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特
集
号 カーボンニュートラルに

　　 　向かう世界と
ファシリティマネジメント

　 DEI実現の先にある
　　        「個性活躍」 
 I will ! で働く社員を増やすために

   生成AIが拓く
新しいファシリティマネジメント

　　　　　オフィスの作りのコンセプト
PMをとりまく周辺環境の変化について

建設作業所オフィス「ウェルネス化と行動心理学的知見の導入」

経営とIT、そしてFMで
　  未来を拓く

北欧の国々から学ぶGXの姿 

           ABWとSOF
働き方と経営にファシリティが

どう貢献できるのか？

パーパスが浸透しやすい
　ワークプレイスとは

「次世代のＦＭ」
現役ファシリティマネジャー達と語る

FMの未来図例から学ぶ

官民連携によるインフラマネジメントと
ＤＸの取組

教職協働で学生を育てる、
大学における

新しいワークプレイス

事例に見るデジタルツインのデータ活用

ECファンとレトロフィット事例の紹介―カーボンニュートラルに向けて―

　　  維持管理における
BIM活用を推進するために重要なこと

　働く場所の自律的な選択を推進する
ワークプレイスの具現化をコスト効率高く実現

経営戦略としての
     働き方改革
多様な人材が活躍できる環境へ 地域インフラの将来

人的資本経営に資する
ファシリティマネジメント領域の取組み

生成AIによるファシリティマネジメントの革新
「人的資本経営/採用につながる」
ワークプレイスデザイン

BIMの現状とFMでの活用

4つのキーワードでオフィスづくりのトレンドを読み解く 建物長寿命化を担保する大規模改修 

企業成長のカギをにぎる
サステナビリティとは

公民連携による
公共施設マネジメント

バリアバリュー　
       ～障害を価値に変える～

　汎用的先進技術の組み合わせによる
新たな施設管理手法

定価　1,200 円（税込 1,320 円）

Archibus™でおなじみのEptura社から新たにリリースする

EAM（資産ライフサイクルマネジメント）であるEptura Asset™は、
組織の有形資産の保守管理を、各資産のライフサイクル全体を通じて行うシステムです。

ワークプレイス管理に重きを置くIWMSと比較して、ライフサイクル管理に重点を置くEAMらしさを持ちながらも、
エネルギー管理やIoTセンサ連携などの最新のテクノロジーを搭載した

新世代の施設管理ソリューションです。

スペース管理
保全作業管理

エネルギー管理

Eptura
Asset

TM

Manage the lifecycle of
workplace equipment.

● 年間利用料は298,000円から ●

株式会社アイスクウェアド
BLM事業部 IWMS/FMセクション

03-6457-9540 ●受付時間9：00〜18：00 土日祝日を除く

inquiry@isquared.co.jp
〒100-0014 東京都千代田区永田町2-17-4　笠松千代田ビル3F
https://www.isquared.co.jp/

サステナビリティ・地方創生・成長FM
ネクストステージ
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2025

2025

第19回 日本ファシリティマネジメント大会 主　催

公益社団法人 日本ファシリティマネジメント協会
（JFMA）

後　援　
経済産業省
国土交通省
日本経済新聞社　

協　賛  （50 音順）

一般財団法人  建築保全センター

公益社団法人  全国ビルメンテナンス協会

一般社団法人  東京建築士会

公益社団法人  土木学会

特定非営利活動法人  日本PFI・PPP協会

一般社団法人  日本アセットマネジメント協会

公益社団法人  日本医業経営コンサルタント協会

一般社団法人  日本オフィス家具協会

一般社団法人  日本経営協会

公益社団法人  日本建築家協会

一般社団法人  日本建築学会

公益社団法人  日本建築士会連合会

公益社団法人  日本建築積算協会

一般社団法人  日本コンストラクション・マネジメント協会

一般社団法人  日本能率協会

一般社団法人  日本ビルエネルギー総合管理技術協会

一般社団法人  日本ビルヂング協会連合会

公益社団法人  日本不動産鑑定士協会連合会

一般社団法人  ニューオフィス推進協会

一般社団法人  不動産協会

一般社団法人  不動産証券化協会

公益社団法人  ロングライフビル推進協会

日本オフィス学会

（23団体）

サステナビリティ・地方創生・成長

FM
ネクストステージ

テーマ
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●第1特集

  3   フォーラム概要

  4   講演プログラム・総目次一覧

10    会長ごあいさつ 

12   基調講演/特別講演/会場講演/対談 

28     第19 回 日本ファシリティマネジメント大賞
（JFMA賞）

41     企画講演/シンポジウム

56     交流イベント

60     スポンサー講演

79     調査研究部会講演

98    総括   大会を終えて

●第2特集

100     2024年度 オーストラリアFM視察調査団

116    JFMA事務局   ご案内 / ご報告 / 
事務局からのメッセージ

C O N T E N T S

5SPRING● 2025 　JFMA JOURNAL



6 JFMA JOURNAL       2025 ● SPRING

区分 講演タイトル 講演者講演者 掲載頁

基調講演
カーボンニュートラルに向かう世界と

ファシリティマネジメント
高村 ゆかり

    東京大学
　　　　　　　　　    未来ビジョン研究センター
                              教授

14

特別講演 1
DEI実現の先にある「個性活躍」 

I will ! で働く社員を増やすために
及川 美紀

     一般社団法人
                         ダイアローグ・ジャパン・ソサエティ
                             理事

18

特別講演 2 経営とIT、そしてFMで未来を拓く 藏知 弘史　    株式会社アイスクウェアド

                            代表取締役 社長 
20

日程・会場 講演タイトル 講演者 掲載頁

講演・対談日 ：  2月25日（火）

会場 ：  御茶ノ水ソラシティ
「経営戦略としての働き方改革」
―多様な人材が活躍できる環境へ―

講演 小室 淑恵
　  株式会社

  ワーク・ライフバランス
  代表取締役社長

22

対談 米倉 誠一郎
   公益社団法人
   日本ファシリティマネジメント協会 
   会長

25

講演タイトル 出席者

1
スクールFMシンポジウム

これからの学校を考える　新しい学びの環境づくりとは？
（2024年 7～8月 JFMA特別サマーセミナーにて配信）

齋藤 敦子      コクヨ

赤松 佳珠子   法政大学デザイン工学部 /
                        シーラカンスアンドアソシエイツ

倉斗 綾子  千葉工業大学創造工学部

冨田 和己   板橋区立板橋第十小学校

廣田 貢      文部科学省総合教育政策局

2
大阪FMセミナー

地球を救うこれからの建物のマネジメントについて
（2024年6月13日 大阪QUINTBRIDGEにて開催）

米倉 誠一郎   JFMA 会長 仲 隆介      JFMA 賞審査委員会
                      Naka Lab.

3
FM導入の価値と実現方法

企業の現状とイノベーション提案
（ファシリティマネジメントフォーラム 2024 にて配信）

川村 裕   JFMA 教育研修委員会

野間 操   JFMA 教育研修委員会

山田 裕之   JFMA 教育研修委員会

講演タイトル 出席者 掲載頁

1
グローバルシンポジウム

海外ＦＭ視察調査団（豪州）
「環境とFM」

松岡 利昌    松岡総合研究所

八重樫 雄亮 朝日工業社

土山 怜美    森ビル

粟野 慎介  NTT アーバンソリューションズ

中島 靖夫  オカムラ 100

2
生成AIが拓く

新しいファシリティマネジメント

板谷 敏正  JFMA FM 推進戦略委員会

内藤 正光  生成 AI 活用普及協会

安田 健一  JFMA FM 推進戦略委員会

石田 航星  早稲田大学

金 東範　 韓国 KFMA

切敷 香澄  日本郵政建築

藏知 弘史  アイスクウェアド

似内 志朗  JFMA 調査研究委員会

46

3 北欧の国々から学ぶGXの姿
似内 志朗  ファシリティデザインラボ

松岡 舞 　  アラップ・コペンハーゲン事務所

中村 朋世   ヴォンエルフ/ ビルディングランド
スケープ

池田 麻美  SquareOne

齋藤 敦子  コクヨ 48

4
FM導入の悩みを解決 ！

「FM業務ワークシート」の活用事例から学ぶ
川村 裕     JFMA 教育研修委員会

下野 勝之  資生堂

熊谷 隆之   パナソニック コネクト

平永 那々子 フロンティアコンサルティング
50

5
インフラテクコンを通して考える

地域インフラの将来

中川 均     JFMA インフラマネジメント研究部会

中澤 祥二  豊橋技術科学大学

髙橋 修     長岡技術科学大学

岩佐 宏一 JFMAインフラマネジメント研究部会

高専生 52

6
「次世代のＦＭ」

―現役ファシリティマネジャー達と語るFMの未来図―
金 英範     Hite&Co.

野長 兄一  グリーホールディングス

松本 紗弥子 ネクステージ
                          グループホールディングス

梅村 太嗣    パーソルキャリア
54

● アーカイブ / オンデマンド配信

● シンポジウム / オンデマンド配信 

● 基調講演・特別講演 / オンデマンド配信 

● 会場講演・対談

2025
P12

P41
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受賞名 講演タイトル 講演者 掲載頁

1 総　評 第19回JFMA賞総評 北川 正恭　日本ファシリティマネジメント大賞

審査委員会 委員長  
39

2 最優秀ＦＭ賞
(鵜澤賞) 経営の想いを具現化し進化しつづけるFMの取り組み 富士フイルムビジネスイノベーション

富士フイルムビジネスエキスパート
30

3 優秀ＦＭ賞 働く場所の自律的な選択を推進する
ワークプレイスの具現化をコスト効率高く実現 リクルート

4 優秀ＦＭ賞 築50年ビルと挑むオフィス改革 ―培ったＦＭナレッジの全国展開 損害保険ジャパン
31

5 優秀ＦＭ賞 “Future of Work”の実験・実践と進化する運用 ジョーンズ ラング ラサール

6 優秀ＦＭ賞 世紀を超えて続くオフィスのRe-Novation 第一生命保険
32

7 優秀ＦＭ賞 “目的地”となるオフィスを実現する“アジャイル”ＦＭ戦略 森トラスト

8 優秀ＦＭ賞 馬場川通りアーバンデザインプロジェクト 前橋デザインコミッション
33

9 優秀ＦＭ賞 未来の世代に責任をもつ循環型FM+PPP 京都府福知山市

10 優秀ＦＭ賞 ホテル事業におけるSPC実現に向けたFMの活用 金沢彩の庭ホテル
34

11 特　別　賞 未来へつなげるFMオフィス推進活動
－清水建設北陸支店新社屋－

清水建設

12 技　術　賞 AIによる省エネ制御　
－既存建造物の快適性を損なわずCO2削減－

アドダイス
35

13 技　術　賞 ミュージアムタワー京橋 BIM活用型FMプラットフォームの構築 日建設計 / 永坂産業 / 石橋財団

14 功　績　賞
公共FMに資する固定資産台帳に基づく
施設資産評価に関する研究（博士論文）

斉藤孝治　名古屋大学大学院

36
15 功　績　賞

書籍 『現代の建築プロジェクト・マネジメント 
複雑化する課題を読み解く』 建設プロジェクト運営方式協議会

奨　励　賞 福山市本庁舎施設整備におけるFMの取組 広島県福山市
37

奨　励　賞 中小企業経営に役立つFM 倉沢建設株式会社

奨　励　賞 坂戸市における学校施設の長寿命化について 埼玉県坂戸市
38

奨　励　賞 FM-Base設立による施設管理員早期育成への取り組み NEC ファシリティーズ株式会社 

総　評 審査委員コメント 40

講演タイトル 講演者 掲載頁

1 官民連携によるインフラマネジメント・DXの推進 小林 正典 国土交通省総合政策局 42

2 公民連携による公共施設マネジメント 南 学 東洋大学 43

3 なんのためのFM 岡崎 正信 オガール

4 既存建築物のサステナビリティ―青森県庁舎長寿命化事例等から 駒井 裕民 建築住宅センター 44

5 パーパスが浸透するワークプレイスとは 髙原 良 TATAMI 45

● JFMA 賞受賞講演 / オンデマンド配信（1〜15） 

● 企画講演 / オンデマンド配信 

P28

P41
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委員会・部会 講演タイトル 講演者 掲載頁

1 調査研究委員会
調査研究部会のご紹介

「JFMAの調査研究部会って何ですか？」 JFMAのジェイ子  JFMA

2 ＦＭ戦略企画研究部会 新たなまちづくりへの始動
－サステナビリティを支えるレジリエンス－

髙藤 眞澄   T-FM コラボレーション Lab. 

塚田 敏彦   NTT アーバンソリューションズ総合研究所
80

3
FMプロジェクトマネジメント
研究部会

オフィスの作りのコンセプト・PMをとりまく
周辺環境の変化について 菅野 誠      三幸エステート 81

4 リスクマネジメント研究部会
ポストコロナに向けて自衛消防隊の

訓練をしましょう 上倉 秀之   FM 防災 Lab 82

5
エネルギー環境保全
マネジメント研究部会

カーボンニュートラルを目指す
環境経営と木材利用への期待 横山 健児   NTT アーバンソリューションズ総合研究所 83

6 CREマネジメント研究部会
4つのキーワードでオフィスづくりの

トレンドを読み解く 任 暄         ザイマックス不動産総合研究所 84

7 人と場へのＦＭ投資価値研究部会 働き方イノベーションの世界　
Beyond ABWのステージへ

岡田 大士郎  HLD Lab 85

8
こころとからだの
ウェルビーイング研究部会

人的資本経営に資する
ファシリティマネジメント領域の取組み 野間 操        清和ビジネス 86

9 インフラマネジメント研究部会 インフラマネジャーの必要性を世に問う 中川 均        日本観光自動車道協会 87

10 キャンパスＦＭ研究部会
大学淘汰時代を生き抜くための

キャンパスFM（”FMハニカム“に基づく試案）
興津 利継     FOR 88

11 ヘルスケアＦＭ研究部会 能登半島地震JMAT活動
－危機管理対策を考える－

平沼 昌弘     埼玉石心会病院 89

12 公共施設ＦＭ研究部会
公共施設管理の現状と

課題解決に向けた公共ＦＭの実践 南野 稔        サウスフィールド・マネジメント 90

13 ユニバーサルデザイン研究部会 ユニバーサルデザインとはなにか

児玉 達朗     大熊町役場

塩川 完也     フリーランス

波多野 弘和  日本郵政建築

栗木 妙        コクヨ

91

14 運営維持手法研究部会
運営維持の視点で『ファシリティマネジャーを

育てる』ファシリティマネジャー必携
－きっかけづくり/心がまえ編・マネジメント編－

吉瀨 茂        フォーバル・リアルストレート

西村 光平     NTT ファシリティーズ

佐藤 勝彦     住商アーバン開発

野間 操        清和ビジネス

92

15 品質評価手法研究部会 避難所のFM品質を考える 野瀬 かおり  ファシリティマネジメント総合研究所 93

16 ＦＭ財務評価手法研究部会
「リースに関する会計基準」の

FM財務評価への影響 大山 信一     三井住友建設 94

17
オフィス・ワークプレイスの
知的生産性研究部会

ABWとSOF
働き方と経営にファシリティが

どう貢献できるのか？

齋藤 敦子     コクヨ

野間 操        清和ビジネス

坪本 裕之     東京都立大学

石崎 真弓     ザイマックス不動産総合研究所

岡田 孝介     梓設計

95

18 コンピュータ活用研究部会 建物長寿命化を担保する大規模改修 
－改修工事事例、建物維持保全計画でのBIMの試行－

天神 良久     東洋大学

阿久津 好太  NTT ファシリティーズ
96

19 ＢＩＭ・ＦＭ研究部会 BIMの現状とFMでの活用 猪里 孝司     大成建設 97

● JFMA調査研究部会講演 / オンデマンド配信 

2025
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[  交流イベント]   ミライの働き方 みんなの座談会 
地域活性化や働き方、ワークプレイスをテーマとした次世代に向けたカジュアルな交流イベント
開催日時  ： 2月12日（水）15:00~18:30  会場 ： コクヨ THE CAMPUS CORE （東京都港区）
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講演タイトル 講演者 掲載頁

1
維持管理における

BIM活用を推進するために重要なこと
石坂 貴勲 アイスクウェアド 61

2 FMにおける新たな価値創造への挑戦 三浦 栄介 イオンディライト 62

3 「人的資本経営/採用につながる」ワークプレイスデザイン 岡 純平 イトーキ 63

4 どう働く？「まちとつながるオフィス」 多田 光 三菱地所 64

5 生成AIによるファシリティマネジメントの革新 千野 元就 FM システム 65

6 2025年は「ナレッジブローカー元年」 ： 日本の"はたらく"を取り巻くトレンド予想 中塚 力 オカムラ 66

7 なぜ築40年超の自社ビルを立て直さずリノベーションをしたのか 値賀 千尋 コクヨ 67

8 建設作業所オフィス「ウェルネス化と行動心理学的知見の導入」 丸山 玄
藤本 鉄平 / 林 健斗

大成建設 68

9 企業成長のカギをにぎるサステナビリティとは 柴田 英昭 Planon 69

10 BIMとクラウドが拓く新しいFM
―＠iwwsと＠cmmsのご紹介― 板谷 敏正 プロパティデータバンク 70

11 サステナブルな都市づくりについて 武田 正浩 森ビル

12 施設群の整備費用適正化に向けた評価指標のご紹介　
―施設整備判断に資する指標―

和田 明華
柳沢 治

NTT ファシリティーズ 71

13 ワークプレイスのいまとこれから 石崎 真弓　　　ザイマックス不動産総合研究所 72

14 DX推進の取り組み 井上 潔 日本メックス

15 条件不利地域における地域活性化戦略 
―僻地・離島における遊休不動産の活用― 髙木 啓司 山下 PMC 73

16 ロスト蛍光灯時代！変えるなら自動制御のLEDがお得！ 石本 研 ユニティ 74

17 都庁舎リニューアル 岡村 智 日本設計 75

18 汎用的先進技術の組み合わせによる新たな施設管理手法 墓田 京平 梓総合研究所 76

19 ECファンとレトロフィット事例の紹介―カーボンニュートラルに向けて― 谷内 隆介 ebm-papst Japan 77

20 会議室および会議運営のデジタルトランスフォーメーション（DX化） 大山 裕一 ユーテック ­

21 事例に見るデジタルツインのデータ活用 広瀬 郁     野口 努
遠藤 理奈  福田晶子

　  ワークパス 78

● スポンサー講演 / オンデマンド配信 

[スポンサーステージ]   スポンサー各企業のみなさまから、さまざまなコンテンツが配信されました
［ライブステージ］ではスポンサーライブセミナーが開催されました
 開催期間 ： 2月1日（土）〜2月28日（金）  フォーラム2025オンラインサイト

[特報] マイナーからメジャーに‼  この春、大きく変わる
認定ファシリティマネジャー（CFMJ）資格試験の新たな仕組みを解説

 配信期間 ： 2月1日（土）〜2月28日（金）

天津 健太郎  JFMA 事務局長

カジュアルな

P60
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　毎年行われているファシリティマネジメントフォー

ラムですが、今年のテーマは「FMネクストステージ」

です。副題にはサステナビリティ、地方創生、そし

て成長を入れました。

　時代は完全に潮目が変わりました。拡大路線の

中で次から次に物をつくり、それを壊していくとい

う時代が終わり、いかに持続的成長（サステナビリ

ティ）を考えて行動するかが時代の先端です。今回

の JFMA 賞を受賞された方々、あるいはその業績

を見ても、それは明らかです。これからは戦略的に

ファシリティをつくり、それをマネジメントする。そ

して終焉を迎えると、リサイクル、リユース、あるい

はリノベーションしていく。そのトータルな考え方で

ファシリティをマネジメントしていかなければならな

会長ごあいさつ

米倉 誠一郎　よねくら せいいちろう

公益社団法人 日本ファシリティマネジメント協会  会長

FACILITY 　MANAGEMENT    
　　　　　　　　FORUM 2025

いということが、明らかになってきました。

　経営資源はヒト、モノ、カネ、情報と言われて

います。最近では、人的資本マネジメントが注目

され、ヒトという資産をどう最大化するかが重要視

されるようなりました。また、おカネに関しては古

くからどうやって増やし、サステナブルに使ってい

くのかに最新の注意が払われてきました。もちろ

ん、情報戦略をどうするかもICT・AI の進展に伴っ

てますます重要だと考えられてきます。しかしモノ

は、大事な経営資源でありながら、しっかりした戦

略基盤が確立していませんでした。モノ、ファシリ

ティは、これまで、保守管理部門の仕事という印

象がありましたが、維持するということの根源であ

る、新しい付加価値のレトリーブ（回収・回復）が、
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これからの FMの本質です。今までつくってきた建

物や内装からいかに新しい価値を生んでいくか。

今はそういうステージです。完全に潮目が変わっ

たのです。

　今年は、1945 年の日本敗戦から80年の年です。

日本は戦後、素晴らしい復興を遂げました。

　日本は世界に誇れる価値を持っていますが、同時

に、急速な老齢化、老朽化が進んでいるということ

も認識しなければなりません。

　新宿の西口には高層ビルが次々と建ちましたが、

しかしもう既に50年を迎えている建物がいくつもあ

ります。それらをどうするのか、どうやって価値をも

う一度再生するのか。これが、今回の副題にサステ

ナビリティを謳った理由です。建てて、壊して、また

新しいものを造る。そういった人口ボーナスに依存

した経済成長・経済政策が、今、非常に危うくなっ

ています。今後は既存の建物を大事に活用・育成し

ていって、二酸化炭素の削減を果たしながら、いか

にウェルビーイングな生活環境、仕事環境をつくっ

ていくのか。その実現は、サステナビリティの考え

方がなければ不可能です。

　2つ目に掲げた問題が地方創生です。JFMAも

東京に事務所を構えていますから、つい、東京を

見てしまいますが、ファシリティマネジメントは日本

全国津々浦々に浸透しなければなりません。バブ

ルの頃、日本各地に立派な建物ができ、世界的な

美術品も収集されました。でもそれらが、急速に老

朽化。陳腐化しています。日本の地方創生は、日

本の創生にほかなりません。そこからどうやって新

しい価値を生んでいくのかが真剣に考えられなけ

ればなりません。

　こういう話をしていると、何か気分が暗くなって

きますけれども、これらは全て成長につながる話な

のです。リノベーションは、新築よりもはるかに費

用がかかることがあります。ですからスクラップア

ンドビルドが手っ取り早い方法だと思われてきまし

た。しかし、古い価値を残しながら、そこに新しい

魅力的な空間をつくる、魅力的な都市をつくる。こ

れは、知識創造のプロセスで、その知識をつくる

のは、結局、人間です。ですから良い人材を獲得

しようとし、人材を巡る競争が起こる。これは成長

以外の何ものでもありません。ヨーロッパの各都市

は、日本と同じように80 年を迎える中で、リノベー

ションをしています。そのときに中心となるのは、

新しい知識創造、それに必要な知識人材の獲得で

す。それは、国境を越えた競争です。ヨーロッパ

の都市に、どうやって世界から良い人材を呼び寄

せるかという競争です。その輪に日本も加わらなけ

ればなりません。

　今回のファシリティマネジメントフォーラムでは、

サステナビリティ、地方創生、成長という3本の柱

でいろいろな議論を深めていきたいと思っています。

そして新しいステージでは、皆さん一人ひとりが主

役です。われわれが享受してきた素晴らしい日本を、

次の世代に伝える非常に重要な役割を、私たち

一人ひとりが担っているのです。

FACILITY 　MANAGEMENT    
　　　　　　　　FORUM 2025
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基調講演 / 特別講演/ 会場講演・対談

●基調講演

P14 　カーボンニュートラルに
向かう世界と
ファシリティマネジメント

高村 ゆかり　
東京大学未来ビジョン研究センター 
教授

●特別講演　1
P18     DEI実現の先にある

「個性活躍」
－ I Will ! で働く社員を増やすために －

及川 美紀　
一般社団法人 ダイアローグ・ジャパン・ソサエティ 
理事

●特別講演　2
P20     経営とIT

そしてFMで未来を拓く

藏知 弘史
株式会社アイスクウェアド 
代表取締役社長
東京理科大学大学院 経営学研究科 教授

CONTENTS

●会場講演

P22     経営戦略としての
働き方改革
－ 多様な人材が活躍できる環境 －

小室 淑恵
株式会社ワーク・ライフバランス
代表取締役社長

対　談

P25     ワークバランスを考えることが、
社会や企業の成長に不可欠
小室 淑恵
      ×
米倉 誠一郎
公益社団法人日本ファシリティマネジメント協会会長

＊お名前や所属・役職は開催時のものです。
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FMネクストステージ       サステナビリティ・地方創生・成長
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●特別講演 1

及川 美紀　
おいかわ みき

●特別講演 2

藏知 弘史　
くらち ひろし

国立大学法人東京大学大学院工学系研究科建築学専攻 共同研究員 大学で経営学を学び、キーエンスに入社。そ

の後、米国CAD ベンダーに転じ、設計開発スピードの向上を狙ったフロントローディングやコンカレントエンジニ

アリングといった開発手法の導入支援プロジェクトに携わる。その後、2011年にライフサイクルマネジメントに特

化したソリューションベンダーであるアイスクウェアドを設立。

宮城県石巻市出身。東京女子大学文理学部卒業  ●1991年：株式会社ポーラ化粧品本舗（現株式会社ポーラ） 入

社　美容トレーナーを経て、商品企画、事業担当などバリューチェーンを多数経験し、2020年より2024年：代表取

締役社長  ●2021 年より 2024年：ポーラ幸せ研究所所長  ●2024年：日経 Think！コメンテーター  ●2020 年より

2024年：一般社団法人日本訪問販売協会 会長　NewsPicks プロピッカー

受賞歴：Forbes Women award

著書：『幸せなチームが結果を出す』（前野マドカ氏と共著）

講演者プロフィール

●基調講演

高村 ゆかり
たかむら ゆかり

専門は国際法学・環境法学。京都大学法学部卒業。一橋大学大学院法学研究科博士課程単位修得退学。龍

谷大学教授、名古屋大学大学院教授、東京大学サステイナビリティ学連携研究機構 (IR3S) 教授などを経て、

2019 年 4 月より東京大学未来ビジョン研究センター教授。ロンドン大学客員研究員 (2000 〜 2001 年 )。

国際環境条約に関する法的問題、気候変動とエネルギーに関する法政策などを研究対象とする。主な編著書に、

『環境規制の現代的展開』『気候変動政策のダイナミズム』『気候変動と国際協調』など。

中央環境審議会会長、東京都環境審議会会長、サステナビリティ情報開示の基準を策定するサステナビリティ

基準委員会（SSBJ）委員、アジア開発銀行の気候変動と持続可能な発展に関する諮問グループ委員なども務

める。 再生可能エネルギー買取制度調達価格等算定委員会委員（2015 年 3 月〜 2024 年 2 月。2021 年 3 月

からは委員長）も務めた。 2018 年度環境保全功労者環境大臣賞受賞。

●会場講演・対談

小室 淑恵
こむろ よしえ

3000 社以上の企業へのコンサルティング実績を持ち、残業を減らして業績を上げる「働き方改革コンサル

ティング」の手法に定評がある。安倍内閣  産業競争力会議民間議員、経済産業省産業構造審議会、文部科

学省　中央教育審議会などの委員を歴任。著書に『プレイングマネージャー「残業ゼロ」の仕事術』（ダイ

ヤモンド社）『働き方改革 生産性とモチベーションが上がる事例 20 社』（毎日新聞出版）『6 時に帰るチーム

術』（日本能率協会マネジメントセンター）『男性の育休 家族・企業・経済はこう変わる』( 共著、PHP 新書 )

等多数。「朝メールドットコムⓇ」「カエル会議オンラインⓇ」「介護と仕事の両立ナビ」「ワーク・ライフバラ

ンス組織診断」「育児と仕事の調和プログラム armo（アルモ）」等の WEB サービスを開発し提供している。

「WLB コンサルタント養成講座」を主宰し、2000 名の卒業生が全国で活躍中。 私生活では二児の母。



第19 回日本ファシリティマネジメント大会では、東京大学

未来ビジョン研究センターの髙村ゆかり教授に基調講演

として、現代の社会課題とファシリティマネジメントについ

てお話いただいた。その概要と注目すべきポイントについ

て報告する。

講演概要
　世界的にカーボンニュートラル（温室効果ガス排出実

質ゼロ）をめざす動きが加速している。こうした変革は、気

候科学の進展により、人間の活動で排出される二酸化炭

素等の温室効果ガスが気候変動に及ぼす影響の大きさ

とそのリスクの認識が広がったことと、脱炭素技術の革新

と普及によるコスト低下がドライバーとなっている。

　企業や金融機関が脱炭素社会に向かう取り組みを先導

している。自社の事業活動からの排出はもちろん、サプライ

チェーン、バリューチェーン全体の排出削減を強化してい

る。その要因の一つに、気候変動を筆頭に環境や人権など

を考慮したESG 投資（サステナブルファイナンス）がある。

企業は、サステナビリティへの取り組みについての情報を

開示することが求められるようになった。気候変動への対

応は、今や企業評価に結びつく経営課題となり、さらに、こ

うした動きは自然環境の保全、循環経済などにも広がる。こ

うした変化に対応し企業経営を強化するため、施設とその

環境を総合的に企画、管理、活用する経営活動、すなわち

ファシリティマネジメントが一層重要になっている。

降水量に明確に現れている日本の気候変動
　日本も含め、世界の平均気温は、2023 年、2024 年に

非常に高い水準を記録している。日本の場合、気候変動

の影響が明確に現れているのが降水量である。気象庁の

データでは、集中的に強い雨が降る頻度が1980 年頃と

比べて2 倍程度に増えている。

　こうした気候変動の問題が将来の課題としてではなく、

足元、あるいは近未来の重要な問題として取り上げられ、

認識されるようになってきた。その背景には、気候科学の

進展がある。二酸化炭素の排出量が増えると、今後どうい

図表2　近年の気候変動は多大な経済損失をもたらしている図表1　日本では雨量に気候変動の影響が如実に現れている
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髙村 ゆかり  たかむら ゆかり

東京大学未来ビジョン研究センター 教授

カーボンニュートラルに
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ファシリティマネジメント
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うことが起こるのかという将来の気候変動を予測する科

学が1980 年代後半以降展開していることがある。人間

の活動と気候変動の関係を調べるために気候モデルを

使って、私たちが二酸化炭素を排出しなかった場合にどう

いう異常事象が、どの水準で起きるのかを示すことで、異

常気象に私たちが排出する二酸化炭素がどう影響してい

るのかというエビデンスを示す科学の進展である。

　日本の気象研究所の研究者グループを中心に行われ

た研究によると、2018 年の西日本豪雨は、温暖化の影響

がなかった場合と比べて、雨の発生確率が約3.3 倍、降水

量が6.7％増えたと評価している。（図表1）

気候変動がもたらす経済損失
　自然災害による水害は、インフラ、建物設備、電力イン

フラなどさまざまなものに被害をもたらし、その被害額も

非常に大きなものとなる。2018 年7 月の西日本豪雨、そ

して関西国際空港を水没させた台風21 号による経済損

失合計は実に130 億米ドルにもなった。2019 年も9 月

の台風15 号、10 月の台風19 号が大きな被害をもたら

し、特に台風19 号は世界で最も大きな経済損失をもたら

した自然災害と評価されている。

　2022 年の英国の研究者グループの発表では、台風

19 号で損害保険会社が支払った約100 億米ドルのうち

4 割にあたる40 億米ドルが、気候変動の雨による損害だ

という評価をしている。（図表2）

目標達成のための新技術開発と施策　
　2021 年のCOP26 で、パリ協定が定めている気温上昇

の抑制目標のうち1.5°C までの気温上昇抑制を追求する

ことが合意され、日本においても大きな社会変革が求め

られている。

　日本の2030 年目標は、2013 年度比で46％削減として

いるが、現時点では2013 年度比で40％程度の削減となる

と予測されており46％の削減目標には至っていない。その

ため、追加対策を取る必要があり、現在、発電の約23％を

占める再生可能エネルギーを、2030 年にはその約1.5 倍

にする。また新築の住宅建築物の省エネ性能を全てZEH 

にし、同時に新築戸建て住宅の6 割に太陽光発電設備を

導入することなどが国の目標となっている。（図表3）

　東京都では今年4 月から、今まで対象となっていなかっ

た中小規模の住宅などの新築建物について、それを供給

する事業者に一定量の太陽光などの再エネ機器の設置

を義務づける条例が施行される。

産業政策としての脱炭素化　
　世界的に脱炭素化の動きが進んでおり、こうした変化に

しっかりと産業が対応していて、産業政策としての色合い

が非常に濃くなってきている。日本においてはGX（グリー

ントランスフォーメーション）実現に向けた社会全体の

動きがある。日本は、1 次エネルギーベースで8 割、電力

ベースでも7 割を輸入化石燃料に依存している。（図表4）

　こうした輸入化石燃料への依存は、ひとたび海外で何

かが起きると、エネルギーの供給不安や価格変動をもた

らす。産業や生活にとってエネルギーが持つ意味を考える

と、日本のエネルギー安全保障の観点からも、できるだけ

エネルギー自給率を高めていくことが重要である。世界が

大きく脱炭素に向かっていく中でマーケットも変化してい

る。脱炭素化するマーケットに対応する産業構造の転換、

図表3　2050年排出量ゼロを達成するためには新しい技術開発が必要になる 図表4　日本は一次エネルギーの83％を輸入化石燃料に依存している
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産業競争力の強化を図るための政策がとられている。

二酸化炭素排出量削減でコスト負担減に
　2026 年度から予定されている二酸化炭素排出量取

引制度は、企業の二酸化炭素排出量の目標に相当した

排出枠が国から与えられ、排出枠の過不足を企業間で取

り引きするもの。目標よりも多く排出すると、企業にとって

は、費用負担が生じるという仕組み。逆に目標よりも排出

量を減らすと排出枠の余剰分を市場や企業に売ることに

よって、企業目標の排出を削減した企業は経済的なベネ

フィットを得ることがでる。

　この制度は、2025 年明けの国会に法律が提案される

予定。二酸化炭素排出量は、購入している電力やガスの

排出量は除いて、直接企業が排出する量が10 万トン以上

の法人を対象にすることが想定されている。ファシリティ

マネジメントを通じて排出量をうまく減らしていくことが、

企業全体のコストを下げていくことにつながる。（図表5）

　さらに2028 年からは、化石燃料を輸入する事業者に

対し化石燃料由来の二酸化炭素排出量に応じて化石

燃料賦課金がかかるようになる。化石燃料のコスト負担

増となることで、二酸化炭素を排出しない製品やサービ

スが市場で評価されるようになると考えられる。こうした

できるだけ二酸化炭素を排出しない製品やサービスの

マーケットをつくっていくことも排出量取引制度や炭素

賦課金に期待されている。

　2025 年は、2035 年の自国の排出目標を提出する

予定の年であり、今の政府から提案されているのは、

2030 年までに2013 年度比の46 ％削減を着実に行う

とともに、2035 年には少なくとも60％削減、2040 年

には73％削減という、2050 年のカーボンニュートラル

に向けてまっすぐに削減を進めていく道筋が提案され

ている。国の目標を見ながら、企業や自治体なども目標

を議論し、カーボンマネジメントの中に組み込んでいく

ことになる。（図表6）

サステナビリティ情報開示の義務化
　金融機関が、短期的な収益性だけでなく、環境や人権な

ど、企業の社会課題への対応を含めて投融資の判断に組

み込むESG 投資（サステナブルファイナンス）が拡大して

いる。企業は、こうした社会課題、サステナビリティ課題に対

しての戦略や対応についての情報開示が求められている。

　主要国には、企業のサステナビリティ情報の開示を義

務化していく動きがある。TCFD（気候関連財務情報開示

タスクフォース）は、気候変動に関しての開示の基準を提

言している。気候変動の影響が大きくなると企業の事業

活動や資産、ファシリティの運用にさまざまな影響がある

ため、中長期の視点でどのような影響、リスクがあるのか

を評価し、しっかり戦略をたて、それを経営陣が開示する

というもの。TCFD では、その体制やリスクの識別と評価、

管理、リスクへの戦略や対応、さらにはその目標と進捗を

評価する指標の開示を求めている。る。（図表7）

サプライチェーン、バリューチェーン全体の
ゼロエミッション化
　事業活動に伴うサプライチェーン、バリューチェーン全

体の二酸化炭素排出量の削減、原材料調達、加工、運送、

小売、利用、廃棄といった全体を見渡してリスクを識別

評価管理し、戦略を立て対策を取ることが求められてい

図表5　二酸化炭素排出量取引制度で排出量に値付けする 図表6　2050年カーボンニュートラルに向けた道筋は企業、自治体で議論される
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る。気候変動の場合には、スコープ3 といわれるバリュー

チェーン全体からの排出量の把握が重要な開示の要素

になっている。国際サステナビリティ基準審議会（ISSB）

による開示基準をもとにした、日本版の基準がまもなく公

開される予定。この基準が採択されると、2027 年3 月期

決算から、時価総額の多い企業から順次、情報開示が求

められるようになる。

　サプライチェーン、バリューチェーン全体を見渡したリ

スク管理という点は非常に重要であり、グローバル企業

ではサプライヤー企業に対して、バリューチェーンの排

出量削減、バリューチェーンのリスク管理のためにさまざ

まな情報の提供や支援を行っている。ファシリティの運

用も含めて、できるだけ自分たちが二酸化炭素を排出し

ないような取り組みを行っていくことが企業価値につな

がっていく。取引先からも、金融機関や評価機関、投資家

からの評価が重要視される。

循環経済の中で資源効率性を上げる
　二酸化炭素排出量削減をビジネスチャンスにしている

企業もある。外注するデータ処理や物流をゼロエミッショ

ン化していく。自社ビルや自社が提供するビルを再エネ

100％電力で運営する。また、建設から運用、廃棄まで、建

築物、不動産のライフサイクルにおける二酸化炭素排出

量を全体として減らしていく取り組みなどがすでに始まっ

ている。こうした動きは、気候変動だけでなく生物多様性

あるいは人権も含めた人的資本に広がりつつある。TNFD

（自然関連財務情報開示タスクフォース）により、自然資

本に関する開示の基準がビジネスベースで構築されて

おり、すでに130 を超える日本企業が2024 年あるいは

2025 年から、開示を始めると宣言している。

FMに対する社会の期待
　持続可能な社会の実現に向けて大きな変革が求めら

れており、気候変動、自然資本、資源の効率性など、サス

テナビリティに関連する課題を考慮し、組み込んだ施設

や資産を企画・管理・運用するファシリティマネジメント

が非常に重要になっている。それが、取引先や顧客、金融

機関からの評価、さらなる企業価値の向上につながる。気

候変動、サーキュラーエコノミーと資源効率性、生態系な

どの自然資本、人的資本といったサステナビリティに関す

る問題を統合的に、かつ自社だけでなくサプライチェー

ン、バリューチェーン全体を通した視点が、ファシリティマ

ネジメントにも必要になる。

　新たな社会課題への挑戦を可能にする知識や能力、

サービスの向上。ここにファシリティマネジメントに対する

社会の大きな期待がある。

　髙村教授の講演では、世界的にカーボンニュートラル

をめざす動きが加速する中で、自社の事業活動はもちろ

ん、バリューチェーン全体の二酸化炭素排出削減への取

り組みが今や企業評価に結びつく経営課題となったこ

とや、サステナビリティに関する情報開示の重要性など

が語られた。

　そして、これらの変化に対応し企業経営を強化するた

めにはファシリティマネジメントがより重要になっている

というメッセージと、視聴者のために講演資料をご提供

いただいた。社会の課題とFM の課題を多くの視聴者と

共有する貴重な機会となった。◀

（講演報告：ジャフマジャーナル編集部）

図表7　企業評価におけるサステナビリティ課題への対応が情報開示の進展を

促進する

図表8　循環経済、資源効率性向上がLCCO2排出量低減につながる
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特別講演 1

ことになります。1 人ひとりの社員の可能性を高める

活動を組み立てる。これが人的資本経営であり、心

理的安全性、イノベーション、生産性と創造性のアッ

プにつながります。前述の前野先生の研究理論によ

ると、幸せに働いている人は生産性が 1.3 倍、創造

性が 3 倍に膨らむそうです。

　日本では DEI が女性活躍という文脈で語られる場合が

多いのですが、目指しているのは全員活躍、個性活躍

です。DEI は、企業にとっては人材育成の課題です。

 
女性が活躍できないのはもったいない
　2024 年 6 月、「女性版骨太の方針 2024」が決定さ

れました（同年 7 月内閣府発表）。企業は女性活躍を一

層促進しなければ、全員活躍になかなか到達しません。

それに合わせて、女性の所得向上、経済的自立を推進し、

女性を貧困から救おうということです。日本の貧困層のほ

とんどが女性です。日本の経済発展のためにもここはしっ

かりと是正しなければなりません。

DEI実現の先にある
「個性活躍」　
－ I Will ! で働く社員を増やすために －

主体的に働いている人は幸福度が高い
　昨年、国連の持続可能性開発ソリューションネットワー

ク（SDSN）が発表した「世界幸福度ランキング」2024

年版 World Happiness Report（世界幸福度報告書　

Happiness 2021-2023）では、日本は 51 位。G7 の中

では最下位です。

　「働く人の幸 せに関する調 査」（株 式 会 社パーソ

ル総合研究所）によると、最も幸福度が低い方たち

は、男女を問わずビジネスパーソンです。2 番目は

団 体 職 員、 行 政 職 員。3 番目が 契 約 社 員、 派 遣 社

員。このワースト 3 に共通するのは、誰かに使われ

ているということです。 逆に日本国内で働く人で最

も幸せなのは、自営業、自由業、フリーランスの方

たち。自分で意思決定することや、使われる立場で

あっても主体的に働いていくことがとても大切です。

DEIで人を育てられる組織を目指す 
　武蔵野大学の前野隆司教授が提唱する幸せの 4 因子

「やってみよう因子」「ありがとう因子」「なんとかなる因子」

「ありのままに因子」があります。その中で「やってみよ

う因子」と「ありのままに因子」を育むためには、ダイバー

シティインクルージョン & エクイティ（DEI：Diversity 

Equity Inclusion 多様性、包摂性、公平性）がとても大

事です。

　どんな人でも力を発揮できる公平な環境をつくるこ

とが DEI です。これは人権の問題です。自社や組織、

チームにとって、すべての人（人材）が等しくかけが

えのない大切な人であると認めることが基本です。そ

うでない限り、すべてのことが進んでいきません。違

いを生かして力を発揮することは生産性を上げていく

及川 美紀  おいかわ みき

一般社団法人 ダイアローグ・ジャパン・ソサエティ 理事

図表1　世界と日本の状況　国際的な学力調査では、日本の女子は好成績
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　勤続年数によって男性は収入が上がりますが、女性は

昇進昇格や非正規雇用の問題、あるいは一旦退職すると

元の職場やポジションには戻れず、パート勤務や専業主

婦になることがあり、25 歳から 29 歳をピークに収入が

ほぼ横ばいになります。昇進昇格の問題として女性役員

比率は G7 諸国の平均が 38％強、OECD 諸国の平均が

29％強です。日本では、上場企業で約 10％です。これを

30％ぐらいまで引き上げていくことが現在の目標です。

　家事・育児にかける時間が、日本は女性が 7.34 時間、

男性は 1.23 時間。このままでは、子どもを抱えた女性

の皆さんは、残念ながら自分で自由に学ぶ時間を、なか

なかとることができません。国際的な調査によると日本

の学生の学力は、男子と女子ではほぼ変わりません。世

界に目を向けると、日本の女子はトップです（図表 1）。

この力が使われないのはもったいないことです。

人を育てる環境にある 4 つの課題
　私の経験では、人を育てる環境には、大きく分けて 4

つの課題があります。

　まず、DEI に取り組む真の意義を自社・自組織の課題

と目的に合わせてしっかりとトップがメッセージしている

かどうか。2 つ目は、ライフイベントに対する制度や仕

組みが整っており、それを活用できる組織風土になって

いるか。3 つ目は、ジェンダーや年齢によるバイアスが

組織の中にないか。4 つ目に男性、女性、問わず自認

と意欲をしっかりと生み出せているかどうか。この 4 つ

の課題への取り組みは、トップの強い意志が大切です。

　DEIとは、1 人ひとりの取り巻く状況を理解し、活躍の

土壌を整備する仕組みであり、経営課題です。これがで

きて初めて個人の主体的な意思 I Will が育ってきます。

適材適所で石垣のようなチームをつくる
　幸せの 4 つの因子を実践していくと、チームの形は図

表 2 の右側にある石垣のような形になります。得意なこ

とはそれぞれ違い、できることもそれぞれ違います。大

小さまざまな石も、つなぎ目をしっかりすれば、ちょっと

やそっとではびくともしない大きな石垣になります。

　上からの指示に従うだけでよかった時代には、左側の

レンガのようなチームでも対応できたかもしれません。こ

れからの時代は、それぞれ適材適所の場所で自分らしさ

を発揮して活躍できる石垣のようなチームをつくることが

必要です。

　メンバーの「やりたい」を引き出すリーダーシップが

とれるかどうか。強固な石垣をつくるためには、リーダー

自身の人間力が大きく影響しています。

感謝が I Will を育てる
　前野マドカさんとの共著『幸せなチームが結果を出す』

（日経 BP 社）に、「ウェルビーイング・マネジメント 7 か条」

を書きました（図表 3）。私が一番大事だと思っているの

は 7 つ目の「愛のループ」です。周囲の支えに感謝し、

自分も周囲に愛情を持って接する。ありがとうと言い続け

ることでチームは変わっていきます。感謝されることによっ

て、もっとやってみようという気持ち「I will」が育ちます。

DEI を実現して 1 人ひとりが I Will を持って働くことで、

個性活躍組織や企業チームの成果にもつながっていきま

す。I Will で働く社員を増やすために、これからも努力し

ていきたいと思っています。◀︎

図表3　幸せなチームづくり7か条を実践することでI Willが育つ図表2　ダイバーシティ時代のチームビルディング　いろいろな大さの石がある
が、つなぎ目をしっかり使うことで大きな石垣になる
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多くの企業で採用しています。この制度は、「1 日休養、1

日教養」というスローガンのもとに松下電器産業（現パナソ

ニック）が日本で初めて導入したものです。社員の働き方を

変える事で、生産性の向上を狙ったものだといわれています。

　このように時代に合わせて働き方は変わってきたのです

が、日本はまた大きな変革期を迎えています。2019 年に、

誰もが事情に応じて柔軟に働き続けられる社会を目指した

「働き方改革関連法」が施行されました。生産年齢人口

が減るなかで、とにかく働き手を増やすために多様性を受

け入れ、生産性を上げるために働き方を変えましょうとい

うことです。これは日本社会にとって大きな変化であり、ま

た難しいチャレンジでもあります。

働き方改革の難しさ
　企業では課題が増えてきています。例えば長時間労働

を是正すると、今までのようには残業できなくなるのです

から、代替要員を確保するために人員配置を最適化する

ことも考えなければなりません。働く人たちの意識改革も

重要です。自社の取り組みに関する経営トップの発信や、

評価制度の見直しも必要でしょう。

　生産性を上げるためには、電子化、IT 化を推進する必

労働力の減少に伴い、人への投資が注目される
　日本は多様化を尊重する社会を志向しています。それは

人口と労働力が今後減少していくので、みんなイキイキと

働いてもらう必要があるからです。しかし、多様化が進むと

社会課題が高度化し、企業が抱える経営課題はさらに複雑

化しています。

　経営層を対象としたアンケートからも、売上や技術力よりも

人材の方が大きな経営課題として認識されていることがわか

ります。同時に、従業員の働きがいや満足度、エンゲージメン

トの向上も優先順位が高まっています。つまり、売上や技術力

の向上には、これらを高めることが必須で、かつ、喫緊の課題

であると経営者は考えているということになります。（図表1）

働き方は時代にあわせて変化する
　今では当たり前である 1 日 8 時間労働は、戦後間もな

い 1947 年の労働基準法で制定されました。同時期にホ

ワイトカラーという働き方が誕生しています。その後、大

学や高校を卒業すると同時に会社に就職するという新卒一

括採用や、終身雇用が確立していきます。いわゆる日本

型雇用システムといわれるものです。

　週休 2 日制は、法律で制定された制度ではありませんが、

特別講演  2

経営とIT
そしてFMで未来を拓く

藏知 弘史  くらち ひろし

株式会社アイスクウェアド 代表取締役社長
東京理科大学大学院 経営学研究科 教授

図表2　働き方の当たり前は時代によって変化する。終身雇用は高度経済成長期に
形成された労働観で、近年廃れつつあると言われるが、新入社員に対する
調査では「今の会社に一生努めようと思っている人」が増加傾向にある

