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本日のお話

1. ファシリティの品質評価の考え方

 ファシリティの３つの評価

 品質評価の７つの評価軸

 評価票の例

2. 感染症拡大防止対策
ファシリティマネジャーができること・備えるべきこと

 感染拡大防止のための行動を促進

 ハードによる対策

 複合災害に備える

3. 品質評価手法研究部会の活動

 今年のテーマ：日本らしいFMとは何か

 部会の実態
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ファシリティの品質評価の
考え方
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ファシリティの３つの評価

品質

供給財務
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ファシリティコスト評価
施設資産評価
施設投資評価

ライフサイクルコスト評価

施設面積の高級評価
施設利用度評価
サービスの供給評価

３つのバランスをとる



品質評価軸（７つの視点）
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安全性

信頼性

快適性

機能性

耐用性

保全性

『公式ガイドファシリティマネジメント』の分類とは異なります。

・評価項目を作成する際
には欠けている視点
（軸）がないように心掛
ける

・どの視点（軸）に比重
をおくかはファシリティ
の特性や経営判断によっ
て異なる

・「安全性・信頼性」は、
どのファシリティでも最
も重要視しなければなら
ない視点（軸）である

環境保全性

多様性心理配慮性

社会性
品格性



品質評価軸（７つの視点）

•災害（自然災害・火災・犯罪など）への備えと被災時の対策

•犯罪に対する備え
安全性・信頼性

•建築的な環境（音・熱・光・空気環境・空間の設え）、家具什器等

•居住性・保健性
快適性・機能性

•変化に対応できる柔軟性

•行き届いた清掃・保守点検
耐用性・保全性

•LCA（ライフサイクルアセスメント）・省エネルギー・温室効果ガス対策な

ど
環境保全性

•企業イメージ（社内外に対し企業価値の理解・共有を深める）

•地域への影響（地域特性への配慮、地域活性化への貢献）
社会性・品格性

•多様な利用者への配慮（年齢差・性差・体格差・障がいの有無・宗教など）

•バリアフリー ⇒ ユニバーサルデザイン
多様性

•利用者が不快感を覚えない、または大切にされていると感じられる、自然な

心配り（香り・色彩計画、絵画・植栽の配置、生活備品の配置・補充、行き

届いた清掃）

心理配慮性 6

『公式ガイドファシリティマネジメント』の分類とは異なります。



ファシリティ

官庁施設

地方自治体の施設

事務所（オフィ
ス）

医療施設

教育施設

研究施設

生産施設

物流施設
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•商業施設
•宿泊施設
•美術館
•水族館
•産業インフラ（道路・
トンネル・橋梁・鉄道・港
湾・空港・ダム）

•生活インフラ（上下水
道・公園など）

•住宅



品質評価の留意点

オフィスビル
（ファシリティ）

ファシリティマネジャー
（マネジメントする人）

社員
（使う人）

＜主観的評価＞
・安心できるか
・使いやすいか
・利用したくなるか
・自慢できるか
など

＜客観的評価＞
・目的通りに使われているか
・エネルギー消費量が数値に
なっているか
・清潔さは保たれているか

使う人とマネジメントする人の両方の視点で評価する

アンケート調査 チェックシートによる調査

オフィスでいうと・・・



利用者アンケートの例：10 minutes Survey
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http://www.jfma.or.jp/research/scm11/image/scm11_2002manzokudo_chosahyo.pdf


利用者アンケートの例：10 minutes Survey
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http://www.jfma.or.jp/research/scm11/image/scm11_2002manzokudo_chosahyo.pdf


チェック項目例：
『FM 品質から見るオフィス評価項目
オフィスビルを借りるとき ワークプレイスを構築するとき』
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http://www.jfma.or.jp/research/scm11/image/scm11_2015FMbooklet-1.pdf


