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オフィスサーベイシステム オフィスサーベイシステムの位置づけ 

JFMAホームページにあるwhatsFMの図版 

オフィスサーベイシステムは、社員行動（アクティビティ）調査・満 
足度/要望調査・近接要望調査の３つの調査システムにより構成 

され、実現すべきオフィスの像を明確にし、社内コンセンサスを確 
立するために利用できる情報収集・分析ツールです。 

オフィスのＦＭサイクルの中で、計画および 
評価段階をサポートする一つのツールをご紹 
介します。 

ＣＡＦＭと言えば、ＣＡＤとデータベースを連係 
し、建物情報からオフィスレイアウト・家具備 
品まで管理する大規模システムが思い浮か 
びます。これらは、重要な課題ではありますが、 
何を実現すべきか、が明確となって、初めて 
生きてくるものです。
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オフィス要求仕様の決定プロセス 

問題点・改善点の抽出 

経営体の要望の把握 

現状把握 

改善案の立案・検討 

オフィス要求仕様の決定 

現状の把握と、問題点・改善点の抽出には、調査・分析 
手法の活用が有効。 

オフィス要求仕様決定 
のプロセスは、ごく大雑 
把に表現すれば、右の 
図のようなフェーズに分 
かれます。
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オフィス調査分析手法の種類 
1.  現状調査。現在のオフィスの物理的な状態を把握する。このときＣ 

ＡＦＭによる日常的な施設管理情報があれば有効。不十分であれ 
ば、調査で補う。 

2.  ヒアリング調査。問題点や要望事項を主要な社員からヒアリング 
する。 

3.  社員行動（アクティビティ）調査。オフィスでなされていることを把握 
する。 

4.  満足度調査。社員がどこを評価し、どこを不満に思っているか、把 
握する。 

5.  近接性調査。ゾーニングに関する要望を把握する。 

アクティビティ・満足度・近接要望調査システムは、上記 
の ３．４．５．を、最新のＩＣＴ技術を使用して、効率的に 

実施し、かつ２．の代替手段ともなるツールです。
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社員行動（アクティビティ）調査とは 

n オフィスでの社員の働き方を比較的客観的に把握できるひと 
つの手法 

n 社員の動作行為（アクティビティ）に着目。仕事内容に立ち入 
らない 

n 期間を定め（１週間程度）１時間ごとに、どこにいて何をして 
いたか、を、社員全員にアンケート調査する。 

n 結果を統計的に処理し、在館率・在席率、アクティビティ特性、 
ミーティングスペース要求などを把握する。 

これらを、オフィススタンダード設定、 
スペース配分、部・職種ごとのきめの 
細かい計画に活用する。



Copyright(C) 2009  Alpha Associate All Right Reserved. 

満足度/要望調査とは 

n オフィスに関する社員の主観的な評価を把握するひとつの 
方法。 

n 現在のオフィスを構成する各項目について、満足しているか 
どうか、と、その重要度を、社員全員にアンケート調査する。 
同時に、その項目に対する意見を回答していただく。 

n 結果を統計的に処理し、項目相互の相関関係、前回調査と 
の比較分析を行い、コメント・要望を参考として、問題点を洗 
い出す。 

n アクティビティ調査期間に同時実施することにより主観的 
データと客観的データを同時把握できる 

これらを、オフィス改善項目の把握、 
改善案の作成、実施後の効果測定、 
今後の計画立案に活用する。
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近接要望調査とは 

n オフィスでの部門間の関連性・協業関係・コラボレーション 
ニーズおよび共用ゾーンニーズを把握する手法。 

n 仕事上近くにあることが望ましい他部門・共用ゾーンについ 
て、社員全員にアンケート調査する。同時に、その理由も回 
答していただく。 

n 結果を統計的に処理し、近接要望マトリックスにより分析す 
ることで、部門間の関連性・協業関係・コラボレーションニー 
ズ・共用ゾーンニーズを把握する。 

n アクティビティ調査期間に同時実施することにより同時把握 
できる 

これらを、部門配置（ゾーニング）、コ 
ラボレーションエリア・共用ゾーン配 
置の計画などに活用する。
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オフィスサーベイシステム 

n アクティビティ調査・満足度/要望調査・近接要 

望調査を最新のコンピュータネットワーク技術 
で容易に実行 

n 主要な統計分析を組み込んであるので、結 
果をリアルタイムで把握できる
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調査システムの概要１ 
n アンケート調査は、Webアプリケーションで行う。 

