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● プロジェクト概要● プロジェクト概要技術研究施設におけるBIMモデルを用いた維持管理業務効率化等の検証 概要

■ 奥村組技術研究所
所 在 地：茨城県つくば市
敷 地 面 積： 23580.25㎡
開 設：1985年
特 徴：耐震実験棟、材料実験棟、音響実験棟など

7棟の実験施設を備える

■ 管理棟（改修）
竣 工：1986年

改 修 竣 工：2020年5月
用 途：事務所
階 数：地上4階PH1階
延 床 面 積：1330.10㎡
構 造 種 別：RC造
（日本初の免震構造ビル）

奥村組技術研究所は茨城県つくば市に位置します。管理棟と
室内環境実験棟という2棟の施設について、改修工事・新築工
事が完了後供用を開始しています。それぞれFM-BIMシステムを
構築しています。このモデルを用いて実際の施設運営の情報を
蓄積し検証をおこないます。

■室内環境実験棟(新築)
竣 工：2020年5月
用 途：実験施設
階 数：地上2階
延 床 面 積：978.86㎡
構 造 種 別：RC・S造
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● プロジェクト概要● プロジェクト概要技術研究施設におけるBIMモデルを用いた維持管理業務効率化等の検証 概要

奥村組技術研究所は茨城県つくば市に位置します。管理棟と室内環境実験棟という2棟の施設について、改修工事・
新築工事が完了後供用を開始しています。それぞれFM-BIMシステムを構築しています。
このモデルを用いて実際の施設運営の情報を蓄積し検証をおこないます。

■プロジェクトの概要

全体BIMモデル（GLOOBE）

2棟の施設については、BIMモデルと連携して長期
修繕計画システム、施設台帳管理システムを構築し
ています。技術研究所はこのシステムを用いて自ら
施設管理者として運用を開始しています。
専門職ではない担当者がおこなうFM業務における課
題を検証し発注者メリットの抽出を図ります。

長期修繕計画システムと施設台帳管理システム

3



● プロジェクト概要● プロジェクト概要技術研究施設におけるBIMモデルを用いた維持管理業務効率化等の検証 概要 4

検証をおこなうプロセスは、国土交通省『建築分野におけるBIMの標準ワークフローとその活用方策に関するガイドライン』の

標準ワークフローのパターン②を適用します。

維持管理BIMフェーズにおける活用を検証します。実際の増改築工事や設備機器の増設等を行いながら進めます。

技術研究所が発注者として、建築設計部門、施工部門に関わりEIR、BEPの整備を通じてBIMワークフローを検証します。

ライフサイクルコンサルティング

設計
（設計BIM作成・活用）

維持管理（維持管理BIM活用）

施工
（施工BIM作成・活用）施工技術コンサルティング

（工事契約を前提としない）

引
き
渡
し

維持管理BIM作成業務

改修
設計

改修
工事

改修
設計

改修
工事

改修
設計

改修
工事

設計意図伝達・工事監理

企画
基本計画

【業務内容】
※着色部分が検証対象

【データ受渡】
※着色部分が検証対象
※記載文字は実施主体
を示す

BIM作成・活用

BIM受渡

BIMに限らない
データ受渡

ライフサイクルコンサルティング

奥村組
一級建築士事務所

維持管理（維持管理BIM活用）

奥村組 東日本支社奥村組

引
き
渡
し

奥村組 BIM推進室

奥村組 東日本支社
奥村組

奥
村
組

奥
村
組

奥
村
組

奥
村
組

奥
村
組

奥
村
組



● プロジェクト概要● プロジェクト概要技術研究施設におけるBIMモデルを用いた維持管理業務効率化等の検証 概要 5

検証・課題分析等の全体概要

検証する定量的な効果とその目標

分析する課題

5～10％

10％

検証A）FM-BIMシステムを用いて行う維持管理業務量

⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B）改修工事における設計・施工業務時間の削減

⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減

・自社の技術研究所施設（スケルトンインフィル、免震建物、ZEB、日々更新続ける
建物群で構成）を対象としたBIM活用のワークフロー検証する
・ 設計者・施工者だけでなく発注者目線でのFMシステム構築、ワークフローの検証
を実施する

・ 発注者として起案したBIM発注者情報要件（EIR）を、ライフサイクルコンサルティング
担当が検証、施工者・設計者としてBIM実行計画（BEP）の立案・検証もおこなう

