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The purpose of this study is to clarify the relation between quality and 
expense of cleaning service in universities. The research of expenses 
and specification of cleaning work order was conducted at 14 national 
and private universities. Results are as follows:
1) As far as cleaning expense per square meter is concerned, that of 
private universities is twice and more than that of national universities. 
2) In terms of N University, there is a big difference between cleaning 
service scope and frequency in each department. 3) High frequency 
of cleaning work causes cleanness. However, it’s not necessarily to 
enhance performance level even if expense of cleaning increases.
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１． はじめに

1-1　研究背景と目的

　ストック活用型のサスティナブルな社会において、施設を長く使

い続けるためには、適切な維持管理を含むファシリティマネジメン

ト（以下、FM）を行う必要がある。大学においても、教育研究の基

盤となるキャンパス・施設を経営資源として位置づけ、適正な経費

で良好な環境の品質を維持することを目指す FM を行うことは、経営

戦略上重要な課題である。

　こうした観点から、筆者らは先に行った研究 1）
において、施設運

営費注1）
の大学間ベンチマーキング調査を行い、設置主体や規模・研

究分野等との関係を明らかにした。その結果、私立大学（以下、私立）

と国公立大学（以下、国公立）では、施設運営費各項目のかけ方に

大きな差異があり、私立では、清掃費や警備費に多くの費用をかけ

ており、理系部局を含む国公立では、施設維持管理費よりも光熱水

費に多くの経費をかけていることがわかった。

　そこで、本研究では、維持管理業務の中でも私立と国公立での差

が特に顕著であった清掃業務に着目する。

　清掃業務は、内外装材の延命を図り、衛生性、美観性や安全性の

確保を目的とした施設維持管理の重要な業務である。大学では施設

整備に重点が置かれているが、その運用状況が適切ではない場合も

多く、早期の老朽化等の問題が起こっている。

　また、国公立、私立に関わらず、厳しい大学間競争や定常的経費

の削減のために、各大学は維持管理業務にかかる経費を抑える努力

をしているが、経費のかけ方とその結果生まれる環境の品質に対し

て、目標管理基準をもたず、清掃の頻度や仕様によって業務委託を

行っているのが実状である。

　社団法人全国ビルメンテナンス協会では、こうした状況をふまえ、

清掃結果の作業品質と清掃業務の組織品質の視点から、定量的品質

評価を行う手法としてインスペクション制度の普及を図っている
3）
。

　本研究では、複数の国公私立大学における清掃業務調査、および、

複数部局からなる総合大学の各部局清掃業務調査から、清掃委託経

費と清掃業務状況の関係について明らかにする。さらに、清掃品質

評価の調査から大学における清掃の品質と経費の実態について明ら

かにすることを目的とする。

1-2　既往研究と本研究の位置づけ

　清掃業務に関する既往研究としては、杉田らによる一連の研究が

ある。庁舎において現状評価と清掃要求度による清掃品質評価手法

を提案し評価を行った研究 4）
や、在室者による清掃品質調査により

複数の庁舎の実態を比較した研究 5）
、部位ごとの汚れの質を除去方

法により分類し、汚れの指摘者数との関係から優先順位付けを行っ

た研究
6）
等、庁舎施設の清掃評価における有用な研究蓄積がある。

さらに、平賀・杉田らは、大学においても、学生評価による清潔性

評価の手法を提案し、清潔性に対する基本的要因を抽出している
7）
。

　また、位寄らは、利用者の満足度評価による施設整備項目の優先

順位付け
8）
や、複数の施設群のライフサイクルマネジメント

9）
等、キャ

ンパス FM 業務モデルに関する一連の研究を行っている。

　複数の大学の FM に関わる研究としては、山口らによる国立大学

キャンパスの施設・環境特性により、キャンパスを類型化し評価し

た研究 10）
や、櫻木らの国立大学キャンパスを施設規模や空間用途か

ら類型化し、維持管理や修理・修繕にかかる費用負担について分析
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4370

大学名 清掃面積
(㎡)

年間延べ
清掃面積
(㎡)　

清掃面積率
（％）

私
立

A
B
C
D
E
F

国
公
立

G
H
I
J
K
L
Ｍ
Ｎ

日常清掃 定期清掃 その他
11,900 
40,891 
40,566 
65,000 
100,759 
91,937 
31,827 
30,405 
17,760 
34,579 
36,989 
21,318 
56,111 
124,793 

5,900 
42,194 
18,141 
16,000 
100,759 
56,068 
23,124 
18,376 
15,437 
21,366 
30,688 
22,132 
45,455 
88,639 

0 
0 

23,925 
10,000 
1,217 
0 
0 
0 
0 
35 

3,545 
6,443 
0 

12,965 

11,900 
42,194 
40,566 
81,042 
100,759 
91,937 
31,827 
38,271 
18,547 
34,614 
41,512 
23,665 
82,216 
135,533 

1,439,800 
5,857,787 
12,252,360 
19,702,000 
14,496,101 

ー 
2,325,352 
1,178,889 
1,218,073 
2,789,301 
4,376,862 
2,628,618 
8,143,667 
13,990.805 

