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~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門

• はじめに ／おさらい

（ＦＭ／中長期保全計画／法定点検）

• 建築基準法と消防法
• 建築基準法（概要／防火と避難規定）

• 建築基準法避難安全検証
（仕様規定と性能規定／某buildingの場合）

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心



3

■はじめに

– ファシリティ ⇒ 施設とその環境

• 企業・団体などの組織体が事業活動を展開するために自ら使用す
る施設

–土地、建物、建物付属設備、設備・機器、器具備品、家具什器、
消耗品等

• 人が働き、利用する場の環境
–内部環境（ワークプレイス）
–外部環境（地球・国・地域社会・近隣など）
–情報環境（コンピュータネットワーク）

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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■はじめに

– ファシリティマネジメント
• 広範囲で多種多様な業務を管理

–不動産資産（土地、建物、構築物、設備等）を経営にとって最も
良い状態で保有し、効率的な資産活用や運営維持を行う総合
的な管理手法。

–オフィスワーカーの業務効率化、意識やモチベーションの向上
等、経営的なコスト管理や効率的なオフィス運営に関わる仕事
で、オフィス全体をサポートする役割を担う仕事。

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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■はじめに

– ファシリティマネジメント

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門



6

■はじめに

– ファシリティマネジメント ⇒ 運営維持とは
• 中長期実行計画及び単年度計画に基づいて、施設を継
続して適切な状態に保つとともに、その機能・性能を発
揮させる業務。

• 施設を運用し、サービスを提供して、利用者の知的生産
性や満足度を高める業務。

（「総解説」P390）

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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■はじめに

– ファシリティマネジメント ⇒ 運営維持とは
• 中長期実行計画及び単年度計画に基づいて、施設を継続して適切な状態に保つとと
もに、その機能・性能を発揮させる業務。

• 施設を運用し、サービスを提供して、利用者の知的生産性や満足度を高める業務。

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門

１ 維持保全 （「総解説」Ｐ４０６～）

（１）日常管理 ／ （２）建物診断

２ 運用管理 （「総解説」Ｐ４１９～）

（１）施設の運用管理 ／ （２）ワークプレイスの運用管理

３ サービス （「総解説」Ｐ４２９～追補版Ｐ１５５～）

（１）ファシリティマネジャーの役割 ／ （２）サービスの内容 ／

（３）プロセスとＳＬＡ、ＫＰＩ

運

営

維

持
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■はじめに

– ファシリティマネジメント ⇒ 運営維持とは
１ 維持保全
（１）日常管理

• 日常（定期を含む）の維持保全活動を通じて、施設の機能・性能
を当初あるいは現在の使用目的に適合するように一定の水準で
保持し、あるいは向上させながら継続して提供していく。

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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■はじめに

– ファシリティマネジメント ⇒ 運営維持とは
１ 維持保全 主な種別

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門

（「総解説」P406）
日常管理 施設の保全

環境の管理

事後保全

予測保全
点検･保守･整備
修繕・改修

熱･空気、照明
音･振動、給排水
清掃、リサイクル等

関連法規対応
ＩＳＯ14000s

劣化の徴候を測定し対処。
保全タイミング合致、コスト効果も高い。

異常･故障の発見後に対処。
事故につながるリスクが高い場合多い。

予防保全 現状で異常がなくとも計画的に対処。
予算措置もあらかじめ決定･実施。

衛生管理

照明･振動･騒音

給排水

清掃

廃棄物処理

病害虫駆除

シックハウス、レジオネラ菌等

ワーク環境の整備

水道水、地下水･中水利用対応

日常清掃、定期清掃

産業廃棄物、一般廃棄物，ＲＣ法

ビル管理法４条（ＰＣＯ）
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■はじめに

– ファシリティマネジメント ⇒ 運営維持とは
１ 維持保全
（２）建物診断

• 災害の予防と安全性・信頼性の確保
• 快適で衛生的な環境の保持
• 建物および設備の機能・性能・耐久性の維持・向上
• 維持保全関連費用の最適化
主な種類
①劣化診断、②耐震診断、③環境診断、④安全性診断、
⑤省エネ診断、⑥建築物システム機能診断

