
本日のアジェンダ 

TODAY‛S  
TOPICS 

 第一部 
FMプロジェクトマネジメント研究部会の紹介 
講演者 吉井 隆（NTTファシリティーズ） 

                       １６：５０~１６：５５（５分） 

 第二部 
寸劇：オフィス移転プロジェクトのあらまし 
講演者 FM-PM部会 全メンバー 

                                            １６：５５~１７：３０（3５分） 

 第三部 
質疑応答                １７：３０~１７：４０（１０分） 

講演者 FM-PM部会 全メンバー 
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移転プロジェクトのプロセスとアウトソーシング分類 

PM担当者の範囲 
(工程管理、品質管理、コスト管理など) 

オフィス設計担当者の範囲 

ICT設計担当者の範囲 

移転業務担当者の範囲 

FM担当者の範囲 
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基本
計画
担当
者の
範囲 



 競合 

他社動向 

◆何のために 
移転 

するのか？ 
 

◆どこまで検討 
対象に 

含めるか？ 

知識社会 

社会動向 

お客様  

 満足度 

新
オ
フ
ィ
ス
移
転
構
築
に
係
わ
る
取
り
巻
く
環
境 

経営環境 

■  現状分析と移転目標設定シート 

１版：2014.01.28 大場 

№ 企-1-01 

JFMA）FMプロジェクトマネジメント研究部会 

シーン2：外部PMサービス提供者への相談 
(企画0) 



オフィス移転対象物件 評価比較シート 

シーン2：外部PMサービス提供者への相談 
(企画0) 

１　案 ２　案 ３案 ４案

Ａビル Ｂビル Ｃビル Ｄビル

物件名 飯田橋 日本橋 新橋 西新宿

ビルオーナー

貸出面積 １５，０００㎡（４，５４５坪） １５，５００㎡（４，６９７坪） １５，０００㎡（４，５４５坪） １６，０００㎡（４，８４８坪）

最短利用可能日 2014年７月末から入居可能 即日可 即日可 ２０１５年３月から入居可能

１０ヶ月 １５ヶ月 １５ヶ月 ５ヶ月

７０百万円/月　＠15.3千円/坪 ７９百万円/月　＠16.8千円/坪 ７４百万円/月　＠16.3千円/坪 ８０百万円/月　＠16.6千円/坪

含む 含む 含む 含む

契約形態 普通契約　２年 普通契約　３年 普通契約３年 定期借家契約１０年

？

１、玄関へのアプローチ 駅前通りに面する メイン道路から直接 主要幹線道路に面する 主要幹線道路に面する

２、実質用途（近隣の用途状況） 商業 商業 商業 商業
敷地概要 ３、敷地周辺道路状況 駅前通りに面する 駅前通りに面する 主要幹線のため車通り多い 主要幹線のため車通り多い

４、防災（出水、地盤高、火災） ほぼ問題なし ほぼ問題なし ほぼ問題なし ほぼ問題なし
５、最寄駅からの距離 ５分 ３分 ８分 ３分
６、駐車可能台数 あり、立体機械式 あり、 ？ ？
７、土地の知名度

