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BIM・センサーデータの活用を推進
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人事データ・個人情報の活用を推進
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設計力／技術力最先端テクノロジー

AI

IoT

ロボット

スマートビルディングを推進
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国・公共

CLIENT

鉄道・航空会社

IT企業

ディベロッパー

各種企業

クラウド事業者 ソフトサービス会社

SI・メーカー
製品活用

データの
有効活用

ソフトウェア
活用

デザイン
サポート

サービス提供

強化された
設計提案

IoT・ITの有効活用を推進
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今起こっていること ビッグデータ、IoT、AI・・・・
データ量の増加、処理性能の向上、AIの非連続的進化が急速に進展

世界のデータ量は2年ご
とに倍増

ハードウェアの性能は、
指数関数的に進化

ディープラーニング等に
よるAI技術が非連続的に
発展〈世界のデータ量〉

データ量の増加 処理性能の向上 AIの非連続的進化

〈最先端のスパコンの演算速度〉
〈AIの技術的発展の見通し〉

将来予測は、18か月ごとに性能が倍になるものと
して算出

AI・IoTの外部環境
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センサーの可視化

自動設計

人流データの可視化

3 D都市データ

加速度的に発展するテクノロジーを捉える必要がある



これからのオフィスビルについて
～Work place as a service～



〇先進事例
ビル内での活動はスマートフォンのアプリでコントロール。アプリは様々な機能を持つ。
（事例：The Edge＠オランダ)
「スマートビルディング」という言葉が一般化した。

1．AI・IoTの外部環境
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http://newatlas.com/the-edge-amsterdam-worlds-most-sustainable-office-building/35280/#gallery



〇建設・不動産業界での取組み

スマートビルディングの実現に向け、設計会社と通信会社の異業種の業務提携が行われた。

AI・IoTの外部環境
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両社記者会見の模様、出典：ロボスタ https://robotstart.info/2017/11/27/moriyama_mikata-no34.html

日建設計(株)亀井社長とソフトバンク(株)今井副社長



〇ReTech

業界全体でもテクノロジーを活用したサービスが普及し始めている。

AI・IoTの外部環境
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ReTech ビジネスの類型
1. ビッグデータ活用型

イメージ

定義

収益モデル

B2Cの
企業例

B2Bの
企業例

2.マッチング提供型 3.行動（業務）支援型

不動産に関連する様々なデータを収集・分
析・加工することで、価値のある情報や予
測データを提供。

情報利用料（データ販売代金）

✓『Zillow』
✓『Trulia』
✓『Estately』
✓『RedFin』

✓『SmartZip』
✓『CoreLogic』
✓『Compstak』

✓『Honest Builidings』
✓『Appear Here』
✓『Republic Spaces』

✓『Hightower』
✓『Jooxter』
✓『Resslo』
✓『Google Flux Metro』
✓『Standard Access』

✓『ForSaleByOwner.com』
✓『Opendoor』
✓『Movoto』
✓『Go-PopUp』
✓『Fundrise』 『Realty Mogul』 『LendingHome』

✓『Doozer Real Estate Systems』
✓『Parallax Technologies』

手数料（マッチング料、 送客料）、 広告料 ツールやサービスの利用料
（もしくは本業効率化によるコストダウン）

売り手と買い手、不動産に関わるプレイヤー
間をつなぐ機会をプラットフォーム上で提供。

先進テクノロジーや洗練された UI/UX、 クラ
ウド等を活用することで、 消費者の利便性の
向上、 企業の業務効率化に寄与するツール
や環境を提供。

出典：NTTデータ経営研究所
https://www.keieiken.co.jp/monthly/2016/0921/index.html



〇ReTechの事例（行動・業務支援型）

テクノロジーを活用した新たなコンペティターの登場。
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AI・IoTの外部環境

出典：WEWORK



〇建設・不動産業界での取組み

日本でも大手のディベロッパーが取組みを開始した。（事例：三菱地所＠新オフィス）

AI・IoTの外部環境

13http://www.mec.co.jp/j/news/archives/mec180209_new-office.pdf



〇建設・不動産業界での取組み

日本でも大手のディベロッパーが取組みを開始した。（事例：三菱地所＠CIRCLES）

AI・IoTの外部環境

14https://mec-circles.com/service/



〇建設・不動産業界での取組み

Human-centered（ヒト中心）というコンセプトに基づき、ユーザーにとっての快適さや使い
やすさという視点を重視しつつ、実際の都市開発・エリアの計画、維持管理に関する活動を効
率化するようなアルゴリズムを構築（左）。三井不動産とシスコ、エリアの防災高度化を目指
した実証実験を開始(右）。（事例：三井不動産＠日本橋）

AI・IoTの外部環境
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http://www.ntt.co.jp/journal/1711/files/JN20171163.pdf

https://www.mitsuifudosan.co.jp/corporate/news/2017/1220_02/



〇多様な働き方

キッチンをオフィスの中に取り入れ、多様な働き方やコミュニケーションの促進を図る事例

が増えてきた。

テナントニーズ
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Under Construction／Un.C.（アンク） Dropbox/Twitter

https://www.realtokyoestate.co.jp/column.php?n=451



〇多様な働き方

シェアオフィス・在宅勤務・テレワークなど働きやすい環境で働くニーズが増えてきた。

テナントニーズ

17出典：WEWORK



〇多様な働き方

屋外で働くなど緑や自然環境の中で働く取り組みも増えてきた。

テナントニーズ
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http://snowpeak-bs.co.jp/

LIFORK南青山

CAMPING OFFICE

https://www.realgate.jp/2018/07/liforkminamiaoyama/



〇まとめ

・「コストを抑えたいオフィス」から「ワーカーを大切にするオフィス」に変化。

・高品質な室内環境、フレキシブルな働き方の推進が重要になってくる。

テナントニーズ
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オフィス利用に関する意識調査／CBRE



〇WELL・健康

WELL Building Standardは建築における 「人間」に着目した建物評価指標が着目される。

（WELL building standard Guidebook）
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世の中のニーズ
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Non-Energy Benefit －Sustainability －

