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本日の話

Ⅰ 設備業務契約違反の事例から
地方自治体における入札制度

運用改善事業マニュアル 事例集第2版
2020年10月（全国ビルメンテナンス協会）

Ⅱ 保全の必要性

Ⅲ どの様な仕様書を作成すればよいか
管理対象設備について



● 地方自治体における入札制度
運用改善事業マニュアル 事例集

・2020年10月に発行
・全国ビルメンテナンス協会が、モデル地区と
なった都道府県協会と協力し、まとめたもの

・主に不適切な入札の事例を収蔵

【主な内容】
契約違反･････４事例
低廉な落札結果･････２事例
劣悪な履行品質･････３事例
再委託違反･････１事例
修繕費用の発生･････２事例
不適切な積算・予定価格･････６事例
問題のある入札参加資格要件･････１事例



１．建物：市保有の資料館
規模：地上3階一部塔屋、煉瓦及び鉄筋コンクリート造、

延床面積6719.9㎡

２．受注業者：ビルメンテナンス協会 非会員企業

３．契約期間と金額
2015年4月から2018年3月までの3年契約 3年総額16,992,000円
引続き2018年4月から2021年3月も契約 〃 15,300,000円

４．仕様書
☆保守点検は年2回、年間定期整備は年2回の実施
☆建築保全業務共通仕様書を遵守

Ⅰ 設備業務契約違反の事例



５．発生した問題 ※詳細別紙
保守点検業務、再委託業務、共に業務不履行が発生した。

６．再委託
再委託業者に仕様内容を示さず、金額のみを提示していた。

７．発注者の指示を無視
2018年契約時に、再委託先にも仕様書を提示、点検台数の半数
以上の点検写真を成果物として提出するように指示したが、
無視された。

８．なぜこのようなことが発生したのか
☆受注業者の履行能力の不備
☆発注者の知識不足
☆問題のある業者との契約継続



発生した問題の詳細 結果どの様なことが起こったか

事 象 結 果 共通仕様書

①空調設備機器（ファンコイルユニット127台）
日常保守点検業務項目にあるドレンパイプ
の詰まり点検や定期整備の内部清掃を一度
も実施していなかった。
※スライド確認

建物内に漏水
事故発生
（業務不履行）

1.作業項目 P107 （定期点検及び保守）
①外観 ②送風機 ③熱交換器
④排水系統 ⑤エアフィルター
⑥電装部品 ⑦弁類
2.点検時期及び回数
シーズンイン（冷房・暖房前）点検：年2回
必要に応じて清掃

②自動制御装置の点検を落札金額の範囲で
点検項目を間引いて実施していた。

仕様と不一致
（業務不履行）

自動制御装置 P130
作業項目、内容、周期 1Y

③冷温水発生器の定期点検整備、メーカーに
点検整備を依頼しなかった。
職員から空調に関するクレームが発生した。

3台の内2台が故
障し修理したが、
翌年交換した。
（業務不履行）

「定期点検」点検を実施すために必要な資
格又は特別な専門知識を有する者が行う
点検（総則 用語の定義 P4）

吸収冷温水機：作業項目、内容、周期 P90



ファンコイルユニット

天井内・天吊り 床置き



4.仕様書
・保守点検は年2回、年間定期整備は年2回の実施
・建築保全業務共通仕様書を遵守

・仕様書は、どのような内容であったか？
作業内容が具体的に示されていたのか？ 作業結果の報告は？

・保守点検は年2回とあるが、建物規模から点検回数は適正であったか？
共通仕様書（運転・監視及び日常点検・保守）では、
フアンコイルの点検周期は、月1回となっている。
※冷房期は月1回の点検が必要ではなかったか？

・建築保全業務共通仕様書を遵守とあるが、
仕様書の内容をどのように提示していたのか？



Ⅱ 保全の必要性：建物・設備は、なぜ点検が必要なのか

1.機器の正常状態を確認することで、不具合箇所を早期に発見し、トラブルの未然
防止に繋がるから。

2.建物・設備は、時間の経過とともに当初の性能から機能が低下「劣化」が進む、
良好な状態に維持するためには、修繕や改修など機能を回復するための「保全」が
必要となる。 点検の結果から適切な時期に修繕等を行う手助けとなるから。

