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はじめに

　ビル管理システムの足跡の始まりは 1950年
代末期と考えられる．コンピュータが導入され
てないビル管理システムの時代にも関わらず，
1960年代初めのカタログを見ると，既にビル
ディング・オートメーションシステム・データ・
センタと記されていた．先輩たちの先見の明に
は敬意を表する．日々のデータを集積するため
のシステムである，蓄積されるデータから何を
導き出すべきか，このような主張が聞こえてく
る．我々は最新の情報技術を使ったシステム
が，より良いシステムであるという感覚を持っ
てしまう．システムのミッション（使命）をしっ
かり捉え，システムパフォーマンスで評価する
べきではないだろうか．システム誕生の原点に
立ってみると，実はあまり変化していないのか
もしれない．
　そこで，ビル管理システムがどのように進化
してきたのかを振り返り，現時点の姿を確認し，
将来展望を考えてみたい．

1．ビル管理システムとは

　ビル管理システムは，中央監視（中央管制）
システム，ビルディングオートメーションシス

テム（BAS）と呼ばれていたが，最近では環境
保全を中心とした省エネルギーの追求を目的と
したシステムということで，BEMS（Building, 

Environment and Energy Management Systemま
たは Building and Energy Management System） 
と呼ばれることが多い．一言でビル管理システ
ムを表現するならば，ビル内設備を統括するた
めの頭脳を持ったツールである．利用者はビル
の設備管理を担当する人々で，彼らの拠点であ
る防災センタ（中央管理室）に設置されたビル
管理システムは彼らの主要な業務パートナであ
る．
　ビル管理システム体系を第 1図に示す．一
般的には，電気設備，空調設備，衛生設備，防
災設備などの設備チャンネルごとに，リモート
機器（機能は小型ビル管理システム）を介し
て，防災センタなどに設置されるヒューマンイ
ンターフェイスマシンに接続される．
　ビル管理システムはビルの設備機器を動かす
オペレーションシステムで，ビルのマネジメン
トのためには設備管理システム（ビルマネジメ
ントシステム（BMS））が導入される．
　ビル管理システムのミッションは，省力，省
エネ，安全・安心と最適環境を実現して，ビル
性能を向上させることである．
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2．ビル管理システムの変遷
　ビル管理システムは，社会的な要求やコン
ピュータを中心とした情報システム技術の進歩
と歩調を合わせる形で進化していると考えられ
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る．第 2図でビルに関する社会的な動向とビ
ルに関連するシステム化技術の変化を概観して
みる．
　ビルに付与された時代を映す形容詞は，省エ
ネルギービル →（OAビル）インテリジェント
ビル（マルチメディアビル）→（エコロジー）
グリーンビルと変化してきている．70年代の
オイルショックに端を発する省エネを追及した
省エネビルが 80年代に登場した．その後，通
信の自由化にも後押しされたインテリジェント
ビルが登場し，ビル利用者に提供するシアード
テンナントサービスやアメニティが議論される
ようになった． 80年代後期から 90年代のバブ
ル時代には，電気設備や空調設備別のシステム
ではなく，セキュリティシステムなども統合し
てインテリジェントビル管理システムが登場し
た．映像なども積極的に取り入れたマルチメ
ディア技術がビル管理システムにも採用され，

近年インターネット技術のWEBアクセスシス
テムに変わってきた．
　第 3図から第 7図にビル管理システムの世
代の変化を示す．

　ビル設備の運転員が電気室等の現場に行かな
くとも，中央監視室で運転状態をモニタリング
し，かつ遠隔発停ができるようになった第一世
代．
　ミニコンピュータの登場によってプログラミ
ングができるようになった第 2世代．
　マイコンチップ（CPU）を搭載したシステム
の登場で，省エネプログラムがパッケージ化さ
れた省エネ管理システムと称した第 3世代．そ
のころ，完全な日本語表示（漢字）もようやく
できるようになった．
　バブル時代，インテリジェントビルに対応す
る重装備のインテリジェントビル管理システム
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第 4図　1970年代のビル管理システム
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となった第 4世代．
　そして，現在はネットワークの時代，ビル設
備用にも BACネットほかさまざまなオープン
プロトコルが採用されることになった．

