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「 ビ ル メ ン テ ナ ン ス 業 界 の イ ノ ベ ー シ ョ ン と  

そ の 未 来 」（ 失 わ れ た 1 0 年 間 か ら の 回 復 ）  

 

 

こ れ ま で ビ ル メ ン テ ナ ン ス 業 界 の 改 革 課 題 、 未

来 へ の ビ ジ ョ ン に つ い て は 、 幾 度 と な く 語 ら れ

続 け 、 警 鐘 を 鳴 ら さ れ て き た に も か か わ ら ず 、

自 己 改 革 が 出 来 な い 間 に 、 日 本 の 社 会 経 済 環 境

が 激 動 時 代 に 入 っ て し ま い 、 今 後 の 5 年 間 で 生

じ る 大 き な 転 換 期 を イ ノ ベ ー シ ョ ン に よ っ て ど

う 乗 り 越 え る か を 、 過 去 の 真 摯 な レ ビ ュ ー と 、

環 境 変 化 に 対 応 し た 将 来 戦 略 を 提 言 し ま す 。  

 

１ 、 業 界 の よ き 時 代 の 神 話 を 忘 れ ら れ な か っ た  

高 齢 化 雇 用 奨 励 金 を 営 業 外 収 益 と し て 享 受 し 、

他 力 本 願 で 売 上 ･ 現 場 数 が 急 成 長 し て 、 競 争 す る

必 要 性 も な く 、 営 業 マ ン を 育 て な く と も 成 長 で

き た 結 果 の 、 右 肩 上 が り に 続 い た 売 上 利 益 が 、

甘 え の 構 造 を 生 み 、 改 革 の 芽 を 摘 ん で き た 事 を 、

否 定 で き る 業 界 人 は 居 な い の は 確 か で あ り ま す 。 

２ 、 月 刊 ビ ル メ ン テ ナ ン ス 3 0 0 号 記 念 特 集 の   

提 言 は 今 ど う な っ て い る か ？  

1 9 9 4 年 8 月 号 に 「 ビ ル メ ン 十 六 家 繚 乱 」 に て 業

界 の 論 客 、 ビ ル オ ー ナ ー 、 コ ン サ ル タ ン ト が １

６ 論 文 で 提 言 し ま し た が 、 1 2 年 後 の 今 読 み 返 す

と 、 こ れ ら の 提 言 は 残 念 な が ら 現 在 で も 実 現 さ

れ て い な い 事 実 を 真 剣 に 認 識 す べ き で す 。  

例 え ば 、 ト ッ プ バ ッ タ ー の 増 田 逸 郎 氏 の 提 言 に

あ る 「 ビ ル と い う 大 陸 に は ま だ ま だ 開 拓 可 能 な

サ ー ビ ス が 存 在 し て お り 、 ビ ル メ ン 業 に と っ て

ビ ル に 常 駐 す る と い う 性 格 を う ま く 活 か し た 業

務 分 野 が た く さ ん 埋 も れ て い る の も 確 か で あ り 、

我 々 は 賢 明 に こ れ ら の 可 能 性 を 現 実 に し て い く

事 を 今 求 め ら れ て い る 」 と い う ア ウ ト ソ ー シ ン
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グ 分 野 進 出 に つ い て は 、 ま だ ま だ 現 実 化 出 来 ず 、

