
























別 紙 様 式 １

BIM データの活用・連係に伴う課題の分析等について 連携事業者名 日本郵政株式会社 

概 

要 

検討する課題 

※カッコ内に通し番号を設定・記載

（１）

（２）

既存建物を対象とした維持管理を目的とする BIM モデルの作成

（検証対象は、築 45年の事務所ビル） 

維持管理段階での利活用可能性の評価 

検討の結果（課題の解決策）

の概要 

（１）の結果概要 

・維持管理 BIM モデルを構築した 

・維持管理 BIM の情報入力項目を整理した 

・既存図面のみの情報で維持管理 BIM を構築した 

（２）の結果概要 

・維持管理 BIM モデルよりデータを抽出し、下記を作成した 

①各種管理台帳（面積表、設備機器台帳） 

②保守点検業務委託仕様書に記載する設備機器仕様 

③長期修繕計画 

・改修工事計画の合意形成に係る BIM の活用 

・ライフサイクルコンサルティング業務への維持管理用入力情報の指

示内容 

詳 

細 

検討に当たっての前提条件 

※プロジェクトの実情（用途・規模・構造種

別などの特性、該当するワークフロー、使

用実態等）に沿って記載してください。 

１．既存建物（築 45年）を対象とすること 

２．作成する BIM モデルは、維持管理業務で必要な情報が取り出せる 

ものであること 

３．維持管理業務上の必要な各種台帳を作成できること 

４．保守点検委託仕様書に必要な仕様が抽出できること 

５．長期修繕計画の策定に必要な数量が抽出できること 

６．改修工事計画合意形成に係る業務の簡素化ができること 

７．ライフサイクルコンサルティング業務への反映ができること 

課題と前提条件を踏まえた検

討の実施方法、体制 

※検討に当たり、留意する点や想定していた

課題も含め記載してください。 

１．維持管理業務の実態把握 

   保守業務等の内容把握 

    ・仕様書の読込み 

    ・施設管理者へのヒアリング 

    ・保守点検委託業者へのヒアリング 

    ・点検業務の確認（頻度・時間、実施方法、注意点など） 

２．業務上使用している各種台帳、情報の収集 

   各種台帳、図面等データの確認 

    ・現況図の確認 

    ・過去の改修工事履歴、改修図面の確認 

３．保守点検業務、清掃委託仕様書記載データの確認 

    ・点検結果履歴の確認 

４．長期修繕計画の確認 

    ・計画対象部位、機器範囲の確認 

    ・修繕費計算に使用する単位、更新周期の確認 

    ・部位、機器ごとの修繕単価の確認 

    ・直近改修計画の確認 

５．改修工事計画合意形成に係る業務の簡素化 

    ・維持管理 BIM モデルから改修工事モデルを作成して、関係者に

見せることにより合意形成を容易にする 

６．ライフサイクルコンサルティング業務への反映 

    ・指示ルール、対象項目の整理 

検討の結果（課題の解決策）

の詳細 

※単に先端的な結果を記載するだけでなく、

今後成果を公表した際に他の事業者を先

導し、成果を横展開できるよう意識してく

１．維持管理 BIM モデルの構築 

 （１）BIM モデル構築に必要な情報を洗い出し 

   ・新築時の情報 

   ・保守点検業務の情報 
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別 紙 様 式 １

※提案した課題ごとに本様式に沿って作成してください。１枚に収まらない場合は複数ページにまたがっても

結構です。適宜参考資料を添付してください。

※複数年度事業であって、検討に着手していない部分等については「今後実施予定」等と適宜記載してください。

※検証結果報告書の「（５）結果から導き出される、より発展的に活用するための今後の課題」を見据えて具体的

に記載してください。

ださい。 

※プロジェクトの実情（用途・規模・構造種

別などの特性、該当するワークフロー、使

用実態等）に沿って記載してください。 

※検討の過程なども詳細に記載してくださ

い。 

   ・改修工事で更新した部材、設備機器の情報 

 （２）記載する部材・設備機器の選定 

   ・保守点検業務で確認、点検する部材・設備機器 

   ・改修工事で更新予定の設備機器 

   ・レイアウト変更を行う際に影響のある部材、設備機器 

 （３）BIM モデルに入力するルール（プロパティ情報）の策定 

   ・材料仕様、機器仕様の表記方法、情報の格納場所等、データ 

利活用方法を前提に工夫 

   ・維持管理 BIM 入力項目一覧表の作成 

 （４）モデル形状の簡素化 

   ・データ量を抑えたモデル形状の簡素化、記号化 

２．維持管理 BIM モデルを活用した設備機器台帳及び保守点検業務委託仕

様書の作成 

   ・維持管理 BIM モデルから部材及び設備機器データを抽出 

３．維持管理 BIM モデルを活用した長期修繕計画の策定 

   ・維持管理 BIM モデルより長期修繕計画に必要な情報を抽出 

   ・従来の算出工数とモデル情報による策定工数の比較    

試行錯誤した点や当初の

目論見から外れた点（検証

に当たり直面した、想定し

ていなかった課題・事象等

を含む。）や、そこから解

決に至った過程

１．当初の目論見から外れた点 

（１）改修工事計画の合意形成に係る業務の簡素化検証 

維持管理 BIM モデルから改修工事 BIM モデルを作成するために必要

な現地調査が、新型コロナウィルス感染症拡大防止による移動抑制によ

り未実施となったため、十分な検証が出来なかった。 

（２）ライフサイクルコンサルティング業務への反映 

保守点検業務に関し、維持管理 BIM のデータ利用が十分可能であるこ

とは検証により明らかに出来たが、改修計画への維持管理 BIM モデルの

利用について検討が至らず、ライフサイクルコンサルティング業務の各

