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☆ファシリティマネジャーの基本

１．ファシリティマネジメントとは１．ファシリティマネジメントとは　　　　
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ファシリティとは

土地

建物

設備
ｲﾝﾃﾘｱ
情報ｲﾝﾌﾗ
家具、ｱｰﾄ
ｸﾞﾘｰﾝ
ｻｲﾝ等

+（プラス）　これらを含む環境をファシリティという。

ファシリティマネジメント（ＦＭ）とはファシリティマネジメント（ＦＭ）とは

企業・団体企業・団体のためにのために

ファシリティファシリティをを

有効に有効にマネジメントマネジメント（企画・管理・活用）すること。（企画・管理・活用）すること。

・土地・建物・設備・ＩＴ・家具・備品・サイン・・、それらを含む環境が、・土地・建物・設備・ＩＴ・家具・備品・サイン・・、それらを含む環境が、ファシリティファシリティ

・立地・所有形態・環境対応・ﾜｰｸｽﾀｲﾙ・事業継続性・・・の・立地・所有形態・環境対応・ﾜｰｸｽﾀｲﾙ・事業継続性・・・の戦略とﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ戦略とﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ
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企業・団体にとっての財産は企業・団体にとっての財産は

企業にとって「人」「資金」･･･が財産企業にとって「人」「資金」･･･が財産

いい人材を採用することや教育に熱心になるいい人材を採用することや教育に熱心になる
→「人事」がある→「人事」がある

人を包む人を包むﾌｧｼﾘﾃｨﾌｧｼﾘﾃｨについてもっと考えようについてもっと考えよう

　　→「ファシリティマネジメント」が必要→「ファシリティマネジメント」が必要

「人」（人事）と同様に、「人」（人事）と同様に、

「ﾌｧｼﾘﾃｨ」（ＦＭ）も企業にとって重要な「ﾌｧｼﾘﾃｨ」（ＦＭ）も企業にとって重要な経営資源経営資源

世の中変わる・価値観も変わる・世の中変わる・価値観も変わる・
常識も変わる常識も変わる

地球環境保全
エネルギー問題

グローバル化

高度情報化

各種災害の多発
事業継続性

少子化・高齢化
女性の社会進出

・地震・台風・感染症
・火災・テロ
・システム障害・社員の犯罪

・ユビキタス社会
・ＩＴによるスピード化
・ワークスタイルの変化

・ＣＳＲ･コンプライアンス・情報公開
・土地本位性の崩壊
・ダイバーシティ

・利益創出と環境保全の両立
・環境会計
・ISO14000s／LCA

・労働人口の減少
・雇用形態の多様化
・外国人労働者の増加



5

ファシリティ関連ファシリティ関連の組織もの組織も
変わっている変わっている

かつては、かつては、

　施設（　施設（建物建物））を作る組織、受身の組織を作る組織、受身の組織

　　　　⇒建設部、建築計画部、営繕部・・・　　　　⇒建設部、建築計画部、営繕部・・・

これからは、これからは、

　　会社のために会社のために施設（施設（ﾌｧｼﾘﾃｨﾌｧｼﾘﾃｨ））を活かす組織を活かす組織

　　　　⇒　　　　⇒ FMFM部、施設情報部、ﾈｯﾄﾜｰｸｾﾝﾀｰ、部、施設情報部、ﾈｯﾄﾜｰｸｾﾝﾀｰ、
　　　　　ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄｾﾝﾀｰ・・・　　　　　ﾌﾟﾛｼﾞｪｸﾄｾﾝﾀｰ・・・

ＦＭの目標（ミッション）は、

人々を幸福にすること

働く人々を！

企業（組織）を！

社会・地球を！

ファシリティを通して

＊ＣＳＲ（企業の社会的責任）にも通じる

みんながハッピーになれていますか ［ＦＭ幸福論］
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ＦＭを実践する基本理論ＦＭを実践する基本理論

＜バケツ理論＞＜バケツ理論＞

−：ﾏｲﾅｽ面を減らす−：ﾏｲﾅｽ面を減らす
（無駄なｺｽﾄを減らす。（無駄なｺｽﾄを減らす。
　　　空間･時間・エネルギー・・・）　　　空間･時間・エネルギー・・・）