課題A）改修工事用のEIR（発注者が整備）とBEP（設計者・施工者が立案し竣工BIMモデルを提供）策定

課題B）FM-BIMシステムから立案した長期修繕計画と、改修工事におけるBIMモデルの活用・連携方法

課題C）BIMモデルからFM-BIMへのデータ連携におけるデータマイニングの検証、自動的に部位部材分類をおこなう

ルール策定、BELCA分類定義を使用した方法とカスタマイズについて検証

課題D）NearlyZEBにおけるセンサー情報をFM-BIMへ取り込み連携するための課題分析



2021 2022

6 7 8 9 10 11 12 1 2 3

関連会議

プロジェクト実施工程

① 発注者目線のメリット検証

② 建物維持管理業務の削減

③ 改修工事における設計施工業務の
削減及びBIMモデル活用と連携

④ ライフサイクルコンサルティングの
あり方

⑤ ZEBとFM-BIMシステムの連携と
トータルLCC算出

FM-BIM運用

各種増改修工事各種増改修工事

従来業務との比較従来業務との比較

従来業務との比較従来業務との比較

ライフサイクルコンサルティング業務検証

データマイニング検証

設計・施工業務整理設計・施工業務整理

業務内容調査業務内容調査

情報収集情報収集

FM機能拡張FM機能拡張

トータルLCC算出

キ
ッ
ク
オ
フ
会
議
▼

環
境
整
備
部
会
▼

環
境
整
備
部
会
▼

10/

4
モ
デ
ル
事
業W

G

▼

BIM

推
進
会
議
▼

報
告
書
取
り
ま
と
め

社
内
定
例
▼

社
内
定
例
▼

社
内
定
例
▼

社
内
定
例
▼

EIR,BEP課題抽出

BIMモデル
情報収集

BIMモデル
情報収集

環
境
整
備
部
会
▼

BIMモデル作成BIMモデル作成

EIR,BEPフォーマット検証・作成

10/

11
モ
デ
ル
事
業W

G

▼

EIR,BEP検討EIR,BEP検討

9/

24
資
料
提
出
日
▼

業務内容整理業務内容整理

EIR,BEP作成

EIR,BEP作成支援

BIMモデルのあり方検証

サブコン用モデル仕様書整理

プロジェクトのスケジュール 6

改修工事と維持管理
に対応したFM分類と
そのルールを検証中

改修工事に特化し
たEIR,BEPの検証中

各種点検項目リスト
や点検記録が不十分

実態把握に時間がか
かる

改修工事とFM-BIM
の連携課題が見え
てきた

FM-Integration対応
に向け、データやFM
分類の検証と整理

FM-Integrationの
DBを構築中

BIMモデル作成優先で、
オブジェクトに属性を
付けることが後回しに
なっている



技術研究所

建築設計部

BIM推進室

建築原価部

設備部積算課

ビルライフケア部

建築本部

建築工務部

設備専門工事業者

BEP,EIR
整備

コストメリット検証

FM-BIM情報の共有、
EIRの整備

ライフサイクルコスト検証

BIMモデル作成仕様書

ひな型BEP,EIRを提示

東日本
建築工事部契約前BEPを提案

契約後

BEP,EIR共有

不動産開発部

設備部技術課

企画管理部 環境研究グループ

発注者

受注者

従来積算手法と
比較

建物維持管理業務 設備技術情報

ライフサイクル
コンサルティング

改修工事内容
ヒアリング

建物維持管理業務内容ヒアリング

ビルライフケア部

プロジェクトの部門連係図 7



検証A FM-BIMシステムを用いて行う維持管理業務量の削減 ⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B 改修工事における設計・施工業務量の削減 ⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減

課題A 改修工事用のEIR（発注者が整備）とBEP（設計者・施工者が立案し竣工BIMモデルを提供）策定

課題B FM-BIMシステムから立案した長期修繕計画と、改修工事におけるBIMモデルの活用・連携方法

課題C BIMモデルからFM-BIMへのデータ連携におけるデータマイニングの検証、自動的に部位部材分類を
おこなうルール策定、BELCA分類定義を使用した方法とカスタマイズについて検証

課題D NearlyZEBにおけるセンサー情報をFM-BIMへ取り込み連携するための課題分析
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建物維持管理業務にBIMモデルを活用する際の業務量の削減を検証 9

