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（1）プロジェクトの情報 
①プロジェクトの概要 

ｱ. 建築物の概要 
用途   事務所 
延床面積約  523 ㎡ 
階数   地上 3 階 
構造種別  RC 造 柱頭免震構造 
所在地  静岡県静岡市葵区昭和町６  
新築／既存の区分 既存 ２０２１年１０月竣工 
 
ｲ. グループの概要、グループ構成員の関係性 
 グループの概要 

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（一ノ瀬研究室、他） 
事業期間 令和 3～４年度 
 

 グループ構成員の関係性 
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 
 

ｳ. プロジェクトの概要、本事業に関連する特徴 
施設の対象は用途：事務所、延床面積：523 ㎡、階数：地上 3階、構造：RC 造 柱頭
免震構造の既存建物で検証を行う。 
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。 

 

②検証対象の概要 
ｱ. 本事業で分析・検証する業務ステージとワークフローのパターン 
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。 
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ｲ. 分析・検証の時期 
実施済のプロジェクト 
 
ｳ. プロジェクト全体のスケジュール、分析・検証のスケジュール 

 
 
ｴ. 分析・検証の実施体制、各プロセスでのそれぞれの役割分担 
◆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 

◆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
報告

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）

・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

デジタルハンドオーバーの運用検証（令和４年度） ・検証システムでの運用、評価 ・検証システムでの運用、評価

まとめ（令和４年度） 検証結果まとめ 検証結果まとめ

令和４年度予定

FMシステム 東京都立大学

検証システムの構築、検証（令和３年度）

・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

プロジェクト管理（令和４年度）
・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

具体的な内容

役割

中間報告 最終報告

FMシステム：全体統括

東京都立大学：BIMデータ要素の分析、検証、評価

検証システムでの運用、評価

検証システムでの運用、評価

検証結果
まとめ

検証結果
まとめ
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・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 

 
（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。 

 
（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 

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① 
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。 
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令和４年度 

 課題 C) デジタルハンドオーバー（DHO）の整備②と運用準備 
保全業務の効率化として、課題 B）で作成した項目や情報を基に、対象施
設における DHO を整備する。対象施設を構成する部材や維持管理業務に
ついて明確化した情報でDHOを作成した後、どのようにDHO を使うか、
また、それによる効率化の評価をいかに行うかを検討する。 

 
 

②課題分析の進め方（検討の前提条件を含む）、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①」 
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。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）の整備②運用（令和４年度） 
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。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。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。 

 
③課題分析等の結果 

課題 A、B、C について検討した内容と、対象施設について作成した DHOの成果物に
ついては別紙資料にて説明する。 
主に下記４点で構成される。 

 デジタルハンドオーバー（DHO）の概要…課題 A に該当 
 修繕項目と保全項目のコード化および連携手法の検討…課題 B に該当 
 「保全の方法」リストの作成…課題 C に該当 
 「建物の使い方・設備の使い方」（web ページ）の作成…課題 C に該当 
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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 
 

①検証する効果、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。 
 

②効果検証等の進め方（検証の前提条件等を含む）、実施方法・体制 
 BIM を活用した保全情報について 
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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） 

 
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図である。 
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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が必要となる。 
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 BIM データに紐づける情報の作成 
情報の作成と紐づけの全体像としては下記の通りである。 

◆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 

 
 
◆デジタルハンドオーバー（DHO）の生成 
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具体的には、下記のような手順が考えられる。最終的には、本事業の課題 A、課
題 B、課題 C にて取り組んだ成果物のテンプレートを活用し、DHO を作成する
対象施設専用の DB を作り上げる。 
 作業内容１：BIMデータから抽出できた維持管理対象のオブジェクトごとに

保全コードを割り当てる。 
 作業内容２：保全コードを割り当てることにより、施設の維持管理に必要な

業務や取扱についてのガイドラインが整理される。 
 作業内容３：作業内容２によって整理された業務内容や部屋の使用方法、お

よび設備の取り扱い資料などをひとつの web ページにまとめ、それぞれ必要
な情報をリンクさせることで、その web ページにアクセスできる関係者同士
の情報共有が容易となる。可能であれば別途、社内で所有している施設管理
システムや施設台帳と連携し、情報の一元管理を目指す。 