図表1　 日本企業の経営者は、人材の強化、働きがい、従業員の満足度、エンゲージ
メントの向上などが課題だと考えている
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要がありますが、その知見を持つ人材が不足しています。

リモートワークが進むと、業務の進捗や負荷が見えにくく

なるため、能力が高い人に業務が集中するという問題が

起こります。逆にスキルが高くない人は仕事がどんどん減っ

てきて、相談する相手もいない。結果、退職者が増加す

るという深刻な問題も出てきています。

　専業主婦、シニア世代、外国人の雇用が進むと就業者

数は増えますが、働き方改革によって 1 人当たりの働く時

間は減ります。そのため、人材に投資して人の成長を促す、

IT を中心としたテクノロジーを活用する、つまり、「生産

性向上」を計ることは、10 年後の労働力不足に対処する

上で非常に重要です。（図表 3）

FMシステムからワークテックへ
　ファシリティマネジメント（FM）は経営活動です。国際ファ

シリティマネジメント協会（IFMA）では、生産性の高い執

務環境を提供するための活動であると定義しています。アメ

リカ国会図書館の定義は、経営だけでなく、建築学や行動

学、経営管理などさまざまな学問を組み合わせたものだと表

現しています。日本ファシリティマネジメント協会（JFMA）は、

企業のあり方、働き方が大きく変わるタイミングで、活動の

展開に貢献するための取り組みこそが FMだと言っています。

こうしてみても、FM は現在の企業が直面している課題を解

決するための経営活動だとご理解いただけると思います。

　昔の FM システムは、企業が持っている資産を管理する

ためのものでしたが、最近は「ワークテック」と呼ばれるも

のが登場し、「人」と「場」の環境の最適化を支援するシ

ステムに移行しています。今後リリースされる新機能は、さ

らに「人」に関連するものが中心になると予想されます。

人材を集めてもイキイキと働いてもらえる環境を提供しなけ

れば、人はみんな去ってしまいます。快適で適切な場を提

供する FMという取り組みを考えれば、ニーズを的確に突

いているように感じます。（図表 4）

FM で日本をイキイキとした国に
　とにかく人が足りない、いろいろな人に活躍してもらおう

という時代なのですが、活躍してもらうために重要なのは、

まずは働きやすくなることです。働きやすいとは、働く苦労

や障壁が小さいことです。これらを減らしていく活動を行う

ことが、個人のワークライフバランスや企業の生産性が向

上することに直結するのです。

　働き方はどんどん多様化し、変化しています。それに伴

い、コミュニケーションやマネジメントの難しさ、企業が持っ

ている技術、暗黙知を若手に教えていくにはどうすればい

いかなど、これまで以上に複雑な問題を解く必要に迫られ

ています。そして、このニューノーマルに対して有効な処方

箋が欲しいという切実な声は、日増しに増えているのを実

感します。しかし、ソリューションや DXといった言葉に飛

びつき、短絡的な IT 化を行うことは残念ながら処方箋にな

らないケースがほとんどです。重要なのは、自社にユニー

クな問題に対して正面から悩み、考えること、そして、それ

が経営課題の解決に直結していることが大切です。

　ハードもソフトも含めて、より働きやすい職場作りを考え

るのは、ファシリティマネジャーの仕事です。FM を広く深

く学び、そして考え、実行することは、現代社会の企業が

抱える経営課題の解決に直結します。皆さんには非常に高

いモチベーションを持ち、自信をもって取り組んでいただき

たいと思います。

　今こそファシリティマネジメントの時代です。生産性向上

も待ったなしです。ファシリティマネジャーが中心となり、

やれることは何でもチャレンジし、日本をイキイキとした国

にしていきましょう！◀︎

図表3　働き方改革により多様な働き方を許容すると、シニア、専業主婦、外国人が
働きやすくなり就業者数は増加するが、一方で、一人当たりの労働時間は
減少すると予測される

図表4　FM 活動を支援するIT システムは、モノから人へと業務範囲が広がって
いる
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図表1　人口ボーナス期と人口オーナス期
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す。ハーバード大学のデビッド・ブルーム教授が提唱

した説で「人口ボーナス期」は若者がたっぷり、高齢

者が少ないという人口構造を指します。ボーナス期

は生産年齢人口比率が高い時代で、日本ではこれが

1960 年代から90 年代。高度経済成長期で、あまり社

会保障費が嵩まない時代でした。そしてボーナス期

は一つの国に一度しか来ないという法則があり、日

本はもう90 年代に終わりました。

　ボーナス期が終わると、「人口オーナス期」に入り

ます。若者の人口が少なく、高齢者の比率が増大す

る。この人口構造が国の経済に負担をかけるわけで

すね。支えるより支えられる側が多くなり、社会保障

も成り立たなくなってきます。日本はすでにオーナ

ス期に入っており、経済成長はもう無理なのかと悲

観的になりますが、そんなことはありません。実は

経営戦略としての働き方改革
－多様な人材が活躍できる環境－

「少子化対策」「女性活躍」は
男性の働き方改革が鍵を握る
　弊社は1996 年の創業以来「働き方改革」という課

題一筋に、3,000 社へのコンサルタント事業を展開し

てきました。その間、大きな社会課題となったのが「少

子化対策」であり、「女性活躍」にも注目が集まってき

ました。これらの課題を解決し、かつ経済成長する

には「男性の働き方改革が必要だ」という点に集

約されます。

　日本では長時間労働（週49 時間以上）をしてい

る人の割合が他国の２倍なのに、国民一人当たり

の労働生産性はOECD 加盟国38 国の中で31 位。

先進国で最下位という状況が40 年以上続いてい

ます。日本は「最も長い時間をかけて仕事をし、生

み出す付加価値が最も低い国」になっているので

す。なぜでしょう？

労働人口減少の「人口オーナス期」こそ、
組織の手腕が試される
　そこで注目したいのが、「人口ボーナス期」と

「人口オーナス（重荷、負荷）期」という考え方で

小室 淑恵  こむろ よしえ

株式会社ワーク・ライフバランス
代表取締役社長

　2 月 25 日、御茶ノ水ソラシティ カンファレンスセンター

で開催された会場講演では、ワークライフバランスの第

一人者、小室淑恵さんによる講演とその後に米倉誠一

郎会長との対談が行われました。なぜ今「働き方改革」

が問われているのか、どうして「働き方改革」を経営戦

略の中心に置かなくてはならないのか、会場のみなさん

を含めて、活発な意見交換が行われました。
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図表2　男女平等ランキング
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オーナス期こそ本当の経済成長ができるのです。

　ボーナス期は、誰が経営者であっても儲かるという

非常にラッキーな要素が強い時期。一方でオーナス期

では、その国や各企業、組織の腕の見せ所なのです。

ある2 つのことを徹底してやるかどうかで、再浮上す

るのか低迷を続けるのか二極化すると思います。まず

1 つ目は、オーナス期にはとにかく生産年齢人口が重

要です。つまり支える側、分母となる人材を最大に確

保することが重要になります。

世界一高学歴で健康な女性を
十分に活躍させていない日本
　日本は15 歳から65 歳までの生産年齢人口のゾーン

に入っているのに使っていない（活躍していない）人

が驚くほどたくさんいます。それは誰か？女性です。日

本の女性の労働力人口の比率ではフランスや米国を抜

いて多いのです。ところが四大卒の６割の女性が年収

200 万円以内というあり得ない状況に立たされていま

す。これが何を意味しているかというと、日本ほど損を

している国はないということです。「女性活躍度ランキ

ング」では世界140 カ国中、毎年日本は120 位前後で、

とても低い順位です。国としても血税を使って大学に

助成をして「男女どちらも」立派な教育がなされてい

ます。そこまで教育にお金を投じたのに、その女性を社

会で十分に活躍させていないのは日本だけです。

　また、日本の女性は教育と健康は世界のトップクラ

スです。世界で最も高い教育を受けて、健康な女性を

使っていないという大変珍しい国です。「女子は理系が

弱い」などと言われていますが、15 歳時点での女子の

理科の成績順位は世界でトップです。ですから女性を

企業の理系分野で活躍させることが大事です。さらに

女性だけでなく障害を持つ方や親の介護中の方など幅

広い人材を労働参画できる職場をつくることで、現在

の労働力を最大化することができます。

男性が育児や家事へ参加できるような        
柔軟な組織づくりを
　次に重要なのが男性の働き方改革です。安心して夫

婦共働きができる社会を構築することです。夫婦で働

きながら未来の労働力となる子どもを2 人以上産める

家庭環境をつくる。コンサルタントを行ったある企業

では、深夜労働が86％減ったら、３年後、従業員の家庭

で生まれるお子さんの数が1.8 割増加したそうです。

大事なのは男性の育児参加です。

　1 人目の子どもが生まれた後、２人目、３人目が生

まれるかどうか一体何が違うのか厚生労働省が11 年

間追跡調査したところ、１人目が生まれた時の夫の帰

宅時間が遅く、家事・育児への参加時間が短い家庭ほ

ど2 人目以上が生まれないという結果になりました。

つまり男性は育児にものすごく必要な存在だという

ことです。

　企業の働き方改革で重要なのは男性（夫）の育児休

業です。これは徐々に法改正が進み、2008（平成

22）年４月からは、企業側から育休取得を働きかけ

ることが決まりました。また、妻の産後鬱も問題化

しており、この法改正では上司や同僚に産後鬱等

の情報提供や研修を行うよう盛り込まれました。

現在では男性の育休は原則、子どもが１歳になる

まで取得でき、そのうち「子どもの出産後８週以内

に４週間」取得できる「産後パパ育休」が定められ

ています。昨年７月に厚生労働省が発表した18 歳

から25 歳の男性の育休に対する意識調査では、約

30％が「半年以上取得」を希望しています。現状の

職場では男性育休を取得するのは数週間程度です

が、そんなのは若者からいえば「取るだけ育休」だ

そうです。就活生にとって育休は数カ月以上で、未

来の妻と共に子育てできる会社を探しているので
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す。つまり、働き盛りの男性社員が数カ月単位で抜けて

も仕事が回る柔軟な組織体制をつくらなければ人材は

集まらないということです。

人間の集中力は起床後13 時間目までが限界
7 時間睡眠と11 時間のインターバルを
　働き方改革でもう一つ、労働時間の上限をグッと引

き下げる変革を起こし、これをスタンダードな働き方

にする必要があります。勤務と勤務のインターバルを

きちんと11 時間空け、７時間しっかり眠る権利を保障

する。長時間労働はもう通じない。慶應大学の島津明人

教授の研究によると、人間の脳は起床後13 時間目まで

しか集中力が持たないようにできているそうです。朝、

５時、６時に起きて出勤した方は午後６時、７時には集

中力が底をついている状態です。また、労働科学研究

所・慢性疲労研究センターの佐々木司先生の論文では、

睡眠は寝始めから６時間目までは体の疲れを取る役割

があり、その後の１時間で脳のストレスを解消する時

間になるということです。ですから、社員の睡眠は最低

７時間確保し、仕事の終わりと翌日の開始まで11 時間

のインターバルを取らせなければならないのです。

　さらに慶應大学の山本勲教授が上場企業700 社の

データを用いて分析したところ、社員の睡眠が短い企

業と睡眠が長い企業では、後者の方が利益率（ROS）が

高く、その差は１年後も２年後も継続し、2 年後はさら

に差が広がっていくということです。IMF（国際労働

機関）の調査でも睡眠時間が長い国の方が国民一人当

たりのGDP が高いという結果が出ています。日本人の

平均睡眠時間は６時間台ですが、あと１時間寝たとす

るとGDP の数値が倍増します。

　11 時間インターバルについては、弊社が取ったデー

タがあります。「働き方改革の結果、成果として該当す

るもの」を挙げていただいたところ、最も多かった回答

が「勤務時間インターバル」です。この施策が最も従業

員の幸福度が高く、離職率も低いという結果になりま

した。「働き方改革」を行う場合、こうした点も重視して

いただきたいと思います。

多様な人材を集め、活躍する場を
「カエル会議」で本音を語り合う

　冒頭で「人口オーナス期」でも成長はできると言い

ましたが、企業が新しいビジネスの芽をどんどん起こ

してイノベーションを起こしていけばいいのです。新

しいビジネスの芽は初めは小さくてもいい、儲けにつ

ながらなくていいから、どんどんアイデアを生み出す。

そして、イノベーションを起こす。それには多様な人材

がフラットに意思決定できる組織であることが大切で

す。女性、育児中のママやパパ、アルバイト、パートタイ

ムで働く人など多様な人材が活躍できる職場づくりの

ために、弊社では「カエル会議」を提唱しています。付

箋に簡単に自分の本音を書き、職場の話し合いで出し

ていく。社員だけでなくパートやアルバイトの方も含

めて気づいたことを忌憚なくいえるこ

とで新しいアイデアが生まれやすくな

ります。結果、売り上げが上がった、とい

う事例が数多くあります。

　人口ボーナス山が沈み終わる前に、人

口オーナス山は青々と茂り、隆起してい

ますから、間に合うタイミングでぜひ、

いち早く飛び移っていただき、勝てる組

織と充実した人生をつくっていただき

たいと思っています。◀︎

図表3　平均睡眠時間と国民一人あたりGDP
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週35時間の労働時間制を導入し
少子化対策に貢献したフランス
　米倉　経済成長がなければ、地方創生もサステナビリティ

も実現できません。したがって、サステナブルな成長こそ未

来志向の源泉だと言えます。日本が前進するためには経営

の根幹にファシリティマネジメントの視点を置くことが重要

ですし、ワークライフバランスの見直しも必要です。

　小室　おっしゃるとおりです。だた、どこから手をつけれ

ばいいかわからないというご相談も多いです。

　米倉　「カエル会議」というのは即、できそうですね。

人口オーナス期の成長は縦（一人ひとりの残業）ではなく、

横（多様な労働力の参画）で見るんだという考え方も素

晴らしい。日本もまだまだ成長する余地があるのですね。

しかも中小企業でも労働生産性を上げれば、ベースアッ

プも 1.5 倍可能だとは嬉しい試算ですね。労働時間を短

くし、誰でも働ける環境にすれば、少子化対策になるし

生産性も給料も上がる。経営者としてはその視点がキモ

になります。

　小室　フランスでは出生率は 2006 年で 2.03 に上昇し

2014 年まで 2.0 を維持しています。その後、反転はある

ものの、少子化に歯止めをかけたのは 2000 年に施行さ

れた週 35 時間労働制なのです。短い労働時間で人を雇

用すると企業は社会保険料を払うのが損だと懸念します。

ですから、短時間で雇用する人の社会保険料を安くして、

税金面でも優遇されるという法改正をしてインセンティブ

を加えました。国全体のデザインとして経営面でも少子化

対策に貢献するように変化させたのです。

　米倉　労働時間を短縮しても誰もが同じ仕事ができ

るというのも大切ですね。フランスの施策でいいなと思

うのは、2，3 年育児休暇を取った後も同じ職場に同

じ職位で戻すということをアファーマティブ・アクション

（積極的格差是正措置）の一つとして決めていること

です。そこへさらに企業のインセンティブとなるような

制度を考えたというのが大事ですね。

　小室　日本でも男性が午後６時台に帰宅できるよう

にすることです。現状の帰宅時間はせいぜい８時台で

すよね。その２時間を育児家事に参加することで少子

化は改善します。第一子が生まれた際に夫の育児家事

参画時間が長い家庭ほど第二子が生まれているという

データははっきり出ています。今、日本では男女ともに

同じ教育を受けているのに、その片方しか活用できて

いないから生産性が低いわけです。日本では労働時間

の上限が 1 日８時間に決められていますが、実際は

10 時間ぐらい働いている男性が多いのです。これを下

げていくと、男女とも働きやすくなり男性の負担が下が

ります。

「属人化」を変革し、
優れた仕事のやり方を「見える化」する
　米倉　フランスでは夏に４週間の休暇があり、その間

に自分の仕事を違う人が担当するといいます。その結果、

他人が自分の仕事を代替できるようにすることで、仕事や図表1　女性活躍・働き方改革は人手不足を解決し、企業と日本の経済成
長を加速する
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顧客の「属人化（特定の業務や知識、スキルが個人に

依存する状態）」を排除できるというのが重要だといいま

す。また、社内不正や業者との癒着も防げるそうです。

　小室　おっしゃる通りです。これまで 3,000 社のコンサ

ルティングをしてきましたが、残業時間の減少に最も効果

があるのは属人化の解消です。一番仕事ができる人が、

だいたい「秘伝のたれ」みたいな資料をそで机にしまっ

ていて、継ぎ足し継ぎ足しして仕事をしている。上司にす

るとその人はスーパーエースだから、その仕事のやり方

に文句がいえないのです。10 人中たった 1 人の優秀な

仕事の方法は「秘伝のたれ」ですから、その他の週３日

勤務の人や６時間勤務の人には知らされていません。仕

事をする時に一番大事な情報を 1 人が抱え込んでいるの

で、全体の仕事が進まないのです。

　ですので、最初に職場で手を付けていただきたいのは、

一番仕事ができる人の仕事の仕方を「見える化」してク

ラウドにアップしてもらうことです。そうすれば在宅勤務の

人も情報というパスを受けて自分で走るべきところまで走

ることができます。屈強なプレイヤーが最初から最後まで

走っていく以上にトライが成立する数が増えるのです。

「私しかできない」を「私もできる」へ
意欲をかきたて、仕事の好循環をつくる
　小室　コンサルティングを担当したある人材派遣会社

の事例ですが、「ブルージャケット賞」というのがあって、

1 年に 1 回表彰される制度です。当初は一番仕事ができ

るエースが数字を取ることでチームが賞を獲得できたの

ですが、ある時期からそのエースも含めて決められた労

働時間を超えた人が 1 人でもいたら賞の圏外にルールが

変わったのです。すると、そのエースは、一人で残業し

て数字を積み上げることをやめて、後輩に自分の仕事の

仕方を教えるようになりました。「属人化」からの脱却で

す。また、他のチームでは育児中の女性スタッフがお客

様に２回訪問するだけで契約できていました。普通は４

回ぐらい訪問しないと契約が取れないんです。彼女は短

期間で成果を上げるノウハウをいっぱい持っていました。

それをチーム全体で共有して、翌年「ブルージャケット賞」

を取りました。

　しかも、その女性は「私は１年の前半で契約を取って

数字を上げ、後半で子どもとハワイ旅行に行きました」と

表彰台で話すと、社内で結婚や出産数が増えました。そ

れまでは、ブルージャケット賞を取るためには結婚や出

産をしたら長時間労働ができなくなるから、賞を取るまで

は結婚しない、と考える女性が多かった。しかし、長時

間労働という手法を封じることで、「彼女が子育てしなが

らでも賞を取り、ハワイ旅行に行けるなら、私も結婚や

出産を諦めない」と女性たちの意識が変わりました。

　米倉　それは素晴らしい話ですね。僕自身は長年、大

学で研究活動をしてきましたが、時間の制約を受けるよう

な働き方はしてきませんでした。それが自由な発想の妨

げになると感じていました。

　小室　知識創造の場でよく聞くお話です。でも米倉会長

が研究に熱心に取り組んでいた時に家事や育児は奥さま

がされていたのではないでしょうか？

　米倉　はいっ、妻に任せっきりでした。（苦笑い）

　小室　それは人口ボーナス期だから成り立っていたの

です。人口ボーナス期の成功体験は、人口オーナス期

には通用しません。

　米倉　なるほど。かつての成功体験が残っている経営

者や管理職の意識改革も重要ですね。ここからは、会場

のみなさんの質問をお受けしましょう。

11時間インターバルを取れない場合は？
　A さん　スタートアップ企業を運営しています。いろい

ろな人が働いていて、一般的なサラリーマンの働き方と

は少し違っています。そういう職場で好きなように働くに

は 11 時間インターバルは守れない、あるいはかえって

迷惑ではないかとも思うのですが。

　小室　育児中の女性スタッフが帰宅して子どもを寝か

しつけた後に、引き続き仕事をしたいという声がある企

業では、子どもを寝かしつけた 21 時ごろまで、業務指

図表2　多様な人材が活躍できる環境で勝ちに行く
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示が来ていたり、同僚が遅くまで仕事していたり、会社

全体が 18 時までには業務が終わらない、残業するのが

前提となって仕事が回っていることが本当の原因です。

翌朝 9 時始業の企業で、インターバルに抵触するのは

22 時以降の仕事です。そんな寝かしつけの後の時間に

「もう一度、起きて仕事を続けたい！」と心から思ってい

る人はいません。とても辛い仕事の仕方で、ゆくゆくは

離職につながるでしょう。一時的な緊急対応でインター

バルが 11 時間取れない時は、EU においても例外規定

があって、速やかに代替の休みを与えることとなってい

るので、連日 11 時間のインターバルを取れない状態を

発生させない、ということが重要なのです。

ワークライフバランスの時代の「職場」とは？
　B さん　ワークライフバランスの施策が進むと、オフィス

のつくり方や環境にどういう変化が起こるのでしょう。職場

面積を減らせるとか、多様なスペースができるといった変

化があるのでしょうか。

　小室　すでにもう、社員が「行きたくなるようなオフィス」

をつくらないと人材は集まらなくなっていますよね。通勤

が必要ない仕事が多くなる中で、どれだけ来たくなる職

場がつくれるかというコンセプトが大事になります。さら

に、職場はコミュニケーションを取ることが中心の場所に

変わってくると思います。集中して仕事をするための場所

なら、自宅や個別ブースなどを利用すればいいので、「職

場」自体の目的が全く違ってくると思っています。

「氷河期世代」の取り残され感を払拭するには？
　C さん　いわゆる「就職氷河期世代」に当たる 40 代

半ばから 50 代半ばの人たちが活躍するにはどうすれば

いいか、お考えを聞きたいです。なぜなら、60 代以上

の方は雇用延長で賃金が保障され、新卒採用の初任給

も高くなっています。そういう中で自分自身が氷河期世

代なので取り残されているような気がします。

　小室　私が携わったコンサルティングの事例からいう

と、今までは終身雇用前提の組織では、どの部署をどう

回ってきたかという経歴が重用されていましたが、最近

はキャリア採用も増え、週３勤務の方とかいろいろなタイ

プの人を職場に招き入れるようになっています。そうした

中で「わが社での異動経歴」ではなく、「何ができる人

なのか」という能力をどう定義するのかが企業に問われ

ています。逆に言えば、氷河期世代は会社に対して「私

はこれができる働き手である」ということを明確にするこ

とで、今までよりも評価されてくる時代です。

　今の職場で何と何を学んだか、もし足りていないとし

たら何を身に着ければいいのか真正面から聞いていく

と、フィードバックしてもらえるでしょうし、そこからリス

キリングの方向性が見えてくるのではないでしょうか。

「属人化」を変革し、オープンに誰もが
　D さん　働く人の７割は中小企業にお勤めです。おっ

しゃっている政策を進めれば中小企業が全滅するのでは

ないかと心配しています。建設業でも 2024 年 4 月から、

残業時間の上限規制が適用されましたが、法定休日も取

れない人もいると聞いています。それが中小企業の現実

です。そこをどう改革していけばいいのでしょうか？

　小室　従業員 5 人の企業へのコンサルティングもして

きました。自社で変えられるところから変えようと、講

演でもお話した「カエル会議」を行いました。すると

従業員から多くの意見が出され、今まで発注元に言え

なかったことがたくさんあることが浮き彫りになりまし

た。例えば「A という発注の仕方だと、とても残業に

なるのですが、B という発注方法だと助かります」「で

も、慣例だから変わりませんよね」といったことを発注

元に伝えたところ、「うちではBの方法でもやっています」

と答えてくれたそうです。お客さまも発注先が疲弊して

しまったら立ち行かなくなってしまうのだから、一緒に

変えてみようという意欲があるのです。特に建設業は、

業界全体を維持していけるかという危機感があります。

カエル会議を通じて職場で変革についてお互い話をし

ていくことで、従業員の方の満足度も上がりますし、若

い人の採用もしやすくなります。業績向上のポイントは

そこだと思います。　

　米倉　いろいろなご質問がでましたが、ワークライフ

バランスの実現は、1 年、２年の話ではなく、生涯にわ

たる充実を目標にしているのですね。また、そのこと自

体が国の競争力に関わる問題なのですね。一方で、若

い人にはワークライフバランスを 1 日当たりで考えるので

はなく、長い人生の中で考えることも重要だと思いました。

　小室　新しい人口構造でどう勝つかというのが大事

です。

　米倉　今日はありがとうございました。◀
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第19回JFMA賞の審査委員と受賞者の皆さん

第19回 日本ファシリティマネジメント大賞（JFMA賞）
 －授賞式－

JFMA賞授賞式

米倉誠一郎 JFMA会長あいさつ 表彰状の授与北川正恭審査委員長による総評

　第 19 回 日本ファシリティマネジメント大賞 (JFMA 

賞 ) の授賞式が、2 月 25 日にファシリティマネジメント

フォーラム 2025 の会場となった御茶ノ水ソラシティカン

ファレンスセンター（東京都千代田区）で開催されまし

た。JFMA 賞は、ファシリティマネジメントに関する優れ

た業績や功績のあった組織と個人を表彰する制度です。

　授賞式では、JFMA 米倉誠一郎会長のあいさつに続

き、審査委員の紹介、実践組織とサービス提供者への

表彰状と記念品の授与が行われ、北川正恭審査委員長

からの総評と審査委員を代表して 5 名の方からコメント

をいただきました。

　ここでは、受賞者の皆さんの受賞の喜びのコメントと

北川審査委員長による総評、各委員の方々のコメントを

ご紹介します。

　なお、受賞者による事例発表は、ファシリティマネジ

メントフォーラム 2025 オンデマンドで配信しました。

＊受賞者代表のお名前や所属・役職は2025年2月25日の授賞式開催時のものです。
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講 評 ：  同社は過去に優秀 FM賞を受賞しているが、前回の 1拠

点中心の応募から、全国展開へと FM戦略を発展させている。

オフィスを「集まる場所」と再定義し、ハイブリッドワーク対

応ワークプレイスのソリューションを多様に検討し、食など多

面的なサービスにより、効果を生み出している点、PDCAを回

して継続的に評価し、エビデンスをもとに計画している点がよ

い。とくに、ABW で個人収納をゼロとする改革は、大胆で効

果が高い。拠点集約により、オフィスコストの大幅な削減、返

却する施設での廃棄物削減など、経営課題、社会課題への貢献

もある。

講評 ： 応募は 2013 年～ 2024 年までの全国の賃借ビル 330 件

を 280 件に統合化すると同時に、ワークプレイスの改革を行っ

た約 10 年間の FM 活動についてのもの。全国賃借拠点の配置

最適化・賃料適正化を契機として始まったこの活動は、経営陣

と毎月進捗状況を共有する経営活動という特徴がある。また、

チーム ABW 型導入など、働き方改革と連動した全国展開、従

業員のエンゲージメント向上などが課題として加わっている。

その成果は、オフィス賃料の約 30％削減、拠点数 50 件の削減

となっている。従業員のウェルビーイング、業務効率向上サ

ポートの評価と施策改善も継続的に進められている。とくに、

10 年以上にわたり、拠点統合化とワークプレイス改革をねば

り強く継続し、経営陣に毎月リポーティングを重ねてきた同社

の FM 活動に敬意を表したい。

FM実践者（受賞者）  株式会社リクルート
FM実践者（受賞者）  

富士フイルムビジネスイノベーション株式会社 
富士フイルムビジネスエキスパート株式会社

働く場所の自律的な選択を推進する
ワークプレイスの具現化をコスト効率高く実現経営の想いを具現化し

進化しつづけるFMの取り組み

●優秀ファシリティマネジメント賞●最優秀ファシリティマネジメント賞（ 鵜澤賞）

　働き方やオフィスは、その企業ごとのカルチャーに深く根

ざしてデザインされているのだと思います。従って、ありた

い姿、あるべき姿は、会社ごとに違うものであり、オフィス

のあり方にも絶対的な正解はないと思っています。リクルー

トという会社は、自ら変化することを希求し、その変化の

中で世の中に新しい価値を創造していくことを旨としている

企業です。私たちは、働く人が自律的にワークプレイスを

選ぶという働き方を追求しています。そして働き方に即した

オフィスをつくっていますが、いずれリクルートの働き方や

ワークプレイスのあり方もまた変わっていくと思っています。

こうした変化を常に意識しながら、オフィスの完成形はな

く、常に変化し、進化し続けていくものだとこれからも胸に

刻み、ファシリティマネジメント、ワークプレイスを所轄す

る組織の使命として取り組んでいきます。

　経営とファシリティマネジメントを担当する総務が一体に

なって、10 年間、一貫して取り組んできたファシリティマネ

ジメントの活動を評価いただいたことを嬉しく思います。この

10 年の活動のポイントは、経営の思いと従業員のエンゲー

ジメントをつなぐものがファシリティマネジャーであり、ファシ

リティマネジメントのあり方をずっと経営と対話しながら10

年間の取り組みの中に反映させて、実現をしてきました。わ

れわれが単独でできたわけではなく、一緒に受賞した３社の

サービス提供会社、什器メーカーや工事業者の皆さんと一緒

につくりあげてきたものです。富士フイルムは 90 周年を迎え、

グループミッションを再定義して、グループパーパスを決めま

した。グループパーパスの実現に向けて、従業員のエンゲー

ジメントをファシリティマネジメントから一層高めていく、大き

な力水を与えていただきました。これを励みにこれからも頑

張っていきたいと思います。

佐野 敦司  さの あつし

株式会社リクルート
ワークプレイス統括室
Vice President

宮田 亮  みやた りょう

富士フイルムビジネスイノベーション株式会社
執行役員人事部長
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講評 ：  不動産の仲介、ファシリティの運用、コンサルティン

グなどを手がけるグローバル企業の日本法人のワークプレイス

改革とその運用に関する応募。綿密な調査と丁寧なヒアリン

をともなうブリーフィングでプロジェクトの川上部分を整理

して、ワークプレイスが計画され、運用されている。ABW 採

用、ソフト・ハードのウェルネス環境づくり、入居後の運用、

PDCA サイクルを回す継続的な評価と改善など、CRE と FM の

プロフェッショナル企業らしい経営活動である。ショーケース

としての役割も重視されている。入居後の満足度、生産性向上

へのオフィスの寄与など、優れた評価が得られているが、さら

に継続して、改善を続けている。

講評 ：  日本の損害保険大手企業の FM 活動の応募である。

2018 年より築 50 年の本社オフィスについて検討を開始し、既

存フロアでのパイロットオフィス試行、その結果を踏まえて、

建替えではなくリニューアルの提案を行うなど、ボトムアップ

の FM が経営陣から評価された。テレワークを含む本社オフィ

スのあり方を再定義し、都内の拠点集約化に取り組み、2023

年には本社ビルと日本橋ビルの 2 拠点での新しいワークプレ

イスが稼働した。人事制度改革と働き方改革を連動させ、拠点

集約化により数億円／年の賃借料削減を達成し、ワークプレイ

ス改革の原資としている。また、BIM による計画のシミュレー

ションなど DX 施策も行っている。さらに、FM 推進体制を整

備して、2024 年からグループ CRE を統括する部門を発足させ、

全国店舗での継続的な FM の進展へとつなげている。とくに、

FM の研修を進め、20 名の認定ファシリティマネジャーが FM

組織で活動するという優れた体制整備がある。

FM実践者（受賞者）  ジョーンズ  ラング  ラサール株式会社 FM実践者（受賞者）  損害保険ジャパン株式会社

“Future of Work”の
実験・実践と進化する運用

築50年ビルと挑むオフィス改革
— 培ったＦＭナレッジの全国展開

●優秀ファシリティマネジメント賞●優秀ファシリティマネジメント賞

　私たちは実践者であると同時に、サービス提供者の

立ち位置にいます。Future of Work という標語を掲げ、

自社物件を管理するにあたり、さまざまな新しいアイデア

のファシリティマネジメントを実際に運用し、そこで良かっ

たものをお客様にご提供するといったフローをつくってい

ます。またファシリティマネジメントの実践を見ていただ

くためにオフィスをショールームとして活用しています。2 

年ほど前に現在のオフィスに移転しましたが、エンゲー

ジメントサーベイの結果が移転直後より 1 年後の方が高

く、ファシリティマネジメントにより社員のモチベーション

を上げることができたのではないかと思っています。より

よいワークプレイス、働く環境の重要性が、より多くの企

業の方々に認識されています。今後もファシリティマネジ

メントによる価値向上と業務の拡大に貢献していきたいと

考えています。

　われわれの取り組みは、小さな積み重ねを続けてきた

ボトムアップの取り組みです。そういうところを評価いた

だいたことに感謝しています。またサービス提供者の方々

なくしてはあり得なかった取り組みですので、その皆さん

と一緒に喜びを分かち合いたいと思います。一方で、今

回、受賞された皆さんの取り組みや成果を拝見すると、

私たちはまだまだだと改めて感じました。ファシリティマ

ネジャーの育成も評価していただきましたが、これからだ

という気持ちで取り組みを全国に広げていき、より高い

ところを目指して、もう一度、JFMA 賞を受賞できるよう

にしたいと考えています。

河西 利信  かさい としのぶ

ジョーンズ ラング ラサール株式会社
 代表取締役社長

三浦 史野  みうら ふみの

損害保険ジャパン株式会社
人事部担当部長
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講評 ：  大手不動産企業の本社オフィスと働き方改革に関する

応募。2020 年から計画し、2023 年 5 月に入居開始。アフター

コロナを意識した総合的で多面的なワークプレイスと働き方の

改革といえる。5 フロア分散から 1 フロアに統合し、コミュニ

ケーションの改善、部署間の連携強化などを図っている。「人

の集まる目的地となる」「変化に対応しやすい可変性」がコン

セプト。「トライアルエリア」という入居後の変化に対応可能

なスペースがある。基本は ABW だが、部署別の BASE と併用

している。今後の FM 推進体制には少し不安もあるが、ワーク

プレイスは計画通りにフレキシブルな使い方がされ、活用され

ている。

講評 ：同社は 2022 年に優秀 FM 賞を受賞しているが、今回は

日比谷 DN タワーのリノベーションとワークプレイス改革に関

する応募である。隣接していた旧 DN タワーの共同持分の資産

取得、2 分割されていた低層部の一体化、自身で使用していた

高層部をテナント貸に変更、自社専用だった社員食堂を入居テ

ナントを含めた交流カフェテリアへの改装など、既存施設の大

規模かつ大胆なリノベーションを実施している。入居は 2023

年 8 月で、その後は入居テナントを含めた定例検討会により

PDCA を回している。テナント貸しによる収入など経営への貢

献、WELL プラチナ認証を取得するなど、ユーザーへの配慮も

行き届いている。

FM実践者（受賞者）  森トラスト株式会社FM実践者（受賞者）  第一生命保険株式会社

“目的地”となるオフィスを実現する
“アジャイル”ＦＭ戦略

世紀を超えて続くオフィスの
Re-Novation

●優秀ファシリティマネジメント賞●優秀ファシリティマネジメント賞

　森トラストは 1951 年から不動産賃貸業を実践して

おり、数々のテナント様と一緒にファシリティマネジ

メントを深めてまいりました。2023 年に自分たちも新

しいワークスペースと新しい働き方、ファシリティマ

ネジメントを実践するべく移転し、現在、1 年半が経っ

ています。オフィスの中のさまざまなデータを収集し、

それら活用しながら、いろんな取り組みをしていく計

画です。実現したら改めて、みなさまにも見ていただ

く機会を設けたいと思っています。いただいた賞を励

みに、これからもファシリティマネジメントを実践し

ていきます。

　第一生命日比谷オフィスは建て替えではなく、リノベーショ

ンという選択を行っております。本オフィスは皇居の前にあ

り、お堀に面したビルで地下 4 階の軟弱な地盤を克服し、

1938 年に第一生命館として竣工しました。堅牢で安全なビ

ルで、お客さまの大事な保険証書をお守りするというお客

さま第一主義の考えが建物にもあります。一方で、「変革と

挑戦」として、2010 年には株式会社化し、2026 年 4 月

には第一生命保険ホールディングス株式会社は「株式会社

第一ライフグループ」に商号変更する予定です。ライフは

生命保険にはとどまらず、人びとの人生や日々の生活といっ

たより広い意味のライフを指し、変わらぬ経営理念のもと、

環境変化に合わせて変革をしております。この変革を後押

しできるよう、この度、今日的な働き方に合わせ、ABW や

TBW を幅広く取り入れたことに加え、従業員 8,000 人のア

ンケート調査を踏まえながら、日々改善し、歴史ある建物と

のダイナミックな融合を図っております。

松方  泰  まつかた ゆたか

森トラスト株式会社
総務人事部総務グループ課長

山谷 秋晴  やまたに あきはる

第一生命保険株式会社
総務部長
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講評 ：  京都府福知山市の公共 FM に関する応募。同市の 公共

施設等総合管理計画の基本方針通りに公共 FM に取り組み、量

の適正化、維持費用の削減などを実現している。9 年間の実績

では、施設面積削減のほか、とくに、廃校の民間での活用を多

様に実施し、民間貸付の面積は 2 万 2000㎡、貸付収入は 8000

万円以上と、人口 10 万人規模の基礎自治体として、かなりの

実績をあげている。また、途中経過を含めて毎年進捗状況を市

民に報告し、目標達成へと継続して取り組んでいる点は評価で

きる。

講評 ：  群馬県前橋市の中心的な商店街に隣接する馬場川通り

の活性化に関する応募。公共空間を対象としているが、民間に

よる整備と民間主体の管理・活用というユニークさがある。都

市再生特別措置法に基づき、前橋市・周辺地権者・都市再生推

進法人（一般社団法人前橋デザインコミッション＝ MDC）の 

3 者が締結している。ハード整備は 2024 年 3 月に完了した。

公園と市道は前橋市が保有するが、清掃や植栽管理、公共空間

としての活用は地域住民主導の「馬場川通りを良くする会」が

担当して、地域の活動とする新たな手法が創造されている。プ

ロジェクト資金から運営維持の資金が確保され、「良くする会」

の活動原資となっている。今後も運営を継続し、魅力あるまち

づくりへと発展させることが期待される。

FM実践者（受賞者）  京都府福知山市 FM実践者（受賞者）  一般社団法人前橋デザインコミッション 

未来の世代に責任をもつ
循環型FM+PPP 

馬場川通り
アーバンデザインプロジェクト

●優秀ファシリティマネジメント賞●優秀ファシリティマネジメント賞

　本市の公共施設マネジメントの取り組みは、2015（平成

27）年度から30 年間の長期方針のもと、スタートしました。

　2024（令和 6）年度は、第 1 期の 10 年毎に策定す

る公共施設マネジメント計画が満了する年であり、次期計

画の策定にあたり過去 10 年間の取組について外部評価

をいただきたいという思いから JFMA 賞に応募しました。

　今回、福知山市の公共施設マネジメントに対し、高評

価をいただきましたが、この取組は、市単独で行ってきた

ものではなく、市民の皆様をはじめ、金融機関、民間事

業者のご理解ご協力により推進できたものであり、全ての

関係者に対する評価と捉え、大変うれしく思います。

　今後についても市民のみなさんに丁寧に説明を行いな

がら市民協働による公共施設の適正な再配置を進めると

ともに、金融機関や民間事業者と公民連携により、廃校

を始めとする遊休財産の活用を更に推進していきたいと

考えています。

　前橋デザインコミッション（MDC）は、前橋の財界と

市民の皆さんの会費で運営している団体です。今回の

プロジェクトは、馬場川通りという市の遊歩道公園と

市道 200 ｍの公共空間を、私たち民間団体が整備し

ました。その上で、まだ実験の段階ですが、公共空間

を継続して地域の住民のみなさんと協働して住民自治

的な管理を行うという新しいまちづくりを進めていま

す。したがいまして、今回の受賞は MDC が代表して

頂戴しましたが、本来これを受け取るべきは前橋の市

民です。みなさんの協力あっての受賞だと思っていま

す。ぜひ地元の皆さんと受賞の喜びを共有してこれか

らも取り組みを進めていきたいと思っています。

芦田 秀樹 あしだ ひでき

京都府福知山市 
財務部資産活用課 課長

日下田  伸  ひげた しん

都市再生推進法人
一般社団法人前橋デザインコミッション
事務局長・企画長
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講評 ：  同社の北陸支店の新社屋プロジェクトに関する応募で

ある。築 40 年の旧社屋建替えに際し、社会的課題を含めた解

決策を求めた。運用開始は 2021 年で、約 3 年が経過している。

多様な働き方とコミュニケーション向上をめざすワンフロアの

ワークプレイス、ユーザーのウェルビーイングへの配慮、環境

配慮型施設の 3 つを特徴とする。とくに、環境配慮への施策で、

ZEB の一環として水素利用システムを建物に実装している。こ

れは、太陽光発電の余剰電力を水電気分解に利用し、生成され

る水素を貯蔵し、燃料電池に活用するもの。計画、働き方改革

などに本社スタッフが関わっており、同社のショーケースとし

ての投資という面が強いが、名古屋支店の改革につながるなど

社内への好影響もある。

講評 ： ホテル経営事例の応募である。「CS 向上、ES 向上が連

関して企業収益向上を生むサービスプロフィットチェーンの好

循環醸成」をめざして、FM の視点を導入した改修を実施し、

経営改善を行った。とくに、ES 向上が CS 向上につながる点に

着目し、従業員のバックヤードの拡張・品質向上を図った施設

改修は、FM の経営活動として評価したい。心のケア、体の健康、

地域とのつながり」を重視し、ブランド向上をめざす経営活動

は、地元金沢の独立系ホテル（2 社のみ）としてユニークであ

り、地域振興につながる FM という視点からも応援したい。

FM実践者（受賞者）  清水建設株式会社FM実践者（受賞者）  株式会社金沢 彩の庭ホテル

未来へつなげるFMオフィス推進活動
－清水建設北陸支店新社屋－

ホテル事業における
SPC実現に向けたFMの活用

●特別賞●優秀ファシリティマネジメント賞

　応募内容は、老朽化した弊社北陸支店の建て替えに際

して実施したファシリティマネジメント活動です。間

仕切りのないワンフロアに全従業員が集い、ABW やグ

ループアドレスとともに新しい働き方に挑戦しました。

現在は、開放的かつ健康的な空間で、全従業員が業務

に勤しんでおります。また社会的責務であるカーボン

ニュートラルに対して、積極的な自然エネルギー、省

エネルギーとともに太陽光発電の余剰電力を利用した

水素利用システムを国内で初めて建屋内に実装して運

用しています。今後もこの社屋を活用して、働き方改革、

カーボンニュートラルそして水素社会を推進してまい

りたいと思います。

　石川県は昨年の元旦に大きな地震に見舞われました。

私たちも大きな被害を受けましたが、日頃から取り組

んできたファシリティマネジメントを通して、スタッ

フが一丸となり施設を把握することで、困難を乗り越

えることもできました。業界でファシリティマネジメ

ントに取り組んでいるのは、かなり稀なケースだと思

いますので、こういった困難なときこそ、私たちはファ

シリティマネジメントに取り組んできた意図をしっか

りと伝え、業界全体に普及させていきたいと考えてい

ます。

陰山 昭徳  かげやま あきのり

清水建設株式会社
北陸支店 副支店長

髙田 恒平  たかた こうへい

株式会社金沢 彩の庭ホテル 
代表



35SPRING● 2025 　JFMA JOURNAL

FMネクストステージ       サステナビリティ・地方創生・成長

第
19
回 

日
本
フ
ァ
シ
リ
テ
ィ
マ
ネ
ジ
メ
ン
ト
大
賞（
J
F
M
A
賞
）

講評 ：建築業界では、設計・施工に BIM を活用する事例が主

流になりつつあるが、竣工後の運営維持での活用はまだ少数で

ある。本応募は、BIM を活用する FM のプラットフォームとな

るシステムを実際の事例に適用しながら、開発・展開を進めた

もの。BIM の FM での活用の本流となるであろう EIR の作成ア

プローチを実行して川上段階を整備し、かつ当該 BIM データ

を市販のクラウド型 FM プラットフォームへ搭載して FM に活

用している。EIR は、納入されるべき BIM データの詳細度、プ

ロジェクト過程、運用方法、契約上の役割分担等を定めた発注

者側の要件で、入札者側に提示される。本応募では、この EIR

作成が採用され、その成果である BIM データを、クラウド型

統合 FM プラットフォームに搭載し、広範囲に活用しやすいシ

ステムとしている。対象となったミュージアムタワー京橋は、

美術館を併設する複合施設で、FM 用 BIM データは国内最大

級の 12 万オブジェクトにのぼる。運用開始は 2024 年 6 月だ

が、BIM データの FM への活用の本流となる手法の開発であり、

BIM ｰ FM の活用を広げるものと期待される。

講評 ：  空調設備における AI 制御システムの応募。既存空調制

御設備に後付けで装備できること、AI 導入時・再学習時でデー

タサイエンティストのサポートが不要な自律型 AI であること、

売り切り型でなくサブスク型のクラウドシステムであること、

といった特徴がある。導入のプロセスも容易で、既存設備に接

続し、設備管理者の日々の設定を自動で画面から AI が学習し

て行き、その後 AI による自動制御へと移行するので、導入・

移行の行動が最小限で済む。納入実績は少ないが、将来性と拡

張性の高さがある。本システムは、当面脱カーボンに効果的な

分野に注力する戦略で、今後の技術展開も FM 分野全般という

よりも脱カーボンに効果的な分野での広がりをねらっており、

発展・充実が期待される。

FM実践者（受賞者）  

株式会社日建設計 株式会社永坂産業 
公益財団法人石橋財団 

FM実践者（受賞者）  株式会社アドダイス

ミュージアムタワー京橋
BIM活用型FMプラットフォームの構築

AIによる省エネ制御
－既存建造物の快適性を損なわずCO2削減－

●技術賞●技術賞

　ミュージアムタワー京橋という大型複合ビルで BIM

活用型の統合 FM プラットフォームの構築を行いまし

た。これは BIM の構築やクラウドを活用してファシリ

ティマネジメントを進化させる取り組みです。クライ

アントの永坂産業様、石橋財団様のファシリティマネ

ジメントや最新技術に対する深いご理解があって実現

したプロジェクトです。発注前の EIR（発注者情報要件）

の作成支援で、発注者の要望をしっかりまとめ、BIM

作成を行いました。ファシリティマネジメントの BIM

活用はまだ途上ですので、受賞はみなの励みになりま

すし、新たな一歩になればと考えています。

　当社は独自の AI 特許技術「ソロモン・テクノロジー」

に基づいて、自社で AI を開発しているスタートアップ

企業です。私たちは予兆制御 AI と呼んでいますが、現

実世界のまだ言葉になっていない曖昧な兆しをキャッ

チして、環境と心身を整える自律神経のような AI です。

これを空調に応用しました。中央監視システムの操作

画面を AI が人に代わって操作するというシンプルな仕

組みで、中古ファシリティにも AI だけを後付けできま

す。イニシャルコストもかかりません。効果としては、

暑い、寒いといった空調に対する不満を 80% 削減し、

快適性が向上するとともに、10 ～ 40% の省エネ効果を

発揮します。2050 年のネットゼロに向けて環境性能も

向上し、人手不足時代にも対応する画期的な技術です。

水出 喜太郎 みずいで　きたろう

株式会社 日建設計
常務執行役員 エンジニアリング部門統括

伊東 大輔  いとう だいすけ

株式会社アドダイス
代表取締役 CEO
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講 評 ：  わが国の建設プロジェクトは、多様な問題があり、そ

