


2012年 第六回 最優秀 FM賞、優秀 FM賞、特別賞
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　早くから執務環境改善、フリーアドレス導入などＦＭ的活動を継続的に行っ
てきたアルプス電気が、2010年に創業の地に建設した新本社ビルが主対象。
　地域への配慮、ＴＱＣ手法をワークプレイスに適用しての日常の改善、
全面フリーアドレス採用など、経営と連携したＦＭ活動の展開が高く評価された。
東日本大震災では、取り組んできたＢＣＰが見事に成果を発揮している。 
　

〈東日本大震災時における郵便局等施設群「復旧対策」とその評価〉

〈現代版家守「やもり」のエリアＦＭ活動〉

アルプス電気 株式会社

静岡県浜松市
〈５年間にわたる「資産経営の取組み」〉

〈新本社ビルを活用したＦＭの進化〉

　データ整備、評価方法の確立、現状評価、総量縮減への計画、
組織体制整備など、一連の継続的活動が高く評価された。
　平成大合併により不要となった町役場を外国人学校などに活
用するなど、積極的に動いている。公会計制度と事務事業評価
等の既存制度とを連携させ、全庁的にしくみを変える動きが、
他の自治体にも影響を与えることを期待しての受賞となった。

　都市再生、遊休不動産活用のプロデュース役で、まちづくりとＦＭの接点活動と高く評価
され特別賞（社会システム）受賞となった。
　江戸時代、不在地主に代わって土地・家屋の管理と町内のマネジメントする役割を担った
「家守」、いわば江戸のまちの FMの仕組みを採り入れて、空室の多いビルの店子集めから、
地元企業と若手の交流による企業支援などを手がけ、民間主導でまちを再生する実践的な試
みを行っている。2003年以降、神田・裏日本橋の問屋街再生など、継続的な活動を行っている。 

　2011 年３月 11日の東日本大震災に対し、被災状況把握、施策立案、
継続使用可能施設特定、被災局舎の復旧、仮設仮復旧などを迅速に行っ
たことが高く評価され、特別賞（災害対策）受賞となった。
　非常時対応の日頃の体制が役に立った好事例として評価された。
　

日本郵政 株式会社

株式会社 アフタヌーンソサエティ

HAMAMATSU CITY, Shizuoka Prefecture

ALPS ELECTRIC Co., Ltd.

AFTERNOON SOCIETY Co., Ltd.

JAPAN POST HOLDINGS Co., Ltd.

〈ＦＭシステムの定着事例〉
　2004 年から今日に至る７年間の継続的ＦＭ活動。
現在抱えている拠点数は、国内370、海外150。1990年代には分散管理だっ
たが、2008年頃から統括的管理となり、全体最適、本社の戦略主導へと改革。
　拠点数やスペース削減でファシリティコストを約 30%削減。コストやス
ペースなどのデータ整備、有効活用、ファシリティマネジャーと経営陣の
連携も、優れたＦＭ実践事例として高く評価された。

富士ゼロックス 株式会社 FUJI XEROX CO., Ltd.

〈本社におけるＦＭ実践事例〉
　総務部の中でＦＭ活動を準備し、約 10年にわたるＦＭの実践事例。
　簡易ＣＡＦＭによるデータ整備、アウトソーシングを活用し少人数体制での創意工
夫による品質確保など成果を挙げている。この経験が 2010年春に完成した小石川ナ
レッジセンターの企画・建設・運営維持に生かされている。ニーズ把握、与条件整理、
設計者・施工者への伝達でのＦＭ手法活用や地域への配慮も高く評価された。 

エーザイ 株式会社 EISAI Co., Ltd.

Ｐ(plan)

Ａ(action)Ｄ(do)

Ｃ(check)

施設調査施設調査
ＰＤＣＡＰＤＣＡ
サイクルサイクル

・施設調査計画策定
・人的支援計画策定

・施設調査開始
・応援要員派遣
・情報整理
・イントラネット

・緊急修繕内容把握
・施設修繕計画策定
・施設調査レポート作成

・緊急修繕実施
・施設修繕費策定
・調査計画見直し

現代版家守のエリアＦＭ活動

エリアマーケティング＆不動産活用

エリアプロデュース＆マネジメント

プロパティ マネジメント

テナント仲介

集客マーケティング

地域プロモーション

入居テナントとコミュニティの係わり合い

コーディネイト

界隈産業育成と集積化

人材育成・民間家守チームづくり

他

B

対象エリアの拡大対象エリアの拡大
•自社所有事業所、国内生産子会社
•人事関連施設（研修所、保養所）
•国内他全拠点（営業、販売子会社）
•海外（生産拠点、販売子会社）

提供価値の拡大提供価値の拡大
•生活環境（空調、音など）

•知的創造環境（IT、WLB、Workplace）
•環境負荷低減

•建設から立替までLCM全般

A

管理対象の拡大管理対象の拡大
•工務担当者、各社総務担当者、防火管理責任者

•各種契約書、権利書情報
•レイアウト図面、ネット配線図面
•新規工事、改修・保全修繕履歴

•全社一元情報の見える化（土地建物台帳、全国賃貸借情報、工事実績、固定資産、入居情報・図面など）
•経営課題の理解、企画・計画能力、課題形成・課題解決能力

•専門家技術集団（建築、電気、設備、FM、エネルギー管理など）
•外部リソース活用（設計事務所、各種ベンダー、金融機関）、ネットワーク情報（家賃相場、etc）

•各サイト工務を含む施設保全体制の再構築•各サイト工務を含む施設保全体制の再構築

D

これまでのFM活動
•本社地区のオフィス営繕
•本社管轄オフィス移転

FMFM活動の基盤づくり（人材・データベース）活動の基盤づくり（人材・データベース）

C

•国内・外500カ所超の拠点管理体制の構築•国内・外500カ所超の拠点管理体制の構築

• 生産拠点の再編（BCP、SCMの観点）
• 国内営業店の再編（マーケティング体制の変更）
• 研修所、保養所の再考（老朽化、機能劣化など）
• 全国FMシェアードサービスの開始