参考資料：http://www.gpif.go.jp/operation/esg.html

ESG投資 = Environment, Social, Governance の各要素を考慮する投資

投資の際に
企業の価値を測る材料

定量的な財務情報
（利益率など）

非財務情報
（ESGなど）

Environment Social Governance
地球温暖化

生物多様性など
従業員の健康
女性の活躍など

取締役の構成
公正な競争など

世の中のニーズ



世の中のニーズ

22ミレニアル世代の働き方改革／CBRE

ミレニアム世代に求められるオフィス



国内家具メーカーの取組み（コクヨ）
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https://www.kokuyo-furniture.co.jp/solution/

https://www.kokuyo-furniture.co.jp/solution/


国内家具メーカーの取組み（イトーキ）

24
https://www.itoki.jp/sustainability/featured.html

https://www.itoki.jp/sustainability/featured.html


国内家具メーカーの取組み（オカムラ）

25
http://www.okamura.co.jp/company/ws2020/

http://www.okamura.co.jp/company/ws2020/


国内家具メーカーの取組み（内田洋行）

26
https://office.uchida.co.jp/workstyle/ /

https://office.uchida.co.jp/workstyle/
http://www.okamura.co.jp/company/ws2020/


27

テナントオフィスが目指すビジネスモデル

ReTech ビジネスの類型
1. ビッグデータ活用型

イメージ

定義

収益モデル

B2Cの
企業例

B2Bの
企業例

2.マッチング提供型 3.行動（業務）支援型

不動産に関連する様々なデータを収集・分
析・加工することで、価値のある情報や予
測データを提供。

情報利用料（データ販売代金）

✓『Zillow』
✓『Trulia』
✓『Estately』
✓『RedFin』

✓『SmartZip』
✓『CoreLogic』
✓『Compstak』

✓『Honest Builidings』
✓『Appear Here』
✓『Republic Spaces』

✓『Hightower』
✓『Jooxter』
✓『Resslo』
✓『Google Flux Metro』
✓『Standard Access』

✓『ForSaleByOwner.com』
✓『Opendoor』
✓『Movoto』
✓『Go-PopUp』
✓『Fundrise』 『Realty Mogul』 『LendingHome』

✓『Doozer Real Estate Systems』
✓『Parallax Technologies』

手数料（マッチング料、 送客料）、 広告料 ツールやサービスの利用料
（もしくは本業効率化によるコストダウン）

売り手と買い手、不動産に関わるプレイヤー
間をつなぐ機会をプラットフォーム上で提供。

先進テクノロジーや洗練された UI/UX、 クラ
ウド等を活用することで、 消費者の利便性の
向上、 企業の業務効率化に寄与するツール
や環境を提供。

出典：NTTデータ経営研究所
https://www.keieiken.co.jp/monthly/2016/0921/index.html
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目指すべきビジネスモデル（例）

出典：WEWORK



29https://www.nli-research.co.jp/report/detail/id=59032&pno=4?site=nli

目指すべきビジネスモデル（例）

https://www.nli-research.co.jp/report/detail/id=59032&pno=4?site=nli
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〇ReTechの事例（行動・業務支援型）

施設利用データを分析し、スペースの効率化やコミュニケーションの促進を行って

場の価値を高めている。（事例：WEWORK)

出典：WEWORK

目指すべきビジネスモデル（例）



Mobi l i ty as a serv ice

31https://maas-alliance.eu/

移動に掛かるコスト・時間は低減されていくため、オフィスは交通の利便性で評価されずらくなる。

https://maas-alliance.eu/


目指すべきビジネスモデルの先にあるもの

32https://www.cbre-propertysearch.jp/article/office_value_2015-vo18/

その時に、オフィスは生産性で評価される可能性がある。

https://www.cbre-propertysearch.jp/article/office_value_2015-vo18/
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・Non-Energy Benefit の重要な評価軸

・オフィスの光熱水費、賃料、人件費の
単位面積あたりのコストを比較

・人件費は光熱水費の60倍

・オフィスの不動産価値を高めるためには、
オフィスワーカーの生産性

（Productivity）の評価が重要

光熱費：統計値から10千円/㎡年
賃料 ：20千円/月坪より、73千円/㎡年
人件費：6,000千円/人年・人員密度10 ㎡ /人より、600千円/㎡年

Non-Energy Benefit －知的生産性－



日本を良くしよう！

出典：公益財団法人 日本生産性本部



ワーキンググループの紹介

ワークプレイス イノベーション研究会

研究内容 ： 業界横断的に知見を集め、ワークプレイスの最適な指標の構築を目指します。さらに、

得られた知見を協会内で共有し、協会以外での活用を推進することによって、社会全体での

より良い働く環境作りへ貢献します。

メンバー ： 協会会員（必須）／ワークプレースや建物設備に対する知見がある（初心者推奨）

参加方法 ： ワーキングメンバーへご連絡

リーダー ： 株式会社日建設計
◆コンセプト図

⃞ 森ビル株式会社

⃞ 株式会社リクルートキャリア

⃞ CBRE株式会社

⃞ 株式会社三菱地所設計

⃞ 株式会社メック・デザイン・インターナショナル

⃞ パナソニック株式会社

⃞ パソナ・パナソニックビジネスサービス株式会社

⃞ コクヨ株式会社

⃞ 株式会社イトーキ

⃞ 株式会社オカムラ

⃞ 株式会社内田洋行

⃞ 大成建設株式会社

⃞ 株式会社竹中工務店（次年より正式参加）

⃞ マイクロストラテジー・ジャパン株式会社

⃞ Humanyze社

⃞ 株式会社NeU

⃞ 日本マイクロソフト株式会社

⃞ 三菱UFJリサーチ&コンサルティング株式会社

⃞ 株式会社日建スペースデザイン

⃞ 日建コンストラクション・マネジメント株式会社

⃞ 株式会社日建設計総合研究所

⃞ 株式会社日建設計

◆参加企業



ワーキンググループの紹介

出典：Humanyze社



ワークプレイスイノベーション研究会

評価

空
間

ニ
ー
ズ

デザイン

エ
ビ
デ
ン
ス

デ
ー
タ

今までの空間デザイン

反映 取得

ワーキンググループの紹介



知識創造社会に突入し、多様な人材の登用が求められるようになりました。
ダイバーシティを受け入れるにあたり、ワーカーを取り巻く多様な因子が考慮し、
オフィスの在り方を探求し続けていく姿勢が必要となります。