業務段階での維持管理用入力情報の指示内容整理に対し、統一的な検証

に至らなかった。 
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別 紙 様 式 ２

BIM の活用による生産性向上等のメリットの検証等について 連携事業者名 日本郵政株式会社 

概 

要 

検証する定量的な効果 
※カッコ内に通し番号を設定・記載 

維持管理 BIM モデルの維持管理業務への活用における作業時間削

減効果 

期待される効果の目標数値 
※定量的に記載 
※アラビア数字・％表示に統一

１．面積台帳、資産管理台帳等の作成及び確認業務の簡素化：20％ 

２．長期修繕計画策定業務の簡素化： 20％ 

３．改修工事計画の合意形成等に係る業務の簡素化： 20％ 

記載される効果の実績数値 
※検証後の結果を記載 
※定量的に記載 
※アラビア数字・％表示に統一

１．面積台帳、資産管理台帳等作成及び確認業務：89％の作業時間の削減※

   ※維持管理 BIM モデル作成時間を除く 

 （維持管理 BIM モデル作成時間を含むと 87％の作業時間増加） 

２．保守点検業務委託仕様書作成に係る業務： 58％の作業時間削減 

３．長期修繕計画策定業務： 43％の作業時間削減 

効果を測定するための 

比較基準 

現状、業務に要している時間 

１．面積台帳、資産管理台帳等の作成及び確認業務に要する時間：140 時間

２．保守点検業務委託仕様書作成に係る業務に要する時間： 72時間 

３．長期修繕計画策定業務に要する時間： 67 時間 

検証の結果について（概要） １．維持管理 BIM モデルを構築する時間は 246 時間を要した。 

  参考までに１㎡当たり 1.4分程度。 

２．目的を明確化し、不整合のある BIM モデルでも、維持管理業務上、支障

のないモデルを提案できることが分かった。 

３．新築時より維持管理 BIM モデルを作成し、各種の維持管理業務に BIMモ

デルを活用すること、かつ改修・修繕工事の都度、維持管理 BIM モデルの

メンテナンスを少額の費用で行う事で、維持管理業務の品質向上と業務上

のコスト抑制が期待できる。 

詳 

細 

検証に当たっての前提条件 

※プロジェクトの実情（用途・規模・構造種

別などの特性、該当するワークフロー、使

用実態等）に沿って記載してください。 

１．既存建物（築 45年）を対象とすること 

２．作成する BIM モデルは、維持管理業務上の必要な情報が取り出せるも

のであること 

３．維持管理業務上の必要な各種台帳を作成できること 

４．保守委託仕様書に必要な仕様が抽出できること 

５．長期修繕計画の策定に必要な数量が抽出できること 

６．改修工事計画合意形成に係る業務の簡素化ができること 

７．ライフサイクルコンサルティング業務への反映ができること 

検証する効果と前提条件を踏

まえた、検証の実施方法、体

制 

※検証に当たり、留意する点や想定していた

課題も含め記載してください。 

１．維持管理 BIM モデル構築時間の計測 

  維持管理 BIM モデルの入力項目、ルールを定めた後、BIM モデル構築に

掛かる作業時間を計測する。 

 （１）建築 BIM モデルの構築 

 （２）各種設備（電気・空調・衛生）BIMモデルの構築 

 （３）建築 BIM モデルと設備 BIM モデルの統合 

２．現状の維持管理業務と BIMモデルを活用した維持管理業務の比較 

 （１）現状の維持管理業務における作業時間を予測する。 

 （２）維持管理 BIM モデルから得られる情報で維持管理業務を実施した

場合、作業内容・手順・かかる時間を予測する。 

 （３）維持管理業務において、維持管理 BIM モデルを活用する際の前提

条件を整理する。 

３．検証実施体制 

（１）現状の維持管理業務の把握は、施設管理者及び保守点検受託業者へ

の現地ヒアリングを実施し、現状を把握する。 

（２）維持管理 BIM モデルを活用した維持管理業務を想定 

    ・日常点検業務の作業 

    ・不具合事象対応 

    ・保守点検委託仕様書の作成 
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別 紙 様 式 ２

    ・長期修繕計画の策定 

    ・改修工事の基本計画作業 

 （３）ライフサイクルコンサルティング業務への反映 

    ・指示ルール、対象項目の整理 

検証の結果（定量的な効果）

の詳細 

※単に先端的な結果を記載するだけでなく、

今後成果を公表した際に他の事業者を先

導し、成果を横展開できるよう意識してく

ださい。 

※プロジェクトの実情（用途・規模・構造種

別などの特性、該当するワークフロー、使

用実態等）に沿って記載してください。 

※検証の過程なども詳細に記載してくださ

い。 

１．維持管理 BIM モデル構築時間の計測 246 時間 

  （１）建築 BIM モデルの構築 84 時間 

  （２）設備（電気・空調・衛生）BIM モデルの構築 142 時間 

  （３）建築 BIM モデルと設備 BIM モデルを統合  20 時間※ 

        ※統合後の誤差修正等を含む 

２．現状の保全作業と BIM モデルを活用した保全業務の比較 

  （１）面積台帳、資産管理台帳等作成及び確認業務 

     従来方法による作成時間：140 時間 

     維持管理 BIM モデルを活用した作成時間：16 時間 

作業時間の削減：89％※ 

     ※維持管理 BIM モデルの作成時間を除く 

    維持管理 BIM モデル作成時間を含むと 87％の業務時間増加 

  （２）保守点検委託仕様書の作成 

委託仕様書６種類 

清掃、環境衛生管理、電気工作物、電気工作物巡視、EV、消防 

     従来方法による作成時間：72時間 

     維持管理 BIM モデルを活用した作成時間：30 時間 