れらが複雑に絡み合っている。FMを推進する立場でいえば、

発注者側である FM担当者の入念な要件整理（ブリーフィング）

と建設プロセスを適切に選択・支援する外部コンサルタントと

の協業により、実現したいものを明確化し、実現プロセスを適

切にマネジメントすることが重要である。本応募は、現代の建

設プロジェクトにおける諸問題を、多様な参加プレイヤーへの

ヒアリングなどを通じて解明しようと努めているもの。発注者

側の課題解明だけでなく、多様で複雑な問題について課題を明

確化している。現状の諸問題を多様なプレイヤーの多面的な視

点から考察するうえでは、大いに参考となる。

講評 ： 名古屋大学提出の学位論文「公共施設マネジメントに資

する固定資産台帳に基づく施設資産評価に関する研究」の応募。

調査対象としたのは愛知県下の 23 自治体の固定資産台帳や公

共施設等総合管理計画記載のデータなど。当論文では、23 自

治体の固定資産台帳データなどを自身でデータベース化し、こ

れをもとに評価・分析を進めている。データ分析では減価償却

率（老朽度）と用途別経費の 2 軸による分析に加えて、他のデー

タを加味して公共施設に関する課題の抽出を試みている。例え

ば、2014 年の公共施設等総合管理計画作成要請後には、新築・

建替から改修中心の傾向に転じたことなどが考察されている。

また、公共施設にかける経費は、老朽度に対応するのではな

く、別の要素により用途間で不均衡が生じているという分析も

ある。地方自治体の個々のデータは閲覧・入手が可能だが、他

の自治体と比較検討するには、当論文のようにデータベースを

構築する必要がある。こうした自治体を横断するデータベース

を活用して公共 FM 戦略策定の資料とすることが有効で、当論

文はその初期モデルを提示するものと評価できる。

FM実践者（受賞者）  一般社団法人
建設プロジェクト運営方式協議会

FM実践者（受賞者）  斉藤 孝治（ 名古屋大学大学院）

書籍『現代の建築プロジェクト・マネジメント 
複雑化する課題を読み解く』

公共FMに資する固定資産台帳に基づく
施設資産評価に関する研究（ 博士論文）

●功 績 賞●功 績 賞

　建設プロジェクト運営方式協議会（CPDS）は、時代の

要請に応え、建設事業の発注者・受注者が、共に変わら

なければならないという思いを共有して発足しました。今

回の出版は、発注者、設計者、受注者の関係性が複雑

化している現状を踏まえて、利用者も含めて今後どうある

べきかをまとめた本です。志手一哉教授をはじめとした

CPDS のメンバーが執筆され、建築プロジェクト運営に求め

られるマネジメントや共有するべき知識を紹介しています。

私は自分なりに CPDS を Common Positive Design Study

と読み替えています。公共の未来をどうつくるかを共同で

研究していくことも私たちの役割です。

　私の博士論文は、各自治体を対象に、この 10 年間、どの

ようにファシリティマネジメントが進められてきたかを調査し、

再編を推進できた自治体、あるいは全く何も手をつけられな

かったなど、多様な自治体のファシリティマネジメントの状況

を客観的、数値的に分析したものです。このような研究は今後、

各自治体が評価や改善、体制づくりのために参考になる研究

だと感じています。私は自治体、地域の役に立ちたいという

一心で、学生時代から一貫して公共施設マネジメントの研究

をしてきました。まだまだ研究者としては未熟ですが、今後も

ファシリティマネジメントの研究、実践を継続して社会に貢献

していきたいと思っております。

花村 邦昭  はなむら くにあき

一般社団法人建築プロジェクト運営方式協議会
代表理事

斉藤 孝治  さいとう こうじ

名古屋大学大学院
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講評 ：  建築のかかりつけ医として、企業の施設マネジメント

を支援する」を掲げる埼玉県川越市の従業員 9 人の建設企業

自身の FM に関する応募。経営者の FM に対する高い認識と情

熱は十分感じられるが、現在は、CLT ＋鉄骨造 2 階建、ZEB の

本社ビル建設、良質のワークプレイスで社員のワークライフと

生産性向上を図る活動がスタートしたところである。小企業の

FM 活動を評価するのはむずかしい面もあるが、経営者が FM

を理解し、自ら認定ファシリティマネジャー資格を取り、企業

の発展に活用しようという意気込みは評価したい

講評 ：  同市の市役所本庁舎の改修プロジェクトの応募。2020

年の検討開始から工事完了の 2023 年、さらにその後の運用ま

で、DBO 方式を採用したことで、設計・施工・運営維持まで

をスムーズにつなげている。築後 30 年以上を経過した同本庁

舎は、近年大規模化する水害が避けられない立地にある。本応

募では、老朽化した設備の更新とともに入念な BCP 対策、ワー

クプレイスを含めた運用の改革などが実施されている。その効

果として、温室効果ガス 40％削減、光熱費は半減、オフィス

環境の改善、市民の利便性向上などが達成されている。行政経

営の中核施設の継続使用による大幅な改善は、「賢く使う」時

代にあって評価されるべきと思う。ただ、新築した防災棟の無

機質なファサードは、「市の顔」のデザインとしては残念な印

象がある。

FM実践者（受賞者）  倉沢建設株式会社FM実践者（受賞者）  広島県福山市

中小企業経営に役立つFM福山市本庁舎施設整備における
FMの取組

●奨 励 賞●奨 励 賞

　当社は、埼玉県川越市にある社員 9 人の中小企業で

す。例えば、町工場のような小さな会社でも不動産を持っ

て活動している以上は、知らず知らずのうちに FM を行っ

ていることになります。でも、皆さんにその知識がないた

めに無駄だらけだと感じています。中小企業の生産性向

上や労働時間短縮が課題になっていますが、ファシリティ

マネジメントの側面から、困っている中小企業の生産性

を高め、成長投資のお役に立てるように尽力していきた

いと思います。引き続き、皆さまのお力を貸していただ

けましたら幸いです。

　受賞の対象となった事業は、築 30 年が経過した福山

市本庁舎の老朽化した設備を BCP 対策しながら更新し

ていく事業です。福山市本庁舎は、来訪者や職員など毎

日約 2,000 人が利用する建物ですので、引っ越しや工

事による閉庁日を伴わないように工事を進めました。利

用者の安全対策やトラブル回避し、スケジュールなどを

工夫しながら進め、大きなトラブルもなく無事故で工事

を終わらせることができました。これもサービス提供者の

NTT ファシリティーズ、フジタ共同企業体をはじめ、各

専門事業者の方々のおかげだと思っています。福山市は、

築 30 年の建物がまだ多数あります。今後もこの賞を励

みにファシリティマネジメントによる施設の長寿命化を進

めていきたいと思っています。

倉沢 延寿 くらさわ のぶひさ

倉沢建設株式会社 
代表取締役社長

萩原 康聡  はぎわら やすとし

広島県福山市
建設局建築部設備課 主査
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講評 ： 埼玉県坂戸市の学校施設の FM に関する応募。全公共施

設面積の約半分を占める学校施設の長寿命化は、重要な FM の

課題であり、本応募では耐用年数評価など劣化診断での適切な

評価をもとに計画されている点が評価できる。ただし、長寿命

化計画が策定されたばかりで保全予算を確保し、実行するのは

これからである。実績の積み上げを期待する。

講評 ：  本応募は、工場のユーティリティ設備の日常管理などが習

得できるシミュレーション施設を構築し、それを活用して研修の

効率化、期間短縮を図るという技術に関するもの。同社は、全

国で工場施設（とくに半導体関連生産施設）のユーティリティ設

備（工場全体の受変電設備、給排水設備など、生産ラインが共

用して使う設備）の運用管理を数多く行っており、現場での OJT 

には限界があることを認識して、シミュレーション施設で集中的

に研修を積むことで、養成期間を半減（12 年→ 6 年）させよう

というねらいがある。高度な熟練を必要とする工場ユーティリティ

設備に特化した例としてユニークである。

FM実践者（受賞者）  埼玉県坂戸市 FM実践者（受賞者）  NECファシリティーズ株式会社

坂戸市における学校施設の
長寿命化について

FM-Base設立による
施設管理員早期育成への取り組み

●奨 励 賞 ●奨 励 賞

　坂戸市は、学校施設の長寿命化をテーマに応募をしまし

た。2017（平成 29）年度に坂戸市学校施設長寿命化計

画を策定しましたが、財政面や老朽化といった問題があり、

うまくマネジメントできていない状況が続いていましたが、

2022（令和 4）年度に、学校施設のコンクリートの検体を

採取して構造躯体の調査をしました。今回、その結果をもと

に改訂版の坂戸市学校施設長寿命化計画をつくり上げまし

た。まだ計画段階ですが、これからどのように実践していく

かが、今後、坂戸市に求められていることだと考えています。

今回の受賞を励みに今後も頑張ってまいる所存です。

　NEC ファシリティーズは製造業、特に半導体、医薬

品、自動車の製造現場、工場施設の管理をしています。

今回受賞した体験型研修施設の FM - Base では、クリー

ンルームとそれに付随する施設の全てを準備して教育

の場を構築しています。これから施設管理の人員が相

当減るという中でこの FM - Base を使って教育し、製造

現場のお客様に安定した力を供給するということを進

めていきたいと思っています。今後も日本の製造現場

を強くすることに貢献していきたいと思っております。

大濵 賢雄  おおはま たかお

埼玉県坂戸市
教育総務課財務係 係長

梅田 桂朋  うめだ ひでし

NECファシリティーズ株式会社
ファシリティマネジメント部門 施設管理本部
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審査委員長総評

　受賞された皆さま、おめでとうございました。厳しい

公募規定に従い、お忙しい中、熱心に現地審査にご

対応いただいたことに感謝申し上げます。今回の審査

を通して強く感じたことは、FM が時代の要請を受けて、

草創期から成長期に入ってきたということです。コロナ

のパンデミックにより、働き方改革が大きく前進しまし

たが、それを支える重要な要素として FM が大きな役

割を果たしていることを世間全体が認識してきたという

ことだと思います。

　審査員全員の総合点が最も高かったのが富士フイ

ルムビジネスイノベーションと富士フイルムビジネスエ

キスパートです。2013 年から 2020 年にわたり、熱

心なファシリティマネジメントの担当者が、毎月、経営

トップ層にレポートをされ、協議をして、全国 338 拠

点を 180 拠点に減らす、あるいは賃借料を 30% カッ

トするといった経営効率を高める努力もさることなが

ら、FM を通じて、企業のパーパスの浸透やエンゲー

ジメント向上といった質的なことに関しても、継続して

マネジメントサイクルを回された成果が、審査員の評

点に表れていると思います。

　また、損保ジャパンは、熱心に経営層と話をされ、

そして自分たちのポジションと地位がだんだんと社内

で上がってきて、社員教育も熱心にされて、認定ファ

シリティマネジャーが 20 人を超えるまでになりました。

社内ではファシリティマネジメントが担当部門だけの仕

事から経営トップ層の仕事になり、専門的なお話もさ

れていると聞きました。

北川 正恭
きたがわ まさやす

JFMA賞審査委員長　　
早稲田大学 名誉教授

　また金沢の地元資本のホテルの皆さんがファシリ

ティマネジメントに取り組まれて、お客様満足（CS）

を高めるために、まず従業員満足（ES）を高めること

を徹底されて、インバウンドで多くの外国人観光客が

訪れ、成果を上げています。

　倉沢建設は、9 人という小さな企業ですが、社長自

らが認定ファシリティマネジャーの資格を取得されて、

何でも相談できる「建物のかかりつけ医」というプラ

イドを持って、自らの社屋をゼロエネルギービルディン

グにして、それをショールームにして営業活動を活発

にされていることも立派な業績です。

　京都府の福知山市は合併によって余剰となった公共

施設を京都の金融機関とタイアップしながら有効に活

用されています。公共の仕事も官の独占物ではなく、

民間の知恵を借りながらプロジェクトを進めていくうえ

でも FM が大いに貢献するということです。

　FM が成長期に入ったことを認識いただき、次回の

応募も心から期待をしたいと思います。

　見事な成果を上げられた皆さんに敬意を表するとと

もに、皆さんの力によって新しい時代が開けてくるよう

に、一層のご活躍をご祈念して、総評とさせていただ

きます。◀
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　私が最初にファシリティマネジメントで出会ったのは、40 数

年前です。ファシリティマネジメントの歴史は半世紀になりま

す。当時、私はシティバンクに所属し、ニューヨークで 1カ月間、

ファシリティマネジャーとして勉強するようにいわれ、スペース

スタンダードから始めました。それからわずか 40 数年間でこ

こまで広がってきたことを実感し、嬉しく思っています。まだま

だ広がるスペースが十分ありますし、ぜひとも必要なエリアだ

と思っています。

  ● 第19回 日本ファシリティマネジメント大賞（JFMA賞）
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　公からも民からも、製造業、サービス業、IT、金融と非常

に多くの企業がファシリティマネジメントという手法を活用し

て、皆様の目指すべきそれぞれの方向性を実現されています。

この受賞を通して、取り組みや成果が社内にとどまらず、多く

の方の目に触れることによって、外部の方のインスパイアーに

なったり、社内にいる方のモチベーションになるという好循環

が生じて、この賞の重要性がさらに高まっていくのではないか

と実感いたしました。

　JFMA 賞の対象は幅広く、同等に審査をするむずかしさを

感じながら、それぞれの方が努力されてることがよくわかるの

で、いろんな観点から審査をしています。公正な審査のため

にも審査方法のマネジメントについて議論が必要だと個人的

には考えています。私はこの 20 年、ストックの活用に取り組

んでいます。地方自治体が抱えている施設は、すばらしい建

築ばかりではありません。いわゆるB 級の建築もたくさんあり、

全国でそういった施設のマネジメントに努力されている方も多

く、次年度以降、そういう方々にもたくさん応募していただき

たいと思っています。

伊藤 裕美  いとう ゆみ

経済産業省 
製造産業局 生活製品課 
企画官

深尾 精一  ふかお せいいち

審査委員会 副委員長
首都大学東京 名誉教授

　応募書類を精読して、現地審査で確かめることは、審査員

にとって大変勉強になります。考えている以上に広い範囲で

皆さんが活躍されていることをいつも感じており、特に今回

は、これまで FM に目を向けてこなかったホテルの分野で、

金沢 彩の庭ホテルが裏方のスタッフ環境を整備されていたこ

とが印象的でした。また前橋市のまちづくりも、今まであまり

なかった審査対象でした。これから先、ファシリティマネジメ

ントを適用できる領域は、 どんどん広くなっていくと思います。

受賞の皆様、一層の御活躍を祈念します。おめでとうござい

ました。

　率直な感想として、一ワーカーとして働いてみたいと感じる

オフィススペース、厳しい財政事情の中で工夫を凝らし、効

率化を図りながら地域のために施設を活用していこうと取り組

まれている公共団体の取り組み、またこれからファシリティマ

ネジメントを推進していくために必要となる知見や技術の構

築など、さまざまな取り組みがあり、私自身、刺激を受けま

した。いずれの取り組みもこれまでの実績もさることながら、

現在進行形であると感じています。国もたくさんの施設を抱え

て試行錯誤をしていますので、ぜひとも参考にさせていただ

ければと思います。

長澤    泰 ながさわ  やすし

東京大学・工学院大学 名誉教授
一般財団法人ハピネスライフ財団 理事長

佐藤 由美 さとう ゆみ

国土交通省
大臣官房 官庁営繕部長

猪股 篤雄  いのまた あつお

神奈川県
政策推進担当 非常勤顧問

審査委員コメント
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P42      官民連携による
            インフラマネジメント・

DXの推進
小林 正典　
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南   学　
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官民連携による
インフラマネジメント・ＤＸの推進

地域活力の創生に向けたインフラ経営の推進

　人口減少が進み、厳しい財政状況が続く中で、国民

の生活に必要不可欠なインフラの持続可能性を高めるた

めには、インフラを国民が保有する「資産」として捉え、「イ

ンフラ経営」を効果的に実践することが必要となってい

る。産官学・地域住民等のインフラやまちづくりに関わ

る主体が「インフラ経営」を実践していく上で、関連プ

ロジェクトを含む取り組みが地域に対してどのような効果

を有しているのかをデータを活用し客観的・定量的に把

握することは、当該プロジェクトの目指す方向性にどの

程度合致しているかを確認し、関係者が教訓や知見を

得ることにつながり、アカウンタビリティの向上や EBPM

の観点からも重要となる。

官民連携のさらなる推進

　社会情勢やニーズの変化により、官民連携によりさら

なるビジネス機会の拡大や活力ある地域づくりが期待で

きる重点分野の推進、新分野の開拓・案件形成を図る

こととしている。具体的には、官民連携で治水機能の強

化と水力発電の促進を両立させるハイブリッドダム、自

治体が取得・所有する空き家や公的不動産等の小規模

な既存ストックを活用したコンセッション事業であるス

モールコンセッション等の分野において案件形成を図る

こととしている。

図表　官民連携による広域的・戦略的なインフラマネジメントの実施

【編註】
EBPM（Evidence Based Policy Making）：証拠に基づく政策立案。政
策の企画をその場限りのエピソードに頼るのではなく、政策目的を
明確化したうえで合理的根拠（エビデンス）に基づくものとすること。

企画講演 1

広域的・戦略的なインフラマネジメントの展開

　多くのインフラを維持管理している地方公共団体にお

いて、技術系職員の不足や十分な予算確保が困難という

課題があるため、「地域インフラ群再生戦略マネジメント」

（群マネ）という考え方が示され、その推進が求められ

ている。具体的には、地域特性や地方公共団体間の機

能的なつながりを踏まえて複数市区町村を基本とした対

象エリアを設定し、複数・多分野の施設を「群」としてま

とめて捉えた上で、地域の将来像に基づき将来的に必要

な機能を検討し、個別インフラ施設の維持、補修 ･ 修繕、

更新、集約 ･ 再編、新設等を適切に実施する考え方であ

る。先行的に群マネのモデル地域が選定されており、取

り組みの全国的な展開に結びつけたい。

官民連携による戦略的なインフラマネジメント

　広域的・戦略的なインフラマネジメントを展開するにあ

たり、民間提案に基づく新たな官民連携手法の構築も有用

な手段の 1 つである。2023 年度より民間提案に基づく新

たな官民連携手法を、民間事業者が国土交通省と一体と

なって構築し、地方公共団体に広げていく取り組み（「民

間提案型官民連携モデリング事業」）を実施している。民

間側からのシーズ提案では、新技術・デジタルツールを活

用した施設の点検や、データプラットフォームを活用した

戦略的なメンテナンスなど、民間事業者独自の技術やノウ

ハウを活かした提案がなされている。2025 年度

においても、官民連携による戦略的なインフラマ

ネジメントに引き続き取り組む予定である。

最後に - 持続的な経済成長の実現に必要なイン

フラマネジメントに向けて

　今後も、インフラ整備・管理に関する知見や地

方整備局等の現場力・技術力を活用しながら、多

様な民間の資金・ノウハウを活用したインフラマ

ネジメント・DX を進め、国土交通省の総力を挙

げて、良質な公共サービスの提供と民間の事業

機会創出、地域活性化の実現に貢献したい。◀

小林 正典
こばやし まさのり

国土交通省総合政策局
社会資本経済分析特別研究官
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公民連携による
公共施設マネジメント

自治体だけでは公共施設マネジメントは進まない

　総務省が全自治体に対して「公共施設等総合管理計画」

策定を要請（2014 年）してから約 10 年が経過しているが、

残念ながら、想定期間（概ね 20 〜 40 年で設定）にお

ける公共施設総面積の削減目標達成が順調に進んでいる

自治体はないのが実態である。なぜ、削減計画が進まな

いのか。

　それは、削減に向けての具体的な「手法」開発とその

実践がほとんどの自治体にとって、未経験であり、長期間

の計画のために、人事異動も含めて、実質的に「先送り」

されたためである。

　それでも、一部の自治体では、公民連携（民間のノウ

ハウと資金導入）を軸に、着実な実践に踏み出している

ので、これらの成功事例を参考に、「実践」に取り組む必

要がある。

役所内の縦割りを越える

　まず、学校や庁舎などの主たる施設を対象に包括的点

検・修繕委託を総合ビルメンテナンス会社に委託する手

法である。すでに、数十の自治体が実施しているが、縦

割り部局別の施設を横断的に専門事業者が点検・診断す

ることで、限りある修繕・更新予算に優先順位を設定して

安全確保と修繕工事の発注代行、および「内製化」によ

る時間・コストの削減を達成している。地元中小企業との

「摩擦」への懸念が主張されるが、実施自治体は、それ

を「克服」しているので、心配があるなら先行事例を学

習すればよい。

企画講演 2

固定費（維持管理・人件費）の削減を図る

　点検と修繕で安全確保が担保されれば、次の課題は固

定費の削減となる。この 2、3 年は物価と人件費の上昇も

あり、多少の税収増では追いつかないほど自治体財政は

逼迫の度合いを高めている。そのために、数多い公共施

設運営の固定費（水光熱費・人件費）の削減と施設から

の収益増を図る必要があり、以下の手法を検討する必要

がある。

　まず、小学校を地域の核施設とする検討である。小学

校は、原則として児童の徒歩圏に設置され、児童が学校

に存在しているのは 2 割以下の時間であり、放課後、夜

間、土日、夏休み等は地域開放が可能である。セキュリ

テイが強調されるが、教員室とクラスルーム以外は、児

童のいない時間帯の管理形態をデジタル技術で克服する

ことも可能であり、教育委員会規則で有料開放している事

例もある。

　また、指定管理者制度の活用で、利用料金制を「使用料」

の範囲にしていることを改め、イベントなどの有料プログ

ラム、飲食・物販による利用料金、自主事業による収益

を得る事業展開を行うことで、指定管理料の縮減を図るこ

とができる。

　さらに、施設の統廃合に抵抗が大きければ、地域公民

館などの利用可能部屋の縮減を提案しながら、固定費（水

光熱費と人件費など）の削減を図ることから始めるという「ダ

ウンサイジング」に取り組むのもひとつの方策となる。また、

近隣自治体の体育館や文化ホール等を、「相互利用協定」

ではなく、「利用契約

（年間の利用時間分

のコストを支払う）」

で活用することも可

能である。

　公共施設マネジ

メントをすすめるた

めには、 公民連携

を軸にすすめる必

要がある。◀

南　学
みなみ まなぶ

東洋大学 PPP研究センター 
客員研究員
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図表1　具体的な中期施設縮充計画は公共施設マネジメントの基本 図表2　「施設数を減らす」から「固定費削減」へ
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  ● 企画講演

既存建築物の
サステナビリティ

　ファシリティマネジメントフォーラム 2025 のテーマの

1 つである “ サステナビリティ”。『公式ガイド ファシリ

ティマネジメント』では FM の目的の項に、「近年の地

球環境に関する国際的な取り決めや法律の整備などは、

スクラップアンドビルドのあり方を根本から見直すことを

求め、長寿命化の施策を問うもの」と記載している。国

では、2050 年カーボンニュートラルの実現に向け、建

築物に関しては省エネ、再エネ電気調達、更新や改修

時の ZEB 化誘導等を図っているが、建築着工統計によ

れば 2023 年に国内で着工された建築物は約 1 億 11

百万平方メートルであるのに対し、建築物滅失統計調査

によれば 2023 年に除却の届け出があった建築物は約

22 百万平方メートルとなっており既存建築物への対策

が不可欠である。

　また、公共建築物の老朽化はかねてから懸念されて

きたが、法人が国内に所有する非住宅建築ストック約

20 億平方メートルのうち竣工年代別で最も多いのは、

1990 年代の約 4.5 億平方メートル、次に多いのは竣工

後 40 年を経過してきている 1980 年代の約 3.9 億平方

メートルと老朽化が進行している。

　私が、青森県で関わった 2 つの長寿命化プロジェクト

を紹介する。1 つは、1969 年竣工の青森県立弘前工

業高等学校管理教室棟における使い手参加の長寿命化

事例である。県と弘前大学教育学部住居学研究室の協

力のもと、2000 年度と 2001 年度の建築科 3 年生が

教職員とも意見交換等を重ねとりまとめた「校舎リフレッ

写真2　改修後の青森県庁舎外観写真1　改修後の青森県立弘前工業高等学校管理教室棟内部

企画講演 3

シュ計画」を、県がほぼそのまま工事に反映し使い手の

想いを形とした。

　もう1 つは、老朽化と耐震強度不足等が課題となって

いた 1960 年竣工の青森県庁舎を、築 100 年までの使

用を目指し、新築と同等の性能にするための減築・改修

を居ながら工事で実施、第 13 回日本ファシリティマネジ

メント大賞特別賞を受賞している。また、2023 年に受

賞した第 18 回公共建築賞国土大臣表彰では、「公共建

築物が新築という手法を取らずとも、環境負荷の低減と

併せ持った風土性の可視化のモデルとして大いに評価さ

れる作品であった。」との評をいただいた。

　これらの事例のように、老朽化が進行している建築物

に新築同等の性能を付加することが可能であれば、改修

によっても必要な機能の提供は可能となり、財務への貢

献とファシリティそのものが新たな価値や文化を生み出

すことも期待できる。そして、構造体を法定耐用年数で

はなく物理的耐用年数まで長期に使用することにより地

球環境への負荷を大きく抑制することが可能となる。

　第 19 回ファシリティマネジメント大賞においても、既

存建築物の活用事例が複数表彰されている。既存の建

築物を活用することがより当然のこととして検討されるよ

うになり、人口が減少していく社会においても FM の機

能が発揮され、カーボンニュートラルの実現、持続的な

まちづくりや景観、財政負担の軽減、高騰する建設費へ

の対応など多くの課題が解決されていくことを期待してや

まない。◀

駒井 裕民
こまい のぶひと

株式会社建築住宅センター
 代表取締役社長



45SPRING● 2025 　JFMA JOURNAL

FMネクストステージ       サステナビリティ・地方創生・成長

企
画
講
演

　

4

パーパスが浸透する
ワークプレイスとは

パーパス浸透とワークプレイス

　近年、パーパス経営に注目が集まり、パーパス（存在

意義）を策定・見直す企業が増えている。しかしながら、

社員一人ひとりがパーパスを意識し、日常的な行動変容

を起こすまでに至らず、職場内での浸透フェーズに課題意

識を感じる職場も少なくないようである。

　ワーカーにパーパスを浸透させるために、企業はどのよ

うな職場づくりを行えばよいのだろうか。パーパスの浸透

には、経営層からのメッセージの発信、ポスターなどの

掲示、上司・同僚たちの振る舞いなど、ワークプレイス

で起きるさまざまな事象が影響を及ぼしていると推察され

る。本講演では、一般ワーカー 1,000 名を対象に、ワー

クプレイスがパーパス浸透に及ぼす影響を検討したイン

ターネット調査の結果を紹介した。

調査の概要とパーパス浸透度の定義　

　まず本調査では、企業の方向性や価値観を言語化した

ものを広く「パーパス」と捉えている。具体的には、社

是や社訓、ビジョン・ミッション・バリューのような方向

性や価値観を表現するものから、行動規範、ステートメン

ト、クレドなどの理念を具体的な行動に落とし込んだもの

もパーパスに含めた。その上で、自社のパーパスに対す

る理解度、共感度、実践度を尋ねる３つの設問の回答結

図表　パーパス浸透度の分類方法と回答結果

企画講演 4

果から、それぞれのワーカーのパーパスの浸透度を 4 つ

のステージに分類した。（図表）

パーパス浸透度とアウトカム指標の関係性

　分析では、まず本調査で定義した浸透度のステージを

高めることが本当に有効であるかを確認するためステージ

ごとにおけるアウトカム指標の比較を行った。

　結果として、ワーク・エンゲイジメント、職場のソーシャ

ルキャピタル、eNPS、離職意向といった指標はいずれも

ステージⅣのグループが最も良好な状態であり、最も悪

い傾向を示したのはステージⅡのグループであった。この

ことから、浸透度のステージを高めることはワーカーのパ

フォーマンスを引き出すことや優秀な人財確保のために

有効であると考えられ、また最も注意すべきはワーカーが

自社のパーパスを理解していないことよりも、パーパスに

対してコンフリクト（心理的反発）が生じている状態であ

ることがわかった。

パーパスが浸透するワークプレイスとは　

　さらに本調査ではパーパス浸透度のステージが高い人

と低い人の、働く環境や働き方の違いを分析することで、

ワークプレイス構築のヒントを抽出した。本稿では、結果

からステージⅣのワーカーが、特に良好であると答えたポ

イントをいくつか抜粋して紹介する。

・社内の人（上司、部下、同僚）の人間関係が良好である

・経営層や上司からパーパスに関する情報を受信する機会が

ある

・部下や同僚、社外の人に対してパーパスに関する情報を自

ら発信する機会がある

・周囲の人がパーパスの実現に向けた行動をしていると感じる

・オフィスの空間デザインや空間内のグラフィック・アートなど

でパーパスを日常的に意識する機会がある

・パーパスの策定やそれに関連するプロジェクトへの参加機会

があった

　上記のポイントをはじめとしたパーパス浸透に配慮した

ワークプレイス構築を行うことは、企業内の社会関係資本

を育て、企業のパフォーマンスを大きく高めるポテンシャ

ルがあると考える。◀

髙原 良
たかはら りょう

株式会社 TATAMI
代表取締役
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　生成 AI は、ジェネレーティブ AI とも呼ばれ、学習

した大量のデータを基に新しいコンテンツやアイデアを

生成する人工知能（AI）です。大規模言語モデルとい

う技術を活用し、文章や画像、音声、動画など、さま

ざまなコンテンツを作成することができます。すでに多

くの皆さんがビジネスや生活のなかで「生成 AI」に接

しているのではないでしょうか。従来は人間しかできな

かった文章や画像などの制作かつ創作作業を、生成 AI

で自動化できるため、大幅な作業時間の短縮や効果的

なコンテンツ制作も可能となるといわれています。

　実は AI 自体の歴史は古く、概念自体は 1950 年代

にはアラン・チューリングにより提唱され、その後何度

か AI ブームが到来したのですが、大きく人間の生活

やビジネスで活用されることはありませんでした。しか

し近年のディープラーニングや画像認識モデルの発展

を経て AI も大きく進化するとともに、大規模言語モデ

ルの技術を活用した「生成 AI」の登場により一機に

その評価が高まったと言えます。OpenAI 社（オープ

ン AI 株式会社）によって開発された ChatGPT が登場

したのは、わずか２年前の 2022 年末ですが、そこ

が始まりとなり、今やビジネスの最前線に躍り出たと言

えます。質問への的確な回答や文章作成、プログラム

コーディング、翻訳などに加え、画像や音楽、作詞な

どもこなす高い汎用性が評価されています。さらに最

新モデル「ChatGPT-4o」では、応答の速度も向上し、

より人間に近い自然な会話が可能となっています。

　従来のコンピュータやソフトウェアは、どちらかとい

うと単純作業や手間のかかる業務を担い、省力化や

自動化を目的に活用されていて、創造的な活動や高

度な判断を伴う業務は、従来通り人間が担うべきとい

う意見も多かったと言えます。しかし、創造的な作業

や高度な判断も示唆することのできる生成 AI の登場

シンポジウム  2

●基調講演

テーマ  生成AIが変える未来 
‒生成 AIの活用と社会への影響‒

石田 航星 
いしだ こうせい

早稲田大学
理工学術院創造理工学部
建築学科 准教授

金 東範 
キム ドンボム

EN ファシリティ 代表取締役 CEO/
韓国 KFMA 理事

切敷 香澄  
きりしき かすみ

日本郵政建築株式会社 取締役
認定ファシリティマネジャー

藏知 弘史  
くらち ひろし

株式会社アイスクウェアド
代表取締役社長

安田 健一  
やすだ けんいち

株式会社三菱地所設計
執行役員

●パネリスト●ファシリテーター

内藤 正光  ないとう まさみつ

一般社団法人 生成 AI 活用普及協会 事務局長

生成AIが拓く
新しいファシリティマネジメント

図表1　生成AIの影響を受けやすい職業
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●主旨説明

板谷 敏正 いたや としまさ

プロパティデータバンク株式会社 代表取締役会長 /
早稲田大学客員教授

※ペンシルバニア大学 GPTs are GPTs: An Early 
Look at the Labor Market Impact Potential of 
Large Language Models　および東京大学今
井翔太氏作成資料より抜粋



写真 1 　配信画面 / 上段左から　ディスカッション風景、金東範、安田健一 / 下段左から　藏知弘史、切敷香澄、石田航星

写真 2 　配信画面 / 基調講演を行う内藤正光
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は、人間の役割を大きく変化させていくと言われてい

ます。2023 年に OpenAI 社とペンシルベニア大学が

共同で発表した論文では、GPT のような言語生成 AI

やその拡張システムによって、各職業の労働がどれく

らい影響を受けるのかが分析されています。影響を受

けにくい職業とされているものは、ほとんどは肉体労働

や職人的な職種です。受けやすいとされる職業は研究

者、エンジニアに加え専門的知識や有資格が問われる

職業であることがわかります。同論文の別な分析では、

高収入で資格がとりにくい職業ほど生成 AI の影響を受

けることを予測しています。

　これまでのファシリティマネジメントにおいては、手

動でのデータ収集や予測、人間の経験による判断が多

くを占めていましたが、「生成 AI」は FM 分野におけ

るさまざまな課題の解決あるいは設計や創作活動など

幅広い業務を支援する可能性があります。今回開催し

た進化論セミナーでは、生成 AI の最新動向を把握する

とともに、FM 分野における「生成 AI」活用の可能性

について議論をしました。基調講演は一般社団法人 生

成 AI 活用普及協会事務局長の内藤正光氏より国内外

の生成 AI の最新状況や活用事例をご紹介いただくとと

もに、生成 AI を活用したプログラミングなどの実演も

実施していただきました。後半のパネルディスカッショ

ンにはすでに生成 AI を活用している有識者に加え、こ

れから活用する！と意気込む FM 関係者の方にも参加い

ただき、その可能性についておおいに議論していただ

きました。当日は韓国 KFMA 理事も韓国から参加、韓

国での活用状況などについてもご紹介いただきました。

当協会や関係者における生成 AI に関するさまざまな検

討や実践のスタートになればと考えております。

　シンポジウム終了に当たり、JFMA 調査研究員会委

員長の似内志朗氏より全体を総括いただくとともに、

JFMA 研究活動においても生成 AI に着目していくとの

コメントをいただきました。◀（板谷敏正）

生成 AIが拓く新しいファシリティマネジメント

編註
chat GPT：Chat Generative Pre-trained Transformer（文章生成モデル）の略
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 　個人的な経験ですが、昨秋 9 日間のデンマーク建

築ツアーに参加し、首都コペンハーゲン、オーフス、オー

デンセ、リーベなどで環境建築・木造建築を見て回り

ました。国土面積は九州と同じ、人口 600 万人弱の

小国ですが、幸福度はフィンランドに次ぐ世界第 2 位、

労働時間は短くとも、ひとりあたり GDP は日本の約 2

倍。またカーボンニュートラルに一番近い国と言われ、

風力発電で消費電力の 84%（2035）を賄うことが政

策決定されています。もともと寒冷地で農業には適さず、

天然資源もないデンマークが、「人」という資源から富

を生み出すためのさまざまな「共創」における創意工

夫が、21 世紀の知識社会においてその価値が具現化

したと言ってよいのではないでしょうか。米国などの「競

争」による経済発展とは異なるもう 1 つの極として、環

境（低負荷社会）・社会（国民 QOL）・経済（経済的

豊かさ）における達成・成功を成した、北欧における

国の在り方を探ろうと考えました。

　このシンポジウムでは、デンマーク在住の松岡舞さ

んと池田麻美さん、フィンランド経験が長かった中村朋

世さん、そして北欧の FM とワークプレイスに精通する

斎藤敦子さんに登壇いただきました。ショートプレゼン

テーションでは、これからの都市・建築・FM のサステ

ナビリティについて、それぞれご自身のプロジェクト経

験、サステナビリティに関わるテーマについて大いに

語っていただきました。またその後のディスカッション

では、サステナブルな都市・建築づくりにおいて日本

でも注目を浴びる木造建築の法規制等における日本と

の違い、環境負荷の小さい自然素材の可能性など「ハー

ド面」、設計事務所で働いた日本との働き方の違い、

公共と市民の開かれた関係性、イノベーションを生み

やすい社会と組織風土などの文化的背景などの「ソフ

ト面」について議論を交わしました。約 100 分という

短いシンポジウムの時間で紹介できることは限定的でし

たが、4 人のパネリストの実体験に基づく言葉からは、

視聴されたみなさまにも大いに伝わるものがあったと確

信しています。（似内志朗）

●池田 麻美
SQ1 -SquareOne 職場環境および　　　　　　
既存建築物活用について

　職場環境については、ハード面とソフト面から３点

特徴を紹介しました。中でもソフト面で挙げた「フラッ

トなヒエラルキー」はデンマーク社会の特徴としてよく

言われることで、組織の成長に貢献していると感じます。

既存建築物活用については、昨年ヨーロッパ不動産賞

を受賞した衣料品の工場を集合住宅にするプロジェク

トを紹介しました。建設時の CO2（建築物のライフサ

イクルの中で排出される CO2 の約半分を占める）の大

幅な削減だけでなく、計画から竣工までの時間面、投

資資金回収の速さといった費用面での利点をお伝えし

ました。弊社では「正しいものを、正しく建てる（Build 

the right thing, Build the thing right）」をテーマと

しています。デンマークを拠点にさまざまな地域で活動

する事務所として、何が（その地域で）正しいのか、こ

シンポジウム  3 

池田 麻美 
いけだ あさみ

SQ1 - SquareOne
（在コペンハーゲン）

都市デザイナー

齋藤 敦子 
さいとう あつこ

コクヨ株式会社 /
一般社団法人 Future Center 
Alliance Japan 理事
ワークプレイスリサーチャー

中村 朋世 
なかむら ともよ

ビルディングランドスケープ
一級建築士事務所
建築家 / サステナビリティ・コンサルタント

松岡 舞 
まつおか まい

アラップ・コペンハーゲン事務所
構造エンジニア

似内 志朗 
にたない しろう

ファシリティデザインラボ
JFMA 理事
認定ファシリティマネジャー

北欧の国々から学ぶGXの姿 
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のフォーラムで皆さまと一緒に考えたいと思います。

●齋藤 敦子
北欧に学ぶ
グリーン・トランスフォーメーション（GX）

　国内外の働き方とワークプレイスの研究をしていま

すが、昨今のワークプレイスはオフィスビルに留まらず

サードプレイスや移動空間も含み、ハードのみならず

文化や運用・制度などのソフトが重要です。イノベーショ

ンの文脈でデンマーク、フィンランド、スウェーデンに

は何度か訪れていますが、世界初の CO2 制限付きク

レジットカードが生まれたのもスウェーデンです。北欧

では温暖化を食い止める上で、生活者が日々どんな移

動手段や電力、商品を選んでいるかに着目しています。

IMD（国際経営研究所）が毎年発表しているスマート

シティ・ランキングで北欧は常に上位にランクインしま

すが、住民が主体的に参加しながら CO2 排出量削減

を目指します。公共施設、イノベーションオフィス、企

業ミュージアムなどの事例を紹介し、北欧の GX の取り

組みを人と FM 視点で概観しました。その背景には地

理的特徴と多世代で多様な学びのしくみ、産学官民の

イノベーションなどがあります。

●中村 朋世
木造から見るフィンランドの
サステナビリティデザイン

　日本と同じく森林資源が豊富なフィンランドでは、森

は木材やパルプ、バイオマス発電の燃料など重要な産

業であると同時に、自然享受権という考え方を基に人々

の生活に密着した癒しを与える存在です。またフィンラ

ンド政府は 2035 年のカーボンニュートラル化を掲げ

ており、建築の木造化はバイオエコノミー推進・カー

ボンフットプリント削減に寄与すると考えられています。

木造化を実現するために政府が取り組んできた施策や

法律の改正、それにより実現した木造プロジェクトにつ

いて紹介し、また木材に関わる技術者を育成する教育

面での取り組みとしてアアルト大学の Wood Program

を紹介しました。フィンランドには、戦後住宅難の時代

に高性能なプレハブ住宅を生産する新たなシステムを

構築し、輸出産業として成功した歴史があります。木

造に関するイノベーション、技術やノウハウの蓄積は、

今後の国際競争力を高める重要な要素としても捉えら

れています。

●松岡 舞
Arupが進めるサステナビリティデザイン

　ショートプレゼンテーションでは、デンマークにお

ける土木・建築プロジェクトの環境規制（EIA および

BR18）の概要を説明し、アラップグローバルおよびコ

ペンハーゲンオフィスが取り組むサステナブルデザイン

の事例を紹介しました。デンマークの規制は単に CO2

排出量の基準を定めるだけでなく、イノベーションを促

進する仕組みを含んでおり、社会全体でネットゼロに

向けた取り組みが進められていることを紹介しました。

サステナブルデザインの分野では、低炭素な新しい建

材の可能性を探る「City Handbook for Building」や

「Blue Building Material」 を 紹 介しました。 また、

建築分野における木質構造の活用に加え、土木構造物

の木質化に関する取り組みについても触れました。デ

ンマークの先進的な環境規制とアラップのサステナブ

ルデザインの実践が、参加者の皆さまにとって有益な

参考となれば幸いです。◀

北欧の国々から学ぶGXの姿

図表1　日本とデンマークにおける一般的な組織ヒエラルキーのイメージ
               （池田麻美説明資料から）

図表2　アラップ・コペンハーゲン事務所による低負荷建材利用のためのハンド
ブックから（松岡舞説明資料から）
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●パネリスト

ファシリティマネジメント（FM）の価値と実現方法
　本日のテーマ（FM 業務ワークシートの活用事例）

に入る前に、聴講者の予備知識として 1 年前のファシ

リティマネジメントフォーラム 2024 で行った講演内容

をダイジェスト版で共有した。1 年前のジャフマジャー

ナル（No.214）の P.56 に要約されているので参考

にしていただきたい（図表１）。FM の価値を理解し、

一気通貫の FM を導入しようとする組織や担当者にとっ

て、「FM 業務実態調査票（ワークシート）」は組織の

規模や業種を問わず、多様な活用方法が可能であるこ

とを、本日の事例を共有、検討することで確認したい。

（川村 裕）

●熊谷 隆之
業務ワークシート勉強会

（JFMA ユーザー懇談会分科会）

　2021 年に現在所属する組織（総務部）に異動し業

務改革の担当となったが、初めての経験で、『公式ガイ

ド ファシリティマネジメント』に出会うまでは手探り状

態であった。2022 年に「JFMA ユーザー懇談会」に

入会してからは、社外の FM 仲間（先輩）からの助言

やサポートを得て、社内への FM 業務導入への意欲が

更に高まった。JFMA ユーザー懇談会はユーザー企業

の FM（または総務）担当者の集まりで、2001 年から

の 24 年間の活動の歴史がある。ユーザー懇談会では

「FM 業務ワークシート勉強会」を 2024 年の 8 月に

分科会として立ち上げ、ユーザー懇談会月例会（毎月

第 3 水曜日）のタイミングに合わせて適宜情報共有等

を継続している。今回のファシリティマネジメントフォー

ラムの講演内容も教材として共有され、勉強会参加者

の各々の課題解決に活用されると確信する。

●下野 勝之
　FM組織の立ち上げとFM業務ワークシートの活用実例
　資生堂では 2016 年にワークプレイスの新戦略構

築をスタートさせ、2021 年には一連の働き方、ワー

クプレイス改革の集大成を実現した。プロジェクトが

本格化する過程で、2019 年 1 月に経理総務部から

独立して FM 部が新設された。以来、『公式ガイド　

ファシリティマネジメント』を文字通りガイドとして、

FM の価値を発揮する「FM 統括業務の 3 次元拡大」

（図表２）を目指した。「FM 業務ワークシート」で

現在の FM 実践度を確認すると、従来の守備範囲で

ある本社や地方拠点のオフィスでの FM 活動は、そ

の業務項目の拡大に加えて業務レベル（奥行・品質）

も年々向上している。一方で、FM の守備範囲（対

象事業部門・海外への展開）の拡大は現在進行形の

テーマである。「3 次元拡大（FM 業務項目×業務レ

ベル・品質×業務対象・守備範囲）」を効率的に進

めるためには、業務対象（事業所）単位の「FM 業

務ワークシート」を活用して業務項目や品質のレベル

向上を推進しながら、その実績を客観的データとして

社内的に共有することで、業務対象（事業部・施設）

の拡大につなげるのが有効である。

　改めて現在（2024 年）の FM 業務ワークシート（本

社オフィス）の内容を FM 部発足当時（2019 年）の

ものと比較すると、いかに FM 業務が導入・改善され

てきたかが確認できる。ちなみに、現在までに CFMJ

を取得した FM 部員は 10 名に達している。

シンポジウム  4
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熊谷 隆之 
くまがい たかゆき

パナソニック コネクト株式会社
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認定ファシリティマネジャー
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ひらなが ななこ

株式会社
フロンティアコンサルティング
認定ファシリティマネジャー

川村   裕  かわむら ゆたか

JFMAフェロー
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●平永 那々子
　FM導入のための業務ワークシートの活用
　建築設備エンジニアリング会社でクライアントのオ

フィスプロジェクトを経験した後、外資系金融機関に

転職して自社の移転プロジェクトに携わる。2017 年

に現組織に人事 FM 部 FM 担当として入社。2022 年

に FM チームは経営企画部に異動し、現在は FM チー

ム長として活動中。入社当時約 150 名だった社員数

は 330 名ほどに拡大したが、FM チームは 2.5 名＋

遊撃社員で対応している。総務部はなく、社長室（社

長特命のプロジェクトなども対応）や FM チームを含

む経営企画部で、担当者が明確でない業務を適宜カ

バーしている。

　そんな成長過程にある企業での「FM 業務ワークシー

ト活用」の成果は次の通り。（図表３）

① FM 業務の現状を知る

・できていない部分があぶりだされる

・JFMA 加入の他社と比較することで、意外とでき

ていない FM 業務があることを知る（今後期待）

②変化・成長を知る

・ひとつずつの FM 業務に対する理解度を高めるこ

とで、FM 担当者としての能力が高まる

・前年度と比較し何ができるようになったか、自信

がついたのかを知る

・部下の列を作るなど、FM 業務ワークシートのカス

タマイズにより、組織マネジメントに活用

　FM チームとしてのワークシートを活用する今後の取

り組みは次の通り。

・FM チームの担当である認識はあるものの、主担

当とまでは言えない不明瞭な業務の明瞭化

・コストの列を埋めて、経営者視点での各業務の重

要度を理解し、改善点を見出す

・長期的な視点で、評価・戦略に取り組む

発表者全員によるディスカッションとまとめ
　本日共有していただいた 2 つの事例からだけでも

「FM 業務実態調査票（ワークシート）」がさまざまな

局面で活用され、多様な効果を発揮していることが分

かった。ワークシートのシンプルなの活用例としては、

FM 導入の最初の一歩として組織の FM 業務の現状を

把握するためのツール（チェックシート）としての利用

がある。FM 業務の実践レベルの現状を把握し、補強

すべき業務を客観的に確認して FM レベルアップの目

標を立て、ワークシートの定期的な見直しで FM レベ

ルの成長度（自信度）を見守っていく。より高度なワー

クシートの利用法として、FM 業務の項目（量）の実践

状況の確認の先に、FM 業務のレベル（質）の向上を

目指す事例が共有された。また、事業部の集合体とし

ての組織での FM 導入の過程では組織として共通の（一

貫した）FM 業務を導入することに合意する事業部の範

囲を拡大する場面でも、組織全体としての FM 業務の

実践度を示す（説得材料としての活用）実例も共有した。

JFMA ユーザー懇談会でも FM 業務ワークシートの勉

強会を行っているので参加をお勧めする。◀（川村 裕）

＊ユーザー懇談会は入会費・年会費とも無料の有志の会（登録会員 100 名以
上）です。入会ご希望の方は y-kawamura@jfma.or.jp までお知らせください。
折り返し、会則と申込フォームをお送りします。

FM導入の悩みを解決！－ FM業務ワークシート」の活用事例から学ぶ －

図表３　FM業務ワークシート活用レベル（自信度）の例

図表２　FM業務の3次元拡大イメージ

図表１　FM業務導入のアクションプラン

「

」
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とが必要不可欠となります。そのためにも、若い柔軟な

思考を持つ、地域に根差す学生が地域課題を調べ、そ

の課題を自身の力で解決することが重要となります。

　インフラマネジメントテクノロジーコンテスト（以下、

インフラテクコン）は新たな視点に気づくサポートとな

り、そして思案されたアイデアが社会へ実装できるよう

に活動を進めています。（図表 1）

  ● シンポジウム

インフラテクコンを通して考える地域インフラの将来
－ 第5回インフラマネジメントテクノロジーコンテスト インフラテクコン2024 － 

公共インフラはどのような存在ですか？

　なかなか曖昧な質問ですが、公共インフラ（道路、橋、

上下水道、電気、ガスなど）ってどう思われているので

しょうか？ 私たちの税金から成り立っているのだから、「あ

ることが普通」、「何事もなく使えてあたりまえ」、「きれ

いであたりまえ」などなど、普通に使えてあたりまえと思

われていることが多数かと思います。公共インフラとは、

すべての人に平等に提供され、公平に利用できるもので

す。そして社会にあるすべてのサービスがこのあたり前

にあるインフラの上に成り立っています。

　しかしこのあたりまえにあるインフラも、老朽化が進み、

維持管理するための費用が増え、災害に備えるための

リスクヘッジに偏りが見え始めました。能登半島地震で

は、断水被害が長く続いたことは記憶に新しいことです

が、能登の水道管耐震化率は 20.3％であり、全国平均

27.6% を大きく下回っていたことが、被害が長引いてし

まった要因となりました。これらのことからも連想できる

ように、管理者任せの公共インフラについて、今後、将

来世代へ持続的に安定的に引き継ぐためには、使う側も

一緒に新たな視点でインフラを活用し、高度化を図るこ

◦写真下段右

中澤 祥二  なかざわ しょうじ

インフラテクコン審査委員長
豊橋技術科学大学

◦写真上段左

岩佐 宏一  いわさ こういち

インフラテクコン実行副委員長
JFMAインフラマネジメント研究部会 副部会長

◦写真下段中

まこLab
インフラテクコン準グランプリ受賞チーム
石川工業高等専門学校

◦写真下段左

髙橋 修  たかはし おさむ

インフラテクコン審査副委員長 
長岡技術科学大学

◦写真上段左

うちけん
インフラテクコングランプリ受賞チーム
石川工業高等専門学校

◦写真上段中

中川 均  なかがわ ひとし

インフラテクコン実行委員長
JFMAインフラマネジメント研究部会 部会長

シンポジウム  5 
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図表1　 第5回インフラテクコンポスター

