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プロジェクトの概要
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建物維持管理事業者である東洋ビルメンテナンス（以下、TBM）の自社研修所新築プロジェク

トに於いて、設計から維持管理への連携を特に意識したBIMの導入検証を実施

建物の用途 TBMの研修所・寮

建築物の概要（予定）

敷地面積：約2,740㎡、延床面積：約2,000㎡（研修所）＋1,000㎡～（寮）

構造種別：S造・RC造

地上4階

設計～工事期間（予定） 設計：令和2年5月、工事：令和3年5月着工、令和4年12月竣工

施主等 設計：㈱東畑建築事務所、施主・維持管理：TBM

具体的な内容
令和2年度 令和3年度 令和4年度
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プロジェクト実施工程

①合意形成の円滑化検証

②維持管理ソフトへの
入力項目の整理･データ移行

③維持管理BIM作成準備／
入力作成／課題分析

④維持管理計画に必要データ
整理／管理計画の作成

設計 施工
維持
管理

整理 整理 移行

準備 作成
課題
分析

データ
整理

データ整理
計画
作成



検証の目的と実施概要
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 建築主の豊富な維持管理業務実績を活かし設計BIMと維持管理BIMを連携する

ための手法・課題を分析する

 維持管理BIMから維持管理業務（ソフトウェア等）にデータ移行するための手法

を検討する

 設計BIMを用いた早期合意形成・意思決定の円滑化手法の分析

① 迅速な情報共有とコミュニケーションの円滑化による生産性向上

② 維持管理を見据えた設計BIMと維持管理BIMの連携

検証の目的



ワークフローと分析する課題
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施工
（施工BIM作成・活用）

ライフサイクル コンサルティング

設計
（設計BIM作成・活用）

企画
基本計画

維持管理
（維持管理BIM活用）

維持管理BIM作成

設計意図伝達・工事監理

標準ワークフローのパターン②

 設計BIMを活用した維持管理BIMの作成業務における、維持管理段階で

必要となる情報の特定や入力ルールの策定

 維持管理業務における維持管理BIMの活用方法

 維持管理計画策定のために必要な維持管理BIMデータの移行方法



BIM活用と目的の手法
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 BIMを活用し、情報を視覚化する

ことにより、早期合意形成・意思

決定の円滑化を図る

 クラウドやコミュニケーションツール

を活用し、データの受け渡しを行う

ことにより、重複入力作業を削減・

業務効率化を図る

3Dモデルと、設計BIM・
維持管理BIMを作成 クラウドやコミュニケーション

ツールを活用しデータ共有

維持管理に必要なデータ確認
～管理ビルでの検証も実施

3Dデータ

維持管理に
必要なデータ

 設計段階から維持管理BIMと維持

管理計画策定に必要なデータを

調査し、BIMデータの綿密な共有

を行う

 施主は維持管理に必要な情報を

設計者側にアウトプット、設計者

はBIMに入力し再度フィードバック

する

施主は建物維持管理業務に
必要な情報を設計者に提供

設計BIM

維持管理
BIM維持管理に

必要な情報

設計者は設計及び維持管理
BIMに情報を入力・検証実施

維持管理計画

維持管理
BIM

入力
検証

維持管理BIMを用いて維持管理計画

作成・検証。また竣工後に維持管理
BIMを活用可能か検証

入力
検証

抜粋

① 迅速な情報共有とコミュニケーションの円滑化による生産性向上

② 維持管理を見据えた設計BIMと維持管理BIMの連携



検証プロジェクト実施手順
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Phase3.
維持管理

Phase1.
設計

Phase2.
施工

維持管理業務に必要となる
データ確認・開示

設計BIM作成
（維持管理に必要な情報を入力）

データを維持管理BIM上で
検証実施

維持管理ソフトから
維持管理計画を作成・検証

維持管理BIMアップデート
（施工進捗に伴い都度）

維持管理開始・BIM効果検証維持管理BIMの更新

維持管理BIM作成

データ検証実施

施工会社

共有

結果の共有

協議（複数回）

意見提示

施工者からの情報

維持管理BIM（ベータ版）作成
（維持管理に必要な情報を入力）

共有

クラウド



検証プロジェクトを経て目指すもの
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「標準フロー」を活用し、より精緻な中長期修繕計画を策定し、
先進的なLCM（Life Cycle Management）を推進

データの連携・活用 維持管理計画

維持管理業務

BIM活用の「標準フロー」確立

設計BIM 維持管理
BIM

建物の維持管理における生産性革命

TBMが管理する他施設へ展開
実証データを蓄積

維持管理計画

維持管理業務

維持管理計画

維持管理業務
維持管理

BIM
維持管理

BIM



検証の中間報告
1. 維持管理業務についてのヒアリング

2. 維持管理BIMに必要な情報の整理

3. 維持管理BIMのデータフローイメージ

4. 維持管理BIMと維持管理業務（点検記録など）の
連携イメージ

5. 今後の目標
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1. 維持管理業務の内容確認（維持保全・運用管理）

