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Ⅰ．はじめに 

１．背景 

計 画 対 象 施 設 は建 築 後 34 年 経 過 しており、建 築 構 成 要 素 （建 築 部 材 、設 備 機 器

等 ）の劣 化 の進 行 や更 新 ・修 繕 の時 期 を迎 えています。 

また、財 政 負 担 の軽 減 、地 球 環 境 への配 慮 といった社 会 的 要 求 も高 まっており、施

設 を長 期 間 使 用 するための町 有 建 築 物 として計 画 的 な維 持 保 全 を行 うことが求 めら

れています。 

 

２．目的 

町 有 建 築 物 の有 効 活 用 、将 来 にわたる負 担 軽 減 及 び利 用 者 満 足 度 を向 上 させる

ために、計 画 的 な施 設 保 全 により町 有 建 築 物 の長 寿 命 化 を図 ることが必 要 です。 

そこで、建 物 部 位 、設 備 の修 繕 、更 新 周 期 を算 定 し、劣 化 度 調 査 に基 づいた修 繕

計 画 を作 成 し、適 切 な維 持 管 理 を図 ることを目 的 とします。 
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Ⅱ. 建物概要

１． 建 物 名 称 ： 沢内庁舎（老人福祉センター）

２． 所 　在　 地 ： 岩手県和賀郡西和賀町沢内字太田2地割81番地1

３． 構　　　　造 ： 鉄筋コンクリート造

４． 規　　　　模 ： 地上2階建

５． 建 築 面 積 ： 　501.14㎡

６． 延べ床面積 ：   864.35㎡

７． 竣工年月日 ： 昭和61年（1986年）

案内図

⑥西和賀さわうち病院
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Ⅲ．長期修繕計画の策定方針 

１．基本方針 

本 計 画 は築 後 34 年 を迎 えた沢 内 庁 舎 (老 人 福 祉 センター)において、先 に行 った劣

化 状 況 等 調 査 の結 果 や修 繕 ・更 新 周 期 等 に基 づき、建 築 物 の機 能 ・性 能 を長 期

的 に 維 持 す るた め、 今 後 の維 持 保 全 計 画 の 方 向 性 を検 討 し、 ライ フサ イクル コス ト

（以 下 「LCC」という。）、保 全 優 先 度 を勘 案 した当 施 設 の長 期 保 全 計 画 を策 定 しま

す。 

長 期 修 繕 計 画 表 の作 成 については、平 成 32 年 度 （2020 年 ）からの計 画 とします。

 

２．計画案の範囲 

①  構 造 躯 体 は修 繕 ・更 新 工 事 の対 象 から除 外 しています。 

②  以 下 に掲 げるような、建 物 内 で使 用 される光 熱 費 や一 般 に建 物 管 理 会 社 との年 間

委 託 契 約 の範 囲 内 で処 理 される費 目 および法 定 点 検 費 用 等 は含 みません。 

 ・設 備 運 転 管 理 費  

 ・光 熱 費 （電 気 、ガス上 下 水 道 代  ｅｔｃ） 

 ・敷 地 や建 物 内 の一 般 的 な清 掃 ・消 毒  

 ・電 球 の取 り替 え、厨 芥 処 理 、害 虫 駆 除 、植 栽 の管 理  

 ・警 備 に関 わる費 用  

 ・建 物 管 理 会 社 との年 間 委 託 契 約 の範 囲 内 に含 まれる軽 微 な補 修 費 用  

③  家 具 、絨 毯 、カーテン、ブラインド、消 火 器 、その他 什 器 備 品 、消 耗 品 等 の費 用 。 

 

３．数量、修繕項目、周期 ＊ 2  

本 計 画 （案 ）に記 載 された修 繕 項 目 、周 期 は各 資 材 の品 質 や交 換 時 期 を保 証 する

ものではありません。記 載 された各 修 繕 ・更 新 の実 施 時 期 はあくまで目 安 として参 照

して下 さい。また、先 に行 った劣 化 状 況 等 調 査 の結 果 により±10 年 の範 囲 で修 正 を

加 えて作 成 しています。 

 

４．周期の変動   

ご使 用 の際 の使 用 環 境 およ びメンテナンス状 況 による 修 繕 ・ 更 新 周 期 の変 動 は 考

慮 しておりません。 

 

