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ネットワーク活用最前線 Frontline of Network Usage

　ZETAは、①容量が比較的大き
く、イベント発生時に即時にデータを
送る「ZETA-P」、②容量が比較的小
さく、送信周期を待ってデータを送る

「ZETA-S」という2種類の通信プロト
コルを用意している。トイレのドアセ
ンサーなど即時性が求められるもの
についてはZETA-P、石鹸水タンクな
ど確実性を重要視するものについて
はZETA-Sを採用。各センサーが取
得したデータは、東京建物日本橋ビ
ル屋上に新たに設置したアクセスポ
イント（AP）と、昨年行われたZETA
の接続実証実験に使用した東京建物
八重洲ビル屋上のAPという2通りの
ルートでクラウド上のサーバーに蓄積
される。

　ちなみに、ZETAはMoteと呼ば
れる電池駆動の中継器を用いてメッ
シュネットワークを作ることで広いエ
リアをカバーできるのが最大の特徴
だ。今回、地下フロアのセンサーは
Moteを介して、日本橋ビル屋上のAP
とは最大2ホップ、約230m離れた八
重洲ビル屋上のAPとは4ホップで接
続している。
　「中継器によるマルチホップ通信
で、ビルの地下など電波の届きにく
い場所も安定的に通信できることも
ZETAを採用した決め手の1つ」と東
京建物 ビルマネジメント第一部 管理
グループ 課長代理の小澤大輔氏は
話す。
　設備や業務の状況、センサー情報
などは、可視化統合システムによりど
こからでも遠隔監視・管理を行える。
　可視化統合システムでは、ソフト
ウェア上にビル全体の3Dモデルを構
築し、屋上や地下も含めて全フロア
が正確にモデリングしている。このた
め、異常が検知された場所を詳細に
把握することが可能だ。また、臨時業
務も含めたすべてのタスクも表示され
る。「DBMはタスクもデジタル化する

ことで、業務全体の効率化を実現す
る」とZETA Alliance代表理事でテ
クサー代表取締役社長の朱強氏は
述べる。

デジタル化で業界の課題に対応

　DBMの国内における導入事例は、
東京建物日本橋ビルが初となる。
　中国など海外と比べると日本はス
マートビル化が遅れているが、そうし
た中で東京建物が取り組みを進める
背景にあるのが、ビル管理業界の人
手不足に対する危機感だ。
　2013年以降、募集しても人が集ま
らない状況が続いており、人材確保
のために賃金を増額することで収益
構造が悪化するという悪循環に業界
全体が陥っている。
　「東京建物グループにもビル管理会
社があり、他人事ではない。管理業務
のデジタル化で効率的なオペレーショ
ンを実現するとともに、従業員の満足
度を高めたい」と小澤氏は説明する。
　日本橋ビルの運用で得た知見やノ
ウハウを基に、東京建物では自社が
所有・管理する他のビルについてもス
マートビル化を推進する計画だ。

　総合不動産会社の東京建物（本
社・東京都中央区）が、自社で保有や
管理を行う建物のスマートビルディ
ング化に取り組んでいる。その第1
弾として9月1日、「東京建物日本橋
ビル」において、中国ビル管理会社
RIVERINE社の子会社FOURTH 
WALL社が開発したクラウドベースの
ビル統合管理プラットフォーム「DBM

（Dynamic Building Matrix）」の実
運用を開始した。
　DBMは複数の機能モジュールか
ら構成されているが、東京建物が今
回導入したのは業務管理システム、
設備 管理システムなどだ。LPWA
規格ZETAの管理プラットフォーム

「ZETA Cloud Platform」とシームレ
スに連携させたうえで、巡回点検や
設備保守、清掃といったビル管理業
務を1つのプラットフォームに統合し、
業務フローのデジタル化を実現して
いる。

紙ベースの点検業務を電子化

　ビルの点検業務は、各フロアや共
用部、外周、植栽など広範囲にわた
る。また、地下タンクや埋設配管の点
検、トイレや給湯室内の水の残留塩
素値等のチェック、高圧受電盤や電
灯盤、動力盤の電圧・電流の記録など

も日常的に行わなければならない。
　DBMの業務管理システムは、これ
らの点検ポイントにNFCやQRコー
ドを貼り付け、従業員がスマートフォ
ンで読み取ると自動的に記録される
仕組みだ。
　東京建物日本橋ビルではNFCを
31カ所、QRコードを375カ所に設置
している。NFCは日常的な点検業務
の開始の通知、QRコードは臨時トラ
ブルの報告というように使い分けてい
るという。
　例えば巡回中に「コーヒーがこぼれ
て床が汚れている」「鍵のカバーが破
損している」などの異常を見つけた場
合、付近にあるQRコードをスマホで
スキャンするとともに、現場の様子を
撮影した画像をセンターに送る。セン
ターのマネージャーはスマホ上に「臨
時タスク」を発行し、それを見た清掃
のマネージャーがスタッフを派遣す
る。QRコードが詳細な位置を通知す
るので、清掃スタッフは迷わず現場に
駆け付けることが可能だ。
　従来、ビルの点検業務は基本的に
紙ベースで行われていた。点検スタッ
フは、用紙と記入時に下敷きとして使
うための画板を持ってビル内を歩き回
り、点検内容を現場で用紙に記録す
る。デスクに戻った後、用紙の記録を

見ながらExcelに転記するため、非常
に手間がかかっていた。
　また、高い位置にある点検場所に
脚立やはしごを使って上る際、用紙や
画板が邪魔になるため、安全管理上
の不安もあった。
　業務管理システムの導入後は、入
力作業の簡略化はもちろんのこと、ス
マホをポケットに入れれば脚立やハシ
ゴも両手を使って上ることができるの
で、より迅速かつ安全に点検業務を
行えるという。
　設備管理システムは、トイレの洗い
場の石鹸水タンクに水位センサー、地
下の備蓄倉庫内にある汚水・雑排水
配管に水圧センサー、階段踊り場に
人感センサーを設置し、それぞれ石
鹸水の残量や配管づまり、不審者の
侵入の検知に活用している。
　このうちトイレの石鹸水タンクは従
来、清掃スタッフが2週間に1回のペー
スで巡回し補充していたが、残量が
少なくなるとスマホを通じて通知され
るので必要なときに補充すればよくな
り、負荷が軽減されるという。

東京建物がZETAでスマートビル化
ビル統合管理システム「DBM」を国内初導入

東京建物はこの9月、日本橋のビルをLPWA規格のZETAを用いてスマート
ビル化した。点検業務や設備管理を効率化し、従業員の満足度を高めること
で、人材不足という業界全体の課題に対応する。 文◎村上麻里子（本誌）

図表　「DBM」の全体イメージ

地下の備蓄倉庫内にある汚水・雑排水配管に水
圧センサーを設置し、ZETA 通信を利用して配管
づまりの検知に活用している
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