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はじめに

鹿児島市（以下「本市」という。）が所有する公共建築物の床面積は約 237 万㎡（「鹿児島市公

共施設等総合管理計画」より）あります。そのうち、建築後 30 年以上経過している建築物は約 6

割を占め、建築物の老朽化がますます進んでいます。一方、近年の厳しい財政状況のなか、建築

物の建替えや維持保全に要する費用の増大は今後の大きな課題の一つとなっています。

以前、建築物の維持管理は、不具合や故障が発生してから修繕や改修を行い、老朽化したら建

替えることが一般的でしたが、これからは老朽化が進む建築物を長期にわたって良好な状態で活

用できるように長寿命化していくことが重要です。

本市のストックマネジメント事業では、建築物の機能維持による市民サービスの確保、建築物

の長寿命化、維持保全コストの縮減と平準化を図ることを目的として、公共建築物の保全計画の

作成、日常点検に対する技術的な支援などを行っています。

技術的な支援の一環である本ガイドブックは、点検のポイントや対処方法など日常点検や維持

保全に関する情報を提供しています。また、本ガイドブックに基づいて適切な日常点検に取り組

むことによって、建築物の不具合を早期に発見し対処することができ、維持保全や改修に要する

費用の削減を図ります。

最後に、施設管理者の皆様が維持保全を行う中で、引き続き、本ガイドブックが日常点検等の

一助となることを願っています。

令和 2 年 3月

建設局建築部建築課
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1 共通事項

1.1 ガイドブックの目的

本ガイドブックは、本市が所管する学校や市営住宅、公営企業を除く公共建築物（以下「一般

施設」という。）で実施する点検のポイントや留意点等をまとめたものであり、施設管理者による

適正な保全に資することを目的としています。

1.2 保全とは

建築物の企画・計画から設計、施工、完成、運用管理を経て解体に至るまで、建築物の一生を

ライフサイクルと呼びます。このライフサイクルにおいて、完成後から解体前までの運用管理の

期間に行う業務が保全になります。

保全とは、建築物が持つ当初の性能や機能を維持するとともに、現行法令や市民等から要求さ

れる性能や機能に対応することによって、建築物を良好な状態に保つことです。

また、保全の方法は、実施する時期によって予防保全と事後保全の 2種類に分類されます。

建築物に求められる適正な保全とは、安全・安心の観点から、主に予防保全になります。

しかし、建築物全体の機能に大きく影響しないものや、すぐに対処可能なものなど不具合の程

度が軽微なものにおいては、事後保全が適正となる場合もあります。

1.3 保全の必要性

建築物は完成直後から劣化が始まり、徐々に性能や機能が低下していきます。保全を適正に行

わなければ、建築物の性能や機能を維持することができず、重大な事故につながる恐れがありま

す。また、一般施設には公衆の安全性や利便性、公務能率の向上等を図れるように良好な状態に

維持することが要求されます。

そこで、建築物の性能や機能を維持するためには、日頃から適正な保全に努める必要がありま

す。

建 築 物 の ラ イ フ サ イ ク ル
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また、保全は建築基準法においても、その必要性が規定されています。