29.8 %
90.4 %
60.6 %
100.0 %
59.5 %
97.3 %
38.7 %
39.1 %
48.1 %
32.7 %
31.5 %
35.5 %
34.0 %
32.3 %

清掃区分ごと面積（㎡）管理
体制

発注
体制
一元
一元
一元
一元
一元
一元
一元
一元
部局
一元
一元
一元
一元
一元

一元
一元
一元
一元
一元
一元
一元
一元
部局
一元
一元
部局
部局
部局

大学名

私
立

A
B
C
D
E
F

国
公
立

G
H
I
J
K
L
Ｍ
Ｎ

学部数 学生数 教職員数
構成員数（人）

合計 合計 区分ごと
1 
4 
4 
8 
5 
5 
1 
3 
6 
1 
1 
2 
5 
8 

○
○
○
○
○
○
○
○
○
○
○
○
○
○ 
 

○
○
ー
○
○
ー
○
ー
ー
○
○
ー
ー
○
 

ー
ー
ー
ー
ー
○
○
ー
○
○
ー
○
○
○
 

1,044 
5,656 
4,261 
8,337 
9,020 
7,629 
4,210 
3,202 
1,203 
1,812 
7,500 
1,119 
7,394 
16,039 

119 
677 
280 
880 
1,117 
671 
596 
210 
306 
435 
450 
1,320 
1,644 
3,245 

1,163 
6,333 
4,541 
9,217 
10,137 
8,300 
4,806 
3,412 
1,509 
2,247 
7,950 
2,439 
9,038 
19,284 

延床面積
（㎡）

年間清掃費 清掃業務
作業要領

39,900 
46,662 
66,910 
81,042 
169,253 
94,536 
82,274 
97,784 
38,592 
105,709 
131,916 
66,704 
241,799 
419,871 

