
施設参謀（施設の総合マネジャー）が手掛ける課題解決型FM

2017年2月24日

施設参謀（施設の総合マネジャー）が手掛ける課題解決型FM
「 施設のかかりつけ医 〜 Facility Doctor 〜 」

株式会社 山下ピー・エム・コンサルタンツ
Y a m a s h i t a P M C o n s u l t a n t s I n c .



2017年2月24日

本講演内容の構成

１．企業の事業活動における
課題解決型FM戦略 ≒ CRE/PRE戦略の
位置付け・重要性について位置付け・重要性について

２．ファシリティドクターサービスのご紹介
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３．事例紹介
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１．企業の事業活動における
課題解決型FM戦略 ≒ CRE/PRE戦略の

位置付け・重要性について
課題解決型FM戦略 ≒ CRE/PRE戦略の

位置付け・重要性について
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企業の事業活動におけるCRE/PREの位置付け・重要性について

経営
財務戦略

CRE/PRE戦略・FM戦略は、共に経営活動の一貫であり、トップダウンで⾏いながら、
ボトムアップによる現実的な事象とデータを密接に照合することで解決を図っていく
手法です （※）CREマネジメントハンドブック

JAPAN2015によると、CRE戦略はFM
戦略に加えて、純粋な不動産の投資・
売却戦略及び不動産に関する資⾦調達
や財務戦略等も含む概念として紹介さ

CRE/PRE戦略

FM戦略

財務戦略 や財務戦略等も含む概念として紹介さ
れているが、本稿ではCRE戦略の
中でも、FM戦略の範囲に含まれ
る部分を主な対象としています

（※）
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維 持 ・ 運 営
現状keepを目的とした日常的活動

修繕発注手法
の工夫

支出の定期的
改善活動

条例・補助⾦等
特殊事情対応

耐震性能や
省エネ性能向上

ＢＣＰ視点での
魅⼒向上 他・・・

Ａ施設の
ファシリティ管理

Ｂ施設の
ファシリティ管理

Ｃ施設の
ファシリティ管理

上と下の間に大きな隔たりが存在します
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企業の事業活動におけるCRE/PREの位置付け・重要性について

CRE/PREとは、日本語では「企業不動産」「公共不動産」と呼ばれ、企業・地⽅公共団
体等が事業のために保有している不動産のことをいいます

企業・地⽅公共団体等が『事業を継続する』ために使⽤する全ての不動産を含む概念
であり、通常、所有分だけでなく賃貸やリースも含まれます
その対象としては、企業・地⽅公共団体等が保有または賃借している本支社ビルや事務所、その対象としては、企業・地⽅公共団体等が保有または賃借している本支社ビルや事務所、
工場、店舗、寮・社宅、研修施設、遊休地などが該当します

厳しい経済状況が続く中、各企業・地⽅公共団体等は、
「ヒト」「モノ」「カネ」「情報」といった経営資源の最大効率化
を目指し、経営戦略を⾒直すことを迫られています
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を目指し、経営戦略を⾒直すことを迫られています

第５の経営資源として「CRE/PREの有効活用」
が大きな課題
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※「利益」の状況を判断する ※「資産(財産）」の状況を判断する

財務⾯から⾒ても、特に日本の企業・地⽅公共団体等においては、総資産の中でCREが
占める割合が大きいです。

企業の事業活動におけるCRE/PREの位置付け・重要性について

②貸借対照表（Balance Sheet）
B/S

①損益計算書（Profit＆Loss Statement）
Ｐ/Ｌ

財務⾯から⾒たCRE

※「利益」の状況を判断する ※「資産(財産）」の状況を判断する

売上
（収入） 原価

（支出）

負債
（借⾦）

純資産
（資本）

資産
（財産）

企業不動産（CRE)は

利益

CRE
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③キャッシュフロー 計算書

売上収入と支出の出入り状況を時間軸で示したものP/LとB/Sを時間軸でつなぐ諸表
第3の財務諸表

施設・建築はこの中の
固定資産となる

企業不動産（CRE)は
通常資産の30〜40％を
占める

5



2017年2月24日

ROA（総資産利益率）の向上を図る為に、 CRE/PRE戦略が重要です
また、ROA向上を図ることで利益向上にも繋がります
●資産を効率化し、資産管理に掛かる経費削減を図り、利益向上につながる
●資本的支出（CAPEX）の最適化を図り、資産を有効活⽤することで利益向上を図る

財務⾯から⾒たCRE
企業の事業活動におけるＣＲＥの位置付け・重要性について

（※）CREマネジメントハンドブック
JAPAN2015によると、欧 米 企 業 の 平
均 ROA が0.069 に 対 し て 日 本 企 業
は 0.019 となっており、ROA向上が日本
企業の課題と言えます。
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事業活動におけるCRE/PRE戦略の重要性

①永続的な事業の継続 ≒ 効果的な資本投下

企業の事業活動におけるCRE/PREの位置付け・重要性について

①永続的な事業の継続 ≒ 効果的な資本投下
⇒ P/Lに直結

②資産価値の保持（最大化） ≒ CRE/PREの有効活用
⇒ B/Sに直結
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③ CSR ＝ 社会的責任 ＋ 社会貢献
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企業の事業活動におけるCRE/PREの位置付け・重要性について

事業を拡大し、利益を⽣み出す為に、ヒト・モノ・カネ・情報の有効活⽤が重要ですが、
CRE/PREを第５の経営資源と捉えて、効果的な資本投下が重要視されています

事業サイクルから⾒たCRE/PRE
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時系列
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1964 1973 1996 2017（現在）