作業時間の削減：58％ 

  （３）長期修繕計画の策定 

     建築・電気設備・空調設備・衛生設備・搬送設備における部材・

設備種目合計 40項目について、2045 年までの 25年間の修繕計画

を策定 

     従来方法での策定時間：67時間 

     維持管理 BIM モデルを活用した作成時間：38 時間 

作業時間の削減：43％ 

試行錯誤した点や当初の

目論見から外れた点（検証

に当たり直面した、想定し

ていなかった課題・事象等

を含む。）や、そこから解

決に至った過程

１．当初の目論見から外れた点 

（１）改修工事計画の合意形成に係る業務の簡素化検証 

維持管理 BIM モデルから改修工事 BIM モデルを作成するために必要

な現地調査が、新型コロナウィルス感染症拡大防止による移動抑制によ

り未実施となったため、十分な検証が出来なかった。 

（２）ライフサイクルコンサルティング業務への反映 

保守点検業務に関し、維持管理 BIM のデータ利用が十分可能であるこ

とは検証により明らかに出来たが、改修計画への維持管理 BIM モデルの

利用について検討が至らず、ライフサイクルコンサルティング業務の各

業務段階での維持管理用入力情報の指示内容整理に対し、統一的な検証

に至らなかった。 

（３）維持管理 BIM モデルの一部不整合 

既存の 2 次元図面では確認ができない高さ方向の情報等を現地調査

で確認する予定であったが、新型コロナウィルス感染症拡大防止によ

る移動抑制により現場おさまりの詳細確認ができない状態となった。 

これにより、維持管理 BIM モデルの一部に、配管、ダクト、電気設

備部材などの干渉が発生している。 

しかし、維持管理業務では、設備機器の位置・仕様が明確であれば、

整合の取れていないモデルでも、業務上大きな影響はないと判断でき

るものもある。 

以上より、既存施設の BIM モデル構築作業において、整合性のとれ
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別 紙 様 式 ２

※提案した検証する効果ごとに本様式に沿って作成してください。１枚に収まらない場合は複数ページにまた

がっても結構です。適宜参考資料を添付してください。

※複数年度事業であって、検討に着手していない部分等については「今後実施予定」等と適宜記載してください。

※検証結果報告書の「（５）結果から導き出される、より発展的に活用するための今後の課題」を見据えて具体的

に記載してください。

た BIM モデルを作成するには現地調査が必要であるが、モデルの使用

目的を明確化すれば、一部不整合のモデルでも十分に活用が可能と判

断する。また、このような不整合を避けるためには、新築時に維持管理

BIM モデル程度の簡素化モデルを作成しておくことが重要である。 

当初期待した効果の目標

と結果が異なった場合や

検証過程で支障が生じた

場合、その要因の分析結果

と解決策

１．検証過程で支障が生じた点 

BIM モデルを活用した維持管理業務の１つとして、タブレット端末に

格納した維持管理 BIM モデルを動作速度の速い BIM ビューワーで確認し

ながら日常点検業務を実施することを想定した。 

建築 BIM モデルと設備 BIM モデルを建築 BIM モデル側に統合した場

合、設備 BIM モデルに入力した情報が BIM ビューワー上で表示できず、設

備点検業務で BIM ビューワーが活用できない事象が発生した。 

２．要因 

建築 BIM 側へのデータ統合時に、設備 BIM 側で入力した情報が適切に

連携できていないビューワーの問題によるものと判明した。 

そこで、設備 BIM 側の入力情報の格納場所を種々変更し、統合後にど

こに情報が表示されるか試行錯誤を行い、入力情報を適切に表示する建

築・設備統合 BIM モデルを構築した。 

３．解決策（提案） 

今後、BIM ソフトウェア間の情報連携が適切に行われるよう、BIM ビュ

ーワーの標準規格化を期待する。 
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（７）参考資料

実施の手順

実態把握

整理・ルール策定

モデル構築

BIMモデル基準策定
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実態把握
新築時、修繕および改修時の図面収集及び整理
現地調査の実施 ・・・コロナ禍のため中止
各種DB、点検結果、報告書等の収集及び整理

モデル作成情報 工 種 内 容 注意点

新築設計図 建築 建物外形
部屋割り
仕上げ

大まかなBIMモデルは作成可能
現物と合っているかは疑問

設計変更図 建築 設計変更部分 内容により反映

竣工図 建築 チェック 最終確認用に使用

新築設備完成図 電気設備
空調設備・衛生設備

設備機器の
・位置・形状
・機器仕様
・配管配線・ダクト仕様・位置
・系統、配管及びダクトルート

・全体配置を参考
・築４５年のため、新築時の設備機器は、ほぼ改修されており参
考にできない。

改修設計図 建築 改修部分の
建物形状
部屋間仕切り、仕上げ

・改修図面は、改修部分の図面しかなく、全体整合が取れていな
い。

設備改修図（完成図） 電気設備
空調設備・衛生設備

改修設備機器の
・位置・形状
・機器仕様
・配管配線・ダクト仕様・位置
・系統、配管及びダクトルート

・機器仕様を属性情報として入力
・改修図面は、改修部分の図面しかなく、全体整合が取れていな
い。

設備機器台帳 設備（電気、空調、衛生） ・設備機器仕様 ・機器仕様を属性情報として入力
・仕様を入力範囲（目的を明確化しないとキリがない）

保守仕様書
点検結果報告書

設備（電気、空調） 保守・点検業務に関わる設備機器 ・保守・点検業務で確認する設備機器の仕様、部品の属性を入力
・保守業務に必要な情報の洗い出し（属性情報入力範囲のカギ）

