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公共FMベンチマーキングに向けて 



本日お話しする内容 

公共FMにおけるベンチマーキング 

公共施設白書の比較から 

プロセスベンチマーキングのすすめ 

　 

公共施設面積のベンチマーキングに向けて 

FM研究より～ベンチマーキングの留意点 

まとめ 



ファシリティを公共資産として 
経済的なコストで　　　　　　　　財務目標 
長期にわたって   　　　　ライフサイクル 
良好なファシリティを 　　　　 　品質目標 
最小必要なものをタイムリーに  　供給目標 
提供すること 

FM品質目標 

FM財務目標 

FM供給目標 

・老朽化 
・機能劣化 
・耐震化 
・リスク対応 
・新サービス対応 

・資金不足 
・資産価値下落 
・運営費不足 

・余剰施設 
・不足施設 

公共ファシリティマネジメントのねらい 

公共施設の課題を 
目標別にみると・・・ 

目標の設定とその達成度評価の循環を行う経営管理手法 



＜現在の施設群＞	
 ＜将来の施設群＞	


公共施設のＦＭ戦略 

現在余剰	

顕在・潜在	


将来余剰	


－）人口減少による	

　　サービスニーズ	

－）電子化による	

　　業務プロセス	

－）民営化/民活化	

－）市町村合併	
  

－）人口減少による	

　　サービスニーズ	

－）行政改革	

－）定員縮減	


将来付加	


＋）新しいサービスニーズ	

　　高齢化など	
  
＋）ワンストップサービス	

＋）地方分権（プラス）	


総
量
縮
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吊
吐
吟
縮
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長寿命化	
計画保全 LCM	


物理的劣化	

耐震性能	

環境性能	

ニｰズ不適合	


質
叏
見
直
厹	


量
叏
見
直
厹	


吊
吐
吟
叏
見
直
厹	


資
産
叏
見
直
厹	


 
スペースマネジメントとライフサイクルマネジメントが 

公共ＦＭ推進の２大戦略 
 

マネジメントを進めるためには 
戦略的な政策決定と 

そのために必要な適切な情報の提供が不可欠 
 



ベンチマーキングとは 

目標の設定とその達成度評価の継続的循環を行う経営管理手法 

ベンチマーキングとは、組織が改善活動を行うときに、
業界を超えて世界で最も優れた方法あるいはプロセスを
実行している組織から、その実践方法(プラクティス)を
学び、自社に適した形で導入して大きな改善に結びつけ
るための一連の活動をいう。  
 日本経営品質賞アセスメント基準書(日本経営品質賞委員会)による定義 

○ プロセス・ベンチマーキングの効果 
 
自組織の位置づけを知るだけでなく、誰がベストであっ
て、そのレベルに到達するには何をどう改善すればよい
かについて、そのプロセスを学ぶことができる。 
 
 



FMベンチマーキングの標準フロー 
ベンチマーキング項目を決める STEP 1 

ベンチマーキング相手(ベストプラクティス)を決める STEP 2 

データ･情報を収集する STEP 3 

格差を認識し、その理由を分析する STEP 4 

将来の到達水準を推定する STEP 5 

「わかったこと」について組織の理解を得る STEP 6 

到達目標を設定する STEP 7 

実行計画を立案する STEP 8 

ベストプラクティスを導入し、進展状況をモニターする STEP 9 

再びベンチマーキングしながら継続的に改善していく STEP 10 

調査 

分析 

計画 

導入 



△ ベストプラクティスといえる実績をもつ組織が少ない 
△ 先進例の話は聞いていても要因分析に至っていない 
△ 微妙な差異がデータ整理の障害となる 
△ 比較検証すべき指標が確立されていない 

