
国土交通省・持続可能社会における既存共同住宅ストックの再生に向けた勉強会  

- 198 - 
 

 

 

  
最終更新日 H24.10.24 

改修技術 No. 12603002 
 

性能分野 環境・省エネルギー性能 

大分類 新技術 

中分類 エネルギー管理 

技術の名称 BEMS（Building and Energy Management System）の採用 

改修技術の概要 

【改修工事の主な内容】 

・BEMS は業務用ビルや工場などのエネルギー設備全体の省エネ監視・省エネ制御を自

動化・一元化するシステムである。これにより建物内のエネルギー使用状況や設備

機器の運転状況を一元的に把握し、その時々の需要予測に基づいた最適な運転計画

をすばやく立案、実行でき、きめ細かな監視制御によって、人手をかけることなく、

建物全体のエネルギー消費を最小化できる。また BEMS は、監視・制御サーバーを中

核としたネットワークによって自動制御をし、LAN による公衆回線によって離れた

ところにある工場、支社などの遠隔監視も可能にさせる有効なツールとなる。 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
・BEMS の機能を中心とした分類をすると、ビル内情報の監視および簡単な制御を行う

「基本 BEMS」に、防災防犯監視、調節制御、維持管理機能を追加した「拡張 BEMS」

さらに防災制御、最適制御、経営管理機能を追加した「高級 BEMS」将来的には IT

と組み合わせてビル群を一括管理する「統合化 BEMS」に発展すると予想される。 

・メンテナンス：専門技術者による定期的な保守点検が必要。（日常の運転・監視業

務を円滑にサポートするため） 

 

【BEMS の導入目的】 

①ビル運営の合理化 

 ビルの運営維持にかかる費用はビルのライフサイクルコストの 75～80%を占めてお

り、ビルの経営効率を高めるためにはこの費用を最小化することが求められてい

る。BEMS はこの費用最小化に貢献するとともに、BEMS による設備のスケジュール

管理により、設備の無駄な運転が省け、さらにはビル管理要員の省力化になる。 

②維持管理の合理化 

 建築設備の機能は、冷暖房、換気、照明、給排水など多様で、設備の正常な運転の

確保や設備機能の維持はビル経営上重大な課題である。BEMS はこれらを一元的に

管理することができる。また、オーバーホールや機器更新の負担は年によって額が

異なること、リノベーション(集中的改修)の費用は大きいことから保全中期計画が

重要であるが、BEMS はこれらの計画へ重要な情報を提供することができる。 

③省エネルギーと環境保全 

 化石燃料の保全や地球環境の保護の観点から、目的とする室内環境をできる限りの

少ないエネルギーで達成することが省エネルギーにつながる。東京でのビル管理に

占めるエネルギー費の割合は 27％におよぶ。また、ビルのライフサイクル二酸化炭

素排出量（LCCO2）の内、運用で発生する二酸化炭素は 56％を占める。運用費用や

二酸化炭素排出量からも省エネルギーが重要であるのがわかる。省エネルギーを実

現するには、省エネルギーシステムの導入や運転管理などによるなかで BEMS の果

たす役割は大きい。 

＜出典：「平成１６年度省エネルギー技術普及促進事業調査報告書」（一財）省エネルギーセンター＞

http://www.housing-stock.com/index.html
http://www.housing-stock.com/tech_sheet/index.html
http://www.housing-stock.com/tech_sheet/index.html#tabs01_02
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共
同
住
宅
の
タ
イ
プ
ご
と
の
技
術
の

適
用 

技術の種類 
□調査・診断技術 
■改修技術（□劣化を補修する技術 ■性能を向上させる技術） 

共同住宅の

タイプごとの

適用可能性 

S55 年以前供給 中層階段室・壁式（総プロＡ１） 使われる可能性がある 

S55 年以前供給 高層・ラーメン（総プロＡ２） 使われる可能性がある 

S56～H2 年供給（総プロＢ） 使われる可能性がある 

H3～12 年供給（総プロＣ） 使われる可能性がある 

H13 年以降供給（総プロＤ） 使われる可能性がある 

（補足）― 

常にセットで利用 

される技術 
― 

技術が適用される 

建物の部位 

■共用部分 

（□躯体・外壁 □屋根 □建具 ■設備・配管等 □その他共用部） 

□専有部分 

（□設備・配管 □その他専用部部分） 
設置・運営等で建築基準法以外に注意すべき主な法令がある設備 
（           ） 
□注意すべき主な法令（      ） 

団地で適用した場合

のメリット 

□住棟まわりの土地が利用できること（仮設以外）（           ） 

□まとまった土地が利用できること（仮設以外）（           ） 

■住宅の数が多く密度が高い（共用部のエネルギー消費量が大きいため BEMS の効果

が大きい） 

□特定の設備があること（          ） 

足場の設置が必要 
□必要 ■不要 

（                            ） 

工
事
に
よ
る
居
住
者
へ
の
影
響

数日以上居住

できない住戸が

発生 

□該当 ■非該当 

（                            ） 

一時的な影響

が発生 

■断水などライフラインが一時的に利用不可 

■振動 ■騒音 □粉塵 □臭気 

□その他専有部分又は専用使用部分に対する制限 

（          ） 

工事後に続く影

響が発生 

□専有部分又は専用使用部分の使用に対する制限（               ） 

□日照・採光等への影響（                   ） 

当該技術が利用される

工事 

■計画修繕工事（□劣化の補修 ■性能の向上） 

■耐震改修工事（□耐震性の向上 ■他の性能の向上） 

技術的限界 ― 

参
考
資
料 

技術情報 
・「平成１６年度省エネルギー技術普及促進事業調査報告書」（一財）省エネルギーセ

ンター 

価格情報 ― 
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