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第１回 先導型 BIM モデル事業ＷＧ 

議事録 

■日 時  2021（令和 3）年 10 月４日（月）10：00～12：00 

■場 所  Web 会議にて 

■出席者  （敬称略） 

＜委員＞ 

【学識経験者】（◎：主査） 

◎清家 剛   東京大学大学院   新領域創成科学研究科    教授 

 蟹澤 宏剛  芝浦工業大学    建築学部建築学科      教授 

 小泉 雅生  東京都立大学大学院 都市環境科学研究科     教授 

志手 一哉  芝浦工業大学    建築学部建築学科      教授 

 安田 幸一  東京工業大学    環境・社会理工学院建築学系 教授 

＜オブザーバー＞ 

【設計関係団体】 

 安野 芳彦  公益社団法人 日本建築士連合会 

  ［株式会社 梓設計 取締役副社長］ 

 繁戸 和幸  一般社団法人 日本建築士事務所協会連合会 

  ［株式会社 安井建築設計事務所 執行役員］ 

 岡本 尚俊  公益社団法人 日本建築家協会  

  ［株式会社 日本設計 取締役専務執行役員］ 

 伊藤 央   一般社団法人 日本建築構造技術者協会 ≪欠席≫ 

  ［株式会社 久米設計 構造設計部 主管］ 

 飯島 健司  一般社団法人 日本設備設計事務所協会連合会 ≪欠席≫ 

  ［株式会社ピーエーシー 常務取締役］ 

 井田 寛   一般社団法人 建築設備技術者協会 

  ［株式会社 日本設計 第１環境・設備設計群長］ 

 森谷 靖彦  公益社団法人 日本建築積算協会 

［協栄産業 株式会社 ＴＳ事業企画室 技師長］ 

【審査者・特定行政庁】 

 藤原 卓士  日本建築行政会議 

  [日本ＥＲＩ株式会社 確認検査本部長] 

 香山  幹  一般財団法人 日本建築センター ≪欠席≫ 

  [一般財団法人 日本建築センター 専務理事］ 

【施工関係団体】 

 曽根 巨充  一般社団法人 日本建設業連合会 

  ［前田建設工業株式会社 建築事業本部 BIM プロダクトセンター長] 
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 脇田 明幸  一般社団法人 全国建設業協会 

  ［株式会社奥村組 ICT 統括センター イノベーション部 BIM 推進室長］ 

 三村 陽一  一般社団法人 日本電設工業協会 
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 入部 真武  一般社団法人 日本空調衛生工事業協会 

  ［高砂熱学工業株式会社 ＤＸ推進本部 ＤＸ推進部 担当部長] 

【維持管理・発注者関係団体等】 

 宮内 尊彰  一般社団法人住宅生産団体連合会 
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 猪里 孝司  公益社団法人 日本ファシリティマネジメント協会 ≪欠席≫ 
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【調査・研究団体】 
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  ［国土技術政策総合研究所 住宅研究部 住宅研究部長］ 

 武藤 正樹  国立研究開発法人 建築研究所 

  ［国立研究開発法人 建築研究所 建築生産研究グループ 上席研究員］ 

 山下 純一  一般社団法人 buildingSMART Japan ≪欠席≫ 

  ［一般社団法人 buildingSMART Japan 代表理事］ 

 倉田 成人  一般社団法人 日本建築学会 ≪欠席≫ 

  ［筑波技術大学 産業技術学部産業情報学科 教授］ 

【情報システム・国際標準関係団体】 

 尾澤 卓思  一般財団法人 日本建設情報総合センター ≪欠席≫ 

  [一般財団法人 日本建設情報総合センター 理事] 

西野 加奈子 一般社団法人 建築・住宅国際機構 ≪欠席≫ 

  [一般社団法人 建築・住宅国際機構 シニア フェロー] 

【国土交通省】 

深井 敦夫  国土交通省 住宅局建築指導課 課長 

＜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」 採択事業者＞ 

【令和 2 年度からの継続事業】 
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和泉田 博史 日本管財株式会社 
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【先導事業者型】 

石川 隆一  株式会社梓設計 

溝手 伸彰  戸田建設株式会社 

脇田 明幸  株式会社奥村組 

吉本 圭二  日建設計コンストラクション・マネジメント株式会社 

【パートナー事業者型】 

バタ タマーシュ 鹿島建設株式会社 

三浦 正悟  東急建設株式会社 

前田 哲哉  東洋建設株式会社 

＜事務局＞ 

横田 圭洋  国土交通省 住宅局 建築指導課 課長補佐 

鈴  晃樹  国土交通省 住宅局 建築指導課 課長補佐 

小嶋 満星  国土交通省 住宅局 建築指導課 

 

【配布資料】 

資料１ 先導型 BIM モデル事業ＷＧ 設置要綱 

資料２ 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の概要につ

いて 

資料３－１ （先導型）株式会社梓設計 説明資料 

資料３－２ （先導型）株式会社奥村組 説明資料 

資料３－３ （先導型）日建設計ｺﾝｽﾄﾗｸｼｮﾝ・ﾏﾈｼﾞﾒﾝﾄ株式会社 説明資料 

資料３－４ （継続）株式会社安井建築設計事務所 説明資料 

資料３－５ （継続）新菱冷熱工業株式会社 説明資料 

資料３－６ （パートナー事業者型）鹿島建設株式会社 説明資料 

資料３－７ （パートナー事業者型）東急建設株式会社 説明資料 

資料３－８ （パートナー事業者型）東洋建設株式会社 説明資料 

資料４ 今後のスケジュール等 
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■議事 

１．開会 

 

（事務局）小嶋： 

 ただいまから「第１回先導型 BIM モデル事業 WG」を開催させていただきます。 

 本日は大変お忙しいところ、ご出席いただきまして、誠にありがとうございます。司会進行

を務めさせていただきます、国土交通省住宅局建築指導課の小嶋です。本日はよろしくお願

いいたします。 

 本日は Web 会議にて開催を行います。 

 本日の資料につきましては、委員には郵送にて事前に送付させていただいておりますので、

お手元の資料をご確認ください。 

 また、資料については、画面共有機能により提示いたしますので、そちらもあわせてご確認

ください。 

 次に、Web 会議の注意点についてご説明いたします。 

 発言者以外はミュートにしてください。 

 発言されたい場合、zoom の「手を挙げる」機能により手を挙げていただき、進行により指名

を受けた後、マイクのミュート解除、ビデオオンにしていただきご発言をお願いいたします。 

 発表にあたり、発表者にて資料の提示が必要な場合、画面共有機能によりご提示をお願いい

たします。 

 また、発表の終了時間１分前と終了予定時刻には事務局よりアナウンスを行います。発表者

におかれましては、時間内での発表をよろしくお願いいたします。 

 最後に、傍聴者からの質問についてご説明いたします。本日は、一般の傍聴者からも、zoom

のチャット機能を用いて質疑を受け付けます。すべての質問にお答えできるわけではありま

せんが、積極的なご質問をお願いいたします。 

 それでは、次に議事次第の２より先の議事の進行につきましては、主査の清家先生にお願い

したいと思います。 

 それでは、清家先生、どうぞよろしくお願いいたします。 

 

２．議事 

（１）先導型 BIM モデル事業 WG の設置について 

 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 東京大学の清家です。よろしくお願いします。 

 それでは、まず「先導型 BIM モデル事業 WG の設置について」ということで、事務局から資料

の説明をお願いします。 

（事務局）鈴： 

 国土交通省住宅局建築指導課の鈴より説明をさせていただきます。 

 先日の環境整備部会でご紹介をさせていただいたとおり、本年度の部会では、ガイドライン

の改定に関する議論を中心に行うために、モデル事業の事業者からの発表については、新た
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に設置するモデル事業 WG にて実施することにしております。画面にお示ししておりますの

は、モデル事業 WGのうち、先導型モデル WGの設置要綱です。 

 主査には東京大学の清家先生にご就任いただきます。モデル事業の取組みの内容や成果を踏

まえ、BIM の活用・推進を図るため、メリットの検討、課題分析の検討等の議論を中心に扱う

WG となっております。 

 もう一つ、設置します中小型につきましては、今週の金曜日に開催されますので、そのとき

にご紹介をさせていただく予定です。 

 次のページが委員のリストになっております。 

 事務局からの説明は以上です。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。モデル事業 WG がこのような形でスタートするというご紹介ですの

で、ご承知おきください。説明ありがとうございました。 

 

２（２）令和３年度 BIM を活用した建築生産・維持監理プロセス円滑化モデル事業について 

 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 それでは、議事次第「２（２）令和３年度 BIM を活用した建築生産・維持監理プロセス円滑

化モデル事業について」ということで、これも事務局から説明をお願いします。 

（事務局）鈴： 

 引き続き、説明をさせていただきます。こちらもこれまでにご説明をさせていただいた内容

と同じですが、まず、１ページ目が、昨年のモデル事業の概要になっております。赤字で書

かれていますとおり、昨年度ご応募いただいた事業者のうち、複数年度で応募いただいた４

事業者につきまして、本年度も継続で採択を行い、事業を実施いただくということになって

おります。 

 次、お願いします。 

 こちらが、令和３年度のモデル事業の概要をお示ししたものになっております。こちらも既

にご紹介させていただいたとおり、【Ａ 先導事業者型】、【Ｂ パートナー事業者型】、【Ｃ 中

小事業者 BIM 試行型】という３つに分けて募集をさせていただいたところでございますが、

こちらの３つのうち、今回の先導型モデル事業 WGで取り扱いますのは、【Ａ 先導事業者型】、

【Ｂ パートナー事業者型】、あと、先ほどご紹介しました継続の事業者、これらの事業者に

つきまして、先導型 WGで取り扱うことになっております。この【Ｃ 中小事業者 BIM 試行型】

の皆様につきましては、もう一つ設置をします中小型の WG で取り扱うということになってお

ります。 

 事務局からの説明は以上です。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。モデル事業の建て付けや、応募と採択に関するご説明でした。 

 今日は、先導型の継続と新規、それからパートナー事業者型というもののご説明をいただく

形になっていますので、少し頭の中に入れておいていただければと思います。 

 それでは、これから採択された事業の概要について、それぞれご説明いただくのですが、そ
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の前に、進め方とか、全体のことでご質問、ご意見等はございますでしょうか。 

 では、早速ですが、順番に資料のご説明をお願いしたいと思います。本日は８件のご発表を

いただく予定で、はじめに先導型の梓設計からご説明をお願いしたいと思います。 

（事務局）鈴： 

 事務局から終了の１分前にアナウンスをさせていただく予定です。時間が限られております

ので、８分厳守ということで、発表者の皆様にお願いしたいと思います。よろしくお願いし

ます。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 よろしくお願いします。それでは早速お願いします。 

 

＜先導事業者型＞ 

 

（株式会社梓設計）石川： 

 梓設計の石川と申します。それでは、発表を進めたいと思います。 

 次、お願いします。 

 大きく分けて、今回２つの提案を行っております。１つ目は、施工段階における VRモックア

ップの効果検証、２つ目が、維持管理 BIM、その他の課題分析です。今回、この VRモックア

ップについて報告させていただきますが、この VRモックアップについて大まかな話をします

と、BIM ソフトウェアで設計を行っており、表や図面と相互連携しております。このデータを

使って、VR で実験室や業務の設備空間を VR体験するといったものになっております。 

 次、お願いします。 

 ここで、VR モックアップの大きく検証 A)、検証 B)、検証 C)と３つございます。また、それ

に絡んで、５つの課題分析を行っておりまして、また２つ目に維持管理 BIM、その他としまし

て、昨年度から連携事業で行っている事業について、課題分析を行っています。 

 次、お願いします。 

 まず、ここで VRモックアップの言葉の定義について説明をさせて頂きます。そもそも普通の

モックアップというものは、建物の外観や機能のために、試作される原寸大の模型、室内。

図面だけでは判断しがたいものが主な対象です。 

 主要な目的としては、施工者のリスク回避、発注者の合意形成を図る。 

 対象となる範囲としては、同じ空間がたくさんある場合、（病室、客室など）複雑で特別確認

が必要な重要室に使っています。ただ、これは制約が当然ございまして、製作コスト、設置

場所、設置期間などがあります。 

 これが実際に今回の VRモックアップであれば、コスト、場所、期間、制約から解放されると

いうことがコンセプトでございます。BIM モデルがありますので、これを活用することで容易

に空間を体験でき、対象も自由に選べるということで、多くの人の視点でモックアップが活

用できるということがあります。 

 これまでにない「利用者の体験の必要性」というものを優先して対象室や範囲が選択可能と

いうことになります。 

 これまでのパースや動画のように、一般化する上での課題、また、それらを整理することを
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狙いとしております。 