５０年（ＲＣ償還期間・耐⽤年数）

土建王国へ⾼度経済成⻑期
（Ⅱ期） 失われた20年 次の償還期間（50〜100年）に向けて

改修存続

企業の事業活動におけるCRE/PREの位置付け・重要性について

変化するCRE/PREの活用手法

現在国内の社会・経済を支える
インフラ・施設建築は、ほとんどが

５０年（ＲＣ償還期間・耐⽤年数） 改修存続

コンバージョン（⽤途変更）

改築・新築

減築

除却

種々の手法を駆使する「組み合せ」に
よる解決が主流となります

スクラップ＆ビルド中心スクラップ＆ビルド中心
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インフラ・施設建築は、ほとんどが
⾼度成⻑期以降に建設されました
これらのインフラ・施設建築は今後、
償却を迎えます。

●⻑寿命化
●集約・統合・コンパクトシティ化
●ポートフォリオ化

よる解決が主流となります
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２．ファシリティドクターサービスのご紹介２．ファシリティドクターサービスのご紹介
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企業・地⽅公共団体等の保有不動産（CRE/PRE）を経営資源として有効活⽤していくために

山下PMCは「施設のかかりつけ医〜Ｆacility Doctor〜」として

３つの⼒で施設戦略を策定・実⾏ しています
事業戦略

ファシリティドクターサービスの概要

施設戦略利用度利用度利用度利用度

環境環境環境環境

性能性能性能性能

遵法性遵法性遵法性遵法性

財務財務財務財務

指標指標指標指標

ＢＣＰＢＣＰＢＣＰＢＣＰ

事業戦略

ＬＣＣＬＣＣＬＣＣＬＣＣ

現在の姿 目指す姿

事業戦略事業戦略事業戦略事業戦略

マーケマーケマーケマーケ

ティングティングティングティング

ブランブランブランブラン

ディングディングディングディング

ＢＰＲＢＰＲＢＰＲＢＰＲ

イノベーイノベーイノベーイノベー

ションションションション

機能機能機能機能

戦略戦略戦略戦略

“今”を”未来”に
つなげる力

Yamashita PM Consultants Inc. All rights reserved．ファシリティマネジメントフォーラム2017

施設の”今”を
評価・分析する力

施設の”未来”を
創造する力

“今”を”未来”に
つなげる力

ＦDr.Ｓ
Ｆacility Doctor Service
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施設
Ｂ

施設
Ｃ

施設
Ｄ

施設

施設
Ｆ

サ
ー

ビ
ス

レ
ベ

ル

モデル施設

（
安
全
性
・
快
適
性
・
利
便
性
な
ど
）

ポートフォリオ分析例

計画計画計画計画 発注発注発注発注 設計設計設計設計 施工施工施工施工

施設施設施設施設

戦略戦略戦略戦略

施設施設施設施設

運営運営運営運営

マーケ

ティング

ブラン

ディング

拠点

再編

事業

拡大

経営経営経営経営

戦略戦略戦略戦略

施設施設施設施設

運営運営運営運営

施設情報マネジメントサービス BPRコンサルティングサービス コンストラクションマネジメントサービス

ファシリティドクターサービスの概要

施設管理情報を施設戦略策定のための
情報元として活用します

施設情報
マネジメントサービス

事業戦略の実現に向け
お客様と共に施設戦略を策定します

ＢＰＲ※

コンサルティングサービス
発注者主導のプロジェクト運営を推進し
プロジェクトを真の成功へと導きます

コンストラクション
マネジメントサービス

施設の”今”を評価・分析する⼒ 施設の”未来”を創造する⼒ “今”を”未来”につなげる⼒

施設
Ａ

Ｂ施設
Ｅ

施設
Ｆ

施設
Ｆ

ＮＯＩ

サ
ー

ビ
ス

レ
ベ

ル
（
安
全
性
・
快
適
性
・
利
便
性

環境

対策

ＢＣＰ

対策

ＣＳＲ

老朽化

対策
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情報元として活用します
施設
基本
情報

運⽤
コスト

修繕
費⽤

・・・

エネルギーデータ分析

お客様と共に施設戦略を策定します

経営戦略
部門

総務施設
部門

YPMC

One
Team

プロジェクトを真の成功へと導きます

ベンチマーク分析

保全費

プロジェクト
の成功

発注
図書

リスク

想いとノウハウの詰まった
発注図書ヒエラルキー

リスク

想い

ﾉｳﾊｳ

品質
（Ｑ）

コスト
（Ｃ）

納期
（Ｄ）

運営
（Ｓ）

発注者主導の
プロジェクト運営※ビジネスプロセス・リエンジニアリング

（Business Process Re-engineering）
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ファシリティドクターサービスの概要

FMサイクルにおけるファシリティドクターサービスの位置付け
BPRコンサル

ティングサービス
BPRコンサル

ティングサービス
CM

サービス
CM

サービス

経営戦略

サービスサービス

FM統括
マネジメント
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施設情報
マネジメントサービス
施設情報
マネジメントサービス
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エンジニアリングレポート 各種診断業務中⻑期修繕計画

施設情報

図⾯調査や現地調査により施設の『物
理的調査レポート』を作成します。
施設の情報整理を⾏うことで、今後の
修繕・建替・減築などの施設管理計画
のベースとなる重要な資料です。