５．物価の変動等 

修 繕 ・更 新 費 作 成 に使 用 した単 価 は現 時 点 のもので、消 費 税 は含 んでおりません。

また、将 来 に対 する物 価 の変 動 は見 込 んでおりません。 
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６．本計画（案）の作成期間 

計 画 期 間 は、『日 本 建 築 学 会 「建 築 物 の耐 久 計 画 に関 する考 え方 」』によるコンクリ

ート構 造 物 の耐 用 年 数 80 年 間 を採 用 し、平 成 32 年 （2020 年 ）から平 成 78 年

（2066 年 ）までの期 間 とします。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

７．修繕費・更新費の考え方 

本 計 画 の修 繕 ・更 新 費 用 の金 額 は直 接 工 事 費 のみの概 算 値 であり共 通 仮 設 費 、

経 費 率 を見 込 んでいない金 額 であるため、修 繕 ・更 新 工 事 を行 う際 は、その都 度 、

詳 細 に設 計 や見 積 を取 る必 要 があります。 

 

 

(80年）

4



8．用 語 の説 明  

A)  修  繕  ：  

建物の部位（床、壁、建具等）の損傷や設備機器・システムなど

の機能不全に対し、部分的な補修や部品の交換等により初期の機

能（美観）を回復すること。  

 

B)  更  新  ：  

建物の部位や設備機器・システムなどを解体・撤去・廃棄し、同

等品を新設して初期の機能（美観）を回復すること。  

建物の部位や設備機器・システムなどの機能不全の要因が、部分

的な劣化や構成部品の耐久性によるものではなく全体の耐用年数

（寿命）によるものと判断されるときに行われる。 

 

C)  改良・改善・改修 ：  

建物の部位や設備機器・システムなどを解体・撤去・廃棄し、性

能向上を目的として解体・撤去前とは異なるデザイン・素材・機

器などに置き換えてしまうこと。  

更新時に（寿命が尽きた時に）行う場合と、更新時を待たずに（寿

命が尽きる前に）行う場合とがある。  

改良・改善・改修の時期やその内容を竣工時点で予測することは

不可能であるため、本計画（案）では考慮しない。 

 

D)  建物の物理的耐用年数 

建物の主たる構成要素を 

①構造躯体、②造作・仕上げ、③建具、④設備 

とした時、①構造躯体の寿命が支配的である。但し、②③④であ

っても、修繕、更新が物理的に不可能であったり経済的に成立し

ないような場合には構造躯体の寿命を待たずにその建物の物理的

耐用年数に到達する。 

 

 

（注 ） 
＊ 1 素 材 本 来 の 寿 命 で 、 通 常 の 経 年 劣 化 に よ り 構 造 体 と し て の 強 度 が 保 て な く な る

ま で の 期 間 を 意 味 す る 。（ 地 震 ・ 火 災 等 に よ り 受 け る ダ メ ー ジ に よ る 寿 命 で は

な い ）  

＊ 2 本 計 画 案 に 採 用 し た 修 繕 項 目 、 修 繕 周 期 、 修 繕 率 及 び 更 新 周 期 等 の デ ー タ は 、

「 建 築 物 の Ｌ Ｃ 評 価 用 デ ー タ 集（ 改 訂 第 ３ 版 ） ：（ 社 ）建 築・設 備 維 持 保 全 推

進 協 会 」 を 基 に 当 社 と し て の 独 自 の 判 断 を 加 え たも の で あ る 。  
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Ⅳ.　長期修繕計画表
【沢内庁舎】老人福祉センター　：　LCC2020-2066

（単位：千円）

№ LCC項目
大分類名称 工種名称 部位名称

建築費
(千円)

