
建築基準法第１２条
点検について 
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公益財団法人 横浜市建築保全公社 
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建築基準法第１２条に基づく点検（以
下「１２条点検」という）は、建築局よ
り公社が委託を受けて、点検を実施
しています。また、一部を公社より設
計事務所等に再委託し、点検業務を
実施してます 
 ＊併せて、横浜市独自の劣化調査を行う 

施設もあります 

  

□はじめに 



今回は．．． 
１．１２条点検について 
２．点検に関するお願い 
３．点検報告書の見方 
４. 防火設備定期点検について 
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建築局では平成23年度から点検を開始
し、現在では約500施設を対象として点
検を実施しています 



１. １２条点検について 

 （1）法的な位置づけ 

 建築基準法第８条（維持保全）に『建築物の 

 所有者、施設管理者又は占有者は、その 

 建築物の敷地、構造及び建築設備を常時 

 適法な状態に維持するように努めなければ 

 ならない。』とあり、その点検の義務を建築 

 基準法第１２条で規定しています 

   具体的な点検内容については、国土交通 

 省令で定めています 
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（2）１２条点検の目的    
    

建物の安全性の確保が目的です 

１２条点検は建築基準法に定められた項目を点検し、 
劣化調査はそれ以外のすべての部位について調査を 
行います 

定期的に点検を行い、継続的に安全性を維持して 
いくことが必要です    
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（3）１２条点検の概要 

  ■点検周期 

    ・建築物        ３年以内ごと 

    ・建築設備等   １年以内ごと 

            *劣化調査     ６年ごと  

  ■点検対象建物 

   ・特殊建築物（不特定多数の者が利用する建物） 

       区庁舎、公会堂、図書館、保育園、地区センター等 

     ・建築物（事務所） 

    5階以上かつ、延べ面積１,０００㎡以上 

     



 ■１２条点検の内容 

   ・建築物の点検 

   主に、敷地の状況、屋根・外壁等外部に接 

  する部分及び屋内の防火及び避難等に関係 

  する部分等 

 ・建築設備（昇降機以外）の点検 

   主に非常用照明、換気設備、給排水設備等  

              

   ＊昇降機の１２条点検は、保守点検 

    業務の中で専門業者が行っています 
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■建築物の点検項目（抜粋） 

     ・外 部 

   

擁壁等の亀裂や膨らみはないか、地盤沈
下陥没はないか、雨水排水状況は良好か 

擁壁の目地割れ 擁壁の水抜き穴無し 
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■建築物の点検項目（抜粋） 

     ・外 壁 

   

コンクリートの状態として錆汁を伴うひび割
れや爆裂等はないか、タイル張りでは浮き
等はないか、塗装の場合は塗膜の状態 

鉄筋露出を伴うコンクリートの爆裂 コンクリートのひび割れ 
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■建築物の点検項目（抜粋） 

   ・屋上、屋根 

   

 

屋根仕上げ材自体の不具合や雨漏りの
原因となりそうな劣化はないか 

防水保護モルタルの剥離 鉄筋露出を伴うコンクリートの爆裂 
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■建築物の点検項目（抜粋） 

     ・建物内部 

   

 

防火上の区画や、不燃性能を必要とする
仕上材が劣化、破損していないか 

天井材の剥がれ 天井材未設置による区画未形成 
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■建築物の点検項目（抜粋） 

     ・避難施設（バルコニー、階段等） 

 

 

避難器具の操作や、避難経路に障害物
はないか 

防火扉前の障害物 避難器具周囲の障害物 
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■建築物の点検項目（抜粋） 

     ・排煙設備 

 

煙が排出できる排煙窓が問題なく開放す
るか 

開放装置不良により排煙窓開放せず 

開放装置不良 
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■建築設備の点検項目（抜粋） 
 1）電気設備 
  -1. 非常用照明 
    電池内蔵型（器具内に蓄電池を内蔵） 
 
  
 
 
     

    電源別置型 

    （電気室等の蓄電池設備から電源供給）      
                                   

   

器具の点検紐等の操作
で非常用照明の点灯確
認。内蔵電池の良・不
良を充電ランプで確認                             

試験回路等により非常用照明の点灯確認、蓄
電池触媒栓の有効期限、液漏れ等の目視確
認、保守点検報告書の確認                            
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  ※非常用照明の点灯確認は、全数 行います 

  ※非常用照明は非常時に点灯する必要があります 

       省エネだといって管球を取り外さないでください 

     ※電源別置型で試験回路スイッチがない場合は                           

    当日は点検出来ないので、後日施設側のほうで 
    点灯確認を行ってください 

 
 -2. 自家用発電設備 

   発電機、原動機、付帯設備、 

   発電機起動用蓄電池の状況確認、 

   電源の切替、運転状況 

 

 

 

 

 