建物自体のハード⾯と設備などのソフ
ト⾯の両方から建物の修繕計画を策定
します。
壊れてから直す事後対応ではなく『予
防保全』を⾏うことで、建物機能の維

耐震診断や配管劣化診断など各種診断を
⾏うことで、不動産の社会的劣化や物理
的劣化の状況を調査します。
不動産の遵法性確認や工事内容の精査に
つながる業務です。

施設情報 施設情報

ファシリティドクターサービスの概要

具体的業務のご紹介

日々の業務プロセスの隙間を埋めながら施
設を戦略的に活⽤していくための

プロセスマネジメント 発注支援業務

施設情報管理の仕組み構築で重視している

施設情報管理の仕組み構築

のベースとなる重要な資料です。 防保全』を⾏うことで、建物機能の維
持や突発的な支出の発⽣を抑えること
につながります。

つながる業務です。

発注者様の想いを反映させた発注図書

□短期修繕項目リスト(建築関係）
工事費：共通仮設、直接仮設は外だし、諸経費（現場管理費+一般管理費）２０％ 工事費＝直接工事費×1.2

№
改修項目 事象 改修内容 改修方法 工期 優先順位

工事費（１案）

　　 （千円）

S-1 大浴場サッシ工事 漏水・漏湯のために鉄筋・サッシが腐食している。 サッシの取り換え及び外壁のｸ ﾗｯｸを改修する。 漏水の原因調査を行った上で、サッシを取り外し躯体との取り合いを考慮しサッシを取り換える。 1ヶ月 Ａ

ＡＡ

Ａ
6,970

S-2 コンベンションホール（大宴会場）の屋根断熱工事

シングル折板葺きを漏水があったため、更に折板を被せているが、元々ダブル折

板の仕様でないため、断熱性能に難点がある。

天井裏面に断熱材を敷き込む。

天井材にアスベストを調査した上で、天井を解体し既存断熱材を撤去し、屋根裏側に断熱材を吹き付け

その後断熱材を敷き込み、その後天井を 復旧する。(ｱｽﾍ゙ ｽﾄの含有が含まれていない金額を計上）

2ヶ月 Ａ

ＡＡ

Ａ 21,990

S-3 コンベンションホール（大宴会場）の屋根断熱工事 同上 同上 アスベストが含有されている場合は、養生し撤去を行いその後断熱材を敷き込み天井を復旧する。 3ヶ月 B

BB

B 74,150

S-4 外壁改修工事（大浴室棟） 経年による外壁に構造体クラックが見られる。 外壁のクラックは補修し吹き付けタイルを行う。 外部足場を設置し、外壁のクラックは補修し吹き 付けタイルを行う。 1ヶ月 B

BB

B 4,180

S-5 外壁改修工事（小宴会場） 経年による外壁に構造体クラックが見られる。 外壁のクラックは補修し吹き付けタイルを行う。 外部足場を設置し、外壁のクラックは補修し吹き 付けタイルを行う。 1ヶ月 B

BB

B
4,020

S-6 内装改修工事（事務室） 経年による床・壁・天井材の汚れ及び一部剥離が見られる。 床・壁・天井を張り替える。 事務室に設置している事務機等を休館中に移動して床・壁・天井を張り替える。 3日 B

BB

B 1,850

S-7 外壁改修工事（コンベンションホール） 経年による外壁に構造体クラックが見られる。 外壁のクラックは補修し吹き付けタイルを行う。 外部足場を設置し、外壁のクラックは補修し吹き 付けタイルを行う。 1ヶ月 C

CC

C
4,320

S-8 外壁改修工事（西館） 経年による外壁に構造体クラックが見られる。 外壁のクラックは補修し吹き付けタイルを行う。 外部足場を設置し、外壁のクラックは補修し吹き 付けタイルを行う。 1ヶ月 C

CC

C 13,230

S-9 外壁改修工事（東館） 経年による外壁に構造体クラックが見られる。 外壁のクラックは補修し吹き付けタイルを行う。 外部足場を設置し、外壁のクラックは補修し吹き 付けタイルを行う。 1ヶ月 C

CC

C 9,240

S-10 外壁改修工事（本館） 経年による外壁に構造体クラックが見られる。 外壁のクラックは補修し吹き付けタイルを行う。 外部足場を設置し、外壁のクラックは補修し吹き 付けタイルを行う。 1ヶ月 C

CC

C 23,650

S-11 屋上防水工事（大浴室） 経年による防水膜の劣化が見られる。 屋上の防水の更新を行う。 屋上を洗浄し、その後防水シートまたは、塗膜防水を行う。 1ヶ月 C

CC

C 34,750

S-12 屋上防水工事（西館） 経年による防水膜の劣化が見られる。 屋上の防水の更新を行う。 屋上を洗浄し、その後防水シートまたは、塗膜防水を行う。 1ヶ月 C

CC

C
14,970

S-13 屋上防水工事（東館） 経年による防水膜の劣化が見られる。 屋上の防水の更新を行う。 屋上を洗浄し、その後防水シートまたは、塗膜防水を行う。 1ヶ月 C

CC

C 7,680

S-14 屋上防水工事（本館） 経年による防水膜の劣化が見られる。 屋上の防水の更新を行う。 屋上を洗浄し、その後防水シートまたは、塗膜防水を行う。 1ヶ月 C

CC

C
14,430

S-15 内装改修工事（コンベンションホール） 経年による床・壁の汚れ及び一部剥離が見られる。（天井材はA工事に含む） 床・壁を張り替える。 各棟ごと及び階ごとに床・壁・天井を張り替える。

2ヶ月（A-2の項目と同

時期に行う）

C

CC

C 35,080

S-16 内装改修工事（本館宴会場） 経年による床・壁・天井材の汚れ及び一部剥離が見られる。 床・壁・天井を張り替える。 各棟ごと及び階ごとに床・壁・天井を張り替える。 1ヶ月 C

CC

C 16,410

S-17 内装改修工事（小宴会場） 経年による床・壁・天井材の汚れ及び一部剥離が見られる。 床・壁・天井を張り替える。 各棟ごと及び階ごとに床・壁・天井を張り替える。 2ヶ月 C

CC

C 17,660

S-18 内装改修工事（本館ホール・フロント） 経年による床・壁・天井材の汚れ及び一部剥離が見られる。 床・壁・天井を張り替える。 各棟ごと及び階ごとに床・壁・天井を張り替える。 1ヶ月 C

