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■  保有技術ライセンス 

 ・１級建築士（81名） 

 ・電気主任技術者（122名） 

 ・建築設備診断技術者（22名） 

 ・建築物環境衛生管理技術者（267名） 

 ・エネルギー管理士（30名） 

 ・認定ファシリティマネジャー（38名） 

 ・エコ検定取得者（508名） 

  他多数の有資格者在席 （平成28年3月現在） 

■  会社概要 

 ・本社所在地    東京都中央区入船3-6-3 

 ・代表者    今泉 正義 

 ・設立年月日    1972年 4月25日 

  （旧：日本総合メインテナンス） 
     1992年より日本メックス 

 ・資本金    1億2,000万円 

 ・売上高    610億円（平成27年度） 

 ・社員数    1,240名（平成27年度） 

■ 日本メックス株式会社の会社概要 

本社+13支店 
全国を面でカバー 
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昭和47年4月設立 



入手 活用・運用 
〈バリューアップ〉 

手放 

新築 
・ 

購入 
・ 

借用 

■ 会社概要（主な事業内容） 

維持管理 解体 
・ 

売却 
・ 

返却 

調査・診断 保全工事 

〈バリューアップ 
 オペレーション 
    ＆ 
 メンテナンス〉 

〈バリューアップ 
 コンサルティング〉 

〈バリューアップ 
 リニューアル〉 

※弊社での主なサービス対応領域 

建物及び設備などの施設に対し 
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■ 公益社団法人東京ビルメンテナンス協会 
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2016.09 

インターネットによるビルメンテナンス業界
と東京協会の認知度・ブランドイメージ調査 

報告書（2016.09） 
 

◇楽天リサーチ㈱でインターネット調査 
◇調査期間：平成28年3月23日～27日 
◇関東（１都６県）：600名 

年代 男 女

10代 50名 50名

20代 50名 50名
30代 50名 50名
40代 50名 50名
50代 50名 50名

60代以上 50名 50名

計 300名 300名

東京都 

35% 

神奈川県 

25% 

埼玉県 

14% 

千葉県 

13% 

栃木県 

5% 

茨城県 

5% 
群馬県 

3% 

在住地域割合 

出典：東京ビルメンテナンス協会報告書 

©2017 MECCS 



■Ｑ：ビルメンテナンス業と言う言葉を聞いたことがあるか 
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知っている 
70% 

知らない 
30% 

0%

10%

20%

30%

40%

50%

60%

70%

80%

90%

100%

10代 20代 30代 40代 50代 60代以上 

ビルメンテナンス業という言葉を聞いたことがある 

男性 

女性 

出典：「インターネットによるビルメンテナンス業界と東京協会の認知度・ブランドイメージ調査報告書」 
   公益社団法人東京ビルメンテナンス協会（2016.09）」 
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①若い方が低い 
②男性に比べ女性の方が低い 



■Ｑ：下記の仕事の中で、知っているもしくは見たことがあるもの（複数回答可） 
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76.2 

68.3 

51.5 

46.2 

40.0 

39.0 

37.5 

33.2 

29.2 

27.8 

15.5 

0 20 40 60 80 100

施設の内部（床、ﾄｲﾚ、ＥＬＶ等）の清掃 

施設の外部（屋上、窓等）の清掃 

施設のＥＬＶ・ｴｽｶﾚｰﾀ管理 

施設の警備 

施設の電気系統の維持管理 

施設の給排水・空気環境の管理 

ビルの受付 

施設の消防設備の管理 

施設の外注・害獣（昆虫やﾈｽﾞﾐ等）の防除 

施設の廃棄物処理 

思い浮かばない 

％ 

出典：「インターネットによるビルメンテナンス業界と東京協会の認知度・ブランドイメージ調査報告書」 
   公益社団法人東京ビルメンテナンス協会（2016.09）」 
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目に付きやすい所が 
クローズアップ 



■Ｑ：設備管理業と聞いて、どのようなイメージを持ちますか（複数回答可） 
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13.3 