１、竣工年月 2010/8（現在改装工事中） 2008年 1905年6月 2015年　竣工予定

２、構造・階数 S造、地上９階、地下２階 S造８階 S造、20階 S造２３階、地下３階
３、合計面積
４、基準階面積

建物概要 ５、基準階有効面積
６、床荷重
７、採光、窓の方向 東 南 南 南
８、仕上げ　①外壁

②屋上防水
③窓仕様
④床仕上げ

建物外観写真

ＯＡ床 高さ

荷重
構造 天井 高さ

Ｘﾓｼﾞｭｰﾙ
Ｙﾓｼﾞｭｰﾙ
台数

乗用 積載人数
ＥＬＶ ｽﾋﾟｰﾄﾞ

台数
人荷用 積載重量

ｽﾋﾟｰﾄﾞ
照明 器具形状

施設性能 照度
コンセント 容量

電気設備 回路数
電源 受電量

トランス
特殊電源 ＵＰＳ

ｽﾍﾟｰｽ
ｲﾝﾌﾗ対応 装備状況

キャリア数

情報通信 情報用縦管・ｽﾍﾟｰｽ

BS､CS

光ｹｰﾌﾞﾙ引込

個別対応
空調設備 専用排気対応

冷暖房増設対応

省エネ性能

その他

路線数

業務 最寄駅 ＪＲ飯田橋駅 ＪＲ総武線新日本橋駅 ＪＲ新橋駅 地下鉄西新宿駅
　利便性 最寄駅からの徒歩時間 ５分 ３分 ８分 ３分

銀行 あり あり あり ビル内にあり
利便性 郵便局 あり あり あり ビル内にあり

食堂 ビル内にあり ビル内にあり ビル内にあり ビル内にあり

生活 コンビニ ビル内にあり 近くにあり 近くにあり ビル内にあり
　利便性 飲食店 ビル内にあり 近くにあり 近くにあり ビル内にあり

2 3 1 4

写真写真 写真 写真

総合評価（選定優先順）

費   用

その他

敷金・保証金

賃貸料

共益費

その他

オフィス探索　対象物件の検討比較と評価（記入例）

備　考

ビル名

所在地

仲介業者



シーン2：外部PMサービス提供者への相談 
(企画0) 

広い 狭い 

高い 

低い 

成長型 

コスト型 

ブランド型 

減速型 

現状維持 

Floor space 
 

cost 

ソリューション 
働き方の見直し 

人員増 
建物性能 

都心・スポット 
高コスト 
 

郊外・マイナー 
低コスト 
 

投資・拡大 
分散 
 

回収・縮小 
集約 
 



予算管理表 

■  コスト概算書 

１版：2014.01.28 大場 

№ I⑥-6-01 

JFMA）FMプロジェクトマネジメント研究部会 

シーン4：計画コンサル登場、そして契約へ 
(企画2) 



目的と手段 

ありたき姿 

ありたき姿を実現させるための施策 

ファシリティ・ICT・制度など 

What 

HOW 

目的 

手段 

ありたき 

「働き方」 
変革の舞台としての 

「働く場」 同期 

シーン4：計画コンサル登場、そして契約へ 
（企画２） 

■  目的と手段 

１版：2014.01.28 大場 

№ I⑥-6-01 

JFMA）FMプロジェクトマネジメント研究部会 



設計 プログラミング 要件調査 

設計要件の 
とりまとめ 

前提与件 
(制約条件) 

「働き方」 

「働く場」 
に直接関わる 

要件 

施策の 
優先順位 

「働く場」 

基本設計 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

●ありたき働き方の検討 
●ありたき働き方実現の対する課題の抽出 
●課題解決に向けた施策の抽出 など 

●入居対象部門属性と要求の把握 
●必要設置機能要件 
●面積他各種数値情報 
●現状のオフィスの課題 
など 

●計画上前提とすべき要件 
●既決定事項、等 

●設計方針 
●設計方針の裏付
け 
●各種機能要件 
          等 

ICT設計 

運用設計 

空間設計 

実施設計 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ICT設計 

運用設計 

空間設計 

■  計画から設計へのプロセス 

１版：2014.01.28 大場 

№ I⑥-6-01 

JFMA）FMプロジェクトマネジメント研究部会 

シーン4：計画コンサル登場、そして契約へ 
(企画2) 



■ プロジェクト憲章（計画概要） 
    プロジェクト名称：ＹＫＣ５５（Ｙｕｋｉ Ｃｈｅｍｉｃａｌ Ｇｏ！Ｇｏ！） 

 プロジェクトスケジュール（案） 

 プロジェクトの推進体制とメンバー 

 オフィスをとりまく課題 ２ 

 今回のオフィス計画で目指すもの（オフィスコンセプト） ３ 

４ 

５ 

■改正省エネ法、各条例・規制強化 ：専用の組織体制作り、報告義務、ＢＥＭＳ等への対応 

■コスト削減：(1)ＩＣＴの利活用による業務コストの削減 
         (2)企画内容、運営の効率化によるファシリティコスト削減 

：クラウド等新しいサービスへの対応 

■意思決定と実行のスピード化 ：経営の見える化と共通利用の仕組み確立、集約による効率化  

■トータルデザインコンセプト：Ｅｃｏ／ＩＣＴ／Ｗｏｒｋ Ｓｔｙｌｅ／Ｗｏｒｋｐｌａｃｅの追求と融合 

・現場課題の発見と変革のシナリオを描き、WS（働き方）、ＩＣＴ、ＷＰ（ファシリティ）、の全体最適化を描き追求する。   
 そして、あらゆる環境との調和を目指しオフィス構築を実施する。 