CC

C 23,040

S-19 内装改修工事（１F事務室側面） 経年による床・壁・天井材の汚れ及び一部剥離が見られる。 床・壁・天井を張り替える。 床・壁・天井を張り替える。 7日 C

CC

C
1,850

S-20 内装改修工事（本館廊下） 経年による床・壁・天井材の汚れ及び一部剥離が見られる。 床・壁・天井を張り替える。 各棟ごと及び階ごとに床・壁・天井を張り替える。 1ヶ月 C

CC

C 34,990

S-21 内装改修工事（西館廊下） 経年による床・壁・天井材の汚れ及び一部剥離が見られる。 床・壁・天井を張り替える。 各棟ごと及び階ごとに床・壁・天井を張り替える。 1ヶ月 C

CC

C
17,490

S-22 内装改修工事（東館・廊下・EVホール） 経年による床・壁・天井材の汚れ及び一部剥離が見られる。 床・壁・天井を張り替える。 各棟ごと及び階ごとに床・壁・天井を張り替える。 1ヶ月 C

CC

C 16,200

Ａ

ＡＡ

Ａ
28,960

B

BB

B
84,200

C

CC

C 284,990

計 398,150
398,150398,150
398,150

建
建建
建

 
  
 

 
  
 

築
築築
築

小
小小
小

計
計計
計

0

0

本館

西館

東館

宴会場棟

ふれあい広場

浴場棟

4

.

9

5
宴会場

ロビー

客室
客室

客室

客室

客室

客室

ふれあい広場

カラオケ

男女浴室

客室

客室

客室

客室

レストラン

宴会場

宴会場

客室

客室

客室

客室

客室

客室

配管トレンチ

空冷パッケージ

冷温水発生機

冷却塔

地下埋設オイルタンク

温水ボイラ

濾過機、バイプラ装置

温水ボイラ

【 衛生設備現況系統図 】

凡例 揚水配管

給水配管

加熱配管

給湯配管

0 0

受水槽（15トン＋16トン）
受水槽（46トン）

00 00

高架水槽

高架水槽

浴場用温水ボイラ

浴場用貯湯槽

浴槽ろ過器

浴槽ろ過器

高圧のため破損修理跡あり

オーバーフロータンク

浴槽循環ポンプ

客室他系統

貯湯槽

源泉タンク

かけ流し用

受水槽 46トン
客室他系統

温水ボイラ

2階客室シャフト内配管

揚水ポンプ

0 0

本館

高架水槽

西館

高架水槽

添付資料5-1-2

現在の状況 ・状態良好

更新工事の

制約事項

・特になし

更新工事の

制約事項

・空調停止

現在の状況 ・状態良好

№-48 　中央監視用PC

５カ年更新計画

上の更新年

・計画なし

５カ年更新計画

上の更新年

・計画なし

№-47 　地下1階駐車場換気ダクト

更新工事の

制約事項

・空調停止

更新工事の

制約事項

・特になし

５カ年更新計画

上の更新年

・2015年熱源更新

現在の状況 ・状態良好 現在の状況 ・フランジ部錆あるが、特に問題なし

５カ年更新計画

上の更新年

・2015年熱源更新

№-45  地下1階蓄熱槽クッションタンク №-46  地下1階機械室冷温水ポンプ

現地調査写真報告書―【空調設備】

ＢＰＲ施設情報 ＣＭ
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日々の業務プロセスの隙間を埋めながら施
設を戦略的に活⽤していくための
仕組みを構築します

施設情報管理の仕組み構築で重視している
のが、施設情報収集の仕組みを構築し、ど
んな分析を⾏い、何に活用するのかを整理
する事です。

発注者様の想いを反映させた発注図書
を作成いたします。起こりうるリスク
を回避できる発注図書を作ることで発
注者の想いを具現化する支援をします。
また、透明性を担保し、⾼い専門性を
活かして設計施工者選定を支援します。