11.3 

4.7 

1.5 

1.2 

1.2 

1.2 

0.7 

41.2 

39.8 

30.2 

23.5 

13.2 

7.7 

7.3 

8.2 

35.8 

44.2 

55.7 

59.2 

64.5 

67.7 

62.8 

45.2 

7.5 

3.7 

7.5 

12.3 

15.8 

17.3 

22.3 

32.7 

2.2  

1.0  

2.0  

3.5  

5.3  

6.2  

6.3  

13.3  

0% 20% 40% 60% 80% 100%

専門的である 

人の役に立つ 

高齢者が多い 

安定している 

将来性がある 

仕事が魅力的である 

賃金が高い 

女性が多い 

Aに当てはまる ややAに近い どちらともいえない ややBに近い Bに当てはまる 

   Ｂ 
 
 
誰でもできる 
 
 
人の役に立たない 
 
 
若者が多い 
 
 
安定していない 
 
 
将来性がない 
 
 
仕事が魅力的でない 
 
 
賃金が安い 
 
 
男性が多い 

Ａ 

出典：「インターネットによるビルメンテナンス業界と東京協会の認知度・ブランドイメージ調査報告書」 
   公益社団法人東京ビルメンテナンス協会（2016.09）」 
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１．不動産価値の担保・向上 
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入手 活用・運用 
〈バリューアップ〉 

手放 

新築 
・ 

購入 
・ 

借用 

■ フローでのポイント 

維持管理 
解体 
・ 

売却 
・ 

返却 

調査・診断 保全工事 

〈バリューアップ 
 オペレーション＆ 
 メンテナンス〉 

〈バリューアップ 
 コンサルティング〉 

〈バリューアップ 
 リニューアル〉 

※弊社での 
主なサービス対応領域 
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保全工事実施 
・安全な仮設計画と 
 工事実施 
・工事品質確保 
・近隣対応、行政対応  
 等 
  

維持管理の付加価値領域 
・現状機能と要求機能との  
 ギャップ把握 
・ギャップの評価と対策 
・外壁や看板落下等の建物 
 管理が不十分で起こった 
 トラブルはオーナー責任 
・省エネされているかの確認 

維持管理のベース領域 
・オーナーとして維持管理 
 業務内容の把握（社内・委託） 
・維持管理者は点検等の確実な 
 実施と記録 
・信頼できる業者（パートナー） 
 選定 

新築 → 維持管理へ 
・設計意図の伝達 
 （館内利用規則等） 
・完成図書類の引継ぎ 
・中長期計画策定 
 （LCC検討） 
・コミッショニング計画  

©2017 MECCS 



オーナーの分身を 
作っておくことが必要 
(信頼関係構築） 

■ オーナー様の要望 

資産価値向上 

ビル魅力向上策 

▼ 

プロパティマネジメント 
（ＰＭ） 

ビルマネジメント 
（ＢＭ） 

アセットマネジメント 
（ＡＭ） 

ﾘｰｽﾞﾅﾌﾞﾙ 
家賃 

LCM 予防保全 省光熱水費 管理基準 
見直し 

ｵｰﾅ信用力 
ﾌﾞﾗﾝﾃﾞｨﾝｸﾞ他 

館内利便性 
向上 

管理ｻｰﾋﾞｽ 
水準向上 

建物外観 
内装ｸﾞﾚｰﾄﾞ 

耐震他 
安全性（BCP） 

リーシングマネジメント 
（ＬＭ） 

優良ﾃﾅﾝﾄ入居 入居率向上 賃料ｱｯﾌﾟ 改修費低減 保全費低減 運営管理費低減 

社会的な責任 

省CO2 

ビルオーナ 

マルチ統合ＤＢの活用 

収入増 コスト低減 

収益増大 
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ビル品質や運営ｻｰﾋﾞｽ 
ﾚﾍﾞﾙを落とすような
コスト削減は逆効果
(賃料DN) 

©2017 MECCS 



ハード面 

■不動産価値の担保・向上 

 資産価値が高い ＝         

立地条件
が良い 

（土地ポテン
シャルを持っ

ている） 

魅力ある建物 

造形的に
美しい 

（企業イメー
ジ） 

防災に対
応できる
（BCP) 

安全である 

館内利便
性が良い 

環境負荷
低減に貢
献できる 

（企業ｲﾒｰ
ｼﾞ、ｺｽﾄ削

減） 

コンプラ
イアン

ス・その
他 

要求機能（あるべき姿）を装備機能が満足している 
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ソフト面 