3．現在の社会的要請と技術動向

　現在のビルに対する社会的な要請（ニーズ）
は，次のように考えられる．
• 環境保全ニーズ　
　　 快適ビル環境を維持しながらの省エネル
ギー → CO2排出量削減

• 安全・安心ニーズ
　 　地震を代表とする自然災害対応，さまざま
な犯罪やテロも現実のものと理解される社会
となってしまった．ビル利用者と周辺環境を
守るリスクマネジメント，高信頼性が求めら
れる．
• その他ニーズ
　　不動産金融商品化，高齢化，グローバル化，
　　複合多用途化
　約 35年前のオイルショックを契機に制定さ
れた省エネ法は改正を重ね，中小ビルまで規制
の対象となりつつある．オイルショックのとき
に進化した省エネプログラムは，今もビル管理
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第 7図　2000年代のビル管理システム
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システムの中心的な存在である．我慢の省エネ
から快適な環境を維持しながらも，センサや設
備機器の進化で無駄を排除する省エネに変わっ
た．現在ビル内に設置されているセンサの一部
を第 8図に示す．インテリジェントビル登場
から 20年以上経て，人を感知して制御を行う
ことが一般化した．
　第 9図には，ビル管理システムと関連技術
の変遷をまとめた．現在の状況からすると，我々
の日常生活と同様に，アナログからデジタルへ
の変換が起こり，PCとインターネットの登場
が技術的には大きなインパクトとなっている．
90年代後半にビル管理システムの基本プラッ
トフォームが PCになり，独自のクローズドな
ネットワーク化から世界標準のネットワーク技
術の採用が進んだ．最新のビル管理システムの
カタログを見ると，IPv6，XML，SVG，JAVA

等といったWEB関連技術用語が並んでいるこ
とでもわかる． 

　ビル管理システムにかかわる注目すべき技術
は，インターネット（WEB）関連と携帯電話

活用を含む無線等に関する技術となる．現在の
社会的要請と技術動向を整理してみると，第
10図のように考えられる．
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　以上見てきたように，過去に中央監視盤と言
われたビル管理システムは，すでに情報システ
ムへと変貌した．そこで，情報セキュリティの
重要性も高まってきている．また，利用者のビ
ル内生活に合わせた環境づくりを効率よく実行
するため，人を中心としたオートメーションに
変わってきている．
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4．最新のビル管理システム

　大規模から小規模のビル管理システム，コン
トローラ，アクチュエータ，運転支援システ
ム，業務システムとの融合を図り利便性を追求
したネットワーク BAシステム，非接触 ICカー
ドや携帯電話を活用した入退室アクセスコント
ロール（セキュリティシステム）の最近のシス
テムを紹介する．　
　さらに，施工後のビル管理システム性能を確
認するコミッショニング（性能検証）や蓄積デー
タを環境報告書として活用して，環境性能を追
及した事例を紹介する．

　最新のビル管理システムの外観イメージと構
成図を，第 11図，第 12図に示す．
　制御機器が接続されるネットワークをローカ
ル（下位）ネットワーク，防災センタなどに設
置されるセントラル機器のネットワークをセン
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最 適 起 動 停 止 制 御 ★

