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施設総量の適正化と建物を長寿命化

事例発表　　墨田区における公共施設マネジメントの取り組み
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必要な公共サービスに主眼
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今後年間の瀬説にかかる経費の比較 長期修繕計画の実行イメージ

　年度末の公共施設保有総量は．万平方㍍
で、約４割が小中学校を中心とする学校教育施設で
す。また、施設の約６割が築年以上であり、管理
運営の効率化を図るため、学校等の区が直接運営す
る必要がある施設を除いた約施設の約４割で指
定管理者制度を導入しています。貸出施設の平均稼
働率は約４割で、集会施設に限れば約２割となりま
す。施設維持費は年間約億円で、その約８割を
運営費が占め、うち５割が人件費です。
　公共施設の老朽化が一斉に進むなかで、施設の修
繕費用が将来的に重い財政負担となることが想定さ
れています。そこで、墨田区では統廃合というプロ
セスを経て施設保有総量の圧縮と建物の長寿命化を
図ることが必要と考えました。解決をするべき課題
をしぼり、将来の財政負担を平準化することが、私
たちの進めるマネジメントの根幹といえます。
　公共施設マネジメントの取り組みとして、年に
墨田区公共施設計画的保全システムを導入し、施設
情報のデータベース化を進め、情報の一元化と庁内
共有を図りました。その後、公共施設のあり方やマ
ネジメントの推進方法を検討する上での基礎資料と
して、年に墨田区公共施設白書を作成しています。
白書で把握した施設状況を基にポートフォリオ分析
を実施し、廃止・統合すべき施設について抽出しま
した。そして、白書の内容を効果的に推進していく
ため第１次公共施設マネジメント実行計画を策定し
ました。年には施設の長寿命化に向けての保全指

針（ガイドライン）を作成し、長期修繕計画とあわ
せて効率的な事後保全の実現に向けた方針を打ち出
しました。現在は、年に墨田区公共施設など総合
管理計画を策定し、第２次公共施設マネジメント実
行計画を個別施設計画に位置付け、取り組みを進め
ています。今年度は２次実行計画の最終年度にあた
るため、次期計画である３次実行計画をとりまとめ
ています。
　現行の２次実行計画における基本方針は、▷維持
管理費の適正化▷民間活力の活用▷計画的な予防保
全による施設の長寿命化の推進▷施設保有総量の圧
縮▷維持管理・運営に係る財源の確保――の５本柱
としています。
　このうち、施設保有総量の圧縮については、１次
実行計画白書をまとめた年度時点の総量の％
（約．万平方㍍）削減という目標を掲げています。
１次・２次実行計画において、建物性能および施設
機能の評価が低い施設の統廃合を進め、開始当初の
．万平方㍍から年度末には．万平方㍍まで削
減しました。
　施設の長寿命化の推進については、区が保有する
施設総量を維持したと仮定し、今後年間における
将来経費について建物使用年数年、年で試算し
ました。その結果、建物使用年数を年まで延伸す
れば年平均で約億円削減できると推計しました。
　墨田区公共施設保全指針における基準として、
年の目標使用年数と外壁や建築設備などの保全対象

部位の優先順位および更新周期を設定しました。こ
の基準に基づいてライフサイクルコストを算出する
と、莫大な金額となり計画的な予防保全実施の実現
性に欠けるため、建物の築年数に応じた「投資上限
額」を設定しました。過去の修繕予定は原則実施せ
ず、目標使用年数に対する残年数から残存率を算出
し、計画修繕費に乗じることで投資上限額を算出し、
墨田区における長期修繕計画を策定しました。
　長期修繕計画は、工事予定の２年前から工事条件
を整理し、施設を所管する担当部署と協議の上、修
繕案を作成していきます。条件整理で選定した修繕
個所は、投資上限額の範囲内で包括的に設計、工事
を実施していきます。修繕計画の効果は建築基準法
号に基づく３年に一度の簡易劣化診断に合わせて