計算基準
年月日

修繕
更新
区分

修繕
更新
周期

2020
H32
築34

2021
H33
築35

2022
H34
築36

2023
H35
築37

2024
H36
築38

2025
H37
築39

2026
H38
築40

2027
H39
築41

2028
H40
築42

2029
H41
築43

2030
H42
築44

2031
H43
築45

2032
H44
築46

2033
H45
築47

2034
H46
築48

2035
H47
築49

2036
H48
築50

2037
H49
築51

2038
H50
築52

2039
H51
築53

2040
H52
築54

2041
H53
築55

2042
H54
築56

2043
H55
築57

2044
H56
築58

2045
H57
築59

2046
H58
築60

2047
H59
築61

2048
H60
築62

2049
H61
築63

2050
H62
築64

2051
H63
築65

2052
H64
築66

2053
H65
築67

2054
H66
築68

2055
H67
築69

2056
H68
築70

2057
H69
築71

2058
H70
築72

2059
H71
築73

2060
H72
築74

2061
H73
築75

2062
H74
築76

2063
H75
築77

2064
H76
築78

2065
H77
築79

2066
H78
築80

1

5 建築（外部仕上） 009 防水工事 シート防水 7,873
2006/3/1

1修繕 5 616 616 616 616 616 616 616

5 建築（外部仕上） 009 防水工事 シート防水 7,873
2006/3/1

2更新 20 12,321 12,321 12,321
2

5 建築（外部仕上） 014 金属工事
金物工事（外部ドレイ
ン） 2,013

1986/3/1
1修繕 5 133 133 133 133 133 133 133 133

5 建築（外部仕上） 014 金属工事
金物工事（外部ドレイ
ン） 2,013

1986/3/1
2更新 30 3,792 3,792

3

5 建築（外部仕上） 019 塗装工事 塗装工事（外部） 2,960
1986/3/1

1修繕 15 3,214 3,214

5 建築（外部仕上） 019 塗装工事 塗装工事（外部） 2,960
1986/3/1

2更新 30 11,517 11,517
4

5 建築（外部仕上） 009 防水工事 シーリング工事 1,035
1986/3/1

2更新 15 2,065 2,065 2,065 2,065
5

5 建築（外部仕上） 014 金属工事
金物工事（手摺点検口
等） 6,860

1986/3/1
1修繕 8 2,288 2,288 2,288 2,288 2,288

5 建築（外部仕上） 014 金属工事
金物工事（手摺点検口
等） 6,860

1986/3/1
2更新 30 9,193 9,193

6

5 建築（外部仕上） 018 ガラス工事 ガラス工事 10,110
1986/3/1

1修繕 10 3,071 3,071 3,071 3,071

5 建築（外部仕上） 018 ガラス工事 ガラス工事 10,110
1986/3/1

2更新 40 20,473
7

5 建築（外部仕上） 016 建具工事 金属製建具 35,506
1986/3/1

1修繕 10 10,785 10,785 10,785 10,785

5 建築（外部仕上） 016 建具工事 金属製建具 35,506
1986/3/1

2更新 40 71,901
8

5 建築（外部仕上） 011 タイル工事
磁器質タイル
モルタル下地含む 644

1986/3/1
1修繕 5 99 99 99 99 99 99 99 99

5 建築（外部仕上） 011 タイル工事
磁器質タイル
モルタル下地含む 644

1986/3/1
2更新 35 988 988

9

6 建築（内部仕上） 015 左官工事 左官工事 5,160
1986/3/1

1修繕 10 917 917 917

6 建築（内部仕上） 015 左官工事 左官工事 5,160
1986/3/1

2更新 30 9,169 9,169
10

6 建築（内部仕上） 020 内装工事 内装工事 8,958
1986/3/1

1修繕 5 607 607 607 607 607 607 607 607

6 建築（内部仕上） 020 内装工事 内装工事 8,958
1986/3/1

