メーカー名、製
造番号、取扱説明書、検査書、製品番号、製品ID、保守履歴、購入情報、購入コスト、購入
単位、設置コスト、タイプ、材料、保証期間、保証書、保証内容、保証開始、共有・専有、資
産の種別、取得日、期初残価、利用種別、室名、階数、管理者、管理会社、連絡先・・・など

FM情報モデル

FMの基本情報



作業
区分

作業名称 作業詳細名称 作業コード
法定作
業区分

11 建築 01 オートドア保守点検 保守点検 1101 1
11 02 シャッター保守点検 保守点検 1102 1
11 99 その他建築構造物 その他 1199 0
12 建築検査 01 建築設備定期検査 建築設備定期検査 1201 1
12 02 特殊建築物定期調査 特殊建築物定期調査 1202 1
12 89 法定報告書提出 法定報告書提出 1289 1
12 99 その他建築検査 その他 1299 0
13 選任業務 00 選任 選任 1300 1
13 01 建築物環境衛生技術者選任 建築物環境衛生技術者選任 1301 1
13 02 電気主任技術者選任 電気主任技術者選任 1302 1
13 03 防火管理者選任 防火管理者選任 1303 1
13 04 防災管理者選任 防災管理者選任 1304 1
13 05 危険物保安監督者選任 危険物保安監督者選任 1305 1
13 06 ボイラー作業主任者選任 ボイラー作業主任者選任 1306 1
13 07 防火管理技能者選任 防火管理技能者選任 1307 1
13 99 その他選任 その他 1399 0
14 工事業務 01 工事 工事 1401 0
14 81 工事保証点検 工事保証点検 1481 0
21 設備（総合） 01 設備巡回点検・検針 検針 2101 0
21 02 設備巡回点検 巡回点検 2102 0
21 03 測定 検針 2103 0
21 11 管球交換 管球交換 2111 0
21 12 設備消耗品納品 納品 2112 0
21 21 設備常駐管理 常駐管理 2121 0
21 99 その他設備総合管理 その他 2199 0
22 電気設備 01 電気設備点検 点検 2201 1
22 02 電気設備測定 測定 2202 1
22 03 受変電設備 月次点検 月次点検 2203 1
22 04 受変電設備 年次点検 年次点検 2204 0
22 99 その他電気設備点検 その他 2299 0
23 空調設備 01 空調設備定期点検・整備 整備 2301 0
23 02 空調設備点検 点検 2302 0
23 03 空調設備測定 測定 2303 0

保全区分
No

1 取扱作業区分 給排水、電気、etc

2 専用・共用区分

3 機器分類 ファンコイル、エアハンetc

4 機器名称

5 製造メーカー

6 製造番号

7 ファームウエアバージョン

8 製造年月日

9 改修年月日

10 設置年月日

11 撤去年月日

12 型式

13 数量

14 設置場所情報 フロア、室、etc

15 性能項目 容量、電圧、電流、風量、etc

16 保守点検仕様 点検項目、手順、etc

17 法定点検対象 根拠法令

18 法定対応年数

19 実質耐用年数

20 修繕周期

21 機器費用

22 設置費用

23 更新費用概算

24 修繕費用概算

25 契約保守会社

26 運転時間 当日、累積

27 日常運転周期 9-18時

28 日常運転記録 時間、容量、温湿度、etc

設備

項目名

保全コード及び登録情報

保全コードは以下の項目から成り立つ
保全種別分類・・・保全活動の項目（点検、清掃、警備など）
保全区分・・・・・対象空間、対象部位、対象機器の項目（会議室、執務室、建築・電気・空調・・・など）
作業区分・・・・・対象に対するオペレーション（点検、検診、交換、清掃、防除、検査、選任業務など）