＋：ﾌﾟﾗｽ面を増やす＋：ﾌﾟﾗｽ面を増やす
（収益、生産性、モチベーション・・・）（収益、生産性、モチベーション・・・）

∞：永続的に∞：永続的に
（変化対応力・柔軟性･事業継続性・・・）（変化対応力・柔軟性･事業継続性・・・）

水
＋

−
∞

ＦＭを進める上でのＦＭを進める上での
３つのバランス３つのバランス

品質

供給財務
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楽しさ・感動・喜びが満足度を上げる楽しさ・感動・喜びが満足度を上げる
－　モノからヒトへ　－－　モノからヒトへ　－

＋

当たり前品質

魅力品質

不満をなくす

嬉しい・楽しい

２．ＦＭの進め方２．ＦＭの進め方
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現状を知ることからはじめよう現状を知ることからはじめよう

まず、自分のファシリティの状況を知る

ハード面の診断をする

ソフト面の診断をする

自分の位置（レベル）を知る

建物関連保管必要資料一覧（例）建物関連保管必要資料一覧（例）

１．１．全般全般（土地・建物登記簿、建築前土地利用状況図、ボーリングデータ）（土地・建物登記簿、建築前土地利用状況図、ボーリングデータ）

２．２．確認申請・完了検査関連確認申請・完了検査関連（建築確認申請副本、確認済証、検査済（建築確認申請副本、確認済証、検査済
み証、構造評定書、防災評定書・・・）み証、構造評定書、防災評定書・・・）

３．３．設置届・使用届関連設置届・使用届関連（防火対象物仕様届、消防用設備等着工届出書・（防火対象物仕様届、消防用設備等着工届出書・
設置届・検査結果通知書、火を使用する設備等の設置届出書・・・）設置届・検査結果通知書、火を使用する設備等の設置届出書・・・）

４．４．積算・施工関連積算・施工関連（（竣工図（建築・設備･構造）、工事費内訳書、大規模増竣工図（建築・設備･構造）、工事費内訳書、大規模増
改築設計図書、修繕記録・費用実績、改築設計図書、修繕記録・費用実績、現状図現状図・・・）・・・）

５．５．定期検査関連定期検査関連（特殊建築物等定期調査報告書、建築設備定期検査（特殊建築物等定期調査報告書、建築設備定期検査
報告書、（消防）立入検査結果通知書、建物における衛生的、環境の確保報告書、（消防）立入検査結果通知書、建物における衛生的、環境の確保
に関する法律にもとづく指導票及び報告書等・・・）に関する法律にもとづく指導票及び報告書等・・・）

６．６．施設運営費関連施設運営費関連（賃借料、減価償却費、税金、水道光熱費、運営（賃借料、減価償却費、税金、水道光熱費、運営
管理費、保守費、設備管理費、清掃費、警備関連費用・・・）管理費、保守費、設備管理費、清掃費、警備関連費用・・・）

７．７．その他その他（バリアフリー新法の協定書・報告書、アスベスト関連報告書、Ｐ（バリアフリー新法の協定書・報告書、アスベスト関連報告書、Ｐ
ＣＢ保管体制及び報告書、耐震診断報告書、土壌・地質調査報告書・・・）ＣＢ保管体制及び報告書、耐震診断報告書、土壌・地質調査報告書・・・）

--そろえておくべき書類はそろえておくべき書類は--
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ｺﾝﾋﾟｭｰﾀによる施設ﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄｼｽﾃﾑを利用しよう

・ＦＭ業務を合理的に

・ＦＭのためのﾃﾞｰﾀをﾊﾟｿｺﾝを
使って一元的に管理

・ｺﾝﾋﾟｭｰﾀによるＦＭ支援ｼｽﾃﾑ：
CAFM（Computer Aided Facility　
Management）

　　　

