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民間ノウハウ

民間ノウハウ

流山市の「ファシリティ」でできること

流山市

B社

契約協議

複数提案を同時採用

事業実施

提案企業と随契

提案企業と随契

契

約
協議成立時に随意契約

財

源

・既存予算の付け替え

・予算の削減相当額

・広告料等の収入・補助金等

（・新規に予算設定）

条

件

①「ファシリティ」（土地・建物）

を活用した事業

➁新たな財政負担が

生じないこと

協定

協定
選定

市のメリット 事業者メリット

・広範・効率的FM

・積極的な民間活用

・事務コスト低減

・自社ノウハウの活用

・自由度の高い提案

・自社提案による報酬
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【ＦＭ先進自治体との連携】
⇒ 他自治体の先進事例、ノウハウを調査・ヒアリング

【民間事業者との連携】
⇒ プロポーザル + デザインビルドにより、サービスの質を向上

（事業の詳細は事業者との協議で決定することとし、民間に委ねる範囲を
拡大することで、民間事業者の創意工夫・ノウハウを最大限に活用）

事業者選定類型

官民対話・事業者選定プロセスに関する運用ガイドから

流山の取り組みを
選抜・交渉型と紹介

流山市「事業者提案制度」
生涯学習センターDB型ESCO 等

屋根貸太陽光
FM施策の提案制度の充実
2つのPPPによる自治体経営

流山市へ

還元

流山方式を

改良

付加価値：PPP市場の開拓、自治体マネジメント（人・モノ・金・情報）の改革・・・

市内23校の小中学校の校舎屋上（陸屋根）で屋根貸太陽光

・規格化したパネルの採用

・アンカーレスで漏水・荷重リスク低減

・災害時用コンセントの設置（1.5kw/台）

・啓発（環境学習）用のモニター

●屋根貸太陽光による確実な歳入確保
⇒事業期間内（20年間）における定額の歳入（130円/㎡・年）確保（貸付料＋固定資産税）

28,211千円/20年＝貸付料：14,274千円/20年（713.7千円/年）+固定資産税：13,937千円/20年
追加提案分：市役所本庁舎、図書・博物館、東部公民館

7,372千円/20年＝貸付料：3,552千円/20年（177千円/年）+固定資産税：3,820千円/20年

●環境への配慮
⇒複数施設（小中学校数：23校）での一括した太陽光パネル設置により環境負荷低減

501.84kwのパネル設置：発電見込9,274,320kw/20年（463,716kw/年）、追加提案：126.99kw
●詳細をデザインビルドする事業スキーム
⇒実際の設置する施設・場所・容量等は市との協議で決定（事前準備の労力・コスト不要）

東深井小学校36.72kw
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流山市「DB型ESCO」
浜松市等「行政財産の貸付」

