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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 株式会社安井建築設計事務所、日本管財株式会社、株式会社エービーシー商会

事業の概要と取り組み体制
対象建物の概要
• エービーシー商会本社ビル

• 用途：事務所

• 規模：建築面積 614.23㎡
延床面積 5,297.76㎡

• 階数：地上9階／地下1階

• 構造：S造一部SRC造／RC造

• 竣工：2020年6月
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取り組み体制と役割

BIM標準ワークフローにおける取り組み範囲
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今年度検証のポイント
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特に維持管理BIM導入を促進するために

「発注者メリット」を主眼に置き、
かつ具体的なユースケースを重視し検討

経済合理性分析の精度を高めるためには

中長期的メリットだけでは導入意欲がわかない。短期的・日常的活用メリットが不可欠。

建物運用
情報の可視化・運用改善

修繕・維持管理
修繕情報の統合・判断ツールとして

上記仮説から「修繕・維持管理」と「建物運用」の２つの取り組みに整理

前年度から引き続き

【中長期視点】修繕コスト削減につながるBIM活用方法の明確化
～修繕検討・実施時に最適な選択を可能とする仕組みづくり

【短期的視点】付加価値的活用による発注者メリットの創出
～日常的な活用を目的に建物の運営での活用の仕組みづくり

【継続性の担保】
経営資産としての価値創出

※「発注者」の定義…
自社開発・自社保有する企業不動産
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修繕
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修繕・維持管理の概要
修繕情報の統合・判断ツールとして（見える化）

• ビル管理会社の業務管理システム、BIM-FMシステムを用いてビルオーナー(発注者)、ビル管理担当、ライフサイクルコンサルタント各々
がどのようなに修繕・維持管理の情報を参照するかを踏まえて、合理的なデータフローとなるよう役割分担を整理した。

• 連携により修繕・維持管理に関する情報を統合し、耐用年数可視化・修繕履歴可視化など建物の劣化状況を見える化する仕組みを検討し、
維持管理業務の判断支援やビルオーナーへの説明に活用できるようにした。
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ビル管理業務システムとの連携
連携を踏まえた台帳情報の整理

• ビル管理会社が使用する設備台帳は竣工図の機器表をもとに作成するものとし、必要となる情報を整理した。
施工BIMからelement IDとあわせて機器パラメータを書き出すことにより、台帳とBIMの連携が可能になる。

設備台帳
DB

文書
保管

点検
報告

不具合
故障
対応

修繕
履歴

機器情報
DB

ID連携（element ID)

.csvによる
手動連携

BIMビル管理業務システム

系統
型式
定格能力（機器容量）
圧縮機能力
フィルター
加湿装置の有無
設置場所
設置メーカー
品番
施工会社
設置年数
耐用年数

機械設備、ダクト関連

モデルの識別属性情報（例）
系統
器具名称
型式・方式
容量（水量）
設置場所
設置メーカー
品番
付属品など
施工会社
設置年数
耐用年数

衛生器具 配管、配管継手
系統・用途
材質
保温材の有無
品番
施工会社
設置年数
耐用年数
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修繕履歴による問題発生傾向の表示
問題発生件数の“見える化”

• 計画的な建物の更新・修繕計画するにあたって、優先するべき機器や状況を明確に把握することは重要である。
修繕・点検などの問題発生件数をマス（球体）モデルの大きさで表現する仕組みを試行作成した。
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集中傾向

〇BELCA（部材リスト）の更新周期→「耐用年数」
部材別に色分けするプログラム(Dynamo)を作成・試行

「耐用年数」による色分け表示について

「空調運転時間」による表示について

修繕履歴傾向表示について

具体的な問題個所が不明な場合
→ダミーモデルで設定
（問題発生履歴モデル）
〇問題発生位置の集中傾向や系統別に発生位置を把握でき、建物の運用改善の参考データとして活用

問題発生した履歴

※発生位置は仮で設定

部材リスト

問題発生履歴件数を登録 件数に応じたマス（球体）を生成

Dynamo

〇「問題発生履歴件数」の傾向を表示する
プログラムを作成・試行

系統状況

空調設備モデル

Dynamoで総運転時間を算定

〇系統別に稼働時間を入力→稼働時間に合わせて
機器を色分けするプログラム(Dynamo)を作成・試行

系統

運転時間（1日当たり）

Dynamo

Dynamo

機械設備モデル
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耐用年数、運転時間による設備更新のアドバイス
耐用年数・運転時間の“見える化”

