
Ｆ Ｖ  Ｉ 

評価 

持続性 
Sustainability 

柔軟性 
Flexibility 

比較性 
Comparability 

簡易 
Easily / 
Simply 

安定性 
Stability 

活用性 

Possibility / 
Usuability 

可視化 
Visualization 

ＦＶＩ(Facility Value Index)評価とは 

最小労力・最大効果（パレートの法則） 

７つのコンセプト 

想定するＦＶＩ評価者レベル 

ＦＶＩ評価による施設の２元管理とその運用   
目的・目標 

 ヒューリスティックス的手法（経験則） 
  ○施設価値の総枠から逆算するファジーな判断基準 
  ○潜在的不具合の可視化⇒将来財政負担の把握 
  ○点数による順位⇒更新、複合化、長期改修計画等の判断材料 

 ○ミクロとマクロの視点による施設の２元管理（複眼的視点） 
 ○総量、複数施設比較等による全体像の把握と施設価値の可視化 
 ○誰もが利用できると共に、将来にわたる利活用の担保性を確保 
 
 

組織・人員・予算・ 
社会変化の影響小 

ひとが扱えるレベル 
評価者確保が容易 

施設間評価の数値化 
他都市との比較 

他都市評価、 
過去データを包摂 

長期のモニタリング 
災害、陳腐化に対応 

施設の複合化、集約
化等への検討材料 

施設価値の点数化、 
貨幣価値変換、図化 

ヒューリスティックス 
（ heuristicｓ） 

少ない労力である程度の
レベルで正解に近い解を
得る方法。 （経験則） 
人が複雑な問題解決の
際、暗黙で用いている簡
便な解法や法則。 

実を取る 

　

一般的な知識

建築
機械

設備

電気

設備

建築
電気

設備
建築電気

設備

機械

設備

建築 電機械

建築技術者 機械技術者 電気技術者

継続性の阻害要因

過度の期待 ⇒ 高度管理

⇒ 技術職員がいない

⇒ 評価が出来ない

⇒蓄積が途絶える

⇒無駄になる

知識 知識 知識

機械

設備

このレベル

大津市 



分野耐用年数は「建物の耐用年数ハンドブック」の耐用年数データを採用
評価式（点） 例

　
（耐用年数） （耐用年数）
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Ａ/3

以下 年 以上

Ａ Ａ/3×2 Ａ/3 8
年 以上

Ａ/6 Ａ/12

Ａ/3×2 Ａ/2 Ａ/6

±５年±※年

評価項目（例）
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良

評価項目（例）
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（
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不
良

一
部

不
良

大中分類構成比

・施設構成要素と劣化程度をクロス評価

劣化判断（地公法でさだめる金額による）

・不 良 ・・・130万円以上

・一部不良 ・・・30-130万円未満

・ 良 ・・・30万円未満

※耐用年数が１５年未満±３年、１５年以上±

５年、３０年以上±１０年を中位とする

評価日 天気 気温 評価者 入力済みチェック欄

棟ID 施設名 施設番号 棟番号 枝番号 築年数 全体コメント

1 2 3 4 5

年 年 年 年 年

± ## 年 （耐用年数） ± ## 年 （耐用年数） ± ## 年 （耐用年数） ± ## 年 （耐用年数） ± ## 年 （耐用年数）

コメント コメント コメント コメント コメント

6 7 8 9 10

年 年 年 年 年

± ## 年 （耐用年数） ± ## 年 （耐用年数） ± ## 年 （耐用年数） ± ## 年 （耐用年数） ± ## 年 （耐用年数）

コメント コメント コメント コメント コメント

11 12 13 14 15

年 年 年 年 年

± 年 （耐用年数） ± 年 （耐用年数） ± 年 （耐用年数） ± 年 （耐用年数） ± 年 （耐用年数）

コメント コメント コメント コメント コメント

#REF!

#REF! #REF! #REF! #REF! #REF!

以上

床 内壁 天井 内部建具 内部雑

以下 以上以下 以上 以下 以上#REF! #REF! #REF!