■不動産価値の担保・向上 

資産価値が高い ＝ 魅力ある建物 

的確に維
持管理が
行われ問
題点等が
整理・解
消・記録
されてい

る 

建物カル
テや現況
図等で属
性情報及
び劣化状
況が把

握・記録
されてい

る 

エンジニ
アリング
レポート
で履歴及
び現況が
記録され
ている 

館内利用
規則等使
われ方が
決めら

れ、遵守
されてい

る 

ファシリ
ティコス
トが把

握・分析
されてい

る 

施策展開
に向けた
「仕組・
ツール・
体制」が
整備され
ている 

他 

現況や履歴が可視化できる 
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■不動産価値の担保・向上 

立地条件
が良い 

造形的に
美しい 

防災に対
応できる
（BCP) 

館内利便
性が良い 

環境負荷
低減に貢
献できる 

コンプラ
イアン

ス・その
他 

ハ ー ド 面  

ソ フ ト 面  

的確に維持
管理が行わ
れ問題点等
が整理・解
消・記録さ
れている 

建物カルテ
や現況図等
で属性情報
及び劣化状
況が把握・
記録されて

いる 

エンジニア
リングレ

ポートで履
歴及び現況
が記録され

ている 

館内利用規
則等使われ
方が決めら
れている 

ファシリ
ティコスト
が把握・分
析できる 

施策展開に
向けた仕組
み、ツー

ル、体制が
整備されて
いる 他 
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２．環境負荷低減 
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省エネ照明 
照明器具を、LEDやHf蛍光灯に交換する
ことにより、エネルギー消費を大きく改善
しています。 

●LED照明 

 廊下・１Ｆホール 

●Hｆ蛍光灯 

 事務室 

■ 事例 日本メックス本社ビル改修工事（H21設計） 
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照明を１灯ずつ個別に点灯／消灯できるため、必要
な部分だけを点灯することにより余分な照明電力を
抑え、照明電力を削減します。 

～日本メックス本社ビル3階～ 

消灯 点灯 

*スマート・ライティング・コントローラは、日比谷総合設備株式会社様の製品です。 

59.0％ 

■照明電力量削減率 

■ 事例 日本メックス本社ビル改修工事 

スマート・ライティング・コントローラ 

16 ©2017 MECCS 



遮熱塗装／ 
遮熱フィルム 

太陽光発電関連で屋上に設置する盤や電
気設備が増えたのを契機に、これらの設
備に遮熱塗装を施し内部の温度上昇を防
ぎました。 

防水層の補修が必要だった箇所の塗膜防
水にも遮熱塗装を使っています。 

また、ペアガラス（断熱効果を高める）
に遮熱フィルムを貼り夏場の暑さを防い
でいます。 

それほど大きくないコスト負担で、日射
負荷を相当量低減し、空調負荷の低減に
よる省エネ、コスト削減を図ることがで
きます。 

副次的な効果として窓ガラスの飛散防止
効果も期待できます。 

● 色の濃い手前部分は遮熱塗装を施していない 

  色の薄い奥の部分が遮熱塗装済み 

★省エネ補助金活用事例 

■ 事例 日本メックス本社ビル改修工事 

17 

遮熱フィルム貼 
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建物緑化トータルソリューション 

MEGRES 商標登録：第4709009号 

建物緑化により、ヒートアイランドの軽減、建物
の消費エネルギー軽減、雨水流出の抑制による都
市型洪水の防止などの効果があります。 

さらに、企業のイメージアップとCO2排出権取引
へ有効な対策にもなります。 

癒しや安らぎの場にもなり、エコ活動啓蒙として
の効果もあります。 

ピクセルフレーム 

ピクセルポット 

ピクセルポット 製造元：東邦レオ株式会社 

■ 事例 日本メックス本社ビル改修工事 
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省エネ工事費に対する
補助金の割合 

16.6％ 

省エネルギー対策工事への節減効果 

省エネルギー量：1,868GJ/年 

  エネルギー消費量 

  ●改修前：8,051GJ/年 

  ●改修後：6,183GJ/年 

■弊社が利用した省エネ補助金 
 建築物省エネ改修推進事業（国交省） 

33.3％ 
（空調機の更改、省エネ照明、遮熱フィルムが対象） 
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補助金申請時計画値（H21年） 