逆 に 異 業 種 の 侵 入 に や ら れ て い る の が 実 情 で あ

る 。（ 個 人 的 に は 、 若 く し て 去 っ た 増 田 氏 が 今 頃

黄 泉 の 世 界 で 現 状 を 嘆 い て い る の で は と 残 念 な

想 い で あ る ）  

他 の 1 5 提 言 も い ま だ に ほ と ん ど が 解 決 さ れ て い

な い の も 、 自 己 改 革 が 出 来 な い 業 界 の 体 質 を 表

し て い る 。  

下 世 話 の 話 と し て 「 食 え れ ば よ い 」「 何 と か な っ

て き た し こ れ か ら も 何 と か な る だ ろ う 」 と い う

ビ ル メ ン 病 か ら 抜 け 出 せ な い の が 実 態 で あ る が 、

こ れ か ら の 5 年 間 は そ う は 言 っ て ら れ な な い 時

代 を 迎 え る こ と に な り ま す 。  

３ 、 1 9 9 7 年 全 国 Ｂ Ｍ 協 会 2 1 世 紀 委 員 会 の 中 長 期

ビ ジ ョ ン は ど う な っ た か ？ （ 失 わ れ た 1 0 年 ）  

6 ヶ 月 か け て 検 討 し 、 9 年 前 に 公 表 さ れ た ビ ル メ

ン 業 界 の 2 1 世 紀 ビ ジ ョ ン は よ り 具 体 的 に 業 界 の

課 題 を 取 り 上 げ て い る が （ 図 表 １ 参 照 ）、 現 在 ど こ

ま で 各 ビ ル メ ン 企 業 や 業 界 で ど の 項 目 で 実 現 さ れ

て い る か を 充 分 検 証 し な け れ ば な ら な い 。  

筆 者 は こ の ビ ジ ョ ン の 実 現 度 ･ 達 成 度 か ら み て 残

念 な が ら ほ と ん ど 変 革 で き な か っ た と い う 意 味 で

「 失 わ れ た 1 0 年 」 と 呼 ば ざ る を 得 ず 、 2 0 0 7 年 に

は 検 証 ＋ 警 鐘 の 観 点 で 、新 た な 短 期 ･ 中 期 ビ ジ ョ ン

策 定 を 実 施 す べ き と 考 え て い る 。  

４ 、 2 0 0 5 年 度 3 6 回 ビ ル メ ン 実 態 調 査 報 告 の 現 状  

最 新 の 上 記 報 告 の 中 で 、 制 度 改 革 へ の 期 待 ア ン ケ

ー ト ( 図 表 ２ ) を 見 る と 、自 分 た ち の 愚 痴 ば か り で 、

外 部 へ の お 願 い 口 調 に 終 始 し 、 自 社 内 部 で 解 決 の

原 動 力 と な る べ き 「 品 質 管 理 指 標 の 構 築 」 や そ の

気 に な れ ば 自 分 た ち で 取 組 め る 「 指 定 管 理 者 制 度

の 活 用 」 等 の 回 答 率 が 低 い の は 、 相 変 わ ら ず 他 力

本 願 ( 特 に 自 治 体 側 へ の お 願 い 事 項 ) が 多 く 、 上 記

2 と 3 の 検 証 ･ 提 言 が 活 か さ れ て な い と 言 わ ざ る を

得 な い 。  
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５ 、 こ こ 5 年 間 で の 業 界 を 取 り 巻 く 環 境 の 変 化  

業 界 が 変 わ れ な い 間 に 、 不 動 産 業 界 の 環 境 と 顧 客

の ビ ル 経 営 ･ 運 営 ス タ イ ル が 大 き く 変 わ っ て き て

い る 事 実 を 真 剣 に 認 識 す る 必 要 が あ り ま す 。   

具 体 的 な 事 例 と し て は ： ( 図 表 ３ 参 照 )  

