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【講演概要】
建物の企画から維持メンテナンスまで、FMの業務のポイント
毎に活用するICTシステムを具体的に解説している本が、
JFMAより出版されました。当フォーラムでは、７名の執筆者か
ら、各々の章で解説しているICTシステムのポイントの概要を説
明します。
尚、今回の出版本では、「FM関連で実際に使われているICT
システムを、実際に使用したり開発したりしている人間が詳細
を紹介し、そのことを通して、FMの様々なシーンでのICTシステ
ムの利用方法・利便性を読者に提供する。」 という趣旨のもと
に、各システムを熟知した人間が、執筆を担当しています。
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タイムスケジュール

プログラム 【１】 本の概要説明

●天神良久 ＪＦＭＡコンピュータ活用研究部会部会長 16:30～～16:40
第1章.政府で公開しているGISシステム
第2章.地方公共団体におけるICTを活用した「FMと新地方公会計との連携」

●森本卓雄 有限会社アルファ・アソシエイツ 16:40～16:50
第3章.オフィスサーベイシステムの考え方とロジック

●木村圭介 株式会社FMシテム 16:50～～17:05
第4章．建物竣工時に作成する長期修繕計画
第5章. DBシステムを利用した長期修繕計画
第6章. 建物台帳・図面管理システム
第10章.建物保全コールセンターシステム

●秋山克己 日本メックス株式会社 17:05～17:15
第8章.建物維持管理業務におけるICTの活用

卓雄
卓雄
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タイムスケジュール

●小木曽清則 日本メックス株式会社 17:15～17:25
第9章.建物保全とデータベース

●井野昭夫 株式会社構造計画研究所 17:25～17:35
第7章.屋内3D地図の簡易生成手法と空間情報の利活用

●大田 武 プロパティデータバンク株式会社 17:35～17:45
第11章.アセットマネジメントと不動産管理クラウド

●休憩 17:45～17:50

プログラム 【２】 講演者への質疑応答:17:50～18:00

●司会・進行 ＪＦＭＡコンピュータ活用研究部会委員 定末 凡
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GISシステムとは

GIS(Geographic Information Systems：地理情報システ
ム）をベースに世の中に存在する様々な物体（モノ）に
通信機能を持たせ、インターネットに接続したり相互に
通信することにより、自動認識や自動制御、遠隔計測な
どが可能になって来ました。

■第1章 「政府で公開しているGISシステム」 執筆者：天神良久

図 株式会社インフォマティクス HPより 掲載

国土地理院基盤地図

基盤地図情報は、インターネットにより無償で提供（ダウン
ロード）されています。
CADで表示する事も可能になります。
地形図には「真北」「磁北」「方眼北」という3種類の「北」
が存在します。「真北」とは北極点を示す方位で日影図の作
成に必要です。
国土地理院の計算サイトの「緯度、経度の換算」を利用して
「真北」方向を求めることができます。

図 国土地理院 HPより 掲載

ICTの活用は、産業構造を大きく変えています。
2015年頃から「IoT : Internet of Things」とい
う言葉が新聞紙上でも掲載されだして来ました。
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総務省統計局のjSTAT MAP

■第1章 「政府で公開しているGISシステム」 執筆者：天神良久

総務省は、政府統計の総合窓口「e-Stat（政府統計の総合窓口）」において、インターネット上で利
用できる統計データと地図を組み合わせた統計GISを無償で提供しています。

「国勢調査、事業所・企業統計調査、経済センサス」の各種情報が地図上に公開されています。

上図は、小地域毎の人口が表示されている地図です。

「国勢調査」では、1km,500m,250mメッシュ毎の「男女別人口総数及び世帯総数」、小地域毎の「年
齢別（5歳階級）人口」が掲載されています。「事業所・企業統計調査」では、1km,500mメッシュ毎
の「全産業事業所数及び従業者数」、「経済センサス」では、1km,500mメッシュ毎の「事業所数及び
従業者数」が掲載されています。

図 総務省統計局 HPより 掲載
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地方公共団体において②
• これまで地方自治法238条の規定に基づき、建物や土地などについては、

公有財産台帳で管理を行なってきた。

• ２０１６年度決算より複式簿記方式での報告が必要となったことにより、固定
資産台帳の整備・管理も必要となっている。

それぞれの台帳を管理する必要がある。⼀元的に管理しＦＭにも活⽤したい。

■第2章 「地方公共団体におけるＩＣＴを活用した『ファシリティマネジメントと新地方公会計との連携』」

執筆者：阿部順一
地方公共団体において①

• 「公共施設等総合管理計画」の策定を20１６年度までに終え、今後はこの
計画の実行推進、進捗状況の把握、計画の見直しなどが必要となってくる。

• 国からの求めにより、建物についての維持管理や整備の個別計画の策定
が求められている。 （文部科学省においては2020年度まで）
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異動情報
複数の台帳で
同じような項⽬
を重複して管理
しているものも
ある

台帳を⼀元化
ＦＭにも活⽤

建物・部位別の
劣化度の⼀覧表

総合管理計画の策定・進捗状況の把握・計画⾒直しにも対応したＦＭ機能

■理想的な管理・活⽤⽅法■それぞれ個別に台帳を管理

■第2章 「地方公共団体におけるＩＣＴを活用した『ファシリティマネジメントと新地方公会計との連携』」

執筆者：阿部順一
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台帳情報をどのように一元管理していくか

ポイントの１つとして、
建物では、公有財産と固定資産とでは、管理すべき単位が異なっていること・・・。

施設単位
の情報

固定資産
単位の情報

建物単位
の情報

⼟地の筆
単位の情報

システムにおける情報管理のイメージ

例）
・○○⼩学校

・南校舎
・北校舎
・体育館

etc..
・建物本体
・設備類
・増築部分

etc..

公有財産には建物、⼟地、⼯作物、⽴⽊⽵など
の種類があり、これらの種類により固定資産との
関係性が異なることにも留意が必要。

■第2章 「地方公共団体におけるＩＣＴを活用した『ファシリティマネジメントと新地方公会計との連携』」

執筆者：阿部順一
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各種台帳情報のＦＭへの活用

固定資産の情報を
活⽤したライフサイク
ルコストの試算

公有財産の情報を
活⽤した施設の評
価・分析

固定資産や公有財産の情報を
ファシリティマネジメントに活⽤

■第2章 「地方公共団体におけるＩＣＴを活用した『ファシリティマネジメントと新地方公会計との連携』」

執筆者：阿部順一



オフィスサーベイシステムの
考え方とロジック

執筆内容のご紹介

有限会社 アルファ・アソシエイツ

森本 卓雄

第３章



今回の出版本の趣旨

今回の出版本では、「FM関連で実際に使われているICTシス
テムを、実際に使用したり開発したりしている人間が詳細を
紹介し、そのことを通して、そのシステムが解決しようとし
ている問題そのものを際立たせ、かつ、解決のヒントを提供
する。」 という趣旨のもとに、各システムを熟知した人間
が、システムの紹介を行っています。