22.3％ 

H26年度実績値 

 ■ 日本メックス本社ビル改修工事 

補助金額： 4,700万円 

■ 環境負荷低減 

©2017 MECCS 



■エコチューニング事業（所管官庁：環境省） 

東日本大震災以降、全国的に取り組まれた節電対策の中には、快適性や生産性
を確保しつつ省エネを進める取組も多く見られた。 

業務用等建築物については、初期投資の必要な大型最新設備の導入によること
なく、既存設備の適切な運用改善等により省エネやCO2 削減を達成した事例
も多く見られたため、このような取組みが自立的・継続的に実施される環境を
整える必要がある。 

■ 背景 

環境省では、低炭素社会の実現に向けて、業務用等建築物の「エコチューニン
グ」により削減された光熱水費から収益を上げるビジネスモデルの確立を目指
している。 

平成26 年度より「エコチューニングビジネスモデル確立事業」を実施してお
り、技術者の育成や、事業者による全国の建築物での実践・効果検証、事業者
認定制度・技術者資格制度の創設に向けた推進活動を行っている。 

弊社でも事業者認定取得予定（H29年3月） 

■ 環境省の施策 

環境省主催：エコチューニング講習会資料より 
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■エコチューニングビジネスモデル（所管官庁：環境省） 

環境省主催：エコチューニング講習会資料より 
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エコチューニングビジネスモデルは、業務用等建築物において、初期投資の必要な
大型最新設備の導入によることなく、既存設備・システムの適切な運用改善等によ
ってCO2 や光熱水費の削減を実現することで、関係者のWin-Win の関係を目指す
、新しいビジネスモデルである。 

このビジネスモデルでは、エコチューニングにおける運用改善等により削減された
光熱水費を、ビルオーナーとエコチューニングを実践する事業者とで利益として分
け合うことを想定している。 

エコチューニング事業者への報酬は、主に光熱水費の削減額の中から一定割合を支
払うため、削減が出来なければ支払いは生じず、ビルオーナーにとって負担・リス
クの少ないビジネスモデルである。 

©2017 MECCS 



背景 

★社会的要請 
 ①エネルギー資源の確保、地球温暖化防止 
 ②省エネルギーやエネルギー料金削減対応 

★ビル管理業務 
 ①エネルギー管理業務の負担増による、省エネテーマの 
   見落とし 
 ②人員確保、費用的問題による、省エネルギー対策の 
  継続的実施の困難   

継続的にエネルギー管理業務を補完するシステムの
導入：エネルギーナビゲーションシステム 

■ エネルギーナビゲーションシステム（弊社で開発） 
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■ナビゲーションシステムを前提とした管理 

PDCA管理サイクルとナビゲーションシステムの対応 
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Ｄo（ｴﾈﾙｷﾞｰﾃﾞｰﾀ取得と監視） 
・エネルギー効率の監視 
・原単位の監視 
・設備機器の運転状況の監視 

管理標準設定 
  ・編集画面 

ｴﾈﾙｷﾞｰ俯瞰 画面  原単位分析 画面 

①逸脱項目の表示 

・管理基準値逸脱時の回復措置 管理支援 画面 
①省エネ対応ナビ表示 

報告書出力 画面 
①日報 
②月報 

管理標準自動履行 画面 

運転状態 画面 

Check（管理基準値評価） 
・管理基準値逸脱状況の評価 

Action(調整、保全他) 

②ｼﾐｭﾚｰｼｮﾝ値に基づく基準値設定 
①各種ｼｭﾐﾚｰｼｮﾝ起動 

①全体ｴﾈﾙｷﾞｰ消費原単位 
②全体ｴﾈﾙｷﾞｰ需要原単位 
③熱源全体 システム効率 
④エネルギーフロー 

 ①機器Ｇｒの負荷率と運転台数 
②機器ＧｒのCOPと優先運転機   

①原単位推移 
②外気ｴﾝﾀﾙﾋﾟとの相関 
  分析 
 

①２４時間効率推移 
②計測項目の２４時間推移 

グラフ描画 画面 

システム 画面 

逸脱 

Plan(省エネ調査) 
・管理項目の定義（追加/編集） 
・管理基準値の設定(変更) 

※中央監視装置等データによる 

回復 
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３．防災に対応できる（ＢＣＰ） 
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25 