◎交付図書一覧 ◎提示図書の構成と優先順位付け　　　

【要項書】

Ⅰ． 技術提案・見積実施概要

Ⅱ． 技術提案作成要領

Ⅲ． 工事見積書作成要領

【発注図書】

1． 関係者役割分担表（業務区分）

2． 工事区分表

3． 提出書類一覧表

4． 空調リノベーション基本計画書

5． 設計業務実施要領

【添付資料】

1． 守秘義務誓約書

2． 質疑回答書書式

3． 見積書書式

4． 既存建築、構造、電気、設備図（竣工図）

5． 二次側空調改修工事設計図

6． 設備　改修・修繕履歴

7． 積載荷重ゾーニング図

8． 光熱水実績推移管理表（2011～2014年度）

9． 料金体系（電気・ガス・水）関連資料

10． 工事関係者へのお願い事項

11． マスタースケジュール

【要項書】 設計者・施工者選定のための技術提案・見積実施要項

Ⅰ．技術提案・見積実施概要

Ⅱ．技術提案作成要領

Ⅲ．工事見積書作成要領

【発注図書】 ：区分表

1．関係者役割分担表（業務区分）

2．工事区分表

【添付資料】

1．守秘義務誓約書

2．質疑回答書書式

3．見積書書式

4．既存建築、構造、電気、設備図（竣工図）

5．二次側空調改修工事設計図

6．設備 改修・修繕履歴

7．積載荷重ゾーニング図

8．光熱水実績推移管理表

（2011～2014年度）

9．料金体系（電気・ガス・水）関連資料

10．工事関係者へのお願い事項

11．マスタースケジュール

4．空調リノベーション基本計画書

【発注図書】 ：業務プログラム

3．提出書類一覧表

5．設計業務実施要領

【発注図書】 ：基本計画書

【仕様書類】

①空気調和・衛生工学会規格

SHASE-S

等

技術提案
技術提案技術提案
技術提案の

のの
の範囲

範囲範囲
範囲

優
優優
優

先
先先
先

順
順順
順

位
位位
位

高
高高
高

低
低低
低

※各図書は、上に位置する程、その優先順位は高い

基本要件
定義書

発注図書 ⾒積書
⾒積

比較表

ＬＣＭプラットフォーム

発注書 竣工図書

案作成 レビュー 技術支援

仕組みの構築・管理

情報
登録

承認 承認

課題設定・解決のサイクルを構築し
多角的視点にたって投資判断材料を提⽰します

競争原理を誘発する仕組み 発注者主導のプロジェクト運営
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３．事例紹介３．事例紹介
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2017年2月24日