• 空調の運用方法のアドバイス、更新・運転時間の調整資料として活用するために、耐用年数(中長期修繕費用算出のために設定したパラメー
タ)、運転時間（中央監視盤より取得）の状況を色別に表示させる仕組みを試行作成した。
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耐用年数表示プログラムの検証例（機械設備を対象として） 空調運転時間別色分け表示プログラムの検証例

2030 2050 2070

〇耐用年数はBELCAによる更新周期を例とし
ており、年数の具体的評価基準については
今後検討が必要

更新迄余裕有

更新検討
時期

耐用年数over
更新必要時期

更新優先対象

〇年間2500時間とし、運転時間を6,10,15年
（法定耐用年数を仮に設定）を目途に色分け
上記は法定耐用年数を仮に設定しており、実際
の運転時間による具体的評価は今後検討が必要

2030 2035 2040

ACP8-1-4 
運転時間1日5.5h

ACP6-1-2 
運転時間1日9.0h

ACP4-1-3 
運転時間1日10.5h

2020~

※運転時間は差異が分かるように仮設定、
※色分けは床吹き出し空調を対象

更新検討

更新迄余裕有
更新必要 更新優先
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LCRC（生涯修繕費用）算出の精度向上
算出根拠となるBIMの精度向上

• 昨年度に引き続き、生涯修繕費用算出について算出できなかったモデルの課題点を整理し、その対策について分析・検証した。

• 特に数量算出が困難な事例、施工モデルからの変換により適切なデータにできない事例など計算が困難なモデルを抽出し、整理を行った。
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R2年度成果

〇BELCAの部材リストとの対象有無、単位、
対応方法を整理

〇各モデル毎確認し、対応リストの作成

該当するBELCA部材がない項目

〇中長期修繕費用算出（試行）
※熊本大学・大西康伸研究室開発による
「建築情報マネジメントシステム（BIMS）」

一部のモデルで数
量の抽出や部材情
報DBとの関連付
けができない 〇モデル作成方法と算定の対応方法を検討・整理

配管継手

モデルを修正 数量や図面から別途算定

〇修繕算出時の確認項目フローを作成

梁隠し
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“建物運用”の概要整理
“建物運用”として検討する対象の整理

• 建物の運用に利用する文書類に記載されている内容を“運用に必要な情報”と判断し、記載内容を分類・整理した。
また、ディスカッションにより文書類に含まれない項目について検討し、追加した。

使用の手引き

使用の手引き・防災編

建築・設備維持保全計画書

オフィス利用マニュアル

建物の基本情報・仕様情報

環境対策

設備運用（空調・照明）

点検・修繕

スペースや設備の利用方法

改修・レイアウト変更

防災・減災

セキュリティ

危険管理重要事項引継書

スペース運営（予約等）

什器・備品管理

感染症対策

説
明
書
等
の
分
析

追
加

資産管理

建物名称、用途、構造、所在地、用途地域、延床面積、敷地・建物に関する概要情報、将来の増改築の予定、建
築・設備の概要、設計条件、最寄り駅からのアクセス方法

エネルギー消費量、太陽光発電の創エネルギー量計測、エネルギー消費傾向や季時別の推移、環境センサー情報、
空調ゾーニング図、休日使用、空調リモコンの位置、空調・照明の利用ルール、照明の区分、照明スイッチの位
置、点灯区分

ウェルネス
（快適性・知的生産性など）

各室の面積・天井高・床荷重、設備仕様（照明、電灯、放送設備、空調設備、構内交換・構内通信網設備）、各
所室・設備に関する使用方法の緒言等、コンセント（位置）、監視カメラ設備（位置・向き）、階構成、家具レ
イアウト、設備の操作手順、会議室（位置、配備設備、定員）、応接室の来客時運用、受付対応時間、受付予約
システムやその流れなど、呈茶の保管場所、室の運用（場所の指示、利用ルール）、社内システムの説明