私の原稿も、この考え方に沿って、オフィスサーベイシステ
ムの考え方・ロジックを詳しくご紹介しています。



オフィスサーベイシステムサービスとは

２００８年からスタートした、インターネットを使用して
社員アンケートを実施するシステムサービス。

オフィス改革に先立つ要件定義局面、および実施後の評価
局面で、活用されています。

アクティビティ調査・満足度要望調査・近接要望調査 の
３種で構成。

今回は、紙面の関係もあり、最もユニークな調査手法であ
る「アクティビティ調査」に絞って執筆しました。



オフィスは何を作っている？

経営レベルの意思決定とそれに基づく指示・命令およびその伝達と実施の促進

企画の立案・検討・工夫・それに伴う情報収集・決定

顧客への効果的プレゼンテーションの作成と実行

事務レベルの帳票の作成と伝達・それに基づく行動の喚起

などなど。オフィスで行われていることは、価値のある情報を作り出し伝達し
実行させることであり、それを一言でいえば「知的生産」であると言えます。

極論すれば、オフィス改革の目的はオフィスの知的生産性の向上である、とい
うことができます。

工場は製品を作っている。研究所は製品に生かす技術を作ってい
る。病院は人々の健康を作っている。オフィスは何を作っているの
でしょうか



オフィス改革のプロセスサイクル

１．要求条件

真のニーズを把握

する

２．計画

要求条件を実現す

る方針を決める

３．設計

方針を形にする

４．実施

施工・教育・浸透

５．運営・評価

運営の工夫実施後

の評価

知的生産性向上を目指して。



如何にして真のニーズを把握するか。

オフィスで行われるべきことは知的生産です。その担い手は社
長から新入社員まで含む各層各職務のオフィスワーカーです。
したがって、まず、オフィスに関するニーズは、オフィスワー
カーに聴く必要があります。

ワーカーの仕事の実態（アクティビティ）を把握し、ワーカーの
思い（問題点と要望）を把握し、そこから、経営方針や各種制約
条件との検討を経て、真のニーズを確定させる。このプロセスが
必要なのです。真のニーズを把握できれば、ソリューションは無
限にあります。



要求条件の決定プロセス

情報収集・現状とニーズ

の把握

問題点・改善点の

抽出
実現可能性の検討 要求条件の決定

まず情報の収集を行い、現状を把握し、ワーカーの方々から顕在
するニーズを把握します。
そのうえで問題点・改善点を抽出しながら潜在的ニーズにも検討
を加え、
ニーズを網羅したら、予算の制約や技術的制約やファシリティ条
件や制度的制約などの現実との対比を行い
経営方針を反映させ、実現可能性のある要求条件を確定させま
す。



情報収集手法の種類

1. 現状調査。現在のオフィスの物理的な状態を把握する。この
ときＣＡＦＭによる日常的な施設管理情報があれば有効。不
十分であれば、調査で補う。

2. ヒアリング調査。問題点や要望事項を経営トップや主要な社
員の方々からヒアリングする。

3. 社員行動（アクティビティ）調査。オフィスでなされている
ことを把握する。

4. 満足度調査。社員が今のオフィスの、どこを評価し、どこを
不満に思っているか、把握する。

5. 近接性調査。ゾーニングに関する要望を把握する。

オフィスサーベイシステムは、上記の ３．４．５．を、最
新のＩＣＴ技術を使用して、効率的に実施し、かつ２．の
一部代替手段ともなるツールです。



アクティビティ調査とは

オフィス改革の対象社員の方々の「行動」（activity）に焦点
を当てて情報収集する調査

社員の方々にアンケートして、業務時間中１時間ごとに、
どこで、何を、どのようにして、やっていたのかを、ご回答
いただきます。（4W1H を把握）

数年前からこれに加えてその１時間の「自覚的知的生産性」
についても回答していただくようになりました。

行動面からの社員の方々の業務実態を把握することができる
調査手法です。



オフィス改革の要件定義にアクティビティ
情報をどのように生かすのでしょうか。



専用の分析システムがあり、以下のような情報
を、調査終了時即座に入手することができま
す。
在席率・在館率

社員の業務活動の時間ウェート

場所・使用機器の時間ウェート

ワークスタイル類型の元となるアクティビティ類似性とグ
ルーピングサジェスチョン

現行オフィスの知的生産性指標

ミーティング箇所数算定



アンケート回答画面



分析システム 在席率



分析システム 場所別時間構成比



分析システム アクティビティ時間構成比



アクティビティ類似性ダイアグラム



知的生産性指標グラフ



ミーティング箇所数統計 人数ランク別



オフィスの知的生産性を直接客観的に測定する
一般的手法が無いこと。

オフィスの知的生産性議論の大きな問題点

たとえば、
特許の出願数・取得数： 研究部門以外での知的生産性の指
標とはならない。日常的知的生産性の指標としては不適切。
顧客へのプレゼンテーション作成数： 質の評価は困難。
売上高・利益等、経営数値： 知的生産性以外の要素の影響
を除外できない。
・・・・・

等々。
オフィスの知的生産性を「客観的」に測定する「一般的」指標を決め
ることは困難。そのため、従来、オフィスの知的生産性の直接測定
は、事実上、断念されてきました。



実際に知的生産性が向上したかどうかを判定できな
いこと。

直接測定が出来ないことの弊害

たとえば、
知的生産性向上に寄与すると考えられる施策を実施し
ても、結果の検証が出来ない。
どの要素がどのように寄与したかの分析もできない。
施策の費用対効果の評価もできない。

等々。

これでは、オフィスの知的生産性の議論は、社会科学的に、
健全な発展が望めない。



仕事中のある時、知的生産性が高かったかどうか、
働いている本人は、わかっているのではないか。

なにか、代替え案は無いか。発想の転換。

たとえば、
名案が浮かんだ、よくわかった、いい仕事出来た、
よい情報を得た、十分説明し理解してもらえた、
よい決断ができた、など、思う時、その人の知的生
産性は高かったと言えるのではないか。
この感覚は、仕事の種類、役職、部門にかかわら
ず、普遍的にある。

この感覚を吸い上げることはできないか。



代替え案。

「この１時間のあなたの知的生産性の程度はどうでしたか？」

これを、全社員に５日間（約４０時間）にわたって尋ね、統計的に処理
すれば、主観性を完全には排除できないにしても相当に薄めることが出
来、少なくとも社員の方々が自覚しているそのオフィスの知的生産性の
程度の指標として成立するのではないか。

