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講師略歴

テーマ ： 「職場を活性化するオフィスフゔシリティーマネジメントについて」
日 時 ： 2011 年2月16日（水） 16：00～18：30
場 所 ： 株式会社NGKオフィス
講 師 ： 日本郵政株式会社 不動産部門 不動産企画部 部長 似内 志朗氏

（社）日本フゔシリティマネジメント推進協会ユニバーサルデザイン研究部会長
参加者 ： 9名

似内 志朗 氏
1984 年 郵政省官房建築部で、郵便局舎・郵便貯金会館・逓信病院・住宅などの建築設計を担当
1999 年 ゼロエネルギー郵便局の企画・設計、郵便局ユニバ-サルデザインの理念・企画・実施、

公社化に伴う戦略的フゔシリティマネジメント導入を担当
2004 年 日本郵政（株）経営企画部門事業開発部で、新規事業開発・企業提携等を担当
2009 年 日本郵政株式会社CRE(Corporate Real Estate) 部門不動産企画部部長

丸の内東京中央郵便局跡地のＪＰタワーなど、民営化後の郵政不動産の企画･開発を担当
一級建築士、JIA登録建築家、認定フゔシリティマネジャー、
JFMAユニバーサルデザイン研究部会長

ファシリティマネジメントとは？

「現在所属している不動産開発の事業は、私が組織に入ってから4つ目の仕事になります」と、
似内氏。氏は、略歴にあるように建築設計をされたのち、フゔシリティーマネジメントの業務に
従事されています。

株式会社化される際、フゔシリティマネジメントグループの枠組みを作られました。
今回の研究会は、組織を活性化するためのフゔシリティマネジメントについて、似内氏に情報提供

いただいた後、参加者とのディスカッションを行いました。

似内氏曰く、「フゔシリティマネジメントとは、フゔシリティを経営資源ととらえて、その価値を
最大化すること」。「つまり、無駄なコストを抑え、生産性を向上させる最適なフゔシリティについて
考えることです。これが、企業全体の利益確保につながります」

オフィスを構える際、建設当初必要なコストは全体コストの1/4 程度で、むしろ修繕や改修などの
ランニングコストが残りの3/4 をしめます。より効率的なオフィス環境にし、無駄なスペースをなくす
だけでもコストダウン、つまりは利益確保に繋がります。

有効なフゔシリティマネジメントを実行するためには、以下のように考え進めます。

○ 戦略・計画 → プロジェクト管理 → 運営・維持 → 評価

ある施設の購入を検討しているとします。

Step １：考える
「その施設は本当に必要なのか？」
本当にその施設がその会社のビジネスを展開するのに必要なのか？その広さは必要なのか？

▼
Step ２：手に入れる

「どのように施設を手に入れるか？」建てる・借りるなど
▼



Step ３：使う
「使ってみたユーザーは満足しているか？」

▼
Step ４：見直す

「比べる・判断する」広さやコストは適正かなど

施設の投資対効果

○ 投資対効果＝施設価値／施設コスト

では、施設の価値とは何でしょうか。
施設価値とは、コーポレートイメージやサービスレベルなどによって変化します。定性的に測るのは
極めて難しいものだと似内氏は話します。一方、施設コストは、施設単価×面積で導きだされます。

「施設価値を上げて、施設単価を下げて、施設面積を下げれば投資対効果は上がります」と似内氏。
「この考え方こそが、フゔシリティマネジメントの考え方を集約したと言っても良いと思います」

次に、どう考えればコストを下げることができるのでしょうか。
似内氏は、そのためにはフゔシリティコストを分解し、コスト構造を知る必要があると説きます。

例えば、郵便局で自社ビルを建てる場合。
初期投資は全体のわずか27％にしかなりません。圧倒的に、運用コストが大きいのです。建設のた
めのコストを下げる努力をするよりも、むしろ建物面積を削減した方が良いのです。建物面積を
10％削減した場合、初期投資を10％削減するより4倍近い価値があります。

このように、面積の無駄は後からじわじわと響いてくるのです。しかし、建設の時は補助金なども
出るし安易に作ってしまいます。後々、初期投資の3倍のランニングコストがかかると言うことを忘
れてしまうのです。

ある銀行での、1平米あたりの清掃費が場所によっては4倍近く高くなっていたという事例が紹介
されました。ランニングでかかっている清掃費に対して支店長は興味が無く、全て総務に任せていた
そうです。そのため、場所によって別々の業者へ発注、結果、割高になっていたそうです。

「日本企業はフゔシリティマネジメントに無関心。先に挙げた銀行のように、放置されがちなんで
す。外資系の企業は、事業費あたりのフゔシリティコストの占める割合はだいたい8％。一方、日本
企業は11～13％にもなるんです」
工夫することでフゔシリティコストを削減すれば、その分が利益に跳ね返るのです。似内氏によると、
努力すれば2割～3割程度のコストカットが可能になるそうです。

「フゔシリティマネジメント業務の基本サイクルは、普遍的なものとして自社で考えてみること
が可能だと思います」という似内氏に「このサイクルをまわす中での一番のポイントは？」と聞いて
みました。

「圧倒的に戦略ですね。そもそもその建物は必要か？ということを徹底的に考える必要がありま
す」

事務局後記

研究会の後半は参加者とのディスカッションを行いました。今注目の、マイクロソフトのオフィス
環境についてや、スウェーデン企業のオフィス環境等が話題に上りました。参加者各社で行われてい
るオフィス環境向上のための取り組みなどについても共有しました。

「フゔシリティマネジメントとはコストダウンが目的ではなく、利益向上が目的だ」と言う似内氏
のコメントが非常に印象的でした。効率のよいオフィスを設計することで、コストダウンは当然のこ
と、一人ひとりの生産性が向上し、最大のパフォーマンスを上げることを目的としているのです。

この考え方はまさに、NGKが考える組織元気化と一致します。
似内氏のお話をうかがいながら、氏の中に、大手企業の中でのイノベーションを演出し、実行し

続けるチェンジエージェントの姿を垣間見ることができました。