チーム「うちけん」が考える地域インフラの将来

テーマ ：P ポート ー空きカーポートのバス停利用から

はじまる地域住民によるまちづくりー

　降雨日が多い石川県の地域性を踏まえオンデマンド
バスの待合空間の改善策として「Pポート」を提案しま
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した。2019 年をピークに免許返納者が減少する中で、
免許返納者のカーポートをバス停として提供いただき、
待ち時間の不満解消・快適化により、利用率および免
許返納率の向上、すなわち交通事故の予防に繋げる仕
組みとしました。さらにPポートは、防災拠点やレンタ
サイクルの設置場所としても利用可能とすることで、地
域の公共交通や暮らしやすさの向上に貢献することを期
待しています。（図表 2）

高専生と考える戦略的インフラマネジメント

図表 2　チーム「うちけん」が提案する P ポート 地域の公共交通や暮らしやすさ
の向上に貢献することが期待できる。

図表 3 　チーム「まこ Lab」は放置竹林やビニール傘廃棄など問題から災害対
応を考えた

図表 4 インフラテクコン参加マップ

チーム「まこLab」が考える地域インフラの将来

テーマ ：Stop GANKO Step ‒廃材資源を有効活用、災

害に強い街を創造‒

　全国的な放置竹林問題や大量に廃棄されているビ

ニール傘の廃棄問題から、災害時の応急復旧資材の竹

の土嚢袋を使用し、橋台背面の段差を埋める解決策と

しました。能登半島地震では、たった 10 ～ 20cm 程

度の段差により緊急車両が超えられずに失われた多くの

命がありました。これらの経験から普段身の回りにある

ものや、意外なものが災害時に有効に使えるという提案

から災害対応の知識を広めることで、実際に災害が起

こった時に役立つことを期待しています。

審査委員の思い

　今回のインフラテクコンの作品審査では、実現可能

性がポイントであった。

　すでに社会実装に近い P ポートは、学生と住民との

やりとりに行政がサポートする体制であり、行政側の介

入が弱いことから住民主導で動かす仕組みが強くなり、

実現可能性と今後の持続可能性を伴う完成度の高い作

品となったと感じました。また、竹の土嚢袋については、

放置竹林の問題、災害時の応急措置の課題、加えて災

害時に対応できる知識の備えについて考えられた作品

であることと、強度試験などを通した研究的視点もあり

学生らしさも含めて入賞としました。

インフラテクコンを通して考える地域インフラの将来
　少子高齢化による生産人口の減少、地方の過疎化、第

一次産業衰退による食料自給率の低下や環境問題の拡大

など、現代社会には多くの課題が存在します。これらを解

決するためには、新たな視点でインフラを活用し、その

高度化を図ることが必要不可欠です。地域の高等専門学

校が地域課題に取り組み、全国のネットワークハブとなる

ことで、社会課題の解決に貢献し、持続可能で住み続け

られるまちづくりが実現されることを期待しています。

　インフラテクコンは、”「地域ととも」に「地域らしさ」をイン

フラでいろどる” をパーパスとして掲げます。◀

（岩佐宏一）
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図表 2　ファシリティマネジャーのジョブ職務 & 立ち位置は変わらない？図表 1　20 年先の「未来」の FM のキーワードは変わっている？？

  ● シンポジウム

次世代のFM
－ 現役ファシリティマネジャー達と語るFMの未来図 －

●パネリスト

　「社会のため、組織のため、人のため」というFM の目的

（パーパス）は変わらなくても、20 年くらい先の FM は果

たして今の延長線上にあるのか、それとも全く別次元の姿

なのか？（図表 1）

　FM 業 界 の Mr. ファシリテーターである株 式 会 社

Hite&Co. 代表の金英範を招いて、若手現役ファシリティマ

ネジャー 3 人による次世代の FM を語るパネルディスカッ

ションをしました。将来の FM の姿を想像するため、まずは、

過去から現在までの道のりと、変わってきたもの、変わら

ないものを各自に話してもらいました。

　「人を起点としたつながり、温かみやコミュニケーション」

は 20 年後にテクノロジーが進化しても変わりませんし、む

しろその部分は重要となるでしょう。さらに FM は「聞き上

手」の人がこの先も変わらず成功するでしょう。聞く相手

が専門業者だったり同業の FM 仲間だったり、そして聞く

相手に AI が加わるだけで聞き上手の人がやっぱり成功す

るというFM の本質は変わらないでしょう。（図表 2）

　その他、各パネラーの要旨をお楽しみください。（金 英範）

パネリスト●金 英範
　まずは『公式ガイド ファシリティマネジメント』（日本

経済新聞出版）にも書いてある、FM の目的（パーパス）

の図を見てみましょう（図表2）。社会のため、組織のため、

人のため。この部分は 20 年後も変わらないでしょう。

ただ成功するための手段はどんどん変わっていき、今も

現在進行形で次々と新しいキーワードが入ってきて、経

営環境も FM の手段も変わってきています。社会のため

としては BCP、 CSR、 SDGs など大きなテーマもあり、組

織のためとしてはバックオフィスの専門性、ROA、 ROIC、 

LTV など経営指標のトレンドに合わせた FM 貢献 KPI、

人のためとしては人的資本経営、Well-Being、マズロー

の 5 段階要求、UI、ホスピタリティなど時代とともにキー

ワードはどんどん変わっていきます。おそらく10 年、20

年後は違ったキーワードで、その 3 つの目的を果たすこ

とに頭と体を使い、外部の専門性やテクノロジーを駆使

しながら実現しているでしょう。だからこそ FM は面白い！

そう思いますし、やめられません。

パネリスト●野長兄一
　 自分の信念は、「ファン化」と「挑戦すること」です。
総務の初期の頃、多額の予算が与えられ、素晴らしい

シンポジウム  6

●ファシリテーター /パネリスト

野長 兄一 
のなが けいいち

グリー株式会社 総務部 シニアマネージャー、
株式会社 disignFreak Project manager
認定ファシリティマネジャー

松本 紗弥子 
まつもと さやこ

ネクステージグループホールディングス株式会社
 グループ本部 グループ経営支援室 
経営推進チーム チームリーダー

梅村 太嗣  
うめむら たいし

パーソルキャリア株式会社
コーポレート本部 ビジネスサポート統括
戦略総務部 兼 シェアード部 ゼネラルマネジャー

金 英範  
きむ ひでのり

株式会社 Hite&Co. 代表取締役社長
認定ファシリティマネジャー
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次世代の FM－現役ファシリティマネジャー達と語るFMの未来図－

パートナーと仕事をすることができ、天狗になっていま
した。ただ、それは諸先輩が築いた礎であり、会社の
名前であり、サービスを提供してくれるパートナーのお
かげだと理解し、今では社内外の皆さまを「ファン」に
することがキーだと思っています。やったことがない業
務にも前向きに取り組む「挑戦する事」を大切にして業
務に取り組んでいます。
　結果的に、この考えは自分自身のキャリアにとっても
メリットがあり、これを繰り返すことで、今では自分の周
りには最高のパートナーが集まっています。
　過去 10 年間の自分の FM の軌跡は、まさにジェット
コースターのような業務だったと表現します。ビジネス
変化への対応として上がるときもあれば、急降下するこ
ともある。FM はビジネスの成長衰退とともに、その明
確な役割があると感じます。FM はビジネスへの変化対
応そのものです。それは今後の 20 年間も変わらないで
しょう。どうせ変化対応するなら、楽しく継続的にファン
を作りながら実践することをお勧めします。それが FM
で成功する最大の秘訣であり 20 年後でも変わらないと
思います。ただ、ファンになってもらうための「手段」
はテクノロジーの進化とともに変わっていくでしょう。AI
を起点として経験学習から FM の知識の部分はカバーさ
れるようになるでしょう。それをどのように使うかの「使
い手（＝ FM）」の価値が重要となるでしょう。
パネリスト●松本紗弥子
　 「百聞は一

・ ・ ・

体験に如かず」をモットーに行動している場
面が多いです。
　私が働いている企業では「挑戦」や「あきらめない」
など前向きな言葉で困難をチャンスに変えていく機会も
多く、総務系の仕事においても日々、自分が任されてい
る役割の中でどのように前向きさを表現し、結果・成果
へ昇華できるか考えて仕事をしたりします。総務の業務
をしながら FM という言葉に出会いましたが、その専門
性を磨きながら社員から「ありがとう」と言われるのが
自分のモチベーションとなり、その部分は 20 年後も変
わらないと思います。ただ、ユーザーの期待もどんどん
変わっていく、テクノロジーも進化していく中で「ありが
とう」をもらうには自分がどんどん成長していかないと
いけないと思います。失敗も多く経験していますが、そ
れは失敗とは思いません。将来の成功のための一過程
だと思えば、FM に失敗なんてないと思います。今後も

同じスタンスで FM を実践していきます！
　テクノロジーの進化とともに、「想い」や「考え方」を
語れる FM 人材、個人の「色」が 20 年後はさらに必要
となるでしょう。
パネリスト●梅村太嗣
　どうせやるなら「おもしろおかしく」
　仕事って基本的に 9 割はシンドイですし、嫌なことも
多い。時間も使う。
　だったら、どれだけおもしろがれるか。そんな環境を
セルフ構築できる人が無敵だと思うんですよね……そう
いう人になりたい。そして最後は、時計のない世界で終
えたいです。
　自分は営業や商品・営業企画を経験して、今の総務
FM の業務に就いたのが 3 年ほど前なのですが、これ
は凄い可能性がある、経営への効果を表現できると直
感的に感じました。着任する前はコロナ禍の過渡期で
あったので、その後の過渡期にどの方向に各企業が舵
をきるのか、それが面白く企業ごとの色が出てよいと思
います。社員のためのオフィス作りやサービスは楽しく、
これは「世界平和のため」というようなモチベーション
を感じ、日々、仕事をしています。楽しくて仕方ないで
すね。その流れの中で社内での総務 FM の「ブランド
構築」にも力を入れています。自分の経験からしたら
FM は「気楽」にやっていいのでは？と思います。学生
さんでも初心者でも、その「覚悟」とこだわりがあれば、
だれでも FM のプロとして成功すると思います。『公式ガ
イド ファシリティマネジメント』に書かれているような基
本はありながらも、企業ごとに、組織、人もそのこだわ
るポイントが違う、成功するツボも違う、だから FM は
面白い。この自由さがたまらない。◀
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ミライの働き方 みんなの座談会

　今回初めての試みとして、地域活性化や働き方、
ワークプレイスをテーマとした交流イベントを開催し
ました。次世代を担う若い人を中心としたカジュアル
な情報交換の場として、FM の知識や経験にとらわれ
ず自由に対話ができる場を目指しました。
　このイベントを企画した JFMA フェローでコクヨの

　齋藤敦子　JFMAフェロー、コクヨ

　この交流イベントを「みんなの座談会」

と名付けたのには理由があります。会場に

集まった50 人の方たちには、それぞれの経

験やネットワークがあり、思っていることや

やりたいこと、課題をみんなで共有したいと思います。今日は

Future（未来）、Work（ワークスタイルとワークプレイス）、

City（シティ）と少し視野を拡げながら進めていきます。カジュ

アルな交流が主旨ですが、ビジネスと社会の成長を考える上

でのヒントにもなればいいと思います。

　インフラ老朽化が大きな課題になっています。廃校や空き

家問題、ごみ問題、円安など、いろいろなことが起きています。

2025年2月12日

会場 ： コクヨ　THE CAMPUS HALL“CORE” （東京都港区）

齋藤敦子さんとJFMA 事業統括部長の重綱鉄哉さんは
「長年あたためてきた企画です。みなさんのご協力で
実現できました」。
　会場の東京・品川にあるTHE CAMPUS HALL “CORE” 
には約 50 人が参加し、2 つのトークセッションをは
じめ、活発な意見交換や交流が行われました。

その根っこには人口減少、地球温暖化、都市の一極集中な

どがあり、FM で解決できることがたくさんあります。FM は、

個人の働き方から都市の話まで領域が広く、対話や交流を

通して、みなさんの思いや行動が広がっていけばいいと思っ

ています。

オープニング・開催案内

交流イベント
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トークセッション

ソーシャルコミュニティが
社会を創る　

田口 真司   たぐち しんじ　

エコッツェリア協会 コミュニティ研究所長

　
　エコッツェリア協会は、ハードのまちづくりだけでなく、

社会性やコミュニティ、環境といったソフト面を街づくりの

中に入れていこうという趣旨で 2005 年から活動が始まり、

2007 年に社団法人化しました。私は 2013 年から参加して

います。2016 年からは大手門タワーに 3 × 3 Lab Future

というオープンイノベーションの拠点をつくりました。サー

ドプレイスとして、ソーシャルイノベーション創出に向けて、

社会づくり、未来づくりのマルチステークホルダーが集うプ

ラットフォームです。集まった人が地域と連携し、お互い

のまちをつくっていくことが地方創生につながります。その

前身となる 3 × 3 Lab は、2014 年、建て替えが決まって

いるビルで 8 カ月間限定の交流の場としてイベント開催や

コワーキングスペースとしての活用を実験的に行いました。

人には集まり知恵を交じ合わせる欲望があり、安全で安心

にダイアログできる場所が求められていると確信を持ちま

した。その後、全国の企業や自治体とつながる地方創生

の拠点 TIP*S/3 × 3Labo を経て、2016 年から大手門タワー

に移って 3 × 3 Lab Future として運営をしています。場づ

くりで大事なことは人をつないでいくことです。コミュニティ

マネジャーがつなぎ役となって関係性を広げていきます。

対談　田口 真司×齋藤 敦子　

　今年1 月にオランダのイノベーション創出の仕組みや

フューチャーセンターを視察した田口さんと齋藤さんによる

対談。環境規制が厳しいオランダでは既存建築のリノベー

ションや廃材の再利用が主流になっている。ブルーシティとい

うサーキュラーエコノミーの拠点は、巨大プール施設をイベ

ントスペースとして利活用しながらバイオ関連のスタートアッ

プ向けオフィスをつくり、廃材が活用されていること。またコン

テナを活用したスタートアップの拠点といったユニークな事

例や、オランダ水利運輸管理庁やTNO（オランダ応用科学研

究機構）など、国の機関が運営するフューチャーセンターの役

割などが紹介されました。フィリップス社の企業城下町だった

アイントホーフェンは、行政と企業の連携により、さまざまな

企業が集積するテクノロジーのまちとして成長していることな

どが語られました。

ファシリティマネジャーは
コミュニケーションの仕掛け人　

那須 由理   なす ゆり　

富士フイルムビジネスエキスパート株式会社
認定ファシリティマネジャー　

　ファシリティマネジャーとして大事にしていることはコ

ミュニケーションで す。2007 年 の 東 京ミッドタウンへ の

本社オフィスの移転では、インハウスのファシリティマネ 

ジャーとして、みなさんの理解を得るために社内38 の部

署を回りとことん話をしました。2020 年に営業の働き方変

革のために豊洲ベイサイドクロスにオフィスを開設した時

は、自分たちの働き方を「チームで働くこと」と定義し、チー

ムABW を推進しました。コミュニケーションを高めること

が強いチーム力につながります。またオフィスを帰る場所、

行きたい場 所として「My home Town」と定義し、環境づ

くりを進めました。

　2023 年には、関連会社8 社のオフィスを新宿ファースト

タワーに集約し、グループパーパスの実現やシナジーの醸

成という経営側の思いをファシリティで実現しました。働き

方を自分たちでデザインしてもらうため、レイアウトのパ

ターンをいくつか用意し各社が選ぶことで、自分事化し使

い方を工夫してもらえるようになりました。共有ラウンジで

のイベントやアロマバー、ペットグリーンなど、個のウェル

ビーイングやエンゲージメントに働きかける仕掛けで、会

社を超えた交流が生まれています。コミュニティリーディン

グチーム（CLT）として、これからも風土醸成の活動をファ

シリティからリードしていきます。

ブレイクタイムと懇親会で　

テーブルに並んだお菓子やスナックは、フードロス削減

のために消費期限が近い食品を販売するサイトで購

入し、その売り上げの一部が社会貢献活動の支援に

使われます。会場運営にもエシカル消費を取り入れま

した。小さな行動の積み重ねが社会を良くする活動

につながります。
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　「ミライの働き方 みんなの座談会」に参加いただいた一人ひとりの、
知識や経験、活動や課題は多様です。FM との関わり方もさまざまで、
普段は FM を意識することなく、自身の解決すべき課題に向き合っている
方もいたのではないでしょうか。トークセッションで共有された情報や参
加者の自律的な行動を促したインサイトパネル、そしてテーブルセッショ

  ● 交流イベント
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ンでの課題の共有や気づき。これらの対話や交流、選択は、思いが広が
る、行動が広がるヒントやそのためのきっかけとなったのでしょうか。
カジュアルな交流の場のもつ意味は何なのでしょう。このイベントにご参
加いただいた皆様からの声を聞き、そこに参加してみようと考える人に
とって、そして JFMA の活動の中において、あらためて見つめ直すことが
必要だと感じています。
　ご参加いただいた方々から、さまざまなご意見をいただきました。

　参加者全員が関心のあるテーマや課題、トークセッション

の感想や気づきなどを付箋に書いてホワイトボードに貼り付

けました。それをファシリテーターの齋藤敦子さん、金英範

さん、重綱鉄哉が中心となって、7 つのテーマに分類。

　テーマごとに参加者が別れ、グループを作り、ディスカッ

ションをして、ファシリテータ（グループリーダー）の進行のも

と、それぞれのスタイルで対話。各グループ代表者から話し

合った内容を発表し、会場で共有。

●Aチーム：コミュニケーション
梶野 陽香　朝日ビルディング

　部門を超えたコミュニケーションやツールについて話し

ました。Microsoft Viva Engage は、困りごとなどを投稿する

と社内で共有され、誰かが答えてくれるという交流のための

ツールです。課題としては、若手とミドルの世代間交流の方法

があります。私は、部署以外の先輩や上司と仕事の話をする

機会がなく、課題だと感じています。

金 英範　Hite & Co.

　会社の規模によって課題は違いますが、コミュニケーショ

ンが必要だと思う理由は、キャリアのため、帰属意識、エン

交流イベントを終えて　重綱 鉄哉   JFMA 理事・事業統括部長 

インサイトパネルとテーブルセッション ゲージメントと共通していました。今あるツールを延長して

Microsoft Viva Engage、Google Chat、Slack などを使えば、コ

ミュニケーションの質や量が高まります。

● Bチーム：地域創生・レジリエンス
三塚 航平　コクヨ

　地域を新しく開いていくためには、新しいものを生み出す

土壌と、受け入れる土壌の両方が必要です。大学や新しく参

入してくる企業と、それを受け入れる自治体の体制の両方が

揃ってつながっていくことで、はじめて新しいことが生まれる

のでないでしょうか。両者をつなぎあわせるプロモーターの

役割が増えていくと地方創生につながるのではないかという

のが今日の結論です。

●Cチーム：自分たちらしい場づくり
野長 兄一　グリー

　100 点満点のオフィスはあるのか？FM に携わるみなさん

がご存じの通り、100 点満点のオフィスはありません。できて

から、いかに自分らしくいられる場にしていくかがＦＭの仕事

です。使い方がわからないと、せっかくつくったオフィスがうま

く使われないことになってしまいます。自分たちのつくった空

間やオペレーションを使う人にしっかりと伝えて空間や場に

愛着をもってもらうことが大事だという結論になりました。

●Dチーム：キャリア＆ジブンゴト
渡邊 響　ゼロイン

　総務パーソンとして主体的に仕掛けるためにどんなことが

他の人のモチベーションを上げ、自分事化につなげられるの

かを話し合いました。私はオフィスの設計をしていますが、総

務として働いている方のお話を聞いて、自分だったらどう考え

るだろうと振り返るきっかけになりました。

川村 裕　JFMAフェロー　
　ファシリティマネジャーが評価され地位を上げるためには、

まわりの部署の人たちにありがとうといってもらえる機会をた

くさんつくっていきましょうと話しました。

● Eチーム：経営への影響力
梅村 太嗣　パーソルキャリア

　いろいろな悩みや課題が出ましたが、経営を動かすために

は、まずは経営を知ることが必要です。関心ごとはなにかを
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・情報共有だけでなく、それぞれの気づきにもつながった
・若手同士が交流する機会はほとんどないので貴重な機会となった
・立場の異なる参加者と話ができ興味深かった
・多くの方 と々情報交換ができ貴重な時間となった
・このようなイベントを定期的に開催してほしい
・このようなイベントに初めて参加したが今後も参加したい
・ディスカッションの時間をもう少し長くするとつながりが深まる

　今回の交流イベントを終えて、個として気軽に参加し、対話や交流を通じ
自身のもつ課題への向き合い方が明確になり、所属する組織の活動を広げ、
人や社会の明日を一歩前へ進める変化につながっていく。これからのイ
ベントが、そんな思いや行動の小さな連鎖の場になればと考えています。
　このイベントの企画、開催に多大なご協力、ご支援をいただき、イベ
ントに相応しい会場をご提供いただきましたコクヨ株式会社様に、あら
ためて御礼申し上げます。

＜参加者の声＞

　梶野 晴香 朝日ビルディング ●同僚と一緒に大阪から参加しまし

た。FM を勉強していますが、今日はいろいろなお話が聞けて参

考になりました。

　梅村太嗣  パーソルキャリア ●こういったイベントにはよく参加し

ますが、今日はいつもと違うメンバーに出会うことができました。

　渡邊 響  ゼロイン ●オフィス設計をしています。大学では建築

を専攻しましたが、FM を学ぶ機会はありませんでしたので、こ

れから知識を深めていきたいと思います。

　淺井 洋吾　ユニバーサル園芸社 ●会社のメンバー3 人で参加し

ました。会場では、いろいろな分野の方とお話しできました。

　村田 雄志  日本放送協会 ●渋谷の放送センター建替え計画を

進めており、社内にFM を広げていくことが課題だと感じていま

す。今日はいろいろな意見が聞けてよかったです。

　安達 皓平  FM システム ●映像エンジニアのキャリアを生かし

FM サービス企業に転職し、今はテレビ会議室システムや広報

用動画配信のサポートをしています。地方創生に興味があり

参加しました。

　桐川 真一  アカツキ ● JFMA のイベントにはあまり参加したこと

がなかったのですが、スタートアップへの投資を行っており、FM

支援もしていますので、オランダの事例が参考になりました。

　鈴木美千代  Rebase ●リーシング事業をしていますが、リノ

ベーションや建材の再利用、コンテナオフィスといったオランダ

の事例が参考になりました。

知ったうえで、意思決定できるような定性・定量データを示し

たり、会食に行って話をすることも必要なのかしれません。経

営を知る人が部署にいないのであれば、知っている人を連れ

てくる、人を見ることが経営を動かすためには重要そうだとい

う話でまとまりました。

● Fチーム：攻めのテクノロジー
野間 操　清和ビジネス

FM 業務でどのようにAI を使っているかを議論しました。今

はAI を能動的に操作できる人が合理性を発揮できるような

使い方ですが、今まで使いこなしていない人が自然に使える

ようになれば創造性を発揮できるのではないかと少し未来

の話をしました。人間の声色や表情から心理状態がわかるテ

クノロジーが出始めているので、そのあたりを注目していき

たいと思いました。

●Gチーム：自由に話そう
齋藤敦子　JFMAフェロー、コクヨ

主にグリーン、オランダ、アイスブレイクについて自由に話

しました。最初は、ABW の中でグリーンを楽しめるペットグ

リーンのアイデアがどのように生まれ、それをどう形にしたの

か、アイデアの先にあるハードルに関する話題。次にオランダ

のオープンイノベーション、トークセッションで行われたアイ

スブレイクについても話しましたが、時間切れになりましたの

で、続きは懇親会に持ち込みたいと思います。

まとめ
　重綱 鉄哉　JFMA 事業統括部長　
　もっと聞きたい、話したいという方も多いと思います。懇

親会で続きを聞いて、本音を引き出してください。生き続け

たい組織、地域、国にしたい、もっといえば生き続けたい

星にしたい…。この場で課題を共有したことで一歩でも前に

進めるような気がしました。
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P62     持続可能なFMモデルへの変革
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  ● スポンサー講演

＊お名前や所属・役職は開催時のものです。
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維持管理における
BIM活用を推進するために
重要なこと

　維持管理で BIM が有効という認知はまだ広がって

いないのが実情です。維持管理で BIM の活用が進ま

ない要因として、次の 3 点が挙げられます。

1.  BIM が分かるファシリティマネジャーが少ないこと

2.  FM における BIM 活用の優先順位が低いこと

3.  施主が維持管理において BIM の有用性を認識し

ていないこと

　このような状況では仮に BIM が提供されても、適切

に活用されることなく放置されてしまうことは容易に想

像がつきます。では、維持管理において BIM はどの

ような効能をもたらすのかを考えてみたいと思います。

　BIM が維持管理にもたらす効果は大きく3 点が挙

げられます。

1. 維持管理計画の早期検討に着手できる

2. 大規模修繕工事の見積精度が向上する

3. 工事計画の事前検討による手戻りが削減する

図表1　BIMが維持管理にもたらす効果 -1

図表2　BIMが維持管理にもたらす効果 -2

●プライムスポンサー講演　 株式会社アイスクウェアド

　図面や仕様書などから情報を読み解くためには専

門知識が必要なため、外部業者に依頼していた様々

な検討を自分達でできるようになることは、相当な効

果があるのはご想像頂けると思います。そして BIM

を何に利用するのか、その目的をしっかりと決めるこ

とが効果を享受する為には極めて重要です。では、

どのように決めていけば良いのでしょうか。

　維持管理・運用 BIM の活用目的を検討する手順

は、FM 基本方針を策定する場合と似ています。ま

ずは施主や施設利用者へのアンケート・ヒアリングを

行い、施設運営上の課題や問題点を抽出します。こ

の時、最初から BIM 活用を前提として議論はせず、

業務課題を明確にすることに注力します。課題に対す

る解決策の検討段階になってから BIM の利用シーン

を想定することで、業務課題に対して有効かつ具体

的な活用イメージを関係者と共有し、理解を得ること

が重要です。

　維持管理で役に立つ BIM を作成するために

は、以下の 3 点が重要となります。

1. 維持管理計画では業務課題の優先的な検

討を行う

2. 課題を具体化し、業務上の問題点を徹底

的に議論する

3. 解決策を利用シーンと結び付け、施主と具

体的な BIM 活用イメージを共有する

　海外では施工 BIM、維持管理 BIM ではなく、

BIM for Contractor, BIM for Owners といっ

て「誰のための BIM か」という表現をします。

維持管理における業務課題から解決策を検討

するのはファシリティマネジャーの得意分野で

す。そこに BIM の知識をプラスして、FM で活

用する「わが社のための BIM」について一考

いただく機会になれば幸いです。◀

石坂 貴勲
いしざか たかのり

株式会社アイスクウェアド
BLM事業部 IWMS/FMセクション

認定ファシリティマネジャー、一級建築士
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●プラチナスポンサー講演　 イオンディライト株式会社

持続可能な
FMモデルへの変革

　現在、FM 業界において、人手不足とそれに伴う人件

費高騰をはじめとした原価上昇圧力への対応が喫緊かつ

最大の課題となっています。こうした中、当社では、持続

可能な事業モデルの構築を目指し、

１．DX による業務プロセスの改革と省人化

２．SLA の導入とサービスの標準化

３．人的資本経営の強化

に取り組んでいます。

１．DX による業務プロセスの改革と省人化

　当社では、遠隔監視機能を有するカスタマーサポー

トセンターを全国８支社配下に開設し、2021 年度より

本格稼働させるとともに、管理施設内に各種センサーや

OCR カメラを設置することで、設備管理業務の省力化や

無人化を推進してきました。2023 年度までの３ヵ年で

300 を超える管理施設で累計 200 名超の常駐設備管理

員のポスト削減を実現しています。2025 年度以降も「エ

リア管理」と呼称するこの新たな施設管理モデルの展

開を推進し、直近でも関東のあるエリアにおいて、３施

設、常駐設備管理員 12.5 名を９名に削減するなど、約

30％のポスト削減を実現しています。

２．SLA の導入とサービスの標準化

　DX による省力化の効能を最大限に発揮させるため、当

社では SLA（サービス・レベル・アグリーメント）の導入

を推進しています。配置要員数や作業回数をベースとす

る従来の仕様契約から、お客さまとの間で合意された成果

（出来栄え）に基づく契約形態とすることで、機械に代替

可能な業務領域は機械に任せ、貴重な専門人材をより柔

軟に活用することが可能になると考えています。

図表2　FMの現場で新たに求められるスキル図表1　DXによる業務プロセスの改善と省人化

　当社では、過年度より推進する DX を通じて、施設管

理に必要なさまざまなデータを収集・蓄積することができ

ました。現在、こうしたデータを活用することでエビデンス

（根拠のあるデータ）に基づく提案により、仕様契約から

SLA への移行を推進しています。

３．人的資本経営の強化

　当社はこれまでも技術者教育を中心に人材育成に注

力してきました。この結果、グループ全体で、施設のメ

ンテナンスに欠かせない人材から環境負荷低減に関す

る知識や技術を持つ人材に至るまで、延べ約 20,000

名の有資格人材が在籍し、競争力の源泉となっていま

す。一方、テクノロジーの進化や社会要請の変化に伴い、

FM 人材に求められる知識や技術も変容します。そのた

め、現在は、従来の技術者教育に加え、マネジメントス

キルやデジタルリテラシー、プロジェクトマネジメントな

どの領域における教育も強化しています。同時に、従業

員のスキルマトリクスを作成し、個々のスキルに応じた

教育計画の策定や適正配置の推進等を通じて、従業員

エンゲージメントを高め、これまで以上に、働きがい・

やりがいを感じられる職場づくりを推進しています。

　人手不足の中、DX による事業モデルの変革は不可欠で

すが、競争力の源泉はこれからも「人材」にあることは変

わりありません。FM における DX の本質は、FM を担える

人材の価値をより一層高めることにあると考えています。

　当社では引き続き、「人の技術とデジタルテクノロ

ジーが融合した新たな FM モデル」の構築を推進し、

お客さまや地域社会の課題解決への貢献を目指して

まいります。◀

三浦 栄介
みうら えいすけ

イオンディライト株式会社
執行役員   東日本支社責任者
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人的資本経営を支える
ワークプレイスデザイン

　近年、オフィス改革の重要テーマとなる人材獲得競

争への対応に向けて、選ばれる・定着につながる環境

づくりが注目されています。オフィスワーカーのエン

ゲージメントが高まるデザインや仕掛け等、人的資本

経営・採用につながる空間づくりのポイントを弊社の

事例を交えてお話します。

　１.「居心地の良い快適な環境をつくる」。自律的に

働き方を選択できる ABW の導入が昨今増加していま

すが、人的資本経営を支えるオフィスづくりにおい

て、機能 / 運用面だけでなく心地よさも両立させた空

間づくりが大切です。従来のオフィスにある固有の緊

張感を軽減するために、温かみのある素材や観葉植物

など自然のエレメントをインテリアに取り込み視線

をコントロールすることで、気持ちを和らげ、交流

の機会を創出する心理的安全性の向上が居心地の良

さを形成します。また、外光を取り入れることやサー

カディアン照明の計画により生体リズムを最適化し、

パフォーマンスの向上につながる設計も快適性を高

める手法の一つです。自身のペースで活躍できる空間

づくりが、居心地の良さを生み出し、採用活動におけ

る職場の働きやすさの発信に寄与します。

　2.「一体感・帰属意識を高める」。リモートワーク

の導入が広がる中で、いつでもどこでも働ける状況だ

からこそ、チームや組織で集まる価値が見直されてき

ました。チーム内の関係性を構築するには、日常的に

連携が図りやすい環境が本テーマにおいても改めて

写真2　企業カルチャーを発信するエントランス兼カフェスペース写真1　個人ワークとコミュニケーションを自然につなげる執務スペース

●プラチナスポンサー講演　 株式会社イトーキ

重要な要素として考えています。チーム単位で執務

しやすい座席の割合を高めることや、個人ワークと

コミュニケーションの両方を円滑に行える設えなど、

仲間とのタイムリーなつながりを強め一体感を創出

する居場所づくりが大切です（写真 1）。また、リフレッ

シュ環境として、チームでランチタイムを過ごせる

場の設置やアメニティの充実、社内イベントへの対

応がしやすい環境の整備など、従業員同士のつなが

りを深める新たなカルチャーづくりが、帰属意識を

高め長期的な定着につながると考えています。

　３.「企業カルチャーを発信する」。企業の魅力を効

果的に外部へ発信することも重要な観点の一つです。

受付からつながるオープンスペースにカフェ機能を

組み込み、従業員も利用できる運用をゲストエリア

で実現することで、面接に訪れた方々が働く環境を

身近に体感でき、企業への共感を促進します。実際

に働く姿が見えることで、入社後に感じるギャップ

の低減につながり、企業と求職者のマッチングを良

好に保つ、より適切な採用活動の支援にもなります。

（写真 2）

　これら 3 つの観点は設計アプローチの事例ではあ

りますが、意図的に計画することで、定着率や採用

力の向上、さらにはリファラル採用にも寄与する好

循環を創出するきっかけになると考えています。ご

紹介した内容が、人的資本経営を支えるオフィス改

革に少しでも役立てていただけますと幸いです。◀

岡　純平
おか じゅんぺい

株式会社イトーキ
ワークスタイルデザイン統括部

ワークスタイルデザインラボ
ディレクションチーム チームリーダー
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エンゲージメント向上に
「つながり」を生むオフィス

　ファシリティマネジメントフォーラムにおけるオンデマン

ド講演で「まちとつながるオフィスが増えている」という

内容をお話しさせていただいた。あまり語られない切り口

だが、昨今のオフィスを考える上で、「つながり」、特に外

部との接点をもつことは非常に重要であると私は考える。

　ファシリティマネジメントは組織の経営基盤であるが、

昨今の組織経営において最も重要なテーマが「人材」で

あることは異論ないだろう。労働人口が減少し続ける時代、

いかにして優秀な人材を獲得するかは経営者にとっても

至上命題だ。さらにコロナ禍をきっかけにリモートワーク

が普及し、日本社会においても「仕事＝オフィスに来るも

の」という前提が大きく変化した。オフィスはコミュニケー

ションの場、従業員のエンゲージメントを高める場という

考えが普及している。

　では具体的にどのようにしたら優秀な人材を集め、定

着させ、エンゲージメントを向上させることができるのか。

結論から述べると、何より大切なのは「働き甲斐の創出」

であると私は考えている。昨今の労働者、特に若年層は

転職をいとわず、ひとつの組織に縛られることなく自分の

キャリアや取り組みたいことを優先して所属組織を選ぶ傾

向にある。そんな中、人材を長く定着させる唯一のすべは、

その組織における働き甲斐を実感させることだ。

　一口に “ 働き甲斐 ”といってもさまざまなシーンが想定

される。報酬や待遇に満足している、業務内容に関心が

持てる、社会や組織に貢献していると感じる、自らが適切

写真1　GRAND GREEN OSAKA 写真2　MY Shokudo Dining & Sakaba/常盤橋タワー内

●プラチナスポンサー講演　三菱地所株式会社

に評価されている、など。そしてこれらの感覚を抱くのに

必要なピースこそが「人とのつながり」であるはずだ。こ

れらの感覚は果たして自分一人でリモートワークをしてい

るだけで十二分に感じることのできるものだろうか。同じ

組織で共に働く仲間、そして取引先やエンドユーザーなど

の顔・声が見えて初めて、自分の仕事の意味を感じるも

のではないだろうか。

　ハイブリッドワークが定着した今、「オフィスは何のため

にあるべきか」という議論も盛んだが、この「つながり」

を生み出す場所こそがオフィスである。人とのコミュニケー

ションを通じて自己の働き甲斐を見出すことが、エンゲー

ジメントの向上・人材の定着へとつながっていく。

　さらに「外部＝まち」とのつながりもこれからは重要に

なるだろう。営業パーソンでなくとも、自社のサービスのエ

ンドユーザーに触れたり、あるいは地域に根差し貢献する

活動をしていくことも、働き甲斐を創出するためには必要

な要素だ。自社のオフィスの一部をカフェやラウンジ、製

品のショールームとして開放する企業も増えた。またテナ

ントビルでは入居企業同士の交流を生み出すための場とし

て、専用食堂やインキュベーション施設を設ける物件も増

加している。コミュニティを広げ、人とのつながりを多く設

けることが、イノベーションの創出に寄与することは周知の

事実である。今後のオフィス選びは、物件単館のスペック

だけではなく、その施設のアメニティや周辺地域との接点

など「つながり」の多さに着目してみてはどうだろう。◀

多田   光
おおた ひかり

三菱地所株式会社 ビル営業一部
FMコンサルティング室 副主事

  ● スポンサー講演
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生成AIによる
ファシリティマネジメントの革新

はじめに

　維持管理業務における課題として、ファシリティマ

ネジャーが膨大な情報を扱うことの難しさや、労働人

口の減少によるリソース不足が指摘されています。こ

れらの課題を解決するため、従来の画像・言語・音

声などのデータを生成 AI に学習させて FM の分野で

も研究や実務での活用が進められています。OpenAI

が ChatGPT を公開したことで爆発的に普及し、その

有効性に注目が集まっています。

生成 AI とは？

　生成 AI とは、画像や言語、音声などを生成できる

AI を指します。近年、機械学習、深層学習を経て生

成 AI が注目されています。特に、大規模言語モデル

(LLM) は、「計算量」「データ量」「モデルパラメータ数」

を巨大化させることで急速に進化しており、ChatGPT

はその代表例です。しかしその一方で課題もあります。

パラメータを増やすことで精度が向上しますが、不適

切な回答を生成する可能性があるため、強化学習に

よる調整が必要です。

　生成 AI を活用するためには LLM だけではなく、

信頼できる外部の情報による回答の生成や、独自の

学習データを追加した学習など、リスクを回避させる

ためのクラウドとの連携が必要です。

Chatbot の活用

　FM の 業 務 を 円 滑 に するた め の ツ ー ルとして、

Chatbot が注目されています。

図表1　Chatbotの導入方法概要

図表2　主な工法を取り上げてEmbedding

株式会社 FMシステム

　企業独自のデータをベクトルストアに保存し、処理

させたい情報を数値データに置き換え (Embedding)、

類似情報を検索し、ChatGPT に質問を送ることで回

答が得られます。LLM の言語モデルと対話するため

のエンジンを介してユーザーが通常文で質問をする

と、Embedding された回答を得ることができます。

　 当 社 ク ラ ウド サ ー ビ ス「FM-Integration」 と

Chatbot を連携させて、公益財団法人住宅リフォーム・

紛争処理支援センターの公開資料を利用した有効性

の検証を行いました。その結果、修理の判断や原因

が適切に回答されていることがわかりました。

　知識や経験がない方でも専門家にチャットして様々

なアドバイスをもらうような感覚で利用でき、エージェ

ント機能を付与することで、データ分析、カスタマー

サポート、メンテナンス管理、プロジェクト管理、学

習支援、自然言語処理の強化なども可能です。

生成 AI による意思決定の促進

　生成 AI によって、FM の業務効率化に大きく貢献

する可能性が示唆されています。建物の諸元情報、

設備台帳、工事・点検が必要な情報を迅速に取り出す

ことが難しい場合があるため、統合データベースと生

成 AI を組み合わせて利用することで、必要な情報を

素早く取り出せるようになります。これによって、業務

の効率化や意思決定を促進して業務の DX 化に繋げ

ることが期待できます。◀

千野 元就
ちの もとなり

株式会社 FMシステム
システム開発部 部長

認定ファシリティマネジャー
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2025年は
「ナレッジブローカー」元年

「人材不足」と「価値観の変化」に直面する 2025 年

　2025 年は大きな２つの課題に直面する年です。1

つ目は「人材不足」です。労働力需給の推計＊では、人々

の労働参加と経済成長が今後進んだとしても 2030 年

をピークに労働力人口は減少傾向に転じるとされてい

ます。私たち研究所が行った調査では「組織として人

材不足を感じることがある」と答えたワーカーは 7 割

以上に上り、人材不足はすでに顕在化しています。

　2 つ目は「豊かさに対する価値観の変化」です。イ

ンフラ刷新や地域社会の維持が困難になる中、リノ

ベーションやシェア、共助といった考え方が見直され、

今ある社会資源を効果的に活用する動きが広がってい

ます。

2025 年のはたらき方の 8 つのトレンド

　こうした社会的課題は、はたらき方にも大きな影響を与

えると考えられます。はたらき方を考える際に重要だと私

たちが考えている 4 つのカテゴリー「交流」「成長」「健康」

「効率」に前述の 2 つの社会的課題を掛け合わせてみる

と、8 つの重要なトレンドが浮かび上がります。（図表）

　例えば人材不足に関連するトレンドとして、「アルムナイ

（“ 卒業生 ” の意味）」があります。これは退職者との情

報交換や人材交流を肯定的に捉える意図で使われること

が多く、組織を越えて人材を活用する新しいアプローチで

す。一方、価値観の変化に関連するトレンドとしては、新

しい価値観を取り入れるために固定観念を見直す「アン

ラーニング」という言葉が広がりを見せています。

図表　2025年 はたらき方の8つのトレンド（ロボッタブルは、Robot＋able="Robotable:ロボットが活躍可能な"という概念が求められると予測し、オカムラが考えた造語）

トレンドの詳細をダウ
ンロード可能です＊ 労働政策研究・研修機構「2023 年度版 労働力需給の

推計－労働力需給モデルによるシミュレーション－」

株式会社オカムラ

「知の異種混合」で組織を変革する「ナレッジブローカー」

　これらのトレンドの中でも特に注目すべきと考えるのが

「ナレッジブローカー」という存在です。

　いくら組織が多くの知見を持っていても、同じ組織

内ではその価値を見出しにくいことがあります。そこ

で共同体の壁を越えて知識や価値観を学び、それま

での価値観と統合する「越境学習」が重要になりま

す。ナレッジブローカーは越境学習で得た新たな知識

や価値観などを自身の組織に仲介し、新しい時代に

適応するための変革を引き起こす存在です。

　越境学習の場は出向先や副業先をイメージしがち

ですが、例えば地域のサークル活動や PTA のような

身近な共同体もあてはまります。誰もがナレッジブロー

カーになりうる可能性がある中で、越境学習を通じた

「知の異種混合」を積極的に行うという意識が組織

を変えていく鍵になると考えられます。

　ナレッジブローカーが重要であるもう一つの理由は、

他のトレンドとも共通点があることです。例えば共同体

の垣根を越えるという点ではアルムナイに通じますし、

変化を促すという点ではアンラーニングの考え方とも関

連しています。 

　2025 年におけるはたらき方を考

える上で、ナレッジブローカーを軸

としたこれら８つのトレンドが重要

になるでしょう。◀

中塚 力
なかつか りき

株式会社オカムラ
ワークデザイン研究所
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なぜ築40年超の自社ビルを
建て直さずリノベーションしたのか

オフィス・リノベーションを取り巻く背景

　オフィス・リノベーションの背景には、建築ストックの

増加、建築費の高騰、労働人口の減少、サステナブル

な視点など、さまざまな社会課題が存在する。特に労働

人口の減少はすべての課題の発端となっており、2040

年には 2022 年時点と比較して約 1000 万人減少すると

いう試算も出ている。

　国内では、環境省と経産省による ZEB 化の推進や、

WELL 認証などの認証制度がリノベーションを後押しして

おり、非住宅系建築のリノベーション着工件数も増加して

いる。さらにコロナ禍を経て働き方の多様化が進み、既

存オフィスビルをリノベーションして働き方に合った空間

をカスタマイズする動きが見られる。

　海外では、歴史的建造物や文化エリアを大切にする価

値観が強く、耐震を気にしなくてよいという背景もあり、

リノベーションが国内よりも主流となっている。サステナ

ブルな視点がリクルーティングの観点からも重要視されて

おり、Apple や Google など大手法人のコンバージョン事

例も多数存在する。

コクヨのリノベーション事例「THE CAMPUS」の実際 ―

　コクヨの東京品川オフィス「THE CAMPUS」は 2021

年に築 40 年の自社ビルをフルリノベーションし、リニュー

アルオープンした。従来のオフィスは 2 棟に分かれ閉鎖

的な空間だったが、リノベーション後は 1 階のエントラン

スをあえて減築し、パブリックスペースとすることで地域

に開放されたオフィスとなっている。また、ライブオフィ

写真2　1階のエントランスを減築し、パブリックスペースに写真1　コクヨの東京品川オフィス「THE CAMPUS」

コクヨ株式会社

スとなっている 11 階建ての南館は、減築し 5 ～ 7 階に

吹き抜けの階段をつくることで、社員同士のコミュニケー

ション活性化を促している。

　リノベーションの目的は、企業課題であった保守的な

社風を変え、社内交流を促進し、既存事業の深堀と新規

事業を生み出すことだった。そのための施策として、リノ

ベーションと同時に働き方をも変えたことが大きなポイン

トとなっている。

　新しく「Life Based Working」というワークスタイルコ

ンセプトを設け、社員一人ひとりが働く環境や時間、働き

方をも自律的に選択できるような施策を実施した。例えば、

ICT ツールや位置情報システム、SLACK の導入、服装の

自由化などを実施している。オフィスを街に開く取り組み

が一般の来訪者やイベント参加者を増やし、オープン以

来 20 万人以上のエンドユーザーとのつながりが生まれて

いる。また、今回のリノベーションが採用活動にも寄与し

ており、「THE CAMPUS」オープン後採用の本エントリー

数は 190％増加している。事業への影響として、新たな

事業が生まれていることも大きな変化となっている。

リノベーションのメリットとは

　リノベーションのメリットは、新築と比較してコスト負荷

が少なく、工期が短く、廃棄物・CO2 の削減ができるこ

とである。また、移転と比較してランニングコストが少な

い点が挙げられる。リノベーションは「社会課題」と「企

業課題」の両方にアプローチでき、「コスト」と「時間」

においてもメリットが大きい手法である。◀

値賀 千尋
ちが ちひろ

コクヨ株式会社
ビル・エリアリノベーション室
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ウエルネス作業所が拓く
建設現場の新しい未来