2更新 25 12,138 12,138
11

6 建築（内部仕上） 012 木工事 木工事 6,629
1986/3/1

1修繕 5 449 449 449 449 449 449 449 449

6 建築（内部仕上） 012 木工事 木工事 6,629
1986/3/1

2更新 25 8,982 8,982
12

6 建築（内部仕上） 019 塗装工事 塗装工事（内部） 3,891
1986/3/1

2更新 20 7,989 7,989 7,989
13

6 建築（内部仕上） 016 建具工事 木製建具 7,437
1986/3/1

1修繕 10 940 940 940

6 建築（内部仕上） 016 建具工事 木製建具 7,437
1986/3/1

2更新 30 11,141 11,141
14

6 建築（内部仕上） 027 備品工事 雑工事 4,652
1986/3/1

1修繕 5 118 118 118 118 118 118 118 118

6 建築（内部仕上） 027 備品工事 雑工事 4,652
1986/3/1

2更新 25 5,881 5,881
15

7 電気設備
E02 電力設備工
事 電灯幹線設備工事 1,825

1986/3/1
2更新 40 2,663

16

7 電気設備
E02 電力設備工
事 動力設備工事 2,957

1986/3/1
2更新 40 4,314

17

7 電気設備
E07 通信・情報設
備工事 電話配管設備工事 383

1986/3/1
1修繕 5 25 25 25 25 25 25 25

7 電気設備
E07 通信・情報設
備工事 電話配管設備工事 383

1986/3/1
2更新 20 428 428 428

18

7 電気設備
E07 通信・情報設
備工事 放送設備工事 3,197

1986/3/1
2更新 20 4,207 4,207 4,207

19

7 電気設備
E02 電力設備工
事

電灯コンセント設備工
事 18,195

1986/3/1
2更新 25 19,032 19,032

20

7 電気設備
E07 通信・情報設
備工事 テレビ共聴設備工事 910

1986/3/1
1修繕 8 80 80 80 80 80

7 電気設備
E07 通信・情報設
備工事 テレビ共聴設備工事 910

1986/3/1
2更新 30 1,025 1,025

21

7 電気設備
E10 自動火災報
知設備

自動火災報知設備工
事 3,831

1986/3/1
1修繕 5 176 176 176 176 176 176 176

7 電気設備
E10 自動火災報
知設備

自動火災報知設備工
事 3,831

1986/3/1
2更新 20 6,735 6,735 6,735

22

8 衛生設備
M08 給排水衛生
設備工事 衛生器具設備工事 3,945

1986/3/1
1修繕 5 501 501 501 501 501 501 501 501

8 衛生設備
M08 給排水衛生
設備工事 衛生器具設備工事 3,945

1986/3/1
2更新 25 4,536 4,536

23

8 衛生設備
M09 ガス設備工
事 ガス設備工事 1,399

1986/3/1
1修繕 10 184 184 184

8 衛生設備
M09 ガス設備工
事 ガス設備工事 1,399

1986/3/1
2更新 30 1,819 1,819

24

8 衛生設備
M11 浄化槽設備
工事 浄化槽設備工事 9,752

1986/3/1
1修繕 10 1,404 1,404

8 衛生設備
M11 浄化槽設備
工事 浄化槽設備工事 9,752

1986/3/1
2更新 20 10,737 10,737 10,737

25

8 衛生設備
M08 給排水衛生
設備工事 給水設備工事 11,737

2013/3/1
1修繕 10 1,541 1,541 1,541

8 衛生設備
M08 給排水衛生
設備工事 給水設備工事 11,737

2013/3/1
2更新 30 15,258

26

8 衛生設備
M02 機械設備工
事 暖房設備工事 26,490

1986/3/1
1修繕 5 2,305 2,305 2,305 2,305 2,305 2,305

8 衛生設備
M02 機械設備工
事 暖房設備工事 26,490

1986/3/1
2更新 15 29,165 29,165 29,165 29,165
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№ LCC項目
大分類名称 工種名称 部位名称

建築費
(千円)