清掃委託
業務内容

調査日時・調査対象年度 2009年12月15日～12月25日

対象大学

対象団地

中部地方の国公私立14大学　（A~F大学：私立、G~N大学：国公立）

調査対象年度：2008年度

構成員数（教員数、職員数、学生数）

清掃業務の管理・発注体制
清掃区分ごとの清掃費、清掃面積、年間延べ清掃面積
主要な部屋ごとの日常清掃、定期清掃の清掃頻度
清掃作業要領

調
査
内
容

団地概要
施設の延床面積

学部・大学院が所在する主要１団地（附属病院を含まない）

図２　年間清掃費の区分ごと割合
図 １　清掃面積1㎡当たりの年間清掃費と
　　　　構成員1人当たりの年間清掃費

表２　調査対象大学の概要と調査対象入手資料

表３　清掃委託発注・管理体制と清掃区分ごと面積

表１　14大学清掃業務調査の概要した研究
11)
、永峯による国公私立大学キャンパスの規模や経年状況

と施設運営費等との相関分析 12）
等、FM に取り組む上でのいくつかの

研究成果がある。

　しかし、複数の国公私立大学間や部局により異なる維持管理のさ

れている大学において、清掃費と品質の関係から、維持管理や清掃

委託業務の状況を評価した研究はほとんどない。

1-3　研究の方法

　本研究は以下の調査方法により行う。

１）中部地方の国公私立 14 大学に対して行った清掃業務調査から、

清掃費と清掃範囲 ･ 頻度 ･ 作業要領について分析を行い、経費と業

務内容の関係について考察する。

２）上記の大学中最大であり、維持管理主体として複数の部局をも

つ国立Ｎ大学を対象とし、清掃業務の仕様書と施設運営費調査から、

部局ごとの清掃費や範囲・頻度等を比較・考察する。

３）既往研究 6）
およびビルメンテナンス協会の清掃品質評価手法

3）

を参照し、大学に対応した清掃品質評価手法を提案し、Ｎ大学の清

掃の経費や頻度、また築後年数の異なる建物において調査を行い、

その結果を元に分析を行う。

４）これらの結果より、清掃品質と経費の関係について考察する。

２． 各大学の清掃業務の実態

　「大学施設マネジメント研究会注 2）
」に参加している中部地方の国

公私立 14 大学の施設管理担当部署を対象に行った清掃業務調査（表

1）で得られた結果から各大学の清掃業務の実態を分析する。表２に

各大学主要団地の概要と調査によって得られた分析対象項目を示す。

2-1　発注 ・ 管理体制

　表３に業者委託清掃業務の発注 ･ 管理体制を示す。私立ではすべ

て本部事務局が団地内各部局の建物の清掃業務を一括して発注する

一元発注を行い、各建物の清掃範囲や頻度、作業要領等を一元管理

しているのに対して、国公立においては、発注はほとんどが一元発

注だが、多数の部局をもつ大学では、部局ごとに管理がされている。

2-2　 清掃範囲と経費

　表３の延床面積に対する清掃面積注3）
の比率「清掃面積率」をみる

と、私立では、大学職員による自主清掃を行っている A 大学を除き、

延床面積の 60-100% を清掃しているのに対して、国公立では 30-40%

程度しか清掃を行っていない。図１に清掃面積 1 ㎡当たりの年間清

掃費と、構成員 1 人当たりの年間清掃費を示す。私立では年間に 1

人当たり約 1 万円の清掃費をかけているのに対し、国公立では 1 人

当たり平均 4370 円であり、約 2.3 倍の差がある。1 ㎡当たりでは国

公立は 500 円程度であるが、私立では 1000 円を超えるものもあり、

平均で約 2.3 倍の差がある。上記の清掃面積率を加味すれば、私立

と国公立では、延床面積 1 ㎡当たりでは 5 倍程度の開きがあること

となる。また、私立では構成員 1 人当たりの清掃費は、A 大学を除

きほぼ同程度なのに対して、国公立では大学間での開きが大きい。

　図２に日常清掃・定期清掃・その他の清掃区分ごとの経費が算出

できる 8 大学について、区分ごとの年間清掃費の割合を示す。すべ

ての大学で日常清掃費の割合が最も大きく、B･D･G･J 大学では 90%

以上を占めている。定期清掃費の比率は 10-40％である。その他清

掃（臨時の清掃委託や窓ガラス清掃等）を行っていない大学も多い

が、G 大学で日常清掃の作業要領に窓ガラス清掃が含まれる等、日

常 ･ 定期 ･ その他の区分は必ずしも大学間で同一ではない。

2-3　清掃頻度

　表４に各部屋の日常清掃・定期清掃の頻度を示す（複数の頻度が

ある場合はより多くの部局が採用している頻度を記載した）。日常清

掃において、玄関ホール・廊下・階段等の共用部をみると、私立で

はほとんどが週 5 回だが、国公立では週 1-5 回とばらつきある。講

義室では、私立は週 5 回、国公立では週 2・3 回が多い。便所では、

私立が週 10 回か 5 回、国公立では週 3 回か 5 回と、多くの部屋で私

立の清掃頻度が高い。また、多くの私立では教員室・院生室の清掃

も行っている。定期清掃については、私立 B･D・E･F 大学がすべて

の部屋で行っているが、国公立では行われていない部屋が多い。便

所については、国公立では I 大学を除き定期清掃を行っていない。D
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大学名Ｆ Ｇ Ｈ Ｉ Ｊ L Ｍ Ｎ Ｆ Ｇ Ｈ Ｉ Ｊ L Ｍ Ｎ Ｆ Ｇ Ｈ Ｉ Ｊ L Ｍ Ｎ

作業対象 作業項目

壁
除塵 ● ● ● ● ● ● ● ●
拭き ● ● ● ● ● ●
洗浄 ● ● ●

窓ガラス
除塵 ● ●
拭き ● ● ● ● ● ●
洗浄 ○ ○ ○

扉
拭き ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●
洗浄 ○ ○ ○ ○ ○

ごみ箱
分別・収集 ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●
拭き ● ● ● ● ● ● ● ● ●
洗浄 ● ● ●

