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１．本資料の目的 

管理者のみが使用できるＦＭ評価システムの機能のうち、評価項目管理機能を明示し、

利用の仕方をご説明し、実際に管理業務で活用していただくことを、目的とします。

データ管理に関しては、管理者マニュアル データ管理編 をご参照ください。 

 

ＦＭ評価システムは、企業・団体のＦＭ活動の実態を総合的に診断評価し、問題点を切

り出すための、診断評価システムです。 

 

評価の開始前に、新しいセッションを作成し評価環境を整える必要があります。 

これらの諸設定を管理者権限で行います。 

 

この資料では、評価項目体系の登録・メンテナンスの方法をご説明します。 

 

なお、管理者権限でログインすれば、ビジター・評価者権限でログインしたときのすべ

ての機能を使用できますが、本マニュアルでは、管理者のみ実行できることを中心に、

ご説明します。ビジター・評価者権限で実行できる機能については、評価マニュアルを

ご参照ください。 

註：権限の種類 

本システムの権限の種類は、以下の通りです。 

ビジター ： 本システムにログインして統計参照が出来る。 

評価者  ： 本システムにログインして、統計参照とともに、評価の入力ができる。 

管理者  ： 評価者権限に加えて、管理・環境設定が出来る 

権限は、ログインパスワードにより、区別されます。 

これらのパスワードも、管理者により設定・管理されます。 

１．本資料の目的 
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団体の概念 

ＦＭ評価システムは、１システムで、複数の企業・団体のＦＭ評価をサポートします。 そ

れぞれの団体は、多数の建物を管轄し、数年ごとに何回ものＦＭ診断評価を行います。 評

価項目体系も、JFMES 11 に準拠しながらも、独自の評価項目を必要とするかもしれませ

ん。 ＦＭ評価システムでは、一つの企業・団体の全ＦＭ評価を「団体」の概念でまとめ、

団体ＩＤ・パスワードで区別します。 

 

セッションの概念 

ＦＭ評価システムは、企業・団体のＦＭ評価を長期にわたってサポートします。 ＦＭ評価

は、一度行えば終わりではありません。２～３年ごとに、繰り返し行うことで、その間のＦ

Ｍ施策の効果測定を行い、次の計画につなげます。 ＦＭ評価システムでは、全建物に対す

るある時期の１回の評価をまとめたものを、セッションといいます。 

このようにセッション同士の間には、時間の経過がありますので、当然、新しい建物、追加

したい評価項目など、評価環境の変化が起こります。 ＦＭ評価システムでは、セッション

ごとに、評価項目体系・ＦＭ基盤（インフラ）・建物の登録、評価値などを、独立に維持し

ますので、こうした変化に対応できます。セッションの新設、セッション実施環境の設定に

は、管理者権限を使用します。 

 

管理者権限による主要な設定項目は、以下の通りです。 

a. セッションの新規作成・更新、複製。 

b. 団体定数・セッション定数の調整 

c. エリア（地域エリア）の登録・更新 

d. インフラ（ＦＭ基盤）の登録・更新 

e. 建物の登録・更新 

f. その他便利な機能の調整 

g. 評価項目体系の登録・更新 

h. 評価項目詳細説明ＰＤＦのアップロード 

これらを、ＦＭ評価システムに、管理者パスワードを使用してログインすることにより、実

行します。 

 

本マニュアルでは、g. , h.  の機能のご説明をいたします。a. ～ f. の機能に関しては、管理者

マニュアル データ管理編 をご参照ください。 

２．団体の概念とセッションの概念 

２．団体の概念とセッションの概念 
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３．管理パスワードによるログイン 

① 管理機能を使用するには、インターネットアクセス可能なＰＣで、ブラウザを起動し、

ＦＭ評価システムのサイトにアクセスします。 

② ログイン画面で、団体ＩＤと、管理者のパスワードを入力し、ログインボタンを押し

ます。 

③ セッション選択ページが出ます。操作対象のセッションを選択します。新しいセッ

ションを作成する場合も、既存のいずれかのセッションを選択してください。トップ

ページへ移動します。。 

３．管理パスワードによるログイン 

④ トップページが出ます。管理操作もこのページが起点になります。 
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４．ＦＭ評価の２つの評価軸 

４．ＦＭ評価の２つの評価軸 

ＦＭ評価システムは、２つの評価軸により評価を行います。２つの評価軸とは、インフ

ラ（ＦＭ基盤）評価と建物（ファシリティ）評価の２つです。 

インフラ（ＦＭ基盤）評価 

インフラ評価は、企業・団体のファシリティマネジメントの体制面に焦点を当てた評価

体系です。トップのＦＭリーダーシップの在り方、ＦＭ組織・人材、情報管理、財務な

ど、ＦＭを遂行していくうえで必要な企業・団体の体制を評価します。 

建物（ファシリティ）評価 

建物評価は、企業・団体のファシリティマネジメントの対象となっている個々の建物

（ファシリティ）に焦点を当てた評価体系です。建物の信頼性・安全性、快適性・生産

性、耐用性・保全性、環境性能、品格・社会性、など、個々の建物の性能面を評価しま

す。 

いずれの評価体系も、JFMES 11 の評価体系を標準としてセットしてありますが、企業・

団体の実情に合わせ、評価項目の追加・内容更新・削除 を行い、専用の評価体系を作

成し、評価に使用することができます。 

 

本マニュアルでは、評価体系のカストマイズの仕方をご説明いたします。 
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５．インフラ評価項目メンテナンス 

