
経営に寄与する“人”のための３つの“省”

～省人化・省リスク・省エネ～

２０２０年２月２０日

営業本部 西片 一成



1はじめに～背景～

LCC
削減

設備改修

設備 40 

建築 60

建設通信新聞 2014年7月29日掲載

（データは一般事務所ビル(6,000㎡程度）の試算例）

イニシャル

71（12％）

イニシャル

改修保全費

60（10％）

47（ 8％）

ランニングコスト

エネルギー費用低減

保全費用低減

設備改修

設備改修

清掃・管理・廃棄費等

147（25％）

建築寿命 60年

ソリューシ
ョン

設備管理

改修・更新費
エネルギー費
設備保全費

建設コスト
100

ライフサイクルコスト
588（100%）

40（ 7％）

223（38％）“人”の問題
・技術者減少
・技術継承

◎アウトソーシング

経営課題
１．安定稼動

２．保全・修繕費用の低減

３．省エネルギー

４．地球環境への貢献

【施設管理に求められていること】



2アウトソーサーとしての施設管理に対する考え方『設備総合管理』

運 用 面 機 能 面

異管理領域の
調和・融合

データ
ベース

データベースの
有効活用

・運転監視業務（機器発停）
・法定点検
・消耗品交換
・安全管理
・作業立会い

・日常巡視業務
・運転状況確認
・日常運転データ収集
・データ入力

技術的管理

質的管理

量的管理

人的管理

・データ分析、検証
・コミッショニング

（設備機能の現状把握）
・図書/図面管理（最新管理）
・中長期保全計画の定期改訂
・修理修繕計画作成
・工事監理（設計監理）

・運転（発停）方法の
最適化（見直し,改善）

・法改正対応
（施設関係法令対応）

・工事監理（工程管理）
・図書/図面運用
・消耗品管理

運用面と機能面、質（技術）的と量（人）的の管理領域を分けて人財を配置
異なる管理領域の調和と融合によりファシリティとその環境・設備を総合的に管理

データを
“集める”

データを
“活用する”

データを
“貯める”



3経営課題“人”の解決に向けて

経営に寄与する“人”のための３つの“省”～省人化・省リスク・省エネ～

“人”

・技術者減少

・技術継承

IoTカメラ導入 ⇒ 省人化

データを“集める”

機器履歴DB活用 ⇒ 省リスク

データを“貯める”

省エネチューニング支援 ⇒ 省エネ

データを“活用する”



4データを“集める”⇒“省人化”

経営に寄与する“人”のための３つの“省”～省人化・省リスク・省エネ～

省エネチューニング支援 ⇒ 省エネ

機器履歴DB活用 ⇒ 省リスク

“人”

・技術者減少

・技術継承

省人化

IoTカメラ導入 ⇒ 省人化

データを“集める”