• 生産拠点の再編（BCP、SCMの観点）
• 国内営業店の再編（マーケティング体制の変更）
• 研修所、保養所の再考（老朽化、機能劣化など）
• 全国FMシェアードサービスの開始

•データの一元化、見える化とデータの充実
•データの戦略活用
•データの一元化、見える化とデータの充実
•データの戦略活用

2007年 第一回 最優秀 FM賞、優秀 FM賞
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　FMアウトソーシング導入により、ファシリティコストを削減し、良好な建物
環境享受。
●FM業務範囲：北海道銀行が保有する 132営業店（延床面積 155,000 ㎡）、土地 129,000 ㎡
　に係わる FM情報業務など 8項目
●効果：FMアウトソーシングの導入により、ファシリティコストの削減をはじめ、良好な建物
　環境の享受が可能
◆リソースの本業集中：施設管理従事者 7 名減（8名 ⇒ 1 名）
◆ファシリティコスト：年間 4億円削減（年間物件費の約 3％。導入当時との比較）
◆店舗新築コスト：3割削減 
◆店舗整備コスト：2割削減
◆FM専門家による FMサービスの享受

Branding Comfort
able

Safety & 
Security

Accenture Workplace 
Strategy

Flexibility
- Real Estate Portfolio
-
- Furniture solution
- LAN
-

Comfortable
-
-
-
-
-

- Web

Branding
-

-

-

Efficiency
-
- 7.7
- 2
- 85
-

Safety & Security
-
      - 
      - 
-
-
      - 
      - 
      - 
-   ISO27001

Facility Management Initiative

FM PDCA

Efficiency

Flexibility

アクセンチュア 株式会社
〈本社オフィスなどの戦略的 FMの実践〉

〈企業の成長を支える FMの実践〉

〈金融機関におけるＦＭ業務の実践と包括的アウトソーシング〉

株式会社 インテリジェンス

株式会社 北海道銀行

〈FM台帳を活用した私立保育園施設のトータル管理〉
社会福祉法人 コスモス保育園

　園長・保母さんが直接参加で備品やエネルギー管理を行ない、コスト削減など
経営に貢献。
●FM台帳導入後の効果
・事後保全から予防保全により、建物の安全性が向上
・設備機器等の故障履歴により、計画的修繕が可能となり園児と職員の生活環境が向上
・オーナーがファシリティに関わることにより、光熱費等のコスト意識が向上し運営コストの削減
　効果が発生
・データベース化により、行政監督庁等への報告稼動が低減
・データベースで非常緊急時の連絡先を整理することで非常時の即応性が向上
・データベース化により光熱水量の削減で地球環境保護へ貢献
・ファシリティマネジメントの実践により、保育園のイメージアップ

　FMを活用し、ICTとワークスタイルの融合に
より、質の高いワークプレイス維持、スペース
削減、職員増対応などに成功し、経営に貢献。
　グローバルな FM手法適用と戦略的アウソーシングに
より、質の高いワークプレイス維持、スペース削減、職員
増対応などに成功している FMの好事例。
座席数は職員の 7.7 人に１席しかないが、職員が最も自分
の能力を発揮して働けるよう、多様な空間とサービス（ビ
ジネスサービスセンター、集中ブース、タッチダウン、キ
オスク、電話ブース、コラボレーションエリア、各種ラウ
ンジ、カフェ、マッサージ室など）を用意。

　合併や買収での社員急増や施設重複に見事に対応して、企業の成長を支えて
いる。
　合併や買収での規模の急拡大による社員数急増や施設重複に対し、FMのアウトソーシング先
と FM情報ツールを活用して見事に対応し、企業の成長を支えている。4年間で、社員数 2.3 倍
の伸びに対し、総資産は 1.34 倍の伸びに抑制。人材サービス企業として、相談に来る人の心理
に配慮した立地や空間構成も見事。

ACCENTURE JAPAN, Ltd.

INTELLIGENCE, Ltd.

The HOKKAIDO BANK, Ltd.

COSMOS NURSERY SCHOOL



2011年 第五回 最優秀 FM賞、優秀 FM賞、特別賞
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2008年 第二回 最優秀 FM賞、優秀 FM賞

青森県
〈青森県における FMの導入・推進〉

〈大規模施設群を対象とした FMの実践―変化を続ける
 情報通信に即応し最適なファシリティを供給〉

〈国立大学法人における戦略的 FMの実践〉

東日本電信電話 株式会社・西日本電信電話 株式会社

国立大学法人 名古屋大学

〈Enhanced Work Place の実現〉
マイクロソフト 株式会社

2012 30
  1982

  

　財政悪化と施設老朽化対応に、組織を再
編し、保有総量削減・効率的利用・長寿命
化など見事な実績を挙げている。
　「庁内ベンチャー制度」を利用しての、地方自治
体職員による自発的かつ啓蒙的な FM活動の推進展
開である。
2004年度に取組に着手し、県有施設に係るコスト
削減等での成果を挙げ、2006年度には施設の利活
用調整を開始するなど、3ヵ年のうちに FMを全庁
的なものとするところまで発展を遂げている。
他の自治体にも大きい影響を与えつつある事例で、
青森県のブランディングにも寄与。

　FM専門組織への大規模包括的アウトソー
シングにより、コスト削減と良質のファシリ
ティ環境を享受。
　業務の網羅性、システム整備、全国にわたる管理対
象施設数など、FM実践の規模としてわが国最大級。
業務評価によるインセンティブ付与など、新しいアウ
トソーシングのあり方追求でも先進的。

　各種 FMデータをオープンにし、施設運営費
の適正化、10大学ベンチマーキング活用の目標
管理などで大学経営に大きく貢献。
■ 名古屋大学の FM業務プロセスにおけるデータ管理
１．戦略・計画―キャンパスマスタープラン
２．プロジェクト管理―新たな財源による施設整備
３．運営維持―施設運営費の適正化
（部局別1㎡当たり光熱水費や維持管理費などデータ整備して公表）
４．目標管理―10大学ベンチマーキング
（㎡当たり、1人当たり施設運営費比較図などを公表）
        