目視確認、専用の保守点検報告書の確認                            
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 2）機械設備 
  -1. 換気設備の点検 

    火気使用室（厨房、機械室等） 

    無窓居室 
     （換気に有効な窓が確保できていない居室） 

    

 

 

  -2. 防火ダンパーの点検 
   （火災時にﾀﾞｸﾄ内を閉鎖して延焼を防ぐ） 

  

換気設備機器に問題はないか、給排気口が
塞がれていないか  

損傷の確認、作動状況の確認 

排気ファン 

防火ダンパー 
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  -3. 排煙設備 
    排煙機   
 
    可動防煙壁 
 

 

  -4. 給水設備及び排水設備 
    給排水管、受水槽、高架水槽 
    給水ﾎﾟﾝﾌﾟ、ガス湯沸器 
    電気湯沸器、排水槽、衛生設備 
   

消防設備点検報告書の確認 

消防設備点検報告書の確認 

腐食、損傷、水漏れ確認、運転状況の確認 



  ３）点検が困難な部分等について 
 次に示す部分等で点検が困難なものにあって 
   は、点検を省略します。また、当該部分の状況か 
   ら判断して不良の状況にあると認められる場合 
   は、不良の状況を記録し、専門家に委託するなど 
   の対応をお願いします       
    
   ・通電されていて点検することが危険である場所に 
    あるもの      
   ・目視では点検が困難である足場のない外壁面、 
    給排気塔、煙突、鉄塔など 
   ・その他物理的理由又は安全上の理由などから点 
    検を行うことが困難な場所にあるものなど 
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 ４）その他 

   ・専門家（有資格者）による点検です 
   建築物    : 一級、二級建築士、特定建築物調査員 
 
    建築設備：一級、二級建築士、 建築設備検査員 
       昇降機等検査員、防火設備検査員 
   

    
 ・他の法定点検等（消防設備点検等）で点検結 
  果の報告書があり、点検内容が重複する場合 
  は、その点検報告書を参照します 
 ・施設点検結果やその他の点検で指摘されて  
  おり、１２条点検に関る項目は再確認します 



２.点検に関するお願い   
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（１）点検の流れについて 

（２）動作確認が必要な点検について 

（３）点検時の対応について 



（１）点検の流れについて 

１）事前準備 

 ・公社又は再委託先の点検者からの連絡により、 

  点検日時の調整をしていただきます 

  日程調整後、日程の確認を含め、『点検の 

       実施についてのお知らせ』を、点検者から 

       ＦＡＸで送付します （確認用FAX） 

  全館停電点検がある場合はお知らせください 

  職員の方への周知をお願いします 

  点検時に資料の用意をお願いします 
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◇点検時にご用意いただく資料 

＜建築物の点検＞ 

  「消防設備点検報告書」 

＜建築設備の点検＞ 

  「消防設備点検報告書」 、 

  「自家用発電設備点検保守」、 

  「自家用電気工作物点検保守」、 

  「運転・監視及び日常点検保守」、 

  「設備総合巡視点検」等 

  ※確認用FAXに記載してあります 
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資料４ 
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「確認用FAX」 原稿です 

公社から再委託した事務所の場合 公社直営の場合 

平成29年5月17日（水） 平成29年5月17日（水） 



２）点検日当日 
  施設点検表や各種法令点検の確認、ヒアリングを行 

  います。打合せのできる場所の提供をお願いします 

  点検は規模によりますが、半日~１日程度かかります   

  大規模施設は、２日以上かかる場合があります 

  点検員のみでは入れない部屋は立ち合いをお願い 

  します。また、必要に応じて鍵をお借りします 

  入室できない場合は、施設の方から劣化の状況を 

  ヒヤリングをさせていただきます 

  点検時間帯に制限のある部屋は、時間帯の調整を 

  させていただきます （特に、厨房・浴室等） 
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３）点検完了時 
        点検の終了の報告と同時に、点検の結果、 

   維持保全の観点から施設管理者側で修繕可能 

   な軽微な劣化、その他について、口頭で説明し 

   ます 
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    ａ）安全上早急に対応が望まれるもの 

    ｂ）緊急性を要するもの 

    ｃ）維持保全上必要な清掃等 

   ＊なお、１２条点検報告書には、安全性に問題のあるもの及び 

  著しい劣化に関わる指摘のみを記載しているとご理解ください 

※その他とは… 



（２） 動作確認が必要な点検について 
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１） 建築物の点検で動作確認が必要な項目 

  Ａ.排煙窓の開放（手動開放装置の作動） 

   Ｂ.防火シャッター等の閉鎖（階段区画等） 

   ・・・感知器連動の場合、消防設備点検実施状況を確認   

    

   

   