床荷重、耐震壁の位置、各室の仕上情報、防火区画

防火設備、非常電源、給排水の確保など、地区のハザードマップ情報、ライフライン（電気の引き込み、給排水
配管、ガス管）、給排水設備システム図、消防・救出活動に使用する機能（室）、停電時に稼働する設備やその
運用、燃料タンクや非常用照明の事前準備(点検）、防煙区画、消防用設備の使用方法、災害時のエレベーターの
作動・事前準備（点検）、地震時の受水槽の停止・事前準備（転倒防止策）など、事前準備（転倒・脱落の恐れ
がある部位・部材に対する日常点検）、台風時の直前・直後の対応、各設備機器の緊急点検の実施方法、応急復
旧の方法、設備機器の再稼働にあたっての留意事項、非常時に確保すべき発電装置用燃料備蓄量の条件、施設の
貯水量、排水機能の確保（有無）、保安用照明器具、非常用コンセントの位置、停電時にパッケージエアコン、
電気給湯器、エレベーターについて周知すべき事項、避難訓練の手順、課題の抽出・対応の検討、避難経路、敷
地外の避難場所について、備蓄品保管場所と利用ルール

出退勤時の施設利用ルール（開錠、施錠や、社員の動線など）、来客の動線、セキュリティドアの位置、カード
リーダーの位置、セコム操作盤の位置、設備の操作手順、来訪者の入館可能なフロアゾーニング

転落、衝突等、身体的なの危険が伴う機器・場所、運用上配慮すべき事項（使用方法に関する補足説明等）

文書名 分類 記載内容

ディスカッション
ヒヤリング

※太字：BIMでモデル・属性情報として入力できるもの
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環境センサーによる空調運用のアドバイス
省エネルギーとオフィス環境快適性向上の両立

• 収集したセンサー情報をもとに、予測分析と実績値の比較、執務環境快適性評価の実施を検討・検証する(令和2年度より継続）。

• 空調ゾーニング図、リモコンの設置位置の反映し、空調設定と室内温湿度の関係可視化について検討した。
またBIM-FMシステムと集中リモコンとの連携（設定温度の取得）について空調機器メーカーにヒヤリングを実施した。

〇IoTセンサーによるデータから、
最適な運転方法の提案と運用改善フロー（検証）
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〇空調ゾーニング・リモコンの設置位置・設定を反映させたセンサーページ（開発イメージ）
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BIMを活用した建物利用説明
3Dモデルによるわかりやすい建物利用説明の検討・検証
• 建築・空調・家具を重ね合わせ、オフィスや設置設備の利用説明、防災に関する情報や危険箇所の表示などを3Dモデルを活用した建物利用

説明の検討を行った。

• BIMモデルとしての連携した説明効果、インタラクティブな表現方法については今後も検討が必要。
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〇3次元で表現すると分かり易い項目を優先して説明書を作成・検討
〇説明書として分けるのではなく、BIMモデルとの
緩やかな連携が必要（今後検討が必要）

BIM-FMモデル内にリンク
（オレンジ）モデルを配置し、
重要事項を添付・参照できる
簡易説明書（案）

BIMによる建物の利用説明書（案） BIM-FMとの連携イメージ
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避難訓練シミュレーション
ゲームエンジンを利用した避難訓練シミュレーション検証

• コロナ過等による人流抑制や在宅等の状況下で、オフィスに集まって行うことが難しい現状にある。そこでRevitのBIMモデルをUnityによ
るゲームエンジンを活用し避難訓練、オフィスの防災情報の共有・体感する仕組みを作成検証する。
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〇実際の混雑状況を体感しつつ、避難シミュレーションを体感（開発中）

〇Unityによるゲームエンジンを使用し、
建物内をtestアバターで探索・体験する。

避難訓練シミュレーション

〇方向キー・マウス等の直観的操作方法で、
目的の場所へアクセス・探索できる

ゲームエンジンを活用した空間体験

1階

4階

2階
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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 株式会社安井建築設計事務所、日本管財株式会社、株式会社エービーシー商会

運用開始までに集める情報 運用中に集める情報

設計BIM

施工BIM

維持管理BIM作成者が作成・設定するもの

機械設備・ダクト・配管等（点検・修繕
の対象、LCRCの計算対象となるもの）

LCRCの対象となる建築部材
部屋（修繕情報）

電気設備・照明等（点検・修繕の対象、
LCRCの計算対象となるもの）
LCRCの部材設定（耐用年数）

センサー用のモデル
空調リモコン
家具モデル

空間が認識できる程度の
モデル

センサー情報

ビル管理業務システムとの連携（手動）

中央監視盤との連携（手動）
空調運転時間
空調設定温度

修繕履歴

温湿度・CO2のセンシングデータ（10min毎）

衛生設備・配管（同上）
機器リスト情報

検証のまとめ

建物運用 情報の可視化・運用改善修繕・維持管理 修繕情報の統合・判断ツールとして

耐用年数可視化修繕傾向可視化修繕報告 LCRC算出
環境センシング
+運用改善 3D建物利用説明 避難シミュレーション
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修繕