日進月歩で進化する技術 人材の確保 未来のオフィスの価値

近年の情報技術は驚くべきスピードで進
化を遂げ、多様的になっています。この
ような技術を日々キャッチアップしなが
ら時代に応じて最適な技術を採用し続け
ることが重要であると考えます。

個人の価値観が大きく変化し、人材の流動
化が進んでいます。同時に組織形態も自律
分散型に変化しつつあります。その中で優
秀な人材を確保できる、能力を発揮できる
環境を構築することが必要だと考えます。

情報技術の急速な発展によって、時間や
場所を選ばずに仕事ができるようになり
ました。真のABWが実現した未来のオ
フィスの価値やあり方を検討していく必
要があると考えます。

背景



定性的・定量的な評価を積み重ねる。
※企業価値＝資本（もの・お金）・人材、生産性（売上/人）

ワーキンググループの紹介

企業価値の向上

Branding

ブランディング
Productivity

生産性
Building Status

建物ステータス
・社風の可視化
・人材確保／定着
・企業イメージの向上

・立地
・安全性／快適性
・フレキシビリティ
・建物設備

・コミュニケーション
・集中度／没頭度／非中断
・WELL／健康etc

etc
etc

<ワークプレイスにおける最適な指標の構築>

ワークプレイスデザイン
施策の実施

本協会研究員による
定量的評価



Work 
place 
as a 

service

Conce
pt

Plan

Operati
on

Renew
al

４．改善 ２．計画・設計

３．運営

１．コンセプトメイク

PA協会を通じて目指すビジネスモデル



01
―

Concept
02
―

Plan・Construction
03
―

Operation
04
―

Renewal

Phase_01 Phase_02 Phase_03

コンセプトメイク／要件整理 計画・構築 計測／分析／改善

■業務内容
望ましい働き方のコンセプト、経営戦略
等を基に定量評価のためのKPIを定め、
それらのデータを取得できる環境、エコ
システムを整理し、計画する。

■ 成果物
・ワークショップまとめ
・デザインテーマ
・コンセプトシート
・パンフレット（ビジョン等）

■必要期間
6ヵ月程度

■ 業務内容
エコシステムの外部パートナーと共同し、
データを取得するための機器の配置やシ
ステムを設計。その後、詳細な費用を算
出し、実装する。

■ 成果物
・取得データリスト・アンケート項目
・センシング機器リスト
・実施時の体制・スケジュール案
・設置費用・ランニングコスト概算
・外部パートナーとの体制構築
・詳細見積もり
・計測機器の設置
・システム構築

■必要期間
6ヵ月程度

■ 業務内容
運用開始後、日常的に計測し、定期的に
データの分析を行う。分析結果を基に改
善のためのアクションを提案。

■ 成果物
・データ集計
・データ分析レポーティング
・システム・空間の改善提案

■必要期間
6ヵ月程度（データ計測期間を除く）

一連のサービスプロセス



『新オフィス』の実現 コンセプト

価値を生み続ける「進化する新オフィス」を実現！

- 働く人の健康・快適性と幸せ - - 高度なTechによる最適化と効率化 -

IoT・端末・IT・ロボット
傾向

• 周期
• 集団・個人
• 動線
• 混雑度
• 分布

最適化
• 設備制御
• レイアウト・空間
• 行動
• 人材・人事
• 幸福度

位置情報
• いつ
• どこで
• だれが
• だれと

センシング
• 声
• 好み
• 加速度
• 健康
• ストレス

空間情報
• フロア
• エリア
• 室

AI・分析テクノロジー

働き方改革×コンセプト

仕事の適性を
判断する

仕事がし易い
人と働く

必要な情報を
提供する

生産性を高める
空間を提供する

PA協会を通じて目指す新オフィス



スマートビルディングコンセプト（案）
～Work place as a service～



Smart buildingはハードウェアではありません。



Smart buildingはソフトウェアです。



Smart buildingはソフトウェアにより
体験をもたらすものなのです。

例えば、こんなことが考えられます。



仕事がより効率的になる。



メール・カレンダー・PCの使用状況・位置を解析することにより、組織的
に無駄な作業や会議体が明確になる。



49

◇日本マイクロソフト：26％事業生産性を向上させた働き方改革実例

https://www.microsoft.com/ja-jp/business/office365/modernworkstyle/p18-5.aspx

https://www.microsoft.com/ja-jp/business/office365/modernworkstyle/p18-5.aspx


機会損失が軽減される。



建物の中で解らなかった人の位置がわかる事で、機会損失を無くして行く
ことに繋がる。そういった無駄を無くして行くことで、仕事が効率化され
ていく。



未使用エリアや在席率が把握できることで、空間自体の効率化を図ってい
くことができる。



また、位置情報を活用したコミュニケーションの取り方が生まれる。
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パナソニック株式会社ライフソリューションズ社 LPS