5巡回点検の“平準化”⇒“省人化”への挑戦 省人化

点検作業

管理

点検機器

のバーコー

ド管理
点検結果

のデータ管

理

管理値に

よる異常

値警報
データトレ

ンドグラフ

機能

録音／撮

影機能

“紙” ⇒ “タブレット”利用で平準化

更に 効率化・省人化 を 追求



6IoTカメラ導入の目的

目的 ①データ収集時間の削減を実現
②危険箇所でのデータ読取作業の軽減

LiLz Gauge

省人化



7IoTカメラ導入効果の検証

◎巡回点検における点検時間と移動時間について、導入前後を比較検証

※夜間・休日の
巡回点検についても検証

（削減時間）

LiLZ対象⇒ 100 332 94 238

日常巡回点検及び夜間時間帯作業　移動/点検時間 全体⇒ 100 382 128 254

（min/ 日） （min/ 日） （min/ 日） （min/ 日）

全体　点検時間

（％）

内　目視点検時間

（％）

内　記録作業時間

（％）

100% 34% 66%

中央監視室 -

ＨＧＡ室外機 ○ 2 5 1 4

アトラスコンプレッサー ×　パネル操作等あり 4 20 16 4

一次純水 ○ごく一部パネル操作あり 1 60 10 50

中央監視室 - 5

ＨＧＡ ○ 1 20 5 15

ＨＧＡ純水 ○ 1 15 5 10

ＮＥＷ　ＨＧＡ ○ 1 15 5 10

二次純水 ○ごく一部パネル操作あり 2 30 10 20

ＳＭＴコンプレッサー ×　パネル操作等あり 1 10 3 7

クリーニングセンター ○ 1 20 5 15

ＰＨ-3 ○ 1 20 5 15

ＬＡＢ1 ○ 3 20 5 15

ＬＡＢ1純水 ○ 1 10 5 5

ＬＡＢ2 ○ 7 20 10 10

特高変電所 ○ 5 5 0 5

点検種別 行先 Lilz向き/不向き 移動時間 （min）

日常点検

〈各対象について比較〉
（削減時間）

LiLZ対象⇒ 100 332 94 238

全体⇒ 100 382 128 254

（min/ 日） （min/ 日） （min/ 日） （min/ 日）

全体　点検時間

（％）

内　目視点検時間

（％）

内　記録作業時間

（％）

100% 34% 66%
移動時間 （min）

※現在、株式会社HGSTジャパン様

TMES藤沢事業所にて運用導入中

省人化



8“時間”と“安全”の二つの効果

〈巡回点検業務の工数削減効果〉 〈点検における安全面での効果例〉

■マンホールの底（2m下）

■クリーンルームの天井裏

■冷却塔・高所タンクなど

■離れた廃水処置施設など
（歩いて10分以上かかる場所）

省人化

IoTカメラ

導入効果

メーター読み取りと記録作業は自動化、設備五感点検作業は実施する

点検作業では、記録作業の削減時間180～255min／（移動時間140min＋点検時間325min）

　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　　×100%=４０～60％削減見通し



9活用事例の紹介（HGST様藤沢事業所）

〈外部機械室内〉 〈マンホール内〉

〈外部タンクメーター〉 〈機械室内〉



10

◎ボイラー改修工事 切り替え中の給湯温度確認用に利用

“データ読取”＋“実際映像”を現場確認作業として活用

〈給湯温度表示盤〉

活用事例の紹介（某所改修工事）

モバイルPCで
担当者が確認



11

経営に寄与する“人”のための３つの“省”～省人化・省リスク・省エネ～

省エネチューニング支援 ⇒ 省エネ

機器履歴DB活用 ⇒ 省リスク

IoTカメラ導入 ⇒ 省人化

“人”

・技術者減少

・技術継承

データを“貯める“⇒“省リスク” 省リスク

データを“貯める”



12故障や点検の履歴・報告書の活用 省リスク

冷凍機

冷却塔

外調機・空調機

ポンプ

ポンプポンプ

自動弁
（差圧）

自動弁
（ﾊﾞｲﾊﾟｽ）

自動制御

故障・定期点検の

履歴・報告書を

活用できてますか？

http://www.google.co.jp/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&docid=HxZyizdq8oKpdM&tbnid=W-lDHCkYU2FjjM:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.civillink.net/fsozai/desktop_pc.html&ei=ob7oUanKJY2VkwX3iYHwCg&bvm=bv.49478099,d.dGI&psig=AFQjCNGMuATcAF75_UIG8PvseZTpYVw1QQ&ust=1374294046544316


