
包括管理のすすめ
株式会社ザイマックス関西
ソリューション企画部 PPP・PFI推進グループ
種本 圭志
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ザイマックスグループ 会社概要

会社名 ： 株式会社ザイマックスグループ

所在地 ： 東京都港区赤坂1丁目1番1号

代表者 ： 代表取締役 辛島 秀夫

設立 ： 1990年3月1日（平成2年） 株式会社リクルートより分社独立

資本金 ： 1,298億7,600万円（2025年3月期実績）※グループ連結

従業員数 ： 7,741名（2025年4月1日現在） ※グループ連結

事業内容 ： (1) 不動産の所有、売買、賃貸、管理、仲介、コンサルティング及び鑑定

(2) 建築工事等の企画・請負・施工・設計・工事監理・コンサルティング業

(3) 金融商品取引法に規定する金融商品取引業

(4) 不動産の管理運営及び不動産市場に関する調査・分析・研究

(5) サテライトオフィスサービス事業

(6) リネンサプライ事業
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ザイマックスグループ 沿革

㈱リクルート ビル事業部創部（リクルートの自社ビル用地の確保、企画開発から建築・管理・運営までを行う）

リクルートグループ以外の企業・個人オーナー様からビルの運営・管理業務（プロパティマネジメント）の受託を開始

MBO(マネジメントバイアウト) により㈱リクル―トから独立

㈱ザイマックスに商号変更

㈱ダイエーの子会社であった㈱朝日ビルマネジメントサービスと業務・資本提携

㈱朝日ビルマネジメントサービスの株式を㈱ダイエーより100％取得

オフィスビル運営事業と商業施設運営事業を分社し、不動産用途別のマネジメントノウハウの専門性を高める

関西エリア、九州エリアにおいて、より地域に密着してサービスを提供するため、不動産運営管理サービスの機能を統合して、

㈱ザイマックスプロパティズ関西、㈱ザイマックスプロパティズ九州の事業開始

㈱ザイマックスプロパティズ関西、㈱ザイマックスプロパティズ九州の社名を㈱ザイマックス関西、㈱ザイマックス九州へ変更
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不動産の所有と経営の分離

不動産会社

所有者

PM会社

保守点検
清掃・警備
業者

修繕・
工事業者

入居者
修繕・
工事業者

入居者

BM会社

保守点検
清掃・警備
業者
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ザイマックスグループ 沿革

㈱リクルート ビル事業部創部（リクルートの自社ビル用地の確保、企画開発から建築・管理・運営までを行う）

リクルートグループ以外の企業・個人オーナー様からビルの運営・管理業務（プロパティマネジメント）の受託を開始

MBO(マネジメントバイアウト) により㈱リクル―トから独立

㈱ザイマックスに商号変更

㈱ダイエーの子会社であった㈱朝日ビルマネジメントサービスと業務・資本提携

㈱朝日ビルマネジメントサービスの株式を㈱ダイエーより100％取得

オフィスビル運営事業と商業施設運営事業を分社し、不動産用途別のマネジメントノウハウの専門性を高める

関西エリア、九州エリアにおいて、より地域に密着してサービスを提供するため、不動産運営管理サービスの機能を統合して、

㈱ザイマックスプロパティズ関西、㈱ザイマックスプロパティズ九州の事業開始

㈱ザイマックスプロパティズ関西、㈱ザイマックスプロパティズ九州の社名を㈱ザイマックス関西、㈱ザイマックス九州へ変更
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包括管理のパイオニアとして

ダイエー施設管理会社
㈱朝日ビルマネジメントサービス

当初目的：コスト削減

【付属効果】
専門化による横断的な確認
（抜け漏れ対策、遵法性・安全性の確認）

必要人員数減（省力化、省人化）



Copyright © 2025 XYMAX KANSAI corporation

『包括管理のすすめ』とは

包括管理のすすめ（包括施設管理業務のこと）

学問をするかしないかで人生に差が生まれるから、学問をするべきだ

「学問のすすめ」

【現状】

職員数の不足
業務の多種多様化

【影響】

施設管理に手が回ってい
ないところが見られる
安全性
遵法性 の懸念
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『包括管理のすすめ』とは