ﾌﾛｱﾏｯﾄ
除塵 ● ● ● ● ● ●
洗浄 ○ ○ ○

手すり 拭き ● ● ● ● ● ● ● ●

机・椅子等
ごみ回収 ● ● ● ●
除塵 ●
拭き ● ● ● ● ●

黒板
除塵 ● ● ●
拭き ● ● ● ●

便器 洗浄 ● ● ● ● ● ● ● ●

洗面台
拭き ●
洗浄 ● ● ● ● ● ● ●

鏡
拭き ● ● ● ● ● ●
洗浄 ○ ○

ﾄｲﾚｯﾄﾍﾟｰﾊﾟｰ等 補充 ● ● ● ● ● ● ●
巡回清掃 ●

室区分 全対象室

大学名 Ｆ Ｇ Ｉ Ｊ L Ｍ Ｎ

作業対象 作業項目

弾性床

除塵 ● ● ● ● ●

拭き
乾・水拭き ●
洗剤拭き ●

洗浄
水洗浄 ●
洗剤洗浄 ● ● ● ●

ﾜｯｸｽ掛け ● ● ● ● ● ● ●

硬質床

除塵 ● ● ● ●

拭き
乾・水拭き ●
洗剤拭き ●

洗浄
水洗浄
洗剤洗浄 ● ● ● ● ● ●

ﾜｯｸｽ掛け ● ● ● ● ●

繊維床
吸塵 ● ● ●
シミ取り ● ●
洗剤洗浄 ● ● ● ●

窓ガラス
乾拭き ● ● ● ●
洗剤洗浄 ● ● ● ●

室区分 共用部・一般居室 便所

大学名 Ｆ Ｇ Ｉ Ｊ L Ｍ Ｎ Ｆ Ｇ Ｉ Ｊ L Ｍ Ｎ

作業対象 作業項目

弾性床

除塵
除塵 ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●

吸塵 ● ● ●

拭き
乾・水拭き ● ○ ○ ○ ○ ○ ● ● ● ● ●

洗剤拭き ○ ● ●

洗浄
水洗浄 ● ● ●

洗剤洗浄 ● ●

除去・補修 ● △

硬質床

除塵
除塵 ● ● ● ● ● ● ● ● ● ●

吸塵 ● ● ●

拭き
乾・水拭き ● ○ ○ ○ ○ ○ ● ● ● ● ●

洗剤拭き ● ●

洗浄
水洗浄 △ ● ● ●

洗剤洗浄 ○ ● ●

繊維床

除塵 吸塵 ● ● ● ● ● ● ●

シミ取り ○ ○

洗剤洗浄 △

（　）は職員による自主清掃の頻度　　　共用部は、廊下・玄関ホール・階段

日常清掃頻度（ 回/週 ) 定期清掃頻度（ 回/年 ）

共
用
部

講
義
室

実
験
室

図
書
室

事
務
室

教
員
室

院
生
室

便
所

共
用
部

講
義
室

実
験
室

図
書
室

事
務
室

教
員
室

院
生
室

便
所

私
立

A 5 2 (1) (5) (5) (3) 5 2 2 2
B 5 5 5 5 1 5 10 1 1 1 1 1 1 1 1
C 1 5 5 1 10 2 2
D 5 5 1 5 1 月1 1 10 1 1 1 2年毎 2年毎 4年毎 4年毎
E 5 3 月2 2 2 1 2 5 1 1 1 1 1 1 1 1
F 3 5 1 1 1 1 1 5 1 1 1 1 1 1 1 1

国
公
立

G 3 月1 2 2 2 2
H 2 2 1 1 1 3

33 3
1

I 3 2 1 5 2 2 2
J 2 2 1 3 1 1 1
K 1 5 5 5 2 2 2
L 1 1 1 2 1 1 5 1 1 1 1 1 1 1
Ｍ 5 2 2 2 5 1 1 1 1 1 1 1
Ｎ 3 3 1 1 1 5 1 1 1 1 1

図４　年間清掃費と年間延べ清掃面積図３　年間清掃費単価

表５　日常清掃の作業要領（床） 表６　定期清掃の作業要領

表７　日常清掃の作業要領（床以外）

表４　部屋別清掃頻度

凡例 ： ●「行う」　○「汚れに応じて行う」　△「汚れが著しい場合は行う」

大学のようにカーペットの床が多く特殊なワック

スを使用しているために頻度が低い例もみられる。

2-4  清掃の作業要領

　清掃作業要領書の提供を得られた７大学につい

て、表５〜７に主要室の日常清掃と定期清掃の作

業要領を示す。床の清掃（表５･ ６）では、共用部

は仕上げ注4)
に応じた清掃を行っており、国公立で

は大きな違いはみられないが、F 大学のみ除塵 ･ 拭

きの両方を行っている。便所については弾性床 ･

硬質床とも、除塵 ･ 拭き ･ 洗浄の内容とその組み

合わせがすべての大学で異なる。床以外の日常清

掃をみると（表７）、G･H･J 大学では壁の除塵を行っ

ている他、G･H 大学では日常清掃で窓ガラスの清掃

を行っている。ごみ箱ではすべての大学が収集を

委託しているが、ごみ箱拭きは G･I･M 大学のみが

行っていた。しかし、N 大学においてもごみ箱の拭

き清掃が一部で行われていることを確認しており、

「すべての作業が作業要領書に沿って行われていな

い」という声も施設管理担当者から聞いている。

H･I 大学では講義室の黒板や机等の清掃を発注して

いない。また、M 大学ではﾄｲﾚｯﾄﾍﾟｰﾊﾟｰの補充を発

注していない。私立の F 大学は唯一便所の日常巡

回清掃を行っており、清掃後の点検 ･ 再清掃によ

り品質の向上をめざしている。このように各部位

に関する作業要領や、清掃品質に関わる巡回清掃

の有無等、大学間で多くの相違がみられる。

2-5  経費と委託内容の関係

　図３に日常清掃と定期清掃の年間延べ清掃面積と年間経費がとも

にわかる４大学注5)
について、日常清掃と定期清掃の単価を示す。日

常清掃では 2.6-8.0 円の約 3 倍、定期清掃では 18.9-33.0 円と約 1.7

倍の差がみられた。

　国公立のなかで日常清掃も定期清掃も単価の高い G 大学では、作

業要領も壁や窓ガラスを日常清掃で行っていたり、ごみ箱の拭き掃

除をしていた。しかし、J･N 大学では単価が低いが、他の国公立と

比較して、作業要領が劣っているとはいえない。

　清掃面積が近い F 大学と M 大学を例に比較すると、清掃面積 1 ㎡

当たりの年間清掃費では、F 大学は M 大学の約 3 倍かけているが、

頻度をみると、定期清掃は同程度であり、日常清掃では共用部は M

大学が多く、講義室や便所は F 大学が多いが、全体として大きな差

はみられない。作業要領については、F 大学では床や窓ガラス、便

所の巡回清掃等の項目で M 大学より充実した清掃を行っている。し

たがって、作業要領と清掃費は一定の関係があると推測されるが、

これらの作業要領の違いがこの経費の差に相当するとは考えにくい。

　図 4 に年間清掃費と年間延べ清掃面積を示す。頻度が加味された

年間延べ清掃面積が増えれば清掃費が上がるが、大学間での単価の

差は大きいともいえる。清掃委託経費は清掃区分ごと各室の面積と

頻度、作業内容によって積算されるため、経費の多寡の詳細な要因

を探ることは難しいが、清掃面積 ･ 頻度 ･ 作業要領のそれぞれが影

響して各大学独自の状況となっていることがわかった。
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△100㎡未満 ○100㎡以上1000㎡未満 ▲1000㎡以上3000㎡未満 ◆3000㎡以上10000㎡未満 ●10000㎡以上