維持管理用モデルとして整備しているBIMモデルにリバースエンジニアリングをおこ
ない、設計モデル、施工モデルとしてのあり方を検証します。特にBIMモデルにFM分
類をおこなうための自動分類方法を検証し効率的に維持管理へつなげるフローを構
築します。

■BIMモデルをリバースエンジニアリング

■従来手法の維持管理業務と比較

■建物維持管理業務の実際

施設の維持管理業務は職員が実施しています。
維持管理業務の専門職ではない者が実施する親しみやすいFM-
BIMシステムの構築を目指しています。日常の維持管理業務を洗
い出し、竣工図書のファイリングやエクセルなどを使っておこなっ
ていた業務と、FM-BIMシステムを用いて行う業務量を比較し、メ
リットを検証します。

BIMモデルのFM分類

役割分担で決めたそれぞれの立場で維持管理用BIMモデルを検証し、従来手法
でおこなう業務量と比較検証します。

BIMモデルのワークフロー長期修繕計画の比較（EXCELとFM-BIM）



？

改修工事を主眼とした維持管理BIMモデルの時系列を検証 10

管理棟

建物供用年数 65年

1986年
竣工

2020年
竣工

2020年 竣工 2051年

実験棟

1986年
竣工

外構

2051年

2051年

2021年
竣工

ビオトープ

2031年

技術研究所全体

新設／既設の扱いは？

検証終了後は？

維持管理については設備のみ？

既存撤去工事の扱い

内部サッシ
ルーバー追加検討中

・新築
・外構に増築
・改修

？
FMマスター追加検討

躯体はFM対象外

2005年の改修は
既存として扱う 蓄電池追加検討中

井戸ポンプ改修

温熱・光・音環境を総合的に
実験することが目的



機器名 点検周期
メーカー
実施者

担当者
点検記録の
有無

給水設備 月1回／タンク清掃は年2回 業者 O,H 〇

電気設備 年2回 安藤電気 O 〇

空調設備 フィルター清掃年1回 ― ×

消防設備
機器点検は半年に1回
総合点検は年1回 ホーチキ O,H 〇

警報警備 ― セコム K 〇

エレベーター
保守

3か月ごとに目視点検 三菱ビルテクノ
サービス

O ×

水質検査 雨水は年2回 中山環境エンジ H 〇

フロン
漏洩点検

月1回目視 ダイキン H 〇

維持管理業務ヒアリング ヒアリング結果まとめ

維持管理業務

ヒアリング
現行業務検証 BIM連携検証 業務削減を検証

プロジェクトの進め方 ＜維持管理業務＞

□ 修繕改修業務
□ 保守業務
□ 各種点検業務
□ 運転・監視業務
□ 清掃業務
□ 機械警備業務
□ その他業務

課題
書類資料のデータ化により要なときに必要な資料を
スムーズに探し出せる環境つくり
保守、点検作業などの年間計画の見える化、ダッシュボード化
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維持管理業務時間削減の検証 12

FM-BIMダッシュボードイメージ
※実際のFM-Integrationの画面とは異なります

修繕改修業務
保守業務
各種点検業務
運転・監視業務
清掃業務
機械警備業務
その他業務

日常点検業務の表示

① ヒアリングシートで現状把握
② 業務内容の整理
③ GLOOBEのFM分類に適応するようにルールの策定
④ FM-Integrationと連携検証

維持管理業務の検証

（将来）



検証A FM-BIMシステムを用いて行う維持管理業務量の削減 ⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B 改修工事における設計・施工業務量の削減 ⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減

課題A 改修工事用のEIR（発注者が整備）とBEP（設計者・施工者が立案し竣工BIMモデルを提供）策定

課題B FM-BIMシステムから立案した長期修繕計画と、改修工事におけるBIMモデルの活用・連携方法

課題C BIMモデルからFM-BIMへのデータ連携におけるデータマイニングの検証、自動的に部位部材分類を
おこなうルール策定、BELCA分類定義を使用した方法とカスタマイズについて検証

課題D NearlyZEBにおけるセンサー情報をFM-BIMへ取り込み連携するための課題分析
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室内環境実験棟・室内環境実験室 14

