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１. はじめに 

建物管理会社は多くの物件を少人数で管理して

おり、以前から効率的な管理が望まれてきた。各企

業のＡＩや BIM など、高度な IT 技術を用いた管理

ツールの活用が着目されているが、その一方で高齢

者等も活用できる容易なツールの開発が望まれてい

る。昨今の少子高齢化に伴う労働人口の減少により、

定年退職年齢の引き上げや退職者の再雇用が増え、

社会環境が変化しているためである。 

そこで本稿では、当社とパートナー契約を結んで

いる株式会社安井ファシリティーズが開発した「誰で

も活用できる IT ツール」の【パノラマ memo】を紹介し、

そのパノラマ memo を用いた建物管理手法について

検討を行うものとする。 

 

 

 

 

 

 

 

図 1 高齢化の推移と将来設計 

 

                                                      
1 パノラマ写真 

パノラマ memo では、情報を貼り付ける基となる画像とし

て全天球レンズを搭載したカメラを用い、上下 360°を見渡

せるパノラマ写真を撮影する。パノラマ写真の撮影機材は

２. パノラマ memo の概要 

パノラマ memo とは、パノラマ写真1をクラウド上に

取り込み、そのパノラマ写真上に様々な情報を付せ

んのように貼り付けてデータベース化し、Web ブラウ

ザで閲覧・編集ができるサービスである。貼り付ける

ことが出来る情報を「タグ」といい、タグには、画像や

Excel、Word、CAD 等の様々なデータを格納できる。 

パノラマ memo は 360°を自由に確認できる画像

の中で情報の一元管理ができるため、遠隔地にいて

も正確な現場把握ができる。また Google Chrome な

どのＷｅｂブラウザを利用するため、ソフトなどのイン

ストールが不要であることから誰でも気軽に活用する

ことができ、社内外の情報共有を容易に行うことがで

きる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 2 パノラマ memo の画面 

多種多様なものがあるが、パノラマ memo では撮影の手軽

さ等から、主に株式会社リコーから発売されている「RICOH 

THETA」（図 3）を推奨している。 
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元の情報に視覚的情報を付与することで、ユーザー

が知り得たい情報に直感的にアクセスできるようにな

るため、ユーザビリティの向上につながっていると考

えられる。既に Revit や AutoCAD 等で 3 次元モデ

ルや図面を作成できる環境があれば、ARCHIBUS と

それらの組み合わせにより、効率系にファシリティの

管理ができることを示した。 

上記より、属性情報を詳細に入力し、図面や 3 次

元モデルを取り込み視覚的にも確認できることが、

ARCHIBUS の強みとなっている。そのため、図面や 3

次元モデルを作成できる環境や、既にそのような

データがある環境において、ARCHIBUS の効果がよ

り高くなると考えられる。図面や 3 次元モデルを作成

できる AutoCAD や Revit は、建築設計や土木インフ

ラ、建設・施工関連で普及しているため、それらの業

界では、より有効的かつ早期にARCHIBUSを活用で

きると考えられる。  

 

６. まとめ 

昨今のファシリティマネジメントの状況を踏まえ、

ファシリティマネジメントを効率よく行うことができるプ

ラットフォームの ARCHIBUS を紹介した。次に、

ARCHIBUS の概要を述べた後、梅田センタービルを

モ デ ル と し た 試 験 デ ー タ を 作 成 す る こ と で 、

ARCHIBUS における機能の中で、具体的な施設管

理の機能を試行した。最後に連携を行うことで、マッ

プビューや、3 次元モデルの表示を確認した。 

ARCHIBUS の機能は多岐に渡り、ファシリティマネ

ジメントに関する分野をカバーしている。モジュール

は、予防保全・維持管理や施設管理、環境・安全管

理など、多種多様なものが用意されているため、

様々な分野に適用させていくことができる。また、そ

れらの多様な機能が体系的に整理されているため、

独自の開発にかける工数を大幅に減らすことができ

る。 

一方で、様々なデータの定義、取り込みが可能で

あるため、データの作り込みが非常に重要である。ま

た、多様な機能を把握し、状況に応じて適切な機能

を選択できるコンサルティング能力も必要となる。 

当社としては、BIM、CIM といった建築・土木分野

と ARCHIBUS の連携による、データ管理・運用のコ

ンサルティングを強化していくとともに、ARCHIBUS

のどの機能にニーズがあるか調査する。また、環境

や施設管理等の専門分野における ARCHIBUS の適

用範囲を模索していく。 
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図 3 RICOH THETA 

