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ビ ル メ ン テ ナ ン ス 業  

 

バ ブ ル 崩 壊 を 契 機 と し た 価 格 志 向 が 景 気 回 復 傾 向

に あ る 近 年 で も 続 い て い る 。 こ の た め 、 営 業 力 強 化 、

従 業 員 に よ る 各 種 資 格 取 得 や Ｉ Ｓ Ｏ の 認 証 取 得 な ど

で サ ー ビ ス の 質 を 具 体 的 な 形 で ア ピ ー ル し た り 、 清 掃

業 務 等 だ け で な く 関 連 業 務 へ も 進 出 す る な ど し て 、 収

益 の 確 保 を 図 っ て い る 。  

景 気 回 復 に 伴 う ビ ル 需 要 の 回 復 な ど 、 ビ ル メ ン テ ナ

ン ス 需 要 拡 大 が 見 込 ま れ る 要 素 も あ る 一 方 、 団 塊 の 世

代 の 定 年 な ど に 伴 う ビ ル 需 要 減 少 も あ り 、 市 場 規 模 の

拡 大 は 望 み に く い と の 声 も 多 い 。 営 業 力 や ビ ル メ ン テ

ナ ン ス の 質 の 差 な ど の 企 業 格 差 を 要 因 と し た 業 界 内

の 二 極 化 が よ り 一 層 進 む も の と み ら れ る 。  

業 界 の 概 要  

ビ ル メ ン テ ナ ン ス 業 は 、 ビ ル に 関 す る 清 掃 、 衛 生 管

理 、 設 備 管 理 、 保 全 、 保 安 等 を 行 う 事 業 で あ る 。 第 二

次 世 界 大 戦 前 は 、 ビ ル も 小 規 模 で あ っ た た め 、 ビ ル の

オ ー ナ ー が 自 社 従 業 員 等 を 使 っ て 清 掃 作 業 等 を 行 っ て

い た 。 第 二 次 世 界 大 戦 後 、 進 駐 軍 が 接 収 し た 施 設 を メ

ン テ ナ ン ス 専 業 者 が 管 理 し た こ と を 契 機 に 、 我 が 国 に

お け る ビ ル メ ン テ ナ ン ス 業 が 誕 生 し た と い わ れ て い る 。

そ の 後 、 高 度 経 済 成 長 の 中 で 、 大 規 模 な ビ ル が 建 設 さ

れ る に つ れ て 、 専 門 の ビ ル メ ン テ ナ ン ス 業 が 飛 躍 的 に

発 展 し て き た 。  

ビ ル メ ン テ ナ ン ス の 業 務 内 容 は 、清 掃 や 給 排 水 管 理 、

害 虫 駆 除 な ど の 環 境 衛 生 管 理 業 務 、 電 気 通 信 や 空 調 な

ど 各 種 設 備 の 運 転 保 守 な ど の 設 備 管 理 業 務 、 建 物 構 造

部 や 建 物 設 備 の 点 検 整 備 な ど の 建 物 ・ 設 備 保 全 業 務 、

駐 車 場 管 理 も 含 め た 保 安 警 備 業 務 、 受 付 や 電 話 交 換 、
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エ レ ベ ー タ 運 転 な ど の そ の 他 管 理 業 務 の 大 き く ５ つ の