　外部協力会社とともに最新技術を駆使し、環境負荷低減、サービスレベル最大限化とコスト
最小化を目指し経営に貢献。
　「世界中すべての人々とビジネスの持つ可能性を最大限に引き出す為の支援をすること」がこの会社のミッ
ション。その「場」の構築を、FM手法活用で実践。
社員が「いつでもどこでも快適に働ける環境」を実施すべく、外部の協力会社と共に最新の技術やサービス、
環境負荷の低減などを考慮しサービスレベルの最大限化とコストの最小化を目指し成果を挙げている。

Campus Planning and Management Office , Nagoya University 28Campus Planning and Management Office , Nagoya UniversityCampus Planning and Management Office , Nagoya UniversityCampus Planning and Management Office , Nagoya University 17Campus Planning and Management Office , Nagoya UniversityCampus Planning and Management Office , Nagoya University

1m2

12,908 /m2

2

AOMORI PREFECTURE

NIPPON TELEGRAPH AND TELEPHONE EAST Corp. & NIPPON TELEGRAPH AND TELEPHONE WEST Corp.

NAGOYA UNIVERSITY

MICROSOFT JAPAN Co., Ltd.

「庁内ベンチャー制度」を利用しての、
地方自治体職員による自発的かつ啓蒙的なＦＭ活動の推進展開である。
2004年度に取組に着手し、県有施設に係るコスト削減等での成果を挙げ、
2006年度には施設の利活用調整を開始するなど、その後 3ヵ年のうちに
ＦＭを全庁的なものとするところまで発展を遂げている。
他の自治体にも大きい影響を与えつつある事例で、
青森県のブランディングにも寄与。
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三鷹市都市再生ビジョンの位置付け

平成20年度施政方針
－「未来への投資」を本格的
にスタート－
「都市再生に向けたビジョ
ン」の明確化、「ファシリ
ティ・マネジメントの推進」

第３次基本計画（第２次改定）
最重点プロジェクトに「都市の更
新・再生プロジェクト」を追加

第３次基本計画（第２次改定）
最重点プロジェクトに「都市の更
新・再生プロジェクト」を追加

整合性
戦略的な指針

三鷹市におけるファシリティ・マネ
ジメントの推進に関する基本的方向

三鷹市におけるファシリティ・マネ
ジメントの推進に関する基本的方向

三鷹市都市再生推進本部
・ファシリティ・マネジメント推進チーム
・子育て施設再生推進チーム
・学校施設再生推進チーム
・市民センター周辺地区再生推進チーム

推進体制
整
合
性

5,796

4,983 4,824
4,552

4,770

4,104
3,613 3,775

0

1,000

2,000

3,000

4,000

5,000

6,000

7,000

H14 H15 H16 H17 H18 H19 H20 H21

ton-CO2/年

年度

CO2年間排出量

ガス

電気

開館：H14/10

Δ35%

電力会社：関西電力（H18のみエネット）

ガス会社：大阪ガス

エネルギーコスト
初年度より43％減少

CO2年間排出量
初年度より35％削減

236

194
173

157
146 140 144

134

0
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H14 H15 H16 H17 H18 H19 H20 H21

百万円

年度

エネルギー料金

電気料金 ガス料金 水道料金

Δ43％

開館：H14/10

電力：H16/4以降毎年入札

ガス：H16/9以降毎年契約

△43％

△35％

５ヵ年整備計画
の作成

ＦＭ・ＣＭ
サイクル

修繕・改修工事
の実施次年度整備計画

の見直し

劣化カルテへの
フィードバック

PLAN

DO

CHECK

ACTION

実践

次年度予算化に向けた
５ヵ年整備計画の見直し

劣化カルテを更新することで
施設性能の現況管理

計画に基づいた
修繕･改修工事の実施

MITAKA CITY,Tokyo
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東京都三鷹市
〈FMを「都市の再生・リノベーション」と捉え、
FM推進の全庁的組織を設置 〉

　施工段階から FM推進体制を組織化し、コンピュータによる FMシス
テム（CAFM）を構築して、環境負荷低減、運営コスト低減などを実現
した公共図書館のライフサイクルマネジメントへの取り組みの好事例。
　CAFM中心であるが、社会資産として質の高い施設管理やストック
マネジメントの視点が高く評価された。

国立国会図書館関西館
〈施工段階から FM推進体制を組織化、コンピュータ FMシステム構築、
環境負荷低減、運営コスト低減などを実現〉

　保全情報システムの導入、光熱水費削減、庁用車削減など、具体的にすぐで
きるところから取り組み、市長のトップダウンで FMの成果を挙げている自治
体の好事例。
　市長をトップとし、財務を中心とした FM戦略を明確にして、縦割り組織に
横串を刺し、強力な推進体制を構築していることも、公共 FMの実践事例とし
て高く評価された。

千葉県佐倉市
〈強力なFM推進体制を構築し、光熱水費削減など具体的にすぐできるところから
FMに取り組み成果を挙げている〉

　100 棟を超える銀行店舗・社宅などについて、以前は対処療法的に修繕し
ていたものを合併を機会に親銀行の FMを知り、全施設を FM的に見直し、
保全計画と工事の効率化をアウトソーシングすることで実現した好例。
　劣化診断に基づく保全計画の整備から実施・評価へのPDCAサイクルが
回る体制を構築、効果を挙げている。外部に丸投げではなく、内部担当者が
きっちり管理している。

株式会社 親和銀行
〈充分な専門スタッフを持たない組織の FM実践の好事例〉

　利用されなくなった独身寮を、シェア型賃貸住宅に改修し、プライベートな専有空間を確保しな
がらコミュニティある賃貸住宅を実現、現代人の隠れたニーズを見事に引き出している。
　独身寮は、専有部に水周りがなく食堂や共同浴場など共用部が大きくワンルーム賃貸への転用が難しく、老人ホー
ムへの転用もバリアフリーの問題で容易でないのが実情。これらの課題を逆手に取り、共用部をコミュニケーション
が取れるスペースへと改修することで、水周りのない専有部というデメリットを克服する付加価値を創出、収益不動
産として再生している。