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 株式会社安井建築設計事務所、日本管財株式会社、株式会社エービーシー商会

日常の
修繕業務の
支援

１．ビル管理業務シス
テムとの連携

●故障発生時、瞬時に発生場所を認識し影響度等を判断可能。
●過去データをもとに小修繕等のコスト妥当性の検証が可能。

⇒ライフサイクルコンサルタント等が原因分析し改善策を提案。
【成果】

修繕の影響度、過去の発生要因、類似修繕費、優先度等から「何を
しないといけないか」を明確化。

発注者メリットテーマ 検証項目

計画的に行う
修繕の支援

●建物の健康状態を容易に理解可能。
●修繕費の社内稟予算取りの判断材料として活用。
●データをもとにライフサイクルコンサルタント等が改善策を提案。
【成果】

可視化された劣化度等から計画修繕における「何をしないといけな
いか」を明確化。

２．設備台帳情報の整
理・検討

５．LCRC（生涯修繕費
用）を算出精度向上

4P～8Pで検証した項目について修繕・維持管理上での発注者メリットを整理する。

発注者メリットの検証【修繕・維持管理】
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修繕・維持管理において発注者がメリットと感じてもらえる成果とは…

発注者が次に「何をしないといけないか」の判断材料となる。

３．修繕履歴の傾向表
示の検証

４．耐用年数、運転時
間による可視化の検証
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運用

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 株式会社安井建築設計事務所、日本管財株式会社、株式会社エービーシー商会

建物運用活用

６．IoT環境センサーに
よる室内環境運用改善

●建物利用方法をビジュアル的に表現することで建物性能を最大限に
活用可能。

●建物内の人流・執務環境等の情報を発信・分析することでウエルネ
スオフィス構築を支援。

●建物の持つ防災・減災性能を正確に理解し、その効果を最大限に活
かせるツールとして活用可能。

【成果】
建物利用者全てが「建物の性能を最大限に活用」することが可能。

７．BIMを活用した建
物利用説明

８．防災・減災

建物情報の
一元化

修繕・維持管理
＋

建物運用

●属人化しがちな施設管理担当の業務の標準化。引継ぎを容易に。
●適正かつ高度に建物資産を管理しているとを評価される。
【成果】
企業価値向上に資する活動として評価。

発注者メリットテーマ 検証項目

9P～12Pで検証した項目について建物運用上での発注者メリットを整理する。

発注者メリットの検証【建物運用】
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建物運用において発注者がメリットと感じてもらえる成果とは…

発注者が「建物の性能を最大限に活用」することを支援することができる。
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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 株式会社安井建築設計事務所、日本管財株式会社、株式会社エービーシー商会

発注者メリットを時系列でコスト化。発注者の年単位でのコストメリットを算出。

導入効果：小 導入効果：中 導入効果：大

発注者メリットの定量評価
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築1年 築2～5年 築5年～ 築10年～ 築15年～20年 21年～