修繕

改修

補修



・建物の安全性、信頼性の確保
・設備の機能や性能の確保
・建物内が衛生的であり、快適であるような環境の確保
・建物の資産価値の保持と長寿命化

保全とは

中部地方整備局 営繕部 保全とは



Ⅲ 建築設備について、どの様な仕様書を 作成すればよいのか

第2編 定期点検等及び保守
建築物等の定期点検、臨時点検、保守等に関する
業務に適用する。

第3編 運転・監視及び日常点検・保守
中央監視制御装置がある建築物等において常駐して実施
する運転・監視及び日常点検・保守に関する業務に適用
する。

設備の点検に関して仕様書では、何をするのか「作業項目」・どのよ
うにするのか「作業内容」・何回するのか「周期」が定められている。

建築物及びその附帯施設（以下「建築物等」という。）の定期点検、
臨時点検、日常点検、保守、運転・監視、清掃、執務環境測定等及
び警備に関する業務委託に適用する。

管理する建物
はどっちか？
両方か？



保全業務共通仕様書によって、設備機器の仕様書を作成するにあたって、
管理委託する対象設備「管理対象設備」の把握はできていますか？

建物の中に設置されている設備機器
・建築
・電気設備
・機械設備（空調・給排水衛生）
・監視制御設備
・防災設備
・搬送設備
・工作物、外構等

どの設備を業務委託するのですか？
（発注業務）

「管理対象設備」⇒ 設備概要表 ⇒ 設備管理台帳
でもOK でもOK

※できれば一覧表になっていれば、管理しやすい。

管理している建物には、どの様な仕様の設備機器が、何台設置されているのか



仕様書を作成するにあたって、特に重要なことは
・正しく積算できる資料を提供すること。
・行う業務を明確にすること。

そのためには、
１．管理の対象となる設備機器を提示すること。
設備機器の名称、概要（形式、性能）、台数など

２．作業項目と作業内容、周期などを示すこと。

３．どの様に管理をするのかを提示すること
（要求事項）



「管理対象設備」（例）



実際の仕様書に
「設備概要」として、掲載
されているものを抜粋した。

設備名 規格 数量 備考

変
電
設
備

断路器
7.2kV 400A DS×3
7.2ｋV 200A 〃

1
4

遮断器
7.2ｋV 600A 250MVA
7.2ｋV 400A 100MVA

1
4

変圧器

非常用発電機

3相6.6kV/210V 200kVA
3相6.6kV/210V 100kVA
単相6.6kV/105-210V 50kVA
ディーゼル機関 ラジエータ式 210V

1
1
4
1

空
調

・
換
気
設
備

送風機 A系統
排風機 機械室

風量26,000CMH 電動機3相200V 15kW
風量11,200CMH 電動機3相200V3.7kW

1
1

荏原製作所㈱

ヒートポンプエアコン
AC-2-1 天吊型
AC-2-2 〃
AC-2 室外機

全熱交換器 V-1
V-2

冷房：8.0kW 暖房：9.0kW
冷房：5.60kW 暖房：6.30kW
冷房：56kW 暖房：63kW
PZ-60SSP 660/380ｃｍｈ100Ｖ 148Ｗ
PZ-60SSP 510/280ｃｍｈ100Ｖ 115Ｗ

4
4
1
8
5

ダイキン㈱

三菱電機㈱

給
排
水
設
備

受水槽
高置水槽

４．５㎥
２．０㎥

1
1

ブリジストン㈱
セキスイ

揚水ポンプ 50Ф×44.8ｍ×140Ｌ/min 3相200V 3.7kW 2 東芝

機械室排水槽
〃 排水ポンプ
汚水槽
〃 汚水ポンプ

２５㎥
65Ф×12ｍ×300Ｌ/min 3相200V 2.2kW
１５㎥
80Ф×11ｍ×400Ｌ/min 3相200V 3.7kW

1
2
1
2

荏原製作所㈱

荏原製作所㈱

消
防
設
備

消火設備
消火用水槽
消火栓ポンプ
避難設備
避難器具

誘導灯
報知設備
受信機

容量50㎥
65Ф×300Ｌ/min 3相200V 7.5kW

垂直降下式

P型1級

1

2

67

1



次回 予定価格の作り方を行います。

積算を行う建物の

「建物概要」「管理対象設備」

「年間の管理概要」について示します。



建物の概要

建物の名称 ○○ビル

所 在 地 東京都××区・・・・・・

建物所有者 △△△株式会社

敷地面積 1，075㎡ 建築面積 565㎡

延べ床面積 3，200㎡ 基準階床面積 510㎡

主要用途 事務室・研修室

構造・規模
地下1階・地上５階・塔屋1階

構造：RC造、S造 防火対象種別：防火地域

竣工年月日 1994年4月1日 （築27年）

増改築年月日 ━

外装・外構の主要な仕上げ

部位 位 置 仕 様 部位 位置 仕 様

外壁 地上 磁器タイル 床 外構 花崗岩バーナ仕上げ

外壁 ドライエリア コンクリート打ち放し

屋根 屋上 シンダーコンクリート押え



階数 用途 専用部㎡ 共用部㎡ 合計㎡

塔屋 0 53 53

5階 事務所 474 53 527

4階 事務所 371 155 526

3階 研修室 426 92 518

2階 研修室 430 88 518

1階 事務室 368 148 516

1階 ゴミ置場 0 17 17

地階 研修室 317 208 525

合計 2,386 814 3,200

各階の概要



「管理対象設備」









「年間管理計画表」







2022年保全業務マネジメントセミナー
発注仕様書について

仕様書の作成の準備段階について、解説してきました。

説明で分かりにくかったこと、何か質問があれば、

全国ビルメンテナンス協会へ問い合わせください。