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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■はじめに

– ファシリティマネジメント ⇒ 運営維持とは
２ 運用管理
（１）施設の運用管理
運転・監視（巡視点検及び運転監視・制御・調整・測定）
• 中央管理室での情報を監視・記録
• 利用者への対応が重要（空調、エレベータ、給湯、トイレ等）
エネルギー管理

• 省エネルギーの効率的管理の視点（日常管理、小規模投資、高
効率投資）

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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■はじめに

– ファシリティマネジメント ⇒ 運営維持とは
２ 運用管理
（１）施設の運用管理
セキュリティ管理
• 防火管理 消防計画、自衛消防組織編成・訓練等
• 災害対策 自然災害への対応（訓練・資材備蓄等）
• 防犯対策 入退館管理、鍵管理、巡回警備等

施設資産・物品管理

パーキング管理

その他運営管理業務
• 官公庁諸届・立会、近隣・地域社会関連業務、各種依頼事務等

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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■はじめに

– ファシリティマネジメント ⇒ 運営維持とは
２ 運用管理
（２）ワークプレイスの運用管理
ワークプレイスの管理
• ハード要因 ：執務人数、機能別スペース、家具什器数量、情報
機器数量、他

• ソフト要因 ：照度、音・振動、美観、健康管理、勤務形態、エル
ゴノミクス、他

意義

• ワークプレイスを利用者の意図どおりに機能させて、その満足と
生産性向上に寄与する

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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■はじめに

– ファシリティマネジメント ⇒ 運営維持とは
２ 運用管理
（２）ワークプレイスの運用管理
管理方法～利用標準・規程
• 標準 ：数値やガイドラインで示す守るべき目標

• 規程（ルール） ：運用・管理するために利用者が順守義務のある
ルール

利用者の要求

• 知的生産性は利用者の満足度が重要。細かい要求に応えること
は満足度向上に直結（重要性と優先度の判断が必要）

• 記録をデータベース化し、総合的な改善は模様替えや移転など
の機会に実施
運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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■はじめに

– ファシリティマネジメント ⇒ 運営維持とは
２ 運用管理
（２）ワークプレイスの運用管理
スペース管理
• 面積基準 ：ワークステーション面積、一人あたり面積
• スペース配分 ：機能別スペース、部門別スペース

スペースの変更管理（大規模改修には至らない日常レベルの変更管理）

• 社員の移動率 ：スペース変更・組織変更等で移動した社員の割合

分散型ワークプレイスの運用管理
• 「いつでも、どこでも」のワークスタイルの一般化
• モバイルワーカーの情報セキュリティ、ワーク環境の整備

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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■はじめに

– ファシリティマネジメント ⇒ 運営維持とは
３ サービス
利用者が効率的に業務をおこなうための「業務支援サービス」と健全
で安定的な日常業務をおこなうための「生活支援サービス」大別される。

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門

（「総解説」P429）
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■はじめに

– ファシリティマネジメント

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門

ＦＭ’erの業務と内外の関係者

ＦＭ戦略・計画

不動産取得

施設賃貸借

建物建設

ワークプレイスづくり

運営維持

経営コンサルタント

不動産鑑定士
不動産コンサルタント

宅地建物取引主任者
ビル経営管理士

建築士・建築設備士
電気主任技術者

インテリアデザイナー
インテリアコーディネーター
インテリアプランナー

情報処理技術者

建築物環境衛生管理技術者
消防設備点検資格者

フ
ァ
シ
リ
テ
ィ
マ
ネ
ジ
ャ
ー

サービス提供者

建設会社
家具メーカー

評 価

ステークホルダー

株主・顧客・経営者・
従業員・地域社会等

利用者（顧客）

（
専
門
知
識
・技
術
）

FMの標準業務
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■はじめに

– ファシリティマネジメント FM’erに必要なもの（能力と管理レベル）
• マネジメントスキル
計画力・組織力・統率力・人材の活用力・問題分析力・判断力・決
断力

• ヒューマンスキル
リーダーシップ・リスク受容耐性・ストレス耐性・理解力・感受性・柔
軟性・表現力・発言力・説得力

• テクニカルスキル
戦略策定能力・プロジェクト企画管理能力・財務評価能力・IT活用
能力・運営維持管理能力

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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■はじめに FM’erの能力と管理レベル