手動開放
装置 

排煙窓 

防火シャッター 

常時閉鎖式の 
防火扉 

Ａ Ｂ 
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２） 建築設備の点検で動作確認が必要な項目 

  Ａ.非常用照明の点灯         

  Ｂ.厨房その他の換気ダクト（フード）内の 

     防火ダンパーの作動確認 

Ａ Ｂ 

防火ダンパー 
天井内 

防火シャッター 

厨房排気フード
のグリスフィル
ターの中 

非常用照明 



28 

３）  動作確認を行った結果、老朽化等が 

       原因で不具合を生じ、ただちに復旧 

       できない場合があります 

＊ 応急処置が可能な場合はできる限りの 

  処置を行います 

  当日復旧できない場合もありますので、復旧 

  については、費用等含め、協議させていただ 

  きます （基本的に費用は施設管理者負担） 



①排煙窓の開放確認の際、 

  手動開放装置(ｵﾍﾟﾚｰﾀｰ） 

  関連の不良により、窓が閉ら 

      なくなる場合があります 

                  

＊点検時に故障等開放不能な場合は、点検者に状況を 

   説明してください 

    排煙窓は建築基準法上開放可能な状態に維持 

    する必要があります 

        不具合は放置せず、直ちに修理してください 
29 

※ただちに復旧できない例 

☆お願い 
手動開放装置（オペレーター） 



＊温度ヒューズが正常でない場合、防火ダンパーが閉 

止しています 

   正常な換気が行われていない可能性があります   

その際は 

ヒューズの手配を行なって（メーカーに手配） 

防火ダンパーの復旧をして下さい 
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正常な温度
ヒューズ 

②防火ダンパーの温度ヒューズが正常作動して
いない場合 

 

 



（３）点検時の対応について 

  ほとんどの施設が運営しながらの点検 

  となりますので、安全を第一とし、極力 

  運営に支障が出ないよう努力します 

  
  ＊施設運営上休館日を利用して点検 
     を行う必要がある場合、日程調整時 
           に点検の条件等を点検者に伝えて 
    ください 
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3.点検報告書の見方について 

• 点検表 

• 点検項目 

• 写真帳 

• 点検結果図 
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1、現地で参照した点検報告書（１２条点検関連）等を不具 
  合の有無にかかわらず、点検日、点検者を記入 
2、要是正項目以外で、気になること、危険な内容を記入 
3、既存不適格、間取りの変更等により、現行法に合致して 
  いない部分の指摘を記入 

点検項目の
該当番号を
記入 

ここの点検部
位名称が写
真帳の点検
部位名称と同
じ 

不具合の
具体的な状
況を記入 不具合に対する

望ましい対策を
記入 

③ 

① 

② 写真帳Ｎｏ．
に対応する
番号 

点検項目の該当点
検部位名称を記入 

対応にかかる費用が
100万円以上は○ 

ここの不具合の
場所が写真帳
の場所と同じ 

・更新：全体の更新 
・修理：部分的な修理（費用のかかる清掃を含む） 
・対策等欄が経過観察の時は空欄 

④ 
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該当する点検部位の有無 

不具合が無ければ「指摘なし」で● 

点検対象が無いときは空欄 

不具合が有れば「要是正」で● 

② 

① 
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【様式3】

建物名称：

点検部位名称 場所 撮影日

2-（10） 外壁 (外装仕上げ材等 ) 校舎2昇降口 2016年8月19日

備考

点検部位名称 場所 撮影日

3-（1） 屋上面 校舎2屋上 2016年8月19日

備考

点検部位名称 場所 撮影日

備考

No.6
番号

該当なし

No.5
番号

　　　写真帳
○○○○小学校

No.4
番号

① ②

サッシ上のタイルの浮き

シート防水のシートの縮み、浮き（漏水は見られない）

③ 

② 

2017年5月17日 

2017年5月17日 玄関 

屋上 

④ 

① 
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④ 

ケアプラザ 



4.防火設備定期点検について 
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平成28年6月1日に改正建築基準法が施行されました 
その中で12条に関する改正がありました 

改正1、 建築基準法で指定する報告対象の建築物等に 
    ①建築物  ②建築設備  ③昇降機等  ④防火設備が追加されました 

※赤字部分が改正箇所 

横浜市では次年度（平成30年度）から、建築基準法改正に基づく点検実施を
開始します 

改正2、専門技術を有する資格者の 
    ・ 一級建築士  ・ 二級建築士  ・ 法定講習の修了者で国土交通 

  大臣から資格者証の交付を受けた者（特定建築物調査員・昇降機等検査 
  員・建築設備検査員・防火設備検査員）になりました 



  ご清聴ありがとうございました 

 

 今後ともよろしくお願いいたします 

 

38 

     ※ご不明な点がございましたら… 

            横浜市建築局保全推進課 

                                                   045-671-2961  

        （公財）横浜市建築保全公社 

          企画調整係 045‐306‐7276 

 