22

直接仕事をしているご本人たちに、
訊いてしまおう。



すべての社員の方々に、タイムゾーン（１時間ごと）の自覚的
知的生産性の程度を、アンケートで御回答いただく。

アクティビティ調査への知的生産性質問の組込

回答選択肢は、あえて曖昧だが平易な表現とする。たとえば、５段階評価
で

１．知的生産性無し、または作業のみ
２．少ないながら知的生産性があった。
３．まあまあの知的生産性だった。
４．知的生産性の高い良い仕事ができた。
５．最高レベルの知的生産性の素晴らしい仕事ができた。

これを５日間にわたって、御回答いただく。社員一人当たり４０回程度の
回答。これを全社員について集計し指標化する。



ついでに、その１時間の知的生産性に最も影響を与えたと自覚する
要因を挙げていただく。

アクティビティ調査への知的生産性質問の組込

回答選択肢は、たとえば、以下の１０項目
01.リラックス・気分転換・ブラブラ歩き。
02.集中度。
03.対話からのヒント。
04.上司の示唆・部下の意見。
05.わかりやすい説明・プレゼンテーション。
06.社内資料・ナレッジベースの情報。
07.インターネット等、外部の情報。
08.室内環境（空調・照明・音・デザイン）。
09.非日常的刺激。
10.その他（作業のみの場合を含む）

これにより、要因ごとの知的生産性の程度をデータ化できる。



厳密な定義を使用せず、平易な言葉で例示する。

知的生産性が高いとはどういう事かの表現

知的生産性が高い状態とは、たとえば、
よりよい発想を得た。
良い解決方法を思いついた。
価値のある情報を作り出した。
的確な指導や助言を行った。
タイムリーで正確な報告をした。
対話から良いヒントを得た。
良い決断や決定をした。
価値のある情報を伝え良く人に理解してもらえた。

等などの、程度が高いこと。

このような表現なら、オフィスの社員は皆心当たりがある。アン
ケートの冒頭でこのように表現し、御回答を頂く。



以下のような数値化により、知的生産性レベル自己評価を
指標化する。

知的生産性指標の形成

アクティビティ調査回答のタイムゾーンごとに知的生産性質問項
目の選択肢を上記のように数値化し、対象時間数で平均を取った
ものが知的生産性指標。10点満点。

知的生産性自己評価選択肢 知的生産性指標値

１．知的生産性無し、または作業のみ 0.00 

２．少ないながら知的生産性があった。 2.50 

３．まあまあの知的生産性だった。 5.00 

４．知的生産性の高い良い仕事ができた。 7.50 

５．最高レベルの知的生産性の素晴らしい仕事ができた。 10.00 



 知的生産性統計付きアクティビティ調査を行った24社34回の知的生
産性指標の平均値は、3.49 全体として、“まあまあ”にははるかに
達しないレベル。

 初めてオフィスサーベイを行った企業の平均値は、3.33 

 2回目以降の企業の平均値は、3.75 オフィス改革の効果が表れて
いる。

実施した調査からの知見
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 B社の要因別知的生産性指標統計（許可を頂いて掲載）

上段が要因別の知的生産性指標、下段がその要因を選んだタイムゾーン
時間数を表示している。

知的生産性指標平均値は 4.14 , 総時間数は 976時間。

Ｂ社のオフィスは2013年度日経ニューオフィス賞を受賞したオフィス。



時間数のウェートから「集中度」を高める環境をオフィス内で得られることが知
的生産性向上のために基本的に重要であることがわかる。（必ずしも自席でとは
限らない）
一方、「わかりやすい説明・プレゼンテーション」や「上司の示唆・部下の意
見」 の知的生産性指標が高いことを見てもわかるように、“理解を伴ったコ
ミュニケーション”が高度な知的生産性を実現することも見て取れる。
「非日常的刺激」は、指標値が高いが、非日常であるゆえに時間数は少ない。
「対話からのヒント」も知的生産性の水準を上げるのに役立っている。
「ナレッジベース」は今後重要だが、現状では知的生産性を押し上げる要因に
なっていない。
「リラックス・気分転換・ブラブラ歩き」を要因として指摘した時間の知的生産
性は高くない。しかし、35回の調査でこの項目が選ばれているのは９０％が昼食
時である。リフレッシュした頭脳がその後の時間帯で知的生産性が高い仕事をし
ているかもしれないので、これのみでリフレッシュの価値が低いとはいえない。

このグラフから、たとえば、以下のよう
な知見が得られる。
これらは比較的知的生産性指標が高いオ
フィスに共通してみられる傾向である。



知的生産性無しの時間を如何にして
減らすか、は、オフィスの知的生産
性向上にとって、基本的に重要。

「集中度を高める環境」と「自由な
コミュニケーションを行える環境」
という一見相反する環境の両立が、
オフィスの知的生産性を高めるキー
ポイント。

オフィスの知的生産性向上の一般的課題
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近年オフィスのワークスタイル変革という
ことが叫ばれます。

オフィスのワークスタイルの変化は、社員行動の変化に表
れ、ほぼ必然的に、業務活動や場所や使用機器の時間ウェー
トの変化となって、現れます。つまりアクティビティデータ
はこれらの変化をキャッチします。

現在のアクティビティを把握し、それを支援または変革する
企画を立案し実行して、結果のアクティビティを把握検証す
ることで、オフィス改革・ワークスタイル改革を着実に進め
ていくことができます。



執筆の目的・思い

 アクティビティ調査システムサービスは、サービス提供から９年と
なり、現在までに約50社のオフィス改革に貢献してきました。

 今回の執筆では、この間、主として分析をご担当になる方々からい
ただいたご質問の中で、一般的で重要と思われる事項を中心とし
て、考え方やロジックを詳述し、ノウハウの開示をいたしました。

 オフィス改革や業務改革に実践的に携わる方々、これから携わろう
とする方々に、ご一読いただき、参考にしていただければ幸いに思
います。
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JFMA FACILITY MANAGEMENT FORUM 2018
【FMで活用するICTシステム】 出版記念講演会 2018年2月23日(金）

コンピュータ活用研究部会

■第４章 「建物竣工時に作成する長期修繕計画」

長期修繕計画とは

• 企画設計段階、建設段階、運用管理段階、解体再生利用段階
にわたる建物の生涯に必要なすべてのコスト（Life Cycle Cost）
のうち修繕費、更新費の計画を立てることです。

• 予め、修繕時期、更新時期とその費用の概算を知ることにより建
物の予防保全が可能となります。

• 建設費用を構造体とそれ以外の内・外装、電気設備、機械設備
に分け構造体以外の修繕・更新費の合算値となります。

今回は、新築時の内訳書に基づく長期修繕計画につ
いてご説明します。

執筆者：白岩和浩
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JFMA FACILITY MANAGEMENT FORUM 2018
【FMで活用するICTシステム】 出版記念講演会 2018年2月23日(金）