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門

管理レベル能力要件

FMの進展とともに、FM’erに求められる能力も向上が必要

BSCを活用した「学習・成長の視点」によるFM’erのスキルアップ

アウトソーシング AM・PM・CM・PM・LCM・RM プレゼンテーション コミュニケーション

ＢＳＣ：Balanced Scorecard

ヒ
ュ
ー
マ
ン
ス
キ
ル

経営

管理

日常業務

テ
ク
ニ
カ
ル
ス
キ
ル

マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
ス
キ
ル

PM： Project Management
CM： Construction Management

AM： Asset Management PM： Property Management
LCM： Life Cycle Management
RM： Risk Management
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■はじめに

– ファシリティマネジメント ⇒ facility management

• facility 便利さ、容易さ、施設

• civilization 文明

• the facilities of civilization 文明の利器

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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■はじめに

– 運営維持の視点で『きっかけづくり』
• コミュニケーションｼｰﾄ

– 利用者満足度チェックシート（Customer Satisfaction Check Sheet）
– 組織品質評価シート（Yes/No Check Sheet）
– 身近な省エネルギー（Guideline／手引き） ・・・ 作成中

» 中小規模で専門技術者が非常駐のオフィスビルを対象
» ファシリティマネジャーの考動規範
» いろいろな取組み方

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門

• はじめに
– 中長期保全計画のおさらい

• 建物の宿命 ・・・・ 劣化（寿命）

– 建物が完成してから、経過年数と共に性能や機能・品質が
低下する。

• 物理的寿命
• 社会的寿命
• 経済的寿命

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心
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• はじめに
– 中長期保全計画のおさらい

• 建物の宿命 ・・・・ 劣化（寿命）

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• はじめに
– 中長期保全計画のおさらい

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• はじめに
– 中長期保全計画のおさらい

• 建物の安全・安心を担保するために

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

修繕・更新計画の区分 

Ａタイプ 危機管理タイプ 予防保全すべきもの 

／最重要設備、法定年数の定めのある設備。（個別の修繕・更新予算） 

Ｂタイプ 対処療法タイプ ＡとＣに属さないもの 

／重要設備、法令上設置義務のある設備。（個別の修繕・更新予算） 

Ｃタイプ 適宜措置タイプ 事後保全でもよいもの 

／一般設備。（一般の修繕予算対応） 

 

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• はじめに
– 中長期保全計画のおさらい

• 建物の安全・安心を担保するために

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• はじめに
– 中長期保全計画のおさらい

– 定期的な点検による建物の維持管理を行うことで

– 建物の安全・安心を確保する。

– そのためには、計画的な保全計画の履行が必要不可欠。

– もちろん、日常の点検確認作業があって

– 建物の安全・安心を提供することができる。

よって、ユーザーと良好な信頼関係を築き
企業ブランドの更なる向上に繋げて行く。

『ＰＭ業務としての大きな役割の一つ』

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門

■中長期保全（修繕）計画 イメージ
 

計画          経年 1 ～ 10 11 ～ 20 21 ～ 30 

長期計画（30年）    

中期計画（10年×3）    

短期計画（概ね 3年）    

年度計画（1年）    

 

2015.7～2016.4 7 8 9 10 11 12 1 2 3 4 

予算資料作成・調整         決定  

年度予算計画・短期予算計画           
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• はじめに
– 中長期保全計画のおさらい

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

中長期計画

劣化対応工事等

工事実施計画

予算／投資計画

工事実施

リーシングからの要望

テナントからの要望

管理サイドからの要望

経営からのアップグレード

小修繕の工事履歴

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• はじめに
– 中長期保全計画のおさらい

◼ 大切な二つの視点

（１）運営管理上の視点

✓ 運行管理・専門会社（メーカー）の定期保守点検結果
から実施時期を見直す。

✓ 修繕や更新実績（部材・機器類等の工事履歴）から
劣化状況を判断して、実施時期を見直す。

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• はじめに
– 中長期保全計画のおさらい

◼ 大切な二つの視点

（２）経営管理上の視点

✓ 修繕対象ではないが、同時に措置した方が合理的と
判断して実施時期を見直す。

✓ リスク保有を前提として実施時期を見直す。
※部材・機器類の劣化状況で、工事範囲の分割や抜本
的な修繕時期を見直す。

※応急的な修繕や一部修繕での対応による部材・機器
類の延命措置で実施時期を見直す。
運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• はじめに
– 中長期保全計画のおさらい