 次、お願いいたします。 

 今回、対象をエンドユーザー、実際にそこを利用する方と、発注者側の調整担当者の方を想

定しております。 

 効果・メリットとしては、費用、時間の削減や理解度、満足度、利便性、リスクの低減を考え

ておりまして、利用者の動作を実験室で行うということで、検証Ａというところについて報

告します。 

 次、お願いします。 

 これが当時の提案の概要です。これが検証Ａで、発注者の打合せ及び調整時間が 60％、かな

り範囲を絞ってですが、削減されていることになっております。 

 次、お願いします。 

 検証の手順ですが、図面による発注者の総合図のチェックというものがまず実施されて、そ

の上で、発注者、利用者の VRの体験が実施される。それをヒアリングして、ヒアリング結果

をまとめていくという手順で行ってまいります。 

 次、お願いします。 

 前提条件ですけれども、今回、従来の図面による打合せというものと、この VRモックアップ

を含んだ場合の打合せ、これの比較を基にしております。ですので、図面の打合せを VRに置

きかえるというものではないということだけご承知おきいただきたいと思っています。また、

２つ目、前提としては、実際の現場での打合せによらず、「検証のために限った調整打合せ」

を想定しておりますので、その場合の打合せの準備や打合せ工数というものを算出しておき

たいと思います。なぜかというと、不特定要素による準備や打合せの工数増減を取り除きた

いということがございます。 

 この下は割愛しますが、場所の条件としては、およそ５ｍ×５ｍ、自由に歩けるというとこ

ろで、ＰＣとゴーグルを繋いで体験を行いたいと思っております。またなるべく多くの機器

やモデルを精度高く作成し、可能なかぎり空間を再現したいと考えています。 

 次、お願いします。 

 共通としては、作業台や備品等の高さ、幅等を確認して、また、間隔、範囲、コンセプトを確

認していきます。体験の前に設計の考え方を体験者に説明してから行い、例えば１番から５

番のようなケースを想定しております。 

 次、お願いします。 

 ヒアリングの内容ですが。これらの体験の後にヒアリングシートをお配りしてヒアリングを

行います。従来の打ち合わせの時間数との比較やヒアリングによる意識調査（５段階評価に

よる数値化）を行いたいと思っております。例えば③ヒアリングシートの内容ですけれども、

図面で承認した部分を VRで再確認したときの理解度などを想定しております。 

 次、お願いします。 

 最後に今後の報告予定としまして、今、一番下の段のところが私どもの取組みのスケジュー

ルになります。現在 10月ですが、11 月に検証を行って、随時、課題の整理を行っていこうと

いうところでございます。 

 これで報告は以上になりますが、VRの取組みというのは結構効果あって、技術的な側面も日々
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大幅に更新されていくという状況ですので、設計者、施工者、発注者とも合意形成の手法の

あり方について、とりまとめを行いたいと考えております。 

 中間報告は以上になります。発表を終わります。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ご説明ありがとうございました。それではご質問、ご意見等ありましたらお願いします。 

（芝浦工業大学教授）志手委員： 

 ご説明ありがとうございました。２点、教えてほしいことがありまして、１つは、３ページ

目のところで、検証 A)、検証 B、検証 C)というのがありまして、検証の B)が維持管理者の事

前検証によるメンテナンス性の向上となっています。 

 今回の中間報告の対象範囲が今のページの赤で囲っていた検証 A)だけなのか、維持管理の

方々にも体験してもらって、いろいろヒアリングをされるのか、そのあたりのスケジュール

が、最後の工程表のところからちょっと読み取れませんでしたので、そのところを補足で説

明いただきたいと思いました。 

 もう一点の質問が、こういった VR モックアップという形でデータをつくり込んでいこうとす

ると、恐らくこれまでやってきた設計・施工の BIM のモデルよりも、相当精度の高い、細部

までつくり込んだモデルにつくりかえていかなければいけないのではないだろうかと想像す

るのですけれども、手間と実際にリアルなモックアップをつくる費用との差分など、そのあ

たりについて少しご説明の補足をいただければと思います。 

（株式会社梓設計）石川： 

 志手先生、おっしゃった維持管理については、すみません、頭のほう少し聞き漏らしたので

すが、検証 B)のほうは、天井裏のところで実際に行おうとしております。検証 A)の取組みの

ところでは行わない予定というのが、まず 1 点目です。実際の、本当にリアルなものを状態

としてつくり込みますので、実際の工事区画的なもの、数量的なもの、構成的なもの、実際

の作業的なものも、検証 C)のほうで行っていく予定です。今回の中間報告では、工期的な関

係で間に合いませんでしたので、割愛させていただいた次第です。 

（芝浦工業大学教授）志手委員： 

 わかりました。検証 A)、B)、C)の中にすべて含まれているということで、理解しました。あ

りがとうございます。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ほか、いかがでしょうか。委員の先生方、よろしいですか。 

（東京都立大学教授）小泉委員： 

 発注者、利用者へのヒアリングをなされるということで、何名ぐらいに対してヒアリングを

行う予定なのか、教えていただきたいと思います。 

（株式会社梓設計）石川： 

 現在、調整の担当者の方 1 名と、実際にそこで利用される研究者の方が３名と聞いておりま

すが、まだ調整中ですので、数名変更があるかもしれません。 

（東京都立大学教授）小泉委員： 

 恐らく精度を高めるためには人数を増やしていくことが必要かと思うものですが、そうなっ

たときに、VR という手法だと、かえって時間がかかるとか、手間がかかるということになら
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ないかというのがちょっと気になったので、その辺の視点も少し入れていただけるといいか

なと思ったのですが、いかがでしょうか。 

（株式会社梓設計）石川： 

 今回、実際にゴーグルを一人ずつかけていくということで、なかなかそういう部分で手間に

はなりますけれども、２台用意して、それぞれローテーション組んで準備をやっていくとか、

そういったところで対応しようとしております。 

（東京工業大学教授）安田委員： 

 安田です。この VR というのは、非常に有効であることは徐々にわかってきているのですけれ

ども、一番気になるのは、本当に VRで確認できるものの内容ですね。作業台の高さとか、幅

とか、人間が持っているスケールと VRが伝えるスケール感とが本当に正しいのか。例えば人

の高さもいろいろ目線の位置の高さも変わりますし、その辺が、本当にこれが確認できるの

かというのが、実証できるとうれしいなとは思いますが、そのようなことが可能なのでしょ

うか。 

（株式会社梓設計）石川： 

 その部分についてもかなり、これも技術的なものなので、今回可能な限りチャレンジをして

いこうと思いますが、たぶん今後そのあたりは完全にクリアされるだろうというもとに検証

していくような予定になっております。今回は、それぞれのケースで人がゴーグルをかけて、

実際に体験するということで、全くリアルな空間体験ができるＶＲであるということを前提

としては考えております。 

（不動産協会）篠島： 

 不動産協会の篠島です。VR モックアップの重要性は結構多くの方が共有してお持ちになられ

ているのではないかと思います。VR モックアップ自身は、BIM 以外のソフトウェアで、既に

様々な場面で作成されていますが、BIM 以外のソフトウェアとの比較という視点での検討は

今回実施されるのでしょうか。 

 他のソフトウェアとの比較も含めて、ソフトウェアツールとして、BIM を使った VRモックア

ップの可能性や、現状の技術的な限界点みたいな話も今回の検証において検討されないのか

というご質問です。 

（株式会社梓設計）石川： 

 先ほども述べましたように、技術的なところは、今年できないことは来年できて、再来年で

きるというのがどんどん可能になっていますので、特に検証の中心には考えておりません。

今回は ArchiCad を使って、実際に UnrealEngine４というものをソフトウェアに置きかえ、

ワークステーションを介して、お客さんのゴーグルを有線でつなぐという形なのです。この

あたりについても、技術的なところは当然報告書の中で触れていますが、あまり今回は重視

しておりません。今年は有線でも、来年、再来年には無線になっていくであるとか、解像度

も上がるとか、CAD との変換もコンバーターのβ版も出てきていますので、のちのち解決して

しまう項目ございます。このあたりについては、今回特に検証の範囲としては触れる程度と

考えています。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。チャットにも質問が出ていますので、可能な範囲でチャットでお答
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えいただければと思います。ありがとうございました。 

（国交省建築指導課長）深井： 

 国交省建築指導課長 深井です。１点お願いですが、先ほどの安田先生のご意見は、今のご

意見聞いていて思ったのですけれども、VRモックアップの場合との比較検証みたいなものも、

今後の検討の中でしていただけるとありがたいなと思いますので、よろしくお願いします。 

（株式会社梓設計）石川： 

 承知しました。検討してまいります。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 主査としてのコメントとしては、皆さんの期待がたくさんありますが、全部はできないので、

絞って、きっちり内容を出していただければと思います。 

 コメントとしては、つくり方が変わる、こういうことが発展すると、設計の仕方によっては

すごく相性がいいものと、そういう設計の仕方をしない人もあると思いますが、そこは、今

回はあまり気にせずに、とにかくあまり手を広げずに、でも皆さんの指摘に少し対応できる

ところは対応していただければと思いますので、よろしくお願いします。 

（株式会社梓設計）石川： 

 ありがとうございました。 

（日本建築士事務所協会連合会）繁戸※チャットにて： 

 VR 環境内では実際のものでは小さく知覚されるという研究結果もありますが、何か検討対策

されることはありますでしょうか？ 

（株式会社梓設計）石川※チャットにて： 

 VRに関する知覚との関係についてはそれが実際の合意形成に影響するかを含めて検証するこ

とになると考えています。 

（建築設備技術者協会）井田※チャットにて： 

 エアシャワーや前室があるのでクリーンルームかバオイオハザードルームが対象と認識しま

したが、気流シミュレーション等との展開は考えられていますでしょうか。 

（株式会社梓設計）石川：※チャットにて 

 今回の検討には含みませんが、設備設計の吹き出し位置とその考え方は VR体験の前に説明し

たいと考えています。 

（建築研究所）武藤※チャットにて： 

 コメントです。当初の課題設定で、検証するテーマが多いという印象でしたので、VRを使用

する場合の課題については既知の課題があったりするので、メリハリをつけていただきたく

存じます。 

 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 次の発表は、資料３－２で、奥村組より発表をお願いします。 

 

（株式会社奥村組）脇田： 

 それでは、奥村組 BIM 推進室・脇田より発表させていただきます。 

 当社は「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」と題して
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検証に取組みます。 

 当社の技術研究所は、茨城県つくば市にあります管理棟と室内環境実験棟というご覧の２つ

の建物について検証を行います。 

 オブジェクトにユニーク ID を持つという特徴のありますグローブというソフトウェアを使

用しまして、長期修繕計画システム、台帳管理システムを構築しております。これらのシス

テムを用いて発注者メリットの検証を行うというのが今回のテーマです。 

 検証を行いますプロセスは、国土交通省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。建設会社の実験施設であるため、実験のための改修工事が継続的に何度も行われ

る点が特徴的になります。 

 検証する定量的な効果とその目標につきましては、ご覧のように、維持管理業務時間の削減、

改修工事の業務量の削減、10％というものを挙げております。 

 分析する課題としましては、ご覧の課題 A)、課題 B)、課題 C)、課題 Dを挙げておりまして、

後ほどご説明いたします。 

 プロジェクトのスケジュールについてです。現在までに維持管理業務内容の調査と整理、改

修工事における業務内容の分析等を行っておりまして、センサー情報収集などが進んできて

おります。 

 プロジェクトの部門連係図になります。社内の各部門がそれぞれ発注者、受注者、ライフサ

イクルコンサルティングという立場で検証することを明確にして事業に取り組んでいきます。 

 まずは、検証Ａ、Ｂ、課題Ａ、Ｂ、Ｃ、Ｄについて順番にご説明していきます。 

 最初に検証Ａの FM-BIM システムを用いて行う維持管理業務量の削減についてです。 

 この建物の維持管理業務は、職員が実施しておりますので、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システムの構築を目指しております。 