実施の手順

2
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整理・ルール策定
維持管理業務情報の洗い出しと整理
維持管理業務情報とBIMモデル入力情報の整理
維持管理BIMモデルへの情報入力ルール策定
BIMモデルを活用した維持管理手法の検討

実施の手順

保守点検業務委託仕様書

機器の仕様等をBIMモデルで確認できることが必要

委託仕様書６種類
清掃、環境衛生管理、電気工作物、
電気工作物巡視、EV、消防

内容

3
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整理・ルール策定
維持管理業務情報の洗い出しと整理
維持管理業務情報とBIMモデル入力情報の整理
維持管理BIMモデルへの情報入力ルール策定
BIMモデルを活用した維持管理手法の検討

実施の手順

維持管理BIMモデル入力項目一覧表（一部抜粋）

属性　※3
（）は記入例を示す

備考

パ
ー

ス

現
況
図

F
M

大分類 中分類 小分類
詳
細

標
準

簡
易

FM用
出力単位
※2

属性1 単位 属性2 単位 属性3 単位 属性5　修繕履歴　※4 単位

○ ○ ○ スペース

○ ○ ○ 建築 その他 スペース ○ ㎡（床面積）
室名
（会議室1-1）

天井高
（3000）

mm

○ ○ ○ 躯体・主要部材

○ ○ 建築 躯体 柱 ○ -
材質
（RC）

竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

○ 建築 躯体 梁 ○ -
材質
（RC）

竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

○ ○ 建築 躯体 壁・間仕切壁 ○ -
材質
（RC）

竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

煙突含む

○ ○ 建築 躯体
床スラブ・屋上スラブ・屋
根

○ -
材質
（RC）

積載荷重
（4900）

N/㎡
竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

地下ピット・発着台・犬走り・エキスパ
ンションジョイント・マシンハッチ含む

○ 建築 躯体 基礎 ○ -
材質
（RC）

竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

屋上・外構・屋内の設備基礎含む

○ ○ ○ 建築 躯体 階段 ○ ㎡（仕上面積）
材質
（鉄骨・SOP塗装）

竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

○ ○ ○ 外壁・その他

○ ○ 建築 外壁 外壁仕上 ○ ㎡（仕上面積）
仕様
（複層塗材E）

竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

○ ○ 建築 外壁 軒天 ○ ㎡（仕上面積）
材質
(アルミ複合板)

FL高
（2700）

mm
竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

使用目的 入力項目
必要情報
(LOD)　※1

属性　※3
（）は記入例を示す

備考

パ
ー

ス

現
況
図

中
長
期

大分類 中分類 小分類
詳
細

標
準

簡
易
※
4

FM用
出力単位
※2

属性1 単位 属性2 単位 属性3 単位 属性4 単位 属性5 単位 属性6 単位 属性5　修繕履歴　※4 単位

○ ○ 電気 受変電機器 PAS ○ 台 定格電圧 kV 定格電流 A 系統名（本線・予備線） メーカー・型番
竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

○ ○ 電気 受変電機器 断路器 ○ 台 定格電圧 kV 定格電流 A 系統名（デバイス番号） メーカー・型番
竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

○ ○ 電気 受変電機器 開閉器 ○ 台 定格電圧 kV 定格電流 A 系統名（デバイス番号） メーカー・型番
竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

○ ○ 電気 受変電機器 遮断器 ○ 台 定格電圧 kV 定格電流 A 系統名（デバイス番号） メーカー・型番
竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

○ 電気 受変電機器 高圧ケーブル・特別高圧ケーブル ○ m 定格電圧 kV 定格電流 A
引込ケーブル・高圧
フィーダー

サイズ sq
系統名（本線・予備線・高
圧フィーダー名）

竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

「本線」「予備線」

○ ○ 電気 受変電機器
キュービクル・スイッチギア
（配電盤・高低圧配電盤・SC盤等）

○ 台
高圧き電盤
（高圧き電盤No.1　単相
150）

系統名 メーカー・型番
竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

属性1に「盤名称」、「単相・三相の種別、容
量(kVA)」（変圧器盤のみ）を入力

列盤の場合は、盤ごとにモデルを作成
低圧盤には系統名（「一般電灯」、「一般動
力」、「非常電灯」、「非常動力」等）を記載

○ 電気 受変電機器 トランス ○ 台 トランス 系統名 相数 1次電圧 V 2次電圧 V メーカー・型番
竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

属性2には、収容される盤名称等を記載
属性3には、「単相」「３相」「スコット」等を記
載

○ 電気 受変電機器 トランス ○ 台 モールド 系統名 相数 1次電圧 V 2次電圧 V メーカー・型番
竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

属性2には、収容される盤名称等を記載
属性3には、「単相」「３相」「スコット」等を記
載

○ 電気 受変電機器 コンデンサ ○ 台 進相コンデンサ 定格容量 kvar 系統名 メーカー・型番
竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

属性2には、収容される盤名称等を記載

○ 電気 受変電機器 コンデンサ ○ 台 直列リアクトル 定格容量 kvar 系統名 メーカー・型番
竣工予定年月日
（2020/10/01 竣工）

属性2には、収容される盤名称等を記載

使用目的 入力項目
必要情報
(LOD)

【建築】

【電気】

各オブジェクトに対し、入力する項目
（もの・内容）のルール決めを行った。

維持管理BIMモデルに必要な最小限の
情報とした。

【とりまとめの観点】
・BIMモデルのスムーズな動き
・維持管理業務に過不足がないように
・修繕計画に必要な情報

4
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整理・ルール策定
維持管理業務情報の洗い出しと整理
維持管理業務情報とBIMモデル入力情報の整理
維持管理BIMモデルへの情報入力ルール策定
BIMモデルを活用した維持管理手法の検討