① 上部メニューの評価項目管理をクリックし、インフラ評価項目メンテナンスをクリッ

クします。 

５．１ インフラ評価項目メンテナンスページの表示 

インフラ評価項目メンテナンスページは、以下の手順で表示します。 

５．１ インフラ評価項目メンテナンスページの表示 

② インフラ評価項目メンテナンスページが表示されます。 

 左側のベインに評価項目体系がツリー構造で表示されています。個々の評価項目を

クリックすることで、選択することができます。右側のベインは、選択された評価

項目の内容を編集する画面です。デフォルトではインフラ評価総合項目（集計項

目）が表示されています。 

インフラ評価は、企業・団体のファシリティマネジメントの体制面に焦点を当てた評価

体系です。JFMES11では、１６０の末端評価項目があり、かつ、小項目・中項目・大項

目・総合の４階層に集計される評価項目体系として構成されています。 

本システムでは、評価項目の追加・更新・削除だけでなく、階層構造の変更もできるよ

うになっています。（集計値に影響を与える変更を行った場合は、全インフラの評価集

計再実行が必要となります。５．１０をご参照ください。） 

ここでは、インフラ評価項目の登録・更新・削除の仕方をご説明します。 
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５．２ インフラ回答入力項目と集計項目、ツリー構造の定義 

評価項目には、ツリー構造末端の、直接評価値を入力する回答入力項目と、傘下の評価項

目の集計値を保持する集計項目の２種類があります。左側ベインの評価項目ツリーの末端

で、黒い■がついている項目が回答入力項目です。回答入力項目以外の項目が集計項目で

す。項目ツリー構造には、以下のルールがあります。 

評価項目ツリールール 

1. 全ての回答入力項目は必ずツリー構造の末端である必要があり、かつ、いずれかの集

計項目の傘下につく必要があります。 

2. インフラ総合項目以外のすべての集計項目も、いずれかの他の集計項目の傘下につく

必要があります。 

その結果、評価項目の全体は、インフラ総合項目を頂点とし、回答入力項目を末端とした

ツリー構造となります。 

特に、JFMES11型の評価項目体系の場合は、３つ目のルールがあります。 

3. 回答入力項目はすべて、インフラ評価総合項目を０段目として数えて、４段目の階層

に位置する必要があります。 

 

下の図は、回答入力項目の一つ「経営者におけるＦＭの理念」を選択表示したところで

す。右側ベインの評価項目設定内容の中の“回答項目かどうか” の選択肢が「回答入力

項目」となっており、“上位集計項目”の選択肢が、「・・・I1-1-1 ＦＭの経営理念と

ビジョン・戦略」となっています。この項目は、左側の評価項目ツリーでみると、「経営

者におけるＦＭの理念」の上位項目であることがわかります。 

このように、個々の評価項目の“上位集計項目”を適切に設定することで、ツリー構造が

定義されています。 

５．２ インフラ回答入力項目と集計項目、ツリー構造の定義 
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５．３ インフラ回答入力項目の選択肢の編集画面 

項目ツリーで回答入力項目を選択すると、右側ベインの評価項目設定内容の上に、項目の

編集と選択肢の編集を選択できるラジオボタンが表示されます。 

1. 項目の編集は、評価項目自身を追加・更新・削除する場合に使用します。 

2. 選択肢の編集は、その評価項目の選択肢を追加・更新・削除する場合に使用します。 

評価項目を新設した場合、その選択肢はデフォルト内容で自動作成されますので、その

後、必ず選択肢を適切に更新してセットする必要があります。 

５．３ インフラ回答入力項目の選択肢の編集画面 

項目の編集画面 

選択肢の編集画面 
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評価項目ののキーとなるＮｏです。ユニークである必要があります。正の整数値で指定

します。インフラ評価総合を10000とし、10001～ 19999 の間で設定します。新規評価

項目作成の場合は、システムが自動生成します。 

評価項目ＩＤ 

表示上、項目名の前に表示する記号です。評価項目の階層がわかるような文字列にす

ることが望ましい。 

項目表示コード 

評価項目のタイトルです。簡潔な表現が望ましい。（最大１００文字以内） 

項目名 

項目説明 

評価項目の補足説明です。評価実行画面で、項目名の次の行に表示されます。（最大２

００文字以内） 

回答項目かどうか 

回答入力項目 または 集計項目 のいずれかをドロップダウンリストで選択します。

回答入力項目はツリーの末端である必要があります。また、集計項目を新規作成する場

合は、作成後、その下に他の集計項目か回答入力項目を入れる必要があります。 

英文用フィールドは将来のための準備フィールドです。現在は使用しません。 

５．４ インフラ評価項目設定内容の説明 

５．４ インフラ評価項目設定内容の説明 

上位集計項目 

項目ツリー上、この項目の上位となる集計項目をドロップダウンリストから選択しま

す。ドロップダウンリストにはすべての集計項目がツリー状の表示でリストアップされ

ています。その中から、選択してください。 

重み係数 

集計時、上位項目の評価値を計算する際の重み設定です。（重み付き相加平均。）同一

の上位項目に属する項目間の相対値です。標準値は 1.0000 です。小数点以下４桁まで

使用可能です。 

表示順 

上位項目傘下でリスト表示する時の、表示順です。左ベインの項目ツリーの場合も、同

一上位項目の中は、この値の昇順に表示します。０以上の整数値を入れます。最初は、

１００番飛ばしぐらいでセットしておくと、将来、間に表示したい場合、便利です。 
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選択肢のキーとなるＮｏです。ユニークである必要があります。正の整数値で指定しま