事例①事例①

顧客企業の施設運営を
総合的に改善した事例

Yamashita PM Consultants Inc. All rights reserved．ファシリティマネジメントフォーラム2017

FD① 施設情報マネジメントサービス

FD② BPRコンサルティングサービス

FD③ コンストラクションマネジメントサービス

16
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経営者のニーズ

施設運営部門のニーズ

●商業施設としての魅⼒を⾼め、来店客を増やし、売上拡大を図りたい

●施設毎に、優先度を付けて戦略的な投資を⾏いたい

●施設に掛かる支出を抑え、コストダウンを図りたい
●グループ企業の総⼒を集め、効率的な施設運営を図りたい

自社だけでなくグループ企業も含めた連携強化
・強固な財務基盤の構築を図りたい

事例①

施設全体（CRE）を俯瞰した、
事業戦略（投資戦略）を指⽰

現場サイドの改善要望や
ES・CS向上につながるような

施設運営部門のニーズ
●施設運営に掛かるコストを抑制したい

●施設運営を常に改善し、業務負荷も抑えていきたい

●ES・CS向上に繋がるような施策は、積極的に⾏いたい
●環境投資（省エネ化）は、積極的に⾏いたい

経営⽅針に沿った施設運営改善・コストダウンを
確実に推進していきたい

ES・CS向上等、現場の士気が向上する施策は
積極的に⾏いたい

【効果】
①施設運営改善 （グループ企業の連携強化 ＋ 業務プロセス改善・効率化）
②財務基盤強化 （施設のトータルコストダウン）

施設全体（CRE）を俯瞰した、
事業戦略（投資戦略）を指⽰ ES・CS向上につながるような

要望を上げる

Yamashita PM Consultants Inc. All rights reserved．ファシリティマネジメントフォーラム2017

ソリューション

（１）関係者の役割分担・業務内容を整理し、「施設運営効率化の為の、業務フロー」を構築

（２）中⻑期的な施設への投資計画（中⻑期修繕計画）を⽴案

（３）中⻑期修繕計画に基づいた個別工事のCM業務

（４）財務基盤の強化・施設運営効率化に向けた施設情報マネジメント

（５）その他、個別ニーズに関するソリューション提案

FD②FD①

FD①

FD③

FD①

FD②

顧客が保有する施設全体を対象に、
主に施設運営に関わる

総合的なソリューションを提供

17
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施
設
運
営

施設運用方針
①施設機能向上・維持に向けた⻑期投資計画

→新築・増築・改装
→耐震補強
→バリアフリー化

経営ビジョン 経営戦略

中
⻑
期
修
繕
計
画
策
定

単
年
度
工
事
発
注

個
別
施
策
実
施

設計
施工者

工
事

短
期
設
備
更
新
計
画
策
定

単
年
度

設
備
更
新
計
画
策
定

複数施設全体でバランスを⾒ながら検討 個別施設で検討

山下PMCにて
発注支援＋

事例①

山下PMCにて

開発支援に加えて
・包括的支援
・ES・CS向上支援
も求められている

（１）関係者の役割分担・業務内容を整理し、「施設運営効率化の為の、業務フロー」を構築

建
物
診
断
検
証

（一次
診
断
）

営
者

②施設全体のLCC削減
→修繕更新費の削減
→⽔光熱費の削減（省エネ化）

建物群の仕分け

・規模
・築年数
・基本情報の

整備状況

山
下
P

一次
診
断
総
合
評
価

建
物
診
断
検
証

（二
次
診
断
）

二
次
診
断

総
合
評
価

⻑
期
修
繕
計
画

（15

年
程
度
）

短
期
修
繕
計
画

（５
年
程
度
）

中
⻑
期
修
繕
計
画
策
定
（15

年
）

・工事範囲
・工事予算
・工期
・発注仕様内容
・改修基本計画
・工事項目の優先順位

画
策
定
（5

年
）

・個別施策
・コスト削減計画
・施設運⽤の最適化

施設情報管理
施設情報量・整備状況によって、施設運用は影響されます

新築時の⾒積内訳が特に必要

フィードバック

山下PMC
にて⽴案

発注支援＋
設計・工事

マネジメント

データ
反映

山下PMCにて
LCC削減支援

Yamashita PM Consultants Inc. All rights reserved．ファシリティマネジメントフォーラム2017

P
M
C

建
物
管
理
者

診
断
検
証）

専
門
メ
ー
カ
ー

詳細診断日常メンテナンス 収集データ分析・とりまとめ
フィードバック

短期的修繕計画（5年程度）

・修繕工事範囲について明記
・修繕工事概算
・経済的劣化・社会的劣化の観点からも評価

二次診断

・修繕工事範囲・工事⽅法について明記
・道づれ工事の極小化検討
・残存寿命（物理的・性能的）を明記
・各修繕工事工程の検討

一次診断

①設計図書・メンテナンス資料読込み
②目視点検

・建物全般（内外装）／機器類、
天井内機器／特に劣化が著しい箇所

③運⽤状況確認
・経済的劣化・社会的劣化の観点からの点検

フィードバック
毎年度⾒直し

・山下PMCにて
⾒直し支援

・次年度投資計画を
アドバイス

※毎年度繰り返し

18
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中⻑期修繕計画（投資⾦額の平準化前）

2,000,000

3,000,000

4,000,000

5,000,000 施設１３

施設１２

施設１１

施設１０

施設９

施設８

施設７

施設６●売上げが⾼い施設から重点投資
【既存施設への投資の優先順位付】

事例①
（２）中⻑期的な施設への投資計画（中⻑期修繕計画）を⽴案

中⻑期修繕計画（投資⾦額の平準化後）

0

1,000,000

2,000,000

2014年度 2015年度 2016年度 2017年度 2018年度 2019年度 2020年度 2021年度 2022年度 2023年度 2024年度 2025年度 2026年度 2027年度 2028年度

施設６

施設５

施設４

施設３

施設２

施設１

●売上げが⾼い施設から重点投資

●機能維持もおぼつかない施設は延命投資

●売上げが低く、緊急性の低い施設は投資先送り

【既存施設への投資の優先順位付】

＋ 環境投資 ＋ ES・CS向上

キャッシュアウトの平準化により経営的なインパクト（PL/BS上）を低減しつつも、
機能アップ、⻑寿命化、を実現する戦略的イノベーション計画を実施

既存施設への投資は、増加傾向にあり、
今まで以上に投資の優先順位付けが重要

Yamashita PM Consultants Inc. All rights reserved．ファシリティマネジメントフォーラム2017

0

1,000,000

2,000,000

3,000,000

4,000,000

5,000,000

2014年度 2015年度 2016年度 2017年度 2018年度 2019年度 2020年度 2021年度 2022年度 2023年度 2024年度 2025年度 2026年度 2027年度 2028年度

施設１３

施設１２

施設１１

施設１０

施設９

施設８

施設７

施設６

施設５

施設４

施設３

施設２

施設１

直近5年間を予算枠も考慮し調整

6年後〜15年後の投資総額
中⻑期の投資⾦額を把握

投資平準化
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事例①
（３）中⻑期修繕計画に基づいた個別工事のCM業務

●事前に作成した全体の中⻑期修繕計画に基づき、個別施設の設備更新工事のCMを実施

●既存データを分析することで空調熱源機サイズのコンパクト化を図り、およそ2割の省エネを実現

●スペースや機器の効率化、耐久性向上など、総合的なライフサイクルコストの低減

中⻑期修繕計画

バリューアップ検討工事
を選定

中⻑期修繕計画に反映
（フィードバック） プロジェクトＡ

プロジェクトＢ

●スペースや機器の効率化、耐久性向上など、総合的なライフサイクルコストの低減
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バリューアップ検討
（プロジェクトＡ）

工事

竣工後のデータ検証

他のバリューアップ
検討に反映

バリューアップ検討
（プロジェクトＢ）

工事

竣工後のデータ検証
他のバリューアップ
検討に反映
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事例①

新設熱源機（空調設備）

既存受変電設備（電気設備）

既存熱源機（空調設備）
新設受変電設備
（電気設備）

ポンプ

ポンプ
電気室熱源機コンパクト化

⇒空きスペースに
受変電設備新設

更新工事後

ポンプ

ポンプ

更新工事前
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新設熱源機既存熱源機 既存受変電 新設受変電

冷温⽔発⽣器 500RT 冷温⽔発⽣器 200RT 屋外設置 屋内設置
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事例②事例②

顧客企業の設備投資
プロセスを改善した事例

Yamashita PM Consultants Inc. All rights reserved．ファシリティマネジメントフォーラム2017

FD② BPRコンサルティングサービス
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事例②

精度の⾼い
ＬＣＣ計画書

中期経営計画 年度経営計画 予算執⾏

現状の
設備投資
プロセス

ＬＣＣの適正チェック

⽼朽化状況 改善ニーズ

ポートフォリオ分析

建設市況発注戦略

発注者の想いが
計画を効率的に
実⾏へ移す仕組

課題２

課題３

改善後の

⽼朽化状況 改善ニーズ

ポートフォリオ分析

建設市況発注戦略
� どのような内容で発注するのか？
� どこにいくらで発注するのか？

年計以降の業務負荷を
大幅に削減

フ
ロ

ン
ト

ロ
ー

デ
ィ

ン
グ

発注者の想いが
中⻑期経営計画
に反映できてい
ない？保有施設全体を俯瞰

したＬＣＣが可視化
されていない？

実⾏へ移す仕組
みが構築されて
いない？課題１ 課題４

一定のルールに
（保全方針）基づ
き、保有施設全体
を俯瞰したＬＣＣ

解決 判断材料を客観的に可視化解決

年計予算と実⾏予算
との間で大きな差が
⽣じることがあるの
では？
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ルールに基づき
策定された

ＬＣＣ計画書
中期経営計画 年度経営計画 予算執⾏

改善後の
設備投資
プロセス

� 何を目指して投資するのか？
� 財務⾯でのインパクトは？

競争原理の
誘発

ベストプライス
コミットされた品質
コミットされた納期

判断材料の可視化
ＬＣＣの適正チェック

要件定義支援

を俯瞰したＬＣＣ
を策定

発注者の想い及び真のニーズ
を中⻑期計画に展開

解決
年計前にベストプライス・コミット
された品質・納期を取得

解決

解決
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① 現地確認・ヒアリングに基づき投資判断に関わる情報（事実）を整理し、保全方針を策定 しました。
また、保全⽅針に基づき各設備投資工事項目の要件定義を⾏い、中期経営計画における投資判断
材料を基本要件定義書として可視化しました。