コンピュータ活用研究部会

内訳書に基づく長期修繕計画とは

執筆者：白岩和浩■第４章 「建物竣工時に作成する長期修繕計画」
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JFMA FACILITY MANAGEMENT FORUM 2018
【FMで活用するICTシステム】 出版記念講演会 2018年2月23日(金）

コンピュータ活用研究部会

長期修繕計画の基準

執筆者：白岩和浩■第４章 「建物竣工時に作成する長期修繕計画」
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JFMA FACILITY MANAGEMENT FORUM 2018
【FMで活用するICTシステム】 出版記念講演会 2018年2月23日(金）

コンピュータ活用研究部会

長期修繕計画の出力例

執筆者：白岩和浩■第４章 「建物竣工時に作成する長期修繕計画」
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JFMA FACILITY MANAGEMENT FORUM 2018
【FMで活用するICTシステム】 出版記念講演会 2018年2月23日(金）

コンピュータ活用研究部会

長期修繕計画入力のための資料

• 契約時の内訳書

• 追加・変更が生じたときは、その内訳書。

• 建築・設備・電気の機器類の確認が出来る竣工図。

執筆者：白岩和浩■第４章 「建物竣工時に作成する長期修繕計画」
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【FMで活用するICTシステム】 出版記念講演会 2018年2月23日(金）

コンピュータ活用研究部会

データ入力ページ

執筆者：白岩和浩■第４章 「建物竣工時に作成する長期修繕計画」
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JFMA FACILITY MANAGEMENT FORUM 2018
【FMで活用するICTシステム】 出版記念講演会 2018年2月23日(金）

コンピュータ活用研究部会

中間集計結果表示ページ

執筆者：白岩和浩■第４章 「建物竣工時に作成する長期修繕計画」
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【FMで活用するICTシステム】 出版記念講演会 2018年2月23日(金）

コンピュータ活用研究部会

中長期修繕計画の補正、劣化診断

執筆者：白岩和浩■第４章 「建物竣工時に作成する長期修繕計画」
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【FMで活用するICTシステム】 出版記念講演会 2018年2月23日(金）

コンピュータ活用研究部会

中長期修繕計画の活用方法

• 部材ごとの修繕時期を確認することが出来ます。

• 5年~10年毎の改修費用を予想することが出来ます。
• 屋上、外壁からや給水・給湯配管からの漏水事故を適切な時期
の改修工事で防ぐことができます。

• 電気配線からの漏電等の事故も同様に防ぐことができます。

• 部材の劣化による不具合が生じたときに、個別のトラブルか全体
的な修繕時期に来ているのかを判断することができます。

執筆者：白岩和浩■第４章 「建物竣工時に作成する長期修繕計画」
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■5章 パッケージ商品DBシステムを利用した長期修繕計画の例」 執筆者：丸田睦

１．システムの概要
建物の計画期間にかかる維持管理費用の長期修繕計画シミュ
レーションを行うシステムです。シミュレーションに利用す
る情報は、建物に関する情報と建物で使用している部位部材
機器に関する情報です。これらの情報を基にシミュレーショ
ンを行います。

図番
合計

（百万円）
単年度(最大値)
（百万円）

図１ 1,348
▲297

457
▲124

図３ 1,051 333

▲144 ▲207
図５ 907 126

表１ シミュレーション条件による変化

図１
建物の使用期間：65年、閾値：０％
更新年度の調整：なし

凡例
表：赤地の数字:更新、緑地の数字:修繕
棒グラフ：青:建築、橙:電気、赤:空調、紺:衛生、灰:搬送
折れ線グラフ:更新・修繕費用の累積
円グラフ：全体構成

条件通りにシミュレーション
長期修繕計画の基本形

図３
建物の使用期間：65年、閾値：20％
更新年度の調整：なし

閾値を使ってシミュレーション
計画末年に近い更新は行わない

図５
建物の使用期間：65年、閾値：20％
更新年度の調整：あり

さらに更新年度を調整して
シミュレーション

更新時期を移動してシミュレーション

閾値を設定

更新年度を調整

長期修繕計画シミュレーション
に必要な情報

1．周期（更新・修繕）
2．費用（更新費用、修繕費用）
3．竣工年月日
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【FMで活用するICTシステム】 出版記念講演会 2018年2月23日(金） コンピュータ活用研究部会

■5章 パッケージ商品DBシステムを利用した長期修繕計画の例」 執筆者：丸田睦

（竣工年度：1995）（竣工年度：1990） （竣工年度：2000）

（竣工年度：1995）（竣工年度：1990） （竣工年度：2000）

図６
３建物の使用期間：65年、閾値：20％
更新年度の調整：なし

複数の建物をシミュレーション
計画末年に近い更新は行わない

図７
３建物の使用期間：65年、閾値：20％
更新年度の調整：あり

複数の建物の
閾値と更新年度を調整して

シミュレーション

３．複数建物のシミュレーション情報を集計して合計表示
複数の建物を合計して表示することができます。合計する
建物のグループを自由に設定することができ、作成したグ
ラフと帳票を出力することができます。

４．その他の機能
部位部材器の使用期間の設定／
最終更新年度・最終修繕年度の設定／計算条件の設定／
実績情報・予算情報の入力／建物項目を自由に作成／
部位部材項目を自由に作成／更新年度・修繕年度の調整／
起点年殿の変更 等

図番
合計

（百万円）
単年度(最大値)
（百万円）

(参考) 3,659
▲736

549
0

図６ 2,923 549

▲551 ▲369
図７ 2,372 180

表２ シミュレーション条件による変化

(参考)
３建物の使用期間：65年、閾値：0％
更新年度の調整：なし
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建物台帳管理に求められること

■第6章 「建物台帳・図面管理システム」

建物台帳・図面管理システムとは

・建物の維持管理業務において参照する
頻度の高い台帳情報や図面情報を管理
するシステム

・複数のメンバーでタイムリーな情報と
して台帳や図面を共有する必要があり
ます。

・膨大なレコード数の台帳、膨大なファ
イル数の図面の中から探したい情報を
スピーディに探せることが重要

・建物に関するさまざま情報をテキスト、数値などで保存

・管理台帳の種類としては、

敷地、建物、スペース、設備、家具什器、工事、光熱水など

・台帳ごとに管理項目が異なる

・建物タイプによっても管理項目が異なる場合もある。

・複数の台帳を交互に見ながら情報を探す、編集する

建物→スペース→設備

・新築時は台帳を一括で作成する必要もある

図 建物台帳管理システム画面イメージ

執筆者：木村圭介
kimura@fmsystem.co.jp

mailto:kimura@fmsystem.co.jp
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■第6章 「建物台帳・図面管理システム」