2. 維持管理業務に必要な情報はどのようなものか。

① 維持管理業務を始める際に必要な情報

② 維持管理業務を行うことで収集・発生する情報

3. 維持管理業務に必要な情報（2-①、2-②）はどのように活用していくことが考えられるか

4. 維持管理業務の中での情報管理とその運用はどのように行っているか。

5. 建物や設備の修繕や更新の時期はどのように管理・運用をされているか。

6. 非常駐で建物維持管理を行うようなことがあるか。

7. 建物を群管理されることはあるか。

8. IoT、センサーなどを取り入れる予定があるか。

9. 維持管理業務において、改善されたらいいと思われる点はどんなことか。

1. 維持管理業務についてのヒアリング

8

ヒアリング項目



• 業務内容を把握・見積をするために、建物情報（規模・構造形式など）や設備機器の情報が

必要。現状は図面や前任管理会社の記録を読み取っているが、図面読み取りの省力化や

建物の空間イメージの把握がしやすいと良い。

1. 維持管理業務についてのヒアリング
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回答（抜粋）

2. 維持管理業務に必要な情報はどのようなものか。

① 維持管理業務を始める際に必要な情報

9. 維持管理業務において、改善されたらいいと思われる点はどんなことですか。

• 先進設備導入による業務省力化

• 業務品質に個人差がでないようにする

3. 維持管理業務に必要な情報（2-①、2-②）はどのように活用していくことが考えられますか

• 修繕計画の策定

• 建物管理運用方法の検討、構築



2. 維持管理BIMに必要な情報の整理
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東洋ビルメンテナンスのこれまでの維持管理業務経験から維持管理BIMに入力する情報の

ひとつとして設備機器（床置きの物から）に必要な情報（パラメータ）を整理

過去業務での
使用情報 パラメータ名 タイプ 入力時期 備考・内容

管理NO 管理NO 文字 建物運用前

設備種別 文字 建物運用前

物件名 プロジェクト名 文字 建物運用前

機器名 呼称 文字 竣工時

名称 呼称 or 符号 文字 竣工時

型式 説明 文字 竣工時 メーカー品番

メーカー 製造元 文字 竣工時 メーカー名

BIMに入力する情報（パラメータ）の整理（抜粋）



3. 維持管理BIMのデータフローイメージ
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維持管理BIM
作成者

維持管理者

• 建物情報

• 機器（設備）情報

• 維持管理情報を入力
するための場所

• 建物情報

• 管理番号

• 機器情報

時間軸

建物竣工 運用開始 機器更新 大規模修繕

維持管理BIM
完成

BIMデータ
更新

• 管理番号

• 更新周期 etc
（修繕計画）

• 管理番号

• 更新周期 etc
（修繕計画）

• 管理番号

• 更新周期 etc
（修繕計画）

• 建物情報

•
• 機器情報

• 建物情報

• 管理番号

• 機器情報

• 建物情報

• 管理番号

• 機器情報

維持管理

BIM

（更新分） （更新分）



3. 維持管理BIMのデータフローイメージ
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4. 維持管理BIMと維持管理業務（点検記録など）の連携イメージ
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点検記録DB（データベース） 維持管理BIM

管理番号

異常報告

使用年数

管理番号

耐久年数

設置年

点検記録

点検記録

点検記録



4. 維持管理BIMと維持管理業務（点検記録など）の連携イメージ
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5. 今後の目標

維持管理BIMに必要な情報の整理

情報の整理とその活用方法について議論・検討を進める

（クラウドデータ共有を活用、コミュニケーションの迅速化を図る）

1

維持管理BIMと維持管理業務の連携

BIMと点検記録の連携イメージを基に議論・検討を進める

3

情報の整理と入力ルールの策定

維持管理BIMに必要な情報・入力ルールをまとめることで、BIMに求める情報や

入力ルールを検討する。

2
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BIMの取組みについて

TBMと東畑設計室が連携してBIM活用を推進

クラウド環境を活用しBIMデータを共有しながら設計を進める。

※画像はサンプルデータ
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BIMの取組みについて

BIMを活用した設計室と各部門の連携（東畑建築事務所の取組み）

構造解析とのデータ連携（解析モデル→BIM）や、BIMを活用した環境シミュレーションを実施
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BIMの取組みについて

データマネジメントの適正化、BIMスキル向上（東畑建築事務所の取組み）

BIM活用プロジェクト開始時のデータ構築計画と終了時のフィードバックを充実させる
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