2F平面図1F平面図

床衝撃音実験室に隣接室を設け個体伝搬音実験も可能

比較実験が可能なようオフィスを想定した上下2空間快適性や作業環境向上のアイデアを実践



【2020年度 改修例】

実験棟の機械室の空調機を
実験室に移設

管理棟の玄関のエンジンドアの更新

2021年度技術実験スケジュールと改修工事



改修工事

情報収集
FM-BIMモデル作成

業務内容の分析と

従来業務との比較

業務時間の

削減を検証

改修部を追加

実験内容に合わせて外部アルミルーバーや内部サッシの
追加検討にBIMモデルを利用

実験室①（1）～（4）
条件を変えて室内環境の実験を行うことを前提に計画

全室シングル

シングル
+アルミルーバー

2F平面図

稼働間仕切

実験室①（1） 実験室①（2）

実験室①（3） 実験室①（4）

外部アルミルーバー追加工事

内部サッシ
(複層ガラス）
追加工事

実験室①（1） 実験室①（2）

実験室①（3） 実験室①（4）

稼働間仕切

シングル

室内環境実験棟
1F平面図

プロジェクトの進め方 ＜改修工事における設計・施工業務削減＞ 16

ダブルスキン

←――

←――

ダブルスキン
+アルミルーバー

次年度以降の工事予定（本年度仮想工事）



改修工事

情報収集
FM-BIMモデル作成

業務内容の分析と

従来業務との比較

業務時間の

削減を検証

プロジェクトの進め方 ＜改修工事における設計・施工業務削減＞ 17

外部アルミルーバー追加工事

現状モデル 改修モデル

次年度以降の工事予定（本年度仮想工事）

内部サッシ（複層ガラス）
追加工事



外構ビオトープ施設の新設 18

ポンプピット

ビオトープ
配置平面図

維持管理BIMモデル構築

技術研究所
全体モデル

着脱装置付水中ポンプ



外構ビオトープ施設の維持管理情報を集積 19

水浄化システム

希少植物の育成に関する実験をおこなうビオトープを整備します。
水景システムフロー設備とFM-BIMシステムを連携します。

■外構ビオトープ

維持管理情報の収集と検証

・実験池形状モデルから水量、護岸面積を算出

・独自の維持管理パラメータを収集

・耐用年数、経年劣化を検証

・水浄化システムの設備属性を収集

・樹木、植栽、水系の維持管理属性を検証

・運営コスト情報を収集



改修工事設計・施工業務時間削減の検証 蓄電池設備の増築 20

・配線系統のモデル化

・打ち合わせ時間の集計

・検討、作図時間の集計

・打ち合わせ記録の検証

・BIMモデル打ち合わせの実践



検証A FM-BIMシステムを用いて行う維持管理業務量 ⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B 改修工事における設計・施工業務時間の削減 ⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減

課題A 改修工事用のEIR（発注者が整備）とBEP（設計者・施工者が立案し竣工BIMモデルを提供）策定

課題B FM-BIMシステムから立案した長期修繕計画と、改修工事におけるBIMモデルの活用・連携方法

課題C BIMモデルからFM-BIMへのデータ連携におけるデータマイニングの検証、自動的に部位部材分類を
おこなうルール策定、BELCA分類定義を使用した方法とカスタマイズについて検証

課題D NearlyZEBにおけるセンサー情報をFM-BIMへ取り込み連携するための課題分析

21



改修工事EIR・BEPの検証 22

■FM-BIMモデル仕様書をもとにEIRを整備
技術研究所は発注者としてEIRを整備します。

ライフサイクルコンサルタントと連携し、竣工BIMモデル
のあり方を考察、仕様書として設計者・施工者へ提示し
ます。設計者・施工者はBEPを立案し竣工BIMモデルを
提供します。