スマート庁舎
FM施策の提案制度の充実
2つのPPPによる自治体経営

流山市へ

還元
流山方式を

改良

付加価値：PPP市場の開拓、自治体マネジメント（人・モノ・金・情報）の改革・・・

会議室

コミュニティ・下水

道路・河川 防災・市民・国保1FL

2FL

3FL

4FL

第三庁舎 第二庁舎 第一庁舎

会議・昼食スペース

商工・農政

コミュ・防・道・河

福祉・児童貸付（介護福祉）

議会

内部管理

内部管理

市民・国保1FL

2FL

3FL

4FL

第三庁舎 第二庁舎 第一庁舎

水道局へ

レイアウト
①すべての項目において、執務環境や働き方について「重要度」が高く、現状の「満足度」が下回っています。

これは職員が環境面に現状満足しておらず、改善が望まれていることを表します。

②９つのカテゴリーにおいて、改善の優先順位が一番高いものは「接遇ゾーン」（満足度3.68、重要度2.65）となり、

同エリアの「住民サービス・来訪者対応」 （満足度3.41、重要度2.63）も同様に高い数値となっている。

詳細項目では「来庁者動線」「接遇向けカウンター面積」が特に乖離する状態である。また設問の「庁舎UD」、「窓

口待合ロビー・使い勝手」についても乖離数字が大きく、待合・接遇エリアを優先的に改善する必要があると考える。

③「情報管理・セキュリティ」 （満足度3.85、重要度3.03）は重要度が高い傾向にあり満足度と乖離している。

情報管理の課題（電子データ・紙文書）はソフト面とハード面、管理体制を合わせて検討する必要がある。

④執務エリアは「業務とレイアウトの適応性」で課題を感じている職員が多いのと、「休憩室」「飲食スペース」に不満

があるデータとなっている。接遇エリアと合わせ執務内の業務効率を目指すレイアウト計画、什器整備計画が望ま

れている。

満足度・重要度ともに、９つのカテゴリーごとの平均値を算出し比較分析を行った。

【調査結果】

【流山市　全体】
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Ⅱ- 6．職員意識調査

①すべての項目において、執務環境や働き方について「重要度」が高く、現状の「満足度」が下回っています。

これは職員が環境面に現状満足しておらず、改善が望まれていることを表します。

②９つのカテゴリーにおいて、改善の優先順位が一番高いものは「接遇ゾーン」（満足度3.68、重要度2.65）となり、

同エリアの「住民サービス・来訪者対応」 （満足度3.41、重要度2.63）も同様に高い数値となっている。

詳細項目では「来庁者動線」「接遇向けカウンター面積」が特に乖離する状態である。また設問の「庁舎UD」、「窓

口待合ロビー・使い勝手」についても乖離数字が大きく、待合・接遇エリアを優先的に改善する必要があると考える。

③「情報管理・セキュリティ」 （満足度3.85、重要度3.03）は重要度が高い傾向にあり満足度と乖離している。

情報管理の課題（電子データ・紙文書）はソフト面とハード面、管理体制を合わせて検討する必要がある。

④執務エリアは「業務とレイアウトの適応性」で課題を感じている職員が多いのと、「休憩室」「飲食スペース」に不満

があるデータとなっている。接遇エリアと合わせ執務内の業務効率を目指すレイアウト計画、什器整備計画が望ま

れている。

満足度・重要度ともに、９つのカテゴリーごとの平均値を算出し比較分析を行った。

【調査結果】

【流山市　全体】
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Ⅱ- 6．職員意識調査

職員意識

＜課別文書量＞

＜庁舎1階 全体文書量＞

①事務室内の収納状況

収納庫に収納されている文書量と、机や収納

庫の上、通路等収納庫の外に溢れている文書

量を比較しています。

収納庫外に文書や物品が溢れている状態は、

セキュリティ面、安全面、機能面で問題がありま

す。一般的に整理・整頓など管理徹底されてい

る場合は、収納庫外の数字は0～10％以内に

収まりますが、現状は20％である為、問題があ

ると考えられます。課別グラフ（図２）から市民課、

資産税課は事務室内の文書が溢れている状況

と言えます。

②書庫の活用状況

文書や物品は、スペースの有効活用と検索率

向上の為、使用頻度の高いものを事務室内で

管理し、使用頻度の低いものを書庫等で管理

することが望ましい状態です。書庫には活用度

の低い文書（永年文書や前々年度以前の文