共用部 講義室等 便所

部局名
週
１
回

週
２
回

週
３
回

月
１
回

週
１
回

週
２
回

週
３
回

週
４
回

週
５
回

週
１
回

週
２
回

週
３
回

週
５
回

Hu-1
Hu-2
Hu-3
Hu-4
Hu-5
Hu-6
Hu-7
Sc-1
Sc-２
Sc-3
Sc-4

▲ ○ ○
▲ ○ ○ ○

○ △ ▲ ○ ○ △ ○
▲ ▲ ▲ ○
◆ ▲ ◆ △ ○
▲ ○ △

○ ▲ ○ ▲ △ △
◆ ○ ○ ○ ○ ○ ▲

● △ ▲ ○ ○ ◆ ▲
◆ ○ ○ △ ○ ○

▲ ○ △ △

部局名

共用部 講義室

年
２
回

年
３
回

年
６
回

月
１
回

年
２
回

年
３
回

年
６
回

月
１
回

Hu-1 ▲ ○
Hu-2 ▲ ○
Hu-3 ▲ ○
Hu-4 ▲
Hu-5 ▲ ◆
Hu-6 ▲ ○
Hu-７ ○ ○
Sc-1 △ △ ○
Sc-2 ● △ ○ ◆
Sc-３ ○ ◆ △ ○
Sc-4 ○ ○

＜日常清掃＞ ＜定期清掃＞

共用部

便所

講義室

事務室・図書室等

その他

未清掃部

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Hu-1
Hu-2
Hu-3
Hu-4
Hu-5
Hu-6
Hu-7
Sc-1
Sc-2
Sc-3
Sc-4

Hu-1
Hu-2
Hu-3
Hu-4
Hu-5
Hu-6
Hu-7
Sc -1
Sc -2
Sc -3
Sc -4

0 200 400 600 
(円/㎡･年)

日常清掃費 定期清掃費 その他清掃費

0% 20% 40% 60% 80% 100%

Hu-1
Hu-2
Hu-3
Hu-4
Hu-5
Hu-6
Hu-7
Sc -1
Sc -2
Sc -3
Sc -4

一元発注 部局発注

部局名

文
系
部
局

理
系
部
局

維持管理費 清掃費
面積当り経費（円/㎡・年）

日常清掃 定期清掃 日常清掃 定期清掃
1243.4
1915.9
1409.8
627.7
1793.9
1326.5
1915.3
3017.0
2121.9
2567.0
2089.2

287.7
536.1
257.5
285.3
481.0
266.4
349.7
167.8
158.4
288.2
211.8

 

2,130 
2,074 
2,257 
5,238 
15,451 
2,828 
5,590 
11,075 
40,349 
7,512 
1,900 

1,539
1,388
2,374
1,545
11,573
1,916
2,766
1,672
35,134
9,436
1,039

266,907
254,545
255,218
519,188
2,195,409
260,755
476,479
1,557,811
2,645,027
955,269
161,505

18,468
16,656
17,616
28,996
91,456
17,832
30,452
2,756

103,324
108,342
12,468

延床面積
（㎡）

年間延べ清掃面積（㎡）清掃面積（㎡）

6,262 
5,727 
6,681 
9,566 
29,274 
6,203 
10,403 
62,760 
121,733 
29,812 
5,960  