実施の手順

維持管理BIMモデル入力項目一覧表（まとめ）
工種 大項目 小項目 ルール

建築
１３

（スペース、躯体、外壁、防水、建具、内装、
外・内部(雑）、サイン、外構）

９０
（柱、梁、壁、床、軒天、幕板、ルーフドレイン、
笠木、シャッター、自動ドア等）

部材名称、材質、メーカー、仕様等

電気設備
１６

（受変電、自家発電、電灯、構内交換、火災
報知、セキュリティ）

５５
（PAS、断路器、開閉器、トランス、発電機、照
明、非常照明、電話交換機、監視カメラ）

定格電圧・電流値、系統名、メー
カー・型番

空調設備
１９

（熱源、空調機種別、ファン、ダクト、配管、
タンク類）

２８
（熱源種別、室内・室外機、給・排気、ダクト・
配管種別）

型式、冷・暖能力、風量、消費電力、
メーカー、フィルタ枚数、系統、用
途）

衛生設備
９

（水槽類、ポンプ類、給水、排水、給湯、衛
生器具、消火、外構）

３６
（水槽種別、ポンプ種別、配管種別、器具種別、
消火種別、メーター種別）

型式、材質、容量、メーカー、型番、
系統、呼び径、

昇降機設備
１

（搬送設備）
５

（エレベータ、エスカレーター、小荷物専用昇降
機、油圧リフト、機械式駐車場）

用途、積載重量、機器番号、速度、
メーカー、型番

合 計 ５８ ２１４

5
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整理・ルール策定
維持管理業務情報の洗い出しと整理
維持管理業務情報とBIMモデル入力情報の整理
維持管理BIMモデルへの情報入力ルール策定
BIMモデルを活用した維持管理手法の検討

実施の手順

BIMモデルへの情報入力

保守業務は設備が中心のため、設備情報が表示で
きることが重要なため、設備系BIMソフトウェア
へ情報を統合。

【情報入力ルール】
・維持管理項目の目的を把握すること
・入力一覧の情報が統合モデルのビューワーで
表示されること

建築系BIMへ統合。モデルビューワーで情報表示
がうまくいかない。
（＝建築・設備BIMソフトウェア間の情報連携が
一部うまくいかない）

6
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整理・ルール策定
維持管理業務情報の洗い出しと整理
維持管理業務情報とBIMモデル入力情報の整理
維持管理BIMモデルへの情報入力ルール策定
BIMモデルを活用した維持管理手法の検討

実施の手順

保守業務担当者の点検
【従来の点検方法】
複数の図面、点検用器具などを携行し点検
・２D図面（建築・電気・空調・衛生）
・設備機器台帳
・カメラ
・点検用器具

タブレット端末＋BIMビューワーによる点検

【BIMモデルによる点検方法】
携行点数が少なくて済む → 安全性の向上
・タブレット端末
・点検用器具

7
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【BIMモデルによる対応方法】
BIMモデル内の情報で完結
・不具合事象の連絡を受信
・BIMにより対象機器、設置位置、
影響範囲などを特定
・現地確認
・メーカー連絡

整理・ルール策定
維持管理業務情報の洗い出しと整理
維持管理業務情報とBIMモデル入力情報の整理
維持管理BIMモデルへの情報入力ルール策定
BIMモデルを活用した維持管理手法の検討

実施の手順

保守業務担当者の不具合機器の確認

支社番号 敷地名称 建物番号 建物名称 階 部屋番号 部屋名 台帳名称 大項目 中項目 小項目 製品名 数量 単位 固有ID 建物固有ID 部屋固有ID

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
309e411f-3db5-4ae5-a6bb-
88905a3ac27c

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
d2814ff6-bd85-4665-a940-
2682cf1e6222

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
882138d0-f6d3-4017-9418-
4b6923f0f220

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
fd2ec765-a2f9-44cf-aa8d-
4cac5fada68e

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
762e8529-fee8-4b89-88ff-
dfb958a4944c

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
29110056-6170-4f2e-8102-
655c86b409bc

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 2F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
7cec5d1b-d0c6-4e5a-b92b-
bebd18094738

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 2F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
3efd92a7-7deb-434e-be3b-
e60be65a3a57

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 2F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
d1c10ccf-5412-477c-a15d-
b74bb70102e5

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 2F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
a068e1d4-8f7f-4fdd-aea4-
ff9e76f948a7

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 50140 事務室(1) 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
645dc058-12c1-49f5-a57b-
182e7aee5690

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

7e89e684-b469-47e4-bda0-
52d5c2240e4a

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 50220 第2会議室 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
dde372f2-4d95-498c-bece-
92a9c301a5f7

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

ffcfbea0-4d4e-42d2-9549-
a032e196a07b

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 50220 第2会議室 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
2b66575a-8121-4403-972c-
7257af79dba1

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

ffcfbea0-4d4e-42d2-9549-
a032e196a07b

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 50220 第2会議室 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
9e6a90f4-768f-4fae-81d0-
40a0d9815250

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

ffcfbea0-4d4e-42d2-9549-
a032e196a07b

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 50150 事務室(2) 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
5713423c-698a-4786-a19e-
dd062f2d39d7

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

bdb72102-f55d-4f54-b434-
9224ab51092d

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 50150 事務室(2) 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
58ee7ebb-bb27-4c95-81b9-
7831e2adaf18