13機器履歴データベースへの入力

◎ データを分析・活用できるように入力していくことが重要です。

故障原因別分析グラフ

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

初期故障 安定期 経年劣化 抑制

寿命

環境条件不良

ソフト不良

操作不良

調整
不良

対策

3年目 8年目 10年目初年度

故障事象別分析グラフ

初期故障 安定期 経年劣化 抑制

0

5

10

15

20

25

30

35

40

45

磨耗

腐食

漏洩

短絡・地絡

動作不良

変形・伸び

過熱・燃損

対策

3年目 8年目 10年目初年度

年度毎に
事象内容は変遷する

年度毎に
原因内容も変遷する

省リスク

機歴管理の目的は、永年にわたる設備機器の状態を入力する上で

故障事象や原因を定義付けして残すことで、予防保全計画に役立てる



14利用している機器履歴データベース（MET）

◎機器台帳情報をベースとし、設備管理に関わる様々な情報やデータを統合管理

機器台帳

管理

メンテ

履歴管理

部品在庫

管理

保全計画

管理

関連図書

管理

業務日報

出力

省リスク

機器台帳に加え、不具合の事象・原因、故障傾向、部品交換頻度、影響範囲や

発生費用などをもれなく管理することで、適切な設備保全計画を立案する



15機器履歴データベースの活用事例

不具合事象と分類の分析により、的確な対応策により不具合発生の増加（リスク）を抑える

不具合が４２件
温湿度不良の
原因を分析

最も多い原因
に対応する

省リスク

1年目 2年目 3年目 4年目 5年目 6年目 7年目

15件(63%)

故障傾向が多く見られた温度調節ﾊﾞﾙﾌﾞの計画的な交換を提案
交換実施の結果 ⇒ 翌年度以降の温度調節ﾊﾞﾙﾌﾞの不具合が減少



16

経営に寄与する“人”のための３つの“省”～省人化・省リスク・省エネ～

省エネチューニング支援 ⇒ 省エネ

機器履歴DB活用 ⇒ 省リスク

IoTカメラ導入 ⇒ 省人化

“人”

・技術者減少

・技術継承

データを“活用する“～“省エネ” 省エネ

データを“活用する”