初期不良 使用方法に起因する不具合 突発的な不具合が徐々に増加 耐用年数超過による修繕が増加 大型設備の改修・更新が増加
建築・設備全般の改修・修繕が増
加

【総業務量】月8h×12≒
100h

【総業務量】月5h×12≒
60H

【総業務量】月15h×12＝
180ｈ

【総業務量】月30h×12＝
360h

【総業務量】月60h×12＝
720h

【総業務量】月60h×12＝
720h

【低減率】初期不良の箇
所を記録。効率化は望め

【低減率】業務報告・判断

の効率化　▲5％
【低減率】業務報告・判断
の効率化　▲5％

【低減率】業務報告・判断
の効率化　▲5％

【低減率】業務報告・判断
の効率化　▲5％

【低減率】業務報告・判断
の効率化　▲5％

費用換算　　0円
【費用換算】3,000円×3ｈ
≒10千円

【費用換算】3,000円×9ｈ
≒27千円

【費用換算】3,000円×18h
≒60千円

【費用換算】3,000円×36h
≒110千円

【費用換算】3,000円×36h
≒110千円

【修繕費】3,000千円 【修繕費】10,000千円 【修繕費】30,000千円 【修繕費】50,000千円

【削減率】適正な修繕の
選択、仕様の精査＋ライ
フサイクルコンサルによる
査定　▲5%

【削減率】適正な修繕の
選択、仕様の精査＋ライ
フサイクルコンサルによる
査定　▲5%

【削減率】適正な修繕の
選択、仕様の精査＋ライ
フサイクルコンサルによる
査定　▲5％

【削減率】適正な修繕の
選択、仕様の精査＋ライ
フサイクルコンサルによる
査定　▲5％

【費用換算】150千円 【費用換算】500千円 【費用換算】1,500千円 【費用換算】2,500千円

計画修繕の
適正運用

建物運用
活用

築年数

どんな時期？

コストメリット

日常修繕の
効率化

建物情報の
一元管理

定性評価として

●建物の防災防犯性能、省エネ性能、快適性能を最適化が可能。従業員満足度向上に資する

●建物利用状況の可視化により働き方改善、生産性向上対策等に活用可能

●修繕・維持管理情報、建物運用情報等の建物資

産情報を適正管理することによる資産価値維・持

向上に資する（※定量評価について検討中）
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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 株式会社安井建築設計事務所、日本管財株式会社、株式会社エービーシー商会

前段で検討した発注者メリットに配慮したEIR・BEPとするためには

BIM活用が目的にならないこと

発注者の導入目的を明確にすること
①長期的利益としてのライフサイクルコストの最適化 ＋ ②短期的利益としての建物性能の最大化
・・・これが当グループが検証してきた内容

長期的利益、短期的利益を引き出すBIM活用についての提案依頼書＝これがEIR

これに対する回答がBEP(フェーズ1)＝回答提案書

受託会社が業務計画書に仕上げる＝これがBEP(フェーズ2) 

EIR・BEPの検証結果
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検討要素 詳細（例）

1 目的 □維持管理データの一元化により、ライフサイクルコストの
最適化を目指し建物の長寿命化を図る。

□建物性能の最大限の活用を図る。
2 求める効果 □ライフサイクルコストの効率的運用・長寿命化に寄与。

□建物情報の一元化による資産価値向上。
□企業といての防災性能・執務環境・生産性向上。

3 運用・報告方
法

□ライフサイクルコンサルタントと維持管理会社の役割分担。

4 発注者側の使
用方法

□建物の健康状態の確認、関係者とのコミュニケーション
ツールとして活用。閲覧が主。

5 コスト □売り切りor定額orリース等システム使用料の徴収方法。
導入準備費、保守費、その他費用。

□図面情報更新費、システムアップデート費の取り扱い。
6 長期修繕計画

基礎データ
□修繕コスト・周期：BELCA、維持管理会社の実績値。
□耐用年数：BELCA 等の条件設定。

7 ソフト面 □OS：iOS or Android。
□デバイス：PCは必須。プラスでタブレット・スマホ等。

8 ソフトの契約 □オーナー直契約or維持管理会社orライフサイクルコンサ
ルとアントを通した契約 等。

9 セキュリティ条件 □サーバー等ハード側と運用時のセキュリティ。

検討要素 詳細（例）

10 BIMデータの
最適化条件

□維持管理BIMデータの範囲
（維持管理BIMにはデータ容量・操作性を考慮し改修工
事対応のデータまでは入れない 等）

□改修工事時のBIMの取り扱い
（本ソフトではなく元のBIMデータかCADにて行う 等）

11 オーナー使
用のシステム
との連携

□基幹システム等との連携が必要な場合は条件を設定。

12 蓄積データの
種類

□点検結果、故障履歴、修繕履歴、エネルギーデータ、
設備運転時間、温湿度等

13 報告周期 □月１回進捗報告。BIM上にて報告。
□修繕計画の予実管理状況等は月単位で更新。

14 データの帰属 □原則、発注者に帰属。
□ライフサイクルコンサルタント、維持管理会社が作成した
提案書類は解約時に廃棄。

15 契約期間 □契約期間と解約条件を記載
16 提案書依頼 □上記条件を踏まえた提案書の提出を依頼。

□提出までのスケジュール等を記載。

EIR（＝提案依頼書）の詳細項目は下記の通り。

BEP（＝回答提案書）も同等の項目。

EIR・BEPの検証結果
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【課題】
●短期的価値（“建物運用”による活用とメリット）の拡大

●建物情報のプラットフォームとして根付かせるためには当該企業の基幹シ
ステム等との融合等、日常使いしてもらう仕掛けが必要。

●ソフトの陳腐化、最適環境を常時維持していくための契約形態とサービス
提供体制。

●BIM導入費以外のIoT化・ソフト導入費等を含めた費用対効果の検証が必要。

発注者メリット実現に向けた課題
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ご清聴ありがとうございました
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