保全区分 作業区分 登録情報
設備コード

専用共用
区分

機器台帳
区分

21 01 01 電気メーター 210101 2

21 01 02 水道メーター 210102 2

21 01 03 ガスメーター 210103 2

21 02 01 建物外観 210201 2

21 02 02 給排水設備 210202 2

21 02 03 電気設備 210203 2

21 02 04 防災設備 210204 2

21 02 05 共用部照明 210205 2

21 02 06 エレベーター設備 210206 2

21 02 07 空調設備 210207 2

21 02 09 その他共用設備 210209 2

22 01 00 受変電設備 220100 2

22 01 01 キュービクル 220101 2

22 01 02 高圧キャビネット 220102 2

22 01 03 トランス 220103 2

22 01 04 コンデンサー 220104 2

22 01 05 断路器 220105 2

22 01 06 遮断器 220106 2

22 01 07 端子台 220107 2

22 01 08 計器類 220108 2

22 02 00 分電盤 220200 2

22 02 01 端子台 220201 2

22 02 02 計器類 220202 2

22 03 00 照明器具 220300 2

22 03 01 蛍光灯 220301 2

22 03 02 ダウンライト 220302 2

22 03 03 街路灯 220303 2

22 03 04 投光器 220304 2

22 04 01 蓄電池 220401 2

22 04 02 整流器 220402 2

22 05 00 発電機 220500 2

22 05 01 エンジン 220501 2

22 05 02 バッテリー 220502 2

22 06 01 定電圧低周波数装置 220601 2

22 06 02 無停電電源装置 220602 2

22 07 01 中央処理装置 220701 2

22 07 02 計装類 220702 2

22 08 01 高圧幹線 220801 2

22 08 02 低圧幹線 220802 2

22 08 03 弱電幹線 220803 2

検針対象設備

巡回点検対象設備

受変電設備

分電盤類

幹線

発電機

無停電設備

監視制御装置

建築

電気設備

大分類 中分類 小分類

照明器具

蓄電池



No

1 取扱作業区分 給排水、電気、etc

2 専用・共用区分

3 機器分類 ファンコイル、エアハンetc

4 機器名称

5 製造メーカー

6 製造番号

7 ファームウエアバージョン

8 製造年月日

9 改修年月日

10 設置年月日

11 撤去年月日

12 型式

13 数量

14 設置場所情報 フロア、室、etc

15 性能項目 容量、電圧、電流、風量、etc

16 保守点検仕様 点検項目、手順、etc

17 法定点検対象 根拠法令

18 法定対応年数

19 実質耐用年数

20 修繕周期

21 機器費用

22 設置費用

23 更新費用概算

24 修繕費用概算

25 契約保守会社

26 運転時間 当日、累積

27 日常運転周期 9-18時

28 日常運転記録 時間、容量、温湿度、etc

29 日常点検記録

30 日常点検手順

31 運転管理者

32 定期点検周期 6回/年

33 点検月 2,4,6,8,10,12月

34 定期点検記録 点検報告書

35 点検業者

36 修繕記録

37 更新記録

38 操作マニュアル

39 点検マニュアル

設備

項目名No

1 設置場所 室名

2 備品種類

3 残価

4 家具・什器種類

5 購入種類

6 購入日

7 収容人員数

8 出勤時間帯

9 設定温度

10 熱負荷

11 内部発熱

12 容量

13 基準エネルギー

14 BEMS-POINT

15 環境測定報告書

16 環境測定履歴

17 修繕履歴

18 更新履歴

19 承認者

20 階数

21 製品名称

22 保守履歴

23 購入情報

24 外壁面積

25 屋根面積

26 収容人数

27 内部建建具

28 外部建具

29 建具種類

30 修繕・更新項目

31 修繕・更新履歴

32 修繕・更新予定

33 床仕上

34 壁仕上

35 天井仕上

36 外壁仕上

37 部屋・ゾーン名称

38 屋上仕上

39 階段室仕上

40 サイン種別

41 サイン履歴

家具データ

仕上情報

サインデータ

項目名

ワークプレースデータ

環境データ

修繕データ

建築NO

1 大グループ

2 小グループ

3 名称

4 サイズ

5 タイプ

6 管理会社

7 管理金額

8 ホームページ

9 メーカ

10 リース会社

11 階数

12 室名

13 規定（年）

14 金額

15 空間名称

16 契約期間

17 契約年

18 建設会社

19 減価償却

20 工事会社

21 工事日

22 購入年

23 仕様

24 取付場所

25 種類

26 口径

27 床面積

28 ゾーニング面積

29 窓面積

30 出力

31 所属

32 上流長さ

33 清掃

34 長期修繕

35 定期検査

36 定期点検

37 電源

38 面積

39 面積1

40 容量

41 連絡先1

42 連絡先2

工事データ

設置データ

管理データ

項目

BIMの属性項目

オブジェクトデータ

メンテナンスデータ

維持管理に必要な項目名

BIMの項目 維持管理に必要な項目名

1 契約先会社

2 対象物 床、壁面、窓、室、etc

3 位置 3F、会議室

4 材質 Pタイル、塩ビシート、etc

5 面積

6 設置年月日

7 更新年月日

8 清掃仕様 ごみ取り、ポリッシャー、etc

9 清掃手順

10 消耗品

11 日勤時間帯 7:00-8:00

12 日勤周期 5回/週

13 定期清掃周期 6回/年

14 清掃月 2,4,6,8,10,12月

15 特別清掃月 12月

16 清掃記録

17 日勤者

18 日勤者人数

19 清掃業者

20 契約先会社

清掃



取扱い説明書の例（空調分野の吸収式冷温水気の場合）

故障対応マニュアル メーカマニュアル

点検マニュアル

□建築 □電気 ■機械

冷 作業コード 2301

温

水 ・燃料漏れはないか。 ・排気筒からの排気にススや不快な臭い等がないか。

発 ・水漏れは無いか。

生

機 ・運転盤面モニターに予警報の表示は出ていないか。

冷 作業コード 230600

却

塔 ・ファン(キズ、摩耗、変形、劣化) 