す。通常グレード１を 1, グレード２を 2, ・・・という風に設定します。 

選択肢Ｎｏ 

選択肢の内容を説明する文章です。（最大１５０文字）。他の選択肢との違いをはっ

きり評価者が理解できるような、明快な表現が必要です。 

なお、ここでの説明でも不十分な詳細選択肢内容に関しては、詳細説明用のＰＤＦを

アップロードしておき、それを参照しながら評価選択することが可能です。 

選択内容 

英文用フィールドは将来のための準備フィールドです。現在は使用しません。 

５．５ インフラ選択肢内容の説明 

５．５ インフラ選択肢内容の説明 

選択集計値 

この選択肢を選択した時に評価項目が獲得する評価値です。通常は、 

グレード１= 1.0000  

グレード２= 2.0000  

グレード３= 3.0000  

グレード４= 4.0000  

グレード５= 5.0000   

と設定します。これ以外の値を設定する場合は、全体評価に影響を与えますので、慎重

な検討のうえ、設定してください。小数点以下４桁まで使用可能です。 

表示順 

評価者にドロップダウンリストにより評価選択肢を表示する時の表示順です。この値の

昇順に表示します。０以上の整数値を入れます。通常は、グレード表示と同じＮｏを設

定します。 

回答入力項目の選択肢は通常 グレード１～グレード５ の５つです。（JFMES11に準

拠。） グレード２、グレード４を省略することは可能です。この場合、評価者には、グ

レード１、３、５ の３つの選択肢しか表示されません。また、グレード３は、標準値

（普通）を表す選択肢として必須です。インフラ評価の初期状態は、全て標準値で初期化

されます。一つの選択肢の設定内容は以下の通りです。 
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① 評価項目設定内容の上右にあるラジオボタンで、更新 を選択します。。 

５．６ インフラ評価項目の更新 

評価項目の更新は、ラジオボタン“項目の編集”を選んだ状態で行います。 

“上位集計項目”・“回答項目かどうか” の２つを修正する場合は、ツリー構造に影響

を与えますので、十分ご注意ください。すべての編集をした後の状態が、５．２．の評価

項目ツリールールを満たしている必要があります。 

５．６ インフラ評価項目の更新 

③ 「更新を実行する」ボタンをクリックして登録します。 

 項目名を変更した場合は、左ベインの項目ツリーの表示名が更新されます。 

② 修正するフィールドに、修正入力します。 



 

13 

Copyright© 2012 Alpha Associate Inc. All Right Reserved 

① 評価項目設定内容の上右にあるラジオボタンで、更新 を選択します。（デフォルト

は更新になっています。） 

５．７ インフラ選択肢の更新 

評価項目の選択肢の更新は、ラジオボタン“選択肢の編集”を選んだ状態で行います。 

ラジオボタン「選択肢の編集」を選択すると、その評価項目に既に定義されている選択肢

が一覧表示され、すべて更新可能となります。 

５．７ インフラ選択肢の更新 

③ 「更新を実行する」ボタンをクリックして登録します。 

② 修正するグレードの修正するフィールドのすべてに、修正入力します。 
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① 評価項目設定内容の上右にあるラジオボタンで、新規作成 を選択します。。 

５．８ インフラ評価項目の新規追加 

評価項目の新規追加は、ラジオボタン“項目の編集”を選んだ状態で行います。 

評価項目を新規に作成すれば、ツリー構造に影響を与えます。新規・更新・削除等すべて

の編集をした後の状態が、５．２．の評価項目ツリールールを満たしている必要がありま

す。 

５．８ インフラ評価項目の新規追加 

③ “回答入力項目かどうか”ドロップダウンリストで「回答入力項目」か「集計項

目」かを指定します。回答入力項目の場合は必ず評価項目ツリーの末端への追加で

ある必要があります。さらに、JFMES11型の評価体系の場合は、必ずツリー階層の４

段目である必要があります。（インフラ評価総合を０段目として数えて） 

② 左ベインの項目ツリーの追加したいところを参照しながら項目表示コード、項目名、

項目説明を」入力します。 

④ “上位集計項目”ドロップダウンリストで追加する評価項目を所属させる上位集計

項目を指定します。回答入力項目を追加する場合、JFMES11型の評価体系の場合は、

必ずツリー階層の３段目の集計項目を選びます。（インフラ評価総合を０段目とし

て数えて。下図の‘ ・ ’が三個ついている集計項目。） 



 

15 

Copyright© 2012 Alpha Associate Inc. All Right Reserved 

⑤ 重み係数、表示順Ｎｏを整えて、「新規作成を実行する」ボタンを押します。 

⑥ 新規の評価項目が作成されたことが、上部に赤字で表示され、左側の項目ツリーの

該当場所に、今追加した評価項目が表示されます。 

 では、作られた内容を確認するために、ラジオボタン“更新”をクリックして更新

モードにし、項目ツリーで今追加した項目をクリックしてみましょう。 

５．８ インフラ評価項目の新規追加 
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⑦ 入力した通りの内容が表示されます。 

 では、自動作成された選択肢の内容を見てみましょう。 

⑧ 項目ツリーで今追加した項目をクリックした状態で、ラジオボタン“選択肢の編

集”を選択します。すると、以下のように、グレード１～グレード５の選択肢が、

デフォルトで作成されていることがわかります。以下、必要であれば、５．７．の

方法で、各選択肢の選択内容欄を修正して更新します。 

５．８ インフラ評価項目の新規追加 
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① 削除対象の評価項目を選択した状態で、ラジオボタン“選択肢の編集”を選択しま

す。 

５．９ インフラ評価項目およびその選択肢の削除 

評価項目の削除は、まず、その評価項目の選択肢の削除から行います。選択肢が存在する

評価項目は、削除できません。 

評価項目を削除すれば、ツリー構造に影響を与えます。新規・更新・削除等すべての編集

をした後の状態が、５．２．の評価項目ツリールールを満たしている必要があります。 

５．９ インフラ評価項目およびその選択肢の削除 

③ 削除したい選択肢の「削除する」チェック欄にチェックマークを入れます。 

 選択肢をすべて削除するには、グレード１～グレード５のすべての「削除する」

チェック欄にチェックを入れます。 

５．９．１ インフラ選択肢の削除 

② 上右にあるラジオボタンで、削除 を選択します。すると、リストされている選択肢

の各グレードの中に、「削除する」チェック欄が表示されます。。 
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５．９ インフラ評価項目およびその選択肢の削除 