17エネルギー（光熱水）費の削減手法

オフィスビル
7､000ｍ2
使用年数60年

省エネ
チューニング

で削減

〈ライフサイクルコスト内訳〉

省エネ

イニシャルコスト：１５％

ランニングコスト：８５％



18省エネに対する立ち位置（アプローチ手法）

設計的アプローチ

省エネ

第二象限

建築設計者

第一象限

設備設計者

ス
ケ
ル
ト
ン
的
ア
プ
ロ
ー
チ

解析的アプローチ

イ
ン
フ
ィ
ル
的
ア
プ
ロ
ー
チ

建
物
の
構
造
躯
体

建
物
内
部
の
設
備

第四象限

サブコン
維持管理

第三象限

ゼネコン
維持管理



19エネルギー管理者が抱えている問題

中央監視盤 ＢＥＭＳ

各熱源設備のデータを収集・表示する中央監視盤

エネルギーマネジメントを行うＢＥＭＳがあるが・・・

■貴重な運用データが活用できない

■中央監視・BEMSがユーザーフリーではない

省エネ

熱源機械室

〈施設管理者〉

■運用データを分析する時間がない

■運用データ分析スキルが不足

■技術継承者が減少



20“ウラ”の省エネ手法 省エネ

「オモテの省エネ」と「ウラの省エネ」に分けられます。

「オモテの省エネ」

分りやすい運用改善

「ウラの省エネ」

高度な裏方の省エネチューニング

誰が
施設の利用者

総務、オフィスワーカー

設備・ファシリティの専門家

＝技術者

何をする

・室温設定値の変更

・運転スケジュールの変更

・こまめな消灯

・各設備の運用チューニング
・熱源、空調システムの適切な調整

・運転パラメータ設定

必要な計測 電力量、室内温度

電力量、室内温度に加え、

圧力、流量、温度、機器運転状態

（中央監視盤の運用データ）

「ウラの省エネ」 を実践してますか？



21離れた場所からの省エネ支援 省エネ

第１種
エコチューニング

技術者

第２種
エコチューニング

技術者

データ分析専門家

施設管理者

〈省エネチューニング支援モデル〉

中央監視運用データを
クラウド上のデータベースに送り、
遠隔地の第１種エコチューニング
技術者がデータ分析を支援

現地の施設管理者（第２種エコ
チューニング技術者）が指導を
受け省エネチューニングを実施

GODAクラウド

■複数施設の
指導・支援が可能

■年配技術者の
在宅作業可能



22エコチューニング技術者認定制度（全国ビルメンテナンス協会HPより） 省エネ



23エネルギーデータ管理ソフト（GODAクラウド）の紹介 省エネ



24毎年繰り返す省エネチューニング

①温水直送ポンプ調整 ②外気冷房 ③冷水温度調整 ④冷凍機冷却水温度下げ調整
⑤熱源機ベストミックス（中間期）

2014
年度

2015
年度

2016
年度

2017
年度

2018
年度

基準年度

①空調機ダンパー調整 ②外気冷房 ③冷水2次流量調整

①冷水・温水2次ポンプインバータ化②熱源機ベストミックス（全期間）

①冷水・温水2次ポンプインバータ再調整

2019
年度 ①冷温水機廻り調整

 一般動力　電力量[kWH]  冷凍機動力　電力量[kWH]  外気エンタルピー[%RH]〔第2Y軸〕
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冷凍機・一般動力・外気エンタルピー

省エネ

毎年の取り組み



25省エネチューニング実例①

【近畿圏大型テナントビルの実例】
 [000.7304.04] ECCC 低層冷水2次P MDU1454[kWh]  [000.7308.17] ECCC 中・高層冷水2次P MDU3302[kWh]
 [000.7301.33] ECCC 中・高層冷水・温水2次P MDU1205[kWh]  [000.7301.36] ECCC 温水2次P MDU1208[kWh]
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冷温水ポンプ電力量推移【月別】
１年目_手動弁調整

２年目_吐出圧調整

３年目_吐出圧自動

２年目 ３年目１年目

初年度比70%削減

ＩＮＶ制御冷温水の 配管抵抗の低減と
負荷に応じた二次ポンプ流量の適正化により

3年間で ⇒ 熱量:2,700 GJ 金額:610万円の削減効果

省エネ



26省エネチューニング実例②

2,392 

1,168 1,151 1,151 

0

1,000

2,000

2003年度 2004年度 2005年度 2006年度 2007年度 2008年度 2009年度 2010年度 2011年度 2012年度 2013年度 2014年度 2015年度 2016年度

（MJ/㎡・年） 【パナソニック東京汐留ビル】エネルギー消費原単位

51.9％

省エネルギーセンター主催

2006年度 省エネルギー優秀事例全国大会

で「経済産業大臣賞」を受賞

第14回空気調和・

衛生工学会特別賞

十年賞を受賞

2016年度

東京都ﾄｯﾌﾟﾚﾍﾞﾙ

認定取得

2010年度

東京都準トップ

レベル認定取得

51.9％
削減

1３年連続 対前年エネルギー使用量を削減

竣工１３年後に初年度比51.9％減を達成

パナソニック東京汐留ビル

2003年4月竣工
延床面積47,000㎡

省エネ



27予知保全に向けて

METクラウド版ネットワーク

Azure App Service

データ連携

LiLz Gauge

データベース統合

現場ＰＣ・スマホ

GODA®CLOUD

クラウド版点検アプリ

■機器台帳情報をベースに、関連する様々な情報を統合管理
■点検アプリ及びIoTカメラを利用した日常巡回データとエネルギーデータの連携
■データベースの蓄積による技術情報の継承をバックアップ
■クラウド上で他のシステムとのデータ連携を図ることで、設備関連情報を統合管理

〈データベースの統合〉
１．機器台帳情報
２．日常巡回データ
３．エネルギーデータ
４．点検故障履歴
５．機器什器棚卸
６．備品管理

・
・
・



28“人”を楽にする“スマートメンテナンス”への挑戦

太陽熱活用

環境センサ

エネルギー
管理・分析
ツール

②温・湿度セン
サ

①NWカメラ
②電流・振動・漏
水
④METクラウド
⑤IoTカメラ

自動制御

温度、湿度
ＣＯ２

空調
機械室

自動制御

自動制御

NWカメラ
電流・漏水

NWカメラ
電流・漏水
IoTカメラ

NWカメラ
電流、漏水

設備情報
管理ツール

NWカメラ
電流、漏水

環境センサ

環境センサ

環境センサ

NWカメラ

NWカメラ
電流、振動、
漏水
IoTカメラ

IoTツールやセンサーを活用し、施設管理のスマート化を推進



は、２０２０年４月１日 に社名変更いたします。

人フォーカスの時代

ファシリティマネジメントが拓く、明るい未来に向かって


