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１．１．

ファシリティマネジャーの基本ファシリティマネジャーの基本



けいこ　と　マナブ
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☆ファシリティマネジャーの基本



２．２．
なぜ、今ファシリティマネジメントかなぜ、今ファシリティマネジメントか



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

企業企業のためにのために

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



３．３．
ファシリティマネジメントの目的はファシリティマネジメントの目的は



ＦＭの目的は、人々を幸福にすること

［ＦＭ幸福論］

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



４．４．
ファシリティマネジメントの基本はファシリティマネジメントの基本は



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



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・・・



５．５．
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
効果的に進めるには効果的に進めるには



ＦＭを上手く実践する基本理論ＦＭを上手く実践する基本理論

＜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



６・６・
プロジェクトをうまく進めるにはプロジェクトをうまく進めるには



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

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



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



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



７．７．
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



（１）（１）
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。）



　　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）



（（２２））
ー与条件設定の方法ーー与条件設定の方法ー

コンセプト＆プランニングコンセプト＆プランニング

－いきなり絵を描かない－



・発注者の意図を設計者や施工者に伝えるメッセージの作成。
・ 「要求条件整理」 　「設計与条件設定」。

・発注者が作成する役目

＊プロジェクトに関する
　　・ 名称
　　・ 目的／コンセプト
　　・ 関係者
　　・ 運営方法
　　・ コスト
　　・ 工期
　　・ 法規・規格関係
　　・ 敷地条件・周辺環境

・ 住宅概要
・ 広さ・規模
・ 性能
・ 設備
・ 家具
・ 機能関連図
・ 関連諸室と機能要求・・・

　　　　　　　　　　

●プログラム／ブリーフ（要求条件・設計与条件）の内容

＊初期の的確な条件設定が、プロジェクトを成功に導くポイント
　　（細かな内容より、発注者の意図（思い）を正確に伝える）

要求条件の設定「ﾌﾞﾘｰﾌｨﾝｸﾞ/ﾌﾟﾛｸﾞﾗﾐﾝｸﾞ」とは



ｺﾝｾﾌﾟﾄからｼﾅﾘｵ･ｽﾄｰﾘｰづくり

・言葉で表現（詩、文章）

・共通言語でお互いが認識

・簡単に調整・合意

・お客様の立場に立った

　条件書作成

　

ｺﾝｾﾌﾟﾄの
作成

完成ｲﾒｰｼﾞを
ｼﾅﾘｵ等で
ｽﾄｰﾘｰ化

条件
作成

大成ｲﾝﾀﾋﾞｭｰﾞ手法

T-PALET

1.現状を知る
2.活用する
3.戦略的に

情報
共有



８．８．
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



身近なところから始める身近なところから始める

自分の住宅から自分の住宅から
・立地から住宅計画、日常管理までライフサイクル・立地から住宅計画、日常管理までライフサイクル
を通して考えるを通して考える

オフィスのワークプレイスからオフィスのワークプレイスから
・レイアウト一つで仕事の効率は変わる。コミュニケー・レイアウト一つで仕事の効率は変わる。コミュニケー
ションは変わる。会社を元気にできるションは変わる。会社を元気にできる

・あなたのオフィスは新人が見たら働きたいオフィス・あなたのオフィスは新人が見たら働きたいオフィス
ですかですか



資格試験を受けよう資格試験を受けよう

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

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）

日本ﾌｧｼﾘﾃｨﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ大賞日本ﾌｧｼﾘﾃｨﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ大賞((通称ＪＦＭＡ賞）通称ＪＦＭＡ賞）

日経ニューオフィス賞日経ニューオフィス賞

事例を参考に事例を参考に((講習会、セミナー等）講習会、セミナー等）



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



20082008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
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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

副委員長　小林茂允　（株）ｼﾞｪｲｱｰﾙ東日本都市開発副委員長　小林茂允　（株）ｼﾞｪｲｱｰﾙ東日本都市開発

部会



実例紹介実例紹介
（省略）（省略）



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
会社を会社を
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
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