1

以下

Ｈ２４/　　/　　

#N/A #N/A #N/A 年

建築評価シート 一般事務所用 2014/11/12 　 　

#N/A#N/A0
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屋上と屋根が混在の

場合はおおよそで按分

２元管理による監視 
施設の２元管理 
 ●マクロの視点・・・FVI評価（ヒューリスティックス的手法） 
   （活用）施設間比較（用途・面積等）、総量把握（劣化進行・減価等） 
 ●ミクロの視点・・・定期点検評価（アルゴリズム的手法）、従来型積上げ式 
   （活用）個別施設対応（個別不具合・特殊項目・不良部位経過等） 

経験則の活用 

FVI評価の範囲 

評価シート（紙の場合） 
評価集計例（建築） 
 

各分類を９マスで評価 
 

分類評価点
1 屋根 /
2 屋上 /
3 外壁 /
4 外部建具 /
5 外部雑 /
6 床 /
7 内壁 /
8 天井 /
9 内部建具 /

10 内部雑 /
11 /

38合計 100/

4.0 26.0
1.0 1.0

4.0 21.0

建築点数

1.0 8.0
13.0 20.0
1.0

12.0 12.0

1.0

1.0 7.0

1.0 4.0

（評価対象外）

外部
雑

機械設備 電気設備

屋根・屋上 外壁

床 壁
内部
建具

内
部
雑

天井

建築

電気

点数

（電気）

機械

点数

（機械）

建築

点数

（建築）

ＦＶＩ評価範囲

分類別評価

分類別評価

評価評価

評価

躯体

（現場状況から判断した実体評価）

躯体価値

躯体の機能は一定
躯体以外の価値

分類１

分類２

使用限界を見極めた

施設評価

分類３

築３０年

縮減
効果耐用年数

２０年
見極め

改
修

耐用年数

１０年
見極め

改
修

耐用年数60年 躯体残価

耐用年数３０年 見極め
改
修

見極めがFVI評価の

存在価値

FVI評価の考え方 

左下マス 合計100点 
評価シート（建・機・電）３枚一組 



定期点検（ミクロ評価） FVI 評価（マクロ評価）

　建築物情報

総合評価　(施設の耐用年数を考慮した指標)

総合点数　(施設を利用する上での機能点数)

この施設の構成は(躯体を除く)

建築点数 (機能)

機械設備点数 (機能)

(老朽度) 電気設備点数 (機能)