なお、本市では公共建築物ストックマネジメント事業において、一般施設を対象に 3つの目的

の実現に向け、ストックマネジメントに取り組んでいます。

1.4 保全の業務

建築物の保全に必要な業務には、次のようなものがあります。

保  全

建築基準法 第８条関係

建築物の所有者・管理者・占有者は、建築物

の敷地・構造・建築設備を常時適法な状態に

維持するように努めなければならない。

点  検

建築基準法 第１２条関係

一定規模の建築物の所有者は、定期に一級建

築士等の資格を有する者に、建築物や昇降

機・建築設備等について、損傷・腐食・劣化

等の点検をさせなければならない。

建築物の不具合を早期発見し、迅速かつ計画的に性能や機能を回復・

維持することで、市民サービスの低下を防ぐ

建築物の機能維持による

市民サービスの確保

老朽化した建築物について計画的に維持保全を行い、長期的に有効活

用する

計画的で効率的な維持保全によって、維持保全コストを縮減するとと

もに、長期にわたってコストの平準化を図る

建築物の長寿命化

維持保全コストの

縮減と平準化

＜ ストックマネジメント事業の 3 つの目的 ＞

劣化や消耗の状

態などの把握

点 検

部品取替や調整

等の軽微な作業

保 守

設備機器の稼働

や状況監視

運 転

災害等に対する

施設や人の保護

保 安

日常および定期

的な清掃

清 掃

性能・機能を当

初の水準まで回

復

修 繕

性能・機能を実

用上支障のない

状態まで回復

補 修

性能・機能を当

初以上の水準ま

で向上(改善)

改 修

保  全

イ
メ
ー
ジ

日常的に行う点検。目視･触診･聴

診など簡易な方法で確認。

点検の種類

定期的に行う点検。専門知識を有

する者等が一定期間毎に実施。

緊急時に行う点検。警報発令時の

危険性や、災害等の後の変化や異

常の有無を確認。

日常点検

定期点検

緊急点検

保全の概要図
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適正な保全を行うためには、点検によって建築物の状態を常に正確に把握しておく必要があり

ます。そして、点検結果に基づき、補修や修繕、改修を行うなど適切に対処することが重要です。

施設管理者は日頃から施設を間近で観察できる利点を生かし、積極的に日常点検に取り組み、

適正な保全に努めましょう。

1.5 日常点検の流れ

日常点検から不具合への対処までの業務の流れを下図に示します。

不具合を発見した時は、補修や修繕、改修の検討が必要です。ただし、保全計画がある建築物

では既に補修等が計画されている場合があることから、保全計画を確認のうえ検討します。

また、補修等の方法や範囲については、必要に応じて営繕部署（建築課等）と協議を行い、実

態に適した措置を行います。

施設管理者 営繕部署（建築課等）

日常点検

補修・修繕・改修

点検者の配置

点検時期の設定

施設点検シートによる

点検の実施

施設点検シート（まとめ）

による結果報告

簡易な清掃・保守

不具合の把握

措置・判断

（保全計画の確認）

工事見積り依頼

補修・修繕の実施

現場調査・見積り

見積り回答予算要求・確保

工事施工依頼 現場調査・設計

工事施工・監理

工事完成

施設保全台帳（財務会計システム内）

修繕履歴入力

日常の維持管理

技術的支援

点検状況の確認

技術的支援

補修･修繕

工事

点検の際は、点検者の安全を十分に確保し、危険のない範囲で点検を行いましょう。

・屋上など高所からの転落      ・機器の回転部への巻き込み事故

  ・機器の高温部への接触による火傷    ・電気の感電事故     など

注意
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1.6 ガイドブックの構成

本ガイドブックは、次の 8項目で構成されています。

各章では、建築や設備等についての基本事項や点検のポイント等を簡潔に記載しています。

公共建築物ストックマネジメント事業のマスコッ

トキャラクター「ストッくん」が、点検のポイント

等をご紹介します。

2 建  築

3 電気設備

4 機械設備

屋根、外壁、建具など

照明設備、受電設備など

給水設備、排水設備など

7 緊急点検

8 参考資料

自然災害時の緊急点検

関係法令など

6 外  構 敷地、塀、擁壁など

1 共通事項 ガイドブックの目的など 5 防災設備 警報設備、消火設備など

部位に関する概要を記載

しています。

基本事項

実際の劣化状況を掲載し

ています。

劣化状況

点検の箇所や内容等を記

載しています。

点検のポイント

点検の際に気をつける点

等を記載しています。

点検の留意点

不具合に対する応急措置

等を記載しています。

不具合の対処方法

維持管理に役立つ情報等

を記載しています。

ミニ知識

見出し

日常点検や維持保全に関するお問い合わせは、建築課計画保全係までご連絡ください。

建築課計画保全係 （直通）216-1407 （内線）3527-8

ストッくん

初めまして。

一緒に点検しよう！