② 業務プロセスを⾒直し フロントローディング を図ることで、競争原理を誘発させながら年度

事例②

② 業務プロセスを⾒直し フロントローディング を図ることで、競争原理を誘発させながら年度
経営計画予算と実⾏⾦額のブレをなくす仕組みを構築 しました。年度経営計画前に複数
社から提案⾒積書（①ベストプライス、②コミットされた品質、③コミットされた納
期）を取得 し、その評価結果をもとに年度経営計画予算案を策定しました。

③ 業務プロセスを⾒直し フロントローディング を図ることで、業務量そのものを大幅に削減す
る仕組みを構築 しました。従来の業務プロセスにおいて、翌年度に入ってから実施していた発注先選
定業務は、当年度中に完了しました。また、発注先を１社にまとめたことで、発注以降の⽣産性向
上も期待
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定業務は、当年度中に完了しました。また、発注先を１社にまとめたことで、発注以降の⽣産性向
上も期待 できます。

④ 以上の取り組みを 社員と山下ＰＭＣが One team になって推進 することで、社員がコア業
務（情報提供・判断）に注⼒ できる推進体制を構築し、実践しました。
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事例③事例③

建設マネジメントから継続して
施設運営改善を実施した事例

Yamashita PM Consultants Inc. All rights reserved．ファシリティマネジメントフォーラム2017

FD① 施設情報マネジメントサービス

FD② BPRコンサルティングサービス
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事例③

施設運営の現状 施設運営の課題

建設工事完了

建物引き渡し後、施設を運営され、駐⾞場の整備も完
了し、概ね施設運営に慣れてきた時期ですが、現在は、
施設運営の望ましい状態に向けた途上段階と言える。

■瑕疵対応を計画的に⾏い、不具合を解消する
■設備運転が調整段階
■設備台帳が整っていない
■図⾯・台帳等、基本データの更新ルールが

整っていない
言い換えると、竣工後1~2年間は施設運営のプロセ

ス・業務内容・資料を更に固めていく時期であると同時
に、施設運営の⾒直しを⾏い、

● 建物・設備の性能を最大化
（設計性能を発揮させる）

● コスト削減
● 施設運営業務効率化

を、実現する重要な時期です。

整っていない
■費用削減が不⼗分

・水光熱費削減
・施設運営業務効率化

■投資対効果が不明
・効果検討がし切れていない

（⽣産性向上効果・費⽤削減効果等）
・投資額の妥当性が不明（コストの指標が無い）

■現状データ把握が出来ておらず、事業部門からの要望に
対して、検討に時間を要する

■事業部門からの要望に対する与条件検討が不⼗分
■与条件に対する対応策の判断材料が不⼗分
■計画的に予算が確保されていない
■事業部門からの要望が吸い上げ切れていない
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①設備投資プロセスの⾒直し
②施設運営資料の⾒直し
③施設運営計画書の作成

ソリューション

を、実現する重要な時期です。
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事例③

施設運営レベル

望ましい状態

施設運営を計画的に⾏う

計画的に施設運営を⾏う重要性

現状

1年目検査是正
1年目検査時に的確に瑕疵の指摘を⾏う

1年目検査が完了し
物理的な不具合が

解消した状態

1年目検査是正

2年目検査是正

2年目検査是正

施設運営を計画的に⾏う
（課題を⾒える化し、具体的な解決案を策定し、実⾏する）

施設運営を成⾏きで⾏う
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竣工 1年目検査施設運営
計画書概要策定

施設運営
計画書完成

2年目検査
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事例③

経営層

施設運営業務
●施設運営⽅針策定・管理・報告
●メンテナンス ●点検
●設備運転 ●清掃
●警備

施設運営⽅針の報告
設備投資予算報告・稟議・実績報告
エネルギー管理報告

本社

省エネ診断

設備投資

【山下PMCのサービスメニュー】

施設運営の全体像

施設運営資料

●警備

●エネルギー管理

●設備投資（予算策定・投資実⾏）

●投資稟議資料 ●メンテナンス計画書
●⻑期修繕計画書 ●点検手順書
●設備運転手順書 ●エネルギー管理資料
●警備関連資料 ●竣工図書 etc

施設運営
資料活⽤ 設備投資

他部門
からの要望省エネ工事要望

設備投資
プロセスの

⾒直し

施設運営資料
の⾒直し

CM/PM

・データの収集 ・データの蓄積

データを基に
施設運営資料
を作成
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施設本体
【日々対応すべき問題】
●現場からの要望
●不具合の発⽣
●エネルギーロス
●官庁指摘対応

現場の要望
不具合データ
エネルギーデータ

の⾒直し

建物劣化診断【求められる性能】
●製造への柔軟かつ

迅速なインフラ提供
●建物品質維持・向上
●稼働率維持・向上
●エネルギー効率最大化

耐震診断

・データの収集 ・データの蓄積
・データの更新 ・データの分析

常に施設の現状を把握し、
最適な性能を検討
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①設備投資プロセスの⾒直し ②施設運営資料の⾒直し
設備投資プロセス