 BIM モデルは 1986 年竣工で、2020 年に改修工事が竣工しました管理棟と、同じく 2020 年新

築竣工しました実験棟、外構、新たに構築するビオトープという４つのグループに分かれて

おります。これらに改修工事が新たに加わることになりますので、その時系列をどう整理し

ていくかということが課題になります。 

 維持管理業務の検証については、まず職員へのヒアリングから開始し、実際の業務の洗い出

しを行いまして、業務量削減の検証をしていきます。ヒアリングにつきましては、ヒアリン

グシートを作成して行っていきます。 

 こちらは将来の FM-BIM のダッシュボードのイメージになります。管理者が必要とする情報を

モデルから効率よく提供し、業務に役立てることを目指して業務量削減を検証していきます。 

 検証Ｂにつきましては、改修工事における設計・施工の業務量の削減になります。室内環境

実験棟は、複数の実験室から成り立っておりまして、鉄骨の建物の中に RCの建物を内包する

ような構造になっております。環境に関する実験をいろいろ行いまして、例えば図の青い部

分の実験室では、４つの実験室を上下左右分割して、条件を変えて検証が行える実験室にな

っております。 

 こちらが 2021 年度技術実験スケジュールと改修工事の内容です。先ほどの実験室①では、ブ

ラインド制御技術開発実験などが行われる予定となっております。 

 改修工事における設計・施工業務量削減につきましては、プロジェクトの進め方についてま
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とめております。まずは、情報収集としまして、４つの部屋に分割した各実験室の条件を設

定します。内側にサッシを追加したり、外側にアルミルーバーを設置したり、そういうもの

を BIM モデルを用いて検証します。 

 こちらがモデルに反映したものになります。業務内容の分析としまして、CAD で行う従来の業

務量と BIM モデルを使って行う業務量を比較して検証をしていきます。 

 特殊な工事としましては、外構にビオトープを設置します。こちらはすでに８月までに工事

も完了しておりまして、BIM モデル化を終えております。 

 作成されたモデルから実験池の水量や、護岸の面積などを算出しまして、維持管理に必要な

情報の収集と分析のパラメータを収集していきます。 

 管理棟の方では、蓄電池の設備の増築が計画されておりまして、これに関しましては、オブ

ジェクトや配線系統のモデル化などを行いまして、業務量削減を検証していきます。 

 課題の１つ目につきましては、改修工事用の EIR・BEP の策定になります。 

 技術研究所が発注者としまして、当社の各部門が、それぞれ設計者・施工者として、EIR・BEP

を検証していきます。 

 管理棟は RC の建物ですので、BIM モデルをスケルトン・インフィルとして考えまして、改修

工事の基となる情報を抽出していきます。例えば外部アルミサッシなどはカバー工法として

BIM モデルでどのように扱うのかということを検証します。 

 EIR・BEPの検証にあたりましては、設計三会さん提言の資料を参考とさせていただきました。

これに改修工事用の要件を新たに追加しまして分類をしていきます。 

 EIR・BEP の検証にあたりましては、設計段階、施工段階に加えまして、竣工後の状況もヒア

リングをして抽出をします。具体的には各種のチェックシート、議事録、ヒアリングシート

などを情報源としてデータベースを蓄積していきます。 

 こちらはまだ作成段階ではありますが、改修工事用 EIR のフォーマットです。既存躯体の記

述ですとか、工事区分の設定などを要件として定義していきます。 

 課題Ｂは、FM-BIM システムから立案した長期修繕計画をモデルと連携する方法です。 

 管理棟・実験棟では、既にオンプレ型のシステムを構築しておりまして、これをクラウド化

していきます。 

 こちらが完全にクラウド型のシステムのイメージです。具体的にはモデルビューア、台帳、

属性情報などを閲覧することができます。 

 課題Ｃは、データマイニングについてになります。データマイニングというのは、部材分類

定義と言われるものになりまして、これを改修工事に特化して定義をしていきます。 

 例えば法定点検につきましては、ご覧のようになります。これをシステムにどのように定義

して分類するのかということを考えていきます。 

 分類の定義につきましては、ご覧のようなワークフローの定義で収集して進めていきます。 

 GLOOBE でのデータマイニングの実例を消火器でご説明しますと、このように、大中小の分類

が整理されておりまして、これに維持管理という要素をつけ加えてデータマイニングルール

を構築していきます。自動的に分類されるのですけれども、その効率をできるだけ高くなる

ように、右の表グラフでは、半分ぐらいが自動分類されておるのですけど、このパーセンテ

ージを上げていくことを目指して取り組んでいきます。管理棟のオブジェクト数は、約１万
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近くありまして、これの８割ぐらいが自動分類されております。防災設備とか警備設備など

分類率の低いものがありますので、それを上げています。 

 最後の課題Ｄは、センサー連携になります。この建物には、既に NearlyZEB が実装されてお

りまして、そのセンサー情報を維持管理システムに持ってきます。具体的には各階の温度セ

ンサー、風向センサーなどの情報を維持管理システムに取り込んでいきます。 

 そうすることで、従来ではなし得なかったランニングコストまで含めた FM-BIM のシステムを

構築しようとしております。 

 このようにして、２つの検証と４つの課題分析を進めておりますが、いくつか課題も見えて

きております。先ほども申し上げましたけれども、どのようにして維持管理の情報を収集す

るか、それから時系列をどのように考えるのか、データマイニングルールをどう定義するの

かということを今後検証していきます。 

 提案にも挙げておりますが、将来的には維持管理者が使いやすいような完全クラウドで完結

するようなシステムの構築を目指して進めてまいります。 

 ：以上、奥村組からの発表でした。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。それでは、質問等ございますでしょうか。 

（芝浦工業大学教授）志手委員： 

 ご説明、ありがとうございました。今回、パターン２で、維持管理の検証ということですけ

れども、設計者の方というのは、今回はこの取組みの中に入っていないという理解でよろし

いでしょうか。それとも御社の中で、設計をやるので入っているという理解でよろしいので

しょうか。 

（株式会社奥村組）脇田： 

 設計者・施工者ともに、当社の中で、このプロジェクトに参加して検証を進めていく予定で

す。 

（芝浦工業大学教授）志手委員： 

 ありがとうございます。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ほか、いかがでしょうか。武藤様、チャットに記載いただいた質問について補足されますか。 

（建築研究所）武藤： 

 チャット記載内容：BIM モデルから自社 FMDB に必要な情報がマイグレーションされるとのこ

とですが、データを発行したもとの BIM モデルデータの取り扱いは、どのようにされるので

しょうか？施設維持によって FMDB の内容が更新された場合に、元の BIM モデルを更新すると

いったことは想定されているのでしょうか？ 

 チャットに記載した後、自分で解決してしまいましたが、あとは頻度というか、どれぐらい

のフィードバックが起こるのかについて、現在は手動でやっているようですが、自動で行う

目途とか、BIM モデルがアップデートされていく場合の版の管理はどのように考えているの

かについては、課題の部分になると思うのですけれども、目論見を聞かせていただければあ

りがたいなと思います。 

（株式会社奥村組）脇田： 
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 データ更新の頻度につきましては、これからの検証で、どれぐらい対応していけるのかとい

うことを見ていきたいと思います。現在、データマイニングは、先ほどもちょっとご説明し

ましたけど、7 割ぐらいは自動的に分類されておりまして、それ以降の自動的に分類できない

ものをどのように定義していくのかということを、今後検証していきたいなと思っておりま

す。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。ほか、いかがでしょうか。 

 私から、これも感想ですが、手堅い建物で、いろいろやれるというところなので、次の開発

につながるようなヒントをたくさん出していただければ、それでいいのではないかと思って

いますので、期待しております。 

（株式会社奥村組）脇田： 

 ありがとうございます。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 また追加で何かご質問がある方は、チャットに書いていただくということにして、次の発表

に移りたいと思います。どうもありがとうございました。 

（株式会社奥村組）脇田： 

 ありがとうございました。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 続いて資料３－３、先導型で日建コンストラクション・マネジメントからご発表をお願いし

ます。 

 

（日建設計コンストラクション・マネジメント）吉本： 

 NCM・吉本です。それでは、発表を始めていきたいと思います。本事業は日建設計コンストラ

クション・マネジメントと日本郵政さん、昨年のモデル事業と連携事業の２社がタックを組

んで検証をしていきます。 

 検証のコンセプトですけれども、こちらは真ん中の図に示しているように、ライフサイクル

コンサルティングの中で、建築のライフサイクルコストが 75％程度になる維持管理段階に関

して BIM の利用というのを広めていくことによって、発注者・事業者の中で BIM の利用が広

がっていくだろうというところを検証していくということでございます。 

 それに対して、どういうふうに BIM を使っていくかというところを説明したスライドですけ

れども、設計・施工用のモノづくり用の LOD が高い BIM ではなくて、こちらの下の『やさし

い BIM』というところですけれども、100～200 の LOD が低いモデルを使っていこうというと

ころです。このメリットとしては、設計・施工で BIM を利用していなくても作成が可能だっ

たり、データが軽く、普通のスペックの PC でも利用できるというようなメリットが挙げられ

ると思います。 

 日建設計コンストラクション・マネジメントの令和２年の検証では、ここに挙げています 25

項目のエレメントを BIM でつくっていくと、『やさしい BIM』というのがある程度表現できる

というところを示しています。それが概ね LOD-100～200 の間のモデルになっているというと

ころが、昨年までの検証内容でした。 
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 ことしの検証、全く新しい検証ですけれども、ことしの検証がどうなっていくかというと、

まず左に書いていますけれども、建築のストック、既存建物でしっかり使っていこうという

ところです。こちらは出典：ザイマックス不動産総合研究所さんの図ですけれども、皆さん

おわかりのとおり、新築建物というのは数が限られていますけれども、全国にある建物とい

うのは、基本的に既存建物で、かつ BIM でつくられてない建物がほとんどということになり

ますので、こういった既存建物について、どういうふうに BIM を使っていけるかというとこ

ろを考えていきます。 

 もう一つが、右側に書いていますけれども、群管理で建物保全に使っていくとどうなるかと

いうところを検証していきます。昨年度の検証では、単一の建物になっていまして、その中

の検証では単一の建物になっていまして、その中に今後の展開ということで、群管理をする

と BIM のメリットが最大限効用が上がっていくだろうということを書かせていただきました

ので、群で管理する。複数棟を管理していくとどうなっていくかというところを、本検証で

はやっていきたいと思います。 

 ここからが具体的な検証内容になりますけど、そういった検証を何を対象として行うかとい

いますと、日本郵政グループが保有・管理する宿泊施設を含む複合施設でやっていきます。 

 ここでは日本に点在していますメルパルクという宿泊施設を含んだ複合施設を対象としてい

きます。 

 その理由としましては、宿泊施設というのが、CAPEX、OPEX の観点からも非常に複雑、かつそ

ういったのが事業主の収益構造に関わってくるという理由がございます。１つ目がバリュー

アップ工事が高頻度である。施設の陳腐化というのが、普通の事務所ビルと比べて頻繁にあ

りますので、そういった工事を BIM-FM のほうでしっかり管理していく。また、事前保全の必

要性が高い建物です。不具合が起きるとその部屋も直接的に使えない部屋になってしまうと

いうことで、リスクが伴っているというところで事前保全の必要性が高い建物になっていま

す。そういったのを BIM-FM でどうやってコントロールしていくか。また、３番目に書いてい

ますけれども、収入や支出に対する OPEX というのが流動的である。客室の利用率、そういっ

たものによって、収入や OPEX の費用が大きく変化するため、経営指標の予実管理等を有効に

管理していくために宿泊施設というものを含んだ施設にしていこうという流れでございます。 

 次のページはデータ連携の課題に関してですけれども、アウトラインで言いますと、右側に

書いてある図、財務データ、CAPEX であったり OPEX、または収入の部分、そういったものと、

右に書いてある BIM のデータをどういうふうに BIM-FM システムで管理していくかというと

ころを考えています。今回も BIM-FM システムについては ARCHIBUS を利用しております。 

 ここからが実際の作業についてですけれども、中間報告でご報告できる内容として、検証手

順に書いてあります部分で、どこまで進むのかというところを説明します。まず赤太字で書

いてある部分が、既に実施が完了している部分です。 

 ①対象建物に関わる情報(竣工情報や運用情報、CAPEX 等)のデータを用意していただいてい

る。また②BIM-FM システムに実装するべく BIM モデルを作成、こういったところまでは完了

しています。黒太字に書いてある部分が、今取りかかっている最中の内容です。③BIM-FM シ

ステムに②で作成したモデルを実装していく。④①(運用情報、竣工情報)を BIM-FM システム

に入力していく、そういった規則等を決めていっていますというところです。 
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 次のページがその具体的な内容になるのですけれども、例えば建築のモデルでいうと、やさ