計算基準
年月日

修繕
更新
区分

修繕
更新
周期

2020
H32
築34

2021
H33
築35

2022
H34
築36

2023
H35
築37

2024
H36
築38

2025
H37
築39

2026
H38
築40

2027
H39
築41

2028
H40
築42

2029
H41
築43

2030
H42
築44

2031
H43
築45

2032
H44
築46

2033
H45
築47

2034
H46
築48

2035
H47
築49

2036
H48
築50

2037
H49
築51

2038
H50
築52

2039
H51
築53

2040
H52
築54

2041
H53
築55

2042
H54
築56

2043
H55
築57

2044
H56
築58

2045
H57
築59

2046
H58
築60

2047
H59
築61

2048
H60
築62

2049
H61
築63

2050
H62
築64

2051
H63
築65

2052
H64
築66

2053
H65
築67

2054
H66
築68

2055
H67
築69

2056
H68
築70

2057
H69
築71

2058
H70
築72

2059
H71
築73

2060
H72
築74

2061
H73
築75

2062
H74
築76

2063
H75
築77

2064
H76
築78

2065
H77
築79

2066
H78
築80
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8 衛生設備
M08 給排水衛生
設備工事 排水設備工事 6,796

1986/3/1
1修繕 10 831 831

8 衛生設備
M08 給排水衛生
設備工事 排水設備工事 6,796

1986/3/1
2更新 20 8,230 8,230 8,230

28

9 空調設備
M02 機械設備工
事 換気設備工事 15,366

1986/3/1
2更新 10 26,199 26,199 26,199 26,199 26,199

15,629 5,028 1,541 2,368 23,061 4,263 2,368 1,541 6,251 2,368 5,028 18,682 5,028 1,541 2,368 18,433 5,839 2,368
155,732 27,186 81,800 176,196 15,258 105,084 127,415 32,218
171,361 5,028 1,541 2,368 50,247 86,063 2,368 1,541 182,447 2,368 5,028 15,258 123,766 5,028 1,541 2,368 145,848 38,057 2,368
171,361 171,361 171,361 171,361 171,361 176,389 176,389 177,930 180,297 180,297 230,545 230,545 230,545 230,545 230,545 316,607 318,975 320,516 320,516 320,516 502,963 502,963 502,963 502,963 505,331 510,359 510,359 525,617 525,617 525,617 649,383 649,383 649,383 649,383 649,383 654,410 654,410 655,951 658,319 658,319 804,167 804,167 804,167 804,167 804,167 842,224 844,592
52,843 848 2,288 15,593 6,127 2,288 104,926 2,288 848 41,138 848 2,288 26,409 7,016 2,288
29,472 1,174 3,031 27,001 11,019 1,174 21,483 1,174 36,847 1,174
12,395 201 80 201 19,233 80 18,347 80 201 1,225 201 80 30,403 201 80
50,452 2,806 1,541 5,225 33,702 1,541 21,957 2,806 15,258 33,721 2,806 1,541 25,992 29,666
26,199 26,199 26,199 26,199 26,199

52,843 52,843 52,843 52,843 52,843 53,691 53,691 53,691 55,979 55,979 71,571 71,571 71,571 71,571 71,571 77,699 79,987 79,987 79,987 79,987 184,913 184,913 184,913 184,913 187,201 188,048 188,048 188,048 188,048 188,048 229,187 229,187 229,187 229,187 229,187 230,034 230,034 230,034 232,322 232,322 258,731 258,731 258,731 258,731 258,731 265,747 268,035
29,472 29,472 29,472 29,472 29,472 30,646 30,646 30,646 30,646 30,646 33,676 33,676 33,676 33,676 33,676 60,677 60,677 60,677 60,677 60,677 71,697 71,697 71,697 71,697 71,697 72,870 72,870 72,870 72,870 72,870 94,354 94,354 94,354 94,354 94,354 95,527 95,527 95,527 95,527 95,527 132,374 132,374 132,374 132,374 132,374 133,548 133,548
12,395 12,395 12,395 12,395 12,395 12,596 12,596 12,596 12,675 12,675 12,876 12,876 12,876 12,876 12,876 32,109 32,189 32,189 32,189 32,189 50,536 50,536 50,536 50,536 50,615 50,816 50,816 50,816 50,816 50,816 52,041 52,041 52,041 52,041 52,041 52,242 52,242 52,242 52,322 52,322 82,725 82,725 82,725 82,725 82,725 82,925 83,005
50,452 50,452 50,452 50,452 50,452 53,258 53,258 54,799 54,799 54,799 60,024 60,024 60,024 60,024 60,024 93,725 93,725 95,266 95,266 95,266 117,223 117,223 117,223 117,223 117,223 120,028 120,028 135,286 135,286 135,286 169,007 169,007 169,007 169,007 169,007 171,812 171,812 173,353 173,353 173,353 199,345 199,345 199,345 199,345 199,345 229,012 229,012
26,199 26,199 26,199 26,199 26,199 26,199 26,199 26,199 26,199 26,199 52,397 52,397 52,397 52,397 52,397 52,397 52,397 52,397 52,397 52,397 78,596 78,596 78,596 78,596 78,596 78,596 78,596 78,596 78,596 78,596 104,794 104,794 104,794 104,794 104,794 104,794 104,794 104,794 104,794 104,794 130,993 130,993 130,993 130,993 130,993 130,993 130,993