 

３.  パノラマ memo の作成 

賃貸ビル建物内での実証実験をもとにデータの作

成手順と基本機能を以下に示す。 

３．１  パノラマ写真の撮影 

全天球レンズの搭載されたカメラでパノラマ写真を

撮影する。撮影したい場所でシャッターを押すだけ

で手軽に撮影ができる。 

 

 

 

 

 

図 4 撮影風景 

 

また、リコーのアプリ「RICOH THETA」を用いた

Wi-Fi による遠隔操作が可能で、三脚などにカメラを

設置し、鮮明に無人空間を記録することができる。 

 

 

 

 

 

図 5 三脚による遠隔操作 

 

撮影したパノラマ写真を通常の２D 媒体で確認す

ると歪みが生じるが、パノラマ memo に格納すること

で自動的に歪み補正が行われ、目で視る映像に近

い画像となる。 

 

 

 

 

 

図 6 パノラマ写真 補正前と補正後 

 

３．２  撮影位置の設定  

パノラマ写真の撮影位置情報は、建物やフロアご

とに複数の階層に分けて記録できる。建物フォルダ、

その中にフロアフォルダを作成し、該当するフロア平

面図を登録する。登録したフロア平面図上に、パノラ

マ写真の撮影位置をマークしてパノラマ写真を登録

する。 

 

 

 

 

 

 

図 7 パノラマ写真とその撮影位置を示したフロア図 

（青丸：撮影位置、赤扇：撮影方向） 

 

３．３  タグを作成する 

パノラマ memo で作成したパノラマ空間に付せん

のように情報を貼り付けることができる。その付せん

を「タグ」といい、タグには様々なデータを格納するこ

とができる。火災報知器を例にすると、火災報知機の

場所に「タグ」を貼り付け、その「タグ」に型式や仕様
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書、点検記録や点検結果などを格納できる。この様

に、これまで個々に管理していたデータを 1 箇所で

まとめることができる。なお格納する情報は、1 ファイ

ル 25MB 以内であれば無制限に格納できる。 

 

 

 

 

 

 

図 8 火災報知器のタグ 

 

３．４  その他機能 

タグは貼り付けてデータ格納するだけではなく、

「グループ化」や「検索」といった機能を備えている。 

 グループ化機能 

例えば、作成したいくつかの設備タグから、「要確

認」の設備を調べたい場合、「要確認」とグループ化

をしておくと、後ほど修理すべき設備をまとめて確

認・対応することができる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 9 グループ化機能による「要確認」タグ一覧 

 

 検索機能 

一般的な検索機能と同様に、フリーワード検索が

でき、タグ情報内の単語をヒットさせることができる。

例えば「異音」と検索することで、異音があった設備

を検索することができる。 

また、検索機能の中には「詳細検索」があり、更新

日や更新者などの更新履歴を得ることもできる。 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 図 10 検索機能による「異音」タグの検出 

 

４. パノラマ memo の利活用 

４．１  パノラマ memo 活用実績 

パノラマ memo は建築現場の施工管理向けのシス

テムとして多く導入戴いている。一例を示すと、定期

的に 360°の施工履歴を残すことで、作業進捗の確

認や現場の問題点を遠隔地で共有することができる。

現場に行く回数を大幅に減らすことができ、それに

伴う人件費や交通費を 40%削減できた実績がある

（株式会社安井ファシリティーズホームページ：活用

事例より）。また、パノラマ memo を導入することで現

場管理の精度が向上し、より効率的で精度の高い現

場管理が可能となる。 

 

