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検証対象

プ ロ ジェ ク ト の 概 要

• ２回の増築工事、リノベーションと耐震工事を行った
松田平田設計本社ビルの新館増築の部分を検証対象と
します

• 用途：オフィスビル

• 構造：S構造

• 規模：地下１階地上８階、新館部分の延べ面積942㎡、
建物全体の延べ床面積2,842㎡

検証プロセス

・BIMを使った仕様決め（Building Specification)と段階
的なコストマネジメントの実証とメリットの検証を行い
ます



②コストマネジメント ③BIM実行計画書に含まれる
BIM作業分担表①仕様決め・特記仕様書作成

従来はCADで管理していたも
のを、BIMモデルで連携しな
がら管理できるNBS Chorus
を利用

モデルの形状細度
Level of Detail:
・ＬＯＤ２～５

情報の詳細度
Le vel of 
Information
・ＬＯＩ２～６

仕様条件が決まっていけば、
より詳細な概算が出せるよう
にする。積算協会とサポート
もらいながら実証

公共建築工事標準仕様書
Uniclass 2015 
システムテーブル
・BIM部品ベースで整理

B I M モ デル と い っ し ょ に 整 理 する 内 容  



LOD １（S1 企画設計）：

ボリュームベース
・各ゾーンの容積、床面積や表面面積などの数量が
出力できる。ゾーンは用途で定義

M H S 本 社 ビル ・ 7 階 対 象

オフィスビル

オフィス

トイレ

配管による資源供給
（サービススペース）

脱出階段

SL/空間用途Entity/建物

図：Uniclass2015を使った分類と体系図



M H S 本 社 ビル ・ 7 階 対 象
LOD 2（S2 基本設計）:

・性能ベースで各部材が定義されている。
・現状は部屋と部材を別々に管理する。関連表を作るためには、
マッピングが必要

オフィス

壁 PC版

天井

直張り

吊り天井

床
カーペットタイルシステ

ム

外部建具 カーテンウオール壁

躯体

構造柱

構造梁

空調機能

Element/エレメントEntity/建物

図：Uniclass2015を使った分類と体系図

System/システム



M H S 本 社 ビル ・ 7 階 対 象
LOD 3~4（S3 実施設計①~S4 実施設計②）:

・仕様ベースで各部材が定義されている。

オフィス

壁 PC版

コンクリート

目地

タイル仕上げ

天井

直張り 岩綿パネルボード

吊り天井

石膏ボード

軽鉄フレーム

床
カーペットタイルシス

テム
カーペットタイル

外部建具 カーテンウオール壁

ガラス

マリオン

躯体

構造柱 鉄骨

構造梁 鉄骨

空調スペース 空調機

Element/エレメントEntity/建物

図：Uniclass2015を使った分類と体系図

System/システム Product/プロダクト



M H S 本 社 ビル ・ 7 階 対 象
オフィス

壁 PCパネル

天井

直張り

吊り天井

床
カーペットタイルシ

ステム

外部建具 カーテンウオール壁

躯体

構造柱

構造梁

空調機能

天井
直張り

吊り天井

図：LOI2 基本設計段階の性能定義

図：LOI3 実施設計①段階の仕様定義



M H S 本 社 ビル ・ 7 階 対 象
オフィス

壁 PCパネル

天井

直張り

吊り天井

床
カーペットタイルシ

ステム

外部建具 カーテンウオール壁

躯体

構造柱

構造梁

空調機能

天井
直張り
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図：LOI2 基本設計段階の性能定義

図：LOI3 実施設計①段階の仕様定義



オフィス

壁 PC版

コンクリート

目地

タイル仕上げ

天井

直張り 岩綿パネルボード

吊り天井

石膏ボード

軽鉄フレーム

床
カーペットタイルシス

テム
カーペットタイル

建具 カーテンウオール壁 ガラス

躯体

構造柱 鉄骨

構造梁 鉄骨

空調スペース 空調機

Revit内： エレメント（Revitオブ
ジェクト）とシステムSs の紐づけ

NBS Chorus内：システムSsと製品Prの紐づけ

例えば性能別の整理：

2時間耐火の壁

図：Uniclass2015を使った分類と体系図

M H S 本 社 ビル ・ 分 類 体 系

部屋別で使われている部材または材料の単価の整理などが可能になる

RC壁 耐震スリット

撥水材



タイ プ 別 の 分 類 体 系

壁

PC版

PC版
_TypeA

PC版
_TypeA_LOD2

PC版
_TypeA_LOD3

PC版
_TypeB

ブロック壁

ブロック壁
_TypeA

図：Revit内でファミリの置き換えを行う図：NBS Chorus内で性能などのLOIなど
の情報を管理する

・Uniclass2015を活用するときは、モデル内ではLODの情
報を定義して、LOIに関する情報はUniclass2015のコードに
対して個別に持たせておく。Revitオブジェクトも同じコード
が紐づけられていれば、ファミリの置き換えなどもコードの
情報をシンクするだけで行える環境を考える。