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

bdb72102-f55d-4f54-b434-
9224ab51092d

設備機器台帳（BIMモデルより抽出）

タブレット端末＋BIMビューワーによる点検

【従来の対応方法】
様々な情報を１つずつ確認
・不具合事象の連絡を受信
・設備台帳と図面より仕様、影響
範囲などを確認
・不具合機器設置位置の確認
・現地確認
・メーカー連絡先を確認
・メーカーへ連絡

8
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【BIMモデルによる対応方法】
BIMモデル内の情報で更新箇所の特定が完結
・BIMモデルより、前年度変更した保守業務に
影響のある部材、設備機器の抽出
・BIMモデルを確認しながら、仕様書内容を変更

整理・ルール策定
維持管理業務情報の洗い出しと整理
維持管理業務情報とBIMモデル入力情報の整理
維持管理BIMモデルへの情報入力ルール策定
BIMモデルを活用した維持管理手法の検討

実施の手順

保守点検業務・清掃業務委託仕様書の作成・更新

支社番号 敷地名称 建物番号 建物名称 階 部屋番号 部屋名 台帳名称 大項目 中項目 小項目 製品名 数量 単位 固有ID 建物固有ID 部屋固有ID

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
309e411f-3db5-4ae5-a6bb-
88905a3ac27c

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
d2814ff6-bd85-4665-a940-
2682cf1e6222

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
882138d0-f6d3-4017-9418-
4b6923f0f220

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
fd2ec765-a2f9-44cf-aa8d-
4cac5fada68e

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
762e8529-fee8-4b89-88ff-
dfb958a4944c

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
29110056-6170-4f2e-8102-
655c86b409bc

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 2F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
7cec5d1b-d0c6-4e5a-b92b-
bebd18094738

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 2F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
3efd92a7-7deb-434e-be3b-
e60be65a3a57

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 2F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
d1c10ccf-5412-477c-a15d-
b74bb70102e5

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 2F 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
a068e1d4-8f7f-4fdd-aea4-
ff9e76f948a7

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 50140 事務室(1) 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
645dc058-12c1-49f5-a57b-
182e7aee5690

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

7e89e684-b469-47e4-bda0-
52d5c2240e4a

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 50220 第2会議室 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
dde372f2-4d95-498c-bece-
92a9c301a5f7

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

ffcfbea0-4d4e-42d2-9549-
a032e196a07b

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 50220 第2会議室 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
2b66575a-8121-4403-972c-
7257af79dba1

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

ffcfbea0-4d4e-42d2-9549-
a032e196a07b

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 50220 第2会議室 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
9e6a90f4-768f-4fae-81d0-
40a0d9815250

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

ffcfbea0-4d4e-42d2-9549-
a032e196a07b

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 50150 事務室(2) 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
5713423c-698a-4786-a19e-
dd062f2d39d7

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

bdb72102-f55d-4f54-b434-
9224ab51092d

12 〇支社管内 101719*** A事務所 4F 50150 事務室(2) 空調設備台帳 空調 空調機器
ﾋﾞﾙ用ﾏﾙﾁｴｱｺﾝ
（屋内機）

【パッケージエアコン】ラウンドフローカセット
形 ビル用マルチエアコン FXYFP45MD

1 台
58ee7ebb-bb27-4c95-81b9-
7831e2adaf18

31791055-951c-45df-a10e-
16bf1f2f07de

bdb72102-f55d-4f54-b434-
9224ab51092d

更新・改修対象機器の抽出

【従来の対応方法】
様々な情報を１つずつ確認
・改修工事内容の情報収集
清掃対象面積、床仕上げなどの変更箇所
更新、改修した設備機器の保守項目確認

・現状仕様書内容の変更

＜準備＞
更新・改修部分のBIMモデル情報の現行化

保守点検業務・清掃業務委託仕様書

9
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【BIMモデルによる対応方法】
・BIMモデルより部材、設備機器情報を抽出
・マイニング（BIM-FMコンバートツールで
部材、単価、更新周期を紐付け）
・MDBデータに出力
・長期修繕計画の策定

整理・ルール策定
維持管理業務情報の洗い出しと整理
維持管理業務情報とBIMモデル入力情報の整理
維持管理BIMモデルへの情報入力ルール策定
BIMモデルを活用した維持管理手法の検討

実施の手順

長期修繕計画の策定
【従来の対応方法】
・新築時部材、設備機器構成の確認
・更新周期の設定
・改修工事内容、時期、工事費の情報収集
・工種ごとに改修年度を調整
・計画の策定

＜準備＞
BIM-FMコンバートツールを作成

10
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モデル構築

実施の手順

維持管理BIMモデルの作成
BIMモデル生成情報の確認及び修正

建築モデル全景 設備スケルトン

建築パース 設備天井内

11



Copyright© JAPAN POST HOLDINGS All Rights Reserved.

モデル構築

実施の手順

維持管理BIMモデルの作成
BIMモデル生成情報の確認及び修正

維持管理BIMモデルの特徴

什器レイアウト
防犯カメラ位置
検討などに活用

12
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実施の手順

机上調査で作成するBIMモデルの問題点

モデル構築
維持管理BIMモデルの作成
BIMモデル生成情報の確認及び修正

（２）２D設備完成図の情報は、
・ダクト・配管図面は別々に描かれる
・高さ方向の情報が無い

（３）２D設備完成図の目的
・設備機器の仕様が分かること
・系統が追いかけられること
（空間的な正確性を求めていない）

（４）図面を扱う者（保守業者）は現地と複数の図面を照合し
頭の中で空間把握を行う
（＝図面読解能力のある者が業務を実施）

（１）工種別完成図は、
・改修対象部分は明確に図示されるが、整合性は無視している。
・改修を複数回実施しているため、全体整合が取れていない。

BIMモデルは各工種の２D図面情報を統合するだけでは、不整合が発生する。

不整合が発生する原因

不整合の例

維持管理業務上、小さな不整合は業務に影響しない。
・設置されている機器の仕様・数量、要点検機器の位置が正確なら問題なし。
・日常点検は、系統を追うことができれば業務に問題なし。
モデルの整合を図りたい場合は、現地調査での確認が必須。（←コスト増）