株式会社 リビタ
〈利用されなくなった既存建物を、高付加価値化・安定高収益化する FMの実践〉

　  2008 年 3月には「三鷹市におけるファシリティ・マネジメ
ントの推進に関する基本的方向」を、2009年 3月には「三鷹市
都市再生ビジョン」を策定。FMを公共施設の維持・保全という
技術的・財政的側面のみならず、「都市の再生・リノベーション」
として取り組んでいる好事例。
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その他の明確な目標のもとに、「横断的プロジェクト」を展開し、
市民の視点に立った推進が高く評価された。
　

｢集まって住む｣シェア型賃貸住宅

・単身世帯ではもてない空間・設備
・コミュニケーションが楽しい
・異業種との交流は刺激的、知見が広がる
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・ 共用部清掃・高熱水費が含まれ便利で合理的

付加
価値ユーザーメリット

修繕計画優先度判定結果
効率的な保全計画実施

改修工事計画リスト（ＦＭＳ登録の2010年度から5年分）

区分 工事内容 2011 2012 2013 優先度 判定

建築関係 シール シール（シリコン） 打替（ゴンドラ共） 196 5 現状維持

建築関係 屋根・屋上 ＦＲＰ塗膜防水 トップコート塗替 15 9 要注意

建築関係 屋根・屋上 アスファルト防水  （断熱工法）   竹中仕様  ＴＡＦ（            ）
押え ク 直押え 押え ク 打替

14 9 要注意

建築関係 屋根・屋上 アルミルーバー目隠しパネル   （アクリル、鉄骨  亜鉛メッキ）
支柱 胴縁 塗装

1 9 要注意

建築関係 屋根・屋上 ルーフドレン ドレン塗装 97 11 要判断

建築関係 屋根・屋上 屋外鉄骨階段   溶融亜鉛メッキ 防錆・仕上塗装・プライマー共 2 9 要注意

電気関係 自家発電設備 自家発電機  ガスタービン (屋外) 取替 14 14 7 現状維持

電気関係 蓄電池設備 鉛蓄電池（制御盤他） 取替 2 9 要注意
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電気関係 電灯・コンセント設備 誘導灯 取替 241 241 11 要判断
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改修工事計画 優先度判定
年度別関連部位

・機器数

=優先度判定が「要判断」（優先度>=11）のもの

=優先度判定が「要注意」（優先度>7）のもの

=優先度判定が「現状維持」（優先度<=7）のもの
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2009年 第三回 最優秀 FM賞、優秀 FM賞

〈変化する病院、経営者・医療者・設計者が三位一体となったＦＭ〉

〈竹中工務店東京本店の FM活動〉

〈オキナワマリオットリゾート＆スパにおける
 ユニバーサルルームを活かした FM活動〉

　「家庭的な温もりの中で最高の医療」を掲げ、医療の質とサービス
を充実させた上、高い収益と安定した剰余に基づく近代化と将来計
画を実現しており、病院 FMの一つの模範事例。
永年にわたる経営者・医療従事者・設計者が三位一体となった病院経営と FM戦
略で、高機能病院化、医師・看護師ら増加、床面積増加、増築改修実施、新旧の
施設差をなくすシームレス化などで質とサービスを向上させる一方、満床に近い
稼働率を維持していることと、平均在院日数短縮、光熱費抑制などの徹底により
経営的にも安定。
大原孫三郎、總一郎の人類愛を根底にしたホスピタリティの思想は、病院のエン
トランスの対応から感じられる。40年以上にわたる壮大な病院リノベーション
プロセスを、シームレスな建築計画で実現し、ベンチマーク手法を活用し常に
PDCAを回しファシリティコストの縮減から街づくりへの寄与まで、絶えず戦略
と目標を持ち FMを実施している。

　2005 年の建設時に、高水準のユニバーサルルーム 36
室を設けながら活かされず、稼働率 20～ 30％だった。
経営資本移転後、「日本一のユニバーサル・リゾートを目
指して」ハード・ソフト両面の戦略的ＦＭ手法導入の結果、
稼働率を 70％と飛躍的に向上させた。
　実際にハンディキャップを持つコンサルが指導し、中途半端であっ
たハード・ソフト面の再構築を指導、僅かの改修費用でバリアフリー
新法に基づく認定を取得、職員研修と意識改革も進めた。

　「高効率・高品質なワークプレイス構築」
「環境負荷低減」「ローコスト追及」を高
レベルで実現して 2004年末竣工の東京
支店は、入居後 5年この 3つのＦＭ目標
追求を体系的・継続的に実施、ワーカー
の満足度向上・コスト削減など成果を挙
げている。

〈愛知万博における FMの実践〉
2005年日本国際博覧会協会

　敷地の狭さ・高低差・保存緑地といっ
た制約条件の中、計画・建設・運営・解
体後の利用まで、3R (Reduce, Reuse, 
Recycle) を徹底し、環境を大きく変え
ずにコンパクトな会場を設営・運営し、
2,500 万人の来場を得る大成功に導い
た、戦略的 FM事例。

財団法人 倉敷中央病院

ソラーレ ホテルズ アンド リゾーツ 株式会社

株式会社 竹中工務店
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KURASHIKI CENTRAL HOSPITAL

SOLARE HOTELS & RESORTS, Okinawa Marriott Resort & Spa

TAKENAKA CORPORATION, Tokyo Main Office

EXPO 2005 AICHI JAPAN

　FMスタッフ・病院経営者・医療スタッフが一体となり、
患者中心・安全・世界最高の医療、地域医療の発展と連携、
IT の活用などの病院の基本方針実現を図り、経営に貢献。

〈地方自治体での FM活用公共施設保全整備計画〉

〈大成札幌ビルにおける FMとその展開〉

〈1901年の創立当初から患者中心の医療提供で知られる
 医療施設の戦略的 FM実践事例〉

〈視機能に障害のある患者を迎えるための眼科専門病院の取組〉

NTT東日本関東病院

日本アイ･ビー･エム 株式会社
〈1989年竣工の IBM箱崎事業所における
 ワークプレイス構築の変遷〉

〈600床を超える高度医療の総合大病院での FM実践の成果〉

　竣工後 20年間、時代の変化に対応した執務環境提供とスペース効率化
により経営に貢献。近年のオンデマンドスタイルは、ソリューション型
営業人材の働き方改革のモデル。
　20年前の竣工時、世界初の大規模本格的フリーアドレスオフィスとして脚光を浴び
たこの事業所は、その後 94年のフレキシブルオフィス、97年のモバイルオフィス、
04年からはユビキタス的働き方とセキュリティを両立させ配席率 20～ 35％のオンデ
マンドワークスタイルへと、時代の変化に対応した執務環境の提供とスペースの効率化
によって経営に貢献してきた FMの先進事例。