・NBS Chorusなどで個別に情報を管理することで、パラー
メーターの引継ぎの問題を解消します。紐づけするために
Uniclass2015のコードを使います

LODとNBS Chorusを使う理由：

・壁_TypeAの性能（LOI 2)
・ブロック壁_TypeAの性能 (LOI 3)
など

エレメント

システム



見 えて き た 分 類 体 系 と 集 計 に お け る 課 題

工種別材料別Ss

RC壁

目地

塗装

コンクリート

鉄筋

コンクリート
工事

塗装工事

内装工事

・Uniclass2015を活用すれば体系的に部材別
そして材料別まで整理することが可能である。
概算から積算まで行うとなればこの材料の情報
を工種別にマッピングする必要があり、工種別
の分類コードと部材別の分類コードを既存の仕
組みを活用しながら検討する必要性がある。

積算のための集計：

・現時点ではNBS Chorus内の情報をほかの形
式の情報として出力する場合、pdfやwordとし
か対応していないため、NBS Chorus自体は
データベース化されているのだが、その情報を
ほかのデータベースと比較するための仕組みが
必要となる。（例えばWordから出力された
データをデータベースに落とし込む仕組みな
ど）

相互運用ためのデータベースの構築：



コ ス ト マ ネ ジメ ン ト に つ い て

・BIMに必要以上の仕様情報を入れずにコスト情報との関連付けを行う。
 （設計者の作業負担を考慮）

検証条件の整理

・検証にはBIMツールに「Revit」と「NBS Chorus」を使用。
 Uniclass2015の日本語訳はBSIJ(日本建築積算協会)より公開されているものを使用。
 概算手法についても同協会より発行の書籍を参考にしています。

・Revit ⇒ 概算フォーマットor内訳書への直接連携、自動化は
 乗り越える課題が多く今後の検討課題とし対象外とする。

・検証の対象は、建築工事を主体とし代表的な細目で行う。
  (防水、床・壁・天井仕上等)
 設備工事については、類似事例の床面積当たり工事単価を使用した概算を
 行うことが多いため、積み上げ式の概算手法の検証から行う必要がある。



2 .  概 算 と U n i c l a s s 2 0 1 5 の 関 連 付 け
関連付けについて

BIMデータ
（ Revit ）

LOD LOI

数量情報 性能情報

仕様情報

形状情報

NBS Chorusにより
Uniclass2015と関連付け

概算

形状情報
(寸法・厚み等)

数量情報
(長さ・面積・体積等)

性能・仕様情報

単価情報

用途

法的条件×
整 理 す る 情 報 が 多 い

自 動 化 は 難 し い

中間ファイル
各種情報の整理・最適化して
概算の検証を行う。

概算に必要な情報・問題点を
検討して中間ファイルに纏める。



細目別で概算手法、分類ｺｰﾄﾞ、
コスト情報などの情報を整理。
関係者間の情報共有にも使用。

概算手法

分類ｺｰﾄﾞ

コスト情報

関連付けのイメージ①  中間ファイル



関連付けのイメージ②  概算手法とコスト情報

概算手法：標準的な概算手法であるBSIJ概算手法と比較し、最適な算定方法を検討。
コスト情報：Uniclassコードの編集により、各細目のコスト確定要因別の関連付けを検討。



関連付けのイメージ③  問題点の検討

・内部仕上の概算の場合、設計
ﾌｪｰｽﾞの途中より、計画の確定レ
ベルに合わせて概算手法を変える
事が多い。
ゾーン別⇒部屋別⇒部位別

・分類ｺｰﾄﾞも各設計ﾌｪｰｽﾞに合わ
せて関連付ける必要性があり、
BIMのモデリング手法含め、連続
性をどのように持たせるかが、コ
ストコントロールに影響がある。



3 .  概 算 検 証 に つ い て

・2D図面より、数量算出や仕様情報を取得する従来の概算(従来概算)と
 BIMオブジェクトにUniclass2015と仕様情報を関連付けたデータを
 活用した概算(BIM概算)を行う。

検証内容

・「積算」に関しての検証は、数量情報の抽出方法が積算基準に
 沿った数量にすることやUniclass2015との関連付けには、
 十分な検証期間が必要なため、今後の検討課題といたしました。

・上記のデータ及び概算プロセスを比較分析することで、
 概算精度の向上などのコストマネジメントへの効果や
 メリット・デメリットの検証をする。

検証結果
・最終報告に向けて鋭意検証を進めているところです。



実 施 体 制

・BIMモデリングと仕様書情報の連携の仕組みや、BIMを使った

コストマネジメントの流れを整理し、実務でも使えるBIMの検証

と実証を行っております。概算システムのフローの構築は中間報

告までに進められたため、成果発表までにこの仕組みを応用し本

社ビルでどこまでの作業が単純化できデジタル化できるかの検証

と実証に移行していきます。

・ＢＩＭ概算手法の標準化に向けて建築積算協会のサポート、そ

してNBSからはＢＩＭ仕様書の考え方のフィードバックをいただ

きながら検証を進めております。

株式会社松田平田設計