合計

1修繕
2更新
年度計
累計

9 空調設備
10 昇降機

部位
累計

5 建築（外部仕上）
6 建築（内部仕上）
7 電気設備
8 衛生設備
9 空調設備
10 昇降機

部位
年度合

計

5 建築（外部仕上）
6 建築（内部仕上）
7 電気設備
8 衛生設備
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Ⅴ. 予防保全への取組 

 沢内庁舎（老人福祉センター）を目標使用年数までの期間、常に安全で良好な状態で維

持するためには、施設の故障や不具合を未然に防ぐ「予防保全」の考え方が重要となる。

予防保全を行うことにより、突発的な事故や費用負担を減少させることができ、安定した

施設運営が可能となる。 

 また、「大規模改修工事等の整備水準」を踏まえ、予防保全を大規模な改修工事の際に実

施することで、より効果的に長寿命化対策を図ることができる。 

 

●大規模改修工事等の整備水準 

改修部位 従来の一般的な施設水準 改修整備水準 

①構造躯体を健全に保つもの 

屋上 塗膜防水 シート防水、塗膜防水 

外壁 複層塗材 防水型複層塗材(高弾性タイ

プ) 

②施設運営に大きな影響を与えるもの 

受変電設備 屋外設置 屋内設置  

空気調和設備 暖房設備 温水暖房 ＦＦ化もしくは、EHP 空調

機 

冷房設備   

換気設備   

衛生設備 給水設備 劣化しやすい配管 耐久性・耐震性の高い配管 

排水設備 劣化しやすい配管 耐久性・耐震性の高い配管 

給湯設備 劣化しやすい配管 耐久性・耐震性の高い配管 

③防災面・安全面で配慮が必要なもの 

消火設備 消火栓 １号屋内消火栓 易操作性１号屋内消火栓 

非構造部材 吊天井等  落下の危険性のない部材、
工法 

外部建具 サッシ アルミサッシ 樹脂サッシ 

ガラス 単層ガラス 複層ガラス、ガラス飛散防

止対策 

④環境に配慮が必要なもの 

内装材等 内装仕上げ・建
具・家具 

 空気汚染物質を発生させな
い材料(F★★★★) 

環境負荷の低
減 

断熱化 断熱材の設置 高性能断熱材の設置 

照明設備 蛍光灯（一部ＬＥＤ化済） ＬＥＤ化 

衛生設備  節水型機具、高効率機器 
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● 点検等による施設状況の把握 

 予防保全を推進するためには、故障や不具合の兆候を早期に発見することが重要となる。

施設管理者による日常点検や委託業者による定期点検及び法定点検等を適切に実施するこ

とで施設の不具合の有無を把握し、予防保全の適切な実施を目指す。 

 なお、以下の点検方法により施設の状況を把握する。 

  

 ○日常点検 

  施設管理者による日常的な点検の実施（表：日常点検を実施する際に留意するポイン

トによる） 

 ○法定点検 

  消防法、その他法令に基づく各種点検の実施（時期：法令に基づく時期に実施） 

 ○定期点検 

  各種設備等の定期的な点検の実施（各種設備を維持するために必要な時期） 

 ○老朽度調査 

  専門業者による調査を５～10 年に１回実施 

 

●日常点検を実施する際に留意するポイント 

部位 点検箇所 ポイント 点検の頻度

①構造躯体を健全に保つもの 

屋上・屋根 屋上防水・屋根全体 防水上塗材の亀裂の有無 

屋根の錆等 

１月に１回 

外壁 外壁全体 ひび割れ、塗装のはがれ等 １月に１回 

②施設運営に大きな影響を与えるもの 

受変電設備 設備外観 異常の有無 稼動日毎 

空気調和設備 ボイラー 異常の有無 稼働日毎 

エアコン 異常の有無 稼働日毎 

   

衛生設備 タンク類 異常の有無 稼働日毎 

ポンプ類 異常の有無 稼働日毎 

配管類 異常の有無 稼動日毎 

③防災面・安全面で配慮が必要なもの 

防災設備 自動火災報知機・消火設備 異常の有無 稼働日毎 

昇降機 エレベーター 異常の有無 稼働日毎 
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