◼ プロパティマネジメント（ＰＭ）として重要な役割
≪資産価値の維持や向上を図り経営に貢献≫
✓ コストミニマム

・・・設備投資、施設運営費の最小化。

✓ エフェクトマキシマム
・・・効用の最大化。

✓ フレキシビリティ
・・・将来の発展や変化、社会や環境へ柔軟な対応。

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門



33

• はじめに
– 中長期保全計画のおさらい

◼ プロパティマネジメント（ＰＭ）の役割イメージ

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心
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~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 法定点検 ざっくりVer

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門

• はじめに ／おさらい

（ＦＭ／中長期保全計画／法定点検）

• 建築基準法と消防法
• 建築基準法（概要／防火と避難規定）

• 建築基準法避難安全検証
（仕様規定と性能規定／某buildingの場合）

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心
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• 建築基準法と消防法ざっくり比較
建築基準法は建物の最低基準を定め、運用上必要な細かな基準を消防
法で定めている。
つまり、

– 建築基準法は、建物などの最低基準を示し、避難のための廊下幅
や歩行距離、内装仕様などを定めている。

– それだけでは不十分なので、消防法は設備の設置基準や点検方法、
防火管理者の有無、誘導灯や消火栓、警報器などをより細かく定め
ている。

よって、

– 建築基準法は建築物の敷地、構造、設備及び用途に関する最低基
準を定めている法律で。

– 消防法は火災を予防し警戒し及び鎮圧し火災や地震からの被害を
軽減させることを目的とする法律です。

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法の概要
– 国民の生命、健康、財産を守るため、地震や火災などに
対する安全性や、建築物の敷地、周囲の環境などに関する必要な基
準を定めている。

・建築物の安全・衛生を確保するための基準として
・建築物の安全性の基準
・火災時の安全性の基準
・環境衛生に関する基準

・市街地の安全、環境を確保するための基準として
・良好な市街地環境を確保するための基準

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法の概要
• 建築物の安全・衛生を確保するための基準

– 建築物の安全性の基準
・地震、台風、積雪等

– 火災時の安全性の基準
・火災による延焼
・倒壊の防止、避難設備の設置等

– 環境衛生に関する基準
・居室の採光、換気設備、
給排水設備、衛生設備等

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法の概要
• 市街地の安全、環境を確保するための基準

– 敷地が一定の幅員以上の道路に接することを求める基準

– 都市計画において定められた用途地域ごとに建築することが
できる建築物に関する基準

– 建築物の容積率、建ぺい率の制限、高さの制限、日影規制等
に関する基準

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法の防火と避難規定
• 目的

– 火災からの人命の保護

• 防火に関する性能
– 室内での延焼を抑える性能 （内装制限）

– 他の室などに拡大することを抑える性能 （防火区画）

– 建物自体が火災で倒壊しないようにする性能 （耐火建築物）

– 隣家からの延焼を防ぐ性能 （外壁の防火）

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法の防火と避難規定
• 安全な避難に関する性能

– 安全な避難経路を確保する性能 （避難施設、排煙設備）

– 消防・救助活動を円滑に行える性能
（非常用進入口・エレベーター）

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法の防火と避難規定

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法の防火と避難規定
• 防火区画とは

– 火災の発生時に、火災・煙の拡大を一定範囲内に留めること
を目的として設置される区画の単位のこと。

– 床面積の広さ、区画の対象条件（厨房設備・機械設備などの
危険性の高い区画）、配管・ダクトなどの貫通処理で、様々な
条件において、建築規定が設けられている。

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法の防火と避難規定
• 防火区画の目的と役割
「目的」

– 火災の拡大を防止し、避難、消火、救助活動を容易にするこ
と。

「役割」

– 建築物内部をいくつかの部分に区画し、火災をその区画内に
閉じ込めて、火災の延焼拡大を防止し、被害を最小限にとど
めること。

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法の防火と避難規定
• 防火区画の種類

– 面積区画
– 水平区画
– 竪穴区画
– 異種用途区画

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法の防火と避難規定
• 防火区画の種類

– 面積区画
» 水平方向への延焼を防止。
» 建物の構造や用途および内装によって異なるが、１００㎡
～３，０００㎡ごとに区画する。（施行令第112条第1項～第
3項）

