
インハウスFM’erの目覚め
プロのFM＝目標・志は高く
小さなことからコツコツと
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社外のＦＭ
仲間がいない

やって当たり前
出来なきゃ大変

ファシリティマネージャー

FM’erの現状は…
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インハウスFM’erの課題認識

その他もろもろの仕事・・・何でも屋

ただ管理、繰り返し業務

経営の関心事ではないので

専門技術・経験が少ない

サプライヤまかせ

先送り・後追いのバタバタ業務
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ＦＭクレドとの出会い

 FMのもやもやが、

目からウロコ

 FMで仕事の成果
を出す「ツボ」
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ＦＭクレド研修●FMクレド講座とは？

事業を担う中核人材の覚醒（閉塞感の打破）

コミュニケーション、行動基準の大転換

（思い違いの気づき）

真の得意先、関係先の差別化・コミュニケー

ション

ファシリティ
マネジメント
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●ＦＭクレドと
は

ＦＭクレド研修

会津藩「什の掟」
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 東京・大阪、 3カ月ごとの開催 （年4回）
 各回は4週連続18：30～20：30
 受講料 5,000円（4週前納）

ＦＭクレド講座のご案内



クレド大阪講座 受講推移

2011年11月～2013年12月、通算9回
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新規受講者

リピート受講（会員）

累計 延べ174名
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It’s all about Money 

Alignment （正しいFMはない）

文化の担い手

目標のないFMはFMではない

測定しないものは管理できない

Know your numbers

MBWA
(Management By Walking Around)

お客と消費者の違いを知る

リポートの無いFMは

FMではない

Learn by doing
(身体で覚える)

Learn through mistakes
（失敗に学ぶ）

評判管理と期待管理
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パネリストによる
プレゼンテーション



プロジェクト推進と運営の高度化

ＦＴ建設プロジェクトと運営組織づくり
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株式会社 朝日ビルディング

上田 雅則

発表①



目次

クレド

ＦＭとの出会い1

2

1. 朝日放送本社屋の概要
2. 朝日放送内での位置付け
3. 業務内容
4. 悩みと対策

1. This is my building
2. 継続・展開
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3 中之島フェスティバルタワーそして西地区へ



1-1 朝日放送本社屋の概要

13

「施設概要」

所在地：大阪市福島区福島1−1−30
竣工：2008年1月

「建物概要」

階数：地上16階地下1階塔屋2階
敷地面積：8,500m²
建築面積：6,959.85m²
延床面積：44,482m²
設計：株式会社隈研吾建築都市設計事務所

株式会社NTTファシリティーズ

施工：株式会社竹中工務店



朝日放送での位置付け1-2
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ファシリティマネジメントの必然性

経 営 層

管 理 会 社

・ファシリティマネジメントは今や経営層が求められているものである。
・ファシリティに関する活動は総務局（ＣＳＵ） が総合的に推進している。

方 針

マネジメント推進

総務局
Ｃ Ｓ Ｕ

※ ﾌｧｼﾘﾃｨﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ（ＦＭ）とは、企業・団体等が組織活動のために施設とその環境を総合的に企画・管理・活用する経営活動

提 案

報 告

（ｶｽﾀﾏｰｻｰﾋﾞｽﾕﾆｯﾄ）

社内利用者
（社員・派遣社員・
アルバイト・派遣

・協力会社他）

サービス



業務内容1-3

15

ファシリティ
マネジメント

業務

・施設管理業務

・サービスクルー

（ｴﾝｼﾞﾆｱ／警備／清掃／受
付）

・保守管理

・ホール、テナント管理
他

ビジネス
サポート
業務

・付帯業務
（ｻｰﾋﾞｽ
ｶｳﾝﾀｰ 他）

・什器、備品
管理

・会議室予約
他

２つの軸で受託

◇ﾌｧｼﾘﾃｨﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ業務とﾋﾞｼﾞﾈｽｻﾎﾟｰﾄ
業務に大別し、役割を明確にして委託

「総合管理体系」への移行

◇指示命令系統と発注系統を一元化する
ことで、より統括的に管理、活用できる
体制となる

ＣＳＵ（７名）

総 務 局

総合管理体系で朝日放送の価値最大化を目指す！



悩み1-４
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①ファシリティマネジャーの資格取得
「対策」 ＦＭ勉強会の開催（期間：６ヵ月間 計２４回）

※オーナーやパートナー企業にも参加して頂き、
共にＦＭの知識の習得に努めた。

②早期の業務習熟
「対策」 新社屋建設中に旧社屋にお邪魔して業務内容の

把握に努めた。

③ＦＭ手法の活用
「対策」 業務の中で発見した課題に対して改善策を検討し

ＰＤＣＡサイクルを回しながら発展させた。



This is my building2-1
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＜心構え＞