建設会社の人的資本経営の最前線は
「建設現場作業所」から

　建設現場における仮設作業所は従来『働く人の健康

や知的作業環境よりも経費削減が優先される場所』と

見られてきました。働く人々は不便さを我慢し、快適性

よりも効率が求められる環境が当たり前とされてきまし

た。これに対し、「ウエルネス作業所」は、建設現場

における新しい働き方を提案する試みです。この取り

組みは、社員・作業員のコミュニケーション促進や心

身の健康向上を目指した空間づくりにより、生産性や

エンゲージメントを高めることを目的としています。こ

れまでに大成建設では、12 件のプロジェクトで実現し、

今後さらに 3 件の計画を進めています。

「ウエルネスレシピ」に基づくワークプレイスの構築　

　2020 年から本格運用を開始したこのプロジェクトで

は、建設現場の文化や条件を深く分析し、それぞれの

現場に最適な空間を提供する「ウエルネスレシピ」を

導入しています。たとえば、東関道地下道化（トンネル）

工事現場オフィスでは、吹き抜けの明るいインナーガー

デンや心理学の知見を活用した様々な働き方が可能な

ワークプレイスを設計しました。これらの工夫は、作業

員同士のコミュニケーションを活発化させ、エンゲージ

メント向上に大きく寄与しています。

快適性と効率性を両立させる設計の工夫

　大成建設では、「ナッジデザイン」として「場」の

写真　東関道地下道化（トンネル）工事現場作業所オフィス内部

大成建設株式会社

デザインから「行動」をデザインへの試みとして、今

回のウエルネス作業所は、建設現場における環境改

善の象徴的な存在だと考えています。これまで仮設施

設はコスト面が優先され、働く人への配慮が十分に行

き届かない場合もありました。しかし、今回の取り組

みを通じて、快適性と知的生産性を両立する空間づく

りが可能であることが示せたのではないかと考えてい

ます。質素で我慢を強いる場所から、働く人々が誇り

を持ち、長く働き続けられる環境へと変化させること

は、将来的にこの業界に優秀な人材を確保させること

に直結すると考えています。

　さらに、大成建設では今後この取り組みを全国の現

場で標準化して展開し、持続可能な運用を目指す取

り組みを検討しています。

まとめ　

　「ウエルネス作業所」は、建設現場の空間づくりに対

する意識を大きく変える取り組みです。その空間は単な

る仮設作業所ではなく、働く人々が意欲的に取り組み、

健康で充実した毎日を過ごせる場で

す。この取り組みが全国に広がるこ

とで、建設現場における新しい働き

方のモデルケースとなり、業界全体

に大きな影響を与えることを期待し

ています。このようなアクションを通

じて、地域格差や人手不足といった

建設業界の課題解決にも寄与して

いきたいと考えています。◀

藤本 鉄平
ふじもと てっぺい

大成建設株式会社
設計本部建築設計第七部長

一級建築士

林 健斗
はやし けんと

大成建設株式会社
設計本部建築設計第七部

丸山 玄
まるやま げん

大成建設株式会社 ファシリティ・ソリューション部 
ファシリティマネジメント推進室

認定ファシリティマネジャー  一級建築士

  ● スポンサー講演

大成建設のナッジデザイン    https://www.taisei.
co.jp/about_us/wn/2024/240404_9964.html
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企業成長のカギを握る
サステナビリティとは

はじめに

　リモートワークが急速に広がる中、企業のサステナビリ

ティ（持続可能性）への取り組みが注目されています。特に、

建物のエネルギー使用量や CO2 排出量は、サステナビリ

ティに大きく影響するため、欧州企業ではさまざまな取り

組みが行われています。企業の長期的な成長と価値創造

にとって重要な要素となり、建物の管理や運用においても、

サステナビリティへの配慮が欠かせません。

ESG の重要性と建築環境の影響

　エネルギー使用量の 35%、そして CO2 排出量の約

40% は、建物に由来しています。これは製造業や物流業

よりも多く、自然環境への影響は深刻です。

　現在、エネルギーの代替燃料が重要なテーマとなって

います。欧州では発電におけるエネルギー消費量を削減

し、化石燃料から再生可能エネルギーやバイオベースの

燃料への転換が進んでいます。Planon 社は、ヒートポン

プやソーラーパネル、IoT 技術などを駆使したエネルギー

図表1　建築環境の影響

図表2　ソフトウェアによるCO2排出削減のサポート

Planon日本代理店　株式会社 FMシステム

の削減効果を高めるIWMSのソフトウェアを提供しており、

建物全体を統合管理して情報を把握することが不可欠だ

と提言しています。

北欧企業の ESG 投資

　北欧では、ESG を ” コスト ” ではなく” 投資 ”と捉え、

エネルギー効率の向上を目指す企業が増えています。企

業は投資判断のためにコスト削減、規制対応、炭素税の

回避などを重視し、約 70% がリスク軽減と長期的な投資

価値が見込めると認識しています。エネルギー使用量の

削減によるコスト削減、法規制の遵守による競争優位性

の確保などのメリットがあり、統合ソリューション (IWMS)

によるデータ管理の効率化が重要視されています。また、

オフィスの面積削減や、設備の制御による CO2 削減など

も検討されています。適切なタイミングで建物のメンテナ

ンスを行い、監査報告に利用するデータの収集・分析を

システムで自動化して資産価値の向上や投資リスクを軽減

する措置が求められています。

国際的な ESG 報告の義務化

　企業にとって ESG への対応は避け

られない重要な課題であり、適切なソ

リューションの選定がカギを握ります。

特に、単機能のソリューションではな

く、全体を統合してマネジメントするソ

リューションが注目されています。炭素

税の回避、顧客や投資家からの信頼の

獲得、そして罰則リスクの回避といった

多くのメリットが期待でき、ESG に関す

る監査調書の作成もシステムを用いる

ことで効率的に行えるようになります。

ESG は企業の社会的責任を果たすだけ

でなく、ビジネスを長期的に運営してい

くために不可欠な要素です。日本でも

企業価値の向上や持続可能な成長を

実現するために ESG を経営戦略に取り

入れようとする企業が増えており、さら

なる取り組みが期待されています。◀

柴田 英昭
しばた　ひであき

Planon日本代理店
株式会社 FMシステム

代表取締役社長
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あらゆる産業の施設管理の
DX推進を支援する
クラウドサービス

　企業が所有・運営している企業不動産（CRE）の数

や規模は多大である。国土交通省の調査によると、全

国の法人が所有している建物の延べ床面積を利用現況

別にみると、「工場」 が約 695km2（32.8％）と最も多

く、次いで「事務所」 が約 304km2（同 14.3％）、「店

舗」が約 267km2（同 12.6％）と続く（図表 1）。店

舗、工場、倉庫などの事務所以外の産業施設で全体

の 54.6％に達する。とかくファシリティマネジメントの

対象はオフィスなどのワークプレイスを主眼とする傾向

にあるが、CRE においては工場などの産業施設も重要

であることがわかる。産業施設おいては生産設備など

図表1　企業の用途別床面積（Km2）国土交通省調査（2015年土地建物基本調査）より

図表2　産業施設のデジタルツインを可能とするクラウドサービスイメージ

プロパティデータバンク株式会社

に加え従業員などの “ 人 ” が活動していることは事務所

同様であるとともに、これらの施設におけるメンテナン

スや設備管理、エネルギー管理などは事務所以上に高

度なノウハウが求められる。また複数の企業へのヒアリ

ングなどから、生産現場では人材不足やノウハウの伝

承、あるいは老朽化対応など新たな課題も顕在化して

おり、一連の課題への対応も急務である。

　これらの課題を解決する手法のひとつに、産業施設

のデジタルツイン化がある。わが国の企業が所有・運

用する産業施設は、業務支援ソフトであるクラウドサー

ビスと BIM の連携により完全にデジタルツイン化する

ことができる（図表 2）。データベースと BIM を連携さ

せ施設や設備の管理情報を完全にデジタル化すること

により、資産管理や再投資計画などの戦略立案が容易

になるとともに、日常管理の高度化を可能にする。また、

企業不動産に関する管財業務を大幅に省力化するとと

もに、安全かつ信頼性の高い施設・設備稼働を支援し、

人手不足やノウハウの継承など様々なメリットがあると

考えられる。その一例を本セミナーで紹介した。◀

板谷 敏正
いたや としまさ

JFMA理事・フェロー
プロパティデータバンク株式会社

代表取締役会長
早稲田大学 創造理工学部 客員教授

  ● スポンサー講演
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施設群の建物整備費用
最適化への取り組み

はじめに

　当社では、多数の施設を保有するお客様に向けて、施

設群を最適な状態に管理するファシリティマネジメントを

提供している。今回は、お客様が抱える施設群の管理課

題に対する当社の取り組みを紹介する。

国内の施設の状況

　高度経済成長期以降に建設された施設の補修費（改装・

改修）は、過去 10 年で約 2 倍に増加し、建設物価も過

去 10 年で約 1.3 倍に増加した。所有者（経営者）にとっ

て施設を維持するための財務インパクトは年々大きくなっ

ており、将来の老朽化の進行を予測し、計画的な建物整

備を行っていくことは、今後一層重要になる。

建物リスク対策完遂マネジメントと建物リスク見える化

　当社は、建物リスクの収集、設計、提案、工事、改

善までを管理する建物リスク対策完遂マネジメントを行

い、老朽化による施設群の建物リスクを計画的に解消

し、お客様の事業運営を支えるファシリティの安定化に

取り組んでいる。

　また、建物リスク対策完遂マネジメントで蓄積した情報

をもとに、現在の建物リスクの状況を見える化したレポート

「ファシリティコンディションレポート（以下 FC レポート）」

を作成し、お客様の保有する施設群の建物リスクの全体

像把握や、建物整備の投資判断に活用いただいている。

将来の建物リスクの把握に向けた検討
「FCIg 将来予測レポート」

　「FC レポート」により建物リスクの見える化が可能になっ

た一方で、施設群の中長期にわたる建物投資の最適化を

図表2　屋上改修の事例図表1　当社独自に考案した指標

株式会社 NTTファシリティーズ

行うためには、将来発生が予測される建物リスクの見える

化も行う必要があった。そこで施設の残存不具合率を表

す FCI 指標に着想を得て、建物の部位ごとの残存不具合

率を表す、FCIg 指標を考案した。

　 FCIg 指標は一定の施設群における建物部位ごとの残存

不具合の割合を示し、お客様が保有する全ビル数を分母、

全ビルの部位別不具合数を分子として算出する。（図表 1）

　建物の部位における残存不具合数が増えると、FCIg 値

（％）は増加し、当該部位における建物リスクが積滞して

いることを把握できる。FCIg 値（％）は、FCI 値（％）と異

なり、お客様の保有する施設数と建物リスク数の状況に

よって変化し、目標値は建物の部位ごとに定める。（「g」

は施設群を意味する group の頭文字の意）

　部位ごとの FCIg値（％）の目標と目標到達期間をお客様

と協議し、将来のFCIg値（％）をセットする。このFCIg値（％）

を用いて中長期的に必要な投資ペースを見える化したもの

が「FCIg 将来予測レポート」であり、部位ごとに必要な投

資ペースの目標が明確になり、将来にわたる建物投資の

全体最適を計画することができる。（図表 2）

おわりに

　建物リスクの収集から対策完遂までのマネジメント

サイクルに、FCIg という新たな管理指標を加え、お

客様の中長期にわたる建物投資のさらなる最適化に

取り組んでいく。◀

柳沢 治
やなぎさわ おさむ

株式会社 NTTファシリティーズ
NTT本部 サービス推進部 担当課長

一級建築士

和田 明華
わだ はるか

株式会社 NTTファシリティーズ
NTT本部 サービス推進部 主査 

認定ファシリティマネジャー
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ハイブリッドワークに最適な
ワークプレイス戦略の
再考を

　弊社が 2016 年より年 2 回調査している「大都市

圏オフィス需要調査」の 2024 年秋によると、約７割

超の企業が出社率をコントロールしながらハイブリッド

ワークを継続している。過去 1 年の平均出社率は７割

程度で推移しており大きく変化はないものの、週 3 日

～ 4 日程度の出社の割合が少しずつ増えており、世の

中でいわれる「オフィス回帰」の流れを表しているとも

いえる状況だ。そこで、いま出社するオフィスをどう見

直すかが注目されている。コロナ禍前後でみると、オ

フィス施策で重視する視点にも変化がみられ、働く「人」

に対する影響や効果を意識するようになってきたといえ

る。とはいえ実態をみると、出社が増えオフィスが手狭

になっていたり、増やしたフリーアドレス席の運用や減

らした会議室が不足などといった課題感が高まっている

ほか、ABW に即したレイアウトにはしたが、ワーカー

がそこでどう働くかの運用が追いついていないケースも

依然散見されており、理想的なオフィス環境とは乖離し

ている状況だ。

　また、人的資本経営への取り組みが叫ばれるなかで、

働く場に関しては効率的に働ける機能的快適性だけでな

く、ワーカーの wellbeing やエンゲージメントなどにも好

図表1　オフィス施策を実施するうえで重視すること（企業） 図表2　働く環境はエンゲージメントに影響すると思うか（ワーカー）

株式会社ザイマックス総研

影響を与えるような心理的快適性を意識した整備、また

投資の意識が求められている。そこで無視できないのが、

ハイブリッドワークの場のもう一方といえるテレワークのた

めの場の整備・運用だ。強制的なオフィス出社が強調さ

れる環境では、従業員の満足度やエンゲージメントにポ

ジティブな効果は期待できず、せっかくオフィスをアップ

デートしても期待した効果が得られない可能性がある。ハ

イブリッドワークにおける働く場をトータルでどうバランス

をとるのか、そのうえで求める理想と足元の実態との乖離

を認識し、対策をとっていくことがファシリティマネジメン

トの現場にも求められてくるだろう。

　そこで対策の方向性として、３点提案したい。まず

経営層とのコミュニケーションのため、出社率やオフィ

ス内の集積など足元の実態をできるだけデータで把握

し、また従業員へのアンケートなどとあわせてみること

で、実態の見える化をする。次に、オフィス環境や働く

場に関する施策、その目的や意図などを従業員に対し

ても発信、コミュニケーションを密にとることだ。用意

した場をどう使って、どう働いてほしいのか、また場に

対する意見などを吸い上げながら改良するなどの対応

によってファシリティを介した従業員との継続的な対話

が期待できる。そして 3 点めは、変化も速くまた

多様化した選択肢から各社にとっての最適解をみ

つける、選ぶということの難易度が高まっているこ

とから、常に情報収集を欠かさないということだ。

オフィスだけでなく、ワークプレイス全体の戦略を

再考し、働く場の最適解を模索しつづけることが

これからのファシリティマネジメントにとって重要

になってくる。◀

石崎 真弓
いしざき まゆみ

株式会社ザイマックス総研
主任研究員

  ● スポンサー講演
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　地域活性化において人口の増減は重要な課題だが、地

域の豊かさの実現には人口増を前提としない「地域」像

を描けるかどうかが真のテーマであるといえる。（図表 1）

山梨県丹波山村の事例

　山梨県丹波山村（たばやまむら）は、埼玉県と東京都の

境に位置する人口約 500 人の関東で最も小さな村である。

　取り組みのきっかけは老朽化した庁舎の建替え計画で

ある。耐震性の確保や機能性の向上と同時に、小さな村

にとっての地域活性化のきっかけとなることが期待された。

しかし、新庁舎というハードだけで地域活性化の達成は

難しい。並行して、活性化のソフトとなるコンテンツの掘

り起こしも進めた。

　コンテンツの掘り起こしでは、村内外の公募メンバーの集

まりから出された意見が有効であった。特に村外メンバーか

らは、「炭焼き」など一見非現実的とも思える意見も出され

たが、一つ一つ丁寧に検討することで「森林銀行」、「狩猟

学校」、「宿再生構想」などの具体的な事業や活動を創出す

ることにつながり、新庁舎のプロジェクトにも反映していった。

　建設と並行して村民主体のさまざまな仕掛けを創り出す

ことで、ハードとしての施設とソフトとしての地域コンテン

ツを連携させることができたのである。（図表２）

まとめ

　条件不利地域においては、移住促進などの施策に目が

奪われがちだが、地域コンテンツの創出による地域活性

化プログラムを創出できる下地をつくり、ソフトの施策と

ハードとしての公共施設の整備を一体として推進すること

が重要である。

　そのことが、自分

たちで作る村という

機運の創出に繋がっ

てくる。このことは、

人口減少時代の日

本 にお けるコミュ

ニティと自治のあり

ようを示唆している

と考えている。 ◀

条件不利地域における
地域活性化戦略

はじめに

　今日の日本全体における社会・経済の停滞・衰退の原

因の一つが少子高齢化であることは間違いないが、その

影響は地域ごとにまちまちである。その衰退が相対的に著

しく立地の不利を抱えている地域を、「条件不利地域」と

呼ぶこととする。本論では条件不利地域に対する現時点

での私の考えと取り組みを紹介したい。

条件不利地域とは

　まず条件不利地域の要因は、以下の条件が相互に関連

し形成される。

① 需要の不利：観光客などの来域者、そして住民、事業

や産業が圧倒的に少ない、あるいは不在。

② 供給の不利：生み出される商品やサービス、地域コン

テンツがない、あるいは価値が低い。

③ 環境の不利：生活・社会インフラの不足や脆弱性、そ

して交通利便性の欠如など。

　条件不利地域の課題とは地域活性化の難しさであると

いえる。

都市と地方の関係と「豊かな暮らし」

　都道府県別の勤労世帯の可処分所得と、明治から平成

にかけての人口増加率の相関関係について、都府県を大

都市・都市近郊都府県・それ以外の地方県の３つにグルー

ピングすると、大都市・都市近郊都府県では人口が増え

るほど可処分所得が高いが、地方県では人口が増えなかっ

た県ほど可処分所得が高いことがわかる。日本の地方県

では、人口が増えなかった県が豊かになったのである。

図表２　 丹波山村役場、お祭りのにぎわいと一体なった活用状況図表1 　可処分所得と人口増加率の関係

株式会社山下 PMC

高木 啓司
たかぎけいじ

株式会社山下 PMC
シニアフェロー
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ロスト蛍光灯時代 ！ 
代えるなら照明自動制御の
LEDがお得！

図表1　蛍光灯とLED照明4種類のコスト比較表
※計算条件：1kw26円,1日13h,241日,器具費用は市場価格にて、工事・調整費は含まず。

器具台数：蛍光灯と上位3機種は44台,自動制御は実績により40台で計算 図表2　照明自動制御によるスケジュール管理後の電気代削減効果

株式会社ユニティ

石本 研
いしもと けん

株式会社ユニティ 代表取締役社長
認定ファシリティマネジャー
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はじめに

　これから数年後、蛍光灯が入手できなくなる新しい時

代を迎えます。また、温室効果ガス削減の目標達成や

電気代高騰が経営課題になっていますが、最新の LED

照明自動制御システムを導入することで、さらなる省エ

ネ達成が可能です。実例を踏まえながら考え方とテクニッ

クを解説します。

蛍光灯がなくなる時代

　蛍光灯輸出入・製造禁止について、2023 年にスイス

で開かれた国際会議で直管型の蛍光灯も製造を禁止す

ることで合意され、国内においても 2028 年 1 月までに

禁止する政令改正が閣議決定され、本格的に照明用蛍

光灯の供給を終える時代になりました。足元では、これ

までも LED 化が進んでいましたが、現状でも工事事業

者の人手不足が取りざたされている中、このような決定

がなされ、今後はますます人手不足が予想されますので、

LED 交換工事の手配を早めにされることをお勧めします。

環境側面の影響力

　日本は 2030 年度における温室効果ガスの排出につい

て 2013 年度比で 46％削減を目指しています。この野心

的な目標達成のため企業もファシリティマネジャーにも積

極的な省エネ推進が求められています。さらに資源高や

円安の影響を受けて電気代が 10 年前に比べ高水準であ

り、企業は節電対策を緊急課題として迫られています。

LED 照明の省エネ実力と比較

　LED 照明といってもさまざまな種類があり、消費電力は

2.5 倍も違いがあります（図表 1）。東日本大震災後に最

も普及し、工事の手間を省ける LED ランプタイプは、イ

ニシャルコストが安い反面、消費電力が高い傾向にあり

ます。一方、最新の LED 照明器具や調光調色機能付き

照明自動制御システムを導入するとイニシャルコストは高

めですが、弊社オフィスのシミュレーションによると消費電

力を 60% も抑制できることを示しました。（図表 2）

　また、LED 照明は実用化から 10 年以上が経ち、技

術革新が進み、エネルギー効率が 100 lm/W（ルーメ

ン / ワット）から 200 lm/W 前後と 2 倍以上高くなって

います。10 年前に導入された LED 照明を最新の物に変

えるだけで大幅な節電が期待できます。さらに古い照明

器具を使い続けると故障や火災リスクも伴うこともあり、

簡単なランプタイプの交換ではなく省エネ効果がより高

い LED 照明器具への交換をお勧めします。

おわりに

　今後数年間はロスト蛍光灯時代が到来し LED 化工事

が一層増えますが、照明設備を導入される際にはイニ

シャルコストだけではなく温室効果ガス削減と電気代抑

制を優先的に比較検討するべきです。また WELL 認証

で評価ポイントになっているように、照明自動制御シス

テムをうまく使用すると節電効果（図表 2）と健康空間

（ウェルビーイング）へ改善できる可能性を秘めていま

す。今や LED 照明設備は省エネ目的だけでなくてファシ

リティーの付加価値を高める選択肢の一つになったと提

言させていただきます。◀
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都庁舎リニューアル

1. 　概要

　東京都庁舎は首都における行政活動の中枢であるとと

もに、都民サービスを提供する拠点であり、第一・第二

本庁舎・都議会議事堂あわせて約 38 万㎡の超高層庁舎

建築である。1991 年の開庁以来、保守・管理を計画的

に実施していたが、設備の故障や不具合が増加していた。

そこで、設備機器類の本格的な更新にあわせ、省エネル

ギー改修を行った。

2.　既存エネルギー消費実態の分析

　改修前のエネルギー消費量内訳を分析し、省エネル

ギーターゲットを設定し、改修計画を立案した。

・空調熱量削減：空調能力適正化

・空調動力削減：大温度差送風・大温度差送水システム

・照明電力削減：LED 化

3.　省エネルギー改修

・設計条件見直しによる空調能力適正化

　過去の運用データをもとに設計条件を見直し、空調機

器能力の適正化を図った。その結果、空調機電気容量は

改修前から 13% 減、冷水ブースターポンプは 30% 減、

冷水循環ポンプは 52% 減となった。

・大温度差送風システム

　大温度差送風システムを採用し、空調機の送風量及び

消費電力を低減した。

　第一・第二本庁舎の基準階における冷房期間の空気

搬送効率を評価した。第一本庁舎は改修前 6.5 から改修

後 18.9と 2.9 倍に向上した。第二本庁舎は、改修後 1

年目は 7.6と低い値だったが、制御パラメータを調整し、

2 年目は 15.2 まで向上した。

　改修工事で省エネルギーシステムを採用し、適切に機

株式会社日本設計

能していることを確認する必要がある。改修後の運転デー

タを分析し、計画どおりの省エネルギー性能が発揮され

ていることを確認し、性能を満足していない場合には、

原因を究明し改善することが重要である。

・大温度差送水システム、DHC ブリードイン密閉回路化

　冷水・温水とも 10℃差とする大温度差送水システムへ

改修した。さらに、第二本庁舎では、高層南北系統の熱

交換器配置を中層階に変更し、DHC 冷水ブースターポン

プを中止した。

　第二本庁舎の中央系統と南北系統における冷房期間の水

搬送効率を評価した。大温度差送水化した中央系統は改修

前 21.8 から改修後 32.1と1.5 倍に向上した。一方、大温

度差送水化に加えて、冷水ブースターポンプを撤去した南

北系統は改修前38.7から改修後314.0と8.1倍に向上した。

4.　改修工事の成果検証

・一次エネルギー消費量

　改修による施設全体の省エネ効果を評価した。空調

能力適正化・空調搬送動力低減・LED 化などの省エネ

システム導入により、改修前の一次エネルギー消費量

1,719MJ/㎡・年に対して、改修後は 1,088MJ/㎡・年であり、

実績ベースでリファレンスの 63％まで削減できており、空

衛学会が定める ZEB Oriented 相当となった。（図表 1）

・カーボンハーフの達成

　都庁舎は大規模改修工事にあわせて、再エネ電気を

調達し、2022 年度の CO2 排出量は 22kg-CO2/㎡年と

極めて小さな値を示しており、改修前の 2000 年度と比

較して 75% 削減し、カーボンハーフを大幅にクリアした。

（図表２）◀

岡村 智
おかむら さとし

株式会社日本設計
リノベーション設計部 設備グループ長

認定ファシリティマネジャー

図表1　改修による省エネルギー効果 図表2　CO2排出量

※注釈　一次エネルギー消費量・CO2排出量等のデータは㈱日本設計の試算による
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汎用的SaaSを活用した
BIMFMプラットフォーム

　汎用的な SaaS 技術を活用した BIMFM プラットフォー

ム「AIR-Plate」は、株式会社梓総合研究所が提供する

施設管理プラットフォームサービスです。汎用的な SaaS 

を活用することで社会構造の変化と技術進化に適応し、

激動の時代に合わせて進化するソリューションです。ノー

コードデータベース・BIM・3D スキャンによるデジタル

化を基点とし、中長期的に施設運営のデジタルトランス

フォーメーション（DX）を実現することを目指しています。

　少子高齢化に伴う技術者不足、脱炭素社会への移行

を目指す省エネルギー対策（ZEB 化）など、施設運営

の難易度が高まる現代において、施設のライフサイクル

コスト削減、技術者不足への対策としての施設データの

デジタル化、脱炭素社会への対応をサポートし、施設運

営の方法を更新するサービスを提供します。

　AIR-Plate の主な特長は以下の通りです：

1.　手のひらで把握する施設情報

　建物の静的データ（各部屋の詳細、設備情報、備品

図表1　未来の施設DX

図表2　施設管理プラットフォームサービス「AIR-Plate」

株式会社 梓総合研究所

情報、図面、申請書類など）と動的データ（巡回検査報告、

点検記録、メンテナンス記録、関連レポートなど）を 3D

モデルや 2D 図面と連携させ、誰もが簡単に施設のデー

タを管理できるようにします。特に iPad からはどこからで

も簡単にアクセスし、情報の確認・共有・編集が可能です。

施設への理解度を高め、透明性を高めることができます。

2. 　データ容量無制限、AI を活用した属人化解消

　データ容量の制限なしで安心して情報を預けられる環

境を提供します。スケジュール管理、データ分析、可視

化、AI 検索機能など、豊富なテンプレートと機能を提供

し、技術者が不足する時代への備えとして、施設の参謀

役として成長させることも可能なソリューションです。

3.　全員が触れるプラットフォームとデータ更新サービス

　特定の担当者に負担が集中しがちなデータ入力作業

のストレスを軽減し、全関係者が気軽に利用できるイン

ターフェイスを搭載しています。増改築時の BIM・平面

データ更新も基本料金内で対応可能です。

4.　施設の個別性にフィットする高いカスタマイズ性

　運営が複雑な巨大施設や複数棟管理において

も、ノーコードで自由にデータベース構造を変更で

きるシステムを採用し、個別の状況に合わせたカス

タマイズを、コストをかけずに実現できます。

　施設管理の複雑さに対応し、運営の効率化と最

適化を実現する AIR-Plate は、建物の長期的な価

値を高め、運営コストの削減を支援します。また、

ユーザーフレンドリーなインターフェイスと強力な

データ処理能力を組み合わせることで、施設管理

の品質と効率を大幅に向上させることが可能とな

り、施設オーナーはより戦略的な意思決定を行い、

持続可能な運営の実現が可能となります。

　AIR-Plate は 2024 年 3 月に正式にサービスを

開始しました。施設運営の未来を見据え、オープ

ンプラットフォームとしてさまざまな企業と手を組

み、施設運営を DX するソリューションとして新た

な可能性を広げることに今後も積極的にチャレンジ

していきます。◀

墓田 京平
はかた きょうへい

株式会社 梓総合研究所 
取締役
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建築物の省エネ、
次の一手はECファン ！

　「2050 年カーボンニュートラル達成」という政府目

標の周知は進み、一般消費者の意識の中にも根付き

カーボンニュートラル達成に向けた意識が高まっていま

す。すでにご存知のことと思いますが、日本のエネル

ギー消費の約 3 割は建築物分野が占めており、この建

築物分野での省エネ対策の加速が喫緊の課題となって

います。

　建築物分野のみならず省エネ化の第 1 弾は、電灯

の LED 化かと思います。信号機や街路灯など LED に

切り替わっている設備もよく目にするようになりました。

また、多くの商業ビル、商業施設、一般のご家庭など

では LED への切り替えが進んでいるものと思います。

では建築物分野でさらに省エネ化を推進するにはどう

すれば良いでしょうか？

　答えは空調設備だと考えています。商業ビルや商業施

設など竣工してから年数の経過した建築物が多く存在し

ます。これらの建築物では多くの場合、エネルギー効率

の改善に余地があるベルト駆動の AC ファンなどで運用

されている場合があります。そこに手を付けることが建

築物分野の省エネ化の第2弾になり得ると考えています。

　弊社の EC ファンはモータテクノロジー、空気力学を

基に設計された羽根、そして制御基板の 3 つのコアテク

ノロジーで構成されモジュール化されています。AC 入

力を電子的に整流し DC 化し、DC ブラシレスモータを

回転させます。ブラシの摩耗もなく寿命が長いのが特長

です。またアウターロータを採用し省スペース、モータ

図表2　レトロフィット工事のビフォーアフター図表1　ebm-papst ファンの構造

ebm-papst Japan株式会社

の自己冷却、始動時の低回転トルクも特長的です。羽

根は乱流低減となる空気力学に基づいた構造になって

おりアウターロータと一体化し最適化されています（図

表 1）。制御基板にはインバータ機能を搭載し、プラグ

＆プレイで設置後直ぐに稼働させることが可能です。

　国内事例として、都内にある 21 階建て商業ビルにお

いてコンパクト AHU（エアハンドリングユニット）のオー

バーホールが検討されていました。工事会社様からビ

ルのオーナー様へ「空調設備の消費電力削減には既存

AHU に高効率モータと回転数制御機能を有する送風機

が有効な手段」である旨をご説明いただき弊社の EC

ファンを採用いただけることになりました。（図表 2）

　その後のモニタリングでは給気側で 58% の削減効果

があることを確認しました。このように AC ファンから EC 

ファンへ載せ替えるだけで、また新規の建築物では設

計段階から EC ファンを採用することで、省エネ推進や 

ZEB 化の一助となり得ます。

　特に竣工から年数の経過した建築物では低コストで

空調設備のファンだけを交換し省エネ化を図る “ レトロ

フィット ” 工事が有効です。EC ファンは消費電力も少

なくランニングコストも抑えられるので数年で投資回収

が可能で、ビルのオーナー様にもご満足いただけると

考えています。

　ご興味のある方は、弊社ホームページまたは Sales@ 

jp.ebmpapst.com よりお問い合わせください。◀

谷内 隆介
やち りゅうすけ

ebm-papst Japan株式会社
マーケティング マネージャー

給気/環気ファン各1台
（ACモーター＋シロッコファン）

給気ファン：K3G500PB3301
環気ファン：K3G630FA3803
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事例に見る
デジタルツインのデータ活用

　近年、ワークプレイスの課題解決において「デジタル

ツイン」が重要な技術として注目されています。デジタ

ルツインとは、現実の物理空間とデジタル空間を対にし

て構築し、双方向に連携させる技術です。この技術の特

長は、デジタル空間でのシミュレーションと、物理空間

のデータ収集・分析の両面を備えていることです。ワー

クプレイスにおいては、BIM を活用した設計・施工の「見

える化」や、オフィス空間や利用データの分析による空

間最適化への活用が期待されています。

　弊社では、設計の効率化、施設運営の最適化、戦

略的なデータ活用まで、デジタルツインを活用した空

間の課題解決に関する業務を、ビルオーナーから空

間のユーザー、さらには設計者といった幅広い関係者

に向けて展開しています。特に BIM を基盤とし、以

下のような取り組みを実施しています。

活用事例 1：CRE 戦略へのデジタルツイン活用　

　多様な働き方の普及により、企業の CRE 戦略の重要性

が高まっています。弊社では、BIM を活用して拠点のデー

タを統合し、精度の高い意思決定を支援しています。レイ

アウトや座席数などの「空間データ」、部署構成や人数の「組

織データ」、家賃や光熱費などの「財務データ」を統合し、

スペースの最適化やコスト削減を定量的に評価します。デ

ジタルツインを導入することで、各拠点の利用状況やコスト

パフォーマンスを可視化し、拠点運用の最適化が可能にな

ります。

　例えば、拠点ごとに非効率なスペースを分析し見直

図表１　ワークプレイス事業領域 図表２　CRE戦略へのデジタルツイン活用

株式会社ワークパス

すことで、供給面積を最適化しオフィスコストの削減

を図りつつ、働きやすい環境の整備につなげることが

できます。

活用事例 2：オフィス紹介ツール「Work Place Journey」

　オフィス計画の意図や利用方法を伝えるために開発

した Web ベースのオフィス紹介ツールです。360°パー

スとエリアごとの紹介ページを活用し、オフィスの魅

力や使い方を直感的に伝えます。

　例えば、オフィスの計画意図やデザインコンセプト

の共有、新入社員や他拠点の社員へのオフィス紹介、

チェンジマネジメントの一環として新しいワークスタイ

ルの浸透促進などに活用が可能です。従来の平面図

や写真では伝えきれなかったオフィスの空間特性や動

線を、インタラクティブな 3D モデルで再現し、より

直感的なコミュニケーションを実現します。また、利

用者が Web 上で自由に探索できるため、デジタルツ

インを通じてリアルなオフィス体験を提供することがで

きます。

まとめ

　これらの事例に共通するのは、デジタルツインを技術

としてだけでなく、ユーザー視点での活用を重視してい

る点です。データを基盤としたアプローチにより、意思

決定の精度を高め、業務の効率化を実現できます。弊

社は、これからもワークプレイスの未来を支える新たな

価値創造に向けて、デジタルツイン技術やデータを活用

した革新的な取り組みを推進していきます。◀

広瀬  郁
ひろせ いく

株式会社ワークパス
代表取締役



79SPRING● 2025 　JFMA JOURNAL

調査研究部会講演

P80       FM戦略企画研究部会
新たなまちづくりへの始動
髙藤 眞澄  部会長　  　
T-FMコラボレーションLab  

塚田 敏彦    部会員      
株式会社NTTアーバンソリューションズ総合研究所

P81      FMプロジェクトマネジメント研究部会
プロジェクトの背景、目的、目標の設定と
成果の研究
菅 野     誠   部会長  
三幸エステート株式会社

P82       リスクマネジメント研究部会
自衛消防隊訓練をやろう
上倉 秀之  部会長　
FM防災 Lab

P83       エネルギー環境保全マネジメント研究部会
カーボンニュートラルを目指す
環境経営と木材利用への期待
横山 健児   部会長　
株式会社NTTアーバンソリューションズ総合研究所

P84       CREマネジメント研究部会
オフィスづくりのトレンドを読み解く
4つのキーワード
任　暄   部会員
株式会社ザイマックス総研　

P85       人と場へのFM投資価値研究部会
働き方イノベーションの
世界Beyond ABWのステージへ
岡田 大士郎   部会長　
株式会社HLD Lab

P86       こころとからだのウェルビーイング研究部会
ファシリティマネジメントによる
ウェルビーイング向上と施策評価の枠組み
野 間    操   部会長　
株式会社清和ビジネス  

P87      インフラマネジメント研究部会
インフラマネージャーの
必要性を世に問う！  
中川 均   部会長　

P88       キャンパスFM研究部会 

大学淘汰時代を
生き抜くためのキャンパスFM
興津 利継   部会長     
株式会社FOR

P89        ヘルスケア研究部会
能登半島地震JMAT活動
平沼 昌弘   部会員
埼玉石心会病院 

P90       公共施設FM研究部会
公共施設マネジメントの
現状と課題解決に向けた公共FMの実践
南野 稔   部会員　
サウスフィールド・マネジメント株式会社

P91       ユニバーサルデザイン研究部会
ユニバーサルデザインと排除アート
児玉 達朗   部会長　塩川 完也   部会員
大熊町　　　　　　　　     フリーランス

波多野 弘和   部会員    栗木 妙    部会員     千葉 亨二   部会員  　   
日本郵政建築株式会社 　 　 　コクヨ株式会社　　　　　板橋区

P92        運営維持手法研究部会
運営維持の視点で『ファシリティマネジャーを育てる』
ファシリティマネジャー必携 2025
— きっかけづくり/心がまえ編・マネジメント編 — 

吉 瀨　茂   部会長　
株式会社FRS

P93        品質評価手法研究部会
避難所のFM品質を考える
野瀬 かおり   部会長
ファシリティマネジメント総合研究所

P94        FM財務評価手法研究部会
「リースに関する会計基準」の
FM財務評価への影響
大山 信一    部会長 
三井住友建設株式会社

P95        オフィス・ワークプレイスの知的生産性研究部会
ABWとSOF 働き方と経営に
ファシリティがどう貢献できるのか？
齋藤 敦子   部会長　  野間 操 　　　　　坪本 裕之
コクヨ株式会社                           株式会社清和ビジネス      東京都立大学

石崎 真弓　　　　　   岡田 孝介　
株式会社ザイマックス総研       株式会社梓設計

P96        コンピュータ活用研究部会 
建物長寿命化を担保する大規模改修と
都市デジタルツイン実現プロジェクト事例
天神 良久   部会長　阿久津 好太   部会員　
東洋大学客員教授                   株式会社NTTファシリティーズ 

P97        BIM・FM研究部会 

BIMの現状とFMでの活用
猪里 孝司   部会長

大成建設株式会社
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新たな
まちづくりへの始動

FM戦略企画研究部会

図表1　レジリエントシティの概念構築と評価指標の提案 図表2　仙台防災枠組 2015-2030

部会長  髙藤 眞澄  
たかふじ ますみ

T-FMコラボレーションLab 代表
 認定ファシリティマネジャー

　FM 戦略企画研究部会では、この数年「持続可能な都

市経営とFM戦略」について研究を重ねてきている。近年、

日本では地震・津波・台風や豪雨による洪水と浸水被害

が全国各地で発生している。この状況においてまず検討

すべきは「安全・安心な避難」の実現である。避難途

中での災害巻き込まれや、避難所の劣悪な施設環境の

ために命を落とす「災害関連死」をなくす必要がある。

　避難所における医療活動と健康管理に献身的に取り組

む、新潟大学医歯学総合研究科特任教授榛沢和彦氏は、

避難所生活の時間経過とエコノミークラス症候群発病の

因果関係をデータで示し、避難施設の早急な改善を提案

している。まさに FM の問題提起である。さらに、都市や

地域が自然災害にとどまらず、さまざまなリスクに対応し

持続可能性を維持するには、持続可能性を支えるレジリ

エンスの構築・向上が必要である。レジリエンスとは、さ

まざまな外力に対してしなやかに対応し、速やかに復旧・

復興する能力であり、防災対策だけではなく、都市のハー

ド・ソフト・住民コミュニティ（社会関係資本等）を総合

的に機能させてリスク回避・軽減をすることである。

　都市のレジリエンスは国際的にその概念が共有され始

めている。芝浦工大の増田幸宏教授は、OECD 報告書や

ロックフェラー財団＆アラップ社によるレジリエント都市の

フレームワークを参考として、「自治体計画分析による都

市レジリエンス評価」を行うことを提案している。具体的

には、都市のレジリエンス要素を 4 つの領域（健康・福

利／社会・経済／インフラ・生態系／リーダーシップ・

戦略）に分類し、各領域における達成すべき 12 の目標

と 52 の指標を示している。また、レジリエンスの重要な

7 つの特性（柔軟性／余剰性／頑強性／資源力／省察

力／包括性／統合性）を提示している。今後、新たなま

ちづくりの指標として期待や動きが強まると思われるが、

SDGs への取り組みと重なる部分も多い。

　まちづくりに SDGs を取り入れた「SDGs 未来都市」に

選ばれた 206 都市を対象として、防災の取り組み状況を

分析した。SDGs169ターゲットのうち、防災に関連するター

ゲットとして 18 ターゲットが抽出できた。SDGs 未来都市

の提案全体タイトルに防災を位置付けている都市は5都市

（熊本市・石巻市・福島市・仙台市・江戸川区）ある。

防災関連ターゲットの 1 つに、防災への対応を示す「仙

台防災枠組 2015-2030」が含まれる。災害による死亡

者数の大幅削減など、7 つのグローバルターゲットなどに

沿った総合的な災害リスク管理の策定と実施がうたわれて

いて、43 都市の取り組みに関連付いている。

　以上、安全安心なまちづくりの新たな進め方について、

3 つの視点から紹介させていただいた。これまでの多く

のまちづくりでは、衰退していく地域経済・社会の再生

と活性化や環境問題の解決を目指してきたが、災害の

続く今こそあらためて自治体や地域住民が連携して、ま

ちの安全安心を検証し、住民の誰も取り残されないまち

づくりを進める時ではないか。そこからレジリエントなま

ちづくりが始まると考える。◀

部会員  塚田 敏彦
つかだ としひこ

株式会社 NTTアーバンソリューションズ総合研究所
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プロジェクトの
背景、目的、目標の設定と
成果の研究

 　FM プロジェクトマネジメント研究部会は、インハウ

ス、サプライヤー双方の専門性を持った 30 名以上の

メンバーで構成される。ワークプレイスを第四の経営

基盤とした企業の FMPM 力向上に寄与する調査研究

と、養成普及を行うことを主旨とし、先進事例調査や

新たな要求課題への対応策の考察等を行っている。

　ファシリティマネジメントフォーラムでは当部会の位

置づけ、本年度の研究テーマである FM プロジェクトマ

ネジメント（以降 FMPM）におけるプロジェクトの発生

した経緯とコンセプトについての研究内容の紹介、最

近のトピックとしてオフィス賃料相場と労務費につての

発表を行った。本年度の部会の活動は企業のオフィス

を見学させていただきお伺いした企業の担当者から直

接ヒヤリングする手法で研究活動を行った。オフィス見

学は実際のオフィスが拝見できる。ご担当者様の「生」

声が聴けるなどの要因からか毎回参加者が多く訪問先

の企業にも手厚いサポートを頂戴した。研究内容のプ

ロジェクトが発生した背景としてプロジェクトの目的・

目標・コンセプトが決まった背景とそれらを達成するた

めに行った施策（働き方の変更など）プロジェクトの期

間中に、目的・目標・コンセプトに立ち返ったことがあっ

たか？ プロジェクトの完成後に、目的・目標・コンセプ

トは実現できたか？ プロジェクトの組織はどうなってい

たか？ ワークプレイスのデザインのコンセプトはどの様

な背景で決定されたか？ 設計者（デザイナー）にどの

ようなことを期待しその期待は実現したか？ オフィスの

運用体制についての考え方、サポート内容など質問項

目は多岐にわたった。

　ご面談いただいた企業のみなさまは丁寧にご対応して

いただいた。見学者のみに開示された情報も数多くお聞

かせいただき、実際にお伺いして拝見することの大切さ

を改めて実感した。

　最近のトレンドとしてはオフィス賃料の動向や労務費

の変化など、ファシリティマネジャーが身近に感じられ

る動向について発表を行った。労務費では実際の値上

がり率など具体的な数字を引用し解説した。

　オフィスの賃料についても賃料相場は上昇傾向に変

化してきており、その内容を説明した。

　FMPM 研究部会では、オフィス見学を中心に上記の

ような調査研究を行っている。特にオフィス見学では同

じプロジェクトマネジメントに携わる者同士、普段の困

りごとなどの相談も行われている。

　日々の課題解決やプロジェクトの進捗に合わせた気

軽な質問など部会内ではさまざまな情報交換が日々行

われている。ご関心のある方はぜひ部会への参加をお

勧めする。また過去 20 年超に及ぶ FMPM 部会の調

査研究成果は出版物としてもまとめているのでご覧いた

だきたい。◀

FMプロジェクトマネジメント研究部会 

図表　FMPM部会出版物

部会長  菅野 誠  
かんの まこと

三幸エステート株式会社 
ワークプレイスソリューション事業本部 本部長

兼 ワークプレイスコンサルティング部長
兼 総務 FM ディレクター

認定ファシリティマネジャー

FMネクストステージ       サステナビリティ・地方創生・成長
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自衛消防隊訓練をやろう

　猛威を振るった新型コロナウイルスの影響や、人事異動

などで自衛消防隊の経験者が少なくなった事業所も多いよ

うです。セミナーでは各企業単位で実施できる自衛消防隊

地区隊の訓練について、地震発生時を想定した訓練シナ

リオや実施上の留意点を解説します。　

　ぜひ、各事業所で自衛消防隊の訓練を行ってください。

自衛消防隊

　自衛消防隊は事業所で働く人で編成され、防火の活動

や初動対応を行います。災害時には初動対応する中核組

織です。ビルの規模の大小やオフィス規模に関係なく編成

して訓練することをお薦めします。自衛消防隊は「隊長」

と５つの班で編成されます。 （1）「初期消火班」、（2）「避

難誘導班」、（3）「通報連絡班」、（4）「応急救護班」、お

よび（5）「安全防護班」です。一般的には（1）から（4）

の 4 班で編成されることが多いのですが、FM 的には施設

の設備や被害状況を確認する役割を担う（5）「安全防護

班」の編成を強く推奨します。

訓練の準備
●  日時・場所・参加者の選定

　訓練全体で 40-60 分程度を確保。会議室等を使用し、

訓練の声が執務場所に漏れないことが望ましいが、執務

場所の一角でも可能です。

　事前説明・・・訓練時間は限られているため、「自衛消

防隊とは」などの基礎的なことは東京消防庁などの動画サ

イトで事前に予習してもらいましょう。
●  準備品

　ホワイトボード：情報の記録、ヘルメット・手袋等の個

人装備、メモ用紙・筆記用具、点呼用名簿、消火器（放

出はさせないので訓練用でなくても良い。）、火災発生場

所 A4 のプリント、情報シート、傷病者情報シート、傷病

者観察記録カード、建物チェックシート、訓練用台本

今回のフォーラムで推奨する訓練の流れ

　今回のフォーラムでは「地震発生時の初動対応」を自

衛消防隊で行う設定としています
① 進行役から「地震発生」を告知

② 参加者は「身体防護措置（身を低くし・頭を守り・動かない）」を実施

③ 進行役から「揺れ収束」を告知

④ 参加者は自身の安全確認と周囲への「大丈夫ですか」等の声掛けを行う

⑤ 地震発生により自衛消防隊を編成

⑥ 参集者に 5 つの班の役割分担を行う。通報連絡班は編成を記録する。

⑦ フロア内点検を指示

⑧ 進行役は可燃性液体の瓶が落下し発火と想定し、火点を用意

⑨ 点検に赴いた班が「火災」を発見。初期消火・避難誘導・通報連絡を実施

⑩ 続いてフロア内安全確認・被害確認を実施

⑪ 途中、傷病者を発見した場合は応急救護を実施

⑫ 各班は本部にて状況報告し情報を共有

　最初は一つずつ区切って、参加者が役割を理解できる

ようにゆっくりやりましょう。

　慣れてきたら一連の活動を同時並行的に対応するように

レベルアップしましょう。

　訓練は、安全第一で実施しましょう。タイムトライアルで

はなく、手順の確認なので、1 つひとつ「災害現場での

安全管理」を考えながら行動しましょう。「初期消火」「避

難誘導」「応急救護」は個々の講習会などで実技訓練を行っ

てください。

　なお、「建物の安全確認」は各施設の特性に合わせて

点検個所をあらかじめ設定しておくことを推奨します。◀

リスクマネジメント研究部会 

図表1　自衛消防隊の構成・役割 図表2　訓練の流れ

部会長  上倉 秀之  
かみくら ひでゆき

FM防災 Lab代表
NPO法人日本防災環境 理事
 認定ファシリティマネジャー

FACILITY MANAGEMENT FORUM 2017
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　人権問題、鉱物資源などの地政学的リスクの増大、 