■ＩＣＴ 

■Ｗｏｒｋ Ｓｔｙｌｅ 
経営管理の視点、ビジネスフィールドワークの視点など複合的な課
題を具現化し、その改善・改革へとつなげる。 

■Ｗｏｒｋｐｌａｃｅ 課題発見とともに、ビジョンとなるオフィス像を描き出す。 

ＷＳ変革を実現する最適なＩＣＴの仕組みを構築する。 

■ＥＣＯ 環境経営/環境業務/環境貢献を実現するオフィス像を追求する。 

■オフィスの満足度向上 ：お客様、従業員に対する物理面・運営面からの満足度向上  

■情報セキュリティの強化 ：人の入退室管理、情報システム、ファイル管理、ＰＣ持出しなど  

：分散オフィスの集約、エネルギーの効率的使用、長寿命化への対応  

 ロケーション検討 

 プロジェクト完了の条件・ほか 

６ 

８ 

 オフィス移転の背景：経営環境とオフィス １ 

■経営ドメインの変化 

■労働者人口の減少、ワークライフバランス 

■環境への配慮 

■クラウド化の進展 

  ・新しいＩＣＴサービスはワークスタイルや業務プロセスを変化させる  

  ・ビジネスサイクルの短命化、ビジネススタイルに適合したワークプレイスの追及 

  ・少子高齢化、シニア層増加・年齢アンバランス化・労働力不足、ダイバーシティへの対応 

  ・省エネルギー、ＣＯ２削減、空間、色彩など  

■ＢＣＰ、ＢＣＭへの積極的な対応 

  ・安心安全な拠点づくり、耐震、防災対策の推進  

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18

1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3 1 2 3

▼ ▼ ▼ ▼ ▼

決算 株主総会 前期決算 決算 株主総会

■　主要イベント

スタート

▼ 企画 ▼移転完了

基本計画

■　全体スケジュール 新オフィス稼働

基本設計・実施設計 工事

調達準備 ▼入札 入居後の対応・評価

選定

 プロジェクト予算 

■ 東京山手線の主要地区を目標とし、複数案を比較検討の上選定する。 

   現在の対象地域として次の４候補がある。 

   ①西新宿地区 ②飯田橋地区 ③新橋・汐留地区 ④品川地区 

７ 

■ プロジェクト総予算を５億円とする。但し、賃貸借費用は別途とする。詳細は添付資料参照。 

   予備費を５％程度準備する。 

１）移転終了後、６か月後に実施するＰＯＥのまとめをもって、プロジェクトの完了とする。 

２）当プロジェクト憲章はプロジェクトの進捗により見直すものとする。変更内容はタイムリーに情報共有をすること。 

Ｐ１－３－２ 



調査一覧 シーン６：基本計画の完成 
(基本計画 後半)   



法務 

IR 

防犯 

企画 

技術 
技術-制作 

経理 

人事 総務 

経企 監査室 

監査役 

外部監査 

情シス 

サーバルーム 

PS EPS 

営推 

市情情報 

営業管理 

販企 

代販 

直販 

総合受付 

研修室 面接室 

セミナー 
ルーム 

■ゾーニングの要件 
 
・関連性の高い部門同士はなるべく近接させる。 
・複数の部門に関連のある部門は、なるべくフロアの中央に配置する。 
・来客の多い部門は受付の近くに配置する。 
・サーバー室は設備工事の柔軟性を考慮し位置する。 

事務 
センター 

CS 

コール 
センター 

リフレッシュ 

社長室 

役員会議室 

役員室 

大会議室 

■  部門間近接度分析シート 

１版：2014.01.28 大場 

№ I⑥-6-01 

JFMA）FMプロジェクトマネジメント研究部会 

シーン６：基本計画の完成 
(基本計画 後半)   
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事
業
目
的 

目
標
設
定 

手
段
設
定 

部門間横断で
営業精度と提案
速度を高め、受
注を向上する 

① 

顧客・部門
間コミュニ
ケーション
の頻度・時
間増大
(120%) 

② 

隙間時間
の活用
(120%)、連

絡ロスの削
減(▲50%) 

③ 

過去資産
の活用
(200%)、イ

ンシデント
の防止
(▲100%) 

大 ← コスト → 少 

多 ← 柔軟性 → 少 

PC 
①②③ 

VM＋ 
シンクラ 

FAT＋ 
シンクラ 

FAT 

電話 
①② 

キャリア
UC 

IPセント
レックス 

レガシー
固定 

MPF 
③ 

どこでも 
化 

カード 
制御 

個別 
管理 

基幹 
①③ 

クラウド 
一部 

クラウド 
オンプレ 

ICカード 
③ 

多機能
化 

1枚化 単機能 

通信 
①② 

テザリン
グ 

ルータ 
貸与 

自己 
解決 

ソリューション選択の例 目標設定の例 目的設定の例 

■  ICT基本計画検討シート 

１版：2014.01.28 大場 

№ I⑥-6-01 

JFMA）FMプロジェクトマネジメント研究部会 

シーン６：基本計画の完成 
(基本計画 後半)   