 
 インデックスとして BIMを活用する 

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。 

 
③効果検証等の結果 

本検証による DHO は、BIMデータの活用や DHO の手法を使用せずに図面情報から
の手拾いによって施設の保全情報を整備する従来の方法と比較すると、業務効率化が
考えられること、また、保全情報の漏れが防止できるメリットを実感することができ
た。その反面に課題もある。本事業で対象とした施設は大規模施設になると管理対象
のオブジェクトの選定や資料整理に時間を要することや、同系統内の保全対象と保全
方法をどこで切り分けるかなどの判断も必要になり、事業者ごとの工夫が求められる
と考えられる。 
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また、今後、効率化の効果を増大させる方法としては下記の内容が挙げられる。 
 BIM を活用した維持管理システムの導入 
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である。 

 
 

 
（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。 
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① 導入・活用ロードマップ素案の対象 
対象となる中小事業者像は建物に関係する設計者、施工者、施設管理者が想定される 
本事業では DHO による維持管理でのデータ活用を目的としているため、例えば発注
者から EIR へ維持管理のための BIM 要件が記載されると各事業間での連携が可能と
なる。 
１）中小事業者への BIM-FM の普及効果・中小規模の事業者のデジタルトランスフォ
ーメーション 
・BIM-FMを使った大規模施設の共同による維持保全管理 
２）FM の普及による LCA 活動の波及 
・DHO による維持保全コストの予測 
・環境情報の分析による施設の状態把握 
３）FM 分野で使う情報の体系化 
・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 

 
②導入・活用ロードマップ素案 

導入・活用におけるロードマップ案を下記の通り示す。 
 生産フローから FMフローへ 

 
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 
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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・ビルオナーとビル管理者の情報区分 

 

FM データベースから運用シートへのリンク 
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保全の種別、区分、作業のコード化 

 

 
 
 

 
 

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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具体的な導入・活用ロードマップ素案は下表の通りである。 

 

  

オーナーまたはビル管理会社へ成果物
の提出
・竣工図書
・保全資料（DHO資料）
・維持管理BIMデータ

設計・施工

DHO方針の指示
工事状況と保全情報の整備に関
する進捗確認

DHO方針を考慮し設計、施工を行
う。施工着手後は、DHO方針に
沿った維持管理BIMの作成も同時
並行で実施するのが望ましい

BEP（BIM実行計画書）の作成
DHOの方針・内容の検討
設計事務所・施工会社との情報共
有

計画

建物オーナー

ステップと取組み

竣工検査・引き渡し

設計事務所・施工会社より
成果物の受領
ビル管理会社へ成果物の共有
建物巡回と必要な保全点検業務の整理
と共有

維持管理BIMとDHO資料をベースとした施設管理
・施設情報、設備情報の把握
・点検と工事情報の把握
・長期修繕計画の作成
・LCC検討
・LCA評価

運用

ビル管理会社
（引き渡し段階から参加）

オーナーまたは設計事務所・施工会社
より成果物の受領
ビル管理会社へ成果物の共有
建物巡回と必要な保全点検業務の整理
と共有

維持管理BIMの作成上、保全業務
の検討に必要な情報提供とサ
ポートの実施

D
H
O
方
針
決
定

―

オーナーまたは設計事務所・施工会社
より竣工図書とDHO成果物の受領
建物巡回と必要な保全点検業務の整理
と共有

維持管理BIMとDHO資料をベースとした施設管理
・施設情報、設備情報の把握
・点検と工事情報の記録
・長期修繕計画の作成
・点検業務の実施
・修繕更新工事の実施

―

ビル管理会社
（計画段階から参加）

BEPおよびDHOの作成上、保全業
務の検討に必要な情報提供とサ
ポートの実施

維持管理BIMとDHO資料をベースとした施設管理
・施設情報、設備情報の把握
・点検と工事情報の記録
・長期修繕計画の作成
・点検業務の実施
・修繕更新工事の実施