⑤ 上部に削除しました と表示され、選択肢が削除されました。すべて削除した時は、

下図のように、選択肢内容の詳細部分が空になります。 

④ 「削除を実行する」ボタンをクリックします。 
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① 削除対象の評価項目を選択した状態で、ラジオボタン“項目の編集”を選択します。 

５．９ インフラ評価項目およびその選択肢の削除 

③ 「削除する」チェック欄にチェックマークを入れ、「削除を実行する」ボタンをク

リックします。 

 下図のように、削除されましたの表示とともに、評価項目が削除され、左側の評価

項目ツリーにも表示されなくなりました。 

５．９．２ インフラ評価項目の削除 

② 上右にあるラジオボタンで、削除 を選択します。すると、評価項目設定内容の中

に、「削除する」チェック欄が表示されます。。 
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① 評価項目メンテナンス画面の左側ベインで任意の評価項目を選択します。（インフラ

評価総合項目でよい。） 

５．１０ 全インフラの評価集計再実行 

ツリー構造および集計値に影響を与えるような一連の評価項目の編集を行った後は、必

ず、全インフラの評価集計再実行を行います。そうしないと、集計値が正しく表示されま

せん。 

ツリー構造および集計値に影響を与えるような編集とは、評価項目の新規追加・削除を

行った場合、および、評価項目の更新のみだが、一か所でも、上位集計項目の変更・項目

種類の変更・重み係数の変更・選択肢の選択集計値の変更を行った場合です。 

全インフラの評価集計再実行を行う前に、新規追加・更新・削除等すべての編集をした後

の状態が、５．２．の評価項目ツリールールを満たしているかどうかよく確認してくださ

い。満たしているならば、全インフラの評価集計再実行を行います。満たしていない場合

は、満たすよう評価項目体系を修正してください。 

全インフラの評価集計再実行の実行方法は、以下の通りです。 

５．１０ 全インフラの評価集計再実行 

③ 現在の評価項目ツリー構造に基づいて、全インフラの評価再集計を行いました。集

計値は正確です。 

② 右側ベインの下部の、全インフラの評価集計再実行ボタンをクリックします。集計処

理が始まります。処理には数分かかる場合があります。 
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６．建物評価項目メンテナンス 

① 上部メニューの評価項目管理をクリックし、建物評価項目メンテナンスをクリックし

ます。 

６．１ 建物評価項目メンテナンスページの表示 

建物評価項目メンテナンスページは、以下の手順で表示します。 

６．１ 建物評価項目メンテナンスページの表示 

② 建物評価項目メンテナンスページが表示されます。 

 左側のベインに評価項目体系がツリー構造で表示されています。個々の評価項目を

クリックすることで、選択することができます。右側のベインは、選択された評価

項目の内容を編集する画面です。デフォルトではファシリティ評価総合項目（集計

項目）が表示されています。 

建物（ファシリティ）評価は、企業・団体のファシリティマネジメントの対象となって

いる個々の建物（ファシリティ）に焦点を当てた評価体系です。建物の信頼性・安全

性、快適性・生産性、耐用性・保全性、環境性能、品格・社会性、など、個々の建物の

性能面を評価します。本システムでは、評価項目の追加・更新・削除だけでなく、階層

構造の変更もできるようになっています。（集計値に影響を与える変更を行った場合

は、全建物の評価集計再実行が必要となります。６．１０をご参照ください。） 

ここでは、建物評価項目の登録・更新・削除の仕方をご説明します。 
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６．２ 建物回答入力項目と集計項目、ツリー構造の定義 

評価項目には、ツリー構造末端の、直接評価値を入力する回答入力項目と、傘下の評価項

目の集計値を保持する集計項目の２種類があります。左側ベインの評価項目ツリーの末端

で、黒い■がついている項目が回答入力項目です。回答入力項目以外の項目が集計項目で

す。項目ツリー構造には、以下のルールがあります。 

評価項目ツリールール 

1. 全ての回答入力項目は必ずツリー構造の末端である必要があり、かつ、いずれかの集

計項目の傘下につく必要があります。 

2. ファシリティ総合項目以外のすべての集計項目も、いずれかの他の集計項目の傘下に

つく必要があります。 

その結果、評価項目の全体は、ファシリティ総合項目を頂点とし、回答入力項目を末端と

したツリー構造となります。 

特に、JFMES11型の評価項目体系の場合は、３つ目のルールがあります。 

3. 回答入力項目はすべて、ファシリティ評価総合項目を０段目として数えて、４段目の

階層に位置する必要があります。 

 

下の図は、回答入力項目の一つ「地震災害の回避性」を選択表示したところです。右側ベ

インの評価項目設定内容の中の“回答項目かどうか” の選択肢が「回答入力項目」と

なっており、“上位集計項目”の選択肢が、「・・・F1-1-1 敷地の自然災害の回避性」

となっています。この項目は、左側の評価項目ツリーでみると、「地震災害の回避性」の

上位項目であることがわかります。 

このように、個々の評価項目の“上位集計項目”を適切に設定することで、ツリー構造が

定義されています。 

６．２ 建物回答入力項目と集計項目、ツリー構造の定義 
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６．３ 建物回答入力項目の選択肢の編集画面 

項目ツリーで回答入力項目を選択すると、右側ベインの評価項目設定内容の上に、項目の

編集と選択肢の編集を選択できるラジオボタンが表示されます。 

1. 項目の編集は、評価項目自身を追加・更新・削除する場合に使用します。 

2. 選択肢の編集は、その評価項目の選択肢を追加・更新・削除する場合に使用します。 

評価項目を新設した場合、その選択肢はデフォルト内容で自動作成されますので、その

後、必ず選択肢を適切に更新してセットする必要があります。 

６．３ 建物回答入力項目の選択肢の編集画面 

項目の編集画面 

選択肢の編集画面 
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評価項目ののキーとなるＮｏです。ユニークである必要があります。正の整数値で指定