４．２ パノラマ memo 活用場所の展開 

建築現場に加えて、建物管理業務においてもパノ

ラマ memo の活用が期待されている。 

建築現場と同様に、現場の確認・記録に多くの時

間を割かれているのが建物管理業務である。その業

界の中核を担っている BM(ビルマネジメント)、PM（プ

ロパティマネジメント）は、様々な現場（建物）へ赴き、

様々な建物関係者（建物常駐管理者・テナント・設備

会社・清掃会社など）と連携して業務を遂行する必要

がある。 

− 23 −
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BM・PM の分野でパノラマ memo は下記のようなメ

リットがある。 

① 施工管理と同様に現場訪問回数を減らして、人

件費や交通費を削減できる。 

② 個々に管理されていた建物の情報をまとめて格

納でき、それらを社内外の関係者と共有できる。 

③ 建物管理人が人事異動した際の引継ぎをパノラ

マ memo で対応することができる。 

建物管理手法としてパノラマ memo を導入すること

で、時間を要していた確認作業や連絡作業の効率

化を図り、短縮された時間で人件費の削減やより質

の高い管理を実施することができる。 

 

４．３  建物管理での活用例 

現在提案をしている建物管理におけるパノラマ

memo 活用例は以下のとおりである。 

 ビル管理への活用 活用先：BM 会社 

ビル管理では、ビル管理人が管理する建物に常

駐などで、建物各々の設備の状況について確認を

行っている。管理内容については、電機・機械等設

備の点検時期の記録、異常時の前後の確認と対応、

異常箇所や異常詳細の記録等多岐にわたる。 

ビル管理会社においては、建物の設備の管理

ツールとしてパノラマ memo を活用できる。例えば、

多くの建物に設置されている「受水槽」は水道法に

よって毎年点検を行う必要がある。点検には検査機

関に受水槽の設備図面や過去の検査結果などを提

出する必要があり、その書類は多岐にわたる。 

パノラマ memo ではこれらすべての書類を一括で

管理することが可能なだけではなく、社外の関係者

がパノラマ memo を通して情報の閲覧・ダウンロード

を簡単にできるようになる。アカウントとパスワードを

発行するだけで、その情報を簡単に共有することが

できる。アカウント数に制限はないため、外部確認用

の捨てアカウントを発行しても良い。また閲覧制限も

設けられるため、委託期間などを終えたら閲覧不可

設定ができる。 

 

 

 

 

 

 

図 11  受水槽のパノラマ memo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 12 ユーザー閲覧権限の切り替え画面 

 

 テナント管理への活用 活用先：PM 会社 

PM 会社では、建物に入居しているテナントの情報

の管理などが必要になる。一例としては、テナントの

退去時に入居時のテナント区画と照合し、原状回復

工事の見積もりを作成する必要がある。入居時に区

画の状態として壁や床、配線などの情報をパノラマ

memo に記録しておくことで、情報をまとめて確認す

ることができる。入居前後の比較ができることでトラブ

ルを最小限に抑えることができる。 

− 25 −− 24 −
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行っている。管理内容については、電機・機械等設

備の点検時期の記録、異常時の前後の確認と対応、

異常箇所や異常詳細の記録等多岐にわたる。 

ビル管理会社においては、建物の設備の管理

ツールとしてパノラマ memo を活用できる。例えば、

多くの建物に設置されている「受水槽」は水道法に

よって毎年点検を行う必要がある。点検には検査機

関に受水槽の設備図面や過去の検査結果などを提

出する必要があり、その書類は多岐にわたる。 

パノラマ memo ではこれらすべての書類を一括で

管理することが可能なだけではなく、社外の関係者

がパノラマ memo を通して情報の閲覧・ダウンロード

を簡単にできるようになる。アカウントとパスワードを

発行するだけで、その情報を簡単に共有することが

できる。アカウント数に制限はないため、外部確認用

の捨てアカウントを発行しても良い。また閲覧制限も

設けられるため、委託期間などを終えたら閲覧不可

設定ができる。 

 

 

 

 

 

 

図 11  受水槽のパノラマ memo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 12 ユーザー閲覧権限の切り替え画面 

 

 テナント管理への活用 活用先：PM 会社 

PM 会社では、建物に入居しているテナントの情報

の管理などが必要になる。一例としては、テナントの

退去時に入居時のテナント区画と照合し、原状回復

工事の見積もりを作成する必要がある。入居時に区

画の状態として壁や床、配線などの情報をパノラマ

memo に記録しておくことで、情報をまとめて確認す

ることができる。入居前後の比較ができることでトラブ

ルを最小限に抑えることができる。 
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図 13 入居前のテナント区画の管理 