Webサーバー 

データベース 
インターネット 

インターネットブラウザ 

Windowsサーバー 

アンケートに答える社員 
はWebサイトにアクセス 

するだけ。 

企業の設定しているファ 
イアウォールで、一般的 
に許可されているプロト 
コル(HTTP)での通信。
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調査システムの概要２ 

n 統計処理は、表現力の高いスマートクライアント方式の 
Windowsアプリケーションで行う 

XML Webサービス 

クリックワンス 
データベース 

Windowsアプリケーション 

インターネット 

Windowsサーバー 

インターネット越しで 
もアクセス可能。つ 
まり、許可された社 
外スタッフも使用で 
きる。 

新しい分析ロジック 
が追加された時、 
クライアントプログ 
ラムは自動更新
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アクティビティ調査画面 
調査期間中１日一回 

この画面で、タイムゾーンご 
とに、どこにいて、何をして 
いたか、を、全社員に回答 
していただきます。 

また、その時使用していた 
機器、ミーティングの場合 
は参加者数、内来客数もご 
回答いただきます。 

回答に要する時間は、数分 
です。 

社員全員が使用します。



Copyright(C) 2009  Alpha Associate All Right Reserved. 

満足度調査画面 

調査期間中１回だけ 

この画面で、現状オフィスの 
各項目について、満足度、を、 
全社員に回答していただき 
ます。 

また、その項目自体、重要と 
考えるかどうか、も回答して 
いただきます。 

その項目に対する意見・要 
望も書き込めます。 

回答に要する時間は、数分 
です。 

社員全員が使用します。
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近接要望調査画面 

調査期間中１回だけ 

この画面で、仕事上、近くにある 
ことが望ましい部門・館内共用 
ゾーンを、全社員に回答してい 
ただきます。 

また、なぜ近くにあることが望ま 
しいと考えるか、も回答していた 
だきます。 

回答に要する時間は、数分です。 

社員全員が使用します。
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統計参照画面１ 調査回答状況 

その日までの調査の 
回答状況を表示しま 
す。 

また、未回答者のリス 
トを表示し、部門別に 
プリントアウトも出来ま 
すので、回答促進に 
使用できます。 

データのダウンロード 
機能もこのページにあ 
ります。 

調査の主催者・ファシリティマ 
ネージャーが使用します。
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統計参照画面２ 在席率・在館率 

在席率・在館率の統計です。 

部門別統計、職種別統計、および、部 
門指定の、職種別統計があります。 

ひとつの部門でも、職種によって在席 
率は異なります。 

ファシリティマネージャー・ 
オフィスプランナーが使用 
します。 

在席率・在館率の統計 
グラフです。 

部門別統計、職種別 
統計、および、部門指 
定の職種別統計のグ 
ラフに加えて、時間帯 
ごとの在席率・在館率 
の変化もグラフ参照で 
きます。
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統計参照画面３ 全社統計 その１ 

全社員の期間中の居場所の統計です。 

オフィスだけでなく、館内店舗、社外（外出） 
時間なども含めて、構成比で表示します。 

ファシリティマネージャー・ 
オフィスプランナーが使用 
します。 

オフィス内（館内店舗・外出を 
除いたもの）で行っていた社員 
行動（アクティビティ）の全社統 
計です。 

オフィスを舞台として、全体とし 
て、行われている行為のウェー 
トがわかります。 

オフィス内（館内店舗・外出を除 
いたもの）で使用している機器 
の全社統計です。
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統計参照画面４ 全社統計 その２ 

場所を指定して、そこで行 
われている社員行動（アク 
ティビティ）の全社統計です。 
（この場合は自席） 

自席で、全体として、行われ 
ている行為のウェートがわ 
かります。 

場所を指定して、そこで使 
用している機器の全社統計 
です。（この場合は自席） 

自席で、使用されている機 
器の全体像がわかります。 

ファシリティマネージャー・ 
オフィスプランナーが使用 
します。
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統計参照画面５ 部門・職種別統計 

部門または職種、あるい 
は両方を指定して、その 
期間中の居場所の時間 
構成比統計を表示します。 

オフィス内に限定して、社 
員行動（アクティビティ）・ 
使用機器の時間構成比も 
表示します。 

きめ細かくブレークダウン 
することが出来、実施段 
階でのきめ細かい配慮に 
繋がります。 

ファシリティマネージャー・ 
オフィスプランナーが使用 
します。
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統計参照画面６ ミーティング統計 

アクティビティ“対面して人 
と話す行為”に着目して、 
期間中に行われたミーティ 
ングの参加人数ランク別の 
箇所数を統計にしました。 

最大値をカバーするミー 
ティングスペースを用意す 
れば、すべてのミーティン 
グが、支障なく行われるこ 
とになりますが、スペース 
の稼働率は、低下します。 
平均値や、タイムゾーン特 
性を参考にしながら、サイ 
ズ別会議ミーティングス 
ペースの計画を行います。 

ファシリティマネージャー・ 
オフィスプランナーが使用 
します。
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統計参照画面７ 満足度レーダーチャート 