しい BIM モデルでメルパルクという施設を BIM 化すると、こういう形になりますと。LOD 的

には低いモデル構成になっていますというところなのですけれども、こういう色分け、こう

いったところで CAPEX の意味合いを示しています。例えば色が違うところは、中長期保全計

画上も違う分類でマネジメントされますよみたいな、そんなところで、例えば外壁について

もわかりやすく表現していく。 

 右は設備のプロットになるのですけれども、細々とした数の多いもの、例えば照明とか誘導

灯とか、そういったものは、設備詳しい方だったらパッと見てわかると思うのですけれども、

シンボルで表現しています。それに統合的な情報網を出せる。そして右上にあるような部屋

では、大きい機械物とか設備の機械に関してはモデリング、実際の大きさを含めたモデリン

グをしています。これに関しては改修のときとか、大きいものに関しては、搬出入の検討を

する必要があったりするので、こういったモデル化をしております。いずれにせよ、簡易的

なモデルになっている。プラスして、これは Revit で書いているのですけれども、システム

ファミリといいまして、プリセットされてファミリでつくることができるというのが特徴で

す。 

 続いて、データ連携課題ですけど、これは BIM-FM システム「ARCHIBUS」に何を入れていくか

というところを検証しています。こういったライフサイクルコンサルティング全般に行って

いる日建設計コンストラクション・マネジメントと、実際に建物を保有・管理している日本

郵政グループのほうで、それぞれの設備にどんな情報が必要かというのを改めて整備してい

ます。 

 例えば電気設備ですと、いろんな項目名と書いているところで、いろんなものが入っている

のですけど、どの範囲で必要か、はたまたそれがどういった単位で、どういった型で入れて

いかなければいけないかというデータベースの構築を目指しています。右側は同じように、

Revit 上でどういう表現されるかということを書いています。 

 これについては、両者の個別のノウハウのため、現段階では、個別の情報をお見せできない

のですけれども、これも今後調整していきたいと思っております。いずれにせよ、先ほども

申しましたとおり、両者のノウハウを用いて有効な検証にしていきたいと思っております。 

 発表については以上です。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。それでは、今の発表について、ご質問、ご意見等ございますでしょ

うか。志手先生、お願いします。 

（芝浦工業大学教授）志手委員： 

 ご説明ありがとうございました。私が、聞き漏らしてしまっているのかもしれませんけれど

も、今回の検証で何棟ぐらいをやっていく予定でしょうか。 

（日建設計コンストラクション・マネジメント）吉本： 

 それについては、説明を割愛しておりまして、全部でメルパルクさん 11施設全国にございま

す。モデル化に関しましては、３施設ほど予定しております。大体ボリュームラインで言う

と、２万㎡ぐらいが中央値ぐらいになるのですけれども、そういった建物を３棟ほどモデル

化して、BIM-FM システムに実装していこうと考えています。そのほかの度合いですとか、そ
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ういったところは、全国 11 棟の建物に関してどれぐらいあるかについては最終的にご報告差

し上げようと思っています。 

（芝浦工業大学教授）志手委員: 

 複数棟の３つの建物で、先ほどおっしゃられた維持管理上の分類みたいなもの、色分けみた

いなものは、これは共通のルールをつくって、それでやっていくという感じですか。 

（日建設計コンストラクション・マネジメント）吉本： 

 もちろんホテルとかにもない整備もあったりしますので、用途もそれぞれで違うので、完全

に１対１対応しているわけではなくて、採用するしないを含めて１つのリストでつくってい

こうとしていますので、広く建物として使えるような項目整理をしている途中です。 

（芝浦工業大学教授）志手委員: 

 それを ARCHIBUS の中で串刺しにしながら見ていくだとか、そういったことに取り組もうとい

うことでしょうか。 

（日建設計コンストラクション・マネジメント）吉本： 

 そうです。 

（芝浦工業大学教授）志手委員: 

 わかりました。ありがとうございます。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ほか、いかがでしょうか。武藤さんからチャットが書かれていますが、ご発言いただいたほ

うがいいかと思いますが、いかがでしょうか。 

（建築研究所）武藤： 

 チャットに記載：やさしい BIM 上で、法規情報はどの程度取り扱うのでしょうか？たとえば

構成要素の防煙たれ壁の記述がありますが、12 条定期報告、消防への消防計画等の査察など

の維持管理段階で発生する法適合等の確認業務に、かんたんな BIM が生産性の向上の寄与す

る場面は、想定できるのでしょうか？ 

 武藤でございます。チャットにも書いたのですけれども、『やさしい BIM』、これ、支出や収入

とか、FM の王道のところを追求されているので、フォーカスの外かもしれないのですけれど

も、維持管理をしていく中で、業務として定期報告とか、消防の視察の対応みたいな話があ

って、そういうような業務に対しての生産性向上に、やさしい BIM というのが、どの程度貢

献するのかというのが、ちょっと興味本位で聞いてみたいということでした。 

 それからもう一点なのですけれども、ARCHIBUS、外資のサービスと思うのですけれども、デ

ータの保護とか保全というところで、例えばオンプレミスな環境にそういうデータをマイグ

レーションして保全できるとか、そういうようなデータの戦略上、保護の戦略みたいなもの

に対して、どのようにお考えなのかというところについてお話をお聞かせください。 

（日建設計コンストラクション・マネジメント）吉本： 

 後者のほうが回答としては簡単なので、後者のほうからいきますけれども、データベースの

構築、運用を含めてオンプレミスのサーバー内でもできますので、利用される方のセキュリ

ティポリシーといいますか、セキュリティの考え方で、実際の運用していく場所といいます

か、フィールドは変わっていくのかなと思います。 

 前者のチャットにも書かれています法規の情報とか査察の情報ですとか、そういった内容、
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今回の検証内容、おっしゃっているように、直接は関係ないのですけれども、そういった情

報まで入っていないと、例えば施設管理者以外の方に何か業務を依頼したり、ER 情報的に、

売買のときに使っていく情報なんかを見据えていくと、必ず必要な情報だと思いますので、

そういったところはサービスとかやりたいことに合わせて「やさしい BIM」というのが変化し

ていくべきだと考えています。最終的には、書かれている情報も必要な範囲で載せていくと

いう方向性になるかと思います。その中で、情報の要る要らないという判別を細かくやって

いるという状況です。 

（建築研究所）武藤： 

 ありがとうございます。このあたりは、例えば確認の BIM をどう考えるかということにもす

ごく関わってくるところで、BIM で確認をしたいと、そういうニーズを喚起する部分でもあり

ますので、引き続き、意見交換できればいいかなと思っておりました。ありがとうございま

した。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。蟹澤委員から手が挙がっておりますね。蟹澤先生、お願いします。 

（芝浦工業大学教授）蟹澤委員： 

 蟹澤です。質問ですが、日本郵政さんはオーナー・発注者であり、日建 CM さんは CM なので

すが、それぞれのメルパルクの日常の維持管理業務とか、これは直営でやられているのです

か、それともこれは外注なのでしょうか。また、外注だとすると、全部同じなのか、それぞ

れに違うのかという点について教えていただけますでしょうか。 

（日建設計コンストラクション・マネジメント）吉本： 

 正直申し上げまして、ビル管理サイドのヒアリングというのはこれからなので、私個人がそ

こまで把握してないという状況でお話しします。直営ではないはずでございまして、ただ、

プラス、各建物でどうかというのも、私からお答えできないので、どうしたらいいでしょう。 

（芝浦工業大学教授）蟹澤委員： 

 それがどうなっているかという回答については後ほどで結構です。 

 もし日常業務として実際の維持管理業務を行っているところが第三者だとすると、その方々

もプレーヤーの一員となるわけですから、この検証で行われる BIM の業務効率化というとこ

ろに、その方々が出てこなくていいのかということが気になりました。 

 少なくとも維持管理を実際に行っている方々へのヒアリング調査等、検証のところで必要な

のではないかと思うのですけれども、それは計画されているということでよろしいでしょう

か。 

（日建設計コンストラクション・マネジメント）吉本： 

 実際にビルの運営管理を現地でやっている方々に、BIM のつくり方であったり、BIM の構成み

たいなところをインプットしなくても、BIM-FM システム自体は使えると思っているので、そ

れはさておきなのですけど、実際の我々の成果として、BIM-FM が出てきたものの使い勝手み

たいなところは、現地にいる方とディスカッションしながらチューニングしていかなければ

いけないと思っていますので、それをここで示している⑤の使い勝手、そういったところを

含めてシステムの評価・調整を実施していくというところが最終報告までのロードマップで

はあるかと思っています。 
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（芝浦工業大学教授）蟹澤委員： 

 わかりました。 

 すべて同じ維持管理業者だということではないと思いますし、また業者さんの属性もあると

思いますので、その辺もぜひ検証の中でしっかりと報告していただきたいと思います。大事

なところだと思いますので、よろしくお願いいたします。 

（日建設計コンストラクション・マネジメント）吉本： 

 すみません、歯切れが悪い回答になりました。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。よろしいでしょうか。 

 ARCHIBUS は施設群管理も得意なのだと思うのですが、本当はもう少しダイナミックに用途や

使用者がが変わるといったものについても ARCHIBUS は得意なのだと思いますので、せっかく

ARCHIBUS を使うのであれば、そういったものも期待したいです。 

 メルパルクだけに限ると、そこまでダイナミックな変化はないのだろうなと思いますが、日

本郵政のほかの建物群というのも含めると、きっとよりおもしろいファシリティマネジメン

トになるのだろうなと思いながら感想として聞いておりました。成果に期待しておりますの

で、頑張ってください。ありがとうございました。 

 

（建築研究所）武藤：※チャットにて 

 データの保護ということで、自社管理とお話ししましたが、清家先生がおっしゃるように、

所有者移転などを考えると、第３者がデータを管理するというのは良いのかもしれませんね。 

（日建設計コンストラクション・マネジメント）吉本：※チャットにて 

 本来は外部から参照できる環境がデータのやり取りという点では最適ですが、セキュリティ

の課題は昨今かなりシビアな状況でもありますので、リスクの管理と、リスクを超えるメリ

ットを提示していくことが必要と考えております。 

 

＜令和２年度からの継続事業＞ 

 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 それでは、続きまして、資料３－４、こちらは継続の事業者になります。安井建築設計事務

所からご説明をお願いします。 

 

（安井建築設計事務所）幡宮： 

 安井建築設計事務所の幡宮です。「エービーシー商会新本社ビルにおける建物運用・維持管理

段階での BIM 活用効果検証・課題分析」の中間発表をさせていただきます。 

 まず、事業の概要については、昨年と同様なので説明を割愛いたします。今年度はビルオー

ナー、ビル利用者としてエービーシー商会が参加していることを踏まえて、発注者メリット

により着目して検討や評価を行う方針としました。 

 今年度の取組みですが、前年度の検証結果を踏まえて、経済合理性の評価が精度を高めるこ

とが BIM の導入促進につながると考えました。 
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 そのために【中長期視点】として修繕コスト削減につながる BIM の活用方法の明確化。【短期

