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1. はじめに 
昨今の建築分野における DX（デジタルトランスフォー

メーション）化が著しい。本報告では、「スマートビル」の

定義について考察を加え、大林組が構築し活用展開しよう

としている、スマートビルプラットフォーム「WELCS 
placeTM」を概要する。また、導入した事例を紹介するとと

もに建物を「スマート」にすることの今後の展開を示す。 
 

2. 「スマートビル」とは 
2.1. 「スマートビル」の定義 

近年、「スマートビル」あるいは「建物 OS」という言葉

がよく使われるようになった。しかしながら、明確な定義

は定まっておらず、一般的によく言われる定義としては、 
「建物内の様々なシステムを連携させ、そこで働くワー

カーやその場所を訪問した人に対して、快適な空間を提供

し、利便性を向上させようという考え方」を「建物 OS」も

しくは「スマートビル」と称していると思われる。 
そもそも「スマート」とはどのような状態を言っている

のか。「建物 OS」と言って、コンピュータシステムの「OS」
に模しているようではあるが、何を持って「OS」と称して

いるのか。様々な定義がなされている状況となっている。 
そこで、本報告では、「スマートビル」を以下のように提

案する。 
「スマートビル」＝「高度なデジタル化に迅速かつ安全

に対応できる建物」 
 
3．各社の動向 
 「建物 OS」を導入した「スマートビル」と称するソリュ

ーションは、ゼネコンだけではなく、ディベロッパーや IT
企業からも発表され始めている。いくつかの事例をあげて

おく。（表-1） 
表-１ 各社の建物 OS の例 

企業名 システム名称 

清水建設 DX-Core 

竹中工務店 ビルコミ 

森ビル ヒルズネットワーク 

日立製作所 BuilMirai（ビルミライ） 

 
「スマートビル」の要件として各社が考えている主な基

幹技術は、アプリケーション間連携（API の作成）、データ

ベース、分析機能（例えば AI の活用）などがあげられる。 
 
4. スマートビルの周辺 
4.1 社会的側面 
 スマートビルを推進する上で社会的な情勢も大きくか

かわっている。新型コロナウイルスの流行で、一気にリモ

ートワークが推進され、従来のオフィス空間の在り方が見

直されている。それに伴ってオフィスに求める要件も従来

の立地、利便性に加えセキュリティ、通信環境の充実を求

める意見が増えている 1)。また、働く環境を選ばなくなっ

たことで、オフィスに求められる機能も変化し、コミュケ

ーションを期待しつつも、個人のスペースを自由に選択で

きる場所を嗜好し、さらに「健康・Well-being」を求める傾

向となっている。2) 
 
4.2 技術的側面 
 リモートワークへの移行が急速に進み、通信環境および

セキュリティ対策の必要性が増大した。特にクラウド環境

を利用した働き方が主流となり、働く場所を選ばない状況
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になり、システム側の対応としては、「ゼロトラスト」「VPN」