　患者満足度向上、災害時などのセーフティマネジメントなど、院長
以下経営陣とファシリティマネジャーとの見事な連携で成果を挙げて
いる。

　1日 1,000 人の外来患者診察のための工夫、施設内は勿論、駅
から病院までのアクセスなど、独自工夫のユニバーサルデザイン
は見事。

　札幌支店ビル建設・運営に当たり、自社開発の FM技術・推進体制等
のノウハウをオフィス改革にまで活用して成果を挙げ、職員の意識改革
が他の支店にも波及。
ワークスタイルを含めた自社技術のショウルーム。

　既存施設の長寿命化とライフサイクルマネジメントに FM
各種技術を活用、事後保全から計画保全に切り替え、適切な
保全予算を確保した点が画期的。

武蔵野市役所

大成建設 株式会社

聖路加病院

医療法人社団 済安堂 井上眼科病院

3

000209910891

19891989 19941994 19971997 20042004

札幌の南一条通り
延面積約7000㎡
地上8階・地下1階建て
2006年6月竣工

IBM JAPAN, Hakozaki Headquarters

NTT MEDICAL CENTER TOKYO

INOUE EYE HOSPITAL

ST. LUKE’ S INTERNATIONAL HOSPITAL

TAISEI CORPORATION, Sapporo Branch Office

MUSASHINO CITY
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により経営に貢献。近年のオンデマンドスタイルは、ソリューション型
営業人材の働き方改革のモデル。
　20年前の竣工時、世界初の大規模本格的フリーアドレスオフィスとして脚光を浴び
たこの事業所は、その後 94年のフレキシブルオフィス、97年のモバイルオフィス、
04年からはユビキタス的働き方とセキュリティを両立させ配席率 20～ 35％のオンデ
マンドワークスタイルへと、時代の変化に対応した執務環境の提供とスペースの効率化
によって経営に貢献してきた FMの先進事例。

　患者満足度向上、災害時などのセーフティマネジメントなど、院長
以下経営陣とファシリティマネジャーとの見事な連携で成果を挙げて
いる。

　1日 1,000 人の外来患者診察のための工夫、施設内は勿論、駅
から病院までのアクセスなど、独自工夫のユニバーサルデザイン
は見事。

　札幌支店ビル建設・運営に当たり、自社開発の FM技術・推進体制等
のノウハウをオフィス改革にまで活用して成果を挙げ、職員の意識改革
が他の支店にも波及。
ワークスタイルを含めた自社技術のショウルーム。

　既存施設の長寿命化とライフサイクルマネジメントに FM
各種技術を活用、事後保全から計画保全に切り替え、適切な
保全予算を確保した点が画期的。

武蔵野市役所

大成建設 株式会社

聖路加病院

医療法人社団 済安堂 井上眼科病院

3

000209910891

19891989 19941994 19971997 20042004

札幌の南一条通り
延面積約7000㎡
地上8階・地下1階建て
2006年6月竣工

IBM JAPAN, Hakozaki Headquarters

NTT MEDICAL CENTER TOKYO

INOUE EYE HOSPITAL

ST. LUKE’ S INTERNATIONAL HOSPITAL

TAISEI CORPORATION, Sapporo Branch Office

MUSASHINO CITY
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2011年 第五回 最優秀 FM賞、優秀 FM賞、特別賞
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2008年 第二回 最優秀 FM賞、優秀 FM賞

青森県
〈青森県における FMの導入・推進〉

〈大規模施設群を対象とした FMの実践―変化を続ける
 情報通信に即応し最適なファシリティを供給〉

〈国立大学法人における戦略的 FMの実践〉

東日本電信電話 株式会社・西日本電信電話 株式会社

国立大学法人 名古屋大学

〈Enhanced Work Place の実現〉
マイクロソフト 株式会社

2012 30
  1982

  

　財政悪化と施設老朽化対応に、組織を再
編し、保有総量削減・効率的利用・長寿命
化など見事な実績を挙げている。
　戦略企画部門、財務部門、営繕（建築）部門と縦
割りだった組織に横串を入れ、3者が一緒になった
FM部門を新設、多くの成果を挙げている。戦前の
旧庁舎の耐震診断結果補強が必要とされたが、戦後
の上増築部分の撤去で耐震性に問題がないことが判
り、職員減と絡み 1層撤去だけで耐震補強せずに多
額の費用節減となった事例もその成果の一つ。
他の自治体の見学も多く、青森県のブランディング
にも寄与。

　FM専門組織への大規模包括的アウトソー
シングにより、コスト削減と良質のファシリ
ティ環境を享受。
　業務の網羅性、システム整備、全国にわたる管理対
象施設数など、FM実践の規模としてわが国最大級。
業務評価によるインセンティブ付与など、新しいアウ
トソーシングのあり方追求でも先進的。

　各種 FMデータをオープンにし、施設運営費
の適正化、10大学ベンチマーキング活用の目標
管理などで大学経営に大きく貢献。
■ 名古屋大学の FM業務プロセスにおけるデータ管理
１．戦略・計画―キャンパスマスタープラン
２．プロジェクト管理―新たな財源による施設整備
３．運営維持―施設運営費の適正化
（部局別1㎡当たり光熱水費や維持管理費などデータ整備して公表）
４．目標管理―10大学ベンチマーキング
（㎡当たり、1人当たり施設運営費比較図などを公表）
        

　外部協力会社とともに最新技術を駆使し、環境負荷低減、サービスレベル最大限化とコスト
最小化を目指し経営に貢献。
　「世界中すべての人々とビジネスの持つ可能性を最大限に引き出す為の支援をすること」がこの会社のミッ
ション。その「場」の構築を、FM手法活用で実践。
社員が「いつでもどこでも快適に働ける環境」を実施すべく、外部の協力会社と共に最新の技術やサービス、
環境負荷の低減などを考慮しサービスレベルの最大限化とコストの最小化を目指し成果を挙げている。

Campus Planning and Management Office , Nagoya University 28Campus Planning and Management Office , Nagoya UniversityCampus Planning and Management Office , Nagoya UniversityCampus Planning and Management Office , Nagoya University 17Campus Planning and Management Office , Nagoya UniversityCampus Planning and Management Office , Nagoya University

1m2

12,908 /m2

2

AOMORI PREFECTURE

NIPPON TELEGRAPH AND TELEPHONE EAST Corp. & NIPPON TELEGRAPH AND TELEPHONE WEST Corp.

