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4Organizational Structure FMを動かしやすい組織とは？

平成30.7 組織を再編

FM 営繕

財産活用課
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ＦＭ推進係と建築営繕係の統合（財産活用課の発足）

FM推進係

建築 電気

事務

ＦＭ業務全般

・FM全体計画

・施設調査

・FM基金の運用

建築

公共施設の

設計・工事監理

（事務委託）

建築営繕係
２元窓口 ・ 意識のずれ

財産活用課

建築

事務

電気

建築営繕係をFM推進係に吸収

（財政部（当時）に配置）

川上側 川下側

H28.4設置 旧来組織

Organizational Structure FMを動かしやすい組織とは？
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効果

・庁内でのFMの浸透・推進

・公共施設マネジメントを一元化

・人員の削減（全体で２名減）

・予算削減、ＬＣＣの低減

・造りっ放し、下請け体質の改善

・建築技師の資質・意欲向上

・電気技師との連携強化

各種計画〜事業構築

設計・工事

運営・維持管理・活用

全てのフェイズで関与

新しく造る時代から 長く＋賢く使う 時代へ

FMの実働部分を実装

各種計画

事業構築

設計・工事

運営

維持管理

活用

廃止・解体
権限＋機動力

Organizational Structure FMを動かしやすい組織とは？



7

・FM全体計画の策定（公共施設等総合管理計画＋公共施設白書、公共施設再編基本計画など）

・FM基金の運用（施設点検、優先順位付け、カルテ策定を含む）

・公共施設の公民連携による利活用（グラスハウス利活用事業、民間提案制度の事業など）

・遊休不動産の売却、普通財産の管理、庁舎の管理

・広告事業やネーミングライツ、自動販売機や電気調達の入札、不要物品の売却

・公共施設の工事（新築・改修・解体等）の設計、工事監理、整備方針の策定

・他課との協業、事業の伴走支援、公共施設にまつわる事業の実施・・・

財産活用課 FM推進係

FM全般 稼ぐ公民連携 公共施設の工事（建築営繕）

の主な業務

Organizational Structure FMを動かしやすい組織とは？
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担当課
A