熱 源 最 適 起 動 停 止 制 御 ★

季 節 切 替 制 御 ★

外 気 取 入 制 御 ★

節 電 運 転 制 御 ★

変 流 量 送 水 圧 力 設 定 制 御 ▲

PMV ・ 体 感 温 度 制 御 ▲

自 家 発 運 転 時 負 荷 順 序 投 入 制 御

復 電 制 御

電 力 デ マ ン ド 制 御 ★

自 家 発 負 荷 配 分 制 御 ★

力 率 改 善 制 御 ★

シ ス テ ム カ レ ン ダ ／ 個 別 カ レ ン ダ 制 御 ★

タ イ ム プ ロ グ ラ ム 制 御 ★

イ ベ ン ト プ ロ グ ラ ム ★

論 理 演 算 ・ 数 値 演 算 機 能 ★

ス ケ ジ ュ ー ル 合 成 ★

バ ー チ ャ ル プ リ ン タ 表 示 機 能 ★

運 転 時 間 ／ 投 入 回 数 監 視

日 報 ・ 月 報 ・ 年 報 表 示 ／ 印 字 ★

ト レ ン ド 表 示 ★

高 速 ト レ ン ド グ ラ フ ★

ユ ー ザ デ ー タ 加 工 ★

ポ イ ン ト ト レ ン ド グ ラ フ 表 示 ★

時 間 外 空 調 運 転 時 間 積 算 ★

電 力 デ マ ン ド 履 歴 表 示 ★

一 覧 表 示 ／ 印 字

ニ ュ ー ア ラ ー ム 表 示

警 報 発 生 時 関 連 画 面 強 制 表 示

ユ ー ザ メ ニ ュ ー 設 定 ★

ポ ー タ ル メ ニ ュ ー 設 定 ★

ホ ー ム 画 面 設 定

関 連 画 面 移 行 表 示

プ ロ グ ラ ム 一 括 設 定 機 能

ポ イ ン ト ガ イ ダ ン ス 表 示 ★

管 理 点 個 別 ス ケ ジ ュ ー ル 表 示 ／ 設 定

シ ョ ー ト カ ッ ト 設 定 ★

画 面 履 歴 表 示 ★

ポ イ ン ト 検 索 機 能

連 続 画 面 呼 び 出 し 機 能 ★

警 報 音 声 メ ッ セ ー ジ ★

重 要 機 器 操 作 時 メ ッ セ ー ジ 表 示 ★

警 報 E-mail 通 知 ★

標 準 ／ 拡 大 ／ 縮 小 表 示

形 状 切 替

文 字 切 替

活 線 表 示 ★

グ ラ デ ー シ ョ ン 表 示 ★

メ ー タ 表 示 ★

レ ベ ル 表 示 ★

ア ニ メ ー シ ョ ン 表 示 （ 動 画 ） ★

写 真 ス キ ャ ナ 読 込 み 表 示 ★

Infilex(IP タ イ プ ) ポ イ ン ト 一 覧 画 面 表 示 ★

機 器 状 態 監 視

警 報 監 視 （ 発 生 ／ 復 帰 ）

発 停 失 敗 監 視

計 測 値 絶 対 値 ／ 偏 差 値 監 視

火 災 警 報 監 視

侵 入 警 報 監 視

機 器 個 別 発 停 操 作

遠 隔 設 定 値 個 別 設 定 操 作

ポ イ ン ト 操 作 画 面 表 示

集 合 常 時 表 示 灯 （ ア ナ ン シ エ ー タ ・ グ ラ フ ィ ッ ク ド ラ イ バ ）※

マ ル チ ウ ィ ン ド ウ 表 示

画 面 ス ク ロ ー ル 機 能

ユ ー ザ 管 理

運 用 区 分 制 御 ★

カ レ ン ダ ／ 時 刻 表 示

マ ウ ス ／ キ ー ボ ー ド に よ る 各 種 操 作

警 報 中 一 覧 ★

運 転 中 一 覧 ★

停 止 中 一 覧 ★

保 守 中 一 覧 ★

ト ラ ブ ル 中 一 覧 ★

タ イ ム プ ロ グ ラ ム 一 覧 ★

タ イ ム プ ロ グ ラ ム 一 括 設 定 ★

遠 隔 設 定 値 ス ケ ジ ュ ー ル 一 括 設 定 ★

計 測 値 上 下 限 監 視 一 括 設 定

計 測 値 偏 差 監 視 一 括 設 定

季 節 切 替 一 括 設 定 ★

出 入 照 合 制 御※

警 戒 ／ 非 警 戒 連 動 制 御

（ 侵 入 監 視 ・ 空 調 ・ 照 明 ・ エ レ ベ ー タ 連 動 な ど ）※

侵 入 者 検 知 時 威 嚇 照 明 制 御※

火 災 時 空 調 停 止 制 御

設 備 台 帳 管 理

ト ラ ブ ル 対 応 履 歴

修 繕 履 歴

保 全 ス ケ ジ ュ ー ル 管 理

予 備 品 消 耗 品 管 理

業 者 連 絡 先 管 理

報 告 書 作 成 （ 業 務 日 誌 、 月 報 ）
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例