図面管理に求められること

・建物に関する図面情報を保存・管理

・建築、電気、空調、衛生、搬送などに分かれる

・確認検査時点、竣工時点、改修時点で常に変更
される

（最新の現況図を把握できる仕組みが重要）

・賃貸ビルの場合は、テナント図面もある。

（管理体制、更新時の仕組みが重要）

・紙図面をスキャニングした画像データ、ＣＡＤ
データの種類による可変性も考慮する。

その他

・利用デバイスに適した表示・編集画面

・レスポンス、検索までのステップ数の把握

・他の業務システムとの連携

・データ管理体制、更新ルールの構築

・廃棄（削除）ルールの構築（ＤＢの肥大化を防ぐ）

・クラウドサービスの活用（コスト低減）

・アクセス権限、セキュリティの設定

・ポートフォリオ分析、工事分析など、ＦＭ戦略への活用 図 図面管理システム画面イメージ

執筆者：木村圭介
kimura@fmsystem.co.jp

mailto:kimura@fmsystem.co.jp
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屋内3D地図の簡易生成手法と
空間情報の利活用

第７章



新しいサービス

IoTと位置・空間情報の関係

2

IoT（大量のセンサと大量のデータ）

IoTを活用したサービスには「位置」や「空間」の情報が欠かせない

スポーツ・
健康

暮らし・
住まい

ものづくり

交通・物流

インフラ・
設備保全

クラウド
コンピュー
ティング

ワイヤレス
通信

端末機器

センサー
機器

データ
分析技術

「移動経路の最適化」「人の見守り・計測」「監視装置の位置」



3

ではデジタル地図とGPSにより

多くの有益・重要なアプリケーションが普及屋外



4

No GPS

では、大きな障壁

GPSがない、屋内マップがない屋内

屋内地図＋位置を
用いたアプリケーション

屋外の地図＋位置を
用いたアプリケーション ≦

期待

経済活動の80~90%は屋内



Quantifying the connected world

5https://iot-analytics.com/10-internet-of-things-applications/



6

1

2

位置情報の構成要素
- Indoor Location-Based Services

Indoor Positioning
/Sensing

Application
（Guidance,Navigation）

Mapping/Modelling



１．Indoor Positioning（主な手法）

7

出所：http://lisra.jp/

出所：https://www.nict.go.jp/press/2014/05/26-1.html

測位のために
大掛かりな装置でない

こと

１

http://lisra.jp/archives/001/201304/large-5165198f6ce0b.png


１．Indoor Positioning（手法の比較）

機器 測位種類 測位方法 特徴

屋内設置型
ビーコン

BLE
３点（４点）測位、
PDR、PMM

ソフトウェアと機器が一体となったサービス提供形態。大
規模な屋内空間の場合、設置した機器の維持管理が課題。

屋内設置型
Wi-Fiアンテナ

Wi-Fi
３点（４点）測位、
PDR、PMM

ソフトウェアと機器が一体となったサービス提供形態。

UWB
（固定機、移動機）

UWB ３点測位 専用機器の導入が必要。機器が高額であることが課題。

屋内設置型スピーカ／
スマートフォン端末

音波
３点測位、
PDR、PMM

ソフトウェアと機器が一体となったサービス提供形態。

屋内設置型
レーザ距離センサ

レ ー ザ 距 離
センサ

３点測位
人の位置計測のためのソフトウェアと機器が一体となった
サービスがある。

屋内設置型照明器具
専用受信器

可視光通信 3点測位 専用機器の導入が必要。

（現在開発中の手法）
スマートフォン端末

写真／
Wi-Fi

画像マッチング、
３点測位、PDR、PMM

専用機器の設置が不要。測位精度は良好（検証中）。
2017年リリース予定

8



• 機器の配送・修理には現状写真を提供しているが、担当者が現場で迷いながら
探すケースがほとんど。正確な情報が必要

9

１．Indoor Positioning(物品配送の指示)



10

Montage Armaturenbrett

Montagestation 27 - Armaturenbrett

Go 5m straight

You have reached your destination

Turn right

１．Indoor Positioning(物品配送の指示)





Repair Ticket (#23345)

Service Agent:
Max Musterman 02/09/14

Ticket:
Micro-cracks on steam tube 
need welding

Additional Information:
Pls attach picture after 
completed

Confirm completion
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中日本航空 株式会社[SAKURA] 中日本航空 株式会社[TOKI]

NTT空間情報 株式会社[GEOSPACE]

FARO Laser Scanner 
Focus

Google[Project Tango]

高精細でなくてよいの
で効率よくモデル化

できること

２．Mapping (既存施設の計測手法)

２



TYPE 3 TYPE 1

TYPE 4 TYPE 2

屋外

計測規模（大）計測規模（小）

●一般オフィス

●病院

●発電所

●変電所

●店舗内

●住宅（室内）
●物流倉庫

●製造工場

●集合住宅（室内）

●水処理施設

屋内

●通信設備・DC

14

●駅・空港

●遺跡・文化財

●トンネル

●市街地

（航空測量装置）
（MMS）

（UAV）

●自然環境●橋梁

（トローリー式
背負い式装置）

（三脚型装置）

●鉄塔

（モバイル型装置）

●住宅（屋外）

●集合住宅（屋外）

２．Mapping (既存施設の計測手法)
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Construction documentation
Holistic and complete capture of construction sites – quick 
and easy

Construction progress 
Track the progress of your site at different stages –
available online for full traceability

Online collaboration
Share your building online – discuss, collaborate, 
create transparency

Additional features
Attach information directly online –
fast and easy, right in your browser

Use Case: Construction Management

14. July
11. August

15. September

1250mm

Fix clearance!

Show ventilation plan

Comments

Peter Mueller, 27.10.2014 – 10.25 am

Fresh air pipe is leaking – please exchange the whole pipe

Comment

• 建物の改修時に現況図がなく、計測に多くの時間を要する

• 短工期でのリニューアル工事において図面を再作成する時間がない

• レイアウトや製造ラインの更新による現況調査と図面作成

• 機材や設備機器の搬入の可否判定や段差の自動検出（干渉チェック）

高精細でなくてよいの
で効率よくモデル化

できること２

２．Mapping (既存施設の計測ニーズ)



３．Application （資産管理・IoT・空間情報の統合）

FMマネージャはBIMソフトウェアやCADを使わなくても、
ブラウザ上で資産の状況を屋内空間のパノラマ画像に示された位置から確認する。
youtube: youtu.be/93ghsCt3q-U