１ ） 系 列 Ｂ Ｍ 企 業 の 巨 大 化 と イ ン ハ ウ ス 化 の 進 展

1 0 年 前 に は 独 立 系 Ｂ Ｍ は 売 上 ラ ン キ ン グ ベ ス ト

テ ン に は 入 っ て い た が 、 今 で は 売 上 シ ェ ア ー を 著

し く 落 と し て お り 、 2 0 位 以 内 に 1 社 が 残 る 程 度 で

あ る が 、 系 列 Ｂ Ｍ は 合 併 ／ Ｍ ＆ Ａ で 大 型 化 を 進 め

売 上 1 , 0 0 0 億 を 超 え つ つ あ り 、 最 近 で は 周 知 通 り

イ オ ン デ イ ラ イ ト が 合 併 で 1 , 0 0 0 億 超 Ｂ Ｍ に な り 、

グ ル ー プ 以 外 の 大 型 契 約 も 多 く な る と 見 ら れ る 。  

２ ） 不 動 産 企 業 の 垂 直 統 合 化  

ス タ ー ツ グ ル ー プ が 、 ビ ル コ ム を 買 収 し た 事 例 の

よ う に 、 不 動 産 企 業 が 開 発 ・ 建 設 ・ 販 売 ・ Ｐ Ｍ ・

維 持 管 理 ま で Ｍ ＆ Ａ に よ っ て 一 貫 し て グ ル ー プ 企

業 で ま か な う ビ ジ ネ ス モ デ ル が 出 来 上 が り つ つ あ

り 、Ｂ Ｍ の Ｍ ＆ Ａ は 今 後 も 続 く と 筆 者 は 見 て い る 。 

３ ） 中 小 ビ ル オ ー ナ ー の 経 営 苦 境  

空 室 率 の 改 善 と は 別 に 、 新 ビ ル ・ 準 新 ビ ル の よ う

な ワ ン フ ロ ア 規 模 の 使 い 良 さ と 良 い 立 地 条 件 に よ

る 少 数 派 勝 ち 組 に 比 し て 、 テ ナ ン ト 移 動 さ れ や す

い 古 く て ワ ン フ ロ ア の 中 途 半 端 な 規 模 で ス ク ラ ッ

プ ア ン ド ビ ル ド も 困 難 な 多 数 派 中 小 ビ ル オ ー ナ ー

は 取 り 残 さ れ 、ビ ル メ ン に 対 し て も 姿 勢 が 厳 し く 、

既 契 約 の 減 額 要 求 、 業 者 切 替 の 横 行 と な っ て い る

一 方 ビ ル メ ン 側 も 「 業 界 不 可 侵 ル ー ル 」 が 崩 壊 し

て 弱 肉 強 食 型 の 価 格 競 争 が ひ ど く な り 、 ビ ル オ ー

ナ ー の 苦 境 時 に 求 め ら れ る 「 パ ー ト ナ ー 」 的 協 力

対 応 が 取 れ ず 従 来 の 下 請 け 業 者 心 理 か ら 脱 皮 出 来

ず に 、 自 分 達 で 価 格 破 壊 を や っ て し ま っ た 結 果 、

「 安 く て 品 質 の 良 い Ｂ Ｍ は 当 り 前 で 他 社 よ り プ ラ

ス α の 差 別 化 は 何 で す か ？ 」 ビ ル オ ー ナ ー か ら 問

わ れ る 時 代 に な っ て し ま っ た 。  

４ ） ビ ル 売 買 拡 大 化 、 Ｒ Ｅ Ｉ Ｔ 増 大 化  
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バ ブ ル 以 後 銀 行 の 不 良 債 権 処 理 が 始 ま り 、 外 資 へ