■ ファシリティを取巻くリスク／対策例 

①耐震対策 地震 

水害（河川氾濫、内水氾濫、
高潮、津波） 浸水 

④水防対策 
水防板 

建物 

サーバ室 

通
信
配
線
シ
ャ
フ
ト 

サーバ室 

ｴﾝﾄﾗﾝｽ ｵﾌｨｽ 

設備機械室 

雷 
③防雷対策 

（侵入者） 人 ⑥防犯対策 

電磁波 
⑤ＥＭＣ対策 

⑦空調対策 

高発熱 

電圧変動 停電 

⑧停電対策 ⑩高調波対策 

危険箇所 

⑪ﾊﾞﾘｱﾌﾘｰ対策 

設備機器故障 

⑨冗長設計・予知保全 

⑫消火・防火対策 

出火 

雨水 
②防水対策 屋上防水 

床防水 
外壁防水 

外壁落下 ⑬外壁診断 

マンホール 

©2017 MECCS 
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■ リスクマネジメント<リスクマトリクス> 

A：積極的リスク 
低減領域 

（大） 

（高） 

発
生
確
率 

影響度 

領域Ａ 

領域Ｂ 

領域Ｃ 

領域Ｄ 

B：リスク保有・軽減・移転領域 

C：リスク保有 
 ・確率低減 
 ・モニター領域 

D：リスク保有領域 

©2017 MECCS 
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■ 事例 日本メックス本社ビル 

1972年に発足してから培ってきた、数多くの経験
をもとに作成した各種マニュアルを完備し、災害等
の緊急時にも適切な対処を行っています。 

24時間リアルタイムの監視による効率的管理と、
各種トラブル等への迅速な対応で、お客様のニーズ
に合わせた総合的な維持管理を行っています。 

MECCS NET24センタ 

●統合遠隔監視サービス 

MECCS NET24の総合遠隔システム「M-EXP」は通信環境の
進化に対応。24時間365日、ビル設備の運転状況を遠隔地か
ら監視・制御でき既存監視センタの統合監視も可能にしました。 

リアルタイムに複数のビルを遠隔監視し、さらなる業務効率改
善に貢献します。 

©2017 MECCS 



●停電時には通信電源として、蓄電池に蓄えた電力とと
もにインターネットの設備電源として利用できます。 

●２階以下のトイレ用設備電源として利用。災害、停電
時にトイレの機能を確保できます。また災害時、周辺の
方々へ開放することにより地域貢献ができます。 

災害時における 
太陽光発電の活用 

蓄電池 PCS（パワーコンディショナー） 太陽光パネル 

■ 事例 日本メックス本社ビル 
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建物の全層にセンサーを設置し、加速度データを取得、独自
のシステム解析によって、地震時における層間変形・固定周
期・傾斜を求め、建物の安全性を評価します。 

建物安全度判定サポートシステム 
 

揺れモニ® 

●建物の安全性を即座に判定し、 
 入居者に通知することができ 
 ます。 
 
●建物の損傷状況が把握できる 
 ため、災害後の調査費用を 
 抑制することができます。 
 
●システムの稼働状況を24時間 
   365日遠隔監視します。 

日本メックス本社ビル 平成26年9月16日12：28 M5.6 茨城県南部  震度3  

*揺れモニは、株式会社NTTファシリティーズ様の製品です。 

■ 事例 日本メックス本社ビル 
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弊社の本社ビルでは、3階以上と地下1階を増圧直結
高置水槽方式、1階、2階を水道直結直圧方式で給水
しています。 

このことにより、1階、2階では停電や災害などの非
常時にも水道本管からの給水がある限り、トイレを使
用することが可能となります。 

また受水槽が不要となるため、その分のスペースを有
効活用することができました。 

水道管の直結化 

■ 事例 日本メックス本社ビル 
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4 ． 建 物 カ ル テ 
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<R>基準・標準 
（求められる機能） 

<F>実態の把握 
現地調査 

<E>評価･判定 
差異を評価 

<I-①>改善策１ 
（全体）施策展開・中長期計画 

<M-①>実施 
工事実施・工程管理 

■ 建物機能を担保するベースサイクル（ＦＲＥＩＭ） 

32 

建 物 カ ル テ 

<M-②>進捗管理 

<I-② >改善策2 
（個別）具体的計画・設計 

エンジニアリ
ングレポート 
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５．適切な維持管理 
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■ メックスの建物維持管理業務（3プラットフォーム）のイメージ「業務」   