13
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モデル構築

実施の手順

維持管理BIMモデルの作成
BIMモデル生成情報の確認及び修正

設備機器台帳の抽出・確認

敷地番号 敷地名称 建物番号 建物名称 階 部屋番号 部屋名 台帳種類 台帳番号 台帳名称 大項目 中項目 小項目 製品名 数量 単位 最終点検日 最終更新日 点検年月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40020 EPS 107 10 電気設備台帳 電気 盤類 電灯分電盤（屋内） 【盤類】分電盤(片開き) 1 式 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 20 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 30 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 40 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 50 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 60 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 70 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 80 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 90 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 100 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 110 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 120 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 130 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 140 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 150 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 160 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 170 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 180 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 190 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 200 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 210 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 220 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40060 パウダールーム 107 230 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LEDﾀﾞｳﾝﾗｲﾄ 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40070 ホール 107 240 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□720(FHP45×4 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40070 ホール 107 250 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□720(FHP45×4 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40070 ホール 107 260 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□720(FHP45×4 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40070 ホール 107 270 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□720(FHP45×4 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40070 ホール 107 280 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□720(FHP45×4 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40070 ホール 107 290 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□720(FHP45×4 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40070 ホール 107 300 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□720(FHP45×4 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40070 ホール 107 310 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□720(FHP45×4 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40070 ホール 107 320 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□720(FHP45×4 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40070 ホール 107 330 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□720(FHP45×4 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40070 ホール 107 340 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□720(FHP45×4 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40070 ホール 107 350 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□720(FHP45×4 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40070 ホール 107 360 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□720(FHP45×4 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40080 ロッカー室 107 370 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 1 台 2015年6月

敷地番号 敷地名称 建物番号 建物名称 階 部屋番号 部屋名 台帳種類 台帳番号 台帳名称 大項目 中項目 小項目 製品名 数量 単位 最終点検日 最終更新日 点検年月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40090 応接室 107 630 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】ＬＥＤ天井灯(直付)6600lm(ボックス無)(Hf32高×2 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40100 応接室1 107 640 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】ＬＥＤ天井灯(直付)6600lm(ボックス無)(Hf32高×2 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40120 喫煙室 107 650 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40120 喫煙室 107 660 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40120 喫煙室 107 670 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40120 喫煙室 107 680 電気設備台帳 電気 盤類 電灯分電盤（屋内） 【盤類】分電盤(片開き) 1 式 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40130 休憩室 107 690 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□450(FHP32×3 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40130 休憩室 107 700 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□450(FHP32×3 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40130 休憩室 107 710 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□450(FHP32×3 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40130 休憩室 107 720 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□450(FHP32×3 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40130 休憩室 107 730 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED埋込天井灯(カバーなしスクエアタイプ) LED□450(FHP32×3 相当) 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40130 休憩室 107 740 電気設備台帳 電気 照明 非常用照明器具（電源別置） 【照明器具】非常用照明 ＬＥＤ 1 灯 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40130 休憩室 107 750 電気設備台帳 電気 照明 非常用照明器具（電源別置） 【照明器具】非常用照明 ＬＥＤ 1 灯 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40140 空調機械室 107 760 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】ＬＥＤ灯 壁付 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40140 空調機械室 107 770 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】ＬＥＤ灯 壁付 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40140 空調機械室 107 780 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】ＬＥＤ灯 壁付 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40140 空調機械室 107 790 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】ＬＥＤ灯 壁付 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40140 空調機械室 107 800 電気設備台帳 電気 配管類 ﾚｰｽｳｪｲ 【ケーブルラック】ケーブルラック 400×100 5.325 ｍ 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40140 空調機械室 107 810 電気設備台帳 電気 盤類 電灯分電盤（屋内） 【盤類】電灯動力盤(片開き) 1 式 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 820 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 LEKR760112N-LD9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 830 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 LEKR760112N-LD9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 840 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 LEKR760112N-LD9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 850 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 LEKR760112N-LD9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 860 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 LEKR760112N-LD9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 870 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 LEKR760112N-LD9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 880 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 LEKR760112N-LD9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 890 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 LEKR760112N-LD9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 900 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 LEKR760112N-LD9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 910 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 XL364LWV LA9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 920 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 XL364LWV LA9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 930 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 XL364LWV LA9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 940 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 XL364LWV LA9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 950 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 XL364LWV LA9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 960 電気設備台帳 電気 照明 照明器具（LEDﾓｼﾞｭｰﾙ交換可能型） 【照明器具】LED照明器具 XL364LWV LA9 1 台 2015年6月

12 ○支社管内 101719*** 事務所 1F 40150 事務室2-1 107 970 電気設備台帳 電気 照明 非常用照明器具（電源別置） 【照明器具】非常用照明 蛍光灯 FL40×1 1 灯 2015年6月

14
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BIMモデル基準策定

実施の手順

定量検証

BIMモデル活用維持管理手法の定量検証
維持管理BIM基準モデルの確立

１．面積台帳、資産管理台帳等の作成及び確認業務の簡素化による作業時間の削減 20％

従来実施方法
（１）新築図面、各種改修図面を確認し、台帳記載内容を把握

新築図面：約２００枚／改修図面：約６００枚
（２）現場調査（使用部材、設置機器と照合）
（３）各種台帳の現行化

項目 図面確認 現場確認 台帳作成 チェック 合計(h)