 

 チェーン店管理への活用 活用先：小売業界 

店舗を複数所有しているチェーン店運営の場合、

各店舗の管理は店舗ごとに委ねられており、店舗の

レイアウトや設備状況などは店舗任せになっている

ケースが見受けられる。そこで、店舗スタッフが定期

的にパノラマ撮影を行うことで、エリアマネージャー

等が店舗の様子をパノラマ写真で把握でき、遠隔地

でチェーン店の管理を行うことが可能となる。また各

店舗の店長間でパノラマ memo を共有することで、繁

盛店舗を参考にレイアウトの指導を行うなど、パノラ

マ memo を通して管理・指導を行い、店舗運営に役

立てることができる。 

 

 

 

 

 

 

 

 

図 14 チェーン店管理 

 

５. 課題と今後 

前段では、パノラマ memo のこれまでの利用先や、

活用事例について述べた。以降に、実際に建物管

理者がパノラマ memo を利用検討する際にどのような

課題があるかを示すとともに今後の展開について述

べる。 

５．１  課題 

 セキュリティ 

パノラマ memo は安井ファシリティーズのクラウドセ

キュリティで管理されている。クラウドを管理する上で、

立地面での BCP 対策（地震、津波、停電対策）を

行っていることや厳重なサーバールームの管理をさ

れており、管理環境は万全を期している。しかし利用

する企業の方針によってはセキュリティ面で制限され

る他社のクラウドを使用することができない場合があ

る。 

セキュリティ管理面の対応策として、企業方針に従

い、専用線でのオンライン接続やオンプレミスを用い

るなど選択肢を増やすことが必要となる。 

 登録の手間 

現在のパノラマ memo は、パノラマ写真の撮影・登

録において、図面のどこで撮影をしたか手書きで記

録し、撮影した後にパノラマ memo 上に位置をプロッ

トする必要がある。膨大なデータを扱う場合、どの場

所で撮影したかを正確に記録して書き出す作業に手

間がかかる。対応策としては、パノラマ memo 内の図

面と撮影カメラの THETA をリンクさせ、図面の任意

の場所をクリックすると自動的に位置が記録されると

いう追加機能を検討中である。 
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図 15 連動のイメージ 

 写真の解像度 

建物管理としてパノラマ写真を撮影する場合、パノ

ラマ写真上にあるもの（例えば設備のメーター）を判

読できることへの要望が過去にあった。撮影位置と

判読対象物との距離が近い場合に判読は可能であ

るが、パノラマ写真上にあるすべての計器の判定は

困難である。利用状況に応じて現時点では、個別に

拡大写真を張り付けることで対応している。 

パノラマ memo の表示解像度を上げることが求めら

れる。 

 テナントの理解の得難さ 

例えばテナント管理やチェーン店管理の場合、目

に見える形で管理をされるため、テナントが忌避する

場合がある。理解を得るためには、テナントや店舗利

益の享受について更に検討する必要がある。 

 

５．２  今後の展開について 

今後の展開として、パノラマ memo に対し、利用者

ニーズにあった追加機能の付与を進めている。ここ

では、開発を行っている株式会社安井ファシリティー

ズによる追加機能と、当社で対応をすべきアドインに

ついて記述する。 

 追加機能 

現在、株式会社安井ファシリティーズで対応を進

めている追加機能は下記の通りである。 

① パノラマ撮影位置の自動化 

② スタンドアロン化 等 

 アドイン 

5.2（１）で述べた株式会社安井ファシリティーズの

追加機能の他に、建物管理者から要望や意見があり

追加機能として開発検討すべきものがある。 

① パノラマ memo タグ情報のエクスポート機能 

② 点検時期などのアラート機能 等 

今後、パノラマ memo を顧客に紹介し、より多くの

現場の声を聞く中で、顧客のニーズを把握し、機能

として取り入れることによって、よりユーザーフレンド

リーなシステムに進化させていきたいと考えている。 
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