Hu-1
Hu-2
Hu-3
Hu-4
Hu-5
Hu-6
Hu-7
Sc-1
Sc-2
Sc-3
Sc-4

清掃実態

対象部局

施設運営費調査内容

Hu：文系7部局、Sc：理系4部局

光熱水費（電気・ガス・水道等経費）、維持管理費（清掃、警備、修繕、保全等経費）

清掃業務の管理・発注体制
清掃区分ごとの清掃費、清掃面積（一元発注部分のみ）
主要な部屋ごとの日常清掃、定期清掃の清掃頻度
清掃作業要領（一元発注部分のみ）

調
査
内
容

部局概要 施設の延床面積

各部局施設担当部署による2008年度施設運営費調査

表10　部屋ごとの日常清掃・定期清掃の面積と範囲

図６ 延床面積１㎡当たりの年間各清掃費図５ 一元発注費と部局発注費の割合

図７ 部屋別日常清掃面積の構成

表８　N大学各部局清掃業務調査の概要

表９　各部局の概要と清掃面積

３． 国立Ｎ大学の清掃業務の実態

　前章で対象とした大学で最大規模であり、部局によって異なる

仕様で清掃が行われている国立 N 大学の主要１団地を対象として、

2008 年度に行った各部局施設運営費調査と清掃業務委託仕様書か

ら、清掃業務の実態を明らかにする（表８）。

3-1　清掃業務の管理体制と清掃費の慨要

　N 大学の清掃業務は部局ごとの管理がされており、部局の仕様要

求を本部がまとめて発注する一元発注と、各部局が個別の判断で発

注する部局発注（日常清掃や定期清掃とスポット清掃等）が存在する。

図５に学部 ･ 大学院をもつ主要部局の年間清掃費における一元発注

と部局発注の割合を示す。ほとんどの部局で 60％以上を一元発注で

行っているものの、残りを一元発注にて受注した業者とは別の業者

へ部局により個別の発注がされている。図６に部局延床面積 1 ㎡当

たりの年間清掃費を示す。文系部局で値が大きく約 300 円である。

Hu-2 ではその他清掃費が約 50％を占めているが、これはこの年剥離

清掃や窓ガラス清掃等を臨時で発注したためである。理系部局では、

大きな面積をもつ Sc-1,2 が 200 円未満であり、延床面積 1 ㎡当たり

の維持管理全体の経費が高い理系部局の方が、延床面積当たりの清

掃費が低い（表９）。

3-2　延床面積に対する清掃面積の構成

　図７に部局ごとの主な部屋別にみる延床面積に対する清掃面積の

構成比を示す
注6）

。文系部局では延床面積の 40-50％を清掃している。

廊下等の共用部の清掃費はどの部局も 20% 前後を占めている。講義

室はどの部局も全室清掃対象であるため、延床面積おける講義室の

面積比が清掃面積に影響しているといえる。理系部局では、30％前

後が清掃されている。Sc-1 では清掃面積が小さいが、これは共用部

や便所の清掃の大部分を独自に部局発注で対応しているためである。

3-3　部屋ごとの清掃面積と頻度の関係

　表 10 に日常清掃 ･ 定期清掃の面積と頻度の関係を示す。日常清掃

では、共用部は週3回が多いが、面積の大きいSc-2では週１回である。

講義室では週 1･2 回の頻度が多いが、面積の大きい Hu-5,Sc-1,2 で

は週 5 回行っている。これらの部局は稼働率により清掃頻度を変え

ている。便所は週 1-5 回と違いが大きく、やはり面積の大きい Hu-

5,Sc-2,3 で週 5 回行っており、場所ごとの使用状況に応じて清掃頻

度が設定されているが、定量的な基準に基づいているわけではない。

Sc-1 では部局発注により便所清掃を行っている。

　定期清掃をみると、共用部 ･ 講義室とも、ほとんどの部局が月 1

回の定期清掃を行っているが、面積が広い Hu-5､Sc-2 では年 3 回と

している。これらの部局は日常清掃が多いが、定期清掃の頻度が少

ない。同じ部局でも頻度が異なることが多く、部屋の稼働率により

頻度を変えている。また、N 大学では便所の定期清掃を行っていない。

　Ｎ大学の清掃においては、文系部局では清掃頻度が高く、大きな

面積をもつ理系部局では頻度が低く、同じ大学内において不均質な

清掃状況となっている。これは、各部局の清掃担当者は他部局がど

のような清掃を行っているかを把握しておらず、それぞれの部局が

独自に管理してきた結果であり、発注は一元的であっても不均衡が

あり ､ かつ一元発注による清掃状況に満足できない部局が個別に発

注する等 ､ さらに不均衡を助長する状況となっている。

４.　清掃品質評価の設定と実施

4-1　清掃品質評価手法の設定

　清掃面積が大きく、頻度が高い共用部 ･ 講義室 ･ 便所を対象とし

て、清掃品質を評価するために、ビルメンテナンス協会による清掃

品質評価手法 3）
および既往研究

6）
を参照し、表 11 のように「評価対

象（部位）」と「評価項目（汚れの種類）」を設定した。それらを汚

れの除去方法によって、評価対象ごとに２つに大別した。例えば、

床の評価項目は「A：ほこり、ちり等の除塵によって容易に除去でき

るもの」と、「B：洗剤による拭きが必要な黒ずみ等の除去が困難な
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築年数 延床面積
主な床仕上げ 日常清掃頻度(回/週) 定期清掃頻度（回/年）

共用部 講義室 便所 共用部 講義室 便所 共用部 講義室 便所
Hu-A棟 5 3,521 ● ● ● 3 3 3 12 12 0
Hu-B棟 5 5,580 ● ● ● - 3 - - 12 -
Hu-C棟 11 6,150 ● ● ● 3 - 3 12 - 0
Hu-D棟 34 2,598 ● ● ▲ - - 3 - - 0
Hu-E棟 37 1,676 ○ ○ ▲ - - 3 - - 0
Sc-A棟 29 5,967 ○ ○ ▲ 3 3 - 12 12 -
Sc-B棟 43 6,519 ○ ○ ▲ 3 3 - 12 12 -
Sc-C棟 6 21,720 ● ● ● - 5 - - 3 -
Sc-D棟 7 10,878 ● ● ● 1 5 5 3 3 0
Sc-E棟 10 16,157 ● ● ● 1 - 5 3 - 0
Sc-F棟 28 6,210 ○ ○ ▲ 1 5 5 3 3 0
Sc-G棟 39 6,951 ○ ○ ▲ 1 5 5 3 3 0