満足度調査項目をレーダー 
チャートにして表示し満足 
度・重要度の平均値、その 
相関係数も表示します。 

満足度と重要度の回答結果 
を重ねて表示しますので、 
両者のギャップを評価でき 
ます。満足度が低いのに、 
重要度が高い項目は、早急 
な改善が望まれている、と、 
考えることが出来ます。 

また、部門指定、職種指定 
で表示できます。個々の部 
門や職種ごとに問題のある 
項目がわかります。 

ファシリティマネージャー・ 
オフィスプランナーが使用 
します。
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統計参照画面８ 満足度相関図 

任意に選んだ満足度質問 
項目間の相関図を表示し、 
相関係数・各軸平均値を 
表示します。 

パーソナルワークとコミュ 
ニケーションワークの満足 
度の相関関係、また、個々 
の項目満足度と、総合評 
価との相関関係、などを、 
把握できますので、改善 
項目の優先順位の決定に 
有効です。 

また、部門指定、職種指定 
で表示できます。個々の 
部門や職種ごとに項目間 
の相関傾向がわかります。 

ファシリティマネージャー・ 
オフィスプランナーが使用 
します。
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統計参照画面９ 満足度部門別/職種別散布図 

任意に選んだ満足度 
質問項目間で、部門 
または職種の平均値 
を散布図で表示します。 

同じ２つの項目につい 
ての、部門または職 
種平均値のポジション 
の違いを把握すること 
が出来ます。 

特に、その質問項目 
について、満足度が 
低く重要度が高い部 
門を重点的にヒヤリン 
グする、など、ピック 
アップに有効です。 

ファシリティマネージャー・オフィスプランナーが使用します。
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統計参照画面１０ 満足度セッション間比較 

セッション間で、満足度ま 
たは重要度の数値を比較 
するために、質問項目の 
レーダーチャートを重ね合 
わせて、表示します。 

１年前との比較、オフィス 
改善施策の実行前と実行 
後の比較、など、簡単に行 
えます。 

また、部門指定、職種指 
定での表示も出来ますの 
で、改善効果を部門・職種 
別に分析していくことが出 
来ます。 

ファシリティマネージャー・オフィスプランナーが使用します。
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統計参照画面１１ 満足度コメント・要望の把握 

満足度回答の一覧を表 
示すると共に、寄せられ 
た意見・要望を表示しま 
す。 

コメントのあるデータのみ 
の表示、質問ごとの表示、 
部門・職種・社員指定で 
の表示も出来ます。 

また、任意のキーワード 
での検索も出来ます。 

これを使用して、社員の 
方々の要望事項を効率 
的に把握することが出来 
ます。 

ファシリティマネージャー・オフィスプランナーが使用します。
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統計参照画面１２ 近接要望マトリックス 

近接要望を部門間マト 
リックスで表現します。 

職種・近接理由を選択す 
ることにより、職種ごとに 
どのような部門との協業 
をしているか、また、頻繁 
な人と物の行き来がある 
のは、どの部門間か、近 
くに配置してほしい共用 
ゾーンは何か、など、分 
析していきます。 

これらをビル全体への部 
門の配置・ビルの共用機 
能ゾーンの配置に活用し 
ます。 

ファシリティマネージャー・オフィスプランナーが使用します。
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管理調査分類項目等の登録・編集 

場所・アクティビティ・ 
使用機器・満足度質 
問項目などの調査項 
目の分類は、標準が 
用意されていますが、 
企業の特性に合わ 
せ、追加・変更するこ 
とも可能です。 

また、社員登録は、 
対話型で入力も出来 
ますが、ＣＳＶアップ 
ロードも行えます。 

システム管理担当ファシリティマネージャーが使用します。
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最後に 

以上、オフィスサーベイシステムの概要を、ご紹介いたしました。 

なお、当システムは、弊社のＡＳＰサービスで何時でも利用することが可能です。 
下記にお問い合わせくださいませ。 

info@alphaassociate.com 

http://www.alphaassociate.com 

【調査分析を定期的・継続的に行うメリット】 

本社ビルの建設・移転などのイベントの際だけでなく、１年に１回、この調査を実 
施することにより、社員の働き方の変化、社員のオフィスに関連する意識の変化を 
測定することが出来、その間の経営施策の効果測定と、今後の課題の抽出に役 
立ちます。 

オフィスのファシリティマネジメントは、当然のことながら“管理”に重点があるので 
はなく、社員が働きやすい環境をリーズナブルなトータルコストで、変化に対応しな 
がら、実現し続けることに、意義があります。だからこそ、実現すべきものを決定す 
る計画・評価段階を重視する必要があります。 

有限会社 アルファ・アソシエイツ