スマホ

データ解析

オフィス設計・運用改善への活用

PoE HUB

ビーコン

ICカード

組織・個人の交わりマップ化 ミーティングルームの利用分析

新しいコミュニケーション見える化

混雑状況

複合価値提供

情報発信 センサ

入退室

カメラ

照明器具

空調

ワーカー生産性の向上

様々な端末で
位置情報を検知

LPS

Check

Action

機器制御で快適空間創り

Do

設備追加

Plan

＋改善

執務スペースというロケーションに縛られず、ワーカー(人)起点の価値提供

https://panasonic.co.jp/ls/plsnw/solution/lps/index.html

https://panasonic.co.jp/ls/plsnw/solution/lps/index.html


知識・考えを共有し意思決定を促進できる。



組織のコミュニケーションの形態を視覚化し、改善して行くことで組織の
コミュニケーションを活性化することができる。
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ヒューマナイズ社 ソシオメトリックバッチ

https://www.humanyze.com/

https://www.humanyze.com/
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日立ハイテクノロジーズ ビジネス顕微鏡

https://www.hitachi.co.jp/products/it/bigdata/service/happiness/index.html

https://www.hitachi.co.jp/products/it/bigdata/service/happiness/index.html




顔の画像やメール文により、ストレス・感情や鬱になる予兆が分析できる。
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日立システムズ 音声こころ分析サービス

https://www.hitachi-systems.com/solution/s0308/mimosys/

https://www.hitachi-systems.com/solution/s0308/mimosys/
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パソナ・パナソニック・ビジネスサービス コモレビズ

https://www.pasona-pbs.co.jp/comorebiz/

https://www.pasona-pbs.co.jp/comorebiz/




セキュリティ性・通信性能の高いネットワーク網を構築することにより、
自席だけでなく、様々な場所で仕事することが可能になる。
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シスコ等

https://www.cisco.com/c/ja_jp/products/security/

https://www.cisco.com/c/ja_jp/products/security/index.html?dtid=pseggl000045&ccid=cc000555&oid=&KEYCODE=001484878&POSITION=SEM&COUNTRY_SITE=jp&CAMPAIGN=sc-05&CREATIVE=JP_SEM_SEC_Security-100PSOV_EM_NB-Security-P&REFERRING_SITE=Google&KEYWORD=cisco%20%E3%82%BB%E3%82%AD%E3%83%A5%E3%83%AA%E3%83%86%E3%82%A3&ds_rl=1261768&ds_rl=1261768&gclid=EAIaIQobChMIq4Ohu_OF4wIVR2oqCh2CTwnJEAAYASAAEgI3RvD_BwE


設備が自分の思うように連動する。



建物内でナビゲーションが使える。



スマートフォンの位置情報と設備制御を連携させることにより、スマート
フォンから設備・セキュリティを制御したり、



会議室等の施設を予約したり、施設の場所を検索したりが可能になる。
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Jooxter

https://jooxter.com/en/

https://jooxter.com/en/


Mapwise～建物内のGoogleMap～

71https://www.mapwize.io/

https://www.mapwize.io/


オフィスに来ると健康になる。



緑にあふれている。



良質な食事が摂れる。



WELL認証に基づくオフィス環境を構築することにより、精神面・肉体面で
健康なオフィスを実現することができる。



76

Air
空気

Water
水

Nourishment
栄養

Light
光

Movement運動

ThermalCo
mfort
快適さ

Mind
精神

Material
素材

Sound
音

CommunityInnovation

WELL認証



当たり前のように省エネである。



人の位置・混雑度や季節・日時・天候に合わせた予測・フィードフォワー
ド制御・デマンドレスポンス制御を行い、快適かつ省エネが実現される。



79https://www.daikin.co.jp/press/2016/20161024_02/

https://www.daikin.co.jp/press/2016/20161024_02/




従来のオフィスのように事務作業をベースにした画一的オフィスではなく、
働き方のニーズに応じた様々な空間が備わっている。



空間は利用率や効能に応じて改善して行くことも可能になっている。
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従来型のオフィス

会議室

個人席

打合せテーブル

ABW

ワーキングラウンジ

プライバシーブース

オープンミーティング

コンセントレーション

大型ワークステーションオープンベンチワークステーション

ライブラリー

ブレストルーム

ハイカウンター

リフレッシュ

ABW - アクティビティベース・ワークプレイス

https://www.cbre-propertysearch.jp/article/wps_cbre_2017/

https://www.cbre-propertysearch.jp/article/wps_cbre_2017/




様々なデジタルを活用した発信・情報共有の手段が備わっており、オフィ
スユーザーはコミュニケーションツールに困ることがない。
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内田洋行

https://office.uchida.co.jp/ict/purpose.html#purpose1

https://office.uchida.co.jp/ict/purpose.html#purpose1




セキュリティ性が守られた状態で、外部との交流が行われる。外部とのコ
ミュニケーション促進により、新たなビジネスチャンスが創出される。



89https://www.wework.com/zh-CN/ideas/4-lessons-starting-self-care-brand

WEWORK

https://www.wework.com/zh-CN/ideas/4-lessons-starting-self-care-brand


常に清潔である。



セキュリティ性が高い。



ロボットを活用したセキュリティ・清掃・窓口業務等が行われる。



ロボットの位置や行動範囲はシステムによってコントロールされる。



ロボットが検知した情報や警報はシステムのコントロール元に移報される。



95https://www.bloomberg.com/features/2015-the-edge-the-worlds-greenest-building/

The Edge



通勤が容易である。



デリバリーサービスが受けられる。



駐車場・駐輪場の空きスペース管理がされており、オフィスユーザーは迷
うことなくパーキングすることができる。



オフィスにいても、食事や郵送物をデリバリーしてもらえる。
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Mobility as a service

https://maas-alliance.eu/

https://maas-alliance.eu/


見たい情報が可視化されている。



建物内の環境や設備の情報が一元管理されており、ユーザーに応じて画面
を提供することができる。



一般社員であれば施設の利用状況や室内環境、管理者であれば設備の稼働
状況や警報を見ることができる。



104https://www.bloomberg.com/features/2015-the-edge-the-worlds-greenest-building/

The Edge



WEWORKWELL～テナントのエンゲージマネージメント～

105https://techcrunch.com/2019/02/05/workwell-wants-to-be-the-companion-app-for-your-office-building/

https://techcrunch.com/2019/02/05/workwell-wants-to-be-the-companion-app-for-your-office-building/




建物の資産・維持管理費・エネルギーコスト・人件費・契約書等が図面情
報からIT化・データ管理されている。
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Archibus

https://archibus.com/

https://archibus.com/


システム・データは
建物外で構築・管理されている。



前述したサービスの活用において、建物内で完結するシステムはなく、ク
ラウドやウェブ上での機能を活用したシステムによって成り立っている。



・システム管理コストや運用負担が軽減できる。
・新規にシステム構築する際も最小構成で始められる。
・サーバー増強やシステム変更、負荷分散も、安価かつオンデマンドで実現できる。
・障害時に駆けつけ不要。クラウド事業者側で早急に復旧対応を実施。
ハードウェア故障時にも自動復旧される。