チェック項目例：
『FM 品質から見るオフィス評価項目
オフィスビルを借りるとき ワークプレイスを構築するとき』
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http://www.jfma.or.jp/research/scm11/image/scm11_2015FMbooklet-1.pdf


トイレの品質アンケート例
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評価項目 優先５項目 非常に重要 重要 やや重要 あまり重要でない

便器・洗面器等の衛生器具の個数が適切である

　（男子用／女子用の個数、及び和式・洋式の個数も含めて）
□ □ □ □ □

温水洗浄や暖房便座が付いている □ □ □ □ □

手洗いの邪魔にならないような、化粧や歯磨きを行えるスペースがある（男女とも） □ □ □ □ □

姿見の鏡(全身が写る鏡)がついている □ □ □ □ □

ブースの中にカバンやスマホなどを置く場所がある □ □ □ □ □

ハンドドライヤーまたはペーパータオルが設置されている □ □ □ □ □

水道の蛇口が開閉しやすいか（センサー式やレバーなど） □ □ □ □ □

着替え台（フィッティングボード、チェンジングボード）がある □ □ □ □ □

臭い対策をしている（24時間換気・尿石対策） □ □ □ □ □

防犯性が確保されている（トイレの位置や出入り口等に不安を感じない） □ □ □ □ □

出入り口に段差が無いなど、躓かない配慮がされている □ □ □ □ □

濡れても滑りにくい床になっている □ □ □ □ □

洗面所に感染予防の対策がされている（センサーつきの蛇口など） □ □ □ □ □

便座に感染予防の対策がされている（除菌クリーナ・便座シートがある） □ □ □ □ □

緊急対応ブザーがついているトイレがある □ □ □ □ □

廊下等から利用者が見えにくい配慮がされている □ □ □ □ □

リラックスできる（落ち着いた）内装や色彩になっている □ □ □ □ □

顔色が分かりやすい照明になっている（身嗜みを整える等に適した照明器具である） □ □ □ □ □

車いす利用者（介助なし）やオストメイト(人工肛門や人工膀胱の保有者)が使える仕様の多機能便

所が配置されている
□ □ □ □ □

LGBT(性的マイノリティ）に配慮されている □ □ □ □ □

案内表示や使用方法の説明がわかりやすい（外国人、来客者対応） □ □ □ □ □

建物用途やグレードに相応しい仕様になっている（設備・内装のグレード、スペースの余裕等） □ □ □ □ □

災害時等に外部利用者がセキュリティに抵触せず利用できるトイレがある □ □ □ □ □

紙や石鹸など備品類がいつも補充されている □ □ □ □ □

VIP・来賓・来客等に配慮した専用トイレがある □ □ □ □ □

改修しやすい仕様になっている（将来のレイアウト変更や男女の間仕切り位置を変えられるようフ

レキシビリティがある；適度な広さがあり、便器の種類の変更に追従できる）
□ □ □ □ □

改修しやすい仕様になっている(縦系統においても同一プランで配管の改修に対応しやすい) □ □ □ □ □

耐久性のある材料・設備を使い長期間使用できる □ □ □ □ □

衛生器具や仕上げ材が汚れにくく清掃しやすい □ □ □ □ □

メンテナンス性を高めるための自動洗浄型便器がついている □ □ □ □ □

節水型機器が設置されている □ □ □ □ □

人感センサー対応の照明器具になっている □ □ □ □ □

中水利用設備になっている □ □ □ □ □

※ご意見・ご感想など、裏面にご記入ください。

ファシリティマネジャーとしてオフィスを管理・検討する立場の方は以下の項目にもご回答ください

ＪＦＭＡ品質評価手法研究部会では、オフィスのトイレ品質を評価するにあたり、評価項目を検討しています。

評価項目の妥当性（重要性）および評価の重みづけを検討するために、以下のアンケートにお答えください。

　(1)先ず、各評価項目ごとに、項目の重要度を選択してください。

　（下表の「非常に重要」「重要」「やや重要」「あまり重要でない」から一つを選び □にレ点をつけてください）

　(2)次に全体の評価項目の中から特に優先すべき項目を５つ選んでください（□にレ点をつけてください）。

 