業 務 に 分 け ら れ る 。  

業 務 内 容 別 の 売 上 高 構 成 比 を み る と 、 一 般 清 掃 業 務

が 6 4 . 2 ％ 、 以 下 、 設 備 管 理 業 務 （ 1 6 . 2 ％ ）、 保 安 警 備

業 務 （ 9 . 1％ ）、 そ の 他 業 務 （ 1 0 . 5 ％ ） と 、 一 般 清 掃 業

務 の 割 合 が 高 い （ 社 団 法 人 全 国 ビ ル メ ン テ ナ ン ス 協 会

『 第 3 6 回 実 態 調 査 報 告 書 』）。 こ の 構 成 を 1 0 年 前 （ 平

成 ６ 年 度 ） と 比 較 す る と 、 一 般 清 掃 業 務 が 微 減 、 設 備

管 理 業 務 、 保 安 警 備 業 務 が 微 増 と な っ た 程 度 で 、 大 き

な 変 動 は な い 。 こ の よ う に 、 環 境 衛 生 管 理 業 務 、 特 に

清 掃 業 務 が 業 務 の 中 心 と な っ て い る 。 規 模 別 で は 、 規

模 が 小 さ い ほ ど 、 清 掃 業 務 の 構 成 比 が 高 い 。  

ま た 、 ビ ル メ ン テ ナ ン ス 業 界 は 、 複 数 の 不 動 産 （ 建

物 ） を 使 用 し て い る 企 業 や 不 動 産 賃 貸 業 な ど 比 較 的 規

模 の 大 き な 企 業 の 系 列 企 業 と 清 掃 業 務 を 中 心 に 業 務 拡

大 し て き た 独 立 系 企 業 に 区 分 で き る 。  

受 注 先 と し て は 、 一 般 事 務 所 ビ ル や 小 売 業 者 等 が 中

心 で あ る が 、 マ ン シ ョ ン や 病 院 、 養 護 福 祉 施 設 な ど も

あ げ ら れ る （ 社 団 法 人 全 国 ビ ル メ ン テ ナ ン ス 協 会 『 第

3 6 回 実 態 調 査 報 告 書 』）。  

大 阪 の 地 位  

平 成 1 6 年 に お け る 大 阪 府 内 の 事 業 所 数 、従 業 者 数 を

『 事 業 所 ・ 企 業 統 計 調 査 報 告 』 の 建 物 サ ー ビ ス 業 か ら

み る と 、 そ れ ぞ れ 1 , 5 2 9 、 6 4 , 8 5 1 人 と な っ て い る 。 全

国 に 占 め る 割 合 は 各 々 7 . 6％ 、 8 . 9％ で 、 東 京 都 に 次 い

で 全 国 ２ 位 の 規 模 と な っ て い る 。 こ れ は 、 ビ ル そ の も

の が 都 市 圏 に 多 く 、 ビ ル メ ン テ ナ ン ス 業 が 都 市 型 産 業

で あ る こ と が 要 因 と し て あ げ ら れ る 。  

収 益 面 で は 厳 し い 状 況 が 続 く  

全 国 の 市 場 規 模 は 、3 . 3 兆 円 程 度 と 推 定 さ れ て い る 。 
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バ ブ ル 崩 壊 後 に 価 格 志 向 が 強 ま っ た が 、 近 年 の 景 気