設備FM-BIMモデル仕様書

発注者・受注者・LCCの連携

発注者・受注者の役割とEIR・BEPの検証

役割分担

LCC業務

ライフサイクルコンサルティング業務内容

FM-BIMによる維持管理・長期修繕計画作成

EIR、BEPの検証と整備

発注者メリット検証

維持管理業務をFM-BIMで行う場合の労務寮分析

BIMモデル入力範囲検証

データマイニング

各BIMモデルチェック及びモデリング

FM-BIM関連ソフト操作



管理棟BIMモデルをスケルトン・インフィルに分割し改修工事の基になる情報を抽出 23

□外装改修
□防水改修
□AWカバー工法
□内装仕上
□内部建具
□備品

オフィス家具

スケルトン インフィル

内部建具

タイルカーペット

外部建具

外壁タイル



EIRの標準化のための要件

1. プロジェクト情報（概要）

2. プロジェクト業務の目的

3. 業務内容

4. プロジェクトスケジュール

5. 役割分担

6. 使用ソフトの種類とバージョン

7. データ共有環境（CDE）

8. 参考資料及び図書

9. 成果品、データ形式

10. 改訂履歴

BEPの標準化のための要件

1. プロジェクト情報（概要）

2. BIM体制表

3. プロジェクトスケジュール

4. BIMの目的

5. 使用ソフトの種類とバージョン

6. データ共有環境（CDE）

7. BIM定例会議実施計画

8. BIMモデルデータ構成

仕様情報の表現などの規則設定

9. 成果品、データ形式

10. 品質管理

11. 改訂履歴

改修工事におけるEIR・BEP標準化の要件を抽出 24

参考文献 『設計BIMワークフロー建築設計三会 提言』 改修工事情報の分類・解析

EIR・BEPの標準化のための要件

・プロジェクトにおける改修工事要件

・既存情報、工事区分

・既存経緯と工事履歴

・改修工事のグレード

・使用ソフトの改修工事FM対応、属性定義

・データ共有環境（CDE）

・BIM定例会議実施計画

・BIMモデルデータ構成、工事区分

・仕様情報の新旧設定

・成果品、データ形式、工事履歴定義

・品質管理、メインテナンス



設計・施工・竣工後のフェーズからEIR・BEPの基になる情報を抽出 25

フェーズ EIR・BEPの目的と定義 管理棟における情報 検証方法 情報源

設計段階

発注者の意図を確実に伝えるEIR定義
・プロジェクトに必要な改修工事用BIM
データの詳細度、維持管理用BIMモデル
の要件定義、プロジェクトを遂行するた
めのスケジュールや目的、 役割分担を明
確にしたEIRを受注者に提示する

・キックオフ会議
・発注者としての要件提示
・現況調査
・設計会議
・設計ＤＲ
・施工会議・定例会議

・改修工事、維持管理の
キーワードを抽出
・優先順位の整理

・予算、グレード情報を整
理
・許認可条件からの抽出

・打ち合わせ議事録
・設計チェックシート
・ISO書類
・妥当性確認書類
・フォローアップシート

施工段階

発注者の意図を理解し、BIMの使い方を
具体的に提案したBEPを策定
・受注者が専門知識や経験を活かし、
EIRに基づいて改修工事におけるBEPを策
定、BIMの使い方を提案する

・総合定例会議
・定例会議
・モデル確認会
・重ね合わせ会議
・各種検査
・完了検査

・改修工事、維持管理の
キーワードを抽出

・設備機器モデルから維持
管理情報を抽出
・検査記録の精査
・BIMモデル詳細度を精査

・打ち合わせ議事録
・施工チェックシート
・ISO書類
・各種検査記録
・完了検査報告
・フォローアップシート

竣工後

発注者とフィードバック協議を実施し
EIR・BEPの内容を検証する
・供用開始した建物における状況や懸案
事項を分析する
・維持管理業務における課題を抽出し、
BEPを再定義する

・竣工後の状況
・発注者としての意見
・是正工事
・瑕疵
・アフターサービス

・改修工事、維持管理の
キーワードを抽出

・設計要件、施工要件に関
する情報を抽出

・維持管理コスト情報を
フィードバック

・仕様規定、性能規定を
チェック

・ヒアリングシート
・アフターサービス記録
・是正工事記録
・打ち合わせ記録
・維持管理記録
・工事履歴



参考文献
『設計BIMワークフロー建築設計三会 提言』

改修工事EIR・BEPの検証 26

改修工事EIR・BEP

EIR
□既存躯体モデルの有無
□工事区分
□既存躯体
□改修工事履歴
□カバー工法の取り扱い
□供用開始年の設定
□責任区分の設定
□長期修繕計画要件

BEP
□躯体モデルの定義
□工事区分のモデル属性
□改修BIMモデル詳細度
□改修履歴情報の蓄積
□設備機器更新履歴
□データ共有環境
□長期修繕計画入力



検証A FM-BIMシステムを用いて行う維持管理業務量 ⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B 改修工事における設計・施工業務時間の削減 ⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減

