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建物のライフサイクルコスト

②運用①建設 ③保全 ④解体再利用

建物は建ててから壊すまで常にお金が必要である。

建ててから壊すまでのライフサイクルは
①建設、②運用、③保全、④解体再利用の4つに区分できます。

建物の生涯支出を Life Cycle Cost （LCC）という。
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イニシャルコスト
26％建設費

解体処分費運用費
（光熱水費）

保全コスト
【維持管理費】

（清掃）
（設備の運転・監視）
（設備の点検・保守）

保全コスト
【維持管理工事費】
(修繕工事・更新工事等)

出典:平成31年度版 建物のライフサイクルコスト
（中規模事務庁舎65年間におけるライフサイクルコスト）

ランニングコスト
74％
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イニシャルコスト
26％建設費

9%

34%

解体処分費

2%
運用費

（光熱水費）

保全コスト
【維持管理費】

（清掃）
（設備の運転・監視）
（設備の点検・保守）

29%

保全コスト
【維持管理工事費】
(修繕工事・更新工事等)

出典:平成31年度版 建物のライフサイクルコスト
（中規模事務庁舎65年間におけるライフサイクルコスト）

ランニングコスト
74％
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②運用①建設 ③保全 ④解体再利用

解体コスト

再利用・処分コスト

環境対策コスト

工事契約コスト

建設工事コスト

工事監理コスト

環境対策コスト

施工検査コスト

建設支援コスト

定期点検等

及び保守費

運転・監視

及び日常点検・保守費

清掃費

修繕等コスト

建設企画コスト

現地調査コスト

用地取得コスト

設計コスト

環境管理コスト

効果分析コスト

設計支援コスト

LCC

法令点検、定期点検などに
かかる費用

建物のライフサイクルコスト 7
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LCC
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②運用①建設 ③保全 ④解体再利用

解体コスト

再利用・処分コスト

環境対策コスト

工事契約コスト

建設工事コスト

工事監理コスト

環境対策コスト

施工検査コスト

建設支援コスト

定期点検等

及び保守費

運転・監視

及び日常点検・保守費

清掃費

修繕等コスト

建設企画コスト

現地調査コスト

用地取得コスト

設計コスト

環境管理コスト

効果分析コスト

設計支援コスト

日常的な運転や監視作業に
かかる費用

運転・監視
各種記録

緊急時の対応 など

日常点検・保守
異常音の有無

設定値の確認

扉の開閉良否

ボルトのゆるみ

計器の表示値の確認

漏れの確認 など
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④解体再利用

解体コスト

再利用・処分コスト

環境対策コスト

②建設コスト

工事契約コスト

建設工事コスト

工事監理コスト

環境対策コスト

施工検査コスト

建設支援コスト

③保全

定期点検等
及び保守費

運転・監視

及び日常点検・保守費

清掃費

①企画設計コスト

建設企画コスト

現地調査コスト

用地取得コスト

設計コスト

環境管理コスト

効果分析コスト

設計支援コスト

LCC

日常的な清掃や定期的な
清掃にかかる費用

修繕等コスト

建物のライフサイクルコスト 9
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建築保全業務の構成（規模別のイメージ）

大規模
建物

小規模
建物

定期点検等
及び保守

清掃 執務環境測定等

運転・監視
及び日常点検・保守

（1日/回）
【保全員・常駐】

運転・監視
及び日常点検・保守

（無し）

運転・監視
及び日常点検・保守
（1月～6月/回）
【保全員・巡回】

中規模
建物
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④解体再利用コスト

解体コスト

再利用・処分コスト

環境対策コスト

②建設コスト

工事契約コスト

建設工事コスト

工事監理コスト

環境対策コスト

施工検査コスト

建設支援コスト

③保全

定期点検等
及び保守費

運転・監視

及び日常点検・保守費

清掃費

①企画設計コスト

建設企画コスト

現地調査コスト

用地取得コスト

設計コスト

環境管理コスト

効果分析コスト

設計支援コスト

LCC

分解整備や修繕、
更新にかかる
維持管理工事の費用

修繕等コスト
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④解体処分コスト

①建設コスト

③保全コスト

26%

9%

63%

2%

②運用コスト

③保全コストの内訳

10.0%

11.0%

8.0%

34.0%

点検・保守費

清掃費

運転・監視費

修繕等コスト
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③保全コストの
コントロールが
経済性評価に
大きく影響する
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ファシリティマネジメント（FM）の考え方