的視点】として付加価値的活用による発注者メリットの創出、この２点の精度を高めること

が重要であると考えました。 

 まず、本検証における発注者の定義ですが、実質的に建物の維持管理を担うことが多い総務

部門とし、専任的かつ専門家でない、このような立場の方々を念頭に、BIM でどのような支援

ができるかという検討を行いました。 

 まずケース①についてですが、日常的な維持管理業務においては、何をやらないといけない

か、原因は何か、どう対処するか、コスト査定額は適正か。このようなことが発注者が知り

たいことであると捉えました。つまり耐用年数に対して利用者の影響でどこの劣化が進んで

いるのか、それに対してどのように対策をしていけばよいのか。これらのエビデンスの提示

として BIM が活用できるのではないかという仮説を立てました。 

 次にケース②ですが、建物を通して企業に求められる防災、環境、ウエルネス、新型コロナ

対策などの視点を捉えて、日常的な建物運用に BIM を活用できるのではないかという仮説を

立てました。このケース①、②の視点により、中長期と短期のメリットを確立すると BIM の

導入を検討してもらえると考えました。 

 以上の２点を踏まえまして、前年度から継続しているものも含めて、取組内容を「修繕・維

持管理」、「建物運用」の２つの視点で再整理しました。 

 まず、修繕・維持管理では、BIM の可視化や数量算出などに用いることに加えて、日常的な修

繕の情報も連携させて、BIM を修繕情報の一元化管理ツール、修繕の判断ツールとしてブラッ

シュアップしていくことを試行しました。 

 取組みにあたって BIM の整備を行いました。昨年度の検証も踏まえまして、維持管理段階で

活用内容ごとに必要と思われるモデルカテゴリーの整理を行い、今回は必要なモデルが最も

多い「保全費用算出」の BIM をベースに整備しました。 

 建築や機械設備の BIM は、前年度作成済みだったために、今年度は電気設備の BIM を新たに

整備しました。電気設備は、施工のフェーズでは BIM を用いていなかったので、ライフサイ

クルコンサルタントの立場を想定して、必要なモデルの整備を工数の妥当性も考慮しながら

新規作成を行いました。 

 こちらが統合モデルの統合モデルのウォークスルーになります。オレンジ色で表示されてい

る部分が今回作成した電気設備の BIM になります。こちらは修繕時の確認なども考慮しなが

ら、躯体や内装を半透明で表示して、設備の BIM が確認できるようにしています。今回はこ

ちらのモデルを使って検証を進めました。 

 改めて修繕・維持管理に関する取組みですが、まず修繕に関する情報を集約するために、日

本管財が保有するビル管理のシステムである NK コネクトと当社が保有する BIM-FM システム

である BuildCAN との連携を踏まえた上で全体像を構成しました。 

 日常修繕業務の支援においては、設備台帳を核として、連携を検討し、設備台帳も BIM から

作成する方針としました。また、２つのシステムの役割についても検討し、無理に BIM に一

元集約するのではなく、修繕に関わる報告や連絡等については、主に NK コネクトを用いて、

BIM は３Ｄによる設置位置の確認や系統の確認、台帳との連携を主な役割としました。 

 設備台帳の作成には、まず簡易なデータベースで検討し、日本管財の意見を取り入れて修繕
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業務で行う上で必要になるパラメータの検討などを行っています。また、統合した BIM を活

用して、ビル管理上で確認したいモデルの表示方法や視点位置等の検討を行っています。 

 計画的な修繕支援については、前年度に引き続き、生涯修繕費用の算出、LCRC の精度向上を

目的として、算出できなかったモデルオブジェクトの分類や課題分析を行っています。また、

故障履歴や耐用年数の可視化に関して検討を行っています。 

 こちらはその検討状況の一部です。上が耐用年数による色別表示で、下が稼働時間による色

別表示になります。こちらは、条件を変えながら判断しやすい最適な見せ方といったところ

を検討しています。 

 続きまして、建物運用に関する取組みについて説明します。建物性能を最大限に活用するた

めの BIM として、設計意図をわかりやすく伝えること。これは設計時に BIM に入力する情報、

あるいはするべき情報を前提に、どのように可視化させることでわかりやすいか、または運

用に役立てるかということを検討します。これに環境センサーやユーザーからの入力などに

よる現況の運用の情報を三次元モデル上に表示させること、これら２つの視点をかけ合わせ

て、運用に役立てることができないかということを検討しました。 

 取りかかりとして、現状の建物運用に必要な資料、建物使用の手引きなどがこれにあたりま

すが、これらに記載されている内容を整理し分類しました。その上で、メンバー間で取り扱

う情報に関して議論しました。 

 結果は、こちらの表のようになります。 

 こちらは、昨年度から継続している環境センシングの情報になります。可視化された情報を

もとにライフサイクルコンサルタントの立場を想定して、データの分析やアンケートなどを

通じて、空調の運用や省エネルギーの視点から、運用改善点を行っていくということで継続

的に改善を行っています。 

 最後に今後の取組みですが、前述した２つの取り組みについて、年内に進めていく予定にな

っています。 

 発表は以上になります。ご清聴ありがとうございました。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。ただいまのご発表について、ご質問・こ意見等ございますでしょう

か。 

（芝浦工業大学教授）志手委員: 

 ご説明ありがとうございました。「耐用年数」という言葉が出てきているのですが、この耐用

年数について、例えば物理的な耐用年数なのか、それとも法定耐用年数なのか、あるいは運

転時間みたいなものの耐用年数なのか、あるいは維持管理をしていく上で、劣化診断をした

上で見直していくような耐用年数なのか、このあたりどういうふうに考えられておられるか

というのを補足で説明いただけますでしょうか。 

（安井建築設計事務所）幡宮： 

 耐用年数ですけれども、先ほど資料で表示させていただいたものは、ロングライフビル推進

協会（BELCA）による耐用年数をベースに設定しているものになります。稼働時間の検討につ

きましては、中央監視場のほうから取得したデータを基に設定するということを検討してい

ます。どういった情報が一番適正かというのはいろいろ議論しながら検討していますが、今
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のところ稼働時間というのが１つ目安になるのではないかとメンバー間で話をしている状況

になります。 

（芝浦工業大学教授）志手委員: 

 ありがとうございました。最後のページに固定資産情報の管理という話もあったのですが、

修繕をするのか、交換をするのかみたいな判断をするときには、法定耐用年数もかなり必要

な情報の１つではないかなとも思いましたので、質問させていただきました。ありがとうご

ざいます。 

（安井建築設計事務所）幡宮： 

 ありがとうございます。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ほか、いかがでしょうか。 

（建築研究所）武藤： 

 チャットに記載：可視化の取り組みの延長として、建物所有者に対する教育、例えば、保守

作業に対する訓練や、バーチャルな消防訓練など、BIM ならではのアプリケーションの提案な

どは、想定されますか？ 

 本案件は専門委員として評価していたのでいろいろ聞きたいということです。すみません。

チャットにも書きましたけれども、可視化の取り組みということでオフィスの使い方とかセ

キュリティとか、日常のというところがベーシックなテーマなのかなと思うのですけれども、

例えば起こり得ないような突発事象に対する備えというところで、保守対応の訓練とか、あ

るいは消防みたいなものに対するバーチャルな訓練みたいな、維持管理に BIM モデルがある

ことによって、これまでできなかったようなことができるみたいな、そういう発展系という

のは想定され得るのか。もしユースケースが出てくると、ますますそういう訴求ができるの

かなと思ったりしたのですが、そのもくろみがあるのかということについてお伺いしたかっ

たということです。よろしくお願いします。 

（安井建築設計事務所）幡宮： 

 時間の関係で割愛してしまいましたが、いくつか可視化対象の（案）の中から、具体的に進

めていこうと検討している部分を赤で塗っているのですが、１つは、防災で、設計時に作成

している避難経路の情報や、防火区画の情報を活用して、あとは必要に応じて情報を加えな

がら、こういったものを建物運用のほうに活用していくといった検討をしており、実際にそ

ういった訓練等にも使用するというところも検討しております。具体的な取組に関しては、

今後実施する予定です。 

（建築研究所）武藤： 

 ありがとうございます。その際、できれば、消防当局巻き込んで検討していただけるとすご

くいいかなと思いました。ありがとうございました。 

（安井建築設計事務所）幡宮： 

 ありがとうございます。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。ほか、いかがでしょうか。去年からの継続で、ずっといろんなこと

を追加で言われ続けておりますが、丁寧にいろいろ対応していただいておりますので、引き
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続き、よろしくお願いします。ありがとうございました。 

（安井建築設計事務所）幡宮： 

 どうもありがとうございました。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 続きまして、もう一件継続で、新菱冷熱工業からご説明をお願いします。 

 

（新菱冷熱工業）酒本： 

 新菱冷熱工業の酒本でございます。弊社中央研究所の新築計画における建物のライフサイク

ルにわたる BIM 活用の効果検証・課題分析について、中間報告をいたします。よろしくお願

いします。 

 本プロジェクトは、地上３階、延べ床面積約 5,000 ㎡の事務所兼実験施設の建替工事になり

ます。本事業の目的は、発注者の BIM 活用メリットの明確化と施工技術コンサルタント業務

の確立に寄与することでありまして、検証項目として、建築コスト算出に係る業務量削減効

果の定量化、施工計画検討の前倒し実施による工期短縮効果の定量化。さらに分析課題とし

て、EIR と BEP の標準化に必要な要件。施工技術コンサルタントに求められる役割とメリッ

トを挙げております。 

 まず、プロジェクトの進捗ですが、昨年 12月で基本設計が終了したのですが、実はその後に

大幅な設計変更がなされましてスケジュールが変更となってしまいました。このとおり、７

月いっぱいで基本設計の変更が終了しまして、８月からＳ３、11 月からＳ４に移行すると。

年内に設計フェーズが終了ということになります。ですので、今年度の事業は主にＳ３、Ｓ

４での検証ということになります。 

 当プロジェクトではCDEを活用してBIMデータの共有とともに、コミュニケーションを共有、

蓄積することによって継続的な合意形成の迅速化と設計から施工への情報伝達の円滑化を期

待しております。しかし、実際には操作に「不慣れ」だということもありまして、電子メー

ルやクラウドストレージといったふだん使い慣れたツールにどうしても頼りがちになってし

てしまうという面も複数ありました。また、従来どおり、会議での協議というものをメーン

にする進め方ということで、会議が長時間になってしまうということもありました。しかし

最近では、その有用性というものを徐々に理解し、保存機能やコミュニケーション機能とい

うものを積極的に利用しようというふうになってきております。一方、複数の会社が参加す

るということで、情報の公開、「共有」と「非公開」、これを簡便に使い分ける機能が必要に

なりますが、現状は不十分なというところもありまして、現在はアップロードにアプローチ

する情報の選別、既存ツールの併用といったところで対応しているところです。 

 では、今年度の実施内容について説明します。 

 まず BIM による建築コスト算出工数削減効果についてですけれども、今年度はＳ４での効果

を定量化します。昨年度はＳ２終了時にコスト概算を行いまして、こちらの表のとおり、ト

ータルで約26％の削減効果となりました。Ｓ４では設計 BIMとしてモデルを完成しますので、

数量集計の自動化、特に設備に関する自動化の削減効果が期待できます。 

 あわせまして、施工者の立場で設計 BIM を利用した空調設備工事の積算作業におけるコスト

削減効果を定量化します。施工会社は品目を特定するため、独自の品目コードを定義してお
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りますが、設計 BIM のオブジェクトにそれを割り当てるためには「規格・仕様」に関する情