いろは市民センター老朽度評価結果 2014 年 7 月現在

施設番号 棟番号 枝番号 棟の用途 構造

359 ㎡ 976 ㎡ 31

この施設の復成価格 (参考) 約 240,000 千円

地上階数 建築面積 延べ面積 築年数

C21 集会場 鉄筋コンクリート 3

　※　一般的な事務所ビルを再建築した場合の費用　（解体費、特殊設備費は除く。）

C 一般的な投資で長期の利用が可能です

耐用年数（６０年）評価

（点数）

０～２０ C C- D D-

４１～６０ B B- C C- D

E

２１～４０ B- C C- D D-

８１～１００ A A- B B- C

６１～８０ A- B B- C C-

46 点
100点

現在の状況

評価点から算出した不具合改善費用（概算） 88,000約    

０～１５ １６～２５ ２６～３５ ３６～４５ ４６～ （築年数）

建築評価

C-
一般的な投資で長期の利用が可能な限界点です。
ただし、問題の部位により多額の投資が必要となる
場合があります

38 点 　100点

千円

現在の不具合率 36.8 ％

 21 ～  40 B- C C- D D-

耐用年数（60年）評価
点数

  0 ～  20 C C- D D- E

 61 ～  80 A- B B- C C-

 41 ～  60 B B- C C- D

0～15 26～35 46～
築年数

16～25 36～45

 81 ～ 100 A A- B B- C

建築修繕分

51,000 千円

機械設備評価

C 一般的な投資で長期の利用が可能です 41 点 　100点

 21 ～  40 B- C C- D D-

耐用年数（60年）評価
点数

  0 ～  20 C C- D D- E

 61 ～  80 A- B B- C C-

 41 ～  60 B B- C C- D

0～15 26～35 46～
築年数

16～25 36～45

 81 ～ 100 A A- B B- C

機械設備修繕分

24,000 千円

電気設備評価

B-
軽度の投資で長期の利用が可能です。ただし、問題
の部位により多額の投資が必要となる場合があり
ます

67 点 　100点

 21 ～  40 B- C C- D D-

耐用年数（６５年）評価
点数

  0 ～  20 C C- D D- E

 61 ～  80 A- B B- C C-

 41 ～  60 B B- C C- D

0～15 26～35 46～
築年数

16～25 36～45

 81 ～ 100 A A- B B- C

電気設備修繕分

13,000 千円

建築 51.0% 機械設備 25.0% 電気設備 24.0%

良
14.0%

やや良
20.0%

普通
0.0%

可
4.0%

やや不良
62.0%

不良
0.0%

良

やや良

普通

可

やや不良

不良

良
0.0%

やや良
17.5%

普通
7.2%

可
73.2%

やや不良
0.0%

不良
2.1%

良

やや良

普通

可

やや不良

不良

良
35.4%

やや良
32.3%

普通
0.0%

可
32.3%

やや不良
0.0%

不良
0.0%

良

やや良

普通

可

やや不良

不良

良

15.6%

やや良

22.3%

普通

1.8%

可

28.1%

やや不良

31.6%

不良

0.5%

良

やや良

普通

可

やや不良

不良

タブレット型端末利用による画面 
 評価切替ボタンでマクロとミクロの視点変更（頭への命令） 

ＦＶＩ評価画面 

将来展望 

定期点検画面 
（ミクロの視点） 

ＦＶＩ評価画面 
（マクロの視点） 

大津市における運用例 

      

 
 

 
 

 
  

 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

ＦＶＩ評価出力結果(例) 
個別施設の場合 
  総合・建築・機械・電気 

視点の変更 
評価切替ボタン 

躯体を 
含む評価 

非構造部
の評価 

施設名 施設番号 棟番号 枝番号 棟の用途 構造 地上階数 建築面積 延べ面積 築年数
復成価格
（千円）

総合点数
改善費用
（千円）

建築点数
改善費

用
機械点数

改善費用
（千円）

電気点数
改善費用
（千円）

総合評価 建築評価 機械評価 電気評価

4月

仰木の里小学校 M11 1 学校 鉄筋コンクリート造 3 704 1969 24 483,000 59 123,000 51 92,000 71 18,000 76 13,000 B- B- B B

仰木の里小学校 M11 2 1 学校 鉄筋コンクリート造 4 581 1624 24 398,000 60 101,000 53 73,000 69 16,000 73 12,000 B- B- B B

仰木の里小学校 M11 2 2 学校 鉄筋コンクリート造 3 146 406 24 100,000 60 26,000 53 19,000 69 4,000 76 3,000 B- B- B B

仰木の里小学校 M11 2 3 学校 鉄筋コンクリート造 3 216 605 24 149,000 60 37,000 53 27,000 69 6,000 76 4,000 B- B- B B

仰木の里小学校 M11 2 4 学校 鉄筋コンクリート造 3 96 267 24 66,000 60 17,000 53 12,000 69 3,000 76 2,000 B- B- B B

仰木の里小学校 M11 9 1 学校 鉄筋コンクリート造 3 45 136 19 34,000 75 7,000 62 5,000 99 1,000 97 1,000 B B A- A-

仰木の里小学校 M11 9 2 学校 鉄筋コンクリート造 3 43 111 19 28,000 75 6,000 62 4,000 99 1,000 97 1,000 B B A- A-

日吉台コミュニティ消防センター Z22 1 消防分団詰所 S造 2 0 109.56 19 27,000 84 5,000 83 2,000 78 2,000 97 1,000 A- A- B A-

日吉台市民センター C14 集会所 鉄筋コンクリート造 1 776 782 35 192,000 44 72,000 40 39,000 41 19,000 55 14,000 C C- C C

伊香立中学校 N03 10 2 学校 鉄筋コンクリート造 4 509 1898 38 466,000 35 187,000 31 125,000 37 36,000 48 26,000 D D D C-

伊香立中学校 N03 10 3 学校 鉄筋コンクリート造 3 160 480 38 118,000 36 48,000 32 31,000 37 10,000 48 7,000 D D D C-

伊香立中学校 N03 8 1 学校 鉄骨造 1 720 720 38 177,000 41 66,000 38 43,000 37 14,000 55 9,000 D D D C-

和邇小学校 M03 1 1 学校 鉄筋コンクリート造 4 801 2028 49 497,000 81 58,000 97 6,000 62 24,000 46 28,000 C C C- D