します。ファシリティ評価総合を20000とし、20001～ 29999 の間で設定します。新規

評価項目作成の場合は、システムが自動生成します。 

評価項目ＩＤ 

表示上、項目名の前に表示する記号です。評価項目の階層がわかるような文字列にす

ることが望ましい。 

項目表示コード 

評価項目のタイトルです。簡潔な表現が望ましい。（最大１００文字以内） 

項目名 

項目説明 

評価項目の補足説明です。評価実行画面で、項目名の次の行に表示されます。（最大２

００文字以内） 

回答項目かどうか 

回答入力項目 または 集計項目 のいずれかをドロップダウンリストで選択します。

回答入力項目はツリーの末端である必要があります。また、集計項目を新規作成する場

合は、作成後、その下に他の集計項目か回答入力項目を入れる必要があります。 

英文用フィールドは将来のための準備フィールドです。現在は使用しません。 

６．４ 建物評価項目設定内容の説明 

６．４ 建物評価項目設定内容の説明 

上位集計項目 

項目ツリー上、この項目の上位となる集計項目をドロップダウンリストから選択しま

す。ドロップダウンリストにはすべての集計項目がツリー状の表示でリストアップされ

ています。その中から、選択してください。 

重み係数 

集計時、上位項目の評価値を計算する際の重み設定です。（重み付き相加平均。）同一

の上位項目に属する項目間の相対値です。標準値は 1.0000 です。小数点以下４桁まで

使用可能です。 

表示順 

上位項目傘下でリスト表示する時の、表示順です。左ベインの項目ツリーの場合も、同

一上位項目の中は、この値の昇順に表示します。０以上の整数値を入れます。最初は、

１００番飛ばしぐらいでセットしておくと、将来、間に表示したい場合、便利です。 
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選択肢のキーとなるＮｏです。ユニークである必要があります。正の整数値で指定しま

す。通常グレード１を 1, グレード２を 2, ・・・という風に設定します。 

選択肢Ｎｏ 

選択肢の内容を説明する文章です。（最大１５０文字）。他の選択肢との違いをはっ

きり評価者が理解できるような、明快な表現が必要です。 

なお、ここでの説明でも不十分な詳細選択肢内容に関しては、詳細説明用のＰＤＦを

アップロードしておき、それを参照しながら評価選択することが可能です。 

選択内容 

英文用フィールドは将来のための準備フィールドです。現在は使用しません。 

６．５ 建物選択肢内容の説明 

６．５ 建物選択肢内容の説明 

選択集計値 

この選択肢を選択した時に評価項目が獲得する評価値です。通常は、 

グレード１= 1.0000  

グレード２= 2.0000  

グレード３= 3.0000  

グレード４= 4.0000  

グレード５= 5.0000   

と設定します。これ以外の値を設定する場合は、全体評価に影響を与えますので、慎重

な検討のうえ、設定してください。小数点以下４桁まで使用可能です。 

表示順 

評価者にドロップダウンリストにより評価選択肢を表示する時の表示順です。この値の

昇順に表示します。０以上の整数値を入れます。通常は、グレード表示と同じＮｏを設

定します。 

回答入力項目の選択肢は通常 グレード１～グレード５ の５つです。（JFMES11に準

拠。） グレード２、グレード４を省略することは可能です。この場合、評価者には、グ

レード１、３、５ の３つの選択肢しか表示されません。また、グレード３は、標準値

（普通）を表す選択肢として必須です。建物評価の初期状態は、全て標準値で初期化され

ます。一つの選択肢の設定内容は以下の通りです。 
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① 評価項目設定内容の上右にあるラジオボタンで、更新 を選択します。。 

６．６ 建物評価項目の更新 

評価項目の更新は、ラジオボタン“項目の編集”を選んだ状態で行います。 

“上位集計項目”・“回答項目かどうか” の２つを修正する場合は、ツリー構造に影響

を与えますので、十分ご注意ください。すべての編集をした後の状態が、６．２．の評価

項目ツリールールを満たしている必要があります。 

６．６ 建物評価項目の更新 

③ 「更新を実行する」ボタンをクリックして登録します。 

 項目名を変更した場合は、左ベインの項目ツリーの表示名が更新されます。 

② 修正するフィールドに、修正入力します。 
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① 評価項目設定内容の上右にあるラジオボタンで、更新 を選択します。（デフォルト

は更新になっています。） 

６．７ 建物評価選択肢の更新 

評価項目の選択肢の更新は、ラジオボタン“選択肢の編集”を選んだ状態で行います。 

ラジオボタン「選択肢の編集」を選択すると、その評価項目に既に定義されている選択肢

が一覧表示され、すべて更新可能となります。 

６．７ 建物評価選択肢の更新 

③ 「更新を実行する」ボタンをクリックして登録します。 

② 修正するグレードの修正するフィールドのすべてに、修正入力します。 
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① 評価項目設定内容の上右にあるラジオボタンで、新規作成 を選択します。。 