SDGs、カーボンニュートラル（CN）に対する取り組み

要請を受け、サステナビリティ経営は世界的に必須の状

況にある。サステナビリティ経営とは、社会や環境への

価値提供は経済的なリターンと矛盾しないという考えに

基づいて「持続的な成長と中期的な企業価値向上」を

実現する経営手法である。当研究部会では、サステナビ

リティ経営の指標となる ESG（環境、社会、ガバナンス）

のなかで環境経営に焦点を当てて動向調査を実施した。

また、CO2 削減に貢献する木材利用についても調査した

ので報告する。

　図表 1 にサステナビリティ経営の指標となる ESG のう

ち、開示すべき環境関連データの例を示す。環境分野

で重要な項目としては、ISO 14001 に準拠したマネジメ

ントの実施、GHG 排出量の削減と再エネの導入、廃棄

物の抑制とリサイクル、生物多様性に関する取り組み等

があげられる。企業にはこれら項目をすべて管理し適切

に処理するだけでなく、速やかな情報開示が求められる。

　この環境経営の中で、2050 年 CN 達成は特に重要

で、3 年以内には非上場企業も含めて義務化されると予

想される。図表 2 には、企業が CN を達成するための

プロセスを示す。CO2 を削減する手法としては、低 CO2

排出係数エネルギーの購入、省エネ機器と再エネの導

入および業務プロセスの改善が考えられる。ただし、最

終的に削減できない CO2 は、カーボンクレジットでオフ

セットする必要がある。よって、企業には 2050 年までに、

各種設備の導入、業務プロセスの見直し、カーボンクレ

ジットの購入準備が求められる。

　次に、関連する電源開発、企業活動、カーボンクレ

ジットに関する動向を説明する。まず電源開発では、加

速性とアップサイクルが重要と言われる。加速性としては、

2050 年に向けて再エネ導入と電力ネットワークの安定化

を加速する。一方、アップサイクルとは、本来廃棄される

ものに新たな価値をつけて再生させる手法であり、石炭、

石油、廃棄物等をより有用なものに変化させることが、CN

と経済成長を両立させるカギだと考えられる。次に、メー

カー企業の取り組み事例である。企業は企画、開発から

生産、販売まで一貫して環境問題に取り組んでいる。例え

ば、社内にグリーンプロダクツ / ファクトリ認定制度を構築

し、環境のノウハウを調達先やお客さまに提供するグリー

ンサプライヤー/マーケティング活動を行っている。さらに、

他社と協力したプラットフォーム活動にも力を入れている。

最後に、カーボンクレジットによるオフセットだが、2026

年度から本格的に排出量取引制度が開始される。ここで

重要なのは、グリーンウォッシュ（環境配慮を装う）企業

として扱われないように信頼できるクレジットを購入するポ

リシーを持つことである。

　最後の話題として、木材利用による CO2 削減について述

べる。木材利用は、バイオマス発電のような化石燃料の代

替に加えて、CO2 の貯蔵およびエネルギー集約的素材の代

替の面で貢献できるといわれる。森林は、若い木ほど CO2

吸収量が多くなるため、森林整備を進め、木材を多く使用し、

新たに植林することが重要になる。次に重要なのが、CO2

を貯蔵するためにできるだけ長く使用することである。木質

建築が実現できる技術はすでに確立されており、後は市場

次第である。このため、CO2 削減を目的に、環境経営と関

連づけて官民協力による市場拡大

が需要な要素だと考えられる。

　CN 達成の 2050 年は間近に

迫っている。環境経営に力を入

れて「持続的な成長と中期的な

企業価値向上」を達成するため、

業界を超えて今すぐ行動すること

が必要である。◀

エネルギー環境保全マネジメント研究部会

カーボンニュートラルを目指す
環境経営と
木材利用への期待

部会長  横山 健児  
よこやま けんじ

株式会社 NTTアーバンソリューションズ総合研究所 
街づくりデザイン部 上席研究員

図表2　カーボンニュートラルを達成するためのプロセス図表1　開示すべき環境関連データの例

FMネクストステージ       サステナビリティ・地方創生・成長
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　働き方の多様化が進む現在、オフィスの役割は単

なる「作業場」から「人的資本のパフォーマンスを最

大化する場」へと進化している。人的資本を向上させ

るには、ソフト面（人事制度）だけでなく、ハード面（オ

フィス）も含めた戦略を構築する必要がある。本稿で

は、オフィスづくりの最新トレンドを「ABW」「ウェル

ネスオフィス」「オフィスの DX」「企業カルチャー醸成」

の 4 つの視点から考察する。

1. ABW：働き方に応じた柔軟な空間設計

　ABW（Activity-Based Working） は、 業 務 内 容

に応じて最適なワークスペースを選択できるオフィス

設計である。集中作業には個室ブース、カジュアルな

打ち合わせにはオープンスペース、OJT には隣接席

など、多様なニーズに対応するため、固定席の廃止

や可動式間仕切りの導入が進む。例えば、チームワー

クを重視する企業ではホワイトボード機能付きの可動

パーティションを採用し、ブレストの効率化を実現し

ている。また、研究機関では通路の拡幅や吹き抜け

構造を採用し、偶発的な会話を促すことでナレッジを

活性化させている。ABW の本質は一律のレイアウト

ではなく、組織や業務の特性に応じた空間の柔軟性

にある。

2. ウェルネスオフィス：従業員の心身を支える環境

　オフィスの快適性向上が従業員の生産性を高める

ことから、ウェルネスへの関心が高まっている。具体

的には、自然光の活用、温熱環境の最適化、運動や

リラクゼーションのためのアメニティの整備などが挙

げられる。近年では、ビルの付加価値向上を目的に、

共有部にウェルネス関連のファシリティを整備する動

きが加速している。海外では、テナント向けにクライ

ミングウォールやサイクリング施設を備えたビルが人

気を集め、日本でも屋上庭園やサウナを併設したオ

フィスが注目されている。こうした空間は単なる福利

厚生ではなく、従業員の生産性やエンゲージメント向

上に直結する投資として位置付けられつつある。

3. オフィス DX：テクノロジーによる最適化

　DX は、ABW やウェルネスオフィスを支える基盤と

して機能する。例えば、センサーや予約システムを活

用したスペース利用率の分析、パーソナライズドサウ

ンドゾーンによる音環境の最適化、AI による温湿度

調整などが実践されている。さらに、非言語情報を

リモート参加者に伝達するセンサー付き椅子など、リ

モートとリアルを融合する技術も注目が集まる。DX

の目的は単なる効率化ではなく、従業員がストレスな

く能力を発揮できる環境の実現にある。

4. 企業カルチャー醸成：オフィスが伝える価値観

　企業のパーパスやカルチャーへの共感が働き手の

選択基準となるなか、オフィスは企業のアイデンティ

ティを内外に発信する場として進化している。例えば、

レゴグループは新社屋を「遊びと仕事の融合」を体

現するカラフルな空間とし、従業員が企業の世界観を

体感できる場を提供している。日本企業でも、本を軸

に社員同士の対話を促すオフィスや、ゲーム要素を取

り入れた交流スペースの導入がみられる。

まとめ

　オフィスは「コスト」から「戦略資産」へと変化し

つつある。ABW による柔軟性、心身を支える環境、

DX による最適化、カルチャーの体感 ―これらを統合

したオフィスづくりが、従業員のエンゲージメント向上

と企業競争力の強化に寄与する。今後のオフィスは、

働く人々の多様な価値観を受け止め、企業の成長を

支えるプラットフォームとして進化し続けるだろう。◀

CREマネジメント研究部会

オフィスづくりのトレンドを
読み解く4つのキーワード 部会員  任 暄  

にん けん

株式会社ザイマックス総研
主任研究員
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働き方イノベーションの
世界Beyond ABWの
ステージへ

　『働き方変革』という言葉が具体的な政策として使わ

れ始めたのは、2019 年４月１日に施行された“ 改革関

連法” がきっかけといわれる。その後、コロナパンデミッ

クの時代を経て、働き方改革は、従来のオフィス勤務や

固定的な労働時間を超え、柔軟性と自律性を重視する

新たな段階に進化してきた。

　 そ の 中 心 に あ る の が「Activity Based Working

（ABW）」という概念。ABW は、仕事内容や目的に応じ

て最適な場所と時間を選び、効率的かつ自由な働き方

を実現するワークスタイルであり、従業員の幸福度や

生産性向上を目指すものとされている。 ABW は、従来

の「フリーアドレス」と異なり、単なるコスト削減ではな

く、従業員一人ひとりのニーズに合わせた環境「場」つ

くりが重視される。例えば、高集中が必要な作業には個

別ブースを、アイデア出しにはリラックスした会議スペー

スを用意するなど、多様な働き方に対応する設計が特

徴である。また、この自由度は自己決定感を高め、ストレ

ス軽減やウェルビーイング向上にも寄与するとされる。

さらに、ABW は「どこで働くか」だけでなく、「どのよう

に働くか」を重視し、これにより、社員は自宅やカフェ、サ

テライトオフィスなど多様な場所で仕事が可能となり、

ワークライフバランスの向上や企業パフォーマンスの向

上が期待されている。ファシリティマネジャーにとっては

「常識」となっているABW ではあるが、更なる進化として

「Beyond ABW」のステージが注目されている。

　これは単なる場所と時間の自由化を超え、デジタル

ツールやAI 技術、そしてWEB3 といわれる新時代ネッ

トワーク等を活用して、働き方そのものを再定義する取

り組みである。ファシリティマネジャーの視点からは「ス

ペース・ポートフォリオマネジメント」と言われる「場所

と時間の最適化施策」が求められる。たとえば、リモー

トワークとオフィス勤務を組み合わせたハイブリッド

ワーク環境では、リアルタイムでチーム間の連携を可

能にするデジタルプラットフォームが重要となる。 また、

「Beyond ABW」では社員個々のキャリア目標やライフ

スタイルに応じた働き方が求められる。これには、柔軟

な勤務時間制度だけでなく、自律的な学びや成長を支

援する仕組みも含まれ、企業は単なる労働環境提供者

ではなく、社員の人生全体を支えるパートナーとして機

能することが期待される。いわば、「 イノベーティブ・ラ

イフエンタテイメント・テクノロジー」を取り入れた未来

「場」つくりともいえる。

 　一方で、「Beyond ABW」を実現するには課題もあ

る。例えば、多様化した働き方における労務管理や勤怠

管理の複雑化、チーム間連携の低下など。これらを克服

するためには、適切なルール整備やテクノロジー導入が

不可欠であり、また、社員一人ひとりが自律して働ける文

化・意識醸成も重要である。

　総じて、「Beyond ABW」は単なる働き方改革ではな

く、人間中心型の労働社会への働き方イノベーションシ

フトともいえる。この新たなステージでは、多様性と柔軟

性を最大限に活かしながら、クリエイティビティや生産

性の向上、そして何よりも社員幸福度の極大化を目指す

ことが鍵となる。◀

人と場への FM投資価値研究部会

部会長  岡田 大士郎  
おかだ だいしろう

株式会社 HLD Lab 代表取締役

図表2　Beyond ABWを支える　WEB3 テックの世界観図表1　オフィスワークプレイスの新しい考え方！

FMネクストステージ       サステナビリティ・地方創生・成長
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ファシリティマネジメントによる
ウェルビーイング向上と
施策評価の枠組み

はじめに

　ファシリティマネジメント（以下、FM）は、従業員の

健康維持や労働生産性向上のために執務環境を整備す

る重要な取り組みである。しかし、施策の効果測定や妥

当性の説明が難しく、利用者や経営者に十分に理解され

ていないのが現状である。

　当部会では、2022年度からウェルビーイングの目標を「組

織」と「個人」の 2 つの視点で分類し、FM 領域における

施策推進と評価方法を、社会心理学や人間工学の観点か

ら探求している。本取り組みは、ウェルビーイングの実現に

とどまらず、人的資本経営の視点から、FM 施策と事業成

果の関連を説明できる枠組みの構築を目指すものである。

　個人のウェルビーイング指標は、ファシリティ利用者で

ある従業員の健康管理に焦点を当て、健康経営で重視さ

れる「アブセンティズム（欠勤）」と「プレゼンティズム（低

パフォーマンス）」の解消を目標に設定した。これらの指

標は人事領域の施策と密接に関連するため、FM 領域と

の相互作用や相乗効果を意識した取り組みが重要となる。

　一方、組織のウェルビーイング実現には、特に FM

施策が有効と考え、「エンゲージメント（仕事への積極

的関与）」と「アクティビティ（組織と個人の活動・行動）」

を指標に設定した。これらの指標を個人のウェルビーイ

ング指標と組み合わせることで、FM 施策の方向性を整

理している。（図表）

施策推進の視点

　以上の4つの指標を念頭に、FM領域の施策の例を示す。

　1. アブセンティズムとプレゼンティズムの解消（個人の

ウェルビーイング）

　快適なオフィス環境の提供、休憩スペースや健康促

進設備の導入、リモートワーク環境の整備などを通じて、

従業員が健康的に働ける環境を整備する。

　2. エンゲージメントの向上

　チームの協働を促進する共創スペースの整備、従業

員の声を反映した環境改善プロセスを通じて、仕事への

積極的な関与を引き出す行動変容のきっかけづくり。

　3. アクティビティの変容

　従業員が生き生きと行動し、困難な課題にもチームと

して取り組む姿勢を引き出すことを目指す。従業員の行

動をより良い方向へ変容させるための仕掛けづくり。

2024年度の研究活動のハイライト

1. 具体的目標の設定

　組織のウェルビーイングの状態を 3 つに整理した。

① 成長する組織

② 生産性の高い組織

③ 誰もが働きやすい環境

2. 既存知見の活用

　健康経営優良法人認定制度や ISO 25554 などの知見

を基に、FM 分野における実践方法の体系化を進めてい

る。これは、概念や基準を創出するのではなく、実績の

ある知見を活用することで、利害関係者にとって FM 施

策をより理解しやすく、実践しやすい形に整理すること

を目的としている。

3. 効果測定と指標の明確化

　客観的なデータに基づ

く施策評価を重視し、ウェ

ルビーイングの変化を日常

的・定期的・精密的に測

定し、変化や異常を迅速

に把握するだけでなく、定

性的な評価結果との関係

性も明らかにしていく。◀

こころとからだのウェルビーイング研究部会

部会長  野間 操  
のま みさお

株式会社清和ビジネス 働き方デザイン本部
デジタル・イノベーション・コンサルティング・グループ

　グループ長
認定ファシリティマネジャー

図表　FM領域における施策を社会心理学や人間工学の観点から探求
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インフラとは何か！（インフラの定義）

　東大名誉教授宇沢弘文氏著作『社会的共通資本』（岩

波新書）では　「社会的共通資本は、一つの国ないし特

定の地域に住むすべての人々が、ゆたかな経済生活を営

み、すぐれた文化を展開し、人間的に魅力のある社会を

持続的、安定的に維持することを可能にするような社会的

装置を意味する」と定義され、大きく3 つのものに分類さ

れている。まず自然環境（大気・森林・河川・水・土壌

など）が当たり前のように存在し、それらの恩恵を受けて、

次に道路・交通機関・上下水道・電力・ガスなどのエネ

ルギーを含む社会的インフラストラクチャ―（これをイン

フラと定義）が国民生活に便益を供与し、さらにその仕

組みが公平に機能するための制度資本があります。農村、

漁村、山村、都市という人々が安心して安全に暮らす地域

共同体は、この 3 つの共通資本で支えられている。

インフラマネージャーがなぜ必要なのか？

　インフラマネージャーの役割を定義する際に重要な

観点は、大きな 2 つのサイクルの存在である。まずイ

ンフラを長期に計画して維持管理するマネジメントサイ

クル、このサイクルは、従来は国、地方自治体などの

管理者が担当し、インフラの計画・改善・評価・実行

というインフラの廃棄や更新を含むものである。一方、

日常的に民間事業者などによって行われるメンテナンス

サイクルがあり、これは市民や企業がインフラから日常

的に安全・安心なサービスが得られることを担保する、

点検・診断・措置・記録という日々のサイクルである。

これらマネジメントサイクルとメンテンスサイクルとが、

定期点検というフェーズでピッタリと一致して初めてイン

フラの健全な維持管理が実施可能となる。そのために

立場は違うが同レベルの能力を持ったインフラマネー

ジャーが双方に必要となることを図表で示している。

FM とインフラの関係

　FM とインフラとはどのような関係なのかを定義してみ

ると「インフラはすべての社会活動を支える基盤であり、

ファシリティで組織活動を継続するためには、インフラ

は不可欠」と言える。すなわち「街」が人々の活動する

空間であるためにはインフラとファシリティとは一体的に

運用されないといけないということである。それではな

ぜ、いま JFMA がインフラマネジメントに取り組む必要

性があるのか？ そのキーワードは「経営的視点」だと考

えられる。ファシリティとインフラが一体となって地域住

民へ行政サービス（インフラサービス）を提供し、組織

活動を向上させるという好循環を実現するというマネジ

メントの視点は、JFMA が設立されて以来のミッションで

はないか、と考える。

今後の取り組み

　①人材の育成と普及（認定ファシリティマネジャー資格へ！）

認定ファシリティマネジャーの資格とインフラマネー

ジャーとの関連付けを別個の資格とするのではなく、現

行の資格制度のインフラ部門として整理できないかを研

究をしていく予定である。災害多発の現下の日本におい

ては災害を想定したファシリティの計画にはインフラに

関する知識は不可欠なものである。

②国交省インフラメンテナンス国民会議との連携強化

　JFMA 活動を通し、「インフラマネージャー」の認

知度を高め、将来を担える若者たちにとって魅力の

ある、夢のある職業で、そして誇れる職業と感じて

もらえる活動を目指す。そのために国民会議活動へ

の参加を通じて、インフラテクコンの継続的な開催、

自治体などへの出前講座、国土交通大学校での講

座開設、群マネの基礎自治体への普及促進への協

力、これらを方針に継続的な活動を展開する。◀

インフラマネージャーの
必要性を世に問う！

インフラマネジメント研究部会

部会長  中川 均  
なかがわ ひとし

図表　インフラマネージャーを必要とする理由・マネジメントとメンテナンス

FMネクストステージ       サステナビリティ・地方創生・成長
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キャンパス FM の必要性・重要性

　大学における教育方法や環境の変化に伴い、施設に求

められる質と量は変わってきます。施設ニーズの変化に対

応するのがファシリティマネジャーの役割ですが、施設を

変えるには、企画検討から計画・実施までに長期間を要

するため、変化を先回りして予測する必要があります。ま

た、既存施設の活用可否、建物の劣化更新費用の算定

など、財務面での調整も必要になります。

　そのような基本対応に加え、ファシリティマネジャーが

想いをもって学生の潜在ニーズに合致した施設を造り出し

たり、学修を促す環境を整えることで、大学の魅力を高

めることができます。教育内容、卒業後の進路と並び、4

年間（または 6 年間）を過ごす環境・場は大学評価の 3

大要素と言っても過言ではありません。

　キャンパス FM 研究部会では、多様な部会員構成を活

かして幅広い見地から調査研究を行い、FM が大学経営

により深く貢献できるようになることを目指しています。

大学経営に関わる 4 大変化と事例の提示

　当部会は調査研究を通じて、キャンパス FM に大きな

影響を与える変化は以下の4つであると結論づけています。

（図表 1）

1. 永続的な運営に必要な額の積立ができなくなってい

ること

2. 各大学が用意すべきリソース（教員、施設）の基準

が緩和されたこと

3. 進学者数の減少が顕著になり、定員余剰が問題になっ

てくること

　4. 国の二酸化炭素排出量削減目標の達成が必要なこと

　言い換えますと、「財務状況から今の施設規模は維持で

きず、基準は緩和されて進学者も減少するのだから、大

学施設はスリム化すべきだ。その過程で、二酸化炭素削

減を達成できる ZEB(net Zero Energy Building) を増やし、

魅力的な学修環境を構築すべきだ。」となります。

　FM フォーラムでは、スリム化の方法として教室必要数

の算出方法を、事例として研究室の教員専用スペースの

縮小策を挙げました。

部会活動を振り返るための FM ハニカムへのプロット

　当部会では、取り巻く変化に加えて、幅広く先進事

例の調査を続けています。さまざまなテーマを扱って

きたように感じていますが、手つかずの FM 領域が

残っているかもしれません。それを確かめるために、

FM 三階層の中間層を 4 つに分けたハニカムマップ

を作成し、活動を振り返ることにしました。中間層の

4 分割は、建物と内部利用、事例・構築プロセスと

管理指標の 2 × 2 で、全体をハニカム形状で示すと

図表 2 の中央になります。

　2012 年からの活動を図表 2 の右側に記載し、これら

を中央の FM ハニカムにプロットしてみると、スペース

や環境などの管理情報や、オペレーション、施設コスト

関連の情報など、場や建物造りの基となる管理情報の収

集が手薄であったことが分かりました。フォーラム発表後

に部会員間で議論した結果、「大学の内情に関わる情報

で外部に出しにくいものが多数ある」ことも分かってきま

した。今後、公表事例を丁寧に収集し、役立つ情報に

整理したいと考えています。◀

図表1 　キャンパスFMに影響を与える4大要因 図表2 　当部会活動のFMハニカムへのマッピング

キャンパスFM研究部会

大学淘汰時代を
生き抜くためのキャンパスFM 部会長  興津 利継  

おきつ としつぐ

株式会社 FOR 
代表取締役 

認定ファシリティマネジャー
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　能登半島地震により被害を受けられた皆さまにお見舞

いを申し上げますとともに、一日も早い復興をお祈り申し

上げます。

　2024 年１月中旬、JMAT 埼玉県隊として現地に入れ

ないかとの連絡が入った。数日中の出発の可能性もあっ

たが、埼玉県隊として計画的にチームを投入することと

なり、２月４日の現地入りとなった。出発まで 3 週間程

度確保できた点は、準備に恵まれたチームとも言える。

　自分は、チームの行程、車両、資機材を担当した。

自分の目標は、チームを無傷で連れて帰ること。報道、

Web などさまざまな情報を集めたが、最も有益だった

のは、埼玉県の先発隊、当時すでに活動中であったチー

ムからの情報であったことは言うまでもない。

　JMAT には標準携行品が定められているが被災状況

や地理、気象など状況に応じた対応が必要となる。準

備に越したことはないが、まさに平時のあり方（備え）

を考えさせられる。直前まで活動地域が決まらず、どの

地域になっても対処できるよう能登半島中部に活動拠点

を確保した。JMAT の活動は、自己完結が基本となる。

出発時点で一部地域の断水を除き、ライフライン、通

信は保たれていた。現地で食料調達も可能であったが、

食事、就寝、排泄、ゴミに至るまで全て自前で完結でき

るよう準備した。実際、活動期間中は余震にも見舞われ、

常にライフラインが途絶えるリスクを想定しながら活動

しなければならなかった。

　当初は、支援 JMAT 隊として能登半島中部や北部

で活動する予定であったが、出発直前に統括 JMAT と

して JMAT 本部（石川県庁）で活動することとなり石

川県庁に入った。本部では、３チームに分かれて支援

JMAT 隊の部隊統制・ブリーフィング・情報収集に当たっ

た。自分は、情報収集担当として支援 JMAT 隊から送

られてくる活動報告を基に施設カルテを作成した。避

難所など施設単位で緊急度、優先度を定め、翌日以降

の支援 JMAT 隊の配置、部隊数などを決定した。支援

JMAT 隊は 30 チームほどが活動していたが、都道府県

ごとにチームの入替えや活動日数も異なるため、活動

隊の数は毎日大きく異なった。能登半島北部や中部エ

リアで活動しているチームもあったが、金沢市内はじめ

金沢以南に多数の被災者が一時避難し、避難生活が長

期化する中で新たな課題も生じている状況にあり、南部

での活動強化へ転換する時期でもあった。

　活動を終え１年が経過した。チームを無傷で連れて帰

るという自分の目標は達成されたが、活動で得たものは

大きく、いまだ答えは見つからない。「支援」災害時間

軸の何処かに合致するのかもしれないが、被災地に対す

る JMAT 隊員の思いが皆同じであればこそ、この言葉の

意味を考えさせられる。チームによって助言や対応が異

なる、引継ぎが上手くできていない、現場の希望と異な

る・・・活動が空回りしているように感じる場面もあった。

「寄添う気持ち」当然に理解していたつもりが、すっかり

忘れている自分に気づかされた。被災地で何か成し遂げ

てくるなどと結果を求めていた自分を恥ずかしく思う。今

回の活動は、CSCATTT＊2 の最初の C である。ハードの

備えは万全でも気持ちや感情といった部分は容易でない。

自分がすべきことは、現地から持ち帰った沢山の反省

や思いを自院に落し込むこと。JMAT の活動は続く。◀

ヘルスケアFM研究部会

能登半島地震
JMAT＊1活動

写真　能登半島地震で活動するJMAT埼玉県隊

【編註】

＊ 1 ： JMAT（Japan Medical Association Team日本医師会災害医療チーム ）：災
害発生時に、被災者の生命および健康を守り、被災地の公衆衛生を回復し、地
域医療の再生を支援することを目的とする災害医療チーム。主に初動の急性期
対応を行う災害派遣医療チーム（DMAT　 Disaster Medical Assistance Team）
の撤退後、活動する。

＊2： CSCATTT：災害医療従事者の行動基盤となる７つの基本原則の頭文字。
Command and Control　( 指揮と連携)、Safety　( 安全確保)、Communication　
( 情報収集伝達)、Assessment　( 評価)、Triage　(トリアージ)、Transport　( 搬送)、
Treatment　( 治療)　

部会員   平沼 昌弘 
               ひらぬま まさひろ

埼玉石心会病院
危機管理対策課

FMネクストステージ       サステナビリティ・地方創生・成長
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公共施設マネジメントの現状と
課題解決に向けた
公共FMの実践

全国自治体の公共施設の現状

　全国の公共施設は 1970 年代以降に急増し、現在多く

が老朽化している。2014 年に総務省は全自治体に「公

共施設等総合管理計画」の策定を要請し、2018年には「個

別施設計画」、2022 年にはこれらの改定を求めた。しか

し多くの自治体では計画策定が目的化し、実行可能性に

乏しい計画となっている。従来の手法では効果的な対応

が困難であり、新たなアプローチが不可欠である。

自治体の抱える課題

　自治体が公共施設の管理・運営を進める上で、総合

管理計画や個別施設計画と現実の乖離が問題となって

いる。LCC（ライフサイクルコスト）モデルを基にした

中長期修繕計画が建物の実態や財政的制約を反映して

おらず、非現実的な予算額になっている。

　現状では緊急対応が優先され、長期計画の先送りが

常態化している。また、自治体では技師や一級建築士

などの専門職が不足し、適切な維持管理が難しい。組

織内の縦割り構造も各部署間の調整を複雑にし、情報

共有や資源配分が非効率になっている。

具体的な実践

　以下、①～④の具体的な公共施設マネジメントの手

法を示す。

① 1 年の PDCA サイクルの構築
　1 年度を 1サイクルとした公共施設マネジメントの

PDCA サイクルを構築する ( 図表 -1)。LCC モデルで

はなく、施設点検結果に基づく計画作成を基本とし、

翌年度の予算編成立案までを 1サイクルとする。

②チェックリスト等の作成
　各自治体独自のチェックリスト、写真台帳、劣化

度判断基準マニュアルを作成し、自治体職員が誰

でも建物の定期点検を実施して情報を共有できる

体制を構築する。

③建物定期点検の実施

　初年度は、重要度区分 A、B の施設を専門家チー

ムと自治体職員が点検する。職員は専門家から点検

技術を習得する。

④施設修繕計画の作成
　定期点検結果を取りまとめ、初年度は専門家が工

事項目を積算する。修繕が必要な工事項目を整理し

「施設修繕計画」を作成する。この計画は「公共施

設マネジメント会議」で検討・協議して成案とする。

初回計画は専門家が作成し、毎年のアップデートを

通じて職員が運用できるようにする。

まとめ

　公共施設マネジメントの課題解決には、実態に即し

た計画策定、財政制約下での優先順位付け、関係者

間の情報共有が必要である。現行の LCC モデルに基

づく管理計画は施設の実態を十分反映できておらず、

計画と現実の乖離を生んでいる。

　この問題を解決するため、年次点検結果を活用した

柔軟な計画策定と財政状況に応じた実行可能な管理方

針の構築が重要である。限られた予算内で効率的な施

設維持管理を行うには、修繕項目の緊急性・重要度に

基づく優先順位設定が不可欠である。さらに、施設劣

化状況や財政状況の可視化により、関係部署、市民、

議会と情報を共有し、意思決定の透明性を高めること

が求められる。

　これらの取り組みを統合することで、持続可能かつ効

率的な公共施設マネジメントが実現可能となる。◀

公共施設 FM研究部会

図表    公共施設マネジメントのPDCAサイクル概念

部会員   南野 稔  
みなみの みのる

サウスフィールド・マネジメント株式会社 
代表取締役
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ユニバーサルデザインと
排除アート

ユニバーサルデザイン研究部会

部会長    児玉 達朗  
こだま たつろう

大熊町
認定ファシリティマネジャー

部会員    塩川 完也
しおかわ かんや

フリーランス
認定ファシリティマネジャー

部会員    波多野 弘和 
はたの ひろかず

日本郵政建築株式会社
認定ファシリティマネジャー

部会員    栗木 妙 
くりき たえ

コクヨ株式会社

部会員    千葉 亨二 
ちば きょうじ

板橋区
認定ファシリティマネジャー

　当部会では、「ユニバーサルデザイン（UD）は、年齢、

性別、国籍、障害の有無などにかかわらず、できるだけ

多くの人が利用しやすい製品、環境、サービスなどを目

指して設計する概念」と捉え、その特徴は、「特別なデ

ザインではなく、みんなのデザインを目指す」ことにあ

る。この UD の考え方は､「だれ一人取り残さない」とい

うSDGs の理念 にも通じ､ 持続可能な社会の実現に向

けた重要な目標となる。

　UD の基本的な理念は、社会や環境の変化が進んで

も不変であると考えられる。しかし近年、これらの理念と

矛盾するような「排除アート（特にホームレスに対して

排除的な措置を施した公共空間のデザイン）」が多くみ

られるようになってきている。排除アートの多くは、長時

間の滞在や横になることを防止する目的で設計されてい

る。公共空間は本来、すべての人が利用できるべきもの

であり、特定のグループを排除することは、UD の理念

に反する。

　一方で、公共空間の管理者が、特定のグループの占

拠によって他の人々の利用が阻害されていると判断し、

その対応策として排除アートを導入するケースもある。

また、空間の快適性や安全性を保つための措置として

行われるケースも多いと考えられる。しかし、排除アー

トは特定の人々をさらに孤立させる可能性があり、公共

空間からの排除によって、彼らはますます居場所を失い、

支援やサービスへのアクセスも困難になる。

　また、排除アートはホームレス状態にある人々だけで

なく、予期せぬ影響を及ぼす場合がある。例えば、荷

物が多くなりがちな親が長時間の抱っこで疲れ、赤ちゃ

んを寝かせて休みたいと考えたとき、あるいはおむつ替

えのために利用したいとき、体調不良で横になって休み

たいときなど、本来は排除の対象ではなかった人々にも

影響を与えることがある。

　排除アートが広まった時期は明確ではないが、日本で

は、1990 年代後半、監視カメラの普及と同時期に見ら

れるようになったと考察されている＊。この時期、オウム

真理教による地下鉄サリン事件や、大阪教育大学付属

池田小学校で校内児童殺傷事件などが発生し、人々の

不安が増大した。その結果、社会全体で不寛容とセキュ

リティ意識が高まったことも、排除アートが広まった要因

のひとつと考えられている。

　しかし、排除アートによって不利益を被るのは、ホー

ムレス状態にあるような生活に困難を抱える人々だけで

はない。排除の対象でなかった人々にとっても、居心地

の悪さや不便さを感じさせる可能性があり、インクルー

シブでないデザインといえる。

　UD が目指す「みんなのデザイン」とは、誰のための

デザインなのか。そして、何を目指したデザインなのか。

当部会では、UD の理念が社会や環境の変化の中でも

不変であることを踏まえながら、これからの UD のあり方

を考えていきたい。◀

【参考文献】

＊ ： 五十嵐太郎著『過防備都市』中公新書ラクレ，2004

【編註】

インクルーシブ（inclusive）：「包摂的」、「包括的」、「すべてを包み込む」を意味
する。反対語には「排除的」、「排他的」を意味するエクスクルーシブ（exclusive）
が使われる

FMネクストステージ       サステナビリティ・地方創生・成長
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 運営維持の視点で
『ファシリティマネジャーを育てる』
 ファシリティマネジャー必携 2025
  — きっかけづくり/心がまえ編・マネジメント編 —

　フォーラムでは、活動の総まとめとして「ファシリティマ

ネジャー必携 2025」の概要を情報発信した。

　初心者のファシリティマネジャーを対象とした手引きを

作成した。昨今の、少子高齢化からくる人材不足への問

題解決の「きっかけ」になれば幸いです。

「心がまえ編」

　運営維持の視点で現場の課題を抽出、日常・短期・中

長期の視点で業務の考え方やあり方を整理、ファシリティ

マネジャー育成の「きっかけ」と考えている。

　ファシリティには、それぞれの目的に応じた個性 / 違い

がある。多様な求めに応じた、ファシリティの提供が求め

られ、ファシリティを利用する人々へのフレキシブルな対

応がポイントとなる。働きやすさ（身体的、心理的、社会

的に良好な室内環境 / 空間 /well–being）が求められるが、

個々人が求める室内環境 / 空間に対する要求や価値観が

違う。そのため、納得感のある室内環境 / 空間を提供す

る知恵が必要となる。

「マネジメント編」
●  清掃管理業務

　ファシリティの顔となる「場」を快適で清潔に保ち、安

全な環境を維持すること。全ての利用者へ違和感なく自然

に過ごせるファシリティをお届けする業務である。

　ここでは、清掃業務の基本的な事柄、契約や評価のポ

イント等を解説するとともに、さまざまな角度から評価する

ことを心がけ、ファシリティマネジャーの日常業務から感じ

取れる要因を抽出することがポイントであること。ファシリ

ティの品質向上や業務改善へとつなげる「きっかけ」にす

ること等、考え方の必要性について情報提供を行った。
●  建築・設備管理業務

　施設利用者が、快適で安心して施設を利用できるよう、

ファシリティマネジャー自らが、設備管理業務を実施する

うえでの基本的な考え方から取り組みの視点について説明

した。特に、施設の長寿命化に努め、ライフサイクルコス

トの低減を目指し、これまでの事後保全／予防保全の視

点に加え、「予測保全」の観点を取入れ、不具合・故障

発生時の利用者への影響を抑制し、復旧時間と費用を最

小限に抑えること。また、BCP の観点や省エネチューニン

グについても言及した。

　ファシリティマネジャーとして、最新の市場動向を捉え、

利用者の満足度向上や建物資産価値向上につながる施策

を検討することも重要である。

西村 光平  株式会社 NTT ファシリティーズ

●  警備管理業務

　警備業務は、現場において警備担当者が中心となり、

建築・設備や清掃担当等と連携する必要がある。そのた

めファシリティマネジャーは、警備担当（警備会社）を中

心に定期的な打合わせを行うことが重要である。また、警

備業務の形態を明記するとともに、警備業務は安心安全

の視点だけでなく、おもてなしの視点も重要と提言した。

　少子高齢化による人材不足や犯罪の凶悪化といった

問題も発生していることから、ファシリティマネジャーの

対応を日ごろから検討し策定しておく必要がある。併せ

て、災害リスクに代表されるリスク対応として、BCP 対策

も必要となり、警備会社との継続的な議論も重要である

と説明した。　　　　　　佐藤 勝彦   住商アーバン開発株式会社

●  ワークプレイス管理業務

　ワークプレイスとは、「事務作業や会議、会話などを行

う機能スペースや机、椅子、収納といった家具・什器、

照明や空調などの設備で構成される室内環境/空間」と定

義する。主な活動テーマは、働く人のパフォーマンス向上

とワークプレイスの品質向上で、環境整備と利用者の行

動変革の両面からアプローチを行うことの必要性について

説明した。

　パフォーマンス向上に関しては、ESG 経営やハイブリッ

ドワークの推進と関連付けながら、個人および組織全体

の労働生産性向上を目指す。品質向上については、単な

る現状維持にとどまらず、変化する働き方に応じた機能・

性能のコントロールに着目し、4 つのレベルで評価する枠

組みを策定した。　　　　　　　野間 操  株式会社清和ビジネス

おわりに

　運営維持の視点で俯瞰してみると、人的要因・ヒューマ

ンファクターに対応することが大切であると見えてきた。

　今回、資料の作成にご協力いただいた皆さま、部会員

の皆さまへ感謝申し上げる。◀

運営維持手法研究部会

部会長  吉瀨 茂
きちせ しげる

株式会社 FRS
(フォーバル・リアルストレート)
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品質評価手法研究部会

　当部会では、FM 品質には 7 つの軸があると考え

ている（図表 1）。これらの軸は、建物・設備、サー

ビス、まち、インフラなど、さまざまなファシリティ

を対象とした品質を考える際に利用できる。そして、

その中心にある「安全性・信頼性」は、ファシリティ

の品質評価において、最も重要で、なくてはならな

い視点である。

　近年、自然災害が激甚化し、全国各地で多くの自

治体が被災し、多数の人々が住まいを追われ、一定

期間の避難所生活を余儀なくされている。日本は災

害大国であるにもかかわらず、災害が起こるたびに、

過去幾度も設置された避難所の生活環境が問題視さ

れ、海外と比較して「日本は遅れている」と指摘さ

れている。過去の避難所設置事例を FM 品質から見

ると、衛生管理、温度調整、スペースの確保、プラ

イバシー配慮、防犯対策など、ファシリティマネ

ジャーとして看過できない問題が多い。今後さらに

増加すると予想される災害に備え、安全に安心して

避難できる「避難所」の整備が求められる。

　そこで当部会では、避難所というファシリティの

品質について検討することにした。大切なことは、

気候・風土・文化・生活習慣に適した解決策を講じ

ることである。海外のやり方をそのまま取り込むの

ではなく、それらを参考にしながら、日本に適した

方法を取り入れていきたい。

　以上のような考えから、2024 年は「地域防災計

画」「避難所運営マニュアル」（図表 2）の調査を行

うとともに、国内の災害時における避難所の実態

や、台湾やイタリアなどの海外事例を集めた。台湾

の避難所では、支援グループと行政が連携して運営

を行っている。日本と同じように体育館を利用する

ことがあるが、簡易間仕切りが設置され、プライバ

シーが確保されている。2024 年 4 月 3 日に起こっ

た台湾東部沖を震源とする地震では、震度 6 強を観

測した花蓮県で、発災から３時間後には避難所での

被災者の受け入れが始まり、4 時間後にはほとんど

の設備が整っていた。イタリアでは、避難所に必要

なテントやトイレなどの資材を、国が主導して全国

の拠点に備蓄し、すぐに持ち出せる状態で保管して

いる。また避難所では訓練を受けたシェフが食事を

提供する体制が整えられていることがわかった。

　当部会では例年 1 泊 2 日の合宿を開催している。

2024 年は東日本大震災で被災した石巻・女川を有

志で訪れ現地の方から「市役所で 1 カ月避難生活

を送った」という体験談を聞くことができた。また、

「訓練が行事となってはだめだ」「災害から身を守っ

た事例を知ることも大切」という教訓を学んだ。

合宿報告は、JFMA ホームページの調査研究部会の

ページに掲載しているので、ぜひご一読いただき

たい。◀

図表2　内閣府防災担当がまとめた「避難所運営ガイドライン」には、実施すべき対応業務のチェックリストが掲
載されている

図表1　当部会が考えるFM品質7つの軸

避難所の
FM品質を考える 部会長  野瀬 かおり

のせ かおり

ファシリティマネジメント総合研究所
認定ファシリティマネジャー

FMネクストステージ       サステナビリティ・地方創生・成長
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はじめに

　2027 年 4 月から原則適用が予定されている「リースに

関する会計基準」は、主に借手の会計処理に影響がある

ため、FM 財務評価でもその影響を考慮する必要がある。

リース会計基準の概要

　リース会計基準等では「リース」について「原資産

を使用する権利を一定期間にわたり対価と交換に移転

する契約又は契約の一部分」と定義している。「原資産」

とは「リースの対象となる資産で、貸手によって借手

に当該資産を使用する権利が移転されているもの」と

している。

　使用権資産については、リース開始日に算定された

リース負債の計上額にリース開始日までに支払った借手

のリース料、付随費用および資産除去債務に対応する

除去費用を加算し、受け取ったリース・インセンティブ

を控除した額により算定する。

リース会計基準等が FM 財務評価に与える影響

　ファシリティコストは「管理会計」の視点で体系化さ

れているが、リース会計基準が適用されると科目「賃借

料」に含まれる「支払地代」や「支払家賃」が使用権

資産に係る「減価償却費」として計上され、有形固定資

産の「減価償却費」と区別できない。そこで両者を識

別するために、ファシリティコストでは「減価償却費（使

用権資産）」、「減価償却費（有形固定資産）」などの表

記で区別する方法が考えられる。

　借手の使用権資産については、次のいずれかの方法に

より貸借対照表に表示する。

　（1） 対応する原資産を自ら所有していたと仮定した場

合に貸借対照表において表示するであろう科目に含める

方法

　（2） 対応する原資産の表示区分（有形固定資産、無形

固定資産、投資その他の資産等）において使用権資産と

して区分する方法

　FM 財務評価では FM の管理対象ごと、所有か賃借か

の区分ごとに資産を把握することが望ましいとの観点から、

（2）の方法を推奨する。

　リース会計基準では「セール・アンド・リースバック

取引」を「売手である借手が資産を買手である貸手に譲

渡し、売手である借手が買手である貸手から当該資産

をリースする取引」と定義している。譲渡された資産と

リースされた資産が同一であることが重要な要素となっ

ている。

　施設投資評価では、割引率を構成する資本コスト率

（WACC）の算定においてリース負債が影響する。リース

会計基準が適用された場合、有利子負債が増加するため、

資本コスト率は低下することになり、将来のキャッシュフ

ローの影響が大きくなる。◀

FM財務評価手法研究部会

「リースに関する会計基準」の
FM財務評価への影響

図表　借手における使用権資産の算定方法

部会長  大山 信一  
おおやま しんいち

三井住友建設株式会社 
経営企画本部次長 兼 サステナビリティ推進部長

 認定ファシリティマネジャー

編註：リースに関する会計基準：金融庁が所管する公益財団法人 財務会計基準
機構の中の企業会計基準委員会（ASBJ）が主体になり検討・開発してい
る企業会計基準の 1 つ。
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オフィス・ワークプレイスの知的生産性研究部会

　働く人の働きがいを高め、自律的な働き方を促すことを意

図した ABW（アクティビティ・ベースド・ワーキング）がオフィ

スのトレンドとして取り上げられることが多い。しかし、実際

には導入プロセスや効果の測り方など、それぞれの組織特

性による課題がある。今回のフォーラムでは多様な専門性や

経験をもつ部会員があつまり、ABW の課題や実態などを共

有し、FM の可能性についてディスカッションを行った。

ABWとワーカーのパフォーマンス
　初めに石崎氏から、コロナ禍以降のハイブリッドワーク

と ABW の導入実態の報告があった。オフィスに毎日出社

しないスタイルが定着する一方、ABW の導入率は 6％（ザ

イマックス不動産総合研究所調べ）と想像よりも低い。だ

が、リモート会議ブースやリフレッシュスペース、フリーア

ドレス席などのニーズは高く、働きやすさやウェルビーイン

グを志向するオフィスは今後も増えていくという。次に野間

氏から、当部会が開発した SOF モデルの多変量分析から

明らかになった個人とチームのパフォーマンスについての

説明があった。パフォーマンスをどう捉えるかは組織によ

り異なるが、個人のパフォーマンスはウェルネス、チーム

のパフォーマンスは心理的安全性が関係することがわかっ

た。つまり、ウェルビーイングの向上がパフォーマンス向

上において重要な要素となることが示唆されており、実際

のオフィス施策においてもその注目度が高まっている。

継続的なソフト施策がキー
　当部会ではこれらのモデル構築にも取り組んでおり、坪

本氏からは、当部会が開発した SOF モデルを活用した、

個人とチームのパフォーマンスに関する因果モデルの報告

があった。某ベンチャー企業の調査では、ファシリティは

個人のパフォーマンスに直接的に関わり、個人のパフォー

マンス向上がチームのパフォーマンスの評価を向上させて

いた。このように、移転後はファシリティの評価が向上し、

個人にもチームにもよい影響があることがわかった。他方、

ハードを一新するだけでパフォーマンスが継続的に向上す

るわけではなく、運用や制度、イベントなどのソフト施策

を継続的に講じることが重要である。岡田氏から、JFMA

賞を受賞した梓設計のオフィスについて、その後の施策や

効果についての報告があった。同社は 2021 年に SOF モ

デルを用いたアンケートを実施し、働き方、経営、ファシ

リティの 3 つの観点で検証を行っている。それらを参考に

しながら、価値創造やコラボレーションを促すミーティン

グスペースや社内ライブラリーの充実、オープン懇親会、

オフィスカミングデー等、ハードとソフトを融合させた施策

を講じており、ワーカーの行動にも変化が出ているという。

データだけではない意思としてのワークプレイス
　ABW は大企業を中心に導入が進んでいるが、どう使え

ばよいのか分からない人も多いこと、アクティビティが利

用者に伝わっていないのではという問題も出された。ファ

シリティが経営に貢献できるのかという問いに対しては、

従来の働き方に固執することは成長を妨げるため、社員

が主体的に働く場所を選べることは経営にもプラスである

との意見があった。やはりソフトが無いとこれらの効果を

得ることは難しく、センサー等による可視化と心理的安全

性なども考慮し、働く人とファシリティマネジャーの意思を

反映する施策が求

められるとの結論で

あった。◀

図表2　 SOFモデルによる多変量分析で明らかになったこと図表1　ABWとは？ 導入する目的と導入のポイント

ABWとSOF 働き方と経営に
ファシリティがどう貢献できるのか？

部会長  齋藤 敦子
さいとう あつこ

コクヨ株式会社 
ワークスタイルイノベーション部

主幹研究員

野間 操  のま みさお

株式会社清和ビジネス 働き方デザイン本部 
デジタル・イノベーション・コンサルティング・グループ 
グループ長　認定ファシリティマネジャー

坪本 裕之 つぼもと ひろゆき

東京都立大学 都市環境学部 地理学教室 助教

石崎 真弓 いしざき まゆみ

株式会社ザイマックス総研 主任研究員

岡田 孝介  おかだ こうすけ

株式会社梓設計 常務執行役員

編註：
SOF（Style/Organization/
Facility）：知的生産性を支え
る場としてのワークプレイス
を評価するためのツール。
JFMA オフィス・ワークプレ
イス知的生産性研究部会が
研究開発を進めている。

FMネクストステージ       サステナビリティ・地方創生・成長
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コンピュータ活用研究部会

　 当 部 会では、さまざまなファシリティマネジメン

ト（FM） 領 域 で、コンピュータや ICT（Information 

Communications Technology）活用により課題を効率的・

効果的に解決していくことを考え、多くの活用事例を研究

し、自らの業務に役立てるとともに、研究結果を会員に報

告している。部会員は約 20 名で、年齢は 20 代から 70

代と幅広く、バックグラウンドも大学の建築学科等を卒業

し、建築設計やファシリティマネジメントに従事している

部会員がいる一方で、建築以外の理科系、文化系でコン

ピュータのソフトウェアの開発をしていたり、ベンダー系

の部会員もいる。今回は、2024 年 10 月の勉強会から、

FM、コンピュータ活用のコンテンツを中心に発表した。

建物長寿命化を担保する大規模改修

　①改修工事の要因・課題

　竣工後数十年経過した建物では、安全性の欠如、老

朽化、省エネや健康への対応、建築基準法の度重なる

改定に伴う既存不適格問題等さまざまな問題に直面す

る。加えて、ICT の進歩に建物設備が追従できないこと

による陳腐化等に対応するため、建替えニーズがある。

しかしながら、経済合理性、地球環境保護などの観点か

ら、改修を選択する事例も多くなり、民間建築改修投資

は、9.5 兆円（2022 年度）と巨大市場となっている。

　②改修工事事例

　事例として３ビルをとりあげ、オフィスを稼働させなが

らの居ながら工事やテナント事業への理解と配慮など、

改修工事ならではの工夫ノウハウや、ICT 活用の事例を

説明した。取り上げた事例の大型複合ビルは都市インフ

ラ工事を含めた複数の大型工事が同時に実施され、改

修工事での懸案、課題の多い非常に複雑な工事である。

このため、工事相互の調整、行政との調整等工事計画

の精査は十分にしているものの、スケジュールの変更も

多数発生している。その中で、80 社のテナントやビル

協力会社への工事情報の事前連絡等に最新の正確な情

報をウェブブラウザ―形式の情報提供サービスシステム

を利用しているなどを説明した。

　③建物維持保全計画での BIM の試行

　BIM を利用することで、建物モデルの中で、各建築設

備の改修工事履歴、故障履歴等の情報を管理すること

ができる。この機能により、ファシリティマネジャーとして

使用可能期間を余すことなく使い切り、状態のいい設備

は、耐用年数を超えても使い続け、最適なタイミングで

更改し、コストミニマムな、ビルオーナーの経営に貢献す

るファシリティマネジメントを提供できればと考えている。

都市デジタルツイン実現プロジェクト事例

　国土交通省が主導する日本全国の 3D 都市モデルの

整備・オープンデータ化プロジェクト

PLATEAU に興味を持った。この環境

を利用して街の課題を AR（拡張現実）

空間上に書き込み、皆で課題解決の

知恵を出し合うコミュニティ形成のた

めの基盤を作り、よりよい社会の実現

に寄与したいと考え、Web アプリ「す

PLATEAU ～ん」 を仲間と企画・開発

したことを発表した。◀

コンピュータ活用研究部会

建物長寿命化を担保する
大規模改修（　　　　  ）と
都市デジタルツイン実現
プロジェクト事例

改修工事事例、建物維持
保全計画での BIMの試行

部会長  天神 良久
              てんじん よしひさ

東洋大学客員教授
認定ファシリティマネジャー

部会員  阿久津 好太
あくつ こうた

株式会社 NTTファシリティーズ
認定ファシリティマネジャー

図表　都市デジタルツイン実現プロジェクト事例写真　大規模改修工事事例　複合ビル
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BIM・FM研究部会