2018．02．23

品質評価手法研究部会
オフィスのトイレ評価項目



トイレの品質アンケート例
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評価項目 優先５項目 非常に重要 重要 やや重要 あまり重要でない

便器・洗面器等の衛生器具の個数が適切である
（男子用／女子用の個数、及び和式・洋式の個数も含めて）

□ □ □ □ □

温水洗浄や暖房便座が付いている □ □ □ □ □

手洗いの邪魔にならないような、化粧や歯磨きを行えるスペースがある（男女とも） □ □ □ □ □

姿見の鏡(全身が写る鏡)がついている □ □ □ □ □

ブースの中にカバンやスマホなどを置く場所がある □ □ □ □ □

ハンドドライヤーまたはペーパータオルが設置されている □ □ □ □ □

水道の蛇口が開閉しやすいか（センサー式やレバーなど） □ □ □ □ □

着替え台（フィッティングボード、チェンジングボード）がある □ □ □ □ □

臭い対策をしている（24時間換気・尿石対策） □ □ □ □ □

防犯性が確保されている（トイレの位置や出入り口等に不安を感じない） □ □ □ □ □

出入り口に段差が無いなど、躓かない配慮がされている □ □ □ □ □

濡れても滑りにくい床になっている □ □ □ □ □

洗面所に感染予防の対策がされている（センサーつきの蛇口など） □ □ □ □ □

便座に感染予防の対策がされている（除菌クリーナ・便座シートがある） □ □ □ □ □



トイレの品質アンケート例
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改修しやすい仕様になっている（将来のレイアウト変更や男女の間仕切り位置を変えられるようフ

レキシビリティがある；適度な広さがあり、便器の種類の変更に追従できる）
□ □ □ □ □

改修しやすい仕様になっている(縦系統においても同一プランで配管の改修に対応しやすい) □ □ □ □ □

耐久性のある材料・設備を使い長期間使用できる □ □ □ □ □

衛生器具や仕上げ材が汚れにくく清掃しやすい □ □ □ □ □

メンテナンス性を高めるための自動洗浄型便器がついている □ □ □ □ □

節水型機器が設置されている □ □ □ □ □

人感センサー対応の照明器具になっている □ □ □ □ □

中水利用設備になっている □ □ □ □ □

ファシリティマネジャーとしてオフィスを管理・検討する立場の方は以下の項目にもご回答ください



感染症拡大防止対策
ファシリティマネジャーができること・備えるべきこと
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感染経路は３つ

接触感染

ウイルスが付着した手で鼻や口を触ること
で粘膜から感染

飛沫感染

感染者の飛沫と一緒にそこに混ざっている
ウイルスを吸い込んで感染

空気感染

空気中に漂うウイルスを吸い込んで感染
17



感染しない。感染させない。
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手についたウイルスを洗い落とす

ウイルスの出入り口を塞ぐ

ウイルスを目・鼻・口から侵入させない
鼻・口からの飛沫の排出を防ぐ



対策１：感染防止行動を促進

 手指を清潔に保つ

 手指の消毒を徹底するよう注意喚起

 正しい手洗いの方法を掲示

 空気中のウイルスを増やさない

 エレベーター内等狭い場所での会話を控えるよう注意喚起

 マスクの正しい着用

 とくに人と会話するときには、口と鼻を覆うよう注意喚起
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対策２：ハードで感染予防