６．８ 建物評価項目の新規追加 

評価項目の新規追加は、ラジオボタン“項目の編集”を選んだ状態で行います。 

評価項目を新規に作成すれば、ツリー構造に影響を与えます。新規・更新・削除等すべて

の編集をした後の状態が、６．２．の評価項目ツリールールを満たしている必要がありま

す。 

６．８ 建物評価項目の新規追加 

③ “回答入力項目かどうか”ドロップダウンリストで「回答入力項目」か「集計項

目」かを指定します。回答入力項目の場合は必ず評価項目ツリーの末端への追加で

ある必要があります。さらに、JFMES11型の評価体系の場合は、必ずツリー階層の４

段目である必要があります。（ファシリティ評価総合を０段目として数えて） 

② 左ベインの項目ツリーの追加したいところを参照しながら項目表示コード、項目名、

項目説明を」入力します。 

④ “上位集計項目”ドロップダウンリストで追加する評価項目を所属させる上位集計

項目を指定します。回答入力項目を追加する場合、JFMES11型の評価体系の場合は、

必ずツリー階層の３段目の集計項目を選びます。（ファシリティ評価総合を０段目

として数えて。下図の‘ ・ ’が三個ついている集計項目。） 
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⑤ 重み係数、表示順Ｎｏを整えて、「新規作成を実行する」ボタンを押します。 

⑥ 新規の評価項目が作成されたことが、上部に赤字で表示され、左側の項目ツリーの

該当場所に、今追加した評価項目が表示されます。 

 では、作られた内容を確認するために、ラジオボタン“更新”をクリックして更新

モードにし、項目ツリーで今追加した項目をクリックしてみましょう。 

６．８ 建物評価項目の新規追加 
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⑦ 入力した通りの内容が表示されます。 

 では、自動作成された選択肢の内容を見てみましょう。 

⑧ 項目ツリーで今追加した項目をクリックした状態で、ラジオボタン“選択肢の編

集”を選択します。すると、以下のように、グレード１～グレード５の選択肢が、

デフォルトで作成されていることがわかります。以下、必要であれば、６．７．の

方法で、各選択肢の選択内容欄を修正して更新します。 

５．８ 建物評価項目の新規追加 
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① 削除対象の評価項目を選択した状態で、ラジオボタン“選択肢の編集”を選択しま

す。 

６．９ 建物評価項目およびその選択肢の削除 

評価項目の削除は、まず、その評価項目の選択肢の削除から行います。選択肢が存在する

評価項目は、削除できません。 

評価項目を削除すれば、ツリー構造に影響を与えます。新規・更新・削除等すべての編集

をした後の状態が、６．２．の評価項目ツリールールを満たしている必要があります。 

６．９ 建物評価項目およびその選択肢の削除 

③ 削除したい選択肢の「削除する」チェック欄にチェックマークを入れます。 

 選択肢をすべて削除するには、グレード１～グレード５のすべての「削除する」

チェック欄にチェックを入れます。 

６．９．１ 建物評価選択肢の削除 

② 上右にあるラジオボタンで、削除 を選択します。すると、リストされている選択肢

の各グレードの中に、「削除する」チェック欄が表示されます。。 
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６．９ 建物評価項目およびその選択肢の削除 

⑤ 上部に削除しました と表示され、選択肢が削除されました。すべて削除した時は、

下図のように、選択肢内容の詳細部分が空になります。 

④ 「削除を実行する」ボタンをクリックします。 
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① 削除対象の評価項目を選択した状態で、ラジオボタン“項目の編集”を選択します。 

６．９ 建物評価項目およびその選択肢の削除 

③ 「削除する」チェック欄にチェックマークを入れ、「削除を実行する」ボタンをク

リックします。 

 下図のように、削除されましたの表示とともに、評価項目が削除され、左側の評価

項目ツリーにも表示されなくなりました。 

６．９．２ 建物評価項目の削除 

② 上右にあるラジオボタンで、削除 を選択します。すると、評価項目設定内容の中

に、「削除する」チェック欄が表示されます。。 
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① 評価項目メンテナンス画面の左側ベインで任意の評価項目を選択します。（ファシリ

ティ評価総合項目でよい。） 

６．１０ 全建物の評価集計再実行 

ツリー構造および集計値に影響を与えるような一連の評価項目の編集を行った後は、必

ず、全建物の評価集計再実行を行います。そうしないと、集計値が正しく表示されませ

ん。 

ツリー構造および集計値に影響を与えるような編集とは、評価項目の新規追加・削除を

行った場合、および、評価項目の更新のみだが、一か所でも、上位集計項目の変更・項目

種類の変更・重み係数の変更・選択肢の選択集計値の変更を行った場合です。 

全建物の評価集計再実行を行う前に、新規追加・更新・削除等すべての編集をした後の状

態が、６．２．の評価項目ツリールールを満たしているかどうかよく確認してください。

満たしているならば、全建物の評価集計再実行を行います。満たしていない場合は、満た

すよう評価項目体系を修正してください。 

全建物の評価集計再実行の実行方法は、以下の通りです。 

６．１０ 全建物の評価集計再実行 

③ 現在の評価項目ツリー構造に基づいて、全建物の評価再集計を行いました。集計値

は正確です。 

② 右側ベインの下部の、全建物の評価集計再実行ボタンをクリックします。集計処理が

始まります。処理時間は建物数に比例し、数十分かかる場合もあります。 
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７．詳細説明ＰＤＦアップロード 

７．詳細説明ＰＤＦアップロード 

評価入力に際し、評価項目の詳しい内容と選択肢の意味は、 説明用のPDFファイルにて

評価者に表示されます。 

 説明用のPDFファイルを独自に作成した場合、それをサイトにアップロードして評価項

目に紐づけする必要があります。 詳細説明ＰＤＦアップロードページは、評価項目に紐

付けしながら、詳細説明用のPDFファイルのアップロードを行うページです。 なお、サ

ンプルとして提供されているJFMES11の評価項目を変更せずそのまま使用する場合は、 

団体定数設定で、標準評価項目を使用する設定を行うことで、システム標準の既存のPDF

ファイルが表示に使用されるため、 別途詳細説明用のPDFファイルを登録する必要はあ

りません。 評価項目の内容を変更して評価を実施する場合に、このページを使用して、

使用するPDFファイルをアップロードします。アップロードされたファイルは標準ＰＤＦ

よりも優先して表示されます。 

項目詳細をクリックする

と、詳細説明用ＰＤＦが、

別ページで開きます。 

評価者は評価方法の詳細を

確認しながら評価作業を行

うことができます。 
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７．１ 詳細説明ＰＤＦ表示の優先順位 