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トラル（上位）ネットワークと呼んできた．最
新のビル管理システムでは，セントラルネット
ワークにインターネットプロトコル（IP）を活
用していて，ヒューマンインターフェイスの
PCにはブラウザをプラグインすると，運転・
監視ができるようになっている．ビル管理シス
テムのオペレーションは，従来防災センタ等で
しかできなかったが，必要な人がいろんな場面
で活用できるようになり，管理形態にフレキシ
ブルに対応できるようになった．　
　セントラルネットワークには，システムコア・
システムマネジメント・データストレージの各
サーバが接続され，ビル管理システム用のソフ
トウェア，データファイルを実装し，運転デー
タを集積している．機能分散はここまで進んで
きている．
　さらに，セントラルネットワークには遠隔運
転監視センタや防災システムなどの設備システ

ムも接続されるので，ビル管理システムのコ
ミュニケーションプラットフォームのような位
置づけになる．
　最新のビル管理システムのシステム機能一覧
を，第 13図に示す．
　この図では，左からシステム運用 /基本機
能，監視操作 /印字機能，データ管理機能，制
御機能，ビルマネジメント機能，システム管
理機能，信頼性機能の七つに分類されている．
1960年から積み上げてきた，個別機能が非常
に多くなった． 機能が複雑になり，使いこな
すのが難しくなったという側面もあるが，PC

がコモディティ化した情報化社会では，情報リ
テラシーを身に付けたユーザが多いので，使い
こなすハードルは低くなったという見方もあ
る．PCを使い慣れたユーザは，オペレータ支
援機能やユーザカスタマイズ機能などを使いこ
なし，ビルの運用管理の変化に追従できるよう

BAS（中央監視システム）
①設備運転管理
②運転支援システム設定（※1）
③日・月報管理

熱源台数制御
熱源運転状況
（熱源機毎熱量，温度，状態）
蒸気量
使用ガス量（コジェネ）
蒸気発生量（コジェネ）
温水発生量（コジェネ）
冷水負荷熱量（2系統）
温水負荷熱量（2系統）

受電電力量

※ 1

中央監視システム
（BAS）

運転支援中 /ローカル
制御中切替

UIC DDC Icont

熱源運転支援・制御システム
（PC）

＜表示＞

＜データベース＞

気象データ転送 PC

予想気温
データ

気象情報
メール

ルータ

PC（熱源運転支援・制御システム）
①負荷予測演算
②最適運転演算
③蓄熱分負荷の決定
④熱源機運転順序の決定

運転状態
発電電力量
補機使用電力量

Icont

熱源・補機使用電力量

計測・計量データ等

受変電監視装置

Icont

LAN

空調設備 CGS監視装置 電力計測監視装置

第 14図 　熱源運転支援システム構成事例 4)



26 電気計算　　2008.4 電気計算　　2008.4　 27

▶進化から見たビル管理システムの現状と展望◀

にシステムを変えていけるようになってきてい
る．

　大規模ビルやビル群では，熱源のオペレー
ションに課題を持っている場合が多い．
　そこで，熱源運転を支援するシステムが採用
されている．大規模ビルのエネルギー供給設備
は，電力，ガス，石油，水を入力エネルギーと
し，それを電力，冷水，温水，蒸気などの供給
エネルギーとする，多入力・多出力システムと
なっている．このエネルギー供給システムでは，
省エネルギーを追求することで，経済性，環境
保全性を実現し，さらに都市防災などの観点か
ら総合的に評価・設計・施工され，運用に引き
継がれることが望まれる．その熱源機器システ
ムは，ヒートポンプ方式の水・氷蓄熱システ
ム，ガス冷温水機，コジェネレーションシステ
ムなどを設置した複合熱源システムとして建設
され，その運転は高度な技術と経験が必要とな
る．各機器の負荷制御は自動的に行われている
が，各機器の運転・停止はオペレータの判断に
よって行われることが多く，それが適切である
とは限らない．ここで紹介する熱源運転支援シ
ステムでは，複合熱源システムの経済性（運転
コスト最小）あるいは環境保全性（CO2 排出量
最小）を目的関数とした最適制御で，気象デー
タも活用し熱源機器を直接制御している実施例
である．そのシステム構成を第 14図に示す．
　大規模ビルだけではなく，中小ビルも省エネ
対応が求められている．それに対応できる小型
集中管理パネルを第 15図に示す．小規模ビル
管理システムもバリエーションが豊富になった．