３．This is my building
≪私自身の解釈≫

自分の家と同じように中之島フェスティバルタワーに
愛情を持ち、考え、行動する。

FMクレド15か条（抜粋）

＜成長・育成＞
７．評判管理と期待管理

＜手法＞
１１．計測しないものは管理できない

You can’t manage what you don’t measure



2-2
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継続・展開

クレドは共通言語!! 警備

清掃

物流

駐車場

受付

設備

統括管理

グループ関係会社へクレド受講を要請 ⇒ ４社２７名が受講

≪クレド大阪講座へ会議室の提供≫

This is my building



中之島フェスティバルタワーそして西地区へ3-1
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「施設概要」

所在地：大阪市北区中之島2−3−18
竣工：2012年11月

「建物概要」

階数：地上39階地下3階塔屋2階
敷地面積：約8,150m²
建築面積：約5,725m²
延床面積：約146,212m²
設計：株式会社日建設計

施工：株式会社竹中工務店



オフィス 商業
festival

hall

3つの機能が融合

FMクレドが支える、
人材の高度化

中之島フェスティバルタワーそして西地区へ3-2
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警備

清掃

物流

駐車場

受付

設備

統括管理



中之島フェスティバルタワーそして西地区へ3-3
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真の「役割」から拡がる可能性

インハウスFM＝総務の革新に向けて
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㈱ベネッセコーポレーション
総務部 大阪支社担当
熊本 和

発表②



ベネッセグループ 企業理念



大阪 2拠点統合移転
賞

オフィス
構築

オフィス環境の改善
スペース適正化・効率化
社員モチベーション向上

「現状分析⇒課題⇒解決」を

拠点の事業部やパートナーとともに

プロジェクトで実行。



オフィス構築の横展開

九州支社リニューアル 名古屋支社リニューアル グループ会社本社移転

大阪で実現したことを他拠点にも展開

現状分析→課題＆ニーズ→解決
ユーザーの満足度アップ、働き方変化

賞 賞 賞

オフィス
構築



オフィス構築はひと段落

次のフェーズは・・・・

社員の満足や働き方の変化がみえて

FM’erとして「やりがい」あり！！

コスト削減と総務業務の効率化
⇒成果があったものの、気持ちはダウン傾向×××



FMクレドとの出会い 2010年秋

「お客様と消費者の違いを知る」

「Alignment、経営方針とベクトルを
合わせる」

「It’s all about money.会社で
二番目に大きい間接経費の管理人」



FMクレドとの出会い 2010年秋

• 総務/FMのお客様とは私を首にできる人
– ユーザー満足ばかりを考えるとコストアップに・・・

• 私の役割は会社が成功できるようビジネスの成功の
ベクトルに合うやり方をとること

• 管理しているお金でいかに会社を成功させることがで
きるか

課題は自分の考え方にあった！

FMクレドでの気付き



FMクレドと再会 2012年春

「会社の文化(社風)の担い手」

それをできるのは「総務」！

「文化の担い手」は私！
９事業部の支社員がお互いのコミュ活性化、
不調予防、お互いを思いやれる組織

・・・・にできないか。



2013年度取り組み概要

事業に
生かす

交流する

相手を知る

行動基準

モラル醸成

関係の
質を高
める

基礎
土台

ポイント：モラル醸成とともに、支社員同士の関係性を強化

歓送迎会/ボーリング大会/

地域の清掃活動/環境打ち水/

フロアチェック/

安全衛生委員会活動/懇親会

朝礼/メール

朝礼/チームサイト運営



FMクレドとともに ～現在

「総務/FMのプロや仲間との多数の出会い」

「外の世界を知る」「活躍する場を限定しない」

⇒自分（自社）の良い点、不足する点がわかる

知る

目標
改善



総務＆社員とともに歩む文化風土づくり
お客様の夢を共有できる支社へ

部門横断のプロジェクト活動

• 外部の専門家のお話から学ぶ

• アイデアをオフィスで実現

FM’er ・総務担当の
真の役割を認識すること
で、行動、可能性が拡大

「Benesse＝よく生きる」
の実現



FMに目覚めるための

クレド実践トライアル
サプライヤFMサービスの革新に向けて
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事例紹介