などの仕組みが普及することになり、業務システムも「所

有する」から「利用する」へと大きく変化した。 
 
5．高度なデジタル化と迅速かつ安全とは 
5.1 高度なデジタル化 

いままでは、スタンドアローンのシステムを複数導入す

る場合が主で、真に利便性向上に資する内容とまでは至っ

ていなかった。ところが、社会環境の変化により、デジタ

ル化が急速に進行したことで、建物に装備されているシス

テムが今までになく相互に連携し、かつ、管理者や入居テ

ナント向けのサービスが多数登場してきた。このような現

状を踏まえて、クラウド利用の広がり、アプリケーション

間連携の進んだ状態を、本報告では「高度なデジタル化」

と呼ぶことにする。 
 
5.2 迅速かつ安全 
 一般的には建物の情報ネットワーク環境は、電気、ガス、

水道のようにあらかじめ整備されておらず、入居者が自前

ですべてを準備する必要がある。事前準備に時間がかかり、

すぐに利用できないという課題がある。スマートビルでは、

建物側の装備としてあらかじめ、Wi-Fi がすぐにつながる、

あるいは、持ち込んだ機器を持ち込んだその日からインタ

ーネットに接続できる環境が準備されている。後から様々

なシステムが相乗りできるネットワーク（統合ネットワー

ク）を準備し、同じレベルのセキュリティポリシーで全体

管理を統一できる環境を構築される。この事が利用者の安

心につながり、不動産価値の向上につながると考える。 
図-１ WellnessBOX の画面イメージ 

 
６．快適空間の創造への取組 
6.1 WellnessBOX の開発 
大林組では、建物空間において、室内環境を快適にする

ための手法について種々研究を行っている。2018 年にスマ

ートビルマネジメントシステムとして「WellnessBOX」を

発表 3) し、入居テナントのオフィスワーカーを対象とした、

「個別空調制御」、「個別照明制御」が可能な環境制御システ

ムを開発し、大林新星和不動産が所有する「oak 神田鍛冶

町」にて実装し、入居テナント企業に利用していただける

ようにお願いし、個別環境制御システムについて評価して

もらった。(図-１) その時、エンドユーザーからの意見や

要望、および当時の実証実験から得られた知見を踏まえ、

新たに 2022 年 10 月にスマートビルプラットフォーム

「WELCS place」を発表した。4)  
 
6.2 WELCS place の開発 
「WELCS place」は「WellnessBOX」の次世代バージョン

として、既存バージョンに比べ、より汎用的かつ多機能な

「スマートビルプラットフォーム」である。昨今の建物利用

者のワークスタイル変革とデジタルリテラシーの向上、ウ

ェルビーイング（Well-being）の広まり、ESG 経営へ関心が

向くなど、社会ニーズに応える、建物のデジタル化に対応

し、持続可能なサービスの提供をコンセプトにしたプラッ

トフォームである。「WELCS place」 の基盤サービスは（表

-2）のように設定した。 
 
表-2 WELCS place を構成する５つの基盤サービス 

 

図-2 WELCS place のコンセプト図 
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6.3. WELCS place を構成する５つの基盤 
「WELCS place」は５つの「基本とサービス群」の上で、