公共施設FMベンチマーキングの有効性と課題 
● 日本の自治体は同質性が高い 
● ベンチマーキング・プロセスでのコミュニケーション
から核心を知る 

● 自治体間ネットワークが構築され、地域での連携が可
能となる 

公共FMは始まったばかり。ベストプラクティスと
なり得る東海地域発のモデルを構築したい。 



事例自治体の概要比較 



人口と公共施設面積（東海４県人口20万人以下の自治体） 

Ｋ市 Ｎ市 

Ｍ市 
Ｈ市 

※各自治体の公共施設面積は､東洋大学PPPセンター公開資料「全国自治体公共施設延床面積データ」による	


Ｔ市 
Ｙ市 



Ｍ区 

Ｎ市 Ｈ市 

全国平均　3.45 ㎡/人 

可住地人口密度と住民一人あたり公共施設面積 

Ｋ市 

※各自治体の公共施設面積は､東洋大学PPPセンター公開資料「全国自治体公共施設延床面積データ」による	


Ｔ市 

Ｙ市 



各自治体の用途別住民一人あたり公共施設面積 

※用途区分は自治体データにより異なるので要注意 

3.75 ㎡/人 
3.29 ㎡/人 

2.26 ㎡/人 2.38 ㎡/人 

6.09 ㎡/人 



各自治体の築後年代別公共施設面積比率 

グラフ中の数値は人口一人あたり面積（㎡/人） 



１人あたり公共施設面積の比較にあたって 
１人あたり面積の差異の主な要因 
•  市町村合併 
•  過去と未来の人口動態 
•  財政力、立地する大企業の業績 
•  圏域の広さ、可住地人口密度 
•  重点政策、首長や議員の公約（声の大きさ） 
•  都市計画・まちづくりの経緯 

 
→自治体によって異なる状況をいかに適切に把握するか 
 
○個々の施設のデータが一元的に把握されているか 
○自治体間で比較可能なデータとなっているか 
　ex.用途区分データの統一 
 
面積評価指標にどのような重みを付けて判断するか 



公共施設白書の構成 

藤沢市 
横浜市 
 

さいたま市 
相模原市 
佐倉市 
秦野市 

武蔵野市 西尾市 
鶴ヶ島市 
浜松市 

公共施設マネジメント	
  
基本理念・戦略	


公共施設マネジメント	
  
個別方針／計画	




コスト情報とストック情報の把握 

出所：武蔵野市公共施設白書より 



公共施設白書の記載項目-1 



公共施設白書の記載項目-2 



公共施設白書の記載項目-3 

●自治体によって白書に記載する事項（特徴）が異なる 



武蔵野市 公共施設白書 ～コミュニティセンター 
【コミュニティ地区人口当たりの床面積】	
  	


武蔵野コミュニティ方式といわれる
「自主三原則（自主参加、自主企画、
自主運営）」のもとに、市民の手で
運営。 
古くからのコミュニティ形成が公共施
設の充実に結実している。 

【施設別 単位床面積当たりコスト】	
  	


【施設別 利用者１人当たりコスト】	
  	




武蔵野市 公共施設白書　～地域実態マップ 



西尾市 公共施設白書2012　～目次 



西尾市 公共施設白書2012　～施設別データ 

●管理情報（台帳）と公開情報（白書）は異なる　→　誰に何を見せるか 



西尾市 公共施設白書2012　～地区別配置図 



田原市における公共施設の特性と白書のポイント 

●市民一人あたり公共施設面積がきわめて大きい 
　市町合併等の要因による重複施設が多い 
●市の領域が広く、地域による人口密度の差が大きい 
　渥美半島という独立性の高い市域をもつ 
 
→公共施設白書では、他自治体との状況比較を重視すべき 
　・類似自治体（総人口、人口密度、可住地面積、財政力） 
　・先進自治体（できれば類似規模、合併自治体） 
　・近隣自治体（連携の模索） 
 
比較する自治体の状況の要因と取組を分析し、ベストプラク
ティスから学ぶ 
市民に理解を得るための公共施設白書に 



公共施設白書で語られるべき情報 

（白書では）施設自体の品質に関するデータは少ない 
•  耐震性能、老朽度、バリアフリー性能以外にも、立地、
品格、防災性、環境性といった、土地や建築が備える
（数値化しづらい）品質性能があるはず 

•  現在の利用状況はあるが、潜在的なニーズ（あるべき
サービスレベル）を探ることはできていない 



将来人口増減による地域分類～愛知県 
全体としては人口減少・高齢化に向かうが、 
地域によって状況は大きく異なる 
→住民ニーズも、供給すべきレベルも異なるはず 



住民の意識からみた地域施設配置に関する研究 



地域施設の圏域　「将来推計人口の分布と住民の意識からみた地域施設配置に関する研究」より	


住民の意識からみた地域施設配置に関する研究 

人口密度や増減比率によって、住民の施設に対するニーズは異なる	




名古屋市守山区 再配置検討のための評価研究  











利用者のアクティビティと施設のキャパシティ 

異なる区分の施設でも、同様の利用者のアクティビティがみられる 

イメージ	




利用者のアクティビティと施設のキャパシティ 

異なる区分の施設が、同様のアクティビティを受け入れられる 
室のキャパシティをもつ→施設の用途ではなく、部屋の用途で考えるべき 
 

イメージ	




FM研究、都市･建築計画研究の知見から 
● 縮小の時代の「施設配置計画」構築へ 
•  車移動・IT活用等に基く、現実に即した施設の圏域を配慮 
•  潜在的なニーズと、現代の地域コミュニティのあり方から
公共サービスを見直す 