書）を置くため、事務室よりも書庫の割合が高

いパーセンテージになることが望ましいと言え

ます。現状は事務室のパーセンテージが高い

ことから、書庫を十分に活用できていない状態

と言えます。

③職員一人当たりの文書量

今回の調査は庁舎全体ではないので他自治体

と一概に比較できませんが、職員一人当たりの

文書量は他市平均よりも多い結果が出ていま

す。②の傾向から事務室内の文書は、利用頻

度の高い文書に絞って管理することで検索時

間を短縮し、事務効率の向上を図ることができ

ます。事務室内に利用頻度の低い文書、４から

５年前の古い文書が残っていないか、利用頻

度の低い未使用帳票などのストックおよび複製

文書がないか確認する必要があります。

職員一人当りの文書量

9.8 5

9. 4

9 .10

9 .20

9 .30

9 .40

9 .50

9 .60

9 .70

9 .80

9 .90

流山市 自治体平均値

単位：Ｆｍ
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全体文書量について

１階の全体の文書量は１２２０ｆｍとなり、職員一人当たりに換算すると9.8fmとなります。また課別だと市民課、

市民税課の順となります。※図１

＜課別文書量＞

＜庁舎1階 全体文書量＞

①事務室内の収納状況

収納庫に収納されている文書量と、机や収納

庫の上、通路等収納庫の外に溢れている文書

量を比較しています。

収納庫外に文書や物品が溢れている状態は、

セキュリティ面、安全面、機能面で問題がありま

す。一般的に整理・整頓など管理徹底されてい

る場合は、収納庫外の数字は0～10％以内に

収まりますが、現状は20％である為、問題があ

ると考えられます。課別グラフ（図２）から市民課、

資産税課は事務室内の文書が溢れている状況

と言えます。

②書庫の活用状況

文書や物品は、スペースの有効活用と検索率

向上の為、使用頻度の高いものを事務室内で

管理し、使用頻度の低いものを書庫等で管理

することが望ましい状態です。書庫には活用度

の低い文書（永年文書や前々年度以前の文

書）を置くため、事務室よりも書庫の割合が高

いパーセンテージになることが望ましいと言え

ます。現状は事務室のパーセンテージが高い

ことから、書庫を十分に活用できていない状態

と言えます。

③職員一人当たりの文書量

今回の調査は庁舎全体ではないので他自治体

と一概に比較できませんが、職員一人当たりの

文書量は他市平均よりも多い結果が出ていま

す。②の傾向から事務室内の文書は、利用頻

度の高い文書に絞って管理することで検索時

間を短縮し、事務効率の向上を図ることができ

ます。事務室内に利用頻度の低い文書、４から

５年前の古い文書が残っていないか、利用頻

度の低い未使用帳票などのストックおよび複製

文書がないか確認する必要があります。
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全体文書量について

１階の全体の文書量は１２２０ｆｍとなり、職員一人当たりに換算すると9.8fmとなります。また課別だと市民課、

市民税課の順となります。※図１

文書量

各種調査で課題抽出

●新たな財政負担なしで庁舎環境整備

第三庁舎貸付 24,000千円/5年＝4,800千円×5年

包括委託見直し 15,000千円/5年＝3,000千円×5年

計 39,000千円/5年＝7,800千円×5年

＝庁舎整備費（39,000千円）

「庁舎の什器備品の整備＜福祉・安心安全」で
プライオリティは低い≒一般財源の投入は困難

レイアウトの見直し・ゾーニングの明確化

市民の方々からいただく
税金はできるだけ
「直接」の市民サービスへ

わかりやすくプライバシーに
配慮した窓口

【第一庁舎1F】
整備状況

フレキシブルな
会議・昼食スペース

【第二庁舎4F】

カウンター全景（整備前） カウンター全景（整備後）

相談窓口（整備後）

待合椅子（整備前）

待合椅子（整備後）

受付（整備前）

受付（整備後）

隣の人を気にすることない
プライバシーに配慮した
相談ブース

わかりやすい
ユニバーサルデザインの
サイン計画

明るい色調のサイン、什器・備品類

わかりやすい総合受付

ユニバーサルデザインの
待合椅子
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流山市「事業者提案制度」
浜松市等「公営住宅指定管理者」