» １１階以上は区画の面積が小さく定められ「高層区画」と
呼ばれる。（施行令第112条第5項～第8項）

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法の防火と避難規定
• 防火区画の種類

– 水平区画
» 水平面を区画し上下階への延焼を防止するもの。
» 全ての床を耐火構造にすることで、下階での火災の影響
を受けないようにする。

※準耐火建築物や耐火建築物は既に床が耐火構造である
ため、水平区画が問題となるケースはほとんどない。

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法の防火と避難規定
• 防火区画の種類

– 竪穴区画 例えば・・・階段や吹き抜け、エレベータのシャフト、
パイプシャフトなど（煙突化現象対策）

» 火災や煙の垂直方向の進行を抑制し、他の階に拡大する
のを防止する。竪穴部分（吹抜き・階段等）と他の部分を、
耐火・準耐火構造の床・壁、防火設備で区画すること。
（施行令112条第9項）

» 竪穴区画は、主要構造部を耐火又は準耐火構造として、
地階又は３階以上に居室のある建築物に適用される。

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』
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• 建築基準法の防火と避難規定
• 防火区画の種類

– 異種用途区画
» 同じ建物の中に異なる用途が混在し、それぞれの管理形
態が異なる場合（例えば複数のテナントが入るデパートな
ど）に区画する。

» 火災発生の条件がそれぞれ異なり、発生に気づきにくい
ため、用途の異なる部分を区画することで被害の拡大を
食い止めるもの。

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』
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• 建築基準法の防火と避難規定
• 防火区画

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法（避難安全検証）※平成12年6月改正

• 仕様規定と性能規定
「ルートＡ」 ・・・ 仕様規定

– 建築基準法の避難関係規定の適用を受ける従来の確認申請

「ルートＢ」 ・・・ 性能規定
– 避難安全検証を告示で定められた方法で検証する確認申請

「ルートＣ」 ・・・ 性能規定
– 避難安全検証について国土交通大臣の認定を受ける大臣認
定

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法（避難安全検証）※平成12年6月改正

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法（避難安全検証）※平成12年6月改正

• 「ルートＢ」「ルートＣ」にするとご利益がある！
建築物の全体もしくは階全体が避難するための安全性
能を有することが確かめられた場合、

排煙設備や内装制限など、避難関係規定の一部適用
が免除、必要最小限の設備に抑えることが可能となる。

例えば、防煙区画の範囲が大きくできる、直通階段までの歩行距
離が長くできる、避難階段等の幅 ・・・等々

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』
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• 建築基準法（避難安全検証）※平成12年6月改正

• 「ルートＢ」「ルートＣ」にするとご利益がある！
建築物の全体もしくは階全体が避難するための安全性
能を有することが確かめられた場合、

・建築基準法の避難関係規定の一部を適用除外できる。

・防火設備の設置工事費が削減できる。

・防火設備の定期保守点検・報告の費用が削減できる。

・自由度を確保した設計やレイアウトができる。

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』
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• 建築基準法（避難安全検証）※平成12年6月改正

• 「ルートＢ」「ルートＣ」にするとご利益がある！
–排煙窓は什器等のレイアウトの制約

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法（避難安全検証）※平成12年6月改正

• 「ルートＢ」「ルートＣ」にするとご利益がある！
–排煙垂れ壁は什器等のレイアウトの制約

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法（避難安全検証）※平成12年6月改正

• 階避難安全検証法
－ 全居室の居室単位の避難安全検証の判定
－ 階全体の避難安全検証の判定

をOKにする必要があります。

• 全館避難安全検証法
－ すべての階が避難安全検証性能を有していることを階避難安

全検証法により確かめる必要があります。

※避難時間 ≦ 煙降下時間
※避難時間 ＝ 避難開始時間＋歩行時間＋出口通過時間

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心
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• 建築基準法（避難安全検証）※平成12年6月改正