ユーザーに対するサービスメニューであるアプリケーシ

ョン（「アプリケーションサービス群」）を組み合わせて提

供することで、様々な利用者ニーズに応えられる、スマー

トビルプラットフォームとなっている。 
具体的には、幅広いユーザーに対応するための「UI/UX 

基盤」「認証基盤」、様々なアプリケーションの連携のため

の「API 基盤」、IoT センサのデータ利用のための「共通デ

ータベース 基盤」、それらを支えるネットワークインフラ

である「統合ネットワーク基盤」の５つの基盤サービス群

で構成される。（図-2） 
アプリケーションサービス間の連携においては、基本機

能としてシングル・サイン・オン（SSO）を実現し、利用

者にとって使い勝手のよいサービスを提供する。 
コスト面においては、サブスクリプションモデルを中心に

構成し、初期費用を抑えるとともに、顧客のニーズにあわ

せて、アプリケーションを入れ替え可能とし、その時その

時に合った、最適なサービスを提供できる仕組みとなって

いる。 
 
6.4. WELCS Place のコンセプト 
「WELCS place」を構成するにあたって大きく２つのコン

セプトを定義している。１つ目は、「オープンイノベーショ

ン＆サービス・アセンブリー（Open Innovation & Service 
Assembly）」をコンセプトとし、複数の企業のサービスを組

み合わせにより、スマートビルプラットフォームを構築し

ている。 
そうすることで、アプリケーションやデバイスの追加・

変更を容易にし、それらの持つデータを共有データベース

にて管理・共用化し拡張性・経済性を実現できる。 
2 つ目は「マルチ・ユーザー」、「マルチ・デバイス」、「マ

ルチ・アプリケーション」をコンセプトに据え、建物管理

者から建物入居者、建物来訪者まで幅広く利用いいただけ

るよう構築することができる 
 
6.5. マイクロサービス型アーキテクチャーと API 管理 

５つの基盤の内、「API 管理基盤」については、サービス

アプリケーション間を接続する API を用途にあわせて順

次標準化しサービスの組み換えを容易にするために「マイ

クロサービスアーキテクチャー」を採用している。 
API 管理基盤では、API をマイクロサービス化し、論理

的な 3 つの階層で整理する。この 3 つの階層で API が疎結

合し、複雑な業務ロジックやビジネスプロセスを自動化・

効率化することが可能である。また、マイクロサービス化

された API は再利用ができる。統合ネットワーク基盤をベ

ースにすることで、IoT デバイスの取り付けを容易にする

とともに、セキュリティ対策、特にサイバーセキュリティ

のためのポリシーを統一管理することができる。 

 
6.6. セキュリティ対策の一元化 
「WELCS place」が導入されたスマートビルでは、統合ネ

ットワーク基盤をベースにすることで、IoT デバイスの取

り付けを容易にするとともに、セキュリティ対策、特にサ

イバーセキュリティ対策のポリシーを統一管理すること

ができる。統一されたセキュリティポリシーに基づき、安

心して建物のデジタル化を推進することが可能になる。 
 
７．実装の考え方と導入例 
「WELCS place」で
は、建物に入居した

利用者向けのサー

ビスを豊富なアプ

リケーションサー

ビス群から選んで

利用できる。利用者

はシングル・サイ

ン・オンで各サービ

スにログインが可

能である。また、建

物 内 で 発 生 す る

様々なデータにも

アクセスでき、例え

ば混雑状況や会議

室の利用状況の確

認、レンタルスペー

ス・座席の予約など

がパソコンやタブ

レット、スマートフ

ォンなどで手軽に行えます。さらにエネルギーの「見える

化」、顔認証や検温、無人受付など、多彩なサービスを自ら

の使い勝手に合わせてカスタマイズして利用可能である。 
 
８．WELCS place の活用 
8.1. 「Port Plus」での実装 

図-4 見える化メニュー画面 

図-３ マイクロサービスの概念図 
 

− 215−報告 H92



 

 

2022 年春、横浜市に完成した大林組横浜研修所「Port Plus」
に「WELCS place」を導入した。複数のアプリケーション

連携を実現し実稼働している。宿泊室においては、睡眠セ

ンサによる睡眠状態の「見える化」5)や、快適な眠りのため

の環境制御を採用。個人の好みの設定により照明、空調、

ブラインドを最適制御し、心地のよい空間を提供している。

研修スペースには、サイネージ用のモニターを配置し、サ

イネージ画面上に各種エネルギー消費量データの「見える

化」およびブラインド制御、照明制御用の画面（インター

フェース）を実装した。「Port Plus」に導入した「WELCS 
place」 の機能を紹介する。 

 
8.2. サイネージを活用した見える化 
「Port Plus」 では、サイネージを活用して建物設備から

のデータや、各種 IoT センサからのデータを複数の API を
経由、連携して表示させている。（図-4）例としては、①中

央監視からのデータを取得して電気、空調、熱源、創エネ

ルギー量をサイネージへの表示、②トイレ内設置の人感セ

ンサの状態を検知し満空表示に活用、③エレベータの現在

位置情報（接点情報）を加工して表示、④エレベータ内カ

メラから画像解析により人数を計測し表示、⑤複数の気象

センサ情報から自然換気の可否を判定し表示、また.制御メ

ニューとしては、サイネージ下部にブラインド制御および

照明制御（シーン制御）のメニューを設定している(図-5) 
 

8.3. 宿泊室における設備制御 
宿泊室においては、UI をタブレットとして次の項目を制

御している。①照明設備、②空調設備、③ブラインド設備、

見える化としては④睡眠センサを活用した睡眠状態の表

示を実装した。 
 

8.4. スマートビルへ実装するソリューション群 
「Port Plus」は研修施設であり、適用するソリューション

としては限定的であったが、一般のオフィスを含む複合開

発ビル向けには多くのソリューションを顧客のニーズ等

にあわせて提供可能である。実装イメージを示す。（図-6） 
 
９．今後の展開 
 今後は提供できるサービスの拡充を図る。また、サービ

ス間連携のための API については再利用化を推進するこ

とで、提供までのリードタイムの削減などを実現できると

考えている。さらに「WELCS place」の適用範囲について

は、オフィスだけではなく、病院、学校、生産施設など順

次適用先をひろげていく予定である。 
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図-5 サイネージ上の制御メニュー画面 

図-6 スマートビルの将来像 
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