設計事務所・施工会社
BEP（BIM実行計画書）の作成
DHOの方針・内容の検討
オーナーとの情報共有

施設に改修や変更が加わった場合
維持管理BIMの更新を継続
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（6）まとめ、BIM活用に向けた今後の課題 
①グループとして今後さらに検討・解決すべき課題 

 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 

 

 
 DHO の運用 
対象施設の施設管理者に成果物を提出し、実際に管理している台帳情報や保全業務と
の差異についてヒアリングを行う。また、施設の明確な状態把握として劣化判定、環
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境状況、資材調達や数量、コストの把握を行う。 
 
 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展開出来るか検証を行う。 
 
 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。 
 

②建築 BIM推進会議や関係部会・関係団体等に検討してほしい課題 
 

 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。 
 

③今後のガイドラインの見直しに向けた具体的な提言 
維持管理・運用段階で BIM を活用する手法について 
今回の事業では維持管理へのデータ受渡しをテーマに検証を行いました。受渡し情報
は施設の保全活動を中心にして保全コードの整備や引き渡すための保全マニュアルの
作成方法を検証することで BIMや FM の普及を目的としました。 
運用段階では保全活動以外にも様々な活用方法が想定されます。修繕、保全、運用な
どの体系化とそこで必要な情報の関係性などをさらに追加すると良いかと思います。 
さらに国交省として建築生産項目と維持管理項目の標準的なコード化をどのように考
えるかを加えると良いのではないでしょうか。 
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1 デジタルハンドオーバー（DHO）について 
1.1 DHO の必要性 

まず、成果物の説明にあたって、はじめに DHO の必要性について記載する。 
 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 FM-DB と FMモデル 
FM-DB を維持管理情報として扱う方法について記載する。 

 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。 

 
 

1.3 DHO の作成フロー 
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 

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
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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。 

 

 

 
 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 作成用参考資料の作成 

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。 
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1.4 保全活動における情報の流れ 

DHO において必要となる具体的な情報を整理するため、保全活動における情報の流
れをロジックモデルとして検討した。 
 
 

 
上図のロジックモデルは「行政事業レビュー公開プロセス」 
（https://www.mlit.go.jp/common/001408141.pdf）を参照して検討している。 
修繕業務、保全業務、保全作業など情報があいまいな点を整理しそれらをコード化とし、

• 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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そのコード化によって得られる結果はガイドライン（保全の方法）としてまとめた。ま
た、ガイドラインによって得られる成果は部屋の使い方、設備の使い方、保全の方法と
してまとめた。 
ガイドラインの成果としては、情報連携の仕組みと最後に得られる成果が建物の状態

把握へとつながる仕組みとした。また、保全活動を情報処理としてとらえるとき、どの
ような分類で概念が整理されるか検討し、保全活動の情報処理としての考え方と流れを
明快にした。 
 

1.5 DHO 実現に向けた検証と作業内容 
本プロジェクトでは、DHO 実現のための基盤となる DB の整理を目的とし、株式会

社竹中工務店静岡営業所を対象に検討を行った。具体的な実施内容としては下記の通り
である。 

 
 修繕項目と保全項目のコード化および連携の仕組みを作成 
 「保全の方法」リストの作成 
 「部屋の使い方・設備の使い方」（web ページ）の作成 
 
各内容の詳細については次項に記載する。 

2 修繕項目と保全項目のコード化および連携 
2.1 部位部材と保全情報のコード化（令和３年度実施内容） 

 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。 

 
 

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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 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 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
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各部位の分類結果については、巻末の添付資料Ⅰ部位部材コード一覧に記載する。 

 
 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。 

 

 
2.2 保全項目と修繕項目の連携について 

 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

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。

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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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。 

 
 
 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。 
 

 
  

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 bOutlet for Hand dryLight 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 Chamber 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

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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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。 
 

 
 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。 

 

 
     

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
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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。 

 
  

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_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

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

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

      
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

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

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

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

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

   
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

10201① 屋上立上り 防水立上（保護層有)レンガ押え＋モルタパラペット 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

  
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

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

 
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

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

 