・クラウドは堅牢なデータセンター内に設置されているケースが大半のため、
災害に強い。

クラウド化のメリット

クラウド化のデメリット

・カスタマイズ性に劣る。
・ランニング費用が不透明になりがち。
・Saas（サービス）が充実していなければならない。
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クラウドによるAPI連携

https://jpn.nec.com/fintech/api/index.html

https://jpn.nec.com/fintech/api/index.html
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今までのオフィス これからのオフィス

単一な空間・場所
固定的なサービス

多様な空間・場所
可変的なサービス

スマートビルディングプラットフォームによって
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今までの管理者 これからの管理者

保守メンテナンス サービス提供

スマートビルディングプラットフォームによって
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今までのビル基準 これからのビル基準

ハードウェア ソフトウェア

スマートビルディングプラットフォームによって



ビジネスモデル（参考）

116

https://www.jiji.com/jc/article?k=000000007.000033770&g=prt

https://www.jiji.com/jc/article?k=000000007.000033770&g=prt
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スマートビルディングプラットフォーム・OS（案）

HRTech セキュリティ監視ピープルアナリティクス 設備制御 設備監視 エネマネ

※流通機能のみ（データの定義・OpenAPIのルール） 作図ソフト

NW

セキュリティ・位置情報メール・グループウェアetc 設備制御・計測

BACnet
Dali

F/W F/W F/W

顧客体験・価値提供・課題解決
～Work place as a service～

3rd party

※個人同意・契約同意・データ所有権については要検討

（SI業務）
（BIM計画書）

※データ流通に対する課金・利益分配

BIツール

NWセキュリティ

※（）内は国内のみ。

勘定システム
Niagara

を参考とする。

（SI業務）

を参考とする。

保全

建物情報

F/W

BIツール



オフィスビルに生じる変化

118

①貸方基準

• テナントのスマートフォンで操作可能にする。

• テナントシステムを接続できるようにする。

• テナントのデータを活用する。

②管理者の役割

• 緑化の維持。

• デリバリーの対応。

• ネットワーク・アプリケーションの運用。

• データ・システムの管理。



オフィスビルに生じる変化

119

https://sol.panasonic.biz/security/software/asf950/spec.html

個人情報 テナントが
登録？

誰が見る？

ゲストはど
うする？

漏洩したら？

https://sol.panasonic.biz/security/software/asf950/spec.html


オフィスビルに生じる変化

120

https://www.value-press.com/pressrelease/173228

動線の管理
は？

場所の把握
は？

セキュリ
ティは？

https://www.value-press.com/pressrelease/173228
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経済産業省「IoTデータ利活用促進のためのデータ協調戦略」
http://classnk-rd.com/pdf/katsudou201704_C.pdf

オフィスビルに生じる変化



経済産業省「IoTデータ利活用促進のためのデータ協調戦略」
http://classnk-rd.com/pdf/katsudou201704_C.pdf

122

基本的な考え方
・データのオーナーシップについては、学説も十分ではなく、裁判例もない。
・データの特性を考慮し、法と矛盾・抵触しない範囲で方向性を考えることは可能か。

基本的方向性
①個人情報保護制度や知的財産権制度などによりオーナーシップが規定されないデータのオーナーシップに
ついては、契約の中で当事者のオーナーシップを明確化すべき。
※法律や契約で何ら制限がない場合は、事由に利活用することが可能。

②この際、取引に関して生じうるデータの利活用権等については、社会全体から見てデータ利活用の公共性
に鑑み、データ創出に対する当事者の寄与度等を勘案して契約当事者間の協議により、公平に取り決められ
ることが望ましい。

③なお、個人関連データのオーナーシップについては、基本的に個人にあるものと行政して処理されること
が効率的。

オフィスビルに生じる変化



オフィスビルに生じる変化

123
https://jpn.nec.com/iot/platform/security/index.html

https://jpn.nec.com/iot/platform/security/index.html
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ICT都市エリアマネジメントの基本的枠組み

都市経営情報プラットフォーム
（特定街区の高度管理も可） エリアマネジメント組織＋

都市特性（将来動向）

・・
都市特性
社会・経済

エネルギー
マネジメント

ＢＣＰ／
ＤＣＰ運営管理 マーケ

ティング
都市特性
環境特性

KPI

ＩＣＴを活用した新たな都市マネジメントの推進
エリアマネジメント組織によるＰＤＣＡ

オフィスビルに生じる変化



126
M o d e l s H E L S I N K I 3 D +  

オフィスビルに生じる変化
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オフィスビルに生じる変化

M o d e l s H E L S I N K I 3 D +  



新たなビジネス領域に、新たなプレイヤー達

128

https://www.ntt-us.com/company/group/

https://www.ntt-us.com/company/group/
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https://www.mitsui.com/jp/ja/topics/2018/1226750_11233.html