　発停・警報・アナログ計測・計量のポイント
監視機能にスケジュール・カレンダ機能を付加，
ビル管理システムの主要な機能は十分保有して
いる．既存の中小ビルで手軽に省エネが，多彩
なアプリケーションに対応する小型集中管理パ
ネルで実践できる．遠隔監視ユニット（WEB

アダプタ）を追加すれば，ブラウザから遠隔管
理もできる．
　80年代には，マイコン搭載の DDC（ダイレ
クトデジタルコントローラ）で，システムの機
能分散化ができるようになり，ビル管理システ
ムに搭載されるプログラムも高度化された．環
境重視の省エネ・省資源の時代に対応した制御
プログラムも実装されるようになった．
　ビルや部屋の用途による，特別なコントロー
ラが登場してきている．たとえば，消費エネル
ギーの多いクリーンルームや実験室など恒温恒
湿用 DDCでは，オートチューニングで省エネ
を達成できるなど，部屋用途ごとの高度化制御
も個別に推進されてきている．ある恒温恒湿に
維持する必要がある特殊な部屋の空調機に，省
エネコントローラを取り付けて制御するイメー
ジを第 16図に示す．省エネコントローラを取
り付けるだけで，高度な制御を実現できる．

　一般的な制御 (過冷却除湿･再熱･再加湿制
御 ) では安定性が悪くなるという課題があっ
た．採用した数理計画型モデル予測制御という
新しい制御方式では， 冷却（除湿），加熱，加
湿の操作量を，温・湿度を同時に変化させる数
学モデルに基づいて高速演算し，解析・制御す
ることで課題を解決した．これにより，エネル
ギーロスを抑制しつつ，従来をはるかに超える

第 16図　省エネ型コントローラ

第 15図　小型集中管理パネル
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高精度の恒温恒湿制御が可能となった． 

　省エネルギーと高精度制御を同時に実現し，
最大 50 〔％〕 の消費エネルギー削減を可能にす
る．既存の施設でも比較的容易に導入できる．

　ビル管理システムの端末であるアクチュエー
タも時代の要請を受けて進化している．その 1

つ流量計測機能付制御バルブを紹介する．従来
設備設計要件を上回る過剰流量が空調機に流れ
ることで，無駄な搬送動力を使い，かつ温度差
がとれないことが課題だった．そこで，空調機
に流れる流量を可視化し，適正な調整が容易に
実現できるようにした（第 17図参照）．

制御バルブは
『最大流量』を制限し
過流量を抑制

手動弁は
制御バルブの『流量』
『前後差圧』見ながら

適正に調整

手動弁 手動弁

最大流量○○L/m

第 17図　流量計測機能付制御バルブ
　ビル管理システムのオペレーションが，ビル
利用者の業務用 PCにまで解放された，垂直展
開のシステムを紹介する．システム構成は第
18図のようになる．
　ネットワーク BAサーバをコントロールタ
ワーに，ビル管理システムとビル内外の各種情
報を融合するシステムとなっている．このシス
テムでは，テナントなどのビル利用者が自分の
部屋の温・湿度を知ることができることはもと
より，外の天候・会議室予約など利便性をもた
らす仕組みも実装できる．
　アメニティ機能と呼べるかどうか自信はない
が，ビル管理システムの標準機能で，ビル内生
活にアクセントをつける試みを紹介する．単純
な話で，昼休みになったらチャイムなどを鳴ら
す替わりに，ブラインドの開放や照明の消灯を
行うのである．気持ちがリフレッシュされる効