Christian Rust（Navvis）資料より引用

https://t.co/4ilgTGoNp1


３．Application （CAFM・空間情報の統合）

CAFMシステムと屋内地図や空間情報と連携しデータベースのデータを関連付けて表示

Christian Rust（Navvis）資料より引用



３．Application （オーナー向けVisualBIM）

Christian Rust（Navvis）資料より引用

../../Desktop/bup-nbg_ivTimelineShortDemoHR.webm


３． Application（大塚家具 新宿SR）

• https://www.navvis-kke.jp/idc-shinjyuku/iv.html

19

業務DBとつなぎすぐに
サービス化できること3

https://www.navvis-kke.jp/idc-shinjyuku/iv.html


• サイネージを用いた案内システムとの連携
https://youtu.be/rt_xfikPgrM

20

３．Application（Guidance by robots）



■膨大な既存施設の現況図 （最新の状況を把握、現地に行かなくても分かる）

屋内地図の活用ニーズ

21

■人やモノの現在位置を取得する （業務効率化、事故防止、施設案内）

■自社業務システム＋新しいサービス （既存の装置やソフトウェアを活用）

Mapping/Modelling ＜屋内地図の作成＞

Business Application ＜アプリケーション＞

高精細でなくてよいの
で効率よくモデル化

測位のために
大掛かりな装置でない

業務DBとつなぎすぐに
サービス化できる

Indoor Positioning/Sensing ＜位置情報の取得＞



NAVVIS

屋内デジタル化プラットフォーム

22



「屋内マップ作成」から「Web/Mobileアプリ構築」までトータルにサポートする

屋内デジタル化プラットフォーム

1m間隔の高密度パノラマ撮
影をしながら、1日2~5万㎡
を可能にする高速屋内マッ
ピング

マンピング翌日に後処理完了。
あらゆる端末からブラウザで
ストリートビュースタイルの
3D屋内環境を使用できます。

GPSのない屋内でのユーザ位
置と方位測定。撮影したパノ
ラマ画像とのマッチング技術
を使用し、特別な屋内測位用
インフラ設備が不要です。

Coming Soon

Next Level Indoor digitalization

23

＜M3 Trolley＞
屋内３Dマッピング装置

＜IndoorViewer＞
Webブラウザでの閲覧

＜Navigation App＞
屋内位置の取得

125 cm



ご清聴ありがとうございました。

24
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平成30年2⽉23⽇

建物維持管理業務におけるＩＣＴの活⽤
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２．建物カルテシステム

３．省エネルギーナビゲーションシステム

４．建物点検⽀援システム

５．まとめ



JFMA FACILITY MANAGEMENT FORUM 2018
【FMで活用するICTシステム】 出版記念講演会 2018年2月23日(金） コンピュータ活用研究部会

- 3 -

１．建物維持管理業務概要

©2018 MECCS
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１．概要

1.1 建物維持管理業務とは

・建物維持管理業務（ビルメンテナンス）は建物や設備の状態を
チェックし建物や設備機器の性能を担保すること

・オフィスであれば執務空間の快適環境を守り、建物資産価値を担保する
・資産の所有者は ⇒ 関⼼が⽐較的低い

⇒ とにかく点検等を安価にやってもらいたい
⇒ 仕様発注の問題点（発注者が専⾨家ではない）

・プラスの業務ではないマイナス的イメージの強い業務の性格

・平時での維持管理上の問題点がクローズアップされ、改めて維持管理の
重要性が再認識（コンプライアンス）

・「希望の建設」、「地獄の営繕」 （営繕論 内⽥祥⼠⽒）

©2018 MECCS
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新築
・

購⼊
・

借⽤

解体
・

売却
・

返却

維持管理

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
リニューアル〉

調査・診断
〈バリューアップ

コンサルティング〉

⼊⼿ 活⽤・運⽤ ⼿放

■ フローでのポイント

©2018 MECCS

維持管理の付加価値領域
・劣化状況と要求機能との

ギャップ把握
・ギャップの評価と対策
・建物管理が不⼗分で起こっ

た外壁や看板落下等のトラ
ブルはオーナーの管理責任

・省エネされているかの確認

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
・中⻑期計画策定

（LCC検討）
・ｺﾐｯｼｮﾆﾝｸﾞ計画

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）

・点検等の確実な実施と
記録

・信頼できる業者(ﾊﾟｰﾄﾅｰ)
選定
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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）

公益社団法⼈東京ビルメンテナンス協会

©2018 MECCS
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知っている
70%

知らない
30%

ビルメンテナンス業と⾔う⾔葉を聞いたことがあるか
graph１

graph２

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）」

©2018 MECCS
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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）

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）」

©2018 MECCS
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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% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 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

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）

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

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）」

Ａ Ｂ

©2018 MECCS
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■ 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

「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 ⇒ 初⼼に
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

©2018 MECCS
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2 ．建物カルテシステム

©2018 MECCS
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■ 建物機能を担保するベースサイクル（ＦＲＥＩＭ）

<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・中⻑期計画

<M-①>実施
⼯事実施・⼯程管理

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

©2018 MECCS
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３．省エネルギーナビゲーションシステム

©2018 MECCS
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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

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。

©2018 MECCS
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4． 建物点検⽀援システム

©2018 MECCS
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■⽇常点検プロセスとシステムの流れ

©2018 MECCS
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■ まとめ

〈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どのようなﾋﾞﾙに築きあげるか⇒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（ＦＭʻer、PMʼer、AMʼer、BMʼer、LMʼer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

©2018 MECCS
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施設の資産価値向上に向けて

建築保全とデーターベース

コンピュータ活用研究部会

小木曽清則



1

■第９章 「建物保全とデーターベース」

建物保全とデータベースに基づいた修繕計画、改修計画
手法などの事例について紹介します

① 建物の劣化

② ライフサイクルにおける建物保全

③ 建物調査診断

④ 中長期修繕計画

⑤ 修繕・改修工事

⑥ データベース

執筆者：小木曽清則コンピュータ活用研究部会
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建物の長寿命化
建物の性能や機能を適切に維持保全していくことが重要！

建物のライフサイクルとして、計画的に維持保全を継続するために、

維持管理や調査診断等に関わるデータベースを蓄積する

■ 建物の調査診断・修繕計画

★ 維持管理、調査診断、改修工事毎に、継続的なデータベース化を実施

執筆者：小木曽清則コンピュータ活用研究部会
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建物ライフサイクルとデータベース

★ 維持管理、調査診断、改修工事毎に、継続的なデータベース化を実施

建物の維持保全サイクル

[ BELCA:建物のライフサイクルと維持保全 地球環境世紀のビル保全学入門 参考 ]

[ BELCA:建物のライフサイクルと維持保全 地球環境世紀のビル保全学入門 参考 ]

執筆者：小木曽清則コンピュータ活用研究部会
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建物調査診断

良好な建物を維持するためには、調査診断して建物の状態を知る！

■ 建物調査診断の業務内容とフロー ■ 建物・設備調査診断

・耐震調査診断

・アスベスト調査診断

・省エネ調査診断

・建築基準法１２条点検

★ 維持管理、調査診断毎に、継続的なデータベース化を実施

執筆者：小木曽清則コンピュータ活用研究部会
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修繕・改修工事