・ファン(異物の付着) 

・ファン(取付ボルト類のゆるみ) 

□予警報は発生した場合の処置

故障対応へ

■メーカマニュアル

・川重冷熱工業株式会社  シグマミディ・ミニパック

・シーズン切替は、点検を含めメーカー手配を推奨します。

・給水配管系統も水抜きを行って下さい。

・ファンベルトは緩めて取り外して下さい。

1

保全対象項目

・夏季(冷水成製)は、一体型の冷却塔が連動します。

・冷房シーズン中は、定期的(約2週間毎程度)に水質検査をして下さい。

区分コード：230300吸収式冷温水発生機

（冷却塔一体型）
■管理上の注意事項

<冷温水発生機> ・RFに2基設けています。

・建物内の主たる室への外気空調用熱源機(冷水・温水成製)になります。

・冷却塔内の清掃を月一回以上実施して下さい。

(記録は保管して下さい。)

・吸収式冷温水発生機の起動は、機器機側盤から発停し、異常音がないことを点検して下さい。

　中央監視からの発停を行えます。

<冷却塔> ・RFに2基設けています。

・吸収式冷温水発生機の冷房時使用機器になります。

・長期保管は、下部水槽ドレンを開放し、水抜きを行って下さい。

・大気汚染防止法の規定により行って下さい。

・建築物における衛生的環境確保に関する法律による年1回以上の清掃。

■建築保全業務共通仕様書に規定された標準的な点検周期

・建築保全業務共通仕様書の点検項目、点検内容及び周期を御参照下さい。

■法定点検周期

・ギヤードモータの潤滑油量、異常音、振動

・循環水の水質管理を実施して下さい。

※定期的に(年１回程度)メーカーの点検を推奨します。

□作動による点検

□目視による点検(2週間に一度程度) ・異常音や振動は無いか。

・バーナー送風機の空気取り入れ口の近くにゴミ等はないか。

■故障と対応処置

・ボールタップ作動確認

・下部水槽　水位、補給水の確認

・ストレーナ　目詰まり

・上部散水槽　水位、散水口の目詰り

□作動による点検

□目視による点検(2週間に一度程度) ・ベアリング等の異常音

・定期清掃：定期点検時　ホコリの除去、バルブの開閉動作。(常閉、常開共に)

■事故と対応処置

※別紙、メーカーの取説を御参照下さい。

・マニュアルリンク ../manual/xxxx.xlsx

■清掃周期と清掃方法

取扱テンプレート



保全の方法 故障と対応処置：例

保全対象：写真 保全対象：場所(図面)

⑦

②

③

④

⑤

⑥

①

⑧

⑨ ⑩

取扱い説明書の項目（下図は吸収式冷温水気）と対象設備



部屋の取扱い説明書

階 共通

・執務室は正形な空間を確保し、ＯＡフロア化することで、自由なレイアウト変更が可能となっています。

・外部に面した開口部からの十分な自然採光を確保しています。

・日常、避難時とも分かり易い配置、動線計画としています。

・部門間のの間仕切りは遮音間仕切りである。

・廊下側は防火間仕切りである。

床 タイルカーペット貼 天井 ロックウール吸音板

壁 クロス張り ブラインドボックス

入口ドア、欄間付き 天井改め口

カード開閉 LOEガラス

巾木 ビニル巾木 金属製サッシュ枠

設備 システム天井

照明器具(ダウンライト・非常用照明)

コンセント・スイッチ

人感センサー

スピーカー

吹出口 SP

消火器

ファンコイルユニット 熱感知器

避難口誘導灯

個別什器 執務空間(机・椅子・サイド机・間仕切り)共用機器 コピー機・シュレッダー

書棚 厚生共用 ハンガーラック・傘立て

打合せコーナー(机・椅子)

電気 衛生

インテリア空

調
防災

ペリメータ空

調

備品
共用什器

執務室

使用

方法

建築
天井備品

内部建具

建具

カードキー

入退出イン
ターホーン

空調機コン
トローラー

OAフロアー
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