果がある．標準通信機能付モータ駆動ブライン
ドが一般化することで，実現できるようになっ
た．利用者としての経験から，気持ちの切り替
えに有効である（第 19図参照）．

第 19図　ブラインドコントロール

　次にセキュリティ関連システムを紹介する．
研究開発を担うビル群の場合，人の出入り管理
は敷地単位でも重要となる．そこに勤務する社
員の出社情報を受けて，各部屋のアクセス権を
与えたり，深夜まで残っている研究者等の管理
を退社情報でできるように計画された．出社・
退社時は各自の IDカードとなっている非接触
ICカードをかざす．セキュリティと勤怠管理
の融合を目指したシステムである（第 20図参
照）．
　携帯電話による鍵機能システムは，2002年
に提案した．暫定アクセス権を携帯電話に送り，

ネットワーク
BA

システム

ネットワークBA
サーバー

ネットワーク
BAシステム
savic-net EV

シリーズ

ITV設備
モニター

カメラ
ビデオ

インターネットカメラ

イントラネット

ノートパソコン

モバイルパソコン
PHS・携帯電話

設備コントローラ

照明 空調機 エレベーター

PBX デスクトップ
パソコンデスクトップ

パソコン

第 18図　ネットワーク BAシステム
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時間限定で必要なビルや部屋にアクセスするこ
とを可能にした．携帯電話の非接触 ICカード
機能でのアクセスも実現できる（第 21図参照）．
　最後に，90年代後半から国内で登場してき
たコミッショニング（性能検証）とビル管理シ
ステムのデータ活用の最新事例を紹介する．
　ビルの新築や改修などでビル管理システム構
築時に行う単体検査だけではなく，ビル管理シ
ステムが指令を出した設備機器がその能力を発
揮し，部屋の必要な環境条件が満たされること
を検証される時代に入っている．それがコミッ

ショニングである．企業として非常に重要度の
高いデータセンタなどでは，国内でも有償のコ
ミッショニングが登場している．ビル設備やビ
ル管理システムは平常時設計通りに機能してい
るだけではなく，停電などの非常時にどのくら
いの対応力があるか，実運用状態を想定した実
負荷試験で確認するものである．ニューヨーク
の大停電での経験もあって，データセンタのビ
ル管理システムを遠隔地にあるセンタからオペ
レーションできるようにしている事例もある．
　コミッショニングは設計者とは異なるCA（コ
ミッショニングオーソリティ）を中心とした体
制作りをして，CAの監理のもとに模擬運転を
したりして，性能を確認する（第 22図参照）．
　次に，ビル管理システムで集積されたデータ
活用の広がりを紹介する．ビル管理システムの
データは日々の運転改善に役立てることはもと
より，環境管理レポートに掲載される重要な情
報となっている．環境問題（省エネ）を最重要
課題に位置付け， エリアマネジメントに取組ん
でいる再開発で生まれ変わった街の挑戦であ
る．エネルギー・水の使用量，廃棄物の排出量
が環境に与える影響と，使用量・排出量の各種
削減の試みが紹介されている．さらに，植栽管
理により適正に維持された緑がもたらすヒート
アイランド対策効果等々にも言及している．計
量・計測から改善手法の発案・実施の PDCA

のサイクルが，竣工後継続されている事例であ
る（第 23図参照）．

工程調整

工事契約

建築
施工者

機器
メーカー

電気設備
施工者

機械設備
施工者

工事契約

発注者

設計監理

設計監理契約

設計者 CA協力

凡例

契約関連

業務関連

コミッショニング契約

コミッショニング協力

第 22図　コミッショニング体制事例 5)

第 20図　出社・退社管理

第 21図　携帯電話での出入管理
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5．今後の展望

　ビルに関する大局観では，ビルが不動産金融
商品であるとの見方が定着してきた印象があ
る．このような状況下で，長期的視点を持たな
いビル経営者が，コスト削減だけに注力するこ
とも散見された．現在では，適正な品質のサー
ビスが提供できないと市場競争力がなくなる可
能性があるため，ビル運営管理が見直されるよ
うになってきている． 