NAGOYA UNIVERSITY

MICROSOFT JAPAN Co., Ltd.
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三鷹市都市再生ビジョンの位置付け

平成20年度施政方針
－「未来への投資」を本格的
にスタート－
「都市再生に向けたビジョ
ン」の明確化、「ファシリ
ティ・マネジメントの推進」

第３次基本計画（第２次改定）
最重点プロジェクトに「都市の更
新・再生プロジェクト」を追加

第３次基本計画（第２次改定）
最重点プロジェクトに「都市の更
新・再生プロジェクト」を追加

整合性
戦略的な指針

三鷹市におけるファシリティ・マネ
ジメントの推進に関する基本的方向

三鷹市におけるファシリティ・マネ
ジメントの推進に関する基本的方向

三鷹市都市再生推進本部
・ファシリティ・マネジメント推進チーム
・子育て施設再生推進チーム
・学校施設再生推進チーム
・市民センター周辺地区再生推進チーム

推進体制
整
合
性

修繕計画優先度判定結果
効率的な保全計画実施

改修工事計画リスト（ＦＭＳ登録の2010年度から5年分）

区分 工事内容 2011 2012 2013 優先度 判定

建築関係 シール シール（シリコン） 打替（ゴンドラ共） 196 5 現状維持

建築関係 屋根・屋上 ＦＲＰ塗膜防水 トップコート塗替 15 9 要注意

建築関係 屋根・屋上 アスファルト防水  （断熱工法）   竹中仕様  ＴＡＦ（            ）
押え ク 直押え 押え ク 打替

14 9 要注意

建築関係 屋根・屋上 アルミルーバー目隠しパネル   （アクリル、鉄骨  亜鉛メッキ）
支柱 胴縁 塗装

1 9 要注意

建築関係 屋根・屋上 ルーフドレン ドレン塗装 97 11 要判断

建築関係 屋根・屋上 屋外鉄骨階段   溶融亜鉛メッキ 防錆・仕上塗装・プライマー共 2 9 要注意

電気関係 自家発電設備 自家発電機  ガスタービン (屋外) 取替 14 14 7 現状維持

電気関係 蓄電池設備 鉛蓄電池（制御盤他） 取替 2 9 要注意

電気関係 電灯・コンセント設備 非常照明 取替 270 270 11 要判断

電気関係 電灯・コンセント設備 誘導灯 取替 241 241 11 要判断

空調関係 ダクト設備 送排風機 取替 204 7 現状維持

空調関係 空調機設備 ＡＨＵ・ＦＣＵ 取替 70 7 現状維持

空調関係 熱源機器設備 Ｕ字管式熱交 取替 2 9 要注意

空調関係 熱源機器設備 ドレンフィルター 取替 2 11 要判断

空調関係 熱源機器設備 パッケージ・ビルマルチ 取替 54 9 要注意

空調関係 熱源機器設備 ボイラー 取替 2 7 現状維持

空調関係 熱源機器設備 ポンプ類 取替 26 11 要判断

空調関係 熱源機器設備 マイクロネガ空調機 取替 1 7 現状維持

空調関係 熱源機器設備 硬水軟水化装置 取替 1 11 要判断

改修工事計画 優先度判定
年度別関連部位

・機器数

=優先度判定が「要判断」（優先度>=11）のもの

=優先度判定が「要注意」（優先度>7）のもの

=優先度判定が「現状維持」（優先度<=7）のもの

5,796

4,983 4,824
4,552

4,770

4,104
3,613 3,775
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ton-CO2/年

年度

CO2年間排出量

ガス

電気

開館：H14/10

Δ35%

電力会社：関西電力（H18のみエネット）

ガス会社：大阪ガス

エネルギーコスト
初年度より43％減少

CO2年間排出量
初年度より35％削減
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百万円

年度

エネルギー料金

電気料金 ガス料金 水道料金

Δ43％

開館：H14/10

電力：H16/4以降毎年入札

ガス：H16/9以降毎年契約

△43％

△35％

５ヵ年整備計画
の作成

ＦＭ・ＣＭ
サイクル

修繕・改修工事
の実施次年度整備計画

の見直し

劣化カルテへの
フィードバック

PLAN

DO

CHECK

ACTION

実践

次年度予算化に向けた
５ヵ年整備計画の見直し

劣化カルテを更新することで
施設性能の現況管理

計画に基づいた
修繕･改修工事の実施

MITAKA CITY,Tokyo

Kansai-kan of the NATIONAL DIET LIBRARY

SAKURA CITY, Chiba Prefecture

SHINWA BANK

ReBITA Inc.