課題A 改修工事用のEIR（発注者が整備）とBEP（設計者・施工者が立案し竣工BIMモデルを提供）策定

課題B FM-BIMシステムから立案した長期修繕計画と、改修工事におけるBIMモデルの活用・連携方法

課題C BIMモデルからFM-BIMへのデータ連携におけるデータマイニングの検証、自動的に部位部材分類を
おこなうルール策定、BELCA分類定義を使用した方法とカスタマイズについて検証

課題D NearlyZEBにおけるセンサー情報をFM-BIMへ取り込み連携するための課題分析

27



完全クラウド型FM-BIMシステムへのマイグレーション 28



長期修繕計画

完全クラウド型FM-BIMシステム FM-Integration 29



30

BIMモデルビューア連携

建物台帳 長期修繕計画

維持管理属性情報

完全クラウド型FM-BIMシステム FM-Integration 



検証A FM-BIMシステムを用いて行う維持管理業務量 ⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B 改修工事における設計・施工業務時間の削減 ⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減

課題A 改修工事用のEIR（発注者が整備）とBEP（設計者・施工者が立案し竣工BIMモデルを提供）策定

課題B FM-BIMシステムから立案した長期修繕計画と、改修工事におけるBIMモデルの活用・連携方法

課題C BIMモデルからFM-BIMへのデータ連携におけるデータマイニングの検証、自動的に部位部材分類を
おこなうルール策定、BELCA分類定義を使用した方法とカスタマイズについて検証

課題D NearlyZEBにおけるセンサー情報をFM-BIMへ取り込み連携するための課題分析

31



部材分類定義（データマイニング）について検証 32

BIMモデルからFM-BIMへのデータ連携におけるデータ
マイニングについて検証します。自動的に部位部材分類
をおこなうルールの策定、BELCA分類定義を使用した方
法とカスタマイズについて検証します。

BIMモデルの部位部材分類フロー

維持管理業務データマイニングの検証とカスタマイズ



技術研究所における法定点検 33

項目 周期 対象建物 対象部位

建築物の敷地及び構造 3年以内毎 管理棟、実験棟 敷地、基礎、屋上面、建築物の内部、避難施設等

昇降機

1年以内毎

管理棟 ロープ式エレベーター、油圧式エレベーター

昇降機以外の建築設備

管理棟、実験棟

換気設備、排煙設備、照明設備、給排水設備

防火設備 防火扉、防火シャッター、耐火クロススクリーン、ドレンチャー



BELCAの単価情報を
FM-Refine用に振り分けたファイル

GLOOBE
FM連携

分類管理

FM分類取込
.csv

FM-Integration
【長期修繕計画】

建物情報

FM分類の紐付け

連携Access出力（.mdb）

BIM-FMコンバートツール

BIM-FM単価情報をインポート＝

作成開始

長期修繕計画表

単価/台帳情報編集

連携用ID情報を.CSVに書き出し

新規の建物情報を入力

部位部材情報

建物別部位部材設定

BIM-FMコンバートツール

.xlsxをインポート

.xlsx

エクスポート

項目を追加する
場合は・・・

項目追加編集

.xlsx

インポート

ファイル

FINE-WEBS用建物情報.CSVをインポートし、台帳作成

台帳を修正、更新する場合は
コンバートツールに.CSVをインポート

FM-BIM連携フロー

単価情報

FM-Integration
【建物台帳】



GLOOBEにおけるデータマイニング 35

■維持管理用データマイニングルールについて検証
維持管理活用のためのEIR整備において重要なデータマイニングルール構築を検証

します。効率的にFM分類をおこなうために必要な整備です。

データマイニングルールの構築（消火器の場合）



624

68

145

2761

831

15

179

2947

0% 20% 40% 60% 80% 100%

運転監視

警備

清掃

点検

未分類 自動分類

自動分類の割合（管理棟）

データマイニングの手順

BIMモデル
（GLOOBE）

分類割当

データマイニング

エクスポート
（xlsx、csv）

FMシステム
（FM-Integration）

連携IDを割当て
FMで扱える情報を付加

テンプレートとして保存・共有することで、他プロ
ジェクトや違うPCでも同じ条件でのFMデータマイニン
グが可能
自動分類の見直しが必要

ビオトープや濾過システムなど、特殊部材への対応の
ため情報収集、マスタ追加が必要

データマイニング自動割り当て 36

BIMモデルの属性情報は、自動割り当てルールを
適用することにより維持管理分類が実行される

割当ルールを追加、カスタマイズにより、データ
マイニングの作業効率が向上し展開できる



管理棟BIMモデルFMオブジェクト数

清掃
・主に外部スペースの入力が必要（アプローチや屋上など）、内部については
免震ピットにスペースを追加
・免震ピットの清掃内容や頻度を確認してマスタ追加が必要
・単位が㎡となるため部品や手摺など個数や長さでカウントするものはスペースに
含める扱いとし、カウントせず対象外とする