回 復 局 面 で も そ の 動 き は 続 い て お り 、 受 注 単 価 は 低 下

傾 向 に あ る 。 一 方 、 景 気 の 回 復 と と も に 空 室 率 が 低 下

す る な ど 、 需 要 が あ る 程 度 は 伸 び て い る こ と か ら 、 市

場 全 体 は 、 近 年 は 微 増 で 推 移 し て い る （ 社 団 法 人 全 国

ビ ル メ ン テ ナ ン ス 協 会 『 実 態 調 査 報 告 書 』（ 各 年 ））。  

受 注 形 態 と し て は 、 か つ て は 随 意 契 約 が 中 心 で 、 一

定 の コ ス ト ア ッ プ 要 因 を 考 慮 し た 単 価 で 、 継 続 的 に 受

注 で き る こ と が 多 か っ た 。 こ れ は 、 建 物 や 設 備 の 特 徴

を 理 解 し た 上 で の 業 務 遂 行 が 必 要 な こ と 、 事 務 ス ペ ー

ス 等 に 入 る の で 信 頼 性 が 重 視 さ れ る こ と な ど が 要 因 で

あ っ た 。 し か し 、 バ ブ ル 崩 壊 以 降 、 ビ ル オ ー ナ ー の コ

ス ト 意 識 が 強 ま っ て お り 、 他 社 と 価 格 を 比 較 し た う え

で の 契 約 が 多 く な っ て い る 。  

業 界 の 企 業 は 、 人 件 費 の 割 合 が 高 い な ど 、 固 定 費 の

比 率 が 高 い た め 、 受 注 単 価 の 低 下 は 、 利 益 率 低 下 に つ

な が る ケ ー ス が 多 い 。 こ れ は 、 作 業 の 効 率 化 に よ る 省

人 化 の 動 き も み ら れ る も の の 、 極 端 な 省 人 化 は 業 務 の

質 の 低 下 を も た ら す こ と か ら 、 コ ス ト 削 減 に は 限 界 が

あ る た め で あ る 。  

個 別 企 業 の 推 移 を み る と 、 取 引 先 の 拡 大 に よ り 、 受

注 単 価 低 下 を カ バ ー し て 売 上 が 増 加 し て い る 企 業 と そ

う で な い 企 業 と の 間 で 二 極 化 が 進 ん で い る 。  

雇 用 は ま だ ら 模 様 で 推 移  

１ 社 あ た り の 業 務 別 、 雇 用 形 態 別 の 平 均 従 業 員 数 か

ら 各 々 の 構 成 比 を 求 め る と 、全 体 の 4 1 . 8 ％ が パ ー ト タ

イ マ ー 、臨 時 ・ ア ル バ イ ト の「 ク リ ー ン ク ル ー 」（ 清 掃

担 当 者 ） で あ る （ 社 団 法 人 全 国 ビ ル メ ン テ ナ ン ス 協 会

『 第 3 6 回 実 態 調 査 報 告 書 』）。常 勤 従 業 員 に お い て も 、

「 ク リ ー ン ク ル ー 」が 2 0 . 8 ％ を 占 め て お り 、清 掃 業 務
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の 人 員 が 全 体 の 6 2 . 6 ％ を 占 め て い る 。 な お 、「 設 備 管