包括管理のすすめ（包括施設管理業務のこと）

学問をするかしないかで人生に差が生まれるから、学問をするべきだ

「学問のすすめ」

【現状】

職員数の不足
業務の多種多様化

【影響】

施設管理に手が回ってい
ないところが見られる
安全性
遵法性 の懸念

アウトソースできる業務からアウトソースすることで

・継続的に専門性の発揮

・省力化による他の業務への注力
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従来の管理体制 包括管理導入後の管理体制

所管課A 所管課B 所管課C

担当者（施設a） 担当者（施設ｂ） 担当者（施設ｃ）

業
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業
務

業
務

業
務

業
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業
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業
務

業
務

業
務

事業者②事業者① 事業者③

所管課A 所管課B 所管課C

事業者②事業者① 事業者③

業
務

業
務

業
務

業
務

業
務

業
務

業
務

業
務

業
務

施設a 施設ｂ 施設ｃ

受託事業者（元請け）

包括管理とは何か

担当者（施設a） 担当者（施設ｂ） 担当者（施設ｃ）

多数の契約

契約の一本化（自治体窓口は複数でも可）
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包括管理の利点

包括管理の利点

（1） 窓口の一元化

（2） 一括発注による省力化

（3） 業務品質向上・均質化

（４） 付加サービス

（１） 施設管理に関する報告連絡相談が簡単かつ緊密に

（２） 所管課担当者の各業務委託契約等の業務が無くなる

（３） 管理水準のバラつきを無くし、書類が確実に届く

（４） 追加のサービスを享受できる

■具体的な効果

（１） 一元対応する包括管理受託者の業務整理力

（２） すべての業務の発注と完了確認をする事務能力

（３） 横断的なマネジメント能力

（４） 独自の業務技術・ノウハウ

■包括管理事業者に求められる事



Copyright © 2025 XYMAX KANSAI corporation

包括管理の定型

マネジメント業務

保守点検業務
清掃
警備

修繕業務 巡回点検業務

包括管理システ
ムの導入

コールセンター
の提供
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公共施設において、点検の手が回っていない

出典：文部科学省HP 学校施設の維持管理に関する通知文等

2019年5月21日通知
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公共施設において、点検の手が回っていない

出典：文部科学省HP 学校施設の維持管理に関する通知文等

2025年5月27日通知
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包括管理導入の障害

固定費（マネジメント費） 大 のため 予算確保が難しい

包括管理を導入しようとしても

修繕費

保守点検費

マネジメント費
総
事
業
費

配置する責任者
巡回点検業務の人件費
下記業務のマネジメント費が発生

例年の予算に業務開始年度までの
物価上昇分を加味して予算設定

自治体において任意に設定し、その
予算内まで実施とする
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民間施設における包括管理

１企業から受託する
商業施設 包括管理業務委託

（１４施設）
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包括管理の別形態

マネジメント業務

保守点検業務
清掃
警備

修繕業務 巡回点検業務

包括管理システ
ムの導入

コールセンター
の提供
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固定費（マネジメント費） 削減 自治体に合わせた必要業務内容を設定

包括管理の業務内容調整により

要求業務、業務仕様の変更
マネジメント費の圧縮

包括管理のダウンサイジング

修繕費

保守点検費

総
事
業
費

マネジメント費
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包括管理の定義とは？

・規模が小さいから包括管理が委託できない、ということはない

・ニーズに合わせるのが民間企業 ソリューションを持っている

「包括施設管理業務委託とは、公民連携により、業務水準の統一・向上や

事務の効率化等を図るため、これまで課、施設、業務ごとにそれぞれ発注

していた清掃、警備、設備点検や保守管理及び修繕業務について、とりま

とめ課が複数の施設、業務を一括して包括施設管理事業者に委託契約す

ることです。」
（内閣府民間資金等活用事業推進室 令和６年度公共施設マネジメントに関するPPP/PFI入門セミナー資料より）
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包括管理の審査について

自治体 民間企業

提案書 詳細（文章） 簡易（図示）

審査員
自治体の管理職員
または外部審査員

企業の施設管理担当者
（役職者）

契約期間 ３～５年間 １年 以降自動更新

解約申入 ほぼなし 任意に発生



ご清聴ありがとうございました

株式会社ザイマックス関西

ソリューション企画部 PPP/PFI推進グループ

〒530-0003 大阪府大阪市北区堂島1-1-5
関電不動産梅田新道ビル7階

TEL ：06-6341-2840
HP ： https://kansai.xymax.co.jp/
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