詳細説明ＰＤＦは、以下のような優先順位により検索されて、表示されます。 

 

1. 現在のセッションの選択した評価項目に紐付けられているＰＤＦがあればそれ

を表示します。なければ、選択した評価項目の一段上位の評価項目に紐付けら

れたＰＤＦがあれば、それを表示します。なければ、 

2. 使用することをセッション定数で指定している他のセッションの選択した評価

項目に紐付けられているＰＤＦがあればそれを表示します。なければ、選択し

た評価項目の一段上位の評価項目に紐付けられたＰＤＦがあれば、それを表示

します。なければ、 

3. 団体標準として、選択した評価項目に紐付けられているＰＤＦがあればそれを

表示します。なければ、選択した評価項目の一段上位の評価項目に紐付けられ

たＰＤＦがあれば、それを表示します。なければ、 

4. 使用することをセッション定数で指定したサンプルコントラクトのセッション

の選択した評価項目に紐付けられているＰＤＦがあればそれを表示します。な

ければ、選択した評価項目の一段上位の評価項目に紐付けられたＰＤＦがあれ

ば、それを表示します。なければ、 

5. システム標準として、選択した評価項目に紐付けられているＰＤＦがあればそ

れを表示します。なければ、選択した評価項目の一段上位の評価項目に紐付け

られたＰＤＦがあれば、それを表示します。 

6. それでもなければ、表示しません。 

 

いくつかの典型的なケースをご紹介します。 

ケース①：JFMES11 の評価項目体系用のＰＤＦは、システム標準として、登録されてい

ます。通常、JFMES11 の評価項目体系をそのまま使用する新規セッションＡを作成した

場合、上記の１～４は全て無しとなり、５に従って、JFMES11 の評価項目体系用のＰＤ

Ｆが選択され、表示されます。 

 

ケース②：団体により、JFMES11 の評価項目体系を修正して使用するときは、通常、団

体標準のＰＤＦとして、内容修正した評価項目用のＰＤＦをアップロードします。そう

することで、上記３により、団体内のセッションＡをはじめとする全セッションで共通

の団体独自のＰＤＦを使用することができます。（内容修正しない評価項目に関して

は、ＰＤＦアップロードをしなければ、上記５により、システム標準であるJFMES11 の

ＰＤＦが表示されます。） 

 

ケース③：時代の変化等により、特定の評価項目について、新しいセッションＢでは今

までとは異なる内容の評価項目を採用した場合には、そのセッションＢ用にＰＤＦを

アップロードすることで、上記１により、そのＰＤＦが表示されます。 

 

ケース④：その後のセッションＣで、セッションＢの、変更後のＰＤＦを使用したい場

合は、セッションＣのセッション定数で、セッションＢを「使用するＰＤＦがあるセッ

ション」として設定しておくことで、上記２により、そのＰＤＦが表示されます。 

 

このように、本システムでは、詳細説明用のＰＤＦ検索優先順位を階層化することで、

団体やセッションごとに、同じＰＤＦを多数登録する手間と無駄を排除しています。こ

の機能を上手に使い、団体に最も適した評価項目体系と詳細説明ＰＤＦを使用して、効

率のより評価を実施してください。 

なお、セッション定数の設定変更の詳細に関しては、「管理者マニュアルデータ管理

編」をご参照ください。 

７．１．詳細説明ＰＤＦ表示の優先順位 
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① 上部メニューの評価項目管理をクリックし、詳細説明ＰＤＦアップロードをクリック

します。 

７．２ 詳細説明ＰＤＦアップロードページの表示 

詳細説明ＰＤＦアップロードページは、以下の手順で表示します。 

② 詳細説明ＰＤＦアップロードページが表示されます。 

 アップロードの手順は、 

1. 紐付け先のセッションを選択する。 

2. 紐付け先の評価項目の種類を選択する。 

3. 紐付け先の評価項目を選択する。 

4. アップロードするＰＤＦファイルを選択する。 

5. 重複時の処置を選択する。 

6. アップロードの実行 

 です。 

７．２．詳細説明ＰＤＦアップロードページの表示 
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① まず、アップロードする詳細説明ＰＤＦを紐付けするセッションを選択します。特

定のセッションを指定すると、アップロードしたＰＤＦは、そのセッションだけで

使用されます。その場合、団体標準に優先します。 「団体標準としてアップロー

ド」を選択すれば、 全ての紐付けＰＤＦ登録のないセッションで共通に使用できま

す。  

② 続いて、アップロードする詳細説明ＰＤＦを紐付けする評価項目の種類を、ラジオ

ボタンで選択します。 

７．３ 詳細説明ＰＤＦアップロードの実行 

７．３ 詳細説明ＰＤＦアップロードの実行 

評価項目の種類を選択すると、その下のドロップダウンリストに、その評価項目のツ

リー状のリストが読み込まれます。 
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③ 次に、ドロップダウンリストで、アップロードする詳細説明ＰＤＦを紐付けする評

価項目を選択します。ＰＤＦファイルで説明している内容が最下段の回答入力項目

の一つのみを対象としている場合は、その項目を選択します。最下段の一つ上位の

集計項目に属する回答項目のすべてを対象としている場合は、その集計項目を選択

します。（JFMES11はこの方式です。） 

 ここでは「F1-2-3 耐風安全性」を選んでアップロードしてみます。 

註：選択したセッションに既存のＰＤＦがある場合は、評価項目ドロップダウンリスト

の紐付けＰＤＦがある評価項目の名前の先頭に、◆印が表示されます。下図の例では、

入力項目の一つ上の集計項目にＰＤＦが紐付けられていることがわかります。 

７．３ 詳細説明ＰＤＦアップロードの実行 
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⑤ ＰＣ内のファイルを検索するエクスプローラー画面が開きますので、アップロード