BIM・FM 研究部会について

　BIM・FM 研究部会は 2012 年 9 月に発足し「BIM

と FM の連携による FM の高度化」をミッションに掲

げ「JFMA『BIM・FM ガイドライン』の策定」と「新

たなビジネスモデルの構築」をゴールとして活動を続

けている。これまで『ファシリティマネジャーのための

BIM 活用ガイドブック』『ファシリティマネジメントのた

めの BIM ガイドライン』『ファシリティマネジメントのた

めの BIM 活用事例集』を発行してきた。

FM の PDCA サイクルと問題設定

　FM は経営戦略に基づいて FM 戦略・計画を策定・

立案し、PDCA サイクルを通して継続的にファシリティ

を改善するものである。FM 戦略・計画を策定・立案

するにはファシリティの現状を正しく把握し、適切な課

題抽出とあるべき姿に至る方法と手順を設定する必要

がある。このような FM の問題設定には、建物データ

の参照と活用が必須であるといえる。

BIM の考え方と FM のデータとの関係

　BIM モデルは「コンピュータ上に作成した 3 次元の形

状情報に加え、室等の名称・面積、材料・部材の仕様・

性能、仕上げ等建築物の属性情報を併せ持つ建物情報

モデル」とされ、建物を形状だけでなくさまざまな特性

をデータとして統合する。BIM モデルを作成する際は、

建物を捉える視点と持たせる情報の検討が重要となる。

BIM モデルを設計・施工のみで共有・利用するだけで

はなく、維持管理や運営でも活用するためには、FM の

視点から建物情報を決定し、建設時に BIM モデルに格

納する。これにより、設計・施工時にその建物を FM の

視点から評価・分析することも可能となる。

建築 BIM 推進会議について

　官民が一体となって BIM の活用を推進し、建築物の

生産プロセスおよび維持管理における生産性向上を図

るため、国土交通省が 2018 年に建築 BIM 推進会議

を設立した。その成果として建築確認において 2026

年春から、BIM から出力された設計図書による BIM 図

面審査、2029 年春からは BIM データによる審査が開

始される予定である。建築生産段階での BIM 活用は

進んでいるが、運用・維持管理段階の BIM 活用はそ

れほど進んでいないといえる。また企画から運用・維

持管理までの建築のライフサイクルにわたって、建築と

デジタル情報の面倒をみるライフサイクルコンサルティ

ングという新たな職能が提唱されている。

「ファシリティマネジメントのための EIR」について

　BIM・FM 研究部会では、運用・維持管理段階の BIM

活用を後押しするために「ファシリティマネジメントのため

の EIR」の発行を企画している。EIRとは発注者が手に入

れたい BIM モデルの内容、情報を受注者に示すものであ

る。プロジェクトの初期段階で EIR を用いて受注者に対し、

発注者が入手したい情報を明示することで、その情報を確

実に入手することができる。楽しみにしていただきたい。◀

BIMの現状と
FMでの活用 部会長  猪里 孝司

いさと たかし

大成建設株式会社
設計本部設計企画部長

認定ファシリティマネジャー

図表2　「ライフコンサルティング」という新しい機能図表1　BIM活用の目指す姿

FMネクストステージ       サステナビリティ・地方創生・成長
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ファシリティマネジメントフォーラム2025
大会を終えて 村尾 幸彦

むらお ゆきひこ

JFMA常務理事
認定ファシリティマネジャー

総括

　 第 19 回 日本ファシリティマネジメント大会（ファ

シリティマネジメントフォーラム 2025）は、テーマ

を「FMネクストステージ - サステナビリティ ･地方創

生･成長 -」とし、2025年2月1日（土）～2月28日（金）

の「オンデマンド配信」と、2月 25日（火）の「会場開催」、

および 2月 12日（水）の「カジュアルな交流イベント」

により構成し、開催されました。。

　「会場開催」の会場は、東京千代田区にある御茶ノ

水ソラシティ。当日は、13時から日本ファシリティ

マネジメント大賞 (JFMA賞 )授賞式、15時 30分から

は、当協会会長米倉誠一郎の挨拶に始まり、株式会社

ワーク・ライフバランス代表取締役社長 小室淑恵氏の

会場講演と米倉会長との対談、その後ネットワーキン

グパーティを行いました。　

　「カジュアルな交流イベント」は、東京品川にあるコク

ヨ THE CAMPUS HALL“CORE”をお借りして開催しまし

た。またシンポジウムや各講演の「オンデマンド配信」は、

年度末の 3月を避け、例年よりも 2週間前倒しして、2月

の 1カ月間としました。約 2,100名の方に視聴登録いた

だき、延べ約 16,500名の方に視聴いただきました。

小室淑恵氏会場講演と米倉会長との対談
　「会場開催」は、株式会社ワーク・ライフバランス

代表取締役社長の小室淑恵氏にご講演いただき、続け

て米倉会長と対談を行っていただきました。

　講演では、「経営戦略としての働き方改革 – 多様な

人材が活躍できる環境へ -」と題して、日本の抱える

深刻な課題を解決する上で、女性が活躍することの重

要性、多様な人材が短時間で働き、勤務時間インター

バルを取ることで、日本の経済成長へつなげていくこ

とが実現可能であることを、データを示してお話いた

だきました。

　小室氏と米倉会長との対談では、ワークライフバラ

ンスとは縁遠い働き方をしていたかつてのシリコンバ

レーの人たちのように、人生のある時期ハードに働く

ことで自分を成長させ、企業も発展した時代と、現代

のような働き手が不足する少子高齢化時代の働き方に

ついて、示唆に富んだ意見交換が行われました。

　満席の会場から、女性が働く上での課題や解決方

法などについて、活気に溢れた講演会・対談となり

ました。

第 19 回日本ファシリティマネジメント大賞
(JFMA賞) 授賞式
　会場講演に先立ち、第 19 回日本ファシリティマネ

ジメント大賞 (JFMA 賞 ) の授賞式を開催しました。

今回は応募数も多く、前回の 3 倍の 18 の授賞数とな

り、さらに 3 年ぶりに最優秀 FM 賞 ( 鵜沢賞 ) が選出

されました。北川正恭審査委員長から、受賞数の多さ

だけでなく、その多様さと深さにおいても、JFMA 賞

が広く企業や団体に浸透しはじめていることを実感し

ている旨の総評がありました。

　授賞式の後、受賞者全員で記念撮影が行われました

が、その後も、多くの皆さまが壇上で記念撮影をされ、

受賞の喜びを分かち合われておられる姿を拝見する

と、リモートでなくリアルな授賞式を開催することの

大切さを改めて実感いたしました。

カジュアルな交流イベント
　2025 年度は、資格試験の受験者も若年層へ拡大す

ることを目的に大幅な改革を行います。それを受け、

今回のフォーラムでは、若者を中心とした多様な世代

が集い、さまざまなテーマについて全員が参加して、

グループワークを行い交流できる場「ミライの働き方 

みんなの座談会」を開催しました。

FACILITY MANAGEMENT FORUM 2017
Special Issue

特集 FACILITY MANAGEMENT FORUM  2025   ● 総 括‒大 会を終えて
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 大 会を終えて ● 総 括

ご協力により、多くの講演を全国に向けて１カ月間無

料で配信できました。スポンサー企業の皆さまには、

厚くお礼申し上げますとともに、次回フォーラムもご

支援、ご協力を賜りますよう、どうぞよろしくお願い

いたします。

SNSを通じたフォーラム情報の発信
　フォーラムの講演を通じて得られる貴重な知見や、

参加者同士の交流をより多くの方に体験していただ

き、今後の経営や業務、ご自身のキャリア形成に役

立てていただけるよう、今年は新たに 4 つの SNS — 

Facebook、Instagram、X（旧 Twitter）、LinkedIn — 

を活用して情報発信を行いました。

　Facebook については、従来の「JFMA FORUM」の

Facebook ページとは別に、新たに「JFMA」の公式

Facebook ページを開設しました。フォーラム開催期

間中の 2 月中旬に開設したため、短期間での告知とな

りましたが、「会場開催のご案内」「オンデマンド配信

のご案内」「終了のご挨拶」の 3 つのトピックについ

て発信しました。

　SNS を活用し、今後も従来から JFMA の情報をご覧

いただいている皆さまに加え、SNS を通じて情報を得

る若い世代（20 代・30 代）の方々にも向けて、ファ

シリティマネジメントの価値を広く知っていただける

よう、有益な情報を発信していきます。◀

　参加者を募集ところ、すぐに定員 50 名に到達し、

その後も何件も問い合わせがあるほどの人気となりま

した。この交流イベントは、コクヨ株式会社様のご協

力により、東京品川の THE CANPUS CORE を会場とし

て開催することができました。すり鉢状になった楕円

形の参加者席を囲む 4 面マルチスクリーンなど、会場

が一体的になっており、交流を後押ししてくれました。

　昨年の能登半島地震で被災した、能登や石川県産の

軽食などを皆さんが食べながら談笑されている懇親会

では、自然な交流の深まりを実感できました。今後も、

このような、若者が参加し易い環境づくりを継続して

いきたいと思います。

オンデマンド配信（配信プラットフォーム）
およびスポンサー
　配信期間は、年度末繁忙期の配信を極力避けるた

め、前回から２週間前倒しして、2 月 1 日～ 28 日の

１カ月間としました。配信プラットフォームの変更な

どにより、参加申込開始が視聴開始の 10 日前、開始

前の周知期間も短いものとなり、参加申込者数減少の

一因ではないかと反省しております。しかしながら、

一人あたりの講演視聴数は、前回と比較して 1.3 講演

（20％）増加しており、興味ある講演を配信できたの

ではないかと考えております。

　今回も、多くのスポンサー企業の皆さまのご支援と

FMネクストステージ       サステナビリティ・地方創生・成長
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2024年度  オーストラリアFM視察調査団
報告と座談会 ●グローバルシンポジウム 

第2特集

　JFMA では、世界各地域のファシリティマネジメントの現状視察 ･ 情報収集を行い、

グローバルな視点で FM の実態調査を行っています。コロナ禍で 4 年間中断されて

いましたが、2024 年に海外 FM 視察調査団が再開されました。

　特集 2 は、ファシリティマネジメントフォーラム 2025「グローバルシンポジウム

海外 FM 視察調査団（豪州 )」の内容を中心に構成しています。団長の松岡利昌さん

と参加者代表のみなさんによる視察先の概要紹介、オーストラリアの FM の現状や

感想をお届けします。



11 月10 日（日） 東京（羽田）発

11 月11 日（月） シドニー着
シドニーオペラハウス
ハーバー・スミス・フリーヒルズ
ニューサウスウェールズ州立美術館

11 月12 日（火） シドニー

レンドリース本社
キークォータータワー
セールスフォースタワー
アトラシアン・セントラル新築工事

11 月13 日（水）
シドニー発
メルボルン着

オールダーフリート ワーククラブ
Overview on Facility Management

11 月14 日（木） メルボルン
クイーン＆コリンズ
メルボルンコネクト

11 月15 日（金） メルボルン
ドックランズ図書館
T3コリンウッド

11 月16 日（土）
メルボルン発
東京（羽田）着

日　程 視察事例
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松岡 利昌 
まつおか としあき

2024年度 オーストラリアFM視察調査団団長
JFMA理事・フェロー

　2024 年 度 JFMA 海 外 FM 視 察 調 査 団では、2024

年11月10日-11月16日にオーストラリアを視察しました。

テーマは環境と FM ということで視察調査団のメンバー

に集まっていただきました。私は JFMA の理事でありフェ

ローですが、ファシリティマネジメントの教科書を 30 年

にわたって執筆しています。また EuroFM という海外の

FM ネットワークのアンバサダーを務めており、その関係

で海外のネットワークがあり、関係者のみなさんにご協

力いただき、オーストラリア訪問が実現しました。

　ファシリティマネジメントの世界市場は 2 兆米ドル、

日本円にすると300兆円規模だといわれています（1 米

ドル =150 円として）。その中で最も大きなマーケットは

アジアパシフィックです。オーストラリアをはじめ、中国

やインドなど大きな市場を形成しており、年率 6% で成

長しています。その中でもオーストラリアは FM 先進国

の一つであり、欧米の考え方を導入した FM が進んでい

ます。日本の約20倍の広大な土地があり、人口は日本

の約 1/4 の 2,600 万人ほどです。欧米人、アジア人、

先住民族など多様な人たちが居住しており、人口は増

加傾向にあります。首都はキャンベラです。GDP は世界

14 位です。世界 4 位の日本と比べ順位は低いですが、

実は 1 人当たりの GDP は、世界 38 位の日本よりはる

かに高く、オーストラリアは 1 人当たりの生産性が高い

といえます。

　今回は、シドニーとメルボルンという 2 つの大きな都

市を訪問しました。2016 年ごろからビルの LEED 認証

や WELL 認証の取得が進んでおり、環境対応が日本よ

りもはるかに進んでいる国の一つです。

　今回の視察のテーマは環境とFMです。建物や運営

における環境への取り組み、さらに現地の FM がどこ

まで遂行されているのかを調査するために 2都市13カ

所を1週間で巡りました。調査は 4 班に分けて行ってお

り、各班のリーダーにプレゼンテーションしていただき

ます。後半はディスカッションを行います。◀
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ISO FM 国際議長との交流（メルボルン）

　2018 年 4 月に FM の国際規格 ISO 41001 が発行さ

れました。ISO/TC267-FM の議長を務められ、最近まで

Global FM のチェアマン歴任など、FM 領域でグローバル

に活躍されているダンカン氏との交流においては、世界的

な FM マーケットの変化、FM 活動の意義、中長期的視

点での課題等について直接お話をいただき大変貴重な体

験をさせていただきました。

Sydney Opera House
シドニーオペラハウス（シドニー）　

世界遺産の建築史

　シドニーのシンボルは何かと尋ねられた際に最初に思

いつくのは、オペラハウス　（Sydney Opera House）では

ないでしょうか。名前の通り、シドニーに位置し、シドニー

を代表する建造物であり、2007 年には世界文化遺産に

登録されています。シドニーオペラハウスは建築家のヨー

ン・ウッツォンによる設計ですが、実際にオペラハウス内

を視察しながら、設計案が採用されるまでの経緯、さらに

実際に完成するまでの歴史について聞きました。1959 年

に工事を開始したものの複雑な構造の屋根部分の施工が

難航し、1965 年の政権交代時には工事が中断すること

もあり、工事が完了したのは 1973 年です。そんな大き

な苦労を経て完成したオペラハウスでは、バレエ、オペ

ラ、音楽など、さまざまな分野の公演が年間 1,600 回開

催されており、国民に親しまれる劇場となっています。施

設内の視察にあたり印象的だった設備を 2 つご紹介しま

す。オペラハウスは貝殻のような形が印象的ですが、構

造的に上部支持がとりにくく天井部分に配置することが多

い空調設備や照明器具が天井部分にないことが特徴的で

す。例えば、館内のレストランでは、食器等が置けるカウ

ンターのスリットが空調の吹出し口となっています。劇場

に向かう階段は、劇場壁側の段差ごとに吹出し口が設け

られています。外壁も特徴的です。特殊加工したセラミッ

クタイル 100 万枚が使われており、汚れがつきにくく雨水

でセルフクリーニングできる素材です。近隣配慮のため太

陽光が反射しすぎないように計算されており、さまざまな

点で考慮されていると思いました。メンテナンスは、困難

なことが多いと思いますが、補修をしたパネルはまだ全体

の 1% ほどとのことでした。

Quay Quarter Tower
キークォータータワー（シドニー）

世界初のアップサイクルのプロジェクト

　キークォータータワー（Quay Quarter Tower）は、築 50 年

ほどの AMP センタータワーを改修して新しいビルに生まれ

変わらせるという世界初のアップサイクルのプロジェクトのビ

ル。既存ビルのコア部を 95%、構造体の 65% 以上を残す

ことで、廃材や CO2 排出量等の環境コストのみならず、工

期や建築費等の事業コストまで大幅に削減しています。視

察では、設計を担当したデンマークの 3XN アーキテクツと

構造設計をした BG&E の担当者からお話をうかがいました。

八重樫 雄亮 
やえがし ゆうすけ

株式会社朝日工業社
本店総務部

視察報告 : A 班

シドニーオペラハウス（シドニー）ISOFM国際議長の
ダンカン氏
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　2014 年にビルオーナーの AMP キャピタルは、ビルを

市場競争力のある新たな建物につくり変えるため、貸付面

積を増やし、地域のコミュニティ創出にも寄与し、なおか

つ既存ビルの再利用も可能な限り検討するという世界初の

挑戦的なコンペ要綱を発信しました。国際コンペには、オー

ストラリア国内 4 社、海外 4 社の計 8 社が参加し、デン

マークの設計事務所 3XN アーキテクツのプランが選ばれ

ました。オーナーの求める貸付面積を増やすという要件を

実現するため、当初はビルの高さを維持することを考えま

したが、既存の建物を解体すると、それと同じ高さの建物

は建てられない可能性がありました。それは近隣の植物園

に影を落とさぬよう新築の建造物に高さ制限が設けられた

ためです。そこで既存ビルをアップサイクルし、既存建物

のコアを 95%、構造体を 65% 以上残し、新しい構造体と

つなぎ合わせることで、従来比 2 倍超の貸付面積を生み

出すことができました。95% のコアが残るとはいえ、高層

ビルの半分をそぎ落とすという工程は前代未聞でした。解

体が進むと建物の重心がどんどん外側にずれ、建物が傾

いてしまうため、解体と同時並行で新しい構造体を下から

建てていき、解体が終わると、即座に新旧構造体を接続し、

ずれた重心を引き戻すという工程でビルが完成しました。

　3XN アーキテクツで、解体と新しい構造体の建設作業

を同時進行している状況を動画で視聴しましたが、大変

興味深いものでした。外観的な特徴として 5 つの塊が積

み重なったような構造が挙げられます。このビルは、複数

フロアを一つのコミュニティとして捉えており、各棟の中で

内階段をつくり、日々の交流を促すソーシャルコネクトが

コンセプトとなっています。

　施工段階において、吹き抜け施工等を容易にするため、

床の一部分は簡単に取り外せるようになっており、このよ

うな施工方法は日本ではあまり聞いたことがなく、日本と

の違いを感じました。ビル内部はとても開放的で多くの方

がさまざまなシチュエーションで会話をされていて、とても

素晴らしいと思いました。

Library at The Dock
ドックランズ図書館（メルボルン）

CLT 建築の先駆け

　メルボルンのウォーターフロント再開発地区にあるドック

ランズ図書館（Library at The Dock）は、オーストラリア

で初めて CLT（ Cross Laminated Timber・直交集成板）

でつくられたサステナブルな公共建築です。CLT は従来の

構造より建物重量を約 30% 軽量化でき、歴史ある既存埠

頭を保存しながら既存木製杭を活用し、その上に建築する

ことが可能となりました。木造であるため柱ピッチが短い

印象を受けますが、デザインとしてとても綺麗に仕上げら

れており、それが建物の付加価値につながっています。ま

た階段の後方は木目が見える仕上げですが、前方はカラ

フルな仕上げになっており、とてもインパクトがあります。

　館内には幼児用スペースや卓球台も設置されており、図

書館の用途だけにとどまらずコミュニティスペースとして広

く利用されており、さまざまなイベントが開催され、地元

住民や訪問者が交流できるスペースとして活躍していま

す。高い環境配慮と革新的で持続可能な公共施設として

価値のある施設だと思いました。

　オーストラリア視察全体を通して感じたことですが、自

然採光、自然換気といった環境配慮が意識されていること

です。言葉だけでなく、実際の設計や運用で環境配慮に

とても力を入れており、建前だけではなく、しっかりと社

会に浸透していると感じ、大変有意義な視察でした。◀

キークォータータワー
（シドニー）

ドックランズ図書館
（メルボルン）
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Herbert Smith Freehills
ハーバー・スミス・フリーヒルズ（シドニー）　

国際弁護士事務所のワークプレイス

　 ハ ー バ ー・スミス・フリーヒルズ（Herbert Smith 

Freehills）は、世界 27 カ国に拠点を持ち、シドニーにグ

ローバル本社を構える国際的な法律事務所です。入居し

ている ANZ タワーは 2013年4月に竣工した地上 46 階建

てのビルです。同社は、30 階から38 階までの約 3,500 坪、

9 フロアに入居しています。ANZ タワーは、電力会社とグ

リーン電力を契約して建物自体が 100% 再生可能電力で

運営されているカーボンニュートラル認証のビルです。ま

たオーストラリアの環境認証である NABERS の数多くの分

野でも星を獲得しており、当時の最新の環境配慮型ビルだ

といえます。

　オフィスの最大の特徴は、9 フロア全体をつなぐ内部階

段で、社員が自由に移動や交流ができるシームレスな空

間とする狙いがあります。内階段や吹き抜けはテナント工

事で設置されたものですが、ビッグテナントのインセンティ

ブとして 10 年契約の

総賃料の 40% をオー

ナーからキャッシュバッ

クしてもらい工事費に

補填するという仕組み

に驚きました。9 フロア

のうち中間の 3 フロア

は、クライアントフロアと呼ばれており、応接ラウンジ、会

議室、ナレッジセンター、ヘルプデスクなど、人が集まる

機能が集約されています。フロアに自然光を最大限取り入

れられるよう設計されており、会議室もセットバックして景

色を楽しめるよう配慮されています。またスタッフフロアに

は大きなキッチンスペースがあり、スナックやフルーツが

食べ放題で、働く人のウェルネスに最大限配慮がなされて

います。またアボリジニアーティストの作品を各所で展示

していることも特徴的でした。

 

Salesforce Tower
セールスフォースタワー（シドニー）　

シドニー最高層オフィスビル

　セールスフォースタワー（Salesforce Tower）は、三菱

地所が現地の不動産開発会社のレンドリースと共同開発

した超高層ビルですが、サーキュラーキーというシドニー

の有名な海岸のすぐ近くに位置する再開発エリアにありま

す。設計はフォスター・アンド・パートナーズで、竣工が

2022 年、高さ 263m の地上 55 階建てのビルです。延

床面積約 60,730㎡に対して総貸室面積約 56,000㎡がか

なり大きいと感じますが、フロア貸しのテナントの場合は、

エレベーターホールや廊下も全て専有面積に含まれて賃

貸されていることや、階段室や設備諸室が延床面積から

除かれており、日本とはかなり考え方が違います。

　基準階面積は 400 坪程度で日本の感覚からすると少し

小さいと感じますが、シドニーでは、このサイズ感が一番

テナントの需要があるそうで

す。リーシング状況は、入居

率99%ということで、シドニー

の空室率は平均 16%という

ことでしたので、かなり好調

なビルだといえます。立地の

良さと、オペラハウスやハー

土山 怜美 
つちやま れみ

森ビル株式会社 営業本部
　オフィス事業部

ハーバー・スミス・フリーヒルズ（シドニー） セールスフォースタワー（シドニー）

視察報告 : B 班
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バーブリッジといったシドニーの人気スポットを望むことの

できる眺望の良さ、そして環境認証を多く取得しているこ

と、高性能なビルであることが主要因として考えられます。

　賃料は月坪換算で、日本では 4 万 5,500 円程度と計算

できますが、専有部の考え方の違いを考えると、おそらく

月坪で 5 万円を超える賃料だと思いますので、東京でも

丸の内のような一等地同等もしくはそれ以上の賃料が取れ

ているビルだといえます。総貸室面積の 40% 程度をセー

ルスフォースが借りており、全体の 9 割程度のフロアがフ

ロア貸しでリーシングできているとのことでした。

　オーストラリアのハイクラスビルの特徴的なものに「エ

ンド・オブ・トリップ（EOT）ファシリティ」と呼ばれる設

備があります。これは自転車通勤者のための施設で、駐

輪場やロッカー、シャワー室、アメニティグッズやドライ

ヤー等が無料で使えます。EOT は環境認証取得の要件

でもあり、オーストラリアのハイクラスビルでは当たり前

に設置されています。シャワーブースやロッカーは男女

均等に 50 室ずつ用意されていることが印象的でした。

Queen & Collins. 530 Collins Street
クイーン＆コリンズ、530コリンズストリート（メルボルン）　

オフィスビルサービスモデル

　クイーン＆コリンズ（Queen ＆ Collins）は、オースト

ラリアの大手不動産会社 GPT 社が保有するビルです。こ

の近くに 530 コリンズストリート（530 Collins Street）

というビルもあります。

　このビルは、GPT が

基準階をテナントリーシ

ングしながら、低層部

にコワーキングスペー

スが計画されているの

が特徴です。コワーキ

ングスペースの管理と

運営については GPT の子会社の Space ＆ Co 社が委託さ

れています。Space ＆ Co 社はメルボルンで 7 件のコワー

キング施設を運営していますが、そのうちの 2 つの施設を

視察しました。クイーン＆コリンズタワーは旧証券取引所

をリノベーションしたビルですが、低層 2 フロアに共用ス

ペースがあります。2 階には 1 カ月から利用可能な小分割

のサービス付きセットアップオフィスが 4 区画と、非公式

なミーティングやランチなどで利用できるラウンジが潤沢

に用意をされています。3 階には会議室、イベントスペー

ス、カフェなどがありますが、最大の特徴は、これらが地

域に開かれており、誰でも予約をして利用することが可能

なことです。地域とのコミュニティを築いていくことを重要

視しています。イベントスペースは、セミナーや研修、フィッ

トネスなども行えるような場所もあり、さまざまな用途に対

応できる場所になっていました。

　530 コリンズストリートも旧証券取引所を改装したリノ

ベーション物件ですが、視察前日にオープンしたばかりでし

た。こちらも1 階は地域に開かれたラウンジで、地下には

EOT設備があります。また月に1回開催予定の出張調髪サー

ビスのための理髪席といった共用設備を充実させています。

　メルボルンはシドニーと比べ、平坦な地形で自転車専

用道の整備も進んでいることから、自転車通勤者が多く、

EOT の需要がかなり高いそうです。駐車場も附置義務とし

て設置されていますが、利用率はかなり低いとのことでし

た。こちらの物件も、低層 2 フロアはメンバーシップ制の

コワーキングスペースとなっています。スモールオフィスや

イベントスペース、会議室、ラウンジなどが用意されており、

ホットデスクの会員も登録が可能な施設です。また他の拠

点の会員の利用や、一般の方のドロップインも受け入れて

います。規模ごとの室数は Space ＆ Co 社と GPT 社が受

けた問い合わせを分析して設定しており、企画からデザイ

ン、イベント開催などもすべて Space ＆ Co 社がインハウ

スで行っており、業務範囲の広さに驚かされました。◀ 

クイーン＆コリンズ、530コリンズストリート（メルボルン）
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Art Gallery of NSW
ニューサウスウェールズ州立美術館(シドニー）　

SANAA 設計の美術館

　ニューサウスウェールズ州立美術館（Art Gallery of 

NSW ）は、シドニーオペラハウスの南側、王立植物園

を挟んだ少し先にある美術館に新館を増築しようと計画

をされたものです。シドニーモダンプロジェクトの一環

として、古い美術館を改装しながら、新しい美術館を構

想 して、新たに高速道路の上に人工地盤をつくりランド

ブリッ ジで 2 つの美術館（本館と北館）、植物園をつなぎ、

シド ニーの文化と芸術の一大名所をつくり出そうと計画

をされたものです。設計は、妹島和世さんと西沢立衛さ

んの設計事務所、 SANAA がコンペで選ばれ、2019 年に

着工し、2022 年にオープンした新しい美術館です。エ

ントランスパビリオンはガラスの壁に覆われている開放

的な空間です。オーストラリアは地震がないこともあり、

SANAA らしい軽やかな空間を創り出しています。そこ

には象徴的な彫刻が配置され、この美術館が目指してい

る人間の共存や多様性を現わしています。傾斜のある地

形を生かし、段差を利用しながら順々に降りていくよう

な形で展示スペースが展開をされており、一番下には第

二次世界大戦中にオイルタンクとして利用されていた空

間をギャラリースペースとして再生しています。環境的

にも、屋上庭園とランドスケープを合わせた 8,000㎡以

上の緑地空間が展開されており、オー ストラリアのネイ

ティブプラントで覆いながら、太陽電池や雨水活用シス

テム、空調用の海水熱交換システムなどを導入して、サ

ステナビリティの高い公共美術館を実現しています。オ

ペラハウスの視察の後に行きましたが、 ヨーン・ウッツ

オンの造形とディテールにこだわり抜いた建築と、地形

の高低差を利用した軽やかで現代的な美術館とのコント

ラストが印象的でした。アボリジニアートを専用に展示 

するスペースや屋外には草間彌生さんの彫刻も展示され

ており非常にユニークな現代美術館でした。

Atlassian Central
アトラシアン・セントラル新築工事（シドニー）　

木造 50 階建超高層オフィスビル計画

　格子状のガラスカーテンウォールに覆われ、RC 造の

コアと 4 層のメガフロアでメインフレームを構成し、そ

の間に 4 層の木造が組み込まれているユニークな構造の

タワーです。視察時は工事中で、足元から少しずつ立ち

上がっているところですが、完成すれば、延床面積 7 万

5,000㎡、高さ 182 ｍの木造のハイブリッド構造として

は世界最高の高さになります。立地場所はシドニーの中

心部から少し外れたセントラル駅西側のヘイマーケット

地区にあり、エリアの競争力を上げるためにチャレンジ

ングなプロジェクトが計画されたと思います。ご案内い

ただいたのは大林組さんで、ビルトというオーストラリ

アのゼネコンとの共同事業体で施工を進めています。足

元は商業施設、そのすぐ上に宿泊施設が入り、その上に

オフィス、最上階は屋上庭園といった構成です。建物の

足元周りは構造的に工夫をして、大きな空間を確保し、

既存建物を保存するための空間とし歴史的景観との調和

を目指しています。空調計画もユニークで、空調ゾーニ

ングを 3 タイプに分け、外気の導入が可能な高性能の

カーテンウォールを採用し、自然換気を組み合わせるこ

とで 50％のエネルギー消費削減 を計画しています。非

粟野慎介 
あわの しんすけ

NTTアーバンソリューションズ株式会社
街づくり推進本部

ファシリティ・エネルギーソリューション部

アトラシアン・セントラル新築工事（シドニー）

視察報告 : C 班
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常に高い環境性能を目指したプロジェクトで、一部太陽

光パネルを組み込んで発電をし、さらに風力や太陽光と

いった再生可能エネルギーを調達して 100% の再生エ

ネルギーの使用電力を賄うということでした。建設中の

CO2 の排出抑制もしっかり目標設定しています。Green 

Star、NABERS、WELL 認証や LEED の最高レベル取得を

目指して進めているそうです。オーストラリアは石炭が

多く産出され、石炭火力電力が電源構成の大きな割合を

占めており、1 人当たりの CO2 排出量が高く、2035 年

に石炭火力電力を 90% 削減する目標を掲げ、カーボン

ニュートラルに向けて、公共・民間とも高い目標を掲げ

て推進していることが背景にあります。もう一つはプレ

ミアムオフィスの需要が非常に高いということで、事業

者はビルの高い環境性能を実現して認証取得を積極的に

行っています。プレミアムオフィスとして、EOT の設置

は必須になっています。契約は ECI を採用しており、着

工前に 12 カ月ぐらい関与しています。工期は 51 カ月

と長く、インフレリスクや工事費の高騰といったリスク

がありますが、顧客と適切にリスクの分担をしながら進

めているということでした。

Melbourne Connect
メルボルンコネクト（メルボルン）　

　メルボルンコネクト（Melbourne Connect）は、メル

ボルン市内のバイオメディカル地区に 2021 年に開設さ

れたメルボルン大学の産学共同のインキュベーション施

設です。大学関係者、学生、研究者、企業、スタート

アップが入居し、約 3,100 人が活動をしています。さま

ざまなイノベーションやビジネスを生み出す取り組みが

進められています。施設は外部から４つのルートで自由

にアクセスできる公共的な庭園を囲む 4 つの棟で構成さ

れていています。インキュベーションを生み出し支える

ため、257 席のコワーキングスペースが用意されて 3D

プリンターやカッティングマシンといった工作機械を備

えたワークショップスペース、文化交流発信機能として、

サイエンスとアートを融合したギャラリーや実験工房、

スーパーフロアというイベントや会議が展開できるス

ペース、さらに学生や研究者のための宿泊室、それを支

援するカフェなどがあります。 施設の運営はメルボルン

大学とレンドリース社が共同で行い、金融機関や IT 等

の企業がパートナー企業になっています。環境にも配慮

されていて、太陽光発電や地中熱利用、 雨水利用を進め、

Green Star や WELL 認証を取得しています。建て替え前

の病院のレンガをアップサイクルした外装も特徴的でし

た。インキュベーション施設としての KPI は、論文発表

数などを想定しているが、開設間もなく成果まで時間が

必要とのことで、当面は、企業・自治体訪問数、カンファ

レンス実施回数を KPI としているということでした。◀

 

メルボルンコネクト（メルボルン）
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Lend Lease
レンドリース本社（シドニー）　

不動産会社のワークプレイス

　レンドリース（Lend Lease）は、オーストラリアの不動産開

発会社で、現在、シドニーのバランガルー地区というオペ

ラハウスにも近い一等地の開発権を得て、さまざまな開発

会社を束ねて開発を進めています。自社の本社もバラン

ガルー地区のオフィスビルに入居しており、今回、見学さ

せていただきました。まずはビルの共用部を見て気になっ

た点が 2 つありました。

　1 つ目は、視察先を訪問したのは午前 9 時を回ったぐ

らいでしたが、1 階にあるカフェが朝から大賑わいで、オー

ストラリアのカフェ文化は聞いていましたが、オフィスワー

カーがここでコーヒーを買ってオフィスに向かう様子を垣

間見ることができました。もう1 つは、オーストラリアには、

先住民、日本ではアボリジニという名前で知られています

が、現地ではファーストネーションと表現されていました

が、この場所がかつては彼らの土地であり、敬意を示すと

いう掲示板が、ビルの一番目立つ場所に掲げられていま

した。ここからエレベーターに乗ってレンドリース本社の

オフィスに行くと、最初に待ち受けていたのが、吹き抜け

一面に壁面緑化されたスペースです。レセプションスペー

スと、他のフロアをつなぐ役割を示しています。自動調光

ライトが太陽光の代わりをしており、案内をしてくれた方

曰く「これで外にいるかのような新鮮な空気を得ることが

できる」という、見た目だけではなくて、環境面での効果

も意図して設けられているとのことです。

　残念ながら執務スペースは見学できませんでしたが、カ

フェラウンジを案内いただき、ソファーや Web 会議ブー

スが並んでいる他に広いキッチンスペースが設けられてお

り、食を大切にしていることが感じられました。

　もうひとつ、印象的だったのはレンドリースが手掛ける開

発プロジェクトは大規模であり、約 500 名のアーキテクトを

束ねていくために組織として開発で重視する姿勢をまとめた

俯瞰マップを記した巻物を見せていただいたことでした。さ

まざまなバックボーンを持つ人たちに組織の目指しているも

のを可視化して共有する重要性を教えていただきました 。

Olderfleet Work Club
オールダーフリート ワーククラブ（メルボルン）　

　メルボルンのコリンズストリートの重要な遺産景観の一

部とされたオールダーフリートビルディングに設けられた

フローレンスギルド社が手がける会員制のコワーキングス

ペースです。建物のファサードはクラシカルな外装をして

いるのが印象的です。

　コワーキングスペースの専有部には小部屋が並んでい

る一方で、カフェスペースは、広く外光を取り入れられる

ように計画されています。案内をしていただいたディレク

ターの方に空間レイアウトを考えるにあたり、何を重視し

たのかと質問をしたところ、そこで働く人のウェルネスを

重視しており、人が集まる場所は自然光を必ず取り入れる

ようにしているということでした。実際にカフェスペースの

窓側にはソファーが並んでおり、ここで打ち合わせをすれ

ば心地よく議論ができそうだと感じました。

　フローレンスギルド社のコワーキングスペースを語る

にあたって外せないのは、ワーク、サービス、ラーニン

グ、ホスピタリティの 4 つの要素から成り立つフローレ

ンスギルドエコシステムという囲い込み戦略です。ワーク

は、コワーキングスペースの整備。サービスは、そこで

働く人の機器やコンシェルジュサービス。ラーニングは、

入居者や地域の方が参加できる講演会や勉強会の企画。

ここまでは他のコワーキングスペースにも見られる話かと

思いますが、フローレンスギルド社ではここからさらに踏

み込んで、ホスピタリティとしてレストランバー、カフェと

いった飲食サービスまで自前で運営しています。コワー

キングスペースにおける人と人のつながりを重視してお

り、その実現のために自ら企画、運営することの重要性

を訴えていました。

中島 靖夫 
なかじま やすお

株式会社オカムラ
ワークデザインストラテジー部

視察報告 : D 班
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T3 COLLINGWOOD
T3コリンウッド（メルボルン）　

新木造建築オフィスビル

　T3 コリンウッド（T3 COLLINGWOOD）は、米国の

ハインズ社と NTT 都市開発、住友林業の 3 社共同の

プロジェクトで、メルボルンのコリンウッド地区に建つ

テナントビルです。ハインズ社は、 T3 というブランド

名で北米を中心に木造ビルを展開しており、 T3 とは、

Timber、Transit、Technology の 3 つを示しています。

木造といっても、全てが木造ではなく、このビルでは、

低層部は商業テナントが入るということで、広くスペー

スが取れる RC 造、 7 階より上が木造となっています。

　7 階以上のオフィスフロアでは、木の柱や梁が見え

るようになっています。木造にすることで建設費はやや

高くなりますが、施工期間が短くなるため、経営的な

面では、早く貸し出せることでコスト増加分も回収でき

るとのことです。その上で、環境性能については CO2

の削減に大きくつながります。什器が置かれたオフィス

フロアはこのような形になっております。木造にするこ

とで柱のスパンは短くなりますが、木の柱や梁が見え

ることを売りにしており、テナントからも評判が良いそ

うです。またこのビルにも EOT が設けられており、駐

輪場やシャワー室が整備されています。日本とは違い

通勤手当という概念がないオーストラリアならではの

事情だと思いますが、こういった設備を当たり前に用

意することに、人を大切にしているスタンスを垣間見る

ことができます。ビルのテラスは、メルボルンのダウン

タウンが眺めることができる開放的で眺めの良い空間

になっており、まだ計画段階とのことですが、入居者

を集めたバーベキューなどを企画しているようです。こ

れも自然光や食を大事にするオーストラリアの気質を

感じられるお話だと思いました。◀

 

T3コリンウッド（メルボルン）
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ダイバーシティの土壌
　松岡　最初にオーストラリアの印象を聞かせてくだ

さい。

　八重樫　海外では 1 人で歩くのは危険だという先入観

がありましたが、治安の良さが印象的でした。

　土山　欧米と比べて、アジア人に対する冷たさのよう

なものを感じない国でした。他の国のように英語を早口

で話されることもなく、いろいろな人を受け入れる国だと

感じました。

　中島　1 人で出歩くことが多かったのですが不安を感

じることもなく、お店でも私の英語を汲み取ってくれる優

しさを感じました。

　粟野　オーストラリアは、250 民族 150 言語というよ

うに多民族で構成されており、しかも移民や留学生を増

やしていると聞いています。人口が増えながらインフレ

であるというのは、日本も最近はインフレになってきてい

ますが、デフレが続いてきた日本とはだいぶ違います。

そういう状況でありながら、社会が安定し治安も良いこと

が印象的でした。

　松岡　視察の中で一番印象深かったことはどんなこと

ですか。

　中島　ファーストネーションとしてアボリジニに敬意を

払っていることです。また視察先では、充実した食堂や

先住民のアートを採用するなど共通することが多く、FM

で重視していることが理解できました。

　土山　会議の初めにアボリジニに敬意を表すスピー

チをすることに衝撃を受けました。オーストラリアはダイ

バーシティ先進国と表現されることも多いですが、これ

までの背景があるからこそ、いろんな民族を受け入れる

土壌があると感じました。日本との違いでいえば、地震

がほとんどないので大きな吹き抜け空間でも柱が細いな

ど、背景の違いから出来上がる建物や空間が変わってく

ることを学べたことが大きな成果です。

　八重樫　印象的だったのは、ソーシャルコネクトやコ

ミュニティという言葉がよく出てきたことです。企業が仕

事する場所として、コミュニティを求めて入居するテナン

トビルを選ぶという発想は今までありませんでした。場が

あればみんなが集まり、そこからアイデアが生まれるとい

うのも素晴らしいと思います。

　粟野　先住民への配慮は私も印象的でした。一方で、

以前、先住民の国会議員がチャールズ英国王のオースト

ラリア訪問時に議会で「あなたは私たちの国王ではない」

と発言した事件がありました。イギリスの入植以来の迫

害の歴史があり、そういう根深い現実があります。オー

ストラリアはレンドリースやウエストフィールドなど、国際

的に展開しているデベロッパーの本社があります。グロー

バルにビジネスをするうえで、先住民をないがしろにし

ては評価されませんので、先住民への配慮は、人種差

別をしないという大義だけでなく、したたかさの両面が

あるのではないかと感じました。一方で多様性の下地を

つくる国家運営の大変さもあり、寛容性の感度を高めて

いかないと国として成立しないので、その辺をもう少し

踏み込んで体験できたらよかったと思います。 

　松岡　そういう意味では日本はダイバーシティが遅れ

ています。インバウンドだけでなく、人手不足を補うため

に一緒に働く多様な人材を考えていくべきで、国際性を

考えると人と人のコミュニケーションが重要になります。

　中島　日本にはあうんの呼吸といったものがあります

が、レンドリースで組織として重要なことを巻物にまとめ

て示していたように多様な人が集まるからこそ、見える化

してわかりやすく示すことを重視していると感じました。

座談会

松岡 利昌
2024年度 オーストラリアFM視察調査団団長

八重樫 雄亮
株式会社朝日工業社

土山 怜美
森ビル株式会社

粟野 慎介
NTTアーバンソリューションズ株式会社

中島 靖夫
株式会社オカムラ

ファシリティマネジメントフォーラム2025
●グローバルシンポジウム 
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環境配慮や認証取得がビルの価値を高める
　松岡　オーストラリアの問題点としてはどのようなこと

があるでしょうか。

　土山　シドニー CBD の空室率が 16% と伺いました。

東京都心 5 区は空室率 4 ～ 5% くらいなので、リーシン

グに苦労しているのではないかと思います。コロナ禍後、

日本では強制的にルールで縛らなくても、みんなと会話

するため、スキルアップのためなど、いろんな理由で在

宅勤務からオフィス回帰が進んでいます。オーストラリア

は個を尊重し、それぞれが好きな働き方を選択していま

す。だからこそ、出社を促したい企業としては、ウェルネ

スなどに力を入れて、ワーカーが出社したくなるようにオ

フィスをつくり込むのではないかと感じました。

　松岡　空室率 10% 超えはかなり高いですね。視察した

ビルはほぼ満床でしたが、他のビルはガラガラなのかもし

れません。また、視察先では環境認証取得を強調されて

いて、環境性能がビルの価値や競争力を高めていると感じ

ましたが、日本ではどうでしょうか、

　土山　外資系企業は環境認証に対する意識が高く、オー

ストラリアと感覚が近いと思います。今後は日系企業でも

そういった需要が増えていくでしょう。当社でも LEED 認証

や WELL 認証取得に取り組んでいます。

　粟野　当社グループもカーボンニュートラルを目指し

ていますので、まずはしっかり省エネをして、再エネ導

入を進め 2030 年、2050 年目標へ向けて動いています。

外資だけでなく、グローバル展開し評価を受けている企

業は環境意識が高いですし、サプライチェーン全体での 

CO2 削減が求められています。環境性能の高いビルが経

営的に支持され、それが 2030 年の中間目標に向けて

強まっていくと考えています。

　松岡　大阪万博でもリングという木造の巨大通路があ

りますが、木造化は環境配慮の上で大きなテーマです。

その最新事例としてアトラシアン・セントラルと T3 を視

察しましたが、どんな印象を持たれましたか。

　中島　この 2 つはオーストラリアでもかなり先進的で、

木造化はこれから広がっていくのだと思います。日本で

も、オフィスの空間で什器に木を使いたい、緑が欲しい

という要望は多く、木造ビルも増えていますので、これ

からは建物として木を感じられるものが広がっていくと思

います。

これからの働き方を支える FM
　松岡　働き方の変化とともに働く環境も変わってきて

います。

　土山　オーストラリアはいろんな選択肢を用意して、ど

ういう働き方をしたいかという意思を尊重しているところ

が随所に見られました。印象的だったのが、つながらな

い権利の法制化です。労働時間外や休日はメールや電

話に出ないことが許されるとわざわざ言うのは、行政の意

思を感じますし、それを受けて企業は働き方の方針を考

えていくことになります。日本が国としてどういう方向に向

かうのか注視していきたいです。

　松岡　米国では、出社しない権利、在宅で働く権利を

主張することを認めていますが、日本にはそういう考え

方はありません。

　八重樫　オーストラリアでは土日をはさむ月曜日と金

曜日は出社率が低いそうです。日本でも同様の勤務形態

を望む社員も多いかと思いますが、業務効率を優先し、

トップダウンで出社を求められていることもあるかと思い

ます。オーストラリアでは、会社がトップダウンで出社を

求めるだけでなく自転車通勤者用の EOT（駐輪場）や

カフェをつくって出社を促す仕掛けをしています。魅力あ

る職場環境は人材採用でも大事な要素ですので、当社

でも参考にさせていただければと思います。

　松岡　総務として働きやすい環境づくりで工夫されて

いることはありますか。

　八重樫　コーヒーを飲みながら会話ができるコミュニ

ティスペースをつくりました。

　松岡　オフィスアメニティの充実ですね。

　中島　コワーキングスペースを運営するフローレンス

ギルドはアメニティサービスを取り込んだエコシステム

を構築して、コミュニティ形成のためのイベントやレスト

ランなどで、行きたくなる空間としての魅力を高めてい

ます。日本でも、行きたくなるオフィスの要望が増えて

います。それに付帯するサービスを FM の力で集めて

魅力あるオフィスをつくっていきたいですね。
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　松岡　土山さんは、メンバーシップ制の場をつくられ