ウイルスの付着を減らす

 手指のための消毒液を要所に配置する（建物出入り口・エレベーターホールなど）

 照明や建材などでウイルスを減らす効果があるものを用いる

 会議で使用したテーブルを拭く

空気中のウイルスを減らす

 換気量の確保（ロッカー室など空気がよどみやすい場所は要注意）

 二酸化炭素濃度を測定し、換気量を確認する

ひとが密集しないようにする

 会議室の椅子を減らす

 人の間をパネルなどで仕切る

感染者が出た場合の隔離場所を用意しておく

 2メートル高さの仕切り（パネルやロッカー）で囲われた隔離場所

20



感染対策ガイドライン

「オフィスにおける新型コロナウイルス感染予防対策ガイドラ
イン」一般社団法人日本経済団体労豪快

「ビル事業における新型コロナウイルス感染症 感染拡大予防
ガイドライン」一般社団法人日本ビルヂング協会連合会

～商業施設等の管理権原者の皆さまへ～「換気の悪い密閉空
間」を改善するための換気の方法 内閣府

「新たにテレワーク（在宅勤務）をする人へ、心理学者からの
アドバイス」公益社団法人日本心理学会
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https://www.keidanren.or.jp/policy/2020/040_guideline1.html
http://www.jboma.or.jp/information/2020/05/4667/
https://www.mhlw.go.jp/content/10900000/000618969.pdf
https://psych.or.jp/special/covid19/tele_work/


対策３：複合災害に備える

地震発生等の災害が発生して

帰宅できなくなった場合

停電して空調が止まった場合

水道が止まった場合

トイレを使えなくなった場合
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接触感染・飛沫感染・空気感染を防ぐ対策

床にはウイルスが多く存在する可能性
床に毛布を広げて寝る・座るのは避けましょう。

• 備蓄品の配布で感染を広げる？（ひとが密集する・多くの人の手を介する）
• 換気が十分に行えない・気温が下がる
• 手を十分に洗えない
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https://www.jrat.jp/wp-content/uploads/2020/05/d600460b7f54b1ced5fb353431043e37.pdf
https://www.jrat.jp/wp-content/uploads/2020/05/d600460b7f54b1ced5fb353431043e37.pdf


品質評価軸（７つの視点）
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安全性

信頼性

快適性

機能性

耐用性

保全性

『公式ガイドファシリティマネジメント』の分類とは異なります。

今後、さまざまな感染症
が世の中に現れる可能性
がある

感染症が世界的に拡大す
ると状況は年月を超えて
長期化する

安全性・信頼性を確保し
ながら窮屈にならない運
用を行う

環境保全性

多様性心理配慮性

社会性
品格性
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ファシリティマネジャーは
エッセンシャルワーカー

くれぐれもご自愛ください



品質評価手法研究部会の
活動紹介
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今年のテーマ：
日本らしいFMとは何か

 FMはアメリカ起源で、これまで欧米や豪州から学んできた

 日本人の精神性や国内事情に見合ったFMを考えてみたい

 安全性・信頼性：命を守る

 快適性・機能性：バーチャル環境で働くことが増えた

⇒ WFH下での健康配慮・仕事環境

 環境保全性：自然との共存・共生

 多様性：色んな意味での距離感、声を出せないひとの声を拾う

 心理配慮性と似てきている

「ソーシャルディスタンス」と社会性

 心理配慮性：心理的安全性は昨今とても重要視されるように

なってきている

⇒気兼ねなく発言出来る、自分らしく居られる

・・・
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活動の実態

 毎月第二土曜日の午後 １４時～１７時

１７時から１８時までは、有志で雑談

 ２０２０年３月からZOOMを利用（仙台・東京・埼玉・
神奈川・千葉・大阪・香港・名古屋）

（それ以前は、SkypeでJFMA事務局＋大阪、仙台、名古屋）

 例年、９月頃、１泊で合宿（大阪・仙台・名古屋などで
見学会および学習会を開催）

 ２０名の部会員がそれぞれの立場で考え、発言し、学び
合う部会
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一緒にファシリティの品質
について考えてみませんか
興味が湧いた方は、JFMA事務局までお問い合わせください。
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