・定期での空気環境測定や 
 害虫駆除等を行い快適性 
 と関係者の健康を守る 

①証拠性を持った業務報告 
②インスペクション・安全パトロールの適時実施 
③Super imec導入・活用（タブレットを活用した点検効率化システム） 
④ＤＢ分析・評価・データ蓄積・収集によるビッグデータ分析･評価 

１．日常管理 
  ・運転監視 
  ・日常巡視 
  ・ﾄﾗﾌﾞﾙ対応 等 

・設備機器等の運転、監視、コントロールし 
 快適性を確保する 
・エネルギー使用状況等のデータをトレンド 
 把握し費用の適正化を確保する 

・設備機器等の故障・不具合を点検により 
 発見し、手入れや修繕を行うことにより 
 機器の正常作動、性能を確保する 

・不審者の侵入防御 
・建物内外の清潔性 
 と美観を保つ 

３．環境衛生管理 
  ・衛生管理 
  ・害虫防除 等 

２．建物・設備管理 
  ・防災設備点検 
  ・その他設備点検 

４．保安警備・清掃 他 
  ・廃棄物処理 
  ・植栽管理 
  ・管理サービス 等 

業務プラットフォーム(業務レポート・点検結果等)・ＤＢ 
業務品質・安全の確保 
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■ メックスの建物維持管理業務（3プラットフォーム）のイメージ「ライセンス」   

①メックス社員及び協力会社スタッフのスキルのDB化 
②社内研修施設：OTC(ｵﾍﾟﾚｰｼｮﾝﾄﾚｰﾆﾝｸﾞｾﾝﾀ：実機配備)を活用したスキル・ノウハウの構築 
③法規改正情報のタイムリーな把握 

コンプライアンス担保 

  １．日常管理 
 ・運転監視・日常巡視・ﾄﾗﾌﾞﾙ対応等 

３．環境衛生管理 
・衛生管理・害虫防除等 

  ２．建物・設備管理 
  ・防災設備点検・その他設備点検 

 ４．保安警備・清掃 他 
・廃棄物処理・植栽管理・管理ｻｰﾋﾞｽ等 

業務ﾌﾟﾗｯﾄﾌｫｰﾑ 
(業務ﾚﾎﾟｰﾄ・点検結果等)・ＤＢ 

35 

ライセンスプラットフォーム 
(資格者・登録状況・スキル等)・ＤＢ 
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■ メックスの建物維持管理業務（3プラットフォーム）のイメージ「契約」   

  １．日常管理 
 ・運転監視・日常巡視・ﾄﾗﾌﾞﾙ対応等 

３．環境衛生管理 
・衛生管理・害虫防除等 

  ２．建物・設備管理 
  ・防災設備点検・その他設備点検 

 ４．保安警備・清掃 他 
・廃棄物処理・植栽管理・管理ｻｰﾋﾞｽ等 

業務ﾌﾟﾗｯﾄﾌｫｰﾑ 
(業務ﾚﾎﾟｰﾄ・点検結果等)・ＤＢ 

36 

①契約の適正化・ＳＬＡ検討 
 ・受注契約、発注契約、契約書、仕様書、数量 等 
 ・SLAを活用した点検周期・点検回数の見直し 
②協力会社との情報共有、安全パトロール・インスペクション 
③安全研修 

契約プラットフォーム 
(協力会社等)・ＤＢ               

契約・業務実施体制の適正化 
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■ メックスの建物維持管理業務（3プラットフォーム）のイメージ   

契約ﾌﾟﾗｯﾄﾌｫｰﾑ 
(協力会社等)・ＤＢ               

ﾗｲｾﾝｽﾌﾟﾗｯﾄﾌｫｰﾑ 
(資格者・登録状況・スキル等)・ＤＢ 

  １．日常管理 
 ・運転監視・日常巡視・ﾄﾗﾌﾞﾙ対応等 

３．環境衛生管理 
・衛生管理・害虫防除等 

  ２．建物・設備管理 
  ・防災設備点検・その他設備点検 

 ４．保安警備・清掃 他 
・廃棄物処理・植栽管理・管理ｻｰﾋﾞｽ等 

業務ﾌﾟﾗｯﾄﾌｫｰﾑ 
(業務ﾚﾎﾟｰﾄ・点検結果等)・ＤＢ 

37 

・「業務」、「ライセンス」、「契約」のプラットフォームを適正に運用して 
 建物等維持管理業務を実施することが重要 ⇒ 当たり前のこと  
・施設は刻々と老朽化している ⇒ 専門スキルで予兆を発見 
・担当ビルの維持管理の専門家として誇りを持って対応する 