●ビニル床シート　○ビニル床タイル　▲陶磁器質タイル

評価対象 評価項目 判別方法

共通
対象
部位

床
除塵 Ａ ほこり、ちり、飲食物、髪の毛 目視
拭き Ｂ 黒ずみ、しみ、くすみ、飲食物、排泄物、水 目視

壁・柱
除塵 Ａ ほこり 目視
拭き Ｂ 黒ずみ、しみ、くすみ 目視

窓・窓枠
除塵 Ａ ほこり 接触
拭き Ｂ 黒ずみ、くすみ、手あか 目視

ゴミ箱
回収 Ａ ごみ 目視
拭き Ｂ 黒ずみ、しみ、くすみ 目視

扉・扉溝
除塵 Ａ ほこり 目視
拭き Ｂ 黒ずみ、くすみ、手あか 目視

共用部
対象
部位

フロアマット
除塵 Ａ 砂、ほこり、ちり 接触
洗浄 Ｂ 泥 目視

手すり
除塵 Ａ ほこり 接触
拭き Ｂ しみ、くすみ 目視

黒板周り 除塵 Ａ チョーク粉、ほこり 目視
（ﾎﾜｲﾄﾎﾞｰﾄﾞ） 拭き Ｂ マーカー汚れ、黒ずみ 目視講義室

対象
部位 机・椅子

除塵 Ａ ほこり、ちり、髪の毛 目視
拭き Ｂ 飲食物痕 目視

便器
収集 Ａ 排泄物、汚物 目視
洗浄 Ｂ 黒ずみ、くすみ、黄ばみ、水あか 目視便所

対象
部位 洗面台

除塵 Ａ 髪の毛 目視
拭き Ｂ 黄ばみ、くすみ、しみ、水滴、石鹸痕 目視

除去方法

図８　共用部 清掃前後の評価レベル 図９　講義室 清掃前後の評価レベル 図10　便所 清掃前後の評価レベル

表11　調査対象建物の概要と清掃頻度

図11　各室建設後年数ごとの清掃前後評価レベル

表10　評価対象部位と評価項目もの」に大別されている。どの評価対象も評価項目 A が除去が容易

であり、評価項目 B が除去が困難な方法である。各部屋の評価対象

部位は、共通対象の５部位と各室個別の対象の２部位である。評価

を点数化するため、各評価対象ごとに 3 段階の「評価レベル」を設

定した。評価点 2 点が表 10 で示した評価項目Ａ , Ｂの汚れ等が両方

が見られない状態、1 点が評価項目のＡは見られないがＢは見られ

る状態、0 点が評価項目両方が見られる状態である。

4-2　調査 ・ 分析方法

　N 大学において、日常清掃の頻度が異なり、かつ築後年数の異な

る建物注7）
をそれぞれ４棟選定し、各評価対象室において部位ごとに

評価レベルを調査した。調査は、調査員 1 名が清掃前後にそれぞれ

の評価対象部位を現地調査および写真撮影により評価レベルを判定

し、当該施設管理担当職員がその結果を確認した。調査対象建物の

概要を表 11 に示す。

4-3　清掃頻度と清掃品質の関係

　評価対象室をそれぞれ日常清掃の頻度により 2 つのグループに分

け、対象部位ごとに清掃前後の各グループ 4 棟の評価レベルの平均

値を示す。共用部をみると（図８）、清掃頻度が週３回の建物では各

部位の平均値が 0.89 点から 1.11 点に改善されていた。週 1 回の建

物では 0.68 点から 1.00 点である。清掃前後の改善度（点数の増加

分）では週１回が 0.32 点であり、週 3 回の 0.22 点より高い。これ

は頻度が低いために、その間に汚れが溜まってしまった結果である。

しかし、清掃前後とも頻度の高い建物の方がきれいな状態に保たれ

ていると言える。部位別にみると、他の部位に比べて床やフロアマッ

トの改善度が高い。講義室では（図９）、清掃頻度が週 5 回の建物

では平均点が 1.12 点から 1.38 点に、週 3 回では 1.02 点から 1.29

点改善されていた。改善度は頻度に関わらず同程度であった。黒板

や机等は頻度が低い方が改善度が高く、黒板・机等が一度の講義で

他の部位に比べて汚れやすいためと考えられる。便所をみると（図

10）、清掃頻度が週 5 回の建物では 0.98 点から 1.23 点に、週 3 回の

建物では 1.00 点から 1.25 点改善されていた。改善度は共に 0.25 点

であった。便所は頻度が低い建物の方が清掃前後の点数が高かった。

部位別では、床や便器の改善度が高い。全体としては、頻度が低い

方が改善度は高いものの、頻度が高い建物の方が清掃前も清掃後も

評価レベルが高く、清潔に維持されているといえる。

4-4　清掃品質と経年の関係

　共用部、講義室、便所の各評価対象室を築後年数の違いにより、

築後 20 年以下と 21 年以上の 2 つのグループに分け、各室の共通対

象部位（床、壁、窓、扉、ごみ箱）の清掃前後の 4 棟の評価レベル

の平均値を示した（図 11)。各室とも、築後年数が 20 年以下の新し

い建物の清掃前の評価レベルが、21 年以上の古い建物の清掃後の評

価レベルを上回っている。古い建物は床仕上げが、共用部・講義室

ではビニル床タイル、便所が陶磁器質タイルであり、新しい建物で

は全室ビニル床シートである。古い建物の方が清掃後の評価の改善

度は大きいものの、清掃後であっても評価レベルは 0.65-1.05 であ

る。経年により、各部位に日常清掃では除去が困難な評価項目Ｂ（黒

ずみや黄ばみ等）の汚れが定着し、これらが除去されないことが評



716

［2010年 10月 20日原稿受理　2011年 1月 7日採用決定］

0.6

0.7

0.8

0.9

1.0

1.1

1.2

1.3

1.4

0 200 400 600 800 1000 1200

清掃後
評価レベル

清掃前
評価レベル

評価レベル

共用部
週1回

講義室
週3回

便所
週3回 共用部

週3回

講義室
週5回

便所
週5回

（円/㎡･年）
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＝（日常清掃と定期清掃の清掃単価×各清掃の年間清掃回数）/清掃面積