新たなビジネス領域に、新たなプレイヤー達

https://www.mitsui.com/jp/ja/topics/2018/1226750_11233.html


スマートビルディング・シティOS（案）

130

パッケージ化・カタログ化

設備
管理・制御

People
analytics

メール・グループ
ウェア

スマートビル・シティOS

ソリューション群
Building Management ポータル（統合UI）

API Manager（言語変換システム）

カメラ・センサー
・ロボット

駐車場
管理

スマートフォン
・スピーカー カメラ・センサー・ロボット

映像

Owner / Tenant / Individual

漏水
管理

清掃
管理

警備
管理

故障
管理

・・・

電力
温湿度

外気温 CO2 照度
音声 映像

電力
温湿度

外気温

CO2
照度

位置検知セン
サー

国際標準プロトコル
設備制御システム

NS Asset
最適制御

エネルギーマネジメント
概算算出
耐震診断

・・・

・メタデータの定義・オープンAPIのルール化
・OS利用料のレバレッジシェア（データ量案分）※当面フリー

※共同アライアンス（非排他的）

他プラット
フォーム連

携

スケジュール
メール

位置
加速度 チャット

オープンデータ
国土数値情報等

人（健康）情報
体調、電子カルテ等

人（会話）情報
SNS、画像、通話ログ等

マーケティング
買物、クレジットカード等

人(交通･GPS）情報
ICカード、移動データ等

物（交通）情報
運行、カーナビ、プローブ等

環境・気象情報
気象、公害、防災関連等

AP
I

AP
I

AP
I

AP
I

AP
I

AP
I

AP
I

新サービス
Data連携

＆
Logic
＆

Idea

新サービス
Data連携

＆
Logic
＆

Idea

メール・グループ
ウェア

個人・企業
データ
プラット
フォーム

他プラット
フォーム連

携

個人・企業
データ
プラット
フォーム

３D都市データ
プラット
フォーム

(A)
ビル図面共有
プラット
フォーム



取組む必要性が出てくる大項目。

131

①屋内外位置測位システム（それに紐づくソリューション）のビル標準化

②オープンプロトコルによる設備制御・多棟制御のビル標準化

③クラウド・基幹ネットワークの標準仕様選定・SI仕様書の作成・セキュリティ仕様書

④データのオーナーシップ・セキュリティ基準・同意書（個人・テナント）の取決め

⑤BIM仕様書の作成（データの一元管理・ソリューションに必要となるデータの選定）

⑥官民一体となったICTエリアマネージメント・3D都市モデル・KPIの選定

⑦上記における社内IT部門との連携、グループ会社・他社・海外との連携

⑧上記、統合管理システム（ABIアプリケーションシステム）の構築・運用



スマートシティにおける課題

132

データの取扱い

倫理

SDGｓ

AI

セキュリティ

運用

ネットワーク

建物内ネット
ワーク

機器

法律

個人情報保護法 国際動向

GDPR

CBPR認証

中国サイバーセ
キュリティ法

ガイドライン

業務規約

サービス規約

規格

GAFA＋Mの動向

内閣府、各企業、各国

内閣府、各企業、各国

ディベロッパー・管理/運営会社

通信インフラ会社

SIer・各メーカー

個人情報保護委員会

欧州 PA協会

各企業

各メーカー

APEC

中国 経済産業省・JSCA



スマートビルディングプラットフォームについて



コンセプトは建物をスマートフォン化する。

134



コンセプトは建物をスマートフォン化する。

135



コンセプトは建物をスマートフォン化する。

136

Definition of 
meta data

+
OpenAPI

Open protocol
+

Sensing system

Applications
+

Interface

Various services
with another platforms

Standardization



コンセプトは建物をスマートフォン化する。

137

Cloud

Services

Platform

Secure
network

Gateway

Buildings

OpenAPI OpenAPI OpenAPI OpenAPI OpenAPI

E社

• Energy management

• Demand control

• Warning system
etc…

• Optimum control

• Deep learning
etc.…

• entertainment
etc.…

• Remote monitoring

• etc.…

• Analyzing

• etc.…

D社C社B社A社

Interface of the integrated services

Owner/tenant/Individual

Use & data

Client



もしスマートフォンもコンピュータもなかったら？
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もしスマートフォンもコンピュータもなかったら？

139
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(A) ビル図面共有プラットフォーム

 ビルの施工図面・竣工図面などの3D CADデー
タをアップロードし管理できる「共通プラット
フォーム」を構築する

(B) スマートビルOS

 センサー、ロボット等をビルに設置しスマート
化していく際の汎用プラットフォームとそのイ
ンターフェースとなるAPIを構築する

People Analytics ビル管理ソリューション群

カメラ・センサー
・ロボット

駐車場
管理

スマートフォン
・スピーカー カメラ・センサー・ロボット

映像

Owner / Tenant / Individual

漏水
管理

清掃
管理

警備
管理

設備
管理

独自
DB

独自
DB

独自
DB

独自
DB

独自
DB

・・・

電力
温湿度

外気温 CO2 照度加速度 音声 映像

電力

温湿度

外気温

CO2
照度

Building Management ポータル（マッシュアップ＆統合UI）

(B)スマートビルOS
API Manager（言語変換システム）

位置検知センサー
国際標準プロトコル
設備制御システム

NS Asset
最適制御

エネルギーマネジメント
概算算出
耐震診断

・・・ (A)
ビル図面共有
プラット
フォーム

メタデータの定義・オープンAPI
※共同アライアンス

他のデータ
プラット
フォーム

（都市建物共有プラットフォーム構築）は2つのプラットフォームから構成される
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部分図面

■現在：
すべてのプロセスが「紙」を媒介
履歴管理されない、更新されない、引き継がれ
ない

検索できない、ウオッチできない
ライフサイクルコスト↑、
資産価値↓

デジタル
プラットフォーム

設計会社

施工会社

管理会社施主

下請会社

設計図
面

竣工図
面

竣工図
面

設計図
面

部分図
面

手作業
不確か・不明瞭・非効率

＝高コスト

設計会社

施工会社

管理会社施主

下請会社

竣工図面設計図面
更新
1

更新
2

更新
3

■ビル図面共有プラットフォーム：
すべての情報をデジタルのまま、1か所で集中管理
履歴管理できる、更新される、引き継げる
検索できる、ウオッチできる
ライフサイクルコスト↓、
資産価値↑

(A)ビル図面共有プラットフォーム



クラウドデータベースを活用した複数棟LCM
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◆建物情報
◆エネルギーデータ
◆報告書、修繕・更新計画