　したがって，ビル経営ではビル性能の明確な
評価指標に基づき，より良いパフォーマンスを
発揮することが求められる．
　オフィスはどのようになるのだろう．街中ど
こでもネットワークにアクセスでき，モバイル
で仕事ができる時代には働き方が変わる．オ
フィスビルでは日常の執務空間というよりは
ミーティングなどのコミュニケーション空間が
重要な時代になるだろう．セキュリティシステ
ムでは管理単位が人と部屋であるように，ビル

管理システムの管理単位が設備機器以外に部屋
とそのファシリティ・利用者になる可能性があ
る．
　ビル利用者の高齢化も進むだろう，癒しを求
めて知的な作業空間にはペットも入ってくる，
そして女性の社会進出で託児所が併設され，ビ
ルは多用途化する可能性が高い． 

　そこで，ビル管理システムの今後のあるべき
姿を想像してみる．一言で言うならば，ビル運
営管理の階層化されたビル運営側のユーザや，
企業などの入居団体と入居者などのビル利用者
の立場に対応できる，人を中心としたオペレー
ションができる柔軟性のあるビル管理システム
と考えられる．
＜今後のあるべき姿＞
①　しなやかなオートメーション
　 　季節やビル・部屋の利用状況に合わせ
て，無駄のない制御ができるようになるだろ
う．空港では当たり前のようにフライトスケ
ジュールと連動した制御が行われている．部
屋のアクセスコントロール手法が，テンキー

第 23図　環境管理レポートの事例 6)
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→磁気カード→ ICカード→非接触 ICカー
ド→バイオメトリックスに変化したように，
人の振る舞いに無理のない身体性にすぐれた
システムになるのが望ましい．
②　必要な機能のみ適宜提供できるシステム
　 　ソフトウェア単位の実装提供から機能サー
ビスの提供へ
　 　導入効果が明確な機能は活用し，不要に
なった機能は使用中止できるシステムの形が
産まれる．今までのように納入された状態の
ままのシステムではなくなる．ビル管理シス
テムのライフサイクルコスト（LCC）のミニ
マム化も図れる．
　③　ビルデータセンタの実現
　 　いつでも，どこでも，必要な人が誰でも必
要な情報を活用できるようにすること．ア
セットマネジャ・プロパティマネジャと呼ば
れる階層化されたビルのマネジメント，ビル
を使う利用者が，それぞれにビル管理システ
ムに対する要求を持つようになる．
　 　（ビルの外部から専門家が，ときどきビル
管理システムに入り，オペレーションを評価
するようになる可能性もある）
　④ 　さまざまな質が問われるようになり，質
の可視（見える）化が進む

　 　空気質を含む環境品質，安全品質，アメニ
ティ（心地よさ），利便性，知的空間性能，
電源品質等々を，ビル管理システムでチャー
ト化する． 

　⑤ 　ビル用機器・部材などの関連データベー
スを活用するシステム

　 　ビル用機器・部材などの共通なデータ利用
が進まず，CAD図作成も無駄な作業が多い．
設計→施工→運用管理→改修→運用管理→破
棄までのビルのライフサイクルで活用できる
データが，共通利用できることが望まれる．
欧州を起点とした共通化の動きが，国内でも
展開している．建物のライフサイクルを通し
て，利用する CADなどのソフトウェア間で，
有効な相互運用を可能にするための標準化