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

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

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

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 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 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空冷ﾋｰﾄﾎﾟﾝﾌﾟﾊﾟｯｹｰ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 ポ プ 基礎 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
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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。 

 
 
 

 
 

2.3 修繕保全連携項目を使用した連携 
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

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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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。修繕保全連携項目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、修繕保全連携項目については、下記、建築区分（１）を例に 

下記のような形で整理する。  

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

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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その他の建築区分、電気区分、空調区分、衛生区分、防災区分については、巻末の添
付資料Ⅱ 「修繕保全連携項目」に記載する。 

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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3 「保全の方法」ガイドラインの作成 
各設備機器の保全方法を整理するための資料として、「保全の方法」の作成提案を行

う。保全の方法は図面の種類、建築、電気、空調、衛生、防災、搬送などの主な機器の
保全の方法について記述している。 
保全の方法の項目は BELCA の平成 26 年度版を参照し、内容は国交省監修建築保全

センター発行平成 31 年度版 建築物ライフサイクルコストを参照し作成している。分
類と対象項目については下記の通りに設定した。 
 
 図面の種類  

対象項目建築意匠、建築構造、建築外構、電気設備、空調設備、衛生設備、 
防災設備、搬送設備など 

 
 建築 

建築（外部）95 項、建築（内部）106 項、建築（構造）21 項 
 

 電気 
電灯 100 項、受変電 97項、自家発 25 項、直流 9項、交流 8 項、太陽光 14項、風
力 7項、通信 169 項、外灯 4項、航空 10 項、雷 9項、構内 10 項 
 

 空調 
温熱源 36 項、冷熱源 123 項、空調 183 項、ダクト 53 項 
 

 衛生 
タンク 115 項、水質 10項、配管 28 項、浄化槽 18 項、井戸 8項、雨水 8項 
 

 防災 
監視（中央）14 項、監視（自動）20 項、防災（消防）44 項 
 

 搬送 
ELV61項、ESC19 項、小荷物 18 項、駐車 20 項 
 

 外構 
工作物 10 項、外構 20 項、植栽 16 項 
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また、それぞれの項目の内容については下記の内容についてまとめている。 
 部位の説明、目的、視点、方法 
 BELCA情報及びコード 
 保全区分コード 
 記述図面名および図面種類コード 
 点検項目・点検方法・点検周期 

 

 
 
本プロジェクトでは、株式会社竹中工務店が所有する静岡営業所を例として保全資料を
作成した。作成した保全の方法ガイドラインについては巻末添付資料Ⅲ「保全の方法ガ
イドライン」に記載した。 
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4 「建物の使い方・設備の使い方」（web ページ）の作成 
「建物の使い方」は部屋や空間に対する使い方マニュアルである。部屋に設置されて

いる設備機器の取扱い説明、床、壁、天井の仕上に対する状態などを管理するためのマ
ニュアルである。このマニュアルは html で作成することで、web ページとして関係者が
アクセスし、情報共有ができる機能を想定している。 
「建物の使い方」に取り上げられた部位部材などの対象は「2.修繕項目と保全項目のコ

ード化および連携」で取り上げた保全区分と対応するようになっている。 
下図はテンプレート例となっており、表組には部屋の各部位の仕上名称があり、その特
徴や保全方法が書かれたWebページにリンクしている。 

 
Webページにおける空間の使い方は、下記のような内容を中心に分類を行い、 
それぞれに必要な使い方のルールやマニュアルをリンクさせて閲覧することを想定して
いる。 
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また、空間に含まれる設備機器については電気設備と空調を対象とし、そのエンドユー
ザーに直接関係する設備機器を中心に収録する。内容は使い方の上で対象の仕様、要望
事項、注意事項、設置目的、設定方法、使い方、説明などを記述した。 
それぞれのリンク先は、対象の位置や大きさを表している図面、仕様などの記述のある
リスト、説明、メーカからの諸注意、故障対策などの記述のあるマニュアルな 
どが閲覧できるように設定を行う。 
 

 
 
本プロジェクトにおける、株式会社竹中工務店静岡営業所を対象とした成果物としては、
巻末資料Ⅳ「建物の使い方 web ページ一覧」に記載する。 
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