報が必要になります。しかし、それらの情報の多くは、仕様書に記載されておりまして、い

わゆる構造化されたデータとなっていないということがあります。そこで品目コードの割り

当ては従来の積算システムで行うという前提のもと、設計 BIM の品目と用途区分、さらに施

工者が施工場所と保温区分というパラメータを追加して積算システムの入力データとします。 

 施工場所と保温区分は BIM モデル上で空間設定を行い、そのパラメータとして設定します。

そしてその空間に含まれる部材には、それらのパラメータが自動で付与されるようなプログ

ラムにします。BIM からの部材拾いによる積算と３Ｄからの従来の拾いによる積算とで作業

工数を比較します。現在 BIM データと積算システムを連携させるための仕組みを整備してお

ります。 

 次に、EIR と BEP の標準化に必要な要件の分析です。基本的には定期的に開催している会議

において、BEP の見直しとその必要性について協議し、改定の必要性等を検討し、改定を行っ

ています。また、EIR につきましては、維持管理 BIM の要件を定義するということで、FM 戦

略に基づく EIR を改めて作成して、既につくりました EIR との比較分析を行うことにしまし

た。詳しくは後ほど説明します。さらに今年度は施工者に提示する EIR というものも作成し

ていきたいと考えています。 

 そして３つ目が施工技術コンサルタントに関しまして、その役割とメリットの分析及びフロ

ントローディングの効果検証を行います。設計段階に施工検討、フロントローディングする

ことによる効果とともに、設計・施工分離方式である当プロジェクトでは、設計から施工へ

BIM をスムーズにつないでいく役割というものも期待されます。現在は１番の専門技術提案

が主な役割となっておりまして、発注者と設計者による定例会議へ参加し、発注者のニーズ

と設計意図を把握するということになっています。そしてＳ３のデザインレビューにおいて、

CDE を活用した指摘、要望・提案を行っていきます。また、施工技術コンサルタントによる施

工計画、施工 BIM 作成を前倒しし、施工段階での工数削減量を推定しますが、現状Ｓ３にお

いてはまだ着手できる段階ではないようで、Ｓ４からが本番になるものと思われます。そし

て今年度は建築の施工技術コンサルタントにも参画してもらいまして、建築と設備の調整、

取りまとめを行っていく予定です。 

 専門技術シェアの事例として CFD による室内環境の確認を紹介します。建物の事務所スペー

スに吹き抜け部分がありまして、壁がフロアを渡ってガラス張りになっております。という

ことで、施工技術コンサルタントは、冬季のコールドドラフトによる執務環境の悪化という

ものを懸念しまして、CFD 解析による確認を提案し、現在その解析を進めています。空調専門

のエンジニアが設計に参画するということによって、室内環境への懸念点を見つけ高度な解

析技術で検証を行うということができております。 

 次に計画書には記載しておりませんでしたが、今年度の新たな追加内容として、維持管理 BIM

の要件定義を行ってまいります。 

 BIM 導入により発注者メリットの１つに、BIM の維持管理、運用フェーズの活用があります。

当プロジェクトでも、来年度の施工フェーズで維持管理 BIM を作成してまいりますが、その

ための計画を立てる必要があります。ガイドラインでは維持管理 BIM は設計 BIM をベースに

施工で確定する情報を付与して作成することがあります。維持管理・運用に必要な情報を受
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注者に示して、維持管理 BIM に反映させるため EIR が必要となります。しかし EIR をつくる

には維持管理で必要な情報を定義する必要がありますが、そのためには施設管理の目的・目

標を定義する必要があります。つまりファシリティマネジメントの戦略、基本方針が必要と

なりますが、昨年度はここの検討が十分ではなかったというふうに反省しております。そこ

で改めて FM 戦略を策定し、それに基づく EIR を再定義することにしました。 

 要件定義はこちらの図のような３段階で進めます。また、EIR は ISO の定義に従って作成し

ております。まず FM の基本方針/戦略の策定をしまして、その後、発注者情報要件の検討と

作成、最後に維持管理 BIM の定義と作成計画を行います。 

 現在、赤で示しました関係者ヒリングと現状評価、それに基づく FM戦略、基本方針検討を行

ってまいります。この一連の検討として、ライフサイクルコンサルタントの役割についても

整理したいと思っております。 

 スケジュールはこのようになります。 

 以上で発表を終わります。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 発表ありがとうございました。それでは、今のご発表に対して質問、ご意見等ございますで

しょうか。小泉先生。 

（東京都立大学大学院教授）小泉委員： 

 設計変更があったということで、その内容とか理由がよくわかりませんが、そのことが今回

BIM を導入したことで対応がしやすかったのか、あるいは逆に時間がかかってしまったのか

とか、その辺の検証はできますでしょうか。 

（新菱冷熱工業）酒本： 

 検証、そうですね。今の段階で、「できます」というふうに申し上げるのは難しいのですが、

今のご質問、どちらかということでいけば、正直、基本設計を変更するにあたって、BIM が有

効に活用できたとは言えませんでした。逆に言いますと、時間がない中で、施主がちょっと

無理を言いまして、基本設計の変更をお願いしているということもあって、設計者としては

従来方法のほうが早いというふうに判断をされて,従来方法で行きたいということをおっし

ゃったので、施主としては無理を言っているところもあって、それに関しては了解せざるを

得ないというところもあったというのが実際のところです。 

 BIM で非常に便利になったということは正直申し上げられない。細かい検証は、そこまで書け

るかどうか、検討させていただきたいと思います。 

（東京都立大学大学院教授）小泉委員： 

 当初の検証の計画にはたぶんないと思うのですが、実際には非常に参考になる内容かなと思

いますので、ぜひ最終の報告書にはその辺のことも入れていただけるとありがたいです。 

（新菱冷熱工業）酒本： 

 承知しました。前向きに検討します。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。ほか、いかがでしょうか。こちらも継続課題ということで、毎回、

毎回いろいろ注文をつけておりますが、少しずつご対応いただいておりますし、対応できる

範囲のことをご対応いただくので十分かと思いますので、引き続き、よろしくお願いします。 
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（新菱冷熱工業）酒本： 

 ありがとうございます。 

 

＜パートナー事業者型＞ 

 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ここからはパートナー事業者型の説明となります。３社ご発表いただく予定で、最初は鹿島

建設からお願いします。 

（鹿島建設）バタ タマーシュ： 

 鹿島建設建築管理本部 BIM 推進室のバタと申します。弊社のプロジェクトにおきまして、新

築のオフィス物件と改修工事の教育施設物件を対象として、国際標準オープン BIM（IFC デー

タ）を中核に据えて、統合されたソフトウェアエコシステムを検証しております。その検証

の出発点として、IFC モデルサーバーを立てており、その上で BIM データの作成、編集ツー

ル、さらに次世代 BIM-FM ソリューションの活用とデータ管理、プロセス全体を整理しており

ます。 

 本プロジェクトの課題Ａ）と課題Ｂ）の検討をそれぞれ行えるように、フェーズ①及びフェ

ーズ②を設定しております。維持管理 BIM 作成にフォーカスしたフェーズ①は現時点でかな

り完成しております。これから取り組むフェーズ②では、維持管理 BIM 活用に焦点をあてて

おり、ライフサイクルコンサルティング業務の一環としての情報管理を検討しております。

つまり維持管理に必要な BIM データの在り方を明確にした後に、BIM ワークフロー上流で必

要となる BIM の発注者情報要求にその内容を今後反映させていくように展開したいと考えて

おります。 

 設計・施工の過程で作成しました BIM データを編集、維持管理向けに最適化してから、運営

維持管理段階における次世代 FM ソリーションで活用する仕組みを構築してきました。ライフ

サイクルを通して、BIM モデルをデジタルツインとして活用できるように BIM を更新する必

要があり、BIM を常に最新の状態に保つための体制づくりと役割分担、さらにそれを支えるビ

ジネスモデルを考案するようにプロジェクトを推進しております。 

 ここで示しているソフトエコシステムによりデータの入力、更新作業を最小限に抑えるよう

な仕組みを考えました。BIM を作成する前に CAD に add on でリンクしているデータ管理ツー

ルを利用して、資産情報要求に基づいてデータの定義をしております。既存物件の場合は BIM

はが既に存在していたので、出力した IFC ファイルを編集して維持管理 BIM モデルとしての

最適化を行っておりました。双方向データ更新が可能になるように、IFC サーバーと API 連

携している FMソリューションである Main Manager を選択しております。両物件のライフサ

イクルを通して BIM データの有効性、恒久性、格調拡張性、公共性を維持することを目的と

しています。 

 BIM の情報管理に関する国際標準 ISO19650 の概念に沿って本プロジェクトを実施しておりま

す。組織情報要件、資産情報要件を明確にして、資産情報モデル AIM すなわち建物に関する

すべての基本情報、意思決定などに必要な情報を構造化して FM ソリューションの建物アーカ

イブに格納しました。この AIM に必要な情報要件をプロジェクトの初期段階で設定し、情報
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交換要件及び BIM 実行計画にも反映させるようにしております。 

 施主と管理会社の組織情報要件(OIR)を把握するために、全国の支店から集まったメンバーで、

総会、BIM-FM ワークショップを行いました。業務フローの分析、改善点、BIM の活用方法に

ついて意見交換し、最終的に例に挙げております保全業務の理想の業務フローを特定するこ

とができました。特に顧客、管理者と保全作業者の間のコミュニケーションニーズ、情報の

流れ及び報告に必要な情報を報告書でまとめました。 

 次に資産情報の定義を行いました。資産情報要件に応じて、BIM の中のスペース、建具、設備

機器などの属性情報を整理しています。本システムで台帳管理項目などをまとめて、必須項

目と努力項目に区分しています。さらに系統情報、QR コード、360 度画像の関連ドキュメン

ト、またデータも含めた説明書を作成し、それを利用して BIM を作成する設計・施工チーム

と定期的に打ち合わせを行い、データの入力作業を行っています。 

 施主と管理者が必要な情報が最新の状態ですぐに取り出せるように、共通のコード分類が必

要となります。FM での活用を前提とした場合、BIM を利用した建物のライフサイクル全体の

情報を扱うためのコード体系として、英国の Uniclass2015 を利用しております。日本積算協

会の翻訳を参考に鹿島ブックの和訳を作成して、今回は資産情報の分類にフォーカスしてい

ます。Uniclass コードとして製品、システム、機能別のコードのみを追加して、空間の分類

のほうは IFC で十分に定義されているため、Uniclass を利用しないと判断しました。 

 Uniclass だけでは不十分な詳細度を上げるために、Uniclass を製品の型番と組み合わせて利

用しています。マスター台帳のコアには、Uniclass コードと型番で定義した製品規格を位置

付けて、その製品規格のサブデータとしてドキュメント、標準作業、コスト情報を登録しま

す。ポートフォリオ全体にわたって製品のサブデータが同一であるため、全物件のデータを

1 カ所で管理し、新しい施設を追加するときにデータ入力設定作業が節約できます。 

 全体の工程を見ますと、BIM-FMデータベースの構築まで行っています。組織の情報要求定義、

資産情報モデルの作成、標準分類、FM データベースの構築まで完成しております。これから

BM、PM 業務とソフトウェアエコシステムの検証を行う予定です。 

 検証Ａ)と検証Ｂ)、つまり建物アーカイブ構築と、ドキュメント管理の検証がほぼ終わって

いて、次のステップとしてファシリティコスト評価と全体の相乗効果、及び状態基準の維持

管理の検証を継続していきます。ここに中央監視システムからの劣化状況を受けて BIM で見

える化した後に、維持管理に活用する例を表示しています。スペース管理と顧客満足度もこ

れから評価したいと思っております。 

 以上、鹿島建設のプロジェクトについてご報告いたしました。ありがとうございます。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。ただいまのご発表につきまして、コメント、ご質問、ご意見等ござ

いますでしょうか。 

（芝浦工業大学教授）志手委員: 

 ご発表、ありがとうございました。オープン BIM を試行するということで、言ってみれば、

ヨーロッパ流のソフトウェアだったり、考え方だったり、そのあたりを忠実に再現されなが

ら取り組まれている事例と感じておりました。 

 IFC サーバーのあたりで少し教えてほしいことがありまして、IFC サーバーをどのように活用
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される予定かを少し教えてください。例えば Archicad でつくったモデルから、IFC に持って

きて、そこにいろいろなオブジェクトのカテゴリーがあると思うのですが、そこに新たな情

報を追加していくですとか、そういったところを Bimsync でしたか、その中でうまく IFC の

サーバーと連携させながらやっていこうという考え方なのか、あくまでも IFC というのは

Archicad から持ってきたデータの中間の受け渡しみたいな形で利用されているのか、そのあ

たり、少し補足をいただけるとありがたいと思いました。 

（鹿島建設）バタ タマーシュ： 

 Bimsync そのものは add on で、Revit と Archicad にも API でつながっていますので、設計段

階から途中で何回か CDE（Common Data Environment）にデータドロップをして、そこで IFC

データを一応保存しています。最初は設計・施工データをそのまま FM-BIM モデルとして展開

するように考えていたのですけど、そこはかなり LOD（Level of Detail）の問題とか、LOI

（Level of Information）の話とか、目的は違いますので、基本的に私たちは今 Bimsync に

保存している IFC データは、もう維持管理向けの IFC モデルです。ですが、理論的には双方

向の連携ですので、その後、データをまた設計とか施工にも戻すことが可能です。 

（芝浦工業大学教授）志手委員: 

 わかりました。Bimsync の中で、IFC データを維持管理用に発展させていっているというわけ

ですね。 

（鹿島建設）バタ タマーシュ： 

 そうですね。 

（芝浦工業大学教授）志手委員： 

 ありがとうございます。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。ほか、いかがでしょうか。武藤さんからコメントとして、法規情報