専用サーバー
◆建物情報
◆エネルギーデータ
◆報告書、修繕・更新計画

専用サーバー

クライアント

建物情報の統合化

相談→
←コンサルティング

保全計画・エネルギーベンチマーク

建築の状態把握
コンサル結果のフィードバック

全施設の保全計画把握
エネルギー使用量把握
各種報告書作成

！

設計者Ａ コンサルＢ コンサルＣ

連携 連携

施設管理者
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(A)ビル図面共有プラットフォーム

(A)ビル図面共有
プラットフォーム

保険
会社

ｾﾞﾈｺﾝ
C

設計
事務所 銀行ｾﾞﾈｺﾝ

B
ｾﾞﾈｺﾝ

A
格付
会社 …

API（アクセス管理）

 既存のビルディングの竣工図面
（3D CADデータ）をアップロード

 適用範囲をコントロールしつつ
利活用企業に公開

データ提供者：既存のビルのオーナー（不動産事業者）

API（アクセス管理）

データ蓄積
・管理

利
用

ア
ッ
プ
ロ
ー
ド

利
用

データ利活用者：ビルに関連する事業者
 ビルごとにオーナーからデータ公開を受け、
それぞれの業に利用。例えば、
 補修、保守の見積（ゼネコン）
 保険金額の算出・見直し（保険会社）
 ビルの担保価値の算出（銀行）
 ビルの資産価値の算出（格付会社）

 データが大きくなると、上記のような処理を
AIで自動化・超効率化できる

（B)スマートビルOS
他のプラット

フォームとの連携

ア
ッ
プ
ロ
ー
ド

ア
ッ
プ
ロ
ー
ド

ア
ッ
プ
ロ
ー
ド

ア
ッ
プ
ロ
ー
ド

ア
ッ
プ
ロ
ー
ド

ア
ッ
プ
ロ
ー
ド

ア
ッ
プ
ロ
ー
ド

利
用

利
用

利
用

利
用

利
用

利
用

ビルの施工図面・竣工図面などの3D CADデータをアップロードし管理できる「共通プラット
フォーム」を構築する。大量の既存ビルの基本構造を統一スキーマに集約することで、周辺
事業者の業務を大幅に効率化・コストダウン・AI化できる
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MIT

Carnegie 
Mellon

Cornell 
University

Ohio State 
University

Syracuse 
University

Stanford 
University

Initial 
Funding

Harvard 
University’s

Design 
Automation

Project

30年以上にわたり、デザインオートメーションコンソーシアムは世界基準での研究開発、ベ
ンチマーク、標準化を行っており300以上の革新的な成果をあげている。

今日、
ARCHIBUS
は44,000以
上の顧客サ
イトで利用
されていま
す。

出典：株式会社アイスクウェアド・Archibus ,inc.
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世界の190以上の国と地域で、800万人以上のユーザーと24,000社を超える導入実績をもつ
世界で最も広く使われているワークプレイス管理ソリューション（Integrated Workplace 
Management System）です。フォーチュン500社のうち400社以上に採用されている。

出典：株式会社アイスクウェアド・Archibus ,inc.

http://www.gm.com/
http://www.gm.com/
http://img4.wikia.nocookie.net/__cb20130202043717/logopedia/images/a/a0/Warner_Bros._logo_(1984).png
http://img4.wikia.nocookie.net/__cb20130202043717/logopedia/images/a/a0/Warner_Bros._logo_(1984).png
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ARCHIBUS

BIM Modeler AutoCAD
建築設計情報連携

建築ビューワー情報共有

ホスト・基幹システム

Viewer

地図情報連
携Arc GIS Extension、GoogleMap

モバイル対
応

設計情報、地図情報と連携しながら施設に関わる情報・業務プロセス・プロジェクトを
ユーザーの分かりやすいカタチで提供するプラットフォーム。

出典：株式会社アイスクウェアド・Archibus ,inc.
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147出典：株式会社アイスクウェアド・Archibus ,inc.
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資産管理
 設備資産管理
 IT・什器管理
 設備システム構成管理
 所在管理
 設備／施設状態管理
 故障分析
 減価償却管理
 補修履歴管理

調達管理
 見積管理
 購買要求管理
 発注管理
 受入管理
 請求管理
 仕入先管理

資材・在庫管理
 資材在庫管理
 工具在庫管理
 予備品在庫管理
 資材在庫追跡機能
 工具在庫追跡機能

保全作業管理
 作業標準管理
 予防保全管理
 安全管理
 作業管理
 作業員管理
 作業計画立案
 作業履歴管理

サービス管理
 サービス業務管理
 サービス・デスク
 SLA管理

契約管理
 購買契約管理
 リース・レンタル契約
 賃金契約管理
 保証契約管理

スペース管理
 スペース台帳管理
 従業員配置管理
 スペースコスト配賦管理
 スペース需要予測
 スペース計画管理
 スタッキング・ブロッキング管理
 移動管理

環境/リスク管理
 コンプライアンス管理
 環境衛生安全管理
 有害物質管理
 廃棄物管理
 エネルギー管理
 非常避難管理

ポートフォリオ管理
 LCC分析
 残存不具合率分析
 リース物件台帳管理
 建物台帳管理
 コスト分析
 ポートフォリオ需要予測
 財務分析

資本プロジェクト管理
 工事案件管理
 ベンダー管理
 RFP管理
 工程管理
 プロジェクト評価分析
 業務エラーアラート
 コミッショニング管理
 予算管理

ARCHIBUS

出典：株式会社アイスクウェアド・Archibus ,inc.
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150出典：株式会社アイスクウェアド・Archibus ,inc.



BIMについて誤解を招きやすい原因

151

•施工図（図面
BIM）

•FM（BIM・
Excel・IoT etc)

•設計図（図面・
BIM)

•改修図（図面）

改修 設計

施工運用

国土交通省
建築BIM推進会議

言葉は同じだけど
中身が違う。



BIMプロジェクトについて

152出典：国土交通省
国内データ交換標準の検討



BIMプロジェクトについて

153https://www.bentley.com/en/products/brands/projectwise

https://www.bentley.com/en/products/brands/projectwise
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センサー、ロボット等をビルに設置しスマート化していく際の共通汎用プラットフォームを構築する。
デバイス設置者とサービス提供者向けの A PIをそれぞれ標準化することでその普及を促進する。