（現状）
①必要な運営資料

・施設運営⽅針 計画書・報告書

・予算計画資料

・投資稟議資料

●施設運営資料を目的別に分類し、一覧表・体系図で整理する。
※必要に応じて、各資料の内容⾒直しも検討

中期予算策定

単年度予算策定

設備投資プロセス
（⾒直し案）

予
算
計
画

・工事内容
・工事費
・実施年度

・工事内容
・工事費
・工期

中期予算策定

単年度予算策定

予
算
計
画

予算計画レビュー

予算計画
レビュー
に展開

●予算計画が、個人の
経験・他社からの提案
で決まっていないか？

●他社提案待状態の発
⽣等、スケジュールの
主導権が他社にあった

●メンテナンス計画書
●⻑期修繕計画書
●点検手順書
●設備運転手順書

●エネルギー管理資料
●警備関連資料
●竣工図書 etc

施設運営方針資料・予算計画資料・投資稟議資料は、
全ての施設運営資料をベースとして作成される

本社
経営層
に報告

事例③

②データ分析

・投資計画検討
・エネルギー分析

③データ蓄積・更新
・投資判断材料
・エネルギーデータ
・他部門からの要望
・不具合データ

・図⾯・台帳等基本データ

●実績データから、投資判断材料（性能・仕様・コスト等）を構築する

予算計画承認

個別件名
詳細検討

・工期

・工事内容
・工事費
・工期

工事実施承認
（稟議）

設計

工事

投
資
実
施

●工事中に計画変更が
発⽣していないか？

予算計画承認

●工事内容の⾒直しが
発⽣してないか？
●工事予算が上振れて
ないか？
●他部門との事前調整
が⼗分でなく、計画変
更が発⽣してないか？

工事実施承認
（稟議）

設計

工事

投
資
実
施

更新ルールに基づき
フィードバック

主導権が他社にあった
りしないか？

実施計画レビュー

●設計中に計画変更が
発⽣していないか？
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●図⾯・台帳は、時間が経つにつれ、改修工事情報等が反映されず
陳腐化する。情報更新のルール作りを⾏う。

④データ収集
・現場要望・不具合情報を吸い上げる仕組み構築
・中央監視ポイントの検討（エネルギーデータ・設備運転データ）

●現場要望・不具合情報シートを整備
●中央監視データ運用マニュアル

施設運営業務で使い易い
施設運営資料の構築

■予算計画レビューを実施
単年度予算計画時に、現地確認・他部門へのヒアリング・資料確認を⾏い、山下PMCが複数案を提示し、比較検討することで、
最適な性能を規定します。その結果としてコストダウン・⽣産性向上を図ります。

■実施計画レビューを実施
単年度予算計画をベースに、施工者に対して相⾒積もり取得・ヒアリングを⾏い、また、技術的検証を⾏う事で、投資計画精度を向
上させます。（品質・コスト・工期）

■工事情報のフィードバックを実施
図⾯・台帳等の基本データ更新ルールに基づき、工事情報を基本データにフィードバックする為の確認会議を実施

運営管理

運
営
管
理

発⽣していないか？

運営管理

工事情報を
フィードバック

フィードバック

運
営
管
理
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最
適
な

コ
ス
ト
ダ
ウ
ン
・

【１】最適な性能を規定する 【２】妥当なコストを⾒極める
予算計画レビューにて、複数案を検討し、最適な性能を
規定することで、妥当な予算の設定を⾏います。
実施計画レビューにて、施工者から⾒積り取得・コスト
査定・VE/CD検討を⾏うことで、更なるコストダウンを
図ります。

■予算計画レビューの実施
要求部門のニーズを視覚化し、そのニーズを満たすこ
との出来る案を様々な視点から検討します。第３者視
点を入れることで、最適な性能を規定する事に加え、
投資そのものの要否と計画案策定に至った根拠を明確
にします。

Before

相⾒積
最終ネゴ

【３】設備投資業務の効率化

Before

本社・経営層

総務部 他部門

複数案提⽰

効果提⽰
（KPI）

報告

不明確な予算計画・発注図書は、後々、計画変更・コス
ト上振れ・投資稟議の差し戻し等が発⽣し、業務の非効
率化に繋がります。
投資プロセス⾒直し・施設運営資料⾒直しを⾏う事で、
計画変更の発⽣防⽌・コストコントロール・投資稟議説
明資料の充実化を図り、業務効率化を図ります。

業務量

計画変更対応
コスト

上振れ対応 投資稟議対応

事例③

な
性
規
定
が

・
⽣
産
性
向
上
に
繋
が
る

Ａ案
Ｂ案

Ｃ案
Ｄ案

Ｅ案

After

効
果

After

YPMC

複数案提⽰ 要望ヒアリング
・投資判断材料
・他事業場からの水平展開
・YPMCのノウハウ
・現地調査
・データ確認

本社・経営層

総務部 他部門

YPMC

品質
コスト
工期

報告

報告

ＶＥ検討
最終ネゴ35％

DOWN

予算計画レビューで
複数案検討し、
妥当な予算計上

実施計画レビューで、もう一歩
踏み込んだコストダウン 業務量

計画変更防⽌ コスト
コントロール

⼗分な投資判断材料
による投稟議説明

予算計画レビュー
実施計画レビュー
による投資計画精度UP

フロントローディング

■実施計画レビューの実施
単年度予算計画をベースに、施工者に対して、相⾒積も
り取得・ヒアリングを⾏い、また、技術的検証を⾏う事
で、投資計画を固めます。
（品質・コスト・工期・効果）

Δ円
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KPI
エネルギー使用量 [J]
耐用年数 [年]
稼働率 [%]
スペース効率 [m2]

コスト削減⾦額 [円]
業務時間削減 [h]

※業務時間削減量は、設備投資案件起案〜工事完了まで
実施した段階での試算となります

グループ内で
トップレベルの性能を実現！

徹底的なコストダウンを
実現！ ⽣産性向上！目的

YPMC工期
効果

施工者A 施工者B 施工者C

⾒積 工程表 技術提案発注性能
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山下ＰＭＣは施設参謀として、CRE/PRE戦略を構築し、
効果的な資本投下、資産価値の保持・最大化を

目指しています

ご清聴ありがとうございました

効果的な資本投下、資産価値の保持・最大化を
目指しています
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