和邇小学校 M03 1 2 学校 鉄筋コンクリート造 3 310 719 41 177,000 83 19,000 100 0 62 9,000 46 10,000 B- B- C C-

和邇小学校 M03 1 3 学校 鉄筋コンクリート造 3 132 352 36 87,000 85 9,000 97 1,000 64 4,000 63 4,000 B- B- C C

和邇小学校 M03 5 学校 鉄筋コンクリート造 2 333 713 32 175,000 85 17,000 100 0 63 8,000 55 9,000 B B B- C

和邇小学校 M03 8 1 学校 鉄骨造 2 277 555 15 136,000 100 1,000 100 0 100 0 97 1,000 A A A A

小野小学校 M04 1 学校 鉄筋コンクリート造 3 1217 3253 34 797,000 37 311,000 32 210,000 36 63,000 55 38,000 C- C- C- C

堅田中学校 N05 16 1 学校 鉄筋コンクリート造 5 344 1409 34 346,000 47 113,000 46 73,000 37 27,000 64 13,000 C C C- B-

堅田中学校 N05 16 2 学校 鉄筋コンクリート造 4 342 1366 33 335,000 42 120,000 38 81,000 37 26,000 64 13,000 C C- C- B-

堅田中学校 N05 17 学校 鉄筋コンクリート造 4 330 1319 33 324,000 41 118,000 38 78,000 37 25,000 56 15,000 C- C- C- C

堅田中学校 N05 18 学校 鉄筋コンクリート造 4 511 2040 32 500,000 42 178,000 38 120,000 37 39,000 64 19,000 C C- C- B-

堅田中学校 N05 22 学校 鉄骨造 1 300 300 32 74,000 40 28,000 35 19,000 37 6,000 64 3,000 C- C- C- B-

堅田中学校 N05 24 学校 鉄筋コンクリート造 4 85 342 29 84,000 46 30,000 38 21,000 49 6,000 73 3,000 C C- C B-

瀬田南小学校 M35 1 1 学校 鉄筋コンクリート造 4 258 1034 36 254,000 40 94,000 36 63,000 35 21,000 63 10,000 D D D C

瀬田南小学校 M35 1 2 学校 鉄筋コンクリート造 4 439 1339 34 329,000 40 122,000 36 82,000 35 27,000 63 13,000 C- C- C- B-

瀬田南小学校 M35 3 1 学校 鉄筋コンクリート造 3 650 2020 53 495,000 25 228,000 21 152,000 28 44,000 39 32,000 D- D- D- D-

瀬田南小学校 M35 3 2 学校 鉄筋コンクリート造 3 194 582 41 143,000 27 66,000 20 45,000 34 12,000 46 9,000 D D- D C-

瀬田南小学校 M35 4 1 学校 鉄筋コンクリート造 3 411 1234 40 303,000 41 111,000 38 73,000 35 25,000 59 13,000 C- D D C-

瀬田南小学校 M35 4 2 学校 鉄筋コンクリート造 3 390 1213 40 298,000 41 109,000 38 72,000 35 24,000 59 13,000 C- D D C-

下阪本市民センター C15 1 集会所 鉄筋コンクリート造 4 399 1237 16 304,000 83 37,000 83 18,000 82 10,000 82 9,000 A- A- A- A-

下阪本幼稚園 O13 8 1 学校 鉄筋コンクリート造 2 541 703 29 173,000 45 65,000 38 36,000 49 20,000 58 9,000 C C- C C

下阪本幼稚園 O13 8 1 学校 鉄筋コンクリート造 1 154 154 29 38,000 45 15,000 38 8,000 49 5,000 58 2,000 C C- C C

真野小学校 M07 5 学校 鉄筋コンクリート造 5 788 3073 39 753,000 36 299,000 30 204,000 37 59,000 55 36,000 D D D C-

真野小学校 M07 6 1 学校 鉄筋コンクリート造 4 581 1568 38 385,000 40 142,000 35 97,000 37 30,000 63 15,000 D D D C

ＦＶＩ評価結果（施設順位・分布図） 

施設順位を
可視化 

総合 

建築 

機械 

電気 

総合 

建築 

機械 

電気 
評価点数から概算

改修費を算出 
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