文字・数値
写真・書類
CAD図
ﾗｽﾀｰ図

現状を正確に・俊敏に知るために

つくる側の論理とつくる側の論理と
使う側の論理の違い使う側の論理の違い

ＦＭを進めるためにどＦＭを進めるためにど
んな図面が必要かんな図面が必要か

つくる側：意匠図・構造つくる側：意匠図・構造
図・設備図・・・図・設備図・・・

使う側：使うための複合使う側：使うための複合
図、総合防災図・・・図、総合防災図・・・

使う側の「竣工図」へ使う側の「竣工図」へ

平面図

総合防災図

使う側の立場で
考えよう
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ｺﾝﾋﾟｭｰﾀによる施設ﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄｼｽﾃﾑ

施設管理支援ｼｽﾃﾑの内容（機能）例

ｺﾝﾋﾟｭｰﾀによるﾌｧｼﾘﾃｨﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄｼｽﾃﾑ

システムの運用例（1）図面管理システム
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ｺﾝﾋﾟｭｰﾀによるﾌｧｼﾘﾃｨﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄｼｽﾃﾑ

システムの運用例（2）設備機器管理システム

検索された設備機器の
位置を図面上で点滅表示

なぜ診断・評価が必要か？なぜ診断・評価が必要か？

　　　　　　　　いきなり手術をしますかいきなり手術をしますか

具合が悪い時、何の検査もしないでいきなり手術具合が悪い時、何の検査もしないでいきなり手術
をしますかをしますか

まず、通常の状態を知ってまず、通常の状態を知って

必要な検査をして必要な検査をして

適切な処置をする適切な処置をする

必要に応じて手術をする必要に応じて手術をする

名医ほどいきなり執刀はしません名医ほどいきなり執刀はしません

いきなりソリューションを要求していませんかいきなりソリューションを要求していませんか
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コスト

評価の視点評価の視点

ハードとソフト両面からハードとソフト両面から

ハード
(建築的側面）

ソフト
(人間的側面）

診断の範囲は多角的に診断の範囲は多角的に

評価・診断の多様化

物理的物理的

診断・評価診断・評価

　　建物診断、耐震診断、省エネ診断､性能診断、土壌・・・建物診断、耐震診断、省エネ診断､性能診断、土壌・・・

ユーザーから見たユーザーから見た

診断・評価診断・評価

　　ﾋｱﾘﾝｸﾞ診断、ﾋｱﾘﾝｸﾞ診断、

ﾏｰｹﾃｨﾝｸﾞ調査ﾏｰｹﾃｨﾝｸﾞ調査

経済性経済性

診断・評価診断・評価

　　LCCLCCの比較・検討、の比較・検討、

投資評価・・・投資評価・・・
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評価はさらに多様化評価はさらに多様化
--新たな評価軸・視点（評価軸が単純でなくなってきている新たな評価軸・視点（評価軸が単純でなくなってきている ））--

事業採算性から事業採算性から

ＣＳＲ・コンプライアンス（法規制・透明性）ＣＳＲ・コンプライアンス（法規制・透明性）

ｽﾃｰｸﾎﾙﾀﾞｰへの説明責任と情報開示ｽﾃｰｸﾎﾙﾀﾞｰへの説明責任と情報開示

事業継続性（ﾋﾞｼﾞﾈｽｺﾝﾃｨﾆｭｨﾃｨ：ＢＣＰ）事業継続性（ﾋﾞｼﾞﾈｽｺﾝﾃｨﾆｭｨﾃｨ：ＢＣＰ）

株価株価

ブランド・・・ブランド・・・

評価・診断の多様化

ＬＣＣ（建物ﾗｲﾌｻｲｸﾙｺｽﾄ）を知るＬＣＣ（建物ﾗｲﾌｻｲｸﾙｺｽﾄ）を知る

建物の企画、設計、建設、運営維持、建物の企画、設計、建設、運営維持、

解体廃棄処分に至る生涯費用解体廃棄処分に至る生涯費用
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建設コスト

建設費は氷山の一角

運用コスト

一般管理
　　　コスト

その他

保全コスト

修繕・更新
　　コスト

建物ライフサイクルコストの構成建物ライフサイクルコストの構成

ＬＣＣの構成ＬＣＣの構成

ＬＣＣの経年支出ＬＣＣの経年支出

10 20 30 40 50 60

コ
ス
ト

企画
設計

建設 運営維持
〈経年〉

廃棄
処分

運用・保全コスト

修繕・改修コスト

ＬＣＣ経年支出の概要ＬＣＣ経年支出の概要
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長期修繕更新管理ｼｽﾃﾑ