品格性
快適性
生産性
信頼性
環境保全性
満足度

ファシリティコスト
施設関係投資
施設関係資産
ライフサイクルコスト

需要対応性
施設利用度

財務

供給品質

施設管理におけるFM導入の目標は、
• 品質（良質なファシリティを）
• 財務（長期に亘り、経済的なコストで）
• 供給（最小必要なものをタイムリーに提供する）
といった３つの管理項目から構成される。
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FMで考える清掃品質管理

時間

品
質

清掃 清掃 清掃

満足度：高

費 用：高

（過剰供給） 仕様発注の品質

要求品質
（利用者）
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FMで考える清掃品質管理

時間

品
質

清掃 清掃 清掃

満足度：高

費 用：高

仕様発注の品質

要求品質
（利用者）

時間

品
質

清掃

満足度：低

費 用：安

仕様発注の品質

清掃 清掃

要求品質
（利用者）
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（供給不足）
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FMで考える清掃品質管理

時間

品
質

清掃 清掃 清掃

満足度：高

費 用：高

仕様発注の品質

要求品質
（利用者）

時間

品
質

清掃

満足度：低

費 用：安

仕様発注の品質

清掃 清掃

要求品質
（利用者）

時間

品
質

清掃 清掃 清掃

要求品質
（利用者）

満足度：適正

費 用：適正

＝
仕様発注の品質
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発
注
者

清掃（受注者）

設備（受注者）

警備（受注者）

維持管理契約の課題

利
用
者

仕
様
発
注

仕
様
発
注

仕
様
発
注
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発
注
者

清掃（受注者）

設備（受注者）

警備（受注者）

仕
様
発
注

仕
様
発
注

仕
様
発
注

ク
レ
ー
ム

利
用
者
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発
注
者

清掃（受注者）

設備（受注者）

警備（受注者）

仕
様
発
注

仕
様
発
注

仕
様
発
注

業
務
の
履
行
確
認

ク
レ
ー
ム

利
用
者
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発
注
者

清掃（受注者）

設備（受注者）

警備（受注者）

仕
様
発
注

仕
様
発
注

仕
様
発
注

業
務
の
履
行
確
認 業務を実行していない

業務を実行していない

ク
レ
ー
ム

利
用
者

悪徳業者！
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発
注
者

清掃（受注者）

設備（受注者）

警備（受注者）

仕
様
発
注

仕
様
発
注

仕
様
発
注

業
務
の
履
行
確
認 業務を実行していない

業務を実行している

ク
レ
ー
ム

利
用
者 履行確認の内容：

作業内容・作業量
（仕様書で規定）

24維持管理契約の課題
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利
用
者

発
注
者

清掃（受注者）

設備（受注者）

警備（受注者）

仕
様
発
注

仕
様
発
注

仕
様
発
注

ク
レ
ー
ム

業務委任の問題点
業
務
の
履
行
確
認 実行していない

業務を実行している
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発注

作業（やる・やらない）

評価

成果（クレームが出る・出ない）

維持管理契約の課題 26
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発
注
者

清掃（受注者）

設備（受注者）

警備（受注者）

仕
様
発
注

仕
様
発
注

仕
様
発
注

業
務
の
履
行
確
認 実行していない

履行確認の内容：
作業内容・作業量
（仕様書で規定）
→出来上がり品質

業務を実行している

ク
レ
ー
ム

利
用
者

評価：清掃品質
（成果物）
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発
注
者

清掃（受注者）
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最後に

最適な仕様の設計のポイント

日々の汚れをイメージする【経時的変化】

定常的な汚れ・非定常的な汚れ
【在室者による】 【季節による】
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