•  都市マスタープラン、地域防災計画との整合をめざすべき 
　→何を指標として判断するのか、何により合意するのか 
　　十分な検討が必要 
 
● 施設の用途ではなく、室の用途で考えるべき 
•  縦割り区分に基づくビルディングタイプを超えて、アク
ティビティにあった”器”としての複合的施設で対応 

•  特に（公共施設配置の基本単位である）小学校をコミュニ
ティの核に 

•  しかし、数値化しにくい施設の”場所”や”建築”の価値を見
極めることも重要 

→縦割り、ゾーニング、機能主義といった、近代的価値観か
ら脱却したFMを目指すべき 



プロセスベンチマーキングの例（国立大学のFM） 
平成２４年度 文部科学省大学施設マネジメント推進支援事業に関する委託事業 
「施設情報管理と業務プロセスの精査による 施設マネジメント業務モデルの構築」   

Ⅰ.	
  施設実態データベース	
  
運用の効率化	


Ⅱ.	
  建物点検チェックの指標化	
  
による施設性能評価手法の見直し	


Ⅲ.	
  施設維持管理業務	
  
に関するベンチマーキング	


Ⅳ. 施設マネジメント業務モデルの策定	


・データ不整合	
  
・業務の重複負担の軽減	


・適切な評価ができていない	
  
・評価に基づく優先順位付け	


・適切なデータが管理がされていない	
  
・定常業務に活かされない	


施設情報管理と業務プロセスの精査	


修繕費に焦点を当て、その結果に影
響する業務プロセスについて分析	


定常的なデータの維持更新・運用	
  
の方法を探る	


望ましい手法としての点検チェック・
性能評価・修繕実行体制を提示	
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施設の点検～評価～修繕の体制とプロセス調査 

各大学への詳細ヒアリング調査から体制とプロセスを図式化 



点検～性能評価～修繕のフローと参照しうる体制 

望ましい手法としての点検チェック・性能評価・修繕実行体制を提示 



さいたま市　公共施設マネジメント計画ステップ 



西尾市 公共施設再配置工程表（ロードマップ） 



プロセスベンチマーキングのすすめ 
● 適切なベンチマーキング先から学ぶことは多い 
• 組織･体制、データベース、手順･プロセス、点検評価･白書、
戦略･目標設定など 
• 数値的な目標設定や、庁内･住民との合意プロセスについ
ては、自治体間の文化や実態の差異の認識が重要 

●財政状況に応じた施設総量の目標の設定は必須 
• 他者との比較はもっともわかりやすい説得材料 
• どのようなレベルで設定し、見せるかは慎重に考えるべき 

●公共施設再配置はまちづくりである 
• 拙速にことを進めすぎないことも重要 
• ブームに乗ることの弊害を反省すべきである 
• 地域や場所の特性を十分に読み解くことが大切であり 
• 住民の理解が何より重要（まちの目利きが必要） 



l 客観的な根拠や効果を示すデータによるFM推進 
→プロセスベンチマーキングは説得力をもつ方法になり得る 
（ただし自組織の立ち位置を正しく認識すべき） 
 
l 公共ＦＭは財務評価優先のＦＭに陥りがち 
→本来あるべき自治体サービスを示し維持することが重要 
（公共施設は地域の大事な資産である） 
 
l トップ・所管・財政部局の理解に基づくマネジメントの仕組 
→戦略的･統括的なＦＭが、経営に大きく貢献する 
（プロセスベンチマーキングは組織的活動である） 
 
l これからの公共としての“脱近代的”ＦＭのあるべき姿を探る 
→政策との融合、自治体として住民の将来への責任 
（県市町村間の連携、企業･大学･住民による地域連携を） 

まとめ 



 
 
 

ご清聴ありがとうございました。 
 
 

名古屋大学 ファシリティマネジメント研究会 
http://fm.campus.provost.nagoya-u.ac.jp 

 
名古屋大学 施設計画推進室 

http://www.campus.provost.nagoya-u.ac.jp 
 

名古屋大学 恒川和久建築研究室 
http://comweb.campus.provost.nagoya-u.ac.jp/tsunekawa/ 

 
 

恒川和久 
tsune@nagoya-u.jp 

 
 
 
 

 
 
	