図 12  清掃面積 1 ㎡当たりの年間経費と清掃前後の評価レベル

注釈

注 1) 施設運営費は、 維持管理費と光熱水料等費を合わせた費用である。 維持管

理費には、 清掃費の他、 警備費、 修繕費、 点検保守費、 緑地管理費等が含ま

れる。

注 2) 「大学施設マネジメント研究会」 は、 地域における大学施設の有効活用を図

ることをめざし、 ①各大学の施設実態ベンチマーキング調査の実施、 ②大学間

及び地域との連携を図るための大学施設の FM 実行プログラムの共有、 ③大学

施設管理関係者を対象とした教育研修などを目的に、 2007 年に中部地方の国

公私立 14 大学の参加を得て開始している。

注 3) 清掃面積とは、 日常清掃または定期清掃のいずれかまたは両方が業者委託

により行われている部分の面積を示す。

注 4) 弾性床：ビニル床・木質床等、 硬質床：御影石・陶磁器質タイル等、 繊維床：

カーペット等

注 5) Ａ大学では剥離清掃が定期清掃として計上されているため除外した。 また、 Ｅ

大学は日常清掃の一部が定期清掃として計上されているため除外した。

注 6)  部局発注分については清掃面積が不明のため、 一元発注分のみを示す。

注 7)  築後年数は、 新築あるいは大規模改修時からの経過年数とした。
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価レベルに影響を与えているものと考えられる。

4-5　清掃品質と経費の関係

　各評価対象室を、清掃頻度・面積と清掃単価から算出される 1 ㎡

当たりの年間経費により、2 つのグループに分け、各室の共通対象

部位の清掃前後の 4 棟の評価レベルの平均値を示した（図 12)。　

　清掃前の評価レベルは、講義室のレベルが 1.05 と高く、共用部と

便所は約 0.8 点と低い。経費の違いによるレベルの差異はみられな

い。清掃後の評価レベルは 1.0 点から 1.3 点の間に位置している。

講義室のレベルがやや高いものの、共用部や便所は、清掃前後の改

善度が大きく、清掃前より差が小さい。講義室、便所では年間経費

の低い方が高い値を示した。

　清掃面積 1 ㎡当たりの年間経費は約 250 円から約 1000 円と 4 倍の

開きがある。経費と評価レベルには相関はみられず、経費の多寡よ

りも経年の影響の方が大きいと考えられる。

５. まとめ

　本研究では、複数の国公立大学、および、複数部局をもつ N 大学

において、清掃の経費 ･ 範囲 ･ 頻度 ･ 作業要領とその品質に関して

調査分析を行った。その結果をまとめると以下の通りである。

1）私立では平均して国公立の 2 倍以上の清掃面積や人員当たりの清

掃費をかけている。清掃範囲も広いため、延床面積当たりでは 5 倍

程度の開きがある。私立と国公立の清掃費の違いは、清掃範囲と頻

度によるところが大きい。また、作業要領は大学間での部位による

要領の違いが多いが、私立では日常的に壁や窓といった部位まで清

掃を行っている他、巡回清掃等の点検も行われている。

2）維持管理主体が部局である国立Ｎ大学では、清掃範囲 ･ 頻度とも

部局により大きな差異がみられた。清掃業務の発注は一元的に行っ

ているものの、学内において清掃仕様に不均衡があり、不満を解消

するために部局が個別に発注を追加する等、管理標準がないため場

当たり的な管理体制となっている。

3）共用部 ･ 講義室 ･ 便所の清掃品質評価では、頻度が低い方が評価

レベルの改善度は高いものの、頻度が高い方が清潔に維持できるこ

とがわかった。しかし、週 1 回を週 3 回に変更して、経費を 3 倍か

けても現状レベルが変わるとはいえなかった。経年による日常清掃

では除去しにくい汚れの蓄積が評価レベルに与える影響が大きく、

そのような汚れを取り除く定期清掃の品質や頻度が重要である。

　清掃費は、面積 ･ 頻度 ･ 作業内容によって積算されるため、経費

と品質の関係性の要因を一義的に探ることは難しいが、本研究によ

りその一端を示すことができた。また、大学間や部局間で清掃状況

には大きな差があることも明らかになった。大学運営費の多くを授

業料に依存する私立では、学生の満足度に直結する清掃に多くの経

費をかけている。国公立においては、一元的な維持管理基準を設定し、

清掃範囲や頻度の計画的な発注体制が必要である。今後は、私立に

おける品質実態や利用者評価との関係について知見を得るとともに、

維持管理業務全般における FM のあり方を探ることが必要である。
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