©2017 MECCS 



■ＳＵＰＥＲ iＭＥＣの目的 

  お客様の資産価値の継続的な向上を図るため、ＩＣＴを利用し維持管理の効率化と 建物
総合の管理を行う最新の維持管理システムで経営の効率化を支援します。 

維持運用 Ｐ・Ｄ 
●作業計画・履行管理 
●法的作業 
●監視点検作業 
●エネルギー管理 
●故障対応 
●お客様要望対応 

Ａ保全工事   
 ●修繕 
 ●保全工事 

Ｃ調査・診断・分析    
 ●データ分析 
 ●お客様報告 
 ●整備提案 

＜維持管理 
・保全工事 
 プロセス＞ 

■ICT導入によるメリット 
 ◇維持管理業務の効率化 
  ●作業効率の向上（紙の点検表からタブレット） 
  ●業務効率の向上（データ活用） 
  ●作業計画（スケジュール）等の作成効率の向上 
  ●履行確認作業の簡素化 
 ◇維持管理業務の高度化 
  ●修繕・保全計画の提案 
  ●データ信頼性の向上 
  ●お客様の基礎データと迅速に連動（設備台帳） 
 ◇維持管理業務の省力化 
  ●常駐保守と巡回保守、フロントとバック 
   ヤードに活用できる柔軟なICTシステム機能 

＜体制＞ 巡回部隊 
●巡回点検 
 点検・整備・試験 

データベース・報告・分析 
●基礎データ 
 建物諸元、設備台帳、お客様情報 
●報告・分析機能 
●お客様報告 

維持管理ビル 
●常駐要員 
●巡視点検要員 

維持管理ビル 
●常駐要員 
●巡視点検要員 

バックヤード 
●データ分析 
●修繕・整備 
 提案 

●建物居住・執務環境の品質向上 
・安心・安全な建物環境の維持 

・快適な執務環境の構築 

●建物物理的品質の向上 
・建物資産価値の向上 

・建物長寿命化の実現 

●建物経営環境の向上 
・テナントとの信頼性の向上 

・地球環境への貢献 

・企業ステイタスの向上 

＋ 

＝
 

資産価値の最大化 

Super  ICT- supported Maintenance, Energy  and  Cost  management  System  

38 

〈バリューアップメンテナンス＆オペレーション〉 

〈バリューアップコンサルティング〉 〈バリューアップリニューアル〉 
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■日常点検プロセスとシステムの流れ 
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  〈ご提案〉 
６．維持管理の視点で捉えたＢＩＭ 
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■日本メックスにおけるＦＩＭの活用について 
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ＦＩＭ：Facility management  Information  Modeling 

企画 設計 施工 維持管理 

設計ＢＩＭ 
（建物情報） 

施工ＢＩＭ 
（建物情報） 

 
（建物と人の情報） 

ＢＩＭデータを維持管理で活用できないか！ 
維持管理に必要不可欠 
なデータは何か！ 

専門家が構築する 
ステイクホルダーが使用する 
（色々な人） 

維持管理業務からのアプローチ ＢＩＭからのｱﾌﾟﾛｰﾁ（ＢＩＭで使えるﾃﾞｰﾀは活用） 

ＢＩＭ  
  ＦＩＭ 

活
用
  

ＢＩＭからどの様に入手できるか（図面・文字数値情報） 

ＦＩＭ 

※CＩＭ 
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設備台帳 
設備配置図 

点検データ 

同
期 

工事等による 
数量増減情報 

■日本メックスにおけるＦＩＭの活用について 

維持管理における関係データと人 

オーナー、テナント、利用者、運営者、維持管理者等 

   

現物 

①まずは、 
何処に、何が､ 
どの様な状態で、 
何個あるか 

   

②ﾄﾗﾌﾞﾙ対応時等 
どことどこが関係しているか（系統情報） 

更新 点検実施 

更新の稼働とコストを最小限にしたい 

（対象設備） 
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■日本メックスにおけるＦＩＭの活用について 
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建築・設備配置図（警報設備等） 

煙感知器 
(ｲｵﾝ化式) 