するＰＤＦファイルの保管場所に移動し、アップロードするファイルを選択し、

“開く”ボタンをクリックします。今回はあらかじめ用意した、標準のＰＤＦに

“風対策”とのみ青字で書き込んだ説明ＰＤＦをアップロードしてみましょう。 

⑥ アップロード画面に戻り、“参照”ボタン左側のアドレス欄にアップロードするＰ

ＤＦファイルのアドレスが書き込まれます。 

⑦ 最後に、既存ＰＤＦがあった場合の処理を指定します。通常は上書きします。その

後、「ＰＤＦアップロード実行」ボタンをクリックします。 

７．３ 詳細説明ＰＤＦアップロードの実行 

④ 次にアップするＰＤＦファイルを指定します。参照ボタンをクリックします。 
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⑧ 数秒でアップロードが実行され、結果のコメントが表示されます。 

⑨ 実際にアップロードされたかどうか、チェックしてみましょう。 

 評価トップページに戻り、“建物参照・入力”ボタンをクリックします。表示され

たファシリティ評価画面の左側の項目ツリーで「F1-2-3 耐風安全性」を選択し、右

側に評価欄を表示します。上部の“評価詳細”リンクをクリックしてみてくださ

い。別ページが開き、アップロードしたＰＤＦを参照していることがわかります。 

７．３ 詳細説明ＰＤＦアップロードの実行 
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８．詳細説明ＰＤＦ削除 

８．詳細説明ＰＤＦ削除 

評価入力に際し、評価項目の詳しい内容と選択肢の意味は、 説明用のPDFファイルにて

評価者に表示されます。 

特定のセッションの説明用のPDFファイルを削除したい場合があります。 

 

たとえば、団体標準のＰＤＦを改定した結果、特定セッションでも団体標準のＰＤＦを

使用すればよくなったような場合です。 詳細説明ＰＤＦ削除ページは、評価項目に紐付

けされている、セッションまたは団体標準の詳細説明用のPDFファイルの削除を行うペー

ジです。  

項目詳細をクリックする

と、詳細説明用ＰＤＦが、

別ページで開きます。 

評価者は評価方法の詳細を

確認しながら評価作業を行

うことができます。 
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① 上部メニューの評価項目管理をクリックし、詳細説明ＰＤＦ削除をクリックします。 

８．１ 詳細説明ＰＤＦ削除ページの表示 

詳細説明ＰＤＦ削除ページは、以下の手順で表示します。 

② 詳細説明ＰＤＦ削除ページが表示されます。 

 削除の手順は、 

1. 削除対象のＰＤＦが紐付けられているセッションを選択する。 

2. 紐付けられている評価項目の種類を選択する。 

3. 紐付けられている評価項目を選択する。 

4. 削除の実行 

 です。 

８．１．詳細説明ＰＤＦ削除ページの表示 
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① まず、削除する詳細説明ＰＤＦを紐付けているセッションを選択します。特定の

セッションを指定すると、そのセッションだけで使用されているＰＤＦを削除でき

ます。 「団体標準ＰＤＦ」を選択すれば、 全ての紐付けＰＤＦ登録のないセッ

ションで共通に使用されているＰＤＦを削除できます。  

② 続いて、削除する詳細説明ＰＤＦを紐付けている評価項目の種類を、ラジオボタン

で選択します。 

８．２．詳細説明ＰＤＦ削除の実行 

８．２ 詳細説明ＰＤＦ削除の実行 

評価項目の種類を選択すると、その下のリストに、その評価項目のツリー状のリストが

読み込まれます。 
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③ 次に、リスト上で、削除する詳細説明ＰＤＦを紐付けしている評価項目を選択しま

す。CtrlキーまたはShiftキーとともにクリックすれば、複数の項目を選択すること

ができます。 

 ここでは「F1-2-2 耐震安全性」「F1-2-3 耐風安全性」の２つを選んで削除してみ

ます。 

註：選択したセッションに既存のＰＤＦがある場合は、評価項目リストの紐付けＰＤＦ

がある評価項目の名前の先頭に、◆印が表示されます。 

８．２．詳細説明ＰＤＦ削除の実行 

④ 削除を実行します。「ＰＤＦ削除実行」ボタンをクリックします。 
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⑤ 数秒で削除が実行され、結果のコメントが表示されます。また、項目リスト上の対

象項目の名称表示から◆印が消えました。 

⑥ 実際に削除されたかどうか、チェックしてみましょう。 

 評価トップページに戻り、“建物参照・入力”ボタンをクリックします。表示され

たファシリティ評価画面の左側の項目ツリーで「F1-2-3 耐風安全性」を選択し、右

側に評価欄を表示します。上部の“評価詳細”リンクをクリックしてみてくださ

い。別ページが開き、アップロードしたＰＤＦが削除され、標準のＰＤＦ（青い

「風対策」という文字がない）を参照していることがわかります。 

７．２．詳細説明ＰＤＦアップロードの実行 
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９．結び 

管理者のみが使用できるＦＭ評価システムの機能のうち、評価項目管理機能をご説明いたし

ました。標準で付属しているJFMES11の評価項目も、時代の変化とともに変わっていきま

す。また、独自の評価項目体系で評価したい場合もあります。本マニュアルにより、評価項

目のメンテナンス方法をご理解いただけたことと存じます。実際に管理業務でご活用いただ

ければ幸いでございます。 

なお、データ管理に関しては、管理者マニュアル データ管理編 をご参照ください。 

 

 

ＦＭ評価システム開発チーム 一同 