確認しています。また、毎年実施する施設調査にお
いては、保全システムを活用し施設ごとの経費を把
握しています。これらを踏まえて５年に一度の実行
計画見直しに活用しています。
　保全システムは８万を超える部位データを保有し
ており、公共施設の基本的な属性情報がデータベー
ス化されています。今後は、公会計における固定資
産台帳との連携も想定しています。施設の維持管理
は長期にわたるのでそれに応じた人材育成や財政部
門に営繕部門を統合した〝資産管理部〟の創設など
マネジメント体制の強化も必要です。ファシリティ
マネジメントは行財政改革のツールとしての位置づ
けだけではなく、よりよい政策の実現に向けた架け
橋の役割を目指すべきだと考えます。
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の
自
治
体
を
ま
わ

て
い
て

こ
れ
ま

で
の
よ
う
に
公
共
建
築
を
つ
く
る
と
住
民
が
喜
ん
で
く

れ
る
よ
う
な
感
覚
は
失
わ
れ
て
い
る
と
思
い
ま
す

こ

れ
ま
で
の
行
政
で
は

公
共
施
設
を
設
置
す
れ
ば
に
ぎ

わ
い
を
生
み
出
せ
る
の
で
行
政
目
的
を
達
成
し
た
と
い

う
感
覚
だ

た
の
で
す
が

今
で
は
保
育
園

幼
稚
園

の
建
設
に
も
待

た
が
か
か
る
流
れ
に
な

て
き
て
お

り

社
会
ニ

ズ
も
大
き
く
変
化
し
て
い
る
状
況
に
お

い
て

行
政
と
し
て
の
方
向
性
を
示
し
て
い
く
べ
き
だ

と
思
い
ま
す

昨
今
の
コ
ロ
ナ
禍
に
お
い
て
開
館
時
間

の
短
縮
を
実
施
し
て
き
た
と
い
う
経
験
を
踏
ま
え
て


動
態
調
査
に
基
づ
い
て
公
共
施
設
の
運
用
面
を
見
直
す

こ
と
で
ラ
ン
ニ
ン
グ
コ
ス
ト
を
下
げ
て
維
持
管
理
に
当

て
て
い
く
と
い

た
仕
組
み
を
つ
く

た
方
が
良
い
の

で
は
な
い
か
と
思
い
ま
す


　
寺
本
　
き

う
の
議
論
で
は

施
設
を
つ
く
る
の
で

は
な
く
公
共
サ

ビ
ス
を
ど
の
よ
う
に
提
供
し
て
い
く

か
と
い
う
視
点
や
フ

シ
リ
テ

マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
が
政

策
実
現
の
プ
ラ
ス
側
に
転
換
で
き
る
よ
う
な
動
き
が
重

要
で
あ
る
と
い
う
話
が
印
象
的
で
し
た

昨
今
の
コ
ロ

ナ
禍
や
Ｉ
Ｔ
化

働
き
方
改
革
に
お
い
て

今
後
の
公

共
施
設
に
必
要
な
要
素
を
も
う
少
し
考
え
て
い
く
必
要

が
あ
る
と
思
い
ま
す

本
日
は
議
論
の
第
一
歩
と
し
て

次
回
以
降
に
つ
な
げ
て
い
け
れ
ば
と
思
い
ま
す

あ
り

が
と
う
ご
ざ
い
ま
し
た


　
パ
ネ
ル
デ

ス
カ

シ

ン
は
﹁
戦
略
的
な
公
共
建
築
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
の
取
り
組
み
﹂
と
題
し
て

今
年
度
は
計
画
の
見
直
し
と
動
向

を
テ

マ
に
議
論
し
た

事
例
発
表
で
は

戸
梶
大
墨
田
区
都
市
整
備
部
立
体
化
推
進
担
当
立
体
化
推
進
課
長
が
同
区
の
公
共
施
設
マ
ネ

ジ
メ
ン
ト
の
取
り
組
み
を
報
告
し
た

続
い
て

パ
ネ
リ
ス
ト
に
池
澤
龍
三
建
築
保
全
セ
ン
タ

第
三
研
究
部
次
長

小
松
幸
夫
早
稲
田

大
学
名
誉
教
授
山
本
康
友
東
京
都
立
大
学
客
員
教
授
彌
吉
元
毅
建
築
保
全
セ
ン
タ

第
一
研
究
部
長
が
加
わ
り
意
見
を
交
わ
し
た


コ

デ

ネ

タ

は
寺
本
英
治
建
築
保
全
セ
ン
タ

理
事
・
保
全
技
術
研
究
所
長
が
務
め
た