煙感知器 
(光電式) 

自火報警戒 
区域番号 

誘導灯 

ダンパ 

設備数量表 
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■日本メックスにおけるＦＩＭの活用について 
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＋ 

３．経験知として蓄積した技術・ノウハウの継承が必要不可欠 

何処に、何が､ 
どの様な状態で、

何個あるか 

・建物ｶﾙﾃ情報 
 
・ﾌｧｼﾘﾃｨｺｽﾄ情報 
 
・ｽﾍﾟｰｽ情報 
 
 
・館内規則 
 
・その他ＦＭ 
 関連情報 

☆ＦＩＭ：Facility management  Information  Modeling 
                 ＢＩＭ：Building Information Modeling 

同期 

１．建物等維持管理業務実施における必要不可欠な情報 
  ①建物・設備台帳：各現場でEXCEL等でデータベース化 
  ②建築・設備配置図面：最小限の情報をＣＡＤデータベース化 

 （１）新築時にＢＩＭで設計・施工されたもの 
  ①台帳情報 
   ＢＩＭ情報から設備機器等の属性情報の取込 
   ※課題：現段階では電気・衛生・空調・機械等完成形の 
       格納ＤＢ化が困難 
       メーカ毎の設備機器詳細データの構築 
  ②図面情報 
   ＢＩＭデータの軽量化 
   ※課題：ＢＩＭ情報から建築・設備配置図面としてのデータ 
       の削落し 

２．ＢＩＭ活用のアプローチ 

 （２）既存建物における展開 
  ①台帳情報 
   建物等維持管理業務での種々のデータ形式の建物・設備台帳 
  ②図面情報 
   ⅰ)既存の手描き図面等をスキャニングしラスターデータ化 
   ⅱ)     〃   からＣＡＤ図を作成 
   ⅲ)既存図面が無い場合は３Ｄスキャナーで点群データから 
     ＣＡＤ化 

ＦＩＭの 
 構築 
 
 建物 
 
  と 
 

  人  

 
（オーナー、 
テナント、 
利用者、 
運営者、 
維持管理者  
等） 
 



■ まとめ   
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〈ビルとしてのブランドを作る ⇒ 他のビルと何が違うか、差異化できるか〉 
 ①ハード面での売り、ソフト面での売り、建物（施設）の魅力を作る 
 ②ビル関係者（オーナー様、テナント、協力会社専門従業員）の態度で誇りを持った対応、作業員の 
  服装、関係者全員でビルの品格を作ると言う意識を醸成 
 ③ビル関係者は価値ある空間を提供していると言う自負とそのビルで働けると言うステイタスを意識 
  させる 
 ④入居テナントはそのビルの格を決める、相互違和感のないテナント関係が重要 
 ⑤ＩＣＴの活用と人と人との対応、服装、挨拶、笑顔、コミュニケーションが重要  

そのために 

〈ビルオーナー様として維持管理等で何をしているか知っておくことが重要〉 
 ①トラブルへの素早い対応が満足度向上：テナントトラブル、ビル設備トラブル、自然災害、etc 
 ②いくら物理的に良い建物でも維持管理・運営のソフトでサービスが悪ければ客足が遠のく、また、 
  テナントも退去の事態となる ⇒ 維持管理作業者はビルの顔 
 ③オーナー様の責任で維持管理業務委託仕様書は決める必要がある 
 ④ビルの使い方等はテナントとの間で賃貸借契約で決める（複数のテナント間で守ってもらう共通事項） 
                      ↑ 
 ⑤どのようなビルに築きあげるか⇒内容全てをオーナー様自身での把握・決定は不可能であり自分の信頼 
  できる分身（ファシリティマネャー、プロパティマネジャー、アセットマネジャー、ビルマネジャー、 
  リーシングマネジャー等の専門家）を配置し計画・実施・コストバランス等をチェックすることで対応 
  （社内対応・社外委託） 

〈ビルオーナー様の要望〉 
 ①テナントは継続して入居してもらいたい 
 ②テナントや関係者からのクレームは最小限にしたい 
 ③改修投資をしたらスムーズに賃料アップを望みたい 
 ④不必要なコストは削減したい 他 
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〈ＦＩＭの構築〉 



 

ご清聴ありがとうございました 

 

 

 

 
日本メックス株式会社  

URL http://www.meccs.co.jp/ 
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