市営住宅管理
民間委託

FM施策の提案制度の充実
2つのPPPによる自治体経営

流山市へ

還元

流山方式を

改良

付加価値：PPP市場の開拓、自治体マネジメント（人・モノ・金・情報）の改革・・・

市営住宅関連業務

入居者管理

施設管理 植栽管理

小破修繕

退去修繕緊急対応

行政処分長期修繕計画

民間委託

入居者管理

施設管理 植栽管理

小破修繕

退去修繕緊急対応

長期修繕計画

直営

マネジメント

●民間ノウハウによる効率的な市営住宅経営

⇒マンション管理のノウハウをそのまま応用

●職員の労力・人件費削減

⇒行政処分以外のほぼすべての労力を民間委託

●中長期修繕計画策定のサポート

⇒専用のデータベース・試算ソフトで適正な中長期修繕計画

●入居者のサービス向上

⇒24時間365日対応のコールセンター、災害時対応

新たな財政負担なしに
・サービス向上
・コアコンピタンス経営
・民間参入機会の確保

行政処分

①ハード：設備管理・修繕
②ソフト：入退去事務等
⇒2契約の併用で
直営・借上同時対応

浜松市「貸付：ワインセラー」
流山市「スマート庁舎」 等

防災備蓄倉庫
整備事業

FM施策の提案制度の充実
2つのPPPによる自治体経営

流山市へ

還元

流山方式を

改良

付加価値：PPP市場の開拓、自治体マネジメント（人・モノ・金・情報）の改革・・・

土地区画整理事業地内の

市有地の一角（未利用≒残地）
・第一種中高層住居専用地域

・容積率/建ぺい率＝200/60
・将来的な土地活用を考慮し、

一部（当該未利用地）のみの売却困難

●未利用地の有効活用と防災備蓄倉庫の整備を同時に達成

⇒未利用地の貸付料を原資に防災備蓄倉庫整備（計画の前倒し）

貸付料：8,568千円/7年（＝1,224千円/年×7年）≒防災備蓄倉庫整備費＋固定資産税：市の歳入

●同一敷地内でない事業フレーム

⇒市の防災備蓄倉庫整備計画に則った計画地への防災備蓄倉庫整備（≠当該貸付地での防災備蓄倉庫需要）

●市の財政負担の軽減

⇒草刈り業務委託料・・・・
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【市街化調整区域内の未利用市有地】1,643㎡
・古タイヤの不法投棄地

⇒市で処分後、当該地を地主から市へ寄付（普通財産）

・道路付けがなく、水路に挟まれているため未利用（売買困難）

・草刈業務委託料（約400千円/年）

【野立て太陽光設備の設置】

・民間事業者に当該地を貸付

・固定価格買取制度を活用した太陽光

・ダイレクトアース工法

●未利用地（普通財産）の貸付による確実な歳入確保
⇒事業期間内（20年間）における定額の歳入確保（貸付料＋固定資産税）

2,329千円/20年＝貸付料：1,200千円/20年（50千円/年）+固定資産税：1,129千円/20年
●ダイレクトアース工法による採算性向上
⇒地盤改良の費用が不要な支柱埋め込み基礎の採用でコスト削減、契約満了時の現状復旧の容易性確保

●環境への配慮
60.76kwのパネル設置：発電見込1,220,986kw/20年（約64,000kw/年）

現地状況（整備前） 整備イメージ

写真：京和住設株式会社提供

現地状況（整備前） 整備イメージ
●＜未利用地への野立太陽光:宮園＞
【未利用地:629㎡】
・地中に浄化槽の残骸有り（売買困難）
・隣地に提案事業者と同グループの土地有り

・今まで流山市のESCO事業では空調と照明の全面更新が必須
⇒ 平成２６～２７年に全校へ空調を導入したばかり
⇒ 学校でのESCO事業では、空調全面更新を対象とできない

さらに
・学校の図面（電気）が揃っていない

⇒ ESCO事業公募をかけるにも図面がなく、探す・作成も厳しい
⇒ 公募をかける材料が不足、ESCO事業も成り立つのか不明・・・

⇒民間提案により、課題が解決!

●＜小中学校等照明LED化ESCO事業＞

水銀灯の
製造禁止

蛍光灯も
生産中止?

流山市の施設をLED化のきっかけ?
今後は学校以外のＬＥＤ化していない施設も
本提案のESCO事業でのLED化を検討

H30.8小学校の施工事例