■　基本設計図書の例

１版：2014.01.28 大場

№　空⑥-6-01

　③オフィスプランニングの例

JFMA）FMプロジェクトマネジメント研究部会

執務ゾーン

役員ゾーン

接客ゾーン ミーティング

ゾーンユーティリティ

ゾーン

執務ゾーン

（管理系）

共用ゾーン
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・モチベーションを上げるには・ 
・知的生産性を上げるには・・・ 

オフィスデザイン計画 

エントランスデザイン計画 

この様なインテリアデザインをご
提案致します。 

シーン7:設計者からの提案 
（基本設計 前半） 

オフィスデザイン合意形成シート 

SOFT 

HARD 

COOL WARM 

LIGHT 

DARK 

FORMAL CASUAL 



■　ICT基本計画

№ 項目

１版：2013.11.05 増田

№　総○○-○○-○○

JFMA）FMプロジェクトマネジメント研究部会

システム構成図(全体)

ＰＢＸ（冗長構成）

■ サーバ群

ｹｰﾀｲﾎﾟｰﾀﾙサーバ

■ ＦＭＣ端末向けサーバ群

■ SIP対応多機能電話機

×５台

■ ＰＣ×50台

PSTN

■ INS1500接続用

GW×２台
■ サバイバル装置

拠点本 社

拠点

■ 保守コンソール

■ SIP対応多機能電話機

×５台

■ ＰＣ×50台■ サバイバル装置

ＦＭＣユーザ

■ ＦＭＣ端末×200台

■ デジタル

多機能電話機

×20台

■ ワイヤレス

コントローラ

■ 無線ＬＡＮ

アクセスポイント

■ INS64接続用

GW×5台

ＩＰ網

PSTN

■ INS64接続用

GW×5台

■ INS64接続用

GW×５台

■ ワイヤレスコントローラ
■ 無線ＬＡＮ

アクセスポイント

■ ワイヤレスコントローラ
■ 無線ＬＡＮ

アクセスポイント

シーン7:設計者からの提案 
（基本設計 前半） 

ネットワーク構成検討シート 



■　基本設計図書の例

１版：2014.01.28 大場

№　空⑥-6-01

　③オフィスプランニングの例

JFMA）FMプロジェクトマネジメント研究部会

執務ゾーン

役員ゾーン

接客ゾーン ミーティング

ゾーンユーティリティ

ゾーン

執務ゾーン

（管理系）

共用ゾーン
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シーン7:設計者からの提案 
（基本設計 前半） 

各種ソリューション導入検討シート 



テンプレート例 
(スケジュール表、マニュアル例） 

シーン９:引越し担当者からの提案 
（引越し） 



カテゴリー 項目 満足度 影響度 

レイアウト 

Ｑ１）オフィス内通路の広さ     

Ｑ２）オフィス内関連部門の配置     

Ｑ３）家具や備品の配置     

自席 

Ｑ４）自席の机の広さ     

Ｑ５）自席の椅子の座りごこち     

Ｑ６）自席での集中のしやすさ     

Ｑ７）自席の収納量     

Ｑ８）自席周りの人との会話のしやすさ     

収納 Ｑ９）共用の収納量     

気分転換 Ｑ１０）気分転換や息抜きのしやすさ     

打合せ・会議室 

Ｑ１１）打ち合わせコーナーの使いやすさ(大きさ、設備等)     

Ｑ１２）打ち合わせコーナーの確保のしやすさ     

Ｑ１３）会議室の使いやすさ(大きさ、設備等)     

Ｑ１４）会議室の確保のしやすさ     

室内空間 

Ｑ１５）オフィス内の騒音(人の話声、電話など)     

Ｑ１６）オフィス内の換気(タバコの匂いなど)     

Ｑ１７）オフィス内の温度、湿度     

Ｑ１８）オフィス内の明るさ     

Ｑ１９）オフィスのインテリア(内装、絵、植木等)     

Ｑ２０）オフィス内の色合い     

Ｑ２１）オフィス内の整理整頓     

セキュリティ 
Ｑ２２）防災対策(地震、火災など)     

Ｑ２３）防犯対策     
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シーン１０：プロジェクトの終了とPOE 
（運用） 

■  満足度調査シート 
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