• 階避難安全検証法
－ 全居室の居室単位の避難安全検証の判定

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』
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• 建築基準法（避難安全検証）※平成12年6月改正

• 階避難安全検証法
－ 階全体の避難安全検証の判定

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』
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• 建築基準法（避難安全検証）※平成12年6月改正

• 全館避難安全検証法
－ すべての階が避難安全検証性能を有していることを階避難安

全検証法により確かめて判定。

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法（避難安全検証）※平成12年6月改正

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心

~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門
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• 建築基準法（避難安全検証）※平成12年6月改正

– 某ｂｕｉｌｄｉｎｇの場合
– 建築・設備ガイドラインなど－

・ 避難安全検証 「ルートＡとＢ」を採用

「避難計画のポイント」

「排煙計画のポイント」

「ルートＡ」を採用・・・・・低層階
「ルートＢ」を採用・・・・・高層階
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• 建築基準法（避難安全検証）※平成12年6月改正

– 某ｂｕｉｌｄｉｎｇの場合
・ 「排煙計画のポイント」 ⇒ 天井裏の空間を煙だまりとして利用
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• 建築基準法（避難安全検証）※平成12年6月改正

– 某ｂｕｉｌｄｉｎｇの場合
• コンセプト ／ ○○○ ＴＨＥ ＦＩＲＳＴ

– Ｓａｆｅｔｙ 「安全性に配慮した施設」

– Ｓｕｓｔａｎｉａｂｉｌｉｔｙ 「自然環境に配慮した施設」

– Ｑｕａｌｉｔｙ 「利用価値の高い施設」

– Ｕｎｉｖｅｒｓａｌｉｔｙ 「利用者に優しい施設」
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~ 2017JFMA 秋の夜学校 ~ 『きっかけづくり』

ファシリティマネジャのための運営維持入門

• はじめに ／おさらい

（ＦＭ／中長期保全計画／法定点検）

• 建築基準法と消防法
• 建築基準法（概要／防火と避難規定）

• 建築基準法避難安全検証
（仕様規定と性能規定／某buildingの場合）

運営維持手法研究部会／建物の安全・安心
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■キーワード ・・・ おさらい！

– 『きっかけづくり』を行うキーワード

• 「知識の充実」「心構えの醸成」「継続」「広報（情報
発信／社内をつなぐ／心ひとつに）」「目標」

– 『考動（考えて活動）』を行うキーワード

• 「公表（見える化／原単位化）と分析」「平等から公
平へ（くまなく一様に／必要とされるところへ）」「追
従から可変へ（変わらない／変わっていく）」「投資
対効果（波及）」「想定（QCDS計画）」「Win&Win」
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■調査研究委員会
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■部会の活動方針

– 『納得感のもてる最良の運営維持』を目指す。
• ユーザーの視点に立ったファシリティ運営維持業務とそ
の評価に関するあり方を研究

– 人と社会との関わりを良好に保つこと
• 施設そのものの性能と室内環境（執務空間・生活空間）
• 施設を利用する人たちの満足度（利用者満足度）
• 地域や地球環境への対応（配慮）
これらにスコープをあて、調査研究活動を行っている。
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■部会員（11社12人／2017.7 現在／順不同・敬称略）
– 畠山貴紹（ソニーコーポレートサービス） 小木曽清則（日本メックス）

彦田淳一（グローブシップ） 木村圭介（FM システム）
加藤克己（ソフトバンクテレコム） 望月昌夫（東京美装興業）

佐々木裕悟（NTT ファシリティーズ） 宮下昌展（エムケイ興産）

日高富士夫（日本メックス） 土肥輝明（室町建物）

吉瀬茂（工学院大学・兼任講師）

梅澤剛（JFMA 事務局長）

– 運営維持の視点で『きっかけづくり』省エネルギー編WG-2／2017

彦田淳一 畠山貴紹 木村圭介 吉瀬茂
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ご清聴ありがとうございました。
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