理 」 を 始 め と す る 他 の 業 務 で は 、 常 勤 従 業 員 の 割 合 が

高 い 。つ ま り 、技 術 や 資 格 の 必 要 な 業 務 は 常 勤 従 業 員 、

労 働 集 約 的 な 清 掃 業 務 は パ ー ト タ イ マ ー 等 と い う 構 成

と な っ て い る 。 全 体 で は 、 常 勤 従 業 員 が 4 6 . 8 ％ 、 パ ー

ト タ イ マ ー 等 が 5 3 . 2 ％ と パ ー ト タ イ マ ー 等 の 構 成 が

常 勤 従 業 員 よ り 高 い 。 ま た 、 清 掃 業 務 で は 、 高 齢 者 の

比 率 が 高 い こ と も こ の 業 界 の 特 徴 で あ る 。  

業 務 の 中 心 と な る 清 掃 業 務 を み る と 、 短 時 間 労 働 で

あ っ た り 、 オ フ ィ ス 等 の 業 務 時 間 の 前 後 に 行 わ れ る な

ど の 勤 務 形 態 、 業 務 内 容 か ら 人 気 の あ る 業 種 と 言 い が

た い 面 も あ り 、 景 気 が 良 く な る と 人 集 め が 難 し く な る

傾 向 に あ る 。 ま た 、 勤 続 年 数 は そ れ ほ ど 長 く な く 、 従

業 員 数 は 一 定 で も 、人 が 入 れ 替 わ っ て い る こ と も 多 い 。 

こ う し た な か 、 業 務 拡 大 に 成 功 し て い る 企 業 で は 、

作 業 現 場 の 増 加 に 伴 い 、 パ ー ト タ イ マ ー 等 の 雇 用 拡 大

を 図 っ て い る 。 一 方 、 退 職 者 不 補 充 な ど の 形 で パ ー ト

タ イ マ ー 等 の 人 員 減 を 図 る 企 業 も み ら れ 、 業 況 に 応 じ

て 雇 用 へ の 取 り 組 み も 異 な っ て い る 。  

経 営 環 境 変 化 へ の 対 応  

業 界 全 体 と し て 、 サ ー ビ ス の 質 を 目 に 見 え る 形 で ア

ピ ー ル す る 動 き が み ら れ る 。 具 体 的 に は 、 清 掃 実 務 能

力 や 清 掃 業 務 の 結 果 や 業 務 体 制 の 評 価 ・ 改 善 能 力 の 資

格 （ 建 築 物 清 掃 管 理 評 価 資 格 ） の 取 得 に 取 り 組 ん で い

る 。 さ ら に 、 Ｉ Ｓ Ｏ 9 0 0 0 シ リ ー ズ 、 1 4 0 0 0 シ リ ー ズ の

認 証 取 得 な ど の 動 き が あ る 。 こ う し た 資 格 以 外 に も 、

ビ ル オ ー ナ ー や テ ナ ン ト 入 居 者 、 ビ ル へ の 訪 問 者 と 接

す る 機 会 が 多 い 現 場 従 業 員 に 対 し て 、 清 掃 業 務 に 限 ら

ず 、 マ ナ ー 等 も 含 め た 研 修 を 行 っ て い る 企 業 も み ら れ

る 。  
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ま た 、 業 務 内 容 の 拡 大 を 図 る 企 業 も み ら れ る 。 具 体

的 に は 、 清 掃 用 品 の 販 売 や レ ン タ ル 、 ハ ウ ス ク リ ー ニ

ン グ な ど 清 掃 業 務 対 象 の 拡 大 、（ 様 々 な 業 務 を 個 別 に 委

託 す る よ り 、 ま と め て 委 託 す る 方 が 、 管 理 コ ス ト も か

か ら ず 効 率 的 と い う ビ ル オ ー ナ ー の ニ ー ズ に 対 応 す べ

く 、 清 掃 業 務 等 に 加 え て ） 総 務 業 務 や 植 物 の 管 理 な ど

の 受 託 、 こ れ ま で の 信 頼 関 係 を 基 に し た 保 険 代 理 店 業

務 な ど で あ る 。  

今 後 の 見 通 し  

景 気 回 復 に 伴 う ビ ル 需 要 の 回 復 や 大 阪 市 内 で の 再 開

発 の 進 展 な ど に よ り 、 ビ ル メ ン テ ナ ン ス 需 要 が 拡 大 す

る 要 素 は あ る が 、 一 方 で は 、 単 価 低 下 傾 向 、 団 塊 世 代

の 定 年（ い わ ゆ る 2 0 0 7 年 問 題 ）に よ る オ フ ィ ス 人 口 の

減 少 に 伴 う 事 務 ス ペ ー ス 削 減 と い う マ イ ナ ス の 要 素 も

あ り 、 市 場 規 模 自 体 は 、 ほ ぼ 横 ば い で 推 移 す る と い う

見 方 が 多 い 。  

こ う し た 厳 し い 経 営 環 境 の た め 、 減 収 を 見 込 む 企 業

が 多 い 反 面 、 増 収 を 見 込 む 企 業 も あ る 。 営 業 力 、 現 場

で の 業 務 の 質 な ど の 企 業 格 差 が 、 業 績 見 込 み の 差 異 に

も 現 わ れ て い る よ う に 、 二 極 化 が よ り 進 む も の と 思 わ

れ る 。  

（ 竹 原  康 幸 ）  

 

 
建物サービス業の推移（全国、大阪府）

（単位：所、人、％）

全国 大阪府 シェア 全国 大阪府 シェア 全国 大阪府
平成８年 18,427 1,529 8.3 689,334 62,114 9.0 37.4 40.6
平成11年 18,969 1,575 8.3 661,899 55,834 8.4 34.9 35.5
平成13年 20,900 1,644 7.9 744,449 65,325 8.8 35.6 39.7
平成16年 20,174 1,529 7.6 732,191 64,851 8.9 36.3 42.4
資料：総務省『事業所・企業統計調査報告』より作成。

事業所数 従業者数 １事業所あたり従業者数
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業界の総売上げ（推定値）
（単位：億円、％）
金額 伸び率

平成10年 32,065 1.7
平成11年 32,225 0.5
平成12年 32,418 0.6
平成13年 32,580 0.5
平成14年 32,580 0.0
平成15年 32,810 0.7
平成16年 33,070 0.8
資料：社団法人全国ビルメンテナンス協会
　　『実態調査報告書』（各年）。  


