
令和３年度

▸ 大和ハウスグループ

みらい価値共創センター

業務効率及び発注者メリットを最大限に創出する
【役に立つBIM】の効果検証

大和ハウス工業株式会社（代表者）
株式会社フジタ

用 途 ：集会所付研修所
敷地面積：18,251 ㎡ （5,521坪）
延床面積：17,048 ㎡ （5,157坪）
建築面積： 7,121 ㎡ （2,154坪）
構 造：鉄骨造 地上４階 塔屋1階
発 注 者 ：大和ハウス工業株式会社
設 計 者 ：大和ハウス工業株式会社、株式会社フジタ
施 工 者 ：株式会社フジタ

▸ 全国チェーン施設
※仮想物件
用 途 ：物品販売店舗
延床面積：約1,200㎡
構 造：鉄骨造 地上1階および2階
発 注 者 ：不動産賃貸業者
設 計 者 ：大和ハウス工業株式会社
施 工 者 ：大和ハウス工業株式会社

デジタルツインによる維持管理情報の
発注者メリット検証

BIM標準の発注者メリット検証
（ISOプロセス適応）① ②

（工事名称）奈良新研修センター

先導型 B I M モデル事業 W G

資 料 3 - 4
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本事業の位置づけ
検証パターン：標準ワークフロー④ （設計・施工・維持管理段階で連携しＢＩＭを活用する ）▶

確認申請 検査

②デジタルツインによる維持管
情報の発注者メリット検証

ISO適応

①全国チェーン施設のBIM
標準の発注者メリット検証

ifc

令和2年度の連携事業で実施した、大和ハウスグループのデータ連携プロセス、共通データ環境は継承▶

▶令和3年度では、設計フェーズと維持管理フェーズについて深掘り、発注者メリットの検証を実施する

AIM
Asset Information Model



本事業の実施体制

①全国チェーン施設の検証を大和ハウス工業主体で実施、②デジタルツイン維持管理の検証をフジタ主体で実施
事務局にて総合的に効果検証と評価の取りまとめを実施
▶

統括BIM管理者

プロジェクト責任者

設計BIM管理者 維持管理BIM構築業務

事務局

情報マネジメント
管理者

意匠 構造 設備 見積 デジタルツイ
ンモデル作成

建物管理業務
定義

発
注
者

赤点線：大和ハウス工業

緑点線：フジタ

統括BIM管理者

プロジェクト責任者

指定確認検査機関 紺点線：確認申請チーム

発
注
者

建物管理事業者

①全国チェーン施設のBIM標準の
発注者メリット検証（ISOプロセス適応）

②デジタルツインによる維持管理情報の
発注者メリット検証



②デジタルツインによる
維持管理情報の発注者メリット検証

株式会社フジタ 小田博志

▸ 大和ハウスグループ みらい価値共創センター

写真撮影 株式会社プライズ 山崎浩治



案件概要

用 途 ：集会所付研修所
敷地面積：18,251 ㎡ （5,521坪）
延床面積：17,048 ㎡ （5,157坪）
建築面積： 7,121 ㎡ （2,154坪）
構 造：鉄骨造 地上４階 塔屋1階
発 注 者 ：大和ハウス工業株式会社
設 計 者 ：大和ハウス工業株式会社、株式会社フジタ
施 工 者 ：株式会社フジタ

基本
計画 設計 施工 引

渡
維持
管理

2018.3 2018.6
着工
2019.7

竣工
2021.6

グランドオープン
2021.10

BIM-FM
データセット
LCC算出

BIM-FMシステム 運用設計BIM 施工BIM



システム（概要図）

文書ライブラリ(竣工図書)

BIMビューワー 中央監視アラート

資産情報

ダッシュボード

施設不具合報告

建物管理スケジューラー モバイル点検アプリ 施設利用状況分析(スペース管理)