東京都三鷹市
〈FMを「都市の再生・リノベーション」と捉え、
FM推進の全庁的組織を設置 〉

　施工段階から FM推進体制を組織化し、コンピュータによる FMシス
テム（CAFM）を構築して、環境負荷低減、運営コスト低減などを実現
した公共図書館のライフサイクルマネジメントへの取り組みの好事例。
　CAFM中心であるが、社会資産として質の高い施設管理やストック
マネジメントの視点が高く評価された。

国立国会図書館関西館
〈施工段階から FM推進体制を組織化、コンピュータ FMシステム構築、
環境負荷低減、運営コスト低減などを実現〉

　保全情報システムの導入、光熱水費削減、庁用車削減など、具体的にすぐで
きるところから取り組み、市長のトップダウンで FMの成果を挙げている自治
体の好事例。
　市長をトップとし、財務を中心とした FM戦略を明確にして、縦割り組織に
横串を刺し、強力な推進体制を構築していることも、公共 FMの実践事例とし
て高く評価された。

千葉県佐倉市
〈強力なFM推進体制を構築し、光熱水費削減など具体的にすぐできるところから
FMに取り組み成果を挙げている〉

　100 棟を超える銀行店舗・社宅などについて、以前は対処療法的に修繕し
ていたものを合併を機会に親銀行の FMを知り、全施設を FM的に見直し、
保全計画と工事の効率化をアウトソーシングすることで実現した好例。
　劣化診断に基づく保全計画の整備から実施・評価へのPDCAサイクルが
回る体制を構築、効果を挙げている。外部に丸投げではなく、内部担当者が
きっちり管理している。

株式会社 親和銀行
〈充分な専門スタッフを持たない組織の FM実践の好事例〉

　利用されなくなった独身寮を、シェア型賃貸住宅に改修し、プライベートな専有空間を確保しな
がらコミュニティある賃貸住宅を実現、現代人の隠れたニーズを見事に引き出している。
　独身寮は、専有部に水周りがなく食堂や共同浴場など共用部が大きくワンルーム賃貸への転用が難しく、老人ホー
ムへの転用もバリアフリーの問題で容易でないのが実情。これらの課題を逆手に取り、共用部をコミュニケーション
が取れるスペースへと改修することで、水周りのない専有部というデメリットを克服する付加価値を創出、収益不動
産として再生している。

株式会社 リビタ
〈利用されなくなった既存建物を、高付加価値化・安定高収益化する FMの実践〉

　  2008 年 3月には「三鷹市におけるファシリティ・マネジメ
ントの推進に関する基本的方向」を、2009年 3月には「三鷹市
都市再生ビジョン」を策定。FMを公共施設の維持・保全という
技術的・財政的側面のみならず、「都市の再生・リノベーション」
として取り組んでいる好事例。
　FM推進の全庁的組織を設置し、①長寿命化、②財政の健全化、
その他の明確な目標のもとに、「横断的プロジェクト」を展開し、
市民の視点に立った推進が高く評価された。
　

｢集まって住む｣シェア型賃貸住宅

・単身世帯ではもてない空間・設備
・コミュニケーションが楽しい
・異業種との交流は刺激的、知見が広がる
・ヒューマンセキュリティが安心
・初期費用が安く、家具家電付で合理的
・ 共用部清掃・高熱水費が含まれ便利で合理的

付加
価値ユーザーメリット



2012年 第六回 最優秀 FM賞、優秀 FM賞、特別賞
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　早くから執務環境改善、フリーアドレス導入などＦＭ的活動を継続的に行っ
てきたアルプス電気が、2010年に創業の地に建設した新本社ビルが主対象。
　地域への配慮、ＴＱＣ手法をワークプレイスに適用しての日常の改善、
全面フリーアドレス採用など、経営と連携したＦＭ活動の展開が高く評価された。
東日本大震災では、取り組んできたＢＣＰが見事に成果を発揮している。 
　

〈東日本大震災時における郵便局等施設群「復旧対策」とその評価〉

〈現代版家守「やもり」のエリアＦＭ活動〉

アルプス電気 株式会社

静岡県浜松市
〈５年間にわたる「資産経営の取組み」〉

〈新本社ビルを活用したＦＭの進化〉

　データ整備、評価方法の確立、現状評価、総量縮減への計画、
組織体制整備など、一連の継続的活動が高く評価された。
　平成大合併により不要となった町役場を外国人学校などに活
用するなど、積極的に動いている。公会計制度と事務事業評価
等の既存制度とを連携させ、全庁的にしくみを変える動きが、
他の自治体にも影響を与えることを期待しての受賞となった。

　都市再生、遊休不動産活用のプロデュース役で、まちづくりとＦＭの接点活動と高く評価
され特別賞（社会システム）受賞となった。
　江戸時代、不在地主に代わって土地・家屋の管理と町内のマネジメントする役割を担った
「家守」、いわば江戸のまちの FMの仕組みを採り入れて、空室の多いビルの店子集めから、
地元企業と若手の交流による企業支援などを手がけ、民間主導でまちを再生する実践的な試
みを行っている。2003年以降、神田・裏日本橋の問屋街再生など、継続的な活動を行っている。 

　2011 年３月 11日の東日本大震災に対し、被災状況把握、施策立案、
継続使用可能施設特定、被災局舎の復旧、仮設仮復旧などを迅速に行っ
たことが高く評価され、特別賞（災害対策）受賞となった。
　非常時対応の日頃の体制が役に立った好事例として評価された。
　

日本郵政 株式会社

株式会社 アフタヌーンソサエティ

HAMAMATSU CITY, Shizuoka Prefecture

ALPS ELECTRIC Co., Ltd.

AFTERNOON SOCIETY Co., Ltd.

JAPAN POST HOLDINGS Co., Ltd.

〈ＦＭシステムの定着事例〉
　2004 年から今日に至る７年間の継続的ＦＭ活動。
現在抱えている拠点数は、国内370、海外150。1990年代には分散管理だっ
たが、2008年頃から統括的管理となり、全体最適、本社の戦略主導へと改革。
　拠点数やスペース削減でファシリティコストを約 30%削減。コストやス
ペースなどのデータ整備、有効活用、ファシリティマネジャーと経営陣の
連携も、優れたＦＭ実践事例として高く評価された。

富士ゼロックス 株式会社 FUJI XEROX CO., Ltd.

〈本社におけるＦＭ実践事例〉
　総務部の中でＦＭ活動を準備し、約 10年にわたるＦＭの実践事例。
　簡易ＣＡＦＭによるデータ整備、アウトソーシングを活用し少人数体制での創意工
夫による品質確保など成果を挙げている。この経験が 2010年春に完成した小石川ナ
レッジセンターの企画・建設・運営維持に生かされている。ニーズ把握、与条件整理、
設計者・施工者への伝達でのＦＭ手法活用や地域への配慮も高く評価された。 

エーザイ 株式会社 EISAI Co., Ltd.