警備
・警備会社と年間契約している予算との比較
・警備レベルの確認

点検
・搬送設備については定期点検、法定点検のため、メイン項目・追加項目共にマス
タの追加が必要
・内装のオフィス家具や備品は対象外
・電気、空調、衛生設備の詳細な部材は、多くが自動分類されているが、実際には
対象外とする可能性が高い。マイニングルール見直しとカスタマイズ登録が必要

運転監視
・建築は、屋根、外壁、階段、建具、エキスパンションジョイントなど外装中心
・点検同様、内装のオフィス家具や備品についてはカウントしない
・内部スペースについては照明器具の点灯状態（㎡）を計上

維持管理業務データマイニングの検証 37

点検

清掃

警備

運転監視



検証A FM-BIMシステムを用いて行う維持管理業務量 ⇒ 維持管理業務時間の削減

検証B 改修工事における設計・施工業務時間の削減 ⇒ 改修工事の設計・施工業務時間の削減

課題A 改修工事用のEIR（発注者が整備）とBEP（設計者・施工者が立案し竣工BIMモデルを提供）策定

課題B FM-BIMシステムから立案した長期修繕計画と、改修工事におけるBIMモデルの活用・連携方法

課題C BIMモデルからFM-BIMへのデータ連携におけるデータマイニングの検証、自動的に部位部材分類を
おこなうルール策定、BELCA分類定義を使用した方法とカスタマイズについて検証

課題D NearlyZEBにおけるセンサー情報をFM-BIMへ取り込み連携するための課題分析

38



NearlyZEBの環境センサーをFM-BIMへ連携することによりトータルLCCを算出 39

管理棟NearlyZEB系統図

ランニングコストコストを含めた長期修繕計画を立案し、修繕・
更新費用だけではなく、光熱費などのランニングコストを含めた
トータルLCCを算出、従来システムと比較し数値化します。
NearlyZEBで実現しているエネルギー消費バランスをFM-BIM
システムと連携することにより資産価値を向上
します。

NearlyZEBにおけるセンサー情報をFM-BIMへ取り込み連携
するための課題を分析します。データの連携方法、データ形
式、更新のタイミング等を検証し、FM-BIMシステムをカスタマ
イズして構築を目指します。

トータルライフサイクルコスト

風速センサー
温度センサー
降雨センサー
CO2センサー(検討)
光センサー(検討)

データ連携

環境センサー情報の連携

NearlyZEB導入技術



NearlyZEBのセンサー情報とFM-BIMシステムの連携時の課題と分析

センサー系統管理 使用水量管理 （Excel）

ランニングコスト情報の抽出 40



ランニングコスト情報（BEMSデータ）

時刻別外気温湿度・風光風速・降雨・電力量

環境センサー情報の取得項目

管理点種別データ



センサー情報

使用水量管理
（Excel）

太陽光発電

長期修繕計画

BIMビューワ

建物台帳

NearlyZEBのセンサー情報をFM-BIMシステムへ連携 42



今後の課題 43

・FM分類上の時系列の扱い

・ビオトープ等の特殊施設における維持管理情報の収集

・維持管理属性データベースの構築

・維持管理にまつわる点検表や点検記録など書類とFM-BIMシステムの連携

・機器類の故障や修繕時のデータをFM-BIMとどう連携させるか

・BEMSデータとFM-BIMシステムをリアルタイムで連携させる手法

・年間計画のダッシュボード化

・改修工事に特化したEIRとBEPの構築

・維持管理業務FM分類のマイニングルールの確立

・過去改修工事の図面や納入仕様書などの管理について



本事業を経て目指すもの、目標、解決する課題、成果等 44

FM-BIMシステム将来像

施設管理台帳と連携するBIMモデルビューア画面



技術研究施設におけるBIMモデルを用いた
維持管理業務効率化等の検証

株式会社奥村組

令和3年度 BIMを活用した建築生産・維持管理プロセス円滑化モデル事業（先導事業者型）