建物完成後の

　 建築・設備の修繕更新項目、

費用、時期を推計

予算化が容易

予防保全に効果

＜ソフト診断の紹介＞＜ソフト診断の紹介＞
人の話を「聴く」ユニークな方法人の話を「聴く」ユニークな方法

ー人の意見は宝の山ーー人の意見は宝の山ー
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大成インタビュー手法大成インタビュー手法
Ｔ－ＰＡＬＥＴとはＴ－ＰＡＬＥＴとは

人の話を素直にシンプルに聞く方法。人の話を素直にシンプルに聞く方法。

大成インタビュー手法　T-PALETは
■個別にインタビューするだけで、
　お客様の真のニーズ・思いを抽出します。
■良質な施設づくり・計画に役立ちます。
（ﾆｰｽﾞ調査・満足度調査・ﾏｰｹｯﾄ調査・方針設定に利用できます。）
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　　T-PALETのすすめ方

ｹﾞｰﾑ感覚の個別面接手法

臨床心理学・評価ｸﾞﾘｯﾄﾞ法
を応用した手法

リラックスした雰囲気で。

建物を一対比較しながら、
自分の考えがｽﾗｽﾗと

考えが整理され、その理由
や改善策が分かる ゲームの道具（ボードとカード）

大成インタビューﾞ手法　T-PALETのｱｳﾄﾌﾟｯﾄ例
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パーソナル・コンストラクト理論
（一対比較）

ラダーリング
（ラダ－アップ：理由／ラダ－ダウン：改善策）

＋

＝

T-PALET

（さらにゲーム感覚を取り入れて独自の手法へ）

＋

人間の固有の認知構造（理解・判断のしくみ）を知る

T-PALETは道しるべ

・経営者やﾕｰｻﾞｰのﾆｰｽﾞが

　分かり方向性が明らかになる

・お客様独自の問題点・最適な
施設計画が見える

・参加者・関係者の満足度が向
上する

・ﾕｰｻﾞｰ ・住民の合意形成手
段として
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Ｔ－ＰＡＬＥＴは通訳Ｔ－ＰＡＬＥＴは通訳

発注者と設計者の発注者と設計者の通訳通訳にに

経営層と社員や運用者の経営層と社員や運用者の橋渡し橋渡しにに

あらゆる段階で利用できるが、戦略･計画あらゆる段階で利用できるが、戦略･計画
段階の段階の初期段階初期段階が効果的が効果的

新築やリニューアルは新築やリニューアルは
業務改善のチャンス業務改善のチャンス

業務が変化してもファシリティはそのままですか業務が変化してもファシリティはそのままですか

ファシリティが変わると人も変わる・変えられるファシリティが変わると人も変わる・変えられる

移転・新築・リニューアルを機会に業務改善を移転・新築・リニューアルを機会に業務改善を
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３３
プロジェクトの進め方プロジェクトの進め方

企画・計画段階がポイント企画・計画段階がポイント

企画・計画段階
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ニーズをしっかり捉えることニーズをしっかり捉えること

利用者が困っていることは何か（原点）利用者が困っていることは何か（原点）

経営者が何を考えているか経営者が何を考えているか

責任者・管理者が何を考えているか責任者・管理者が何を考えているか

現場の社員が困っていることは何か現場の社員が困っていることは何か

皆、意見を持っている皆、意見を持っている

それをスムーズに引き出すことが大切それをスムーズに引き出すことが大切

根回し・コミュニケーション根回し・コミュニケーション

プロジェクトは一人ではできないプロジェクトは一人ではできない

皆の知恵を活かす皆の知恵を活かす

皆に参加してもらう皆に参加してもらう

ホウレンソウを！　聞いていないは拒否ホウレンソウを！　聞いていないは拒否

具体化する（計画）前に相談しよう具体化する（計画）前に相談しよう

あなたがやられていやな事は相手もいやあなたがやられていやな事は相手もいや

ちょっとの勇気が未来を拓くちょっとの勇気が未来を拓く
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外部の利用外部の利用（コンサル・アウトソーシング）（コンサル・アウトソーシング）