建築（面積） 8 8 12 2 30

電気 10 10 16 2 38

空調 8 10 16 2 36

衛生 8 10 16 2 36

合計 34 38 60 8 140

BIMモデルによる方法（BIMモデルの作成＋各種台帳作成）
（１）新築図面、各種改修図面を確認
（２）必要データ及び保守業務内容の把握

・入力項目一覧表の作成
・各種保守業務委託仕様書の内容確認

（３）BIMモデル作成
・入力ルールの策定と実施
・建築BIMモデル、設備BIMモデルの作成、統合、チェック

⇒ 各種台帳をBIMモデルから作成するには、モデル構築が必要。
BIMモデル作成を除いた台帳作成時間 89％の削減
BIMモデル作成時間を考慮すると、台帳作成時間は約１．９倍

建築（面積） 0 1 2 1 4

電気 0 1 2 1 4

空調 0 1 2 1 4

衛生 0 1 2 1 4

合計 0 4 8 4 16

抽出操作 台帳作成 内容確認 合計(h)項目
BIMモデル
用意

89%

187%

台帳作成にかかる時間　と　BIMモデルからの抽出時間の比較

台帳作成にかかる時間　と　BIMモデル作成＋抽出時間の比較

従来方法での各種台帳作成時間

BIMモデルを活用した各種台帳作成時間
BIMモデル
構築時間

15

工種
モデル作成
(実績値）

建築 94

空調

衛生

電気 64

合計 246

88
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BIMモデル基準策定

実施の手順

定量検証

BIMモデル活用維持管理手法の定量検証
維持管理BIM基準モデルの確立

現状：既存の保守点検委託仕様書で保守業務を実施している。
委託仕様書６種類（清掃、環境衛生管理、電気工作物、電気工作物巡視、EV、消防）
仕様書内の設備機器等の現行化は未確認。
更新に伴い、設備機器等の仕様内容を現行化する。

３．保守点検委託仕様書作成業務の簡素化による作業時間の削減

従来実施方法
（１）既存仕様書の内容を確認
（２）室面積、床仕上げの変更箇所を図面にて確認
（３）設備機器更新、改修した設備機器の保守項目を既設

図面、設備台帳等より確認
（４）仕様書内容を変更（現行化）

BIMモデルによる方法
（１）既存仕様書の内容を確認
（２）BIMモデルより保守点検関連の部材・機器

データの抽出
（３）仕様書内容を変更（現行化）

⇒ BIMモデルを活用した保守点検委託仕様書業務の作業時間 58％の削減

仕様書内容
確認

変更箇所の
整理

保守項目の
確認

仕様書変更 合計

建築（清掃） 1 4 4 3 12
環境衛生管理仕様書 1 4 4 3 12
電気工作物 1 4 4 3 12
電気工作物巡視 1 4 4 3 12
EV 1 4 4 3 12
消防 1 4 4 3 12

総合計 72

項目

従来と同じ 従来と同じ

仕様書内
容確認

保守関連
部材抽出

仕様書変
更

合計

建築（清掃） 1 1 3 5
環境衛生管理仕様書 1 1 3 5
電気工作物 1 1 3 5
電気工作物巡視 1 1 3 5
EV 1 1 3 5
消防 1 1 3 5 削減率

総合計 30 58%

項目

従来方法での保守点検委託仕様書作成時間

維持管理BIMを活用した保守点検委託仕様書作成時間
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BIMモデル基準策定

実施の手順

定量検証

BIMモデル活用維持管理手法の定量検証
維持管理BIM基準モデルの確立

現状：長期修繕計画が策定されていない。
各種台帳は上記の台帳作成作業で作成済み。
過去の工事履歴・内容が整備されていない。

２．長期修繕計画策定業務の簡素化による作業時間の削減 20％

従来実施方法
（１）新築時部材、設備機器構成の確認（台帳取り揃え）
（２）更新周期の設定
（３）改修工事内容、時期、工事費の情報収集
（４）工種ごとに改修年度を調整
（５）長期修繕計画の策定

項目 台帳取り
揃え

更新周期
設定

工事履歴
調査

計画作成
改修年度
調整

建築 1 4 8

電気 1 4 8
空調 1 4 8
衛生 1 4 8
搬送 1 2 4

合計 5 18 36 4 4

総合計 67

44

BIMモデルによる方法
（１）BIMモデルより部材、設備機器情報を抽出
（２）マイニング（BIM-FMコンバートツールで

部材、単価、更新周期を紐付け）
（３）MDBデータに出力
（４）長期修繕計画の策定

⇒ BIMモデルを活用した長期修繕計画策定業務の作業時間 43％の削減

従来方法での長期修繕計画策定時間

維持管理BIMを活用した長期修繕計画策定時間

17

項目
コンバートツール

作成
MDB出力 計画作成

改修年度調
整

合計 削減率

計画策定 16 1 17 4 38 43%
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BIMモデル基準策定

実施の手順

BIMモデル活用維持管理手法の定量検証
維持管理BIM基準モデルの確立

１．維持管理BIMモデルの構築にあたり、以下の資料・ルール等を検討し設定した。

（１）維持管理BIMモデル入力項目一覧表
（２）BIMモデルへの情報入力ルール
（３）モデル形状の簡素化
（４）建築・設備モデルの統合ルール

（１）部材単価ー連携ID 一覧表
（２）BIM－FMコンバートツールの作成

２．維持管理BIMモデルの維持管理業務への活用にあたり、以下のツールを作成した。
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