の収蔵と活用の可能性があるか、検討してください、というようなことが書いてありますの

で、ぜひ反映させていただければと思います。 

（建築研究所）武藤：※チャットにて 

 日本郵政さんの事例と同じですが、法規情報の収蔵と活用の可能性がありうるか、検討いた

だけるとありがたいです。BIM 建築確認の出口の検討に有益と考えるためです。原則に則った

素晴らしい検討内容と思います。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 パートナー事業としては、すごく幅広に使えそうな成果を出していただけそうですので、大

変期待しておりますので、頑張っていただければと思います。よろしくお願いします。 

（鹿島建設）バタ タマーシュ： 

 よろしくお願いします。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございました。それでは、次の発表に移りたいと思います。次は３－７で、東急

建設からご発表をお願いしたいと思います。 

 

（東急建設）三浦： 
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 東急建設デジタルエンジニアリング部の三浦と申します。これより当社の「増築工事におけ

る、BIM モデル活用による生産向上の検証」について中間発表を行います。よろしくお願いい

たします。 

 今回の中間発表に用いるプロジェクト概要は、事務所ビルの増築工事になります。現状のプ

ロセスは、設計図から BIM モデルの作成が完了し、施工のフェーズとなります。中間発表で

ご報告する検証項目は２項目、１ デジタル測量とアナログ測量の、測量及び設計統合モデ

ル作成工数 30％削減。２ プレカットやプレファブリケーションによる施工と従来手法に

よる工程短縮 25％削減、廃棄物量 20％削減。 

 分析する課題は、既存解体を含む増築工事における施工精度の確保と生産性向上です。この

課題のうち、詳細の分析課題としましては、既存建物のデジタル測量と BIM モデル作成、プ

レファブリケーションによるプレカットの検証となります。 

 プロジェクトおよび検証・課題分析工程です。既存建物のデジタル測量と BIM モデル作成の

課題については、事前に課題を分析しつつデータを取得中です。プレカットの検証につきま

しては、関係者で課題を共有し、準備を進めており、１月からデータ取得の予定です。 

 本プロジェクト、増築工事の施工手順についてご説明いたします。１．基礎躯体の構築、２．

解体用足場の架設、３．既存外壁の解体、４．ガセットプレートの取り付け、５．鉄骨建方、

６．増築用足場の架設となります。 

 既存鉄骨の精度確認のためのデジタル測量について、既存解体用の足場が設置された状態で

の測量となることから、測量用ターゲットをもとにデータを重ね合わせ可能な 360 度レーザ

ースキャナによる方法を採用しました。 

 手順としては、最初に１階レベルにて増築の基準墨を測量します。次に足場と既存建物の間

より測量対象のフロアを測量します。測量対象のフロアにて、既存鉄骨を測量します。 

 続いて、デジタル測量結果の活用方法について説明をいたします。BIM モデルの既存鉄骨への

ガセットプレート取り付け状況です。増築鉄骨を納めるため、ガセットプレートの取付け精

度が重要です。既存建物のデジタル測量の結果で、点群データとなります。この点群より既

存鉄骨の位置を求め、既存鉄骨の位置に応じて、ガセットプレートの長さを調整します。 

 本課題の Step１について報告いたします。既存鉄骨の位置計測について、アナログの従来の

測量方法では２つのステップを踏む必要があります。デジタル測量を実施するにあたり、測

量精度を確保するために課題を抽出いたします。１つ目は、外壁解体期間での測量のため、

タイミングを図ることが難しい点。解決策として、デジタル測量を工程に組み込み、綿密な

調整を行います。２つ目は、既存外壁解体用の足場があるため、既存鉄骨の測量の妨げとな

る点。解決策としては、足場と既存建物の隙間を活用して、360 度スキャナにより測量を行い

ます。測量精度については，結果を今後検証いたします。測量工数については、現在と測量

の途中ですが、アナログ測量では、２段階の測量が必要なのに対して、デジタル測量は、１

ステップで測量できるため、モデル作成工数の削減を含めて、25％の削減を目指します。 

 続きまして、プレカットの検証課題についての中間報告です。検証対象としましては、LGS、

せっこうボードです。プレカット材使用の範囲としましては、２階から４階を対象とする予

定です。５階以上は従来施工として比較検証を行います。比較の内容につきましては、積算、

実行数量、工数、廃棄物量について実施し、メーカー加工による廃材量、再利用率を調査す
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る予定です。 

 プレカット材を使用した施工の手順をご説明いたします。色分けの判例はこのようになりま

す。構造 BIM を統合した BIM に対して LGS 配列・ボードの割付を半自動で行います。そこか

ら情報を取り出しまして、プレカット管理システムを用いて、パーツリスト、各種の情報を

管理します。加工用データと揚重配置情報を工場に渡します。プレカットを行い、現場に搬

入、揚重を行いまして、QR コードの情報を用いて間配りをいたします。施工前に現場測量を

行って、プレカット材の長さ等を調整します。また、今回はレーザースキャナにより施工期

間中、定期的に測量を行い、施工の進捗を把握します。 

 次に、プレカット加工について詳細をご説明いたします。ミンデータを用いたプレカット加

工についての流れです。せっこうボードにおいて、詳細割付モデルより、ボード板取と QRコ

ードを自動生成します。次に CNC 加工機械 CAD に自動展開するデータを(CSV)で作成します。

工場の CNC 加工機械で LGS とせっこうボードを自動でプレカットします。QR コードを活用し

て、現場搬入、揚重、間配りを行います。 

 本課題のプレカット検証について、これまでの課題への取組みを報告いたします。まず、Step1

では、製作精度の向上や手戻りを防止する手法の課題について２つ抽出いたしました。取組

み中の課題としまして、材料をモデルと異なる貼り方で施工し，割付通りにプレカット材が

使用できない事態が想定されました。 

 内装プレカット方針、施工要項を作成いたします。関係者で打ち合わせを実施中です。 

 Step２では、工場加工から施工に至るワークフローの設定とその課題について２つ抽出いた

しました。ワークフローの変革に伴う課題として、専門工事会社の取組に対する理解が得ら

れるか、懸念されました。解決策としましては、廃棄物削減、施工手間・準備・片付けの省力

化などの目的を共有し理解を得られました。 

 Step3 では、廃棄物を削減する方法の課題について２つ抽出いたしました。施工に際しての課

題として用意したプレカット材が見つからず、違う材料をカットして使用して、その結果、

廃棄物が増えてしまうことが懸念されます。解決策として、QR コードを活用して、専門工事

会社にトレーニングを行うことを検討中です。 

 検証の目標として、工程短縮 25％、廃棄物量 20％削減を見込んでおります。 

 そのほか、４つの検証項目について行ってまいります。現在までの取組については、本プロ

ジェクトは解体を伴う増築工事で、既存解決の解体、鉄骨建て方を連続して行う工事で、難

しさがありますが、BIM を活用して課題を解決しています。 

 昨年度、専門工事会社による LGS プレカットの取組みがございました。本取組みはゼネコン

が主導いたしまして、専門工事会社と連携して、乾式壁のプレカットを進めております。BIM

～デジタルを十分に活用して対応策を準備しているところです。 

 最後に、本プロジェクトでは、BIM デジタルデータの活用によって生産性向上を図りながら脱

炭素、廃棄物ゼロといった社会が抱える課題に引き続き取り組んでまいります。 

 以上、東急建設からの中間報告を終わります。ありがとうございます。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございました。それでは、今のご発表について、ご質問、ご意見等ございますで

しょうか。 
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（芝浦工業大学教授）志手委員: 

 ご説明ありがとうございました。ゼネコン主導でこういったプレカットをやっていくという

ことで、かなり廃棄物量削減だとか効果が見込めると大変期待するところですけれども、今

回のような取組みをやっていこうとしたときは、発注は材工分離になるのでしょうか。 

（東急建設）三浦： 

 ご質問ありがとうございます。今回の取組みでは発注は材工込みで進めております。実際プ

レカットすることによって、材工のバランスが異なってくることは期待されておりますけれ

ども、現在の取組みとしては、その部分というのはまだ完全にわかっていないというところ

で、東急建設からパートナーの専門工事会社に対しては、今までの契約の中で、材料の部分

が上がるというところに対しては、プロジェクトのところでカバーしようかなというところ

で進めております。 

（芝浦工業大学教授）志手委員： 

 なるほど、わかりました。その辺のところも含めて検証の中で、いろいろと明らかになって

くるということを期待しております。どうもありがとうございます。 

（東急建設）三浦： 

 ありがとうございます。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。ほか、いかがでしょうか。 

（芝浦工業大学教授）蟹澤委員： 

 よろしいでしょうか。今のプレカットに関連して、現場で計測して躯体の精度を伝えてから

工場でプレカットするまで、どれくらいのリードタイムを見ているのかということと、もう

一つは、寸法を正確にすると、ランナーを在来でやるところと違うものにできる可能性もあ

るのですが、今回はそこは同じものでやるということでよろしいでしょうか。 

（東急建設）三浦： 

 ご質問ありがとうございます。１点目としましては、プレカットを実施するという予約をす

ることがリードタイムとしては３カ月程度必要になると今聞いております。その中で、実際

に予約したところに対して、寸法の調整というのは、１～２週間前で最後の調整というのは

効くかなというふうに思っていますので、測量を１カ月ぐらい前に行っておれば、プレカッ

トに間に合うかなと考えて進めております。 

 続きまして、２点目いただいた質問ですけれども、ランナーについては、通常の材料で考え

ております。 

（芝浦工業大学教授）蟹澤委員： 

 わかりました。工場でプレカットするというのは新しい試みですので、ぜひその辺の情報伝

達のことと、志手先生がおっしゃった、要するに従来の材工と違って、加工手間の部分をど

うするのだとか、あと、それを見ても現場での生産性が上がってしっかりペイするのだよと

いうような検証をしていただけるといいかなと思います。その際に、寸法が正確になると、

ランナーも浅いものを使うと作業もしやすくなるのではないかというのがあるのですが、今

回そこまでできなかったら、それは結構ですけれども、コメントです。ありがとうございま

した。 
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（東急建設）三浦： 

 ありがとうございます。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。ほか、いかがでしょうか。ありがとうございます。次の発表に移り

たいと思います。これから頑張ってください。非常にゼネコンらしい提案だというふうに、

私は思っていますので、期待しております。 

（東急建設）三浦： 

 ありがとうございます。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 それでは、きょう最後のご発表になりますが、資料３－８で、パートナー事業者型で、東洋

建設から、ご発表をお願いします。 

 

（東洋建設）前田： 

 東洋建設の発表は、私、前田と、担当しております石川、北の３名でご報告させていただき

ます。 

 きょうの報告は、大きく２題あります。１つは、プロジェクト関係者間による BIM モデルデ

ータの共有手法の検証、２つ目が PLATEAU との３Ｄ都市データの連携、この２つについて報

告させていただきます。我々の取組みは、データ連携において、シンプルにデータ連携する

ことで、複雑な設計とか、カスタマイズとか、そういったことをせずに、すぐに多くの方々

が活用できるデータ連携のあり方についてフォーカスしております。検証の内容もそのよう

になっておりますので、よろしくお願いいたします。 

 それでは、まず（検証Ａ）のプロジェクト関係者による BIM モデルの共有手法について、石

川のほうからご報告させていただきます。 

（東洋建設）石川： 

 私のほうから、検証Ａプロジェクト関係者による BIM モデルの共有手法の検証についてご報

告させていただきます。 

 まず、検証背景として、異なる BIM ソフトウェア間で BIM データを共有する場合、データの

変換によって、オブジェクトの形状や属性情報の欠落が発生し、前工程の BIM データを十分

に活用できないといった課題があります。そこでＢ．Ｃ工事段階において、異なるソフトウ

ェア間でデータの受け渡しを想定したワークフローについて検証を行いました。検証方法と

しましては、スライド右上の図にあるように、Revit で作成した、こちらの BIM データを IFC、

DXF、あとは Revit のネイティブデータの RVT のそれぞれのファイル形式に変換し、取り込み

後、各部材の連携状況を確認しました。データを受け取ったソフトウェアで部材の集計や配

置の確認などを行うことを想定し、それらのデータの活用が十分に行える情報が取り込めて

いるかを評価基準として取り込め精度の比較を行いました。 

 次に検証結果の途中経過についてご報告させていただきます。スライドの左側に表示してい

るのが、こちらが IFC２×３Coordination View2.0 のファイル形式で出力し、Archicad24 及

び Vectorwork2020、こちらで取り込んだ連携結果のモデルの状況になります。 

 次に基本情報となる各部材項目、情報項目、こちらをソフトウェアごとに連携状況を整理し、
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それぞれのファイル形式ごとに特徴と課題を整理しました。 