ていますね。

　土山　ヒルズハウス麻布台は、ワーカー一人ひとりが

出社してヒルズという街で働く意義を最大限感じてもらえ

ることを企画段階から考えました。街のさまざまな機能

やサービスと連携しながら、企業の垣根を越えてワーカー

がコミュニティ形成できるような場と仕掛けを用意してい

ます。

　松岡　テナントビルでもコミュニティが生まれる場づく

りが求められています。

　土山　今は、個に対する意識がフォーカスされていま

す。会社の一員ではありますが、個人としてどれだけそ

こで輝けるか、個人同士のつながりの場として施設を活

用してもらい、そこから新しいものが生まれていけばい

いなと思っています。

　粟野　フローレンスギルドのエコシステムのようなこと

は、日本の大手デベロッパーでも行っています。 その背

景には、ビルの価値としてインキュベーションを生み出す

ことが求められ、会社対会社だけでなく、個人ベースで

の情報交換を目指したコラボレーションが重視される時

代になってきたと思います。

　松岡　コミュニティ形成に飲食は大きな役割を果たし

ますね。

　中島　レンドリースでは 1 階にあるカフェが賑わって

いました。勤務時間にちょっと抜けてコーヒーを買ってオ

フィスで飲むといった感じでしょうか。

　土山　そこで飲みながら立ち話をしている人も多かっ

たですね。

　中島　一種のテナントビルのコミュニティで、昔の日

本の喫煙所みたいにいろんな会社の人が集まって会話

が生まれているのはすごいですね。日本では、リフレッ

シュスペースをつくっても賑わいが生まれないという悩み

を聞きます。

　松岡　オーストラリアの人たちは、とにかくよく話

します。

　中島　それはツーカーが通じないからだし、主張が大

事というのは、お国柄というか多様性の一つの面なのか

なと思います。

　松岡　多民族国家だからこそ、言葉にしないと伝わら

ないことを理解されているのでしょう。日本は黙ってい

ても分かり合えるといった文化がありましたが、最近は、

それも難しくなっています。

　土山　コリンウッドを案内してくださった GPT の方が、

出社するのは自分と違う考えの人と話したいからだとおっ

しゃっていました。それぞれ違う考えをお互いぶつけ合

いながら吸収することが当たり前なのですね。

　松岡　だから面白い。今後、日本の FM や働き方はど

うなっていくのか議論したいと思います。

　八重樫　オーストラリアではプライベート時間を優先

し、時間外労働をしないことが一般的であると聞きまし

たが、一方、日本では、協調性を優先して帰宅しづらい

状況がなくもないかと思います。どちらが良い悪いでは

なく、日本でも一人ひとりにあったやり方にシフトできる

社会になって欲しいと思います。

　土山　オーストラリアの良さを学ぶ中で日本の良さ

も見えてきました。協調性を重んじ、調整能力が高く、

ルールで縛らなくてもお互いの空気を読み合うことが

日本の国民性だと思います。ふわっとした役割がある

中で間に落ちてくるボールをお互いに顔を見合わせな

がら「私が取るよ」といった形で隙間を埋めながら今

まで仕事をしてきたところがあります。でも、人口が減っ

て多国籍化していくとなった時に、今までは誰かが空

気を読んで旗振り役や調整役をしていましたが、その

役割に存在価値を与えて役職や専門性のある技能だと

みんなが認識してプロジェクトを進めていくことになる

と思っています。

　松岡　間を埋める作業は、実はすごく手間がかかりま

す。国際会議ではリエゾンといって会議と会議の間に調

整用の会議があり、調整役のリエゾンといった役割の人

が会議を運営します。日本ではそういうものはなく、文

化の違いを感じます。

　中島　私はオフィスづくりにあたってワークショッ

プやアンケートを実施してみなさんの意見を聞いて、

オフィスの方針を考えていますが、オーストラリアで

は、デザイナーやディレクターといった責任のある方

が、ファーストネーションや環境などを重視して考え



113SPRING ● 2025 　JFMA JOURNAL

2024年度 オーストラリアFM視察調査団   第2特集 ●

ていくということでした。多民族でいろんな声をまと

めるむずかしさもあるのでしょうが、プロフェッショ

ナルの役割を重視していることを感じました。今後、

多様性が進んでいく中でオーストラリアの例は参考に

なると思います。

　松岡　キークォータータワーのように壊しながらつくる

には高度な技術が必要ですが、そこには設計事務所、

3XN の大きなビジョンがあります。デンマーク人として

オペラハウスの眺望を大事にするという思いもあるでしょ

う。ビジョンを示すプロフェッショナルの役割が日本でも

大事になると思います。

　粟野　ビジョンを示すことが経営者の役割ですし、5 

年 10 年先をどう読むかを示し、課題解決しながら現状

とのギャップを埋めていくという思考が必要です。あうん

の呼吸で協調性があるというハイコンテクストな文化は

日本の良いところですが、それゆえにコミュニケーショ

ンをとって一般化していくことが苦手なところがあります。

ビジョンの実現と課題解決のためにハイコンテクストの強

みを生かしながらコミュニケーションを強化することで日

本の FM がより進化すると思います。

　松岡　コミュニケーション能力が大事になりますね。

八重樫さんは総務で、まさにコミュニケーション能力が求

められるのではないでしょうか。

　八重樫　私は内線をなるべく使わず、お願いごとをする

時は直接本人にお話しするようにしています。また、そう

することで私を見かけた人から声を掛けていただき、さま

ざまな話を聞けます。やっぱり脚を使うことが大事だと思

います。

　土山　私も年上の先輩に何かを聞く時には、直接会

いに行きます。付随した情報をたくさんもらえます。

　中島　会うことの重要性もそうですが、コミュニケー

ションは言葉だけでなくて付随する情報をどうやり取り

するかが重要です。コンサルタントとしてアンケート等

の調査をして、それをもとにデザイナーにつなげる仕事

をしていますが、お客さんの意向をどう伝えることがで

きるのかを考え文章だけでなく図版などに可視化する

など、情報を伝えるのに一番いい方法は何かを模索し

ています。

JFMAならでは視察調査団の魅力
　松岡　最後に視察の感想や今後、参加する方に向け

てメッセージをお願いします。

　八重樫　視察先に行って勉強になったことはもちろん

ですが、さまざまな業種の方々とご一緒できたことで自

分も成長できました。視察先で質問をした際に、テナン

トビルを運営する視点、ビルをつくる視点、私のような

総務視点では、いろんな解釈があることもわかりました。

コミュニティの重要性も強く認識でき、とても有意義な時

間を過ごせました。

　土山　日本を知るには世界を知ることが大事だと感じ

ています。新規プロジェクトの計画を担当していますが、

10 年後の日本を考えるにあたり、世界では何が起きて

いるのかアンテナを張ることが大事ですので、このような

機会はありがたいと思いました。個人では見られない場

所に行けて、プロジェクトの経緯やプロセス、関係者の

思いを直接聞くことができ、勉強になりました。海外とネッ

トワークのある JFMA の主催だからこそだと感じました。

機会がある方はぜひ行かれた方が良いと思います。

　中島　海外視察を社内で企画していますが、一番苦

労するのが視察先です。なかなか受け入れてくれなかっ

たり、説明も一般的だったりします。今回の視察調査では、

責任者の方が背景や大事にしたことなどを詳細に説明し

てくださり、JFMA の企画ならではだと思いますので、ぜ

ひご参加をお勧めします。

　粟野　オーストラリアは鉱業が盛んですが、産業基

盤が必ずしも盤石ではありません。メルボルン大学が

中心となり、産官学が一体となってメディカル分野でイ

ノベーションを起こしていく仕掛けも面白かったです。

単なる施設見学ではなく背景まで踏み込んだ視察とな

るところは大きな魅力だと思います。松岡さんのアレン

ジに感謝します。今回は JFMA 企画運営委員長として

参加しましたが、次回以降、当社グループの若手をぜ

ひ参加させたいと思います。

　松岡　FM 視察調査としてオーストラリアの最新事例

をかいつまんで見ることができ、充実した 1 週間でした。

日本を振り返り、将来を考える機会を提供できたと思っ

ています。◀ 
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オーストラリアFM視察調査団のまとめ

松岡 利昌 
まつおか としあき

2024年度オーストラリアFM視察調査団団長
JFMA理事・フェロー

　この度の JFMA 海外 FM 視察調査団では、これまでの

報告にあったように、12カ所の先進ビルや新しいプロジェ

クトについて拝見することができました。「環境と FM」と

銘打って企画を進めてきた理由は、オーストラリアが日

本に先んじて環境対応やウェルビーイング、また DE&I に

取り組んでいるからです。また、参加者の皆さんの調査

報告やコメントからもわかるように、これらの視察が大変

有意義だったことがわかります。本稿では、今回の視察

から学んだポイントをまとめてみたいと思います。

アップサイクルというアプローチ 
　3R（リデュース、リユース、リサイクル）は環境対応として、

またサーキュラーエコノミー（循環型経済）の取り組みとし

て知られていますが、アップサイクルという言葉は、あまり

聞き馴染みのない言葉ではあります。アップサイクルとは、

創造的再利用とも呼ばれ、副産物や廃棄物、不要な製品を、

より良い品質と環境価値の新しい材料または製品にアップ

グレードして役立てるプロセスです。食品ロスをお酒にし

たり、古着からバッグを作ったりすることなどが該当します。

　そのアップサイクルを建築で実現した事例が今回のキー

クオータータワー（QQT）です。1976 年に建てられた AMP

センタータワーを 30％解体しながらコアスケルトンに戻

し、95％のコアと構造部材の 65% 以上を再利用し、新た

な先進のビルを再構築しました。結果的に炭素削減量は

12,000トンにも及びました。既存ビルの容積は倍に拡張

し、シドニー湾のオペラハウスを見渡せるように眺望を加

え、ビルの商業価値を上げています。本プロジェクトは、

総額 10 億豪ドルの再開発プロジェクトですが、世界から

高く評価されワールド・ビルディング・オブ・ザ・イヤー

賞を受賞しています。

　内閣府や国土交通省の調べによれば、日本には既存ス

トックが法人所有不動産でも 430 兆円、公的不動産に至っ

ては 590 兆円もあるといわれています。このうち半数近く

は築 30 年以上で、今後建替や改修、解体などの判断が

迫られています。もちろん、構造躯体が地震に晒されるこ

の日本で QQT のようなプロジェクトが簡単にできるとは思

えません。しかし、躯体を再利用しながらアップサイクル

するアプローチは、日本での今後のストックのあり方に大

きなヒントを与えてくれたような気がします。

カーボンニュートラルの鍵−木造・木質化 

　日本では 2023 年 2 月 10 日に「GX（グリーントラン

スフォーメーション）実現に向けた基本方針」が閣議決

定されました。そこで、カーボンプライシングに向けて、

ファシリティのライフサイクルに伴うCO2 排出量の測定評

価の仕組みが進んでいます。CO2 量が測定できなければ

削減量も把握できません。建築プロジェクトでは、CO2 排

出量の 50% 以上が建設に関連するアップフロントカーボ

ンであり、また、ライフサイクル排出量の20%が、建物の

耐用年数内の設備の保守と改修に由来するオペレーショ
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ナルカーボンと考えられます。ファシリティマネジャーは、

国際社会・次世代に通用する質の高い建築ストックの確

保に向け、エンボディドカーボンについての評価手法や、

LCCO2 を実質ゼロにする建築物、いわゆる「ゼロカーボ

ンビル」 についても理解をしておく必要があります。これ

を実現するための手段の鍵が木造・木質化です。今回視

察した T3 やドックランズ図書館、そしてアトラシアンタワー

などのプロジェクトが該当します。

　T3 プロジェクトでは、７階から上層階を CLT 木造＋

コア部 RC 造とし、炭素量はトータルで 40% 減、建設時

のエンボディドカーボン 26% 減を達成しています。また、

アトラシアンタワーでは、延床面積が RC ＋鉄骨＋木造

CLT/GLT の ハイブリッド構造で、建設過程で発生する

CO2 排出量を 50％削減しています。また、建物使用時

のエネルギー需要の削減のため、空調ゾーニングを 3 タ

イプに分けることで 50％のエネルギー消費削減を計画

しています。一方、森林国家である日本においても構造

部材や内装材としての利用、CO2 の固定化、廃材のバ

イオマス燃料への利用など木造への取り組みの可能性は

十分にあるといえます。大阪万博の CLT のリングを例に

挙げましたが、このテーマは、今後ますます重要になっ

ていくでしょう。

 FMサービスのエコシステム化 
　世界が新型コロナウイルス感染症に震撼し、多くの都

市でロックダウンが実施されました。シドニーやメルボル

ンも例外ではなく、大変厳しい外出制限がなされていたそ

うです。それゆえ、アフターコロナの今でも月曜日と金曜

日の出社率は極端に低いそうです。これが続くとワーカー

同士の出会いが損なわれ生産性やエンゲージメントに支

障をきたすのではないかと経営者は危惧しています。ワー

カーをどうやってオフィスに出社させるか、出会いを促し、

リアルとバーチャルのコミュニケーションを提供していくか

は、彼らの方が日本人以上に深刻なようでした。フローレ

ンスギルド社（以下FG社）のFM サービスの考え方は、そ

のような背景から生まれたともいえます。

　日本でもオフィスサポートサービス（いわゆる業務支援

や生活支援サービス）については、FM 部門からそれぞ

れの業務ごとに業務委託し、それをオフィス内で管理して

いく方式が取られます。FG 社の新規性は、オフィス内に

とどまらないサービスのワンストップサービス提供にありま

す。つまり、会員ではない地域の利用者も含めたイベント

などを仕掛け、独自のコミュニティを形成するエリアマネ

ジメントを想定した新たなエコシステムを形成しています。

このようなサービスの多様性や拡張性はこれからの日本で

も考えておく必要がありそうです。

　このようにオーストラリア視察で得たさまざまな FM 関連

の知見は、今後グローバルな FMビジネスが進んでいく中、

日本のファシリティマネジャーにとって大いに参考になるに

違いありません。◀
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年 セミナー関連イベント 開催予定 スケジュール 開催方法

2025 ゴールデンウィーク初級・FM財務WEBセミナー（1回目） 4月～6月 Web 開催 /
オンデマンド配信

超初級!ファシリティマネジメント入門Webセミナー（1回目） 4月～5月 Web 開催 /
オンデマンド配信

JFMA賞応募案内・直近3か年JFMA賞受賞講演 5月～6月 Web 開催 /
オンデマンド配信

第19回JFMA賞受賞現地見学会 5月～6月 現地開催

初級FMスクール（1回目） 7月 Web 開催 /
オンデマンド配信

2025年度
認定ファシリティマネジャー資格更新

更新受付  7月   1日（火）～
 8月20日（水） ―

更新講習D方式（Web講座）  9月   9日（火）～
 9月29日（月）

Web 開催 /
オンデマンド配信

2025年度
認定ファシリティマネジャー資格試験

試験受付    8月   1日（金）～
10月17日（金） ―

試験 10月   4日（土）～
10月20日（月） CBT 試験

初級・FM財務Webセミナー2025（2回目） 7月～9月 Web 開催 /
オンデマンド配信

超初級!ファシリティマネジメント入門Webセミナー（2回目）   9月 Web 開催 /
オンデマンド配信

FM初心者向け「秋の18講座」 10月～11月 Web 開催 /
オンデマンド配信

海外FM視察調査団 10月（予定） Web 開催 /
オンデマンド配信

 初級FMスクール（2回目） 11月 ―

初級・FM財務Webセミナー（年末年始） 11月～2026年1月 Web 開催 /
オンデマンド配信

書籍・報告書発刊記念セミナー 適宜 ―

専門セミナー、企画セミナーほか 適宜 ―

2026 2026年　新春特別セミナー 1月 Web 開催

ファシリティマネジメントフォーラム2026 2月 未定

 ■ 『認定ファシリティマネジャー資格試験問題集  ― 令和7年度版』発行のお知らせ 　 　　 事務局 ： 鈴木 克己

　本書は、認定ファシリティマネジャー（CFMJ）資格取得を目指して
いる方々のために、最新4か年（2021～2024年）の試験問題（CBT
形式出題例含む）とその解答を完全収録しています。わかりやすい
解説を示し、さらに理解に役立つよう配点を明記し、自己採点チェッ
ク欄を設けた受験者必携の問題集です。

＊ 認定ファシリティマネジャー（CFMJ）
資格試験は、2018年度より教科書『公
式ガイド ファシリティマネジメント』に
基づき内容を一新し、さらに、2021年
度からは全国約350カ所以上で一定期
間に受験日を選択できるCBT試験（論
述試験は令和7年より廃止となります）
を実施しています。発行：公益社団法人日本ファシリティマネジメント協会（JFMA）

仕様：B5版
価格：2,800円（税込3,080円）

JFMAが主催する主なセミナー・イベントの開催予定です。

開催日の変更、延期や開催中止などの最新情報は、JFMAホームページにてご案内します。

JFMAホームページよりお申込みください。https://www.jfma.or.jp/seminar/index.html

セミナー・イベント開催案内

＊予定は変更になる場合があります。詳細は、JFMAホームページにてご確認ください。
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①2025年度から、論述試験を廃止し、「CBT学科試験(400点
満点)」＊1の結果で合否を判定します。2025年度の合格点は
292点(正答率73%)とします。

②試験申込及び実施期間を現在より4か月以上繰り下げて、期
間を延長します。
・試験申込期間　8月1日（金）〜10月17日（金）の78日間
株式会社CBTソリューションズの試験予約サイトからの申込

みとなります。
・試験実施期間  10月4日(土)～10月20日(月)の17日間
　全国約350か所以上のテストセンターで実施します。

　試験問題は40問、試験時間を120分とします。
③試験手数料を引き下げます（22,000円(税込) ⇒ 19,800円(税

込、払込手数料はJFMA負担）
試験手数料の払込は試験日の3日前までです。
 試験手数料の支払方法は、（1）コンビニ泱済、（2）クレジット
カード決済などから選べます。

④合格点に満たなかった受験者は、試験期間内に複数回再受
験することが可能です。

　但し、その都度試験手数料は必要となります。

⑤書面による最終合格発表は、11月21日（金）（予定）です。
⑥資格登録要件を撤廃し、「 ２年のFM実務経験」が不要にな

ります。 (2025年4月より施行予定)
　JFMAホームページ＊2に掲載する「2025（令和7）年度 認定
ファシリティマネジャー(CFMJ)資格試験案内」に、CBT試験申
込や試験手数料の支払方法、合格発表から認定ファシリティマ
ネジャー(CFMJ)資格の新規登録＊3までの方法を紹介いたしま
す。あらかじめご確認のうえ、試験申込をお願いします。
　ご不明の点などがございましたらJFMA事務局試験担当まで
お問い合わせください。
JFMA事務局試験担当 TEL:03-6912-1177  
mail:touroku@jfma.or.jp

 ■ ゴールデンウィーク初級FM財務Webセミナー開催概要 　 　　 事務局 ： 藤本文夫

　セミナーは期間内であれば自由に参加できるオン
デマンド方式とし、教科書は2020年に改訂した『FM
財 務 評 価 ハンドブック2020』で 行 います。このセミ
ナーの講師陣はJFMA FM財務評価手法研究部会の
メンバーで構成され、大山部会長をはじめとしていず
れも実務経験が深い部会員が担当します。
　 当 セミナー は2022年 ～2024年 に配 信したセミ
ナーと同様の内容となります。

セミナー概要
募集期間(予定)：2025年4月  1日（火）10:00～5月   9日（金）13:00　
開催期間(予定)：2025年4月15日（火）10:00～6月16日（月）13:00
開催方法 ：WEBでのビデオ・オン・デマンド方式
参  加  費 ：会員　11,000円　非会員　22,000円
                    お支払いはクレジットカード決済のみです
                           ※受講者の都合で受講できないセミナーがあっても返金致しませんのでご了承ください。

教  科  書：『FM財務評価ハンドブック2020』 (定価　3,300円参加費に含む)

 ■ 2025（令和7）年度認定ファシリティマネジャー資格試験 　 　　  　  

Information│ご案内

事務局 ： 鈴木克己

2025年度から変更される新制度のポイント
①論述試験を廃止し、「学科CBT試験」＊1結果で合否を判定します
②試験申込及び実施期間を昨年より4か月繰り下げて、期間を延長します
③試験手数料を引き下げます　22,000円(税込) ⇒ 19,800円(税込)

④資格登録要件を撤廃し、2年のFM実務経験が不要になります。＊2025年4月～

＊1：CBT試験（Computer Based Testing）とは、パソコンやスマートフォン、タブレット等
から試験日時とテストセンターを予約し、テストセンターのパソコンを使用して受験す
る試験形式です。受験者はコンピユータに表示された試験問題に対して、マウスやキー
ボードを用いて解答します。

＊2：試験案内の詳細は、JFMAホームページhttps://www.jfma.or.ip/（メニユーバー＞
認定ファシリティマネジャー資格＞資格試験）をご覧下さい（ＣＢＴ形式試験問題例、
合格者の声なども掲載）

＊3：2025年4月より資格登録要件の実務経験を不要とします。

セミナー内容・講師
第1章： FM財務評価の基礎知識　講師 大山 信一　JFMA FM財務評価手法研究部会 部会長

三井住友建設株式会社

第2章： ファシリティコスト評価          講師 河合 義一　JFMA FM財務評価手法研究部 部会員
米国公認会計士

第3章： 施設資産評価                      講師 河合 義一　前記

　　　　　　                                        篠原 由紀　 JFMA FM財務評価手法研究部 部会員
株式会社ザイマックス

第4章： 施設投資評価                      講師 東　裕 之　JFMA FM財務評価手法研究部 部会員
ヒューリックビルド株式会社

第4章： ライフサイクルコスト評価      講師 篠原 由紀　前記

受講は、下記よりお申込みください。

http://jfma.or.jp/seminar/page6-2.html
※当セミナーは認定ファシリティマネジャー資格登録更新

講習「B 方式 5 ポイント」取得対象です。

※当セミナーは受験講座ではありません。資格試験の対

策講座は、一般社団法人ニューオフィス推進協会の講

座を受講してください。
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 ■ 2025年度 認定ファシリティマネジャー（CFMJ）資格更新登録 　 　　 事務局 ： 鈴木 克己/森田 優子/湯浅 諭美

　認定ファシリティマネジャー（CFMJ ）資格登録制度では、
本資格の登録有効期間を5年と定めています。資格登録の
更新は、更新講習の課程を修了し、登録を行うことによって

完了します。　　
　ご自身の資格有効期限は、JFMAホームページでも確認で
きます。ぜひご確認ください。

█ 申込受付期間
2025（令和7）年7月1日（火）～8月20日（水）
JFMA ホームページ　https://www.jfma.or.jp/
メニューバー＞認定ファシリティマネジャー資格＞更新登録申
請からお申込ください。
★詳細につきましては、ホームページでご確認ください。

█ 2025年度の対象者と受講方法
（1）「資格登録証」の有効期限が【令和 8（2026）年 3 月 31 日】

と記載されている方
　 ▶「A ～ D」の 4 方式のいずれか１つを修了することにより、

『更新登録（継続）』ができます。
　　＊A、B方式には制限があります。あらかじめご確認ください。

（2） 資格登録したがすでに有効期限が切れている方
　 ▶「C 方式または D 方式」を修了することにより、『再登録』

ができます。
（3） 資格試験に合格後 5 年以内に新規資格登録をされなかっ

た方
　 ▶「C方式またはD方式」を修了することにより、『新規登録』

ができます。

█ 更新講習 4 方式について
● A 方式（JFMA 個人会員方式）

受講者が更新登録を継続中で更新登録申込年度を含めて
2 年以上継続して公益社団法人日本ファシリティマネジメ
ント協会（以下、JFMA という）の個人会員であり、かつ
直近 2 年間の個人会費を納入しており、機関誌等によって
FM の最新情報を修得していること、ならびに更新講習テ
キストにより自己学習していること。

● B 方式（FM 活動ポイント方式）
受講者が更新登録を継続中で前回の登録交付日以降原則
として直近の 5 年以内に、次の 4 分野のうち 2 つ以上の
分野において FM 活動を行い、活動に応じたポイント基準
に従って更新書類提出時までに合計 20 ポイント以上を取
得していること、ならびに更新講習テキストにより自己学習
していること。

（1）実務経験：FM の業務を経験している。
（2）継続教育：FM に関する講習会・セミナー・大会等に

参加・受講している。
（3）FM 団体活動：FM 団体の会員になっている、または

FM 三団体にある委員会の委員長経験がある。

（4）FM 普及啓発への貢献：FM 関係の講演会・講習会等
の講師を務めたことがある、FM 関連の書籍・雑誌等
の執筆を行ったことがある、またはその他 FM の普及
啓発に貢献したことがある。

● C 方式（在宅講座方式）
受講者が更新講習テキストにより、自習の上、修了考査問
題の解答を JFMA に提出し、修了考査に合格すること。

● D 方式（Web 講座方式）
受講者が更新講習テキスト（事前配布）に基づくWeb 講
座を受講し修了すること。
＊ 東京、大阪会場にて実施していた集合講座が Web 講座にな

りました。PC とネット環境があればお好きな場所で受講でき
ます。

＊ 講義内容を確認するアンケートがあります。受講後のアンケー
ト入力をもって受講修了となりますので、ご注意ください。

開催日程 ： 2025年9月9日（火）～9月29日（月）の期間を予定
しています。　

＊ 詳細は後日、JFMA ホームページにてご案内いたします。

█ ご案内ハガキ／ご案内メールについて
受講対象の方へは申込み開始直前（6 月）にご案内（郵
送または電子メール）を差し上げます。

＊ ご住所、メールアドレス等の変更があり、ご連絡がとれない
方がいます。変更があった場合は、JFMA ホームページ「登
録内容変更時の届出」より最新情報をご入力ください。
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 ■ イベント・セミナー等  実施報告                                                     

● FM進化論シンポジウム2025

　昨年度ご好評いただいたFM 進化論シンポジウムを2025
年1月14日(火)に開催し、今回は「生成AIが拓く新しいファシ
リティマネジメント」をテーマに、Webライブ配信しました。
　これまでのファシリティマネジメント(FM)においては手動で
のデータ収集や予測、人間の経験による判断が多くを占めて
いましたが、「生成AI」はさまざまな課題の解決あるいは設計
や創作活動など幅広い業務を支援する可能性があります。今
回のＦＭ進化論シンポジウムでは「生成AI」が可能とする新

事務局 ： ⼭⽥ 勝彦/佐々⽊ 信

●主旨説明

板谷 敏正　JFMA FM推進戦略委員長/早稲田大学 客員教授

●講演

「生成AIが変える未来 ‒生成AIの活用と社会への影響‒」
内藤 正光　一般社団法人生成AI活用普及協会(GUGA) 事務局長

●パネルディスカッション

ファシリテータ：安田 健一　JFMA FM 推進戦略委員会 委員 / 株式会社三菱地所設計 執行役員

パネリスト：石田 航星　早稲田大学 理工学術院創造理工学部 建築学科 准教授

金　東 範　EN ファシリティ 代表取締役 CEO/ 韓国 KFMA 理事

切敷 香澄　JFMA FM 推進戦略委員会 委員 / 日本郵政建築株式会社 取締役

藏知 弘史　株式会社アイスクウェアド 代表取締役社長

総　　　括：似内 志朗　JFMA 調査研究委員長 / ファシリティデザインラボ 代表

しいFM についておおいに議論いたしました。本シンポジウム
は47名の皆さまにご視聴いただき、受講後のアンケートでは、
講義の内容、仕事への役立ち度ともに、多くの皆さまから高い
評価をいただきました。
　来年度も同様に開催を予定しておりますので、皆さまのご
参加を心からお待ちしております。
　なお、シンポジウム「生成AI が拓く新しいファシリティマネ
ジメント」の内容は、P45でもご紹介しています。

アンケートに寄せられた感想
・ AI技術がFMでどう利活用できるのか勉強になりました。

・ パネルディスカッションのお話では、私どもの日々の活動の
中で、共感できる話ばかりでとても自信がもてました。

・ パネルディスカッションは、あらゆるお立場の方々が一つの
テーマに対して意見を述べられ、とても興味深いものでし
た。特に韓国の活用事例（契約形態などのお話も交えなが
ら）が参考になりました。

・ 生成AIは今後の業務で不可避であり、まずは使いこなし
ていくことが必要。効率化のために使うのではなく、新しい
FM、新しい価値を生み出すために使う必要があることが分

かり、必要性を強く感じました。

写真上：JFMA 会場風景
左から    板谷敏正さん、安田健一さん、切敷香澄さん、
                 石田航星さん、藏知弘史さん、内藤正光さん

写真左：配信画面（パネルディスカッション・質疑応答・総括）
左上から　会場の登壇者、金東範さん、安田健一さん、
藏知弘史さん、切敷香澄さん、石田航星さん、
内藤正光さん、会場視聴の皆さま、似内志朗さん
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 ■ イベント・セミナー等  実施報告                                                     

● 2025年 新春特別セミナー

　 毎 年ご 好 評 をいただいております 新 春 特 別 セミナーを、
2025年1月15日( 水) に開催しました。「新春恒例　オフィス
の動向と展望」と題して、Webライブ配信しました。お二人の
講師に賃貸オフィス市場の動向とワークプレイスのトレンドに
ついて調査データ等のご紹介を交えながらご講演いただき、

● 令和６年度４回理事会

　今年度第４回理事会が3月18日（ 火 ）にWeb 会議にて行
われました。
　米倉誠一郎会長を議長に、理事監事22名が出席しました。
　議案審議は以下の通りで、満場一致で決議されました。

その後対談を行いました。本セミナーは22名の皆さまにご参
加いただき、受講後のアンケートでは、講義の内容、仕事への
役立ち度ともに、多くの皆さまから高い評価をいただきました。
来年度も同様に開催を予定しておりますので、皆さまのご参
加を心からお待ちしております。

アンケートに寄せられた感想
・三幸エステートのオフィスマーケット解説でオフィス需要の背景にテナン

トの拡張傾向がある点とザイマックスのFMトレンド解説でその背景に触
れていただいた点が非常に判りやすく良く練られた組合せだなと思った。

・1，2社の経営者の方がこのような内容を聞かれてどう感じられるのかな
どがあると、なおおもしろいかなと思った。

写真：講師による対談
左から    成田一郎（JFMA 専務理事）石崎真弓さん、津田宏美さん

決議事項　　
第1号議案　◆2025年度事業計画及び収支予算の件
　　　　　      （2025年4月1日～2026年3月31日）
報告事項      ◆代表理事及び業務執行理事の職務執行状況
　　　　　　   報告

事務局 ： 竪山 和人

事務局 ： ⼭⽥ 勝彦/佐々⽊ 信

講義 1： 
2027年に向けた賃貸オフィス市場の動向と展望
講師  津田 宏美　三幸エステート株式会社 市場調査室 アナリスト

概要： 東京のオフィス市場では 2025 年は再び大量供給が予定され
ており、社員が出社したくなるオフィス、採用に有利なオフィスなど、
オフィスに求める機能や役割がコロナ禍前とは変化する中、賃貸オ
フィス市場の動向と展望を、2027 年までの空室率、賃料予測を中
心に分かりやすく解説した。

講義 2： 
企業ワーカー調査からみるワークプレイスの潮流 2025
講師  石崎 真弓　株式会社ザイマックス総研 主任研究員

概要： コロナ禍を経て、企業の働き方やワークプレイスに求めるニー
ズ、価値観に変化がみられ、オフィスワーカーの価値観も変化して
きたが、両者の間には依然ギャップがみられる。大都市圏オフィス
需要調査と大都市圏オフィスワーカー調査等の最新調査から、足元
の実態と課題、ギャップを浮き彫りにした。
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　　　　事務局からのメッセージ

（1）日本橋人形町「T ひで」本店
　とろとろ卵の親子丼の元祖　江戸時代 1760 年（宝暦十

年）創業の老舗

　元々は、ランチタイムには店の周りに多い日で 50 人くら

いの待ち行列ができ、とても 1 時間のお昼休みには行けな

い店でしたが、現在店舗建て替え中（2025 年 2 月現在）で、

その敷地のはずれに小さな弁当売り場を設けています。そ

の売り場に 5 席のイートインスペースがありますが、あまり

知られていないため、待たずに食べられる状態となっていま

す。( 月火休み )

（2）浜町 K ねこ 手打蕎麦
　そばは茹で具合がアルデンテ、かえしも最高です。先日も

韓国人を案内しましたが、彼は、あまりのおいしさにざるの

隙間に残ったそばの小さな切れ端まで残さずに食べていまし

た。( 月曜ランチ休み )

（3）焼き鳥重  人形町  O が和
　やはり、人形町は天ぷらと焼き鳥重がうまい。ランチでは

店の前の行列が凄く30 分は待たされます。上記「T ひで」

が改築中のため、現在では人形町で一番待ち行列の多いお

店です。(2 位はカキフライの M 友 )

（4）寿司 K
　水天宮入口横の路地を北方向に 200 メートルくらい入っ

た所にあります。

　ランチでは安いのにそこそこ良いネタを使った握りずしが

出てきます。都心でこの値段は驚きです。店が狭いので、

昼休みはすぐ事務所を出ないと入れないことがあります。( 月

曜ランチ休み )

（5）江戸前天麩羅 T 音
　1930 年創業。人形町ならではの昭和にタイムスリップし

たようなの天ぷら屋です。ごま油で揚げてあるので、少し色

が黒っぽい昔風の天ぷらです。

（6）日本橋人形町  とんかつ K よし

　口の中でとろけるとんかつ。かつて川崎駅前に｢天狗｣（➡

｢かつ左衛門｣ に改名）という食べると口の中でとろけると

んかつ店がありましたが店を閉めてしまいました。口の中で

とろけるとんかつは、もう一生食べることはないと諦めてい

ましたが、たまたま入った人形町のとんかつ屋にて巡り合う

ことができました。ここも、予約なしで行くと店の前で 30 分

くらい待たされます。

（7）L ムラム　( 旧元祖紙やき H ルモサ )
　台湾風羊肉の紙鍋。羊肉を味噌だれに浸して紙鍋で煮込

むヘルシーな料理です。味噌だれが程よく辛いので、ごは

んを何杯でも食べられます。

（8）HK 美食園
　JFMA 関係者おなじみの店。委員会、研究部会終了後に

そこで続きをやります。餃子は好評で、締めのチャーハンも

塩味が効いてておいしい。この店の特徴のひとつに、飲み

放題コースを頼むと開始 15 分でほとんどの料理が出てきて

テーブルがいっぱいになります。だから若い人は年長者に気

にせずどんどん食べることができます。

　その一方で、ロシアのプーチン大統領みたいに人を待た

せるのが趣味の人が遅刻してやってくると、もう料理は何も

残っておらず、飲み放題のアルコールをただひたすら空きっ

腹に流し込むことになりますが、その姿がふびんでならない。

皆さま、楽しい人形町にどうぞお越しください。

楽しい人形町

藤本 文夫 
ふじもと ふみお

JFMA事務局
経理部長



www.facebook.com/jfma.fm

Facebook

www.instagram.com/jfma_fm

Instagram

YouTube

www.youtube.com/@jfmachannelwww.linkedin.com/company/jfma_fm

LinkedIn

x.com/jfma_fm

X（旧 Twitter）

JFMAの Facebook、Instagram、X (旧Twitter)、LinkedIn を開設しました！

最新のニュースやセミナー、イベント情報など、

ファシリティマネジメントに役立つ情報を発信していきます。

ぜひフォローや「いいね！」をお待ちしています！

公益社団法人 日本ファシリティマネジメント協会
〒 103-0007　東京都中央区日本橋浜町 2-13-6　浜町ビル 6F 電話：03-6912-1177　FAX：03-6912-1178

ジャフマ

JFMA公式SNS
更新中！
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前澤 恵子  まえざわ けいこ 　認定ファシリティマネジャー    ●東京都出身　趣味：スキー、水泳、自転車、読書、ピアノ

　2025年1月に入職いたしました前澤恵子と申します。新卒で入社した電機メーカーの人事部
門でキャリアをスタートし、関連会社設立に伴うオフィス開設に携わったことをきっかけに、オフィ
ス家具に関心を持つようになりました。その後、家具メーカーであるハーマンミラージャパン株式
会社へ転職し、約25年間、主にマーケティングと広報を担当しました。
　退職後は、国際協力NGOで2年間マーケティング業務に携わり、このたび再びファシリティマ
ネジメントの分野に関われることを大変嬉しく思っております。JFMAでは、FMの「裾野を広げる」
普及活動に努めるとともに、FMに関わる皆さまの満足度向上にも尽力してまいります。どうぞよろ
しくお願い申し上げます。

JFMA● 新任のごあいさつ
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編集後記
　今年のファシリティマネジメントフォーラム（第19回）は、テーマを「FMネクストス

テージ─サステナビリティ・地方創生・成長」とし、基調講演や特別講演、シンポジウ

ム等は2月1日～28日までオンデマンド配信を行いました。

　会場開催は2月25日にお茶の水ソラシティで開催。JFMA賞の授賞式とともに米

倉誠一郎会長の挨拶、そして小室淑恵氏（ワーク・ライフバランス代表取締役社長）

による「経営戦略としての働き方改革-多様な人材が活躍できる環境へ-」と題した会

場講演と米倉会長との対談。その後のネットワーキングパーティには200名を超える

方々にご参加いただきました。

　また、2月12日には、新たな取り組みとして、若い世代を対象としたカジュアルな交

流イベント「ミライの働き方 みんなの座談会」をコクヨのTHE CAMPUS CORE(品川)

で開催しました。

　3月18日の理事会で、出席理事から「今回のフォーラムは社内の評判も良かった。

FMの普及活動に有効である」。また、「フォーラムでの交流イベントのように、若い世

代がFM資格を取得した後、参加しやすいコミュニティの場づくりを検討してほしい」

などのご意見をいただきました。今後、フォーラムをさらに皆さまにご満足していただ

けるように進化させていきたいと思います

　今回のジャーナルをフォーラムの全体像を把握し、見逃した講演の内容などを知

る機会に利用していただければ幸いです。

　　　　　　　　　　　　　　　                                                                            （成田 一郎）

●次号予告　　　　

JFMA JOURNAL 2025 
SUMMER
ジャフマジャーナル 55 （ No.219）

ファシリティマネジャーが取り組む
防災・減災（仮題）

　ファシリティマネジメントフォーラムで基調
講演をしていただいた東京大学未来ビジョン
センターの高村ゆかり教授は、気候変動やサ
ステナビリティがご専門です。基調講演では、
気候変動による自然災害の増加や二酸化炭
素排出量削減のための新たな仕組みなどが
語られました。そしてファシリティマネジメント
は、このような課題に対してリスク管理の視点
を持つことが重要であり、新たな社会課題へ
の挑戦が社会から期待されているとご示唆い
ただきました。
　219 号と 220 号では、気候変動や自然災
害に対するファシリティマネジメントの役割に
ついてご紹介する予定です。                         
                          ＊内容は変更になる場合があります。     

　JFMA ジャーナルは Amazon ならびに JFMA ホームページからも購入いただけます。■JFMA ジャーナル バックナンバー

定価1.200円（税込1.320円） / 
会員価格1,100円（税込1.210円）送料別　

Eメール、FAXでお申込みください。Eメール ： book@jfma.or.jp　FAX ： 03-6912-1178 

JFMAジャーナルオンライン
ウェブサイトで『JFMAジャーナル』のトピックスを紹介するとともに
タイムリーな情報をお届けしています。

● No.210　2023   SPRING
FACILITY MANAGEMENT FORUM 2023 特集号
第17回 日本ファシリティマネジメント大会
FM進化論 DX・SX・そして未来へ

● No.212　2023   AUTUMN
       特集 FMのチカラpart 2 

ファシリティマネジメントが生み出す
価値や役割を明らかにする

●  No.213　2024   WINTER
       特集 FM 思考のまちづくり 

ファシリティマネジメントの力でまちをアップグレードする

● No.211　2023   SUMMER
       特集 FMのチカラpart 1 

ファシリティマネジメントが生み出す
価値や役割を明らかにする

● No.209　2023   WINTER
       特集 公共 FMの新しいかたち 

　   　   マネジメント思考と連携
● No.208　2022   AUTUMN
       特集 リモートワークの新たな潮流 

　         経営戦略として
　　　 ウェルビーイングやDXとともに考える

◀︎ No.217　2025   WINTER
特集 ファシリティマネジャーのキャリアを考える
求められるのは広い知識と経験、そして人間力 

● No.216　2024   AUTUMN
特集 有資格者に聞く

      ファシリティマネジャーの仕事 

●  No.215　2024   SUMMER
      特集 人的資本経営に貢献するFM 

FM思考で多様な働き方を支え、価値創造を促す

●  No.214　2024   SPRING
FACILITY MANAGEMENT FORUM 2024 特集号
第18回 日本ファシリティマネジメント大会
FMのチカラ イノベーション経営を支えるファシリティマネジメント
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 法 人 正 会 員
公益社団法人  日本ファシリティマネジメント協会     法人会員一覧　　　　　　   2025年4月1日現在

株式会社アイスクウェアド
アイング株式会社
株式会社朝日工業社
株式会社朝日ビルディング
株式会社アサヒファシリティズ
アジア航測株式会社
株式会社梓設計
アズビル株式会社
株式会社アプトシステム
株式会社安藤・間
株式会社いい生活
ebm-papst Japan 株式会社
EYストラテジー・アンド・コンサルティング株式会社
イオンディライト株式会社
イオンディライトコネクト株式会社
株式会社イズミコンサルティング
株式会社イトーキ
イナバインターナショナル株式会社
株式会社内田洋行
ANAファシリティーズ株式会社
NECファシリティーズ株式会社
株式会社NSFエンゲージメント
NTTアーバンソリューションズ株式会社
株式会社NTTアーバンソリューションズ総合研究所
NTTアーバンバリューサポート株式会社
株式会社NTT  ExCパートナー
NTTコムウェア株式会社
株式会社NTTデータ
NTT都市開発株式会社
株式会社NTTファシリティーズ
株式会社NTTファシリティーズエンジニアリング
エヌビーエス株式会社
株式会社FMシステム
株式会社エフエム･スタッフ
株式会社エムケイ興産
株式会社エム・シー・ファシリティーズ
株式会社MBM
株式会社オーエンス
株式会社大林組
株式会社オービック
株式会社オカムラ
株式会社オフィス企画
オムロンエキスパートリンク株式会社
株式会社オリエンタルコンサルタンツ
オリックス・ファシリティーズ株式会社

株式会社ガイアート
鹿島建設株式会社
鹿島建物総合管理株式会社
株式会社協栄
共立建設株式会社
キョウワプロテック株式会社
近鉄ファシリティーズ株式会社
株式会社熊谷組
株式会社久米設計

グリー株式会社
株式会社グローバルBIM
グローブシップ株式会社
株式会社くろがね工作所
株式会社ケイミックス
コクヨ株式会社
株式会社コスモスモア
株式会社五星
コニカミノルタ株式会社
株式会社コンステック

株式会社サイオー
株式会社財界研究所
株式会社ザック
株式会社ザ・デザイン・スタジオ
三機工業株式会社
株式会社サンケイビル
三建設備工業株式会社
三幸エステート株式会社
シービーア－ルイーCMソリューションズ株式会社
JR東日本ビルテック株式会社
株式会社資生堂
シバタ工業株式会社
清水建設株式会社
ジョーンズラングラサール株式会社
新生ビルテクノ株式会社
新日本空調株式会社
新日本ビルサービス株式会社
住友セメントシステム開発株式会社
セイコーエプソン株式会社
株式会社セイビ
株式会社清和ビジネス
株式会社ゼロイン
綜合警備保障株式会社
ソニーセミコンダクタソリューションズ株式会社
ソニーピープルソリューションズ株式会社

第一生命保険株式会社
株式会社第一ヒューテック
ダイキン工業株式会社
大成建設株式会社
大星ビル管理株式会社
大成有楽不動産株式会社
ダイダン株式会社
太平ビルサービス株式会社
大和ハウス工業株式会社
大和ハウスリアルティマネジメント株式会社
大和不動産鑑定株式会社
大和リース株式会社
高砂熱学工業株式会社
株式会社竹中工務店
株式会社丹青社
中央日本土地建物株式会社
TMES株式会社
株式会社ディー・サイン
株式会社ティ・ユー・メタル

あ

か

さ

た

186会員 （50音順/敬称略）
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プロパティデータバンク株式会社
一般社団法人北海道ファシリティマネジメント協会

前田建設工業株式会社
株式会社みずほ銀行ファシリティマネジメント部
株式会社三井住友銀行管理部
三井不動産株式会社
株式会社三越伊勢丹アイムファシリティーズ
三菱地所株式会社
株式会社三菱地所設計
三菱地所プロパティマネジメント株式会社
明豊ファシリティワークス株式会社
森ビル株式会社

ヤシマ工業株式会社
株式会社安井建築設計事務所
株式会社山下設計
株式会社山下PMC
ヤマトオートワークス株式会社
株式会社ユニティ
株式会社ユニバーサル園芸社
株式会社横浜銀行

ラックス建設株式会社
株式会社リクルート
株式会社 RECEPTIONIST
公益社団法人ロングライフビル推進協会

株式会社インデックスファシリティーズ
株式会社エフエム・ソリューション 
川崎重工業株式会社
クロスナレッジアドバイザリ株式会社
株式会社構造計画研究所 
サンニン株式会社
ジェイアール東海総合ビルメンテナンス株式会社
城南信用金庫 
株式会社 Deto
DBJ リアルエステート株式会社 
株式会社日本政策投資銀行
日本印刷株式会社  
農林中金ファシリティーズ株式会社 
パワープレイス株式会社 
福井コンピュータアーキテクト株式会社 
富士ビジネス株式会社 
株式会社文祥堂
株式会社松永建設
三井不動産ビルマネジメント株式会社 
株式会社ライオン事務器
株式会社ワークパス

株式会社東海ビルメンテナス
株式会社東急コミュニティー
東急不動産株式会社
株式会社東急Re・デザイン
東京海上日動ファシリティーズ株式会社
東京ガスファシリティサービス株式会社
東京ガス不動産株式会社
株式会社東京ダイケンビルサービス
東京建物株式会社
東京美装興業株式会社
東京不動産管理株式会社
東洋ビルメンテナンス株式会社
戸田建設株式会社

ニチビル株式会社
株式会社日建設計
日建設計コンストラクション・マネジメント株式会社
株式会社日積サーベイ
株式会社日設
日鉄興和不動産株式会社
日本電気株式会社
日本郵政株式会社
日本環境クリアー株式会社
株式会社日本環境認証機構
日本管財株式会社
日本空調サービス株式会社
日本コカ・コーラ株式会社
株式会社日本設計
日本電技株式会社
日本メックス株式会社
一般社団法人ニューオフィス推進協会
株式会社野村総合研究所
野村不動産株式会社

パーソルファシリティマネジメント株式会社
パシフィックコンサルタンツ株式会社
株式会社パスコ
株式会社長谷工コーポレーション
株式会社パソナ日本総務部
パナソニック株式会社 エレクトリックワークス社
株式会社ハリマビステム
阪神高速技術株式会社
株式会社ビー・エイチ・シー
株式会社ビケンテクノ
株式会社日立ビルシステム
日比谷総合設備株式会社
日比谷通商株式会社
BIPROGY株式会社
株式会社BIMBase
ヒューリックビルマネジメント株式会社
ファシリティ パートナーズ株式会社
フェアトーン株式会社
株式会社フジタ
富士通ホーム＆オフィスサービス株式会社
富士フイルムビジネスエキスパート株式会社
プラス株式会社

な

は

ま

や

ら

JFMAの運営は、会員の皆さまのご協力によって成り立っています。

 法 人 準 会 員
21会員 （50音順/敬称略）
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特集号
第19回 日本ファシリティマネジメント大会

ファシリティマネジメント
フォーラム 2025

2025

発行：公益社団法人 日本ファシリティマネジメント協会
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特
集
号 カーボンニュートラルに

　　 　向かう世界と
ファシリティマネジメント

　 DEI実現の先にある
　　        「個性活躍」 
 I will ! で働く社員を増やすために

   生成AIが拓く
新しいファシリティマネジメント

　　　　　オフィスの作りのコンセプト
PMをとりまく周辺環境の変化について

建設作業所オフィス「ウェルネス化と行動心理学的知見の導入」

経営とIT、そしてFMで
　  未来を拓く

北欧の国々から学ぶGXの姿 

           ABWとSOF
働き方と経営にファシリティが

どう貢献できるのか？

パーパスが浸透しやすい
　ワークプレイスとは

「次世代のＦＭ」
現役ファシリティマネジャー達と語る

FMの未来図例から学ぶ

官民連携によるインフラマネジメントと
ＤＸの取組

教職協働で学生を育てる、
大学における

新しいワークプレイス

事例に見るデジタルツインのデータ活用

ECファンとレトロフィット事例の紹介―カーボンニュートラルに向けて―

　　  維持管理における
BIM活用を推進するために重要なこと

　働く場所の自律的な選択を推進する
ワークプレイスの具現化をコスト効率高く実現

経営戦略としての
     働き方改革
多様な人材が活躍できる環境へ 地域インフラの将来

人的資本経営に資する
ファシリティマネジメント領域の取組み

生成AIによるファシリティマネジメントの革新
「人的資本経営/採用につながる」
ワークプレイスデザイン

BIMの現状とFMでの活用

4つのキーワードでオフィスづくりのトレンドを読み解く 建物長寿命化を担保する大規模改修 

企業成長のカギをにぎる
サステナビリティとは

公民連携による
公共施設マネジメント

バリアバリュー　
       ～障害を価値に変える～

　汎用的先進技術の組み合わせによる
新たな施設管理手法

定価　1,200 円（税込 1,320 円）  

Archibus™でおなじみのEptura社から新たにリリースする

EAM（資産ライフサイクルマネジメント）であるEptura Asset™は、
組織の有形資産の保守管理を、各資産のライフサイクル全体を通じて行うシステムです。

ワークプレイス管理に重きを置くIWMSと比較して、ライフサイクル管理に重点を置くEAMらしさを持ちながらも、
エネルギー管理やIoTセンサ連携などの最新のテクノロジーを搭載した

新世代の施設管理ソリューションです。

スペース管理
保全作業管理

エネルギー管理

Eptura
      Asset

TM

Manage the lifecycle of
workplace equipment.

● 年間利用料は298,000円から ●

株式会社アイスクウェアド
 BLM事業部 IWMS/FMセクション

03-6457-9540 ●受付時間9：00〜18：00 土日祝日を除く

inquiry@isquared.co.jp
〒100-0014 東京都千代田区永田町2-17-4　笠松千代田ビル3F
https://www.isquared.co.jp/

サステナビリティ・地方創生・成長FM
ネクストステージ
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