担当課
B

担当課
C

○ ○ Project △ △ Project

財産活用課

（川口）

庁内HUBの役割

Organizational Structure FMを動かしやすい組織とは？



9

公共 FM

計画づくりが目的・主たる業務

廃止・縮小が目標（減量一辺倒）

大都市でも少人数構成

管理意識が高く庁内では嫌われ者

プロジェクトは所管課が実施

まちづくりとは無縁

2014.4

公共施設等総合管理計画

策定要請（総務省）

全ての自治体で

公共FMを実施

机上の空論

ネガティブ思考

人材リソース不足

信頼感なし

予算なし

経験値ゼロ

自分たちが動かないと誰もついてこない

Organizational Structure FMを動かしやすい組織とは？



10Organizational Structure つやまFMだより

自分たちの活動を記事に・・・庁内FM新聞を毎月発行！



11Organizational Structure つやまFMだより

毎月ネタ切れ恐怖との闘い



06 Case Study 事例解説



13PPP PROJECT 01 阿波のエリアリノベーション

ほぼ限界集落の村

阿波 ABA

グランピングで

Ｖ字回復

=



14PPP PROJECT 01 阿波のエリアリノベーション

人口400人の村の公共施設群をエリアの経営資源に

あば交流館・あば温泉

阿波出張所・阿波公民館・阿波児童館・阿波こぶしアリーナ

阿波農産加工施設（旧小学校）・旧阿波幼稚園

阿波森林公園



15PPP PROJECT 01 阿波のエリアリノベーション

Before

専用HPなし（市HPで紹介）

宿泊予約は電話のみ

さえない写真と堅い文章

自ら価値を棄損

エリア価値低下

そもそもの

公共サービスの前に



16PPP PROJECT 01 阿波のエリアリノベーション



17PPP PROJECT 01 阿波のエリアリノベーション

民間投資で売上30倍を目指す

過疎エリア 収益源



18PPP PROJECT 01 阿波のエリアリノベーション

2018.5月～阿波部会（庁内検討会）発足 毎年度数回実施1

2019.6～8サウンディング① 8施設2

2019.11～2021.3トライアル・サウンディング 3施設3

2020.6～7サウンディング② 3施設（指定管理施設）4

2020.8～10上旬公共不動産DB登録～逆プロポ～ダイブの問合せ5

「ザランタンあば村」としてオープン 2021.46

新たな指定管理者により運営開始（3者共同体） 2022.4～7

阿波森林公園・あば交流館・あば温泉の老朽改修工事 2022・2023・2024年度8

６ヶ月



19PPP PROJECT 01 阿波のエリアリノベーション

2021.4.29  「ザランタンあば村」としてOPEN



20PPP PROJECT 01 阿波のエリアリノベーション

After



21PPP PROJECT 01 阿波のエリアリノベーション

2024.4.1  「クラフトホテルあば村」としてOPEN



22PPP PROJECT 01 阿波のエリアリノベーション



23PPP PROJECT 01 阿波のエリアリノベーション

行政依存からの脱却、自立して稼ぐ村へ

Game Change

公共空間の価値創出で

阿波エリア全体の魅力UP



24PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業

日本一小さい

コンセッション？

古民家

一棟貸しホテル
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津山城下町

江戸期の

町割りが現代にも

そのまま継承

津山城下惣絵図 享保８年（1723）頃 津山市郷土館蔵

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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旧苅田家住宅

（国指定重要文化財）

＋

旧苅田家付属町家群

（重伝建内の伝統的建造物）
旧苅田家付属町家群（国重文）

旧苅田家住宅

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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Before

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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2015～
よくありがちな地方創成事業として

計画スタート

2017～ 宿泊施設での改修設計がスタート

（運営：委託 or 指定管理を想定）

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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2018.3 事業方針の見直し

市長交代→総合計画を見直し、運営手法の再検討へ

歴史まちづくり推進室 から

財産活用課（公民連携担当）に相談

庁内横断チームの結成

＆事業スキームの見直し

2018.5～

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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議論の前提

◎  運営事業者の 先付け

＋  民間事業者が 収益を最大化

＋  できるだけ 長期間の運営

＋  将来の 財政負担 を 最小化

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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コンセッション制度とは

所有権 → 行政 に残す

運営権 → 民間 に設定

2011年PFI法の改正により

新しく導入された制度

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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ただし

ほぼ前例なし

（空港・上下水道＋国家プロジェクト）

自分たちで

道を作っていく

しかない

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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内閣府資料（https://www8.cao.go.jp/pfi/concession/concession_index.html）

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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運営事業者の

先付けは譲れない！

考える前に動く

できるだけシンプルに考える

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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改
修
工
事

2020.６月

2018.12月

2018.6月 公表（7月実施）サウンディング1

2018.12月 条例議決・公表運営権に係る実施方針2

2019.1月 公表（３月審査）公募プロポーザル3

2019.6月基本協定4

2019.12月 議決 2020.1月 契約運営権の実施契約5

運営権の設定・開業 2020.7月6

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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サウンディングの内容（2018.7）

1 本計画に対する率直な意見・感想？

2 料金設定はどうか？（1泊1万円程度？）

3 ターゲットとする客層また宿泊形態はどうか？

4 施設の整備内容はどうか？

5 食事提供や管理体制はどう計画するか？

6 採算はとれるか？

7 施設運営の年数は？

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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指定管理者制度

（公の施設）

コンセッション

（公共施設等）

法の根拠 地方自治法 PFI法

運営年数
３～５年が一般的

（総務省ガイドライン）
１０年以上が一般的

利用料金の設定 行政の承認（条例で定める） 行政への届出（事業者の裁量）

施設等の所有権 特に明記なし 行政が所有

行政処分

（使用許可）

○

可能

×

不可

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業



38

工事中の様子 2019年6月頃

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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・５年契約

・出来たものを渡す

・行政が枠を決める

・市が修繕

・２０年契約

・運営者の意向に沿う

・運営者の自由

・運営者が修繕

指定管理 コンセッション

毎年

450万円の対価
毎年

300万円の支出

Before After

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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2020.7.17  「城下小宿 糀や」としてOPEN

PPP PROJECT 02 旧苅田家附属町家群整備事業
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