 今回取り上げた取り込み事例を挙げさせていただきます。まず IFC2×3coordination Vier2.0、

こちらにつきましては、連携結果として確認した部材項目の形につきましては取り込めてい

たが、取り込んだ後のカテゴリーが汎用モデルとして取り込んでいたため、壁や扉といった

カテゴリー分けがされておらず、ソフトウェアによっては集計作業に支障が出るといった可

能性が課題として挙げられました。 

 次に IFC4、Design Transfer では、Revit のファミリモデル以外のオブジェクトにつきまし

ては取り込めており、また、取り込んだ部材につきましても適切な部材項目、扉はしっかり

扉として取り込んだ側でも認識しておりました。しかし、課題として、建具や什器など、い

わゆる Revit の中で作成される Revit ファミリと言われる機能で作成したオブジェクトにつ

きましては、連携できないといったことがあったので、連携前後で情報の差異が発生してし

まう。また、テクスチャ等も読み込めていなかったため、モデル全体がグレーカラーの表示

になってしまうといった課題が挙げられました。 

 今後の検証につきましては、課題があるものの連携精度が高いファイル形式を対象として、

より連携精度を向上するためのモデルの作成方法、及び取り込み手法について引き続き検証

を行っていきます。そのほかに、まだ検証できてないファイル形式であったり、また確認が

できていない部材項目、こちらにつきましても確認を行っていき、異なるソフトウェア間で

のデータ受け渡しを想定したワークフローについての検証を引き続き進めていきます。 

（東洋建設）北： 

 続いて検証Ｂ、PLATEAU の３Ｄ都市モデルデータ連携の検証について、国土交通省が指導する

PLATEAU と BIM を連携させるまでのワークフローの検証と都市モデル作成までの作業工数、

時間の削減効果について現在検証しております。 

 PLATEAU では、８月６日時点で、56都市のデータが公開されております。公開されているデ

ータ形式につきましては、スライドの右上の表をご覧ください。これらは直接 BIM へ取り込

むことができないデータ形式のため、連携できるデータ形式に変換する必要があります。今

回、City GML FBX 0BJ の３種類のデータ形式で検証しております。データ形式の変換検証で

は、ダイナセラツ、AutoCAD、3DSMX、FME DESKTOP を使用しております。それぞれの取込み、

出力の可否につきましては表にしておりますのでご覧ください。また、FME DESKTOP に関し

ましては、現在も検証している状況となっております。今回は風解析を行うにあたり、Rhino

と FBX を使用しております。 FME DESKTOP でエラーが発生し、その後変換できないという面

もありますが、東京 23区で、FBX、OBJ データが公開されていたため、自社の基本ソフトで変

換ができるのかを検証しました。検証の結果、Rhino と FBX では一部出力されない３Ｄ都市

モデルがあり、比較的規模の大きな形状に多く見られることがわかっております。 

 この変換の解決策として、Revit 上で Rhino と Grasshopper を使用することができる Rhino 

Inside Revit というフラグインを使用しました。Rhino 上にある１つひとつの３Ｄモデルの

輪郭と高さを Grasshopper で算出し、Revit と Grasshopper を連携させることで Revit の一

般モデルとして３Ｄ都市モデルを直接再構築することができます。 

 本プロジェクトでは、Rhino と FBX を主体に使用し検証しておりますが、作業工数・時間の削

減には大きな効果がありました。しかし PLATEAU で公開されている基本的なデータに関しま
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しては、City GML であるため、ソフトが限定されてしまいます。 

 FME DESKTOP での検証も引き続き行っておりますが、変換操作が複雑であるため、専門的な

知識が必要となってくるのではないかと思われます。今後は引き続き、City GML から BIM に

連携させるまでの検証を行ってまいります。また、連携させた３Ｄ都市モデルと設計 BIM モ

デルをアルゴリズミック・デザインツールと連携させ、自然や反射光などといった計画建物

が周辺に与える影響を見える化することで、エビデンスに基づく合意形成プロセスにより得

られる理解の満足度について、発注者へヒアリング、アンケートを実施し、検証してまいり

たいと思っております。 

 以上で中間報告とさせていただきます。ご清聴ありがとうございました。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございました。ただいまの発表につきまして、ご質問、ご意見等あればお願いし

ます。 

（建築研究所）武藤： 

 チャット記載内容：下期のテーマですが、都市モデルと建物モデルの連携によって、具体的

に何の合意形成を行おうとされているか、その検証のために設定する、理解度、満足度はど

のように計測されるのか、ご教示ください。技術検証先行も良いのですが、課題の検証とい

うことであれば、その課題設定が見えていないと、事後の評価が難しくなると思われます。 

 チャットにも書きましたが、下期のテーマに掲げている都市モデルと建築モデルの連携とい

うものが具体的に何の合意形成のためのテーマなのかということと、検証に至るための理解

度、満足度の設定とか、どのようにされるのかということについてお伺いしておきたいと思

います。理由はここに書いてあるとおりなのですけれども、技術先行というのもあるのです

けれども、何のための技術の検証なのかというところが、この事業の１つのテーマになって

いるので、そこはちょっと押えておきたいなというところです。よろしくお願いします 

（東洋建設）前田： 

 この都市モデルを用いて、建築計画建物が建つ前と建った後で、風環境がどのように変わる

かについて既に検証をしております。その結果につきましては、後期の発表のときにご説明

しようと思っておりますけれども、手法自体は従来からやられている手法ではありますけれ

ども、都市モデルを１からつくりますと、例えば２日とか、規模が大きくなると３日とかか

かってくるわけですね。それが今回の PLATEAU のデータを使うことによって、ほぼゼロで変

換、構築については行けると。100％ゼロということはなかなか難しいのですけれども、かな

りのところで工数が削減できるというのが１つ。 

 それから、効果につきましては、BIM モデルを正確につくっておりますので、今回は計画建物

の窓から周辺がかなり集合住宅とかありますので、そういった窓との視線のやりとり、建物

から視線、ベクトルを出して、周辺建物にどの程度影響があるか、もしくはその逆も考えら

れると思います。 

 それと今回は建物にルーバーを設置したりしておりますので、その辺のルーバーの間隔だっ

たりとか角度、これも都市モデルと連携させることによって、よりわかりやすくエビデンス

の資料がつくれると、そういったものをお客様・発注者様と共有しながら、この場合はこう

いう結果になります。そういったところに使っていきたいと思っております。 
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 もう一つは、PLATEAU の事業の中でもやられておりますけれども、太陽光パネルを設置した場

合に、近隣住宅、特に集合住宅等への反射がどの程度あるかとか、そういったことも検証で

きますので、その辺のところで非常に効果が高い、そのように考えております。 

 よろしいでしょうか。 

（建築研究所）武藤： 

 テーマについてはわかりました。家屋の相隣関係というのはあるかなと思いますけれども、

要は満足度とか、理解度と言っているような、具体的な計測の方法をどうされるのかという

ところで、定量的に測るのか、感想みたいなものをまとめるかみたいなことがあるわけなの

で、どのように理解度、満足度というのを計測するかというところがちゃんと押えられてい

るかどうかというところが心配だったということです。アンケートなり何なりで、パーセン

テージも出したりとかするのかもしれないですけれども、そこの設定というのはかなり今回

の事業の内容の評価というところには重要なテーマとなっていますので、やる内容について

はわかりましたけれども、どのようにやるかというところも留意して取り組んでいただけれ

ばと思いました。ありがとうございます。 

（東洋建設）前田： 

 承知いたしました。アンケートでまとめていく予定にしております。 

（建築研究所）武藤： 

 よろしくお願いします。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ほか、いかがでしょうか。 

（国交省建築指導課長）深井： 

 建築指導課長・深井です。前半の検証１について、興味深く伺っていました。途中経過とい

うことですので、取り込めないもの、情報があるということなのですが、入力時点の入力の

仕方なのか、それともソフトそのものの問題なのか、どこかの段階で工夫すれば何とかなる

ようなものなのか、それともソフトのそもそもの特質によるものでどうしようもないものな

のかといったところも最終成果に向けて整理していただけるとありがたいと思います。以上

です。 

（東洋建設）石川： 

 ご意見のほう、ありがとうございます。現状そういう課題がありまして、取り込めなかった

原因が、もともとのモデルのつくり方なのか、もしくは仕分けしたファイル形式のなのか、

原因が混在している状態になっています。今後の検証につきましては、問題の原因を整理さ

せていただきます。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございます。ほか、よろしいでしょうか。 

 発表、ありがとうございました。 

 活発なご議論いただきまして、ありがとうございます。少し時間オーバーしましたので、早

目に手締めをしたいと思いますが、続きまして、今後のスケジュールを事務局のほうから説

明をお願いします。 
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２（３）今後のスケジュール等について 

 

（事務局）鈴： 

 国土交通省・鈴です。スケジュールについて、こちらは先日の部会でご紹介した全体スケジ

ュールになっております。モデル事業の WG につきましては、本日 10月 4 日（第１回目）と、

同じ先導型については、来週月曜日（11 日）に開催を予定しております。また、中小型につ

いては、10 月８日（金曜日）に開催をするというのが初回ということになっておりまして、

１月から２月にかけて、最終報告に向けた議論を２回目として WG で行う予定にしておりま

す。 

 最後、年度末もしくは４月に、全体の成果報告会を検討しているというところです。 

 スケジュールについては以上です。 

（東京大学大学院教授）清家主査： 

 ありがとうございました。 

 それでは、全体を通してご質問、ご意見等があればお願いします。 

 また蟹澤先生からのコメントについて、事務局よりチャットにご紹介されていますのでご確

認ください。 

 蟹澤先生コメント：BIM のテクニカルな面以外にも、BIM 活用によって変化する可能性のある

生産システムや関係者の役割等についてしっかりと検証していただくことを期待いたします。 

 ほかに、まず学識者の先生から、何かご発言があればお願いします。 

 オブザーバー、あるいは傍聴者の方も、質問があれば事務局にご連絡ください。まだ中間地

点ですので、今の時点でご意見をいただくと非常に参考になると思いますので、よろしくお

願いします。 

 それでは、私の方での議事はここで閉めたいと思います。事務局にお返しします。 

 

３．閉会 

 

（事務局）小嶋： 

 清家先生、ありがとうございました。 

 活発な議論が交わされましたことに、事務局よりお礼を申し上げます。 

 最後に建築指導課長の深井より、一言ご挨拶申し上げます。 

（国土交通省建築指導課長）深井： 

 清家先生はじめ先生方、それからご発表いただきました事業者の皆さん、ありがとうござい

ました。 

 また、本日お聞きしていまして、いろんな課題、特にモデル事業も２年目になりまして、か

なり具体的な課題にそれぞれの視点から取り組んでいただいていると思っておりまして、今

年度の成果に大変期待をしております。本日の先生方からのご指摘、ご指導を踏まえまして、

引き続き事業の検証を進めていただいて、より実りのある成果をいただけますように、ぜひ

よろしくお願いします。 

 本日はありがとうございました。 
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（事務局）小嶋： 

 最後に事務連絡です。次回の第２回先導型 BIM モデル事業 WG の開催は 10 月 11 日（月曜日）

15 時を予定しております。また、10月８日（金曜日）10時には、第１回中小型 BIM モデル事

業 WGを開催し、本年度の BIM モデル事業のうち、中小事業者 BIM 試行型の検証内容等につい

て議論を行う予定です。 

 本日の資料は、速やかに国交省のホームページにアップいたします。 

 なお、本日傍聴者よりいただきました質問の一部について、事業者に回答をいただいた上で、

後日、議事録とともに公開いたします。 

 以上をもちまして、「第１回先導型 BIM モデル事業 WG」を終了させていただきます。 

 本日はどうもありがとうございました。 