建設プロジェクトは一時のピーク建設プロジェクトは一時のピーク

プロジェクトのためのメンバー確保が可能かプロジェクトのためのメンバー確保が可能か

プロジェクトをうまく進めるために何をすべきかプロジェクトをうまく進めるために何をすべきか

外部の専門家を積極的に活用しよう外部の専門家を積極的に活用しよう

内部でやること、外部への依頼をはっきりさせる内部でやること、外部への依頼をはっきりさせる

真のニーズは内部にある真のニーズは内部にある

ソリューションは共同でソリューションは共同で

経営者は総合的視点で判断する経営者は総合的視点で判断する

（判断しやすい資料を作る）（判断しやすい資料を作る）

問題点・ニーズを知り、計画する問題点・ニーズを知り、計画する

コスト削減と収益を向上させる計画をするコスト削減と収益を向上させる計画をする

将来性を考慮・事業を継続させる計画をする将来性を考慮・事業を継続させる計画をする



23

＜おわりに＞＜おわりに＞

ファシリティマネジメントをファシリティマネジメントを
勉強する方法勉強する方法

資格試験を受けよう資格試験を受けよう

認定ﾌｧｼﾘﾃｨﾏﾈｼﾞｬｰ：認定ﾌｧｼﾘﾃｨﾏﾈｼﾞｬｰ：CFMJ(CFMJ(現在約現在約90009000人）人）

試験日：毎年試験日：毎年77月上旬に試験（申し込み月上旬に試験（申し込み44月～月～55月）月）

試験内容：学科試験試験内容：学科試験((選択式）と論述（一日）選択式）と論述（一日）

教科書：総解説　「ファシリティマネジメント」教科書：総解説　「ファシリティマネジメント」＋追補版＋追補版

詳細：（社）日本ファシリティマネジメント推進協会のホー詳細：（社）日本ファシリティマネジメント推進協会のホー
ムページをご覧ください。ムページをご覧ください。
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調査研究部会に参加しよう調査研究部会に参加しよう
－－ＪＦＭＡ調査研究委員会研究内容－ＪＦＭＡ調査研究委員会研究内容－

マネジメント研究

固有技術研究施設事例研究

その他特別研究その他特別研究

20092009年度　調査研究委員会研究部会構成年度　調査研究委員会研究部会構成

ベ
ン
チ
マ
ー
ク
デ
ー
タ
セ
ン
タ
ー

2009年度　調査研究委員会

キ
ャ
ン
パ
ス
Ｆ
Ｍ

ヘ
ル
ス
ケ
ア
Ｆ
Ｍ

ワ
ー
ク
プ
レ
イ
ス
と
知
的
生
産
性

財
務
評
価
手
法

品
質
評
価
手
法

運
営
維
持
手
法

Ｆ
Ｍ
プ
ロ
ジ
ェ
ク
ト
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト

Ｆ
Ｍ
戦
略
企
画　

公
共
施
設
Ｆ
Ｍ

マネジメント研究 施設事例研究 固有技術研究

エ
ネ
ル
ギ
ー
環
境
保
全
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
　
　
　

リ
ス
ク
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト

コ
ン
ピ
ュ
ー
タ
活
用

ユ
ニ
バ
ー
サ
ル
デ
ザ
イ
ン

委員長　委員長　 成田一郎　大成建設㈱成田一郎　大成建設㈱

副委員長　中津元次　（有）中津ｴﾌ･ｴﾑ･ｺﾝｻﾙﾃｨﾝｸﾞ副委員長　中津元次　（有）中津ｴﾌ･ｴﾑ･ｺﾝｻﾙﾃｨﾝｸﾞ

部会
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あなたがＦＭを楽しんでください！あなたがＦＭを楽しんでください！

ＦＭはＦＭは

人々を人々を
組織を組織を
地域を地域を
地球を地球を

幸せにする仕事なのですから幸せにする仕事なのですから