建物劣化診断、中長期修繕計画をもとに、修繕・改修工事を行う
屋上や外壁等の改修、室内の模様替え・改修
給排水・空調、電気設備改修など

建物の性能回復、快適性・安全性の向上を目指して！

★ 維持管理、調査診断、改修工事毎に、継続的なデータベース化を実施

執筆者：小木曽清則コンピュータ活用研究部会
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データーベース

維持保全業務では、計画的な維持保全に向けて

最適な改善提案が可能なデータベースシステムを構築！

・日常点検、定期点検によるデータ入力作業の効率化

・日報・月報・年報グラフ作成の自動化

・各種データとグラフ分析

■ 点検・診断・修繕サイクルデータフロー

★ 維持管理、調査診断、改修工事毎に、蓄積されたデータベースを活用

執筆者：小木曽清則コンピュータ活用研究部会
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データーベース

維持保全業務では、計画的な維持保全に向けて

最適な改善提案が可能なデータベースシステムを構築！

■ 各種データとグラフ分析 事例

★ 維持管理、調査診断、改修工事毎に、蓄積されたデータベースを活用

マンション中長期修繕計画事例

竣 工 後

経過年数
29年 30年 31年 32年 33年 34年 35年 36年 37年 38年 39年 40年 41年 42年 43年 44年 45年 46年 47年 48年 49年 50年 51年

年 2008年 2009年 2010年 2011年 2012年 2013年 2014年 2015年 2016年 2017年 2018年 2019年 2020年 2021年 2022年 2023年 2024年 2025年 2026年 2027年 2028年 2029年 2030年

■ 周期的修繕・更新

建築 外部 屋　根 1,320 ㎡ 修繕 ﾄｯﾌ゚ｺー ﾄ、 6 8,000 8,000

更新 防水更新 12 15,000 15,000

ﾙー ﾌﾊ゙ﾙｺﾆー 防水等 1,450 ㎡ 修繕 ﾄｯﾌ゚ｺー ﾄ、 6 7,200 7,200

更新 防水更新 12 12,000 12,000

外　壁 5,462 ㎡ 修繕 6

更新 劣化補修・塗装替（足場含む） 12 38,000 38,000

外廊下天井 1式 修繕 劣化部補修 6 600 600

更新 塗装替 12 2,800 2,800

鉄部面 1式 修繕 劣化部補修

更新 塗装替 6 3,000 3,000 3,000 3,000

開口部 1式 修繕 劣化部補修 12 4,000

更新 取替 36 80,000

ｻｯｼｭ廻り 6,500 m 修繕 劣化部補修 6 2,500 2,500

更新 ｺー ｷﾝｸ゙打替 12 12,000 12,000

玄関ﾎー ﾙ入口扉 1式 修繕 塗装替

更新 取替 24 1,000

165 枚 修繕 塗装替

更新 取替 24 8,200

175 枚 修繕 塗装替 12 900

更新 取替 36 3,500

階　段 鉄骨階段塗装 1,060 ㎡ 修繕 劣化部補修（塗装補修とも）

更新 塗装替 6 4,000 4,000 4,000 4,000

鉄骨階段ﾉﾝｽﾘｯﾌ゚ 1式 修繕 劣化部補修 6 400 400 400 400

更新 取替 12 2,000 2,000

外廊下 床ｼー ﾄ 1式 修繕 破損箇所補修 6 2,200 2,200

更新 不陸調整・張替 12 11,000 11,000

ｱﾙﾐ手摺 2,815 ㎡ 修繕 ｸﾘー ﾆﾝｸ゙ 8 2,300 2,300

更新 取替 24 42,000

ｱﾙﾐ格子 163 個 修繕 ｸﾘー ﾆﾝｸ゙ 8 200 200

更新 取替 24 10,000

連結消火栓箱 20 箱 修繕 塗装替 6 100 100 100 100

更新

更新・改修仕様項　　　　　　　　目

更新周期の目安

屋上防水等

外壁面

ｻｯｼｭ、ｶ゙ﾗｽ

PS・MBｶﾊ゙ 扉ー

ｱｽﾌｧﾙﾄ防水＋２層被せ＋ｼﾙ
ﾊ゙ ｺーー ﾄ、ﾄｯﾌ゚ｺー ﾄ

ｱｽﾌｧﾙﾄ防水ｺﾝｸﾘー ﾄ押さえ
立上り・露出防水

各住戸玄関扉

数量既存仕様
修繕
更新

区分

周期
年数

（年）

単位

修繕

更新

金額
（千円）

● 屋上防水更新・外壁補修等 ● 幹線動力設備更新
● 外部開口部更新 ● 照明器具設備更新
● 内部（床・壁・天井等）更新 ● 給水・排水設備更新

第 ３ 回大規模修繕時期

● 屋上防水更新・外壁補修等 ● 幹線動力設備更新
● 外部開口部更新 ● 照明器具設備更新
● 内部（床・壁・天井等）更新 ● 給水・排水設備更新

第 ４ 回大規模修繕時期小規模修繕時期小規模修繕時期

● 屋上防水・外壁補修
● 外部階段補修
● 外構補修

● 屋上防水・外壁補修
● 外部階段補修
● 外構補修

0

500

1,000

1,500

2,000

2,500

3,000

2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15

設
備
対
応
件
数

（
件
）

平成 年度

その他（件） 昇降（件） 建築（件） 防災（件） 衛生（件） 電気（件） 空調（件）初期故障期

安定期

磨耗故障期

予防保全による

執筆者：小木曽清則コンピュータ活用研究部会
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JFMA FACILITY MANAGEMENT FORUM 2018
【FMで活用するICTシステム】 出版記念講演会 2018年2月23日(金） コンピュータ活用研究部会

■第10章 「建物保全コールセンターシステム」 執筆者：木村圭介
kimura@fmsystem.co.jp

・建物に発生した不具合、障害の受付や手配を行
う電話とデータベースが連携したCRMシステム

・複数のメンバーでタイムリーな情報として障害
情報や関連情報を共有する必要があります。

・受付案件の進捗をわかりやすく表示し、より少
ないオペレータでより多くの案件を正確に処理
することが求められます。

建物保全コールセンターシステムとは

・障害連絡の電話着信から手配までの迅速性

（ＣＴＩ機能、ＤＢマスタ連携など）

・申告者との通話時の細やかな対応

（建物情報、図面、通話対応履歴の表示）

・コールセンター部門と工事部門との情報連携

（特にステータス、日付の管理が重要）

・対応力向上のためのＰＤＣＡサイクル

（障害内容分析、通話ログ分析、あふれ呼の低減）

システムに求められるもの

図 コールセンターシステムイメージ 図 コールセンターシステム受付卓イメージ

mailto:kimura@fmsystem.co.jp
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JFMA FACILITY MANAGEMENT FORUM 2018
【FMで活用するICTシステム】 出版記念講演会 2018年2月23日(金） コンピュータ活用研究部会

建物保全コールセンターシステムの画面イメージ

■第10章 「建物保全コールセンターシステム」

・利用デバイスに適した表示・編集画面

・レスポンス、検索までのステップ数の把
握

・他の業務システムとの連携

・データ管理体制、更新ルールの構築

・廃棄（削除）ルールの構築

・クラウドサービスの活用（コスト低減）

・手配漏れの防止（メール自動送信）

・障害解消までの進捗の監視（上長確認）

その他

図 コールセンターシステム

画面イメージ

執筆者：木村圭介
kimura@fmsystem.co.jp

mailto:kimura@fmsystem.co.jp


アセットマネジメントと不動産管理クラウド

大田 武

第１１章
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1.不動産証券化と運営管理



不動産証券化の進捗

2017 © Property Data Bank, Inc. All Rights Reserved.