People Analytics ビル管理ソリューション群

カメラ・センサー
・ロボット

駐車場
管理

スマートフォン
・スピーカー カメラ・センサー・ロボット

映像

Owner / Tenant / Individual

漏水
管理

清掃
管理

警備
管理

設備
管理

独自
DB

独自
DB

独自
DB

独自
DB

独自
DB

・・・

電力
温湿度

外気温 CO2 照度加速度 音声 映像

電力

温湿度

外気温

CO2
照度

Building Management ポータル（マッシュアップ＆統合UI）

(B)スマートビルOS
API Manager（言語変換システム）

位置検知セン
サー

国際標準プロトコル
設備制御システム

NS Asset
最適制御

エネルギーマネジメント
概算算出
耐震診断

・・・ (A)
ビル図面共有
プラット
フォーム

メタデータの定義・オープンAPI
※共同アライアンス

他のデータ
プラット
フォーム

スケジュール

メールチャット

メール・グループ
ウェア

(B)スマートビルOS構築



クラウド中央監視設備について

155https://www.johnsoncontrols.com/digital-solutions/digital-vault

https://www.johnsoncontrols.com/digital-solutions/digital-vault
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設備ＩＤ 設備ＩＤ 設備台帳
スペース台帳
（建物台帳）

• 利用用途
• 利用組織
• 面積

設備機器
いろいろ

クラウド中央監視
エンジニアリング目線

ARCHIBUS
総務・経営目線

作業指示

ピコン！

支払い

修繕

経理・勘定システム

履歴化

（ワークフロー）

コスト
故障頻度
• どこで？
• どの組織で？

例）契約台帳

メンテナンスレベル向上
コントロールセンター

設備プラット
フォーム

その他FM業
務向け台帳や
機能

クラウド中央監視とArchibusの連系



Microsof t  Smart  Bui ld ing P lat form

157出典：日本マイクロソフト

クラウド中央監視
（Johnsoncontrols等）

FM・総務システム
（Archibus等）

東大グリーンICTプロジェクト人事システム
（ICT・

HRTech等）



ガイドラインシステム構成
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空調設備
（中央監視） 照明設備

統合ネットワーク（SDN）※BACnet

ゲートウェイPC（ローカルとクラウドの責任分界点）

Data
Broker

A
PI G

W デジタルツインプラットフォーム（データレイク）

位置測位
システム

立体音響
（SDM拠点）

EMソフトウェア

形状
ﾃﾞｰﾀ

認証
認可

電力監視

遠隔
UD可能

メーカーサイト・
NOC/SOC

（監視/保守/アップデート）

セキュリティ
（入退管理、ITV）

遠隔
UD可能

遠隔
UD可能

遠隔
UD可能

遠隔
UD可能

オープンプロトコル
（BACnetなど）

遠隔から
デプロイ
可能

Public コンポーネント Private コンポーネント

ローカル

インターネット／クラウド
NaaS（over Internet)

…ﾃﾞｰﾀ
ｶﾀﾛｸﾞ … …

データベースプラットフォーム

形状
データ

属性
データ

アセット
データ …

SPARQL
Endpoint

A
PI G

W

料金 健康 教育 ｴﾈﾙ
ｷﾞｰ APP

BIM仕様書
を参照

FM・CMソフトウェア

外部サービス

グループウェア

設備制御・ｾｷｭﾘﾃｨ監視プラットフォーマーの責任範囲

ICOapp等
際限無く

考えられる。

Robot

SIerが全体の
システム連動に
責任を持つ

サブシステムは
SIerに従う

EV



発注仕様書の適用イメージ（案）
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発注者

C設計図書 APPBIM仕様書 SI仕様書

施工者

設計/CM
コンサル

AB施工BIM
Mgr

AB施工SI

ゼネコンor
サブコン

AB工事施工者サイド

パターン1：新築または大規模改修

ネットワークサービス
プロバイダー・SIer APPサービサーA・B工事システム

の構築責任、テスト

施工者APPBIM
Mgr

施工SI

契約・同意

C工事システム
の構築責任、テスト

C工事施工者サイド

AB設計図書 施工BIM仕様書 SI仕様書

業務依頼

指示・確認

オーナー
運営
ユーザー

ガイドライン
費用



発注仕様書の適用イメージ（案）
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発注者

ABC設計図書 APPBIM仕様書 SI仕様書

施工者

設計/CM
コンサル

AB施工BIM
Mgr

AB施工SI

ゼネコンor
サブコン

AB工事施工者サイド

パターン2：小規模改修案件

ネットワークサービス
プロバイダー・SIer

A・B工事システム
の構築責任、テスト

施工者APPBIM
Mgr

施工SI

契約・同意

C工事システム
の構築責任、テスト

業務依頼

指示・確認

C工事施工者サイド

オーナー
運営
ユーザー

APPサービサー

ガイドライン
費用



仕事が増える！



IoTにおける日本の勝機
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日本の勝機は「信頼・信用感」

品質の確保 データの扱い



調和
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共生



これからの時代に必要なこと、共存・共生

167NTTデータ公式サイト DATA INSIGHT
https://www.nttdata.com/jp/ja/data-insight/2015/042801/

https://www.nttdata.com/jp/ja/data-insight/2015/042801/
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日本の勝機は「信頼・信用感」・「調和・共生」

https://pocketalk.jp/

https://pocketalk.jp/
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日本の勝機は「信頼・信用感」・「調和・共生」

出典 株式会社ソラコム：https://soracom.jp/

IoT プラットフォームSORACOM
130カ国で利用可能なIoT通信によりIoTビジネスのグローバル展開を可能にする日本発のプラットフォーム

SORACOM プラットフォームで実現



日本モデルの構築

170出典 内閣府：https://www8.cao.go.jp/cstp/society5_0/index.html

https://www8.cao.go.jp/cstp/society5_0/index.html


そして、世界へ！



これからの社会について
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デジタルの世界で、これから何が起こるか？

https://blog.global.fujitsu.com/jp/2017-12-20/01/

https://blog.global.fujitsu.com/jp/2017-12-20/01/


174

未来を描く「SINIC理論」

https://www.omron.co.jp/about/corporate/vision/sinic/theory.html

立石一馬：オムロンの前身、立石電機を創業

https://www.omron.co.jp/about/corporate/vision/sinic/theory.html
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