保全作業レポート

〇〇設備点検記録

LCC表示



維持管理業務のデジタライズやIoTの活用による
発注者メリットの検証②

▶保全業務のデジタル化による維持管理データの価値の検証

▶IoTを活用した建物稼働データの収集と可視化がもたらすデジタルツインBIMの価値検証

点検記録
日常/定期

修繕管理
計画/実績

インシデント
記録

資産台帳

データベースで管理

空調機器 電気機器 各センサー

中央監視装置
異常発生検知

BIMビュワー上に異常個所を表示

期待される効果 検証の定量的単位

情報検索にかかる時間の短縮 時間、関連資料数

不具合の傾向分析 機器数、機種数

修理にかかる時間短縮 修理時間、投入人工数

保全・点検計画の立案 点検個所数、実施時間

期待される効果 検証の定量的単位

モバイルアプリの利便性 マニュアル閲覧数

オーナーへのトラブル報告の即時性 報告件数、ゼロ報時間

中央監視アラート発生源の位置特定 特定時間、個所数

利用者からの不具合報告の共有性 報告件数、対応時間

維持管理データの可視化分析

モバイルアプリの活用



施工フェーズから維持管理BIM構築時に発生する
データ連携、プロセスの課題分析②

▶発注者と建物管理業者の契約時期が及ぼす維持管理BIM構築業務への影響の課題

▶竣工BIMモデルから引き継いだ機器情報と実際に設置された機器との整合性担保の課題

標準ワークフローで示されている工程表ではS7フェーズが始まるときに各種契約が行われるようになっている

発注者と建物管理業者との契約は
前倒しが必要
（維持管理で運用する管理項目に影響）

デジタルツインのベースとなるBIMモデル BIMモデルから資産情報が構築される

同一性
信憑性
の担保

維持管理のスタート時には
現地とDBの整合性を担保

誰が？どうや
って担保すれ
ばいいか？

どれくらい
前倒しすれば
いいか？

現地に設置された機器の状態が正



現時点の進捗報告
維持管理業務のデジタライズやIoTの活用による発注者メリットの検証

オーナーメリット
・維持管理費の最適化
・利用者満足度の向上
・保有資産の有効活用
・不動産価値の向上

建物管理業者メリット
・無駄な作業の最適化
・業務品質の向上
・若手へのナレッジ継承

BIM-FMシステム利用者



従来の保全業務（日常点検業務） 現状の課題 BIM-FM導入後の
発注者メリット

現時点の進捗報告
維持管理業務のデジタライズやIoTの活用による発注者メリットの検証

施設の巡回点検の実施
午前、午後に分けて建物全体を巡視、メーター値の記録等を実施

現状は手書きの点検表を作成

効果を測定するための比較基準→従来の維持管理業務のやり方との比較

（課題）
データ化に
時間がかか

る

巡回ルートで
点検実施

巡視時に機器の
状態を記録
（手書き）

事務所でPC
に再入力

（課題）
データが分
析されてい

ない

（課題）
報告書は
別途作成
している

（ﾒﾘｯﾄ）
トラブル時
にリアルタイ
ムで現地デ
ータが確認

できる
（確認回数）

（ﾒﾘｯﾄ）
いつでもどこ
でも資料が
確認できる
（参照回数）

（ﾒﾘｯﾄ）
トラブルの
傾向分析
ができる
（機器数、
機種数）

（課題）
緊急時の
報告が遅

れる

（課題）
データの転

記ミス

（課題）
報告書に
押印が必

要

（ﾒﾘｯﾄ）
点検計画
修繕計画
が立てやす

い
（点検個所）



従来の保全業務（中央監視アラート対応業務） 現状の課題 BIM-FM導入後の
発注者メリット

現時点の進捗報告
維持管理業務のデジタライズやIoTの活用による発注者メリットの検証

中央監視がアラート発報時の対応

効果を測定するための比較基準→従来の維持管理業務のやり方との比較

（課題）
中央監視
では機器の
設置場所
が特定でき

ない

アラート
確認

発報してい
るエリアの

確認

機器の運
転状況
確認

（課題）
該当機器
のアラート
情報の特

定に時間が
かかる

（ﾒﾘｯﾄ）
施設運営
が効率的に

なる
（作業時間）

（ﾒﾘｯﾄ）
アラートの
傾向分析
ができる

（分類項目）

（ﾒﾘｯﾄ）
モバイルアプ
リで資料が
参照できる
（参照回数）

中央監視でアラート発生

中央監視でエリアの確認

中央監視で運転状況の確認

機器の設
置場所
確認

竣工図
（ﾒﾘｯﾄ）
技術者が
遠隔でサポ
ートしやすく

なる
（支援回数）

（課題）
現場で資

料の閲覧が
できない

（課題）
現場で関

連する機器
の情報がわ
からない



①全国チェーン施設のBIM標準の
発注者メリット検証

プロジェクト責任者
大和ハウス工業株式会社 吉川明良



全国チェーン施設の標準化による
発注者メリットの検証①－１

検証項目

部品の属性情報を利用したバージョン管理

可視化における合意形成時間短縮

共通データ環境によるバージョン管理

etc

検証項目

設計工期の短縮による全体工程の短縮

運営部門との合意形成時間短縮

可視化における現場確認の効率化

etc

建築確認申請・検査

発注者
確認

実行フェーズ

標準作成フェーズ

標準BIMモデル

実行BIMモデル

意匠モデル
構造モデル
設備モデル

意匠モデル
構造モデル
設備モデル

発注者確認



①共通データ環境での
バージョン管理

②展開される標準モデルの承認
ステータスの管理

更新事項の可視化により
情報伝達手間削減

履歴管理により実施で使用され
るデータの明確化

発注者
仕様書

標準BIMモデル

標準作成フェーズ

標準作成フェーズフロー

効果検証の定量的単位
・発注者資料の更新回数
・連絡回数、連絡人数
・標準図枚数
・リビジョン回数
・承認までの日数、時間
・展開事業所数



意志決定の効率化

①共通データ環境でのチェック・スムーズな情報共有
②建物モデル及び内装モデルのバージョン確認
③都市データを活用した周辺環境の確認

実行フェーズ

実行BIMモデル

建築確認申請・検査

発注者
確認

実行フェーズ 事業確定フロー

効果検証の定量的単位
・発注者様からの資料数
・発注者様からの提供回数
・打合せ回数、会議時間
・事業関係者数
・設計者の作業時間数
・承認までのリビジョン回数
・承認までの日数、時間



効率的な法令チェックによる
生産性向上にむけた検証

16

①－

企画・基本 実施設計 施工 維持管理

S0/S1/S2 S3/S4 S5/S6 S7

排煙有効エリアの可視化

延焼のおそれのある部分の可視化

その他可視化における検証

増改築
設計者による
法令チェック

確認申請・
省エネ適判

工事監理者に
よるチェック 完了検査



今後の予定

事業全体の工程計画