・不動産証券化の進展により、様々な投資家が不動産投資市場へ
・多額の資金が不動産投資市場に流入

不動産証券化によって投資家への中長期的なリターンを確保

背景

不動産 投資家

不動産がこれまで以上に人気投資対象となった

中長期的なリターン

・不動産を運営管理する手法が飛躍的に向上した（所有と経営の分離）
・不動産運営管理に関する情報を正確かつ迅速に提供する重要性が高まった（IT活用）進捗

3
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不動産証券化の進捗

2017 © Property Data Bank, Inc. All Rights Reserved. 出展：国土交通省平成29年5月31日「不動産証券化の実態調査」
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不動産の所有と経営の分離、運営管理手法の進化

それぞれに専門性を有する事業者が付く
お互い連携しながら運営管理を行い不動産価値を最大化させる

不動産の運営管理は効率的で先進的なものへと変貌を遂げ
これらを支える新たな業態や事業者が誕生した

不動産の所有と経営を完全に分離

所有 経営

運営管理

業者連携

不動産
不動産

価値最大化
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不動産の所有と経営の分離、運営管理手法の進化

出展：国土交通省HP不動産証券化の解説より
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不動産の所有と経営の分離、運営管理手法の進化

投資家/出資者
不動産投資から生じる配当を受け取る代わりに、不動産の有するリスクを引き受ける

投資家/レンダー
投資家のうち、主にノンリコース・ローン(不動産担保ローン)を実行する金融機関、あるいは投資法人債
を購入する金融機関

資産保管会社/信託銀行
不動産を信託銀行に信託し、信託受益権を投資法人が所有する場合も多い

一般事務受託者/信託銀行
不動産証券化に関連する多くの業務を受託している専門機関
投資法人が社債を発行する際の社債管理会社や事務管理会社等となることもある
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不動産の所有と経営の分離、運営管理手法の進化

投資信託委託業者/アセットマネージャー
アセットマネージャーは、証券化された不動産の管理、運営する業務を行う専門家
資産全体の財務戦略を策定して対象不動産の購入や売却に関する助言を行う

また、テナント誘致計画や物件の管理方針等を決定し、実際の管理・運営に従事するプロパティマネー
ジャーに指示を与えるとともに、その業務を監督する

プロパティマネージャー
アセットマネージャーからの委託を受けて、対象不動産の収益を最大化させるための管理業務を行う

テナント管理業務（テナントの誘致・賃貸借管理）、建物管理業務（メンテナンス）等を行い、委託者に対す
る詳細なレポーティングを行う
また、不動産証券化ではプロパティマネージャーが賃料を回収する役割を負っている

公認会計士・監査法人
投資法人の決算は一般事務受託者が担っているが、これらの決算内容については会計監査人による監
査が実施される
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2.証券化不動産の運用管理業務の進化とIT有用性
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不動産の運営管理における情報連携の重要性

不動産の運営管理は、複数の事業者の協力のもとに行われる
事業者間の連携が投資不動産の投資パフォーマンス向上に大きく関わる

投資不動産において事業者間における高度な情報共有体制の構築がマスト

投資不動産及びその関係事業者は各地に分散している場合が多い

情報共有体制
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不動産の運営管理における情報連携の重要性

アセットマネージャー

ポートフォリオ

不動産証券化による投資は、複数の不動産をファンドに組み入れるポートフォリオ投資行う

・投資不動産は各所に分散して存在

・関連事業者も同じく分散して存在 情報共有

ポートフォリオ投資の場合

アセットマネージメント事業者はこの分散した情報を取りまとめる中心的な
プレーヤーであり、情報共有体制の構築が業務を行う上でも必須となる
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アセットマネージメントとクラウドサービスを使った不動産情報管理

アセットマネージャーはファンドへ資金を投じる投資家に対する説明責任を負っている

最新のIT技術を活用した、インターネットやクラウドサービス
を組み込んだ不動産運営管理システムニーズが急増

とくに不動産投資信託のJ-REITは
・年に二回の本決算
・来期・再来期の配当予想
・保有物件の空室率等の近況・・など

頻繁な情報開示に伴う業務負荷は、J-REITを運営するアセットマネージャーにとって過大

投資不動産に関わる様々な情報を
常時把握しておく必要がある
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4. クラウドサービスが不動産管理業務に有効である理由（まとめ）
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４．クラウドサービスが不動産管理業務に有効である理由（まとめ）

1. 各地に分散している施設、不動産の運用情報や業務連絡をインターネットにより一元管理

2. 適切なアクセスコントロールを施すことにより、安全に関係者間で情報交換、共有が可能となり、タイムリーで質の高い現場管理を実現

3. パッケージタイプに比べ、高度で精緻な施設・不動産管理を最小のコストとリードタイムを実現

4. システムを一から作る必要はなく、自社開発に比べて圧倒的な低コスト、リードタイムで利用可能

5. ブラウザだけで動作し、アプリケーションの操作に精通していなくても、ホームページを閲覧する感覚で簡単に操作が可能

6. バージョンアップに対しての追加投資が不要となり、常に最新機能を利用可能

7. 単体としての建築物データ管理から複数資産のポートフォリオとしての情報集約による分析評価まで、さまざまな顧客ニーズに対応

8. 管理を合理化し、総合的なデータベースを構築することが可能

9. システム運用のアウトソーシングにより、ハードウェアからアプリケーション、およびその運用までのすべてを事業者からの提供に委ねることが可能

10. ユーザーの要望を反映してアプリケーションをバージョンアップ

11. データセンターが分散し、相互バックアップ体制を構築していることにより、災害時もデータが守られる

12. 強固なセキュリティ体制の下でデータが管理されるため、社内でデータを保管するより安価かつ確実なセキュリティ体制でデータを管理

クラウドサービスと不動産運営管理の親和性の高さと利用メリット