バックオフィス
機能を強化！！

ＦＭのプロとして、組織的に
各種サービスを提供

顧客

皆さんはＦＭのプロ集
団、

安心と信頼！

おかげで儲かった！

レポート

ＦＭデータ
テナント管理
修繕計画
改善提案
危機管理

･設備 専門職
･環境 専門職
･清掃 専門職
・危機管理専門職
・安全管理

･警備 専門職
･工事 専門職
･設計事務所
・総務専門職

ファシリティマネジャを支えるスタッフ
経営に専念

Ｉ Ｔ

環境

省エネ

危機管理

＋α
他社との差別化

１．こうありたいが・・・

戦略的パートナーシップ

“全国横断的に”
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FM`erの強い自覚

＜目的＞
顧客のＦＭ責任を代行



２．FMクレドとの出会いと発意

• 2012年2月FOSC主催の「FMクレド講座」に参加
4回コースでクレドを学ぶ（２回リピート受講）

① FM’erの育成ツールがない

② FM’erの技術より、仕事への考え方を学ぶ必要がある
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自治会で活用の動機

ならば、クレド（FMの考え方）を

まずは自治会お祭りにＦＭクレドを活用
し自らから体験・試行して見よう！

＊＊短期で成果が分る＊＊

クレド（FMの考え方）は面白い、
目らウロコだ。

でも、自信の職務領域でいきなり実
務への導入は難しそう！

受講の動機

受講の内容



もし、「自治会お祭り」役員が、FMクレドで
ファシリティマネジメントしてみたら・・・
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３．FMクレドの活用
• お祭りの課題

「おもしろくない」・・・アンケート結果

経費の削減

• 原 因
①短期の担当役員交代で

改善意欲が薄く、繰り返し・マンネリ化
②コスト意識の欠如（コストが見えない）

• 目標 ① 「祭り」の成功、自らも楽しんで！
②経費削減：前年比３０％ダウン
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４．クレドの応用（１）
• THIS IS MY「祭り」.
自分の「街」の自分の「祭り」と捉える
＊主体者としての覚悟と発想が生まれる＊
＊改善改革のエネルギー源＊

• 目標の無いFMはFMではない
課題を明確化し、目標を持つ
＊到達点を協力者と共有＊

• FMは改善（改善人間）
失敗を恐れず改善を図る
＊チャレンジする意欲＊
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お金新企画



• Alignment(正しいFMはない）＝合意形成
＊意見の違う協力者の意見を合わせる＊

• お客様と消費者の違いを知る⇒お客様を考えて
＊何が優先か、何が正しいかを考える＊

• MBWA⇒汗をかき、他を知る
＊知ることと、その熱意が回りを動かす＊

• 「Know your numbers」と「You can’t  manage 
what you don’t measure」
＊計測する、「見える化」を図る＊

５．クレドの応用（２）
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６．本気で成果を出す
目標 改善・改革 成果

①
「祭り」の成功
自らも楽しんで

昨年は
・会場はガラガラ
・飲食は売れ残り

•メインイベントは中学のブラスバン
ド演奏に変更
•インスタント食品から調理食品
（焼きそば、生ビール、パン屋）
•ボランティア出品を募集
フリーマーケット
ゆるキャラ演出

•売上の見える化

•会場は満員御礼

•全ての飲食店舗が終
了までに完売

•現在も多くの友人と情
報共有

②
経費削減：
総予算

⇒３０％削減

•協賛金を募集

•自治会会員へ募金募集

•レンタル用品の自前化

•お店の売上金増加

目標を大幅に超え

５１％削減に成功
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It’s all about money

や
り
方
を
変
え
る

プロとしての成功



７．今後の目標

クレドの社内研修コース
・１５クレドの理解
・クレドの実践

＊ＦＭクレドの効果を確認、次は仕事に活用＊
• 会社の文化を変える

課題 「技術者・技能者」から“FM’er”へ
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プロのファシリティマネジャの育成

お客様満足度の向上

事業拡大



進化するFMクレド： 【1】

 This is my building

 自分の経営概念を持つ

 FMは改善業務である

 FMは失敗から学ぶ

 お客様と消費者の違いを知る
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心構え



進化するFMクレド： 【2】

 評判管理

 期待管理

 コミュニケーションの矢印

 吸い上げ1on1

 FMレポーティング
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コミュニケーション



進化するFMクレド： 【3】

 アライメント

 MBWA

 すべて費用に換算

 計測して管理

 重要数値を知る

 文化の担い手

 FMのPDCA(MeGAKA)
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行動・プロセス



会場１階、FOSCブース紹介
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あなたのFMの心（経営力）技（人間力）
体（技術力）の経験実績を総合チェック

是非トライして見て下さい！

一般社団法人：
ファシリティ・オフィスサービス・コンソーシアム



Q&A
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47スライド一覧 １/２

15：53

～16：15



48スライド一覧 ２/２

～16：35 ～16：40

16：30～クレイグへ

パネリストへの
質問 5分

～16：25

16：17～

クレイグと進行役による総括