の 担 保 ビ ル の バ ル ク 売 り が 進 み 、 内 外 の 不 動 産 フ

ァ ン ド が ビ ル 買 い に 走 り 、 ﾌ ﾟ ﾛ ﾊ ﾟ ﾃ ｨ ﾏ ﾈ ｼ ﾞ ﾒ ﾝ ﾄ 企 業 が

ビ ル 経 営 ･ 運 営 管 理 に 乗 り 出 し た 結 果 、Ｂ Ｍ 業 界 も

「 長 い 付 き 合 い も 一 日 で 終 わ り 」 の 時 代 と な り 、

か つ 、 Ｒ Ｅ Ｉ Ｔ が 不 動 産 ビ ジ ネ ス モ デ ル と し て 拡

大 し た 結 果 、 誰 が ？ 何 時 ま で オ ー ナ ー な の か ？  

ど こ に 営 業 す れ ば 良 い の か ？ と い う 不 透 明 、 不 確

実 な 営 業 環 境 は こ れ か ら も 続 い て 行 く で し ょ う 。  

５ 、 Ｂ Ｍ の 将 来 を 切 り 開 く イ ノ ベ ー シ ョ ン は ？  

１ ） 新 し い ビ ジ ネ ス モ デ ル の 確 立  

・ 単 一 ｻ ｰ ﾋ ﾞ ｽ か ら 統 合 ｻ ｰ ﾋ ﾞ ｽ  

・ 役 務 提 供 か ら ﾏ ﾈ ｼ ﾞ ﾒ ﾝ ﾄ ｻ ｰ ﾋ ﾞ ｽ へ  

・ 既 存 客 へ の 広 角 度 ｻ ｰ ﾋ ﾞ ｽ 提 供 へ  

す な わ ち ビ ル メ ン テ ナ ン ス よ り も フ ァ シ リ テ ィ マ

ネ ジ メ ン ト の 視 野 に 立 っ て ア ウ ト ソ ー シ ン グ ビ ジ

ネ ス を 展 開 し て 新 し い 顧 客 層 の 開 発 と 既 存 客 の メ

ニ ュ ー 獲 得 を 目 指 す べ き で し ょ う 。  

２ ） パ ブ リ ッ ク ビ ジ ネ ス へ の 新 し い 取 組 体 制  

地 方 自 治 体 業 務 の 民 間 委 託 化 や 第 三 セ ク タ ー 見 直

し は 、 総 務 省 「 集 中 改 革 プ ラ ン 」 に て 公 表 さ れ て

い る 通 り で あ り 、 官 業 開 放 の 流 れ は 今 後 も 変 わ ら

な い の で 、 企 業 体 質 転 換 と 新 規 事 業 開 発 の チ ャ ン

ス と 捉 え て 、 パ ブ リ ッ ク ビ ジ ネ ス （ 指 定 管 理 者 制

度 、 Ｐ Ｆ Ｉ 、 行 政 業 務 の 民 間 委 託 等 ） に 真 剣 に 取

組 む た め の 組 織 ･ 人 材 戦 略 を 確 立 す べ き で す 。  

３ ） 業 務 改 革 推 進 が 勝 負 の 分 か れ 目  

入 札 総 合 評 価 方 式 と 性 能 発 注 方 式 が 公 施 設 の 入

札 に 導 入 さ れ る 時 代 を 迎 え て お り 、 企 業 姿 勢 と

技 術 習 得 に 努 力 を 集 中 さ せ な い と 、 業 界 内 で 取 り

残 さ れ 、 新 規 参 入 企 業 や 大 手 企 業 に 市 場 を 奪 わ れ

て い く リ ス ク が 高 く な り 、 こ れ に は ト ッ プ 自 ら が

率 先 垂 範 し て 社 内 イ ノ ベ ー シ ョ ン を 実 行 す る 必 要

が あ り ま す 。  

５ 、 業 界 の ５ 年 未 来 図 予 測 （ 図 表 ４ 参 照 ）  

１ ） 垂 直 統 合 化 、 グ ル ー プ 化 で の 生 き 残 り 戦 略  
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大 規 模 売 上 の Ｂ Ｍ グ ル ー プ が 規 模 メ リ ッ ト を 享 受

し 、 大 型 物 件 オ ー ナ ー は 、 統 括 的 な 合 理 的 管 理 体

制 を 求 め る 傾 向 に あ り 、 上 流 企 業 が 囲 い 込 み を 強

め 、 グ ル ー プ 化 の シ ナ ジ ー 効 果 に よ る 客 先 拡 大 化

の 現 状 か ら 、 何 ら か の 「 選 択 と 集 中 」 戦 略 で の 生

き 残 り を 図 る べ き で し ょ う 。  

２ ） 自 社 の 規 模 に 適 し た 経 営 戦 略 を 正 し く 選 択  

す る 企 業 が 勝 ち 組 に な る  

・ 小 規 模 の あ り 方 ： 5 億 ク ラ ス Ｂ Ｍ は 再 委 託 先 と  

し て の 立 場 を 確 保 す べ き  

・ 中 規 模 の あ り 方 ： 2 0 ～ 5 0 億 ク ラ ス は 中 途 半 端 化  

⇒ 買 収 す る か ？ さ れ る か ？  

・ 大 規 模 の あ り 方 ： 合 従 連 衡 に て 資 本 ・ 人 材 ・  

サ ー ビ ス メ ニ ュ ー の 強 大 化 に よ る 安 定 工 作  

⇒ 買 収 を 促 進 さ せ て い く  

３ ）格 差 業 界 に な っ て 行 く（ 中 規 模 企 業 が 減 っ て 、  

下 流 企 業 が 増 え て い く ）  

・ 囲 い 込 み 時 代 （ 学 習 塾 ･ ｺ ﾝ ﾋ ﾞ ﾆ ・ ｽ ﾎ ﾟ ｰ ﾂ ｸ ﾗ ﾌ ﾞ で も

顧 客 の 囲 い 込 み と 、 集 団 化 の パ ワ ー を 活 用 ）  

Ｂ Ｍ 企 業 と し て も 今 後 は ﾗ ｲ ﾊ ﾞ ﾙ 関 係 ・ 協 会 ･ 協 同

組 合 等 の 従 来 か ら の 枠 組 を 越 え た コ ラ ボ レ ー

シ ョ ン に よ る グ ル ー プ 化 が 必 要 と な っ て く る 。 

・ 下 流 企 業 は 、 単 一 業 務 専 念 型 へ 、 上 流 の 大 手  

企 業 は 不 動 産 ビ ジ ネ ス へ と 向 か う  

以 前 は 、 オ ー ナ ー が メ ン テ ナ ン ス 分 割 発 注 方 式  

を 採 用 し た が 今 後 は 大 手 Ｂ Ｍ が マ ネ ジ メ ン ト  

契 約 で 、 作 業 会 社 選 定 は マ ネ ジ メ ン ト 側 が 決 定  

権 を 持 つ 様 に な り 、 そ の 場 合 は グ ル ー プ 企 業  

優 先 起 用 主 義 に な っ て い く こ と は 、 間 違 い な い 。 

・ 企 業 体 質 の 変 革 と 転 換  

現 状 維 持 方 針 で は 衰 退 傾 向 と な り 、 積 極 的 な  

上 昇 志 向 で 前 年 並 売 上 維 持 で き る 環 境 と な り 、

事 業 拡 大 と 経 営 安 定 に は 、 イ ノ ベ ー シ ョ ン に よ

る 企 業 変 革 と 体 質 転 換 が 条 件 と な っ て き ま す 。 