Ｐ(plan)

Ａ(action)Ｄ(do)

Ｃ(check)

施設調査施設調査
ＰＤＣＡＰＤＣＡ
サイクルサイクル

・施設調査計画策定
・人的支援計画策定

・施設調査開始
・応援要員派遣
・情報整理
・イントラネット

・緊急修繕内容把握
・施設修繕計画策定
・施設調査レポート作成

・緊急修繕実施
・施設修繕費策定
・調査計画見直し

現代版家守のエリアＦＭ活動

エリアマーケティング＆不動産活用

エリアプロデュース＆マネジメント

プロパティ マネジメント

テナント仲介

集客マーケティング

地域プロモーション

入居テナントとコミュニティの係わり合い

コーディネイト

界隈産業育成と集積化

人材育成・民間家守チームづくり

他

B

対象エリアの拡大対象エリアの拡大
•自社所有事業所、国内生産子会社
•人事関連施設（研修所、保養所）
•国内他全拠点（営業、販売子会社）
•海外（生産拠点、販売子会社）

提供価値の拡大提供価値の拡大
•生活環境（空調、音など）

•知的創造環境（IT、WLB、Workplace）
•環境負荷低減

•建設から立替までLCM全般

A

管理対象の拡大管理対象の拡大
•工務担当者、各社総務担当者、防火管理責任者

•各種契約書、権利書情報
•レイアウト図面、ネット配線図面
•新規工事、改修・保全修繕履歴

•全社一元情報の見える化（土地建物台帳、全国賃貸借情報、工事実績、固定資産、入居情報・図面など）
•経営課題の理解、企画・計画能力、課題形成・課題解決能力

•専門家技術集団（建築、電気、設備、FM、エネルギー管理など）
•外部リソース活用（設計事務所、各種ベンダー、金融機関）、ネットワーク情報（家賃相場、etc）

•各サイト工務を含む施設保全体制の再構築•各サイト工務を含む施設保全体制の再構築

D

これまでのFM活動
•本社地区のオフィス営繕
•本社管轄オフィス移転

FMFM活動の基盤づくり（人材・データベース）活動の基盤づくり（人材・データベース）

C

•国内・外500カ所超の拠点管理体制の構築•国内・外500カ所超の拠点管理体制の構築

• 生産拠点の再編（BCP、SCMの観点）
• 国内営業店の再編（マーケティング体制の変更）
• 研修所、保養所の再考（老朽化、機能劣化など）
• 全国FMシェアードサービスの開始

• 生産拠点の再編（BCP、SCMの観点）
• 国内営業店の再編（マーケティング体制の変更）
• 研修所、保養所の再考（老朽化、機能劣化など）
• 全国FMシェアードサービスの開始

•データの一元化、見える化とデータの充実
•データの戦略活用
•データの一元化、見える化とデータの充実
•データの戦略活用

2007年 第一回 最優秀 FM賞、優秀 FM賞
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1

　FMアウトソーシング導入により、ファシリティコストを削減し、良好な建物
環境享受。
●FM業務範囲：北海道銀行が保有する 132営業店（延床面積 155,000 ㎡）、土地 129,000 ㎡
　に係わる FM情報業務など 8項目
●効果：FMアウトソーシングの導入により、ファシリティコストの削減をはじめ、良好な建物
　環境の享受が可能
◆リソースの本業集中：施設管理従事者 7 名減（8名 ⇒ 1 名）
◆ファシリティコスト：年間 4億円削減（年間物件費の約 3％。導入当時との比較）
◆店舗新築コスト：3割削減 
◆店舗整備コスト：2割削減
◆FM専門家による FMサービスの享受
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      - 
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      - 
      - 
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Facility Management Initiative

FM PDCA

Efficiency

Flexibility

アクセンチュア 株式会社
〈本社オフィスなどの戦略的 FMの実践〉

〈企業の成長を支える FMの実践〉

〈金融機関におけるＦＭ業務の実践と包括的アウトソーシング〉

株式会社 インテリジェンス

株式会社 北海道銀行

〈FM台帳を活用した私立保育園施設のトータル管理〉
社会福祉法人 コスモス保育園

　園長・保母さんが直接参加で備品やエネルギー管理を行ない、コスト削減など
経営に貢献。
●FM台帳導入後の効果
・事後保全から予防保全により、建物の安全性が向上
・設備機器等の故障履歴により、計画的修繕が可能となり園児と職員の生活環境が向上
・オーナーがファシリティに関わることにより、光熱費等のコスト意識が向上し運営コストの削減
　効果が発生
・データベース化により、行政監督庁等への報告稼動が低減
・データベースで非常緊急時の連絡先を整理することで非常時の即応性が向上
・データベース化により光熱水量の削減で地球環境保護へ貢献
・ファシリティマネジメントの実践により、保育園のイメージアップ

　FMを活用し、ICTとワークスタイルの融合に
より、質の高いワークプレイス維持、スペース
削減、職員増対応などに成功し、経営に貢献。
　グローバルな FM手法適用と戦略的アウソーシングに
より、質の高いワークプレイス維持、スペース削減、職員
増対応などに成功している FMの好事例。
座席数は職員の 7.7 人に１席しかないが、職員が最も自分
の能力を発揮して働けるよう、多様な空間とサービス（ビ
ジネスサービスセンター、集中ブース、タッチダウン、キ
オスク、電話ブース、コラボレーションエリア、各種ラウ
ンジ、カフェ、マッサージ室など）を用意。

　合併や買収での社員急増や施設重複に見事に対応して、企業の成長を支えて
いる。
　合併や買収での規模の急拡大による社員数急増や施設重複に対し、FMのアウトソーシング先
と FM情報ツールを活用して見事に対応し、企業の成長を支えている。4年間で、社員数 2.3 倍
の伸びに対し、総資産は 1.34 倍の伸びに抑制。人材サービス企業として、相談に来る人の心理
に配慮した立地や空間構成も見事。

ACCENTURE JAPAN, Ltd.

INTELLIGENCE, Ltd.

The HOKKAIDO BANK, Ltd.

COSMOS NURSERY SCHOOL