を目的とした IAI（International Alliance for 

Interoperability）の活動である．国内関係者
の努力にもかかわらず，なかなか大きな進捗
は見られない状況であるので，ビル管理シス
テムでの活用は実施されていない．
　ビル管理システムの機能面から見てみると，
システムの変遷で確認してきたように，ビル管
理システムの運転・監視というビル設備機器の
オペレーション基本機能に，本質的なパフォー
マンスの変化は少ない．もちろん詳細に見てい
くと，表示する監視画面はグラフ機能の進化で，
見栄えよく詳細に多くのポイントを画面内に表
示できるようになり，総合的に監視できるよう
になってきている．
　大きな変化の一つに，PCの登場がある．ビ
ル管理システムで管理するデータは，システム
内部から解放されて活用できる状況にある．企
業の業務用ＰＣからビル利用者として，ビル管
理システム機能に入れるようになった．汎用技
術の活用ができるようになり，身近なシステム
となった．この変化を重要な変化ととらえてい
る．ビル管理システムが防災センタ（中央管理
室）から外に出たのである．情報技術等の進歩
によって，詳細機能は変化し続けるだろう．
　周辺機能の取り込みに関しては，どのように
なるのか．80年代にはビルマネジメントシス
テムの機能もビル管理システムは包含したとき
もあった．機能は集約されたり，分離されたり
いろいろ繰り返す．これからはシステムの境界
線は不明確になるだろう．情報セキュリティを
守って，他システムと機能連携するそんな時代
だろう．
　また，燃料電池などの新しい設備機器の登場
で，ビル管理システムの機能が追加されること
も継続していくだろう．
　それでは，求められるニーズをかなえる技術
は何か，ビル管理システムが採用する技術が，
どのように変わっていくか仮説を立ててみる．
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＜今後の技術的な変貌仮説＞
　① 　ビル管理システムはますます情報システ
ム化する（プラットホームの共通化が進む）

　 　センサ，アクチュエータなどが IPアドレ
スを持ち，個別機器の管理には RF-IDなど
が活用される．人の動きを捉え，コントロー
ルするシステムのための多様なセンサネット
ワークが実現する．業務システム，エレベー
タ等搬送設備，照明・ブラインド等々が連携
されるビルトータルシステムに進化する．
　②　サーバはビルを飛び出す
　 　現状でも，ビル内にはビル管理システムほ
か多数のサーバが設置されている．さらに多
様な高速通信が普及してくれば，それらの
サーバは別のビルのデータセンタにあって
もよくなる．専用のロジックを取り入れた検
索機能や SaaS （Software as a Service） の充実
で，ユーザのデマンドに応えるシステムに変
わっていくと考える．外に出たエンジニアが
活用する，モバイルビル管理システムにも対
応が容易になる．
　③　ソフトウェアでアシスト
　 　仮の設定値で動作確認とエネルギー消費を
シミュレーションしたり，運転の最中でその
後を予測して不測の事態を未然に防いだりす
る機能も登場するかもしれない．
　 　また，ビル管理システムは日々多量のデー
タを産出し続ける．そこで必要な情報をユー
ザにわかりやすく出力するために，自動的に
ランニングデータの変化を検出してくれる信
号検知機能を搭載するなど，アシスト機能が
充実するようになる．
　ビル内に設備された個々の機器の性能を引き
出すことだけに止まらず，ビル利用者の状況に
合わせたトータルデザインの視点からビル管理
システムが構築され，維持されることが望まし
い．さらに，ビル管理システムの求められる全
体像は，ビル運営管理の裏方として，機能は発
揮しているのだが目立たないという意味合いで
シースルーなシステム，提供するパフォーマン

スが途切れなく続くという意味合いでシームレ
スなシステムという，筆者の従来からの主張を
付け加えたい．

おわりに

　過去の経験から，ビル管理システムの現在を
見て，未来の概念を描いてみたが，不十分なも
のと感じている．残念ながら，ビル管理システ
ムユーザの皆さんにご意見を伺うために，コン
セプトカーのようなシステムを登場させること
はなかなか難しい．しかしながら，いつも “こ
んなことができたら良いな” と考えながら，ビ
ル管理システムと対峙してきた．20数年を振
り返ってみると，実現できたことがいくつもあ
る．後から技術が追い付いてきて，経済性もク
リアして実現できたのだ．ぜひ，ユーザの皆さ
んにはメーカに本質的な要求を出してビル管理
システムを良くしていただきたい．
　本稿がビル管理に何らかのかかわりを持って
いる皆さんにとって，少しでも有益な内容とし
て捉えていただければ幸いである．
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